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นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกจิ 

1. วิสยัทศัน์และเป้าหมายการดาํเนินธุรกจิ 

1.1  วิสยัทศัน์ 

วสิยัทศัน์ของบริษทั คือ การเป็นบริษทัช ัÊนนําในการพฒันาและใหบ้ริการเช่าโรงงานและคลงัสินคา้ทีÉมีคุณภาพระดบัสากล  

โดยคาํนึงถงึสงัคมและสภาพแวดลอ้มเป็นสาํคญัและใหผ้ลตอบแทนทีÉดทีีÉสุดแก่ผูล้งทนุ 

1.2 เป้าหมายการดาํเนินธุรกจิ 

เป้าหมายการดาํเนินธุรกิจของบริษทั คือ การรกัษาตาํแหน่งการเป็นผูน้ําดา้นการก่อสรา้งโรงงาน และคลงัสินคา้เพืÉอใหเ้ช่าทีÉมี

คุณภาพระด ับสากลควบคู่ไปกับการใหบ้ริการครบวงจรโดยคํานึงถึงความตอ้งการของลูกค ้าเป็นสําคัญ  และบริหารงานดว้ยหล ัก 

ธรรมาภบิาล เพืÉอประโยชนข์องผูท้ีÉมสีว่นเกีÉยวขอ้งทกุฝ่าย 

2. การเปลีÉยนแปลงและการพฒันาการทีÉสาํคญั 

ในช่วง 3 ปีทีÉผ่านมา มเีหตกุารณ์สาํคญัเกีÉยวกบับรษิทั ดงันีÊ 

 ในเดอืนพฤษภาคม 2556 บรษิทัไดจ้ดัตัÊงบรษิทัยอ่ย ชืÉอ บรษิทัไทคอน แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั เพืÉอวตัถปุระสงค์ในการเป็นผูจ้ดัการ

กองทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

 ในเดือนธนัวาคม 2556 บริษทัไดร่้วมสนบัสนุนการจดัตัÊง กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยไ์ทคอน อินดสัเทรียล โกรท 

(TICON Industrial Growth Leasehold Property Fund : TGROWTH) และไดท้าํการขาย/ใหเ้ช่าโรงงานและคลงัสินคา้เป็นคร ัÊงแรก 

ใหแ้ก่ TGROWTH รวมมูลค่า 5,515 ลา้นบาท ท ัÊงนีÊ  TGROWTH เป็นกองทุนใหม่ทีÉถูกจดัตัÊงขึÊนแทนการจัดตัÊงทรสัต์เพืÉอการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัย ์(Real Estate Investment Trust : REIT) เนืÉองจากการจดัตัÊง REIT มขีอ้จาํกดัในดา้นกฎระเบยีบ และดา้นระยะเวลา 

 ในเดอืนพฤษภาคม 2557 บริษทัไดท้าํการเพิÉมทุน โดยการออกใบแสดงสิทธิในการซืÊอหุน้เพิÉมทุนทีÉโอนสิทธิได ้(TSRs) คร ัÊงทีÉ 2

ใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้เดมิจาํนวนรวม 182.76 ลา้นหน่วย โดยบริษทัไดร้บัเงนิทุนจากการใชส้ิทธิแปลงสภาพเป็นหุน้สามญัรวม 2,365 ลา้นบาท ในเดือน

มถินุายน 2557 และบริษทัไดท้าํการเสนอขายหุน้ส่วนทีÉเหลอืจากการใชส้ิทธิตาม TSRs ใหแ้ก่บริษทั สวนอุตสาหกรรมโรจนะ จํากดั (มหาชน)  

รวม 465 ลา้นบาท ในเดอืนตลุาคม 2557 

 ในเดอืนพฤษภาคม 2557 บรษิทั ไทคอน โลจิสตคิส ์พารค์ จาํกดัไดเ้ขา้ร่วมลงทุนในกิจการร่วมคา้ร่วมกบั บริษทัเด็มโก ้เพาเวอร์

จาํกดั (มหาชน) เพืÉอการพฒันาโครงการผลติ และจาํหน่ายกระแสไฟฟ้าจากพลงังานแสงอาทติย ์ไดแ้ก่ บริษทั ไทคอน เด็มโก ้พาวเวอร ์6 จํากดั 

และบรษิทัไทคอน เดม็โก ้พาวเวอร ์11 จาํกดั 

 ในเดอืนตลุาคม 2557 บรษิทัไดเ้ขา้ทาํสญัญาจาํหน่ายเงนิลงทุนในบริษทัไทคอนแมนเนจเมน้ท ์จํากดั (TMAN) ใหแ้ก่ Mitsui & 

Co. (Asia Pacific) Pte. Ltd. ซึÉงคิดเป็นรอ้ยละ 30 ของทนุจดทะเบยีนทีÉออกและชาํระแลว้ท ัÊงหมดของ TMAN โดยบริษทัไดร้บัเงนิจํานวน 70 

ลา้นบาท ในเดอืนพฤศจิกายน 2557 

 ในเดอืนธนัวาคม 2557 บรษิทัไดร่้วมสนบัสนุนการจดัตัÊงทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์

ไทคอน (TICON Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust : TREIT) และไดข้าย/ใหเ้ช่าโรงงาน และคลงัสินคา้เป็นคร ัÊง

แรกใหแ้ก่ TREIT รวมมูลค่า 4,228 ลา้นบาท 
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 ในเดอืนเมษายน 2558 บริษทัไดล้งนามในสญัญาร่วมลงทุนในบริษทั PT SLP Surya TICON Internusa : SLP ร่วมกบับริษทั 

Mitsui & Co., Ltd. และ บรษิทั PT Surya Semesta Internusa Tbk ซึÉงเป็นผูป้ระกอบกจิการพฒันานิคมอตุสาหกรรมในประเทศอินโดนีเซีย 

เพืÉอการลงทนุในโรงงาน และคลงัสนิคา้ใหเ้ช่า และ/หรอืขายในประเทศอนิโดนีเซยี โดยบรษิทัถอืหุน้รอ้ยละ 25 ของทุนจดทะเบยีนทีÉออกและชาํระ

แลว้ท ัÊงหมดของ SLP ซึÉงเป็นการลงทนุผ่านบรษิทัยอ่ยในประเทศฮ่องกง 

 ในเดอืนเมษายน 2558 บรษิทัไดจ้ดัตัÊงบรษิทัย่อย ชืÉอ  TICON (HK) Limited ในประเทศฮ่องกง เพืÉอวตัถปุระสงค์ในการลงทุน

ในกจิการในต่างประเทศ 

 ในเดือนมิถนุายน 2558 บริษทัไดจ้ดทะเบยีนเลกิบริษทัย่อยทีÉจดัตัÊงขึÊนในประเทศสหรฐัอเมริกา ชืÉอ TICON Property, Inc.      

ทีÉผ่านมายงัมไิดม้กีารลงทนุใด ๆ เนืÉองจากยงัไม่มโีอกาสทางการลงทนุทีÉใหผ้ลตอบแทนทีÉเหมาะสม 

ในปี 2558 บรษิทัมกีารลงทนุในประเทศ รวมมูลค่ากวา่ 6,700 ลา้นบาท ลดลง 1,300 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 16 เมืÉอเทยีบกบัปีก่อนหนา้ 

เนืÉองจากบรษิทัลดการซืÊอทีÉดนิใหมล่ง แต่มุ่งเนน้การก่อสรา้งโรงงาน และคลงัสินคา้ โดยส่วนใหญ่เป็นการลงทุนในธุรกิจคลงัสินคา้ เพืÉอรองรบั

ความตอ้งการเช่าคลงัสินคา้ทีÉมีการขยายตวัอย่างต่อเนืÉอง และมีแนวโนม้การเติบโตทีÉดี โดยเฉพาะในพืÊนทีÉรอบนอกของกรุงเทพมหานคร  

ถนนบางนา-ตราด พืÊนทีÉบางพล ีและวงันอ้ย ซึÉงเหน็ไดจ้ากพืÊนทีÉเช่าคลงัสนิคา้สุทธิของบรษิทัทีÉเพิÉมขึÊน 203,812 ตารางเมตร ซึÉงมากกว่าปีก่อนหนา้ 

นอกจากนีÊ  บรษิทัมพีืÊนทีÉเช่าโรงงานสุทธิเพิÉมขึÊน 17,525 ตารางเมตร ซึÉงมากกวา่การเพิÉมขึÊนสุทธิในปีก่อนหนา้เช่นกนั 

บรษิทัมพีืÊนทีÉใหเ้ช่าโรงงานสุทธิเพิÉมขึÊนจากปีก่อนหนา้ เนืÉองจากพืÊนทีÉใหเ้ช่าใหม่ของกลุ่มอุตสาหกรรมยานยนตเ์พิÉมขึÊนสูงกว่าปีก่อนหนา้

รอ้ยละ 89 ประกอบกบัการยกเลกิการเช่าของกลุ่มอุตสาหกรรมยานยนตล์ดลงจากปีก่อนหนา้รอ้ยละ 51 และยานยนตถ์อืเป็นกลุ่มลูกคา้สาํคญั

ของบรษิทั 

พืÊนทีÉเช่าคลงัสนิคา้สุทธิเพิÉมขึÊนสูงกวา่ปีก่อนหนา้รอ้ยละ 21 ตามความตอ้งการคลงัสินคา้ทีÉขยายตวัจากการเติบโตของกิจกรรมโลจิสติกส ์

ธุรกจิคา้ปลกี และธุรกจิอคีอมเมริซ์ ทาํใหร้ายไดจ้ากธุรกจิคลงัสนิคา้ใหเ้ช่ามสีดัส่วนมากขึÊนเมืÉอเทยีบกบัรายไดร้วมของบรษิทั 

นอกจากนีÊ ในปี 2558 บรษิทัยงัมกีารลงทนุในประเทศอนิโดนีเซยี มูลค่ากวา่ 400 ลา้นบาท ผ่านบรษิทัยอ่ยในประเทศฮ่องกง 
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3. โครงสรา้งการถอืหุน้ของกลุ่มบรษิัท ณ 31 ธนัวาคม 2558 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

บริษทัมีบริษทัย่อย 5 แห่ง ไดแ้ก่ บริษทั อีโค อินดสัเทรียล เซอรว์สิเซส จํากดั บริษทั ไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค จํากดั Shanghai 

TICON Investment Management Company Limited  บรษิทั ไทคอน แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั และ TICON (HK) Limited โดยบริษทัและ

บรษิทั อโีค อินดสัเทรียล เซอรว์สิเซส จํากดั เป็นผูจ้ดัสรา้งโรงงานใหเ้ช่า ส่วนคลงัสินคา้ใหเ้ช่าดาํเนินการโดยบริษทัไทคอน โลจิสติคส ์พารค์ 

จาํกดั Shanghai TICON Investment Management Company Limited จดัตัÊงขึÊนเพืÉอรองรบัการขยายธุรกจิในประเทศจีน บริษทั ไทคอน 

แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั จดัตัÊงขึÊนเพืÉอวตัถปุระสงคใ์นการเป็นผูจ้ดัการทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยไ์ทคอน

และ TICON (HK) Limited จดัตัÊงขึÊนเพืÉอวตัถปุระสงคใ์นการลงทนุในกจิการในต่างประเทศท ัÊงนีÊ  รายละเอยีดของบรษิัทย่อยมดีงัต่อไปนีÊ 

1. บริษัท อีโค อินดสัเทรียล เซอรว์ิสเซส จํากดั (Eco Industrial Services Company Limited: EISCO) ถอืหุน้โดยบริษทั 

รอ้ยละ 100 ของทนุจดทะเบยีน โดย EISCO ดาํเนินธุรกจิเช่นเดยีวกบับรษิทั และถกูจดัตัÊงขึÊนเพืÉอขอรบัการส่งเสริมการลงทุนจากคณะกรรมการ

ส่งเสรมิการลงทนุในโครงการก่อสรา้งโรงงานสาํเรจ็รูปในนิคมอตุสาหกรรมแหลมฉบงั ซึÉงเป็นโครงการทีÉมีรูปแบบเช่นเดียวกบัโครงการของบริษทั 

โดยปจัจุบนั ไดส้ิÊนสุดระยะเวลาสาํหรบัสทิธิประโยชนท์างภาษสีาํหรบัโครงการดงักลา่วแลว้ 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2558 EISCO มีทุนจดทะเบยีนและทุนชาํระแลว้ 50 ลา้นบาทโดยในปี 2546 EISCO ไดร้บัการรบัรอง

คุณภาพมาตรฐาน ISO 9001 : 2000 

2. บรษิัท ไทคอน โลจิสติคส ์พารค์ จํากดั (TICON Logistics Park Company Limited: TPARK) ถอืหุน้โดยบริษทัรอ้ยละ 100 

ของทนุจดทะเบยีน TPARK จดัตัÊงขึÊนในเดือนสิงหาคม 2548 โดยมีวตัถปุระสงค์เพืÉอพฒันาคลงัสินคา้ใหเ้ช่า โดยปจัจุบนั TPARK ไดร้บัการ

ส่งเสรมิการลงทนุในการพฒันาเขตอตุสาหกรรมโลจิสตคิสไ์ทคอนวงันอ้ย (2 แห่ง) เขตอุตสาหกรรมโลจิสติคสไ์ทคอนศรีราชา เขตอุตสาหกรรม 

โลจิสติคสไ์ทคอนแหลมฉบงั ศูนยค์ลงัสินคา้อีสเทริน์ซีบอรด์ เขตอุตสาหกรรมโลจิสติคสไ์ทคอนบางปะกง ศูนยค์ลงัสินคา้ขอนแก่น และการ

บริษทัร่วม 

กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยไ์ทคอน 18% 

กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยท์พีารค์โลจสิติคส ์ 16% 

กองทุนรวมสิทธกิารเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ 25% 

ไทคอน อนิดสัเทรียล โกรท 

ทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์ 20% 

และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยไ์ทคอน 

PT SLP Surya TICON Internusa 25%  

(ถอืหุน้โดย TICON (HK) Limited) 

 

บริษทัย่อย 

บริษทั อโีค อนิดสัเทรียล เซอรว์สิเซส จาํกดั 100% 

บริษทั ไทคอน โลจสิติคส ์พารค์ จาํกดั 100% 

Shanghai TICON Investment    100% 

Management Co., Ltd.            

บริษทั ไทคอน แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั  70% 

TICON (HK) Limited   100% 

 

บริษทัร่วมคา้ 

บริษทั ไทคอน เด็มโก ้เพาเวอร ์6 จาํกดั 51% 

   (ถอืหุน้โดย TPARK) 

บริษทั ไทคอน เด็มโก ้เพาเวอร ์11 จาํกดั 51% 

   (ถอืหุน้โดย TPARK) 

บรษิัท ไทคอน อนิดสัเทรยีล คอนเน็คชั Éน จาํกดั (มหาชน) 
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พฒันาคลงัสินคา้จํานวนหนึÉงในนิคมอุตสาหกรรมอมตะนคร นิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบุรี (บ่อวนิ) ศูนยค์ลงัสินคา้บางพล ีและนิคม

อตุสาหกรรมอมตะซติีÊ 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2558 TPARK มีทุนจดทะเบยีนและทุนชาํระแลว้ 19,500 ลา้นบาท โดยในปี 2552 TPARK ไดร้บัการ

รบัรองคุณภาพมาตรฐาน ISO 9001 : 2008 

3. Shanghai TICON Investment Management Company Limited ถอืหุน้โดยบริษทัรอ้ยละ 100 ของทุนจดทะเบยีน  

จดัตัÊงขึÊนในประเทศจีน ในเดอืนกรกฎาคม 2553 โดยมวีตัถปุระสงคเ์พืÉอรองรบัการขยายธุรกจิเกีÉยวกบัการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยใ์นประเทศจีน 

ซึÉงปจัจุบนัอยูร่ะหวา่งศึกษาความเป็นไปไดส้าํหรบัการลงทนุ 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2558 Shanghai TICON Investment Management Company Limited มีทุนจดทะเบยีน 2.8  

ลา้นดอลลา่รส์หรฐัฯ และมทีนุชาํระแลว้ 2.8 ลา้นดอลลา่รส์หรฐัฯ 

4. บรษิัท ไทคอน แมนเนจเมน้ท ์จํากดั (TICON Management Company Limited: TMAN) ถอืหุน้โดยบริษทัรอ้ยละ 70 และ

ถอืหุน้โดย Mitsui & Co. (Asia Pacific) Pte. Ltd. รอ้ยละ 30 ของทุนจดทะเบยีน TMAN จดัตัÊงขึÊนในเดือนพฤษภาคม 2556 โดยมี

วตัถปุระสงค์เพืÉอเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยไดร้บัการอนุมตัิในการเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์จากสาํนกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรพัยแ์ละ

ตลาดหลกัทรพัยต์ ัÊงแต่วนัทีÉ 6 สงิหาคม 2557 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2558 TMAN มทีนุจดทะเบยีนและทนุชาํระแลว้ 10 ลา้นบาท 

5. TICON (HK) Limited ถอืหุน้โดยบรษิทัรอ้ยละ 100 ของทนุจดทะเบยีน จดัตัÊงขึÊนในประเทศฮ่องกง ในเดือนเมษายน 2558 โดย

มวีตัถปุระสงคใ์นการลงทนุในกจิการในต่างประเทศ ซึÉงปจัจุบนัมกีารลงทนุในประเทศอนิโดนีเซยี 

 ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2558 TICON (HK) Limited มทีนุจดทะเบยีน และทนุชาํระแลว้ 11.615 ลา้นดอลลา่รส์หรฐัฯ 

นอกจากบรษิทัยอ่ยดงักลา่วขา้งตน้แลว้ บรษิทัยงัมกีารลงทนุในบรษิัทร่วมคา้ ไดแ้ก่ บริษทั ไทคอน เด็มโก ้เพาเวอร ์6 จํากดั และบริษทั 

ไทคอน เด็มโก ้เพาเวอร ์11 จํากดั เพืÉอวตัถปุระสงค์ในการเป็นผูพ้ฒันาโครงการผลติ และจําหน่วยกระแสไฟฟ้าจากพลงังานแสงอาทติย ์ซึÉง

รายละเอยีดของบรษิัทร่วมคา้ มดีงัต่อไปนีÊ  

1. บรษิัท ไทคอน เดม็โก ้เพาเวอร ์6  จํากดั (TICON DEMCO Power 6 Company Limited: TICON DEMCO 6) ถอืหุน้โดย

TPARK รอ้ยละ 51 และถอืหุน้โดยบรษิทั เดม็โก ้จาํกดั (มหาชน) รอ้ยละ 49 ของทุนจดทะเบยีน โดย TICON DEMCO 6 ดาํเนินธุรกิจพฒันา

โครงการผลติ และจาํหน่ายกระแสไฟฟ้าจากพลงังานแสงอาทติย ์ซึÉงปจัจุบนัไดด้าํเนินการจาํหน่ายกระแสไฟฟ้าจากพลงังานแสงอาทติยแ์ลว้ 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2558 TICON DEMCO 6 มทีนุจดทะเบยีนและทนุชาํระแลว้ 5 ลา้นบาท 

2. บรษิัท ไทคอน เดม็โก ้เพาเวอร ์11 จาํกดั (TICON DEMCO Power11 Company Limited: TICON DEMCO11) ถอืหุน้โดย

TPARK รอ้ยละ 51 และถอืหุน้โดยบริษทั เด็มโก ้จํากดั (มหาชน) รอ้ยละ 49 ของทุนจดทะเบยีน โดย TICON DEMCO 11 ดาํเนินธุรกิจ

