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ส่วนที่ 1 การประกอบธุรกจิ 
 

1.  นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกจิ 
 

1.1 ความเป็นมาและพฒันาการที่ส าคัญของบริษัท 
บริษทั สวนอุตสาหกรรมโรจนะ จ ากดั (มหาชน) (“บริษทั”)  ไดจ้ดทะเบียนก่อตั้งเป็นบริษทัจ ากดั เม่ือวนัท่ี 18 

พฤษภาคม2531  ดว้ยทุนจดทะเบียนเร่ิมแรก  10 ลา้นบาท โดยครอบครัววนิิชบุตร และท าการเพ่ิมทุนเป็น 70 ลา้นบาท มีนกั
ลงทุนจากประเทศญ่ีปุ่น คือ บริษทั อิโตมาน เรียล เอสเตทเซลล ์จ ากดั (ต่อมา ถูกครอบง ากิจการโดย Sumikin Bussan Kaisha 

Co., Ltd. ซ่ึงภายหลงัเปล่ียนช่ือเป็น บริษทั สึมิกิน บูสซนั คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั) ถือหุน้ในสดัส่วนร้อยละ 39 ของทุนจด
ทะเบียน ด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยป์ระเภท โครงการเขต/สวนอุตสาหกรรมพร้อมระบบสาธารณูปโภคต่าง ๆ เพ่ือ
ขาย ซ่ึงด าเนินการโดยภาคเอกชน และไดรั้บการส่งเสริมการลงทุนในกิจการเขตอุตสาหกรรมจากคณะกรรมการส่งเสริมการ
ลงทุน เร่ิมเปิดโครงการแรกท่ีจงัหวดัพระนครศรีอยธุยา ต่อมาบริษทัไดท้ าการเพ่ิมทุนและจดทะเบียน แปรสภาพเป็นบริษทั
มหาชน เม่ือวนัท่ี 22 มีนาคม 2537 และเปิดตวัโครงการสวนอุตสาหกรรม แห่งท่ี 2 ท่ีจงัหวดัระยอง ถนนบา้นค่าย-บา้นบึง 
ในปี 2538 และในปีเดียวกนับริษทัไดจ้ดัตั้ง บริษทั โรจนะเพาเวอร์ จ ากดั เพ่ือด าเนินธุรกิจผลิตและจ าหน่ายกระแสไฟฟ้า ท่ี
จงัหวดัพระนครศรีอยธุยา ตามโครงการผูผ้ลิตไฟฟ้ารายเลก็ของการไฟฟ้าฝ่ายผลิตแห่งประเทศไทย โดยมีก าลงัการผลิต 122 
เมกกะวตัต ์พร้อมทั้งไอน ้ าก าลงัการผลิต 43 ตนัต่อชัว่โมง โดยร่วมทุนกบั Zurn Industries Asia Limited (ถูกครอบง ากิจการโดย
โคเวนตา้ เอน็เนอร์ยี)่ และ บริษทั สึมิกิน บูสซนั คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั ในสดัส่วนการถือหุน้ร้อยละ 65, 25 และ 10 ตามล าดบั    
และในปี 2540  ไดจ้ดัตั้งบริษทั โรจนะ อินดสัเตรียล แมเนจเมน้ท ์ จ ากดั  ด าเนินธุรกิจดา้นสาธารณูปโภคจ าหน่ายใหแ้ก่
ลูกคา้ในเขต/สวนอุตสาหกรรมทั้ง 2 แห่ง ในปี 2541 และจ าหน่ายเงินลงทุนในโรจนะเพาเวอร์ จ านวนร้อยละ 39 ใหก้บัผู ้
ร่วมทุน บริษทั เอน็เนอร์กี บาเดนเวอร์เท็มแบค อาเกียง แกเซล ชาร์ป จ ากดั  ซ่ึงภายหลงัผูร่้วมทุนเยอรมนัไดจ้ าหน่ายเงิน
ลงทุนในโรจนะเพาเวอร์ ทั้งหมด ใหก้บั บริษทั คนัไซ เพาเวอร์ อินเตอร์ เนชัน่แนล คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั ในปี 2542-2544 
โรงงานไฟฟ้าของ โรจนะเพาเวอร์ เปิดด าเนินการผลิตกระแสไฟฟ้า จ าหน่ายให ้กฟผ. จ านวน 90 เมกกะวตัต ์  ส่วนท่ีเหลือ 
30 เมกกะวตัต ์ พร้อมทั้งไอน ้ าก าลงัการผลิต 43 ตนัต่อชัว่โมง  ใหก้บัโรงงานในสวนอุตสาหกรรมโรจนะ ท่ีจงัหวดั
พระนครศรีอยธุยาและต่อมาไดท้ าการเพ่ิมทุนอีก 404 ลา้นบาท เพ่ือขยายก าลงัการผลิตไฟฟ้าอีก 44 เมกกะวตัต ์  ในปี 2545
บริษทัเพ่ิมสดัส่วนการลงทุนในโรจนะเพาเวอร์ จากเดิม ร้อยละ 26 เป็นร้อยละ 41 โดยซ้ือหุน้จากบริษทั โคเวนตา้ เอน็เนอร์ยี ่
และไดเ้ปล่ียนจากสถานะจากบริษทัร่วม มาเป็นบริษทัยอ่ยและบริษทัลงทุนใน OEG ซ่ึงด าเนินธุรกิจเก่ียวกบัการบ ารุงรักษา
โรงไฟฟ้า จ านวนร้อยละ 25 ของหุน้ทั้งหมด และในปี 2546 บริษทัลงทุนในบริษทั ไทคอน อินดสัเทรียล คอนเน็คชัน่ จ ากดั 
(มหาชน) เป็นเงิน 399 ลา้น แบ่งเป็น  หุน้สามญั 16.80 ลา้นหุน้ หุน้ละ 20 บาท และใบส าคญัแสดงสิทธิท่ีจะซ้ือหุน้สามญั 
4.20 ลา้นหน่วย ราคาหน่วยละ 15 บาท โดยมีสดัส่วนการถือหุน้ในไทคอนร้อยละ 22.07 ของจ านวนหุน้ท่ีช าระแลว้ทั้งหมด 
และบริษทัไดจ้ดัตั้งบริษทัยอ่ยคือ บริษทั โรจนะ พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั  ด าเนินธุรกิจเก่ียวกบัการพฒันา  อสงัหาริมทรัพย์
ประเภท อาคารชุดเพ่ือเช่าและขาย  ต่อมาในปี 2555 บริษทัไดท้ าการขยายธุรกิจในพ้ืนท่ีภาคตะวนัออกโดยการเขา้ซ้ือกิจการ 
2 แห่ง คือ 1. การเขา้ซ้ือกิจการของบริษทั สวนอุตสาหกรรมโรจนะ ปราจีนบุรี จ ากดั (เดิมช่ือ บริษทั พรอสเพอริต้ี อินดสัเตรี
ยล เอสเตท จ ากดั) ด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์ ในอ าเภอศรีมหาโพธิ จงัหวดัปราจีนบุรี และ บริษทั สวน
อุตสาหกรรมโรจนะ ระยอง 2 จ ากดั (เดิมช่ือ บริษทั สวนอุตสาหกรรมปลวกแดง จ ากดั) ด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์
ในอ าเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง   
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ในปี 2558  บริษทัมีการเปล่ียนแปลงการจดัประเภทเงินลงทุนจากบริษทัร่วมเป็นบริษทัยอ่ย ของ บริษทั ไทคอน 
อินดสัเทรียล คอนเน็คชัน่ จ ากดั (มหาชน) สืบเน่ืองจากในปลายปี 2557 บริษทัไดท้ าการเพ่ิมสดัส่วนการลงทุนในบริษทั
ดงักล่าว จากเดิมสดัส่วนการถือเท่ากบัร้อยละ 26.07 เป็นร้อยละ 43.45  ของสิทธิออกเสียงทั้งหมดของไทคอน  โดยการเขา้
ไปซ้ือและใชสิ้ทธิ TICON-T2 ,  วธีิ WHITEWASH  และซ้ือผา่นตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย เพ่ือใหส้อดคลอ้งกบั
มาตรฐานการรายงานทางเงิน ท่ีมีผลบงัคบัใชส้ าหรับรอบระยะเวลาบญัชีท่ีเร่ิมในหรือหลงัวนัท่ี 1 มกราคม 2558 ท่ีออกโดย
สภาวชิาชีพบญัชี 

 

1.2 ภาพรวมของธุรกจิ 
บริษทัฯ ไดก้ าหนดทิศทางการด าเนินงาน และแผนกลยุทธ์ต่างๆ ให้สอดคลอ้งกบัเป้าหมายการพฒันาและการ

ขยายกิจการของบริษทัฯ ท่ีเสริมและสนบัสนุนธุรกิจของบริษทั  ปัจจุบนับริษทัฯ ลงทุนในบริษทัยอ่ยและร่วม  ซ่ึงประกอบ
ธุรกิจเก่ียวกบัอสงัหาริมทรัพยแ์ละกิจการดา้นสาธารณูปโภค  ดงัน้ี 

1. บริษทั สวนอุตสาหกรรมโรจนะ จ ากดั (มหาชน) เป็นบริษทัใหญ่ ด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยป์ระเภท 

โครงการเขต/สวนอุตสาหกรรมเพ่ือขาย พร้อมระบบสาธารณูปโภคต่าง ๆ ซ่ึงด าเนินการโดยภาคเอกชน การ

ด าเนินงานมี 4 โครงการ  

- โครงการท่ี จ.พระนครศรีอยุธยา  บนเน้ือท่ี 12,048 ไร่ แบ่งเป็น พ้ืนท่ีพฒันาและก าลงัพฒันาแลว้ 

9,870 ไร่ (แบ่งการพฒันาเป็น 8 ระยะ), เน้ือท่ีรอการพฒันา  2,178 ไร่   

- โครงการท่ี จ.ระยอง บนเน้ือท่ีประมาณ 2,373 ไร่ ซ่ึงพฒันาแลว้เสร็จพร้อมขาย 

- โครงการท่ีชลบุรี บ่อวนิ บนเน้ือท่ี  1,556  ไร่ อยูร่ะหวา่งรอก าลงัพฒันา 

- โครงการท่ีชลบุรี แหลมฉบงั เน้ือท่ี   1,106  ไร่ อยูร่ะหวา่งรอการพฒันา 

รายช่ือผู้ถือหุ้นใหญ่  ดูรายละเอยีดในหน้าโครงสร้างการถือหุ้นและการจดัการ 

2. บริษทั โรจนะเพาเวอร์ จ ากดั  เป็นบริษทัยอ่ย  บริษทัถือหุ้นอยูร้่อยละ 41 ของทุนจดทะเบียน 4,920 ลา้นบาท 

เพ่ือด าเนินธุรกิจผลิตและจ าหน่ายไฟฟ้าและไอน ้ า ปัจจุบนัมีก าลงัการผลิตไฟฟ้า 430 เมกกะวตัต ์, ไอน ้ าก าลงั

การผลิต 125 ตันต่อชั่วโมง  ให้บริการด้านสาธารณูปโภคแก่ลูกค้าในสวนอุตสาหกรรมท่ีจังหวัด

พระนครศรีอยธุยา 

โครงสร้างผู้ถือหุ้น 
  ผู้ถือหุ้น       ร้อยละ  

บริษทั สวนอุตสาหกรรมโรจนะ จ ากดั (มหาชน)    41.00  
Nippon Steel & Sumikin Bussan Corporation*    20.00 
เคปิค  เนเธอร์แลนด ์ บี.ว.ี          39.00 
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3. บริษัท โรจนะ อินดัสเตรียล แมเนจเม้นท์ จ ากัด  เป็นบริษัทย่อย บริษัทถือหุ้นอยู่ร้อยละ 90 ของทุนจด

ทะเบียน 170 ลา้นบาท เพ่ือด าเนินธุรกิจผลิตและจ าหน่ายน ้ าใชอุ้ตสาหกรรม และบ าบดัน ้ าเสียจากโรงงาน

อุตสาหกรรม  

- โรงผลิตน ้ าเพ่ืออุตสาหกรรม มีจ านวน 4 โรง แบ่งเป็นท่ีจงัหวดัอยธุยา มี 3 โรง ก าลงัการผลิตน ้ าเพ่ือ

อุตสาหกรรม 35,000, 40,000 และ 40,000 ลูกบาศก์เมตรต่อวนั จงัหวดัปราจีนบุรี มีก าลงัการผลิต   

12,000  ลูกบาศก์เมตรต่อวนั 

- โรงบ าบดัน ้ าเสีย  มีจ านวน 6 โรง แบ่งเป็นท่ีโครงการอยธุยา จ านวน 4 โรง  มีก าลงัการผลิตโรงละ  

6,000 ลูกบาศก์เมตร ต่อวนั  โครงการระยองมี 1 โรง มีก าลงัการผลิต  14,000 ลูกบาศก์เมตร ต่อวนั 

โครงการปราจีนบุรี ก าลงัการผลิต  12,000 ลูกบาศกเ์มตรต่อวนั 

โครงสร้างผู้ถือหุ้น       ร้อยละ  

บริษทั สวนอุตสาหกรรมโรจนะ จ ากดั (มหาชน)    90.00  

Nippon Steel & Sumikin Bussan Corporation*    10.00 
 

4. บริษทั โรจนะ พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั  เป็นบริษทัยอ่ย  บริษทัถือหุ้นอยูร้่อยละ 100 ของทุนจดทะเบียน 400 ลา้น

บาท  เพ่ือด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยป์ระเภทการก่อสร้างอาคารชุดเพ่ือเช่าและขาย   

 

5. บริษทั โรจนะ เอ็นเนอร์จี จ ากดั  เป็นบริษทัยอ่ย บริษทัถือหุ้นร้อยละ  70  ของทุนจดทะเบียน  714  ลา้นบาท  

เพ่ือด าเนินธุรกิจเก่ียวกบักระแสไฟฟ้าจากพลงัแสงอาทิตย ์ ปัจจุบนัมีทั้งหมด 3 ฟาร์ม ฟาร์มละ 8 เมกะวตัต ์

โครงสร้างผู้ถือหุ้น       ร้อยละ  

บริษทั สวนอุตสาหกรรมโรจนะ จ ากดั (มหาชน)    70.00  

Nippon Steel & Sumikin Bussan Corporation*    30.00 
 

6. บริษัท สวนอุตสาหกรรมโรจนะ ปราจีนบุรี จ ากัด  เป็นบริษัทย่อย บริษัทถือหุ้นร้อยละ 100 ของทุนจด

ทะเบียน 556.98 ลา้นบาท  เพื่อด าเนินธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยป์ระเภท โครงการเขต/สวนอุตสาหกรรม

เพ่ือขาย พร้อมระบบสาธารณูปโภคต่าง ๆ ท่ีจงัหวดัปราจีนบุรี   

7. บริษทั สวนอุตสาหกรรมโรจนะ ระยอง 2 จ ากดั เป็นบริษทัยอ่ย บริษทัถือหุน้ร้อยละ 100 ของทุนจดทะเบียน 

498.00 ลา้นบาท (ทุนท่ีออกและเรียกช าระแลว้ 327 ลา้นบาท)    เพื่อด าเนินธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย์

ประเภท โครงการเขต/สวนอุตสาหกรรมเพ่ือขาย พร้อมระบบสาธารณูปโภคต่าง ๆ ท่ีอ าเภอปลวกแดง 

จงัหวดัระยอง        
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8. บริษทั ออปอเรชัน่แนล เอน็เนอร์ยี ่กรุ๊ป จ ากดั  เป็นบริษทัร่วม  บริษทัถือหุน้อยูร้่อยละ 25 ของทุนจดทะเบียน 

30 ลา้นบาท เพ่ือด าเนินธุรกิจใหบ้ริการบ ารุงรักษา และการบริการเก่ียวกบัการผลิตของโรงไฟฟ้า 

โครงสร้างผู้ถือหุ้น 

  ผู้ถือหุ้น       ร้อยละ 

บริษทั เอส แอนด ์เจ อินเตอร์ เนชัน่แนล เอนเตอร์ไพรส์ จ ากดั (มหาชน)  30.00 

บริษทั เอน็จิเนียร่ิง  เทคนิคอล  ซพัพลาย  จ ากดั    26.00 

บริษทั สวนอุตสาหกรรมโรจนะ จ ากดั (มหาชน)    25.00 

ผูถื้อหุน้รายยอ่ยท่ีถือต ่ากวา่ ร้อยละ 10     19.00 
 

9. บริษทั ไทคอน อินดสัเทรียล คอนเน็คชัน่ จ ากดั (มหาชน)  เป็นบริษทัร่วม บริษทัถือหุ้นอยูร้่อยละ 43.45  (ณ 

วนัท่ี 14  มีนาคม  2559) ของทุนท่ีช าระแล้ว  เพ่ือด าเนินธุรกิจจัดสร้างโรงงานมาตรฐานในเขตนิคม

อุตสาหกรรมและเขต/สวนอุตสาหกรรมเพ่ือใหเ้ช่า และ/หรือเพ่ือขาย 

โครงสร้างผู้ถือหุ้น (ณ วนัที ่ 14  มนีาคม   2558) 
  ผู้ถือหุ้น       ร้อยละ 

บริษทั สวนอุตสาหกรรมโรจนะ จ ากดั (มหาชน)    43.55  
กลุ่มซิต้ีเรียลต้ี          7.04   
นางสุชาดา  ลีสวสัด์ิตระกลู            3.95 
นายจตุพล  เกรียงไชยกิจกลุ        3.53 
บริษทั ไทยเอน็วดีีอาร์ จ ากดั        3.06 
Nortrust Nominees Limited Group       3.05 
ผูถื้อหุน้รายยอ่ยท่ีถือต ่ากวา่ ร้อยละ 3.00     35.82 
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โครงสร้างการถือหุ้นแยกตามกลุ่มธุรกจิของบริษทัในกลุ่ม ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2558  
ประกอบดว้ยบริษทัยอ่ยและบริษทัร่วม แยกประเภทตามกลุ่มธุรกิจ ดงัน้ี 
 

1. ธุรกิจสาธารณูปโภค  ประกอบดว้ย 

บริษทั โรจนะเพาเวอร์ จ  ากดั       บริษทัถืออยู ่41% 
บริษทั โรจนะ อินดสัเตรียล แมเนจเมน้ท ์จ ากดั    บริษทัถืออยู ่90% 
บริษทั โรจนะ เอน็เนอร์จี จ  ากดั      บริษทัถืออยู ่70% 
 

2. ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์

บริษทั โรจนะ พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั     บริษทัถืออยู ่ 100% 
บริษทั สวนอุตสาหกรรมโรจนะ ปราจีนบุรี จ  ากดั  บริษทัถืออยู ่ 100% 
บริษทั สวนอุตสาหกรรมโรจนะ ระยอง 2 จ ากดั   บริษทัถืออยู ่ 100% 

 
3. ธุรกิจ  FACTORY RENTAL & LOGISTICS 

บมจ. ไทคอน อินดสัเทรียล คอนเน็คชัน่และบริษทัยอ่ย ไดแ้ก่   บริษทัถืออยู ่44% 
 บริษทั อีโค อินดสัเทรียล เซอร์วสิเซส จ ากดั  ไทคอนถือ 100% 
 บริษทั ไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค จ ากดั      ไทคอนถือ 100% 
 Shanghai TICON Investment Management Co.,Ltd .ไทคอนถือ 100%  
 TICON (Hong Kong) Co.,Ltd.     ไทคอนถือ 100% 
 บริษทั ไทคอน แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั  ไทคอนถือ  70% 

4. ธุรกิจ  OPERATION AND MAINTENANCE 

บริษทั ออปอเรชัน่นอล เอน็เนอร์ยี ่กรุ๊ป จ ากดั    บริษทัถืออยู ่25% 
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2.  ลกัษณะการประกอบธุรกจิ 
 
 โครงสร้างรายได้ของบริษทั บริษทัย่อย และบริษทัร่วม ตามงบการเงินรวม 
รายการในงบการเงนิรวม

(ลา้นบาท) ร้อยละ (ลา้นบาท) ร้อยละ (ลา้นบาท) ร้อยละ

รายไดจ้ากการขายท่ีดิน 2,215.11         13.13         2,635.92         19.96         1,335.82         12.18         

รายไดจ้ากการขายท่ีดินและอาคารโรงงาน 3,345.61         19.84         -                 -            -                 -            

รายไดจ้ากการขายไฟฟ้า 9,177.36         54.41         8,532.97         64.62         5,299.82         48.31         

รายไดค้า่บริการ 990.23            5.87           386.00            2.92           363.78            3.32           

รายไดค้า่เช่า 615.37            3.65           35.39              0.27           42.65              0.39           

รายไดจ้ากการขายอาคารชุด -                 -            6.90               0.05           2,030.84         18.51         

รายไดจ้ากการบริการโรงแรม -                 -            -                 -            81.91              0.75           

ก าไรจากการเปล่ียนแปลงการจดัประเภทเงินลงทุน -                 -            1,361.33         10.31         -                 -            

รายไดเ้งินชดเชยจากบริษทัประกนัภยั -                 -            95.30              0.72           962.78            8.78           

ก  าไรจากการขายเงินลงทุนในบริษทัย่อย -                 -            -                 -            486.65            4.44           

รายไดค้า่บริหารจดัการร่วม 204.12            1.21           -                 -            -                 -            

ส่วนแบ่งก าไรในบริษทัร่วมและร่วมคา้ 257.66            1.53           129.52            0.98           319.35            2.91           

รายไดอ่ื้น 60.70              0.37           21.49              0.16           47.55              0.43           

รวมรายได้ 16,866.16        100.00       13,204.82        100.00       10,971.15        100.00       

2558 2557(ปรับปรุงใหม่)* 2556

หมายเหตุ* งบการเงินประจ าปี 2557 มีการปรับปรุง เน่ืองจากการเปล่ียนแปลงการจดัประเภทเงินลงทุนจากบริษทัร่วมเป็นบริษทัยอ่ย ของ บริษทั ไทคอน  
 อินดสัเทรียล คอนเน็คชัน่ จ ากดั (มหาชน) เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ท่ีมีผลบงัคบัใชส้ าหรับรอบระยะเวลาบญัชีท่ีเร่ิม 
 ในหรือหลงัวนัท่ี 1 มกราคม 2558 ท่ีออกโดยสภาวิชาชีพบญัชี 
 

รายละเอยีดเกีย่วกบัโครงสร้างรายได้ของบริษัท บริษัทย่อย และ บริษัทร่วมตามงบการเงนิรวมสามารถสรุปได้ดงัต่อไปนี ้
1. รายไดจ้ากการขายท่ีดิน  เป็นรายไดข้องบริษทั 
2. รายไดจ้ากการขายท่ีดินและอาคารโรงงาน เป็นของ กลุ่มบริษทั ไทคอน  อินดสัเทรียล คอนเน็คชัน่ จ ากดั (มหาชน) 
3. รายไดจ้ากการขายไฟฟ้า   เป็นรายไดข้องบริษทั โรจนะเพาเวอร์  จ ากดั (บริษทัย่อย) ซ่ึงประกอบธุรกิจผลิตและ

จ าหน่ายไฟฟ้าและไอน ้ า และบริษทั โรจนะ เอ็นเนอร์จี จ ากัด (บริษทัย่อย) ประกอบธุรกิจผลิตกระแสไฟฟ้าจาก
พลงังานแสงอาทิตย ์

4.   รายไดค้่าบริการและค่าเช่า เป็นรายไดข้องบริษทัและบริษทัยอ่ย โดยการตดัรายการระหวา่งกนัออกไป 
5. บริษทัโรจนะ อินดสัเตรียล แมเนจเมน้ท์ เป็นบริษทัย่อย ไดด้ าเนินธุรกิจจ าหน่ายน ้ าใช้ในนิคมอุตสาหกรรมและ

บ าบดัน ้ าเสียในสวนอุตสาหกรรม จดัอยูใ่นหมวดของรายไดค้่าบริการแต่เป็นการด าเนินธุรกิจท่ีเก่ียวขอ้งกบับริษทั
บางส่วน จึงท าการตดัรายการท่ีเก่ียวขอ้งระหวา่งกนัออกในงบการเงินรวม     

6. ส่วนแบ่งผลก าไรในบริษทัร่วม เป็นส่วนแบ่งผลก าไรในบริษทัร่วมของบริษทัและบริษทั ไทคอน อินดสัเทรียล คอน
เน็คชัน่ จ ากดั (มหาชน) 

7. รายไดอ่ื้น  เป็นรายไดท่ี้มิใช่จากการด าเนินงานโดยตรง 
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2.1  ลกัษณะผลติภัณฑ์หรือบริการ 
 

ผลิตภัณฑ์ของบริษัท ได้แก่ ท่ีดินในโครงการเขต/สวนอุตสาหกรรม ท่ีบริษัทได้พัฒนาข้ึนเพ่ือขายให้กับ
ผูป้ระกอบการอุตสาหกรรม พร้อมดว้ยระบบสาธารณูปโภคต่างๆ นอกเหนือจากผลิตภณัฑด์งักล่าว บริษทั โรจนะเพาเวอร์ 
จ ากดัและ บริษทั โรจนะ เอน็เนอร์จี จ ากดั  ซ่ึงเป็นบริษทัยอ่ยของบริษทั ด าเนินธุรกิจผลิตและจ าหน่ายไฟฟ้าและไอน ้ า,ผลิต
พลงังานแสงอาทิตย ์ตามล าดบั ซ่ึงมีรายไดจ้ากการผลิตและจ าหน่ายกระแสไฟฟ้าและไอน ้ า ในปี 2558  และปี 2557 คิดเป็น
ร้อยละ 54.41 และ 64.62 ของรายได้รวมของงบการเงินรวม , กลุ่มบริษัท ไทคอน  อินดัสเทรียล คอนเน็คชั่น จ ากัด 
(มหาชน) (บริษทัย่อย) ด าเนินธุรกิจหลกัคือการพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือการอุตสาหกรรมโดยการสร้างโรงงานและ
คลงัสินคา้เพ่ือให้เช่าและขายเม่ือมีโอกาสเหมาะสม และธุรกิจการให้บริการท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการใหเ้ช่า  มีรายไดจ้ากการขาย
ท่ีดินและอาคารโรงงาน ในปี  2558 คิดเป็นร้อยละ 19.84    

 
นอกจากนี ้บริษัทยงัได้ลงทนุในธุรกิจอื่นๆ ได้แก่  ผลติและจ าหนา่ยน า้ใช้อตุสาหกรรม และบ าบดัน า้เสยีจากอตุสาหกรรม  
 

ธุรกจิพฒันาอสังหาริมทรัพย์ประเภทเขต/สวนอุตสาหกรรม 
  
1.  ลกัษณะภาพรวมของผลติภัณฑ์ 
 บริษทัประกอบธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยป์ระเภทเขต/สวนอุตสาหกรรม ซ่ึงผลิตภณัฑข์องบริษทัไดแ้ก่ ท่ีดิน
เพ่ือใชใ้นการจดัตั้งโรงงานอุตสาหกรรม พร้อมทั้งบริการทางดา้นระบบสาธารณูปโภค รวมทั้งส่ิงอ านวยความสะดวกเพ่ือ
ให้บริการแก่ผูป้ระกอบการท่ีเขา้มาลงทุนจดัตั้งโรงงานในเขต/สวนอุตสาหกรรม โดยสาธารณูปโภคและส่ิงอ านวยความ
สะดวกดงักล่าว ไดแ้ก่ ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ระบบโทรศพัท์ ระบบบ าบดัน ้ าเสีย  ตลอดจนท่ีพกัอาศยัในรูปแบบของ
แฟลตและอพาร์ทเมนท์ สโมสร สนามกีฬา และภตัตาคาร เป็นตน้ในการด าเนินการจดัตั้งเขต/สวนอุตสาหกรรม บริษทัได้
ด าเนินการขออนุญาตจากกรมโรงงานอุตสาหกรรม  กระทรวงอุตสาหกรรม  เพ่ือจัดตั้ งเขต/สวนอุตสาหกรรม  เขต
ประกอบการอุตสาหกรรม และ ชุมชนอุตสาหกรรม  และขอรับการส่งเสริมการลงทุนจากส านกังานคณะกรรมการส่งเสริม
การลงทุน เพื่อใหเ้ขต/สวนอุตสาหกรรมของบริษทัสามารถตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ไดดี้ท่ีสุด 
บริษทัมีนโยบายในการพฒันาเขต/สวนอุตสาหกรรม โดยจดัพ้ืนท่ีตามลกัษณะการใชง้านออกเป็น 4 เขต คือ  
1. พ้ืนท่ีเขตอุตสาหกรรมทัว่ไป (General Industry District/ Industrial Zone) หมายถึง เขตพ้ืนท่ีท่ีก าหนดไวส้ าหรับ
การประกอบอุตสาหกรรมและกิจการอ่ืนท่ีเป็นประโยชน์หรือเก่ียวเน่ืองกบัการประกอบอุตสาหกรรม 
2. พ้ืนท่ีเขตพาณิชยกรรม (Commercial Zone) หมายถึง เขตพ้ืนท่ีท่ีก าหนดไวส้ าหรับการประกอบธุรกิจท่ีเก่ียวเน่ือง
กบัการประกอบกิจการพาณิชยกรรม เช่น ธนาคาร ไปรษณีย ์โรงพยาบาล สถานีบริการน ้ ามนั และสถานศึกษา เป็นตน้ 
3. พ้ืนท่ีเขตท่ีอยู่อาศัย (Residential Zone) หมายถึง เขตพ้ืนท่ีท่ีก าหนดไวส้ าหรับการก่อสร้างเป็นท่ีอยู่อาศัย เช่น 
แฟลต คอนโดมิเนียม และบา้นอยูอ่าศยั เป็นตน้ 
4. พ้ืนท่ีส่วนกลาง (Infrastructure Zone/ Facility Zone) หมายถึง เขตพ้ืนท่ีท่ีก าหนดไวส้ าหรับการก่อสร้างระบบ
สาธารณูปโภค และส่ิงอ านวยความสะดวก รวมทั้งเขตท่ีวา่งสาธารณะ เช่น คลบัเฮาส์ ถนน โรงผลิตน ้ าประปา โรงบ าบดัน ้ า
เสีย โรงก าจดัขยะ อ่างเก็บน ้ า สวนหยอ่ม และ ทะเลสาบ เป็นตน้ 
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(ก) ลกัษณะการจัดให้ได้มาซ่ึงผลติภัณฑ์ 
 - การผลติ (จ านวนโรงงาน/ ก าลงัการผลติรวม) 
 ในการพฒันาโครงการเขต/สวนอุตสาหกรรม บริษทัจะตอ้งจดัเตรียมท่ีดินจ านวน ไม่ต ่ากวา่ 500 ไร่ โดยมีหลกัเกณฑ์
ในการพิจารณาซ้ือท่ีดิน ไดแ้ก่ ท าเลท่ีตั้ง แหล่งน ้ า ระบบสาธารณูปโภค  นโยบายและขอ้ก าหนดตา่ง ๆ ของภาครัฐบาล ท า
การออกแบบและวางผงัโครงการ ศึกษาผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้ม แลว้จึงก่อสร้างและพฒันาโครงการ ในระยะท่ีผา่นมา
บริษทัไดว้า่จา้งบริษทัผูรั้บเหมาจากประเทศไทย ซ่ึงมีความเช่ียวชาญในการออกแบบและการก่อสร้างโครงการพร้อมทั้ง
ไดรั้บการรับรองมาตรฐาน ISO   
 นอกจากบริษทัด าเนินธุกิจในการจดัตั้งโรงงานใหก้บัผูป้ระกอบการโดยมีผลิตภณัฑ ์คือ ท่ีดิน เป็นหลกัแลว้ บริษทัยงัมี
ระบบสาธารณูปโภคและส่ิงอ านวยความสะดวกใหก้บัผูป้ระกอบการ ท่ีเขา้มาด าเนินธุรกิจในพ้ืนท่ี ท่ีไดจ้ดัตั้งไว ้ ดงัน้ี 
 1. ระบบถนน ถนนในเขต/สวนอุตสาหกรรมโรจนะ มีความแขง็แรงและทนทาน โดยบริษทัไดอ้อกแบบใหถ้นนหลกั
เป็นถนน 4 ช่องทาง เขตทางไม่นอ้ยกวา่ 30 เมตร ผิวจราจรไม่นอ้ยกวา่ 14 เมตร มีเกาะกลางถนนและทางเทา้ไม่นอ้ยกวา่ 2 
เมตรต่อขา้ง นอกจากน้ีมีผิวทางหรือไหล่ทางกวา้งเพียงพอท่ีจะใหร้ถยนตจ์อดฉุกเฉิน  ในส่วนถนนสายรอง ผิวจราจรไม่
นอ้ยกวา่ 8.50 เมตร ไหล่ถนนไม่นอ้ยกวา่ 2 เมตรต่อขา้ง 
 2. ระบบน า้ใช้ จดัใหมี้ระบบน ้ าเพ่ืออุตสาหกรรม รองรับความตอ้งการของลูกคา้อยา่งเพียงพอ โดยปัจจุบนัมีก าลงัการ
ผลิตอยูท่ี่ 115,000 ลูกบาศกเ์มตรต่อวนั  
 3. ระบบไฟฟ้า จดัใหมี้ระบบไฟฟ้ารองรับ ทั้งบริษทั โรจนะเพาเวอร์, โรจนะ เอน็เนอร์จีและการไฟฟ้าส่วนภูมิภาค 
โดยการจ่ายไฟฟ้าผา่นสถานีไฟฟ้ายอ่ยของ กฟภ. ซ่ึงตั้งอยูบ่ริเวณเขต/สวนอุตสาหกรรมโรจนะ  
         4. ระบบการระบายน า้ และระบบบ าบัดน า้เสียและขยะ ตามมาตรฐานของเขต/สวนอุตสาหกรรมโรจนะน ้ าเสียจาก
โรงงานอุตสาหกรรมจะถูกปล่อยลงสู่โรงบ าบดัน ้ าเสียของส่วนกลาง ซ่ึงมีก าลงัการผลิตเพียงพอต่อความตอ้งการของลูกคา้  
ส าหรับการก าจดัขยะจากโรงงานอุตสาหกรรมนั้น บริษทัใหบ้ริการกบัลูกคา้ โดยจดัใหมี้รถบรรทุกออกไปจดัเก็บขยะท่ี
ลูกคา้รวบรวมไวใ้นสวนอุตสาหกรรมโรจนะ  
         5. ส่ิงอ านวยความสะดวกอื่นๆ ส่ิงอ านวยความสะดวกอ่ืนๆ ภายในเขต/สวนอุตสาหกรรมโรจนะ ไดแ้ก่ อพาร์ตเมนต ์
อาคารพาณิชย ์ร้านคา้ ภตัตาคาร  และธนาคาร 
ในปัจจุบนั โครงการเขต/สวนอุตสาหกรรมของบริษทัและบริษทัยอ่ยมีอยู ่4 แห่ง ดงัต่อไปน้ี   

