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1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธรุกิจ 

 

1.1. วิสยัทศัน์ ภารกิจ และเป้าหมายในการดาํเนินธรุกิจของกลุ่มบริษทัฯ  

 

วิสยัทศัน์ (Vision) 

เป็นผูนํ้าในเขตประชาคมเศรษฐกจิอาเซยีน (AEC; Asean Economics Community) ดา้นธุรกจิการใหบ้รกิาร

คลงัสนิคา้ ศนูยก์ระจายสนิคา้ และโรงงาน (logistics facilities) อย่างครบวงจร ดว้ยสนิคา้ทีม่คีุณภาพครอบคลุม

การใหบ้รกิารทุกระดบั ตัง้แต่ตน้น้ํา กลางน้ํา และปลายน้ําของลกูคา้ 

  

ภารกิจ (Mission)  

1.มุ่งเน้นการตอบสนองความตอ้งการของลกูคา้ คู่คา้ทางธุรกจิ ผูถ้อืหุน้ และผูม้สีว่นไดเ้สยีทุกกลุ่ม 

2.รเิริม่ และสรา้งสรรคก์ลยุทธใ์นการดาํเนินธุรกจิทีแ่ตกต่าง เพื่อเพิม่มลูค่าใหก้บัผูถ้อืหุน้ 

3.สรา้งความสมัพนัธอ์นัดใีนระยะยาวกบัพนัธมติรทางธุรกจิ 

4.ใหบ้รกิารคลงัสนิคา้ ศนูยก์ระจายสนิคา้ และโรงงาน (logistics facilities) ทีม่คีุณภาพเหนือกว่าคู่แขง่ ดว้ยการ

ประยุกตใ์ชอ้งคค์วามรูแ้ละความชาํนาญในธุรกจิ เพื่อบรรลุขอ้ตกลงทีส่รา้งความไดเ้ปรยีบใหก้บัทกุ

ฝา่ย (win-win situation) 

5.รกัษาวนิยัทางการเงนิ เพื่อสรา้งผลตอบแทนสงูสดุต่อผูถ้อืหุน้ 

6.พฒันาสมรรถนะหลกัขององคก์ร (core competency) และสง่เสรมิการทาํงานตามหลกัธรรมาภบิาลทีด่ ี(good 

governance) 

 

เป้าหมายการดาํเนินธรุกิจ 

บรษิทัฯ มเีป้าหมายทางธุรกจิ ดงัต่อไปน้ี 

 

1) มุ่งเน้นการตอบสนองความต้องการของลูกค้า คู่ค้า ผูถื้อหุ้นและผูมี้ส่วนได้ส่วนเสียทุกกลุ่ม 

 

กลุ่มบรษิัทฯ มคีวามมุ่งมัน่ที่จะเป็นบรษิทัชัน้นําของประเทศไทยในฐานะผู้พฒันาโครงการฯ ระดบัพรเีมีย่มที่

สรา้งขึน้ใหเ้หมาะกบัความตอ้งการทีเ่ฉพาะเจาะจงและซบัซอ้นของลกูคา้แต่ละราย ซึง่สนิคา้และบรกิารทีม่อียู่ใน

ตลาดไม่สามารถตอบสนองความต้องการของผูเ้ช่ากลุ่มน้ีได้(Built-to-Suit) ควบคู่ไปกบัพฒันาโครงการแบบ 

Warehouse Farm ซึง่เป็นโครงการทีใ่หบ้รกิารทัง้ในรูปแบบ Built-to-Suit เพื่อรองรบัความต้องการของลูกคา้

หลักบางกลุ่มที่มีลักษณะเฉพาะเช่น การสํารองพื้นที่ต่อขยายเพื่อใช้งานในอนาคต  และ แบบสําเร็จรูป 

(General Warehouse) เพื่อรองรบัฐานลกูคา้กลุ่มใหม ่

 

ซึง่เป็นการเพิม่สดัสว่นสญัญาการเช่าระยะสัน้ช่วยใหก้ลุ่มบรษิทัฯ สามารถขยายกลุ่มผูเ้ช่าไปยงัผูเ้ช่ากลุ่มอื่นได้

เพิม่มากขึน้ โดยการพฒันาโครงการ Warehouse Farm และเพื่อการดําเนินธุรกจิทีต่อบสนองความต้องการ

ของตลาดไดท้นัท่วงท ี

 

นอกจากกลุ่มบรษิทัฯ จะมุ่งเน้นการหาทางออกใหแ้ก่ปญัหาต่างๆ ของลูกคา้ กลุ่มบรษิทัฯ ยงัใหค้วามสาํคญัใน

การบรหิารจดัการและพฒันาองคก์รใหม้ผีลประกอบการทีด่ ีและมกีารเตบิโตอย่างมัน่คงในระยะยาว เพื่อใหก้ลุ่ม

ผูถ้อืหุน้และผูม้สีว่นไดส้ว่นเสยีทุกฝา่ยไดร้บัประโยชน์และผลตอบแทนสงูสดุ 
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2) ริเร่ิม และสรา้งสรรคก์ลยุทธใ์นการดาํเนินธรุกิจท่ีแตกต่าง เพื่อเพ่ิมมูลค่าให้กบัผูถื้อหุ้น 

   

เน่ืองจากกลุ่มบรษิทัฯ เลง็เหน็ว่าต้นทุนดา้นโลจสิตกิสข์องประเทศไทยยงัสงูเมื่อเทยีบกบัประเทศทีพ่ฒันาแลว้ 

เพื่อช่วยลดต้นทุนดา้นโลจสิติกสข์องผูเ้ช่าให้อยู่ในระดบัที่เหมาะสม และเพิม่ขดีความสามารถในการแข่งขนั

ให้กบัผู้เช่า กลุ่มบรษิัทฯ จงึรเิริม่พฒันาธุรกจิให้เช่าอาคารคลงัสนิค้า ศูนย์กระจายสนิค้า และอาคารโรงงาน

ระดับพรีเมี่ยม ซึ่งเป็นคลังสินค้าที่แตกต่างจากคลังสินค้าสมัยก่อน กล่าวคือคลงัสินค้าจะมีคุณภาพสูง มี

โครงสรา้งทีค่งทน จงึทาํใหส้ามารถใชง้านไดใ้นระยะยาว และพบปญัหาระหว่างการใชง้านน้อย นอกจากน้ี กลุ่ม

บริษัทฯ ตระหนักถึงความสําคัญพื้นอาคาร โดยพื้นภายในอาคารจะมีความเรียบและคงทนกว่าพื้นของ

คลงัสนิคา้ทัว่ไป ทาํใหผู้เ้ช่าสามารถเพิม่ประสทิธภิาพในการทาํงาน ตลอดจนเพิม่ขดีความสามารถแขง่ขนัของผู้

เช่า  

 

เพื่อใหอ้งคก์รสามารถเตบิโตไดอ้ย่างต่อเน่ืองอย่างมัน่คง และเพิม่มูลค่าใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้ในระยะยาว กลุ่มบรษิทัฯ 

ไดก้าํหนดกลยุทธแ์ละเป้าหมายในการดาํเนินธุรกจิอย่างชดัเจน โดยกลุ่มบรษิทัฯ มุ่งเน้นทีจ่ะเรยีนรูแ้ละพฒันา

อยู่ตลอดเวลา ตามแนวคดิของการพฒันาองคก์รใหเ้ป็นองคก์รแห่งการเรยีนรู้ โดยการเปิดโอกาสใหบุ้คลากร

ของกลุ่มบรษิทัฯ ไดพ้ฒันาและขยายขอบเขตความสามารถของตนอย่างต่อเน่ือง 

 

3) สรา้งความสมัพนัธอ์นัดีในระยะยาวกบัพนัธมิตรทางธรุกิจ 

 

กลุ่มบรษิทัฯ ไดม้กีารทาํงานร่วมกบัลกูคา้อย่างใกลช้ดิ เป็นการทาํงานแบบเป็นพนัธมติรทางธุรกจิทีด่ขีองลูกคา้

เพื่อให้ทราบถงึความต้องการที่แทจ้รงิของผู้เช่าแต่ละกลุ่ม ทัง้ในแง่ของโครงสร้างพืน้ฐานการก่อสรา้ง รวมถึง

ทีต่ัง้ของโครงการฯ เพื่อใหลู้กคา้สามารถปฏบิตังิานไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพสงูสุด และกลุ่มบรษิทัฯ ยงัไดม้กีาร

ร่วมวางแผนโดยการจดัเตรยีมทีด่นิ และออกแบบโดยรวมไวเ้พื่อการรองรบัการขยายงานของลกูคา้ในอนาคต 

 

กลุ่มบรษิทัฯ มคีวามตัง้ใจทีจ่ะสรา้งและรกัษาความสมัพนัธร์ะยะยาวกบัลกูคา้ โดยเรยีนรูค้วามตอ้งการทีม่คีวาม

ซบัซ้อนสูงของลูกค้าแต่ละราย ดงัจะเห็นได้จากในอดีตลูกค้าจะเช่าพื้นที่ขนาดใหญ่มากถึง 10,000.0 – 

70,000.0 ตารางเมตร ซึง่เป็นการแสดงใหเ้หน็ถงึความไวว้างใจสงูสดุต่อทางกลุ่มบรษิทัฯ และการทีผู่เ้ช่ามคีวาม

ตอ้งการขยายพืน้ทีเ่ช่าโครงการฯ กบักลุ่มบรษิทัฯ เพิม่มากขึน้อย่างต่อเน่ือง  โดยยดึหลกัการพฒันาสนิคา้และ

บรกิารให้มคีุณภาพและได้มาตรฐานสากล นอกจากน้ี กลุ่มบรษิัทฯ มแีผนการจะขยายฐานลูกค้าไปยงักลุ่ม

ลูกค้าอื่นๆ เช่น กลุ่มลูกค้าบริษัทไทยชัน้นําที่มีความต้องการโรงงานและคลังสินค้าแบบ Built-to-Suit 

คุณภาพสงู หรอืลกูคา้บรษิทัขา้มชาตทิีป่ระกอบธุรกจิในอุตสาหกรรมทีห่ลากหลาย เพื่อกระจายความเสีย่งจาก

การพึง่พารายไดจ้ากกลุ่มผูเ้ช่าเพยีงกลุ่มใดกลุ่มหน่ึง  

   

4) ให้บริการคลงัสินค้า ศูนยก์ระจายสินค้า และโรงงาน (logistics facilities) ท่ีมีคุณภาพเหนือกว่า

คู่แข่ง ด้วยการประยุกต์ใช้องค์ความรู้และความชํานาญในธุรกิจ เพื่อบรรลุข้อตกลงท่ีสร้างความ

ได้เปรียบให้กบัทุกฝ่าย (win-win situation) 
 

นอกจากกลุ่มบรษิัทฯ จะมุ่งพฒันาอาคารคลงัสนิค้า ศูนย์กระจายสนิค้า และอาคารโรงงานที่มมีาตรฐานและ

คุณภาพแตกต่างไปจากอาคารคลงัสนิคา้ในสมยัก่อนแลว้  กลุ่มบรษิทัฯ ไดมุ้่งตอบสนองต่อความต้องการของ

ลกูคา้ โดยศกึษาและนํานวตักรรมทีม่ปีระสทิธภิาพใหม่ๆ  มาปรบัใชเ้พื่อใหเ้กดิประโยชน์ทัง้กบัลกูคา้และบรษิทัฯ 
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ซึง่สรา้งผลตอบแทนสงูสดุต่อผูถ้อืหุน้  กลุ่มบรษิทัฯ มุ่งมัน่ทีจ่ะเรยีนรูแ้ละพฒันาเพื่อใหบ้รรลุเป้าหมายสงูสดุของ

การพฒันาโครงการทีท่นัสมยั มคุีณภาพตามมาตรฐานสากล และสามารถใหบ้รกิารทีต่อบสนองความต้องการ

ดา้นโลจสิตกิสต่์างๆ ของลกูคา้ในธุรกจิศูนยก์ระจายสนิคา้และโรงงานอย่างครบวงจร  นอกจากน้ี กลุ่มบรษิทัฯ 

มคีวามมุ่งมัน่ที่จะพฒันาคุณภาพของโครงการฯ ของกลุ่มบรษิัทฯ ให้เป็นมาตรฐานสากลอย่างต่อเน่ือง เพื่อ

ตอบสนองความต้องการและสรา้งความพงึพอใจสงูสุดใหแ้ก่ลูกค้า รวมทัง้มุ่งเน้นทีจ่ะหาทางออกให้แก่ปญัหา

ต่างๆ ของลกูคา้ในการบรหิารจดัการดา้นโลจสิตกิส ์ผ่านความรูแ้ละประสบการณ์อนัยาวนาน รวมทัง้การสรา้ง

ความสมัพนัธอ์นัดอีย่างยัง่ยนืกบัลกูคา้ของกลุ่มบรษิทัฯ   
 

5) รกัษาวินัยทางการเงิน เพื่อสรา้งผลตอบแทนสูงสุดต่อผูถื้อหุ้น 

 

กลุ่มบรษิทัฯ มุ่งเน้นการหาแหล่งเงนิทุนทีม่ตีน้ทุนทางการเงนิทีต่ํ่า เพื่อใหไ้ดร้บัผลตอบแทนจากการลงทุนสงูสุด

ต่อบรษิทัฯ และผูถ้อืหุน้ นอกจากน้ี กลุ่มบรษิทัฯ ใหค้วามสาํคญักบันวตักรรมทางการเงนิใหม่ๆทีม่คีวามเสีย่ง

น้อย และสามารถปรบัใช้ได้กบับริษัทฯ  พร้อมกันน้ี กลุ่มบริษัทฯ มีนโยบายมุ่งเน้นการรกัษาและควบคุม

อตัราสว่นทางการเงนิใหอ้ยู่ในระดบัทีเ่หมาะสมอย่างเคร่งครดั เพื่อใหเ้ป็นทีย่อมรบัของสถาบนัทางการเงนิต่างๆ 

คู่คา้ ผูถ้อืหุน้ ตลอดจนผูท้ีส่ว่นไดส้ว่นเสยีทุกฝา่ย 

 

6) พฒันาสมรรถนะหลกัขององคก์ร (core competency) และส่งเสริมการทาํงานตามหลกัธรรมาภิบาล

ท่ีดี (good governance) 
 

กลุ่มบรษิทัฯ ไดต้ระหนกัถงึความสาํคญัและประโยชน์ของการกํากบัดูแลกจิการทีด่ ีทัง้ประโยชน์ต่อบรษิทั และ

ประโยชน์ต่อผูม้สี่วนไดเ้สยี อาท ิผูถ้อืหุน้ คู่คา้ ลูกคา้ เจา้หน้ี พนักงาน และชุมชน เป็นต้น กลุ่มบรษิทัฯ จงึได้

ยดึถือและปฏบิตัิตามหลกัและธรรมาภิบาล ในการปกครองและบรหิารจดัการ เพื่อให้เกดิความโปร่งใส และ

เป็นไปในครรลองธรรม เพื่อใหเ้กดิการกาํกบัดแูลกจิการทีด่ใีนระยะยาว   

 

1.2. ประวติัความเป็นมาและพฒันาการท่ีสาํคญั 

  

ปี 2546  กลุ่มผูถ้ือหุน้ใหญ่ร่วมกบัคุณจติร อนันตประยูรจดัตัง้ บจ. ดบับลวิเอชเอ อะไลแอนซ ์เมื่อ

วนัที่ 28 กุมภาพนัธ ์2546 ด้วยทุนจดทะเบยีน 180 ล้านบาท (ทุนชําระแลว้ 1 ล้านบาท

และชาํระแลว้เตม็จํานวนในปี 2547) โดยกลุ่มผูถ้อืหุน้ใหญ่และกลุ่มคุณจติร อนันตประยูร

ถอืหุน้ในสดัสว่นเท่ากนัรอ้ยละ 50.0 

 บจ. ดบับลวิเอชเอ อะไลแอนซเ์ริม่แนวความคดิการพฒันาโครงการประเภท Built-to-Suit 

เพื่อพฒันาโครงการคลงัสนิค้าและศูนย์กระจายสนิค้าสมยัใหม่ทีส่ามารถตอบสนองความ

ตอ้งการทีเ่ฉพาะเจาะจงของผูเ้ช่าแต่ละราย 

ปี 2549  กลุ่มผูถ้อืหุน้ใหญ่และกลุ่มคุณจติร อนันตประยูรไดจ้ดทะเบยีนจดัตัง้ บจ. แวรเ์ฮาส ์เอเซยี 

อะไลแอนซ ์เมื่อวนัที ่14 มถุินายน 2549 ดว้ยเงนิทุนเริม่ต้นจํานวน 310 ลา้นบาท (ทุน

ชาํระแลว้ 310 ลา้นบาท)โดยกลุ่มผูถ้อืหุน้ใหญ่ถอืหุน้ใน บจ. แวรเ์ฮาส ์เอเซยี อะไลแอนซ ์

คดิเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 50.0 

 บจ. ดบับลวิเอชเอ อะไลแอนซ์เริม่ดําเนินการก่อสร้างโครงการศูนย์กระจายสนิค้าขนาด  
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52,913.3 ตารางเมตร บนถนนบางนา-ตราด กโิลเมตรที่ 20 ซึง่เป็นโครงการแรกตาม

แนวความคิดการทําธุรกิจที่มุ่งเน้นความเข้าใจและการตอบสนองความต้องการที่

เฉพาะเจาะจงของลกูคา้ 

 บจ. แวร์เฮาส ์เอเซยี อะไลแอนซ์เริม่ดําเนินการก่อสรา้งโครงการศูนย์กระจายสนิคา้ปรบั

อากาศขนาด 52,706.8 ตารางเมตร ภายใต้หลงัคาเดยีว เพื่อใช้ในการเกบ็รกัษาสนิค้า

เวชภณัฑ์ บนถนนบางนา-ตราดกโิลเมตรที่ 19 ซึ่งถือไดว้่าเป็นศูนย์กระจายสนิค้าปรบั

อากาศทีใ่หญ่และทนัสมยัทีส่ดุแห่งหน่ึงในประเทศไทย 

ปี 2550  เดอืนกุมภาพนัธ์ บจ. ดบับลวิเอชเอ อะไลแอนซ์ จดทะเบยีนเพิม่ทุนเป็น 260 ลา้นบาท 

(ทุนชาํระแลว้ 180 ลา้นบาท) 

 บริษัท ซีดบับลิวที จํากัด (เดิมชื่อ บริษัท ซีดับบลิวที ดิสตริบิวชัน่ จํากดั) ซึ่งเป็นผู้

ใหบ้รกิารดา้นโลจสิตกิสช์ัน้นําจากประเทศสงิคโปร ์เขา้ร่วมทุนใน บจ. ดบับลวิเอชเอ อะไล

แอนซ ์ในสดัสว่นรอ้ยละ 25.0 จาํนวน 6,500,000 หุน้ ทีร่าคา 10 บาทต่อหุน้เท่ากบัมลูค่าที่

ตราไว้ซึ่งคดิเป็นจํานวนเงนิทัง้สิน้ 65 ล้านบาท โดยกลุ่มผู้ถือหุ้นใหญ่และกลุ่มคุณจติร 

อนนัตประยรูไดเ้พิม่ทุนอกีกลุ่มล่ะ 7.5 ลา้นบาท จาํนวน 750,000 หุน้ ทาํใหส้ดัส่วนการถอื

หุน้ของกลุ่มผูถ้อืหุน้ใหญ่และกลุ่มคุณจติร อนันตประยูรใน บจ. ดบับลวิเอชเอ อะไลแอนซ์

ลดลงเหลอืรอ้ยละ 37.5 เท่ากนั 

 บจ. ดบับลวิเอชเอ อะไลแอนซ ์เปลีย่นชื่อเป็น บจ. ดบับลวิเอชเอ ซดีบับลวิท ีอะไลแอนซ ์

 เดอืนมนีาคม บรษิทัย่อยของกลุ่มโกลแมคเบอรแ์ฮด ซึง่เป็นกลุ่มผูพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัย์

เพื่อทีอ่ยู่อาศยัและเพื่อการพาณิชยท์ีม่ชีือ่เสยีงจากประเทศมาเลเซยี ไดเ้ขา้มาถอืหุน้รอ้ยละ 

49.0 จํานวน 15,190,000  หุน้  ใน บจ. แวรเ์ฮาส ์เอเซยี อะไลแอนซโ์ดยการซือ้หุน้จาก

กลุ่มผู้ถอืหุน้ใหญ่และกลุ่มคุณจติร อนันตประยูรทีร่าคา 10 บาทต่อหุน้ซึง่คดิเป็นจํานวน

เงนิทัง้สิน้ 152 ลา้นบาท  ทําใหส้ดัส่วนการถอืหุน้ของกลุ่มผูถ้อืหุน้ใหญ่ใน บจ. แวรเ์ฮาส ์

เอเซยี อะไลแอนซล์ดลงเหลอืรอ้ยละ 26.0 

 บจ. แวรเ์ฮาส ์เอเซยี อะไลแอนซ ์เปลีย่นชื่อเป็น บจ. ดบับลวิเอชเอ โกลแมค อะไลแอนซ ์ 

 เดือนกันยายนจดทะเบียนจัดตัง้บริษัท ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จํากัด ด้วยทุนจด

ทะเบยีน 170 ลา้นบาท (ทุนชาํระแลว้ 170 ลา้นบาท) 

ปี 2553 

 

 เดอืนพฤษภาคม กลุ่มผูถ้อืหุน้ใหญ่และกลุ่มคุณจติร อนันตประยูรไดต้ดัสนิใจซือ้หุน้สามญั

ทัง้หมดในบรษิทั ดบับลวิเอชเอ ซดีบับลวิท ีอะไลแอนซ ์จํากดั คนืจาก บรษิทั ซดีบับลวิท ี

ดสิตรบิวิชัน่ จํากดั มูลค่ารวม 80 ลา้นบาทหรอื 12.3 บาทต่อหุน้ จํานวน 6,500,000 หุน้ 

จงึทาํใหส้ดัส่วนการถอืหุน้ของกลุ่มผูถ้อืหุน้ใหญ่และกลุ่มคุณจติร อนันตประยูรเป็นรอ้ยละ 

50.0 

 บรษิทัไดเ้พิม่ผลติภณัฑแ์ละบรกิารใหม่ Sale and Leaseback โดยการลงทุนซือ้และใหเ้ช่า

กลบัอาคารคลงัสนิคา้พืน้ทีก่ว่า 36,000 ตารางเมตรในนิคมอุตสาหกรรมบางปะอนิ จงัหวดั

พระนครศรอียุธยา 

 เดอืนธนัวาคม กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์ ดบับลวิเอชเอ พรเีมี่ยม แฟคทอรี่แอนด์แวร์

เฮา้ส ์ฟนัดไ์ดร้บัการจดัตัง้ขึน้ โดยบรษิทัฯ ไดจ้ําหน่าย 2 อาคารคลงัสนิคา้และ 1 โรงงาน 

มพีืน้ทีใ่หเ้ช่ารวม 39,808.8 ตารางเมตร คดิเป็นมลูค่า 1,283 ลา้นบาท ใหแ้ก่กองทุนรวมฯ 

โดยบรษิทัฯ ไดร้บัแต่งตัง้เป็นผูบ้รหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่กองทุนรวมฯ 
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ปี 2554  เดอืนมนีาคม บรษิทัฯ ซือ้หุน้สามญั บรษิทั ดบับลวิเอชเอ ซดีบับลวิท ีอะไลแอนซ ์จํากดั รอ้ย

ละ 50.0 จํานวน 13,000,000 หุน้ จากกลุ่มคุณจติร อนันตประยูรในราคาหุ้นละ 5.9 บาท 

(มลูค่าทางบญัชเีมื่อวนัที ่31 ธนัวาคม 2553 เท่ากบั 8.6 บาทต่อหุน้) ทําใหบ้รษิทัฯ และกลุ่ม

ผูถ้อืหุน้ใหญ่ถอืหุน้ใน บรษิทั ดบับลวิเอชเอ ซดีบับลวิท ีอะไลแอนซ ์จํากดั ในสดัส่วนรอ้ยละ 

50.0 เท่ากนัและบรษิทัฯ ไดม้อีาํนาจควบคุมกจิการนบัตัง้แต่นัน้เป็นตน้มา 

 บรษิัท ดบับลวิเอชเอ ซดีบับลวิท ีอะไลแอนซ์เปลี่ยนชื่อกลบัไปเป็น บรษิัท ดบับลวิเอชเอ 

อะไลแอนซ ์จาํกดั 

 เดอืนกนัยายน บรษิัทฯ ได้ตัดสนิใจซื้อหุ้นร้อยละ 49.0 จํานวน 15,190,000 หุ้นใน บรษิัท 

ดบับลวิเอชเอ โกลแมค อะไลแอนซ์ จํากดั จากกลุ่มโกลแมคเบอร์แฮดในราคาหุ้นละ 18.8 

บาท และร้อยละ 25.0 จํานวน 7,750,000 หุ้น จากกลุ่มคุณจติร อนันตประยูรในราคาหุน้ละ 

15.9 บาท (มลูค่าทางบญัชเีมื่อวนัที ่31 ธนัวาคม 2553 เท่ากบั 10.6 บาทต่อหุน้) รวมกนัคดิ

เป็นรอ้ยละ 74.0 ของทุนจดทะเบยีนชําระแลว้ ทําใหบ้รษิทัฯ เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่ใน บรษิทั 

ดบับลวิเอชเอ โกลแมค อะไลแอนซ ์จํากดั ร่วมกบักลุ่มผูถ้อืหุน้ใหญ่ทีย่งัคงถอืหุน้ในสดัส่วน

รอ้ยละ 26.0 และบรษิทัฯ ไดม้อีาํนาจควบคุมกจิการนบัตัง้แต่นัน้เป็นตน้มา 

 บรษิัท ดบับลิวเอชเอ โกลแมค อะไลแอนซ์ จํากดั เปลี่ยนชื่อเป็น บรษิัท แวร์เฮาส์ เอเซีย 

อะไลแอนซ ์จาํกดั 

 บรษิทัฯ ไดร้เิริม่โครงการ Warehouse Farm ซึง่เป็นโครงการทีม่สี่วนประกอบของโครงการ

ประเภท Built-to-Suit และ General Warehouse โดยเริม่พฒันาโครงการ Warehouse Farm 

แห่งแรกบนพืน้ทีก่ว่า 72,500 ตารางเมตรภายใต้ชื่อโครงการ WHA Mega-logistic Center 

บนถนนบางนา-ตราด กม. 18  

 เดือนธันวาคม บริษัทฯ เพิ่มทุนจดทะเบียนชําระแล้ว จาก 170,000,000 บาท เป็น 

380,599,960  บาท โดยการออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิม่ทุน จาํนวน 21,059,996 หุน้ มลู

ค่าที่ตราไว้หุ้นละ 10 บาท ในราคาเสนอขายหุ้นละ 10 บาท รวมเป็นจํานวน 210,599,960  

บาท พรอ้มทัง้ปรบัโครงสรา้งกลุ่มบรษิทัฯ และชาํระค่าหุน้ออกใหม่ดว้ยหุน้ของบรษิทัฯ ดงัน้ี 

1) เพื่อแลกหุ้นของ บรษิัท แวร์เฮาส ์เอเซยี อะไลแอนซ ์จํากดั จํานวน 8,059,998 หุ้น ใน

ราคาหุน้ละ 10 บาท รวมเป็นมูลค่า 80,599,980 บาท โดยมอีตัราส่วนหุน้ บจ. แวรเ์ฮาส ์

เอเซีย  อะไลแอนซ์ ที่ นํ ามาชําระเป็นค่าหุ้น เพิ่มทุน ในอัตราส่วนการแลกหุ้น  

1 ต่อ 1 

2) เพื่อแลกหุ้นของ บริษัท ดบับลวิเอชเอ อะไลแอนซ์ จํากดั จํานวน 12,999,998 หุ้น ใน

ราคาหุน้ละ 10 บาท รวมเป็นมูลค่า 129,999,980 บาท โดยมอีตัราส่วนหุ้น บจ.ดบับลวิ

เอช เอ อะไลแอนซ์ที่ นํ ามาชําระ เ ป็นค่าหุ้น เพิ่มทุน ในอัตราส่วนการแลกหุ้น  

1 ต่อ 1 

ทาํใหใ้นปจัจุบนับรษิทัฯ ถอืหุน้ในบรษิทัทัง้สองรอ้ยละ 99.9 ของทุนจดทะเบยีนชาํระแลว้ การ

เขา้ซื้อหุน้สามญัในบรษิัททัง้สอง มวีตัถุประสงคเ์พื่อเพิม่ประสทิธภิาพในการบรหิารจดัการ

และเตรยีมความพรอ้มในการเสนอขายหุน้ต่อประชาชนและนําหุน้สามญัของบรษิทัฯ เขา้จด

ทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

ปี 2555  เดอืนกุมภาพนัธ ์กองทุนรวมฯ ได้เพิม่ทุนครัง้ที ่1 จํานวนประมาณ 1,827 ลา้นบาทเพื่อซื้อ

ทรพัยส์นิและรบัโอนสทิธกิารเช่าโครงการอาคารคลงัสนิคา้ 3 โครงการ และโครงการอาคาร
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โรงงาน 1 โครงการ พื้นที่ให้เช่ารวม 107,277.4 ตารางเมตร โดยบรษิทัฯ ไดร้บัแต่งตัง้เป็น

ผูบ้รหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่กองทุนรวมฯ 

 ทีป่ระชุมสามญัผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ ครัง้ที ่1/2555 เมื่อวนัที ่20 เมษายน 2555 มมีตอินุมตัใิห้

บรษิทัฯ ดาํเนินการดงัต่อไปน้ี 

- บริษัทฯ ทําการแปรสภาพเป็นบริษัทมหาชนจํากัดภายใต้ชื่อ บริษัท ดับบลิวเอชเอ  

คอรป์อเรชัน่ จาํกดั (มหาชน)  

- บรษิทัฯ จดทะเบยีนเปลีย่นแปลงมลูค่าทีต่ราไว ้จากหุน้ละ 10 บาท เป็นหุน้ละ 1 บาท  

- เพิม่ทุนจดทะเบยีนของบรษิัทฯ อีกจํานวน 129,400,040 บาท จากทุนจดทะเบยีนเดิม

จํานวน 380,599,960  บาท เป็นทุนจดทะเบยีนใหม่จํานวน 510,000,000 บาท โดยการ

ออกหุน้สามญัเพิม่ทุนจํานวน 129,400,040 หุน้ มูลค่าหุน้ทีต่ราไวหุ้น้ละ 1 บาท เพื่อเสนอ

ขายใหแ้ก่ประชาชนเป็นครัง้แรก (Initial Public Offering) 

ปี 2556  เดอืนมกราคม กองทุนรวมฯ ไดเ้พิม่ทุนครัง้ที ่2 จํานวน ประมาณ 2,142 ลา้นบาทเพื่อซื้อ

ทรพัย์สนิและรบัโอนสทิธกิารเช่าโครงการอาคารคลงัสนิค้า 3 โครงการ พื้นที่ให้เช่ารวม 

69,529.28 ตารางเมตร จากบรษิัทฯ และบรษิัท แวรเ์ฮาส ์เอเชยี อะไลแอนซ์ จํากดั  โดย

บรษิทัฯ ไดร้บัแต่งตัง้เป็นผูบ้รหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่กองทุนรวมฯ 

 เดอืนเมษายน บรษิทัฯไดเ้พิม่ทุนจดทะเบยีนบรษิทัฯเป็นจํานวน 102,000,000 บาท จากเดมิ 

510,000,000 เป็นจํานวน 612,000,000 บาท เพื่อรองรบัการจ่ายหุน้ปนัผลแก่ผู้ถอืหุน้ใน

อตัรา 5 หุน้เดมิต่อ 1 หุน้ใหม่  

 เดอืนสงิหาคม บรษิทัฯ และบรษิทั กนักุลเอน็จเินียริง่ จํากดั (มหาชน) ได้ดําเนินการจดัตัง้

บรษิัทร่วมทุนจํานวน 11 บริษัท เพื่อลงทุนในธุรกิจพฒันาโครงการพลงังานแสงอาทิตย์ที่

ตดิตัง้บนหลงัคา (Solar PV Rooftop) โดยบรษิทัร่วมทุนดงักล่าวทัง้หมด 11 บรษิทัถอืหุน้

โดย บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) รอ้ยละ 74.99 และบรษิทั กนักุลเอน็

จเินียริง่ จํากดั (มหาชน) ร้อยละ 25.01 ทัง้น้ี บรษิัทร่วมทุนดงักล่าวได้ดําเนินการยื่นขอคํา

รอ้งขอขายไฟฟ้าต่อการไฟฟ้านครหลวง (กฟน.) และการไฟฟ้าส่วนภูมภิาค (กฟภ.) และ

ได้รับคดัเลือกให้เป็นผู้ดําเนินการผลิตไฟฟ้าจากพลังงานแสงอาทิตย์ที่ติดตัง้บนหลังคา 

จํานวน 5 บรษิทั รวมกําลงัการผลติติดตัง้ 4.28 เมกกะวตัต์ (โปรดดูรายละเอยีดเพิม่เตมิใน

สว่น 2.1 ลกัษณะผลติภณัฑห์รอืบรกิาร) 

 เดอืนสงิหาคม บรษิทัฯ ไดล้ดทุนจดทะเบยีนทีย่งัไม่ไดเ้รยีกชําระจํานวน 1,017 บาท โดยตดั

หุน้จดทะเบยีนทีย่งัไม่ไดเ้รยีกชําระออก 1,017 หุน้ ซึง่เป็นหุน้ทีเ่หลอืจากการออกหุน้ปนัผล

ตามมตทิีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ประจาํปี 2556 โดยหลงัการลดทุนดงักล่าว บรษิทัฯ มทีุนจดทะเบยีน

และทุนชาํระแลว้จาํนวนทัง้สิน้ 611,998,983 บาท 

 เดอืนกนัยายน บรษิทัฯไดเ้พิม่ทุนจดทะเบยีนบรษิทัฯเป็นจาํนวน 305,999,491 บาท จากเดมิ 

611,998,983 บาทเป็นจาํนวน 917,998,474 บาท เพื่อรองรบัการจ่ายหุน้ปนัผลแก่ผูถ้อืหุน้ใน

อตัรา 2 หุน้เดมิต่อ 1 หุน้ใหม่ 

 เดอืนกนัยายน บรษิัทฯ ได้เสนอขายหุ้นกู้ต่อนักลงทุนสถาบนั และนักลงทุนประเภท High 

Net Worth เป็นจาํนวนเงนิ 2,700 ลา้นบาท โดยแบ่งหุน้กูเ้ป็น 3 ชุด ตามรายละเอยีดดา้นล่าง

น้ี 
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 เดอืนตุลาคม บริษัทฯ และกลุ่มเคพีเอ็นได้ดําเนินการจดัตัง้บรษิัท ดบับลวิเอชเอ เคพีเอ็น 

อะไลแอนซ ์จาํกดั ดว้ยทุนจดทะเบยีน 1 ลา้นบาทและมแีผนเพิม่ทุนจดทะเบยีนและชําระแลว้ 

เป็นจํานวน 768 ลา้นบาท เพื่อดําเนินการพฒันาโครงการอาคารคลงัสนิคา้และศูนยก์ระจาย

สนิคา้ระดบัพรเีมีย่ม ซึง่ป็นโครงการแบบ Built-to-Suit และ Warehouse Farm บรเิวณถนน

บางนา-ตราด กม. 23 อําเภอบางพล ีสมุทรปราการ โดยบรษิัทร่วมทุนดงักล่าวถือหุ้นโดย

บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) รอ้ยละ 64.97 และกลุ่มเคพเีอน็ โดยคุณ

กฤษณ์ ณรงคเ์ดชรอ้ยละ 35.03 

 เดอืนพฤศจกิายน กองทุนรวมฯ ไดเ้พิม่ทุนครัง้ที ่3 จาํนวน ประมาณ 4,056 ลา้นบาทเพื่อซือ้

ทรพัยส์นิและรบัโอนสทิธกิารเช่าโครงการอาคารคลงัสนิคา้ 5 โครงการ และ 1 ทรพัยส์นิ รวม

มูลค่าทรพัยส์นิประมาณ 4,536 ลา้นบาท รวมเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิจํานวน 600 ลา้น

บาท พืน้ทีใ่หเ้ช่ารวม 173,366.79 ตารางเมตร จากบรษิทัฯ, บรษิทั แวรเ์ฮาส ์เอเชยี อะไล

แอนซ์ จํากดั และบรษิัท ดบับลวิเอชเอ อะไลแอนซ์ จํากดั โดยบรษิัทฯ ได้รบัแต่งตัง้เป็น

ผูบ้รหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่กองทุนรวมฯ 

 เดือนธันวาคม กองทุนรวมฯ ได้จัดประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนเพื่อพิจารณาเข้าลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัยเ์พิม่เตมิครัง้ที ่4 ประกอบดว้ยอาคารคลงัสนิคา้ 4 โครงการและส่วนปรบัปรุง

ต่อเตมิอสงัหารมิทรพัย ์1 โครงการ ในจํานวนเงนิไม่เกนิ 4,590.0 ลา้นบาท ซึง่มตดิงักล่าว

ได้รบัการอนุมตัิจากทีป่ระชุมผู้ถอืหน่วย และมอีายุ 1 ปีนับจากวนัที่ผู้ถอืหน่วยลงทุนมมีติ

อนุมตั ิ

ชุดท่ี จาํนวนหน่วย มูลค่ารวม  

     (ล้านบาท) 

อตัราดอกเบี้ยคงท่ี  

(รอ้ยละต่อปี) 

อาย ุ

(ปี) 

1 1,630,000 1,630 4.24 3 

2 500,000 500 4.55 4 

3 570,000 570 4.84 5 

ปี 2557  เดอืนกุมภาพนัธ ์บรษิทัฯ ไดเ้สนอขายหุน้กูค้รัง้ที ่1/2557 ต่อนักลงทุนสถาบนั และนักลงทุน

ประเภท High Net Worth เป็นจํานวนเงนิ 500 ลา้นบาท อายุ 3 ปี โดยมอีตัราดอกเบีย้คงที่

รอ้ยละ 4.01 ต่อปี 

 เดอืน พฤษภาคม  บรษิัทฯ ได้เสนอขายหุ้นกู้ครัง้ที่ 2/2557 ต่อนักลงทุนสถาบนั และนัก

ลงทุนประเภท High Net Worth เป็นจํานวนเงนิ 1,810 ลา้นบาท โดยแบ่งหุน้กูเ้ป็น 2 ชุด 

ไดแ้ก่ หุน้กู ้อายุ 3 และ 5 ปี มูลค่า 700 และ 1,110 ลา้นบาท ตามลําดบั รายละเอยีดตาม

ดา้นล่างน้ี 

 

 

ชุดท่ี จาํนวนหน่วย มูลค่ารวม  

     (ล้านบาท) 

อตัราดอกเบี้ยคงท่ี  

(รอ้ยละต่อปี) 

อาย ุ

(ปี) 

1 700,000 700 3.75 3 

2 1,110,000 1,110 4.42 5 
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 เดอืน กรกฎาคม  บรษิทัฯ ไดเ้สนอขายหุน้กูค้รัง้ที ่3/2557 ต่อนกัลงทุนสถาบนั และนักลงทุน

ประเภท High Net Worth เป็นจํานวนเงนิ 1,700 ลา้นบาท โดยแบ่งหุน้กูเ้ป็น 4 ชุด ไดแ้ก่ 

หุน้กูอ้ายุ 3, 5, 7 และ 10 ปี ตามลาํดบั มลูค่า 435, 385, 600 และ 280 ลา้นบาท ตามลาํดบั 

 

 เดอืน ตุลาคม  บรษิัทฯ ได้เสนอขายหุน้กู้ครัง้ที ่4/2557 ต่อนักลงทุนสถาบนั และนักลงทุน

ประเภท High Net Worth เป็นจาํนวนเงนิ 200 ลา้นบาท อายุ 2.9 ปี โดยมอีตัราดอกเบีย้คงที่

รอ้ยละ 3.85 ต่อปี 

 เดอืน พฤศจกิายน  บรษิทัฯ ไดเ้สนอขายหุน้กูค้รัง้ที่ 5/2557 ต่อนักลงทุนสถาบนั และนัก

ลงทุนประเภท High Net Worth เป็นจาํนวนเงนิ 290 ลา้นบาท อายุ 4 ปี โดยมอีตัราดอกเบีย้

คงทีร่อ้ยละ 4.00 ต่อปี 

 เดือนธนัวาคม กองทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์และสทิธิการเช่าดบับลวิเอชเอ   

พรเีมีย่ม โกรท (“กองทรสัต์ฯ” หรอื “WHART”) ไดร้บัการจดัตัง้ขึน้ โดยบรษิทัฯ ไดจ้ําหน่าย 

11 อาคารคลงัสนิคา้ มพีืน้ทีใ่หเ้ช่ารวม 167,107.45 ตารางเมตร คดิเป็นมูลค่า 4,385.2 ลา้น

บาท (หลงัหกัภาษีมูลค่าเพิ่ม) ให้แก่กองทรสัต์ฯ โดยมบีรษิัท ดบับลวิเอชเอ เรยีลเอสเตท 

แมเนจเม้นท์ จํากดั (WHAREM) หน่ึงในบรษิัทย่อยของบรษิัทฯ ได้รบัแต่งตัง้เป็นผู้จดัการ

กองทรสัตฯ์ 

 เดอืนธนัวาคม บรษิัทได้เขา้ลงนามในสญัญาซื้อขายหุ้น (“สญัญาซื้อขายหุ้น”) ของบรษิัท  

เหมราชพฒันาที่ดนิ จํากดั (มหาชน) (“บรษิทั เหมราชฯ”) กบัผู้ถอืหุ้นรายใหญ่ของบรษิัท  

เหมราชฯ 

 บรษิทัไดป้ระกาศเจตนาในการจะเขา้ถอืหลกัทรพัยข์องบรษิทั เหมราชฯ เพื่อครอบงํากจิการ

โดยสมคัรใจแบบมเีงื่อนไข โดยบรษิัทจะทําคําเสนอซื้อหลกัทรพัยท์ัง้หมดของ บรษิัท เหม

ราชฯ โดยสมคัรใจ (Voluntary Tender Offer) ในราคาหุน้ละ 4.50 บาท (สีบ่าทหา้สบิสตางค)์ 

ภายใตเ้งื่อนไขว่าบรษิทัจะทาํการยกเลกิคาํเสนอซือ้หลกัทรพัยห์ากเมื่อสิน้สุดระยะเวลารบัซือ้

แล้วมผีู้เสนอขายหุ้นจํานวนน้อยกว่าร้อยละ 50 (ห้าสบิ) ของหุ้นที่ออกและจําหน่ายได้แล้ว

ทัง้หมดของบรษิทั เหมราชฯ โดยการทําคําเสนอซือ้หลกัทรพัยโ์ดยสมคัรใจแบบมเีงื่อนไขจะ

เกดิขึน้กต่็อเมื่อเงื่อนไขต่าง ๆ ต่อไปน้ีไดเ้กดิขึน้ครบถว้นแลว้ 

(1) เงื่อนไขบงัคบัก่อนที่กําหนดไว้ในสญัญาซื้อขายหุน้เพื่อให้มกีารเสนอขายหุน้บรษิทั เหม

ราชฯ ในราคาหุ้นละ 4.50 บาท (สีบ่าทห้าสบิสตางค)์ โดยผู้ถือหุ้นรายใหญ่ในการทําคํา

เสนอซือ้หลกัทรพัยโ์ดยสมคัรใจโดยบรษิทัตามทีก่ําหนดไวใ้นสญัญาซือ้ขายหุน้ไดเ้กดิขึน้

ครบถว้นแลว้ 

(2) ทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้มมีตอินุมตัใิหบ้รษิทัฯและ/หรอืบรษิทัย่อยเขา้ซือ้หุน้ของบรษิทั เหมราชฯ 

ตามทีก่าํหนดในสญัญาซือ้ขายหุน้ รวมถงึใหบ้รษิทัดําเนินกระบวนการการทําคําเสนอซือ้

ชุดท่ี จาํนวนหน่วย มูลค่ารวม  

     (ล้านบาท) 

อตัราดอกเบี้ยคงท่ี  

(รอ้ยละต่อปี) 