เช่นเดยีวกบั TICON DEMCO 6 ซึÉงปจัจุบนัไดด้าํเนินการจาํหน่ายกระแสไฟฟ้าจากพลงังานแสงอาทติยแ์ลว้ 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2558 TICON DEMCO 11 มทีนุจดทะเบยีนและทนุชาํระแลว้ 4 ลา้นบาท 

นอกจากนีÊ  บริษทัมีการลงทุนในบริษัทร่วม ไดแ้ก่ กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยไ์ทคอน กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยท์พีารค์โลจิสติคส ์

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยไ์ทคอน อินดสัเทรียล โกรท ทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์    

ไทคอน และ PT SLP Surya TICON Internusa ซึÉงมรีายละเอยีดดงันีÊ  
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 กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยไ์ทคอน (TICON Property Fund: TFUND) 

TFUND จดัตัÊงขึÊนในเดือนเมษายน 2548 เพืÉอวตัถปุระสงค์ในการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยท์ีÉเกีÉยวเนืÉองกบักิจการอุตสาหกรรม 

(Industrial Properties) โดยอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวไม่จําเป็นตอ้งเป็นอสงัหาริมทรพัยท์ีÉ TICON หรือ TPARK เป็นเจา้ของ TFUND เป็น

กองทนุทีÉเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย โดยมบีรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุนรวม บวัหลวง จํากดั เป็นผูจ้ดัการ

กองทนุ  

ปจัจุบนั TFUND มจีาํนวนเงนิทนุ 11,825 ลา้นบาท TFUND มกีารระดมทุนคร ัÊงแรกในปี 2548 และไดท้าํการเพิÉมทุนอีก 6 คร ัÊง

ในปี 2549-2555 เพืÉอซืÊอโรงงาน และคลงัสินคา้จาก TICON และ TPARK ซึÉงปจัจุบนัมีโรงงานจํานวนรวม 236 โรงงาน (พืÊนทีÉรวม 561,000 

ตารางเมตร) และคลงัสนิคา้ 8 หลงั (พืÊนทีÉรวม 19,600 ตารางเมตร) ตามลาํดบั ท ัÊงนีÊ  TICON และ TPARK มไิดม้ขีอ้ผูกพนัในการซืÊอโรงงานและ

คลงัสนิคา้คืนจาก TFUND 

TICON และ TPARK ไดร้บัการว่าจา้งใหเ้ป็นผูบ้ริหารโรงงาน และคลงัสินคา้ทีÉขายใหแ้ก่ TFUND และไดร้บัค่าจา้งบริหารจาก 

TFUND 

TFUND มนีโยบายจ่ายเงนิปนัผลใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยอย่างนอ้ยปีละ 2 คร ัÊง ในอตัราไม่ตํ Éากว่ารอ้ยละ 90 ของกาํไรสุทธิของกองทุน 

ซึÉงกาํไรสุทธิของกองทนุดงักลา่วเป็นกาํไรทีÉไดร้บัการยกเวน้ภาษ ีท ัÊงนีÊ  ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2558 TFUND มีมูลค่าสินทรพัยส์ุทธิต่อหน่วยเท่ากบั 

11.2685 บาท 

ณ สิÊนปี 2558 บรษิทัมกีารลงทนุใน TFUND คิดเป็นรอ้ยละ 18 ของจาํนวนหน่วยลงทนุทีÉออกท ัÊงหมด 

 กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยท์พีารค์โลจสิตคิส ์(TPARK Logistics Property Fund: TLOGIS) 

TLOGIS จดัตัÊงขึÊนในเดอืนธนัวาคม 2552 เพืÉอวตัถปุระสงค์ในการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยท์ีÉเกีÉยวเนืÉองกบักิจการอุตสาหกรรม 

โดยอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวไม่จําเป็นตอ้งเป็นอสงัหาริมทรพัยท์ีÉ TICON หรือ TPARK เป็นเจา้ของ TLOGIS เป็นกองทุนทีÉเป็นหลกัทรพัย ์

จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย โดยมบีรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จาํกดัเป็นผูจ้ดัการกองทนุ 

ปัจจุบนั TLOGIS มีจํานวนเงินทุน 4,469 ลา้นบาท มีการระดมทุนคร ัÊงแรกในปี 2552 และทําการเพิÉมทุนอีก 2 คร ัÊง 

ในปี 2554-2555 เพืÉอซืÊอคลงัสนิคา้จาก TPARK ซึÉงปจัจุบนัมีคลงัสินคา้จํานวนรวม 63 หลงั (พืÊนทีÉรวม 243,625 ตารางเมตร) โดยมี TICON 

เป็นผูค้ํ Êาประกนัค่าเช่าสาํหรบัการเช่าคลงัสนิคา้บางส่วนใหแ้ก่ TLOGIS เป็นจาํนวนเงนิเทา่กบัปีละ 187.5 ลา้นบาท จนถงึวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2559 

ท ัÊงนีÊ  TPARK มไิดม้ขีอ้ผูกพนัในการซืÊอคลงัสนิคา้คืนจาก TLOGIS 

TICON และ TPARK ไดร้บัการวา่จา้งใหเ้ป็นผูบ้รหิารคลงัสนิคา้ทีÉขายใหแ้ก่ TLOGIS และไดร้บัค่าจา้งบรหิารจาก TLOGIS 

TLOGIS มนีโยบายจ่ายเงนิปนัผลใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยอย่างนอ้ยปีละ 2 คร ัÊง ในอตัราไม่ตํ Éากว่ารอ้ยละ 90 ของกาํไรสุทธิของกองทุน 

ซึÉงกาํไรสุทธิของกองทนุดงักลา่วเป็นกาํไรทีÉไดร้บัการยกเวน้ภาษ ีท ัÊงนีÊ  ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2558 TLOGIS มมีูลค่าสินทรพัยส์ุทธิต่อหน่วยเท่ากบั 

11.7246 บาท 

ณ สิÊนปี 2558 บรษิทัมกีารลงทนุใน TLOGIS คิดเป็นรอ้ยละ 16 ของจาํนวนหน่วยลงทนุทีÉออกท ัÊงหมด 

 กองทุนรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยไ์ทคอน อินดสัเทรียล โกรท (TICON Industrial Growth Leasehold Property 

Fund: TGROWTH) 

TGROWTH จัดตัÊงขึÊนในเดือนธันวาคม 2556 เพืÉอวตัถุประสงค์ในการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยท์ีÉเกีÉยวเนืÉองกบักิจการ

อตุสาหกรรม โดยอสงัหารมิทรพัยด์งักลา่วไม่จาํเป็นตอ้งเป็นอสงัหารมิทรพัยท์ีÉ TICON หรือ TPARK เป็นเจา้ของ TGROWTH เป็นกองทุนรวม
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สิทธิการเช่าทีÉเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย โดยมีบริษทัหลกัทร ัพยจ์ ัดการกองทุนไทยพาณิชย ์จําก ัด 

เป็นผูจ้ดัการกองทนุ 

ปจัจุบนั TGROWTH มจีาํนวนเงนิทนุ 5,550 ลา้นบาท มกีารระดมทนุคร ัÊงแรกในปี 2556 เพืÉอลงทนุในสิทธิการเช่าทีÉดินกรรมสิทธิÍ  

และสทิธิการเช่าอาคารจาก TICON และ TPARK ซึÉงปจัจุบนัมโีรงงานรวม 40 โรงงาน (พืÊนทีÉรวม 121,175 ตารางเมตร) และคลงัสินคา้ 50 หลงั 

(พืÊนทีÉรวม 182,095 ตารางเมตร) ตามลาํดบั ท ัÊงนีÊ  TICON และ TPARK มไิดม้ขีอ้ผูกพนัในการซืÊอโรงงานและคลงัสนิคา้คืนจาก TGROWTH 

TICON และ TPARK ไดร้บัการวา่จา้งใหเ้ป็นผูบ้รหิารโรงงานและคลงัสนิคา้ทีÉขาย/ใหเ้ช่าแก่ TGROWTH และไดร้บัค่าจา้งบริหาร

จาก TGROWTH 

TGROWTH มีนโยบายจ่ายเงนิปนัผลใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยลงทุนอย่างนอ้ยปีละ 2 คร ัÊง ในอตัราไม่ตํ Éากว่ารอ้ยละ 90 ของกาํไรสุทธิ 

ของกองทนุ ซึÉงกาํไรสุทธิของกองทุนดงักล่าวเป็นกาํไรทีÉไดร้บัการยกเวน้ภาษี ท ัÊงนีÊ  ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2558T GROWTH มีมูลค่าสินทรพัย์

สุทธิต่อหน่วยเทา่กบั 10.1960 บาท 

ณ สิÊนปี 2558 บรษิทัมกีารลงทนุใน TGROWTH คิดเป็นรอ้ยละ 25 ของจาํนวนหน่วยลงทนุทีÉออกท ัÊงหมด 

 ทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยไ์ทคอน (TICON Freehold and Leasehold Real 

Estate Investment Trust: TREIT) 

TREIT จดัตัÊงขึÊนในเดือนธนัวาคม 2557 เพืÉอวตัถปุระสงค์ในการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยท์ีÉเกีÉยวเนืÉองกบักิจการอุตสาหกรรม  

โดยอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวไม่จําเป็นตอ้งเป็นอสงัหาริมทรพัยท์ีÉ TICON หรือ TPARK เป็นเจา้ของ TREIT เป็นทรสัต์เพืÉอการลงทุน 

ในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ีÉเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย โดยมีบริษทั ไทคอน  

แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั (TICON Management Company Limited: TMAN) เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์และบริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุนรวม 

บวัหลวง จาํกดั เป็นทรสัต ี

ปจัจุบนั TREIT มจีาํนวนเงนิทุน 5,459 ลา้นบาท มีการระดมทุนคร ัÊงแรกในปี 2557 เพืÉอซืÊอโรงงานและคลงัสินคา้จาก TICON 

และ TPARK และลงทนุในสิทธิการเช่าทีÉดินกรรมสิทธิÍ  และสิทธิการเช่าอาคารจาก TICON และ TPARK ซึÉงปจัจุบนัมีโรงงานจํานวน 27 หลงั 

(พืÊนทีÉรวม 75,900 ตารางเมตร) และคลงัสินคา้จํานวน 25 หลงั แบ่งเป็น 71 ยูนิต (พืÊนทีÉรวม 293,805 ตารางเมตร) ตามลาํดบั ท ัÊงนีÊ  TICON 

และ TPARK มไิดม้ขีอ้ผูกพนัในการซืÊอโรงงานและคลงัสนิคา้คืนจาก TREIT 

TICON และ TPARK ไดร้บัการวา่จา้งใหเ้ป็นผูบ้ริหารโรงงาน และคลงัสินคา้ทีÉขาย/ใหเ้ช่าแก่ TREITและไดร้บัค่าจา้งบริหารจาก 

TREIT 

TREIT มีนโยบายจ่ายเงนิปันผลใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต์อย่างนอ้ยปีละ 2 คร ัÊง ในอตัราไม่ตํ Éากว่ารอ้ยละ 90 ของกําไรสุทธิ 

หลงัปรบัปรุงแลว้ของกองทรสัต ์ซึÉงกาํไรสุทธิของกองทรสัตด์งักล่าว เป็นกาํไรทีÉไดร้บัการยกเวน้ภาษีเงนิไดน้ิติบุคคล ท ัÊงนีÊ  ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 

2558 TREIT มมีูลค่าสนิทรพัยส์ุทธิเทา่กบั 9.8823 บาทต่อหน่วย 

ณ สิÊนปี 2558 บรษิทัโดยการถอืหุน้ของ TPARK มกีารลงทนุใน TREIT คิดเป็นรอ้ยละ 20 ของจาํนวนหน่วยลงทนุทีÉออกท ัÊงหมด 

 PT SLP Surya TICON Internusa: SLP 

SLP เป็นบรษิทัร่วมทนุในประเทศอนิโดนีเซยี ซึÉงบริษทัไดล้งนามในสญัญาร่วมลงทุนในวนัทีÉ 7 เมษายน 2558 เพืÉอดาํเนินธุรกิจ

พฒันาโรงงาน และคลงัสนิคา้เพืÉอใหเ้ช่า และ/หรอืขายในประเทศอนิโดนีเซยี 
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ปจัจุบนั SLP มทีนุจดทะเบยีน 185.6 ลา้นดอลลา่รส์หรฐัฯ และทุนชาํระแลว้ 46.4 ลา้นดอลล่ารส์หรฐัฯ โดย SLP ไดด้าํเนินการ

พฒันาโรงงาน และคลงัสนิคา้เพืÉอใหเ้ช่า และ/ขายในโครงการ Suryacipta Technopark ซึÉงปจัจุบนัมคีลงัสนิคา้รวม 16 ยูนิต (พืÊนทีÉรวม 34,864 

ตารางเมตร) และมกีารรบัรูร้ายไดจ้ากการดาํเนินงานของ SLP แลว้ 

ณ สิÊนปี 2558 TICON (HK) Limited และ Mitsui & Co., Ltd. แต่ละบริษทัถอืหุน้รอ้ยละ 25 และ PT Surya Semesta 

Internusa Tbk ถอืหุน้รอ้ยละ 50 ของทนุจดทะเบยีนทีÉออกและชาํระแลว้ของ SLP 

การขายโรงงาน/คลงัสนิคา้ใหแ้ก่ TFUND TLOGIS TGROWTH และ TREIT ถอืเป็นช่องทางการระดมทุนของบริษทัทางหนึÉง เพืÉอนํา

เงนิทีÉไดม้าใชข้ยายกจิการของบรษิทั นอกเหนือจากแหลง่เงนิทุนจากผลการดาํเนินงานของบริษทั และแหล่งเงนิทุนจากการกูย้มืการพิจารณาขาย

อสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่ TFUND TLOGIS TGROWTH และ TREIT นัÊน บรษิทัจะคาํนึงถงึความเหมาะสมของปจัจยัต่าง ๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งในแต่ละ

ช่วงเวลา โดยคาํนึงถงึผลตอบแทนสูงสุดต่อผูถ้อืหุน้  

บรษิทัมเีงนิลงทนุในบรษิัททีÉเกีÉยวขอ้ง คือ บรษิทั บางกอกคลบั จาํกดั เป็นจาํนวนเงนิท ัÊงสิÊน 256,500 บาท คิดเป็นรอ้ยละ 0.11 ของทุน

จดทะเบยีนของบรษิทั บางกอกคลบั จาํกดั เพืÉอวตัถปุระสงคใ์นการใชบ้รกิารของบรษิทัดงักลา่ว 
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ลกัษณะการประกอบธุรกจิ 

1.  ภาพรวมของธุรกจิ 

บรษิทัประกอบธุรกจิเป็นผูก่้อสรา้งโรงงานอุตสาหกรรมและคลงัสินคา้ใหเ้ช่า ในนิคมอุตสาหกรรม สวนอุตสาหกรรม เขตอุตสาหกรรม 

เขตส่งเสริมอุตสาหกรรม และทาํเลอืÉนทีÉมีศ ักยภาพในประเทศไทย โดยโรงงานของบริษทัตัÊงอยู่ในนิคม/สวน/เขต/เขตส่งเสริมอุตสาหกรรม  

15 แหง่ ดงัต่อไปนีÊ  

ทีÉต ัÊง จงัหวดั 

นิคมอตุสาหกรรมบางปะอนิ พระนครศรอียุธยา 

นิคมอตุสาหกรรมไฮเทค พระนครศรอียุธยา 

สวนอตุสาหกรรมโรจนะ-อยุธยา พระนครศรอียุธยา 

นิคมอตุสาหกรรมอมตะนคร ชลบรุี 

นิคมอตุสาหกรรมแหลมฉบงั ชลบรุี 

นิคมอตุสาหกรรมเหมราชชลบุรี ชลบรุี 

นิคมอตุสาหกรรมปิÉนทอง ชลบรุี 

นิคมอตุสาหกรรมอมตะซิตีÊ ระยอง 

นิคมอตุสาหกรรมบางปู สมทุรปราการ 

นิคมอตุสาหกรรมเอเซยี สมทุรปราการ 

เขตส่งเสรมิอุตสาหกรรมนวนคร ปทมุธานี 

นิคมอตุสาหกรรมลาดกระบงั กรุงเทพมหานคร 

สวนอตุสาหกรรมโรจนะ-ระยอง ระยอง 

เขตอตุสาหกรรมกบนิทรบ์รุ ี ปราจีนบุรี 

สวนอตุสาหกรรมโรจนะ-ปราจีนบุรี ปราจีนบุรี 

คลงัสนิคา้ของบรษิทัตัÊงอยูใ่นพืÊนทีÉ 33 ทาํเล ดงัต่อไปนีÊ 

ทีÉต ัÊง จงัหวดั 

เขตอตุสาหกรรมโลจิสตคิสไ์ทคอน บางนา 

ศูนยค์ลงัสนิคา้แหลมฉบงั  

เขตอตุสาหกรรมโลจิสตคิสไ์ทคอน แหลมฉบงั 

เขตอตุสาหกรรมโลจิสตคิสไ์ทคอน วงันอ้ย (3 แหง่) 

สวนอตุสาหกรรมโรจนะ-อยุธยา 

นิคมอตุสาหกรรมอมตะนคร 

เขตอตุสาหกรรมโลจิสตคิสไ์ทคอน ลาดกระบงั 

ศูนยค์ลงัสนิคา้อสีเทริน์ซีบอรด์ 

ศูนยค์ลงัสนิคา้อสีเทริน์ซีบอรด์ (5 แห่ง) 

เขตอตุสาหกรรมโลจิสตคิสไ์ทคอน ศรรีาชา 

ฉะเชงิเทรา 

ชลบรุี 

ชลบรุี 

พระนครศรอียุธยา 

พระนครศรอียุธยา 

ชลบรุี 

กรุงเทพมหานคร 

ระยอง 

ชลบรุี 

ชลบรุี 
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ทีÉต ัÊง จงัหวดั 

นิคมอตุสาหกรรมเหมราชชลบุร ี(บ่อวนิ) 

ศูนยค์ลงัสนิคา้พานทอง (3 แหง่) 

เขตอตุสาหกรรมโลจิสตคิสไ์ทคอน บางปะกง 

ศูนยค์ลงัสนิคา้บางพล ี(6แหง่) 

สวนอตุสาหกรรมโรจนะ-ปราจีนบุรี 

ศูนยค์ลงัสนิคา้ขอนแก่น 

ศูนยค์ลงัสนิคา้สุราษฎรธ์านี 

นิคมอตุสาหกรรมอมตะซิตีÊ  

ศูนยค์ลงัสนิคา้สมทุรสาคร 

ศูนยค์ลงัสนิคา้ลาํพนู 

ชลบรุี 

ชลบรุี 

ฉะเชงิเทรา 

สมทุรปราการ 

ปราจีนบุรี 

ขอนแก่น 

สุราษฎรธ์านี 

ระยอง 

สมทุรสาคร 

ลาํพูน 

2. โครงสรา้งรายได ้

ปจัจุบนัรายไดจ้ากการขายโรงงาน/คลงัสินคา้มีสดัส่วนสูงทีÉสุดเมืÉอเทยีบกบัรายไดร้วมของบริษทั เนืÉองจากหลายปีทีÉผ่านมาบริษทั 

มีการขายโรงงาน/คลงัสินคา้ ใหแ้ก่กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์หรือทรสัต์เพืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์    

ไทคอนเป็นจํานวนมาก เพืÉอนําเงนิทีÉไดม้าใชข้ยายธุรกิจของบริษทั อย่างไรก็ตาม รายไดค่้าเช่ารบัและบริการยงัคงเป็นรายไดห้ลกัทีÉสาํคัญ 