1. โครงการจังหวดัพระนครศรีอยุธยา ตั้ งอยู่ท่ี เลขท่ี 1 หมู่ 5 ถนนโรจนะ  ต าบลคานหาม  อ าเภออุทัย จังหวดั
พระนครศรีอยธุยา ปัจจุบนัโครงการมีพ้ืนท่ีรวมทั้งส้ิน  12,048 ไร่ แบ่งการพฒันาเป็น 8 ระยะ  

2. โครงการจงัหวดัระยอง (บ้านค่าย) ตั้ งอยู่ท่ี 3/7  หมู่ 2  ถนนบ้านค่าย-บ้านบึง  ต าบลหนองบัว อ าเภอบ้านค่าย 
จงัหวดัระยอง ส าหรับโครงการเขต/สวนอุตสาหกรรมท่ีจงัหวดัระยอง ปัจจุบนัมีพ้ืนท่ีโครงการรวม 2,373 ไร่ แบ่งการพฒันา
เป็น 3 ระยะ  
3.   โครงการระยอง 2 (อ าเภอปลวกแดง) ตั้ งอยู่ท่ี 54/5 หมู่ท่ี 1 ต าบลมาบยางพร อ าเภอปลวกแดง จังหวดัระยอง 
ส าหรับโครงการเขต/สวนอุตสาหกรรมท่ีจงัหวดัระยอง ปัจจุบนัมีพ้ืนท่ีโครงการรวม 1,259 ไร่ แบ่งการพฒันาเป็น 2 ระยะ  
4.   โครงการปราจีนบุรี ตั้ งอยู่ท่ี 141 หมู่ท่ี 12 ต าบลต าบลหัวหวา้ อ าเภอศรีมหาโพธิ  จังหวดัปราจีนบุรี ส าหรับ
โครงการเขต/สวนอุตสาหกรรมท่ีจงัหวดัระยอง ปัจจุบนัมีพ้ืนท่ีโครงการรวม 5,425 ไร่ แบ่งการพฒันาเป็น 2 ระยะ 
5.   โครงการชลบุรี  บ่อวนิ (ก าลงัเร่ิมพฒันาโครงการ)  ปัจจุบนัมีพ้ืนท่ีโครงการรวม   1,556  ไร่ 



  บริษทั สวนอุตสาหกรรมโรจนะ จ ากดั (มหาชน) 

 

 9   

 

6. โครงการชลบุรี  แหลมฉบงั (ก าลงัเร่ิมพฒันาโครงการ) ปัจจุบนัมีพ้ืนท่ีโครงการรวม  1,106 ไร่ 
 

ตารางแสดงรายละเอยีดความคบืหน้าในการด าเนินโครงการ ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2558 
 
โครงการ  

 
 ขนาดทีด่นิ   มลูคา่ราคาขาย   ความคบืหนา้   กลุม่ลกูคา้  

  
 โครงการ   ของโครงการ  

 การขาย/ให ้
เชา่   เป้าหมาย  

  
   ไร ่  ลา้นบาท   รอ้ยละ  

 

       โครงการจังหวดัอยธุยา 
     

      
 1.  ระยะที ่1   เขตอตุสาหกรรม  

              
479  

                     
741  

                  
100 %  ผูล้งทนุทัง้ชาวไทยและตา่งชาต ิ 

 
 เขตพาณชิยกรรม  

                  
4  

                     
112  

                  
100 %  ลกูคา้และธนาคาร  

 
 เขตทีอ่ยูอ่าศยั  

                
31  

  
 ลกูคา้และพนักงานของบรษัิท  

 2.  ระยะที ่2   เขตอตุสาหกรรม  
              
524  

                  
1,101  

                  
100 %  ผูล้งทนุทัง้ชาวไทยและตา่งชาต ิ 

 3.  ระยะที ่3   เขตอตุสาหกรรม  
              
730  

                  
1,665  

                  
100 %  ผูล้งทนุทัง้ชาวไทยและตา่งชาต ิ 

 4.  ระยะที ่4   เขตอตุสาหกรรม  
              
141  

                     
386  

                  
100 %  ผูล้งทนุทัง้ชาวไทยและตา่งชาต ิ 

 
 เขตทีอ่ยูอ่าศยั  

                  
8  

  
 ลกูคา้และพนักงานของบรษัิท  

 5.  ระยะที ่5   เขตอตุสาหกรรม  
              
589  

                  
1,461  

                    
92 %  ผูล้งทนุทัง้ชาวไทยและตา่งชาต ิ 

 6.  ระยะที ่6   เขตอตุสาหกรรม  
              
424  

                  
1,063  

                  
100 %  ผูล้งทนุทัง้ชาวไทยและตา่งชาต ิ 

 7.  ระยะที ่7  
     

      ระยะที ่7.1-2   เขตอตุสาหกรรม  
           
1,598  

                  
4,241  

                    
100 %  ผูล้งทนุทัง้ชาวไทยและตา่งชาต ิ 

      ระยะที ่7(สว่นขยาย)   เขตอตุสาหกรรม  
              
110  

                     
310  

                  
100 %  ผูล้งทนุตา่งประเทศ  

                    เขตพาณชิยกรรม  
    

 

 (พืน้ทีร่อการ
พฒันา)  

                
97  

                        
-    

                     
-     ผูล้งทนุทัง้ชาวไทยและตา่งชาต ิ 

 8.  ระยะที ่8  
     

      ระยะที ่8.1   เขตอตุสาหกรรม  
           
1,580   3,301       78 %  ผูล้งทนุทัง้ชาวไทยและตา่งชาต ิ 

      ระยะที ่8.2   เขตอตุสาหกรรม  
           
1,289   1,175      26%  ผูล้งทนุทัง้ชาวไทยและตา่งชาต ิ 

 9.  ระยะที ่9  
     

      ระยะที ่9 (สว่นขยาย)   เขตอตุสาหกรรม  
                
22      48  

                 
100%   ผูล้งทนุชาวไทย  

 
 รอการพฒันา  

           
1,127  

                        
-    

                     
-    

 
 10.  ระยะที ่10   รอการพฒันา  

              
954  

                        
-    

                     
-     ผูล้งทนุทัง้ชาวไทยและตา่งชาต ิ 

      
       โครงการทีร่ะยอง (บา้นคา่ย)  

     
 1.  ระยะที ่1   เขตอตุสาหกรรม  

              
435     557   85%   ผูล้งทนุทัง้ชาวไทยและตา่งชาต ิ 

 2.  ระยะที ่2   เขตอตุสาหกรรม  
              
846     810   59 %  ผูล้งทนุทัง้ชาวไทยและตา่งชาต ิ 

 
 รอการพฒันา  

              
190  

                        
-    

                     
-    

 
 3.  ระยะที ่3   เขตอตุสาหกรรม  

              
293     264  

               
52%   ผูล้งทนุทัง้ชาวไทยและตา่งชาต ิ 

       โครงการทีจั่งหวดัระยอง (ปลวกแดง)  
    

 1.  ระยะที ่1   เขตอตุสาหกรรม  
              
383     842  

             
100%   ผูล้งทนุชาวไทย  

 2.  ระยะที ่2   เขตอตุสาหกรรม  
              
595      241  

               
18%  

 ผูล้งทนุทัง้ชาวไทยและ
ตา่งประเทศ  
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 โครงการจังหวดัปราจนีบรุ ี 

     
 1.  ระยะที ่1   เขตอตุสาหกรรม  

           
3,051   3,079  

               
84%  

 ผูล้งทนุทัง้ชาวไทยและ
ตา่งประเทศ  

 2.  ระยะที ่2.1(สว่นขยาย)   เขตอตุสาหกรรม  
              
500      850  

             
100%   ผูล้งทนุชาวตา่งประเทศ  

      ระยะที ่2.2   รอการพฒันา  
              
860  

                        
-    

                     
-    

 

       โครงการทีจั่งหวดัชลบรุ(ีแหลมฉบงั)  
    

 1.  ระยะที ่1   รอการพฒันา  
           
1,078  

   
      ระยะที ่1 (สว่นขยาย)   ก าลงัพฒันา  

                
28      129  

             
100%   ผูล้งทนุชาวตา่งประเทศ  

      
 โครงการทีจั่งหวดัชลบรุ ี(บอ่วนิ)   รอการพฒันา  

           
1,556  

                        
-    

                     
-    

 

       
สิทธิทีไ่ด้รับในการประกอบธุรกจิของบริษัท 
บตัรส่งเสริมการลงทุน 
บริษทัไดรั้บการส่งเสริมการลงทุนจากส านกังานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนดงัน้ี : - 
1. บตัรส่งเสริมเลขท่ี 1124/2531 ลงวนัท่ี 29 มิถุนายน 2531 (ฉบบัท่ี 1) หมดสิทธิไดรั้บการส่งเสริม 
2. บตัรส่งเสริมเลขท่ี 1109/2536  ลงวนัท่ี 23 กมุภาพนัธ์ 2536 (ฉบบัท่ี 2) หมดสิทธิไดรั้บการส่งเสริม 
3. บตัรส่งเสริมเลขท่ี 1702/2538  ลงวนัท่ี 14 มิถุนายน 2538 (ฉบบัท่ี 3)  หมดสิทธิไดรั้บการส่งเสริม 
4. บตัรส่งเสริมเลขท่ี 1130/2541  ลงวนัท่ี 12 พฤศจิกายน 2540 (ฉบบัท่ี 4)  หมดสิทธิไดรั้บการส่งเสริม 
5. บตัรส่งเสริมเลขท่ี 1511/2545  ลงวนัท่ี 15 สิงหาคม 2545 (ฉบบัท่ี 5)  หมดสิทธิไดรั้บการส่งเสริม 
6. บตัรส่งเสริมเลขท่ี 1646(2)/2548  ลงวนัท่ี 18 กรกฎาคม 2548 (ฉบบัท่ี 6) หมดสิทธิไดรั้บการส่งเสริม 
7.  บตัรส่งเสริมเลขท่ี 1100(2)/2551  ลงวนัท่ี 6 กมุภาพนัธ์ 2551 (ฉบบัท่ี 7) 
8. บตัรส่งเสริมเลขท่ี 1237(2)/2554  ลงวนัท่ี 28 กมุภาพนัธ์ 2554 (ฉบบัท่ี 8) 
9. บตัรส่งเสริมเลขท่ี 1860(2)/2555  ลงวนัท่ี 6 กรกฏาคม 2555 (ฉบบัท่ี 9) 
10. บตัรส่งเสริมเลขท่ี 5158(2)/2556 ลงวนัท่ี 7 สิงหาคม 2556 (ฉบบัท่ี 10 เป็นบตัรตามมาตรการส่งเสริมการลงทุน
เพ่ือฟ้ืนฟกูารลงทุนจากวกิฤตอุทกภยั ตามบตัรส่งเสริมเลขท่ี 1124/2531 ลงวนัท่ี 3 พฤศจิกายน 2531, บตัรส่งเสริมเลขท่ี 
1109/2536 ลงวนัท่ี 13 สิงหาคม 2536, บตัรส่งเสริมเลขท่ี 1130/2541 ลงวนัท่ี 20 มีนาคม 2541 และบตัรส่งเสริมเลขท่ี 
1511/2545 ลงวนัท่ี 15 สิงหาคม 2545) 
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รายละเอยีดของสิทธิประโยชน์ทีไ่ด้รับ 

รายละเอยีดสิทธิประโยชน์ 
ที่ส าคญัมีดงันี ้

บัตรส่งเสริมเลขที่ 

5158(2)/2556 1860(2)/2555 1237(2)/2556 1100(2)/2551 

-  ให้ไดรั้บยกเวน้อากรขาเขา้ส าหรับเคร่ืองจกัร 
ตามท่ีคณะกรรมการพิจารณาอนุมติั  
 

/ / / / 

เง่ือนไข  จะตอ้งน าเขา้ภายในวนัท่ี    07/02/59 06/01/58 28/08/56 06/08/53 
-  ให้ได้รับยกเวน้ภาษีเงินได้นิติบุคคลส าหรับ
ก าไรสุทธิท่ีได้รับจากการประกอบกิจการท่ีได้รับการ
ส่งเสริมมีก าหนดเวลา 

/ 

 
8 ปี 

/ 

 
7 ปี 

/ 

 
8 ปี 

/ 

 
7 ปี 

ทั้งน้ีนบัแต่วนัท่ีเร่ิมมีรายได ้จากการประกอบกิจการนั้น 
มาตรา 31 

(28/06/56 ถึง 
28/06/64) 

(29/06/55 ถึง 
29/06/62) 

/ (04/07/51 ถึง 
04/07/58) 

ในกรณีท่ีประกอบกิจการขาดทุนในระหว่างเวลาได้รับ
ยกเวน้ภาษีเงินได้นิติบุคคลตามวรรคหน่ึง ผูไ้ด้รับการ
ส่งเสริมจะได้รับอนุญาตให้น าผลขาดทุนประจ าปี ท่ี
เกิดข้ึนในระหว่างเวลานั้น ไปหักออกจากก าไรสุทธิท่ี
เกิดข้ึนภายหลังระยะเวลาได้รับยกเวน้ภาษีเงินได้นิติ
บุ ค คล มี ก าห นด เวล าไม่ เกิ น  5  ปี  นั บ แ ต่ วัน พ้น
ก าหนดเวลานั้นโดยจะเลือกหักจากก าไรสุทธิของปีใดปี
หน่ึงหรือหลายปีก็ได ้

/ / / / 

- ให้ ได้รับลดหย่อนภาษี เงินได้นิ ติบุคคล
ส าหรับก าไรสุทธิท่ีได้รับจากการลงทุนในอตัราร้อยละ 
50 ของอตัราปกติ   

- - / - 

-  ให้ ได้รับยกเว้นไม่ต้องน าเงินปันผลจาก
กิจการท่ีไดรั้บการส่งเสริมซ่ึงไดรั้บยกเวน้ภาษีเงินไดนิ้ติ
บุคคลตามมาตรา 31 ไปรวมค านวณเพ่ือเสียภาษีเงินได้
ตลอดระยะเวลาท่ีผูไ้ด้รับการส่งเสริมได้รับยกเวน้ภาษี
เงินไดนิ้ติบุคคลนั้น มาตรา 34 

/ / / / 

-  ให้ได้รับอนุญาตให้หักค่าขนส่ง ค่าไฟฟ้า 
และค่าประปา 2 เท่า ของค่าใชจ่้ายดงักล่าวเป็นระยะเวลา 
10 ปี นบัแต่วนัท่ีเร่ิมมีรายไดจ้ากการประกอบกิจการนั้น 
มาตรา 35 (2)   

- - / - 

- ให้ได้รับอนุญาตให้หักเงินลงทุนในการ
ติดตั้ง หรือก่อสร้างส่ิงอ านวยความสะดวก ร้อยละ 25 
ของเงินลงทุนนอกเหนือไปจาก การหักค่าเส่ือมราคา
ตามปกติ มาตรา 35(3) 

- - - - 

- ให้ได้รับอนุญาตให้น าหรือส่งเงินออกนอก
ราชอาณาจกัรเป็นเงินตราต่างประเทศได ้มาตรา 37 

/ / / / 

-  วนัท่ีคณะกรรมการอนุมติัให้การส่งเสริม 07/08/56 25/05/2555 18/01/54 13/11/2550 
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เงือ่นไขในการใช้สิทธิและประโยชน์ทีส่ าคญั 

เงือ่นไขในการใช้สิทธิ และประโยชน์ที่ส าคญั มีดงันี ้
บัตรส่งเสริมเลขที่ 

5158(2)/2556 1860(2)/2555 1237(2)/2554 1100(2)/2551 

-  จะตอ้งยืน่ขออนุมติับญัชีรายการเคร่ืองจกัรก่อนการ
ใชสิ้ทธิและประโยชน์ยกเวน้หรือลดหยอ่นอากรขา
เขา้เคร่ืองจกัร 

/ / / / 

-  จะตอ้งด าเนินการให้แลว้เสร็จพร้อมท่ีจะ
เปิดด าเนินการได ้

ภายใน
ก าหนดเวลาไม่
เกิน 36 เดือน นบั
แต่วนัท่ีออกบตัร

ส่งเสริม 

ภายใน
ก าหนดเวลาไม่
เกิน 36 เดือน นบั
แต่วนัท่ีออกบตัร

ส่งเสริม 

ภายใน
ก าหนดเวลาไม่
เกิน 30 เดือน นบั
แต่วนัท่ีออกบตัร

ส่งเสริม 

ภายใน
ก าหนดเวลาไม่
เกิน 36เดือน นบั
แต่วนัท่ีออกบตัร

ส่งเสริม 
 
 

เม่ือเปิดด าเนินการแลว้ ตอ้งรายงานฐานะการเงินและ
ผลการด าเนินงานตามแบบท่ีส านกังานก าหนด โดย
ตอ้งรายงานทุกรอบปีภายใน 

วนัท่ี 31 
กรกฎาคม ของปี

ถดัไป 

วนัท่ี 31 
กรกฎาคม ของปี

ถดัไป 

วนัท่ี 31 
กรกฎาคม ของปี

ถดัไป 

วนัท่ี 31 
กรกฎาคม ของปี

ถดัไป 
-  จะตอ้งจดัให้มีการใชร้ะบบป้องกนัและ
ควบคุมมิให้เกิดผลเสียต่อคุณภาพส่ิงแวดลอ้มหรือท่ี
จะก่อให้เกิดอนัตราย หรือความเดือดร้อนร าคาญแก่ผู ้
อยูใ่กลเ้คียงโดยมีการรับรองจากกระทรวง
อุตสาหกรรม หรือสถาบนัท่ีส่วนราชการท่ีเก่ียวขอ้ง
ให้ความเห็นชอบ 

/ / / / 

-  จะตอ้งมีทุนจดทะเบียนไม่นอ้ยกวา่  1,159 ลา้นบาท 1,138 ลา้นบาท 1,196 ลา้นบาท 900 ลา้นบาท 
โดยจะตอ้งช าระเตม็มูลค่าก่อนวนัเปิดด าเนินการ 
 

    

-  ขนาดของเขตอุตสาหกรรม ไ ด้ รั บ ก า ร
ส่ ง เส ริ ม ก า ร
ลงทุนเป็นพ้ืนท่ี 
ประมาณ 4,205 
ไร่ โดยท่ี ดินใช้
เ ป็ น ท่ี ตั้ ง ข อ ง
โรงงานจะต้องมี
บริเวณไม่ต  ่ากว่า
ร้อยละ 60 และ
ไม่ เกินกว่าร้อย
ละ75ของพ้ืน ท่ี
ทั้งหมด 

ไ ด้ รั บ ก า ร
ส่ ง เส ริ ม ก า ร
ลงทุนเป็นพ้ืนท่ี 
1 ,7 70  ไ ร่  โด ย
ท่ีดินท่ีใช้ตั้ งเป็น
ข อ ง โ ร ง ง า น
จะต้องมีบริเวณ
ไม่ต  ่ากว่าร้อยละ 
6 0แ ล ะ ไม่ เกิ น
ร้อยละ 75 ของ
พ้ืนท่ีทั้งหมด 

ไ ด้ รั บ ก า ร
ส่ ง เส ริ ม ก า ร
ลงทุนเป็นพ้ืนท่ี 
560 ไร่ โดยท่ีดิน
ท่ีใช้ตั้ งเป็นของ
โรงงานจะต้องมี
บริเวณไม่ต  ่ากว่า
ร้อยละ 60 และ
ไม่เกินร้อยละ 75 
ของพ้ืนท่ีทั้งหมด 

ไ ด้ รั บ ก า ร
ส่ ง เส ริ ม ก า ร
ลงทุนเป็นพ้ืนท่ี 
1 ,800  ไ ร่  โดย
ท่ีดินท่ีใช้ตั้ งเป็น
ข อ ง โ ร ง ง า น
จะต้องมีบริเวณ
ไม่ต  ่ากว่าร้อยละ 
60  และไม่ เกิ น
ร้อยละ 75 ของ
พ้ืนท่ีทั้งหมด 
 

-  จะตอ้งตั้งเขตอุตสาหกรรมในทอ้งท่ี 
 
 

จ.พระนครศรี 
อยธุยา 

จ.พระนครศรี 
อยธุยา 

จ.ระยอง 
 

จ.พระนครศรี 
อยธุยา 
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เงือ่นไขในการใช้สิทธิ และประโยชน์ที่ส าคญั มีดงันี ้
บัตรส่งเสริมเลขที่ 

5158(2)/2556 1860(2)/2555 1237(2)/2554 1100(2)/2551 

และจะตอ้งไดรั้บอนุญาตจากส่วนราชการท่ีเก่ียวขอ้ง 
 

/ / / / 

ภายในระยะเวลา 15 ปี นบัแต่วนัเปิดด าเนินการ จะ
ยา้ยเขตอุตสาหกรรมไปตั้งในทอ้งท่ีอ่ืนมิได ้

/ / / / 

-  ระยะเวลาด าเนินการตอ้งจดัและปรับปรุง
ท่ีดินประมาณ ร้อยละ 25 ของบริเวณทั้ งหมดให้มี
บริการสาธารณูปโภคต่างๆ ภายในระยะเวลา 2 ปี นบั
แต่วนัออกบตัรส่งเสริม 

/ / / / 

 

ธุรกจิผลติและจ าหน่ายไฟฟ้าและไอน า้ 
ลกัษณะผลติภัณฑ์ 
 ผลิตภณัฑ์หลกัของ  โรจนะเพาเวอร์ ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของบริษัท คือ ไฟฟ้า ปัจจุบนั โรจนะเพาเวอร์ มีก าลงัการ

ผลิตไฟฟ้าทัง้สิน้ 430 เมกะวตัต์ ซึ่งขายให้กับ กฟผ. 180 เมกะวตัต์(ในรูปแบบสญัญา SPP-Firmจ านวน 2 สญัญา) และ

ขายให้กบั กฟผ. อีก 70 เมกะวตัต์(ในรูปแบบสญัญา Non-Firm) สว่นที่เหลือขายให้กบัโรงงานเอกชนที่ตัง้อยู่ภายในส่วน

อตุสาหกรรมโรจนะจงัหวดัพระนครศรีอยธุยา 

ลักษณะและกระบวนการผลิตของโรงไฟฟ้า 

 ปัจจบุนัโรงไฟฟ้าของ บริษัท โรจนะเพาเวอร์ มีก าลงัไฟฟ้า 430 เมกะวตัต์ และไอน า้ซึง่มีก าลงัการผลติ125 ตนัตอ่

ชัว่โมง (ทัง้นีก้ าลงัการผลตินีไ้ด้รวมโรงไฟฟ้าโครงการ 2 และโครงการขยายสว่นท่ี 5 (เฟส 5)  ที่ก่อสร้างแล้วเสร็จในปี 2556  

โดยมี บริษัท ออปอเรชัน่แนล เอ็นเนอร์ยี่ กรุ๊ป จ ากนั (“OEG”) เป็นผู้ด าเนินการและบ ารุงรักษาโรงไฟฟ้าทัง้หมด 

 ปัจจุบนั บริษัท โรจนะเพาเวอร์ เป็นโรงไฟฟ้าพลงัความร้อนร่วม(Cogeneration Power Plant) ในกระบวนการ

ผลิตไฟฟ้าและไอน า้ ซึ่งประกอบด้วย กังหันก๊าซและเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้า(Gas Turbine and Gas Turbine Generator) 

ขนาด 42 เมกะวัตต์ จ านวน 8 ชุด และกังหันไอน า้และเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้า (Steam Turbine and Steam Turbine 

Generator) ที่มีขนาด 38 เมกะวตัต์ จ านวน 1 ชดุ กบัขนาด 30 เมกะวตัต์ จ านวน 1 ชดุ และขนาด 22เมกะวตัต์อีก จ านวน 

1 ชดุ โดยใช้ก๊าซธรรมชาติจาก ปตท. เป็นเชือ้เพลงิ 

กระบวนการผลิต 

 กระบวนการผลิตไฟฟ้าของโครงการเป็นระบบพลงัความร้อนร่วมที่มีหน่วยผลิตพลงังานไฟฟ้าจากหน่วยผลิตไฟฟ้า

แบบกังหนัก๊าซ (GTG) และหน่วยผลิตไฟฟ้าแบบกังหนัไอน า้ (STG) ซึ่งเป็นการน าก๊าซร้อนจากเคร่ืองกงัหนัก๊าซที่ยงัคงมี

ความร้อนสงูไปผา่นหนว่ยผลติไอน า้แบบน าความร้อนกลบัมาใช้ใหม ่(HRSG) และถ่ายเทความร้อนให้กบัน า้ท าให้น า้เดือด

กลายเป็นไอ และน าพลงังานความร้อนท่ีมีสะสมอยู่ในไอน า้มาเปลี่ยนรูปเป็นพลงังานกลโดยน าไปขบักงัหนัไอน า้เพื่อผลิต

พลงังานไฟฟ้าตอ่ไป 
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หน่วยผลิตไฟฟ้าแบบกังหันก๊าซ  

 หนว่ยผลติไฟฟ้ากงัหนัก๊าซของโครงการ1 มีจ านวน 6 ชดุและหนว่ยผลิตไฟฟ้ากงัหนัก๊าซของโครงการ2 มีจ านวน 

2 ชดุโดยก๊าซธรรมชาติเป็นเชือ้เพลงิหลกั สามารถสง่ก าลงัขบัเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้า (Generator) ได้เคร่ืองละ 42.5 เมกะวตัต์ 

กระบวนการผลิตเร่ิมต้นจากอากาศจะถกูสบูผ่านแผ่นกรองอากาศ (Air Filter) ก่อนถกูป้อนเข้าสูเ่คร่ืองกังหนัก๊าซเพื่ออดั

อากาศให้มีความดนัสงูแล้วฉีดก๊าซธรรมชาติเข้าไปจดุระเบิดในห้องเผาไหม้เมื่อเชือ้เพลงิติดไฟจะเกิดการเผาไหม้กลายเป็น

ก๊าซร้อน (Exhaust Gas) ที่มีการขยายตวัสงูสง่ออกจากห้องเผาไหม้ไปขบัดนัใบพดั (Blade) ของเคร่ืองกงัหนัก๊าซให้หมนุ 

หลังจากเคร่ืองกังหันก๊าซเดินเคร่ืองแล้ว ปลายเพลาอีกด้านหนึ่งจะฉุดให้โรเตอร์ของเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้าหมุนจนเกิด

กระแสไฟฟ้าขึน้ ภายในห้องเผาไหม้จะมีการควบคุมอุณหภูมิเพื่อลดปริมาณออกไซด์ของไนโตรเจน (NOx) ที่เกิดขึน้ 

เนื่องจาก NOx ที่เกิดขึน้จะสมัพนัธ์กบัอณุหภมูิภายในห้องเผาไหม้ส าหรับก๊าซร้อนที่ผ่านหน่วยผลิตไฟฟ้าแบบกงัหนัก๊าซ

แล้วยงัมีพลงังานความร้อนเหลอือยูจ่ะถกูสง่ไปยงัหนว่ยผลติไอน า้แบบน าความร้อนกลบัมาใช้ใหมต่อ่ไป 

หน่วยผลิตไอน า้แบบน าความร้อนกลับมาใช้ใหม่(Heat Recovery Steam Generator; HRSG) 

 ก๊าซร้อนที่ผ่าน GTG แล้วยงัคงมีพลงังานเหลืออยู่จะถูกน ามาผลิตไอน า้ที่หน่วยผลิตไอน า้แบบน าความร้อน

กลบัมาใช้ใหม ่(HRSG) ซึง่ท าหน้าที่ผลิตไอน า้เพื่อน าไปใช้ในการผลติกระแสไฟฟ้าที่ STG ต่อไป โดย HRSG ของโครงการ

มีจ านวน 8 ชุดการท างานของ HRSG เร่ิมโดยป้อนก๊าซร้อนจาก GTG เข้าสูเ่คร่ืองแลกเปลี่ยนความร้อนของ HRSG เพื่อ

ถ่ายเทความร้อนให้กับน า้ปราศจากแร่ธาตุ (ที่อยู่ภายใน  HRSG) จนกลายเป็นไอน า้ที่มีความดันและอุณหภูมิตามที่

