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นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกจิ 

1. วิสยัทศันแ์ละเป้าหมายการดาํเนินธุรกจิ 

1.1  วิสยัทศัน ์

วสิยัทศันข์องบริษทั คือ การเป็นบริษทัช ัÊนนําในการพฒันาและใหบ้ริการเช่าโรงงานและคลงัสินคา้ทีÉมีคุณภาพระดบัสากล  

โดยคาํนงึถงึสงัคมและสภาพแวดลอ้มเป็นสาํคญัและใหผ้ลตอบแทนทีÉดที ีÉสุดแก่ผูล้งทนุ 

1.2 เป้าหมายการดาํเนินธุรกิจ 

เป้าหมายการดาํเนินธุรกจิของบริษทั คือ การรกัษาตาํแหน่งการเป็นผูน้าํดา้นการก่อสรา้งโรงงาน และคลงัสินคา้เพ ืÉอใหเ้ช่าทีÉมี

คุณภาพระดบัสากลควบคู่ไปกบัการใหบ้ริการครบวงจรโดยคาํนึงถงึความตอ้งการของลูกคา้เป็นสาํคญั และบริหารงานดว้ยหลกัธรรมาภบิาล  

เพืÉอประโยชนข์องผูท้ ีÉมสีว่นเกีÉยวขอ้งทกุฝ่าย 

2. การเปลีÉยนแปลงและการพฒันาการทีÉสาํคญั 

ในช่วง 3 ปีท ีÉผ่านมา มเีหตกุารณส์าํคญัเกีÉยวกบับริษทั ดงันีÊ 

 ในเดอืนพฤษภาคม 2557 บริษทัไดท้าํการเพิÉมทุน โดยการออกใบแสดงสิทธิในการซืÊอหุน้เพิÉมทุนทีÉโอนสิทธไิด ้(TSRs) คร ัÊงทีÉ 2

ใหแ้กผู่ถ้อืหุน้เดมิจาํนวนรวม 182.76 ลา้นหน่วย โดยบริษทัไดร้บัเงนิทุนจากการใชส้ิทธแิปลงสภาพเป็นหุน้สามญัรวม 2,365 ลา้นบาท ในเดอืน

มถินุายน 2557 และบริษทัไดท้าํการเสนอขายหุน้ส่วนทีÉเหลอืจากการใชส้ ิทธิตาม TSRs ใหแ้ก่บริษทั สวนอุตสาหกรรมโรจนะ จาํกดั (มหาชน) 

รวม 465 ลา้นบาท ในเดอืนตลุาคม 2557 

 ในเดอืนพฤษภาคม 2557 บรษิทั ไทคอน โลจสิติคส ์พารค์ จาํกดั ไดเ้ขา้ร่วมลงทนุในกจิการร่วมคา้ร่วมกบั บริษทั เด็มโก ้เพาเวอร์

จาํกดั (มหาชน) ไดจ้ดัตัÊงบริษทัร่วมลงทุน 2 บริษทั ไดแ้ก่ บริษทั ไทคอน เด็มโก ้พาวเวอร ์6 จาํกดั และบริษทัไทคอน เดม็โก ้พาวเวอร ์11 

จาํกดั เพืÉอการพฒันาโครงการผลติ และจาํหน่ายกระแสไฟฟ้าจากพลงังานแสงอาทติย ์ 

 ในเดอืนตุลาคม 2557 บรษิทัไดเ้ขา้ทาํสญัญาจาํหน่ายเงนิลงทนุในบรษิทั ไทคอน แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั (TMAN) ใหแ้ก่ Mitsui & 

Co. (Asia Pacific) Pte. Ltd. ซึÉงคิดเป็นรอ้ยละ 30 ของทนุจดทะเบยีนท ีÉออกและชาํระแลว้ท ัÊงหมดของ TMAN โดยบริษทัไดร้บัเงนิจาํนวน  

70 ลา้นบาท ในเดอืนพฤศจกิายน 2557 

 ในเดอืนธนัวาคม 2557 บริษทัไดร่้วมสนบัสนุนการจดัต ัÊงทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์

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

เป็นคร ัÊงแรกใหแ้ก ่TREIT รวมมลูค่า 4,228 ลา้นบาท 

 ในเดอืนเมษายน 2558 บริษทัไดล้งนามในสญัญาร่วมลงทุนในบริษทั PT SLP Surya TICON Internusa (SLP) ร่วมกบับริษทั 

Mitsui & Co., Ltd. และ บริษทั PT Surya Semesta Internusa Tbk ซึÉงเป็นผูป้ระกอบกิจการพฒันานิคมอุตสาหกรรมในประเทศอนิโดนีเซีย 

เพืÉอการลงทุนในโรงงานและคลงัสินคา้ ใหเ้ช่าและ/หรือขาย ในประเทศอินโดนเีซีย โดยบริษทัถอืหุน้รอ้ยละ 25 ของทนุจดทะเบยีนท ีÉออกและ 

ชาํระแลว้ท ัÊงหมดของ SLP ซึÉงเป็นการลงทุนผา่นบรษิทัยอ่ยในประเทศฮ่องกง 

 ในเดอืนเมษายน 2558 บริษทัไดจ้ดัตัÊงบริษทัย่อย ชืÉอ  TICON (HK) Limited ในประเทศฮ่องกง เพืÉอวตัถปุระสงคใ์นการลงทนุ

ในกิจการในต่างประเทศ 
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 ในเดอืนมถินุายน 2558 บริษทัไดจ้ดทะเบยีนเลกิบริษทัย่อยท ีÉจดัต ัÊงขึÊนในประเทศสหรฐัอเมริกา ชืÉอ TICON Property, Inc.      

ทีÉผา่นมายงัมไิดม้กีารลงทนุใด ๆ เนืÉองจากยงัไมม่โีอกาสทางการลงทนุทีÉใหผ้ลตอบแทนทีÉเหมาะสม 

 ในเดอืนตุลาคม 2559 บริษทั ไทคอน โลจสิติคส ์พารค์ จาํกดัไดเ้ขา้ร่วมลงทุนในกิจการร่วมคา้ร่วมกบั บริษทั พรอสเพค ดีเวล 

ลอปเมนท ์จาํกดั  ไดจ้ดัตัÊงบริษทัร่วมลงทุน ชืÉอ บริษทั ทพีารค์ บเีอฟทแีซด จาํกดั เพืÉอการพฒันาคลงัสนิคา้ใหเ้ช่า และ/หรือขาย ในโครงการ 

บางพล ีจงัหวดัสมทุรปราการ 

 ในเดอืนธนัวาคม 2559 บริษทัไดท้าํการเพิÉมทุนโดยการออกหุน้สามญั เพืÉอเสนอขายใหแ้ก่ บริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอร์ตีÊ      

โฮลดิÊงส ์ (ประเทศไทย) จาํกดั (FPHT) อนัเป็นการเสนอขายใหแ้ก่บุคคลในวงจาํกดั จาํนวน 735 ลา้นหุน้ ในราคาเสนอขายหุน้ละ 18 บาท  

บรษิทัไดร้บัเงนิจากการเพิÉมทนุรวมเป็นเงนิ 13,230 ลา้นบาท ในเดอืนมกราคม 2560 ซึÉงหลงัจากการเพิÉมทุนดงักล่าว FPHT มสีดัส่วนการถอืหุน้

รอ้ยละ 40 ของทนุจดทะเบยีนของบรษิทั  

ในปี 2559 บริษทัมีการลงทุนในประเทศ รวมมูลค่ากว่า 1,866  ลา้นบาท โดยส่วนใหญ่เป็นการลงทนุในธุรกิจคลงัสินคา้ เพืÉอรองรบั 

ความตอ้งการเช่าคลงัสนิคา้ท ีÉมีการขยายตวัอย่างต่อเนืÉอง และมแีนวโนม้การเติบโตท ีÉดี โดยเฉพาะในพืÊนทีÉรอบนอกของกรุงเทพมหานคร  

ถนนบางนา-ตราด พืÊนทีÉบางพล ีและวงันอ้ย ซึÉงเห็นไดจ้ากพืÊนทีÉเช่าคลงัสินคา้สุทธขิองบริษทัทีÉเพิÉมขึÊน 65,088 ตารางเมตร ซึÉงนอ้ยกว่าปีก่อนหนา้ 

นอกจากนีÊ บรษิทัมพี ืÊนทีÉเช่าโรงงานสุทธเิพ ิÉมขึÊน 33,525 ตารางเมตร ซึÉงมากกวา่การเพิÉมขึÊนสุทธใินปีก่อนหนา้ 

บริษทัมีพืÊนทีÉใหเ้ช่าโรงงานสุทธิเพิÉมขึÊนจากปีก่อนหนา้ เนืÉองจากพืÊนทีÉใหเ้ช่าใหม่ของกลุ่มอุตสาหกรรมอิเล็คทรอนิคสเ์พิÉมขึÊนสูงกว่า 

ปีก่อนหนา้รอ้ยละ 279 ประกอบกับการยกเลิกการเช่าขอ งกลุ่มอุตสาหกรรมอิเล็คทรอนิคส์ลดลงจากปีก่อนหนา้รอ้ยละ 77 ท ัÊงนีÊ  

กลุม่อเิลค็ทรอนคิสถ์อืเป็นกลุม่ลูกคา้สาํคญัของบรษิทั 

3. โครงสรา้งการถือหุน้ของกลุม่บริษทั ณ 31 ธนัวาคม 2559 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

บริษทัร่วม 

กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย์ไทคอน 15% 

กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย์ทีพารค์โลจิสติคส ์ 16% 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ 24% 

ไทคอน อินดสัเทรียล โกรท 

ทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์ 12% 

และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยไ์ทคอน 

PT SLP Surya TICON Internusa 25%  

(ถอืหุน้โดย TICON (HK) Limited) 

 

บริษทัยอ่ย 

บริษทั อโีค อนิดสัเทรียล เซอรว์ิสเซส จาํกดั 100% 

บริษทั ไทคอน โลจิสติคส ์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) 

บริษทั ทีพารค์ บเีอฟทีแซด จาํกดั 60% 

   (ถอืหุน้โดย TPARK) 
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บริษทัมีบริษทัย่อย 5 แห่ง ไดแ้ก่ บริษทั อีโค อนิดสัเทรียล เซอรว์สิเซส จาํกดั บริษทั ไทคอน โลจสิติคส์ พารค์ จาํกดั Shanghai 

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

บรษิทั อโีค อนิดสัเทรียล เซอรว์สิเซส จาํกดั เป็นผูจ้ดัสรา้งโรงงานใหเ้ช่า ส่วนคลงัสนิคา้ใหเ้ช่าดาํเนินการโดยบริษทั ไทคอน โลจสิตคิส ์พารค์ 

จาํกดั  Shanghai TICON Investment Management Company Limited จดัต ัÊงข ึÊนเพืÉอรองรบัการขยายธุรกิจในประเทศจนี บริษทั ไทคอน 

แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั จดัตัÊงขึÊนเพ ืÉอวตัถปุระสงคใ์นการเป็นผูจ้ดัการทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยไ์ทคอน

และ TICON (HK) Limited จดัต ัÊงขึÊนเพืÉอวตัถปุระสงคใ์นการลงทนุในกจิการในต่างประเทศทัÊงนีÊ รายละเอยีดของบริษทัย่อยมดีงัต่อไปนีÊ 

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

รอ้ยละ 100 ของทนุจดทะเบยีน โดย EISCO ดาํเนนิธุรกจิเช่นเดยีวกบับรษิทั และถูกจดัต ัÊงขึÊนเพืÉอขอรบัการส่งเสริมการลงทุนจากคณะกรรมการ

ส่งเสรมิการลงทนุในโครงการก่อสรา้งโรงงานสาํเร็จรูปในนคิมอุตสาหกรรมแหลมฉบงั ซึÉงเป็นโครงการทีÉมรูีปแบบเช่นเดยีวกบัโครงการของบริษทั 

โดยปจัจบุนั ไดส้ิÊนสุดระยะเวลาสาํหรบัสทิธปิระโยชนท์างภาษสีาํหรบัโครงการดงักลา่วแลว้ 

ณ วนัท ีÉ 31 ธนัวาคม 2559 EISCO มทีุนจดทะเบยีนและทุนชาํระแลว้ 50 ลา้นบาทโดยในปี 2546 EISCO ไดร้บัการรบัรอง

คุณภาพมาตรฐาน ISO 9001 : 2000 

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

ของทนุจดทะเบยีน TPARK จดัต ัÊงข ึÊนในเดอืนสิงหาคม 2548 โดยมวีตัถปุระสงคเ์พืÉอพฒันาคลงัสินคา้ใหเ้ช่า โดยปจัจุบนั TPARK ไดร้บั 

การส่งเสริมการลงทุนในการพฒันา เขตอุตสาหกรรมโลจิสติคส์ไทคอนว งันอ้ย ( 1 แห่ง) เขตอุตสาหกรรมโลจิสติคส์ไทคอนศรีราชา  

เขตอุตสาหกรรมโลจสิติคสไ์ทคอนแหลมฉบงั ศูนยค์ลงัสินคา้อีสเทริ ์นซีบอรด์ เขตอุตสาหกรรมโลจิสติคส์ไทคอนบางปะกง ศูนยค์ลงัสินคา้

ขอนแก่น และการพฒันาคลงัสินคา้จาํนวนหนึÉงในนิคมอุตสาหกรรมอมตะนคร นิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบรุี (บ่อวนิ) ศูนยค์ลงัสนิคา้บางพล ี

นิคมอตุสาหกรรมอมตะซติีÊ และ สวนอตุสาหกรรมโรจนะ จงัหวดัพระนครศรอียุธยาและจงัหวดัปราจนีบรุ ี

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2559 TPARK มีทุนจดทะเบียนและทุนชําระแลว้ 19,500 ลา้นบาท โดยในปี 2552 TPARK ไดร้บั 

การรบัรองคณุภาพมาตรฐาน ISO 9001 : 2008 

(3) Shanghai TICON Investment Management Company Limited ถอืหุน้โดยบริษทัรอ้ยละ 100 ของทุนจดทะเบยีน  

จดัต ัÊงขึÊนในประเทศจนี ในเดอืนกรกฎาคม 2553 โดยมวีตัถปุระสงคเ์พืÉอรองรบัการขยายธุรกิจเกีÉยวกบัการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยใ์นประเทศจนี

ซึÉงปจัจบุนัอยูร่ะหวา่งศกึษาความเป็นไปไดส้าํหรบัการลงทนุ 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2559 Shanghai TICON Investment Management Company Limited มทุีนจดทะเบยีน 2.8  

ลา้นดอลลา่รส์หรฐัฯ และมทุีนชาํระแลว้ 2.8 ลา้นดอลลา่รส์หรฐัฯ 

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

ถอืหุน้โดย Mitsui & Co. (Asia Pacific) Pte. Ltd. รอ้ยละ 30 ของทนุจดทะเบยีน TMAN จดัต ัÊงข ึÊนในเดอืนพฤษภาคม 2556 โดยมี

วตัถปุระสงคเ์พืÉอเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยไดร้บัการอนุมตัิในการเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ จากสาํนกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรพัยแ์ละ

ตลาดหลกัทรพัยต์ ัÊงแต่วนัทีÉ 6 สงิหาคม 2557 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2559 TMAN มทุีนจดทะเบยีนและทนุชาํระแลว้ 10 ลา้นบาท 

(5) TICON (HK) Limited ถอืหุน้โดยบรษิทัรอ้ยละ 100 ของทนุจดทะเบยีน จดัต ัÊงขึÊนในประเทศฮ่องกง ในเดอืนเมษายน 2558 โดย

มวีตัถปุระสงคใ์นการลงทนุในกจิการในต่างประเทศ ซึÉงปจัจุบนัมกีารลงทนุในประเทศอินโดนเีซยี 

 ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2559 TICON (HK) Limited มทีนุจดทะเบยีน และทนุชาํระแลว้ 11.615 ลา้นดอลลา่รส์หรฐัฯ 
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นอกจากบรษิทัย่อยดงักลา่วขา้งตน้แลว้ บรษิทัยงัมกีารลงทนุในบริษทัร่วมคา้ ไดแ้ก่ บริษทั ไทคอน เด็มโก ้เพาเวอร ์6 จาํกดั และบริษทั 

ไทคอน เดม็โก ้เพาเวอร ์11 จาํกดั เพืÉอวตัถปุระสงคใ์นการเป็นผูพ้ฒันาโครงการผลติ และจาํหน่วยกระแสไฟฟ้าจากพลงังานแสงอาทติย ์และ

บรษิทั ทพีารค์ บเีอฟทแีซด จาํกดั เพืÉอวตัถุประสงคใ์นการพฒันาคลงัสินคา้ใหเ้ช่า และ/หรือขาย ในโครงการบางพล ีจงัหวดัสมทุรปราการ ซึÉง

รายละเอียดของบริษทัร่วมคา้ มดีงัต่อไปนีÊ 

(1) บริษทั ไทคอน เด็มโก ้เพาเวอร ์6 จํากดั (TICON DEMCO Power 6 Company Limited: TICON DEMCO 6) ถอืหุน้โดย

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

โครงการผลติ และจาํหน่ายกระแสไฟฟ้าจากพลงังานแสงอาทติย ์ซึÉงปจัจบุนัไดด้าํเนนิการจาํหน่ายกระแสไฟฟ้าจากพลงังานแสงอาทติยแ์ลว้ 

ณ วนัท ีÉ 31 ธนัวาคม 2559 TICON DEMCO 6 มทีนุจดทะเบยีนและทนุชาํระแลว้ 5 ลา้นบาท 

(2) บริษทั ไทคอน เด็มโก ้เพาเวอร ์11 จํากดั (TICON DEMCO Power 11 Company Limited: TICON DEMCO11) ถอืหุน้

โดยTPARK รอ้ยละ 51 และถอืหุน้โดยบริษทั เดม็โก ้จาํกดั (มหาชน) รอ้ยละ 49 ของทนุจดทะเบยีน โดย TICON DEMCO 11 ดาํเนินธุรกิจ

เช่นเดยีวกบั TICON DEMCO 6 ซึÉงปจัจบุนัไดด้าํเนนิการจาํหน่ายกระแสไฟฟ้าจากพลงังานแสงอาทติยแ์ลว้ 

ณ วนัท ีÉ 31 ธนัวาคม 2559 TICON DEMCO 11 มทีนุจดทะเบยีนและทนุชาํระแลว้ 4 ลา้นบาท 

(3) บริษทั ทีพารค์ บีเอฟทีแซด จํากดั (TPARK BFTZ Company Limited: TPARK BFTZ) ถอืหุน้โดย TPARK รอ้ยละ 60 และ