ของบรษิทั เนืÉองจากการใหเ้ช่าโรงงาน/คลงัสนิคา้เป็นธุรกจิหลกัของบรษิทั 

 รายไดท้ ัÊงสองประเภทคิดเป็นประมาณรอ้ยละ 80-90 ของรายไดร้วมท ัÊงหมดของบริษทั บริษทัยงัมีรายไดอ้ืÉน ๆ อีกหลายประเภท ซึÉงมี

สดัส่วนมากนอ้ยแตกต่างกนัไปในแต่ละปี ท ัÊงนีÊ  โปรดดูการวิเคราะหโ์ครงสรา้งรายไดเ้พิÉมเติมในหวัขอ้ “คําอธิบายและการวเิคราะหข์องฝ่าย

จดัการ” 

 

 

 

 

 

 

โครงสรา้งรายได ้ 2556 2557 2558 

 ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ 

รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัย ์ 4,663.04 69.80 4,561.28 73.98 3,345.61 62.55 

รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและการบริการ 1,109.69 16.61 966.06 15.67 1,048.55 19.60 

รายไดค่้าบริหารจดัการจากบริษทัร่วม 152.59 2.28 165.34 2.68 204.12 3.81 

ส่วนแบ่งกําไรจากเงินลงทุนในบริษทัร่วมตามวิธี

ส่วนไดเ้สยี 

216.57 3.24 267.13 4.33 248.47 4.65 

กาํไรทีÉรบัรูเ้พิÉมเติมจากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์ห ้

บริษทัร่วม 

154.45 2.31 41.37 0.67 246.69 4.61 

รายไดอ้ืÉน ๆ 384.70 5.76 163.79 2.67 255.65 4.78 

รวม  6,681.04 100.00 6,164.97 100.00 5,349.09 100.00 
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3. ผลติภณัฑแ์ละบรกิาร 

3.1  ผลติภณัฑ ์

ก. โรงงานสาํเรจ็รูป 

บริษทัไดจ้ ัดสรา้งโรงงานสําเร็จรูปทีÉมีคุณภาพระดบัสากล เพืÉอตอบสนองความตอ้งการของผูป้ระกอบการทีÉเขา้มา         

ตัÊงฐานการผลติในประเทศไทย โดยไม่ตอ้งการถอืกรรมสิทธิÍ ในโรงงาน เพืÉอลดตน้ทุนในการดาํเนินการ และลดความเสีÉยงจากความไม่แน่นอน 

ต่าง ๆ ทีÉอาจเกดิขึÊน บรษิทัไดเ้ลอืกสรา้งโรงงานในทาํเลทีÉต ัÊงทีÉมศีกัยภาพ และก่อสรา้งโรงงานทีÉมีรูปแบบมาตรฐานเหมาะสมสาํหรบัผูป้ระกอบการ

ทีÉหลากหลายอตุสาหกรรม นอกจากนีÊ  เนืÉองจากกลุ่มผูเ้ช่าโรงงานของบริษทัมากกว่ารอ้ยละ 90 เป็นผูป้ระกอบการชาวต่างชาติ บริษทัจึงไดเ้นน้ 

การใหบ้รกิารใหค้วามช่วยเหลอืในเรืÉองต่าง ๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการเริÉมตน้ประกอบการผลติในประเทศไทย 

บริษทัเลอืกทาํเลทีÉต ัÊงสาํหรบัการพฒันาโรงงาน โดยพิจารณาจากความตอ้งการของลูกคา้ในปจัจุบนั และการคาดการณ์ 

ในอนาคต นอกจากนัÊน ยงัพิจารณาถึงเขตส่งเสริมการลงทุนของคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน ความสะดวกในการเดินทางไปยงัท่าเรือ 

สนามบนิ ระยะหา่งจากกรุงเทพมหานคร ตลอดจนระบบโครงสรา้งพืÊนฐานทีÉไดม้าตรฐานของทาํเลทีÉต ัÊงนัÊน ๆ 

บรษิทัมกีารพฒันาโรงงานท ัÊงในเขตส่งออก และเขตท ั Éวไปตามความตอ้งการของลูกคา้ ซึÉงจะแตกต่างกนัในแต่ละทาํเลทีÉต ัÊง 

ตวัอยา่งเช่น ความตอ้งการโรงงานในนิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบงั ซึÉงอยู่ติดกบัท่าเรือนํÊาลกึทีÉสาํคญัของประเทศไทย โดยส่วนใหญ่จะเป็นความ

ตอ้งการของโรงงานในเขตส่งออก 

โรงงานของบรษิทัมลีกัษณะเป็นอาคารชัÊนเดียวพรอ้มชัÊนลอยเพืÉอใชเ้ป็นสาํนกังาน ซึÉงก่อสรา้งในบริเวณพืÊนทีÉดินทีÉมีร ัÊวก ัÊน

เป็นสดัส่วน พรอ้มดว้ยป้อมยาม พืÊนทีÉจอดรถ และพืÊนทีÉสาํหรบัขนถ่ายสินคา้ ท ัÊงนีÊ  โรงงานทีÉบริษทัพฒันาขึÊนเป็นแบบมาตรฐาน แต่สามารถ

ดดัแปลงใหเ้หมาะสมกบัความตอ้งการของลูกคา้ได ้ขนาดของโรงงานมีต ัÊงแต่ 550 ถงึ 12,000 ตารางเมตร ซึÉงโดยส่วนใหญ่มีขนาดประมาณ 

1,500 ถงึ 3,000 ตารางเมตร โรงงานของบรษิทัทีÉสรา้งมีขนาดเลก็ลง เนืÉองจากปจัจุบนัแนวโนม้ความตอ้งการโรงงานขนาดเลก็ของลูกคา้มีสูงขึÊน 

นอกจากนีÊพืÊนโรงงานสามารถรบันํÊาหนกัไดต้ ัÊงแต่ 1 ถงึ 3 ตนัต่อตารางเมตร ตวัอาคารก่อสรา้ง โดยใชโ้ครงสรา้งหลงัคาเหล็ก ซึÉงไม่ตอ้งมีเสา

รองรบัหลงัคาโรงงาน ทาํใหไ้ดพ้ืÊนทีÉใชส้อยสูงสุด 

นอกจากโรงงานสาํเร็จรูปแลว้ บริษทัยงัใหบ้ริการสรา้งโรงงานตามแบบทีÉลูกคา้ตอ้งการ ซึÉงโดยท ั Éวไปจะมีขนาดใหญ่กว่า

โรงงานสาํเรจ็รูปของบรษิทั 

สญัญาเช่าระหวา่งลูกคา้กบับรษิทัเกอืบท ัÊงหมดมอีายุสญัญา 3 ปี โดยเปิดโอกาสใหลู้กคา้มีทางเลอืกในการต่อสญัญาเช่าได ้

นอกจากนัÊน บริษทัยงัใหท้างเลอืกแก่ลูกคา้ในการเปลีÉยนไปเช่าโรงงานอืÉนของบริษทัในทาํเลทีÉต ัÊงหรือขนาดท ีÉแตกต่างไป ตลอดจนใหท้างเลอืก 

แก่ลูกคา้ในการซืÊอโรงงาน 

บรษิทักาํหนดใหลู้กคา้ชาํระเงนิมดัจาํ จาํนวน 3 - 6 เดอืนของค่าเช่าและค่าบรกิารตามแต่จะตกลงกนั 

ณ สิÊนปี 2556 2557 และ 2558 บรษิทัมโีรงงานใหเ้ช่าแก่ลูกคา้ โรงงานวา่งพรอ้มใหเ้ช่า และโรงงานทีÉอยู่ระหว่างการพฒันา 

ดงันีÊ  
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 สิÊนปี 2556 สิÊนปี 2557 สิÊนปี 2558 

 จาํนวน พืÊนทีÉเช่า จาํนวน พืÊนทีÉเช่า จาํนวน พืÊนทีÉเช่า 

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

โรงงานทีÉมสีญัญาเช่า 

โรงงานวา่งพรอ้มใหเ้ช่า 

โรงงานทีÉอยู่ระหว่างการพฒันา 

โรงงานทีÉอยู่ในแผนการพฒันา 

 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 

ตารางขา้งตน้แสดงขอ้มูลของโรงงานภายหลงัการขายโรงงานจํานวนหนึÉง ซึÉงเกือบท ัÊงหมดมีผูเ้ช่าแลว้ ใหแ้ก่ TFUND 

TGROWTH และ TREIT ท ัÊงนีÊ  ในช่วง 3 ปีทีÉผ่านมาบรษิทัมกีารขายโรงงานใหแ้ก่ TFUND TGROWTH และ TREIT ดงันีÊ  

 ปี 2556 ปี 2557 ปี 2558 

จาํนวน พืÊนทีÉเช่า จาํนวน พืÊนทีÉเช่า จาํนวน พืÊนทีÉเช่า 

โรงงาน (ตรม.) โรงงาน (ตรม.) โรงงาน (ตร.ม.) 

โรงงานทีÉขายใหก้องทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์

โรงงานทีÉขายใหท้รสัตเ์พืÉอการลงทนุใน          

 อสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธิการเช่า

 อสงัหารมิทรพัยไ์ทคอน 

40 

- 

108,350 

- 

3 

20 

20,250 

54,000 

2 

7 

5,325 

21,900 

อตัราการเช่าโรงงาน (Occupancy rate) ของบรษิทัโดยเฉลีÉยในปี 2558 ลดลงจากปี 2557 เนืÉองจากในปีก่อนหนา้บริษทั

มกีารขายโรงงานทีÉส่วนใหญ่มผูีเ้ช่าแลว้ให ้TREIT กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัย ์และผูเ้ช่า รวมเป็นพืÊนทีÉ 78,400 ตารางเมตร และยงัคงมีโรงงาน

วา่งจาํนวนหนึÉงในพืÊนทีÉทีÉเคยประสบอทุกภยั นอกจากนีÊ ผลกระทบจากปจัจยัเศรษฐกิจท ัÊงใน และต่างประเทศ ทาํใหเ้กิดการชะลอการลงทุนของ

ผูผ้ลติในกลุม่อตุสาหกรรมต่าง ๆ อยา่งไรกต็าม ในช่วงปีทีÉผ่านมาบรษิทัมพีืÊนทีÉใหเ้ช่าสุทธิเพิÉมขึÊนจากปีก่อนหนา้ เนืÉองจากการเพิÉมขึÊนของพืÊนทีÉให ้

เช่าใหม่ของกลุม่อตุสาหกรรมยานยนต ์และการเพิÉมขึÊนของพืÊนทีÉใหเ้ช่าใหม่ในพืÊนทีÉทีÉเคยประสบอทุกภยัเพิÉมขึÊนสูงกวา่ปีก่อนหนา้ 

อตัราการเช่าโรงงานเฉลีÉยในช่วง 3 ปีทีÉผ่านมาม ีดงันีÊ  

 ปี 2556 ปี 2557 ปี 2558 

อตัราการเช่าโรงงานเฉลีÉย (รอ้ยละ) 73 62 49 

ณ สิÊนเดอืนธนัวาคม 2558 ลูกคา้ทีÉเช่าโรงงานของบรษิทัเป็นผูผ้ลติจากประเทศต่าง ๆ ในอตุสาหกรรมหลายประเภท ดงันีÊ 

อตุสาหกรรม รอ้ยละ ประเทศ/ภูมภิาค รอ้ยละ 

ยานยนต ์
อเิลก็ทรอนิกส ์เครืÉองใชไ้ฟฟ้า 
อาหาร 
พลาสติก 
เหลก็ 
อืÉน ๆ 

35.0 
27.0 
6.5 
4.4 
3.8 

23.3 

ญีÉปุ่ น 
ยุโรป 
อเมรกิาเหนือ 
สงิคโปร ์
จีน 
ไทย 
อืÉน ๆ 

42.2 
27.5 
11.3 
6.7 
4.4 
4.2 
3.7 

รวม 100.0 รวม  100.0 

หมายเหตุ : สดัส่วนขา้งตน้คาํนวณจากรายไดค่้าเช่าและค่าบริการในเดือนธนัวาคม ปี 2558 
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ข.  คลงัสนิคา้ 

บรษิทั ไทคอน โลจิสตคิส ์พารค์ จํากดั ซึÉงเป็นบริษทัย่อยของบริษทั เป็นผูพ้ฒันาอาคารคลงัสินคา้สาํเร็จรูปทีÉมีคุณภาพ

ระดบัสากลเพืÉอใหเ้ช่า 

โลจิสติกสน์บัเป็นกิจกรรมทีÉสาํคญัในการกระจายวตัถดุิบ ชิÊนส่วนอุปกรณ์ สินคา้สาํเร็จรูป และผลผลติอืÉน ๆ ปจัจุบนั

กจิกรรมดา้นโลจิสตกิสถ์อืเป็นกจิกรรมทีÉผูป้ระกอบการใหค้วามสาํคญัเป็นอยา่งมาก อยา่งไรกด็ ีผูป้ระกอบการตลอดจนผูใ้หบ้ริการดา้นโลจิสติกส์

ส่วนใหญ่ จาํเป็นตอ้งใชเ้งนิจาํนวนมากสาํหรบัการลงทนุในระบบเทคโนโลยสีารสนเทศ ยานพาหนะและอุปกรณ์ต่าง ๆ ทีÉสาํคญั รวมท ัÊงบุคคลากร

ทีÉเกีÉยวขอ้ง บรษิทัจึงเลง็เหน็โอกาสของการพฒันาคลงัสนิคา้ทีÉมคีุณภาพเพืÉอใหผู้ป้ระกอบการเหลา่นัÊนเช่าแทนการลงทนุสรา้งเพืÉอเป็นเจา้ของเอง 

คลงัสนิคา้ของบริษทัตัÊงอยู่ในทาํเลทีÉเป็นยุทธศาสตรท์ีÉสาํคญั เหมาะแก่การเป็นศูนยก์ระจายสินคา้ทีÉดี อาคารคลงัสินคา้

สามารถรองรบัการจดัการคลงัสนิคา้สมยัใหม่ การออกแบบตวัอาคารจะคํานึงถงึระยะห่างของช่วงเสา การรบันํÊาหนกัของพืÊนอาคาร ความสูงของ

อาคาร จาํนวนประตูสาํหรบัขนถา่ยสนิคา้ และอปุกรณ์ช่วยปรบัระดบัพืÊนใหม้คีวามลาดชนัทีÉเหมาะสมกบัความสูงของรถขนสนิคา้ 

นอกจากคลงัสินคา้สําเร็จ รูปทีÉบริษ ัทไดพ้ ัฒนาขึÊนพรอ้มใหเ้ช่าเช่นเดียวกับโรงงานสําเร็จ รูปแลว้ (Ready-built 

warehouses) บริษทัยงัมีการสรา้งคลงัสินคา้ตามรูปแบบ และในทาํเลทีÉลูกคา้ตอ้งการ (Custom-built warehouses) อีกท ัÊงมีบริการซืÊ อ

คลงัสนิคา้จากลูกคา้เพืÉอใหเ้ช่ากลบัคืน (Sale and Leaseback) อกีดว้ย 

สญัญาเช่าส่วนใหญ่มีอายุ 3 ปี โดยมีการเปิดโอกาสใหลู้กคา้ต่อสญัญาได ้และบริษทัมีการกําหนดใหลู้กคา้ชําระ 

ค่ามดัจําเป็นจํานวน 3-6 เดือนของค่าเช่า อย่างไรก็ดีสญัญาเช่าทีÉมีอายุเกิน 3 ปี เริÉมมีสดัส่วนเพิÉมขึÊน สาํหรบัลูกคา้ทีÉเช่าคลงัสินคา้ทีÉมีรูปแบบ

เฉพาะ 

ณ สิÊนปี 2556 2557 และ 2558 บรษิทัมคีลงัสนิคา้ใหเ้ช่าแก่ลูกคา้ คลงัสินคา้ว่างพรอ้มใหเ้ช่า และคลงัสินคา้ทีÉอยู่ระหว่าง

การพฒันา ดงันีÊ  

  สิÊนปี 2556 สิÊนปี 2557 สิÊนปี 2558 

จาํนวน พืÊนทีÉเช่า จาํนวน พืÊนทีÉเช่า จาํนวน พืÊนทีÉเช่า 

 คลงัสินคา้ (ตรม.) คลงัสินคา้ (ตรม.) คลงัสินคา้ (ตรม.) 

คลงัสนิคา้ทีÉมสีญัญาเช่า 

คลงัสนิคา้วา่งพรอ้มใหเ้ช่า 

คลงัสนิคา้ทีÉอยู่ระหวา่งการพฒันา 

คลงัสนิคา้ทีÉอยู่ในแผนการพฒันา 

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 

ตารางขา้งตน้ แสดงขอ้มูลภายหลงัการขายคลงัสินคา้จํานวนหนึÉง ซึÉงเกือบท ัÊงหมดมีผูเ้ช่าแลว้ ใหแ้ก่ TFUND TLOGIS 

TGROWTH และ TREIT โดยมรีายละเอยีดของการขายคลงัสนิคา้ ในช่วง 3 ปีทีÉผ่านมาดงันีÊ  

 ปี 2556 ปี 2557 สิÊนปี 2558 

จาํนวน พืÊนทีÉเช่า จาํนวน พืÊนทีÉเช่า จาํนวน พืÊนทีÉเช่า 

คลงัสินคา้ (ตรม.) คลงัสินคา้ (ตรม.) คลงัสินคา้ (ตรม.) 

