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นโยบำยและภำพรวมกำรประกอบธุรกจิ 

1. วสิยัทศัน์และเป้ำหมำยกำรด ำเนินธุรกจิ 

1.1  วสิยัทศัน์ 

เป็นผูน้ าในการพฒันาและบริหารจดัการโรงงานและคลงัสินคา้ใหเ้ช่าระดบัสากล โดยค านึงถึงความรบัผิดชอบต่อสงัคม  

และความย ัง่ยนืดา้นสิง่แวดลอ้มควบคู่ไปกบัการสรา้งผลตอบแทนใหก้บัผูล้งทนุอย่างมปีระสทิธภิาพและสม า่เสมอ 

1.2 เป้ำหมำยกำรด ำเนินธุรกจิ 

เป้าหมายการด าเนินธุรกิจของบริษทั คอื การเป็นผูน้ าดา้นการพฒันาโรงงานและคลงัสนิคา้ใหเ้ช่าทีม่คีุณภาพระดบัสากล ควบคู่

ไปกบัการใหบ้รกิารครบวงจร ความตอ้งการของลูกคา้ และ การบรหิารงานภายใตก้รอบของธรรมาภบิาลทีด่ ีเพือ่ประโยชนสู์งสุดของผูเ้กี่ยวขอ้ง 

2. กำรเปลี่ยนแปลงและกำรพฒันำกำรที่ส ำคญั 

ในช่วง 3 ปีทีผ่่านมา มเีหตกุารณส์  าคญัเกี่ยวกบับรษิทั ดงันี้  

 ในเดอืนเมษายน 2558 บริษทัไดล้งนามในสญัญาร่วมลงทนุในบริษทั PT SLP Surya TICON Internusa (SLP) ร่วมกบับรษิทั 

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

เพื่อการลงทุนในโรงงานและคลงัสนิคา้ ใหเ้ช่าและ/หรือขาย ในประเทศอินโดนีเซยี โดยบริษทัถอืหุน้รอ้ยละ 25 ของทนุจดทะเบยีนที่ออกและ 

ช าระแลว้ท ัง้หมดของ SLP ซึง่เป็นการลงทนุผ่านบรษิทัย่อยในประเทศฮ่องกง 

 ในเดอืนเมษายน 2558 บรษิทัไดจ้ดัต ัง้บริษทัย่อย ชื่อ  TICON (HK) Limited ในประเทศฮ่องกง เพือ่วตัถปุระสงคใ์นการลงทนุ

ในกจิการในต่างประเทศ 

 ในเดือนมิถุนายน 2558 บริษทัไดจ้ดทะเบียนเลกิบริษทัย่อยที่จดัต ัง้ขึ้นในประเทศสหรฐัอเมริกา ชื่อ TICON Property, Inc.      

ทีผ่่านมายงัมไิดม้กีารลงทนุใด ๆ เนื่องจากยงัไม่มโีอกาสทางการลงทนุทีใ่หผ้ลตอบแทนทีเ่หมาะสม 

 ในเดือนตุลาคม 2559 บริษทั ไทคอน โลจิสติคส ์พารค์ จ ากดั  ไดเ้ขา้ร่วมลงทุนในกิจการร่วมคา้ร่วมกบั บริษทั พรอสเพค  

ดีเวล ลอปเมนท ์จ ากดั  ไดจ้ดัต ัง้บริษทัร่วมลงทุน ชื่อ บริษทั ทีพารค์ บีเอฟทีแซด จ ากดั เพื่อการพฒันาคลงัสินคา้ใหเ้ช่า และ/หรือขาย  

ในโครงการบางพล ีจงัหวดัสมทุรปราการ 

 ในเดือนธนัวาคม 2559 บริษทัไดท้  าการเพิ่มทุนโดยการออกหุน้สามญั เพื่อเสนอขายใหแ้ก่  บริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้      

โฮลดิ้งส ์(ประเทศไทย) จ ากดั (FPHT) อนัเป็นการเสนอขายใหแ้ก่บคุคลในวงจ ากดั จ านวน 735 ลา้นหุน้ ในราคาเสนอขายหุน้ละ 18 บาท บรษิทั

ไดร้บัเงนิจากการเพิม่ทนุรวมเป็นเงนิ 13,230 ลา้นบาท ในเดอืนมกราคม 2560 ซึง่หลงัจากการเพิม่ทนุดงักลา่ว FPHT มสีดัส่วนการถอืหุน้รอ้ยละ 

40 ของทนุจดทะเบยีนของบรษิทั 

 ในเดือนตุลาคม 2560 บริษทัไดจ้ดัต ัง้บริษทัย่อย ชื่อ  TICON International Pte. Ltd. ในประเทศสงิคโปร ์เพื่อวตัถปุระสงค ์

ในการลงทนุในกจิการในต่างประเทศ  

 ในเดือนธนัวาคม 2560 บริษทัไดจ้ดัต ัง้ บริษทั ทีอารเ์อ ดีเวลลอปเมน้ต ์จ ากดั ซึ่งเป็นการร่วมลงทุนระหว่างบริษทั กบับริษทั  

สวนอตุสาหกรรมโรจนะ จ ากดั (มหาชน) และบรษิทั นิคมอตุสาหกรรมเอเซยี จ ากดั เพือ่วตัถปุระสงคใ์นการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์
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ในปี 2560 บรษิทัมกีารลงทนุในประเทศ รวมมลูค่ากว่า 1,200 ลา้นบาท โดยส่วนใหญ่เป็นการลงทนุในธุรกิจคลงัสนิคา้ เพือ่รองรบัความ

ตอ้งการเช่าคลงัสินคา้ที่มีการขยายตวั อย่างต่อเนื่อง และมแีนวโนม้การเติบโตที่ดี โดยเฉพาะในพื้นที่รอบนอกของกรุงเทพมหานคร ไดแ้ก่  

ถนนบางนา-ตราด พื้นทีบ่างพล ีและวงันอ้ย ซึ่งเหน็ไดจ้ากพื้นทีเ่ช่าคลงัสนิคา้เพิม่ขึ้นรอ้ยละ 22 เมือ่เทยีบกบัปี 2559 นอกจากนี้ บริษทัมพีื้นทีเ่ช่า

โรงงานเพิ่มขึ้นรอ้ยละ 7 เมื่อเทียบกบัปีก่อนหนา้ เนื่องจากมีผูเ้ช่าในกลุ่มอุตสาหกรรมยานยนต ์และอุตสาหกรรมอิเล็คทรอนิกส ์ซึ่งเป็น

อตุสาหกรรมหลกัทีผู่ป้ระกอบการลงทนุในประเทศไทย ใหค้วามสนใจเช่าพื้นทีโ่รงงานของบรษิทัเพิม่มากขึ้น  

3. โครงสรำ้งกำรถอืหุน้ของกลุม่บริษทั ณ 31 ธนัวำคม 2560 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

บริษทัมีบริษทัย่อย 6 แห่ง ไดแ้ก่ บริษทั อีโค อินดสัเทรียล เซอรว์สิเซส จ ากดั บริษทั ไทคอน โลจิสติคส ์พารค์ จ ากดั Shanghai 

TICON Investment Management Company Limited  บริษทั ไทคอน แมนเนจเมน้ท์ จ าก ัด  TICON (HK) Limited และ TICON 

International Pte. Ltd. โดยบรษิทัและบรษิทั อโีค อนิดสัเทรยีล เซอรว์สิเซส จ ากดั เป็นผูจ้ดัสรา้งโรงงานใหเ้ช่า ส่วนคลงัสนิคา้ใหเ้ช่าด าเนินการ

โดยบริษทั ไทคอน โลจิสติคส ์พารค์ จ ากดั  Shanghai TICON Investment Management Company Limited จดัต ัง้ขึ้นเพื่อรองรบัการ

ขยายธุรกิจในประเทศจีน บริษทั ไทคอน แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั จดัต ัง้ขึ้นเพื่อวตัถุประสงค์ในการเป็นผูจ้ดัการทรสัต์เพื่อการลงทุนใน

อสงัหาริมทรพัย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยไ์ทคอน  TICON (HK) Limited และ TICON International Pte. Ltd. จดัต ัง้ขึ้นเพื่อ

วตัถปุระสงคใ์นการลงทนุในกจิการในต่างประเทศท ัง้นี้ รายละเอยีดของบริษทัยอ่ยมดีงัต่อไปนี้ 

 

บริษทัร่วม 

ทรสัตเ์พือ่การลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์ 22% 

และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยไ์ทคอน 

(ถอืหุน้โดยบรษิทัและ TICON International 

Pte. Ltd.) 

PT SLP Surya TICON Internusa 25%  

(ถอืหุน้โดย TICON (HK) Limited) 

บริษทั ทอีารเ์อ ดเีวลลอปเมน้ต ์จ  ากดั 50%  

 

 

 

บริษทัย่อย 

บริษทั อโีค อนิดสัเทรียล เซอรว์สิเซส จ ากดั 100% 

บรษิทั ไทคอน โลจสิติคส ์พารค์ จ ากดั 100% 

Shanghai TICON Investment    100% 

Management Co., Ltd.            

บรษิทั ไทคอน แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั  70% 

TICON (HK) Limited   100% 

 

TICON International Pte. Ltd.   100% 

 

บริษทัร่วมคำ้ 

บริษทั ไทคอน เดม็โก ้เพาเวอร ์6 จ ากดั 51% 

   (ถอืหุน้โดย TPARK) 

บริษทั ไทคอน เดม็โก ้เพาเวอร ์11 จ ากดั 51% 

   (ถอืหุน้โดย TPARK) 

บริษทั ทพีารค์ บเีอฟทแีซด จ ากดั 60% 

   (ถอืหุน้โดย TPARK) 
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(1) บริษัท อีโค อินดสัเทรียล เซอรว์ิสเซส จ ำกดั (Eco Industrial Services Company Limited: EISCO) ถือหุน้โดยบริษทั 

รอ้ยละ 100 ของทนุจดทะเบยีน โดย EISCO ด าเนินธุรกจิเช่นเดยีวกบับรษิทั และถกูจดัต ัง้ขึ้นเพือ่ขอรบัการส่งเสรมิการลงทนุจากคณะกรรมการ

ส่งเสรมิการลงทนุในโครงการก่อสรา้งโรงงานส าเร็จรูปในนิคมอตุสาหกรรมแหลมฉบงั ซึ่งเป็นโครงการทีม่รูีปแบบเช่นเดยีวกบัโครงการของบรษิทั 

โดยปจัจบุนั ไดส้ิ้นสุดระยะเวลาส าหรบัสทิธปิระโยชนท์างภาษสี  าหรบัโครงการดงักลา่วแลว้ 

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2560 EISCO มทีุนจดทะเบียนและทุนช าระแลว้ 12.5 ลา้นบาทโดยในปี 2546 EISCO ไดร้บัการรบัรอง

คุณภาพมาตรฐาน ISO 9001 : 2000 

(2) บริษทั ไทคอน โลจิสตคิส ์พำรค์ จ ำกดั (TICON Logistics Park Company Limited: TPARK) ถอืหุน้โดยบริษทัรอ้ยละ 100 

ของทุนจดทะเบยีน TPARK จดัต ัง้ขึ้นในเดือนสงิหาคม 2548 โดยมวีตัถปุระสงคเ์พื่อพฒันาคลงัสนิคา้ใหเ้ช่า โดยปจัจุบนั TPARK ไดร้บัการ

ส่งเสริมการลงทนุในการพฒันาเขตอตุสาหกรรมโลจสิติคสไ์ทคอนวงันอ้ย (1 แห่ง) เขตอตุสาหกรรมโลจสิตคิสไ์ทคอนศรรีาชา เขตอตุสาหกรรม 

โลจิสตคิสไ์ทคอนแหลมฉบงั ศูนยค์ลงัสนิคา้อีสเทริน์ซีบอรด์ เขตอุตสาหกรรมโลจสิติคสไ์ทคอนบางปะกง ศูนยค์ลงัสนิคา้ขอนแก่น และการ

พฒันาคลงัสนิคา้จ านวนหนึ่งในนิคมอตุสาหกรรมอมตะนคร นิคมอตุสาหกรรมเหมราชชลบรุ ี(บ่อวนิ) ศูนยค์ลงัสนิคา้บางพล ีนิคมอตุสาหกรรม

อมตะซติี้ และ สวนอตุสาหกรรมโรจนะ จงัหวดัพระนครศรอียุธยาและจงัหวดัปราจนีบรุ ี

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2560 TPARK มีทุนจดทะเบียนและทุนช าระแลว้ 11,500 ลา้นบาท โดยในปี 2552 TPARK ไดร้บัการ

รบัรองคุณภาพมาตรฐาน ISO 9001 : 2008 

(3) Shanghai TICON Investment Management Company Limited ถือหุน้ โดยบริษ ัทรอ้ยละ 100 ของทุนจดทะเบียน  

จดัต ัง้ขึ้นในประเทศจนี ในเดอืนกรกฎาคม 2553 โดยมวีตัถปุระสงคเ์พือ่รองรบัการขยายธุรกจิเกี่ยวกบัการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศจนี 

ณ วนัที่  31 ธ ันวาคม 2560 Shanghai TICON Investment Management Company Limited มีทุนจดทะเบียน 2.8  

ลา้นดอลลา่รส์หรฐัฯ และมทีนุช าระแลว้ 2.8 ลา้นดอลลา่รส์หรฐัฯ 

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

ถือหุน้โดย Mitsui & Co. (Asia Pacific) Pte. Ltd. รอ้ยละ 30 ของทุนจดทะเบียน TMAN จดัต ัง้ขึ้นในเดือนพฤษภาคม 2556 โดยมี

วตัถปุระสงคเ์พือ่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยไดร้บัการอนุมตัิในการเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์จากส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละ

ตลาดหลกัทรพัยต์ ัง้แต่วนัที ่6 สงิหาคม 2557 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2560 TMAN มทีนุจดทะเบยีนและทนุช าระแลว้ 10 ลา้นบาท 

(5) TICON (HK) Limited ถอืหุน้โดยบริษทัรอ้ยละ 100 ของทุนจดทะเบยีน จดัต ัง้ขึ้นในประเทศฮ่องกง ในเดือนเมษายน 2558  

โดยมวีตัถปุระสงคใ์นการลงทนุในกจิการในต่างประเทศ ซึง่ปจัจบุนัมกีารลงทนุในประเทศอนิโดนีเซยี 

 ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2560 TICON (HK) Limited มทีนุจดทะเบยีน และทนุช าระแลว้ 16.13 ลา้นดอลลา่รส์หรฐัฯ 

(6) TICON International Pte. Ltd. ถอืหุน้โดยบรษิทัรอ้ยละ 100 ของทนุจดทะเบยีน จดัต ัง้ขึ้นในประเทศสงิคโปร ์ในเดอืนตลุาคม

2560 โดยมวีตัถปุระสงคใ์นการลงทนุในกจิการในต่างประเทศ 

 ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2560 TICON International Pte. Ltd. มทีนุจดทะเบยีน และทนุช าระแลว้ 225.88 ลา้นดอลลา่รส์งิคโปร ์

นอกจากบริษทัย่อยดงักลา่วขา้งตน้แลว้ บริษทัยงัมกีารลงทนุในบริษทัร่วมคำ้ ไดแ้ก่ บรษิทั ไทคอน เด็มโก ้เพาเวอร ์6 จ ากดั และบรษิทั 

ไทคอน เด็มโก ้เพาเวอร ์11 จ ากดั เพือ่วตัถปุระสงคใ์นการเป็นผูพ้ฒันาโครงการผลติ และจ าหน่วยกระแสไฟฟ้าจากพลงังานแสงอาทติย ์และ

บริษทั ทีพารค์ บีเอฟทแีซด จ ากดั เพื่อวตัถปุระสงคใ์นการพฒันาคลงัสนิคา้ใหเ้ช่า และ/หรือขาย ในโครงการบางพล ีจงัหวดัสมทุรปราการ   

ซึง่รายละเอยีดของบริษทัร่วมคำ้ มดีงัต่อไปนี้  
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(1) บริษทั ไทคอน เด็มโก ้เพำเวอร ์6  จ ำกดั (TICON DEMCO Power 6 Company Limited: TICON DEMCO 6) ถอืหุน้โดย

TPARK รอ้ยละ 51 และถอืหุน้โดยบรษิทั เดม็โก ้จ ากดั (มหาชน) รอ้ยละ 49 ของทนุจดทะเบยีน โดย TICON DEMCO 6 ด าเนินธุรกจิพฒันา

โครงการผลติ และจ าหน่ายกระแสไฟฟ้าจากพลงังานแสงอาทติย ์ซึง่ปจัจบุนัไดด้  าเนินการจ าหน่ายกระแสไฟฟ้าจากพลงังานแสงอาทติยแ์ลว้ 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2560 TICON DEMCO 6 มทีนุจดทะเบยีนและทนุช าระแลว้ 5 ลา้นบาท 

(2) บริษัท ไทคอน เด็มโก ้เพำเวอร ์11 จ ำกดั (TICON DEMCO Power 11 Company Limited: TICON DEMCO11) ถอืหุน้

โดย TPARK รอ้ยละ 51 และถอืหุน้โดยบรษิทั เดม็โก ้จ ากดั (มหาชน) รอ้ยละ 49 ของทนุจดทะเบยีน โดย TICON DEMCO 11 ด าเนินธุรกิจ

เช่นเดยีวกบั TICON DEMCO ซึง่ปจัจบุนัไดด้  าเนินการจ าหน่ายกระแสไฟฟ้าจากพลงังานแสงอาทติยแ์ลว้ 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2560 TICON DEMCO 11 มทีนุจดทะเบยีนและทนุช าระแลว้ 4 ลา้นบาท 

(3) บริษทั ทพีำรค์ บเีอฟทแีซด จ ำกดั (TPARK BFTZ Company Limited: TPARK BFTZ) ถอืหุน้โดย TPARK รอ้ยละ 60 และ

ถอืหุน้โดย บริษทั พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั รอ้ยละ 40 ของทุนจดทะเบียน TPARK BFTZ จดัต ัง้ขึ้นในเดือนตุลาคม 2559 โดยมี

วตัถปุระสงคเ์พือ่พฒันาคลงัสนิคา้ใหเ้ช่า และ/หรอืขาย ในโครงการบางพล ีจงัหวดัสมทุรปราการ  

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2560 TPARK BFTZ มทีนุจดทะเบยีนและทนุช าระแลว้ 350 ลา้นบาท 

นอกจากนี้  บริษทัมีการลงทุนในบริษัทร่วม ไดแ้ก่ ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ไทคอน  

PT SLP Surya TICON Internusa และ บรษิทั ทอีารเ์อ แลนด ์ดเีวลลอปเมน้ต ์จ ากดั ซึง่มรีายละเอยีดดงันี้  

(1) ทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยไ์ทคอน (TICON Freehold and Leasehold Real 

Estate Investment Trust: TREIT) 

TREIT จดัต ัง้ขึ้นในเดือนธนัวาคม 2557 เพื่อวตัถปุระสงคใ์นการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยท์ี่เกี่ยวเนื่องกบักิจการอุตสาหกรรม  

โดยอสงัหาริมทรพัย์ดงักล่าวไม่จ  าเป็นตอ้งเป็นอสงัหาริมทรพัย์ที่ TICON หรือ TPARK เป็นเจา้ของ TREIT เป็นทรสัต์เพื่อการลงทุน 

ในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย โดยมีบริษทั ไทคอน  

แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั (TICON Management Company Limited: TMAN) เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์และบรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม 

