
บริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต้ี์ (ประเทศไทย) จ ำกดั (มหำชน) 56-1

การประกอบธุรกิจ 3 

สว่นที่ 1 

กำรประกอบธุรกจิ 



บริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต้ี์ (ประเทศไทย) จ ำกดั (มหำชน) 56-1

นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกิจ 4 

นโยบำยและภำพรวมกำรประกอบธุรกจิ 

1. วิสยัทศัน์และเป้ำหมำยกำรด ำเนินธุรกจิ

1.1  วิสยัทศัน์

เป็นผูน้ าการใหบ้ริการแพลตฟอรม์อสงัหาริมทรพัยแ์บบครบวงจร เพื่อส่งมอบประสบการณ์ที่ทรงคุณค่าน่าจดจ าแก่ผูเ้กี่ยวขอ้ง
ในทกุภาคส่วนและขบัเคลือ่นการเติบโตอย่างยัง่ยนื 

1.2 พนัธกจิ 

มุ่งเนน้การพฒันาและบริหารจดัการกลุม่อสงัหาริมทรพัยใ์นรูปแบบครบวงจร ครอบคลุมอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การอตุสาหกรรม ที่
อยู่อาศยั พาณิชยกรรม และฮอสพทิาลติี้ เพื่อกา้วสู่ความเป็นผูน้ าในการขบัเคลือ่นอุตสาหกรรมและการพฒันาอย่างย ัง่ยืน ดว้ ยการสรา้งมูลค่า
ผ่านนวตักรรมและเทคโนโลยีสมยัใหม่ เพื่อยกระดบัขดีความสามารถในการแข่งขนัและการเติบโตขององคก์รในระยะยาว ภายใตป้รชัญาการ
ด าเนินงานทีค่ านึงถงึการสรา้งประสบการณ์ทีม่คีุณค่าและตอบโจทยค์วามตอ้งการของลูกคา้เป็นสิง่ส าคญัเสมอ 

1.3 เป้ำหมำยกำรด ำเนินธุรกจิ 

บริษทัมเีป้าหมายในการเสริมสรา้งองคก์รและฐานธุรกิจใหแ้ขง็แกร่ง สรา้งสมดุลของสดัส่วนรายไดท้ีเ่กิดขึ้นประจ าอย่างต่อเนื่อง 
โดยวางเป้าหมายเป็นผูใ้หบ้ริการอสงัหาริมทรพัย์อุตสาหกรรมอนัดบัหนึ่งของประเทศ ดา้นธุรกิจอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการอยู่อาศัย บริษทั
วางเป้าหมายการเติบโตของรายไดเ้ป็นอนัดบั 1 ใน 5 ของประเทศ พรอ้มสรา้งการรบัรูแ้ละความนิยมแบรนดใ์นวงกวา้ง ขณะที่อสงัหาริมทรพัย์
เพื่อการพาณิชยกรรม บริษทัฯ วางแนวทางการพฒันาโครงการในรูปแบบมิกซยู์สเพิ่มเติมบนท าเลยุทธศาสตร ์นอกจากนี้  กลุ่มบริษทัมุ่งม ัน่
สนบัสนุนการเติบโตของแพลตฟอรม์ทรสัตเ์พือ่การลงทุนในอสงัหาริมทรพัยภ์ายใตก้ารบริการจดัการเพื่อสรา้งผลตอบแทนที่ด ีควบคู่กบัการสรา้ง
ทมีงานทีม่คีวามรูค้วามช านาญ เพือ่ความส าเร็จในการขบัเคลือ่นแผนธุรกิจในระยะยาว 

1.4 กลยุทธห์ลกัในกำรด ำเนินธุรกจิ 

เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ (ประเทศไทย) วางเป้าหมายเสริมสรา้งการเติบโตอย่างยัง่ยนื เพือ่มุ่งไปสู่ ผูพ้ฒันาอสงัหาริมทรพัยช์ ัน้น า
ของประเทศ ภายใตก้ลยุทธห์ลกัในการด าเนินธุรกิจ ดงันี้ 

➢ กำรลงทุนและกำรเป็นหุน้สว่น การร่วมลงทุนและพฒันาธุรกิจกบัพนัธมติรทางธุรกิจเพือ่ผลกัดนัการเติบโตในธุรกิจ

➢ ลูกคำ้เป็นศูนยก์ลำง การสรา้งประสบการณ์ทีม่คีุณค่าและน่าจดจ าสู่ลูกคา้ของเรา

➢ ดำตำ้และเทคโนโลยี การใชป้ระโยชนจ์ากเทคโนโลยแีละการปฏวิตัิดจิทิลัเพือ่เสริมสรา้งความม ัน่คงในอนาคต

➢ กำรพฒันำแพลตฟอรม์สินทรพัยท์ี่หลำกหลำย การพฒันาแพลตฟอรม์อสงัหาริมทรพัยแ์บบครบวงจรครอบคลุมกลุ่ม
สนิทรพัยท์ีห่ลากหลาย

1.5    ค่ำนิยมองคก์ร 

เราร่วมแรงร่วมใจ เรากา้วไปขา้งหนา้ เราจริงใจ เราใหเ้กียรติกนัและกนั 
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2. กำรเปลี่ยนแปลงและกำรพฒันำกำรที่ส ำคญั 

ในช่วง 3 ปีทีผ่่านมา มเีหตุการณ์ส าคญัเกี่ยวกบับริษทั ดงันี้  

➢ ในเดือนตุลาคม 2559 บริษทั ไทคอน โลจิสติคส ์พาร์ค จ ากดัไดเ้ขา้ร่วมลงทุนในกิจการร่วมคา้ร่วมกบั บริษทั พรอสเพค            
ดีเวล ลอปเมนท ์จ ากดั  ไดจ้ดัตัง้บริษทัร่วมลงทุน ชื่อ บริษทั ทีพารค์ บีเอฟทีแซด จ ากดั เพื่อการพฒันาคลงัสินคา้ใหเ้ช่า และ/หรือขายใน
โครงการบางพล ีจงัหวดัสมทุรปราการ 

➢ ในเดือนธนัวาคม 2559 บริษทัท าการเพิ่มทุนโดยการออกหุน้สามญั จ านวน 735 ลา้นหุน้ เสนอขายใหแ้ก่ บริษทั เฟรเซอร์ส  
พร็อพเพอรต์ี้ โฮลดิ้งส ์(ประเทศไทย) จ ากดั (FPHT) เป็นการเสนอขายใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากดั 

➢ ในเดอืนมกราคม 2560 บริษทัไดร้บัเงนิจากการเพิม่ทุนเป็นเงนิ 13,230 ลา้นบาท ซึง่หลงัจากการเพิม่ทุนดงักล่าว FPHT มสีดัส่วน
การถอืหุน้ รอ้ยละ 40.95 ของทุนจดทะเบยีนของบริษทั 

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

➢ ในเดือนตุลาคม 2560 บริษทัไดจ้ดัตัง้บริษทัย่อย ชื่อ TICON International Pte. Ltd. ในประเทศสงิคโปร ์ซึ่งถอืหุน้โดยบริษทั
รอ้ยละ 100 ของทุนจดทะเบยีน และมวีตัถปุระสงคเ์พือ่การลงทุนในกิจการในต่างประเทศ 

➢ ในเดือนตุลาคม 2560 บริษทัไดร้บัการรบัรองคุณภาพอาคาร คลงัสินคา้ที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดลอ้มตามมาตรฐานของ LEED 
(Leadership in Energy and Environmental Design) ในระดบั Gold Certified โดย U.S. Green Building Council (USGBC) ซึ่งเป็น
องคก์รที่เป็นผูน้ าในการก าหนด มาตรฐานอาคารสเีขียวในประเทศสหรฐัอเมริกา ท าใหบ้ริษทัเป็นผูน้ าดา้นการพฒันาอาคารคลงัสนิคา้และศูนย์
กระจายสนิคา้ทีม่คีุณภาพมาตรฐานระดบัสากล 

➢ ในเดือนธนัวาคม 2560 แปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย์ ทัง้ 3 กองไดแ้ก่ TFUND TLOGIS และTGROWTH เขา้สู่
กองทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยไ์ทคอน หรือ TREIT (TICON Freehold and Leasehold Real 
Estate Investment Trust) ที่อยู่ภายใตก้ารบริหารจดัการของบริษทั ไทคอน แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั หรือ TMAN แลว้เสร็จ ท าใหก้องทรสัต ์
TREIT เป็นกองทรสัตท์างดา้นอสงัหาริมทรพัย ์เพือ่อตุสาหกรรมทีม่มีลูค่าใหญ่ทีสุ่ดในประเทศกว่า 3.2 หมืน่ลา้นบาท  

➢ ในเดือนเมษายน 2561 บริษทัไดจ้ดัตัง้บริษทัย่อย ชื่อบริษทั ไทคอน เทคโนโลยี จ ากดั ถือหุน้โดยบริษทัรอ้ยละ 100 ดว้ย         
ทุนจดทะเบยีน 1 ลา้นบาท โดยบริษทัย่อยดงักล่าวจะเขา้ถอืหุน้รอ้ยละ 51 ร่วมกบั STTelemedia Global Data Centres   (บริษทัในประเทศ
สงิคโปรซ์ึง่ประกอบธุรกิจเก่ียวกบั Data Centre) ที่ถอืหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 49 โดยมวีตัถปุระสงคเ์พื่อลงทุนและประกอบกิจการดา้นศูนยข์อ้มูล
และธุรกิจทีเ่กี่ยวขอ้งกบัเทคโนโลยอีื่นๆ ในประเทศไทย  

➢ ในเดือนพฤษภาคม 2561 บริษทั เฟรเซอรส์ แอสเซ็ทส ์จ ากดั ไดเ้ขา้ซื้อหลกัทรพัยข์อง บริษทัไทคอน อินดสัเทรียล คอนเน็คชัน่
จ ากดั (มหาชน) ในสดัส่วนรอ้ยละ 26.10 ซึ่งเดิมถือโดย บริษทัสวนอุตสาหกรรมโรจนะ จ ากดั (มหาชน) พรอ้มด าเนินการท าค าเสนอซื้ อ
หลกัทรพัย์ของกิจการ (Tender Offer) ส่งผลใหบ้ริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้  โฮลดิ้ งส ์(ประเทศไทย) จ ากดั และ บริษทั เฟรเซอร์ส       
แอสเซท็ส ์จ ากดั มสีดัส่วนการถอืหุน้ในไทคอนรวมรอ้ยละ 67.05 บริษทั เฟรเซอรส์ แอสเซท็ส ์จ ากดั จงึไดท้ าค าเสนอซื้อหลกัทรพัยท์ ัง้หมดของ
ไทคอน ภายหลงัจากการท าค าเสนอซื้อกลุม่เฟรเซอรส์ มสีดัส่วนการถอืหุน้ในไทคอนรวมรอ้ยละ 89.46 

➢ ในเดือนสิงหาคม 2561 บริษทัไดเ้ขา้ท าสญัญาร่วมลงทุนกบั JustCo (Thailand 2) Pte. Ltd. (บริษทัในประเทศสิงคโปรซ์ึ่ง
ประกอบธุรกิจเกี่ยวกบั co-working office) โดยจดัตัง้บริษทัร่วมทุน บริษทั จสัโค (ประเทศไทย) จ ากดั ดว้ยทุนจดทะเบียน 1 ลา้นบาท 
วตัถปุระสงคเ์พื่อประกอบธุรกิจ co-working office ในประเทศไทย ซึ่งถอืหุน้โดยบริษทัรอ้ยละ 51 และ JustCo (Thailand 2) Pte. Ltd. ถอื
หุน้รอ้ยละ 49   
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➢ ในเดือนตุลาคม 2561 บริษทั ทอีารเ์อ แลนด ์ดีเวลลอปเมน้ต ์จ ากดั (“ทอีารเ์อ”) ซึง่เป็นบริษทัร่วมทุน ระหว่าง บริษทัฯ กบับริษทั 
สวนอตุสาหกรรมโรจนะ จ ากดั (มหาชน) และบริษทั นิคมอุตสาหกรรมเอเซยี จ ากดั โดยบริษทัฯ ถอืหุน้ในทอีารเ์อรอ้ยละ 50 และโรจนะกบันิคม
อุตสาหกรรมเอเซยี แต่ละบริษทัถอืหุน้ในทอีารเ์อรอ้ยละ 25 ของจ านวนหุน้ท ัง้หมด ไดเ้ขา้ร่วมและเป็นผูช้นะการประมูลขายทอดตลาดที่ดินซึ่ง
ตัง้อยู่บริเวณถนนบางนา-ตราด กม.32 อ าเภอบางบ่อ จงัหวดัสมทุรปราการ รวมท ัง้สิ้นกว่า 4,315 ไร่ ณ ส านกังานบงัคบัคดีจงัหวดัสมทุรปราการ 
ดว้ยวงเงนิประมลูรวมท ัง้สิ้น 8,914,070,000 บาท ปจัจบุนับริษทัฯ อยู่ระหว่างด าเนินการรบัโอนกรรมสทิธ์ิในทีด่นิดงักลา่ว 

➢ ในเดอืนมกราคม 2562 บริษทัไดเ้ขา้ท าสญัญาร่วมลงทุนกบับริษทั สหไทย เทอรม์นิอล จ ากดั (มหาชน) เพือ่จดัตัง้ บริษทั บางกอก 
โลจสิติกส ์พารค์ จ ากดั ดว้ยทุนจดทะเบยีน 300 ลา้นบาท ซึง่ถอืหุน้โดยบริษทัในสดัส่วนรอ้ยละ 75 และสหไทยถอืหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 25 เพื่อ
ลงทุนพฒันาโครงการโลจสิติกสพ์ารค์และศูนยก์ระจายสนิคา้แบบทนัสมยั ในพื้นทีเ่ชงิกลยุทธแ์ห่งใหม่บริเวณขอบเมอืงกรุงเทพมหานครย่านปู่ เจา้ 
ส าหรบัรองรบัความตอ้งการของลูกคา้พนัธมติร และผูป้ระกอบการในกลุม่อี-คอมเมริซ์ โลจสิติกส ์ชปิป้ิงขนส่งสนิคา้ ซึง่มแีนวโนม้การเติบโตสูง 

➢ ในเดอืนมกราคม 2562 ทีป่ระชมุสามญัผูถ้อืหุน้ ประจ าปี 2562 ของบริษทัไดม้มีติอนุมตัิในการเปลีย่นแปลงชื่อบริษทั จากชื่อเดิม
บริษทั ไทคอน อนิดสัเทรียล คอนเน็คชัน่ จ ากดั (มหาชน) เปลีย่นเป็นชื่อใหม่คือ “บริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 
พรอ้มเปลีย่นชื่อย่อหลกัทรพัยเ์ดมิจาก TICON เป็น “FPT” และเปลีย่นตราประทบัของบริษทัเพือ่ใหส้อดคลอ้งกบัการเปลีย่นแปลงชื่อใหม่ 

➢ ในเดือนกุมภาพนัธ ์2562 ที่ประชุมคณะกรรมการบริษทัอนุมตัิการเขา้ซื้อกิจการของบริษทั แผ่นดินทอง พร็อพเพอรต์ี้ ดีเวลลอป
เมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) (“GOLD”) โดยการท าค าเสนอซื้อหลกัทรพัยท์ ัง้หมดของ GOLD โดยสมคัรใจ รวมจ านวนหุน้ท ัง้สิ้น 2,323,720,000 หุน้ 
ในราคาเสนอซื้อหุน้ละ 8.50 บาท คิดเป็นมูลค่ากว่า 19,752 ลา้นบาท โดยมีก าหนดการเสนอซื้อระหว่างวนัที่ 5 มถิุนายน – 8 สิงหาคม 2562 
ท ัง้นี้  ผลจากการท าค าเสนอซื้อมีผูถ้ือหุน้แสดงเจตนาขายและบริษทัไดร้บัซื้อหุน้ไวร้วมท ัง้สิ้น 2,195,898,701 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 94.50 ของ
จ านวนหุน้ทีจ่  าหน่ายไดแ้ลว้ท ัง้หมดของกิจการ รวมเป็นมลูค่าท ัง้สิ้น 18,665 ลา้นบาท 

➢ ในเดือนเมษายน 2562 บริษทัไดเ้ขา้ลงทุนในหุน้สามญัของ PBA International Pte. Ltd. (“PBAI”) ซึ่งประกอบธุรกิจใหบ้ริการ
ระบบปฏบิติัการอตัโนมติัครบวงจรในประเทศสงิคโปร ์ในสดัส่วนรอ้ยละ 10 ของหุน้ท ้งัหมดของ PBAI นอกจากนัน้ บริษทั ออโตเมชัน่ แอสเซ็ท 
จ ากดั ซึง่เป็นบริษทัย่อยของบริษทัฯ ไดเ้ขา้ท าสญัญาร่วมทุนกบั PBA Systems Pte. Ltd. จากประเทศสงิคโปรซ์ึง่เป็นบริษทัย่อยของ PBAI เพือ่
จดัตัง้บริษทั พบีเีอ โรบอทคิส ์(ประเทศไทย) จ ากดั ดว้ยทุนจดทะเบยีน 1 ลา้นบาท โดยมวีตัถปุระสงคเ์พือ่ด าเนินธุรกิจใหบ้ริการระบบปฏบิตัิการ
อตัโนมตัิ ส าหรบัโรงงานอุตสาหกรรมและคลงัสนิคา้ ซึง่บริษทัร่วมทุนดงักลา่วมสีดัส่วนการถอืหุน้โดย ออโตเมชัน่ แอสเซท็รอ้ยละ 51 และ PBA 
Systems ถอืหุน้รอ้ยละ 49 

➢ ในเดือนเมษายน 2562 บริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ อนิดสัเทรียล (ประเทศไทย) จ ากดั (“FPIT”) ซึ่งเป็นบริษทัย่อยของบริษทั 
ไดเ้ขา้ท าสญัญาร่วมลงทุนกบับริษทั มิตซุย ฟูโดะซนั เอเชีย (ไทยแลนด์) จ ากดั (“MFAT”) เพื่อจดัตัง้บริษทัร่วมทุน 2 แห่ง ไดแ้ก่ บริษทั            
บางปะกง โลจิสติกส ์พารค์ จ ากดั ดว้ยทุนจดทะเบยีน 296.5 ลา้นบาท และบริษทั วงันอ้ย โลจิสติกสพ์ารค์ จ ากดั ดว้ยทุนจดทะเบยีน 1 ลา้น
บาท โดยมวีตัถปุระสงคเ์พือ่พฒันาและบริหารจดัการคลงัสนิคา้ใหเ้ช่า รวมถงึสิง่อ านวยความสะดวกดา้นโลจสิติกสใ์นประเทศไทย  ซึ่งบริษทัร่วม
ทุนท ัง้สองแห่งมสีดัส่วนการถอืหุน้โดย FPIT รอ้ยละ 51 และ MFAT ถอืหุน้รอ้ยละ 49 

➢ ในเดือนกรกฎาคม 2562 ที่ประชุมคณะกรรมการบริษทัอนุมตัิใหอ้อกและเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทุนจ านวนไม่เกิน 182,620,600 
หุน้ (มูลค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 1 บาท) ใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากดั ในราคา 17.90 บาทต่อหุน้ รวมเป็นมูลค่าท ัง้สิ้น 3,268,908,740 บาท โดยการจดัสรร
หุน้สามญัเพิ่มทุนดงักล่าวเป็นการเพิ่มทุนแบบมอบอ านาจท ัว่ไป (General Mandate) ตามมติที่ประชมุสามญัผูถ้อืหุน้ประจ าปี 2562 ของบริษทั
เมื่อวนัที่ 25 มกราคม 2562 ซึ่งภายหลงัการเพิ่มทุนส่งผลใหบ้ริษทัมีทุนจดทะเบยีนช าระแลว้เปลีย่นแปลงจากเดิมที่ 1,834,142,3 75 บาท เป็น 
2,016,762,975 บาท ท ัง้นี้  วตัถุประสงค์ของการเพิ่มทุนเพื่อเพิ่มการกระจายการถือหุน้โดยผูถ้ือหุน้รายย่อย เพิ่ มสภาพคล่องของการซื้อขาย
หลกัทรพัยแ์ละขยายฐานผูถ้อืหุน้ของบริษทั โดยเงนิเพิม่ทุนดงักลา่วจะน าไปใชเ้ป็นเงนิลงทุนส าหรบัแผนการขยายธุรกิจ และเป็นเงนิทุนหมนุเวยีน 

➢ ในเดือนสงิหาคม 2562 บริษทัไดเ้ขา้ซื้อหุน้ของบริษทั ซสิเต็ม แอสเซ็ทส ์จ ากดั (“ซสิเต็ม แอสเซ็ทส”์) ซึ่งประกอบกิจการพฒันา
อสงัหาริมทรพัย ์จ านวน 40,000,000 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 100 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและจ าหน่ายไดท้ ัง้หมด ในราคาหุน้ละ 10 บาท รวมเป็นมลูค่า
ท ัง้สิ้น 400,000,000 บาท โดยซสิเต็ม แอสเซ็ทสม์ทีรพัยส์นิเป็นที่ดินตัง้อยู่ที่เขตบางกะปิ กรุงเทพมหานคร ซึ่งบริษ ัทจะวางแผนพฒันาโครงการ
อสงัหาริมทรพัยบ์นทีด่นิดงักลา่วในอนาคต 



บริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต้ี์ (ประเทศไทย) จ ำกดั (มหำชน)  56-1 

 

นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกิจ 7 

➢ ในเดอืนกนัยายน 2562 ทีป่ระชมุคณะกรรมการบริษทั อนุมตัิใหน้ าส่งหนงัสอืแจง้ความประสงคใ์นการท าค าเสนอซื้อเพือ่เพกิถอน
หุน้ของบริษทั แผ่นดนิทอง พร็อพเพอรต์ี้ ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) (“GOLD”) ออกจากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์
แห่งประเทศไทย โดยการเขา้ท าค าเสนอซื้อหุน้ของ GOLD ที่เหลอื ในราคา 8.55 บาทต่อหุน้ ปจัจุบนับริษทัอยู่ในระหว่างข ัน้ตอนการด าเนินงาน
ตามหลกัเกณฑเ์พือ่ขออนุมตัิจากหน่วยงานทีเ่กี่ยวขอ้ง 

 

3. โครงสรำ้งกำรถอืหุน้ของกลุ่มบริษทั ณ วนัที่ 30 กนัยำยน 2562 

 

 
 

 
 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

100% 
บจก. อโีค อนิดสัเทรียล เซอรว์สิเซส 

 

0.80% 
22.63% 
ทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในอสงัหำริมทรพัยแ์ละสทิธิกำรเช่ำ
อสงัหำริมทรพัยเ์พื่ออตุสำหกรรม เฟรเซอรส์  
พร็อพเพอรต้ี์ 

100% 
บจก. เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้  
อนิดสัเทรียล (ประเทศไทย) 

100% 
Shanghai TICON Investment 
Management Co., Ltd 

100% 
บจก. เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้  
ประเทศไทย ( อ่งกง) 

70% 
บจก. เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต้ี์ อนิดสัเทรียล รีท 
แมนเนจเมน้ท ์(ประเทศไทย) 

100% 
บจก. เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้  
ประเทศไทย (อนิเตอรเ์นชัน่แนล) 

100% 
บจก. เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้  
เทคโนโลย ี(ประเทศไทย) 

100% 
บจก. ออโตเมชัน่ แอสเซ็ท 

บรษิทัร่วม 

50% 
บจก. ทอีำรเ์อ แลนด ์ดีเวลลอปเมน้ต์ 

75% 
บจก. บำงกอก โลจิสตกิส ์พำรค์ 

25% 
PT SLP Surya TICON Internusa 

100% 
บจก. ซิสเตม็ แอสเซ็ทส  ์

94.85% 
บมจ. แ ่นดินทอง พร็อพเพอรต์ี้   
ดีเวลลอปเมน้ท ์

51% 
บจก. เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้  
เด็มโก ้เพำเวอร ์ 11 

51% 
บจก. จสัโค (ประเทศไทย) 

51% 
บจก. เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้  
เด็มโก ้เพำเวอร ์6 

60% 
บจก. เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้  
บเีอฟทแีซด 

51% 
บจก. บำงปะกง โลจสิตกิส ์
พำรค์ 

51% 
บจก. วงันอ้ย โลจสิตกิส ์
พำรค์ 

 51% 
บจก. เอสทที ีจดีีซี  
(ประเทศไทย) 

51% 
บจก. พบีเีอ โรบอทคิส ์
(ประเทศไทย) 

บรษิทั 
ร่วมคำ้ 

บรษิทัย่อย 

บรษิทั เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี้  (ประเทศไทย) จ ำกดั (มหำชน) 
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รายละเอยีดของบริษทัย่อยมดีงัต่อไปนี้ 

1) บริษทั อโีค อนิดสัเทรียล เซอรวิ์สเซส จ ำกดั (Eco Industrial Services Company Limited: EISCO)  

ถอืหุน้โดยบริษทัรอ้ยละ 100 จดัตัง้ขึ้นในปี 2544 เพือ่ขอรบัการส่งเสริมการลงทุนจากคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนส าหรบัโครงการ
ก่อสรา้งโรงงานส าเร็จรูปในนิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบงั โดยปจัจบุนั ระยะเวลาส าหรบัสทิธิประโยชนท์างภาษีส าหรบัโครงการดงักล่าวไดส้ิ้นสุด
แลว้  

 ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2562  EISCO มทีุนจดทะเบยีนและช าระแลว้ 12.5 ลา้นบาท โดยในปี 2546 EISCO ไดร้บัการรบัรองคุณภาพ
มาตรฐาน ISO 9001 : 2000  

2) บริษัท เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต้ี์ อินดสัเทรียล (ประเทศไทย) จ ำกดั (Frasers Property Industrial (Thailand) Company 
Limited : FPIT)  

 ถอืหุน้โดยบริษทัรอ้ยละ 100 จดัตัง้ขึ้นในปี 2548 เพือ่พฒันาคลงัสนิคา้ใหเ้ช่า  
 ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2562  FPIT มีทุนจดทะเบียนและช าระแลว้ 11,500 ลา้นบาท โดยในปี 2552 FPIT ไดร้บัการรบัรองคุณภาพ

มาตรฐาน ISO 9001 : 2008 

3) Shanghai TICON Investment Management Company Limited  

 ถอืหุน้โดยบริษทัรอ้ยละ 100 โดยไดถู้กจดัตัง้ขึ้นในประเทศจีนในปี 2553 เพื่อรองรบัการขยายธุรกิจดา้นการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์
ในประเทศจนี  

 ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2562 Shanghai TICON Investment Management Company Limited มทีุนจดทะเบียนและช าระแลว้ 
2.8 ลา้นดอลลารส์หรฐั  

4) บริษัท เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต้ี์ อินดสัเทรียล รีท แมนเนจเมน้ท ์(ประเทศไทย) จ ำกดั (Frasers Property Industrial REIT 
Management (Thailand Company Limited: FIRM)  

 ถือหุน้โดยบริษทัรอ้ยละ 70 และโดยบริษทั Mitsui & Co. (Asia Pacific) Pte. Ltd. รอ้ยละ 30 จดัตัง้ขึ้นในปี 2556 เพื่อเป็น
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และไดร้บัการอนุมตัิการเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ากส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ตัง้แต่วนัที ่
6 สงิหาคม 2557  

 ณ วนัที ่30 กนัยายน 2562 FIRM มทีุนจดทะเบยีนและช าระแลว้ 10 ลา้นบาท  

5) บริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต้ี์ ประเทศไทย ( ่องกง) จ ำกดั (Frasers Property Thailand (Hong Kong) Ltd.)  

 ถือหุน้โดยบริษทัรอ้ยละ 100 จดัตัง้ขึ้นในประเทศฮ่องกงในปี 2558 เพื่อลงทุนในกิจการในต่างประเทศ ซึ่งปจัจุบนัมีการลงทุนใน
ประเทศอนิโดนีเซยี  

 ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2562 บริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ ประเทศไทย (ฮ่องกง) จ ากดั มทีุนจดทะเบยีนและช าระแลว้ 16.13 ลา้น
ดอลลารส์หรฐั  

6) บริษัท เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต้ี์ ประเทศไทย (อนิเตอรเ์นชัน่แนล) จ ำกดั (Frasers Property Thailand (international) Pte. 
Ltd.)  

ถอืหุน้โดยบริษทัรอ้ยละ 100 จดัตัง้ขึ้นในประเทศสงิคโปรใ์นปี 2560 เพือ่รองรบัการลงทุนและขยายธุรกิจในต่างประเทศ  
ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2562 บริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ ประเทศไทย (อนิเตอรเ์นชัน่แนล) จ ากดั มทีุนจดทะเบยีนและช าระแลว้ 

267.6 ลา้นดอลลารส์งิคโปร ์
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7) บริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต้ี์ เทคโนโลยี (ประเทศไทย) จ ำกดั (Frasers Property Technology (Thailand) Co., Ltd.) 

 ถอืหุน้โดยบริษทัรอ้ยละ 100 จดัตัง้ขึ้นในปี 2561 เพื่อลงทุนและประกอบกิจการดา้นศูนยข์อ้มูลและธุรกิจที่เกี่ยวขอ้งกบัเทคโนโลยี
อื่นๆ  

 ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2562 บริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ เทคโนโลยี (ประเทศไทย) จ ากดั มทีุนจดทะเบยีนและช าระแลว้ 372.19 
ลา้นบาท 

8) บริษทั ออโตเมชัน่ แอสเซ็ท จ ำกดั (Automation Asset Co., Ltd.) 

 ถอืหุน้โดยบริษทัรอ้ยละ 100 จดัตัง้ขึ้นในปี 2562 เพือ่ใหบ้ริการดา้นระบบปฏบิตัิการอตัโนมตัิครบวงจร ส าหรบัโรงงานและคลงัสนิคา้ 
 ณ วนัที ่30 กนัยายน 2562 บริษทั ออโตเมชัน่ แอสเซท็ จ ากดั มทีุนจดทะเบยีนและช าระแลว้ 17 ลา้นบาท 

9) บริษัท แ ่นดินทอง พร็อพเพอร์ต้ี  ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำก ัด (มหำชน) (Golden Land Property Development Public 
Company Limited: GOLD) 

 ถอืหุน้โดยบริษทัรอ้ยละ 94.85 จดัตัง้ขึ้นในปี 2537 เพือ่ลงทุนและประกอบกิจการพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์
ณ วนัที ่30 กนัยายน 2562 GOLD มทีุนจดทะเบยีนและช าระแลว้ 11,038 ลา้นบาท 

10) บริษทั ซิสเต็ม แอสเซ็ทส ์จ ำกดั (System Assets Co., Ltd.) 

ถอืหุน้โดยบริษทัรอ้ยละ 100 จดัตัง้ขึ้นในปี 2561 เพือ่ลงทุนและประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์ 
ณ วนัที ่30 กนัยายน 2562 บริษทั ซสิเต็ม แอสเซท็ส ์จ ากดั มทีุนจดทะเบยีนและช าระแลว้ 400 ลา้นบาท 

11) บริษทั บำงกอก โลจสิติกส ์พำรค์ จ ำกดั (Bangkok Logistics Park Company Limited)  

ถอืหุน้โดยบริษทัรอ้ยละ 75 และบริษทั สหไทย เทอรม์นิอล จ ากดั (มหาชน) รอ้ยละ 25 จดัตัง้ขึ้นในปี 2562 เพือ่ลงทุน พฒันา บริหาร 
และจดัการโครงการโลจสิติกส ์พารค์ 

ณ วนัที ่30 กนัยายน 2562 บริษทั บางกอก โลจสิติกส ์พารค์ จ ากดั มทีุนจดทะเบยีนและช าระแลว้ 300 ลา้นบาท 

นอกจากนี้ บริษทัมกีารลงทุนในบริษทัร่วม โดยมรีายละเอยีดดงัต่อไปนี้ 

1) ทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยเ์พื่ออุตสำหกรรม เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต้ี์ (Frasers 
Property Thailand Industrial Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust: FTREIT)  

ถือหุน้โดย บริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้  ประเทศไทย (อินเตอรเ์นชัน่แนล) จ ากดั ซึ่งเป็นบริษทัย่อยของบริษทั รอ้ยละ 22.63  
FTREIT ถูกจดัตัง้ขึ้นในปี 2557 เพื่อลงทุนในอสงัหาริมทรพัยอ์ุตสาหกรรม โดยมีบริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้  อินดสัเทรียล รีท แมนเนจ
เมน้ท ์(ประเทศไทย) จ ากดั เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์และบริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุนรวม บวัหลวง จ ากดั เป็นทรสัตี  

หลงัจากที่ไดม้กีารควบรวมกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์TFUND TLOGIS และ TGROWTH ไปยงั FTREIT เมือ่วนัที ่29 ธนัวาคม 
2560 แลว้ FTREIT ไดเ้ป็นกองทรสัตอ์ุตสาหกรรมที่ใหญ่ที่สุดในประเทศไทย มีจ านวนเงนิทุนจดทะเบยีน  32,262 ลา้นบาท และทุนช าระแลว้ 
24,817 ลา้นบาท FTREIT มนีโยบายจ่ายเงนิปนัผลใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตอ์ย่างนอ้ยปีละ 2 ครัง้ ในอตัราไม่ต า่กว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสุทธิหลงั
ปรบัปรุงแลว้ของกองทรสัต ์ซึง่ก าไรสุทธิของกองทรสัตด์งักลา่ว เป็นก าไรทีไ่ดร้บัการยกเวน้ภาษเีงนิไดน้ิติบุคคล  

ณ วนัที ่30 กนัยายน 2562  FTREIT มมีลูค่าสนิทรพัยสุ์ทธิเท่ากบั 9.54 บาทต่อหน่วย 

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

เป็นบริษทัร่วมทุนในประเทศอินโดนีเซยี ถือหุน้โดยบริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ ประเทศไทย (ฮ่องกง) จ ากดั ซึ่งเป็นบริษทัย่อย
ของบริษทั รอ้ยละ 25 บริษทั Mitsui & Co., Ltd. รอ้ยละ 25 และ PT Surya Semesta Internusa Tbk รอ้ยละ 50 เพื่อด าเนินธุรกิจพฒันา
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โรงงาน และคลงัสนิคา้เพือ่ใหเ้ช่า และ/ หรือขายในประเทศอนิโดนีเซยี ซึง่มโีครงการทีต่ ัง้อยู่ในเขต Suryacipta Technopark ทีม่คีลงัสนิคา้รวม 
28 ยูนิต พื้นทีร่วม 62,208 ตารางเมตร ปจัจบุนัมอีตัราการเช่ารอ้ยละ 100  

ณ วนัที ่30 กนัยายน 2562  SLP มทีุนจดทะเบยีน 2,412,800,000,000 รูเปีย และทุนช าระแลว้ 603,200,000,000 รูเปีย 

3) บริษทั ทีอำรเ์อ แลนด ์ดีเวลลอปเมน้ต ์จ ำกดั (TRA Land Development Company Limited: TRA)  

ถอืหุน้โดยบริษทัรอ้ยละ 50 บริษทั สวนอุตสาหกรรมโรจนะ จ ากดั (มหาชน) รอ้ยละ 25 และ บริษทั นิคมอุตสาหกรรมเอเซยี จ ากดั 
รอ้ยละ 25 จดัตัง้ขึ้นในปี 2560 เพือ่ประกอบกิจการพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์ 

ณ วนัที ่30 กนัยายน 2562 TRA มทีุนจดทะเบยีนและช าระแลว้ 9.5525 พนัลา้นบาท 

ส าหรบัการลงทุนในบริษทัร่วมคำ้ มรีายละเอยีดดงัต่อไปนี้ 

1) บริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต้ี์ เด็มโก ้เพำเวอร ์6 จ ำกดั (Frasers Property DEMCO Power 6 Company Limited)  

ถอืหุน้โดยบริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ อินดสัเทรียล (ประเทศไทย) จ ากดั ซึ่งเป็นบริษทัย่อยของบริษทั รอ้ยละ 51 และบริษทั       
เดม็โก ้จ ากดั (มหาชน) รอ้ยละ 49 จดัตัง้ขึ้นในปี 2556 เพือ่ด าเนินธุรกิจพฒันาโครงการผลติและจ าหน่ายกระแสไฟฟ้าจากพลงังานแสงอาทติย ์ 

ณ วนัที ่30 กนัยายน 2562 บริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ เดม็โก ้เพาเวอร ์6 จ ากดั มทีุนจดทะเบยีนและช าระแลว้ 5 ลา้นบาท  

2) บริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต้ี์ เพำเวอร ์11 จ ำกดั (Frasers Property DEMCO Power 11 Company Limited)  

ถอืหุน้โดยบริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอร์ตี้ อินดสัเทรียล (ประเทศไทย) จ ากดั ซึ่งเป็นบริษทัย่อยของบริษทั รอ้ยละ 51 และบริษทั  
เด็มโก ้จ ากดั (มหาชน) รอ้ยละ 49 จดัตัง้ขึ้นในปี 2556 โดย เพื่อด าเนินธุรกิจพฒันาโครงการผลิตและจ าหน่ายกระแสไฟฟ้าจากพลงังาน
แสงอาทติย ์ 

ณ วนัที ่30 กนัยายน 2562 บริษทั เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี้ เพาเวอร ์11 จ ากดั มทีุนจดทะเบยีนและช าระแลว้ 4 ลา้นบาท  

3) บริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต้ี์ บีเอฟทีแซด จ ำกดั (Frasers Property BFTZ Company Limited)  

ถอืหุน้โดยบริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ อินดสัเทรียล (ประเทศไทย) จ ากดั ซึ่งเป็นบริษทัย่อยของบริษทั รอ้ยละ 60 และบริษทั 
พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ จ ากดั รอ้ยละ 40 จดัตัง้ขึ้นในปี 2559 เพื่อพฒันาคลงัสินคา้ใหเ้ช่า และ/หรือขาย ในโครงการบางพลี จงัหวดั
สมทุรปราการ  

ณ 30 กนัยายน 2562  บริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ บเีอฟทแีซด จ ากดั มทีุนจดทะเบยีนและช าระแลว้ 700 ลา้นบาท  

4) บริษทั จสัโค (ประเทศไทย) จ ำกดั (JustCo (Thailand) Company Limited)  

ถอืหุน้โดยบริษทัรอ้ยละ 51 และ JustCo (Thailand 2) Pte. Ltd. ประเทศสงิคโปร ์รอ้ยละ 49 จดัตัง้ขึ้นในปี 2561 เพื่อลงทุนและ
ประกอบธุรกิจ co-working office และธุรกิจอื่น ๆ ทีเ่กี่ยวขอ้งในประเทศไทย 

ณ วนัที ่30 กนัยายน 2561 บริษทั จสัโค (ประเทศไทย) จ ากดั มทีุนจดทะเบยีนและช าระแลว้ 513.5 ลา้นบาท 

5) บริษทั บำงปะกง โลจสิติกส ์พำรค์ จ ำกดั (Bangpakong Logistics Park Company Limited)  

ถอืหุน้โดยบริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ อินดสัเทรียล (ประเทศไทย) จ ากดั ซึ่งเป็นบริษทัย่อยของบริษทั รอ้ยละ 51 และบริษทั            
มติซุย ฟูโดะซนั เอเชยี (ไทยแลนด)์ จ ากดั รอ้ยละ 49 จดัตัง้ขึ้นในปี 2562 เพือ่พฒันาและบริหารจดัการคลงัสนิคา้ใหเ้ช่า  

ณ วนัที ่30 กนัยายน 2562 บริษทั บางปะกง โลจสิติกส ์พารค์ จ ากดั มทีุนจดทะเบยีนและช าระแลว้ 840.23 ลา้นบาท 
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6) บริษทั วงันอ้ย โลจสิติกส ์พำรค์ จ ำกดั (Wangnoi Logistics Park Company Limited)  

ถอืหุน้โดยบริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ อินดสัเทรียล (ประเทศไทย) จ ากดั ซึ่งเป็นบริษทัย่อยของบริษทั ร อ้ยละ 51 และบริษทั    
มติซุย ฟูโดะซนั เอเชีย (ไทยแลนด)์ จ ากดั รอ้ยละ 49 จดัตัง้ขึ้นในปี 2562 เพือ่พฒันาและบริหารจดัการคลงัสนิคา้ใหเ้ช่า รวมถงึสิ่งอ านวยความ
สะดวกดา้นโลจสิติกส ์

ณ วนัที ่30 กนัยายน 2562 บริษทั วงันอ้ย โลจสิติกส ์พารค์ จ ากดั มทีุนจดทะเบยีนและช าระแลว้ 396.5 ลา้นบาท 

7) บริษทั เอสทีที จดีีซี (ประเทศไทย) จ ำกดั (STT GDC (Thailand) Company Limited)  

ถือหุน้โดยบริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้  เทคโนโลยี (ประเทศไทย) จ ากัด ซึ่งเป็นบริษ ัทย่อยของบริษทั รอ้ยละ 51 และ              
ST Telemedia Global Data Centres - STT GDC ประเทศสงิคโปร ์รอ้ยละ 49 จดัตัง้ขึ้นในปี 2561 เพื่อประกอบกิจการศูนยบ์ริการขอ้มูล
และใหบ้ริการเช่าพื้นทีส่  าหรบัวางเซริฟ์เวอร ์

ณ วนัที ่30 กนัยายน 2562 บริษทั เอสทที ีจดีซี ี(ประเทศไทย) จ ากดั มทีุนจดทะเบยีนและช าระแลว้ 2,113 ลา้นบาท 

8) บริษทั พบีีเอ โรบอทิคส ์(ประเทศไทย) จ ำกดั (PBA Robotics (Thailand) Company Limited)  

ถือหุน้โดยบริษทั ออโตเมชัน่ แอสเซ็ท จ ากดั ซึ่งเป็นบริษทัย่อยของบริษทั รอ้ยละ 51 และ PBA Systems Pte. Ltd. ประเทศ
สงิคโปร ์รอ้ยละ 49 จดัตัง้ขึ้นในปี 2562 เพือ่ลงทุนและประกอบธุรกิจใหบ้ริการระบบปฏบิตัิการอตัโนมตัิครบวงจรส าหรบัโรงงานและคลงัสนิคา้  

ณ วนัที ่30 กนัยายน 2562 บริษทั พบีเีอ โรบอทคิส ์(ประเทศไทย) จ ากดั มทีุนจดทะเบยีนและช าระแลว้ 121 ลา้นบาท 
 



บริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต้ี์ (ประเทศไทย) จ ำกดั (มหำชน)  56-1 

ลกัษณะการประกอบธุรกิจ 12 

ลกัษณะกำรประกอบธุรกจิ 

1.  ภำพรวมของธุรกจิ 

บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้  (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) (“บริษทั”) หรือที่รูจ้กัในชื่อเดิมว่าบริษทั ไทคอน อินดสัเทรียล              
คอนเน็คชัน่ จ ากดั (มหาชน) ไดจ้ดทะเบยีนจดัตัง้บริษทัในปี 2533 และในปี 2545 บริษทัไดเ้ริ่มซื้อขายหุน้ในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
โดยด าเนินธุรกิจเกี่ยวกบัการพฒันาและบริหารจดัการโรงงานอุตสาหกรรมใหเ้ช่า (Ready-Built Factory) และอาคารคลงัสนิคา้ใหเ้ช่า (Ready-
Built Warehouse) ในบริเวณพื้นทีอ่ตุสาหกรรมท ัง้ในและนอกนิคมอตุสาหกรรม เหตุการณ์อทุกภยัใหญ่ในปี 2554 ส่งผลใหเ้กิดการโยกยา้ยฐาน
การผลติจากนิคมอตุสาหกรรมในภาคกลางซึง่ประสบปญัหาน า้ท่วมรุนแรงไปยงัพื้นทีอ่ื่น ทางบริษทัจงึไดป้รบัเปลีย่นกลยุทธเ์พือ่รกัษาอตัราการเช่า
และฐานลูกคา้ ประกอบกบัทางกลุ่มเฟรเซอรส์ไดเ้ขา้มาเป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่ จึงไดร้ิเริ่มการน าองคค์วามรูเ้รื่องการพฒันาโรงงานและคลงัสนิคา้ตาม
ความตอ้งการเฉพาะของผูเ้ช่า (Built-to-Suit) เพือ่เสริมสรา้งความแขง็แกร่งและความสามารถในการแข่งขนัไดใ้นระยะยาว     

ในปี 2562 ที่ผ่านมา บริษทัไดม้ีการเปลี่ยนแปลงชื่อและชื่อย่อสญัลกัษณ์การซื้อขายในตลาดหลกัทรพัย์เป็น บริษทั เฟรเซอร์ส          
พร็อพเพอรต์ี้  (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) หรือ “FPT” และเริ่มตน้ด าเนินธุรกิจภายใตแ้บรนดอ์สงัหาริมทรพัยร์ะดบันานาชาติ “เฟรเซอรส์ 
พร็อพเพอรต์ี้ ”โดยบริษทัจะเป็นหนึ่งในบริษทัย่อยของกลุ่มบริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ ลมิเิต็ด ซึ่งจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยป์ระเทศ
สิงคโปร์โดยเป็นเจา้ของ ผูพ้ฒันา และผูบ้ริหารจดัการอสงัหาริมทรพัยแ์บบครบวงจร ครอบคลุมกลุ่มธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์5 ประเภท  
ประกอบดว้ย เซอรว์สิ อพารต์เมนตแ์ละโรงแรม ที่อยู่อาศยั อาคารส านกังาน ศูนยก์ารคา้ และอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการอุตสาหกรรมในประเทศ
ต่าง ๆ ไดแ้ก่ สงิคโปร ์ออสเตรเลยี ยุโรป จนี และภูมภิาคเอเชยีตะวนัออกเฉียงใต ้ภายใตท้ศิทางเชงิกลยุทธข์องกลุม่ ทางบริษทัจงึเขา้ท าค าเสนอ
ซื้อหลกัทรพัยบ์ริษทั แผ่นดินทอง พร็อพเพอรต์ี้ จ ากดั (มหาชน) (“GOLD”) ที่ราคา 8.50 บาทต่อหุน้ โดยช่วงเวลาการท าค าเสนอระหว่างวนัที่         
5 มถินุายน – 8 สงิหาคม 2562 โดยทางบริษทัไดร้บัค าตอบรบัท ัง้สิ้น 2,195,898,701 หุน้ หรือรอ้ยละ 94.50 คิดเป็นมูลค่าท ัง้สิ้น 18,665 ลา้น
บาท ภายหลงัการท าค าเสนอซื้อกิจการ บริษทัจะไดร้บัประโยชนจ์ากการควบรวมคือการขยายไปยงัแพลทฟอรต์อสงัหาริมทรพัยป์ระเภททีอ่ยู่อาศยั 
อสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การพาณิชย ์และอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทโรงแรมทีม่คีุณภาพ รวมถงึการสรา้งสมดุลของรายไดพ้รอ้มท ัง้กระจายความเสีย่งใน
การด าเนินธุรกิจ เพิม่ผลตอบแทนทีด่ขีึ้นใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้ เพิม่ประสทิธิภาพการด าเนินงานจากการประหยดัต่อขนาดในอนาคต โดยบริษทัไดป้ระกาศ
วสิยัทศันก์า้วสู่ความเป็นผูน้ าการใหบ้ริการแพลตฟอรม์อสงัหาริมทรพัยแ์บบครบวงจรในระดบัภูมภิาค ดว้ยความเชี่ยวชาญในการพฒันากลุ่ม
สินทรพัย์ที่มีศกัยภาพหลากหลาย พรอ้มขบัเคลื่อนการเติบโตอย่างย ัง่ยืนโดยผสานนวตักรรมและเทคโนโลยีแห่งอนาคตเพื่อบูรณาการ
ความสามารถในการแข่งขนัทุกมติิ และสรา้งสรรคค์วามเป็นเลศิดา้นการบริการทีเ่ขา้ถงึความตอ้งการของภาคอสงัหาริมทรพัยย์ุคใหม่ ภายใตห้ลกั
ธรรมาภบิาลที่ดี เพื่อส่งมอบประสบการณ์ที่ทรงคุณค่าน่าจดจ าแก่ผูเ้กี่ยวขอ้งในทุกภาคส่วนเป็นส าคญั  พรอ้มเดินหนา้ผสานความร่วมมอืกบั
พนัธมติรเชิงกลยุทธอ์ย่างต่อเนื่อง ผนึกศกัยภาพผ่านเครือข่ายที่แขง็แกร่ง เพื่อสรา้งแหล่งรายไดใ้หม่ซึ่งจะเป็นมูลค่าเพิ่มจากธุรกิ จหลกั พรอ้ม
มุ่งม ัน่ขบัเคลือ่นการเติบโต ผ่านการต่อยอดธุรกิจใหม่โดยผสานนวตักรรมเพือ่ตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ โดยภาพรวมการด าเนินงานของ
กลุม่บริษทัประกอบดว้ยสายธุรกิจ 3 กลุม่ ดงัต่อไปนี้ 