ถอืหุน้โดย บริษทั พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท ์จาํกดั รอ้ยละ 40 ของทนุจดทะเบยีน TPARK BFTZ จดัต ัÊงขึÊนในเดอืนตุลาคม 2559 โดยมี

วตัถปุระสงคเ์พืÉอพฒันาคลงัสนิคา้ใหเ้ชา่ และ/หรอืขาย ในโครงการบางพล ีจงัหวดัสมทุรปราการ  

ณ วนัท ีÉ 31 ธนัวาคม 2559 TPARK BFTZ มทุีนจดทะเบยีนและทนุชาํระแลว้ 50 ลา้นบาท 

นอกจากนีÊ บริษทัมกีารลงทุนในบริษทัร่วม ไดแ้ก่ กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยไ์ทคอน กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยท์พีาร์คโลจิสติคส ์

กองทุนรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยไ์ทคอน อินดสัเทรียล โกรท ทรสัต์เพืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์    

ไทคอน และ PT SLP Surya TICON Internusa ซึÉงมรีายละเอยีดดงันีÊ 

(1) กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยไ์ทคอน (TICON Property Fund: TFUND) 

TFUND จดัต ัÊงขึÊนในเดอืนเมษายน 2548 เพืÉอวตัถปุระสงคใ์นการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยท์ ีÉเกีÉยวเนืÉองกบักจิการอุตสาหกรรม 

(Industrial Properties) โดยอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวไม่จาํเป็นตอ้งเป็นอสงัหาริมทรพัยท์ ีÉ TICON หรือ TPARK เป็นเจา้ของ TFUND เป็น

กองทนุทีÉเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย โดยมบีริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุนรวม บวัหลวง จาํกดั เป็นผูจ้ดัการ

กองทนุ  

ปจัจบุนั TFUND มจีาํนวนเงนิทุน 11,825 ลา้นบาท TFUND มกีารระดมทุนคร ัÊงแรกในปี 2548 และไดท้าํการเพิÉมทนุอีก 6 ครัÊง

ในปี 2549-2555 เพืÉอซืÊอโรงงาน และคลงัสินคา้จาก TICON และ TPARK ซึÉงปจัจบุนัมีโรงงานจาํนวนรวม 235 โรงงาน (พืÊนทีÉรวม 560,385 

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

คลงัสนิคา้คนืจาก TFUND 

TICON และ TPARK ไดร้บัการวา่จา้งใหเ้ป็นผูบ้ริหารโรงงาน และคลงัสินคา้ทีÉขายใหแ้ก่ TFUND และไดร้บัค่าจา้งบริหารจาก 

TFUND 

TFUND มนีโยบายจา่ยเงนิปนัผลใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยอย่างนอ้ยปีละ 2 คร ัÊง ในอตัราไม่ตํ Éากว่ารอ้ยละ 90 ของกาํไรสุทธิของกองทุน 

ซึÉงกาํไรสุทธขิองกองทนุดงักลา่วเป็นกาํไรท ีÉไดร้บัการยกเวน้ภาษ ีท ัÊงนีÊ ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2559 TFUND มมีูลค่าสินทรพัยส์ุทธิต่อหน่วยเทา่กบั 

11.4392 บาท 
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ณ สิÊนปี 2559 บริษทัมกีารลงทุนใน TFUND คดิเป็นรอ้ยละ 15 ของจาํนวนหน่วยลงทุนทีÉออกท ัÊงหมด 

(2) กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยที์พารค์โลจิสติคส ์(TPARK Logistics Property Fund: TLOGIS) 

TLOGIS จดัต ัÊงขึÊนในเดอืนธนัวาคม 2552 เพืÉอวตัถปุระสงคใ์นการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยท์ ีÉเกีÉยวเนืÉองกบักจิการอุตสาหกรรม 

โดยอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวไม่จาํเป็นตอ้งเป็นอสงัหาริมทรพัยท์ีÉ TICON หรือ TPARK เป็นเจา้ของ TLOGIS เป็นกองทุนทีÉเป็นหลกัทรพัย ์

จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย โดยมบีรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุนรวม บวัหลวง จาํกดัเป็นผูจ้ดัการกองทุน 

ปัจจุบนั TLOGIS มีจ ํานวนเ งินทุน 4,469 ลา้นบาท มีการระดมทุนคร ัÊงแรกในปี 2552 และทาํการเพิÉมทุนอีก 2 ครัÊง 

ในปี 2554-2555 เพืÉอซืÊอคลงัสนิคา้จาก TPARK ซึÉงปจัจบุนัมคีลงัสนิคา้จาํนวนรวม 63 หลงั (พืÊนทีÉรวม 243,625 ตารางเมตร) ท ัÊงนีÊ TPARK มไิด ้

มขีอ้ผูกพนัในการซืÊอคลงัสนิคา้คืนจาก TLOGIS 

TICON และ TPARK ไดร้บัการวา่จา้งใหเ้ป็นผูบ้รหิารคลงัสนิคา้ทีÉขายใหแ้ก่ TLOGIS และไดร้บัค่าจา้งบรหิารจาก TLOGIS 

TLOGIS มนีโยบายจา่ยเงนิปนัผลใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยอย่างนอ้ยปีละ 2 คร ัÊง ในอตัราไม่ตํ Éากว่ารอ้ยละ 90 ของกาํไรสุทธิของกองทุน 

ซึÉงกาํไรสุทธขิองกองทนุดงักลา่วเป็นกาํไรท ีÉไดร้บัการยกเวน้ภาษ ีท ัÊงนีÊ ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2559 TLOGIS มมีูลค่าสินทรพัยส์ุทธิต่อหน่วยเทา่กบั 

11.7086 บาท 

ณ สิÊนปี 2559 บริษทัมกีารลงทุนใน TLOGIS คิดเป็นรอ้ยละ 16 ของจาํนวนหน่วยลงทุนทีÉออกท ัÊงหมด 

(3) กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยไ์ทคอน อินดสัเทรียล โกรท (TICON Industrial Growth Leasehold Property 

Fund: TGROWTH) 

TGROWTH จดัต ัÊงขึÊนในเดือนธนัวาคม 2556 เพืÉอวตัถุประสงคใ์นการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยท์ ีÉเกีÉยวเนืÉองกบักิจการ

อตุสาหกรรม โดยอสงัหารมิทรพัยด์งักลา่วไมจ่าํเป็นตอ้งเป็นอสงัหาริมทรพัยท์ีÉ TICON หรือ TPARK เป็นเจา้ของ TGROWTH เป็นกองทุนรวม

สิทธิการเช่าทีÉเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย โดยมีบริษทัหลกัทรัพย์จดัการกองทุนไทยพาณิชย ์จาํกดั 

เป็นผูจ้ดัการกองทนุ 

ปจัจบุนั TGROWTH มจีาํนวนเงนิทุน 5,550 ลา้นบาท มกีารระดมทุนครัÊงแรกในปี 2556 เพืÉอลงทนุในสทิธิการเช่าทีÉดินกรรมสทิธิÍ  

และสทิธกิารเช่าอาคารจาก TICON และ TPARK ซึÉงปจัจบุนัมโีรงงานรวม 38 โรงงาน (พืÊนทีÉรวม 114,450 ตารางเมตร) และคลงัสินคา้ 50 หลงั 

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

TICON และ TPARK ไดร้บัการวา่จา้งใหเ้ป็นผูบ้รหิารโรงงานและคลงัสินคา้ทีÉขาย/ใหเ้ช่าแก่ TGROWTH และไดร้บัค่าจา้งบริหาร

จาก TGROWTH 

TGROWTH มนีโยบายจ่ายเงนิปนัผลใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยลงทนุอย่างนอ้ยปีละ 2 คร ัÊง ในอตัราไม่ตํ Éากว่ารอ้ยละ 90 ของกาํไรสุทธ ิ

ของกองทุน ซึÉงกาํไรสุทธิของกองทุนดงักล่าวเป็นกาํไรท ีÉไดร้บัการยกเวน้ภาษ ีท ัÊงนีÊ ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2559 TGROWTH มมีลูค่าสินทรพัย์

สุทธต่ิอหน่วยเทา่กบั 10.3525 บาท 

ณ สิÊนปี 2559 บรษิทัมกีารลงทนุใน TGROWTH คดิเป็นรอ้ยละ 24 ของจาํนวนหนว่ยลงทนุทีÉออกท ัÊงหมด 

(4) ทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยไ์ทคอน (TICON Freehold and Leasehold Real 

Estate Investment Trust: TREIT) 

TREIT จดัต ัÊงขึÊนในเดอืนธนัวาคม 2557 เพืÉอวตัถปุระสงคใ์นการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยท์ ีÉเกีÉยวเนืÉองกบักจิการอุตสาหกรรม  

โดยอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวไม่จาํเป็นตอ้งเป็นอสงัหาริมทรพัยท์ ีÉ TICON หรือ TPARK เป็นเจา้ของ TREIT เป็นทรสัต์เพืÉอการลงทุน 
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ในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ีÉเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย โดยมบีริษทั ไทคอน  

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

บวัหลวง จาํกดั เป็นทรสัตี 

ปจัจบุนั TREIT มจีาํนวนเงนิทุน 5,459 ลา้นบาท มกีารระดมทุนคร ัÊงแรกในปี 2557 เพืÉอซืÊอโรงงานและคลงัสนิคา้จาก TICON 

และ TPARK และลงทุนในสทิธิการเช่าทีÉดนิกรรมสิทธิÍ  และสิทธิการเช่าอาคารจาก TICON และ TPARK ซึÉงปจัจุบนัมโีรงงานจาํนวน 27 หลงั 

(พืÊนทีÉรวม 75,900 ตารางเมตร) และคลงัสินคา้จาํนวน 25 หลงั แบง่เป็น 71 ยูนติ (พืÊนทีÉรวม 293,805 ตารางเมตร) ตามลาํดบั ท ัÊงนีÊ TICON 

และ TPARK มไิดม้ขีอ้ผูกพนัในการซืÊอโรงงานและคลงัสนิคา้คืนจาก TREIT 

TICON และ TPARK ไดร้บัการวา่จา้งใหเ้ป็นผูบ้ริหารโรงงาน และคลงัสินคา้ทีÉขาย/ใหเ้ช่าแก่ TREITและไดร้บัค่าจา้งบริหารจาก 

TREIT 

TREIT มีนโยบายจ่ายเงินปนัผลใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตอ์ย่างนอ้ยปีละ 2 ครัÊง ในอตัราไม่ตํ Éากว่ารอ้ยละ 90 ของกาํไรสุทธ ิ

หลงัปรบัปรุงแลว้ของกองทรสัต ์ซึÉงกาํไรสุทธิของกองทรสัตด์งักล่าว เป็นกาํไรท ีÉไดร้บัการยกเวน้ภาษีเงนิไดน้ติิบุคคล ท ัÊงนีÊ ณ วนัท ีÉ 31 ธนัวาคม 

2559 TREIT มมีลูค่าสินทรพัยส์ุทธเิท่ากบั 10.1451 บาทต่อหนว่ย 

ณ สิÊนปี 2559 บรษิทัมกีารลงทนุใน TREIT คิดเป็นรอ้ยละ 12 ของจาํนวนหน่วยลงทนุทีÉออกท ัÊงหมด 

(5) PT SLP Surya TICON Internusa (“SLP”) 

SLP เป็นบรษิทัร่วมทุนในประเทศอินโดนีเซีย ซึÉงบริษทัไดล้งนามในสญัญาร่วมลงทุนในวนัทีÉ 7 เมษายน 2558 เพืÉอดาํเนินธุรกิจ

พฒันาโรงงาน และคลงัสนิคา้เพืÉอใหเ้ช่า และ/หรอืขายในประเทศอนิโดนเีซยี 

ปจัจบุนั SLP มทุีนจดทะเบยีน 185.6 ลา้นดอลลา่รส์หรฐัฯ และทุนชาํระแลว้ 46.4 ลา้นดอลลา่รส์หรฐัฯ โดย SLP ไดด้าํเนินการ

พฒันาโรงงาน และคลงัสนิคา้เพืÉอใหเ้ช่า และ/ขายในโครงการ Suryacipta Technopark ซึÉงปจัจุบนัมคีลงัสนิคา้รวม 28 ยูนิต (พืÊนทีÉรวม 65,631 

ตารางเมตร) และมกีารรบัรูร้ายไดจ้ากการดาํเนนิงานของ SLP แลว้ 

ณ สิÊนปี 2559 TICON (HK) Limited และ Mitsui & Co., Ltd. แต่ละบริษทัถอืหุน้รอ้ยละ 25 และ PT Surya Semesta 

Internusa Tbk ถอืหุน้รอ้ยละ 50 ของทนุจดทะเบยีนทีÉออกและชาํระแลว้ของ SLP 

การขายโรงงาน/คลงัสินคา้ใหแ้ก่ TFUND TLOGIS TGROWTH และ TREIT ถอืเป็นช่องทางการระดมทุนของบริษทัทางหนึÉง เพืÉอนาํ

เงนิทีÉไดม้าใชข้ยายกิจการของบรษิทั นอกเหนอืจากแหล่งเงนิทุนจากผลการดาํเนินงานของบริษทั และแหลง่เงนิทุนจากการกูย้มืการพจิารณาขาย

อสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก ่TFUND TLOGIS TGROWTH และ TREIT นัÊน บริษทัจะคาํนึงถงึความเหมาะสมของปจัจยัต่าง ๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งในแต่ละ

ช่วงเวลา โดยคาํนงึถงึผลตอบแทนสูงสดุต่อผูถ้อืหุน้  

นอกจากนีÊ บริษทัมเีงนิลงทุนในบริษทัทีÉเกีÉยวขอ้ง คือ บริษทั บางกอกคลบั จาํกดั เป็นจาํนวนเงนิท ัÊงสิÊน 256,500 บาท คดิเป็นรอ้ยละ 

0.11 ของทนุจดทะเบยีนของบรษิทั บางกอกคลบั จาํกดั เพืÉอวตัถปุระสงคใ์นการใชบ้รกิารของบริษทัดงักลา่ว 
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ลกัษณะการประกอบธุรกจิ 

1.  ภาพรวมของธุรกิจ 

บรษิทัประกอบธุรกจิเป็นผูก้่อสรา้งโรงงานอุตสาหกรรมและคลงัสินคา้ใหเ้ช่า ในนิคมอุตสาหกรรม สวนอุตสาหกรรม เขตอุตสาหกรรม 

เขตส่งเสริมอตุสาหกรรม และทาํเลอืÉนทีÉมศีกัยภาพในประเทศไทย โดยโรงงานของบริษทัตัÊงอยู่ในนิคม/สวน/เขต/เขตส่งเสริมอุตสาหกรรม  

15 แห่ง ดงัต่อไปนีÊ 

ทีÉต ัÊง จงัหวดั 

นิคมอตุสาหกรรมบางปะอิน พระนครศรีอยุธยา 

นิคมอตุสาหกรรมไฮเทค พระนครศรีอยุธยา 

สวนอุตสาหกรรมโรจนะ-อยุธยา พระนครศรีอยุธยา 

นิคมอตุสาหกรรมอมตะนคร ชลบรุี 

นิคมอตุสาหกรรมแหลมฉบงั ชลบรุี 

นิคมอตุสาหกรรมเหมราชชลบรุี ชลบรุี 

นิคมอตุสาหกรรมปิÉนทอง ชลบรุี 

นิคมอตุสาหกรรมอมตะซติีÊ ระยอง 

นิคมอตุสาหกรรมบางปู สมทุรปราการ 

นิคมอตุสาหกรรมเอเซยี สมทุรปราการ 

เขตส่งเสรมิอุตสาหกรรมนวนคร ปทมุธานี 

นิคมอตุสาหกรรมลาดกระบงั กรุงเทพมหานคร 

สวนอุตสาหกรรมโรจนะ-ระยอง ระยอง 

เขตอตุสาหกรรมกบนิทรบ์รุ ี ปราจนีบุร ี

สวนอุตสาหกรรมโรจนะ-ปราจนีบุรี ปราจนีบุร ี

คลงัสนิคา้ของบรษิทัตัÊงอยูใ่นพืÊนท ีÉ 33 ทาํเล ดงัต่อไปนีÊ 

ทีÉต ัÊง จงัหวดั 

เขตอตุสาหกรรมโลจสิตคิสไ์ทคอน บางนา 

ศูนยค์ลงัสนิคา้แหลมฉบงั  

เขตอตุสาหกรรมโลจสิตคิสไ์ทคอน แหลมฉบงั 

เขตอตุสาหกรรมโลจสิตคิสไ์ทคอน วงันอ้ย (3 แห่ง) 

สวนอุตสาหกรรมโรจนะ-อยุธยา 

นิคมอตุสาหกรรมอมตะนคร 

เขตอตุสาหกรรมโลจสิตคิสไ์ทคอน ลาดกระบงั 

ศูนยค์ลงัสนิคา้อสีเทริน์ซบีอรด์ 

ศูนยค์ลงัสนิคา้อสีเทริน์ซบีอรด์ (5 แหง่) 

เขตอตุสาหกรรมโลจสิตคิสไ์ทคอน ศรรีาชา 

ฉะเชงิเทรา 

ชลบรุี 

ชลบรุี 

พระนครศรีอยุธยา 

พระนครศรีอยุธยา 

ชลบรุี 

กรุงเทพมหานคร 

ระยอง 

ชลบรุี 

ชลบรุี 
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ทีÉต ัÊง จงัหวดั 

นิคมอตุสาหกรรมเหมราชชลบรุ ี(บ่อวนิ) 

ศูนยค์ลงัสนิคา้พานทอง (3 แหง่) 

เขตอตุสาหกรรมโลจสิตคิสไ์ทคอน บางปะกง 

ศูนยค์ลงัสนิคา้บางพล ี(6แหง่) 

สวนอุตสาหกรรมโรจนะ-ปราจนีบุรี 

ศูนยค์ลงัสนิคา้ขอนแก่น 

ศูนยค์ลงัสนิคา้สุราษฎรธ์าน ี

นิคมอตุสาหกรรมอมตะซติีÊ 

ศูนยค์ลงัสนิคา้สมทุรสาคร 

ศูนยค์ลงัสนิคา้ลาํพนู 

ชลบรุี 

ชลบรุี 

ฉะเชงิเทรา 

สมทุรปราการ 

ปราจนีบุร ี

ขอนแก่น 

สุราษฎรธ์านี 

ระยอง 

สมทุรสาคร 

ลาํพนู 

2. โครงสรา้งรายได ้

ปจัจุบนัรายไดจ้ากการขายโรงงาน/คลงัสินคา้มสีดัส่วนสูงทีÉสุดเมืÉอเทียบกบัรายไดร้วมของบริษทั เนืÉองจากหลายปีทีÉผ่านมาบริษทั 