บวัหลวง จ ากดั เป็นทรสัต ี

TREIT มีการระดมทุนคร ัง้แรกในปี 2557 และมีการเพิ่มทุน รวมท ัง้ท  าการกูย้ืมเงนิกูร้ะยะยาวในปี 2558 เพื่อซื้อโรงงานและ

คลงัสนิคา้จาก TICON และ TPARK และลงทุนในสทิธิการเช่าที่ดินกรรมสทิธิ์ และสทิธิการเช่าอาคารจาก TICON และ TPARK นอกจากนี้ 

ในช่วงเดือนธนัวาคม ของปี 2560 TREIT ไดด้  าเนินการรบัโอนทรพัยส์นิจากการแปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยไ์ทคอน กองทุนรวม

อสงัหาริมทรพัย์ทีพารค์โลจิสติคส ์และกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ไทคอน อินดสัเทรียล โกรท เป็นทรสัต์เพื่อการล งทุน 

ในอสงัหาริมทรพัย ์ท  าใหป้จัจบุนั TREIT มโีรงงานจ านวน 298 หลงั (พื้นทีร่วม 745,535 ตารางเมตร) และคลงัสนิคา้จ านวน 192 ยูนิต (พื้นที่

รวม 739,125 ตารางเมตร) ตามล  าดบั ท ัง้นี้ TICON และ TPARK มไิดม้ขีอ้ผูกพนัในการซื้อโรงงานและคลงัสนิคา้คนืจาก TREIT 

TICON และ TPARK ไดร้บัการว่าจา้งใหเ้ป็นผูบ้ริหารโรงงาน และคลงัสนิคา้ทีข่าย/ใหเ้ช่าแก่ TREIT และไดร้บัค่าจา้งบรหิารจาก 

TREIT 

TREIT มีนโยบายจ่ายเงนิปนัผลใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตอ์ย่างนอ้ยปีละ 2 คร ัง้ ในอตัราไม่ต า่กว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสุทธิ 

หลงัปรบัปรุงแลว้ของกองทรสัต ์ซึ่งก าไรสุทธิของกองทรสัตด์งักล่าว เป็นก าไรทีไ่ดร้บัการยกเวน้ภาษีเงนิไดน้ิตบิคุคล ท ัง้นี้  ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 

2560 TREIT มมีลูค่าสนิทรพัยสุ์ทธเิท่ากบั 9.7864 บาทต่อหน่วย 

ณ สิ้นปี 2560 บรษิทัและบรษิทัย่อยมกีารลงทนุใน TREIT คดิเป็นรอ้ยละ 22 ของจ านวนหน่วยลงทนุทีอ่อกท ัง้หมด 
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การขายโรงงาน/คลงัสนิคา้ใหแ้ก่ TREIT ถอืเป็นช่องทางการระดมทุนของบริษทัทางหนึ่ง เพื่อน าเงนิที่ไดม้าใชข้ยายกิจการของ

บรษิทั นอกเหนือจากแหลง่เงนิทนุจากผลการด าเนินงานของบรษิทั และแหลง่เงนิทนุจากการกูย้มื การพจิารณาขายอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ TREIT 

นัน้ บรษิทัจะค านึงถงึความเหมาะสมของปจัจยัต่าง ๆ ทีเ่กี่ยวขอ้งในแต่ละช่วงเวลา โดยค านึงถงึผลตอบแทนสูงสุดต่อผูถ้อืหุน้ 

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

SLP เป็นบริษทัร่วมทนุในประเทศอินโดนีเซีย ซึ่งบริษทัไดล้งนามในสญัญาร่วมลงทนุในวนัที ่7 เมษายน 2558 เพือ่ด  าเนินธุรกิจ

พฒันาโรงงาน และคลงัสนิคา้เพือ่ใหเ้ช่า และ/หรอืขายในประเทศอนิโดนีเซยี 

ปจัจบุนั SLP มทีนุจดทะเบยีน 185.6 ลา้นดอลล่ารส์หรฐัฯ และทนุช าระแลว้ 46.4 ลา้นดอลล่ารส์หรฐัฯ โดย SLP ไดด้  าเนินการ

พฒันาโรงงาน และคลงัสนิคา้เพื่อใหเ้ช่า และ/ขายในโครงการ Suryacipta Technopark ซึ่งปจัจุบนัมีคลงัสนิคา้ที่สรา้งเสร็จและมีผูเ้ช่าแลว้

จ านวน 28 ยูนิต พื้นทีใ่หเ้ช่ารวม 65,631 ตารางเมตร และอยู่ระหว่างการก่อสรา้ง 6 ยูนิต พื้นทีป่ระมาณ 5,000 ตารางเมตร โดยท ัง้นี้ มกีารรบัรู ้

รายไดจ้ากการด าเนินงานของ SLP แลว้ 

ณ สิ้นปี 2560 TICON (HK) Limited และ Mitsui & Co., Ltd. แต่ละบริษทัถือหุน้รอ้ยละ 25 และ PT Surya Semesta 

Internusa Tbk ถอืหุน้รอ้ยละ 50 ของทนุจดทะเบยีนทีอ่อกและช าระแลว้ของ SLP 

(3) บริษทั ทอีำรเ์อ แลนด ์ดีเวลลอปเมน้ต ์จ ำกดั (“ทอีำรเ์อ”) 

ทอีารเ์อ เป็นบรษิทัร่วมทนุบรษิทั กบับรษิทั สวนอตุสาหกรรมโรจนะ จ ากดั (มหาชน) และบริษทั นิคมอตุสาหกรรมเอเซยี จ ากดั  

ซึง่จดทะเบยีนเมือ่วนัที ่22 ธนัวาคม 2560 เพือ่ประกอบกจิการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์

ปจัจบุนั ทอีารเ์อ มทีนุจดทะเบยีน 1.0 ลา้นบาท และทนุช าระแลว้ 1.0 ลา้นบาท  

ณ สิ้นปี 2560 บริษทัถอืหุน้รอ้ยละ 50 และบรษิทั สวนอตุสาหกรรมโรจนะ จ ากดั (มหาชน) และบริษทั นิคมอตุสาหกรรมเอเซยี 

จ ากดั ถอืหุน้รอ้ยละ 25 ของทนุจดทะเบยีนทีอ่อกและช าระแลว้ของ ทอีารเ์อ 

นอกจากนี้  บริษทัมเีงนิลงทุนในบริษัทที่เกี่ยวขอ้ง คือ บริษทั บางกอกคลบั จ ากดั เป็นจ านวนเงนิท ัง้สิ้น 1.0 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 

0.11 ของทนุจดทะเบยีนของบรษิทั บางกอกคลบั จ ากดั เพือ่วตัถปุระสงคใ์นการใชบ้รกิารของบรษิทัดงักลา่ว 

 

 

 

 



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

ลกัษณะการประกอบธุรกจิ 9 

 

ลกัษณะกำรประกอบธุรกจิ 

1.  ภำพรวมของธุรกจิ 

บริษทัประกอบธุรกิจเป็นผูก่้อสรา้งโรงงานอุตสาหกรรมและคลงัสนิคา้ใหเ้ช่า ในนิคมอตุสาหกรรม สวนอตุสาหกรรม เขตอตุสาหกรรม 

เขตส่งเสริมอุตสาหกรรม และท าเลอื่นที่มศีกัยภาพในประเทศไทย โดยโรงงานของบริษทัต ัง้อยู่ในนิคม/สวน/เขต/เขตส่งเสริมอุตสาหกรรม  

18 แห่ง ดงัต่อไปนี้ 

ที่ต ัง้ จงัหวดั 

นิคมอตุสาหกรรมบางปะอนิ พระนครศรอียุธยา 

นิคมอตุสาหกรรมไฮเทค พระนครศรอียุธยา 

สวนอตุสาหกรรมโรจนะ-อยุธยา พระนครศรอียุธยา 

นิคมอตุสาหกรรมอมตะนคร ชลบรุ ี

นิคมอตุสาหกรรมแหลมฉบงั ชลบรุ ี

นิคมอตุสาหกรรมเหมราชชลบรุ ี ชลบรุ ี

นิคมอตุสาหกรรมป่ินทอง (4 แห่ง) ชลบรุ ี

นิคมอตุสาหกรรมอมตะซติี้ ระยอง 

นิคมอตุสาหกรรมบางปู สมทุรปราการ 

นิคมอตุสาหกรรมเอเซยี สมทุรปราการ 

เขตส่งเสรมิอตุสาหกรรมนวนคร ปทมุธานี 

นิคมอตุสาหกรรมลาดกระบงั กรุงเทพมหานคร 

สวนอตุสาหกรรมโรจนะ-ระยอง ระยอง 

เขตอตุสาหกรรมกบนิทรบ์รุ ี ปราจนีบรุ ี

สวนอตุสาหกรรมโรจนะ-ปราจนีบรุ ี ปราจนีบรุ ี

คลงัสนิคา้ของบรษิทัต ัง้อยู่ในพื้นที ่33 ท  าเล ดงัต่อไปนี้ 

ที่ต ัง้ จงัหวดั 

เขตอตุสาหกรรมโลจสิตคิสไ์ทคอน บางนา 

ศูนยค์ลงัสนิคา้แหลมฉบงั  

เขตอตุสาหกรรมโลจสิตคิสไ์ทคอน แหลมฉบงั 

เขตอตุสาหกรรมโลจสิตคิสไ์ทคอน วงันอ้ย (3 แห่ง) 

สวนอตุสาหกรรมโรจนะ-อยุธยา 

นิคมอตุสาหกรรมอมตะนคร 

เขตอตุสาหกรรมโลจสิตคิสไ์ทคอน ลาดกระบงั 

ศูนยค์ลงัสนิคา้อสีเทริน์ซบีอรด์ 

ศูนยค์ลงัสนิคา้อสีเทริน์ซบีอรด์ (5 แห่ง) 

เขตอตุสาหกรรมโลจสิตคิสไ์ทคอน ศรรีาชา 

ฉะเชงิเทรา 

ชลบรุ ี

ชลบรุ ี

พระนครศรอียุธยา 

พระนครศรอียุธยา 

ชลบรุ ี

กรุงเทพมหานคร 

ระยอง 

ชลบรุ ี

ชลบรุ ี
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ที่ต ัง้ จงัหวดั 

นิคมอตุสาหกรรมเหมราชชลบรุ ี(บ่อวนิ) 

ศูนยค์ลงัสนิคา้พานทอง (3 แห่ง) 

เขตอตุสาหกรรมโลจสิตคิสไ์ทคอน บางปะกง 

ศูนยค์ลงัสนิคา้บางพล ี(6 แห่ง) 

สวนอตุสาหกรรมโรจนะ-ปราจนีบรุ ี

ศูนยค์ลงัสนิคา้ขอนแก่น 

ศูนยค์ลงัสนิคา้สุราษฎรธ์านี 

นิคมอตุสาหกรรมอมตะซติี้ 

ศูนยค์ลงัสนิคา้สมทุรสาคร 

ศูนยค์ลงัสนิคา้ล  าพูน 

ชลบรุ ี

ชลบรุ ี

ฉะเชงิเทรา 

สมทุรปราการ 

ปราจนีบรุ ี

ขอนแก่น 

สุราษฎรธ์าน ี

ระยอง 

สมทุรสาคร 

ล  าพูน 

2. โครงสรำ้งรำยได ้

ในช่วงหลายปีที่ผ่านมาจนถงึปี 2558 บริษทัมรีายไดจ้ากการขายโรงงาน/คลงัสนิคา้มสีดัส่วนสูงทีสุ่ดเมือ่เทยีบกบัรายไดร้วมของบริษทั 

เนื่องจากหลายปีทีผ่่านมาบริษทัมกีารขายโรงงาน/คลงัสนิคา้ ใหแ้ก่กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัย ์และทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละ

สทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เป็นจ านวนมาก เพื่อน าเงนิที่ไดม้าใชข้ยายธุรกิจของบริษทั แต่ในปี 2559 บริษทัมไิดม้กีารขายโรงงาน/คลงัสนิคา้ 

ใหแ้ก่กองทรสัตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยไ์ทคอน (TREIT) เนื่องจากการเสนอขายดงักล่าวใหแ้ก่ TREIT 

ตอ้งถูกยกเลกิตามเงือ่นไขภายใตส้ญัญาจองซื้อหุน้เพิ่มทนุที่ลงนามระหว่างบริษทั และบริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ โฮลดิ้ง (ประเทศ ไทย) 

จ ากดั (FPHT) และจากการเพิม่ทนุดงักล่าวท าใหใ้นปี 2560 บริษทัมเีงนิทนุในจ านวนเพยีงพอกบัการขยายธุรกิจ จงึไม่มกีารเสนอขายโรงงานและ

คลงัสนิคา้ ใหแ้ก่ TREIT  

 ในช่วง 3 ปีที่ผ่านมา รายไดค่้าเช่าและบริการ และรายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัย ์เป็นรายไดห้ลกัที่ส  าคญัของบริษทั บริษทัยงัมี

รายไดอ้ื่น ๆ อีกหลายประเภท ซึ่งมีสดัส่วนมากนอ้ยแตกต่างกนัไปในแต่ละปี ท ัง้นี้  โปรดดูการวิเคราะหโ์ครงสรา้งรายไดเ้พิ่มเติมในหวัขอ้ 

“ค าอธบิายและการวเิคราะหข์องฝ่ายจดัการ” 

 

 

 

โครงสรำ้งรำยได ้ 2558 2559 2560 

 ลำ้นบำท รอ้ยละ ลำ้นบำท รอ้ยละ ลำ้นบำท รอ้ยละ 

รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัย ์ 3,345.61 62.55 250.68 10.36 194.36 8.06 

รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและการบริการ 1,048.55 19.60 1,172.12 48.44 1,372.60 56.94 

รายไดค่้าบริหารจดัการจากบริษทัร่วม 204.12 3.81 201.12 8.31 239.15 9.92 

ส่วนแบ่งก าไรจากเงนิลงทุนในบริษทัร่วมตามวิธี

ส่วนไดเ้สยี 

248.47 4.65 252.22 10.42 274.66 11.40 

ก าไรทีร่บัรูเ้พิม่เตมิจากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์ห ้

บริษทัร่วม 

246.69 4.61 294.95 12.19 48.30 2.00 

รายไดอ้ืน่ ๆ 255.65 4.78 248.76 10.28 281.49 11.68 

รวม 5,349.09 100.00 2,419.85 100.00 2,410.56 100.00 
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3. ผลติภณัฑแ์ละบริกำร 

3.1  ผลติภณัฑ ์

ก. โรงงำนส ำเร็จรูป 

บริษทัไดจ้ดัสรา้งโรงงานส าเร็จรูปที่มีคุณภาพระดบัสากล เพื่อตอบสนองความตอ้งการของผูป้ระกอบการที่เขา้มา         

ต ัง้ฐานการผลติในประเทศไทย โดยไม่ตอ้งการถอืกรรมสทิธิ์ในโรงงาน เพื่อลดตน้ทุนในการด าเนินการ และลดความเสีย่งจากความไม่แน่นอน 

ต่าง ๆ ทีอ่าจเกดิขึ้น บรษิทัไดเ้ลอืกสรา้งโรงงานในท าเลทีต่ ัง้ทีม่ศีกัยภาพ และก่อสรา้งโรงงานทีม่รูีปแบบมาตรฐานเหมาะสมส าหรบัผูป้ระกอบการ

ทีห่ลากหลายอตุสาหกรรม นอกจากนี้  เนื่องจากกลุ่มผูเ้ช่าโรงงานของบริษทัมากกว่ารอ้ยละ 90 เป็นผูป้ระกอบการชาวต่างชาต ิบริษทัจงึไดเ้นน้ 

การใหบ้รกิารใหค้วามช่วยเหลอืในเรื่องต่าง ๆ ทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการเริ่มตน้ประกอบการผลติในประเทศไทย 

บริษทัเลอืกท าเลที่ต ัง้ส  าหรบัการพฒันาโรงงาน โดยพจิารณาจากความตอ้งการของลูกคา้ในปจัจบุนั และการคาดการณ์ 

ในอนาคต นอกจากนัน้ ยงัพิจารณาถงึเขตส่งเสริมการลงทุนของคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน ความสะดวกในการเดินทางไปยงัท่าเรือ 

สนามบนิ ระยะห่างจากกรุงเทพมหานคร ตลอดจนระบบโครงสรา้งพื้นฐานทีไ่ดม้าตรฐานของท าเลทีต่ ัง้น ัน้ ๆ 

บรษิทัมกีารพฒันาโรงงานท ัง้ในเขตส่งออก และเขตท ัว่ไปตามความตอ้งการของลูกคา้ ซึง่จะแตกต่างกนัในแต่ละท าเลทีต่ ัง้ 

ตวัอย่างเช่น ความตอ้งการโรงงานในนิคมอตุสาหกรรมแหลมฉบงั ซึ่งอยู่ตดิกบัท่าเรือน า้ลกึทีส่  าคญัของประเทศไทย โดยส่วนใหญ่จะเป็นความ

ตอ้งการของโรงงานในเขตส่งออก 

โรงงานของบรษิทัมลีกัษณะเป็นอาคารช ัน้เดยีวพรอ้มช ัน้ลอยเพือ่ใชเ้ป็นส านกังาน ซึ่งก่อสรา้งในบรเิวณพื้นทีด่นิทีม่รี ัว้ก ั้น

เป็นสดัส่วน พรอ้มดว้ยป้อมยาม พื้นที่จอดรถ และพื้นที่ส  าหรบัขนถ่ายสนิคา้ ท ัง้นี้  โรงงานที่บริษทัพฒันาขึ้นเป็นแบบมาตรฐาน แต่สามา รถ

ดดัแปลงใหเ้หมาะสมกบัความตอ้งการของลูกคา้ได ้ขนาดของโรงงานมตี ัง้แต่ 550 ถงึ 12,000 ตารางเมตร ซึ่งโดยส่วนใหญ่มีขนาดประมาณ 

1,500 ถงึ 3,000 ตารางเมตร โรงงานของบริษทัทีส่รา้งมขีนาดเลก็ลง เนื่องจากปจัจบุนัแนวโนม้ความตอ้งการโรงงานขนาดเลก็ของลูกคา้มสูีงขึ้น 

นอกจากนี้พื้นโรงงานสามารถรบัน า้หนกัไดต้ ัง้แต่ 1 ถงึ 3 ตนัต่อตารางเมตร ตวัอาคารก่อสรา้ง โดยใชโ้ครงสรา้งหลงัคาเหลก็ ซึ่งไม่ตอ้งมเีสา

รองรบัหลงัคาโรงงาน ท  าใหไ้ดพ้ื้นทีใ่ชส้อยสูงสุด 

นอกจากโรงงานส าเร็จรูปแลว้ บริษทัยงัใหบ้ริการสรา้งโรงงานตามแบบทีลู่กคา้ตอ้งการ ซึ่งโดยท ัว่ไปจะมขีน าดใหญ่กว่า

โรงงานส าเร็จรูปของบรษิทั 

สญัญาเช่าระหว่างลูกคา้กบับรษิทัเกอืบท ัง้หมดมอีายุสญัญา 3 ปี โดยเปิดโอกาสใหลู้กคา้มทีางเลอืกในการต่อสญัญาเช่าได ้

นอกจากนัน้ บริษทัยงัใหท้างเลอืกแก่ลูกคา้ในการเปลีย่นไปเช่าโรงงานอื่นของบริษทัในท าเลที่ต ัง้หรือขนาดที่แตกต่างไ ป ตลอดจนใหท้างเลอืก 

แก่ลูกคา้ในการซื้อโรงงาน 

บรษิทัก าหนดใหลู้กคา้ช าระเงนิมดัจ า จ านวน 3 - 6 เดอืนของค่าเช่าและค่าบรกิารตามแต่จะตกลงกนั 

ณ สิ้นปี 2558 2559 และ 2560 บรษิทัมโีรงงานใหเ้ช่าแก่ลูกคา้ โรงงานว่างพรอ้มใหเ้ช่า และโรงงานทีอ่ยู่ระหว่างการพฒันา 

ดงันี้  

 สิ้นปี 2558 สิ้นปี 2559 สิ้นปี 2560 

 จ ำนวน พื้นที่เช่ำ จ ำนวน พื้นที่เช่ำ จ ำนวน พื้นที่เช่ำ 

โรงงำน (ตรม.) โรงงำน (ตรม.) โรงงำน (ตรม.) 