1. “กลุม่ธุรกิจอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การอตุสาหกรรมและธุรกิจอื่น ๆ” 

2. “กลุม่อสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การอยู่อาศยั” 

3. “กลุม่อสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การพาณิชยกรรม” 

2. โครงสรำ้งรำยได ้

ในรอบผลการด าเนินงานปี 2562 (ตุลาคม 2561 - กนัยายน 2562) งบการเงนิรวมของบริษทัครอบคลุมรายไดข้องกลุม่ GOLD ภายหลงั
การเขา้ท าค าเสนอซื้อหลกัทรพัยท์ ัง้หมดของกิจการเสร็จสิ้นในเดอืนสงิหาคม 2562 ส่งผลใหร้ายไดห้ลกัของบริษทัมาจากการขายอสงัหาริมทรพัย์
เพื่อการอยู่อาศยั และการขายอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการอุตสาหกรรม รวมถึงรายไดจ้ากการใหเ้ช่าและการบริการจากอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อกา ร
อตุสาหกรรม และอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การพาณิชยกรรม 
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 2560 2561 2561* 2562* 

โครงสรำ้งรำยได ้
รอบระยะเวลำบญัชี 

1 มกรำคม – 31 ธนัวำคม 
2560 

รอบระยะเวลำบญัชี 
1 มกรำคม – 30 กนัยำยน 

2561 

รอบระยะเวลำบญัชี 
1 มกรำคม – 30 กนัยำยน 

2561 (ปรบัปรุงใหม่) 

รอบระยะเวลำบญัชี 
1 ตุลำคม 2561 – 30 

กนัยำยน 2562 
 ลำ้นบำท รอ้ยละ ลำ้นบำท รอ้ยละ ลำ้นบำท รอ้ยละ ลำ้นบำท รอ้ยละ 
รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและการ
บริการ 

1,429.94 71.19  1,198.16 53.95 1,912.72 13.85 2,702.01 12.54 

รายไดจ้ากธุรกิจโรงแรม - - - - 414.60 3.00 565.83 2.62 
รายไดจ้ากกิจการสนามกอลฟ์ - - - - 19.98 0.15 31.72 0.15 
รายไดจ้ากการใหบ้ริการ - - - - 55.58 0.40 56.49 0.26 
รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัย ์ - - - - 10,281.95 74.47 15,515.06 72.01 
รายไดค่้าบริหารจดัการ  239.15 11.91 226.9 10.22 333.56 2.42 540.90 2.51 

รายไดจ้ากการลงทุน 103.25 5.14 60.29 2.70  69.51 0.50 186.89 0.87 
ก าไรจากการจ าหน่าย
อสงัหาริมทรพัย ์

116.12 5.78 616.04 27.74  609.76 4.42 1,710.15 7.94 

รายไดอ้ื่น ๆ  120.14  5.98   119.65  5.38  108.79 0.79 236.25 1.10 
รวม 2,008.60 100.00 2,221.04 100.00  13,806.45 100.00 21,545.30  100.00 

         

*หมายเหตุ งบการเงนิรวมกบับริษทั แผ่นดนิทอง พร็อพเพอรต์ี้ ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) และมกีารปรบัปรุงรายการ 

3. สำยธุรกจิ 

3.1 กลุ่มอสงัหำริมทรพัยเ์พื่อกำรอตุสำหกรรม และธุรกจิที่เกี่ยวเน่ือง 

3.1.1 ภำพรวมกำรประกอบธุรกจิ 

บริษทัด าเนินธุรกิจในการพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการอุตสาหกรรมแบบครบวงจร ปจัจุบนัมีพื้นที่โรงงานและคลงัสินคา้ภายใตก้าร
บริหารจดัการรวมท ัง้สิ้นกว่า 2.8 ลา้นตารางเมตร บนท าเลที่ต ัง้ยุทธศาสตร ์ซึ่งโรงงานและคลงัสนิคา้ของกลุ่มบริษทัมที ัง้แบบพรอ้มใช ้(Ready-
Built) และสรา้งตามความตอ้งการของลูกคา้ (Built-to-Suit) โดยตัง้เป้าทีจ่ะเพิม่การพฒันาโรงงานอุตสาหกรรมและคลงัสนิคา้ตามความตอ้งการ
เฉพาะของผูเ้ช่า (Built-to-Suit) ใหม้ากขึ้น ซึ่งโรงงานและคลงัสินคา้ของบริษทั ตัง้อยู่ในท าเลนิคมอุตสาหกรรม สวนอุตสาหกรรม เขต
อตุสาหกรรม เขตส่งเสริมอตุสาหกรรม และเขตอื่นๆ ทีม่ศีกัยภาพในประเทศไทย  

โรงงานของบริษทัและโรงงานทีอ่ยู่ภายใตก้ารบริหารของบริษทั ตัง้อยู่ในนคิม/สวน/เขต/เขตส่งเสริมอตุสาหกรรม 16 ท าเล*  ดงัต่อไปนี้    

 

ท่ีต ัง้ จงัหวดั 

จ ำนวนโรงงำน 
สนิทรพัยข์องบริษทั        สนิทรพัยภ์ำยใตก้องทรสัต ์

นิคมอตุสาหกรรมบางปะอนิ พระนครศรีอยุธยา - 15 

นิคมอตุสาหกรรมไฮเทค พระนครศรีอยุธยา 6 38 
สวนอตุสาหกรรมโรจนะ-อยุธยา พระนครศรีอยุธยา 21 56 
นิคมอตุสาหกรรมอมตะซติี้ ชลบุร ี ชลบุรี 17 97 
นิคมอตุสาหกรรมแหลมฉบงั ชลบุรี 30 - 
นิคมอตุสาหกรรมเหมราชชลบุร ี ชลบุรี 3 3 
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ท่ีต ัง้ จงัหวดั 

จ ำนวนโรงงำน 
สนิทรพัยข์องบริษทั        สนิทรพัยภ์ำยใตก้องทรสัต ์

นิคมอตุสาหกรรมอมตะซติี้  ระยอง ระยอง 13 30 
นิคมอตุสาหกรรมบางปู สมทุรปราการ - 13 
นิคมอตุสาหกรรมเอเซยี สมทุรปราการ 28 - 
เขตส่งเสริมอตุสาหกรรมนวนคร ปทุมธานี 3 22 
นิคมอตุสาหกรรมลาดกระบงั กรุงเทพมหานคร 1 - 
เขตอตุสาหกรรมกบนิทรบ์ุร ี ปราจนีบุร ี 7 - 
สวนอตุสาหกรรมโรจนะ-ปราจนีบุร ี
นิคมอตุสาหกรรมป่ินทอง (3 แห่ง) 

ปราจนีบุร ี
ชลบุรี 

8 
- 

- 
41 

*หมายเหตุ ไม่รวมพื้นที่รอการพฒันา 

และมคีลงัสนิคา้ของบริษทัและคลงัสนิคา้ทีอ่ยู่ภายใตก้ารบริหารของบริษทั ตัง้อยู่ในพื้นที ่26 ท าเล* ดงัต่อไปนี้ 

ท่ีต ัง้ จงัหวดั 
จ ำนวนคลงัสนิคำ้ 

สนิทรพัยข์องบริษทั  สนิทรพัยภ์ำยใตก้องทรสัต ์
เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ โลจสิติกส ์พารค์ (บางนา) ฉะเชงิเทรา 26 81 
เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ โลจสิติกส ์เซน็เตอร ์(แหลมฉบงั 1) ชลบุรี - 21 

เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ โลจสิติกส ์พารค์ (แหลมฉบงั 2) ชลบุรี 26 18 
เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ โลจสิติกส ์เซน็เตอร ์(วงันอ้ย 1)  พระนครศรีอยุธยา 5 13 
เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ โลจสิติกส ์พารค์ (วงันอ้ย 2) พระนครศรีอยุธยา 16 4 
เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ โลจสิติกส ์เซน็เตอร ์(อสีเทริน์ซบีอรด์ 1 บ)ี ระยอง 4 12 
เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ โลจสิติกส ์เซน็เตอร ์(อสีเทริน์ซบีอรด์ 1 เอ)  ชลบุรี - 7 
เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ โลจสิติกส ์เซน็เตอร ์(อสีเทริน์ซบีอรด์ 2 เอ) ชลบุรี 9 4 
เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ โลจสิติกส ์พารค์ (อสีเทริน์ซบีอรด์ 3) ชลบุรี 8 - 
เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ โลจสิติกส ์พารค์ (ศรรีาชา) ชลบุรี 14 8 
เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ โลจสิติกส ์เซน็เตอร ์(บ่อวนิ) ชลบุรี - 9 
เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ โลจสิติกส ์เซน็เตอร ์(พานทอง 1) ชลบุรี 10 5 
เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ โลจสิติกส ์เซน็เตอร ์ (บางพล ี1-6) สมทุรปราการ 19 38 
เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ โลจสิติกส ์เซน็เตอร ์(โรจนะปราจนีบรุี) ปราจนีบุร ี - 8 
เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ โลจสิติกส ์เซน็เตอร ์(โรจนะอยุธยา) พระนครศรีอยุธยา - 3 
เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ โลจสิติกส ์เซน็เตอร ์(อมตะซติี้ ชลบุร)ี ชลบุรี - 7 
เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ โลจสิติกส ์พารค์ (ขอนแก่น) ขอนแก่น 12 - 
เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ โลจสิติกส ์เซน็เตอร ์(อมตะซติี้ ระยอง) ระยอง 11 - 
เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ โลจสิติกส ์เซน็เตอร ์(สมทุรสาคร) สมทุรสาคร 2 - 
เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ โลจสิติกส ์เซน็เตอร ์(ล าพูน) ล าพูน 9 - 
คลงัสนิคา้ควบคุมอณุหภมู ิ(หอ้งเยน็ CTD)** พระนครศรีอยุธยา - 1 
หมายเหตุ  *ไม่รวมพื้นที่รอการพฒันา 
 ** รายการขายและเช่ากลบั 
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3.1.2) ลกัษณะผลติภณัฑแ์ละบริกำร 

1) ธุรกจิโรงงำนพรอ้มเช่ำ (Ready-Built Factory) 

บริษทัไดจ้ดัสรา้งโรงงานส าเร็จรูปพรอ้มเช่าที่มีคุณภาพระดบัสากล เพื่อตอบสนองความตอ้งการของผูป้ระกอบการ ที่เขา้มาตัง้ฐาน       
การผลิตในประเทศไทย โดยไม่ตอ้งการถือกรรมสิทธ์ิในโรงงาน เพื่อลดตน้ทุนในการด าเนินการ และลดความเสี่ยงจากความไม่แน่นอน 
ต่าง ๆ ที่อาจเกิดขึ้น บริษทัไดเ้ลอืกสรา้งโรงงานในท าเลที่ต ัง้ที่มศีกัยภาพ และพฒันาโรงงานที่มรูีปแบบมาตรฐานเหมาะสมส าหรบัผูป้ระกอบการ
หลากหลายอุตสาหกรรม นอกจากนี้  เนื่องจากกลุ่มผูเ้ช่าโรงงานของบริษทัประมาณรอ้ยละ 80 เป็นผูป้ระกอบการชาวต่างชาติ บริษทัจึงไดเ้นน้ 
การใหบ้ริการใหค้วามช่วยเหลอืในเรื่องต่าง ๆ ทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการเริ่มตน้ประกอบการผลติในประเทศไทย 

บริษ ัทเลือกท า เลที่ต ั้งส าหร ับการพฒันาโรงงาน โดยพิจารณาจากความตอ้งการของลูกคา้ในปัจจุบนั และการคาดการณ์  
ในอนาคต นอกจากนัน้ ยงัพจิารณาถงึเขตส่งเสริมการลงทุน ความสะดวกในการเดินทางไปยงัท่าเรือ สนามบนิ ระยะห่างจากกรุงเทพมหานคร 
ตลอดจนระบบโครงสรา้งพื้นฐานทีไ่ดม้าตรฐานของท าเลทีต่ ัง้นัน้ ๆ 

บริษทัมีการพฒันาโรงงานท ัง้ในเขตประกอบการเสรี และเขตท ัว่ไปตามความตอ้งการของลูกคา้ ซึ่งจะแตกต่างกนัในแต่ละ ท าเลที่ต ัง้ 
ตวัอย่างเช่น ความตอ้งการโรงงานในนิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบงั ซึ่งอยู่ติดกบัท่าเรือน า้ลกึที่ส  าคญัของประเทศไทย โดยส่วนใหญ่จะเป็นความ
ตอ้งการของโรงงานในเขตประกอบการเสรี โรงงานของบริษทัมลีกัษณะเป็นอาคารชัน้เดยีวพรอ้มชัน้ลอยเพือ่ใชเ้ป็นส านกังาน ซึ่งพฒันาในบริเวณ
พื้นที่ดินทีม่รี ัว้ก ัน้เป็นสดัส่วน พรอ้มดว้ยป้อมยาม พื้นที่จอดรถ และพื้นทีส่  าหรบัขนถ่ายสนิคา้ ท ัง้นี้  โรงงานที่บริษทัพฒันาขึ้ นเป็นแบบมาตรฐาน 
แต่สามารถดดัแปลงใหเ้หมาะสมกบัความตอ้งการของลูกคา้ได ้ขนาดของโรงงานมตีัง้แต่ 550 ถงึ 12,000 ตารางเมตร โรงงานของบริษทัทีส่รา้งใน
ระยะหลงัมขีนาดเลก็ลง เนื่องจากปจัจุบนัแนวโนม้ความตอ้งการโรงงานขนาดเลก็ของลูกคา้มสูีงขึ้น นอกจากนี้พื้นโรงงานสามารถรบัน า้หนกัไ ด ้
ตัง้แต่ 1 ถงึ 3 ตนัต่อตารางเมตร ตวัอาคารพฒันาโดยใชโ้ครงสรา้งหลงัคาเหลก็ ซึง่ไม่ตอ้งมเีสารองรบัหลงัคาโรงงาน ท าใหไ้ดพ้ื้นทีใ่ชส้อยสูงสุด 

สญัญาเช่าระหว่างลูกคา้กบับริษทัเกือบท ัง้หมดมอีายุสญัญา 3 ปี โดยเปิดโอกาสใหลู้กคา้มทีางเลอืกในการต่อสญัญาเช่าได ้นอกจากนัน้ 
บริษทัยงัใหท้างเลอืกแก่ลูกคา้ในการเปลีย่นไปเช่าโรงงานอื่นของบริษทัในท าเลทีต่ ัง้หรือขนาดทีแ่ตกต่างไป ตลอดจนใหท้างเลอืกแก่ลูกคา้ในการซื้อ
โรงงาน  

นอกจากนี้  บริษทัยงัใหบ้ริการสรา้งโรงงานตามความตอ้งการเฉพาะของผูเ้ ช่า (Built-to-Suit) ซึ่งสามารถตอบสนองความตอ้งการของ
ลูกคา้ไดด้ีขึ้นและเป็นผลดต่ีอบริษทัในแง่การลงทุนกบัผลตอบแทนระยะยาว เนื่องจากอายุสญัญาเช่าของโรงงานประเภทนี้ จะยาวกว่าอายุสญัญา
เช่าของโรงงานท ัว่ไปประมาณ 5-10 ปี  

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2560 ณ วนัที ่30 กนัยายน 2561 และ ณ วนัที ่30 กนัยายน 2562 บริษทัมโีรงงานเช่า และโรงงานว่างพรอ้มใหเ้ช่า 
ดงันี้ 

 ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2560   ณ วนัที ่30 กนัยายน 2561  ณ วนัที ่30 กนัยายน 2562  
 จ ำนวน พื้นที่เช่ำ จ ำนวน พื้นที่เช่ำ จ ำนวน พื้นที่เช่ำ 

โรงงำน (ตรม.) โรงงำน (ตรม.) โรงงำน (ตรม.) 
โรงงานที่มสีญัญาเช่า 
โรงงานว่างพรอ้มใหเ้ช่า 

80 
73 

183,630 
211,150 

80 
73 

209,005 
186,795 

82 
55 

207,260 
153,925 

รวม 153 394,780 153 395,800 137 361,185 

อตัราการเช่าโรงงาน (Occupancy rate) ของบริษทั ณ สิ้นเดอืนกนัยายน 2562 อยู่ทีร่อ้ยละ 57 เพิม่ขึ้นจากสิ้นเดอืนกนัยายน 2561 ซึง่
อยู่ที่รอ้ยละ 53 เนื่องจากความตอ้งการพื้นที่โรงงานในภาคตะวนัออกที่เพิ่มมากขึ้น จากสิทธิประโยชน์ที่ไดร้บัจากการตัง้โรงงานในนิคม
อุตสาหกรรมและเขตพฒันาพิเศษภาคตะวนัออก (EEC) การเพิ่มขึ้นของพื้นที่เช่ามาจากกลุ่มลูกคา้ที่เป็นผูผ้ลิตชิ้นส่วนรถยนต์ กลุ่มลูกคา้
อเิลก็ทรอนิกส ์และสนิคา้อปุโภคบริโภค 
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อตัราการเช่าโรงงาน ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2560 ณ วนัที ่30 กนัยายน 2561 และ ณ วนัที ่30 กนัยายน 2562  มดีงันี้ 

 ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2560   ณ วนัที่ 30 กนัยำยน 2561  ณ วนัที่ 30 กนัยำยน 2562  

อตัราการเช่าโรงงาน (รอ้ยละ) 47 53 57 

ณ วนัที ่30 กนัยายน 2562 ลูกคา้ทีเ่ช่าโรงงานของบริษทัเป็นผูผ้ลติจากประเทศต่าง ๆ ในอตุสาหกรรมหลายประเภท ดงันี้ 

อตุสำหกรรม รอ้ยละ ประเทศ/ภูมิภำค รอ้ยละ 
ยานยนต ์
อเิลก็ทรอนิกส ์ 
อาหารและเครื่องดื่ม 
ผูใ้หบ้ริการโลจสิติกส ์
แพคเกจจิ้งและกระดาษ 
สนิคา้อปุโภคบริโภค 
อื่น ๆ 

35.2 
27.9 
6.1 
5.2 
3.7 
2.8 

19.1 

ญี่ปุ่น 
สวเีดน 
จนี 
ไทย 
อเมริกา 
สงิคโปร ์
อื่น ๆ 

31.6 
18.6 
12.4 
6.9 
6.5 
6.4 

17.6 
รวม 100.0 รวม 100.0 

หมำยเหตุ : สดัส่วนขา้งตน้ค านวณจากรายไดค่้าเช่าและค่าบริการ ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2562  

2) ธุรกจิคลงัสนิคำ้พรอ้มเช่ำ (Ready-Built Warehouse) 

บริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้   อินดสัเทรียล (ประเทศไทย) จ ากดั  หรือชื่อเดิมคือบริษทั ไทคอน โลจิสติคส ์พารค์ จ ากดั ซึ่งเป็น
บริษทัย่อยของบริษทั เป็นผูพ้ฒันาและบริหารอาคารคลงัสนิคา้ส าเร็จรูปทีม่คีุณภาพระดบัสากลเพือ่ใหเ้ช่า 

ธุรกิจโลจิสติกสน์บัเป็นกิจกรรมที่ส  าคญัในการกระจายสนิคา้ วตัถดุิบ ชิ้นส่วนอุปกรณ์ สนิคา้ส าเร็จรูป และผลติภณัฑอ์ื่น ๆ สู่ภูมภิาค
ต่าง ๆ ท ัว่ประเทศ และถอืเป็นธุรกิจที่ส  าคญัต่อการพฒันาประเทศใหเ้ป็นศูนยก์ลางประชาคมเศรษฐกิจอาเซยีน โดยปจัจุบนันัน้ ผูป้ระกอบกา ร
ตลอดจนผูใ้หบ้ริการดา้นโลจิสติกสส่์วนใหญ่ ยงัจ าเป็นตอ้งใชเ้งนิจ านวนมากส าหรบัการลงทุนในระบบเทคโนโลยีสารสนเทศ ระบบโลจิสติกส ์
ยานพาหนะและอปุกรณ์ต่าง ๆ บริษทัจงึเลง็เหน็โอกาสของการพฒันาคลงัสนิคา้ทีม่คีุณภาพ เพือ่ใหผู้ป้ระกอบการเหลา่นัน้เช่า แทนการลงทุนสรา้ง
เพือ่เป็นเจา้ของเอง 

คลงัสนิคา้ของบริษทัตัง้อยู่ในท าเลทีเ่ป็นยุทธศาสตรท์ีส่  าคญั เหมาะแก่การเป็นศูนยก์ระจายสนิคา้ทีด่ ีอาคารคลงัสนิคา้สามารถรองรบัการ
จดัการคลงัสนิคา้สมยัใหม่ การออกแบบตวัอาคารจะค านึงถงึระยะห่างของช่วงเสา การรบัน า้หนกัของพื้นอาคาร ความสูงของอาคาร จ านวนประตู
ส าหรบัขนถ่ายสนิคา้ และอปุกรณ์ช่วยปรบัระดบัพื้นใหม้คีวามลาดชนัทีเ่หมาะสมกบัความสูงของรถขนสนิคา้ 

สญัญาเช่าของบริษทัส่วนใหญ่มอีายุ 3 ปี โดยเปิดโอกาสใหลู้กคา้ต่อสญัญาได ้อย่างไรก็ตาม สญัญาเช่าทีม่อีายุเกิน 3 ปี มสีดัส่วนเพิ่มขึ้น 
จากลูกคา้ที่เช่าคลงัสนิคา้ที่มรูีปแบบเฉพาะ (Built-to-Suit) ซึ่งมอีายุสญัญาอยู่ที่ประมาณ 10 ปี และในอนาคตบริษทัจะน าเสนอสนิคา้รูปแบบ
เฉพาะนี้มากขึ้น เพื่อตอบสนองต่อความตอ้งการของลูกคา้ใหด้ีมากยิ่งขึ้น ซึ่งจะส่งผลดีต่อการลงทุนระยะยาวของบริษทั นอกจากนี้  บริษทั ยงัมี
บริการซื้อคลงัสนิคา้จากลูกคา้เพือ่ใหเ้ช่ากลบัคืน (Sale and Leaseback) อกีดว้ย 

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2560 ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2561 และ ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2562 บริษทัมีคลงัสินคา้ใหเ้ช่าแก่ลูกคา้ และ
คลงัสนิคา้ว่างพรอ้มใหเ้ช่า ดงันี้ 

 

 

 



บริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต้ี์ (ประเทศไทย) จ ำกดั (มหำชน)  56-1 

ลกัษณะการประกอบธุรกิจ 17 

 ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2560   ณ วนัที่ 30 กนัยำยน 2561  ณ วนัที่ 30 กนัยำยน 2562  
จ ำนวน พื้นที่เช่ำ จ ำนวน พื้นที่เช่ำ จ ำนวน พื้นที่เช่ำ 

 คลงัสนิคำ้ (ตรม.) คลงัสนิคำ้ (ตรม.) คลงัสนิคำ้ (ตรม.) 
คลงัสนิคา้ที่มสีญัญาเช่า 
คลงัสนิคา้ว่างพรอ้มใหเ้ช่า 

116 
100 

523,180 
293,440 

124 
63 

538,281 
193,033 

142 
29 

639,359  
 69,516 

รวม 216 816,620 187                                                                                                                                731,314 171 708,875 

อตัราการเช่าคลงัสนิคา้ (Occupancy rate) ของบริษทั ณ เดอืนกนัยายน ปี 2562 เท่ากบัรอ้ยละ 90 เมือ่เทยีบ ณ เดอืนกนัยายน 2561 
เท่ากบัรอ้ยละ 74  เนื่องจากในปีทีผ่่านมามผูีเ้ช่าคลงัสนิคา้เพิม่มากขึ้นในเขตศรีราชา บางพล ีและวงันอ้ย  ส าหรบัภาพรวมในปี 2562 นัน้ บริษทัมี
พื้นที่เช่าสุทธิ (net addition) เพิ่มขึ้นจาก ณ เดือนกนัยายน 2561  เท่ากบั 77,425 ตรม. โดยมปีจัจยัหลกัมาจากลูกคา้กลุ่มโลจิสติกสท์ี่มีการ
ขยายตวัของธุรกิจอย่างมากในปีที่ผ่านมาจากการเติบโตของธุรกิจออนไลน์ รวมถงึกลุ่มผูผ้ลติเครื่องใชภ้ายในที่อยู่อาศยัและออฟฟิศ และกลุ่ม
ยานยนต ์

อตัราการเช่าคลงัสนิคา้ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2560 ณ วนัที ่30 กนัยายน 2561 และ ณ วนัที ่30 กนัยายน 2562  มดีงันี้ 

 ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2560   ณ วนัที ่30 กนัยายน 2561  ณ วนัที ่30 กนัยายน 2562  
อตัราการเช่าคลงัสนิคา้ (รอ้ยละ) 64 74 90 

หมายเหตุ: อตัราการเช่ารวมคลงัสนิคา้ที่มสีญัญาเช่าใหม่ 

ณ วนัที ่30 กนัยายน 2562 ลูกคา้ทีเ่ช่าคลงัสนิคา้ของบริษทัเป็นผูป้ระกอบการจากประเทศต่าง ๆ ในอตุสาหกรรมหลายประเภท ดงันี้  

อตุสำหกรรม รอ้ยละ ประเทศ/ภูมิภำค รอ้ยละ 
ผูใ้หบ้ริการโลจสิติกส ์
ยานยนต ์
สนิคา้อปุโภคบริโภค 
เครื่องใชภ้ายในทีอ่ยู่อาศยัและออฟฟิศ 
อาหาร เครื่องดื่มและการเกษตร 
ยาและเวชภณัฑ ์
ธุรกิจออนไลน ์ 
อื่น ๆ 

54.9 
14.7 
6.9 
5.5 
5.1 
4.9 
2.5 
5.5 

เยอรมนั 
ไทย 
ญี่ปุ่น 
จนี 
อเมริกา 
ฝรัง่เศส 
เบลเยี่ยม 
อื่น ๆ 

28.7 
24.1 
8.0 
7.9 
7.6 
6.8 
6.3 
10.6 

รวม  100.0 รวม  100.0 

หมำยเหตุ : สดัส่วนขา้งตน้ค านวณจากรายไดค่้าเช่าและค่าบริการของบริษทั ณ สิ้นปี 2562 

3) ธุรกจิอำคำรโรงงำนและคลงัสนิคำ้ท่ีพฒันำขึ้นตำมควำมตอ้งกำรของลูกคำ้ (Built-to-Suit) 

 บริษทัไดพ้ฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการอุตสาหกรรมที่มีการออกแบบตามความตอ้งการของลูกคา้ (Built-to-Suit) โดยมุ่งม ัน่ที่จะ
ตอบสนองความตอ้งการใชง้านที่แตกต่างกนัใหก้บัผูป้ระกอบการในแต่ละประเภทกลุ่มอุตสาหกรรม ท ัง้ยงัเป็นการเพิ่มประสทิธิภาพการใชง้าน
อาคารโรงงานหรือคลงัสินคา้อย่างสูงสุด รวมถึงเป็นการลดตน้ทุน และท าใหเ้กิดประสิทธิภาพในกระบวนการผลติและการจดัเก็บสินคา้แก่
ผูป้ระกอบการ โดยบริษทัมีพื้นที่ในท าเลยุทธศาสตร์ที่จะสามารถรองรบัการพฒันาอาคารแบบ Built-to-Suit ทัง้ในเขตนิคมอุตสาหกรรม           
สวนอุตสาหกรรม เขตอุตสาหกรรม เขตส่งเสริมอุตสาหกรรม และเขตอื่นๆ ที่มศีกัยภาพในประเทศไทย ท ัง้นี้อาคารแบบ Built-to-Suit จะเป็น
สญัญาเช่าระยะยาวอายุสญัญาอยู่ระหว่าง 10-15 ปี ซึง่จะส่งผลบวกกบัอตัราการเช่า สามารถช่วยลดตน้ทุนค่าใชจ่้ายการตลาดต่างๆได ้และท าให ้
บริษทัมรีายไดท้ีแ่น่นอนในระยะยาว 
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ในปีทีผ่่านมาโครงการ Built-to-Suit ไดร้บัความสนใจเป็นอย่างด ี ซึง่บริษทัไดส่้งมอบอาคารรวมถงึใหเ้ช่าอาคารแบบ Built-to-Suit ที่
สรา้งตามความตอ้งการเฉพาะบนพื้นทียุ่ทธศาสตรใ์หก้บัลูกคา้ นอกจากนี้ยงัมโีครงการส่วนทีย่งัอยู่ในแผนการพฒันาอกีดว้ย 

4) ธุรกจิกำรลงทุนและกำรบริหำรอสงัหำริมทรพัย ์

บริษทัมีนโยบายลงทุนในกองทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยใ์นสดัส่วนไม่นอ้ยกว่า รอ้ยละ 20 ของหน่วยลงทุนท ัง้หมด เพื่อ
ผลตอบแทนในรูปเงนิปนัผลสม า่เสมอเป็นประจ าทุกปี นอกจากนัน้ บริษทัยงัไดร้บัแต่งตัง้ใหเ้ป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยส์  าห รบัทรพัยส์ินของ 
กองทรสัต ์FTREIT จงึท าใหบ้ริษทัมรีายไดป้ระจ าจากค่าบริหารอสงัหาริมทรพัยอ์กีดว้ย 

5) ธุรกจิกำรบริหำรและจดักำรกองทรสัต ์

บริษทัด าเนินธุรกิจบริหารและจดัการกองทรสัต์ FTREIT ผ่านบริษทัย่อยไดแ้ก่ บริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้  อินดสัเทรียล รีท      
แมนเนจเมนท ์(ประเทศไทย) จ ากดั หรือ FIRM (ชื่อเดิมคือ บริษทั ไทคอน แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั หรือ TMAN) ซึ่งบริษทัถอืหุน้อยู่รอ้ยละ 70 
โดยเมื่อวนัที่ 28 ธนัวาคม 2560 บริษทัไดม้กีารแปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยท์ ัง้ 3 กองไดแ้ก่ TFUND TLOGIS และ TGROWTH 
เขา้สู่กองทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยไ์ทคอน หรือ TREIT หรือปจัจุบนัชื่อ ทรสัตเ์พื่อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่อุตสาหกรรม เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้  หรือ FTREIT นอกจากนี้ ในปี 2562 FTREIT ยงัได ้
ซื้อทรพัยจ์ากบริษทัอีก 102,625 ตารางเมตร ท าใหมู้ลค่าสนิทรพัยร์วมสูงถึง 3.7 หมื่นลา้นบาท ซึ่งในปจัจุบนัเป็นกองทรสัตอ์ุตสาหกรรมและ      
โลจิสติกสท์ี่ใหญ่ที่สุดในประเทศไทย โดย FIRM จะไดร้บัค่าธรรมเนียมในการบริหารจดัการกองทรสัตเ์ป็นรายไดป้ระจ าทุกปี และจ่ายเป็น        
เงนิปนัผลกลบัคืนมาใหก้บับริษทั 

6) กำรบริกำรอืน่ๆ 

• กำรดดัแปลงงำนอำคำรโรงงำน/คลงัสนิคำ้ 

บริษทัมทีมีงานออกแบบ พฒันา ตลอดจนรบับริหารโครงการ ท าใหบ้ริษทัสามารถใหค้วามช่วยเหลอืลูกคา้ในการออกแบบ และดดัแปลง
อาคารโรงงาน/คลงัสนิคา้ เพือ่ใหม้คีวามเหมาะสมกบัความตอ้งการเฉพาะของลูกคา้ได ้

• กำรจดัหำสำธำรณูปโภค 

บริษทัใหค้วามช่วยเหลอืในการจดัหาระบบสาธารณูปโภค รวมถงึใหบ้ริการระบบสาธารณูปโภคเพื่อใหพ้อเพยีงต่อความตอ้งการของลูกคา้ 
รวมถงึแนะน าใหเ้หมาะสมต่อความตอ้งการของลูกคา้ 

• กำรขออนุญำตกบัหน่วยงำนรำชกำร 

บริษทัใหค้วามช่วยเหลอืลูกคา้ ในเรื่องการขอใบอนุญาตที่จ าเป็นต่อการเริ่มด าเนินการบริษทั เช่น ใบอนุญาตประกอบการ นอกจ ากนัน้ 
บริษทัยงัมบีริการใหค้วามช่วยเหลอืลูกคา้ในการขอ และต่อใบอนุญาตท างานในราชอาณาจกัรส าหรบัพนกังานของลูกคา้ ซึ่งเป็นคนต่างดา้ว โดย
บริการนี้ถอืเป็นการบริการทีอ่  านวยความสะดวกครบวงจรใหก้บัลูกคา้ต่างชาติ (One-Stop-Service) 

• บริกำรอืน่ ๆ 

เนื่องจากบริษทัอยู่ในธุรกิจมานาน และมสีายสมัพนัธอ์นัดกีบักลุม่คู่คา้หลาย ๆ รายในอตุสาหกรรม บริษทัจงึสามารถใหบ้ริการและความ
ช่วยเหลอือื่นๆ ตามความตอ้งการเฉพาะของลูกคา้เท่าทีจ่ะสามารถกระท าได ้เช่น การแนะน าผูจ้  าหน่ายสนิคา้และบุคลากรทีส่  าคญัใหแ้ก่ลูกคา้  

3.1.3) สทิธิและประโยชน์ของบริษทัและผูป้ระกอบกำรจำกเขตสง่เสริมกำรลงทุน 

หลกัเกณฑก์ารใหส้ิทธิและประโยชน์ตามนโยบายการส่งเสริมการลงทุน ประกอบดว้ย 1. สิทธิประโยชน์พื้นฐาน โดยจะไดร้บัสิทธิ
ประโยชนใ์นดา้นการยกเวน้ภาษีเงนิไดน้ิติบุคคล ยกเวน้อากรน าเขา้เครื่องจกัร ยกเวน้อากรของน าเขา้เพื่อวจิยัและพฒันา ยกเวน้อากรวตัถุดิบ
ผลติเพือ่ส่งออก และสทิธิประโยชนอ์ื่นๆ ทีไ่ม่ใช่ภาษ ีซึง่จะแบ่งตามประเภทกิจการ (Activity-based Incentive) รวมท ัง้มสีทิธิประโยชนเ์พิม่เติม
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ดา้นการพฒันาเทคโนโลยี (Technology-based Incentives) ในกรณีเป็นกิจการที่มีการน าระบบอตัโนมตัิหรือหุ่นยนต์มาใช ้หรือมีการใช ้
เครื่องจกัรทีม่กีารเชื่อมโยงหรือสนบัสนุนอตุสาหกรรมการผลติเครื่องจกัรระบบอตัโนมตัิในประเทศ โดยจะตอ้งยื่นค าขอรบัการส่งเสริมการลงทุน
ภายในวนัที่  31 ธนัวาคม 2563 และ 2. สิทธิประโยชน์เพิ่มเติมตามคุณค่าของโครงการ (Merit-based Incentives) ประกอบดว้ย สิทธิและ
ประโยชนเ์พิ่มเติมเพื่อพฒันาความสามารถในการแข่งขนั สิทธิและประโยชน์เพิ่มเติมเพื่อกระจายความเจริญสู่ภูมภิาค และสิทธิและประโยชน์
เพิม่เติมเพือ่พฒันาพื้นทีอ่ตุสาหกรรม ซึง่จะไดส้ทิธิประโยชนเ์พิม่เติมจากสทิธิประโยชนพ์ื้นฐาน  

สทิธิและประโยชนจ์ำกคณะกรรมกำรสง่เสริมกำรลงทุนส ำหรบัธุรกจิโรงงำนใหเ้ช่ำ 

โครงการพฒันาอาคารโรงงานอตุสาหกรรมใหเ้ช่าบางส่วนซึง่ตัง้อยู่ในนคิมอตุสาหกรรมเหมราชชลบุรี นิคมอตุสาหกรรมอมตะซติี้ ชลบุร ี
นิคมอตุสาหกรรมอมตะซติี้  ระยอง สวนอตุสาหกรรมโรจนะ-ปราจนีบรุ ี เขตอตุสาหกรรมกบนิทรบ์ุรี นิคมอตุสาหกรรมเอเซยี สวนอตุสาหกรรม
โรจนะ-อยุธยา และนิคมอตุสาหกรรมไฮเทค ไดร้บัการส่งเสริมการลงทุนจากคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน โดยมสีทิธิประโยชนส์ าหรบัอาคาร
โรงงานอตุสาหกรรมทีไ่ดร้บัการอนุมตัิการส่งเสริมดงันี้ 

• ไดร้บัยกเวน้ภาษเีงนิไดน้ิติบุคคลมกี าหนดเวลาดงัต่อไปนี้ : 

- 8 ปีส าหรบัโครงการในนคิมอตุสาหกรรมอมตะซติี้  ระยอง สวนอตุสาหกรรมโรจนะ-ปราจนีบรุี และเขตอตุสาหกรรมกบนิทรบ์รุี 

- 7 ปีส าหรบัโครงการในนิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบุรี นิคมอุตสาหกรรมอมตะซติี้ ชลบุรี สวนอุตสาหกรรมโรจนะ-อยุธยา 
และนิคมอตุสาหกรรมไฮเทค  

- 3 ปีส าหรบัโครงการในนิคมอตุสาหกรรมเอเซยี  

• โดยในกรณีทีก่ิจการมกีารขาดทุนในระหว่างนัน้ จะสามารถน าผลขาดทุนประจ าปีทีเ่กิดขึ้นในระหว่างเวลานัน้ ไปหกัออกจากก าไรสุทธิที่
เกิดขึ้นภายหลงัระยะเวลาไดร้บัยกเวน้ภาษเีงนิไดน้ิติบุคคล โดยมกี าหนดเวลาไม่เกิน 5 ปีนบัแต่วนัพน้ก าหนดเวลานัน้ 

• ไดร้บัยกเวน้ไม่ตอ้งน าเงนิปนัผลจากกิจการที่ไดร้บัยกเวน้ภาษีเงนิไดน้ิติบุคคล ไปรวมค านวณเพื่อเสียภาษีเงนิไดต้ลอดระยะเวลา ที่
ไดร้บัยกเวน้ภาษเีงนิไดน้ิติบุคคลนัน้ 

• ไดร้บัอนุญาตใหน้ าคนต่างดา้วซึ่งเป็นช่างฝีมอืหรือช่างช านาญการ เขา้มาในราชอาณาจกัรไดต้ามจ านวนและก าหนดระยะเวลาที่ก าหนด
ไว ้โดยใหท้ างานเฉพาะต าแหน่งหนา้ทีต่ามทีก่ าหนดไว ้

• ไดร้บัอนุญาตใหน้ าหรือส่งเงนิออกนอกราชอาณาจกัรเป็นเงนิตราต่างประเทศได ้

สทิธิและประโยชนจ์ำกคณะกรรมกำรสง่เสริมกำรลงทุนส ำหรบัธุรกจิคลงัสนิคำ้ใหเ้ช่ำ 

เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้  โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์(อมตะซิตี้  ระยอง) เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ โลจิสติกส ์พารค์ (วงันอ้ย 2) เฟรเซอรส์ 
พร็อพเพอรต์ี้ โลจิสติกส ์พารค์ (อีสเทริน์ซบีอรด์ 3) เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ โลจิสติกส ์พารค์ (ขอนแก่น) เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ โลจิสติกส ์
พารค์ (บางนา) และเฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์ (บางพล ี2) ไดร้บัการอนุมตัิการส่งเสริมการลงทุนจากคณะกรรมการส่ง เสริม
การลงทุน โดยมสีทิธิประโยชนส์ าหรบัเขตอตุสาหกรรมโลจสิติกสแ์ละอาคารคลงัสนิคา้ทีไ่ดร้บัการอนุมตัิการส่งเสริมดงันี้  

• ไดร้บัยกเวน้ภาษเีงนิไดน้ิติบุคคลมกี าหนดเวลาดงัต่อไปนี้ :  

- 8 ปี ส าหรบัคลงัสินคา้ในนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี้   ระยอง  เฟรเซอร์ส พร็อพเพอรต์ี้  โลจิสติกส ์พาร์ค (วงันอ้ย 2)            
เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้  โลจิสติกส ์พารค์ (อีสเทิรน์ซีบอรด์ 3) เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้  โลจิสติกส ์พารค์ (ขอนแก่น) 
และเฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ โลจสิติกส ์พารค์ (บางนา) 

- 3 ปี ส าหรบัคลงัสนิคา้ในเฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ โลจสิติกส ์เซน็เตอร ์ (บางพล ี2) 
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โดยในกรณีที่ประกอบกิจการขาดทุนในระหว่างนัน้ จะสามารถน าผลขาดทุนประจ าปีที่เกิดขึ้นในระหว่างเวลานัน้ ไปหกัออก
จากก าไรสุทธิที่เกิดขึ้นภายหลงัระยะเวลาไดร้บัยกเวน้ภาษีเงนิไดน้ิติบุคคล โดยมีก าหนดเวลาไม่เกิน  5 ปี นบัแต่วนัพน้
ก าหนดเวลานัน้ 

• ไดร้บัยกเวน้ไม่ตอ้งน าเงนิปนัผลจากกิจการที่ไดร้บัยกเวน้ภาษีเงนิไดน้ิติบุคคล ไปรวมค านวณเพื่อเสียภาษีเงนิไดต้ลอดระยะเวลาที่
ไดร้บัยกเวน้ภาษเีงนิไดน้ิติบุคคลนัน้ 

• ไดร้บัการยกเวน้อากรขาเขา้ส าหรบัเครื่องจกัรตามทีค่ณะกรรมการอนุมตัิ 

สทิธิและประโยชน์แก่ผูป้ระกอบกำรในนิคมอตุสำหกรรมของกำรนิคมอตุสำหกรรมแห่งประเทศไทย (กนอ.) 