อาย ุ

(ปี) 

1 435,000 435 3.85 3 

2 385,000 385 4.40 5 

3 600,000 600 4.70 7 

4 280,000 280 5.00 10 
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หลกัทรพัยโ์ดยสมคัรใจโดยบรษิทัและ/หรอืบรษิทัย่อย 

(3) ทีป่ระชุมผู้ถือหุ้นของบรษิทัฯมมีตอินุมตัิการออกและเสนอขายหุ้นเพิม่ทุนให้แก่ผู้ถอืหุ้น

เดมิของบรษิทัฯ (Right Offering) และบรษิทัฯไดด้าํเนินการออกและเสนอขายหุน้ดงักล่าว

เป็นผลสาํเรจ็และไดด้ําเนินการจดทะเบยีนเพิม่ทุนชําระแลว้ ทัง้น้ี บรษิทัฯคาดว่าบรษิทัฯ

จะออกหุน้เพิม่ทุนจาํนวนประมาณ 8,800,000,000 บาท 

(4) บรษิัทได้รบัการสนับสนุนสนิเชื่อจากสถาบนัการเงนิในจํานวนเมื่อรวมกบัจํานวนเงนิที่

ได้รับจากการออกและเสนอขายหุ้นเพิ่มทุนให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิมของบริษัทฯ (Right 

Offering) เพยีงพอสาํหรบัการซือ้หุน้ทัง้หมดของบรษิทั เหมราชฯ ในกระบวนการ การทํา

คําเสนอซื้อหลกัทรพัย์โดยสมคัรใจโดยบรษิัท โดย ณ ปจัจุบนั บรษิัทอยู่ในระหว่างการ

เจรจากบัสถาบนัการเงนิบางราย 

*  ในระหว่างปี 2554 ผูถ้อืหน่วยลงทนุของกองทนุรวมฯ ไดม้มีตลิงคะแนนเพื่อเปลีย่นผูจ้ดัการกองทนุของกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์ดบับลวิ

เอชเอ พรเีมีย่ม แฟคทอรีแ่อนดแ์วรเ์ฮา้ส ์ฟนัด ์จากบรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ เอม็เอฟซ ีจาํกดั (มหาชน) เป็นบรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการ

กองทนุรวม กสกิรไทย จาํกดั และไดเ้ปลีย่นชื่อกองทนุเป็น กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่า ดบับลวิเอชเอ พรเีมีย่ม แฟคทอรี่

แอนดแ์วรเ์ฮา้ส ์ฟนัด ์

 

1.3. โครงสรา้งการถือหุ้นของกลุ่มบริษทั 

ณ วนัที ่ 31  ธนัวาคม 2557 โครงสรา้งการถอืหุน้ของบรษิทัฯ และบรษิทัย่อย - บรษิทัที ่บรษิทั ดบับลวิเอชเอ 

คอรป์อเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) ถอืหุน้เกนิรอ้ยละ 50 (ต่อไปน้ีรวมเรยีกว่า “กลุ่มบรษิทัฯ”) มดีงัน้ี  
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รายละเอยีดทุนจดทะเบยีนของบรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนีโซล่ารร์ฟู  ตามรายละเอยีดดงัน้ี 

บริษทั 
ทุนจดทะเบียน 

(บาท) 

ทุนชาํระแล้ว 

(บาท) 

บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักลุ กรนีโซลา่รร์ฟู 1 จาํกดั 11,500,000 11,500,000 

บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักลุ กรนีโซลา่รร์ฟู 2 จาํกดั 1,000,000 250,000 

บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักลุ กรนีโซลา่รร์ฟู 3 จาํกดั 14,500,000 14,500,000 

บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักลุ กรนีโซลา่รร์ฟู 4 จาํกดั 1,000,000 250,000 

บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักลุ กรนีโซลา่รร์ฟู 5 จาํกดั 1,000,000 250,000 

บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักลุ กรนีโซลา่รร์ฟู 6 จาํกดั 14,500,000 14,500,000 

บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักลุ กรนีโซลา่รร์ฟู 8 จาํกดั 100,000 100,000 

บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักลุ กรนีโซลา่รร์ฟู 9 จาํกดั 100,000 100,000 

บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักลุ กรนีโซลา่รร์ฟู 10 จาํกดั 15,500,000 3,875,000 

100,000 บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักลุ กรนีโซลา่รร์ฟู 16 จาํกดั 100,000 

บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักลุ กรนีโซลา่รร์ฟู 17 จาํกดั 16,000,000 16,000,000 
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2.  ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 

 

ในอดตีกลุ่มบรษิทัฯ ดาํเนินธุรกจิพฒันาและใหเ้ช่าโครงการฯ ทีพ่ฒันาขึน้ตามความตอ้งการของลกูคา้ (Built-to-

Suit) ทีส่ว่นมากจะเป็นโครงการขนาดใหญ่เพยีงอย่างเดยีว อย่างไรกต็าม ในปจัจุบนักลุ่มบรษิทัฯ ไดเ้ริม่มกีาร

ให้บริการพัฒนาโครงการฯ สร้างแบบสําเร็จรูป (General Warehouse) มาตรฐานสูงภายใต้โครงการ 

Warehouse Farm เพื่อใหบ้รกิารทัง้ในรปูแบบ Built-to-Suit เพื่อรองรบัความตอ้งการของลกูคา้หลกับางกลุ่ม ที่

มลีกัษณะเฉพาะเช่น การสาํรองพืน้ทีต่่อขยายเพื่อใชง้านในอนาคต  และแบบ General Warehouse เพื่อรองรบั

ฐานลกูคา้กลุ่มใหม่และเพื่อการดาํเนินธุรกจิทีต่อบสนองความตอ้งการของตลาดไดท้นัท่วงท ี 

  

โดยในปี 2557 ทีผ่่านมา เพื่อใหส้อดคลอ้งกบักลยุทธก์ลุ่มบรษิทัฯ ซึง่มุ่งเน้นในการตอบสนองความตอ้งการของ

ลกูคา้ใหค้รบวงจร (Total Solution Concept) นอกจากน้ีกลุ่มบรษิทัฯ ยงัคงมุ่งเน้นในการใชป้ระโยชน์ของพืน้ที่

ในเขตบางนา-ตราดใหเ้กดิประโยชน์สงูสดุตลอดจน กลุ่มบรษิทัฯ ยงัคงใหค้วามสาํคญัในการพฒันาคุณภาพของ

คลังสินค้าให้มีความหลากหลายและมีความซับซ้อนมากยิ่งขึ้นเพื่อให้มีความเหมาะสมกับการใช้งานและ

ตอบสนองความต้องการของผู้เช่าสูงสุด อาทเิช่น คลงัสนิคา้ที่มกีารควบคุมอุณหภูม ิทัง้ที่มหีลายอุณหภูมใิน

หน่ึงคลงัสนิคา้ (Multi-Temperature) และทีเ่ป็นหอ้งเยน็ทัง้อาคาร (Cold Storage) ซึง่คลงัสนิคา้เหล่าน้ีจะมคี่า

เช่า ต่อ ตร.ม. ทีส่งูกว่าคลงัสนิคา้ประเภท Built-to-Suit ทัว่ไปทีเ่ป็นอุณหภูมปิกต ิ(Ambient) 

 

อกีทัง้ จากการทีก่ลุ่มบรษิทัฯ ไดร้เิริม่โครงการ Warehouse Farm ตามทาํเลทีม่ศีกัยภาพทีส่ามารถสนองความ

ตอ้งการดา้น Logistics สง่ผลใหใ้นปี 2557 กลุ่มบรษิทัฯ สามารถขยายฐานผูเ้ช่าไปยงักลุ่มผูเ้ช่ารายใหม่ไดม้าก

ขึน้ โดยเฉพาะกลุ่มผูเ้ช่าทีเ่ป็นบรษิทัฯ สญัชาตไิทยขนาดใหญ่ อาท ิ บรษิทั ไปรษณียไ์ทย จาํกดั,  บรษิทั    

ไทยเบฟเวอเรจ จาํกดั (มหาชน) และ บรษิทั เซน็ทรลัรเีทลคอรป์อเรชัน่ จาํกดั เป็นตน้ 

 

ในปี 2557 กลุ่มบรษิทัฯ ยงัไดพ้ฒันาโครงการอาคารสาํนกังานประเภท Built-to-Suit บน ถ. บางนา-ตราด  โดย

กลุ่มบรษิัทฯ เชื่อว่าการขยายการลงทุนไปยงัทรพัย์สนิให้เช่าประเภทดงักล่าว จะส่งผลดต่ีอการเตบิโตอย่าง

ยัง่ยนืของรายไดค่้าเช่าของกลุ่มบรษิทัฯในระยะยาว  และยงัถอืเป็นการกระจายความเสีย่งใหก้บักลุ่มบรษิทัฯ 

อกีทางหน่ึงอกีดว้ย  นอกจากน้ีกลุ่ม บรษิทัฯ ยงัไดด้ําเนินการเขา้ซือ้โครงการอาคารสาํนักงาน Equinox The 

Office Place จากกลุ่มเมเจอร ์ดเีวลลอปเมนท ์และไดเ้ปลีย่นชื่ออาคารเป็น SJ Infinite I Business Complex 

(“SJ Infinite I”)  ซึง่ประกอบไปดว้ยทัง้พืน้ทีส่าํนกังานและพืน้ทีร่า้นคา้ปลกีใหเ้ช่า เพื่อตอบสนองความต้องการ

ของกลุ่มผูเ้ช่าในบรเิวณดงักล่าว 

สาํหรบัธุรกจิลงทุนและพฒันาโครงการพลงังานแสงอาทติย์ทีต่ดิตัง้บนหลงัคา หรอื Solar PV Rooftop  ที ่

บรษิัทฯ ได้ร่วมทุนกบับรษิัท กนักุลเอน็จเินียริ่ง จํากดั (มหาชน) โดยบรษิัทร่วมทุนได้รบัการคดัเลอืกเป็นผู้

จาํหน่ายไฟฟ้าจากการผลติไฟฟ้าพลงังานแสงอาทติยท์ีต่ดิตัง้บนหลงัคาเป็นจาํนวนทัง้สนิ 4.28 เมกกะวตัต ์และ

ไดเ้ริม่ดาํเนินการจาํหน่ายไปแลว้เป็นจาํนวนทัง้สิน้ 3.30 เมกกะวตัต ์ในปี 2557โดยสรุป การประกอบธุรกจิของ

กลุ่มบรษิทัฯ สามารถแบ่งไดเ้ป็น 2 สว่นธุรกจิใหญ่ ดงัต่อไปน้ี 

1) ธุรกจิทีเ่กีย่วเน่ืองกบัการลงทุน พฒันา และบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ซึง่แบ่งออกเป็น 3 ธุรกจิย่อยดงัน้ี 

1.1. ธุรกจิการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อรายไดค้่าเช่าและบรกิาร 

1.2. ธุรกจิการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อจาํหน่าย 

1.3. ธุรกจิการลงทุนและบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย ์
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1.4. ธุรกจิการบรหิารและจดัการกองทรสัตฯ์ 

2) ธุรกจิลงทุนและพฒันาโครงการพลงังานแสงอาทติยท์ีต่ดิตัง้บนหลงัคา (Solar PV Rooftop) 

ในระหว่างปี 2555-2557 กลุ่มบรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) มโีครงสรา้งรายไดข้องแต่ละ

สว่นธุรกจิดงัต่อไปน้ี 

โครงสร้างรายได้ 

สาํหรบัปีบญัชีส้ินสดุวนัท่ี 

31 ธ.ค. 2555 31 ธ.ค. 2556 31 ธ.ค. 2557 

(งบการเงินรวม) (งบการเงินรวม) (งบการเงินรวม) 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รายไดค้่าเช่าและบรกิาร 359.9 16.3 500.5 7.0     551.1 10.9 

รายไดจ้ากการขายสนิทรพัย ์ 1,808.9     81.7 6,585.0 91.9 4,336.8 85.8 

รายไดเ้งนิปนัผล 32.3 1.5 56.7 0.8 98.2 1.9 

รายไดจ้ากการบรหิารสนิทรพัย ์ 6.1 0.2 10.1 0.1 15.4 0.3 

รายไดจ้ากการบรหิารกองทรสัต์ฯ 0.0 0.0 0.0 0.0 33.1 0.7 

รายไดอ้ื่น 6.3 0.3 16.7 0.2 23.1 0.5 

รวมรายได้จากการดาํเนินงานตามปกติ 2,213.4   100.0 7,169.0 100.0 5,057.7 100.0 

ส่วนแบ่งกาํไร (ขาดทุน) จากเงนิลงทุนในกจิการร่วมคา้ 0.0 0.0 (1.3) (0.0) (7.7) (0.0) 

รวมรายได้ (หลงัหกัส่วนแบ่งกาํไร (ขาดทุน) จากเงนิลงทุน

ในกจิการร่วมคา้) 2,213.4   100.0 7,167.7 100.0 5,050.0 100.0 

หมายเหตุ:  1) รายไดอ้ื่นๆ หมายถงึ รายไดจ้ากดอกเบีย้รบั รายไดค้า่บรกิารสาธารณูปโภค และรายไดอ้ื่นๆ 

2) ตัง้แต่ปี 2555 บรษิทัฯ ไดม้กีารปรบัวธิกีารบนัทกึบญัชกีารขายสนิทรพัยใ์หแ้กก่องทนุรวมฯ โดยบนัทกึเป็นรายไดจ้ากการ

ขายสนิทรพัยท์ัง้จาํนวนแทนการบนัทกึเฉพาะกําไรจากการขายสนิทรพัยซ์ึง่ไดบ้นัทกึในชว่งปี 2553 

   3) รายได้อื่นประกอบด้วย รายได้จากการบรหิารกิจการร่วมค้า ดอกเบี้ยรบั กําไรจากการขายสินทรพัย์ กําไรจากการ  

             จาํหน่ายเงนิลงทนุชัว่คราว และอื่นๆ 

 

 

1. ธรุกิจท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการลงทุน พฒันา และบริหารอสงัหาริมทรพัย ์

 

1.1 ลกัษณะผลิตภณัฑห์รอืบริการ 

 

1.1.1  ธรุกิจการพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อรายได้ค่าเช่าและบริการ 

(1) โครงการท่ีพฒันาขึน้ตามความต้องการของลูกค้า (Built-to-Suit) 

กลุ่มบรษิัทฯ ดําเนินธุรกจิพฒันาและให้เช่าโครงการฯ ขนาดใหญ่ตามความต้องการของลูกคา้ (Built-to-Suit) 

โดยโครงการทีพ่ฒันาใหแ้ก่ลกูคา้แต่ละรายนัน้จะมคีวามซบัซอ้นเพื่อตอบสนองความต้องการทีแ่ตกต่างกนัตาม

ลักษณะการประกอบธุรกิจและกระบวนการปฏิบัติงานของผู้เช่าแต่ละราย โดยเน้นที่ทําเลที่ตัง้ที่เป็นจุด

ยุทธศาสตร์ทางโลจสิติกส ์อาท ิบางนา-ตราด ลาดกระบงั วงัน้อย บางปะอนิ สระบุร ีหรอืนิคมอุตสาหกรรม

ต่างๆ โดยสญัญาเช่าของโครงการทีพ่ฒันาขึน้ตามความตอ้งการของผูเ้ช่าสว่นใหญ่จะเป็นสญัญาเช่าระยะยาวที่

มอีายุโดยเฉลีย่อยู่ระหว่างตัง้แต่ 10 ถงึ 15 ปีขึน้ไป และผูเ้ช่าตอ้งวางเงนิประกนัการเช่าและการบรกิารเป็นเงนิ

สด และ/หรอืหนงัสอืคํ้าประกนัจากธนาคาร มูลค่าประมาณ 3-12 เดอืนของค่าเช่าต่อปี โดยมเีงื่อนไขว่า หากผู้

เช่ายกเลกิสญัญาเช่าก่อนสิน้สุดระยะเวลาการเช่าทีก่ําหนดไว ้ผูเ้ช่าจะต้องชําระค่าชดเชยเท่ากบัค่าเช่าสาํหรบั

ระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอืตามสญัญาเช่าอยู่ใหแ้ก่กลุ่มบรษิทัฯ  
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ก.  อาคารคลงัสินค้าและศนูยก์ระจายสินค้า 

โครงการฯ ทัง้หมดของกลุ่มบรษิทัฯ จะไดร้บัการออกแบบใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานสากลโดยคํานึงถงึประโยชน์

การใช้งานสูงสุดของผู้เช่า อาทิเช่น การออกแบบพื้นที่ภายในอาคารเพื่อให้การหมุนเวียนของสินค้ามี

ประสทิธภิาพสงูสดุ การกาํหนดความสงูของพืน้และเสน้ทางการเขา้ออกของรถขนสง่ขนาดใหญ่เพื่อการขนถ่าย

สนิคา้เป็นไปอย่างรวดเรว็ รวมทัง้การออกแบบใหช้ัน้วางสนิคา้มคีวามยดืหยุ่นและสามารถปรบัใหเ้หมาะสมกบั

กระบวนการปฏบิตังิานของผูเ้ช่า ซึง่ช่วยใหก้ารจดัวาง/บรรจุสนิคา้เกดิความคล่องตวัและลดความผดิพลาด เป็น

ต้น ตลอดจนโครงการฯ ของกลุ่มบรษิัทฯ จะตัง้อยู่ในทําเลทีเ่ป็นจุดยุทธศาสตรด์้านโลจสิตกิสท์ีเ่หมาะแก่การ

เป็นศูนย์การกระจายสนิค้าที่ด ีซึ่งมพีื้นทีข่นาดโครงการฯที่ใหญ่และหลากหลาย ตัง้แต่ 10,000 ถึง 70,000 

ตารางเมตร โดยโครงการฯ ส่วนใหญ่จะตัง้อยู่บนเสน้ทางทีส่ามารถเขา้ถึงสนามบนินานาชาตสิุวรรณภูม ิหรอื 

ท่าเรอืแหลมฉบงั หรอื สามารถเชื่อมต่อกบัการคมนาคมเสน้ทางหลกัไดอ้ย่างสะดวก เช่น บางนา-ตราด กม.18-

23  จงึสง่ผลใหม้คีวามสะดวกในการเดนิทางขนส่งสนิคา้มายงักรุงเทพฯ หรอืกระจายสนิคา้ไปยงัภูมภิาคต่างๆ 

ของประเทศไทย ซึง่เป็นการช่วยลดต้นทุนการขนส่งในระยะยาวใหแ้ก่ผูเ้ช่าไดเ้ป็นอย่างด ีณ สิน้ปี 2557 กลุ่ม

บรษิทัฯ มพีืน้ทีร่วมทัง้หมดประมาณ 1,300 ไร่ แบ่งเป็นพืน้ทีท่ีก่่อสรา้งแลว้เสรจ็ 352 ไร่ พืน้ทีท่ีอ่ยู่ระหว่างการ

ก่อสรา้ง 80 ไร่ และพืน้ทีท่ี่รอการพฒันา 803 ไร่ ซึ่งตัง้อยู่บนทําเลหลกัๆ ครอบคลุมทําเลยุทธศาสตรท์างโลจิ

สตกิสท์ัว่ประเทศ ไดแ้ก่ ถ. บางนา-ตราด ลาดกระบงั แหลมฉบงั พานทอง กบนิทรบ์ุร ีพระราม 2 และพืน้ทีห่วั

เมอืงต่างจงัหวดั เช่น ขอนแก่น สุราษฎรธ์านี และลําพูน เพื่อรองรบัการขยายธุรกจิของผูเ้ช่า  โดยในปี 2557 

บรษิัทฯ ยงัคงมุ่งเน้นการพฒันาคุณภาพของคลงัสนิค้า ให้มคีวามหลากหลายและมคีวามซบัซ้อนมากยิง่ขึน้  

เพื่อใหม้คีวามเหมาะสมกบัการใชง้านและตอบสนองความต้องการของผูเ้ช่าสูงสุด อาทเิช่น คลงัสนิค้าทีม่กีาร

ควบคุมอุณหภูม ิทัง้ที่มหีลายอุณหภูมใินหน่ึงคลงัสนิค้า (Multi-Temperature) และที่เป็นห้องเยน็ทัง้อาคาร 

(Cold Storage) เป็นต้น โดยตวัอย่างของโครงการดงักล่าว ไดแ้ก่ โครงการศูนยก์ระจายสนิคา้ปรบัอากาศบน

ถนนบางนา-ตราด กม.3 ทีม่บีรษิทั บรษิทั ยูนิลเีวอร ์ไทย เทรดดิง้ จํากดั เป็นผูเ้ช่าหลกั โครงการฯ ดงักล่าว

สรา้งขึน้โดยมวีตัถุประสงคเ์พื่อใชเ้ป็นศนูยก์ระจายและจดัเกบ็สนิคา้ประเภทอุปโภคบรโิภค ซึง่โครงการฯ ไดร้บั

การออกแบบใหต้รงกบัหลกัเกณฑว์ธิกีารทีด่ใีนการผลติ รวมทัง้ไดต้ดิตัง้เครื่องปรบัอากาศเพื่อควบคุมอุณหภูมิ

ภายในตวัอาคาร โดยมอุีณหภูมริะหว่าง -18 องศาเซลเซยีส ไปจนถงึหอ้งเยน็ -25 องศาเซลเซยีส จงึช่วยใหผู้้

เช่าสามารถควบคุมคุณภาพของผลติภณัฑไ์ดเ้ป็นอย่างด ี 

นอกจากน้ี ในปี 2557 ทีผ่่าน  กลุ่มบรษิทัฯ ไดข้ยายฐานผูเ้ช่าไปยงักลุ่มผูเ้ช่ารายใหม่ๆ มากยิง่ขึน้  โดยเฉพาะ

กลุ่มผู้เช่าที่เป็นบริษัทฯ สญัชาติไทยขนาดใหญ่ อาทิเช่น บริษัท ยูนิลีเวอร์ ไทย เทรดดิ้ง จํากัด บริษัท 

ไปรษณียไ์ทย จํากดั, บรษิัท ไทยเบฟเวอเรจ จํากดั (มหาชน) และ บรษิทั เซน็ทรลัรเีทล คอร์ปอเรชัน่ จํากดั 

เป็นตน้ 

 

 

ข.  อาคารโรงงานขนาดใหญ่ 

ทมีงานวศิวกรผูเ้ชีย่วชาญของกลุ่มบรษิทัฯ จะทาํงานร่วมกนัอย่างใกลช้ดิกบัทมีงานของผูเ้ช่าในทุกขัน้ตอนของ

การออกแบบและการก่อสร้างอาคารโรงงานเพื่อใหม้ัน่ใจได้ว่าอาคารโรงงานทีส่่งมอบให้กบัลูกคา้จะสามารถ

ตอบสนองความตอ้งการทีเ่ฉพาะเจาะจงของผูเ้ช่าในทุกๆ ดา้นได ้เช่น การออกแบบพืน้ทีใ่ชส้อยและการจดัวาง

เสาที่ไม่กดีขวางกระบวนการปฏบิตังิาน การใชว้สัดุก่อสรา้งพืน้ที่แขง็แรงทนทานต่อการรบัน้ําหนักของสนิค้า 

อุปกรณ์และเครื่องจกัร การออกแบบหลงัคาทีส่ามารถระบายความรอ้นไดต้ามธรรมชาต ิรวมถงึการวางระบบ

สาธารณูปโภคต่างๆ เช่น ระบบไฟฟ้า ระบบแสงสว่าง ระบบบําบัดของเสีย ให้รองรับกําลังการผลิตที่มี

มาตรฐานระดบัสงูตามความต้องการของลูกค้า และเป็นไปตามขอ้บงัคบัมาตรฐานอุตสาหกรรม เป็นต้น โดย
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โรงงานทัง้หมดทีก่ลุ่มบรษิัทฯ เป็นผู้พฒันาตัง้อยู่ในเขตนิคมอุตสาหกรรมต่าง ๆ อาทเิช่น นิคมอุตสาหกรรม

อมตะซติี ้จ.ระยอง นิคมอุตสาหกรรมเหมราช จ.สระบุร ีเป็นตน้ 

 

          ค. อาคารสาํนักงานให้เช่า  

เพื่อตอบสนองความต้องการกลุ่มผูเ้ช่าทีม่คีวามต้องการเช่าพืน้ทีอ่าคารสาํนักงาน  ปจัจุบนักลุ่มบรษิทัฯ ยงัได้

พฒันาโครงการอาคารสาํนกังานประเภท Built-to-Suit บน ถ. บางนา-ตราด นอกจากน้ี ในปี 2557 บรษิทัฯ ยงั

ได้พฒันาโครงการอาคารสํานักงานประเภท Built-to-Suit ที่อยู่ระหว่างการก่อสร้างบน ถ. บางนา-ตราด  

นอกจากน้ีในเดอืนกรกฎาคม 2557  บรษิัทฯ ได้ดําเนินการเขา้ซื้อโครงการอาคารสํานักงาน Equinox The 

Office Place จากกลุ่มเมเจอร ์ดเีวลลอปเมนท ์และไดเ้ปลีย่นชื่ออาคารเป็น SJ Infinite I Business Complex 

(“SJ Infinite I”)  โดยอาคารดงักล่าวเป็นอาคารสาํนกังานใหเ้ช่า 30 ชัน้ ตัง้อยู่บน ถ. พหลโยธนิ-วภิาวด ีมพีืน้ที่

ใชส้อยรวมประมาณ 45,000 ตารางเมตร พืน้ทีใ่หเ้ช่ารวมประมาณ 21,200 ตารางเมตร ซึง่ประกอบไปดว้ยทัง้

พืน้ทีส่ํานักงานและพื้นที่รา้นค้าปลกีใหเ้ช่า โดยกลุ่มบรษิัทฯ เชื่อว่าการขยายการลงทุนไปยงัทรพัย์สนิใหเ้ช่า

ประเภทดงักล่าว จะสง่ผลดต่ีอการเตบิโตอย่างยัง่ยนืของรายไดค้่าเช่าของกลุ่มบรษิทัฯในระยะยาว  และยงัถอื

เป็นการกระจายความเสีย่งใหก้บักลุ่มบรษิทัฯ อกีทางหน่ึงอกีดว้ย   

ตวัอย่างโครงการท่ีพฒันาขึน้ตามความต้องการของลูกค้า (Built-to-Suit)  

 
 

 

ทีต่ัง้โครงการ:      บางนาตราด กม.5 

พืน้ทีเ่ช่า:           31,331.15 ตารางเมตร 

บรษิทั:              บรษิทัฯ   

ประเภทโครงการ: ศนูยก์ระจายสนิคา้ 

 

ทีต่ัง้โครงการ:     บางนาตราด กม.3 

พืน้ทีเ่ช่า:           8,641.0 ตารางเมตร 

บรษิทั:              บรษิทัฯ  

ประเภทโครงการ: ศนูยก์ระจายสนิคา้ 
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ทีต่ัง้โครงการ:     วงัน้อย อยุธยา 

พืน้ทีเ่ช่า:           15,364.0 ตารางเมตร 

บรษิทั:              บรษิทัฯ   

ประเภทโครงการ: ศนูยก์ระจายสนิคา้ 

  

(2) โครงการ Warehouse Farm 

เน่ืองจากกลุ่มบรษิทัฯ ไดเ้ลง็เหน็ถงึปรมิาณความตอ้งการเช่าอาคารคลงัสนิคา้ ศนูยก์ระจายสนิคา้ และโรงงานที่

เพิม่มากขึน้ ตัง้แต่ปี  2554 เป็นต้นมา กลุ่มบรษิัทฯ จงึไดเ้ริม่พฒันาโครงการ Warehouse Farm ภายใต้ชื่อ

โครงการ Mega Logistics Center โดยโครงการ Warehouse Farm ของกลุ่มบรษิัทฯ จะประกอบไปด้วย

โครงการทัง้ทีเ่ป็นแบบ Built-to-Suit และแบบ General Warehouse มาตรฐานสงู โดยโครงการประเภท Built-

to-Suit ใน Warehouse Farm จะมขีนาดโครงการตัง้แต่ 10,000.0 ถงึ 16,000.0 ตารางเมตร ในขณะทีพ่ืน้ทีเ่ช่า

ของโครงการสรา้งแบบสาํเรจ็รปู (General Warehouse) จะมขีนาดเลก็กว่าโดยมพีืน้ทีเ่ช่าเฉลีย่ต่ออาคารตัง้แต่ 

3,000 ถึง 5,000 ตารางเมตร ถึงแม้ว่าจะมีขนาดพื้นที่เช่าและอาคารที่เล็กกว่าโครงการแบบ Built-to-Suit 

โครงการสว่น General Warehouse ของกลุ่มบรษิทัฯ ยงัคงไวซ้ึง่รปูแบบและมาตรฐานของอาคารคลงัสนิคา้และ

โรงงานที่มีคุณภาพสูงซึ่งเป็นแนวทางหลกัในการทําธุรกจิของกลุ่มบรษิัทฯ โดยกลุ่มบริษัทฯ ได้เล็งเห็นว่า 

โครงการ Warehouse Farm จะช่วยรองรบัความตอ้งการขยายพืน้ทีข่องลูกคา้ปจัจุบนั และเพิม่ฐานลูกคา้ไปยงั

กลุ่มผู้เช่ารายใหม่ทีแ่ม้ว่าจะมคีวามสนใจเช่าระยะสัน้ในขณะน้ี แต่ยงัมศีกัยภาพในการเพิม่พื้นทีเ่ช่าและอาจ

ตอ้งการโครงการแบบ Built-to-Suit ในอนาคต 

 

กลุ่มบรษิัทฯ จะเลอืกทําเลที่ตัง้เพื่อพฒันาโครงการ Warehouse Farm โดยพจิารณาจากความต้องการของ

ลกูคา้ในปจัจุบนัและทีค่าดการณ์ไวใ้นอนาคต โดยสญัญาเช่าสว่นใหญ่สาํหรบัโครงการแบบ Built-to-Suit จะเป็น

สญัญาการเช่าระยะยาว 5-10 ปีขึน้ไป ในขณะทีส่ญัญาเช่าสว่นใหญ่ของโครงการแบบ General Warehouse จะ

เป็นสญัญาเช่าระยะสัน้ทีม่อีายุสญัญาโดยเฉลีย่ 3 ปี แต่จะเปิดโอกาสใหล้กูคา้มทีางเลอืกในการต่อสญัญาเช่าได้

เช่นเดยีวกบัโครงการแบบ Built-to-Suit โดย ณ สิ้นปี 2557 กลุ่มบรษิัทฯ มโีครงการประเภท Warehouse 

Farm อยู่ตามทาํเลทีส่าํคญัทางยุทธศาสตร ์อาทเิช่น บางนาตราด สระบุร ีลาดกระบงั และวงัน้อย เป็นตน้ 

 

กลุ่มบรษิทัฯ ยงัจดัใหม้กีารใหบ้รกิารการใชป้ระโยชน์ทรพัยส์นิส่วนกลางร่วมกบัผูเ้ช่ารายอื่นในโครงการ เช่น 

ค่าไฟฟ้าของส่วนกลาง ค่าบริการรักษาความปลอดภัย ค่าซ่อมแซมถนนและระบบสาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการของโครงการ เป็นตน้ 
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 ตวัอย่างโครงการ Warehouse Farm 

 

 

 

ทีต่ัง้โครงการ:       บางนาตราด กม.5 

พืน้ทีเ่ช่า:           64,664.15 ตารางเมตร 

บรษิทั:              บรษิทัฯ 

ประเภทโครงการ: Warehouse Farm 

  

 

 

ทีต่ัง้โครงการ:     นิคมอุตสาหกรรม 

                      เหมราช สระบุร ี

พืน้ทีเ่ช่า:           71,462.0 ตารางเมตร 

บรษิทั:              บรษิทัฯ 

ประเภทโครงการ: Warehouse Farm 

 

ตวัอยา่งคณุสมบติัของโครงการฯ  

 

 หลงัคาเมทลัชีทแบบไรร้อยต่อ  

หลงัคาเมทลัชีทแบบไร้รอยต่อ ช่วยลดปญัหารอยรัว่ระหว่าง

รอยต่อหลงัคา 

 

 

 หลงัคาฉนวนกนัความรอ้น  

วสัดุฉนวนกนัความร้อนที่ติดตัง้ภายใต้หลงัคา ซึ่งประกอบไป

ดว้ยช่องอากาศที่ช่วยลดอุณหภูมภิายในโครงการฯ ทําให้การ

เกบ็รกัษาคุณภาพของสนิคา้เป็นไปไดด้ขีึน้ 

  

ระบบระบายอากาศแบบธรรมชาติ  

บานเกลด็ช่องระบายอากาศและ bird screen รอบตวัโครงการฯ 

และ การติดตัง้หลังคาในตําแหน่งที่สูงกว่าปกติทําให้การ

ไหลเวยีนของอากาศภายในโครงการฯ ดขีึน้ 
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หลกัเกณฑก์ารจดัการสภาวะแวดล้อม  

โครงสรา้งขัน้พืน้ฐานในโครงการฯ เช่น ระบบการกระจายสนิคา้ 

ตัวคลังสินค้า และโรงงานผลิต ได้รับการพัฒนาขึ้นตาม

มาตรฐานสากล ตวัอย่างเช่น การออกแบบโครงสร้างอาคารที่

ลดการสะสมของฝุ่นและสิง่สกปรก และการป้องกนัปลวกและ

แมลง เป็นตน้ 

 

 

พืน้แบบ Burnished Floor ท่ีมีความแขง็แรง 

โครงสรา้งพืน้ทีท่าํจากวสัดุคอนกรตีทีแ่ขง็แรงกว่าวสัดุคอนกรตี

ทัว่ไปอกีทัง้ยงัไดนํ้า Burnished Floor ซึง่เป็นเทคโนโลยใีหม่

ล่าสุดในการเคลอืบเงาพื้นผวิมาใช้ในการพฒันาโครงการฯ ซึ่ง

เทคโนโลยจีะช่วยป้องกนัการเกดิรอยขดีขว่นและรอยถลอกจาก

การใชง้านหนกั และยงัช่วยลดการสะสมของฝุน่และการเกดิรอย

แตกของพืน้ 

ทีม่า: เวบ็ไซต์บรษิทัฯ 

 

 

 

ตวัอยา่งกลุ่มผูเ้ช่าในปัจจบุนั 

 

 
ทีม่า: บรษิทัฯ 
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(3)  โครงการท่ีกลุ่มบริษทัฯ ลงทุนเพื่อนํามาพฒันาปรบัปรงุและให้เช่า 

 

ก.  โครงการท่ีพฒันาแล้วเสรจ็ทัง้หมด 

กลุ่มบรษิทัฯ มแีผนการทีจ่ะซือ้สนิทรพัยท์ีก่่อสรา้งแลว้เสรจ็เพื่อนํามาพฒันาปรบัปรุงและใหเ้ช่า โดยกลุ่มบรษิทั

ฯ จะเขา้ไปลงทุนในโครงการทีอ่ยู่ในสภาพดดีว้ยราคาทีเ่หมาะสม เพื่อนํามาปรบัปรุงและปล่อยเช่าใหแ้ก่ลูกคา้ที่

สนใจ (อาจเป็นผูเ้ช่ารายเดมิ) ซึง่จะช่วยใหก้ลุ่มบรษิทัฯ สามารถเพิม่พืน้ทีใ่หเ้ช่าไดอ้ย่างกา้วกระโดด  ช่วยลด

ระยะเวลาการก่อสรา้ง และใช้ประโยชน์จากความสามารถที่เป็นจุดเด่นของกลุ่มบรษิัทฯ ในการออกแบบและ

ปรบัปรุงพืน้ทีเ่พื่อใหต้อบสนองความต้องการของกลุ่มลูกคา้ ตวัอย่างสาํหรบัโครงการที่กลุ่มบรษิทัฯ ไดซ้ือ้มา

เพื่อพฒันาต่อ คอื  โครงการอาคารสาํนกังาน Equinox The Office Place จากกลุ่มเมเจอร ์ดเีวลลอปเมนท ์และ

ไดเ้ปลีย่นชื่ออาคารเป็น SJ Infinite I Business Complex (“SJ Infinite I”)  โดยอาคารดงักล่าวเป็นอาคาร

สาํนกังานใหเ้ช่า 30 ชัน้ ตัง้อยู่บน ถ. พหลโยธนิ-วภิาวด ีมพีืน้ทีใ่ชส้อยรวมประมาณ 45,000 ตารางเมตร พืน้ที่

ใหเ้ช่ารวมประมาณ 21,200 ตารางเมตร ซึง่ประกอบไปดว้ยทัง้พืน้ทีส่าํนักงานและพืน้ทีร่า้นคา้ปลกีใหเ้ช่า โดย

กลุ่มบรษิัทฯ เชื่อว่าการขยายการลงทุนไปยงัทรพัย์สนิใหเ้ช่าประเภทดงักล่าว นอกจากจะช่วยกระจายความ

เสีย่งใหก้บักลุ่มบรษิทัฯ แลว้ยงัสง่ผลดต่ีอการเตบิโตอย่างยัง่ยนืของรายไดค้่าเช่าของกลุ่มบรษิทัฯในระยะยาว  

 

ข.  โครงการท่ีพฒันาแล้วเสรจ็บางส่วน 

นอกเหนือไปจากโครงการทีพ่ฒันาแลว้เสรจ็ กลุ่มบรษิัทฯ ยงัมแีผนการทีจ่ะซือ้ทีด่นิและโครงการทีพ่ฒันาแล้ว

เสรจ็บางส่วนเพื่อนํามาปรบัปรุงและพฒันาโครงการฯ ใหม่บนทีด่นิเปล่าทีย่งัไม่ไดร้บัการพฒันาและปล่อยเช่า

ให้แก่ลูกค้ารายอื่นๆ ซึ่งจะช่วยให้กลุ่มบริษัทฯ สามารถเลือกสรรและเป็นเจ้าของที่ดินที่ตัง้อยู่ในจุด

ยุทธศาสตรโ์ลจสิตกิสท์ีส่าํคญัต่างๆ ได ้  

 

1.1.2  ธรุกิจการพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อจาํหน่าย 

กลุ่มบรษิทัฯ มนีโยบายทีช่ดัเจนในการขายสนิทรพัยเ์ขา้กองทุนรวมฯ หรอื กองทรสัตฯ์ เพื่อเป็นแหล่งเงนิทุนใน

การพฒันาโครงการในอนาคตของกลุ่มบรษิทัฯ อย่างต่อเน่ือง อย่างไรกต็ามการขายทรพัยส์นิใหแ้ก่กองทุนรวม

ฯ หรอื กองทรสัต์ฯ จําเป็นต้องไดร้บัการอนุมตัจิากผูถ้อืหน่วยลงทุน โดยบรษิทัฯ ซึง่เป็นผูถ้อืหน่วยลงทุนของ

กองทุนรวมฯ และกองทรสัตฯ์ จะไม่สามารถออกเสยีงในกรณีน้ีได ้นอกจากนัน้การขายทรพัยส์นิของกลุ่มบรษิทั

ฯ ยงัขึน้อยู่กบัปจัจยัที่กลุ่มบรษิัทฯ ไม่สามารถควบคุมได้ อาท ิสภาวะตลาดที่ส่งผลต่อความสามารถในการ

ระดมทุนของกองทุนรวมฯ หรือ กองทรัสต์ฯ เป็นต้น รวมถึงกลุ่มบริษัทฯ อาจพิจารณาขายทรัพย์สินให้

เหมาะสมกบัความตอ้งการใชเ้งนิทุนและนโยบายการลงทุนของกลุ่มบรษิทัฯในภาพรวม 

 

กลุ่มบรษิัทฯ มนีโยบายในการเลอืกทรพัยส์นิทีจ่ะจําหน่ายให้แก่กองทุนรวมฯ หรอื กองทรสัต์ฯ คอื ทรพัยส์นิ

ตอ้งเป็นโครงการฯ ทีพ่ฒันาแลว้เสรจ็มสีญัญาเช่าและก่อใหเ้กดิรายไดค้่าเช่าและบรกิารแลว้ ตลอดจนทรพัยส์นิ

ต้องเป็นทรพัย์สนิที่มคุีณสมบตัิครบถ้วนไม่ขดัต่อนโยบายการลงทุนของกองทุนรวมฯ และ กองทรสัต์ฯ และ/ 

หรอืกฎหมาย และ/หรอืกฎเกณฑท์ีเ่กีย่วขอ้ง ซึง่จาํนวนและขนาดของโครงการฯ ทีจ่ะจาํหน่ายใหแ้ก่กองทุนรวม

ฯ หรอื กองทรสัตฯ์ ในแต่ละครัง้ กลุ่มบรษิทัฯ จะพจิารณาจากความต้องการเงนิทุนเพื่อขยายโครงการใหม่และ

กาํไรทีค่าดว่าจะไดร้บัจากการจาํหน่ายในครัง้นัน้  

 

 ในปี  2557  กลุ่มบริษัทฯ ได้จดัตัง้กองทรสัต์ฯ ซึ่งถือเป็นกองทรสัต์กองแรกของประเทศไทยที่การลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัย์ประเภทเกี่ยวกบันิคมอุตสาหกรรมและโลจสิติกส ์เพื่อสร้างความต่อเน่ืองของรายได้จากการ
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ขาย และเพยีงพอต่อความต้องการใช้เงนิสําหรบัการลงทุนในโครงการใหม่ โดยบริษัทฯ ได้ดําเนินการขาย

ทรัพย์สนิให้แก่กองทรัสต์ฯ เป็นผลสําเร็จในเดือนธนัวาคม 2557 ที่ผ่านมา โดยได้ดําเนินการขายอาคาร

คลงัสนิคา้ทัง้หมด 3 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการ เมกะ โลจสิตกิส ์เซน็เตอร ์บางนา ตราด กม. 18, โครงการ เมกะ 

โลจสิตกิสเ์ซน็เตอร์ บางนา ตราด กม. 23 และโครงการอาคารคลงัสนิค้า อ.ลาดกระบงั เป็นพื้นที่รวมทัง้สิน้ 

167,107.45 ตารางเมตร ซึง่ทําใหบ้รษิัทฯ สามารถบนัทกึรายไดจ้ากการขายดงักล่าวรวมจํานวน 4,337 ลา้น

บาท จากรายไดร้วมทัง้หมดจํานวน 5,058 ลา้นบาท นอกจากน้ีกลุ่มบริษทัฯ ยงัมนีโยบายที่จะขายโครงการที่

พฒันาแล้วให้แก่บุคคลภายนอกโดยเฉพาะผู้เช่าปจัจุบนัของโครงการนัน้ๆ ซึ่งเป็นการเพิม่รายได้ให้แก่กลุ่ม

บรษิทัฯ อกีช่องทางหน่ึงดว้ย 

 

1.1.3  ธรุกิจการลงทุนและบริหารจดัการอสงัหาริมทรพัย ์

บรษิัทฯ มนีโยบายที่จะลงทุนในธุรกจิอสงัหารมิทรพัย์ผ่านกองทุนรวมฯ หรอื กองทรสัต์ฯ เพื่อการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัย ์ในสดัสว่นไม่เกนิรอ้ยละ 15 ของหน่วยลงทุนทัง้หมด เพื่อผลตอบแทนในรปูเงนิปนัผลสมํ่าเสมอ

เป็นประจําทุกปี อย่างไรกต็าม การลงทุนในกองทุนรวมฯ หรอื กองทรสัต์ฯ เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์

นัน้จะขึน้อยู่กบัความตอ้งการใชเ้งนิลงทุน และจํานวนเงนิทีร่ะดมทุนไดจ้ากการจําหน่ายสนิทรพัยใ์หแ้ก่กองทุน

รวมฯ หรอื กองทรสัตฯ์ ในช่วงเวลานัน้จงึทาํใหก้ารลงทุนในกองทุนรวมฯ หรอื กองทรสัต์ฯ ในขณะใดขณะหน่ึง

อาจแตกต่างไปจากนโยบายการลงทุนที่กําหนดไว้ได้ นอกจากนัน้บรษิัทฯ ยงัได้รบัแต่งตัง้ให้เป็นผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัยส์าํหรบัทรพัยส์นิของกองทุนรวมฯ หรอื กองทรสัตฯ์ เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ซึง่ทําให้

บรษิัทฯ มรีายได้ประจําจากค่าบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย์ให้แก่กองทุนรวมฯ หรอื กองทรสัต์ฯ เพื่อการ