ออกแบบไว้ ไอน า้ที่เกิดขึน้จะถูกน าไปใช้ในการขบัเคลื่อนกังหนัไอน า้เพื่อผลิตกระแสไฟฟ้าของ STG ต่อไป สว่นก๊าซร้อน

หลงัถ่ายเทความร้อนให้กบัน า้ปราศจากแร่ธาตใุน HRSG แล้วจะถกูระบายออกทางปลอ่งตอ่ไป 

หน่วยผลิตไฟฟ้าแบบกังหันไอน า้ (Steam Turbine Generators; STGs) 

 ไอน า้ที่เกิดขึน้จาก HRSG จะเข้าสูห่น่วยผลิตไฟฟ้ากงัหนัไอน า้ซึ่งจะรับไอน า้จากหน่วยผลิตไอน า้แบบน าความร้อน
กลบัมาใช้ใหม ่(HRSG) และสามารถสง่ก าลงัขบัเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้า (Generator) โดยไอน า้ที่ผลติจาก HRSG จะถกูสง่เข้าไป
ขบัเคลื่อนเคร่ืองกงัหนัไอน า้ ซึง่มีเพลาตอ่อยูก่บัเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้าท าให้เกิดแรงบิดและเหนี่ยวน าเกิดเป็นกระแสไฟฟ้าขึน้ สว่น
ไอน า้ที่ผา่น STG แล้ว จะถกูป้อนเข้าสูห่นว่ยควบแนน่ (Condenser) กลายเป็นน า้คอนเดนเสทหมนุเวียนกลบัมาใช้ใหม่ ซึง่การ
ควบแน่นของไอน า้จ าเป็นต้องมีการดึงความร้อนออกมาด้วยกระบวนการแลกเปลี่ยนความร้อนโดยผ่านหอหลอ่เย็น (Cooling 

Tower) และใช้น า้เป็นตวักลาง 

 กระบวนการผลิตไฟฟ้าจะเร่ิมจากเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้ากังหนัก๊าซ ซึ่งขบัเคลื่อนด้วยพลงังานที่ได้จากการเผาไหม้

ภายในของก๊าซธรรมชาติและอากาศ พลงังานความร้อนท่ีเหลอืจากการขบัเคลือ่นกงัหนัก๊าซถกูน าไปผลติไอน า้ความดนัสงู

เพื่อใช้เป็นพลงังานขบัเคลือ่นเคร่ืองก าเนินไฟฟ้ากงัหนัไอน า้ (Steam Turbine) 

 การผลิตไฟฟ้าจากโรงไฟฟ้าระบบความร้อนร่วมนี ้เคร่ืองก าเนินไฟฟ้าทัง้สองจะท าการผลิตร่วมกัน หากเกิด

เหตขุดัข้องที่โรงไฟฟ้ากงัหนัไอน า้ โรงไฟฟ้าก็ยงัสามารถเดินเคร่ืองกงัหนัก๊าซได้ตามปกติ แต่หากเกิดเหตขุดัข้องกบัเคร่ือง
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กงัหนัก๊าซเคร่ืองใดเคร่ืองหนึง่ ก าลงัผลติที่ได้ก็จะลดลงตามสว่น แตเ่คร่ืองกงัหนัก๊าซทกุตวัหยดุเดินเคร่ืองโรงไฟฟ้ากงัหนัไอ

น า้ที่ใช้ร่วมกนัก็จะต้องหยดุเดินเคร่ืองด้วย 

โรงไฟฟ้าพลังงานแสงอาทิตย์ 

ลกัษณะผลติภัณฑ์ 
 ผลิตภัณฑ์หลกัของ  โรจนะเอ็นเนอร์จี จ ากัด ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของบริษัท คือ ไฟฟ้าพลงังานแสงอาทิตย์ มี

โครงการทัง้สิน้ 3 โครงการ โครงการละ 8 เมกะวตัต์ รวม 24 เมกะวตัต์  ซึ่งขายให้กบั การไฟฟ้าส่วนภมูิภาคทัง้หมดตาม

ระเบียบการรับซือ้ไฟฟ้าจากผู้ผลิตไฟฟ้าขนาดเล็กมาก และสญัญามีอายุ 5 ปี โดยการต่ออายุสญัญาอตัโนมตัิทุกๆ 5 ปี 

โครงการโรงไฟฟ้าพลงังานแสงอาทิตย์เร่ิมมีการจ่ายไฟฟ้าครัง้แรกตัง้แต่เมษายน 2557 เป็นต้นมา  ซึ่งตัง้อยู่ภายในสวน

อตุสาหกรรมโรจนะ จงัหวดัพระนครศรีอยธุยา 

กระบวนการผลิต 

 กระบวนการผลติกระแสไฟฟ้าของโรงไฟฟ้าพลงังานแสงอาทิตย์ เร่ิมเมื่อแผงโซลาร์เซลล์(PV module) รับ

พลงังานจากแสงอาทติย์แล้วจะท าหน้าที่แปลงเป็นพลงังานไฟฟ้ากระแสตรง จากนัน้ไฟฟ้ากระแสตรงจะถกูแปลงให้เป็น

ไฟฟ้ากระแสสลบัผา่นทางอินเวอร์เตอร์ (Inverter) และปรับระดบัแรงดนัจากแรงดนัต ่าให้เป็นแรงดนัปานกลางผา่นหม้อ

แปลงไฟฟ้า ตอ่จากนัน้กระแสไฟฟ้าจะถกูรวบรวมโดยชดุควบคมุและจ าหนา่ยกระแสไฟฟ้า (Control & Distribution Unit) 

ก่อนจ่ายเข้าสูร่ะบบจ าหนา่ยของการไฟฟ้าสว่นภมูิภาค(PEA grid) 

 

โรงงานส าเร็จรูป 

บริษัทได้จดัสร้างโรงงานส าเร็จรูปที่มีคณุภาพระดบัสากลเพื่อตอบสนองความต้องการของผู้ประกอบการท่ีเข้ามา
ตัง้ฐานการผลิตในประเทศไทยโดยไม่ต้องการถือกรรมสิทธ์ิในโรงงาน เพ่ือลดต้นทุนในการด าเนินการ และลดความเสี่ยง
จ า ก ค ว า ม ไ ม่ แ น่ น อ น ต่ า ง  ๆ  ที่ อ า จ เ กิ ด ขึ ้น  บ ริ ษั ท ไ ด้ เ ลื อ ก ส ร้ า ง โ ร ง ง า น ใ น ท า เ ล ที่ ตั ้ ง  
ที่มีศักยภาพ และก่อสร้างโรงงานที่มี รูปแบบมาตรฐานเหมาะสมส าหรับผู้ ประกอบการที่หลากหลายอุตสาหกรรม 
นอกจากนี ้เนื่องจากกลุ่มผู้ เช่าโรงงานของบริษัทเกือบร้อยละ 90 เป็นผู้ประกอบการชาวต่างชาติ บริษัทจึงได้เน้นการ
ให้บริการให้ความช่วยเหลอืในเร่ืองตา่ง ๆ ที่เก่ียวข้องกบัการเร่ิมต้นประกอบการผลติในประเทศไทย 

บริษัทเลือกท าเลที่ตัง้ส าหรับการพฒันาโรงงานโดยพิจารณาจากความต้องการของลกูค้าในปัจจุบัน และการ
คาดการณ์ในอนาคต นอกจากนัน้ ยงัพิจารณาถึงเขตสง่เสริมการลงทนุของคณะกรรมการสง่เสริมการลงทนุ ความสะดวก
ในการเดินทางไปยงัท่าเรือ สนามบิน ระยะห่างจากกรุงเทพมหานคร ตลอดจนระบบโครงสร้างพืน้ฐานที่ได้มาตรฐานของ
ท าเลที่ตัง้นัน้ ๆ 

บริษัทมีการพฒันาโรงงานทัง้ในเขตสง่ออกและเขตทัว่ไปตามความต้องการของลกูค้า ซึง่จะแตกตา่งกนัในแตล่ะ
ท าเลที่ตัง้ ตวัอยา่งเช่น ความต้องการโรงงานในนิคมอตุสาหกรรมแหลมฉบงัซึง่อยู่ติดกบัท่าเรือน า้ลกึที่ส าคญัของประเทศ
ไทย โดยสว่นใหญ่จะเป็นความต้องการของโรงงานในเขตสง่ออก 
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โรงงานของบ ริษั ทมีลักษณ ะเป็นอาคารชัน้ เดี ยวพ ร้อมชั น้ลอยเพื่ อ ใช้ เป็นส านักงาน ซึ่ งก่ อส ร้าง 
ในบริเวณพืน้ที่ดินที่มีรัว้กัน้เป็นสดัส่วน พร้อมด้วยป้อมยาม พืน้ที่จอดรถ และพืน้ที่ส าหรับขนถ่ายสินค้า ทัง้นี ้โรงงานที่
บริษัทพัฒนาขึน้เป็นแบบมาตรฐาน แต่สามารถดดัแปลงให้เหมาะสมกับความต้องการของลกูค้าได้ ขนาดของโรงงาน 
มีตัง้แต ่550 ถึง 12,000 ตารางเมตร ซึง่โดยสว่นใหญ่มีขนาดประมาณ 1,500 ถึง 3,000 ตารางเมตร พืน้โรงงานสามารถรับ
น า้หนกัได้ตัง้แต ่1 ถึง 3 ตนัต่อตารางเมตร ตวัอาคารก่อสร้าง โดยใช้โครงสร้างหลงัคาเหล็ก ซึ่งไม่ต้องมีเสารองรับหลงัคา
โรงงาน ท าให้ได้พืน้ท่ีใช้สอยสงูสดุ 

นอกจากโรงงานส าเร็จรูปแล้ว บริษัทยังให้บริการสร้างโรงงานตามแบบที่ลูกค้าต้องการ ซึ่งโดยทั่วไป  
จะมีขนาดใหญ่กวา่โรงงานส าเร็จรูปของบริษัท 

สญัญาเช่าระหว่างลกูค้ากบับริษัทเกือบทัง้หมดมีอายสุญัญา 3 ปี โดยเปิดโอกาสให้ลกูค้ามีทางเลือกในการต่อ
สญัญาเช่าได้ นอกจากนัน้ บริษัทยงัให้ทางเลือกแก่ลกูค้าในการเปลีย่นไปเช่าโรงงานอื่นของบริษัทในท าเลที่ตัง้หรือขนาดที่
แตกตา่งไป ตลอดจนให้ทางเลอืกแก่ลกูค้าในการซือ้โรงงาน 

บ ริษั ทก าหนด ให้ลูก ค้ าช า ระ เงินมัด จ า  จ านวน  3 -6  เดื อนของค่ า เช่ าและค่ าบ ริก ารตามแต่ จ ะ 
ตกลงกนั 

ณ  สิ น้ ปี  2556 2557 และ  2558 บ ริษั ทมี โรงงาน ให้ เช่ าแก่ ลูก ค้ า  โรงงานที่ มี สัญญ าเช่ าแ ล้วแต่ ยัง 
ไมถ่ึงก าหนดรับรู้รายได้ โรงงานวา่งพร้อมให้เช่า และโรงงานท่ีอยูร่ะหวา่งการพฒันา ดงันี  ้

 สิน้ปี 2556 สิน้ปี 2557 สิน้ปี 2558 
จ านวน พืน้ที่เช่า จ านวน พืน้ที่เช่า จ านวน พืน้ที่เช่า 
โรงงาน (ตรม.) โรงงาน (ตรม.) โรงงาน (ตรม.) 

โรงงานให้เชา่ 
โรงงานวา่งพร้อมให้เชา่ 
โรงงานท่ีอยูร่ะหวา่งการพฒันา 
โรงงานท่ีอยูใ่นแผนการพฒันา 

 86 
 41 
 14 
 160 

252,190 
119,475 
39,300 
421,975 

 64 
 55 
 28 
 175 

175,080 
160,200 
67,325 
431,350 

 64 
 71 
 21 
 157 

165,380 
195,250 
41,850 
404,100 

รวม 301 832,940 322 833,955 313 806,580 

ตาราง ข้างต้ นแสดงข้อมูลของโรงงานภายหลังการขาย โรงงานจ านวนหนึ่ ง  ซึ่ ง เกื อบทั ง้หมดมี  
ผู้ เช่าแล้ว ให้แก่ TFUND TGROWTH และ TREIT ทัง้นี ้ในช่วง 3 ปีที่ผ่านมา บริษัทมีการขายโรงงาน ให้แก่ TFUND 
TGROWTH และ TREIT ดงันี ้

 ปี 2556 ปี 2557 ปี 2558 
จ านวน พืน้ที่

เช่า 
จ านวน พืน้ที่

เช่า 
จ านวน พืน้ที่

เช่า 
โรงงาน (ตรม.) โรงงาน (ตรม.) โรงงาน (ตรม.) 

โรงงานท่ีขายให้กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ 
โรงงานท่ีขายให้กองทรัสต์เพื่อการลงทนุใน
อสงัหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์
ไทคอน 

 40 
 0 
 

108,35
00 

 3 
 20 
 

20,250 
54,000 

 2 
 7 
 

5,325 
21,900 
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อตัราการเช่าโรงงานของบริษัทโดยเฉลี่ย (Occupancy rate) ในปี 2558 ลดลงจากปี 2557 เนื่องจากในปีที่ผ่าน
มาบริษัทมีพืน้ที่เช่าใหม่เพิ่มขึน้น้อย และยงัมีโรงงานว่างจ านวนหนึ่งในพืน้ที่เคยประสบอทุกภยั ประกอบกบับริษัทมีการ
ขายโรงงานท่ีสว่นใหญ่มีผู้ เชา่แล้วให้ TREIT รวมถึง TFUND ด้วยคิดเป็นพืน้ท่ีรวม 27,225 ตารางเมตร โดยการเพิ่มขึน้น้อย
ของพืน้ที่เช่าใหม่มีสาเหตหุลกัมาจากการชะลอการลงทนุของลกูค้าในกลุม่อตุสาหกรรมอิเลก็ทรอนิกส์ที่พึ่งพิงการสง่ออก
เป็นหลกั ซึ่งได้รับผลกระทบจากความต้องการในตลาดโลกที่ลดลง และกลุม่อตุสาหกรรมยานยนต์ที่ได้รับผลกระทบจาก
การลดลงของยอดขายภายในประเทศ อยา่งไรก็ตาม พืน้ท่ีเช่าโรงงานสทุธิของปี 2558 ยงัคงเพิ่มขึน้จากปีก่อนหน้า  

อตัราการเช่าโรงงานเฉลีย่ในช่วง 3 ปีที่ผา่นมา มีดงันี ้

 ปี 2556 ปี 2557 ปี 2558 

อตัราการเชา่โรงงานเฉลีย่ (ร้อยละ) 73 62 49 

  

ณ สิน้ปี 2558 ลกูค้าที่เช่าโรงงานของบริษัทเป็นผู้ผลติชิน้สว่นจากประเทศตา่ง ๆ ในอตุสาหกรรมหลายประเภท ดงันี  ้

อุตสาหกรรม ร้อยละ ประเทศ ร้อยละ 

1. ผลติชิน้สว่นยานยนต์ 

2. ผลติชิน้สว่นอิเลก็ทรอนิกส ์และเคร่ืองใช้ไฟฟ้า 

3.  ผลติอาหาร 

4.  ผลติชิน้สว่นโลหะ 

5. อื่น ๆ (เช่น พลาสติก ฯลฯ) 

 35 

 27 

 7 

 4 

 27 

1. ญ่ีปุ่ น 

2. กลุม่ประเทศในยโุรป 

3.  กลุม่ประเทศในอเมริกาเหนือ 

4.  สงิคโปร์ 

5. อื่น ๆ (เช่น ไทย จีน ฯลฯ) 

42 

28 

11 

 7 

12 

รวม 100 รวม  100 

หมายเหตุ : สดัสว่นข้างต้นค านวณจากรายได้คา่เช่าและคา่บริการในเดือนธนัวาคม ปี 2558 

คลังสินค้า 

บริษัท ไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค จ ากดั ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของบริษัท เป็นผู้พฒันาอาคารคลงัสินค้าส าเร็จรูปที่มี
คณุภาพระดบัสากลเพื่อให้เช่า 

โลจิสติกส์นบัเป็นกิจกรรมที่ส าคัญในการกระจายวตัถุดิบ ชิน้ส่วนอุปกรณ์ สินค้าส าเร็จรูป และผลผลิตอื่น ๆ 
ปัจจุบนักิจกรรมด้านโลจิสติกส์ถือเป็นกิจกรรมที่ผู้ประกอบการให้ความส าคญัเป็นอย่างมาก อย่างไรก็ดีผู้ประกอบการ
ตลอดจนผู้ ให้บริการด้านโลจิสติกส์สว่นใหญ่จ าเป็นต้องใช้เงินจ านวนมากส าหรับการลงทนุในระบบเทคโนโลยีสารสนเทศ 
ยานพาหนะและอปุกรณ์ต่าง ๆ ที่ส าคญั รวมทัง้บคุคลากรท่ีเก่ียวข้อง บริษัทจึงเลง็เห็นโอกาสของการพฒันาคลงัสินค้าที่มี
คณุภาพเพื่อให้ผู้ประกอบการเหลา่นัน้เช่าแทนการลงทนุสร้างเพื่อเป็นเจ้าของเอง 

คลังสินค้าของบริษัทตัง้อยู่ในท า เลที่ เป็นยุทธศาสตร์ที่ส าคัญ  เหมาะแก่การเป็นศูนย์กระจายสินค้า 
ที่ดี อาคารคลงัสินค้าสามารถรองรับการจัดการคลงัสินค้าสมัยใหม่ การออกแบบตัวอาคารจะค านึงถึงระยะห่างของ  
ช่วงเสา การรับน า้หนกัของพืน้อาคาร ความสงูของอาคาร จ านวนประตสู าหรับขนถ่ายสินค้า และอปุกรณ์ช่วยปรับระดบั
พืน้ให้มีความลาดชนัท่ีเหมาะสมกบัความสงูของรถขนสนิค้า 
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นอกจากคลงัสินค้าส าเร็จรูปที่บริษัทได้พฒันาขึน้พร้อมให้เช่าเช่นเดียวกับโรงงานส าเร็จรูปแล้ว (Ready-built 
warehouses) บริษัทยงัมีการสร้างคลงัสนิค้าตามรูปแบบและในท าเลที่ลกูค้าต้องการ (Custom-built warehouses) อีกทัง้
มีบริการซือ้คลงัสนิค้าจากลกูค้าเพื่อให้เช่ากลบัคืน (Sale and Leaseback) อีกด้วย 

สญัญาเช่าสว่นใหญ่มีอาย ุ3 ปี โดยมีการเปิดโอกาสให้ลกูค้าตอ่สญัญาได้ และบริษัทมีการก าหนดให้ลกูค้าช าระ
คา่มดัจ าเป็นจ านวน 3-6 เดือนของคา่เช่า 

ณ สิน้ปี 2556 2557 และ 2558 บริษัทมีคลงัสนิค้าให้เชา่แก่ลกูค้า คลงัสนิค้าทีม่ีสญัญาเชา่แล้ว 

แตย่งัไมถ่ึงก าหนดรับรู้รายได้ คลงัสนิค้าวา่งพร้อมให้เชา่ และคลงัสนิค้าที่อยูร่ะหวา่งการพฒันา ดงันี  ้

  สิน้ปี 2556 สิน้ปี 2557 สิน้ปี 2558 
จ านวน พืน้ที่เช่า จ านวน พืน้ที่เช่า จ านวน พืน้ที่เช่า 

คลังสนิค้า (ตรม.) คลังสนิค้า (ตรม.) คลังสนิค้า (ตรม.) 
คลงัสนิค้าให้เช่า 
คลงัสนิค้าวา่งพร้อมให้เชา่ 
คลงัสนิค้าที่อยูร่ะหวา่งการพฒันา 
คลงัสนิค้าที่อยูใ่นแผนการพฒันา 

 47 
 62 
 31 
 207 

 309,872 
 187,963 
 176,604 
1,537,082 

 73 
 65 
 37 
 193 

324,927 
173,923 
151,797 

1,865,281 

 80 
 66 
 34 
 196 

 418,307 
174,207 

 110,641 
2,142,313 

รวม  347 2,211,521  368 2,515,928  376 2,845,468 

ตารางข้างต้นแสดงข้อมลูภายหลงัการขายคลงัสินค้าจ านวนหนึ่ง ซึ่งเกือบทัง้หมดมีผู้ เช่าแล้วให้แก่ TGROWTH 
และ TREIT โดยมีรายละเอียดของการขายคลงัสนิค้า ในช่วง 3 ปีที่ผา่นมา ดงันี ้

 ปี 2556 ปี 2557 ปี 2558 
จ านวน พืน้ที่เช่า จ านวน พืน้ที่เช่า จ านวน พืน้ที่เช่า 

คลังสนิค้า (ตรม.) คลังสนิค้
า 

(ตรม.) คลังสนิค้า (ตรม.) 

คลงัสนิค้าที่ขายให้กองทนุรวม
อสงัหาริมทรัพย์ 
คลงัสนิค้าที่ขายให้กองทรัสต์เพื่อการลงทนุ
ในอสงัหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์ไทคอน 

50 
0 

182,095 
0 

0 
25 

0 
160,523 

0 
46 

0 
133,282 

อตัราการเช่าคลงัสินค้าของบริษัทโดยเฉลี่ยในปี 2558 เพิ่มขึน้จากปี 2557 เนื่องจากบริษัทมีลกูค้าที่ต้องการเช่า
คลงัสนิค้าตามรูปแบบและในท าเลที่ต้องการ (Custom-built warehouses) เพิ่มขึน้ในสดัสว่นที่สงู ซึ่งคลงัสินค้าลกัษณะนี ้
มีอตัราการเช่า 100% ประกอบกบับริษัทมีการขยายท าเลที่ตัง้น้อยกวา่ในปี 2557 ท าให้บริษัทมีอตัราการเชา่คลงัสนิค้าโดย
เฉลี่ยดีขึน้แม้บริษัทจะมีการขายคลงัสินค้าที่มีผู้ เช่าแล้วให้กบักองทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์ไทคอนคิดเป็นพืน้ที่ 133,282 ตารางเมตรในไตรมาสที่สี่ของปี 2558 ก็ตาม พืน้ที่เช่าคลงัสินค้าสทุธิของ
บริษัทในปี 2558 ยงัคงเพิ่มขึน้จากปีก่อนหน้า เนื่องจากความต้องการใช้พืน้ที่คลงัสินค้าของลกูค้ายงัคงเพิ่มสงูขึน้อย่าง
ตอ่เนื่อง โดยเฉพาะอยา่งยิ่งลกูค้าในกลุม่ผู้ให้บริการโลจิสติกส์และกลุม่ธุรกิจค้าปลกี 
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อตัราการเช่าคลงัสนิค้าเฉลีย่ในช่วง 3 ปีที่ผา่นมา มีดงันี ้

 ปี 2556 ปี 2557 ปี 2558 
อตัราการเชา่คลงัสนิค้าเฉลีย่ (ร้อยละ) 71 63 68 

ณ สิน้ปี 2558 ลูกค้าที่เช่าคลงัสินค้าของบริษัทเป็นผู้ ประกอบการจากประเทศต่าง ๆ ในอุตสาหกรรมหลาย
ประเภท ดงันี ้

อุตสาหกรรม ร้อยละ ประเทศ ร้อยละ 

1. ให้บริการโลจิสติกส์ 

2. ผลติชิน้สว่นยานยนต์ 

3. ค้าขายโมเดิร์นเทรด 

4.  ค้าปลกี 

5.  ผลติอาหาร 

6.  อ่ืน ๆ 

 

  60 

 8 

 8 

 7 

 5 

 12 

 

1. กลุม่ประเทศในยโุรป 

2. ไทย 

3.  ญ่ีปุ่ น 

4. ออสเตรเลยี 

5.  กลุม่ประเทศในอเมริกาเหนือ 

6.  เกาหลใีต้ 

 52 

 23 

 15 

 5 

 3 
 2 

รวม 100 รวม  100 

หมายเหตุ : สดัสว่นข้างต้นค านวณจากรายได้คา่เชา่และคา่บริการของบริษัทในเดือนธนัวาคม ปี 2556 

2.2  การตลาดและการแข่งขัน 
ธุรกจิพฒันาอสังหาริมทรัพย์ 

 การตลาดและภาวะการแข่งขัน  
(ก) การท าการตลาดของผลติภัณฑ์และบริการทีส่ าคญั 

 - การท าการตลาดในปีทีผ่่านมา 
  ในปี 2558 ภาพรวมทางเศรษฐกิจและธุรกิจนิคมอุตสาหกรรมของไทย มีทิศทางชะลอตวัส่วนหน่ึงเป็นผลมาจาก

เศรษฐกิจโลกท่ีอยูใ่นช่วงก าลงัฟ้ืนตวั ส่งผลกระทบต่อทิศทางการลงทุนของทั้งผูป้ระกอบการไทย และผูป้ระกอบการ

ต่างชาติ โดยเฉพาะผูป้ระกอบการต่างชาติซ่ึงมีสดัส่วนการลงทุนในนิคมอุตสาหกรรมค่อนขา้งมาก แต่เน่ืองจากรัฐบาลไดมี้

การออกมาตรการกระตุน้เศรษฐกิจทั้งระยะสั้นและระยาว อาทิเช่น โครงการระบบสาธารณูปโภคพ้ืนฐาน ระบบคมนาคม 

ระบบรถไฟรางคู่ ขยายเสน้ทางหลวงระหวา่งเมือง และนโยบายทางเศรษฐกิจดา้นอ่ืน ๆ ซ่ึงจะส่งผลใหทิ้ศทางการลงทุนมี

มากข้ึน โดยบริษทัไดมี้การท าการตลาดดว้ยการจดัหาผลิตภณัฑใ์หส้อดคลอ้งกบัความตอ้งการของลูกคา้ การอ านวยความ

สะดวกในดา้นต่าง ๆ การใหบ้ริการระบบสาธารณูปโภคท่ีครบถว้น โดยเนน้ดา้นคุณภาพ ความสามารถในการใหบ้ริการ

เสริมท่ีครบวงจร การบริการก่อนและหลงัการขาย และการสร้างความสมัพนัธ์กบัลูกคา้ เพ่ือเป็นการเสริมความเช่ือมัน่และ

ชกัจูงผูล้งทุนทั้งกลุ่มเดิมท่ีตอ้งการขยายกิจการ และนกัลงทุนใหม่ใหเ้ขา้มาเป็นลูกคา้ของบริษทั  ซ่ึงจะเห็นไดจ้ากการท่ีกลุ่ม

บริษทั ฮอนดา้ ออโตโมบิล (ประเทศไทย) จ ากดั  ผูผ้ลิตและจ าหน่ายรถยนตฮ์อนดา้ในประเทศไทย ไดเ้ขา้มาตั้งฐานการผลิต
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เพ่ิมเติมอีกแห่งหน่ึงในโครงการสวนอุตสาหกรรมโรจนะ ปราจีนบุรี ดว้ยพ้ืนท่ีเร่ิมตน้ 1,600 ไร่ เพ่ือท าการผลิตช้ินส่วน

รถยนตแ์ละโรงงานประกอบรถยนต ์ ซ่ึงมีมูลค่าเงินลงทุน 17,150 ลา้นบาท พร้อมกนัน้ียงัขยายการลงทุนอีก 500 ไร่ เพ่ือท า

สนามทดสอบรถยนต ์

- การเปรียบเทยีบกบัคู่แข่งในภาพรวม 

  เม่ือเปรียบเทียบกลยทุธ์ในการแขง่ขนัท่ีบริษทัสวนอุตสาหกรรมโรจนะไดน้ ามาใช ้ คือ การใหบ้ริการดา้นระบบ
สาธารณูปโภคท่ีมีคุณภาพไดม้าตรฐานและเพียงพอ จึงเป็นท่ีพึงพอใจกบักลุ่มลูกคา้เดิมท่ีตั้งอยูภ่ายในสวนอุตสาหกรรม อาทิ
เช่น การใหบ้ริการดา้นไฟฟ้า, บริการดา้นน ้ าเพ่ืออุตสาหกรรมและการบ าบดัน ้ าเสีย  รวมถึงบริการใหค้  าปรึกษาในดา้นต่างๆ 
เป็นตน้  อีกทั้งมีการวางแผนการท างานท่ีเป็นระบบ และมุ่งเนน้การท างานเพ่ือใหเ้กิดประสิทธิภาพและประสิทธิผลสูงสุด 
ดว้ยองคป์ระกอบเหล่าน้ี ท าใหบ้ริษทัฯสามารถแข่งขนักบัคู่แขง่รายอ่ืนๆไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ ส่งผลใหบ้ริษทัสามารถมี
อตัราการเติบโตทางดา้นธุรกิจสูงและมีก าไรในสดัส่วนท่ีเพ่ิมมากข้ึน 
 ธุรกิจพฒันาท่ีดิน ประเภท เขต/สวนอุตสาหกรรม เป็นการพฒันาท่ีดิน โดยมีวตัถุประสงคใ์ห้โรงงานอุตสาหกรรม
ไปตั้งอยูใ่นบริเวณเดียวกนัอยา่งเป็นสัดส่วน ทั้งน้ีรวมถึงการจดัและพฒันาส่ิงอ านวยความสะดวกดา้นระบบสาธารณูปโภค
และสาธารณูปการเพ่ือใหบ้ริการแก่ผูป้ระกอบการอุตสาหกรรมภายในโครงการ ซ่ึงการด าเนินธุรกิจดงักล่าวเหมือนกบัธุรกิจ
ประเภทนิคมอุตสาหกรรม เพียงแต่แตกต่างกนัในเร่ืองของความเป็นเจา้ของโครงการ ซ่ึงแบ่งประเภทไดด้งัน้ี 

1. นิคมอุตสาหกรรมท่ีเป็นเจา้ของและบริหารงานโดยการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย (“กนอ.”) 