คลงัสนิคา้ทีÉขายใหก้องทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์

คลงัสนิคา้ทีÉขายใหท้รสัตเ์พืÉอการลงทนุใน

อสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธิการเช่า

อสงัหารมิทรพัยไ์ทคอน 

50 

 

- 

182,095 

 

- 

- 

 

25 

- 

 

160,523 

- 

 

46 

- 

 

133,282 
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อตัราการเช่าคลงัสนิคา้ (Occupancy rate) ของบรษิทัโดยเฉลีÉยในปี 2558 เพิÉมขึÊนจากปี 2557 ส่วนหนึÉงเนืÉองมาจากในปี

ทีÉผ่านมาบรษิทัมพีืÊนทีÉเช่าใหม่สุทธิเพิÉมขึÊนรอ้ยละ 21 จากปีก่อนหนา้ จากการทีÉตลาดมีความตอ้งการพืÊนทีÉคลงัสินคา้ในปริมาณมาก โดยเฉพาะ

อยา่งยิÉง ในกลุ่มผูใ้หบ้ริการโลจิสติกส ์กลุ่มธุรกิจคา้ปลกี และโดยเฉพาะอย่างยิÉงในธุรกิจอีคอมเมิรซ์ ซึÉงมีการขยายตวัอย่างมากในปีทีÉผ่านมา 

ประกอบกบับรษิทัมกีารขายคลงัสนิคา้ทีÉมผูีเ้ช่าแลว้ใหก้บั TREIT ลดลงจากปีก่อนหนา้รอ้ยละ 17  

อตัราการเช่าคลงัสนิคา้เฉลีÉยในช่วง 3 ปีทีÉผ่านมา มดีงันีÊ  

 ปี 2556 ปี 2557 ปี 2558 

อตัราการเช่าคลงัสนิคา้เฉลีÉย (รอ้ยละ) 71 63 68 

ณ สิÊนเดอืนธนัวาคม 2558 ลูกคา้ทีÉเช่าคลงัสินคา้ของบริษทัเป็นผูป้ระกอบการจากประเทศต่าง ๆ ในอุตสาหกรรมหลาย

ประเภท ดงันีÊ  

อตุสาหกรรม รอ้ยละ ประเทศ/ภูมภิาค รอ้ยละ 

ผูใ้หบ้รกิารโลจิสตกิส ์
ยานยนต ์
คา้ส่งระหวา่งประเทศ 
คา้ปลกี 
อาหาร 
อืÉน ๆ 

60.3 
8.4 
7.6 
7.2 
5.1 

11.4 

ยุโรป 
ไทย 
ญีÉปุ่ น 
ออสเตรเลยี 
อเมรกิาเหนือ 
เกาหล ี

51.9 
23.2 
14.8 
5.2 
3.3 
1.6 

รวม  100.0 รวม  100.0 

หมายเหตุ : สดัส่วนขา้งตน้คาํนวณจากรายไดค่้าเช่าและค่าบริการของบริษทัในเดอืนธนัวาคม ปี 2558 

 3.2  บรกิาร  

บรกิารทีÉเสนอใหลู้กคา้ ไดแ้ก่ 

 การดดัแปลงงานอาคารโรงงาน/คลงัสนิคา้ 

บริษทัมีทมีงานออกแบบ ก่อสรา้ง ตลอดจนบริหารโครงการดว้ยตนเอง ทาํใหบ้ริษทัสามารถใหค้วามช่วยเหลือลูกคา้ 

ในการออกแบบ และดดัแปลงอาคารโรงงาน/คลงัสนิคา้ใหม้คีวามเหมาะสมกบัความตอ้งการเฉพาะของลูกคา้ได ้

 การจดัหาสาธารณูปโภค 

บรษิทัใหค้วามช่วยเหลอืในการจดัหาระบบสาธารณูปโภคทีÉเพยีงพอกบัความตอ้งการของลูกคา้ 

 การขออนุญาตกบัหน่วยงานราชการ 

บริษทัใหค้วามช่วยเหลือเพืÉอใหไ้ดร้บัใบอนุญาติทีÉจําเป็นต่อการเริÉมดําเนินการในเวลาอนัรวดเร็ว เช่น ใบอนุญาต

ประกอบการ นอกจากนัÊน บริษทัยงัมีบริการใหค้วามช่วยเหลอืลูกคา้ในการขอ และต่อใบอนุญาตทาํงานในราชอาณาจกัร สาํหรบัพนกังานของ

ลูกคา้ซึÉงเป็นคนต่างดา้ว 

 บรกิารอืÉน ๆ 

นอกจากทีÉกล่าวขา้งตน้ บริษทัมีการใหค้วามช่วยเหลอืแก่ลูกคา้ในเรืÉองต่าง ๆ ตามความตอ้งการเฉพาะของลูกคา้เท่าทีÉ 

จะสามารถกระทาํได ้เช่น การแนะนาํผูจ้าํหน่ายสนิคา้ และแนะนาํบคุคลากรทีÉสาํคญัใหแ้ก่ลูกคา้ 
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4.  สทิธแิละประโยชน์ทีÉบรษิัทและบรษิัทย่อยไดร้บั 

4.1 สทิธแิละประโยชน์จากคณะกรรมการสง่เสรมิการลงทนุ 

ก. โครงการพฒันาอาคารโรงงานอุตสาหกรรมใหเ้ช่าบางส่วนซึÉงต ัÊงอยู่ในนิคมอุตสาหกรรมปิÉ นทอง นิคมอุตสาหกรรม 

อมตะนคร นิคมอุตสาหกรรมไฮเทค นิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบุรี นิคมอุตสาหกรรมเอเซีย นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตีÊ  สวนอุตสาหกรรม 

โรจนะ-อยุธยา สวนอตุสาหกรรมโรจนะ-ปราจีนบุรี และเขตอุตสาหกรรมกบนิทรบ์ุรี ไดร้บัการส่งเสริมการลงทุนจากคณะกรรมการส่งเสริมการ

ลงทนุโดยมสีทิธิและประโยชนท์ีÉสาํคญั ดงันีÊ  

1. ไดร้บัยกเวน้ภาษเีงนิไดน้ิติบุคคลมีกาํหนดเวลา 8 ปี สาํหรบัโครงการในเขตอุตสาหกรรมกบนิทรบ์ุรี (จากปี 2556 

ถงึ 2564) นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตีÊ  (จากปี 2556 ถึง 2564 จากปี 2557 ถงึ 2565 และจากปี 2558 ถึง 2566) และสวนอุตสาหกรรม 

โรจนะ-ปราจีนบรุ ี(จากปี 2557 ถงึ 2565) และ 7 ปีสาํหรบัโครงการในนิคมอุตสาหกรรมอมตะนคร นิคมอุตสาหกรรมไฮเทค นิคมอุตสาหกรรม

ปิÉนทอง และสวนอตุสาหกรรมโรจนะ-อยุธยา (จากปี 2555 ถงึ 2562) สาํหรบันิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบุรี (จากปี 2556 ถงึ 2563 และจากปี 

2557 ถงึ 2564) และ 3 ปี สาํหรบัโครงการในนิคมอุตสาหกรรมเอเซีย (จากปี 2557 ถงึ 2560) ในกรณีทีÉประกอบกิจการขาดทุนในระหว่างนัÊน 

จะสามารถนาํผลขาดทนุประจาํปีทีÉเกดิขึÊนในระหวา่งเวลานัÊนไปหกัออกจากกาํไรสุทธิทีÉเกิดขึÊนภายหลงัระยะเวลาไดร้บัยกเวน้ภาษีเงนิไดน้ิติบุคคล

โดยมกีาํหนดเวลาไม่เกนิ 5 ปีนบัแต่วนัพน้กาํหนดเวลานัÊน 

2. ไดร้บัยกเวน้ไม่ตอ้งนําเงนิปนัผลจากกิจการทีÉไดร้บัยกเวน้ภาษีเงนิไดน้ิติบุคคลไปรวมคํานวณเพืÉอเสียภาษีเงนิได ้

ตลอดระยะเวลาทีÉไดร้บัยกเวน้ภาษเีงนิไดน้ิตบิคุคลนัÊน 

3. ไดร้บัอนุญาตใหน้าํคนต่างดา้วซึÉงเป็นช่างฝีมอืหรอืช่างชาํนาญการ เขา้มาในราชอาณาจกัรไดต้ามจํานวนและกาํหนด

ระยะเวลาทีÉกาํหนดไว ้โดยใหท้าํงานเฉพาะตาํแหน่งหนา้ทีÉตามทีÉกาํหนดไว ้

4. ไดร้บัอนุญาตใหน้ําหรือส่งเงนิออกนอกราชอาณาจกัรเป็นเงนิตราต่างประเทศได ้

ข. เขตอุตสาหกรรมโลจิสติคสไ์ทคอน วงันอ้ย 1 วงันอ้ย 2 ศรีราชา และบางปะกง ศูนยค์ลงัสินคา้แหลมฉบงั บางพล ี2  

อสีเทริน์ซบีอรด์ และขอนแก่น และคลงัสนิคา้ในนิคมอตุสาหกรรมเหมราชชลบรุ ี(บอ่วนิ) อมตะซติีÊและอมตะนครไดร้บัการอนุมตัิการส่งเสริมการ

ลงทนุจากคณะกรรมการส่งเสรมิการลงทนุโดยมสีทิธิและประโยชนท์ีÉสาํคญัดงันีÊ 

1. ไดร้บัยกเวน้ภาษเีงนิไดน้ิตบิคุคลมกีาํหนดเวลา 8 ปี สาํหรบัเขตอุตสาหกรรมโลจิสติคสไ์ทคอนวงันอ้ย 1 วงันอ้ย 2 

(จากปี 2551 ถงึ 2559 และจากปี 2557 ถงึ 2565 ตามลาํดบั) ศรรีาชา (จากปี 2556 ถงึ 2564)  และบางปะกง (จากปี 2558 ถงึ 2566) และศูนย์

คลงัสนิคา้แหลมฉบงั (จากปี 2556 ถงึ 2564) อสีเทริน์ซบีอรด์ และขอนแก่น (จากปี 2558 ถงึ 2566) และสาํหรบัคลงัสินคา้ในนิคมอุตสาหกรรม

อมตะซติีÊ และอมตะนคร (จากปี 2558 ถงึ 2566 และจากปี 2554 ถงึ 2562 ตามลาํดบั) และ 7 ปี สาํหรบัคลงัสินคา้ในนิคมอุตสาหกรรมเหมราช

ชลบรุ ี(บอ่วนิ) (จากปี 2556 ถงึ 2563) และ 3 ปี สาํหรบัคลงัสนิคา้ในศูนยค์ลงัสนิคา้บางพล ี2 (จากปี 2557 ถงึ 2560) ในกรณีทีÉประกอบกิจการ

ขาดทนุในระหวา่งนัÊนจะสามารถนาํผลขาดทนุประจาํปีทีÉเกดิขึÊนในระหวา่งเวลานัÊนไปหกัออกจากกาํไรสุทธิทีÉเกิดขึÊนภายหลงัระยะเวลาไดร้บัยกเวน้

ภาษเีงนิไดน้ิตบิคุคลโดยมกีาํหนดเวลาไม่เกนิ 5 ปีนบัแต่วนัพน้กาํหนดเวลานัÊน 

2. ไดร้บัยกเวน้ไม่ตอ้งนําเงนิปนัผลจากกิจการทีÉไดร้บัยกเวน้ภาษีเงนิไดน้ิติบุคคลไปรวมคํานวณเพืÉอเสียภาษีเงนิได ้

ตลอดระยะเวลาทีÉไดร้บัยกเวน้ภาษเีงนิไดน้ิตบิคุคลนัÊน 

3. ไดร้บัการยกเวน้อากรขาเขา้สาํหรบัเครืÉองจกัรตามทีÉคณะกรรมการอนุมตั ิ
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4.2 สทิธแิละประโยชน์ในเขตอตุสาหกรรมของกนอ. 

จากการทีÉบริษทัมีการประกอบธุรกิจการจัดสรา้งโรงงานมาตรฐานในเขตนิคมอุตสาหกรรมภายใตก้ารดําเนินงานของกนอ.  

อยูใ่นปจัจุบนับรษิทัจึงพงึไดร้บัสทิธิประโยชนใ์นเขตอตุสาหกรรมจากกนอ. ดงันีÊ  

1.  สทิธิประโยชนด์า้นภาษอีากร (เฉพาะเขตอตุสาหกรรมส่งออก) ทีÉสาํคญั ไดแ้ก่ ไดร้บัยกเวน้ค่าธรรมเนียมพิเศษอากรขาเขา้

ภาษมีูลค่าเพิÉมและภาษสีรรพสามติสาํหรบัเครืÉองจกัรอปุกรณ์ต่าง ๆ รวมท ัÊงวตัถดุิบทีÉใชใ้นการผลติและไดร้บัยกเวน้ภาษีอากรสาํหรบัของส่งออก

ไปนอกราชอาณาจกัร 

2. สิทธิประโยชน์ทีÉไม่เกีÉยวกบัภาษีอากรทีÉสาํคัญ ไดแ้ก่ ผูป้ระกอบการจะไดร้บัอนุญาตใหถ้อืกรรมสิทธิÍ ในทีÉดินในนิคม

อุตสาหกรรมเพืÉอประกอบกิจการไดร้บัอนุญาตใหน้ําคนต่างดา้วซึÉงเป็นช่างฝีมือเขา้มาอยู่ในราชอาณาจักรตลอดระยะเวลาทีÉไดร้บัอนุญาต 

และสามารถส่งเงนิออกนอกราชอาณาจกัรเป็นเงนิตราต่างประเทศได ้หากเงนิจาํนวนนัÊนเป็นเงนิทนุนาํเขา้หรอืเป็นเงนิทีÉมขีอ้ผูกพนักบัต่างประเทศ 

 3. สทิธิประโยชน์อืÉน ๆ 

3.1 สามารถยืÉนขอใบอนุญาตทีÉจาํเป็นสาํหรบัการประกอบการท ัÊงหมดไดจ้ากกนอ. (โดยปกติตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากหลาย

หน่วยงานราชการ) ไดแ้ก่ ใบอนุญาตใหใ้ชท้ีÉดินเพืÉอประกอบกิจการใบอนุญาตปลูกสรา้งและใบอนุญาตประกอบกิจการอุตสาหกรรม ซึÉงนบัเป็น

ความสะดวกอยา่งยิÉงในการดาํเนินการ 

3.2 ไดร้บับรกิารสาํหรบัผูล้งทนุในเรืÉองคาํแนะนาํคําปรกึษาเอกสารต่าง ๆ 

4.3 สทิธปิระโยชน์จากการเป็นบรษิัทจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

บริษทัไดร้บัยกเวน้ภาษีเงนิไดน้ิติบุคคลสาํหรบัเงนิปนัผลรบัจากการลงทุนใน TFUND TLOGIS และ TGROWTH ซึÉงเป็น

หลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย หากบริษทัถอืหน่วยลงทุนดงักล่าวตลอดช่วงเวลา 3 เดือนก่อนและหลงัการจ่ายเงนิ 

ปนัผลของกองทนุ 

5. ภาวะอตุสาหกรรมและการแข่งขนั 

5.1 แนวคิด อปุทาน/อปุสงค ์และสภาวะการแข่งขนั 

5.1.1  โรงงานสาํเรจ็รูปใหเ้ช่า 

ก.  แนวคิดของโรงงานสาํเรจ็รูปใหเ้ช่า 

การพฒันาอุตสาหกรรมโดยท ั ÉวไปจะเริÉมตน้จากการพฒันาทีÉดินอุตสาหกรรม การจดัสรา้งโครงสรา้งพืÊนฐานใน

ทีÉดนิอตุสาหกรรม และการขายทีÉดนิใหแ้ก่ผูป้ระกอบการอตุสาหกรรมเพืÉอก่อสรา้งโรงงานผลติสนิคา้  

ผูป้ระกอบการอตุสาหกรรมอาจจดัสรรเงนิลงทนุเพืÉอเป็นเจา้ของโรงงานเอง หรืออาจเลอืกเช่าโรงงานเพืÉอลดตน้ทุน

ในการดาํเนินการ และลดความเสีÉยงจากความไม่แน่นอนต่าง ๆ ทีÉอาจเกิดขึÊน โดยเฉพาะอย่างยิÉงหากการใหเ้ช่าโรงงานมีบริการแบบครบวงจร  

เพืÉออาํนวยความสะดวกในการประกอบการใหแ้ก่ผูป้ระกอบการ ท ัÊงนีÊ  ในอดีตทีÉผ่านมาจนถงึปจัจุบนัมีผูป้ระกอบการชาวต่างชาติจํานวนมาก 

ทีÉเขา้มาตัÊงฐานการผลติในประเทศไทยโดยไม่ตอ้งการถอืกรรมสทิธิÍ ในโรงงาน 

ข. อปุทานของโรงงานสาํเรจ็รูปใหเ้ช่า 

ผูพ้ฒันาโรงงานอตุสาหกรรมเพืÉอขาย/ใหเ้ช่าแบง่ออกเป็น 2 ประเภทดงันีÊ  

 ผูพ้ฒันาโรงงานบนทีÉดนิอุตสาหกรรมทีÉตนเองพฒันาขึÊน ไดแ้ก่ เจา้ของนิคมอตุสาหกรรม 
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 ผูพ้ฒันาโรงงานบนทีÉดินอุตสาหกรรมทีÉซืÊอ/เช่าจากเจา้ของทีÉดินอุตสาหกรรม เช่น บริษทัซึÉงสรา้งโรงงาน

สาํเรจ็รูปเพืÉอใหเ้ช่าบนทีÉดนิทีÉซืÊอจากเจา้ของทีÉดนิอตุสาหกรรมในทาํเลทีÉต ัÊงทีÉหลากหลาย 

ค. อปุสงคข์องโรงงานสาํเรจ็รูปใหเ้ช่า 

การเลือกเช่าโรงงานเป็นทางเลือกหนึÉงของผูป้ระกอบการทีÉไม่ตอ้งการเป็นเจา้ของโรงงาน เพืÉอลดตน้ทุนของ

โครงการ และเพืÉอเพิÉมความยดืหยุน่ในการทาํธุรกจิ โดยเฉพาะอยา่งยิÉงในช่วงทีÉมคีวามไม่แน่นอนของสถานการณ์ต่าง ๆ ทีÉมีอิทธิพลต่อบรรยากาศ

การลงทนุ  นอกจากนัÊน วงจรชวีติของผลติภณัฑท์ีÉมแีนวโนม้ส ัÊนลง ตลอดจนการใหค้วามสาํคญักบัอตัราผลตอบแทนจากการลงทุนลว้นแต่เป็น

ปจัจยัเสรมิใหผู้ป้ระกอบการมคีวามตอ้งการเช่าโรงงานแทนการลงทนุเป็นเจา้ของโรงงานเอง  

ประเทศไทยตัÊงอยู่ในทาํเลทีÉต ัÊงทีÉดีสาํหรบัการลงทุน เนืÉองจากตัÊงอยู่ศูนยก์ลางของภูมิภาคอาเซียน นอกจากนัÊน 

ประเทศไทยยงัมีแรงงานทีÉมีทกัษะมีระบบโครงสรา้งพืÊนฐานทีÉดี รวมท ัÊงมีกฎระเบยีบต่าง ๆ ทีÉเอืÊออาํนวยต่อการลงทุนการเติบโตของการลงทุน 

จากต่างประเทศในประเทศไทย จะส่งผลใหม้คีวามตอ้งการเช่าโรงงานมากขึÊน 

ง. สภาวะการแข่งขนั 

การสรา้งโรงงานสําเร็จรูปใหเ้ช่าในปัจจุบนัถือว่ามีการแข่งขนัไม่สูงนัก ปัจจุบนัมีบริษทัทีÉจ ัดสรา้งโรงงาน

อตุสาหกรรมใหเ้ช่าทีÉมีกลุ่มลูกคา้เป้าหมายใกลเ้คียงกนักบับริษทั ไดแ้ก่ บริษทั เหมราชพฒันาทีÉดิน จํากดั (มหาชน) บริษทั ไทยพฒันาโรงงาน

อุตสาหกรรม จํากดั (มหาชน) บริษทั ดบับลิวเอชเอคอร์ปอเรช ั Éน จํากดั (มหาชน) บริษทั อมตะ ซ ัมมิท เรดดีÊ  บิลด์ จํากดั และบริษ ัท  

สวนอตุสาหกรรมปิÉนทอง จาํกดั อยา่งไรกต็าม บรษิทัเป็นรายเดยีวทีÉทาํธุรกิจพฒันาโรงงานใหเ้ช่าเป็นธุรกิจหลกั บริษทัมีความไดเ้ปรียบคู่แข่งขนั 

เนืÉองจากบรษิทัใหค้วามสาํคญักบัธุรกิจการสรา้งโรงงานเพืÉอใหเ้ช่าในทาํเลทีÉต ัÊงทีÉหลากหลาย และมีบริการทีÉช่วยอาํนวยความสะดวกใหแ้ก่ลูกคา้

แบบครบวงจร (One stop service) ท ัÊงการตดิต่อขอใบอนุญาตต่าง ๆ กบัหน่วยงานราชการทีÉช่วยใหลู้กคา้ ซึÉงส่วนใหญ่เป็นชาวต่างชาต ิสามารถ

เริÉมดาํเนินงานไดใ้นระยะเวลาอนัส ัÊน การช่วยเหลอืเพืÉอขอรบัการส่งเสรมิการลงทนุจากคณะกรรมการส่งเสรมิการลงทุน รวมท ัÊงบริการหลงัการขาย