ลงทุนในอสงัหารมิทรพัยใ์นอนาคตอนัใกล ้

 

 

1.1.4  ธรุกิจการบริหารและจดัการกองทรสัตฯ์ 

บรษิทัฯ ได้จดัตัง้ บรษิัท ดบับลวิเอชเอ เรยีล เอสเตท แมเนจเม้นท ์จํากดั ซึง่เป็นบรษิัทย่อยเพื่อดําเนินธุรกจิ

บริหารและจดัการกองทรสัต์ฯ  โดยบริษัทดงักล่าวจะได้รบัค่าธรรมเนียมในการบริหารจดัการกองทรสัต์ฯ 

นอกจากน้ี บรษิัทจดัการกองทรสัต์ฯ ยงัจะได้รบัค่าธรรมเนียมในการได้มาและจําหน่ายไปซึ่งทรพัย์สนิตาม

มลูค่าทรพัยส์นิอกีดว้ย 
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สรปุภาพรวมโครงการฯ ของกลุ่มบริษทัฯ และโครงการฯ ของกองทุนรวมฯ และ กองทรสัตฯ์ 

 (รายละเอยีดโครงการทีก่่อสรา้งแลว้เสรจ็ และโครงการทีอ่ยู่ระหว่างก่อสรา้ง สิน้สดุ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2557)  

 

                                                           
 

 

 

 

ประเภทอาคาร ท่ีตัง้โครงการ 

รายละเอียด 

พ้ืนท่ีเช่ารวม 

(ตารางเมตร) สถานะการ

ก่อสร้าง 

อตัราการเช่า 

(ร้อยละ) 

ช่วงเวลาท่ีคาด

ว่าก่อสร้างแล้ว

เสรจ็และเร่ิม

รบัรู้รายได้ 

โครงการฯของกลุ่มบริษทั 

คลงัสนิคา้และศนูยก์ระจายสนิคา้ 

(อยู่ในแผนการจาํหน่ายใหแ้ก่

กองทนุทรสัตฯ์1) 

อ.วงัน้อย  

จ.พระนครศรอียุธยา 

ก่อสรา้งแลว้เสรจ็

และรบัรูร้ายไดแ้ลว้ 

100 

 

- 61,203.0 

โรงงาน อมตะซติี ้จ.ระยอง ก่อสรา้งแลว้เสรจ็

และรบัรูร้ายไดแ้ลว้ 

100 - 9,399.4 

อาคารสํานกังาน  

(บางสว่น) 

บางนา-ตราด กม.7 ก่อสรา้งแลว้เสรจ็

และรบัรูร้ายไดแ้ลว้ 

100  6,000.0 

คลงัสนิคา้และศนูยก์ระจายสนิคา้ 

(อยู่ในแผนการจาํหน่ายใหแ้ก่

กองทนุรวมฯ8

1) 

บางนา-ตราด 

กโิลเมตรที ่19  

ก่อสรา้งแลว้เสรจ็

และรบัรูร้ายไดแ้ลว้ 

100 

 

- 14,099.6 

คลงัสนิคา้และศนูยก์ระจายสนิคา้  

(บางสว่น) 

ลาดกระบงั  ก่อสรา้งแลว้เสรจ็

และรบัรูร้ายไดแ้ลว้ 

100 

 

- 30,425.0 

คลงัสนิคา้และศนูยก์ระจายสนิคา้ 

(บางสว่น) 

(อยู่ในแผนการจาํหน่ายใหแ้ก่

กองทนุทรสัตฯ์8

1) 

จ. สระบุร ี ก่อสรา้งแลว้เสรจ็

และรบัรูร้ายไดแ้ลว้ 

100 - 15,879.0 

คลงัสนิคา้และศนูยก์ระจายสนิคา้ 

(บางสว่น) 

(อยู่ในแผนการจาํหน่ายใหแ้ก่

กองทนุทรสัตฯ์8

1) 

ชลหารพจิติร 

จ.สมทุรปราการ กม.4 

ก่อสรา้งแลว้เสรจ็

และรบัรูร้ายไดแ้ลว้ 

100 - 64,040.0 

คลงัสนิคา้และศนูยก์ระจายสนิคา้ ชลหารพจิติร 

จ.สมทุรปราการ กม.3 

ก่อสรา้งแลว้เสรจ็

และรบัรูร้ายไดแ้ลว้ 

100 - 8,641.0 

คลงัสนิคา้และศนูยก์ระจายสนิคา้ 

(บางสว่น) 

ชลหารพจิติร 

จ.สมทุรปราการ กม.5 

ก่อสรา้งแลว้เสรจ็

และรบัรูร้ายไดแ้ลว้ 

100 - 45,775.2 

คลงัสนิคา้และศนูยก์ระจายสนิคา้  ชลหารพจิติร ก่อสรา้งแลว้เสรจ็ - - 16,504.0 
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(บางสว่น) 

(อยู่ในแผนการจาํหน่ายใหแ้ก่

กองทนุทรสัตฯ์8

1) 

จ.สมทุรปราการ กม.4 

คลงัสนิคา้และศนูยก์ระจายสนิคา้ 

(บางสว่น) 

ชลหารพจิติร 

จ.สมทุรปราการ กม.5 

ก่อสรา้งแลว้เสรจ็ - - 18,709.0 

คลงัสนิคา้และศนูยก์ระจายสนิคา้  

(บางสว่น) 

ลาดกระบงั  ก่อสรา้งแลว้เสรจ็ - - 7,022.0 

คลงัสนิคา้และศนูยก์ระจายสนิคา้ 

(บางสว่น) 

(อยู่ในแผนการจาํหน่ายใหแ้ก่

กองทนุทรสัตฯ์8

1) 

จ. สระบุร ี ก่อสรา้งแลว้เสรจ็ - - 17,139.0 

อาคารสํานกังาน (บางสว่น) บางนา-ตราด กม. 7 ก่อสรา้งแลว้เสรจ็ - - 3,785.0 

คลงัสนิคา้และศนูยก์ระจายสนิคา้  ลาดกระบงั  อยู่ระหวา่งก่อสรา้ง - ไตรมาส 3 2558 39,772.0 

คลงัสนิคา้และศนูยก์ระจายสนิคา้ สมทุรสาคร อยู่ระหวา่งก่อสรา้ง - ไตรมาส 3 2558 14,088.0 

คลงัสนิคา้และศนูยก์ระจายสนิคา้ ชลหารพจิติร  

จ.สมทุรปราการ กม.3 

อยู่ระหวา่งก่อสรา้ง - ไตรมาส 2 2558 15,389.0 

คลงัสนิคา้และศนูยก์ระจายสนิคา้ แหลมฉบงั อยู่ระหวา่งก่อสรา้ง - ไตรมาส 3 2558 19,591.0 

รวมโครงการของบริษทัฯ     407,461.2 

โครงการฯของกองทุนรวมฯ หรือกองทรสัตฯ์ 

คลงัสนิคา้และศนูยก์ระจายสนิคา้ ต.ดอนหวัฬ่อ อ.เมอืง 

จ.ชลบุร ี

ขายใหก้องทนุรวมฯ 100 - 42,310.4 

โรงงาน อมตะซติี ้จ.ระยอง ขายใหก้องทนุรวมฯ 100 - 14,320.8 

คลงัสนิคา้และศนูยก์ระจายสนิคา้ บางนา-ตราด       

กโิลเมตรที ่20 

โอนสทิธกิารเชา่

ทีด่นิ และขาย

อาคารใหก้องทนุ

รวมฯ 

100 - 63,827.4 

คลงัสนิคา้และศนูยก์ระจายสนิคา้ อ.บางปะอนิ  

จ.พระนครศรอียุธยา 

ขายใหก้องทนุรวมฯ 100 - 36,000.0 

โรงงาน อมตะซติี ้จ.ระยอง ขายใหก้องทนุรวมฯ 100 - 7,450.0 

คลงัสนิคา้และศนูยก์ระจายสนิคา้ บางนา-ตราด       

กโิลเมตรที ่19 

ขายใหก้องทนุรวมฯ 100 - 52,706.8 

คลงัสนิคา้และศนูยก์ระจายสนิคา้ บางนา-ตราด       

กโิลเมตรที ่19 

โอนสทิธกิารเชา่

ชว่งทีด่นิ และขาย

ใหก้องทนุรวมฯ 

100 - 57,399.4 

โรงงานและอาคารคลงัสนิคา้ จ.สระบุร ี ขายใหก้องทนุรวมฯ 100 - 55,372.4 

โรงงาน อมตะซติี ้จ.ระยอง ขายใหก้องทนุรวมฯ 100 - 12,835.0 
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หมายเหตุ : 1. กลุม่บรษิทัฯ มแีผนการทีจ่ะจาํหน่ายกรรมสทิธิใ์นทีด่นิและอาคารคลงัสนิคา้ของโครงการคลงัสนิคา้และศนูยก์ระจายสนิคา้ที ่   

                   บางนาตราด กม.4 โครงการที ่วงัน้อย และ โครงการที ่สระบุร ีใหแ้ก่ กองทนุทรสัตฯ์ และ กลุ่มบรษิทัฯ มแีผนการทีจ่ะ 

                   จาํหน่ายกรรมสทิธิใ์นทีด่นิและคารคลงัสนิคา้ของโครงการที ่บางนาตราด กม.19  ใหแ้ก่กองทนุรวมฯ ในชว่งปลายปี 2558  

               2.  ทีด่นิ 1 ไรเ่ทา่กบัพืน้ทีเ่ชา่ประมาณ 1,000 ตารางเมตร 

คลงัสนิคา้และศนูยก์ระจายสนิคา้ บางนา-ตราด       

กโิลเมตรที ่20 

ขายใหก้องทนุรวมฯ 100 - 9,195 

คลงัสนิคา้และศนูยก์ระจายสนิคา้ อ. พานทอง จ. ชลบุร ี ขายใหก้องทนุรวมฯ 100 - 38,565.0 

คลงัสนิคา้และศนูยก์ระจายสนิคา้ 

 

บางนา-ตราด       

กโิลเมตรที ่18 

      ขายให้

กองทรสัตฯ์    

100 - 72,179.1 

คลงัสนิคา้และศนูยก์ระจายสนิคา้ 

 

บางนา-ตราด       

กโิลเมตรที ่23 

ขายให้

กองทนุทรสัตฯ์ 

100 - 59,835.0 

คลงัสนิคา้และศนูยก์ระจายสนิคา้ ลาดกระบงั ขายให้

กองทนุทรสัตฯ์ 

100 - 35,093 

รวมโครงการของกองทุนรวมฯ 

หรือกองทรสัตฯ์ 

    557,089.3 

รวมทัง้ส้ิน     964,550.5 
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โครงการในอนาคต (ท่ีดินรอการพฒันา) 

โครงการในอนาคตที่บรษิัทได้จดัซื้อที่ดินและ สทิธกิารเช่าที่ดิน เพื่อใช้ในการก่อสร้างโครงการคลงัสนิค้าและศูนย์

กระจายสนิคา้ และโรงงาน ในจงัหวดักรุงเทพ อยุธยา สระบุร ีสมุทรปราการ ชลบุร ีกบนิทรบ์ุร ีสุราษฎร์ธานี ลําพูน 

และขอนแก่น รวมพืน้ทีด่นิประมาณ 801 ไร่  

 

สิทธิประโยชน์จากคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน  

 

บรษิทัฯ ไดร้บัการสง่เสรมิการลงทุนจากคณะกรรมการสง่เสรมิการลงทุนในกจิการพฒันาอาคารสาํหรบัโรงงาน 

อุตสาหกรรมและ/หรอืคลงัสนิคา้ จาํนวน 2 โครงการ โดยมรีายละเอยีดและสาระสาํคญัของสทิธปิระโยชน์ดงัต่อไปน้ี  

 

เลขท่ีบตัร

ส่งเสริม 

วนัท่ี

คณะกรรมการ

อนุมติั 

ช่ือ

ผลิตภณัฑ์ 

สิทธิพิเศษท่ีสาํคญั 

1822(2)/2553 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

17 สงิหาคม 

พ.ศ. 2553 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

กจิการ

พฒันา

อาคาร 

สาํหรบั

โรงงาน 

อุตสาหกรรม

และหรอื

คลงัสนิคา้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1. ไดร้บัยกเวน้ภาษเีงนิไดน้ติบุิคคลสาํหรบักาํไรสุทธทิีไ่ดจ้ากการประกอบกจิการ

ทีไ่ดร้บัการส่งเสรมิรวมกนัไมเ่กนิรอ้ยละ 100 ของเงนิลงทุนไมร่วมค่าทีด่นิและ

ทุนหมนุเวยีนมกีาํหนดเวลา 8 ปี นบัแต่วนัทีเ่ริม่มรีายไดจ้ากการประกอบ

กจิการนัน้ ในกรณทีีป่ระกอบกจิการขาดทุนในระหวา่งเวลาไดร้บัยกเวน้ภาษี

เงนิไดน้ิตบุิคคลตามวรรคหนึ่ง ผูไ้ดร้บัการส่งเสรมิ จะไดร้บัอนุญาตใหนํ้าผล

ขาดทุนประจาํปีทีเ่กดิขึน้ในระหว่างเวลานัน้ไปหกัออกจากกาํไรสุทธทิีเ่กดิขึน้

ภายหลงัระยะเวลาไดร้บัยกเวน้ภาษเีงนิไดน้ิตบุิคคลมกีาํหนดเวลาไมเ่กนิ 5 ปี 

นบัแต่วนัพน้กาํหนดเวลานัน้ โดยจะเลอืกหกัจากกาํไรสุทธขิองปีใดปีหนึ่งหรอื

หลายปีกไ็ด ้

2. ไดร้บัยกเวน้ไมต่อ้งนําเงนิปนัผลจากกจิการทีไ่ดร้บัการส่งเสรมิซึง่ไดร้บัยกเวน้

ภาษเีงนิไดน้ิตบุิคคล ไปรวมคาํนวณเพือ่เสยีภาษเีงนิไดต้ลอดระยะเวลาทีผู่้

ไดร้บัการส่งเสรมิไดร้บัยกเวน้ภาษเีงนิไดน้ิตบุิคคลนัน้ 

3. ไดร้บัลดหย่อนภาษเีงนิไดน้ิตบุิคคลสาํหรบักาํไรสุทธทิีไ่ดร้บัจากการลงทุนใน

อตัรารอ้ยละ 50 ของอตัราปกตมิกีาํหนดเวลา 5 ปี นบัจากวนัทีพ่น้กาํหนด

ระยะเวลาตามขอ้ 1 

4. ไดร้บัอนุญาตใหห้กัค่าขนส่ง ค่าไฟฟ้า และค่าน้ําประปา 2 เท่า ของค่าใชจ่้าย

ดงักล่าวเป็นระยะเวลา 10 ปี นบัแต่วนัทีม่รีายไดจ้ากการประกอบกจิการนั ้

5. ไดร้บัอนุญาตใหห้กัเงนิลงทุนในการตดิตัง้หรอืกอ่สรา้งสิง่อํานวยความสะดวก

รอ้ยละ 25 ของเงนิลงทุน นอกเหนือไปจากการหกัค่าเสือ่มราคาตามปกต ิ

1416(2)/2557 26 ธนัวาคม  

พ.ศ. 2556 

 

กจิการ

พฒันา

อาคาร 

สาํหรบั

โรงงาน 

อุตสาหกรรม

และหรอื

คลงัสนิคา้ 

 

1. ไดร้บัยกเวน้ภาษเีงนิไดน้ติบุิคคลสาํหรบักาํไรสุทธทิีไ่ดจ้ากการประกอบกจิการ

ทีไ่ดร้บัการส่งเสรมิรวมกนัไมเ่กนิรอ้ยละ 100 ของเงนิลงทุนไมร่วมค่าทีด่นิและ

ทุนหมนุเวยีนมกีาํหนดเวลา 7 ปี นบัแต่วนัทีเ่ริม่มรีายไดจ้ากการประกอบ

กจิการนัน้ ในกรณทีีป่ระกอบกจิการขาดทุนในระหว่างเวลาไดร้บัยกเวน้ภาษี

เงนิไดน้ิตบุิคคลตามวรรคหนึ่ง ผูไ้ดร้บัการส่งเสรมิ จะไดร้บัอนุญาตใหนํ้าผล

ขาดทุนประจาํปีทีเ่กดิขึน้ในระหว่างเวลานัน้ไปหกัออกจากกาํไรสุทธทิีเ่กดิขึน้

ภายหลงัระยะเวลาไดร้บัยกเวน้ภาษเีงนิไดน้ิตบุิคคลมกีาํหนดเวลาไมเ่กนิ 5 ปี 

นบัแต่วนัพน้กาํหนดเวลานัน้ โดยจะเลอืกหกัจากกาํไรสุทธขิองปีใดปีหนึ่งหรอื

หลายปีกไ็ด ้

2. ไดร้บัยกเวน้ไมต่อ้งนําเงนิปนัผลจากกจิการทีไ่ดร้บัการส่งเสรมิซึง่ไดร้บัยกเวน้

ภาษเีงนิไดน้ิตบุิคคล ไปรวมคาํนวณเพือ่เสยีภาษเีงนิไดต้ลอดระยะเวลาทีผู่้

ไดร้บัการส่งเสรมิไดร้บัยกเวน้ภาษเีงนิไดน้ิตบุิคคลนัน้ 
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1.2 การตลาดและการแข่งขนั 

 

1.2.1  นโยบายและลกัษณะการตลาดของผลิตภณัฑท่ี์สาํคญั 

 

กลยุทธก์ารแข่งขนั  

กลุ่มบรษิัทฯ เป็นผูพ้ฒันาและใหเ้ช่าโครงการคลงัสนิค้า ศูนยก์ระจายสนิค้า และโรงงานทีส่ร้างขึน้ตามความ

ตอ้งการของผูเ้ช่าแต่ละราย (Built-to-Suit) และโครงการ Warehouse Farm ทีร่วมโครงการสรา้งแบบสาํเรจ็รูป 

(General Warehouse) ไว้กบัโครงการแบบ Built-to-Suit ทัง้น้ีกลุ่มบรษิัทฯ ให้ความสําคญักบัการสร้าง

มลูค่าเพิม่ใหก้บัผูเ้ช่าในดา้นการบรหิารจดัการตน้ทุนโลจสิตกิส ์โดยใสใ่จและทาํความเขา้ใจในความตอ้งการและ

รูปแบบธุรกจิที่มคีวามเฉพาะเจาะจงของลูกคา้ เพื่อนํามาพฒันาออกแบบโครงการฯ ในลกัษณะพเิศษ  เลอืก

ทาํเลทีต่ัง้ใหส้อดคลอ้งกบัความตอ้งการ  สง่มอบโครงการอย่างตรงเวลา ภายใตร้าคาค่าเช่าทีเ่หมาะสม  เพื่อให้

ผูเ้ช่ามัน่ใจไดว้่าการเช่าโครงการฯ จากกลุ่มบรษิทัฯ สามารถช่วยเพิม่ประสทิธภิาพในการบรหิารจดัการดา้นโลจิ

สตกิส ์ซึง่ส่งผลใหก้ลุ่มบรษิัทฯ ไดร้บัความไวว้างใจและสามารถชนะการประมูลโครงการต่างๆ อย่างเสมอมา 

ดงัจะเหน็ไดจ้ากการเตบิโตอย่างต่อเน่ืองของอตัราการเตบิโตโดยเฉลีย่ของพืน้ทีภ่ายใต้การบรหิารจดัการของ

กลุ่มบรษิทัฯ ทีส่งูถงึ รอ้ยละ 37.08 ในระหว่างปี 2549 ถงึ สิน้ปี 2557* 

 

 

การเติบโตของพืน้ท่ีพฒันาแลว้เสรจ็/ อยู่ระหว่างก่อสรา้ง/ รอการพฒันาของกลุม่บริษทัฯ และพืน้ท่ี

จาํหน่ายให้แก่กองทุนรวมฯ ท่ีอยูภ่ายใต้การบริหารจดัการของบริษทัฯ   

 
* หมายเหตุ: อตัราการเตบิโตโดยเฉลีย่รอ้ยละ 37.08 คํานวณจากพืน้ทีภ่ายใตก้ารบรหิารจดัการทีก่ลุม่บรษิทัฯ พฒันาในปี 2549 ซึง่เทา่กบั 

88,913.0 ตารางเมตรและพืน้ที ่ณ สิน้ปี 2557 ซึง่เทา่กบั 1,108,740 ตารางเมตร (รวมพืน้ทีข่องกองทนุรวมฯหรอืกองทรสัตฯ์)   โดย ณ สิน้ปี 

2557 กลุ่มบรษิทัฯมพีืน้ทีจ่ากประมาณการพืน้ทีท่ีก่ลุ่มบรษิทัฯ เป็นผูบ้รหิารจดัการ ซึง่รวมพืน้ทีร่อการพฒันาทัง้ทีม่ผีูเ้ชา่แลว้และยงัไมม่ผีูเ้ชา่ 

เทา่กบั 1,909,291 ตารางเมตร โดยมอีตัราการเชา่อยู่ทีร่อ้ยละ 80 อย่างไรกต็ามพืน้ทีว่่างบางส่วนนัน้อยู่ระหว่างการเจรจากบักลุม่ผูเ้ชา่และอยู่

ระหว่างการรอลงนามในสญัญาเชา่  อกีทัง้เน่ืองจากทาํเลของอาคารคลงัสนิคา้ของกลุ่มบรษิทัฯ ลว้นตัง้อยู่บนทาํเลทีเ่ป็นยุทธศาสตรท์ีส่ําคญั 

ทาํใหก้ลุม่บรษิทัมคีวามมัน่ใจว่าจะสามารถหาผูเ้ชา่ไดไ้มย่ากนกั 
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นอกจากน้ี กลุ่มบรษิทัฯ ไดพ้ฒันาและขยายพืน้ที่ใหเ้ช่าอย่างต่อเน่ือง ทัง้จากลูกคา้ปจัจุบนัและลูกคา้รายใหม่

โดยจุดเด่นและกลยุทธท์ีก่ลุ่มบรษิทัฯ ใชใ้นการแขง่ขนั เป็นดงัน้ี 

 

กลยุทธด้์านผลิตภณัฑ ์

1. คณุภาพของโครงการฯ และการออกแบบท่ีตรงกบัความต้องการท่ีเฉพาะเจาะจงของผู้เช่า เพื่อเพ่ิม

ประสิทธิภาพในการจดัการด้านโลจิสติกสใ์ห้กบัผูเ้ช่า 

อาคารคลงัสนิคา้ ศนูยก์ระจายสนิคา้ และโรงงานแบบ Built-to-Suit จะถูกออกแบบและพฒันาขึน้ใหต้รงตาม

ความตอ้งการเฉพาะของผูเ้ช่า โดยทีผู่เ้ช่าและทมีงานของกลุ่มบรษิทัฯ จะร่วมมอืกนัในการออกแบบ โดยจะ

สอบถามความตอ้งการเชงิลกึและขอ้จํากดัในดา้นต่างๆ เพื่อใหค้ําปรกึษาและนําเสนอรูปแบบโครงการฯ ที่

ตอบสนองความตอ้งการของผูเ้ช่า ซึง่ถอืเป็นการออกแบบสนิคา้และบรกิารเพื่อตอบสนองความตอ้งการของ

ลกูคา้สงูสดุ ทัง้ในเรื่องของสถานทีต่ัง้ของโครงการฯ รวมถงึรายละเอยีดรปูแบบต่างๆ ทีผู่เ้ช่าต้องการ จงึทํา

ใหผู้เ้ช่าไดโ้ครงการฯ ทีต่รงตามความต้องการทีเ่ฉพาะเจาะจงและเป็นไปตามมาตรฐานในระดบัสากล โดย

รปูแบบโครงสรา้งจะสามารถตอบสนองความตอ้งการทีซ่บัซอ้นของผูเ้ช่า โดยคํานึงถงึรายละเอยีดในการใช้

งานทัง้หมด เช่น รูปแบบการวางตําแหน่งเสา ประสทิธภิาพในการรบัน้ําหนักของพื้นอาคาร และความสูง 

(clear height) ของอาคารที่เหมาะสมกบัการใช้งานของลูกค้า จํานวนและการวางตําแหน่งประตู วาง

ตําแหน่งสาํหรบัขนถ่ายสนิคา้ และการปรบัระดบัพืน้ใหม้คีวามเรยีบ (flatness) ทีเ่หมาะสมกบัการจดัวางชัน้

วางสนิคา้ (rack) ระดบัของพืน้อาคารทีเ่หมาะสมกบัความสงูของรถขนสง่สนิคา้ ระบบสาธารณูปโภค ระบบ

ระบายอากาศ และ ระบบควบคุมอุณหภูม ิโดยทมีวศิวกรผูค้วบคุมโครงการของบรษิทัในกลุ่มบรษิทัฯ และ

ทมีงานผูเ้ช่าจะทาํงานร่วมกนัอย่างใกลช้ดิในทุกขัน้ตอนของการออกแบบโครงการ ผูเ้ช่าจงึสามารถมัน่ใจได้

ว่า โครงการฯ ทีก่ลุ่มบรษิทัฯ พฒันาขึน้จะสามารถตอบสนองการเพิม่ประสทิธภิาพในการบรหิารจดัการ การ

เกบ็ บรรจุ กระจาย และ ผลติสนิคา้ภายใต้ต้นทุนทีเ่หมาะสมและสามารถควบคุมได ้ สาํหรบัปี 2557 กลุ่ม 

บรษิทัฯ ยงัคงใหค้วามสาํคญัในการพฒันาคุณภาพของคลงัสนิคา้ ใหม้คีวามหลากหลายและมคีวามซบัซอ้น

มากยิ่งขึน้  เพื่อให้มคีวามเหมาะสมกบัการใช้งานและตอบสนองความต้องการของผู้เช่าสูงสุด อาทเิช่น 

คลงัสนิคา้ทีม่กีารควบคุมอุณหภูม ิทัง้ทีม่หีลายอุณหภูมใินหน่ึงคลงัสนิคา้ (multi-temperature) และทีเ่ป็น

หอ้งเยน็ทัง้อาคาร (cold storage) เพื่อตอบสนองความต้องการของกลุ่มผูเ้ช่าบางราย โดยเฉพาะกลุ่มผูเ้ช่า

ทีม่คีวามตอ้งการจดัเกบ็สนิคา้ประเภทอุปโภคบรโิภคและเวชภณัฑ ์เป็นตน้ 

 

2. คุณภาพของคลงัสินค้า ศูนย์กระจายสินค้า และโรงงานภายใต้โครงการฯ สร้างแบบสําเรจ็รูป 

(General Warehouse) 

กลุ่มบรษิทัฯ ไดม้แีผนการและกลยุทธใ์นการพฒันาจดัสรา้งอาคารคลงัสนิคา้และโรงงานสรา้งแบบสาํเรจ็รูป 

(General Warehouse) คุณภาพสูงให้เช่าเพื่อรองรบัความต้องการขยายพื้นที่ของลูกค้าปจัจุบนั และ

ตอบสนองความตอ้งการของลกูคา้ทัว่ไป ซึง่เป็นกลยุทธท์ีส่าํคญัในการเพิม่ฐานลกูคา้ของกลุ่มบรษิทัฯ ไปยงั

ผูเ้ช่าทีม่ศีกัยภาพในการเพิม่พืน้ทีเ่ช่าและอาจต้องการโครงการฯ แบบ Built-to-Suit  ในอนาคต โดยกลุ่ม

บรษิทัฯ จะเลอืกทาํเลทีต่ัง้โครงการทีเ่หมาะสม รวมทัง้พฒันาโครงการใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานสากลเพื่อให้

ทุกโครงการของกลุ่มบรษิทัฯ มคีวามยดืหยุ่นและสามารถตอบสนองความตอ้งการดา้นโลจสิตกิสข์องผูเ้ช่าที่

หลากหลายได ้
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3. บริการท่ีครบวงจร 

กลุ่มบรษิทัฯ มคีวามพรอ้มทัง้ดา้นแหล่งเงนิทุน ความรูป้ระสบการณ์ และเทคโนโลยทีีท่นัสมยัจงึทําใหก้ลุ่ม

บรษิทัฯ สามารถใหบ้รกิารทีค่รบถว้น ครอบคลุมถงึการออกแบบ จดัการ และแกป้ญัหาดา้นโลจสิตกิสใ์หแ้ก่

ลกูคา้ในทุกๆ ดา้น อาทเิช่น การบรหิารจดัการโครงสรา้งก่อสรา้ง นอกจากน้ียงัรวมไปถงึ การจดัการและให้

คําปรึกษาเพื่อแก้ไขปญัหาด้านต่างๆ ทางด้านโลจิสติกส์ที่มีความซับซ้อนและเฉพาะเจาะจง ด้วย

ประสบการณ์การพฒันาโครงการของผู้บริหารของกลุ่มบริษัทฯ การให้บริการแบบครบวงจร (one-stop 

service) ใหแ้ก่ผูเ้ช่าระดบัพรเีมีย่มรวมถงึผลงานทีพ่สิจูน์แลว้จากการใหบ้รกิารครบวงจรกบัลูกคา้ ซึง่ส่วน

ใหญ่คอื บรษิทัขา้มชาตทิี่มคีวามต้องการที่ค่อนขา้งซบัซ้อนกว่าผูเ้ช่าทัว่ไป จงึทําให้กลุ่มบรษิัทฯ มคีวาม

โดดเด่นแตกต่างจากผูพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัยร์ายอื่นๆ  

 

4. ประสบการณ์และความเช่ียวชาญ 

กลุ่มบรษิัทฯ เป็นผู้รเิริม่ในการให้บรกิารเช่าพืน้ที่-สร้างอาคารคลงัสนิคา้ ศูนย์กระจายสนิค้า และโรงงาน

คุณภาพสงูทีไ่ดร้บัความไวว้างใจจากลกูคา้มานานจงึทาํใหก้ลุ่มบรษิทัฯ มคีวามเชีย่วชาญในการจดัการและ

สามารถนําระบบเทคโนโลยแีละความรู้ด้านต่างๆ มาใช้ในการออกแบบโครงการฯ ซึ่งรวมถึงการจดัวาง

ตําแหน่งภายในอาคาร และ การก่อสรา้งทีเ่หมาะสมเพื่อเพิม่ประสทิธภิาพในการบรหิารจดัการสนิคา้ของผู้

เช่าใหม้กีารหมุนเวยีนในเวลาทีส่ ัน้ลง รวมทัง้ช่วยใหผู้เ้ช่าสามารถขนสง่สนิคา้ไดร้วดเรว็และเกดิขอ้ผดิพลาด

น้อยทีส่ดุ 

 

กลยุทธก์ารเลือกสถานท่ีตัง้  

กลุ่มบรษิัทฯ ให้ความสําคญัต่อการเลอืกสถานที่ตัง้ของโครงการที่เป็นจุดยุทธศาสตร์ด้านโลจสิติกส ์โดยจะ

ทําการศกึษาขอ้มูลทีเ่กี่ยวขอ้งในด้านต่างๆ เพื่อใหม้ัน่ใจว่าสถานที่ตัง้ที่เลอืกนัน้ จะสามารถสนองตอบความ

ตอ้งการของลกูคา้ พรอ้มช่วยสง่เสรมิการดาํเนินงาน ตลอดจนลดตน้ทุนทางดา้นโลจสิตกิสใ์หแ้ก่ลูกคา้ได ้สถาน

ทีต่ัง้ทีด่นีัน้จะตอ้งตอบสนองเรื่องค่าขนสง่ และระยะเวลาทีใ่ชใ้นการขนสง่และกระจายสนิคา้ ซึง่เป็นปจัจยัสาํคญั

ทีใ่ชใ้นการตดัสนิประสทิธภิาพ และประสทิธผิลของการปฏบิตังิานดา้นโลจสิตกิส ์โดยกระบวนการเลอืกสถาน

ที่ตัง้ของโครงการนัน้กลุ่มบริษัทฯ จะสอบถามเก็บข้อมูลความต้องการจากผู้เช่า และนําเสนอทําเลที่ตัง้ที่

ตอบสนองความต้องการ โดยการตดัสนิใจเลอืกสถานทีต่ัง้นัน้จะเป็นกระบวนการตดัสนิใจร่วมกนัระหว่างผูเ้ช่า

และบรษิทัในกลุ่มบรษิทัฯ ซึง่จะนําปจัจยัต่างๆ ไม่ว่าจะเป็นปจัจยัทางตรงหรอืทางออ้ม ระยะสัน้หรอืระยะยาวที่

มผีลกระทบต่อการดาํเนินธุรกจิของผูเ้ช่ามาพจิารณาประกอบกนั อาทเิช่น 

 

เส้นทางคมนาคม 

ทําเลทีต่ัง้โครงการฯ ต้องมเีสน้ทางคมนาคมเขา้ถึงไดโ้ดยสะดวก มสีภาพที่ด ีสามารถเขา้ถงึได้ในทุกฤดูกาล 

รวมทัง้เป็นเสน้ทางการเดนิทางที่ช่วยให้ผู้เช่าประหยดัต้นทุนด้านการขนส่งสงูสุด โครงการของกลุ่มบรษิัทฯ 

ส่วนใหญ่นัน้จะตัง้อยู่บนเสน้ทางทีส่ามารถเขา้ถงึสนามบนินานาชาตสิุวรรณภูม ิหรอื ท่าเรอืแหลมฉบงัไดง้่าย 

จงึส่งผลใหม้คีวามสะดวกในการเดนิทางขนส่งและกระจายสนิคา้ไปยงัภูมภิาคต่างๆ ของประเทศไทย รวมถึง

ต่างประเทศซึง่สามารถช่วยลดตน้ทุนการขนสง่ใหแ้ก่ผูเ้ช่าไดเ้ป็นอย่างด ี
 

แหล่งสินค้า 

การพฒันาคลงัสนิคา้ ศนูยก์ระจายสนิคา้ และโรงงานจะเกีย่วขอ้งโดยตรงกบัสภาพของวงจรสนิคา้จากผูผ้ลติไป

ยงัผูบ้รโิภคผ่านสือ่กลางคอื แหล่งซือ้ขายต่างๆ เช่น ไฮเปอรม์ารเ์กต็ ศูนยก์ารคา้ หา้งสรรพสนิคา้ รา้นคา้ปลกี-
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คา้สง่ และตลาดซือ้ขายอื่นๆ ดงันัน้ทาํเลทีต่ัง้ทีด่จีะตอ้งคาํนึงถงึตําแหน่งทีส่มดุลระหว่างแหล่งสนิคา้กบัตลาดซือ้

ขาย และสมดุลระหว่างแหล่งผลติทีม่กีําลงัการผลติทีม่ากน้อยต่างกนั ซึง่จะช่วยใหก้ระบวนการกระจายสนิค้า

เกดิค่าใชจ้่ายทีน้่อยทีส่ดุ และยงัเป็นการสะดวกในการตดิต่อธุรกจิอกีดว้ย 
 

สิทธิประโยชน์จากภาครฐั 

กลุ่มบรษิทัฯ ยงัคงคํานึงถงึการจดัตัง้โครงการพฒันาคลงัสนิคา้ในเขตส่งเสรมิการลงทุน ซึง่จะทําใหไ้ดร้บัสทิธิ

ประโยชน์ทางภาษ ีพืน้ทีโ่ครงการฯ ของกลุ่มบรษิทัฯ หลายโครงการจะตัง้อยู่ในเขตสง่เสรมิการลงทุนเขต 2  ใน

กรณีของโครงการที่ตัง้อยู่ในนิคมอุตสาหกรรมเขต 2 กลุ่มบรษิัทฯจะได้รบัสทิธปิระโยชน์เพิม่ขึน้เท่ากบัสทิธิ

ประโยชน์ของเขตสง่เสรมิการลงทุนเขต 3 ดว้ย 

 

กลยุทธด้์านราคา 

ค่าเช่าโครงการฯ ที่กลุ่มบริษัทฯ เรียกเก็บจากผู้เช่าจะถูกกําหนดจากต้นทุนการก่อสร้างร่วมกับอัตรา

ผลตอบแทนทีเ่หมาะสม ประกอบกบัความสามารถในเชงิการแขง่ขนัดา้นการตลาด และการช่วยเพิม่ความคุม้ค่า

ในการบรหิารดา้นโลจสิตกิสใ์หก้บัลกูคา้ ซึง่กลุ่มบรษิทัฯ และผูเ้ช่าจะตกลงอตัราค่าเช่าและระยะเวลาการเช่าให้

เรยีบรอ้ยก่อนลงนามในสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร จงึทําใหก้ลุ่มบรษิัทฯ มคีวามเสีย่งจากการไม่มผีูเ้ช่าตํ่า 

รวมถงึสามารถประมาณการและกาํหนดอตัราผลตอบแทนของโครงการแต่ละโครงการได ้ 
 

กลยุทธก์ารจดัหาลูกค้าของกลุ่มบริษทัฯ และกิจกรรมการส่งเสริมการตลาด 

การพจิารณาเช่าโครงการของกลุ่มลูกคา้จะพจิารณาจากประสบการณ์ ศกัยภาพ คุณภาพ และผลงานในอดตี

ของผูป้ระกอบการเป็นหลกั การจดัหาลกูคา้ของกลุ่มบรษิทัฯ จงึจาํเป็นตอ้งอาศยัการสรา้งความสมัพนัธอ์นัดกีบั

กลุ่มลูกคา้รวมถงึต้องอาศยัชื่อเสยีงและประสบการณ์การทํางานในอดตีทีส่ ัง่สมมาเป็นระยะเวลานาน โดยช่อง

ทางการจดัหางานหลกัของกลุ่มบรษิทัฯ ไดแ้ก่ 

•   การประมูลงาน – ลูกค้าทีส่นใจจะติดต่อกลุ่มบรษิัทฯ โดยตรงเพื่อให้เขา้ร่วมประมูลงานแข่งกบัผู้พฒันา

อสงัหาริมทรพัย์รายอื่น ลูกค้าส่วนใหญ่จะเป็นบรษิัทขา้มชาติขนาดใหญ่ที่มแีผนการลงทุนครัง้แรก หรือ

ตอ้งการขยายหรอืปรบัปรุงงานดา้นโลจสิตกิสใ์หม้ปีระสทิธภิาพมากยิง่ขึน้ โดยลูกคา้จะพจิารณาจากผลงาน

ทีผ่่านมาในอดตี และตดิต่อใหก้ลุ่มบรษิทัฯ ยื่นซองประมลูงาน 

•   การอา้งองิ (referral) และการขยายพืน้ทีเ่ช่าของกลุ่มลกูคา้ปจัจุบนั การส่งเสรมิการขายทีไ่ดผ้ลอย่างชดัเจน 

คอื ผลงานในอดตี เน่ืองจากการสร้างความเชื่อมัน่ให้ผู้เช่า คือ หวัใจสําคญัสําหรบัการส่งเสรมิการขาย 

ผลงานในอดตีของกลุ่มบรษิัทฯ จงึเป็นเครื่องพสิูจน์และยนืยนัความเชื่อมัน่ใหก้บัทัง้ลูกคา้ปจัจุบนัที่ขยาย

พืน้ทีก่ารเช่าอย่างต่อเน่ือง รวมทัง้สนบัสนุนกลุ่มบรษิทัฯ ใหแ้ก่ลกูคา้รายใหม่ๆ เป็นอย่างด ี

นอกจากน้ีทางกลุ่มบรษิทัฯ ยงัมกีารจดัทาํ กจิกรรมการสง่เสรมิการตลาดทีส่าํคญัอื่นๆ อย่างเช่น การตดิต่อ

เสนองานกบักลุ่มลกูคา้เป้าหมาย และการตดิต่อผ่านตวักลางต่างๆ เช่น นิคมอุตสาหกรรม หน่วยงานรฐับาล 

สถานทูต สํานักงานการค้า และตัวกลางอื่นๆ นอกจากน้ีกลุ่มบริษัทฯ ยังมีการพัฒนาสื่อเพื่อส่งเสริม

การตลาดอื่นๆ ทีมุ่่งเน้นการสื่อสารกลุ่มลูกคา้โดยตรง อนัไดแ้ก่ สิง่พมิพเ์อกสารเชญิชวน การโฆษณาผ่าน

ทางเวบ็ไซต์ของกลุ่มบรษิัทฯ แผ่นป้ายโฆษณาที่ติดตัง้บรเิวณโครงการฯ รวมถึงการเขา้ร่วมงานสมัมนา 

และการประชุมต่างๆ ทีเ่กีย่วขอ้งทัง้ภายในและต่างประเทศ 
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1.2.2 ลกัษณะลูกค้าและกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 

 

1. ผูผ้ลติและผูจ้าํหน่ายสนิคา้จากทัง้ในและต่างประเทศ ผูเ้ช่ากลุ่มน้ีมคีวามต้องการอาคารคลงัสนิคา้ ศูนยก์ระจาย

สนิค้า และโรงงานเพื่อผลิตและกระจายสนิค้าไปยงัลูกค้าและผู้บริโภคทัง้ในเขตกรุงเทพฯ ปริมณฑล และ

ภูมิภาคต่างๆ ของประเทศไทย ตลอดจนในระหว่างภูมิภาคของประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (ASEAN 

Economic Community หรอื AEC) ดว้ย อาคารคลงัสนิคา้ ศนูยก์ระจายสนิคา้ และโรงงานทีอ่ยู่ในความตอ้งการ

ของลกูคา้กลุ่มน้ีจะตอ้งสามารถตอบสนองความตอ้งการการใชง้านทีซ่บัซอ้นไดเ้ตม็รูปแบบ เน่ืองจากเป็นปจัจยั

ทีส่าํคญัต่อประสทิธภิาพในการดาํเนินธุรกจิและตน้ทุนดา้นโลจสิตกิสโ์ดยรวมของผูเ้ช่ากลุ่มน้ี  

ก. กลุ่มผูผ้ลติและผูค้า้ปลกีขนาดใหญ่จากต่างประเทศ ซึง่มคีวามตอ้งการและตระหนักถงึความสาํคญัของศูนย์

กระจายสนิค้าที่มคีวามซบัซอ้น และมคีุณภาพสงู เช่น ทําเลที่ตัง้ โครงการขนาดใหญ่ภายใต้หลงัคาเดยีว 

(มากกว่า 50,000.0 ตารางเมตร) ความแขง็แกร่งของพืน้อาคารทีส่ามารถทนต่อการรบัน้ําหนัก รูปแบบของ

การจดั floor plan และการจดัวางระยะห่างของเสาใหเ้หมาะสมกบัการใชง้าน ระบบระบายอากาศและระบบ

ควบคุมอุณหภูม ินอกจากน้ีบรษิทัขา้มชาตเิหล่าน้ียงัตอ้งการผูป้ระกอบการทีใ่หค้วามเชื่อมัน่ในดา้นคุณภาพ 

ต้นทุน ระยะเวลาการส่งมอบและการบรกิารทัง้ก่อนและหลงัการส่งมอบทีค่่อนขา้งสูง บรษิทัในกลุ่มน้ีจงึมี

ความตอ้งการเช่าโครงการฯ จากผูป้ระกอบการทีเ่ป็นมอือาชพีมากกว่าผูเ้ช่ากลุ่มอื่นๆ  

 

ข. กลุ่มผู้ผลิตและผู้จําหน่ายสินค้าในประเทศ เป็นกลุ่มผู้เช่าที่เห็นความสําคัญและต้องการพัฒนาระบบ 

โลจสิตกิส ์ทีผ่่านมาบรษิทัผูเ้ช่าเหล่าน้ีจะทําการสรา้งและจดัการคลงัสนิคา้ ศูนยก์ระจายสนิคา้ และโรงงาน

ดว้ยตวัเอง อย่างไรกต็ามแนวโน้มรูปแบบการลงทุนเพื่อจดัเกบ็และบรหิารคลงัสนิคา้ ศูนยก์ระจายสนิค้า 

และโรงงานได้มกีารปรบัเปลีย่นจากการลงทุนเอง ซึง่ต้องใช้เงนิลงทุนสงู ต้องอาศยัความเชีย่วชาญ และมี

ความยดืหยุ่นตํ่า โดยพฒันามาอยู่ในรูปแบบของใช้บริการของบุคคลภายนอก (outsource) (แนวโน้ม

ดงักล่าวเกดิขึน้ในประเทศออสเตรเลยี สหรฐัอเมรกิา ญี่ปุ่น และ ประเทศอื่นๆ) เพื่อเพิม่ความสามารถใน