มกีารขายโรงงาน/คลงัสินคา้ ใหแ้ก่กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์และทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์    

เป็นจาํนวนมาก เพืÉอนาํเงนิท ีÉไดม้าใชข้ยายธุรกิจของบรษิทั แตใ่นปี 2559 บรษิทัมไิดม้กีารขายโรงงาน/คลงัสินคา้ ใหแ้ก่กองทรสัตเ์พืÉอการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยไ์ทคอน (TREIT) เนืÉองจากการเสนอขายดงักล่าวใหแ้ก่ TREIT ตอ้งถกูยกเลกิตามเงืÉอนไขภายใต ้

สญัญาจองซืÊอหุน้เพิÉมทนุทีÉลงนามระหวา่งบรษิทั และบรษิทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรตี์Ê โฮลดิÊง (ประเทศไทย) จาํกดั (FPHT)  

 ในช่วง 3 ปีทีÉผ่านมา รายไดค่้าเช่าและบริการ และรายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัย ์เป็นรายไดห้ลกัทีÉสาํคญัของบริษทั บริษทัยงัมี

รายไดอ้ืÉน ๆ อีกหลายประเภท ซึÉงมีสดัส่วนมากนอ้ยแตกต่างกนัไปในแต่ละปี ท ัÊงนีÊ โปรดดูการวิเคราะหโ์ครงสรา้งรายไดเ้พ ิÉมเติมในหวัขอ้ 

“คาํอธบิายและการวเิคราะหข์องฝ่ายจดัการ” 

 

 

 

 

 

โครงสรา้งรายได ้ 2557 2558 2559 

 ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ 

รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัย ์ 4,561.28 73.98 3,345.61 62.55 250.68 10.36 

รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและการบริการ 966.06 15.67 1,048.55 19.60 1,172.12 48.44 

รายไดค่้าบริหารจดัการจากบริษทัร่วม 165.34 2.68 204.12 3.81 201.12 8.31 

ส่วนแบ่งกําไรจากเงินลงทุนในบริษทัร่วมตามวิธี

ส่วนไดเ้สีย 

267.13 4.33 248.47 4.65 252.22 10.43 

กาํไรทีÉรบัรูเ้พิÉมเติมจากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์ห ้

บริษทัร่วม 

41.37 0.67 246.69 4.61 294.95 12.19 

รายไดอ้ืÉน ๆ 163.79 2.67 255.65 4.78 248.59 10.27 

รวม 6,164.97 100.00 5,349.09 100.00 2,419.68 100.00 
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3. ผลติภณัฑแ์ละบริการ 

3.1  ผลติภณัฑ ์

ก. โรงงานสาํเร็จรูป 

บริษทัไดจ้ดัสรา้งโรงงานสํา เร็จรูปทีÉมคีุณภาพระดบัสากล เพืÉอตอบสนองความตอ้งการของผูป้ระกอบการทีÉเขา้มา         

ตัÊงฐานการผลติในประเทศไทย โดยไม่ตอ้งการถอืกรรมสิทธิÍ ในโรงงาน เพืÉอลดตน้ทนุในการดาํเนินการ และลดความเสีÉยงจากความไมแ่น่นอน 

ต่าง ๆ ทีÉอาจเกดิขึÊน บรษิทัไดเ้ลอืกสรา้งโรงงานในทาํเลทีÉตัÊงทีÉมศีกัยภาพ และก่อสรา้งโรงงานทีÉมรูีปแบบมาตรฐานเหมาะสมสาํหรบัผูป้ระกอบการ

ทีÉหลากหลายอตุสาหกรรม นอกจากนีÊ เนืÉองจากกลุ่มผูเ้ช่าโรงงานของบริษทัมากกว่ารอ้ยละ 90 เป็นผูป้ระกอบการชาวต่างชาต ิบริษทัจงึไดเ้นน้ 

การใหบ้รกิารใหค้วามช่วยเหลอืในเรืÉองตา่ง ๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการเริÉมตน้ประกอบการผลติในประเทศไทย 

บรษิทัเลอืกทาํเลท ีÉตัÊงสาํหรบัการพฒันาโรงงาน โดยพจิารณาจากความตอ้งการของลูกคา้ในปจัจุบนั และการคาดการณ์ 

ในอนาคต นอกจากนัÊน ยงัพิจารณาถงึเขตส่งเสริมการลงทุนของคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน ความสะดวกในการเดนิทางไปยงัท่าเรือ 

สนามบนิ ระยะหา่งจากกรุงเทพมหานคร ตลอดจนระบบโครงสรา้งพืÊนฐานทีÉไดม้าตรฐานของทาํเลทีÉต ัÊงน ัÊน ๆ 

บรษิทัมกีารพฒันาโรงงานท ัÊงในเขตส่งออก และเขตทั Éวไปตามความตอ้งการของลูกคา้ ซึÉงจะแตกต่างกนัในแต่ละทาํเลทีÉตัÊง 

ตวัอยา่งเช่น ความตอ้งการโรงงานในนิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบงั ซึÉงอยูต่ิดกบัท่าเรือนํÊาลกึทีÉสาํคญัของประเทศไทย โดยส่วนใหญ่จะเป็นความ

ตอ้งการของโรงงานในเขตส่งออก 

โรงงานของบรษิทัมลีกัษณะเป็นอาคารชัÊนเดยีวพรอ้มช ัÊนลอยเพืÉอใชเ้ป็นสาํนกังาน ซึÉงก่อสรา้งในบริเวณพืÊนท ีÉดินท ีÉมรี ัÊวก ัÊน

เป็นสดัส่วน พรอ้มดว้ยป้อมยาม พืÊนทีÉจอดรถ และพืÊนทีÉสาํหรบัขนถ่ายสินคา้ ท ัÊงนีÊ โรงงานทีÉบริษทัพฒันาขึÊนเป็นแบบมาตรฐาน แต่สามารถ

ดดัแปลงใหเ้หมาะสมกบัความตอ้งการของลูกคา้ได ้ขนาดของโรงงานมีต ัÊงแต่ 550 ถงึ 12,000 ตารางเมตร ซึÉงโดยส่วนใหญ่มขีนาดประมาณ 

1,500 ถงึ 3,000 ตารางเมตร โรงงานของบรษิทัทีÉสรา้งมขีนาดเลก็ลง เนืÉองจากปจัจุบนัแนวโนม้ความตอ้งการโรงงานขนาดเล็กของลูกคา้มสูีงขึÊน 

นอกจากนีÊพืÊนโรงงานสามารถรบันํÊาหนกัไดต้ ัÊงแต่ 1 ถงึ 3 ตนัต่อตารางเมตร ตวัอาคารก่อสรา้ง โดยใชโ้ครงสรา้งหลงัคาเหล็ก ซึÉงไม่ตอ้งมเีสา

รองรบัหลงัคาโรงงาน ทาํใหไ้ดพ้ืÊนท ีÉใชส้อยสูงสุด 

นอกจากโรงงานสําเร็จรูปแลว้ บริษทัยงัใหบ้ริการสรา้งโรงงานตามแบบทีÉลูกคา้ตอ้งการ ซึÉงโดยท ั Éวไปจะมขีนาดใหญ่กว่า

โรงงานสาํเร็จรูปของบรษิทั 

สญัญาเช่าระหวา่งลูกคา้กบับรษิทัเกือบท ัÊงหมดมอีายุสญัญา 3 ปี โดยเปิดโอกาสใหลู้กคา้มทีางเลอืกในการต่อสญัญาเช่าได ้

นอกจากนัÊน บริษทัยงัใหท้างเลอืกแก่ลูกคา้ในการเปลีÉยนไปเช่าโรงงานอืÉนของบริษทัในทาํเลทีÉตัÊงหรือขนาดท ีÉแตกต่างไป ตลอดจนใหท้างเลอืก 

แก่ลูกคา้ในการซืÊอโรงงาน 

บรษิทักาํหนดใหลู้กคา้ชาํระเงนิมดัจาํ จาํนวน 3 - 6 เดอืนของค่าเช่าและค่าบรกิารตามแต่จะตกลงกนั 

ณ สิÊนปี 2557 2558 และ 2559 บรษิทัมโีรงงานใหเ้ช่าแก่ลูกคา้ โรงงานวา่งพรอ้มใหเ้ช่า และโรงงานทีÉอยู่ระหว่างการพฒันา 

ดงันีÊ 
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 สิÊนปี 2557 สิÊนปี 2558 สิÊนปี 2559 

 จาํนวน พืÊนทีÉเช่า จาํนวน พืÊนทีÉเช่า จาํนวน พืÊนทีÉเช่า 

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

โรงงานทีÉมสีญัญาเช่า 

โรงงานว่างพรอ้มใหเ้ช่า 

โรงงานทีÉอยู่ระหว่างการพฒันา 

โรงงานทีÉอยู่ในแผนการพฒันา 

64 

55 

28 

175 

175,080 

160,200 

67,325 

431,350 

64 

71 

21 

157 

165,380 

195,250 

41,850 

404,100 

76 

79 

- 

157 

196,205 

203,575 

- 

404,100 

รวม 322 833,955 313 806,580 312 803,880 

ตารางขา้งตน้แสดงขอ้มูลของโรงงานภายหลงัการขายโรงงานจาํนวนหนึÉง ซึÉงเกือบท ัÊงหมดมผีูเ้ช่าแลว้ ใหแ้ก่ TFUND 

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

 ปี 2557 ปี 2558 ปี 2559 

จาํนวน พืÊนทีÉเช่า จาํนวน พืÊนทีÉเช่า จาํนวน พืÊนทีÉเช่า 

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

โรงงานทีÉขายใหก้องทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์

โรงงานทีÉขายใหท้รสัตเ์พืÉอการลงทุนใน          

 อสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่า

 อสงัหาริมทรพัยไ์ทคอน 

3 

20 

20,250 

54,000 

2 

7 

5,325 

21,900 

- 

- 

- 

- 

อตัราการเช่าโรงงาน (Occupancy rate) ของบริษทัโดยเฉลีÉยในปี 2559 ลดลงจากปี 2558 ซึÉงลดลงเพยีงรอ้ยละ 1 

เนืÉองจากภาวะปจัจยัเศรษฐกิจท ัÊงใน และต่างประเทศ ทาํใหเ้กิดการชะลอการลงทนุของผูผ้ลติในกลุ่มอุตสาหกรรมต่าง ๆ และส่วนหนึÉงเกิดจาก 

ไมส่ามารถประกอบธุรกิจในประเทศไทยได ้อย่างไรก็ตาม ในช่วงปีทีÉผ่านมา บริษทัมพีืÊนทีÉใหเ้ช่าสุทธิเพิÉมขึÊนจากปีก่อนหนา้ โดยเป็นการเพิÉมขึÊน

ของพืÊนทีÉใหเ้ช่าใหมข่องกลุม่อเิลก็ทรอนกิส ์และการเพิÉมขึÊนของพืÊนทีÉใหเ้ช่าใหม่ในพืÊนท ีÉท ีÉเคยประสบอุทกภยัเพิÉมขึÊนสูงกวา่ปีก่อนหนา้ 

อตัราการเช่าโรงงานเฉลีÉยในช่วง 3 ปีท ีÉผ่านมาม ีดงันีÊ 

 ปี 2557 ปี 2558 ปี 2559 

อตัราการเช่าโรงงานเฉลีÉย (รอ้ยละ) 62 49 48 

ณ สิÊนเดอืนธนัวาคม 2559 ลูกคา้ท ีÉเชา่โรงงานของบรษิทัเป็นผูผ้ลติจากประเทศตา่ง ๆ ในอตุสาหกรรมหลายประเภท ดงันีÊ 

อุตสาหกรรม รอ้ยละ ประเทศ/ภูมิภาค รอ้ยละ 

ยานยนต ์
อเิลก็ทรอนกิส ์เครืÉองใชไ้ฟฟ้า 
อาหาร 
พลาสติก 
สิÉงทอ 
อืÉน ๆ 

34.97 
34.1 
5.8 
4.0 
3.9 

17.2 

ญีÉปุ่ น 
ยุโรป 
อเมรกิาเหนอื 
สงิคโปร ์
ไตห้วนั 
ไทย 
อืÉน ๆ 

40.5 
22.4 
10.7 
7.2 
6.0 
5.8 
7.4 

รวม 100.0 รวม  100.0 

หมายเหตุ : สดัส่วนขา้งตน้คํานวณจากรายไดค่้าเช่าและค่าบริการในเดอืนธนัวาคม ปี 2559 
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ข.  คลงัสินคา้ 

บรษิทั ไทคอน โลจสิติคส ์พารค์ จาํกดั ซึÉงเป็นบริษทัย่อยของบริษทั เป็นผูพ้ฒันาอาคารคลงัสินคา้สาํเร็จรูปทีÉมคุีณภาพ

ระดบัสากลเพืÉอใหเ้ช่า 

โลจสิติกส์นบัเป็นกิจกรรมทีÉสาํคญัในการกระจายวตัถดุบิ ชิÊนส่วนอุปกรณ์ สนิคา้สาํเร็จรูป และผลผลติอืÉน ๆ ปจัจุบนั

กิจกรรมดา้นโลจสิติกสถ์อืเป็นกจิกรรมทีÉผูป้ระกอบการใหค้วามสาํคญัเป็นอย่างมาก อยา่งไรก็ดี ผูป้ระกอบการตลอดจนผูใ้หบ้ริการดา้นโลจสิตกิส์

ส่วนใหญ ่จาํเป็นตอ้งใชเ้งนิจาํนวนมากสาํหรบัการลงทนุในระบบเทคโนโลยสีารสนเทศ ยานพาหนะและอุปกรณ์ต่าง ๆ ทีÉสาํคญั รวมท ัÊงบุคคลากร

ทีÉเกีÉยวขอ้ง บรษิทัจงึเลง็เหน็โอกาสของการพฒันาคลงัสนิคา้ทีÉมคีณุภาพเพืÉอใหผู้ป้ระกอบการเหล่านัÊนเช่าแทนการลงทนุสรา้งเพืÉอเป็นเจา้ของเอง 

คลงัสินคา้ของบริษทัตัÊงอยู่ในทาํเลทีÉเป็นยุทธศาสตรท์ีÉสาํคญั เหมาะแก่การเป็นศูนยก์ระจายสินคา้ทีÉด ีอาคารคลงัสินคา้

สามารถรองรบัการจดัการคลงัสนิคา้สมยัใหม ่การออกแบบตวัอาคารจะคาํนงึถงึระยะห่างของช่วงเสา การรบันํÊาหนกัของพืÊนอาคาร ความสูงของ

อาคาร จาํนวนประตูสาํหรบัขนถา่ยสนิคา้ และอปุกรณช่์วยปรบัระดบัพืÊนใหม้คีวามลาดชนัทีÉเหมาะสมกบัความสูงของรถขนสนิคา้ 

นอกจากคลงัสินคา้ส ํา เร็จรูปทีÉบริษทัไดพ้ฒันาขึÊนพรอ้มใหเ้ช่า เ ช่นเดียวกบัโรงงานสํา เร็จ รูปแลว้  (Ready-built 

warehouses) บริษทัยงัมกีารสรา้งคลงัสนิคา้ตามรูปแบบ และในทาํเลท ีÉลูกคา้ตอ้งการ (Custom-built warehouses) อีกท ัÊงจะมบีริการซืÊอ

คลงัสนิคา้จากลูกคา้เพืÉอใหเ้ช่ากลบัคนื (Sale and Leaseback) อกีดว้ย 

สญัญาเช่าส่วนใหญ่มีอายุ 3 ปี โดยมีการเปิดโอกาสใหลู้กคา้ต่อสัญญาได ้และบริษทัมีการกําหนดใหลู้กคา้ชําระ 

ค่ามดัจาํเป็นจาํนวน 3-6 เดอืนของค่าเช่าและบรกิาร อย่างไรก็ด ีสญัญาเช่าทีÉมอีายุเกิน 3 ปี เริÉมมสีดัส่วนเพิÉมขึÊน สาํหรบัลูกคา้ทีÉเช่าคลงัสนิคา้ทีÉมี

รูปแบบเฉพาะ 

ณ สิÊนปี 2557 2558 และ 2559 บรษิทัมคีลงัสนิคา้ใหเ้ชา่แก่ลูกคา้ คลงัสินคา้ว่างพรอ้มใหเ้ช่า และคลงัสนิคา้ทีÉอยู่ระหว่าง

การพฒันา ดงันีÊ 

  สิÊนปี 2557 สิÊนปี 2558 สิÊนปี 2559 

จาํนวน พืÊนทีÉเช่า จาํนวน พืÊนทีÉเช่า จาํนวน พืÊนทีÉเช่า 

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

คลงัสินคา้ทีÉมสีญัญาเช่า 

คลงัสินคา้ว่างพรอ้มใหเ้ช่า 

คลงัสินคา้ทีÉอยู่ระหว่างการพฒันา 

คลงัสินคา้ทีÉอยู่ในแผนการพฒันา 

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 

101 

80 

25 

186 

488,337 

194,230 

133,577 

1,993,027 

รวม 368 2,515,928 376 2,845,468 392 2,809,171 

ตารางขา้งตน้ แสดงขอ้มูลของคลงัสนิคา้ภายหลงัการขายคลงัสนิคา้จาํนวนหนึÉง ซึÉงเกือบท ัÊงหมดมผีูเ้ช่าแลว้ ใหแ้ก่ TREIT 

โดยมรีายละเอยีดของการขายคลงัสนิคา้ ท ัÊงนีÊ ในช่วง 3 ปีทีÉผ่านมา บรษิทัมกีารขายคลงัสนิคา้ใหแ้ก่ TREIT ดงันีÊ 

 ปี 2557 ปี 2558 สิÊนปี 2559 

จาํนวน พืÊนทีÉเช่า จาํนวน พืÊนทีÉเช่า จาํนวน พืÊนทีÉเช่า 

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

คลงัสินคา้ทีÉขายใหท้รสัตเ์พืÉอการลงทุนใน

อสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่า

อสงัหาริมทรพัยไ์ทคอน 

25 160,523 46 133,282 - - 
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อตัราการเช่าคลงัสินคา้ (Occupancy rate) ของบริษทัโดยเฉลีÉยในปี 2559 เพิÉมขึÊนจากปี 2558 ส่วนหนึÉงเนืÉองมาจาก 

ในปีทีÉผ่านมาบรษิทัมพีืÊนทีÉเช่าใหมสุ่ทธเิพิÉมขึÊน 65,088 ตารางเมตร จากการทีÉตลาดมคีวามตอ้งการพืÊนทีÉคลงัสินคา้ในปริมาณมากขึÊน โดยเฉพาะ