2. นิคมอุตสาหกรรมร่วมด าเนินงาน ไดแ้ก่  นิคมอุตสาหกรรมท่ี กนอ. ร่วมเป็นเจา้ของและร่วมบริหารงานโดย

บริษทัเอกชน 

3. เขต/สวนอุตสาหกรรม ไดแ้ก่ นิคมอุตสาหกรรมท่ีเป็นเจา้ของและบริหารงานโดยเอกชน 
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ขอ้ดีและขอ้เสียของนิคมอุตสาหกรรมเทียบกบัเขต/สวนอุตสาหกรรม  มีดงัต่อไปน้ี 
นิคมอุตสาหกรรม เขต/สวนอุตสาหกรรม   

ข้อด ี ข้อด ี
1. เน่ืองจากมีเจา้ของ หรือร่วมเป็นเจา้ของโดยหน่วยงาน

ราชการ จึงมีความสะดวกในการติดต่อกับหน่วย
ราชการท่ีเก่ียวขอ้ง มากกว่าเขต/สวนอุตสาหกรรม ซ่ึง
บริหารงานโดยเอกชน  

1. บริหารงานโดยเอกชน  ท าให้มีขอ้ได้เปรียบ ในด้าน
การด าเนินงาน และการใหบ้ริการหลงัการขายแก่ลูกคา้  
เม่ือ เที ยบกับ นิคมอุตสาหกรรม  เพราะสามารถ
ด าเนินการได้อย่างรวดเร็ว โดยไม่ต้องผ่านขั้นตอน
ตามกฎระเบียบของทางราชการ  

  2. บริหารงานโดยเอกชน  ท าให้มีความยืดหยุ่นในการ
ปรับปรุงและพฒันาการให้บริการได้มากกว่า  ท าให้
เขต/สวนอุตสาหกรรมบางแห่ง สามารถน าเสนอ
รูปแบบของบริการท่ีสามารถตอบสนองความตอ้งการ
ของผูป้ระกอบการไดดี้กวา่  

ข้อเสีย ข้อเสีย 
1. ขั้นตอนการอนุมัติแบบและระบบต่างๆ รวมทั้ งการ

ให้บริการหลงัการขายของโครงการอาจล่าชา้ เน่ืองจาก
ตอ้งปฏิบติัตามกฎระเบียบของทางราชการ 

1. เน่ืองจากมีเจา้ของเป็นเอกชนจึงอาจมีความสะดวกใน
การติดต่อกับหน่วยราชการท่ีเก่ียวขอ้งน้อยกว่านิคม
อุตสาหกรรมซ่ึงมีเจ้าของ หรือร่วมเป็นเจ้าของเป็น
หน่วยงานราชการ 

 
นอกจากน้ียงัมีธุรกิจอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดัสรรพ้ืนท่ีให้กบัโรงงานอุตสาหกรรม แต่มีส่ิงอ านวยความสะดวก 

และสิทธิประโยชน์ไม่เท่ากบันิคมอุตสาหกรรม และเขต/สวนอุตสาหกรรม  มีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 
1. เขตประกอบการอุตสาหกรรม  จัดตั้งโดยได้รับการอนุมติัตามมาตรา 30 แห่ง พ.ร.บ. โรงงาน พ.ศ. 2535  
ด าเนินงานโดยจดัสรรท่ีดินในโครงการส าหรับโรงงานอุตสาหกรรม โดยทัว่ไปนั้น เม่ือเขตประกอบการอุตสาหกรรมไดรั้บ
การอนุมัติให้จัดตั้ งแลว้  โรงงานต่างๆ ท่ีจะตั้ งในเขตประกอบการอุตสาหกรรม ไม่ตอ้งขออนุญาตตั้ งโรงงาน  ซ่ึงเขต
ประกอบการอุตสาหกรรมส่วนใหญ่ เม่ือขออนุญาตจัดตั้งได้แลว้ก็จะขอรับการส่งเสริมการลงทุนด้วย  อย่างไรก็ดีการ
ด าเนินการในรูปของเขตประกอบการอุตสาหกรรมมีขอ้จ ากดั เน่ืองจากตอ้งอยู่ในหลกัเกณฑ์ตามประกาศของกระทรวง
อุตสาหกรรม เร่ือง มาตรการการสนบัสนุนส าหรับอุตสาหกรรมเป้าหมาย วนัท่ี 1 พฤศจิกายน 2539 (ปรับปรุงใหม่วนัท่ี 10 
มีนาคม 2540) ซ่ึงส่งเสริมอุตสาหกรรมเพียงบางประเภท ดังนั้ นหากผูป้ระกอบการท่ีจะขอจัดตั้ งเขตประกอบการ
อุตสาหกรรม ด าเนินกิจการท่ีไม่อยูใ่นขอบข่ายดงักล่าวก็ไม่สามารถท่ีจะจดัตั้งได ้
2. เขตคลังสินคา้ทัณฑ์บน  จัดตั้งโดยอาศัยเขตอุตสาหกรรมซ่ึงได้รับการอนุมัติตามมาตรา 30 แห่ง พ.ร.บ. 
โรงงาน พ.ศ. 2535  ซ่ึงแต่เดิมนั้นไม่ไดมี้การจ ากดัประเภทอุตสาหกรรม หรือมีกองทุนซ่อมสร้างในเขตประกอบการ  ต่อมา 
ภายหลงัจากท่ีกระทรวงอุตสาหกรรมไดมี้ประกาศอุตสาหกรรม เร่ือง มาตรการการสนับสนุนอุตสาหกรรมเป้าหมาย เม่ือ
วนัท่ี 1 พฤศจิกายน 2539 (ปรับปรุงใหม่วนัท่ี 10 มีนาคม 2540) โดยก าหนดกลุ่มสินคา้ท่ีจะไดรั้บการส่งเสริมอุตสาหกรรม
ไว ้ท าให้เขตประกอบการอุตสาหกรรมรายใหม่ตอ้งด าเนินการภายใตป้ระกาศดงักล่าว และมีสภาพเป็นเขตคลงัสินคา้ทณัฑ์
บนท่ีปลอดจากภาระภาษีอากร โดยไดรั้บการส่งเสริมการลงทุนจากคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน ซ่ึงมีลกัษณะคลา้ยเป็น 
Free Trade Zone หรือ เขตอุตสาหกรรมส่งออกในนิคมอุตสาหกรรม 
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3. ชุมชนอุตสาหกรรม   ด าเนินงานภายใตก้ารดูแลของกรมโรงงานอุตสาหกรรม  กระทรวงอุตสาหกรรม  
ประโยชน์เพ่ิมเติมดา้นอ่ืน ๆ   
 
ทั้งน้ี บริษทัฯมีขอ้ไดเ้ปรียบเม่ือเทียบกบันิคมอุตสาหกรรมอ่ืน ๆ ดงัน้ี 

1. ท าเลท่ีตั้งของโครงการ เป็นท าเลท่ีมีศกัยภาพในการพฒันาและการขยายตวัทางเศรษฐกิจสูงเน่ืองจากโครงการทั้ง 6 

ตั้งอยูบ่นถนนท่ีเอ้ืออ านวยต่อการคมนาคมขนส่งไปยงัภูมิภาคต่างๆ โดย 

-  โครงการท่ีจงัหวดัพระนครศรีอยธุยา  ตั้งอยูถ่นนโรจนะ(ทางหลวงหมายเลข 309) เช่ือมต่อกบัถนน

สายเอเชีย(ทางหลวงหมายเลข 32) และถนนพหลโยธิน(ทางหลวงหมายเลข 1) ใช้เวลาเดินทาง

กรุงเทพฯประมาณ 45 นาที เช่ือมต่อเสน้ทางขนส่งสายเหนือและสายอีสานไดส้ะดวก 

- โครงการท่ีจงัหวดัระยอง 1 (อ าเภอบา้นค่าย)  ตั้งอยูต่  าบลหนองบัว อ าเภอบา้นค่าย บนถนนบา้น

ค่าย-บา้นบึง(ทางหลวงหมายเลข 3138) การเดินทางจากกรุงเทพฯใชเ้วลาประมาณ 2 ชัว่โมงคร่ึง อยู่

ใกลต้วัเมืองระยอง และอยูห่่างจากท่าเรือมาบตาพดุ เพียง 30 กิโลเมตร  

- โครงการท่ีจงัหวดัระยอง 2 (อ าเภอปลวกแดง) ตั้งอยูต่  าบลมาบยางพร อ าเภอปลวกแดง(ทางหลวง

หมายเลข 2015) การเดินทางจากกรุงเทพฯใชเ้วลาประมาณ 2 ชัว่โมง คมนาคมสะดวกอยูห่่างจาก

ท่าเรือมาบตาพดุเพียง 30 กิโลเมตร และอยูห่่างจากท่าเรือแหลมฉบงัเพียง 50 กิโลเมตร 

- โครงการท่ีจงัหวดัปราจีนบุรี  ตั้งอยูท่ี่ต  าบลหวัหวา้ อ าเภอศรีมหาโพธิ บนถนนฉะเชิงเทรา-กบินทร์

บุรี(ทางหลวงหมายเลข 304) การเดินทางจากกรุงเทพฯใชเ้วลาประมาณ 2 ชัว่โมง ตั้งอยูบ่นเส้นทาง 

Southern GMS Corridors คมนาคมเช่ือมต่อในภูมิภาคอาเซียนไดส้ะดวก 

- โครงการท่ีจงัหวดัชลบุรี 1 (บ่อวนิ) ตั้งอยูต่  าบลบ่อวิน อ าเภอศรีราชา บนถนนสัตหีบ-พนมสารคาม 

(ทางหลวงหมายเลข 331) การเดินทางจากกรุงเทพฯใชเ้วลาประมาณ 2 ชัว่โมง อยู่ห่างจากท่าเรือ

แหลมฉบงัเพียง 26 กิโลเมตร 

- โครงการท่ีจงัหวดัชลบุรี 2 (แหลมฉบงั) ตั้งอยูต่  าบลตะเคียนเต้ีย อ าเภอบางละมุง บนถนนมอเตอร์

เวย ์(ทางหลวงหมายเลข 7) การเดินทางจากกรุงเทพฯใช้เวลาประมาณ 1.30 ชั่วโมง อยู่ห่างจาก

ท่าเรือแหลมฉบงัเพียง 9 กิโลเมตร 

2.  คุณภาพในการพฒันาโครงการ ระบบสาธารณูปโภคของบริษทัฯและบริษทัยอ่ย ไม่วา่จะเป็นในเร่ืองเก่ียวกบัการ

ผลิตไฟฟ้าและไอน ้ า การผลิตน ้ าเพ่ืออุตสาหกรรม การบริการบ าบดัน ้ าเสียอยา่งมีคุณภาพมาตรฐานและเพียงพอต่อ

ความต้องการ  ระบบการก าจัดขยะทั่วไปและขยะอุตสาหกรรม ระบบการควบคุมมาตรฐานอากาศ ระบบ
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การจราจร เป็นตน้ โดยโครงการทั้งหมดมีการค านึงถึงคุณภาพส่ิงแวดลอ้มและสังคมของคนท่ีอยูอ่าศยัทั้งในและ

นอกโครงการ 

3. บริการสาธารณะภายในโครงการ  ได้จดัให้มีการให้บริการในดา้นสถานพยาบาล ธนาคารพาณิชย ์ ร้านอาหาร  

ร้านสะดวกซ้ือและร้านคา้อ่ืน ๆ  พร้อมลานจอดรถและมีการจัดการจราจรเพ่ืออ านวยความสะดวกแก่ผูม้าใช้

บริการ 

4. การบริการก่อนและหลงัการขาย  บริษทัฯมุ่งเนน้ในเร่ืองการบริการทั้งก่อนและหลงัการขาย โดยยึดหลกัวา่ “การ

บริการคือหัวใจของการขาย” เร่ิมตั้งแต่การจดัตั้งบริษทั  การขอใบอนุญาตต่างๆ  กบัทางราชการหรือหน่วยงานท่ี

เก่ียวขอ้ง การใหค้วามรู้ในเร่ืองพิธีการต่าง ๆ ของหน่วยงานราชการ การติดต่อการขอรับการส่งเสริมจากส านกังาน

คณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน ตลอดจนใหค้  าแนะน า ตรวจสอบเก่ียวกบัระบบระบายน ้ าเสียและระบบบ าบดัน ้ า

เสียเบ้ืองตน้ เพ่ือใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานท่ีก าหนด 

 - ลกัษณะลูกค้า 
 กลุ่มลูกคา้ส่วนใหญ่ เป็นนกัลงทุนชาวต่างชาติ  โดยเฉพาะนกัลงทุนประเทศญ่ีปุ่นท่ีมีสดัส่วนการขายสูงสุดถึง 60% 
และรองลงมาเป็นนกัลงทุนจากประเทศจีน นอกจากน้ียงัมีกลุ่มนกัลงทุนจากประเทศในแถบเอเชีย เช่น ประเทศสิงคโ์ปร์ 
ประเทศมาเลเซีย  และอินเดีย เป็นตน้  โดยผูป้ระกอบการส่วนใหญ่ด าเนินธุรกิจอุตสาหกรรมยานยนตแ์ละช้ินส่วนยานยนต ์
ช้ินส่วนอิเลคทรอนิกส์และเคร่ืองใชไ้ฟฟ้า อุตสาหกรรมโลหะ อุตสาหกรรมอาหารและเคร่ืองด่ืม อุตสาหกรรมพลงังาน 
อุตสาหกรรมการขนส่งและระบบโลจิสติก 

 - กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 
 
 กลุ่มลูกคา้ทั้งชาวไทยและชาวต่างประเทศ ท่ีสนใจลงทุนซ้ือท่ีดินเพ่ือจดัตั้งโรงงานและคลงัสินคา้ในเขตอุตสาหกรรม
ในจงัหวดัพระนครศรีอยธุยา, จงัหวดัระยอง, จงัหวดัปราจีนบุรี และจงัหวดัชลบุรี 
 - การจ าหน่ายและช่องทางการจ าหน่าย 
 บริษทัสวนอุตสาหกรรมโรจนะ เนน้ช่องทางจดัจ าหน่ายทางตรง คือ การใหที้มงานขายของบริษทัน าเสนอขายแก่
ลูกคา้กลุ่มเดิมท่ีทางบริษทัฯดูแลอยูแ่ลว้ และลูกคา้กลุ่มใหม่ท่ีเพ่ิงติดต่อเขา้มายงับริษทัฯ ซ่ึงส่วนใหญ่จะเป็นกลุ่มลูกคา้ท่ีมี
ความตอ้งการท่ีจะยา้ยฐานการผลิตหรือขยายก าลงัการผลิตเขา้มาในพ้ืนท่ี ปัจจุบนับริษทัฯมีตวัแทนจดัจ าหน่ายท่ีดินใหแ้ก่นกั
ลงทุนชาวญ่ีปุ่น ซ่ึงถือเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบริษทัฯ คือ Nippon Steel & Sumikin Bussan Corporation  (“สึมิกิน”) 
นอกจากน้ีบริษทัยงัมีทีมงานขายของบริษทัเองอีกส่วนหน่ึงเพ่ือท าการตลาดเพ่ิมเติม 
 

 - สัดส่วนการจ าหน่ายในประเทศและต่างประเทศ  
  ส าหรับปีท่ีผา่นมา ลูกคา้ไดเ้ขา้มาท าสญัญาซ้ือขายท่ีดินเป็นจ านวน 280 ไร่ และบริษทัไดโ้อนกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน
ใหก้บัลูกคา้เป็นจ านวน 817 ไร่   โดยนกัลงทุนส่วนใหญ่ยงัคงเป็นนกัลงทุนจากต่างประเทศซ่ึงมีสดัส่วนมากกวา่ 90%  จาก
การยา้ยหรือขยายฐานการผลิตมายงัประเทศไทย และจากการท่ีไทยมีนโยบายส่งเสริมการลงทุนใหสิ้ทธิประโยชนท์างภาษี
และทางสิทธิดา้นอ่ืน ๆ แก่นกัลงทุน จากส านกังานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน 
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 - ช่ือประเทศหรือกลุ่มประเทศทีจ่ าหน่ายผลติภัณฑ์  
  ประเทศท่ีเขา้มาลงทุนในประเทศไทยมากท่ีสุดคือประเทศญ่ีปุ่น  และแนวโนม้นกัลงทุนจากประเทศจีนท่ีเพ่ิมข้ึน 
เน่ืองจากประเทศจีนมีนโยบายส่งเสริมนกัลงทุนจีนใหไ้ปลงทุนต่างประเทศ  ท าใหน้กัลงทุนจากประเทศจีนขยายฐานการ
ผลิตมายงัประเทศไทยเพ่ิมมากข้ึน ซ่ึงประเทศไทยเป็นหน่ึงในสถานท่ีท่ีนกัลงทุนจีนใหค้วามส าคญั  

 - การพึง่พงิลูกค้าหรือผู้จัดจ าหน่ายรายใดทีม่ีบทบาทส าคัญต่อการอยู่รอดของบริษัท  
  (ดูหวัขอ้ ปัจจยัความเส่ียง)  
      

(ข) ภาวะการแข่งขัน 
 - สภาพการแข่งขันในอุตสาหกรรม 
  บริษทัประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยป์ระเภทเขต/สวนอุตสาหกรรม ซ่ึงผลิตภณัฑข์องบริษทัไดแ้ก่ ท่ีดิน 
เพ่ือใชใ้นการจดัตั้งโรงงานอุตสาหกรรม พร้อมทั้งบริการทางดา้นระบบสาธารณูปโภค รวมทั้งส่ิงอ านวยความสะดวกเพื่อ
ใหบ้ริการแก่ผูป้ระกอบการท่ีเขา้มาลงทุนจดัตั้งโรงงานในเขต/สวนอุตสาหกรรม โดยมีวตัถุประสงคใ์หโ้รงงาน
อุตสาหกรรมไปตั้งอยูใ่นบริเวณเดียวกนัอยา่งเป็นสดัส่วน ทั้งน้ีรวมถึงการจดัและพฒันาส่ิงอ านวยความสะดวกดา้นระบบ
สาธารณูปโภคเพ่ือใหก้ารบริการแก่ผูป้ระกอบการอุตสาหกรรมภายในโครงการ ซ่ึงการด าเนินธุรกิจดงักล่าวเหมือนกบัธุรกิจ
ประเภทนิคมอตุสาหกรรม 
   ซ่ึงจากการวเิคราะห์เก่ียวกบัคู่แขง่ขนัทั้งหมดท่ีมีอยูใ่นอุตสาหกรรมเดียวกนั ทั้งน้ีเพราะกลไกการคา้เสรีในยคุ
โลกาภิวฒัน์ท่ีมีการเคล่ือนไหวทุนไดอ้ยา่งรวดเร็ว อาจส่งผลกระทบต่อการด าเนินธุรกิจท่ีเป็นอยู ่ การวเิคราะห์ขนาดของคู่
แข่งขนั ส่วนแบ่งการตลาด กลยทุธ์ของคู่แข่งขนั และรวมถึงสภาพเศรษฐกิจท่ีมีผลกระทบต่อการแขง่ขนั 

  - แนวโน้มภาวะอุตสาหกรรมและสภาพการแข่งขันในอนาคต 
  ภาพรวมนิคมอุตสาหกรรมของไทยยงัอยูใ่นระดบัท่ีน่าพอใจ เป็นผลพลอยไดม้าจากการขยายตวัของกลุ่มยานยนต ์
ช้ินส่วนยานยนต ์และกลุ่มอีเลก็ทรอนิกส์ ส่วนหน่ึงเป็นผลมาจากการประกาศนโยบายและหลกัเกณฑก์ารส่งเสริม ฉบบัใหม่
ตามยทุศาสตร์ส่งเสิรมการลงทุนระยะ 7 ปี (2558-2564) แทนฉบบัเดิมซ่ึงส้ินสุดอายลุง จากส านกังานคณะกรรมการส่งเสริม
การลงทุน (BOI)  ซ่ึงใหสิ้ทธิประโยชน์การลงทุนในไทยทั้งทางดา้นการยกเวน้ภาษีและสิทธิประโยชน์ทางดา้นอ่ืน ๆ รวมถึง
มาตรการการกระตุน้เศรษฐกิจของภาครัฐ การอนุมติัโครงการเสน้ทางคมนาคม  ส่งผลใหน้กัลงทุนชาวต่างประเทศสนใจเขา้
มาตั้งฐานการผลิตในประเทศไทยเพ่ิมมากข้ึน 
 นอกจากน้ีนโยบายส่งเสริมการลงทุนในต่างประเทศของจีนท่ีผลกัดนัใหน้กัลงทุนจีนออกมาลงทุนนอกประเทศมาก
ข้ึน ส่งผลใหแ้นวโนม้การลงทุนจากนกัลงทุนจีนเขา้มายงัไทยเพ่ิมมากข้ึน ประกอบกบัดา้นก าลงัคนและฝีมือแรงงานท่ีมี
คุณภาพ นบัเป็นอีกปัจจยัหน่ึงท่ีนกัลงทุนใหค้วามสนใจ รวมถึงความตอ้งการของสินคา้ทั้งภายในประเทศและนอกประเทศ

  
- สถานภาพและศักยภาพในการแข่งขัน 

  ดว้ยการมุ่งเนน้คุณภาพและการบริการ การวางแผนการท างานท่ีเป็นระบบเพ่ือใหเ้กิดประสิทธิภาพและ
ประสิทธิผลสูงสุด ดว้ยนโยบายและพนัธกิจดา้นการพฒันาและจดัสรรท่ีดินเพ่ือการอุตสาหกรรมใหส้อดคลอ้งกบัความ
ตอ้งการของลูกคา้ การสร้างระบบสาธารณูปโภคท่ีมีมาตรฐานและคุณภาพระดบัโลก การประสานงานและการใหบ้ริการ
ก่อนและหลงัการขายท่ีเนน้การใหข้อ้มูลท่ีถูกตอ้งครบถว้นและสมบูรณ์ อีกทั้งยงัค  านึงถึงการดูแลรักษาส่ิงแวดลอ้มและ
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คุณภาพชีวติ ท าใหบ้ริษทัฯมีศกัยภาพ สามารถแข่งขนักบัคู่แข่งรายอ่ืนๆไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพเห็นไดช้ดัจากผลการ
ด าเนินงานของบริษทัท่ีผา่นมา 20 กวา่ปี ท่ีมีการขยายการพฒันาพ้ืนท่ีอยา่งต่อเน่ือง  ทั้งในจงัหวดัพระนครศรีอยธุยา , จงัหวดั
ระยอง, จงัหวดัปราจีนบุรี และโครงการใหม่ท่ีจงัหวดัชลบุรี  

- ช่ือคู่แข่งขัน (กรณมีีคู่แข่งขันรายเดียวหรือน้อยราย) 

 (ดูหวัขอ้ การเปรียบเทียบกบัคู่แขง่ในภาพรวม)   

2.3 การจัดหาผลติภัณฑ์หรือบริการ 
  ท่ีดิน จดัเป็นวตัถุดิบท่ีส าคญัของธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์ประเภทเขต/สวน  บริษทัฯมีนโยบายในการถือครอง
ท่ีดินในแต่ละช่วงเวลาเป็นจ านวนไม่มากนกัตามแผนงานขายและการลงทุน เพ่ือลดภาระดอกเบ้ียอนัอาจจะเกิดข้ึนจากการ
สะสมท่ีดินจ านวนมาก ซ่ึงยงัไม่มีโครงการรองรับ ยกเวน้ในกรณีท่ีท่ีดินเป็นผนืใหญ่ติดกนัและมีราคาถูกมากๆ หากในช่วง
ใด ความตอ้งการซ้ือท่ีดินในเขต/สวนอุตสาหกรรมโรจนะ สูงกวา่ท่ีบริษทัไดต้ั้งประมาณการไว ้ บริษทัจะจดัซ้ือท่ีดินท่ีอยู่
บริเวณรอบโครงการของบริษทัเพ่ิมเติมผา่นนายหนา้ซ้ือขายท่ีดิน ซ่ึงมีประสบการณ์และมีความสามารถในการเจรจาต่อรอง
สูง โดยมีการก าหนดราคาเป้าหมายท่ีตอ้งการส าหรับท่ีดินแต่ละแปลงเอาไว ้ เพ่ือป้องกนัการซ้ือท่ีดินในราคาท่ีสูงเกินไปจน
อาจส่งผลกระทบต่อรายไดแ้ละก าไรของบริษทั   
 

(ก) ลกัษณะการจัดให้ได้มาซ่ึงผลติภัณฑ์ 
 - การผลติ (จ านวนโรงงาน/ ก าลงัการผลติรวม) 
 ในการพฒันาโครงการเขต/สวนอุตสาหกรรม บริษทัจะตอ้งจดัเตรียมท่ีดินจ านวน ไม่ต ่ากวา่ 500 ไร่ โดยมีหลกัเกณฑ์
ในการพิจารณาซ้ือท่ีดิน ไดแ้ก่ ท าเลท่ีตั้ง แหล่งน ้ า ระบบสาธารณูปโภค  นโยบายและขอ้ก าหนดตา่ง ๆ ของภาครัฐบาล ท า
การออกแบบและวางผงัโครงการ ศึกษาผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้ม แลว้จึงก่อสร้างและพฒันาโครงการ ในระยะท่ีผา่นมา
บริษทัไดว้า่จา้งบริษทัผูรั้บเหมาจากประเทศไทย ซ่ึงมีความเช่ียวชาญในการออกแบบและการก่อสร้างโครงการพร้อมทั้ง
ไดรั้บการรับรองมาตรฐาน ISO   
 นอกจากบริษทัด าเนินธุรกิจในการจดัตั้งโรงงานใหก้บัผูป้ระกอบการโดยมีผลิตภณัฑ ์คือ ท่ีดิน เป็นหลกัแลว้ บริษทัยงั
มีระบบสาธารณูปโภคและส่ิงอ านวยความสะดวกใหก้บัผูป้ระกอบการ ท่ีเขา้มาด าเนินธุรกิจในพ้ืนท่ี ท่ีไดจ้ดัตั้งไว ้ ดงัน้ี 
 1. ระบบถนน ถนนในเขต/สวนอุตสาหกรรมโรจนะ มีความแขง็แรงและทนทาน โดยบริษทัไดอ้อกแบบใหถ้นนหลกั
เป็นถนน 4 ช่องทาง เขตทางไม่นอ้ยกวา่ 30 เมตร ผิวจราจรไม่นอ้ยกวา่ 14 เมตร มีเกาะกลางถนนและทางเทา้ไม่นอ้ยกวา่ 2
เมตรต่อขา้ง นอกจากน้ีมีผิวทางหรือไหล่ทางกวา้งเพียงพอท่ีจะใหร้ถยนตจ์อดฉุกเฉิน  ในส่วนถนนสายรอง ผิวจราจรไม่
นอ้ยกวา่ 8.50 เมตร ไหล่ถนนไม่นอ้ยกวา่ 2 เมตรต่อขา้ง 
 2. ระบบน า้ใช้ จดัใหมี้ระบบน ้ าเพ่ืออุตสาหกรรม รองรับความตอ้งการของลูกคา้อยา่งเพียงพอ โดยปัจจุบนัมีก าลงัการ
ผลิตอยูท่ี่ 75,000 ลูกบาศกเ์มตรตอ่วนั  
 3. ระบบไฟฟ้า จดัใหมี้ระบบไฟฟ้ารองรับ ทั้งบริษทั โรจนะเพาเวอร์, บริษทั โรจนะ เอน็เนอร์จีและการไฟฟ้าส่วน
ภูมิภาค โดยการจ่ายไฟฟ้าผา่นสถานีไฟฟ้ายอ่ยของ กฟภ. ซ่ึงตั้งอยูบ่ริเวณเขต/สวนอุตสาหกรรมโรจนะ  
 4. ระบบการระบายน า้ และระบบบ าบัดน า้เสียและขยะ ตามมาตรฐานของเขต/สวนอุตสาหกรรมโรจนะน ้ าเสียจาก
โรงงานอุตสาหกรรมจะถูกปล่อยลงสู่โรงบ าบดัน ้ าเสียของส่วนกลาง ซ่ึงมีก าลงัการผลิตเพียงพอต่อความตอ้งการของลูกคา้  
ส าหรับการก าจดัขยะจากโรงงานอุตสาหกรรมนั้น บริษทัใหบ้ริการกบัลูกคา้ โดยจดัใหมี้รถบรรทุกออกไปจดัเก็บขยะท่ี
ลูกคา้รวบรวมไวใ้นสวนอุตสาหกรรมโรจนะ  
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 5. ส่ิงอ านวยความสะดวกอืน่ๆ ส่ิงอ านวยความสะดวกอ่ืนๆ ภายในเขต/สวนอุตสาหกรรมโรจนะ ไดแ้ก่ อพาร์ตเมนต ์
อาคารพาณิชย ์ร้านคา้ ภตัตาคาร  และธนาคาร 
 6. ระบบบริการก่อนและหลงัการขาย 
  1. บริการก่อนการขาย ไดแ้ก่ การใหบ้ริการแก่ผูล้งทุนในทุกๆ ดา้นท่ีเก่ียวกบัการลงทุนในประเทศไทย หรือใน
เขต/สวนอุตสาหกรรมของบริษทั รวมทั้งการใหค้  าปรึกษาในการยืน่ขอรับการส่งเสริมการลงทุนจากคณะกรรมการส่งเสริม
การลงทุน 
  2. บริการหลงัการขาย ไดแ้ก่ การอ านวยความสะดวกใหแ้ก่ลูกคา้ในการใหค้วามช่วยเหลือในการติดต่อกบั
หน่วยงานราชการต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง เช่น การยืน่ขอรับการส่งเสริมการลงทุนจากส านกังานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน 
การขอใบอนุญาตก่อสร้างโรงงานและการขอใบอนุญาตประกอบกิจการโรงงาน เป็นตน้ 

 (ข) ผลกระทบต่อส่ิงแวดล้อมจากกระบวนการผลติหรือการก าจัดวตัถุดิบเหลอืใช้ 
 - การด าเนินการเพือ่ลดผลกระทบต่อส่ิงแวดล้อม 
  บริษทัตั้งเป้าการดูแลส่ิงแวดลอ้มและการมีส่วนร่วมตอบแทนสร้างสรรคส์งัคม เร่ิมจากการปฏิบติัตามมาตรการ
ป้องกนัแกไ้ข และควบคุมผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม โดยบริษทัไดก้ าหนดเป็นภารกิจของพนกังานทุกคนในทุกหน่วยงานท่ี
จะตอ้งดูแลส่ิงแวดลอ้ม โดยป้องกนัผลกระทบท่ีเกิดในทุกส่วนงาน โดยบริษทัใหก้ารสนบัสนุนดา้นทรัพยากรเพ่ือให้
สามารถด าเนินการอยา่งมีประสิทธิภาพและประสิทธิผล พร้อมทั้งมีการควบคุมและตรวจติดตามจากหน่วยงานจดัการ
ส่ิงแวดลอ้มภายในบริษทัฯ ตลอดจนรายงานกิจกรรมและทบทวนการจดัการส่ิงแวดลอ้มในการประชุมผูบ้ริหาร 
 

2.4 งานทีย่ังไม่ได้ส่งมอบ 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2558   บริษทัและบริษทัยอ่ยมีภาระผกูพนัท่ีจะตอ้งส่งมอบพ้ืนท่ีโครงการใหก้บัลูกคา้ท่ีช าระเงินแลว้ แต่
ยงัไม่ด าเนินการโอนคิดเป็นพ้ืนท่ี 336 ไร่ เน่ืองจากยงัช าระเงินไม่ครบ และในจ านวนน้ีมีพ้ืนท่ี 42 ไร่ ท่ีช าระครบแลว้แต่ยงั
ไม่ไดโ้อนกรรมสิทธ์ิ 
 

 ภาวะอุตสาหกรรมและการแข่งขัน ภาพรวมของธุรกจิผลิตและจ าหน่ายไฟฟ้า 
 

ภาพรวมของธุรกจิผลติและจ าหน่ายไฟฟ้า 
ธุรกจิผลติและจ าหน่ายไฟฟ้าและไอน า้ 

ลกัษณะผลติภัณฑ์ 
ผลิตภณัฑ์หลกัของ  โรจนะเพาเวอร์ ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของบริษัท คือ ไฟฟ้า ปัจจุบนั โรจนะเพาเวอร์ มีก าลงัการ

ผลติไฟฟ้าทัง้สิน้ 430เมกะวตัต์ ซึง่ขายให้กบั กฟผ. 180เมกะวตัต์(ในรูปแบบสญัญา SPP-Firmจ านวน 2 สญัญา) และขาย

ให้กับ กฟผ. อีก 70 เมกะวัตต์(ในรูปแบบสญัญา Non-Firm) ส่วนที่เหลือขายให้กับโรงงานเอกชนที่ตัง้อยู่ภายในสวน

อุตสาหกรรมโรจนะจังหวดัพระนครศรีอยุธยา และผลิตภัณฑ์หลกัของ  โรจนะเอ็นเนอร์จี จ ากัด ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของ

บริษัท คือ ไฟฟ้าพลงังานแสงอาทิตย์ มีโครงการทัง้สิน้ 3 โครงการ โครงการละ 8 เมกะวตัต์ รวม 24 เมกะวตัต์  ซึ่งขาย