โรงงานที่มสีญัญาเช่า 

โรงงานว่างพรอ้มใหเ้ช่า 

64 

71 

165,380 

195,250 

76 

79 

184,505 

215,275 

84 

69 

200,330 

194,450 

รวม 135 360,630 155 399,780 153 394,780 
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อตัราการเช่าโรงงาน (Occupancy rate) ของบริษทั ณ สิ้นปี 2560 อยู่ที่รอ้ยละ 51 เพิม่ขึ้นจากปี 2559 ซึ่งอยู่ที่รอ้ยละ 

46 เนื่องจากความตอ้งการของพื้นที่โรงงานในเขตพื้นที่น า้ท่วมกลบัฟ้ืนตวัขึ้นมาและประกอบมุมมองแง่บวกส าหรบัพื้นที่ระเบียงเศรษฐกิจ  

ภาคตะวนัออก (EEC)  โดยลูกคา้ส่วนมากเป็นนกัลงทนุขนาดกลาง การเพิม่ขึ้นของพื้นทีก่ารเช่ามาจากกลุม่ลูกคา้อเิลก็ทรอนิกส ์และ กลุม่ลูกคา้

ทีผ่ลติชิ้นส่วนรถยนตท์ีฟ้ื่นตวักลบัมาดขีึ้นอกีคร ัง้ในช่วงปีทีผ่่านมา 

อตัราการเช่าโรงงานในช่วง 3 ปีทีผ่่านมาม ีดงันี้ 

 ปี 2558 ปี 2559 ปี 2560 

อตัราการเช่าโรงงาน (รอ้ยละ) 46 46 51 

ณ สิ้นเดอืนธนัวาคม 2560 ลูกคา้ทีเ่ช่าโรงงานของบรษิทัเป็นผูผ้ลติจากประเทศต่าง ๆ ในอตุสาหกรรมหลายประเภท ดงันี้  

อตุสำหกรรม รอ้ยละ ประเทศ/ภมูิภำค รอ้ยละ 

ยานยนต ์

อเิลก็ทรอนิกส ์เครื่องใชไ้ฟฟ้า 

อาหาร 

ผูใ้หบ้รกิารโลจสิตกิส ์

เวชภณัฑ ์

เหลก็ 

อืน่ ๆ 

31.9 

28.9 

6.5 

5.9 

4.3 

3.0 

19.5 

ญีปุ่่ น 

ยุโรป 

สงิคโปร ์

อเมรกิาเหนือ 

ไทย 

อืน่ ๆ  

 

41.1 

24.9 

13.3 

10.4 

2.8 

7.5 

 

รวม 100.0 รวม  100.0 

หมำยเหต ุ: สดัส่วนขา้งตน้ค านวณจากรายไดค่้าเช่าและค่าบริการในเดอืนธนัวาคม ปี 2560 

ข.  คลงัสนิคำ้ 

บริษทั ไทคอน โลจสิติคส ์พารค์ จ ากดั ซึ่งเป็นบรษิทัย่อยของบริษทั เป็นผูพ้ฒันาอาคารคลงัสนิคา้ส  าเร็จรูปทีม่คีุณภาพ

ระดบัสากลเพือ่ใหเ้ช่า 

โลจิสติกสน์บัเป็นกิจกรรมที่ส  าคญัในการกระจายวตัถดุิบ ชิ้นส่วนอุปกรณ์ สนิคา้ส  าเร็จรูป และผลผลติอื่น ๆ ปจัจุบนั

กจิกรรมดา้นโลจสิตกิสถ์อืเป็นกจิกรรมทีผู่ป้ระกอบการใหค้วามส าคญัเป็นอย่างมาก อย่างไรก็ด ีผูป้ระกอบการตลอดจนผูใ้หบ้รกิารดา้นโลจสิตกิส์

ส่วนใหญ่ จ าเป็นตอ้งใชเ้งนิจ านวนมากส าหรบัการลงทนุในระบบเทคโนโลยสีารสนเทศ ยานพาหนะและอปุกรณ์ต่าง ๆ ทีส่  าคญั รวมท ัง้บคุคลากร

ทีเ่กี่ยวขอ้ง บรษิทัจงึเลง็เหน็โอกาสของการพฒันาคลงัสนิคา้ทีม่คีุณภาพเพือ่ใหผู้ป้ระกอบการเหลา่นัน้เช่าแทนการลงทนุสรา้งเพือ่เป็นเจา้ของเอง 

คลงัสนิคา้ของบริษทัต ัง้อยู่ในท าเลที่เป็นยุทธศาสตรท์ีส่  าคญั เหมาะแก่การเป็นศูนยก์ระจายสนิคา้ทีด่ี อาคารคลงัสนิคา้

สามารถรองรบัการจดัการคลงัสนิคา้สมยัใหม่ การออกแบบตวัอาคารจะค านึงถงึระยะห่างของช่วงเสา การรบัน า้หนกัของพื้นอาคาร ความสูงของ

อาคาร จ านวนประตูส  าหรบัขนถ่ายสนิคา้ และอปุกรณช่์วยปรบัระดบัพื้นใหม้คีวามลาดชนัทีเ่หมาะสมกบัความสูงของรถขนสนิคา้ 

นอกจากคลงัสินคา้ส  าเร็จรูปที่บริษทัไดพ้ฒันาขึ้ นพรอ้มใหเ้ช่าเช่นเดียวกับโรงงานส าเร็จรูปแลว้ (Ready-built 

warehouses) บริษทัยงัมีการสรา้งคลงัสินคา้ตามรูปแบบ และในท าเลที่ลูกคา้ตอ้งการ (Custom-built warehouses) อีกท ัง้จะมีบริการซื้อ

คลงัสนิคา้จากลูกคา้เพือ่ใหเ้ช่ากลบัคนื (Sale and Leaseback) อกีดว้ย 

สญัญาเช่าส่วนใหญ่มีอายุ 3 ปี โดยมีการเปิดโอกาสใหลู้กคา้ต่อสญัญาได ้และบริษทัมีการก าหนดใหลู้กคา้ช าระ 

ค่ามดัจ าเป็นจ านวน 3-6 เดอืนของค่าเช่าและบรกิาร อย่างไรก็ด ีสญัญาเช่าทีม่อีายุเกนิ 3 ปี เริ่มมสีดัส่วนเพิม่ขึ้น ส  าหรบัลูกคา้ทีเ่ช่าคลงัสนิคา้ทีม่ ี

รูปแบบเฉพาะ 
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ณ สิ้นปี 2558 2559 และ 2560 บรษิทัมคีลงัสนิคา้ใหเ้ช่าแก่ลูกคา้ คลงัสนิคา้ว่างพรอ้มใหเ้ช่า และคลงัสนิคา้ทีอ่ยู่ระหว่าง

การพฒันา ดงันี้  

  สิ้นปี 2558 สิ้นปี 2559 สิ้นปี 2560 

จ ำนวน พื้นที่เช่ำ จ ำนวน พื้นที่เช่ำ จ ำนวน พื้นที่เช่ำ 

 คลงัสนิคำ้ (ตรม.) คลงัสนิคำ้ (ตรม.) คลงัสนิคำ้ (ตรม.) 

คลงัสนิคา้ที่มสีญัญาเช่า 

คลงัสนิคา้ว่างพรอ้มใหเ้ช่า 

80 

66 

418,307 

174,207 

101 

80 

488,337 

194,230 

126 

90 

557,520 

259,100 

รวม 146 592,514 181 682,567 216 816,620 

อตัราการเช่าคลงัสนิคา้ (Occupancy rate) ของบริษทั ณ สิ้นปี 2560 อยู่ทีร่อ้ยละ 68 โดยลดลงจากปี 2559 ทีร่อ้ยละ 

72 เนื่องจากในปีทีผ่่านมา บรษิทัมกีารพฒันาพื้นทีค่ลงัสนิคา้เพิม่ขึ้น 122,676 ตารางเมตร (net leasable area) ตามความตอ้งการทีเ่พิม่ขึ้นของ

ตลาด ซึง่พื้นทีท่ีเ่พิง่พฒันานัน้ไดม้ผูีเ้ช่าแลว้หรอือยู่ในข ัน้ตอนการเจรจากบัผูเ้ช่า ส  าหรบัในปี 2560 นัน้ บรษิทัมพีื้นทีก่ารเช่าสุทธิ (net addition) 

เพิ่มขึ้นจากปี 2559 ที่ 77,077 ตรม. โดยมีปจัจยัหลกัมาจากลูกคา้กลุ่มธุรกิจสินคา้อุปโภคบริโภค กลุ่มธุรกิจออนไลน์ และ กลุ่มธุรกิจวสัดุ

ก่อสรา้งทีม่กีารขยายตวัของธุรกจิอย่างมากในปีทีผ่่านมา  

อตัราการเช่าคลงัสนิคา้ในช่วง 3 ปีทีผ่่านมา มดีงันี้  

 ปี 2558 ปี 2559 ปี 2560 

อตัราการเช่าคลงัสนิคา้ (รอ้ยละ) 71 72 68 

ณ สิ้นเดือนธนัวาคม 2560 ลูกคา้ทีเ่ช่าคลงัสนิคา้ของบริษทัเป็นผูป้ระกอบการจากประเทศต่าง ๆ ในอตุสาหกรรมหลาย

ประเภท ดงันี้  

อตุสำหกรรม รอ้ยละ ประเทศ/ภมูิภำค รอ้ยละ 

ผูใ้หบ้รกิารโลจสิตกิส ์

อปุโภค บรโิภค 

ยานยนต ์

เวชภณัฑ ์

อาหาร 

อปุกรณก่์อสรา้ง 

อืน่ ๆ 

58.0 

14.7 

6.7 

5.6 

4.7 

4.7 

5.6 

ยุโรป 

ไทย 

ญีปุ่่ น 

อเมรกิา 

เกาหล ี

อืน่ ๆ 

43.7 

30.9 

11.2 

3.6 

3.4 

7.2 

รวม  100.0 รวม  100.0 

หมำยเหต ุ: สดัส่วนขา้งตน้ค านวณจากรายไดค่้าเช่าและค่าบริการของบริษทัในเดอืนธนัวาคม ปี 2560 

 3.2  บริกำร  

บรกิารทีเ่สนอใหลู้กคา้ ไดแ้ก่ 

 กำรดดัแปลงงำนอำคำรโรงงำน/คลงัสนิคำ้ 

บริษทัมทีีมงานออกแบบ ก่อสรา้ง ตลอดจนบริหารโครงการดว้ยตนเอง ท าใหบ้ริษทัสามารถใหค้วามช่วยเหลอืลูกคา้ 

ในการออกแบบ และดดัแปลงอาคารโรงงาน/คลงัสนิคา้ใหม้คีวามเหมาะสมกบัความตอ้งการเฉพาะของลูกคา้ได ้
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 กำรจดัหำสำธำรณูปโภค 

บริษทัใหค้วามช่วยเหลอืในการจดัหาระบบสาธารณูปโภค รวมถงึใหบ้ริการระบบสาธารณูปโภคเพื่อเพียงพอกบัความ

ตอ้งการของลูกคา้ 

 กำรขออนุญำตกบัหน่วยงำนรำชกำร 

บริษทัใหค้วามช่วยเหลือเพื่อใหไ้ดร้บัใบอนุญาติที่จ  าเป็นต่อการเริ่มด าเนินการในเวลาอนัรวดเร็ว เช่น ใบอนุญาต

ประกอบการ นอกจากนัน้ บริษทัยงัมบีริการใหค้วามช่วยเหลอืลูกคา้ในการขอ และต่อใบอนุญาตท างานในราชอาณาจกัร ส  าหรบัพนกังานของ

ลูกคา้ซึง่เป็นคนต่างดา้ว 

 บริกำรอืน่ ๆ 

นอกจากที่กล่าวขา้งตน้ บริษทัมกีารใหค้วามช่วยเหลอืแก่ลูกคา้ในเรื่องต่าง ๆ ตามความตอ้งการเฉพาะของลูกคา้เท่าที่  

จะสามารถกระท าได ้เช่น การแนะน าผูจ้  าหน่ายสนิคา้ และแนะน าบคุคลากรทีส่  าคญัใหแ้ก่ลูกคา้ 

4.  สทิธิและประโยชน์ที่บรษิทัและบริษทัยอ่ยไดร้บั 

4.1 สทิธิและประโยชนจ์ำกคณะกรรมกำรสง่เสริมกำรลงทนุ 

ก. โครงการพฒันาอาคารโรงงานอุตสาหกรรมใหเ้ช่าบางส่วนซึ่งต ัง้อยู่ ในนิคมอุตสาหกรรมป่ินทอง นิคมอุตสาหกรรม 

อมตะนคร นิคมอุตสาหกรรมไฮเทค นิคมอตุสาหกรรมเหมราชชลบุรี นิคมอตุสาหกรรมเอเซยี นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี้ สวนอตุสาหกรรม 

โรจนะ-อยุธยา สวนอตุสาหกรรมโรจนะ-ปราจนีบรุี และเขตอตุสาหกรรมกบนิทรบ์ุรี ไดร้บัการส่งเสริมการลงทนุจากคณะกรรมการส่งเสรมิการ

ลงทนุโดยมสีทิธแิละประโยชนท์ีส่  าคญั ดงันี้  

1. ไดร้บัยกเวน้ภาษเีงนิไดน้ิตบิุคคลมกี าหนดเวลา 8 ปี ส  าหรบัโครงการในเขตอตุสาหกรรมกบนิทรบ์ุรี (จากปี 2556 

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

โรจนะ-ปราจนีบรุ ี(จากปี 2557 ถงึ 2565) และ 7 ปีส  าหรบัโครงการในนิคมอตุสาหกรรมอมตะนคร นคิมอตุสาหกรรมไฮเทค นิคมอตุสาหกรรม

ป่ินทอง และสวนอตุสาหกรรมโรจนะ-อยุธยา (จากปี 2555 ถงึ 2562) ส  าหรบันิคมอตุสาหกรรมเหมราชชลบรุี (จากปี 2556 ถงึ 2563 และจากปี 

2557 ถงึ 2564) และ 3 ปี ส  าหรบัโครงการในนิคมอตุสาหกรรมเอเซยี (จากปี 2557 ถงึ 2560 จากปี 2558 ถงึ 2561 จากปี 2559 ถงึ 2562 และ

จากปี 2560 ถงึ 2563) ในกรณีทีป่ระกอบกจิการขาดทนุในระหว่างนัน้จะสามารถน าผลขาดทนุประจ าปีทีเ่กดิขึ้นในระหว่างเวลานัน้ไปหกัออกจาก

ก าไรสุทธทิีเ่กดิขึ้นภายหลงัระยะเวลาไดร้บัยกเวน้ภาษเีงนิไดน้ิตบิคุคลโดยมกี าหนดเวลาไม่เกนิ 5 ปีนบัแต่วนัพน้ก าหนดเวลานัน้ 

2. ไดร้บัยกเวน้ไม่ตอ้งน าเงนิปนัผลจากกิจการที่ไดร้บัยกเวน้ภาษีเงนิไดน้ิติบุคคลไปรวมค านวณเพื่อเสยีภาษีเงนิได ้

ตลอดระยะเวลาทีไ่ดร้บัยกเวน้ภาษเีงนิไดน้ิตบิคุคลนัน้ 

3. ไดร้บัอนุญาตใหน้ าคนต่างดา้วซึ่งเป็นช่างฝีมอืหรือช่างช านาญการ เขา้มาในราชอาณาจกัรไดต้ามจ านวนและก าหนด

ระยะเวลาทีก่  าหนดไว ้โดยใหท้  างานเฉพาะต าแหน่งหนา้ทีต่ามทีก่  าหนดไว ้

4. ไดร้บัอนุญาตใหน้ าหรอืส่งเงนิออกนอกราชอาณาจกัรเป็นเงนิตราต่างประเทศได ้

ข. เขตอุตสาหกรรมโลจสิตคิสไ์ทคอน วงันอ้ย 2 ศรีราชา ศูนยค์ลงัสนิคา้แหลมฉบงั บางปะกง ศูนยค์ลงัสนิคา้แหลมฉบงั  

อสีเทริน์ซบีอรด์ ขอนแก่น บางพล ี2 คลงัสนิคา้ในนิคมอตุสาหกรรมเหมราชชลบรุ ี(บ่อวนิ) อมตะซติี้ และอมตะนคร ไดร้บัการอนุมตักิารส่งเสริม

การลงทนุจากคณะกรรมการส่งเสรมิการลงทนุโดยมสีทิธแิละประโยชนท์ีส่  าคญัดงันี้  

 



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

ลกัษณะการประกอบธุรกจิ 15 

 

1. ไดร้บัยกเวน้ภาษีเงนิไดน้ิตบิุคคลมกี าหนดเวลา 8 ปี ส  าหรบัเขตอุตสาหกรรมโลจิสติคสไ์ทคอน วงันอ้ย 2 (จากปี 

2557 ถงึ 2565) ศรีราชา และศูนยค์ลงัสนิคา้แหลมฉบงั (จากปี 2555 ถงึ 2563) บางปะกง (จากปี 2558 ถงึ 2566) อสีเทริน์ซบีอรด์ (จากปี 2559 

ถงึ 2567) และขอนแก่น (จากปี 2558 ถงึ 2566) และส าหรบัคลงัสนิคา้ในนิคมอตุสาหกรรมอมตะซติี้ (จากปี 2558 ถงึ 2566 และจากปี 2559 ถงึ 

2567) และ 7 ปี ส  าหรบัคลงัสนิคา้ในนิคมอตุสาหกรรมเหมราชชลบรุี (บ่อวนิ) และอมตะนคร (จากปี 2558 ถงึ 2563 และจากปี 2554 ถงึ 2561 

ตามล  าดบั) และ 3 ปี ส  าหรบัคลงัสนิคา้ในศูนยค์ลงัสนิคา้บางพล ี2 (จากปี 2559 ถงึ 2562 และจากปี 2560 ถงึ 2563) ในกรณีทีป่ระกอบกิจการ

ขาดทนุในระหว่างนัน้ จะสามารถน าผลขาดทนุประจ าปีทีเ่กดิขึ้นในระหว่างเวลานัน้ไปหกัออกจากก าไรสุทธทิีเ่กดิขึ้นภายหลงัระยะเวลาไดร้บัยกเวน้

ภาษเีงนิไดน้ิตบิคุคลโดยมกี าหนดเวลาไม่เกนิ 5 ปีนบัแต่วนัพน้ก าหนดเวลานัน้ 

2. ไดร้บัยกเวน้ไม่ตอ้งน าเงนิปนัผลจากกิจการที่ไดร้บัยกเวน้ภาษีเงนิไดน้ิติบุคคลไปรวมค านวณเพื่อเสยีภาษีเงนิได ้

ตลอดระยะเวลาทีไ่ดร้บัยกเวน้ภาษเีงนิไดน้ิตบิคุคลนัน้ 

3. ไดร้บัการยกเวน้อากรขาเขา้ส  าหรบัเครื่องจกัรตามทีค่ณะกรรมการอนุมตั ิ

4.2 สทิธิและประโยชน์ในเขตอตุสำหกรรมของกำรนิคมอตุสำหกรรมแหง่ประเทศไทย (กนอ.) 