การแขง่ขนัใหท้ดัเทยีมนานาชาต ิ การเจรญิเตบิโตของธุรกจิของผูป้ระกอบธุรกจิการจดัการดา้นโลจสิตกิส ์

(Third Party Logistics providers:  3PLs) มแีนวโน้มทีส่งูขึน้ ซึง่จะเป็นแนวโน้มเชงิบวกทีส่าํคญัต่อธุรกจิ

ของกลุ่มบรษิทัฯ 

 

2. ผูป้ระกอบธุรกจิการจดัการดา้นโลจสิตกิส ์(Third Party Logistics providers: 3PLs) โดยส่วนใหญ่จะเป็นบรษิทั

ชัน้นําจากต่างประเทศทีม่คีวามเชีย่วชาญในการบรหิารและจดัการด้านโลจสิติกสโ์ดยทําหน้าที่เป็นผูดู้แลการ

กระจายสนิคา้และการขนส่งทีไ่ม่ใช่ธุรกจิหรอืความสามารถหลกัของบรษิัทเจ้าของสนิค้า โดยบรษิทัเหล่าน้ีจะ

เป็นผูล้งทุนในการสรา้งเครอืข่ายการกระจายสนิคา้นับตัง้แต่การจดัหาพาหนะขนส่ง การจดัหาคลงัสนิคา้ การ

จดัหาบุคลากรปฏบิตังิาน อุปกรณ์ และระบบสนบัสนุนการปฏบิตังิาน เป็นตน้ 

 

 

 

 

 

 

 

 



สว่นที ่1 การประกอบธุรกจิ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) 

สว่นที ่1-2 หน้า 19 

จาํนวนพืน้ทีเ่ช่าทัง้หมดของกลุ่มบรษิทัฯ (ตารางเมตร) แยกตามประเภทกลุ่มลกูคา้ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2557  

 กลุ่มลูกค้า กลุ่มบริษทัฯ 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557 

พืน้ท่ีเช่า รอ้ยละ 

1 ผูผ้ลติสนิคา้อุปโภคบรโิภคทีใ่ชแ้ลว้หมดไปอย่างรวดเรว็ 

(Fast Moving Consumer Goods) 139,333.71 54% 

2 ผูใ้หบ้รกิารโลจสิตกิส ์(3PLs) 104,115.00 41% 

3 ผูผ้ลติและโรงงานอุตสาหกรรม 12,013.40 5% 

 รวม 255,462.11 100% 

หมายเหตุ: ไมร่วมพืน้ทีเ่ชา่ของโครงการทีข่าย/ โอนสทิธกิารเชา่ใหแ้ก่กองทนุรวมฯ หรอื กองทรสัตฯ์ 

 

จาํนวนพืน้ทีเ่ช่าทัง้หมดของกลุ่มบรษิทัฯ (ตารางเมตร) แยกตามประเภทสญัญาเช่า (อายุสญัญาเช่าทัง้หมด) ณ 

วนัที ่31 ธนัวาคม 2557 

 อายสุญัญาเช่า (ปี) กลุ่มบริษทัฯ 

    ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  2557 

พืน้ท่ีเช่า รอ้ยละ 

1 อายุ 1 - 3 ปี 49,412.56 19% 

2 อายุมากกว่า3 - 5 ปี 91,932.00 36% 

3 อายุมากกว่า 5 – 9 ปี 20,793.00 8% 

4 อายุมากกว่า 9 ปี 93,324.55 37% 

 รวม 255,462.11 100% 

หมายเหตุ: ไมร่วมพืน้ทีเ่ชา่ของโครงการทีข่าย/ โอนสทิธกิารเชา่ใหแ้ก่กองทนุรวมฯ หรอื กองทรสัตฯ์ 
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จาํนวนพืน้ทีเ่ช่าทัง้หมดของกลุ่มบรษิทัฯ (ตารางเมตร) แยกตามประเภทอายุสญัญาเช่าทีเ่หลอือยู่ ณ วนัที ่ 

31 ธนัวาคม 2557  

 อายสุญัญาเช่า (ปี) กลุ่มบริษทัฯ 

ณ วนัท่ี 31  ธนัวาคม 2557 

พืน้ท่ีเช่า รอ้ยละ 

1 อายุ 1 - 3 ปี 141,348.56 55% 

2 อายุมากกว่า 3 - 5 ปี    18,068.00  7% 

3 อายุมากกว่า 5 - 9 ปี    96,045.55  38% 

 รวม 255,462.11  100% 

หมายเหตุ:  1. ไม่รวมพืน้ทีเ่ชา่ของโครงการทีข่าย/ โอนสทิธกิารเชา่ใหแ้ก่กองทุนรวมฯ หรอื กองทรสัตฯ์ 

               2. การคาํนวณอายุสญัญาเชา่ทีเ่หลอือยู่สาํหรบัโครงการทีเ่ริม่รบัรูร้ายไดแ้ล้วจะคาํนวณนบัตัง้แต่วนัที่ 31 ธนัวาคม 2557 เป็นตน้ไป  

 
 

1.2.3 สภาวะการแข่งขนัและแนวโน้มภาวะอตุสาหกรรม 

ปจัจุบนัมผีูพ้ฒันาโครงการอาคารคลงัสนิคา้ ศูนยก์ระจายสนิคา้ และโรงงานใหเ้ช่าคุณภาพสงูทีต่ัง้อยู่ในทําเลที่

เป็นจุดยุทธศาสตรด์า้นโลจสิตกิสเ์ช่นเดยีวกบักลุ่มบรษิทัฯ ยงัมอียู่น้อยราย กลุ่มบรษิทัฯ มคีู่แข่งรายใหญ่ทีท่ํา

การพฒันาทีด่นิและสรา้งอาคารคลงัสนิคา้และโรงงานเพื่อขายหรอืใหเ้ช่าดงัน้ี 

 

การแข่งขนัโดยตรงจากผูพ้ฒันาโครงการฯ เพื่อขายและให้เช่าอ่ืนๆ 

คู่แข่งรายใหญ่ของกลุ่มบรษิัทฯ ได้แก่ บรษิัท ไทคอน อนิดสัเทรยีล คอนเน็คชัน่ จํากดั (มหาชน) และบรษิัท

ย่อย (กลุ่มไทคอน) โดยกลุ่มไทคอนได้มกีารพฒันาอาคารคลงัสนิค้าและโรงงานให้เช่าทัง้สรา้งแบบสาํเรจ็รูป 

(General Warehouse) และ แบบตามทีลู่กคา้ต้องการ (Built-to-Suit) เช่นเดยีวกบักลุ่มบรษิทัฯ อย่างไรกต็าม 

คลงัสนิค้าและโรงงานใหเ้ช่าส่วนใหญ่ของกลุ่มไทคอนจะเป็นอาคารแบบมาตรฐานที่มขีนาดเฉลีย่ 2,500 ถึง 

5,000 ตารางเมตร (ทีม่า: ขอ้มูลนําเสนอนักลงทุน พฤศจกิายน 2557) ในขณะทีพ่ื้นทีเ่ช่าส่วนใหญ่ของกลุ่ม

บรษิัทฯ จะเป็นโครงการที่พฒันาขึน้ตามความต้องการของลูกค้า ซึ่งจะเป็นโครงการที่มขีนาดพืน้ที่ใหญ่กว่า 

10,000.0 ตารางเมตร นอกจากนัน้ลูกค้าหลกัของกลุ่มไทคอนเป็นบรษิัทญี่ปุ่นซึ่งเช่าโรงงานสําเร็จรูปและ

คลงัสนิคา้ โดยในปี 2556 คดิเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 40.0 และ 36.0ของผูเ้ช่าทัง้หมด (ทีม่า:ขอ้มลูนําเสนอนกัลงทุน 

พฤศจิกายน 2557) รวมถึงกลุ่มลูกค้าส่วนใหญ่จะเป็นผู้ประกอบการในอุตสาหกรรมอิเล็กทรอนิคส ์

เครื่องใชไ้ฟฟ้า และยานยนต ์ซึง่แตกต่างกบักลุ่มลกูคา้หลกัของกลุ่มบรษิทัฯ ทีเ่ป็นผูป้ระกอบการส่วนใหญ่ทีอ่ยู่

ในกลุ่มสนิคา้อุปโภคและบรโิภค และเวชภณัฑ ์

 

นอกจากนัน้ คู่แขง่ของกลุ่มบรษิทัฯ ทีท่าํการพฒันาทีด่นิและสรา้งอาคารคลงัสนิคา้และโรงงานเพื่อขาย/ ใหเ้ช่า

ยงัรวมถงึบรษิทั ป่ินทอง อนิดสัเตรยีล ปารค์ จาํกดั และบรษิทั ไทยพฒันาโรงงานอุตสาหกรรม จาํกดั (มหาชน) 

อย่างไรกด็ ีคู่แข่งทัง้สองรายไม่จดัว่าเป็นคู่แข่งขนัโดยตรงของกลุ่มบรษิทัฯ เน่ืองจากมุ่งเน้นทีก่ารสรา้งอาคาร

คลงัสนิคา้และโรงงานสาํเรจ็รปูขนาดเลก็เพื่อขายหรอืใหเ้ช่าแก่ผูป้ระกอบการรายย่อยเพยีงเท่านัน้ 
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การแข่งขนัจากผูพ้ฒันานิคมอตุสาหกรรม 

นอกจากน้ี คู่แขง่ขนัของกลุ่มบรษิทัฯ ยงัรวมถงึผูป้ระกอบการทีเ่ริม่ธุรกจิจากการเป็นผูพ้ฒันานิคมอุตสาหกรรม

และต่อมาไดม้กีารพฒันาอาคารคลงัสนิคา้และโรงงานในนิคมอุตสาหกรรมของตนเอง เพื่อเป็นการต่อยอดสนิคา้

และการใหบ้รกิาร อาทเิช่น บรษิทั เหมราชพฒันาทีด่นิ จํากดั (มหาชน) และ บรษิทั อมตะ ซมัมทิ เรดดี ้บลิท ์

จาํกดั เป็นตน้ ทีไ่ดม้กีารพฒันาโรงงานสาํเรจ็รปูเพื่อขายและใหเ้ช่าสาํหรบัผูป้ระกอบธุรกจิขนาดกลางและขนาด

ย่อม ซึ่งผูป้ระกอบการนิคมอุตสาหกรรมเหล่าน้ีจะมขีอ้จํากดัในแง่ของการพฒันาโครงการในเฉพาะพืน้ทีนิ่คม

อุตสาหกรรมทีต่นเองเป็นเจา้ของหรอืใหบ้รกิาร ในขณะทีก่ลุ่มบรษิทัฯ สามารถทีจ่ะเลอืกเขา้ไปพฒันาโครงการ

ในทําเลที่ตัง้ที่กลุ่มบรษิัทฯ และผูเ้ช่าเหน็ร่วมกนัว่าเหมาะสมไดอ้ย่างไม่มขีอ้จํากดั หรอืในกรณีทีก่ลุ่มบรษิทัฯ 

ต้องการขยายพื้นที่ไปในที่ดินอุตสาหกรรมต่างๆ กลุ่มบริษัทฯ ก็สามารถดําเนินการติดต่อผู้พัฒนานิคม

อุตสาหกรรมไดโ้ดยตรง ทาํใหท้ีต่ ัง้ของโครงการต่างๆ ของกลุ่มบรษิทัฯ มคีวามหลากหลาย ซึง่ช่วยตอบสนอง

ความต้องการของผู้เช่าได้อย่างทัว่ถึง ซึ่งถือเป็นขอ้ได้เปรยีบที่ทําให้กลุ่มบรษิัทฯ มคีวามยดืหยุ่นมากกว่าคู่

แขง่ขนัทีเ่ป็นผูพ้ฒันานิคมอุตสาหกรรม 

 

การแข่งขนัจากผูพ้ฒันาคลงัสินค้าเพื่อขายและให้เช่ารายยอ่ยอ่ืนๆ  

ในปจัจุบนัมีผู้พฒันาคลังสนิค้าเพื่อขายและให้เช่ากระจายตามจุดยุทธศาสตร์ทางโลจิสติกส์ที่สําคญัต่างๆ 

อย่างไรก็ตาม ผู้เช่าส่วนใหญ่จะเป็นผู้ประกอบการหรือผู้ผลิตรายย่อย ขนาดกลางและขนาดเล็กที่มีความ

ตอ้งการเช่าคลงัสนิคา้สาํเรจ็รูปขนาดกลางดว้ยต้นทุนค่าเช่าทีไ่ม่สงูนัก ดงันัน้ผูพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัยร์ายย่อย

เหล่าน้ีจงึไม่ไดเ้ป็นคู่แขง่ขนัโดยตรงของกลุ่มบรษิทัฯ  

 

 

แนวโน้มภาวะอตุสาหกรรม 

ธุรกจิโลจสิติกสเ์ป็นธุรกจิที่เกี่ยวขอ้งกบัการวางแผน การดําเนินการ และการควบคุมการทํางาน รวมถึงการ

บรหิารจดัการขอ้มลูและธุรกรรมการเงนิทีเ่กีย่วขอ้งใหเ้กดิการเคลื่อนยา้ย การจดัเกบ็ การรวบรวม การกระจาย

สนิคา้และบรกิารใหม้ปีระสทิธภิาพและประสทิธผิลสงูสุด ต้นทุนธุรกจิโลจสิตกิสส์ามารถแบ่งเป็นองคป์ระกอบ

หลกัๆ 3 สว่นคอื  

- ตน้ทุนการขนสง่สนิคา้ เกีย่วขอ้งกบัการขนสง่สนิคา้จากแหล่งผลติไปยงัผูบ้รโิภคขัน้สดุทา้ย 

- ตน้ทุนการเกบ็รกัษาสนิคา้คงคลงั เกีย่วขอ้งกบัตน้ทุนในการถอืครองสนิคา้หรอืค่าเสยีโอกาสจากสนิคา้คงคลงั 

และตน้ทุนการบรหิารสนิคา้คงคลงั 

- ตน้ทุนการบรหิารจดัการ ประกอบดว้ยตน้ทุนในการสัง่ซือ้สนิคา้ ตน้ทุนการจดัซือ้และจดัการวตัถุดบิ เป็นตน้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

            

 (ทีม่า สศช.) 
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รปูดา้นบนแสดงใหเ้หน็ตน้ทุนโลจสิตกิสต่์อ GDP ระหว่างปี 2546 – 2555 (ตวัเลขคาดการณ์) โดยเหน็ไดว้่า ผล

การพฒันาระบบโลจิสติกสข์องประเทศในช่วงที่ผ่านมาตัง้แต่การเริ่มประกาศใช้แผนแม่บทยุทธศาสตร์การ

พฒันาระบบโลจสิตกิสแ์ห่งชาต ิพ.ศ. 2550 – 2554 พบว่าต้นทุนโลจสิตกิสข์องไทยมแีนวโน้มลดลงตามลําดบั 

จากร้อยละ 17 ของ GDP ในปี 2550 ลดลงเป็นร้อยละ 14.3 ของ GDP ในปี 2555 (ตวัเลขคาดการณ์)  

และตัง้เป้าหมายจะลดตน้ทุนโลจสิตกิสต่์อ GDP ใหอ้ยู่ทีอ่ยู่ทีร่ะดบัไม่เกนิรอ้ยละ 12 ภายในปี 2560 (ทีม่า: แผน

ยุทธศาสตรก์ารพฒันาระบบโลจสิตกิสข์องประเทศไทย ฉบบัที ่2 (2556-2560) 

 

 

 
            (ทีม่า ธนาคารโลก) 

 

อย่างไรก็ดี ความสามารถในการแข่งขนัด้านโลจิสติกส์ของไทยยังพัฒนาค่อนข้างช้าเมื่อเปรียบเทียบกับ

ต่างประเทศในภูมภิาคเอเชยี จากดชันีตวัชีว้ดัของธนาคารโลกในปี 2555 (ที่มา ธนาคารโลก) พบว่าประเทศ

ไทยถูกจดัใหอ้ยู่ทีอ่นัดบั 38 ขณะทีป่ระเทศสงิคโปรอ์ยู่อนัดบัที ่1 แต่ในระหว่างประเทศในกลุ่มอาเซยีนดว้ยกนั 

ประเทศไทยอยู่เป็นอนัดบัที ่3 รองจากประเทศสงิคโปรแ์ละประเทศมาเลเซยี 

 

จากการเปรยีบเทยีบกบัประเทศอื่นๆ ในภูมภิาค โดยภาพรวม ตน้ทุนการจดัการโลจสิตกิสท์ีย่งัคงเป็นสดัส่วนที่

สงูจะสง่ผลกระทบโดยตรงต่อความสามารถของผูป้ระกอบการในประเทศไทย ดงันัน้ การบรหิารจดัการดา้นโลจิ

สตกิสอ์ย่างมปีระสทิธภิาพเพื่อลดตน้ทุนขององคก์รจงึยงัคงเป็นเป้าหมายในการดาํเนินธุรกจิของผูป้ระกอบการ

สว่นมาก โดยจากการศกึษาของสาํนกังานพฒันาการเศรษฐกจิและสงัคมแห่งชาต ิ(สคช.) พบว่า ประเทศไทยมี

ศกัยภาพทีจ่ะลดสดัสว่นของตน้ทุนการเกบ็รกัษาสนิคา้คงคลงั (Inventory Holding Costs) ไดอ้กีประมาณ 10% 

จากการพฒันารปูแบบและทาํเลสาํหรบัจดัเกบ็และกระจายสนิคา้ใหม้ปีระสทิธภิาพมากขึน้ 

 

ธุรกิจแต่ละประเภทในแต่ละอุตสาหกรรมย่อมมีความต้องการรูปแบบการจัดเก็บสินค้าแตกต่างกัน โดย

คลงัสนิค้าและโรงงานใหเ้ช่ายงัคงเป็นทางเลอืกหน่ึงของผูป้ระกอบการจากต่างประเทศทีต่้องการควบคุมเงนิ

ลงทุน และต้นทุนการดําเนินงานในส่วนที่มใิช่กจิกรรมหลกัขององค์กรที่บรษิัทอาจไม่มคีวามเชี่ยวชาญหรือ

ต้นทุนการบรหิารจดัการทีส่งูเน่ืองจากไม่ไดป้ระโยชน์ของการประหยดัจากขนาด (Economies of scale) โดย

บรษิทัขา้มชาตสิว่นใหญ่มกัมนีโยบายทีไ่ม่ต้องการมกีรรมสทิธิใ์นอาคารคลงัสนิคา้และโรงงาน ซึง่จะช่วยจํากดั

ความเสีย่งและลดความไม่แน่นอนต่างๆ ทีอ่าจเกดิขึน้โดยเฉพาะอย่างยิง่ช่วงทีม่คีวามไม่แน่นอนของการลงทุน

และความตอ้งการในสนิคา้และบรกิารของบรษิทั 

 

นอกจากนัน้อุปสงค์ของคลงัสนิค้า ศูนย์กระจายสนิค้า และโรงงานเพื่อให้เช่ายงัคงมอีย่างต่อเน่ืองจากกลุ่ม

บรษิทัผูป้ระกอบธุรกจิการจดัการดา้นโลจสิตกิสซ์ึง่เป็นผูเ้ชีย่วชาญเฉพาะดา้นทีเ่ขา้มาประกอบการในประเทศ
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ไทย โดยแนวโน้มการใช้บริการของผู้ประกอบธุรกิจจัดการด้านโลจิสติกส์นัน้สามารถเห็นได้ชัดเจนใน

ต่างประเทศ เช่น สหรฐัอเมรกิา จนี ญี่ปุ่น ยุโรปและอื่นๆ ในขณะทีผู่ป้ระกอบการในประเทศไทยกเ็ริม่ใหค้วาม

สนใจใช้บรกิารจากผู้ให้บริการด้านโลจิสติกสต่์างๆ เหล่าน้ีมากขึน้ เช่นเดยีวกนักบับริษัทขา้มชาติ  บริษัท

เหล่าน้ีส่วนใหญ่จะไม่มนีโยบายที่จะลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ที่ไม่ใช่กิจกรรมหลกัขององค์กร เน่ืองจากการ

ลงทุนในอสงัหารมิทรพัยก่์อใหเ้กดิต้นทุนคงทีจ่ํานวนมากและเป็นระยะเวลานาน อกีทัง้บรษิทัเหล่าน้ียงัต้องใช้

เงนิลงทุนส่วนหน่ึงในการพฒันาระบบเทคโนโลยสีารสนเทศ ยานพาหนะ และบุคคลากร รวมทัง้ไม่ไดม้คีวาม

ชาํนาญในการลงทุนพฒันาอสงัหารมิทรพัยด์ว้ยตนเอง ดงันัน้บรษิทัทีอ่ยู่ในภาคอุตสาหกรรมจงึมุ่งหวงัใหผู้ท้ีม่ ี

ประสบการณ์และความเชีย่วชาญดา้นการพฒันาอสงัหารมิทรพัยโ์ดยเฉพาะเป็นผูพ้ฒันาก่อสรา้งโครงการและ

ใหบ้รกิารดา้นต่างๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง  

 

ปจัจุบันมีผู้ให้บริการพัฒนาคลังสินค้า ศูนย์กระจายสินค้า และโรงงานให้เช่ากระจายอยู่ในเขตกรุงเทพ 

ปรมิณฑล และเขตอุตสาหกรรมสาํคญัต่างๆ โดยมทีัง้ทีเ่ป็นคลงัสนิคา้และโรงงานสรา้งแบบสาํเรจ็รูป (Ready-

built) ใหเ้ช่า และ แบบทีส่รา้งขึน้ตามความต้องการของลูกคา้โดยเฉพาะเจาะจง (Built-to-Suit) อย่างไรกต็าม 

คุณภาพของคลงัสนิคา้และโรงงานหลายโครงการทีม่อียู่ในปจัจุบนัส่วนใหญ่อาจไม่เป็นไปตามมาตรฐานสากล 

เช่น พืน้อาคารรบัน้ําหนกัไดน้้อยหรอืมปีญัหาแตกรา้วเมื่อใชง้านไปสกัระยะ มรีปูแบบอาคารทีไ่ม่สะดวกต่อการ

ขนยา้ยสนิคา้หรอืมจีํานวนเสามากเกนิไป ซึง่อาจทําให้กระบวนการทํางานของผูเ้ช่าโครงการเกดิความตดิขดั

หรอืเกดิกระบวนการทาํงานทีไ่ม่จาํเป็นขึน้ รวมถงึบางโครงการทีไ่ม่ไดม้รีะบบสาธารณูปโภคทีช่่วยอาํนวยความ

สะดวกในการปฏบิตังิานของผูเ้ช่า เช่น ไม่มรีะบบควบคุมอุณหภูม ิไม่มถีนนทีส่ามารถรองรบัการเขา้ออกของ

รถบรรทุกขนาดใหญ่ หรอืไม่มรีะบบบําบดัและระบายน้ําทีด่เีพยีงพอ ดงันัน้ตลาดการแข่งขนัในส่วนคลงัสนิคา้ 

ศูนยก์ระจายสนิคา้ และโรงงานใหเ้ช่าคุณภาพสงูจงึถอืว่ามกีารแข่งขนัไม่สงูนัก เน่ืองจากในปจัจุบนัมผีูพ้ฒันา

โครงการทีส่ามารถสรา้งอาคารคลงัสนิคา้ ศูนยก์ระจายสนิคา้และโรงงานคุณภาพสงูทีต่ัง้อยู่ในทําเลทีเ่หมาะสม

นัน้มอียู่เพยีงน้อยราย  

 

หากพจิารณาภาวะอุตสาหกรรมโดยรวมของประเทศไทย  พบว่ายงัคงมปีจัจยัทีเ่อือ้อํานวยต่อการเตบิโตของ

กลุ่มบรษิทัฯ อยู่หลายประการ อาทเิช่น จํานวนผูใ้หบ้รกิารทางธุรกจิ หรอื 3PLs ทีเ่พิม่ขึน้มากกว่า 3,000 ราย

ในช่วงหลายปีที่ผ่านมา อีกทัง้ จากการสํารวจของสํานักงานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคม

แห่งชาต ิพบว่ารายได้เฉลี่ยต่อหวัของประชากรที่เพิม่สงูขึน้ ยงัเป็นอกีสาเหตุทีท่ําใหป้ระชากรมกีําลงัซื้อมาก

ยิง่ขึน้ ทําใหบ้รษิทัค้าปลกีหลายราย มคีวามต้องการใชพ้ื้นที่เช่าในคลงัสนิคา้ ศูนย์กระจายสนิค้า และอาคาร

โรงงานทีไ่ดม้าตรฐาน  นอกจากน้ี ยงัมอุีปสงคท์ีม่าจากกลุ่มผูเ้ช่าทีป่ระกอบธุรกจิดา้น E-Commerce ซึง่ธุรกจิ

ประเภทดงักล่าวถือว่าอยู่ในช่วงเริม่ต้นและยงัมคีวามต้องการใช้พื้นที่เช่าอยู่มากในอนาคตอนัใกล้  ท้ายสุด 

สบืเน่ืองจากการรวมตวักนัทางเศรษฐกจิระหว่างประเทศอาเซยีน หรอื AEC ทีจ่ะเริม่ขึน้ในปี 2558 ยงัถอืเป็น

อกีหน่ึงสาเหตุสําคญัที่ทําให้อุปสงค์ของคลงัสนิค้า ศูนย์กระจายสนิค้าและโรงงานคุณภาพสูง  ยงัคงเพิม่ขึ้น

อย่างต่อเน่ือง  

 

 

1.3 การจดัหาผลิตภณัฑห์รอืบริการ 

ทีด่นิจดัเป็นต้นทุนที่สาํคญัทางธุรกจิของกลุ่มบรษิทัฯ โดยกลุ่มบรษิัทฯ มนีโยบายจดัหาให้ได้มาซึง่ที่ดนิเพื่อ

นํามาพฒันาโครงการตามความต้องการใชท้ีด่นิในแต่ละช่วงเวลา และไม่มนีโยบายทีจ่ะถอืครองทีด่นิเปล่าโดย

จะจดัซื้อที่ดนิตามแผนงานการลงทุนเท่านัน้เพื่อให้สอดคล้องกบักลยุทธ์การพฒันาโครงการฯ ขึน้ตามความ
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ตอ้งการของลกูคา้โดยเฉพาะเจาะจง (Built-to-Suit)  และเพื่อเป็นการลดภาระดอกเบีย้อนัอาจจะเกดิขึน้จากการ

ลงทุนซือ้และสะสมทีด่นิจํานวนมากทัง้ที่ยงัไม่มโีครงการในอนาคตรองรบั อย่างไรกต็าม กลุ่มบรษิทัฯ อาจจะ

พจิารณาซือ้ทีด่นิมากกว่าพืน้ทีโ่ครงการปจัจุบนัในกรณีทีท่ีด่นิเป็นผนืใหญ่ตดิกนัเพื่อนํามาพฒันาโครงการส่วน

ขยายใหแ้ก่ผูเ้ช่าทีแ่สดงความตอ้งการขยายพืน้ทีก่ารเช่าในอนาคตอย่างชดัเจน 

 

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2557 กลุ่มบริษัทฯ มีที่ดินรอการพฒันา ที่ดินกําลงัพฒันาและที่ดินพฒันาแล้วเสร็จ ดัง

รายละเอยีดต่อไปน้ี 

 

การจดัหาท่ีดิน 

กลุ่มบรษิัทฯ จดัหาที่ดนิจากเจ้าของทีด่นิในทําเลที่ตัง้นัน้ๆ โดยตรงหรอืจดัซื้อหรอืเช่าที่ดนิจากคู่คา้ของกลุ่ม

บรษิทัฯ รวมทัง้การจดัซือ้ทีด่นิผ่านนายหน้าขายทีด่นิ  อย่างไรกต็ามในการจดัหาทีด่นิ กลุ่มบรษิทัฯ มนีโยบาย

ทีจ่ะคดัเลอืกที่ดนิไวส้องทําเลเป็นอย่างน้อย ซึง่ช่วยใหก้ลุ่มบรษิทัฯ สามารถต่อรองและจดัซือ้ที่ดนิไดใ้นทําเล

ทีต่ัง้และราคาทีเ่หมาะสมเสมอมา โดยกลุ่มบรษิทัฯ มหีลกัเกณฑใ์นการพจิารณาจดัซือ้ทีด่นิดงัต่อไปน้ี 

- ทําเลที่ตัง้ของที่ดินจะต้องมีความเหมาะสม มีเส้นทางคมนาคมที่สะดวกตรงตามความต้องการและ

ข้อกําหนดของผู้เช่า ตลอดจนเป็นจุดยุทธศาสตร์ทางโลจิสติกส์ที่อยู่ใกล้ท่าเรือหรือเขตที่จะได้รับสทิธิ

ประโยชน์จากคณะกรรมการส่งเสรมิการลงทุน (BOI) ซึง่สามารถตอบสนองความต้องการของผูท้ีจ่ะมาเช่า

รายใหม่อื่นๆ ได ้ภายหลงัจากทีผู่เ้ช่าเดมิหมดสญัญา 

- ราคาของที่ดนิต้องไม่สูงเกนิไปทัง้ในกรณีเป็นกรรมสทิธิใ์นการครอบครอง (Freehold) และสทิธกิารเช่า 

(Leasehold) และตอ้งสะทอ้นกลบัมาเป็นค่าเช่าต่อเดอืนทีท่าํใหก้ลุ่มบรษิทัฯ มคีวามไดเ้ปรยีบในการแข่งขนั

ดา้นราคา 

สถานท่ี ประเภทโครงการ ท่ีดินทัง้หมด 

(ไร่) 

ท่ีดินพฒันาแล้ว

(ไร่) 

ท่ีดินกาํลงั

พฒันา (ไร่) 

ท่ีดินยงัไม่

พฒันา (ไร่) 

หมายเหต ุ

อ.วงัน้อย ก.ม.61 คลงัสนิคา้และศนูยก์ระจายสนิคา้ 69-0-16 69-0-16 - - สทิธกิารเช่า 

ชลหารพจิติร คลองส่งน้ํา กม.3 คลงัสนิคา้และศนูยก์ระจายสนิคา้  149-0-78 14-0-0 43-2-47 91-2-31 กรรมสทิธิ ์

ชลหารพจิติร คลองส่งน้ํา กม.4 คลงัสนิคา้และศนูยก์ระจายสนิคา้ 81-0-16 81-0-16 - - กรรมสทิธิ ์

ชลหารพจิติร คลองส่งน้ํา กม.5 คลงัสนิคา้และศนูยก์ระจายสนิคา้ 66-2-85 66-2-85 - - สทิธกิารเช่า 

ลาดกระบงั กรุงเทพ คลงัสนิคา้และศนูยก์ระจายสนิคา้ 99-1-29 60-1-15 24-2-8 14-1-34 กรรมสทิธิ ์

นิคมฯอมตะซติี้  โรงงาน 13-1-14 13-1-14 - - กรรมสทิธิ ์

นิคมฯเหมราช สระบุร ี(Mega HSIL) คลงัสนิคา้และศนูยก์ระจายสนิคา้ 34-3-12 34-3-12 - - กรรมสทิธิ ์

บางนา-ตราด กม.7 อาคารสาํนกังาน 6-0-32 1-2-14  4-2-18 กรรมสทิธิ ์

บางนา-ตราด กม.19 (ส่วนขยาย)  คลงัสนิคา้และศนูยก์ระจายสนิคา้ 11-1-57 11-1-57 - - สทิธกิารเช่า 

ปราจนีบุร ี คลงัสนิคา้และศนูยก์ระจายสนิคา้ 14-3-39 - - 14-3-39 กรรมสทิธิ ์

แหลมฉบงั  คลงัสนิคา้และศนูยก์ระจายสนิคา้ 49-3-59 - 49-3-59  กรรมสทิธิ ์

ขอนแก่น คลงัสนิคา้และศนูยก์ระจายสนิคา้ 35-3-63 - - 35-3-63 กรรมสทิธิ ์

สุราษฎรธ์าน ี คลงัสนิคา้และศนูยก์ระจายสนิคา้ 159-2-51 - - 159-2-51 กรรมสทิธิ ์

พานทอง คลงัสนิคา้และศนูยก์ระจายสนิคา้ 119-2-36 - - 119-2-36 กรรมสทิธิ ์

ลาํพนู คลงัสนิคา้และศนูยก์ระจายสนิคา้ 59-2-88 - - 59-2-88 กรรมสทิธิ ์

สมทุรสาคร คลงัสนิคา้และศนูยก์ระจายสนิคา้ 140-0-12 - 29-0-0 111-0-12 กรรมสทิธิ ์

บางนา-ตราด กม.23  คลงัสนิคา้และศนูยก์ระจายสนิคา้ 190-0-00 - - 190-0-00 กรรมสทิธิ ์

รวม  1,300-1-87 352-0-29 147-0-86 801-0-72  
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- ทีด่นิจะตอ้งมขีนาดทีเ่หมาะสมสาํหรบัการจดัทาํโครงการในครัง้แรก และรองรบัการขยายโครงการของผูเ้ช่า

ในอนาคต ตลอดจนมคีวามยดืหยุ่นสงูในการตอบสนองความตอ้งการของผูท้ีจ่ะมาเช่ารายใหม่อื่นๆ ได ้

 

ฝา่ยบรหิารและทมีงานทีด่นิของกลุ่มบรษิทัฯ ไดม้กีารศกึษา วเิคราะห ์จดัเกบ็และปรบัปรุงขอ้มูลทีเ่กีย่วขอ้งกบั

ทีด่นิ ใหม้คีวามเป็นปจัจุบนัอยู่เสมอ ซึง่ช่วยใหก้ลุ่มบรษิทัฯ มขีอ้มูลทําเลทีต่ัง้และทีด่นิทีม่ศีกัยภาพทีเ่หมาะสม

ต่อการนําไปพฒันาโครงการใหม่ๆ รวมทัง้สามารถประเมนิและวางกลยุทธใ์นการจดัซือ้และงบประมาณทีจ่ะใช้

ในการจดัหาทีด่นิไดอ้ย่างถูกตอ้ง ซึง่ขอ้มูลดงักล่าวกจ็ะถูกส่งต่อไปยงัฝ่ายการเงนิเพื่อนําไปวางแผนการใชเ้งนิ

และจดัหาแหล่งเงนิทุนทีเ่หมาะสมและประหยดัทีส่ดุเพื่อใชใ้นการจดัซือ้ทีด่นิต่อไป 

 

การคดัเลือกผูร้บัเหมาก่อสรา้ง 

รูปแบบในการคดัเลอืกบรษิทัรบัเหมาก่อสรา้งของกลุ่มบรษิทัฯ แบ่งออกเป็น 2 ประเภท ตามลกัษณะประเภท

ของโครงการ ดงัน้ี 

 

1.  การคดัเลอืกบรษิัทรบัเหมาก่อสรา้งสาํหรบัโครงการทีพ่ฒันาตามความต้องการของลูกค้า (Built-to-Suit) 

กลุ่มบริษัทฯ จะทําการเปิดประมูลข้อเสนอจากบริษัทรบัเหมาก่อสร้าง เจรจา พิจารณาคดัเลือกบริษัท

รบัเหมาก่อสร้าง และตกลงราคากนัในเบื้องต้น เพื่อที่จะนําไปเสนอประมูลกบัลูกค้า อย่างไรกต็าม การ

คดัเลอืกบรษิทัรบัเหมาก่อสรา้งอาจไม่ไดอ้ยู่ภายใตก้ารพจิารณาของกลุ่มบรษิทัฯ ในทุกกรณี อาทเิช่น กรณี

ทีผู่เ้ช่าตอ้งการคดัเลอืกบรษิทัรบัเหมาก่อสรา้งเองหรอืไดม้กีารระบุบรษิทัรบัเหมาก่อสรา้งไวแ้ลว้ล่วงหน้า 

2.  การคดัเลอืกบรษิทัรบัเหมาก่อสรา้งสาํหรบัโครงการสรา้งแบบสาํเรจ็รปู (General Warehouse) กลุ่มบรษิทัฯ 

จะทําการเปิดประมูลขอ้เสนอจากบรษิทัรบัเหมาก่อสรา้ง เจรจา และ คดัเลอืกบรษิทัรบัเหมาก่อสรา้งตาม

กระบวนการและหลกัเกณฑก์ารคดัเลอืกทีก่ลุ่มบรษิทัฯ ไดก้าํหนดไว ้

 

เน่ืองจากกลุ่มบรษิัทฯ ต้องมกีารคดัเลอืกบรษิัทรบัเหมาก่อสร้างเพื่อพฒันาโครงการต่างๆ เป็นประจํา กลุ่ม

บรษิทัฯ จงึไดม้กีารวางระบบการคดัเลอืกบรษิทัรบัเหมาก่อสรา้งดงัต่อไปน้ี 

1. ส่งขอ้กําหนดและขอบเขตงาน (TOR) ใหก้บับรษิัทรบัเหมาก่อสรา้งที่อยู่ในรายชื่อได้รบัอนุมตัิ โดยกลุ่ม

บริษัทฯ จะทําการตรวจสอบคุณสมบัติและประวัติของบริษัทรบัเหมาก่อสร้าง แต่ละรายอย่างละเอียด

โดยเฉพาะบรษิทัรบัเหมาก่อสรา้งรายใหม่ทีก่ลุ่มบรษิทัฯ ไม่เคยร่วมงานดว้ยมาก่อนในอดตี 

2. พจิารณาขอ้เสนอของผูป้ระกวดราคาทัง้ทางดา้นเทคนิคและราคา  

3. คณะทาํงานประเมนิพจิารณาคดัเลอืก  

4. ดําเนินการทําสญัญาจา้งบรษิัทรบัเหมาก่อสร้าง โดยสญัญาว่าจา้งบรษิัทรบัเหมาก่อสร้างส่วนมากจะเป็น

สญัญาการจา้งเหมาเบด็เสรจ็ (Turnkey contract) 

 

กลุ่มบรษิทัฯ ไดก้ําหนดนโยบายการคดัเลอืกบรษิทัรบัเหมาก่อสร้างโดยมุ่งเน้นความโปร่งใส เที่ยงธรรม และ

เป็นไปตามปกตธิุรกจิ โดยกลุ่มบรษิัทฯ จะถือปฏบิตัิตามหลกัการและนโยบายดงักล่าวอย่างเคร่งครดัสาํหรบั

โครงการของกลุ่มบรษิทัฯ ทัง้หมดในอนาคต ซึง่หลกัการและนโยบายการคดัเลอืกบรษิทัรบัเหมาก่อสร้างของ

กลุ่มบรษิทัฯ สามารถสรุปไดด้งัน้ี 

1. กลุ่มบรษิัทฯ มกีารกําหนดและตรวจสอบรายชื่อของบรษิัทรบัเหมาก่อสร้างที่อยู่ในรายชื่อที่ได้รบัอนุมตั ิ

รวมถึงส่งเสริมให้มีการแข่งขนักนัอย่างเปิดเผยและโปร่งใส โดยจะกําหนดรายละเอียดข้อกําหนดและ

ขอบเขตงานล่วงหน้าเพื่อจดัประกวดงานใหแ้ก่บรษิทัรบัเหมาก่อสรา้งไม่น้อยกว่า 2 ราย 
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2. ปจัจยัสาํคญัที่ใช้ในการพจิารณาคดัเลอืกบรษิัทรบัเหมาก่อสร้างได้แก่ ผลงานในอดตีที่ผ่านมาของบรษิัท

รบัเหมาก่อสรา้ง คุณภาพของงานทีส่ง่มอบ ระยะเวลาการทีใ่ชก่้อสรา้ง ราคาทีเ่สนอ และบรกิารภายหลงัการ

สง่มอบโครงการ 

3. การคดัเลอืกบรษิทัรบัเหมาก่อสรา้งตอ้งไดร้บัอนุมตัติามอาํนาจอนุมตัแิละระเบยีบของกลุ่มบรษิทัฯ 

4. สญัญาจา้งงานบรษิทัรบัเหมาจะตอ้งผ่านการสอบทานจากทีป่รกึษากฎหมายทีม่คีวามเชีย่วชาญ 

5. แบ่งแยกหน้าทีร่ะหว่างการลงนามทาํสญัญาจา้ง การตรวจรบังาน และการบนัทกึบญัช ี

- สญัญารบัเหมาก่อสรา้งจะไดร้บัการลงนามโดยผูบ้รหิารทีม่อีาํนาจลงนามผกูพนักลุ่มบรษิทัฯ 

- สาํหรบัการตรวจรบังาน ฝ่ายการจดัการโครงการก่อสรา้งของกลุ่มบรษิทัฯ จะเป็นผู้รบัผดิชอบ โดยจะ

ดาํเนินการตรวจสอบงานทีส่รา้งเสรจ็จรงิ และจดัทาํรายงานความกา้วหน้าของการก่อสรา้งทุกเดอืน เพื่อ

สง่มอบใหแ้ก่ฝา่ยบรหิาร ทัง้น้ีการตรวจรบังานจะตอ้งมกีารตรวจสอบคุณภาพและความสาํเรจ็ของงานว่า

เป็นไปตามเงื่อนไขทีไ่ดร้ะบุไวใ้นสญัญา 

- ฝ่ายบญัชแีละการเงนิจะเป็นผู้รบัผดิชอบโดยดําเนินการตรวจสอบเอกสารทีเ่กี่ยวขอ้ง และดําเนินการ

บนัทกึบญัช ีและชําระเงนิเมื่อครบกําหนดตามสญัญาภายหลงัจากที่ฝ่ายการจดัการโครงการก่อสร้าง

ตรวจรบังานแลว้  

6. จดัทําคู่มอืการปฏบิตัิงานสาํหรบัหน่วยงานที่เกี่ยวขอ้งอาทเิช่น คู่มอืกระบวนการคดัเลอืกบรษิัทรบัเหมา

ก่อสรา้ง คู่มอืการปฏบิตังิานสาํหรบัฝา่ยบรหิารจดัการโครงการ เป็นต้น โดยหน่วยงานต่างๆ จะต้องปฏบิตัิ

ตามขัน้ตอนและกระบวนการทาํงานทีไ่ดก้าํหนดไวอ้ย่างเคร่งครดั 

 

การจดัหาวสัดกุ่อสรา้ง 

กลุ่มบรษิัทฯ ไดม้นีโยบายการทําสญัญาการก่อสรา้งกบับรษิทัรบัเหมาก่อสร้างเป็นแบบ Turnkey ซึ่งจะรวม

ตน้ทุนค่าวสัดุก่อสรา้งไวใ้นสญัญารบัเหมาก่อสรา้ง จงึเป็นการช่วยลดกระบวนการทาํงานภายในองคก์รและช่วย

ใหก้ลุ่มบรษิทัฯ สามารถควบคุมตน้ทุนค่าก่อสรา้งไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพมากยิง่ขึน้ 

 

ขัน้ตอนการดาํเนินงานพฒันาโครงการ 
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1.  กลุ่มบรษิัทฯ จะทําการจดัหาผู้เช่าทัง้ผ่านทางการติดต่อโดยตรงจากผูเ้ช่าปจัจุบนัหรอืลูกค้าใหม่ทีม่คีวาม

ต้องการเช่าอาคารคลงัสนิค้าหรอืโรงงานที่ติดต่อกลุ่มบรษิัทฯโดยตรง ผ่านการประมูลงาน หรอืผ่านการ

แนะนําโดยคู่คา้ทางธุรกจิของกลุ่มบรษิทัฯ  โดยกลุ่มบรษิทัฯ จะตดิต่อเพื่อเจรจาในเบือ้งตน้เกีย่วกบัลกัษณะ 

ขนาด ทีต่ัง้ และราคาค่าเช่าของโครงการ รวมถงึสอบถามถงึแผนธุรกจิทัง้ระยะสัน้และระยะยาว และความ

ตอ้งการในเชงิลกึของผูเ้ช่าเพื่อวางแผนประมาณความตอ้งการใชพ้ืน้ที ่

2.  ขัน้ตอนการกาํหนดขนาดโครงการ การเลอืกสถานทีต่ัง้ เงื่อนไขการเช่าและการออกแบบจะเป็นกระบวนการ

ทาํงานร่วมกนัระหว่างทมีงานของกลุ่มบรษิทัฯ และผูเ้ช่าโดยมกีระบวนการทํางานดงัต่อไปน้ี (ขัน้ตอนการ