ให้กบั การไฟฟ้าสว่นภมูิภาคทัง้หมดตามระเบียบการรับซือ้ไฟฟ้าจากผู้ผลติไฟฟ้าขนาดเลก็มาก และสญัญามีอาย ุ5 ปี โดย
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การต่ออายุสญัญาอตัโนมตัิทุกๆ 5 ปี โครงการโรงไฟฟ้าพลงังานแสงอาทิตย์เร่ิมมีการจ่ายไฟฟ้าครัง้แรกตัง้แต่เมษายน 

2557 เป็นต้นมา  ซึง่ตัง้อยูภ่ายในสวนอตุสาหกรรมโรจนะ จงัหวดัพระนครศรีอยธุยา 

ลักษณะและกระบวนการผลิตของโรงไฟฟ้า 

 ปัจจบุนัโรงไฟฟ้าของ บริษัท โรจนะเพาเวอร์ มีก าลงัไฟฟ้า 430 เมกะวตัต์ และไอน า้ซึง่มีก าลงัการผลติ125 ตนัตอ่

ชัว่โมง (ทัง้นีก้ าลงัการผลตินีไ้ด้รวมโรงไฟฟ้าโครงการ 2 และโครงการขยายสว่นท่ี 5 (เฟส 5)  ที่ก่อสร้างแล้วเสร็จในปี 2556  

โดยมี บริษัท ออปอเรชัน่แนล เอ็นเนอร์ยี่ กรุ๊ป จ ากนั (“OEG”) เป็นผู้ด าเนินการและบ ารุงรักษาโรงไฟฟ้าทัง้หมด 

 ปัจจุบนั บริษัท โรจนะเพาเวอร์ เป็นโรงไฟฟ้าพลงัความร้อนร่วม(Cogeneration Power Plant) ในกระบวนการ

ผลิตไฟฟ้าและไอน า้ ซึ่งประกอบด้วย กังหันก๊าซและเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้า (Gas Turbine and Gas Turbine Generator) 

ขนาด 42 เมกะวัตต์ จ านวน 8 ชุด และกังหันไอน า้และเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้า (Steam Turbine and Steam Turbine 

Generator) ที่มีขนาด 38 เมกะวตัต์ จ านวน 1 ชดุ กบัขนาด 30 เมกะวตัต์ จ านวน 1 ชดุ และขนาด 22เมกะวตัต์อีก จ านวน 

1 ชดุ โดยใช้ก๊าซธรรมชาติจาก ปตท. เป็นเชือ้เพลงิ 

ปัจจัยส าคัญที่มีผลกระทบต่อโอกาสหรือข้อจ ากัดในการประกอบธุรกิจ 

1. สทิธิประโยชน์ในการประกอบธุรกิจ 

โรจนะเพาเวอร์ ได้รับบตัรสง่เสริมการลงทนุจากส านกังานคณะกรรมการสง่เสริมการลงทนุ ดงันี  ้
1.บตัรสง่เสริมเลขที่ 1103(2)/2548 อนมุตัิการสง่เสริมลงวนัที7่กมุภาพนัธ์2548 
2.บตัรสง่เสริมเลขที่ 1060(2)/2550อนมุตัิการสง่เสริมลงวนัท่ี 31มกราคม2550 
3.บตัรสง่เสริมเลขที่ 4021/2555 อนมุตัิการสง่เสริมลงวนัท่ี 15 มีนาคม2555 
4.บตัรสง่เสริมเลขที่ 4022/2556 อนมุตัิการสง่เสริมลงวนัท่ี 15 มีนาคม2555 
5.บตัรสง่เสริมเลขที่ 1444(2)/2554 อนมุตัิการสง่เสริมลงวนัท่ี 12เมษายน 2553 
6.บตัรสง่เสริมเลขที่ 1066(2)/2554 อนมุตัิการสง่เสริมลงวนัท่ี 18 มกราคม 2554 
โดยสิทธิประโยชน์ในการประกอบธุรกิจตามบตัรสง่เสริมการลงทนุข้างต้น เช่น การได้รับยกเว้นอากรขาเข้า
ส าหรับเคร่ืองจกัร โดยต้องน าเข้าภายในระยะเวลาที่ก าหนด การได้รับยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคล ส าหรับ
ก าไรสทุธิที่ได้จากการประกอบกิจการท่ีได้รับการสง่เสริมมีก าหนด 8  ปี นบัจากวนัเร่ิมมีรายได้ 

โดยสิทธิประโยชน์ในการประกอบธุรกิจตามบัตรส่งเสริมการลงทุนข้างต้น เช่น การได้รับยกเว้นอากรขาเข้า
ส าหรับเคร่ืองจักร โดยต้องน าเข้าภายในระยะเวลาที่ก าหนด การได้รับยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคล ส าหรับก าไรสทุธิที่ได้
จากการประกอบกิจการท่ีได้รับการสง่เสริมมีก าหนด 8  ปี นบัจากวนัเร่ิมมีรายได้ 
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การตลาดและภาวะการแข่งขนั 
ภาพรวมของธุรกจิผลติและจ าหน่ายไฟฟ้า 
 

การด าเนินการผลิตและส่งไฟฟ้าของการไฟฟ้าฝ่ายผลิตแห่งประเทศไทย 
 กฟผ. จดัตั้งข้ึน ตามพระราชบญัญติัการไฟฟ้าฝ่ายผลิตแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2511 มีอ านาจหน้าท่ีในการจดัหา
พลงังานไฟฟ้าให้แก่ประชาชน โดยการผลิตและจ าหน่ายไฟฟ้าให้แก่การไฟฟ้านครหลวง (“กฟน.”) การไฟฟ้าส่วนภูมิภาค 
(“กฟภ.”) และผูใ้ชไ้ฟฟ้ารายอ่ืน ตามท่ีกฏหมายก าหนดและด าเนินการต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งทางดา้นไฟฟ้า 
 ในปัจจุบนัระบบผลิตไฟฟ้าส่วนใหญ่และระบบส่งไฟฟ้าทั้งหมดของประเทศไทย อยูใ่นความดูแลของ กฟผ. ส่วน
ระบบจ าหน่ายไฟฟ้าและการบริการคา้ปลีกนั้น อยูใ่นความดูแลของ กฟน. และ กฟภ. เท่านั้น โดย กฟผ. ท าการผลิตและส่ง
ไฟฟ้าเกือบทั้ งหมดเพ่ือขายให้แก่ กฟน. และ กฟภ. เพ่ือจดัจ าหน่ายให้แก่ผูใ้ช้ต่อไป โดยท่ี กฟน. จะรับผิดชอบการจัด
จ าหน่ายไฟฟ้า ให้แก่ผูใ้ชไ้ฟฟ้าในเขตกรุงเทพฯ นนทบุรี และ สมุทรปราการ ส่วน กฟภ. รับผิดชอบในเขตจงัหวดัอ่ืนๆ ท่ี
เหลือทั้งหมดของประเทศ 
 จากอตัราการเจริญเติบโตอยา่งรวดเร็วของความตอ้งการใชไ้ฟฟ้าในประเทศไทย ท าให้ก าลงัการผลิตติดตั้งไฟฟ้า
รวมจากโรงไฟฟ้าของ กฟผ. เพียงอยา่งเดียวไม่สามารถตอบสนองต่อความตอ้งการใชไ้ฟฟ้าภายในประเทศได ้รัฐบาลจึงได้
ใหเ้อกชนเขา้มามีส่วนร่วมในการใหบ้ริหารในส่วนของระบบผลิตผา่นโครงการผูผ้ลิตไฟฟ้ารายเลก็ (Small Power Producer 
:SPP) และผูผ้ลิตไฟฟ้าเอกชนรายใหญ่ (Independent Power Producer:IPP) ซ่ึงจะท าการผลิตไฟฟ้าขายให้แก่ กฟผ. เพ่ือขาย
ต่อให้แก่ กฟน. และ กฟภ. ต่อไป การส่งเสริมการผลิตไฟฟ้าภาคเอกชนน้ี เป็นการเพ่ิมก าลังการผลิตไฟฟ้ารวม
ภายในประเทศ อีกทั้งเป็นการช่วยแบ่งเบาภาระทางดา้นการลงทุนของรัฐในระบบการผลิตและระบบจ าหน่ายไฟฟ้า 
 นอกจากน้ีประเทศไทยยงัมีการรับซ้ือไฟฟ้าจากประเทศเพ่ือนบา้น ไดแ้ก่ สาธารณรัฐประชาธิปไตยประชาชนลาว 
และสหพนัธรัฐมาเลเซีย  
การรับซ้ือไฟฟ้าจากผูผ้ลิตไฟฟ้ารายเลก็ 
 ตามท่ีรัฐบาลไดมี้นโยบายสนบัสนุนใหเ้อกชนเขา้มามีบทบาทและร่วมลงทุนในการผลิตไฟฟ้าและจ าหน่ายไฟฟ้า
ทั้งในรูปแบบ ผูผ้ลิตรายเลก็ (SPP) และผูผ้ลิตไฟฟ้าเอกชน (IPP) นั้น คณะกรรมการนโยบายและพลงังานแห่งชาติ ได้
พิจารณาเห็นวา่การผลิตไฟฟ้าโดยใชพ้ลงังานนอกรูปแบบ กากหรือเศษวสัดุเหลือใชเ้ป็นเช้ือเพลิง และการผลิตไฟฟ้าระบบ
พลงัความร้อนร่วมเป็นการใชพ้ลงังานนอกรูปแบบและตน้พลงังานพลอยไดใ้นประเทศ ใหเ้กิดประโยชน์มากยิง่ข้ึนอีกทั้ง
เป็นการช่วยแบ่งเบาภาระทางดา้นการลงทุนของรัฐในระบบการผลิตและจ าหน่ายไฟฟ้า 
 ดงันั้นเม่ือวนัท่ี 17 มีนาคม 2535 คณะรัฐมนตรีมีการออกระเบียบการรับซ้ือไฟฟ้าจากผูผ้ลิตไฟฟ้ารายเลก็ท่ีผลิต
ไฟฟ้าโดยใชพ้ลงังานนอกรูปแบบ กากหรือเศษวสัดุเหลือใชเ้ป็นเช้ือเพลิง และจากผูผ้ลิตไฟฟ้าในระบบพลงังานความร้อน
ร่วม (Cogeneration) โดย กฟผ. จะรับซ้ือไฟฟ้าท่ีผลิตไดไ้ม่เกิน 90 เมกะวตัตจ์ากผูผ้ลิตไฟฟ้ารายเลก็แต่ละราย ส่วนท่ีเหลือ
ผูผ้ลิตไฟฟ้ารายเลก็สามารถน าไปจ าหน่ายใหก้บัโรงงานอุตสาหกรรมภาคเอกชนอ่ืนๆ ได ้
 วตัถุประสงคข์องการรับซ้ือไฟฟ้าจากผูผ้ลิตรายเลก็ไดแ้ก่ 

 เพ่ือส่งเสริมใหผู้ผ้ลิตรายเลก็เขา้มามีส่วนร่วมในการผลิตไฟฟ้า 

 เพ่ือส่งเสริมใหมี้การใชต้น้พลงังานพลอยได ้ในประเทศและพลงังานนอกรูปแบบในการผลิตไฟฟ้า 

 เพ่ือส่งเสริมใหมี้การใชต้น้พลงังานในการผลิตไฟฟ้าใหเ้กิดประโยชน์มากยิง่ข้ึน 

 เพ่ือช่วยแบ่งเบาภาระทางดา้นการลงทุน ของรัฐในระบบการผลิตและระบบจ าหน่ายไฟฟ้า 
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กฟผ. มีการท าสญัญาซ้ือขายไฟฟ้ากบัผูผ้ลิตรายเลก็ โดยมีประเภทของสญัญา 2 ประเภท ไดแ้ก่ ประเภท Firm 
ซ่ึงเป็นสญัญาซ้ือขายไฟฟ้า 20-25 ปี และประเภท Non-Firm ซ่ึงเป็นสญัญาซ้ือขายไฟฟ้าอาย ุ5 ปี  
นโยบายและลกัษณะการตลาด 
 โรจนะเพาเวอร์ ด าเนินธุรกิจภายใตโ้ครงการผูผ้ลิตไฟฟ้ารายเลก็ (Small Power Producer) โดยมีนโยบายผลิต
ไฟฟ้าเพ่ือจ าหน่ายใหก้บั กฟผ. และโรงงานอุตสาหกรรมในเขตสวนอุตสาหกรรมโรจนะเท่านั้น โดยการซ้ือขายมีการตกลง
ท าเป็นสญัญาระยะยาว 
 ในการจ าหน่ายไฟฟ้าใหก้บั กฟผ. นั้นโรจนะเพาเวอร์ไดท้ าสญัญาซ้ือขายโดยตรงกบั กฟผ. ณ 19 ธนัวาคม 2540 
ระยะเวลาตามสญัญา 25 ปี นบัแตว่นัเร่ิมตน้ซ้ือขายไฟฟ้า (ในปี 2542) โดย กฟผ. ตกลงซ้ือพลงังานไฟฟ้า ในปริมาณ 90 เม
กะวตัต ์(“พลงังานไฟฟ้าตามสญัญา) ท่ีระดบัแรงดนัไฟฟ้า 115 กิโลโวลท ์และมีคุณภาพตามสญัญา ณ จุดรับซ้ือไฟฟ้าท่ี
สถานีไฟฟ้ายอ่ยภายในเขต/สวนอุตสาหกรรมโรจนะ อ าเภออุทยั จงัหวดัพระนครศรีอยธุยา 
 ส าหรับการจ าหน่ายไฟฟ้าและไอน ้ าให้แก่โรงงานอุตสาหกรรมต่างๆ ในเขตสวนอุตสาหกรรมโรจนะ จงัหวดั
พระนครศรีอยธุยานั้น โรจนะเพาเวอร์ ท าสญัญาซ้ือขายโดยตรงกบัลูกคา้ โดยมีการก าหนด อายขุองสัญญาซ้ือขาย ปริมาณ
พลงังานไฟฟ้าตามสัญญา ปริมาณพลงังานไฟฟ้าสูงสุดรายปีท่ีผู ้ซ้ือไฟฟ้า ตอ้งใชห้รือซ้ือ และปริมาณไฟฟ้าขั้นต ่ารายปี ท่ีผู ้
ซ้ือไฟฟ้าตอ้งใชห้รือซ้ือ 
 โรจนะเพาเวอร์ มีนโยบายสร้างจุดขาย โดยเน้นในเร่ืองการมีเสถียรภาพในการผลิตและจ่ายไฟฟ้า (Plant 
Reliablilty) เพ่ือใหลู้กคา้มีความมัน่ใจในคุณภาพและความสามารถในการส่งมอบไฟฟ้าให้แก่ลูกคา้ไดต้ามปริมาณท่ีก าหนด
อยา่งสม ่าเสมอ ซ่ึงช่วยลดผลกระทบโดยตรงท่ีอาจเกิดข้ึนในกระบวนการผลิตสินคา้ของลูกคา้ได ้
ภาวะการแข่งขัน 
 นอกจาก กฟผ. ซ่ึงเป็นผูผ้ลิตและจ าหน่ายไฟฟ้าหลกัของประเทศไทยแลว้ปัจจุบนัยงัมีผูป้ระกอบกิจการผลิตไฟฟ้า
หลายราย ไดแ้ก่ ผูผ้ลิตไฟฟ้าเอกชนรายใหญ่ ผูผ้ลิตไฟฟ้าเอกชนรายเลก็ โดยภาครัฐบาลไดพ้ยายามส่งเสริมให้ภาคเอกชนได้
เขา้มามีบทบาทในการผลิตไฟฟ้าเพ่ือขายภายในประเทศมากข้ึน นอกจากน้ียงัมีผูผ้ลิตไฟฟ้าจากต่างประเทศ โดย กฟผ. จะ
เป็นผูรั้บซ้ือไฟฟ้าท่ีผลิตไดเ้กือบทั้งหมดผา่นสญัญาซ้ือขายไฟฟ้าระยะยาวท่ีจดัท าข้ึน ระหวา่งผูผ้ลิตไฟฟ้ากบั กฟผ.    
การจดัให้ได้มาซ่ึงผลติภัณฑ์เพือ่จ าหน่าย 
 วตัถุดิบหลกัท่ีใช้ในการผลิตไฟฟ้า ได้แก่ เช้ือเพลิง โดยก๊าซธรรมชาติจดัเป็นเช้ือเพลิงหลกั   และน ้ ามนัดีเซล
จดัเป็นเช้ือเพลิงส ารอง นอกจากน้ียงัมีวตัถุดิบอ่ืนๆ  เช่น น ้ า   และสารเคมี ต่างๆ เช่น สารเคมีท่ีใชใ้นกระบวนการปรับปรุง
คุณภาพน ้ า สารเติมแต่งในเช้ือเพลิง   เป็นตน้ ซ่ึงมีส่วนส าคญัในกระบวนการผลิตดว้ยเช่นกนั รายละเอียดสามารถสรุปได้
ดงัต่อไปน้ี 

1. ก๊าซธรรมชาต ิ

ก๊าซธรรมชาติเป็นวตัถุดิบหลกัท่ีส าคญัท่ีสุดต่อกระบวนการผลิตไฟฟ้าประเภทพลงังานความร้อนร่วม  โรจนะเพาเวอร์จึงได้

ท าสัญญาซ้ือขายก๊าซธรรมชาติระยะยาวกบั ปตท. ตั้งแต่วนัแรกท่ีโรจนะเพาเวอร์ไดเ้ร่ิมด าเนินการใชป้ระโยชน์ เพ่ือการคา้  

และบริษทัไดท้ าสัญญาซ้ือขายก๊าซธรรมชาติระยะยาวกบั ปตท. และสัญญาดงักล่าวสามารถต่ออายุไดอี้ก 4 ปี โดยความ

เห็นชอบของคู่สญัญาทั้ง  2  ฝ่ายก่อนจะหมดอายสุญัญา 1 ปี 

ภายใตส้ัญญาซ้ือขายก๊าซธรรมชาติระหวา่งกนั  ปตท. ตกลงขายก๊าซธรรมชาติเพ่ือใชใ้นโรงไฟฟ้าพลงัความร้อนร่วม

ใหก้บับริษทั โดยท่ี  ปตท.  จะเป็นผูจ้ดัหาและส่งก๊าซธรรมชาติให้เพียงพอต่อความตอ้งการของโรจนะเพาเวอร์ โดยก าหนด

ปริมาณการซ้ือขายก๊าซธรรมชาติขั้นต ่ารวม 2 โครงการไวท่ี้ปริมาณ 38 ลา้นบาศก์ฟตุต่อวนั   และโรจนะเพาเวอร์สามารถใช้
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ก๊าซไดสู้งสุดไม่เกินวนัละ 59 ลา้นลูกบาศก์ฟุตต่อวนั ทั้ งน้ี ราคาซ้ือขายก๊าซธรรมชาติตามสัญญาซ้ือขายท่ีบริษทัตอ้งจ่าย

ใหก้บั ปตท. จะประกอบดว้ยราคาเน้ือก๊าซและอตัราค่าผา่นท่อ 

2. น า้มนัดเีซล  

น ้ ามนัดีเซลจะถูกใชเ้ป็นเช้ือเพลิงส ารองส าหรับผลิตไอน ้ าในกรณีท่ีไม่สามารถผลิตไอน ้ าจากโรงไฟฟ้าได้   โดยโรจนะ

เพาเวอร์ได้ส ารองน ้ ามนัดีเซลไวใ้ห้เพียงพอกับการเดินเคร่ืองเต็มก าลงัการผลิตไอน ้ าส าหรับจ าหน่ายให้ลูกคา้ได้อย่าง

ต่อเน่ือง ทั้งน้ี น ้ ามนัดีเซลจะถูกขนส่งมายงัโรจนะเพาเวอร์โดยรถบรรทุกน ้ ามนั 

3. น า้ 

น ้าท่ีใชใ้นโรงไฟฟ้าโรจนะเพาเวอร์ เป็นน ้ าใชเ้พื่ออุตสาหกรรมซ่ึงจ าหน่ายโดยบริษทั โรจนะ อินดสัเตรียล แมเนจ
เมน้ท ์จ ากดั 

4. สารเคม ี

สารเคมีท่ีใชใ้นโรงไฟฟ้าพลงัความร้อนร่วมของโรจนะเพาเวอร์เป็นสารเคมีส าหรับปรับปรุงคุณภาพน ้ าเพ่ือใชใ้นการผลิตน ้า

เล้ียงหมอ้น ้ า (Demineralized Water) โดยสารเคมีทั้งหมดสามารถจดัหาไดง่้ายจากผูผ้ลิตภายในประเทศ 

การปฏิบัตกิารเดนิเคร่ืองและการบ ารุงรักษา 

  ในดา้นการปฏิบติัการเดินเคร่ืองและการบ ารุงรักษาโรงไฟฟ้า  (Power Plant)   ระบบสายส่ง (Transmission 

System) และระบบท่อไอน ้ า  (Steam Pipeline System) ของโรจนะเพาเวอร์ โรจนะเพาเวอร์ใชร้ะบบ Outsourcing โดยไดว้า่จา้ง 

OEG ซ่ึงประกอบธุรกิจดา้นบริหารโรงไฟฟ้าท่ีประสบการณ์ในการปฏิบติัการเดินเคร่ืองและการบ ารุงรักษาโรงไฟฟ้า ทั้งในและ

ต่างประเทศ ใหเ้ป็นผูรั้บผิดชอบด าเนินการใหแ้ต่เพียงผูเ้ดียว 

  ในการซ่อมแซมบ ารุงรักษาคร้ังใหญ่ของโรงไฟฟ้า โรจนะเพาเวอร์ จะมีค่าใชจ่้ายท่ีสูงในแต่ละรอบการ

ซ่อมบ ารุง ทั้งน้ี โรจนะเพาเวอร์ไดมี้การส ารองเงินสดทุกปีเพ่ือการน้ีโดยเฉพาะ (Maintenance  Reserve Account) เพื่อเป็น

หลกัประกนัวา่โรจนะเพาเวอร์จะมีเงินสดเพียงพอส าหรับด าเนินการบ ารุงรักษาคร้ังใหญ่และการซ่อมใหญ่ตามแผนงาน 

 

ภาวะอตุสาหกรรมและการแข่งขนั ภาพรวมของโรงงานส าเร็จรูปให้เช่า,คลงัสินค้า 

โรงงานส าเร็จรูปให้เช่า 

ก.  แนวคดิของโรงงานส าเร็จรูปให้เช่า 

การพฒันาอุตสาหกรรมโดยทั่วไปจะเร่ิมตน้จากการพฒันาท่ีดินอุตสาหกรรม การจัดสร้าง
โครงสร้างพ้ืนฐานในท่ีดินอุตสาหกรรม และการขายท่ีดินใหแ้ก่ผูป้ระกอบการอุตสาหกรรมเพ่ือก่อสร้างโรงงานผลิตสินคา้  

ผูป้ระกอบการอุตสาหกรรมอาจจดัสรรเงินลงทุนเพ่ือเป็นเจา้ของโรงงานเอง หรืออาจเลือกเช่า
โรงงานเพ่ือลดต้นทุนในการด าเนินการ และลดความเส่ียงจากความไม่แน่นอนต่าง ๆ ท่ีอาจเกิดข้ึน โดยเฉพาะ 
อยา่งยิง่หากการใหเ้ช่าโรงงานมีบริการแบบครบวงจร เพ่ืออ านวยความสะดวกในการประกอบการใหแ้ก่ผูป้ระกอบการ ทั้งน้ี 
ในอดีตท่ีผ่านมาจนถึงปัจจุบันมีผู ้ประกอบการชาวต่างชาติจ านวนมากท่ีเข้ามาตั้ งฐานการผลิตในประเทศไทย 
โดยไม่ตอ้งการถือกรรมสิทธ์ิในโรงงาน 
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ข. อุปทานของโรงงานส าเร็จรูปให้เช่า 

ผูพ้ฒันาโรงงานอตุสาหกรรมเพื่อขาย/ใหเ้ช่า แบ่งออกเป็น 2 ประเภท ดงัน้ี 

 ผูพ้ฒันาโรงงานบนท่ีดินอุตสาหกรรมท่ีตนเองพฒันาข้ึน ไดแ้ก่ เจา้ของ

นิคมอุตสาหกรรม  

 ผูพ้ฒันาโรงงานบนท่ีดินอุตสาหกรรมท่ีซ้ือ/เช่าจากเจา้ของท่ีดิน

อุตสาหกรรม เช่น บริษทั ซ่ึงสร้างโรงงานส าเร็จรูปเพ่ือใหเ้ช่าบนท่ีดินท่ีซ้ือจากเจา้ของท่ีดินอุตสาหกรรมในท าเล

ท่ีตั้งท่ีหลากหลาย 

ค. อุปสงค์ของโรงงานส าเร็จรูปให้เช่า 

การเลือกเช่าโรงงานเป็นทางเลือกหน่ึงของผูป้ระกอบการท่ีไม่ตอ้งการเป็นเจา้ของโรงงาน  
เพ่ือลดตน้ทุนของโครงการ และเพ่ือเพ่ิมความยืดหยุน่ในการท าธุรกิจ โดยเฉพาะอย่างยิ่งในช่วงท่ีมีความไม่แน่นอนของ
สถานการณ์ต่าง ๆ ท่ีมีอิทธิพลต่อบรรยากาศการลงทุน นอกจากนั้น วงจรชีวิตของผลิตภณัฑ์ท่ีมีแนวโน้มสั้นลง ตลอดจน
การให้ความส าคญักบัอตัราผลตอบแทนจากการลงทุนลว้นแต่เป็นปัจจยัเสริมให้ผูป้ระกอบการมีความตอ้งการเช่าโรงงาน
แทนการลงทุนเป็นเจา้ของโรงงานเอง  

ประเทศไทยตั้งอยู่ในท าเลท่ีตั้ งท่ีดีส าหรับการลงทุน เน่ืองจากตั้งอยู่ศูนยก์ลางของภูมิภาค
อาเซียน นอกจากนั้ น ประเทศไทยยงัมีแรงงานท่ีมีทักษะ มีระบบโครงสร้างพ้ืนฐานท่ีดี รวมทั้ งมีกฎระเบียบต่าง ๆ  
ท่ีเอ้ืออ านวยต่อการลงทุน การเติบโตของการลงทุนจากต่างประเทศในประเทศไทย จะส่งผลให้มีความตอ้งการเช่าโรงงาน
มากข้ึน 

ง. สภาวะการแข่งขัน 

การสร้างโรงงานส าเร็จรูปให้เช่าในปัจจุบันถือว่ามีการแข่งขนัไม่สูงนัก ปัจจุบันมีบริษทัท่ี
จดัสร้างโรงงานอุตสาหกรรมให้เช่าท่ีมีกลุ่มลูกคา้เป้าหมายใกลเ้คียงกนักบับริษทั ไดแ้ก่ บริษทั เหมราชพฒันาท่ีดิน จ ากดั 
(มหาชน) บริษทั ไทยพฒันาโรงงานอุตสาหกรรม จ ากดั (มหาชน) บริษทั อมตะ ซัมมิท เรดด้ี บิลด์ จ ากดั และบริษทั สวน
อุตสาหกรรมป่ินทอง จ ากดั   

อยา่งไรก็ตาม บริษทัเป็นรายเดียวท่ีท าธุรกิจพฒันาโรงงานให้เช่าเป็นธุรกิจหลกั บริษทัมีความ
ได้เปรียบคู่แข่งขนั เน่ืองจากบริษทัให้ความส าคญักบัธุรกิจการสร้างโรงงานเพ่ือให้เช่าในท าเลท่ีตั้งท่ีหลากหลาย และมี
บ ริการท่ี ช่วยอ านวยความสะดวกให้แ ก่ ลูกค้าแบบครบวงจร (One stop service) ทั้ งการติดต่อขอใบอนุญ าต 
ต่าง ๆ กบัหน่วยงานราชการท่ีช่วยให้ลูกคา้ ซ่ึงส่วนใหญ่เป็นชาวต่างชาติสามารถเร่ิมด าเนินงานไดใ้นระยะเวลาอนัสั้น การ
ช่วยเหลือเพ่ือขอรับการส่งเสริมการลงทุนจากคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน รวมทั้งบริการหลงัการขายท่ีใหก้ารดูแลอยา่ง
ใกล้ ชิ ดและรวด เร็ว  น อกจากนั้ น  ก าร ท่ี บ ริษัท อยู่ ใน ธุร กิ จ น้ี ม ากว่า  20 ปี  และ มี ส่ วนแบ่ งตลาดป ระมาณ 
ร้อยละ 54 บริษทัจึงมีความไดเ้ปรียบจากการประหยดัต่อขนาด (Economies of scale) อีกดว้ย  
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คลงัสินค้าให้เช่า 

ก.  แนวคดิของคลงัสินค้าให้เช่า 

ปัจจุบนัตน้ทุนจดัการดา้นโลจิสติกส์ของประเทศไทยคิดเป็นสดัส่วนท่ีสูงเม่ือเทียบกบัประเทศ
อ่ืน ๆ ในโลก ซ่ึงส่งผลเสียต่อความสามารถในการแข่งขนัของผูป้ระกอบการในประเทศไทย การพฒันาการจดัการดา้นโลจิ
สติกส์ใหมี้ประสิทธิภาพ จะท าใหต้น้ทุนสินคา้ลดลง และยกระดบัคุณภาพการบริการ อนัจะช่วยเพ่ิมขีดความสามารถในการ
แข่งขนัดา้นการส่งออกของประเทศไทยไดม้ากข้ึน และยงัช่วยใหสิ้นคา้อุปโภคบริโภคของตลาดภายในประเทศมีราคาลดลง 
นอกจากน้ีระบบการจดัการดา้นโลจิสติกส์ของประเทศท่ีมีประสิทธิภาพจะเป็นปัจจยัท่ีส่งเสริมใหมี้การลงทุนทางตรงจาก
ต่างประเทศเพ่ิมข้ึน 

คลงัสินคา้ถือเป็นส่วนประกอบหน่ึงท่ีส าคญัของกิจกรรมโลจิสติกส์ คลงัสินคา้ท่ีมีคุณภาพได้
มาตรฐานสากลจะช่วยท าใหร้ะบบโลจิสติกส์มีประสิทธิภาพมากยิง่ข้ึน 

บริษทัผูป้ระกอบธุรกิจการจดัการดา้นโลจิสติกส์จดัว่าเป็นผูเ้ช่ียวชาญเฉพาะดา้นท่ีมีจ านวน
เพ่ิมข้ึน และมีความส าคญัมากข้ึน เน่ืองจากผูผ้ลิตสินคา้ ผูค้า้ส่ง ผูค้า้ปลีก และผูป้ระกอบการมีแนวโนม้ท่ีจะใชบ้ริการจากผู ้
ใหบ้ริการดา้นโลจิสติกส์เพ่ิมมากข้ึนแทนการมีหน่วยงานภายในเพ่ือด าเนินการในเร่ืองดงักล่าวเอง 

