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นโยบำยและภำพรวมกำรประกอบธุรกจิ 

1. วสิยัทศัน์และเป้ำหมำยกำรด ำเนินธุรกจิ 

1.1  วสิยัทศัน์ 

เป็นผูน้ าการใหบ้ริการสมารท์แพลตฟอรม์ดา้นอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการอตุสาหกรรม มุ่งม ัน่พฒันาและต่อยอดธุรกิจดว้ยการ

ท างานโดยน าลูกคา้เป็นศูนยก์ลาง เพือ่สรา้งสรรคค์วามเป็นเลศิดา้นการบริการทีเ่ขา้ถงึความตอ้งการของโลกอตุสาหกรรมยุคใหม่อย่างครบวงจร 

ภายใตก้ารบรหิารงานในกรอบธรรมาภบิาลทีด่ ีเพือ่ประโยชนสู์งสุดของผูเ้กี่ยวขอ้งในทกุภาคส่วนเป็นส าคญั 

1.2 เป้ำหมำยกำรด ำเนินธุรกจิ 

เป็นผูน้ าการใหบ้รกิารสมารท์แพลตฟอรม์ดา้นอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การอุตสาหกรรม มุ่งเนน้การออกแบบและพฒันาโรงงานและ

คลงัสนิคา้มาตรฐานระดบัสากลทีใ่ชเ้ทคโนโลยแีละนวตักรรมสมยัใหม่ เพือ่ตอบโจทยค์วามตอ้งการของลูกคา้และทศิทางธุรกิจอตุสาหกรรมในยุค

ดจิทิลั ควบคู่ไปกบัการใหบ้รกิารทีท่นัสมยัครบวงจร โดยค านึงถงึความรบัผดิชอบต่อสงัคมและการพฒันาอย่างย ัง่ยนื 

2. กำรเปลี่ยนแปลงและกำรพฒันำกำรที่ส ำคญั 

ในช่วง 3 ปีทีผ่่านมา มเีหตกุารณส์  าคญัเกี่ยวกบับรษิทั ดงันี้  

➢ ในเดอืนตลุาคม 2559 บรษิทั ไทคอน โลจสิตคิส ์พารค์ จ ากดัไดเ้ขา้ร่วมลงทนุในกิจการร่วมคา้ร่วมกบั บริษทั พรอสเพค ดเีวลล

อปเมนท ์จ ากดั  ไดจ้ดัต ัง้บริษทัร่วมลงทุน ชื่อ บริษทั ทพีารค์ บเีอฟทแีซด จ ากดั เพื่อการพฒันาคลงัสนิคา้ใหเ้ช่า และ/หรือขาย ในโครงการ 

บางพล ีจงัหวดัสมทุรปราการ 

➢ ในเดอืนธนัวาคม 2559 บรษิทัท  าการเพิม่ทนุโดยการออกหุน้สามญั จ านวน 735 ลา้นหุน้ เสนอขายใหแ้ก่ บรษิทั เฟรเซอรส์ พร็อพ

เพอรต์ี้ โฮลดิ้งส ์(ประเทศไทย) จ ากดั (FPHT) เป็นการเสนอขายใหแ้ก่บคุคลในวงจ ากดั 

➢ ในเดอืนมกราคม 2560 บรษิทัไดร้บัเงนิจากการเพิม่ทนุเป็นเงนิ 13,230 ลา้นบาท ซึง่หลงัจากการเพิม่ทนุดงักล่าว FPHT มสีดัส่วน

การถอืหุน้ รอ้ยละ 40.95 ของทนุจดทะเบยีนของบรษิทั 

➢ ในเดอืนพฤษภาคม 2560 บรษิทัไดร้บัการปรบัอนัดบัเป็น “A” Stable จากบริษทั TRIS Rating จากความแขง็แกร่งทางการเงนิ

จากการเพิม่ทนุ และความม ัน่คงของกระแสเงนิสดจากการด าเนินธุรกจิ 

➢ ในเดือนสิงหาคม 2560 บริษทัไดร้บัการรบัรองเป็นสมาชิกแนวร่วมปฏิบตัิ (Collective Action Coalition หรือ CAC) ของ

ภาคเอกชนไทยในการต่อตา้นการทจุรติ 

➢ ในเดอืนตลุาคม 2560 บริษทัไดจ้ดัต ัง้บริษทัย่อย ชื่อ TICON International Pte. Ltd. ในประเทศสงิคโปร ์ซึ่งถอืหุน้โดยบรษิทั

รอ้ยละ 100 ของทนุจดทะเบยีน และมวีตัถปุระสงคเ์พือ่การลงทนุในกจิการในต่างประเทศ 

➢ ในเดือนตุลาคม 2560 บริษทัไดร้บัการรบัรองคุณภาพอาคาร คลงัสินคา้ที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดลอ้มตามมาตรฐานของ LEED 

(Leadership in Energy and Environmental Design) ในระดบั Gold Certified โดย U.S. Green Building Council (USGBC) ซึ่งเป็น

องคก์รทีเ่ป็นผูน้ าในการก าหนด มาตรฐานอาคารสเีขยีวในประเทศสหรฐัอเมริกา ท  าใหบ้ริษทัเป็นผูน้ าดา้นการพฒันาอาคารคลงัสนิคา้และศูนย์

กระจายสนิคา้ทีม่คีุณภาพมาตรฐาน ระดบัสากล 

➢ ในเดือนธนัวาคม 2560 แปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย์ ท ัง้ 3 กองไดแ้ก่ TFUND TLOGIS และTGROWTH เขา้สู่

กองทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยไ์ทคอน หรือ TREIT (TICON Freehold and Leasehold Real 
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Estate Investment Trust) ที่อยู่ภายใตก้ารบริหารจดัการของบริษทั ไทคอน แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั หรือ TMAN แลว้เสร็จ ท  าใหก้องทรสัต ์

TREIT เป็นกองทรสัตท์างดา้นอสงัหารมิทรพัย ์เพือ่อตุสาหกรรมทีม่มีลูค่าใหญ่ทีสุ่ดในประเทศกว่า 3.2 หมืน่ลา้นบาท  

➢ ในเดอืนเมษายน 2561 บริษทัไดจ้ดัต ัง้บริษทัย่อย ชื่อบริษทั ไทคอน เทคโนโลย ีจ ากดั ถอืหุน้โดยบริษทัรอ้ยละ 100 ดว้ยทนุจด

ทะเบยีน 1 ลา้นบาท โดยบรษิทัย่อยดงักลา่วจะเขา้ถอืหุน้รอ้ยละ 51 ร่วมกบั STTelemedia Global Data Centres   (บรษิทัในประเทศสงิคโปร์

ซึ่งประกอบธุรกิจเกี่ยวกบั Data Centre) ที่ถอืหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 49 โดยมวีตัถปุระสงคเ์พื่อลงทุนและประกอบกิจการดา้นศูนยข์อ้มูลและ

ธุรกจิทีเ่กี่ยวขอ้งกบัเทคโนโลยอีืน่ๆในประเทศไทย  

➢ ในเดอืนพฤษภาคม 2561 บริษทั เฟรเซอรส์ แอสเซ็ทส ์จ ากดั ไดเ้ขา้ซื้อหลกัทรพัยข์อง บริษทัไทคอน อนิดสัเทรียล คอนเน็คช ัน่

จ ากดั (มหาชน) ในสดัส่วนรอ้ยละ 26.10 ซึ่งเดิมถือโดย บริษทัสวนอุตสาหกรรมโรจนะ จ ากดั (มหาชน) พรอ้มด าเนินการท าค าเสนอซื้อ

หลกัทรพัยข์องกิจการ (Tender Offer) ส่งผลใหบ้ริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ โฮลดิ้งส ์(ประเทศไทย) จ ากดั และ บริษทั เฟรเซอรส์ แอส

เซ็ทส ์จ ากดั มสีดัส่วนการถอืหุน้ในไทคอนรวมรอ้ยละ 67.05 บริษทั เฟรเซอรส ์แอสเซ็ทส ์จ ากดั จงึไดท้  าค าเสนอซื้อหลกัทรพัยท์ ัง้หมดของไท

คอน ภายหลงัจากการท าค าเสนอซื้อกลุม่เฟรเซอรส์ มสีดัส่วนการถอืหุน้ในไทคอนรวมรอ้ยละ 89.46 

➢ ในเดือนสิงหาคม 2561 บริษทัไดเ้ขา้ท  าสญัญาร่วมลงทุนกบั JustCo (Thailand 2) Pte. Ltd. (บริษทัในประเทศสิงคโปรซ์ึ่ง

ประกอบธุรกิจเกี่ยวกบั co-working office) โดยจดัต ัง้บริษทัร่วมทุน บริษทั จสัโค (ประเทศไทย) จ ากดั ดว้ยทุนจดทะเบียน 1 ลา้นบาท 

วตัถปุระสงคเ์พือ่ประกอบธุรกิจ co-working office ในประเทศไทย ซึ่งถอืหุน้โดยบรษิทัรอ้ยละ 51 และ JustCo (Thailand 2) Pte. Ltd. ถอื

หุน้รอ้ยละ 49   

3. โครงสรำ้งกำรถอืหุน้ของกลุม่บริษทั ณ 30 กนัยำยน 2560 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

บริษทัร่วม 

ทรสัตเ์พือ่การลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์ 23% 

และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยไ์ทคอน 

(ถอืหุน้โดยบรษิทัและ TICON International 

Pte. Ltd.) 

PT SLP Surya TICON Internusa 25%  

(ถอืหุน้โดย TICON (HK) Limited) 

บริษทั ทอีารเ์อ ดเีวลลอปเมน้ต ์จ  ากดั 50%  

(ถอืหุน้โดยบรษิทั TICON) 

 

 

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% 

บริษทั ไทคอน เทคโนโลย ีจ ากดั              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) 

บริษทั จสัโค (ประเทศไทย) จ ากดั              51% 

   (ถอืหุน้โดย TICON) 
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รายละเอยีดของบริษทัยอ่ยมดีงัต่อไปนี้ 

(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 30 กนัยายน 2561 EISCO มทีุนจดทะเบยีนและทุนช 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

พฒันาคลงัสินคา้จ านวนหนึ่งในนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี้  ชลบุรี นิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบุรี (บ่อวิน) ศูนยค์ลงัสินคา้บางพล ีนิคม

อตุสาหกรรมอมตะซติี้ ระยอง และ สวนอตุสาหกรรมโรจนะ จงัหวดัพระนครศรอียุธยาและจงัหวดัปราจนีบรุ ี

ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2561 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 วนัที ่30 กนัยายน 2561 Shanghai TICON Investment Management Company Limited มทีนุจดทะเบยีนและทนุ

ช 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 ่30 กนัยายน 2561 TMAN มทีนุจดทะเบยีนและทนุช าระแลว้ 10 ลา้นบาท 

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

โดยมวีตัถปุระสงคใ์นการลงทนุในกจิการในต่างประเทศ ซึง่ปจัจบุนัมกีารลงทนุในประเทศอนิโดนีเซยี 

 ณ วนัที ่30 กนัยายน 2561 TICON (HK) Limited มทีนุจดทะเบยีน และทนุช าระแลว้ 16.13 ลา้นดอลลา่รส์หรฐัฯ 

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

2560 โดยมวีตัถปุระสงคใ์นการลงทนุในกจิการในต่างประเทศ 

 ณ วนัที ่30 กนัยายน 2561 TICON International Pte. Ltd. มทีนุจดทะเบยีน และทนุช าระแลว้ 238.45 ลา้นดอลลา่รส์งิคโปร ์

(7) บริษทั ไทคอน เทคโนโลย ีจ ำกดั (TICON Technology Company Limited) ถอืหุน้โดยบรษิทัรอ้ยละ 100 ของทนุจดทะเบยีน 

จดัต ัง้ขึ้นในเดอืนเมษายน 2561 โดยมวีตัถปุระสงคใ์นการลงทนุและประกอบกจิการดา้นศูนยข์อ้มลูและธุรกจิทีเ่กี่ยวขอ้งกบัเทคโนโลยีอืน่ ๆ  
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 ณ วนัที ่30 กนัยายน 2561 บรษิทั ไทคอน เทคโนโลย ีจ ากดั มทีนุจดทะเบยีนและทนุช าระแลว้ 1 ลา้นบาท 

นอกจากนี้ บรษิทัมกีารลงทนุในบริษทัร่วม โดยมรีายละเอยีดดงัต่อไปนี้ 

(1) ทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยไ์ทคอน (TICON Freehold and Leasehold Real 

Estate Investment Trust: TREIT) 

TREIT จดัต ัง้ขึ้นในเดือนธนัวาคม 2557 เพื่อวตัถปุระสงคใ์นการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยท์ี่เกี่ยวเนื่องกบักิจการอุตสาหกรรม  

โดยอสงัหาริมทรพัย์ดงักล่าวไม่จ  าเป็นตอ้งเป็นอสงัห าริมทรพัย์ที่ 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 อินด ัสเทรียล โกรท เป็นทรสัต์เพื่อการลงทุน 

ในอสงัหาริมทรพัย ์และในช่วงสงิหาคมของปี 2561 มกีารกูย้มืเงนิเพือ่ซื้อคลงัสนิคา้จาก TPARK และแปลงสภาพสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่

ลงทนุโดยการเช่าจาก TICON และ TPARK เป็นการลงทุนโดยรบัโอนกรรมสทิธิ์ ท  าใหป้จัจบุนั TREIT มโีรงงานจ านวน 299 หลงั (พื้นทีร่วม 

750,485 ตารางเมตร) และคลงัสนิคา้จ านวน 217 ยูนิต (พื้นทีร่วม 818,231 ตารางเมตร) ตามล  าดบั ท ัง้นี้ TICON และ TPARK มไิดม้ขีอ้ผูกพนั

ในการซื้อโรงงานและคลงัสนิคา้คนืจาก TREIT 

TICON และ TPARK ไดร้บัการว่าจา้งใหเ้ป็นผูบ้ริหารโรงงาน และคลงัสนิคา้ทีข่าย/ใหเ้ช่าแก่ TREIT และไดร้บัค่าจา้งบรหิารจาก 

TREIT 

TREIT มีนโยบายจ่ายเงินปนัผลใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตอ์ย่างนอ้ยปีละ 2 คร ัง้ ในอตัราไม่ต า่กว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสุทธิ 

หลงัปรบัปรุงแลว้ของกองทรสัต ์ซึ่งก าไรสุทธขิองกองทรสัตด์งักลา่ว เป็นก าไรทีไ่ดร้บัการยกเวน้ภาษเีงนิไดน้ิตบิคุคล ท ัง้นี้ ณ วนัที ่30 กนัยายน 

2561 TREIT มมีลูค่าสนิทรพัยสุ์ทธเิท่ากบั 10.5108 บาทต่อหน่วย 

ณ วนัที ่30 กนัยายน 2561 บรษิทัและบรษิทัย่อยมกีารลงทนุใน TREIT คดิเป็นรอ้ยละ 23 ของจ านวนหน่วยลงทนุทีอ่อกท ัง้หมด 

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 34 ยูนิต พื้นทีใ่หเ้ช่ารวม 67,284 ตารางเมตร และอยู่ระหว่างการก่อสรา้ง 5 ยูนิต พื้นทีป่ระมาณ 9,648 ตารางเมตร โดยท ัง้นี้ มกีารรบัรู ้

รายไดจ้ากการด าเนินงานของ SLP แลว้ 
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ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2561 TICON (HK) Limited และ Mitsui & Co., Ltd. แต่ละบริษทัถอืหุน้รอ้ยละ 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 ์ณ วนัที ่30 กนัยายน 2561  ทอีารเ์อ มทีนุจดทะเบยีน 1.0 

ลา้นบาท และทนุช าระแลว้ 1.0 ลา้นบาท  

ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2561 บริษทัถือหุน้รอ้ยละ 50 และบริษทั สวนอุตสาหกรรมโรจนะ จ ากดั (มหาชน) และบริษทั นิคม

อตุสาหกรรมเอเซยี จ ากดั แต่ละบรษิทัถอืหุน้รอ้ยละ 25 ของทนุจดทะเบยีนทีอ่อกและช าระแลว้ของ ทอีารเ์อ 

ส าหรบัการลงทนุในบริษทัร่วมคำ้ มรีายละเอยีดดงัต่อไปนี้ 

(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 ่30 กนัยายน 2561 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 และถอืหุน้โดยบริษทั เดม็โก ้จ ากดั (มหาชน) รอ้ยละ 49 ของทนุจดทะเบยีน โดย TICON DEMCO 11 ด าเนินธุรกิจ

เช่นเดยีวกบั TICON DEMCO 6 ซึง่ปจัจบุนัไดด้  าเนินการจ าหน่ายกระแสไฟฟ้าจากพลงังานแสงอาทติยแ์ลว้ 

ณ วนัที ่30 กนัยายน 2561 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 ่30 กนัยายน 2561 TPARK BFTZ มทีนุจดทะเบยีนและทนุช าระแลว้ 350 ลา้นบาท 

(4) บริษัท จสัโค (ประทศไทย) จ ำกดั (JustCo (Thailand) Co., Ltd.: JustCo) ถือหุน้โดยบริษทั 51 และถือหุน้โดย บริษทั 

JustCo (Thailand 2) Pte. Ltd. รอ้ยละ 49  JustCo จดัต ัง้ขึ้นในเดอืนสงิหาคม 2561 เพือ่ลงทนุและประกอบธุรกจิ co-working office และ

ธุรกจิอืน่ ๆ ทีเ่กี่ยวขอ้งในประเทศไทย  

ณ วนัที ่30 กนัยายน 2561 JustCo มทีนุจดทะเบยีนและทนุช าระแลว้ 213,500,000 ลา้นบาท 

ท ัง้นี้ บรษิทัมเีงนิลงทนุในบริษทัที่เกี่ยวขอ้ง คอื บรษิทั บางกอกคลบั จ ากดั เป็นจ านวนเงนิท ัง้สิ้น 1.0 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 0.11 ของ

ทนุจดทะเบยีนของบรษิทั บางกอกคลบั จ ากดั เพือ่วตัถปุระสงคใ์นการใชบ้รกิารของบรษิทัดงักลา่ว 

ควำมสมัพนัธก์บักลุม่ธุรกจิของผูถ้อืหุน้รำยใหญ่ 

ปจัจบุนักลุม่เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่ของบริษทัถอืหุน้รวมกนัท ัง้ทางตรงและทางออ้มเท่ากบัรอ้ยละ 89.46 ของ

จ านวนหุน้ที่ออกและช าระแลว้ท ัง้หมดของบริษทั ซึ่งบริษทัและ เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ มกีรรมการร่วมกนัคือ นายปณต สริิวฒันภกัดี นาย

โชตพิฒัน ์พชีานนท ์และนายอเุทน โลหชติพทิกัษ ์
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ดว้ยองคค์วามรูจ้ากประสบการณ์และความช านาญในการพฒันาและบริหารอสงัหาริมทร ัพยค์รบวงจรของบริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพ

เพอรต์ี้ ลมิเิตด็ และ บรษิทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ โฮลดิ้งส ์(ประเทศไทย) จ ากดั ผูถ้อืหุน้รายใหญ่ของบริษทั กอปรกบัความช านาญในธุรกิจ

ใหเ้ช่าโรงงานอตุสาหกรรมและคลงัสนิคา้ในประเทศที่บริษทัมอียู่น ัน้ จะน ามาซึ่งโอกาสทางธุรกิจที่เปิดกวา้ง ความหลากหลายของสนิคา้และการ

ใหบ้รกิาร และการเตบิโตอย่างย ัง่ยนืของกจิการในอนาคต 
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ลกัษณะกำรประกอบธุรกจิ 

1.  ภำพรวมของธุรกจิ 

บริษทัเป็นผูพ้ฒันาและบริหารจดัการโรงงานอุตสาหกรรมใหเ้ช่า(Ready-Built Factory) และ อาคารคลงัสนิคา้ใหเ้ช่า (Ready-Built 

Warehouse) รวมถงึการพฒันาโรงงานและคลงัสนิคา้ตามความตอ้งการเฉพาะของผูเ้ช่า (Built-to-Suit) ใหส้อดคลอ้งกบักลยุทธท์รานสฟ์อรม์

ธุรกิจเพือ่เสริมสรา้งความแขง็แกร่งและความสามารถในการแข่งขนัไดใ้นระยะยาว ซึ่งบริษทัไดป้ระกาศยุทธศาสตร ์“การขบัเคลือ่นองคก์รในทกุ

มติ”ิ (Total Dimension) ดว้ยจดุมุ่งหมายเพือ่กา้วสู่การเป็น “ผูน้ าการใหบ้ริการสมารท์แพลตฟอรม์ ดา้นอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การอตุสาหกรรม” 

โดยบริษทัมแีผนพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยพ์รอ้มน าเสนอโซลูช ัน่แบบครบวงจร ภายใตแ้นวคดิการพฒันาอย่างย ัง่ยนื พรอ้มเดนิหนา้ผสาน

ความร่วมมอืกบัพนัธมติรเชิงกลยุทธ ์เพือ่ผนึกศกัยภาพผ่านเครือข่ายทีแ่ขง็แกร่ง เพือ่สรา้งแหล่งรายไดใ้หม่ซึ่งจะเป็นมูลค่าเพิม่จาก ธุรกิจหลกั 

พรอ้มมุ่งม ัน่ขบัเคลื่อนการเติบโตคร ัง้ใหม่ ผ่านการต่อยอดสู่การเปิดตวัธุรกิจใหม่เขา้มาเสริมทพัเพื่อตอบความตอ้งการของลูกคา้ในโลก

อตุสาหกรรม 4.0 โดยภาพรวมการด าเนินงานของกลุม่บรษิทัประกอบดว้ยสายธุรกจิ 3 กลุม่ ดงัต่อไปนี้  

1. “กลุม่อสงัหารมิทรพัยเ์พือ่การอตุสาหกรรม” 

2. “กลุม่เทคโนโลย”ี 

3. “กลุม่สมารท์โซลูช ัน่” 

2. โครงสรำ้งรำยได ้

ในรอบผลการด าเนินงาน 9 เดอืน (มกราคม - กนัยายน 2561) บรษิทัมรีายไดม้าจากการขายโรงงาน และ/หรอื คลงัสนิคา้ใหแ้ก่กองทรสัต ์

รวมถงึการขายอาคารคลงัสนิคา้แบบ Built-to-Suit ใหก้บัลูกคา้ซึง่เป็นผูป้ระกอบการ ท ัง้นี้รายไดจ้ากธุรกจิใหเ้ช่า และบรหิารโรงงาน คลงัสนิคา้ 

และการใหบ้รกิารต่าง ๆ ยงัคงเตบิโต เนื่องจากมอีตัราการเช่า (Occupancy Rate) ทีสู่งขึ้น 

 

โครงสรำ้งรำยได ้ 2559 2560 

รอบระยะเวลำบญัชี 

1 มกรำคม – 30 

กนัยำยน 2561 

  ลำ้นบำท รอ้ยละ ลำ้นบำท รอ้ยละ ลำ้นบำท รอ้ยละ 

รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัย ์ 250.68 10.36 194.36 8.07 2,209.57 55.06 

รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและการบริการ 1,172.12 48.44 1,372.60 56.96 1,150.86 28.69 

รายไดค่้าบริหารจดัการจากบริษทัร่วม 201.12 8.31 239.15 9.92 226.90 5.65 

รายไดอ้ืน่ ๆ 248.59 10.28 280.73 11.65 227.24 5.66 

รำยไดก้อ่นสว่นแบ่งไรฯและก ำไรที่รบัรู ้

เพิ่มเติมฯ 

 

1,872.51 

 

77.39 

      

2,086.84 

 

86.60 

     

3,814.56 

 