ทาํงานบางขัน้อาจเกดิพรอ้มๆ กนั) 

• เจรจาต่อรองเรื่องลกัษณะ/ ขนาดของโครงการ สถานทีต่ัง้ ราคาและเงื่อนไขการเช่าระหว่างกลุ่มบรษิทัฯ 

และลกูคา้จะดาํเนินไปภายใตก้รอบความพอใจของทัง้สองฝา่ย  

• กลุ่มบรษิัทฯ จะเริม่คดัเลอืกที่ดนิที่มขีนาดเหมาะสมและอยู่ในทําเลที่ตัง้ทีไ่ด้ตกลงกนัไวจ้ากฐานขอ้มูล

ของกลุ่มบรษิทัฯ โดยเลอืกที่ดนิทีอ่ยู่ในตําแหน่งที่ตอบสนองความต้องการของลูกคา้ เหมาะสมกบัการ

คมนาคมขนสง่ มพีืน้ทีท่ีเ่หมาะสมกบัขนาดของโครงการเมื่อพจิารณาถงึสว่นขยายในอนาคตเพื่อนําเสนอ

ใหแ้ก่ผูเ้ช่า ในขณะเดยีวกนักลุ่มบรษิทัฯ จะเริม่ตดิต่อเพื่อเจรจาต่อรองราคากบัเจา้ของทีด่นิ และตดิต่อ

กบัสถาบนัการเงนิเพื่อขออนุมตัเิงนิกูเ้พื่อใชใ้นการจดัซือ้/ เช่าทีด่นิและก่อสรา้งโครงการ  

• ภายหลงัจากทีก่ลุ่มบรษิทัฯ และผูเ้ช่าไดต้กลงร่วมกนัเรื่องสถานทีต่ัง้จนเป็นทีพ่อใจทัง้สองฝ่ายแลว้ กลุ่ม

บรษิทัฯ จะต่อรองราคาขัน้สดุทา้ยและทาํสญัญาซือ้ขายหรอืเช่าทีด่นิกบัเจา้ของทีด่นิ  

• เมื่อได้จดัซื้อที่ดนิในทําเลตามที่ต้องการแลว้ กลุ่มบรษิทัฯ และลูกคา้จะลงนามในสญัญาเช่าและสญัญา

การใหบ้รกิาร 

• ในขณะเดียวกันทีมวิศวกรของกลุ่มบริษัทฯ ก็จะเริ่มดําเนินการออกแบบโครงการร่วมกับทีมงาน

สถาปนิก/ วศิวกรของบรษิทัผูเ้ช่าโดยจะมกีารกาํหนดความตอ้งการและลกัษณะของโครงการทางเทคนิค

อย่างละเอยีด 

3.  กลุ่มบรษิทัฯ ดาํเนินการคดัเลอืกบรษิทัรบัเหมาก่อสรา้ง โดยพจิารณาถงึราคาทีเ่สนอและประวตักิารทํางาน

ในอดตีประกอบกนั รวมทัง้ยื่นคาํขออนุญาตการก่อสรา้งกบัหน่วยงานทีเ่กีย่วขอ้ง 

4.  เริ่มดําเนินการก่อสร้าง โดยทีมวิศวกรของกลุ่มบริษัทฯ จะทําหน้าที่เป็นผู้บริหารจดัการโครงการที่จะ

ควบคุมดแูลความกา้วหน้าและควบคุมคุณภาพของงานก่อสรา้งใหเ้ป็นไปตามแผนงานทีต่กลง งานก่อสรา้ง

โครงการฯ ของกลุ่มบรษิทัฯ แต่ละโครงการจะใชร้ะยะเวลาในการก่อสรา้งโดยเฉลีย่ประมาณ 4 – 10 เดอืน 

5.  สง่มอบโครงการฯ ใหแ้ก่ผูเ้ช่า กลุ่มบรษิทัฯ จะทําการส่งมอบโครงการฯ ทีพ่ฒันาแลว้ใหแ้ก่ผูเ้ช่าในสภาพที่

พรอ้มสาํหรบัการตดิตัง้เครื่องจกัร/ ดําเนินงาน โดยกลุ่มบรษิทัฯ จะรบัประกนัคุณภาพของงานทีส่่งมอบใน

สว่นโครงสรา้งตลอดอายุของสญัญาเช่า 

6.  การใหบ้รกิารหลงัการขาย กลุ่มบรษิทัฯ จะจดัใหม้หีน่วยงานบรกิารซ่อมบาํรุงใหก้บัลูกคา้ในส่วนทีเ่กีย่วขอ้ง

กบัโครงสรา้งของโครงการฯ ตลอดจนทาํประกนัภยัใหก้บัโครงการทีก่ลุ่มบรษิทัฯ พฒันาและไดส้ง่มอบใหก้บั

ผูเ้ช่าไปแลว้ 

สาํหรบัโครงการสรา้งแบบสาํเรจ็รูป (General Warehouse) ทีเ่ป็นโครงการทีท่างกลุ่มบรษิทัฯ จดัการก่อสรา้ง

ตามแบบของกลุ่มบรษิัทฯ ก่อนที่จะมลีูกค้าหรอืผู้เช่าเขา้มา ทางฝ่ายบรหิารโครงการจะประสานงานกบัฝ่าย

พฒันาโครงการเพื่อทาํการกาํหนดแบบและโครงสรา้งของโครงการเพื่อใหเ้หมาะสมกบัความต้องการของตลาด

ในขณะนัน้ 
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ผลกระทบต่อส่ิงแวดล้อม 

กลุ่มบรษิทัฯ มนีโยบายก่อสรา้งอาคารคลงัสนิคา้ ศนูยก์ระจายสนิคา้ และโรงงานโดยยดึหลกัการจดัการทีด่ ีและ

มกีารควบคุมอย่างเคร่งครดั โดยใหค้วามสาํคญักบักระบวนการการก่อสรา้งทีส่่งผลกระทบต่อสภาพแวดลอ้ม

อย่างเขม้งวด ตลอดจนมกีารส่งเสรมิและสนับสนุนการอนุรกัษ์ การประหยดัและใช้พลงังานอย่างคุม้ค่า โดย

ก่อนที่ผู้เช่าจะเริม่ดําเนินการต่างๆ กลุ่มบรษิัทฯ จะทําการตรวจสอบสถานะความน่าเชื่อถือ, ประวตัิบรษิัท, 

สนิค้าที่บรษิัททําการผลติ และงบการเงนิผู้เช่าโครงการในเบือ้งต้น รวมทัง้กลุ่มบรษิทัฯ ได้ระบุในสญัญาเช่า

ระหว่างกลุ่มบริษัทฯ และผู้เช่าที่มีการเก็บวตัถุอนัตรายไว้อย่างชดัเจนว่า ผู้เช่าต้องปฏิบตัิตามข้อบงัคบัที่

เกี่ยวขอ้งในเรื่องการรกัษาสภาพแวดลอ้มอย่างเคร่งครดัเพื่อให้การประกอบธุรกจิของกลุ่มบรษิัทฯ ไม่ส่งผล

กระทบในเชิงลบใดๆ ต่อสิง่แวดล้อม ด้วยเหตุน้ีกลุ่มบรษิัทฯ จงึไม่เคยมีปญัหา ไม่เคยละเมดิ ไม่เคยฝ่าฝืน

กฎหมายทีเ่กีย่วกบัสิง่แวดลอ้มและไม่เคยมกีรณีพพิาทใดๆ ทีเ่กีย่วเน่ืองกบัสิง่แวดลอ้ม 

 

1.4 งานท่ียงัไม่ได้ส่งมอบ 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2557 บรษิทัฯ และบรษิทัย่อย มโีครงการทีย่งัไม่สง่มอบซึง่มสีญัญาเช่าแลว้แต่อยู่ระหวา่ง

ก่อสรา้ง/ยงัไม่เริม่รบัรูร้ายได ้ดงัต่อไปน้ี 

  

 

ท่ีตัง้โครงการ 

 

 

บริษทั 

 

 

ท่ีดิน (ไร)่ 

มูลค่าการ

ก่อสรา้ง ไม่

รวมท่ีดิน

และสิทธิ

การเช่า  

(ล้านบาท) 

 

 

สถานะโครงการ 

ความ

คืบหน้าของ

โครงการ 

(รอ้ยละของ

การก่อสรา้ง

แล้วเสรจ็) 

 

ระยะเวลาท่ีคาด

ว่าจะก่อสรา้งแล้ว

เสรจ็และเร่ิมรบัรู้

รายได้ 

1 ลาดกระบงั  บรษิทัฯ 40-0-0 530.0 อยู่ระหว่างก่อสรา้ง 30 ไตรมาส 3 2558 

2 สมุทรสาคร บรษิทัฯ 29-0-0 0 อยู่ระหว่างก่อสรา้ง 1 ไตรมาส 3 2558 

3 แหลมฉบงั บรษิทัฯ  23-1-34    0 อยู่ระหว่างก่อสรา้ง 1 ไตรมาส 3 2558 

4 
ชลหารพจิติร             

จ.สมุทรปราการ กม.3  
บรษิทัฯ 43-3-00 734.0 อยู่ระหว่างก่อสรา้ง 60 ไตรมาส 4 2558 

รวม 136-0-34     
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2.  ธรุกิจลงทุนและพฒันาโครงการพลงังานแสงอาทิตยท่ี์ติดตัง้บนหลงัคา 

 

2.1 ลกัษณะผลิตภณัฑห์รอืบริการ 

 

ธุรกจิลงทุนและพฒันาโครงการพลงังานแสงอาทติยท์ีต่ดิตัง้บนหลงัคา (Solar PV Rooftop) เป็นธุรกจิใหม่ที่

กลุ่มบรษิทัฯ ไดร้เิริม่ขึน้ในปี 2556 เน่ืองจากกลุ่มบรษิทัฯ เลง็เหน็ว่าธุรกจิดงักล่าวมศีกัยภาพในการเตบิโตสงู มี

แหล่งรายไดท้ีแ่น่นอนและมัน่คงในระยะยาวโดยทีม่คีวามเสีย่งตํ่า สามารถสรา้งมูลค่าเพิม่โดยต่อยอดจากธุรกจิ

หลกั และยงัสอดคล้องกบัปณิธานของกลุ่มบรษิัทฯ ในการอนุรกัษ์สิง่แวดล้อมภายใต้แนวคดิพลงังานสเีขยีว 

(Green Energy) โดยที่กลุ่มบรษิัทฯ จะทยอยดําเนินการติดตัง้แผงโซลาร์บนหลงัคาอาคารคลงัสนิค้า ศูนย์

กระจายสนิคา้ และโรงงานทีม่อียู่เดมิและคาดว่าจะสามารถรบัรูร้ายไดต้ัง้แต่ปี 2557 เป็นต้นไป นอกจากน้ี แผง

โซลารย์งัช่วยสรา้งคุณประโยชน์เพิม่เตมิใหก้บัผูเ้ช่า เน่ืองจากแผงโซลารจ์ะทาํหน้าทีเ่ป็นฉนวนกนัความรอ้นอกี

ชัน้หน่ึงใหก้บัหลงัคาของอาคารคลงัสนิคา้  

 

เมื่อวนัที ่16 กรกฎาคม 2556 ทีป่ระชุมคณะกรรมการนโยบายพลงังานแห่งชาต ิ(กพช.) โดยนายกรฐัมนตรเีป็น

ประธานในการประชุม ได้มมีติเหน็ชอบให้การไฟฟ้านครหลวง (กฟน.) และการไฟฟ้าส่วนภูมภิาค (กฟภ.) 

ดําเนินการรบัซือ้ไฟฟ้าสาํหรบัโครงการผลติไฟฟ้าพลงังานแสงอาทติยท์ีต่ดิตัง้บนหลงัคา (Solar PV Rooftop) 

ในปี 2557 รวมกาํลงัผลติตดิตัง้ทัง้สิน้ 200 MWp แบ่งเป็น 

• บา้นอยู่อาศยั ปรมิาณกาํลงัผลติตดิตัง้ 100 MWp 

• อาคารธุรกจิขนาดเลก็และอาคารธุรกจิขนาดกลาง-ใหญ่/โรงงาน ปรมิาณกาํลงัผลติตดิตัง้100 MWp 

และไดอ้นุมตัอิตัรารบัซือ้ไฟฟ้าจากพลงังานแสงอาทติยท์ีต่ดิตัง้บนหลงัคาในรปูแบบ Feed-in Tariff (FIT) โดยมี

ระยะเวลาสนบัสนุน 25 ปี ตามรายละเอยีด ดงัน้ี 
 บา้นอยู่อาศยั อาคารธุรกจิขนาดเลก็ อาคารธุรกจิขนาดกลาง-ใหญ่ 

ขนาดกาํลงัการผลติตดิตัง้ 0-10 KWp >10-250 KWp >250 KWp 

อตัรา FIT (บาท/หน่วย) 6.96 6.55 6.16 

หมายเหตุ: ขนาดกาํลงัการผลติตดิตัง้คดิจากกาํลงัผลติของแผงโซลาร ์

 

นอกจากน้ี ในวนัที ่15 ธนัวาคม 2557 ทีป่ระชุมคณะกรรมการนโยบายพลงังานแห่งชาต ิ(กพช.) ยงัไดม้มีตใิห้

ขยายระยะเวลากาํหนดการจ่ายไฟฟ้าเขา้ระบบเชงิพาณิชย ์สาํหรบัโครงการผลติไฟฟ้าจากพลงังานแสงอาทติย์

แบบตดิตัง้บนหลงัคา (Solar PV Rooftop) ทีผู่กพนักบัภาครฐัแลว้ 130.64 เมกะวตัต์ จากเดมิภายในสิน้เดอืน

ธนัวาคม 2557 เป็นภายในสิน้เดอืนมถุินายน 2558  

 

เพื่อดําเนินการยื่นขอคํารอ้งขอขายไฟฟ้าต่อการไฟฟ้านครหลวง (กฟน.) และการไฟฟ้าส่วนภูมภิาค (กฟภ.) 

ตามโครงการข้างต้น กลุ่มบริษัทฯ ได้ดําเนินการจดัตัง้บริษัทย่อยจํานวน 11 บริษัท ซึ่งทัง้หมดถือหุ้นโดย 

บริษัท ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จํากดั (มหาชน) ร้อยละ 74.99 และบริษัท กนักุลเอ็นจิเนียริ่ง จํากัด 

(มหาชน) รอ้ยละ 25.01 โดยไดร้บัการคดัเลอืกใหเ้ป็นผูด้ําเนินการผลติไฟฟ้าจากพลงังานแสงอาทติยท์ีต่ดิตัง้

บนหลงัคา จาํนวน 5 บรษิทั รวมกาํลงัการผลติตดิตัง้ 4.28 MWp ตามรายละเอยีดดงัน้ี 
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การไฟฟ้านครหลวง (กฟน.) 

บริษทั กาํลงัการผลิต

ติดตัง้ 

อตัรา FIT  

(บาท/หน่วย) 

สถานท่ี 

บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนีโซล่ารร์ฟู 1 จาํกดั 636.48 KWp 6.16 บางนาตราด กม. 18 

บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนีโซล่ารร์ฟู 3 จาํกดั 832.32 KWp 6.16 บางนาตราด กม. 18 

บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนีโซล่ารร์ฟู 6 จาํกดั 832.32 KWp 6.16 บางนาตราด กม. 18 

บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนีโซล่ารร์ฟู 10 จาํกดั 979.20 KWp 6.16 บางนาตราด กม. 18 

รวม 3,280.32 KWp   

 

Uการไฟฟ้าส่วนภมิูภาค (กฟภ.) 

บริษทั กาํลงัการผลิต

ติดตัง้ 

อตัรา FIT 

(บาท/หน่วย) 

สถานท่ี 

บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนีโซล่ารร์ฟู 17 จาํกดั 997.56 KWp 6.16 วงัน้อย พระนครศรอียุธยา 

 

โดย ณ ส้ินปี 2557 บริษทัร่วมทุนไดรั้บการคดัเลือกเป็นผูจ้าํหน่ายไฟฟ้าจากการผลิตไฟฟ้าพลงังานแสงอาทิตยท่ี์

ติดตั้งบนหลงัคาเป็นจาํนวนทั้งสิน 4.28  เมกกะวตัตแ์ละไดเ้ร่ิมดาํเนินการจาํหน่ายไปแลว้เป็นจาํนวนทั้งส้ิน 3.30 

เมกกะวตัต ์ 

 

สิทธิประโยชน์จากคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน 

บรษิทัย่อยจาํนวน 5 บรษิทัขา้งตน้ ไดร้บับตัรสง่เสรมิการลงทุน จากคณะกรรมการส่งเสรมิการลงทุน (BOI) ซึง่

จะทาํใหบ้รษิทัดงักล่าวทัง้หมดไดร้บัสทิธพิเิศษต่างๆ ทีส่าํคญัดงัต่อไปน้ี 

- ไดร้บัยกเวน้อากรขาเขา้สาํหรบัเครื่องจกัร 

- ไดร้บัยกเวน้ภาษีเงนิได้นิตบิุคคลสาํหรบักําไรสุทธทิีไ่ดจ้ากการประกอบกจิการ มกีําหนดระยะเวลา 8 ปี

นบัแต่วนัทีเ่ริม่มรีายไดจ้ากการประกอบกจิการนัน้ 

- ไดร้บัลดหย่อนภาษเีงนิไดนิ้ตบิุคคลสาํหรบักําไรสุทธทิีไ่ดจ้ากการประกอบกจิการในอตัรารอ้ยละ 50 ของ

อตัราปกต ิโดยมกีาํหนดเวลา 5 ปีหลงัจากครบกาํหนดปีที ่8 

- ไดร้บัยกเวน้ไม่ตอ้งนําเงนิปนัผลจากกจิการไปคาํนวณเพื่อเสยีภาษเีงนิไดต้ลอดระยะเวลาทีไ่ดย้กเวน้ภาษี

เงนิไดนิ้ตบิุคคล 

- ไดร้บัอนุญาตใหห้กัค่าขนส่ง ค่าไฟฟ้า และค่าประปาเป็น 2 เท่าของค่าใชจ้่ายดงักล่าว เป็นระยะเวลา 10 

ปี นบัแต่วนัทีเ่ริม่มรีายไดจ้ากการประกอบกจิการนัน้ 

- ได้รบัอนุญาตให้หกัเงนิลงทุนในการติดตัง้หรอืก่อสร้างสิง่อํานวยความสะดวกร้อยละ 25 ของเงนิลงทุน 

นอกเหนือไปจากการหกัค่าเสือ่มราคาปกต ิ

 

2.2 แนวโน้มภาวะอตุสาหกรรม 

จากนโยบายของรฐับาลทีต่้องการลดการพึง่พงิการนําเขา้พลงังานจากต่างประเทศ ลดปรมิาณการปล่อยก๊าซ

เรอืนกระจก รวมทัง้เสรมิสร้างความมัน่คงดา้นพลงังานในระยะยาว รฐับาลจงึมอบหมายให้กระทรวงพลงังาน

จดัทําแผนการพฒันาพลงังานทดแทนและพลงังานทางเลือก 25% ใน 10 ปี (พ.ศ. 2555-2564) หรือ 

Alternative Energy Development Plan: AEDP (2012-2021) เพื่อกําหนดกรอบและทศิทางการพฒันา

พลงังานทดแทนของประเทศซึง่ไดร้บัเหน็ชอบจากมตคิณะรฐัมนตรเีมื่อวนัที ่27 ธนัวาคม 2554  
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จากนัน้ กระทรวงพลงังานได้ดําเนินการปรบัค่าเป้าหมายใหม่อีกครัง้เพื่อให้สอดคล้องตามแผนบูรณาการ

ยุทธศาสตรป์ระเทศ (Country Strategy) และสถานภาพการรบัซือ้ไฟฟ้าจากพลงังานทดแทนซึ่งมกีารเตบิโต

เพิม่ขึน้มากกว่าทีค่าดการณ์ในตอนแรก ทัง้น้ี การปรบัปรุงแผนดงักล่าวผ่านการเหน็ชอบจากมตคิณะรฐัมนตรี

อกีครัง้เมื่อวนัที ่16 กรกฎาคม 2556 ส่งผลใหก้ําลงัการผลติเป้าหมายของการใชพ้ลงังานทดแทนและพลงังาน

ทางเลอืกเพิม่ขึน้ 51% จากแผนเดมิ หรอืจาก 9,201 MW เป็น 13,297 MW โดยสามารถสรุปเป้าหมายใหม่

ดงัน้ี 

 

ประเภทไฟฟ้า 
เป้าหมาย (MW) 

เดิม (AEDP 2012) ใหม่ (AEDP 2013) 

พลงังานลม 1,200 1,800 

พลงังานแสงอาทติย ์ 2,000 3,000 

พลงังานน้ํา (ขนาดเลก็) 324 324 

พลงังานน้ําแบบสบูกลบั 1,284 - 

พลงังานชวีมวล 3,630 4,800 

ก๊าซชวีภาพ 600 600 

หญา้เนเปียร ์  3,000 

พลงังานจากขยะ 160 400 

พลงังานรปูแบบใหม ่ 3 3 

รวม 9,201 13,927 

ทีม่า: กระทรวงพลงังาน 

 

เมื่อพิจารณาจากกําลงัการผลิตไฟฟ้าจากพลงังานทดแทนและพลงังานทางเลือกในปจัจุบนั พบว่าสดัส่วน

พลงังานทดแทนต่อการใชพ้ลงังานของประเทศในปี 2557 อยู่ทีร่อ้ยละ 11.9 โดยเพิม่ขึน้จากปี 2556 ทีม่สีดัสว่น

อยู่ที่ร้อยละ 10.9 โดยการผลติไฟฟ้าจากชวีมวลมสีดัส่วนสูงสุด ขณะทีพ่ลงังานไฟฟ้าจากแสงอาทติย์มกีาร

ขยายตวัเพิม่สงูขึน้ถงึ 57.7% เน่ืองจากตน้ทุนการพฒันาทีต่ํ่าลงและมปีระเดน็ตดิขดัในการพฒันาทีน้่อยกว่าการ

ผลติไฟฟ้าจากพลงังานทดแทนและพลงังานทางเลอืกประเภทอื่นๆ ทัง้น้ี สรุปกําลงัการผลติไฟฟ้าจากพลงังาน

ทดแทนและพลงังานทางเลอืก ณ สิน้ปี 2557 แสดงดงัตารางดา้นล่าง ดงัน้ี 

 

ประเภท หน่วย 2556 2557 

พลงังานลม MW 222.71 224.47 

พลงังานแสงอาทติย ์ MW 823.46 1,298.51 

พลงังานน้ํา (ขนาดเลก็) MW 108.80 142.01 

พลงังานชวีมวล MW 2,320.78 2,541.82 

ก๊าซชวีภาพ MW 265.23 311.50 

พลงังานจากขยะ MW 47.48 65.72 

พลงังานรปูแบบใหม ่ MW - - 

รวม MW 3,788.46 4,584.03 

ทีม่า: กรมพฒันาพลงังานทดแทนและอนุรกัษ์พลงังาน 

 

เมื่อเปรยีบเทยีบสถานการณ์การใช้พลงังานทดแทนเพื่อการผลติไฟฟ้าในปจัจุบนัจํานวน 3,788.46 MW กบั

กาํลงัการผลติเป้าหมายตามแผน AEDP 2013 จํานวน 13,927 MW จะเหน็ไดว้่าตลาดของการพฒันาพลงังาน

ทดแทนจะมขีนาดใหญ่ขึน้ถงึเกอืบ 4 เท่าตวัภายใน 10 ปีขา้งหน้าน้ี โดยในสว่นของการผลติไฟฟ้าจากพลงังาน
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แสงอาทติยน์ัน้คาดว่าตลาดจะสามารถขยายตวัไดอ้กีถงึ 2 เท่า เน่ืองจากกาํลงัการผลติในปจัจุบนัมเีพยีงจํานวน 

1,298.51 MW ในขณะทีจ่าํนวนการผลติเป้าหมายสงูถงึ 3,000 MW  
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3.  ปัจจยัความเส่ียง 

 

3.1  ความเส่ียงจากการประกอบธรุกิจ 

 

(1) ความเส่ียงจากการแข่งขนัของผูป้ระกอบธรุกิจนิคมอตุสาหกรรมและผูป้ระกอบการอ่ืน 

ในปจัจุบนัผู้ประกอบธุรกจินิคมอุตสาหกรรมและผู้ประกอบการอื่นได้มกีารสร้างโรงงานและคลงัสนิค้าให้เช่า

เช่นเดยีวกบักลุ่มบรษิทัฯ อย่างไรกต็าม ผูป้ระกอบการกลุ่มดงักล่าวส่วนใหญ่จะจําหน่ายและใหเ้ช่าโรงงานและ

คลงัสนิคา้สรา้งแบบสาํเรจ็รปู (General Warehouse) และผูป้ระกอบการทีอ่ยู่ในธุรกจินิคมอุตสาหกรรมโดยสว่น

ใหญ่จะจํากดัการให้บรกิารอยู่ในเขตนิคมอุตสาหกรรมของผู้พฒันาเอง ในขณะที่กลุ่มบรษิัทฯ มุ่งเน้นพฒันา

โครงการฯ ที่มคุีณภาพสูงทีอ่อกแบบมาเพื่อตอบสนองความต้องการของลูกคา้แต่ละราย (Built-to-Suit) และ

สร้างขึน้ตามความต้องการของลูกค้า นอกจากน้ี กลุ่มบรษิัทฯ ยงัมกีารใช้ประโยชน์จากความชํานาญในการ

ออกแบบโครงการฯ แบบ Built-to-Suit ที่ต้องอาศยัความชํานาญระดบัสูง มาใชใ้นการพฒันาโครงการฯ ใน

รูปแบบทีเ่รยีกว่า Warehouse Farm เพื่อใหบ้รกิารทัง้ในรูปแบบ Built-to-Suit เพื่อรองรบัความต้องการของ

ลกูคา้หลกับางกลุ่ม ทีม่ลีกัษณะเฉพาะเช่น การสาํรองพืน้ทีต่่อขยายเพื่อใชง้านในอนาคต  และ แบบ General 

Warehouse เพื่อรองรบัฐานลูกค้ากลุ่มใหม่และเพื่อการดําเนินธุรกจิที่ตอบสนองความต้องการของตลาดได้

ทนัท่วงท ีโดยยงัคงนโยบายการจดัหาทําเลทีต่ัง้ทีเ่ป็นจุดยุทธศาสตร์การขนส่งและกระจายสนิคา้ที่สาํคญัและ

สอดคลอ้งกบัความตอ้งการของลูกคา้ จงึเหน็ไดว้่ากลุ่มบรษิทัฯ มกีารตอบสนองความต้องการของกลุ่มลูกคา้ที่

ค่อนขา้งแตกต่างไปจากคู่แขง่ในตลาด 

  

ในปจัจุบนัผูป้ระกอบการใหเ้ช่าโครงการฯ ประเภท Built-to-Suit คุณภาพสงูยงัมน้ีอยมาก  เน่ืองจากมอุีปสรรค

ในการเขา้สูต่ลาดประเภทน้ีสงูและจะประสบความสาํเรจ็ไดย้าก โครงการฯ ประเภทน้ีต้องอาศยัความเชีย่วชาญ

และความละเอยีดอ่อนในการทําความเขา้ใจความต้องการซึ่งซบัซอ้นของลูกค้า ใช้เงนิลงทุนสงู ต้องมคีวามรู้

ความเขา้ใจในเรื่องทําเลทีต่ัง้และความสามารถในการจดัหาและลงทุนในทีด่นิ ทีต่อบโจทยค์วามต้องการของ

ลูกคา้ร่วมกบัความต้องการของกลุ่มบรษิทัฯ รวมถงึต้องมคีวามชํานาญ ความยดืหยุ่น และความอดทนในการ

ร่วมออกแบบพฒันาผลติภณัฑโ์ดยคาํนึงถงึผลประโยชน์สงูสดุของลกูคา้ รวมถงึความสาํเรจ็ในอดตีสามารถช่วย

สร้างความเชื่อมัน่ให้แก่ผู้เช่าซึ่งส่วนใหญ่เป็นบรษิัทข้ามชาติที่มีมาตรฐานการคดัเลือกที่สูง นอกจากน้ีกลุ่ม

บรษิทัฯ ยงัมนีโยบายในการพฒันาการเรยีนรู้และพยายามพฒันาคุณภาพของคลงัสนิคา้และบรกิารของกลุ่ม

บรษิทัฯ ใหด้ยีิง่ขึน้ตลอดเวลา 

 

(2)  ความเส่ียงจากการไม่มีผู้เช่าโครงการฯ ท่ีอยู่ในแผนการก่อสร้าง และการท่ีผู้เช่าหลัก

ตดัสินใจไม่ต่ออายุสญัญาเช่า 

การใหเ้ช่าพืน้ทีข่องกลุ่มบรษิทัฯ ส่วนใหญ่จะเป็นการใหเ้ช่าทัง้แบบ Built-to-Suit ทีไ่ดม้กีารตกลงทําสญัญากนั

ก่อนการก่อสรา้ง และ แบบโครงการสรา้งแบบสาํเรจ็รปู (General Warehouse)  

 

กรณีการใหเ้ช่าพืน้ที ่แบบ Built-to-Suit เป็นกรณีทีม่กีารตกลงทําสญัญาก่อนการก่อสรา้ง ความเสีย่งของกลุ่ม

บริษัทฯ จากการที่ไม่มีผู้เช่าจึงอยู่ในระดบัตํ่า และโครงการฯในลกัษณะน้ี ผู้เช่าส่วนใหญ่มีแนวโน้มที่จะต่อ

สญัญาเช่าเน่ืองดว้ยโครงการดงักล่าวมจีุดเริม่ตน้จากการจดัหาทําเลทีต่ัง้ร่วมกนัระหว่างกลุ่มบรษิทัฯ และผูเ้ช่า 

รวมถึง กลุ่มบรษิทัฯ ได้ใหค้วามสําคญัในการออกแบบ การก่อสรา้งและการใหบ้รกิาร เพื่อประโยชน์สงูสุดแก่

ลูกค้าและสร้างความพงึพอใจและความเชื่อมัน่ในกลุ่มบรษิัทฯ ประกอบกบัค่าใช้จ่ายในการย้ายสถานที่เพื่อ
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ประกอบการใหม่ค่อนขา้งสงู ความเสีย่งของกลุ่มบรษิทัฯ จากการทีผู่เ้ช่าหลกัตดัสนิใจไม่ต่ออายุสญัญาจงึอยู่ใน

ระดบัตํ่า โดยในช่วงระยะเวลาปี 2552 – 2557 ผูเ้ช่าส่วนใหญ่ของกลุ่มบรษิทัฯ (อาทเิช่น บรษิทั เซน็ทรลัรเีทล 

คอร์ปอเรชัน่ จํากดั, บรษิัท ยูนิลีเวอร์ ไทย เทรดดิ้ง จํากดั, บรษิัท ยูเซน็ โลจสิติกส ์(ประเทศไทย) จํากดั, 

บรษิทั ฮติาช ิทรานสปอรต์ ซสิเตม็ (ประเทศไทย) จาํกดั และบรษิทั บรษิทั แอลเอฟ โลจสิตกิส ์(ประเทศไทย) 0 0

จํากดั)  ซึ่งผู้เช่าเหล่าน้ีไม่เพยีงแต่เช่าพื้นที่ตามสญัญาเดมิ แต่ยงัมกีารขยายพื้นที่เช่ากบักลุ่มบรษิัทฯ อย่าง

ต่อเน่ือง โดยกลุ่มผูเ้ช่าเหล่าน้ี สว่นใหญ่ไดเ้ริม่เช่าพืน้ทีใ่นโครงการสรา้งแบบสาํเรจ็รูป (General Warehouse) 

กบักลุ่มบรษิัทฯ ก่อน จากนัน้ได้ขยายพื้นที่เช่าและเปลี่ยนมาใช้คลงัสนิค้าในโครงการแบบ Built-to-Suit ใน

ภายหลงั  

 

นอกจากน้ี หากผูเ้ช่าตดัสนิใจไม่ต่อสญัญา กลุ่มบรษิทัฯ กส็ามารถนําโครงการฯ ที่ถงึแมจ้ะเป็นแบบ Built-to-

Suit มาปรบัรายละเอยีดเพื่อใหต้รงกบัความต้องการของผูเ้ช่ารายใหม่ได ้โดยความไดเ้ปรยีบในเรื่องทําเลทีต่ัง้ 

คุณภาพงานก่อสรา้งและงานระบบ รวมถึงความเขา้ใจและรูจ้รงิของกลุ่มบรษิทัฯ ในการออกแบบและควบคุม

งานก่อสรา้งทาํใหก้ลุ่มบรษิทัฯ เชื่อมัน่ว่าการหาผูเ้ช่ารายใหม่จะสามารถดําเนินการไดใ้นระยะเวลาทีเ่หมาะสม 

นอกจากน้ีกลุ่มบรษิัทฯ ยงัมรีะยะเวลาในการวางแผนหาผู้เช่ารายใหม่พอสมควร ทัง้น้ีเป็นไปตามเงื่อนไขใน

สญัญาเช่าทีร่ะบุใหผู้เ้ช่าตอ้งแจง้ล่วงหน้าอย่างน้อย 3 – 12 เดอืน  

 

ในสว่นของการใหเ้ช่าพืน้ทีใ่นโครงการสรา้งแบบสาํเรจ็รปู (General Warehouse) อาจมคีวามเสีย่งจากการไม่มี

ผูเ้ช่า เน่ืองจากเป็นโครงการประเภททีพ่ฒันาขึน้ก่อนจะมสีญัญาเช่าเพื่อใหผู้เ้ช่าเชา่ โดย ณ สิน้ปี 2557 บรษิทัฯ 

มพีืน้ทีส่ร้างเสรจ็พรอ้มให้เช่าประมาณ 318,621 ตร.ม. ซึง่เป็นพื้นทีท่ี่มผีูเ้ช่าและสามารถรบัรูร้ายไดป้ระมาณ 

255,462 ตร.ม. หรอืคดิเป็นอตัราการเช่ารอ้ยละ 80.17 โดยมสีาเหตุหลกัมาจากการชะลอการตดัสนิใจของผูเ้ช่า

บางราย ในส่วนของความเสีย่งในด้านผู้เช่าไม่ต่อสญัญาเช่าสําหรบัโครงการสร้างแบบสําเร็จรูป (General 

Warehouse) มค่ีอนขา้งตํ่า เน่ืองจาก คุณภาพของโครงการฯของกลุ่มบรษิทัฯ ทีต่อบสนองความต้องการและ

เป็นที่ยอมรับจากกลุ่มลูกค้า ในกรณีหากมีพื้นที่ว่างจากการไม่ต่อสญัญาเช่า กลุ่มบริษัทฯ จะสามารถนํา

โครงการฯ ออกให้ผู้เช่ารายอื่นเช่าต่อไปได้อย่างคล่องตัว นอกจากน้ี กลุ่มบริษัทฯ ได้มุ่งเน้นพฒันาและให้

ความสาํคญักบัทาํเลทีต่ัง้ของโครงการ หากพจิารณา ณ สิน้ปี 2557 จะพบว่าพืน้ทีเ่ช่าประมาณ 39,000 ตาราง

เมตร จากพืน้ที่ยงัไม่มผีูเ้ช่าทัง้หมด 63,159 ตารางเมตร หรอืคดิเป็นร้อยละ 61.75 นัน้ ตัง้อยู่บนถนนบางนา

ตราด ซึง่เป็นทาํเลยุทธศาสตรห์ลกัทีส่าํคญั  ทาํใหก้ลุ่มบรษิทัฯ มคีวามมัน่ใจว่าจะสามารถหาผูเ้ช่าไดไ้ม่ยากนัก 

อกีทัง้ กลุ่มบรษิัทฯ ยงัให้ความสาํคญักบัการออกแบบ และคุณภาพในด้านโครงสร้างของโครงการฯ รวมทัง้

ยงัคงรกัษาความเป็นมาตรฐานระดบัสงูของโครงการฯ ซึง่ไดร้บัผลตอบรบัจากผูท้ีส่นใจเช่าเป็นอย่างด ี  

   

(3)  ความเส่ียงจากการท่ีเรียกเกบ็เงินตามสญัญาเช่าไม่ได้  

ความเสี่ยงจากการที่กลุ่มบริษัทฯ ไม่สามารถเรยีกเกบ็เงนิตามสญัญาเช่า อาจเกิดขึ้นในกรณีที่ลูกค้าได้รบั

ผลกระทบในเชงิลบจากสภาวะเศรษฐกิจและภาคอุตสาหกรรมหรอืจากการดําเนินธุรกจิซึ่งส่งผลกระทบต่อ

สถานะทางการเงนิของกลุ่มลกูคา้จนอาจส่งผลต่อความสามารถในการจ่ายค่าเช่าตามสญัญา กลุ่มบรษิทัฯ อาจ

ไดร้บัผลกระทบจากรายไดค่้าเช่าทีล่ดลง หรอืมสีภาพคล่องทางการเงนิทีล่ดลงอย่างมนียัสาํคญั  

  

อย่างไรกต็าม กลุ่มบรษิทัฯ คาดว่าผลกระทบดงักล่าวจะมไีม่มากนัก เน่ืองจากกลุ่มลูกคา้หลกัของกลุ่มบรษิทัฯ 

เป็นบรษิทัชัน้นํา มคีวามน่าเชื่อถอื และมคีวามมัน่คงทางการเงนิในระดบัสงู รวมถงึกลุ่มบรษิทัฯ ไดก้ําหนดใหผู้้

เช่าต้องวางเงนิประกนัค่าเช่าและบรกิารเป็นเงนิสด และ/หรอืหนังสอืคํ้าประกนัจากธนาคาร  ซึ่งเงื่อนไขของ

http://www.jobthai.com/company/0,66270.html
http://www.jobthai.com/company/0,66270.html
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สญัญาเช่าโครงการ Built-to-Suit ส่วนใหญ่ยงัไดก้ําหนดไวว้่า หากผูเ้ช่ายกเลกิสญัญาเช่าก่อนสิน้สุดระยะเวลา

การเช่าทีก่าํหนดไว ้ผูเ้ช่าจะตอ้งชาํระค่าทดแทนเท่ากบัค่าเช่าสาํหรบัระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่ทัง้หมดใหแ้ก่

กลุ่มบรษิทัฯ   

 

(4) ความเส่ียงจากการพึ่งพิงบริษทัผูร้บัเหมาก่อสรา้ง (Contractor) น้อยราย 

เน่ืองจากธุรกิจหลกัของกลุ่มบริษัทฯ คือ การพฒันาโครงการฯ เพื่อให้เช่าและจําหน่าย โดยบริษัทในกลุ่ม  

บรษิัทฯ จะว่าจา้งบรษิทัผูร้บัเหมาก่อสรา้งตามสญัญาการจ้างเหมาเบด็เสรจ็ (Turnkey contract) เพื่อทําการ

ก่อสรา้งตามแบบทีบ่รษิทัในกลุ่มบรษิทัฯ ไดต้กลงร่วมกนักบัลกูคา้ โดยทีผ่่านมา กลุ่มบรษิทัฯ ไดม้กีระบวนการ

พจิารณาบรษิัทผู้รบัเหมาที่มชีื่อเสยีงต่างๆ ตามขอ้กําหนดคุณสมบตัิทีก่ลุ่มบรษิทัฯ ได้กําหนดไว้ เพื่อมาเป็น

รายชื่อที่ผ่านการคดัเลือกเบื้องต้นในการประมูลงาน อย่างไรก็ตามบริษัทผู้ร้บเหมาก่อสร้างที่กลุ่มบริษัทฯ 

ตดัสนิใจว่าจ้างในช่วงระยะเวลาดงักล่าวคอืบรษิทั บ.ีเอส.วาย. คอนสตรคัชัน่ จํากดั ใหเ้ป็นผูร้บัเหมาก่อสรา้ง

เกอืบทุกโครงการ เน่ืองจากการพจิารณาคดัเลอืกตามเกณฑข์องกลุ่มบรษิทัฯ ในดา้น คุณภาพงาน ต้นทุนค่า

ก่อสร้าง ความเชี่ยวชาญและประสบการณ์ ความสามารถในการส่งมอบโครงการที่ตรงตามเวลา ตลอดจน

บรกิารภายหลงัการขายทีด่ ีรวมทัง้การตดัสนิใจเลอืกของลกูคา้เอง โดยเฉพาะอย่างยิง่สาํหรบัโครงการประเภท 

Built-to-Suit ทีผู่เ้ช่ามสีว่นร่วมในการคดัเลอืกบรษิทัผูร้บัเหมาก่อสรา้ง ดงันัน้จงึอาจมคีวามเสีย่งจากการทีก่ลุ่ม

บรษิัทฯ มกีารพึ่งพงิความสามารถของบรษิัท บ.ีเอส.วาย. คอนสตรคัชัน่ จํากดั ในการพฒันาโครงการต่างๆ 

ของกลุ่มบรษิทัฯ 

 

อย่างไรกต็าม กลุ่มบรษิทัฯ ไม่ไดม้นีโยบายว่าจา้ง บรษิัท บ.ีเอส.วาย. คอนสตรคัชัน่ จํากดั โดยเฉพาะและยงั

เปิดโอกาสที่จะ ร่วมมือกับผู้ร ับเหมาก่อสร้างรายอื่นๆ ที่มีมาตรฐานสูง โดยได้มีการคัดสรรบริษัท

ผู้รบัเหมาก่อสร้างที่เป็นระบบและมคีวามโปร่งใสผ่านทางการเปิดประมูลเพื่อคดัเลอืกผู้รบัเหมาที่เหมาะสม

สาํหรบัแต่ละโครงการ เว้นแต่กรณีโครงการทีลู่กคา้โดยเฉพาะในรูปแบบ Built-to-Suit หรอืลูกคา้กลุ่มเดมิได้

กาํหนดหรอืคดัเลอืกบรษิทัผูร้บัเหมาก่อสรา้งไวโ้ดยเฉพาะเจาะจงแลว้ 

 

โดยในการประกอบธุรกิจของกลุ่มบริษัทฯ จําเป็นต้องมีองค์ประกอบหลายประการซึ่งรวมถึง แหล่งเงนิทุน 

ความรู้ความเชี่ยวชาญในด้านการจัดหาทําเลที่ดิน การออกแบบและจัดวางแผนผังอาคาร ตลอดจน

ความสัมพันธ์อันดีกับลูกค้า เป็นต้น ซึ่งความสามารถในการพัฒนาโครงการที่มีคุณภาพระดับสูงของ 

กลุ่มบรษิทัฯ ไม่ไดเ้กดิจากการพึง่พงิผูร้บัเหมารายใดรายหน่ึง แต่เป็นการผสมผสานสิง่สาํคญัในดา้นต่างๆ และ

ทํางานร่วมกนักบัลูกค้า ผู้รบัเหมา และหน่วยงานต่างๆ ที่เกี่ยวขอ้ง และที่ผ่านมา บริษัท บ.ีเอส.วาย. คอน

สตรคัชัน่ จํากดั ประกอบธุรกิจในฐานะผู้รบัเหมาก่อสร้าง มีชื่อเสยีงที่ได้รบัการยอมรบัอย่างกว้างขวางใน

อุตสาหกรรมมานานกว่า 20 ปี และมไิดมุ้่งเน้นหรอืมคีวามเชีย่วชาญทีจ่ะเขา้มาประกอบธุรกจิแข่งขนักบักลุ่ม

บรษิทัฯ รวมถงึบรษิทั บ.ีเอส.วาย. คอนสตรคัชัน่ จํากดั กไ็ม่ไดเ้ป็นบุคคลที่เกีย่วขอ้งกนักบักลุ่มบรษิทัฯ และ

กลุ่มบรษิทัฯ มคีวามสมัพนัธท์ีด่ใีนฐานะพนัธมติรทางธุรกจิทีส่าํคญั  

นอกจากน้ีกลุ่มบรษิทัฯ มกีารจดัทาํบนัทกึขอ้ตกลงความร่วมมอืกบั บรษิทั บ.ีเอส.วาย. คอนสตรคัชัน่ จํากดั ลง

วนัที ่22 มนีาคม 2555 เพื่อกาํหนดขอ้ตกลงความร่วมมอืทางธุรกจิโดยกาํหนดกรอบความร่วมมอืในการพฒันา

