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3. การประกอบธุรกิจของแตละสายผลิตภัณฑ 
 
3.1  ลักษณะผลิตภัณฑหรือบริการ 

 
ในอดีตกลุมบริษัทฯ ดําเนินธุรกิจพัฒนาและใหเชาโครงการฯ ท่ีพัฒนาขึ้นตามความตองการของลูกคา (Built-to-
Suit) ท่ีสวนมากจะเปนโครงการขนาดใหญเพียงอยางเดียว อยางไรก็ตาม ในปจจุบันกลุมบริษัทฯ ไดเริ่มมีการ
ใหบริการพัฒนาโครงการฯ สรางแบบสําเร็จรูป (Ready-Built) มาตรฐานสูงภายใตโครงการ Warehouse Farm 
เพ่ือใหบริการท้ังในรูปแบบ Built-to-Suit เพ่ือรองรับความตองการของลูกคาหลักบางกลุม ท่ีมีลักษณะเฉพาะ
เชน การสํารองพ้ืนท่ีตอขยายเพ่ือใชงานในอนาคต  และ แบบ Ready-Built เพ่ือรองรับฐานลูกคากลุมใหมและ
เพ่ือการดําเนินธุรกิจท่ีตอบสนองความตองการของตลาดไดทันทวงที  
 
การประกอบธุรกิจของกลุมบริษัทฯ สามารถแบงไดเปน 3 สวนดังตอไปนี้ 
 
1. ธุรกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพ่ือรายไดคาเชาและบริการ 
2. ธุรกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพ่ือจําหนายขาย 
3. ธุรกิจการลงทุนและบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย 
 

3.1.1  ธุรกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อรายไดคาเชาและบริการ 
 
3.1.1.1  โครงการที่พัฒนาข้ึนตามความตองการของลูกคา (Built-to-Suit) 
กลุมบริษัทฯ ดําเนินธุรกิจพัฒนาและใหเชาโครงการฯ ขนาดใหญตามความตองการของลูกคา (Built-to-Suit) 
โดยโครงการที่พัฒนาขึ้นใหแกลูกคาแตละรายนั้นจะมีความซับซอนเพื่อตอบสนองความตองการที่แตกตางกัน
ตามลักษณะการประกอบธุรกิจและกระบวนการปฏิบัติงานของผูเชาแตละราย โดยเนนท่ีทําเลท่ีต้ังท่ีเปนจุด
ยุทธศาสตรทางโลจิสติกส อาทิเชน บางนา-ตราด วังนอย บางปะอิน สระบุรี หรือนิคมอุตสาหกรรมตางๆ ซึ่ง
โครงการที่พัฒนาขึ้นมาท้ังหมดมีผูเชาท้ังรอยละ 100.0 โดยสัญญาเชาของโครงการที่พัฒนาขึ้นตามความ
ตองการของผูเชาสวนใหญจะเปนสัญญาเชาระยะยาวที่มีอายุโดยเฉล่ียอยูระหวางตั้งแต 3 ถึง 10 ปขึ้นไป และผู
เชาตองวางเงินประกันการเชาและการบริการเปนเงินสด และ/หรือหนังสือค้ําประกันจากธนาคาร มูลคาประมาณ 
3-12 เดือนของคาเชาตอป โดยมีเง่ือนไขวา หากผูเชายกเลิกสัญญาเชากอนส้ินสุดระยะเวลาการเชาท่ีกําหนดไว 
ผูเชาจะตองชําระคาทดแทนชดเชยเทากับคาเชาสําหรับระยะเวลาการเชาท่ีเหลือตามสัญญาเชาอยูใหแกกลุม
บริษัทฯ  

 
ก. อาคารคลังสินคาและศูนยกระจายสินคา 
โครงการฯ ท้ังหมดของกลุมบริษัทฯ จะไดรับการออกแบบใหเปนไปตามมาตรฐานสากลโดยคํานึงถึง
ประโยชนการใชงานสูงสุดของผูเชา อาทิเชน การออกแบบพ้ืนท่ีภายในอาคารเพ่ือใหการหมุนเวียนของ
สินคามีประสิทธิภาพสูงสุด การกําหนดความสูงของพ้ืนและเสนทางการเขาออกของรถขนสงขนาดใหญเพ่ือ
การขนถายสินคาเปนไปอยางรวดเร็ว รวมทั้งการออกแบบใหชั้นวางสินคามีความยืดหยุนและสามารถปรับ
ใหเหมาะสมกับกระบวนการปฏิบัติงานของผูเชา ซึ่งชวยใหการจัดวาง/ บรรจุสินคาเกิดความคลองตัวและลด
ความผิดพลาด เปนตน ตลอดจนโครงการฯ ของกลุมบริษัทฯ จะตั้งอยูในทําเลท่ีเปนจุดยุทธศาสตรดานโลจิ
สติกสท่ีเหมาะแกการเปนศูนยการกระจายสินคาท่ีดี ซึ่งมีพ้ืนท่ีขนาดโครงการฯที่ใหญและหลากหลาย ต้ังแต 
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10,000.0 ถึง 70,000.0 ตารางเมตร โดยโครงการฯ สวนใหญจะตั้งอยูบนเสนทางท่ีสามารถเขาถึงสนามบิน
นานาชาติสุวรรณภูมิ หรือ ทาเรือแหลมฉบัง หรือ สามารถเชื่อมตอกับการคมนาคมเสนทางหลักไดอยาง
สะดวก เชน บางนา-ตราด กม.18-20 จึงสงผลใหมีความสะดวกในการเดินทางขนสงสินคามายังกรุงเทพฯ 
หรือกระจายสินคาไปยังภูมิภาคตางๆ ของประเทศไทย รวมถึงตางประเทศ ซึ่งเปนการชวยลดตนทุนการ
ขนสงในระยะยาวใหแกผูเชาไดเปนอยางดี ตัวอยางโครงการฯ ในอดีตของกลุมบริษัทฯ ไดแก โครงการศูนย
กระจายสินคาปรับอากาศขนาด 52,706.8 ตารางเมตรบนถนนบางนา-ตราด กม. 19 ท่ีมีบริษัท ดีเคเอสเอช 
(ประเทศไทย) จํากัดเปนผูเชาหลัก โครงการฯ ดังกลาวสรางขึ้นโดยมีวัตถุประสงคเพ่ือใชเปนศูนยกระจาย
และจัดเก็บสินคาประเภทเวชภัณฑ ซึ่งโครงการฯ ไดรับการออกแบบใหตรงกับหลักเกณฑวิธีการท่ีดีในการ
ผลิต รวมท้ังไดติดต้ังเคร่ืองปรับอากาศเพ่ือควบคุมอุณหภูมิภายในตัวอาคาร โดยมีอุณหภูมิระหวาง 23 
องศาเซลเซียล ไปจนถึงหองเย็น -30 องศาเซลเซียล จึงชวยใหผูเชาสามารถควบคุมคุณภาพของผลิตภัณฑ
ไดเปนอยางดี 
 