95.06 

ส่วนแบ่งก าไรจากเงนิลงทนุในบริษทัร่วมตาม

วธิีส่วนไดเ้สยี 
252.22 10.42 275.42 11.40 195.56 4.87 

ก าไรทีร่บัรูเ้พิม่เตมิจากการขาย

อสงัหาริมทรพัยใ์หบ้ริษทัร่วม 
294.95 12.19 48.30 2.00 2.69 0.07 

รวม 2,419.68 100.00 2,410.56 100.00 4,012.82 100.00 
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3. กลุม่ธุรกจิอสงัหำริมทรพัยเ์พื่อกำรอตุสำหกรรม 

3.1 ภำพรวมกำรประกอบธุรกจิ 

บรษิทัด าเนินธุรกจิในการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พือ่การอตุสาหกรรมแบบครบวงจร ปจับุนัมพีื้นทีโ่รงงานและคลงัสนิคา้ภายใตก้ารบรหิาร

จดัการรวมท ัง้สิ้นกว่า 2.7 ลา้นตารางเมตร บนท าเลทีต่ ัง้ยุทธศาสตร ์ ซึง่โรงงานและคลงัสนิคา้ของกลุม่บรษิทัไทคอนมที ัง้แบบพรอ้มใช ้ (Ready-

Built) และสรา้งตามความตอ้งการของลูกคา้ (Built-to-Suit) โดยต ัง้เป้าทีจ่ะเพิม่การพฒันาโรงงานอตุสาหกรรมและคลงัสนิคา้ตามความตอ้งการ

เฉพาะของผูเ้ช่า (Built-to-Suit) ใหม้ากขึ้น ซึง่โรงงานและคลงัสนิคา้ของบรษิทั ต ัง้อยู่ในท าเลนิคมอตุสาหกรรม สวนอตุสาหกรรม เขต

อตุสาหกรรม เขตส่งเสรมิอตุสาหกรรม และเขตอืน่ๆ ทีม่ศีกัยภาพในประเทศไทย  

โรงงานของบรษิทัและโรงงานทีอ่ยู่ภายใตก้ารบรหิารของบรษิทั ต ัง้อยู่ในนคิม/สวน/เขต/เขตส่งเสรมิอตุสาหกรรม 16 ท  าเล*  ดงัต่อไปนี้    

 

ที่ต ัง้ 

 

จงัหวดั 

จ ำนวนโรงงำน 

สนิทรพัยข์องไทคอน สนิทรพัยภ์ำยใตก้องทรสัต ์

นิคมอตุสาหกรรมบางปะอนิ พระนครศรอียุธยา 2 13 

นิคมอตุสาหกรรมไฮเทค พระนครศรอียุธยา 8 36 

สวนอตุสาหกรรมโรจนะ-อยุธยา พระนครศรอียุธยา 23 50 

นิคมอตุสาหกรรมอมตะซติี้ ชลบรุ ี ชลบรุ ี 19 94 

นิคมอตุสาหกรรมแหลมฉบงั ชลบรุ ี 30 - 

นิคมอตุสาหกรรมเหมราชชลบรุ ี ชลบรุ ี 4 3 

นิคมอตุสาหกรรมอมตะซติี้  ระยอง ระยอง 13 30 

นิคมอตุสาหกรรมบางปู สมทุรปราการ 2 11 

นิคมอตุสาหกรรมเอเซยี สมทุรปราการ 28 - 

เขตส่งเสรมิอตุสาหกรรมนวนคร ปทมุธานี 8 17 

นิคมอตุสาหกรรมลาดกระบงั กรุงเทพมหานคร 1 - 

เขตอตุสาหกรรมกบนิทรบ์รุ ี ปราจนีบรุ ี 7 - 

สวนอตุสาหกรรมโรจนะ-ปราจนีบรุ ี

นิคมอตุสาหกรรมป่ินทอง (3 แห่ง) 

ปราจนีบรุ ี

ชลบรุ ี

8 

- 

- 

42 

*หมายเหต ุไมร่วมพื้นทีร่อการพฒันา 
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และมคีลงัสนิคา้ของบรษิทัและคลงัสนิคา้ทีอ่ยู่ภายใตก้ารบรหิารของบรษิทั ต ัง้อยู่ในพื้นที ่24 ท  าเล* ดงัต่อไปนี้ 

 

ที่ต ัง้ 

 

จงัหวดั 

จ ำนวนคลงัสนิคำ้ 

สนิทรพัยข์องไทคอน สนิทรพัยภ์ำยใตก้องทรสัต ์

เขตอตุสาหกรรมโลจสิตคิสไ์ทคอน บางนา 

ศูนยค์ลงัสนิคา้แหลมฉบงั 1 

เขตอตุสาหกรรมโลจสิตคิสไ์ทคอน แหลมฉบงั 2 

เขตอตุสาหกรรมโลจสิตคิสไ์ทคอน วงันอ้ย (2 แห่ง) 

ศูนยค์ลงัสนิคา้อสีเทริน์ซบีอรด์ 

ศูนยค์ลงัสนิคา้อสีเทริน์ซบีอรด์ 1 และ 2 

เขตอตุสาหกรรมโลจสิตคิสไ์ทคอน อสีเทริน์ซบีอรด์ 3 

เขตอตุสาหกรรมโลจสิตคิสไ์ทคอน ศรีราชา 

นิคมอตุสาหกรรมเหมราชชลบรุี (บ่อวนิ) 

ศูนยค์ลงัสนิคา้พานทอง  

ศูนยค์ลงัสนิคา้บางพล ี(5 แห่ง) 

สวนอตุสาหกรรมโรจนะ-ปราจนีบรุ ี

สวนอตุสาหกรรมโรจนะ-อยุธยา 

นิคมอตุสาหกรรมอมตะซติี้ ชลบรุี 

เขตอตุสาหกรรมโลจสิตคิสไ์ทคอน ขอนแก่น 

นิคมอตุสาหกรรมอมตะซติี้ ระยอง 

ศูนยค์ลงัสนิคา้สมทุรสาคร 

ศูนยค์ลงัสนิคา้ล  าพูน 

ฉะเชงิเทรา 

ชลบรุี 

ชลบรุี 

พระนครศรีอยุธยา 

ระยอง 

ชลบรุี 

ชลบรุี 

ชลบรุี 

ชลบรุี 

ชลบรุี 

สมทุรปราการ 

ปราจนีบรุ ี

พระนครศรีอยุธยา 

ชลบรุี 

ขอนแก่น 

ระยอง 

สมทุรสาคร 

ล าพูน 

21 

- 

29 

21 

12 

9 

8 

17 

- 

10 

18 

8 

- 

- 

12 

11 

2 

9 

82 

21 

15 

17 

4 

11 

- 

5 

9 

5 

38 

1 

3 

7 

- 

- 

- 

- 

*หมายเหต ุไม่รวมพื้นทีร่อการพฒันา 

3.2 ลกัษณะผลติภณัฑแ์ละบริกำร 

ก. ธุรกจิโรงงำนพรอ้มเช่ำ (Ready-Built Factory) 

บริษทัไดจ้ดัสรา้งโรงงานส าเร็จรูปพรอ้มเช่าทีม่คีุณภาพระดบัสากล เพือ่ตอบสนองความตอ้งการของผูป้ระกอบการ ทีเ่ขา้มาต ัง้ฐานการ

ผลิตในประเทศไทย โดยไม่ตอ้งการถือกรรมสิทธิ์ ในโรงงาน เพื่อลดตน้ทุนในการด าเนินการ และลดความเสี่ยงจากความไม่แน่นอน 

ต่าง ๆ ทีอ่าจเกิดขึ้น บริษทัไดเ้ลอืกสรา้งโรงงานในท าเลทีต่ ัง้ทีม่ศีกัยภาพ และพฒันาโรงงานทีม่รูีปแบบมาตรฐานเหมาะสมส าหรบัผูป้ระกอบการ

หลากหลายอุตสาหกรรม นอกจากนี้  เนื่องจากกลุ่มผูเ้ช่าโรงงานของบริษทัมากกว่ารอ้ยละ 90 เป็นผูป้ระกอบการชาวต่างชาติ บริษทัจึงไดเ้น ้น 

การใหบ้รกิารใหค้วามช่วยเหลอืในเรื่องต่าง ๆ ทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการเริ่มตน้ประกอบการผลติในประเทศไทย 

บริษทัเลือกท า เลที่ต ั้งส  าหร ับการพฒันาโรงงาน โดยพิจารณาจากความตอ้งการของลูกคา้ในปัจจุบนั และการคาดการณ์  

ในอนาคต นอกจากนัน้ ยงัพจิารณาถงึเขตส่งเสริมการลงทนุ ความสะดวกในการเดนิทางไปยงัท่าเรือ สนามบนิ ระยะห่างจากกรุงเทพมหานคร 

ตลอดจนระบบโครงสรา้งพื้นฐานทีไ่ดม้าตรฐานของท าเลทีต่ ัง้น ัน้ ๆ 

บริษทัมกีารพฒันาโรงงานท ัง้ในเขตประกอบการเสรี และเขตท ัว่ไปตามความตอ้งการของลูกคา้ ซึ่งจะแตกต่างกนัในแต่ละท าเลที่ต ัง้ 

ตวัอย่างเช่น ความตอ้งการโรงงานในนิคมอตุสาหกรรมแหลมฉบงั ซึ่งอยู่ตดิกบัท่าเรือน า้ลกึทีส่  าคญัของประเทศไทย โดยส่วนใหญ่จะเป็นความ

ตอ้งการของโรงงานในเขตประกอบการเสร ี
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โรงงานของบรษิทัมลีกัษณะเป็นอาคารช ัน้เดยีวพรอ้มช ัน้ลอยเพือ่ใชเ้ป็นส  านกังาน ซึง่พฒันาในบรเิวณพื้นทีด่นิทีม่รี ัว้ก ัน้เป็นสดัส่วน พรอ้ม

ดว้ยป้อมยาม พื้นทีจ่อดรถ และพื้นทีส่  าหรบัขนถ่ายสนิคา้ ท ัง้นี้ โรงงานทีบ่รษิทัพฒันาขึ้นเป็นแบบมาตรฐาน แต่สามารถดดัแปลงใหเ้หมาะสมกบั

ความตอ้งการของลูกคา้ได ้ขนาดของโรงงานมตี ัง้แต่ 550 ถงึ 12,000 ตารางเมตร โรงงานของบรษิทัทีส่รา้งในระยะหลงัมขีนาดเลก็ลง เนื่องจ าก

ปจัจบุนัแนวโนม้ความตอ้งการโรงงานขนาดเลก็ของลูกคา้มสูีงขึ้น นอกจากนี้พื้นโรงงานสามารถรบัน า้หนกัไดต้ ัง้แต่ 1 ถงึ 3 ตนัต่อตารางเมตร ตวั

อาคารพฒันา โดยใชโ้ครงสรา้งหลงัคาเหลก็ ซึง่ไม่ตอ้งมเีสารองรบัหลงัคาโรงงาน ท  าใหไ้ดพ้ื้นทีใ่ชส้อยสูงสุด 

สญัญาเช่าระหว่างลูกคา้กบับริษทัเกือบท ัง้หมดมอีายุสญัญา 3 ปี โดยเปิดโอกาสใหลู้กคา้มทีางเลอืกในการต่อสญัญาเช่าได ้นอกจากนัน้ 

บรษิทัยงัใหท้างเลอืกแก่ลูกคา้ในการเปลีย่นไปเช่าโรงงานอืน่ของบรษิทัในท าเลทีต่ ัง้หรอืขนาดทีแ่ตกต่างไป ตลอดจนใหท้างเลอืกแก่ลูกคา้ในการซื้อ

โรงงาน  

นอกจากนี้  บริษทัยงัใหบ้ริการสรา้งโรงงานตามความตอ้งการเฉพาะของผูเ้ช่า (Built-to-Suit) ซึ่งสามารถตอบสนองความตอ้งการของ

ลูกคา้ไดด้ขีึ้นและเป็นผลดต่ีอบรษิทัในแง่การลงทนุกบัผลตอบแทนระยะยาว เนื่องจากอายุสญัญาเช่าของโรงงานประเภทนี้จะยาวกว่าอายุสญัญา

เช่าของโรงงานท ัว่ไปประมาณ 5-10 ปี  

ณ สิ้นปี 2559 2560 และ ณ สิ้นเดอืนกนัยายน 2561 บรษิทัมโีรงงานเช่า และโรงงานว่างพรอ้มใหเ้ช่า ดงันี้ 

 สิ้นปี 2559 สิ้นปี 2560  ณ สิ้นเดือน ก.ย. 2561 

 จ ำนวน พื้นที่เช่ำ จ ำนวน พื้นที่เช่ำ จ ำนวน พื้นที่เช่ำ 

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

โรงงานที่มสีญัญาเช่า 

โรงงานว่างพรอ้มใหเ้ช่า 

มสีญัญาเช่าใหม่ 

76 

79 

170,655 

215,275 

13,850 

80 

73 

183,630 

194,450 

16,700 

89 

59 

5 

209,005 

168,615 

18,180 

 

รวม 155 399,780 153 394,780 153 395,800 

อตัราการเช่าโรงงาน (Occupancy rate) ของบริษทั ณ เดอืนกนัยายน 2561 อยู่ทีร่อ้ยละ 57 เพิม่ขึ้นจากสิ้นปี 2560 ซึ่งอยู่ทีร่อ้ยละ 51 

เนื่องจากความตอ้งการพื้นทีโ่รงงานในเขตพื้นทีร่ะเบยีงเศรษฐกจิภาคตะวนัออก (EEC) ทีเ่พิม่มากขึ้น โดยลูกคา้ส่วนใหญ่เป็นนกัลงทนุขนาดกลาง 

การเพิม่ขึ้นของพื้นทีเ่ช่ามาจากกลุม่ลูกคา้อเิลก็ทรอนิกส ์กลุม่ลูกคา้ที่เป็นผูผ้ลติชิ้นส่วนรถยนต ์และสนิคา้อปุโภคบรโิภค 

อตัราการเช่าโรงงาน ณ สิ้นปี 2559 2560 และ ณ สิ้นเดอืนกนัยายน 2561 มดีงันี้ 

 ปี 2559 ปี 2560 ณ สิ้นเดือนก.ย. 2561 

อตัราการเช่าโรงงาน (รอ้ยละ) 46 51 57 

หมายเหต:ุ อตัราการเช่ารวมโรงงานทีม่สีญัญาเช่าใหม่ 
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ณ สิ้นเดอืนกนัยายน 2561 ลูกคา้ทีเ่ช่าโรงงานของบรษิทัเป็นผูผ้ลติจากประเทศต่าง ๆ ในอตุสาหกรรมหลายประเภท ดงันี้  

อตุสำหกรรม รอ้ยละ ประเทศ/ภมูิภำค รอ้ยละ 

ยานยนต ์

อเิลก็ทรอนิกส ์ 

อาหารและเครื่องดืม่ 

ผูใ้หบ้รกิารโลจสิตกิส ์

ยาและเวชภณัฑ ์

กระดาษและบรรจภุณัฑ ์

อปุกรณส์  านกังาน 

สิง่ทอ 

อืน่ ๆ 

34.3 

28.9 

5.7 

5.2 

3.8 

3.5 

3.0 

2.7 

12.9 

ญีปุ่่ น 

ยุโรป 

สงิคโปร ์

จนี 

เยอรมนั 

ไทย 

อืน่ ๆ 

37.9 

22.6 

11.7 

9.2 

5.8 

3.7 

9.1 

 

รวม 100.0 รวม  100.0 

หมำยเหต ุ: สดัส่วนขา้งตน้ค านวณจากรายไดค่้าเช่าและค่าบริการ ณ เดอืนกนัยายน ปี 2561 

ข. ธุรกจิคลงัสนิคำ้พรอ้มเช่ำ (Ready-Built Warehouse) 

บรษิทั ไทคอน โลจสิตคิส ์พารค์ จ ากดั ซึง่เป็นบรษิทัย่อยของบรษิทั เป็นผูพ้ฒันาและบรหิารอาคารคลงัสนิคา้ส  าเร็จรูปทีม่คีุณภาพระดบั

สากลเพือ่ใหเ้ช่า โดยธุรกจิโลจสิตกิสน์บัเป็นกิจกรรมทีส่  าคญัในการกระจายสนิคา้ วตัถดุบิ ชิ้นส่วนอปุกรณ ์สนิคา้ส  าเร็จรูป และผลติภณัฑอ์ืน่ ๆ 

สู่ภูมิภาคต่าง ๆ ท ัว่ประเทศ และถือเป็นธุรกิจที่ส  าคญัต่อการพฒันาประเทศใหเ้ป็นศูนยก์ลางประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน โดยปจัจุบนันัน้ 

ผูป้ระกอบการตลอดจนผูใ้หบ้ริการดา้นโลจิสติกสส่์วนใหญ่ ยงัจ าเป็นตอ้งใชเ้งนิจ านวนมากส าหรบัการลงทุนในระบบเทคโนโลยีสาร สนเทศ 

ระบบโลจสิตกิส ์ยานพาหนะและอปุกรณ์ต่าง ๆ บริษทัจงึเลง็เหน็โอกาสของการพฒันาคลงัสนิคา้ทีม่คีุณภาพ เพือ่ใหผู้ป้ระกอบการเหล่านัน้เ ช่า 

แทนการลงทนุสรา้งเพือ่เป็นเจา้ของเอง 

คลงัสนิคา้ของบรษิทัต ัง้อยู่ในท าเลทีเ่ป็นยุทธศาสตรท์ีส่  าคญั เหมาะแก่การเป็นศูนยก์ระจายสนิคา้ทีด่ ีอาคารคลงัสนิคา้สามารถรองรบัการ

จดัการคลงัสนิคา้สมยัใหม่ การออกแบบตวัอาคารจะค านึงถงึระยะห่างของช่วงเสา การรบัน า้หนกัของพื้นอาคาร ความสูงของอาคาร จ านวนประตู

ส  าหรบัขนถ่ายสนิคา้ และอปุกรณช่์วยปรบัระดบัพื้นใหม้คีวามลาดชนัทีเ่หมาะสมกบัความสูงของรถขนสนิคา้ 

สญัญาเช่าของบรษิทัส่วนใหญ่มอีายุ 3 ปี โดยเปิดโอกาสใหลู้กคา้ต่อสญัญาได ้อย่างไรก็ตาม สญัญาเช่าทีม่อีายุเกนิ 3 ปี มสีดัส่วนเพิ่มขึ้น 

จากลูกคา้ทีเ่ช่าคลงัสนิคา้ทีม่รูีปแบบเฉพาะ (Built-To-Suit) ซึ่งมอีายุสญัญาอยู่ทีป่ระมาณ 10 ปี และในอนาคตบริษทัจะน าเสนอสนิคา้รูปแบบ

เฉพาะนี้มากขึ้น เพือ่ตอบสนองต่อความตอ้งการของลูกคา้ใหด้มีากยิ่งขึ้น ซึ่งจะส่งผลดต่ีอการลงทนุระยะยาวของบริษทั นอกจากนี้  บริษทั ยงัมี

บรกิารซื้อคลงัสนิคา้จากลูกคา้เพือ่ใหเ้ช่ากลบัคนื (Sale and Leaseback) อกีดว้ย 

ณ สิ้นปี 2559 2560 และ ณ สิ้นเดอืนกนัยายน 2561 บรษิทัมคีลงัสนิคา้ใหเ้ช่าแก่ลูกคา้ และคลงัสนิคา้ว่างพรอ้มใหเ้ช่า ดงันี้  

 สิ้นปี 2559 สิ้นปี 2560 ณ สิ้นเดือนก.ย. 2561 

จ ำนวน พื้นที่เช่ำ จ ำนวน พื้นที่เช่ำ จ ำนวน พื้นที่เช่ำ 

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

คลงัสนิคา้ที่มสีญัญาเช่า 

คลงัสนิคา้ว่างพรอ้มใหเ้ช่า 

มสีญัญาเช่าใหม่ 

101 

80 

449,433 

194,230 

38,904 

116 

100 

523,180 

259,100 

34,340 

124 

61 

2 

538,281 

188,493 

4,540 

 

รวม 181 682,567 216 816,620 187 731,314 
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อตัราการเช่าคลงัสนิคา้ (Occupancy rate) ของบรษิทั ณ เดอืนกนัยายน 2561 เท่ากบัรอ้ยละ 74 เมือ่เทยีบกบั ณ สิ้นปี 2560 ทีร่อ้ยละ 

68 เนื่องจากในปีทีผ่่านมามผูีเ้ช่าคลงัสนิคา้เพิม่มากขึ้นในเขตบางพล ีและขอนแก่น  ส  าหรบัในปี 2561 นัน้ บรษิทัมพีื้นทีเ่ช่าสุทธ ิ (net addition) 

เพิม่ขึ้นจากปี 2560 เท่ากบั 80,419 ตรม. โดยมปีจัจยัหลกัมาจากลูกคา้กลุ่มโลจสิตกิสท์ีม่กีารขยายตวัของธุรกิจอย่างมากในปีทีผ่่านมา รวมถงึ

กลุม่ผูผ้ลติชิ้นส่วนอเิลก็ทรอนิกส ์กลุม่ธุรกจิออนไลน ์และ กลุม่อาหารและเครื่องดืม่ 

อตัราการเช่าคลงัสนิคา้ ณ สิ้นปี 2559 2560 และ ณ สิ้นเดอืนกนัยายน 2561 มดีงันี้ 

 ปี 2559 ปี 2560 ณ สิ้นเดือนก.ย. 2561 

อตัราการเช่าคลงัสนิคา้ (รอ้ยละ) 72 68 74 

หมายเหต:ุ อตัราการเช่ารวมคลงัสนิคา้ทีม่สีญัญาเช่าใหม่ 

ณ สิ้นเดอืนกนัยายน 2561 ลูกคา้ทีเ่ช่าคลงัสนิคา้ของบรษิทัเป็นผูป้ระกอบการจากประเทศต่าง ๆ ในอตุสาหกรรมหลายประเภท ดงันี้ 

อตุสำหกรรม รอ้ยละ ประเทศ/ภมูิภำค รอ้ยละ 

ผูใ้หบ้รกิารโลจสิตกิส ์

สนิคา้อปุโภคบรโิภค 

ยานยนต ์

อาหารและการเกษตร 

ยาและเวชภณัฑ ์

วสัดุก่อสรา้งและอปุกรณ ์

พาณิชยอ์เิลก็โทรนิคส ์

คา้ปลกี 

อืน่ ๆ 

54.4 

14.3 

10.2 

6.1 

5.4 

4.9 

2.8 

0.4 

1.5 

เยอรมนั 

ไทย 

ญีปุ่่ น 

อเมรกิา 

จนี 

สวติเซอรแ์ลนด ์

อติาล ี

ฝร ัง่เศส 

ออสเตรเลยี 

สงิคโปร ์

อืน่ ๆ 

29.9 

27.1 

9.9 

7.4 

6.0 

4.2 

4.1 

4.0 

2.9 

1.8 

2.7 

รวม  100.0 รวม  100.0 

หมำยเหต ุ: สดัส่วนขา้งตน้ค านวณจากรายไดค่้าเช่าและค่าบริการของบริษทั ณ เดอืนกนัยายน ปี 2561 

ค. ธุรกจิอำคำรโรงงำนและคลงัสนิคำ้ที่พฒันำข้ึนตำมควำมตอ้งกำรของลูกคำ้ (Built-to-Suit) 

บรษิทัไดพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พือ่การอตุสาหกรรมทีม่กีารออกแบบตามความตอ้งการของลูกคา้ (Built-to-Suit) โดยมุ่งม ัน่ทีจ่ะ

ตอบสนองความตอ้งการใชง้านทีแ่ตกต่างกนัใหก้บัผูป้ระกอบการในแต่ละประเภทกลุม่อตุสาหกรรม ท ัง้ยงัเป็นการเพิม่ประสทิธภิาพการใชง้าน