ผลิตภัณฑ์ทัง้ในด้านคุณภาพและราคาที่สามารถตอบสนองความต้องการของลูกค้า และแข่งขนัได้อย่างมี

ประสทิธภิาพเหนือคู่แข่ง ตลอดจนกําหนดขอ้ตกลงในการนําองคค์วามรู้ไปใช ้โดยได้มกีารกําหนดผลติภณัฑ ์

ขอ้มูลทางเทคนิค และ/หรือองค์ความรู้ (Know-How) ที่เกี่ยวข้องและเป็นประโยชน์ต่อการก่อสร้างอาคาร

คลงัสนิค้า ศูนยก์ระจายสนิค้า หรอืโรงงาน ที่พฒันาขึน้เป็นกรรมสทิธิร่์วมกนัของกลุ่มบรษิัทฯ และบรษิทั บ.ี
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เอส.วาย. คอนสตรคัชัน่ จํากดั รวมทัง้บรษิทั บ.ีเอส.วาย. คอนสตรคัชัน่ จํากดั ตกลงที่จะเขา้ร่วมประมูลงาน

โครงการประเภท Built-to-Suit เมื่อกลุ่มบรษิทัฯ รอ้งขอ ตลอดจนบรษิทั บ.ีเอส.วาย. คอนสตรคัชัน่ จํากดั จะไม่

นําขอ้มลูทางเทคนิค และองคค์วามรูต่้างๆ ทีพ่ฒันาขึน้ร่วมกบับรษิทัฯ ไปเปิดเผย หรอืนําไปใชก้บังานก่อสรา้ง

ของคู่แขง่ทางธุรกจิของบรษิทัฯ หรอืเขา้ทาํสญัญาความร่วมมอืในลกัษณะเดยีวกนัน้ีกบัคู่แขง่ทางธุรกจิของกลุ่ม

บรษิทัฯ โดยมไิดร้บัความยนิยอมจากกลุ่มบรษิทัฯ ในทางกลบักนั การว่าจา้งผูร้บัเหมาของกลุ่มบรษิทัฯ ไม่ได้

เป็นลกัษณะผกูมดักบับรษิทัรบัเหมาก่อสรา้งรายใดรายหน่ึง ดงันัน้กลุ่มบรษิทัฯ สามารถว่าจา้งผูร้บัเหมารายใด

กไ็ดไ้ม่จําเป็นต้องเป็นบรษิทั บ.ีเอส.วาย คอนสตรคัชัน่ จํากดั กลุ่มบรษิทัฯ จงึสามารถทีจ่ะร่วมงานกบับรษิัท

ผูร้บัเหมารายอืน่โดยสามารถนําองคค์วามรูท้ีพ่ฒันาร่วมกนัไปใชเ้พื่อพฒันาโครงการฯ ภายใต้มาตรฐานทีก่ลุ่ม

บรษิทัฯ ไดก้าํหนดไวเ้พื่อประโยชน์สงูสดุของกลุ่มบรษิทัฯ และผูเ้ช่าโดยไม่ขดักบัขอ้ตกลงทางธุรกจิ  

(5) ความเส่ียงจากนโยบายการจดัซ้ือท่ีดินเพื่อนํามาพฒันาโครงการในอนาคต 

กลุ่มบริษัทฯ มีนโยบายในการจดัซื้อที่ดิน โดยมุ่งเน้นที่จะจดัหาที่ดนิที่มศีกัยภาพและสามารถนํามาพฒันา

โครงการไดท้นัท ีหรอืในอนาคตอนัใกล ้ดงันัน้กลุ่มบรษิทัฯ จงึไม่มนีโยบายในการซือ้ทีด่นิสะสม (Land Bank) 

ไวเ้ป็นจํานวนมากๆ โดยทีย่งัไม่มแีผนการพฒันารองรบัหรอืยงัไม่มคีวามชดัเจนว่าจะมผีูจ้ะมาเช่าหรอืไม่ แต่

เน่ืองจากการแข่งขนัที่เพิม่สูงขึน้จงึทําให้มกีารแข่งขนัเพื่อซื้อหรอืเช่าที่ดนิในทําเลที่ดรีะหว่างผู้ประกอบการ

ต่างๆ จงึอาจทาํใหก้ลุ่มบรษิทัฯ มคีวามเสีย่งจากการทีร่าคาทีด่นิมกีารปรบัตวัสงูขึน้ หรอืการทีก่ลุ่มบรษิทัฯ จะ

ไม่สามารถจดัซื้อที่ดนิในทําเลที่ตัง้ที่ต้องการภายใต้ต้นทุนที่ต้องการได้ ซึ่งอาจส่งผลให้ต้นทุนในการพฒันา

โครงการฯ ของกลุ่มบรษิทัฯ สงูขึน้ หรอืกลุ่มบรษิทัฯ อาจตดัสนิใจไม่ลงทุนเน่ืองจากอตัราผลตอบแทนจากการ

ลงทุนอาจจะไม่เป็นไปตามเกณฑท์ีก่ลุ่มบรษิทัฯ ไดก้าํหนดไว ้

  

อย่างไรก็ตาม กลุ่มบริษัทฯ มีการจัดทําแผนการสํารวจและจัดซื้อที่ดินให้สอดคล้องกับการนําไปพัฒนา

โครงการฯ ของกลุ่มบริษัทฯ อย่างต่อเน่ือง ทัง้น้ีกลุ่มบรษิัทฯ ได้เลง็เหน็ว่า การซื้อที่ดนิสะสมไว้เป็นจํานวน

มากๆ  โดยไม่มแีผนการพฒันารองรบันัน้หรอืยงัไม่มคีวามชดัเจนว่าจะมผีู้จะมาเช่าหรอืไม่ ไม่สอดคล้องกบั

แผนธุรกจิของกลุ่มบรษิัทฯ รวมทัง้ยงัอาจก่อใหเ้กดิปญัหาสภาพคล่องทางการเงนิต่อกลุ่มบรษิัทฯ ได ้ดงันัน้ 

กลุ่มบรษิัทฯ จงึมุ่งเน้นการจดัซือ้ทีด่นิไว้ในปรมิาณที่สอดคล้องกบัแผนธุรกจิของกลุ่มบรษิัทฯ โดยเป็นที่ดนิที่

สามารถนํามาพฒันาโครงการได้ทนัทหีรอืในอนาคตอนัใกล้ หรือเป็นที่ดินที่มีการวางแผนร่วมกนักบัลูกค้า

สาํหรบัสว่นต่อขยายโครงการของลกูคา้ และยงัมนีโยบายในการลงทุนในสทิธกิารเช่าทีด่นิสาํหรบัทีด่นิบางแปลง 

โดยคํานึงถึงการศึกษาความเป็นไปได้ของผลตอบแทนจากการลงทุนเป็นสําคญั ซึ่งช่วยให้ กลุ่มบริษัทฯ 

สามารถจดัหาที่ดนิทีม่ศีกัยภาพเพื่อนํามาพฒันาโครงการในทําเลทีต่ัง้ที่ได้ตกลงร่วมกนักบัผูเ้ช่าได้ดกีว่าการ

สะสมที่ดนิดงัเช่นผู้ประกอบการรายอื่นๆ ตลอดจนมคีวามยดืหยุ่นในการทีจ่ะรองรบัการขยายธุรกจิของผู้เช่า 

และสามารถควบคุมราคาตน้ทุนทีด่นิใหอ้ยู่ในระดบัทีเ่หมาะสม  

 

(6) ความเส่ียงจากความผนัผวนของรายได้จากการขายทรพัย์สินให้แก่กองทุนรวมฯ หรือ 

กองทรสัตฯ์ เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์ 

เน่ืองจากรายไดห้ลกัของกลุ่มบรษิทัฯ ประกอบไปดว้ยรายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบรกิาร และรายไดจ้ากการขาย

อสงัหาริมทรัพย์  ดังนัน้หากในช่วงปีใดปีหน่ึงกลุ่มบริษัทฯ ไม่มีการขายทรัพย์สินเข้ากองทุนรวมฯ หรือ 

กองทรสัตฯ์ รายไดร้วมและผลกาํไรของกลุ่มบรษิทัฯ อาจมคีวามผนัผวนได ้อาทเิช่น ในช่วงปี 2554 ทีก่ารขาย

ทรพัยส์นิใหแ้ก่กองทุนรวมฯ ตอ้งเลื่อนออกไปเน่ืองจากเหตุการณ์มหาอุทกภยัในช่วงเดอืนตุลาคม 2554 ทําให้

รายไดร้วมจากการดําเนินงานปกตขิองบรษิทัฯ สาํหรบัปี 2554 อยู่ที ่240.2 ลา้นบาท อย่างไรกต็าม การขาย

ทรพัยส์นิเขา้กองทุนรวมฯ ไดด้าํเนินการเป็นผลสาํเรจ็ในเดอืน กุมภาพนัธ ์2555  รวมทัง้บรษิทัฯ ไดม้กีารปรบั
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วธิกีารบนัทกึบญัชกีารขายทรพัยส์นิใหแ้ก่กองทุนรวมฯ โดยบนัทกึเป็นรายไดจ้ากการขายทรพัยส์นิทัง้จํานวน 

แทนการบนัทกึเฉพาะกําไรจากการขายทรพัยส์นิ ส่งผลใหใ้นงบการเงนิรวมสาํหรบัปี สิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 

2555 ของ บรษิทัฯ มรีายไดร้วม 2,213.4 ลา้นบาท (คดิเป็นรายไดจ้ากการขายทรพัยส์นิ จํานวน 1,808.9 ลา้น

บาท) ทัง้น้ีการขายทรพัยส์นิใหแ้ก่กองทุนรวมฯ จําเป็นต้องไดร้บัมตเิหน็ชอบจากผูถ้อืหน่วยลงทุนของกองทุน

รวมฯ โดยบรษิัทฯ ซึ่งเป็นผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมฯ จะไม่สามารถออกเสยีงในกรณีน้ีได้ เน่ืองจาก

บรษิทัฯ เป็นผูม้สีว่นไดเ้สยี ดงันัน้จงึอาจจะมคีวามเสีย่งในเรื่องความผนัผวนของรายไดห้ากบรษิทัฯ ไม่สามารถ

จาํหน่ายทรพัยส์นิใหแ้ก่กองทุนรวมฯ ได ้

 

ในปี 2556 บริษัทฯ ดําเนินการขายทรพัย์สินให้แก่กองทุนรวมฯ เป็นผลสําเร็จในเดือนมกราคมและเดือน 

พฤศจกิายน โดยบรษิทัฯ ไดบ้นัทกึรายไดจ้ากการขายดงักล่าวรวมจํานวน 6,585.0 ลา้นบาท จากรายไดร้วม

ทัง้หมดจาํนวน 7,169.0 ลา้นบาท  

 

อย่างไรกด็ ีในปี 2557 กองทุนฯ ไม่อาจขยายขนาดกองทุนฯ อนัเป็นไปตามแนวนโยบายของหน่วยงานทีก่ํากบั

ดูแล เวน้แต่ว่ากองทุนฯ จะได้รบัมติใหเ้พิม่ทุนไวก่้อนปี 2557 ดว้ยเหตุดงักล่าว บรษิทัฯ จงึจดัตัง้กองทรสัต์ฯ 

เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์(Real Estate Investment Trust หรอื REIT) เพื่อรบัซือ้ทรพัยส์นิจากกลุ่ม

บรษิทัฯ ซึง่บรษิทัคาดว่าจะมกีารรบัรูร้ายไดใ้นลกัษณะน้ีเป็นประจาํในสดัสว่นทีเ่หมาะสม โดยในปี 2557 บรษิทั

ฯ ไดข้ายอาคารคลงัสนิคา้ทัง้หมด 3 โครงการ ได้แก่ โครงการ เมกะ โลจสิติกส ์เซน็เตอร์ บางนา ตราด กม. 

18, โครงการ เมกะ โลจสิติกส์เซน็เตอร์ บางนา ตราด กม. 23 และโครงการอาคารคลงัสนิค้า อ.ลาดกระบงั  

เป็นพืน้ทีร่วมทัง้สิน้ 167,107.45 ตารางเมตร ซึง่ทําใหบ้รษิทัฯ สามารถบนัทกึรายไดจ้ากการขายดงักล่าวรวม

จํานวน 4,337 ล้านบาท จากรายไดร้วมทัง้หมดจํานวน 5,058 ลา้นบาท บรษิทัฯ อาจจะมคีวามเสีย่งจากการ

ขายทรพัยส์นิใหแ้ก่กองทรสัต์ฯ  อย่างไรกด็ ีขอ้ไดเ้ปรยีบของกองทรสัต์ฯ ทีด่กีว่ากองทุนรวมฯ คอืกองทรสัต์ฯ 

สามารถก่อภาระเงนิกูย้มืไดส้งูสดุถงึรอ้ยละ 35 ของมลูค่าทรพัยส์นิรวม และรอ้ยละ 60 ของมูลค่าทรพัยส์นิรวม 

กรณีมกีารจดัอนัดบัความน่าเชื่อถอื (Rating) จงึสามารถลดจํานวนเงนิทีเ่กดิจากการระดมทุนของผูถ้อืหน่วย  

สง่ผลใหก้องทรสัตฯ์ มตีน้ทุนทางการเงนิตํ่ากว่ากองทุนรวมฯ ทําใหบ้รษิทัฯ สามารถขายทรพัยส์นิไดใ้นราคาที่

เพิม่ขึน้และมอีตัรากําไรขัน้ต้นที่สูงกว่าเมื่อเปรยีบเทยีบกบัการขายทรพัย์สนิให้แก่กองทุนรวมฯ และช่วยให้

บรษิทัฯ สามารถลดความเสีย่งในการระดมทุนจากผูถ้อืหน่วยเดมิไดอ้กีทางหน่ึง  จากทีก่ล่าวมาน้ี กองทรสัต์ฯ 

จงึสามารถสรา้งมูลค่าเพิม่ของผลตอบแทนใหแ้ก่ผูล้งทุน และสามารถขยายขนาดของกองไดม้ากกว่ากองทุน

รวมฯ อนัจะส่งผลใหก้องทรสัต์ฯมสีภาพคล่องที่มากขึน้และมรีาคาซื้อขาย ในตลาดรองดขีึน้  บรษิทัฯ คาดว่า

การขายทรพัยส์นิใหแ้ก่ กองทรสัต์ฯจะสามารถทําไดอ้ย่างต่อเน่ือง  นอกจากน้ี กลุ่มบรษิทัฯ ยงัอาจพจิารณา

ขายทรพัยส์นิใหแ้ก่ผูส้นใจรายอื่นนอกจาก กองทรสัตฯ์ เช่น ผูเ้ช่าของโครงการฯ หรอืนกัลงทุนรายอื่น เป็นตน้ 

 

(7)  ความเส่ียงจากการทาํธรุกิจแข่งขนักบักองทุนรวมฯ หรอืกองทรสัตฯ์ 

เน่ืองจากรายไดห้ลกัของกองทุนรวมฯ หรอืกองทรสัตฯ์ มาจากการใหเ้ช่าทรพัยส์นิทีก่องทุนรวมฯ เขา้ลงทุนซึง่

เป็นโครงการฯ ที่มีลกัษณะใกล้เคียงกนักบัโครงการฯ ที่กลุ่มบริษัทฯ เป็นผู้พฒันา รวมถึงบริษัทฯ ยงัเป็น

ผูบ้รหิารในการนําทรพัยส์นิออกใหเ้ช่าใหก้บักองทุนรวมฯ หรอืกองทรสัต์ฯ ดงันัน้จงึอาจมคีวามเสีย่งจากความ

ขดัแย้งของผลประโยชน์ระหว่างกลุ่มบรษิัทฯ,กองทุนรวมฯ หรอืกองทรสัต์ฯ ในกรณีที่ทัง้กลุ่มบริษัทฯ และ

กองทุนรวมฯ มพีื้นที่ว่างที่เป็นที่ต้องการของลูกค้าในลกัษณะเดยีวกนั ในพื้นที่ใกล้กนั ในเวลาใกล้เคยีงกนั

เน่ืองจากบรษิทัฯ จะต้องเสนอทรพัยส์นิของกองทุนรวมฯ หรอืกองทรสัต์ฯ ใหแ้ก่ผูท้ี่สนใจก่อน ซึง่เป็นไปตาม

ขอ้ตกลงทีก่ลุ่มบรษิทัฯ จะไม่แขง่ขนักบักจิการกองทุนรวมฯ หรอืกองทรสัตฯ์ ในรศัม ี20 กโิลเมตรจากทรพัยส์นิ
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ของกองทุนรวมฯ หรอืกองทรสัต์ฯ  ตลอดระยะเวลาทีบ่รษิทัฯ ยงัคงปฏบิตัหิน้าทีเ่ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

ของกองทุนรวมฯ หรอืกองทรสัตฯ์   

 

อย่างไรกต็าม โดยปกตลิกูคา้ทีต่อ้งการพืน้ทีโ่ครงการฯ จะพจิารณาตดัสนิใจเลอืกจากความต้องการของตนเอง

เป็นหลกัโดยมหีลกัเกณฑใ์นการเลอืก เช่น ทําเลทีต่ัง้ ขนาด ลกัษณะเฉพาะ และกรอบระยะเวลา ประกอบกบั

รูปแบบการเช่าส่วนใหญ่ทัง้ของกลุ่มบรษิัทฯ,กองทุนรวมฯ หรอืกองทรสัต์ฯ  จะเป็นสญัญาการเช่าระยะยาว 

รวมทัง้ผู้เช่าส่วนใหญ่จะต้องลงทุนติดตัง้อุปกรณ์ และมกีารจ้างแรงงานในพื้นที่ ซึ่งทําให้เกดิต้นทุนการย้าย

สถานที ่นอกจากนัน้โอกาสทีพ่ืน้ทีเ่ช่าของกองทุนรวมฯ หรอืกองทรสัตฯ์ จะว่างจากการทีผู่เ้ช่าเดมิไม่ต่อสญัญา

เช่ายงัมค่ีอนข้างตํ่าเน่ืองจากผู้เช่าของกองทุนรวมฯ หรือกองทรสัต์ฯ ในปจัจุบนัส่วนใหญ่เช่าโครงการฯ ใน

ลกัษณะ Built-to-Suit 

 

โดยในกรณีที่มีการแข่งขนัระหว่างกลุ่มบริษัทฯ,กองทุนรวมฯ หรือกองทรสัต์ฯ การแข่งขนัจะเป็นไปอย่าง

โปร่งใสตามแบบการคา้ปกต ิ(arm-length basis) ผูบ้รหิารของกลุ่มบรษิทัฯ ทัง้ในฐานะทมีงานผูพ้ฒันาโครงการ

เพื่อใหเ้ช่าและในฐานะผูบ้รหิารดแูลทรพัยส์นิของกองทุนรวมฯ หรอืกองทรสัต์ฯ มคีวามตัง้ใจอย่างยิง่ทีจ่ะทําให้

ทัง้กลุ่มบรษิทัฯ,กองทุนรวมฯ หรอืกองทรสัตฯ์ เตบิโตคู่กนัไปอย่างยัง่ยนื  

 

(8)  ความเส่ียงจากการจากการขยายกิจการไปยงัธรุกิจอาคารสาํนักงานให้เช่า 

การเขา้ซือ้อาคารสาํนักงาน SJ Infinite I นัน้มวีตัถุประสงคเ์พื่อขยายธุรกจิอย่างกา้วกระโดดในการเพิม่ขนาด

ของบรษิทัฯ  และยงัเป็นการเพิม่ความมัน่คงของกระแสรายไดจ้ากธุรกจิอาคารสาํนกังานใหเ้ช่า ซึง่ช่วยลดความ

เสีย่งจากการพึ่งพารายได้จากธุรกจิใดธุรกจิหน่ึงให้แก่บรษิัทฯ  อย่างไรกต็าม การเขา้ซื้อกจิการดงักล่าวได้

ส่งผลกระทบต่อผลประกอบการแก่บรษิัทฯ และเพิม่ความเสีย่งในระยะสัน้  เน่ืองจากโครงการดงักล่าวเป็น

อาคารใหม่ ทําใหบ้รษิทัฯ สามารถรบัรู้รายได้ค่าเช่าและบรกิารไดเ้พยีงเลก็น้อยจากส่วนของผูเ้ช่าทีเ่ริม่ทยอย

เขา้มาใชพ้ืน้ที ่ในขณะทีบ่รษิทัฯ มตี้นทุนค่าใชจ้่ายต่างๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกบัการเขา้ซือ้อาคารสาํนักงาน ซึง่เกดิขึน้

ตัง้แต่วนัที่บรษิทัฯ ไดร้บัโอนสทิธคิรอบครองของโครงการอาคารสํานักงาน อาทเิช่น ค่าเสื่อมราคา ทีบ่รษิทัฯ 

จะต้องบนัทกึเตม็จํานวน นอกจากน้ีบรษิัทฯ ยงัมคีวามเสีย่งจากการหาผูเ้ช่า  เน่ืองจากทําเลย่านวภิาวดนีัน้มี

อาคารสํานักงานให้เช่าอยู่หลายแห่ง  อย่างไรกต็าม  โดยภาพรวมของปี 2557 ที่ผ่านมาพบว่าตลาดอาคาร

สาํนกังานในพืน้ทีด่งักล่าวยงัคงมกีารปรบัตวัดขีึน้อย่างต่อเน่ือง  อนัเป็นผลมาจากอุปสงคใ์นการใชพ้ืน้ทีย่งัคงมี

อยู่มาก ในขณะที่อุปทานของอาคารสํานักงานคุณภาพดยีงัคงขาดแคลนและไม่เพยีงพอต่อความต้องการใน

ปจัจุบนั  นอกจากน้ีอุปสงคบ์างส่วนยงัมาจากผู้เช่าของอาคารสํานักงานอื่นที่มคีวามต้องการใช้พื้นที่เพิม่ แต่

อาคารสํานักงานเดิมไม่มีพื้นที่เช่าเหลือเพียงพอสําหรบัให้เช่าเพิม่เติมได้   เน่ืองจากอาคารสํานักงาน SJ 

Infinite I เป็นอาคารใหม่ทีม่คุีณภาพดแีละมคีวามยดืหยุ่นดา้นการต่อรองราคาค่าเช่า จงึเป็นทีส่นใจของบรษิทัที่

ต้องการยา้ยอาคารสํานักงานเก่ามาอยู่ในอาคารสํานักงานใหม่ที่มคีุณภาพดโีดยทีร่าคาค่าเช่าไม่แตกต่างกนั

มากนกั ทาํให ้ณ สิน้ปี 2557 อาคารสาํนกังาน SJ Infinite I มปีรมิาณผูเ้ช่าแลว้ประมาณครึง่หน่ึงของพืน้ทีเ่ช่า

ทัง้หมด ทัง้น้ีกลุ่มบรษิทัฯ เชื่อว่าการขยายการลงทุนไปยงัธุรกจิอาคารสาํนกังานใหเ้ช่า จะส่งผลดต่ีอการเตบิโต

อย่างยัง่ยนืของรายไดค่้าเช่าของกลุ่มบรษิทัฯในระยะยาว  และยงัถอืเป็นการกระจายความเสีย่งใหก้บับรษิทัฯ 

อกีทางหน่ึงอกีดว้ย    
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(9) ความเส่ียงจากภยัธรรมชาติและอบุติัภยั  

การเกดิภยัธรรมชาติและอุบตัิภยัอาจสร้างความเสยีหายต่อทรพัย์สนิของกลุ่มบรษิัทฯ รวมทัง้อาจก่อให้เกิด

ความสญูเสยีแก่ชวีติและทรพัยส์นิของพนกังานทีป่ฏบิตังิานในโครงการต่างๆ ของกลุ่มบรษิทัฯ อย่างประเมนิค่า

มไิด ้ตลอดจนการทีโ่ครงการฯ ส่วนใหญ่ของกลุ่มบรษิทัฯ ไดใ้หเ้ช่าแก่บรษิทัลูกคา้ในกลุ่มธุรกจิทีจ่ดัเกบ็สนิคา้

ประเภทที่เกดิความเสยีหายได้ง่ายจากน้ําท่วม เช่น ยา เวชภณัฑ์ สนิคา้อุปโภคบรโิภค เป็นต้น ทําให้อาจมี

ความเสีย่งต่อธุรกิจของผู้เช่า/ ลูกค้าของกลุ่มบริษัทฯ หากเกดิเหตุการณ์ภยัธรรมชาติโดยเฉพาะอย่างยิ่ง

เหตุการณ์น้ําท่วม ซึง่อาจสง่ผลกระทบอย่างมนียัสาํคญัต่อการดาํเนินธุรกจิของกลุ่มบรษิทัฯ  

 

ทีผ่่านมากลุ่มบรษิทัฯ ไดต้ระหนกัถงึความเป็นไปไดข้องความเสีย่งเหล่าน้ี กลุ่มบรษิทัฯ จงึใหค้วามสาํคญัอย่าง

ยิง่ในการเลอืกทําเลที่ตัง้ของโครงการฯ การจดัให้มรีะบบรกัษาความปลอดภยัที่เหมาะสม ตลอดจนได้มกีาร

ออกแบบให้ถนนในโครงการสูงกว่าระดบัถนนสาธารณะหลกัหน้าโครงการหรือระดบัน้ําท่วมสูงสุดในรอบ

ระยะเวลา 30 ปี ในท้องที่นัน้ๆ (แล้วแต่ระดบัใดจะสูงกว่า) ประมาณ 30 - 50 เซนติเมตร และออกแบบ

โครงการฯ ของกลุ่มบรษิทัฯ ใหม้พีืน้อาคารยกสงูกว่าระดบัถนนในโครงการประมาณ 0.8 – 1.5 เมตร รวมถึง

อาคารโครงการฯ ต่างๆ ของกลุ่มบริษัทฯ ยงัได้รบัการออกแบบให้สามารถสร้างแนวป้องกนัน้ําท่วมได้ใน

ระดบัสงูประมาณ 2 เมตรจากระดบัพืน้อาคาร ดงัจะเหน็ไดจ้ากการทีไ่ม่มโีครงการของกลุ่มบรษิทัฯ ไดร้บัความ

เสยีหายรา้ยแรงจากเหตุการณ์มหาอุทกภยัในช่วงเดอืนตุลาคม 2554 ทีผ่่านมา ซึง่รวมถงึโครงการคลงัสนิคา้ที่

ตัง้อยู่บรเิวณนิคมอุตสาหกรรมบางปะอนิ จงัหวดัพระนครศรอียุธยา ซึง่เป็นพืน้ทีท่ีไ่ดร้บัผลกระทบจากอุทกภยั 

จากการประเมนิ ไม่พบผลกระทบทีม่นียัสาํคญัทัง้ในแง่ความเสยีหายต่ออสงัหารมิทรพัยแ์ละความเสยีหายจาก

การสญูเสยีค่าเช่าเน่ืองจากยงัสามารถเรยีกเกบ็ค่าเช่าได้ครบถ้วนตามสญัญา และผู้เช่ามไิด้มแีนวโน้มในการ

ยา้ยคลงัสนิคา้หรอืยกเลกิสญัญาเช่าแต่อย่างใด   

 

นอกจากน้ีโครงการฯ ให้เช่าทัง้หมดของกลุ่มบริษัทฯ นัน้กระจายอยู่ในทําเลที่แตกต่างกนัจึงทําให้เกิดการ

กระจายความเสีย่งในเชงิพืน้ทีต่ัง้ รวมทัง้กลุ่มบรษิทัฯ เองกไ็ดท้าํประกนัภยัทีค่รอบคลุมความเสยีหายทีเ่กดิจาก

ภยัธรรมชาตแิละอุบตัภิยัไวส้าํหรบัทุกโครงการของกลุ่มบรษิทัฯ โดยดาํเนินการทาํประกนัภยัความเสีย่งทุกชนิด 

(All Risk Insurance) ซึ่งครอบคลุมความเสีย่งทุกประเภท แม้ว่าภายหลงัจากเหตุการณ์น้ําท่วมเมื่อปลายปี 

2554 บรษิทัประกนัภยัไดม้กีารจาํกดัวงเงนิชดเชยกรณีความเสยีหายจากน้ําท่วมโดยมกีารกาํหนดวงเงนิชดเชย

ความเสยีหายเป็นรายโครงการซึง่จะแตกต่างกนัตามทาํเลทีต่ัง้ของโครงการ จงึสง่ผลใหก้ลุ่มบรษิทัฯ จะตอ้งเป็น

ผูร้บัผดิชอบค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมโครงการฯ ทีไ่ดร้บัผลกระทบจากน้ําท่วม หากเกดิความเสยีหายเกนิกว่า

วงเงนิที่บริษัทประกนัภัยได้กําหนดไว้ กลุ่มบริษัทฯ ยงัเชื่อมัน่ว่ากลุ่มบริษัทฯ ได้มกีารวางแผนและกําหนด

มาตรการป้องกนัความเสยีหายจากอุทกภยัเป็นอย่างด ีดงันัน้โอกาสทีจ่ะเกดิเหตุอุทกภยัรา้ยแรงกบัโครงการฯ 

ของกลุ่มบรษิทัฯ จนเกนิวงเงนิชดเชยความเสยีหายจงึมคี่อนขา้งจาํกดั 

 

(10) ความเส่ียงจากความผนัผวนของอตัราดอกเบี้ย 

การดาํเนินธุรกจิของกลุ่มบรษิทัฯ ต้องใชเ้งนิลงทุนสงู โดยกลุ่มบรษิทัฯ มยีอดเงนิกูย้มืทีย่งัไม่ครบกําหนดใน 1 

ปีจากสถาบนัการเงิน ณ สิน้ปี 2554 2555 2556 และ 2557 จํานวน 1,336.2 ล้านบาท 2,603.6 ล้านบาท 

1,501.9 ลา้นบาท และ 1,175.7 ลา้นบาท ตามลาํดบั ซึง่เงนิกูย้มืดงักล่าวจะมกีารคดิอตัราดอกเบีย้แบบลอยตวั 

(Floating Interest Rate) ดงันัน้หากอตัราดอกเบีย้ในตลาดปรบัตวัสงูขึน้ กลุ่มบรษิทักจ็ะมภีาระในการจ่าย

ดอกเบีย้ทีส่งูขึน้ ซึง่จะมผีลกระทบทาํใหก้าํไรของกลุ่มบรษิทัฯ ลดลง 
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อย่างไรกต็าม อตัราดอกเบีย้เงนิกูข้องกลุ่มบรษิทัฯ ทีกู่ย้มืจากสถาบนัการเงนิส่วนใหญ่ในปจัจุบนัอยู่ในอตัราไม่

เกนิกว่าอตัราดอกเบีย้เงนิกูส้าํหรบัลูกคา้ชัน้ด ี(Minimum Lending Rate หรอื MLR) ของสถาบนัการเงนินัน้ๆ 

ประกอบกบัแผนการจดัหาเงนิทุนเพื่อพฒันาโครงการ ของกลุ่มบรษิทัฯ นัน้ไม่ไดพ้ึง่พงิการใชเ้งนิกูจ้ากสถาบนั

ทางการเงนิเพยีงอย่างเดยีว แต่กลุ่มบรษิทัฯ ยงัไดม้นีโยบายจดัหาเงนิทุนและระดมทุนจากแหล่งเงนิทุนอื่นๆ 

อย่างสมดุล โดยเฉพาะส่วนการระดมทุนผ่านทางตลาดหลกัทรพัยแ์ละจากการจําหน่ายทรพัย์สนิผ่านกองทุน

รวมฯ หรอืกองทรสัต์ฯ ซึ่งจะเป็นแหล่งเงนิทุนสําคญัที่นํามาใช้ในการลงทุนในอนาคต และด้วยบรษิัทฯ เป็น

บรษิทัจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย จงึสามารถเพิม่ช่องทางการระดมทุนผ่านตลาดทุนได ้

โดยในปี 2557 บรษิทัฯ มกีารดาํเนินการเสนอขายหุน้กูจ้าํนวนรวม 4,500 ลา้นบาท ซึง่มอีตัราดอกเบีย้แบบคงที ่

(Fixed Interest Rate) ซึง่เป็นการช่วยลดความเสีย่งจากการผนัผวนของอตัราดอกเบีย้ อย่างไรกด็ ีเพื่อเป็นการ

บรหิารดอกเบีย้ของบรษิทัฯ ใหม้อีตัราดอกเบีย้ทีต่ํ่าลงแต่ยงัคงอยู่ในระดบัความเสีย่งที่บรษิทัฯ รบัได ้บรษิทัฯ 

ไดเ้ขา้ทําธุรกรรม Interest Rate Swap เพื่อเปลีย่นอตัราดอกเบีย้ของหุน้กูบ้างส่วนจากหุน้กูท้ ัง้หมด ซึง่ไดแ้ก่ 

อตัราดอกเบี้ยของหุ้นกู้มูลค่า 1,630 ล้านบาท อายุ 3 ปี เป็นอตัราดอกเบี้ยแบบลอยตวั (Floating Interest 

Rate) (*ได้ยกเลิกสญัญาแล้ว) และอตัราดอกเบี้ยของหุ้นกู้มูลค่า 570 1,110 และ 600 อายุ 5 5 และ 7 ปี 

ตามลําดบั เป็นอตัราดอกเบีย้แบบคงที ่(Fixed Interest Rate) ในช่วงต้น และเป็นอตัราดอกเบีย้แบบลอยตวั 

(Floating Interest Rate)  ในช่วงปีทา้ยๆ อย่างไรกต็าม หุน้กูท้ีเ่หลอืทัง้หมดยงัคงมดีอกเบีย้แบบคงที ่(Fixed 

Interest Rate) ซึง่ช่วยลดความเสีย่งจากการผนัผวนของอตัราดอกเบีย้ 

 

(11)  ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงทางเศรษฐกิจ การเมืองภายในประเทศ และปัจจยัมหภาค

อ่ืนๆ 

เน่ืองจากลูกค้าของกลุ่มบริษัทฯ ส่วนใหญ่เป็นบริษัทข้ามชาติ ดงันัน้การเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจทัง้ใน

ระดบัประเทศ และระดบัโลกจึงส่งผลกระทบต่อกลุ่มลูกค้าและรายได้ของกลุ่มบรษิัทฯ ดงัเช่น วิกฤตการณ์

การเงนิโลกหรอืการชะลอตวัของเศรษฐกจิโลกในปี 2553 ถงึปี 2554 อาจทําใหก้ลุ่มลูกคา้ปรบัลดการผลติ หรอื

ชะลอแผนการลงทุนในต่างประเทศ หรือการรวมกลุ่มประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (ASEAN Economic 

Community : AEC) ในปี 2558 ทีมุ่่งเน้นใหเ้กดิการเคลื่อนยา้ยเงนิลงทุนและภาคแรงงานไดอ้ย่างเสรมีากขึน้นัน้

อาจทําใหใ้นอนาคต กลุ่มลูกคา้ปจัจุบนัและกลุ่มลูกคา้เป้าหมาย ตดัสนิใจยา้ยฐานการผลติและการลงทุนไปใน

ประเทศทีท่าํใหก้ลุ่มลกูคา้มปีระสทิธภิาพในการแข่งขนัทีส่งูขึน้ รวมถงึเหตุการณ์ความไม่แน่นอนทางการเมอืง

ภายในประเทศ เช่น เหตุการณ์ความวุ่นวายทางการเมอืงในปี 2553 และในปี 2556 ที่ผ่านมา ที่อาจส่งผล

กระทบในเชงิลบต่อภาพลกัษณ์ ความสนใจและความมัน่ใจของกลุ่มลูกค้าในการเขา้มาลงทุนในประเทศไทย 

นอกจากน้ี การเปลีย่นแปลงคณะรฐับาล หรอืคณะทํางานทีเ่กีย่วขอ้งทีบ่่อยครัง้ ทําใหเ้กดิความไม่ต่อเน่ืองและ

ไม่แน่นอนทางด้านนโยบาย ซึ่งกลุ่มบริษัทฯ อาจมีความเสี่ยงที่จะได้รับผลกระทบ โดยเฉพาะในส่วนของ

นโยบายทีเ่กีย่วขอ้งกบัการสง่เสรมิการลงทุน การพฒันาพืน้ทีอุ่ตสาหกรรม เป็นตน้ 

  

แต่อย่างไรกต็าม ประเทศไทยยงัเป็นแหล่งลงทุนทีน่่าสนใจของต่างประเทศทีจ่ะเขา้มาทาํธุรกจิในภูมภิาคเอเชยี

ตะวนัออกเฉียงใต้ เน่ืองจากประเทศไทยมแีรงงานที่มคีุณภาพมากกว่าและอตัราค่าจ้างไม่สูงมากนัก เมื่อ

เปรยีบเทยีบกบัยุโรปและสหรฐัอเมรกิารวมถงึประเทศอื่นๆ ในภูมภิาคเอเชยี รวมถงึยงัมโีครงสรา้งพืน้ฐาน นัน่

คอืระบบสาธารณูปโภคทีพ่รอ้ม และถงึแมป้ระเทศไทยจะเผชญิกบัภยัธรรมชาตใินปี 2554 ภาพรวมการลงทุน

ประเทศไทยกย็งัสามารถขยายตวัได ้โดยมจีํานวนการยื่นขอรบัการส่งเสรมิการลงทุนสุทธใินปี 2555 จํานวน 

2,347 ราย เพิม่ขึน้จากปี 2554 ที ่1,975 ราย และปรบัตวัลงเพยีงเลก็น้อยจากปี 2555 อยู่ที ่2,237 ราย ในปี 

2556 แม้จะมเีหตุการณ์ความสงบทางการเมอืงกต็าม (ทีม่า: BOI) ขณะเดยีวกนัภาวะความไม่แน่นอนทาง
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เศรษฐกจิ กลบัส่งผลกระทบในเชงิบวกให้กบัธุรกจิของกลุ่มบรษิัทฯ เน่ืองจากบรษิัทส่วนใหญ่จําเป็นต้องลด

ภาระตน้ทุนในการดาํเนินงานจงึสง่ผลใหก้ารตดัสนิใจเช่า หรอื outsource ธุรกจิทีไ่ม่ใช่กจิกรรมหลกัขององคก์ร

เป็นทางเลอืกทีด่ใีนช่วงสภาวะดงักล่าว ดงัจะเหน็ไดว้่าภายใตส้ถานการณ์ทีม่คีวามไม่แน่นอนทางเศรษฐกจิและ

การเมอืงภายในประเทศ กลุ่มบรษิทัฯ กย็งัคงสามารถประมูลงานและเติบโตอย่างต่อเน่ืองโดยกลุ่มบรษิัทฯ มี

อตัราการเติบโตโดยเฉลี่ยของพื้นทีภ่ายใต้การบรหิารจดัการของกลุ่มบรษิัทฯ ซึ่งรวมพื้นที่ของกองทุนรวมฯ 

รอ้ยละ 37.1 ในระหว่างปี 2549 - 2557 และยงัมแีนวโน้มการเตบิโตทีช่ดัเจนอย่างต่อเน่ือง 

* หมายเหตุ: อตัราการเตบิโตโดยเฉลีย่คํานวณจากพืน้ทีภ่ายใต้การบรหิารจดัการของกลุ่มบรษิทัฯ ในปี 2549 

ซึง่เท่ากบั 88,913 ตารางเมตร และพืน้ที่ ณ สิน้ปี 2557 ซึง่เท่ากบั 1,108,740 ตารางเมตร (รวมพื้นที่ของ

กองทุนรวมฯ และพืน้ทีท่ีม่กีารตกลงกบัผูเ้ช่าแลว้)  

 

3.2 ความเส่ียงด้านการบริหารจดัการ 

 

(1)  ความเส่ียงจากการมีผูถื้อหุ้นรายใหญ่ท่ีมีอิทธิผลต่อการกาํหนดนโยบายการบริหารงาน  

กลุ่มตระกลูอนนัตประยรู โดยคุณสมยศและคุณจรพีร อนนัตประยรู รวมถงึนิตบิุคคลทีต่ระกลูอนนัตประยรูเป็นผู้

ถอืหุน้ใหญ่ โดย ณ วนัที ่13 กุมภาพนัธ ์2558 ถอืหุน้ในบรษิัทฯ รวมกนัในสดัส่วนประมาณ รอ้ยละ 57.7ของ

จํานวนทุนชําระแล้วทัง้หมด และตระกูลอนันตประยูรยงัดํารงตําแหน่งเป็นผูบ้รหิารและกรรมการผูม้อีํานาจลง

นามของบรษิทัฯ ด้วย จงึทําให้ผูถ้อืหุน้ใหญ่ดงักล่าวมอีํานาจในการควบคุมการบรหิารจดัการบรษิทัฯ รวมถึง

สามารถควบคุมเสยีงของทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ไดเ้กอืบทัง้หมดไม่ว่าจะเป็นเรื่องการแต่งตัง้กรรมการหรอืการขอมติ

ในเรื่องอื่นที่ต้องใช้เสียงส่วนใหญ่ของที่ประชุมผู้ถือหุ้น ยกเว้นเรื่องที่กฎหมายหรือข้อบังคับของบริษัท

กาํหนดใหต้อ้งไดร้บัเสยีง 3 ใน 4 ของทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ ดงันัน้จงึเป็นการยากทีผู่ถ้อืหุน้รายอื่นสามารถรวบรวม

คะแนนเสยีงเพื่อตรวจสอบและถ่วงดุลเรื่องทีก่ลุ่มผูถ้อืหุน้รายใหญ่เสนอได ้

  

อย่างไรกต็าม ดว้ยโครงสรา้งการจดัการของบรษิทัฯ ซึง่ประกอบดว้ยคณะกรรมการ และคณะกรรมการย่อยรวม 

5 ชุด ซึง่คณะกรรมการชุดย่อย ไดแ้ก่ คณะกรรมการตรวจสอบ คณะกรรมการบรหิาร คณะกรรมการสรรหาและ

พจิารณาผลตอบแทน* คณะกรรมการบรรษทัภบิาล* และคณะกรรมการบรหิารความเสีย่ง* (*คณะกรรมการชุด

ย่อยดงักล่าวจดัตัง้ขึน้ในเดอืนกุมภาพนัธ ์2557 ตามมตขิองคณะกรรมการบรษิทัเมื่อวนัที ่18 กุมภาพนัธ ์2557) 

โดยคณะกรรมการแต่ละชุดจะมกีารกาํหนดขอบเขตอาํนาจหน้าทีอ่ย่างชดัเจน ทาํใหบ้รษิทัฯ มคีวามโปร่งใสของ

การบรหิารจดัการและมรีะบบทีต่รวจสอบได ้

  

อกีทัง้บรษิัทฯ ได้แต่งตัง้กรรมการอสิระทัง้หมด 4 ท่าน ซึ่งกรรมการอสิระทัง้ 4 ท่านดํารงตําแหน่งกรรมการ

ตรวจสอบ เพื่อเป็นกลไกในการตรวจสอบการดําเนินงานของคณะกรรมการบรษิทั นอกจากนัน้ คณะกรรมการ

ของบรษิทัฯ มกีรรมการทีไ่ม่ใช่ตระกูลอนันตประยูร จํานวน 9 ท่าน จากทัง้หมด 11 ท่าน จงึสามารถพจิารณา

กลัน่กรองการเสนอเรื่องต่างๆ ทีจ่ะพจิารณาเขา้สู่ทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ไดร้ะดบัหน่ึง นอกจากนัน้แลว้ บรษิทัฯ ไดม้ี

แนวปฏบิตัิที่คณะกรรมการกําหนด กรณีที่มกีารทํารายการระหว่างกนั หรอืรายการที่เกี่ยวโยงกบักรรมการ 

หรือผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้มีอํานาจควบคุมภายในกิจการ รวมทัง้บุคคลที่อาจมีความขดัแย้ง โดยบุคคล

ดงักล่าวจะไม่มอีาํนาจอนุมตัใินการทาํรายการนัน้ๆ ซึง่จะสามารถช่วยลดความเสีย่งในขอ้น้ีลงไปไดอ้กีดว้ย 
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(2)  ความเส่ียงจากการพึ่งพาบุคลากรท่ีมีความชาํนาญ  

ธุรกจิของกลุ่มบรษิทัฯ คอืการใหบ้รกิารออกแบบ จดัหาและก่อสรา้งพฒันาโครงการฯ ใหเ้ช่าซึง่เป็นธุรกจิทีต่้อง

อาศยัความรู ้ความสามารถของบุคลากร โดยบุคลากรของกลุ่มบรษิทัฯ จะมบีทบาทและหน้าทีค่วามรบัผดิชอบ

ทีส่าํคญัในแต่ละสว่นงาน อาทเิช่น การกาํหนดกลยุทธท์างการตลาด การทําสญัญาและกําหนดราคา การจดัหา

ทีด่นิ หรอืการบรหิารจดัการโครงการ เป็นตน้  การสญูเสยีบุคลากรเหล่าน้ีย่อมสง่ผลกระทบต่อความสามารถใน

การรบังานและผลการดาํเนินงานของกลุ่มบรษิทัฯ อย่างไรกต็าม เน่ืองจากบุคลากรหลกัส่วนใหญ่จะเป็นกลุ่มผู้

ถอืหุน้ของกลุ่มบรษิทัฯ ดงันัน้จงึมแีนวโน้มค่อนขา้งตํ่าทีจ่ะลาออก หรอืไปร่วมงานกบับรษิทัคู่แข่ง รวมทัง้ในปี 

2557 ทีผ่่านมา กลุ่มบรษิทัฯ ไดม้กีารรบับุคลากรผูช้าํนาญงานเพิม่เป็นจาํนวนมาก และภายหลงัจากการเขา้จด

ทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย ์บรษิทัฯ ไดเ้ป็นทีรู่้จกัอย่างกวา้งขวางมากยิง่ขึน้ ซึง่จะมสี่วนช่วยใหก้ลุ่มบรษิทัฯ 

เป็นทีส่นใจและสามารถดงึดูดผูม้คีวามสามารถใหม้าร่วมงานกบักลุ่มบรษิทัฯ ได ้ตลอดจนกลุ่มบรษิทัฯ เองกม็ี

นโยบายการบรหิารทรพัยากรทีด่ ีและพยายามสรา้งองคค์วามรูใ้หอ้ยู่กบัองคก์รเพื่อลดการพึง่พงิทีต่วับุคคลและ

กาํหนดใหม้มีาตรการจงูใจต่างๆ ทีส่อดคลอ้งและแขง่ขนัไดก้บัตลาดเพื่อลดความเสีย่งดงักล่าว 
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4.  ทรพัยสิ์นท่ีใช้ในการประกอบธรุกิจ 

 

4.1  สินทรพัยห์ลกัของกลุ่มบริษทัฯ 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2557 สนิทรพัยห์ลกัทีใ่ชใ้นการประกอบธุรกจิของกลุ่มบรษิทัฯ ไดแ้ก่ อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อ

การลงทุน ซึง่มมีูลค่ารวมสุทธทิางบญัช ีเท่ากบั 7,958.65 ลา้นบาท สทิธกิารเช่า ซึง่มมีูลค่ารวมสุทธทิางบญัช ี

เท่ากบั 52.91ล้านบาท และส่วนปรบัปรุงอาคารและอุปกรณ์ ซึ่งมมีูลค่ารวมสุทธทิางบญัชเีท่ากบั 66.84 ล้าน

บาท โดยมรีายละเอยีดทีส่าํคญัดงัต่อไปน้ี  

 

(1) อสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทนุและสิทธิการเช่า  

กลุ่มบรษิทัฯ มวีตัถุประสงคใ์นการถอืครองเพื่อสรา้งอาคารสนิคา้ ศนูยก์ระจายสนิคา้ หรอืโรงงานใหเ้ชา่ โดยมี

รายละเอยีดการถอืครองดงัน้ี 

 

 
ท่ีตัง้ ลกัษณะการถือครอง 

มูลค่าตามบญัชี ณ  
31 ธนัวาคม 2557 

(ล้านบาท) 

1. ถ.ไอซดี ีแขวงคลองสามประเวศ เขตลาดกระบงั กรุงเทพฯ กรรมสทิธิ ์ 1,318.2 

2. นิคมฯอมตะซติี ้ต.มาบยางพร อ.ปลวกแดง จ.ระยอง กรรมสทิธิ ์ 157.8 

3. จ.ขอนแก่น กรรมสทิธิ ์ 128.9 

4. อ.พานทอง จ.ชลบุร ี กรรมสทิธิ ์ 446.4 

5. จ.สรุาษฎรธ์านี กรรมสทิธิ ์ 140.5 

6. ถ.บางนา-ตราด ต.บางแกว้ อ.บางพล ีจ.สมุทรปราการ กรรมสทิธิ ์ 277.1 

7. อ.แหลมฉบงั จ.ชลบุร ี กรรมสทิธิ ์ 145.4 

8. ถ.คลองสง่น้ํา จ.สมุทรปราการ กรรมสทิธิ ์ 1,116.7 

9. ถ.คลองสง่น้ํา จ.สมุทรปราการ สทิธกิารเช่า 522.7 

10. ถ.คลองสง่น้ํา จ.สมุทรปราการ กรรมสทิธิ ์ 1,157.6 

11. อ.กบนิทรบ์ุร ีจ.ปราจนีบุร ี กรรมสทิธิ ์ 24.2 

12. จ.ลาํพนู กรรมสทิธิ ์ 59.7 

13. ถ.พระราม 2 จ.สมทุรสาคร กรรมสทิธิ ์ 520.2 

14. เขตลาดพรา้ว กรุงเทพฯ กรรมสทิธิ ์ 1,996.1 

 รวม  8,011.5 
หมายเหต ุ: ทีด่นิ สทิธกิารเชา่ อาคารสนิคา้ ศนูยก์ระจายสนิคา้ และโรงงาน รวมถงึส่วนควบ ไดถู้กจดจาํนองเพื่อใชเ้ป็นหลกัประกนัการกูย้มื 
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(2) ส่วนปรบัปรงุอาคารและอปุกรณ์ 

 

สินทรพัย ์ มูลค่าตามบญัชี ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557 ( ล้านบาท) 

สว่นปรบัปรุงอาคาร 11.9 

เครื่องใชส้าํนกังาน 7.2 

รถยนต ์ 24.3 

รวม 43.4 

 

(3)  สินทรพัยถ์าวรคํา้ประกนั ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557 มีรายละเอียดดงัน้ี 

 

 สินทรพัย ์  ภาระผกูผนั 

1. โฉนดทีด่นิเลขที ่1482 42151 42152 42153 42154 12264 

12265 12266 ถ.ไอซ-ีด ีแขวงคลองสามประเวศ เขตลาดกระบงั 

กรุงเทพฯ และสิง่ปลกูสรา้งบนโฉนด 

เป็นหลกัประกนัวงเงนิกูย้มื 1,287 ลา้น

บาท  

2. โฉนดทีด่นิเลขที ่22892 22895 22896 ต.บ่าตาโล่ อ.วงัน้อย จ.

