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1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธรุกิจ 

 

1.1. วิสยัทศัน์ และภารกิจในการดาํเนินธุรกิจของกลุ่มบริษัท ดบับลิวเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จาํกดั 

(มหาชน)  

 

วิสยัทศัน์ (Vision) 

เป็นผู้นําธุรกิจในเอเชียทางด้านการพัฒนาอาคารคลังสินค้า ศูนย์กระจายสินค้า โรงงาน ( logistics 

facilities) ธุรกจินิคมอุตสาหกรรมแบบครบวงจร สาธารณูปโภค พลงังาน และ การใหบ้รกิารระบบฐานขอ้มูล

ดจิทิลั ดว้ยคุณภาพทีค่รอบคลุมการใหบ้รกิารในทุกระดบั ตัง้แต่ตน้น้ํา กลางน้ํา และปลายน้ํา 

  

 

ภารกิจ (Mission)  

1. ตอบสนองความตอ้งการของคู่คา้หลกัทางธุรกจิ ผูถ้อืหุน้ และผูม้สีว่นไดเ้สยี 

2. มุ่งเน้นกลยุทธใ์นเชงิรเิริม่สรา้งสรรคแ์ละมปีระสทิธภิาพทางดา้นธุรกจิ การเงนิ คุณภาพการบรกิาร ความ

ปลอดภยั สิง่แวดลอ้ม ชมุชน และหลกัธรรมาภบิาล 

3. สรา้งความสมัพนัธท์ีย่ ัง่ยนืกบัพนัธมติรทางธุรกจิ 

4. นําเสนอผลติภณัฑท์ีม่คีุณภาพเหนือกว่าคู่แขง่ ดว้ยการประยุกตใ์ชอ้งคค์วามรูแ้ละความชาํนาญในธุรกจิ 

เพื่อบรรลุเป้าหมายอนัเป็นประโยชน์แก่ทุกฝา่ย (win-win solution) 

5. รกัษาวนิยัทางการเงนิ เพื่อสรา้งผลตอบแทนสงูสดุใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้ 

6. พฒันาการใหบ้รกิารทางดา้นคลงัสนิคา้ ศนูยก์ระจายสนิคา้ และโรงงาน (logistics facilities) นิคม

อุตสาหกรรม สาธารณูปโภค พลงังาน และอสงัหารมิทรพัย ์ในระดบัมาตรฐานสากล 

7. นําเสนอการบรกิารทีแ่ตกต่างจากคู่แขง่ ในดา้นการบรหิารคลงัขอ้มลูดจิทิลั (data center) ทีค่รบวงจร ทัง้

ดา้นการวางระบบฐานขอ้มลู และบรกิารเสรมิต่างๆใหเ้หมาะสมกบัความตอ้งการของลกูคา้ 

8. พฒันาทมีงานทีม่ทีกัษะและความชาํนาญ ตลอดจนสง่เสรมิสมรรถนะหลกัขององคก์ร (core competency) 

 

1.2. ประวติัความเป็นมาและพฒันาการท่ีสาํคญัในช่วง 3 ปีท่ีผา่นมา 

  

ปี 2556  เดอืนมกราคม กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย ์ดบับลวิเอชเอ พรเีมีย่ม แฟคทอรีแ่อนดแ์วรเ์ฮา้ส ์

ฟนัด ์(“กองทุนรวมฯ”) ไดเ้พิม่ทุนครัง้ที ่2 จาํนวน ประมาณ 2,142 ลา้นบาทเพื่อซือ้ทรพัยส์นิ

และรบัโอนสทิธกิารเช่าโครงการอาคารคลงัสนิค้า 3 โครงการ พืน้ทีใ่ห้เช่ารวม 69,529.28 

ตารางเมตร จากบรษิัท ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จํากดั (มหาชน) (“บรษิทัฯ”) และบรษิัท 

แวร์เฮาส์ เอเชีย อะไลแอนซ์ จํากัด  โดยบริษัทฯ ได้รับแต่งตัง้เป็นผู้บริหารจัดการ

อสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่กองทุนรวมฯ 

 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
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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 บรษิทัฯ ไดเ้พิม่ทุนจดทะเบยีนบรษิทัฯ เป็นจํานวน 305,999,491 บาท จาก

เดมิ 611,998,983 บาทเป็นจาํนวน 917,998,474 บาท เพื่อรองรบัการจ่ายหุน้ปนัผลแก่ผูถ้อื

หุน้ในอตัรา 2 หุน้เดมิต่อ 1 หุน้ใหม่ 

 เดอืนกนัยายน บรษิัทฯ ได้เสนอขายหุ้นกู้ต่อนักลงทุนสถาบนั และนักลงทุนประเภท High 

Net Worth เป็นจาํนวนเงนิ 2,700 ลา้นบาท โดยแบ่งหุน้กูเ้ป็น 3 ชุด ตามรายละเอยีดดา้นล่าง

น้ี 

 

 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

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 



สว่นที ่1 การประกอบธุรกจิ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) 

 

สว่นที ่1-1 หน้า 3 
 

ต่อเตมิอสงัหารมิทรพัย ์1 โครงการ ในจํานวนเงนิไม่เกนิ 4,590.0 ลา้นบาท ซึง่มตดิงักล่าว

ได้รบัการอนุมตัิจากทีป่ระชุมผู้ถอืหน่วย และมอีายุ 1 ปีนับจากวนัที่ผู้ถอืหน่วยลงทุนมมีติ

อนุมตั ิ

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 

 

 

 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 คดิเป็นมลูค่า 4,385.20 ลา้น

ชุดท่ี จาํนวนหน่วย มูลค่ารวม  

     (ล้านบาท) 

อตัราดอกเบี้ยคงท่ี  

(รอ้ยละต่อปี) 

อาย ุ

(ปี) 

1 700,000 700 3.75 3 

2 1,110,000 1,110 4.42 5 

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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บาท (หลงัหกัภาษีมูลค่าเพิ่ม) ให้แก่กองทรสัต์ฯ โดยมบีรษิัท ดบับลวิเอชเอ เรยีลเอสเตท 

แมเนจเม้นท์ จํากดั (WHAREM) หน่ึงในบรษิัทย่อยของบรษิัทฯ ได้รบัแต่งตัง้เป็นผู้จดัการ

กองทรสัตฯ์ 

 เดอืนธนัวาคม บรษิทัฯ ได้เขา้ลงนามในสญัญาซือ้ขายหุน้ (“สญัญาซือ้ขายหุน้”) ของบรษิัท  

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

เหมราชฯ 

 บริษัทฯ ได้ประกาศเจตนาในการจะเข้าถือหลกัทรพัย์ของบริษัท เหมราชฯ เพื่อครอบงํา

กิจการโดยสมคัรใจแบบมีเงื่อนไข โดยบริษัทฯ จะทําคําเสนอซื้อหลกัทรพัย์ทัง้หมดของ 

บรษิทั เหมราชฯ โดยสมคัรใจ (Voluntary Tender Offer) ในราคาหุน้ละ 4.50 บาท (สีบ่าทหา้

สบิสตางค์) ภายใต้เงื่อนไขว่าบรษิทัฯ จะทําการยกเลกิคําเสนอซือ้หลกัทรพัยห์ากเมื่อสิน้สุด

ระยะเวลารบัซือ้แลว้มผีูเ้สนอขายหุ้นจํานวนน้อยกว่ารอ้ยละ 50 (หา้สบิ) ของหุ้นที่ออกและ

จําหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของบรษิทั เหมราชฯ โดยการทําคําเสนอซือ้หลกัทรพัยโ์ดยสมคัรใจ

แบบมเีงื่อนไขจะเกดิขึน้กต่็อเมื่อเงื่อนไขต่าง ๆ ต่อไปน้ีไดเ้กดิขึน้ครบถว้นแลว้ 

(1) เงื่อนไขบงัคบัก่อนทีก่าํหนดไวใ้นสญัญาซือ้ขายหุน้เพื่อใหม้กีารเสนอขายหุน้บรษิทั เหม

ราชฯ ในราคาหุน้ละ 4.50 บาท (สีบ่าทหา้สบิสตางค)์ โดยผูถ้อืหุน้รายใหญ่ในการทําคํา

เสนอซื้อหลกัทรพัย์โดยสมคัรใจโดยบริษัทฯ ตามที่กําหนดไว้ในสญัญาซื้อขายหุ้นได้

เกดิขึน้ครบถว้นแลว้ 

(2) ทีป่ระชุมผู้ถอืหุน้มมีติอนุมตัใิหบ้รษิทัฯ และ/หรอืบรษิัทย่อยเขา้ซื้อหุ้นของบรษิทั เหม

ราชฯ ตามทีก่ําหนดในสญัญาซือ้ขายหุน้ รวมถงึใหบ้รษิทัฯ ดําเนินกระบวนการการทํา

คาํเสนอซือ้หลกัทรพัยโ์ดยสมคัรใจโดยบรษิทัฯ และ/หรอืบรษิทัย่อย 

(3) ทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯมมีตอินุมตักิารออกและเสนอขายหุน้เพิม่ทุนใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้

เดิมของบรษิัทฯ (Right Offering) และบริษัทฯได้ดําเนินการออกและเสนอขายหุ้น

ดังกล่าวเป็นผลสําเร็จและได้ดําเนินการจดทะเบียนเพิ่มทุนชําระแล้ว จํานวน 

8,937,905,473.5 บาท 

(4) บรษิทัฯ ไดร้บัการสนบัสนุนสนิเชื่อจากสถาบนัการเงนิในจาํนวน ประมาณ 31,982 ลา้น

บาท เมื่อรวมกบัจํานวนเงนิทีไ่ดร้บัจากการออกและเสนอขายหุน้เพิม่ทุนใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้

เดมิของบรษิทัฯ (Right Offering) เพยีงพอสาํหรบัการซือ้หุน้ทัง้หมดของบรษิทั เหมราช

ฯ ในกระบวนการ การทาํคาํเสนอซือ้หลกัทรพัยโ์ดยสมคัรใจโดยบรษิทัฯ ในครัง้แรก 

ปี 2558  วนัที ่5 กุมภาพนัธ ์บรษิทัฯ ไดจ้ดัตัง้บรษิทั ดบับลวิเอชเอ เวนเจอร ์โฮลดิง้ จํากดั โดยบรษิทั

ฯ เป็นผูถ้อืหุน้รอ้ยละ 99.99 เพื่อจุดประสงคใ์นการทําคําเสนอซือ้ของหุน้ทีอ่อกและจําหน่าย

ไดแ้ลว้ทัง้หมดของบรษิทั เหมราชฯ 

 เดอืนมนีาคม บรษิทัฯ ไดย้ื่นคาํเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมดของ บรษิทั เหมราชฯ โดยสมคัรใจ 

(Voluntary Tender Offer) ในราคาหุ้นละ 4.50 บาท (สีบ่าทห้าสบิสตางค์) โดยเริม่รบัซื้อ

หลกัทรพัยต์ัง้แต่วนัที ่6 มนีาคม 2558 จนถงึวนัที ่10 เมษายน 2558  

 เดือนมีนาคม บริษัทฯ ได้เ ปิดจองซื้อหุ้นสามัญเพิ่มทุนให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิม จํานวน 

350,506,096 หุน้ โดยใหส้ดัส่วน อตัรา 2.75 หุน้เดมิ ต่อ 1 หุน้ใหม่ จงึทําใหทุ้นจดทะเบยีน

บรษิทัเพิม่ขึน้จากเดมิ 963,891,769 บาท เป็นมลูค่า 1,314,397,866 บาท 

 วนัที ่20 เมษายน บรษิทัฯ ไดร้บัซือ้หลกัทรพัยข์องบรษิทั เหมราชฯ รวมทัง้สิน้รอ้ยละ 92.88 
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เมื่อเทยีบกบัจาํนวนหุน้ทีจ่าํหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกจิการ  

 วนัที ่27 เมษายน บรษิทัฯ ไดแ้กไ้ขมูลค่าทีต่ราไวข้องหุน้ของบรษิทัฯ จากเดมิมูลค่าหุน้ละ 1 

บาท เป็นมลูค่าหุน้ละ 10 สตางค ์เป็นผลให ้จํานวนหุน้เปลีย่นแปลงจากเดมิ 1,431,233,233 

หุน้ เป็นจาํนวน 14,312,332,330 หุน้ 

 วนัที ่28 เมษายน บรษิทัฯ ไดข้ายทรพัยส์นิ สว่นต่อเตมิของโครงการ DSG ใหแ้ก่กองทุนรวม

ฯ มลูค่าทรพัยส์นิประมาณ 17 ลา้นบาท (ไม่รวมภาษมีลูค่าเพิม่) 

 เดอืน กรกฎาคม บรษิทัฯ ไดเ้สนอขายหุน้กูค้รัง้ที ่1/2558 ต่อนักลงทุนสถาบนั และนักลงทุน

ประเภท High Net Worth เป็นจํานวนเงนิ 400 ลา้นบาท โดยหุน้กูม้อีายุ 2 ปีโดยมอีตัรา

ดอกเบีย้คงทีร่อ้ยละ 3.95 ต่อปี 

 วนัที ่8 กนัยายน บรษิทัฯ ไดเ้สนอขายหุน้กูค้รัง้ที ่2/2558 ต่อนักลงทุนสถาบนั และนักลงทุน

ประเภท High Net Worth เป็นจํานวนเงนิ 2,000 ลา้นบาท โดยหุน้กูม้อีายุ 3 ปีโดยมอีตัรา

ดอกเบีย้คงทีร่อ้ยละ 4.15 ต่อปี 

 วนัที ่11 กนัยายน บรษิทัฯ ไดเ้สนอขายหุน้กูค้รัง้ที ่3/2558 ต่อนกัลงทุนสถาบนั และนกัลงทุน

ประเภท High Net Worth เป็นจํานวนเงนิ 350 ลา้นบาท โดยหุน้กูม้อีายุ 2 ปีโดยมอีตัรา

ดอกเบีย้คงทีร่อ้ยละ 3.70 ต่อปี 

 เดอืน ตุลาคม บรษิทัฯ ได้เสนอขายหุน้กูค้รัง้ที ่4/2558 ต่อนักลงทุนสถาบนั และนักลงทุน

ประเภท High Net Worth เป็นจํานวนเงนิ 250 ลา้นบาท โดยหุน้กูม้อีายุ 2 ปี 3 วนั โดยมี

อตัราดอกเบีย้คงทีร่อ้ยละ 3.70 ต่อปี 

 วนัที ่13 ตุลาคม กลุ่มบรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) (“กลุ่มบรษิทัฯ”) ได้

มมีติเกี่ยวกบันโยบายการดําเนินธุรกจิของกลุ่มบรษิัทฯ ในส่วนของอาคารคลงัสนิค้า ศูนย์

กระจายสินค้า และอาคารโรงงาน เพื่อความชดัเจนในการดําเนินธุรกิจ ให้บริษัทฯ เป็น

ผู้พฒันาโครงการอาคารคลงัสนิค้า ศูนย์กระจายสนิค้า หรอือาคารโรงงานที่พฒันาขึ้นตาม

ความต้องการของลูกคา้ (Built-to-Suit) และ อาคารคลงัสนิคา้ หรอืศูนย์กระจายสนิคา้แบบ

สําเรจ็รูป (Ready-Built) ในทุกพื้นที่ เว้นแต่ พื้นที่ในนิคมอุตสาหกรรม เขตประกอบการ

อุตสาหกรรม หรอืสวนอุตสาหกรรมทีพ่ฒันาโดยบรษิทั เหมราชฯ ส่วนบรษิทั เหมราชฯ เป็น

ผูพ้ฒันาโครงการอาคารคลงัสนิค้าหรอือาคารโรงงานสําเรจ็รูป (Ready-Built) ซึ่งตัง้อยู่ใน

พื้นที่นิคมอุตสาหกรรม เขตประกอบการอุตสาหกรรม หรือสวนอุตสาหกรรมที่พฒันาโดย

บรษิทั เหมราชฯ 

 วนัที ่30 ตุลาคม กลุ่มบรษิทัฯ ไดม้กีารปรบัผงัองคก์ร และมมีตเิลื่อนตําแหน่งของนางสาวจรี

พร จารุกรสกุล ขึน้ดาํรงตําแหน่งประธานเจา้หน้าทีบ่รหิารของบรษิทัฯ สว่น นายสมยศ อนนัต

ประยูร ประธานเจ้าหน้าที่บริหารของบริษัทฯ ท่านเดิมยังคงดํารงตําแหน่งเป็นประธาน

คณะกรรมการ กรรมการ และกรรมการบรหิารของบริษัทฯ ต่อไป และมีมติแต่งตัง้นาย

จกัรกฤษณ์ ไชยสนิท เป็นประธานเจา้หน้าทีฝ่า่ยปฏบิตักิาร 

 วนัที ่6 พฤศจกิายน บรษิทัฯ ไดข้ายทรพัยส์นิของบรษิทัฯ รวมจาํนวน 2 โครงการ ให้

แก่ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าดบับลวิเอชเอ บสิซเินส คอม

เพลก็ซ ์(“กองทรสัต”์) ราคาขายทรพัยส์นิทัง้สิน้ 2,388,800,000 บาท (หลงัหกัภาษมีลูค่าเพิม่) 

โดยมบีรษิทั ดบับลวิเอชเอ เรยีลเอสเตท แมเนจเมน้ท ์จาํกดั (WHAREM) หน่ึงในบรษิทัย่อย
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ของบรษิทัฯ ไดร้บัแต่งตัง้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ 

 วนัที่ 12 พฤศจกิายน บรษิทัฯได้เสนอขายหุน้กู้ครัง้ที ่5/2558 ต่อนักลงทุนสถาบนั และนัก

ลงทุนประเภท High Net Worth เป็นจํานวนเงนิ 200 ลา้นบาท โดยหุน้กูม้อีายุ 2 ปี 3 วนั 

โดยมอีตัราดอกเบีย้คงทีร่อ้ยละ 3.70 ต่อปี 

 วนัที ่2 ธนัวาคม บรษิทัฯ ไดย้ื่นคําเสนอซือ้โดยสมคัรใจของหลกัทรพัยข์องบรษิทั เหมราชฯ 

เพื่อที่จะขอเพกิถอนหลกัทรพัยข์องกจิการออกจากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาด

หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย โดยบรษิทัฯ จะทาํคาํเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมดของ บรษิทั เหม

ราชฯ โดยสมคัรใจ (Voluntary Tender Offer) ในราคาหุ้นละ 4.40 บาท โดยเริ่มรบัซื้อ

หลกัทรพัยต์ัง้แต่วนัที ่3 ธนัวาคม 2558 จนถงึวนัที ่9 กุมภาพนัธ ์2559 

 วนัที ่14 ธนัวาคม บรษิทัฯไดม้กีารเพิม่ทุนจากการใชส้ทิธขิองผูถ้อืหุน้ทีถ่อืใบสาํคญัแสดงสทิธ ิ

WHA-W2 จาํนวนทัง้สิน้ 1,178,363,008 หุน้ซึง่คดิเป็นมลูค่า 3,181,580,121.16 บาท 

 วนัที ่29 ธนัวาคม บรษิทัฯ ไดจ้าํหน่าย อาคารคลงัสนิคา้จาํนวนทัง้สิน้ 3 โครงการ โดยมพีืน้ที่

ให้เช่ารวมประมาณ 174,914 ตารางเมตร คิดเป็นมูลค่า 4,645.9 ล้านบาท (หลังหัก

ภาษมีลูค่าเพิม่) ใหแ้ก่กองทรสัตฯ์ 

 วนัที ่30 ธนัวาคม บรษิทัฯ ไดจ้ดัตัง้บรษิทัย่อยในต่างประเทศจาํนวน 3 แห่ง ไดแ้ก่ 

(1) WHA Corporation (Hong Kong) Company Limited เพื่อลงทุนในต่างประเทศ

โดยประกอบธุรกจิโดยการถอืหุน้ในบรษิทัต่างประเทศทัง้หมด 

(2) WHA Corporation (International) Company Limited เพื่อลงทุนใน

ต่างประเทศโดยประกอบธุรกจิโดยการถอืหุน้ในบรษิทัต่างประเทศทัง้หมด 

(3) PT WHA International Indonesia เพื่อลงทุนและประกอบธุรกจิในประเทศ

อนิโดนีเซยี 

และไดจ้ดัตัง้บรษิทัย่อยในประเทศจาํนวน 1 แห่ง ไดแ้ก่ 

(1) บริษัท ดับบลิวเอชเอ อินโฟนิท โฮลดิ้ง จํากัด เพื่อดําเนินธุรกิจด้านการ

ใหบ้รกิารศนูยบ์รกิารระบบขอ้มลูสารสนเทศ และธุรกจิดา้นดจิติอล 
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1.3. โครงสรา้งการถือหุ้นของกลุ่มบริษทัฯ 

ณ วนัที ่ 31  ธนัวาคม 2558 โครงสรา้งการถอืหุน้ของบรษิทัฯ และบรษิทัย่อย - บรษิทัที ่บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) ถอืหุน้เกนิรอ้ยละ 50 (“กลุ่มบรษิทัฯ”) มี

ดงัน้ี  
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2.  ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 

 

กลุ่มบรษิทัฯ เริม่ดาํเนินธุรกจิหลกัในฐานะผูพ้ฒันาโครงการอาคารคลงัสนิคา้ ศูนยก์ระจายสนิคา้ และโรงงานให้

เช่า โดยพฒันาขึน้ตามความตอ้งการของลกูคา้ (Built-to-Suit) ซึง่สว่นมากจะเป็นโครงการขนาดใหญ่เพยีงอย่าง

เดยีว ต่อมาในปจัจุบนักลุ่มบรษิทัฯ ไดม้กีารขยายขอบเขตผลติภณัฑโ์ดยการพฒันาโครงการอาคารคลงัสนิคา้

ใหเ้ช่าสรา้งแบบสาํเรจ็รปู (Ready-Built) เพิม่เตมิ โดยอยู่ภายใต้โครงการ Warehouse Farm เพื่อใหบ้รกิารทัง้

ในรูปแบบ Built-to-Suit เพื่อรองรบัความต้องการของลูกค้าหลกับางกลุ่มทีม่ลีกัษณะเฉพาะ เช่น การสํารอง

พืน้ทีต่่อขยายเพื่อใชง้านในอนาคต  และแบบ Ready-Built เพื่อรองรบัฐานลูกค้ากลุ่มใหม่และเพื่อการดําเนิน

ธุรกจิที่ตอบสนองความต้องการของตลาดไดท้นัท่วงท ีโดยในปี 2558 ทีผ่่านมา กลุ่มบรษิทัฯ ยงัคงมุ่งเน้นใน

การตอบสนองความต้องการของลูกค้าให้ครบวงจร (Total Solution Concept) โดยการพฒันาคุณภาพของ

คลังสินค้าให้มีความหลากหลายและมีความซับซ้อนมากยิ่งขึ้นเพื่อให้มีความเหมาะสมกับการใช้งานและ

ตอบสนองความต้องการของผู้เช่าสูงสุด อาทเิช่น คลงัสนิคา้ที่มกีารควบคุมอุณหภูม ิทัง้ที่มหีลายอุณหภูมใิน

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

เช่า ต่อ ตร.ม. ทีสู่งกว่าคลงัสนิค้าประเภท Built-to-Suit ทัว่ไปที่เป็นอุณหภูมปิกติ (Ambient) และทําใหใ้นปี 

2558 กลุ่มบรษิัทฯ สามารถขยายฐานผู้เช่าไปยงักลุ่มผู้เช่ารายใหม่ได้มากขึน้ อาท ิบรษิัท โอสถสภา จํากดั 

บรษิทั นารายณ์ อนิเตอรเ์ทรด จาํกดั และบรษิทั ซากาวะ เอก็ซเ์พรส (ประเทศไทย) จาํกดั เป็นตน้  

 

ทัง้น้ี นอกเหนือจากการพฒันาในเชงิคุณภาพสนิคา้และบรกิารแลว้ กลุ่มบรษิทัฯ ยงัต่อยอดธุรกจิจากการทีก่ลุ่ม

บรษิทัฯ ไดเ้ขา้ไปซือ้หุน้ของบรษิทั เหมราชฯ และไดม้าซึง่หุน้จาํนวนรอ้ยละ 92.88 0

1 ของจาํนวนหุน้ทัง้หมดของ

บรษิทั เหมราชฯ เมื่อวนัที ่20 เมษายน 2558 ทาํใหก้ลุ่มบรษิทัฯ สามารถใหบ้รกิารแก่ลกูคา้ไดค้รบวงจรมากขึน้ 

ทัง้ในด้านธุรกจินิคมอุตสาหกรรม อนัเป็นการขยายธุรกจิในแนวดิง่ (Vertical Integration) และธุรกจิโรงงาน 

และคลงัสนิคา้สาํเรจ็รปูใหเ้ช่า ซึง่ถอืเป็นการขยายธุรกจิในแนวราบ (Horizontal Integration) และยงัเป็นผลให้

กลุ่มบรษิทัฯ มฐีานรายไดป้ระจํา (Recurring income) ทีส่งูขึน้จากธุรกจิใหบ้รกิารสาธารณูปโภค และธุรกจิ

ไฟฟ้า ซึ่งบรษิทั เหมราชฯ ได้ร่วมลงทุนกบัผู้ประกอบการผลติไฟฟ้าชัน้นําที่หลากหลาย นับเป็นการต่อยอด

ธุรกจิดา้นพลงังานของกลุ่มบรษิทัฯ ซึง่เป็นผูร้เิริม่ในการพฒันาโครงการพลงังานแสงอาทติยท์ีต่ดิตัง้บนหลงัคา 

หรอื Solar PV Rooftop  ทีก่ลุ่มบรษิทัฯ ไดร่้วมทุนกบับรษิทั กนักุลเอน็จเินียริง่ จาํกดั (มหาชน)  

 

นอกจากน้ี ตามนโยบายในการมุ่งสรา้งฐานรายได้ประจํา กลุ่มบรษิัทฯ ยงัดําเนินธุรกจิอาคารสาํนักงาน ซึง่ได้

เริม่ดาํเนินการภายใตก้ลุ่มบรษิทัฯ ตัง้แต่ปี 2557 จาํนวน 2 โครงการ อนัไดแ้ก่ โครงการอาคารสาํนกังาน เอสเจ 

อนิฟินิท วนั บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ ซึง่กลุ่มบรษิัทฯ ได้ซือ้สนิทรพัยม์าจากกลุ่มเมเจอร ์ดเีวลลอปเมนท์ และ

โครงการอาคารสาํนักงาน บางนา บสิซเินส คอมเพลก็ซ ์ซึง่กลุ่มบรษิัทฯ ไดพ้ฒันาขึน้ในรูปแบบสํานักงานให้

เช่าทีพ่ฒันาตามความตอ้งการของลกูคา้ ทัง้น้ี เมื่อวนัที ่6 พฤศจกิายน พ.ศ. 2558 กลุ่มบรษิทัฯ ไดด้ําเนินการ

จําหน่ายโครงการอาคารสํานักงานทัง้สองให้กบักองทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และสทิธกิารเช่า

ดบับลวิเอชเอ บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ (WHABT) อนัเป็นผลใหไ้ดร้บักระแสเงนิสดจากการจําหน่าย และกระแส

รายได้ประจําในรูปแบบเงนิปนัผลในฐานะผู้ถอืหน่วยลงทุน และค่าธรรมเนียมผู้จดัการกองทรสัต์ ผ่านบรษิัท 

ดบับลวิเอชเอ เรยีล เอสเตท แมเนจเมน้ท ์จาํกดั 

                                                           
1 ทั้งน้ี เม่ือวนัท่ี 3 ธ.ค. 2558 ถึงวนัท่ี 9 ก.พ. 2559 กลุ่มบริษทัฯ ไดเ้ขา้ทาํคาํเสนอซ้ือหุน้สามญัในส่วนท่ีเหลือของบริษทั เหมราชฯ โดยผลจากการทาํคาํ

เสนอซ้ือดงักล่าว ทาํใหก้ลุ่มบริษทัถือหุ้นในบริษทั เหมราชฯ รวมจาํนวนร้อยละ 98.54 ของจาํนวนหุน้ทั้งหมดของบริษทั เหมราชฯ  



สว่นที ่1 การประกอบธุรกจิ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) 

สว่นที ่1-2 หน้า 2 

โดยกลุ่มบรษิทัฯ สามารถจาํแนกสว่นธุรกจิไดเ้ป็น 4 กลุ่ม ดงัต่อไปน้ี 

1) ธุรกจิการพฒันานิคมอุตสาหกรรม (Industrial Estate) 

2) ธุรกจิทีเ่กีย่วเน่ืองกบัการลงทุน พฒันา และบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์(Logistics Properties)  

3) ธุรกจิใหบ้รกิารดา้นสาธารณูปโภค (Utilities) 

4) ธุรกจิใหบ้รกิารดา้นไฟฟ้า (Power) 

 

ในระหว่างปี 2556-2558 กลุ่มบรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) มโีครงสรา้งรายไดข้องแต่ละ

สว่นธุรกจิดงัต่อไปน้ี 

โครงสร้างรายได้ 

สาํหรบัปีบญัชีส้ินสดุวนัท่ี 

31 ธ.ค. 2556 31 ธ.ค. 2557 31 ธ.ค. 2558 

(งบการเงินรวม) (งบการเงินรวม) (งบการเงินรวม) 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รายไดค้่าเช่าและบรกิารและค่า

สาธารณูปโภค 500.5 7.0     551.1        10.9  2,970.7        22.7  

รายไดจ้ากการขายสนิทรพัย ์ 6,585.0 91.9 4,336.8        85.8  8,466.3        64.6  

รายไดเ้งนิปนัผล 56.7 0.8 98.2          1.9  111.7          0.9  

รายไดค้่าบรหิาร 10.1 0.1 52.6          1.0  90.0          0.7  

รายไดอ้ื่น 16.7 0.2 19.0        0.4  425.4        3.2  

รวมรายได้จากการดาํเนินงานตามปกติ 7,169.0 100.0 5,057.7 100.0 12,064.1          92.1  

ส่วนแบ่งกาํไร (ขาดทุน) จากเงนิลงทุนใน

กจิการร่วมคา้ (1.3) (0.0) (7.7) (0.0) 1,038.0        7.9  

รวมรายได้ (หลงัหกัส่วนแบ่งกาํไร 

(ขาดทุน) จากเงนิลงทุนในกจิการร่วมคา้) 7,167.7 100.0 5,050.0 100.0 13,102.1 100.0 

หมายเหตุ:  1) รายไดค้า่สาธารณูปโภค เริม่นบัรวมเป็นรายไดข้องกลุ่มบรษิทัอยา่งมนียัสําคญั ตัง้แต่ปี 2558 จากการทีก่ลุ่มบรษิทัฯ ได้

เขา้ไปซือ้หุน้ของบรษิทั เหมราชฯ  

 2) รายไดอ้ื่น ประกอบดว้ย ดอกเบีย้รบั กําไรจากการขายสนิทรพัย ์กาํไรจากการจาํหน่ายอสงัหารมิทรพัยเ์งนิลงทนุในบรษิทั

ย่อย กําไรจากการจาํหน่ายเงนิลงทนุชัว่คราว และอื่นๆ 
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สว่นที ่1-2 หน้า 3 

2.1 ลกัษณะผลิตภณัฑห์รอืบริการ 

 

2.1.1 ธรุกิจการพฒันานิคมอตุสาหกรรม (Industrial Estate) 

 

บริษัท เหมราชฯ ซึ่งเป็นบริษัทย่อยภายใต้กลุม่บริษัทฯ ผ่านการเข้าไปซือ้หุ้นสามญัและได้มาซึ่งหุ้นจํานวนร้อยละ 

92.88 1

2 ของจํานวนหุ้นทัง้หมดของบริษัท เหมราชฯ เมื่อวนัท่ี 20 เมษายน 2558  มีธุรกิจหลกัเป็นธุรกิจด้านการ

พฒันานิคมอุตสาหกรรม โดยการพฒันาท่ีดินพร้อมทัง้ให้บริการทางด้านระบบสาธารณูปโภค รวมทัง้สิ่งอํานวย

ความสะดวกเพ่ือให้บริการแก่ผู้ ประกอบการท่ีเข้ามาลงทุนจัดตัง้โรงงานในเขต/สวนอุตสาหกรรม โดย

สาธารณปูโภคและสิง่อํานวยความสะดวกดงักลา่ว ได้แก่ ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ระบบโทรศพัท์ ระบบบําบดันํา้

เสยี ระบบกําจดัขยะ และสิง่อํานวยความสะดวกอ่ืนๆ  

 

โดย ณ สิน้ปี 2558 บริษัท เหมราชฯ ได้พฒันาและบริหารจดัการโครงการนิคมอตุสาหกรรมและเขตประกอบการ

อตุสาหกรรม รวม 8 แหง่ และเหมราชโลจิสติกส์พาร์คและเหมราชอาร์บีเอฟพาร์ค รวม 5 แหง่ ดงัตอ่ไปนี ้

 นิคมอุตสาหกรรมและ 

เขตประกอบการอุตสาหกรรม 

เหมราชโลจิสติกส์พาร์ค 

1) นิคมอตุสาหกรรมเหมราชชลบรีุ 

2) นิคมอตุสาหกรรมเหมราชชลบรีุ แหง่ที่ 2 

3) นิคมอตุสาหกรรมเหมราชอีสเทิร์นซีบอร์ด 

4) นิคมอตุสาหกรรมเหมราชตะวนัออก (มาบตาพดุ) 

5) นิคมอตุสาหกรรมอีสเทิร์นซีบอร์ด (ระยอง) 

6) เขตประกอบการอตุสาหกรรมเหมราชสระบรีุ 

7) เขตประกอบการอตุสาหกรรมเหมราชระยอง และ  

8) นิคมอตุสาหกรรมเหมราชอีสเทิร์นซีบอร์ด 2 

1) เขตอตุสาหกรรมเหมราชโลจิสติกส์พาร์ค 1 จงัหวดัชลบรีุ 

2) เขตอุตสาหกรรมเหมราชโลจิสติกส์พาร์ค 2 ตัง้อยู่ในนิคม

อตุสาหกรรมเหมราชอีสเทิร์นซีบอร์ด 

3) เขตอุตสาหกรรมเหมราชโลจิสติกส์พาร์ค 3 ตัง้อยู่ในนิคม

อตุสาหกรรมอีสเทิร์นซีบอร์ด (ระยอง) 

4) เขตอตุสาหกรรมเหมราชโลจิสติกส์ 4 จงัหวดัระยอง  

5) เขตอุตสาหกรรมโรงงานสําเร็จรูปเหมราชอาร์บีเอฟพาร์ค 1 

ตัง้อยูใ่นนิคมอตุสาหกรรมไฮเทค กบินทร์บรีุ จงัหวดัปราจีนบรีุ 

 

โดยในปี 2558 บริษัท เหมราชฯ มีท่ีดินอตุสาหกรรมท่ีพฒันาในปัจจุบนัรวมถึงท่ีดินท่ีจะพฒันาในอนาคตรวม

ประมาณ 45,198 ไร่ มีลกูค้ารวมกนัทัง้สิน้ 668 ราย และมีเงินลงทนุของลกูค้าภายในนิคมอตุสาหกรรม ทัง้สิน้กว่า 

26,000 ล้านดอลลาร์สหรัฐ โดยมีกลุม่เป้าหมายหลกัเป็นกลุม่ลกูค้าท่ีมคีวามต้องการระบบสาธารณปูโภคตา่งๆ สงู 

และมักจะตัง้โรงงานเป็นกลุ่มอุตสาหกรรมเพ่ือการผลิตอย่างต่อเน่ืองและการคมนาคมขนส่งท่ีสะดวก เช่น 

อตุสาหกรรมรถยนต์ อตุสาหกรรมปิโตรเคมี อตุสาหกรรมเหล็ก และอตุสาหกรรมพลงังาน เป็นต้น  นอกจากนี ้

บริษัท เหมราชฯ ยงัเป็นศูนย์กลางในการจดัหาประสานงาน บริหารจดัการ และให้บริการระบบสาธารณูปโภค

ต่างๆ ในแต่ละนิคมอตุสาหกรรม ทัง้ของภาครัฐและเอกชนรวมถึงการขออนญุาตการจดัการสิ่งแวดล้อม รวมทัง้

การให้บริการสาธารณปูโภคภายหลงัการขายตา่งๆ ซึง่ทําให้บริษัท เหมราชฯ มียอดการจําหน่ายท่ีดินเติบโตอย่าง

ต่อเน่ือง  โดยมียอดการจําหน่ายท่ีดินในปี 2558 จํานวน 1,043 ไร่  และหากพิจารณาเฉพาะรายได้จากการขาย

ท่ีดินในนิคมอตุสาหกรรม ของบริษัท เหมราชฯ ในระยะ 3 ปีท่ีผา่นมา เป็นดงันี ้   

                                                           
2 ทั้งน้ี เม่ือวนัท่ี 3 ธ.ค. 2558 ถึงวนัท่ี 9 ก.พ. 2559 กลุ่มบริษทัไดเ้ขา้ทาํคาํเสนอซ้ือหุน้สามญัในส่วนท่ีคงเหลือของบริษทั เหมราชฯ โดยผลจากการทาํคาํ

เสนอซ้ือดงักล่าว ทาํใหก้ลุ่มบริษทัถือหุ้นในบริษทั เหมราชฯ รวมจาํนวนร้อยละ 98.54 ของจาํนวนหุน้ทั้งหมดของบริษทั เหมราชฯ  
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รายละเอียดการแบ่งพืน้ที่ในนิคมอุตสาหกรรม 

บริษัท เหมราชฯ มีนโยบายในการพฒันานิคมอตุสาหกรรม และเขตประกอบการอตุสาหกรรม โดยจดัพืน้ท่ีตาม

ลกัษณะการใช้งาน แบง่ออกเป็น 6 ประเภท คือ 

การแบ่งพืน้ที่ตามลักษณะใช้งาน นิยามของเขตพืน้ที่ประเภทต่างๆ 

พืน้ที่เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป  

(General Industrial Zone) 

- เขตพืน้ที่ที่กําหนดไว้สําหรับการประกอบอุตสาหกรรมและกิจการอ่ืนที่เป็น

ประโยชน์หรือเก่ียวเน่ืองกบัการประกอบอตุสาหกรรม 

พืน้ที่เขตปลอดอากร (Free Zone) /  

พืน้ที่เขตอตุสาหกรรมสง่ออก (Export 

Processing Zone-EPZ) 

- เขตพืน้ที่ที่กําหนดไว้สําหรับการประกอบอุตสาหกรรม พาณิชยกรรม หรือ

กิจการอ่ืนที่เป็นประโยชน์แก่การเศรษฐกิจของประเทศ โดยของที่นําเข้าไป

ในเขตดงักลา่วจะได้รับสิทธิประโยชน์ทางภาษีอากรตามที่กฎหมายบญัญัต ิ

พืน้ที่เขตพาณิชยกรรม  

(Commercial Zone) 

- เขตพืน้ที่ที่กําหนดไว้สําหรับการประกอบธุรกิจที่เก่ียวเน่ืองกับการประกอบ

กิจการพาณิชยกรรม เช่น ธนาคาร ไปรษณีย์ โรงพยาบาล สถานีบริการ

นํา้มนั และสถานศกึษา เป็นต้น 

พืน้ที่เขตที่อยูอ่าศยั  

(Residential Zone) 

- เขตพืน้ที่ที่ กําหนดไว้สําหรับการก่อสร้างเป็นที่อยู่อาศัย เช่น แฟลต 

คอนโดมิเนียม และบ้านอยูอ่าศยั เป็นต้น 

พืน้ที่เขตอตุสาหกรรมโลจิสติกส์ 

(Logistics Zone) 

- เขตพืน้ที่ที่กําหนดไว้สําหรับก่อสร้างคลงัสินค้า / อาคารโรงงานเพ่ือให้เช่า

สําหรับอตุสาหกรรมโลจิสติกส์ 

พืน้ที่สว่นกลางและระบบสาธารณปูโภค - เขตพืน้ที่ที่กําหนดไว้สําหรับการก่อสร้างระบบสาธารณูปโภครวมทัง้เขตที่

วา่งสาธารณะ  เช่น ถนน โรงผลิตนํา้ประปา โรงบําบดันํา้เสีย โรงกําจดัขยะ 

อา่งเก็บนํา้ สวนหยอ่ม ฯลฯ 

 

รายละเอียดนิคมอุตสาหกรรม และเขตประกอบการอุตสาหกรรม 

ณ สิน้ปี 2558 บริษัท เหมราชฯ ได้พฒันาและบริหารจดัการโครงการนิคมอุตสาหกรรมและเขตประกอบการ

อตุสาหกรรม รวม 8 แหง่ ดงัตอ่ไปนี ้

 

1) นิคมอตุสาหกรรมเหมราชชลบรีุ   

ตัง้อยู่ท่ีตําบลบ่อวิน อําเภอศรีราชา จงัหวดัชลบรีุ ซึ่งอยู่ในเขตอตุสาหกรรมทัว่ไป และเขตอตุสาหกรรมเพ่ือการ

สง่ออก  มีพืน้ท่ีนิคมรวมทัง้ 2 เฟส ประมาณ 3,909 ไร่ (1,564 เอเคอร์) โดยเป็นนิคมอตุสาหกรรม ท่ีมีลกูค้าสว่น