จากการทีบ่ริษทัมกีารประกอบธุรกิจการจดัสรา้งโรงงานมาตรฐานในเขตนิคมอตุสาหกรรม ภายใตก้ารก ากบัดูแลของกนอ. ผูป้ระกอบการ
จงึพงึไดร้บัสทิธิประโยชนใ์นเขตอตุสาหกรรมจากกนอ. ดงันี้ 

•  สทิธิประโยชนด์า้นภาษอีากร (เขตประกอบการเสรี) ไดแ้ก่ การไดร้บัการยกเวน้ค่าธรรมเนียมพเิศษอากรขาเขา้ ภาษมีลูค่าเพิม่และภาษี
สรรพสามติ ส าหรบัเครื่องจกัรอุปกรณ์ต่าง ๆ รวมท ัง้วตัถดุิบที่ใชใ้นการผลติ และไดร้บัการยกเวน้ภาษีอากร ขาออกส าหรบัของส่งออกไปนอก
ราชอาณาจกัร 

•  สทิธิประโยชนท์ีไ่ม่เก่ียวกบัภาษอีากร ไดแ้ก่ ผูป้ระกอบการจะไดร้บัอนุญาตใหถ้อืกรรมสทิธ์ิในทีด่นิในนิคมอุตสาหกรรมเพื่อประกอบ
กิจการ ไดร้บัอนุญาตใหน้ าคนต่างชาติซึง่เป็นผูเ้ชี่ยวชาญ และช่างฝีมอืเขา้มาอยู่ในราชอาณาจกัรตลอดระยะเวลาทีไ่ดร้บัอนุญาตพรอ้มใหบ้ริการขอ
วซี่าและ work permit และสามารถส่งเงนิออกนอกราชอาณาจกัรเป็นเงนิตราต่างประเทศได ้หากเงนิจ านวนนัน้เป็นเงนิทุนน าเขา้หรือเป็นเงนิทีม่ี
ขอ้ผูกพนักบัต่างประเทศ รวมท ัง้สทิธิประโยชนเ์พิม่เติมจาก BOI ในกรณีขอรบัการส่งเสริมการลงทุน 

•  สิทธิประโยชน์อื่น ๆ ไดแ้ก่ การยื่นขอใบอนุญาตที่จ าเป็นส าหรบัการประกอบการท ัง้หมดจากกนอ. (โดยปกติตอ้งไดร้บัอนุมตัิจาก
หลายหน่วยงานราชการ) เช่น ใบอนุญาตใหใ้ชท้ี่ดนิเพือ่ประกอบกิจการ ใบอนุญาตปลูกสรา้งและใบอนุญาตประกอบกิจการอุตสาหกรรม รวมไป
ถงึ การไดร้บับริการส าหรบัผูล้งทุนในเรื่องค าแนะน าค าปรึกษาเอกสารต่าง ๆ  

3.1.4) กำรตลำดและสภำวะกำรแข่งขนั   

1) ธุรกจิโรงงำนพรอ้มเช่ำ 

ธุรกิจโรงงานส าเร็จรูปพรอ้มเช่าถือเป็นธุรกิจที่ส  าคญัต่อผูป้ระกอบการชาวต่างชาติที่เขา้มาตัง้ฐานการผลติในประเทศไทย โดยเฉพาะ
ผูป้ระกอบการขนาดกลางและเลก็ (SMEs) ซึ่งอาจเลอืกเช่าโรงงานเพื่อลดตน้ทุนในการด าเนินการและเพื่อเพิ่มความรวดเร็วในการเริ่มการผลติ 
และลดความเสี่ยงจากความไม่แน่นอนต่าง ๆ โดยเฉพาะอย่างยิ่ง หากการใหเ้ช่าโรงงานนัน้ มบีริการแบบครบวงจรเพือ่อ านวยความสะดวกใหแ้ก่
ผูป้ระกอบการ  

การทีป่ระเทศไทยตัง้อยู่ในท าเลทีเ่ชื่อมต่อประเทศอื่นในภูมภิาคซึง่เปรียบเสมอืนศูนยก์ลางของภูมภิาค CLMV มแีรงงานทีม่ทีกัษะ และมี
ระบบโครงสรา้งพื้นฐานที่ดนี ัน้ ไดด้ึงดูดนกัลงทุนจากต่างประเทศ โดยเฉพาะประเทศญี่ปุ่ น ประเทศจีน และประเทศยุโรป ใหใ้ชป้ระเทศไทยเป็น
ฐานการผลติ โดยนโยบายส่งเสริมการลงทุนต่างๆของคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน (BOI) และ โครงการระเบยีงเศรษฐกิจภูมภิาคตะวนัออก 
(EEC) ของรฐับาลไดม้ส่ีวนสนบัสนุนการขยายตวัของพื้นที่อุตสาหกรรม และความตอ้งการของผูป้ระกอบการต่างประเทศในประเทศไทยและ
พื้นทีเ่ขต EEC มากยิ่งขึ้น  

กำรตลำดและสภำวะกำรแข่งขนั 

ผูพ้ฒันาโรงงานอตุสาหกรรมใหเ้ช่าแบ่งออกเป็น 3 ประเภท คือ  
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- ผูพ้ฒันาโรงงานบนทีด่นิอตุสาหกรรมที่ตนเองพฒันาขึ้น ไดแ้ก่ เจา้ของนิคมอตุสาหกรรม เช่น บริษทั เหมราชพฒันาทีด่นิ จ ากดั 
(มหาชน) บริษทั อมตะ ซมัมทิ เรดดี้ บลิด ์จ ากดั และ บรษิทั ป่ินทอง อนิดสัเตรียล ปารค์ จ ากดั (มหาชน) 

- ผูพ้ฒันาโรงงานบนทีด่นิอตุสาหกรรมทีซ่ื้อหรือเช่าจากเจา้ของทีด่นิอตุสาหกรรมในท าเลทีต่ ัง้ทีห่ลากหลาย เช่น บริษทั เฟรเซอรส์ 
พร็อพเพอรต์ี้ (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) บริษทั ไทยพฒันาโรงงานอตุสาหกรรม จ ากดั (มหาชน) บริษทั ดบับลวิเอชเอ คอร์
ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) 

- ผูพ้ฒันาโรงงานรายย่อยอื่นๆในตลาด ซึง่บริษทัไม่ถอืว่าเป็นคู่แข่งขนัโดยตรงเนื่องจากผูเ้ช่าส่วนใหญ่เป็นผูเ้ช่าขนาดเลก็ ทีม่คีวาม
ตอ้งการเช่าโรงงานดว้ยตน้ทุนทีไ่ม่สูงนกั 

โดยถงึแมว้่าการแข่งขนัโดยรวมของธุรกิจโรงงานส าเร็จรูปพรอ้มเช่านัน้ค่อนขา้งสูง แต่อย่างไรก็ตามบริษทัเป็นผูพ้ฒันาโรงงานใหเ้ช่าที่ใหญ่
ทีสุ่ดในประเทศไทย และมคีวามไดเ้ปรียบในดา้นของท าเลทีม่ศีกัยภาพและหลากหลาย รวมถงึมบีริการทีค่รบวงจรใหก้บัผูป้ระกอบการซึง่เป็น
ลูกคา้ ใหค้วามช่วยเหลอืในการติดต่อขอใบอนุญาตต่าง ๆ กบัหน่วยงานราชการ และการขอรบัการส่งเสริมการลงทุนจาก BOI 

ลูกคา้เป้าหมายของบริษทัส าหรบัธุรกิจโรงงานส าเร็จรูปพรอ้มเช่า คือ ผูผ้ลติชิ้นส่วนใหแ้ก่ผูป้ระกอบการขนาดใหญ่ ซึ่งส่วนใหญ่อยู่ใน
อตุสาหกรรมยานยนตแ์ละอตุสาหกรรมอเิลก็ทรอนิกส ์โดยความเสีย่งในการเลกิเช่าเมือ่หมดสญัญาของลูกคา้กลุม่โรงงานนัน้ค่อนขา้งต า่ เนื่องจาก
ลูกคา้มกีารลงทุน และติดตัง้อปุกรณ์เครื่องจกัร และสายการผลติต่างๆเขา้กบัโรงงาน ท าใหค้วามสามารถในการโยกยา้ยเป็นไปไดย้าก โดยลูกคา้
ส่วนมากจะท าการต่อสญัญาเช่ากบับริษทัเมื่อสญัญาหมดอายุ เวน้เสยีแต่จะเลกิการผลติหรือมคีวามตอ้งการที่จะขยายพื้นที่การเช่า ซึ่งบริ ษทัจะ
เสนอท าเลและขนาดโรงงานอื่นๆ ตามความตอ้งการทีเ่ปลีย่นแปลงของลูกคา้ได ้โดยบริษทัมขีนาดโรงงานและพื้นทีใ่นการใหเ้ช่าทีห่ลากหลาย  

นอกจากนี้ บริษทัยงัมบีริการรบัสรา้งโรงงานแบบ Built-to-Suit ซึง่กลุม่ลูกคา้เป้าหมายจะเป็นกลุม่ลูกคา้ในอตุสาหกรรมขนาดกลางถงึ
ใหญ่ และมรีะยะเวลาสญัญาเช่าทีค่่อนขา้งยาว ท าใหบ้ริษทัมรีายไดท้ีแ่น่นอนในระยะยาวมากขึ้น  

2) ธุรกจิคลงัสนิคำ้พรอ้มเช่ำ 

ธุรกิจคลงัสินคา้ใหเ้ช่าเป็นธุรกิจที่ส  าคญัในการสนบัสนุนธุรกิจโลจิสติกสเ์พื่อการกระจายสินคา้ของประเทศ โดยระบบการจดัการดา้น      
โลจสิติกสท์ีม่ปีระสทิธิภาพจะเป็นปจัจยัที่ส่งเสริมใหม้ผูีป้ระกอบการต่างประเทศใชป้ระเทศไทยเป็นศูนยก์ลางการกระจายสนิคา้ระดบัภูมิภาค และ
ท าใหเ้กิดการลงทุนจากต่างประเทศเพิ่มขึ้น โดยในปจัจุบนัคลงัสนิคา้ใหเ้ช่าจะกระจายอยู่ในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑล ศูนยก์ระจายสนิคา้ใน
จงัหวดัส าคญัของแต่ละภาคของประเทศ และในเขตท่าเรือแหลมฉบงัและท่าอากาศยานสุวรรณภูม ิ  

กำรตลำดและสภำวะกำรแข่งขนั 

ผูพ้ฒันาคลงัสนิคา้ใหเ้ช่าแบ่งไดเ้ป็น 2 ประเภท คือ  

- ผูพ้ฒันาคลงัสินคา้ที่มีคุณภาพเพื่อขายและเช่า  ไดแ้ก่ บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้  (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน)          
บริษทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) และบริษทั เหมราชพฒันาทีด่นิ จ ากดั (มหาชน)  

- ผูพ้ฒันาคลงัสินคา้รายย่อยอื่นๆ ซึ่งบริษทัไม่ถือว่าเป็นคู่แข่งขนัโดยตรงเนื่องจากผูเ้ช่าส่วนใหญ่เป็นผูเ้ช่าขนาดเล็ก ที่มีความ
ตอ้งการเช่าดว้ยตน้ทุนทีไ่ม่สูงนกั และรูปแบบโครงสรา้งของอาคารอาจไม่ไดม้าตรฐานการรบัน า้หนกัระดบัสากล 

โดยส าหรบัการแข่งขนักบัคู่แข่งโดยตรงของบริษทันัน้ บริษทัมคีวามไดเ้ปรียบจากท าเลที่ต ัง้ที่หลากหลายและมศีกัยภาพ และยงัมทีี่ดิน
พรอ้มสรา้งเพือ่น ามาต่อยอดส าหรบัลูกคา้กลุม่ Built-to-suit  

โดยกลุม่ลูกคา้หลกัของบริษทั ไดแ้ก่ 

- ผูป้ระกอบการธุรกิจขนส่งและบริหารคลงัสนิคา้ (Logistics service providers) ซึ่งส่วนใหญ่จะเป็นบริษทัช ัน้น าจากในประเทศ
และต่างประเทศ โดยบริษทัเหลา่นี้มคีวามสามารถในการบริหารและจดัการโดยใชร้ะบบ software และระบบจดัการทีท่นัสมยัและ
โดยท ัว่ไปจะไม่ลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์แต่มคีวามตอ้งการเช่าคลงัสนิคา้ 
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- ผูป้ระกอบการประเภทศูนยก์ระจายสินคา้ดว้ยระบบที่ทนัสมยั (Distribution Center) และผูป้ระกอบการศูนยจ์ดัหาจดัซื้อ
ชิ้นส่วนและผลติภณัฑร์ะหว่างประเทศ (International procurement office)  

- ผูผ้ลติและผูค้า้ปลกีขนาดใหญ่ โดยลูกคา้กลุ่มนี้มคีวามตอ้งการที่จะจดัตัง้ศูนยก์ระจายสนิคา้ เพื่อจดัส่งสนิคา้ไปยงัลูกคา้ และ
ผูบ้ริโภคท ัง้ในเขตกรุงเทพฯ และภูมภิาคต่าง ๆ 

- กลุ่มบริษทัน าเขา้และส่งออก ซึ่งมคีวามตอ้งการใชอ้าคารคลงัสนิคา้ที่ต ัง้อยู่ใกลส้นามบนิและท่าเรือโดยเฉพาะอย่างยิ่งพื้นที่เขต
ปลอดอากร 

- ผูป้ระกอบการธุรกิจออนไลน ์และธุรกิจอคีอมเมริซ์ ท ัง้ทีม่าจากต่างประเทศและในประเทศ 

- ผูป้ระกอบการอื่นๆ ที่มีธุรกิจสนบัสนุนการกระจายสินคา้และกิจการโลจิสติกส ์ เช่น ผูใ้หบ้ริการขนส่งสินคา้และบริการขนส่ง  
ผูใ้หบ้ริการบรรจุสนิคา้และถ่ายบรรจุสนิคา้ ผูใ้หบ้ริการสรา้งมูลค่าเพิ่ม (การตรวจสอบคุณภาพ การติดฉลาก การซ่อมแซม และ
การประกอบ/บรรจสุนิคา้) รวมถงึผูใ้หบ้ริการเช่าอปุกรณ์ขนถ่าย ผูใ้หบ้ริการแรงงานชัว่คราวและยกขนสนิคา้ เป็นตน้ 

ทัง้นี้  บริษทัมกีลยุทธส่์งเสริมการตลาดที่ส  าคญั ไดแ้ก่ การติดต่อลูกคา้กลุม่เป้าหมายเองโดยตรง และการติดต่อผ่านตวักลางต่าง ๆ เช่น 
ติดต่อผูผ้ลติรายใหญ่เพื่อเสนอบริการใหเ้ช่าโรงงาน/คลงัสนิคา้ใหแ้ก่คู่คา้ของผูผ้ลติเหล่านัน้ การติดต่อผ่านหน่วยงานรฐับาล สถานทูตส านกัง าน
การคา้ สมาคมหอการคา้ เจา้ของนิคมอุตสาหกรรม ตวัแทนซื้อขายอสงัหาริมทรพัย ์และตวักลางอื่น ๆ นอกจากนี้  บริษทัยงัมีการใชส้ื่อทาง
การตลาดประเภทอื่นทีม่ปีระสทิธิผลตามความเหมาะสม ไดแ้ก่ การเขา้ร่วมงานสมัมนา งานแสดงสนิคา้ และการประชมุต่างๆทีเ่กี่ยวขอ้งท ัง้ภายใน 
และต่างประเทศ 

ภำวะอตุสำหกรรมโดยรวม 

ผลจากสงครามการคา้ที่ประเทศจีนประกาศขึ้นภาษีน าเขา้ส าหรบัสินคา้จากสหรฐัอเมริกา โดยรถยนตจ์ะเป็นสินคา้หนึ่งที่ประเทศจีน
ประกาศจะปรบัขึ้นภาษรีอ้ยละ 25 โดยจะมผีลบงัคบัใชใ้นวนัที ่15 ธนัวาคม 2562 ซึง่คาดว่าจะส่งผลกระทบต่อการส่งออกรถยนตข์องสหรฐัฯไป
ประเทศจีน รวมท ัง้ทางสหรฐัฯไดต้ัง้ก าแพงภาษีต่อสินคา้น าเขา้จากประเทศจีนอีกประมาณ 6,000 รายการ ซึ่งท าใหอ้ตัราแลกเปลี่ยนผนัผวน 
ค่าเงนิบาทไทยแขง็ค่าขึ้น ส่งผลทางลบต่อการท่องเที่ยว และส่งออกของประเทศไทย โดยเศรษฐกิจไทยไตรมาสที ่3 ปี 2562 ขยายตวัรอ้ยละ 2.4 
รวมระยะเวลา 9 เดือนแรกของปี 2562 เศรษฐกิจไทยขยายตวัรอ้ยละ 2.5 ชะลอลงจากภาพรวมท ัง้ปี 2561 ที่เศรษฐกิจไทยขยายตวัรอ้ยละ 4.1 
แต่ในทางกลบักนั ประเทศไทยจะไดร้บัผลดีจากโอกาสที่ฐานการผลติและส่งออกจะยา้ยมายงัประเทศไทย ประกอบกบัในเดือนกนัยายน 2562 
รฐับาลมีมติเห็นชอบมาตรการเร่งรดัการลงทุนและรองรบัการยา้ยฐานการผลิต หรือ Thailand Plus Package ซึ่งโดยหลกัใหส้ิทธิในการ
ลดหย่อนภาษเีงนิไดน้ิติบุคคลรอ้ยละ 50 เป็นระยะเวลา 5 ปี เพิม่จากเกณฑป์กติ และมอบหมายใหก้ารนิคมอตุสาหกรรมแห่งประเทศไทยเตรียม
จดัหาและพฒันาพื้นทีท่ีเ่หมาะสมเพือ่รองรบัการลงทุนของนกัลงทุนต่างชาติแต่ละประเทศเป็นการเฉพาะ เช่น เกาหล ีจนี ไตห้วนั ซึง่จะส่งผลดต่ีอ
ธุรกิจโรงงานและคลงัสนิคา้ใหเ้ช่า ท ัง้นี้ ประเทศเวยีดนามยงัคงเป็นคู่แข่งทีส่  าคญัซึง่มจีดุเด่นประชากรในประเทศรอ้ยละ 50 อยู่ในวยัแรงงานช่วย
ขบัเคลือ่นภาคอตุสาหกรรมใหเ้ติบโตอย่างรวดเร็ว 

ธุรกิจโรงงานและคลงัสนิคา้ใหเ้ช่า เป็นธุรกิจที่ภาครฐัใหค้วามส าคญัและใหก้ารสนบัสนุนอย่างต่อเนื่อง โดยเฉพาะโครงการระเบยีงเขต
เศรษฐกิจภาคตะวนัออก (EEC) เป็นแผนยุทธศาสตรป์ระเทศภายใตน้โยบายไทยแลนด ์4.0 เพื่อยกระดบัเขตเศรษฐกิจและอตุสาหกรรมใหเ้ป็น
เขตพฒันาอุตสาหกรรมระดบัโลก โดยแผนการลงทุนโครงสรา้งพื้นฐานหลกัท ัง้ 5 โครงการ รวม 650 ,000 ลา้นบาท ณ เดือนตุลาคม 2562        
มคีวามคืบหนา้ของโครงการต่างๆ ดงันี้ โครงการท่าเรือมาบตาพดุ การนิคมอตุสาหกรรมแห่งประเทศไทย (กนอ.) ไดล้งนามสญัญาร่วมลงทุนกบั 
ผูช้นะการประมูล บริษทักลัฟ์ เอ็มทพี ีแอลเอ็นจี เทอรม์นิอล จ ากดั ถอืเป็นโครงการแรกที่ประสบความส าเร็จในการเซ็นสญัญาร่วมทุนระหว่าง
ภาครฐัและเอกชนในรูปแบบ Public-Private- Partnership หรือ PPP ซึง่กนอ.คาดว่าจะด าเนินการแลว้เสร็จตามเป้าหมายทีก่ าหนดไวใ้นปี 2568 
ตามมาดว้ยโครงการรถไฟความเร็วสูงเชื่อม 3 สนามบนิ (ดอนเมอืง – สุวรรณภูม ิ– อู่ตะเภา) ผูช้นะการประมลูกลุม่กิจการร่วมคา้บริษทัเจริญโภค
ภณัฑ์โฮลดิ้ ง จ ากัด และพนัธมิตร ไดเ้ขา้ลงนามสญัญาร่วมทุนและบนัทึกความเขา้ใจ กับการรถไฟแห่งประเทศไทย และส านักงาน
คณะกรรมการนโยบายเขตพฒันาพเิศษภาคตะวนัออก (สกพอ.) เป็นที่เรียบรอ้ย ในส่วนท่าเรือแหลมฉบงั เฟส 3 ค าตดัสนิศาลปกครองคืนสทิธ์ิ
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ใหก้ลุม่กิจการร่วมคา้ NCP ท าใหค้ณะกรรมการคดัเลอืกฯ ตอ้งด าเนินการเปิดซองขอ้เสนอทางดา้นเทคนิค และซองขอ้เสนอทางดา้นผลประโยชน ์
เพื่อท าการเปรียบเทียบกบัขอ้เสนอของอีกกลุ่มเอกชนอีกกลุ่มหนึ่ง ในการคดัเลอืกกลุ่มที่เสนอผลประโยชน์ตอบแทนที่ดีที่สุด ดา้นโครงการ
สนามบนิอู่ตะเภาและเมอืงการบนิภาคตะวนัออกอยู่ระหว่างพจิารณาเปิดซองขอ้เสนอและคดัเลอืกผูช้นะมูลค่า เพื่อน าไปสู่การลงนามในสญัญา
ระหว่างกองทพัเรือกบับริษทัที่ชนะประมูลไดใ้นช่วงตน้ปี 2563 ส่วนโครงการก่อตัง้ศูนยซ์่อมบ ารุงอากาศยาน (MRO) เป็นการร่วมทุนแบบ
เฉพาะเจาะจงระหว่างการบนิไทย และบริษทั แอรบ์สั ขณะนี้อยู่ในข ัน้ตอนทีแ่อรบ์สัท าแผนธุรกิจเตรียมยื่นเสนอใหก้บั สกพอ. ท ัง้นี้ โดยภาพรวม
การผลกัดนัทุกโครงการมคีวามคืบหนา้มากขึ้น ซึ่งจะเป็นโครงสรา้งพื้นฐานหลกัที่ดึงดูดการลงทุนในพื้นที่ระเบยีงเศรษฐกิจดงักล่าว  โดย เฉพาะ
จากอตุสาหกรรมเป้าหมาย ไดแ้ก่ ยานยนตส์มยัใหม่ อเิลก็ทรอนิกส ์ดจิทิลั หุ่นยนตแ์ละระบบอตัโนมตัิ รวมถงึการบินและอากาศยาน 

อปุทำน, อปุสงค ์และอตัรำกำรว่ำงส ำหรบัโรงงำนพรอ้มใหเ้ช่ำ 

 

อปุทำน, อปุสงค ์และอตัรำกำรเช่ำส ำหรบัคลงัสนิคำ้พรอ้มใหเ้ช่ำ 

 

ที่มา CBRE Research, ไตรมาส 2 ปี 2562  

ธุรกิจโรงงานพรอ้มใหเ้ช่าในไตรมาส 2 ปี 2562 ยงัมอีปุทานอยู่ในระดบัใกลเ้คียงกบัไตรมาสก่อนที ่2.3 ลา้นตารางเมตร ขณะทีอ่ตัราการ
เช่าอยู่ที่รอ้ยละ 72.2 ลดลงเลก็นอ้ยจากรอ้ยละ 73.6 ณ ไตรมาส 4 ปี 2561 เนื่องมาจากดชันีผลผลติอตุสาหกรรมที่มกีารลดลงรอ้ยละ 2.6 เมื่อ
เทียบกบัช่วงเดียวกนัในปีก่อน  ซึ่งไดร้บัผลกระทบจากอากาศที่รอ้นจดัที่ส่งผลใหส้ินคา้เกษตรซึ่งเป็นวตัถุดิบในอุตสาหกรรมแปรรูปอาหา รมี
จ านวนลดลง  รวมถงึการปรบัลดคาดการณ์เศรษฐกิจโลกของ IMF เนื่องจากเศรษฐกิจโลกชะลอตวั โดยอุตสาหกรรมส าคญัที่ส่งผลบวก ไดแ้ก่ 
สนิคา้ในกลุม่รถยนตแ์ละเครื่องยนตข์ยายตวัเพิม่ขึ้น จากตามความตอ้งการของตลาดภายในประเทศหลงัสิ้นสุดมาตรการรถยนตค์นัแรก รวมถงึ
ผลจากกิจกรรมส่งเสริมการขาย (บางกอกมอเตอรโ์ชว)์ ส่งผลใหก้ารผลติและจ าหน่ายรถยนตใ์นประเทศเพิ่มขึ้นจากช่วงเดียวกนัของปีก่อน 
รวมถงึการส่งออกก็เพิม่ขึ้นดว้ยเช่นกนั ดา้นภาวะการส่งเสริมการลงทุนช่วง 9 เดอืนของปี 2562 BOI เปิดเผยว่ามสีถติิยอดขอรบัการส่งเสริมการ
ลงทุนรวมท ัง้สิ้น 1,165 โครงการเพิ่มขึ้นรอ้ยละ 11 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน ส่วนตวัเลขสถิติการลงทุนจากต่างประเทศ (FDI)         
มจี านวน 689 โครงการ มลูค่าเงนิลงทุน 203,366 ลา้นบาท เพิม่ขึ้นรอ้ยละ 69 จากในช่วงเดยีวกนัของปีทีแ่ลว้ ส่วนใหญ่เป็นหมวดเครื่องใชไ้ฟฟ้า
และอิเล็กทรอนิกส ์โดยญี่ปุ่ นเป็นประเทศที่มีจ านวนโครงการและมูลค่าเงนิลงทุนมากที่สุด ตามมาดว้ยจีนและยุโรป ท ัง้นี้  มูลค่าของโครงการ
ลงทุนที่ยื่นขอรบัการส่งเสริมการลงทุนในช่วง 9 เดือนของปีนี้  อยู่ในอุตสาหกรรมเป้าหมายคิดเป็นรอ้ยละ 59 ของมูลค่าการขอรบัการส่งเสริม
ท ัง้หมด ซึง่จะส่งผลดต่ีอความตอ้งการพื้นทีข่องธุรกิจโรงงานใหเ้ช่าทีม่โีอกาสจะเพิม่ขึ้นต่อไป 

ธุรกิจคลงัสนิคา้พรอ้มใหเ้ช่าในไตรมาส 2 ปี 2562 อปุทานยงัคงเติบโตอย่างต่อเนื่องไปอยู่ที ่3.7 ลา้นตารางเมตร และอตัราเช่าเพิม่ขึ้นเป็น
รอ้ยละ 87.6 ซึง่สูงสุดในรอบ 6 ปี ในส่วนอปุสงคเ์ติบโตเป็นรอ้ยละ 17.6 เทยีบกนัช่วงเดยีวกนัของปีก่อน สบืเนื่องมาจากความตอ้งการทีเ่พิ่มขึ้น
ของผูป้ระกอบการธุรกิจโลจิสติกสจ์ากการขยายตวัของธุรกิจ E-Commerce ที่ท าใหม้คีวามตอ้งการใชค้ลงัสนิคา้เพิม่มาก ประเทศไทยถอืว่าเป็น
ประเทศทีม่กีารเติบโตของการขายสนิคา้ไปยงัผูบ้ริโภคโดยตรง (B2C) สูงเป็นอนัดบั 1 ของอาเซยีน สะทอ้นไดจ้ากตลาดอคีอมเมริซ์ไทยเติบโตสูง
กว่าเลขสองหลกัต่อเนื่องทุกปี สมาคมผูป้ระกอบการพาณิชยอ์ิเล็กทรอนิกสไ์ทย (Thai e-Commerce Association) คาดว่ามูลค่าตลาด            
E-Commerce ในประเทศไทยจะเติบโต 10 เท่าจากรอ้ยละ 1–2 ของมลูค่าคา้ปลกีในปจัจบุนั ขณะที ่Euromonitor International คาดว่ามลูค่า
การคา้แบบโฮมชอ้ปป้ิงจะเพิม่ขึ้นจาก 12,000 ลา้นบาทในปี 2561 เป็น 16,000 ลา้นบาทในปี 2566 ส่วนหนึ่งมาจากการพฒันาเทคโนโลยทีีท่นัสมยั
มากขึ้น รวมถงึการมรีะบบอเีพยเ์มนตท์ีส่ะดวก ส่งผลใหเ้กิดผูซ้ื้อ-ผูข้ายในธุรกิจออนไลนเ์พิม่ขึ้น และพฤติกรรมของคนรุ่นใหม่ทีคุ่น้เคยกบัการใช ้
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โทรศัพท์มือถือ ฉะนั้นผูบ้ริโภคจึงนิยมซื้อสินคา้ออนไลน์อย่างแพร่หลาย โดยจะเลือกช่องทางที่สะดวก ณ เวลาที่ตอ้งการซื้อ ส่งผลให ้
ผูป้ระกอบการตอบโจทยด์ว้ยการขยายช่องทางการขายสนิคา้ใหค้รอบคลุมทุกความตอ้งการของผูบ้ริโภค มุ่งเนน้การสรา้งแพลตฟอรม์ชอ้ปป้ิงแบบ
ไรร้อยต่อเพื่อบรรลุเป้าหมายการเติบโตของธุรกิจ การมศูีนยก์ระจายสนิคา้และระบบโลจิสติกสท์ี่ทนัสมยั ถอืเป็นหวัใจส าคญัของการขายแบบ         
ออมนิแชนแนลเพื่อเติมสินคา้ที่สโตร ์และส่งสินคา้ตามค าส ัง่ซื้อออนไลนใ์นทุกแพลตฟอรม์ ท ัง้นี้  แนวโนม้การรวมศูนยก์ระจายสินคา้จะเพิ่ม
ศกัยภาพการส่งสนิคา้ใหเ้ร็วขึ้นและถอืเป็นอกีหนึ่งองคป์ระกอบส าคญัของการใหบ้ริการลูกคา้  

กลยุทธท์ำงธุรกจิโดยรวม 

1) ตัง้เป้ำเป็นผูน้ ำในกำรใหบ้ริกำรสมำรท์แพลตฟอรม์ดำ้นอสงัหำริมทรพัยเ์พื่อกำรอตุสำหกรรมระดบัสำกล 

บริษทัเป็นผูน้ าในการพฒันาโรงงาน/คลงัสนิคา้ใหเ้ช่าประเภท Ready Built อนัดบัหนึ่งของประเทศไทย ซึง่มกีารพฒันาและบริหารโรงงาน 
และ คลงัสนิคา้แลว้เสร็จมากกว่า 2.8 ลา้นตารางเมตร โดยในอนาคตบริษทัยงัจะคงการพฒันาโครงการประเภท Ready-Built ในท าเลทีม่ศีกัยภาพ
สูงและมคีวามตอ้งการของลูกคา้ โดยบริษทัจะลดความเสีย่งจากการหาผูเ้ช่าโดยมมีาตรการเปิดใหลู้กคา้สามารถเช่าลว่งหนา้ (Pre-lease) โครงการ
ของบริษทัทีก่ าลงัจะพฒันาได ้ บริษทัยงัมเีป้าหมายทีจ่ะเพิม่สดัส่วนการพฒันาโรงงานและคลงัสนิคา้ประเภท Built-to-Suit โดยจะน าองคค์วามรู ้
และประสบการณข์องบริษทัในเครือกลุม่บริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ ลมิเิต็ด ซึง่เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่ของบริษทัมาปรบัใช ้ โดยการพฒันา
โครงการ Built-to-Suit จะมกีารท างานร่วมกนักบัลูกคา้ตัง้แต่ข ัน้ตอนการออกแบบเพือ่ใหร้องรบัความตอ้งการเฉพาะของลูกคา้ เทคโนโลยแีละ
นวตักรรมใหม่ๆ รวมท ัง้ การพฒันาอาคารสเีขยีวตามมาตรฐานระดบัโลก  เช่น LEED และ EDGE โดยบริษทัไดม้กีารลงทุนร่วมกบัเครือข่าย
พนัธมติรทางธุรกิจ ทีจ่ะน าเสนอบริการครบวงจรท ัง้ในดา้นการจดัเก็บขอ้มลู รวมถงึพื้นทีส่  านกังานใหเ้ช่าทีอ่ยู่ในท าเล CBD เพือ่ใหบ้ริการกบัลูกคา้
ทีอ่ยู่ในกลุม่อสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การอตุสาหกรรม 

2) บริหำรสนิทรพัยอ์ย่ำงเบ็ดเสรจ็ (Asset Management Strategy)  

บริษทัไดท้ าการศึกษาโรงงานและคลงัสนิคา้ท ัง้หมดของบริษทั เพือ่พจิารณาการใชป้ระโยชนข์องสนิทรพัยเ์หลา่นัน้ โดยสนิทรพัยบ์างอย่าง
อาจสามารถน ามาดดัแปลง ปรบัเปลี่ยนโครงสรา้ง หรือปรบัเปลี่ยนประโยชน์ใชส้อย เช่น  การปรบัเปลี่ยนคลงัสินคา้ใหเ้ป็นโรงงานหรือเป็น
โครงการ Built-to-Suit การปรบัเปลีย่นขนาดของอาคารใหเ้ป็นไปตามความตอ้งการของตลาด หรือแมแ้ต่การร่วมมอืกบัพนัธมติรในการลงทุน
และพฒันาสนิทรพัยเ์หล่านัน้ใหเ้ป็นอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทอื่น รวมถงึการขายสนิทรพัยเ์หล่านัน้ใหก้บัผูป้ระกอบการรายอื่น หรือผูป้ระ กอบการ
นิคมอตุสาหกรรม  

ทัง้นี้  การบริหารสนิทรพัยข์องบริษทัอย่างเบด็เสร็จ จะช่วยใหบ้ริษทัใชส้นิทรพัยป์จัจุบนัใหเ้กิดประโยชนอ์ย่างสูงสุด และยงัสามารถน า
รายไดท้ีเ่พิม่ขึ้นมาเสริมสภาพคลอ่ง และน ามาลงทุนพฒันาโครงการในธุรกิจของบริษทัอกีดว้ย  

3) เพิ่มศกัยภำพใหก้บัโรงงำนและคลงัสนิคำ้ 

บริษทัมแีผนปรบัปรุงและเพิม่ศกัยภาพใหก้บัโรงงานและคลงัสนิคา้ โดยนอกเหนือจากการปรบัปรุงเบื้องตน้และการปรบัแบบใหเ้ป็นไป
ตามความตอ้งการของลูกคา้ บริษทัยงัอยู่ระหว่างการศึกษาการน าเอาเทคโนโลยแีละนวตักรรมใหม่ๆ มาปรบัใช ้ เช่น การน าระบบอตัโนมตัิใน
กระบวนการผลติ (Automation) หรือการพฒันาโรงงานอจัฉริยะ (Smart Factory) เพือ่เตรียมพรอ้มและสนองนโยบายภาครฐัในการยกระดบั
อตุสาหกรรมแห่งอนาคต หรือ Thailand 4.0 

4) ต่อยอดยอดสูธุ่รกจิที่เกี่ยวขอ้ง 

บริษทัไดเ้ลง็เห็นความส าคญัของการต่อยอดสู่ธุรกิจที่เกี่ยวขอ้งอื่นๆ โดยอยู่ในระหว่างการศึกษาธุรกิจดา้นหุ่นยนตแ์ละระบบอตัโนมตัิ 
การพฒันาอสงัหาริมทรพัยค์รบวงจรหรือโครงการมกิซยู์สโดยมอีสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการอตุสาหกรรมเป็นตวัหลกั และการศึกษาเขตธุรกิจและเขต
การคา้ควบคู่กบัศูนยโ์ลจสิติกส ์โดยบริษทัคาดว่าธุรกิจเหลา่นี้จะสรา้งแพลตฟอรม์ในการต่อยอดและเพิม่มลูค่าใหก้บัธุรกิจในปจัจบุนั 
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5) กำรขยำยฐำนลูกคำ้สูป่ระเทศในกลุ่มอำเซียน  

บริษทัมีกลยุทธ์ที่จะขยายธุรกิจสู่ประเทศในกลุ่มอาเซียนนอกเหนือจากประเทศอินโดนีเซีย โดยเฉพาะในกลุ่มประเทศซีแอลเอ็มวี  
(CLMV) ซึ่งประเทศดงักล่าวนัน้ยงัมศีกัยภาพสูง มกีารเติบโตทางเศรษฐกิจสูงในขณะที่ค่าแรงยงัต า่กว่าประเทศไทย และยงัมคีวามตอ้งการของ
อสงัหาริมทรพัยป์ระเภทอตุสาหกรรมท ัง้ในดา้นโรงงานและคลงัสนิคา้ โดยบริษทัสามารถใหบ้ริการไดอ้ย่างหลากหลายและมผีลติภณัฑท์ีค่รบวงจร  

3.1.5) กำรจดัหำผลติภณัฑห์รือบริกำร 

1) กำรจดัหำที่ดิน 

บริษทัเป็นผูพ้ฒันาโรงงานและคลงัสนิคา้ใหเ้ช่า และมนีโยบายการจดัหาทีด่นิทีเ่หมาะสม อยู่ในท าเลทีม่ศีกัยภาพ สะดวกต่อการคมนาคม
และมคีวามเป็นไปไดท้ี่จะไดร้บัสทิธิประโยชนจ์าก BOI ท ัง้นี้ราคาที่ดินของบริษทัจะตอ้งไม่สูงเกินไป และขนาดของที่ดินจะตอ้งเหมาะสมเพื่อให ้
สามารถพฒันาโครงการไดอ้ย่างมปีระสทิธิภาพ  

ขัน้ตอน/หลกัเกณฑก์ำรจดัหำท่ีดิน 

• ท าเลที่ต ัง้เหมาะสมอยู่ในท าเลยุทธศาสตร ์มกีารคมนาคมสะดวก ตอบโจทยค์วามตอ้งการของผูเ้ช่า และสามารถไดร้บัสิทธิ
ประโยชนจ์าก BOI  

• ราคาทีด่นิเหมาะสม ในการทีบ่ริษทัจะสามารถสรา้งผลตอบแทนจากค่าเช่าได ้และสามารถแข่งขนักบัผูเ้ลน่รายอื่นๆในตลาดได ้

• ค านึงถงึการรองรบัการขยายโครงการหรือการปรบัเปลีย่นรูปแบบโครงการ ความสามารถในการตอบสนองความตอ้งการของ      
ผูเ้ช่ารายต่อไป 

2) ทีมงำนพฒันำ/กำรออกแบบ และกำรคดัเลอืกผูร้บัเหมำก่อสรำ้ง 

บริษทัพฒันาโรงงาน/คลงัสนิคา้บนที่ดินที่มศีกัยภาพ ดว้ยทมีงานออกแบบและทมีงานพฒันาโครงการที่มปีระสบการณ์ โดยมที ัง้ส่วนที่
ด าเนินการโดยทีมงานภายในของบริษทัเอง ซึ่งช่วยใหเ้กิดความคล่องตวัในการบริหารงานพฒันาและลดตน้ทุนการพฒันาของบริษทั รวมถงึมี
ทีมงานผูอ้อกแบบและที่ปรึกษาโครงการที่ว่าจา้งมาโดยเฉพาะ ซึ่งช่วยใหง้านที่ตอ้งการความช านาญและเชี่ยวชาญพิเศษมีศกัยภาพตรงกบั
วตัถปุระสงคข์องบริษทัและลูกคา้ไดด้ยีิ่งขึ้น ในส่วนของวสัดุทีส่  าคญัในการพฒันาโรงงาน/คลงัสนิคา้ของบริษทั ไดแ้ก่ เหลก็ และคอนกรีต บริษทั
สามารถส ัง่ซื้อวสัดุทีม่คีุณภาพโดยตรงจากผูผ้ลติหลายราย ในคุณภาพและราคาทีเ่หมาะสมและใกลเ้คียงกนั  

ส าหรบัการคดัเลอืกผูร้บัเหมาก่อสรา้ง บริษทัมีการก าหนดนโยบายการเลอืกคู่คา้ที่เป็นรูปธรรม รวมถึงการก าหนดวิธีการปฎิบตัิงาน          
การก าหนดคุณภาพของสินคา้และบริการ การสรา้งความสมัพนัธท์ี่ดีกบัผูค้า้และการปฏิบตัิต่อผูค้า้อย่างยุติธรรมและเท่าเทียม โปร่งใส แล ะ 
สามารถตรวจสอบได ้นอกจากนี้บริษทัยงัมกีารพจิารณาจากราคากลาง เพือ่ใหบ้ริษทัไดร้บัสนิคา้หรือบริการในราคาทีเ่หมาะสมอกีดว้ย   

ขัน้ตอน/หลกัเกณฑก์ำรคดัเลอืกผูร้บัเหมำก่อสรำ้ง 

• จดัท า Approved Vendor List โดยรวบรวมขอ้มลูผูค้า้ทีม่คีุณสมบตัิตรงตามความตอ้งการ แยกตามประเภทของสนิคา้และ
บริการ พรอ้มท ัง้ปรบัปรุงขอ้มลูจากผูค้า้ทีเ่ขา้มาติดต่อซื้อขายกบับริษทั 

• พจิารณาคู่คา้ที่มคีุณสมบตัิเหมาะสม เช่น มปีระวตัิหรือชื่อเสยีงทีด่ี ส่งมอบของที่มคีุณภาพ ครบถว้น ตรงเวลา และมคีวามรู ้
ความเชี่ยวชาญในสนิคา้หรือบริการนัน้ มคีวามพรอ้มท ัง้ดา้นเครื่องมอื อปุกรณ์และก าลงัคน มผีลงานในอดตีทีด่เีป็นทีย่อมรบั 
รวมถงึมบีริการหลงัการขายทีด่ ี 

• จดัใหม้คีณะกรรมการประมลูเพือ่ใหบ้ริษทัไดร้บัผลประโยชนสู์งสุด โดยบริษทัจะพจิารณาร่วมกบัราคากลางทีเ่หมาะสม 

• การจดัซื้อจดัจา้งทุกครัง้ตอ้งไดร้บัการอนุมตัิจากผูม้อี  านาจทุกครัง้ 
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• มกีระบวนการในการตรวจสอบและประเมนิว่า สนิคา้ทีจ่ดัซื้อจดัจา้งเป็นไปตามเงือ่นไขและขอ้ก าหนด 

• มเีกณฑใ์นการประเมนิ และคดัเลอืกผูค้า้ทีช่ดัเจนและโปร่งใส  

• มกีารเปิดโอกาสใหผู้ค้า้รายใหม่ๆ ไดเ้ขา้มาเสนอสนิคา้และบริการกบับริษทั 

3.1.6) งำนระหว่ำงกำรพฒันำ 

ณ วนัที ่ 30 กนัยายน 2562 บริษทัมงีานทีย่งัไม่ส่งมอบซึง่มสีญัญาเช่าแลว้แต่ยงัอยู่ระหว่างการพฒันาโดยเป็นคลงัสนิคา้ทีพ่ฒันาขึ้นตาม
ความตอ้งการของลูกคา้ (Built to suit) ทีต่กลงท าก่อสรา้งใหก้บับริษทั ฮาว ีลอจสิติกส ์(ประเทศไทย) จ ากดั (HAVI) ทีม่พีื้นทีเ่ช่าประมาณ 30,000 
ตารางเมตร ทีค่าดว่าจะก่อสรา้งเสร็จภายในไตรมาสแรกของปี 2563 และบริษทัไดท้ าขอ้ตกลงก่อสรา้งใหก้บับริษทั เซน็ทรลั รีเทล คอรป์อเรชัน่ 
จ ากดั โดยมพีื้นทีเ่ช่ารวมประมาณ 75,000 ตารางเมตร ทีค่าดว่าจะก่อสรา้งเสร็จภายในไตรมาสทีส่ามของปี 2563 โดยท ัง้สองโครงการก่อสรา้งบน
ท าเลยุทธศาสตรบ์างพลทีีถ่นนบางนา-ตราด ก.ม. 19 

3.1.7) กลุ่มธุรกจิอืน่ๆ 

1) สำยธุรกจิ “เทคโนโลยี” 

1.1) ภำพรวมกำรประกอบธุรกจิ 

ประเทศไทยเป็นตลาดทีม่ศีกัยภาพและมคีวามตอ้งการใชง้านบริการศูนยข์อ้มลู (ดาตา้เซ็นเตอร)์ ซึ่งถอืเป็นหนึ่งในเทคโนโลยีส าคญัทีใ่ช ้
ขบัเคลื่อนเศรษฐกิจในยุคดิจิทลั ควบคู่ไปกบับรอดแบนด ์คลาวด ์บิก๊ดาตา้ และอินเตอรเ์น็ต ออฟ ธิงส ์ซึ่งเป็นกลุ่มเทคโนโลยีชี้วดัระดบั
ความกา้วหนา้ของประเทศต่าง ๆ ในการเปลี่ยนผ่านไปสู่ยุคดิจิทลั สอดคลอ้งกบัวิสยัทศันข์องประเทศไทยที่มุ่งสู่ดิจิทลัทรานสฟ์อรเ์มชั ่นและ
นโยบายไทยแลนด ์4.0 ซึง่ภาครฐัไดว้างแผนการพฒันาดา้นดจิทิลัอย่างครอบคลุมตัง้แต่ปี 2560-2564 โดยมเีป้าหมายเพือ่พฒันาขดีความสามารถ
ทางดา้นดจิทิลัในภาคส่วนต่าง ๆ และการวางยุทธศาสตรก์ารลงทุนดา้นไอซที ีซึง่จะกลายเป็นกลไกสรา้งเสริมและเร่งอตัราการเติบโตทางเศรษฐกิจ
ใหม้ากยิ่งขึ้น  

อย่างไรก็ตาม แมโ้ครงสรา้งพื้นฐานดา้นบรอดแบนดข์องประเทศไทยจะมศีกัยภาพในการแข่งขนั แต่ประเทศไทยยงัตอ้งพฒันาในแงข่อง
ปจัจยัขบัเคลือ่นทางเทคโนโลยอีื่น ๆ โดยเฉพาะอย่างยิ่งการใชง้านบิก๊ดาตา้ซึง่ไดม้าจากการจดัเก็บขอ้มลูจ านวนมหาศาลจากแหลง่ขอ้มลูที่แตกต่าง
กนั พรอ้มเขา้สู่กระบวนการวเิคราะหป์ระมวลผลอย่างเป็นระบบและถูกตอ้ง และสามารถดงึขอ้มลูทีม่ปีระโยชนม์าใชส้นบัสนุนการท างานเพือ่สรา้ง
มลูค่าเพิม่ไดจ้ริง ถอืเป็นความทา้ทายของผูป้ระกอบการในการบริหารจดัการขอ้มลูใหม้ปีระสทิธิภาพ จากปจัจยัดงักลา่ว ส่งผลใหก้ารพฒันาในข ัน้
ต่อไป มแีนวโนม้มุ่งเนน้ไปที่การพฒันาโครงการดาตา้เซน็เตอรม์ากขึ้น ซึ่งเป็นการวางโครงสรา้งพื้นฐานดา้นไอททีี่มบีทบาทส าคญัต่อความส าเร็จ
ของอุตสาหกรรมยุค 4.0 เพื่อใหก้ารเชื่อมโยงการสื่อสารสามารถบูรณาการขอ้มูลแบบเรียลไทมแ์ละสรา้งความโดดเด่นเหนือคู่แข่งทางธุรกิจได ้
โดยในปี 2561 บริษทัไดรุ้กตลาดดาตา้เซ็นเตอร ์โดยประกาศความร่วมมอืกบั “กลุ่มเอสท ีเทเลมเีดีย โกลบอล ดาตา้ เซ็นเตอร ์(STT GDC)”          
ผูใ้หบ้ริการดาตา้เซ็นเตอรช์ ัน้น าจากสงิคโปรท์ี่มคีวามเชี่ยวชาญและมศีกัยภาพสูง พรอ้มดว้ยองคค์วามรูแ้ละประสบการณ์ในการใหบ้ริการด าตา้
เซน็เตอรด์ว้ยมาตรฐานระดบัโลก เพือ่ตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ในอนาคต  

1.2) ลกัษณะผลติภณัฑแ์ละบริกำร 

การใหบ้ริการดาตา้เซน็เตอรแ์บบ Co-location คือการบริการใหเ้ช่าพื้นทีร่บัฝากเซริฟ์เวอรแ์ละอปุกรณ์คอมพวิเตอรฮ์ารด์แวร ์เพือ่ใชเ้ป็น
ศูนยห์ลกั (Main Site) และศูนยส์ ารอง (Back Up Site) แก่ผูม้าใชบ้ริการ เพื่อบริหารจดัการศูนยข์อ้มูลขององคก์ร หรือเพื่อใหบ้ริการศูนย์
ขอ้มลูแก่ลูกคา้ภายนอกทีเ่ป็นรายย่อย โดยมุ่งเนน้การใหบ้ริการทีม่มีาตรฐาน และมคีวามปลอดภยัในระดบัสูง ซึง่รวมถงึระบบจ่ายไฟฟ้าส ารองที่
ท าใหเ้ซริฟ์เวอรท์ างานไดอ้ย่างมเีสถยีรภาพต่อเนื่องตลอด 24 ชัว่โมง ระบบควบคุมความเย็นและความชื้นที่จะควบคุมอุณหภูมใิหเ้หมาะสมกบั
อุปกรณ์อิเลค็ทรอนิคสต่์างๆเพื่อใหอุ้ปกรณ์ไดท้ างานอย่างมปีระสทิธิภาพและยืดอายุการใชง้าน และระบบความปลอดภยัเพื่อปกป้องและดูแล
ความปลอดภยัของขอ้มูลในระดบัสูงสุด ท ัง้นี้  การลงทุนพฒันาดา้นดาตา้เซน็เตอร ์ตอ้งมคีวามเหมาะสมและสอดคลอ้งกนัระหว่างท าเลที่ต ัง้และ
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ระบบโครงสรา้งพื้นฐานของโครงการ พรอ้มท ัง้ทมีผูพ้ฒันาที่เชี่ยวชาญ และระบบรกัษาความปลอดภยัของศูนยข์อ้มลูที่เขม้งวด ในปจัจุบนั ดาตา้
เซ็นเตอรจ์ะตอ้งสามารถรองรบัและตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ เพิ่มขดีความสามารถในการขยายการใหบ้ริการ และที่ส  าคญัคือมรีะบบ
รกัษาความปลอดภยัของขอ้มลู เพือ่ตอบสนองความตอ้งการทีม่กีารเปลีย่นแปลงอย่างรวดเร็ว  