ข. อาคารโรงงานขนาดใหญ 
ทีมงานวิศวกรผูเชี่ยวชาญของกลุมบริษัทฯ จะทํางานรวมกันอยางใกลชิดกับทีมงานของผูเชาในทุกขั้นตอน
ของการออกแบบและการกอสรางอาคารโรงงานเพื่อใหมั่นใจไดวาอาคารโรงงานที่สงมอบใหกับลูกคาจะ
สามารถตอบสนองความตองการท่ีเฉพาะเจาะจงของผูเชาในทุกๆ ดานได อาทิเชน การออกแบบพ้ืนท่ีใช
สอยและการจัดวางเสาท่ีไมกีดขวางกระบวนการปฏิบัติงาน การใชวัสดุกอสรางพ้ืนท่ีแข็งแรงทนทานตอการ
รับน้ําหนักของสินคา อุปกรณและเคร่ืองจักร การออกแบบหลังคาท่ีสามารถระบายความรอนไดตาม
ธรรมชาติ รวมถึงการวางระบบสาธารณูปโภคตางๆ เชน ระบบไฟฟา ระบบแสงสวาง ระบบบําบัดของเสีย 
ใหรองรับกําลังการผลิตท่ีมีมาตรฐานระดับสูงตามความตองการของลูกคา และเปนไปตามตามขอบังคับ
มาตรฐานอุตสาหกรรม เปนตน โดยโรงงานท้ังหมดท่ีบริษัทฯ เปนผูพัฒนาตั้งอยูในเขตนิคมอุตสาหกรรม
ตาง ๆ อาทิเชน นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิต้ี จ.ระยอง นิคมอุตสาหกรรมเหมราช จ.สระบุรี เปนตน 

 
ตัวอยางโครงการที่พัฒนาข้ึนตามความตองการของลูกคา (Built-to-Suit)  

 

ท่ีต้ังโครงการ: บางนา-ตราด ก.ม. 20 
พ้ืนท่ีเชา: 63,827.4 ตารางเมตร 
บริษัท: โอนสิทธิการเชาท่ีดินและขายอาคารให
กองทุนรวมฯ 
ประเภทโครงการ: ศูนยกระจายสินคา 

  

 

ท่ีต้ังโครงการ: บางนา-ตราด ก.ม. 19 
พ้ืนท่ีเชา: 52,706.8 ตารางเมตร 
บริษัท: บจ. แวรเฮาส เอเชีย อะไลแอนซ 
ประเภทโครงการ: ศูนยกระจายสินคา 
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ท่ีต้ังโครงการ: ลาดกระบัง 
พ้ืนท่ีเชา: 18,156.0 ตารางเมตร 
บริษัท: บริษัทฯ  
ประเภทโครงการ: ศูนยกระจายสินคา 

 

ท่ีต้ังโครงการ: อมตะซิต้ี 
พ้ืนท่ีเชา: 7,450.0 ตารางเมตร 
บริษัท: ขายใหกองทุนรวมฯ 
ประเภทโครงการ: โรงงาน 

  

 

ท่ีต้ังโครงการ: อมตะซิต้ี 
พ้ืนท่ีเชา: 14,320.8 ตารางเมตร 
บริษัท: ขายใหกองทุนรวมฯ   
ประเภทโครงการ: โรงงาน 

  

 

ท่ีต้ังโครงการ: ต.ดอนหัวฬอ อ.เมือง จ.ชลบุรี
พ้ืนท่ีเชา: 16,900.0 ตารางเมตร 
บริษัท:  ขายใหกองทุนรวมฯ  
ประเภทโครงการ: ศูนยกระจายสินคา 

  

 