อาคารโรงงานหรอืคลงัสนิคา้อย่างสูงสุด รวมถงึเป็นการลดตน้ทนุ และท าใหเ้กดิประสทิธภิาพในกระบวนการผลติและการจดัเก็บสนิคา้แก่

ผูป้ระกอบการ โดยไทคอนมพีื้นทีใ่นท าเลยุทธศาสตรท์ีจ่ะสามารถรองรบัการพฒันาอาคารแบบ Built-to-Suit ท ัง้ในเขตนิคมอตุสาหกรรม สวน

อตุสาหกรรม เขตอตุสาหกรรม เขตส่งเสรมิอตุสาหกรรม และเขตอืน่ๆ ทีม่ศีกัยภาพในประเทศไทย ท ัง้นี้อาคารแบบ Built-to-Suit จะเป็นสญัญา

เช่าระยะยาวอายุสญัญาอยู่ระหวา่ง 10-15 ปี ซึง่จะส่งผลบวกกบัอตัราการเช่า สามารถช่วยลดตน้ทนุค่าใชจ่้ายการตลาดต่าง ๆ ได ้และท าใหบ้รษิทั

มรีายไดท้ีแ่น่นอนในระยะยาว 

 ในปีทีผ่่านมาโครงการ Built-to-Suit ไดร้บัความสนใจเป็นอย่างด ีซึง่ไทคอนไดส่้งมอบอาคารรวมถงึใหเ้ช่าอาคารแบบ Built-to-Suit ที่

สรา้งตามความตอ้งการเฉพาะบนพื้นทียุ่ทธศาสตรใ์หก้บัลูกคา้ นอกจากนี้ยงัมโีครงการส่วนทีย่งัอยู่ในแผนการพฒันาอกีดว้ย  
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ง. ธุรกจิกำรลงทนุและกำรบริหำรอสงัหำริมทรพัย ์

บริษทัมนีโยบายลงทนุในกองทรสัต ์เพือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัยใ์นสดัส่วนไม่นอ้ยกว่า รอ้ยละ 20 ของหน่วยลงทนุท ัง้หมด เพือ่

ผลตอบแทนในรูปเงนิปนัผลสม า่เสมอเป็นประจ าทุกปี นอกจากนัน้ บริษทัยงัไดร้ ับแต่งต ัง้ใหเ้ป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยส์  าหรบัทรพัยส์นิของ 

กองทรสัต ์TREIT จงึท าใหบ้รษิทัมรีายไดป้ระจ าจากค่าบรหิารอสงัหารมิทรพัยอ์กีดว้ย 

จ. ธุรกจิกำรบริหำรและจดักำรกองทรสัต ์

บริษทัด าเนินธุรกิจบรหิารและจดัการกองทรสัต ์TREIT ผ่านบริษทัย่อยไดแ้ก่ บริษทั ไทคอน แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั หรือ TMAN ซึ่ง

บริษทัถอืหุน้อยู่รอ้ยละ 70 โดยเมือ่วนัที ่28 ธนัวาคม 2560 ไทคอนไดม้กีารแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยท์ ัง้ 3 กอง ไดแ้ก่ TFUND 

TLOGIS และ TGROWTH เขา้สู่กองทรสัตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยไ์ทคอน หรอื TREIT นอกจากนี้ ใน

เดอืนตลุาคม 2561 TREIT ยงัไดซ้ื้อทรพัยจ์ากไทคอนอกี 79,106 ตารางเมตร ท าใหมู้ลค่าสนิทรพัยร์วมสูงถงึ 3.2 หมืน่ลา้นบาท ซึ่งในปจัจบุนั

เป็นกองทรสัตอ์ุตสาหกรรมและโลจิสติกสท์ี่ใหญ่ที่สุดในประเทศไทย โดย TMAN จะไดร้บัค่าธรรมเนียมในการบริหารจดัการกองทรสัตเ์ป็น

รายไดป้ระจ าทกุปี และจ่ายเป็นเงนิปนัผลกลบัคนืมาใหก้บับรษิทั  

ฉ. กำรบริกำรอืน่ๆ 

• กำรดดัแปลงงำนอำคำรโรงงำน/คลงัสนิคำ้ 

บริษทัมีทีมงานออกแบบ พฒันา ตลอดจนรบับริหารโครงการ ท าใหบ้ริษทัสามารถใหค้วามช่วยเหลอืลูกคา้ในการออกแบบ และ

ดดัแปลงอาคารโรงงาน/คลงัสนิคา้ เพือ่ใหม้คีวามเหมาะสมกบัความตอ้งการเฉพาะของลูกคา้ได ้

• กำรจดัหำสำธำรณูปโภค 

บริษทัใหค้วามช่วยเหลอืในการจดัหาระบบสาธารณูปโภค รวมถงึใหบ้ริการระบบสาธารณูปโภคเพือ่ใหพ้อเพยีงต่อความตอ้งการของ

ลูกคา้ รวมถงึแนะน าใหเ้หมาะสมต่อความตอ้งการของลูกคา้ 

• กำรขออนุญำตกบัหน่วยงำนรำชกำร 

บรษิทัใหค้วามช่วยเหลอืลูกคา้ ในเรื่องการขอใบอนุญาตทีจ่  าเป็นต่อการเริ่มด าเนินการบรษิทั เช่น ใบอนุญาตประกอบการ นอกจากนัน้ 

บริษทัยงัมบีริการใหค้วามช่วยเหลอืลูกคา้ในการขอ และต่อใบอนุญาตท างานในราชอาณาจกัรส าหรบัพนกังานของลูกคา้ ซึ่งเป็นคนต่างดา้ว โดย

บรกิารนี้ถอืเป็นการบรกิารทีอ่  านวยความสะดวกครบวงจรใหก้บัลูกคา้ต่างชาต ิ(One-Stop-Service) 

• บริกำรอืน่ ๆ 

เนื่องจากบรษิทัอยู่ในธุรกจิมานาน และมสีายสมัพนัธอ์นัดกีบักลุม่คู่คา้หลาย ๆ รายในอตุสาหกรรม บรษิทัจงึสามารถใหบ้รกิารและความ

ช่วยเหลอือืน่ๆ ตามความตอ้งการเฉพาะของลูกคา้เท่าทีจ่ะสามารถกระท าได ้เช่น การแนะน าผูจ้  าหน่ายสนิคา้และบคุคลากรทีส่  าคญัใหแ้ก่ลูกคา้ 

3.3 สทิธิและประโยชน์ของบริษทัและผูป้ระกอบกำรจำกเขตสง่เสริมกำรลงทนุ  

1) สทิธิและประโยชนจ์ำกคณะกรรมกำรสง่เสริมกำรลงทนุส ำหรบัธุรกจิโรงงำนใหเ้ช่ำ 

โครงการพฒันาอาคารโรงงานอตุสาหกรรมใหเ้ช่าบางส่วนซึง่ต ัง้อยู่ในนคิมอตุสาหกรรมป่ินทอง นคิมอตุสาหกรรมอมตะซติี้ ชลบรุ ี นิคม

อตุสาหกรรมไฮเทค นิคมอตุสาหกรรมเหมราชชลบรุ ีนิคมอตุสาหกรรมเอเซยี นิคมอตุสาหกรรมอมตะซติี้ ระยอง สวนอตุสาหกรรมโรจนะ-อยุธยา 
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สวนอตุสาหกรรมโรจนะ-ปราจนีบรุ ี และเขตอตุสาหกรรมกบนิทรบ์รุ ี ไดร้บัการส่งเสรมิการลงทนุจากคณะกรรมการส่งเสรมิการลงทนุ โดยมสีทิธิ

ประโยชนส์  าหรบัอาคารโรงงานอตุสาหกรรมทีไ่ดร้บัการอนุมตักิารส่งเสรมิดงันี้ 

• ไดร้บัยกเวน้ภาษเีงนิไดน้ิตบิคุคลมกี าหนดเวลาดงัต่อไปนี้ : 

- 8 ปีส  าหรบัโครงการในเขตอตุสาหกรรมกบนิทรบ์รุ ี นิคมอตุสาหกรรมอมตะซติี้ ระยอง และสวนอตุสาหกรรมโรจนะ-

ปราจนีบรุ ี 

- 7 ปีส  าหรบัโครงการในนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี้  ชลบุรี นิคมอุตสาหกรรมไฮเทค นิคมอุตสาหกรรมป่ินทอง สวน

อตุสาหกรรมโรจนะ-อยุธยา และนิคมอตุสาหกรรมเหมราชชลบรุ ี 

- 3 ปีส  าหรบัโครงการในนิคมอตุสาหกรรมเอเซยี  

โดยในกรณีทีก่จิการมกีารขาดทนุในระหว่างนัน้ จะสามารถน าผลขาดทนุประจ าปีที่เกดิขึ้นในระหว่างเวลานัน้ ไปหกัออกจากก าไรสุทธทิี่

เกดิขึ้นภายหลงัระยะเวลาไดร้บัยกเวน้ภาษเีงนิไดน้ิตบิคุคล โดยมกี าหนดเวลาไม่เกนิ 5 ปีนบัแต่วนัพน้ก าหนดเวลานัน้ 

• ไดร้บัยกเวน้ ไม่ตอ้งน าเงนิปนัผลจากกจิการทีไ่ดร้บัยกเวน้ภาษเีงนิไดน้ติบิคุคล ไปรวมค านวณเพือ่เสยีภาษเีงนิไดต้ลอดระยะเวลาที่

ไดร้บัยกเวน้ภาษเีงนิไดน้ิตบิคุคลนัน้ 

• ไดร้บัอนุญาต ใหน้ าคนต่างดา้วซึง่เป็นช่างฝีมอืหรอืช่างช านาญการ เขา้มาในราชอาณาจกัรไดต้ามจ านวนและก าหนดระยะเวลาทีก่  าหนด

ไว ้โดยใหท้  างานเฉพาะต าแหน่งหนา้ทีต่ามทีก่  าหนดไว ้

• ไดร้บัอนุญาตใหน้ าหรอืส่งเงนิออกนอกราชอาณาจกัรเป็นเงนิตราต่างประเทศได ้

 

2) สทิธิและประโยชนจ์ำกคณะกรรมกำรสง่เสริมกำรลงทนุส ำหรบัธุรกจิคลงัสนิคำ้ใหเ้ช่ำ 

เขตอตุสาหกรรมโลจสิตกิสไ์ทคอนวงันอ้ย 2 ศรรีาชา แหลมฉบงั 2 อสีเทริน์ซบีอรด์ 3 บางปะกง และขอนแก่น และคลงัสนิคา้ในนิคม

อตุสาหกรรมเหมราชชลบรุ ี(บ่อวนิ) อมตะซติี้ ระยอง และอมตะซติี้ ชลบรุ ีและโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน ไดร้บัการอนุมตักิารส่งเสรมิการ

ลงทนุจากคณะกรรมการส่งเสรมิการลงทนุ โดยมสีทิธปิระโยชนส์  าหรบัเขตอตุสาหกรรมโลจสิตกิสแ์ละอาคารคลงัสนิคา้ทีไ่ดร้บัการอนุมตักิาร

ส่งเสรมิดงันี้ 

• ไดร้บัยกเวน้ภาษเีงนิไดน้ิตบิคุคลมกี าหนดเวลาดงัต่อไปนี้ :  

- 8 ปี ส  าหรบัเขตอตุสาหกรรมโลจสิตคิสไ์ทคอน วงันอ้ย 2 ศรีราชา แหลมฉบงั 2 อสีเทริน์ซบีอรด์ บางปะกง และขอนแก่น 

และศูนยค์ลงัสนิคา้แหลมฉบงั อสีเทริน์ซบีอรด์ และขอนแก่น และคลงัสนิคา้ในนิคมอตุสาหกรรมอมตะซติี้ ระยอง  

- 7 ปี ส  าหรบัคลงัสนิคา้ในนิคมอตุสาหกรรมอมตะซติี้ ชลบรุ ีและนิคมอตุสาหกรรมเหมราชชลบรุ ี 

- 3 ปี ส  าหรบัคลงัสนิคา้ในโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน  

โดยในกรณีทีป่ระกอบกิจการขาดทนุในระหว่างนัน้ จะสามารถน าผลขาดทนุประจ าปีทีเ่กิดขึ้นในระหว่างเวลานัน้ ไปหกัออกจากก าไร

สุทธทิีเ่กดิขึ้นภายหลงัระยะเวลาไดร้บัยกเวน้ภาษเีงนิไดน้ิตบิคุคล โดยมกี าหนดเวลาไม่เกนิ 5 ปี นบัแต่วนัพน้ก าหนดเวลานัน้ 

• ไดร้บัยกเวน้ ไม่ตอ้งน าเงนิปนัผลจากกิจการที่ไดร้บัยกเวน้ภาษเีงนิไดน้ิตบิคุคล ไปรวมค านวณเพือ่เสยีภาษเีงนิไดต้ลอดระยะเวลาที่

ไดร้บัยกเวน้ภาษเีงนิไดน้ิตบิคุคลนัน้ 

• ไดร้บัการยกเวน้อากรขาเขา้ส  าหรบัเครื่องจกัรตามทีค่ณะกรรมการอนุมตั ิ 
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3) สทิธิและประโยชน์แกผู่ป้ระกอบกำรในนิคมอตุสำหกรรมของกำรนิคมอตุสำหกรรมแหง่ประเทศไทย (กนอ.) 

จากการที่บริษทัมีการประกอบธุรกิจการจดัสรา้งโรงงานมาตรฐานในเขตนิคมอุ ตสาหกรรม ภายใตก้ารก ากบัดูแลของกนอ. 

ผูป้ระกอบการจงึพงึไดร้บัสทิธปิระโยชนใ์นเขตอตุสาหกรรมจากกนอ. ดงันี้ 

•  สทิธปิระโยชนด์า้นภาษอีากร (เขตประกอบการเสร)ี ไดแ้ก่ การไดร้บัการยกเวน้ค่าธรรมเนียมพเิศษอากรขาเขา้ ภาษมีลูค่าเพิม่และภาษี

สรรพสามิต ส  าหรบัเครื่องจกัรอุปกรณ์ต่าง ๆ รวมท ัง้วตัถุดิบที่ใชใ้นการผลติ และไดร้บัการยกเวน้ภาษีอากรส าหรบัของส่งออกไปนอก

ราชอาณาจกัร 

•  สทิธปิระโยชนท์ีไ่ม่เกี่ยวกบัภาษอีากร ไดแ้ก่ ผูป้ระกอบการจะไดร้บัอนุญาตใหถ้อืกรรมสทิธิ์ในทีด่นิในนิคมอตุสาหกรรมเพือ่ประกอบ

กจิการ ไดร้บัอนุญาตใหน้ าคนต่างชาตซิึง่เป็นผูเ้ชี่ยวชาญ และช่างฝีมอืเขา้มาอยู่ในราชอาณาจกัรตลอดระยะเวลาทีไ่ดร้บัอนุญาตพรอ้มใหบ้รกิารขอ

วซ่ีาและ work permit และสามารถส่งเงนิออกนอกราชอาณาจกัรเป็นเงนิตราต่างประเทศได ้หากเงนิจ านวนนัน้เป็นเงนิทนุน าเขา้หรอืเป็นเงนิทีม่ ี

ขอ้ผูกพนักบัต่างประเทศ 

•  สทิธิประโยชนอ์ื่น ๆ ไดแ้ก่ การยื่นขอใบอนุญาตที่จ  าเป็นส าหรบัการประกอบการท ัง้หมดจากกนอ. (โดยปกติตอ้งไดร้บัอนุมตัิจาก

หลายหน่วยงานราชการ) เช่น ใบอนุญาตใหใ้ชท้ีด่นิเพือ่ประกอบกิจการ ใบอนุญาตปลูกสรา้งและ ใบอนุญาตประกอบกจิการอตุสาหกรรม รวมไป

ถงึ การไดร้บับรกิารส  าหรบัผูล้งทนุในเรื่องค าแนะน าค าปรกึษาเอกสารต่าง ๆ  

3.4 กำรตลำดและสภำวะกำรแข่งขนั   

ก. ธุรกจิโรงงำนพรอ้มเช่ำ (Ready-Built Factory) 

ธุรกิจโรงงานส าเร็จรูปพรอ้มเช่าถอืเป็นธุรกิจที่ส  าคญัต่อผูป้ระกอบการชาวต่างชาติที่เขา้มาต ัง้ฐานการผลติในประเทศไทย โดยเฉพาะ

ผูป้ระกอบการขนาดกลางและเลก็ (SMEs) ซึ่งอาจเลอืกเช่าโรงงานเพือ่ลดตน้ทนุในการด าเนินการและเพือ่เพิม่ความรวดเร็วในการเริ่มการผลติ 

และลดความเสีย่งจากความไม่แน่นอนต่าง ๆ โดยเฉพาะอย่างยิ่ง หากการใหเ้ช่าโรงงานนัน้ มบีริการแบบครบวงจรเพือ่อ  านวยความสะดวกใหแ้ก่

ผูป้ระกอบการ  

การทีป่ระเทศไทยตัง้อยู่ในท าเลทีเ่ชื่อมต่อประเทศอืน่ในภูมภิาคซึง่เปรยีบเสมอืนศูนยก์ลางของ ภูมภิาค CLMV มแีรงงานทีม่ทีกัษะ และ

มรีะบบโครงสรา้งพื้นฐานทีด่นี ัน้ ไดด้งึดูดนกัลงทนุจากต่างประเทศ โดยเฉพาะประเทศญีปุ่่ น ประเทศจนี และประเทศยุโรป ใหใ้ชป้ระเทศไทยเป็น

ฐานการผลติ โดยนโยบายส่งเสรมิการลงทนุต่างๆของคณะกรรมการส่งเสรมิการลงทนุ (BOI) และ โครงการระเบยีงเศรษฐกจิภูมภิาคตะวนัออก 

(EEC) ของรฐับาลไดม้ส่ีวนสนบัสนุนการขยายตวัของพื้นทีอ่ตุสาหกรรม และความตอ้งการของผูป้ระกอบการต่างประเทศในประเทศไทยและพื้นที่

เขต EEC มากยิง่ขึ้น  

กำรตลำดและสภำวะกำรแข่งขนั 

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) 

- ผูพ้ฒันาโรงงานบนทีด่นิอตุสาหกรรมทีซ่ื้อหรอืเช่าจากเจา้ของทีด่นิอตุสาหกรรมในท าเลทีต่ ัง้ทีห่ลากหลาย เช่น บรษิทั ไทคอน 

อนิดสัเทรยีล คอนเน็คช ัน่ จ ากดั (มหาชน) บรษิทั ไทยพฒันาโรงงานอตุสาหกรรม จ ากดั (มหาชน) บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอร์

ปอเรช ัน่ จ ากดั (มหาชน) 
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- ผูพ้ฒันาโรงงานรายย่อยอืน่ๆในตลาด ซึง่บรษิทัไม่ถอืว่าเป็นคู่แข่งขนัโดยตรงเนื่องจากผูเ้ช่าส่วนใหญ่เป็นผูเ้ช่าขนาดเลก็ ทีม่คีวาม

ตอ้งการเช่าโรงงานดว้ยตน้ทนุทีไ่ม่สูงนกั 

โดยถงึแมว้่าการแข่งขนัโดยรวมของธุรกจิโรงงานส าเร็จรูปพรอ้มเช่านัน้ค่อนขา้งสูง แต่อย่างไรก็ตามบรษิทัเป็นผูพ้ฒันาโรงงานใหเ้ช่าที่

ใหญ่ทีสุ่ดในประเทศไทย และมคีวามไดเ้ปรยีบในดา้นของท าเลทีม่ศีกัยภาพและหลากหลาย รวมถงึมบีรกิารทีค่รบวงจรใหก้บัผูป้ระกอบการซึง่เป็น

ลูกคา้ ใหค้วามช่วยเหลอืในการตดิต่อขอใบอนุญาตต่าง ๆ กบัหน่วยงานราชการ และการขอรบัการส่งเสรมิการลงทนุจาก BOI 

ลูกคา้เป้าหมายของบริษทัส  าหรบัธุรกจิโรงงานส าเร็จรูปพรอ้มเช่า คือ ผูผ้ลติชิ้นส่วนใหแ้ก่ผูป้ระกอบการขนาดใหญ่ ซึ่งส่วนใหญ่อยู่ใน

อตุสาหกรรมยานยนตแ์ละอตุสาหกรรมอเิลก็ทรอนิกส ์โดยความเสีย่งในการเลกิเช่าเมือ่หมดสญัญาของลูกคา้กลุม่โรงงานนัน้ค่อนขา้งต า่ เนื่องจาก

ลูกคา้มกีารลงทนุ และตดิต ัง้อปุกรณเ์ครื่องจกัร และสายการผลติต่างๆเขา้กบัโรงงาน ท าใหค้วามสามารถในการโยกยา้ยเป็นไปไดย้าก โดยลูกคา้

ส่วนมากจะท าการต่อสญัญาเช่ากบับริษทัเมือ่สญัญาหมดอายุ เวน้เสยีแต่จะเลกิการผลติหรือมคีวามตอ้งการทีจ่ะขยายพื้นทีก่ารเช่า ซึ่งบริษทัจะ

เสนอท าเลและขนาดโรงงานอืน่ๆ ตามความตอ้งการทีเ่ปลีย่นแปลงของลูกคา้ได ้โดยบรษิทัมขีนาดโรงงานและพื้นทีใ่นการใหเ้ช่าทีห่ลากหลาย  

นอกจากนี้  บริษทัยงัมบีริการรบัสรา้งโรงงานแบบ Built-to-suit ซึ่งกลุ่มลูกคา้เป้าหมายจะเป็นกลุ่มลูกคา้ในอตุสาหกรรมขนาดกลางถงึ

ใหญ่ และมรีะยะเวลาสญัญาเช่าทีค่่อนขา้งยาว ท าใหบ้รษิทัมรีายไดท้ีแ่น่นอนในระยะยาวมากขึ้น 

ข. ธุรกจิคลงัสนิคำ้พรอ้มเช่ำ (Ready-Built Warehouse) 

ธุรกจิคลงัสนิคา้ใหเ้ช่าเป็นธุรกจิทีส่  าคญัในการสนบัสนุนธุรกิจโลจสิตกิสเ์พือ่การกระจายสนิคา้ของประเทศ โดยระบบการจดัการดา้นโล

จสิตกิสท์ีม่ปีระสทิธภิาพจะเป็นปจัจยัทีส่่งเสรมิใหม้ผูีป้ระกอบการต่างประเทศใชป้ระเทศไทยเป็นศูนยก์ลางการกระจายสนิคา้ระดบัภูมภิาค และท า

ใหเ้กดิการลงทนุจากต่างประเทศเพิม่ขึ้น โดยในปจัจบุนัคลงัสนิคา้ใหเ้ช่าจะกระจายอยู่ในเขตกรุงเทพฯและปรมิณฑล ศูนยก์ระจายสนิคา้ในจงัหวดั

ส  าคญัของแต่ละภาคของประเทศ และในเขตท่าเรอืแหลมฉบงัและท่าอากาศยานสุวรรณภูม ิ  

กำรตลำดและสภำวะกำรแข่งขนั 

ผูพ้ฒันาคลงัสนิคา้ใหเ้ช่าแบ่งไดเ้ป็น 2 ประเภท คอื  

- ผูพ้ฒันาคลงัสนิคา้ทีม่คีุณภาพเพือ่ขายและเช่า ไดแ้ก่ บรษิทั ไทคอน อนิดสัเทรยีล คอนเน็คช ัน่ จ ากดั (มหาชน) บรษิทั ดบับลวิ

เอชเอคอรป์อเรช ัน่ จ ากดั (มหาชน) และบรษิทั เหมราชพฒันาทีด่นิ จ ากดั (มหาชน)  

- ผูพ้ฒันาคลงัสนิคา้รายย่อยอืน่ๆ ซึง่บรษิทัไม่ถอืว่าเป็นคู่แข่งขนัโดยตรงเนื่องจากผูเ้ช่าส่วนใหญ่เป็นผูเ้ช่าขนาดเลก็ ทีม่คีวาม