จากการที่บริษทัมีการประกอบธุรกิจการจดัสรา้งโรงงานมาตรฐานในเขตนิคมอุตสาหกรรมภายใตก้ารด าเนินงานของกนอ.  

อยู่ในปจัจบุนับรษิทัจงึพงึไดร้บัสทิธปิระโยชนใ์นเขตอตุสาหกรรมจากกนอ. ดงันี้  

1.  สทิธปิระโยชนด์า้นภาษอีากร (เฉพาะเขตอตุสาหกรรมส่งออก) ทีส่  าคญั ไดแ้ก่ ไดร้บัยกเวน้ค่าธรรมเนียมพเิศษอากรขาเขา้

ภาษมีูลค่าเพิม่และภาษสีรรพสามติส าหรบัเครื่องจกัรอปุกรณ์ต่าง ๆ รวมท ัง้วตัถดุบิทีใ่ชใ้นการผลติและไดร้บัยกเวน้ภาษอีากรส าหรบัของส่งออก

ไปนอกราชอาณาจกัร 

2. สทิธิประโยชน์ที่ไม่เกี่ยวกบัภาษีอากรที่ส  าคญั  ไดแ้ก่ ผูป้ระกอบการจะไดร้บัอนุญาตใหถ้อืกรรมสทิธิ์ในที่ดินในนิคม

อุตสาหกรรมเพื่อประกอบกิจการไดร้บัอนุญาตใหน้ าคนต่างดา้วซึ่งเป็นช่างฝีมือเขา้มาอยู่ในราชอาณาจกัรตลอดระยะเวลาที่ไดร้บัอนุญาต  

และสามารถส่งเงนิออกนอกราชอาณาจกัรเป็นเงนิตราต่างประเทศได ้หากเงนิจ านวนนัน้เป็นเงนิทนุน าเขา้หรอืเป็นเงนิทีม่ขีอ้ผูกพนักบัต่างประเทศ 

 3. สทิธปิระโยชนอ์ืน่ ๆ 

3.1 สามารถยืน่ขอใบอนุญาตทีจ่  าเป็นส าหรบัการประกอบการท ัง้หมดไดจ้ากกนอ. (โดยปกตติอ้งไดร้บัอนุมตัจิากหลาย

หน่วยงานราชการ) ไดแ้ก่ ใบอนุญาตใหใ้ชท้ีด่นิเพื่อประกอบกิจการใบอนุญาตปลูกสรา้งและใบอนุญาตประกอบกิจการอตุสาหกรรม ซึ่งนบัเป็น

ความสะดวกอย่างยิง่ในการด าเนินการ 

3.2 ไดร้บับรกิารส  าหรบัผูล้งทนุในเรื่องค าแนะน าค าปรกึษาเอกสารต่าง ๆ 

4.3 สทิธิประโยชนจ์ำกกำรเป็นบริษทัจดทะเบยีนในตลำดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย 

บริษทัไดร้บัยกเวน้ภาษีเงนิไดน้ิติบุคคลส าหรบัเงนิปนัผลรบัจากการลงทุนใน TFUND TLOGIS และ TGROWTH ซึ่งเป็น

หลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย หากบริษทัถอืหน่วยลงทนุดงักล่าวตลอดช่วงเวลา 3 เดอืนก่อนและหลงัการจ่ายเงนิ 

ปนัผลของกองทนุ 

5. ภำวะอตุสำหกรรมและกำรแข่งขนั 

5.1  ธุรกจิโรงงำนพรอ้มเช่ำ 

ธุรกิจโรงงานส าเร็จรูปพรอ้มเช่าถือเป็นธุรกิจที่ส  าคญัต่อผูป้ระกอบการชาวต่างชาติที่เขา้มาต ัง้ฐานการผลติในประเทศไทย 

โดยเฉพาะผูป้ระกอบการขนาดกลางและเลก็ (SMEs) ซึง่อาจเลอืกเช่าโรงงานเพือ่ลดตน้ทนุในการด าเนินการและ เพือ่เพิม่ความรวดเร็วในการเริ่ม
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การผลติ และลดความเสีย่งจากความไม่แน่นอนต่าง ๆ โดยเฉพาะอย่างยิ่ง หากการใหเ้ช่าโรงงานนัน้ มบีริการแบบครบวงจรเพื่ออ านวยความ

สะดวกใหแ้ก่ผูป้ระกอบการ  

การทีป่ระเทศไทยต ัง้อยู่ในท าเลที่เชื่อมต่อประเทศอื่นในภูมภิาคซึ่งเปรียบเสมอืนศูนยก์ลางของ ภูมภิาค CLMV มแีรงงานที่มี

ทกัษะ และมรีะบบโครงสรา้งพื้นฐานที่ดีน ัน้ ไดด้งึดูดนกัลงทุนจากต่างประเทศ โดยเฉพาะประเทศญี่ปุ่ น ประเทศจีน และประเทศยุโรป ใหใ้ช ้

ประเทศไทยเป็นฐานการผลติ โดยนโยบายส่งเสริมการลงทนุต่างๆของคณะกรรมการส่งเสริมการลงทนุ (BOI) และ โครงการระเบยีงเศรษฐกิจ

ภูมภิาคตะวนัออก (EEC) ของรฐับาลไดม้ส่ีวนสนบัสนุนการขยายตวัของพื้นทีอ่ตุสาหกรรม และความตอ้งการของผูป้ระกอบการต่างประเทศใน

ประเทศไทยและพื้นทีเ่ขต EEC มากยิง่ขึ้น  

ภำวะอตุสำหกรรมและกำรแข่งขนั 

ผูพ้ฒันาโรงงานอตุสาหกรรมใหเ้ช่าแบ่งออกเป็น 3 ประเภท คอื  

- ผูพ้ฒันาโรงงานบนทีด่นิอตุสาหกรรมทีต่นเองพฒันาขึ้น ไดแ้ก่ เจา้ของนิคมอตุสาหกรรม เช่น บรษิทั เหมราชพฒันาทีด่นิ จ ากดั 

(มหาชน) บรษิทั อมตะ ซมัมทิ เรดดี้ บลิด ์จ ากดั และ บรษิทั ป่ินทอง อนิดสัเตรยีล ปารค์ จ ากดั (มหาชน) 

- ผูพ้ฒันาโรงงานบนทีด่นิอตุสาหกรรมทีซ่ื้อหรือเช่าจากเจา้ของทีด่นิอตุสาหกรรมในท าเลทีต่ ัง้ทีห่ลากหลาย เช่น บรษิทั ไทยพฒันา

โรงงานอตุสาหกรรม จ ากดั (มหาชน) บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรช ัน่ จ ากดั (มหาชน) 

- ผูพ้ฒันาโรงงานรายย่อยอื่น ๆ ในตลาด ซึ่งบริษทัไม่ถอืว่าเป็นคู่แข่งขนัโดยตรงเนื่องจากผูเ้ช่าส่วนใหญ่เป็นผู เ้ช่าขนาดเลก็ ที่มี

ความตอ้งการเช่าโรงงานดว้ยตน้ทนุทีไ่ม่สูงนกั 

โดยถงึแมว้่าการแข่งขนัโดยรวมของธุรกิจโรงงานส าเร็จรูปพรอ้มเช่านัน้ค่อนขา้งสูง บริษทัเป็น ผูพ้ฒันาโรงงานใหเ้ช่าทีใ่หญ่ที่สุดในประเทศไทย 

และมีความไดเ้ปรียบในดา้นของท าเลที่มีศกัยภาพและหลากหลาย และ การมีบริการที่ครบวงจร ซึ่งรวมถึงการติดต่อขอใบอนุญาตต่าง ๆ  

กบัหน่วยงานราชการ และการขอรบัการส่งเสรมิการลงทนุจาก BOI 

ลูกคา้เป้าหมายของบรษิทัส  าหรบัธุรกิจโรงงานส าเร็จรูปพรอ้มเช่า คือ ผูผ้ลติชิ้นส่วนใหแ้ก่ผูป้ระกอบการขนาดใหญ่ ซึง่ส่วนใหญ่

อยู่ในอตุสาหกรรมยานยนตแ์ละอุตสาหกรรมอเิลก็โทรนิค โดยความเสี่ยงในการเลกิเช่าเมื่อหมดสญัญาของลูกคา้กลุ่มโรงงานนัน้ค่อนขา้งต า่ 

เนื่องจากลูกคา้มีการลงทุน และติดต ัง้อุปกรณ์เครื่องจกัร และสายการผลติต่าง  ๆ เขา้กบัโรงงาน ท าใหค้วามสามารถในการโยกยา้ยนัน้ยาก  

โดยลูกคา้ส่วนมากจะท าการต่อสญัญาเช่ากบับริษทัเมื่อสญัญาหมดอายุ เวน้เสยีแต่จะเลกิการผลติหรือมคีวามตอ้งการที่จะขยายพื้นที่การเช่า  

ซึ่งบริษทัก็มคีวามสามารถทีจ่ะเสนอท าเลและขนาดโรงงานอื่น ๆ ตามความตอ้งการทีเ่ปลีย่นแปลงของลูกคา้ได ้โดยถงึแมว้่าบริษทั ไทยพฒันา

โรงงานอตุสาหกรรม จ ากดั (มหาชน) จะถอืเป็นคู่แข่งโดยตรงของบรษิทั บรษิทัมขีนาดโรงงานและพื้นทีใ่นการใหเ้ช่าทีห่ลากหลายกว่ามาก โดยใน

ปี 2560 บริษทัมส่ีวนแบ่งในตลาดการใหเ้ช่าโรงงานอุตสาหกรรมรอ้ยละ 48.5 (รวมส่วนที่บริษทับริหารใหแ้ก่ กองทรสัต ์TREIT รอ้ยละ 37)  

ตามการส ารวจของบรษิทั ซบี ีรชิารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จ ากดั ณ ไตรมาส 3/2560  

นอกจากนี้  บริษทัยงัมบีริการรบัสรา้งโรงงานแบบ Built-to-suit ซึ่งกลุ่มลูกคา้เป้าหมายจะเป็นกลุ่มลูกคา้ในอตุสาหกรรมขนาด

กลางถงึใหญ่ และมรีะยะเวลาสญัญาเช่าทีค่่อนขา้งยาว ท าใหบ้รษิทัมรีายไดท้ีแ่น่นอนในระยะยาวมากขึ้น  

5.2  ธุรกจิคลงัสนิคำ้พรอ้มเช่ำ 

ธุรกิจคลงัสนิคา้ใหเ้ช่าเป็นธุรกิจทีส่  าคญัในการสนบัสนุนธุรกจิโลจสิตกิสแ์ละการกระจายสนิคา้ของประเทศ โดยระบบการจดัการ

ดา้นโลจสิตกิสท์ีม่ปีระสทิธิภาพจะเป็นปจัจยัทีส่่งเสรมิใหม้ผูีป้ระกอบการต่างประเทศใชป้ระเทศไทยเป็นศูนยก์ลางการกระจายสนิคา้ระดบัภูมภิาค 

และท าใหเ้กดิการลงทนุจากต่างประเทศเพิม่ขึ้น โดยในปจัจบุนัคลงัสนิคา้ใหเ้ช่าจะกระจายอยู่ในเขตกรุงเทพฯและปรมิณฑล ศูนยก์ระจายสนิคา้ใน

จงัหวดัส  าคญัของแต่ละภาคของประเทศ และในเขตท่าเรอืแหลมฉบงัและท่าอากาศยานสุวรรณภูม ิ  
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ภำวะอตุสำหกรรมและกำรแข่งขนั 

ผูพ้ฒันาคลงัสนิคา้ใหเ้ช่าแบ่งไดเ้ป็น 2 ประเภท คอื  

- ผูพ้ฒันาคลงัสนิคา้ที่มคีุณภาพเพื่อขายและเช่า ไดแ้ก่ บริษทั ดบับลวิเอชเอคอรป์อเรช ัน่ จ ากดั (มหาชน) และบริษทั เหมราช

พฒันาทีด่นิ จ ากดั (มหาชน)  

- ผูพ้ฒันาคลงัสนิคา้รายย่อยอื่น ๆ ซึ่งบริษทัไม่ถอืว่าเป็นคู่แข่งขนัโดยตรงเนื่องจากผูเ้ช่าส่วนใหญ่เป็นผูเ้ช่าขนาดเลก็ ทีม่ ีความ

ตอ้งการเช่าดว้ยตน้ทนุทีไ่ม่สูงนกั และรูปแบบโครงสรา้งของอาคารอาจไม่ไดม้าตรฐานการรบัน า้หนกัระดบัสากล 

โดยส าหรบัการแข่งขนักบัคู่แข่งโดยตรงของบริษทันัน้ บรษิทัมคีวามไดเ้ปรยีบจากท าเลทีต่ ัง้ทีห่ลากหลายและมศีกัยภาพ และยงัมทีีด่นิ

พรอ้มสรา้งเพือ่น ามาต่อยอดส าหรบัลูกคา้กลุม่ Built-to-suit  

 โดยกลุม่ลูกคา้หลกัของบรษิทั ไดแ้ก่ 

- ผูป้ระกอบการธุรกจิขนส่งและบริหารคลงัสนิคา้ (Logistics service providers) ซึง่ส่วนใหญ่จะเป็นบริษทัช ัน้น าจากในประเทศ

และต่างประเทศ โดยบริษทัเหล่านี้มคีวามสามารถในการบริหารและจดัการโดยใชร้ะบบ software และระบบจดัการที่ทนัสมยั

และโดยท ัว่ไปจะไม่ลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์แต่มคีวามตอ้งการเช่าคลงัสนิคา้ 

- ผูป้ระกอบการประเภทศูนยก์ระจายสินคา้ดว้ยระบบที่ทนัสมยั (Distribution center) และผูป้ระกอบการศูนยจ์ดัหาจดัซื้อ

ชิ้นส่วนและผลติภณัฑร์ะหว่างประเทศ (International procurement office)  

- ผูผ้ลติและผูค้า้ปลกีขนาดใหญ่ โดยลูกคา้กลุ่มนี้มคีวามตอ้งการที่จะจดัต ัง้ศูนยก์ระจายสนิคา้ เพื่อจดัส่งสนิคา้ไปยงัลูกคา้ และ

ผูบ้รโิภคท ัง้ในเขตกรุงเทพฯ และภูมภิาคต่าง ๆ 

- กลุ่มบริษทัน าเขา้และส่งออก ซึ่งมีความตอ้งการใชอ้าคารคลงัสินคา้ที่ต ัง้อยู่ใกลส้นามบนิและท่าเรือโดยเฉพาะอย่างยิ่งพื้นที่      

เขตปลอดอากร 

- ผูป้ระกอบการธุรกจิออนไลน ์และธุรกจิอคีอมเมริซ์ ท ัง้ทีม่าจากต่างประเทศและในประเทศ 

- ผูป้ระกอบการอื่น ๆ ที่มธุีรกิจสนบัสนุนการกระจายสนิคา้และกิจการโลจสิติกส ์เช่น ผูใ้หบ้ริการขนส่งสนิคา้และบริการขนส่ง 

ผูใ้หบ้รกิารบรรจสุนิคา้และถ่ายบรรจสุนิคา้ ผูใ้หบ้ริการสรา้งมลูค่าเพิม่ (การตรวจสอบคุณภาพ การตดิฉลาก การซ่อมแซม และ

การประกอบ/บรรจสุนิคา้) รวมถงึผูใ้หบ้รกิารเช่าอปุกรณข์นถ่าย ผูใ้หบ้รกิารแรงงานช ัว่คราวและยกขนสนิคา้ เป็นตน้ 

ท ัง้นี้  บริษทัมกีลยุทธส่์งเสริมการตลาดที่ส  าคญั ไดแ้ก่ การติดต่อลูกคา้กลุ่มเป้าหมายเองโดยตรง และการตดิต่อผ่านตวักลาง 

ต่าง ๆ เช่น ตดิต่อผูผ้ลติรายใหญ่เพือ่เสนอบรกิารใหเ้ช่าโรงงาน/คลงัสนิคา้ใหแ้ก่คู่คา้ของผูผ้ลติเหลา่นัน้ การตดิต่อผ่านหน่วยงานรฐับาล สถานทูต

ส านกังานการคา้ สมาคมหอการคา้ เจา้ของนิคมอุตสาหกรรม ตวัแทนซื้อขายอสงัหาริมทรพัย ์และตวักลางอื่น ๆ  นอกจากนี้  บริษทัยงัมกีารใช ้   

สือ่ทางการตลาดประเภทอื่นทีม่ปีระสทิธผิลตามความเหมาะสม ไดแ้ก่ การเขา้ร่วมงานสมัมนา งานแสดงสนิคา้ และการประชุมต่าง ๆ ทีเ่กี่ยวขอ้ง        

ท ัง้ภายในและต่างประเทศ 

ภำวะอตุสำหกรรมโดยรวม 

ธุรกิจโรงงานและคลงัสนิคา้ใหเ้ช่า เป็นธุรกิจทีภ่าครฐัใหค้วามส าคญัและใหก้ารสนบัสนุนอย่างต่อเนื่อง ท ัง้นี้ประเทศไทยไดเ้ผชญิการ

แข่งขนัจากประเทศเพื่อนบา้นในหลายปีที่ผ่านมา โดยเฉพาะประเทศเวียดนามซึ่งมีแรงงานจ านวนมากที่อายุนอ้ยและค่าแรงต า่  ส่งผลให ้

ผูป้ระกอบการต่างชาติมกีารพิจารณายา้ยฐานการผลติออกจากประเทศไทยไปยงัประเทศเพื่อนบา้น ดงันัน้ เพื่อเป็นการเพิ่มขดีความสามารถ    

ของประเทศ ภาครฐัจงึเสนอนโยบายโครงการระเบยีงเขตเศรษฐกิจภาคตะวนัออก (EEC) ซึ่งเป็นแผนยุทธศาสตรป์ระเทศภายใตไ้ทยแลนด ์4.0 

เพื่อยกระดบัเขตเศรษฐกิจ EEC ใหเ้ป็นเขตพฒันาอุตสาหกรรมระดบัโลก โดยคาดการณ์ว่าการลงทุนใน EEC จะกระตุน้ใหเ้ศรษฐกิจ     

ขยายตวัเฉลี่ยราว 5% ต่อปี สรา้งการจา้งงานในภาคอุตสาหกรรมและบริการ 100,000 อตัราต่อปี และสามารถดึงดูดการลงทุนไดม้ากกว่า       

1.9 ลา้นลา้นบาท โดยเฉพาะจากอตุสาหกรรมเป้าหมาย ไดแ้ก่ ยานยนตส์มยัใหม่ อเิลก็ทรอนิกส ์ดจิทิลั และอากาศยาน 
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ในปี 2560 ภาวะอตุสาหกรรมโดยรวมของธุรกิจโรงงานใหเ้ช่ายงัอยู่ในภาวะทรงตวั ซึ่งเป็นผลกระทบสบืเนื่องมาจากการชะลอตวัของ

เศรษฐกิจต ัง้แต่ปี 2558 และ 2559 อย่างไรก็ตาม ภาวะอตุสาหกรรมโดยรวมเริ่มมแีนวโนม้ทีด่ขี ึ้นในช่วงปลายปี 2560 จากการขยายตวัของภาค

การส่งออกไปยงัประเทศสหรฐัอเมรกิา ยุโรป และจนี โดยเฉพาะสนิคา้ในกลุม่อตุสาหกรรมยานยนตซ์ึง่เตบิโตถงึรอ้ยละ 14.6 รวมไปถงึการเตบิโต