ดาตา้เซ็นเตอร ์ถอืว่ามบีทบาทและความส าคญักบัการเปลีย่นแปลงทางเทคโนโลยีท ัง้หมดในปจัจบุนั นอกจากจะเป็นศูนยก์ารจดัเก็บและ
ขบัเคลือ่นการท างานของขอ้มลูแลว้ ดาตา้เซ็นเตอรย์งัมส่ีวนส าคญัทีจ่ะช่วยขบัเคลือ่นเสถยีรภาพและความม ัน่คงขององคก์ร โดยในช่วงหลายปีที่
ผ่านมา ความล า้หนา้ของเทคโนโลยี ท าใหด้าตา้เซ็นเตอรไ์ดร้บัการปรบัปรุงใหท้นัสมยัขึ้น โดยมขีนาดเลก็ลง ประสทิธิภ าพสูง และใชง้านไดจ้ริง 
เพือ่รองรบัความตอ้งการของตลาดในยุคดจิทิลั 

นอกจากนี้  ทางบริษทัไดร้บัอนุมตัิในส่วนสิทธิประโยชน์ส่งเสริมการลงทุน (BOI) จากคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน ในวนัที่                   
20 กนัยายน 2562 เพื่อประกอบกิจการเขตดาตา้เซ็นเตอร ์ เพื่อพฒันาโครงสรา้งพื้นฐานเทคโนโลยีสารสนเทศ ตามมาตราแห่งพระราชบญัญตัิ
ส่งเสริมการลงทุน 

1.3) กำรตลำดและสภำวะกำรแข่งขนั   

ภำวะอตุสำหกรรมโดยรวม 

จากรายงานของ IDC Corporate USA คาดการณ์ว่าเศรษฐกิจดิจิทลัประเทศไทยมแีนวโนม้เติบโตอย่างต่อเนื่อง โดยในปี 2562-2565 
จะมกีารจบัจ่ายที่เกี่ยวกบัดา้นไอทแีละดิจิทลัประมาณ 72 ,000 ลา้นดอลลารส์หรฐั สะทอ้นถงึแนวโนม้ความตอ้งการใชบ้ริการโคโลเคชัน่ที่เพิ่ม
สูงขึ้น นอกจากนี้ผูป้ระกอบการในปจัจบุนัยงัมองหาดาตา้เซน็เตอรท์ีม่ที ัง้ความปลอดภยัสูง มคีวามยดืหยุ่นและประหยดัพลงังาน ผลกัดนัใหธุ้รกิจ
ดาตา้เซน็เตอรแ์ละคลาวดค์อมพวิติ้งของประเทศไทยเติบโต สอดคลอ้งกบัแนวโนม้ความตอ้งการใชด้าตา้เซน็เตอรข์องท ัว่โลกที่เพิม่ขึ้น ซึง่คาดว่า
ภายในปี 2570 เศรษฐกิจดิจิทลัจะสรา้งรายไดเ้กือบหนึ่งในสี่ของผลติภณัฑม์วลรวมในประเทศไทย (GDP) และคาดว่าตลาดดาตา้เซ็นเตอรข์อง
อาเซยีนในปี 2567 จะมมีลูค่า 5.4 พนัลา้นดอลลารส์หรฐั หรือเติบโตขึ้นรอ้ยละ 16.1 จากปี 2560 ทีม่มีลูค่าอยู่ที ่1.9 พนัลา้นดอลลาร์สหรฐั โดย
เทคโนโลยีหลกัที่องคก์รธุรกิจไทยใหค้วามส าคญัลงทุนคือ ซิเคียวริตี้  คลาวด ์และระบบเน็ตเวิร์ค ขณะที่เทคโนโลยีเกิดใหม่ที่จะมีอิทธิ พล
ประกอบดว้ย ดาตา้อนาไลติกส ,์ ออโตเมชัน่, อินเตอรเ์น็ตออฟธิงส(์ไอโอที), ปญัญาประดิษฐ(์เอไอ), บล็อกเชน, เน็กซเ์จนเทเลคอมมูนิเคชัน่, 
เทคโนโลยเีสมอืนจริง, ควอนตมัคอมพวิติ้ง, นาโนเทคโนโลย ีและการพมิพ ์3 มติิ  

ผูใ้หบ้ริการดาตา้เซ็นเตอรใ์นประเทศไทยมผูีใ้หบ้ริการรายใหญ่หลายราย จากกลุ่มเทเลคอมและ ISP โอเปอเรเตอร ์ไม่ว่าจะเป็น บมจ. 
แอดวานซ ์อนิโฟร ์เซอรว์สิ (เอไอเอส) บมจ.  อนิเตอรล์ิ้งค ์คอมมวินิเคชัน่ (ILINK) บมจ. ซเีอส ลอ็กซอนิโฟ (CSL) บมจ. อนิเตอรเ์น็ตประเทศ
ไทย (INET) บริษทั เอ็นทีทีคอมมิวนิเคชัน่ส ์จ ากดั (NTT) บริษทั ทีซีซี เทคโนโลยี จ ากดั (TCC Tech) บมจ. ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ 
(WHA) บริษทั ทรูไอดีซี จ ากดั บริษทั ยูไนเต็ด อินฟอรเ์มชัน่ ไฮเวย ์จ ากดั หรือจะเป็นดาตา้เซ็นเตอรท์ี่เกิดจากที่หลายบริษทัร่วมลงทุนเช่ น 
บริษทั ซุปเปอรแ์นป (ประเทศไทย) จ ากดั (SUPERNAP) ทัง้นี้จากพฤติกรรมการเช่าใชด้าตา้เซน็เตอรท์ีเ่ติบโตสูงในองคก์รภาคธุรกิจจะสนบัสนุน
ใหผู้ใ้หบ้ริการและโพรไวเดอรเ์ติบโตต่อเนื่อง โดยฐานลูกคา้กลุ่มไอซทีหีลกั ๆ คือ ผูใ้หบ้ริการคลาวดเ์ซอรว์สิ อินเตอรเ์น็ต มเีดีย สถาบนัการเงนิ 
โทรคมนาคม ภาครฐั และกลุม่ผูใ้หบ้ริการโซลูช ัน่ดา้นระบบไอทใีหก้บัองคก์รต่าง ๆ ท ัง้นี้โดยภาพรวม การทีม่ผูีใ้หบ้ริการจ านวนมากในตลาดย่อม
เป็นเรื่องทีด่ต่ีอผูใ้ชแ้ละอตุสาหกรรมในระยะยาว เนื่องจากจะเกิดการแข่งขนัในดา้นราคา ดา้นการบริการ รวมไปถงึดา้นความรูค้วามสามารถของ
บุคลากรในอตุสาหกรรม 

กลยุทธท์ำงธุรกจิโดยรวม 

บริษทัวางเป้าเป็นผูน้ าในการพฒันาและบริหารจดัการดาตา้เซน็เตอรท์ี่ทนัสมยัและรองรบัความตอ้งการของลูกคา้ไดสู้งสุดในประเทศไทย 
โดยใชเ้ทคโนโลยีและความเชี่ยวชาญข ัน้สูงจากกลุ่มเอสท ีเทเลมเีดีย โกลบอล ดาตา้ เซ็นเตอร ์ซึ่งมเีสถยีรภาพและความปลอดภยัไดม้าตรฐาน
ระดบัสากล เพื่อรองรบัความตอ้งการของผูป้ระกอบการขนาดใหญ่ท ัง้ในประเทศและต่างประเทศ ส่งผลให ้บริษทัวางระบบการบริหารจดัการที่
ทนัสมยัไดม้าตรฐาน มพีนัธมติรมอือาชีพดูแลพฒันาระบบและโครงสรา้งพื้นฐาน รวมถงึการใส่ใจกบัการประหยดัพลงังาน เพื่อเสริมสรา้งความ
ม ัน่ใจต่อคุณภาพการใหบ้ริการ ท ัง้นี้บริษทัมแีนวทางการท าการตลาดลว่งหนา้กบัพนัธมติรเพื่อเจาะลูกคา้รายใหญ่ท ัง้ในและต่างประเทศใหเ้ขา้มาใช ้
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บริการ ซึง่ลูกคา้ทีม่องหาดาตา้เซน็เตอรส์เกลนี้ คือกลุม่ทีม่ฐีานขอ้มลูจ านวนมาก ใชค้ลาวดค์อมพวิติ้ง เช่น มหาวทิยาลยั โรงพยาบาล  กลุม่ธุรกิจ
มเีดีย และสถาบนัการเงนิต่าง ๆ เป็นตน้ ท ัง้นี้ตลาดดาตา้เซน็เตอร ์ถอืเป็นธุรกิจที่น่าจบัตามอง จากแนวโนม้องคก์รหลายแห่งที่ทรานสฟ์อรม์เริ่ม
แตกธุรกิจใหม่ที่ใชเ้ทคโนโลยีขบัเคลื่อน หนัมาใหค้วามส าคญักบัการพฒันาระบบประมวลผล และบริหารจดัการขอ้มูลผ่านศูนยข์อ้มูลอย่างมี
ประสทิธิภาพ โดยเฉพาะองคก์รทีมุ่่งเนน้การพฒันาเพือ่รองรบัอตุสาหกรรมที่ตอ้งใชเ้ทคโนโลยดีจิทิลัข ัน้สูงตามนโยบายของรฐับาล 

1.4) กำรจดัหำผลติภณัฑห์รือบริกำร 

ส าหรบัการท าธุรกิจดาตา้เซน็เตอรข์องบริษทัร่วมทุนภายใตก้ลุม่บริษทัไดว้างมาตรฐานรองรบัการปฏบิตัิการในระดบัสูงสุด ทีม่เีสถยีรภาพ
ในการเก็บรกัษาขอ้มลู และอปุกรณ์เซริฟ์เวอรต่์าง ๆ ภายใตก้ารจดัวางสภาวะแวดลอ้มทีป่ลอดภยั มคีวามยดืหยุ่นสูง สอดคลอ้งกบัแนวปฏบิตัิทีด่ี
ทีสุ่ดตามมาตรฐานของกลุม่อตุสาหกรรม  

จากความร่วมมอืในการร่วมทุนระหว่าง บริษทัและกลุม่เอสท ีเทเลมเีดยี โกลบอล ดาตา้ เซน็เตอร ์บริษทัร่วมทุนจงึมบีุคลากรที่มคีวามรู ้
ความสามารถดา้นการพฒันาโครงการศูนยข์อ้มูล รวมถึงแหล่งเงนิทุนและผูท้ี่มีส่วนร่วมในการพฒันาท ัง้หมด ส าหรบัการสรา้งอาคารดาตา้          
เซน็เตอรน์ัน้ การติดตัง้โครงข่ายใยแกว้น าแสง ระบบไฟฟ้า ระบบรกัษาความปลอดภยัและระบบพลงังานส ารอง ถอืเป็นโครงสรา้งพื้นฐานหลกัใน
การพฒันาโครงการ โดยบริษทัวางแผนการลงทุนสรา้งโครงสรา้งพื้นฐานทีม่คีวามยดืหยุ่น เพือ่ใหท้นักบัการเปลีย่นแปลงเวริก์โหลดทีร่วดเร็ว โดย
โครงการดงักล่าวสามารถรองรบัการใหบ้ริการเอสเอ็มอีจนถึงองคก์รขนาดใหญ่ในการจดัการทรพัยากรไดส้ะดวก ซึ่งช่วยเพิ่มขดีความสามารถ
แข่งขนัขององคก์รในการประมวลผล และเป็นการเพิ่มทางเลอืกใหก้บัผูใ้ชใ้นประเทศและต่างประเทศที่สนใจการใชบ้ริการพื้นที่จดัเก็บขอ้มูล ที่
อ านวยความสะดวกในการสือ่สารเขา้ถงึเจา้หนา้ที่ไดอ้ย่างรวดเร็ว ซึง่จะช่วยลดตน้ทุนค่าใชจ่้ายในการบริหารจดัการขอ้มลู และสามารถตอบโจทย์
ความตอ้งการทีห่ลากหลายไดค้รบวงจร  

1.5) สทิธิและประโยชน์จำกคณะกรรมกำรสง่เสริมกำรลงทุน  

ในเดอืนกนัยายน 2562 คณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนไดพ้จิารณาอนุมตัิในบริษทั เอสทที ีจดีซี ี(ประเทศไทย) จ ากดั ไดร้บัการส่งเสริม
ในประเภท 7.9.2.3 กิจการนิคมหรือเขต Data Center โดยไดร้บัสทิธิประโยชน ์ดงันี้ 

ไดร้บัอนุญาตน าคนต่างดา้วซึง่เป็นช่างฝีมอืหรือผูช้ านาญการกบัคู่สมรสและบุคคลซึ่งอยู่ในอุปการะของบุคคลท ัง้สองประเภทนี้ เขา้มาใน
ราชอาณาจกัรไดต้ามจ านวนและก าหนดระยะเวลาใหอ้ยู่ในราชอาณาจกัรเท่าทีค่ณะกรรมการพจิารณาเหน็สมควร 

ไดร้บัอนุญาตใหค้นต่างดา้วซึ่งเป็นช่างฝีมอืหรือผูช้ านาญการที่ไดร้บัอนุญาตใหอ้ยู่ในราชอาณาจกัร  ไดร้บัอนุญาตท างานเฉพาะต าแหน่ง
หนา้ทีก่ารท างานทีค่ณะกรรมการใหค้วามเหน็ชอบตลอดระยะเวลาเท่าทีไ่ดร้บัอนุญาตใหอ้ยู่ในราชอาณาจกัร 

ไดร้บัอนุญาตใหไ้ดร้บัยกเวน้อากรขาเขา้ส าหรบัเครื่องจกัรตามทีค่ณะกรรมการพจิารณาอนุมตัิ 

ไดร้บัอนุญาตใหไ้ดร้บัยกเวน้ภาษีเงนิไดน้ิติบุคคลส าหรบัก าไรสุทธิที่ไดจ้ากการประกอบกิจการที่ไดร้บัการส่งเสริมมกี าหนดเวลา 8 ปี         
นบัแต่วนัที่เริ่มมรีายไดจ้ากการประกอบกิจการนัน้ ในกรณีที่ประกอบกิจการขาดทุนในระหว่างเวลาไดร้บัยกเวน้ภาษเีงนิไดน้ิติบุคคล ผูไ้ดร้บัการ
ส่งเสริมจะไดร้บัอนุญาตใหน้ าผลขาดทุนประจ าปีที่เกิดขึ้นในระหว่างเวลานัน้ไปหกัออกจากก าไรสุทธิที่เกิดขึ้นภายหลงัระยะเวลาไดร้บัยกเวน้ภาษี
เงนิไดน้ิติบุคคลมกี าหนดเวลาไม่เกิน 5 ปีนบัแต่วนัพน้ก าหนดเวลานัน้ โดยจะเลอืกหกัจากก าไรสุทธิของปีใดปีหนึ่งหรือหลายปีก็ได ้

ไดร้บัยกเวน้ไม่ตอ้งน าเงนิปนัผลจากกิจการที่ไดร้บัส่งเสริมซึง่ไดร้บัยกเวน้ภาษีเงนิไดน้ิติบุคคล  ไปรวมค านวณเพือ่เสยีภาษีเงนิไดต้ลอด
ระยะเวลาทีผู่ไ้ดร้บัการส่งเสริมไดร้บัยกเวน้ภาษเีงนิไดน้ิติบุคคลนัน้ 

ใหไ้ดร้บัอนุญาตใหน้ าหรือส่งเงนิออกนอกราชอาณาจกัร เป็นเงนิตราต่างประเทศได ้

1.6) งำนระหว่ำงกำรพฒันำ 

ส าหรบัโครงการพฒันาดาตา้เซ็นเตอร ์บริษทัร่วมทุนไดป้ระมาณการงบลงทุนกว่า 7.3 พนัลา้นบาท บนพื้นที่ยุทธศาสตรข์นาด 16 ไร่ใน
กรุงเทพฯ คาดว่าจะสามารถเริ่มเปิดใหบ้ริการไดใ้นปี 2564 โดยมแีผนทยอยเปิดใหบ้ริการเป็นเฟส ดว้ยการวางระบบโครงสรา้งพื้นฐานของดาตา้
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เซน็เตอรท์ีด่ ีโครงการจงึสามารถขยายก าลงัการใหบ้ริการไดต้ามความตอ้งการของตลาดที่เติบโตอย่างรวดเร็วในปจัจบุนั และในอนาคตคาดว่าจะ
มกีารวางแผนลงทุนดาตา้เซน็เตอรแ์ห่งใหม่เพิม่เติมเพือ่รองรบัความตอ้งการของตลาดอกีดว้ย  

2.1) สำยธุรกจิ “สมำรท์โซลูชัน่” 

ส าหรบัสายงานสมารท์โซลูช ัน่ เป็นการลงทุนในธุรกิจแนวใหม่ทีใ่ชเ้ทคโนโลยใีนการเชื่อมโยงและผสมผสานบริการทีห่ลากหลาย ผ่านการ
พฒันาร่วมกบัพนัธมติรเชิงกลยุทธ ์เพื่อสรา้งมูลค่าเพิม่จากการแบ่งปนัทรพัยากร ความรูค้วามเชี่ยวชาญ เทคโนโลยี และฐานลูกคา้ร่วมกนั  โดย
สมารท์โซลูช ัน่จะเป็นพื้นฐานส าคญัของทุกกลุม่ธุรกิจบนแพลตฟอรม์อสงัหาริมทรพัยแ์บบผสมผสานของกลุม่บริษทั เพราะท าหนา้ทีเ่ป็น Enabler 
ช่วยยกระดบัขดีความสามารถในการแข่งขนัเพือ่กา้วสู่ยุคดจิทิลัภายใตโ้ครงสรา้งเศรษฐกิจและอตุสาหกรรม 4.0 ไดอ้ย่างเต็มศกัยภาพ 

2.1.1) บริกำรในสว่นโคเวิรค์กิ้งสเปซ 

2.1.1.1) ภำพรวมกำรประกอบธุรกจิ 

บริษทัไดเ้ลง็เห็นการขยายตวัของโครงการอสงัหาริมทรพัยท์ี่ผูป้ระกอบการพฒันาโครงการแบบผสมผสาน มฟีงักช์ ัน่และองคป์ระกอบที่
เป็นเทคโนโลยทีนัสมยัตอบรบัไลฟ์สไตลผู์บ้ริโภคยุคใหม่ มแีนวโนม้ในการเติบโตทีด่ ีบริษทัจงึวางแผนต่อยอดและพฒันาโซลูชัน่ใหเ้กิดประโยชน์
ผ่านเทคโนโลยดีจิทิลัโดยรุกตลาดเขา้จบัมอืร่วมทุนกบั “จสัโค” (JustCo) ผูใ้หบ้ริการโคเวริค์กิ้งสเปซระดบัพรีเมยีมทีใ่หญ่ทีสุ่ดในเอเชยีตะวนัออก
เฉียงใต ้ซึง่มคีวามเชี่ยวชาญเรื่องการวเิคราะหข์อ้มลู เทคโนโลยทีีเ่กี่ยวกบัสถานทีท่  างาน และการบริหารจดัการกลุม่ลูกคา้สมาชกิ พรอ้มฐานลูกคา้
ทีก่วา้งขวางในระดบัภูมภิาค   

2.1.1.2) ลกัษณะผลติภณัฑแ์ละบริกำร 

การประกอบธุรกิจโคเวริค์กิ้งสเปซ หรือ การเปิดใหเ้ช่าพื้นทีท่  างานร่วม ถอืเป็นการต่อยอดจากการท าเซอรว์สิออฟฟิศแบบดัง้เดิมซึง่เป็น
ธุรกิจที่จบักลุ่มลูกคา้รายเล็ก โดยมีขอ้แตกต่างคือการใหค้วามส าคญักบัฟงักช์ ัน่ และเทคโนโลยีในการออกแบบดว้ยดีไซนท์ี่ยืดหยุ่นคล่อ งตวั 
พรอ้มจดัสรรสิง่อ านวยความสะดวกครบครนั รองรบัขนาดองคก์รทีห่ลากหลาย ท าใหลู้กคา้ทีม่าใชบ้ริการโคเวริค์กิ้งสเปซ ไม่ตอ้งเช่าแบบกัน้หอ้งก็
ได ้สามารถเลอืกเช่าแบบ “Hot Desk” ซึ่งเป็นโตะ๊ท างานกลางที่ใครก็สามารถมาใชไ้ด ้ซึ่งเหมาะส าหรบัหน่วยงานที่ไม่ไดเ้ขา้ใชส้ถานที่ตลอดเวลา
ท าใหส้ามารถใชพ้ื้นที่ใหเ้กิดประโยชนสู์งสุด หรือหากกรณีมนีดัประชุมก็สามารถเช่าเป็นหอ้งได ้อีกท ัง้จุดเด่นของโคเวริค์กิ้งสเปซคือ แนวคิดการ
สรา้งสมดุลการท างานกบัการพกัผ่อน ท าใหม้กีารจดัวางส่วนกลางที่รองรบัการท างานของคนรุ่นใหม่ดว้ยรีครีเอชัน่เซอรว์สิ มมุกาแฟ การตกแต่ ง
ดีไซนใ์หม้คีวามห่างไกลรูปแบบเดิมของออฟฟิศท ัว่ไปอย่างชดัเจน โดยสรา้งสภาพแวดลอ้มที่เกื้อหนุนเสริมสรา้งคอมมูนิตี้ที่สมาชิกสามารถมา
พูดคุยสรา้งปฏสิมัพนัธ ์สรา้งเน็ตเวอรค์กิ้งใหม่ ๆ เชื่อมโยงธุรกิจทุกรูปแบบเขา้ดว้ยกนั จดักิจกรรมสมัมนา เวริค์ช็อป แลกเปลีย่นวิ ธีการท างาน
และแนวความคิดเพื่อมองหาโอกาสต่อยอดธุรกิจใหก้า้วไกลไปกว่าเดิม พรอ้มกบัมเีครือข่ายหลายสาขาหลายท าเลเพื่อดึงดูดผูเ้ช่าดว้ยออปชัน่
สามารถนัง่ท างานไดห้ลายที ่ซึง่ถอืเป็นความไดเ้ปรียบทีเ่หนือกว่าการเช่าเซอรว์สิออฟฟิศแบบเดมิ 

ส าหรบัความร่วมมอืทางธุรกิจกบัจสัโคนัน้ ปจัจุบนั บริษทัไดเ้ปิดใหบ้ริการโคเวริค์กิ้งสเปซสาขาแรกในกรุงเทพอย่างเป็นทางการทีอ่าคาร 
เอไอเอ สาทร ทาวเวอร์ โดยมีพื้นที่ใหบ้ริการสองชัน้ รวมขนาดพื้นที่ท ัง้หมด 3,200 ตารางเมตร และสาขาที่สองที่ตึกแคปปิตอล ทาวเวอร์             
ออลซซี ัน่สเ์พลส บนพื้นที่ใหบ้ริการขนาด 3,636 ตารางเมตร รวมถงึสาขาลา่สุดที่เปิดใหม่คือ สาขาที่ตึกสามย่าน มติรทาวน ์โดยมพีื้นที่ใหบ้ริการ
หกชัน้ รวมขนาดพื้นทีท่ ัง้หมด 11,812 ตารางเมตร 

2.1.1.3) สทิธิและประโยชน์จำกคณะกรรมกำรสง่เสริมกำรลงทุน  

ในเดือนกรกฎาคม 2562 คณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนไดพ้ิจารณาอนุมตัิในบริษทั จสัโค (ประเทศไทย) จ ากดั ไดร้บัการส่งเสริมใน
ประเภท 7.9.2.6 กิจการ CO-WORKING SPACE โดยไดร้บัสทิธิประโยชน ์ดงันี้ 

1. ไดร้บัอนุญาตน าคนต่างดา้วซึง่เป็นช่างฝีมอืหรือผูช้ านาญการกบัคู่สมรสและบุคคลซึง่อยู่ในอปุการะของบุคคลท ัง้สองประเภทนี้ เขา้มา
ในราชอาณาจกัรไดต้ามจ านวนและก าหนดระยะเวลาใหอ้ยู่ในราชอาณาจกัรเท่าทีค่ณะกรรมการพจิารณาเหน็สมควร 
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2. ไดร้บัอนุญาตใหค้นต่างดา้วซึ่งเป็นช่างฝีมือหรือผูช้ านาญการที่ไดร้บัอนุญาตใหอ้ยู่ในราชอาณาจกัร  ไดร้บัอนุญาตท างานเฉพาะ
ต าแหน่งหนา้ทีก่ารท างานทีค่ณะกรรมการใหค้วามเหน็ชอบตลอดระยะเวลาเท่าทีไ่ดร้บัอนุญาตใหอ้ยู่ในราชอาณาจกัร 

3. ไดร้บัยกเวน้อากรขาเขา้ส าหรบัเครื่องจกัรตามทีค่ณะกรรมการพจิารณาอนุมตัิ 

4. ไดร้บัอนุญาตใหน้ าหรือส่งเงนิออกนอกราชอาณาจกัร เป็นเงนิตราต่างประเทศได ้

2.1.1.4) กำรตลำดและสภำวะกำรแข่งขนั   

ภำวะอตุสำหกรรมโดยรวม 

จากแนวโนม้คนท างานในกลุ่มฟรีแลนซห์รือท างานอิสระที่มีสดัส่วนเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่อง กลุ่มธุรกิจสตาร์ทอพั ที่ตอ้งการมุมคิด
สรา้งสรรคง์าน รวมถึงกลุ่มวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม (เอสเอ็มอี) และองคก์รธุรกิจขนาดใหญ่หลายแห่งที่หนัมาใหค้วามสนใจกบั           
โคเวริค์กิ้งสเปซ เพื่อสรา้งพลงัใหพ้นกังาน ดว้ยบรรยากาศการท างานที่สรา้งสรรคแ์ละร่วมมอืกนัมากขึ้น อีกท ัง้ยงัสามารถลดค่าใชจ่้ายท างดา้น
อาคารส านกังานจากการใชพ้ื้นทีใ่หเ้กิดประโยชนสู์งสุด ส่งผลใหภ้าพรวมการแข่งขนัระหว่างผูใ้หบ้ริการโคเวริค์กิ้งสเปซจะทวคีวามเขม้ขน้ จากการ
ทีม่กีารเปิดพื้นทีบ่ริการมากขึ้นและขยายพื้นทีใ่หเ้ช่าใหม้ขีนาดใหญ่ขึ้น พรอ้มขยายธุรกิจเขา้ไปในพื้นทีท่ีเ่ป็นท าเลทองและย่านไลฟ์สไตลท์ีโ่ดดเด่น
มากขึ้น  

จ ำนวนของโคเวิรค์กิ้งสเปซในกรุงเทพ 

 

อปุทำนสะสม และอปุทำนในอนำคต ณ เดือนพฤษภำคม 2562 

 

อปุทำนที่มีอยู่ตำมสถำนที่ ณ เดือนพฤษภำคม 2562 

 

*F=ค่าประมาณการ 

ที่มา : งานวจิยั, Colliers International Thailand 
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Colliers International Group Inc รายงานว่าธุรกิจโคเวิรค์กิ้งสเปซเติบโตขึ้นมากในช่วง 2-3 ปีที่ผ่านมา โดยเป็นธุรกิจใหบ้ริการ
ส านกังานประกอบกบัการเชื่อมต่อ Wi-Fi ที่มีประสิทธิภาพสูงที่เขา้มาในประเทศไทยครัง้แรกในปี 2555 จนกระท ัง่ ณ สิ้นปี 2561 มีจ านวน        
โคเวิรค์กิ้งสเปซท ัง้สิ้น 120 แห่ง หรือเติบโตเฉลี่ยประมาณรอ้ยละ 25 ต่อปี โดยพื้นที่โคเวิรค์กิ้งสเปซเพิ่มขึ้นอย่างเห็นไดช้ดัในปี 2561 หรือ 
28,151 ตารางเมตรเฉพาะในบริเวณกรุงเทพฯ และพื้นทีส่ะสมในไตรมาสแรกของปี 2562 รวมประมาณ 113,280 ตารางเมตร ซึง่คาดว่าจะมพีื้นที่
โคเวิรค์กิ้งสเปซสรา้งแลว้เสร็จเพิ่มขึ้นในปี 2562 ประมาณ 17,000 ตารางเมตร ท ัง้นี้  โคเวิรค์กิ้งสเปซประมาณ 90% อยู่บริเวณแนวรถไฟฟ้า         
ซึง่โคเวริค์กิ้งสเปซบริเวณสุขมุวทิเป็นสดัส่วนสูงทีสุ่ดทีร่อ้ยละ 29 และประมาณรอ้ยละ 88 อยู่ในตึกออฟฟิศเกรดเอ  

ในส่วนของความตอ้งการเช่าเพิ่มสูงขึ้นจากกลุ่มสตารท์อพัที่เติบโตขึ้นในพื้นที่กรุงเทพฯ และปริมาณการสรา้งพื้นที่โคเวิรค์กิ้งสเปซ
ใหม่ๆ ลดลง เนื่องจากราคาที่ดินที่เพิ่มสูงขึ้น ส่งผลใหค่้าเช่าเติบโตอย่างต่อเนื่องจากปี 2561 แมว้่าอาจจะนอ้ยกว่าในช่วง 1-2 ปีที่ผ่านมา โดย
พื้นที่ส่วนใหญ่ที่สามารถขึ้นค่าเช่า ไดแ้ก่ สุขุมวทิ, สยาม, ปทุมวนั, สลีมและสาทร ปจัจุบนัมผูีใ้หบ้ริการโคเวริค์กิ้งสเปซหลายรายในตลาด อาท ิ
โกลวฟิ์ช (GlowFish) เดอะไฮฟ์ (The Hive) ฮบับา้ (Hubba) สเปซ (Spaces) เดอะเกรทรูม (The Great Room) รีจสั (Regus)   

กลยุทธท์ำงธุรกจิโดยรวม 

จากกระแสวฒันธรรมแห่งการแบ่งปันภายใตเ้ทรนด์ใหม่ Sharing Economy เป็นที่นิยมอย่างแพร่หลาย ส่งผลใหเ้กิดความ
เปลี่ยนแปลงและการพฒันาสินคา้และบริการในหลากหลายอุตสาหกรรมในปจัจุบนั บริษทัเชื่อว่ากลยุทธ์การลงทุนในโคเวิร์คกิ้ งสเปซนั้น 
สอดคลอ้งกบัเมกะเทรนดท์ี่สามารถสรา้งโอกาสในการเติบโตและต่อยอดธุรกิจใหก้บักลุ่มบริษทัไดเ้ป็นอย่างด ีดว้ยการน าเสนอประสบการณ์ใหม่
ใหก้ลุม่คนท างานรุ่นใหม่ นกัท่องเทีย่วเชิงธุรกิจ และองคก์รธุรกิจทุกขนาดในประเทศไทยไดส้มัผสับรรยากาศการท างานแบบใชพ้ื้นทีร่่วมกัน บน
แนวคิดการออกแบบใหช้ีวิตและการท างานใหไ้ปดว้ยกนัมากขึ้น โดยแฝงความสนุกสนาน มีชีวิตชีวา มีปฏิสมัพนัธก์นั และกระตุน้ความคิด
สรา้งสรรค์ใหม่ ๆ โดยบริษทัวางแผนเชิงรุกในการขยายสาขาอย่างต่อเนื่องในพื้นที่ไพร์มโลเคชัน่ เพื่อกา้วสู่ความเป็นผูน้ าการใหบ้ริกา ร                 
โคเวริค์กิ้งสเปซในประเทศไทยและอาเซยีน  

ทัง้นี้ ความร่วมมอืกบัจสัโคนัน้ ถอืเป็นการเพิม่เติมแพลตฟอรม์การใหบ้ริการออฟฟิศแบบทนัสมยัครบวงจร ส าหรบัลูกคา้ปจัจบุนัในกลุ่ม
อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการอุตสาหกรรม อีกท ัง้ยงัถอืเป็นอีกกา้วหนึ่งที่ส  าคญัในการต่อยอดธุรกิจของบริษทั เพื่อมุ่งไปสู่แนวทางการยึดลูกคา้เป็น
ศูนยก์ลาง (Customer-Centric) ในการวางระบบบริหารจดัการที่ตอบสนอง เขา้ถึงและเสริมสรา้งประสบการณ์ที่ดีใหก้บัลูกคา้ ผ่านการใช ้
เทคโนโลยดีา้นการวเิคราะหข์อ้มลูเชิงลกึ การพฒันาแอพพลเิคชัน่ และโปรแกรมคอมพวิเตอรท์ี่สนบัสนุนการท างานและตอบโจทยผู์ป้ระกอบการ 
เพือ่เสริมสรา้งเครือข่ายทางธุรกิจใหก้วา้งขวางขึ้น  

2.1.1.5) กำรจดัหำผลติภณัฑห์รือบรกิำร 

โคเวริค์กิ้งสเปซจดัเป็นธุรกิจที่ใชเ้งนิลงทุนสูง ตอ้งมเีครือข่ายหลายสาขา บนท าเลที่เป็นไพรมโ์ลเคชัน่เดินทางสะดวกเขา้ถงึง่าย ส าหรบั
สเกลพื้นทีใ่นการพฒันาแต่ละสาขานัน้มที ัง้ขนาดกลาง 1,000-3,000 ตารางเมตร และขนาดใหญ่ตัง้แต่ 3,000-8,000 ตารางเมตร ทุก ๆ สิง่ทีใ่ชใ้น
ออฟฟิศจ าเป็นตอ้งมีการบริหารจดัการที่ดี มีทีมงานซพัพอรต์อยู่เบื้องหลงัท ั้งการแกป้ญัหา การบ ารุงรกัษา การอพัเกรดแอพพลเิคชัน่ และ
โปรแกรมคอมพวิเตอรต่์าง ๆ ทีเ่กี่ยวขอ้ง ซึง่ผูป้ระกอบการจะตอ้งวางแนวทางควบคุมค่าใชจ่้ายในการด าเนินการทีด่ ีส  าหรบัรูปแบบการหารายได ้
ของโคเวริค์กิ้งสเปซนัน้ มาจากการเพิ่มจ านวนสมาชิกท ัง้ในกลุ่มลูกคา้องคก์ร และกลุ่มลูกคา้รายย่อยท ัว่ไป ดว้ยแพค็เกจที่ยืดหยุ่นตามความ
ตอ้งการใชง้านท ัง้ในส่วนสตูดิโอ หรือพื้นที่ Hot Desk พรอ้มหอ้งประชุม พื้นที่จดัอีเวนต ์คาเฟ่ และมมุสนัทนาการโดยสมาชิกมคีวามยืดหยุ่น
สามารถท าสญัญาเช่ารายเดอืน หรือสญัญาเช่าระยะยาว 1-3 ปี  

2.1.1.6) งำนระหว่ำงกำรพฒันำ 

ณ วนัที ่30 กนัยายน 2562 สาขาโครงการสามย่านมติรทาวน ์บนพื้นทีจ่  านวน 6 ช ัน้ รวมประมาณ 11,812 ตารางเมตร ซึง่ถอืเป็นสาขาที่
ใหญ่ทีสุ่ดในไทย ก าลงัอยู่ระหว่างการก่อสรา้ง มกี าหนดเปิดบริการภายในปลายปี 2562 
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2.1.2) บริกำรในสว่นออโตเมชัน่และโรบอทิคส ์

2.1.2.1)ภำพรวมกำรประกอบธุรกจิ 

ส าหรบัสายงานออโตเมชัน่และโรบอทคิส ์เป็นการลงทุนในธุรกิจใหม่เพือ่สรา้งมลูค่าเพิม่ตอบโจทยผู์ป้ระกอบการในยุคอตุสาหกรรม 4.0 
ที่มคีวามตอ้งการใชง้านสมารท์แฟคทอรี่ และสมารท์โลจิสติกสเ์พื่อเสริมประสิทธิภาพ และขยายขดีความสามารถในการใหบ้ริการลูกคา้ โดยใช ้
เทคโนโลยีอจัฉริยะและนวตักรรมสมยัใหม่ในส่วนออโตเมชัน่และโรบอทคิส ์เช่น ระบบการขนถ่ายวสัดุ รถโฟลค์ลฟิทอ์ตัโนมตัิ รถล าเลยีงสนิคา้
อตัโนมตัิ หุ่นยนต ์และ หุ่นยนตท์ีท่  างานร่วมกบัมนุษย ์(Collaborative robots) ทีไ่ดร้บัการพสูิจนแ์ละใชง้านในวงกวา้งหลากหลายอตุสาหกรรม
ท ัว่โลก รวมถงึตลาดในภูมภิาคเอเชียตะวนัออกเฉียงใตท้ี่มีการเติบโตสูง และถอืเป็นหนึ่งในคลสัเตอรท์ี่การไดร้บัการส่งเสริมจากนโยบาย ไทย
แลนด ์4.0 โดยภาพรวมโรบอทคิส ์เพื่อการอุตสาหกรรมในประเทศไทยเริ่มขยายตวัมากขึ้นในช่วงที่ผ่านมา จากความคิดริเริ่มของรฐับาลที่จะ
ขบัเคลือ่นการใชอ้อโตเมชัน่และโรบอทคิส ์ความกา้วหนา้ของเทคโนโลยีที่พฒันาอย่างรวดเร็ว ร่วมกบัราคาของหุ่นยนตแ์ละออโตเมชัน่ทีเ่ริ่มปรบั
ลดลง การเพิม่ขึ้นของอปุสงคใ์นกลุม่ E-Commerce และการพฒันาคลงัสนิคา้ทีท่นัสมยัเพือ่รองรบัซพัพลายเชนยุคใหม่ ลว้นเป็นปจัจยับวกที่จะ
สนบัสนุนใหร้ะบบนิเวศของอุตสาหกรรมนี้ เติบโตต่อไปได ้ส่งผลใหบ้ริษทัไดเ้ขา้จบัมือร่วมทุนกบั “พีบีเอ” PBA International Pte. Ltd. ซึ่ง
ประกอบธุรกิจใหบ้ริการระบบปฏบิตัิการอตัโนมตัิครบวงจร ก่อตัง้และมสี านกังานใหญ่ในประเทศสงิคโปรด์ว้ยความเชี่ยวชาญระดบัสูงในออโต
เมชัน่เพือ่การอตุสาหกรรมมากว่า 30 ปี โดยร่วมกนัจดัตัง้บริษทั พบีเีอ โรบอทคิส ์(ประเทศไทย) จ ากดั มวีตัถปุระสงคเ์พือ่ด าเนินธุรกิจใหบ้ริการ
ระบบปฏบิตัิการอตัโนมตัิ ส าหรบัโรงงานอตุสาหกรรมและคลงัสนิคา้  

2.1.2.2) ลกัษณะผลติภณัฑแ์ละบริกำร 

การประกอบธุรกิจออโตเมชัน่และโรบอทิคส ์ถือเป็นการใหบ้ริการแก่ลูกคา้ที่มีความตอ้งการเทคโนโลยีเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการ
ด าเนินงานเพือ่การอตุสาหกรรม เช่น การป้อนวตัถดุบิ การผลติ การสุ่มตรวจ การจดัเรียง การบรรจุ รวมถงึการขนส่ง ดว้ยเทคโนโลยทีี่กา้วหนา้
และศกัยภาพของหุ่นยนตท์ีส่ามารถท างานซบัซอ้นไดม้ากขึ้น บวกกบัตน้ทุนการผลติหุ่นยนตท์ีถู่กลงท าใหหุ้่นยนตจ์ะเขา้มาทดแทนแรงงานคน  ซึง่
ในปจัจุบนัหลายประเทศรวมถงึประเทศไทย ประสบปญัหาขาดแคลนแรงงานเพราะโครงสรา้งประชากรเขา้สู่สงัคมผูสู้งอายุ ถอืเป็นตวักระตุน้ให ้
เกิดการทดแทนแรงงานดว้ยแรงงานหุ่นยนตใ์นภาคอุตสาหกรรมหลกั เช่น อุตสาหกรรมอิเลก็ทรอนิกส ์และอุตสาหกรรมยานยนต ์ยิ่งไปกว่านัน้ 
ในบางอตุสาหกรรมที่หุ่นยนตไ์ม่สามารถทดแทนแรงงานคนได ้ก็ยงัคงมแีนวโนม้ทีจ่ะปรบัใชหุ้่นยนตเ์พือ่ช่วยเสริมความสามารถหรือลดภาระงาน
ของคนใหน้อ้ยลง เช่น การยกของหนกั หรือการจดัส่งของขนาดใหญ่  

ปจัจุบนั ทางบริษทั พีบีเอ โรบอทิคส ์(ประเทศไทย) จ ากดั อยู่ระหว่างการด าเนินการขอรบัสิทธิประโยชน์ส่งเสริมการลงทุนจาก
คณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน เพือ่ประกอบกิจการพฒันาซอฟตแ์วร ์ตามมาตราแห่งพระราชบญัญตัิส่งเสริมการลงทุน 

2.1.2.3)กำรตลำดและสภำวะกำรแข่งขนั   

ภำวะอตุสำหกรรมโดยรวม 

ตามรายงานของ Tractica ไดร้ายงานสถานการณ์โรบอทคิสท์ ัว่โลก ซึ่งอยู่ในช่วงเริ่มตน้ของการขยายตวัออกนอกภาคอุตสาหกรรม ท ัง้
ในส่วนหุ่นยนตใ์นบา้น อากาศยานไรค้นขบั รถยนตอ์ตัโนมตัิ และหุ่นยนตบ์ริการลูกคา้ ซึ่งเผชิญความทา้ทายต่าง ๆ สบืเนื่องจากการประเมิ น
ค่าใชจ่้ายดา้นฮารด์แวรแ์ละการผลติต า่เกินไป ความม ัน่ใจในระบบ AI หรือความสามารถของเทคโนโลยีมากเกินไป รวมถงึค่าใช่จ่ายต่อเนื่องที่
เกิดขึ้น อย่างไรก็ตาม ทาง Tractica ยงัคงประมาณการเติบโตรายไดข้องโรบอทคิสท์ ัง้ส่วนในและนอกภาคอตุสาหกรรมจะสูงถงึ 248.5 พนัลา้น
เหรียญสหรฐัในปี 2568 จาก 48.9 พนัลา้นเหรียญสหรฐั ในปี 2561 
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รำยไดข้องโรบอทิคสท์ ัง้สว่นในและนอกภำคอตุสำหกรรม 

 

ที่มา : รายงานของ Tractica  

ออโตเมชัน่และโรบอทคิสเ์พื่อการอุตสาหกรรมส่งผลต่อการเปลีย่นแปลงในกระบวนการผลติอย่างมากในช่วงทศวรรษที่ผ่านมา โดย
ระบบออโตเมชัน่สามารถช่วยลดค่าใชจ่้ายในการลงทุน และเปลี่ยนแปลงวิธีการผลิตใหท้นัสมยัมากขึ้น รวมท ัง้โรงงานอุตสาหกรรมเริ่มใช ้
เทคโนโลยีประเภทหุ่นยนตอ์ย่างแพร่หลายมากขึ้นอย่างต่อเนื่อง ซึ่ง International of Federation of Robotics ไดค้าดการณ์การเติบโตของ
อปุทานของหุ่นยนตเ์พือ่การอตุสาหกรรมท ัว่โลกอาจสูงถงึ 584,000 หน่วยในปี 2565 

อปุทำนของหุ่นยนตเ์พื่อกำรอตุสำหกรรมทัว่โลกโดยประมำณ 

 

ประมำณกำรกำรติดตัง้หุ่นยนตเ์พื่อกำรอตุสำหกรรมในประเทศไทย 

 

F = ค่าประมาณการ 

ที่มา : World Robotics 2019 ณ วนัที่ 18 กนัยายน 2562 และ รายงาน THAILAND’S AUTOMATION & ROBOTICS ของ ส านกังานคณะกรรมการส่งเสริมการ
ลงทุน 

การติดตัง้หุ่นยนตเ์พือ่การอุตสาหกรรมในประเทศไทยในปี 2561 มปีริมาณสูงที่สุดเป็นอนัดบัที่ 2 ในภูมภิาคเอเชยีตะวนัออกเฉียงใต ้  
และเป็นอนัดบัที่ 14 ของโลก และคาดว่าจะมกีารเติบโตอย่างต่อเนื่องจากปจัจยัส าคญัคือการส่งเสริมของภาครฐั ซึ่งอุตสาหกรรมหุ่นยนตแ์ละ
ระบบอตัโนมตัิถอืเป็นอุตสาหกรรมอนาคต (New S-Curve) หนึ่งในอุตสาหกรรมเป้าหมายที่รฐับาลตอ้งการผลกัดนัใหเ้ป็นกลไกการขบัเคลื่อน
เศรษฐกิจยุคใหม่ (New Engine of Growth) และมบีทบาทส าคญัในการช่วยเพิ่มประสทิธิภาพการผลติในภาคอุตสาหกรรมและธุรกิจบริการ
ของประเทศ ในปี 2561 มปีริมาณการติดตัง้หุ่นยนตแ์ละระบบอตัโนมตัิใหก้บัภาคอุตสาหกรรม ประมาณ 4,000 หน่วย เพิ่มขึ้นรอ้ยละ 18 เมื่อ
เทยีบกบัปี 2560 และคาดว่าในปี 2562 จะเพิม่ขึ้นเป็น 5,000 หน่วย โดยมปีระมาณการว่าปี 2562 - 2564 หรือในอกี 3 ปีขา้งหนา้ อตุสาหกรรม
หุ่นยนตใ์นประเทศไทยจะขยายตวัรอ้ยละ 21 โดยปจัจยัขบัเคลือ่นที่ส  าคญัคือ การสรา้งห่วงโซ่อุปทาน (Supply chain) ส าหรบัออโตเมชัน่และ       
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โรบอทิคสท์ ัง้ระบบตัง้แต่การผลติชิ้นส่วนและอะไหล่ ผูผ้ลติและพฒันาซอฟตแ์วร ์การออกแบบหุ่นยนต ์และงานรวมระบบและเทคโนโลยี 
ขณะเดยีวกนั การเปลีย่นแปลงของโครงสรา้งประชากรทีเ่ขา้สู่สงัคมผูสู้งอายุจะเป็นปจัจยัเร่งการพฒันาของอตุสาหกรรมนี้ โดยคาดว่าในปี 2573 จะ
มแีรงงานในภาคอุตสาหกรรมที่จะถูกแทนที่ดว้ยระบบออโตเมชัน่และโรบอทคิส ์จ านวน 650,000 คน หรือคิดเป็นรอ้ยละ 15 ของแรงงานท ัง้หมด 
ปจัจบุนัภาคการศึกษามกีารเสริมสรา้งหลกัสูตรในมหาวทิยาลยัทีศ่ึกษาระบบออโตเมชัน่และโรบอทคิสโ์ดยเฉพาะ รวมถงึส่งเสริมการแข่งขนัระดบั
นานาชาติ เพือ่ผลติผูม้คีวามรูค้วามสามารถและมทีกัษะเพือ่ตอบสนองความตอ้งการแรงงานในอนาคต  