ตอ้งการเช่าดว้ยตน้ทนุทีไ่ม่สูงนกั และรูปแบบโครงสรา้งของอาคารอาจไม่ไดม้าตรฐานการรบัน า้หนกัระดบัสากล 

โดยส าหรบัการแข่งขนักบัคู่แข่งโดยตรงของบรษิทันัน้ บรษิทัมคีวามไดเ้ปรยีบจากท าเลทีต่ ัง้ทีห่ลากหลายและมศีกัยภาพ และยงัมทีีด่นิพรอ้มสรา้ง

เพือ่น ามาต่อยอดส าหรบัลูกคา้กลุม่ Built-to-suit  

 โดยกลุม่ลูกคา้หลกัของบรษิทั ไดแ้ก่ 

- ผูป้ระกอบการธุรกิจขนส่งและบรหิารคลงัสนิคา้ (Logistics service providers) ซึ่งส่วนใหญ่จะเป็นบริษทัช ัน้น าจากในประเทศ

และต่างประเทศ โดยบรษิทัเหลา่นี้มคีวามสามารถในการบรหิารและจดัการโดยใชร้ะบบ software และระบบจดัการทีท่นัสมยัและ

โดยท ัว่ไปจะไม่ลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์แต่มคีวามตอ้งการเช่าคลงัสนิคา้ 

- ผูป้ระกอบการประเภทศูนยก์ระจายสินคา้ดว้ยระบบที่ทนัสมยั (Distribution Center) และผูป้ระกอบการศูนยจ์ดัหาจดัซื้อ

ชิ้นส่วนและผลติภณัฑร์ะหว่างประเทศ (International procurement office)  

- ผูผ้ลติและผูค้า้ปลกีขนาดใหญ่ โดยลูกคา้กลุ่มนี้มคีวามตอ้งการที่จะจดัต ัง้ศูนยก์ระจายสนิคา้ เพือ่จดัส่งสนิคา้ไปยงัลูกคา้ และ

ผูบ้รโิภคท ัง้ในเขตกรุงเทพฯ และภูมภิาคต่าง ๆ 

- กลุ่มบริษทัน าเขา้และส่งออก ซึ่งมคีวามตอ้งการใชอ้าคารคลงัสนิคา้ทีต่ ัง้อยู่ใกลส้นามบนิและท่าเรือโดยเฉพาะอย่างยิ่งพื้นที่เขต

ปลอดอากร 
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- ผูป้ระกอบการธุรกจิออนไลน ์และธุรกจิอคีอมเมริซ์ ท ัง้ทีม่าจากต่างประเทศและในประเทศ 

- ผูป้ระกอบการอื่นๆ ที่มีธุรกิจสนบัสนุนการกระจายสนิคา้และกิจการโลจิสติกส ์ เช่น ผูใ้หบ้ริการขนส่งสนิคา้และบริการขนส่ง 

ผูใ้หบ้ริการบรรจสุนิคา้และถ่ายบรรจสุนิคา้ ผูใ้หบ้ริการสรา้งมูลค่าเพิ่ม (การตรวจสอบคุณภาพ การตดิฉลาก การซ่อมแซม และ

การประกอบ/บรรจสุนิคา้) รวมถงึผูใ้หบ้รกิารเช่าอปุกรณข์นถ่าย ผูใ้หบ้รกิารแรงงานช ัว่คราวและยกขนสนิคา้ เป็นตน้ 

ท ัง้นี้  บริษทัมกีลยุทธส่์งเสริมการตลาดที่ส  าคญั ไดแ้ก่ การตดิต่อลูกคา้กลุ่มเป้าหมายเองโดยตรง และการตดิต่อผ่านตวักลางต่าง ๆ 

เช่น ติดต่อผูผ้ลติรายใหญ่เพื่อเสนอบริการใหเ้ช่าโรงงาน/คลงัสนิคา้ใหแ้ก่คู่คา้ของผูผ้ลติเหล่านัน้ การติดต่อผ่านหน่วยงานรฐับาล ส ถานทูต

ส านกังานการคา้ สมาคมหอการคา้ เจา้ของนิคมอตุสาหกรรม ตวัแทนซื้อขายอสงัหารมิทรพัย ์และตวักลางอืน่ ๆ  นอกจากนี้  บริษทัยงัมกีารใชส้ือ่

ทางการตลาดประเภทอื่นทีม่ปีระสทิธิผลตามความเหมาะสม ไดแ้ก่ การเขา้ร่วมงานสมัมนา งานแสดงสนิคา้ และการประชุมต่างๆทีเ่กี่ยวขอ้งท ัง้

ภายใน และต่างประเทศ 

ภำวะอตุสำหกรรมโดยรวม 

ธุรกิจโรงงานและคลงัสนิคา้ใหเ้ช่า เป็นธุรกิจที่ภาครฐัใหค้วามส าคญัและใหก้ารสนบัสนุนอย่างต่อเนื่อง ท ัง้นี้ประเทศไทยไดเ้ผชิญการ

แข่งขนัจากประเทศเพื่อนบา้นในหลายปีที่ผ่านมา โดยเฉพาะประเทศเวียดนามซึ่งมีแรงงานจ านวนมากที่อายุนอ้ยและค่าแรงต า่ ส่งผลให ้

ผูป้ระกอบการต่างชาตมิกีารพจิารณายา้ยฐานการผลติออกจากประเทศไทยไปยงัประเทศเพือ่นบา้น ดงันัน้ เพือ่เป็นการเพิม่ขดีความสามารถของ

ประเทศ ภาครฐัจงึเสนอนโยบายโครงการระเบยีงเขตเศรษฐกิจภาคตะวนัออก (EEC) ซึ่งเป็นแผนยุทธศาสตรป์ระเทศภายใตน้โยบายไทยแลนด ์

4.0 เพื่อยกระดบัเขตเศรษฐกิจ EEC ใหเ้ป็นเขตพฒันาอุตสาหกรรมระดบัโลก โดยคาดการณ์ว่าการลงทุนใน EEC จะกระตุน้ใหเ้ศรษฐกิจ

ขยายตวัเฉลีย่ราว 5% ต่อปี สรา้งการจา้งงานในภาคอตุสาหกรรมและบริการ 100 ,000 อตัราต่อปี และสามารถดงึดูดการลงทนุไดม้ากกว่า 1.9 

ลา้นลา้นบาท โดยเฉพาะจากอตุสาหกรรมเป้าหมาย ไดแ้ก่ ยานยนตส์มยัใหม่ อเิลก็ทรอนิกส ์ดิจทิลั หุ่นยนตแ์ละระบบอตัโนมตัิ รวมถงึการบนิ

และอากาศยาน 

ในปี 2561 ภาวะอตุสาหกรรมโดยรวมของธุรกิจโรงงานและคลงัสนิคา้ใหเ้ช่าเริ่มมแีนวโนม้ทีด่ขี ึ้น จากการลงทนุในโครงสรา้งพื้นฐานของ

ภาครฐัในเขต EEC ทีเ่ป็นรูปธรรมมากขึ้น โดยรฐับาลไดม้กีารวางแผนพฒันาโครงสรา้งพื้นฐานในระหว่างปี 2017-2021 มูลค่าการลงทนุรวมราว 

7.13 แสนลา้นบาท ซึง่คาดการณว์่าเมด็เงนิลงทนุของเอกชนท ัง้ไทยและต่างประเทศจะมคีวามชดัเจนมากขึ้นในช่วงปลายปี  ท ัง้นี้การขยายตวัของ

เศรษฐกจิไทย โดยเฉพาะภาคการส่งออกไปยงัประเทศสหรฐัอเมรกิา ยุโรป และจนี ปรบัตวัดขีึ้น ในขณะเดยีวกนัการลงทนุของภาคเอกชนมกีาร

ขยายตวัไปในทศิทางเดยีวกนักบัภาคการส่งออกเพือ่เพิม่ก าลงัการผลติรองรบัการส่งออกทีด่ขีึ้นอย่างต่อเนื่อง  

ธุรกิจโรงงานใหเ้ช่านัน้ในปี 2561 มอีุปทานลดลงเลก็นอ้ยรอ้ยละ 0.2 ในขณะที่มอีปุสงคเ์พิ่มขึ้นรอ้ยละ 1.9 เนื่องมาจากดชันี ผลผลติ

อตุสาหกรรมทีม่กีารขยายตวัเพิม่ขึ้น โดยอตุสาหกรรมส าคญัทีส่่งผลบวกไดแ้ก่ สนิคา้ในกลุม่อตุสาหกรรมยานยนตข์ยายตวัเพิม่ขึ้นรอ้ยละ 12.9 

ยอดขายรถยนตภ์ายในประเทศทีเ่พิม่ขึ้นรอ้ยละ 16.2 เมือ่เทยีบกบัช่วงเดยีวกนัของปีทีผ่่านมา และ กลุม่สนิคา้อเิลก็ทรอนิกสข์ยายตวัเพิม่ขึ้นรอ้ย

ละ 4.3 โดยเฉพาะอปุกรณ์ประกอบของเครื่องคอมพวิเตอรแ์ละ Hard Disk Drive  ตวัเลขสถติกิารลงทนุจากต่างประเทศ (FDI) เพิม่ขึ้นรอ้ยละ 

[76.7] จากช่วงเดยีวกนัของปีทีแ่ลว้  

 ส าหรบัธุรกจิคลงัสนิคา้ใหเ้ช่านัน้ อปุสงคแ์ละอปุทานยงัคงเตบิโตอย่างต่อเนื่องในปี 2561 ทีร่อ้ยละ 16 และ รอ้ยละ 15.3 ตามล  าดบั สบื

เนื่องมาจากความตอ้งการทีเ่พิม่ขึ้นของผูป้ระกอบการ Third Party Logistics Provider หรอื 3PL โดยศูนยว์จิยักสกิรคาดว่าธุรกจิโลจสิตกิสจ์ะ

เตบิโตไดเ้ป็นอย่างดเีนื่องจากกระแสการปรบัเปลีย่นสู่สงัคมเศรษฐกจิแบบดจิทิลั และการขยายตวัของธุรกจิ E-Commerce ทีท่  าใหม้คีวาม

ตอ้งการใชค้ลงัสนิคา้เพิม่มากขึ้น โดยคาดว่าคลงัสนิคา้น่าจะขยายตวัรอ้ยละ 5.3 – 7.0 ในปี 2561 ท ัง้นี้แมว้า่อปุทานของคลงัสนิคา้ใหเ้ช่าจะเพิ่ม

มากขึ้น อปุสงคข์องคลงัสนิคา้ใหเ้ช่ายงัคงคาดว่าจะมมีาอย่างต่อเนื่อง เพราะผูป้ระกอบการรวมท ัง้บรษิทัทีเ่ชี่ยวชาญดา้นโลจสิตกิสเ์หลา่นี้  มี

นโยบายไม่ตอ้งการลงทนุเพือ่เป็นเจา้ของคลงัสนิคา้ และจะมุ่งหวงัใหผู้ใ้หบ้รกิารทีม่ปีระสบการณแ์ละความเชี่ยวชาญดา้นการพฒันาโรงงานและ

คลงัสนิคา้ใหเ้ช่าเป็นผูใ้หบ้รกิารดงักลา่ว 
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กลยทุธท์ำงธุรกจิโดยรวม 

1) ตัง้เป้ำเป็นผูน้ ำในกำรใหบ้ริกำรสมำรท์แพลตฟอรม์ดำ้นอสงัหำริมทรพัยเ์พื่อกำรอตุสำหกรรมระดบัสำกล 

บรษิทัเป็นผูน้ าในการพฒันาโรงงาน/คลงัสนิคา้ใหเ้ช่าประเภท Ready Built อนัดบัหนึ่งของประเทศไทย ซึง่มกีารพฒันาและบรหิาร

โรงงาน และ คลงัสนิคา้แลว้เสร็จมากกว่า 2.7 ลา้นตารางเมตร โดยในอนาคตบรษิทัยงัจะคงการพฒันาโครงการประเภท Ready-Built ในท าเลทีม่ี

ศกัยภาพสูงและมคีวามตอ้งการของลูกคา้ โดยบรษิทัจะลดความเสีย่งจากการหาผูเ้ช่าโดยมมีาตรการเปิดใหลู้กคา้สามารถเช่าลว่งหนา้ (Pre-lease) 

โครงการของบรษิทัทีก่  าลงัจะพฒันาได ้บรษิทัยงัมเีป้าหมายทีจ่ะเพิม่สดัส่วนการพฒันาโรงงานและคลงัสนิคา้ประเภท Built-to-Suit โดยจะน าองค์

ความรูแ้ละประสบการณข์องบรษิทัในเครอืกลุม่บรษิทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ ลมิเิตด็ ซึง่เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่ของบรษิทัมาปรบัใช ้ โดยการ

พฒันาโครงการ Built-to-Suit จะมกีารท างานร่วมกนักบัลูกคา้ต ัง้แต่ข ัน้ตอนการออกแบบเพือ่ใหร้องรบัความตอ้งการเฉพาะของลูกคา้ เทคโนโลยี

และนวตักรรมใหม่ๆ  รวมท ัง้ การพฒันาอาคารสเีขยีวตามมาตรฐานระดบัโลก  เช่น LEED และ EDGE โดยบรษิทัไดม้กีารลงทนุร่วมกบัเครอืข่าย

พนัธมติรทางธุรกจิ ทีจ่ะน าเสนอบรกิารครบวงจรท ัง้ในดา้นการจดัเก็บขอ้มลู รวมถงึพื้นทีส่  านกังานใหเ้ช่าทีอ่ยู่ในท าเล CBD เพือ่ใหบ้รกิารกบัลูกคา้

ทีอ่ยู่ในกลุม่อสงัหารมิทรพัยเ์พือ่การอตุสาหกรรม 

2) บริหำรสนิทรพัยอ์ยำ่งเบ็ดเสรจ็ (Asset Management Strategy)  

บริษทัมคีวามร่วมมอืกบัเครอืกลุ่มบรษิทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ ลมิเิต็ด ซึ่งเป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่ของบริษทั จดัต ัง้ทมีงานในการบรหิาร

สนิทรพัยข์องบรษิทัอย่างเบด็เสร็จ โดยไดท้  าการศึกษาโรงงานและคลงัสนิคา้ท ัง้หมดของบรษิทั เพือ่พิจารณาการใชป้ระโยชนข์องสนิทรพัยเ์หลา่นัน้ 

โดยสนิทรพัยบ์างอย่างอาจสามารถน ามาดดัแปลง ปรบัเปลีย่นโครงสรา้ง หรอืปรบัเปลีย่นประโยชนใ์ชส้อย เช่น  การปรบัเปลีย่นคลงัสนิคา้ใหเ้ป็น

โรงงานหรอืเป็นโครงการ Built-to-Suit การปรบัเปลีย่นขนาดของอาคารใหเ้ป็นไปตามความตอ้งการของตลาด หรอืแมแ้ต่การร่วมมอืกบัพนัธมติร

ในการลงทนุและพฒันาสนิทรพัยเ์หล่านัน้ใหเ้ป็นอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทอื่น รวมถงึการขายสนิทรพัยเ์หล่านัน้ใหก้บัผูป้ระกอบการรายอื่น หรือ

ผูป้ระกอบการนิคมอตุสสาหกรรม  

ท ัง้นี้  การบริหารสนิทรพัยข์องบริษทัอย่างเบด็เสร็จ จะช่วยใหบ้ริษทัใชส้นิทรพัยป์จัจบุนัใหเ้กิดประโยชนอ์ย่างสูงสุด และยงัสามารถน า

รายไดท้ีเ่พิม่ขึ้นมาเสรมิสภาพคลอ่ง และน ามาลงทนุพฒันาโครงการในธุรกจิของบรษิทัอกีดว้ย  

3) เพิ่มศกัยภำพใหก้บัโรงงำนและคลงัสนิคำ้ 

บรษิทัมแีผนปรบัปรุงและเพิม่ศกัยภาพใหก้บัโรงงานและคลงัสนิคา้ โดยนอกเหนือจากการปรบัปรุงเบื้องตน้และการปรบัแบบใหเ้ป็นไป

ตามความตอ้งการของลูกคา้ บรษิทัยงัอยู่ระหว่างการศึกษาการน าเอาเทคโนโลยแีละนวตักรรมใหม่ๆ มาปรบัใช ้ เช่น การน าระบบอตัโนมตัใิน

กระบวนการผลติ (Automation) หรอืการพฒันาโรงงานอจัฉรยิะ (Smart Factory) เพือ่เตรยีมพรอ้มและสนองนโยบายภาครฐัในการยกระดบั

อตุสาหกรรมแห่งอนาคต หรอื Thailand 4.0 

4) ตอ่ยอดสูธุ่รกจิที่เกี่ยวขอ้ง 

บรษิทัไดเ้ลง็เหน็ความส าคญัของการต่อยอดสู่ธุรกจิทีเ่กี่ยวขอ้งอืน่ๆ โดยอยู่ในระหว่างการศึกษาธุรกจิดา้นหุน่ยนตแ์ละระบบอตัโนมตั ิ

การพฒันาอสงัหารมิทรพัยค์รบวงจรหรอืโครงการมกิซยู์สโดยมอีสงัหารมิทรพัยอ์ตุสาหกรรมเป็นตวัหลกั และการศึกษาเขตธุรกจิและเขตการคา้

ควบคู่กบัศูนยโ์ลจสิตกิส ์โดยบรษิทัคาดว่าธุรกจิเหลา่นี้จะสรา้งแพลตฟอรม์ในการต่อยอดและเพิม่มลูค่าใหก้บัธุรกจิในปจัจบุนั 

5) กำรขยำยฐำนลูกคำ้สูป่ระเทศในกลุม่อำเซียน  
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บริษทัมีกลยุทธท์ี่จะขยายธุรกิจสู่ประเทศในกลุ่มอาเซียนนอกเหนือจากประเทศอินโดนีเซีย โดยเฉพาะ ในกลุ่มประเทศซีแอลเอ็มวี 

(CLMV) ซึ่งประเทศดงักล่าวนัน้ยงัมศีกัยภาพสูง มกีารเตบิโตทางเศรษฐกิจสูงในขณะทีค่่าแรงยงัต า่กว่าประเทศไทย และยงัมคีวามตอ้งการของ

อสงัหารมิทรพัยป์ระเภทอตุสาหกรรมท ัง้ในดา้นโรงงานและคลงัสนิคา้ โดยบรษิทัสามารถใหบ้รกิารไดอ้ย่างหลากหลายและมผีลติภณัฑท์ีค่รบวงจร 

3.5 กำรจดัหำผลติภณัฑแ์ละบริกำร 

1) กำรจดัหำที่ดิน 

บรษิทัเป็นผูพ้ฒันาโรงงานและคลงัสนิคา้ใหเ้ช่า และมนีโยบายการจดัหาทีด่นิทีเ่หมาะสม อยู่ในท าเลทีม่ศีกัยภาพ สะดวกต่อการ

คมนาคมและมคีวามเป็นไปไดท้ีจ่ะไดร้บัสทิธปิระโยชนจ์าก BOI ท ัง้นี้ราคาทีด่นิของบรษิทัจะตอ้งไม่สูงเกนิไป และขนาดของทีด่นิจะตอ้งเหมาะสม

เพือ่ใหส้ามารถพฒันาโครงการไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพ  

ขัน้ตอน/หลกัเกณฑก์ำรจดัหำที่ดิน 

• ท าเลทีต่ ัง้เหมาะสมอยู่ในท าเลยุทธศาสตร ์มกีารคมนาคมสะดวก ตอบโจทยค์วามตอ้งการของผูเ้ช่า และสามารถไดร้บัสทิธิ

ประโยชนจ์าก BOI  

• ราคาทีด่นิเหมาะสม ในการทีบ่รษิทัจะสามารถสรา้งผลตอบแทนจากค่าเช่าได ้และสามารถแข่งขนักบัผูเ้ลน่รายอืน่ๆในตลาดได ้

• ค านึงถงึการรองรบัการขยายโครงการหรอืการปรบัเปลีย่นรูปแบบโครงการ ความสามารถในการตอบสนองความตอ้งการของผู ้

เช่ารายต่อไป 

2) ทมีงำนพฒันำ/กำรออกแบบ และกำรคดัเลอืกผูร้บัเหมำกอ่สรำ้ง 

 บรษิทัพฒันาโรงงาน/คลงัสนิคา้บนทีด่นิทีม่ศีกัยภาพ ดว้ยทมีงานออกแบบและทมีงานพฒันาโครงการทีม่ปีระสบการณ ์โดยมที ัง้ส่วนที่

ด  าเนินการโดยทมีงานภายในของบริษทัเอง ซึ่งช่วยใหเ้กิดความคล่องตวัในการบริหารงานพฒันาและลดตน้ทนุการพฒันาของบริษทั รวมถงึมี

ทีมงานผูอ้อกแบบและที่ปรึกษาโครงการที่ว่าจา้งมาโดยเฉพาะ ซึ่งช่วยใหง้านที่ตอ้งการความช านาญและเชี่ยวชาญพเิศษมศีกัยภาพตรงกบั

วตัถปุระสงคข์องบรษิทัและลูกคา้ไดด้ยีิง่ขึ้น ในส่วนของวสัดุทีส่  าคญัในการพฒันาโรงงาน/คลงัสนิคา้ของบรษิทั ไดแ้ก่ เหลก็ และคอนกรตี บรษิทั

สามารถส ัง่ซื้อวสัดุทีม่คีุณภาพโดยตรงจากผูผ้ลติหลายราย ในคุณภาพและราคาทีเ่หมาะสมและใกลเ้คยีงกนั  

 ส าหรบัการคดัเลอืกผูร้บัเหมาก่อสรา้ง บริษทัมกีารก าหนดนโยบายการเลอืกคู่คา้ทีเ่ป็นรูปธรรม รวมถงึการก าหนดวธิีการปฎิบตัิงาน 

การก าหนดคุณภาพของสนิคา้และบริการ การสรา้งความสมัพนัธท์ี่ดีกบัผูค้า้และการปฏิบตัิต่อผูค้า้อย่างยุติธรรมและเท่าเทยีม โปร่งใส และ 

สามารถตรวจสอบได ้นอกจากนี้บรษิทัยงัมกีารพจิารณาจากราคากลาง เพือ่ใหบ้รษิทัไดร้บัสนิคา้หรอืบรกิารในราคาทีเ่หมาะสมอกีดว้ย   

ข ัน้ตอน/หลกัเกณฑก์ารคดัเลอืกผูร้บัเหมาก่อสรา้ง 

• จดัท  า Approved Vendor List โดยรวบรวมขอ้มลูผูค้า้ทีม่คีุณสมบตัติรงตามความตอ้งการ แยกตามประเภทของสนิคา้และ

บรกิาร พรอ้มท ัง้ปรบัปรุงขอ้มลูจากผูค้า้ทีเ่ขา้มาตดิต่อซื้อขายกบับรษิทั 

• พจิารณาคู่คา้ทีม่คีุณสมบตัเิหมาะสม เช่น มปีระวตัหิรอืชื่อเสยีงทีด่ ีส่งมอบของทีม่คีุณภาพ ครบถว้น ตรงเวลา และมคีวามรู ้

ความเชี่ยวชาญในสนิคา้หรอืบรกิารนัน้ มคีวามพรอ้มท ัง้ดา้นเครื่องมอื อปุกรณแ์ละก าลงัคน มผีลงานในอดตีทีด่เีป็นทีย่อมรบั 

รวมถงึมบีรกิารหลงัการขายทีด่ ี 

• จดัใหม้คีณะกรรมการประมลูเพือ่ใหบ้รษิทัไดร้บัผลประโยชนสู์งสุด โดยบรษิทัจะพจิารณาร่วมกบัราคากลางทีเ่หมาะสม 