อย่างย ิÉง ในกลุม่ผูใ้หบ้รกิารโลจสิตกิส ์กลุม่ธุรกจิเครืÉองดืÉม และในธุรกิจยานยนต ์ซึÉงมกีารขยายตวัอย่างมากในปีทีÉผ่านมา ประกอบกบัในปี 2559 

บรษิทัไมม่กีารขายคลงัสนิคา้ท ีÉมผูีเ้ช่าแลว้ใหก้บั TREIT  

อตัราการเช่าคลงัสนิคา้เฉลีÉยในช่วง 3 ปีทีÉผ่านมา มดีงันีÊ 

 ปี 2557 ปี 2558 ปี 2559 

อตัราการเช่าคลงัสินคา้เฉลีÉย (รอ้ยละ) 63 68 69 

ณ สิÊนเดอืนธนัวาคม 2559 ลูกคา้ท ีÉเช่าคลงัสินคา้ของบริษทัเป็นผูป้ระกอบการจากประเทศต่าง ๆ ในอุตสาหกรรมหลาย

ประเภท ดงันีÊ 

อุตสาหกรรม รอ้ยละ ประเทศ/ภูมภิาค รอ้ยละ 

ผูใ้หบ้รกิารโลจสิติกส ์
คา้ส่งระหวา่งประเทศ 
ยานยนต ์
อาหาร 
คา้ปลีก 
อืÉน ๆ 

41.7 
14.1 
12.2 
7.6 
4.6 

19.8 

ยุโรป 
ไทย 
ญีÉปุ่ น 
ออสเตรเลยี 
เกาหล ี
อืÉน ๆ 

44.6 
29.3 
17.4 
3.3 
1.9 
3.5 

รวม  100.0 รวม  100.0 

หมายเหตุ : สดัส่วนขา้งตน้คาํนวณจากรายไดค่้าเช่าและค่าบริการของบริษทัในเดือนธนัวาคม ปี 2559 

 3.2  บริการ 

บรกิารท ีÉเสนอใหลู้กคา้ ไดแ้ก่ 

 การดดัแปลงงานอาคารโรงงาน/คลงัสนิคา้ 

บริษทัมีทมีงานออกแบบ ก่อสรา้ง ตลอดจนบริหารโครงการดว้ยตนเอง ทาํใหบ้ริษทัสามารถใหค้วามช่วยเหลอืลูกคา้ 

ในการออกแบบ และดดัแปลงอาคารโรงงาน/คลงัสนิคา้ใหม้คีวามเหมาะสมกบัความตอ้งการเฉพาะของลูกคา้ได ้

 การจดัหาสาธารณูปโภค 

บริษทัใหค้วามช่วยเหลือในการจดัหาระบบสาธารณูปโภค รวมถงึใหบ้ริการระบบสาธารณูปโภคเพืÉอเพยีงพอกบัความ

ตอ้งการของลูกคา้ 

 การขออนุญาตกบัหน่วยงานราชการ 

บริษทัใหค้วามช่วยเหล ือเพืÉอใหไ้ดร้บัใบอนุญาติทีÉจาํ เป็นต่อการเริÉมดาํ เนินการในเวลาอนัรวดเ ร็ว เช่น ใบอนุญาต

ประกอบการ นอกจากนัÊน บริษทัยงัมบีริการใหค้วามช่วยเหลอืลูกคา้ในการขอ และต่อใบอนุญาตทาํงานในราชอาณาจกัร สาํหรบัพนกังานของ

ลูกคา้ซึÉงเป็นคนต่างดา้ว 

 บริการอืÉน ๆ 

นอกจากทีÉกล่าวขา้งตน้ บริษทัมกีารใหค้วามช่วยเหลอืแก่ลูกคา้ในเรืÉองต่าง ๆ ตามความตอ้งการเฉพาะของลูกคา้เทา่ทีÉ 

จะสามารถกระทาํได ้เช่น การแนะนาํผูจ้าํหน่ายสนิคา้ และแนะนาํบุคคลากรทีÉสาํคญัใหแ้กลู่กคา้ 
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4.  สิทธิและประโยชน์ทีÉบริษทัและบริษทัย่อยไดร้บั 

4.1 สิทธิและประโยชน์จากคณะกรรมการสง่เสริมการลงทนุ 

ก. โครงการพฒันาอาคารโรงงานอุตสาหกรรมใหเ้ช่าบางส่วนซึÉงตัÊงอยู่ในนิคมอุตสาหกรรมปิÉ นทอง นิคมอุตสาหกรรม 

อมตะนคร นคิมอุตสาหกรรมไฮเทค นิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบรุี นคิมอุตสาหกรรมเอเซีย นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตีÊ สวนอุตสาหกรรม 

โรจนะ-อยุธยา สวนอตุสาหกรรมโรจนะ-ปราจีนบุรี และเขตอตุสาหกรรมกบนิทรบ์รุี ไดร้บัการส่งเสริมการลงทุนจากคณะกรรมการส่งเสริมการ

ลงทนุโดยมสีทิธิและประโยชนท์ีÉสาํคญั ดงันีÊ 

1. ไดร้บัยกเวน้ภาษเีงินไดน้ิติบคุคลมกีาํหนดเวลา 8 ปี สาํหรบัโครงการในเขตอตุสาหกรรมกบนิทรบ์รุี (จากปี 2556 

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

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

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

2557 ถงึ 2564) และ 3 ปี สาํหรบัโครงการในนคิมอุตสาหกรรมเอเซยี (จากปี 2557 ถงึ 2560) ในกรณีท ีÉประกอบกิจการขาดทุนในระหว่างน ัÊน 

จะสามารถนาํผลขาดทุนประจาํปีท ีÉเกดิขึÊนในระหวา่งเวลานัÊนไปหกัออกจากกาํไรสุทธิทีÉเกิดขึÊนภายหลงัระยะเวลาไดร้บัยกเวน้ภาษีเงนิไดนิ้ติบุคคล

โดยมกีาํหนดเวลาไมเ่กนิ 5 ปีนบัแต่วนัพน้กาํหนดเวลานัÊน 

2. ไดร้บัยกเวน้ไม่ตอ้งนาํเงนิปนัผลจากกจิการทีÉไดร้บัยกเวน้ภาษเีงินไดน้ิติบุคคลไปรวมคาํนวณเพืÉอเสียภาษีเงนิได ้

ตลอดระยะเวลาทีÉไดร้บัยกเวน้ภาษเีงนิไดน้ติบิคุคลนัÊน 

3. ไดร้บัอนุญาตใหน้าํคนต่างดา้วซึÉงเป็นช่างฝีมอืหรอืช่างชาํนาญการ เขา้มาในราชอาณาจกัรไดต้ามจาํนวนและกําหนด

ระยะเวลาทีÉกาํหนดไว ้โดยใหท้าํงานเฉพาะตาํแหน่งหนา้ทีÉตามทีÉกาํหนดไว ้

4. ไดร้บัอนุญาตใหน้าํหรือส่งเงนิออกนอกราชอาณาจกัรเป็นเงนิตราต่างประเทศได ้

ข. เขตอุตสาหกรรมโลจสิติคส์ไทคอน วงันอ้ย 2 ศรีราชา และบางปะกง ศูนยค์ลงัสินคา้แหลมฉบงั บางพล ี2 อีสเทิร ์น 

ซบีอรด์ และขอนแก่น และคลงัสนิคา้ในนคิมอตุสาหกรรมเหมราชชลบุรี (บ่อวนิ) อมตะซิตีÊ และอมตะนครไดร้บัการอนุมตัิการส่งเสริมการลงทุน

จากคณะกรรมการส่งเสรมิการลงทุนโดยมสีทิธแิละประโยชนท์ ีÉสาํคญัดงันีÊ 

1. ไดร้บัยกเวน้ภาษเีงนิไดนิ้ติบคุคลมกีาํหนดเวลา 8 ปี สาํหรบัเขตอุตสาหกรรมโลจสิติคสไ์ทคอน วงันอ้ย 2 (จากปี 

2557 ถงึ 2565) ศรรีาชา (จากปี 2556 ถงึ 2564) และบางปะกง (จากปี 2558 ถงึ 2566) และศูนยค์ลงัสินคา้แหลมฉบงั (จากปี 2556 ถงึ 2564) 

อีสเทริน์ซีบอรด์ และขอนแก่น (จากปี 2558 ถึง 2566) และสาํหรบัคลงัสินคา้ในนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตีÊ และอมตะนคร (จากปี 2558 ถึง 

2566 และจากปี 2554 ถงึ 2562 ตามลาํดบั) และ 7 ปี สาํหรบัคลงัสนิคา้ในนคิมอตุสาหกรรมเหมราชชลบรุี (บ่อวนิ) (จากปี 2556 ถงึ 2563) และ 

3 ปี สําหรบัคลงัสินคา้ในศูนยค์ลงัสินคา้บางพล ี2 (จากปี 2557 ถึง 2560 และจากปี 2558 ถึง 2561 ตามลาํดบั) สําหรบัคลงัสินคา้ใน 

สวนอตุสาหกรรมโรจนะ-อยุธยา (จากปี 2553 ถงึ 2560) ในกรณีทีÉประกอบกจิการขาดทุนในระหว่างน ัÊนจะสามารถนาํผลขาดทนุประจาํปีทีÉเกิดขึÊน

ในระหวา่งเวลาน ัÊนไปหกัออกจากกาํไรสุทธิทีÉเกดิขึÊนภายหลงัระยะเวลาไดร้บัยกเวน้ภาษีเงนิไดน้ิตบุิคคลโดยมกีาํหนดเวลาไม่เกนิ 5 ปี นบัแต่วนั

พน้กาํหนดเวลานัÊน 

2. ไดร้บัยกเวน้ไม่ตอ้งนาํเงนิปนัผลจากกจิการทีÉไดร้บัยกเวน้ภาษเีงินไดน้ิติบุคคลไปรวมคาํนวณเพืÉอเสียภาษีเงนิได ้

ตลอดระยะเวลาทีÉไดร้บัยกเวน้ภาษเีงนิไดน้ติบิคุคลนัÊน 

3. ไดร้บัการยกเวน้อากรขาเขา้สาํหรบัเครืÉองจกัรตามทีÉคณะกรรมการอนุมตั ิ
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4.2 สิทธิและประโยชน์ในเขตอตุสาหกรรมของการนิคมอตุสาหกรรมแหง่ประเทศไทย (กนอ.) 

จากการทีÉบริษทัมกีารประกอบธุรกิจการจดัสรา้งโรงงานมาตรฐานในเขตนิคมอุตสาหกรรมภายใตก้ารดาํเนินงานของกนอ.  

อยู่ในปจัจบุนับริษทัจงึพงึไดร้บัสทิธปิระโยชนใ์นเขตอตุสาหกรรมจากกนอ. ดงันีÊ 

1.  สทิธปิระโยชนด์า้นภาษอีากร (เฉพาะเขตอตุสาหกรรมส่งออก) ทีÉสาํคญั ไดแ้ก่ ไดร้บัยกเวน้ค่าธรรมเนยีมพเิศษอากรขาเขา้

ภาษมีลูค่าเพิÉมและภาษสีรรพสามติสาํหรบัเครืÉองจกัรอุปกรณ์ต่าง ๆ รวมท ัÊงวตัถดุบิทีÉใชใ้นการผลติและไดร้บัยกเวน้ภาษอีากรสาํหรบัของส่งออก

ไปนอกราชอาณาจกัร 

2. สิทธิประโยชนท์ีÉไม่เกีÉยวกบัภาษีอากรทีÉส ําคญั ไดแ้ก่ ผูป้ระกอบการจะไดร้บัอนุญาตใหถ้ือกรรมสิทธิÍ ในทีÉดนิในนิคม

อุตสาหกรรมเพืÉอประกอบกิจการไดร้บัอนุญาตใหน้ําคนต่างดา้วซึÉงเป็นช่างฝีมือเขา้มาอยู่ในราชอาณาจกัรตลอดระยะเวลาทีÉไดร้บัอนุญาต 

และสามารถส่งเงนิออกนอกราชอาณาจกัรเป็นเงนิตราตา่งประเทศได ้หากเงนิจาํนวนนัÊนเป็นเงนิทุนนาํเขา้หรอืเป็นเงนิทีÉมขีอ้ผูกพนักบัต่างประเทศ 

 3. สทิธปิระโยชนอื์Éน ๆ 

3.1 สามารถยืÉนขอใบอนุญาตทีÉจาํเป็นสาํหรบัการประกอบการท ัÊงหมดไดจ้ากกนอ. (โดยปกติตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากหลาย

หนว่ยงานราชการ) ไดแ้ก่ ใบอนุญาตใหใ้ชท้ีÉดนิเพืÉอประกอบกิจการใบอนุญาตปลูกสรา้งและใบอนุญาตประกอบกิจการอุตสาหกรรม ซึÉงนบัเป็น

ความสะดวกอยา่งยิÉงในการดาํเนนิการ 

3.2 ไดร้บับรกิารสาํหรบัผูล้งทนุในเรืÉองคาํแนะนาํคาํปรกึษาเอกสารตา่ง ๆ 

4.3 สิทธิประโยชนจ์ากการเป็นบริษทัจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

บริษทัไดร้บัยกเวน้ภาษเีงนิไดนิ้ติบคุคลสาํหรบัเงนิปนัผลรบัจากการลงทุนใน TFUND TLOGIS และ TGROWTH ซึÉงเป็น

หลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย หากบริษทัถือหน่วยลงทุนดงักล่าวตลอดช่วงเวลา 3 เดอืนก่อนและหลงัการจา่ยเงนิ 

ปนัผลของกองทุน 

5. ภาวะอตุสาหกรรมและการแข่งขนั 

5.1 แนวคิด อปุทาน/อปุสงค ์และสภาวะการแข่งขนั 

5.1.1  โรงงานสาํเร็จรูปใหเ้ช่า 

ก.  แนวคิดของโรงงานสาํเร็จรูปใหเ้ช่า 

การพฒันาอุตสาหกรรมโดยท ั ÉวไปจะเริÉมตน้จากการพฒันาทีÉดนิอุตสาหกรรม การจดัสรา้งโครงสรา้งพืÊนฐานใน

ทีÉดนิอตุสาหกรรม และการขายท ีÉดนิใหแ้ก่ผูป้ระกอบการอตุสาหกรรมเพืÉอกอ่สรา้งโรงงานผลติสนิคา้  

ผูป้ระกอบการอตุสาหกรรมอาจจดัสรรเงนิลงทนุเพืÉอเป็นเจา้ของโรงงานเอง หรืออาจเลอืกเช่าโรงงานเพืÉอลดตน้ทุน

ในการดาํเนินการ และลดความเสีÉยงจากความไมแ่น่นอนต่าง ๆ ทีÉอาจเกิดขึÊน โดยเฉพาะอย่างยิÉงหากการใหเ้ช่าโรงงานมีบริการแบบครบวงจร  

เพืÉออํานวยความสะดวกในการประกอบการใหแ้ก่ผูป้ระกอบการ ท ัÊงนีÊ  ในอดตีทีÉผ่านมาจนถงึปจัจุบนัมผูีป้ระกอบการชาวต่างชาติจาํนวนมาก 

ทีÉเขา้มาต ัÊงฐานการผลติในประเทศไทยโดยไมต่อ้งการถอืกรรมสทิธิÍในโรงงาน 

ข. อุปทานของโรงงานสาํเร็จรูปใหเ้ช่า 

ผูพ้ฒันาโรงงานอตุสาหกรรมเพืÉอขาย/ใหเ้ช่าแบง่ออกเป็น 2 ประเภทดงันีÊ 

 ผูพ้ฒันาโรงงานบนทีÉดนิอตุสาหกรรมทีÉตนเองพฒันาขึÊน ไดแ้ก่ เจา้ของนิคมอตุสาหกรรม 
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 ผูพ้ฒันาโรงงานบนทีÉดนิอตุสาหกรรมทีÉซืÊอ/เช่าจากเจา้ของทีÉดนิอุตสาหกรรม เช่น บริษทัซึÉงสรา้งโรงงาน

สาํเร็จรูปเพืÉอใหเ้ช่าบนทีÉดนิทีÉซืÊอจากเจา้ของทีÉดนิอตุสาหกรรมในทาํเลทีÉตัÊงทีÉหลากหลาย 

ค. อุปสงคข์องโรงงานสาํเร็จรูปใหเ้ช่า 

การเลือกเช่าโรงงานเป็นทางเลือกหนึÉงของผูป้ระกอบการทีÉไม่ตอ้งการเป็นเจา้ของโรงงาน เพ ืÉอลดตน้ทุนของ

โครงการ และเพืÉอเพ ิÉมความยดืหยุน่ในการทาํธุรกจิ โดยเฉพาะอยา่งยิÉงในชว่งทีÉมคีวามไมแ่น่นอนของสถานการณ์ต่าง ๆ ทีÉมอีิทธิพลต่อบรรยากาศ

การลงทนุ  นอกจากนัÊน วงจรชวีติของผลติภณัฑท์ีÉมแีนวโนม้ส ัÊนลง ตลอดจนการใหค้วามสาํคญักบัอตัราผลตอบแทนจากการลงทุนลว้นแต่เป็น

ปจัจยัเสรมิใหผู้ป้ระกอบการมคีวามตอ้งการเช่าโรงงานแทนการลงทนุเป็นเจา้ของโรงงานเอง  

ประเทศไทยตัÊงอยู่ในทาํเลทีÉต ัÊงทีÉดสีาํหรบัการลงทนุ เนืÉองจากต ัÊงอยู่ศูนยก์ลางของภูมภิาคอาเซยีน นอกจากนัÊน 

ประเทศไทยยงัมแีรงงานทีÉมทีกัษะมรีะบบโครงสรา้งพืÊนฐานทีÉด ีรวมท ัÊงมกีฎระเบยีบต่าง ๆ ทีÉเอืÊออาํนวยต่อการลงทุนการเติบโตของการลงทุน 

จากตา่งประเทศในประเทศไทย จะส่งผลใหม้คีวามตอ้งการเชา่โรงงานมากขึÊน 

ง. สภาวะการแข่งขนั 

การสรา้งโรงงานสํา เร็จรูปใหเ้ช่าในปัจจุบนัถือว่ามีการแข่งขนัไม่สูงน ัก ป ัจจุบนัม ีบริษทัทีÉจดัสรา้งโรงงาน

อตุสาหกรรมใหเ้ช่าท ีÉมกีลุม่ลูกคา้เป้าหมายใกลเ้คยีงกนักบับริษทั ไดแ้ก่ บริษทั เหมราชพฒันาทีÉดนิ จาํกดั (มหาชน) บริษทั ไทยพฒันาโรงงาน