ท่ีต้ังโครงการ: อมตะซิต้ี 
พ้ืนท่ีเชา: 9,399.4 ตารางเมตร 
บริษัท: บริษัทฯ   
ประเภทโครงการ: โรงงาน 
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3.1.1.2  โครงการ Warehouse Farm 
เนื่องจากกลุมบริษัทฯ ไดเล็งเห็นถึงปริมาณความตองการเชาอาคารคลังสินคา ศูนยกระจายสินคา และ
โรงงานที่เพ่ิมมากขึ้น ต้ังแตป  2554 เปนตนมา กลุมบริษัทฯ จึงไดเริ่มจัดพัฒนาโครงการ Warehouse 
Farm ภายใตชื่อโครงการ Mega Logistics Center โดยโครงการ Warehouse Farm ของกลุมบริษัทฯ จะ
ประกอบไปดวยโครงการทั้งท่ีเปนแบบ Built-to-Suit และแบบ Ready-Built มาตรฐานสูง โดยโครงการ
ประเภท Built-to-Suit ใน Warehouse Farm จะมีขนาดโครงการตั้งแต 10,000.0 ถึง 16,000.0 ตารางเมตร 
ในขณะท่ีพ้ืนท่ีเชาของโครงการสรางแบบสําเร็จรูป (Ready-Built) จะมีขนาดเล็กกวาโดยมีพ้ืนท่ีเชาเฉล่ียตอ
อาคารต้ังแต 3,000.0 ถึง 5,000.0 ตารางเมตร ถึงแมวาจะมีขนาดพ้ืนท่ีเชาและอาคารที่เล็กกวาโครงการ
แบบ Built-to-Suit โครงการสวน Ready-Built ของกลุมบริษัทฯ ยังคงไวซึ่งรูปแบบและมาตรฐานของอาคาร
คลังสินคาและโรงงานที่มีคุณภาพสูงซึ่งเปนแนวทางหลักในการทําธุรกิจของกลุมบริษัทฯ โดยกลุมบริษัทฯ 
ไดเล็งเห็นวา โครงการ Warehouse Farm จะชวยรองรับความตองการขยายพ้ืนท่ีของลูกคาปจจุบัน และ
เพ่ิมฐานลูกคาไปยังกลุมผูเชารายใหมท่ีแมวาจะมีความสนใจเชาระยะส้ันในขณะนี้ แตยังมีศักยภาพในการ
เพ่ิมพ้ืนท่ีเชาและอาจตองการโครงการแบบ Built-to-Suit ในอนาคต 

 
กลุมบริษัทฯ จะเลือกทําเลที่ต้ังเพ่ือพัฒนาโครงการ Warehouse Farm โดยพิจารณาจากความตองการของ
ลูกคาในปจจุบันและที่คาดการณไวในอนาคต โดยสัญญาเชาสวนใหญสําหรับโครงการแบบ Built-to-Suit จะ
เปนสัญญาการเชาระยะยาวตั้งแต 3 ถึง 10 ปขึ้นไป ในขณะท่ีสัญญาเชาสวนใหญของโครงการแบบ Ready-
Built จะเปนสัญญาเชาระยะส้ันท่ีมีอายุสัญญาโดยเฉล่ีย 3 ป แตจะเปดโอกาสใหลูกคามีทางเลือกในการตอ
สัญญาเชาไดเชนเดียวกับโครงการแบบ Built-to-Suit  
 
กลุมบริษัทฯ ยังจัดใหมีการใหบริการการใชประโยชนทรัพยสินสวนกลางรวมกับผูเชารายอ่ืนในโครงการ 
เชน คาไฟฟาของสวนกลาง คาบริการรักษาความปลอดภัย คาซอมแซมถนนและระบบสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการของโครงการ เปนตน 
 

 
 ตัวอยางโครงการ Warehouse Farm 
  

 

ท่ีต้ังโครงการ: บางนา-ตราด ก.ม. 18 

พ้ืนท่ีเชา: 26,381.1 ตารางเมตร 

บริษัท: บริษัทฯ 

ประเภทโครงการ: Warehouse Farm 
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ท่ีต้ังโครงการ: บางนา-ตราด ก.ม. 18  

พ้ืนท่ีเชา: 19,945.0 ตารางเมตร 

บริษัท: บริษัทฯ 

ประเภทโครงการ: Warehouse Farm 

 
ตัวอยางคุณสมบัติของโครงการฯ  
 

 

หลังคาเมทัลชีทแบบไรรอยตอ  
หลังคาเมทัลชีทแบบไรรอยตอ ชวยลดปญหารอยรั่วระหวาง
รอยตอหลังคา 

 

หลังคาฉนวนกันความรอน  
วัสดุฉนวนกันความรอนท่ีติดต้ังภายใตหลังคา ซึ่งประกอบไป
ดวยชองอากาศท่ีชวยลดอุณหภูมิภายในโครงการฯ ทําใหการ
เก็บรักษาคุณภาพของสินคาเปนไปไดดีขึ้น 

 

ระบบระบายอากาศแบบธรรมชาต ิ 
บานเกล็ดชองระบายอากาศและ bird screen รอบตัว
โครงการฯ และ การติดต้ังหลังคาในตําแหนงท่ีสูงกวาปกติทํา
ใหการไหลเวียนของอากาศภายในโครงการฯ ดีขึ้น 

 