• การจดัซื้อจดัจา้งทกุคร ัง้ตอ้งไดร้บัการอนุมตัจิากผูม้อี  านาจทกุคร ัง้ 

• มกีระบวนการในการตรวจสอบและประเมนิว่า สนิคา้ทีจ่ดัซื้อจดัจา้งเป็นไปตามเงือ่นไขและขอ้ก าหนด 

• มเีกณฑใ์นการประเมนิ และคดัเลอืกผูค้า้ทีช่ดัเจนและโปร่งใส  

• มกีารเปิดโอกาสใหผู้ค้า้รายใหม่ๆ ไดเ้ขา้มาเสนอสนิคา้และบรกิารกบับรษิทั 
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3.6 งำนระหวำ่งกำรพฒันำ 

ณ เดอืนกนัยายน 2561 บรษิทัมงีานทีย่งัไม่ส่งมอบซึง่มสีญัญาเช่าแลว้แต่ยงัอยู่ระหว่างการพฒันา ดงันี้ 

นิคมอตุสำหกรรม / เขตอตุสำหกรรมโลจสิตกิส ์/ 

สวนอตุสำหกรรม / ศูนยค์ลงัสนิคำ้ 

จ ำนวนโรงงำน / 

อำคำร

คลงัสนิคำ้ 

พื้นที่ดิน 

(ไร่) 

พื้นที่เช่ำ    

(ตำรำงเมตร) 

นิคมอตุสาหกรรมอมตะซติี้ ระยอง 

นิคมอตุสาหกรรมอมตะซติี้ ชลบรุ ี

บางพล ี6 

0 

2 

1 

0 

9.1 

34.0 

1,700 

9,880 

34,300 

รวม 3 43.1 45,880 

4. กลุม่ธุรกจิ “เทคโนโลย”ี 

4.1 ภำพรวมกำรประกอบธุรกจิ 

ประเทศไทยเป็นตลาดทีม่ศีกัยภาพและมคีวามตอ้งการใชง้านบรกิารศูนยข์อ้มลู (ดาตา้เซน็เตอร)์ ซึง่ถอืเป็นหนึ่งในเทคโนโลยสี  าคญัทีใ่ช ้

ขบัเคลือ่นเศรษฐกจิในยุคดจิทิลั ควบคู่ไปกบับรอดแบนด ์คลาวด ์บิก๊ดาตา้ และอนิเตอรเ์น็ต ออฟ ธงิส ์ซึง่เป็นกลุม่เทคโนโลยชีี้วดัระดบั

ความกา้วหนา้ของประเทศต่าง ๆ ในการเปลีย่นผ่านไปสู่ยุคดจิทิลั สอดคลอ้งกบัวสิยัทศันข์องประเทศไทยทีมุ่่งสู่ดจิทิลัทรานสฟ์อรเ์มช ัน่และ

นโยบายไทยแลนด ์4.0 ซึง่ภาครฐัไดว้างแผนการพฒันาดา้นดจิทิลัอย่างครอบคลมุต ัง้แต่ปี 2560-2564 โดยมเีป้าหมายเพือ่พฒันาขดี

ความสามารถทางดา้นดจิทิลัในภาคส่วนต่าง ๆ และการวางยุทธศาสตรก์ารลงทนุดา้นไอซที ีซึง่จะกลายเป็นกลไกสรา้งเสรมิและเร่งอตัราการ

เตบิโตทางเศรษฐกจิใหม้ากยิง่ขึ้น  

อย่างไรก็ตาม แมโ้ครงสรา้งพื้นฐานดา้นบรอดแบนดข์องประเทศไทยจะมศีกัยภาพในการแข่งขนั แต่ประเทศไทยยงัตอ้งพฒันาในแง่

ของปจัจยัขบัเคลือ่นทางเทคโนโลยอีื่น ๆ โดยเฉพาะอย่างยิง่การใชง้านบิก๊ดาตา้ซึง่ไดม้าจากการจดัเก็บขอ้มลูจ านวนมหาศาลจากแหลง่ขอ้มลูที่

แตกต่างกนั พรอ้มเขา้สู่กระบวนการวเิคราะหป์ระมวลผลอย่างเป็นระบบและถกูตอ้ง และสามารถดงึขอ้มลูทีม่ปีระโยชนม์าใชส้นบัสนุนการท างาน

เพือ่สรา้งมลูค่าเพิม่ไดจ้รงิ ถอืเป็นความทา้ทายของผูป้ระกอบการในการบรหิารจดัการขอ้มลูใหม้ปีระสทิธภิาพ จากปจัจยัดงักลา่ว ส่งผลใหก้าร

พฒันาในข ัน้ต่อไป มแีนวโนม้มุ่งเนน้ไปทีก่ารพฒันาโครงการดาตา้เซน็เตอรม์ากขึ้น ซึง่เป็นการวางโครงสรา้งพื้นฐานดา้นไอททีีม่บีทบาทส าคญัต่อ

ความส าเร็จของอตุสาหกรรมยุค 4.0 เพือ่ใหก้ารเชื่อมโยงการสือ่สารสามารถบูรณาการขอ้มลูแบบเรยีลไทมแ์ละสรา้งความโดดเด่นเหนือคู่แข่งทาง

ธุรกจิได ้โดยในปี 2561 บรษิทัฯไดร้กุตลาดดาตา้เซน็เตอร ์โดยประกาศความร่วมมอืกบั “กลุม่เอสท ีเทเลมเีดยี โกลบอล ดาตา้ เซน็เตอร ์(STT 

GDC)” ผูใ้หบ้รกิารดาตา้เซน็เตอรช์ ัน้น าจากสงิคโปรท์ีม่คีวามเชี่ยวชาญและมศีกัยภาพสูง พรอ้มดว้ยองคค์วามรูแ้ละประสบการณใ์นการใหบ้รกิาร

ดาตา้เซน็เตอรด์ว้ยมาตรฐานระดบัโลก เพือ่ตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ในอนาคต 

4.2 ลกัษณะผลติภณัฑแ์ละบริกำร 

การใหบ้ริการดาตา้เซ็นเตอรแ์บบ Co-location คือการบริการใหเ้ช่าพื้นทีร่บัฝากเซริฟ์เวอร์และอปุกรณ์คอมพวิเตอรฮ์ารด์แวร ์เพือ่ใช ้

เป็นศูนยห์ลกั (Main Site) และศูนยส์  ารอง (Back Up Site) แก่ผูม้าใชบ้รกิาร เพือ่บริหารจดัการศูนยข์อ้มลูขององคก์ร หรือเพือ่ใหบ้รกิารศูนย์

ขอ้มลูแก่ลูกคา้ภายนอกทีเ่ป็นรายย่อย โดยมุ่งเนน้การใหบ้รกิารทีม่มีาตรฐาน และมคีวามปลอดภยัในระดบัสูง ซึง่รวมถงึระบบจ่ายไฟฟ้าส ารองที่

ท  าใหเ้ซริฟ์เวอรท์  างานไดอ้ย่างมเีสถยีรภาพต่อเนื่องตลอด 24 ช ัว่โมง ระบบควบคุมความเย็นและความชื้นทีจ่ะควบคุมอณุหภูมใิหเ้หมาะสมกบั
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อปุกรณ์อเิลค็ทรอนิคสต่์างๆเพือ่ใหอ้ปุกรณ์ไดท้  างานอย่างมปีระสทิธิภาพและยดือายุการใชง้าน และระบบความปลอดภยัเพือ่ปกป้องและดูแล

ความปลอดภยัของขอ้มูลในระดบัสูงสุด ท ัง้นี้  การลงทนุพฒันาดา้นดาตา้เซน็เตอร ์ตอ้งมคีวามเหมาะสมและสอดคลอ้งกนัระหว่างท  าเลทีต่ ัง้และ

ระบบโครงสรา้งพื้นฐานของโครงการ พรอ้มท ัง้ทมีผูพ้ฒันาทีเ่ชี่ยวชาญ และระบบรกัษาความปลอดภยัของศูนยข์อ้มลูทีเ่ขม้งวด ในปจัจบุนั ดาตา้

เซ็นเตอรจ์ะตอ้งสามารถรองรบัและตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ เพิม่ขดีความสามารถในการขยายการใหบ้ริการ และทีส่  าคญัคือมรีะบบ

รกัษาความปลอดภยัของขอ้มลู เพือ่ตอบสนองความตอ้งการทีม่กีารเปลีย่นแปลงอย่างรวดเร็ว  

ดาตา้เซ็นเตอร ์ถอืว่ามบีทบาทและความส าคญักบัการเปลีย่นแปลงทางเทคโนโลยที ัง้หมดในปจัจบุนั นอกจากจะเป็นศูนยก์ารจดัเก็บ

และขบัเคลือ่นการท างานของขอ้มลูแลว้ ดาตา้เซน็เตอรย์งัมส่ีวนส าคญัทีจ่ะช่วยขบัเคลือ่นเสถยีรภาพและความม ัน่คงขององคก์ร โดยในช่วงหลาย

ปีทีผ่่านมา ความล  า้หนา้ของเทคโนโลย ีท  าใหด้าตา้เซน็เตอรไ์ดร้บัการปรบัปรุงใหท้นัสมยัขึ้น โดยมขีนาดเลก็ลง ประสทิธภิาพสูง และใชง้านไดจ้รงิ 

เพือ่รองรบัความตอ้งการของตลาดในยุคดจิทิลั 

4.3 กำรตลำดและสภำวะกำรแข่งขนั   

ภำวะอตุสำหกรรมโดยรวม 

ปจัจบุนัตลาดดาตา้เซ็นเตอรใ์นประเทศไทยมกีารใชง้านเตบิโตต่อเนื่องเฉลีย่ปีละ 15-20% ผูใ้หบ้ริการดาตา้เซ็นเตอรใ์นประเทศไทยมี

ผูใ้หบ้ริการรายใหญ่หลายราย จากกลุ่มเทเลคอมและ ISP โอเปอเรเตอร ์ไม่ว่าจะเป็น บมจ. แอดวานซ ์อินโฟร ์เซอรว์ิส (เอไอเอส) บมจ.  

อนิเตอรล์ิ้งค ์คอมมวินิเคช ัน่ (ILINK) บมจ. ซเีอส ลอ็กซอนิโฟ (CSL) บมจ. อนิเตอรเ์น็ตประเทศไทย (INET) บริษทั เอ็นททีคีอมมวินิเคช ัน่ส ์

จ ากดั (NTT) บริษทั ทซีซี ีเทคโนโลย ีจ ากดั (TCC Tech) บมจ. ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรช ัน่ (WHA) บริษทั ทรูไอดซี ีจ ากดั หรือจะเป็นดาตา้

เซ็นเตอรท์ีเ่กดิจากทีห่ลายบริษทัร่วมลงทนุเช่น บริษทั ซุปเปอรแ์นป (ประเทศไทย) จ ากดั (SUPERNAP) ท ัง้นี้จากพฤตกิรรมการเช่าใชด้าตา้เซน็

เตอรท์ีเ่ตบิโตสูงในองคก์รภาคธุรกิจจะสนบัสนุนใหผู้ใ้หบ้ริการและโพรไวเดอรเ์ตบิโตต่อเนื่อง โดยฐานลูกคา้กลุ่มไอซทีหีลกั ๆ คือ ผู ้ใหบ้ริการ

คลาวดเ์ซอรว์สิ อนิเตอรเ์น็ต มเีดยี สถาบนัการเงนิ โทรคมนาคม ภาครฐั และกลุม่ผูใ้หบ้รกิารโซลูช ัน่ดา้นระบบไอทใีหก้บัองคก์รต่าง ๆ ท ัง้นี้โดย

ภาพรวม การทีม่ผูีใ้หบ้ริการจ านวนมากในตลาดย่อมเป็นเรื่องทีด่ีต่อผูใ้ชแ้ละอตุสาหกรรมในระยะยาว เนื่องจากจะเกิดการแข่งขนัในดา้นรา คา 

ดา้นการบรกิาร รวมไปถงึดา้นความรูค้วามสามารถของบคุลากรในอตุสาหกรรม 

กลยทุธท์ำงธุรกจิโดยรวม 

บริษทัวางเป้าเป็นผูน้ าในการพฒันาและบริหารจดัการดาตา้เซ็นเตอรท์ีท่นัสมยัและรองรบัความตอ้งการของลูกคา้ไดสู้งสุดในประเทศ

ไทย โดยใชเ้ทคโนโลยีและความเชียวชาญข ัน้สูงจากกลุ่มเอสท ี เทเลมเีดีย โกลบอล ดาตา้ เซ็นเตอร ์ซึ่งมเีสถยีรภาพและความปลอดภยัได ้

มาตรฐานระดบัสากล เพือ่รองรบัความตอ้งการของผูป้ระกอบการขนาดใหญ่ท ัง้ในประเทศและต่างประเทศ ส่งผลให ้บริษทัวางระบบการบรหิาร

จดัการทีท่นัสมยัไดม้าตรฐาน มพีนัธมติรมอือาชพีดูแลพฒันาระบบและโครงสรา้งพื้นฐาน รวมถงึการใส่ใจกบัการประหยดัพลงังาน เพือ่เสรมิสรา้ง

ความม ัน่ใจต่อคุณภาพการใหบ้รกิาร ท ัง้นี้บริษทัมแีนวทางการท าการตลาดล่วงหนา้กบัพนัธมติรเพือ่เจาะลูกคา้รายใหญ่ท ัง้ในและต่างประเทศให ้

เขา้มาใชบ้ริการ ซึ่งลูกคา้ทีม่องหาดาตา้เซ็นเตอรส์เกลนี้  คือกลุ่มที่มฐีานขอ้มูลจ านวนมาก ใชค้ลาวดค์อมพวิติ้ง เช่น มหาวทิยาลยั โรงพยาบาล  

กลุม่ธุรกจิมเีดยี และสถาบนัการเงนิต่าง ๆ เป็นตน้ ท ัง้นี้ตลาดดาตา้เซน็เตอร ์ถอืเป็นธุรกจิทีน่่าจบัตามอง จากแนวโนม้องคก์รหลายแห่งทีท่รานส์

ฟอรม์เริ่มแตกธุรกิจใหม่ทีใ่ชเ้ทคโนโลยขีบัเคลือ่น หนัมาใหค้วามส าคญักบัการพฒันาระบบประมวลผล และบริหารจดัการขอ้มลูผ่านศูนยข์อ้มลู

อย่างมปีระสทิธภิาพ โดยเฉพาะองคก์รทีมุ่่งเนน้การพฒันาเพือ่รองรบัอตุสาหกรรมทีต่อ้งใชเ้ทคโนโลยดีจิทิลัข ัน้สูงตามนโยบายของรฐับาล 

4.4 กำรจดัหำผลติภณัฑห์รือบริกำร   
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ส าหรบัการท าธุรกิจดาตา้เซ็นเตอรข์องบริษทัร่วมทุนภายใตก้ลุ่มบริษทัไดว้างมาตรฐานรองรบัการปฏิบตัิการในระดบัสูงสุด ที่มี

เสถยีรภาพในการเก็บรกัษาขอ้มูล และอปุกรณ์เซริฟ์เวอรต่์าง ๆ ภายใตก้ารจดัวางสภาวะแวดลอ้มทีป่ลอดภยั มคีวามยดืหยุ่นสูง สอดคลอ้งกบั

แนวปฏบิตัทิีด่ทีีสุ่ดตามมาตรฐานของกลุ่มอตุสาหกรรม  

จากความร่วมมอืในการร่วมทุนระหว่าง บริษทัและกลุ่มเอสท ีเทเลมเีดีย โกลบอล ดาตา้ เซ็นเตอร ์บริษทัร่วมทุนจึงมบีุคลากรทีม่ี

ความรูค้วามสามารถดา้นการพฒันาโครงการศูนยข์อ้มูล รวมถงึแหลง่เงนิทนุและผูท้ีม่ส่ีวนร่วมในการพฒันาท ัง้หมด ส าหรบัการสรา้งอาคารดาตา้

เซน็เตอรน์ ัน้ การตดิต ัง้โครงข่ายใยแกว้น าแสง ระบบไฟฟ้า ระบบรกัษาความปลอดภยัและระบบพลงังานส ารอง ถอืเป็นโครงสรา้งพื้นฐานหลกัใน

การพฒันาโครงการ โดยบรษิทัวางแผนการลงทนุสรา้งโครงสรา้งพื้นฐานทีม่คีวามยดืหยุ่น เพือ่ใหท้นักบัการเปลีย่นแปลงเวริก์โหลดทีร่วดเร็ว โดย

โครงการดงักล่าวสามารถรองรบัการใหบ้ริการเอสเอ็มอีจนถงึองคก์รขนาดใหญ่ในการจดัการทรพัยากรไดส้ะดวก ซึ่งช่วยเพิม่ขดีความสามารถ

แข่งขนัขององคก์รในการประมวลผล และเป็นการเพิม่ทางเลอืกใหก้บัผูใ้ชใ้นประเทศและต่างประเทศทีส่นใจการใชบ้ริการพื้นทีจ่ดัเก็บขอ้มูล ที่

อ  านวยความสะดวกในการสือ่สารเขา้ถงึเจา้หนา้ทีไ่ดอ้ย่างรวดเร็ว ซึง่จะช่วยลดตน้ทนุค่าใชจ่้ายในการบรหิารจดัการขอ้มลู และสามารถตอบโจทย์

ความตอ้งการทีห่ลากหลายไดค้รบวงจร 

4.5 งำนระหวำ่งกำรพฒันำ 

ส าหรบัโครงการพฒันาดาตา้เซน็เตอร ์บรษิทัร่วมทนุไดป้ระมาณการงบลงทนุกว่า 7.3 พนัลา้นบาท บนพื้นทียุ่ทธศาสตรข์นาด 16 ไร่ใน

กรุงเทพฯ คาดว่าจะสามารถเริ่มเปิดใหบ้รกิารไดใ้นปี 2563 โดยมแีผนทยอยเปิดใหบ้รกิารเป็นเฟส ดว้ยการวางระบบโครงสรา้งพื้นฐานของดาตา้

เซน็เตอรท์ีด่ ีโครงการจงึสามารถขยายก าลงัการใหบ้ริการไดต้ามความตอ้งการของตลาดทีเ่ตบิโตอย่างรวดเร็วในปจัจบุนั และในอนาคตคาดว่าจะ

มกีารวางแผนลงทนุดาตา้เซน็เตอรแ์ห่งใหม่เพิม่เตมิเพือ่รองรบัความตอ้งการของตลาดอกีดว้ย  

นอกจากนี้ ทางบรษิทัอยู่ระหว่างการด าเนินการขอรบัสทิธปิระโยชนส่์งเสรมิการลงทนุ (BOI) จากคณะกรรมการส่งเสรมิการลงทนุ เพือ่

ประกอบกจิการเขตดาตา้เซน็เตอร ์เพือ่พฒันาโครงสรา้งพื้นฐานเทคโนโลยสีารสนเทศ ตามมาตราแห่งพระราชบญัญตัส่ิงเสรมิการลงทนุ 

5. กลุม่ธุรกจิ “สมำรท์โซลูชัน่”  

5.1 ภำพรวมกำรประกอบธุรกจิ 

ส าหรบักลุ่มสมารท์โซลูช ัน่ เป็นการลงทนุในธุรกิจแนวใหม่ทีใ่ชเ้ทคโนโลยใีนการเชื่อมโยงและผสมผสานบรกิารทีห่ลากหลาย ผ่านการ

พฒันาร่วมกบัพนัธมติรเชิงกลยุทธ ์เพือ่สรา้งมูลค่าเพิม่จากการแบ่งปนัทรพัยากร ความรูค้วามเชี่ยวชาญ เทคโนโลย ีและฐานลูกค ้าร่วมกนั ท ัง้นี้

บริษทัไดเ้ลง็เห็นการขยายตวัของโครงการอสงัหาริมทรพัยท์ี่ผูป้ระกอบการพฒันาโครงการแบบผสมผสาน  มฟีงักช์ ัน่และองคป์ระกอบที่เป็น

เทคโนโลยทีนัสมยัตอบรบัไลฟ์สไตลผู์บ้รโิภคยุคใหม่ มแีนวโนม้ในการเตบิโตทีด่ ีบรษิทัจงึวางแผนต่อยอดและพฒันาโซลูช ัน่ใหเ้กดิประโยชนผ่์าน

เทคโนโลยดีจิทิลัโดยรุกตลาดเขา้จบัมอืร่วมทนุกบั “จสัทโ์ค” (JustCo) ผูใ้หบ้ริการโคเวริค์กิ้งสเปซระดบัพรีเมยีมทีใ่หญ่ทีสุ่ดในเอเชียตะวนัออก

เฉียงใต ้ซึง่มคีวามเชี่ยวชาญเรื่องการวเิคราะหข์อ้มลู เทคโนโลยทีีเ่กี่ยวกบัสถานทีท่  างาน และการบรหิารจดัการกลุม่ลูกคา้สมาชกิ พรอ้มฐานลูกคา้

ทีก่วา้งขวางในระดบัภูมภิาค 

5.2 ลกัษณะผลติภณัฑแ์ละบริกำร 

การประกอบธุรกจิโคเวริค์กิ้งสเปซ หรอื การเปิดใหเ้ช่าพื้นทีท่  างานร่วม ถอืเป็นการต่อยอดจากการท าเซอรว์ิสออฟฟิศแบบด ัง้เดมิซึง่เป็น

ธุรกิจที่จบักลุ่มลูกคา้รายเลก็ โดยมขีอ้แตกต่างคือการใหค้วามส าคญักบัฟงักช์ ัน่ และเทคโนโลยีในการออกแบบดว้ยดไีซนท์ี่ยืดหยุ่นคล่อ งตวั 

พรอ้มจดัสรรสิง่อ  านวยความสะดวกครบครนั รองรบัขนาดองคก์รทีห่ลากหลาย ท าใหลู้กคา้ทีม่าใชบ้รกิารโคเวริค์กิ้งสเปซ ไม่ตอ้งเช่าแบบกัน้หอ้งก็
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ได ้สามารถเลอืกเช่าแบบ “Hot Desk” ซึ่งเป็นโตะ๊ท  างานกลางทีใ่ครก็สามารถมาใชไ้ด ้ซึ่งเหมาะส าหรบัหน่วยงานทีไ่ม่ไดเ้ขา้ใชส้ถานทีต่ลอดเวลา

ท าใหส้ามารถใชพ้ื้นทีใ่หเ้กดิประโยชนสู์งสุด หรือหากกรณีมนีดัประชุมก็สามารถเช่าเป็นหอ้งได ้อกีท ัง้จดุเด่นของโคเวิรค์กิ้งสเปซคือ แนวคดิการ

สรา้งสมดุลการท างานกบัการพกัผ่อน ท าใหม้กีารจดัวางส่วนกลางทีร่องรบัการท างานของคนรุ่นใหม่ดว้ยรคีรเีอช ัน่เซอรว์สิ มมุกาแฟ การตกแต่ ง

ดไีซนใ์หม้คีวามห่างไกลรูปแบบเดมิของออฟฟิศท ัว่ไปอย่างชดัเจน โดยสรา้งสภาพแวดลอ้มทีเ่กื้อหนุนเสริมสรา้งคอมมูนิตี้ที่สมาชิกสามารถมา

พูดคุยสรา้งปฏสิมัพนัธ ์สรา้งเน็ตเวอรค์กิ้งใหม่ ๆ เชื่อมโยงธุรกิจทกุรูปแบบเขา้ดว้ยกนั จดักิจกรรมสมัมนา เวริค์ช็อป แลกเปลีย่นวิ ธีการท างาน

และแนวความคิดเพือ่มองหาโอกาสต่อยอดธุรกิจใหก้า้วไกลไปกว่าเดมิ พรอ้มกบัมเีครือข่ายหลายสาขาหลายท าเลเพื่ อดึงดูดผูเ้ช่าดว้ยออปชัน่

สามารถนัง่ท  างานไดห้ลายที ่ซึง่ถอืเป็นความไดเ้ปรยีบทีเ่หนือกว่าการเช่าเซอรว์สิออฟฟิศแบบเดมิ 