กลยุทธท์ำงธุรกจิโดยรวม 

บริษทัวางเป้าหมายเป็นผูน้ าในการใหบ้ริการออโตเมชัน่และโรบอทคิสม์ุ่งเนน้การตอบโจทยส่์งมอบโซลูชัน่ เพื่อช่วยยกระดบัโมเดลธุรกิจ
ของลูกคา้ใหส้อดคลอ้งกบัทศิทางตลาดในยุคดจิทิลั พรอ้มรองรบัความตอ้งการของภาคอตุสาหกรรมหลากหลายประเภท โดยมลูีกคา้เป้าหมายคอื 
กลุ่มอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการอุตสาหกรรม กลุ่มอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการพาณิชย ์กลุ่มอุตสาหกรรมยา กลุ่มอีคอมเมิรซ์ และกลุ่มอาหารและ
เครื่องดื่ม ผ่านการใหบ้ริการภายใตร้ะบบนิเวศทางเทคโนโลยีที่แขง็แกร่ง โดยใชอ้งคค์วามรูแ้ละประสบการณ์ของกลุ่มพบีเีอ ในการใหค้ าแน ะน า 
การปรบัใช ้และบริการหลงัการปรบัใช ้ในโครงการตามลกัษณะเฉพาะของลูกคา้แต่ละประเภท ซึง่ไดร้บัการสนบัสนุนเป็นอย่างดีจากกลุม่บริษทัใน
เครือทีม่ฐีานลูกคา้ใหค้วามสนใจเป็นจ านวนมาก   

2.1.2.4)กำรจดัหำผลติภณัฑห์รือบริกำร 

กลุ่มบริษทัพีบีเอ มีการด าเนินธุรกิจภายใตอุ้ตสาหกรรมนี้มากกว่า 30 ปี โดยมีสาขาในภูมิภาคเอเชีย ประกอบดว้ยประเทศสิงคโปร ์
มาเลเซยี อินโดนีเซยี ฟิลปิปินส ์จีน เกาหล ีไทย อินเดีย และญี่ปุ่ น รวมท ัง้มบีุคลากรที่มคีวามรู ้ความสามารถในการใหบ้ริการ ระบบออโตเมชัน่
และโรบอทคิสใ์นอุตสาหกรรมต่างๆ โดยธุรกิจในประเทศไทยยงัอยู่ในระยะเริ่มตน้ในการศึกษาและวางแผนการตลาด เพื่อเสริมสรา้งความเขา้ใจ
ในกลุม่ลูกคา้เป้าหมาย อนัจะน าไปสู่ผลติภณัฑแ์ละบริการ ทีส่ามารถช่วยส่งเสริมการท างานของลูกคา้ใหม้ปีระสทิธิภาพและประสทิธิผลเพิม่ขึ้น 

2.1.2.5)งำนระหว่ำงกำรพฒันำ 

ไม่ม ี
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3.2) กลุ่มอสงัหำริมทรพัยเ์พื่อกำรอยู่อำศยั 

3.2.1) ภำพรวมกำรประกอบธุรกจิ 

กลุม่ GOLD ด าเนินธุรกิจจดัสรรบา้นและทีด่นิ พรอ้มพฒันาโครงการทีอ่ยู่อาศยัแนวราบเพือ่จ าหน่ายในหลากหลายรูปแบบ ท ัง้บา้นเดี่ยว 
บา้นแฝด และทาวนเ์ฮา้ส ์ร่วมกบัการพฒันาสาธารณูปโภคต่างๆ ในโครงการใหค้รอบคลุมทุกระดบัราคา เพือ่ตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้แต่
ละกลุม่ทีแ่ตกต่างกนั โครงการปจัจบุนั ณ วนัที ่30 กนัยายน 2562 มจี านวน 60 โครงการ แบ่งเป็นมลูค่าโครงการ มลูค่าขาย และรายได ้ดงันี้ 

โครงกำร 

จ ำนวนโครงกำร 

รำยละเอยีดโครงกำร ยอดขำย รำยได ้ ยอดเหลอืขำย 

หน่วย มูลค่ำ หน่วย มูลค่ำ หน่วย มูลค่ำ หน่วย มูลค่ำ 

โกลเดน้ ทาวน ์ 33 11,317 33,253 6,910 20,398 5,864 17,576 4,407 12,855 
โกลเดน้ ซติี้ 2 286 1,546 116 529 12 68 170 1,017 
ยอดรวม โครงกำรทำวน์โฮม 35 11,603 34,799 7,026 20,927 5,876 17,644 4,577 13,873 
โกลเดน้ นีโอ 9 1,602 9,651 949 5,921 835 5,036 653 3,730 
โกลเดน้ เพรสทจี 2 243 2,247 224 2,045 223 2,032 19 202 
แกรนดโิอ 3 449 4,922 177 1,670 162 1,534 272 3,253 
เดอะ แกรนด ์ 9 1,205 17,086 774 8,086 761 7,957 431 9,000 
ทู แกรนด ์โมนาโค 1 77 2,099 38 1,100 32 959 39 1,000 
ยอดรวม โครงกำรบำ้นเดี่ยว 
และบำ้นแฝด 

24 3,576 36,006 2,162 18,821 2,013 17,518 1,414 17,185 

โกลเดน้ บสิ 1 33 185 24 139 24 139 9 46 
ยอดรวม โครงกำรอำคำร
พำณิชย ์

1 33 185 24 139 24 139 9 46 

ยอดรวมทัง้หมด 60 15,212 70,991 9,212 39,887 7,913 35,302 6,000 31,104 

แผนกำรด ำเนินงำนโครงกำรที่อยู่อำศยัของบริษทัฯ ในปี 2562 

ในปี 2562 บริษทัฯ มแีผนการด าเนนิงานการเปิดโครงการใหม่ท ัง้สิ้น 20  โครงการ มลูค่าโครงการรวม 21,308 ลา้นบาท 

ซึง่แบ่งตามประเภทของโครงการทีอ่ยู่อาศยัไดด้งันี้ 

โครงการทาวนโ์ฮม  จ านวน 14 โครงการ 
โครงการบา้นแฝด จ านวน 4 โครงการ 
โครงการบา้นเดี่ยว  จ านวน 2 โครงการ 

3.2.2) กำรตลำดและสภำวะกำรแข่งขนั   

ภำวะอตุสำหกรรมโดยรวม 

สภาวะอุตสาหกรรมของตลาดที่อยู่อาศยัโดยรวม เมื่อดูจากตวัเลขจ านวนยูนิตที่อยู่อาศยัที่ขายไดค้รึ่งปีแรกของปี 2562 เฉพาะในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล และเมือ่เทยีบกบัช่วงเดยีวกนัของปีก่อนหนา้เติบโตขึ้นจากเดมิ 6,074 หน่วย หรือคิดเป็นรอ้ยละ 10.70 โดยแบ่ง
ตามประเภททีอ่ยู่อาศยัต่างๆ ดงัต่อไปนี้  
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• บา้นเดี่ยว มยีอดขายครึ่ง ปีแรก 2562 = 6,619 หน่วย เพิม่ขึ้นรอ้ยละ 0.61 เมือ่เทยีบช่วงเวลาเดยีวกนัในปีก่อนหนา้  

• บา้นแฝด มยีอดขายครึ่งปีแรก 2562 = 2,383 หน่วย ลดลงรอ้ยละ 9.53 เมือ่เทยีบช่วงเวลาเดยีวกนัในปีก่อนหนา้  

• ทาวนเ์ฮา้ส ์มยีอดขายครึ่งปีแรก 2562 = 14,368 หน่วย ลดลงรอ้ยละ 15.39 เมือ่เทยีบช่วงเวลาเดยีวกนัในปีก่อนหนา้  

• อาคารชดุ มยีอดขายครึ่งปีแรก 2562 = 29,680 หน่วย ลดลงรอ้ยละ 10.22 เมือ่เทยีบช่วงเวลาเดยีวกนัในปีก่อนหนา้  

• อื่น ๆ มยีอดขายครึ่งปีแรก 2562 = 605 หน่วย ลดลงรอ้ยละ 28.32 เมือ่เทยีบช่วงเวลาเดยีวกนัในปีก่อนหนา้  

โดยสถติิจ านวนยูนิตที่อยู่อาศยัที่ขายไดร้ายหกเดือน ในช่วงปี 2561 - ครึ่งปีแรก 2562 แบ่งตามผลติภณัฑต่์างๆ ดงัที่แสดงในแผนภูมิ
ต่อไปนี้ 

 
ที่มา : Agency for Real Estate Affairs (AREA) 

หากพจิารณาการเติบโตของจ านวนหน่วยที่อยู่อาศยัเปิดใหม่จะพบว่า ในช่วงครึ่งปีแรก 2562 มทีีอ่ยู่อาศยัเปิดใหม่จ านวนท ัง้สิ้น 45,870 
หน่วย ลดลงรอ้ยละ 15 เมือ่เทยีบกบัช่วงเดยีวกนัในปีก่อนหนา้ครึ่งปีแรก 2561 โดยแบ่งตามประเภททีอ่ยู่อาศยัต่างๆ ดงัต่อไปนี้  

• บา้นเดี่ยว มหีน่วยเปิดขายใหม่ครึ่งปีแรก 2562 = 5,724 หน่วย เพิม่ขึ้นรอ้ยละ 27.09 เมือ่เทยีบช่วงเวลาเดยีวกนัในปีก่อนหนา้  

• บา้นแฝด มหีน่วยเปิดขายใหม่ครึ่งปีแรก 2562 = 2,947 หน่วย เพิม่ขึ้นรอ้ยละ 41.48 เมือ่เทยีบช่วงเวลาเดยีวกนัในปีก่อนหนา้  

• ทาวนเ์ฮา้ส ์มหีน่วยเปิดขายใหม่ครึง่ปีแรก 2562 = 12,687 หน่วย เพิม่ขึ้นรอ้ยละ 0.73 เมือ่เทยีบช่วงเวลาเดยีวกนัในปีก่อนหนา้  

• อาคารชดุ มหีน่วยเปิดขายใหม่ครึ่งปีแรก 2562= 33,650 เพิม่ขึ้นรอ้ยละ 27.82 เมือ่เทยีบช่วงเวลาเดยีวกนัในปีก่อนหนา้  

• อื่น ๆ มหีน่วยเปิดขายใหม่ครึ่งปีแรก 2562 = 489 หน่วย เพิม่ขึ้นรอ้ยละ 35.08 เมือ่เทยีบช่วงเวลาเดยีวกนัในปีก่อนหนา้  

โดยสถติิจ านวนหน่วยที่อยู่อาศยัเปิดใหม่รายหกเดอืน ในช่วงปี 2561 - ครึ่งปีแรก 2562 แบ่งตามผลติภณัฑต่์างๆ ดงัทีแ่สดงในแผนภูมิ
ต่อไปนี้ 
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กรำฟเปรียบเทยีบยูนิตขำยที่อยูอ่ำศยั รำยครึ่งปี ปี 2561 -2562

ม.ค. -ม.ิย. 61 ก.ค. -ธ.ค. 61 ม.ค. -ม.ิย. 62
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ที่มา : Agency for Real Estate Affairs (AREA)  

หากเทยีบสดัส่วนหน่วยทีอ่ยู่อาศยัเปิดใหม่ในครึ่งปีแรก 2562 จะเหน็ไดว้า่สดัส่วนการเปิดขายคอนโดมเินียมยงัคงเป็นอนัดบัสูงสุดใน
ตลาด รองลงมาคือทาวนเ์ฮา้ส ์และบา้นเดี่ยว ตามล าดบั 

 
ที่มา : Agency for Real Estate Affairs (AREA) 

กลยุทธท์ำงธุรกจิโดยรวม 

จากสภาพตลาดทีอ่ยู่อาศยัทีม่ผูีพ้ฒันาอสงัหาริมทรพัยจ์ านวนมาก การแขง่ขนัสูง ประกอบกบัพฤติกรรมและกระบวนการตดัสนิใจซื้อของ
ผูบ้ริโภคในปจัจบุนัทีใ่ชเ้หตุผลประกอบการตดัสนิใจมากขึ้น กลุม่ GOLD จงึไดก้ าหนดกลยุทธใ์นการแข่งขนัไวด้งันี้ 

• กลยุทธด์ำ้นแบบบำ้นหรือสนิคำ้  

เนื่องจากความตอ้งการของกลุ่มผูบ้ริโภคในแต่ละระดบัราคาหรือแต่ละแบรนดส์นิคา้ จะมคีวามตอ้งการที่แตกต่างกนั กลุ่ม GOLD จึง
ควรมสีนิคา้ทีม่คีวามหลากหลายเพื่อใหเ้หมาะสมกบัความตอ้งการในแต่ละระดบัราคาหรือพื้นทีน่ ัน้ๆ อกีท ัง้กลุม่ GOLD ยงัใหค้วามส าคญัในการ
ศึกษาวจิยัเกี่ยวกบัพฤติกรรมผูบ้ริโภคในแต่ละกลุม่อย่างต่อเนื่อง การออกแบบยงัคงยดึหลกัการสรา้งประโยชนพ์ื้นที่ใชส้อยใหสู้งที่สุดจากพื้นที่ที่
มอียู่รวมถงึการเพิ่มนวตักรรมใหม่ๆ ใหก้บัสนิคา้ อีกท ัง้ยงัพฒันาสนิคา้ประเภทบา้นแฝดใหม้ฟีงักช์ ัน่บา้น สภาพโครงการหรือนวตักรรมอื่ นๆ ที่
เทยีบเท่าหรือดกีว่าบา้นเดี่ยวของคู่แข่งในย่านนัน้ๆ โดยมเีอกลกัษณ์ทีโ่ดดเด่นกว่าในราคาทีเ่หมาะสมกบักลุม่เป้าหมาย (An Affordable Stylish 
Living)  
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• กลยุทธด์ำ้นท ำเลท่ีตัง้  

กลุ่ม GOLD ใหค้วามส าคญักบัการเลอืกท าเลที่ต ัง้โครงการ โดยทุกท าเลที่กลุ่ม GOLD เลอืกจะตอ้งตรงตามหลกัเกณฑท์ี่ กลุ่ม GOLD 
ตัง้ไวแ้ละตอ้งตอบโจทยค์วามตอ้งการของลูกคา้ในแต่ละระดบักลุม่ลูกคา้ทีไ่ม่เหมอืนกนั โดยโครงการส่วนใหญ่ของกลุม่ GOLD จะตัง้อยู่ในท าเล
ที่ดี อีกท ัง้กลุ่ม GOLD ยงัมองในดา้นความสะดวกในการคมนาคม การเขา้ถงึระบบสาธารณูปโภคต่างๆ ตลอดจนความสะดวกจากสิ่งอ านวย
ความสะดวกต่างๆ ภายนอกโครงการ นอกเหนือจากที่กล่าวมาแลว้ กลุ่ม GOLD ยงัใหค้วามส าคญักบัท าเลตามแนวโนม้การขยายตวัของชมุชน 
และแผนการขยายเครือข่ายคมนาคมในอนาคตอีกดว้ย เพื่อรกัษาความสามารถในการแข่งขนัเนื่องจากราคาทีด่นิทีป่รบัตวัสูงขึ้น กลุม่ GOLD จงึ
มกีารวางแผนการเลอืกซื้อทีด่นิทีเ่หมาะสมเพือ่ใชร้องรบัการพฒันาโครงการในอนาคต  

• กลยุทธด์ำ้นรำคำ  

การตัง้ราคาของสนิคา้ของทางกลุม่ GOLD นัน้ จะมกีารส ารวจสภาพตลาดบริเวณท าเลเป้าหมาย ท ัง้ราคา โปรโมชัน่ สนิคา้ สภาพโครงการ 
และอื่นๆ เพื่อวเิคราะหส์ถานการณ์ทางการตลาดอย่างเป็นประจ าและต่อเนื่อง โดยสรา้งแรงจูงใจและความคุม้ค่าตามลกัษณะสนิคา้ ใหเ้หมาะสม
กบัสภาวะเศรษฐกิจ โดยพจิารณาร่วมกบัปจัจยัดา้นตน้ทุน ท าเล รูปแบบโครงการ เงือ่นไขการตลาด ซึง่บริษทัไดท้ าราคาใหเ้หมาะสมกบัตลาดทีจ่ะ
พฒันา โดยค านึงถงึการยอมรบัในมลูค่าของสนิคา้เมือ่เทยีบกบัราคาทีผู่บ้ริโภคตอ้งจ่าย (Value for Money) และการเพิม่คุณค่าดา้นฟงักช์ ัน่บา้น
ทีม่มีากกว่าหรือสภาพแวดลอ้มและสิง่อ านวยความสะดวกทีด่กีว่า เป็นตน้  

• กลยุทธด์ำ้นกำรสง่เสริมกำรตลำด  

กลุ่ม GOLD มีนโยบายในการท าการตลาดโดยใชส้ื่อแบบผสมผสาน เพื่อผูบ้ริโภคสามารถเขา้ถึงขอ้มูลโครงการไดม้ากที่สุด ซึ่งจะ
ครอบคลุมสือ่ต่างๆ ดงันี้  

1) การโฆษณาผ่านป้ายโฆษณา (Billboard) เพือ่โฆษณาโครงการของกลุม่ GOLD 

2) การโฆษณาตามสือ่ วทิยุ หนงัสอืพมิพ ์และนิตยสาร  

3) การโฆษณาผ่านระบบโทรศพัทม์อืถอื โดยการประชาสมัพนัธโ์ครงการผ่าน SMS ไปยงักลุม่เป้าหมายในช่วงกิจกรรมต่างๆ  

4) การโฆษณาผ่านระบบอนิเตอรเ์น็ต เช่น เวป็ไซตข์องบริษทั www.goldenland.co.th เฟซบุค๊ อนิสตาแกรม และเวบ็ไซตต่์างๆ  

5) การโฆษณาผ่านการบอกต่อของลูกคา้ เช่น กิจกรรม Member Gets Members เพือ่ใหลู้กคา้เดมิไดแ้นะน าใหลู้กคา้ใหม่ซื้อโครงการ  

อีกท ัง้กลุ่ม GOLD ยงัใหค้วามส าคญักบัรูปแบบในการโฆษณาประชาสมัพนัธ ์ที่จะตอ้งมจีุดเด่น มเีอกลกัษณ์ทนัสมยั น่าติดตาม และงา่ย
ต่อการเขา้ถงึและคน้หาขอ้มลูไดอ้ย่างดี 

• กลยุทธด์ำ้นกำรบริหำรตน้ทุนผลติภณัฑ ์ 

กลุ่ม GOLD จะบริหารจดัการงานก่อสรา้งดว้ยตวัเอง โดยงานก่อสรา้งจะแบ่งงานออกเป็นส่วนๆ เช่น งานฐานราก งานปูน งานติดตัง้
ชิ้นส่วน งานปูพื้นกระเบื้อง และงานหลงัคา เป็นตน้ โดยกลุ่ม GOLD จะว่าจา้งผูร้บัเหมาที่มคีวามช านาญเฉพาะดา้นเพื่อรบัผดิชอบงานดงักลา่ว
และจะควบคุมการก่อสรา้งเองโดยการจดัส่งเจา้หนา้ที่ อนัไดแ้ก่ วิศวกรและผูค้วบคุมงานก่อสรา้ง  (Foremen) เขา้ไปตรวจสอบใหเ้ป็นไปตาม
รูปแบบและมาตรฐานทีก่ าหนด ท ัง้นี้ กลุม่ GOLD จะเป็นผูจ้ดัหาวสัดุก่อสรา้งเองซึ่งท าใหก้ลุม่ GOLD สามารถบริหารตน้ทุนการก่อสรา้งไดอ้ย่าง
มปีระสทิธิภาพ นอกจากนี้ยงัจดัตัง้ฝ่ายพฒันาคุณภาพสนิคา้ (Quality Development) เพือ่พฒันาวธิีการก่อสรา้ง และหานวตักรรมใหม่ๆ ในการ
ก่อสรา้ง เพือ่ใหไ้ดคุ้ณภาพและตน้ทุนทีเ่หมาะสม  
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3.2.3) กำรจดัหำผลติภณัฑห์รือบริกำร 

• ที่ดิน 

ที่ดินเพื่อใชใ้นการพฒันาโครงการของกลุ่ม GOLD จะเลอืกท าเลเดิมซึ่งมฐีานลูกคา้ชดัเจนเพื่อทดแทนสนิคา้ในโครงการเดิมที่ก าลงัจะ
หมดไป และในท าเลใหม่ที่แตกต่างกนั เพื่อกระจายความเสี่ยงในการด าเนินธุรกิจ โดยกลุ่ม GOLD ใหค้วามส าคญัในการจดัหาที่ดินเพื่อน ามา
พฒันาโครงการเป็นอย่างมากเนื่องจากเป็นปจัจยัหลกัในการแข่งขนั 

ดงันัน้ราคาทีด่นิทีป่รบัตวัสูงขึ้นอย่างรวดเร็ว ท าใหต้น้ทุนโครงการเพิม่สูงขึ้น อย่างไรก็ตาม กลุม่ GOLD ไดพ้ยายามจดัหาทีด่นิในท าเลที่
เหมาะสมกบัราคา เพื่อรองรบัการขยายตวัในอนาคต ถงึแมจ้ะไม่อยู่ติดสถานีรถไฟฟ้า หรือทางด่วนมาก แต่ก็สามารถเดินทางเขา้ออกไดส้ะดว ก 
อกีท ัง้กลุม่ GOLD ยงัมนีโยบายในการซื้อทีด่นิผนืใหญ่ เพือ่พฒันาหลายโครงการครอบคลุมทุกระดบัราคาสนิคา้ทีอ่ยู่อาศยัในท าเลเดยีวกนั โดย
ในข ัน้ตอนการจดัหาที่ดินและพฒันาโครงการ กลุ่ม GOLD มีทีมวิจยัในการส ารวจสภาวะตลาดและการแข่งขนั รวมท ัง้พฤติกรรมผูบ้ริโภค 
จากนัน้จะท าการประมวลผลการศึกษาเพื่อน ามาก าหนดแนวคิดรูปแบบ ท าเลที่ต ัง้ที่เหมาะสมของโครงการ และประเมินความเป็นไปไดข้อง
โครงการ เพือ่น าเสนอใหค้ณะกรรมการบริหารพจิารณาอนุมตัิ 

การจดัซื้อทีด่นิ ทีม่ศีกัยภาพและสามารถน ามาพฒันาไดท้นัตามแผนธุรกิจที่กลุม่ GOLD ก าหนด แบ่งออกเป็น 3 แนวทาง คือ 

1. จากทีด่นิทีน่ายหนา้ขายทีด่นิน ามาเสนอ และ กลุม่ GOLD เป็นคนก าหนดท าเลเพือ่ใหน้ายหนา้ด าเนินการ 

2. ติดต่อซื้อทีด่นิโดยทมีงานของกลุม่ GOLD โดยตรง กบัเจา้ของทีด่นิ 

3. ลงประกาศโฆษณาแสดงความตอ้งการซื้อทีด่นิในสือ่ต่างๆ ท ัง้สือ่สิง่พมิพ ์อนิเทอรเ์น็ต เป็นตน้ 

• วสัดุก่อสรำ้ง 

กลุ่ม GOLD ไดม้กีารเจรจาต่อรองผูผ้ลติวสัดุก่อสรา้งเพื่อใหไ้ดส้นิคา้ที่มคีุณภาพดีในราคาที่เหมาะสม โดยกลุ่ม GOLD จะเป็นผูจ้ดัซื้อ
วสัดุก่อสรา้งเอง โดยวสัดุบางรายการมกีารยนืยนัราคาลว่งหนา้ประมาณ 6 เดือนขึ้นไปกบัผูจ้ าหน่ายวสัดุก่อสรา้ง อีกท ัง้การส ัง่ซื้อเป็นจ านวนมาก
จะท าใหก้ลุม่ GOLD สามารถต่อรองราคาและเงือ่นไขกบัผูข้ายและควบคุมตน้ทุนค่าก่อสรา้งได ้ท ัง้นี้ ฝ่ายจดัซื้อจะท าหนา้ทีต่ิดตามการเคลือ่นไหว
ของราคาวสัดุก่อสรา้ง แลว้น ามาประเมนิและค านวณเป็นตน้ทุนค่าก่อสรา้ง ซึ่งโดยปกติราคาจะมกีารเปลีย่นแปลงอยู่ในกรอบที่ประเมนิไว ้แต่ ใน
กรณีทีม่กีารเปลีย่นแปลงสูงเกินกว่าทีป่ระมาณไว ้กลุม่ GOLD จะจดัหาวสัดุอื่นทีม่คีุณภาพใกลเ้คียงกนัทดแทน 

• กำรพฒันำโครงกำร 

กลุ่ม GOLD จะศึกษาความเป็นไปไดข้องการขายและพฒันาโครงการ โดยฝ่ายขาย การตลาด และฝ่ายพฒันาธุรกิจ จะท างานร่วมกนัใน
การส ารวจตลาด การออกแบบ การตัง้ราคา หลงัจากกลุ่ม GOLD ไดซ้ื้อที่ดินแลว้ กลุ่ม GOLD จะด าเนินการออกแบบดา้นสถาปตัยกรรมท ัง้
ออกแบบเอง และว่าจา้งบริษทัออกแบบ ในการออกแบบรูปแบบของโครงการ การออกแบบตวับา้น และการออกแบบภายในบา้น จากนัน้จะว่าจา้ง
ผูร้บัเหมาเพือ่วางแผน/ด าเนินการก่อสรา้งบา้นและการตรวจสอบคุณภาพโดยมขี ัน้ตอนการด าเนินการ ดงัต่อไปนี้ 
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• ผลกระทบสิ่งแวดลอ้ม 

ส าหรบัโครงการทีอ่ยู่อาศยั กลุม่ GOLD ไดม้กีารออกแบบพฒันาระบบสาธารณูปโภคทีเ่หมาะสมในทุกๆ โครงการ เพือ่มใิหส่้งผลกระทบ
ต่อสิ่งแวดลอ้ม ท ัง้นี้กลุ่ม GOLD ไดว้างระบบบ าบดัน า้เสยีส าหรบับา้นแต่ละหลงัและระบบบ าบดัน า้เสยีส่วนกลาง รวมถงึจดัใหม้กีารตรวจสอบ
คุณภาพน า้ทิ้ง ตามมาตรฐานทีก่ฎหมายก าหนดก่อนทีจ่ะระบายลงสู่ทางน า้สาธารณะต่อไป 

ส าหรบัโครงการที่ตอ้งจดัท าผลกระทบสิ่งแวดลอ้ม กลุ่ม GOLD ก็ไดว้่าจา้งที่ปรึกษาเพื่อเตรียมการดงักล่าว รวมถงึการขออนุญาตขอ
ความเห็นชอบในรายงานผลกระทบสิ่งแวดลอ้มต่อส านกันโยบายและแผนทรพัยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอ้มเสียก่อนเริ่มขออนุญาต ก่อสรา้ง
โครงการและด าเนินมาตรการต่างๆ ตามทีร่ะบุไวใ้นรายงานฯ  เพือ่ลดผลกระทบจากงานก่อสรา้งต่อชมุชนโดยรอบโครงการ 

3.2.4) งำนระหว่ำงกำรพฒันำ 

ณ วนัที ่30 กนัยายน 2562 กลุม่ GOLD มยีอดบา้นทีไ่ดร้บัการจองแลว้และรอโอนใน 37 โครงการ จ านวนรวม 1,102 หน่วย คิดเป็น
มลูค่าขายท ัง้สิ้น 4,537 ลา้นบาท 
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3.3) กลุ่มอสงัหำริมทรพัยเ์พื่อกำรพำณิชยกรรม 

3.3.1) ภำพรวมกำรประกอบธุรกจิ 

ในการด าเนินธุรกิจโครงการอาคารเชิงพาณิชยกรรม กลุ่ม GOLD มีนโยบายที่จะพฒันาและปรบัปรุงคุณภาพในการบริหารงานใหม้ี
ประสทิธิภาพตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้และเสริมกิจกรรมต่างๆ เพื่อเพิ่มอตัราการเช่า และท าให ก้ลุ่ม GOLD สามารถรบัรูร้ายไดเ้พิม่ขึ้น
อย่างต่อเนื่อง ปจัจุบนั กลุ่ม GOLD มีโครงการอาคารเชิงพาณิชยกรรมซึ่งประกอบดว้ยธุรกิจประเภท เซอรว์ิสอพารท์เมน้ท ์โรงแรม อาคาร
ส านกังาน และรบับริหารอสงัหาริมทรพัย ์ดงันี้ 

• โครงกำรเอฟ วำย ไอ เซ็นเตอร ์(FYI Center) 

โครงการเอฟ วาย ไอ เซ็นเตอร ์(FYI Center) ตัง้อยู่บนหวัมุมถนนพระราม 4 ตดักบัถนนรชัดาภิเษก (ไผ่สิงโต) ใกลก้บัศูนยป์ระชุม
แห่งชาติสริิกิต์ิ และสามารถเดินทางมายงัตวัอาคารไดด้ว้ยรถไฟฟ้าใตด้ินซึ่งมทีางเขา้-ออกจากตวัสถานีอยู่ดา้นหนา้อาคาร โครงการดงักล่าวเป็น
อาคารส านกังานสูง 12 ชัน้ และชัน้ใตด้ิน 3 ชัน้ โดยออกแบบใหม้คีวามยืดหยุ่นในการจดัพื้นที่ใชง้าน ภายใตค้อนเซปท ์Business+Creativity 
โดยไดก่้อสรา้งเสร็จพรอ้มเปิดใชง้านไดต้ัง้แต่ไตรมาสที ่2 ปี 2559 เป็นตน้มา และไดร้บัรางวลัอาคารอนุรกัษพ์ลงังาน รางวลั LEED (Leadership 
in Energy and Environmental Design) ของสภาอาคารเขยีวแห่งสหรฐัอเมริกา (U.S. Green Building Council : USGBC) ระดบั GOLD 
ในช่วงปลายปี 2559 

• โครงกำร โกลเดน้แลนด ์บิวด้ิง 

โครงการโกลเดน้แลนด ์บวิดิ้ง มพีื้นที่ใหเ้ช่าท ัง้หมดประมาณ 11 ,000 ตารางเมตร ตวัอาคารสูง 8 ชัน้และใตด้ิน 1 ชัน้ อาคารตัง้อยู่ซอย
มหาดเลก็หลวง 1 ถนนราชด าริ ห่างจากสถานีรถไฟฟ้าบทีเีอส ราชด าริราว 400 เมตร และยงัอยู่ใกล ก้บัย่านชอ้ปป้ิงใจกลางเมอืงและโรงแรมที่
ส  าคญั เช่น เซ็นทรลัเวลิด ์เกษรวลิเลจ เซ็นทรลัชิดลม โรงแรมอนนัตรา สยาม กรุงเทพ โรงแรมแกรนดไ์ฮแอท เอราวณั และโรงแรมอินเตอร ์
คอนติเนนตลั โกลเดน้แลนด ์บวิดิ้ง ไดร้บัการออกแบบมาใหส้ามารถมคีวามยืดหยุ่นในการจดัพื้นที่ เพื่อตอบรบัความตอ้งการของผูเ้ช่าอาคารที่
เป็นบริษทัขนาดเลก็และกลาง 

• โครงกำรสำทร สแควร ์

เป็นอาคารส านกังานสูง 40 ชัน้และชัน้ใตด้ิน 5 ชัน้ มีพื้นที่เช่ากว่า 73 ,000 ตารางเมตร ตัง้อยู่ในย่านธุรกิจที่ส  าคญั ซึ่งเป็นจุดเชื่อมต่อ
ระหว่างถนนสาทรและถนนนราธิวาสราชนครินทร ์สามารถเขา้ถงึอาคารไดโ้ดยทางเชื่อมจากสถานีรถไฟฟ้าบทีเีอสช่องนนทรี อาคารสาทร สแควร ์
มรูีปแบบสถาปตัยกรรมที่มเีอกลกัษณ์ รวมถงึมพีื้นที่เช่าในแต่ละชัน้ที่เป็นพื้นที่เปิดโล่งไม่มเีสาและมฝ้ีาเพดานสูงท าใหม้คีวามยืดห ยุ่นในการจดั
พื้นทีส่  านกังานไดห้ลายแบบ อกีท ัง้ยงัเป็นอาคารอนุรกัษพ์ลงังานในระดบั LEED Gold Certificated จาก USGBC ต่อมาในเดอืนเมษายน 2559 
กลุ่ม GOLD ไดใ้หเ้ช่าช่วงสิทธิการเช่าระยะยาวของที่ดินและอาคารดงักล่าวใหแ้ก่ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยโ์กลเดน้        
เวนเจอร ์(GVREIT) 

• โครงกำร โรงแรม ดบัเบ้ิลยู กรุงเทพ 

เป็นอาคารโรงแรมสูง 30 ชัน้และชัน้ใตด้นิ 5 ชัน้ มจี านวนหอ้งพกัรวม 403 หอ้ง ตัง้อยู่ในทีด่นิแปลงเดยีวกบัอาคารสาทร สแควร ์ซึง่ตั้งอยู่
ในใจกลางย่านธุรกิจ และใกลส้ถานีรถไฟฟ้าบทีเีอสช่องนนทรี ไดร้บัการออกแบบใหเ้ป็นโรงแรมหรู ระดบั 5 ดาว แบรนด ์ดบัเบิ้ลยู (W) ภายใน
เครือข่ายแมริออทและอยู่ภายใตก้ารบริหารงานของเครือข่ายโรงแรมชัน้น าของโลก บจ.แมริออท อินเตอรเ์นชัน่แนล โรงแรมดงักล่าวเคยไดร้บั
รางวลัต่างๆ มากมายเช่น Best Design Hotel Worldwide 2015 บริษทัไดร่้วมทุนกบับริษทัต่างชาติเพื่อด าเนินงานโครงการนี้  โดยปจัจุบนั
บริษทัถอืหุน้อยู่รอ้ยละ 20 
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• โรงแรม โมเดน่ำ บำย เฟรเซอร ์กรุงเทพฯ (Modena by Fraser Bangkok) 

โรงแรมโมเดน่า บาย เฟรเซอร ์กรุงเทพฯ สูง 14 ชัน้ มชี ัน้ใตด้นิ 1 ชัน้ และมหีอ้งพกัจ านวนท ัง้สิ้น 239 หอ้ง ภายใตก้ารบริหารจดัการของ
เฟรเซอรฮ์อสปิธาลติี้ (Fraser Hospitality) ผูเ้ขา้พกัจะไดร้บัประสบการณ์ความสะดวกสบายเหมอืนอยู่ที่บา้น ซึง่ตวัอาคารตัง้อยู่ในทีด่นิเดียวกนั
กบัอาคารส านกังานเอฟ วาย ไอ เซ็นเตอร ์ดว้ยท าเลที่ต ัง้ของโรงแรมที่ใกลก้บัศูนยป์ระชุมแห่งชาติสิริกิต์ิ ท่าเรือคลองเตย และย่านการคา้ที่
สามารถเดนิทางไดด้ว้ยรถไฟฟ้าใตด้นิ จงึเหมาะส าหรบัผูท้ีต่อ้งการจะเดนิทางมาติดต่อธุรกิจ 

• โครงกำร เดอะ แอสคอท สำทร และสกำย วิลล่ำส ์

เป็นอาคารเซอรว์สิอพารท์เมน้ทท์ี่ทนัสมยัตัง้อยู่ใจกลางย่านธุรกิจบนถนนสาทร ใกลก้บัสถานีรถไฟฟ้าช่องนนทรี มคีวามสูง 35 ชัน้ มหีอ้ ง
เซอรว์สิอพารท์เมน้ทใ์หเ้ช่าจ านวน 177 ยูนิต บริหารอาคารโดย ด ิแอสคอท กรุป๊ จ ากดั ทีเ่ป็นผูน้ าในการบริการจดัการโรงแรมและทีพ่กัอาศยัชัน้
น าจากประเทศสิงคโปร ์นอกจากนี้  พื้นที่ของอาคารระหว่างช ัน้ 21 ถึง 35 เป็นที่ต ัง้ของ สกาย วิลล่าส ์ซึ่งเป็นที่อยู่อาศยัใหเ้ช่าระ ยะยาวและ
ออกแบบหรูหราโดยดไีซเนอรท์ีม่ชีื่อเสยีง 

• โครงกำรเมยแ์ฟร ์แมริออท เอก็เซคคิวทีฟ อพำรท์เมน้ท ์

เมยแ์ฟร ์แมริออท ที่ถูกออกแบบใหเ้ป็นเซอรว์สิ อพารท์เมน้ทท์ี่หรูหราที่สุดแห่งหนึ่งของกรุงเทพฯ โดยตวัอาคารสูง 25 ชัน้ ปจัจุบนัไดร้บั
ใบอนุญาตใหป้ระกอบกิจการโรงแรมได ้และบริษทัไดข้ายสทิธิการเช่าของอาคารดงักล่าวแก่กองทุนโกลดพ์ร็อพเพอรต์ี้ฟนัด ์(บริษทัถือหุน้อยู่
ประมาณ 1 ใน 3) ตวัอาคารประกอบดว้ยหอ้งพกัจ านวน 164 หอ้ง หอ้งพกัมีขนาดตัง้แต่ 1 – 3 หอ้งนอน บริหารโครงการโดย บจ.แมริออท 
อินเตอรเ์นชัน่แนล ซึ่งเป็นบริษทับริหารงานดา้นการโรงแรมชัน้น าของโลก โครงการตัง้อยู่ใจกลางซอยหลงัสวน ไม่ไกลจากสถานีรถไฟฟ้าบทีเีอส 
และใกลส้วมลุมพนิีซึง่ถอืเป็นบริเวณทีเ่ป็นสวนสาธารณะทีใ่หญ่ทีสุ่ดในย่านธุรกิจของกรุงเทพฯ 

นอกจากนี้ยงัมอีาคารส านกังานทีก่ลุม่ GOLD ไดร้บัเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ดงันี้ 

• โครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์(Park Ventures Ecoplex)  

โครงการปารค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์เป็นอาคารส านกังานใหเ้ช่าเกรดเอ ย่านใจกลางเมอืง ตัง้อยู่หวัมมุถนนเพลนิจติและถนนวทิยุ เชื่อมต่อ
โดยตรงจากรถไฟฟ้า (BTS) สถานีเพลนิจติ เป็นอาคารอนุรกัษพ์ลงังานในระดบั LEED Platinum Certificated จาก USGBC 

• โครงกำรสำทร สแควร ์(Sathorn Square) 

โครงการสาทร สแควร ์เป็นโครงการอาคารส านกังานใหเ้ช่าเกรดเอ ตัง้อยู่หวัมมุถนนนราธิวาสราชนครินทร ์– สาทร เชื่อมต่อโดยตรงจาก
รถไฟฟ้าบทีเีอสสถานีช่องนนทรี เป็นอาคารอนุรกัษพ์ลงังานในระดบั LEED GOLD Certificated จาก USGBC 

• โครงกำรสำมย่ำน มิตรทำวน์ 

อาคารเชิงพาณิชยกรรม ที่กลุ่ม GOLD พฒันาภายใตบ้ริษทัร่วมทุน (บริษทัลงทุนรอ้ยละ 49) ตัง้อยู่ที่หวัมมุถนนพระราม 4 ตดักบัถนน
พญาไท และท าทางเชื่อมเป็นอุโมงคจ์ากสถานีรถไฟฟ้าใตด้นิ สถานีสามย่าน โดยพฒันาเป็นในรูปแบบ Mixed-Use Complex มูลค่ากว่า 9,000 
ลา้นบาท ซึ่งประกอบไปดว้ยพื้นที่ 3 ส่วน ไดแ้ก่ 1) พื้นที่ส  านกังาน 2) ส่วนที่พกัอาศยัและโรงแรม และ 3) พื้นที่ศูนยก์ารคา้ โดยมรี ายละเอียด
ดงันี้ 

▪ พื้นทีส่  านกังาน: เป็นอาคารส านกังานเกรดเอ ท ัง้สิ้น 31 ชัน้ คิดเป็นพื้นทีใ่หเ้ช่า 48,000 ตารางเมตร พรอ้มระบบ Turnstile 
เพือ่รกัษาความปลอดภยั ประหยดัพลงังานดว้ยหลอด LED ทัง้อาคาร ระบบปรบัอากาศสามารถปรบัอณุหภูม ิในพื้นทีย่่อยได ้(ระบบ 
VAV) และ พื้นทีส่  านกังานแบบ Column free เปิดใหใ้ชบ้ริการเมือ่ปลายเดอืน สงิหาคม 2562  

▪ ส่วนทีพ่กัอาศยั: ประกอบไปดว้ยคอนโดมเินียม 516 ยูนิต พรอ้มดว้ยระบบรกัษาความปลอดภยัดว้ยคียก์ารด์ในทุกหอ้งพกั
และประตูพื้นทีส่่วนกลางท ัง้หมด ครบครนัดว้ยสระว่ายน า้ หอ้งออกก าลงักาย หอ้ง Library ฯลฯ และโรงแรมจ านวน 102 หอ้ง ทีแ่ยก
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เป็นสดัส่วนต่างหากจากส่วนพกัอาศยั ส่วนอาคารชดุ เปิดการขายและเริม่จดทะเบยีนสทิธิการเช่าไปเมือ่ปลายเดอืน สงิหาคม 2562 
ส่วนโรงแรมเริม่เปิดใหลู้กคา้ทดลองเขา้พกัในเดอืนกนัยายน 2562  

▪ พื้นที่ศูนยก์ารคา้: สูง 6 ช ัน้ มพีื้นที่ใหเ้ช่าท ัง้สิ้น 36,000 ตารางเมตร ดว้ยแนวคิด Learn Well, Live Well and Eat Well 
พรัง่พรอ้มไปดว้ยรา้นคา้ที่มชีื่อเสยีงในบริเวณ สามย่านเดิม และรา้นคา้ที่เป็นที่ตอ้งการในปจัจุบนั มโีซน 24 ช ัว่โมงไวส้  าหรบัคนนอน
ดึก อีกท ัง้ยงัมีมิตรทาวน์ฮอลลข์นาดประมาณ 1,800 ตารางเมตร ไวจ้ดัอีเวนท ์ประชุม สมัมนา ฯลฯ และไดเ้ปิดใหบ้ริการในเดือน
กนัยายน ปี 2562  

3.3.2) กำรตลำดและสภำวะกำรแข่งขนั   

ภำวะอตุสำหกรรมโดยรวม 

ตลาดอาคารส านกังานยงัมโีอกาสเติบโตไดอ้ย่างต่อเนื่อง ขอ้มูลจากศูนยว์จิยัของบริษทั ซบีอีารอ์ี (ประเทศไทย) ระบุว่า ณ ไตรมาส 2 ปี 
2562 ปริมาณพื้นทีส่  านกังานใหเ้ช่าของอาคารส านกังานที่สรา้งเสร็จในกรุงเทพฯ ท ัง้หมดมปีระมาณ 8.93 ลา้นตารางเมตร จากพื้นที่ดงักล่าวเป็น
พื้นที่ที่ถูกเช่าแลว้ 8.31 ลา้นตารางเมตร หรือ อตัราพื้นที่ว่างมสีดัส่วนอยู่ต า่กว่ารอ้ยละ 6.9 ของพื้นที่ส  านกังานใหเ้ช่าท ัง้หม ดซึ่งจดัว่าเป็นอตัรา
พื้นที่ว่างที่ต า่และคาดการณ์ว่าในปี 2562 นี้จะมีอตัราการเช่าเฉลี่ยของส านกังานเกรดเอ อยู่ในราคา 1 ,055 บาทต่อตารางเมตร ส่วนอาคาร
ส านกังานสรา้งใหม่ ซบีอีารอ์ี ระบุว่าในไตรมาสที่ 2 ยงัไม่มอีาคารส านกังานสรา้งใหม่แลว้เสร็จ แต่ในไตรมาส 3 คาดว่าโครงการสามย่านมิตร
ทาวน ์ออฟฟิศ ทาวเวอรจ์ะแลว้เสร็จ มพีื้นทีร่วม 48,000 ตารางเมตร โดยเป็นอาคารทีอ่ยู่ในย่านศูนยก์ลางธุรกิจ (Central Business District - 
CBD) เพยีง 1 อาคาร 

ความตอ้งการพื้นที่ส  านกังานเช่าและอตัราค่าเช่ายงัมแีนวโนม้สูงขึ้น โดยเฉพาะในอาคารส านกังานเกรดเอ ในย่าน Central Business 
District (CBD) ที่อยู่ในแนวรถไฟฟ้า BTS หรือ MRT ซึ่งเป็นผลมาจากความตอ้งการเช่าอาคารที่เพิม่ขึ้นในขณะที่พื้นที่อาคารส านกังานเกรดเอ 
ยงัคงเพิ่มขึ้นอย่างจ ากดั กลุ่มธุรกิจที่มคีวามตอ้งการเช่าส านกังานเพิม่ขึ้นในปีนี้ เป็นธุรกิจที่เกี่ยวขอ้งกบั e-commerce และธุรกิจทีเ่กี่ยวขอ้งกบั 
consumer finance (ธนาคารและสถาบนัการเงนิที่ขยายธุรกิจใหบ้ริการธุรกรรมทางอินเตอรเ์น็ตและใหบ้ริการออนไลน ์ไม่ใช่การขยายหรือเพิม่
สาขา) 

อย่างไรก็ตาม ตลาดอาคารส านกังานมีปจัจยักดดนัจากส านกังานใหเ้ช่ารูปแบบใหม่ หรือ “co-working space” ที่มีลกัษณะพื้นที่เป็น
ส านกังานเต็มรูปแบบพรอ้มดว้ยอุปกรณ์พื้นฐานที่จ าเป็น โดยคิดค่าใชจ่้ายตามปริมาณการใชส้อย ตอบสนองความตอ้งการของผูเ้ช่าที่ไม่ตอ้งการ
ลงทุนตบแต่งพื้นที่ส  านกังานและตอ้งการความยืดหยุ่นสูง co-working space จึงเขา้มามีส่วนแบ่งทางการตลาดของอาคารส านกังานใหเ้ช่า
เพิ่มขึ้น นอกจากนี้  ในไตรมาส 2 มอีาคารส านกังานอยู่ในระหว่างการก่อสรา้ง คิดเป็นพื้นที่ส  านกังานใหม่ใหเ้ช่าอีกประมาณ 1 ,100,000 ตาราง
เมตร และจะทยอยสรา้งเสร็จในช่วง 3 ปีนี้  ขอ้มูลจาก ซีบีอารอ์ี ระบุเพิ่มว่า ขณะนี้มีที่ดินใจกลางเมืองหลายแปลงก าลงัถูกพฒันาและอยู่ใน
ข ัน้ตอนวางแผนก่อสรา้งเป็นอาคารส านกังานใหเ้ช่าอีก ซึง่อาจส่งผลกระทบต่อตลาดส านกังานใหเ้ช่าในอนาคต โดยในระยะยาว หากพื้นทีใ่หเ้ช่ามี
มากกว่าความตอ้งการ อาจส่งผลกระทบใหอ้ตัราพื้นทีว่่างจะเพิม่ขึ้นและอตัราค่าเช่าจะลดลงตามล าดบั 