ทีÉใหก้ารดูแลอยา่งใกลช้ดิและรวดเร็ว นอกจากนัÊน การทีÉบริษทัอยู่ในธุรกิจนีÊมากว่า 20 ปี และมีส่วนแบ่งตลาดประมาณรอ้ยละ 44 บริษทัจึงมี

ความไดเ้ปรยีบจากการประหยดัต่อขนาด (Economies of scale) อกีดว้ย 

5.1.2  คลงัสนิคา้ใหเ้ช่า 

ก.  แนวคิดของคลงัสนิคา้ใหเ้ช่า 

ปจัจุบนัตน้ทุนจัดการดา้นโลจิสติกส์ของประเทศไทยคิดเป็นสดัส่วนทีÉสูงเมืÉอเทียบกบัประเทศอืÉน ๆ ในโลก 

ซึÉงส่งผลเสยีต่อความสามารถในการแขง่ขนัของผูป้ระกอบการในประเทศไทย การพฒันาการจดัการดา้นโลจิสตกิสใ์หม้ีประสิทธิภาพจะทาํใหต้น้ทุน

สนิคา้ลดลง และยกระดบัคุณภาพการบรกิาร อนัจะช่วยเพิÉมขดีความสามารถในการแขง่ขนัดา้นการส่งออกของประเทศไทยไดม้ากขึÊน และยงัช่วย

ใหส้นิคา้อปุโภคบรโิภคของตลาดภายในประเทศมรีาคาลดลง นอกจากนีÊ  ระบบการจดัการดา้นโลจิสตกิสข์องประเทศทีÉมีประสิทธิภาพจะเป็นปจัจยั

ทีÉส่งเสรมิใหม้กีารลงทนุทางตรงจากต่างประเทศเพิÉมขึÊน 

คลงัสินคา้ ถอืเป็นส่วนประกอบหนึÉงทีÉสาํคญัของกิจกรรมโลจิสติกส์ คลงัสินคา้ทีÉมีคุณภาพไดม้าตรฐานสากล 

จะช่วยทาํใหร้ะบบโลจิสตกิสม์ปีระสทิธิภาพมากยิÉงขึÊน 

บริษทัผูป้ระกอบธุรกิจการจัดการดา้นโลจิสติกส์ จ ัดว่าเป็นผูเ้ชีÉยวชาญเฉพาะดา้นทีÉมีจํานวนเพิÉมขึÊน และมี

ความสาํคญัมากขึÊน เนืÉองจากผูผ้ลติสนิคา้ ผูค้า้ส่ง ผูค้า้ปลกี และผูป้ระกอบการมแีนวโนม้ทีÉจะใชบ้ริการจากผูใ้หบ้ริการดา้นโลจิสติกสเ์พิÉมมากขึÊน

แทนการมหีน่วยงานภายในเพืÉอดาํเนินการในเรืÉองดงักลา่วเอง 

อย่างไรก็ดี ผูป้ระกอบการรวมท ัÊงบริษทัทีÉเชีÉยวชาญดา้นโลจิสติกสเ์หล่านีÊ  ส่วนใหญ่มีนโยบายไม่ตอ้งการลงทุน 

เพืÉอเป็นเจา้ของในอสงัหารมิทรพัย ์เช่น คลงัสนิคา้ เนืÉองจากเหน็วา่การลงทนุในอสงัหารมิทรพัยม์ใิช่กิจกรรมหลกัของกิจการ บริษทัเหล่านีÊตอ้งการ
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จํากดัการลงทุนเฉพาะสาํหรบัยานพาหนะ อุปกรณ์ ระบบสารสนเทศต่าง ๆ รวมท ัÊงการพฒันาบุคลากรทีÉเกีÉยวขอ้งในการดาํเนินธุรกิจ อนัเป็น

สนิทรพัยห์ลกัทีÉจาํเป็นต่อกจิการ และการรกัษาความสามารถในการแข่งขนัของกิจการเท่านัÊน นอกจากนีÊ  การลงทุนในอสงัหาริมทรพัยก่์อใหเ้กิด

ตน้ทนุคงทีÉจาํนวนมากเป็นระยะเวลานาน เป็นการเพิÉมความเสีÉยงของกิจการในกรณีทีÉลูกคา้ยกเลกิสญัญาอีกท ัÊงบริษทัเหล่านีÊ ยงัไม่ชาํนาญในการ

ลงทนุพฒันาอสงัหารมิทรพัยด์ว้ยตนเองเนืÉองจากมิใช่ธุรกิจหลกั เมืÉอเป็นเช่นนีÊ  ภาคอุตสาหกรรมดา้นโลจิสติกสโ์ดยรวมจึงมุ่งหวงัใหภ้าคธุรกิจ 

การพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นผูพ้ฒันาพืÊนทีÉสาํหรบักจิการขนส่งและคลงัสนิคา้เพืÉอใหเ้ช่า 

ข.  อปุทานของคลงัสนิคา้ใหเ้ช่า 

ปจัจุบนัมผูีใ้หบ้รกิารคลงัสนิคา้ใหเ้ช่ากระจายอยู่ในเขตกรุงเทพฯ รอบนอก และปริมณฑล โดยอาคารคลงัสินคา้

ส่วนใหญ่จะตัÊงอยู่บริเวณถนนสายเอเซีย ถนนบางนา-ตราด และถนนพระราม 2 คลงัสินคา้ดงักล่าวส่วนใหญ่มีคุณภาพไม่ไดม้าตรฐาน  

เช่นพืÊนอาคารรบันํÊาหนกัไดน้อ้ย มรูีปแบบอาคารทีÉไม่สะดวกต่อการขนถ่ายสินคา้ พืÊนทีÉจดัเก็บไม่เหมาะสม ทาํใหจ้ดัเก็บสินคา้ไดน้อ้ย หรือคน้หา

สนิคา้ไดย้าก ซึÉงส่งผลใหเ้กดิการขนยา้ยทีÉไม่จาํเป็นมากเกนิไปคลงัสินคา้ดงักล่าวไม่มีระบบสาธารณูปโภคทีÉสามารถตอบสนองความตอ้งการของ

ธุรกจิขนส่งและคลงัสนิคา้ได ้เช่น ระบบระบายนํÊาทีÉดี ระบบถนนทีÉสามารถรองรบัรถบรรทุกขนาดใหญ่  นอกจากนีÊ  อาคารคลงัสินคา้ส่วนใหญ่ 

จะตัÊงอยูใ่นเขตชมุชนและเขตทีÉอยู่อาศยัซึÉงไม่อยู่ในเขตผงัเมืองสาํหรบัทีÉดินประเภทอุตสาหกรรมและคลงัสินคา้ ทาํใหเ้กิดปญัหาต่าง ๆ ตามมา 

เช่น ปญัหาจราจร อบุตัเิหต ุความเสยีหายของผวิจราจร รวมท ัÊงมลภาวะทางอากาศและทางเสยีง 

ค.  อปุสงคข์องคลงัสนิคา้ใหเ้ช่า 

กลุม่ผูต้อ้งการใชอ้าคารคลงัสนิคา้ ไดแ้ก่  

1. ธุรกจิขนส่งและบรหิารคลงัสนิคา้ (Logistics service providers) ซึÉงโดยส่วนใหญ่จะเป็นบริษทัช ัÊนนําจาก

ในประเทศและต่างประเทศ บริษทัเหล่านีÊ จะมีความสามารถในการบริหารและจดัการโดยใชร้ะบบ software และระบบจดัการทีÉทนัสมยัและ

โดยท ั Éวไปบรษิทัในธุรกจิขนส่งและบรหิารคลงัสนิคา้จะไม่ลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์แต่มคีวามตอ้งการเช่าคลงัสนิคา้ 

2. ผูป้ระกอบการประเภทศูนย์กระจายสินคา้ระหว่างประเทศดว้ยระบบทีÉทนัสม ัย (International 

distribution center) กิจการศูนยจ์ดัหาจดัซืÊอชิÊนส่วนและผลติภณัฑร์ะหว่างประเทศ (International procurement office) และกิจการศูนย์

กระจายสนิคา้ดว้ยระบบทีÉทนัสมยั (Distribution center) 

3. ผูผ้ลติและผูค้า้ปลกีขนาดใหญ่ โดยกลุ่มนีÊมีความตอ้งการทีÉจะจดัตัÊงศูนยก์ระจายสินคา้ เพืÉอจดัส่งสินคา้ 

ไปยงัลูกคา้และผูบ้รโิภคท ัÊงในเขตกรุงเทพฯ และภูมภิาคต่าง ๆ 

4. กลุ่มบริษ ัทนําเขา้และส่งออก ซึÉงมีความตอ้งการใชอ้าคารคลงัสินคา้ทีÉต ัÊงอยู่ใกลส้นามบินและท่าเรือ

โดยเฉพาะอยา่งยิÉงพืÊนทีÉเขตปลอดอากร 

5. ธุรกจิโลจิสตกิสส์นบัสนุนการกระจายสนิคา้และกิจการอืÉน ๆ เช่น ผูใ้หบ้ริการขนส่งสินคา้และบริการขนส่ง 

ผูใ้หบ้ริการบรรจุสินคา้และถ่ายบรรจุสินคา้ ผูใ้หบ้ริการสรา้งมูลค่าเพิÉม (การตรวจสอบคุณภาพ การติดฉลาก การซ่อมแซม และการประกอบ/

บรรจุสนิคา้) รวมถงึผูใ้หบ้รกิารเช่าอปุกรณ์ขนถา่ย ผูใ้หบ้รกิารแรงงานชั Éวคราวและยกขนสนิคา้ เป็นตน้ 

ง.  สภาวะการแข่งขนั 

ปัจจุบนัผูพ้ ัฒนาอาคารคลงัสินคา้ทีÉมีคุณภาพซึÉงถือว่าเป็นคู่แข่งกับบริษ ัท ไดแ้ก่ บริษ ัท ด ับบลิวเอชเอ 

คอรป์อเรช ั Éน จาํกดั (มหาชน) และบรษิทั เหมราชพฒันาทีÉดนิ จาํกดั (มหาชน) อย่างไรก็ดี บริษทัมีความไดเ้ปรียบคู่แข่งขนัจากการทีÉบริษทัมีการ

พฒันาคลงัสนิคา้ในทาํเลทีÉต ัÊงทีÉหลากหลายและมศีกัยภาพ ในขณะทีÉคู่แขง่ขนัมทีาํเลทีÉต ัÊงของคลงัสนิคา้เพียงไม่กีÉแห่งแมว้่าปจัจุบนัคู่แข่งท ัÊง 2 ราย

จะมกีารรวมเป็นกลุม่เดยีวกนั 
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5.2 กลยุทธก์ารแข่งขนั 

 ตาํแหน่งทางการตลาด 

บริษทัมีส่วนแบ่งในตลาดการใหเ้ช่าโรงงานอุตสาหกรรมสาํเร็จรูปรอ้ยละ 44.2 (รวมส่วนทีÉบริษทับริหารใหแ้ก่ TFUND 

TGROWTH และ TREIT รอ้ยละ 29.6) ตามการสาํรวจของบรษิทั ซบี ีรชิารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั ณ ไตรมาส 3/2558 

บริษทัไดก้าํหนดตาํแหน่งทางการตลาดในการเป็นผูส้รา้งโรงงานใหเ้ช่ารายใหญ่ในประเทศไทยบริษทัมีความมุ่งม ั ÉนทีÉจะ

รกัษา และพฒันาตําแหน่งทางการตลาดใหด้ียิÉงขึÊน ดว้ยการเพิÉมขนาดธุรกิจโดยการขยายฐานลูกคา้ และรกัษาคุณภาพของการใหบ้ริการทีÉ

ตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ ซึÉงจะส่งผลใหบ้ริษทัมีความไดเ้ปรียบจากการประหยดัต่อขนาด ไดผ้ลตอบแทนทีÉเพิÉมมากขึÊน และส่งเสริม

ตาํแหน่งทางการตลาดของบรษิทัใหด้ยีิÉงขึÊนในทีÉสุด 

สาํหรบัอาคารคลงัสนิคา้นัÊน บรษิทัมคีวามมุ่งม ั ÉนทีÉจะเป็นผูส้รา้งอาคารคลงัสินคา้ทีÉมีคุณภาพและมาตรฐานสูงทีÉมีส่วนแบ่ง

ทางการตลาดมากทีÉสุดเช่นเดยีวกบัตาํแหน่งทางการตลาดของโรงงานสาํเรจ็รูปใหเ้ช่า 

 กลุ่มลูกคา้เป้าหมาย 

ลูกคา้เป้าหมายของโรงงานสาํเร็จรูปใหเ้ช่า คือ ผูผ้ลติชิÊนส่วนใหแ้ก่ผูป้ระกอบการขนาดใหญ่ อย่างไรก็ดี บริษทัสามารถ

สรา้งโรงงานทีÉมลีกัษณะเฉพาะใหต้ามความตอ้งการของลูกคา้ ซึÉงส่วนใหญ่จะมขีนาดกลาง-ใหญ่ 

สาํหรบักลุม่ลูกคา้เป้าหมายทีÉเช่าอาคารคลงัสินคา้ของบริษทั ไดแ้ก่ ผูผ้ลติ ผูค้า้ส่งและคา้ปลกี และผูป้ระกอบการรวมถงึ 

ผูใ้หบ้รกิารขนส่ง และบรหิารคลงัสนิคา้ 

 กลยุทธด์า้นราคา 

ค่าเช่าโรงงานและคลงัสินคา้ของบริษทัถูกกําหนดจากตน้ทุนการก่อสรา้งและตน้ทุนทางการเงินเป็นหลกั อย่างไรก็ด ี

ในการกาํหนดค่าเช่าบรษิทัยงัไดค้าํนึงถงึราคาค่าเช่าโรงงาน และคลงัสินคา้ของคู่แข่งขนัดว้ย โดยบริษทัไดม้ีการตรวจสอบสภาวะตลาดอยู่เสมอ

เพืÉอใหแ้น่ใจวา่ค่าเช่าโรงงานและคลงัสนิคา้ของบรษิทัอยูใ่นระดบัทีÉสามารถแขง่ขนักบัคู่แขง่ได ้

 กลยุทธด์า้นการสง่เสรมิการตลาด 

กิจกรรมการส่งเสริมการตลาดทีÉสาํคญั ไดแ้ก่ การติดต่อลูกคา้เป้าหมายเองโดยตรง และการติดต่อผ่านตวักลางต่าง ๆ 

เช่น ติดต่อผูผ้ลติรายใหญ่เพืÉอเสนอบริการใหเ้ช่าโรงงาน/คลงัสินคา้ใหแ้ก่คู่คา้ของผูผ้ลติเหล่านัÊน การติดต่อผ่านหน่วยงานรฐับาล สถานทูต

สาํนกังานการคา้ สมาคมหอการคา้ เจา้ของนิคมอตุสาหกรรม ตวัแทนซืÊอขายอสงัหารมิทรพัย ์และตวักลางอืÉน ๆ 

บรษิทัมกีารพฒันาสืÉอเพืÉอส่งเสรมิการตลาดอนั ไดแ้ก่ สิÉงพมิพ ์เอกสารเชญิชวน การโฆษณาในหนงัสือต่าง ๆ อินเทอรเ์น็ต

เวบ็ไซต ์แผ่นป้ายโฆษณาทีÉตดิตัÊงบรเิวณหนา้โครงการ แผ่นป้ายโฆษณาขนาดใหญ่ขา้งทางด่วน และการส่งจดหมายทางไปรษณีย ์

นอกจากนีÊ  ยงัมีการใชส้ืÉอทางการตลาดประเภทอืÉนทีÉมีประสิทธิผลตามความเหมาะสม ไดแ้ก่ การเขา้ร่วมงานสมัมนา 

งานแสดงสนิคา้ และการประชมุต่างๆทีÉเกีÉยวขอ้งท ัÊงภายใน และต่างประเทศ 

5.3 แนวโนม้ภาวะอตุสาหกรรมและสภาพการแข่งขนัในอนาคต 

5.3.1 แนวโนม้ภาวะอตุสาหกรรม 

ความตอ้งการเช่าโรงงานมีแนวโนม้ชะลอตวั เนืÉองจากผลกระทบเศรษฐกิจทีÉชะลอตวัท ัÊงใน และต่างประเทศ สาํหรบั

ความตอ้งการเช่าคลงัสนิคา้ ถงึแมว้า่ภาคการส่งออกของประเทศไทยชะลอตวัในปี 2558 ส่งผลกระทบใหโ้รงงานอุตสาหกรรมผลติสินคา้ไดล้ดลง 

ซึÉงส่งผลกระทบต่อเนืÉองไปถึงความตอ้งการเช่าคลงัสินคา้บางส่วน แต่การขยายการลงทุนของผูค้า้ปลกีขนาดใหญ่ไปตามทาํเลทีÉมีศกัยภาพใน
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จงัหวดัทีÉสาํคญัตามภาคต่าง ๆ รวมท ัÊงการขยายธุรกจิของผูใ้หบ้รกิารโลจิสตกิส ์และการเติบโตอย่างรวดเร็วของธุรกิจอีคอมเมิรซ์ รวมถงึการเปิด

ประชาคมเศรษฐกจิอาเซยีน (AEC) ส่งผลดต่ีอธุรกจิคลงัสนิคา้ นอกจากเพิÉมกจิกรรมทางเศรษฐกิจทีÉหลากหลายในภูมิภาคแลว้ ส่งผลใหม้ีความ

ตอ้งการเช่าคลงัสินคา้เพิÉมมากขึÊน นอกจากนัÊน แนวโนม้ทีÉผูป้ระกอบการไม่ตอ้งการลงทุนในสินทรพัยถ์าวร แต่ตอ้งการใชเ้งนิทุนทีÉมีอยู่ใหเ้ป็น

ประโยชนท์ีÉสุด จะเป็นปจัจยัสนบัสนุนใหม้คีวามตอ้งการเช่าโรงงาน/คลงัสนิคา้เพิÉมมากขึÊน 

5.3.2  การแข่งขนั 

ผูเ้ขา้มาแขง่ขนัรายใหม่จะตอ้งใชเ้งนิทุนสูง และตอ้งใชร้ะยะเวลานานในการพฒันาโครงการทีÉมีความหลากหลายท ั Êงใน

ดา้นทาํเลทีÉต ัÊง รูปแบบ และขนาด ทีÉมลีกัษณะเช่นเดยีวกบัของบรษิทั ตลอดจนการใหบ้รกิารทีÉเกีÉยวขอ้งดงัเช่นทีÉบรษิทัดาํเนินการอยูใ่นปจัจุบนั 

6. การจดัหาผลติภณัฑห์รอืบรกิาร 

บรษิทัสรา้งโรงงาน/คลงัสนิคา้บนทีÉดนิทีÉมศีกัยภาพ ดว้ยทมีงานออกแบบและทมีงานก่อสรา้งของบริษทัเอง ซึÉงช่วยใหเ้กิดความคล่องตวั

ในการบรหิารงานก่อสรา้ง อกีท ัÊงช่วยใหต้น้ทนุการก่อสรา้งของบรษิทัอยูใ่นระดบัตํ Éา 

วสัดุก่อสรา้งทีÉสาํคญัในการก่อสรา้งโรงงาน/คลงัสนิคา้ของบรษิทั ไดแ้ก่ เหลก็ และคอนกรีต ท ัÊงนีÊบริษทัสามารถสั ÉงซืÊอวสัดุก่อสรา้งไดจ้าก

ผูผ้ลติหลายรายดว้ยคุณภาพและราคาทีÉใกลเ้คียงกนั 

7. งานระหว่างก่อสรา้ง 

ณ สิÊนเดอืนธนัวาคม 2558 บรษิทัมงีานทีÉยงัไม่ส่งมอบซึÉงมสีญัญาเช่าแลว้แต่ยงัอยูร่ะหวา่งการก่อสรา้ง ดงันีÊ  