ส าหรบัความร่วมมอืทางธุรกิจกบัจสัทโ์คนัน้ ปจัจบุนั บริษทัไดเ้ปิดใหบ้ริการโคเวริค์กิ้งสเปซสาขาแรกในกรุงเทพอย่างเป็นทางการที่

อาคาร เอไอเอ สาทร ทาวเวอร ์โดยมพีื้นทีใ่หบ้รกิารสองช ัน้ รวมขนาดพื้นทีท่ ัง้หมด 3,200 ตารางเมตร และสาขาทีส่องทีต่กึแคปปิตอล ทาวเวอร ์

ออลซซี ัน่สเ์พลส บนพื้นทีใ่หบ้รกิารขนาด 3,636 ตารางเมตร 

5.3 กำรตลำดและสภำวะกำรแข่งขนั   

ภำวะอตุสำหกรรมโดยรวม 

จากกระแสการเตบิโตอย่างสูงของธุรกิจขนาดเลก็และสตารท์อพัใหม่ ๆ ท าใหเ้กิดความตอ้งการสถานที่ท  างานรูปแบบใหม่ที่ใหค้วาม

ยดืหยุ่นสูง ส่งเสริมใหท้  างานร่วมกนัอย่างมปีระสทิธิภาพผ่านการใชเ้ทคโนโลยสีมยัใหม่ และสรา้งคอมมูนิตี้ใหผู้ป้ระกอบการขยายผลทางธุ รกจิ 

ส่งผลใหม้ีผูใ้หบ้ริการโคเวริค์กิ้ งสเปซหลายรายในตลาดปจัจุบนั อาทิ โกลวฟิ์ช (GlowFish) เดอะไฮฟ์ (The Hive) ฮบับา้ (Hubba) สเปซ 

(Spaces) เดอะเกรทรูม (The Great Room) รีจสั (Regus) ท ัง้นี้พฒันาการของตลาดยงัอยู่ในระยะเริ่มตน้ โดยมภีาพรวมอยู่ทีข่นาด 35,000-

40,000 ตารางเมตรในปี 2560 และจะเตบิโตในอตัรากา้วกระโดดภายในปี 2563  

โดยภาพรวมคาดว่า ธุรกิจโคเวริค์กิ้งสเปซจะเป็นองคป์ระกอบที่ส  าคญัของตลาดอาคารส านกังานในกรุงเทพ และมศีกัยภาพในการ

ขยายตวัไดอ้กีมากจากแนวโนม้คนท างานในกลุม่ฟรแีลนซห์รอืท างานอสิระทีม่สีดัส่วนเพิม่ขึ้นอย่างต่อเนื่อง กลุม่ธุรกจิสตารท์อพั ทีต่อ้งการมุมคดิ

สรา้งสรรคง์าน รวมถงึกลุม่วสิาหกจิขนาดกลางและขนาดย่อม (เอสเอม็อ)ี ซึง่ภาครฐัไดก้ าหนดมาตรการส่งเสรมิเพือ่พฒันาขดีความสามารถในการ

แข่งขนัใหเ้พิม่ขึ้นพรอ้มปรบัตวัเขา้สู่ยุค 4.0 ขณะทีอ่งคก์รธุรกจิขนาดใหญ่หลายแห่งก็ใหค้วามสนใจกบัโคเวริค์กิ้งสเปซ เพือ่สรา้งพลงัใหพ้นกังาน 

ดว้ยบรรยากาศการท างานทีส่รา้งสรรคแ์ละร่วมมอืกนัมากขึ้น นอกจากนี้ยงัสามารถลดค่าใชจ่้ายทางดา้นอาคารส านกังานจากการใชพ้ื้นที่ ใหเ้กิด

ประโยชนสู์งสุด คาดว่าภาพรวมการแข่งขนัระหว่างผูใ้หบ้รกิารโคเวริค์กิ้งสเปซจะทวคีวามเขม้ขน้ จากการทีม่กีารเปิดพื้นทีบ่รกิารมากขึ้นและขยาย

พื้นทีใ่หเ้ช่าใหม้ขีนาดใหญ่ขึ้น พรอ้มขยายธุรกจิเขา้ไปในพื้นทีท่ีเ่ป็นท  าเลทองและย่านไลฟ์สไตลท์ีโ่ดดเด่นมากขึ้น 

กลยทุธท์ำงธุรกจิโดยรวม 

จากกระแสวฒันธรรมแห่งการแบ่งปนัภายใตเ้ทรนดใ์หม่ Sharing Economy เป็นที่นิยมอย่างแพร่หลาย ส่งผลใหเ้กิดความ

เปลี่ยนแปลงและการพฒันาสินคา้และบริการในหลากหลายอุตสาหกรรมในปจัจุบนั บริษทัเชื่อว่ากลยุทธก์ารลงทุนในโคเวิรค์กิ้ งสเปซนัน้ 

สอดคลอ้งกบัเมกะเทรนดท์ีส่ามารถสรา้งโอกาสในการเตบิโตและต่อยอดธุรกจิใหก้บักลุ่มบรษิทัไดเ้ป็นอย่างด ีดว้ยการน าเสนอประสบการณใ์หม่

ใหก้ลุม่คนท างานรุ่นใหม่ นกัท่องเทีย่วเชิงธุรกิจ และองคก์รธุรกจิทกุขนาดในประเทศไทยไดส้มัผสับรรยากาศการท างานแบบใชพ้ื้นทีร่่วมกนั บน

แนวคิดการออกแบบใหช้ีวติและการท างานใหไ้ปดว้ยกนัมากขึ้น โดยแฝงความสนุกสนาน มชีีวติชีวา มปีฏิสมัพนัธก์นั และกระตุน้ความคิด

สรา้งสรรคใ์หม่ ๆ โดยบริษทัวางแผนเชิงรุกในการขยายสาขาอย่างต่อเนื่องในพื้นทีไ่พรม์โลเคช ัน่ เพือ่กา้วสู่ความเป็นผูน้ าการใหบ้ริการโคเวริค์

กิ้งสเปซในประเทศไทยและอาเซยีน  

ท ัง้นี้  ความร่วมมอืกบัจสัทโ์คนัน้ ถอืเป็นการเพิม่เตมิแพลตฟอรม์การใหบ้ริการออฟฟิศแบบทนัสมยัครบวงจร ส าหรบัลูกคา้ปจัจบุนัใน

กลุ่มอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การอตุสาหกรรม อกีท ัง้ยงัถอืเป็นอกีกา้วหนึ่งทีส่  าคญัในการต่อยอดธุรกิจของไทคอน เพือ่มุ่งไปสู่แนวทาง การยดึลูกคา้
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เป็นศูนยก์ลาง (Customer-Centric) ในการวางระบบบริหารจดัการทีต่อบสนอง เขา้ถงึและเสริมสรา้งประสบการณ์ทีด่ใีหก้บัลูกคา้ ผ่านการใช ้

เทคโนโลยดีา้นการวเิคราะหข์อ้มลูเชิงลกึ การพฒันาแอพพลเิคช ัน่ และโปรแกรมคอมพวิเตอรท์ีส่นบัสนุนการท างานและตอบโจทยผู์ป้ระกอบการ 

เพือ่เสรมิสรา้งเครอืข่ายทางธุรกจิใหก้วา้งขวางขึ้น  

5.4 กำรจดัหำผลติภณัฑห์รือบริกำร   

โคเวริค์กิ้งสเปซจดัเป็นธุรกิจทีใ่ชเ้งนิลงทนุสูง ตอ้งมเีครอืข่ายหลายสาขา บนท าเลทีเ่ป็นไพรมโ์ลเคช ัน่เดนิทางสะดวกเขา้ถงึงา่ย ส  าหรบั

สเกลพื้นทีใ่นการพฒันาแต่ละสาขานัน้มที ัง้ขนาดกลาง 1,000-3,000 ตารางเมตร และขนาดใหญ่ต ัง้แต่ 3,000-8,000 ตารางเมตร ทกุ ๆ สิง่ทีใ่ชใ้น

ออฟฟิศจ าเป็นตอ้งมกีารบริหารจดัการที่ดี มทีมีงานซพัพอรต์อยู่เบื้องหลงัท ัง้การแกป้ญัหา การบ ารุงรกัษา การอพั เกรดแอพพลเิคช ัน่ และ

โปรแกรมคอมพวิเตอรต่์าง ๆ ทีเ่กี่ยวขอ้ง ซึง่ผูป้ระกอบการจะตอ้งวางแนวทางควบคุมค่าใชจ่้ายในการด าเนินการทีด่ ีส  าหรบัรูปแบบการหารายได ้

ของโคเวริค์กิ้งสเปซนัน้ มาจากการเพิม่จ านวนสมาชิกท ัง้ในกลุ่มลูกคา้องคก์ร และกลุ่มลูกคา้รายย่อยท ัว่ไป ดว้ยแพ็คเกจที่ยดืหยุ่นตามความ

ตอ้งการใชง้านท ัง้ในส่วนสตูดโิอ หรือพื้นที ่Hot Desk พรอ้มหอ้งประชุม พื้นทีจ่ดัอเีวนต ์คาเฟ่ และมมุสนัทนาการโดยสมาชิกมคีวามยดืหยุ่น

สามารถท าสญัญาเช่ารายเดอืน หรอืสญัญาเช่าระยะยาว 1-3 ปี 

5.5 งำนระหวำ่งกำรพฒันำ 

ณ วนัที ่30 กนัยายน 2561 สาขาตกึแคปปิตอล ทาวเวอร ์ไดเ้ปิดใหบ้รกิารเฟส 1 พื้นทีโ่ดยรวมประมาน 1,800 ตารางเมตร ส่วนเฟส 2 

ก าลงัอยู่ในช่วงก่อสรา้งและตกแต่งภายใน ซึง่คาดว่าจะแลว้เสร็จภายในเดอืนกมุภาพนัธ ์ 2562 นอกจากนี้ บรษิทัฯ อยู่ระหว่างการด าเนนิการเพือ่

เตรยีมลงทนุเปิดสาขาแห่งที ่3 ในโครงการสามย่านมติรทาวน ์บนพื้นทีจ่  านวน 4 ช ัน้ รวม 8,000 ตารางเมตร ซึง่ถอืเป็นสาขาทีใ่หญ่ทีสุ่ดในไทย มี

ก าหนดเปิดบรกิารพรอ้มกนักบัโครงการสามย่านมติรทาวนก่์อสรา้งเสร็จภายในปลายปี 2562 
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ปจัจยัควำมเสี่ยง 

1. ควำมเสีย่งจำกกำรประกอบธุรกจิโดยรวม 

1.1  ควำมเสีย่งจำกกำรเปลี่ยนแปลงทำงเศรษฐกจิ กำรเมืองภำยในประเทศ 

ในภาวะทีบ่รรยากาศการลงทุนในประเทศไทยยงัไม่มคีวามชดัเจนอนัเนื่องมาจากความไม่แน่นอนทางการเมอืง ความตอ้งการ

โรงงานหรือคลงัสนิคา้ใหเ้ช่าก็อาจจะไม่ขยายตวัหรือขยายตวัในอตัราทีต่  า่กว่าปกต ิอย่างไรก็ด ีบริษทัตระหนกัรูใ้นความเสีย่งดงักล่าว

และไดด้  าเนินการเพื่อช่วยลดทอนผลกระทบที่อาจเกิดขึ้นกบับริษทั อาทิเช่น ติดตามสถานการณ์ของลูกคา้อย่างใกลช้ิด กระชบั

ความสมัพนัธก์บัลูกคา้ปจัจุบนัอย่างต่อเนื่องและสม า่เสมอ และเร่งสรา้งความสมัพนัธท์ี่ดีกบัลูกคา้รายใหม่ๆ นอกจากนี้บริษทัยงัมี

นโยบายควบคุมปรมิาณการก่อสรา้งอาคารโรงงานหรอืคลงัสนิคา้ใหม่ใหเ้ป็นไปตามความตอ้งการของตลาดในแต่ละช่วงเวลา เพือ่มใิหม้ี

จ  านวนของอาคารและพื้นทีใ่หเ้ช่าคงเหลอืมากจนเกนิไป 

ท ัง้นี้  บรษิทัคาดว่ามาตรการพื้นทีร่ะเบยีงเศรษฐกิจภาคตะวนัออก (EEC) ของภาครฐัจะช่วยส่งเสรมิภาวะการลงทนุทางตรงจาก

ต่างประเทศในอนาคต รวมถงึช่วยเพิม่ปรมิาณความตอ้งการโรงงานและคลงัสนิคา้ในประเทศโดยรวมอกีดว้ย  

1.2  ควำมเสีย่งจำกกำรผนัผวนของอตัรำดอกเบี้ย 

บรษิทัประกอบธุรกจิเป็นผูพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พือ่ใหเ้ช่าในการอตุสาหกรรมซึ่งตอ้งใชเ้งนิลงทนุปรมิาณสูงในการซื้อทีด่นิและ

ก่อสรา้ง เงนิลงทุนส่วนหนึ่งเป็นเงนิกูย้ืมมาจากสถาบนัการเงนิและจากการออกหุน้กูโ้ดยบริษทั  ตน้ทุนของเงนิกูย้ืมเหล่านัน้ก็คือ

ดอกเบี้ยซึง่ผนัผวนไปตามอตัราดอกเบี้ยในตลาดเงนิ อย่างไรก็ด ีบรษิทัมเีพยีงหนี้สนิและหุน้กูท้ีอ่ยู่ในสกลุเงนิบาทเท่านัน้ 

ความผนัผวนของอตัราดอกเบี้ยจะส่งผลกระทบต่อบรษิทัมากทีสุ่ดหากบรษิทัมภีาระหนี้ทีต่อ้งช าระดอกเบี้ยในอตัราลอยตวั ในปี

ทีผ่่านๆมาบริษทัใชก้ลยุทธช์ าระคนืหนี้ทีเ่ป็นเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิเพือ่ช่วยลดภาระดอกเบี้ยซึ่งส่วนใหญ่มอีตัราดอกเบี้ยเป็นแบบ

ลอยตวั โดยมาใชว้ธิกีารออกหุน้กู ้ซึ่งมรีะยะเวลาครบก าหนดหลากหลายแตกต่างกนั  หุน้กูส่้วนมากมอีตัราดอกเบี้ยเป็นแบบคงที ่เพื่อ

บริหารภาระดอกเบี้ยของบริษทัใหไ้ดป้ระสทิธิภาพสูงสุด และเป็นไปตามกรอบนโยบายบริหารเงิน (Treasury Policy) ของบริษทั ณ 

วนัที ่30 กนัยายน 2561 บริษทัมภีาระหนี้คงเหลอือยู่ไม่มาก ซึ่งหมายถงึว่าความเสีย่งของบริษทัจากการผนัผวนของอตัราดอกเบี้ยได ้

ลดลงอย่างมนียัส  าคญั 

1.3  ควำมเสีย่งจำกกำรลงทนุในโครงกำรในอนำคต 

บริษทัมคีวามเสี่ยงจากการลงทนุในโครงการในอนาคตที่ไม่ประสบผลส าเร็จ ซึ่งอาจก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อรายไดห้รือกระทบ

ความม ัน่คงทางการเงนิของบริษทัในระยะยาว ปจัจบุนับริษทัมวีธิีการบริหารความเสีย่งนี้ โดยเพิม่การพฒันาโรงงานอตุสาหกรรมและ

คลงัสนิคา้ตามความตอ้งการเฉพาะของผูเ้ช่า (Built-to-Suit) เพิม่การพฒันาโรงงานอตุสาหกรรมและคลงัสนิคา้ซึง่ไดม้กีารเช่าไวก่้อน 

(Pre-lease) จ ากดัขนาดของเงนิลงทุนในแต่ละโครงการของบริษทัมใิหม้ากจนอาจสรา้งความเสยีหายใหก้บัโครงสรา้งทางการเงนิของ

บริษทัไดใ้นกรณีที่โครงการไม่ไดร้บัผลส าเร็จ นอกจากนี้บริษทัยงัควบคุมสดัส่วนของเงนิลงทุนที่ใชพ้ฒันาอาคารแต่ละประเภทให ้

เป็นไปในทศิทางเดยีวกนักบัความตอ้งการของตลาด และควบคุมสดัส่วนของเงนิลงทนุในแต่ละจงัหวดัไม่ใหเ้กดิการกระจกุตวัในพื้นที่

ใดพื้นทีห่นึ่งอกีดว้ย 

2. ควำมเสีย่งของธุรกจิพฒันำและบริหำรอสงัหำริมทรพัย ์

2.1 ควำมเสีย่งจำกสญัญำเช่ำระยะส ัน้ 
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จากการที่สญัญาเช่าโรงงาน/คลงัสนิคา้ของบริษทัส่วนใหญ่มอีายุ 3 ปี (โดยมทีางเลอืกในการต่อสญัญา) จงึอาจท าใหน้กัลงทุน

กงัวลว่าบรษิทัจะไดร้บัผลกระทบหากลูกคา้ไม่ต่อสญัญาเช่า 

อย่างไรก็ดี โดยท ัว่ไปเมื่อลูกคา้เริ่มท  าการผลติแลว้มกัจะไม่ยา้ยออกจากโรงงานของบริษทั นอกจากนัน้การที่ บริษทัมโีรงงาน/

คลงัสนิคา้ใหเ้ช่าในหลายท าเลทีต่ ัง้ อกีท ัง้ผูเ้ช่าก็เป็นผูป้ระกอบการในธุรกจิทีห่ลากหลาย และมาจากหลายประเทศ จงึเป็นการกระจาย

ความเสีย่งของการยกเลกิสญัญาของผูเ้ช่า นอกจากนัน้ โรงงาน/คลงัสนิคา้ของบริษทัยงัถูกออกแบบมาเป็นแบบมาตรฐาน และอยู่ใน

พื้นทีท่ีไ่ดร้บัความนิยมจากผูเ้ช่า ดงันัน้ หากมกีารยกเลกิสญัญาของผูเ้ช่า บรษิทัจะสามารถหาผูเ้ช่าใหม่ไดไ้ม่ยาก การทีบ่รษิทัมนีโยบาย

ควบคุมปริมาณการก่อสรา้งอาคารโรงงานหรือคลงัสนิคา้ใหม่ใหส้อดคลอ้งกบัความตอ้งการของตลาด ท าใหบ้รษิทัสามารถเสนอผูเ้ช่า

เพือ่ขยายอายุของสญัญาเช่าใหเ้กนิกว่า 3 ปีไดอ้กีดว้ย 

2.2 ควำมเสีย่งจำกกำรกระจุกตวัของผูเ้ช่ำ 

ณ วนัที ่30 กนัยายน 2561 ลูกคา้ทีเ่ช่าโรงงานของบริษทัรอ้ยละ 38 เป็นผูป้ระกอบการจากประเทศญี่ปุ่ น โดยมสีดัส่วนรอ้ยละ 

34 เป็นผูผ้ลติชิ้นส่วนยานยนต ์และรอ้ยละ 29 เป็นผูผ้ลติชิ้นส่วนในกลุ่มอตุสาหกรรมอเิลก็ทรอนิกส/์เครื่องใชไ้ฟฟ้า ในขณะทีลู่กคา้ที่

เช่าคลงัสนิคา้ของบรษิทัรอ้ยละ 30 เป็นผูป้ระกอบการจากประเทศเยอรมนี  

โดยมสีดัส่วนรอ้ยละ 54 เป็นผูใ้หบ้รกิารโลจสิตกิส ์ดงันัน้หากมกีารลดลงของการลงทนุในอตุสาหกรรมดงักลา่ว และมกีารลดลง

ของการลงทนุจากประเทศญีปุ่่ นและจากประเทศเยอรมนี ก็อาจส่งผลกระทบต่อรายไดข้องบรษิทั 

อย่างไรก็ตาม บริษทัเชื่อว่าผลกระทบดงักล่าวมีไม่มาก ถึงแมว้่าลูกคา้ของบริษทัในกลุ่มอุตสาหกรรมอิเล็กทรอนิกส/์

เครื่องใชไ้ฟฟ้า จะยา้ยออกไปท าการผลติสนิคา้ในประเทศอื่นๆทีม่อีตัราค่าจา้งแรงงานต า่กว่าของประเทศไทยและมสีทิธปิระโยชนท์าง

การคา้ระหว่างประเทศทีป่ระเทศไทยไม่ม ีแต่ก็ไม่ไดย้า้ยออกไปเสยีท ัง้หมดโดยยา้ยเฉพาะสายการผลติชิ้นส่วนทีม่กีารใชแ้รงงานมาก

เท่านัน้ รฐับาลไทยมนีโยบายส่งเสรมิการลงทนุจากต่างประเทศในอตุสาหกรรมทีม่กีารใชเ้ทคโนโลยขี ัน้สูงในการผลติ ใหผู้ป้ระกอบการ

ยา้ยฐานเขา้มาผลติสนิคา้และบรกิารในประเทศไทย ซึง่อตุสาหกรรมเหลา่นัน้จะเขา้มาแทนทีอ่ตุสาหกรรมอเิลก็ทรอนิกส/์เครื่องใชไ้ฟฟ้า 

ทีม่กีารใชแ้รงงานในการผลติมาก ท าใหม้คีวามตอ้งการเช่าโรงงานต่อจากลูกคา้ในกลุ่มอตุสาหกรรมอเิลก็ทรอนิกส/์เครื่องใชไ้ฟฟ้า ที่

ยา้ยออกไป นอกจากนี้  กลุ่มอตุสาหกรรมยานยนตย์งัเป็นอตุสาหกรรมทีม่แีนวโนม้การเตบิโตทีด่ี  จากการยา้ยฐานการผลติของผูผ้ลติ

รายใหญ่มายงัประเทศไทย ส่งผลใหค้วามตอ้งการชิ้นส่วนยานยนตม์โีอกาสเตบิโตไดอ้กี 

นอกจากความเสีย่งจากการกระจกุตวัของกลุม่อตุสาหกรรมทีเ่ช่าโรงงานแลว้ ธุรกจิผูใ้หบ้ริการโลจสิตกิสเ์ป็นธุรกจิทีม่สีดัส่วนการ

เช่าคลงัสนิคา้ของบรษิทัสูงที่สุด อย่างไรก็ด ีบริษทัเชื่อว่าผลกระทบดงักล่าวจะมไีม่มากเช่นกนั เนื่องจากบรษิทัในกลุ่มผูใ้หบ้ริการโลจิ

สติกสม์ีการใหบ้ริการจดัเก็บ และ/หรือขนส่งสินคา้ที่หลากหลายและไม่มีคว ามเกี่ยวขอ้งกนั ตวัอย่างเช่น ชิ้นส่วนยานยนต ์

เครื่องใชไ้ฟฟ้า ชิ้นส่วนอเิลก็ทรอนิกส ์สนิคา้อปุโภค-บรโิภค เอกสาร สนิคา้เพือ่สุขภาพและความงาม สารเคมต่ีางๆ เป็นตน้  

ส าหรบัการลงทุนจากประเทศญี่ปุ่ นนัน้ ผูป้ระกอบการจากประเทศญี่ปุ่ นเป็นผูล้งทุนอนัดบัหนื่งในประเทศไทย จึงเป็นเหตุให ้

บริษทัซึ่งมีส่วนแบ่งการตลาดของโรงงานส าเร็จรูปสูงที่สุดและเป็นผูใ้หเ้ช่าคลงัสินคา้รายใหญ่ของประเทศมีลูกคา้เช่าโรงงานและ

คลงัสนิคา้จากประเทศญีปุ่่ นมากเป็นไปตามสดัส่วน บรษิทัมคีวามเหน็ว่าในภูมภิาคเอเชยี ประเทศไทยยงัคงเป็นประเทศในล  าดบัตน้ๆที่