ของยอดขายรถยนตภ์ายในประเทศ โดยตวัเลขสถติกิารลงทนุจากต่างประเทศ (FDI) เพิม่ขึ้นจากปีทีแ่ลว้เลก็นอ้ยประมาณรอ้ยละ 5 

ส  าหรบัธุรกิจคลงัสนิคา้ใหเ้ช่านัน้ อปุสงคแ์ละอปุทานยงัคงเตบิโตอย่างต่อเนื่องในปี 2560 สบืเนื่องมาจากความตอ้งการทีเ่พิม่ขึ้นของ

ผูป้ระกอบการ Third Party Logistics Provider หรือ 3PL และ การขยายตวัของธุรกิจ E-Commerce โดยศูนยว์ิจยักสิกรคาดว่าธุรกิจ

คลงัสนิคา้น่าจะขยายตวัรอ้ยละ 5.3 – 7.6 ในปี 2560 ท ัง้นี้แมว้่าอุปทานของคลงัสนิคา้ใหเ้ช่าจะเพิ่มมากขึ้น อปุสงคข์องคลงัสนิคา้ใหเ้ช่ายงัคง  

คาดว่าจะมมีาอย่างต่อเนื่อง เพราะผูป้ระกอบการรวมท ัง้บริษทัที่เชี่ยวชาญดา้นโลจิสติกสเ์หล่านี้  มนีโยบายไม่ตอ้งการลงทุนเพื่อเป็นเจา้ของ

คลงัสนิคา้ และจะมุ่งหวงัใหผู้ใ้หบ้รกิารทีม่ปีระสบการณแ์ละความเชี่ยวชาญดา้นการพฒันาโรงงานและคลงัสนิคา้ใหเ้ช่าเป็นผูใ้หบ้รกิารดงักลา่ว 

กลยทุธท์ำงธุรกจิโดยรวม 

 ตัง้เป้ำเป็นผูน้ ำในกำรพฒันำอสงัหำริมทรพัยป์ระเภทอตุสำหกรรมใหเ้ช่ำระดบัสำกล 

ในปจัจุบนั บริษทัเป็นผูน้ าในการพฒันาโรงงาน/คลงัสนิคา้ใหเ้ช่าประเภท Ready Built อนัดบัหนึ่งของประเทศไทย ซึ่งมกีาร

พฒันาและบรหิารโรงงาน และ คลงัสนิคา้แลว้เสร็จมากกว่า 2.5 ลา้นตรม โดยในอนาคตบรษิทัยงัจะคงการพฒันาโครงการประเภท Ready Built 

ในท าเลทีม่ศีกัยภาพสูงและมคีวามตอ้งการของลูกคา้ โดยบรษิทัจะลดความเสีย่งจากการหาผูเ้ช่าโดยมมีาตรการเปิดใหลู้กคา้สามารถเช่าลว่งหนา้ 

(Pre-lease) โครงการของบรษิทัทีก่  าลงัจะพฒันาได ้

นอกจากนี้  บริษทัยงัมเีป้าหมายที่จะเพิ่มสดัส่วนการพฒันาโรงงานและคลงัสนิคา้ประเภท Built-to-Suit โดยจะน าองคค์วามรู ้

และประสบการณ์ของบริษทัในเครือกลุ่มบริษทั เฟรเซอร ์ เซ็นเตอร์พอยท์ ซึ่งเป็นผูถ้ือหุน้รายใหญ่ของบริษทัมาปรบัใช ้โดยการพฒันา      

โครงการ Built-to-Suit จะมกีารท างานร่วมกนักบัลูกคา้ต ัง้แต่ข ัน้ตอนการออกแบบเพือ่ใหร้องรบัความตอ้งการเฉพาะของลูกคา้ เทคโนโลยแีละ

นวตักรรมใหม่ ๆ รวมท ัง้ การพฒันาอาคารสเีขยีวตามมาตรฐานระดบัโลก เช่น LEED และ EDGE 

 บริหำรสนิทรพัยอ์ยำ่งเบด็เสร็จ (Asset Management Strategy)  

บริษทัมคีวามร่วมมอืกบัเครือกลุ่มบริษทั เฟรเซอร ์เซ็นเตอรพ์อยทซ์ึ่งเป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่ของบริษทั จดัต ัง้ทมีงานในการบริหาร

สนิทรพัยข์องบรษิทัอย่างเบด็เสร็จ โดยไดท้  าการศึกษาโรงงานและคลงัสนิคา้ท ัง้หมดของบรษิทั เพือ่พจิารณาการใชป้ระโยชนข์องสนิทรพัยเ์หลา่นัน้ 

โดยสนิทรพัยบ์างอย่างอาจสามารถน ามาดดัแปลง ปรบัเปลีย่นโครงสรา้ง หรอืปรบัเปลีย่นประโยชนใ์ชส้อย เช่น  การปรบัเปลีย่นคลงัสนิคา้ใหเ้ป็น

โรงงานหรอืเป็นโครงการ Built-to-Suit การปรบัเปลีย่นขนาดของอาคารใหเ้ป็นไปตามความตอ้งการของตลาด หรอืแมแ้ต่การร่วมมอืกบัพนัธมติร

ในการลงทุนและพฒันาสินทรพัยเ์หล่านัน้ใหเ้ป็นอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทอื่น รวมถึงการขายสินทรพัยเ์หล่านัน้ใหก้บัผูป้ระกอบการรายอื่น       

หรอืผูป้ระกอบการนิคมอตุสสาหกรรม  

ท ัง้นี้  การบริหารสนิทรพัยข์องบริษทัอย่างเบ็ดเสร็จ จะช่วยใหบ้ริษทัใชส้นิทรพัยป์จัจุบนัใหเ้กิดประโยชนอ์ย่างสูงสุด และยงั

สามารถน ารายไดท้ีเ่พิม่ขึ้นมาเสรมิสภาพคลอ่ง และน ามาลงทนุพฒันาโครงการในธุรกจิของบรษิทัอกีดว้ย  

 เพิ่มศกัยภำพใหก้บัโรงงำนและคลงัสนิคำ้ 

บริษทัมแีผนปรบัปรุงและเพิ่มศกัยภาพใหก้บัโรงงานและคลงัสนิคา้ โดยนอกเหนือจากการปรบัปรุงเบื้องตน้และการปรบัแบบ    

ใหเ้ป็นไปตามความตอ้งการของลูกคา้ บริษทัยงัอยู่ระหว่างการศึกษาการน าเอาเทคโนโลยีและนวตักรรมใหม่ๆ มาปรบัใช ้เช่น การน าระบบ

อตัโนมตัิในกระบวนการผลติ (Automation) หรือการพฒันาโรงงานอจัฉริยะ (Smart Factory) เพื่อเตรียมพรอ้มและสนองนโยบายภาครฐั     

ในการยกระดบัอตุสาหกรรมแห่งอนาคต หรอื Thailand 4.0 
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 ตอ่ยอดยอดสูธุ่รกจิที่เกี่ยวขอ้ง 

บริษทัไดเ้ลง็เห็นความส าคญัของการต่อยอดสู่ธุรกิจที่เกี่ยวขอ้งอื่นๆ โดยอยู่ในระหว่างการศึกษาธุรกิจดา้นดิจิตอลและดาตา้   

เซนเตอร ์การพฒันาอสงัหาริมทรพัยค์รบวงจรหรือโครงการมกิซยู์สโดยมอีสงัหาริมทรพัยอ์ุตสาหกรรมเป็นตวัหลกั และการศึกษาเขตธุรกิจ      

และเขตการคา้ควบคู่กบัศูนยโ์ลจสิตกิส ์โดยบรษิทัคาดว่าธุรกจิเหลา่นี้จะสรา้งแพลตฟอรม์ในการต่อยอดและเพิม่มลูค่าใหก้บัธุรกจิในปจัจุบนั 

 กำรขยำยฐำนลูกคำ้สูป่ระเทศในกลุม่อำเซียน  

บรษิทัมกีลยุทธท์ีจ่ะขยายธุรกจิสู่ประเทศในกลุม่อาเซยีนนอกเหนือจากประเทศอนิโดนีเซยี โดยเฉพาะในกลุม่ประเทศซแีอลเอม็ว ี

(CLMV) ซึ่งประเทศดงักล่าวนัน้ยงัมศีกัยภาพสูง มกีารเติบโตทางเศรษฐกิจสูงในขณะที่ค่าแรงยงัต า่กว่าประเทศไทย และยงั มคีวามตอ้งการ   

ของอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทอุตสาหกรรมท ัง้ในดา้นโรงงานและคลงัสนิคา้ โดยบริษทัสามารถใหบ้ริการไดอ้ย่างหลากหลายและมผีลติภณั ฑ ์      

ทีค่รบวงจร 

6. กำรจดัหำผลติภณัฑห์รือบริกำร 

บริษทัสรา้งโรงงาน/คลงัสนิคา้บนทีด่นิทีม่ศีกัยภาพ ดว้ยทมีงานออกแบบและทมีงานก่อสรา้งของบริษทัเอง ซึ่งช่วยใหเ้กิดความคล่องตวั

ในการบรหิารงานก่อสรา้ง อกีท ัง้ช่วยใหต้น้ทนุการก่อสรา้งของบรษิทัอยู่ในระดบัต า่ 

วสัดุก่อสรา้งทีส่  าคญัในการก่อสรา้งโรงงาน/คลงัสนิคา้ของบริษทั ไดแ้ก่ เหลก็ และคอนกรีต ท ัง้นี้บริษทัสามารถส ัง่ซื้อวสัดุก่อสรา้งไดจ้าก

ผูผ้ลติหลายรายดว้ยคุณภาพและราคาทีใ่กลเ้คยีงกนั 

7. งำนระหวำ่งกอ่สรำ้ง 

ณ สิ้นเดอืนธนัวาคม 2560 บรษิทัไมม่งีานระหว่างก่อสรา้ง 
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ปจัจยัความเสีย่ง 20 

ปจัจยัควำมเสี่ยง 

1. ควำมเสีย่งจำกกำรประกอบธุรกจิโดยรวม 

1.1  ควำมเสีย่งจำกกำรเปลี่ยนแปลงทำงเศรษฐกจิ กำรเมืองภำยในประเทศ 

ในภาวะที่ประเทศไทยมีบรรยากาศการลงทุนที่ไม่สดใสเนื่องมาจากการเปลี่ยนแปลงทางการเมือง ความตอ้งการโรงงาน  

หรือคลงัสนิคา้ใหเ้ช่าก็อาจจะไม่ขยายตวัหรือขยายตวัในอตัราทีต่  า่กว่าปกต ิอย่างไรก็ด ีบริษทัตระหนกัรูใ้นความเสีย่งดงักล่าวและได ้

ด  าเนินการเพือ่ช่วยลดทอนผลกระทบทีอ่าจเกิดขึ้นกบับรษิทั อาทเิช่น ตดิตามสถานการณ์ของลูกคา้อย่างใกลช้ดิ กระชบัความสมัพนัธ์

กบัลูกคา้ปจัจบุนัอย่างต่อเนื่องและสม า่เสมอ และเร่งสรา้งความสมัพนัธท์ีด่กีบัลูกคา้รายใหม่ ๆ นอกจากนี้บรษิทัยงัมนีโยบายควบคุม

ปริมาณการก่อสรา้งอาคารโรงงานหรือคลงัสนิคา้ใหม่ใหเ้ป็นไปตามความตอ้งการของตลาดในแต่ละช่วงเวลา เพื่อมใิหม้จี  านวนของ

อาคารและพื้นทีใ่หเ้ช่าคงเหลอืมากจนเกนิไป 

ท ัง้นี้  บริษทัคาดว่ามาตรการพื้นที่ระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวนัออก (EEC) ของภาครฐัจะช่วยส่งเสริมภาวะการลงทุนจาก

ต่างประเทศในอนาคต รวมถงึความตอ้งการโดยรวมของโรงงานและคลงัสนิคา้ในประเทศอกีดว้ย  

1.2  ควำมเสีย่งจำกกำรผนัผวนของอตัรำดอกเบี้ย 

บรษิทัประกอบธุรกจิเป็นผูพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พือ่ใหเ้ช่าในการอตุสาหกรรมซึ่งตอ้งใชเ้งนิลงทนุปรมิาณสูงในการซื้อทีด่นิและ

ก่อสรา้ง เงนิลงทุนส่วนหนึ่งเป็นเงนิกูย้ืมมาจากสถาบนัการเงนิและจากการออกหุน้กูโ้ดยบริษทั ตน้ทุนของเงนิกูย้ืมเหล่านัน้ก็คือ

ดอกเบี้ยซึง่ผนัผวนไปตามอตัราดอกเบี้ยในตลาดเงนิ อย่างไรก็ด ีบรษิทัมเีพยีงหนี้สนิและหุน้กูท้ีอ่ยู่ในสกลุเงนิบาทเท่านัน้ 

ความผนัผวนของอตัราดอกเบี้ยจะส่งผลกระทบต่อบรษิทัมากทีสุ่ดหากบรษิทัมภีาระหนี้ทีต่อ้งช าระดอกเบี้ยในอตัราลอยตวั ในปี

ทีผ่่าน ๆ มาบริษทัใชก้ลยุทธแ์ปลงหนี้ทีเ่ป็นเงนิกูย้ืมจากสถาบนัการเงนิมาป็นหุน้กูเ้พื่อช่วยลดภาระดอกเบี้ ยซึ่งโดยส่วนใหญ่มอีตัรา

ดอกเบี้ยเป็นแบบลอยตวั โดยออกหุน้กูห้ลายรุ่น มรีะยะเวลาครบก าหนดหลากหลายแตกต่างกนั  ซึ่งส่วนมากมอีตัราดอกเบี้ยเป็นแบบ

คงที ่เพือ่บริหารภาระดอกเบี้ยของบริษทัใหไ้ดป้ระสทิธิภาพสูงสุด ต่อมาในเดอืนมกราคม 2560 บริษทัไดร้บัเงนิเพิม่ทนุจากผูถ้อืหุน้ 

รายใหญ่ของบรษิทั ซึ่งบรษิทัไดจ้ดัสรรเงนิจ านวนหนึ่งจากเงนิเพิม่ทนุทีไ่ดร้บันัน้ไปใชช้ าระคนืหนี้ของบรษิทัในระหว่างปี ท  าให ้ณ วนัที ่

31 ธนัวาคม 2560 บริษทัมภีาระหนี้คงเหลอือยู่ไม่มาก ซึ่งหมายถงึความเสี่ยงของบริษทัจากการผนัผวนของอตัราดอกเบี้ยไดล้ดลง

อย่างมนียัส  าคญั 

1.3  ควำมเสีย่งจำกกำรลงทนุในโครงกำรในอนำคต 

บริษทัมคีวามเสี่ยงจากการลงทนุในโครงการในอนาคตที่ไม่ประสบผลส าเร็จ ซึ่งอาจก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อรายไดห้รือกระทบ

ความม ัน่คงทางการเงนิของบริษทัในระยะยาว ปจัจุบนับริษทัมีวธิีการบริหารความเสี่ยงนี้ โดยเพิ่มการพ ัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม 

และคลงัสินคา้ตามความตอ้งการเฉพาะของผูเ้ช่า (Built-to-Suit) เพิ่มการพฒันาโรงงานและอุตสาหกรรมซึ่งไดม้ีการเช่าไวก่้อน  

(Pre-lease) จ ากดัขนาดของเงนิลงทุนในแต่ละโครงการของบริษทัมิใหม้ากจนอาจสรา้งความเสยีหายใหก้บัโครงสรา้งทางการเงนิ 

ของบริษทัไดใ้นกรณีที่โครงการไม่ไดร้บัผลส าเร็จ นอกจากนี้บริษทัยงัควบคุมสดัส่วนของเงนิลงทุนทีใ่ชพ้ฒันาอาคารแต่ละประเภท  

ใหเ้ป็นไปในทศิทางเดียวกนักบัความตอ้งการของตลาด และควบคุมสดัส่วนของเงนิลงทุนในแต่ละจงัหวดัไม่ใหเ้กิดการกระจุกตวั  

ในพื้นทีใ่ดพื้นทีห่นึ่งอกีดว้ย 
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2. ควำมเสีย่งของธุรกจิพฒันำและบริหำรอสงัหำริมทรพัย ์

2.1 ควำมเสีย่งจำกสญัญำเช่ำระยะส ัน้ 

จากการที่สญัญาเช่าโรงงาน/คลงัสนิคา้ของบริษทัส่วนใหญ่มอีายุ 3 ปี (โดยมทีางเลอืกในการต่อสญัญา) จงึอาจท าใหน้กัลงทุน

กงัวลว่าบรษิทัจะไดร้บัผลกระทบหากลูกคา้ไม่ต่อสญัญาเช่า 

อย่างไรก็ดี โดยท ัว่ไปเมื่อลูกคา้เริ่มท  าการผลติแลว้มกัจะไม่ยา้ยออกจากโรงงานของบริษทั นอกจากนัน้การที่บริษทัมโีรงงาน/

คลงัสนิคา้ใหเ้ช่าในหลายท าเลทีต่ ัง้ อกีท ัง้ผูเ้ช่าก็เป็นผูป้ระกอบการในธุรกจิทีห่ลากหลาย และมาจากหลายประเทศ จงึเป็นการกระจาย

ความเสีย่งของการยกเลกิสญัญาของผูเ้ช่า นอกจากนัน้ โรงงาน/คลงัสนิคา้ของบริษทัยงัถูกออกแบบมาเป็นแบบมาตรฐาน และอยู่ใน

พื้นทีท่ีไ่ดร้บัความนิยมจากผูเ้ช่า ดงันัน้ หากมกีารยกเลกิสญัญาของผูเ้ช่า บรษิทัจะสามารถหาผูเ้ช่าใหม่ไดไ้ม่ยาก 

2.2 ควำมเสีย่งจำกกำรกระจุกตวัของผูเ้ช่ำ 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2560 ลูกคา้ที่เช่าโรงงานของบริษทัรอ้ยละ 41 เป็นผูป้ระกอบการจากประเทศญี่ปุ่ น โดยมสีดัส่วนรอ้ยละ 

32 เป็นผูผ้ลติชิ้นส่วนยานยนต ์และรอ้ยละ 29 เป็นผูผ้ลติชิ้นส่วนในกลุ่มอตุสาหกรรมอเิลก็ทรอนิกส/์เครื่องใชไ้ฟฟ้า ในขณะทีลู่กคา้ 

ทีเ่ช่าคลงัสนิคา้ของบริษทัรอ้ยละ 44 เป็นผูป้ระกอบการจากกลุ่มประเทศในภูมภิาคยุโรป โดยมสีดัส่วนรอ้ยละ 58 เป็นผูใ้หบ้ริการ 

โลจิสติกส ์ดงันัน้หากมกีารลดลงของการลงทุนในอุตสาหกรรมดงักล่าว และมีการลดลงของการลงทุนจากประเทศญี่ปุ่ นและจาก

ประเทศในภูมภิาคยุโรป ก็อาจส่งผลกระทบต่อรายไดข้องบรษิทั 

อย่างไรก็ตาม บริษทัเชื่อว่าผลกระทบดงักล่าวมีไม่มาก ถึงแมว้่าลูกคา้ของบริษทัในกลุ่มอุตสาหกรรมอิเล็กทรอนิกส/์

เครื่องใชไ้ฟฟ้า จะยา้ยออกไปท าการผลติสนิคา้ในประเทศอืน่ ๆ ทีม่อีตัราค่าจา้งแรงงานต า่กว่าของประเทศไทยและมสีทิธปิระโยชนท์าง