หลักเกณฑการจัดการสภาวะแวดลอม  
โครงสรางขั้นพ้ืนฐานในโครงการฯ เชน ระบบการกระจาย
สินคา, ตัวคลังสินคา, และโรงงานผลิต ไดรับการพัฒนาขึ้น
ตามมาตรฐานสากล ตัวอยางเชน การออกแบบโครงสราง
อาคารท่ีลดการสะสมของฝุนและส่ิงสกปรก การปองกันปลวก
และแมลง เปนตน 
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พื้นแบบ Burnished Floor ท่ีมีความแข็งแรง 
โครงสรางพ้ืนท่ีทําจากวัสดุคอนกรีตท่ีแข็งแรงกวาวัสดุ
คอนกรีตท่ัวไปอีกท้ังยังไดนํา Burnished Floor ซึ่งเปน
เทคโนโลยีใหมลาสุดในการเคลือบเงาพ้ืนผิวมาใชในการพัฒนา
โครงการฯ ซึ่งเทคโนโลยีจะชวยปองกันการเกิดรอยขีดขวน
และรอยถลอกจากการใชงานหนัก และยังชวยลดการสะสม
ของฝุนและการเกิดรอยแตกของพ้ืน 

ที่มา: เว็บไซตบริษัทฯ 
 
ตัวอยางกลุมผูเชาในปจจุบัน 
 

บริษัท ดีเคเอสเอช 
(ประเทศไทย) จํากัด

บริษัท จอหนสัน 
แอนด จอหนสัน 

(ประเทศไทย) จํากัด 

บริษัท เคอรี่ 
โลจิสติคส 

(ประเทศไทย) จํากัด 

บริษัท ยูนิลีเวอร 
(ประเทศไทย) จํากัด

บริษัท ชาเนล 
(ประเทศไทย) จํากัด

บริษัท เซ็นทรัล 
รีเทล คอรปอเรช่ัน 

จํากัด

บริษัท มาสดา เซลส 
(ประเทศไทย) จํากัด

บริษัท เบอรล่ี ยุค
เกอร จํากัด 
(มหาชน)

บริษัท ฮิตาซิ ทราน
สปอรต ซิสเต็ม 

(ประเทศไทย) จํากัด

บริษัท เอ.พี.แอล.           
โลจิสติก เซอรวิส 

(ประเทศไทย) จํากัด

บริษัท คาโอ    
(ประเทศไทย) จํากัด

บริษัท ดูคาติ 
(ประเทศไทย) จํากัด

บริษัท ไพรมัส อินเตอร
เนชั่นแนล กรุงเทพ จํากัด

บริษัท คูเนห พลัส 
นาเกิล จํากัด 

บริษัท แอลเอฟ 
โลจิสติกส (ประเทศไทย) 

จํากัด

บริษัท ดีเอสจี อินเตอร
เนชั่นแนล (ประเทศไทย) 

จํากัด  
ที่มา: บริษัทฯ 
 
3.1.1.3 โครงการที่กลุมบริษัทฯ ลงทุนเพื่อนํามาพัฒนาปรับปรุงและใหเชา 
 
ก. โครงการที่พัฒนาแลวเสร็จท้ังหมด 
ในอนาคตกลุมบริษัทฯ มีแผนการที่จะซื้อสินทรัพยท่ีกอสรางแลวเสร็จเพ่ือนํามาพัฒนาปรับปรุงและใหเชา 
โดยกลุมบริษัทฯ จะเขาไปลงทุนในโครงการที่อยูในสภาพดีดวยราคาท่ีเหมาะสม เพ่ือนํามาปรับปรุงและ
ปลอยเชาใหแกลูกคาท่ีสนใจ (อาจเปนผูเชารายเดิม) ซึ่งจะชวยใหกลุมบริษัทฯ สามารถเพิ่มพ้ืนท่ีใหเชาได
อยางกาวกระโดด  ชวยลดระยะเวลาการกอสราง และใชประโยชนจากความสามารถที่เปนจุดเดนของกลุม
บริษัทฯ ในการออกแบบและปรับปรุงพ้ืนท่ีเพ่ือใหตอบสนองความตองการของกลุมลูกคา  
 
ข. โครงการที่พัฒนาแลวเสร็จบางสวน 
นอกเหนือไปจากโครงการที่พัฒนาแลวเสร็จ กลุมบริษัทฯ ยังมีแผนการที่จะซื้อท่ีดินและโครงการที่พัฒนา
แลวเสร็จบางสวนเพ่ือนํามาปรับปรุงและพัฒนาโครงการฯ ใหมบนท่ีดินเปลาท่ียังไมไดรับการพัฒนาและ
ปลอยเชาใหแกลูกคารายอื่นๆ ซึ่งจะชวยใหกลุมบริษัทฯ สามารถเลือกสรรและเปนเจาของท่ีดินท่ีต้ังอยูในจุด
ยุทธศาสตรโลจิสติกสท่ีสําคัญตางๆ ได   
 

3.1.2  ธุรกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อจําหนายขาย 
[อธิบายเพิ่มเติมเร่ืองนโยบายการขายสินทรัพยใหแกกองทุนรวมฯ] 

กลุมบริษัทฯ มีนโยบายที่ชัดเจนในการขายสินทรัพยเขากองทุนรวมฯ เพ่ือเปนแหลงเงินทุนในการพัฒนา
โครงการในอนาคตของกลุมบริษัทฯ อยางตอเนื่อง ซึ่งกลุมบริษัทฯ มีความตั้งใจท่ีจะขายอสังหาริมทรัพยใหแก
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กองทุนรวมฯ อยางตอเนื่องเปนประจําทุกป ในสัดสวนท่ีเหมาะสมและสอดคลองกับนโยบายการลงทุนของกลุม
บริษัทฯ  
 