นกัลงทุนมคีวามสนใจเขา้มาลงทุนจากความไดเ้ปรียบในดา้นตน้ทนุการผลติ ความเสีย่งจากการกระจกุตวัของผูเ้ช่าทีม่าจากประเทศ

ญีปุ่่ นจงึเป็นความเสีย่งทีร่บัได ้

นอกจากนัน้ การที่โรงงานและคลงัสนิคา้ของบริษทัมลีกัษณะที่เป็นมาตรฐานเดียวกนั จึงสามารถรองรบัความตอ้งการใชข้อง

ผูป้ระกอบการในทกุอตุสาหกรรมและทกุประเทศ 

2.3  ควำมเสีย่งจำกกำรที่เรียกเกบ็เงนิตำมสญัญำเช่ำไม่ได ้
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บริษทัมขี ัน้ตอนป้องกนัความเสี่ยงและมาตรการตดิตามเรียกเก็บเงนิจากผูเ้ช่า โดยก าหนดใหพ้นกังานในแผนกบญัชีมหีนา้ที่

รบัผดิชอบตดิตามในเบื้องตน้ หลงัจากนัน้หากไม่สามารถติดตามเรยีกเก็บเงนิค่าเช่าจากลูกคา้ได ้แผนกบญัชีจะด าเนินการส่งจดหมาย

ทวงถามไปยงัลูกคา้เพื่อใหลู้กคา้ท  าการช าระค่าเช่าที่คงคา้งอยู่ หากลูกคา้ยงัไม่ช าระค่าเช่าใหก้บับริษทั บริษทัจะมอบหมายใหแ้ผนก

กฎหมายด าเนินการทางคดีกบัลูกคา้ต่อไปโดยส่งจดหมายแจง้ใหลู้กคา้รบัทราบดว้ย แต่อย่างไรก็ตามที่ผ่านมาบริษทัมีการบริหาร

จดัการและค านึงถงึความสมัพนัธก์บัผูเ้ช่าเป็นอย่างด ีกอปรกบัมนีโยบายในการคดัเลอืกผูเ้ช่าทีม่คีุณภาพ 

2.4 ควำมเสีย่งจำกกำรที่โรงงำน/คลงัสนิคำ้บำงสว่นที่วำ่งอยูจ่ะไม่มีผูเ้ช่ำ 

เศรษฐกิจไทยมแีนวโนม้ขยายตวัไดอ้ย่างต่อเนื่องต ัง้แต่ตน้ปี 2561 โดยมแีรงขบัเคลือ่นจากอปุสงคท์ ัง้ในและนอกประเทศ เป็น

ผลจากการส่งออกสนิคา้และการท่องเทีย่วทีข่ยายตวัดต่ีอเนื่องตามปรมิาณการคา้โลกและเศรษฐกจิประเทศคู่คา้ รวมท ัง้การบรโิภคและ

การลงทุนภาคเอกชนที่ขยายตวัดีขึ้น ดา้นปริมาณการส่งออกก็มีการขยายต ัวต่อเนื่องในหลายหมวดสินคา้ โดยเฉพาะ ชิ้นส่วน

อเิลก็ทรอนิกส ์ชิ้นส่วนยานยนต ์และสนิคา้เกษตรแปรรูป ซึ่งสอดคลอ้งกบัทศิทางการเติบโตของปริมาณการคา้โลกและเศรษฐกิจ

ประเทศคู่คา้ 

การลงทนุภาคเอกชนมแีนวโนม้ขยายตวัเพิม่ขึ้นตามการขยายตวัของการส่งออกสนิคา้และการบรโิภคในภาคเอกชนซึง่สะทอ้นมา

จาก (1) อตัราการใชก้ าลงัการผลติทีเ่พิม่ขึ้นในหลายอตุสาหกรรม อาท ิยานยนต ์อาหารและเครื่องดืม่ (2) ปริมาณการน าเขา้สนิคา้ทนุ

และเครื่องจกัรทีเ่พิม่มากขึ้น (3) ความตอ้งการสนิเชื่อภาคธุรกิจทีสู่งขึ้น (4) แผนการลงทนุของบริษทัขนาดใหญ่ทีช่ดัเจนมาก ขึ้น (5) 

มาตรการช่วยเหลอืผูม้รีายไดน้อ้ยของภาครฐั เช่น โครงการส่งเสริมวสิาหกิจชุมชนและโครงการปฏรูิปการเกษตร และ (6) มูลค่าการ

ขอรบัการส่งเสริมการลงทุนที่เพิ่มขึ้นต่อเนื่อง กอปรกบัโครงการลงทุนโครงสรา้งพื้นฐานของภาครฐั โครงการ EEC (Eastern 

Economic Corridor) และโครงการ PPP (public-private partnership) ทีม่คีวามชดัเจนมากขึ้นซึ่งจะช่วยเพิม่ความเชื่อม ัน่ใหก้บั

ภาคธุรกจิและส่งเสรมิบรรยากาศการลงทนุ และอาจช่วยดงึดูดการลงทนุจากต่างประเทศเขา้มาทีป่ระเทศไทยมากขึ้น 

จากการทีบ่ริษทัมโีรงงาน/คลงัสนิคา้ต ัง้อยู่ในท าเลที่ต ัง้ที่หลากหลาย ท าใหบ้ริษทัสามารถรองรบัความตอ้งการของลูกคา้หลาย

ประเภท ไม่ว่าจะเป็นลูกคา้ทีป่ระกอบการในอตุสาหกรรมใด ผลติสนิคา้เพือ่ท  าตลาดภายในหรือต่างประเทศ ท ัง้ทีเ่ป็นลูกคา้เดมิหรือที่

เป็นลูกคา้ใหม่ ดงันัน้บรษิทัจะยงัคงสามารถบรหิารจดัการใหโ้รงงาน/คลงัสนิคา้บางส่วนทีว่่างอยู่ของบรษิทัเป็นทีส่นใจของผูเ้ช่าไดต่้อไป 

ซึง่บรษิทัมพีื้นทีโ่รงงาน/คลงัสนิคา้ใหเ้ช่าตลอดจนทีด่นิเปลา่รอการพฒันาในพื้นที ่EEC อยู่จ านวนหนึ่ง 

2.5 ควำมเสีย่งจำกกำรพึ่งพงิผูร้บัเหมำกอ่สรำ้งนอ้ยรำย 

การว่าจา้งผูร้บัเหมาก่อสรา้งจ านวนนอ้ยรายใหท้  าการก่อสรา้งอาคารโรงงานหรือคลงัสนิคา้ใหก้บับรษิทัมคีวามเสีย่ง เนื่องจากหาก

ผูร้บัเหมาก่อสรา้งรายหนึ่งรายใดที่รบังานเป็นจ านวนมากจากบริษทัเกิดประสบปญัหาซึ่งอาจท าใหก้ารก่อสรา้งเป็นไปโดยล่าชา้กว่าที่

ก าหนดหรอืท าใหก้ารก่อสรา้งไม่แลว้เสร็จจะส่งผลกระทบทีรุ่นแรงต่อบรษิทัได ้

การก่อสรา้งอาคารโรงงานหรอืคลงัสนิคา้ในหลายกรณีจ าเป็นทีจ่ะตอ้งว่าจา้งผูร้บัเหมาทีม่คีวามรู ้มปีระสบการณ ์และมเีทคโนโลยี

เฉพาะเพื่อใชใ้นการก่อสรา้งอาคารที่มคีุณลกัษณะพเิศษซึ่งแตกต่างไปจากอาคารหลงัอื่นๆ ท าใหผู้ร้บัเหมาก่อสรา้งบางรายไดร้บัการ

ว่าจา้งใหก่้อสรา้งอาคารในจ านวนทีม่ากกว่าผูร้บัเหมาก่อสรา้งรายอืน่ๆ ซึ่งเป็นเรื่องทีจ่  าเป็นส  าหรบัธุรกจิของบรษิทั อย่างไรก็ตาม บรษิทั

ตระหนกัดีถงึความเสี่ยงจากการที่ผูร้บัเหมาก่อสรา้งอาจประสบปญัหาอนัจะมผีลกระทบต่อบริษทัได ้จึงไดก้ าหนดใหบ้ริษทัตอ้งไม่

ว่าจา้งใหผู้ร้บัเหมาก่อสรา้งรายหนึ่งรายใดรบังานก่อสรา้งมูลค่าสูง (ต ัง้แต่ 200 ลา้นบาทขึ้นไป) จากบรษิทัจนมมีูลค่าของงานทีอ่ยู่ในมอื

สูงเกนิกว่ารอ้ยละ 50 ของมลูค่างานก่อสรา้งทีย่งัไม่แลว้เสร็จ (Work to Complete) ท ัง้หมดของบรษิทั 

2.6 ควำมเสีย่งจำกภยัธรรมชำตแิละอบุตัภิยั 
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ในปี 2554 บริษทัไดร้บัผลกระทบจากการเกิดอทุกภยัในพื้นทีจ่งัหวดัพระนครศรีอยุธยา และปทมุธานี โดยอาคารโรงงานและ

คลงัสนิคา้เพือ่ใหเ้ช่าทีอ่ยู่ในพื้นทีด่งักลา่วไดร้บัความเสยีหาย ส่งผลใหผู้เ้ช่าตอ้งหยุดการด าเนินธุรกจิ  

และไม่สามารถช าระค่าเช่าใหแ้ก่บรษิทั รวมท ัง้ผูเ้ช่าไดม้กีารยกเลกิสญัญาเช่าเป็นจ านวนมากและต่อเนื่องกนัมาหลงัจากนัน้หลาย

ปี ท ัง้นี้ เหตอุทุกภยัอาจท าใหน้กัลงทนุมคีวามกงัวลว่าบรษิทัมคีวามเสีย่งทีจ่ะเผชญิกบัเหตอุทุกภยัไดอ้กีในอนาคต อนัจะส่งผลใหบ้รษิทั

มอีาคารโรงงานว่างเป็นระยะเวลาหนึ่ง 

บริษทัไดม้ีการท าประกนัภยัคุม้ครองความเสียหายที่เกิดกบัทรพัยส์ิน รวมท ัง้การประกนัรายไดจ้ากกรณีธุรกิจหยุดชะงกั 

(Business Interruption) เพือ่ลดผลกระทบหากเกดิเหตกุารณด์งักลา่วขึ้นอกี ซึง่แมบ้รษิทัจะตอ้งช าระ 

ค่าเบี้ยประกนัภยัในอตัราทีสู่งขึ้นจากเดมิ แต่บริษทัสามารถเรียกเก็บค่าเบี้ยประกนัภยัจากผูเ้ช่ าทีเ่ช่าโรงงานหรือคลงัสนิคา้ของ

บริษทัได ้ซึง่ในปจัจบุนัค่าเบี้ยประกนัภยัดงักลา่วไดป้รบัลดมาอยู่ในระดบัปกตแิลว้ นอกจากนัน้ผูพ้ฒันานิคมอตุสาหกรรมรวมท ัง้เขต

อตุสาหกรรม (Logistics Park) ของบรษิทั ในพื้นทีจ่งัหวดัพระนครศรอียุธยา และปทมุธานี ไดส้รา้งแนวคอนกรตีป้องกนัน า้เพิม่ โดย

แนวป้องกนัน า้ดงักลา่วจะสามารถช่วยปกป้องทรพัยส์นิทีอ่ยู่ในพื้นทีไ่ด ้

3. ควำมเสีย่งของธุรกจิลงทนุ พฒันำและบริหำรอสงัหำริมทรพัย ์

3.1 ควำมเสีย่งจำกกำรลงทนุในตำ่งประเทศ 

ปจัจุบนับริษทัมีการลงทุนในต่างประเทศ ดงันัน้จึงมีความเสี่ยงที่เกิดจากการผนัผวนของเงนิตราต่างประเทศ ณ วนัที่ 30 

กนัยายน 2561 เมือ่เปรียบเทยีบสดัส่วนของเงนิลงทนุทีเ่ป็นสกุลเงนิต่างประเทศกบัสนิทรพัยร์วมของบริษทัแลว้ ถอืว่าอยู่ในระดบัต า่ 

คอืประมาณ 1.3%  

การลงทุนระยะยาวในต่างประเทศ บริษทัมนีโยบายการติดตามความผนัผวนของอตัราแลกเปลีย่นอย่ างต่อเนื่อง โดยประเมนิ

เปรยีบเทยีบความคุม้ค่าของตน้ทนุของการใชเ้ครื่องมอืทางการเงนิเพือ่ป้องกนัความเสีย่งของอตัราแลกเปลีย่น กบั แนวโนม้และทศิทาง

ของอตัราแลกเปลีย่นอย่างต่อเนื่อง เพือ่จะปิดความเสีย่งจากความผนัผวนของเงนิตราต่างประเทศ    

ในปี 2558 บริษทัท  าการลงทุนในต่างประเทศโดยเขา้ถือหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 25 ของบริษทร่วม PT SLP Surya TICON 

Internusa ผ่านบรษิทัย่อยในฮ่องกงซึง่ไดแ้ก่ Ticon (HK) Limited เพือ่พฒันาโรงงานและคลงัสนิคา้ใหเ้ช่าในประเทศอนิโดนีเซยี การ

ลงทนุดงักลา่วท าใหบ้รษิทัมสีนิทรพัยใ์นสกลุเงนิต่างประเทศ บริษทัร่วมซึง่จดทะเบยีนในประเทศอนิโดนีเซยีมทีนุจดทะเบยีน ณ วนัที ่

18 มกราคม 2561 คดิเป็นมลูค่า 2,412.8 ลา้นรูเปียห ์ 

บริษทัร่วมในประเทศอนิโดนีเซยีจะท าการก่อสรา้งโรงงาน/คลงัสนิคา้พรอ้มใหเ้ช่าโดยเฉลีย่ปีละ 50,000 - 51,000 ตารางเมตร 

และจะชะลอการก่อสรา้งหากมโีรงงาน/คลงัสนิคา้ทีส่รา้งเสร็จพรอ้มใหเ้ช่ามากกว่าจ านวนทีลู่กคา้ตอ้งการ ท ัง้นี้ เพือ่ลดความเสีย่งจากการ

ไม่มผูีเ้ช่าโรงงาน/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) ที่

ประกอบธุรกจิใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทโรงงานอตุสาหกรรมและคลงัสนิคา้เหมอืนกนักบับรษิทั นกัลงทนุอาจเกิดความรูส้กึกงัวล

ว่าจะมกีารแข่งขนักนัทางธุรกจิะหว่างบรษิทักบักองทรสัตฯ์เพือ่ช่วงชงิผูเ้ช่าและรายไดค่้าเช่า 
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บริษทัไดร้บัการว่าจา้งจากกองทรสัตฯ์ใหเ้ป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์(Property Manager) โดยมหีนา้ที่ในการหาผูเ้ช่าใหม่

ตลอดจนใหบ้ริการต่างๆแก่ผูเ้ช่า ไม่ต่างจากทีบ่ริษทัไดก้ระท าอยู่แลว้กบัอสงัหาริมทรพัย์ของบริษทัเอง การทีบ่ริษทัไดร้บัการว่าจา้ง

ดงักล่าวจากกองทรสัต์ฯ เป็นการขยายขีดความสามารถในการแข่งขนัใหก้บับริษทัและกองทรสัต์ฯจากปริมาณที่เพิ่มขึ้นของ

อสงัหารมิทรพัยท์ีบ่รษิทัเป็นผูบ้รหิาร ซึง่ท  าใหม้โีอกาสเพิม่ขึ้นในทางธุรกจิ มากกว่าทีจ่ะเป็นการสรา้งการแข่งขนัระหว่างกนั 

3.3 ควำมเสีย่งจำกกำรลงทนุในธุรกจิใหม่ 

ในปี 2561 บริษทัไดจ้ดัต ัง้ บริษทั ไทคอน เทคโนโลยี จ ากดั (TICON Technology) เพื่อประกอบธุรกิจ Data Centre 

ใหบ้รกิารดา้นการจดัเก็บขอ้มลูทีท่นัสมยั และปลอดภยั ในมาตรฐานระดบัสากล รองรบัความตอ้งการของผูป้ระกอบการขนาดใหญ่ท ัง้

ในประเทศและต่างประเทศ  

บริษทั ไทคอน เทคโนโลย ีจ ากดั ไดร่้วมทนุกบั เอสท ีเทเลมเีดยี โกลบอล ดาตา้เซ็นเตอร ์หรือเอสทที ีจดีีซ ี(ST Telemedia 

Global Data Centres - STT GDC) พนัธมติรระดบัโลกทีม่คีวามเชี่ยวชาญในธุรกิจดาตา้เซน็เตอรจ์ากประเทศสงิคโปร ์เพือ่รุกธุรกิจ

ดาตา้เซ็นเตอรใ์นประเทศไทย บริษทัมแีผนการทีจ่ะน าเอาเทคโนโลย ีความรู ้ความเชี่ยวชาญของท ัง้สองบริษทัมาใชพ้ฒันาดาตา้เซ็น

เตอรข์นาดใหญ่แห่งแรกบนพื้นทียุ่ทธศาสตรใ์จกลางกรุงเทพมหานคร โดยคาดว่าจะพฒันาและใหบ้รกิารไดภ้ายในปี 2563 

นอกจากนี้บริษทัยงัไดล้งทนุร่วมกบับริษทั JustCo (Thailand 2) Pte. Ltd. พนัธมติรจากประเทศสงิคโปร ์ผูใ้หบ้ริการโคเวริก์

กิ้งสเปซ (Co-working space) ระดบัพรเีมีย่มอนัดบัหนึ่งในภูมภิาคเอเซยีตะวนัออกเฉียงใต ้ซึง่จสัทโ์คมคีวามเชี่ยวชาญ ท ัง้ดา้นการ

วเิคราะหข์อ้มูล เทคโนโลยีเกี่ยวกบัสถานทีท่  างาน และการบริหารจดัการกลุ่มลูกคา้สมาชิก การจดัต ัง้ บริษทั จสัทโ์ค (ประเทศไทย) 

จ ากดั เพื่อประกอบธุรกิจ Co-working office ซึ่งปจัจบุนัเปิดด าเนินการแลว้ 2 สาขาในพื้นที่ศูนยก์ลางธุรกิจ โดยสาขาแรกต ัง้อยู่ที ่

อาคาร เอไอเอ สาทร ทาวเวอร ์ถนนสาทรใต ้และสาขาที่สองอยู่ที่ อาคาร แคปปิตอลทาวเวอร ์ใน อ อล ซีซ ัน่ส ์เพลส ถนนวิทยุ 

หลงัจากประสบความส าเร็จในการเปิดใหบ้ริการท ัง้ 2 สาขา บรษิทัมแีผนจะเปิดสาขาเพิม่ โดยมเีป้าหมายทีจ่ะเปิดใหบ้ริการในช่วงไตร

มาสที ่4 ของปี 2562 

ส าหรบัความเสีย่งจากการลงทนุในธุรกิจใหม่ ไม่ว่าจะเป็นการเป็นผูเ้ล่นรายใหม่ การแข่งขนัจากผูเ้ลน่รายเดมิในตลาด ตลอดจน

การเขา้ใจถงึความตอ้งการของลูกคา้ในสนิคา้และบรกิาร ปจัจบุนับริษทัควบคุมความเสีย่งเหล่านี้ โดยวธิีวเิคราะหอ์ตัราการเตบิโตของ

ธุรกิจใหม่ โอกาสในการขยายธุรกิจของบริษทั รวมถงึวธิีคดัเลอืกผูร่้วมลงทนุที่มปีระสบการณ์ ความเชี่ยวชาญ ความพรอ้ม ค วาม

น่าเชื่อถอื และมจีรยิธรรมในการท าธุรกจิเป็นทีย่อมรบัของตลาดในระดบัภูมภิาคเอเซยี หรอืระดบัโลก บรษิทัยงัมกีระบวนการคดัเลอืก

ผูร่้วมลงทนุจากต่างประเทศโดยใหค้วามส าคญักบัความสมัพนัธร์ะยะยาวดว้ย ท ัง้นี้ เพื่อท  าความรูจ้กั ตระหนกั และเขา้ใจในผูร่้วม

ลงทนุแต่ละรายก่อนทีจ่ะตกลงท าการลงทนุร่วมกนั 

 



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

 

ทรพัยส์นิทีใ่ชใ้นการประกอบธุรกจิ  33 

ทรพัยส์นิที่ใชใ้นกำรประกอบธุรกจิ 

1. ที่ดิน โรงงำน และคลงัสนิคำ้ 

ณ วนัที ่30 กนัยายน 2561 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 0.00 

นิคมอตุสาหกรรมอมตะนคร 15 4 - 19 1,193.37 

นิคมอตุสาหกรรมแหลมฉบงั 29 1 - 30 138.25 

นิคมอตุสาหกรรมไฮเทค 4 4 - 8 383.74 

นิคมอตุสาหกรรมอมตะซติี้ 5 8 - 13 562.64 

สวนอตุสาหกรรมโรจนะ - อยุธยา 7 16 - 23 874.09 

นิคมอตุสาหกรรมลาดกระบงั 1 - - 1 12.98 

นิคมอตุสาหกรรมบางปู 2 - - 2 0.00 

นิคมอตุสาหกรรมเหมราชชลบุรี 1 3 - 4 207.21 

เขตอตุสาหกรรมกบนิทรบ์ุร ี 1 6 - 7 375.77 

 เขตสง่เสริมอตุสาหกรรมนวนคร  6 2 - 8 90.76 

 นิคมอตุสาหกรรมเอเชีย 15 13 - 28 1,008.06 

 สวนอตุสาหกรรมโรจนะ - ปราจนีบุร ี

 นิคมอตุสาหกรรมป่ินทอง 

1 

- 

7 

- 

- 

- 

8 

- 

783.32 

56.34 

 ที่ดนิระหวา่งรอการพฒันา - - - - 832.78 

รวมโรงงำน 88 65 - 153 6,519.31 

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

และศูนยค์ลงัสนิคา้ ตามที่กลา่วขา้งตน้ ยกเวน้ที่ดนิในนิคมอตุสาหกรรมแหลมฉบงั และศูนยค์ลงัสนิคา้บางพล ี2   
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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 20 1 - 21 2,505.42 

 ศูนยค์ลงัสนิคา้แหลมฉบงั  - - - - 48.56 

 เขตอตุสาหกรรมโลจสิติคสไ์ทคอน แหลมฉบงั  10 19 - 29 2,003.94 

 เขตอตุสาหกรรมโลจสิติคสไ์ทคอน วงันอ้ย 1 5 - - 5 878.26 

 เขตอตุสาหกรรมโลจสิติคสไ์ทคอน วงันอ้ย 2 5 11 - 16 2,373.26 

 ศูนยค์ลงัสนิคา้อสีเทริน์ซบีอรด์ 1 (A) - - - - 0.00 

 ศูนยค์ลงัสนิคา้อสีเทริน์ซบีอรด์ 1 (B) 10 2 - 12 142.93 

 ศูนยค์ลงัสนิคา้อสีเทริน์ซบีอรด์ 2 (A) 7 2 - 9 325.63 

 ศูนยค์ลงัสนิคา้อสีเทริน์ซบีอรด์ 3 2 6 - 8 777.57 

 เขตอตุสาหกรรมโลจสิติคสไ์ทคอน ศรีราชา 1 16 - 17 803.29 

 ศูนยค์ลงัสนิคา้พานทอง 1 4 6 - 10 603.33 

 ศูนยค์ลงัสนิคา้บางพล ี1 - - - - 1,163.26 

 ศูนยค์ลงัสนิคา้บางพล ี2 10 - - 10 1,570.43 

 ศูนยค์ลงัสนิคา้บางพล ี3 - - - - 908.06 

 ศูนยค์ลงัสนิคา้บางพล ี4 5 - - 5 1,153.50 

 ศูนยค์ลงัสนิคา้บางพล ี5 3 - - 3 413.16 

 ศูนยค์ลงัสนิคา้บางพล ี6 - - 1 1 1,130.13 

 สวนอตุสาหกรรมโรจนะ - ปราจนีบุรี 8 - - 8 86.14 

 ศูนยค์ลงัสนิคา้ขอนแก่น 12 - - 12 435.91 

 นิคมอตุสาหกรรมอมตะซติี้ 11 - - 11 455.39 

 ศูนยค์ลงัสนิคา้ล  าพูน 

 ศูนยค์ลงัสนิคา้สมทุรสาคร 

 ที่ดนิระหวา่งรอการพฒันา 

9 

2 

- 

- 

- 

- 

- 

- 

- 

9 

2 

- 

394.67 

2,017.60 

2,328.68 

รวมคลงัสนิคำ้ 124 63 1 188 22,519.12 

รวมทัง้หมด 212 128 1 341 29,038.48 

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

และศูนยค์ลงัสนิคา้ ตามที่กลา่วขา้งตน้ ยกเวน้ที่ดนิในนิคมอตุสาหกรรมแหลมฉบงั และศูนยค์ลงัสนิคา้บางพล ี2  