การคา้ระหว่างประเทศทีป่ระเทศไทยไม่มี อย่างไรก็ตามไม่ไดย้า้ยออกไปท ัง้หมดโดยยา้ยเฉพาะสายการผลติชิ้นส่วนทีม่กีารใชแ้รงงาน

มากเท่านั้น รฐับาลไทยมีนโยบายส่งเสริมการลงทุนจากต่างประเทศในอุตสาหกรรมที่มีการใชเ้ทคโนโลยีข ัน้ สูงในการผลิต  

ใหผู้ป้ระกอบการยา้ยฐานเขา้มาผลิตสินคา้และบริการในประเทศไทย ซึ่งอุต สาหกรรมเหล่านั้นจะเขา้มาแทนที่อุตสาหกรรม

อเิลก็ทรอนิกส/์เครื่องใชไ้ฟฟ้า ที่มกีารใชแ้รงงานในการผลติมาก ท าใหม้คีวามตอ้งการเช่าโรงงานต่อจากลูกคา้ในกลุ่มอตุสาหกรรม

อิเล็กทรอนิกส/์เครื่องใชไ้ฟฟ้า ที่ยา้ยออกไป นอกจากนี้  กลุ่มอุตสาหกรรมยานยนตย์งัเป็นอุตสาหกรรมที่มีแนวโนม้การเติบโตที่ด ี 

จากการยา้ยฐานการผลติของผูผ้ลติรายใหญ่มายงัประเทศไทย ส่งผลใหค้วามตอ้งการชิ้นส่วนยานยนตม์โีอกาสเตบิโตไดอ้กี 

นอกจากความเสีย่งจากการกระจกุตวัของกลุ่มอตุสาหกรรมที่เช่าโรงงานแลว้ ธุรกิจผูใ้หบ้ริการโลจสิตกิสเ์ป็นธุรกิจทีม่สีดัส่วน  

การเช่าคลงัสนิคา้ของบรษิทัสูงทีสุ่ด อย่างไรก็ตาม บรษิทัเชื่อว่าผลกระทบดงักลา่วจะมไีม่มากเช่นกนั เนื่องจากบรษิทัในกลุม่ผูใ้หบ้รกิาร 

โลจิสติกสม์ีการใหบ้ริการจดัเก็บ และ/หรือขนส่งสินคา้ที่หลากหลายและไม่มีความเกี่ยวขอ้งกนั ตวัอย่างเช่น ชิ้นส่วนยานยนต ์

เครื่องใชไ้ฟฟ้า ชิ้นส่วนอเิลก็ทรอนิกส ์สนิคา้อปุโภค-บรโิภค เอกสาร สนิคา้เพือ่สุขภาพและความงาม สารเคมต่ีาง ๆ เป็นตน้  

ส  าหรบัการลงทุนจากประเทศญี่ปุ่ นนัน้ ผูป้ระกอบการจากประเทศญี่ปุ่ นเป็นผูล้งทุนอนัดบัหนื่งในประเทศไทย จึงเป็นเหตุ  

ใหบ้ริษทัซึ่งมส่ีวนแบ่งการตลาดของโรงงานส าเร็จรูปสูงที่สุดและเป็นผูใ้หเ้ช่าคลงัสนิคา้รายใหญ่ของประเทศมลูีกคา้เช่าโรงงานและ

คลงัสนิคา้จากประเทศญีปุ่่ นมากเป็นไปตามสดัส่วน บรษิทัมคีวามเหน็ว่าในภูมภิาคเอเชยี ประเทศไทยยงัคงเป็นประเทศในล  าดบัตน้ ๆ

ทีน่กัลงทนุมคีวามสนใจเขา้มาลงทนุจากความไดเ้ปรยีบในดา้นตน้ทนุการผลติ ความเสีย่งจากการกระจกุตวัของผูเ้ช่าทีม่าจากประเทศ

ญีปุ่่ นจงึเป็นความเสีย่งทีร่บัได ้

นอกจากนัน้ การที่โรงงานและคลงัสนิคา้ของบริษทัมลีกัษณะที่เป็นมาตรฐานเดียวกนั จึงสามารถรองรบัความตอ้งการใชข้อง

ผูป้ระกอบการในทกุอตุสาหกรรมและทกุประเทศ 
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2.3  ควำมเสีย่งจำกกำรที่เรียกเกบ็เงนิตำมสญัญำเช่ำไม่ได ้

บริษทัมขี ัน้ตอนป้องกนัความเสี่ยงและมาตรการตดิตามเรียกเก็บเงนิจากผูเ้ช่า โดยก าหนดใหพ้นกังานในแผนกบญัชีมหีนา้ที่

รบัผดิชอบตดิตามในเบื้องตน้ หลงัจากนัน้หากไม่สามารถตดิตามเรยีกเก็บเงนิค่าเช่าจากลูกคา้ได ้แผนกบญัชีจะด าเนินการส่งจดหมาย

ทวงถามไปยงัลูกคา้เพื่อใหลู้กคา้ท  าการช าระค่าเช่าที่คงคา้งอยู่ หากลูกคา้ยงัไม่ช าระค่าเช่าใหก้บับริษทั บริษทัจะมอบหมายใหแ้ผนก

กฎหมายด าเนินการทางคดีกบัลูกคา้ต่อไปโดยส่งจดหมายแจง้ใหลู้กคา้รบัทราบดว้ย แต่อย่างไรก็ตามที่ผ่านมาบริษทัมีการบริหาร

จดัการและค านึงความสมัพนัธก์บัผูเ้ช่าเป็นอย่างด ีกอปรกบัมนีโยบายในการคดัเลอืกผูเ้ช่าทีม่คีุณภาพ 

2.4 ควำมเสีย่งจำกกำรที่โรงงำน/คลงัสนิคำ้บำงสว่นที่วำ่งอยูจ่ะไม่มีผูเ้ช่ำ 

ยอดจ าหน่ายสนิคา้อปุโภคบรโิภคในประเทศเตบิโตลดลงทกุปีต ัง้แต่ปี 2555 ถงึปี 2560 สะทอ้นใหเ้หน็ว่าการบริโภคของคนไทย

มอีตัราการขยายตวันอ้ยลง การส่งออกทีข่ยายตวัลดลงในช่วงเวลาเดยีวกนัก็เป็นอกีปจัจยัหนึ่งทีท่  าใหผู้ป้ระกอบการหลายรายตดัสนิใจ

ชะลอการลงทุนใหม่ในธุรกิจออกไปในช่วงเวลานี้  นกัลงทุนอาจเกรงว่าจะส่งผลใหป้ริมาณความตอ้งการโรงงาน/คลงัสนิคา้บางส่วน    

ทีว่่างอยู่ของบรษิทัมผูีใ้หค้วามสนใจเช่านอ้ย 

จากการที่บริษทัมีโรงงาน/คลงัสินคา้ต ัง้อยู่ในท าเลที่ต ัง้ที่หลากหลาย ท าใหบ้ริษทัสามารถรองรบัความตอ้งการของลูกคา้  

หลากประเภท ไม่ว่าจะเป็นลูกคา้ทีป่ระกอบการในอตุสาหกรรมใด ผลติสนิคา้เพือ่ท  าตลาดภายในหรือต่างประเทศ ท ัง้ทีเ่ป็นลูกคา้เดมิ

หรือที่เป็นลูกคา้ใหม่ และลูกคา้ที่ตอ้งการยา้ยการผลติจากพื้นที่ทีไ่ดร้บัผลกระทบจากอุทกภยัในปี 2554 ดงันัน้บริษทัยงัคงสามารถ

บริหารจดัการใหโ้รงงาน/คลงัสินคา้บางส่วนที่ว่างอยู่ของบริษทัเป็นที่สนใจของผูเ้ช่าไดต่้อไป นอกจากนี้ รฐับาลไดใ้หค้วามส าคญั  

เป็นอย่างมากต่อการพฒันาเศรษฐกิจของประเทศภายใตก้รอบนโยบาย ประเทศไทย 4.0 ซึ่งจะดึงดูดนกัลงทุนจากนานาประเทศ 

ใหเ้ขา้มาลงทุนท าการผลติสนิคา้/บริการที่มคีวามทนัสมยัในโรงงานและใชค้ลงัสนิคา้ที่อยู่ในพื้นที่ระเบยีงเศรษฐกิจภาคตะวนัออก  

(หรอื “EEC”) โดยบรษิทัมพีื้นทีโ่รงงาน/คลงัสนิคา้ใหเ้ช่าตลอดจนทีด่นิเปลา่รอการพฒันาในพื้นที ่EEC อยู่จ านวนหนึ่ง 

2.5 ควำมเสีย่งจำกกำรพึ่งพงิผูร้บัเหมำกอ่สรำ้งนอ้ยรำย 

การว่าจา้งผูร้บัเหมาก่อสรา้งจ านวนนอ้ยรายใหท้  าการก่อสรา้งอาคารโรงงานหรือคลงัสนิคา้ใหก้บับริษทัมคีวามเสี่ยง เนื่องจาก  

หากผูร้บัเหมาก่อสรา้งรายหนึ่งรายใดทีร่บังานเป็นจ านวนมากจากบรษิทัเกิดประสบปญัหาซึง่อาจท าใหก้ารก่อสรา้งเป็นไปโดยลา่ชา้กว่า 

ทีก่  าหนดหรอืท าใหก้ารก่อสรา้งไม่แลว้เสร็จจะส่งผลกระทบทีรุ่นแรงต่อบรษิทัได ้

การก่อสรา้งอาคารโรงงานหรอืคลงัสนิคา้ในหลายกรณีจ าเป็นทีจ่ะตอ้งว่าจา้งผูร้บัเหมาทีม่คีวามรู ้มปีระสบการณ ์และมเีทคโนโลยี

เฉพาะเพื่อใชใ้นการก่อสรา้งอาคารที่มคีุณลกัษณะพเิศษซึ่งแตกต่างไปจากอาคารหลงัอื่น  ๆ ท าใหผู้ร้บัเหมาก่อสรา้งบางรายไดร้บัการ

ว่าจา้งใหก่้อสรา้งอาคารในจ านวนที่มากกว่าผูร้บัเหมาก่อสรา้งรายอื่น  ๆ ซึ่งเป็นเรื่องที่จ  าเป็นส าหรบัธุรกิจของบริษทั อย่างไรก็ตาม 

บริษทัตระหนกัดถีงึความเสีย่งจากการทีผู่ร้บัเหมาก่อสรา้งอาจประสบปญัหาอนัจะมผีลกระทบต่อบริษทัได ้จงึไดก้ าหนดใหบ้รษิทัตอ้ง

ไม่ว่าจา้งใหผู้ร้บัเหมาก่อสรา้งรายหนึ่งรายใดรบังานก่อสรา้งมลูค่าสูง (ต ัง้แต่ 200 ลา้นบาทขึ้นไป) จากบรษิทัจนมมีูลค่าของงานทีอ่ยู่ใน

มอืสูงเกนิกว่า 50% ของมลูค่างานก่อสรา้งทีย่งัไม่แลว้เสร็จ (Work to Complete) ท ัง้หมดของบรษิทั 

2.6 ควำมเสีย่งจำกภยัธรรมชำตแิละอบุตัภิยั 

ในปี 2554 บริษทัไดร้บัผลกระทบจากการเกิดอุทกภยัในพื้นทีจ่งัหวดัพระนครศรีอยุธยา และปทมุธานี โดยอาคารโรงงานและ

คลงัสนิคา้เพือ่ใหเ้ช่าทีอ่ยู่ในพื้นทีด่งักล่าวไดร้บัความเสยีหาย ส่งผลใหผู้เ้ช่าตอ้งหยุดการด าเนินธุรกิจ และไม่สามารถช าระค่าเช่าใหแ้ก่

บรษิทั รวมท ัง้ผูเ้ช่าไดม้กีารยกเลกิสญัญาเช่าเป็นจ านวนมากและต่อเนื่องกนัมาหลงัจากนัน้หลายปี ท ัง้นี้ เหตอุทุกภยัอาจท าใหน้กัลงทนุ

มคีวามกงัวลว่าบรษิทัมคีวามเสีย่งทีจ่ะเผชญิกบัเหตอุทุกภยัไดอ้กีในอนาคต อนัจะส่งผลใหบ้รษิทัมอีาคารโรงงานว่างเป็นระยะเวลาหนึ่ง 
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บริษทัไดม้ีการท าประกนัภยัคุม้ครองความเสียหายที่เกิดกบัทรพัยส์ิน รวมท ัง้การประกนัรายไดจ้ากกรณีธุรกิจหยุดชะงกั 

(Business Interruption) เพื่อลดผลกระทบหากเกิดเหตุการณ์ดงักล่าวขึ้นอีก ซึ่งแมบ้ริษทัจะตอ้งช าระค่าเบี้ยประกนัภยัในอตัราที่

สูงขึ้นจากเดมิ แต่บริษทัสามารถเรยีกเก็บค่าเบี้ยประกนัภยัจากผูเ้ช่าทีเ่ช่าโรงงานหรอืคลงัสนิคา้ของบรษิทัได ้นอกจากนัน้ผูพ้ฒันานิคม

อตุสาหกรรมรวมท ัง้เขตอุตสาหกรรม (Logistics Park) ของบริษทั ในพื้นที่จงัหวดัพระนครศรีอยุธยา และปทุมธานี ไดส้รา้งแนว

คอนกรตีป้องกนัน า้เพิม่ โดยแนวป้องกนัน า้ดงักลา่วจะสามารถช่วยปกป้องทรพัยส์นิทีอ่ยู่ในพื้นทีไ่ด ้

3. ควำมเสีย่งของธุรกจิลงทนุ พฒันำและบริหำรอสงัหำริมทรพัย ์

3.1 ควำมเสีย่งจำกกำรลงทนุในตำ่งประเทศ 

ในปี 2558 บริษทัท  าการลงทุนในต่างประเทศโดยเขา้ถือหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 25 ของบริษทร่วม PT SLP Surya TICON 

Internusa ผ่านบริษทัย่อยในฮ่องกงซึ่งไดแ้ก่ Ticon (HK) Limited เพื่อพฒันาโรงงานและคลงัสนิคา้ใหเ้ช่าในประเทศอินโดนีเซีย  

การลงทนุดงักลา่วท าใหบ้รษิทัมสีนิทรพัยใ์นสกุลเงนิต่างประเทศ กจิการร่วมคา้ซึง่จดทะเบยีนในประเทศอนิโดนีเซยีมทีนุจดทะเบยีน ณ 

วนัที ่18 มกราคม 2561 คดิเป็นมลูค่า 2,412.8 ลา้นรูเปีย 

กจิการร่วมคา้ของบริษทัในประเทศอนิโดนีเซยีจะท าการก่อสรา้งโรงงาน/คลงัสนิคา้พรอ้มใหเ้ช่าโดยเฉลีย่ปีละ 50,000 - 51,000 

ตารางเมตร และจะชะลอการก่อสรา้งหากมโีรงงาน/คลงัสนิคา้ทีส่รา้งเสร็จพรอ้มใหเ้ช่ามากกว่าจ านวนทีลู่กคา้ตอ้งการ ท ัง้นี้ เพือ่ลดความ

เสีย่งจากการไม่มผูีเ้ช่าโรงงาน/คลงัสนิคา้ทีอ่ยู่ในประเทศอนิโดนีเซยีอนัเนื่องมาจากการชะลอตวัทางเศรษฐกจิของประเทศนัน้ 

ส  าหรบัความเสีย่งจากผูร่้วมลงทนุในต่างประเทศ ปจัจบุนับรษิทัควบคุมความเสีย่งนี้โดยวธิคีดัเลอืกผูร่้วมลงทนุทีม่ปีระสบการณ ์

ความพรอ้ม ความน่าเชื่อถอื และมจีรยิธรรมในการท าธุรกจิเป็นทีย่อมรบัของตลาดทีบ่รษิทัมคีวามสนใจตอ้งการจะเขา้ไปลงทนุ บรษิทั

ยงัมกีระบวนการคดัเลอืกผูร่้วมลงทนุในต่างประเทศทีใ่หค้วามส าคญักบัความสมัพนัธร์ะยะยาวดว้ย ท ัง้นี้ เพือ่ท  าความรูจ้กั ตระหนกั 

และเขา้ใจในผูร่้วมลงทนุแต่ละรายก่อนทีจ่ะตกลงท าการลงทนุร่วมกนั 

3.2 ควำมเสีย่งจำกกำรท ำธุรกจิแข่งขนักบักองทรสัต ์

นอกจากบริษทัแลว้ยงัมกีองทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยไ์ทคอน (หรือ TREIT)       

ทีป่ระกอบธุรกจิใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทโรงงานอตุสาหกรรมและคลงัสนิคา้เหมอืนกนักบับรษิทั นกัลงทนุอาจเกดิความรูส้กึกงัวล

ว่าจะมกีารแข่งขนักนัทางธุรกจิระหว่างบรษิทักบักองทรสัตพ์ือ่ช่วงชงิผูเ้ช่าและรายไดค่้าเช่า 

บริษทัไดร้บัการว่าจา้งจากกองทรสัตใ์หเ้ป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์(Property Manager) โดยมหีนา้ที่ในการหาผูเ้ช่าใหม่

ตลอดจนใหบ้ริการต่าง ๆ แก่ผูเ้ช่า ไม่ต่างจากทีบ่ริษทัไดก้ระท าอยู่แลว้กบัอสงัหาริมทรพัยข์องบริษทัเอง การทีบ่ริษทัไดร้บัการว่าจ ้าง

ดงักล่าวจากกองทรสัต์ เป็นการขยายขีดความสามารถในการแข่งขนัใหก้ ับบริษทัและกองทรสัต์จากปริมาณที่เพิ่มขึ้นของ

อสงัหารมิทรพัยท์ีบ่รษิทัเป็นผูบ้รหิาร ซึง่ท  าใหม้โีอกาสมากขึ้นในทางธุรกจิ มากกว่าทีจ่ะเป็นการสรา้งการแข่งขนัระหว่างกนั 
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ทรพัยส์นิที่ใชใ้นกำรประกอบธุรกจิ 

1. ที่ดิน โรงงำน และคลงัสนิคำ้ 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2560 บรษิทัมทีรพัยส์นิทีใ่ชใ้นการประกอบธุรกจิ ดงันี้  

หน่วย : อาคาร 

นิคมอตุสำหกรรม / สวนอตุสำหกรรม /                 

เขตสง่เสรมิอตุสำหกรรม / เขตอตุสำหกรรม     

โรงงำน/คลงัสนิคำ้  

ที่มีสญัญำเช่ำ 

โรงงำน/คลงัสนิคำ้    

สรำ้งเสรจ็ 

พรอ้มใหเ้ช่ำ 

โรงงำน/คลงัสนิคำ้       

ที่อยูร่ะหว่ำง 

กำรพฒันำ 

รวม 
มูลค่ำตำมบญัชี 

(ลำ้นบำท) 