ใหญ่เป็นลกูค้าท่ีอยูใ่นอตุสาหกรรมเหลก็ขนาดใหญ่ พลงังาน ชิน้สว่นยานยนต์ ชิน้สว่นอิเลก็ทรอนิกส์ วสัดกุ่อสร้าง  
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2) นิคมอตุสาหกรรมเหมราชชลบรีุ เฟส 2 

ตัง้อยูท่ี่ตําบลบอ่วิน และตําบลเจ้าพระยาสรุศกัดิ์ อําเภอศรีราชา จงัหวดัชลบรีุ มีพืน้ท่ีทัง้สิน้ 632 ไร่ (253 เอเคอร์) 

โดยนิคมเหมราชอตุสาหกรรมชลบรีุ 2 สามารถเข้าออกได้ทัง้จากทางหลวงหมายเลข 331 ใหม่ และทางหลวง

หมายเลข 3241 เช่ือมสูท่่าเรือนํา้ลกึแหลมฉบงั สง่ผลดีต่อการขนสง่สินค้า และสามารถเดินทางไปตวัอําเภอศรี

ราชาได้สะดวก เพียง 25 กิโลเมตร 

 

3) นิคมอตุสาหกรรมเหมราชตะวนัออก (มาบตาพดุ) 

ตัง้อยู่ในบริเวณท่ีติดต่อกบัเขตอตุสาหกรรมปิโตรเคมี (National Petrochemical Complex) อําเภอมาบตาพดุ 

จงัหวดัระยอง มีพืน้ท่ีนิคมรวมทัง้ 2 เฟส ประมาณ 3,733 ไร่ (1,493 เอเคอร์) โดยเป็นนิคมท่ีตัง้ขึน้เพ่ือรองรับกลุม่

อตุสาหกรรมหนกั อาทิเช่น เหล็ก ปิโตรเคมีและเคมี โดยมีระบบสาธารณปูโภคขนาดใหญ่ ซึ่งสามารถจ่ายนํา้ดิบ

และนํา้ประปา บําบดันํา้เสยี และจ่ายไฟฟ้าได้ในปริมาณท่ีสงูมาก นอกจากนี ้ภายในนิคมอตุสาหกรรมยงัมีบริการ

อ่ืนๆ เช่น การจดัหาไฟฟ้า ไอนํา้ นํา้ปราศจากแร่ธาตเุพ่ือการอตุสาหกรรม และระบบฐานการวางท่อเพ่ือขนสง่

ของเหลวและก๊าซ  

 

4) นิคมอตุสาหกรรมอีสเทิร์นซีบอร์ด (ระยอง) 

ตัง้อยู่ท่ีตําบลปลวกแดง อําเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง มีพืน้ท่ีนิคมอตุสาหกรรมรวมทัง้สิน้ประมาณ 9,726 ไร่ 

(3,890 เอเคอร์) โดยเป็นการร่วมทนุระหวา่งบริษัท เหมราชฯ และบริษัท อาหารสยามจํากดั (มหาชน) ในอตัราสว่น 

60 : 40 ซึง่ได้เร่ิมการพฒันาตัง้แตปี่ 2538 และได้กลายเป็นศนูย์รวมอตุสาหกรรมครบวงจร และคลสัเตอร์ยานยนต์

ท่ีใหญ่ท่ีสดุแหง่หนึง่ในโลก โดยมีบริษัทผู้ผลติรถยนต์และอตุสาหกรรมตอ่เน่ืองรวมทัง้สิน้กวา่ร้อยราย ซึง่ในจํานวน

นี ้ ประกอบไปด้วยบริษัทผู้ผลิตชิน้ส่วนยานยนต์ 9 ใน 10 บริษัทยกัษ์ใหญ่ของโลก จึงเป็นผลทําให้นิคม

อตุสาหกรรมอีสเทิร์นซีบอร์ด (ระยอง) มีการพฒันาอย่างมัน่คงด้วยการเป็นศนูย์รวมการผลิตด้านยานยนต์ โดยมี

กําลงัการผลติคิดเป็น 1 ใน 3 ของกําลงัการผลติยานยนต์ทัง้หมดของประเทศไทย  

 

5) นิคมอตุสาหกรรมเหมราชอีสเทิร์นซีบอร์ด 

ตัง้อยูใ่นจงัหวดัระยอง และมีพืน้ท่ีบางสว่นอยูใ่นจงัหวดัชลบรีุ มีพืน้ท่ีประมาณ 8,112 ไร่ (3,244 เอเคอร์) โดยนิคม

อตุสาหกรรมอีสเทิร์นซีบอร์ด มีพืน้ท่ีบางสว่นติดต่อกบันิคมอตุสาหกรรมอีสเทิร์นซีบอร์ด (ระยอง) และมีเส้นทาง

รถยนต์ติดตอ่กนัโดยตรงระหวา่ง 2 นิคม และหา่งจากนิคมอตุสาหกรรมเหมราชชลบรีุ ประมาณ 12 กิโลเมตร โดย

มีกลุม่เป้าหมายเป็นบริษัทผู้ผลติรถยนต์และอตุสาหกรรมตอ่เน่ืองอ่ืนๆ 

 

6) เขตประกอบการอตุสาหกรรม เหมราช สระบรีุ 

ตัง้อยู่ท่ีตําบลหนองปลาหมอ อําเภอหนองแค จงัหวดัสระบรีุ มีพืน้ท่ีประมาณ 3,619 ไร่ (1,448 เอเคอร์) โดยเป็น

เขตประกอบการอตุสาหกรรมเพ่ือรองรับอตุสาหกรรมท่ีเก่ียวข้องกบัวสัดแุละอปุกรณ์ก่อสร้าง เซรามิค กระดาษ

และบรรจภุณัฑ์ โลหะและไฟฟ้า 

 

7) เขตประกอบการอตุสาหกรรม เหมราช ระยอง 
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ตัง้อยู่ท่ีตําบลหนองละลอก อําเภอบ้านค่าย จงัหวดัระยอง มีพืน้ท่ีประมาณ 3,438 ไร่ (1,375 เอเคอร์) โดยเป็น   

เขตประกอบการอตุสาหกรรมเพ่ือรองรับอตุสาหกรรมท่ีเก่ียวข้องกบัอตุสาหกรรมจกัรกล อปุกรณ์ยานยนต์ โลหะ 

ไฟฟ้า และอตุสาหกรรมต่อเน่ืองอ่ืนๆ ปัจจุบนั มีผู้ประกอบการภาคอตุสาหกรรมเคร่ืองจกัรกลเข้ามาตัง้ฐานการ

ผลิตเคร่ืองจกัรกลสําหรับใช้ในอตุสาหกรรมเหมืองแร่ และอตุสาหกรรมก่อสร้าง เพ่ือสง่ขายให้ประเทศต่างๆ ทัว่

โลก 

 

8) นิคมอตุสาหกรรมเหมราชอีสเทิร์นซีบอร์ด 2 

ตัง้อยูท่ี่ตําบลเขาคนัทรง อําเภอศรีราชา จงัหวดัชลบรีุ มีพืน้ท่ีประมาณ 3,654 ไร่ (1,462 เอเคอร์) โดยใช้ทางหลวง

หมายเลข 3138 และหมายเลข 331 นิคมอุตสาหกรรมแห่งนีต้ัง้อยู่ห่างจากท่าเรือนํา้ลึกแหลมฉบงัและศรีราชา

ประมาณ 25 กิโลเมตร และยงัใกล้กบักลุม่ธุรกิจยานยนต์ท่ีตัง้อยู่ในนิคมอตุสาหกรรมของเหมราช อาทิเช่น นิคม

อตุสาหกรรมเหมราชชลบรีุ 1 และ 2 นิคมอตุสาหกรรมอีสเทิร์นซีบอร์ด (ระยอง) และ นิคมอตุสาหกรรมเหมราชอีส

เทิร์นซีบอร์ด โดยมีกลุม่เป้าหมายเป็นบริษัทผู้ผลติรถยนต์และอตุสาหกรรมตอ่เน่ืองอ่ืนๆ 

 

สิทธิที่ได้รับในการประกอบธุรกิจนิคมอุตสาหกรรม  
บัตรส่งเสริมการลงทุน สิทธิประโยชน์ที่สาํคัญ 

บริษัท เหมราชพัฒนาที่ดิน จาํกัด (มหาชน)  

ก. ประเภทกิจการเขตอตุสาหกรรม 

ก.1 ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุเม่ือวนัที่ 9 กรกฎาคม 2556 มีขนาด

ของเขตอตุสาหกรรม 637 ไร่ 

ก.2 ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุเม่ือวนัที่ 25 พฤศจิกายน 2557 มี

ขนาดของเขตอตุสาหกรรม 3,160.5 ไร่ 

ก.3  ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุเม่ือวนัที่ 28 เมษายน 2558 มีขนาด

ของเขตอตุสาหกรรม 602 ไร่ 

ข. ประเภทกิจการพฒันาอาคารสําหรับโรงงานอตุสาหกรรม 

ข.1 ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุ เม่ือวนัที่ 18 มิถนุายน 2555 มีขนาด

ของกิจการโรงงานอตุสาหกรรม จํานวน 2 หน่วย 

ข.2 ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุ เม่ือวนัที่ 5 กรกฎาคม 2555 มีขนาด

ของกิจการโรงงานอตุสาหกรรม จํานวน 9 หน่วย 

ข.3 ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุ เม่ือวนัที่ 1 สิงหาคม 2555 มีขนาด

ของกิจการโรงงานอตุสาหดรรม จํานวน 8 หน่วย 

ข.4   ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุ เม่ือวนัที่ 14 กมุภาพนัธ์ 2556 มี

ขนาดของกิจการโรงงานอตุสาหดรรม จํานวน 1 หน่วย 

ได้รับยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคลสําหรับกําไร

สทุธิที่ได้จากการประกอบกิจการที่ได้รับการ

ส่งเสริมมีกําหนดเวลา 7 ปี นับแต่วันที่เร่ิมมี

รายได้จากการประกอบกิจการนัน้ 

บริษัท อีสเทร์ินอินดัสเตรียลเอสเตท จาํกัด  

ก. ประเภทกิจการเขตอตุสาหกรรม 

ก.1 ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุ เม่ือวนัที่ 27 พฤศจิกายน 2545  มี

ขนาดของเขตอตุสาหกรรม 565 ไร่ และได้รับอนมุตัิให้ขยายเขต

อตุสาหกรรม เม่ือวนัที่ 27 พฤศจิกายน  2552 จาก 565 ไร่ เป็น 1,200 

1. ได้รับยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคลสําหรับ

กําไรสุทธิที่ได้จากการประกอบกิจการที่

ได้รับการส่งเสริม มีกําหนดระยะเวลา 8 ปี 

นับแต่วันที่เร่ิมมีรายได้จากการประกอบ
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บัตรส่งเสริมการลงทุน สิทธิประโยชน์ที่สาํคัญ 

ไร่ 

ก.2 ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุเม่ือวนัที่ 17 มีนาคม 2552 มีขนาด

ของเขตอตุสาหกรรม 576 ไร่ 

กิจการนัน้  

2. ได้รับการลดหย่อนภาษีเงินได้นิติบุคคล

สําหรับกําไรสุทธิที่ได้รับจากการลงทุนใน

อตัราร้อยละ 50 ของอัตราปกติ มีกําหนด

ระยะเวลา 5 ปี นบัจากวนัที่พ้นกําหนดการ

ได้รับสิทธิประโยชน์จากการส่งเสริมการ

ลงทนุตามข้อ 1. 

บริษัท อีสเทร์ินซีบอร์ดอินดัสเตรียลเอสเตท (ระยอง) จาํกัด  

ก. ประเภทกิจการเขตอตุสาหกรรม 

ก.1 ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุเม่ือวนัที่ 25 กรกฎาคม 2544 โดยมี

ขนาดของเขตอตุสาหกรรมประมาณ 716 ไร่ 

ก.2 ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุเม่ือวนัที่ 8 ธันวาคม 2547 มีขนาด

ของเขตอตุสาหกรรมประมาณ 680 ไร่ ตอ่มาบริษัทฯได้รับอนมุตัิให้

ขยายขนาดของเขตอตุสาหกรรมจาก 680 ไร่ เป็น 1,020 ไร่ ตัง้แตว่นัที่ 

11 พฤษภาคม 2550  

ก.3 ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุเม่ือวนัที่ 17 ตลุาคม 2550 โดยมี

ขนาดของเขตอตุสาหกรรมประมาณ 1,021 ไร่  

ก.4   ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุเม่ือวนัที่ 28 เมษายน 2558 โดยมี

ขนาดของเขตอตุสาหกรรมประมาณ 705 ไร่ 

ข. ประเภทกิจการพฒันาอาคารสําหรับโรงงานอตุสาหกรรม 

ข.1 ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุ เม่ือวนัที่ 16 มกราคม 2545 มีขนาด

ของกิจการโรงงานสําเร็จรูปขนาดเล็กจํานวน 50 หน่วย และโรงงาน

สําเร็จรูปขนาดกลางจํานวน  1 หน่วย  

ข.2  ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุ เม่ือวนัที่ 27 มีนาคม 2545 มีขนาด

ของกิจการโรงงานสําเร็จรูปขนาดกลาง  จํานวน  22 หน่วย  

ข.3 ได้รับอนมุตัิการสง่เริมการลงทนุเม่ือวนัที่ 10 พฤศจิกายน 2554 มีขนาด

ของกิจการโรงงานสําเร็จรูปขนาดเล็ก จํานวน 12 หน่วย 

ข.4  ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุ เม่ือวนัที่ 22 สิงหาคม 2555 มีขนาด

ของกิจการโรงงานสําเร็จรูปขนาดเล็ก จํานวน 23 หน่วย  

ข.5 ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุ เม่ือวนัที่ 5 พฤศจิกายน 2555 มี

ขนาดของกิจการโรงงานสําเร็จรูปขนาดกลาง จํานวน 3 หน่วย  

ข.6 ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุ เม่ือวนัที่ 1 มีนาคม 2556 มีขนาด

ของกิจการโรงงานสําเร็จรูปขนาดเล็ก จํานวน 7 หน่วย  

ข.7 ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุ เม่ือวนัที่ 1 มีนาคม 2556 มีขนาด

ของกิจการโรงงานสําเร็จรูปขนาดเล็ก จํานวน 8 หน่วย  

ข.8 ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุ เม่ือวนัที่ 1 มีนาคม 2556 มีขนาด

1. ได้รับยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคลสําหรับ

กําไรสุทธิที่ได้จากการประกอบกิจการที่

ได้รับการสง่เสริมมีกําหนดเวลา 8 ปี นับแต่

วันที่เร่ิมมีรายได้จากการประกอบกิจการ

นัน้ (ยกเว้น ข้อ ก.1 ได้ รับการส่งเสริม 

กําหนดเวลา 7 ปี)  

2. ได้รับลดหยอ่นภาษีเงินได้นิติบุคคลสําหรับ

กําไรสทุธิที่ได้รับจากการลงทนุในอตัราร้อย

ละ 50 ของอัตราปกติ มีกําหนดระยะเวลา 

5 ปี นับจากวันที่พ้นกําหนดการได้รับสิทธิ

ประโยชน์จากการสง่เสริมการลงทนุตามข้อ 

1. (ยกเว้นข้อ ก.1)  

3. ได้รับอนญุาตให้หกัคา่ขนส่ง ค่าไฟฟ้า และ

ค่าประปา สองเท่าของค่าใช้จ่ายดังกล่าว

ในการคํานวณภาษีเป็นระยะเวลา 10 ปี 

นบัแตว่นัที่เร่ิมมีรายได้ของแตล่ะกิจการ 

หมายเหต ุระยะเวลาการได้รับสิทธิประโยชน์

จากการส่งเสริมการลงทนุตามข้อ 1. ของการ

สง่เสริมการลงทนุ ก.2 ข.1 ข.2 ระยะเวลาการ

ได้รับสิทธิประโยชน์จากการสง่เสริมการลงทนุ

ตามข้อ 1. ได้สิน้สดุลงแล้ว 
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บัตรส่งเสริมการลงทุน สิทธิประโยชน์ที่สาํคัญ 

ของกิจการโรงงานสําเร็จรูปขนาดเล็ก จํานวน 9 หน่วย 

บริษัท เหมราช อีสเทร์ินซีบอร์ด อินดัสเตรียลเอสเตท จาํกัด  

ก. ประเภทกิจการเขตอตุสาหกรรม 

ก.1 ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุเม่ือวนัที่ 22 พฤษภาคม 2540 โดยมี

ขนาดของเขตอตุสาหกรรม ประมาณ 1,407 ไร่ 

ก.2 ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุเม่ือวนัที่ 22 พฤษภาคม 2540 โดยมี

ขนาดของเขตอตุสาหกรรม ประมาณ 1,375 ไร่ 

ก.3 ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุเม่ือวนัที่ 22 พฤษภาคม 2540 โดยมี

ขนาดของเขตอตุสาหกรรม ประมาณ 1,485ไร่ 

ก.4 ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุเม่ือวนัที่ 26 กนัยายน 2539 โดยมี

ขนาดของเขตอตุสาหกรรม ประมาณ 1,332 ไร่ ตอ่มาบริษัทฯได้รับ

อนมุตัิให้ขยายขนาดของเขตอตุสาหกรรมจาก ประมาณ 1,332 ไร่ เป็น 

1,653 ไร่ ตัง้แตว่นัที่ 20 มิถนุายน 2550 

ก.5  ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุ เม่ือวนัที่ 23 มกราคม 2551 โดยมี

ขนาดของเขตอตุสาหกรรม ประมาณ 1,500 ไร่ 

ก.6  ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุ เม่ือวนัที่ 14 สิงหาคม 2555 โดยมี

ขนาดของเขตอตุสาหกรรม ประมาณ 620 ไร่  

ก.7  ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุ เม่ือวนัที่ 25 พฤศจิกายน 2557 โดย

มีขนาดของเขตอตุสาหกรรม ประมาณ 2,700 ไร่  

ข. ประเภทกิจการพฒันาอาคารสําหรับโรงงานอตุสาหกรรม 

ข.1 ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุเม่ือวนัที่ 14 สิงหาคม 2550 มีขนาด

ของกิจการโรงงานสําเร็จรูปขนาดกลาง จํานวน 8 หน่วย และโรงงาน

สําเร็จรูปขนาดเล็ก จํานวน 5 หน่วย 

ข.2  ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุเม่ือวนัที่ 29 ธันวาคม 2551 มีขนาด

ของกิจการโรงงานสําเร็จรูปขนาดกลาง จํานวน 1 หน่วย 

ข.3 ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุเม่ือวนัที่ 30 ธันวาคม 2552 มีขนาด

ของกิจการโรงงานสําเร็จรูปขนาดกลาง จํานวน 1 หน่วย  

ข.4 ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุเม่ือวนัที่ 12 กรกฎาคม 2554 มีขนาด

ของกิจการโรงงานสําเร็จรูปขนาดเล็ก จํานวน 1 หน่วย 

ข.5 ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุเม่ือวนัที่ 2 สิงหาคม 2554 มีขนาด

ของกิจการโรงงานสําเร็จรูปขนาดเล็ก จํานวน 3 หน่วย 

ข.6  ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุเม่ือวนัที่ 18 สิงหาคม 2554 มีขนาด

ของกิจการโรงงานสําเร็จรูปขนาดเล็ก จํานวน 2 หน่วย 

ข.7 ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุเม่ือวนัที่ 10 พฤศจิกายน 2554 มี

ขนาดของกิจการโรงงานสําเร็จรูปขนาดเล็ก จํานวน 3 หน่วย 

ข.8 ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุเม่ือวนัที่ 30 พฤศจิกายน 2554 มี

1. ได้รับยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคลสําหรับ

กําไรสุทธิที่ได้จากการประกอบกิจการที่

ได้รับการสง่เสริมมีกําหนดเวลา 8 ปี นับแต่

วันที่เร่ิมมีรายได้จากการประกอบกิจการ

นัน้ (ยกเว้น ก.6, ก.7, ข.20, ข.21, ข.24, ข.

25, ข.26 ได้รับการสง่เสริมมีกําหนดเวลา 7 

ปี)  

2. ได้รับลดหยอ่นภาษีเงินได้นิติบุคคลสําหรับ

กําไรสทุธิที่ได้รับจากการลงทนุในอตัราร้อย

ละ 50 ของอัตราปกติ มีกําหนด 5 ปี นับ

จ า ก วั น ที่ พ้ น กํ า ห น ด ก า ร ไ ด้ รั บ สิ ท ธิ

ประโยชน์จากการสง่เสริมการลงทนุตาม 1. 

(ยกเว้น ข้อ ก.6, ก.7, ข.20, ข.21, ข.24, ข.

25, ข.26)   

3. ได้รับอนญุาตให้หกัคา่ขนส่ง ค่าไฟฟ้า และ

ค่าประปา สองเท่าของค่าใช้จ่ายดังกล่าว

ในการคํานวณภาษีเป็นระยะเวลา 10 ปี 

นับแต่วันที่เ ร่ิมมีรายได้ของแต่ละกิจการ 

(ยกเว้น ข้อ ก.6, ก.7, ข.20, ข.21, ข.24, ข.

25, ข.26) 

 

 

หมาย เหตุ  ระยะ เวลาการได้ รับ สิท ธิ

ประโยชน์จากการส่งเสริมการลงทนุตามข้อ 

1 ของการส่งเสริมการลงทุน ก1, ก.4, ข.1, 

ข.2, ข.5, ข.10 ได้ส้ินสดุลงแล้ว 
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บัตรส่งเสริมการลงทุน สิทธิประโยชน์ที่สาํคัญ 

ขนาดของกิจการโรงงานสําเร็จรูปขนาดเล็ก จํานวน 3 หน่วย 

ข.9 ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุเม่ือวนัที่ 16 ธันวาคม 2554 มีขนาด

ของกิจการโรงงานสําเร็จรูปขนาดเล็ก จํานวน 1 หน่วย 

ข.10 ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุเม่ือวนัที่ 19 เมษายน 2552 มีขนาด

ของกิจการโรงงานสําเร็จรูปขนาดกลาง จํานวน 1 หน่วย   

ข.11 ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุเม่ือวนัที่ 28 พฤษภาคม 2555 มี

ขนาดของกิจการโรงงานสําเร็จรูปขนาดกลาง จํานวน 1 หน่วย   

ข.12 ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุเม่ือวนัที่ 1 สิงหาคม 2555 มีขนาด

ของกิจการโรงงานสําเร็จรูปขนาดกลาง จํานวน 2 หน่วย   

ข.13 ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุเม่ือวนัที่ 17 สิงหาคม 2555 มีขนาด

ของกิจการโรงงานสําเร็จรูปขนาดกลาง จํานวน 1 หน่วย   

ข.14  ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุเม่ือวนัที่ 29 สิงหาคม 2555 มีขนาด

ของกิจการโรงงานสําเร็จรูปขนาดกลาง จํานวน 1 หน่วย   

ข.15  ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุเม่ือวนัที่ 29 สิงหาคม 2555 มีขนาด

ของกิจการโรงงานสําเร็จรูปขนาดกลาง จํานวน 1 หน่วย   

ข.16 ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุเม่ือวนัที่ 4 กนัยายน 2555 มีขนาด

ของกิจการโรงงานสําเร็จรูปขนาดกลาง จํานวน 1 หน่วย   

ข.17 ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุเม่ือวนัที่ 1 พฤศจิกายน 2555 มีขนาด

ของกิจการโรงงานสําเร็จรูปขนาดกลาง จํานวน 1 หน่วย   

ข.18 ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุเม่ือวนัที่ 1 พฤศจิกายน 2555 มีขนาด

ของกิจการโรงงานสําเร็จรูปขนาดกลาง จํานวน 2 หน่วย   

ข.19 ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุเม่ือวนัที่ 1 พฤศจิกายน 2555 มีขนาด

ของกิจการโรงงานสําเร็จรูปขนาดกลาง จํานวน 2 หน่วย   

ข.20 ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุเม่ือวนัที่ 17 ธันวาคม 2555 มีขนาด

ของกิจการโรงงานสําเร็จรูป (Warehouse – HLP2) จํานวน 7 หน่วย   

ข.21 ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุเม่ือวนัที่ 20 ธันวาคม 2555 มีขนาด

ของกิจการโรงงานสําเร็จรูป (Warehouse – HLP3) จํานวน 4 หน่วย   

ข.22 ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุเม่ือวนัที่ 28 มกราคม 2556 มีขนาด

ของกิจการโรงงานสําเร็จรูปขนาดกลาง จํานวน 1 หน่วย   

ข.23 ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุเม่ือวนัที่ 28 มกราคม 2556 มีขนาด

ของกิจการโรงงานสําเร็จรูปขนาดกลาง จํานวน 5 หน่วย   

ข.24  ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุเม่ือวนัที่ 29 พฤษภาคม 2556 มี

ขนาดของกิจการโรงงานสําเร็จรูปขนาดกลาง จํานวน 2 หน่วย   

ข.25  ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุเม่ือวนัที่ 26 พฤศจิกายน 2556 มี

ขนาดของกิจการโรงงานสําเร็จรูปขนาดเล็ก จํานวน 4 หน่วย 



สว่นที ่1 การประกอบธุรกจิ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) 

สว่นที ่1-2 หน้า 10 

บัตรส่งเสริมการลงทุน สิทธิประโยชน์ที่สาํคัญ 

ข.26  ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุเม่ือวนัที่ 10 มีนาคม 2557 มีขนาด

ของกิจการโรงงานสําเร็จรูป (Warehouse – HLP2) จํานวน 4 หน่วย 

บริษัท เอสเอ็มอี แฟคทอร่ี จาํกัด  

ก. ประเภทกิจการพฒันาอาคารสําหรับโรงงานอตุสาหกรรม 

ก.1  ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุเม่ือวนัที่ 21 พฤษภาคม 2550 มี

ขนาดของกิจการอาคารสําหรับโรงงานอตุสาหกรรม จํานวน 2 หน่วย 

พืน้ที่ใช้สอยรวม 3,860 ตารางเมตร 

ก.2  ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุเม่ือวนัที่ 26 กรกฎาคม 2554 มีขนาด

ของกิจการอาคารสําหรับโรงงานอตุสาหกรรม จํานวน 1 หน่วย พืน้ที่ใช้

สอยรวม 12,100 ตารางเมตร 

ก.3 ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุเม่ือวนัที่ 10 สิงหาคม 2555 มีขนาด

ของกิจการอาคารสําหรับโรงงานอตุสาหกรรมจํานวน 12 หน่วย พืน้ที่ใช้

สอย 9,385 ตารางเมตร  

ก.4 ได้รับอนมุตัิการลงทนุเม่ือวนัที่ 7 มีนาคม 2557 มีขนาดของกิจการ

อาคารสําหรับโรงงานอตุสาหกรรมจํานวน 5 หน่วย 

ก.5 ได้รับอนมุตัิการลงทนุเม่ือวนัที่ 5 มิถนุายน 2557 มีขนาดของกิจการ

อาคารสําหรับโรงงานอตุสาหกรรมจํานวน 5 หน่วย 

ก.6 ได้รับอนมุตัิการลงทนุเม่ือวนัที่ 25 สิงหาคม 2557 มีขนาดของกิจการ

อาคารสําหรับโรงงานอตุสาหกรรมจํานวน 9 หน่วย 

ก.7 ได้รับอนมุตัิการลงทนุเม่ือวนัที่ 25 สิงหาคม 2557 มีขนาดของกิจการ

อาคารสําหรับโรงงานอตุสาหกรรมจํานวน 1 หน่วย 

ข. ประเภทกิจการเขตอตุสาหกรรมโลจิสติกส์ 

ข.1 ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุเม่ือวนัที่ 9 พฤศจิกายน 2554 มีขนาด

ของเขตอตุสาหกรรม 276 ไร่ 

1. ได้รับยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคลสําหรับ

กําไรสุทธิที่ได้จากการประกอบกิจการที่

ได้รับการส่งเสริมกําหนดเวลา 7 ปี นับแต่

วันที่เร่ิมมีรายได้จากการประกอบกิจการ

นัน้ระยะเวลาการได้รับสิทธิประโยชน์ตาม

ข้อ 1. จากการส่งเสริมการลงทนุตาม ก.1, 

ก.3, ก.4 และ ก.5 บริษัทฯยงัมีรายได้จาก

การประกอบกิจการ 

2. ได้รับยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคลสําหรับ

กําไรสุทธิที่ได้จากการประกอบกิจการที่

ได้รับการส่งเสริมกําหนดเวลา 8 ปี นับแต่

วนัเร่ิมมีรายได้จากการประกอบกิจการนัน้ 

ระยะเวลาการได้รับสิทธิประโยชน์ตามข้อ 

2. จากการสง่เสริมการลงทนุตาม ก.2, ก.6, 

ก.7  และ ข.1 บริษัทฯ ยงัมีรายได้จากการ

ประกอบกิจการ  

3. ได้รับการลดหย่อนภาษีเงินได้นิติบุคคล

สําหรับกําไรสุทธิที่ได้จากการลงทุนใน

อั ต ร า ร้ อ ย ล ะ  5 0  ข อ ง อั ต ร า ป ก ติ มี

กําหนดเวลา 5 ปี นบัจากวนัพ้นกําหนดการ

ได้รับสิทธิประโยชน์จากการส่งเสริมการ

ลงทุนตามข้อ 1. และ 2. จากการส่งเสริม

การลงทนุตาม ก.2, ก.6 และ ก.7   

4. ได้รับอนุมัติให้หักค่าขนส่ง ค่าไฟฟ้า ค่า

นํา้ประปาสองเท่าของค่าใช้จ่ายดังกล่าว

เป็นระยะเวลาสิบปี นบัแต่วนัที่เร่ิมมีรายได้

จากการประกอบกิจการ ตามระยะเวลา

การได้รับสิทธิประโยชน์ตามข้อ 4. จากการ

สง่เสริมการลงทนุตาม ก.2, ก.6 และ ก.7 

บริษัท เหมราช สระบุรี ที่ดินอุตสาหกรรม จาํกัด 

ก. ประเภทกิจการพฒันาอาคารสําหรับโรงงานอตุสาหกรรม 

ก.1 ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุเม่ือวนัที่ 29 มิถนุายน 2555 มีขนาด

ของกิจการโรงงานสําเร็จรูป ขนาดกลาง 1 หน่วย 

ได้รับยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคลสําหรับกําไร

สทุธิที่ได้จากการประกอบกิจการที่ได้รับการ
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บัตรส่งเสริมการลงทุน สิทธิประโยชน์ที่สาํคัญ 

ก.2 ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุเม่ือวนัที่ 2 กรกฎาคม 2555 มีขนาด

ของกิจการโรงงานสําเร็จรูป ขนาดกลาง 8 หน่วย 

ก.3 ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุเม่ือวนัที่ 5 กรกฎาคม 2555 มีขนาด

ของกิจการโรงงานสําเร็จรูป ขนาดกลาง 2 หน่วย 

ก.4 ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุเม่ือวนัที่ 10 สิงหาคม 2555 มีขนาด

ของกิจการโรงงานสําเร็จรูป ขนาดกลาง 2 หน่วย 

ก.5 ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุเม่ือวนัที่ 22 สิงหาคม 2555 มีขนาด

ของกิจการโรงงานสําเร็จรูป ขนาดกลาง 5 หน่วย 

ก.6 ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุเม่ือวนัที่ 5 เมษายน 2556 มีขนาด

ของกิจการโรงงานสําเร็จรูป ขนาดกลาง 2 หน่วย 

ก.7 ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุเม่ือวนัที่ 5 เมษายน 2556 มีขนาด

ของกิจการโรงงานสําเร็จรูป ขนาดเล็ก 6 หน่วย 

ก.8 ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุเม่ือวนัที่ 16 ธันวาคม 2556 มีขนาด

ของกิจการโรงงานสําเร็จรูป ขนาดเล็ก 12 หน่วย 

ส่งเสริมมีกําหนดเวลา 7 ปี นับแต่วันที่เร่ิมมี

รายได้จากการประกอบกิจการนัน้ 

บริษัท เหมราช ระยอง ที่ดินอุตสาหกรรม จาํกัด 

ก. ประเภทกิจการเขตอตุสาหกรรม 

ก.1 ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุบตัรที่สองเม่ือวนัที่ 16 สิงหาคม 2543 

มีขนาดของเขตอตุสาหกรรม 520 ไร่ 

ก.2 ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุบตัรที่สามเม่ือวนัที่ 14 มีนาคม 2544 

มีขนาดของเขตอตุสาหกรรม 1,343 ไร่ 

ข. ประเภทกิจการพฒันาอาคารสําหรับโรงงานอตุสาหกรรม  

ข.1 ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุเม่ือวนัที่ 28 มิถนุายน 2556 มีขนาด

ของกิจการโรงงานสําเร็จรูป ขนาดเล็ก 2 หน่วย 

1. ได้รับยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคลสําหรับ

กําไรสุทธิที่ได้จากการประกอบกิจการที่

ได้รับการสง่เสริมมีกําหนดเวลา 8 ปี นับแต่

วันที่เร่ิมมีรายได้จากการประกอบกิจการ

นัน้ 

2. ได้รับลดหยอ่นภาษีเงินได้นิติบุคคลสําหรับ

กําไรสทุธิที่ได้รับจากการลงทนุในอตัราร้อย

ละ 50 ของอัตราปกติ มีกําหนด 5 ปี นับ

จ า ก วั น ที่ พ้ น กํ า ห น ด ก า ร ไ ด้ รั บ สิ ท ธิ

ประโยชน์จากการสง่เสริมการลงทนุตาม 1 

บริษัท ระยอง 2012 จาํกัด  

ก. ประเภทกิจการเขตอตุสาหกรรม  

ก.1  ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุเม่ือวนัที่ 25 พฤศจิกายน 2557 มี

ขนาดของเขตอตุสาหกรรม 1,232 ไร่ 

1. ได้รับยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคลสําหรับ

กําไรสุทธิที่ได้จากการประกอบกิจการที่

ได้รับการสง่เสริมมีกําหนดเวลา 8 ปี นับแต่

วันที่เร่ิมมีรายได้จากการประกอบกิจการ

นัน้ 

2. ได้รับลดหยอ่นภาษีเงินได้นิติบุคคลสําหรับ

กําไรสทุธิที่ได้รับจากการลงทนุในอตัราร้อย

ละ 50 ของอัตราปกติ มีกําหนด 5 ปี นับ

จ า ก วั น ที่ พ้ น กํ า ห น ด ก า ร ไ ด้ รั บ สิ ท ธิ
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ประโยชน์จากการสง่เสริมการลงทนุตาม 1. 

บริษัท เหมราช อีสเทร์ินซีบอร์ดอินดัสเตรียล เอสเตท 4 จาํกัด 

ก.    ประเภทกิจการอตุสาหกรรม 

        ก.1   ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุเม่ือวนัที่ 10 กรกฎาคม 2558 มีขนาด

ของพืน้ที่ 2,142 ไร่ 

1 .  ไ ด้ รั บ ย ก เ ว้ น ภ า ษี เ งิ น ไ ด้ นิ ติ บุ ค ค ล                                                                                                                                                                           

สําหรับกําไรสทุธิที่ได้จากการประกอบกิจการ

ที่ได้รับการส่งเสริมมีกําหนดเวลา 8 ปี นับแต่

วนัที่เร่ิมมีรายได้จากการประกอบกิจการนัน้ 

2. ได้รับลดหยอ่นภาษีเงินได้นิติบุคคลสําหรับ

กําไรสุทธิที่ได้รับจากการลงทุนในอัตราร้อย

ละ 50 ของอตัราปกติ มีกําหนด 5 ปี นับจาก

วันที่พ้นกําหนดการได้รับสิทธิประโยชน์จาก

การสง่เสริมการลงทนุตาม 1. 