พระนครศรอียุธยา และสิง่ปลกูสรา้งบนโฉนด  

เป็นหลกัประกนัวงเงนิกูย้มื 600 ลา้นบาท 

3. โฉนดทีด่นิเลขที ่50692 50693 เขตประกอบการนิคม

อุตสาหกรรมเหมราช ต.หนองปลาหมอ อ.หนองแค จ.สระบุร ีและ

สิง่ปลกูสรา้งบนโฉนด 

เป็นหลกัประกนัวงเงนิกูย้มื 400 ลา้นบาท 

4. โฉนดทีด่นิเลขที ่850 851 5125 5227 6727 15684 853 897 

8332 8333 ต.พานทอง อ.พานทอง จ.ชลบุร ีและสิง่ปลกูสรา้งบน

โฉนด 

เป็นหลกัประกนัวงเงนิกูย้มื 1,500 ลา้น

บาท 

5. โฉนดทีด่นิเลขที ่110571 ถ.คลองสง่น้ํา ต.บางปลา อ.บางพล ีจ.

สมุทรปราการ และสิง่ปลกูสรา้งบนโฉนด 

เป็นหลกัประกนัวงเงนิกูย้มื 1,186 ลา้น

บาท 

6. โฉนดทีด่นิเลขที ่106329 140154 ถ.คลองสง่น้ํา ต.บางปลา อ.

บางพล ีจ.สมทุรปราการ และสิง่ปลกูสรา้งบนโฉนด 

เป็นหลกัประกนัวงเงนิกูย้มื 1,458 ลา้น

บาท 

7. โฉนดทีด่นิเลขที ่3079 2535 5731 2481 2536 22990 22992 

22993 21942 21944 21940 21941 21945 ต.บางเสาธง อ.บาง

พล ีจ.สมุทรปราการ และสิง่ปลกูสรา้งบนโฉนด 

เป็นหลกัประกนัวงเงนิกูย้มื 2,343 ลา้น

บาท 
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4.2  สญัญาสาํคญัท่ีเก่ียวข้องของกลุ่มบริษทัฯ 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2557 กลุ่มบรษิทัฯ มสีญัญาทีส่าํคญัต่อการดาํเนินธุรกจิดงัต่อไปน้ี 

 

4.2.1  รายละเอียดสญัญาเช่าท่ีดิน  

  

คู่สญัญา ผูเ้ช่า: บรษิทัฯ 

ผูใ้หเ้ช่า: นางเสรมิศร ีทานสมัฤทธิ ์โดยนางสขุาวด ีกาญจนวฒัน์ นายสบืพงศ ์ทานสมัฤทธิ ์และ

นางสง่เกยีรต ิทานสมัฤทธิ ์

อายุสญัญา 30 ปี เริม่ตัง้แต่วนัที ่1 พฤษภาคม 2555 ถงึ 30 เมษายน 2585 

ค่าเช่า* ค่าเช่า 724,920 บาทต่อปีตลอดระยะเวลาเช่า 

หมายเหตุ: * ค่าเช่าไมร่วมค่าตอบแทนครัง้แรก 

 

คู่สญัญา ผูเ้ช่า: บรษิทัฯ 

ผูใ้หเ้ช่า: บรษิทั อรุณวงศร์ตัน์ จาํกดั 

อายุสญัญา 30 ปี เริม่ตัง้แต่วนัที ่1 เมษายน 2556  ถงึ 31 มนีาคม 2586 

ค่าเช่า* ปีที1่ ถงึปีที ่5 (1 ตุลาคม 2556 ถงึ 31 มนีาคม 2561) ค่าเช่าปีละ 4.8 ลา้นบาทโดยทีอ่ตัราค่า

เช่าจะปรบัขึน้ทุกๆ 5 ปี 

หมายเหตุ: * ค่าเช่าไมร่วมค่าตอบแทนครัง้แรก 

 

คู่สญัญา ผูเ้ช่า: บรษิทั ดบับลวิเอชเอ เคพเีอน็ อะไลแอนซ ์จาํกดั 

ผูใ้หเ้ช่า:  บรษิทั เคพเีอน็ กรุ๊ป คอรป์อเรชัน่ จาํกดั 

อายุสญัญา 30 ปี เริม่ตัง้แต่ 3 มกราคม 2557 ถงึ 2 มกราคม 2587 

ค่าเช่า* อตัราค่าเช่าปีละ 4,550,596.26 บาท 

 

4.2.2  รายละเอียดสญัญาเช่าพืน้ท่ีหลงัคา 

 

คู่สญัญา ผูเ้ช่า: บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนี โซล่า รฟู 1 จาํกดั 

ผูใ้หเ้ช่า: ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าดบับลวิเอชเอ พรเีมีย่ม โกรท 

อายุสญัญา 25 ปี เริม่ตัง้แต่วนัที ่30 เมษายน 2557 ถงึ 29 เมษายน 2582 

พืน้ทีเ่ช่า 7,302.20 ตารางเมตร 

 

คู่สญัญา ผูเ้ช่า: บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนี โซล่า รฟู 3 จาํกดั 

ผูใ้หเ้ช่า: ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าดบับลวิเอชเอ พรเีมีย่ม โกรท 

อายุสญัญา 25 ปี เริม่ตัง้แต่วนัที ่30 เมษายน 2557 ถงึ 29 เมษายน 2582 

พืน้ทีเ่ช่า 8,624.30 ตารางเมตร 
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คู่สญัญา ผูเ้ช่า: บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนี โซล่า รฟู 6 จาํกดั 

ผูใ้หเ้ช่า: ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าดบับลวิเอชเอ พรเีมีย่ม โกรท 

อายุสญัญา 25 ปี เริม่ตัง้แต่วนัที ่30 เมษายน 2557 ถงึ 29 เมษายน 2582 

พืน้ทีเ่ช่า 8,620.20 ตารางเมตร 

 

คู่สญัญา ผูเ้ช่า: บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนี โซล่า รฟู 17 จาํกดั 

ผูใ้หเ้ช่า: บรษิทัฯ 

อายุสญัญา 25 ปี เริม่ตัง้แต่วนัที ่7 กรกฎาคม 2557 ถงึ 6 กรกฎาคม 2582 

พืน้ทีเ่ช่า 10,833.30 ตารางเมตร 

 

4.2.3  บนัทึกข้อตกลงความรว่มมือ  

 

คู่สญัญา:    บรษิทัฯ และ บรษิทั บ.ีเอส.วาย. คอนสตรคัชัน่ จาํกดั (“BSY”) 

วนัทีล่งนาม:  22 มนีาคม 2555 

วนัทีส่ ิน้สดุ:   ไม่ม ี

เงื่อนไขการบอกเลกิ:  ไม่ม ี

วตัถุประสงค:์  เพื่อกาํหนดกรอบความร่วมมอืในการพฒันาผลติภณัฑท์ัง้ในดา้นคุณภาพและ

ราคาทีส่ามารถตอบสนองความตอ้งการของลกูคา้และแขง่ขนัไดอ้ย่างมี

ประสทิธภิาพเหนือคู่แขง่ ตลอดจนกาํหนดขอ้ตกลงในการนําองคค์วามรูไ้ปใช ้

สาระสาํคญั:  

1. ในการเขา้ประมลูงาน หรอืเจรจากบัลูกคา้ทีม่คีวามต้องการเช่าอาคารคลงัสนิคา้ ศูนยก์ระจายสนิคา้ หรอื

โรงงานแบบ Built-to-Suit หากบรษิทัฯ รอ้งขอ BSY จะเขา้ร่วมประมลูงาน หรอืเจรจากบัลกูคา้ดงักล่าวใน

ฐานะผูร้บัเหมาก่อสรา้งของบรษิทัฯ  

2. BSY จะร่วมกบับรษิทัฯ ในการพฒันาผลติภณัฑ ์ขอ้มูลทางเทคนิค และ/หรอืองคค์วามรู ้(Know-How) ที่

เกี่ยวขอ้งและเป็นประโยชน์ต่อการก่อสร้างอาคารคลงัสนิค้า ศูนย์กระจายสนิค้า หรอืโรงงาน โดย BSY 

และบรษิทัฯ จะร่วมรบัผดิชอบค่าใชจ้่ายฝ่ายละเท่าๆกนั และ (Know-How) ทีเ่กดิขึน้น้ีถอืเป็นกรรมสทิธิ ์

ร่วมกนัระหว่างบรษิทัฯ และ BSY โดยที ่BSY ตกลงทีจ่ะไม่นํา (Know-How) ทีไ่ดพ้ฒันาขึน้ร่วมกบับรษิทั

ฯ ไปเปิดเผยแก่หรอืใช้ในงานก่อสร้างของผูท้ี่ประกอบธุรกจิใหเ้ช่าโครงการฯ ที่เป็นคู่แข่งทางธุรกจิของ

บรษิทัฯ ตลอดจนจะไม่เขา้ทําสญัญา หรอืความตกลงในลกัษณะเดยีวกนักบัความร่วมมอืภายใต้บนัทกึน้ี

กบัคู่แขง่ทางธุรกจิของบรษิทัฯ โดยมไิดร้บัความยนิยอมเป็นหนังสอืล่วงหน้าจากบรษิทัฯ ในกรณีทีส่งสยั

ว่าผูใ้ดเป็นคู่แขง่ทางธุรกจิของบรษิทัฯ หรอืไม่นัน้ BSY ตกลงทีจ่ะหารอืกบับรษิทัฯ ก่อน  

3. BSY จะให้คําปรกึษาและแนะนําแก่บริษัทฯ เพื่อให้บริษัทฯ มีขดีความสามารถในการแข่งขนัเหนือ

ผูป้ระกอบการรายอื่นๆ ในธุรกจิใหเ้ช่าโครงการฯ 

4. BSY จะแนะนําตลอดจนชกัชวนใหผู้ท้ีป่ระสงคห์รอืมศีกัยภาพทีจ่ะเช่าอาคารคลงัสนิคา้ ศนูยก์ระจายสนิคา้

และ/หรอืโรงงานใหม้าเป็นลกูคา้ของบรษิทัฯ 

5. BSY ตกลงว่า บรรดาแบบแปลน เอกสาร ขอ้มูล หรอืสิง่ใดๆ ทีเ่กีย่วกบัลูกคา้ของบรษิทัฯ และ/หรอืงาน

ก่อสรา้งที ่BSY รบัจา้งดําเนินการก่อสรา้งใหแ้ก่บรษิทัฯ เป็นขอ้มูลความลบัทางธุรกจิ ไม่ว่าดว้ยเหตุผล

ใดๆกต็าม BSY จะไม่นําขอ้มลูความลบัดงักล่าวไปเปิดเผย หรอืกระทําการใดๆ อนัเป็นเหตุใหผู้อ้ื่นทราบ

ถึงขอ้มูลความลบัน้ี ไม่ว่าในระหว่างระยะเวลาของบนัทกึน้ี หรอืหลงัจากที่บนัทกึน้ีสิน้ลงกต็าม เว้นแต่
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ได้รบัความยินยอมเป็นหนังสอืจากบรษิัทฯ ล่วงหน้า หรอืเป็นการปฏิบตัิตามคําสัง่ กฎ ระเบยีบ หรือ

บทบญัญตัแิห่งกฎหมาย หรอืตามคาํสัง่ศาล หรอืสว่นราชการทีม่อีาํนาจตามกฎหมาย  

 

4.2.4  สญัญาบริหารอสงัหาริมทรพัยแ์ละสญัญาตกลงกระทาํการ 

  

บริษัทฯ ได้รบัการแต่งตัง้ให้เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ของกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย์และสทิธิการเช่า

ดบับลวิเอชเอ พรเีมีย่ม แฟคทอรีแ่อนดแ์วรฟ์นัด ์(“กองทุนรวมฯ”) และเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องทรสัต์

เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าดบับลวิเอชเอ พรเีมีย่ม โกรท (“กองทรสัต์ WHART”) โดยมี

สรุปสาระสาํคญัดงัน้ี 

 

1.   สญัญาบรหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ละสญัญาตกลงกระทาํการเมื่อจดัตัง้กองทุนรวมฯ  

 

ระยะเวลาการจา้งบรหิาร 8 ปี นบัจากวนัที ่14 ธนัวาคม 2553 เมื่อครบกาํหนดระยะเวลา 8 ปี และบรษิทัฯ

มไิด้ปฏบิตัิหน้าที่ผดิในขอ้ที่เป็นสาระสําคญั กองทุนรวมฯ จะพิจารณาต่ออายุ

สญัญาน้ีออกไปอกีเป็นคราว คราวละไม่เกนิ 5 ปี 

อตัราค่าตอบแทนต่อปี ไม่เกนิรอ้ยละ 5 ของมลูค่าทรพัยส์นิสทุธขิองกองทุนรวมฯ 

ทรพัยส์นิทีบ่รหิาร  1. โครงการคลงัสนิคา้ 1 และ 2 (Kao) 

2. โครงการอาคารโรงงาน (Primus) 

ขอ้ตกลงไม่แขง่ขนักบั

กจิการของกองทุนรวมฯ 

หากบรษิทัฯ มคีวามประสงคท์ีจ่ะเสนอทรพัยส์นิอื่นใหแ้ก่ลกูคา้หรอืนายหน้าใดๆ 

เพื่อการใหเ้ช่าและ/หรอืโอนสทิธกิารเช่าในทรพัยส์นิประเภทคลงัสนิคา้ และ/หรอื

โรงงานของบรษิทัฯ ซึง่ตัง้อยู่ในรศัม ี20 กโิลเมตรจากทรพัยส์นิของกองทุนรวมฯ 

บรษิทัฯ ตกลงเสนอทรพัยส์นิของกองทุนรวมฯ ใหแ้ก่ลกูคา้หรอืนายหน้านัน้ก่อน 

หากเป็นไปตามเงื่อนไขดงัน้ี 

• บรษิัทฯ ยงัคงปฏบิตัิหน้าที่เป็นผู้บรหิารอสงัหาริมทรพัย์ของกองทุน

รวมฯ สาํหรบัทรพัยส์นิดงักล่าวของกองทุน และ 

• ทรพัยส์นิของกองทุนรวมฯ เป็นทรพัยส์นิทีม่คีุณสมบตัติรงกบัประเภท

ธุรกจิของลกูคา้หรอืนายหน้า 

ขอ้ตกลงเกีย่วกบัการถอื

ครองหน่วยลงทุน 

ภายในระยะเวลา 8 ปีนับตัง้แต่วนัที่สญัญาแต่งตัง้ผู้บริหารทรัพย์สินมีผลใช้

บงัคบั บรษิทัฯ ตกลงรกัษาสดัส่วนการถอืครองหน่วยลงทุนของกองทุนรวมฯ ที่

มีการเสนอขายครัง้แรก ซึ่งอยู่ในความครอบครองของบริษัทฯ หรือบุคคลที่

เกี่ยวขอ้งตามที่ระบุไว้ในกฎหมายว่าด้วยหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ ไม่

น้อยกว่ารอ้ยละ 20 ของหน่วยลงทุนทัง้หมดของกองทุนฯ ทัง้น้ีหากกองทุนรวมฯ 

มกีารเสนอขายหน่วยลงทุนเพื่อเพิม่ทุนในอนาคต ใหถ้อืว่าบรษิทัฯ ไม่ต้องอยู่ใน

ขอ้บงัคบัขา้งตน้ 
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2.  สญัญาบรหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ละสญัญาตกลงกระทาํการเมื่อเพิม่ทุนกองทุนรวมฯ ครัง้ที ่1 

 

ระยะเวลาการจา้งบรหิาร 30 ปี นับจากวนัที่ 22 กุมภาพนัธ์ 2555 ทัง้น้ีเว้นแต่ระยะเวลาของสญัญาเช่า

ทรพัยส์นิทีบ่รหิารดงักล่าวจะสิน้สดุลงก่อน 

อตัราค่าตอบแทนต่อปี ไม่เกนิรอ้ยละ 5 ของมลูค่าทรพัยส์นิสทุธขิองกองทุนรวมฯ 

ทรพัยส์นิทีบ่รหิาร  1. โครงการ DKSH Consumer 

2. โครงการ DKSH 3M 

3. โครงการ DKSH บางปะอนิ 

4. โครงการ Ducati 

ขอ้ตกลงไม่แขง่ขนักบั

กจิการของกองทุนรวมฯ 

หากบรษิทัฯ มคีวามประสงคท์ีจ่ะเสนอทรพัยส์นิอื่นใหแ้ก่ลกูคา้หรอืนายหน้าใดๆ 

เพื่อการใหเ้ชา่และ/หรอืโอนสทิธกิารเช่าในทรพัยส์นิประเภทคลงัสนิคา้ และ/หรอื

โรงงานของบรษิทัฯ ซึง่ตัง้อยู่ในรศัม ี20 กโิลเมตรจากทรพัยส์นิของกองทุนรวมฯ 

บรษิทัฯ ตกลงเสนอทรพัยส์นิของกองทุนรวมฯ ใหแ้ก่ลกูคา้หรอืนายหน้านัน้ก่อน 

หากเป็นไปตามเงื่อนไขดงัน้ี 

• บรษิัทฯ ยงัคงปฏบิตัิหน้าที่เป็นผู้บรหิารอสงัหาริมทรพัย์ของกองทุน

รวมฯ สาํหรบัทรพัยส์นิดงักล่าวของกองทุน และ 

• ทรพัยส์นิของกองทุนรวมฯ เป็นทรพัยส์นิทีม่คีุณสมบตัติรงกบัประเภท

ธุรกจิของลกูคา้หรอืนายหน้า 

ขอ้ตกลงเกีย่วกบัการถอื

ครองหน่วยลงทุน 

ภายในระยะเวลา 8 ปีนับตัง้แต่วนัที่สญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารทรพัย์สนิสาํหรบัการ

เพิม่ทุนครัง้ที ่1 มผีลใชบ้งัคบั (“ระยะเวลาการถอืครองหน่วยลงทุน”) บรษิทัฯ ตก

ลงรกัษาสดัสว่นการถอืครองหน่วยลงทุนของกองทุนรวมฯ ซึง่ออกและเสนอขาย

สาํหรบัการเพิม่ทุนครัง้ที ่1 ให้อยู่ในความครอบครองของบรษิัทฯ หรอืบุคคลที่

เกีย่วขอ้งตามทีร่ะบุไวใ้นกฎหมายว่าดว้ยหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์โดยมี

สดัสว่นการถอืครองหน่วยลงทุนดงัน้ี 

• ไม่น้อยกว่าร้อยละ 20 ของหน่วยลงทุนของกองทุนรวมฯ ที่ออกและ

เสนอขายสําหรับการเพิ่มทุนครัง้ที่ 1 ในระยะเวลา 2 ปีแรกของ

ระยะเวลาการถอืครองหน่วยลงทุน และ 

• ไม่น้อยกว่าร้อยละ 15 ของหน่วยลงทุนของกองทุนรวมฯ ที่ออกและ

เสนอขายสาํหรบัการเพิม่ทุนครัง้ที ่1 ภายในระยะเวลา ปีที ่3 ถงึปีที ่8 

ของระยะเวลาการถอืถอืครองหน่วยลงทุน  

 

3.  สญัญาบรหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ละสญัญาตกลงกระทาํการเมื่อเพิม่ทุนกองทุนรวมฯ ครัง้ที ่2 

 

ระยะเวลาการจา้งบรหิาร 30 ปี นับจากวันที่ 10 มกราคม 2556 ทัง้น้ีเว้นแต่ระยะเวลาของสญัญาเช่า

ทรพัยส์นิทีบ่รหิารดงักล่าวจะสิน้สดุลงก่อน 

อตัราค่าตอบแทนต่อปี ไม่เกนิรอ้ยละ 5 ของมลูค่าทรพัยส์นิสทุธขิองกองทุนรวมฯ 

ทรพัยส์นิทีบ่รหิาร  1. โครงการ Kao 3 

2. โครงการ Healthcare (DKSH) 



สว่นที ่1 การประกอบธุรกจิ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) 
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ขอ้ตกลงไม่แขง่ขนักบั

กจิการของกองทุนรวมฯ 

หากบรษิทัฯ มคีวามประสงคท์ีจ่ะเสนอทรพัยส์นิอื่นใหแ้ก่ลกูคา้หรอืนายหน้าใดๆ 

เพื่อการใหเ้ชา่และ/หรอืโอนสทิธกิารเช่าในทรพัยส์นิประเภทคลงัสนิคา้ และ/หรอื

โรงงานของบรษิทัฯ ซึง่ตัง้อยู่ในรศัม ี20 กโิลเมตรจากทรพัยส์นิของกองทุนรวมฯ 

บรษิทัฯ ตกลงเสนอทรพัยส์นิของกองทุนรวมฯ ใหแ้ก่ลกูคา้หรอืนายหน้านัน้ก่อน 

หากเป็นไปตามเงื่อนไขดงัน้ี 

• บรษิัทฯ ยงัคงปฏบิตัิหน้าที่เป็นผู้บรหิารอสงัหาริมทรพัย์ของกองทุน

รวมฯ สาํหรบัทรพัยส์นิดงักล่าวของกองทุน และ 

• ทรพัยส์นิของกองทุนรวมฯ เป็นทรพัยส์นิทีม่คีุณสมบตัติรงกบัประเภท

ธุรกจิของลกูคา้หรอืนายหน้า 

ขอ้ตกลงเกีย่วกบัการถอื

ครองหน่วยลงทุน 

ภายในระยะเวลา 3 ปีนับตัง้แต่วนัทีส่ญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารทรพัยส์นิสาํหรบัการ

เพิม่ทุนครัง้ที ่2 มผีลใชบ้งัคบั (“ระยะเวลาการถอืครองหน่วยลงทุน”) บรษิทัฯ ตก

ลงรกัษาสดัสว่นการถอืครองหน่วยลงทุนของกองทุนรวมฯ ซึง่ออกและเสนอขาย

สาํหรบัการเพิม่ทุนครัง้ที ่2 ให้อยู่ในความครอบครองของบรษิัทฯ หรอืบุคคลที่

เกีย่วขอ้งตามทีร่ะบุไวใ้นกฎหมายว่าดว้ยหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์โดยมี

สดัส่วนการถือครองหน่วยลงทุนไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของหน่วยลงทุนของ

กองทุนรวมฯ ทีอ่อกและเสนอขายสําหรบัการเพิม่ทุนครัง้ที ่2 ทัง้น้ีหากกองทุน

รวมฯ มกีารเสนอขายหน่วยลงทุนเพื่อเพิม่ทุนในอนาคต ใหถ้อืว่าบรษิทัฯ ไม่ต้อง

อยู่ในขอ้บงัคบัขา้งตน้ 

 

4.  สญัญาบรหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ละสญัญาตกลงกระทาํการเมื่อเพิม่ทุนกองทุนรวมฯ ครัง้ที ่3 

 

ระยะเวลาการจา้งบรหิาร 30 ปี นับจากวนัที ่29 พฤศจกิายน 2556 ทัง้น้ีเวน้แต่ระยะเวลาของสญัญาเช่า

ทรพัยส์นิทีบ่รหิารดงักล่าวจะสิน้สดุลงก่อน 

อตัราค่าตอบแทนต่อปี ไม่เกนิรอ้ยละ 5 ของมลูค่าทรพัยส์นิสทุธขิองกองทุนรวมฯ 

ทรพัยส์นิทีบ่รหิาร  1. โครงการ WHA Mega Logistics Center (ถ. บางนา-ตราด ก.ม. 19) 

2. โครงการ DSG Phase 1 และ Phase 2 

3. โครงการ Ducati Phase 2 

4. โครงการ 3M Phase 2 

5. โครงการ WHA Mega Logistics Center (พานทอง ชลบุร)ี 

6. ระบบปรบัอากาศโครงการ Healthcare 
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ขอ้ตกลงไม่แขง่ขนักบั

กจิการของกองทุนรวมฯ 

หากบรษิทัฯ มคีวามประสงคท์ีจ่ะเสนอทรพัยส์นิอื่นใหแ้ก่ลกูคา้หรอืนายหน้าใดๆ 

เพื่อการใหเ้ชา่และ/หรอืโอนสทิธกิารเช่าในทรพัยส์นิประเภทคลงัสนิคา้ และ/หรอื

โรงงานของบรษิทัฯ ซึง่ตัง้อยู่ในรศัม ี20 กโิลเมตรจากทรพัยส์นิของกองทุนรวมฯ 

บรษิทัฯ ตกลงเสนอทรพัยส์นิของกองทุนรวมฯ ใหแ้ก่ลกูคา้หรอืนายหน้านัน้ก่อน 

หากเป็นไปตามเงื่อนไขดงัน้ี 

• บรษิัทฯ ยงัคงปฏบิตัิหน้าที่เป็นผู้บรหิารอสงัหาริมทรพัย์ของกองทุน

รวมฯ สาํหรบัทรพัยส์นิดงักล่าวของกองทุน และ 

• ทรพัยส์นิของกองทุนรวมฯ เป็นทรพัยส์นิทีม่คีุณสมบตัติรงกบัประเภท

ธุรกจิของลกูคา้หรอืนายหน้า 

อย่างไรก็ดี หากเป็นไปตามกรณีดงัต่อไปน้ี ให้ถือว่าไม่อยู่ภายใต้บังคับของ

ขอ้กาํหนดขา้งตน้ 

• บริษัทฯ แสดงให้กองทุนรวมฯ เห็น โดยนําส่งสําเนาเอกสารแสดง

ความจํานงของลูกคา้หรอืนายหน้าต่อกองทุนรวมฯ เพื่อประกอบการ

พจิารณา ว่าคุณสมบตัิของทรพัยส์นิตามประเภทธุรกจิของลูกค้าหรอื

นายหน้าไม่ตรงกบัคุณสมบตัขิองทรพัยส์นิของกองทนุรวมฯ และบรษิทั

ฯ ได้ลงนามในหนังสือแสดงความจํานงกับลูกค้าหรือนายหน้าราย

ดงักล่าวแล้ว ทัง้น้ี แม้ต่อมาในภายหลงัคุณสมบตัิของทรพัย์สนิตาม

ประเภทธุรกจิของลูกค้าหรอืนายหน้าจะตรงกบัลกัษณะของทรพัย์สนิ

ดงักล่าวของกองทุนรวมฯ หรอื 

• บรษิทัฯ ไดเ้สนอทรพัยส์นิของกองทุนรวมฯ ใหล้กูคา้หรอืนายหน้าก่อน

แลว้ และบรษิทัฯ ไดร้บัการปฏเิสธจากลูกคา้หรอืนายหน้าดงักล่าวเป็น

ลายลกัษณ์อกัษร 

คู่สญัญาตกลงให้สทิธแิก่ลูกค้าหรอืนายหน้าแต่เพยีงผู้เดยีวในการพจิารณาว่า

ทรพัย์สนิที่กองทุนรวมฯ เขา้ลงทุนมคีุณสมบตัิตรงกบัประเภทธุรกจิของลูกค้า

หรอืนายหน้าหรอืไม่ และหากลกูคา้หรอืนายหน้าไม่ประสงคท์ีจ่ะเขา้ทาํสญัญากบั

กองทุนรวมฯ จะไม่ถอืว่าบรษิทัฯ ผดิสญัญาในขอ้น้ี 

ขอ้ตกลงเกีย่วกบัการถอื

ครองหน่วยลงทุน 

ภายในระยะเวลา 3 ปีนับตัง้แต่วนัทีส่ญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารทรพัยส์นิสาํหรบัการ

เพิม่ทุนครัง้ที ่2 มผีลใชบ้งัคบั (“ระยะเวลาการถอืครองหน่วยลงทุน”) บรษิทัฯ ตก

ลงรกัษาสดัสว่นการถอืครองหน่วยลงทุนของกองทุนรวมฯ ซึง่ออกและเสนอขาย

สาํหรบัการเพิม่ทุนครัง้ที ่2 ให้อยู่ในความครอบครองของบรษิัทฯ หรอืบุคคลที่

เกีย่วขอ้งตามทีร่ะบุไวใ้นกฎหมายว่าดว้ยหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์โดยมี

สดัส่วนการถือครองหน่วยลงทุนไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของหน่วยลงทุนของ

กองทุนรวมฯ ทีอ่อกและเสนอขายสําหรบัการเพิม่ทุนครัง้ที ่2 ทัง้น้ีหากกองทุน

รวมฯ มกีารเสนอขายหน่วยลงทุนเพื่อเพิม่ทุนในอนาคต ใหถ้อืว่าบรษิทัฯ ไม่ต้อง

อยู่ในขอ้บงัคบัขา้งตน้ 
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5. สญัญาบรหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ละสญัญาตกลงกระทาํเมื่อจดัตัง้กองทรสัต ์WHART 

 

ระยะเวลาการจา้งบรหิาร 30 ปี นับจากวนัที่ 15 ธนัวาคม 2557 โดยตลอดอายุของสญัญา ผู้จดัการ

กองทรัสต์มีอํ านาจ ในการพิจ ารณาผลการดํ า เ นินงานของผู้บ ริห าร

อสงัหารมิทรพัยใ์นรอบระยะเวลาทุก 3 ปี ของวนัทีก่องทรสัต ์WHART เขา้ลงทุน 

อตัราค่าตอบแทนต่อปี ไม่เกนิรอ้ยละ 3 ของมลูค่าทรพัยส์นิสทุธขิองกองทรสัต ์WHART 

ทรพัยส์นิทีบ่รหิาร  1. โครงการ WHA Lardkrabang Phase 1 และ Phase 2 

2. โครงการ WHA Mega Logistics Center (ถ.บางนา-ตราด กม. 18) 

3. โครงการ WHA Mega Logistics Center (ถ.บางนา-ตราด กม. 23) 

ขอ้ตกลงไม่แขง่ขนักบั

กจิการของกองทรสัต ์

WHART 

หากบรษิทัฯ มคีวามประสงคท์ีจ่ะเสนอทรพัยส์นิอื่นใหแ้ก่ลกูคา้หรอืนายหน้าใดๆ 

เพื่อการใหเ้ชา่และ/หรอืโอนสทิธกิารเช่าในทรพัยส์นิประเภทคลงัสนิคา้ และ/หรอื

โรงงานของบรษิทัฯ ซึง่ตัง้อยูใ่นรศัม ี 20 กโิลเมตรจากทรพัยส์นิของกองทรสัต ์

WHART บรษิทัฯ ตกลงเสนอทรพัยส์นิของกองทรสัต ์WHART ใหแ้ก่ลกูคา้หรอื

นายหน้านัน้ก่อน หากเป็นไปตามเงื่อนไขดงัน้ี 

• บรษิทัฯ ยงัคงปฏบิตัหิน้าทีเ่ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์

WHART สาํหรบัทรพัยส์นิดงักล่าวของกองทรสัต ์WHART และ 

• ทรพัยส์นิของกองทรสัต ์ WHART เป็นทรพัยส์นิทีม่คีุณสมบตัติรงกบั

ประเภทธุรกจิของลกูคา้หรอืนายหน้า 

และหากทรัพย์สินของกองทรัสต์ WHART ตัง้อยู่ในรัศมี 20 กิโลเมตรจาก

ทรพัย์สนิของกองทุนรวมฯ บรษิัทฯตกลงที่จะเสนอทรพัย์สนิของกองทรสัต ์

WHART พรอ้มกนักบัทรพัยส์นิของกองทุนรวมฯ ให้แก่ลูกคา้หรอืนายหน้านัน้

ก่อน 

 

อย่างไรก็ดี หากเป็นไปตามกรณีดงัต่อไปน้ี ให้ถือว่าไม่อยู่ภายใต้บังคับของ

ขอ้กาํหนดขา้งตน้ 

• บริษัทฯ แสดงให้กองทรสัต์ WHART เห็น โดยนําส่งสําเนาเอกสาร

แสดงความจํานงของลูกค้าหรอืนายหน้าต่อกองกองทรสัต์ WHART 

เพื่อประกอบการพิจารณา ว่าคุณสมบัติของทรัพย์สินตามประเภท

ธุรกิจของลูกค้าหรือนายหน้าไม่ตรงกับคุณสมบัติของทรัพย์สนิของ

กองทรสัต ์WHART และบรษิทัฯ ไดล้งนามในหนังสอืแสดงความจํานง

กบัลูกค้าหรือนายหน้ารายดังกล่าวแล้ว ทัง้น้ี แม้ต่อมาในภายหลัง

คุณสมบตัิของทรพัย์สนิตามประเภทธุรกิจของลูกค้าหรอืนายหน้าจะ

ตรงกบัลกัษณะของทรพัยส์นิดงักล่าวของกองทรสัต ์WHART หรอื 

• บริษัทฯ ได้เสนอทรัพย์สินของกองทรัสต์ WHART ให้ลูกค้าหรือ

นายหน้าก่อนแล้ว และบริษัทฯ ได้รับการปฏิเสธจากลูกค้าหรือ

นายหน้าดงักล่าวเป็นลายลกัษณ์อกัษร 

คู่สญัญาตกลงให้สทิธแิก่ลูกค้าหรอืนายหน้าแต่เพยีงผู้เดยีวในการพจิารณาว่า

ทรพัย์สนิที่กองทุนรวมฯ เขา้ลงทุนมคีุณสมบตัิตรงกบัประเภทธุรกจิของลูกค้า
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หรอืนายหน้าหรอืไม่ และหากลกูคา้หรอืนายหน้าไม่ประสงคท์ีจ่ะเขา้ทาํสญัญากบั

กองทรสัต ์WHART จะไม่ถอืว่าบรษิทัฯ ผดิสญัญาในขอ้น้ี 

ขอ้ตกลงเกีย่วกบัการถอื

ครองหน่วยทรสัต ์

1. ตลอดระยะเวลา 3 ปีนับแต่วนัทีส่ญัญาฉบบัน้ีมผีลบงัคบัใช ้(“ระยะเวลาการ

ถอืครองหน่วยทรสัต”์) บรษิทัฯ ตกลงรกัษาสดัส่วนการถอืครองหน่วยทรสัต์

ของกองทรัสต์ WHART ไม่น้อยกว่าร้อยละ 15 ของจํานวนหน่วยทรสัต์

ทัง้หมดของกองทรัสต์  WHART เฉพาะที่มีการออกและเสนอขาย

หน่วยทรสัตค์รัง้แรกเท่านัน้ ใหอ้ยู่ในความครอบครองของบรษิทัฯ และ/หรอื

กลุ่มบุคคลเดยีวกนัของบรษิทั ทัง้น้ี “กลุ่มบุคคลเดยีวกนั” ใหห้มายถงึ บุคคล

ทีม่คีวามสมัพนัธใ์นลกัษณะใดลกัษณะหน่ึงหรอืหลายลกัษณะดงัต่อไปน้ี 

(1) นิตบิุคคล และผูถ้อืหุน้หรอืผูเ้ป็นหุน้ส่วนของบรษิทัฯซึง่ถอืหุน้หรอื

เป็นหุน้สว่นในบรษิทัไม่ว่าทางตรงหรอืทางออ้มเกนิกว่ารอ้ยละ 50 

ของจํานวนหุ้นที่จําหน่ายได้แล้วทัง้หมด หรือความเป็นหุ้นส่วน

ทัง้หมด 

(2) แต่ทัง้น้ีบุคคลตามขอ้ (1) มใิหร้วมถงึกองทุนสาํรองเลีย้งชพี 

2. ตลอดระยะเวลาการถือครองหน่วยทรสัต์ตามทีร่ะบุไวข้า้งต้นบรษิัทฯตกลง

ว่าบริษัทฯ และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกันของบริษัทฯจะไม่ขายหรือโอน

หน่วยทรสัตห์รอืนําหน่วยทรสัตไ์ปจาํนําหรอืก่อภาระผูกพนัธใ์ด ๆ จนทําให้

บริษัทฯ และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกนัของบริษัทฯถือครองหน่วยทรัสต์

รวมกนัตํ่ากว่าสดัส่วนทีก่ําหนดไวข้า้งต้นเวน้แต่ในกรณีจํานําหรอืก่อภาระ

ผูกพันธ์ใดๆ ให้กระทําได้เมื่อมีการแจ้งให้ทรสัตีทราบล่วงหน้าเป็นลาย

ลกัษณ์อกัษร 

 

4.2.5  สญัญาเช่าและสญัญาบริการ 

 

สญัญาเช่าและสญัญาบรกิารโดยทัว่ไปของกลุ่มบรษิทัฯ มรีายละเอยีดสาระสาํคญัดงัต่อไปน้ี 

 

คู่สญัญา บรษิทัฯ/บรษิทัย่อย (“ผูใ้หเ้ช่า”) และ ผูเ้ช่า 

เงื่อนไขการต่ออายุสญัญา โครงการ Built-to-Suit และ General Warehouse ส่วนใหญ่ ผูใ้หเ้ช่าตกลงให้

สทิธแิก่ผูเ้ช่าในการต่ออายุสญัญาไดไ้ปในอกีระยะตามทีคู่่สญัญากําหนด โดยใน

กรณีที่ผูเ้ช่าประสงค์จะใชส้ทิธดิงักล่าว ผูเ้ช่าจะต้องมหีนังสอืบอกกล่าวแกผู้้ให้

เช่าทราบล่วงหน้าเป็นเวลาไม่น้อยกว่าระยะเวลาทีก่ําหนดก่อนสิน้สุดระยะเวลา

การเช่า (ประมาณ 6-12 เดอืน) โดยสญัญาน้ีจะต่ออายุออกไปอกีตามระยะเวลา

ทีก่าํหนดโดยอตัโนมตั ิตามขอ้กาํหนดและเงื่อนไขเช่นเดมิ เวน้แต่ค่าเช่าซึง่ส่วน

ใหญ่จะกําหนดใหคู้่สญัญาจะมาตกลงกนัใหม่ โดยไม่มกีารกําหนดอตัราค่าเช่า

สงูสดุสาํหรบัการต่ออายุสญัญาเช่า  

เงื่อนไขการบอกเลกิ โครงการฯ ส่วนใหญ่ หากผูเ้ช่าบอกเลกิสญัญาน้ีก่อนวนัสิน้สุดระยะเวลาขัน้ต้น