นิคมอตุสาหกรรม / เขตอตุสาหกรรมโลจิสติคส ์/ 

สวนอตุสาหกรรม / ศูนยค์ลงัสนิคา้ 

จาํนวนโรงงาน / 

อาคาร

คลงัสนิคา้ 

พืÊนทีÉดนิ 

(ไร่) 

พืÊนทีÉเช่า    

(ตารางเมตร) 

ประมาณเงนิ

ลงทนุ 

(ลา้นบาท) 

ไทคอน บางนา 
อมตะซิตีÊ  
โรจนะ-ปราจีนบรุี 
บางพล ี2 
สมทุรสาคร 

4 
2 
8 
1 
2 

6.8950 
12.9868 
17.2731 
15.7606 
45.3601 

5,400 
10,944 
14,832 
15,246 
27,600 

141.82 
167.97 
211.31 
277.26 

2,197.16 

รวม 17 98.2756 74,022 2,995.52 

 



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

 

ปจัจยัความเสีÉยง 23 

ปจัจยัความเสีÉยง 

1. ความเสีÉยงจากสญัญาเช่าระยะส ัÊน 

จากการทีÉสญัญาเช่าโรงงาน/คลงัสินคา้ของบริษทัส่วนใหญ่มีอายุ 3 ปี (โดยมีทางเลอืกในการต่อสญัญา) จึงอาจทาํใหน้กัลงทุนกงัวลว่า 

บรษิทัจะไดร้บัผลกระทบหากลูกคา้ไม่ต่อสญัญาเช่า 

อยา่งไรกด็ ีโดยท ั ÉวไปเมืÉอลูกคา้เริÉมทาํการผลติแลว้มกัจะไม่ยา้ยออกจากโรงงานของบริษทั นอกจากจะมีเหตุผลทีÉสมควรอืÉน ซึÉงโดยปกติ

การต่อสญัญาเช่ามเีกนิกวา่รอ้ยละ 80 ของสญัญาเช่าทีÉครบกาํหนด 

การทีÉบรษิทัมโีรงงาน/คลงัสนิคา้ใหเ้ช่าในหลายทาํเลทีÉต ัÊง อีกท ัÊงผูเ้ช่าก็เป็นผูป้ระกอบการในธุรกิจทีÉหลากหลาย และมาจากหลายประเทศ 

จึงเป็นการกระจายความเสีÉยงของการยกเลกิสญัญาของผูเ้ช่า นอกจากนัÊน โรงงาน/คลงัสินคา้ของบริษทัยงัถูกออกแบบมาเป็นแบบมาตรฐาน  

และอยูใ่นพืÊนทีÉทีÉไดร้บัความนิยมจากผูเ้ช่า ดงันัÊน หากมกีารยกเลกิสญัญาของผูเ้ช่า บรษิทัจะสามารถหาผูเ้ช่าใหม่ไดไ้ม่ยาก 

2. ความเสีÉยงจากการทีÉโรงงาน/คลงัสนิคา้บางสว่นตัÊงอยู่ในเขตทีÉมีความเสีÉยงต่อการเกดิอทุกภยั 

ในช่วงไตรมาสทีÉ 4 ของปี 2554 บริษทัไดร้ ับผลกระทบจากการเกิดอุทกภ ัยในพืÊนทีÉจ ังหวดัพระนครศรีอยุธยา และปทุมธานี  

โดยโรงงาน/คลงัสนิคา้ในพืÊนทีÉดงักลา่วไดร้บัความเสยีหาย ส่งผลใหผู้เ้ช่าตอ้งหยุดการดาํเนินธุรกิจ และไม่สามารถชาํระค่าเช่าใหแ้ก่บริษทั รวมท ัÊง

ผูเ้ช่าไดม้กีารยกเลกิสญัญาเช่าเป็นจํานวนมาก ในขณะเดียวกนัผูป้ระกอบการรายใหม่ยงัคงชะลอการตดัสินใจเช่าโรงงานในพืÊนทีÉดงักล่าวจนถงึ

ปจัจุบนั ท ัÊงนีÊ  เหตอุทุกภยัอาจทาํใหน้กัลงทุนมคีวามกงัวลว่าบริษทัมีความเสีÉยงทีÉจะเผชิญกบัเหตุอุทกภยัไดอ้ีกในอนาคต และมีความเสีÉยงทีÉจะ 

ไม่มผูีเ้ช่าโรงงานทีÉต ัÊงอยูใ่นพืÊนทีÉบรเิวณนีÊ  อนัจะส่งผลใหบ้รษิทัมโีรงงานวา่งเป็นระยะเวลาหนึÉง 

บริษทัไดม้ีการทาํประกนัภยัคุม้ครองความเสียหายทีÉเกิดกบัทรพัยส์ิน รวมท ัÊงการประกนัรายไดจ้ากกรณีธุรกิจหยุดชะงกั (Business  

Interruption) เพืÉอลดผลกระทบหากเกิดเหตุการณ์ดงักล่าวขึÊนอีก ซึÉงแมบ้ริษทัจะตอ้งชาํระค่าเบีÊยประกนัภยัในอตัราทีÉสูงขึÊนจากเดิม แต่บริษทั

สามารถเรียกเก็บค่าเบีÊยประกนัภยัจากผูเ้ช่าทีÉเช่าโรงงาน/คลงัสินคา้ของบริษทัได ้พรอ้มกนันีÊบริษทัไดห้ยุดการพฒันาโรงงานในพืÊนทีÉจ ังหวดั

พระนครศรอียุธยา และปทุมธานี เพืÉอลดการเพิÉมขึÊนของพืÊนทีÉว่าง นอกจากนัÊน ผูพ้ฒันานิคมอุตสาหกรรม รวมท ัÊงเขตอุตสาหกรรมของบริษทั  

ในพืÊนทีÉจงัหวดัพระนครศรีอยุธยา และปทุมธานี มีการสรา้งแนวคอนกรีตป้องกนันํÊา (Concrete Dike) ซึÉงสรา้งเสร็จแลว้ในช่วงปลายปี 2555  

ซึÉงแนวป้องกนันํÊาดงักลา่วจะสามารถปกป้องทรพัยส์นิทีÉอยูใ่นพืÊนทีÉดงักลา่วได ้

จากการทีÉบริษทัมีโรงงาน/คลงัสินคา้ ตัÊงอยู่ในทาํเลทีÉต ัÊงทีÉหลากหลาย โดยส่วนใหญ่อยู่ทางภาคตะวนัออก ทาํใหบ้ริษทัสามารถรองรบั 

ความตอ้งการของลูกคา้ท ัÊงทีÉเป็นลูกคา้ใหม่ และลูกคา้ทีÉตอ้งการยา้ยการผลติจากพืÊนทีÉทีÉไดร้บัผลกระทบจากอุทกภยัในขณะนัÊน ไปยงัพืÊนทีÉทีÉ

ปลอดภยั ความเสียหายอย่างกวา้งขวางจากเหตุการณ์นํÊาท่วมในปี 2554 ทาํใหร้ฐับาลใหค้วามสําคัญกบัการบริหารจัดการนํÊาอย่างจริงจ ัง 

บรษิทัเชืÉอม ั Éนวา่ ปจัจยัต่าง ๆ ทีÉกลา่วมาจะช่วยสรา้งความเชืÉอม ั Éนใหแ้ก่ผูป้ระกอบการในการกลบัมาใหค้วามสนใจเช่าโรงงาน/คลงัสินคา้ในพืÊนทีÉ

ดงักล่าวอีกคร ัÊงในระยะเวลาอนัใกล ้รวมท ัÊงศักยภาพของพืÊนทีÉดงักล่าว ในการเป็นศูนยก์ลางของการผลิตในอุตสาหกรรมอิเล็กทรอนิกส ์ 

และอตุสาหกรรมอาหาร ซึÉงเป็นอตุสาหกรรมทีÉตอ้งใชน้ํÊาเป็นจาํนวนมาก นอกจากนัÊน พืÊนทีÉดงักล่าวยงัเป็นพืÊนทีÉเหมาะสมสาํหรบัการกระจายสินคา้

ไปยงัภาคเหนือ และภาคตะวนัออกเฉียงเหนือของประเทศอกีดว้ย 

ในช่วงไตรมาสทีÉ 4 ของปี 2556 ไดเ้กิดเหตุอุทกภยัในบางพืÊนทีÉทางภาคตะวนัออก ซึÉงรวมท ัÊงจงัหวดัระยอง ชลบุรี และ ปราจีนบุร ี 

อยา่งไรกต็าม เหตอุทุกภยัมไิดรุ้นแรงดงัเช่นในปี 2554 โรงงานและคลงัสนิคา้ของบรษิทัในพืÊนทีÉดงักลา่ว ไม่ไดร้บัความเสียหาย และผูเ้ช่าสามารถ

ดาํเนินธุรกจิไดต้ามปกต ิโดยในช่วงเวลาดงักล่าว บริษทัไดใ้หค้วามช่วยเหลอืผูเ้ช่าในการป้องกนัความเสียหายอย่างเต็มกาํลงั และร่วมติดตาม

สถานการณ์อยา่งใกลช้ดิ ท ัÊงนีÊ  ผูเ้ช่ายงัคงมคีวามเชืÉอม ั ÉนในศกัยภาพของพืÊนทีÉดงักลา่ว และไม่ไดม้กีารยา้ยออกจากพืÊนทีÉ 
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3. ความเสีÉยงจากการกระจุกตวัของผูเ้ช่า 

ณ 31 ธนัวาคม 2558 ลูกคา้ทีÉเช่าโรงงานของบริษทัรอ้ยละ 42 เป็นผูป้ระกอบการจากประเทศญีÉปุ่ น และรอ้ยละ 28 เป็นผูป้ระกอบการ

จากภูมภิาคยุโรป โดยมสีดัส่วนรอ้ยละ 35 เป็นผูผ้ลติชิÊนส่วนยานยนต ์และรอ้ยละ 27 เป็นผูผ้ลติชิÊนส่วนในกลุ่มอุตสาหกรรมอิเลก็ทรอนิคส์/

เครืÉองใชไ้ฟฟ้า นอกจากนีÊ  ลูกคา้ทีÉเช่าคลงัสนิคา้ของบรษิทัรอ้ยละ 15 เป็นผูป้ระกอบการจากญีÉปุ่ น และรอ้ยละ 52 เป็นผูป้ระกอบการจากภูมิภาค

ยุโรป โดยมสีดัส่วนรอ้ยละ 60 เป็นผูใ้หบ้รกิารโลจิสติกส ์และรอ้ยละ 8 เป็นผูเ้ช่าคลงัสินคา้ทีÉเกีÉยวขอ้งกบัยานยนต ์ดงันัÊน หากมีการลดลงของ

การลงทนุในอตุสาหกรรมดงักลา่ว และมกีารลดลงของการลงทนุจากประเทศญีÉปุ่ น และภูมภิาคยุโรป อาจส่งผลกระทบต่อรายไดข้องบรษิทั 

อยา่งไรกต็าม บรษิทัเชืÉอวา่ผลกระทบดงักลา่วจะมไีม่มากนกั เนืÉองจากลูกคา้ของบรษิทัในกลุม่อุตสาหกรรมอิเลก็ทรอนิคส/์เครืÉองใชไ้ฟฟ้า 

เป็นผูป้ระกอบการในอุตสาหกรรมอิเลก็ทรอนิคสท์ีÉหลากหลาย ซึÉงรวมถงึเครืÉองใชไ้ฟฟ้า ซึÉงส่วนใหญ่เป็นอุตสาหกรรมทีÉไม่มีความเกีÉยวขอ้งกนั 

ตวัอย่างเช่น อุตสาหกรรมรบัจา้งผลติชิÊนส่วนอิเล็กทรอนิคส์ท ั Éวไป (Electronic Manufacturing Services) อุตสาหกรรมผลติชิÊนส่วน

อเิลก็ทรอนคิสใ์นเครืÉองใชไ้ฟฟ้า อตุสาหกรรมผลติ Hard Disk Drive อตุสาหกรรมเครืÉองใชไ้ฟฟ้าต่าง ๆ เป็นตน้ นอกจากนีÊ  กลุ่มอุตสาหกรรม

ยานยนต์ยงัเป็นอุตสาหกรรมทีÉมีแนวโนม้การเติบโตทีÉดี จากการฟืÊ นตวัของตลาดโลก และการยา้ยฐานการผลติของผูผ้ลิตรายใหญ่มายงั 

ประเทศไทยในการผลติรถยนตเ์พืÉอการส่งออก ส่งผลใหค้วามตอ้งการชิÊนส่วนยานยนต์มีโอกาสเติบโตไดอ้ีกมาก นอกจากนีÊ  การทีÉผูเ้ช่าใน

อตุสาหกรรมชิÊนส่วนยานยนตม์ีสดัส่วนอยู่ในระดบัใกลเ้คียงกบัผูผ้ลติชิÊนส่วนในอุตสาหกรรมอิเลก็ทรอนิคสแ์ละเครืÉองใชไ้ฟฟ้า มีส่วนช่วยลด

ความเสีÉยงจากการพึÉงพงิผูเ้ช่าเพยีงอตุสาหกรรมใดอตุสาหกรรมหนึÉง 

นอกจากความเสีÉยงจากการกระจุกตวัของกลุ่มอุตสาหกรรมทีÉเช่าโรงงานแลว้ ธุรกิจผูใ้หบ้ริการโลจิสติกสเ์ป็นธุรกิจทีÉมีสดัส่วนการเช่า

คลงัสินคา้ของบริษทัสูงทีÉสุด อย่างไรก็ตาม บริษทัเชืÉอว่าผลกระทบดงักล่าวจะมีไม่มากเช่นกนั เนืÉองจากบร ิษทัในกลุ่มผูใ้หบ้ริการโลจิสติกส ์

มีการใหบ้ริการจดัเก็บ และ/หรือขนส่งสินคา้ทีÉหลากหลาย และไม่มีความเกีÉยวขอ้งกนั ตวัอย่างเช่น ชิÊนส่วนยานยนต ์เครืÉองใชไ้ฟฟ้า ชิÊนส่วน

อเิลก็ทรอนคิส ์สนิคา้อปุโภค-บรโิภค เอกสาร สนิคา้เพืÉอสุขภาพ และความงาม สารเคมต่ีาง ๆ เป็นตน้  

สาํหรบัการลงทุนจากประเทศญีÉปุ่ นนัÊน ผูป้ระกอบการจากประเทศญีÉปุ่ นเป็นผูล้งทุนอนัดบัหนืÉงในประเทศไทย จ ึงเป็นเหตุใหบ้ริษทั 

ซึÉงมสี่วนแบง่การตลาดของโรงงานสาํเรจ็รูปสูงทีÉสุด และเป็นผูใ้หเ้ช่าคลงัสนิคา้รายใหญ่ของประเทศมีลูกคา้เช่าโรงงาน และคลงัสินคา้จากประเทศ

ญีÉปุ่ นมากเป็นไปตามสดัส่วน บริษทัมีความเห็นว่า ในภูมิภาคเอเชียโดยเฉพาะอย่างยิÉงเอเชียตะวนัออกเฉียงใต ้เมืÉอมีการรวมกลุ่มกนัทาง

เศรษฐกจิ หรอื ASEAN Economic Cooperation (AEC) แลว้ ประเทศไทยจะยงัคงเป็นประเทศทีÉอยู่ในลาํดบัตน้ ๆ ทีÉนกัลงทุนมีความสนใจ

เขา้มาลงทุนจากความไดเ้ปรียบในดา้นตน้ทุนการผลติ ความเสีÉยงจากการกระจุกตวัของผูเ้ช่าทีÉมาจากประเทศญีÉปุ่ นจึงเป็นความเสีÉยงทีÉบริษทั

ยอมรบัได ้

นอกจากนัÊน จากการทีÉโรงงานและคลงัสินคา้ของบริษทัมีรูปแบบมาตรฐานจึงสามารถรองรบัความตอ้งการของผูป้ระกอบการจากทุก ๆ 

อตุสาหกรรม  

4. ความเสีÉยงจากการไม่มผูีเ้ช่าโรงงาน/คลงัสนิคา้ทีÉอยู่ในแผนการก่อสรา้งในปจัจุบนั 

ณ 31 ธนัวาคม 2558 บรษิทัมโีรงงาน 178 โรง และคลงัสินคา้ 230 หลงั ทีÉอยู่ในแผนการก่อสรา้ง โดยบริษทัอาจมีความเสีÉยงจากการ 

ไม่มผูีเ้ช่าโรงงาน/คลงัสนิคา้ทีÉจะสรา้งแลว้เสรจ็ตามแผนการก่อสรา้งในปจัจุบนั อนัจะส่งผลใหบ้รษิทัมภีาระตน้ทนุการก่อสรา้งในช่วงเวลาดงักลา่ว  

อย่างไรก็ตาม บริษทัเชืÉอว่าจะสามารถควบคุมความเสีÉยงดงักล่าวได  ้ เนืÉองจากบริษทัมิไดม้ีนโยบายในการสรา้งโรงงาน/คลงัสินคา้ 

เพืÉอปลอ่ยทิÊงไวใ้หว้า่งจาํนวนมาก กล่าวอีกนยัหนึÉงก็คือ บริษทัจะสรา้งโรงงาน/คลงัสินคา้เตรียมไวพ้รอ้มใหเ้ช่าในแต่ละทาํเลโดยเฉลีÉยประมาณ  

3 - 4 โรง และจะชะลอการก่อสรา้งหากมโีรงงาน/คลงัสนิคา้ทีÉสรา้งเสร็จพรอ้มใหเ้ช่ามากกว่าจํานวนทีÉตอ้งการ ท ัÊงนีÊ  การทีÉบริษทัมีทมีงานก่อสรา้ง

ของตนเอง ทาํใหก้ารบริหารการก่อสรา้งทาํไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ และมีความยดืหยุ่นในการเร่ง/ชะลอ/หยุดการก่อสรา้ง หรือโยกยา้ยคนงาน 

ไปก่อสรา้งในทาํเลทีÉมคีวามตอ้งการเช่าโรงงาน/คลงัสนิคา้ไดโ้ดยงา่ย 
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ทรพัยส์นิทีÉใชใ้นการประกอบธุรกจิ 

1. ทีÉดิน โรงงาน และคลงัสนิคา้ 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2558 บรษิทัมีทรพัยส์นิทีÉใชใ้นการประกอบธุรกจิ ดงันีÊ  

หน่วย : อาคาร 

นิคมอุตสาหกรรม / สวนอุตสาหกรรม /                 

เขตสง่เสริมอุตสาหกรรม / เขตอุตสาหกรรม    

โรงงาน/คลงัสนิคา้ 

ทีÉมีสญัญาเช่า 

โรงงาน/คลงัสนิคา้    

สรา้งเสร็จ 

พรอ้มใหเ้ช่า 

โรงงาน/คลงัสนิคา้       

ทีÉอยู่ระหว่าง 

การพฒันา 

โรงงาน/คลงัสนิคา้ 

ทีÉอยู่ในแผนงาน 

การก่อสรา้ง 

รวม 
มูลค่าตามบญัชี 

(ลา้นบาท) 