 

 

2.1.2 ธรุกิจท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการลงทุน พฒันา และบริหารอสงัหาริมทรพัย ์(Logistics Properties) 

 

ธุรกิจท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการลงทนุ พฒันา และบริหารอสงัหาริมทรัพย์ เป็นธุรกิจท่ีสร้างรายได้หลกัให้แก่กลุม่บริษัทฯ 

โดย ณ สิน้ปี 2558 กลุม่บริษัทฯ มีพืน้ท่ีให้เช่าท่ีลงทนุพฒันาและ/หรืออยูภ่ายใต้การบริหารจดัการของกลุม่บริษัทฯ 

รวมทัง้หมด 1,975,792 ตารางเมตร ซึ่งเติบโตขึน้อย่างมีนยัสําคญัจากปี 2557 อนัเน่ืองมาจากการเข้าซือ้หุ้ น

สามญัของบริษัท เหมราชฯ ซึง่สง่ผลให้กลุม่บริษัทฯ สามารถขยายขอบเขตผลติภณัฑ์ท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการลงทนุและ

พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ในรูปแบบของคลงัสนิค้าและโรงงานสําเร็จรูป เพ่ือสนองตอบความต้องการของกลุม่ลกูค้า

ได้ครบวงจรมากยิ่งขึน้  
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ทัง้นี ้ธุรกิจท่ีเก่ียวเน่ืองกับการลงทุน พัฒนา และบริหารอสงัหาริมทรัพย์ สามารถจําแนกได้เป็น 4 ประเภท 

ดงัตอ่ไปนี ้ 

1. ธุรกิจการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือรายได้คา่เช่าและบริการ 

1) โครงการท่ีพฒันาขึน้ตามความต้องการของลกูค้า (Built-to-Suit) 

2) โครงการ Warehouse Farm 

3) โครงการโรงงานและคลงัสนิค้าสาํเร็จรูป (Ready-Built Factories; Ready-Built Warehouses) 

4) โครงการอ่ืนๆ 

2. ธุรกิจการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือจําหนา่ย 

3. ธุรกิจการลงทนุและบริหารจดัการอสงัหาริมทรัพย์ 

4. ธุรกิจการบริหารและจดัการกองทรัสต์ 

 

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  

 

ก.  อาคารคลงัสนิคา้และศนูยก์ระจายสนิคา้ 

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 2558 กลุ่ม

บรษิทัฯ มพีืน้ทีซ่ึง่ตัง้อยู่บนทาํเลหลกัๆ ครอบคลุมทาํเลยุทธศาสตรท์างโลจสิตกิสท์ัว่ประเทศ ไดแ้ก่ ถ. บางนา-

ตราด ลาดกระบงั แหลมฉบงั พานทอง กบินทร์บุรี พระราม 2 และพื้นที่หวัเมืองต่างจงัหวดั เช่น อยุธยา 

ขอนแก่น สุราษฎร์ธานี และลําพูน เพื่อรองรบัการขยายธุรกจิของผูเ้ช่า  โดยในปี 2558 บรษิทัฯ ยงัคงมุ่งเน้น
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การพฒันาคุณภาพของคลงัสนิคา้ ใหม้คีวามหลากหลายและมคีวามซบัซอ้นมากยิง่ขึน้  เพื่อใหม้คีวามเหมาะสม

กบัการใชง้านและตอบสนองความต้องการของผูเ้ช่าสูงสุด อาทเิช่น คลงัสนิค้าทีม่กีารควบคุมอุณหภูม ิทัง้ที่มี

หลายอุณหภูมใินหน่ึงคลงัสนิคา้ (Multi-Temperature) และทีเ่ป็นหอ้งเยน็ทัง้อาคาร (Cold Storage) เป็นต้น 

โดยตวัอย่างของโครงการดงักล่าว ไดแ้ก่ โครงการศนูยก์ระจายสนิคา้ปรบัอากาศบนถนนบางนา-ตราด กม.3 ที่

มบีรษิัท บรษิทั ยูนิลเีวอร ์ไทย เทรดดิง้ จํากดั เป็นผูเ้ช่าหลกั โครงการฯ ดงักล่าวสรา้งขึน้ในปี 2557 โดยมี

วตัถุประสงคเ์พื่อใชเ้ป็นศนูยก์ระจายและจดัเกบ็สนิคา้ประเภทอุปโภคบรโิภค ซึง่โครงการฯ ไดร้บัการออกแบบ

ให้ตรงกบัหลกัเกณฑ์วธิกีารที่ดใีนการผลติ รวมทัง้ไดต้ิดตัง้เครื่องปรบัอากาศเพื่อควบคุมอุณหภูมภิายในตวั

อาคาร โดยมอุีณหภูมริะหวา่ง -18 องศาเซลเซยีส ไปจนถงึหอ้งเยน็ -25 องศาเซลเซยีส จงึช่วยใหผู้เ้ช่าสามารถ

ควบคุมคุณภาพของผลติภณัฑไ์ดเ้ป็นอย่างด ี 

 

ข.  อาคารโรงงานขนาดใหญ่ 

ทมีงานวศิวกรผูเ้ชีย่วชาญของกลุ่มบรษิทัฯ จะทาํงานร่วมกนัอย่างใกลช้ดิกบัทมีงานของผูเ้ช่าในทุกขัน้ตอนของ

การออกแบบและการก่อสร้างอาคารโรงงานเพื่อใหม้ัน่ใจได้ว่าอาคารโรงงานทีส่่งมอบให้กบัลูกคา้จะสามารถ

ตอบสนองความตอ้งการทีเ่ฉพาะเจาะจงของผูเ้ช่าในทุกๆ ดา้นได ้เช่น การออกแบบพืน้ทีใ่ชส้อยและการจดัวาง

เสาที่ไม่กดีขวางกระบวนการปฏบิตังิาน การใชว้สัดุก่อสรา้งพืน้ที่แขง็แรงทนทานต่อการรบัน้ําหนักของสนิค้า 

อุปกรณ์และเครื่องจกัร การออกแบบหลงัคาทีส่ามารถระบายความรอ้นไดต้ามธรรมชาต ิรวมถงึการวางระบบ

สาธารณูปโภคต่างๆ เช่น ระบบไฟฟ้า ระบบแสงสว่าง ระบบบําบัดของเสีย ให้รองรับกําลังการผลิตที่มี

มาตรฐานระดบัสงูตามความต้องการของลูกค้า และเป็นไปตามขอ้บงัคบัมาตรฐานอุตสาหกรรม เป็นต้น โดย

โรงงานทัง้หมดทีก่ลุ่มบรษิัทฯ เป็นผู้พฒันาตัง้อยู่ในเขตนิคมอุตสาหกรรมต่าง ๆ อาทเิช่น นิคมอุตสาหกรรม

อมตะซติี ้จ.ระยอง นิคมอุตสาหกรรมเหมราช จ.สระบุร ีเป็นตน้ 

 

ตวัอย่างโครงการทีพ่ฒันาขึน้ตามความตอ้งการของลกูคา้ (Built-to-Suit)  

 

 

 

 

ทีต่ัง้โครงการ:      บางนาตราด กม.5 

พืน้ทีเ่ช่า:           10,000 ตารางเมตร 

บรษิทั:              กลุ่มบรษิทัฯ   

ประเภทโครงการ: ศนูยก์ระจายสนิคา้ 

 

 



สว่นที ่1 การประกอบธุรกจิ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) 

สว่นที ่1-2 หน้า 15 

  

ทีต่ัง้โครงการ:      บางนาตราด กม.5 

พืน้ทีเ่ช่า:           31,000 ตารางเมตร 

บรษิทั:              กลุ่มบรษิทัฯ   

ประเภทโครงการ: ศนูยก์ระจายสนิคา้ 

 

 

 

ทีต่ัง้โครงการ:     สระบุร ี

พืน้ทีเ่ช่า:           55,000 ตารางเมตร 

บรษิทั:              กลุ่มบรษิทัฯ   

ประเภทโครงการ: โรงงาน และ ศนูย์

กระจายสนิคา้ 

  

  

ตวัอย่างคุณสมบตัขิองโครงการฯ  

 

 หลงัคาเมทลัชีทแบบไรร้อยต่อ  

หลงัคาเมทลัชีทแบบไร้รอยต่อ ช่วยลดปญัหารอยรัว่ระหว่าง

รอยต่อหลงัคา 

 

 

 หลงัคาฉนวนกนัความรอ้น  

วสัดุฉนวนกนัความร้อนที่ติดตัง้ภายใต้หลงัคา ซึ่งประกอบไป

ดว้ยช่องอากาศที่ช่วยลดอุณหภูมภิายในโครงการฯ ทําให้การ

เกบ็รกัษาคุณภาพของสนิคา้เป็นไปไดด้ขีึน้ 

  

ระบบระบายอากาศแบบธรรมชาติ  

บานเกลด็ช่องระบายอากาศและ bird screen รอบตวัโครงการฯ 

และ การติดตัง้หลังคาในตําแหน่งที่สูงกว่าปกติทําให้การ

ไหลเวยีนของอากาศภายในโครงการฯ ดขีึน้ 

 

 

 



สว่นที ่1 การประกอบธุรกจิ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) 

สว่นที ่1-2 หน้า 16 

 

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 

 

(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 Ready-Built มาตรฐานสงู โดยโครงการประเภท Built-to-Suit ใน 

Warehouse Farm จะมขีนาดโครงการตัง้แต่ 10,000.0 ถงึ 16,000.0 ตารางเมตร ในขณะทีพ่ื้นทีเ่ช่าของ

โครงการสร้างแบบสําเรจ็รูป (Ready-Built) จะมขีนาดเลก็กว่าโดยมพีืน้ที่เช่าเฉลี่ยต่ออาคารตัง้แต่ 3,000 ถึง 

5,000 ตารางเมตร ถงึแมว้่าจะมขีนาดพืน้ทีเ่ช่าและอาคารทีเ่ลก็กว่าโครงการแบบ Built-to-Suit โครงการส่วน 

Ready-Built ของกลุ่มบรษิทัฯ ยงัคงไวซ้ึง่รปูแบบและมาตรฐานของอาคารคลงัสนิคา้และโรงงานทีม่คีุณภาพสงู

ซึ่งเป็นแนวทางหลกัในการทําธุรกิจของกลุ่มบรษิัทฯ โดยกลุ่มบรษิัทฯ ได้เลง็เห็นว่า โครงการ Warehouse 

Farm จะช่วยรองรบัความต้องการขยายพื้นที่ของลูกค้าปจัจุบนั และเพิม่ฐานลูกค้าไปยงักลุ่มผู้เช่ารายใหม่ที่

แมว้่าจะมคีวามสนใจเช่าระยะสัน้ในขณะน้ี แต่ยงัมศีกัยภาพในการเพิม่พืน้ทีเ่ช่าและอาจต้องการโครงการแบบ 

Built-to-Suit ในอนาคต 

 

กลุ่มบรษิัทฯ จะเลอืกทําเลที่ตัง้เพื่อพฒันาโครงการ Warehouse Farm โดยพจิารณาจากความต้องการของ

ลกูคา้ในปจัจุบนัและทีค่าดการณ์ไวใ้นอนาคต โดยสญัญาเช่าสว่นใหญ่สาํหรบัโครงการแบบ Built-to-Suit จะเป็น

สญัญาการเช่าระยะยาว 5-10 ปีขึน้ไป ในขณะที่สญัญาเช่าส่วนใหญ่ของโครงการแบบ Ready-Built จะเป็น

สญัญาเช่าระยะสัน้ที่มอีายุสญัญาโดยเฉลี่ย 3 ปี แต่จะเปิดโอกาสให้ลูกค้ามทีางเลอืกในการต่อสญัญาเช่าได้

เช่นเดียวกบัโครงการแบบ Built-to-Suit โดย ณ สิ้นปี 2558 กลุ่มบรษิัทฯ มีโครงการประเภท Warehouse 

Farm อยู่ตามทาํเลทีส่าํคญัทางยุทธศาสตร ์อาทเิช่น บางนาตราด สระบุร ีลาดกระบงั และวงัน้อย เป็นตน้ 
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กลุ่มบรษิทัฯ ยงัจดัใหม้กีารใหบ้รกิารการใชป้ระโยชน์ทรพัยส์นิส่วนกลางร่วมกบัผูเ้ช่ารายอื่นในโครงการ เช่น 

บรกิารไฟฟ้าของส่วนกลาง บรกิารรกัษาความปลอดภยั บริการซ่อมแซมถนนและระบบสาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการของโครงการ เป็นตน้ 

 

 ตวัอย่างโครงการ Warehouse Farm 

 

 

 

ทีต่ัง้โครงการ:       บางนาตราด กม.4 

พืน้ทีเ่ช่า:          73,000 ตารางเมตร 

ประเภทโครงการ: Warehouse Farm 

  

 

 

ทีต่ัง้โครงการ:     นิคมอุตสาหกรรม 

                      เหมราช สระบุร ี

พืน้ทีเ่ช่า:           96,000 ตารางเมตร 

ประเภทโครงการ: Warehouse Farm 

 

 

ตวัอยา่งกลุ่มผูเ้ช่าในปัจจบุนัของโครงการ Built-to-Suit และโครงการ Warehouse Farm 

 
ทีม่า: บรษิทัฯ 
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(3) โครงการโรงงานและคลงัสินค้าสาํเรจ็รปู (Ready-Built Factories;Ready-Built Warehouses) 

โครงการคลงัสนิค้าและโรงงานสําเร็จรูป เป็นโครงการภายใต้บริษัท เหมราชฯ ซึ่งมุ่งรองรับตลาดการเข้ามาลงทนุ

ของกลุ่มอุตสาหกรรม SMEs จึงริเร่ิมผลิตภณัฑ์คลงัสินค้าและโรงงานสําเร็จรูปภายในนิคมอตุสาหกรรม เพ่ือ

ตอบสนองความต้องการในการลงทนุของผู้ประกอบการท่ีต้องการเร่ิมกิจการด้วยความเสี่ยงตํ่าและต้องการความ

ยืดหยุ่นในการดําเนินธุรกิจสงู  โดยดําเนินการภายใต้ช่ือเหมราชโลจิสติกส์พาร์คและเหมราชอาร์บีเอฟพาร์ค 

จํานวน 5 แหง่ ได้แก่ เขตอตุสาหกรรมเหมราชโลจิสติกส์พาร์ค 1 จงัหวดัชลบรีุ,  เขตอตุสาหกรรมเหมราชโลจิสติกส์

พาร์ค 2 ตัง้อยูใ่นนิคมอตุสาหกรรมเหมราชอีสเทิร์นซีบอร์ด,  เขตอตุสาหกรรมเหมราชโลจิสติกส์พาร์ค 3 ตัง้อยู่ใน

นิคมอุตสาหกรรมอีสเทิร์นซียบอร์ด (ระยอง),  เขตอุตสาหกรรมเหมราชโลจิสติกส์ 4 จังหวัดระยอง แลเขต

อุตสาหกรรมโรงงานสําเร็จรูปเหมราชอาร์บีเอฟพาร์ค 1 ตัง้อยู่ในนิคมอุตสาหกรรมไฮเทค กบินทร์บุรี จังหวัด

ปราจีนบรีุ 

 

ก. โรงงานสาํเร็จรูปสาํหรับเช่า: 

โรงงานสําเร็จรูปท่ีสามารถขยายพืน้ท่ีใช้สอยเพ่ือตอบสนองต่อความต้องการในอนาคตของลกูค้า มีขนาดของ

โรงงานตัง้แต่ 450 ตารางเมตรถึง 10,000 ตารางเมตร โดยตัง้อยู่ในเขตอตุสาหกรรมทัว่ไปและเขตปลอดภาษีใน

หลายนิคมอตุสาหกรรมหรือเขตประกอบการอตุสาหกรรมของบริษัท เหมราชฯ  ทัง้นี ้โรงงานสําเร็จรูปสําหรับเช่า

จะช่วยเพ่ิมความยืดหยุ่นให้กับลกูค้า ทัง้ในด้านเงินลงทุน การเงิน รวมไปถึงโอกาสการเติบโตของธุรกิจ โดยมี 

บริษัท เอช-คอนสตรัคชัน่ แมนเนจเม้นท์แอนด์ เอ็นจิเนียร่ิง จํากดั ซึง่เป็นบริษัทยอ่ยของบริษัท เหมราชฯ เป็นผู้ดแูล

จดัการถึงความต้องการในระบบสาธารณปูโภคและขนาดของโรงงานเพ่ือตอบสนองตอ่ความต้องการของลกูค้า ใน

ปี 2558 บริษัท เหมราชฯ มีพืน้ท่ีโรงงานสําเร็จรูปรวมทัง้สิน้ประมาณ 467,523 ตารางเมตร (รวมพืน้ท่ีโรงงาน

สาํเร็จรูปภายใต้กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าเหมราชอินดสัเตรียล และโรงงานสาํเร็จรูปท่ีให้เช่าและ

จําหนา่ยแก่ลกูค้า) 

โครงการโรงงานสาํเร็จรูปโครงการแรกของบริษัท เหมราชฯ ตัง้ขึน้ในนามโครงการเหมราชโรงงานสําเร็จรูปพาร์ค 1 

(Hemaraj Ready-Built Factory Park 1 @ Hi-Tech Kabin) เน่ืองจากอยู่ในทําเลท่ีเป็นจุดยทุธศาสตร์ บน

กิโลเมตรท่ี 78  ทางหลวง หมายเลข 304 ตําบลลาดตะเคียน อําเภอกบินทร์บุรี จังหวัดปราจีนบุรี  ซึ่งเป็นจุด

กึ่งกลางระหวา่งกรุงเทพฯ และภาคตะวนัออก เฉียงเหนือของประเทศไทย ง่ายตอ่การคมนาคมขนสง่ทัง้โดยทางบก 

ทางนํา้ และทางอากาศ 

   

ข. คลงัสนิค้าโลจิสติกส์สาํเร็จรูปสาํหรับเช่า: 

โครงการคลังสินค้าโลจิสติกส์สําเร็จรูป มีขนาดพืน้ท่ีเช่าตัง้แต่ 2,400 – 25,000 ตารางเมตร โดยโครงการ

คลงัสินค้าโลจิสติกส์สําเร็จรูปโครงการแรกของบริษัท เหมราชฯ ตัง้ขึน้ในนาม เหมราช โลจิสติกส์ พาร์ค 1 เป็น

ศนูย์กลางโลจิสติกส์และคลงัสินค้าคุณภาพสงู บนทางหลวงหมายเลข 331 (สายใหม่) จงัหวดัชลบรีุ โดยมีพืน้ท่ี

ทัง้หมด 280 ไร่ ซึง่ตัง้อยูก่ึ่งกลางระหวา่งนิคมอตุสาหกรรมของกลุม่เหมราชในเขตอีสเทิร์นซีบอร์ดและทา่เรือนํา้ลกึ

แหลมฉบงั โดยห่างจากท่าเรือฯ เพียง 20 กิโลเมตร เหมราช โลจิสติกส์ พาร์ค 1 ให้บริการคลงัสินค้าให้เช่าทัง้ใน

เขตปลอดอากรและเขตทัว่ไป ต่อมาในปี 2555 บริษัท เหมราชฯ ยงัได้พฒันาคลงัสินค้าโลจิสติกส์ เพ่ิมเติมอีก 3 

แห่ง คือ เหมราช โลจิสติกส์ พาร์ค 2 (เขตปลอดภาษี) และ เหมราช โลจิสติกส์ พาร์ค 3 ในนิคมอตุสาหกรรมเหม

ราชอีสเทริน์ซีบอร์ด และเหมราช โลจิสติกส์ พาร์ค 4 อยูใ่กล้นิคมอตุสาหกรรมอีสเทริน์ซีบอร์ด (ระยอง) ตามลําดบั 
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เพ่ือรองรับอุตสาหกรรมชิน้ส่วนอุปกรณ์ วัตถุดิบ สินค้าสําเร็จรูป และบริการโลจิสติกส์ต่างๆ แก่ผู้ ประกอบ

อตุสาหกรรม ซึง่ยงัคงยดึทําเลท่ีใกล้ทา่เรือแหลมฉบงั และกลุม่อตุสาหกรรมหลกัแถบภาคพืน้ตะวนัออก 

 

(4)  โครงการอ่ืนๆ 

 

ก.  โครงการทีก่ลุ่มบรษิทัฯ ลงทุนเพื่อนํามาพฒันาปรบัปรุงและใหเ้ช่า 

กลุ่มบรษิทัฯ มแีผนการทีจ่ะซือ้สนิทรพัยท์ีก่่อสรา้งแลว้เสรจ็และ/หรอืสนิทรพัยท์ีก่่อสรา้งแลว้เสรจ็บางส่วน เพื่อ

นํามาพัฒนาปรับปรุงและให้เช่า โดยกลุ่มบริษัทฯ จะเข้าไปลงทุนในโครงการที่อยู่ในสภาพดีด้วยราคาที่

เหมาะสม เพื่อนํามาปรบัปรุงและปล่อยเช่าใหแ้ก่ลกูคา้ทีส่นใจ (อาจเป็นผูเ้ช่ารายเดมิ) ซึง่จะช่วยใหก้ลุ่มบรษิทัฯ 

สามารถเพิม่พืน้ทีใ่หเ้ช่าไดอ้ย่างกา้วกระโดด  ช่วยลดระยะเวลาการก่อสรา้ง และใชป้ระโยชน์จากความสามารถ

ทีเ่ป็นจุดเด่นของกลุ่มบรษิทัฯ ในการออกแบบและปรบัปรุงพืน้ทีเ่พื่อใหต้อบสนองความตอ้งการของกลุ่มลกูคา้  

           

ข. โครงการอาคารสาํนกังานใหเ้ช่า  

เพื่อตอบสนองความต้องการกลุ่มผู้เช่าที่มคีวามต้องการเช่าพื้นที่อาคารสาํนักงานและเป็นการกระจายความ

เสีย่งใหก้บักลุ่มบรษิทัฯ อกีทางหน่ึงอกีดว้ย  ในปี 2557 กลุ่มบรษิทัฯ ไดร้เิริม่พฒันาโครงการอาคารสาํนักงาน

ประเภท Built-to-Suit บน ถ. บางนา-ตราด กล่าวคอื โครงการ บางนา บสิสเินส คอมเพลก็ซ ์ซึง่มพีืน้ทีใ่หเ้ช่า 

8,578 ตารางเมตร นอกจากน้ีในเดือนกรกฎาคม 2557 กลุ่มบรษิัทฯ ได้ดําเนินการเขา้ซื้อโครงการอาคาร

สาํนกังาน Equinox The Office Place จากกลุ่มเมเจอร ์ดเีวลลอปเมนท ์และไดเ้ปลีย่นชื่ออาคารเป็นอาคาร เอส

เจ อนิฟินิท วนั บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ โดยอาคารดงักล่าวเป็นอาคารสํานักงานให้เช่า 30 ชัน้ ตัง้อยู่บน ถ. 

พหลโยธนิ-วภิาวด ีมพีืน้ทีใ่ห้เช่ารวมประมาณ 21,673 ตารางเมตร ซึ่งประกอบไปดว้ยทัง้พืน้ทีส่าํนักงานและ

พืน้ทีร่้านค้าปลกีใหเ้ช่า โดยในเดอืนพฤศจกิายน 2558 กลุ่มบรษิัทฯ ได้ดําเนินการจําหน่ายโครงการอาคาร

สาํนักงานทัง้ 2 โครงการให้กบักองทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าดบับลวิเอชเอ บสิ

ซเินส คอมเพลก็ซ ์(WHABT) อนัเป็นผลใหก้ลุ่มบรษิทัฯ ไดร้บักระแสเงนิสดจากการจําหน่าย และกระแสรายได้

ประจาํในรปูแบบเงนิปนัผลในฐานะผูถ้อืหน่วยทรสัต์ และค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต์ ผ่านบรษิทั ดบับลวิ

เอชเอ เรยีล เอสเตท แมเนจเมน้ท ์จาํกดั 

 

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

เหมาะสมกบัความตอ้งการใชเ้งนิทุนและนโยบายการลงทุนของกลุ่มบรษิทัฯ ในภาพรวม 

 

กลุ่มบรษิัทฯ มนีโยบายในการเลอืกทรพัยส์นิทีจ่ะจําหน่ายให้แก่กองทุนรวมฯ หรอื กองทรสัต์ฯ คอื ทรพัยส์นิ

ต้องเป็นโครงการฯ ทีพ่ฒันาแลว้เสรจ็ ทรพัยส์นิต้องเป็นทรพัยส์นิทีม่คีุณสมบตัคิรบถ้วนไม่ขดัต่อนโยบายการ

ลงทุนของกองทุนรวมฯ และ กองทรสัต์ฯ และ/ หรอืกฎหมาย และ/หรอืกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวขอ้ง ซึ่งจํานวนและ
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ขนาดของโครงการฯ ทีจ่ะจาํหน่ายใหแ้ก่กองทุนรวมฯ หรอื กองทรสัต์ฯ ในแต่ละครัง้ กลุ่มบรษิทัฯ จะพจิารณา

จากความตอ้งการเงนิทุนเพื่อขยายโครงการใหม่และกาํไรทีค่าดว่าจะไดร้บัจากการจาํหน่ายในครัง้นัน้  

 

 ในปี  2557  กลุ่มบรษิัทฯ ได้จดัตัง้กองทรสัต์ฯ ซึ่งถือเป็นกองทรสัต์กองแรกของประเทศไทยที่การลงทุนใน

อสงัหาริมทรัพย์ประเภทเกี่ยวกับนิคมอุตสาหกรรมและโลจิสติกส์ ภายใต้ชื่อ กองทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัย์และสทิธกิารเช่าดบับลวิเอชเอ พรเีมีย่ม โกรท (WHART) เพื่อสรา้งความต่อเน่ืองของรายได้

จากการขาย และเพยีงพอต่อความตอ้งการใชเ้งนิสาํหรบัการลงทนุในโครงการใหม ่โดย ณ สิน้ปี 2558 WHART 

มสีนิทรพัยภ์ายใตก้ารลงทุนรวมทัง้สิน้ 6 โครงการ คดิเป็นพืน้ทีใ่หเ้ช่าอาคารรวม 342,245.98 ตารางเมตร และ

พืน้ทีใ่หเ้ช่าหลงัคารวม 169,473.59 ตารางเมตร มมีูลค่าสนิทรพัยร์วม 8,971 ลา้นบาท นอกจากน้ีกลุ่มบรษิทัฯ 

ยงัมนีโยบายทีจ่ะขายโครงการทีพ่ฒันาแลว้ใหแ้ก่บุคคลภายนอกโดยเฉพาะผูเ้ช่าปจัจุบนัของโครงการนัน้ๆ ซึง่

เป็นการเพิม่รายไดใ้หแ้ก่กลุ่มบรษิทัฯ อกีช่องทางหน่ึงดว้ย 

 

3. ธรุกิจการลงทุนและบริหารจดัการอสงัหาริมทรพัย ์

 

บรษิัทฯ มนีโยบายที่จะลงทุนในธุรกจิอสงัหารมิทรพัย์ผ่านกองทุนรวมฯ หรอื กองทรสัต์ฯ เพื่อการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัย ์ในสดัสว่นไม่เกนิรอ้ยละ 20 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 ้

 

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  

 (พืน้ทีโ่ครงการทีก่่อสรา้งแลว้เสรจ็ และโครงการทีอ่ยู่ระหว่างก่อสรา้ง สิน้สดุ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2558) 
หน่วย: ตารางเมตร 

สถานะของโครงการ กลุ่มบรษิทัฯ WHART WHAPF HPF 

โครงการทีก่่อสรา้ง

แลว้เสรจ็ และรบัรู้

รายได ้

514,453 337,899 389,982 105,978 

โครงการทีก่่อสรา้ง

แลว้เสรจ็ แต่ยงัไม่

รบัรูร้ายได ้

432,256 4,347 0 44,139 

โครงการทีอ่ยู่ระหว่าง

ก่อสรา้ง 
147,275 0 0 0 

 

 สิทธิประโยชน์จากคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน  

กลุ่มบรษิัทฯ ได้รบัการส่งเสรมิการลงทุนจากคณะกรรมการส่งเสรมิการลงทุนในกจิการพฒันาอาคารสําหรบัโรงงาน 

อุตสาหกรรมและ/หรอืคลงัสนิคา้ จาํนวน 4 บตัร โดยมรีายละเอยีดสทิธปิระโยชน์ดงัต่อไปน้ี  

 

1) ไดร้บัยกเวน้ภาษีเงนิไดนิ้ตบิุคคลจากการประกอบกจิการทีไ่ดร้บัการส่งเสรมิมกีําหนดเวลา 8 ปี นับแต่วนัทีเ่ริม่มี

รายไดป้ระกอบกจิการนัน้ ในกรณีทีป่ระกอบกจิการขาดทุนในระหว่างเวลาไดร้บัยกเวน้ภาษีเงนิไดนิ้ตบิุคคลตาม

วรรคหน่ึง ผูไ้ดร้บัการสง่เสรมิ จะไดร้บัอนุญาตใหนํ้าผลขาดทุนประจาํปีทีเ่กดิขึน้ในระหว่างเวลานัน้ไปหกัออกจาก

กําไรสุทธทิี่เกดิขึน้ภายหลงัระยะเวลาได้รบัยกเว้นภาษีเงนิได้นิติบุคคลมกีําหนดเวลาไม่เกนิ 5 ปี นับแต่วนัพ้น

กาํหนดเวลานัน้ โดยจะเลอืกหกัจากกาํไรสทุธขิองปีใดปีหน่ึงหรอืหลายปีกไ็ด ้

 

2) ไดร้บัยกเวน้ภาษีเงนิไดนิ้ตบิุคคลสาํหรบักําไรสุทธทิีไ่ดจ้ากการประกอบกจิการทีไ่ดร้บัการส่งเสรมิรวมกนัไม่เกนิ

ร้อยละ 100 ของเงนิลงทุนไม่รวมค่าที่ดนิและทุนหมุนเวียนมกีําหนดเวลา 7 ปี นับแต่วนัที่เริม่มรีายได้จากการ

ประกอบกจิการนัน้ ในกรณีที่ประกอบกจิการขาดทุนในระหว่างเวลาได้รบัยกเว้นภาษีเงนิไดนิ้ตบิุคคลตามวรรค

หน่ึง ผูไ้ดร้บัการสง่เสรมิ จะไดร้บัอนุญาตใหนํ้าผลขาดทุนประจาํปีทีเ่กดิขึน้ในระหว่างเวลานัน้ไปหกัออกจากกําไร

สุทธิที่เกิดขึ้นภายหลงัระยะเวลาได้รับยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคลมีกําหนดเวลาไม่เกิน 5 ปี นับแต่วนัพ้น

กาํหนดเวลานัน้ โดยจะเลอืกหกัจากกาํไรสทุธขิองปีใดปีหน่ึงหรอืหลายปีกไ็ด ้

 

3) ไดร้บัยกเวน้ภาษีเงนิไดนิ้ตบิุคคลสาํหรบักําไรสุทธทิีไ่ดจ้ากการประกอบกจิการทีไ่ดร้บัการส่งเสรมิรวมกนัไม่เกนิ

ร้อยละ 100 ของเงนิลงทุนไม่รวมค่าที่ดนิและทุนหมุนเวียนมกีําหนดเวลา 8 ปี นับแต่วนัที่เริม่มรีายได้จากการ

ประกอบกจิการนัน้ ในกรณีที่ประกอบกจิการขาดทุนในระหว่างเวลาได้รบัยกเว้นภาษีเงนิไดนิ้ตบิุคคลตามวรรค

หน่ึง ผูไ้ดร้บัการสง่เสรมิ จะไดร้บัอนุญาตใหนํ้าผลขาดทุนประจาํปีทีเ่กดิขึน้ในระหว่างเวลานัน้ไปหกัออกจากกําไร

สุทธิที่เกิดขึ้นภายหลังระยะเวลาได้รับยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคลมีกําหนดเวลาไม่เกิน 5 ปี นับแต่วันพ้น

กาํหนดเวลานัน้ โดยจะเลอืกหกัจากกาํไรสทุธขิองปีใดปีหน่ึงหรอืหลายปีกไ็ด ้
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4) ไดร้บัยกเวน้ไม่ตอ้งนําเงนิปนัผลจากกจิการทีไ่ดร้บัการสง่เสรมิซึง่ไดร้บัยกเวน้ภาษเีงนิไดนิ้ตบิุคคล ไปรวมคาํนวณ

เพื่อเสยีภาษเีงนิไดต้ลอดระยะเวลาทีผู่ไ้ดร้บัการสง่เสรมิไดร้บัยกเวน้ภาษเีงนิไดนิ้ตบิุคคลนัน้ 

 

5) ได้รบัลดหย่อนภาษีเงนิได้นิติบุคคลสําหรบักําไรสุทธทิี่ได้รบัจากการลงทุนในอตัราร้อยละ 50 ของอตัราปกติมี

กาํหนดเวลา 5 ปี นบัจากวนัทีพ่น้กาํหนดระยะเวลาตามขอ้1 

 

6) ไดร้บัอนุญาตใหห้กัค่าขนส่ง ค่าไฟฟ้า และค่าน้ําประปา 2 เท่า ของค่าใชจ้่ายดงักล่าวเป็นระยะเวลา 10 ปี นับแต่

วนัทีม่รีายไดจ้ากการประกอบกจิการนัน้ 

 

7) ได้รับอนุญาตให้หักเงินลงทุนในการติดตัง้หรือก่อสร้างสิ่งอํานวยความสะดวกร้อยละ 25 ของเงินลงทุน 

นอกเหนือไปจากการหกัค่าเสือ่มราคาตามปกต ิ

 

 

2.1.3 ธรุกิจให้บริการด้านสาธารณูปโภค (Utilities) 

 

กลุ่มบรษิทัฯ ดาํเนินธุรกจิใหบ้รกิารดา้นสาธารณูปโภค (Utilities) ภายใต้บรษิทั เหมราชฯ ซึง่เป็นผูใ้หบ้รกิารจําหน่าย

น้ําดบิ (Raw Water) น้ําเพื่อการอุตสาหกรรมในรูปแบบ Clarified Water และน้ําเพื่อการอุตสาหกรรมในรูปแบบ 

Potable Water ใหแ้ก่ลูกคา้ในนิคมอุตสาหกรรมทัง้ 8 แห่งแต่เพยีงเจา้เดยีว โดยเป็นการใหบ้รกิารผ่านบรษิทัย่อยคอื 

บรษิทั เหมราช วอเตอร ์จาํกดั และ บรษิทั เหมราช คลนี วอเตอร ์จาํกดั ทัง้น้ี ณ สิน้ปี 2558 บรษิทั เหมราชฯ สามารถ

รองรบัความตอ้งการใชน้ํ้าโดยรวมไดจ้าํนวนทัง้สิน้ 61.6 ลา้นลกูบาศกเ์มตร โดยกลุ่มลูกคา้หลกัทีม่คีวามต้องการใชน้ํ้า

ในปรมิาณสงูจะเป็นกลุ่มลกูคา้ในอุตสาหกรรมปิโตรเคม ีอุตสาหกรรมเหลก็ อุตสาหกรรมยานยนต ์และธุรกจิไฟฟ้า 

 

นอกจากน้ี บริษัท เหมราชฯ ยังให้บริการระบบระบายน้ําเสียและระบบบําบัดน้ําเสียจากโรงงานต่างๆ ในนิคม

อุตสาหกรรม โดยน้ําเสยีจะถูกระบายมาตามท่อระบายน้ําเสยี และเขา้บ่อพกัน้ําทีฝ่งัไวใ้ต้ดนิตามแนวถนน แลว้มาลงที่

โรงบําบดัน้ําเสยีส่วนกลาง (Central Waste Water Treatment Plant) เพื่อทําการบําบดัน้ําเสยีจนมคีุณภาพน้ําทิง้ได้

ตามมาตรฐานของกระทรวงอุตสาหกรรมก่อนที่จะระบายน้ําทิ้งหรอืนําไปใชเ้ป็นประโยชน์ต่อไป ซึง่ลกัษณะของการ

บําบดัน้ําเสยีในแต่ละนิคมหรอืเขตประกอบการอุตสาหกรรมจะมลีกัษณะต่างกนั อาทเิช่น ระบบ Activated Sludge  

ระบบ Aerated Lagoon และ ระบบ Rotation Biological Contractor เป็นต้น ทัง้น้ี ณ สิน้ปี 2558 บรษิทั เหมราชฯ 

สามารถรองรบัความตอ้งการในการบาํบดัน้ําเสยีไดจ้าํนวนทัง้สิน้ 32.4 ลา้นลกูบาศกเ์มตร 
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ธุรกจิใหบ้รกิารดา้นสาธารณูปโภคดงักล่าวนบัเป็นการสรา้งรายไดป้ระจาํ (Recurring Income) ทีส่าํคญัใหก้บับรษิทั 

เหมราชฯ และกลุ่มบรษิทัฯ โดยมกีารเตบิโตอย่างมเีสถยีรภาพตามการเตบิโตทางธุรกจิของผูป้ระกอบการในนิคม

อุตสาหกรรมและการเตบิโตอย่างกา้วกระโดดจากการเพิม่จาํนวนของผูป้ระกอบการ ตลอดจนการเพิม่จาํนวนโรงไฟฟ้า

ทีด่าํเนินการในบรเิวณนิคมอุตสาหกรรม โดยในปี 2558 มโีรงไฟฟ้าทีอ่ยู่ภายในบรเิวณนิคมอุตสาหกรรมของบรษิทั 

เหมราชฯ ทีเ่ริม่ดาํเนินการเชงิพาณิชยจ์าํนวนทัง้สิน้ 9 แหง่ จากจาํนวนทัง้สิน้ 19 แห่งทีก่าํลงัอยูใ่นช่วงการก่อสรา้งและ

วางแผนการก่อสรา้ง  นอกจากน้ีกลุ่มบรษิทัฯ ยงัหมัน่สรา้งมลูค่าเพิม่ใหก้บัธุรกจิอย่างสมํ่าเสมอ อาทเิช่น การเพิม่

สดัสว่นการจาํหน่ายผลติภณัฑ ์Clarified Water และ Potable Water ซึง่ถอืว่าเป็นผลติภณัฑท์ีม่อีตัรากาํไรขัน้ตน้สงู จงึ

เป็นการช่วยสรา้งมลูค่าเพิม่ใหแ้ก่ธุรกจิมากกว่าการจาํหน่ายน้ําดบิแต่เพยีงอย่างเดยีว   

 

 

2.1.4 ธรุกิจให้บริการด้านไฟฟ้า (Power) 

 

กลุ่มบรษิทัฯ สามารถจาํแนกธุรกจิใหบ้รกิารดา้นไฟฟ้า (Power) ออกเป็น 2 กลุ่มหลกั กล่าวคอื ธุรกจิลงทุนในบรษิทัที่

เกีย่วเน่ืองกบัการใหบ้รกิารดา้นไฟฟ้าสาํหรบันิคมอุตสาหกรรม โดยใหบ้รกิารผ่านบรษิทั เหมราชฯ และธุรกจิลงทุนและ

พฒันาโครงการพลงังานแสงอาทติยท์ีต่ดิตัง้บนหลงัคา (Solar PV Rooftop) ในโครงการคลงัสนิคา้ และศนูยก์ระจาย

สนิคา้ของกลุ่มบรษิทัฯ โดยมรีายละเอยีดดงัต่อไปน้ี  

 

1. ธรุกิจลงทุนในบริษทัท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการให้บริการด้านไฟฟ้าสาํหรบันิคมอตุสาหกรรม 

 

บรษิทั เหมราชฯ ดาํเนินธุรกจิลงทุนในบรษิทัทีเ่กีย่วเน่ืองกบัการใหบ้รกิารดา้นไฟฟ้าสาํหรบันิคมอุตสาหกรรม ทัง้ใน

โรงไฟฟ้าประเภทผูผ้ลติไฟฟ้าอสิระ (Independent Power Produer : IPP) โดยเขา้ถอืหุน้ร่วมกบักลุ่มบรษิทั โกลว ์

พลงังาน จาํกดั (มหาชน) และโรงไฟฟ้าประเภทผูผ้ลติไฟฟ้าขนาดเลก็ (Small Power Produer : SPP) โดยเขา้ถอืหุน้

ร่วมกบักลุ่มบรษิทั บ.ีกรมิ เพาเวอร ์จาํกดั และกลุ่มบรษิทั กลัฟ์ เจพ ีจาํกดั ทัง้น้ี ณ สิน้ปี 2558 บรษิทั เหมราชฯ มี

โรงไฟฟ้าทีเ่ริม่ดาํเนินการเชงิพาณิชยแ์ลว้ จาํนวน 4 แห่ง จาํแนกเป็น โรงไฟฟ้า IPP จาํนวน 3 แหง่ และโรงไฟฟ้า 

SPP จาํนวน 1 แหง่ คดิเป็นจาํนวนกาํลงัการผลติสทุธปิรบัปรุงตามสดัสว่นการถอืหุน้ 317.6 เมกะวตัต ์ (จากจาํนวน
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กาํลงัการผลติรวมทัง้สิน้ 1,651 เมกะวตัต)์  โดยในช่วงปี 2559 ถงึ 2562 กลุ่มบรษิทัฯ คาดว่าจะสามารถเพิม่กาํลงัการ

ผลติไดต้ามลาํดบั เน่ืองจากมโีรงไฟฟ้า SPP ภายใตก้ารร่วมทนุของกลุ่มบรษิทัฯ ทีไ่ดร้บัสมัปทานสญัญาซือ้ขายไฟฟ้า 

(Power Puchasing Agreement) อกีจาํนวน 7 แห่ง ซึง่จะทยอยเริม่ดาํเนินการเชงิพาณิชย ์โดยคาดว่ากลุ่มบรษิทัฯ จะ

สามารถเพิม่กาํลงัการผลติสทุธปิรบัปรุงตามสดัสว่นการถอืหุน้เป็นจาํนวน 538.1 เมกะวตัต ์ (จากจาํนวนกาํลงัการผลติ

รวมทัง้สิน้ 2,533 เมกะวตัต)์ ไดใ้นปี 2562 

 

 
 

 
 

2. ธรุกิจลงทุนและพฒันาโครงการพลงังานแสงอาทิตยท่ี์ติดตัง้บนหลงัคา (Solar PV Rooftop) 

 

ธุรกจิลงทุนและพฒันาโครงการพลงังานแสงอาทติยท์ีต่ดิตัง้บนหลงัคา (Solar PV Rooftop) เป็นธุรกจิทีก่ลุ่มบรษิทัฯ ได้

รเิริม่ขึน้ในปี 2556 เน่ืองจากกลุ่มบรษิทัฯ เลง็เหน็ว่าธุรกจิดงักล่าวมศีกัยภาพในการเตบิโตสงู มแีหล่งรายไดท้ีแ่น่นอน

และมัน่คงในระยะยาวโดยทีม่คีวามเสีย่งตํ่า สามารถสรา้งมลูคา่เพิม่โดยต่อยอดจากธุรกจิหลกั และยงัสอดคลอ้งกบั

ปณิธานของกลุ่มบรษิทัฯ ในการอนุรกัษ์สิง่แวดลอ้มภายใตแ้นวคดิพลงังานสเีขยีว (Green Energy) โดยทีก่ลุ่มบรษิทัฯ 

ไดด้าํเนินการตดิตัง้แผงโซลารบ์นหลงัคาอาคารคลงัสนิคา้ ศนูยก์ระจายสนิคา้ และโรงงานทีม่อียู่เดมิและสามารถรบัรู้
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รายไดต้ัง้แต่ปี 2557 เป็นตน้มา นอกจากน้ี แผงโซลารย์งัช่วยสรา้งคุณประโยชน์เพิม่เตมิใหก้บัผูเ้ช่า เน่ืองจากแผง

โซลารจ์ะทาํหน้าทีเ่ป็นฉนวนกนัความรอ้นอกีชัน้หน่ึงใหก้บัหลงัคาของอาคารคลงัสนิคา้  

 

โดยความเป็นมาของโครงการพลงังานแสงอาทติยท์ีต่ดิตัง้บนหลงัคา เริม่ตน้มาจากทีป่ระชุมคณะกรรมการนโยบาย

พลงังานแห่งชาต ิ (กพช.) เมื่อวนัที ่ 16 กรกฎาคม 2556  โดยนายกรฐัมนตรเีป็นประธานในการประชมุ ไดม้มีติ

เหน็ชอบใหก้ารไฟฟ้านครหลวง (กฟน.) และการไฟฟ้าสว่นภูมภิาค (กฟภ.) ดาํเนินการรบัซือ้ไฟฟ้าสาํหรบัโครงการ

ผลติไฟฟ้าพลงังานแสงอาทติยท์ีต่ดิตัง้บนหลงัคา (Solar PV Rooftop) ในปี 2557 รวมกาํลงัผลติตดิตัง้ทัง้สิน้ 200 

MWp แบ่งเป็น บา้นอยู่อาศยั ปรมิาณกาํลงัผลติตดิตัง้ 100 MWp และอาคารธุรกจิขนาดเลก็และอาคารธุรกจิขนาด

กลาง-ใหญ่/โรงงาน ปรมิาณกาํลงัผลติตดิตัง้ 100 MWp นอกจากนัน้ ยงัไดอ้นุมตัอิตัรารบัซือ้ไฟฟ้าจากพลงังาน

แสงอาทติยท์ีต่ดิตัง้บนหลงัคาในรปูแบบ Feed-in Tariff (FIT) โดยมรีะยะเวลาสนบัสนุน 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.) ยงัไดม้มีตใิหข้ยาย

ระยะเวลากาํหนดการจ่ายไฟฟ้าเขา้ระบบเชงิพาณิชย ์สาํหรบัโครงการผลติไฟฟ้าจากพลงังานแสงอาทติยแ์บบตดิตัง้บน

หลงัคา (Solar PV Rooftop) ทีผ่กูพนักบัภาครฐัแลว้ 130.64 เมกะวตัต ์ จากเดมิภายในสิน้เดอืนธนัวาคม 2557 เป็น

ภายในสิน้เดอืนมถุินายน 2558  

 

โดยกลุ่มบรษิทัฯ ไดร้บัการคดัเลอืกใหเ้ป็นผูด้าํเนินการผลติไฟฟ้าจากพลงังานแสงอาทติยท์ีต่ดิตัง้บนหลงัคา จาํนวน 5 

บรษิทั รวมกาํลงัการผลติตดิตัง้ 4.28 MWp  โดย ณ สิน้ปี 2558 ไดเ้ริม่ดาํเนินการจาํหน่ายไปแลว้เป็นจาํนวนทัง้สิน้ 

3.30 เมกกะวตัต ์ตามรายละเอยีดดงัน้ี 

 

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   

 

การไฟฟ้าส่วนภมิูภาค (กฟภ.) 