กลยุทธท์ำงธุรกจิโดยรวม 

เพื่อรกัษาความไดเ้ปรียบทางการแข่งขนั กลุ่ม GOLD ยงัคงใชก้ลยุทธก์ารสรา้งความสมัพนัธอ์นัดีกบัผูเ้ช่า โดยในปี 2562 กลุ่ม GOLD 
จดักิจกรรมต่างๆ ใหแ้ก่ผูเ้ช่าอย่างต่อเนื่อง ท ัง้การจดักิจกรรมขายสนิคา้ลดราคาจากแบรนดส์นิคา้ช ัน้น า , กิจกรรมขายอาหารและขนม (Food 
Truck), กิจกรรมประกวดรอ้งเพลง (Singing contest), กิจกรรมวิง่ “Vertical Run”, กิจกรรมตามงานประเพณีเช่น ตกับาตรรบัปีใหม่ สรงน า้
พระช่วงเทศกาลสงกรานต์, กิจกรรมเพื่อช่วยสงัคมต่างๆ, กิจกรรมเพื่อความปลอดภยั อนัไดแ้ก่ การซอ้มอพยพคนภายในของผูเ้ช่าอาคารหาก
เกิดเหตุอคัคีภยัประจ าปี ซึง่กิจกรรมต่างๆ ทีจ่ดัขึ้นนี้มวีตัถปุระสงคเ์พือ่เพิม่ความบนัเทงิ สนัทนาการ, ความสะดวกสบาย เนน้ย า้ความปลอดภยั
ในอาคารสูง และสรา้งสงัคมที่น่าอยู่ในอาคาร กิจกรรมดังกล่าวปละผลการส ารวจความพึงพอใจการบริการในปี 2562 ความพงึพอใจเฉลี่ยทุก
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อาคารอยู่ทีร่อ้ยละ 82 จงึเป็นส่วนช่วยสะทอ้นผลการด าเนินงานของอาคารท ัง้ของกลุม่ GOLD และอาคารทีก่ลุม่ GOLD เป็นผูบ้ริหารอาคาร ให ้
รกัษาระดบัอตัราการเช่าเกือบ 100% และอตัราค่าเช่าไดสู้งเป็นอนัดบัตน้ๆ ในระดบัเดยีวกนัในตลาด 

 กลุ่ม GOLD ใหค้วามส าคญักบัการพฒันาโครงการ การออกแบบ และการอนุรกัษ์พลงังาน นอกจากท ัง้ 3 อาคาร ไดแ้ก่อาคาร              
ปารค์เวนเชอร ์อีโคเพลก็ซ ์อาคารสาทร สแควร ์และอาคารเอฟวายไอ เซ็นเตอร ์ไดร้บัการรบัรองเป็นอาคารที่ก่อสรา้งใหป้ระหยดัพลงังานและ
เป็นมิตรต่อสิ่งแวดลอ้มตามมาตรฐานสากล LEED (Leadership in Energy and Environment Design) ของ USGBC แลว้นัน้ อาคาร        
ปารค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์และอาคารสาทร สแควร ์ยงัไดร้บัรางวลั Thailand Energy Awards และ ASEAN Energy Awards และเมือ่ช่วง
ปลายปี 2560 ที่ผ่านมา อาคารเอฟวายไอ เซ็นเตอรไ์ดร้บัรางวลั 2 รางวลั Best Office Development และ Best Green Development จาก 
Thailand Property Awards 2017 และล่าสุด FYI Center ยงัไดร้บัรางวลัดา้นอนุรกัษพ์ลงังาน ประเภทอาคาร – อาคารสรา้งสรรคเ์พื่อการ
อนุรกัษพ์ลงังาน (อาคารใหม่) จากการประกวดโครงการ Thailand Energy Awards 2018 เมือ่เดอืนสงิหาคม ปี 2561 

ส าหรบักลุ่มลูกคา้เป้าหมายของการเช่าพื้นที่ส  านกังาน จะมที ัง้กลุ่มบริษทัในประเทศ และบริษทัต่างชาติช ัน้น าจ านวนประมาณ 500 ราย 
โดยผูเ้ช่าตอ้งการสรา้งภาพลกัษณ์ทางการตลาดขององคก์รบนท าเลใจกลางเมือง สถานที่ต ัง้ใกลร้ะบบขนส่งสาธารณะหรือเชื่อมกบัรถไฟฟ้า         
บทีเีอสหรือเอม็อารท์ทีีลู่กคา้และพนกังานของผูเ้ช่าสามารถเขา้ถงึอาคารส านกังานไดโ้ดยสะดวก การเป็นอาคารประหยดัพลงังานส่งเสริมการสรา้ง
สภาพแวดลอ้มทีด่ต่ีอการท างานของพนกังานจะช่วยใหพ้นกังานรกัองคก์รและภูมใิจต่อความใส่ใจทีอ่งคก์รมใีหต่้อพนกังาน นอกจากนี้ผูเ้ช่ามกัจะ
เลอืกพื้นทีเ่ช่าทีม่คีวามยดืหยุ่นในการจดัส านกังานไดห้ลากหลายรูปแบบทีต่อบสนองต่อการเปลีย่นแปลงต่างๆ ขององคก์รผูเ้ช่าได ้ซึง่อาคารต่างๆ 
ภายใตก้ารดูแลของกลุ่ม GOLD มคีุณสมบตัิที่สามารถรองรบัผูเ้ช่าบริษทัขนาดเลก็จนถงึองคก์รขนาดใหญ่ตอบสนองต่อความตอ้งการดงักลา่ว
ของลูกคา้ไดท้ ัง้หมดทีก่ลา่วมา 

ดา้นกลยุทธใ์นการปลอ่ยเช่าพื้นที ่กลุม่ GOLD ด าเนินการผ่าน Agency ชัน้น าซึง่เป็นธุรกรรมปกติของการเช่าอาคารส านกังานทีลู่กคา้จะ
ติดต่อผ่าน Agency ดงันัน้ กลุม่ GOLD จะประสานงานกบั Agency อย่างใกลช้ดิ คดัสรรและตรวจสอบประวตัิลูกคา้ ประเภทธุรกิจของลูกคา้ 
พรอ้มใหข้อ้มลูที่ลูกคา้ตอ้งการ และเสนอราคาค่าเช่าที่เหมาะสม รวมถงึติดตามผลจนถงึที่สุด นอกจากนี้กลุม่ GOLD ยงัมกีารท ากิจกรรมลูกคา้
สมัพนัธอ์ย่างต่อเนื่อง และรกัษาระดบัการบริการ มีมาตรฐานและกระบวนการจดัการอาคาร มีระบบรกัษาความปลอดภยัที่เขม้งวด มีการ
ตรวจสอบงานระบบและบ ารุงรกัษาอยู่สม า่เสมอ อีกท ัง้ยงัมช่ีองทางสื่อสาร ประชาสมัพนัธ ์กบัผูเ้ช่าผ่านช่องทางต่างๆ รวมท ัง้อินเตอรเ์น็ตและ
โซเชยีลมเีดยีต่างๆ เช่น เวบ็เพจ เฟซบุค๊ อย่างต่อเนื่องเพือ่ตอกย า้แบรนดข์องอาคารส านกังาน 

3.3.3) กำรจดัหำผลติภณัฑห์รือบริกำร 

• ที่ดิน 

ที่ดินที่เหมาะสมต่อการพฒันาโครงการเชิงพาณิชยกรรม ควรเป็นท าเลที่ต ัง้อยู่ในย่านธุรกิจ มกีารคมนาคมที่สะดวกสบาย หากอยู่ในแนว
รถไฟฟ้าจะเป็นปจัจยัหนุนต่อโครงการยิ่งขึ้น อย่างไรก็ตาม การจดัหาที่ดนิในท าเลดงักล่าวมคีวามทา้ทายมากขึ้นเนื่องจากขอ้จ ากดัของพื้ นที่ และ
ราคาที่ดินที่ปรบัตวัสูงขึ้นทุกปี นอกจากนี้ เงือ่นไขของกรรมสทิธ์ิของที่ดินในบริเวณดงักล่าวมกัจะเป็นการขายสทิธ์ิการเช่าระยะยาวแทนที่จะขาย
โอนกรรมสทิธ์ิขาด ดงันัน้ ในการจดัหาที่ดินเพื่อพฒันาโครงการจึงตอ้งรอใหท้ี่ดินผนืนัน้ๆ หมดภาระผูกพนัตามสญัญาเดิมหรือปลอดจากภาระ
ใดๆ เสยีก่อน  

อย่างไรก็ตามจากการที่กลุ่ม GOLD มที ัง้ประสบการณ์และความพรอ้มในการพฒันาโครงการในรูปแบบที่หลากหลายท ัง้อาคารส านกังาน, 
โรงแรม, เซอรว์สิ อพารท์เมน้ท ์และศูนยก์ารคา้ อีกท ัง้กลุ่ม GOLD มปีระสบการณ์ในการเช่าและพฒันาที่ดินกบัเจา้ของที่ดินรายใหญ่มาอย่าง
ยาวนานและไดป้ฏิบตัิตามเงื่อนไขต่างๆ ในสญัญาเช่ามาดว้ยดีโดยตลอด จนมีชื่อเสียงและไดร้บัการยอมรบัโดยท ัว่ไป เหล่านี้ ส่งผลใหก้ลุ่ม  
GOLD ไดม้โีอกาสในการพฒันาที่ดินแปลงที่มศีกัยภาพเช่น ที่ดินโครงการ FYI Center ที่ต ัง้อยู่บริเวณสี่แยกรชัดาภเิษกตดักบัถนนพระราม 4 
เป็นตน้  
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ในการเช่าทีด่นินัน้กลุม่ GOLD จะท าสญัญาการเช่าทีด่นิโดยท ัว่ไปเป็นเวลา 30 ปี และ/หรืออาจมเีงือ่นไขในการเช่าต่ออกี 30 ปี การพฒันา
โครงการจึงตอ้งเนน้พฒันาในที่มศีกัยภาพสูงและการคมนาคมสะดวก การจดัหาที่ดินในแต่ละครัง้ฝ่ายบริหาร จะเป็นผูเ้ขา้ไปดูพื้นที่ดว้ยตนเอง 
โดยมกีารศึกษาขอ้ดขีอ้เสยี ขอ้มูลดา้นกฎหมายและผงัเมอืงและขอ้มูลทางการตลาดอย่างละเอยีด ก่อนน าเสนอใหค้ณะกรรมการบริหารพจิารณา
อนุมตัิการซื้อหรือเช่าทีด่นิในแต่ละแปลง 

• วสัดุก่อสรำ้ง 

ปจัจบุนัผูร้บัเหมาทีก่ลุม่ GOLD ว่าจา้งเป็นผูร้บัผดิชอบในการจดัหาวสัดุส  าหรบัการก่อสรา้ง กลุม่ GOLD ไดร้ะบุรายละเอยีดราคาของวสัดุ
ก่อสรา้งไวใ้นสญัญาจา้ง เพือ่เป็นการป้องกนัไม่ใหก้ลุม่ GOLD ไดร้บัผลกระทบจากราคาวสัดุก่อสรา้งทีอ่าจเพิม่สูงขึ้น รวมถงึปญัหาทีเ่กิดจากวสัดุ
ก่อสรา้งขาดแคลนในระหว่างก่อสรา้ง อกีท ัง้การจา้งเหมาจะท าการคดัเลอืกผูร้บัเหมาทีม่ปีระสบการณ์ มคีวามเชี่ยวชาญ และผลงานทีผ่่านมาเป็นที่
ยอมรบั เพือ่สามารถส่งมอบงานทีม่คีุณภาพไดต้ามก าหนดการตามสญัญา 

• กำรพฒันำโครงกำร 

กลุม่ GOLD จะเปิดประมลูราคาในส่วนของงานผูร้บัเหมาโครงการ โดยผูท้ีช่นะการประมลูจงึจะท าสญัญาการก่อสรา้งแบบทัง้โครงการและ
มกีารรบัประกนัราคา โดยมขี ัน้ตอน ดงันี้ 

 

• ผลกระทบสิ่งแวดลอ้ม 

ส าหรบัอาคารขนาดใหญ่หรืออาคารสูง กลุม่ GOLD ไดม้กีารออกแบบพฒันาระบบสาธารณูปโภคทีเ่หมาะสมในทุกๆ โครงการ เพือ่มใิห ้
ส่งผลกระทบต่อสิง่แวดลอ้ม โดยไดว้างระบบบ าบดัน า้เสยีรวมส าหรบัส่วนใชส้อยท ัง้หมด รวมถงึจดัใหม้กีารตรวจสอบคุณภาพน า้ทิ้งตามมาตรฐาน
ทีก่ฎหมายก าหนดก่อนทีจ่ะระบายลงสู่ทางน า้สาธารณะต่อไป เพือ่ท าใหเ้กิดสภาพแวดลอ้มทีด่ีกลุม่ GOLD จงึค านึงถงึการเพิม่ตน้ไมห้รือพื้นทีส่ี
เขยีวของโครงการ มากกว่าทีก่ าหนดในกฎหมายเสมอ 

นอกเหนือจากนัน้ กลุ่ม GOLD ยงัว่าจา้งที่ปรึกษาเพื่อเตรียมการดงักล่าว รวมถึงการขออนุญาตขอความเห็นชอบในรายงานผลกระทบ
สิ่งแวดลอ้มต่อส านกันโยบายและแผนทรพัยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอ้มเสียก่อนเริ่มขออนุญาตก่อสรา้งอาคาร  และด าเนินมาตราการต่างๆ 
ตามทีร่ะบุในรายงานฯ เพือ่ลดผลกระทบจากงานก่อสรา้งต่อชมุชนโดยรอบโครงการ 
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อกีท ัง้ กลุม่ GOLD ยงัออกแบบและก่อสรา้งอาคารเพือ่การอนุรกัษพ์ลงังานโดยเป็นไปตามมาตรฐานสากล “LEED (Leadership in 
Energy and Environment Design) Certificated” กบั USGBC เช่น โครงการอาคารส านกังานสาทร สแควร ์เป็นนวตักรรมใหมข่องอาคารที่
เนน้การออกแบบเพือ่สิง่แวดลอ้ม เช่น มรีะบบระบายอากาศ ควบคุมระดบักา๊ซคารบ์อนไดออกไซด ์ การหมนุเวยีนของระบบท าความเยน็โดยใช ้
ระบบน า้เยน็ (ไม่มสีารเคม)ี และระบบแสงสว่างในพื้นทีอ่าคารจะใชห้ลอดฟลูออเรสเซนตช์นิดประหยดัไฟ T5 (T5 Fluorescent Lamp) หรือ 
หลอด LED เพือ่ประหยดัพลงังานไฟฟ้า เป็นตน้ 

3.3.4) งำนระหว่ำงกำรพฒันำ 

กลุม่ GOLD ด าเนินการพฒันาโครงการ สามย่าน มติรทาวน ์(SAMYAN MITRTOWN) บนทีด่นิของ จฬุาลงกรณ์มหาวทิยาลยั ขนาด
เนื้อที่ 13-3-93.64 ไร่ โดยพฒันาเป็นอาคาร Mixed-Use Complex ซึ่งประกอบไปดว้ยพื้นที่ส  านกังาน ที่พกัอาศยั โรงแรม หอ้งอเนกประสงค์  
โรงภาพยนตร ์และศูนยก์ารคา้ ซึ่งก่อสรา้งเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ สูง 35 ชัน้ สองทาวเวอร ์ช ัน้ใตด้ิน 2 ชัน้ พื้นที่ก่อสรา้งรวม 222,887 
ตารางเมตร โดยอาคารดงักลา่วไดร้บัใบอนุญาตก่อสรา้งจากหน่วยงานทีเ่กี่ยวขอ้งก่อนเริ่มงานก่อสรา้งเป็นทีเ่รียบรอ้ย ส่วนงานผูร้บัเหมาหลกัไดท้ า
การประมูลและคดัเลอืกใหบ้ริษทั นนัทวนั จ ากดั (Thai Obayashi Corp., Ltd.) เขา้เริ่มงานก่อสรา้งในตน้เดือนมกราคม 2560 โดยแลว้เสร็จ
ภายใน ปี 2562 นอกจากนี้ โครงการยงัไดม้กีารสรา้งทางเดนิเชื่อมใตด้นิจากชัน้ใตด้นิของโครงการไปยงัสถานีรถไฟฟ้าสามย่าน ของการรถไฟฟ้ า
ขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย (MRT) เพื่ออ านวยความสะดวกใหแ้ก่ผูม้าใชอ้าคาร โดยไดร้บัอนุญาตจากหน่วยงานที่เกี่ยวขอ้งเมื่อตน้ปี 2561          
ที่ผ่านมา และไดท้ าการคดัเลือกผูร้บัเหมาที่มีความเชี่ยวชาญในงานดงักล่าว อนัไดแ้ก่ บริษทั เนาวรตัน์พฒันาการ จ ากดั (มหาชน) เป็นผู ้
ด าเนินงานดงักลา่ว ซึง่ปจัจบุนังานดงักลา่วไดแ้ลว้เสร็จและท าการขออนุญาตหน่วยงานที่เกี่ยวขอ้งเพื่อเปิดใชท้างเชื่อมดงักลา่วอย่างเป็นทางการใน
เดอืนกนัยายน 2562 
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ปจัจยัควำมเสี่ยง 

1. ควำมเสี่ยงจำกกำรประกอบธุรกจิโดยรวม 

1.1 ควำมเสี่ยงจำกกำรเปลี่ยนแปลงทำงเศรษฐกจิ กำรเมืองภำยในประเทศ 
ในภาวะที่บรรยากาศการลงทุนในประเทศไทยยงัคงชะลอตวัเหมอืนปีก่อนอนัเนื่องมาจากธุรกิจในภาคการผลติเพื่อการส่งออกหดตวัจาก

ภาวะเศรษฐกิจโลกชะลอตวั ผลของสงครามการคา้ระหว่างสหรฐัฯ-จีน ความไม่แน่นอนทางการเมอืง ความตอ้งการโรงงานหรือคลงัสนิคา้ใหเ้ช่าก็
อาจจะไม่ขยายตวัหรือขยายตวัในอตัราที่ต า่กว่าปกติ อย่างไรก็ดี บริษทัตระหนกัรูใ้นความเสี่ยงดงักล่ าวและไดด้ าเนินการเพื่อช่วยลดทอน
ผลกระทบที่อาจเกิดขึ้นกบับริษทั อาทิเช่น ติดตามสถานการณ์ของลูกคา้อย่างใกลช้ิด กระชบัความสมัพนัธก์บัลูกคา้ปจัจุบนัอย่างต่อเนื่องและ
สม า่เสมอ และเร่งสรา้งความสมัพนัธท์ีด่กีบัลูกคา้รายใหม่ๆ นอกจากนี้บริษทัยงัมนีโยบายควบคุมปริมาณการก่อสรา้งอาคารโรงงานหรือคลงัสนิคา้
ใหม่ใหเ้ป็นไปตามความตอ้งการของตลาดในแต่ละช่วงเวลา เพือ่มใิหม้จี านวนของอาคารและพื้นทีใ่หเ้ช่าคงเหลอืมากจนเกินไป 

ทัง้นี้  ในช่วงทีผ่่านมามนีกัลงทุนชาวจนีรายกลาง-เลก็ เขา้มาลงทุนในพื้นทีเ่ขตพฒันาพเิศษภาคตะวนัออก (EEC) มากขึ้น แต่คิดเป็นเมด็
เงนิลงทุนทีไ่ม่มากนกั โดยผูป้ระกอบการบางส่วนยงัชะลอการตดัสนิใจลงทุน เนื่องจากตอ้งรอดูความชดัเจนของนโยบายภาครฐัและความคืบหนา้
ของการลงทุนในโครงสรา้งพื้นฐาน บริษทัคาดว่ามาตรการพื้นทีร่ะเบยีงเศรษฐกิจภาคตะวนัออกของภาครฐัทีช่ดัเจนจะช่วยส่งเสริมภาวะการลงทุน
ทางตรงจากต่างประเทศในอนาคต รวมถงึช่วยเพิม่ปริมาณความตอ้งการโรงงานและคลงัสนิคา้ในประเทศโดยรวมอกีดว้ย 

1.2 ควำมเสี่ยงจำกกำรผนัผวนของอตัรำดอกเบ้ีย 

บริษทัประกอบธุรกิจเป็นผูพ้ฒันาอสงัหาริมทรพัยต์อ้งใชเ้งนิลงทุนสูงในการซื้อที่ดิน  และพฒันาโครงการ โดยเงนิลงทุนส่วนหนึ่งเป็น       
เงนิกูย้ืมมาจากสถาบนัการเงนิ และจากการออกหุน้กู ้โดยตน้ทุนของเงนิกูย้ืมคือดอกเบี้ยซึง่ผนัผวนไปตามอตัราดอกเบี้ยในตลาดเงนิ อย่างไรก็ด ี
ปจัจบุนับริษทัมเีพยีงหนี้สนิและหุน้กูท้ีอ่ยู่ในสกุลเงนิบาทเท่านัน้ 

ความผนัผวนของอตัราดอกเบี้ยจะส่งผลกระทบต่อบริษทัมากหากบริษทัมภีาระหนี้ สูงทีต่อ้งช าระในอตัราดอกเบี้ยลอยตวั ในปีที่ผ่านๆมา
บริษทัใชก้ลยุทธช์ าระคืนหนี้ที่เป็นเงนิกูย้ืมจากสถาบนัการเงนิซึ่งมอีตัราดอกเบี้ยสูงกว่าอตัราดอกเบี้ยของหุน้กู ้เพื่อช่วยลดภาระดอกเบี้ยซึ่งส่วน
ใหญ่มอีตัราดอกเบี้ยเป็นแบบลอยตวั โดยใชว้ธิีการออกหุน้กู ้ซึ่งมรีะยะเวลาครบก าหนดที่หลากหลายแตกต่างกนัและมีอตัราดอกเบี้ยที่ต า่กว่า  
โดยหุน้กูท้ี่บริษทัออกมอีตัราดอกเบี้ยคงที ่เพือ่ช่วยบริหารภาระดอกเบี้ยของบริษทัใหไ้ดป้ระสทิธิภาพสูงสุด และเป็นไปตามกรอบนโยบายบริหาร
เงนิ (Treasury Policy) ของบริษทั ดงันัน้ความเสีย่งของบริษทัจากการผนัผวนของอตัราดอกเบี้ยไดล้ดลงอย่างมนียัส าคญั 

1.3 ควำมเสี่ยงจำกกำรลงทุนในโครงกำรในอนำคต 
บริษทัมคีวามเสีย่งจากการลงทุนในโครงการในอนาคตที่ไม่ประสบผลส าเร็จ ซึง่อาจก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อรายไดห้รือกระทบความม ัน่คง

ทางการเงนิของบริษทัในระยะยาว ปัจจุบนับริษทัมีวิธีการบริหารความเสี่ยงนี้ โดยเพิ่มการพฒันาโรงงานอุตสาหกรรมและคลงัสนิคา้ตามความ
ตอ้งการเฉพาะของผูเ้ช่า (Built-to-Suit) เพิม่การพฒันาโรงงานอตุสาหกรรมและคลงัสนิคา้ซึง่ไดม้กีารเช่าไวก่้อน (Pre-lease) จ ากดัขนาดของเงนิ
ลงทุนในแต่ละโครงการของบริษทัมใิหม้ากจนอาจสรา้งความเสยีหายใหก้บัโครงสรา้งทางการเงนิของบริษทัไดใ้นกรณีทีโ่ครงการไม่ไดร้บัผลส าเร็จ 
นอกจากนี้บริษทัยงัควบคุมสดัส่วนของเงนิลงทุนที่ใชพ้ฒันาอาคารแต่ละประเภทใหเ้ป็นไปในทิศทางเดียวกนักบัความตอ้งการของตลาด และ
ควบคุมสดัส่วนของเงนิลงทุนในแต่ละจงัหวดัไม่ใหเ้กิดการกระจกุตวัในพื้นทีใ่ดพื้นทีห่นึ่งอกีดว้ย  

2. ควำมเสี่ยงของธุรกจิพฒันำและบริหำรอสงัหำริมทรพัย ์
2.1 ควำมเสี่ยงจำกสญัญำเช่ำระยะส ัน้ 

จากการที่สญัญาเช่าโรงงาน/คลงัสนิคา้ของบริษทัส่วนใหญ่มอีายุ 3 ปี (โดยมทีางเลอืกในการต่อสญัญา) จึงอาจท าใหน้กัลงทุนกงัวลว่า
บริษทัจะไดร้บัผลกระทบหากลูกคา้ไม่ต่อสญัญาเช่า 
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อย่างไรก็ด ีโดยทัว่ไปเมือ่ลูกคา้เริ่มท าการผลติแลว้มกัจะไม่ยา้ยออกจากโรงงานของบริษทั นอกจากนัน้การทีบ่ริษทัมโีรงงาน/คลงัสนิคา้ให ้
เช่าในหลายท าเลทีต่ ัง้ อกีท ัง้ผูเ้ช่าก็เป็นผูป้ระกอบการในธุรกิจทีห่ลากหลาย และมาจากหลายประเทศ จงึเป็นการกระจายความเสีย่งของการยกเลกิ
สญัญาของผูเ้ช่า นอกจากนัน้ โรงงาน/คลงัสนิคา้ของบริษทัยงัถูกออกแบบมาเป็นแบบมาตรฐาน และอยู่ในพื้นทีท่ีไ่ดร้บัความนิยมจากผูเ้ช่า ดงันัน้ 
หากมกีารยกเลกิสญัญาของผูเ้ช่า บริษทัจะสามารถหาผูเ้ช่าใหม่ไดไ้ม่ยาก การที่บริษทัมีนโยบายควบคุมปริมาณการก่อสรา้งอาคารโรงงานหรือ
คลงัสนิคา้ใหม่ใหส้อดคลอ้งกบัความตอ้งการของตลาด ท าใหบ้ริษทัสามารถเสนอผูเ้ช่าเพือ่ขยายอายุของสญัญาเช่าใหเ้กินกว่า 3 ปีไดอ้กีดว้ย 

2.2 ควำมเสี่ยงจำกกำรกระจุกตวัของผูเ้ช่ำ 
ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2562 ลูกคา้ที่เช่าโรงงานของบริษทัรอ้ยละ 32 เป็นผูป้ระกอบการจากประเทศญี่ปุ่ น โดยมสีดัส่วนรอ้ยละ 35 เป็น

ผูผ้ลติชิ้นส่วนยานยนต ์และรอ้ยละ 28 เป็นผูผ้ลติชิ้นส่วนในกลุม่อตุสาหกรรมอิเลก็ทรอนิกส/์คอมพวิเตอร ์ในขณะที่ลูกคา้ที่เช่าคลงัสนิคา้ของ
บริษทัรอ้ยละ 30 เป็นผูป้ระกอบการจากประเทศเยอรมน ีโดยมสีดัส่วนรอ้ยละ 57 เป็นผูใ้หบ้ริการโลจสิติกส ์ดงันัน้หากมกีารลดลงของการลงทุน
ในอตุสาหกรรมดงักลา่ว และมกีารลดลงของการลงทุนจากประเทศญี่ปุ่นและจากประเทศเยอรมน ีก็อาจส่งผลกระทบต่อรายไดข้องบริษทั 

อย่างไรก็ตาม บริษทัเชื่อว่าผลกระทบดงักล่าวมไีม่มาก โดยมีการลงทุนเพิ่มในบางธุรกิจ อาทิ ธุรกิจผลติชิ้นส่วนอิเลก็ทรอนิกสท์ี่ลงทุน
ระบบ Automation และเครื่องจกัรใหม่เพือ่รองรบัสายการผลติสนิคา้ชนิดใหม่ทีใ่ชเ้ทคโนโลยสูีงขึ้น และธุรกิจคา้ส่ง คา้ปลกีลงทุนขยายสาขาเพิ่ม 
ซึง่รฐับาลไทยมนีโยบายส่งเสริมการลงทุนจากต่างประเทศในอุตสาหกรรมที่มกีารใชเ้ทคโนโลยีข ัน้สูงในการผลติ ใหผู้ป้ระกอบการยา้ยฐานเขา้มา
ผลติสนิคา้และบริการในประเทศไทย ซึง่อตุสาหกรรมเหล่านัน้จะเขา้มาแทนทีอ่ตุสาหกรรมอเิลก็ทรอนิกส/์เครื่องใชไ้ฟฟ้า ทีม่กีารใชแ้รงงานในการ
ผลติมาก ท าใหม้คีวามตอ้งการเช่าโรงงานต่อจากลูกคา้ในกลุม่อตุสาหกรรมอเิลก็ทรอนิกส/์เครื่องใชไ้ฟฟ้า ทีย่า้ยออกไป  

นอกจากความเสี่ยงจากการกระจุกตวัของกลุ่มอุตสาหกรรมที่เช่าโรงงานแลว้ ธุรกิจผูใ้หบ้ริการโลจิสติกส์เป็นธุรกิจที่มีสดัส่วนการเช่า
คลงัสนิคา้ของบริษทัสูงที่สุด อย่างไรก็ดี บริษทัเชื่อว่าผลกระทบดงักล่าวจะมีไม่มากเช่นกนั เนื่องจากบริษทัในกลุ่มผูใ้หบ้ริการโลจิสติกสม์ีการ
ใหบ้ริการจดัเก็บ และ/หรือขนส่งสินคา้ที่หลากหลายและไม่มีความเกี่ยวขอ้งกนั ตวัอย่างเช่น  ชิ้นส่วนยานยนต์ เครื่องใชไ้ฟฟ้า ชิ้นส่วน
อเิลก็ทรอนิกส ์สนิคา้อปุโภค-บริโภค เอกสาร สนิคา้เพือ่สุขภาพและความงาม สารเคมต่ีางๆ เป็นตน้  

ส าหรบัการลงทุนจากประเทศญี่ปุ่ นนัน้ ผูป้ระกอบการจากประเทศญี่ปุ่ นเป็นผูล้งทุนอนัดบัหนื่งในประเทศไทย จึงเป็นเหตุใหบ้ริษทัซึ่งมี
ส่วนแบ่งการตลาดของโรงงานส าเร็จรูปสูงทีสุ่ดและเป็นผูใ้หเ้ช่าคลงัสนิคา้รายใหญ่ของประเทศมลูีกคา้เช่าโรงงานและคลงัสนิคา้จากประเทศญี่ปุ่ น
มากเป็นไปตามสดัส่วน บริษทัมคีวามเหน็ว่าในภูมภิาคเอเชยี ประเทศไทยยงัคงเป็นประเทศในล าดบัตน้ๆทีน่กัลงทุนมคีวามสนใจเขา้มาลงทุนจาก
ความไดเ้ปรียบในดา้นตน้ทุนการผลติ ความเสีย่งจากการกระจกุตวัของผูเ้ช่าทีม่าจากประเทศญี่ปุ่นจงึเป็นความเสีย่งทีร่บัได ้

นอกจากนั้น การที่โรงงานและคลงัสินคา้ของบริษทัมีลกัษณะที่เป็นมาตรฐานเดียวกนั จึงสามารถรองรบัความตอ้งการใชข้อง
ผูป้ระกอบการในทุกอตุสาหกรรมและทุกประเทศ 

2.3 ควำมเสี่ยงจำกกำรที่เรียกเกบ็เงนิตำมสญัญำเช่ำไมได ้

บริษทัมขี ัน้ตอนป้องกนัความเสี่ยงและมาตรการติดตามเรียกเก็บเงนิจากผูเ้ช่า โดยก าหนดใหพ้นกังานในแผนกบญัชีมีหนา้ที่รบัผิดชอบ
ติดตามในเบื้องตน้ หลงัจากนัน้หากไม่สามารถติดตามเรียกเก็บเงนิค่าเช่าจากลูกคา้ได ้แผนกบญัชีจะด าเนินการส่งจดหมายทวงถามไปยงัลูกคา้
เพือ่ใหลู้กคา้ท าการช าระค่าเช่าที่คงคา้งอยู่ หากลูกคา้ยงัไม่ช าระค่าเช่าใหก้บับริษทั บริษทัจะมอบหมายใหแ้ผนกกฎหมายด าเนินการทางคดกีบัลูกคา้
ต่อไปโดยส่งจดหมายแจง้ใหลู้กคา้รบัทราบดว้ย แต่อย่างไรก็ตามที่ผ่านมาบริษทัมกีารบริหารจดัการและค านึงถงึความสมัพนัธก์บัผูเ้ช่าเป็นอย่างด ี
กอปรกบัมนีโยบายในการคดัเลอืกผูเ้ช่าทีม่คีุณภาพ 

2.4 ควำมเสี่ยงจำกกำรที่โรงงำน/คลงัสนิคำ้บำงสว่นที่ว่ำงอยู่จะไม่มผูีเ้ช่ำ 
เศรษฐกิจไทยมแีนวโนม้ชะลอตวัอย่างต่อเนื่อง ซึง่เป็นผลกระทบทางออ้มจากเศรษฐกิจโลกทีช่ะลอตวั จากผลของสงครามการคา้สหรฐัฯ-

จีน อุตสาหกรรมที่ไดร้บัผลกระทบเชิงลบ จากการเป็นห่วงโซ่การผลิตใหก้ ับจีน (Supply Chain Effect) ไดแ้ก่ อุตสาหกรรมชิ้ นส่วน
อิเล็กทรอนิกสใ์นอุปกรณ์ไฟฟ้าและเครื่องใชไ้ฟฟ้าขนาดเล็ก และยางพาราแปรรูป อย่างไรก็ดี อุตสาหกรรมที่ไดร้บัผลกระทบเชิงบวก จากการ
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ส่งออกทดแทนในสหรฐัฯ และจีน (Trade Diversion) อาท ิยางลอ้รถยนตแ์ละรถยนต ์ในกลุ่ม 1st Tier ที่ส่งออกไปสหรฐัฯ ไดม้ากขึ้น รวมถงึ 
การยา้ยฐานการผลติจากจีนมายงัไทยเพื่อเลีย่งมาตรการภาษี (Investment Diversion) อาท ิอุตสาหกรรมยางลอ้รถยนต ์ทีจ่ีนมแีนวโนม้ขยาย
ก าลงัการผลิตยางลอ้ในโรงงานเดิมที่มีฐานการผลิตในไทย และอาจมีการยา้ยฐานการผลิตเขา้มาเพิ่มเติมในระยะขา้งหนา้ เช่นเดียวกับ
อตุสาหกรรมเครื่องใชไ้ฟฟ้า และเหลก็ ส่วนอตุสาหกรรมชิ้นส่วนยานยนต ์จนีมแีนวโนม้ลงทุนแบบชัว่คราวผ่านการเช่าโรงงานหรือคลงัสนิคา้ 

กอปรกบัโครงการลงทุนโครงสรา้งพื้นฐานของภาครฐั โครงการ EEC (Eastern Economic Corridor) และโครงการ PPP (public-
private partnership) ที่มคีวามชดัเจนมากขึ้นซึ่งจะช่วยเพิ่มความเชื่อม ัน่ใหก้บัภาคธุรกิจและส่งเสริมบรรยากาศการลงทุน และอาจช่วยดึงดูด
การลงทุนจากต่างประเทศเขา้มาทีป่ระเทศไทยมากขึ้น 

จากการทีบ่ริษทัมโีรงงาน/คลงัสนิคา้ตัง้อยู่ในท าเลที่ต ัง้ที่หลากหลาย ท าใหบ้ริษทัสามารถรองรบัความตอ้งการของลูกคา้หลายประเภท ไม่
ว่าจะเป็นลูกคา้ที่ประกอบการในอุตสาหกรรมใด ผลติสนิคา้เพื่อท าตลาดภายในหรือต่างประเทศ ท ัง้ที่เป็นลูกคา้เดิมหรือที่เป็นลูกคา้ใหม่ ดงันัน้
บริษทัจะยงัคงสามารถบริหารจดัการใหโ้รงงาน/คลงัสินคา้บางส่วนที่ว่างอยู่ของบริษทัเป็นที่สนใจของผูเ้ช่าไดต่้อไป ซึ่งบริษทัมีพื้นที่โรงงาน/
คลงัสนิคา้ใหเ้ช่าตลอดจนทีด่นิเปลา่รอการพฒันาในพื้นที ่EEC อยู่จ านวนหนึ่ง 

2.5 ควำมเสี่ยงจำกกำรพึ่งพงิผูร้บัเหมำก่อสรำ้งนอ้ยรำย 
การว่าจา้งผูร้บัเหมาก่อสรา้งจ านวนนอ้ยรายใหท้ าการก่อสรา้งอาคารโรงงานหรือคลงัสินคา้ใหก้บับริษทัมีความเสี่ยง เนื่อง จากหาก

ผูร้บัเหมาก่อสรา้งรายหนึ่งรายใดทีร่บังานเป็นจ านวนมากจากบริษทัเกิดประสบปญัหาซึง่อาจท าใหก้ารก่อสรา้งเป็นไปโดยลา่ชา้กว่าทีก่ าหนดหรือท าให ้
การก่อสรา้งไม่แลว้เสร็จจะส่งผลกระทบทีรุ่นแรงต่อบริษทัได ้

การก่อสรา้งอาคารโรงงานหรือคลงัสนิคา้ในหลายกรณีจ าเป็นที่จะตอ้งว่าจา้งผูร้บัเหมาที่มีความรู ้มปีระสบการณ์ และมเีทคโนโลยีเฉพาะ
เพือ่ใชใ้นการก่อสรา้งอาคารทีม่คีุณลกัษณะพเิศษซึง่แตกต่างไปจากอาคารหลงัอื่นๆ ท าใหผู้ร้บัเหมาก่อสรา้งบางรายไดร้บัการว่าจา้งใหก่้อสรา้งอาคาร
ในจ านวนที่มากกว่าผูร้บัเหมาก่อสรา้งรายอื่นๆ ซึ่งเป็นเรื่องที่จ าเป็นส าหรบัธุรกิจของบริษทั อย่างไรก็ตาม บริษทัตระหนกัดถีงึความเสีย่งจากการที่
ผูร้บัเหมาก่อสรา้งอาจประสบปญัหาอนัจะมผีลกระทบต่อบริษทัได ้จึงไดก้ าหนดใหบ้ริษทัตอ้งไม่ว่าจา้ง ใหผู้ร้บัเหมาก่อสรา้งรายหนึ่งรายใดรบังาน
ก่อสรา้งมลูค่าสูง (ตัง้แต่ 200 ลา้นบาทขึ้นไป) จากบริษทัจนมมีูลค่าของงานทีอ่ยู่ในมอืสูงเกินกว่ารอ้ยละ 50 ของมลูค่างานก่อสรา้งทีย่งัไม่แลว้เสร็จ 
(Work to Complete) ท ัง้หมดของบริษทั 

3. ควำมเสี่ยงของธุรกจิลงทุน พฒันำและบริหำรอสงัหำริมทรพัย ์
3.1 ควำมเสี่ยงจำกกำรลงทุนในต่ำงประเทศ 

การลงทุนระยะยาวในต่างประเทศ บริษทัมนีโยบายการติดตามความผนัผวนของอตัราแลกเปลีย่นอย่างต่อเนื่อง โดยประเมนิเปรียบเทยีบ
ความคุม้ค่าของตน้ทุนของการใชเ้ครื่องมอืทางการเงนิเพือ่ป้องกนัความเสีย่งของอตัราแลกเปลีย่น กบั แนวโนม้และทศิทางของอตัราแลกเปลี่ยน
อย่างต่อเนื่อง เพือ่จะปิดความเสีย่งจากความผนัผวนของเงนิตราต่างประเทศ    

ในปี 2558 บริษทัท าการลงทุนในต่างประเทศโดยเขา้ถือหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 25 ของบริษทัร่วม PTSLP Surya TICON Internusa 
ผ่านบริษทัย่อยในฮ่องกงซึ่งไดแ้ก่ FPT HK (Holding) เพื่อพฒันาโรงงานและคลงัสินคา้ใหเ้ช่าในประเทศอินโดนีเซีย การลงทุนดงักล่าวท าให ้
บริษทัมสีินทรพัยใ์นสกุลเงนิต่างประเทศ บริษทัร่วมซึ่งจดทะเบียนในประเทศอินโดนีเซียมทีุนจดทะเบียน ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2562 คิดเป็น
มลูค่า 2,412.8 ลา้นรูเปีย  

บริษทัร่วมในประเทศอินโดนีเซียจะท าการก่อสรา้งโรงงาน/คลงัสินคา้พรอ้มใหเ้ช่าโดยเฉลีย่ปีละ 50,000 - 51,000 ตารางเมตร และจะ
ชะลอการก่อสรา้งหากมโีรงงาน/คลงัสนิคา้ทีส่รา้งเสร็จพรอ้มใหเ้ช่ามากกว่าจ านวนที่ลูกคา้ตอ้งการ ท ัง้นี้ เพือ่ลดความเสีย่งจากการไม่มผูีเ้ช่าโรงงาน/
คลงัสนิคา้ทีอ่ยู่ในประเทศอนิโดนีเซยีอนัเนื่องมาจากการชะลอตวัทางเศรษฐกิจของประเทศนัน้ 

ส าหรบัความเสี่ยงจากผูร่้วมลงทุนในต่างประเทศ ปจัจุบนับริษทัควบคุมความเสีย่งนี้โดยวธิีคดัเลอืกผูร่้วมลงทุนที่มปีระสบการณ์ ความ
พรอ้ม ความน่าเชื่อถอื และมจีริยธรรมในการท าธุรกิจเป็นทีย่อมรบัของตลาดทีบ่ริษทัมคีวามสนใจตอ้งการจะเขา้ไปลงทุน บริษทัยงัมกีระบวนการ



บริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต้ี์ (ประเทศไทย) จ ำกดั (มหำชน)  56-1 

 

ปจัจยัความเสีย่ง 50 

คดัเลอืกผูร่้วมลงทุนในต่างประเทศที่ใหค้วามส าคญักบัความสมัพนัธร์ะยะยาวดว้ย ท ัง้นี้ เพื่อท าความรูจ้กั ตระหนกั และเขา้ใจในผูร่้วมลงทุนแต่
ละรายก่อนทีจ่ะตกลงท าการลงทุนร่วมกนั 

3.2 ควำมเสี่ยงจำกกำรท ำธุรกจิแข่งขนักบักองทรสัต ์
นอกจากบริษทัแลว้ยงัมีกองทรสัต์เพื่อการลงทุนในอส ังหาริมทรพัย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส          

พร็อพเพอรต์ี้  หรือ FTREIT ที่ประกอบธุรกิจใหเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทโรงงานอุตสาหกรรมและคลงัสนิคา้เหมอืนกนักบับริษทั นกัลงทุนอาจ
เกิดความรูส้กึกงัวลว่าจะมกีารแข่งขนักนัทางธุรกิจระหว่างบริษทักบักองทรสัตฯ์เพือ่ช่วงชงิผูเ้ช่าและรายไดค่้าเช่า 

บริษทัไดร้บัการว่าจา้งจากกองทรสัต์ฯใหเ้ป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ (Property Manager) โดยมีหนา้ที่ในการหาผูเ้ช่าใหม่ตลอดจน
ใหบ้ริการต่างๆ แก่ผูเ้ช่า ไม่ต่างจากที่บริษทัไดก้ระท าอยู่แลว้กบัอสงัหาริมทรพัยข์องบริษทัเอง การที่บริษทัไดร้บัการว่าจา้งดงักลา่วจากกองทรสัตฯ์ 
เป็นการขยายขดีความสามารถในการแข่งขนัใหก้บับริษทั และกองทรสัตฯ์จากปริมาณที่เพิ่มขึ้นของอสงัหาริมทรพัยท์ีบ่ริษทัเป็นผูบ้ริหาร ซึ่งท าใหม้ี
โอกาสเพิม่ขึ้นในทางธุรกิจ มากกว่าทีจ่ะเป็นการสรา้งการแข่งขนัระหว่างกนั 

3.3 ควำมเสี่ยงจำกกำรลงทุนในธุรกจิใหม่ 
ในปี 2562 บริษทัไดเ้ขา้ซื้อกิจการของบริษทั แผ่นดินทอง พร็อพเพอรต์ี้ ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) (GOLD) เป็นการด าเนินการ

ตามแผนการด าเนินธุรกิจในอนาคตของบริษทั ซึ่งประสงค์จะเป็นบริษทัพฒันาและบริหารอสงัหาริมทรพัยแ์บบครบวงจร (Integrated Real 
Estate) โดยครอบคลุมประเภทอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการอุตสาหกรรม เพื่อการพาณิชยกรรม เพื่อการอยู่อาศยั และอสงัหาริมทรพัยท์ี่เกี่ยวขอ้ง
ประเภทอื่นที่จะช่วยส่งเสริมธุรกิจของบริษทั เพื่อช่วยเพิ่มประสิทธิภาพและศกัยภาพในการแข่งขนัของบริษทั โดยจะไม่ไดจ้ ากดัอยู่เพียงการ
พฒันาสนิทรพัยเ์ฉพาะประเภทโรงงานอตุสาหกรรมและคลงัสนิคา้ ท ัง้นี้ เพือ่การเติบโตและผลประโยชนอ์ย่างยัง่ยนืต่อกิจการในระยะยาว 

โดยความเสีย่งของธุรกิจอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การอยู่อาศยันัน้ ประกอบดว้ยความเสีย่งจากภาวะเศรษฐกิจและภาวะตลาดอสงัหาริมทรพัย์
ทีย่งัคงชะลอตวัอยู่อย่างต่อเนื่อง ท าใหต้ลาดอสงัหาริมทรพัยใ์นประเทศมกีารแข่งขนัสูง ความเสีย่งดา้นการบริหารตน้ทุน เริ่มตัง้แต่การจดัซื้อทีด่นิ 
ราคาวสัดุก่อสรา้ง การขาดแคลนแรงงานและผูร้บัเหมา รวมท ัง้การบริหารโครงการเพื่อไม่ก่อใหเ้กิดความเดือดรอ้นต่อพื้นที่ขา้งเคียงและชุมชน  
นอกจากนี้ความเสี่ยงจากการปลอ่ยสนิเชื่อทีอ่ยู่อาศยัของธนาคารพาณิชย์ยงัเป็นอีกปจัจยัหนึ่ง ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อยอดการโอนกรรมสทิธ์ิ และ
ความเสีย่งเรื่องการด าเนินการทางดา้นจดัสรรและกฎหมายจดัสรร ทีม่ผีลกระทบต่อธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์ 