อุตสาหกรรม จาํกดั (มหาชน) บริษทั ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั Éน จาํกดั (มหาชน) บริษทั อมตะ ซมัมิท เรดดีÊ บลิด ์จาํก ัด และบริษ ัท  

สวนอตุสาหกรรมปิÉนทอง จาํกดั อยา่งไรก็ตาม บรษิทัเป็นรายเดยีวทีÉทาํธุรกิจพฒันาโรงงานใหเ้ช่าเป็นธุรกิจหลกั บริษทัมคีวามไดเ้ปรียบคู่แขง่ขนั 

เนืÉองจากบรษิทัใหค้วามสาํคญักบัธุรกิจการสรา้งโรงงานเพืÉอใหเ้ช่าในทาํเลท ีÉตัÊงทีÉหลากหลาย และมบีริการท ีÉช่วยอาํนวยความสะดวกใหแ้ก่ลูกคา้

แบบครบวงจร (One stop service) ท ัÊงการตดิต่อขอใบอนุญาตตา่ง ๆ กบัหนว่ยงานราชการทีÉช่วยใหลู้กคา้ ซึÉงส่วนใหญ่เป็นชาวต่างชาต ิสามารถ

เริÉมดาํเนนิงานไดใ้นระยะเวลาอนัส ัÊน การช่วยเหลอืเพืÉอขอรบัการส่งเสริมการลงทุนจากคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน รวมท ัÊงบริการหลงัการขาย

ทีÉใหก้ารดูแลอย่างใกลช้ิดและรวดเร็ว นอกจากนัÊน การทีÉบริษทัอยู่ในธุรกิจนีÊมากว่า 20 ปี และมส่ีวนแบ่งตลาดประมาณรอ้ยละ 48 บริษทัจงึมี

ความไดเ้ปรยีบจากการประหยดัต่อขนาด (Economies of scale) อกีดว้ย 

5.1.2  คลงัสนิคา้ใหเ้ช่า 

ก.  แนวคิดของคลงัสินคา้ใหเ้ช่า 

ปจัจุบนัตน้ทุนจดัการดา้นโลจิสติกส์ของประเทศไทยคดิเป็นสดัส่วนท ีÉสูงเมืÉอเทียบกบัประเทศอืÉน ๆ ในโลก 

ซึÉงส่งผลเสยีต่อความสามารถในการแขง่ขนัของผูป้ระกอบการในประเทศไทย การพฒันาการจดัการดา้นโลจสิตกิสใ์หม้ปีระสิทธิภาพจะทาํใหต้น้ทุน

สินคา้ลดลง และยกระดบัคุณภาพการบรกิาร อนัจะช่วยเพิÉมขดีความสามารถในการแข่งขนัดา้นการส่งออกของประเทศไทยไดม้ากขึÊน และยงัช่วย

ใหส้นิคา้อปุโภคบริโภคของตลาดภายในประเทศมรีาคาลดลง นอกจากนีÊ ระบบการจดัการดา้นโลจิสติกสข์องประเทศทีÉมปีระสทิธิภาพจะเป็นปจัจยั

ทีÉสง่เสรมิใหม้กีารลงทนุทางตรงจากต่างประเทศเพิÉมขึÊน 

คลงัสินคา้ ถือเป็นส่วนประกอบหนึÉงทีÉสาํคญัของกิจกรรมโลจสิตกิส ์คลงัสินคา้ทีÉมคีุณภาพไดม้าตรฐานสากล 

จะช่วยทาํใหร้ะบบโลจสิติกสม์ปีระสทิธภิาพมากยิÉงขึÊน 

บริษทัผูป้ระกอบธุรกิจการจดัการดา้นโลจิสติกส ์จดัว่าเป็นผูเ้ชีÉยวชาญเฉพาะดา้นทีÉมีจาํนวนเพิÉมขึÊน และมี

ความสาํคญัมากขึÊน เนืÉองจากผูผ้ลติสนิคา้ ผูค้า้ส่ง ผูค้า้ปลกี และผูป้ระกอบการมแีนวโนม้ทีÉจะใชบ้ริการจากผูใ้หบ้ริการดา้นโลจสิติกสเ์พิÉมมากขึÊน

แทนการมหีน่วยงานภายในเพืÉอดาํเนินการในเรืÉองดงักลา่วเอง 

อย่างไรก็ด ีผูป้ระกอบการรวมทัÊงบริษทัทีÉเชีÉยวชาญดา้นโลจสิติกสเ์หล่านีÊ ส่วนใหญ่มนีโยบายไม่ตอ้งการลงทุน 

เพืÉอเป็นเจา้ของในอสงัหาริมทรพัย ์เช่น คลงัสนิคา้ เนืÉองจากเหน็วา่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัยม์ใิช่กจิกรรมหลกัของกิจการ บริษทัเหล่านีÊตอ้งการ
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จาํกดัการลงทุนเฉพาะสาํหรบัยานพาหนะ อุปกรณ์ ระบบสารสนเทศต่าง ๆ รวมทัÊงการพฒันาบุคลากรทีÉเกีÉยวขอ้งในการดาํเนินธุรกจิ อนัเป็น

สินทรพัยห์ลกัท ีÉจาํเป็นต่อกจิการ และการรกัษาความสามารถในการแข่งขนัของกิจการเท่าน ัÊน นอกจากนีÊ การลงทนุในอสงัหาริมทรพัยก่์อใหเ้กดิ

ตน้ทนุคงทีÉจาํนวนมากเป็นระยะเวลานาน เป็นการเพิÉมความเสีÉยงของกิจการในกรณีทีÉลูกคา้ยกเลกิสญัญาอีกท ัÊงบริษทัเหล่านีÊยงัไม่ชาํนาญในการ

ลงทนุพฒันาอสงัหาริมทรพัยด์ว้ยตนเองเนืÉองจากมใิช่ธุรกจิหลกั เมืÉอเป็นเช่นนีÊ ภาคอตุสาหกรรมดา้นโลจิสติกสโ์ดยรวมจงึมุ่งหวงัใหภ้าคธุรกิจ 

การพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นผูพ้ฒันาพืÊนทีÉสาํหรบักจิการขนส่งและคลงัสนิคา้เพ ืÉอใหเ้ช่า 

ข.  อุปทานของคลงัสนิคา้ใหเ้ช่า 

ปจัจบุนัมผูีใ้หบ้รกิารคลงัสนิคา้ใหเ้ช่ากระจายอยู่ในเขตกรุงเทพฯ รอบนอก และปริมณฑล โดยอาคารคลงัสินคา้

ส่วนใหญ่จะต ัÊงอยู่บริเวณถนนสายเอเซีย ถนนบางนา-ตราด และถนนพระราม 2 คลงัสินคา้ดงักล่าวส่วนใหญ่มีคุณภาพไม่ไดม้าตรฐาน  

เช่นพืÊนอาคารรบันํÊาหนกัไดน้อ้ย มรูีปแบบอาคารท ีÉไมส่ะดวกต่อการขนถ่ายสินคา้ พืÊนทีÉจดัเก็บไมเ่หมาะสม ทาํใหจ้ดัเก็บสินคา้ไดน้อ้ย หรือคน้หา

สินคา้ไดย้าก ซึÉงสง่ผลใหเ้กดิการขนยา้ยทีÉไมจ่าํเป็นมากเกนิไปคลงัสินคา้ดงักล่าวไม่มรีะบบสาธารณูปโภคทีÉสามารถตอบสนองความตอ้งการของ

ธุรกิจขนส่งและคลงัสนิคา้ได ้เช่น ระบบระบายนํÊาทีÉด ีระบบถนนทีÉสามารถรองรบัรถบรรทุกขนาดใหญ่  นอกจากนีÊ อาคารคลงัสินคา้ส่วนใหญ่ 

จะต ัÊงอยูใ่นเขตชุมชนและเขตทีÉอยู่อาศยัซึÉงไม่อยู่ในเขตผงัเมอืงสาํหรบัท ีÉดนิประเภทอุตสาหกรรมและคลงัสนิคา้ ทาํใหเ้กิดปญัหาต่าง ๆ ตามมา 

เช่น ปญัหาจราจร อุบตัเิหตุ ความเสยีหายของผวิจราจร รวมท ัÊงมลภาวะทางอากาศและทางเสยีง 

ค.  อุปสงคข์องคลงัสนิคา้ใหเ้ช่า 

กลุม่ผูต้อ้งการใชอ้าคารคลงัสนิคา้ ไดแ้ก่  

1. ธุรกิจขนส่งและบรหิารคลงัสินคา้ (Logistics service providers) ซึÉงโดยส่วนใหญ่จะเป็นบริษทัช ัÊนนาํจาก

ในประเทศและต่างประเทศ บริษทัเหล่านีÊจะมคีวามสามารถในการบริหารและจดัการโดยใชร้ะบบ software และระบบจดัการทีÉทนัสมยัและ

โดยท ั Éวไปบริษทัในธุรกจิขนส่งและบรหิารคลงัสนิคา้จะไมล่งทนุในอสงัหารมิทรพัย ์แต่มคีวามตอ้งการเช่าคลงัสินคา้ 

2. ผูป้ระกอบการประเภทศูนย์กร ะจายสินคา้ ระหว่า งประเทศดว้ยระบบทีÉท ันสม ัย (International 

distribution center) กิจการศูนยจ์ดัหาจดัซืÊอชิÊนส่วนและผลติภณัฑ์ระหว่างประเทศ (International procurement office) และกจิการศูนย์

กระจายสนิคา้ดว้ยระบบทีÉทนัสมยั (Distribution center) 

3. ผูผ้ลติและผูค้า้ปลกีขนาดใหญ่ โดยกลุม่นีÊมคีวามตอ้งการทีÉจะจดัตัÊงศูนยก์ระจายสินคา้ เพืÉอจดัส่งสินคา้ 

ไปยงัลูกคา้และผูบ้รโิภคทัÊงในเขตกรุงเทพฯ และภมูภิาคต่าง ๆ 

4. กลุ่มบริษทันําเขา้และส่งออก ซึÉงมีความตอ้งการใชอ้าคารคลงัสินคา้ท ีÉต ัÊงอยู่ใกลส้นามบินและท่าเรือ

โดยเฉพาะอยา่งยิÉงพืÊนทีÉเขตปลอดอากร 

5. ธุรกิจโลจสิติกสส์นบัสนุนการกระจายสนิคา้และกิจการอืÉน ๆ เช่น ผูใ้หบ้ริการขนส่งสนิคา้และบริการขนส่ง 

ผูใ้หบ้ริการบรรจุสินคา้และถ่ายบรรจุสินคา้ ผูใ้หบ้ริการสรา้งมูลค่าเพิÉม (การตรวจสอบคุณภาพ การติดฉลาก การซ่อมแซม และการประกอบ/

บรรจสุนิคา้) รวมถงึผูใ้หบ้ริการเช่าอปุกรณข์นถา่ย ผูใ้หบ้รกิารแรงงานช ั Éวคราวและยกขนสนิคา้ เป็นตน้ 

ง.  สภาวะการแข่งขนั 

ปัจจุบนัผูพ้ฒันาอาคารคลงัสินคา้ทีÉมีคุณภาพซึÉงถ ือว่า เป็นคู่แข่งก ับบริษ ัท ไดแ้ก่ บริษ ัท ดบับลิวเอชเอ 

คอรป์อเรช ั Éน จาํกดั (มหาชน) และบริษทั เหมราชพฒันาทีÉดนิ จาํกดั (มหาชน) อย่างไรก็ด ีบริษทัมคีวามไดเ้ปรียบคู่แข่งขนัจากการทีÉบริษทัมกีาร

พฒันาคลงัสนิคา้ในทาํเลทีÉต ัÊงทีÉหลากหลายและมศีกัยภาพ ในขณะทีÉคู่แขง่ขนัมทีาํเลทีÉตัÊงของคลงัสินคา้เพยีงไม่กีÉแห่งแมว้่าปจัจุบนัคู่แข่งท ัÊง 2 ราย

จะมกีารรวมเป็นกลุม่เดยีวกนั 
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5.2 กลยทุธก์ารแข่งขนั 

 ตาํแหน่งทางการตลาด 

บริษทัมสี่วนแบง่ในตลาดการใหเ้ช่าโรงงานอุตสาหกรรมสาํเร็จรูปรอ้ยละ 48.5 (รวมส่วนทีÉบริษทับริหารใหแ้ก่ TFUND 

TGROWTH และ TREIT รอ้ยละ 31.6) ตามการสาํรวจของบรษิทั ซบี ีรชิารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั ณ ไตรมาส 4/2559 

บริษทัไดก้ําหนดตาํแหน่งทางการตลาดในการเป็นผูส้รา้งโรงงานใหเ้ช่ารายใหญ่ในประเทศไทยบริษทัมคีวามมุ่งม ั ÉนทีÉจะ

รกัษา และพฒันาตําแหน่งทางการตลาดใหด้ยี ิÉงขึÊน ดว้ยการเพ ิÉมขนาดธุรกิจโดยการขยายฐานลูกคา้ และรกัษาคุณภาพของการใหบ้ริการ 

ทีÉตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ ซึÉงจะส่งผลใหบ้ริษทัมคีวามไดเ้ปรียบจากการประหยดัต่อขนาด ไดผ้ลตอบแทนทีÉเพิÉมมากข ึÊน และส่งเสริม

ตาํแหน่งทางการตลาดของบรษิทัใหด้ยีิÉงขึÊนในทีÉสุด 

สาํหรบัอาคารคลงัสนิคา้นัÊน บรษิทัมคีวามมุ่งม ั ÉนทีÉจะเป็นผูส้รา้งอาคารคลงัสินคา้ทีÉมคีณุภาพและมาตรฐานสูงทีÉมสี่วนแบ่ง

ทางการตลาดมากทีÉสุดเช่นเดยีวกบัตาํแหน่งทางการตลาดของโรงงานสาํเร็จรูปใหเ้ช่า 

 กลุ่มลูกคา้เป้าหมาย 

ลูกคา้เป้าหมายของโรงงานสาํเร็จรูปใหเ้ช่า คอื ผูผ้ลติชิÊนส่วนใหแ้ก่ผูป้ระกอบการขนาดใหญ่ อย่างไรก็ด ีบริษทัสามารถ

สรา้งโรงงานทีÉมลีกัษณะเฉพาะใหต้ามความตอ้งการของลูกคา้ ซึÉงส่วนใหญ่จะมขีนาดกลาง-ใหญ ่

สาํหรบักลุม่ลูกคา้เป้าหมายทีÉเช่าอาคารคลงัสินคา้ของบริษทั ไดแ้ก่ ผูผ้ลติ ผูค้า้ส่งและคา้ปลีก และผูป้ระกอบการรวมถึง 

ผูใ้หบ้รกิารขนส่ง และบรหิารคลงัสนิคา้ 

 กลยทุธด์า้นราคา 

ค่าเช่าโรงงานและคลงัสินคา้ของบริษทัถูกกาํหนดจากตน้ทุนการก่อสรา้งและตน้ทุนทางการเงินเป็นหลกั อย่างไรก็ด ี

ในการกาํหนดคา่เช่าบรษิทัยงัไดค้าํนึงถงึราคาค่าเช่าโรงงาน และคลงัสินคา้ของคู่แข่งขนัดว้ย โดยบริษทัไดม้กีารตรวจสอบสภาวะตลาดอยู่เสมอ

เพืÉอใหแ้น่ใจวา่ค่าเช่าโรงงานและคลงัสนิคา้ของบรษิทัอยู่ในระดบัทีÉสามารถแขง่ขนักบัคูแ่ขง่ได ้

 กลยทุธด์า้นการสง่เสริมการตลาด 

กิจกรรมการส่งเสริมการตลาดทีÉสาํคญั ไดแ้ก่ การติดต่อลูกคา้เป้าหมายเองโดยตรง และการติดต่อผ่านตวักลางต่าง ๆ 

เช่น ติดต่อผูผ้ลติรายใหญ่เพ ืÉอเสนอบริการใหเ้ช่าโรงงาน/คลงัสินคา้ใหแ้ก่คู่คา้ของผูผ้ลติเหล่าน ัÊน การติดต่อผ่านหน่วยงานรฐับาล สถานทูต

สาํนกังานการคา้ สมาคมหอการคา้ เจา้ของนคิมอตุสาหกรรม ตวัแทนซืÊอขายอสงัหารมิทรพัย ์และตวักลางอืÉน ๆ 

บรษิทัมกีารพฒันาสืÉอเพ ืÉอส่งเสรมิการตลาดอนั ไดแ้ก ่สิÉงพมิพ ์เอกสารเชญิชวน การโฆษณาในหนงัสือต่าง ๆ อินเทอรเ์น็ต

เวบ็ไซต ์แผน่ป้ายโฆษณาทีÉติดตัÊงบรเิวณหนา้โครงการ แผน่ป้ายโฆษณาขนาดใหญ่ขา้งทางด่วน และการส่งจดหมายทางไปรษณีย ์

นอกจากนีÊ  ยงัมกีารใชส้ืÉอทางการตลาดประเภทอืÉนทีÉมปีระสทิธิผลตามความเหมาะสม ไดแ้ก่ การเขา้ร่วมงานสมัมนา 

งานแสดงสนิคา้ และการประชมุต่างๆทีÉเกีÉยวขอ้งท ัÊงภายใน และต่างประเทศ 

5.3 แนวโน้มภาวะอตุสาหกรรมและสภาพการแข่งขนัในอนาคต 

5.3.1 แนวโน้มภาวะอตุสาหกรรม 

ความตอ้งการเช่าโรงงานมแีนวโนม้ชะลอตวั เนืÉองจากผลกระทบเศรษฐกจิทีÉชะลอตวัท ัÊงในและต่างประเทศ ประกอบกบั

การลงทนุโดยตรงจากต่างประเทศลดลงและการลดลงในความตอ้งการของผูบ้ริโภคภายในประเทศ สาํหรบัความตอ้งการเช่าคลงัสินคา้ ถงึแมว้่า

ภาคการส่งออกของประเทศไทยชะลอตวัตัÊงแต่ปี 2558 ส่งผลกระทบใหโ้รงงานอุตสาหกรรมผลติสินคา้ไดล้ดลง ซึÉงส่งผลกระทบต่อเนืÉองไปถงึ
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ความตอ้งการเช่าคลงัสนิคา้บางส่วน แต่การขยายการลงทุนของผูค้า้ปลกีขนาดใหญ่ไปตามทาํเลท ีÉมศีกัยภาพในจงัหวดัท ีÉสาํคญัตามภาคต่าง ๆ 