โรงงำน      

นิคมอตุสาหกรรมบางปะอนิ 1 1 - 2 20.71 

นิคมอตุสาหกรรมอมตะนคร 15 4 - 19 1,743.93 

นิคมอตุสาหกรรมแหลมฉบงั 29 1 - 30 145.22 

นิคมอตุสาหกรรมไฮเทค 4 4 - 8 428.83 

นิคมอตุสาหกรรมอมตะซติี้ 6 7 - 13 574.93 

สวนอตุสาหกรรมโรจนะ - อยุธยา 7 16 - 23 923.89 

สวนอตุสาหกรรมโรจนะ - ระยอง - - - - 14.02 

นิคมอตุสาหกรรมลาดกระบงั 1 - - 1 12.98 

นิคมอตุสาหกรรมบางปู 2 - - 2 44.05 

นิคมอตุสาหกรรมเหมราชชลบุรี - 4 - 4 211.28 

 นิคมอตุสาหกรรมป่ินทอง - - - - 877.90 

 เขตอตุสาหกรรมกบนิทรบ์ุร ี 2 5 - 7 382.33 

 เขตสง่เสริมอตุสาหกรรมนวนคร  6 2 - 8 235.48 

 นิคมอตุสาหกรรมเอเชีย 16 12 - 28 1,021.67 

 สวนอตุสาหกรรมโรจนะ - ปราจนีบุรี 1 7 - 8 789.32 

รวมโรงงำน 90 63 - 153 7,426.54 

หมำยเหต ุ: บริษทัเป็นเจา้ของกรรมสิทธิ์ที่ดินและโรงงาน/คลงัสินคา้ในนิคมอุตสาหกรรม/สวนอุตสาหกรรม/เขตส่งเสริมอุตสาหกรรม/เขตอุตสาหกรรม/เขตอุตสาหกรรมโลจิสติคส ์ 

และศูนยค์ลงัสนิคา้ ตามที่กลา่วขา้งตน้ ยกเวน้ที่ดนิในนิคมอตุสาหกรรมแหลมฉบงัท ัง้หมด ศูนยค์ลงัสนิคา้บางพล ี2 ท ัง้หมด และศูนยค์ลงัสนิคา้ขอนแก่นบางส่วน ซึ่งเป็นการเช่า

ระยะยาว   
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หน่วย: อาคาร 

นิคมอตุสำหกรรม / สวนอตุสำหกรรม /                 

เขตอตุสำหกรรมโลจสิติคส/์ศูนยค์ลงัสนิคำ้ 

โรงงำน/คลงัสนิคำ้  

ที่มีสญัญำเช่ำ 

โรงงำน/คลงัสนิคำ้    

สรำ้งเสรจ็ 

พรอ้มใหเ้ช่ำ 

โรงงำน/คลงัสนิคำ้       

ที่อยูร่ะหว่ำง 

กำรพฒันำ 

รวม 
มูลค่ำตำมบญัชี 

(ลำ้นบำท) 

 คลงัสนิคำ้      

 เขตอตุสาหกรรมโลจสิติคสไ์ทคอน บางนา 17 4 - 21 2,426.86 

 ศูนยค์ลงัสนิคา้แหลมฉบงั  - - - - 48.84 

 เขตอตุสาหกรรมโลจสิติคสไ์ทคอน แหลมฉบงั  9 20 - 29 2,304.06 

 เขตอตุสาหกรรมโลจสิติคสไ์ทคอน วงันอ้ย 1 5 4 - 9 871.41 

 เขตอตุสาหกรรมโลจสิติคสไ์ทคอน วงันอ้ย 2 6 10 - 16 2,423.05 

 เขตอตุสาหกรรมโลจสิติคสไ์ทคอน วงันอ้ย 3 - - - - 74.30 

 นิคมอตุสาหกรรมอมตะนคร - - - - 111.91 

 เขตอตุสาหกรรมโลจสิติคสไ์ทคอน ลาดกระบงั - - - - 444.16 

 ศูนยค์ลงัสนิคา้อสีเทริน์ซบีอรด์ 1 (A) - 1 - 1 97.63 

 ศูนยค์ลงัสนิคา้อสีเทริน์ซบีอรด์ 1 (B) 10 2 - 12 392.82 

 ศูนยค์ลงัสนิคา้อสีเทริน์ซบีอรด์ 1 (C) - - - - 144.64 

 ศูนยค์ลงัสนิคา้อสีเทริน์ซบีอรด์ 2 (A) 5 4 - 9 332.67 

 ศูนยค์ลงัสนิคา้อสีเทริน์ซบีอรด์ 2 (B) - - - - 114.64 

 ศูนยค์ลงัสนิคา้อสีเทริน์ซบีอรด์ 3 - 8 - 8 807.03 

 เขตอตุสาหกรรมโลจสิติคสไ์ทคอน ศรีราชา 1 16 - 17 832.36 

 นิคมอตุสาหกรรมเหมราชชลบุรี (บ่อวนิ) 9 - - 9 246.78 

 ศูนยค์ลงัสนิคา้พานทอง 1 3 7 - 10 628.58 

 ศูนยค์ลงัสนิคา้พานทอง 2 - - - - 162.93 

 ศูนยค์ลงัสนิคา้พานทอง 3 - - - - 204.21 

 ศูนยค์ลงัสนิคา้บางพล ี1 - - - - 1,171.43 

 ศูนยค์ลงัสนิคา้บางพล ี2 8 2 - 10 1,614.11 

 ศูนยค์ลงัสนิคา้บางพล ี3 14 1 - 15 1,463.28 

 ศูนยค์ลงัสนิคา้บางพล ี4 5 - - 5 1,171.62 

 ศูนยค์ลงัสนิคา้บางพล ี5 2 1 - 3 409.20 

 ศูนยค์ลงัสนิคา้บางพล ี6 - - - - 791.55 

 เขตอตุสาหกรรมโลจสิติคสไ์ทคอน บางปะกง - - - - 907.91 

 สวนอตุสาหกรรมโรจนะ - ปราจนีบุรี 8 - - 8 269.54 

 ศูนยค์ลงัสนิคา้ขอนแก่น 

 นิคมอตุสาหกรรมอมตะซติี้ 

 ศูนยค์ลงัสนิคา้สุราษฎรธ์านี 

- 

11 

- 

12 

- 

- 

- 

- 

- 

12 

11 

- 

423.12 

468.69 

141.55 

 ศูนยค์ลงัสนิคา้ล  าพูน 

 ศูนยค์ลงัสนิคา้สมทุรสาคร 

9 

2 

- 

- 

- 

- 

9 

2 

402.42 

2,062.27 

รวมคลงัสนิคำ้ 124 92 - 216 23,965.57 

 ที่ดนิระหวา่งรอการพฒันา - - - - 134.07 

รวมทัง้หมด 214 155 - 369 31,526.18 

หมำยเหต ุ: บริษทัเป็นเจา้ของกรรมสิทธิ์ที่ดินและโรงงาน/คลงัสินคา้ในนิคมอุตสาหกรรม/สวนอุตสาหกรรม/เขตส่งเสริมอุตสาหกรรม/เขตอุตสาหกรรม/เขตอุตสาหกรรมโลจิสติคส ์ 

และศูนยค์ลงัสนิคา้ ตามที่กลา่วขา้งตน้ ยกเวน้ที่ดนิในนิคมอตุสาหกรรมแหลมฉบงัท ัง้หมด ศูนยค์ลงัสินคา้บางพล ี2 ท ัง้หมด และศูนยค์ลงัสนิคา้ขอนแก่นบางส่วน ซึ่งเป็นการเช่า

ระยะยาว  

 มูลค่ายุติธรรมของทรพัยส์ินที่ใชใ้นการประกอบธุรกิจของบริษทั มีมูลค่ ารวม 41,709 ลา้นบาท ประเมินราคาโดยผูป้ระเมินอิสระ  

โดยการประเมนิมูลค่ายุตธิรรมดงักล่าว จะใชเ้กณฑร์าคาตลาดส าหรบัที่ดนิรอการพฒันาและ/หรือที่ดินอยู่ระหว่างการพฒันา และใชเ้กณฑว์ธิี

พจิารณาจากรายได ้(Income Approach) ส  าหรบัอาคารโรงงานและคลงัสนิคา้พรอ้มใหเ้ช่า/ขาย ขอ้สมมตฐิานหลกัทีใ่ชใ้นการประเมนิราคาอาคาร
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โรงงาน และคลงัสนิคา้ดงักล่าว ประกอบดว้ย อตัราผลตอบแทน อตัราพื้นที่ว่าง และอตัราการเติบโตระยะยาวของค่าเช่า อย่างไรก็ตาม มูลค่า

ยุตธิรรมดงักลา่ว ไม่รวมงานระหว่างก่อสรา้งซึง่มมีลูค่าตามบญัชีจ  านวน 521 ลา้นบาท 

2. สนิทรพัยถ์ำวรอืน่ ๆ 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2560 บรษิทัมสีนิทรพัยถ์าวรอืน่ ๆ ดงันี้ 

หน่วย : ลา้นบาท 

สนิทรพัย ์ มูลคำ่ทำงบญัชีสทุธิ 

เครื่องมอืและเครื่องใช ้  137.9 

   ทีด่นิ อาคาร   117.1 

เครื่องตกแต่ง ตดิต ัง้ และอปุกรณส์  านกังาน  69.3 

ยานพาหนะ 

                          รวม 

หกั ค่าเสือ่มราคาสะสม 

                          รวม 

  34.9 

 359.2 

 (209.4) 

 149.8 

โปรแกรมคอมพวิเตอร ์

หกั ค่าเสือ่มราคาสะสม 

                          รวม 

39.5 

                              (28.3) 

                         11.2 

3. รำยละเอยีดของสญัญำเช่ำที่ดินและอำคำรส ำนกังำน 

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2560 บริษทัมสีญัญาเช่าที่ดนิทีน่ิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบงั เขตส่งออก ที่ดนิบางส่วนบริเวณถนนบางนา-ตราด 

และทีด่นิบางส่วนทีจ่งัหวดัขอนแก่น ดงันี้  

ล ำดบั คู่สญัญำ ระยะเวลำ ค่ำเช่ำ 

1 บริษทั (ผูเ้ช่า) กบั กนอ. (ผูใ้หเ้ช่า) 30 ปี (13 ธนัวาคม 2538 ถงึ 12 ธนัวาคม 2568) 5,684,924.85 บาทต่อปี 

2 บริษทั (ผูเ้ช่า) กบั กนอ. (ผูใ้หเ้ช่า) 30 ปี (14 พฤศจกิายน 2540  ถงึ 13 พฤศจกิายน 2570) 797,307.27 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 มถินุายน 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 ถงึ 31 ธนัวาคม 2561) 912,379.54 บาทต่อปี 

6 บริษทั (ผูเ้ช่า) กบั กนอ. (ผูใ้หเ้ช่า) 12 ปี 8 เดอืน 7 วนั (25 เมษายน 2549 ถงึ 31 ธนัวาคม 2561) 2,520,880.97 บาทต่อปี 

7 บริษทัย่อย (ผูเ้ช่าช่วง) กบั นิตบิคุคล (ผูใ้หเ้ช่า) 26 ปี 4 เดอืน 22 วนั (10 กรกฎาคม 2556 ถงึ 30 พฤศจกิายน 2582) 28,517,293.00 บาทต่อปี 

8 บริษทัย่อย (ผูเ้ช่า) กบั บคุคล (ผูใ้หเ้ช่า) 30 ปี (20 กมุภาพนัธ ์2556 ถงึ 19 กมุภาพนัธ ์2586) 54,500.00 บาทต่อปี 

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

หมำยเหต ุ: รายละเอยีดอื่น ๆ ในสญัญาเช่า ที่ส  าคญั มดีงัน้ี 

1. ผูใ้หเ้ช่าปรบัเปลีย่นค่าเช่าไดท้กุ ๆ ระยะเวลา 10 ปี ในอตัรารอ้ยละ 10 ของค่าเช่าเดมิ ส าหรบัสญัญาที ่ 1-3 ผูใ้หเ้ช่าสามารถปรบัเปลีย่นค่าเช่าไดท้กุ ๆ 5 ปี ส าหรบัสญัญาที ่ 

4-6, และ 9 และไมม่กีารปรบัเปลีย่นค่าเช่าใด ๆ ส าหรบัสญัญาที ่7 และ 8 

2. หากผูเ้ช่ามคีวามประสงคจ์ะต่ออายุสญัญาเช่า (ส าหรบัสญัญาที่ 1-6) ผูเ้ช่าจะตอ้งแจง้เป็นลายลกัษณ์อกัษรไมน่อ้ยกว่า 6 เดอืนก่อนสญัญาเช่าจะสิ้นสุดเพื่อใหก้นอ.พจิารณา 

3.  หากผูเ้ช่ามคีวามประสงคจ์ะต่ออายุสญัญาเช่า (ส าหรบัสญัญาที่ 7) ผูเ้ช่าจะตอ้งแจง้เป็นลายลกัษณ์อกัษรไมน่อ้ยกว่า 90 วนัก่อนสญัญาเช่าจะสิ้นสุดเพื่อใหผู้ใ้หเ้ช่าช่วงพจิารณา 

4.  หากผูเ้ช่ามคีวามประสงคจ์ะต่ออายุสญัญาเช่า (ส าหรบัสญัญาที่ 8) ผูเ้ช่าจะตอ้งแจง้เป็นลายลกัษณ์อกัษรไมน่อ้ยกว่า 90 วนัก่อนสญัญาเช่าจะสิ้นสุดเพื่อใหผู้ใ้หเ้ช่าพจิารณา 

นอกจากนี้ บรษิทัยงัมสีญัญาเช่าพื้นทีส่  านกังาน ซึง่สามารถดูรายละเอยีดไดจ้ากหวัขอ้รายการระหว่างกนั 
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4. สนิทรพัยถ์ำวรที่ใชค้ ้ำประกนั 

ณ 31 ธนัวาคม 2560 บรษิทัมเีงนิกูจ้ากสถาบนัการเงนิ โดยใชท้ีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งค า้ประกนั ดงันี้ 

หน่วย : ลา้นบาท 

สนิทรพัยเ์พื่อค ้ำประกนั วงเงนิ 
เงนิกู ้

ปจัจุบนั 
วนัที่ท ำสญัญำ 

1. โฉนดเลขที่ 52609-10 และ 52786-7 ตัง้อยู่บนนิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบุรี พรอ้มสิ่งปลูกสรา้ง 

โฉนดเลขที่ 72552, น.ส. 3ก. 1787-7 และ น.ส. 3ก. 1839-41 ตัง้อยู่บนเขตอตุสาหกรรมกบินทรบ์ุรี 

พรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง 

400.00 0.00 22/11/2555 ถงึ 25/11/2563 

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

28939 และ 30404 ตัง้อยู่บนเขตอตุสาหกรรมโลจสิติคสไ์ทคอน วงันอ้ย พรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง 

859.20 0.00 23/04/2556 ถงึ 19/05/2565 

3. โฉนดเลขที่ 29476, 38796 และ 38798 ตัง้อยู่บนศูนยค์ลงัสินคา้อีสเทิรน์ซีบอรด์ 1 (B) พรอ้มสิ่ง 

ปลูกสรา้ง โฉนดที่ดนิเลขที่ 68495, 173955-6, และ 177783 ตัง้อยู่บนศูนยค์ลงัสนิคา้อสีเทริน์ซบีอรด์ 

1 (C) พรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง โฉนดที่ดนิเลขที่ 65884, 195061, 195063-4 และ 195066-7 ตัง้อยู่บนศูนย์

คลงัสินคา้อีสเทิรน์ซีบอรด์ 2 (A) พรอ้มสิ่งปลูกสรา้ง และโฉนดที่ดินเลขที่ 52846 และ 170117-8 

ตัง้อยู่บนนิคมอตุสาหกรรมเหมราชชลบุรี (บ่อวนิ) พรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง 

1,498.91 

 

0.00 

 

 

03/04/2557 ถงึ 31/05/2566 

 

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

33524 และ 33533 ตัง้อยู่บนเขตอตุสาหกรรมโลจสิติคสไ์ทคอน บางปะกง พรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง 

2,713.80 0.00 03/04/2557 ถงึ 31/05/2566 

5.  โฉนดเลขที่ 16687, 29676, 31702, 38793-5, 38799 และ 43530-1 ตัง้อยู่บนนิคมอุตสาหกรรม

อมตะซติี้ พรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง 

850.00 0.00 29/11/2556 ถงึ 28/11/2565 

6. โฉนดเลขที่ 42073, 86484, 124812-5, 131865-6, 135934, และ 145006 ตัง้อยู่บนศูนยค์ลงัสนิคา้

สมทุรสาคร พรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง 

2,000.00 0.00 27/08/2558 ถงึ 30/09/2567 

7. โฉนดเลขที่ 25232, 25661 และ 25665 ตัง้อยู่บนนิคมอุตสาหกรรมอมตะนคร พรอ้มสิ่งปลูกสรา้ง 

โฉนดเลขที่ 27354-5 ตัง้อยู่บนสวนอตุสาหกรรมโรจนะ พรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง  

200.00 - (P/N วงเงนิหมนุเวยีน) 

8. สญัญาเช่าเลขที่ 21/2538-นฉ. ณ วนัที่  13 ธนัวาคม 2538  ตัง้อยู่บนนิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบงั   

พรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง 

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

9. สญัญาเช่าเลขที่ 9/2544-นฉ. ณ วนัที่ 6 มิถุนายน 2544 ตัง้อยู่บนนิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบงั  

พรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง (กรรมสทิธ์ิของบริษทัย่อย) 

11.18 

 

11.18 

 

22/11/2544 (L/G) 

 

10. โฉนดเลขที่ 20169, 20171 และ 71624 ตัง้อยู่บนนิคมอุตสาหกรรมไฮเทค พรอ้มสิ่งปลูกสรา้ง โฉนด

เลขที่ 25831 และ 27493 ตัง้อยู่บนสวนอุตสาหกรรมโรจนะ พรอ้มสิ่งปลูกสรา้ง และโฉนดเลขที่ 

48375 ตัง้อยู่บนนิคมอตุสาหกรรมลาดกระบงั พรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง 

95.00 

25.00 

14.40 

- 

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

18/06/2545 (O/D) 

11. โฉนดเลขที่ 40214 และ 48801 ตัง้อยู่บนนิคมอตุสาหกรรมบางปะอนิ พรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง  50.00 3.72 20/01/2548 (L/G) 

12. สญัญาเช่าเลขที่ 14/2540 ณ วนัที่ 14 พฤศจกิายน 2540 และ เลขที่ 8/2542  

 ณ วนัที่ 18 สงิหาคม 2542 ตัง้อยู่บนนิคมอตุสาหกรรมแหลมฉบงั พรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง 

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

รวมเงนิกู ้ 8,576.91 0.00  

รวมเงนิกู ้และหนงัสอืค ้ำประกนั 8,742.81 39.02  
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5. นโยบำยเงนิลงทนุของบรษิทั 

 ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2560 บรษิทัมกีารลงทนุในบรษิทัย่อยและบรษิทัทีเ่กี่ยวขอ้ง ดงันี้ 

บรษิทั ลกัษณะธุรกจิ ทุนช ำระแลว้ 

รอ้ยละ 

กำรถอื

หุน้ 

มูลค่ำเงนิลงทุน 

(ตำมวิธีสว่นได้

เสยี) 

มูลค่ำเงนิลงทุนสุทธ ิ

(ตำมรำคำทุน) 

บรษิทัยอ่ย      

บจก. อโีค อนิดสัเทรียล เซอรว์สิเซส ก่อสรา้งโรงงานส  าเร็จรูปเพือ่ใหเ้ช่า 12.5 ลา้นบาท 100 - 12.5 ลา้นบาท 

บจก. ไทคอน โลจสิติคส ์พารค์ ก่อสรา้งคลงัสนิคา้เพือ่ใหเ้ช่า 11,500 ลา้นบาท 100 - 11,515 ลา้นบาท 

Shanghai TICON Investment 

Management Co., Ltd. 

บริหารการลงทุน 2.8 ลา้นดอลลา่รส์หรฐัฯ 

(85 ลา้นบาท) 

100 - 2.8 ลา้นดอลลา่รส์หรฐัฯ 

(85 ลา้นบาท) 

TICON (HK) Limited ลงทุนในกิจการในต่างประเทศ 16.1 ลา้นดอลลา่รส์หรฐัฯ 

(575 ลา้นบาท) 

100 - 16.1 ลา้นดอลลา่รส์หรฐัฯ 

(575 ลา้นบาท) 

บจก. ไทคอน แมนเนจเมน้ท ์

 

TICON International Pte. Ltd. 