อยางไรก็ตามการขายทรัพยสินใหแกกองทุนรวมฯ จําเปนตองไดรับการอนุมัติจากผูถือหนวยลงทุน โดยบริษัทฯ 
ซึ่งเปนผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวมฯ จะไมสามารถออกเสียงในกรณีนี้ได นอกจากนั้นการขายทรัพยสินของ
กลุมบริษัทฯ ยังขึ้นอยูกับปจจัยท่ีกลุมบริษัทฯ ไมสามารถควบคุมได อาทิเชน สภาวะตลาดท่ีสงผลตอ
ความสามารถในการระดมทุนของกองทุนรวมฯ เปนตน รวมถึงกลุมบริษัทฯ อาจพิจารณาขายทรัพยสินให
เหมาะสมกับความตองการใชเงินทุนและนโยบายการลงทุนของกลุมบริษัทฯในภาพรวม 
 
โดยกลุมบริษัทฯ มีนโยบายในการเลือกทรัพยสินท่ีจะจําหนายใหแกกองทุนรวมฯ คือ ทรัพยสินตองเปน
โครงการฯ ท่ีพัฒนาแลวเสร็จมีสัญญาเชาและกอใหเกิดรายไดคาเชาและบริการแลว ตลอดจนทรัพยสินตองเปน
ทรัพยสินท่ีมีคุณสมบัติครบถวนไมขัดตอนโยบายการลงทุนของกองทุนรวมฯ และ/ หรือกฎหมาย และ/หรือ
กฎเกณฑท่ีเกี่ยวของ ซึ่งจํานวนและขนาดของโครงการฯ ท่ีจะจําหนายใหแกกองทุนรวมฯ ในแตละคร้ัง กลุม
บริษัทฯ จะพิจารณาจากความตองการเงินทุนเพ่ือขยายโครงการใหมและกําไรท่ีคาดวาจะไดรับจากการจําหนาย
ในคร้ังนั้น  
 
โดยในป 2553 และป 2555 (เล่ือนจากแผนการขายเดิมในป 2554) กลุมบริษัทฯ มีการขายอาคารคลังสินคาและ
โรงงานและสิทธิการเชาท่ีดินใหแกกองทุนรวมฯ ซึ่งทําใหกลุมบริษัทฯ สามารถรับรูรายไดจากการขาย
อสังหาริมทรัพยดังกลาว ตลอดจนกลุมบริษัทฯ ยังมีนโยบายที่จะขายโครงการที่พัฒนาแลวใหแกบุคคลภายนอก
โดยเฉพาะผูเชาปจจุบันของโครงการนั้นๆ ซึ่งเปนการเพ่ิมรายไดใหแกกลุมบริษัทฯ อีกชองทางนึงดวย 
 
 
 

3.1.3  ธุรกิจการลงทุนและบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย 
[อธิบายเพิ่มเติมเร่ืองนโยบายการลงทุนผานกองทุนรวมฯ] 

บริษัทฯ มีนโยบายที่จะลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพยผานกองทุนรวมฯ ในสัดสวนไมเกินรอยละ 15 ถึง 20 ของ
หนวยลงทุนท้ังหมด เพ่ือผลตอบแทนในรูปเงินปนผลสม่ําเสมอเปนประจําทุกป อยางไรก็ตาม การลงทุนใน
กองทุนรวมฯ นั้นจะขึ้นอยูกับความตองการใชเงินลงทุน และจํานวนเงินท่ีระดมทุนไดจากการจําหนายสินทรัพย
ใหแกกองทุนรวมฯ ในชวงเวลานั้นจึงทําใหการลงทุนในกองทุนรวมฯ ในขณะใดขณะหนึ่งอาจแตกตางไปจาก
นโยบายการลงทุนท่ีกําหนดไวได รวมท้ังนอกจากนั้นบริษัทฯ ยังไดรับแตงตั้งใหเปนผูบริหารอสังหาริมทรัพย
สําหรับทรัพยสินของกองทุนรวมฯ ซึ่งทําใหบริษัทฯ มีรายไดประจําจากคาบริหารจัดการสินทรัพย
อสังหาริมทรัพยใหแกกองทุนรวมฯ 
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3.2  สรุปภาพรวมโครงการฯ ของกลุมบริษัทฯ และโครงการฯ ของกองทุนรวมฯ 
[เพิ่มเติมขอมูลเปนไตรมาสที่ 2 2555 และอธิบายเพิ่มเติมแผนการขายสินทรัพยใหแกกองทุนรวมฯ และอธิบายตาราง] 
(ตาราง 3.2 แสดงรายละเอียดโครงการที่กอสรางแลวเสร็จและรับรูรายไดแลว โครงการที่อยูระหวางกอสราง และที่ดินรอการพัฒนา สิ้นสุด ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2555 สําหรับ
รายละเอียดของโครงการฯ ที่เกิดขึ้นภายหลังจากวันที่ 30 มิถุนายน 2555 จะแสดงอยูภายใตหัวขอ 6 โครงการในอนาคต  
สําหรับโครงการที่อยูระหวางการกอสราง ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2555 สามารถดูรายละเอียดเพิ่มเติมไดจากตาราง 3.7 งานยังไมสงมอบ) 
ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2555 กลุมบริษัทฯ มีโครงการฯ ดังตอไปนี ้

ประเภทอาคาร ที่ตั้งโครงการ  รายละเอียด พื้นที่เชารวม  
(ตารางเมตร) สถานะการกอสราง สถานะผูเชา อัตราการเชา  