ส าหรบัความเสี่ยงของธุรกิจอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการพาณิชยน์ัน้ ประกอบดว้ยความเสี่ยงทางดา้นสภาวะเศรษฐกิจ ความผนัผวนของ         
วฎัจกัรเศรษฐกิจโลกท ัง้ขึ้นและลง รวมถงึสงครามการคา้ระหวา่งประเทศสหรฐัอเมริกาและจนี ความเสีย่งทางดา้นตน้ทุนโครงการ ประกอบไปดว้ย
การปรบัราคาของวสัดุก่อสรา้งและแรงงาน มกีารขาดแคลนแรงงาน เนื่องจากมาตรการของรฐัเขม้งวดในเรื่องการใชแ้รงงานต่างดา้วทีล่งทะเบยีน
ถูกตอ้งตามกฎหมาย และการออกมาตรการควบคุมสนิเชื่อใหเ้ขม้งวดขึ้นในโครงการ LTV ส าหรบัความเสีย่งทางดา้นการตลาด ยงัคงมสีภาวะการ
แข่งขนัทีสู่ง รวมถงึก าลงัซื้อยงัไม่เขม้แขง็ นอกจากนี้ยงัมคีวามเสีย่งจากการเปลีย่นแปลงกฎหมายและการขออนุญาตจากหน่วยงานทีเ่กี่ยวขอ้ง ซึ่ง
มกีฎหมายเกี่ยวกบัภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรา้ง ผงัเมอืงรวมใหม่ของกรุงเทพมหานคร และกฎหมายเกี่ยวกบัแรงงานต่างดา้ว ท ัง้นี้ รวมถงึการขอ
ใบอนุญาตก่อสรา้งจากกรุงเทพมหานคร การไดร้บัความเห็นชอบในรายงานผลกระทบสิ่งแวดลอ้มจากส านกันโยบายและแผนทรพัยากรธรรมชาติ
และสิง่แวดลอ้ม (EIA) เป็นตน้ 

บริษทั แผ่นดินทอง พร็อพเพอรต์ี้  ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) (GOLD) มีการบริหารความเสี่ยงที่มีประสิทธิผล สามารถจดัการ
ควบคุมความเสี่ยงขององค์กรไดเ้ป็นอย่างดี โดยมีกระบวนการรายงานผลการบริหารความเสี่ยงไปใหก้บัคณะกรรมการตรวจสอบ และ
คณะกรรมการบริษทัไดร้บัทราบเป็นระยะอย่างสม า่เสมอ 

บริษทั ออโตเมชัน่ แอสเซ็ท จ ากดั (Automation Asset) บริษทัย่อยของบริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ อินดสัเทรียล (ประเทศไทย) 
จ ากดั (FPIT) ซึง่เป็นบริษทัย่อยของบริษทั ไดร่้วมทุนกบับริษทั PBA Systems Pte. Ltd. (PBA Systems) ประเทศสงิคโปร ์ซึง่เป็นบริษทัย่อย
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ของ PBA International Pte. Ltd. (PBAI) เพื่อจดัตัง้บริษทั พีบเีอ โรบอทคิส ์(ประเทศไทย) จ ากดั (PBA Robotics (Thailand) Co.,Ltd.) 
โดยมวีตัถปุระสงคเ์พือ่ด าเนินธุรกิจใหบ้ริการระบบปฏบิตัิการอตัโนมตัิส าหรบัโรงงานอตุสาหกรรมและคลงัสนิคา้  

ส าหรบัความเสีย่งจากการลงทุนในธุรกิจใหม่ ไม่ว่าจะเป็นการเป็นผูเ้ล่นรายใหม่ การแข่งขนัจากผูเ้ลน่รายเดมิในตลาด การบริหารตน้ทุน 
การขาดแคลนแรงงาน การเปลี่ยนแปลงกฎหมายต่างๆ และการขออนุญาตจากหน่วยงานที่เกี่ยวขอ้ง ตลอดจนการเขา้ใจถึงความตอ้งการของ
ลูกคา้ในสนิคา้และบริการ ปจัจุบนับริษทัควบคุมความเสี่ยงเหล่านี้ โดยวธิีวเิคราะหอ์ตัราการเติบโตของธุรกิจใหม่ โอกาสในการขยายธุรกิจของ
บริษทั ส่งเสริมพฒันานวตักรรมการก่อสรา้งและออกแบบสนิคา้ ศึกษาขอ้กฎหมาย ข ัน้ตอนการอนุญาตต่างๆ รวมถงึวธิีคดัเลอืกผูร่้วมลงทุนที่มี
ประสบการณ์ ความเชี่ยวชาญ ความพรอ้ม ความน่าเชื่อถือ และมีจริยธรรมในการท าธุรกิจเป็นที่ยอมรบัของตลาดในระดบัภูมภิาคเอเซยี หรือ
ระดบัโลก บริษทัยงัมกีระบวนการคดัเลอืกผูร่้วมลงทุนจากต่างประเทศโดยใหค้วามส าคญักบัความสมัพนัธร์ะยะยาวดว้ย ท ัง้นี้ เพื่อท าความรูจ้กั 
ตระหนกั และเขา้ใจในผูร่้วมลงทุนแต่ละรายก่อนทีจ่ะตกลงท าการลงทุนร่วมกนั 

3.4 ควำมเสี่ยงจำกำรเปลี่ยนแปลงทำงกฎหมำย 

3.4.1 กฎหมำยภำษีที่ดินและสิ่งปลูกสรำ้ง 

ภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งเป็นภาษทีีจ่ะน ามาใชแ้ทนภาษโีรงเรือนและทีด่นิ รวมถงึภาษบี ารุงทอ้งที่ ปจัจบุนัประกาศใชใ้นราชกิจจานุเบกษา
แลว้ เป็นพระราชบญัญตัิภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้ง พ.ศ. 2562 เมื่อวนัที ่12 มนีาคม 2562 แต่การจดัเก็บภาษีส าหรบัที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งตาม
กฎหมายฉบบัดงักลา่ว จะมผีลบงัคบัใชต้ ัง้แต่วนัที ่1 มกราคม 2563 เป็นตน้ไป หากพจิารณาจากพระราชบญัญตัิฯ นี้  ผูถ้อืครองอสงัหาริมทรพัย์
บางรายอาจตอ้งช าระภาษสูีงขึ้น ในขณะที่ผูถ้อืครองอสงัหาริมทรพัยบ์างรายอาจช าระภาษนีอ้ยลง ท ัง้นี้ขึ้นอยู่กบัราคาประเมนิทุนทรัพยแ์ละอตัรา
ภาษทีีจ่ะประกาศใชเ้ป็นตวัแปรส าคญั 

3.4.2 กฎหมำยเกี่ยวกบักำรคุม้ครองขอ้มูลสว่นบุคคล 

พระราชบญัญตัิคุม้ครองขอ้มูลส่วนบุคคล พ.ศ. 2562 ซึ่งประกาศในราชกิจจานุเบกษาเมือ่วนัที่ 27 พฤษภาคม 2562 โดยมบีทบญัญตัิ 2 
ส่วนที่ใหม้ผีลทนัท ีแต่ในส่วนบทบญัญตัิที่จะตอ้งด าเนินการจดัใหม้กีารคุม้ครองขอ้มลูส่วนบุคคลตามที่กฎหมายก าหนดนัน้จะมผีลใชบ้งัคบัเมื่อ
พน้ก าหนด 1 ปี นบัแต่วนัที่ประกาศใชใ้นราชกิจจานุเบกษา กฎหมายฉบบันี้ เป็นกฎหมายใหม่ที่ไม่เคยมีในระบบกฎหมายไทยมาก่อน โดยมี
วตัถปุระสงคเ์พือ่ท าใหก้ารคุม้ครองขอ้มลูส่วนบุคคลมปีระสทิธิภาพ และเพือ่ใหม้มีาตรการเยยีวยาเจา้ของขอ้มูลส่วนบุคคลจากการถูกละเมดิสทิธิ
ในขอ้มลูส่วนบุคคล 

กฎหมายเกี่ยวกบัการคุม้ครองขอ้มลูส่วนบุคคลนี้มผีลท าใหบ้ริษทัตอ้งจดัใหม้กีารด าเนินการใหเ้ป็นไปตามที่กฎหมายก าหนดซึ่งจะส่งผล
ต่อการด าเนินการภายในของบริษทัเอง ต่อลูกคา้ คู่คา้ รวมถงึผูถ้อืหุน้ และแมว้่าจะท าใหเ้กิดกระบวนการในการท าธุรกรรมต่างๆ มากขึ้น แต่จะ
ส่งผลใหม้กีารจดัเก็บขอ้มลูไดอ้ย่างมรีะบบและปลอดภยัยิ่งขึ้น รวมถงึเมื่อบริษทัไดจ้ดัใหม้แีละด าเนินการตามกฎหมายดงักลา่วแลว้ย่อมลดความ
เสี่ยงที่อาจจะเกิดขึ้นกบับริษทัในการกระท าความผดิภายใตก้ฎหมายฉบบันี้และกฎหมายฉบบัอื่นๆ ที่เกี่ยวขอ้งได ้ซึ่งจะมผีลกระทบต่อตน้ทุนที่
อาจเพิม่มากขึ้นในการปฏบิตัิตามกฎหมายฉบบัดงักลา่วหลายประการ ซึง่เมือ่บริษทัไดจ้ดัเตรียมนโยบายและการด าเนินการต่างๆ ทีร่ดักุมก็เชื่อม ัน่
ว่าจะสามารถลดความเสีย่งทีอ่าจส่งผลกระทบต่อบริษทัใหน้อ้ยทีสุ่ดได ้
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ทรพัยส์นิท่ีใชใ้นกำรประกอบธุรกจิ 

1. ที่ดิน โรงงำน คลงัสนิคำ้ อำคำรเชิงพำณิชยกรรม และที่อยู่อำศยั 

ณ วนัที ่30 กนัยายน 2562 บริษทัมทีรพัยส์นิทีใ่ชใ้นการประกอบธุรกิจ ดงันี้  
หน่วย : อาคาร 

นิคมอตุสำหกรรม / สวนอตุสำหกรรม / เขตส่งเสริมอตุสำหกรรม / 
เขตอตุสำหกรรม / โลจสิติกส ์พำรค์ / โลจสิติกส ์เซ็นเตอร ์

โรงงำน/คลงัสนิคำ้  
ที่มีสญัญำเช่ำ 

โรงงำน/คลงัสนิคำ้    
สรำ้งเสร็จ 
พรอ้มใหเ้ช่ำ 

โรงงำน/คลงัสนิคำ้       
ที่อยู่ระหว่ำง 
กำรพฒันำ 

รวม 
มูลค่ำตำมบญัชี 
(ลำ้นบำท) 

โรงงำน      
นิคมอุตสาหกรรมอมตะซติี้ ชลบุร ี 14 3 - 17 1,144.47 
นิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบงั 30 - - 30 129.83 
นิคมอุตสาหกรรมไฮเทค 3 3 - 6 231.38 
นิคมอุตสาหกรรมอมตะซติี้ ระยอง 9 4 - 13 442.10 
สวนอุตสาหกรรมโรจนะ อยุธยา 4 17 - 21 548.09 
นิคมอุตสาหกรรมลาดกระบงั 1 - - 1 12.67 
นิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบุรี 1 2 - 3 147.71 
เขตอุตสาหกรรมกบนิทรบ์ุร ี 1 6 - 7 166.58 
 เขตส่งเสริมอุตสาหกรรมนวนคร 1 2 - 3 89.39 
 นิคมอุตสาหกรรมเอเชีย 16 12 - 28 703.22 
 สวนอุตสาหกรรมโรจนะ ปราจนีบุร ี 2 6 - 8 260.89 
 นิคมอุตสาหกรรมป่ินทอง - - - - 56.34 
 ที่ดนิระหว่างรอการพฒันา - - - - 2,269.90 

รวมโรงงำน 82 55 - 137 6,202.57 
 คลงัสนิคำ้      
 เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ โลจสิติกส ์พารค์ (บางนา) 22 4 - 26 1,935.44 
 เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ โลจสิติกส ์พารค์ (แหลมฉบงั 2) 12 14 - 26 813.25 
 เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ โลจสิติกส ์เซน็เตอร ์(วงันอ้ย 1) 5 - - 5 569.27 
 เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ โลจสิติกส ์พารค์ (วงันอ้ย 2) 12 4 - 16 1,604.08 
 เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ โลจสิติกส ์เซน็เตอร ์(อสีเทริน์ซบีอรด์ 1 บ)ี 4 - - 4 144.31 
 เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ โลจสิติกส ์เซน็เตอร ์(อสีเทริน์ซบีอรด์ 2 เอ) 9 - - 9 259.93 
 เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ โลจสิติกส ์เซน็เตอร ์(อสีเทริน์ซบีอรด์ 3) 7 1 - 8 215.38 
 เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ โลจสิติกส ์พารค์ (ศรีราชา) 14 - - 14 455.68 
 เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ โลจสิติกส ์เซน็เตอร ์(พานทอง 1) 4 6 - 10 560.75 
 เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ โลจสิติกส ์เซน็เตอร ์(บางพล ี1) - - - - 904.52 
 เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ โลจสิติกส ์เซน็เตอร ์(บางพล ี2) 10 - - 10 1,487.99 
 เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ โลจสิติกส ์เซน็เตอร ์(บางพล ี3) - - - - 760.85 
 เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ โลจสิติกส ์เซน็เตอร ์(บางพล ี4) 5 - - 5 953.26 
 เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ โลจสิติกส ์เซน็เตอร ์(บางพล ี5) 3 - - 3 246.54 
 เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ โลจสิติกส ์เซน็เตอร ์(บางพล ี6) 1 - - 1 759.43 
 เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ โลจสิติกส ์พารค์ (ขอนแก่น) 12 - - 12 128.34 
 เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ โลจสิติกส ์เซน็เตอร ์(อมตะซติี้ ระยอง) 11 - - 11 445.57 
 เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ โลจสิติกส ์เซน็เตอร ์(ล าพนู) 9 - - 9 149.83 
 เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ โลจสิติกส ์เซน็เตอร ์(สมทุรสาคร) 2 - - 2 1,656.51 
 ที่ดนิระหว่างรอการพฒันา - - - - 5,458.28 

รวมคลงัสนิคำ้ 142 29 - 171 19,509.21 
รวมโรงงำนและคลงัสนิคำ้ 224 84 - 308 25,711.78 

 หมำยเหตุ : บริษทัเป็นเจา้ของกรรมสทิธ์ิที่ดนิและโรงงาน/คลงัสนิคา้ในนิคมอุตสาหกรรม / สวนอุตสาหกรรม / เขตส่งเสริมอุตสาหกรรม / เขตอุตสาหกรรม / เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ 
โลจสิติกส ์พารค์ และโลจสิติกส ์เซน็เตอร ์ตามที่กล่าวขา้งตน้ ยกเวน้ที่ดนิในนิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบงั และเฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ โลจสิติกส ์เซน็เตอร ์(บางพล ี2) 
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โครงกำร ที่ต ัง้ 
เน้ือที่  

(ไร-่งำน-ตร.ว.) 
มูลค่ำตำมบญัชี 
(ลำ้นบำท) 

มูลค่ำค ้ำประกนั 
(ลำ้นบำท) 

เจำ้ของกรรมสทิธ์ิ 

 อำคำรเชิงพำณิชยกรรม      
 พานอรามา กอลฟ์ แอนด ์คนัทร ีคลบั  กม. 199 ถ.มติรภาพ อ.สคีิ้ว  

จ.นครราชสมีา  
2,096-3-76.7 438.05  - บมจ. แผ่นดนิทองฯ 

 ที่ดนิ  ต.หนองทะเล จ.กระบี ่ 118-3-20 148.47  - บมจ. แผ่นดนิทองฯ  

 สาทร สแควร ์- ส านกังานใหเ้ชา่  
 ที่ดนิใหเ้ชา่ (W Bangkok Hotel) 

ถ.นราธิวาสราชนครินทร ์ 
กรุงเทพฯ  

5-0-60.32 
4-2-98 

3,001.88 
265.16  

- บจก. นอรท์ สาธร เรียลตี้  
(สทิธิการเช่า)  

 เอฟวายไอ เซน็เตอร ์ 
 โรงแรม โมเดน่า บาย เฟรเซอร ์ 

ถ.พระราม 4  
เขตคลองเตย กรุงเทพฯ  

7-3-27.52 
1-0-47.48 

2,903.13  
797.96  

- บมจ. แผ่นดนิทองฯ  
(สทิธิการเช่า)  

 ที่ดนิ ด ิแอสคอท แบงคอก  ถ.สาทรใต ้เขตสาทร กรุงเทพฯ  4-1-66.1 529.16  - บมจ. แผ่นดนิทองฯ  
 โรงแรม ด ิแอสคอท แบงคอก  อาคาร ด ิแอสคอท สาทร  

ถ.สาทรใต ้เขตสาทร กรุงเทพฯ  
30,119 ตร.ม. 882.93  

313.49 
บจก. สาธรทรพัยส์นิ  
(สทิธิการเช่า)   สกาย วลิล่าส ์ 793.65 ตร.ม. 40.25  

 โกลเดน้แลนด ์บวิดิ้ง  ถ.ราชด าริ เขตปทุมวนั กรุงเทพฯ  3-1-37 73.40  - บจก. นารายณ์ พาวลิเลยีน  
(สทิธิการเช่า)  

 ที่อยู่อำศยั      
 โกลเดน้ เฮอริเทจ 
 แปลงนอกผงัจดัสรร - รอพฒันา  

ถ.ราชพฤกษ ์(เพชรเกษม-รตันา 
ธิเบศร)์ เขตตลิง่ชนั กรุงเทพฯ  

4-1-25.1 26.40  - บจก. ยูไนเตด็โฮมส ์ 
 

 โกลเดน้ นีโอ ชยัพฤกษ-์วงแหวน  ต.ไทรนอ้ย อ.ไทรนอ้ย  
จ.นนทบุรี  

0-1-28 7.77  - บจก. ยูไนเตด็โฮมส ์ 
 

 โกลเดน้ นีโอ ๒ บางนา-ก่ิงแกว้  ถ.กิ่งแกว้ ต.ราชเทวะ  
อ.บางพล ีจ.สมทุรปราการ  

31-3-39.3 851.20  - บจก. ยูไนเตด็โฮมส ์ 
 

 โกลเดน้ นีโอ รามอนิทรา-วงแหวน 
 (ที่ดนิจดัสรรฯ) 
 (ที่ดนินอกจดัสรรฯ) 

แขวงจรเขบ้วั เขตบางกะปิ 
กรุงเทพฯ  

 
3-1-70.7 
2-1-46.4 

 
94.36 

119.89  
- 

บจก. ยูไนเตด็โฮมส ์
 

 รามอนิทรา-วงแหวน (ที่ดนิใหเ้ชา่) แขวงบางชนั เขตคลองสามวา 
กรุงเทพฯ 

1-0-7.2 15.91 - บจก. ยูไนเตด็โฮมส ์

 โกลเดน้ ทาวน ์๓ บางนา-สวนหลวง  แขวงดอกไม ้เขตประเวศ 
กรุงเทพฯ  

7-3-56.2 405.53  - บจก. ยูไนเตด็โฮมส ์ 
 

 โกลเดน้ ทาวน ์สาทร แขวงบางขนุเทยีน เขตจอมทอง 
กรุงเทพฯ  

12-1-38.3 695.64  452.75 บจก. ยูไนเตด็โฮมส ์ 
 

 โกลเดน้ ทาวน ์พหลโยธิน-สถานีรถไฟฟ้า 
 คูคต  

ต.ล าลูกกา อ.คูคต จ.ปทุมธานี  29-3-97.6 357.93  - บจก. ยูไนเตด็โฮมส ์ 
 

 โกลเดน้ ทาวน ์งามวงศว์าน-แคราย  
 (ติวานนท ์45) 

ต.ทา่ทราย อ.เมอืงนนทบุรี  
จ.นนทบุรี  

12-2-72.5 485.21  - บจก. ยูไนเตด็ โฮมส ์
 

 โกลเดน้ ทาวน ์๒ บางแค แขวงหลกัสอง เขตภาษเีจริญ 
กรุงเทพฯ 

34-1-65.5 245.08 335.04 บจก. ยูไนเตด็ โฮมส ์
 

 โกลเดน้ นีโอ จรญัสนิทวงศ ์35  
 (ถนนแกว้เงนิทอง) 

แขวงบางขนุนนท ์ 
เขตบางกอกนอ้ย กรุงเทพฯ 

63-0-72.4 1,002.88 - บจก. ยูไนเตด็ โฮมส ์
 

 โกลเดน้ ทาวน ์เชียงใหม่-กาดรวมโชค ต.ฟ้าฮ่าม อ.เมอืงเชียงใหม่  
จ.เชียงใหม ่

37-2-6.6 440.70 - บจก. ยูไนเตด็ โฮมส ์
 

 โกลเดน้ นีโอ โคราช-เทอรม์นิอล ต.หมืน่ไวย อ.นครราชสมีา  
จ.นครราชสมีา 

61-1-65 279.77 - บจก. ยูไนเตด็ โฮมส ์
 

 บางนา กม.5  
 - โกลเดน้ นีโอ 
 - โกลเดน้ ทาวน ์ 

ต.บางแกว้ อ.บางพล ี 
จ.สมทุรปราการ  

92-0-8.3 504.39  - บจก. ยูไนเตด็ โฮมส/์ 
บจก. วอคเกอร ์โฮมส/์  
บจก.โกลเดน้ แลนด ์เรสซเิดน้ซ ์ 
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โครงกำร ที่ต ัง้ 
เน้ือที่  

(ไร-่งำน-ตร.ว.) 
มูลค่ำตำมบญัชี 
(ลำ้นบำท) 

มูลค่ำค ้ำประกนั 
(ลำ้นบำท) 

เจำ้ของกรรมสทิธ์ิ 

 ที่อยู่อำศยั (ต่อ)      
 โกลเดน้ บสิ บางนา-กิ่งแกว้  ถ.กิ่งแกว้ ต.ราชเทวะ  

อ.บางพล ีจ.สมทุรปราการ  
0-1-53.4 30.91  - บจก. โกลเดน้ แลนด ์เรสซเิดน้ซ ์ 

 โกลเดน้ เพรสทจี วชัรพล-สุขาภบิาล 5  ถ.สุขาภบิาล 5 แขวงออเงนิ  
เขตสายไหม กรุงเทพฯ  

3-1-9.8 135.06  - บจก. โกลเดน้ แลนด ์เรสซเิดน้ซ ์ 

 โกลเดน้ ทาวน ์รตันาธิเบศร-์ 
 สถานีรถไฟฟ้าบางพลู  

ซ.วดัโมล ีต.บางรกัใหญ่  
อ.บางบวัทอง จ.นนทบุร ี 

0-0-34.8 3.84  - บจก. โกลเดน้ แลนด ์เรสซเิดน้ซ ์

 โกลเดน้ เพรสทจี เอกชยั-วงแหวน  ถ.เอกชยั แขวงบางบอน  
เขตบางบอน กรุงเทพฯ  

0-3-83.8 31.95  - บจก. โกลเดน้ แลนด ์เรสซเิดน้ซ ์

 โกลเดน้ ทาวน ์สุขสวสัดิ-์พทุธบูชา  ถ.สุขสวสัดิ์ ซ.สุขสวสัดิ ์30  
แขวงบางปะกอก เขตราษฎรบ์ูรณะ 
กรุงเทพฯ  

0-0-21.7 3.72  - บจก. โกลเดน้ แลนด ์เรสซเิดน้ซ ์

 โกลเดน้ ทาวน ์ชยัพฤกษ-์วงแหวน  ต.ไทรนอ้ย อ.ไทรนอ้ย  
จ.นนทบุรี  

6-3-61.7 168.34  - บจก. โกลเดน้ แลนด ์เรสซเิดน้ซ ์

 โกลเดน้ บสิ ๒ บางนา-ก่ิงแกว้  ถ.กิ่งแกว้ ต.ราชาเทวะ อ.บางพล ี
จ.สมทุรปราการ  

3-0-1.18 39.39  - บจก. โกลเดน้ แลนด ์เรสซเิดน้ซ ์

 โกลเดน้ ทาวน ์๒ ป่ินเกลา้-จรญัสนิทวงศ ์ ถ.บางกรวย-ไทรนอ้ย ต.บางกรวย 
อ.บางกรวย จ.นนทบุร ี 

7-3-10.1 348.62  - บจก. โกลเดน้ แลนด ์เรสซเิดน้ซ ์

 โกลเดน้ ทาวน ์๓ สุขสวสัดิ-์พทุธบชูา  แขวงทุ่งครุ เขตบางมด กรุงเทพฯ  10-1-40.5 350.07  - บจก. โกลเดน้ แลนด ์เรสซเิดน้ซ ์
 โกลเดน้ ทาวน ์วภิาวด-ีแจง้วฒันะ  แขวงสกีนั เขตบางเขน  

(ตลาดขวญั) กรุงเทพฯ  
6-1-81 255.56  - บจก. โกลเดน้ แลนด ์เรสซเิดน้ซ ์

 โกลเดน้ ทาวน ์รตันาธิเบศร-์ 
 สถานีรถไฟฟ้าไทรมา้  

ถ.ไทรมา้ ต.ไทรมา้ อ.เมอืงนนทบุรี 
จ.นนทบุรี  

0-3-60.8 31.49  - บจก. โกลเดน้ แลนด ์เรสซเิดน้ซ ์

 โกลเดน้ นีโอ ลาดพรา้ว-เกษตรนวมนิทร ์ แขวงคลองกุ่ม เขตบางกะปิ 
กรงุเทพฯ  

1-0-12.3 40.70  - บจก. โกลเดน้ แลนด ์เรสซเิดน้ซ ์

 โกลเดน้ ทาวน ์วงศส์ว่าง-แคราย  ต.ตลาดขวญั/สวนใหญ่ อ.เมอืง
นนทบุร ีจ.นนทบุรี  

3-3-7.8 176.59  - บจก. โกลเดน้ แลนด ์เรสซเิดน้ซ ์

 โกลเดน้ ทาวน ์รามอนิทรา-วงแหวน  แขวงหลุมไผ่ เขตบางเขน 
กรุงเทพฯ  

16-3-3.9 505.61  - บจก. โกลเดน้ แลนด ์เรสซเิดน้ซ ์

 โกลเดน้ ทาวน ์เพชรเกษม  แขวงหลกัสอง เขตภาษเีจริญ 
กรุงเทพฯ  

6-2-29.6 192.65  - บจก. โกลเดน้ แลนด ์เรสซเิดน้ซ ์

 โกลเดน้ ทาวน ์ศรีนครินทร-์สุขมุวทิ  ต.บางเมอืง อ.เมอืง  
จ.สมทุรปราการ  

8-1-94.3 211.99  - บจก. โกลเดน้ แลนด ์เรสซเิดน้ซ ์

 โกลเดน้ ทาวน ์บางแค  แขวงหลกัสอง เขตภาษเีจริญ 
กรุงเทพฯ  

2-1-0.9 82.14  - บจก. โกลเดน้ แลนด ์เรสซเิดน้ซ ์

 โกลเดน้ ทาวน ์พหลโยธิน-สะพานใหม่  ต.คลองถนน (ดอนเมอืง)  
อ.สายไหม (บางเขน) กรุงเทพฯ  

19-0-60.4 694.19  550.00 บจก. โกลเดน้ แลนด ์เรสซเิดน้ซ ์

 โกลเดน้ นีโอ ๒ บางแค แขวงหลกัสอง เขตภาษเีจริญ 
กรุงเทพฯ 

48-3-8.6 366.83 - บจก. โกลเดน้ แลนด ์เรสซเิดน้ซ ์

 โกลเดน้ ทาวน ์เพชรเกษม 81 แขวงหนองแขม/ หนองคา้งพลู 
เขตหนองแขม (ภาษเีจริญ) 
กรุงเทพฯ 

33-3-9 348.58 380.00 บจก. โกลเดน้ แลนด ์เรสซเิดน้ซ/์ 
บจก. วอคเกอร ์โฮมส ์

 โกลเดน้ ทาวน ์จอมทอง-วุฒากาศ แขวงวดัราชโอรส/ บางประทุน/ 
บางขนุเทยีน เขตบางขนุเทยีน  
เขตจอมทอง กรุงเทพฯ 

61-0-57.2 1,332.07 - บจก. โกลเดน้ แลนด ์เรสซเิดน้ซ/์ 
บมจ. กรุงเทพบา้นและที่ดนิ 
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โครงกำร ที่ต ัง้ 
เน้ือที่  

(ไร-่งำน-ตร.ว.) 
มูลค่ำตำมบญัชี 
(ลำ้นบำท) 

มูลค่ำค ้ำประกนั 
(ลำ้นบำท) 

เจำ้ของกรรมสทิธ์ิ 

 ที่อยู่อำศยั (ต่อ)      
 โกลเดน้ ทาวน ์จอมทอง-เอกชยั แขวงบางขนุเทยีน/ บางประทุน  

เขตจอมทอง/ บางขนุเทยีน 
กรุงเทพฯ 

93-1-76.4 1,196.73 - บจก. โกลเดน้ แลนด ์เรสซเิดน้ซ ์

 โกลเดน้ ทาวน ์สุขมุวทิ- 
 สถานีรถไฟฟ้าแบริง่  

ต.ส าโรงใต ้(ส าโรง)  
อ.พระประแดง (พระโขนง)  
จ.สมทุรปราการ  

6-3-77.1 303.76  - บจก. โกลเดน้ แลนด ์เรสซเิดน้ซ ์

 โกลเดน้ ซติี้ ๒ ลาดพรา้ว- 
 เกษตรนวมนิทร ์ 

แขวงคลองกุ่ม เขตบางกะปิ 
กรุงเทพฯ  

10-3-89 122.15  - บจก. โกลเดน้ แลนด ์เรสซเิดน้ซ ์

 โกลเดน้ ทาวน ์รตันาธิเบศร-์เวสตเ์วต อ.บางบวัทอง จ.นนทบุรี 13-0-43.9 369.22 - บจก. โกลเดน้ แลนด ์เรสซเิดน้ซ ์
 พระราม 2 (หลงัเดอะแกรนด)์ 
 - โกลเดน้ นีโอ ๓ พระราม 2 
 - โกลเดน้ นีโอ ๔ พระราม 2 
 - โกลเดน้ ทาวน ์๓ พระราม 2 
 - โกลเดน้ ทาวน ์๔ พระราม 2 

ต.พนัทา้ยนรสงิห ์อ.เมอืง
สมทุรสาคร จ.สมทุรสาคร 

176-0-7.8 1,054.32 - บจก. โกลเดน้ แลนด ์เรสซเิดน้ซ/์ 
บจก. ยูไนเตด็ โฮมส/์  
บมจ. กรุงเทพบา้นและที่ดนิ/  
บจก. เฟิรส์ แสควร/์  
บจก. ไซคว์อลค์ แลนด ์

 โกลเดน้ ทาวน ์เจริญเมอืง-ซปุเปอรไ์ฮเวย ์ จ.เชียงใหม ่ 6-0-6.4 138.58 - บจก. โกลเดน้ แลนด ์เรสซเิดน้ซ ์
 โกลเดน้ ทาวน ์เฉลมิพระเกียรติฯ- 
 สวนหลวง (ซอย 30) 

แขวงดอกไม ้เขตประเวศ 
กรุงเทพฯ 

14-3-74.4 185.24 - บจก. โกลเดน้ แลนด ์เรสซเิดน้ซ ์

 โกลเดน้ นีโอ งามวงศว์าน-ประชาชื่น ต.ปากเกร็ด อ.บางตลาด  
จ.นนทบุรี  

29-0-61.5 409.52 - บจก. โกลเดน้ แลนด ์เรสซเิดน้ซ ์ 

 รตันาธิเบศร-์ราชพฤกษ ์
 - แกรนดโิอ 
 - โกลเดน้ ทาวน ์
 - โกลเดน้ ทาวน ์๒ 

ต.บางรกัพฒันา อ.บางบวัทอง  
จ.นนทบุรี (บางกรวยไทรนอ้ย-
อกัษรา) 

142-3-63.4 1,217.45 - บจก. โกลเดน้ แลนด ์เรสซเิดน้ซ/์ 
บมจ.กรุงเทพบา้นและที่ดนิ/  
บจก. ไซดว์อลค์ แลนด/์  

 เชียงราย  
 - โกลเดน้ ทาวน-์เชียงราย บิก๊ซ ี
 - โกลเดน้ ทาวน ์๒ + โกลเดน้ วลิเลจ 

ต.บา้นดู่ อ.เมอืงเชียงราย  
จ.เชียงราย  

 
12-3-22.3 
81-2-70 

 
237.40 
468.22 

 
- 

บจก. โกลเดน้ แลนด ์เรสซเิดน้ซ/์ 
บจก. เฟิรส์ แสควร/์  
บจก. วอคเกอรโ์ฮมส/์  
บจก. ไซดว์อลค์ แลนด/์  
บจก. ยูไนเตด็ โฮมส ์ 

 แจง้วฒันะ-ติวานนท ์(เมอืงทอง) 
 - โกลเดน้ ทาวน ์
 - โกลเดน้ ซติี้  
 - โกลเดน้ นีโอ 

ต.บา้นใหม่/ บางพูด อ.ปากเกร็ด 
จ.นนทบุร ี

 
57-1-42.3 
8-1-68.5 
12-3-39.9 

 
498.82 
447.37 
583.51  

1,438.00 

บจก. ไซดว์อลค์ แลนด/์ 
บจก. ไพรม์ พลสั แอสเซท็/ 
บจก. โกลเดน้ แลนด ์เรสซเิดน้ซ/์ 
บจก. ยูไนเตด็ โฮมส ์

 ราชพฤกษ ์วงแหวน เพชรเกษม  
 แปลงนอกผงัจดัสรร  

แขวงหนองแขม เขตภาษเีจริญ 
กรุงเทพฯ 

9-3-56 19.78   - บมจ. กรุงเทพบา้นและที่ดนิ  

 รามอนิทรา-คูบ้อน (ที่ดนิเปล่า) แขวงท่าแรง้ เขตบางเขน กรุงเทพฯ 1-3-69.8 14.84 - บมจ. กรุงเทพบา้นและที่ดนิ 
 เดอะแกรนด ์ป่ินเกลา้ เฟส 1  
 (อลัพน่ีา)  

ถ.บรมราชชนนี แขวงศาลา
ธรรมสพน ์เขตทววีฒันา 
กรงุเทพฯ  

35-1-56.1 1,388.19   - บมจ. กรุงเทพบา้นและที่ดนิ/  
บจก. รีกลั รีเจี้ยน/  
บจก. ไซดว์อลค์ แลนด ์

 โกลเดน้ นีโอ สาทร แขวงบางขนุเทยีน เขตจอมทอง 
กรุงเทพ 

8-1-13.9 316.19 - บมจ. กรุงเทพบา้นและที่ดนิ 

 เดอะแกรนด ์พระราม 2 
 (รอการพฒันา-เฟส 5, 8, 14) 

ต.พนัทา้ยนรสงิห ์อ.เมอืง  
จ.สมทุรสาคร  

17-3-99.5 84.41   - บมจ. กรุงเทพบา้นและที่ดนิ  

 แกรนดโิอ ต.พนัทา้ยนรสงิห ์อ.เมอืง  
จ.สมทุรสาคร 

10-2-21.7 298.88   - บมจ. กรุงเทพบา้นและที่ดนิ  
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โครงกำร ที่ต ัง้ 
เน้ือที่  

(ไร-่งำน-ตร.ว.) 
มูลค่ำตำมบญัชี 
(ลำ้นบำท) 

มูลค่ำค ้ำประกนั 
(ลำ้นบำท) 

เจำ้ของกรรมสทิธ์ิ 

 ที่อยู่อำศยั (ต่อ)      
 บลสิ  ต.พนัทา้ยนรสงิห ์อ.เมอืง  

จ.สมทุรสาคร  
3-2-34.1 83.92   - บมจ. กรุงเทพบา้นและที่ดนิ  

 เดอะเกรซ (ซนี ซเีนอรร์ี่)  ต.พนัทา้ยนรสงิห ์อ.เมอืง  
จ.สมทุรสาคร  

0-3-99.1 23.83   - บมจ. กรงุเทพบา้นและที่ดนิ  

 ดไิอสแ์ลนด ์(คอรท์ยารด์)  ต.พนัทา้ยนรสงิห ์อ.เมอืง  
จ.สมทุรสาคร  

0-1-56.5 37.98   - บมจ. กรุงเทพบา้นและที่ดนิ  

 เลค แกรนดด์โิอเซ่  ต.พนัทา้ยนรสงิห ์อ.เมอืง  
จ.สมทุรสาคร  

0-3-16.2 22.55   - บมจ. กรุงเทพบา้นและที่ดนิ  

 ทู แกรนด ์โมนาโค บางนา-วงแหวน  ถ.บางนา-ตราด กม.8  
เขตประเวศ กรุงเทพฯ  

13-3-56.2 405.53   - บมจ. กรุงเทพบา้นและที่ดนิ  

 โกลเดน้ ทาวน ์๓ ลาดพรา้ว- 
 เกษตรนวมนิทร ์ 

แขวงคลองกุ่ม เขตบงึกุ่ม 
กรุงเทพฯ  

0-3-81.8 43.99   - บมจ. กรุงเทพบา้นและที่ดนิ  

 แกรนดโิอ บางแค  แขวงหลกัสอง เขตภาษเีจริญ 
กรุงเทพฯ  

29-2-63.5 1,230.32   630.40 บมจ. กรุงเทพบา้นและที่ดนิ  

 เดอะแกรนด ์ลกัซ ์บางนา-สวนหลวง แขวงดอกไม ้เขตประเวศ 
กรุงเทพฯ 

17-1-3.4 676.68 - บมจ. กรุงเทพบา้นและที่ดนิ 

 โกลเดน้ ทาวน ์ตวิานนท-์แจง้วฒันะ 
 (เลยีบคลองประปา) 

ต.บา้นใหม่ อ.เมอืงปทุมธานี  
จ.ปทุมธาน ี

31-2-10.9 265.24 - บมจ. กรุงเทพบา้นและที่ดนิ 

 แกรนดโิอ เพชรเกษม 81 แขวงหนองแขม (หนองคา้งพลู) 
เขตหนองแขม (ภาษเีจริญ) 
กรุงเทพฯ  

11-3-50.1 416.51   287.00 บมจ. กรุงเทพบา้นและที่ดนิ 

 รามอนิทรา-วงแหวน 2 
 - แกรนดโิอ 
 - โกลเดน้ ทาวน ์๒ 

แขวงท่าแรง้ เขตบางเขน กรุงเทพฯ   
140-1-68.7 

 
1,359.39 

101.08   

 
- 

บมจ. กรุงเทพบา้นและที่ดนิ/  
บจก. ไพรม์ พลสั แอสเซท็/ 
บจก. โกลเดน้ แลนด ์เรสซเิดน้ซ/์ 
บจก. วอคเกอร ์โฮมส ์

 พหลโยธิน-รงัสติ (โรงกษาปณ์) 
 - แกรนดโิอ 
 - โกลเดน้ ทาวน ์
 - โกลเดน้ ทาวน ์๒ 

ต.คลองหนึ่ง อ.คลองหลวง  
จ.ปทุมธาน ี

 
74-3-96.6 
30-1-54.7 
29-3-34.7 

 
605.27 
289.44 
331.33 

 
1,571.00 

บมจ. กรุงเทพบา้นและที่ดนิ/  
บจก. ไพรม์ พลสั แอสเซท็/ 
บจก. โกลเดน้ แลนด ์เรสซเิดน้ซ/์ 
บจก. ไซดว์อลค์ แลนด ์

 โกลเดน้ ทาวน ์รงัสติ คลอง 3 
 โกลเดน้ ทาวน ์๒ รงัสติ คลอง 3 

ต.คลองสาม อ.คลองหลวง  
จ.ปทุมธาน ี

21.2.42.2 
48-0-23.4 

381.12 
312.69 

306.67 บมจ. กรุงเทพบา้นและที่ดนิ/  
บจก. วอคเกอร ์โฮมส ์

 โกลเดน้ ทาวน ์เพชรเกษม-พทุธมณฑล 
 สาย 3 

แขวงหนองแขม (หนองคา้งพลู)  
เขตหนองแขม (ภาษเีจริญ) 
กรุงเทพฯ 

12-2-96.8 322.41 - บมจ. กรุงเทพบา้นและที่ดนิ 

 เดอะแกรนด ์ป่ินเกลา้ เฟส 2 (เดอะไพน)์  ถ.บรมราชชนนี แขวงศาลา
ธรรมสพน ์เขตทววีฒันา 
กรงุเทพฯ  

0-3-72 53.78   - บจก. เฟิรส์ แสควร/์ 
บมจ. กรุงเทพบา้นและที่ดนิ  

 โกลเดน้ ทาวน ์ศรีราชา-อสัสมัชญั  ต.สุรศกัดิ์ อ.ศรีราชา  
จ.ชลบุร ี 

12-0-42.4 387.90   - บจก. เฟิรส์ แสควร ์ 

 โกลเดน้ ทาวน ์อยุธยา  ต.บา้นกรด อ.บางปะอนิ  
จ.พระนครศรีอยุธยา  

13-0-91.8 344.97   - บจก. เฟิรส์ แสควร ์ 

 โกลเดน้ ทาวน ์๒ ลาดพรา้ว- 
 เกษตรนวมนิทร ์ 

แขวงคลองกุ่ม เขตบางกะปิ 
กรุงเทพฯ  

0-0-50 7.63   - บจก. เฟิรส์ แสควร ์ 
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โครงกำร ที่ต ัง้ 
เน้ือที่  

(ไร-่งำน-ตร.ว.) 
มูลค่ำตำมบญัชี 
(ลำ้นบำท) 

มูลค่ำค ้ำประกนั 
(ลำ้นบำท) 

เจำ้ของกรรมสทิธ์ิ 

 ที่อยู่อำศยั (ต่อ)      
 โกลเดน้ ทาวน ์พทัยาใต ้สุขมุวทิ ต.หนองปรือ อ.บางละมงุ จ.ชลบุร ี 11-0-91.6 210.45   - บจก. เฟิรส์ แสควร ์ 
 โกลเดน้ ทาวน ์ชลบุรี-อ่างศิลา  ต.บา้นเสมด็ อ.เมอืงชลบุรี  

จ.ชลบุร ี 
83-1-41.3 647.16   403.49 บจก. เฟิรส์ แสควร ์ 

 โกลเดน้ ทาวน ์ฉะเชิงเทรา บา้นโพธ์ิ ต.บา้นโพธ์ิ อ.บางกรูด  
จ.ฉะเชิงเทรา 

21-1-87.13 300.01 - บจก. เฟิรส์ แสควร ์

 โกลเดน้ ทาวน ์๔ สุขสวสัดิ์-พทุธบชูา  แขวงบางประกอก  
เขตราษฎรบ์ูรณะ กรุงเทพฯ  

32-0-0.6 474.43   - บจก. เฟิรส์ แสควร ์

 โกลเดน้ ทาวน ์เฉลมิพระเกียรต-ิ 
 สวนหลวง (ซอย 28) 

แขวงบางแกว้ เขตพระโขนง 
กรุงเทพฯ 

27-0-15 278.25 - บจก. เฟิรส์ แสควร ์

 โกลเดน้ ทาวน ์๒ พระราม 2  
 โกลเดน้ นีโอ ๒ พระราม 2  

ต.พนัทา้ยนรสงิห ์อ.เมอืง
สมทุรสาคร จ.สมทุรสาคร  

2-2-33.5 
3-3-60.2 

70.24   
104.32   

- 
- 

บจก. ไพรม์ พลสั แอสเซท็  

 โกลเดน้ ทาวน ์๒ งามวงศว์าน-ประชาชืน่ ต.บางเขน อ.เมอืง จ.นนทบุร ี 14-0-41.5 275.36   - บจก. ไพรม์ พลสั แอสเซท็  
 โกลเดน้ นีโอ ๒ ลาดพรา้ว- 
 เกษตรนวมนิทร ์ 

แขวงคลองกุ่ม เขตบงึกุ่ม 
กรุงเทพฯ  

3-2-17.5 151.88   - บจก. ไพรม์ พลสั แอสเซท็  

 โกลเดน้ ซติี้ สาทร  แขวงบางหวา้ เขตภาษเีจริญ 
กรุงเทพฯ  

6-1-38.7 344.83   206.00 บจก. ไพรม์ พลสั แอสเซท็  

มูลค่ายุติธรรมของทรพัยส์นิที่ใชใ้นการประกอบธุรกิจของกลุ่มบริษทั มีมูลค่ารวม 50,832 ลา้นบาท ประเมินราคาโดยผูป้ระเมนิอิสระ  
โดยการประเมินมูลค่ายุติธรรมดงักล่าว จะใชเ้กณฑร์าคาตลาดส าหรบัที่ดินรอการพฒันาและ/หรือที่ดินอยู่ระหว่างการพฒันา และใชเ้กณฑ์วิธี
พจิารณาจากรายได ้(Income Approach) ส าหรบัอาคารโรงงาน/คลงัสนิคา้พรอ้มใหเ้ช่า/ขาย และอาคารส านกังานใหเ้ช่า ขอ้สมมติฐานหลกัทีใ่ชใ้น
การประเมนิราคาอาคารโรงงาน/คลงัสนิคา้ และอาคารส านกังานดงักล่าว ประกอบดว้ย อตัราผลตอบแทน อตัราการครอบครอง อตัราการเติบโต
ระยะยาวของค่าเช่า ระยะเวลาที่เลกิเช่า ค่าใชจ่้ายเพื่อเป็นสิ่งจูงใจในการเช่าส าหรบัอาคารส านกังาน เช่น ระยะเวลาที่ใหเ้ช่าฟรี และการยกเวน้
ค่าใชจ่้ายอื่น ๆ 

2. สนิทรพัยถ์ำวรอืน่ ๆ 

ณ วนัที ่30 กนัยายน 2562 บริษทัมสีนิทรพัยถ์าวรอืน่ ๆ ดงันี้ 

หน่วย : ลา้นบาท 

สนิทรพัย ์ มูลค่ำทำงบญัชีสุทธิ 
เครื่องมอืและเครื่องใช ้  118 
ทีด่นิ สนามกอลฟ์ อาคาร   3,251 
เครื่องตกแต่ง ติดตัง้ และอปุกรณ์ส านกังาน  598 
ยานพาหนะ  47 
ระบบสาธารณูปโภค  380 

รวม  4,394 
หกั ค่าเสือ่มราคาสะสม  (1,768) 

รวม  2,626 
โปรแกรมคอมพวิเตอร ์
หกั ค่าเสือ่มราคาสะสม 

รวม 

198 
 (80) 

118 
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3. รำยละเอยีดของสญัญำเช่ำทีด่ินและอำคำรส ำนักงำน 

ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2562 บริษทัมีสญัญาเช่าที่ดินที่นิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบงั เขตส่งออก ที่ดินบางส่วนบริเวณถนนบางนา-ตราด 
และทีด่นิบางส่วนบริเวณย่านธุรกิจทีส่  าคญัของกรุงเทพฯ ดงันี้ 

ล ำดบั 
คู่สญัญำ ปีที่สิ้นสุด

ระยะเวลำเช่ำ 
ค่ำเช่ำ 

ผูเ้ช่ำ / ผูเ้ช่ำช่วง ผูใ้หเ้ช่ำ / ผูใ้หเ้ช่ำช่วง 
1. บมจ. เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ (ประเทศไทย) กนอ. 2568 5,684,924.85 บาทต่อปี 
2. บมจ. เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ (ประเทศไทย) กนอ. 2570 797,307.27 บาทต่อปี  