รวมท ัÊงการขยายธุรกิจของผูใ้หบ้ริการโลจสิติกส ์และการเติบโตอย่างรวดเร็วของธุรกจิอีคอมเมริซ์ รวมถงึการเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซยีน 

(AEC) ส่งผลดตี่อธุรกจิคลงัสนิคา้ นอกจากเพิÉมกจิกรรมทางเศรษฐกิจทีÉหลากหลายในภมูภิาคแลว้ ส่งผลใหม้คีวามตอ้งการเช่าคลงัสินคา้เพิÉมมาก

ขึÊน นอกจากนัÊน แนวโนม้ทีÉผูป้ระกอบการไม่ตอ้งการลงทุนในสินทรพัยถ์าวร แต่ตอ้งการใชเ้ง ินทุนทีÉมอียู่ใหเ้ป็นประโยชนท์ ีÉสุด จะเป็นปจัจยั

สนบัสนุนใหม้คีวามตอ้งการเช่าโรงงาน/คลงัสนิคา้เพิÉมมากขึÊน 

5.3.2  การแข่งขนั 

ผูเ้ขา้มาแขง่ขนัรายใหมจ่ะตอ้งใชเ้งนิทุนสูง และตอ้งใชร้ะยะเวลานานในการพฒันาโครงการทีÉมคีวามหลากหลายท ัÊงใน

ดา้นทาํเลทีÉตัÊง รูปแบบ และขนาด ทีÉมลีกัษณะเช่นเดยีวกบัของบรษิทั ตลอดจนการใหบ้รกิารทีÉเกีÉยวขอ้งดงัเช่นทีÉบรษิทัดาํเนินการอยู่ในปจัจบุนั 

6. การจดัหาผลิตภณัฑห์รือบริการ 

บรษิทัสรา้งโรงงาน/คลงัสนิคา้บนทีÉดนิทีÉมศีกัยภาพ ดว้ยทมีงานออกแบบและทมีงานก่อสรา้งของบริษทัเอง ซึÉงช่วยใหเ้กิดความคล่องตวั

ในการบรหิารงานก่อสรา้ง อกีท ัÊงช่วยใหต้น้ทนุการกอ่สรา้งของบรษิทัอยูใ่นระดบัตํ Éา 

วสัดกุ่อสรา้งท ีÉสาํคญัในการก่อสรา้งโรงงาน/คลงัสนิคา้ของบรษิทั ไดแ้ก่ เหลก็ และคอนกรีต ท ัÊงนีÊบริษทัสามารถส ั ÉงซืÊอวสัดกุ่อสรา้งไดจ้าก

ผูผ้ลติหลายรายดว้ยคุณภาพและราคาท ีÉใกลเ้คยีงกนั 

7. งานระหว่างก่อสรา้ง 

ณ สิÊนเดอืนธนัวาคม 2559 บรษิทัมงีานท ีÉยงัไม่ส่งมอบซึÉงมสีญัญาเช่าแลว้แต่ยงัอยูร่ะหวา่งการก่อสรา้ง ดงันีÊ 

นิคมอตุสาหกรรม / เขตอุตสาหกรรมโลจิสตคิส ์/ 

สวนอตุสาหกรรม / ศูนยค์ลงัสนิคา้ 

จาํนวนโรงงาน / 

อาคาร

คลงัสนิคา้ 

พืÊนทีÉดนิ 

(ไร่) 

พืÊนทีÉเช่า    

(ตารางเมตร) 

ประมาณเงนิ

ลงทุน 

(ลา้นบาท) 

ไทคอน บางนา 
บางพล ี2 
ลาํพนู 

1 
2 
1 

1.7513 
9.6118 
7.2294 

1,315 
10,026 
2,291 

34.83 
178.19 
50.60 

รวม 4 18.5925 13,632 263.62 
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ปจัจยัความเสีÉยง 

1. ความเสีÉยงจากสญัญาเช่าระยะส ัÊน 

จากการทีÉสญัญาเช่าโรงงาน/คลงัสินคา้ของบริษทัส่วนใหญ่มอีายุ 3 ปี (โดยมทีางเลอืกในการต่อสญัญา) จงึอาจทาํใหน้กัลงทุนกงัวลว่า 

บรษิทัจะไดร้บัผลกระทบหากลูกคา้ไมต่่อสญัญาเช่า 

อยา่งไรก็ด ีโดยทั ÉวไปเมืÉอลูกคา้เริÉมทาํการผลติแลว้มกัจะไม่ยา้ยออกจากโรงงานของบริษทั นอกจากจะมเีหตุผลทีÉสมควรอืÉน ซึÉงโดยปกติ

การต่อสญัญาเช่ามเีกินกวา่รอ้ยละ 80 ของสญัญาเชา่ทีÉครบกาํหนด 

การท ีÉบรษิทัมโีรงงาน/คลงัสนิคา้ใหเ้ช่าในหลายทาํเลทีÉต ัÊง อกีท ัÊงผูเ้ช่าก็เป็นผูป้ระกอบการในธุรกิจทีÉหลากหลาย และมาจากหลายประเทศ 

จงึเป็นการกระจายความเสีÉยงของการยกเลกิสญัญาของผูเ้ช่า นอกจากนัÊน โรงงาน/คลงัสินคา้ของบริษทัยงัถูกออกแบบมาเป็นแบบมาตรฐาน  

และอยูใ่นพืÊนทีÉท ีÉไดร้บัความนยิมจากผูเ้ช่า ดงันัÊน หากมกีารยกเลกิสญัญาของผูเ้ช่า บรษิทัจะสามารถหาผูเ้ช่าใหม่ไดไ้มย่าก 

2. ความเสีÉยงจากการทีÉโรงงาน/คลงัสนิคา้บางสว่นต ัÊงอยู่ในเขตทีÉมีความเสีÉยงต่อการเกิดอทุกภยั 

ในช่วงไตรมาสทีÉ 4 ของปี 2554 บริษ ัทไดร้ ับผลกระทบจากการเกิดอุทกภยัในพืÊนทีÉจงัหวดัพระนครศรีอยุธยา และปทุมธา นี  

โดยโรงงาน/คลงัสนิคา้ในพืÊนท ีÉดงักลา่วไดร้บัความเสยีหาย ส่งผลใหผู้เ้ช่าตอ้งหยุดการดาํเนนิธุรกิจ และไม่สามารถชาํระค่าเช่าใหแ้ก่บริษทั รวมท ัÊง

ผูเ้ช่าไดม้กีารยกเลกิสญัญาเช่าเป็นจาํนวนมาก ในขณะเดยีวกนัผูป้ระกอบการรายใหม่ยงัคงชะลอการตดัสินใจเช่าโรงงานในพืÊนทีÉดงักล่าวจนถงึ

ปจัจบุนั ท ัÊงนีÊ เหตุอุทกภยัอาจทาํใหน้กัลงทุนมคีวามกงัวลว่าบริษทัมคีวามเสีÉยงทีÉจะเผชิญกบัเหตุอทุกภยัไดอ้ีกในอนาคต และมคีวามเสีÉยงทีÉจะ 

ไมม่ผูีเ้ชา่โรงงานท ีÉต ัÊงอยูใ่นพืÊนท ีÉบรเิวณนีÊ อนัจะสง่ผลใหบ้รษิทัมโีรงงานวา่งเป็นระยะเวลาหนึÉง 

บริษทัไดม้กีารทาํประกนัภยัคุม้ครองความเสียหายทีÉเกิดกบัทรพัยส์ิน รวมทัÊงการประกนัรายไดจ้ากกรณีธุรกิจหยุดชะงกั (Business  

Interruption) เพืÉอลดผลกระทบหากเกดิเหตุการณ์ดงักล่าวขึÊนอีก ซึÉงแมบ้ริษทัจะตอ้งชาํระค่าเบีÊยประกนัภยัในอตัราทีÉสูงขึÊนจากเดิม แต่บริษทั

สามารถเรียกเก็บค่าเบีÊยประกนัภยัจากผูเ้ช่าทีÉเช่าโรงงาน/คลงัสินคา้ของบริษทัได ้พรอ้มกนันีÊบริษทัไดห้ยุดการพฒันาโรงงานในพืÊนทีÉจงัหวดั

พระนครศรีอยุธยา และปทุมธานี เพืÉอลดการเพ ิÉมขึÊนของพืÊนทีÉว่าง นอกจากนัÊน ผูพ้ฒันานิคมอุตสาหกรรม รวมท ัÊงเขตอุตสาหกรรมของบริษทั  

ในพืÊนทีÉจงัหวดัพระนครศรีอยุธยา และปทุมธานี มกีารสรา้งแนวคอนกรีตป้องกนันํÊา (Concrete Dike) ซึÉงสรา้งเสร็จแลว้ในช่วงปลายปี 2555  

ซึÉงแนวป้องกนันํÊาดงักลา่วจะสามารถปกป้องทรพัยส์นิท ีÉอยูใ่นพืÊนทีÉดงักลา่วได ้

จากการทีÉบริษทัมโีรงงาน/คลงัสินคา้ ตัÊงอยูใ่นทาํเลทีÉต ัÊงทีÉหลากหลาย โดยส่วนใหญ่อยูท่างภาคตะวนัออก ทาํใหบ้ริษทัสามารถรองรบั 

ความตอ้งการของลูกคา้ท ัÊงทีÉเป็นลูกคา้ใหม่ และลูกคา้ท ีÉตอ้งการยา้ยการผลติจากพืÊนทีÉท ีÉไดร้บัผลกระทบจากอุทกภยัในขณะนัÊน ไปยงัพ ืÊนทีÉท ีÉ

ปลอดภยั ความเสียหายอย่างกวา้งขวางจากเหตุการณ์นํÊาท่วมในปี 2554 ทาํใหร้ฐับาลใหค้วามสําคญักบัการบริหารจดัการนํÊาอย่างจริงจงั 

บรษิทัเชืÉอม ั Éนวา่ ปจัจยัต่าง ๆ ทีÉกลา่วมาจะช่วยสรา้งความเชืÉอม ั Éนใหแ้ก่ผูป้ระกอบการในการกลบัมาใหค้วามสนใจเช่าโรงงาน/คลงัสินคา้ในพืÊนทีÉ

ดงักล่าวอีกคร ัÊงในระยะเวลาอนัใกล ้รวมท ัÊงศกัยภาพของพืÊนทีÉดงักล่าว ในการเป็นศูนยก์ลางของการผลติในอุตสาหกรรมอิเล็กทรอนิกส ์ 

และอตุสาหกรรมอาหาร ซึÉงเป็นอตุสาหกรรมทีÉตอ้งใชน้ํÊาเป็นจาํนวนมาก นอกจากนัÊน พืÊนทีÉดงักล่าวยงัเป็นพืÊนทีÉเหมาะสมสาํหรบัการกระจายสินคา้

ไปยงัภาคเหนอื และภาคตะวนัออกเฉียงเหนอืของประเทศอีกดว้ย 

ในช่วงไตรมาสทีÉ 4 ของปี 2556 ไดเ้กิดเหตุอุทกภยัในบางพืÊนทีÉทางภาคตะวนัออก ซึÉงรวมท ัÊงจงัหวดัระยอง ชลบุรี และ ปราจนีบุร ี

อย่างไรก็ตาม เหตอุทุกภยัมไิดรุ้นแรงดงัเช่นในปี 2554 โรงงานและคลงัสนิคา้ของบรษิทัในพืÊนทีÉดงักล่าว ไม่ไดร้บัความเสียหาย และผูเ้ช่าสามารถ

ดาํเนนิธุรกจิไดต้ามปกต ิโดยในช่วงเวลาดงักลา่ว บริษทัไดใ้หค้วามช่วยเหลอืผูเ้ช่าในการป้องกนัความเสียหายอย่างเต็มกาํลงั และร่วมติดตาม

สถานการณอ์ยา่งใกลช้ดิ ท ัÊงนีÊ ผูเ้ช่ายงัคงมคีวามเชืÉอม ั ÉนในศกัยภาพของพืÊนทีÉดงักลา่ว และไม่ไดม้กีารยา้ยออกจากพืÊนทีÉ 
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3. ความเสีÉยงจากการกระจุกตวัของผูเ้ช่า 

ณ 31 ธนัวาคม 2559 ลูกคา้ท ีÉเชา่โรงงานของบริษทัรอ้ยละ 41 เป็นผูป้ระกอบการจากประเทศญีÉปุ่ น และรอ้ยละ 22 เป็นผูป้ระกอบการ

จากภมูภิาคยุโรป โดยมสีดัส่วนรอ้ยละ 35 เป็นผูผ้ลติชิÊนส่วนยานยนต ์และรอ้ยละ 34 เป็นผูผ้ลติชิÊนส่วนในกลุ่มอุตสาหกรรมอิเล็กทรอนิคส/์

เครืÉองใชไ้ฟฟ้า นอกจากนีÊ ลูกคา้ท ีÉเช่าคลงัสนิคา้ของบรษิทัรอ้ยละ 45 เป็นผูป้ระกอบการจากภมูภิาคยุโรป และรอ้ยละ 17 เป็นผูป้ระกอบการจาก

ญีÉปุ่ น โดยมสีดัสว่นรอ้ยละ 42 เป็นผูใ้หบ้รกิารโลจสิตกิส ์และรอ้ยละ 12 เป็นผูเ้ช่าคลงัสินคา้ท ีÉเกีÉยวขอ้งกบัผูผ้ลติชิÊนส่วนยานยนต ์ดงัน ัÊน หากมี

การลดลงของการลงทนุในอตุสาหกรรมดงักล่าว และมกีารลดลงของการลงทุนจากประเทศญีÉปุ่น และภมูภิาคยุโรป อาจส่งผลกระทบต่อรายได ้

ของบรษิทั 

อยา่งไรก็ตาม บริษทัเชืÉอวา่ผลกระทบดงักล่าวจะมไีมม่ากนกั เนืÉองจากลูกคา้ของบริษทัในกลุ่มอุตสาหกรรมอิเลก็ทรอนิคส/์เครืÉองใชไ้ฟฟ้า 

เป็นผูป้ระกอบการในอุตสาหกรรมอิเล ็กทรอนิคสท์ีÉหลากหลาย ซึÉงรวมถงึเครืÉองใชไ้ฟฟ้า ซึÉงส่วนใหญ่เป็นอุตสาหกรรมทีÉไม่มคีวามเกีÉยวขอ้งกนั 

ตวัอย่างเช่น อุตสาหกรรมรับจา้งผลิตชิÊนส่วนอิเล็กทรอนิคสท์ ั Éวไป (Electronic Manufacturing Services) อุตสาหกรรมผลิตชิÊนส่วน

อเิลก็ทรอนิคสใ์นเครืÉองใชไ้ฟฟ้า อตุสาหกรรมผลติ Hard Disk Drive อุตสาหกรรมเครืÉองใชไ้ฟฟ้าต่าง ๆ เป็นตน้ นอกจากนีÊ กลุ่มอุตสาหกรรม

ยานยนต์ยงัเป็นอุตสาหกรรมทีÉมีแนวโนม้การเติบโตทีÉดี จากการฟืÊ นตวัของตลาดโลก และการยา้ยฐานการผลติของผูผ้ลิตรายใหญ่มายงั 

ประเทศไทยในการผลิตรถยนตเ์พืÉอการส่งออก ส่งผลใหค้วามตอ้งการชิÊนส่วนยานยนต์มโีอกาสเติบโตไดอ้ีกมาก นอกจากนีÊ  การทีÉผูเ้ช่าใน

อุตสาหกรรมชิÊนส่วนยานยนตม์สีดัส่วนอยู่ในระดบัใกลเ้คียงกบัผูผ้ลติชิÊนส่วนในอุตสาหกรรมอิเล็กทรอนิคสแ์ละเครืÉองใชไ้ฟฟ้า มสี่วนช่วยลด

ความเสีÉยงจากการพึÉงพงิผูเ้ช่าเพยีงอุตสาหกรรมใดอุตสาหกรรมหนึÉง 

นอกจากความเสีÉยงจากการกระจุกตวัของกลุ่มอุตสาหกรรมทีÉเช่าโรงงานแลว้ ธุรกจิผูใ้หบ้ริการโลจสิตกิสเ์ป็นธุรกิจทีÉมสีดัส่วนการเช่า

คลงัสินคา้ของบริษทัสูงทีÉสุด อย่างไรก็ตาม บริษทัเชืÉอว่าผลกระทบดงักล่าวจะมีไม่มากเช่นก ัน เนืÉองจากบริษทัในกลุ่มผูใ้หบ้ริการโลจสิติกส ์

มกีารใหบ้ริการจดัเก็บ และ/หรือขนส่งสินคา้ทีÉหลากหลาย และไมม่คีวามเกีÉยวขอ้งกนั ตวัอย่างเช่น ชิÊนส่วนยานยนต ์เครืÉองใชไ้ฟฟ้า ชิÊนส่วน

อเิลก็ทรอนคิส ์สนิคา้อปุโภคบรโิภค เอกสาร สนิคา้เพืÉอสุขภาพ และความงาม สารเคมต่ีาง ๆ เป็นตน้  

สาํหรบัการลงทนุจากประเทศญีÉปุ่ นน ัÊน ผูป้ระกอบการจากประเทศญีÉปุ่ นเป็นผูล้งทุนอนัดบัหนืÉงในประเทศไทย จงึเป็นเหตุใหบ้ริษทั 

ซึÉงมสีว่นแบง่การตลาดของโรงงานสาํเร็จรูปสูงท ีÉสุด และเป็นผูใ้หเ้ช่าคลงัสนิคา้รายใหญ่ของประเทศมลูีกคา้เช่าโรงงาน และคลงัสินคา้จากประเทศ

ญีÉปุ่ นมากเป็นไปตามสดัส่วน บริษทัมคีวามเห็นว่า ในภูมภิาคเอเชียโดยเฉพาะอย่างยิÉงเอเชียตะวนัออกเฉียงใต ้เมืÉอมีการรวมกลุ่มกนัทาง

เศรษฐกจิ หรือ ASEAN Economic Cooperation (AEC) แลว้ ประเทศไทยจะยงัคงเป็นประเทศทีÉอยูใ่นลาํดบัตน้ ๆ ทีÉนกัลงทนุมคีวามสนใจ

เขา้มาลงทุนจากความไดเ้ปรียบในดา้นตน้ทุนการผลติ ความเสีÉยงจากการกระจุกตวัของผูเ้ช่าทีÉมาจากประเทศญีÉปุ่ นจงึเป็นความเสีÉยงท ีÉบริษทั

ยอมรบัได ้

นอกจากนัÊน จากการทีÉโรงงานและคลงัสนิคา้ของบริษทัมรูีปแบบมาตรฐานจงึสามารถรองรบัความตอ้งการของผูป้ระกอบการจากทุก ๆ 