บริษทั กาํลงัการผลิต

ติดตัง้ 

อตัรา FIT 

(บาท/หน่วย) 

สถานท่ี 

บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนีโซล่ารร์ฟู 17 จาํกดั 997.56 KWp 6.16 วงัน้อย พระนครศรอียุธยา 
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นอกจากน้ี กลุ่มบรษิทัฯ ยงัมโีครงการผลติไฟฟ้าจากพลงังานแสงอาทติยแ์บบตดิตัง้บนหลงัคา (Solar Rooftop)

ภายใตบ้รษํิท เหมราช ซึง่เริม่ดาํเนินการจาํหน่ายไปแลว้อกีจาํนวน 0.15 เมกกะวตัต ์ รวมเป็นยอดจาํหน่ายไฟฟ้าจาก

พลงังานแสงอาทติยแ์บบตดิตัง้บนหลงัคา ทัง้สิน้ 3.45 เมกกะวตัต ์ณ สิน้ปี 2558 

 

สิทธิประโยชน์จากคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน 

บรษิทัย่อยจาํนวน 5 บรษิทัขา้งตน้ ไดร้บับตัรสง่เสรมิการลงทุน จากคณะกรรมการสง่เสรมิการลงทุน (BOI) ซึง่จะทาํให้

บรษิทัดงักล่าวทัง้หมดไดร้บัสทิธพิเิศษต่างๆ ทีส่าํคญัดงัต่อไปน้ี 

- ไดร้บัยกเวน้อากรขาเขา้สาํหรบัเครื่องจกัร 

- ได้รบัยกเว้นภาษีเงนิไดนิ้ตบิุคคลสําหรบักําไรสุทธทิี่ได้จากการประกอบกจิการ มกีําหนดระยะเวลา 8 ปีนับแต่

วนัทีเ่ริม่มรีายไดจ้ากการประกอบกจิการนัน้ 

- ไดร้บัลดหย่อนภาษีเงนิไดนิ้ตบิุคคลสาํหรบักําไรสุทธทิีไ่ดจ้ากการประกอบกจิการในอตัราร้อยละ 50 ของอตัรา

ปกต ิโดยมกีาํหนดเวลา 5 ปีหลงัจากครบกาํหนดปีที ่8 

- ไดร้บัยกเวน้ไม่ตอ้งนําเงนิปนัผลจากกจิการไปคาํนวณเพื่อเสยีภาษีเงนิไดต้ลอดระยะเวลาทีไ่ดย้กเวน้ภาษีเงนิได้

นิตบิุคคล 

- ไดร้บัอนุญาตใหห้กัค่าขนส่ง ค่าไฟฟ้า และค่าประปาเป็น 2 เท่าของค่าใชจ้่ายดงักล่าว เป็นระยะเวลา 10 ปี นับ

แต่วนัทีเ่ริม่มรีายไดจ้ากการประกอบกจิการนัน้ 

- ได้รับอนุญาตให้หักเงินลงทุนในการติดตัง้หรือก่อสร้างสิ่งอํานวยความสะดวกร้อยละ 25 ของเงินลงทุน 

นอกเหนือไปจากการหกัค่าเสือ่มราคาปกต ิ
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2.2 การตลาดและภาวะการแข่งขนั 

 

กลุ่มบรษิทัฯ สามารถจาํแนกการวเิคราะหภ์าวะการตลาดและภาวะการแขง่ขนัไดเ้ป็น 2 กลุ่มหลกั ตามกลุ่มฐานลกูคา้ 

กล่าวคอื กลุ่มธุรกจิการพฒันานิคมอุตสาหกรรมและธุรกจิการใหบ้รกิารสาธารณูปโภคและไฟฟ้า ซึง่มุง่เน้นการ

ใหบ้รกิารแก่กลุ่มลกูคา้ภายในนิคมอุตสาหกรรมของบรษิทั เหมราชฯ เป็นหลกั และกลุ่มธุรกจิทีเ่กีย่วเน่ืองกบัการลงทุน 

และพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ ซึง่มุ่นเน้นการใหบ้รกิารพืน้ทีเ่ช่าโครงการอาคารคลงัสนิคา้ ศนูยก์ระจายสนิคา้ และโรงงาน 

แก่กลุ่มลกูคา้ทัง้ภายในและภายนอกนิคมอุตสาหกรรม  

 

2.2.1 กลุ่มธรุกิจการพฒันานิคมอตุสาหกรรมและธรุกิจการให้บริการสาธารณูปโภคและไฟฟ้า 

 

กลยุทธก์ารตลาด 

 

โดยกลุม่บริษัทฯ จะดาํเนินกิจกรรมทางการตลาดภายใต้การดาํเนินการของบรษิทั เหมราชฯ ซึง่มกีลุม่ลกูค้าเป้าหมายหลกั 

จําแนกเป็น 2 กลุม่ คือ ลกูค้าปัจจบุนั และ ลกูค้าอนาคต ดงัตอ่ไปนี ้

สาํหรับกลุ่มลูกค้าปัจจุบัน เป็นกลุม่ท่ีมีความสาํคญัอยา่งสงูในแง่ของรายได้ โดยบรษิทั เหมราชฯ จะให้ความสําคญักบั

กลุ่มลกูค้าท่ีอยู่ในอตุสาหกรรมท่ีมีศกัยภาพในการเติบโตในประเทศไทยสงู อาทิ อุตสาหกรรมยานยนต์ สินค้าอุปโภค

บริโภค เหลก็ วสัดกุ่อสร้าง โลจิสติกส์ เคมีภณัฑ์ และอปุกรณ์เคร่ืองจกัรเพ่ืออตุสาหกรรม เป็นต้น โดยบริษัท เหมราชฯ มี

กลยุทธ์ทางการตลาดหลกัในการเป็นนิคมอุตสาหกรรมท่ีมีการบริการครบวงจร (One Stop Services) มีความพร้อม

ทางด้านสาธารณปูโภค ไฟฟ้า และสิง่อํานวยความสะดวกตา่ง ๆ   โดยจะมีการติดตอ่สมัพนัธ์กบัลกูค้าอย่างต่อเน่ือง ผ่าน

ช่องทางทีมขายซึง่จะประสานงานดแูลลกูค้ากบัฝ่ายปฏิบตัิการในนิคมอตุสาหกรรม โดยตลอดเพ่ือให้บริการหลงัการขายท่ี

ดี ซึง่กระบวนการนีเ้ร่ิมตัง้แตก่ารชว่ยลกูค้าจดัตัง้โรงงานโดยให้คําปรึกษาและประสานงานกบัหนว่ยงานราชการท่ีเก่ียวข้อง

อย่างใกล้ชิด เมื่อโรงงานเร่ิมเปิดดําเนินการ มีการให้บริการสาธารณปูโภคท่ีมีคณุภาพ ทัง้ในเร่ืองถนน การประสานงาน

เก่ียวกบักระแสไฟฟ้า การจําหน่ายนํา้ดิบ Clarified Water และ/หรือ Potable Water ท่ีได้คณุภาพ การบําบดันํา้เสียและ

การจัดการเร่ืองขยะท่ีได้มาตรฐาน การดูแลรักษาความปลอดภยัทัง้ในยามปกติและยามมีเหตุฉุกเฉิน และดูแลรักษา

สภาพแวดล้อมโดยรวมของนิคมอุตสาหกรรมให้ดเูรียบร้อยสวยงาม มีศนูย์ฝึกอบรม และการจดัโปรแกรมฝึกอบรมเพ่ือ

พฒันาฝีมือแรงงาน พืน้ท่ีสาํหรับการจดัตัง้สาํนกังานชัว่คราวและพลาซา่ท่ีอํานวยความสะดวกทางด้านตา่งๆ ไม่ว่าจะเป็น

เร่ืองบริการด้านการเงิน การธนาคาร อาหาร และบริการต่างๆ  และยงัมีอาคารท่ีพกัอาศยัภายในนิคมให้เช่าอีกด้วย 

นอกจากนี ้Value Added Service Center มีบทบาทอยา่งสาํคญัในการให้บริการเสริมแก่ลกูค้าอย่างครบวงจร ตัง้แต่การ

วางระบบโครงสร้างพืน้ฐานโทรคมนาคมภายในโรงงาน การรับจ้างงานระบบข้อมลูสารสนเทศ งานดแูลซ่อมบํารุงโรงงาน 

การกําจดัของเสยี ไปจนถึงการให้บริการสว่นกลางประกาศตําแหนง่งาน และงานตกแตง่สวน เป็นต้น 

สาํหรับกลุ่มลูกค้าอนาคต บริษัท เหมราชฯ มุง่เน้นกลุม่เป้าหมายท่ีให้ความสาํคญักบัคณุภาพของนิคมอตุสาหกรรมและ

การให้บริการตอ่เน่ือง โดยเป็นลกูค้าทัง้ในประเทศ และจากต่างประเทศท่ีต้องการขยายฐานหรือย้ายฐานการผลิตเข้ามา

ในประเทศไทย โดยมุง่เน้นกลยทุธ์การจดัทําคลสัเตอร์ท่ีชดัเจน (Clusters) เช่น นิคมอตุสาหกรรมอีสเทิร์นซีบอร์ด (ระยอง) 

และนิคมอตุสาหกรรมเหมราชอีสเทิร์นซีบอร์ด เป็นคลสัเตอร์ยานยนต์ นิคมอตุสาหกรรมเหมราชตะวนัออก เป็นคลสัเตอร์

ปิโตรเคมี เป็นต้น อนัเป็นจดุเดน่ท่ีช่วยจงูใจลกูค้าท่ีต้องการรับประโยชน์จากการจดัการด้านซพัพลายเชน 
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โดยทางบริษัท เหมราชฯ ได้ดําเนินการรวบรวมฐานข้อมูลของกลุ่มเป้าหมาย และใช้ช่องทางทางการตลาดผ่านการ

ประสานงานอย่างใกล้ชิดกับหน่วยงานท่ีเข้าถึงกลุ่มเป้าหมายทัง้ในและต่างประเทศ เช่น การนิคมอุตสาหกรรมแห่ง

ประเทศไทย สํานกังานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน ทัง้ในและต่างประเทศ  กระทรวงอุตสาหกรรม สถานทูต และ

หอการค้าประเทศตา่งๆ ตลอดจนการทําแคมเปญโฆษณาตลอดทัง้ปีในสื่อชัน้นําทัง้ในและต่างประเทศ เพ่ือสร้างการรับรู้

เก่ียวกบันิคมอตุสาหกรรม โรงงานสาํเร็จรูป และอาคารคลงัสนิค้า ในหนงัสอืพิมพ์ นิตยสาร เว็บไซต์ บิลบอร์ด และหนงัสือ

นามสงเคราะห์ของหน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง  สําหรับงานด้านการตลาดอีกด้านหนึ่งท่ีดําเนินมาอย่างต่อเน่ือง คือการเข้า

ร่วมงานนิทรรศการ งานแสดงสินค้าทัง้ต่างประเทศและในประเทศ ทําการประชาสมัพนัธ์สูก่ลุม่เป้าหมายร่วมกบัองค์กร

ตา่งๆ รวมถึงการติดตอ่ผา่นตวัแทนการจดัจําหนา่ยตา่งประเทศ โดยเฉพาะประเทศท่ีมีความเป็นไปได้ท่ีจะเข้ามาลงทนุใน

ประเทศไทยสงูได้แก่ ประเทศญ่ีปุ่ น เป็นต้น  

นอกจากนี ้บริษัท เหมราชฯ ยงัได้มุง่เน้นกลยทุธ์เพ่ือดึงดดูการเข้ามาลงทนุของกลุม่อตุสาหกรรม SMEs โดยมีผลิตภณัฑ์

โรงงานสําเร็จรูป (Ready Built Factory) ไว้รองรับการลงทุน และให้เช่า เพ่ือตอบสนองความต้องการในการลงทุนของ

ผู้ประกอบการท่ีต้องการเร่ิมกิจการด้วยความเสี่ยงตํ่า และต้องการความยืดหยุ่นในการดําเนินธุรกิจสงู และในปี 2558 

บริษัท เหมราชฯ ได้มีผลิตภณัฑ์ให้เช่า คลงัสินค้าโลจิสติกส์ (Logistics Warehouses) จํานวนทัง้สิน้ 4 ทําเล เพ่ือรองรับ

การเติบโตของกลุม่อตุสาหกรรมสนบัสนนุ และบริการ ท่ีเพ่ิมขิน้  

 

กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 

 

กลุ่มลกูค้าเป้าหมายมุ่งเน้นไปยงักลุ่มลกูค้าท่ีต้องการขยายฐานการผลิตจากต่างประเทศมายงัประเทศไทย  โดยฐาน

ลกูค้าหลกัเป็นกลุม่ลกูค้าญ่ีปุ่ นซึง่มีสดัสว่นประมาณคร่ึงหนึง่ ท่ีเหลอืประกอบด้วยลกูค้าจาก ยโุรป สหรัฐอเมริกา และกลุม่

ประเทศเอเชียตะวนัออกเฉียงใต้โดยเฉพาะอย่างยิ่งสิงคโปร์ มาเลเซีย และนกัลงทุนไทย  โดยกลุ่มลกูค้าประกอบด้วย

ผู้ ประกอบการท่ีอยู่ในอุตสาหกรรมหลากหลายประเภท ไม่ว่าจะเป็นอุตสาหกรรมรถยนต์และชิน้ส่วนยานยนต์  

อิเล็กทรอนิกส์ อปุกรณ์ก่อสร้าง ขึน้รูปโลหะ สินค้าอปุโภคบริโภค โลจิสติกส์ และอ่ืนๆ โดย ณ สิน้ไตรมาส 3 ปี 2558 มี

สดัสว่นลกูค้าในแตล่ะนิคมอตุสาหกรรมหลกั ดงันี ้ 
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การจาํหน่ายและช่องทางการจาํหน่าย 

 

สาํหรับช่องทางการจําหนา่ยสาํหรับกลุม่ลกูค้าเป้าหมายในประเทศ บริษัท เหมราชฯ ใช้ระบบการจําหน่ายตรงโดยทีมงาน

จําหนา่ยซึง่มีเจ้าหน้าท่ีแยกกนัรับผิดชอบตลาดเป้าหมายเป็นกลุม่ๆ สว่นกลุม่ลกูค้าเป้าหมายในต่างประเทศ บริษัท เหม

ราชฯ ได้แต่งตัง้ตวัแทนจําหน่ายท่ีมีความรู้ ความเช่ียวชาญเก่ียวกับนิคมอุตสาหกรรมท่ีพฒันาขึน้พร้อมทัง้ให้ข้อมูลท่ี

เก่ียวข้องกบับรรยากาศการลงทนุในประเทศไทย ซึ่งมีการวางแผนทางการตลาดและประชาสมัพนัธ์อย่างต่อเน่ือง ทัง้สื่อ

สิง่พิมพ์และสือ่ออนไลน์ รวมถึงกิจกรรมสง่เสริมการขายอ่ืนๆ ทัง้ในประเทศและตา่งประเทศ อีกทัง้สร้างความสมัพนัธ์อนัดี

กบัลกูค้าปัจจบุนั หนว่ยงานราชการ และสถาบนัเอกชนอยา่งสมํ่าเสมอ 

  

ภาวะอตุสาหกรรมและการแข่งขนั 

 

การประกอบธุรกิจนิคมอุตสาหกรรมเป็นการพฒันาท่ีดินท่ีมีวตัถปุระสงค์เพ่ือให้โรงงานอตุสาหกรรมไปตัง้อยู่ในบริเวณ

เดียวกนัอยา่งเป็นระเบียบ  ทัง้นีจ้ะมีการจดัและพฒันาสิง่อํานวยความสะดวกทางด้านสาธารณปูโภคและสิง่อํานวยความ

สะดวกต่างๆ ตามมาตรฐานของการนิคมอตุสาหกรรมแห่งประเทศไทย (กนอ.) นิคมอตุสาหกรรมสามารถแบ่งได้เป็น 3 

ประเภท ตามลกัษณะความเป็นผู้บริหารโครงการ ดงันี ้

1. นิคมอตุสาหกรรมท่ี กนอ.เป็นทัง้เจ้าของและผู้บริหารโครงการ 

2. นิคมอตุสาหกรรมท่ีเอกชนเป็นทัง้เจ้าของและผู้บริหารโครงการ โดยมีสญัญาร่วมดําเนินงานกบั กนอ. 

3. นิคมอุตสาหกรรมท่ีดําเนินการโดยภาคเอกชนแต่ลําพงั  นิคมอุตสาหกรรมประเภทนีม้กัจะใช้คําว่า 

“สวนอตุสาหกรรม” หรือ “เขตอตุสาหกรรม” 

ปัจจุบนัการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทยมีนิคมอุตสาหกรรมท่ีเปิดดําเนินการแล้ว 56 นิคม ประกอบด้วย นิคม

อตุสาหกรรมท่ีการนิคมอตุสาหกรรมฯ ดําเนินการเอง จํานวน 11 นิคม และนิคมอตุสาหกรรมท่ีร่วมดําเนินงานกบัผู้พฒันา 

จํานวน 45 นิคม 

*ทีม่า : http://www.dpt.go.th 

ทัง้นี ้ หากจะพิจารณาภาวะอุตสาหกรรมของนิคมอุตสาหกรรม จะต้องพิจารณาร่วมกบัอตุสาหกรรมท่ีเก่ียวเน่ืองได้แก่ 

อตุสาหกรรมรถยนต์ พลาสติก ปิโตรเคมี และชิน้สว่นอิเลก็ทรอนิกส์ เป็นต้น รวมทัง้พิจารณาถึงความต้องการเข้ามาลงทนุ

ในประเทศไทยของนกัลงทนุต่างประเทศ ซึ่งถือได้ว่าประเทศไทยยงัคงเป็นแหลง่ลงทนุท่ีมีความน่าสนใจอยู่ โดยมีปัจจัย

ดึงดดูการลงทนุท่ีได้รับการจดัอนัดบัจากหน่วยงานอิสระและนกัลงทนุต่างชาติให้อยู่ลําดบัต้นๆ ของประเทศท่ีเป็นแหล่ง

รองรับการลงทนุโดยตรงจากตา่งประเทศ โดยประเทศไทยได้รับการจดัอนัดบัให้เป็นประเทศท่ีมีความสะดวกในการดําเนิน

ธุรกิจอนัดบัท่ี 49 ของโลกและอนัดบัท่ี 2 ของเอเซียตะวนัออกเฉียงใต้ จากสภาวะแวดล้อมท่ีเอือ้ต่อการลงทนุดงักลา่ว  จึง

สง่ผลให้มีความต้องการเข้ามาลงทุนในประเทศไทยของนกัลงทนุต่างประเทศอย่างต่อเน่ือง อนัส่งผลทางตรงต่อความ

เติบโตของธุรกิจนิคมอตุสาหกรรม โดยสามารถสรุปภาพรวมของการสง่เสริมการลงทนุ ในปี 2558 ได้ดงันี ้

 

 

 

http://www.dpt.go.th/
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 ภาพรวมการส่งเสริมการลงทุนในปี 2558 

 จาํนวนโครงการ เงนิลงทุน (ล้านบาท) 

การขอรับการสง่เสริม 1,038 218,117 

การอนมุติให้การสง่เสริม 2,237 809,378 

การออกบตัรสง่เสริม 1,612 687,850 

*ทีม่า : http://www.boi.go.th 

จากตวัเลขการขอรับการสง่เสริมการลงทนุดงักลา่ว กิจการท่ีขอรับการสง่เสริมการลงทนุสว่นใหญ่จะอยู่ในข่ายของกิจการ

เป้าหมายท่ีสอดคล้องกบันโยบายสําคญัของรัฐบาล โดยมีคําขอรับการสง่เสริมในกิจการเป้าหมายท่ีสอดคล้องนโยบาย

สาํคญัของรัฐบาล จํานวน 684 โครงการ เงินลงทนุ 119,028 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 66 ของจํานวนโครงการทัง้หมด อาทิ

เช่น นโยบายเศรษฐกิจดิจิทลั นโยบายสง่เสริมการเป็นศนูย์กลางธุรกิจระหว่างประเทศ นโยบายพฒันาระบบโลจิสติกส์ 

เป็นต้น 

โดยในปี 2558 จํานวนพืน้ท่ีในนิคมอตุสาหกรรมของประเทศไทยมีเนือ้ท่ีประมาณ 134,831 ไร่ ซึ่งเป็นนิคมอตุสาหกรรม

ท่ีตัง้ในภาคตะวนัออกมากท่ีสดุ คิดเป็นพืน้ท่ีรวมมากกว่าร้อยละ 70 รองลงมาเป็นนิคมอุตสาหกรรมท่ีตัง้ในภาคกลาง 

พืน้ท่ีรวมร้อยละ 25 สาํหรับประเภทอตุสาหกรรมท่ีดําเนินการในนิคมอตุสาหกรรมมากท่ีสดุ 3 ลําดบัแรก ได้แก่ ยานยนต์ 

เหลก็และโลหะ และอิเล็กทรอนิคส์ ตามลําดบั  ในสว่นของราคาขายของท่ีดินในนิคมอตุสาหกรรมและสวนอตุสาหกรรม 

จะขึน้อยูก่บัทําเล การเข้าถึงเส้นทางขนสง่ โครงการโครงสร้างพืน้ฐาน และวตัถดุิบ ราคาท่ีดินในนิคมอตุสาหกรรมท่ีอยู่ใน

กรุงเทพฯ สงูท่ีสดุเพราะเป็นศนูย์กลางการขนสง่ และ ไมไ่กลจากทา่เรือและสนามบินนานาชาติ  ลําดบัท่ีสองและสาม คือ

สมทุรปราการ และปราจีนบรีุ ตามลําดบั สาเหตท่ีุทําให้ราคาท่ีดินในนิคมอุตสาหกรรมในจงัหวดัสมทุรปราการสงูกว่าท่ี

อ่ืนๆ เน่ืองมาจากตัง้อยูใ่กล้กบักรุงเทพฯ รวมทัง้ระบบขนสง่ตา่งๆ  

*ทีม่า : http://www.dailynews.co.th 

สภาวะการแขง่ขนั 

ปัจจุบนัสภาพการแข่งขนัของนิคมอุตสาหกรรมค่อนข้างสงู  เน่ืองจากมีพืน้ท่ีนิคมอุตสาหกรรมใหม่และส่วนขยายของ

ผู้พฒันาเดิมเพ่ิมขึน้ โดยเฉพาะอย่างยิ่งพืน้ท่ีฝ่ังตะวนัออกของประเทศไทย โดยเป็นผลกระทบจากสถานการณ์นํา้ท่วม

ในช่วงปลายปี 2554 ส่งผลกระทบให้เกิดการย้ายฐานการลงทุนของนักอุตสาหกรรมมายังพืน้ท่ีพัฒนาชายฝ่ังภาค

ตะวันออกอย่างต่อเน่ือง เน่ืองจากเป็นพืน้ท่ีท่ีมีศักยภาพสูงใกล้กรุงเทพ และท่าเรือแหลมฉบัง และมีความสูงจาก

ระดบันํา้ทะเลกวา่ 70 -111 เมตร 

ในสว่นของกลยทุธ์การแขง่ขนั บริษัท เหมราชฯ มุง่เน้นการสร้างรายได้ท่ีมัน่คง การกระจายความเสี่ยงโดยอาศยัการแตก

ไลน์ธุรกิจท่ีครบวงจร ทัง้การขายท่ีดิน ให้เช่าอาคารโรงงานสําเร็จรูป คลงัสินค้าโลจิสติกส์ บริการสาธารณูปโภค และ

บริการด้านอตุสาหกรรมอ่ืนๆ อนัเป็นสว่นช่วยลดผลกระทบของวงจรธุรกิจท่ีมีขึน้ลงในช่วงตา่งๆได้ 

 

การเปรียบเทียบนิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบุรี กับ นิคมอุตสาหกรรมคู่แข่ง 

 อมตะนคร ป่ินทอง ป่ินทอง 2 ป่ินทอง3 แหลมฉบัง ชลบุรี ชลบุรี 2 

http://www.boi.go.th/
http://www.dailynews.co.th/article/347308
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 อมตะนคร ป่ินทอง ป่ินทอง 2 ป่ินทอง3 แหลมฉบัง ชลบุรี ชลบุรี 2 

พืน้ที่โครงการ(หน่วย:ไร่) 

- เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป 

- เขตอตุสาหกรรมสง่ออก 

- เขตพาณิชกรรมและท่ีอยูอ่าศยั 

- พืน้ท่ีสาธารณปูโภคและอ่ืน ๆ 

 

10,035 

- 

1,394 

2,450 

 

444 

- 

9 

56 

 

766 

- 

- 

- 

 

1,014 

- 

133 

- 

 

1,824 

979 

- 

753 

 

2,096 

466 

72 

853 

 

272 

- 

14 

82 

ราคาขายที่ดิน (ล้านบาท/ไร่) 

- เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป 

- เขตอตุสาหกรรมสง่ออก 

ทาํเลที่ตัง้ (กิโลเมตร) 

- หา่งจากกรุงเทพฯ 

- หา่งจากสนามบินสวุรรณภมูิ 

- หา่งจากสนามบินดอนเมือง 

- หา่งจากทา่เรือแหลมฉบงั 

- หา่งจากทา่เรือมาบตาพดุ 

 

7.5 

- 

 

57 

42 

85 

40 

96 

 

2.5 

- 

 

110 

90 

125 

10 

- 

 

- 

- 

 

127 

97 

137 

17 

66 

 

3.2 

- 

 

132 

102 

141 

22 

70 

 

0.145 

0.181 

 

120 

120 

140 

1 

60 

 

3.8 

3.8 

 

110 

83 

113 

25 

55 

 

3.8 

- 

 

112 

85 

107 

27 

57 

ทีม่า  :     การนิคมอตุสาหกรรมแห่งประเทศไทย    ;      บริษัท เหมราชพฒันาทีดิ่น จํากดั (มหาชน) 

การเปรียบเทียบนิคมอุตสาหกรรมเหมราชตะวันออก(มาบตาพุด) กับ นิคมอุตสาหกรรมคู่แข่ง 

 เอเชีย มาบตาพุด ผาแดง  เหมราช

ตะวันออก 

พืน้ที่โครงการ(หน่วย:ไร่) 

- เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป 

- เขตอตุสาหกรรมสง่ออก 

- เขตเขตท่ีพาณิชกรรมและท่ีอยูอ่าศยั 

- พืน้ท่ีสาธารณปูโภคและอ่ืน ๆ 

 

 2,591 

- 

3 

254 

 

6,949 

- 

- 

- 

 

497 

- 

- 

43 

 

 3,030 

- 

- 

711 

ราคาขายที่ดิน (ล้านบาท/ไร่) 

- เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป 

ทาํเลที่ตัง้ (กโิลเมตร) 

- หา่งจากกรุงเทพฯ 

- หา่งจากสนามบินสวุรรณภมู ิ

- หา่งจากสนามบินดอนเมือง  

- หา่งจากสนามบินอูต่ะเภา  

 

8 

 

173 

150 

190 

21 

 

- 

 

190 

- 

120 

24 

 

- 

 

165 

145 

196 

18 

 

7.5 

 

155 

121 

149 

18 
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 เอเชีย มาบตาพุด ผาแดง  เหมราช

ตะวันออก 

- หา่งจากทา่เรือแหลมฉบงั 

- หา่งจากทา่เรือมาบตาพดุ 

55 

8 

57 

1 

56 

3 

55 

2 

ทีม่า  :     การนิคมอตุสาหกรรมแห่งประเทศไทย    ;      บริษัท เหมราชพฒันาทีดิ่น จํากดั (มหาชน) 

การเปรียบเทียบนิคมอุตสาหกรรมอีสเทิร์นซีบอร์ด (ระยอง)  และนิคมอุตสาหกรรมเหมราชอีสเทิร์นซีบอร์ด 

กับ นิคมอุตสาหกรรมคู่แข่ง 

 อมตะซิตี ้ สยามอีสเทิร์น อีสเทิร์นซี

บอร์ด 

เหมราชอีส

เทิร์น 

ซีบอร์ด 

พืน้ที่โครงการ(หน่วย:ไร่) 

- เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป 

- เขตอตุสาหกรรมสง่ออก/เขตปลอดอากร 

- เขตเขตท่ีพาณิชกรรมและท่ีอยูอ่าศยั 

- พืน้ท่ีสาธารณปูโภคและอ่ืน ๆ 

 

9,226 

- 

400  

- 

 

1,376 

- 

108 

316 

 

6,203 

390 

89 

1,928 

 

5,224 

703 

102 

1,974 

ราคาขายที่ดิน (ล้านบาท/ไร่) 

- เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป 

- เขตอตุสาหกรรมสง่ออก/เขตปลอดอากร 

ทาํเลที่ตัง้ (กโิลเมตร) 

- หา่งจากกรุงเทพฯ 

- หา่งจากสนามบินดอนเมือง 

- หา่งจากสนามบินอูต่ะเภา  

- หา่งจากทา่เรือแหลมฉบงั 

- หา่งจากทา่เรือมาบตาพดุ 

 

3.2 

N/A 

 

105 

142 

50 

27 

48 

 

2.6 

- 

 

122 

150 

57 

32 

57 

 

3.6 

3.6 

 

117 

157 

58 

27 

51 

 

3.6 

3.6 

 

112 

152 

60 

27 

50 

ทีม่า  :     การนิคมอตุสาหกรรมแห่งประเทศไทย    ;      บริษัท เหมราชพฒันาทีดิ่น จํากดั (มหาชน) 

 

2.2.2 กลุ่มธรุกิจท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการลงทุน พฒันา และบริหารอสงัหาริมทรพัย ์

 

นโยบายการตลาด 

 

กลุ่มบรษิทัฯ เป็นผูพ้ฒันาและใหเ้ช่าโครงการคลงัสนิคา้ ศนูยก์ระจายสนิคา้ และโรงงานทีส่รา้งขึน้ตามความตอ้งการ

ของผูเ้ช่าแต่ละราย (Built-to-Suit) และโครงการ Warehouse Farm ทีร่วมโครงการสรา้งแบบสาํเรจ็รปู (Ready-Built) 
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ไวก้บัโครงการแบบ Built-to-Suit ทัง้น้ีกลุ่มบรษิทัฯ ใหค้วามสาํคญักบัการสรา้งมลูค่าเพิม่ใหก้บัผูเ้ช่าในดา้นการบรหิาร

จดัการตน้ทุนโลจสิตกิส ์ โดยใสใ่จและทาํความเขา้ใจในความตอ้งการและรปูแบบธุรกจิทีม่คีวามเฉพาะเจาะจงของลกูคา้ 

เพื่อนํามาพฒันาออกแบบโครงการฯ ในลกัษณะพเิศษ  เลอืกทาํเลทีต่ัง้ใหส้อดคลอ้งกบัความตอ้งการ  สง่มอบโครงการ

อย่างตรงเวลา ภายใตร้าคาค่าเช่าทีเ่หมาะสม  เพื่อใหผู้เ้ช่ามัน่ใจไดว้่าการเชา่โครงการฯ จากกลุ่มบรษิทัฯ สามารถช่วย

เพิม่ประสทิธภิาพในการบรหิารจดัการดา้นโลจสิตกิส ์ซึง่สง่ผลใหก้ลุ่มบรษิทัฯ ไดร้บัความไวว้างใจและสามารถชนะการ

ประมลูโครงการต่างๆ อย่างเสมอมา  

นอกจากน้ี กลุ่มบรษิทัฯ ไดพ้ฒันาและขยายพืน้ทีใ่หเ้ช่าอย่างต่อเน่ือง ทัง้จากลกูคา้ปจัจบุนัและลกูคา้รายใหมโ่ดย

จุดเด่นและกลยุทธท์ีก่ลุ่มบรษิทัฯ ใชใ้นการแขง่ขนั เป็นดงัน้ี 

1) กลยุทธด์า้นผลติภณัฑ ์

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 2558 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 

(Ready-Built) คุณภาพสงูใหเ้ช่าเพื่อรองรบัความตอ้งการขยายพืน้ทีข่องลกูคา้ปจัจุบนั และตอบสนองความ

ต้องการของลูกค้าทัว่ไป ซึ่งเป็นกลยุทธ์ที่สําคญัในการเพิ่มฐานลูกค้าของกลุ่มบริษัทฯ ไปยังผู้เช่าที่มี

ศกัยภาพในการเพิม่พืน้ทีเ่ช่าและอาจตอ้งการโครงการฯ แบบ Built-to-Suit  ในอนาคต โดยกลุ่มบรษิทัฯ จะ

เลอืกทาํเลทีต่ัง้โครงการทีเ่หมาะสม รวมทัง้พฒันาโครงการใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานสากลเพื่อใหทุ้กโครงการ
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ของกลุ่มบรษิทัฯ มคีวามยดืหยุ่นและสามารถตอบสนองความตอ้งการดา้นโลจสิตกิสข์องผูเ้ช่าทีห่ลากหลาย

ได ้

 

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 

 

2) กลยุทธก์ารเลอืกสถานทีต่ัง้  

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 ี
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แหล่งสินค้า 

การพฒันาคลงัสนิคา้ ศนูยก์ระจายสนิคา้ และโรงงานจะเกีย่วขอ้งโดยตรงกบัสภาพของวงจรสนิคา้จากผูผ้ลติไป

ยงัผูบ้รโิภคผ่านสือ่กลางคอื แหล่งซือ้ขายต่างๆ เช่น ไฮเปอรม์ารเ์กต็ ศูนยก์ารคา้ หา้งสรรพสนิคา้ รา้นคา้ปลกี-

คา้สง่ และตลาดซือ้ขายอื่นๆ ดงันัน้ทาํเลทีต่ัง้ทีด่จีะตอ้งคาํนึงถงึตําแหน่งทีส่มดุลระหว่างแหล่งสนิคา้กบัตลาดซือ้

ขาย และสมดุลระหว่างแหล่งผลติทีม่กีําลงัการผลติทีม่ากน้อยต่างกนั ซึง่จะช่วยใหก้ระบวนการกระจายสนิค้า

เกดิค่าใชจ้่ายทีน้่อยทีส่ดุ และยงัเป็นการสะดวกในการตดิต่อธุรกจิอกีดว้ย 
 

สิทธิประโยชน์จากภาครฐั 

กลุ่มบรษิทัฯ ยงัคงคํานึงถงึการจดัตัง้โครงการพฒันาคลงัสนิคา้ในเขตส่งเสรมิการลงทุน ซึง่จะทําใหไ้ดร้บัสทิธิ

ประโยชน์ทางภาษ ีพืน้ทีโ่ครงการฯ ของกลุ่มบรษิทัฯ หลายโครงการจะตัง้อยู่ในเขตสง่เสรมิการลงทุนเขต 2  ใน

กรณีของโครงการที่ตัง้อยู่ในนิคมอุตสาหกรรมเขต 2 กลุ่มบรษิัทฯจะได้รบัสทิธปิระโยชน์เพิม่ขึน้เท่ากบัสทิธิ

ประโยชน์ของเขตสง่เสรมิการลงทุนเขต 3 ดว้ย 

 

3) กลยุทธด์า้นราคา 

ค่าเช่าโครงการฯ ที่กลุ่มบริษัทฯ เรียกเก็บจากผู้เช่าจะถูกกําหนดจากต้นทุนการก่อสร้างร่วมกับอัตรา

ผลตอบแทนทีเ่หมาะสม ประกอบกบัความสามารถในเชงิการแขง่ขนัดา้นการตลาด และการช่วยเพิม่ความคุม้ค่า

ในการบรหิารดา้นโลจสิตกิสใ์หก้บัลกูคา้ ซึง่กลุ่มบรษิทัฯ และผูเ้ช่าจะตกลงอตัราค่าเช่าและระยะเวลาการเช่าให้

เรยีบรอ้ยก่อนลงนามในสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร จงึทําใหก้ลุ่มบรษิัทฯ มคีวามเสีย่งจากการไม่มผีูเ้ช่าตํ่า 

รวมถงึสามารถประมาณการและกาํหนดอตัราผลตอบแทนของโครงการแต่ละโครงการได ้ 
 

4) กลยุทธก์ารจดัหาลกูคา้ของกลุ่มบรษิทัฯ และกจิกรรมการสง่เสรมิการตลาด 

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 ี

 

นอกจากน้ีทางกลุ่มบรษิัทฯ ยงัมกีารจดัทํา กจิกรรมการส่งเสรมิการตลาดที่สาํคญัอื่นๆ อย่างเช่น การตดิต่อ

เสนองานกบักลุ่มลูกคา้เป้าหมาย และการตดิต่อผ่านตวักลางต่างๆ เช่น นิคมอุตสาหกรรม หน่วยงานรฐับาล 

สถานทูต สาํนักงานการค้า และตวักลางอื่นๆ นอกจากน้ีกลุ่มบรษิทัฯ ยงัมกีารพฒันาสื่อเพื่อส่งเสรมิการตลาด

อื่นๆ ที่มุ่งเน้นการสื่อสารกลุ่มลูกค้าโดยตรง อนัไดแ้ก่ สิง่พมิพ์เอกสารเชญิชวน การโฆษณาผ่านทางเวบ็ไซต์

ของกลุ่มบรษิัทฯ แผ่นป้ายโฆษณาที่ติดตัง้บรเิวณโครงการฯ รวมถงึการเขา้ร่วมงานสมัมนา และการประชุม

ต่างๆ ทีเ่กีย่วขอ้งทัง้ภายในและต่างประเทศ 
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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 

 

สภาวะการแข่งขนัและแนวโน้มภาวะอตุสาหกรรม 

 

สภาวะการแขง่ขนั 

- การแข่งขนัโดยตรงจากผูพ้ฒันาโครงการฯ เพื่อขายและให้เช่าอ่ืนๆ 

ปจัจุบนัมผีูพ้ฒันาโครงการอาคารคลงัสนิคา้ ศูนยก์ระจายสนิคา้ และโรงงานใหเ้ช่าคุณภาพสงูทีต่ัง้อยู่ในทําเลที่

เป็นจุดยุทธศาสตรด์า้นโลจสิตกิสเ์ช่นเดยีวกบักลุ่มบรษิทัฯ ยงัมอียู่น้อยราย อาทเิช่น บรษิทั ไทคอน อนิดสัเทรี
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ยล คอนเน็คชัน่ จาํกดั (มหาชน) และบรษิทัย่อย (กลุ่มไทคอน) โดยกลุ่มไทคอนไดม้กีารพฒันาอาคารคลงัสนิคา้

และโรงงานให้เช่าทัง้สร้างแบบสําเร็จรูป (Ready-Built) และ แบบตามที่ลูกค้าต้องการ (Built-to-Suit) 

เช่นเดยีวกบักลุ่มบรษิทัฯ นอกจากน้ี ยงัรวมถงึบรษิทั ป่ินทอง อนิดสัเตรยีล ปารค์ จาํกดั และบรษิทั ไทยพฒันา

โรงงานอุตสาหกรรม จาํกดั (มหาชน) อย่างไรกด็ ีคู่แขง่ทัง้สองรายไม่จดัว่าเป็นคู่แขง่ขนัโดยตรงของกลุ่มบรษิทั

ฯ เน่ืองจากมุ่งเน้นทีก่ารสรา้งอาคารคลงัสนิคา้และโรงงานสาํเรจ็รูปเพื่อขายหรอืใหเ้ช่าแก่ผูป้ระกอบการขนาด

กลางและขนาดเลก็เพยีงเท่านัน้ 

 

- การแข่งขนัจากผูพ้ฒันานิคมอตุสาหกรรม 

คู่แขง่ขนัของกลุ่มบรษิทัฯ ยงัรวมถงึผูป้ระกอบการทีเ่ริม่ธุรกจิจากการเป็นผูพ้ฒันานิคมอุตสาหกรรมและต่อมา

ไดม้กีารพฒันาอาคารคลงัสนิคา้และโรงงานในนิคมอุตสาหกรรมของตนเอง เพื่อเป็นการต่อยอดสนิคา้และการ

ใหบ้รกิาร อาทเิช่น บรษิทั อมตะ ซมัมทิ เรดดี ้บลิท ์จํากดั เป็นต้น ทีไ่ดม้กีารพฒันาโรงงานสาํเรจ็รูปเพื่อขาย

และให้เช่าสําหรบัผู้ประกอบธุรกจิขนาดกลางและขนาดย่อม ซึ่งผู้ประกอบการนิคมอุตสาหกรรมเหล่าน้ีจะมี

ข้อจํากดัในแง่ของการพฒันาโครงการในเฉพาะพื้นที่นิคมอุตสาหกรรมที่ตนเองเป็นเจ้าของหรือให้บริการ 

ในขณะทีก่ลุ่มบรษิทัฯ สามารถทีจ่ะเลอืกเขา้ไปพฒันาโครงการในทาํเลทีต่ัง้ที่กลุ่มบรษิทัฯ และผูเ้ช่าเหน็ร่วมกนั

ว่าเหมาะสมไดอ้ย่างไม่มขีอ้จาํกดั นอกจากน้ี จากการทีก่ลุ่มบรษิทัฯ ไดเ้ขา้ซือ้หุน้สามญัของบรษิทัเหมราชฯ ทาํ

ให้กลุ่มบรษิัทฯ มคีวามหลากหลายในแง่ของทําเลที่ตัง้ที่จะนําเสนอให้กบักลุ่มลูกค้า ซึ่งช่วยตอบสนองความ

ตอ้งการของผูเ้ช่าไดอ้ย่างทัว่ถงึ ซึง่ถอืเป็นขอ้ไดเ้ปรยีบทีท่ําใหก้ลุ่มบรษิทัฯ มคีวามยดืหยุ่นมากกว่าคู่แข่งขนัที่

เป็นผูพ้ฒันานิคมอุตสาหกรรมแต่เพยีงอย่างเดยีว 

 

- การแข่งขนัจากผูพ้ฒันาคลงัสินค้าเพื่อขายและให้เช่ารายย่อยอ่ืนๆ  

ในปจัจุบนัมีผู้พฒันาคลังสนิค้าเพื่อขายและให้เช่ากระจายตามจุดยุทธศาสตร์ทางโลจิสติกส์ที่สําคญัต่างๆ 

อย่างไรก็ตาม ผู้เช่าส่วนใหญ่จะเป็นผู้ประกอบการหรือผู้ผลิตรายย่อย ขนาดกลางและขนาดเล็กที่มีความ

ตอ้งการเช่าคลงัสนิคา้สาํเรจ็รูปขนาดกลางดว้ยต้นทุนค่าเช่าทีไ่ม่สงูนัก ดงันัน้ผูพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัยร์ายย่อย

เหล่าน้ีจงึไม่ไดเ้ป็นคู่แขง่ขนัโดยตรงของกลุ่มบรษิทัฯ  

 

แนวโน้มภาวะอุตสาหกรรม  

ธุรกจิโลจสิตกิสเ์ป็นธุรกจิทีม่คีวามสาํคญัต่อผูป้ระกอบการทีด่าํเนินธุรกจิและมคีวามสาํคญัต่อการพฒันาประเทศอย่าง

ยิง่ โดยประเทศไทยเองไดใ้หค้วามสาํคญัในดา้นโลจสิตกิสเ์ป็นอย่างมาก โดยเฉพาะในการจดัตัง้ใหไ้ทยเป็น ศนูยก์ลาง

ดา้นโลจสิตกิส ์ในการเปิดประชาคมอาเซยีน (ASEAN Economic Community – AEC) ในปี 2558 น้ี ซึง่ทาํใหไ้ทยตอ้ง

เร่งพฒันาระบบโลจสิตกิสใ์นประเทศใหส้ามารถเชื่อมโยงต่อกนัทัง้ในประเทศและต่างประเทศ เพือ่เพิม่ขดีความสามารถ

ในการแขง่ขนัและในการเขา้สูป่ระชาคมอาเซยีนดว้ย  

โดยในปี 2557 ธุรกจิโลจสิตกิสข์องไทยมอีตัราการเตบิโตต่อเน่ืองอยู่ทีร่อ้ยละ 10 จากปี 25562

3 ในขณะทีเ่ศรษฐกจิไทย

ในปี 2557 เตบิโตเพยีงรอ้ยละ 0.7 จงึนบัว่าภาพรวมโลจสิตกิสใ์นประเทศมกีารขยายตวัทีด่ขี ึน้ และถา้มองในแงข่อง 

ตน้ทุนโลจสิตกิสข์องไทยมแีนวโน้มลดลงอย่างต่อเน่ืองตัง้แต่ปี 2548 ทีร่ะดบัประมาณรอ้ยละ 17.1 มาอยูท่ีร่ะดบั

ประมาณรอ้ยละ 14.2 ในปี 2556(ตวัเลขคาดการณ์)3

4  โดยตน้ทนุธุรกจิโลจสิตกิสห์ลกัๆ ทีย่งัอยูใ่นระดบัสงู คอื ตน้ทุน

                                                           
3 ท่ีมา: ประชาชาติธุรกิจ 
4 ท่ีมา: www.nesdb.com, รายงานโลจิสติกส์ของประเทศไทยประจาํปี 2557 

http://www.nesdb.com/
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การขนสง่สนิคา้ เกีย่วขอ้งกบัการขนสง่สนิคา้จากแหล่งผลติไปยงัผูบ้รโิภคขัน้สดุทา้ย และตน้ทนุการเกบ็รกัษาสนิคา้คง

คลงั เกีย่วขอ้งกบัตน้ทุนในการถอืครองสนิคา้หรอืค่าเสยีโอกาสจากสนิคา้คงคลงั และตน้ทุนการบรหิารสนิคา้คงคลงั  

 

ต้นทุนโลจิสติกสข์องประเทศไทย 

 
            (ทีม่า สศช.) 