(รอยละ) 
ชวงเวลาที่คาดวากอสราง
แลวเสรจ็และเริม่รับรู

รายได 

โครงการประเภท Built-to-Suit 

คลังสินคาและศูนยกระจายสินคา 
(อยูในแผนการจําหนายใหแกกองทุนรวมฯ1) 

บางนา-ตราด กิโลเมตรที่ 19 กอสรางแลวเสรจ็และ
รับรูรายไดแลว 

มีผูเชา 1 ราย 100 - 52,706.8 

คลังสินคาและศูนยกระจายสินคา ลาดกระบัง กอสรางแลวเสรจ็และ
รับรูรายไดแลว 

มีผูเชา 1 ราย 100 - 18,156.0 

โรงงาน อมตะซิตี้ จ.จังหวัดระยอง กอสรางแลวเสรจ็และ
รับรูรายไดแลว 

มีผูเชา 1 ราย 100 - 9,399.4 

โรงงาน เหมราช จงัหวัด.สระบุร ี อยูระหวางกอสราง มีผูเชา 1 ราย 100 ไตรมาส 3 2555 28,278.0 

คลังสินคาและศูนยกระจายสินคา 
(อยูในแผนการจําหนายใหแกกองทุนรวมฯ1) 

ต.ดอนหัวฬอ อ.เมือง        
จ. ชลบุร ี

อยูระหวางกอสราง มีผูเชา 1 ราย 100 ไตรมาส 3 2555 16,822.4 

คลังสินคาและศูนยกระจายสินคา ลาดกระบัง รอการพัฒนา มีผูเชา 1 ราย 100 ไตรมาส 2 2556 17,200.0 

โรงงาน นิคมอุตสาหกรรมเหมราช  
จ.สระบุร ี

รอการพัฒนา มีผูเชา 1 ราย 100 ไตรมาส 2 2557 26,800.0 
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ประเภทอาคาร ที่ตั้งโครงการ  รายละเอียด พื้นที่เชารวม  
(ตารางเมตร) สถานะการกอสราง สถานะผูเชา อัตราการเชา  

(รอยละ) 
ชวงเวลาที่คาดวากอสราง
แลวเสรจ็และเริม่รับรู

รายได 

คลังสินคาและศูนยกระจายสินคา อ.พานทอง จ.ชลบุรี รอการพัฒนา มีผูเชา 1 ราย 100 ไตรมาส 2 2556 35,000.0 

รวมโครงการประเภท Built-to-Suit 204,362.6 

โครงการประเภท Warehouse Farm 

คลังสินคาและศูนยกระจายสินคา บางนา-ตราด กิโลเมตรที่ 18 กอสรางแลวเสรจ็และ
รับรูรายไดแลว 

มีผูเชาหลายราย 100 - 72,179.5 

คลังสินคาและศูนยกระจายสินคา บางนา-ตราด กิโลเมตรที่ 19 อยูระหวางกอสราง มีผูเชาหลายราย 100 ไตรมาส 3 2555 58,861.9 

โรงงานคลังสินคาและศูนยกระจายสินคา 
[ปรับปรุงขอมูลประเภทอาคาร] 

อ.วังนอย กิโลเมตรที่ 61 
จ.พระนครศรอียธุยา 

อยูระหวางกอสราง มีผูเชา 1 ราย 100 ไตรมาส1 2556 23,408.2 

คลังสินคาและศูนยกระจายสินคา อ.วังนอย  
จ.พระนครศรอียธุยา
กิโลเมตรที ่61 

รอการพัฒนา อยูระหวางจัดหาผูเชา 0 ไตรมาส 3 2556 
[ปรับปรุงขอมูลใหเปนขอมูล

ปจจุบัน] 

40,000.0 

รวมโครงการประเภท Warehouse Farm 194,449.6 

รวมพื้นที่โครงการทีพ่ัฒนาแลว/อยูระหวางกอสรางที่มีผูเชาแลว 279,812.2 

รวมพื้นที่โครงการทีพ่ัฒนาแลว/อยูระหวางกอสราง/รอการพฒันาที่มีผูเชาแลว 358,812.2 

รวม 398,812.2 

ที่มา: บริษัทฯ 
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ประเภทอาคาร ที่ตั้งโครงการ  รายละเอียด พื้นที่เชารวม  
(ตารางเมตร) สถานะการกอสราง สถานะผูเชา อัตราการเชา  

(รอยละ) 
ชวงเวลาที่คาดวากอสราง
แลวเสรจ็และเริม่รับรู

รายได 

โครงการที่ขาย/ โอนสิทธิการเชาใหแกกองทุนรวมฯ 

คลังสินคาและศูนยกระจายสินคา ต.ดอนหัวฬอ อ.เมือง  
จ.ชลบุรี 

ขายใหกองทุนรวมฯ มีผูเชา 1 ราย 100 - 25,488.0 

โรงงาน อมตะซิตี้ จ.ระยอง ขายใหกองทุนรวมฯ มีผูเชา 1 ราย 100 - 14,320.8 

คลังสินคาและศูนยกระจายสินคา บางนา-ตราด กิโลเมตรที่ 20 โอนสิทธิการเชาที่ดิน 
และขายอาคารให
กองทุนรวมฯ 