โดยมใิช่ความผดิหรอืกรณีผดิสญัญาของผูใ้หเ้ช่า ผู้เช่าต้องมหีนังสอืบอกกล่าว

แจง้ใหผู้ใ้หเ้ช่าทราบล่วงหน้าเป็นเวลาไม่น้อยกว่าระยะเวลาทีก่ําหนด (ประมาณ 

6-12 เดอืน) โดยหากผู้เช่าบอกเลกิสญัญาน้ีก่อนวนัสิน้สุดระยะเวลาโดยมใิช่
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ความผดิหรอืกรณีผดิสญัญาของผูใ้หเ้ช่า ผูเ้ช่าตอ้งชาํระค่าปรบัในจาํนวนทีต่กลง

กนัตามทีร่ะบุในสญัญา 

เงื่อนไขการวางเงนิประกนั ผูเ้ช่าตกลงทีจ่ะวางเงนิประกนัใหก้บัผูใ้หเ้ช่าเป็นเงนิสดจํานวนหน่ึง เพื่อเป็นเงนิ

ประกนัสําหรบัการปฏบิตัิหน้าที่โดยสมบูรณ์ของผู้เช่าตลอดระยะเวลาการเช่า

และบรกิาร เมื่อสิน้สดุระยะเวลาการเช่าและบรกิาร ผูใ้หเ้ช่าจะตอ้งคนืเงนิประกนั

ดงักล่าวใหแ้ก่ผูเ้ช่า โดยหกัค่าเสยีหายใดๆ และ/หรอืค่าใชจ้่ายใดๆทีเ่กดิจากการ

ใช้สอยพื้นที่เช่าที่ผู้เช่าต้องเป็นผู้รบัผดิชอบ ได้แก่ ค่าน้ําประปา และค่าไฟฟ้า 

หรอืหกัเป็นค่าเช่า ค่าบรกิาร ทีย่งัคา้งชาํระแก่ผูใ้หเ้ช่า 

เงื่อนไขการชาํระเงนิ โครงการฯ ส่วนใหญ่ ผู้เช่าจะชําระค่าเช่าและบริการให้แก่ผู้ให้เช่าเป็นทัง้ราย 

เดอืนและรายไตรมาส นับจากวนัเริม่ระยะเวลาการเช่า เวน้แต่คู่สญัญาจะตกลง

กนัเป็นอย่างอื่น 

 

4.2.6  สญัญากรมธรรมป์ระกนัภยั 

 

กลุ่มบรษิทัฯ จะทําสญัญากรมธรรม์ประกนัภยั เอาไว้ทุกโครงการฯ เพื่อคุ้มครองความเสยีหายต่อโครงสร้าง

อาคารคลงัสนิค้าและโรงงาน แต่ผู้เช่าจะเป็นผู้ทําสญัญากรมธรรม์ประกนัภยั เพื่อคุ้มครองความเสยีหายต่อ

ทรัพย์สินของผู้เช่าเอง สญัญากรมธรรม์ประกันภัยโดยทัว่ไปของกลุ่มบริษัทฯ มีรายละเอียดสาระสําคัญ

ดงัต่อไปน้ี  

ชื่อผูเ้อาประกนัภยั บรษิทัฯ/บรษิทัย่อย 

ระยะเวลาคุม้ครอง 1 ปี 

ทรพัยส์นิทีเ่อาประกนัภยั อาคารสิง่ปลูกสรา้ง (รวมรากฐาน) รวมส่วนต่อเติม ส่วนตกแต่งติดตัง้ตรงึตรา 

สว่นปรบัปรุง กระจกตดิตัง้ถาวร รวมถงึงานระบบภายในอาคารสิง่ปลูกสรา้งซึง่

ถอืเป็นสว่นหน่ึงของอาคาร ไดแ้ก่ ระบบไฟฟ้า ระบบประปา 

ความคุม้ครอง  All Risk Insurance ซึง่รวมความสญูเสยีหรอืเสยีหายต่อทรพัยส์นิเอาประกนัภยั 

อนัเน่ืองมาจากอุบตัิเหตุมาจากอคัคภีัย ฟ้าผ่า ภยัระเบดิ ภยัลมพายุ ภยัจาก

ลูกเห็บ ภัยจากอากาศยาน ภัยจากการเฉี่ยวและหรือการชนของยวดยาน

พาหนะ ภยัเน่ืองจากน้ํา ภยัน้ําท่วม ภยัจากควนั ภยัแผ่นดนิไหวหรอืภูเขาไฟ

ระเบดิ หรอืคลื่นใต้น้ําหรอื สนึาม ิภยัจากการนัดหยุดงาน การจลาจลหรอืการ

กระทาํอนัมเีจตนารา้ย (ยกเวน้การกระทาํเพื่อผลทางการเมอืง ศาสนา หรอืลทัธิ

นิยม) ภยัต่อเครื่องไฟฟ้า และอุบตัเิหตุจากปจัจยัภายนอกอื่นๆ ภายใต้เงื่อนไข

และขอ้ยกเวน้ของกรมธรรมป์ระกนัภยัความเสีย่งภยัทรพัยส์นิ 

ความรบัผดิชอบต่อบุคคลภายนอก (Public Liability) ซึง่ครอบคลุมถงึการชดใช้

ค่าสนิไหมทดแทนในนามของผู้เอาประกนัภยั สําหรบัความสูญเสยี หรอืความ

เสยีหาย อนัเกิดแก่บุคคลภายนอก ซึ่งผู้เอาประกนัภัยจะต้องรบัผดิชอบตาม

กฎหมายอนัสบืเน่ืองหรอืเป็นผลมาจากอุบตัเิหตุจากการประกอบการทีเ่กีย่วขอ้ง

กบัธุรกิจที่เอาประกนัภยั สําหรบั ความสูญเสยีต่อชีวติ ร่างกาย การบาดเจ็บ 

เจบ็ปว่ย หรอืความเสยีหายต่อทรพัยส์นิของบุคคลภายนอก รวมไปถงึค่าใชจ้่าย

ในการต่อสูค้ด ี

ทุนประกนัภยั มลูค่าประมาณค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งพฒันาโครงการฯ  
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4.2.7  สญัญาระหวา่งผูถื้อหุ้น 

 

บรษิทัฯ ไดเ้ขา้ทาํสญัญาระหว่างผูถ้อืหุน้กบับรษิทั กนักุล เอน็จเินียริง่ จาํกดั (มหาชน) เพื่อร่วมลงทุนในบรษิทั

ร่วมทุนทีจ่ดัตัง้ขึน้เพื่อประกอบธรุกจิผลติและจาํหน่ายกระแสไฟฟ้าจากพลงังานแสงอาทติยแ์บบตดิตัง้บน

หลงัคาอาคาร (Solar Roof) 

คู่สญัญา บรษิทัฯ และบรษิทั กนักุล เอน็จเินียริง่ จาํกดั (มหาชน) (“GUNKUL”) 

วนัทีล่งนาม 23 ธนัวาคม 2556 

วนัทีส่ ิน้สดุ เมื่อครบกาํหนดระยะเวลาตามสญัญาซือ้ขายไฟฟ้าฉบบัสุดทา้ยทีบ่รษิทัร่วมทุน

เขา้ทาํกบัการไฟฟ้าฝา่ยจาํหน่าย หรอืสิน้สดุลงทนัทเีมื่อเกดิกรณีตามทีร่ะบุไวใ้น

สญัญา 

วตัถุประสงค ์ บนัทกึความตกลงและขอ้กาํหนดเกีย่วกบัการบรหิารจดัการธุรกจิของบรษิทัร่วม

ทุนทีคู่่สญัญาไดร่้วมลงทุนเพื่อประกอบธุรกจิผลติและจําหน่ายกระแสไฟฟ้าจาก

พลงังานแสงอาทิตย์แบบติดตัง้บนหลงัคาอาคาร (Solar Roof) รวมถึงสทิธ ิ

หน้าที ่และความรบัผดิชอบของคู่สญัญาแต่ละฝา่ยในสว่นทีเ่กีย่วกบัหุน้ในบรษิทั

ร่วมทุน 

 

สดัสว่นการร่วมทุน บรษิทัฯ : รอ้ยละ 74.99 

GUNKUL : รอ้ยละ 25.01 

การประชุมผูถ้อืหุน้ • ต้องมบีรษิทัฯ และ GUNKUL เขา้ประชุม (ดว้ยตนเองหรอืโดยผูร้บั

มอบฉนัทะ) จงึจะครบองคป์ระชุม 

• การลงมติของที่ประชุมผู้ถือหุ้นจะกระทําได้ก็แต่โดยคะแนนเสยีงไม่

น้อยกว่าร้อยละ 50 ของเสยีงทัง้หมดของผู้ถือหุ้นของบริษัทร่วมทุน 

เว้นแต่กจิการตามทีร่ะบุไวใ้นสญัญาที่จะต้องไดร้บัอนุมตัิด้วยคะแนน

เสียงเกินกว่าร้อยละ 75 ของจํานวนเสียงทัง้หมดของผู้ถือหุ้นของ

บรษิทัร่วมทุน 

• ผูถ้อืหุน้ทีเ่ขา้ประชุมมคีะแนน 1 เสยีงต่อ 1 หุน้ 

คณะกรรมการ • บรษิัทร่วมทุนประกอบด้วยกรรมการทัง้หมด 4 ท่าน โดยเป็นผู้แทน

จากบรษิทัฯ จาํนวน 3 ท่าน และผูแ้ทนจาก GUNKUL จาํนวน 1 ท่าน 

• องค์ประชุมคณะกรรมการจะต้องประกอบด้วยกรรมการไม่น้อยกว่า

ร้อยละ 50 ของจํานวนกรรมการทัง้หมดของบริษัทร่วมทุน ซึ่ง

ประกอบด้วยกรรมการซึ่งได้รับการเสนอชื่อจากบริษัทฯ และ 

GUNKUL อย่างน้อยฝา่ยละ 1 ท่าน 

• มติที่ประชุมคณะกรรมการให้ถือเอามติเสยีงขา้งมากของกรรมการที่

เข้าร่วมประชุมและมีสิทธิออกเสียง ยกเว้นกิจการตามที่ระบุไว้ใน

สญัญาทีจ่ะต้องได้รบัเสยีงสนับสนุนจากกรรมการซึ่งเป็นตวัแทนของ

บรษิทัฯ และกรรมการซึง่เป็นตวัแทนของ GUNKUL อย่างน้อยฝ่ายละ 

1 ท่าน 
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การจ่ายเงนิปนัผล ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของกําไรสุทธิหลังหักภาษีและหลังหักสํารองตาม

กฎหมาย โดยใหจ้่ายเป็นรายปี อย่างไรกด็ ีคู่สญัญาจะพจิารณาการจ่ายเงนิปนั

ผลตามความเหมาะสมของสภาพธุรกจิ 

การก่อสรา้งและการดาํเนิน

โครงการ 
• เวน้แต่ไดต้กลงเป็นอย่างอื่น คู่สญัญาตกลงใหบ้รษิทัร่วมทุนจา้ง บรษิทั 

กนักุล พาวเวอร์ ดเีวลลอปเมนท์ จํากดั (“GPD”) ใหเ้ป็นผู้ออกแบบ

โครงการ รับเหมาก่อสร้าง ควบคุมงานก่อสร้าง และเป็นที่ปรึกษา

สาํหรบัการก่อสร้างโครงการโรงไฟฟ้าพลงังานแสงอาทติย์บนหลงัคา

อาคาร (EPC Contractor) ของบรษิัทร่วมทุนแต่เพยีงผูเ้ดยีวสาํหรบั

โครงการทีไ่ดร้บัการยนืยนัใหบ้รษิทัร่วมทุนทีเ่กีย่วขอ้งเขา้ทาํสญัญาซือ้

ขายไฟฟ้าในปี 2556 ภายใตเ้งื่อนไขทีร่ะบุในสญัญา  

• สําหรับโครงการในอนาคตของบริษัทร่วมทุน บริษัทร่วมทุนจะจ้าง 

GUNKUL GPD หรือบริษัทในเครือของ GUNKUL เป็น EPC 

Contractor หาก GUNKUL GPD หรอืบรษิทัในเครอืดงักล่าวสามารถ

ดาํเนินการตามเงื่อนไขทีร่ะบุในสญัญาได ้

• การดําเ นินโครงการและการบํา รุงรักษา (Operation and 

Maintenance) GUNKUL จะดําเนินการให ้ GPD หรอืบรษิทัในเครอื

อื่นของ GUNKUL เสนอข้อกําหนดและเงื่อนไขของการดําเนินการ

ดงักล่าวมาใหบ้รษิทัร่วมทุนพจิารณาภายใน 7 วนั จากวนัทีข่องสญัญา 

หากขอ้กําหนดและเงื่อนไขไม่เป็นประโยชน์ต่อบรษิัทร่วมทุน บรษิัท

ร่วมทุนอาจเลอืกผูอ้ื่นมาทําหน้าทีแ่ทนไม่ว่าทัง้หมดหรอืแต่บางส่วนก็

ได ้

การจดัหาพืน้ทีห่ลงัคา บรษิทัฯ ตกลงจะเป็นผูจ้ดัหาพืน้ทีห่ลงัคาของอาคารเพื่อใชใ้นการตดิตัง้แผงผลติ

พลงังานแสงอาทติย ์(รวมทัง้พืน้ทีด่า้นล่างสาํหรบัการจดัวางอุปกรณ์ทีเ่กีย่วขอ้ง) 

โดยใหบ้รษิทัร่วมทุนมสีทิธเิช่าใชป้ระโยชน์บนพืน้ทีห่ลงัคาอาคารเป็นระยะเวลา

ไม่น้อยกว่าระยะเวลาตามสญัญาซือ้ขายไฟฟ้า ในอตัราค่าเช่ารายเดอืนและการ

ปรบัอตัราค่าเช่าตามทีไ่ดร้ะบุไวใ้นสญัญา 

การผดิสญัญา หากคู่สญัญาฝา่ยทีผ่ดิสญัญามไิดแ้กไ้ขการผดิสญัญาดงักล่าวภายใน 45 วนั นับ

แต่วนัที่มหีนังสอืบอกกล่าวจากคู่สญัญาฝ่ายที่มไิด้ผดิสญัญา ใหคู้่สญัญาฝ่ายที่

มไิดผ้ดิสญัญามสีทิธกิาํหนดใหคู้่สญัญาฝา่ยทีผ่ดิสญัญาดาํเนินการดงัต่อไปน้ี 

• ขายหุน้ทัง้หมดทีถ่อือยู่ใหแ้ก่คู่สญัญาฝ่ายทีม่ไิดผ้ดิสญัญาหรอืบุคคลที่

คู่สญัญาฝ่ายที่มิได้ผิดสญัญาเป็นผู้กําหนด ในราคาร้อยละ 90 ของ

ราคาทีไ่ดจ้ากการหามลูค่าของบรษิทัร่วมทุน 

• ให้คู่ส ัญญาฝ่ายที่ผิดสัญญาซื้อหุ้นทัง้หมดที่คู่ส ัญญาฝ่ายที่มิได้ผิด

สญัญาถอือยู่ ในราคารอ้ยละ 110 ของราคาที่ไดจ้ากการหามูลค่าของ

บรษิทัร่วมทุน 
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4.2.8  สญัญารว่มค้า 

 

บริษัทฯ ได้เข้าทําสญัญาร่วมค้ากับนายกฤษณ์ ณรงค์เดช เพื่อร่วมลงทุนในบริษัทร่วมทุนที่จ ัดตัง้ขึ้นเพื่อ

ประกอบธุรกจิพฒันาโครงการคลงัสนิคา้บน ถ. บางนา-ตราด ก.ม. 23 

คู่สญัญา นายกฤษณ์ ณรงคเ์ดช (“KN”) 

วนัทีล่งนาม 2 ตุลาคม 2556 

วนัทีส่ ิน้สดุ เมื่อเหตุการณ์ใดเกดิก่อนระหว่าง 1) การเลกิกจิการของบรษิทัร่วมทุน หรอื 2)

การตกลงร่วมกนัระหว่างผูถ้อืหุน้ใหส้ญัญาเป็นอนัสิน้สดุ 

วตัถุประสงค ์ บนัทกึความตกลงและขอ้กําหนดระหว่างผูถ้อืหุน้ในการร่วมลงทุนในบรษิทัร่วม

ทุน และการนําเอาทรพัยากรและความเชี่ยวชาญมาใช้ในการพฒันา ก่อสร้าง 

และบรหิารจดัการโครงการคลงัสนิคา้ 

สดัสว่นการร่วมทุน บรษิทัฯ : รอ้ยละ 64.97 

KN : รอ้ยละ 35.03 

ทีด่นิ • โครงการคลงัสนิคา้จะถูกพฒันาขึน้บนทีด่นิทัง้หมด 8 แปลง ตัง้อยู่บน 

ถ. บางนา-ตราด ก.ม. 23 จ. สมุทรปราการ โดยกจิการร่วมคา้สามารถ

ที่จะจัดหาที่ดินในบริเวณใกล้เคียงเพิ่มเติมเพื่อมาใช้ในการพัฒนา

โครงการได ้หากไดร้บัการอนุมตัแิผนธุรกจิจากคณะกรรมการ 

• KN จะดําเนินการให ้บรษิทั เคพเีอน็ กรุ๊ป คอรป์อเรชัน่ จํากดั ใหเ้ช่า

ช่วงทีด่นิ 8 แปลงดงักล่าวแก่บรษิทัร่วมทุน เป็นระยะเวลา 30 ปี โดย

กจิการร่วมค้าจะจ่ายค่าตอบแทนสาํหรบัการเช่าตลอดทัง้อายุสญัญา

เป็นจาํนวนเงนิตามทีร่ะบุไวใ้นสญัญา 

การบรหิารจดัการโครงการ คู่ส ัญญาตกลงให้บริษัทฯ เป็นผู้บริหารทรัพย์สินของบริษัทร่วมทุน โดยมี

ค่าตอบแทนรายเดอืนเท่ากบัร้อยละ 3 ของรายไดข้องโครงการ หรอื 300,000 

บาทต่อเดอืน ในระหว่างทีโ่ครงการยงัไม่มรีายได ้

การประชุมผูถ้อืหุน้ • การลงมติของทีป่ระชุมผู้ถือหุ้นจะกระทําได้กแ็ต่โดยคะแนนเสยีงขา้ง

มากของจํานวนเสยีงทัง้หมดของผู้ถือหุ้นที่เข้าร่วมประชุม เว้นแต่

กจิการตามที่ระบุไว้ในสญัญาที่จะต้องได้รบัอนุมตัิด้วยคะแนนเสยีง

อย่างน้อยร้อยละ 75 ของจํานวนเสยีงทัง้หมดของผู้ถือหุ้นที่เขา้ร่วม

ประชุม โดยตอ้งมอีย่างน้อย 1 เสยีงจากกลุ่มบรษิทัฯ และอย่างน้อย 1 

เสยีงจากกลุ่ม KN 

• 1 หุน้ มคีะแนน 1 เสยีง 

คณะกรรมการ • ประกอบด้วยกรรมการทัง้หมด 6 ท่าน โดยเป็นผู้แทนจากบริษัทฯ 

จาํนวน 4 ท่าน และผูแ้ทนจาก KN จาํนวน 2 ท่าน 

• องค์ประชุมคณะกรรมการจะต้องประกอบด้วยกรรมการที่เข้าร่วม

ประชุมอย่างน้อย 3 ท่าน 

• มติที่ประชุมคณะกรรมการให้ถือเอามติเสยีงขา้งมากของกรรมการที่

เขา้ร่วมประชุมและมสีทิธอิอกเสยีง ยกเวน้ Reserve Matters ตามที่

ระบุไว้ในสญัญาที่จะต้องได้รับเสียงสนับสนุนจากกรรมการซึ่งเป็น
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ตวัแทนของบรษิทัฯ และกรรมการซึง่เป็นตวัแทนของ KN อย่างน้อย

ฝา่ยละ 1 ท่าน 

การจ่ายเงนิปนัผล ตามความเหน็ชอบของคณะกรรมการ โดยจะเป็นไปตามนโยบายการจ่ายเงนิปนั

ผลทีอ่นุมตัโิดยคณะกรรมการ 

สทิธใินการซือ้เป็นรายแรก หากคู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงต้องการที่จะขายหรือโอนหุ้นในบริษัทร่วมทุน 

คู่สญัญารายนัน้จะตอ้งเสนอขายหุน้ดงักล่าวเป็นลายลกัษณ์อกัษรใหคู้่สญัญาอกี

ฝ่ายหน่ึงก่อน หากคู่สญัญาที่ได้รบัทําเสนอขายไม่ตอบรบัคําเสนอขายภายใน 

60 วนั หลงัจากวนัที่ได้รบัคําเสนอขายดงักล่าว หรอืไม่สามารถดําเนินการให้

การซื้อขายเสร็จสิน้ภายใน 60 วนั หลงัจากวนัที่ผู้เสนอขายได้รบัการตอบรบั

จากผู้ได้รบัคําเสนอ ผู้เสนอขายจึงจะสามารถขายหุ้นในบริษัทร่วมทุนให้แก่

บุคคลอื่นได้ โดยราคาและเงื่อนไขจะต้องไม่ดไีปกว่าที่เคยได้เสนอขายให้แก่

คู่สญัญาอกีฝา่ย 

การผดิสญัญา เกดิขึน้เมื่อ 1) ผูถ้อืหุน้ฝ่ายทีผ่ดิสญัญามไิด้แกไ้ขการผดิสญัญาดงักล่าวภายใน 

30 วนั นับแต่วนัทีม่หีนังสอืบอกกล่าวจากผูถ้อืหุน้ฝ่ายทีม่ไิดผ้ดิสญัญา หรอื 2) 

ผูถ้อืหุน้รายใดรายหน่ึงลม้ละลายหรอืถูกฟ้องลม้ละลาย 

ผูถ้อืหุน้ฝา่ยทีม่ไิดผ้ดิสญัญามสีทิธกิาํหนดใหผู้ถ้อืหุน้ฝา่ยทีผ่ดิสญัญาดําเนินการ

ดงัต่อไปน้ี  

• บอกเลกิสญัญาร่วมคา้และรบัค่าเสยีหายทีเ่กดิจากการผดิสญัญาของผู้

ถอืหุน้อกีฝา่ยทีเ่กดิกบัผูถ้อืหุน้ทีม่ไิดผ้ดิสญัญา 

• ใหผู้ถ้อืหุน้ทีผ่ดิสญัญาขายหุน้ทัง้หมดทีถ่อือยู่ในบรษิทัร่วมทุนใหแ้ก่ผู้

ถอืหุ้นที่มไิด้ผดิสญัญาหรอืบุคคลที่ผูถ้ือหุน้ฝ่ายทีม่ไิด้ผดิสญัญาเป็นผู้

กาํหนด ในราคายุตธิรรมทีก่าํหนดโดยผูส้อบบญัชอีสิระ ลบดว้ยรอ้ยละ 

10 ของมลูค่าดงักล่าว 

• ใหผู้ถ้อืหุน้ทีผ่ดิสญัญาซือ้หุน้ทัง้หมดทีผู่ถ้อืหุน้ฝ่ายทีม่ไิดผ้ดิสญัญาถอื

อยู่ในบรษิัทร่วมทุน ในราคายุติธรรมที่กําหนดโดยผู้สอบบญัช ีบวก

ดว้ยรอ้ยละ 10 ของมลูค่าดงักล่าว 

 

4.3   นโยบายการลงทุนในบริษทัยอ่ย กองทุนรวมฯ และกองทรสัต ์WHART 

 

บริษัทฯ มนีโยบายการลงทุนในบรษิัทที่ประกอบธุรกิจเช่นเดียวกบัธุรกจิหลกัของบรษิัทฯ ธุรกิจการพฒันา

อสงัหาริมทรพัย์ และธุรกิจพลงังานทดแทน เพื่อเพิ่มช่องทางในการหารายได้และขดีความสามารถในการ

แขง่ขนัของบรษิทัฯ  

 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2557 บรษิัทฯ มสีดัส่วนเงนิลงทุนในบรษิัทย่อย บรษิทัร่วมทุนและกองทุนรวมฯ และ 

กองทรสัต ์WHART ดงัต่อไปน้ี 
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บริษทั ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 

สดัส่วน

การลงทุน  

(รอ้ยละ) 

มูลค่าเงิน

ลงทุนตาม

ราคาทุน 

 (ล้านบาท) 

บริษทัยอ่ย 

- บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อะไลแอนซ ์

จาํกดั 

 

ใหเ้ช่าโรงงาน คลงัสนิคา้ และ 

อสงัหารมิทรพัยอ์ื่นๆ 

 

99.99 

 

331.40 

 

- บรษิทั แวรเ์ฮาส ์เอเซยี อะไล

แอนซ ์จาํกดั 

- บรษิทั ดบับลวิเอชเอ เรยีล 

เอสเตท แมเนจเมน้ท ์จาํกดั 

ใหเ้ช่าโรงงาน คลงัสนิคา้ และ 

อสงัหารมิทรพัยอ์ื่นๆ 

ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พื่อการลงทนุใน

อสงัหารมิทรพัย ์

99.99 

 

99.99 

566.88 

 

10.00 

บริษทัรว่มทุน 

- บรษิทั ดบับลวิเอชเอ เคพเีอน็ 

อะไลแอนซ ์จาํกดั 

 

ใหเ้ช่าโรงงาน คลงัสนิคา้ และ 

อสงัหารมิทรพัยอ์ื่นๆ 

 

64.97 

 

249.34 

- บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนี

โซล่ารร์ฟู 1 จาํกดั 

ผลติและจาํหน่ายกระแสไฟฟ้าจาก

พลงังานแสงอาทติยแ์บบตดิตัง้บน

หลงัคา 

74.99 8.62 

- บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนี

โซล่ารร์ฟู 2 จาํกดั 1) 

ผลติและจาํหน่ายกระแสไฟฟ้าจาก

พลงังานแสงอาทติยแ์บบตดิตัง้บน

หลงัคา 

74.99 0.19 

- บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนี

โซล่ารร์ฟู 3 จาํกดั 

ผลติและจาํหน่ายกระแสไฟฟ้าจาก

พลงังานแสงอาทติยแ์บบตดิตัง้บน

หลงัคา 

74.99 10.87 

- บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนี

โซล่ารร์ฟู 4 จาํกดั 1) 

ผลติและจาํหน่ายกระแสไฟฟ้าจาก

พลงังานแสงอาทติยแ์บบตดิตัง้บน

หลงัคา 

74.99 0.19 

- บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนี

โซล่ารร์ฟู 5 จาํกดั 1) 

ผลติและจาํหน่ายกระแสไฟฟ้าจาก

พลงังานแสงอาทติยแ์บบตดิตัง้บน

หลงัคา 

74.99 0.19 

- บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนี

โซล่ารร์ฟู 6 จาํกดั 

ผลติและจาํหน่ายกระแสไฟฟ้าจาก

พลงังานแสงอาทติยแ์บบตดิตัง้บน

หลงัคา 

74.99 10.87 

- บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนี

โซล่ารร์ฟู 8 จาํกดั 1) 

ผลติและจาํหน่ายกระแสไฟฟ้าจาก

พลงังานแสงอาทติยแ์บบตดิตัง้บน

หลงัคา 

74.99 0.07 
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บริษทั ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 

สดัส่วน

การลงทุน  

(รอ้ยละ) 

มูลค่าเงิน

ลงทุนตาม

ราคาทุน 

 (ล้านบาท) 

- บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนี

โซล่ารร์ฟู 9 จาํกดั 1) 

ผลติและจาํหน่ายกระแสไฟฟ้าจาก

พลงังานแสงอาทติยแ์บบตดิตัง้บน

หลงัคา 

74.99 0.07 

- บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนี

โซล่ารร์ฟู 10 จาํกดั 

ผลติและจาํหน่ายกระแสไฟฟ้าจาก

พลงังานแสงอาทติยแ์บบตดิตัง้บน

หลงัคา 

74.99 2.91 

- บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนี

โซล่ารร์ฟู 16 จาํกดั 1) 

ผลติและจาํหน่ายกระแสไฟฟ้าจาก

พลงังานแสงอาทติยแ์บบตดิตัง้บน

หลงัคา 

74.99 0.07 

- บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนี

โซล่ารร์ฟู 17 จาํกดั 

ผลติและจาํหน่ายกระแสไฟฟ้าจาก

พลงังานแสงอาทติยแ์บบตดิตัง้บน

หลงัคา 

74.99 12.00 

- กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละ

สทิธกิารเช่าดบับลวิเอชเอ 

แฟคทอรีแ่อนดแ์วรเ์ฮา้ส ์ฟนัด ์

ลงทุนในอสงัหารมิทรพัยป์ระเภท 

คลงัสนิคา้และศนูยก์ระจายสนิคา้ 

15 1,387.46 

- ทรสัตเ์พื่อการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่า

ดบับลวิเอชเอ พรเีมีย่ม โกรท 

ลงทุนในอสงัหารมิทรพัยป์ระเภท 

คลงัสนิคา้และศนูยก์ระจายสนิคา้ 

15 466.19 

หมายเหตุ:  1) ยงัมไิดม้กีารประกอบธรุกจิ โดยอยู่ระหว่างการเตรยีมการเพื่อยื่นประมลูสญัญาซือ้ขายไฟฟ้าเพื่อจาํหน่ายไฟฟ้า  

   จากพลงังานแสงอาทติยท์ีต่ดิตัง้บนหลงัคาในครัง้ต่อไป 

  

ทัง้น้ีในการบรหิารงานของบรษิทัย่อยและบรษิทัร่วมทุน บรษิทัฯ จะแต่งตัง้ตวัแทนจากบรษิทัฯ เขา้ไปร่วมเป็น

กรรมการในบรษิทันัน้ๆ ในสดัสว่นทีเ่หมาะสม เพื่อกาํกบัดแูลการดาํเนินงานของบรษิทัย่อยและบรษิทัร่วม ให้

เป็นไปในทศิทางทีเ่หมาะสม และเกดิประโยชน์สงูสดุแก่บรษิทัฯ  

 

บรษิทัฯ มนีโยบายทีจ่ะลงทนุในธุรกจิอสงัหารมิทรพัยผ์่านกองทุนรวมฯ และ ทรสัตเ์พื่อการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัย ์  ในสดัสว่นไมเ่กนิรอ้ยละ 15 ของหน่วยลงทนุหรอืหน่วยทรสัต ์ (แลว้แต่กรณี) ทัง้หมด  เพื่อ

ผลตอบแทนในรปูเงนิปนัผลสมํ่าเสมอเป็นประจาํทุกปี อย่างไรกต็าม การลงทุนในกองทุนรวมฯ และทรสัตเ์พื่อ

การลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์  นัน้จะขึน้อยู่กบัความตอ้งการใชเ้งนิลงทุนและจาํนวนเงนิทีร่ะดมทุนไดจ้ากการ

จาํหน่ายสนิทรพัยใ์หแ้ก่กองทุนรวมฯ ในช่วงเวลานัน้ จงึทาํใหก้ารลงทุนในกองทุนรวมฯ และทรสัตเ์พื่อการ

ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์  ในขณะใดขณะหน่ึงอาจแตกต่างไปจากนโยบายการลงทุนทีก่าํหนดไวไ้ด ้และ บรษิทั

ฯ มไิดม้กีารควบคุมและมไิดม้สีว่นร่วมกาํหนดนโยบายของกองทุนรวมฯ และทรสัตเ์พื่อการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัย ์  
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5.  ข้อพพิาททางกฎหมาย 

- ไมม่ี - 
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6.  ข้อมูลทัว่ไปและขอ้มูลสาํคญัอ่ืน 

6.1  ข้อมูลทัว่ไป 

6.1.1  บริษทัฯ 

ชื่อ : บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) 

ประเภทธุรกจิ : ผูพ้ฒันาโครงการคลงัสนิคา้ ศนูยก์ระจายสนิคา้ และโรงงานระดบัพรเีมีย่ม 

ทีต่ัง้สาํนกังานใหญ่ : 1121 หมู่ 3 ถนนเทพารกัษ์ ตําบลเทพารกัษ์ อาํเภอเมอืง จงัหวดัสมุทรปราการ 10270 

เลขทะเบยีนบรษิทั : 0107555000082 

โทรศพัท ์ : 0-2753-3750 

โทรสาร : 0-2753-2750 

เวบ็ไซต ์ : http://www.wha.co.th 

ทุนจดทะเบยีน : 963,892,119  บาท 

ทุนจดทะเบยีนชาํระแลว้ : 963,891,769  บาท 

ประเภทหุน้  :  หุน้สามญั 

มลูค่าทีต่ราไว ้      : 1 บาทต่อหุน้ 

 

6.1.2  บริษทัยอ่ยและบริษทัรว่มทุน 

 บริษทัยอ่ย 

 ( 1 )   

 ชื่อ : บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อะไลแอนซ ์จาํกดั 

 ประเภทธุรกจิ : ผูพ้ฒันาโครงการคลงัสนิคา้ ศนูยก์ระจายสนิคา้ และโรงงานระดบัพรเีมีย่ม 

 ทีต่ัง้สาํนกังานใหญ่ : 1121 หมู่ 3 ถนนเทพารกัษ์ ตําบลเทพารกัษ์ อาํเภอเมอืง จงัหวดัสมุทรปราการ 10270 

 เลขทะเบยีนบรษิทั : 0115546001801 

 โทรศพัท ์ : 0-2753-3750 

 โทรสาร : 0-2753-2750 

 เวบ็ไซต ์ : http://www.wha.co.th 

 ทุนจดทะเบยีน : 260,000,000 บาท 

 ทุนจดทะเบยีนชาํระแลว้ : 260,000,000 บาท 

 ประเภทหุน้  : หุน้สามญั 

 มลูค่าทีต่ราไว ้      : 10 บาทต่อหุน้ 

 

 ( 2 )   

 ชื่อ : บรษิทั แวรเ์ฮาส ์เอเซยี อะไลแอนซ ์จาํกดั 

 ประเภทธุรกจิ : ผูพ้ฒันาโครงการคลงัสนิคา้ ศนูยก์ระจายสนิคา้ และโรงงานระดบัพรเีมีย่ม 

 ทีต่ัง้สาํนกังานใหญ่ : 1121 หมู่ 3 ถนนเทพารกัษ์ ตําบลเทพารกัษ์ อาํเภอเมอืง จงัหวดัสมุทรปราการ 10270 

 เลขทะเบยีนบรษิทั : 0115549006111 

 โทรศพัท ์ : 0-2753-3750 

 โทรสาร : 0-2753-2750 
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 เวบ็ไซต ์ : http://www.wha.co.th 

 ทุนจดทะเบยีน : 310,000,000 บาท 

 ทุนจดทะเบยีนชาํระแลว้ : 310,000,000 บาท 

 ประเภทหุน้  :  หุน้สามญั 

 มลูค่าทีต่ราไว ้      : 10 บาทต่อหุน้ 

 

 ( 3 )   

 ชื่อ : บรษิทั ดบับลวิเอชเอ เรยีล เอสเตท แมเนจเมน้ท ์จาํกดั 

 ประเภทธุรกจิ : ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

 ทีต่ัง้สาํนกังานใหญ่ : 1121 หมู่ 3 ถนนเทพารกัษ์ ตําบลเทพารกัษ์ อาํเภอเมอืง จงัหวดัสมุทรปราการ 10270 

 เลขทะเบยีนบรษิทั : 0115557007350 

 โทรศพัท ์ : 0-2753-3159 

 โทรสาร : 02-753-3527 

 เวบ็ไซต ์ : http://www.whareit.com 

 ทุนจดทะเบยีน : 10,000,000 บาท 

 ทุนจดทะเบยีนชาํระแลว้ : 10,000,000 บาท 

 ประเภทหุน้  :  หุน้สามญั 

 มลูค่าทีต่ราไว ้      : 100 บาทต่อหุน้ 

 

 (4)   

 ชื่อ : WHA Corporation (International) Company Limited  

 ประเภทธุรกจิ : Holding Company 

 ทีต่ัง้สาํนกังานใหญ่ : Pending 

 เลขทะเบยีนบรษิทั : 125698 

 โทรศพัท ์ : - 

 โทรสาร : - 

 เวบ็ไซต ์ : - 

 ทุนจดทะเบยีน : 10,000 USD 

 ทุนจดทะเบยีนชาํระแลว้ : - 

 ประเภทหุน้  :  หุน้สามญั 

 มลูค่าทีต่ราไว ้      : 1 USD ต่อหุน้ 

 

 (5)   

 ชื่อ : WHA Corporation (Hong Kong) Company Limited  

 ประเภทธุรกจิ : Holding Company 

 ทีต่ัง้สาํนกังานใหญ่ : UNIT 903A, 9/F YUE XIU BLDG 160-174 LOCKHART RD WANCHAI HONG  

KONG 

 เลขทะเบยีนบรษิทั : 2163668 

 โทรศพัท ์ : - 

 โทรสาร : - 
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 เวบ็ไซต ์ : - 

 ทุนจดทะเบยีน : 10,000 USD 

 ทุนจดทะเบยีนชาํระแลว้ : - 

 ประเภทหุน้  :  หุน้สามญั 

 มลูค่าทีต่ราไว ้      : 1 USD ต่อหุน้ 

 

 6.1.3 บริษทัรว่มทุน 

 ( 1 )   

 ชื่อ : บรษิทั ดบับลวิเอชเอ เคพเีอน็ อะไลแอนซ ์จาํกดั 

 ประเภทธุรกจิ : ผูพ้ฒันาโครงการคลงัสนิคา้ ศนูยก์ระจายสนิคา้ และโรงงานระดบัพรเีมีย่ม 

 ทีต่ัง้สาํนกังานใหญ่ : 1121 หมู่ 3 ถนนเทพารกัษ์ ตําบลเทพารกัษ์ อาํเภอเมอืง จงัหวดัสมุทรปราการ 10270 

 เลขทะเบยีนบรษิทั : 0115556021936 

 โทรศพัท ์ : 0-2753-3750 

 โทรสาร : 0-2753-2750 

 ทุนจดทะเบยีน : 768,000,000 บาท 

 ทุนจดทะเบยีนชาํระแลว้ : 383,750,000 บาท 

 ประเภทหุน้  :  หุน้สามญั 

 มลูค่าทีต่ราไว ้      : 100 บาทต่อหุน้ 

 

( 2 )   

บริษทั 
ทุนจดทะเบียน 

(บาท) 

ทุนจดทะเบียนชาํระ

แล้ว 

(บาท) 

บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนีโซล่ารร์ฟู 1 จาํกดั 11,500,000 11,500,000 

บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนีโซล่ารร์ฟู 2 จาํกดั 1,000,000 250,000 

บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนีโซล่ารร์ฟู 3 จาํกดั 14,500,000 14,500,000 

บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนีโซล่ารร์ฟู 4 จาํกดั 1,000,000 250,000 

บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนีโซล่ารร์ฟู 5 จาํกดั 1,000,000 250,000 

บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนีโซล่ารร์ฟู 6 จาํกดั 14,500,000 14,500,000 

บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนีโซล่ารร์ฟู 8 จาํกดั 100,000 100,000 

บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนีโซล่ารร์ฟู 9 จาํกดั 100,000 100,000 

บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนีโซล่ารร์ฟู 10 จาํกดั 15,500,000 3,875,000 

บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนีโซล่ารร์ฟู 16 จาํกดั 100,000 100,000 

บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนีโซล่ารร์ฟู 17 จาํกดั 16,000,000 16,000,000 
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ประเภทธุรกจิ : ผลติและจาํหน่ายกระแสไฟฟ้าจากพลงังานแสงอาทติยแ์บบตดิตัง้บนหลงัคา 

ทีต่ัง้สาํนกังานใหญ่ : 1121 หมู่ 3 ถนนเทพารกัษ์ ตําบลเทพารกัษ์ อาํเภอเมอืง จงัหวดัสมุทรปราการ 

10270 

โทรศพัท ์ : 0-2753-3750 

โทรสาร : 0-2753-2750 

ประเภทหุน้                

มลูค่าทีต่ราไว ้      

:  

: 

หุน้สามญั 

10 บาทต่อหุน้ 
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6.1.4 นิติบุคคลอ่ืนท่ีบริษทัฯ ถือหุ้นรอ้ยละ 10 ขึน้ไป 

 ชื่อ : กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่า ดบับลวิเอชเอ แฟคทอรีแ่อนดแ์วรเ์ฮา้ส ์

ฟนัด ์  

 ประเภทธุรกจิ : ลงทุนในอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทคลงัสนิคา้และศนูยก์ระจายสนิคา้ 

 ทีต่ัง้สาํนกังานใหญ่ : อาคารธนาคารกสกิรไทย ชัน้ 6 เลขที ่400/22 ถนนพหลโยธนิ แขวงสามเสนใน เขต

พญาไท กทม. 10400 

 โทรศพัท ์ :  0-2673-3999  

 โทรสาร :  0-2673-3900 

 ทุนจดทะเบยีน :  13,560,600,000 บาท 

 ทุนจดทะเบยีนชาํระแลว้ :  9,390,600,000 บาท 

 ประเภทหุน้  :  หุน้สามญั 

 มลูค่าทีต่ราไว ้      :  10 บาทต่อหุน้ 

 

 ชื่อ : กองทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าดบับลวิเอชเอ พรเีมีย่ม โก

รท (WHART)  

 ประเภทธุรกจิ : ลงทุนในอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทคลงัสนิคา้และศนูยก์ระจายสนิคา้ 

 ทีต่ัง้สาํนกังานใหญ่ : 1121 หมู่ 3 ถนนเทพารกัษ์ ตําบลเทพารกัษ์ อาํเภอเมอืง จงัหวดัสมุทรปราการ 

10270 

 โทรศพัท ์ : 02-753-3159   

 โทรสาร : 02-753-3527 

 ทุนจดทะเบยีน :  3,107,900,000 บาท 

 ทุนจดทะเบยีนชาํระแลว้ :  3,107,900,000 บาท 

 ประเภทหุน้  :  หน่วยทรสัต ์

 มลูค่าทีต่ราไว ้      :  10 บาทต่อหุน้ 

  

6.1.5  บุคคลอ้างอิง 

 นายทะเบียนหุ้น  

 บรษิทั ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จาํกดั 

 อาคารตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย 

 62 ถนนรชัดาภเิษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพฯ 10110 

 โทรศพัท ์0-2229-2800, 0-2654-5599  

 โทรสาร 0-2654-5427 

 

 ผูส้อบบญัชี 

 นางอโนทยั ลกีจิวฒันะ   ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต เลขที ่3442 

 นางอุณากร พฤฒธิาดา  ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต เลขที ่3257 

 นายวเิชยีร กิง่มนตร ี             ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต เลขที ่3977 

 นายบุญเลศิ กมลชนกกุล  ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต เลขที ่5339 

 บรษิทั ไพรช้วอเตอรเ์ฮาสค์เูปอรส์ เอบเีอเอส  จาํกดั 
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 ชัน้ 15 บางกอกซติีท้าวเวอร ์ 

 179/74-80 ถนนสาทรใต ้แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพฯ 10120 

 โทรศพัท ์0-2344-1000   

 โทรสาร 0-2286-5050 

 

ท่ีปรกึษาทางกฎหมาย 

 บรษิทั อารแ์อล เคาน์เซลิ จาํกดั     

 62/15 ธนิยะ แขวงสรุยิวงศ ์เขตบางรกั กทม 10500 

         โทรศพัท ์0-2235-3339 

 โทรสาร  0-2235-3076 

 

    นายทะเบียนหุ้นกู้ 

 ธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) 

 1060 ถนนเพชรบุรตีดัใหม่ แขวงมกักะสนั เขตราชเทว ีกรุงเทพฯ 10400 

 โทรศพัท ์0-2256-2323 

  

         สถาบนัการเงินท่ีติดต่อประจาํ 

            ธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) 

            9 ถนนรชัดาภเิษก แขวงจตุจกัร เขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร 10900 

            โทรศพัท:์0-2544-1000 

 

6.2  ข้อมูลสาํคญัอ่ืน 

ไม่มขีอ้มลูอื่นทีอ่าจมผีลกระทบต่อการตดัสนิใจของผูล้งทุนอย่างมนียัสาํคญั 

 