3. บมจ. เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ (ประเทศไทย) กนอ. 2572 2,437,649.36 บาทต่อปี  
4. บมจ. เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ (ประเทศไทย) กนอ. 2591 3,227,590.61 บาทต่อปี 
5. บมจ. เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ (ประเทศไทย) กนอ. 2591 1,168,158.14 บาทต่อปี 
6. บจก. อโีค อนิดสัเทรียล เซอรว์สิเซส กนอ. 2591 8,823,243.00 บาทต่อปี 
7. บจก. เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ อนิดสัเทรียล 

(ประเทศไทย) (ผูเ้ช่าช่วง) 
บจก. ชยันนัท ์- บางพล ีพารค์ แลนด ์ 2582 28,517,293.00 บาทต่อปี 

8. บจก. เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ อนิดสัเทรียล 
(ประเทศไทย) 

บจก. พรชยั อคีวปิเมน้ท ์ 2587 7,083,333.00 บาทต่อปี 

9. บจก. นารายณ์ พาวลิเลยีน กรมพระคลงัขา้งที ่ 2565 4,500,000 บาทต่อปี 
10. บจก. สาธรทรพัยส์นิ บมจ. แผ่นดนิทองฯ 2596 4,470,000 บาทต่อปี 
11. กองทุนรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยโ์กลด ์ 

(ผูเ้ช่าหลกั) 
บจก. โกลเดน้แลนด ์เมยแ์ฟร ์ 2580 - 

 บจก. แกรนด ์เมยแ์ฟร ์(ผูเ้ช่าช่วง) กองทุนรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยโ์กลด ์ 2566 48,000,000 บาทต่อปี 
12. บจก. นอรท์ สาธร เรียลตี้ ส านกังานทรพัยส์นิส่วนพระมหากษตัริย ์ 2583 36,000,000 บาทต่อปี 
13. บจก. นอรท์ สาธร เรียลตี้ (ผูเ้ช่าหลกั) ส านกังานทรพัยส์นิส่วนพระมหากษตัริย ์ 2583 14,000,000 บาทต่อปี 
 บจก. นอรท์ สาธร โฮเต็ล (ผูเ้ช่าช่วง) บจก. นอรท์ สาธร เรียลตี้ 2583 14,000,000 บาทต่อปี 

14. บมจ. แผ่นดนิทองฯ ส านกังานทรพัยส์นิส่วนพระมหากษตัริย ์ 2590 23,000,000 บาทต่อปี 
หมำยเหตุ : รายละเอยีดอื่น ๆ ในสญัญาเช่า ที่ส าคญั มดีงันี้ 

1. ส าหรบัสญัญาที่ 1-3 ผูใ้หเ้ชา่ปรบัเปลีย่นค่าเชา่ไดทุ้ก ๆ ระยะเวลา 10 ปี ในอตัรารอ้ยละ 10 ของค่าเช่าเดมิ 
 ส าหรบัสญัญาที่ 4-6 สญัญาที่ 9 และ 14 ผูใ้หเ้ช่าอาจปรบัปรุงเปลีย่นแปลงค่าเช่าตามประกาศที่ผูใ้หเ้ช่าก าหนด 

ส าหรบัสญัญาที่ 8 ผูใ้หเ้ชา่สามารถปรบัเปลีย่นค่าเช่าไดทุ้ก ๆ 5 ปี 
ส าหรบัสญัญาที่ 10 ผูใ้หเ้ช่าปรบัเปลีย่นค่าเช่าไดทุ้ก ๆ ระยะเวลา 3 ปี ในอตัรารอ้ยละ 5 ของค่าเช่าเดมิ และ 
ส าหรบัสญัญาที่ 7 และ 11-13 ไม่มกีารปรบัเปลีย่นค่าเช่าใด ๆ 

2. หากผูเ้ช่ามคีวามประสงคจ์ะต่ออายุสญัญาเช่า ส าหรบัสญัญาที่ 1-6 ผูเ้ช่าจะตอ้งแจง้เป็นลายลกัษณ์อกัษรไม่นอ้ยกว่า 6 เดือนก่อนสญัญาเช่าจะสิ้นสุดเพื่อใหก้นอ.
พจิารณา 

3.  หากผูเ้ช่ามคีวามประสงคจ์ะต่ออายุสญัญาเช่า ส าหรบัสญัญาที่ 7 ผูเ้ช่าจะตอ้งแจง้เป็นลายลกัษณ์อกัษรไม่นอ้ยกว่า 90 วนัก่อนสญัญาเช่าจะสิ้นสุดเพื่อใหผู้ใ้หเ้ช่าช่วง
พจิารณา 

นอกจากนี้ บริษทัยงัมสีญัญาเช่าพื้นที่ส  านกังาน ซึง่สามารถดูรายละเอยีดไดจ้ากหวัขอ้รายการระหว่างกนั 
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4. สนิทรพัยถ์ำวรท่ีใชค้ ้ำประกนั 

ณ 30 กนัยายน 2562 บริษทัมเีงนิกูจ้ากสถาบนัการเงนิ โดยใชท้ีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งค า้ประกนั ดงันี้ 

หน่วย : ลา้นบาท 

สนิทรพัยเ์พื่อค ้ำประกนั วงเงนิ 
เงนิกู ้
ปจัจบุนั 

วนัที่ท ำสญัญำ 

1. โฉนดเลขที่ 42073, 86484, 124812-5, 131865-6, 135934, และ 145006 ต ัง้อยู่บน 
ศูนยค์ลงัสนิคา้สมทุรสาคร พรอ้มสิ่งปลูกสรา้ง 

2,000.00 173.75 27/08/2558 ถงึ 30/09/2567 

2.  โฉนดเลขที่ 70049 ต ัง้อยู่ที่เขตบางกะปิ กรุงเทพฯ 600.00 600.00 24/07/2562 ถงึ 30/01/2564 
3.  โครงการโกลเดน้ ทาวน ์ชลบุรี-อ่างศิลา 403.49 401.26 มถินุายน 2561 ถงึ มถินุายน 2563 
4. โครงการโรงแรม ด ิแอสคอท แบงคอก และสกาย วลิล่าส ์ 535.00 313.49 กนัยายน 2556 ถงึ กนัยายน 2563 
5. โครงการโกลเดน้ ทาวน ์สาทร 532.00 120.00 สงิหาคม 2561 ถงึ มนีาคม 2565 
6.  โครงการโกลเดน้ ทาวน ์๒ บางแค 340.00 196.29 มถินุายน 2562 ถงึ กุมภาพนัธ ์2566 
7. โครงการโกลเดน้ ทาวน ์พหลโยธิน-สะพานใหม่ 650.00 300.00 ตุลาคม 2561 ถงึ เมษายน 2565 
8. โครงการโกลเดน้ ทาวน ์เพชรเกษม 81 380.00 227.00 มนีาคม 2562 ถงึ กนัยายน 2565 
9. โครงการโกลเดน้ ทาวน ์แจง้วฒันะ-เมอืงทอง 663.00 267.00 ตุลาคม 2561 ถงึ ตุลาคม 2564 
10. โครงการแกรนดโิอ บางแค 769.00 323.40 กรกฎาคม 2561 ถงึ พฤษภาคม 2566 
11. โครงการแกรนดโิอ เพชรเกษม 81 350.00 148.00 มนีาคม 2562 ถงึ กนัยายน 2565 
12. โครงการแกรนดโิอ พหลโยธิน-รงัสติ 848.00 293.97 พฤษภาคม 2562 ถงึ เมษายน 2567 
13. โครงการโกลเดน้ ทาวน ์พหลโยธิน-รงัสติ 364.00 119.00 พฤษภาคม 2562 ถงึ ตุลาคม 2565 
14. โครงการโกลเดน้ ทาวน ์๒ พหลโยธิน-รงัสติ 359.00 117.00 พฤษภาคม 2562 ถงึ ตุลาคม 2566 
15. โครงการโกลเดน้ ทาวน ์รงัสติ คลอง 3 164.00 145.00 มนีาคม 2562 ถงึ กุมภาพนัธ ์2566 
16. โครงการโกลเดน้ ทาวน ์๒ รงัสติ คลอง 3 170.00 160.00 มนีาคม 2562 ถงึ กุมภาพนัธ ์2568 
17. โครงการโกลเดน้ ซติี้ สาทร 206.00 45.00 มกราคม 2562 ถงึ มกราคม 2564 

รวมเงนิกู ้และหนังสอืค ำ้ประกนั 9,333.49 3,950.16  

5. นโยบำยเงนิลงทุนของบรษิทั 

 ณ วนัที ่30 กนัยายน 2562 บริษทัมกีารลงทุนในบริษทัย่อยและบริษทัทีเ่กี่ยวขอ้ง ดงันี้ 

บริษทั ลกัษณะธุรกิจ ทุนช ำระแลว้ 
รอ้ยละ 
กำรถือ
หุน้ 

มูลค่ำเงนิลงทุน 
(ตำมวิธี 

ส่วนไดเ้สยี) 

มูลค่ำเงนิลงทุนสุทธ ิ
(ตำมรำคำทุน) 

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

บจก. เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ อนิดสัเทรียล 
(ประเทศไทย) 

ก่อสรา้งคลงัสนิคา้เพือ่ใหเ้ช่า 11,500.0 ลา้นบาท 100 - 11,515.0 ลา้นบาท 

Shanghai TICON Investment 
Management Co., Ltd. 

บริหารการลงทุน 2.8 ลา้นดอลล่ารส์หรฐัฯ 
(85.4 ลา้นบาท) 

100 - 2.8 ลา้นดอลล่ารส์หรฐัฯ 
(85.4 ลา้นบาท) 

Frasers Property Thailand (Hong Kong) 
Limited 

ลงทุนในกิจการในต่างประเทศ 16.1 ลา้นดอลล่ารส์หรฐัฯ 
(575.1 ลา้นบาท) 

100 - 16.1 ลา้นดอลล่ารส์หรฐัฯ 
(575.1 ลา้นบาท) 

บจก. เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ อนิดสัเทรียล 
รีท แมนเนจเมน้ท ์(ประเทศไทย) 

ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พือ่การลงทุน 
ในอสงัหาริมทรพัย ์

10.0 ลา้นบาท 70 - 7.0 ลา้นบาท 

Frasers Property Thailand 
(International) Pte. Ltd. 

ลงทุนในกิจการในต่างประเทศ 267.6 ลา้นดอลล่ารส์งิคโปร ์
(6,428.2 ลา้นบาท) 

100 - 267.6 ลา้นดอลล่ารส์งิคโปร ์
(6,429.2 ลา้นบาท) 
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บริษทั ลกัษณะธุรกิจ ทุนช ำระแลว้ 
รอ้ยละ 
กำรถือ
หุน้ 

มูลค่ำเงนิลงทุน 
(ตำมวิธี 

ส่วนไดเ้สยี) 

มูลค่ำเงนิลงทุนสุทธ ิ
(ตำมรำคำทุน) 

บริษทัย่อย (ต่อ)      
บจก. เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ เทคโนโลย ี

(ประเทศไทย) 
ลงทุนและประกอบกิจการ 

ดา้นศูนยข์อ้มูลและธุรกิจ 
ที่เก่ียวขอ้งกบัเทคโนโลย ี

372.2 ลา้นบาท 100 - 372.2 ลา้นบาท 

บจก. ซสิเต็ม แอสเซท็ส ์ พฒันาอสงัหาริมทรพัย ์ 400.0 ลา้นบาท 100 - 400.0 ลา้นบาท 

บมจ. แผ่นดนิทอง พร็อพเพอรต์ี้  
ดเีวลลอปเมน้ท/์1 

พฒันาอสงัหาริมทรพัย ์ 11,037.7 ลา้นบาท 94.50 - 18,734.1 ลา้นบาท 

บจก. บางกอก โลจสิติกส ์พารค์ ลงทุน พฒันา บริหาร และจดัการ
โครงการโลจสิติกส ์พารค์ 

300.0 ลา้นบาท 75 - 225.0 ลา้นบาท 

บจก. ออโตเมชัน่ แอสเซท็ ให ้บ ริก ารด ้านระบบปฎิบ ัติ ก าร
อ ัต โนม ัติ ครบวงจร ส าหรับ
โรงงานและคลงัสนิคา้ 

17.0 ลา้นบาท 100/2 - 17.0 ลา้นบาท 

บริษทัร่วม      
ทรสัตเ์พือ่การลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละ

สทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์
เพือ่อุตสาหกรรม เฟรเซอรส์  
พร็อพเพอรต์ี้ 

ลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ
สทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์
ที่เก่ียวเนื่องกบักิจการ
อุตสาหกรรม 

25,173.3 ลา้นบาท 23/3 3,172.4 ลา้นบาท 6,033.6 ลา้นบาท 

บจก. ทอีารเ์อ แลนด ์ดเีวลลอปเมน้ต ์ พฒันาอสงัหาริมทรพัย ์ 8,278.5 ลา้นบาท 50 4,125.6 ลา้นบาท 4,139.3 ลา้นบาท 

PT SLP Surya TICON Internusa พฒันาอสงัหาริมทรพัย ์โรงงานและ
คลงัสนิคา้โดยใหเ้ช่า/ขาย 

603.2 ลา้นรูปี 
(1,538.8 ลา้นบาท) 

25 360.7 ลา้นบาท 414.2 ลา้นบาท 

บริษทัร่วมคำ้      
บจก. จสัโค (ประเทศไทย) ลงทุนและประกอบกิจการ 

Co-working office และธุรกจิ
อื่นที่เกี่ยวขอ้ง 

513.5 ลา้นบาท 51 237.5 ลา้นบาท 261.9 ลา้นบาท 

บจก. เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ บเีอฟทแีซด ก่อสรา้งโรงงานและคลงัสนิคา้ใหเ้ช่า 595.0 ลา้นบาท 60/2 361.1 ลา้นบาท 357.0 ลา้นบาท 

บจก. เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ เด็มโก ้
เพาเวอร ์6 

ผลติและจ าหน่ายกระแสไฟฟ้า 
 

5.0 ลา้นบาท 51/2 3.2 ลา้นบาท 2.6 ลา้นบาท 

บจก. เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ เด็มโก ้
เพาเวอร ์11 

ผลติและจ าหน่ายกระแสไฟฟ้า 4.0 ลา้นบาท 51/2 2.6 ลา้นบาท 2.0 ลา้นบาท 

บจก. บางปะกง โลจสิติกส ์พารค์ พฒันาและบริหารจดัการโครงการ
คลงัสนิคา้ใหเ้ช่า 

840.2 ลา้นบาท 51/2 325.1 ลา้นบาท 449.3 ลา้นบาท 

บจก. วงันอ้ย โลจสิติกส ์พารค์ พฒันาและบริหารจดัการโครงการ
คลงัสนิคา้ใหเ้ช่า 

396.5 ลา้นบาท 51/2 67.5 ลา้นบาท 202.2 ลา้นบาท 

บจก. เอสทที ีจดีซี ี(ประเทศไทย) พฒันาและประกอบกิจการใหบ้ริการ
โครงการศูนยข์อ้มูล 

723.2 ลา้นบาท 51/4 353.8 ลา้นบาท 368.8 ลา้นบาท 

บจก. พบีเีอ โรบอทคิส ์(ประเทศไทย) ใหบ้ริการระบบปฏบิตักิารอตัโนมตัิ
ส าหรบัโรงงานและคลงัสนิคา้ 

31.0 ลา้นบาท 51/5 13.7 ลา้นบาท 15.8 ลา้นบาท 

บริษทัทีเ่ก่ียวขอ้ง      
บจก. บางกอกคลบั ขายอาหารและเคร่ืองดื่ม 450.0 ลา้นบาท 0.11 - 0.3 ลา้นบาท/6 

หมำยเหตุ : /1 ผูถ้อืหุน้สามารถดูขอ้มูลเพิม่เติมเกี่ยวกบับริษทัที ่บริษทั แผ่นดนิทอง พร็อพเพอรต์ี้ ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) (“GOLD”) ถอืหุน้ไดจ้ากแบบแสดงรายการขอ้มูล
ประจ าปี (แบบ 56-1) และรายงานประจ าปีของ GOLD ที่เวบ็ไซตข์อง GOLD (www.goldenland.co.th) เวบ็ไซตส์ านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาด
หลกัทรพัย ์และเวบ็ไซตต์ลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

 /2 ถอืหุน้โดยบริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ อนิดสัเทรยีล (ประเทศไทย) จ ากดั ซึ่งเป็นบริษทัย่อย 
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 /3 ถอืหุน้โดยบริษทั และ Frasers Property Thailand (International) Pte. Ltd. ซึ่งเป็นบริษทัย่อย 
 /4 ถอืหุน้โดยบริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ เทคโนโลย ี(ประเทศไทย) จ ากดั ซึ่งเป็นบริษทัย่อย 
 /5 ถอืหุน้โดยบรษิทั ออโตเมชัน่ แอสเซท็ จ ากดั ซึ่งเป็นบริษทัย่อยของบรษิทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ อนิดสัเทรยีล (ประเทศไทย) จ ากดั 
 /6 ภายหลงัหกัค่าเผื่อการดอ้ยค่าของเงนิลงทุนจ านวน 0.74 ลา้นบาท 

บริษทัมกีารควบคุมและการบริหารในบริษทัย่อยท ัง้ 10 บริษทัอย่างสมบูรณ์ ซึ่งยกเวน้ บจก. เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ อินดสัเทรียล รีท 
แมนเนจเมน้ท์ (ประเทศไทย) นอกจากนี้  บริษทัมิไดม้ีการควบคุมและมิไดม้ีส่วนร่วมในการก าหนดนโยบายของทรสัต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยเ์พื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอรส์ พร็อพเพอร์ตี้  แต่อย่างใด (โปรดดูความเห็นของผูบ้ริหารใน 
การลงทุนใน FTREIT ในหวัขอ้ “การวเิคราะหแ์ละค าอธิบายของฝ่ายจดัการ”) 
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ขอ้พพิำททำงกฎหมำย 

ณ วนัที ่30 กนัยายน 2562 บริษทัไม่มขีอ้พพิาททางกฎหมายทีม่ผีลกระทบอย่างมนียัส าคญัต่อการด าเนินธุรกิจของบริษทั 
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ขอ้มูลทัว่ไปและขอ้มูลส ำคญัอืน่ 

บริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต้ี์ (ประเทศไทย) จ ำกดั (มหำชน) 

บริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ (ประเทศไทย) จ ำกดั (มหำชน) มชีื่อย่อหลกัทรพัยใ์นตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยว่ำ “FPT” ไดจ้ด
ทะเบียนก่อตัง้บริษทัเมื่อปี 2533 ในนำมบริษทั ไทย คอนเน็คชัน่ จ ำกดั ดว้ยทุนจดทะเบียน 1,000,000 บำท เพื่อด ำเนินธุรกิจก่อสรำ้งอำคำร
โรงงำนอตุสำหกรรมมำตรฐำนเพือ่ขำยหรือใหเ้ช่ำ ในเวลำต่อมำ บริษทัไดเ้ปลีย่นชื่อเป็นบริษทั ไทย อนิดสัเทรียล คอนเน็คชัน่ จ ำกดั บริษทัไดแ้ปร
สภำพเป็นบริษทัมหำชนจ ำกดัและเปลีย่นชื่อเป็นบริษทั ไทคอน อนิดสัเทรียล คอนเน็คชัน่ จ ำกดั (มหำชน) เมือ่วนัที่ 28 มถินุำยน 2544 และเขำ้
เป็นบริษทัจดทะเบยีนในตลำดหลกัทรพัย ์เมือ่วนัที่ 13 มถินุำยน 2545 

เมื่อวนัที่ 25 มกรำคม 2562 ที่ประชุมสำมญัผูถ้ือหุน้ประจ ำปี 2562 ไดม้ีมติอนุมตัิเปลี่ยนแปลงชื่อบริษทัจำก บริษทั ไทคอน อินดสัเทรียล  
คอนเน็คชัน่ จ ำกดั (มหำชน) เป็น บริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ (ประเทศไทย) จ ำกดั (มหำชน) ในกำรนี้ บริษทัไดจ้ดทะเบยีนเปลีย่นแปลงชื่อ
บริษทัเมือ่วนัที ่28 มกรำคม 2562 

ธุรกจิหลกั 

ประกอบธุรกิจพฒันำและบริหำรจดักำรแพลตฟอรม์อสงัหำริมทรพัยแ์บบครบวงจร 

ทุนเรือนหุน้ (ณ วนัที่ 30 กนัยำยน 2562) 

ทุนจดทะเบยีน 2,934,627,799 บำท  

ทุนช ำระแลว้  2,016,762,975 บำท 

มลูค่ำทีต่รำไว ้ 1 บำทต่อหุน้ 

ท่ีต ัง้ส ำนักงำนใหญ่ 

เลขทะเบยีนบริษทั: 0107544000051  

(เลขทะเบยีนเดมิ: บมจ. 666) 

หอ้ง 1308 ชัน้ 13 อำคำรสำธรซติี้ทำวเวอร ์ 

เลขที ่175 ถนนสำทรใต ้แขวงทุ่งมหำเมฆ เขตสำทร กรุงเทพมหำนคร 10120 

โทรศพัท ์ +66 (0) 2679 6565 

โทรสำร +66 (0) 2679 6569 

เวบ็ไซต ์ www.frasersproperty.co.th 

ติดต่อบริษทั 

• สว่นนักลงทุนสมัพนัธ ์

โทรศพัท ์ +66 (0) 2679 6565 ต่อ 302 , 304 

• ส ำนักเลขำนุกำรบริษทั 

โทรศพัท ์ +66 (0) 2679 6565 ต่อ 702 
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• ฝ่ำยตรวจสอบภำยใน 

โทรศพัท ์ +66 (0) 2679 6565 ต่อ 899 

บริษทัย่อย บริษทัร่วม และบริษทัร่วมคำ้ 

• บริษทัย่อย 

ช่ือบริษทั 
สถำนท่ีตัง้ 

ส ำนักงำนใหญ่ 
ประเภทธุรกจิ 

ทุนจดทะเบียน 
 (ณ วนัที่ 30 

กนัยำยน 2562) 

ทุนช ำระแลว้ 
(ณ วนัที่ 30 

กนัยำยน 2562) 
ผูถ้อืหุน้ 

สดัสว่น 
กำรถอืหุน้ 
(รอ้ยละ) 

บจก. อโีค  
อนิดสัเทรียล 
เซอรว์สิเซส 

49/32 หมู่ 5 นิคม
อตุสำหกรรรมแหลม
ฉบงั ต.ทุ่งสุขลำ  
อ.ศรรีำชำ จ.ชลบุรี 
20230 

ก่อสรำ้งโรงงำน
ส ำเร็จรูปเพือ่ให ้
เช่ำ 

12,500,000 บำท 
แบ่งเป็นหุน้สำมญั
จ ำนวน 1,250,000 
หุน้ มลูค่ำทีต่รำไวหุ้น้
ละ 10 บำท 

12,500,000 บำท 
แบ่งเป็นหุน้สำมญั
จ ำนวน 1,250,000 
หุน้ มลูค่ำทีต่รำไวหุ้น้
ละ 10 บำท 

บมจ. เฟรเซอรส์ 
พร็อพเพอรต์ี้ 
(ประเทศไทย) 

100 

บจก. เฟรเซอรส์ 
พร็อพเพอรต์ี้  
อนิดสัเทรียล 
(ประเทศไทย) 

หอ้ง 1308 ชัน้ 13 
อำคำรสำธรซติี้ทำว
เวอร ์เลขที ่175 ถนน
สำทรใต ้แขวงทุ่ง
มหำเมฆ เขตสำทร 
กทม. 10120 

ก่อสรำ้ง
คลงัสนิคำ้
เพือ่ใหเ้ช่ำ 

11,500,000,000 
บำท แบ่งเป็นหุน้
สำมญัจ ำนวน 
1,150,000,000 หุน้ 
มลูค่ำทีต่รำไวหุ้น้ละ 
10 บำท 

11,500,000,000 บำท 
แบ่งเป็นหุน้สำมญั
จ ำนวน 
1,150,000,000 หุน้ 
มลูค่ำทีต่รำไวหุ้น้ละ 
10 บำท 

บมจ. เฟรเซอรส์ 
พร็อพเพอรต์ี้ 
(ประเทศไทย) 

100 

Shanghai TICON 
Investment 
Management 
Co., Ltd. 

Rm. A512, 
Building 4, No. 
3288, Jinhai Road, 
Pudomg New 
Area, Shanghai, 
China 

บริหำรกำร
ลงทุน 

2,800,000  
ดอลลำรส์หรฐั  

2,800,000  
ดอลลำรส์หรฐั 
 

บมจ. เฟรเซอรส์ 
พรอ็พเพอรต์ี้ 
(ประเทศไทย)  

100 

บจก. เฟรเซอรส์ 
พร็อพเพอรต์ี้ 
ประเทศไทย 
(ฮ่องกง)  

Room 337, 3/F 
South China C.S. 
Building, 13-17 
Wah Sing Street, 
Kwai Chung, N.T. 
Hongkong 

ลงทุนในกิจกำร
ในต่ำงประเทศ 

16,130,000  
ดอลลำรส์หรฐั  
มลูค่ำทีต่รำไวหุ้น้ละ 
1 ดอลลำรส์หรฐั 

16,130,000  
ดอลลำรส์หรฐั  
มลูค่ำทีต่รำไวหุ้น้ละ 
1 ดอลลำรส์หรฐั 

บมจ. เฟรเซอรส์ 
พร็อพเพอรต์ี้ 
(ประเทศไทย)  

100 
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ช่ือบริษทั 
สถำนท่ีตัง้ 

ส ำนักงำนใหญ่ 
ประเภทธุรกจิ 

ทุนจดทะเบียน 
 (ณ วนัที่ 30 

กนัยำยน 2562) 

ทุนช ำระแลว้ 
(ณ วนัที่ 30 

กนัยำยน 2562) 
ผูถ้อืหุน้ 

สดัสว่น 
กำรถอืหุน้ 
(รอ้ยละ) 

บจก. เฟรเซอรส์ 
พร็อพเพอรต์ี้ 
อนิดสัเทรียล รีท 
แมนเนจเมน้ท ์
(ประเทศไทย)  

หอ้ง 1308 ชัน้ 13 
อำคำรสำธรซติี้ทำว
เวอร ์เลขที ่175 ถนน
สำทรใต ้แขวงทุ่ง
มหำเมฆ เขตสำทร 
กทม. 10120 

ผูจ้ดักำร
กองทรสัต ์

10,000,000 บำท
แบ่งเป็นหุน้สำมญั
จ ำนวน 1,000,000 
หุน้ มลูค่ำทีต่รำไวหุ้น้
ละ 10 บำท 

10,000,000 บำท
แบ่งเป็นหุน้สำมญั
จ ำนวน 1,000,000 
หุน้ มลูค่ำทีต่รำไวหุ้น้
ละ 10 บำท 

บมจ.เฟรเซอรส์ 
พร็อพเพอรต์ี้ 
(ประเทศไทย)  

70 

บจก. เฟรเซอรส์ 
พร็อพเพอรต์ี้ 
ประเทศไทย 
(อนิเตอรเ์นชัน่แนล)  

80 Robinson Road 
#02-00, Singapore 
068898 

ลงทุนในกิจกำร
ในต่ำงประเทศ 

267.6 ลำ้นดอลลำร์
สงิคโปร ์มลูค่ำทีต่รำ
ไวหุ้น้ละ 1 ดอลลำร์
สงิคโปร ์

267.6 ลำ้นดอลลำร์
สงิคโปร ์มลูค่ำทีต่รำ
ไวหุ้น้ละ 1 ดอลลำร์
สงิคโปร ์

บมจ. เฟรเซอรส์ 
พร็อพเพอรต์ี้ 
(ประเทศไทย)  

100 

บจก. เฟรเซอรส์ 
พร็อพเพอรต์ี้ 
เทคโนโลย ี
(ประเทศไทย) 

หอ้ง 1308 ชัน้ 13 
อำคำรสำธรซติี้ทำว
เวอร ์เลขที ่175 
ถนนสำทรใต ้แขวงทุ่ง
มหำเมฆ เขตสำทร  
กทม. 10120 

ลงทุนและ
ประกอบกิจกำร
ดำ้นศูนยข์อ้มลู
และธุรกิจ 
ทีเ่กี่ยวขอ้งกบั
เทคโนโลย ี

372,194,000 บำท 
แบ่งเป็นหุน้สำมญั
จ ำนวน 37,219,400 
หุน้ มลูค่ำทีต่รำไวหุ้น้
ละ 10 บำท 

372,194,000 บำท 
แบ่งเป็นหุน้สำมญั
จ ำนวน 37,219,400 
หุน้ มลูค่ำทีต่รำไวหุ้น้
ละ 10 บำท 

บมจ. เฟรเซอรส์ 
พร็อพเพอรต์ี้ 
(ประเทศไทย)  

100 

บจก. ซสิเต็ม  
แอสเซท็ส ์

เลขที ่57 อำคำรปำร์
คเวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์
ช ัน้ที ่19 หอ้งเลขที ่
1908-1912 ถนนวทิยุ 
แขวงลุมพนิี เขตปทุม
วนั กทม. 10330 

พฒันำ
อสงัหำริมทรพัย ์

400,000,000 บำท
แบ่งเป็นหุน้สำมญั
จ ำนวน 40,000,000 
หุน้ มลูค่ำทีต่รำไวหุ้น้
ละ 10 บำท 

400,000,000 บำท
แบ่งเป็นหุน้สำมญั
จ ำนวน 40,000,000 
หุน้ มลูค่ำทีต่รำไวหุ้น้
ละ 10 บำท  

บริษทั เฟรเซอรส์ 
พร็อพเพอรต์ี้ 
(ประเทศไทย) 
จ ำกดั (มหำชน) 

100 

บมจ. แผ่นดนิทอง 
พร็อพเพอรต์ี้  
ดเีวลลอปเมน้ท ์

944 มติรทำวน ์
ออฟฟิศ ทำวเวอร ์ช ัน้ 
20 
ถนนพระรำม 4 แขวง
วงัใหม่ เขตปทุมวนั 
กทม. 10330 

พฒันำ
อสงัหำริมทรพัย ์

11,037,670,000 
บำท แบ่งเป็นหุน้
สำมญัจ ำนวน 
2,323,720,000 หุน้ 
มลูค่ำทีต่รำไวหุ้น้ละ 
4.75 บำท 

11,037,670,000 บำท 
แบ่งเป็นหุน้สำมญั
จ ำนวน 
2,323,720,000 หุน้ 
มลูค่ำทีต่รำไวหุ้น้ละ 
4.75 บำท 

บมจ. เฟรเซอรส์ 
พร็อพเพอรต์ี้ 
(ประเทศไทย) 

94.85 

บจก. ออโตเมชัน่ 
แอสเซท็ 

หอ้ง 1308 ชัน้ 13 
อำคำรสำธรซติี้ทำว
เวอร ์เลขที ่175  
ถนนสำทรใต ้แขวงทุ่ง
มหำเมฆ เขตสำทร 
กทม. 10120 

ใหบ้ริกำรดำ้น
ระบบปฎบิตัิ
กำรอตัโนมตัิ
ครบวงจร 
ส ำหรบัโรงงำน
และคลงัสนิคำ้ 

17,000,000 บำท 
แบ่งเป็นหุน้สำมญั
จ ำนวน 1,700,000 
หุน้ มลูค่ำทีต่รำไวหุ้น้
ละ 10 บำท 

17,000,000 บำท 
แบ่งเป็นหุน้สำมญั
จ ำนวน 1,700,000 
ลำ้นหุน้ มลูค่ำทีต่รำ
ไวหุ้น้ละ 10 บำท 

บมจ. เฟรเซอรส์ 
พร็อพเพอรต์ี้ 
(ประเทศไทย)  

100 
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ช่ือบริษทั 
สถำนท่ีตัง้ 

ส ำนักงำนใหญ่ 
ประเภทธุรกจิ 

ทุนจดทะเบียน 
 (ณ วนัที่ 30 

กนัยำยน 2562) 

ทุนช ำระแลว้ 
(ณ วนัที่ 30 

กนัยำยน 2562) 
ผูถ้อืหุน้ 

สดัสว่น 
กำรถอืหุน้ 
(รอ้ยละ) 

บจก. บำงกอก  
โลจติิกส ์พำรค์ 

หอ้ง 1308 ชัน้ 13 
อำคำรสำธรซติี้ทำว
เวอร ์เลขที ่175 
ถนนสำทรใต ้แขวงทุ่ง
มหำเมฆ เขตสำทร 
กทม. 10120 

ลงทุน พฒันำ 
บริหำร และ
จดักำรโครงกำร 
โลจสิติกส ์
พำรค์ 

300,000,000 บำท
แบ่งเป็นหุน้สำมญั
จ ำนวน 30,000,000 
หุน้ มลูค่ำทีต่รำไวหุ้น้
ละ 10 บำท 

300,000,00 บำท
แบ่งเป็นหุน้สำมญั
จ ำนวน 30,000,000 
หุน้ มลูค่ำทีต่รำไวหุ้น้
ละ 10 บำท 

บมจ. เฟรเซอรส์ 
พร็อพเพอรต์ี้ 
(ประเทศไทย) 

75 

• บริษทัร่วม 

บริษทั 
สถำนท่ีตัง้ 

ส ำนักงำนใหญ่ 
ประเภทธุรกจิ 

ทุนจดทะเบียน  
(ณ วนัที่ 30 

กนัยำยน 2562) 

ทุนช ำระแลว้ 
(ณ วนัที่ 30 

กนัยำยน 2562) 
ผูถ้อืหุน้ 

สดัสว่น 
กำรถอืหุน้ 
(รอ้ยละ) 

ทรสัตเ์พือ่กำรลงทุน
ในอสงัหำริมทรพัย์
และสทิธิกำรเช่ำ
อสงัหำริมทรพัย ์
เพือ่อตุสำหกรรม 
เฟรเซอรส์  
พร็อพเพอรต์ี้ 

หอ้ง 1308 ชัน้ 13 
อำคำรสำธรซติี้ทำว
เวอร ์เลขที ่175 
ถนนสำทรใต ้แขวง
ทุ่งมหำเมฆ เขต
สำทร กทม. 10120 

ลงทุนใน
อสงัหำริมทรพัย ์
และ/หรือสทิธิ
กำรเช่ำ
อสงัหำริมทรพัย ์
ทีเ่กี่ยวเนื่องกบั
กิจกำร
อตุสำหกรรม 

32,262,286,683.78 
บำท มลูค่ำทีต่รำไวหุ้น้
ละ 9.5363 บำท 

24,817,143,605.84 
บำท แบ่งเป็นหุน้
สำมญัจ ำนวน 
2,602,387,048 หุน้ 
มลูค่ำทีต่รำไวหุ้น้ละ 
9.5363 บำท 

บมจ.            
เฟรเซอรส์ 
พร็อพเพอรต์ี้  
(ประเทศไทย) 

0.8 

บจก. เฟรเซอรส์ 
พร็อพเพอรต์ี้ 
ประเทศไทย 
(อนิเตอรเ์นชัน่
แนล) 

22.63 

บจก. ทอีำรเ์อ 
แลนด ์ดเีวลลอป
เมน้ต ์

หอ้ง 1308 ชัน้ 13 
อำคำรสำธรซติี้ทำว
เวอร ์เลขที ่175 
ถนนสำทรใต ้แขวง
ทุ่งมหำเมฆ เขต
สำทร กทม. 10120 

พฒันำ
อสงัหำริมทรพัย ์

9,552,520,000 บำท 
แบ่งเป็นหุน้สำมญั
จ ำนวน 955,252,000 
หุน้ มลูค่ำทีต่รำไวหุ้น้
ละ 10 บำท 

9,552,520,000 บำท 
แบ่งเป็นหุน้สำมญั
จ ำนวน 
955,252,000 หุน้ 
มลูค่ำทีต่รำไวหุ้น้ละ 
10 บำท 

บมจ. เฟรเซอรส์ 
พร็อพเพอรต์ี้ 
(ประเทศไทย)  

50 

PT SLP Surya 
TICON Internusa 

Setiabudi Atrium 
Unit 201 Lantai 2, 
J1, H.R. Rasuna 
Said, Kav. 62, 
Jakarta 12920, 
Indonesia 

พฒันำ
อสงัหำริมทรพัย ์
โรงงำนและ
คลงัสนิคำ้โดยให ้
เช่ำ/ขำยใน
ประเทศ
อนิโดนีเซยี 

2,412,800,000,000  
รูเปีย มลูค่ำทีต่รำไว ้
หุน้ละ 13,000 รูเปีย 

603,200,000,000  
รูเปีย มลูค่ำทีต่รำไว ้
หุน้ละ 13,000 รูเปีย 
 

บจก. เฟรเซอรส์ 
พร็อพเพอรต์ี้ 
ประเทศไทย 
(ฮ่องกง) 

25 
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• บริษทัร่วมคำ้ 

ช่ือบริษทั 
สถำนท่ีตัง้ 

ส ำนักงำนใหญ่ 
ประเภทธุรกจิ 

ทุนจดทะเบียน (ณ 
วนัที่ 30 กนัยำยน 

2562) 

ทุนช ำระแลว้ 
(ณ วนัที่ 30 กนัยำยน 

2562) 
ผูถ้อืหุน้ 

สดัสว่น 
กำรถอืหุน้ 
(รอ้ยละ) 

บจก. จสัโค 
(ประเทศไทย) 

11/1 อำคำรเอ ไอ เอ 
สำทร ทำวเวอร ์ช ัน้ที ่
9 ถนนสำทรใต ้แขวง
ยำนนำวำ เขตสำทร 
กทม. 10120 

ลงทุนและ
ประกอบกิจกำร 
Co-working 
office และ
ธุรกิจอื่นที่
เกี่ยวขอ้ง 

 513,500,000 บำท
แบ่งเป็นหุน้สำมญั
จ ำนวน 5,135,000 หุน้ 
มลูค่ำทีต่รำไวหุ้น้ละ 
100 บำท  

 513,500,000 บำท
แบ่งเป็นหุน้สำมญั
จ ำนวน 5,135,000 หุน้ 
มลูค่ำทีต่รำไวหุ้น้ละ 
100 บำท  

บมจ.  
เฟรเซอรส์ 
พร็อพเพอรต์ี้ 
(ประเทศไทย)  

51 

บจก. เฟรเซอรส์ 
พร็อพเพอรต์ี้        
บเีอฟทแีซด 

หอ้ง 1308 ชัน้ 13 
อำคำรสำธรซติี้ทำว
เวอร ์เลขที ่175 ถนน
สำทรใต ้แขวงทุ่ง
มหำเมฆ เขตสำทร 
กทม. 10120 

ก่อสรำ้งโรงงำน
และคลงัสนิคำ้
ใหเ้ช่ำ 

700,000,000 บำท 
แบ่งเป็นหุน้สำมญั
จ ำนวน 70,000,000 
หุน้ มลูค่ำทีต่รำไวหุ้น้
ละ 10 บำท 

700,000,000 บำท 
แบ่งเป็นหุน้สำมญั 
จ ำนวน 70,000,000 
หุน้ มลูค่ำทีต่รำไวหุ้น้
ละ 10 บำท 

บจก.  
เฟรเซอรส์ 
พร็อพเพอรต์ี้ 
อนิดสัเทรียล 
(ประเทศไทย) 

60 

บจก. เฟรเซอรส์ 
พร็อพเพอรต์ี้  
เดม็โก ้เพำเวอร ์6 

59 หมู่ที ่1 ต ำบล
สวนพริกไทย อ ำเภอ
เมอืง จงัหวดั
ปทุมธำนี 12000 

ผลติและ
จ ำหน่ำย
กระแสไฟฟ้ำ 
 

5,000,000 บำท 
แบ่งเป็นหุน้สำมญั
จ ำนวน 50,000 หุน้ มลู
ค่ำทีต่รำไวหุ้น้ละ 100 
บำท 

5,000,000 บำท 
แบ่งเป็นหุน้สำมญั
จ ำนวน 50,000 หุน้ มลู
ค่ำทีต่รำไวหุ้น้ละ 100 
บำท 

บจก.  
เฟรเซอรส์ 
พร็อพเพอรต์ี้ 
อนิดสัเทรียล 
(ประเทศไทย) 

51 

บจก. เฟรเซอรส์ 
พร็อพเพอรต์ี้  
เดม็โก ้เพำเวอร ์11 

59 หมู่ที ่1 ต ำบล
สวนพริกไทย อ ำเภอ
เมอืง จงัหวดั
ปทุมธำนี 12000 

ผลติและ
จ ำหน่ำย
กระแสไฟฟ้ำ 

4,000,000 บำท 
แบ่งเป็นหุน้สำมญั
จ ำนวน 40,000 หุน้ มลู
ค่ำทีต่รำไวหุ้น้ละ 100 
บำท 

4,000,000 บำท 
แบ่งเป็นหุน้สำมญั
จ ำนวน 40,000 หุน้ มลู
ค่ำทีต่รำไวหุ้น้ละ 100 
บำท 

บจก.  
เฟรเซอรส์ 
พร็อพเพอรต์ี้ 
อนิดสัเทรียล 
(ประเทศไทย) 

51 
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ช่ือบริษทั 
สถำนท่ีตัง้ 

ส ำนักงำนใหญ่ 
ประเภทธุรกจิ 

ทุนจดทะเบียน (ณ 
วนัที่ 30 กนัยำยน 

2562) 

ทุนช ำระแลว้ 
(ณ วนัที่ 30 กนัยำยน 

2562) 
ผูถ้อืหุน้ 

สดัสว่น 
กำรถอืหุน้ 
(รอ้ยละ) 

บจก. บำงปะกง  
โลจสิติกส ์พำรค์ 

หอ้ง 1308 ชัน้ 13 
อำคำรสำธรซติี้ทำว
เวอร ์เลขที ่175 ถนน
สำทรใต ้แขวงทุ่ง
มหำเมฆ เขตสำทร 
กทม. 10120 

พฒันำและ
บรหิำรจดักำร
โครงกำร
คลงัสนิคำ้ใหเ้ช่ำ 

840,230,000 บำท 
แบ่งเป็นหุน้สำมญั
จ ำนวน 84,023,000 
หุน้ มลูค่ำทีต่รำไวหุ้น้
ละ 10 บำท 

840,230,000 บำท 
แบ่งเป็นหุน้สำมญั
จ ำนวน 84,023,000 
หุน้ มลูค่ำทีต่รำไวหุ้น้
ละ 10 บำท 

บจก.  
เฟรเซอรส์ 
พร็อพเพอรต์ี้ 
อนิดสัเทรียล 
(ประเทศไทย) 

51 

บจก. วงันอ้ย  
โลจสิติกส ์พำรค์ 

หอ้ง 1308 ชัน้ 13 
อำคำรสำธรซติี้ทำว
เวอร ์เลขที ่175 ถนน
สำทรใต ้แขวงทุ่ง
มหำเมฆ เขตสำทร 
กทม. 10120 

พฒันำและ
บริหำรจดักำร
โครงกำร
คลงัสนิคำ้ใหเ้ช่ำ 

396,500,000 บำท
แบ่งเป็นหุน้สำมญั
จ ำนวน 39,650,000 
หุน้ มลูค่ำทีต่รำไวหุ้น้
ละ 10 บำท  

396,500,000 บำท 
แบ่งเป็นหุน้สำมญั
จ ำนวน 39,650,000 
หุน้ มลูค่ำทีต่รำไวหุ้น้
ละ 10 บำท 

บจก. 
เฟรเซอรส์ 
พร็อพเพอรต์ี้ 
อนิดสัเทรียล 
(ประเทศไทย) 

51 

บจก. เอสทที ีจดีซี ี
(ประเทศไทย) 

หอ้ง 1308 ชัน้ 13 
อำคำรสำธรซติี้ทำว
เวอร ์เลขที ่175 ถนน
สำทรใต ้แขวงทุ่ง
มหำเมฆ เขตสำทร 
กทม. 10120 

ประกอบกิจกำร
ศูนยบ์ริกำร
ขอ้มลูและ
ใหบ้ริกำรเช่ำ
พื้นทีส่  ำหรบัวำง
เซริฟ์เวอร ์

2,113,000,000 บำท 
แบ่งเป็นหุน้สำมญั
จ ำนวน 211,300,000 
หุน้ มลูค่ำทีต่รำไวหุ้น้
ละ 10 บำท 

2,113,000,000 บำท 
แบ่งเป็นหุน้สำมญั
จ ำนวน 211,300,000 
หุน้ มลูค่ำทีต่รำไวหุ้น้
ละ 10 บำท 

บจก.  
เฟรเซอรส์ 
พร็อพเพอรต์ี้ 
เทคโนโลย ี
(ประเทศไทย) 

51 

บจก. พบีเีอ โร
บอทคิส ์(ประเทศ
ไทย) 

หอ้ง 1308 ชัน้ 13 
อำคำรสำธรซติี้ทำว
เวอร ์เลขที ่175 ถนน
สำทรใต ้แขวงทุ่ง
มหำเมฆ เขตสำทร 
กทม. 10120 

ใหบ้ริกำร
ระบบปฏบิตัิกำร
อตัโนมตัคิรบ
วงจรส ำหรบั
โรงงำนและ
คลงัสนิคำ้ 

121,000,000 บำท
แบ่งเป็นหุน้สำมญั
จ ำนวน 12,100,000 หุน้ 
มลูค่ำทีต่รำไวหุ้น้ละ 10 
บำท  

121,000,000 บำท 
แบ่งเป็นหุน้สำมญั
จ ำนวน 12,100,000 หุน้ 
มลูค่ำทีต่รำไวหุ้น้ละ 10 
บำท 

บจก.  
ออโตเมชัน่ 
แอสเซท็ 

51 

ขอ้มูลทัว่ไปของบุคคลอำ้งองิ 

นำยทะเบียนหุน้สำมญั : บริษทั ศูนยร์บัฝำกหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ำกดั 
    93 อำคำรตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
    ถนนรชัดำภเิษก แขวงดนิแดง เขตดนิแดง กรุงเทพมหำนคร 10400 
    โทรศพัท ์: +66 (0) 2009 9000 
    โทรสำร : +66 (0) 2009 9991 
    SET Contact center: +66 (0) 2009 9999 
    เวบ็ไซต ์: http://www.set.or.th/tsd 
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ผูส้อบบญัชี : นำงสำวนิตยำ เชษฐโชติรส ผูส้อบบญัชรีบัอนุญำตทะเบยีนเลขที่ 4439 
บริษทั เคพเีอม็จ ีภูมไิชย สอบบญัช ีจ ำกดั 
ชัน้ 50 เอม็ไพรท์ำวเวอร ์
1 ถนนสำทรใต ้แขวงยำนนำวำ เขตสำทร กรุงเทพมหำนคร 10120 
โทรศพัท ์(+66) (0) 2677 2000 
โทรสำร (+66) (0) 2677 2222 