มีผูเชา 1 ราย 100 - 63,827.4 

คลังสินคาและศูนยกระจายสินคา อ.บางปะอิน  
จ.พระนครศรอียธุยา 

ขายใหกองทุนรวมฯ มีผูเชา 1 ราย 100 - 36,000.0 

โรงงาน อมตะซิตี้ จ.ระยอง ขายใหกองทุนรวมฯ มีผูเชา 1 ราย 100 - 7,450.0 

รวม 147,086.2 

รวมทั้งสิ้น 545,898.4 

 
ที่มา: บริษัทฯ 
หมายเหต:ุ  
1. บริษัทฯ มีแผนการที่จะจําหนายกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารคลังสินคาของโครงการคลงัและศนูยกระจายสินคาที่บางนา-ตราด กิโลเมตรที่ 19 (พื้นที่เชา 52,706.8 ตารางเมตร)  และโครงการที่ ต.ดอนหัวฬอ 

ชลบุรี (พื้นที่เชา 16,822.4 ตารางเมตร) ใหแกกองทุนรวมฯ ในชวงระหวางปลายป 2555 ถึงตนป 2556 โดยผูจัดการกองทุนอันไดแกบริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุนกสิกรไทย ไดจัดใหมีการประชุมผูถือหนวย
เพื่อพิจารณาลุงทนุในอสังหาริมทรัพยเพิ่มเติมไปเมื่อวันที่ 15 สิงหาคม 2555 

2. ที่ดิน 1 ไรเทากับพื้นที่เชาประมาณ 1,000 ตารางเมตร 
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3.3  การตลาดและภาวะการแขงขัน 
 
3.3.1  นโยบายและลักษณะการตลาดของผลิตภัณฑท่ีสําคัญ 

ธุรกิจการพัฒนาคลังสินคา ศูนยกระจายสินคา และโรงงานใหเชามีรูปแบบทั้งท่ีสรางขึ้นตามความตองการของผู
เชาแตละราย (Built-to-Suit) และคลังสินคาและโรงงานสรางแบบสําเร็จรูป (Ready-Built) แนวคิดของการ
พัฒนาคลังสินคา ศูนยกระจายสินคา และโรงงานเพื่อใหเชาดังกลาวพัฒนาขึ้นมาจากความตองการท่ีจะรองรับ
และสนับสนุนการขยายตัวของภาคอุตสาหกรรม โดยมุงเนนท่ีการใชความรู ความเชี่ยวชาญ และประสบการณ
ของผูพัฒนาเพ่ือพัฒนาโครงการที่ชวยอํานวยความสะดวก ลดขั้นตอน รวมถึงลดตนทุนดานโลจิสติกสของ
ผูประกอบการ โดยบริการของกลุมบริษัทฯ จะครอบคลุมไปถึงการดูแลดานการออกแบบและจัดสราง การ
บํารุงรักษาภายหลังจากการสงมอบโครงการ และใหคําปรึกษาในสวนของการเลือกทําเลท่ีต้ัง ขนาด และ
รูปแบบของโครงการท่ีตรงกับความตองการและกระบวนการปฏิบัติงาน ซึ่งชวยใหบริษัทผูเชาสามารถเริ่ม
ปฏิบัติงานไดภายในระยะเวลาอันส้ัน และสามารถควบคุมตนทุนการดําเนินงานไดในระยะยาว 

 

กลยุทธการแขงขัน  

กลุมบริษัทฯ เปนผูพัฒนาและใหเชาโครงการคลังสินคา ศูนยกระจายสินคา และโรงงานที่สรางขึ้นตามความ
ตองการของผูเชาแตละราย (Built-to-Suit) และโครงการ Warehouse Farm ท่ีรวมโครงการฯ สรางแบบ
สําเร็จรูป (Ready-Built) ไวกับโครงการแบบ Built-to-Suit ท้ังนี้กลุมบริษัทฯ ใหความสําคัญกับการสราง
มูลคาเพ่ิมใหกับผูเชาในดานการบริหารจัดการตนทุนโลจิสติกส โดยใสใจและทําความเขาใจในความตองการและ
รูปแบบธุรกิจท่ีมีความเฉพาะเจาะจงของลูกคา เพ่ือนํามาพัฒนาออกแบบโครงการฯ ในลักษณะพิเศษ  เลือก
ทําเลที่ต้ังใหสอดคลองกับความตองการ  สงมอบโครงการอยางตรงเวลา ภายใตราคาคาเชาท่ีเหมาะสม  เพ่ือให
ผูเชามั่นใจไดวาการเชาโครงการฯ จากกลุมบริษัทฯ สามารถชวยเพ่ิมประสิทธิภาพในการบริหารจัดการดานโลจิ
สติกส ซึ่งสงผลใหกลุมบริษัทฯ ไดรับความไววางใจและสามารถชนะการประมูลโครงการตางๆ อยางเสมอมา 
ดังจะเห็นไดจากการเติบโตอยางตอเนื่องของอัตราการเติบโตโดยเฉล่ียของพ้ืนท่ีท่ีภายใตการบริหารจัดการของ
กลุมบริษัทฯ ไดรับการเชา (Occupied area) สูงท่ีสูงถึง รอยละ 29.927.7 ในระหวางป 2549 ถึง ไตรมาส 21 ป 
2555* 
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การเติบโตของพื้นท่ีพัฒนาแลวเสร็จ/ อยูระหวางกอสราง/ รอการพัฒนาของกลุมบริษัทฯ และพื้นท่ีจําหนาย

ใหแกกองทุนรวมฯ ท่ีอยูภายใตการบริหารจัดการของบริษัทฯ ใหเชาของกลุมบริษัทฯ  
 

88,913 141,619 141,619 169,433 192,341
298,139

545,898

2549 2550 2551 2552 2553 2554 6 เดือน 2555

อัตราการเจริญเติบโตรอยละ 29.9 ตั้งแต
ป 2549 ถึงไตรมาส 2 ป 25551 หนวย: ตารางเมตร

39,809 39,809
147,086

279,812

79,000
40,000

 
 