 

ดงันัน้ เพื่อเป็นการเพิม่ขดีความสามารถในการแขง่ขนัของผูป้ระกอบการและเพื่อเป็นการเขา้สูป่ระชาคมอาเซยีน 

ภาครฐัจงึไดม้นีโยบายเร่งรดัการพฒันาโครงสรา้งพืน้ฐานทีส่นบัสนุนการขนสง่ต่อเน่ืองหลายรปูแบบ โดยมุ่งเน้นใหเ้กดิ

ประสทิธภิาพดา้นตน้ทุน และใหค้วามสาคญัต่อการขนสง่ทางรางและการเชื่อมโยงเสน้ทางใหส้ามารถเชื่อมโยงต่อกนัทัง้

ในประเทศและต่างประเทศ นอกจากน้ี ยงัมุ่งเน้นการเพิม่ประสทิธภิาพระบบโลจสิตกิสใ์นห่วงโซ่อุปทาน (Supply Chain 

Optimization) ของภาคอุตสาหกรรมอย่างต่อเน่ือง  

สาํหรบัสภาวะการแขง่ขนัในธุรกจิโลจสิตกิส ์ พบว่ามผีูแ้ขง่ขนัหลากหลายประเภท ทัง้การแขง่ขนัโดยตรงจากผูพ้ฒันา

โครงการฯ การแขง่ขนัจากผูพ้ฒันานิคมอุตสาหกรรม และการแขง่ขนัจากผูพ้ฒันาคลงัสนิคา้ใหเ้ช่ารายย่อยอื่นๆ จงึ

สง่ผลใหอุ้ปทานคลงัสนิคา้และโรงงานใหเ้ช่าเพิม่ขึน้อย่างอย่างต่อเน่ืองในชว่งทีผ่่านมา โดย ณ สิน้ปี 2557 อุปทาน

พืน้ทีใ่หเ้ช่าของคลงัสนิคา้มจีาํนวนทัง้สิน้ 3,367,203 ตารางเมตร โดยเพิม่ขึน้จากปี 2556 ถงึ 753,935 ตารางเมตร 

หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 28.9 โดยอุปทานทีเ่กดิใหม่นัน้สว่นใหญ่จะเป็นคลงัสนิคา้ในบรเิวณจงัหวดัสมุทรปราการ  ใกล้

สนามบนิสวุรรณภูม ิ กรุงเทพฯ และนิคมอุตสาหกรรมต่างๆ และอุปทานของของโรงงานใหเ้ชา่มจีาํนวนทัง้สิน้ 

2,553,046 ตารางเมตร โดยเพิม่ขึน้จากปีก่อนถงึ 88,577 ตารางเมตร หรอืรอ้ยละ 3.6 โดยหลงัจากเหตุการณ์น้ําทว่ม

ใหญ่ปี 2554 มอุีปทานเพิม่ขึน้อย่างเหน็ไดช้ดัเจน โดยทาํเลทีเ่พิม่ขึน้นัน้สว่นใหญ่จะเป็นทาํเลทีไ่ม่ไดร้บัผลกระทบ

จากน้ําท่วมเมื่อปี 2554 ผูป้ระกอบการธุรกจิโรงงานใหเ้ช่านัน้มกีารสรา้งโรงงานเพิม่ขึน้เพื่อรองรบัความตอ้งการในการ

ใชโ้รงงานอุตสาหกรรมทีเ่ขา้มา 
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อปุทานคลงัสินค้าให้เช่า 

 

อปุทานโรงงานให้เช่า 

 

 
 

 ทีม่า: บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร(์ประเทศไทย) จาํกดั, ปี 2557 

 

อปุทานคลงัสินค้าให้เช่า  

จาํแนกตามจงัหวดั 

 
 

อปุทานโรงงานให้เช่า  

จาํแนกตามจงัหวดั 

 

ทีม่า: บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร(์ประเทศไทย) จาํกดั, ปี 2557 

 

ทัง้น้ี แมว้่าอุปทานของคลงัสนิคา้และโรงงานใหเ้ช่าจะเพิม่มากขึน้ แต่อุปสงคข์องคลงัสนิคา้ ศนูยก์ระจายสนิคา้ และ

โรงงานเพื่อใหเ้ช่ายงัคงมอีย่างต่อเน่ืองจากกลุ่มผูป้ระกอบการจากต่างประเทศทีต่อ้งการควบคมุเงนิลงทุน และตน้ทุน

การดาํเนินงานในสว่นทีม่ใิช่กจิกรรมหลกัขององคก์รทีบ่รษิทัอาจไม่มคีวามเชีย่วชาญหรอืตน้ทุนการบรหิารจดัการทีส่งู

เน่ืองจากไมไ่ดป้ระโยชน์ของการประหยดัจากขนาด (Economies of scale) โดยบรษิทัขา้มชาตสิว่นใหญ่มกัมนีโยบาย

ทีไ่ม่ตอ้งการมกีรรมสทิธิใ์นอาคารคลงัสนิคา้และโรงงาน ซึง่จะชว่ยจาํกดัความเสีย่งและลดความไม่แน่นอนต่างๆ ทีอ่าจ

เกดิขึน้โดยเฉพาะอย่างยิง่ชว่งทีม่คีวามไมแ่น่นอนของการลงทุนและความตอ้งการในสนิคา้และบรกิารของบรษิทั 

นอกจากน้ี ประเทศไทยเองยงัมคีวามไดเ้ปรยีบทางโลจสิตกิส ์ เน่ืองจากขอ้ไดเ้ปรยีบในเรื่องของระบบสาธาร�ปูโภคทีด่ ี

ทาํเลทีต่ัง้ ทกัษะแรงงาน และระบบการเงนิการธนาคาร อกีทัง้แผนยุทธศาสตรก์ารสง่เสรมิการลงทุนแบบใหม่จะบงัคบั

ใชใ้นปี 2558 ทีส่อดคลอ้งกบัการเปิดประชาคมอาเซยีน  

ในขณะทีผู่ป้ระกอบการในประเทศไทยกเ็ริม่ใหค้วามสนใจใชบ้รกิารจากผูใ้หบ้รกิารดา้นโลจสิตกิสต่์างๆ เหล่าน้ีมากขึน้ 

เน่ืองจาก บรษิทัเหล่าน้ีสว่นใหญ่จะไม่มนีโยบายทีจ่ะลงทุนในอสงัหารมิทรพัยท์ีไ่มใ่ช่กจิกรรมหลกัขององคก์ร เน่ืองจาก

สมุทรปราการ 

37% 

ชลบุรี 

24% 

ฉะเชิงเทรา 

10% 

อยุธยา 

10% 

กรุงเทพฯ 

9% 

ระยอง 

4% 

ปทุมธานี 

4% 

สระบุรี 

1% 

สมุทรสาคร 

1% 

สมุทรปราการ 

21% 

ชลบุรี 

32% 
อยุธยา 

18% 

ฉะเชิงเทรา 

1% 

นนทบุรี 

1% 

ระยอง 

20% 

ปทุมธานี 

1% 

สระบุรี 

4% 

ปราจีนบุรี 

2% 
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การลงทุนในอสงัหารมิทรพัยก่์อใหเ้กดิตน้ทุนคงทีจ่าํนวนมากและเป็นระยะเวลานาน อกีทัง้บรษิทัเหล่าน้ียงัตอ้งใชเ้งนิ

ลงทุนสว่นหน่ึงในการพฒันาระบบเทคโนโลยสีารสนเทศ ยานพาหนะ และบคุคลากร รวมทัง้ไมไ่ดม้คีวามชาํนาญในการ

ลงทุนพฒันาอสงัหารมิทรพัยด์ว้ยตนเอง ดงันัน้ บรษิทัทีอ่ยู่ในภาคอุตสาหกรรมจงึมุ่งหวงัใหผู้ท้ีม่ปีระสบการณ์และ

ความเชีย่วชาญดา้นการพฒันาอสงัหารมิทรพัยโ์ดยเฉพาะเป็นผูพ้ฒันาก่อสรา้งโครงการเป็นผูใ้หบ้รกิารดงักล่าว  

 

2.3 การจดัหาผลิตภณัฑห์รอืบริการ 

 

กลุ่มบรษิทัฯ ไดจ้าํแนกการวเิคราะหก์ารจดัหาผลติภณัฑห์รอืบรกิารไดเ้ป็น 2 กลุ่มหลกั กล่าวคอื กลุ่มธุรกจิการพฒันา

นิคมอุตสาหกรรมซึง่ดาํเนินการพฒันาทีด่นิ พรอ้มกบัระบบสาธารณูปโภค ระบบไฟฟ้า ตลอดจนระบบอาํนวยความ

สะดวกต่างๆ แก่ผูป้ระกอบการในนิคมอุตสาหกรรม และกลุ่มธุรกจิทีเ่กีย่วเน่ืองกบัการลงทุน และพฒันา

อสงัหารมิทรพัย ์ ซึง่มุง่เน้นการการพฒันาโครงการอาคารคลงัสนิคา้ ศนูยก์ระจายสนิคา้ และโรงงาน ใหเ้หมาะสมตาม

ความตอ้งการของลกูคา้และมรีะดบัมาตรฐานคุณภาพสงู  

 

2.3.1 กลุ่มธรุกิจการพฒันานิคมอตุสาหกรรมและธรุกิจการให้บริการสาธารณูปโภคและไฟฟ้า 

 

ในการประกอบธุรกจิพฒันานิคมอุตสาหกรรม วตัถุดบิทีส่าํคญัคอื ทีด่นิ โดย ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2558 บรษิทัฯมทีีด่นิ

ทัง้หมด โดยเป็นทีด่นิทีก่าํลงัพฒันาและทีด่นิทีพ่ฒันาแลว้เสรจ็ ดงัรายละเอยีด ต่อไปน้ี 
รายช่ือนิคมอุตสาหกรรม ระยะห่างจากกรุงเทพฯ ที่ดินที่กาํลังพัฒนาและพัฒนาแล้วเสร็จ (ไร่) 

นิคมอตุสาหกรรมเหมราชชลบรีุ  110 3,901 

นิคมอตุสาหกรรมเหมราชชลบรีุ 2 112 632 

นิคมอตุสาหกรรมเหมราชตะวนัออก (มาบตาพดุ) 155 3,546 

นิคมอตุสาหกรรมอีสเทิร์นซีบอร์ด (ระยอง) 117 9,726 

นิคมอตุสาหกรรมเหมราช อีสเทิร์นซีบอร์ด 112 8,112 

เขตประกอบการอตุสาหกรรมเหมราชสระบรีุ 70 3,619 

เขตประกอบการอตุสาหกรรมเหมราชระยอง 150 3,438 

นิคมอตุสาหกรรมเหมราชอีสเทิร์นซีบอร์ด 2 96 3,669 

 

ลกัษณะการจดัหาทีด่นิ 

บริษัท เหมราชฯ จะจดัซือ้ท่ีดินจากเจ้าของท่ีดินในท้องถ่ินนัน้ๆ โดยตรงหรือจดัซือ้จากพนัธมิตรของบริษัท เหมราชฯ 

โดยพิจารณาจาก ทําเลท่ีตัง้ของโครงการจะต้องมีความเหมาะสม มีเส้นทางคมนาคมท่ีสะดวกอยู่ใกล้แหลง่วตัถดุิบหรือ

ท่าเรือและอยู่ในเขตท่ีจะได้รับสิทธิประโยชน์จากคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน (BOI)  และราคาของท่ีดินต้องไม่สงู

เกินไปเพ่ือให้สามารถพัฒนาโครงการได้ทําให้ราคาจําหน่ายต่อหน่วยไม่สงู และทําให้มีความได้เปรียบในการแข่งขัน

ทางด้านราคา นอกจากนี ้จะต้องมีแหลง่นํา้ใกล้เคียงท่ีเพียงพอสามารถระบายนํา้เสยีได้และลกัษณะของดินจะต้องไมอ่อ่น

จนเกินไป ตลอดจนขนาดของท่ีดินจะต้องเหมาะสมท่ีจะพฒันาเป็นนิคมอตุสาหกรรมได้และต้องเป็นผืน ติดตอ่กนั 

 

กระบวนการ/ขัน้ตอนการดาํเนินงานพฒันาโครงการ 
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ขัน้ตอนในการดําเนินงานในการทําธุรกิจนิคมอุตสาหกรรมของบริษัท เหมราชฯ ในแต่ละโครงการ จะมีขัน้ตอนในการ

ดําเนินงานดงันี ้

1) ขัน้ตอนนโยบาย  โดยฝ่ายบริหารจะดําเนินการศึกษาและวิเคราะห์ด้านการตลาดเพ่ือกําหนดนโยบายของ

โครงการ พร้อมทัง้พิจารณาถึงทําเลท่ีตัง้และศักยภาพของท่ีดินท่ีเหมาะสมต่อการพัฒนาเป็นนิคม

อตุสาหกรรม รวมทัง้ประเมินและวางกลยทุธ์ในการจดัซือ้ท่ีดิน และงบประมาณท่ีจะใช้ในการจดัหาท่ีดิน 

2)    ขัน้วางแผนและเตรียมโครงการ  

 ฝ่ายพฒันาโครงการ จะดําเนินการจดัซือ้ท่ีดินตามแผนงานและจะจ้างบริษัทท่ีปรึกษา เพ่ือศึกษาความ

เป็นไปได้ของโครงการ การวางแผนการใช้ท่ีดินและการออกแบบโครงการ เพ่ือให้ได้มาซึ่งแผนผงัแม่บท 

(Master Plan) โดยใช้กรอบแนวคิดตามท่ีกําหนดไว้ เพ่ือยื่นขอรับอนมุตัิจากการนิคมอตุสาหกรรมแห่ง

ประเทศไทย (กนอ.) และหน่วยงาน BOI รวมทัง้เตรียมการด้านสาธารณปูโภค ได้แก่ ไฟฟ้า นํา้ประปา 

และโทรศพัท์ และการจดัทํารายงานผลกระทบสิง่แวดล้อม โดยจะติดตอ่หน่วยงานราชการท่ีเก่ียวข้องกบั

การก่อสร้างนิคมและสาธารณูปโภคดังกล่าวเพ่ือเตรียมความพร้อมและความสะดวกในการพัฒนา

โครงการ 

 ฝ่ายการเงิน จะวางแผนการเงินและจดัหาแหลง่เงินทนุท่ีเหมาะสมท่ีใช้ในการซือ้ท่ีดินรวมถึงการวางแผน

การเงินลว่งหน้าสาํหรับการพฒันาโครงการท่ีจะเกิดขึน้ 

 ฝ่ายการตลาด จะวางแผนการตลาดโดยจะกําหนดราคาจําหนา่ย และช่วงเวลาจําหน่ายท่ีเหมาะสมตาม

นโยบายของฝ่ายจัดการ พร้อมทัง้วางแผนการประชาสมัพนัธ์ และการเปิดตวัโครงการต่อกลุ่มลูกค้า

เป้าหมาย นอกจากนีจ้ะทําหน้าท่ีวิเคราะห์สถานการณ์การจําหน่ายและปรับเปลี่ยนกลยุทธ์ตามความ

เหมาะสม 

3)    ขัน้ตอนการพัฒนาโครงการและระบบสาธารณูปโภค และระบบอํานวยความสะดวกต่างๆ   เมื่อได้

ดําเนินการวางแผนและเตรียมโครงการร่วมกนัระหว่างหน่วยงานต่างๆเรียบร้อยแล้ว จึงดําเนินการคดัเลือกท่ี

ปรึกษาในการควบคุมการก่อสร้างซึ่งมีความเช่ียวชาญทางด้านเทคนิคเพ่ือบริหารคุณภาพ เวลา และ

งบประมาณ ให้เป็นไปตามสญัญาก่อสร้าง ตลอดจนให้คําแนะนําในช่วงการออกแบบและร่วมจดัหาบริษัท

ผู้ รับเหมา ซึง่มีความเช่ียวชาญในการออกแบบและการก่อสร้างโครงการ ทัง้นี ้นอกจากการดําเนินธุกิจในการ

จัดตัง้โรงงานให้กับผู้ประกอบการโดยมีผลิตภัณฑ์ คือ ท่ีดิน เป็นหลกัแล้ว บริษัท เหมราชฯ ยงัดําเนินการ

พฒันาพืน้ท่ีส่วนกลางและจัดเตรียมระบบสาธารณูปโภคสิ่งอํานวยความสะดวก  และบริการอ่ืนๆ สําหรับ

ลกูค้าในนิคมอตุสาหกรรมและเขตประกอบการอตุสาหกรรม ทัง้ 8 แหง่ ดงันี ้
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 ระบบถนน   ถนนภายในนิคมอตุสาหกรรมและเขตประกอบการอตุสาหกรรมทัง้ 8 แห่ง เป็นถนนแอสฟัล

ติกและถนนคอนกรีตเสริมเหล็กตามมาตรฐาน American Association of State Highway and 

Transportation Officials (AASHTO)  

 ระบบระบายนํา้ฝน   โดยจะใช้ระบบรางนํา้เปิด ระบบท่อและระบบคลองในการระบายนํา้ฝนลงสูล่ํานํา้

สาธารณะ 

 ระบบนํา้ประปา  โดยจดัให้มีระบบนํา้ประปาไว้บริการในปริมาณท่ีเพียงพอตอ่ความต้องการของลกูค้าใน

แตล่ะนิคมอตุสาหกรรม โดยมีกําลงัการผลติรวมอยูท่ี่ประมาณ 250,000 ลกูบาศก์เมตรตอ่วนั 

 ระบบระบายนํา้เสียและระบบบําบดันํา้เสีย   นํา้เสียจากโรงงานต่างๆ ในนิคมอตุสาหกรรมและเขต

ประกอบการอตุสาหกรรม จะถกูระบายมาตามท่อระบายนํา้เสีย และเข้าบ่อพกันํา้ท่ีฝังไว้ใต้ดินตามแนว

ถนน แล้วมาลงท่ีโรงบําบดันํา้เสยีสว่นกลาง (Central Waste Water Treatment Plant) เพ่ือทําการบําบดั

นํา้เสยีจนมีคณุภาพนํา้ทิง้ได้ตามมาตรฐานของกระทรวงอตุสาหกรรมก่อนท่ีจะระบายนํา้ทิง้หรือนําไปใช้

เป็นประโยชน์ตอ่ไป 

 ระบบไฟฟ้า   โดยสามารถให้บริการแก่ลกูค้าในแต่ละนิคมหรือเขตประกอบการอตุสาหกรรมได้อย่าง

เพียงพอ โดยมีแหลง่ไฟฟ้าจากหลากหลายแหลง่ผลิต ทัง้ผู้ผลิตไฟฟ้าอิสระ (IPP) ของ กฟผ.  และผู้ผลิต

ไฟฟ้ารายย่อย (SPP) ท่ีได้รับสมัปทานจากกฟผ. และดําเนินการจ่ายไฟฟ้าโดยการไฟฟ้าส่วนภูมิภาค 

(กฟภ.)  

 ระบบการสื่อสาร   ระบบการสื่อสารของนิคมอุตสาหกรรมและเขตประกอบการอุตสาหกรรมสามารถ

ให้บริการแก่ลกูค้าได้อย่างเพียงพอ  โดยบริษัท ทีโอที จํากดั (มหาชน) (ทศท.) และบริษัท ไทยเทเลโฟน 

แอนด์ เทเลคอมมิวนิเคชัน่ จํากัด (มหาชน) (TT&T) ได้ติดตัง้ชุมสายโทรศพัท์ให้แต่ละนิคม พร้อมกนันี ้

การสือ่สารแหง่ประเทศไทย (กสท.) ยงัให้บริการติดตัง้ระบบไมโครเวฟ (Microwave Link System) เพ่ือ

ให้บริการแก่ลกูค้าในการติดต่อสง่ผ่านข้อมูลกบับริษัทแม่ในต่างประเทศโดยตรง และอยู่ระหว่างติดตัง้ 

Fiber Optic เพ่ือให้บริการแก่ผู้ประกอบการตา่งๆ  

 ก๊าซธรรมชาติ   โดยการปิโตรเลียมแห่งประเทศไทยได้ดําเนินการวางท่อส่งจ่ายก๊าซธรรมชาติ ในพืน้ท่ี

นิคมอตุสาหกรรมและเขตประกอบการอตุสาหกรรม เพ่ือจ่ายก๊าซธรรมชาติให้กบัลกูค้าท่ีมีความประสงค์

ท่ีจะใช้ก๊าซธรรมชาติ 

 ระบบกําจดัขยะมลูฝอย   ในแตล่ะนิคมอตุสาหกรรม จะใช้รถเก็บขยะท่ีไมม่ีพิษจากโรงงานตา่งๆ รวบรวม

และจดัสง่ให้โครงการศนูย์การจดัการสิ่งแวดล้อมครบวงจร ซึ่งบริหารงานโดย EASTERN SEABOARD 

ENVIRONMENTAL COMPLEX (ESBEC) เป็นผู้ กําจดัด้วยวิธีฝังกลบแบบถกูสขุลกัษณะ (SANITARY 
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LANDFILL)  ส่วนขยะท่ีมีพิษรวมถึงขีเ้ถ้าจากเตาเผาขยะจะถูกรวบรวมและจดัส่งให้ บมจ. บริหารและ

พฒันาเพ่ืออนรัุกษ์สิง่แวดล้อม (GENCO) เพ่ือนําไปกําจดัตอ่ไป 

 ลานจอดเฮลิคอปเตอร์   นิคมอุตสาหกรรมอีสเทิร์นซีบอร์ด (ระยอง) มีลานจอดเฮลิคอปเตอร์เพ่ือใช้

อํานวยความสะดวกให้กับลูกค้าท่ีต้องการประหยดัเวลาในการเดินทางโดยลานจอดเฮลิคอปเตอร์นี ้

ให้บริการได้เฉพาะเฮลคิอปเตอร์ท่ีมีนํา้หนกัสงูสดุเมื่อบินขึน้ไมเ่กิน 3,200 กิโลกรัม 

ผลกระทบสิง่แวดลอ้ม 

นิคมอุตสาหกรรมของบริษัท เหมราชฯ จะจัดให้มีระบบบําบดันํา้เสีย ระบบกําจัดขยะ และระบบสาธารณูปโภคท่ีได้

มาตรฐานเป็นไปตามแบบท่ีการนิคมอตุสาหกรรมแห่งประเทศไทยกําหนด โดยจะต้องผ่านความเห็นชอบจากสํานกังาน

นโยบายและแผนสิง่แวดล้อม ซึง่ท่ีผา่นมานิคมอตุสาหกรรมของบริษัท เหมราชฯ ได้ปฏิบตัิตามกฏระเบียบของกฎหมายท่ี

เก่ียวข้องกบัสิง่แวดล้อมทกุประการ  

 

2.3.2 กลุ่มธรุกิจท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการลงทุน พฒันา และบริหารอสงัหาริมทรพัย ์

 

ท่ีดินจดัเป็นต้นทนุท่ีสําคญัทางธุรกิจของกลุม่บริษัทฯ โดยกลุม่บริษัทฯ มีนโยบายจดัหาให้ได้มาซึ่งท่ีดินเพ่ือนํามาพฒันา

โครงการตามความต้องการใช้ท่ีดินในแต่ละช่วงเวลา และไม่มีนโยบายท่ีจะถือครองท่ีดินเปล่าโดยจะจัดซือ้ท่ีดินตาม

แผนงานการลงทุนเท่านัน้เพ่ือให้สอดคล้องกับกลยุทธ์การพัฒนาโครงการฯ ขึน้ตามความต้องการของลูกค้าโดย

เฉพาะเจาะจง (Built-to-Suit)  และเพ่ือเป็นการลดภาระดอกเบีย้อนัอาจจะเกิดขึน้จากการลงทนุซือ้และสะสมท่ีดินจํานวน

มากทัง้ท่ียงัไม่มีโครงการในอนาคตรองรับ อย่างไรก็ตาม กลุ่มบริษัทฯ อาจจะพิจารณาซือ้ท่ีดินมากกว่าพืน้ท่ีโครงการ

ปัจจบุนัในกรณีท่ีท่ีดินเป็นผืนใหญ่ติดกนัเพ่ือนํามาพฒันาโครงการสว่นขยายให้แก่ผู้ เช่าท่ีแสดงความต้องการขยายพืน้ท่ี

การเช่าในอนาคตอยา่งชดัเจน 

 

การจดัหาทีด่นิ 

กลุ่มบรษิทัฯ จดัหาที่ดนิจากเจ้าของที่ดนิในทําเลที่ตัง้นัน้ๆ โดยตรงหรอืจดัซือ้หรอืเช่าที่ดนิจากคู่ค้าของกลุ่มบรษิทัฯ 

รวมทัง้การจดัซือ้ทีด่นิผ่านนายหน้าขายทีด่นิ  อย่างไรกต็ามในการจดัหาทีด่นิ กลุ่มบรษิทัฯ มนีโยบายทีจ่ะคดัเลอืกทีด่นิ

ไวส้องทําเลเป็นอย่างน้อย ซึง่ช่วยใหก้ลุ่มบรษิัทฯ สามารถต่อรองและจดัซือ้ที่ดนิไดใ้นทําเลที่ตัง้และราคาทีเ่หมาะสม

เสมอมา โดยกลุ่มบรษิทัฯ มหีลกัเกณฑใ์นการพจิารณาจดัซือ้ทีด่นิดงัต่อไปน้ี 

- ทําเลทีต่ัง้ของทีด่นิจะต้องมคีวามเหมาะสม มเีสน้ทางคมนาคมทีส่ะดวกตรงตามความต้องการและขอ้กําหนด

ของผู้เช่า ตลอดจนเป็นจุดยุทธศาสตร์ทางโลจิสติกส์ที่อยู่ใกล้ท่าเรือหรือเขตที่จะได้รบัสทิธิประโยชน์จาก

คณะกรรมการส่งเสรมิการลงทุน (BOI) ซึง่สามารถตอบสนองความต้องการของผูท้ีจ่ะมาเช่ารายใหม่อื่นๆ ได ้

ภายหลงัจากทีผู่เ้ช่าเดมิหมดสญัญา 

- ราคาของที่ดินต้องไม่สูงเกินไปทัง้ในกรณีเป็นกรรมสทิธิใ์นการครอบครอง (Freehold) และสิทธิการเช่า 

(Leasehold) และตอ้งสะทอ้นกลบัมาเป็นค่าเช่าต่อเดอืนทีท่าํใหก้ลุ่มบรษิทัฯ มคีวามไดเ้ปรยีบในการแขง่ขนัดา้น

ราคา 

- ทีด่นิจะตอ้งมขีนาดทีเ่หมาะสมสาํหรบัการจดัทําโครงการในครัง้แรก และรองรบัการขยายโครงการของผูเ้ช่าใน

อนาคต ตลอดจนมคีวามยดืหยุ่นสงูในการตอบสนองความตอ้งการของผูท้ีจ่ะมาเช่ารายใหม่อื่นๆ ได ้

 



สว่นที ่1 การประกอบธุรกจิ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) 

สว่นที ่1-2 หน้า 44 

ฝา่ยบรหิารและทมีงานทีด่นิของกลุ่มบรษิทัฯ ไดม้กีารศกึษา วเิคราะห ์จดัเกบ็และปรบัปรุงขอ้มลูทีเ่กีย่วขอ้งกบัทีด่นิ ให้

มคีวามเป็นปจัจุบนัอยู่เสมอ ซึง่ช่วยให้กลุ่มบรษิัทฯ มขีอ้มูลทําเลที่ตัง้และที่ดนิทีม่ศีกัยภาพที่เหมาะสมต่อการนําไป

พฒันาโครงการใหม่ๆ รวมทัง้สามารถประเมนิและวางกลยุทธใ์นการจดัซือ้และงบประมาณทีจ่ะใชใ้นการจดัหาที่ดนิได้

อย่างถูกต้อง ซึ่งขอ้มูลดงักล่าวกจ็ะถูกส่งต่อไปยงัฝ่ายการเงนิเพื่อนําไปวางแผนการใช้เงนิและจดัหาแหล่งเงนิทุนที่

เหมาะสมและประหยดัทีส่ดุเพื่อใชใ้นการจดัซือ้ทีด่นิต่อไป 

 

การคดัเลอืกผูร้บัเหมาก่อสรา้ง 

รูปแบบในการคดัเลอืกบรษิัทรบัเหมาก่อสร้างของกลุ่มบรษิัทฯ แบ่งออกเป็น 2 ประเภท ตามลกัษณะประเภทของ

โครงการ ดงัน้ี 

1.  การคดัเลอืกบรษิัทรบัเหมาก่อสร้างสาํหรบัโครงการทีพ่ฒันาตามความต้องการของลูกคา้ (Built-to-Suit) กลุ่ม

บริษัทฯ จะทําการเปิดประมูลข้อเสนอจากบริษัทรบัเหมาก่อสร้าง เจรจา พิจารณาคดัเลือกบริษัทรบัเหมา

ก่อสร้าง และตกลงราคากนัในเบือ้งต้น เพื่อทีจ่ะนําไปเสนอประมูลกบัลูกคา้ อย่างไรกต็าม การคดัเลอืกบรษิัท

รบัเหมาก่อสร้างอาจไม่ได้อยู่ภายใต้การพจิารณาของกลุ่มบรษิัทฯ ในทุกกรณี อาทเิช่น กรณีที่ผู้เช่าต้องการ

คดัเลอืกบรษิทัรบัเหมาก่อสรา้งเองหรอืไดม้กีารระบุบรษิทัรบัเหมาก่อสรา้งไวแ้ลว้ล่วงหน้า 

2.  การคดัเลอืกบรษิัทรบัเหมาก่อสรา้งสาํหรบัโครงการสร้างแบบสาํเรจ็รูป (Ready-Built) กลุ่มบรษิัทฯ จะทําการ

เปิดประมลูขอ้เสนอจากบรษิทัรบัเหมาก่อสรา้ง เจรจา และ คดัเลอืกบรษิทัรบัเหมาก่อสรา้งตามกระบวนการและ

หลกัเกณฑก์ารคดัเลอืกทีก่ลุ่มบรษิทัฯ ไดก้าํหนดไว ้

 

เน่ืองจากกลุ่มบรษิทัฯ ตอ้งมกีารคดัเลอืกบรษิทัรบัเหมาก่อสรา้งเพื่อพฒันาโครงการต่างๆ เป็นประจํา กลุ่มบรษิทัฯ จงึ

ไดม้กีารวางระบบการคดัเลอืกบรษิทัรบัเหมาก่อสรา้งดงัต่อไปน้ี 

1. สง่ขอ้กาํหนดและขอบเขตงาน (TOR) ใหก้บับรษิทัรบัเหมาก่อสรา้งทีอ่ยู่ในรายชื่อไดร้บัอนุมตั ิโดยกลุ่มบรษิทัฯ 

จะทําการตรวจสอบคุณสมบตัแิละประวตัิของบรษิทัรบัเหมาก่อสร้าง แต่ละรายอย่างละเอยีดโดยเฉพาะบรษิัท

รบัเหมาก่อสรา้งรายใหม่ทีก่ลุ่มบรษิทัฯ ไม่เคยร่วมงานดว้ยมาก่อนในอดตี 

2. พจิารณาขอ้เสนอของผูป้ระกวดราคาทัง้ทางดา้นเทคนิคและราคา  

3. คณะทาํงานประเมนิพจิารณาคดัเลอืก  

4. ดาํเนินการทาํสญัญาจา้งบรษิทัรบัเหมาก่อสรา้ง โดยสญัญาว่าจา้งบรษิทัรบัเหมาก่อสรา้งส่วนมากจะเป็นสญัญา

การจา้งเหมาเบด็เสรจ็ (Turnkey contract) 

 

กลุ่มบรษิัทฯ ไดก้ําหนดนโยบายการคดัเลอืกบรษิัทรบัเหมาก่อสร้างโดยมุ่งเน้นความโปร่งใส เทีย่งธรรม และเป็นไป

ตามปกตธิุรกจิ โดยกลุ่มบรษิทัฯ จะถอืปฏบิตัติามหลกัการและนโยบายดงักล่าวอย่างเคร่งครดัสาํหรบัโครงการของกลุ่ม

บรษิทัฯ ทัง้หมดในอนาคต ซึง่หลกัการและนโยบายการคดัเลอืกบรษิทัรบัเหมาก่อสรา้งของกลุ่มบรษิทัฯ สามารถสรุป

ไดด้งัน้ี 

1. กลุ่มบรษิทัฯ มกีารกาํหนดและตรวจสอบรายชื่อของบรษิทัรบัเหมาก่อสรา้งทีอ่ยู่ในรายชื่อทีไ่ดร้บัอนุมตั ิรวมถงึ

ส่งเสรมิให้มกีารแข่งขนักนัอย่างเปิดเผยและโปร่งใส โดยจะกําหนดรายละเอียดขอ้กําหนดและขอบเขตงาน

ล่วงหน้าเพื่อจดัประกวดงานใหแ้ก่บรษิทัรบัเหมาก่อสรา้งไม่น้อยกว่า 2 ราย 

2. ปจัจยัสาํคญัทีใ่ชใ้นการพจิารณาคดัเลอืกบรษิทัรบัเหมาก่อสรา้งไดแ้ก่ ผลงานในอดตีทีผ่่านมาของบรษิทัรบัเหมา

ก่อสร้าง คุณภาพของงานที่ส่งมอบ ระยะเวลาการที่ใชก่้อสร้าง ราคาที่เสนอ และบรกิารภายหลงัการส่งมอบ

โครงการ 

3. การคดัเลอืกบรษิทัรบัเหมาก่อสรา้งตอ้งไดร้บัอนุมตัติามอาํนาจอนุมตัแิละระเบยีบของกลุ่มบรษิทัฯ 
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4. สญัญาจา้งงานบรษิทัรบัเหมาจะตอ้งผ่านการสอบทานจากทีป่รกึษากฎหมายทีม่คีวามเชีย่วชาญ 

5. แบ่งแยกหน้าทีร่ะหว่างการลงนามทาํสญัญาจา้ง การตรวจรบังาน และการบนัทกึบญัช ี

- สญัญารบัเหมาก่อสรา้งจะไดร้บัการลงนามโดยผูบ้รหิารทีม่อีาํนาจลงนามผกูพนักลุ่มบรษิทัฯ 

- สาํหรบัการตรวจรบังาน ฝ่ายการจดัการโครงการก่อสรา้งของกลุ่มบรษิทัฯ จะเป็นผู้รบัผดิชอบ โดยจะ

ดาํเนินการตรวจสอบงานทีส่รา้งเสรจ็จรงิ และจดัทาํรายงานความกา้วหน้าของการก่อสรา้งทุกเดอืน เพื่อ

สง่มอบใหแ้ก่ฝา่ยบรหิาร ทัง้น้ีการตรวจรบังานจะตอ้งมกีารตรวจสอบคุณภาพและความสาํเรจ็ของงานว่า

เป็นไปตามเงื่อนไขทีไ่ดร้ะบุไวใ้นสญัญา 

- ฝ่ายบญัชแีละการเงนิจะเป็นผู้รบัผดิชอบโดยดําเนินการตรวจสอบเอกสารทีเ่กี่ยวขอ้ง และดําเนินการ

บนัทกึบญัช ีและชําระเงนิเมื่อครบกําหนดตามสญัญาภายหลงัจากที่ฝ่ายการจดัการโครงการก่อสร้าง

ตรวจรบังานแลว้  

6. จดัทาํคู่มอืการปฏบิตังิานสาํหรบัหน่วยงานทีเ่กีย่วขอ้งอาทเิช่น คู่มอืกระบวนการคดัเลอืกบรษิทัรบัเหมาก่อสรา้ง 

คู่มอืการปฏบิตังิานสาํหรบัฝ่ายบรหิารจดัการโครงการ เป็นต้น โดยหน่วยงานต่างๆ จะต้องปฏบิตัติามขัน้ตอน

และกระบวนการทาํงานทีไ่ดก้าํหนดไวอ้ย่างเคร่งครดั 

 

การจดัหาวสัดุก่อสรา้ง 

กลุ่มบรษิทัฯ ไดม้นีโยบายการทําสญัญาการก่อสรา้งกบับรษิทัรบัเหมาก่อสรา้งเป็นแบบ Turnkey ซึง่จะรวมต้นทุนค่า

วสัดุก่อสรา้งไวใ้นสญัญารบัเหมาก่อสรา้ง จงึเป็นการช่วยลดกระบวนการทํางานภายในองคก์รและช่วยใหก้ลุ่มบรษิทัฯ 

สามารถควบคุมตน้ทุนค่าก่อสรา้งไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพมากยิง่ขึน้ 

 

ตวัอย่าง ขัน้ตอนการดาํเนินงานพฒันาโครงการ ประเภท Built-to-Suit 

  

1. กลุ่มบริษัทฯ จะทําการจดัหาผู้เช่าทัง้ผ่านทางการติดต่อโดยตรงจากผู้เช่าปจัจุบนัหรือลูกค้าใหม่ที่มีความ

ตอ้งการเช่าอาคารคลงัสนิคา้หรอืโรงงานทีต่ดิต่อกลุ่มบรษิทัฯโดยตรง ผ่านการประมูลงาน หรอืผ่านการแนะนํา
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โดยคู่ค้าทางธุรกจิของกลุ่มบรษิัทฯ  โดยกลุ่มบรษิัทฯ จะติดต่อเพื่อเจรจาในเบื้องต้นเกี่ยวกบัลกัษณะ ขนาด 