อตุสาหกรรม  

4. ความเสีÉยงจากการไมมี่ผูเ้ช่าโรงงาน/คลงัสินคา้ทีÉอยู่ในแผนการก่อสรา้งในปจัจบุนั 

ณ 31 ธนัวาคม 2559 บรษิทัมโีรงงาน 157 โรง และคลงัสนิคา้ 211 หลงั ทีÉอยู่ในแผนการก่อสรา้ง โดยบริษทัอาจมคีวามเสีÉยงจากการ 

ไมม่ผูีเ้ชา่โรงงาน/คลงัสนิคา้ท ีÉจะสรา้งแลว้เสร็จตามแผนการก่อสรา้งในปจัจบุนั อนัจะส่งผลใหบ้ริษทัมภีาระตน้ทุนการก่อสรา้งในชว่งเวลาดงักลา่ว  

อย่างไรก็ตาม บริษทัเชืÉอว่าจะสามารถควบคมุความเสีÉยงดงักล่าวได ้ เนืÉองจากบริษทัมไิดม้นีโยบายในการสรา้งโรงงาน/คลงัสินคา้ 

เพืÉอปลอ่ยทิÊงไวใ้หว้า่งจาํนวนมาก กล่าวอีกนยัหนึÉงก็คือ บริษทัจะสรา้งโรงงาน/คลงัสินคา้เตรียมไวพ้รอ้มใหเ้ช่าในแต่ละทาํเลโดยเฉลีÉยประมาณ  

3 - 4 โรง และจะชะลอการก่อสรา้งหากมโีรงงาน/คลงัสินคา้ท ีÉสรา้งเสร็จพรอ้มใหเ้ช่ามากกว่าจาํนวนทีÉตอ้งการ ท ัÊงนีÊ การทีÉบริษทัมทีมีงานก่อสรา้ง

ของตนเอง ทาํใหก้ารบริหารการก่อสรา้งทาํไดอ้ย่างมปีระสิทธิภาพ และมคีวามยดืหยุน่ในการเร่ง/ชะลอ/หยุดการก่อสรา้ง หรือโยกยา้ยคนงาน 

ไปก่อสรา้งในทาํเลทีÉมคีวามตอ้งการเช่าโรงงาน/คลงัสนิคา้ไดโ้ดยงา่ย 
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ทรพัยส์นิทีÉใชใ้นการประกอบธุรกจิ 

1. ทีÉดิน โรงงาน และคลงัสินคา้ 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2559 บรษิทัมทีรพัยส์นิทีÉใชใ้นการประกอบธุรกิจ ดงันีÊ 

หน่วย : อาคาร 

นิคมอุตสาหกรรม / สวนอุตสาหกรรม /                 

เขตสง่เสริมอุตสาหกรรม / เขตอุตสาหกรรม    

โรงงาน/คลงัสนิคา้ 

ทีÉมีสญัญาเช่า 

โรงงาน/คลงัสนิคา้    

สรา้งเสร็จ 

พรอ้มใหเ้ช่า 

โรงงาน/คลงัสนิคา้       

ทีÉอยู่ระหว่าง 

การพฒันา 

โรงงาน/คลงัสนิคา้ 

ทีÉอยู่ในแผนงาน 

การก่อสรา้ง 

รวม 
มูลค่าตามบญัช ี

(ลา้นบาท) 

โรงงาน       

นิคมอุตสาหกรรมบางปะอนิ 1 1 - - 2 21.09 

นิคมอุตสาหกรรมอมตะนคร 10 9 - 7 26 1,778.78 

นิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบงั 27 4 - - 31 157.66 

นิคมอุตสาหกรรมไฮเทค 3 5 - 10 18 433.75 

นิคมอุตสาหกรรมอมตะซติีÊ 4 9 - 4 17 585.72 

สวนอุตสาหกรรมโรจนะ - อยุธยา 9 15 - 23 47 973.06 

สวนอุตสาหกรรมโรจนะ - ระยอง - - - 2 2 14.02 

นิคมอุตสาหกรรมลาดกระบงั 1 - - - 1 13.27 

นิคมอุตสาหกรรมบางป ู 2 - - - 2 45.16 

นิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบรุี - 4 - - 4 216.73 

 นิคมอุตสาหกรรมปิÉนทอง - - - - - 877.94 

 เขตอุตสาหกรรมกบนิทรบ์ุร ี 1 6 - 32 39 387.02 

 เขตส่งเสริมอุตสาหกรรมนวนคร  6 2 - - 8 240.19 

 นิคมอุตสาหกรรมเอเชีย 9 19 - 13 41 1,040.99 

 สวนอุตสาหกรรมโรจนะ - ปราจีนบรุ ี 3 5 - 66 74 796.99 

รวมโรงงาน 76 79 - 157 312 7,582.37 

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

และศูนยค์ลงัสินคา้ ตามทีÉกล่าวขา้งตน้ ยกเวน้ทีÉดนิในนิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบงัท ัÊงหมด ศูนยค์ลงัสนิคา้บางพล ี2 ท ัÊงหมด และศูนยค์ลงัสนิคา้ขอนแก่นบางส่วน ซึÉงเป็นการเช่า

ระยะยาว 
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หน่วย: อาคาร 

นิคมอุตสาหกรรม / สวนอุตสาหกรรม /                 

เขตอุตสาหกรรมโลจสิติคส/์ศูนยค์ลงัสินคา้ 

โรงงาน/คลงัสนิคา้ 

ทีÉมีสญัญาเช่า 

โรงงาน/คลงัสนิคา้    

สรา้งเสร็จ 

พรอ้มใหเ้ช่า 

โรงงาน/คลงัสนิคา้       

ทีÉอยู่ระหว่าง 

การพฒันา 

โรงงาน/คลงัสนิคา้ 

ทีÉอยู่ในแผนงาน 

การก่อสรา้ง 

รวม 
มูลค่าตามบญัชี 

(ลา้นบาท) 

 คลงัสนิคา้       

 เขตอุตสาหกรรมโลจิสติคสไ์ทคอน บางนา 13 1 7 3 24 2,380.73 

 ศูนยค์ลงัสินคา้แหลมฉบงั  - - - - - 48.97 

 เขตอุตสาหกรรมโลจิสติคสไ์ทคอน แหลมฉบงั  10 13 1 19 43 2,140.82 

 เขตอุตสาหกรรมโลจิสติคสไ์ทคอน วงันอ้ย 1 3 3 - - 6 877.30 

 เขตอุตสาหกรรมโลจิสติคสไ์ทคอน วงันอ้ย 2 8 8 1 34 51 2,443.83 

 เขตอุตสาหกรรมโลจิสติคสไ์ทคอน วงันอ้ย 3 - - - 12 12 73.73 

 นิคมอุตสาหกรรมอมตะนคร - - - - - 112.46 

 เขตอุตสาหกรรมโลจิสติคสไ์ทคอน ลาดกระบงั - - - 17 17 447.73 

 ศูนยค์ลงัสินคา้อสีเทิรน์ซบีอรด์ 1 (A) - 1 - - 1 101.19 

 ศูนยค์ลงัสินคา้อสีเทิรน์ซบีอรด์ 1 (B) 10 2 - - 12 402.85 

 ศูนยค์ลงัสินคา้อสีเทิรน์ซบีอรด์ 1 (C) - - - 4 4 144.64 

 ศูนยค์ลงัสินคา้อสีเทิรน์ซบีอรด์ 2 (A) 5 4 - - 9 341.48 

 ศูนยค์ลงัสินคา้อสีเทิรน์ซบีอรด์ 2 (B) - - - 20 20 114.64 

 ศูนยค์ลงัสินคา้อสีเทริ์นซบีอรด์ 3 1 7 - 13 21 819.66 

 เขตอุตสาหกรรมโลจิสติคสไ์ทคอน ศรรีาชา 5 10 - 5 20 859.86 

 นิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบรุ ี(บ่อวิน) 3 6 - - 9 253.12 

 ศูนยค์ลงัสินคา้พานทอง 1 6 4 - - 10 649.17 

 ศูนยค์ลงัสินคา้พานทอง 2 - - - 1 1 162.93 

 ศูนยค์ลงัสินคา้พานทอง 3 - - - 2 2 204.21 

 ศูนยค์ลงัสินคา้บางพล ี1 - - - - - 1,156.22 

 ศูนยค์ลงัสินคา้บางพล ี2 7 - 2 1 10 1,637.69 

 ศูนยค์ลงัสินคา้บางพล ี3 13 - 2 - 15 1,459.68 

 ศูนยค์ลงัสินคา้บางพล ี4 - - 5 2 7 685.85 

 ศูนยค์ลงัสินคา้บางพล ี5 - - 6 3 9 258.21 

 ศูนยค์ลงัสินคา้บางพล ี6 - - - 2 2 791.55 

 เขตอุตสาหกรรมโลจิสติคสไ์ทคอน บางปะกง - - - 6 6 907.19 

 สวนอุตสาหกรรมโรจนะ - ปราจีนบรุ ี 8 - - 17 25 275.00 

 ศูนยค์ลงัสินคา้ขอนแก่น 

 นิคมอุตสาหกรรมอมตะซติีÊ 

 ศูนยค์ลงัสินคา้สุราษฎรธ์าน ี

- 

5 

- 

12 

2 

- 

- 

1 

- 

8 

- 

10 

20 

8 

10 

427.11 

481.32 

141.55 

 ศูนยค์ลงัสินคา้ลาํพูน 

 ศูนยค์ลงัสินคา้สมทุรสาคร 

2 

2 

7 

- 

- 

- 

5 

2 

14 

4 

404.59 

2,325.42 

รวมคลงัสนิคา้ 101 80 25 186 392 23,530.70 

 ทีÉดินระหว่างรอการพฒันา - - - - - 134.07 

รวมทัÊงหมด 177 159 25 343 704 31,247.14 

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

และศูนยค์ลงัสินคา้ ตามทีÉกล่าวขา้งตน้ ยกเวน้ทีÉดนิในนิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบงัท ัÊงหมด ศูนยค์ลงัสนิคา้บางพล ี2 ท ัÊงหมด และศูนยค์ลงัสนิคา้ขอนแก่นบางส่วน ซึÉงเป็นการเช่า

ระยะยาว  

 มูลค่ายุติธรรมของทรพัยส์ ินทีÉใชใ้นการประกอบธุรกิจของบริษทั มมูีลค่ารวม 39,595 ลา้นบาท ประเมนิราคาโดยผูป้ระเมนิอิสระ  

โดยการประเมนิมูลค่ายุติธรรมดงักล่าว จะใชเ้กณฑ์ราคาตลาดสาํหรบัทีÉดนิรอการพฒันาและ/หรือทีÉดนิอยู่ระหว่างการพฒันา และใชเ้กณฑ์วธิี

พจิารณาจากรายได ้(Income Approach) สาํหรบัอาคารโรงงานและคลงัสนิคา้พรอ้มใหเ้ช่า/ขาย ขอ้สมมตฐิานหลกัทีÉใชใ้นการประเมนิราคาอาคาร
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โรงงาน และคลงัสินคา้ดงักลา่ว ประกอบดว้ย อตัราผลตอบแทน อตัราพืÊนทีÉว่าง และอตัราการเติบโตระยะยาวของค่าเช่า อย่างไรก็ตาม มูลค่า

ยุตธิรรมดงักลา่ว ไมร่วมงานระหวา่งก่อสรา้งซึÉงมมีลูค่าตามบญัชจีาํนวน 1,504 ลา้นบาท 

2. สินทรพัยถ์าวรอืÉน ๆ 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2559 บรษิทัมสีนิทรพัยถ์าวรอืÉน ๆ ดงันีÊ 

หน่วย : ลา้นบาท 

สนิทรพัย ์ มูลค่าทางบญัชีสทุธิ 

เครืÉองมอืและเครืÉองใช ้  130.2 

   ท ีÉดนิ อาคาร   130.9 

เครืÉองตกแต่ง ตดิต ัÊง และอุปกรณส์าํนกังาน  67.5 

ยานพาหนะ 

                          รวม 

หกั ค่าเสืÉอมราคาสะสม 

                          รวม 

  33.2 

 361.8 

 (181.2) 

 180.6 

โปรแกรมคอมพวิเตอร ์

หกั ค่าเสืÉอมราคาสะสม 

                              รวม 

31.0 

                              (27.5) 

                         3.5 

3. รายละเอียดของสญัญาเช่าทีÉดนิและอาคารสาํนกังาน 

ณ วนัท ีÉ 31 ธนัวาคม 2559 บริษทัมสีญัญาเช่าทีÉดนิทีÉนิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบงั เขตส่งออก ทีÉดนิบางส่วนบริเวณถนนบางนา-ตราด 

และทีÉดนิบางส่วนทีÉจงัหวดัขอนแก่น ดงันีÊ 

ลําดบั คู่สญัญา ระยะเวลา ค่าเช่า 

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

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

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

4 บริษทัย่อย (ผูเ้ช่า) กบั กนอ. (ผูใ้หเ้ช่า) 17 ปี 6 เดอืน 24 วนั (6 มิถุนายน 2544 ถงึ 31 ธนัวาคม 2561) 7,439,018.90 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 เดอืน 7 วนั (25 เมษายน 2549 ถงึ 31 ธนัวาคม 2561) 2,520,880.37 บาทต่อปี 

7 บริษทัย่อย (ผูเ้ช่าช่วง) กบั นิติบุคคล (ผูใ้หเ้ช่า) 26 ปี เดอืน 22 วนั (10 กรกฎาคม 2556 ถงึ 30 พฤศจิกายน 2582) 28,517,293.00 บาทต่อปี 

8 บริษทัย่อย (ผูเ้ช่า) กบั บุคคล (ผูใ้หเ้ช่า) 30 ปี (20 กุมภาพนัธ ์2556 ถึง 19 กุมภาพนัธ ์2586) 54,000.00 บาทต่อปี 

9 บริษทัย่อย (ผูเ้ช่า) กบั นิติบุคคล (ผูใ้หเ้ช่า) 30 ปี (1 พฤษภาคม 2557 ถงึ 30 เมษายน 2587) 7,083,333.00 บาทต่อปี 

หมายเหตุ : รายละเอียดอืÉน 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.พิจารณา 

3.  หากผูเ้ช่ามคีวามประสงคจ์ะต่ออายุสญัญาเช่า (สาํหรบัสญัญาทีÉ 7) ผูเ้ช่าจะตอ้งแจง้เป็นลายลกัษณ์อกัษรไม่นอ้ยกว่า 90 วนัก่อนสญัญาเช่าจะสิÊนสุดเพืÉอใหผู้ใ้หเ้ช่าช่วงพิจารณา 

4.  หากผูเ้ช่ามคีวามประสงคจ์ะต่ออายุสญัญาเช่า (สาํหรบัสญัญาทีÉ 8) ผูเ้ช่าจะตอ้งแจง้เป็นลายลกัษณ์อกัษรไม่นอ้ยกว่า 90 วนัก่อนสญัญาเช่าจะสิÊนสุดเพืÉอใหผู้ใ้หเ้ช่าพิจารณา 

นอกจากนีÊ บรษิทัยงัมสีญัญาเช่าพืÊนทีÉสาํนกังาน ซึÉงสามารถดูรายละเอียดไดจ้ากหวัขอ้รายการระหวา่งกนั 
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4. สินทรพัยถ์าวรทีÉใชคํ้Êาประกนั 

ณ 31 ธนัวาคม 2559 บรษิทัมเีงนิกูจ้ากสถาบนัการเงนิ โดยใชท้ ีÉดนิและสิÉงปลูกสรา้งคํÊาประกนั ดงันีÊ 

หน่วย : ลา้นบาท 

สนิทรพัยเ์พืÉอคํÊาประกนั วงเงนิ 
เงินกู ้

ปจัจุบนั 
วนัทีÉทําสญัญา 

1. โฉนดเลขทีÉ 24974, 28274-5, 36399, 36403 และ 38251 ต ัÊงอ ยู่บนนิคมอุตสาหกรรมอมตะนคร 

พรอ้มสิÉงปลูกสรา้ง 

438.90 52.97 2/07/2555 ถงึ 31/12/2562 

2. โฉนดเลขทีÉ 52609-10 และ 52786-7 ต ัÊงอยู่บนนิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบุรี พรอ้มสิÉงปลูกสรา้ง 

โฉนดเลขทีÉ 72552, น.ส. 3ก. 1787-7 และ น.ส. 3ก. 1839-41 ต ัÊงอยู่บนเขตอุตสาหกรรมกบินทร ์บุรี 

พรอ้มสิÉงปลูกสรา้ง 

400.00 238.36 22/11/2555 ถงึ 25/11/2563 

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

28939 และ 30404 ตัÊงอยู่บนเขตอุตสาหกรรมโลจิสติคสไ์ทคอน วงันอ้ย พรอ้มสิÉงปลูกสรา้ง 

859.20 635.70 23/04/2556 ถงึ 19/05/2565 

4. โฉนดเลขทีÉ 699055, 69922, 73886, 75949, 76544, 76564, 165895-6, 173736, 173842-5, 

173847-53, 177197, 177201, 178444-7 และ 177449 ต ัÊงอยู่บนเขตอุตสาหกรรมโลจิสติคส์ไทคอน  

แหลมฉบงั พรอ้มสิÉงปลูกสรา้ง 

1,901.08 0.00 30/10/2555 ถงึ 29/10/2565 

5. โฉนดเลขทีÉ 29476, 38796 และ 38798 ต ัÊงอยู่บนศูนย์คลงัสินคา้อีสเทิร์นซีบอร์ด 1 (B) พรอ้มสิÉง 

ปลูกสรา้ง โฉนดทีÉดินเลขทีÉ 68495, 173955-6, และ 177783 ต ัÊงอยู่บนศูนยค์ลงัสินคา้อสีเทริ์นซบีอร์ด 

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

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

ต ัÊงอยู่บนนิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบุรี (บ่อวิน) พรอ้มสิÉงปลูกสรา้ง 

1,498.91 

 

128.47 

 

 

03/04/2557 ถงึ 31/05/2566 

 

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

33524 และ 33533 ตัÊงอยู่บนเขตอุตสาหกรรมโลจิสติคสไ์ทคอน บางปะกง พรอ้มสิÉงปลูกสรา้ง 

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

7.  โฉนดเลขทีÉ 16687, 29676, 31702, 38793-5, 38799 และ 43530-1 ต ัÊงอยู่บนนิคมอุตสาหกรรม

อมตะซติีÊ  พรอ้มสิÉงปลูกสรา้ง 

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

8. โฉนดเลขทีÉ 42073, 86484, 124812-5, 131865-6, 135934, และ 145006 ต ัÊงอ ยู่บนศูนย์คลงัสินคา้