ผูจ้ดัการกองทรสัต์เพื่อการลงทุน 

ในอสงัหาริมทรพัย ์
 

ลงทุนในกิจการในต่างประเทศ 

 

10 ลา้นบาท 

 
 

225.9 ลา้นดอลลา่รส์งิคโปร ์

(5,445 ลา้นบาท) 

70 

 
 

100 

- 

 

 

- 

 

7 ลา้นบาท 

 
 

225.9 ลา้นดอลลา่รส์งิคโปร ์

(5,445 ลา้นบาท) 

บรษิทัรว่ม      

ทรสัตเ์พือ่การลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละ

สทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยไ์ทคอน 

 

PT SLP Surya TICON Internusa 

 

บจก. ทอีารเ์อ ดเีวลลอปเมน้ต ์

ลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ

สทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่

เกี่ยวเน่ืองกบักิจการอตุสาหกรรม 

พฒันาอสงัหาริมทรพัย ์โรงงานและ

คลงัสนิคา้โดยใหเ้ช่า/ขาย 

พฒันาอสงัหาริมทรพัย ์

25,423 ลา้นบาท 

 

 

603.2 ลา้นรูปี 

(1,657 ลา้นบาท) 

1 ลา้นบาท 

22/1 

 

 

25 

 

50 

3,242 ลา้นบาท/2 

 

 

391 ลา้นบาท/3 

 

0.5 ลา้นบาท 

5,651 ลา้นบาท 

 

 

414.2 ลา้นบาท 

 

0.5 ลา้นบาท 

บรษิทัรว่มคำ้      

บริษทั ไทคอน เดม็โก ้ เพาเวอร ์ 6 จ ากดั   

(ถอืหุน้โดยบรษิทัย่อย) 

ผลติและจ าหน่ายกระแสไฟฟ้า 

 

5 ลา้นบาท 51 2.74 ลา้นบาท 2.55 ลา้นบาท 

บริษทั ไทคอน เดม็โก ้ เพาเวอร ์ 11 จ ากดั 

(ถอืหุน้โดยบรษิทัย่อย) 

ผลติและจ าหน่ายกระแสไฟฟ้า 

 

4 ลา้นบาท 51 2.22 ลา้นบาท 2.04 ลา้นบาท 

บริษทั ทพีารค์ บเีอฟทแีซด จ ากดั 

(ถอืหุน้โดยบรษิทัย่อย) 

ก่อสรา้งโรงงานและคลงัสนิคา้ใหเ้ช่า 

 

350 ลา้นบาท 60 210.00 ลา้นบาท 210.00 ลา้นบาท 

บรษิทัที่เกี่ยวขอ้ง      

บจก. บางกอกคลบั ขายอาหารและเคร่ืองดื่ม 450 ลา้นบาท 0.11 - 0.26 ลา้นบาท/4 

หมำยเหต ุ: 
/1
 ถอืหุน้โดยบริษทั และ TICON International Pte. Ltd. ซึง่เป็นบริษทัย่อย

 

 
/2
 ภายหลงัหกัก าไรทีย่งัไม่เกดิขึ้นจากการขายอสงัหาริมทรพัยจ์ านวน 1,630 ลา้นบาท ท ัง้นี้ ส าหรบังวดสิ้นสุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2560 TREIT มกี าไรสุทธิ 

227 ลา้นบาท 

 /3
 ท ัง้นี้ ส าหรบังวดสิ้นสุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2560 PT SLP Surya TICON Internusa มกี าไรสุทธิ 7.9 ลา้นบาท 

 /4
 ภายหลงัหกัค่าเผือ่การดอ้ยค่าของเงนิลงทนุจ านวน 0.74 ลา้นบาท 

บรษิทัมกีารควบคุมและการบรหิารในบรษิทัย่อยท ัง้หา้บรษิทัอย่างสมบูรณ ์ซึง่ยกเวน้ บจก. ไทคอน แมนเนจเมน้ท ์นอกจากนี้ บรษิทัมไิด ้

มกีารควบคุมและมิไดม้ีส่วนร่วมในการก าหนดนโยบายของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยไ์ทคอน 

แต่อย่างใด (โปรดดูความเหน็ของผูบ้รหิารในการลงทนุใน TREIT ในหวัขอ้ “การวเิคราะหแ์ละค าอธบิายของฝ่ายจดัการ”) 
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ขอ้พพิำททำงกฎหมำย 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2560 บรษิทัไม่มขีอ้พพิาททางกฎหมายทีม่ผีลกระทบอย่างมนียัส  าคญัต่อการด าเนินธุรกจิของบรษิทั 
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ขอ้มูลท ัว่ไปและขอ้มูลส ำคญัอืน่ 

บริษทั 

ชื่อ บรษิทั  ไทคอน อนิดสัเทรยีล คอนเน็คช ัน่ จ ำกดั (มหำชน) 

ประเภทธุรกจิ พฒันำโรงงำนส ำเร็จรูปเพือ่วตัถปุระสงคใ์นกำรใหเ้ช่ำ  

เลขทะเบยีนบรษิทั 0107544000051 (บมจ. 666) 

ทีต่ ัง้ส  ำนกังำนใหญ่ หอ้ง 1308 ช ัน้ 13/1 อำคำรสำธรซติี้ทำวเวอร ์เลขที ่175 ถนนสำทรใต ้แขวงทุ่งมหำเมฆ เขตสำทร   

กรุงเทพมหำนคร 10120 

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

เวบ็ไซต ์ www.ticon.co.th 

อเีมล ticon@ticon.co.th 

ทนุจดทะเบยีน 2,751,213,562 บำท (ณ วนัที ่5 มนีำคม 2561)  

ทนุช ำระแลว้ 1,834,142,375 บำท (ณ วนัที ่5 มนีำคม 2561) 

มลูค่ำทีต่รำไว ้ 1 บำทต่อหุน้ 

บริษทัยอ่ย 

บริษทั  อโีค อนิดสัเทรียล เซอรว์สิเซส จ ำกดั 

ประเภทธุรกจิ พฒันำโรงงำนส ำเร็จรูปเพือ่วตัถปุระสงคใ์นกำรใหเ้ช่ำในนิคมอตุสำหกรรมแหลมฉบงั                                                                                                                                                                  

ผูถ้อืหุน้ บรษิทั ไทคอน อนิดสัเทรยีล คอนเน็คช ัน่ จ ำกดั (มหำชน)  ถอืหุน้รอ้ยละ 100 

ทีต่ ัง้ส  ำนกังำนใหญ่ 49/32 หมู่ที ่5 นิคมอตุสำหกรรมแหลมฉบงั ต ำบลทุ่งสุขลำ อ ำเภอศรรีำชำ จงัหวดัชลบรุ ี20230 

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

ทนุจดทะเบยีน 12,500,000 บำท (ณ วนัที ่5 มนีำคม 2561) 

ทนุช ำระแลว้ 12,500,000 บำท (ณ วนัที ่5 มนีำคม 2561) 

มลูค่ำทีต่รำไว ้ 10 บำทต่อหุน้

http://www.ticon.co.th/
mailto:ticon@ticon.co.th
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บริษทั ไทคอน โลจสิตคิส ์พำรค์ จ ำกดั 

ประเภทธุรกจิ พฒันำคลงัสนิคำ้เพือ่วตัถปุระสงคใ์นกำรใหเ้ช่ำ  

ผูถ้อืหุน้ บรษิทั ไทคอน อนิดสัเทรยีล คอนเน็คช ัน่ จ ำกดั (มหำชน)  ถอืหุน้รอ้ยละ 100 

ทีต่ ัง้ส  ำนกังำนใหญ่ หอ้ง 1308 ช ัน้ 13/1 อำคำรสำธรซติี้ทำวเวอร ์เลขที ่175 ถนนสำทรใต ้แขวงทุ่งมหำเมฆ เขตสำทร   

กรุงเทพมหำนคร 10120 

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

เวบ็ไซต ์ www.ticonlogistics.com 

อเีมล logistics@ticon.co.th 

ทนุจดทะเบยีน 11,500,000,000 บำท (ณ วนัที ่5 มนีำคม 2561) 

ทนุช ำระแลว้ 11,500,000,000 บำท (ณ วนัที ่5 มนีำคม 2561) 

มลูค่ำทีต่รำไว ้ 10 บำทต่อหุน้ 

 

Shanghai TICON Investment Management Company Limited 

ประเภทธุรกจิ บรหิำรกำรลงทนุ  

ผูถ้อืหุน้ บรษิทั ไทคอน อนิดสัเทรยีล คอนเน็คช ัน่ จ ำกดั (มหำชน)  ถอืหุน้รอ้ยละ 100 

ทีต่ ัง้ส  ำนกังำนใหญ่ Rm. A512, Building 4, No.3288, Jinhai Road, Pudong New Area, Shanghai, China 

ทนุจดทะเบยีน 2,800,000 ดอลลำ่รส์หรฐัฯ (ณ วนัที ่5 มนีำคม 2561) 

ทนุช ำระแลว้ 2,800,000 ดอลลำ่รส์หรฐัฯ (ณ วนัที ่5 มนีำคม 2561) 

 

บริษทั ไทคอน แมนเนจเมน้ท ์จ ำกดั 

ประเภทธุรกจิ ผูจ้ดักำรกองทรสัตเ์พือ่กำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัย ์

ผูถ้อืหุน้ บรษิทั ไทคอน อนิดสัเทรยีล คอนเน็คช ัน่ จ ำกดั (มหำชน)  ถอืหุน้รอ้ยละ 70 

ทีต่ ัง้ส  ำนกังำนใหญ่ หอ้ง 1308 ช ัน้ 13/1 อำคำรสำธรซติี้ทำวเวอร ์เลขที ่175 ถนนสำทรใต ้แขวงทุ่งมหำเมฆ เขตสำทร   

กรุงเทพมหำนคร 10120 

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

ทนุจดทะเบยีน 10,000,000 บำท (ณ วนัที ่5 มนีำคม 2561) 

ทนุช ำระแลว้ 10,000,000 บำท (ณ วนัที ่5 มนีำคม 2561) 

มลูค่ำทีต่รำไว ้ 10 บำทต่อหุน้ 

 

 

 

 

 

 

 

http://www.ticonlogistics.com/
mailto:logistics@ticon.co.th
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TICON (HK) Limited 

ประเภทธุรกจิ ลงทนุในกจิกำรในต่ำงประเทศ  

ผูถ้อืหุน้ บรษิทั ไทคอน อนิดสัเทรยีล คอนเน็คช ัน่ จ ำกดั (มหำชน)  ถอืหุน้รอ้ยละ 100 

ทีต่ ัง้ส  ำนกังำนใหญ่ Room 337, 3/F South China C.S. Building, 13-17 Wah Sing Street, 

 Kwai Chung, N.T. Hong Kong  

ทนุจดทะเบยีน 16,130,000 ดอลลำ่รส์หรฐัฯ (ณ วนัที ่5 มนีำคม 2561) 

ทนุช ำระแลว้ 16,130,000 ดอลลำ่รส์หรฐัฯ (ณ วนัที ่5 มนีำคม 2561) 

 

TICON International Pte. Ltd.  

ประเภทธุรกจิ ลงทนุในกจิกำรในต่ำงประเทศ 

ผูถ้อืหุน้ บรษิทั ไทคอน อนิดสัเทรยีล คอนเน็คช ัน่ จ ำกดั (มหำชน)  ถอืหุน้รอ้ยละ 100 

ทีต่ ัง้ส  ำนกังำนใหญ่ 438 Alexandra Road, #21-00 Alexandra Point, Singapore 119958  

ทนุจดทะเบยีน 225,882,999 ดอลลำ่รส์งิคโปร ์(ณ วนัที ่5 มนีำคม 2561) 

ทนุช ำระแลว้ 225,882,999 ดอลลำ่รส์งิคโปร ์(ณ วนัที ่5 มนีำคม 2561) 

บริษทัร่วมคำ้ 

บริษทั ไทคอน เด็มโก ้เพำเวอร ์6 จ ำกดั   (ถอืหุน้โดยบริษทัยอ่ย) 

ประเภทธุรกจิ ผลติและจ ำหน่ำยกระแสไฟฟ้ำจำกพลงังำนแสงอำทติย ์

ผูถ้อืหุน้ บรษิทั ไทคอน โลจสิตคิส ์พำรค์ จ ำกดั ถอืหุน้รอ้ยละ 51 

ทีต่ ัง้ส  ำนกังำนใหญ่ 59 หมู่ที ่1 ต ำบลสวนพรกิไทย อ ำเภอเมอืงปทมุธำนี จงัหวดัปทมุธำนี 12000 

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

ทนุจดทะเบยีน 5,000,000 บำท (ณ วนัที ่5 มนีำคม 2561) 

ทนุช ำระแลว้ 5,000,000 บำท (ณ วนัที ่5 มนีำคม 2561) 

มลูค่ำทีต่รำไว ้ 100 บำทต่อหุน้ 

 

บริษทั ไทคอน เด็มโก ้เพำเวอร ์11 จ ำกดั   (ถอืหุน้โดยบริษทัยอ่ย) 

ประเภทธุรกจิ ผลติและจ ำหน่ำยกระแสไฟฟ้ำจำกพลงังำนแสงอำทติย ์

ผูถ้อืหุน้ บรษิทั ไทคอน โลจสิตคิส ์พำรค์ จ ำกดั ถอืหุน้รอ้ยละ 51 

ทีต่ ัง้ส  ำนกังำนใหญ่ 59 หมู่ที ่1 ต ำบลสวนพรกิไทย อ ำเภอเมอืงปทมุธำนี จงัหวดัปทมุธำนี 12000 

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

ทนุจดทะเบยีน 4,000,000 บำท (ณ วนัที ่5 มนีำคม 2561) 

ทนุช ำระแลว้ 4,000,000 บำท (ณ วนัที ่5 มนีำคม 2561) 

มลูค่ำทีต่รำไว ้ 100 บำทต่อหุน้ 
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บริษทั ทพีำรค์ บเีอฟทแีซด จ ำกดั   (ถอืหุน้โดยบริษทัยอ่ย) 

ประเภทธุรกจิ พฒันำโรงงำนและคลงัสนิคำ้เพือ่วตัถปุระสงคใ์นกำรใหเ้ช่ำ 

ผูถ้อืหุน้ บรษิทั ไทคอน โลจสิตคิส ์พำรค์ จ ำกดั ถอืหุน้รอ้ยละ 60 

ทีต่ ัง้ส  ำนกังำนใหญ่ หอ้ง 1308 ช ัน้ 13/1 อำคำรสำธรซติี้ทำวเวอร ์เลขที ่175 ถนนสำทรใต ้แขวงทุ่งมหำเมฆ เขตสำทร   

กรุงเทพมหำนคร 10120 

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

ทนุจดทะเบยีน 350,000,000 บำท (ณ วนัที ่5 มนีำคม 2561) 

ทนุช ำระแลว้ 350,000,000 บำท (ณ วนัที ่5 มนีำคม 2561) 

มลูค่ำทีต่รำไว ้ 10 บำทต่อหุน้ 

บริษทัร่วม 

ทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในอสงัหำริมทรพัยแ์ละสทิธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยไ์ทคอน   (ถอืหุน้โดยบริษทัและบรษิทัยอ่ย)   

ประเภทธุรกจิ ลงทนุในกรรมสทิธิ์และสทิธกิำรเช่ำในอสงัหำรมิทรพัยป์ระเภททีด่นิและสิง่ปลูกสรำ้งทีเ่ป็น 

 คลงัสนิคำ้ โรงงำน และ/หรอื ส  ำนกังำน 

ผูถ้อืหุน้ บรษิทั ไทคอน อนิดสัเทรยีล คอนเน็คช ัน่ จ ำกดั (มหำชน) และ TICON International Pte. Ltd. 

ถอืหุน้รอ้ยละ 22 

ทีต่ ัง้ส  ำนกังำนใหญ่ หอ้ง 1308 ช ัน้ 13/1 อำคำรสำธรซติี้ทำวเวอร ์เลขที ่175 ถนนสำทรใต ้แขวงทุ่งมหำเมฆ เขตสำทร   

กรุงเทพมหำนคร 10120 

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

จ ำนวนเงนิทนุจดทะเบยีนและที ่ 25,423,451,777 บำท (ณ วนัที ่5 มนีำคม 2561) 

ไดร้บัจำกผูถ้อืหน่วยทรสัต ์  

 

มลูค่ำทีต่รำไว ้ 9.63 บำท (ณ วนัที ่5 มนีำคม 2561) 

PT SLP Surya Ticon Internusa   (ถอืหุน้โดยบริษทัยอ่ย)   

ประเภทธุรกจิ พฒันำโรงงำนและคลงัสนิคำ้เพือ่วตัถปุระสงคใ์นกำรใหเ้ช่ำ 

ผูถ้อืหุน้ Ticon (HK) Limited ถอืหุน้รอ้ยละ 25 

ทีต่ ัง้ส  ำนกังำนใหญ่ Setiabudi Atrium Unit 201 Lantai 2, J1. H.R. Rasuna Said,  

 Kav. 62, Jakarta 12920, Indonesia  

ทนุจดทะเบยีน 2,412,800,000,000 รูเปีย (ณ วนัที ่5 มนีำคม 2561) 

ทนุช ำระแลว้ 603,200,000,000 รูเปีย (ณ วนัที ่5 มนีำคม 2561) 

 

 

 



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

 

ขอ้มลูท ัว่ไปและขอ้มลูส  ำคญัอืน่ 34 

บริษทั ทอีำรเ์อ แลนด ์ดีเวลลอปเมน้ต ์จ ำกดั    

ประเภทธุรกจิ พฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์

ผูถ้อืหุน้ บรษิทั ไทคอน อนิดสัเทรยีล คอนเน็คช ัน่ จ ำกดั (มหำชน)  ถอืหุน้รอ้ยละ 50 

ทีต่ ัง้ส  ำนกังำนใหญ่ หอ้ง 1308 ช ัน้ 13/1 อำคำรสำธรซติี้ทำวเวอร ์เลขที ่175 ถนนสำทรใต ้แขวงทุ่งมหำเมฆ เขตสำทร 

 กรุงเทพมหำนคร 10120 

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

ทนุจดทะเบยีน 1,000,000 บำท (ณ วนัที ่5 มนีำคม 2561) 

ทนุช ำระแลว้ 1,000,000 บำท (ณ วนัที ่5 มนีำคม 2561) 

มลูค่ำทีต่รำไว ้ 10 บำทต่อหุน้ 

 

 

ผูเ้กี่ยวขอ้งอืน่ ๆ 

นำยทะเบยีนหลกัทรพัย ์ บรษิทัศูนยร์บัฝำกหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ำกดั 

 62 อำคำรตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  

 ถนนรชัดำภเิษก เขตคลองเตย กรุงเทพมหำนคร 10110 

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

ผูส้อบบญัชี  นำงสำวรสพร เดชอำคม ผูส้อบบญัชรีบัอนุญำตเลขที ่5659 

  บรษิทั ส  ำนกังำน อวีำย จ ำกดั 

  ช ัน้ 33 อำคำรเลครชัดำ  

 เลขที ่193/136-137 ถนนรชัดำภเิษก เขตคลองเตย กรุงเทพมหำนคร 10110 

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

สถำบนักำรเงนิที่ตดิตอ่ประจ ำ  ธนำคำรกรุงเทพ จ ำกดั (มหำชน) 

ที่ปรึกษำทำงกฎหมำย - ไม่ม ี-  


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