ทีต่ัง้ และราคาค่าเช่าของโครงการ รวมถงึสอบถามถงึแผนธุรกจิทัง้ระยะสัน้และระยะยาว และความต้องการใน

เชงิลกึของผูเ้ช่าเพื่อวางแผนประมาณความตอ้งการใชพ้ืน้ที ่

2. ขัน้ตอนการกําหนดขนาดโครงการ การเลอืกสถานที่ตัง้ เงื่อนไขการเช่าและการออกแบบจะเป็นกระบวนการ

ทํางานร่วมกนัระหว่างทีมงานของกลุ่มบริษัทฯ และผู้เช่าโดยมีกระบวนการทํางานดงัต่อไปน้ี (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 ดําเนินการคดัเลอืกบรษิทัรบัเหมาก่อสรา้ง โดยพจิารณาถงึราคาที่เสนอและประวตักิารทํางานใน

อดตีประกอบกนั รวมทัง้ยื่นคาํขออนุญาตการก่อสรา้งกบัหน่วยงานทีเ่กีย่วขอ้ง 

4. เริ่มดําเนินการก่อสร้าง โดยทีมวิศวกรของกลุ่มบริษัทฯ จะทําหน้าที่เป็นผู้บริหารจัดการโครงการที่จะ

ควบคุมดูแลความก้าวหน้าและควบคุมคุณภาพของงานก่อสร้างให้เป็นไปตามแผนงานที่ตกลง งานก่อสร้าง

โครงการฯ ของกลุ่มบรษิทัฯ แต่ละโครงการจะใชร้ะยะเวลาในการก่อสรา้งโดยเฉลีย่ประมาณ 4 – 10 เดอืน 

5. สง่มอบโครงการฯ ใหแ้ก่ผูเ้ช่า กลุ่มบรษิทัฯ จะทาํการสง่มอบโครงการฯ ทีพ่ฒันาแลว้ใหแ้ก่ผูเ้ช่าในสภาพทีพ่รอ้ม

สําหรบัการติดตัง้เครื่องจกัร/ ดําเนินงาน โดยกลุ่มบริษัทฯ จะรบัประกนัคุณภาพของงานที่ส่งมอบในส่วน

โครงสรา้งตลอดอายุของสญัญาเช่า 

6. การใหบ้รกิารหลงัการขาย กลุ่มบรษิทัฯ จะจดัใหม้หีน่วยงานบรกิารซ่อมบํารุงใหก้บัลูกคา้ในส่วนทีเ่กีย่วขอ้งกบั

โครงสรา้งของโครงการฯ ตลอดจนทําประกนัภยัใหก้บัโครงการทีก่ลุ่มบรษิทัฯ พฒันาและไดส้่งมอบใหก้บัผูเ้ช่า

ไปแลว้ 

 

สาํหรบัโครงการสรา้งแบบสาํเรจ็รปู (Ready-Built) ทีเ่ป็นโครงการทีท่างกลุ่มบรษิทัฯ จดัการก่อสรา้งตามแบบของกลุ่ม

บรษิทัฯ ก่อนทีจ่ะมลีูกค้าหรอืผูเ้ช่าเขา้มา ทางฝ่ายบรหิารโครงการจะประสานงานกบัฝ่ายพฒันาโครงการเพื่อทําการ

กาํหนดแบบและโครงสรา้งของโครงการเพื่อใหเ้หมาะสมกบัความตอ้งการของตลาดในขณะนัน้ 
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ผลกระทบต่อสิง่แวดลอ้ม 

กลุ่มบรษิทัฯ มนีโยบายก่อสรา้งอาคารคลงัสนิคา้ ศูนยก์ระจายสนิคา้ และโรงงานโดยยดึหลกัการจดัการทีด่ ีและมกีาร

ควบคุมอย่างเคร่งครดั โดยใหค้วามสําคญักบักระบวนการการก่อสรา้งทีส่่งผลกระทบต่อสภาพแวดลอ้มอย่างเขม้งวด 

ตลอดจนมีการส่งเสริมและสนับสนุนการอนุรักษ์ การประหยดัและใช้พลังงานอย่างคุ้มค่า โดยก่อนที่ผู้เช่าจะเริ่ม

ดาํเนินการต่างๆ กลุ่มบรษิทัฯ จะทาํการตรวจสอบสถานะความน่าเชือ่ถอื, ประวตับิรษิทั, สนิคา้ทีบ่รษิทัทาํการผลติ และ

งบการเงนิผูเ้ช่าโครงการในเบือ้งตน้ รวมทัง้กลุ่มบรษิทัฯ ไดร้ะบุในสญัญาเช่าระหว่างกลุ่มบรษิทัฯ และผูเ้ช่าทีม่กีารเกบ็

วตัถุอนัตรายไวอ้ย่างชดัเจนว่า ผูเ้ช่าตอ้งปฏบิตัติามขอ้บงัคบัทีเ่กีย่วขอ้งในเรื่องการรกัษาสภาพแวดลอ้มอย่างเคร่งครดั

เพื่อใหก้ารประกอบธุรกจิของกลุ่มบรษิทัฯ ไม่ส่งผลกระทบในเชงิลบใดๆ ต่อสิง่แวดลอ้ม ดว้ยเหตุน้ีกลุ่มบรษิทัฯ จงึไม่

เคยมปีญัหา ไม่เคยละเมดิ ไม่เคยฝ่าฝืนกฎหมายทีเ่กีย่วกบัสิง่แวดล้อมและไม่เคยมกีรณีพพิาทใดๆ ที่เกี่ยวเน่ืองกบั

สิง่แวดลอ้ม 

 

2.4 งานท่ียงัไม่ได้ส่งมอบ 

 

- กลุ่มธรุกิจการพฒันานิคมอตุสาหกรรมและธรุกิจการให้บริการสาธารณูปโภคและไฟฟ้า  

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2558 กลุม่บริษัทฯ มีภาระผกูพนัท่ีจะต้องสง่มอบพืน้ท่ีโครงการนิคมอตุสาหกรรมและเขต

ประกอบการอตุสาหกรรมให้กบัลกูค้า จํานวน 5 ราย เนือ้ท่ีรวมทัง้สิน้ 132.27 ไร่ 

- กลุ่มธรุกิจท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการลงทุน พฒันา และบริหารอสงัหาริมทรพัย ์

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2558 กลุม่บริษัทฯ มีโครงการท่ียงัไมส่ง่มอบซึง่มีสญัญาเช่าแล้วแตอ่ยูร่ะหวา่งก่อสร้าง/ยงัไม่

เร่ิมรับรู้รายได้ ดงัตอ่ไปนี ้

 

  

 

ท่ีตัง้โครงการ 

 

 

บริษทั 
ขนาดพืน้ท่ี 

(ตร.ม.) 

 

 

สถานะโครงการ 

ความคืบหน้า

ของโครงการ 

(ร้อยละของ

การก่อสร้าง

แล้วเสรจ็) 

ระยะเวลาท่ีคาดว่าจะ

ก่อสร้างแล้วเสรจ็

และเร่ิมรบัรู้รายได้ 

1 ลาดกระบงั บรษิทัฯ 9,743 อยู่ระหว่างก่อสรา้ง 77% ไตรมาส 1 2559 

2 
ชลหารพจิติร 

จ.สมทุรปราการ กม.3 
บรษิทัฯ 24,628 อยู่ระหว่างก่อสรา้ง 33% ไตรมาส 3 2559 

3 ระยอง บรษิทัฯ 15,569 อยู่ระหว่างก่อสรา้ง 60% ไตรมาส 2 2559 

4 ลาํลกูกา บรษิทัฯ 11,621 อยู่ระหว่างก่อสรา้ง 57% ไตรมาส 2 2559 

5 Indonesia บรษิทัฯ 9,174 อยู่ระหว่างก่อสรา้ง 38% ไตรมาส 2 2559 

6 บางบวัทอง บรษิทัฯ 17,900 อยู่ระหว่างก่อสรา้ง 5% ไตรมาส 2 2559 
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3.  ปัจจยัความเส่ียง 

3.1 ความเส่ียงจากการประกอบธรุกิจโดยรวม 

ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงทางเศรษฐกิจ การเมืองภายในประเทศ และปัจจยัมหภาคอ่ืนๆ 

เน่ืองจากลูกค้าของกลุ่มบรษิัทฯ จํานวนมากเป็นบรษิัทขา้มชาติ ดงันัน้การเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกจิทัง้ใน

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 ้นอกจากน้ี ในช่วงปลายปี 2557 ทีร่ฐับาลไดม้ปีระกาศการเปลีย่นแปลง

หลกัเกณฑ์ สทิธิและประโยชน์จากการขอรบัการส่งเสริมการลงทุน ให้มีความเหมาะสมกบัสถานการณ์ใน

ปจัจุบนัและอนาคต เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัทศิทางการพฒันาประเทศตามแผนพฒันาเศรษฐกจิและสงัคมแห่งชาติ

และนโยบายการพฒันาภาคเกษตร ภาคอุตสาหกรรมและภาคบรกิารของประเทศ ซึง่จะมผีลบงัคบัใชใ้นปี 2558  

กลุ่มบรษิทัฯ ไดค้าํนึงถงึปจัจยัความเสีย่งทีจ่ะเกดิขึน้จากการเปลีย่นแปลงน้ี ทางบรษิทั เหมราชฯ จงึไดท้ําการ

ยื่นเอกสารขอรบัการสง่เสรมิการลงทุนของพืน้ทีใ่นนิคมอุตสาหกรรมเก่าและใหม่ภายในสิน้ปี 2557 เพื่อใหย้งัคง

ไดร้บัสทิธปิระโยชน์การส่งเสรมิการลงทุนเดมิ และเพื่อรองรบัการขยายตวัของอุตสาหกรรมในอนาคตอกีดว้ย 

ขณะเดียวกนัภาวะความไม่แน่นอนทางเศรษฐกิจ กลบัส่งผลกระทบในเชงิบวกให้กบัธุรกจิของกลุ่มบรษิัทฯ 

เน่ืองจากบริษัทส่วนใหญ่จําเป็นต้องลดภาระต้นทุนในการดําเนินงานจึงส่งผลให้การตัดสินใจเช่า หรือ 

outsource ธุรกจิทีไ่ม่ใช่กจิกรรมหลกัขององคก์รเป็นทางเลอืกทีด่ใีนช่วงสภาวะดงักล่าว ดงัจะเหน็ไดว้่าภายใต้

สถานการณ์ที่มีความไม่แน่นอนทางเศรษฐกิจและการเมืองภายในประเทศ กลุ่มบรษิัทฯ ยงัคงเติบโตอย่าง

ต่อเน่ือง โดยจะเหน็ได้จากผลของความสําเรจ็จากการขยายฐานรายได้จากการดําเนินงานที่กว้างขึน้โดยไม่

พึง่พาธุรกจิใดธุรกจิหน่ึงมากเกนิไป รายไดจ้ากการเช่าและรายไดจ้ากระบบสาธารณูปโภคทีม่คีวามสมํ่าเสมอ

ช่วยเพิม่สมดุลใหแ้ก่โครงสรา้งรายได ้อกีทัง้นิคมอุตสาหกรรมและเขตประกอบการอุตสาหกรรมทัง้แปดแห่งของ

กลุ่มบรษิทัฯ ยงัมลีกูคา้ขยายธุรกจิในสดัสว่นทีส่งูและมกีารลงทุนในโครงการอสงัหารมิทรพัยเ์ฉพาะกลุ่มซึง่ช่วย

ลดความเสีย่งอกีดว้ย 
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ความเส่ียงจากความผนัผวนของอตัราดอกเบี้ย 

การดําเนินธุรกจิของกลุ่มบรษิัทฯ ต้องใช้เงนิลงทุนสูง โดยกลุ่มบรษิัทฯ มยีอดเงนิกู้ยืมระยะยาวที่ยงัไม่ครบ

กําหนดใน 1 ปีจากสถาบนัการเงนิ ณ สิน้ปี 2556 2557 และ 2558 จํานวน 1,501.9 ลา้นบาท 1,175.7 ล้าน

บาท และ 9,227.9 ล้านบาท ตามลําดบั ซึ่งเงนิกู้ยมืดงักล่าวจะมกีารคดิอตัราดอกเบี้ยแบบลอยตวั (Floating 

Interest Rate) ดงันัน้หากอตัราดอกเบีย้ในตลาดปรบัตวัสงูขึน้ กลุ่มบรษิทัฯ กจ็ะมภีาระในการจ่ายดอกเบีย้ที่

สงูขึน้ ซึง่จะมผีลกระทบทาํใหก้าํไรของกลุ่มบรษิทัฯ ลดลง 

 

อย่างไรกต็าม อตัราดอกเบีย้เงนิกูข้องกลุ่มบรษิทัฯ ทีกู่ย้มืจากสถาบนัการเงนิส่วนใหญ่ในปจัจุบนัอยู่ในอตัราไม่

เกนิกว่าอตัราดอกเบีย้เงนิกูส้าํหรบัลูกคา้ชัน้ด ี(Minimum Lending Rate หรอื MLR) ของสถาบนัการเงนินัน้ๆ 

ประกอบกบัแผนการจดัหาเงนิทุนเพื่อพฒันาโครงการของกลุ่มบรษิทัฯ นัน้ไม่ไดพ้ึง่พงิการใชเ้งนิกูจ้ากสถาบนั

ทางการเงนิเพยีงอย่างเดยีว แต่กลุ่มบรษิทัฯ ยงัไดม้นีโยบายจดัหาเงนิทุนและระดมทุนจากแหล่งเงนิทุนอื่นๆ 

อย่างสมดุล โดยเฉพาะส่วนการระดมทุนผ่านทางตลาดหลกัทรพัยแ์ละจากการจําหน่ายทรพัย์สนิผ่านกองทุน

รวมฯ หรอืกองทรสัต์ฯ ซึ่งจะเป็นแหล่งเงนิทุนสําคญัที่นํามาใช้ในการลงทุนในอนาคต และด้วยบรษิัทฯ เป็น

บรษิทัจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย จงึสามารถเพิม่ช่องทางการระดมทุนผ่านตลาดทุนได ้

โดยในปี 2556 2557 และ 2558 กลุ่มบริษัทฯ มีการดําเนินการเสนอขายหุ้นกู้จํานวนรวม 5,200 ล้านบาท 

7,000 ลา้นบาท และ 5,700 ลา้นบาท ตามลําดบั โดยมอีตัราดอกเบีย้แบบคงที ่(Fixed Interest Rate) ซึง่เป็น

การช่วยลดความเสีย่งจากการผนัผวนของอตัราดอกเบี้ย อย่างไรกด็ี เพื่อเป็นการบริหารดอกเบี้ยของกลุ่ม

บรษิทัฯ ให้มอีตัราดอกเบีย้ทีต่ํ่าลงแต่ยงัคงอยู่ในระดบัความเสีย่งทีก่ลุ่มบรษิทัฯ รบัได ้กลุ่มบรษิทัฯ ไดเ้ขา้ทํา

ธุรกรรม Interest Rate Swap เพื่อเปลีย่นอตัราดอกเบีย้ของหุน้กูบ้างส่วน จํานวน 8,780 ลา้นบาท เป็นอตัรา

ดอกเบีย้แบบลอยตวั (Floating Interest Rate) ในบางช่วงเวลา หุน้กูท้ีเ่หลอืจํานวน 15,558 ลา้นบาท ยงัคงมี

ดอกเบีย้แบบคงที ่(Fixed Interest Rate) ซึง่ช่วยลดความเสีย่งจากการผนัผวนของอตัราดอกเบีย้และก่อใหเ้กดิ

ความสมดุลระหว่างดอกเบีย้แบบคงที่ (Fixed Interest Rate) และดอกเบีย้แบบลอยตวั (Floating Interest 

Rate) 

 

ความเส่ียงจากการเพ่ิมขึน้ของเงินกู้ยืมภายหลงัการเข้าซ้ือบริษทั เหมราชพฒันาท่ีดิน จาํกดั (มหาชน) 

ในไตรมาสที ่1 ปี 2558 บรษิทัฯ ไดท้าํการเขา้ซือ้บรษิทั เหมราชฯ ผ่านการทาํคาํเสนอซือ้หลกัทรพัยข์องกจิการ

โดยสมคัรใจ (Voluntary Tender Offer) ทาํใหบ้รษิทัฯ เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่ของบรษิทั เหมราชฯ ในสดัสว่นรอ้ย

ละ 92.88 และบรษิทัฯ ไดท้ําคําเสนอซือ้กจิการอกีครัง้ เพื่อเพกิถอนหลกัทรพัยข์องบรษิทั เหมราชฯ ออกจาก

การเป็นหลกัทรพัยท์ีจ่ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย ์(Delisting) โดยบรษิทั เหมราชฯ มสีถานะพน้จากการเป็น

หลกัทรพัยท์ีจ่ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยเ์มื่อวนัที ่2 มนีาคม 2559 ทัง้น้ี แหล่งเงนิทุนทีใ่ชใ้นการทําคําเสนอ

ซือ้หลกัทรพัยข์องกจิการโดยสมคัรใจ (Voluntary Tender Offer) ครัง้ที ่1 มาจากการเสนอขายหลกัทรพัยใ์หแ้ก่

ผูถ้อืหุน้เดมิจาํนวน 8,938 ลา้นบาท และเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ (รวมค่าธรรมเนียม) จํานวน 31,891 ลา้น

บาท ส่วนเงนิทุนทีใ่ชใ้นการทําคําเสนอซือ้หลกัทรพัยเ์พื่อเพกิถอนหลกัทรพัยอ์อกจากการเป็นหลกัทรพัยท์ีจ่ด

ทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์ ครัง้ที ่2 จํานวน 2,419 ลา้นบาท มาจากการออกใบสาํคญัแสดงสทิธทิีจ่ะซือ้หุ้น

สามญัใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้เดมิ เน่ืองจากแหล่งเงนิทุนสว่นหน่ึงในการเขา้ซือ้กจิการดงักล่าวมาจากเงนิกูย้มืจากสถาบนั

การเงนิ สง่ผลใหเ้งนิกูย้มืของบรษิทัฯ เพิม่ขึน้อย่างมนียัสาํคญั  

 

อย่างไรก็ดี การเข้าซื้อกิจการดังกล่าว ถือเป็นการเติบโตที่สําคญัของบริษัทฯ โดยบริษัทฯ ได้มองเห็นถึง

ศกัยภาพของบรษิทั เหมราชฯ และประโยชน์ทีจ่ะไดจ้ากการรวม 2 บรษิทัเขา้ดว้ยกนั (Synergy) ทัง้น้ี บรษิทั 
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เหมราชฯ เป็นบรษิทัผูนํ้าทางดา้นธุรกจินิคมอุตสาหกรรมในประเทศไทย และยงัมธีุรกจิทีส่ามารถสรา้งรายไดท้ี่

สมํ่าเสมอ ประกอบกบัคณะผูบ้รหิารทีม่ปีระสบการณ์และความเชีย่วชาญ โดยมปีระวตักิารดาํเนินงานทีย่าวนาน

และผลการดาํเนินงานเป็นเครื่องพสิจูน์ การรวม 2 บรษิทัเขา้ดว้ยกนั ถอืเป็นการต่อยอดทางธุรกจิของบรษิทัฯ 

ทาํใหบ้รษิทัฯ มสีนิคา้และบรกิารทีค่รบวงจรและสามารถตอบโจทยล์กูคา้ไดม้ากขึน้ และเป็นไปตามกลยุทธข์อง

บรษิทัฯ ทีต่อ้งการพฒันาธุรกจิของบรษิทัฯ ใหค้รอบคลุมทัง้ 4 ธุรกจิหลกั ไดแ้ก่ ธุรกจิพฒันานิคมอุตสาหกรรม 

ธุรกจิลงทุน พฒันา และบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ ธุรกจิพลงังานและสาธารณูปโภค และธุรกจิดจิทิลั (Digital) 

นอกจากน้ี ยงัเป็นไปตามแผนบรษิทัฯ ทีต่อ้งการจะเพิม่สดัสว่นรายไดป้ระจํา และทีส่าํคญัไม่น้อยไม่กว่านัน้ คอื

การแบ่งปนัและใชท้รพัยากรต่างๆ ร่วมกนั ซึ่งรวมถึงความรู้ความเชี่ยวชาญ (Know-How) และฐานลูกค้า 

เพื่อใหเ้กดิประโยชน์สงูสุดแก่บรษิทัฯ ทัง้หมดน้ี ส่งผลใหบ้รษิทัฯ มคีวามแขง็แกร่งและเพยีบพรอ้มสาํหรบัการ

ขยายธุรกจิทัง้ในและต่างประเทศ และเป็นกา้วสาํคญัในการสง่เสรมิธุรกจิใหเ้ตบิโตอย่างยัง่ยนืในอนาคต 

 

นอกจากน้ี บรษิัทฯ ยงัมแีผนการชําระคนืเงนิกู้ยมืดงักล่าวทีช่ดัเจน โดย ณ สิน้ปี 2558 บรษิัทฯ ได้ชําระเงนิ

กู้ยืมจํานวน 13,355 ล้านบาท เป็นที่เรียบร้อยแล้ว ซึ่งเป็นตามแผนที่บริษัทฯ ได้วางไว้ นอกเหนือจากนัน้ 

บรษิทัฯ ยงัมเีงื่อนไขของการกูย้มืเงนิ (Covenant) กบัสถาบนัการเงนิและผูถ้อืหุน้กู ้ซึง่กําหนดใหบ้รษิทัฯ ต้อง

ดาํรงอตัราสว่นหน้ีสนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อสว่นของผูถ้อืหุน้ไม่เกนิ 2.5 เท่า ทีค่วบคุมความเสีย่งของบรษิทัฯ อกี

ทางหน่ึง โดย ณ สิน้ปี 2558 บรษิทัฯ มอีตัราส่วนหน้ีสนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อส่วนของผูถ้อืหุน้อยู่ที ่2.2 เท่า ซึง่

ไม่สงูไปกว่าเงื่อนไขของการกูย้มืเงนิ (Covenant) 

 

3.2 ความเส่ียงของธรุกิจพฒันานิคมอตุสาหกรรม 

ความเส่ียงจากการพึ่งพาลูกค้ากลุ่มอตุสาหกรรมปิโตรเคมีเละยานยนต ์

 กลุ่มบรษิทัฯ มคีวามเสีย่งจากการพึง่พาลกูคา้กลุ่มอุตสาหกรรมปิโตรเคมแีละยานยนต ์โดยกลุ่มบรษิทัฯ มลีกูคา้

กลุ่มอุตสาหกรรมปิโตรเคม ี(61) และยานยนต์จํานวน (233) 294 ราย จากจํานวนลูกคา้ทัง้หมด 668 รายคดิ

เป็น 44% ของจาํนวนลกูคา้ทัง้หมดของกลุ่มบรษิทัฯ หากการลงทุนจากอุตสาหกรรมดงักล่าวลดลงหรอืชะลอตวั

ลง กอ็าจสง่ผลกระทบต่อยอดขายทีด่นิของกลุ่มบรษิทัฯ และรายไดส้ว่นอื่นทีเ่กีย่วขอ้งของกลุ่มบรษิทัฯ 

 

 กลุ่มบรษิัทฯ ได้ตระหนักถึงความเสีย่งและผลกระทบจากปจัจยัดงักล่าวโดยมกีารวางแผนทางการตลาดเพื่อ

เจาะกลุ่มเป้าหมายที่หลากหลาย ไม่เพยีงแต่ กลุ่มปิโตรเคม ีหรอื ยานยนต์เท่านัน้ เพื่อไม่ให้เกิดการพึ่งพา

อุตสาหกรรมใดอุตสาหกรรมหน่ึงมากเกนิไป โดยนิคมอุตสาหกรรมและเขตประกอบการอุตสาหกรรมทัง้ 8 แห่ง

ของกลุ่มบรษิทัไดเ้จาะกลุ่มเป้าหมายทีแ่ตกต่างกนั เช่น อเิลก็ทรอนิกส ์พลงังาน เหลก็ วสัดุก่อสรา้ง โลจสิตกิส ์

และ อาหาร เป็นตน้ นอกจากน้ี กลุ่มบรษิทัฯ ยงัตดิตามและวเิคราะหถ์งึสดัส่วนการลงทุนของกลุ่มอุตสาหกรรม

ต่างๆ ทีเ่ขา้มาลงทุนในประเทศ เพื่อปรบักลยุทธ์ใหส้อดคลอ้งกบัสภาวะดงักล่าว โดยปี 2558 กลุ่มบรษิัทฯ มี

ยอดขายที่ดินจํานวน 1,043 ไร่ ในจํานวนน้ีเป็นยอดขายจากกลุ่มที่ไม่ใช่ยานยนต์ คิดเป็นร้อยละ 59 ของ

ยอดขายทัง้หมด 

 

 ความเส่ียงจากภยัน้ําท่วม 

 จากเหตุการณ์อุทกภัยในหลายพื้นที่ของประเทศที่ผ่านมา โดยเฉพาะในช่วงฤดูฝนปี 2554 ได้สร้างความ

เสยีหายใหก้บัดา้นธุรกจิในหลายภาคสว่น สง่ผลกระทบต่อความเชื่อมัน่ของนกัลงทุน ทีจ่ะเขา้มาลงทุนใหม่ หรอื
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ขยายธุรกจิในพืน้ทีเ่ดมิ โดยนกัลงทุนไดห้นัมาใหค้วามสาํคญักบัการคดัเลอืกสถานทีต่ัง้โครงการ เพื่อหลกีเลีย่ง

และลดความเสีย่ง อนัเน่ืองจากภาวะอุทกภยัมากยิง่ขึน้  

 ทัง้น้ี ในการพจิารณาความเหมาะสมดา้นทาํเลทีต่ัง้โครงการ กลุ่มบรษิทัฯ ไดค้ํานึงถงึในหลายปจัจยั ทัง้ในดา้น 

ความพร้อมของโครงสรา้งพืน้ฐาน (Infrastructure) ขนาดของพืน้ทีท่ี่สามารถรองรบัต่อการพฒันา ตลอดจน

ความเสีย่งอนัเน่ืองจากน้ําท่วม ปจัจุบนักลุ่มบรษิทัฯ มนิีคมอุตสาหกรรมและเขตประกอบการอุตสาหกรรมอยู่ใน

พื้นที่ภาคตะวนัออก หรือ อีสเทิร์นซีบอร์ดจํานวน 7 โครงการ ซึ่งตัง้อยู่ในพื้นที่สูง ใกล้แหล่งน้ําสาธารณะ 

สามารถป้องกันน้ําท่วมจากภายนอก และรองรับน้ําฝนที่ระบายออกจากบ่อหน่วงน้ําในโครงการได้อย่าง

เพยีงพอ เป็นการลดความเสีย่งอนัเน่ืองจากน้ําท่วมไดเ้ป็นอย่างด ีในขณะทีอ่กี 1 โครงการ คอื เขตประกอบการ

อุตสาหกรรมเหมราชสระบุร ีตัง้อยู่ในพื้นทีใ่นเขตลุ่มน้ําภาคกลางและอาจมคีวามเสีย่งอนัเน่ืองจากน้ําท่วมใน

กรณีทีน้ํ่าเหนือไหล่บ่า และฝนตกหนักต่อเน่ือง อย่างไรกต็าม กลุ่มบรษิทัฯ ไดต้ระหนักถงึปจัจยัเสีย่งดงักล่าว 

จงึไดม้อบหมายใหผู้เ้ชีย่วชาญดาํเนินการศกึษาสภาพแวดลอ้มทางกายภาพของพืน้ทีโ่ดยรอบ จดัทาํแบบจาํลอง

โดยใช้สถิติปรมิาณฝนตกหนักในอดตีที่ผ่านมา เพื่อเทยีบกบัความสามารถของระบบป้องกนัน้ําท่วมของเขต

ประกอบการฯ ที่มีอยู่ และได้มกีารดําเนินการปรบัปรุงและเสรมิคนัดนิให้มคีวามแขง็แรงเพื่อป้องกนัน้ําจาก

ภายนอกเข้ามาท่วมในพื้นที่ นอกจากน้ี ยังได้ดําเนินการปรับปรุงขยายระบบระบายน้ําฝนในพื้นที่เขต

ประกอบการฯ ทีเ่ป็นคอขวด รวมทัง้มกีารเสรมิและปรบัปรุงลดระดบัเครื่องสบูน้ําในบ่อหน่วงน้ําเพื่อสบูระบาย

น้ําจากในพืน้ทีเ่ขตประกอบการฯ สู่ภายนอก พรอ้มทัง้ไดใ้หม้กีารตรวจสอบและซ่อมบํารุงระบบ และเครื่องมอื

เครื่องจกัรต่างๆ อย่างสมํ่าเสมอ เพื่อใหส้ามารถไดใ้ชง้านไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพอยู่ตลอดเวลา 

 

 เน่ืองจากพืน้ทีภ่ายในและภายนอกโครงการมกีารเปลีย่นแปลงอยู่ตลอดเวลา ดงันัน้ โครงการนิคมอุตสาหกรรม

และเขตประกอบการต่างๆ  จงึไดจ้ดัให้มกีารตรวจสอบและประเมนิสภาพพืน้ทีท่ ัง้ก่อนและหลงัฤดูฝน เพื่อให้

มัน่ใจว่าระบบต่างๆ ยงัสามารถใชง้านไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพอยู่ตลอดเวลา นอกจากน้ี กลุ่มบรษิทัฯ ไดม้กีาร

วางแผนล่วงหน้าในการวางมาตรการป้องกนัเหตุการณ์ที่ไม่คาดฝนัอนัเกดิจากพายุฝน และมทีมีงานคอยเฝ้า

ระวงัทีห่น้างาน 24 ชัว่โมง 

 

 ความเส่ียงจากภยัแล้ง 

 ในปี 2558 ไดเ้กดิความเสีย่งต่อการขาดแคลนน้ําในหลายจงัหวดั รวมถงึจงัหวดัสระบุร ีทีม่เีขตอุตสาหกรรมของ

กลุ่มบรษิทัฯ ตัง้อยู่ อย่างไรกต็ามภาครฐั ภาคเอกชน รวมถงึกลุ่มบรษิทัฯ ไดม้แีผนรบัมอืและไดด้ําเนินการตาม

มาตรการแก้ไขปญัหาภยัแลง้อย่างต่อเน่ือง เพื่อใหน้ักลงทุนมัน่ใจได้ว่าโครงการต่างๆ ทีไ่ด้ดําเนินการไปแล้ว 

และทีก่ําลงัเร่งดําเนินการ จะสามารถจดัสรรน้ําให้เพยีงพอต่อความต้องการและรบัมอืกรณีที่เกดิภยัแลง้ในปี

ต่อๆ ไปได ้

 

 นอกจากน้ี โครงการนิคมอุตสาหกรรมและเขตประกอบการของกลุ่มบรษิัทฯ ในพืน้ทีภ่าคตะวนัออก หรอื อสี

เทริน์ซบีอรด์ ตัง้อยู่ในพืน้ทีใ่กลก้บัอ่างเกบ็น้ําขนาดใหญ่ ไดแ้ก่ อ่างเกบ็น้ําดอกกราย อ่างเกบ็น้ําหนองปลาไหล 

และอ่างเกบ็น้ําคลองใหญ่ ซึ่งมขีนาดความจุรวมของอ่างเกบ็น้ําทัง้สามแห่ง มากถึง 275 ล้านลูกบาศก์เมตร 

อย่างไรกต็าม เพื่อเป็นการสร้างความมัน่คงในด้านปรมิาณ และรองรบัความต้องการใช้น้ําในอนาคต บรษิัท 

จดัการและพฒันาทรพัยากรน้ําภาคตะวนัออก จํากดั จงึไดม้กีารวางโครงข่ายระบบท่อส่งน้ํา เพื่อเชื่อมโยงและ

ผนัน้ําจากอ่างเก็บน้ําประแสร์มายัง อ่างเก็บน้ําคลองใหญ่ และอ่างเก็บน้ําหนองปลาไหล ซึ่งเป็นการเพิ่ม

เสถยีรภาพและความมัน่คงในการบรหิารจดัการน้ําใชใ้นภาคตะวนัออก ใหเ้พยีงพอต่อความต้องการของภาค

สว่นต่างๆ  
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 ความเส่ียงจากอบุติัเหต ุเพลิงไหม้ และสารเคมีรัว่ไหล 

 กลุ่มบรษิัทฯ ให้ความสาํคญัต่อความเสีย่งอนัอาจเกดิจากอุบตัิเหตุต่างๆ อาทเิช่น เพลงิไหม้ สารเคมรีัว่ไหล 

การจราจร ทีอ่าจเกดิขึน้ภายในพืน้ทีข่องโครงการนิคมอุตสาหกรรมและเขตประกอบการ โดยกลุ่มบรษิทัฯ ได้

จดัใหม้กีารวางระบบท่อน้ําดบัเพลงิ ตามมาตรฐาน NFPA (National Fire Protection Agency) ครอบคลุมใน

พืน้ที่ของโครงการอย่างครบถ้วน ตลอดจนยงัจดัให้มรีถดบัเพลงิ พร้อมทัง้วสัดุอุปกรณ์ต่างๆ ที่จําเป็นพร้อม

เจา้หน้าทีค่วามปลอดภยัซึง่ผ่านการฝึกอบรม ประจําอยู่ในพืน้ทีต่ลอด 24 ชัว่โมง เพื่อใหส้ามารถตอบสนองต่อ

เหตุการณ์ต่างๆ ไดอ้ย่างทนัถ่วงท ีนอกจากน้ี ยงัไดจ้ดัทําแผนเพื่อตอบสนองต่อเหตุฉุกเฉินในกรณีต่างๆ ตาม

ความเหมาะสมและความเสีย่งของแต่ละพืน้ที ่โดยจดัใหม้กีารฝึกซอ้มกบัผูป้ระกอบการและหน่วยงานราชการใน

พื้นที่อยู่เป็นระยะๆ ซึ่งทําให้โครงการค่อนขา้งมคีวามพร้อมและเชื่อว่าจะสามารถแก้ไขสถานการณ์ เพื่อลด

ผลกระทบและความสญูเสยี อนัอาจเกดิจากอุบตัเิหตุไดใ้นเวลาจาํกดั 

 

3.3 ความเส่ียงของธรุกิจลงทุน พฒันา และบริหารอสงัหาริมทรพัย ์

ความเส่ียงจากการแข่งขนัของผูป้ระกอบธรุกิจนิคมอตุสาหกรรมและผูป้ระกอบการอ่ืน 

ในปจัจุบนัผู้ประกอบธุรกจินิคมอุตสาหกรรมและผู้ประกอบการอื่นได้มกีารสร้างโรงงานและคลงัสนิค้าให้เช่า

เช่นเดยีวกบักลุ่มบรษิทัฯ อย่างไรกต็าม ผูป้ระกอบการกลุ่มดงักล่าวส่วนใหญ่จะจําหน่ายและใหเ้ช่าโรงงานและ

คลงัสนิคา้สรา้งแบบสาํเรจ็รูป (Ready-Built) และผูป้ระกอบการทีอ่ยู่ในธุรกจินิคมอุตสาหกรรมโดยส่วนใหญ่จะ

จาํกดัการใหบ้รกิารอยู่ในเขตนิคมอุตสาหกรรมของผูพ้ฒันาเอง ในขณะทีก่ลุ่มบรษิทัฯ มุ่งเน้นพฒันาโครงการฯ 

ทีม่คีุณภาพสงูทีอ่อกแบบมาเพื่อตอบสนองความต้องการของลูกคา้แต่ละราย (Built-to-Suit) และสรา้งขึน้ตาม

ความต้องการของลูกค้า นอกจากน้ี กลุ่มบริษัทฯ ยังมีการใช้ประโยชน์จากความชํานาญในการออกแบบ

โครงการฯ แบบ Built-to-Suit ทีต่้องอาศยัความชํานาญระดบัสูง มาใช้ในการพฒันาโครงการฯ ในรูปแบบที่

เรยีกว่า Warehouse Farm เพื่อใหบ้รกิารทัง้ในรูปแบบ Built-to-Suit เพื่อรองรบัความต้องการของลูกคา้หลกั

บางกลุ่ม ที่มีลักษณะเฉพาะเช่น การสํารองพื้นที่ต่อขยายเพื่อใช้งานในอนาคต และ แบบ Ready-Built 

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 
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ความเส่ียงจากการไม่มีผู้เช่าโครงการฯ ท่ีอยู่ในแผนการก่อสร้าง และการท่ีผู้เช่าหลกัตดัสินใจไม่ต่อ

อายุสญัญาเช่า 

การใหเ้ช่าพืน้ทีข่องกลุ่มบรษิทัฯ จะเป็นการใหเ้ช่าทัง้แบบ Built-to-Suit ทีไ่ดม้กีารตกลงทําสญัญากนัก่อนการ

ก่อสรา้งและแบบโครงการสรา้งแบบสาํเรจ็รปู (Ready-Built)  

 

กรณีการใหเ้ช่าพืน้ที ่แบบ Built-to-Suit เป็นกรณีทีม่กีารตกลงทําสญัญาก่อนการก่อสรา้ง ความเสีย่งของกลุ่ม

บรษิัทฯ จากการที่ไม่มผีู้เช่าจงึอยู่ในระดบัตํ่า และโครงการฯ ในลกัษณะน้ี ผู้เช่าส่วนใหญ่มีแนวโน้มที่จะต่อ

สญัญาเช่าเน่ืองดว้ยโครงการดงักล่าวมจีุดเริม่ตน้จากการจดัหาทําเลทีต่ัง้ร่วมกนัระหว่างกลุ่มบรษิทัฯ และผูเ้ช่า 

รวมถึง กลุ่มบรษิทัฯ ได้ใหค้วามสําคญัในการออกแบบ การก่อสรา้งและการใหบ้รกิาร เพื่อประโยชน์สงูสุดแก่

ลูกค้าและสร้างความพงึพอใจและความเชื่อมัน่ในกลุ่มบรษิัทฯ ประกอบกบัค่าใช้จ่ายในการย้ายสถานที่เพื่อ

ประกอบการใหม่ค่อนขา้งสงู ความเสีย่งของกลุ่มบรษิทัฯ จากการทีผู่เ้ช่าหลกัตดัสนิใจไม่ต่ออายุสญัญาจงึอยู่ใน

ระดบัตํ่า โดยในช่วงระยะเวลาปี 2552 – 2558 ผูเ้ช่าส่วนใหญ่ของกลุ่มบรษิทัฯ (อาทเิช่น บรษิทั ซโีน-แปซฟิิค 

เทรดดิง้ (ไทยแลนด)์ จาํกดั บรษิทั ฮติาช ิทรานสปอรต์ ซสิเตม็ (ประเทศไทย) จาํกดั บรษิทั เซน็ทรลัรเีทล คอร์

ปอเรชัน่ จํากดั บริษัท แอลเอฟ โลจิสติกส์ (ประเทศไทย) 0 0จํากดั) บริษัท ไทยเบฟเวอเรจ จํากดั (มหาชน) 

บรษิทั โลจเิทม (ประเทศไทย) จาํกดั และบรษิทั โอสถสภา จํากดั) ไม่เพยีงแต่เช่าพืน้ทีต่ามสญัญาเดมิ แต่ยงัมี

การขยายพื้นทีเ่ช่ากบักลุ่มบรษิัทฯ อย่างต่อเน่ือง โดยกลุ่มผู้เช่าเหล่าน้ี ส่วนใหญ่ได้เริม่เช่าพื้นที่ในโครงการ

สรา้งแบบสาํเรจ็รปู (Ready-Built) กบักลุ่มบรษิทัฯ ก่อน จากนัน้ไดข้ยายพืน้ทีเ่ช่าและเปลีย่นมาใชค้ลงัสนิคา้ใน

โครงการแบบ Built-to-Suit ในภายหลงั  

 

นอกจากน้ี หากผูเ้ช่าตดัสนิใจไม่ต่อสญัญา กลุ่มบรษิทัฯ กส็ามารถนําโครงการฯ ที่ถงึแมจ้ะเป็นแบบ Built-to-

Suit มาปรบัรายละเอยีดเพื่อใหต้รงกบัความต้องการของผูเ้ช่ารายใหม่ได ้โดยความไดเ้ปรยีบในเรื่องทําเลทีต่ัง้ 

คุณภาพงานก่อสรา้งและงานระบบ รวมถึงความเขา้ใจและรูจ้รงิของกลุ่มบรษิทัฯ ในการออกแบบและควบคุม

งานก่อสรา้งทาํใหก้ลุ่มบรษิทัฯ เชื่อมัน่ว่าการหาผูเ้ช่ารายใหม่จะสามารถดําเนินการไดใ้นระยะเวลาทีเ่หมาะสม 

นอกจากน้ี กลุ่มบรษิัทฯ ยงัมรีะยะเวลาในการวางแผนหาผู้เช่ารายใหม่พอสมควร ทัง้น้ีเป็นไปตามเงื่อนไขใน

สญัญาเช่าทีร่ะบุใหผู้เ้ช่าตอ้งแจง้ล่วงหน้าอย่างน้อย 3 – 12 เดอืน  

 

ในส่วนของการให้เช่าพื้นที่ในโครงการสร้างแบบสาํเรจ็รูป (Ready-Built) อาจมคีวามเสีย่งจากการไม่มผีู้เช่า 