อยา่งไรก็ดี ผูป้ระกอบการรวมทั้งบริษทัท่ีเช่ียวชาญดา้นโลจิสติกส์เหล่าน้ี ส่วนใหญ่มีนโยบาย
ไม่ตอ้งการลงทุนเพ่ือเป็นเจา้ของในอสังหาริมทรัพย ์เช่น คลงัสินคา้ เน่ืองจากเห็นว่าการลงทุนในอสังหาริมทรัพยมิ์ใช่
กิจกรรมหลกัของกิจการ บริษทัเหล่าน้ีตอ้งการจ ากดัการลงทุนเฉพาะส าหรับยานพาหนะ อุปกรณ์ ระบบสารสนเทศต่าง ๆ 
ร ว ม ทั้ ง ก า ร พั ฒ น า บุ ค ล า ก ร ท่ี เ ก่ี ย ว ข้ อ ง ใ น ก า ร ด า เ นิ น ธุ ร กิ จ  อั น เ ป็ น สิ น ท รั พ ย์ ห ลั ก ท่ี จ า เ ป็ น 
ต่อกิจการ และการรักษาความสามารถในการแข่งขนัของกิจการเท่านั้น นอกจากน้ี การลงทุนในอสังหาริมทรัพยก่์อให้เกิด
ต้น ทุนคงท่ีจ านวนมากเป็นระยะเวลานาน  เป็นการเพ่ิมความ เส่ียงของกิจการในกรณี ท่ี ลูกค้ายกเลิกสัญญา  
อีกทั้ งบริษทัเหล่าน้ียงัไม่ช านาญในการลงทุนพฒันาอสังหาริมทรัพยด์ว้ยตนเองเน่ืองจากมิใช่ธุรกิจหลกั เม่ือเป็นเช่นน้ี 
ภาคอุตสาหกรรมดา้นโลจิสติกส์โดยรวมจึงมุ่งหวงัให้ภาคธุรกิจการพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์ป็นผูพ้ฒันาพ้ืนท่ีส าหรับกิจการ
ขนส่งและคลงัสินคา้เพ่ือใหเ้ช่า 

ข.  อุปทานของคลงัสินค้าให้เช่า 

ปัจจุบนัมีผูใ้หบ้ริการคลงัสินคา้ใหเ้ช่ากระจายอยูใ่นเขตกรุงเทพฯ รอบนอก และปริมณฑล โดย
อาคารคลงัสินคา้ส่วนใหญ่จะตั้งอยูบ่ริเวณถนนสายเอเซีย ถนนบางนา-ตราด และถนนพระราม 2 คลงัสินคา้ดงักล่าวส่วน
ใหญ่มีคุณภาพไม่ไดม้าตรฐาน เช่น พ้ืนอาคารรับน ้ าหนักไดน้้อย มีรูปแบบอาคารท่ีไม่สะดวกต่อการขนถ่ายสินคา้ พ้ืนท่ี
จดัเก็บไม่เหมาะสม ท าให้จดัเก็บสินคา้ไดน้้อย หรือคน้หาสินคา้ไดย้าก ซ่ึงส่งผลให้เกิดการขนยา้ยท่ีไม่จ าเป็นมากเกินไป 
คลงัสินคา้ดงักล่าวไม่มีระบบสาธารณูปโภคท่ีสามารถตอบสนองความตอ้งการของธุรกิจขนส่งและคลงัสินคา้ได ้เช่น ระบบ
ระบายน ้ าท่ีดี ระบบถนนท่ีสามารถรองรับรถบรรทุกขนาดใหญ่  นอกจากน้ี อาคารคลงัสินคา้ส่วนใหญ่จะตั้งอยูใ่นเขตชุมชน
และเขตท่ีอยู่อาศยัซ่ึงไม่อยูใ่นเขตผงัเมืองส าหรับท่ีดินประเภทอุตสาหกรรมและคลงัสินคา้ ท าให้เกิดปัญหาต่าง ๆ ตามมา 
เช่น ปัญหาจราจร อุบติัเหตุ ความเสียหายของผิวจราจร รวมทั้งมลภาวะทางอากาศและทางเสียง 
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ค.  อุปสงค์ของคลงัสินค้าให้เช่า 

กลุ่มผูต้อ้งการใชอ้าคารคลงัสินคา้ ไดแ้ก่  

1. ธุรกิจขนส่งและบริหารคลังสินค้า (Logistics service 

providers) ซ่ึงโดยส่วนใหญ่จะเป็นบริษทัชั้นน าจากในประเทศและต่างประเทศ บริษทั

เห ล่ า น้ี จ ะ มี ค ว า ม ส า ม า ร ถ ใ น ก า ร บ ริ ห า ร แ ล ะ จั ด ก า ร โ ด ย ใ ช ้

ระบบ software และระบบจัดการท่ีทันสมยั  และโดยทั่วไปบริษทัในธุรกิจขนส่งและ

บริหารคลงัสินคา้จะไม่ลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์แต่มีความตอ้งการเช่าคลงัสินคา้ 

2. ผูป้ระกอบการประเภทศูนย์กระจายสินค้าระหว่าง

ประเทศดว้ยระบบท่ีทันสมยั (International distribution center) กิจการศูนยจ์ดัหาจดัซ้ือ

ช้ินส่วนและผลิตภณัฑ์ระหว่างประเทศ (International procurement office) และกิจการ

ศูนยก์ระจายสินคา้ดว้ยระบบท่ีทนัสมยั (Distribution center) 

3. ผู ้ผลิตและผู ้ค ้าปลีกขนาดใหญ่ โดยกลุ่มน้ีมีความ

ตอ้งการท่ีจะจดัตั้งศูนยก์ระจายสินคา้ เพ่ือจดัส่งสินคา้ไปยงัลูกคา้และผูบ้ริโภคทั้งในเขต

กรุงเทพฯ และภูมิภาคต่าง ๆ 

4. กลุ่มบริษัทน าเข้าและส่งออก ซ่ึงมีความต้องการใช้

อาคารคลงัสินคา้ท่ีตั้งอยูใ่กลส้นามบินและท่าเรือ โดยเฉพาะอยา่งยิง่พ้ืนท่ีเขตปลอดอากร 

5. ธุรกิจโลจิสติกส์สนับสนุนการกระจายสินค้าและ

กิจการอ่ืน ๆ เช่น ผูใ้ห้บริการขนส่งสินคา้และบริการขนส่ง ผูใ้ห้บริการบรรจุสินคา้และ

ถ่ายบรรจุสินคา้ ผูใ้ห้บริการสร้างมูลค่าเพ่ิม (การตรวจสอบคุณภาพ การติดฉลาก การ

ซ่อมแซม และการประกอบ/บรรจุสินค้า) รวมถึงผู ้ให้บริการเช่าอุปกรณ์ขนถ่าย ผู ้

ใหบ้ริการแรงงานชัว่คราวและยกขนสินคา้ เป็นตน้ 

ง.  สภาวะการแข่งขัน 

ปัจจุบนัผู้พฒันาอาคารคลงัสินค้าที่มีคณุภาพซึง่ถือว่าเป็นคูแ่ขง่กบับริษัท ได้แก่ บริษัท ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ 

จ ากดั (มหาชน) และบริษัท เหมราชพฒันาที่ดิน จ ากัด (มหาชน) อย่างไรก็ดี บริษัทมีความได้เปรียบคู่แข่งขนัจากการที่

บ ริ ษั ท มี ก า ร พั ฒ น า ค ลั ง สิ น ค้ า ใ น ท า เล ที่ ตั ้ง ที่ ห ล า ก ห ล า ย แ ล ะ มี ศั ก ย ภ า พ  ใ น ขณ ะ ที่ คู่ แ ข่ ง ขั น 

มีท าเลที่ตัง้ของคลงัสนิค้าเพียงไมก่ี่แหง่ 
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กลยุทธ์การแข่งขัน 

 ต าแหน่งทางการตลาด 

บริษทัมีส่วนแบ่งในตลาดการให้เช่าโรงงานอุตสาหกรรมส าเร็จรูปร้อยละ 53.6 (รวมส่วนท่ีบริษทั
บริหารให้แก่ TFUND ร้อยละ 30.4) ตามการส ารวจของบริษทั ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) จ ากัด ณ ส้ินไตรมาส 
3/2556 

บริษทัไดก้ าหนดต าแหน่งทางการตลาดในการเป็นผูส้ร้างโรงงานให้เช่ารายใหญ่ในประเทศไทย 
บริษทัมีความมุ่งมัน่ท่ีจะรักษาและพฒันาต าแหน่งทางการตลาดให้ดียิ่งข้ึนดว้ยการเพ่ิมขนาดธุรกิจโดยการขยายฐานลูกคา้ 
และรักษาคุณภาพของการให้บริการท่ีตอบสนองความต้องการของลูกค้าซ่ึงจะส่งผลให้บริษัทมีความได้เปรียบ 
จากการประหยดัต่อขนาด ไดผ้ลตอบแทนท่ีเพ่ิมมากข้ึน และส่งเสริมต าแหน่งทางการตลาดของบริษทัใหดี้ยิง่ข้ึนในท่ีสุด 

ส าหรับอาคารคลงัสินคา้นั้น บริษทัมีความมุ่งมัน่ท่ีจะเป็นผูส้ร้างอาคารคลงัสินคา้ท่ีมีคุณภาพและ
มาตรฐานสูงท่ีมีส่วนแบ่งทางการตลาดมากท่ีสุดเช่นเดียวกบัต าแหน่งทางการตลาดของโรงงานส าเร็จรูปใหเ้ช่า  

 กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย  

ลูกค้าเป้าหมายของโรงงานส าเร็จรูปให้เช่า คือ ผู ้ผลิตช้ินส่วนให้แก่ผูป้ระกอบการขนาดใหญ่  
อย่างไรก็ดี บริษัทสามารถสร้างโรงงานท่ีมีลักษณะเฉพาะให้ตามความต้องการของลูกค้า ซ่ึงส่วนใหญ่จะมีขนาด 
กลาง-ใหญ่ 

ส าหรับกลุ่มลูกคา้เป้าหมายท่ีเช่าอาคารคลงัสินค้าของบริษัท ได้แก่ ผูผ้ลิต ผูค้ ้าส่ง/คา้ปลีก และ
ผูป้ระกอบการรวมถึงผูใ้หบ้ริการขนส่ง และบริหารคลงัสินคา้ (กลุ่มผูใ้หบ้ริการโลจิสติกส์) 

 กลยุทธ์ด้านราคา 

ค่าเช่าโรงงาน และคลงัสินคา้ของบริษทัถูกก าหนดจากตน้ทุนการก่อสร้างและตน้ทุนทางการเงิน 
เป็นหลัก อย่างไรก็ดี ในการก าหนดค่าเช่าบริษัทยงัได้ค  านึงถึงราคาค่าเช่าโรงงานและคลังสินค้าของคู่แข่งขันด้วย  
โดยบริษทัได้มีการตรวจสอบสภาวะตลาดอยู่เสมอ เพ่ือให้แน่ใจว่าค่าเช่าโรงงานและคลงัสินคา้ของบริษทัอยู่ในระดับ 
ท่ีสามารถแข่งขนักบัคู่แข่งได ้

 กลยุทธ์ด้านการส่งเสริมการตลาด 

กิจกรรมการส่งเสริมการตลาดท่ีส าคญั ไดแ้ก่ การติดต่อลูกคา้เป้าหมายเองโดยตรง และการติดต่อ
ผ่านตวักลางต่าง ๆ เช่น ติดต่อผูผ้ลิตรายใหญ่เพ่ือเสนอบริการให้เช่าโรงงาน/คลงัสินคา้ให้แก่คู่คา้ของผูผ้ลิตเหล่านั้น การ
ติดต่อผ่านหน่วยงานรัฐบาล สถานทูต ส านักงานการค้า สมาคมหอการค้า เจ้าของนิคมอุตสาหกรรม ตวัแทนซ้ือขาย
อสงัหาริมทรัพย ์และตวักลางอ่ืน ๆ 

บริษัทมีการพัฒนาส่ือเพ่ือส่งเสริมการตลาด อันได้แก่ ส่ิงพิมพ์เอกสารเชิญชวน การโฆษณา 
ในหนงัสือต่าง ๆ และอินเทอร์เน็ตเวบ็ไซต์ แผ่นป้ายโฆษณาท่ีติดตั้งบริเวณหนา้โครงการ แผ่นป้ายโฆษณาขนาดใหญ่ขา้ง
ทางพิเศษ และการส่งจดหมายทางไปรษณีย ์
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นอกจากน้ียงัมีการใช้ส่ือทางการตลาดประเภทอ่ืนท่ีมีประสิทธิผลตามความเหมาะสม ได้แก่  
การเขา้ร่วมงานสมัมนางานแสดงสินคา้ และการประชุมต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งทั้งภายในและต่างประเทศ 

แนวโน้มภาวะอตุสาหกรรมและสภาพการแข่งขนัในอนาคต 

1 แนวโน้มภาวะอุตสาหกรรม 

ความตอ้งการเช่าทั้งโรงงานและคลงัสินคา้มีแนวโนม้การเติบโตท่ีดีจากการเติบโตของอุตสาหกรรม
ยานยนตเ์พ่ือการส่งออกไปยงัตลาดในประเทศภูมิภาคเอเซียแปซิฟิค การขยายการลงทุนของผูค้า้ปลีกขนาดใหญ่ไปตามท าเล
ท่ีมีศกัยภาพในจงัหวดัท่ีส าคญัตามภาคต่าง ๆ เพ่ิมมากข้ึน รวมทั้งการขยายธุรกิจของผูใ้ห้บริการโลจิสติกส์ นอกจากน้ี การ
ยา้ยฐานการผลิตเขา้มาในประเทศแถบเอเชียเพ่ิมข้ึนโดยเฉพาะอยา่งยิ่งอุตสาหกรรมยานยนต์ รวมทั้งการจดัตั้งประชาคม
เศรษฐกิจอาเซียน (AEC) ซ่ึงจะท าให้เกิดกิจกรรมทางเศรษฐกิจท่ีหลากหลายในภูมิภาค นอกจากนั้ น แนวโน้มท่ี
ผู ้ป ระกอบการไ ม่ต้อ งก ารลงทุ น ใน สินท รัพ ย์ถ าวร  แต่ ต้อ งการใช้ เงิน ทุ น ท่ี มี อยู่ ให้ เป็ นป ระโยชน์ ท่ี สุ ด  
จะเป็นปัจจยัสนบัสนุนใหมี้ความตอ้งการเช่าโรงงาน/คลงัสินคา้เพ่ิมมากข้ึน 

2  การแข่งขนั  

ผูเ้ขา้มาแขง่ขนัรายใหม่จะตอ้งใชเ้งินทุนสูง และตอ้งใชร้ะยะเวลานานในการพฒันาโครงการท่ีมี
ความหลากหลายทั้งในดา้นท าเลท่ีตั้ง รูปแบบ และขนาด ท่ีมีลกัษณะเช่นเดียวกบัของบริษทั ตลอดจนการใหบ้ริการ 
ท่ีเก่ียวขอ้งดงัเช่นท่ีบริษทัด าเนินการอยูใ่นปัจจุบนั 

 

3 ปัจจัยความเส่ียง 

ความเส่ียงทีเ่กี่ยวข้องกบัธุรกิจหลกัของบริษัท 

1. ความเส่ียงจากการพึง่พงิการจดัจ าหน่ายกบัผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัท 
 Nippon Steel & Sumikin Bussan Corporation (“สึมิกิน”) ( เดิมช่ือบริษทั สึมิกิน บูสซนั คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั) เป็น

หน่ึงในผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบริษทั และยงัเป็นผูถื้อหุน้ของโรจนะเพาเวอร์, โรจนะ เอน็เนอร์จี โดยเป็นตวัแทนการจดั
จ าหน่ายท่ีดินรายใหญ่ของบริษทั ซ่ึงมีสดัส่วนการขายผา่นสึมิกินปีละประมาณ 70-80 ของการขายท่ีดิน ทั้งน้ีสึมิกินไดรั้บ
ผลตอบแทนในรูปของค่านายหนา้จากการขายท่ีดิน ในอตัราร้อยละ 4 ของยอดขายท่ีดิน  ดงันั้นความเส่ียงจากการท่ีสึมิกิน
อาจยกเลิกการเป็นตวัแทนจ าหน่ายใหก้บับริษทั จะส่งผลกระทบตอ่รายไดข้องบริษทั อยา่งมีนยัส าคญั  

อย่างไรก็ตามความสัมพนัธ์ท่ีดีต่อกันเป็นเวลานาน ประกอบกับการมีผลประโยชน์ร่วมกนัทั้ งทางตรงและ
ทางออ้ม ความเส่ียงในการยกเลิกเป็นตวัแทนจ าหน่ายดงักล่าวจึงมีนอ้ยมาก 

นอกจากน้ีบริษทัมีการพฒันาทีมงานขายของบริษทัเองอีกส่วนหน่ึงเพ่ือท าการตลาดเพ่ิมข้ึน ซ่ึงจะสามารถช่วย
ลดความเส่ียงจากการพ่ึงพิงการจดัจ าหน่ายผา่นสึมิกินลงไดอี้กทางหน่ึง 

2. ความเส่ียงจากการมนีโยบายไม่สะสมทีด่นิเป็นจ านวนมาก 
โดยปกติ การท่ีบริษทัมีนโยบายในการถือครองท่ีดินในแต่ละช่วงเวลาเป็นจ านวนไม่มากนกั และจะจดัหาซ้ือ

ท่ีดินเม่ือมีโครงการรองรับแลว้เท่านั้น เวน้แต่จะเป็นท่ีดินท่ีบริษทัฯเล็งเห็นว่ามีศกัยภาพสูงในการพฒันาและราคาอยู่ใน
ระดบัท่ีให้ผลตอบแทนการลงทุนสูง  หรือท่ีดินท่ีเป็นผืนใหญ่ ๆ ติดต่อกนัแต่ราคาค่อนขา้งต ่า  ดว้ยเหตุเหล่าน้ีท าให้บริษทั
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ไม่ตอ้งรับภาระดอกเบ้ียและแบกภาระตน้ทุนท่ีดินท่ียงัไม่สามารถขายได ้แต่ท าให้บริษทัมีความเส่ียงท่ีราคาท่ีดินอาจเพ่ิม
สูงข้ึนในอนาคต ซ่ึงอาจส่งผลต่อความสามารถในการสร้างรายไดแ้ละท าก าไรของบริษทั  

จากประสบการณ์ของบริษทัในระยะท่ีผ่านมาจะพบวา่ความเส่ียงดงักล่าวมีไม่มากนกั เน่ืองจากปัจจุบนัท่ีดินท่ี
อยูบ่ริเวณรอบโครงการของบริษทัเป็นท่ีดินของรายยอ่ย มีอ านาจต่อรองไม่สูงนกั ประกอบกบั บริษทัจะท าการซ้ือท่ีดินผา่น
นายหนา้ ซ่ึงมีประสบการณ์ และมีความสามารถในการเจรจาต่อรองสูง  โดยมีการก าหนดราคาเป้าหมายท่ีตอ้งการส าหรับ
ท่ีดินแต่ละแปลงเอาไว ้เพ่ือป้องกันการซ้ือท่ีดินในราคาท่ีสูงเกินไปจนอาจส่งผลกระทบต่อรายได้และก าไรของบริษทั  
นอกจากน้ีเน่ืองจาก บริษทัมีการก าหนดกลยุทธ์ในการตั้งราคาแบบ Cost Plus ซ่ึงเป็นการก าหนดราคาขายโดยใชร้าคาทุน
เป็นฐานในการค านวณ ดงันั้นเม่ือท่ีดินท่ีรับซ้ือเขา้มามีราคาแพงข้ึน ราคาขายก็จะสูงข้ึนตามไปดว้ย ซ่ึงท่ีผ่านมาราคาของ
ท่ีดินท่ีซ้ือเพ่ิมอยูใ่นระดบัท่ียอมรับได ้และราคาขายก็ไดรั้บการยอมรับจากผูซ้ื้อวา่อยูใ่นระดบัท่ีสมเหตุสมผล 

 
3. ความเส่ียงด้านกฎหมายในธุรกจิพฒันาอสังหาริมทรัพย์ 
การประกอบธุรกิจเก่ียวกบัการพฒันาอสังหาริมทรัพยจ์ะมีความเส่ียงเก่ียวกบัเร่ืองการจดัสรรท่ีดิน การใชพ้ื้นท่ี 

ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543, ประกาศคณะกรรมการการจัดสรรท่ีดินกลางเร่ือง ก าหนดขั้นตอน
หลกัเกณฑแ์ละวธีิการ พิจารณาแผนผงัโครงการและวธีิการจดัสรรท่ีดิน และการขอแกไ้ขและเปล่ียนแปลงแผนผงัโครงการ, 
ประกาศคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินฯ เร่ืองก าหนดนโยบายการจดัสรรท่ีดินเพ่ือการอุตสาหกรรม, พระราชบญัญติัผงัเมือง,  
พระราชบัญญัติส่งเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520   ถ้ามีการเปล่ียนแปลงกฎหรือข้อบังคับต่าง ๆ  จะส่งผลกระทบต่อการ
ด าเนินงานของบริษทั แต่อยา่งไรก็ตามบริษทัไดติ้ดตามความเคล่ือนไหวต่าง ๆ ของกฎระเบียบท่ีออกมาและปรับเปล่ียนให้
สอดคลอ้งกบัแนวปฏิบติัของกฎหมายอยูเ่สมอ 

4. ความเส่ียงจากเงนิลงทุนและลูกหนีก้ารค้า 
บริษทัและบริษทัยอ่ยไม่มีความเส่ียงจากการกระจุกตวัของเงินลงทุนและลูกหน้ีการคา้ท่ีเกิดจากเงินสดและเงิน

ลงทุนระยะสั้นท่ีมีนยัส าคญั เน่ืองจากบริษทัยอ่ยไดน้ าเงินสดไปลงทุนในเงินลงทุนท่ีมีความเส่ียงต ่ากบัธนาคารพาณิชยแ์ละ
สถาบนัการเงินท่ีมีความน่าเช่ือถือ และบริษทัมีนโยบายโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินท่ีขายเม่ือลูกคา้ช าระเงินครบถว้นแลว้ 
           5.     ความเส่ียงจากอตัราแลกเปลีย่น 

บริษทัยอ่ยแห่งหน่ึงมีความเส่ียงจากอตัราแลกเปล่ียนท่ีเกิดจากรายการซ้ือสินทรัพยท่ี์เป็นเงินตราต่างประเทศ ซ่ึง
ผูบ้ริหารมีนโยบายในการท าสัญญาซ้ือขายเงินตราต่างประเทศล่วงหน้า  โดยการท าสัญญาระยะสั้นตามจ านวนเงินท่ีตอ้ง
ช าระในระหวา่งปี เพ่ือป้องกนัความเส่ียงในระยะสั้นของอตัราแลกเปล่ียน  ซ่ึงเกิดจากความผนัผวนของเงินตราต่างประเทศ 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2558 บริษทัย่อยมีหน้ีสินทางการเงินท่ีเป็นสกุลเงินตราต่างประเทศ  จ านวนเงิน 19.25  ลา้นเหรียญ
สหรัฐ 

6.   ความเส่ียงจากการเกดิอุทกภัย 
          บริษทัและบริษทัยอ่ย 3 แห่ง ตั้งโรงงานในแถบลุ่มแม่น ้ าเจา้พระยา ซ่ึงมีความเส่ียงจะเกิดอุทกภยัไดใ้นฤดูน ้ า
หลาก  เพ่ือป้องกนัความเส่ียงดงักล่าว บริษทัและบริษทัยอ่ยไดท้ าประกนัครอบคลุมถึงภยัธรรมชาติ รวมทั้งไดส้ร้างเข่ือน
ป้องกนัน ้ าท่วมรอบโครงการ โดยเข่ือนจะเป็นแบบระบบเข็มพืด คอนกรีต (พ้ืนผิวแบบลอนลูกฟูก) ความสูง 6.05 เมตร
เหนือระดบัน ้ าทะเล 
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 7. ความเส่ียงจากการไม่สามารถปฏิบัตติามสัญญาซ้ือขายไฟฟ้า 
 โรจนะเพาเวอร์ มีสัญญาท่ีจะขายไฟฟ้าให้กบัลูกคา้หลายราย ซ่ึง กฟผ. จดัเป็นลูกคา้รายใหญ่ท่ีสุด โดยรายไดจ้าก
การขายไฟฟ้าให้ กฟผ. นั้นมีสัดส่วนประมาณร้อยละ 65 ของรายไดจ้ากการขายไฟฟ้าทั้งหมด ดงันั้น โรจนะเพาเวอร์ จึงมี
ความเส่ียงหาก กฟผ. ยกเลิกสญัญาซ้ือขายไฟฟ้าดงักล่าว 
 อยา่งไรก็ตาม ความเส่ียงจากการไม่สามารถปฏิบติัตามสญัญาซ้ือขายไฟฟ้านั้นมีไม่มากนกั เน่ืองจากสญัญาซ้ือขาย
ไฟฟ้าท่ีโรจนะเพาเวอร์ท ากับ กฟผ. นั้นเป็นสัญญาซ้ือขายไฟฟ้าระยะยาว ซ่ึงมีระยะเวลาตามสัญญาทั้ งส้ิน 25 ปี โดยท่ี
คู่สัญญาสามารถต่อสัญญาหลงัจากครบอายสุัญญาไดอี้ก  ซ่ึงสัญญาน้ีเร่ิมมีผลตั้งแต่บริษทัเร่ิมมีการจ าหน่ายไฟฟ้าให้กับ 
กฟผ. ในปี 2542 ปัจจุบนัมีอายสุัญญาคงเหลือประมาณ 10  ปี และสญัญาโครงการ 2 โรจนะเพาเวอร์เร่ิมมีการจ าหน่ายไฟฟ้า
ใหก้บั กฟผ. ในเดือนตุลาคม 2556 
 นอกจากน้ีแมว้า่ในระหวา่งอายสุญัญา กฟผ. จะมีสิทธิบอกเลิกสญัญาซ้ือขายไฟฟ้ากบัโรจนะเพาเวอร์ได ้  หากโรจ
นะเพาเวอร์ไม่สามารถปฏิบติัตามขอ้ก าหนดตามเง่ือนไขท่ีเก่ียวกบัมาตรฐานคุณภาพไฟฟ้าท่ีผูผ้ลิตไฟฟ้ารายเล็กพึงตอ้ง
ปฏิบติั (SPP Grid Code) ท่ีระบุในสญัญาซ้ือขายไฟฟ้ากบั กฟผ. ได ้แต่จากผลการด าเนินงานท่ีผา่นมา นบัตั้งแต่วนัเร่ิมตน้ซ้ือ
ขายไฟฟ้าจนกระทัง่ถึงปัจจุบนั โรจนะเพาเวอร์สามารถปฏิบติัตามเง่ือนไขส าคญัต่างๆ ท่ีระบุไวใ้นสัญญาซ้ือขายไฟฟ้ากบั 
กฟผ. ไดค้รบถว้น โดยไม่เคยท าผิดเง่ือนไขในสญัญาซ้ือขายดงักล่าวอยา่งมีนยัส าคญั ทั้งน้ี เน่ืองจากเคร่ืองจกัรและอุปกรณ์ท่ี 
ใชใ้นการผลิตไฟฟ้านั้น ใชเ้ทคโนโลยีท่ีมีมาตรฐานและเป็นท่ียอมรับกนัทัว่โลก และมีการบ ารุงรักษาอยา่งสม ่าเสมอ โดยใช้
บริการจากบริษทั ออปอเรชัน่แนล เอน็เนอร์ยี ่กรุ๊ป จ ากดั (“OEG”) ซ่ึงเป็นบริษทัร่วมของบริษทั ประกอบดว้ยผูบ้ริหารและ
พนกังานท่ีมีความเช่ียวชาญและประสบการณ์ในการบริหารโรงไฟฟ้าทั้งในและต่างประเทศ 
 ในสว่นของ บริษัท โรจนะ เอ็นเนอร์จี มีสญัญาที่จะขายไฟฟ้าให้กบัการไฟฟ้าสว่นภมูิภาคทัง้หมด  ดงันัน้ โรจนะ
เอ็นเนอร์จี จึงมีความเสีย่งหาก การไฟฟ้าสว่นภมูิภาคยกเลกิสญัญาซือ้ขายไฟฟ้าดงักลา่ว 
 อยา่งไรก็ตาม ความเสีย่งจากการไม่สามารถปฏิบตัิตามสญัญาซือ้ขายไฟฟ้านัน้มีไมม่ากนกั เนื่องจากสญัญาซือ้
ขายไฟฟ้าที่โรจนะเอ็นเนอร์จีท ากบั การไฟฟ้าส่วนภมูิภาค นัน้เป็นสญัญาซือ้ขายไฟฟ้าโดยมีระยะเวลา 5 ปี และต่อเนื่อง
ครัง้ละ 5 ปี โดยอตัโนมตัิ และให้มีผลใช้บงัคบัจนกวา่จะมีการยตุิสญัญา  ในกรณี ผู้ผลิตไฟฟ้ายื่นหนงัสือเป็นลายลกัษณ์
อกัษรถึงการไฟฟ้าแสดงความประสงค์ที่จะยุติการซือ้ขายไฟฟ้า โดยการเลิกสญัญา หรือฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งไม่ปฏิบตัิตาม
สญัญาข้อหนึ่งข้อใด ให้อีกฝ่ายหนึ่งท าหนงัสือแจ้งให้ฝ่ายนัน้ด าเนินการแก้ไข หากไม่แก้ไขให้อีกฝ่ายหนึ่งมีสิทธิบอกเลิก
สญัญานีไ้ด้   

8.  ความเส่ียงจากการผนัแปรของราคาวตัถุดบิทีใ่ช้ในการผลติ 
 ก๊าซธรรมชาติเป็นเชือ้เพลิงหลกัที่ใช้ในการผลิตไฟฟ้าและไอน า้ของโรจนะเพาเวอร์ ดงันัน้การเปลี่ ยนแปลงของ
ราคาก๊าซธรรมชาติจะสง่ผลกระทบอยา่งมีนยัส าคญัตอ่ต้นทนุการผลติไฟฟ้าของโรจนะเพาเวอร์ อยา่งไรก็ตาม ความเสีย่ง
ที่อาจเกิดขึน้กบัโรจนะเพาเวอร์ จากผลกระทบของการผนัผวนของราคาก๊าซธรรมชาติจดัอยูใ่นเกณฑ์ต ่า เนื่องจากสตูรการ
ค านวณค่าพลงังานไฟฟ้าในสญัญาซือ้ขายไฟฟ้า กับ กฟผ. นัน้ได้มีการค านวณให้แปรผนัตามต้นทุนจริงของราคาก๊าซ
ธรรมชาติที่โรจนะเพาเวอร์ซือ้จาก ปตท. ท าให้โรจนะเพาเวอร์ได้รับการชดเชยผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงราคาก๊าซ
ธรรมชาติในสว่นของการผลิตไฟฟ้าที่ขายให้ กฟผ. ทัง้หมด ส าหรับค่าพลงังานไฟฟ้าที่ได้รับจากลกูค้ารายอื่นๆ นัน้อิงกับ
สูตรค่าไฟฟ้าของการไฟฟ้าส่วนภูมิภาค (“กฟภ”.) โดยค่าไฟฟ้าส่วนหนึ่งจะแปรผันตามต้นทุนเชือ้เพลิงและอัตรา
แลกเปลีย่นซึง่เรียกวา่สตูรปรับอตัราคา่ไฟฟ้าอตัโนมตัิ (FT)ที่มีการประกาศเปลีย่นแปลงทกุ 4 เดือน ท าให้คา่พลงังานไฟฟ้า
ของลกูค้ารายอื่นๆ มีการปรับตามการเปลี่ยนแปลงของราคาก๊าซธรรมชาติเช่นเดียวกนั โดยมีการเปลี่ยนแปลงประมาณ
ร้อยละ 3 ต่อปี ในขณะที่การปรับอตัราค่าไฟฟ้าอตัโนมัติจะถูกควบคุมโดยคณะกรรมการก ากับกิจการพลงังาน(กกพ) 
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ดงันัน้ ความเสีย่งจากความผนัผวนของราคาวตัถดุิบที่ใช้ในการผลติไฟฟ้าของบริษัทถือว่าอยูใ่นเกณฑ์ปกติเนื่องจากได้รับ
การชดเชยจากการปรับปรุงคา่พลงังานไฟฟ้าดงัที่ได้กลา่วมา 