โรงงาน       

นิคมอุตสาหกรรมบางปะอนิ - 2 - - 2 21.48 

นิคมอุตสาหกรรมอมตะนคร 10 5 5 7 27 1,783.55 

นิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบงั 26 5 - - 31 167.20 

นิคมอุตสาหกรรมไฮเทค 3 5 - 10 18 438.69 

นิคมอุตสาหกรรมอมตะซติีÊ 5 7 1 4 17 595.79 

สวนอุตสาหกรรมโรจนะ - อยุธยา 7 17 - 23 47 1,015.25 

สวนอุตสาหกรรมโรจนะ - ระยอง - - - 2 2 14.02 

นิคมอุตสาหกรรมลาดกระบงั 1 - - - 1 13.57 

นิคมอุตสาหกรรมบางป ู 2 - - - 2 46.27 

นิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบรุ ี - 4 - - 4 222.19 

 นิคมอุตสาหกรรมปิÉนทอง - - - - - 877.90 

 เขตอุตสาหกรรมกบนิทรบ์ุร ี 1 6 - 32 39 392.44 

 เขตส่งเสริมอุตสาหกรรมนวนคร  3 5 - - 8 244.92 

 นิคมอุตสาหกรรมเอเชีย 5 10 13 13 41 982.55 

 สวนอุตสาหกรรมโรจนะ - ปราจนีบุร ี 1 5 2 66 74 770.72 

รวมโรงงาน 64 71 21 157 313 7,586.54 

หมายเหต ุ: บริษทัเป็นเจา้ของกรรมสิทธิÍทีÉดินและโรงงาน/คลงัสินคา้ในนิคมอุตสาหกรรม/สวนอุตสาหกรรม/เขตส่งเสริมอุตสาหกรรม/เขตอุตสาหกรรม/เขตอุตสาหกรรมโลจิสติคส ์ 

และศูนยค์ลงัสนิคา้ ตามทีÉกล่าวขา้งตน้ ยกเวน้ทีÉดนิในนิคมอตุสาหกรรมแหลมฉบงัท ัÊงหมด ศูนยค์ลงัสนิคา้บางพล ี2 ท ัÊงหมด และศูนยค์ลงัสนิคา้ขอนแก่นบางส่วน ซึÉงเป็นการเช่า

ระยะยาว   
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หน่วย: อาคาร 

นิคมอุตสาหกรรม / สวนอุตสาหกรรม /                 

เขตอุตสาหกรรมโลจิสติคส/์ศูนยค์ลงัสนิคา้ 

โรงงาน/คลงัสนิคา้ 

ทีÉมีสญัญาเช่า 

โรงงาน/คลงัสนิคา้    

สรา้งเสร็จ 

พรอ้มใหเ้ช่า 

โรงงาน/คลงัสนิคา้       

ทีÉอยู่ระหว่าง 

การพฒันา 

โรงงาน/คลงัสนิคา้ 

ทีÉอยู่ในแผนงาน 

การก่อสรา้ง 

รวม 
มูลค่าตามบญัชี 

(ลา้นบาท) 

 คลงัสนิคา้       

 เขตอุตสาหกรรมโลจสิติคสไ์ทคอน บางนา 11 - 1 3 15 2,124.97 

 ศูนยค์ลงัสินคา้แหลมฉบงั  - - - - - 45.19 

 เขตอุตสาหกรรมโลจสิติคสไ์ทคอน แหลมฉบงั  7 16 1 19 43 2,118.59 

 เขตอุตสาหกรรมโลจสิติคสไ์ทคอน วงันอ้ย 1 3 3 - - 6 908.03 

 เขตอุตสาหกรรมโลจสิติคสไ์ทคอน วงันอ้ย 2 8 4 5 38 55 2,490.68 

 เขตอุตสาหกรรมโลจสิติคสไ์ทคอน วงันอ้ย 3 - - - 12 12 74.30 

 นิคมอุตสาหกรรมอมตะนคร - - - - - 113.01 

 เขตอุตสาหกรรมโลจสิติคสไ์ทคอน ลาดกระบงั - - - 17 17 431.27 

 ศูนยค์ลงัสินคา้อสีเทิรน์ซบีอรด์ 1 (A) 1 - - - 1 103.67 

 ศูนยค์ลงัสินคา้อสีเทิรน์ซบีอรด์ 1 (B) 7 5 - - 12 418.96 

 ศูนยค์ลงัสินคา้อสีเทิรน์ซบีอรด์ 1 (C) - - - 4 4 144.64 

 ศูนยค์ลงัสินคา้อสีเทิรน์ซบีอรด์ 2 (A) 8 1 - - 9 350.31 

 ศูนยค์ลงัสินคา้อสีเทิรน์ซบีอรด์ 2 (B) - - - 20 20 114.23 

 ศูนยค์ลงัสินคา้อสีเทิรน์ซบีอรด์ 3 - 8 - 13 21 633.86 

 เขตอุตสาหกรรมโลจสิติคสไ์ทคอน ศรรีาชา 4 10 - 5 19 852.30 

 นิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบรุ ี(บ่อวนิ) 3 6 - - 9 260.82 

 ศูนยค์ลงัสินคา้พานทอง 1 2 8 - - 10 667.39 

 ศูนยค์ลงัสินคา้พานทอง 2 - - - 1 1 162.93 

 ศูนยค์ลงัสินคา้พานทอง 3 - - - 2 2 204.21 

 ศูนยค์ลงัสินคา้บางพล ี1 - - - - - 1,185.24 

 ศูนยค์ลงัสินคา้บางพล ี2 3 - 2 5 10 1,414.67 

 ศูนยค์ลงัสินคา้บางพล ี3 8 4 3 - 15 1,407.23 

 ศูนยค์ลงัสินคา้บางพล ี4 - - - 7 7 507.89 

 ศูนยค์ลงัสินคา้บางพล ี5 - - - 2 2 219.89 

 ศูนยค์ลงัสินคา้บางพล ี6 - - - 2 2 791.55 

 เขตอุตสาหกรรมโลจสิติคสไ์ทคอน บางปะกง - - - 6 6 895.46 

 สวนอุตสาหกรรมโรจนะ - ปราจนีบุร ี 8 - - 18 26 114.30 

 ศูนยค์ลงัสินคา้ขอนแก่น 

 นิคมอุตสาหกรรมอมตะซติีÊ 

 ศูนยค์ลงัสินคา้สุราษฎรธ์าน ี

- 

5 

- 

- 

1 

- 

12 

2 

- 

8 

- 

10 

20 

8 

10 

430.42 

400.56 

141.55 

 ศูนยค์ลงัสินคา้ลาํพูน 

 ศูนยค์ลงัสินคา้สมทุรสาคร 

- 

2 

- 

- 

8 

- 

6 

2 

14 

4 

342.85 

2,283.34 

รวมคลงัสนิคา้ 80 66 34 200 380 22,354.31 

 ทีÉดินระหว่างรอการพฒันา - - - - - 134.07 

รวมทัÊงหมด 144 137 55 357 693 30,074.92 

หมายเหต ุ: บริษทัเป็นเจา้ของกรรมสิทธิÍทีÉดินและโรงงาน/คลงัสินคา้ในนิคมอุตสาหกรรม/สวนอุตสาหกรรม/เขตส่งเสริมอุตสาหกรรม/เขตอุตสาหกรรม/เขตอุตสาหกรรมโลจิสติคส ์ 

และศูนยค์ลงัสนิคา้ ตามทีÉกล่าวขา้งตน้ ยกเวน้ทีÉดนิในนิคมอตุสาหกรรมแหลมฉบงัท ัÊงหมด ศูนยค์ลงัสนิคา้บางพล ี2 ท ัÊงหมด และศูนยค์ลงัสนิคา้ขอนแก่นบางส่วน ซึÉงเป็นการเช่า
ระยะยาว  

 มูลค่ายุติธรรมของทรพัยส์ินทีÉใชใ้นการประกอบธุรกิจของบริษทั มีมูลค่ารวม 32,890 ลา้นบาท ประเมินราคาโดยผูป้ระเมินอิสระ  

โดยการประเมินมูลค่ายุติธรรมดงักล่าว จะใชเ้กณฑร์าคาตลาดสาํหรบัทีÉดินรอการพฒันาและ/หรือทีÉดินอยู่ระหว่างการพฒันา และใชเ้กณฑว์ิธี

พจิารณาจากรายได ้(Income Approach) สาํหรบัอาคารโรงงานและคลงัสนิคา้พรอ้มใหเ้ช่า/ขาย ขอ้สมมตฐิานหลกัทีÉใชใ้นการประเมินราคาอาคาร
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โรงงาน และคลงัสินคา้ดงักล่าว ประกอบดว้ย อตัราผลตอบแทน อตัราพืÊนทีÉว่าง และอตัราการเติบโตระยะยาวของค่าเช่า อย่างไรก็ตาม มูลค่า

ยุตธิรรมดงักลา่ว ไม่รวมงานระหวา่งก่อสรา้งซึÉงมมีูลค่าตามบญัชจีาํนวน 4,318 ลา้นบาท 

2. สนิทรพัยถ์าวรอืÉน ๆ 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2558 บรษิทัมสีนิทรพัยถ์าวรอืÉน ๆ ดงันีÊ  

หน่วย : ลา้นบาท 

สนิทรพัย ์ มูลค่าทางบญัชีสทุธิ 

เครืÉองมอืและเครืÉองใช ้  125.5 

   ทีÉดนิ อาคาร   119.9 

เครืÉองตกแต่ง ตดิตัÊง และอุปกรณ์สาํนกังาน  65.1 

ยานพาหนะ 

                          รวม 

หกั ค่าเสืÉอมราคาสะสม 

                          รวม 

  28.4 

 338.9 

 (155.7) 

 183.2 

โปรแกรมคอมพวิเตอร ์

หกั ค่าเสืÉอมราคาสะสม 

                              รวม 

29.8 

                              (26.0) 

                         3.8 

3. รายละเอยีดของสญัญาเช่าทีÉดนิและอาคารสาํนักงาน 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2558 บริษทัมีสญัญาเช่าทีÉดินทีÉนิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบงั เขตส่งออก ทีÉดินบางส่วนบริเวณถนนบางนา-ตราด 

และทีÉดนิบางส่วนทีÉจงัหวดัขอนแก่น ดงันีÊ 

ลําดบั คู่สญัญา ระยะเวลา ค่าเช่า 

1 บริษทั (ผูเ้ช่า) กบั กนอ. (ผูใ้หเ้ช่า) 30 ปี (13 ธนัวาคม 2538 ถึง 12 ธนัวาคม 2568) 5,684,324.85 บาทต่อปี 

2 บริษทั (ผูเ้ช่า) กบั กนอ. (ผูใ้หเ้ช่า) 30 ปี (14 พฤศจกิายน 2540  ถึง 13 พฤศจิกายน 2570) 724,824.79 บาทต่อปี  

3 บริษทั (ผูเ้ช่า) กบั กนอ. (ผูใ้หเ้ช่า) 30 ปี (18 สงิหาคม 2542 ถึง 17 สงิหาคม 2572) 2,437,649.36 บาทต่อปี  

4 บริษทัย่อย (ผูเ้ช่า) กบั กนอ. (ผูใ้หเ้ช่า) 17 ปี 6 เดือน 24 วนั (6 มิถุนายน 2544 ถึง 31 ธนัวาคม 2561) 6,762,744.45 บาทต่อปี 

5 บริษทั (ผูเ้ช่า) กบั กนอ. (ผูใ้หเ้ช่า) 13 ปี 11 เดอืน 25 วนั (25 มกราคม 2548 ถึง 31 ธนัวาคม 2561) 921,379.54 บาทต่อปี 

6 บริษทั (ผูเ้ช่า) กบั กนอ. (ผูใ้หเ้ช่า) 12 ปี 8 เดือน 7 วนั (25 เมษายน 2549 ถึง 31 ธนัวาคม 2561) 2,291,709.43 บาทต่อปี 

7 บริษทัย่อย (ผูเ้ช่าช่วง) กบั นิติบุคคล (ผูใ้หเ้ช่า) 26 ปี 4 เดือน 22 วนั (10 กรกฎาคม 2556 ถงึ 30 พฤศจกิายน 2582) 28,436,059.19 บาทต่อปี 

8 บริษทัย่อย (ผูเ้ช่า) กบั บุคคล (ผูใ้หเ้ช่า) 30 ปี (20 กุมภาพนัธ ์2556 ถึง 19 กุมภาพนัธ ์2586) 10,000.00 บาทต่อปี 

9 บริษทัย่อย (ผูเ้ช่า) กบั นิติบุคคล (ผูใ้หเ้ช่า) 30 ปี (1 พฤษภาคม 2557 ถงึ 30 เมษายน 2587) 5,250,000 บาทต่อปี 

หมายเหต ุ: รายละเอยีดอืÉน ๆ ในสญัญาเช่า ทีÉสาํคญั มดีงันีÊ 

1. ผูใ้หเ้ช่าปรบัเปลีÉยนค่าเช่าไดทุ้ก ๆ ระยะเวลา 10 ปี ในอตัรารอ้ยละ 10 ของค่าเช่าเดมิ สาํหรบัสญัญาทีÉ 1-3 ผูใ้หเ้ช่าสามารถปรบัเปลีÉยนค่าเช่าไดทุ้ก ๆ 5 ปี สาํหรบัสญัญาทีÉ  

4-6, และ 9 และไม่มกีารปรบัเปลีÉยนค่าเช่าใด ๆ สาํหรบัสญัญาทีÉ 7 และ 8 

2. หากผูเ้ช่ามคีวามประสงคจ์ะต่ออายุสญัญาเช่า (สาํหรบัสญัญาทีÉ 1-6) ผูเ้ช่าจะตอ้งแจง้เป็นลายลกัษณ์อกัษรไม่นอ้ยกว่า 6 เดอืนก่อนสญัญาเช่าจะสิÊนสุดเพืÉอใหก้นอ.พจิารณา 

3.  หากผูเ้ช่ามคีวามประสงคจ์ะต่ออายุสญัญาเช่า (สาํหรบัสญัญาทีÉ 7) ผูเ้ช่าจะตอ้งแจง้เป็นลายลกัษณ์อกัษรไม่นอ้ยกว่า 90 วนัก่อนสญัญาเช่าจะสิÊนสุดเพืÉอใหผู้ใ้หเ้ช่าช่วงพจิารณา 

4.  หากผูเ้ช่ามคีวามประสงคจ์ะต่ออายุสญัญาเช่า (สาํหรบัสญัญาทีÉ 8) ผูเ้ช่าจะตอ้งแจง้เป็นลายลกัษณ์อกัษรไม่นอ้ยกว่า 90 วนัก่อนสญัญาเช่าจะสิÊนสุดเพืÉอใหผู้ใ้หเ้ช่าพจิารณา 

นอกจากนีÊ บรษิทัยงัมสีญัญาเช่าพืÊนทีÉสาํนกังาน ซึÉงสามารถดูรายละเอยีดไดจ้ากหวัขอ้รายการระหวา่งกนั 
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4. สนิทรพัยถ์าวรทีÉใชค้ํÊาประกนั 

ณ 31 ธนัวาคม 2558 บรษิทัมเีงนิกูจ้ากสถาบนัการเงนิ โดยใชท้ีÉดนิและสิÉงปลูกสรา้งคํÊาประกนั ดงันีÊ  

หน่วย : ลา้นบาท 

สนิทรพัยเ์พืÉอคํÊาประกนั วงเงนิ 
เงนิกู ้

ปจัจุบนั 
วนัทีÉทําสญัญา 

1. โฉนดเลขทีÉ 24974, 28274-5, 36399, 36403 และ 38251 ตัÊงอยู่บนนิคมอุตสาหกรรมอมตะนคร 

พรอ้มสิÉงปลูกสรา้ง 

438.90 112.97 2/07/2555 ถงึ 31/12/2562 

2. โฉนดเลขทีÉ 52609-10และ 52786-7 ตัÊงอยู่บนนิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบุรี พรอ้มสิÉงปลูกสรา้ง 

โฉนดเลขทีÉ 72552, น.ส. 3ก. 1787-8 และ น.ส. 3ก. 1839-41 ตัÊงอยู่บนเขตอุตสาหกรรมกบินทร์บุรี 

พรอ้มสิÉงปลูกสรา้ง 

400.00 297.95 22/11/2555 ถงึ 25/11/2563 

3. โฉนดเลขทีÉ 8834, 9052, 11304, 12891, 19948, 173815-22, 173825-6, 173831-8, 177127-9 และ 

194793 ตัÊงอยู่บนเขตอุตสาหกรรมโลจสิติคสไ์ทคอน ศรีราชา พรอ้มสิÉงปลูกสรา้ง 

1,500.00 0.00 05/09/2555 ถงึ 29/09/2564 

4. โฉนดเลขทีÉ 10450, 21749, 22679, 24726-7, 24729, 25001-2, 25512, 26813-4, 28627, 28917,  

28939 และ 30404 ตัÊงอยู่บนเขตอุตสาหกรรมโลจสิติคสไ์ทคอน วงันอ้ย พรอ้มสิÉงปลูกสรา้ง 

859.20 707.30 23/04/2556 ถงึ 19/05/2565 

5. โฉนดเลขทีÉ 69905, 69922, 73886, 75949, 76183, 76544, 76564, 165895-6, 173736, 173842-5, 

173847-53, 177197, 177201, 178444-7 และ 177449 ตัÊงอยู่บนเขตอุตสาหกรรมโลจิสติคส์ไทคอน  

แหลมฉบงั พรอ้มสิÉงปลูกสรา้ง 

2,167.32 164.90 30/10/2555 ถงึ 29/10/2565 

6. โฉนดเลขทีÉ 29476, 38796 และ 38798 ตัÊงอยู่บนศูนย์คลงัสินคา้อีสเทิร์นซีบอร์ด 1 (B) พรอ้มสิÉง 

ปลูกสรา้ง โฉนดทีÉดินเลขทีÉ 68495, 173955-6, และ 177783 ตัÊงอยู่บนศูนยค์ลงัสินคา้อสีเทิรน์ซบีอร์ด 

1 (C) พรอ้มสิÉงปลูกสรา้ง โฉนดทีÉดินเลขทีÉ 65884, 195061, 195063-4 และ 195066-7 ตัÊงอยู่บนศูนย์

คลงัสินคา้อสีเทิรน์ซบีอรด์ 2 (A) พรอ้มสิÉงปลูกสรา้ง และโฉนดทีÉดินเลขทีÉ 52846 และ 170117-8 

ตัÊงอยู่บนนิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบุรี (บ่อวนิ) พรอ้มสิÉงปลูกสรา้ง 

1,498.91 

 

21.48 

 

 

03/04/2557 ถงึ 31/05/2566 

 

7. โฉนดเลขทีÉ 2694, 3195-7, 3389, 3403, 3830, 3832, 3834, 6131, 6224, 6338-40, 24395-7, 

33524 และ 33533 ตัÊงอยู่บนเขตอุตสาหกรรมโลจสิติคสไ์ทคอน บางปะกง พรอ้มสิÉงปลูกสรา้ง 

2,713.80 19.60 03/04/2557 ถงึ 31/05/2566 

8.  โฉนดเลขทีÉ 16687, 29676, 31702, 38793-5 และ 38799 ตัÊงอยู่บนนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตีÊ 

พรอ้มสิÉงปลูกสรา้ง 

850.00 401.06 29/11/2556 ถงึ 28/11/2565 

9. โฉนดเลขทีÉ 42073, 86484, 124812-5, 131865-6, 135934, และ 145006 ตัÊงอยู่บนศูนย์คลงัสินคา้

สมทุรสาคร พรอ้มสิÉงปลูกสรา้ง 

2,000.00 50.00 27/08/2558 ถงึ 30/09/2567 

10. โฉนดเลขทีÉ 25232, 25661 และ 25665 ตัÊงอยู่บนนิคมอุตสาหกรรมอมตะนคร พรอ้มสิÉงปลูกสรา้ง 