เน่ืองจากเป็นโครงการประเภทที่พฒันาขึน้ก่อนจะมสีญัญาเช่าเพื่อให้ผูเ้ช่าเช่า อย่างไรกต็าม กลุ่มบรษิทัฯ ได้

พฒันาโครงการดงักล่าวขึน้ เพื่อทีจ่ะตอบสนองความตอ้งการของลกูคา้บางประเภททีต่อ้งการใชค้ลงัสนิคา้อย่าง

ทนัท่วงท ีรวมถึงเป็นการบรหิารจดัการต้นทุนโครงการก่อสรา้งและการใชพ้ืน้ทีใ่หเ้กดิประโยชน์สงูสุด ในดา้น

ของความเสีย่งทีผู่เ้ช่าไม่ต่อสญัญาเช่าสาํหรบัโครงการสรา้งแบบสาํเรจ็รูป (Ready-Built) หากผูเ้ช่าเริม่ดําเนิน

กจิการและวางฐานการผลติแลว้ หากไม่ไดร้บัผลกระทบจากปจัจยัภายนอกอื่นอย่างรุนแรง โดยทัว่ไปผูเ้ช่าจะไม่

ย้ายออกภายหลงัจากหมดสญัญา และเน่ืองจากคุณภาพของโครงการของกลุ่มบริษัทฯ ที่ตอบสนองความ

ต้องการและเป็นที่ยอมรบัจากกลุ่มลูกค้า ในกรณีหากมีพื้นที่ว่างจากการไม่ต่อสญัญาเช่า กลุ่มบริษัทฯ จะ

สามารถนําโครงการฯ ออกใหผู้เ้ช่ารายอื่นเช่าต่อไปไดอ้ย่างคล่องตวั นอกจากน้ี กลุ่มบรษิทัฯ ไดมุ้่งเน้นพฒันา

และใหค้วามสาํคญักบัทําเลทีต่ัง้ของโครงการ ซึง่เป็นทําเลยุทธศาสตรห์ลกัทีส่าํคญั ทําใหก้ลุ่มบรษิทัฯ มคีวาม

มัน่ใจว่าจะสามารถหาผูเ้ช่าไดไ้ม่ยากนกั อกีทัง้ กลุ่มบรษิทัฯ ยงัใหค้วามสาํคญักบัการออกแบบและคุณภาพใน

http://www.jobthai.com/company/0,66270.html
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ดา้นโครงสรา้งของโครงการฯ รวมทัง้ยงัคงรกัษาความเป็นมาตรฐานระดบัสงูของโครงการฯ ซึง่ไดร้บัผลตอบรบั

จากผูท้ีส่นใจเช่าเป็นอย่างด ี  

ความเส่ียงจากการท่ีเรียกเกบ็เงินตามสญัญาเช่าไม่ได้  

ความเสี่ยงจากการที่กลุ่มบริษัทฯ ไม่สามารถเรยีกเกบ็เงนิตามสญัญาเช่า อาจเกิดขึ้นในกรณีที่ลูกค้าได้รบั

ผลกระทบในเชงิลบจากสภาวะเศรษฐกิจและภาคอุตสาหกรรมหรอืจากการดําเนินธุรกจิซึ่งส่งผลกระทบต่อ

สถานะทางการเงนิของกลุ่มลกูคา้จนอาจส่งผลต่อความสามารถในการจ่ายค่าเช่าตามสญัญา กลุ่มบรษิทัฯ อาจ

ไดร้บัผลกระทบจากรายไดค่้าเช่าทีล่ดลงหรอืมสีภาพคล่องทางการเงนิทีล่ดลง  

  

อย่างไรกต็าม กลุ่มบรษิทัฯ คาดว่าผลกระทบดงักล่าวจะมไีม่มากนัก เน่ืองจากกลุ่มลูกคา้หลกัของกลุ่มบรษิทัฯ 

เป็นบรษิทัชัน้นํา มคีวามน่าเชื่อถอื และมคีวามมัน่คงทางการเงนิในระดบัสงู รวมถงึกลุ่มบรษิทัฯ ไดก้ําหนดใหผู้้

เช่าต้องวางเงนิประกนัค่าเช่าและบรกิารเป็นเงนิสด และ/หรอืหนังสอืคํ้าประกนัจากธนาคาร  ซึ่งเงื่อนไขของ

สญัญาเช่าสําหรบัโครงการ Built-to-Suit ส่วนใหญ่ยงัได้กําหนดไวว้่า หากผู้เช่ายกเลกิสญัญาเช่าก่อนสิน้สุด

ระยะเวลาการเช่าที่กําหนดไว้ ผู้เช่าจะต้องชําระค่าทดแทนเท่ากบัค่าเช่าสําหรบัระยะเวลาการเช่าที่เหลอือยู่

ทัง้หมดใหแ้ก่กลุ่มบรษิทัฯ   

 

ความเส่ียงจากการพึ่งพิงบริษทัผูร้บัเหมาก่อสรา้ง (Contractor) น้อยราย 

เน่ืองจากธุรกจิของกลุ่มบรษิทัฯ ประกอบดว้ยการพฒันาโครงการฯ เพื่อใหเ้ช่าและจาํหน่าย โดยกลุ่มบรษิทัฯ จะ

ว่าจา้งบรษิทัผูร้บัเหมาก่อสรา้งตามสญัญาการจา้งเหมาเบด็เสรจ็ (Turnkey contract) เพื่อทําการก่อสรา้งตาม

แบบที่กลุ่มบริษัทฯ ได้ตกลงร่วมกนักบัลูกค้า โดยที่ผ่านมา กลุ่มบริษัทฯ ได้มีกระบวนการพิจารณาบริษัท

ผูร้บัเหมาทีม่ชีื่อเสยีงต่างๆ ตามขอ้กําหนดคุณสมบตัทิีก่ลุ่มบรษิทัฯ ไดก้ําหนดไว ้เพื่อมาเป็นรายชื่อทีผ่่านการ

คดัเลอืกเบือ้งตน้ในการประมลูงาน อย่างไรกต็าม บรษิทัผูร้บ้เหมาก่อสรา้งทีก่ลุ่มบรษิทัฯ ตดัสนิใจว่าจา้งในช่วง

ระยะเวลาดงักล่าวคือบริษัท บี.เอส.วาย. คอนสตรคัชัน่ จํากดั ให้เป็นผู้รบัเหมาก่อสร้างเกือบทุกโครงการ 

โดยเฉพาะโครงการประเภท Built-to-Suit เน่ืองจากการพจิารณาคดัเลอืกตามเกณฑข์องกลุ่มบรษิทัฯ ในดา้น 

คุณภาพงาน ต้นทุนค่าก่อสรา้ง ความเชี่ยวชาญและประสบการณ์ ความสามารถในการส่งมอบโครงการทีต่รง

ตามเวลา ตลอดจนบริการภายหลงัการขายที่ดี รวมทัง้การตัดสนิใจเลอืกของลูกค้าเอง โดยเฉพาะอย่างยิ่ง

สาํหรบัโครงการประเภท Built-to-Suit ทีผู่เ้ช่ามสีว่นร่วมในการคดัเลอืกบรษิทัผูร้บัเหมาก่อสรา้ง ดงันัน้จงึอาจมี

ความเสีย่งจากการทีก่ลุ่มบรษิทัฯ มกีารพึง่พงิความสามารถของบรษิทั บ.ีเอส.วาย. คอนสตรคัชัน่ จํากดั ในการ

พฒันาโครงการต่างๆ 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
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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 กไ็ม่ไดเ้ป็นบุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกนักบักลุ่มบรษิทัฯ และมี

ความสมัพนัธท์ีด่ใีนฐานะพนัธมติรทางธุรกจิทีส่าํคญั  

 

นอกจากน้ี กลุ่มบรษิทัฯ มกีารจดัทาํบนัทกึขอ้ตกลงความร่วมมอืกบั บรษิทั บ.ีเอส.วาย. คอนสตรคัชัน่ จาํกดั ลง

วนัที ่22 มนีาคม 2555 เพื่อกาํหนดขอ้ตกลงความร่วมมอืทางธุรกจิโดยกาํหนดกรอบความร่วมมอืในการพฒันา

ผลิตภัณฑ์ทัง้ในด้านคุณภาพและราคาที่สามารถตอบสนองความต้องการของลูกค้า และแข่งขนัได้อย่างมี

ประสทิธภิาพเหนือคู่แข่ง ตลอดจนกําหนดขอ้ตกลงในการนําองคค์วามรู้ไปใช ้โดยได้มกีารกําหนดผลติภณัฑ ์

ขอ้มูลทางเทคนิค และ/หรือองค์ความรู้ (Know-How) ที่เกี่ยวข้องและเป็นประโยชน์ต่อการก่อสร้างอาคาร

คลงัสนิค้า ศูนยก์ระจายสนิค้า หรอืโรงงาน ที่พฒันาขึน้เป็นกรรมสทิธิร่์วมกนัของกลุ่มบรษิัทฯ และบรษิทั บ.ี

เอส.วาย. คอนสตรคัชัน่ จํากดั รวมทัง้บรษิทั บ.ีเอส.วาย. คอนสตรคัชัน่ จํากดั ตกลงที่จะเขา้ร่วมประมูลงาน

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

นําขอ้มูลทางเทคนิค และองค์ความรู้ต่างๆ ที่พฒันาขึ้นร่วมกบักลุ่มบรษิัทฯ ไปเปิดเผย หรอืนําไปใช้กบังาน

ก่อสรา้งของคู่แขง่ทางธุรกจิของกลุ่มบรษิทัฯ หรอืเขา้ทําสญัญาความร่วมมอืในลกัษณะเดยีวกนัน้ีกบัคู่แข่งทาง

ธุรกจิของกลุ่มบรษิทัฯ โดยมไิดร้บัความยนิยอมจากกลุ่มบรษิทัฯ ในทางกลบักนั การว่าจา้งผูร้บัเหมาของกลุ่ม

บรษิทัฯ ไม่ไดเ้ป็นลกัษณะผูกมดักบับรษิทัรบัเหมาก่อสรา้งรายใดรายหน่ึง ดงันัน้กลุ่มบรษิทัฯ สามารถว่าจา้ง

ผูร้บัเหมารายใดกไ็ด้ไม่จําเป็นต้องเป็นบรษิัท บ.ีเอส.วาย คอนสตรคัชัน่ จํากดั กลุ่มบรษิัทฯ จงึสามารถที่จะ

ร่วมงานกบับรษิทัผูร้บัเหมารายอื่นโดยสามารถนําองคค์วามรูท้ีพ่ฒันาร่วมกนัไปใชเ้พื่อพฒันาโครงการฯ ภายใต้

มาตรฐานทีก่ลุ่มบรษิทัฯ ไดก้าํหนดไวเ้พื่อประโยชน์สงูสุดของกลุ่มบรษิทัฯ และผูเ้ช่าโดยไม่ขดักบัขอ้ตกลงทาง

ธุรกจิ  

 

ความเส่ียงจากนโยบายการจดัซ้ือท่ีดินเพื่อนํามาพฒันาโครงการในอนาคต 

สาํหรบัธุรกจิการพฒันาโครงการใหเ้ช่า กลุ่มบรษิทัฯ มนีโยบายในการจดัซือ้ทีด่นิ ซึง่มุ่งเน้นทีจ่ะจดัหาทีด่นิทีม่ ี

ศกัยภาพและสามารถนํามาพฒันาโครงการไดท้นัทหีรอืในอนาคตอนัใกล ้ดงันัน้กลุ่มบรษิทัฯ จงึไม่มนีโยบายใน

การซื้อที่ดนิสะสม (Land Bank) ไว้เป็นจํานวนมากๆ โดยที่ยงัไม่มแีผนการพฒันารองรบัหรอืยงัไม่มคีวาม

ชดัเจนว่าจะมผีูม้าเช่าหรอืไม่ แต่เน่ืองจากการแข่งขนัทีเ่พิม่สงูขึน้จงึทําใหม้กีารแข่งขนัเพื่อซือ้หรอืเช่าทีด่นิใน

ทําเลทีด่รีะหว่างผูป้ระกอบการต่างๆ จงึอาจทําให้กลุ่มบรษิทัฯ มคีวามเสีย่งจากการทีร่าคาทีด่นิมกีารปรบัตวั

สงูขึน้ หรอืการทีก่ลุ่มบรษิทัฯ จะไม่สามารถจดัซือ้ทีด่นิในทาํเลทีต่ัง้ทีต่อ้งการภายใต้ต้นทุนทีต่้องการได ้ซึง่อาจ

ส่งผลให้ต้นทุนในการพัฒนาโครงการฯ ของกลุ่มบริษัทฯ สูงขึ้น หรือกลุ่มบริษัทฯ อาจตัดสินใจไม่ลงทุน

เน่ืองจากอตัราผลตอบแทนจากการลงทุนอาจจะไม่เป็นไปตามเกณฑท์ีก่ลุ่มบรษิทัฯ ไดก้าํหนดไว ้

  

อย่างไรก็ตาม กลุ่มบริษัทฯ มีการจัดทําแผนการสํารวจและจัดซื้อที่ดินให้สอดคล้องกับการนําไปพัฒนา

โครงการฯ ของกลุ่มบรษิทัฯ อย่างต่อเน่ือง ทัง้น้ีกลุ่มบรษิทัฯ ไดเ้ลง็เหน็ว่า การซือ้ทีด่นิสะสมไวเ้ป็นจํานวนมาก  

โดยไม่มแีผนการพฒันารองรบันัน้หรอืยงัไม่มคีวามชดัเจนว่าจะมผีูจ้ะมาเช่าหรอืไม่ ไม่สอดคลอ้งกบัแผนธุรกจิ

ของกลุ่มบรษิทัฯ รวมทัง้ยงัอาจก่อใหเ้กดิปญัหาสภาพคล่องทางการเงนิต่อกลุ่มบรษิทัฯ ได ้ดงันัน้ กลุ่มบรษิทัฯ 

จงึมุ่งเน้นการจดัซือ้ทีด่นิไวใ้นปรมิาณทีส่อดคลอ้งกบัแผนธุรกจิของกลุ่มบรษิทัฯ โดยเป็นทีด่นิทีส่ามารถนํามา

พฒันาโครงการได้ทนัทหีรือในอนาคตอนัใกล้ หรอืเป็นที่ดนิที่มกีารวางแผนร่วมกนักบัลูกค้าสําหรบัส่วนต่อ
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ขยายโครงการของลกูคา้ และยงัมนีโยบายในการลงทุนในสทิธกิารเช่าทีด่นิสาํหรบัทีด่นิบางแปลง โดยคํานึงถงึ

การศกึษาความเป็นไปไดข้องผลตอบแทนจากการลงทุนเป็นสาํคญั ซึง่ช่วยใหก้ลุ่มบรษิทัฯ สามารถจดัหาทีด่นิที่

มีศกัยภาพเพื่อนํามาพฒันาโครงการในทําเลที่ตัง้ที่ได้ตกลงร่วมกนักบัผู้เช่าได้ดีกว่าการสะสมที่ดินดงัเช่น

ผูป้ระกอบการรายอื่นๆ ตลอดจนมคีวามยดืหยุ่นในการทีจ่ะรองรบัการขยายธุรกจิของผูเ้ช่า และสามารถควบคุม

ราคาตน้ทุนทีด่นิใหอ้ยู่ในระดบัทีเ่หมาะสม  

 

ความเส่ียงจากความผนัผวนของรายได้จากการขายทรพัยสิ์นให้แก่กองทุนรวมฯ หรอื กองทรสัตฯ์ เพื่อ

การลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์ 

เน่ืองจากรายไดห้ลกัของกลุ่มบรษิทัฯ ประกอบไปดว้ยรายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบรกิาร และรายไดจ้ากการขาย

อสงัหาริมทรัพย์  ดังนัน้หากในช่วงปีใดปีหน่ึงกลุ่มบริษัทฯ ไม่มีการขายทรัพย์สินเข้ากองทุนรวมฯ หรือ 

กองทรสัตฯ์ รายไดร้วมและผลกาํไรของกลุ่มบรษิทัฯ อาจมคีวามผนัผวนได ้อาทเิช่น ในช่วงปี 2554 ทีก่ารขาย

ทรพัยส์นิใหแ้ก่กองทุนรวมฯ ตอ้งเลื่อนออกไปเน่ืองจากเหตุการณ์มหาอุทกภยัในช่วงเดอืนตุลาคม 2554 ทําให้

รายไดร้วมจากการดําเนินงานปกตขิองกลุ่มบรษิทัฯ สาํหรบัปี 2554 อยู่ที ่240.2 ลา้นบาท อย่างไรกต็าม การ

ขายทรพัยส์นิเขา้กองทุนรวมฯ ไดด้ําเนินการเป็นผลสาํเรจ็ในเดอืน กุมภาพนัธ ์2555 รวมทัง้กลุ่มบรษิทัฯ ไดม้ี

การปรบัวธิกีารบนัทกึบญัชกีารขายทรพัยส์นิใหแ้ก่กองทุนรวมฯ โดยบนัทกึเป็นรายไดจ้ากการขายทรพัยส์นิทัง้

จํานวน แทนการบนัทกึเฉพาะกําไรจากการขายทรพัย์สนิ ส่งผลให้ในงบการเงนิรวมสาํหรบัปี สิน้สุดวนัที่ 31 

ธนัวาคม 2555 ของกลุ่มบรษิทัฯ มรีายไดร้วม 2,213.4 ลา้นบาท (คดิเป็นรายไดจ้ากการขายทรพัยส์นิ จํานวน 

1,808.9 ลา้นบาท) ทัง้น้ีการขายทรพัยส์นิใหแ้ก่กองทุนรวมฯ จาํเป็นตอ้งไดร้บัมตเิหน็ชอบจากผูถ้อืหน่วยลงทุน

ของกองทุนรวมฯ โดยกลุ่มบรษิทัฯ ซึง่เป็นผูถ้อืหน่วยลงทุนของกองทุนรวมฯ จะไม่สามารถออกเสยีงในกรณีน้ี

ได ้เน่ืองจากกลุ่มบรษิทัฯ เป็นผูม้สี่วนไดเ้สยี ดงันัน้จงึอาจจะมคีวามเสีย่งในเรื่องความผนัผวนของรายไดห้าก

กลุ่มบรษิทัฯ ไม่สามารถจาํหน่ายทรพัยส์นิใหแ้ก่กองทุนรวมฯ ได ้

 

ในปี 2556 กลุ่มบรษิทัฯ ดําเนินการขายทรพัย์สนิใหแ้ก่กองทุนรวมฯ อย่างต่อเน่ืองในเดอืนมกราคมและเดอืน 

พฤศจกิายน โดยกลุ่มบรษิทัฯ ไดบ้นัทกึรายไดจ้ากการขายดงักล่าวรวมจํานวน 6,585.0 ลา้นบาท จากรายได้

รวมทัง้หมดจาํนวน 7,169.0 ลา้นบาท   

 

อย่างไรกด็ ีในปี 2557 กองทุนฯ ไม่อาจขยายขนาดกองทุนฯ อนัเป็นไปตามแนวนโยบายของหน่วยงานทีก่ํากบั

ดแูล เวน้แต่ว่ากองทุนฯ จะไดร้บัมตใิหเ้พิม่ทุนไวก่้อนปี 2557 ดว้ยเหตุดงักล่าว กลุ่มบรษิทัฯ จงึจดัตัง้กองทรสัต์

ฯ เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์(Real Estate Investment Trust หรอื REIT) เพื่อรบัซือ้ทรพัยส์นิจากกลุ่ม

บรษิทัฯ ซึง่กลุ่มบรษิทัฯ คาดว่าจะมกีารรบัรูร้ายไดใ้นลกัษณะน้ีเป็นประจาํในสดัสว่นทีเ่หมาะสม โดยในปี 2557 

และ 2558 กลุ่มบรษิัทฯ บนัทกึรายได้จากการขายสนิทรพัย์ให้แก่กองทรสัต์ฯ จํานวน 4,337 ล้านบาท และ 

4,486 ลา้นบาท ตามลําดบั (กลุ่มบรษิทัฯ ไดท้ําการขายสนิทรพัยท์ีเ่ป็นส่วนต่อเตมิใหแ้ก่กองทุนรวมฯ โดยไม่

ผ่านการเพิม่ทุนของกองทุนรวมฯ จาํนวน 16.8 ลา้นบาท ในปี 2558) กลุ่มบรษิทัฯ อาจจะมคีวามเสีย่งจากการ

ขายทรพัยส์นิให้แก่กองทรสัต์ฯ อย่างไรกด็ ีขอ้ไดเ้ปรยีบของกองทรสัต์ฯ ทีด่กีว่ากองทุนรวมฯ คอืกองทรสัต์ฯ 

สามารถก่อภาระเงนิกูย้มืไดส้งูสดุถงึรอ้ยละ 35 ของมลูค่าทรพัยส์นิรวม หรอืรอ้ยละ 60 ของมูลค่าทรพัยส์นิรวม 

กรณีไดร้บัการจดัอนัดบัความน่าเชื่อถอื (Credit Rating) ระดบั Investment Grade จงึสามารถลดจํานวนเงนิที่

เกดิจากการระดมทุนของผู้ถอืหน่วย ส่งผลใหก้องทรสัต์ฯ มตี้นทุนทางการเงนิตํ่ากว่ากองทุนรวมฯ ซึ่งในทาง

กลบักนั ทําให้กลุ่มบริษัทฯ สามารถขายทรพัย์สนิได้ในราคาที่เพิ่มขึ้นและมีอตัรากําไรขัน้ต้นที่สูงกว่าเมื่อ

เปรยีบเทยีบกบัการขายทรพัยส์นิใหแ้ก่กองทุนรวมฯ และช่วยใหก้ลุ่มบรษิทัฯ สามารถลดความเสีย่งในการระดม
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ทุนจากผูถ้อืหน่วยเดมิไดอ้กีทางหน่ึง จากทีก่ล่าวมาน้ี กองทรสัต์ฯ จงึสามารถสรา้งมูลค่าเพิม่ของผลตอบแทน

ใหแ้ก่ผูล้งทุน และสามารถขยายขนาดของกองไดม้ากกวา่กองทุนรวมฯ อนัจะสง่ผลใหก้องทรสัตฯ์ มสีภาพคล่อง

ทีม่ากขึน้และมรีาคาซื้อขายในตลาดรองดขีึน้  กลุ่มบรษิัทฯ คาดว่าการขายทรพัย์สนิให้แก่ กองทรสัต์ฯ จะ

สามารถทาํไดอ้ย่างต่อเน่ือง นอกจากน้ี กลุ่มบรษิทัฯ ยงัอาจพจิารณาขายทรพัยส์นิใหแ้ก่ผูส้นใจรายอื่นนอกจาก

กองทรสัตฯ์ เช่น ผูเ้ช่าของโครงการฯ หรอืนกัลงทุนรายอื่น เป็นตน้ 

 

ความเส่ียงจากการทาํธรุกิจแข่งขนักบักองทุนรวมฯ หรอืกองทรสัตฯ์ 

เน่ืองจากรายไดห้ลกัของกองทุนรวมฯ หรอืกองทรสัตฯ์ มาจากการใหเ้ช่าทรพัยส์นิทีก่องทุนรวมฯ เขา้ลงทุนซึง่

เป็นโครงการฯ ทีม่ลีกัษณะใกลเ้คยีงกนักบัโครงการฯ ทีก่ลุ่มบรษิทัฯ เป็นผูพ้ฒันา รวมถงึกลุ่มบรษิทัฯ ยงัเป็น

ผูบ้รหิารในการนําทรพัยส์นิออกใหเ้ช่าใหก้บักองทุนรวมฯ หรอืกองทรสัต์ฯ ดงันัน้จงึอาจมคีวามเสีย่งจากความ

ขดัแย้งของผลประโยชน์ระหว่างกลุ่มบรษิัทฯ กองทุนรวมฯ หรอืกองทรสัต์ฯ ในกรณีที่ทัง้กลุ่มบริษัทฯ และ

กองทุนรวมฯ หรอืกองทรสัตฯ์ มพีืน้ทีว่่างทีเ่ป็นทีต่อ้งการของลกูคา้ในลกัษณะเดยีวกนั ในพืน้ทีใ่กลก้นั ในเวลา

ใกลเ้คยีงกนัเน่ืองจากกลุ่มบรษิทัฯ จะตอ้งเสนอทรพัยส์นิของกองทุนรวมฯ หรอืกองทรสัต์ฯ ใหแ้ก่ผูท้ีส่นใจก่อน 

ซึ่งเป็นไปตามข้อตกลงที่กลุ่มบริษัทฯ จะไม่แข่งขนักับกิจการกองทุนรวมฯ หรือกองทรัสต์ฯ ในรัศมี 20 

กโิลเมตรจากทรพัย์สนิของกองทุนรวมฯ หรอืกองทรสัต์ฯ  ตลอดระยะเวลาทีก่ลุ่มบรษิทัฯ ยงัคงปฏบิตัิหน้าที่

เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทุนรวมฯ 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  

 

ความเส่ียงจากการจากการขยายกิจการไปยงัธรุกิจอาคารสาํนักงานให้เช่า 

กลุ่มบรษิทัฯ ไดข้ยายธุรกจิไปสูก่ารใหเ้ชา่อาคารสาํนกังาน โดยเริม่จากโครงการแรกที ่ถ. บางนา-ตราด ซึง่กลุ่ม

บรษิทัฯ ไดส้รา้งขึน้ตามความต้องการของลูกคา้ และจากการเขา้ซือ้อาคารสาํนักงาน SJ Infinite I (Equinox 

เดมิ) โดยมวีตัถุประสงคเ์พื่อเพิม่สดัสว่นรายไดป้ระจําและลดความเสีย่งจากการพึง่พารายไดจ้ากธุรกจิใดธุรกจิ

หน่ึงให้แก่กลุ่มบริษัทฯ อย่างไรก็ตาม การเข้าซื้ออาคาร SJ Infinite I ดงักล่าว ได้ส่งผลกระทบต่อผล

ประกอบการกลุ่มบรษิทัฯ และเพิม่ความเสีย่งในระยะสัน้ เน่ืองจากโครงการดงักล่าวเป็นอาคารใหม่ ทําใหก้ลุ่ม

บริษัทฯ สามารถรบัรู้รายได้ค่าเช่าและบริการได้เพียงเลก็น้อยจากส่วนของผู้เช่าที่เริม่ทยอยเข้ามาใช้พื้นที ่

ในขณะทีก่ลุ่มบรษิทัฯ มตีน้ทุนค่าใชจ้่ายต่างๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกบัการเขา้ซือ้อาคารสาํนักงาน ซึง่เกดิขึน้ตัง้แต่วนัที่

กลุ่มบรษิัทฯ ได้รบัโอนสทิธคิรอบครองของโครงการอาคารสาํนักงาน อาทเิช่น ค่าเสื่อมราคา ที่กลุ่มบรษิัทฯ 
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จะตอ้งบนัทกึเตม็จาํนวน นอกจากน้ี กลุ่มบรษิทัฯ ยงัมคีวามเสีย่งจากการหาผูเ้ช่า เน่ืองจากทาํเลย่านวภิาวดนีัน้

มอีาคารสาํนกังานใหเ้ช่าอยู่หลายแห่ง 

อย่างไรกด็ ี โดยภาพรวมทีผ่่านมาพบว่าตลาดอาคารสํานักงานในพืน้ทีด่งักล่าวยงัคงมกีารปรบัตวัดขีึน้อย่าง

ต่อเน่ือง อนัเป็นผลมาจากอุปสงคใ์นการใชพ้ืน้ทีย่งัคงมอียู่มาก ในขณะทีอุ่ปทานของอาคารสาํนักงานคุณภาพดี

ยงัคงขาดแคลนและไม่เพยีงพอต่อความต้องการในปจัจุบนั  นอกจากน้ี อุปสงค์บางส่วนยงัมาจากผู้เช่าของ

อาคารสาํนกังานอื่นทีม่คีวามตอ้งการใชพ้ืน้ทีเ่พิม่ แต่อาคารสาํนกังานเดมิไม่มพีืน้ทีเ่ช่าเหลอืเพยีงพอสาํหรบัให้

เช่าเพิม่เตมิได ้เน่ืองจากอาคารสาํนกังาน SJ Infinite I เป็นอาคารใหม่ทีม่คีุณภาพดแีละมคีวามยดืหยุ่นดา้นการ

ต่อรองราคาค่าเช่า จงึเป็นทีส่นใจของบรษิทัทีต่อ้งการยา้ยอาคารสาํนกังานเก่ามาอยู่ในอาคารสาํนักงานใหม่ทีม่ ี

คุณภาพดโีดยทีร่าคาค่าเช่าไม่แตกต่างกนัมากนัก ทําให ้ณ สิน้ปี 2558 อาคารสาํนักงาน SJ Infinite I มอีตัรา

การเช่าประมาณรอ้ยละ 70 ของพืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด อย่างไรกต็าม ในเดอืนพฤศจกิายน 2558 กลุ่มบรษิทัฯ ไดท้ํา

การขายโครงการสาํนักงานใหเ้ช่าทัง้ 2 โครงการดงักล่าวใหแ้ก่ WHABT ทีเ่พิง่จดัตัง้ขึน้เพื่อลงทุนในโครงการ

เชงิพาณิชย์โดยเฉพาะ โดยมกีลุ่มบรษิทัฯ ถอืหุ้นในสดัส่วนรอ้ยละ 15 ของหน่วยลงทุนทัง้หมด ทําใหช้่วยลด

ความเสีย่งและเพิม่สภาพคล่อง แต่ยงัเพิม่สดัสว่นรายไดป้ระจาํใหแ้ก่กลุ่มบรษิทัฯ 

ความเส่ียงจากภยัธรรมชาติและอบุติัภยั  

การเกดิภยัธรรมชาติและอุบตัิภยัอาจสร้างความเสยีหายต่อทรพัย์สนิของกลุ่มบรษิัทฯ รวมทัง้อาจก่อให้เกิด

ความสญูเสยีแก่ชวีติและทรพัยส์นิของพนกังานทีป่ฏบิตังิานในโครงการต่างๆ ของกลุ่มบรษิทัฯ อย่างประเมนิค่า

มไิด ้ตลอดจนการทีโ่ครงการฯ ส่วนใหญ่ของกลุ่มบรษิทัฯ ไดใ้หเ้ช่าแก่บรษิทัลูกคา้ในกลุ่มธุรกจิทีจ่ดัเกบ็สนิคา้

ประเภทที่เกดิความเสยีหายได้ง่ายจากน้ําท่วม เช่น ยา เวชภณัฑ์ สนิคา้อุปโภคบรโิภค เป็นต้น ทําให้อาจมี

ความเสีย่งต่อธุรกจิของผู้เช่าหรอืลูกค้าของกลุ่มบรษิัทฯ หากเกดิเหตุการณ์ภยัธรรมชาติโดยเฉพาะอย่างยิง่

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 
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(All Risk Insurance) ซึ่งครอบคลุมความเสีย่งทุกประเภท แม้ว่าภายหลงัจากเหตุการณ์น้ําท่วมเมื่อปลายปี 

2554 บรษิทัประกนัภยัไดม้กีารจาํกดัวงเงนิชดเชยกรณีความเสยีหายจากน้ําท่วมโดยมกีารกาํหนดวงเงนิชดเชย

ความเสยีหายเป็นรายโครงการซึง่จะแตกต่างกนัตามทาํเลทีต่ัง้ของโครงการ จงึสง่ผลใหก้ลุ่มบรษิทัฯ จะตอ้งเป็น

ผูร้บัผดิชอบค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมโครงการฯ ทีไ่ดร้บัผลกระทบจากน้ําท่วม หากเกดิความเสยีหายเกนิกว่า

วงเงนิที่บริษัทประกนัภัยได้กําหนดไว้ กลุ่มบริษัทฯ ยงัเชื่อมัน่ว่ากลุ่มบริษัทฯ ได้มกีารวางแผนและกําหนด

มาตรการป้องกนัความเสยีหายจากอุทกภยัเป็นอย่างด ีดงันัน้โอกาสทีจ่ะเกดิเหตุอุทกภยัรา้ยแรงกบัโครงการฯ 

ของกลุ่มบรษิทัฯ จนเกนิวงเงนิชดเชยความเสยีหายจงึมคี่อนขา้งจาํกดั 
 

3.4 ความเส่ียงของธรุกิจพลงังานและสาธารณูปโภค 

ความเส่ียงจากการเข้ารว่มลงทุนในโครงการผูผ้ลิตไฟฟ้าเอกชนรายใหญ่ (IPP) 

กลุ่มบรษิทัฯ ไดเ้ขา้ร่วมลงทุนในโครงการผูผ้ลติไฟฟ้าเอกชนรายใหญ่ (IPP) ในบรษิัท เกค็โค่-วนั จํากดั กบั 

บรษิัทในกลุ่มโกลว ์พลงังาน ทัง้น้ีเป็นไปตามแผนกลยุทธก์ารดําเนินกจิการของกลุ่มบรษิทัฯ ที่ต้องการขยาย

ฐานรายได้ของกลุ่มบรษิัทฯ ไปยงัธุรกจิที่จะให้ผลตอบแทนในระดบัที่น่าพอใจที่มคีวามต่อเน่ืองสมํ่าเสมอใน

ระยะยาว ด้านความเสี่ยงของโครงการขนาดใหญ่น้ี เช่น ความเสี่ยงจากการใช้เงินลงทุน  ความเสี่ยงทาง

กฎหมาย ขอ้บงัคบั และนโยบายของรฐับาล ความล่าช้าจากการก่อสร้าง ความเสีย่งจากการหาแหล่งเงนิทุน 

ความเสีย่งจากปญัหาสิง่แวดลอ้ม ความเสีย่งจากวตัถุดบิ ความเสีย่งจากการดาํเนินการผลติอย่างสมํ่าเสมอและ

ต่อเน่ือง ความเสีย่งจากการทีม่ลีกูคา้เป็นการไฟฟ้าฝา่ยผลติเพยีงรายเดยีว ความเสีย่งจากอตัราแลกเปลีย่นและ

อตัราดอกเบี้ย ฯลฯ ความเสีย่งที่เกดิจากปจัจยัเหล่าน้ีอาจมีผลกระทบอย่างมีนัยสําคญัและอาจจะทําความ

เสยีหายใหก้บัโครงการดงักล่าวและกลุ่มบรษิทัฯ ได ้       

  

กลุ่มบรษิทัฯ ไดต้ระหนกัถงึความเสีย่งและผลกระทบจากปจัจยัดงักล่าว โดยไดม้กีารศกึษาถงึขอ้ด ีขอ้เสยีและ

ความเป็นไปไดข้องโครงการ (Feasibility Study) และยงัมกีารศกึษาผลกระทบจากปจัจยัต่างๆ (Sensitivity 

Analysis) เพื่อครอบคลุมความเสี่ยงทุกด้าน ประกอบกบัการพจิารณาอตัราผลตอบแทนของโครงการ โดย

โครงการจะให้ผลตอบแทนในระยะยาวซึ่งเป็นผลตอบแทนที่มคีวามต่อเน่ืองและสมํ่าเสมอที่กลุ่มบรษิัทฯ จะ

ได้รบัหากโครงการดงักล่าวเปิดดําเนินการผลติอย่างต่อเน่ือง โครงการน้ีบริหารงานโดยทมีงานของ บรษิัท 

โกลว ์พลงังาน จํากดั (มหาชน) ซึง่เป็นทมีงานบรหิารทีม่คีวามรูค้วามชํานาญและประสบความสําเรจ็จากการ

ดาํเนินงานโรงไฟฟ้าในประเทศไทยมาหลายโรงภายใตก้ารสนบัสนุนของ บรษิทั จดีเีอฟ-สเุอซ ผูถ้อืหุน้รายใหญ่ 

ซึง่เป็นบรษิทัชัน้นําระดบัโลกในธุรกจิดา้นพลงังาน นอกจากน้ีบรษิทั เกค็โค่-วนั จํากดั ยงัไดเ้ซน็สญัญาป้องกนั

ความเสีย่งจากอตัราแลกเปลีย่น (F/X Swap) จากอตัราดอกเบีย้ (Interest Rate Swap) สญัญาซือ้ขายถ่านหนิ

ล่วงหน้า และสญัญาอื่นๆ เพื่อให้รายรับ รายจ่าย เงินกู้ และอตัราดอกเบี้ยที่มีหลากหลายสกุลเงินมีความ

สอดคลอ้งกนั เพื่อลดความเสีย่งจากปจัจยัต่างๆ  

 

ทัง้น้ีโรงไฟฟ้าเกค็โค่วนัได้เริม่เปิดดําเนินการผลติไฟฟ้าเชงิพาณิชย์อย่างเป็นทางการเมื่อวนัที่ 19 สงิหาคม 

2555 

 

3.5 ความเส่ียงด้านการบริหารจดัการ 

ความเส่ียงจากการพึ่งพาบุคลากรท่ีมีความชาํนาญ  
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ธุรกจิของกลุ่มบรษิทัฯ เป็นธุรกจิทีต่้องอาศยัความรู ้ความสามารถของบุคลากร โดยบุคลากรของกลุ่มบรษิทัฯ 

จะมบีทบาทและหน้าที่ความรบัผดิชอบที่สาํคญัในแต่ละส่วนงาน อาทเิช่น การกําหนดกลยุทธท์างการตลาด 

การทําสญัญาและกําหนดราคา การจดัหาที่ดนิ หรอืการบรหิารจดัการโครงการ เป็นต้น การสญูเสยีบุคลากร

เหล่าน้ีย่อมส่งผลกระทบต่อความสามารถในการรบังานและผลการดําเนินงานของกลุ่มบรษิัทฯ อย่างไรกต็าม 

เน่ืองจากบุคลากรหลกัสว่นใหญ่จะเป็นกลุ่มผูถ้อืหุน้ของกลุ่มบรษิทัฯ ดงันัน้จงึมแีนวโน้มค่อนขา้งตํ่าทีจ่ะลาออก 

หรอืไปร่วมงานกบับรษิทัคู่แขง่ รวมทัง้ในปี 2558 ทีผ่่านมา กลุ่มบรษิทัฯ ไดม้กีารรบับุคลากรผูช้ํานาญงานเพิม่

เป็นจํานวนมาก และภายหลงัจากการเข้าจดทะเบียนในตลาดหลักทรพัย์ กลุ่มบริษัทฯ ได้เป็นที่รู้จกัอย่าง

กวา้งขวางมากยิง่ขึน้ ซึง่จะมสีว่นช่วยใหก้ลุ่มบรษิทัฯ เป็นทีส่นใจและสามารถดงึดูดผูม้คีวามสามารถใหม้าร่วม

งานกบักลุ่มบรษิทัฯ ได ้ตลอดจนกลุ่มบรษิทัฯ เองกม็นีโยบายการบรหิารทรพัยากรทีด่ ีและพยายามสรา้งองค์

ความรูใ้หอ้ยู่กบัองคก์รเพื่อลดการพึง่พงิทีต่วับุคคลและกาํหนดใหม้มีาตรการจงูใจต่างๆ ทีส่อดคลอ้งและแข่งขนั

ไดก้บัตลาดเพื่อลดความเสีย่งดงักล่าว 
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4.  ทรพัยสิ์นท่ีใช้ในการประกอบธรุกิจ 

 

4.1  สินทรพัยห์ลกัของกลุ่มบริษทัฯ 

กลุ่มบรษิทัฯ มสีนิทรพัยห์ลกัทีใ่ชใ้นการประกอบธุรกจิ โดยมรีายละเอยีดทีส่าํคญัดงัต่อไปน้ี  

 

4.1.1  ทรพัยสิ์นหลกัท่ีใช้ในการประกอบธรุกิจ 

สนิทรพัยข์องกลุ่มบรษิทัฯ จะอยู่ในรปูของทีด่นิซึง่เป็นทีด่นิทีพ่ฒันาแลว้ และอยู่ระหว่างการรอพฒันา โดยมี

รายละเอยีดทีด่นิเพื่อการพฒันาอสงัหารมิทรพัยด์งัต่อไปน้ี 

 
ท่ีตัง้โครงการ 

บริษทัท่ีดาํเนินโครงการ 
ลกัษณะ

กรรมสิทธ์ิ 

มูลค่าท่ีลงทุนใน
โครงการ 

(ล้านบาท) 

ราคาประเมิน
โครงการ  

(ล้านบาท) 

บริษทั เหมราชพฒันาท่ีดิน จาํกดั (มหาชน)    

นิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบุร ี    

 ระยะที ่1 เป็นเจา้ของ 110 

7,636 

 ระยะที ่2 เป็นเจา้ของ 79 

 นิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบุร ีแห่งที ่2 เป็นเจา้ของ 327 