9.  ความเส่ียงที่เกี่ยวข้องกับการเปลี่ยนแปลงกฎหมาย ข้อบังคับ และนโยบายของภาครัฐบาลไทย ที่เกี่ยวข้องกับ
ธุรกจิผลติและจ าหน่ายไฟฟ้า 
 เน่ืองจากธุรกิจการผลิตและจ าหน่ายไฟฟ้าเป็นกิจการสาธารณูปโภคพ้ืนฐานท่ีมีความจ าเป็นต่อประชาชน ดงันั้น 
หากรัฐบาลมีการเปล่ียนแปลงกฏหมาย ขอ้บงัคบั และนโยบายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการซ้ือขายไฟฟ้าของ กฟผ. กบัภาคเอกชน หรือ
การปรับโครงสร้างกิจการไฟฟ้าของรัฐบาล อาจส่งผลกระทบต่อการด าเนินกิจการของโรจนะเพาเวอร์และโรจนะเอน็เนอร์จี
ในอนาคตได ้ซ่ึงยงัไม่สามารถประเมินผลกระทบไดใ้นปัจจุบนั 
 

10.  ความเส่ียงด้านการเงนิ   

ณ ส้ินปี 2558 บริษทัและบริษทัยอ่ย  มีเงินกูย้ืมทั้งระยะสั้นและระยะยาวจากสถาบนัการเงิน จ านวน  28,559.87  
ลา้นบาท  เพ่ือลงทุนในโครงการการพฒันาท่ีดินและขยายธุรกิจ  โดยจะตอ้งช าระคืนเงินตน้ทุก ๆ ไตรมาสและช าระค่า
ดอกเบ้ียทุก ๆ เดือน  โดยบริษทัมีขอ้ตกลงกบัสถาบนัการเงินเจา้หน้ี ดงัน้ี 

เงินกูร้ะยะยาว D/E*   งบการเงินรวม ไม่เกิน 2.50 เท่า งบการเงินเฉพาะกิจการ 1.75 เท่า 
หุน้กู ้  D/E** งบการเงินรวม ไม่เกิน 2.75 เท่า 

โดยปัจจุบนับริษทัมี D/E เท่ากบั 2.00  และ 1.79 เท่า ตามล าดบั  ซ่ึงเกิดจากการน าเงินไปขยายโครงการต่าง ๆ เพ่ือก่อใหเ้กิด
รายไดใ้นอนาคต    ซ่ึงทางธนาคารและสถาบนัการเงินเจา้หน้ีทุกแห่งไดเ้ขา้ใจในสถานการณ์ท่ีเกิดข้ึนและให้ความยินยอม
ผอ่นผนัและปรับเง่ือนไขต่าง ๆ  ใหส้อดคลอ้งกบัการขยายตวัของบริษทั 
(*D/E ค  านวณจาก ส่วนหน้ีสินรวมต่อส่วนของเจา้ของตามงบการเงินรวม 
**D/E ค  านวณจาก ส่วนหน้ีสินโดยไม่รวมถึงหน้ีในทางการคา้ปกติ(Trade Payable debts) ต่อส่วนของเจา้ของตามงบการเงินรวม) 

 
11.  ความเส่ียงจากการปรับสิทธิของใบแสดงสิทธิทีจ่ะซื้อหุ้นสามญั 

      ตามเง่ือนไขการปรับสิทธิของใบส าคญัแสดงสิทธิท่ีจะซ้ือหุน้สามญั ก าหนดให้บริษทัตอ้งด าเนินการปรับราคา
ใชสิ้ทธิ และอตัราการใชสิ้ทธิตลอดอายขุองใบส าคญัแสดงสิทธิเพ่ือไม่ให้สิทธิประโยชน์ของผูถื้อใบส าคญัแสดงสิทธิดอ้ย
ไปกวา่เดิม เม่ือเกิดเหตุการณ์ต่าง ๆ ภายหลงัการออกใบส าคญัแสดงสิทธิ  อย่างไรก็ตามการปรับสิทธิของใบส าคญัแสดง
สิทธิท่ีออกในคร้ังน้ี จะเป็นการปรับสิทธิเพ่ือชดเชยมูลค่าท่ีแทจ้ริง (Intrinsic Value) ของใบส าคญัแสดงสิทธิเท่านั้น  ไม่ได้
ค  านึงถึงมูลค่าตามเวลา (Time Value) ดว้ย ดงันั้นผูถื้อใบส าคญัแสดงสิทธิอาจมีความเส่ียงท่ีจะไดรั้บสิทธิประโยชน์ท่ีนอ้ยลง
จากการปรับสิทธิดังกล่าว เน่ืองจากวิธีปรับสิทธิดังกล่าวไม่อาจชดเชยสิทธิประโยชน์ของผูถื้อใบส าคญัแสดงสิทธิได้
ครบถว้น 

12. ความเส่ียงจากบริษัทมผู้ีถือหุ้นรายใหญ่มากกว่า 25% 

ณ วนัท่ี 1  กนัยายน  2558 กลุ่มวินิชบุตร(ดูรายละเอียดในหัวขอ้ ขอ้มูลหลกัทรัพยแ์ละผูถื้อหุ้น)  ถือหุ้นในบริษทั
จ านวน 603,651,083 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 30.71  ของจ านวนหุ้นท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของบริษทั ซ่ึงมีเจตนาร่วมกนัใน
การใชสิ้ทธิออกเสียงของตนไปในทางเดียวกนั เพ่ือควบคุมสิทธิออกเสียงหรือควบคุมกิจการร่วมกนั และมีความสัมพนัธ์
หรือมีพฤติกรรมร่วมกนัตามท่ีประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนท่ี ทจ.7/2552 เร่ืองก าหนดลกัษณะความสัมพนัธ์หรือ
พฤติกรรมท่ีเขา้ลกัษณะเป็นการกระท าร่วมกบับุคคลอ่ืน และกลุ่มผูถื้อหุน้รายใหญ่ยงัเป็นกรรมการผูมี้อ  านาจลงนามและเป็น
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ผูบ้ริหารของบริษทัฯดว้ย จึงท าให้กลุ่มผูถื้อหุ้นใหญ่เป็นผูมี้อ  านาจในการบริหารจดัการและควบคุมคะแนนเสียงในการลง
มติท่ีส าคญัได ้ จึงท าให้กลุ่มวินิชบุตร สามารถควบคุมมติท่ีประชุมผูถื้อหุน้ไดเ้กินกวา่ 1 ใน 4 ของท่ีประชุมผูถื้อหุน้ไม่วา่จะ
เป็นเร่ืองการแต่งตั้ งกรรมการ หรือการขอมติในเร่ืองอ่ืนท่ีตอ้งใช้เสียงส่วนใหญ่ของท่ีประชุมผูถื้อหุ้น ยกเวน้ในเร่ือง
กฏหมายหรือขอ้บังคบับริษทัก าหนดตอ้งให้ได้รับเสียงในการประชุมผูถื้อหุ้นดว้ยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของ
จ านวนหุน้ท่ีเขา้ประชุมผูถื้อหุน้และมีสิทธิออกเสียง หรือในกรณีก าหนดใหสิ้ทธิออกเสียงคดัคา้นได ้ดงันั้นผูถื้อหุน้รายอ่ืนท่ี
เขา้ร่วมประชุมและมีสิทธิออกเสียงอาจจะไม่สามารถรวบรวมคะแนนเสียงเพ่ือคดัคา้นหรือถ่วงดุลการบริหารของกลุ่มผูถื้อ
หุน้ใหญ่ได ้

อยา่งไรก็ดี โครงสร้างการจดัการของบริษทัฯ ประกอบดว้ยคณะกรรมการและคณะอนุกรรมการรวม 2 ชุด ไดแ้ก่ 
คณะกรรมการบริษทั และคณะกรรมการตรวจสอบ โดยมีการก าหนดขอบเขตอ านาจหน้าท่ีของคณะอนุกรรมการอย่าง
ชดัเจน อีกทั้ งในองค์ประกอบของคณะกรรมการตรวจสอบ ยงัประกอบด้วยกรรมการอิสระ 3 ท่าน ท่ีเป็นผูท่ี้มีความรู้
ความสามารถในการบริหารจดัการธุรกิจและความรู้ความเขา้ใจเก่ียวกบังบการเงินและรายงานทางการเงินต่าง ๆ จึงมีส่วน
ช่วยให้การด าเนินงานของคณะกรรมการและคณะอนุกรรมการเป็นไปอย่างมีระบบ โปร่งใสและสามารถตรวสอบได ้
นอกจากน้ี บริษทัฯ ยงัมีนโยบายเก่ียวกบัการท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนักบั กรรมการ ผูถื้อหุ้นรายใหญ่ หรือผูมี้อ  านาจควบคุม
ในกิจการรวมทั้งบุคคลท่ีอาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ โดยจะท าการพิจารณาเปรียบเทียบเง่ือนไขกบับุคคลภายนอก
อ่ืนก่อน และน ารายการต่าง ๆ เขา้สู่การพิจารณาอนุมติัของคณะกรรมการตรวจสอบทุกกรณี ก่อนท่ีจะน าเสนอต่อท่ีประชุม
คณะกรรมการพิจารณาอนุมติัในขั้นต่อไป โดยบุคคลท่ีมีความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ดงักล่าวจะไม่มีอ านาจอนุมติัในการ
เขา้ท ารายการนั้ น ๆ อีกทั้ งคณะกรรมการตรวจสอบจะท าหน้าท่ีติดตามรายการท่ีเก่ียวโยงกันทุก ๆ ไตรมาส โดยให้ผู ้
ตรวจสอบภายในท าการตรวจสอบ 

13. ความเส่ียงจากสัญญาเช่าระยะส้ัน 

จากการท่ีสัญญาเช่าโรงงาน/คลงัสินคา้ของบริษทัส่วนใหญ่มีอายุ 3 ปี (โดยมีทางเลือกในการต่อสัญญา) จึงอาจ 
ท าใหน้กัลงทุนกงัวลวา่บริษทัจะไดรั้บผลกระทบหากลูกคา้ไม่ต่อสญัญาเช่า 

อย่างไรก็ดี โดยทัว่ไปเม่ือลูกคา้เร่ิมท าการผลิตแลว้มกัจะไม่ยา้ยออกจากโรงงานของบริษทั นอกจากจะมีเหตุผล 
ท่ีสมควรอ่ืน ซ่ึงโดยปกติการต่อสญัญาเช่ามีเกินกวา่ร้อยละ 80 ของสญัญาเช่าท่ีครบก าหนด 

การท่ีบริษทัมีโรงงาน/คลงัสินคา้ให้เช่าในหลายท าเลท่ีตั้ง อีกทั้งผูเ้ช่าก็เป็นผูป้ระกอบการในธุรกิจท่ีหลากหลาย และ
มาจากหลายประเทศ จึงเป็นการกระจายความเส่ียงของการยกเลิกสญัญาของผูเ้ช่า นอกจากนั้น โรงงาน/คลงัสินคา้ของบริษทั
ยงัถูกออกแบบมาเป็นแบบมาตรฐาน และอยู่ในพ้ืนท่ีท่ีไดรั้บความนิยมจากผูเ้ช่า ดงันั้น หากมีการยกเลิกสัญญาของผูเ้ช่า 
บริษทัจะสามารถหาผูเ้ช่าใหม่ไดไ้ม่ยาก 

14.  ความเส่ียงจากการกระจุกตวัของผู้เช่า 

ณ 31 ธนัวาคม 2558 ลูกคา้ท่ีเช่าโรงงานของบริษทัร้อยละ 42 เป็นผูป้ระกอบการจากประเทศญ่ีปุ่น โดยมีสดัส่วนร้อย
ละ 35 เป็นผูผ้ลิตช้ินส่วนยานยนต์ และร้อยละ 27 เป็นผูผ้ลิตช้ินส่วนในกลุ่มอุตสาหกรรมอิเล็กทรอนิกส์/เคร่ืองใชไ้ฟฟ้า 
ในขณะท่ี ลูกค้าท่ี เช่ าคลังสินค้าของบ ริษัท ร้อยละ 52 เป็นผู ้ป ระกอบการจากก ลุ่มประเทศใน ภู มิภาคยุโรป  
โดยมีสัดส่วนร้อยละ 60 เป็นผูใ้หบ้ริการโลจิสติกส์ ดงันั้น หากมีการลดลงของการลงทุนในอุตสาหกรรมดงักล่าว และมีการ
ลดลงของการลงทุนจากประเทศญ่ีปุ่นและจากประเทศในภูมิภาคยโุรป ก็อาจส่งผลกระทบต่อรายไดข้องบริษทั 
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อยา่งไรก็ตาม บริษทัเช่ือวา่ผลกระทบดงักล่าวมีไม่มาก ถึงแมว้า่ลูกคา้ของบริษทัในกลุ่มอุตสาหกรรมอิเลก็ทรอนิกส์/
เคร่ืองใชไ้ฟฟ้า จะยา้ยออกไปท าการผลิตสินคา้ในประเทศอ่ืนๆท่ีมีอตัราค่าจา้งแรงงานต ่ากวา่ของประเทศไทยและมีสิทธิ
ประโยชน์ทางการคา้ระหวา่งประเทศท่ีประเทศไทยไม่มี แต่ก็ไม่ยา้ยออกไปทั้งหมดโดยยา้ยเฉพาะสายการผลิตช้ินส่วนท่ีมี
การใชแ้รงงานมากเท่านั้น รัฐบาลไทยมีนโยบายส่งเสริมการลงทุนจากต่างประเทศในอุตสาหกรรมท่ีมีการใชเ้ทคโนโลยขีั้น
สูงในการผลิต ให้ผูป้ระกอบการยา้ยฐานเขา้มาผลิตสินคา้และบริการในประเทศไทย ซ่ึงอุตสาหกรรมเหล่านั้นจะเขา้มา
แทนท่ีอุตสาหกรรมอิเล็กทรอนิกส์/เคร่ืองใชไ้ฟฟ้า ท่ีมีการใชแ้รงงานในการผลิตมาก ท าให้มีความตอ้งการเช่าโรงงานต่อ
จากลูกคา้ในกลุ่มอุตสาหกรรมอิเล็กทรอนิกส์/เคร่ืองใชไ้ฟฟ้า ท่ียา้ยออกไป นอกจากน้ี กลุ่มอุตสาหกรรมยานยนต์ยงัเป็น
อุตสาหกรรมท่ีมีแนวโนม้การเติบโตท่ีดี จากราคาน ้ ามนัดิบท่ีถูกลงซ่ึงกระตุน้ใหเ้กิดการฟ้ืนตวัของตลาดรถยนตท์ัว่โลก และ
การยา้ยฐานการผลิตของผูผ้ลิตรายใหญ่มายงัประเทศไทยในการผลิตรถยนตเ์พ่ือการส่งออก ส่งผลใหค้วามตอ้งการช้ินส่วน
ยานยนตมี์โอกาสเติบโตไดอี้กมาก 

นอกจากความเส่ียงจากการกระจุกตัวของกลุ่มอุตสาหกรรมท่ีเช่าโรงงานแล้ว ธุรกิจผู ้ให้บริการโลจิสติกส์ 
เป็นธุรกิจท่ีมีสัดส่วนการเช่าคลงัสินคา้ของบริษทัสูงท่ีสุด อยา่งไรก็ตาม บริษทัเช่ือวา่ผลกระทบดงักล่าวจะมีไม่มากเช่นกนั 
เน่ืองจากบริษทัในกลุ่มผูใ้ห้บริการโลจิสติกส์มีการให้บริการจดัเก็บ และ/หรือขนส่งสินคา้ท่ีหลากหลายและไม่มีความ
เก่ียวขอ้งกนั ตวัอยา่งเช่น ช้ินส่วนยานยนต ์เคร่ืองใชไ้ฟฟ้า ช้ินส่วนอิเลก็ทรอนิกส์ สินคา้อุปโภค-บริโภค เอกสาร สินคา้เพื่อ
สุขภาพและความงาม สารเคมีต่าง ๆ เป็นตน้  

ส าหรับการลงทุนจากประเทศญ่ีปุ่นนั้น ผูป้ระกอบการจากประเทศญ่ีปุ่นเป็นผูล้งทุนอนัดบัหน่ืงในประเทศไทย  
จึงเป็นเหตุให้บริษทัซ่ึงมีส่วนแบ่งการตลาดของโรงงานส าเร็จรูปสูงท่ีสุดและเป็นผูใ้ห้เช่าคลงัสินคา้รายใหญ่ของประเทศ 
มีลูกค้าเช่าโรงงานและคลังสินค้าจากประเทศญ่ีปุ่นมากเป็นไปตามสัดส่วน บริษัทมีความเห็นว่าในภูมิภาคเอเชีย  
ประเทศไทยยงัคงเป็นประเทศในล าดบัตน้ ๆ ท่ีนกัลงทุนมีความสนใจเขา้มาลงทุนจากความไดเ้ปรียบในดา้นตน้ทุนการผลิต 
ความเส่ียงจากการกระจุกตวัของผูเ้ช่าท่ีมาจากประเทศญ่ีปุ่นจึงเป็นความเส่ียงท่ีรับได ้

นอกจากนั้น การท่ีโรงงานและคลงัสินคา้ของบริษทัมีลกัษณะท่ีเป็นมาตรฐานเดียวกัน จึงสามารถรองรับความ
ตอ้งการใชข้องผูป้ระกอบการในทุกอุตสาหกรรมและทุกประเทศ 

15.  ความเส่ียงจากการไม่มผู้ีเช่าโรงงาน/คลงัสินค้าทีอ่ยู่ในแผนการก่อสร้างในปัจจุบัน 

ณ ส้ินเดือนธนัวาคม 2558 บริษทัมีโรงงาน 178 โรง และคลงัสินคา้ 230 หลงั ท่ีอยู่ในแผนการก่อสร้าง โดยบริษทั
อาจมีความ เส่ียงจากการไม่ มีผู ้เช่ าโรงงาน /คลังสินค้าท่ี จะสร้างแล้วเส ร็จตามแผนการก่อสร้างใน ปัจจุบัน  
อนัจะส่งผลใหบ้ริษทัมีภาระตน้ทุนการก่อสร้างในช่วงเวลาดงักล่าว  

อย่างไรก็ตาม บริษทัเช่ือว่าจะสามารถควบคุมความเส่ียงดงักล่าวได้ เน่ืองจากบริษทัมิได้มีนโยบายในการสร้าง
โรงงาน/คลงัสินคา้เพ่ือปล่อยท้ิงไวใ้หว้า่งจ านวนมาก กล่าวอีกนยัหน่ึงก็คือ บริษทัจะสร้างโรงงาน/คลงัสินคา้เตรียมไวพ้ร้อม
ใหเ้ช่าในแต่ละท าเลโดยเฉล่ียประมาณ 3 - 4 โรง และจะชะลอการก่อสร้างหากมีโรงงาน/คลงัสินคา้ท่ีสร้างเสร็จพร้อมใหเ้ช่า
มากกว่าจ านวนท่ีต้องการ ทั้ งน้ี การท่ีบริษัทมีทีมงานก่อสร้างของตนเอง ท าให้การบริหารการก่อสร้างท าได้อย่างมี
ประสิทธิภาพ และมีความยืดหยุ่นในการเร่ง/ชะลอ/หยุดการก่อสร้าง หรือโยกยา้ยคนงานไปก่อสร้างในท าเลท่ีมีความ
ตอ้งการเช่าโรงงาน/คลงัสินคา้ไดโ้ดยง่าย 
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16.  ความเส่ียงจากการลงทุนในต่างประเทศ 

ในปี 2558 บริษทัท าการลงทุนในต่างประเทศโดยเขา้ถือหุ้นในสัดส่วนร้อยละ 25 ของกิจการร่วมคา้ PT SLP Surya 
TICON Internusa ผ่านบริษัทย่อยในฮ่องกงซ่ึงได้แก่ Ticon (Hong Kong) Company Limited เพื่อพัฒนาโรงงานและ
คลงัสินคา้ให้เช่าในประเทศอินโดนีเซีย การลงทุนดงักล่าวท าให้บริษทัมีสินทรัพยใ์นสกุลเงินต่างประเทศ กิจการร่วมคา้ซ่ึง
จดทะเบียนในประเทศอินโดนีเซียมีทุนจดทะเบียน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2558 คิดเป็นมูลค่า 46.4 ลา้นดอลล่าร์สหรัฐฯ 

แม้ประเทศอินโดนีเซียจะมีสกุลเงินรูเปียะห์ แต่ได้มีการก าหนดอัตราค่าเช่าและก าหนดให้ผูเ้ช่าโรงงานและ
คลงัสินคา้ท่ีกิจการร่วมคา้ของบริษทัเป็นผูพ้ฒันาข้ึนในประเทศอินโดนีเซียท าการช าระค่าเช่าเป็นเงินสกุลดอลล่าร์สหรัฐฯ 
ดงันั้นบริษทัจึงมีความเส่ียงจากอตัราแลกเปล่ียนในสกุลเงินดอลล่าร์สหรัฐฯเท่านั้น โดยบริษทัจะท าการปิดความเส่ียง
ดงักล่าวดว้ยวธีิท าสญัญาซ้ือขายล่วงหนา้ (Forward) อตัราแลกเปล่ียนกบัธนาคารพาณิชย ์

กิจการร่วมคา้ของบริษทัในประเทศอินโดนีเซียจะท าการก่อสร้างโรงงาน/คลงัสินคา้พร้อมให้เช่าโดยเฉล่ียปีละ 
50,000 - 51,000 ตารางเมตร ในระยะเวลา 2 ปี ซ่ึงจะส้ินสุดลงในปี 2560 และจะชะลอการก่อสร้างหากมีโรงงาน/คลงัสินคา้
ท่ีสร้างเสร็จพร้อมให้เช่ามากกวา่จ านวนท่ีลูกคา้ตอ้งการ ทั้งน้ีเพ่ือลดความเส่ียงจากการไม่มีผูเ้ช่าโรงงาน/คลงัสินคา้ท่ีอยูใ่น
ประเทศอินโดนีเซียอนัเน่ืองมาจากการชะลอตวัทางเศรษฐกิจของประเทศนั้น 

ส าหรับความเส่ียงจากผูร่้วมลงทุนในต่างประเทศ ปัจจุบนับริษทัควบคุมความเส่ียงน้ีโดยวธีิคดัเลือกผูร่้วมลงทุนท่ีมี
ประสบการณ์ ความพร้อม ความน่าเช่ือถือ และมีจริยธรรมในการท าธุรกิจเป็นท่ียอมรับของตลาดท่ีบริษทัมีความสนใจ
ตอ้งการจะเขา้ไปลงทุน บริษทัมีความสมัพนัธ์ท่ีดีมานานทั้งกบับริษทั Mitsui & Co และบริษทั Surya Semesta Internusa 
ก่อนท่ีจะตกลงร่วมทุนกนัก่อตั้งกิจการร่วมคา้ PT SLP Surya TICON Internusa ในประเทศอินโดนีเซีย การด าเนินธุรกิจ
ร่วมกนัจึงเป็นไปดว้ยความราบร่ืน บริษทัยงัมีกระบวนการคดัเลือกผูร่้วมลงทุนในต่างประเทศท่ีใหค้วามส าคญักบั
ความสมัพนัธ์ระยะยาวดว้ย ทั้งน้ีเพ่ือท าความรู้จกั ตระหนกั และเขา้ใจในผูร่้วมลงทุนแต่ละรายก่อนท่ีจะตกลงท าการลงทุน
ร่วมกนั 

 

4.  ทรัพย์สินทีใ่ช้ในการประกอบธุรกจิ 
4.1 สินทรัพย์ถาวร และสินทรัพย์ไม่มีตัวตน  

 ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2558 สินทรัพยถ์าวรหลกัท่ีบริษทัและบริษทัย่อย ใช้ในการประกอบธุรกิจ ซ่ึงบริษทัและ
บริษทัยอ่ยเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์น มีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 
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4.1.1  ท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ 

ประเภท / ลกัษณะทรัพย์สิน 
มูลค่าตามบัญชี 

ลกัษณะกรรมสิทธ์ิ บริษัทและบริษัทย่อย 
(ล้านบาท) 

บริษัท 
(ล้านบาท) 

ท่ีดินและส่วนปรับปรุงท่ีดิน 1,008.73 138.19 เป็นเจา้ของ 
อาคารและส่ิงปลูกสร้าง 
อาคารหอ้งพกัใหเ้ช่า 
เขื่อนป้องกนัน ้ าท่วม 
ระบบผลิตน ้ าและบ าบดัน ้าเสียเพ่ืออุตสาหกรรม 
โรงไฟฟ้า 
 

751.77 
475.99 

2,228.64 
2,114.59 

19,421.51 

477.68 
475.99 

2,228.64 
- 
- 

เป็นเจา้ของ 
เป็นเจา้ของ 
เป็นเจา้ของ 
เป็นเจา้ของ 
เป็นเจา้ของ 

 
เคร่ืองตกแต่งและอุปกรณ์ส านกังาน 171.43 11.97 เป็นเจา้ของ 
เคร่ืองจกัร อุปกรณ์ เคร่ืองมือเคร่ืองใช ้ 286.58 144.32 เป็นเจา้ของ 
ยานพาหนะ 186.83 111.02 เป็นเจา้ของ 
สินทรัพยร์ะหวา่งก่อสร้าง 1,372.16 0.15 เป็นเจา้ของ 

รวม 28,018.23 3,587.96  
    
          ค่าเส่ือมราคาสะสม    
          ท่ีดินและส่วนปรับปรุงท่ีดิน (0.09) -  
          อาคารและส่ิงปลูกสร้าง 
          อาคารหอ้งพกัใหเ้ช่า 
          เข่ือนป้องกนัน ้ าท่วม 
          ระบบผลิตน ้ าและบ าบดัน ้ าเสีย 
          โรงไฟฟ้า 

(276.17) 
(348.13) 
(49.49) 

(483.72) 
(5,055.69) 

(244.78) 
(348.13) 
(49.49) 

- 
- 

 

          เคร่ืองตกแต่งและอุปกรณ์ส านกังาน (142.18) (8.55)  
          เคร่ืองจกัร อุปกรณ์ เคร่ืองมือเคร่ืองใช ้ (112.72) (54.02)  
          ยานพาหนะ (127.13) (81.09)  
รวมค่าเส่ือมราคาสะสม (6,595.32) (786.06)  
รวมท่ีดิน อาคาร และอุปกรณ์ - สุทธิ 21,422.91 2,801.90  

หกั  เงินอุดหนุนจากรัฐบาลสร้างเข่ือน (1,329.96) (1,329.96)  

รวมท่ีดิน อาคาร และอุปกรณ์ - สุทธิ 20,092.95. 1,471.94  
หมายเหตุ  ท่ีดินของบริษทั ส่วนปรับปรุงท่ีดิน และท่ีดิน อาคารโรงงานและส่ิงปลูกสร้างรวมทั้งเคร่ืองจกัรและอุปกรณ์ของบริษทั
ยอ่ย ไดน้ าไปจดจ านองเพ่ือค ้าประกนัเงินเบิกเกินบญัชีและเงินกูย้ืมระยะสั้นจากสถาบนัการเงิน และเงินกูย้ืมระยะยาว (ดูหมายเหตุประกอบงบ
การเงิน ในขอ้ 20 และ 23  ตามงบการเงิน ส้ินสุดวนัท่ี  31 ธนัวาคม 2558 
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4.1.2  สินทรัพยไ์ม่มีตวัตน 

ประเภท / ลกัษณะทรัพย์สิน 
มูลค่าตามบัญชี 

ลกัษณะกรรมสิทธ์ิ บริษัทและบริษัทย่อย 
(ล้านบาท) 

บริษัท 
(ล้านบาท) 

สิทธิในการใชท่้อส่งก๊าซ* 86.75 - เป็นเจา้ของ 
โปรแกรมส าเร็จรูป 6.04 - เป็นเจา้ของ 

สุทธิ 92.79 -  
หมายเหตุ   1.* สิทธิในการใชท้่อส่งก๊าซโดยบริษทัยอ่ยไดท้  าหนงัสือมอบโอนกรรมสิทธ์ิในระบบท่อส่งก๊าซท่ีเช่ือมต่อกบัระบบท่อส่งของ ปตท.  