สมทุรสาคร พรอ้มสิÉงปลูกสรา้ง 

2,000.00 340.00 27/08/2558 ถงึ 30/09/2567 

9. โฉนดเลขทีÉ 25232, 25661 และ 25665 ต ัÊงอยู่บนนิคมอุตสาหกรรมอมตะนคร พรอ้มสิÉงปลูกสรา้ง 

โฉนดเลขทีÉ 27354-5 ตัÊงอยู่บนสวนอุตสาหกรรมโรจนะ พรอ้มสิÉงปลูกสรา้ง  

200.00 - (P/N วงเงนิหมนุเวียน) 

10. สญัญาเช่าเลขทีÉ 21/2538-นฉ. ณ วนัทีÉ  13 ธนัวาคม 2538  ต ัÊงอยู่บนนิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบงั   

พรอ้มสิÉงปลูกสรา้ง 

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

11. สญัญาเช่าเลขทีÉ 9/2544-นฉ. ณ วนัทีÉ 6 มิถุนายน 2544 ต ัÊงอยู่บนนิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบงั  

พรอ้มสิÉงปลูกสรา้ง (กรรมสิทธิÍของบริษทัย่อย) 

11.18 

 

11.18 

 

22/11/2544 (L/G) 

 

12. โฉนดเลขทีÉ 20169, 20171 และ 71624 ต ัÊงอยู่บนนิคมอุตสาหกรรมไฮเทค พรอ้มสิÉงปลูกสรา้ง โฉนด

เลขทีÉ 25831 และ 27493 ต ัÊงอ ยู่บนสวนอุตสาหกรรมโรจนะ พรอ้มสิÉงปลูกสรา้ง และโฉนดเลขทีÉ 

48375 ต ัÊงอยู่บนนิคมอุตสาหกรรมลาดกระบงั พรอ้มสิÉงปลูกสรา้ง 

95.00 

25.00 

14.40 

- 

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

18/06/2545 (O/D) 

13. โฉนดเลขทีÉ 40214 และ 48801 ต ัÊงอยู่บนนิคมอุตสาหกรรมบางปะอนิ พรอ้มสิÉงปลูกสรา้ง  50.00 4.04 20/01/2548 (L/G) 

14. สญัญาเช่าเลขทีÉ 14/2540 ณ วนัทีÉ 14 พฤศจิกายน 2540 และ เลขทีÉ 8/2542  

 ณ วนัทีÉ 18 สิงหาคม 2542 ต ัÊงอยู่บนนิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบงั พรอ้มสิÉงปลูกสรา้ง 

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

รวมเงนิกู ้ 10,916.89 1,816.16  

รวมเงนิกู ้และหนังสอืคํÊาประกนั 11,082.79 1,855.50  
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5. นโยบายเงนิลงทนุของบริษัท 

 ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2559 บรษิทัมกีารลงทุนในบรษิทัย่อยและบริษทัทีÉเกีÉยวขอ้ง ดงันีÊ 

บริษัท ลกัษณะธุรกจิ ทุนชําระแลว้ 
รอ้ยละ 

การถือหุน้ 

มูลค่าเงินลงทุน 

(ตามวิธีสว่นไดเ้สีย) 

มูลค่าเงินลงทุน 

(ตามราคาทุน) 

บริษทัย่อย      

บจก. อโีค อนิดสัเทรียล เซอรว์ิสเซส ก่อสรา้งโรงงานสาํเร็จรูปเพืÉอใหเ้ ช่า 50 ลา้นบาท 100 - 50 ลา้นบาท 

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

Shanghai TICON Investment 

Management Co., Ltd. 

บริหารการลงทุน 2.8 ลา้นดอลลา่รส์หรัฐฯ 

(85 ลา้นบาท) 

100 - 2.8 ลา้นดอลลา่รส์หรฐัฯ 

(85 ลา้นบาท) 

TICON (HK) Limited ลงทุนในกจิการในต่างประเทศ 11.6 ลา้นดอลล่ารส์หรฐัฯ 

(413 ลา้นบาท) 

100 - 11.6 ลา้นดอลล่ารส์หรฐัฯ 

(413 ลา้นบาท) 

บจก. ไทคอน แมนเนจเมน้ท ์ ผูจ้ ัดการกองทรัสต ์เพืÉอการลงทุน 

ในอสงัหาริมทรพัย ์

10 ลา้นบาท 70 - 7 ลา้นบาท 

บริษทัร่วม      

กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยไ์ทคอน ลงทุนในอสงัหาริมทรพัยท์ีÉเกีÉยวเนืÉอง

กบักิจการอุตสาหกรรม 

11,825 ลา้นบาท 15 794 ลา้นบาท/1 1,783 ลา้นบาท 

กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยท์ีพารค์โลจิสติคส ์

 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์

ไทคอน อินดสัเทรียล โกรท 

 

ทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละ

สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยไ์ทคอน 

 

PT SLP Surya TICON Internusa 

 

ลงทุนในอสงัหาริมทรพัยท์ีÉเกีÉยวเนืÉอง

กบักิจการอุตสาหกรรม 

ลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ

สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ีÉ

เกีÉยวเนืÉองกบักจิการอุตสาหกรรม 

ลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ

สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ีÉ

เกีÉยวเนืÉองกบักจิการอุตสาหกรรม 

พฒันาอสงัหาริมทรพัย ์โรงงานและ

คลงัสินคา้โดยใหเ้ช่า/ขาย 

4,469 ลา้นบาท 

 

5,550 ลา้นบาท 

 

 

5,460 ลา้นบาท 

 

 

1,657 ลา้นบาท 

16 

 

24 

 

 

12 

 

 

25 

439 ลา้นบาท/2 

 

769 ลา้นบาท/3 

 

 

482 ลา้นบาท/4 

 

 

430 ลา้นบาท/5 

734 ลา้นบาท 

 

1,329 ลา้นบาท 

 

 

686 ลา้นบาท 

 

 

- ลา้นบาท 

บริษทัร่วมคา้      

บริษทั ไทคอน เด็มโก ้ เพาเวอร ์ 6 จาํกดั   

(ถอืหุน้โดยบริษทัย่อย) 

ผลติและจาํหน่ายกระแสไฟฟ้า 

 

5 ลา้นบาท 51 2.49 ลา้นบาท 2.55 ลา้นบาท 

บริษทั ไทคอน เด็มโก ้ เพาเวอร ์ 11 จาํกดั 

(ถอืหุน้โดยบริษทัย่อย) 

ผลติและจาํหน่ายกระแสไฟฟ้า 

 

4 ลา้นบาท 51 2.03 ลา้นบาท 2.04 ลา้นบาท 

บริษทั ทีพารค์ บเีอฟทีแซด จาํกดั 

(ถอืหุน้โดยบริษทัย่อย) 

ก่อสรา้งโรงงานและคลงัสินคา้ใหเ้ช่า 

 

1 ลา้นบาท 60 0.32 ลา้นบาท 0.60 ลา้นบาท 

บริษทัทีÉเกีÉยวขอ้ง      

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

หมายเหตุ : /1 ภายหลงัหกักาํไรทีÉยงัไม่เกิดขึÊนจากการขายอสงัหาริมทรพัยจ์าํนวน 791 ลา้นบาท ท ัÊงนีÊ สาํหรบังวดสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2559 TFUND มีกําไรสุทธิ 

932 ลา้นบาท 

 /2 ภายหลงัหกักาํไรทีÉยงัไม่เกิดขึÊนจากการขายอสงัหาริมทรพัยจ์าํนวน 222 ลา้นบาท ท ัÊงนีÊ สาํหรบังวดสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2559 TLOGIS มีกําไรสุทธิ 

298 ลา้นบาท 
 /3 ภายหลงัหกักาํไรทีÉยงัไม่เกิดขึÊนจากการขายอสงัหาริมทรพัยจ์าํนวน 467 ลา้นบาท ท ัÊงนีÊ  สาํหรบังวดสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2559 TGROWTH มีกําไร

สุทธิ 548 ลา้นบาท 
 /4 ภายหลงัหกักาํไรทีÉยงัไม่เกิดขึÊนจากการขายอสงัหาริมทรพัยจ์าํนวน 198 ลา้นบาท ท ัÊงนีÊ  สาํหรบังวดสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2559 TRIET มีกําไรสุทธิ  

488 ลา้นบาท 

 /5 ท ัÊงนีÊ สาํหรบังวดสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2559 PT SLP Surya TICON Internusa (SLP) มกีาํไรสุทธิ 10 ลา้นบาท 

 /6 ภายหลงัหกัค่าเผืÉอการดอ้ยค่าของเงนิลงทุนจาํนวน 0.74 ลา้นบาท 
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บรษิทัมกีารควบคมุและการบรหิารในบรษิทัยอ่ยท ัÊงส ีÉบรษิทัอย่างสมบูรณ์ ซึÉงยกเวน้ บจก. ไทคอน แมนเนจเมน้ท ์นอกจากนีÊ บริษทัมไิด ้

มกีารควบคมุและมไิดม้ส่ีวนร่วมในการกาํหนดนโยบายของกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยท์ ัÊงสาม และทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละ

สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยไ์ทคอนดงักล่าวแต่อย่างใด (โปรดดูความเห็นของผูบ้ริหารในการลงทนุใน TFUND TLOGIS TGROWTH และ 

TREIT ในหวัขอ้ “การวเิคราะหแ์ละคาํอธบิายของฝ่ายจดัการ”) 
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ขอ้พพิาททางกฎหมาย 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2559 บรษิทัไม่มขีอ้พพิาททางกฎหมายทีÉมผีลกระทบอย่างมนียัสาํคญัต่อการดาํเนนิธุรกจิของบรษิทั 
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ขอ้มูลทั Éวไปและขอ้มูลสาํคญัอืÉน 

บริษทั 

ชืÉอ บรษิทั ไทคอน อินดสัเทรยีล คอนเน็คช ั Éน จาํกดั (มหาชน) 

ประเภทธุรกจิ พฒันาโรงงานสาํเร็จรูปเพ ืÉอวตัถปุระสงคใ์นการใหเ้ช่า  

เลขทะเบยีนบริษทั 0107544000051 (บมจ. 666) 

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

กรุงเทพมหานคร 10120 

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

เวบ็ไซต ์ www.ticon.co.th 

อเีมล ticon@ticon.co.th 

ทุนจดทะเบยีน 1,834,142,375 บาท (ณ วนัทีÉ 10 มนีาคม 2560)  

ทุนชาํระแลว้ 1,834,142,375 บาท (ณ วนัทีÉ 10 มนีาคม 2560) 

มูลค่าทีÉตราไว ้ 1 บาทต่อหุน้ 

บริษทัย่อย 

บริษทั อีโค อินดสัเทรียล เซอรว์ิสเซส จาํกดั 

ประเภทธุรกจิ พฒันาโรงงานสาํเร็จรูปเพืÉอวตัถปุระสงคใ์นการใหเ้ช่าในนิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบงัซึÉงไดร้บั 

การส่งเสริมการลงทุนจากคณะกรรมการส่งเสรมิการลงทนุ 

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

ทีÉต ัÊงสาํนกังานใหญ่ 49/32 หมูท่ ีÉ 5 นิคมอตุสาหกรรมแหลมฉบงั ตาํบลทุ่งสุขลา อาํเภอศรีราชา จงัหวดัชลบุร ี20230 

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

ทุนจดทะเบยีน 50,000,000 บาท (ณ วนัทีÉ 10 มนีาคม 2560) 

ทุนชาํระแลว้ 50,000,000 บาท (ณ วนัทีÉ 10 มนีาคม 2560) 

มูลค่าทีÉตราไว ้ 10 บาทต่อหุน้
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บริษทั ไทคอน โลจิสติคส ์พารค์ จาํกดั 

ประเภทธุรกจิ พฒันาคลงัสินคา้เพืÉอวตัถปุระสงคใ์นการใหเ้ช่า  

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

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

กรุงเทพมหานคร 10120 

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

เวบ็ไซต ์ www.ticonlogistics.com 

อเีมล logistics@ticon.co.th 

ทุนจดทะเบยีน 19,500,000,000 บาท (ณ วนัทีÉ 10 มนีาคม 2560) 

ทุนชาํระแลว้ 19,500,000,000 บาท (ณ วนัทีÉ 10 มนีาคม 2560) 

มูลค่าทีÉตราไว ้ 10 บาทต่อหุน้ 

 

Shanghai TICON Investment Management Company Limited 

ประเภทธุรกจิ บรหิารการลงทุน  

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

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

ทุนจดทะเบยีน 2,800,000 ดอลลา่รส์หรฐัฯ (ณ วนัทีÉ 10 มนีาคม 2560) 

ทุนชาํระแลว้ 2,800,000 ดอลลา่รส์หรฐัฯ (ณ วนัทีÉ 10 มนีาคม 2560) 

 

บริษทั ไทคอน แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั 

ประเภทธุรกจิ ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์

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

ทีÉต ัÊงสาํนกังานใหญ ่ หอ้ง 1308 ช ัÊน 13/1 อาคารสาธรซติีÊทาวเวอร ์เลขท ีÉ 175 ถนนสาทรใต ้แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร   

กรุงเทพมหานคร 10120 

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

ทุนจดทะเบยีน 10,000,000 บาท (ณ วนัทีÉ 10 มนีาคม 2560) 

ทุนชาํระแลว้ 10,000,000 บาท (ณ วนัทีÉ 10 มนีาคม 2560) 

มูลค่าทีÉตราไว ้ 10 บาทต่อหุน้ 
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TICON (HK) Limited 

ประเภทธุรกจิ ลงทนุในกิจการในต่างประเทศ  

ผูถ้อืหุน้ บรษิทั ไทคอน อินดสัเทรยีล 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  

ทุนจดทะเบยีน 16,130,000 ดอลลา่รส์หรฐัฯ (ณ วนัทีÉ 10 มนีาคม 2560) 

ทุนชาํระแลว้ 16,130,000 ดอลลา่รส์หรฐัฯ (ณ วนัทีÉ 10 มนีาคม 2560) 

 

PT SLP Surya Ticon Internusa  

ประเภทธุรกจิ พฒันาโรงงานและคลงัสนิคา้เพืÉอวตัถปุระสงคใ์นการใหเ้ช่า 

ผูถ้อืหุน้ Ticon (HK) Limited ถอืหุน้รอ้ยละ 25 

ทีÉต ัÊงสาํนกังานใหญ่ Setiabudi Atrium Unit 201 Lantai 2, J1. H.R. Rasuna Said,  

 Kav. 62, Jakarta 12920, Indonesia  

ทุนจดทะเบยีน 2,412,800,000,000 รูปี (ณ วนัทีÉ 10 มนีาคม 2560) 

ทุนชาํระแลว้ 603,200,000,000 รูปี (ณ วนัทีÉ 10 มนีาคม 2560) 

บริษทัร่วมคา้ 

บริษทั ไทคอน เด็มโก ้เพาเวอร ์6 จาํกดั   (ถือห ุน้โดยบริษัทย่อย) 

ประเภทธุรกจิ ผลติและจาํหน่ายกระแสไฟฟ้าจากพลงังานแสงอาทติย ์

ผูถ้อืหุน้ บรษิทั ไทคอน โลจสิติคส ์พารค์ จาํกดั ถอืหุน้รอ้ยละ 51 

ทีÉต ัÊงสาํนกังานใหญ ่ 59 หมูท่ ีÉ 1 ตาํบลสวนพรกิไทย อาํเภอเมอืงปทมุธาน ีจงัหวดัปทมุธาน ี12000 

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

ทุนจดทะเบยีน 5,000,000 บาท (ณ วนัทีÉ 10 มนีาคม 2560) 

ทุนชาํระแลว้ 5,000,000 บาท (ณ วนัทีÉ 10 มนีาคม 2560) 

มูลค่าทีÉตราไว ้ 100 บาทต่อหุน้ 

 

บริษทั ไทคอน เด็มโก ้เพาเวอร ์11 จาํกดั   (ถือห ุน้โดยบริษัทย่อย) 

ประเภทธุรกจิ ผลติและจาํหน่ายกระแสไฟฟ้าจากพลงังานแสงอาทติย ์

ผูถ้อืหุน้ บรษิทั ไทคอน โลจสิติคส ์พารค์ จาํกดั ถอืหุน้รอ้ยละ 51 

ทีÉต ัÊงสาํนกังานใหญ ่ 59 หมูท่ ีÉ 1 ตาํบลสวนพรกิไทย อาํเภอเมอืงปทมุธาน ีจงัหวดัปทมุธาน ี12000 

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

ทุนจดทะเบยีน 4,000,000 บาท (ณ วนัทีÉ 10 มนีาคม 2560) 

ทุนชาํระแลว้ 4,000,000 บาท (ณ วนัทีÉ 10 มนีาคม 2560) 

มูลค่าทีÉตราไว ้ 100 บาทต่อหุน้ 



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

 

ขอ้มลูท ั Éวไปและขอ้มลูสาํคญัอืÉน 34 

 

บริษทั ทีพารค์ บีเอฟทีแซด จํากดั   (ถือห ุน้โดยบริษัทย่อย) 

ประเภทธุรกจิ พฒันาโรงงานและคลงัสนิคา้เพืÉอวตัถปุระสงคใ์นการใหเ้ช่า 

ผูถ้อืหุน้ บรษิทั ไทคอน โลจสิติคส ์พารค์ จาํกดั ถอืหุน้รอ้ยละ 60 

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

กรุงเทพมหานคร 10120 

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

ทุนจดทะเบยีน 50,000,000 บาท (ณ วนัทีÉ 10 มนีาคม 2560) 

ทุนชาํระแลว้ 50,000,000 บาท (ณ วนัทีÉ 10 มนีาคม 2560) 

มูลค่าทีÉตราไว ้ 10 บาทต่อหุน้ 

 

ผูเ้กีÉยวขอ้งอืÉน ๆ 

นายทะเบียนหลกัทรพัย ์ บรษิทัศูนยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จาํกดั 

 62 อาคารตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย  

 ถนนรชัดาภเิษก เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110 

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

ผูส้อบบญัชี  นางสาวรสพร เดชอาคม ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตเลขทีÉ 5659 

  บรษิทั สาํนกังาน อวีาย จาํกดั 

  ชัÊน 33  อาคารเลครชัดา  

 เลขทีÉ 193/136-137 ถนนรชัดาภเิษก เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110 

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

สถาบนัการเงนิทีÉติดต่อประจาํ  ธนาคารกรุงเทพ จาํกดั (มหาชน) 

ทีÉปรึกษาทางกฎหมาย - ไมม่ ี-  