โฉนดเลขทีÉ 27354-5 ตัÊงอยู่บนสวนอุตสาหกรรมโรจนะ พรอ้มสิÉงปลูกสรา้ง  

200.00 - (P/N วงเงนิหมนุเวยีน) 

11. สญัญาเช่าเลขทีÉ 21/2538-นฉ. ณ วนัทีÉ  13 ธนัวาคม 2538  ตัÊงอยู่บนนิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบงั   

พรอ้มสิÉงปลูกสรา้ง 

9.72 9.72 29/08/2544 (L/G) 

12. สญัญาเช่าเลขทีÉ 9/2544-นฉ. ณ วนัทีÉ 6 มิถุนายน 2544 ตัÊงอยู่บนนิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบงั  

พรอ้มสิÉงปลูกสรา้ง (กรรมสิทธิÍของบริษทัย่อย) 

11.18 

 

11.18 

 

22/11/2544 (L/G) 

 

13. โฉนดเลขทีÉ 20169, 20171 และ 71624 ตัÊงอยู่บนนิคมอุตสาหกรรมไฮเทค พรอ้มสิÉงปลูกสรา้ง โฉนด

เลขทีÉ 25831 และ 27493 ตัÊงอยู่บนสวนอุตสาหกรรมโรจนะ พรอ้มสิÉงปลูกสรา้ง และโฉนดเลขทีÉ 

48375 ตัÊงอยู่บนนิคมอุตสาหกรรมลาดกระบงั พรอ้มสิÉงปลูกสรา้ง 

95.00 

25.00 

17.40 

- 

18/06/2545 (P/N, L/C, T/R, L/G) 

18/06/2545 (O/D) 

14. โฉนดเลขทีÉ 40214 และ 48801 ตัÊงอยู่บนนิคมอุตสาหกรรมบางปะอนิ พรอ้มสิÉงปลูกสรา้ง  50.00 5.16 20/01/2548 (L/G) 

15. สญัญาเช่าเลขทีÉ 14/2540 ณ วนัทีÉ 14 พฤศจกิายน 2540 และ เลขทีÉ 8/2542  

 ณ วนัทีÉ 18 สิงหาคม 2542 ตัÊงอยู่บนนิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบงั พรอ้มสิÉงปลูกสรา้ง 

30.00 - 9/02/2549 (O/D) 

รวมเงนิกู ้ 12,683.13 1,775.26  

รวมเงนิกู ้และหนังสอืคํÊาประกนั 12,849.03 1,818.72  

  

5. นโยบายเงนิลงทนุของบรษิัท 

 ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2558 บรษิทัมกีารลงทนุในบรษิทัยอ่ยและบริษทัทีÉเกีÉยวขอ้ง ดงันีÊ 
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บริษัท ลกัษณะธุรกจิ ทุนชําระแลว้ 
รอ้ยละ 

การถือหุน้ 

มูลค่าเงนิลงทุน 

(ตามวิธีสว่นไดเ้สยี) 

มูลค่าเงนิลงทุน 

(ตามราคาทุน) 

บริษัทย่อย      

บจก. อโีค อนิดสัเทรียล เซอรว์สิเซส ก่อสรา้งโรงงานสาํเร็จรูปเพืÉอใหเ้ช่า 50 ลา้นบาท 100 - 50 ลา้นบาท 

บจก. ไทคอน โลจสิติคส ์พารค์ ก่อสรา้งคลงัสินคา้เพืÉอใหเ้ช่า 19,500 ลา้นบาท 100 - 19,515 ลา้นบาท 

Shanghai TICON Investment 

Management Co., Ltd. 

บริหารการลงทุน 2.8 ลา้นดอลล่ารส์หรฐัฯ 

(85 ลา้นบาท) 

100 - 2.8 ลา้นดอลล่ารส์หรฐัฯ 

(85 ลา้นบาท) 

TICON (HK) Limited ลงทุนในกิจการในต่างประเทศ 11.6 ลา้นดอลล่ารส์หรฐัฯ 

(413 ลา้นบาท) 

100 - 11.6 ลา้นดอลล่ารส์หรฐัฯ 

(413 ลา้นบาท) 

บจก. ไทคอน แมนเนจเมน้ท ์ ผูจ้ดัการกองทร ัสต์เพืÉอการลงทุน 

ในอสงัหาริมทรพัย ์

10 ลา้นบาท 70 - 7 ลา้นบาท 

บริษัทร่วม      

กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยไ์ทคอน ลงทุนในอสงัหาริมทรพัยท์ีÉเกีÉยวเนืÉอง

กบักิจการอุตสาหกรรม 

11,825 ลา้นบาท 18 995 ลา้นบาท/1 2,194 ลา้นบาท 

กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยท์พีารค์โลจสิติคส ์

 

กองทุนรวมสิทธกิารเช่าอสงัหาริมทรพัย ์

ไทคอน อนิดสัเทรียล โกรท 

 

ทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละ

สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยไ์ทคอน 

 

PT SLP Surya TICON Internusa 

 

ลงทุนในอสงัหาริมทรพัยท์ีÉเกีÉยวเนืÉอง

กบักิจการอุตสาหกรรม 

ลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ

สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ีÉ

เกีÉยวเนืÉองกบักิจการอุตสาหกรรม 

ลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ

สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ีÉ

เกีÉยวเนืÉองกบักิจการอุตสาหกรรม 

พฒันาอสงัหาริมทรพัย ์โรงงานและ

คลงัสินคา้โดยใหเ้ช่า/ขาย 

4,469 ลา้นบาท 

 

5,550 ลา้นบาท 

 

 

5,460 ลา้นบาท 

 

 

1,657 ลา้นบาท 

16 

 

25 

 

 

20 

 

 

25 

457 ลา้นบาท/2 

 

837 ลา้นบาท/3 

 

 

863 ลา้นบาท/4 

 

 

422 ลา้นบาท/5 

741 ลา้นบาท 

 

1,414 ลา้นบาท 

 

 

1,114 ลา้นบาท 

 

 

414 ลา้นบาท 

บริษัทร่วมคา้      

บริษทั ไทคอน เด็มโก ้ เพาเวอร ์ 6 จาํกดั   

(ถอืหุน้โดยบริษทัย่อย) 

ผลติและจาํหน่ายกระแสไฟฟ้า 

 

5 ลา้นบาท 51 2.22 ลา้นบาท 2.55 ลา้นบาท 

บริษทั ไทคอน เด็มโก ้ เพาเวอร ์ 11 จาํกดั 

(ถอืหุน้โดยบริษทัย่อย) 

ผลติและจาํหน่ายกระแสไฟฟ้า 

 

4 ลา้นบาท 51 1.85 ลา้นบาท 2.04 ลา้นบาท 

บริษัททีÉเกีÉยวขอ้ง      

บจก. บางกอกคลบั ขายอาหารและเครืÉองดืÉม 450 ลา้นบาท 0.11 0.26 ลา้นบาท/6 - 

หมายเหตุ : /1 ภายหลงัหกักาํไรทีÉยงัไม่เกิดขึÊนจากการขายอสงัหาริมทรพัยจ์าํนวน 976 ลา้นบาท ท ัÊงนีÊ  สาํหรบังวดสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2558 TFUND มีกําไรสุทธิ 

1,048 ลา้นบาท 

 /2 ภายหลงัหกักาํไรทีÉยงัไม่เกิดขึÊนจากการขายอสงัหาริมทรพัยจ์าํนวน 224 ลา้นบาท ท ัÊงนีÊ  สาํหรบังวดสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2558 TLOGIS มีกําไรสุทธิ 

369 ลา้นบาท 
 /3 ภายหลงัหกักาํไรทีÉยงัไม่เกิดขึÊนจากการขายอสงัหาริมทรพัยจ์าํนวน 508 ลา้นบาท ท ัÊงนีÊ  สาํหรบังวดสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2558 TGROWTH มีกําไร

สุทธิ 446 ลา้นบาท 
 /4 ภายหลงัหกักาํไรทีÉยงัไม่เกิดขึÊนจากการขายอสงัหาริมทรพัยจ์าํนวน 265 ลา้นบาท ท ัÊงนีÊ  สาํหรบังวดสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2558 TRIET มีกําไรสุทธิ  

160 ลา้นบาท 

 /5 ท ัÊงนีÊ  สาํหรบังวดสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2558 PT SLP Surya TICON Internusa (SLP) มีกาํไรสุทธิ 7 ลา้นบาท 

 /6 ภายหลงัหกัค่าเผืÉอการดอ้ยค่าของเงนิลงทุนจาํนวน 0.74 ลา้นบาท 

บรษิทัมกีารควบคุมและการบรหิารในบรษิทัยอ่ยท ัÊงสีÉบรษิทัอยา่งสมบูรณ์ ซึÉงยกเวน้ บจก. ไทคอน แมนเนจเมน้ท ์นอกจากนีÊ  บริษทัมิได ้

มกีารควบคุมและมไิดม้สี่วนร่วมในการกาํหนดนโยบายของกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยท์ ัÊงสาม และทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละ

สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยไ์ทคอนดงักล่าวแต่อย่างใด (โปรดดูความเหน็ของผูบ้ริหารในการลงทุนใน TFUND TLOGIS TGROWTH และ 

TREIT ในหวัขอ้ “การวเิคราะหแ์ละคาํอธิบายของฝ่ายจดัการ”) 
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ขอ้พพิาททางกฎหมาย 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2558 บรษิทัไม่มขีอ้พพิาททางกฎหมายทีÉมผีลกระทบอยา่งมนียัสาํคญัต่อการดาํเนินธุรกจิของบรษิทั 
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ขอ้มูลทั Éวไปและขอ้มูลสาํคญัอืÉน 

บริษทั 

ชืÉอ บรษิทั  ไทคอน อนิดสัเทรยีล คอนเน็คช ั Éน จาํกดั (มหาชน) 

ประเภทธุรกจิ ก่อสรา้งโรงงานสาํเรจ็รูปเพืÉอวตัถปุระสงคใ์นการใหเ้ช่า  

เลขทะเบยีนบริษทั 0107544000051 (บมจ. 666) 

ทีÉต ัÊงสาํนกังานใหญ่ หอ้ง 1308 ช ัÊน 13/1 อาคารสาธรซติีÊทาวเวอร ์เลขทีÉ 175 ถนนสาทรใต ้แขวงทุง่มหาเมฆ เขตสาทร   

กรุงเทพมหานคร 10120 

 โทรศพัท ์(662) 679-6565 โทรสาร (662) 287-3153 

เวบ็ไซต ์ www.ticon.co.th 

อเีมล ticon@ticon.co.th 

ทนุจดทะเบยีน 1,115,941,811 บาท (ณ วนัทีÉ 14 มนีาคม 2559) 

ทนุชาํระแลว้ 1,099,142,375 บาท (ณ วนัทีÉ 14 มนีาคม 2559) 

มูลค่าทีÉตราไว ้ 1 บาทต่อหุน้ 

บริษทัยอ่ย 

บรษิัท  อโีค อนิดสัเทรยีล เซอรว์ิสเซส จาํกดั 

ประเภทธุรกจิ ก่อสรา้งโรงงานสาํเร็จรูปเพืÉอวตัถปุระสงค์ในการใหเ้ช่าในนิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบงัซึÉงไดร้บั 

การส่งเสรมิการลงทนุจากคณะกรรมการส่งเสรมิการลงทนุ                                                                             

ผูถ้อืหุน้ บรษิทั ไทคอน อนิดสัเทรยีล คอนเน็คช ั Éน จาํกดั (มหาชน)  ถอืหุน้รอ้ยละ 100 

ทีÉต ัÊงสาํนกังานใหญ่ 49/32 หมู่ทีÉ 5 นิคมอตุสาหกรรมแหลมฉบงั ตาํบลทุง่สุขลา อาํเภอศรีราชา จงัหวดัชลบุร ี20230 

 โทรศพัท ์(662) 679-6565 โทรสาร (662) 287-3153 

ทนุจดทะเบยีน 50,000,000 บาท (ณ วนัทีÉ 14 มนีาคม 2559) 

ทนุชาํระแลว้ 50,000,000 บาท (ณ วนัทีÉ 14 มนีาคม 2559) 

มูลค่าทีÉตราไว ้ 10 บาทต่อหุน้ 

 

 

 

 

 

 



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

 

ขอ้มูลท ั Éวไปและขอ้มูลสาํคญัอืÉน 32 

บรษิัท ไทคอน โลจสิติคส ์พารค์ จาํกดั 

ประเภทธุรกจิ พฒันาคลงัสนิคา้สาํเรจ็รูปเพืÉอวตัถปุระสงคใ์นการใหเ้ช่า  

ผูถ้อืหุน้ บรษิทั ไทคอน อนิดสัเทรยีล คอนเน็คช ั Éน จาํกดั (มหาชน)  ถอืหุน้รอ้ยละ 100 

ทีÉต ัÊงสาํนกังานใหญ่ หอ้ง 1308 ช ัÊน 13/1 อาคารสาธรซติีÊทาวเวอร ์เลขทีÉ 175 ถนนสาทรใต ้แขวงทุง่มหาเมฆ เขตสาทร   

กรุงเทพมหานคร 10120 

 โทรศพัท ์(662) 679-6565 โทรสาร (662) 287-3153 

เวบ็ไซต ์ www.ticonlogistics.com 

อเีมล logistics@ticon.co.th 

ทนุจดทะเบยีน 19,500,000,000 บาท (ณ วนัทีÉ 14 มนีาคม 2559) 

ทนุชาํระแลว้ 19,500,000,000 บาท (ณ วนัทีÉ 14 มนีาคม 2559) 

มูลค่าทีÉตราไว ้ 10 บาทต่อหุน้ 

 

Shanghai TICON Investment Management Company Limited 

ประเภทธุรกจิ บรหิารการลงทนุ  

ผูถ้อืหุน้ บรษิทั ไทคอน อนิดสัเทรยีล คอนเน็คช ั Éน จาํกดั (มหาชน)  ถอืหุน้รอ้ยละ 100 

ทีÉต ัÊงสาํนกังานใหญ่ Rm. A512, Building 4, No.3288, Jinhai Road, Pudong New Area, Shanghai, China 

ทนุจดทะเบยีน 2,800,000 ดอลลา่รส์หรฐัฯ (ณ วนัทีÉ 14 มนีาคม 2559) 

ทนุชาํระแลว้ 2,800,000 ดอลลา่รส์หรฐัฯ (ณ วนัทีÉ 14 มนีาคม 2559) 

 

บรษิัท ไทคอน แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั 

ประเภทธุรกจิ ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

ผูถ้อืหุน้ บรษิทั ไทคอน อนิดสัเทรยีล คอนเน็คช ั Éน จาํกดั (มหาชน)  ถอืหุน้รอ้ยละ 70 

ทีÉต ัÊงสาํนกังานใหญ่ หอ้ง 1308 ช ัÊน 13/1 อาคารสาธรซติีÊทาวเวอร ์เลขทีÉ 175 ถนนสาทรใต ้แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร   

กรุงเทพมหานคร 10120 

 โทรศพัท ์(662) 679-6565 โทรสาร (662) 287-3153 

ทนุจดทะเบยีน 10,000,000 บาท (ณ วนัทีÉ 14 มนีาคม 2559) 

 

TICON (HK) Limited 

ประเภทธุรกจิ ลงทนุในกจิการในต่างประเทศ  

ผูถ้อืหุน้ บรษิทั ไทคอน อนิดสัเทรยีล คอนเน็คช ั Éน จาํกดั (มหาชน)  ถอืหุน้รอ้ยละ 100 

ทีÉต ัÊงสาํนกังานใหญ่ Room 337, 3/F South China C.S. Building, 13-17 Wah Sing Street, 

 Kwai Chung, N.T. Hong Kong  

ทนุจดทะเบยีน 11,615,000 ดอลลา่รส์หรฐัฯ (ณ วนัทีÉ 14 มนีาคม 2559) 

ทนุชาํระแลว้ 11,615,000 ดอลลา่รส์หรฐัฯ (ณ วนัทีÉ 14 มนีาคม 2559) 
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บริษทัร่วมคา้ 

บรษิัท ไทคอน เด็มโก ้เพาเวอร ์6 จาํกดั   (ถอืหุน้โดยบรษิัทย่อย) 

ประเภทธุรกจิ ผลติและจาํหน่ายกระแสไฟฟ้า 

ผูถ้อืหุน้ บรษิทั ไทคอน โลจิสตคิส ์พารค์ จาํกดั ถอืหุน้รอ้ยละ 51 

ทีÉต ัÊงสาํนกังานใหญ่ 59 หมู่ทีÉ 1 ตาํบลสวนพรกิไทย อาํเภอเมอืงปทมุธานี จงัหวดัปทมุธานี 12000 

 โทรศพัท ์(662) 959-5811-5  โทรสาร (662) 959-5822 

ทนุจดทะเบยีน 5,000,000 บาท (ณ วนัทีÉ 14 มนีาคม 2559) 

ทนุชาํระแลว้ 5,000,000 บาท (ณ วนัทีÉ 14 มนีาคม 2559) 

มูลค่าทีÉตราไว ้ 100 บาทต่อหุน้ 

 

บรษิัท ไทคอน เด็มโก ้เพาเวอร ์11 จาํกดั   (ถอืหุน้โดยบรษิัทย่อย) 

ประเภทธุรกจิ ผลติและจาํหน่ายกระแสไฟฟ้า 

ผูถ้อืหุน้ บรษิทั ไทคอน โลจิสตคิส ์พารค์ จาํกดั ถอืหุน้รอ้ยละ 51 

ทีÉต ัÊงสาํนกังานใหญ่ 59 หมู่ทีÉ 1 ตาํบลสวนพรกิไทย อาํเภอเมอืงปทมุธานี จงัหวดัปทมุธานี 12000 

 โทรศพัท ์(662) 959-5811-5  โทรสาร (662) 959-5822 

ทนุจดทะเบยีน 4,000,000 บาท (ณ วนัทีÉ 14 มนีาคม 2559) 

ทนุชาํระแลว้ 4,000,000 บาท (ณ วนัทีÉ 14 มนีาคม 2559) 

มูลค่าทีÉตราไว ้ 100 บาทต่อหุน้ 

 

ผูเ้กีÉยวขอ้งอืÉน ๆ 

นายทะเบยีนหลกัทรพัย ์ บรษิทัศูนยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จาํกดั 

 62 อาคารตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย  

 ถนนรชัดาภเิษก เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110 

 โทรศพัท ์(662) 229-2800   โทรสาร (662) 359-1259 

ผูส้อบบญัชี  นายโสภณ เพิÉมศิรวิลัลภ ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตเลขทีÉ 3182 

  บรษิทั สาํนกังาน อวีาย จาํกดั 

  ช ัÊน 33  อาคารเลครชัดา  

 เลขทีÉ 193/136-137 ถนนรชัดาภเิษก เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110 

 โทรศพัท ์(662) 264-9090 โทรสาร (662) 264-0789 

สถาบนัการเงนิทีÉตดิต่อประจาํ  ธนาคารกรุงเทพ จาํกดั (มหาชน) 

ทีÉปรกึษาทางกฎหมาย - ไม่ม ี-  


	ส่วนที่ 1 การประกอบธุรกิจ
	ส่วนที่ 1-1 นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกิจ OK
	ส่วนที่ 1-2 ลักษณะการประกอบธุรกิจ OK
	ส่วนที่ 1-3 ปัจจัยความเสี่ยง OK
	ส่วนที่ 1-4 ทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบธุรกิจ OK
	ส่วนที่ 1-5 ข้อพิพาททางกฎหมาย OK
	ส่วนที่ 1-6 ข้อมูลทั่วไปและข้อมูลสำคัญอื่น OK