       ใหก้บั บมจ. ปตท.  เพ่ือรับก๊าซจากบริษทั ปตท. จ  ากดั (มหาชน) ตามเง่ือนไขในสญัญาซ้ือขายก๊าซ  โดยบริษทัยอ่ยยงัคงมีสิทธิใน 
       การใชท้่อก๊าซดงักล่าวตามระยะเวลาของสญัญาซ้ือขายก๊าซธรรมชาติ ซ่ึงมีอาย ุ21 ปี และสามารถต่ออายสุญัญาออกไปไดอี้ก 4 ปี  

  
 

4.2  ทรัพย์สินทีใ่ช้ในการประกอบธุรกจิ    
 

 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2558 สินทรัพยส่์วนใหญ่ของบริษทัและบริษทัยอ่ยจะอยูใ่นรูปของท่ีดินก าลงัพฒันาและรอ
การพฒันา ตามรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 

ทีต่ั้งโครงการ / รายการทรัพย์สิน 
ราคาตามบัญชีสุทธิ 
(ทีด่นิคงเหลอื) 

ราคาประเมนิ /  
ราคาทุน ลกัษณะกรรมสิทธ์ิ 

 (ล้านบาท) (ล้านบาท) 

1.  โครงการจงัหวดัพระนครศรีอยุธยา    
      1.  โครงการระยะท่ี 1 - 4 - - จ าหน่ายหมดแลว้ 
      2.  โครงการระยะท่ี 5 139.92 247.96 เป็นเจา้ของ 
      3.  โครงการระยะท่ี 6 104.82 258.11 เป็นเจา้ของ 
      4.  โครงการระยะท่ี 7.1-2 41.54 104.79 เป็นเจา้ของ 
           (Commercial – รอการพฒันา) 290.09 290.09 เป็นเจา้ของ 
      5.  โครงการระยะท่ี 8.1-2 1,009.63 4,174.45 เป็นเจา้ของ 
      6.  โครงการระยะท่ี 9 (รอการพฒันา) 
      7.  โครงการระยะท่ี 10 (รอการพฒันา) 

538.31 
308.35 

460.88 
324.61 

เป็นเจา้ของ 
เป็นเจา้ของ 

2.  โครงการจงัหวดัระยอง    
      1.  โครงการระยะท่ี 1 11.58 71.81 เป็นเจา้ของ 
      2.  โครงการระยะท่ี 2 
      3.  โครงการระยะท่ี 3 

245.31 
62.64 

258.10 
96.88 

เป็นเจา้ของ 
เป็นเจา้ของ 

รวม 2,752.19 6,287.68  
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ทีต่ั้งโครงการ / รายการทรัพย์สิน 
ราคาตามบัญชีสุทธิ 
(ทีด่นิคงเหลอื) 

ราคาประเมนิ /  
ราคาทุน ลกัษณะกรรมสิทธ์ิ 

 (ล้านบาท) (ล้านบาท) 

3.  โครงการจงัหวดัปราจนีบุรี    
      โครงการระยะท่ี 1  
      โครงการระยะท่ี 2 
 

234.62 
563.33 

588.05 
888.40 

เป็นเจา้ของ 
เป็นเจา้ของ 

4.  โครงการจงัหวดัระยอง 2 (อ าเภอปลวกแดง    
      1.  โครงการระยะท่ี 1 - - จ าหน่ายหมดแลว้ 
      2.  โครงการระยะท่ี 2 
 
5.โครงการจงัหวดัชลบุรี (แหลมฉบงั) 
     1.  รอการพฒันา 
 
6.โครงการจงัหวดัชลบุรี (บ่อวนิ) 
     1.  รอการพฒันา 
  
 

688.64 
 
 

1,901.70 
 
 

2,278.56 
 

688.64 
 
 

1,901.70 
 
 

2,278.56 

เป็นเจา้ของ 
 
 

เป็นเจา้ของ 
 
 

เป็นเจา้ของ 
 

รวม 5,666.85 6,345.35  
หมายเหตุ  ท่ีดินของบริษทัไดน้ าไปจดจ านองเพื่อเป็นหลกัประกนัเงินกูย้มืจากสถาบนัการเงิน 
 

ท่ีมาของราคาประเมิน 
1. รายงานการประเมินราคาทรัพยสิ์น ลงวนัท่ี 6 มกราคม  2558  ของบริษทั ชาเตอร์ แวลูเอชัน่ แอนด ์คอนซลัแตนท ์ จ  ากดั   

ส าหรับโครงการจงัหวดัพระนครศรีอยธุยา โครงการระยะท่ี 5 – 6 
2.  รายงานการประเมินราคาทรัพยสิ์น ลงวนัท่ี 11 กุมภาพนัธ์ 2558  ของบริษทั โนเบิ้ล พร็อพเพอร์ต้ี แวลูเอชัน่ จ  ากดั   ส าหรับ

โครงการจงัหวดัพระนครศรีอยธุยา โครงการระยะท่ี 7 – 10 
3. รายงานการประเมินราคาทรัพยสิ์น ลงวนัท่ี 12 กุมภาพนัธ์ 2558  ของบริษทั โนเบิ้ล พร็อพเพอร์ต้ี แวลูเอชัน่ จ  ากดั  ส าหรับ

โครงการจงัหวดัระยอง อ าเภอปลวกแดง 
4. รายงานการประเมินราคาทรัพยสิ์น ลงวนัท่ี 13 มกราคม  2558  ของบริษทั ชาเตอร์ แวลูเอชัน่ แอนด ์คอนซลัแตนท ์ จ  ากดั   

ส าหรับโครงการจงัหวดัระยอง อ าเภอบา้นค่าย 
5.  รายงานการประเมินราคาทรัพยสิ์น ลงวนัท่ี 23 กุมภาพนัธ์ 2558  ของบริษทั โนเบิ้ล พร็อพเพอร์ต้ี แวลูเอชัน่ จ  ากดั  ส าหรับ

โครงการจงัหวดัปราจีนบุรี 
6.  ราคาประเมินท่ีดิน ท่ีประกาศใช ้ณ วนัท่ี 1  มกราคม  2559  จากกรมท่ีดิน จงัหวดัพระนครศรีอยธุยา   
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อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน 

ประเภท / ลกัษณะทรัพย์สิน 
มูลค่าตามบัญชี ลกัษณะกรรมสิทธ์ิ 

บริษัทและบริษัทย่อย 
(ล้านบาท) 

 

อสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุนท่ีอยูใ่นระหวา่งการพฒันา 
    ท่ีดินและส่วนปรับปรุงท่ีดิน 
    งานระหวา่งก่อสร้าง 
 
อสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุนพร้อมใหเ้ช่า/ขาย 
    ท่ีดินและส่วนปรับปรุงท่ีดิน 
    อาคารและโรงงานและคลงัสินคา้ 
    อาคารชุดใหเ้ช่า 
 
อสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุนใหเ้ช่า 
    ท่ีดินและส่วนปรับปรุงท่ีดิน 
    อาคารโรงงานและคลงัสินคา้ 

 
11,324.94 
4,318.26 

 
 

1,620.68 
5,398.40 

18.70 
 
 

3,953.80 
6,381.15 

 
เป็นเจา้ของ 
เป็นเจา้ของ 

 
 

เป็นเจา้ของ 
เป็นเจา้ของ 
เป็นเจา้ของ 

 
 

เป็นเจา้ของ 
เป็นเจา้ของ 

   
มูลค่าสุทธิ 33,015.93  

 
 

ประเภท / ลกัษณะทรัพย์สิน 
มูลค่าตามบัญชี ลกัษณะกรรมสิทธ์ิ 

บริษัท 
(ล้านบาท) 

 

ท่ีดิน 
ตน้ทุนการพฒันาท่ีดินเพื่อขาย 
ตน้ทุนการกูย้มื 
 

181.62 
43.72 
1.50 

เป็นเจา้ของ 
เป็นเจา้ของ 
เป็นเจา้ของ 

สุทธิ 226.84  
หมายเหตุ  บริษทัไดท้  าสญัญาให้เช่าท่ีดินก่อสร้างโรงไฟฟ้าพลงังานแสงอาทิตย ์กบับริษทัยอ่ยแห่งหน่ึง โดยตกลงให้เช่าท่ีดินจงัหวดัอยธุยา รวม  
 22 แปลง ระยะเวลาการเช่า 12 ปี  โดยก าหนดอตัราค่าเช่าไร่ละ 40,000 บาทต่อปี 

 

4.3 นโยบายการลงทุนในบริษัทย่อยและบริษัทร่วม 
  ณ 31 ธนัวาคม 2558 บริษทัมีเงินลงทุนในบริษทัร่วมทั้งหมดจ านวน 6,032.87 ลา้นบาทและ 24.07 ลา้นบาท (ตาม
งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะ ตามล าดบั) และ เงินลงทุนในบริษทัยอ่ยจ านวนเงิน 11,356.24 ลา้นบาท (ตามงบ
การเงินเฉพาะ)  โดยแบ่งเป็นการลงทุนในธุรกิจต่างๆ ดงัต่อไปน้ี 
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บริษทั โรจนะ อินดสัเตรียล แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 
โรจนะ อินดัสเตรียล แมเนจเม้นท์ เป็นบริษทัย่อยของบริษัท ซ่ึงด าเนินธุรกิจผลิตและจ าหน่ายน ้ าใช้เพื่อ

อุตสาหกรรม และบริการบ าบดัน ้ าเสียจากอุตสาหกรรม ทั้งน้ีบริษทัลงทุนในโรจนะ อินดสัเตรียล แมเนจเมน้ท์เพื่อเป็น
การใหบ้ริการเสริมหลงัการขายและอ านวยความสะดวกแก่ผูป้ระกอบการในเขต/สวนอุตสาหกรรมโรจนะ 

ณ 31 ธนัวาคม 2558 บริษทัมีเงินลงทุนตามวิธีราคาทุนในโรจนะ อินดสัเตรียล แมเนจเมน้ท์จ านวน 153.00 
ลา้นบาท 

 
บริษทัโรจนะเพาเวอร์ จ ากดั 
 โรจนะเพาเวอร์เป็นบริษทัยอ่ยของบริษทั ซ่ึงด าเนินธุรกิจผลิตกระแสไฟฟ้าพร้อมไอน ้ า จ าหน่ายให้แก่ กฟผ.และ
โรงงานหลายแห่งในเขต/สวนอุตสาหกรรมโรจนะ จงัหวดัพระนครศรีอยธุยา  

ณ 31 ธนัวาคม 2558 บริษทัมีเงินลงทุนตามวธีิราคาทุนในโรจนะเพาเวอร์ จ านวน 1,898.76 ลา้นบาท 
 
บริษทั โรจนะ พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั 
 โรจนะ พร็อพเพอร์ต้ี เป็นบริษทัยอ่ยของบริษทั ซ่ึงด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยป์ระเภทการก่อสร้างอาคาร
ชุดเพ่ือเช่าและขาย ทั้ งน้ีเป็นการขยายการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์องบริษทั และไดรั้บผลตอบแทนจากการ
ลงทุน 
 ณ 31 ธนัวาคม 2558 บริษทัมีเงินลงทุนตามวธีิราคาทุนในโรจนะ พร็อพเพอร์ต้ี จ านวน 400 ลา้นบาท 

 
บริษทั  โรจนะ เอน็เนอร์จี  จ ากดั 
 โรจนะ เอน็เนอร์จี  เป็นบริษทัยอ่ยของบริษทั ซ่ึงด าเนินธุรกิจเก่ียวกบักระแสไฟฟ้าพลงังานความร้อน ระบบไฟฟ้า
จากพลงังานแสงอาทิตย ์
 ณ 31  ธนัวาคม 2558  บริษทัมีเงินลงทุนตามวธีิราคาทุนในโรจนะ เอน็เนอร์จี  จ านวน 499.80  ลา้นบาท 

 
บริษทั สวนอุตสาหกรรมโรจนะ ระยอง 2 จ ากดั 
 สวนอุตสาหกรรมโรจนะ  ระยอง 2  เป็นบริษทัยอ่ยของบริษทั ด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์ ท่ีอ าเภอปลวก
แดง จงัหวดัระยอง  ทั้งน้ีเป็นการขยายการลงทุนในธุรกิจอสงัหาริมทรัพยข์องบริษทัในภูมิภาคตะวนัออก 

 ณ 31  ธนัวาคม 2558  บริษทัมีเงินลงทุนตามวธีิราคาทุนในโรจนะ ระยอง 2  จ านวน 500.73  ลา้นบาท 
 

บริษทั สวนอุตสาหกรรมโรจนะ ปราจีนบุรี จ ากดั 
 สวนอุตสาหกรรมโรจนะ  ปราจีนบุรี  เป็นบริษทัยอ่ยของบริษทั ด าเนินธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ ท่ีจงัหวดั
ปราจีนบุรี  ทั้งน้ีเป็นการขยายการลงทุนในธุรกิจอสงัหาริมทรัพยข์องบริษทัในภูมิภาคตะวนัออก 

 ณ 31  ธนัวาคม 2558  บริษทัมีเงินลงทุนตามวธีิราคาทุนในโรจนะ ปราจีนบุรี  จ านวน 1,074.54  ลา้นบาท 
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บริษทั ไทคอน อินดสัเทรียล คอนเน็คชัน่ จ ากดั (มหาชน) 
 ไทคอน เป็นบริษทัยอ่ยของบริษทั ซ่ึงด าเนินธุรกิจก่อสร้างโรงงานมาตรฐานในเขตนิคมอุตสาหกรรมและเขต/
สวนอุตสาหกรรมเพ่ือให้เช่า และ/หรือ เพื่อขาย ทั้ งน้ี บริษัทลงทุนในไทคอนเพ่ือเป็นการเพ่ิมบริการเสริมท่ีเอ้ือ
ประโยชน์ต่อการด าเนินงานของกลุ่มบริษทั 

ณ 31 ธนัวาคม 2558  บริษทัมีเงินลงทุนตามวธีิราคาทุนในไทคอน จ านวน 6,829.41 ลา้นบาท 
 

บริษทั ออปอเรชัน่นอล เอน็เนอร์ยี ่กรุ๊ป จ ากดั 
OEG เป็นบริษทัร่วมของบริษทั ซ่ึงด าเนินธุรกิจให้บริการบ ารุงรักษา และการบริการเก่ียวกบัการผลิตของ

โรงไฟฟ้า ทั้งน้ี บริษทัลงทุนใน OEG เพ่ือเป็นการเพ่ิมบริการเสริมท่ีเอ้ือประโยชน์ต่อการด าเนินงานของกลุ่มธุรกิจของ
บริษทั 

ณ 31 ธนัวาคม 2558 บริษทัมีเงินลงทุนตามวธีิราคาทุนใน OEG จ านวน 24.07 ลา้นบาท 
 

 ทั้งน้ี บริษทัมีนโยบายท่ีจะเพ่ิมการลงทุนในธุรกิจท่ีเอ้ือประโยชน์ตอ่ธุรกิจของบริษทัเป็นหลกั ไม่วา่จะเป็นการ
ลงทุนเพ่ิมในบริษทัยอ่ยและบริษทัร่วมของบริษทัหรือบริษทัอ่ืนๆ โดยบริษทัจะพิจารณาถึงความเหมาะสมทางดา้นการเงิน 
ลกัษณะธุรกิจท่ีจะเขา้ไปลงทุน และสภาพเศรษฐกิจโดยรวม ก่อนท่ีจะเขา้ลงทุนในธุรกิจดงักล่าว 

 

5. ข้อพพิาททางกฎหมาย 
กลุ่มบริษทัในเครือสวนอุตสาหกรรมโรจนะ ไม่มีกรณีท่ีฟ้องร้อง หรือถูกฟ้องร้อง เรียกค่าชดเชย หรือถูก

เรียกค่าชดเชย และเก่ียวกบัภาษีอากรท่ีบริษทัถูกประเมิน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2558 แต่อยา่งใด  ในส่วนของ บริษทั 
สวนอุตสาหกรรมโรจนะ จ ากดั (มหาชน) (“บริษทั”) นั้น มีการส่งเร่ืองให้ส านักงานกฎหมาย  ด าเนินคดียงัศาล
ปกครองกลาง ต่อการไฟฟ้าฝ่ายผลิตแห่งประเทศไทย   ผูถู้กฟ้องท่ี 1   และส านกังานคณะกรรมการก ากบักิจการ
พลังงาน ผูถู้กฟ้องท่ี 2   ตามท่ีผูถู้กฟ้องท่ี 1 ได้ก าหนดค่าทดแทนท่ีดินท่ีอยู่ในระบบโครงข่ายไฟฟ้าในระบบ
โครงข่ายไฟฟ้า 500 กิโลโวลต ์โรงไฟฟ้า Gulf  JP UT – ภาชี 2  พาดผา่นท่ีดินของบริษทั จ านวน 2 คดี  ดงัน้ี 

1.    คดีหมายเลขด าท่ี 817/2558  คดีน้ีบริษทัไดเ้รียกร้องให้ศาลปกครองกลางพิพากษาหรือมีค าสั่งให้ผูถู้ก
ฟ้องคดีร่วมกนัหรือแทนกนัจ่ายเงินค่าทดแทนท่ีดิน  เป็นจ านวนทุนทรัพย ์11,504,223.67 บาท  พร้อม
ช าระดอกเบ้ียในอตัราร้อยละ  7.5  ต่อปีจากตน้เงินจ านวน  10,965,701.70 บาท นบัถดัจากวนัฟ้องเป็นตน้
ไปจนกว่าจะช าระเสร็จ      เน่ืองมาจากการท่ีผูถู้กฟ้องคดีทั้งสองไดก้ าหนดและแจง้ค่าทดแทนท่ีดินของ
บริษัทโฉนดเลขท่ี  34038, 34062,  34063, 2290 และ 34067  ต าบลสามบัณฑิต อ าเภออุทัย จังหวดั
พระนครศรีอยุธยา ให้แก่บริษทัทราบ คร้ังแรกจ านวน 7,506,945.54 บาท  ค่าทดแทนดงักล่าวเป็นเงินค่า
ทดแทนส าหรับการวางแนวสายไฟฟ้าตามระบบโครงข่าย ซ่ึงบริษทัเห็นว่า จ านวนเงินค่าทดแทนท่ีผูถู้ก
ฟ้องคดีท่ี 1 ก าหนดนั้นมีจ านวนท่ีต ่าเกินไป  ดงันั้น  บริษทัจึงยื่นอุทธรณ์ค าสั่งและไดรั้บการแจง้ปรับเพ่ิม
ค่าทดแทน เป็นคร้ังท่ี  2 อีกเป็นเงินจ านวน  16,375,352.76 บาท  รวม 2 คร้ัง แล้วเป็นจ านวนเงิน  
23,882,298.30 บาท แต่บริษทักย็งัไม่เห็นดว้ย   
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2.  คดีหมายเลขด าท่ี 1091/2558 คดีน้ีบริษทัไดเ้รียกร้องใหศ้าลปกครองกลางพิพากษาหรือมีค าสั่งให้ผูถู้ก
ฟ้องคดีร่วมกันหรือแทนกันจ่ายเงินค่าทดแทนท่ีดิน  จ านวนทุนทรัพย ์2,407,359.92 บาท พร้อมช าระ
ดอกเบ้ีย อตัราร้อยละ 7.5 ต่อปี ของตน้เงินจ านวน   2,286,786.27  บาท  นบัถดัจากวนัฟ้องเป็นตน้ไปจนกว่าจะ
ช าระเสร็จ   
  เน่ืองจากการท่ีผูถู้กฟ้องคดีทั้งสองไดก้ าหนดและแจง้ค่าทดแทนท่ีดินของบริษทัโฉนดเลขท่ี 2290 
เลขท่ีดิน 46 ต าบลสามบณัฑิต (บา้นตลาด) อ าเภออุทยั จงัหวดัพระนครศรีอยุธยา ก าหนดค่าทดแทนท่ีดิน
ให้แก่ผูฟ้้องคดี 1,430,737.83 บาท  เป็นเงินค่าทดแทน  (1) การวางแนวสายไฟฟ้าตามระบบโครงข่าย ซ่ึง
บริษทัเห็นว่าต ่ากว่าท่ีบริษทัควรจะไดรั้บ จึงไดย้ื่นอุทธรณ์ค าสั่งดงักล่าว และนอกจากน้ี โฉนดเลขท่ี 2290 
ดงักล่าวยงัเป็นจุดตั้งเสาไฟฟ้า   ซ่ึงผูถู้กฟ้องคดีท่ี 1 ไดแ้จง้และก าหนดเงินค่าทดแทน  (2) ส่วนท่ีเป็นจุดตั้ง
เสา เป็นเงิน 123,975.90 บาท    ในส่วนการอุทธรณ์เร่ืองการวางแนวสายไฟฟ้า (1) นั้น   ผูฟ้้องคดีท่ี 2 ไม่
รับพิจารณาอุทธรณ์ของบริษทั ดว้ยเห็นว่ามิไดย้ื่นอุทธรณ์ภายในก าหนดระยะเวลา 30 วนันั้น  บริษทัไม่
เห็นดว้ยกบัผลการพิจารณาของผูถู้กฟ้องคดีท่ี 2 เน่ืองจากมิไดมี้การระบุหรือก าหนดระยะเวลาไวอ้ย่าง
ชดัเจนในหนงัสือแจง้ให้รับเงินทดแทนดงักล่าว  ซ่ึงตามกฎหมายก าหนดว่า ค าสั่งดงักล่าวนั้น เป็นค าสั่ง
ทางปกครองตอ้งระบุไดช้ดัเจน    
  บริษัทจึงยื่นฟ้องผูถู้กฟ้องคดีทั้ งสอง   คดีดังกล่าวน้ี อยู่ในระหว่างการพิจารณาคดีของศาล
ปกครองกลาง ยงัมิไดมี้การนัดคู่ความแต่อย่างใด  ผลการพิจารณาของคดีข้ึนอยู่กับดุลยพินิจของศาล
ปกครองกลาง   
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6. ข้อมูลทัว่ไปและข้อมูลส าคัญอืน่ 
 

 ข้อมูลทัว่ไป 
ช่ือบริษทั : บริษทั สวนอุตสาหกรรมโรจนะ จ ากดั (มหาชน) 
ช่ือยอ่หลกัทรัพย ์ : ROJNA   
เวบ็ไซด ์ : www.rojana.com 
เลขทะเบียนบริษทั : 0107537000840 
ทุนจดทะเบียน : 2,036,579,204 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญั 2,2036,579,204 หุน้ มูลคา่ท่ีตราไวหุ้น้ละ 1 

บาท 
ทุนท่ีเรียกช าระแลว้ : 1,968,428,976 บาท  ( ณ วนัท่ี 16 มีนาคม 2559) 
ลกัษณะการประกอบธุรกิจ : พฒันาอสงัหาริมทรัพยป์ระเภท เขต/สวนอุตสาหกรรม 
ท่ีตั้งส านกังานใหญ่ : 2034/115 ชั้น 26 อาคารอิตลัไทย ทาวเวอร์ ถนนเพชรบุรีตดัใหม่ 

แขวงบางกะปิ  เขตหว้ยขวาง  กรุงเทพมหานคร 10310 
โทรศพัท ์ : 0 2716 1750-7 
โทรสาร : 0 2716 1758-9 
E-mail : Address :  rojana@rojana.com , acrojana@truemail.co.th 
ท่ีตั้งโครงการ 
จงัหวดัพระนครศรีอยธุยา 

: 1 หมู่ 5 ถนนโรจนะ ต าบลคานหาม อ าเภออุทยั  
โทร. (035) 330000-8  โทรสาร (035) 330009 

ท่ีตั้งโครงการ 
จงัหวดัระยอง 

: 3/7 หมู่ 2 ถนนบา้นค่าย-บา้นบึง ต าบลหนองบวั อ าเภอบา้นค่าย 
โทร. (038) 961870-2  โทรสาร (038) 961875 

ท่ีตั้งโครงการ           : 1.  ต  าบลบ่อวนิ อ าเภอศรีราชา  
จงัหวดัชลบุรี   2.  ต  าบลตะเคียนเต้ีย อ าเภอบางละมุง 
 

บริษัทย่อย 
บริษัท โรจนะเพาเวอร์ จ ากดั 
ประเภทธุรกิจ   ประกอบธุรกิจผลิตและจ าหน่ายไฟฟ้าและไอน ้ า 
ผูถื้อหุน้    บริษทั สวนอุตสาหกรรมโรจนะ จ ากดั (มหาชน)  ถือ  41% 
ท่ีตัง้ส านกังานใหญ่   2034/114 ชั้น 26 อาคารอิตลัไทย ทาวเวอร์ ถนนเพชรบุรีตดัใหม่ 
    แขวงบางกะปิ  เขตหว้ยขวาง  กรุงเทพมหานคร 10310 
โทรศพัท ์   0 2723 4280 
โทรสาร    0 2723 4289 
ทุนจดทะเบียน   4,920,000,000  บาท  ( ณ วนัท่ี  31  ธนัวาคม 2558) 
ทุนช าระแลว้   4,500,160,000  บาท  ( ณ วนัท่ี 31   ธนัวาคม  2558) 
มูลค่าท่ีตราไว ้   10  บาทต่อหุน้ 

 

http://www.rojana.com/
http://www.rojana.com/
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บริษัท โรจนะ อนิดสัเตรียล แมเนจเม้นท์ จ ากดั 
ประเภทธุรกิจ   ประกอบธุรกิจผลิตและจ าหน่ายน ้ าใชอุ้ตสาหกรรมและบ าบดัน ้ าเสียจากโรงงาน 
ผูถื้อหุน้    บริษทั สวนอุตสาหกรรมโรจนะ จ ากดั (มหาชน)  ถือ  90 % 

Nippon Steel & Sumikin Bussan corporation ถือ 10% 
ท่ีตัง้ส านกังานใหญ่   2034/115 ชั้น 26 อาคารอิตลัไทย ทาวเวอร์ ถนนเพชรบุรีตดัใหม่ 
    แขวงบางกะปิ  เขตหว้ยขวาง  กรุงเทพมหานคร 10310 
โทรศพัท ์   0 2716 1750-7 
โทรสาร    0 2716 1758-9 
ทุนจดทะเบียน   170,000,000  บาท   ( ณ วนัท่ี 31  ธนัวาคม  2558) 
ทุนช าระแลว้   170,000,000  บาท   ( ณ วนัท่ี 31  ธนัวาคม  2558) 
มูลค่าท่ีตราไว ้   10  บาทต่อหุน้ 
 
บริษัท โรจนะ พร็อพเพอร์ตี ้จ ากดั 
ประเภทธุรกิจ   ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยป์ระเภทการก่อสร้างอาคารชุดเพ่ือเช่าและขาย 
ผูถื้อหุน้    บริษทั สวนอุตสาหกรรมโรจนะ จ ากดั (มหาชน)  ถือ  100 % 
ท่ีตั้งส านกังานใหญ่   2034/112 ชั้น 26 อาคารอิตลัไทย ทาวเวอร์ ถนนเพชรบุรีตดัใหม่ แขวงบางกะปิ 
    เขตหว้ยขวาง  กรุงเทพมหานคร 10310 
โทรศพัท ์   0 2318 6788, 0 2318 6784 
โทรสาร    0 2318 6785 
ทุนจดทะเบียน   400,000,000  บาท   ( ณ วนัท่ี 31  ธนัวาคม  2558) 
ทุนช าระแลว้   400,000,000  บาท   ( ณ วนัท่ี 31  ธนัวาคม  2558) 
มูลค่าท่ีตราไว ้   100  บาทต่อหุน้ 

 
บริษัท โรจนะ เอน็เนอร์จ ีจ ากดั 
ประเภทธุรกิจ   ประกอบธุรกิจเก่ียวกบักระแสไฟฟ้าจากพลงังานแสงอาทิตย ์
ผูถื้อหุน้    บริษทั สวนอุตสาหกรรมโรจนะ จ ากดั (มหาชน)  ถือ  70 %  

Nippon Steel & Sumikin Bussan corporation ถือ 30% 
ท่ีตัง้ส านกังานใหญ่   2034/115 ชั้น 26 อาคารอิตลัไทย ทาวเวอร์ ถนนเพชรบุรีตดัใหม่ 
    แขวงบางกะปิ  เขตหว้ยขวาง  กรุงเทพมหานคร 10310 
โทรศพัท ์   0 2716 1750-7 
โทรสาร    0 2716 1758-9 
ทุนจดทะเบียน   714,000,000  บาท   ( ณ วนัท่ี 31  ธนัวาคม  2558) 
ทุนช าระแลว้   714,000,000  บาท   ( ณ วนัท่ี 31  ธนัวาคม  2558) 
มูลค่าท่ีตราไว ้   10  บาทต่อหุน้ 
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บริษัท สวนอตุสาหกรรมโรจนะ ปราจนีบุรี  จ ากดั 
ประเภทธุรกิจ   พฒันาอสงัหาริมทรัพยป์ระเภท เขต/สวนอุตสาหกรรม ท่ีจงัหวดัปราจีนบุรี 
ผูถื้อหุน้    บริษทั สวนอุตสาหกรรมโรจนะ จ ากดั (มหาชน)  ถือ  100 % 
ท่ีตัง้ส านกังานใหญ่   2034/115 ชั้น 26 อาคารอิตลัไทย ทาวเวอร์ ถนนเพชรบุรีตดัใหม่ 
    แขวงบางกะปิ  เขตหว้ยขวาง  กรุงเทพมหานคร 10310 
โทรศพัท ์   0 2716 1750-7 
โทรสาร    0 2716 1758-9 
ทุนจดทะเบียน   556,980,000  บาท   ( ณ วนัท่ี 31  ธนัวาคม  2558) 
ทุนช าระแลว้   556,980,000  บาท   ( ณ วนัท่ี 31  ธนัวาคม  2558) 
มูลค่าท่ีตราไว ้   100  บาทต่อหุน้ 
 
 
บริษัท สวนอตุสาหกรรมโรจนะ ระยอง 2 จ ากดั 
ประเภทธุรกิจ   พฒันาอสงัหาริมทรัพยป์ระเภท เขต/สวนอุตสาหกรรม ท่ีจงัหวดัระยอง 
ผูถื้อหุน้    บริษทั สวนอุตสาหกรรมโรจนะ จ ากดั (มหาชน)  ถือ  100 % 
ท่ีตัง้ส านกังานใหญ่   2034/115 ชั้น 26 อาคารอิตลัไทย ทาวเวอร์ ถนนเพชรบุรีตดัใหม่ 
    แขวงบางกะปิ  เขตหว้ยขวาง  กรุงเทพมหานคร 10310 
โทรศพัท ์   0 2716 1750-7 
โทรสาร    0 2716 1758-9 
ทุนจดทะเบียน   498,000,000  บาท   ( ณ วนัท่ี 31  ธนัวาคม  2558) 
ทุนช าระแลว้   327,000,000  บาท   ( ณ วนัท่ี 31  ธนัวาคม  2558) 
มูลค่าท่ีตราไว ้   10  บาทต่อหุน้ 
 
บริษัท ไทคอน อนิดสัเทรียล คอนเน็คช่ัน  จ ากดั (มหาชน) 
ประเภทธุรกิจ   ก่อสร้างโรงงานมาตรฐานเพ่ือวตัถุประสงคใ์นการใหเ้ช่า และ/หรือเพ่ือการขาย 
ผูถื้อหุน้    บริษทั สวนอุตสาหกรรมโรจนะ จ ากดั(มหาชน) ถือ 43.45% (วนัท่ี 14 มีนาคม 2559) 
ท่ีตั้งส านกังานใหญ่   หอ้ง 1308 ชั้น 13/1 อาคารสาธรซิต้ีทาวเวอร์ เลขท่ี 175 ถนนสารทรใต ้ 
    แขวงทุ่งมหาเมฆ   กรุงเทพมหานคร 10120 
โทรศพัท ์   0-2679-6565 
โทรสาร    0-2287-3153 
เวบ็ไซต ์    www.rent-a-factory.com,  www.ticon.co.th 
อีเมล ์    ticon@ticon.co.th 
ทุนจดทะเบียน   1,115,941,811  บาท   ( ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม   2558) 
ทุนช าระแลว้   1,099,142,375 บาท    ( ณ วนัท่ี  31  ธนัวาคม  2558) 
มูลค่าท่ีตราไว ้   1  บาทต่อหุน้ 
 

http://www.rent-a-factory.com/
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บริษัทร่วม 
บริษัท ออปอเรช่ันนอล เอน็เนอร์ยี ่กรุ๊ป จ ากดั 
ประเภทธุรกิจ   บริการบ ารุงรักษาและการบริการเก่ียวกบัการผลิตของโรงไฟฟ้า 
ผูถื้อหุน้    บริษทั สวนอุตสาหกรรมโรจนะ จ ากดั (มหาชน)  ถือ  25 % 
ท่ีตั้งส านกังานใหญ่   ชั้น 17 อาคารโอเช่ียนทาวเวอร์ 1 เลขท่ี 170/52 ถนนรัชดาภิเษก 
    แขวงคลองเตย   กรุงเทพมหานคร 10110 
โทรศพัท ์   0-2661-8990 
โทรสาร    0-2661-8991 
ทุนจดทะเบียน   30,000,000  บาท   ( ณ วนัท่ี 31  ธนัวาคม  2558) 
ทุนช าระแลว้   30,000,000  บาท   ( ณ วนัท่ี 31  ธนัวาคม  2558) 
มูลค่าท่ีตราไว ้   10  บาทต่อหุน้ 
 

นายทะเบียนหลกัทรัพย์ 
ช่ือบริษทั  :  ศูนยรั์บฝากหลกัทรัพย ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
ท่ีตั้งส านกังาน :  เลขท่ี 93 อาคารตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย ถนนรัชดาภิเษก แขวงดินแดง  
 เขตดินแดง  กรุงเทพฯ 10400 
โทรศพัท ์ :  0-2009-9000 
โทรสาร  :  0-2009-9476 
 

ผู้สอบบัญชี 
ช่ือผูส้อบบญัชี :  นายอธิพงศ ์ อธิพงศส์กลุ   ผูส้อบบญัชีรับอนุญาตเลขท่ี 3500 
ช่ือบริษทั  :  บริษทั เอเอน็เอส ออดิท  จ ากดั 
ท่ีตั้งส านกังาน :  เลขท่ี 100/2 ชั้น 22 อาคารวอ่งวานิช บี ถนนพระราม 9 หว้ยขวาง  กรุงเทพฯ 10310 
โทรศพัท ์ :  0-2645-0109 
โทรสาร  :  0-2645-0110 
 
 