 มูลค่ายุติธรรมของทรพัยส์ินที่ใชใ้นการประกอบธุรกิจของบริษทั มีมูลค่ารวม 37,146 ลา้นบาท ประเมินราคาโดยผูป้ระเมินอิสระ  

โดยการประเมนิมูลค่ายุตธิรรมดงักล่าว จะใชเ้กณฑร์าคาตลาดส าหรบัที่ดนิรอการพฒันาและ/หรือที่ดินอยู่ระหว่างการพฒันา และใชเ้กณฑว์ธิี

พจิารณาจากรายได ้(Income Approach) ส  าหรบัอาคารโรงงานและคลงัสนิคา้พรอ้มใหเ้ช่า/ขาย ขอ้สมมตฐิานหลกัทีใ่ชใ้นการประเมนิราคาอาคาร

โรงงาน และคลงัสนิคา้ดงักล่าว ประกอบดว้ย อตัราผลตอบแทน อตัราพื้นที่ว่าง และอตัราการเติบโตระยะยาวของค่าเช่า  อย่างไรก็ตาม มูลค่า

ยุตธิรรมดงักลา่ว ไม่รวมงานระหว่างก่อสรา้งซึง่มมีลูค่าตามบญัชจี  านวน 521 ลา้นบาท 
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2. สนิทรพัยถ์ำวรอืน่ ๆ 

ณ วนัที ่30 กนัยายน 2561 บรษิทัมสีนิทรพัยถ์าวรอืน่ ๆ ดงันี้ 

หน่วย : ลา้นบาท 

สนิทรพัย ์ มูลคำ่ทำงบญัชีสทุธิ 

เครื่องมอืและเครื่องใช ้  133.9 

   ทีด่นิ อาคาร   96.1 

เครื่องตกแต่ง ตดิต ัง้ และอปุกรณส์  านกังาน  68.6 

ยานพาหนะ 

                          รวม 

หกั ค่าเสือ่มราคาสะสม 

                          รวม 

  24.8 

 323.4 

 (204.1) 

 119.3 

โปรแกรมคอมพวิเตอร ์

หกั ค่าเสือ่มราคาสะสม 

                          รวม 

55.6 

                              (29.4) 

                         26.2 

3. รำยละเอยีดของสญัญำเช่ำที่ดินและอำคำรส ำนกังำน 

ณ วนัที ่30 กนัยายน 2561 บริษทัมสีญัญาเช่าทีด่ินที่นิคมอตุสาหกรรมแหลมฉบงั 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) 6,891,315.56 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 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 8 และไมม่กีารปรบัเปลีย่นค่าเช่าใด ๆ ส าหรบัสญัญาที ่7 

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

3.  หากผูเ้ช่ามคีวามประสงคจ์ะต่ออายุสญัญาเช่า (ส าหรบัสญัญาที่ 7) ผูเ้ช่าจะตอ้งแจง้เป็นลายลกัษณ์อกัษรไมน่อ้ยกว่า 90 วนัก่อนสญัญาเช่าจะสิ้นสุดเพื่อใหผู้ใ้หเ้ช่าช่วงพจิารณา 

4.  ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2561 สญัญาเช่าล  าดบัที่ 4-6 อยู่ระหว่างด าเนินการต่ออายุสญัญาเช่า โดยมรีะยะเวลาการเช่า 30 ปี เริ่มต ัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2562 

นอกจากนี้ บรษิทัยงัมสีญัญาเช่าพื้นทีส่  านกังาน ซึง่สามารถดูรายละเอยีดไดจ้ากหวัขอ้รายการระหว่างกนั 
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4. สนิทรพัยถ์ำวรที่ใชค้ ้ำประกนั 

ณ 30 กนัยายน 2561 บรษิทัมเีงนิกูจ้ากสถาบนัการเงนิ โดยใชท้ีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งค า้ประกนั ดงันี้ 

หน่วย : ลา้นบาท 

สนิทรพัยเ์พื่อค ้ำประกนั วงเงนิ 
เงนิกู ้

ปจัจุบนั 
วนัที่ท ำสญัญำ 

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

28939 และ 30404 ต ัง้อยู่บนเขตอตุสาหกรรมโลจสิติคสไ์ทคอน วงันอ้ย พรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง 

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

3. โฉนดเลขที่  29476 และ 38798 ตั้งอ ยู่บน ศูนย์คล ังสินค ้าอีสเทิร์นซีบอร์ด  1 (B) พรอ้มสิ่ ง 

ปลูกสรา้ง โฉนดที่ดนิเลขที่ 68495, 173955-6, และ 177783 ต ัง้อยู่บนศูนยค์ลงัสนิคา้อสีเทริน์ซบีอรด์ 

1 (C) พรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง และโฉนดที่ดนิเลขที่ 65884, 195061, 195063-4 และ 195066-7 ต ัง้อยู่บน

ศูนยค์ลงัสนิคา้อสีเทริน์ซบีอรด์ 2 (A) 

1,043.16 

 

0.00 

 

 

03/04/2557 ถงึ 30/06/2565 

 

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

33524 และ 33533 ต ัง้อยู่บนเขตอตุสาหกรรมโลจสิติคสไ์ทคอน บางปะกง พรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง 

2,713.80 0.00 03/04/2557 ถงึ 31/12/2567 

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

สมทุรสาคร พรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง 

2,000.00 760.50 27/08/2558 ถงึ 30/09/2567 

7. โฉนดเลขที่ 25232, 25661 และ 25665 ต ัง้อยู่บนนิคมอุตสาหกรรมอมตะนคร พรอ้มสิ่งปลูกสรา้ง 

โฉนดเลขที่ 27354-5 ต ัง้อยู่บนสวนอตุสาหกรรมโรจนะ พรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง  

200.00 - (P/N วงเงนิหมนุเวยีน) 

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

พรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง 

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

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

พรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง (กรรมสทิธ์ิของบริษทัย่อย) 

5.59 

 

5.59 

 

22/11/2544 (L/G) 

 

10. โฉนดเลขที่ 20169, 20171 และ 71624 ต ัง้อยู่บนนิคมอุตสาหกรรมไฮเทค พรอ้มสิ่งปลูกสรา้ง โฉนด

เลขที่ 25831 และ 27493 ต ัง้อยู่บนสวนอุตสาหกรรมโรจนะ พรอ้มสิ่งปลูกสรา้ง และโฉนดเลขที่ 

48375 ต ัง้อยู่บนนิคมอตุสาหกรรมลาดกระบงั 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 ต ัง้อยู่บนนิคมอตุสาหกรรมบางปะอนิ พรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง  50.00 9.20 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 ้ 6,871.16 760.50  

รวมเงนิกู ้และหนงัสอืค ้ำประกนั 7,031.47 799.41  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



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

 

ทรพัยส์นิทีใ่ชใ้นการประกอบธุรกจิ  37 

5. นโยบำยเงนิลงทนุของบรษิทั 

 ณ วนัที ่30 กนัยายน 2561 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. 

บจก. ไทคอน เทคโนโลย ี

ผูจ้ดัการกองทรสัต์เพื่อการลงทุน 

ในอสงัหาริมทรพัย ์
 

ลงทุนในกิจการในต่างประเทศ 

 

ลงทุนและประกอบกิจการดา้น 

   ศูนยข์อ้มูลและธุรกิจที่เกี่ยวขอ้ง

กบัเทคโนโลย ี

10 ลา้นบาท 

 
 

238.5 ลา้นดอลลา่รส์งิคโปร ์

(5,446 ลา้นบาท) 

1 ลา้นบาท 

70 

 
 

100 

 

100 

- 

 
 

- 

 

- 

 

7 ลา้นบาท 

 
 

238.5 ลา้นดอลลา่รส์งิคโปร ์

(5,740 ลา้นบาท) 

1 ลา้นบาท 

บรษิทัรว่ม      

ทรสัตเ์พือ่การลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละ

สทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยไ์ทคอน 

 

PT SLP Surya TICON Internusa 

 

บจก. ทอีารเ์อ ดเีวลลอปเมน้ต ์

ลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ

สทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่

เกี่ยวเน่ืองกบักิจการอตุสาหกรรม 

พฒันาอสงัหาริมทรพัย ์โรงงานและ

คลงัสนิคา้โดยใหเ้ช่า/ขาย 

พฒันาอสงัหาริมทรพัย ์

25,174 ลา้นบาท 

 

 

603.2 ลา้นรูปี 

(1,657 ลา้นบาท) 

1 ลา้นบาท 

23/1 

 

 

25 

 

50 

3,525 ลา้นบาท/2 

 

 

355 ลา้นบาท/3 

 

0.3 ลา้นบาท 

 

6,033.6 ลา้นบาท 

 

 

414.2 ลา้นบาท 

 

0.5 ลา้นบาท 

บรษิทัรว่มคำ้      

บริษทั ไทคอน เดม็โก ้ เพาเวอร ์ 6 จ  ากดั   

(ถอืหุน้โดยบรษิทัย่อย) 

ผลติและจ าหน่ายกระแสไฟฟ้า 

 

5 ลา้นบาท 51 2.90 ลา้นบาท 2.55 ลา้นบาท 

บริษทั ไทคอน เดม็โก ้ เพาเวอร ์ 11 จ  ากดั 

(ถอืหุน้โดยบรษิทัย่อย) 

ผลติและจ าหน่ายกระแสไฟฟ้า 

 

4 ลา้นบาท 51 2.37 ลา้นบาท 2.04 ลา้นบาท 

บริษทั ทพีารค์ บเีอฟทแีซด จ ากดั 

(ถอืหุน้โดยบรษิทัย่อย) 

ก่อสรา้งโรงงานและคลงัสนิคา้ใหเ้ช่า 

 

350 ลา้นบาท 60 211.18 ลา้นบาท 210.00 ลา้นบาท 

 

บจก. จสัโค (ประเทศไทย) 

ลงทุนและประกอบกิจการ  

 Co-working office และธุรกิจอื่น 

 ที่เกี่ยวขอ้งในประเทศไทย 

214 ลา้นบาท 51 110.9 ลา้นบาท 108.9 ลา้นบาท 

บรษิทัที่เกี่ยวขอ้ง      

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

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

 

 
/2
 ภายหลงัหกัก าไรทีย่งัไมเ่กิดขึ้นจากการขายอสงัหาริมทรพัยจ์ านวน 1,730 ลา้นบาท ท ัง้นี้ ส าหรบังวดสิ้นสุดวนัที่ 30 กนัยายน 2561 TREIT มกี าไรสุทธิ 

3,013 ลา้นบาท 

 /3
 ท ัง้นี้ ส าหรบังวดสิ้นสุดวนัที ่30 กนัยายน 2561 PT SLP Surya TICON Internusa มกี าไรสุทธิ 0.9 ลา้นบาท 

 /4
 ภายหลงัหกัค่าเผือ่การดอ้ยค่าของเงนิลงทนุจ านวน 0.74 ลา้นบาท 
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บรษิทัมกีารควบคุมและการบรหิารในบรษิทัย่อยท ัง้หา้บรษิทัอย่างสมบูรณ ์ซึง่ยกเวน้ บจก. ไทคอน แมนเนจเมน้ท ์นอกจากนี้ บรษิทัมไิด ้

มกีารควบคุมและมิไดม้ีส่วนร่วมในการก าหนดนโยบายของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยไ์ทคอน 

แต่อย่างใด (โปรดดูความเหน็ของผูบ้รหิารในการลงทนุใน TREIT ในหวัขอ้ “การวเิคราะหแ์ละค าอธบิายของฝ่ายจดัการ”) 



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

 

ขอ้พพิาททางกฎหมาย 39 

ขอ้พพิำททำงกฎหมำย 

ณ วนัที ่30 กนัยายน 2561 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 ่30 กนัยำยน 2561)  

ทนุช ำระแลว้ 1,834,142,375 บำท (ณ วนัที ่30 กนัยำยน 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 ่30 กนัยำยน 2561) 

ทนุช ำระแลว้ 12,500,000 บำท (ณ วนัที ่30 กนัยำยน 2561) 

มลูค่ำทีต่รำไว ้ 10 บำทต่อหุน้ 

สดัส่วนกำรถอืหุน้ (รอ้ยละ) 100 

 

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) 679-6567 

เวบ็ไซต ์ www.ticonlogistics.com 

อเีมล logistics@ticon.co.th 

ทนุจดทะเบยีน 11,500,000,000 บำท (ณ วนัที ่30 กนัยำยน 2561) 

http://www.ticon.co.th/
mailto:ticon@ticon.co.th
http://www.ticonlogistics.com/
mailto:logistics@ticon.co.th
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ทนุช ำระแลว้ 11,500,000,000 บำท (ณ วนัที ่30 กนัยำยน 2561) 

มลูค่ำทีต่รำไว ้ 10 บำทต่อหุน้ 

สดัส่วนกำรถอืหุน้ (รอ้ยละ) 100 

 

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 ดอลลำรส์หรฐั (ณ วนัที ่30 กนัยำยน 2561) 

ทนุช ำระแลว้ 2,800,000 ดอลลำรส์หรฐั (ณ วนัที ่30 กนัยำยน 2561) 

มลูค่ำทีต่รำไว ้ - 

สดัส่วนกำรถอืหุน้ (รอ้ยละ) 100 

 

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 ่30 กนัยำยน 2561) 

ทนุช ำระแลว้ 10,000,000 บำท (ณ วนัที ่30 กนัยำยน 2561) 

มลูค่ำทีต่รำไว ้ 10 บำทต่อหุน้ 

สดัส่วนกำรถอืหุน้ (รอ้ยละ) 70 

 

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 ดอลลำรส์หรฐั (ณ วนัที ่30 กนัยำยน 2561) 

ทนุช ำระแลว้ 16,130,000 ดอลลำรส์หรฐั (ณ วนัที ่30 กนัยำยน 2561) 

มลูค่ำทีต่รำไว ้ 1 ดอลลำรส์หรฐัต่อหุน้ 

สดัส่วนกำรถอืหุน้ (รอ้ยละ) 100 
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TICON International Pte. Ltd.  

ประเภทธุรกจิ ลงทนุในกจิกำรในต่ำงประเทศ 

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

ทีต่ ัง้ส  ำนกังำนใหญ่ 80 Robinson Road #02-00, Singapore 068898 

ทนุจดทะเบยีน 238,453,999 ดอลลำ่รส์งิคโปร ์(ณ วนัที ่30 กนัยำยน 2561) 

ทนุช ำระแลว้ 238,453,999 ดอลลำ่รส์งิคโปร ์(ณ วนัที ่30 กนัยำยน 2561) 

มลูค่ำทีต่รำไว ้ 1 ดอลลำรส์งิคโปรต่์อหุน้ 

สดัส่วนกำรถอืหุน้ (รอ้ยละ) 100 

 

บริษทั ไทคอน เทคโนโลย ีจ ำกดั 

ประเภทธุรกจิ ลงทนุและประกอบกจิกำรดำ้นศูนยข์อ้มลูและธุรกจิทีเ่กี่ยวขอ้งกบัเทคโนโลยอีืน่ ๆ 

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 

ทนุจดทะเบยีน 1,000,000 บำท (ณ วนัที ่30 กนัยำยน 2561) 

ทนุช ำระแลว้ 1,000,000 บำท (ณ วนัที ่30 กนัยำยน 2561) 

มลูค่ำทีต่รำไว ้ 10 บำท 

สดัส่วนกำรถอืหุน้ (รอ้ยละ) 100 

บริษทัร่วมคำ้ 

บริษทั ไทคอน เด็มโก ้เพำเวอร ์6 จ ำกดั   (ถอืหุน้โดยบริษทัยอ่ย) 

ประเภทธุรกจิ ผลติและจ ำหน่ำยกระแสไฟฟ้ำจำกพลงังำนแสงอำทติย ์

ผูถ้อืหุน้ บรษิทั ไทคอน โลจสิตคิส ์พำรค์ จ ำกดั  

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

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

ทนุจดทะเบยีน 5,000,000 บำท (ณ วนัที ่30 กนัยำยน 2561) 

ทนุช ำระแลว้ 5,000,000 บำท (ณ วนัที ่30 กนัยำยน 2561) 

มลูค่ำทีต่รำไว ้ 100 บำทต่อหุน้ 

สดัส่วนกำรถอืหุน้ (รอ้ยละ) 51 

 

บริษทั ไทคอน เด็มโก ้เพำเวอร ์11 จ ำกดั   (ถอืหุน้โดยบริษทัยอ่ย) 

ประเภทธุรกจิ ผลติและจ ำหน่ำยกระแสไฟฟ้ำจำกพลงังำนแสงอำทติย ์

ผูถ้อืหุน้ บรษิทั ไทคอน โลจสิตคิส ์พำรค์ จ ำกดั  

ทีต่ ัง้ส  ำนกังำนใหญ่ 59 หมู่ที ่1 ต ำบลสวนพรกิไทย อ ำเภอเมอืงปทมุธำนี จงัหวดัปทมุธำนี 12000 
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 โทรศพัท ์(662) 959-5811-5  โทรสำร (662) 959-5822 

ทนุจดทะเบยีน 4,000,000 บำท (ณ วนัที ่30 กนัยำยน 2561) 

ทนุช ำระแลว้ 4,000,000 บำท (ณ วนัที ่30 กนัยำยน 2561) 

มลูค่ำทีต่รำไว ้ 100 บำทต่อหุน้ 

สดัส่วนกำรถอืหุน้ (รอ้ยละ) 51 

 

บริษทั ทพีำรค์ บเีอฟทแีซด จ ำกดั   (ถอืหุน้โดยบริษทัยอ่ย) 

ประเภทธุรกจิ พฒันำโรงงำนและคลงัสนิคำ้เพือ่วตัถปุระสงคใ์นกำรใหเ้ช่ำ 

ผูถ้อืหุน้ บรษิทั ไทคอน โลจสิตคิส ์พำรค์ จ ำกดั  

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 ่30 กนัยำยน 2561) 

ทนุช ำระแลว้ 350,000,000 บำท (ณ วนัที ่30 กนัยำยน 2561) 

มลูค่ำทีต่รำไว ้ 10 บำทต่อหุน้ 

สดัส่วนกำรถอืหุน้ (รอ้ยละ) 60 

 

บริษทั จสัทโ์ค (ประเทศไทย) จ ำกดั   (ถอืหุน้โดยบริษทั) 

ประเภทธุรกจิ ลงทนุและประกอบธุรกจิ co-working office และธุรกจิอืน่ ๆ ทีเ่กี่ยวขอ้งในประเทศไทย 

ผูถ้อืหุน้ บรษิทั ไทคอน อนิดสัเทรยีล คอนเน็คช ัน่ จ ำกดั (มหำชน)   

ทีต่ ัง้ส  ำนกังำนใหญ่ 11/1 อำคำรเอ ไอ เอ สำทรทำวเวอร ์ช ัน้ที ่9 ถนนสำทรใต ้แขวงยำนนำวำ เขตสำทร  

 กรุงเทพมหำนคร 10120 

 โทรศพัท ์(662) 055-8600 โทรสำร (662) 055-8601 

ทนุจดทะเบยีน 213,500,000 บำท (ณ วนัที ่30 กนัยำยน 2561) 

ทนุช ำระแลว้ 213,500,000 บำท (ณ วนัที ่30 กนัยำยน 2561) 

มลูค่ำทีต่รำไว ้ 100 บำทต่อหุน้ 

สดัส่วนกำรถอืหุน้ (รอ้ยละ) 51 

บริษทัร่วม 

ทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุใน อสงัหำริมทรพัยแ์ละสทิธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัย ์ไทคอน   (ถอืหุน้โดยบริษทัและบรษิทัยอ่ย) 

ประเภทธุรกจิ ลงทนุในกรรมสทิธิ์และสทิธกิำรเช่ำ ในอสงัหำรมิทรพัยป์ระเภททีด่นิ และสิง่ปลูกสรำ้งทีเ่ป็น

คลงัสนิคำ้ โรงงำน และ/หรอื ส  ำนกังำน 

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

Ltd. 
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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 25,173,622,620 บำท (ณ วนัที ่30 กนัยำยน 2561) 

ทนุช ำระแลว้  25,173,622,620 บำท (จ ำนวนเงนิทีไ่ดร้บัจำกผูถ้อืหน่วยทรสัต)์ (ณ วนัที ่30 กนัยำยน 2561)  

มลูค่ำทีต่รำไว ้ 9.5363 บำทต่อหุน้ (ณ วนัที ่30 กนัยำยน 2561) 

สดัส่วนกำรถอืหุน้ (รอ้ยละ) 23 

 

PT SLP Surya Ticon Internusa   (ถอืหุน้โดยบริษทัยอ่ย) 

ประเภทธุรกจิ พฒันำโรงงำนและคลงัสนิคำ้ เพือ่วตัถปุระสงคใ์นกำรใหเ้ช่ำ 

ผูถ้อืหุน้  TICON ( HK ) Limited 

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 รูเปียะห ์(ณ วนัที ่30 กนัยำยน 2561) 

ทนุช ำระแลว้ 603,200,000,000 รูเปียะห ์(ณ วนัที ่30 กนัยำยน 2561) 

มลูค่ำทีต่รำไว ้ 13,000 รูเปียะห ์ต่อหุน้ 

สดัส่วนกำรถอืหุน้ (รอ้ยละ) 25 

 

บริษทั ทอีำรเ์อ แลนด ์ดีเวลลอปเมน้ต ์จ ำกดั   (ถอืหุน้โดยบริษทั) 

ประเภทธุรกจิ พฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์

ผูถ้อืหุน้ บรษิทั ไทคอน อนิดสัเทรยีล คอนเน็คช ัน่ จ ำกดั (มหำชน)   

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 ่30 กนัยำยน 2561) 

ทนุช ำระแลว้ 1,000,000 บำท (ณ วนัที ่30 กนัยำยน 2561) 

มลูค่ำทีต่รำไว ้ 10 บำทต่อหุน้ 

สดัส่วนกำรถอืหุน้ (รอ้ยละ) 50 

 

ผูเ้กี่ยวขอ้งอืน่ ๆ 

นำยทะเบยีนหลกัทรพัย ์ บรษิทัศูนยร์บัฝำกหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ำกดั 

 62 อำคำรตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  

 ถนนรชัดำภเิษก เขตคลองเตย กรุงเทพมหำนคร 10110 

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



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

 

ขอ้มลูท ัว่ไปและขอ้มลูส  ำคญัอืน่ 45 

ผูส้อบบญัชี  นำงสำวปทัมวรรณ วฒันกลุ ผูส้อบบญัชรีบัอนุญำตเลขที ่9832 

  บรษิทั เคพเีอม็จ ีภูมไิชย สอบบญัช ีจ ำกดั 

  1 ถนน สำทร ใต ้ช ัน้ 50-51 เอม็ไพรท์ำวเวอร ์แขวงยำนนำวำ  

  เขตสำทร กรุงเทพมหำนคร 10120 

 โทรศพัท ์(662) 677-2000 โทรสำร (662) 677-2222 
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