 นิคมอุตสาหกรรมเหมราชอสีเทริน์ซบีอรด์ 
แห่งที ่2 

เป็นเจา้ของ 
3,153 

 อื่นๆ เป็นเจา้ของ 42 

ทีด่นิเพื่อจดัหาผลประโยชน์ เป็นเจา้ของ 208 

อาคารสาํเรจ็รปู เป็นเจา้ของ 32 

นางลิน้จี ่(กรุงเทพ) สทิธกิารเช่า
ระยะยาว 30 ปี* 

18 

รมิแม่น้ําเจา้พระยา (กรุงเทพ) เป็นเจา้ของ 101 

บริษทั อีสเทิรน์ อินดสัเตรียลเอสแตท จาํกดั    

นิคมอุตสาหกรรมเหมราชตะวนัออก    

 ระยะที ่1 เป็นเจา้ของ 6 

1,043  ระยะที ่2 เป็นเจา้ของ 763 

ทีด่นิเพื่อจดัหาผลประโยชน์ เป็นเจา้ของ 21 

บริษทั อีสเทิรน์ อินดสัเตรียลเอสแตท (ระยอง) จาํกดั   

นิคมอุตสาหกรรมเหมราชอสีเทริน์ซบีอรด์    

 ระยะที ่4 เป็นเจา้ของ 1 

1,536 

 ระยะที ่5 เป็นเจา้ของ 350 

 ระยะที ่6 เป็นเจา้ของ 41 

 ระยะที ่7 เป็นเจา้ของ 396 

 ระยะที ่8 เป็นเจา้ของ 152 
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ท่ีตัง้โครงการ 

บริษทัท่ีดาํเนินโครงการ 
ลกัษณะ

กรรมสิทธ์ิ 

มูลค่าท่ีลงทุนใน
โครงการ 

(ล้านบาท) 

ราคาประเมิน
โครงการ  

(ล้านบาท) 

ทีด่นิเพื่อจดัหาผลประโยชน์ เป็นเจา้ของ 51 

อาคารโรงงานสาํเรจ็รปู เป็นเจา้ของ 222 

บริษทั เหมราช อีสเทิรน์ซีบอรด์ อินดสัเตรียล เอสแตท จาํกดั   

นิคมอุตสาหกรรมเหมราชอสีเทริน์ซบีอรด์    

 ระยะที ่1 เป็นเจา้ของ 53 

3,188 

 ระยะที ่2 เป็นเจา้ของ 106 

นิคมอุตสาหกรรมเหมราชอสีเทริน์ซบีอรด์ แห่งที ่3 เป็นเจา้ของ 1,266 

ทีด่นิเพื่อจดัหาผลประโยชน์ เป็นเจา้ของ 552 

อาคารสาํเรจ็รปู เป็นเจา้ของ 426 

บริษทั เหมราช สระบุรี ท่ีดินอตุสาหกรรม จาํกดั    

เขตประกอบการอุตสาหกรรมเหมราชสระบุร ี    

ทีด่นิเพื่อจดัหาผลประโยชน์ เป็นเจา้ของ 1,315 
1,960 

อาคารสาํเรจ็รปู เป็นเจา้ของ 433 

บริษทั เอสเอม็อี แฟคทอร่ี จาํกดั    

ทีด่นิ  เป็นเจา้ของ 27 
784 

อาคารสาํเรจ็รปู เป็นเจา้ของ 328 

บริษทั เหมราช ระยอง ท่ีดินอตุสาหกรรม จาํกดั    

เขตประกอบการอุตสาหกรรมเหมราชระยอง    

ทีด่นิเพื่อจดัหาผลประโยชน์ เป็นเจา้ของ 439 
943 

อาคารสาํเรจ็รปู เป็นเจา้ของ 31 

บริษทั ระยอง 2012 จาํกดั    

ทีด่นิ  เป็นเจา้ของ 1,299 2,011 

บริษทั เหมราชอีสเทิรน์ ซีบอรด์ อินดสัเตรียล เอสแตท 4 จาํกดั   

ทีด่นิ                                                                 เป็นเจา้ของ 563 965 

รวม 12,911 20,066 

งานระหว่างก่อสรา้ง เงนิมดัจาํคา่ก่อสรา้งและทีด่นิ                           90  

ปรบัมลูค่ายตุธิรรม 2,424  

รวมมูลค่าทางบญัชีท่ีดินเพื่อการพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์ 15,425  

หมายเหตุ: * ระยะเวลาการเช่า 30 ปี เริม่ตัง้แต่วนัที ่30 เมษายน 2536 

 

  



สว่นที ่1 การประกอบธุรกจิ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) 
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4.1.2  อสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทนุและสิทธิการเช่า 

 ลกัษณะกรรมสิทธ์ิ มูลค่าทางบญัชี ณ  
31 ธนัวาคม 2558  

(ล้านบาท) 
ทีด่นิ เป็นเจา้ของ 4,901 

สว่นปรบัปรุงอาคาร และระบบสาธารณูปโภค เป็นเจา้ของ 7,678 

งานระหว่างก่อสรา้ง เป็นเจา้ของ 2,059 

สทิธกิารเช่า สทิธกิารเช่า 51 

รวมมูลค่าทางบญัชีของอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการ

ลงทุนและสิทธิการเช่า 

 14,689 

 

4.1.3     ท่ีดิน อาคาร และอปุกรณ์  

 ลกัษณะกรรมสิทธ์ิ มูลค่าทางบญัชี ณ  
31 ธนัวาคม 2558  

(ล้านบาท) 
ทีด่นิ เป็นเจา้ของ 2 

สว่นปรบัปรุงทีด่นิ อาคาร และระบบสาธารณูปโภค เป็นเจา้ของ 3,458 

เครื่องตกแต่ง อุปกรณ์สํานักงาน เครื่องมือ และ

ยานพาหนะ 

เป็นเจา้ของ 262 

งานระหว่างก่อสรา้ง เป็นเจา้ของ 130 

รวม  3,852 

หกั ค่าเผื่อการดอ้ยค่าของสนิทรพัย ์  (10) 

รวมมูลค่าทางบญัชีของท่ีดิน อาคาร อปุกรณ์  3,842 

 

4.1.4  สินทรพัยถ์าวรคํา้ประกนั  

ณ วนัที ่ 31 ธนัวาคม 2558 กลุ่มบรษิทัฯ มเีงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ โดยใชท้ีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งเป็น

สนิทรพัยค์ํ้าประกนั ซึง่มรีายละเอยีดดงัต่อไปน้ี 

 สินทรพัย ์  ภาระผกูผนั 

1. โฉนดทีด่นิเลขที ่1482 42151 42152 42153 42154 

12264 12265 12266 ถ.ไอซ-ีด ีแขวงคลองสามประเวศ 

เขตลาดกระบงั กรุงเทพฯ และสิง่ปลกูสรา้งบนโฉนด 

เป็นหลกัประกนัวงเงนิกูย้มื 1,287 ลา้นบาท  

2. โฉนดทีด่นิเลขที ่850 851 5125 5227 6727 15684 853 

897 8332 8333 ต.พานทอง อ.พานทอง จ.ชลบุร ีและสิง่

ปลกูสรา้งบนโฉนด 

เป็นหลกัประกนัวงเงนิกูย้มื 307 ลา้นบาท 

3.  โฉนดทีด่นิเลขที ่214385-214390  214394-214397 

214400-214412  214416  214419  ต.เขาคนัทรง 

อ.ศรรีาชา  จ.ชลบุร ี พรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง  

เป็นหลกัประกนัวงเงนิกูย้มื  1,100 ลา้นบาท 
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 สินทรพัย ์  ภาระผกูผนั 

4. โฉนดทีด่นิเลขที ่65867  163280  164082  211620 

211621  211622  211634  211635 ต.บ่อวนิ, เขา

คนัทรง  อ.ศรรีาชา  จ.ชลบุร ีพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง 

เป็นหลกัประกนัวงเงนิกูย้มื  900 ลา้นบาท 

5. โฉนดทีด่นิเลขที ่17944  ต.ตาสทิธิ ์ อ.ปลวกแดง จ.

ระยอง  พรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง 

เป็นหลกัประกนัวงเงนิกูย้มื  175.75 ลา้นบาท 

 

4.3   นโยบายการลงทุนในบริษทัยอ่ย บริษทัรว่ม กองทุนรวม WHAPF กองทรสัต ์ WHART และกองทรสัต ์

WHABT 

กลุ่มบริษัทฯ มนีโยบายการลงทุนในบรษิัทที่ประกอบธุรกิจเช่นเดยีวกบัธุรกิจหลกัและธุรกจิที่เกี่ยวเน่ืองของกลุ่ม

บรษิทัฯ เช่น ธุรกจิการพฒันานิคมอุตสาหกรรม ธุรกจิการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ธุรกจิการใหบ้รกิารสาธารณูปโภค 

ธุรกจิไฟฟ้า และธุรกจิพลงังานทดแทน เพื่อเพิม่ช่องทางในการหารายไดแ้ละขดีความสามารถในการแข่งขนัของกลุ่ม

บรษิทัฯ  

 

ทัง้น้ี ในการบรหิารงานของบรษิทัย่อยและบรษิทัร่วมทุน กลุ่มบรษิทัฯ จะแต่งตัง้ตวัแทนจากกลุ่มบรษิทัฯ เขา้ไปร่วม

เป็นกรรมการในบรษิัทนัน้ๆ ในสดัส่วนทีเ่หมาะสม เพื่อกํากบัดูแลการดําเนินงานของบรษิัทย่อยและบรษิทัร่วม ให้

เป็นไปในทศิทางทีเ่หมาะสม และเกดิประโยชน์สงูสดุแก่กลุ่มบรษิทัฯ  

 

นอกจากน้ี กลุ่มบรษิทัฯ มนีโยบายทีจ่ะลงทุนในธุรกจิอสงัหารมิทรพัยผ์่านกองทุนรวม WHAPF และกองทรสัต์เพื่อ

การลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ไดแ้ก่ กองทรสัต์ WHART และกองทรสัต์ WHABT  ในสดัส่วนไม่เกนิรอ้ยละ 20 ของ

หน่วยลงทุนหรอืหน่วยทรสัต์ (แล้วแต่กรณี) ทัง้หมด  เพื่อผลตอบแทนในรูปเงนิปนัผลสมํ่าเสมอเป็นประจําทุกปี 

อย่างไรกต็าม การลงทุนในกองทุนรวม WHAPF กองทรสัต์ WHART และกองทรสัต์ WHABT นัน้จะขึน้อยู่กบัความ

ต้องการใชเ้งนิลงทุนและจํานวนเงนิที่ระดมทุนไดจ้ากการจําหน่ายสนิทรพัยใ์หแ้ก่กองทุนรวม WHAPF กองทรสัต ์

WHART และกองทรสัต์ WHABT  ในช่วงเวลานัน้ จงึทําใหก้ารลงทุนในกองทุนรวม WHAPF กองทรสัต์ WHART 

และกองทรสัต ์WHABT  ในขณะใดขณะหน่ึงอาจแตกต่างไปจากนโยบายการลงทุนทีก่ําหนดไวไ้ด ้และกลุ่มบรษิทัฯ 

มไิดม้กีารควบคุมและมไิดม้สี่วนร่วมกําหนดนโยบายของกองทุนรวม WHAPF กองทรสัต์ WHART และกองทรสัต ์

WHABT   



สว่นที ่1 การประกอบธุรกจิ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) 

สว่นท่ี 1-5 หน้า 1 

5.  ข้อพพิาททางกฎหมาย 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2558 บรษิทัและบรษิทัย่อยไมม่ขีอ้พพิาททางกฎหมายทีอ่าจมผีลกระทบดา้นลบต่อ

สนิทรพัยข์องบรษิทัและบรษิทัยอ่ย และไมม่ขีอ้พพิาททางกฎหมายทีก่ระทบต่อการดาํเนินธุรกจิของบรษิทัและ

บรษิทัย่อยอย่างมนียัสาํคญั 

 



สว่นที ่1 การประกอบธุรกจิ            บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) 

 

สว่นที ่1-6 หน้า 1 

6.  ข้อมูลทัว่ไปและขอ้มูลสาํคญัอ่ืน 

6.1  ข้อมูลทัว่ไป 

6.1.1  บริษทัฯ 

ช่ือบริษทั 

บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) 

 

ประเภทธรุกิจ 

1. ธุรกจิการพฒันานิคมอุตสาหกรรม (Industrial Estate) 

2. ธุรกจิทีเ่กีย่วเน่ืองกบัการลงทุน และพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์(Properties)  

2.1 ธุรกจิการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อรายไดค้่าเช่าและบรกิาร 

2.2 ธุรกจิการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อจาํหน่าย 

3. ธุรกจิการใหบ้รกิารดา้นสาธารณูปโภคสาํหรบันิคมอุตสาหกรรม (Utilities) 

3.1  ธุรกจิการใหบ้รกิารจดัหาน้ําดบิ น้ําประปาเพื่อใชใ้นอุตสาหกรรม และการใหบ้รกิารบาํบดัน้ําเสยี 

3.2 ธุรกจิการใหบ้รกิารสาธารณูปโภคอื่น เช่น การใหบ้รกิารดูแลรกัษาระบบสาธารณูปโภค การใหเ้ช่าฐาน

วางท่อสาํหรบัการขนสง่สารเคม ีไอน้ํา และแก๊สทีใ่ชใ้นอุตสาหกรรม การกาํจดัขยะมลูฝอย การใหบ้รกิาร

ดา้นการออกแบบ การควบคุมก่อสรา้ง และบรกิารการจดัการในงานก่อสรา้ง เป็นตน้ 

4. ธุรกจิไฟฟ้า (Power) 

4.1 ธุรกจิลงทุนในบรษิทัทีเ่กีย่วเน่ืองกบัการใหบ้รกิารดา้นไฟฟ้าสาํหรบันิคมอุตสาหกรรม 

4.2 ธุรกจิลงทุนและพฒันาโครงการพลงังานแสงอาทติยท์ีต่ดิตัง้บนหลงัคา (Solar PV Rooftop) 

5. ธุรกจิอื่น 

5.1 ธุรกจิการลงทุนและบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย ์

5.2 ธุรกจิการบรหิารและจดัการกองทรสัตฯ์ 

 

สาํนักงานใหญ่   

1121 หมู่ 3 ถนนเทพารกัษ์ ตําบลเทพารกัษ์ อาํเภอเมอืง จงัหวดัสมุทรปราการ 10270 

เลขทะเบยีนบรษิทั : 0107555000082 

โทรศพัท ์ : 0-2753-3750 

โทรสาร : 0-2753-2750 

เวบ็ไซต ์ : http://www.wha.co.th 

 

ทุนเรอืนหุ้น ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2558 

ทุนจดทะเบยีน : 1,567,773,019 บาท 

ทุนจดทะเบยีนชาํระแลว้ : 1,432,234,167 บาท 

ประเภทหุน้  :  หุน้สามญั 

มลูค่าทีต่ราไว ้      : 0.1 บาทต่อหุน้ 
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6.1.2  บริษทัยอ่ย (ขอ้มลู ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2558) 

ช่ือบริษทั ลกัษณะและประเภทธรุกิจ จดัตัง้ขึน้ใน

ประเทศ 

ถือหุ้นโดย ทุนจดทะเบียน 

(ล้าน) 

ทุนจดทะเบียน

ชาํระแลว้  

(ล้าน) 

มูลค่าท่ี 

ตราไว้  

(ต่อหุ้น) 

สดัส่วน

การถือหุ้น  

(%) 

บริษทัยอ่ย 

1. บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อะไลแอนซ ์

จาํกดั 

 

ใหเ้ช่าโรงงาน คลงัสนิคา้ และ

อสงัหารมิทรพัยอ์ื่นๆ 

 

ไทย 

 

WHA 

 

THB 260.00 

 

THB 260.00 

 

THB 10.00 

 

99.99 

2. บรษิทั แวรเ์ฮาส ์เอเซยี อะไลแอนซ ์

จาํกดั 

ใหเ้ช่าโรงงาน คลงัสนิคา้ และ

อสงัหารมิทรพัยอ์ื่นๆ 

ไทย WHA THB 310.00 THB 310.00 THB 10.00 99.99 

3. บรษิทั ดบับลวิเอชเอ เรยีล เอสเตท 

แมเนจเมน้ท ์จาํกดั 

ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พื่อการ

ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์

ไทย WHA THB 10.00 THB 10.00 THB 100.00 99.99 

4. บรษิทั ดบับลวิเอชเอ เวนเจอร ์โฮลดิง้ 

จาํกดั 

ลงทุนในบรษิทัอื่นและใหเ้ช่า

โรงงาน คลงัสนิคา้ และ

อสงัหารมิทรพัยอ์ื่นๆ 

ไทย WHA THB 20.00 THB 20.00 THB 100.00 99.99 

5. บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิโฟนิท โฮลดิง้ 

จาํกดั 

ใหบ้รกิารศนูยบ์รกิารระบบ

ขอ้มลูสารสนเทศ 

ไทย WHA THB 1.00 THB 1.00 THB 10.00  90.00 

6. บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ 

(ฮ่องกง) จาํกดั (“WHAHK”) 

ลงทุนในบรษิทัอื่น ฮ่องกง WHA USD 0.01 USD 0.01 USD 1.00 100.00 

7. บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ 

(อนิเตอรเ์นชัน่แนล) จาํกดั  

ลงทุนในบรษิทัอื่น สาธารณรฐั

มอรเิชยีส 

WHA USD 0.01 USD 0.01 USD 1.00 100.00 

8. บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิเตอรเ์นชัน่

แนล อนิโดนีเซยี จาํกดั  

ใหเ้ช่าโรงงาน คลงัสนิคา้ และ

อสงัหารมิทรพัยอ์ื่นๆ 

อนิโดนีเซยี WHAHK USD 2.00 USD 2.00  USD 1.00 99.96 
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ช่ือบริษทั ลกัษณะและประเภทธรุกิจ จดัตัง้ขึน้ใน

ประเทศ 

ถือหุ้นโดย ทุนจดทะเบียน 

(ล้าน) 

ทุนจดทะเบียน

ชาํระแลว้  

(ล้าน) 

มูลค่าท่ี 

ตราไว้  

(ต่อหุ้น) 

สดัส่วน

การถือหุ้น  

(%) 

บริษทัยอ่ยภายใต้บริษทั ดบับลิวเอชเอ เวนเจอร ์โฮลด้ิง จาํกดั       

9. บรษิทั เหมราชพฒันาทีด่นิ จาํกดั 

(มหาชน) (“บรษิทั เหมราชฯ”) 

พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ ไทย WHA THB 6,000.00 THB 3,882.07 THB 0.40 92.881 

บริษทัยอ่ยของบริษทั เหมราชฯ        

10. บรษิทั อสีเทริน์อนิดสัเตรยีลเอสเตท 

จาํกดั 

พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ ไทย บรษิทั เหมราชฯ THB 400.00 THB 400.00 THB 10.00 99.99 

11. บรษิทั อสีเทริน์ซบีอรด์ อนิดสัเตรยีล

เอสเตท (ระยอง) จาํกดั 

พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ ไทย บรษิทั เหมราชฯ THB 358.00 THB 358.00 THB 10.00 60.00 

12. บรษิทั เหมราช อสีเทริน์ซบีอรด์ อนิดสั

เตรยีล เอสเตท จาํกดั 

พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ ไทย บรษิทั เหมราชฯ THB 1,000.00 THB 1,000.00 THB 10.00 99.99 

13. บรษิทั เหมราช สระบุร ีทีด่นิ

อุตสาหกรรม จาํกดั 

พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ ไทย บรษิทั เหมราชฯ THB 500.00 THB 500.00 THB 10.00 99.99 

14. บรษิทั เหมราช ระยอง ทีด่นิ

อุตสาหกรรม จาํกดั  

พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ ไทย บรษิทั เหมราช 

สระบุร ีทีด่นิ

อุตสาหกรรม จาํกดั 

THB 1,000.00 THB 1,000.00 THB 10.00 99.99 

15. บรษิทั อสีเทริน์ไพพไ์ลน์ เซอรว์สิเซส 

จาํกดั 

บรกิารใหเ้ช่าฐานวางท่อขนถ่าย

วตัถุ 

ไทย 1. บรษิทั เหมราชฯ:  

รอ้ยละ 74.99 

2. บรษิทั อสีเทริน์

อนิดสัเตรยีล

THB 100.00 THB 100.00 THB 10.00 99.99 

                                                           
1 จากการท่ีบริษัทฯ ได้เข้าทําเสนอซือ้หลกัทรัพย์ของบริษัท เหมราชฯ  เพ่ือเพิกถอนหลกัทรัพย์ออกจากตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยในระหวา่งวนัท่ี 3 ธนัวาคม 2558 - 9 กมุภาพนัธ์ 2559 นัน้ ทําให้บริษัทฯ ซึง่เป็นผู้

ถือหุ้นใหญ่ของบริษัท เหมราชฯ มีสดัสว่นการถือหุ้นเพ่ิมขึน้จากร้อยละ 92.88 เป็นร้อยละ 98.54 และในวนัท่ี 2 มีนาคม 2559 บริษัทฯ ได้ทําการเพิกถอนบริษัท เหมราชฯ ออกจากตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย 
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ช่ือบริษทั ลกัษณะและประเภทธรุกิจ จดัตัง้ขึน้ใน

ประเทศ 

ถือหุ้นโดย ทุนจดทะเบียน 

(ล้าน) 

ทุนจดทะเบียน

ชาํระแลว้  

(ล้าน) 

มูลค่าท่ี 

ตราไว้  

(ต่อหุ้น) 

สดัส่วน

การถือหุ้น  

(%) 

เอสเตท จาํกดั: 

รอ้ยละ 25.01 

16. บรษิทั เอช-อนิเตอรเ์นชัน่แนล (บวีไีอ) 

จาํกดั 

ลงทุนในบรษิทัอื่น หมู่เกาะบรติชิ 

เวอรจ์นิ 

บรษิทั เหมราชฯ USD  2,000.00 THB 0.07 USD 10 100.00 

17. บรษิทั เหมราช อนิเตอรเ์นชัน่แนล 

จาํกดั 

ลงทุนในบรษิทัอื่น หมู่เกาะเคย์

แมน  

บรษิทั เหมราชฯ USD  50,000.00 THB 0.03 USD 1 100.00 

        

18. บรษิทั เอช-คอนสตรคัชัน่ แมนเนจ

เมน้ท ์แอนด ์เอน็จเินียริง่ จาํกดั 

บรกิารออกแบบและควบคมุ

งานก่อสรา้ง 

ไทย บรษิทั เหมราชฯ THB 20.00 THB 17.15 THB 10.00 99.99 

19. บรษิทั เดอะพารค์เรสซเิดนซ ์จาํกดั พฒันาอสงัหารมิทรพัยแ์ละ

บรกิารจดัการงานบรกิาร 

ไทย บรษิทั เหมราชฯ THB 4.60 THB 4.60 THB 10.00 99.99 

20. บรษิทั เอสเอม็อ ีแฟคทอรี ่จาํกดั ขายและใหเ้ชา่โรงงานสาํเรจ็รปู ไทย บรษิทั เหมราชฯ THB 294.00 THB 294.00  THB 10.00 99.99 

21. บรษิทั เหมราช คลนี วอเตอร ์จาํกดั  ผลติและจาํหน่ายน้ําเพื่อการ

อุตสาหกรรม 

ไทย บรษิทั เหมราชฯ THB 645.00 THB 645.00 THB 10.00 99.99 

22. บรษิทั เหมราช วอเตอร ์จาํกดั  พฒันาบรหิารและจดัการ

ทรพัยากรน้ํา 

ไทย บรษิทั เหมราช 

คลนี วอเตอร ์จาํกดั 

THB 100.00 THB 100.00 THB 10.00 99.99 

23. บรษิทั เหมราช เอน็เนอรย์ี ่จาํกดั  ลงทุนในบรษิทัอื่น ไทย บรษิทั เหมราช 

คลนี วอเตอร ์จาํกดั 

THB 200.00 THB 200.00 THB 10.00 99.99 

24. บรษิทั เหมราช เอน็เนอรย์ี ่2 จาํกดั  ลงทุนในบรษิทัอื่น ไทย บรษิทั เหมราช  

เอน็เนอรย์ี ่3 จาํกดั 

THB 4,481.00 THB 4,481.00 THB 10.00 99.99 

25. บรษิทั เหมราช เอน็เนอรย์ี ่3 จาํกดั  ลงทุนในบรษิทัอื่น ไทย บรษิทั เหมราชฯ THB 4,481.00 THB 4,481.00 THB 10.00 99.99 

26. บรษิทั เอช-อนิเตอรเ์นชัน่แนล (เอสจ)ี 

จาํกดั 

ลงทุนในบรษิทัอื่นใน

ต่างประเทศ 

สงิคโปร ์ บรษิทั เหมราชฯ THB 240.00 THB 240.00 THB 10.00 99.99 
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ช่ือบริษทั ลกัษณะและประเภทธรุกิจ จดัตัง้ขึน้ใน

ประเทศ 

ถือหุ้นโดย ทุนจดทะเบียน 

(ล้าน) 

ทุนจดทะเบียน

ชาํระแลว้  

(ล้าน) 

มูลค่าท่ี 

ตราไว้  

(ต่อหุ้น) 

สดัส่วน

การถือหุ้น  

(%) 

27. บรษิทั ระยอง 2012 จาํกดั  พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ ไทย 1. บรษิทั เหมราช

ฯ:  

    รอ้ยละ 70.00 

2. บรษิทั เหมราช 

ระยอง ทีด่นิ

อุตสาหกรรม 

จาํกดั: รอ้ยละ 

30.00 

THB 1,165.00 THB 1,165.00 THB 10.00 99.99 

28. บรษิทั อสีเทริน์ซบีอรด์ พรอ็พพอรต์ี ้

แอนด ์มารน่ีา เซอรว์สิเซส จาํกดั 

พฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการ

ลงทุนและบรหิารจดัการ และ

ใหบ้รกิารดา้นท่าเรอื 

ไทย บรษิทั เหมราชฯ THB 1.00 THB 1.00 THB 10.00 99.99 

29. บรษิทั เหมราช อสีเทริน์ซบีอรด์ อนิดสั

เตรยีล เอสเตท4 จาํกดั  

พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ ไทย บรษิทั เหมราชฯ THB 780.00 THB 564.98 THB 10.00 99.99 

30. บรษิทั เหมราช รที แมนเนจเมน้ท ์

จาํกดั 

ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พื่อการ

ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์

ไทย บรษิทั เหมราชฯ THB 10.00 THB 10.00 THB 10.00 99.99 
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6.1.3  บริษทัรว่มทุน (ขอ้มลู ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2558) 

ช่ือบริษทั ลกัษณะและประเภทธรุกิจ จดัตัง้ขึน้ใน

ประเทศ 

ถือหุ้นโดย ทุนจดทะเบียน 

(ล้าน) 

ทุนจดทะเบียน

ชาํระแลว้  

(ล้าน) 

มูลค่าท่ี 

ตราไว้  

(ต่อหุ้น) 

สดัส่วน

การถือหุ้น  

(%) 

บริษทัรว่มทุน        

1. บรษิทั ดบับลวิเอชเอ เคพเีอน็ อะไล

แอนซ ์จาํกดั 

ใหเ้ช่าโรงงาน คลงัสนิคา้ และ

อสงัหารมิทรพัยอ์ื่นๆ 

ไทย WHA THB 768.00 THB 768.00 THB 100.00 64.97 

2. บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนีโซล่าร์

รฟู 1 จาํกดั 

ผลติและจาํหน่ายกระแสไฟฟ้า

จากพลงังานแสงอาทติยแ์บบ

ตดิตัง้บนหลงัคา 

ไทย  WHA THB 11.50  THB 11.50 THB 10.00 74.99 

3. บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนีโซล่าร์

รฟู 2 จาํกดั 

ผลติและจาํหน่ายกระแสไฟฟ้า

จากพลงังานแสงอาทติยแ์บบ

ตดิตัง้บนหลงัคา 

ไทย  WHA THB 1.00 THB 0.25 THB 10.00 74.99 

4. บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนีโซล่าร์

รฟู 3 จาํกดั 

ผลติและจาํหน่ายกระแสไฟฟ้า

จากพลงังานแสงอาทติยแ์บบ

ตดิตัง้บนหลงัคา 

ไทย  WHA THB 14.50 THB 14.50 THB 10.00 74.99 

5. บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนีโซล่าร์

รฟู 4 จาํกดั 

ผลติและจาํหน่ายกระแสไฟฟ้า

จากพลงังานแสงอาทติยแ์บบ

ตดิตัง้บนหลงัคา 

ไทย  WHA THB 1.00 THB 0.25 THB 10.00 74.99 

6. บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนีโซล่าร์

รฟู 5 จาํกดั 

ผลติและจาํหน่ายกระแสไฟฟ้า

จากพลงังานแสงอาทติยแ์บบ

ตดิตัง้บนหลงัคา 

ไทย  WHA THB 1.00 THB 0.25 THB 10.00 74.99 

7. บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนีโซล่าร์

รฟู 6 จาํกดั 

ผลติและจาํหน่ายกระแสไฟฟ้า

จากพลงังานแสงอาทติยแ์บบ

ตดิตัง้บนหลงัคา 

ไทย  WHA THB 14.50 THB 14.50 THB 10.00 74.99 
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ช่ือบริษทั ลกัษณะและประเภทธรุกิจ จดัตัง้ขึน้ใน

ประเทศ 

ถือหุ้นโดย ทุนจดทะเบียน 

(ล้าน) 

ทุนจดทะเบียน

ชาํระแลว้  

(ล้าน) 

มูลค่าท่ี 

ตราไว้  

(ต่อหุ้น) 

สดัส่วน

การถือหุ้น  

(%) 

8. บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนีโซล่าร์

รฟู 8 จาํกดั 

ผลติและจาํหน่ายกระแสไฟฟ้า

จากพลงังานแสงอาทติยแ์บบ

ตดิตัง้บนหลงัคา 

ไทย WHA THB 0.10 THB 0.10 THB 10.00 74.99 

9. บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนีโซล่าร์

รฟู 9 จาํกดั 

ผลติและจาํหน่ายกระแสไฟฟ้า

จากพลงังานแสงอาทติยแ์บบ

ตดิตัง้บนหลงัคา 

ไทย WHA THB 0.10 THB 0.10 THB 10.00 74.99 

10. บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนีโซล่าร์

รฟู 10 จาํกดั 

ผลติและจาํหน่ายกระแสไฟฟ้า

จากพลงังานแสงอาทติยแ์บบ

ตดิตัง้บนหลงัคา 

ไทย WHA THB 15.50 THB 3.875 THB 10.00 74.99 

11. บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนีโซล่าร์

รฟู 16 จาํกดั 

ผลติและจาํหน่ายกระแสไฟฟ้า

จากพลงังานแสงอาทติยแ์บบ

ตดิตัง้บนหลงัคา 

ไทย WHA THB 0.10 THB 0.10 THB 10.00 74.99 

12. บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนีโซล่าร์

รฟู 17 จาํกดั 

ผลติและจาํหน่ายกระแสไฟฟ้า

จากพลงังานแสงอาทติยแ์บบ

ตดิตัง้บนหลงัคา 

ไทย WHA THB 16.00 THB 16.00 THB 10.00 74.99 

บริษทัรว่มทุนของบริษทั เหมราชฯ        

13. บรษิทั เกค็โค-่วนั จาํกดั ผลติและจาํหน่ายกระแสไฟฟ้า

และพลงังาน 

ไทย บรษิทั เหมราชฯ THB 11,624.00 THB 11,624.00 THB 10.00 35.00 

14. บรษิทั หว้ยเหาะไทย จาํกดั  ลงทุนในบรษิทัอื่น ไทย บรษิทั เหมราชฯ THB 527.69 THB 527.69 THB 10.00 51.00 

15. บรษิทั โกลว ์เหมราช วนิด ์จาํกดั  ผลติและจาํหน่ายกระแสไฟฟ้า

และพลงังาน 

ไทย บรษิทั เหมราช 

เอน็เนอรย์ี ่จาํกดั 

THB 10.00 THB 2.50 THB 10.00 51.00 

16. บรษิทั กลัฟ์ เจพ ีเอน็แอลแอล จาํกดั  ผลติและจาํหน่ายกระแสไฟฟ้า

และพลงังาน 

ไทย บรษิทั เหมราช 

เอน็เนอรย์ี ่จาํกดั 

THB 1,384.00 THB 1,384.00 THB 10.00 25.01 



สว่นที ่1 การประกอบธุรกจิ              บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) 

 

สว่นที ่1-6 หน้า 8 

ช่ือบริษทั ลกัษณะและประเภทธรุกิจ จดัตัง้ขึน้ใน

ประเทศ 

ถือหุ้นโดย ทุนจดทะเบียน 

(ล้าน) 

ทุนจดทะเบียน

ชาํระแลว้  

(ล้าน) 

มูลค่าท่ี 

ตราไว้  

(ต่อหุ้น) 

สดัส่วน

การถือหุ้น  

(%) 

17. บรษิทั กลัฟ์ โซล่าร ์จาํกดั  ผลติและจาํหน่ายกระแสไฟฟ้า

จากพลงังานแสงอาทติยแ์บบ

ตดิตัง้บนหลงัคา 

ไทย บรษิทั เหมราช 

เอน็เนอรย์ี ่จาํกดั 

THB 14.63 THB 14.63 THB 10.00 25.01 

18. บรษิทั บ่อวนิคลนี อนิเนอรจ์ ีจาํกดั  ผลติและจาํหน่ายกระแสไฟฟ้า

และพลงังาน 

ไทย บรษิทั เหมราช 

เอน็เนอรย์ี ่จาํกดั 

THB 1,400.00 THB 420.06 THB 100.00 25.01 

19. บรษิทั กลัฟ์ วทีพี ีจาํกดั ผลติและจาํหน่ายกระแสไฟฟ้า

จากพลงังานแสงอาทติยแ์บบ

ตดิตัง้บนหลงัคา 

ไทย บรษิทั เหมราช 

เอน็เนอรย์ี ่จาํกดั 

THB 665.00 THB 170.00 THB 10.00 25.01 

20. บรษิทั กลัฟ์ ทเีอส 1 จาํกดั ผลติและจาํหน่ายกระแสไฟฟ้า

จากพลงังานแสงอาทติยแ์บบ

ตดิตัง้บนหลงัคา 

ไทย บรษิทั เหมราช 

เอน็เนอรย์ี ่จาํกดั 

THB 694.00 THB 174.00 THB 10.00 25.01 

21. บรษิทั กลัฟ์ ทเีอส 2 จาํกดั ผลติและจาํหน่ายกระแสไฟฟ้า

จากพลงังานแสงอาทติยแ์บบ

ตดิตัง้บนหลงัคา 

ไทย บรษิทั เหมราช 

เอน็เนอรย์ี ่จาํกดั 

THB 704.00 THB 177.00 THB 10.00 25.01 

22. บรษิทั กลัฟ์ ทเีอส 3 จาํกดั ผลติและจาํหน่ายกระแสไฟฟ้า

จากพลงังานแสงอาทติยแ์บบ

ตดิตัง้บนหลงัคา 

ไทย บรษิทั เหมราช 

เอน็เนอรย์ี ่จาํกดั 

THB 664.00 THB 166.97 THB 10.00 25.01 

23. บรษิทั กลัฟ์ ทเีอส 4 จาํกดั ผลติและจาํหน่ายกระแสไฟฟ้า

จากพลงังานแสงอาทติยแ์บบ

ตดิตัง้บนหลงัคา 

ไทย บรษิทั เหมราช 

เอน็เนอรย์ี ่จาํกดั 

THB 655.00 THB 165.00 THB 10.00 25.01 

 หมายเหตุ: (1) บรษิทั หว้ยเหาะไทย จาํกดั ลงทุนในบรษิทั โรงไฟฟ้าหว้ยเหาะ จาํกดั ซึง่จดทะเบยีนจดัตัง้บรษิทัในประเทศสาธารณรฐัประชาธปิไตยประชาชนลาว รอ้ยละ 25 โดยบรษิทั 

โรงไฟฟ้าหว้ยเหาะ จาํกดั ใชส้กุลเงนิดอลล่ารส์หรฐัเป็นสกุลเงนิหลกัในการดาํเนินธุรกจิ และไมไ่ดม้กีารจดัทาํงบการเงนิรวม เน่ืองจากบรษิทัเป็นหุน้สว่นยทุธศาสตร ์และ

ผูล้งทุนอื่นมคีวามเชีย่วชาญในการดาํเนินธุรกจิทัง้หมด 
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6.1.4 นิติบุคคลอ่ืนท่ีบริษทัฯ ถือหุ้นรอ้ยละ 10 ขึน้ไป (ขอ้มลู ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2558) 

ช่ือบริษทั ลกัษณะและประเภท

ธรุกิจ 

ท่ีตัง้ / โทรศพัท ์/ โทรสาร ถือหุ้น

โดย 

ทุนจดทะเบียน 

(ล้าน) 

ทุนจดทะเบียน

ชาํระแลว้  

(ล้าน) 

มูลค่าท่ี 

ตราไว้  

(ต่อหุ้น) 

ประเภทหุ้น สดัส่วน

การถือ

หุ้น  

(%) 

นิติบุคคลอ่ืนท่ีบริษทัฯ ถือหุ้นรอ้ยละ 10 ขึน้ไป        

1. กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์

และสทิธกิารเช่า ดบับลวิเอช

เอ พรเีมีย่ม แฟคทอรีแ่อนด์

แวรเ์ฮา้ส ์ฟนัด ์(WHAPF) 

ลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัย์

ประเภทคลงัสนิคา้และ

ศนูยก์ระจายสนิคา้ 

ทีต่ัง้: 

อาคารธนาคารกสกิรไทย ชัน้ 6 

เลขที ่400/22 ถนนพหลโยธนิ 

แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กทม. 

10400 

โทรศพัท:์ 0-2673-3999 

โทรสาร:   0-2673-3900 

WHA THB 13,560.60 THB 9,390.60 THB 10.00 หุน้สามญั 15.00 

2. กองทรสัตเ์พื่อการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิาร

เช่าดบับลวิเอชเอ พรเีมีย่ม 

โกรท (WHART)  

ลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัย์

ประเภทคลงัสนิคา้และ

ศนูยก์ระจายสนิคา้ 

ทีต่ัง้: 

อาคารธนาคารกสกิรไทย ชัน้ 6 

เลขที ่400/22 ถนนพหลโยธนิ 

แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กทม. 

10400 

โทรศพัท:์ 0-2673-3999 

โทรสาร:  0-2673-3900 

WHA THB  6,538.99 THB 6,374.07 THB 10.00 หน่วยทรสัต ์ 18.28 

3. กองทรสัตเ์พื่อการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิาร

เช่าดบับลวิเอชเอ บสิซเินส 

คอมเพลก็ซ ์(WHABT) 

ลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัย์

ประเภทอาคาร

สาํนกังาน 

ทีต่ัง้: 

1 อาคารเอม็ไพรท์าวเวอร ์ชัน้ 32 

ถนนสาทรใต ้แขวงยานนาวา เขต

สาทร กทม. 

โทรศพัท:์ 0-2686-6100 

โทรสาร:  0-2670-0430 

WHA THB 2,020.00 THB 2,020.00 THB 10.00 หน่วยทรสัต ์ 15.00 
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ช่ือบริษทั ลกัษณะและประเภท

ธรุกิจ 

ท่ีตัง้ / โทรศพัท ์/ โทรสาร ถือหุ้น

โดย 

ทุนจดทะเบียน 

(ล้าน) 

ทุนจดทะเบียน

ชาํระแลว้  

(ล้าน) 

มูลค่าท่ี 

ตราไว้  

(ต่อหุ้น) 

ประเภทหุ้น สดัส่วน

การถือ

หุ้น  

(%) 

4. กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์

และสทิธกิารเช่าเหมราช

อนิดสัเตรยีล (HPF) 

ลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัย ์

ทีต่ัง้: 

199 อาคารคอลมัน์ทาวเวอร ์ชัน้ จ ี  

ถนนรชัดาภเิษก แขวงคลองเตย 

เขตคลองเตย กรุงเทพฯ 10110 

โทรศพัท:์ 0-2649-2000 

โทรสาร:  0-2649-2233 

บรษิทั 

เหมราชฯ 

THB 4,700.00 THB 4,700.00 THB 10.00 หุน้สามญั 23.12 
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6.1.5 บุคคลอ้างอิง 

 นายทะเบียนหลกัทรพัย ์

 นายทะเบียนหุ้นสามญัและใบสาํคญัแสดงสิทธิ  

 บรษิทั ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จาํกดั 

 อาคารตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย 

 93 ถนนรชัดาภเิษก แขวงดนิแดง เขตดนิแดง กรุงเทพฯ 10400 

 โทรศพัท:์ 0-2009-9999 

 โทรสาร:  0-2009-9991 

 

 นายทะเบียนหุ้นกู ้

 ธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) 

 1060 ถนนเพชรบุรตีดัใหม่ แขวงมกักะสนั เขตราชเทว ีกรุงเทพฯ 10400 

 โทรศพัท ์0-2256-2323 

 

 ผูส้อบบญัชี 

 บรษิทั ไพรช้วอเตอรเ์ฮาสค์เูปอรส์ เอบเีอเอส  จาํกดั โดย 

 นางอโนทยั ลกีจิวฒันะ   ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตเลขที ่3442 และ/หรอื 

 นางอุณากร พฤฒธิาดา  ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตเลขที ่3257 และ/หรอื 

 นายบุญเลศิ กมลชนกกุล  ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตเลขที ่5339 และ/หรอื 

 นางอนุทยั ภมูสิรุกุล  ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตเลขที ่3873 

 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 

 

6.2  ข้อมูลสาํคญัอ่ืน 

ไม่มขีอ้มลูอื่นทีอ่าจมผีลกระทบต่อการตดัสนิใจของผูล้งทุนอย่างมนียัสาํคญั 
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