ที่มา: บริษัทฯ 
 
* หมายเหตุ: อัตราการเติบโตโดยเฉลี่ยคํานวณจากพืน้ที่ภายใตการบริหารจัดการที่กลุมบริษัทฯ พัฒนาและมีผูเชาในป 2549 ซ่ึงเทากับ 
88,913.0 ตารางเมตรและพื้นที่ ณ ไตรมาส 2 ป 2555 ซ่ึงเทากับ 426,898.4 ตารางเมตร (รวมพื้นที่ของกองทุนรวมฯ) และหากคํานวณ
อัตราการเติบโตโดยเฉลี่ยของพื้นที่การเชาจากประมาณการพื้นที่เชาที่กลุมบริษัทฯ เปนผูบริหารจัดการซ่ึง (คิดรวมพื้นที่รอการพัฒนาท้ังที่
มีผูเชาแลวและยังไมมีผูเชาพื้นที่เชาของกองทุนรวม ณ ส้ินป 2555 ณ ไตรมาส 2 ป 2555 เทากับ 545,898.4 ตารางเมตร) ซ่ึงคิดเปนอัตรา
การเติบโตจะเทากับรอยละ 35.3 
 
นอกจากนี้ กลุมบริษัทฯ ไดพัฒนาและขยายพื้นท่ีใหเชาอยางตอเนื่อง ท้ังจากลูกคาปจจุบันและลูกคารายใหมโดย
จุดเดนและกลยุทธท่ีกลุมบริษัทฯ ใชในการแขงขัน เปนดังนี้ 
 
กลยุทธดานผลิตภัณฑ 
1. คุณภาพของโครงการฯ และการออกแบบที่ตรงกับความตองการท่ีเฉพาะเจาะจงของผู เชา เพ่ือเพ่ิม

ประสิทธิภาพในการจัดการดานโลจิสติกสใหกับผูเชา 
อาคารคลังสินคา ศูนยกระจายสินคา และโรงงานแบบ Built-to-Suit จะถูกออกแบบและพัฒนาขึ้นใหตรงตาม
ความตองการเฉพาะของผูเชา โดยที่ผูเชาและทีมงานของกลุมบริษัทฯ จะรวมมือกันในการออกแบบ โดยจะ
สอบถามความตองการเชิงลึกและขอจํากัดในดานตางๆ เพ่ือใหคําปรึกษาและนําเสนอรูปแบบโครงการฯ ท่ี
ตอบสนองความตองการของผูเชา ซึ่งถือเปนการออกแบบสินคาและบริการเพ่ือตอบสนองความตองการของ
ลูกคาสูงสุด ท้ังในเรื่องของสถานท่ีต้ังของโครงการฯ รวมถึงรายละเอียดรูปแบบตางๆ ท่ีผูเชาตองการ จึงทําใหผู
เชาไดโครงการฯ ท่ีตรงตามความตองการท่ีเฉพาะเจาะจงและเปนไปตามมาตรฐานในระดับสากล โดยรูปแบบ
โครงสรางจะสามารถตอบสนองความตองการท่ีซับซอนของผูเชา โดยคํานึงถึงรายละเอียดในการใชงานท้ังหมด 
เชน รูปแบบการวางตําแหนงเสา ประสิทธิภาพในการรับน้ําหนักของพ้ืนอาคาร และความสูง (Clear Height) 
ของอาคารที่เหมาะสมกับการใชงานของลูกคา จํานวนและการวางตําแหนงประตู วางตําแหนงสําหรับขนถาย
สินคา และการปรับระดับพ้ืนใหมีความเรียบ (flatness) ท่ีเหมาะสมกับการจัดวางชั้นวางสินคา (Rack) ระดับ
ของพ้ืนอาคารท่ีเหมาะสมกับความสูงของรถขนสงสินคา ระบบสาธารณูปโภค ระบบระบายอากาศ และ ระบบ

พื้นทีท่ี่พัฒนาแลวเสร็จ/อยูระหวางกอสรางที่มีผูเชา 
พื้นที่จําหนาย/โอนใหแกกองทุนรวม 

พื้นที่รอการพัฒนาท่ีมีผูเชา 
พื้นที่รอการพัฒนาท่ียังไมมีผูเชา

258,330 
152,532 
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ควบคุมอุณหภูมิ โดยทีมวิศวกรผูควบคุมโครงการของบริษัทในกลุมบริษัทฯ และทีมงานผูเชาจะทํางานรวมกัน
อยางใกลชิดในทุกขั้นตอนของการออกแบบโครงการ ผูเชาจึงสามารถมั่นใจไดวา โครงการฯ ท่ีกลุมบริษัทฯ 
พัฒนาขึ้นจะสามารถตอบสนองการเพิ่มประสิทธิภาพในการบริหารจัดการ การเก็บ บรรจุ กระจาย และ ผลิต
สินคาภายใตตนทุนท่ีเหมาะสมและสามารถควบคุมได 
 

2. คุณภาพของคลังสินคา ศูนยกระจายสินคา และโรงงานภายใตโครงการฯ สรางแบบสําเร็จรูป (Ready-Built)
    
กลุมบริษัทฯ ไดมีแผนการและกลยุทธในการพัฒนาจัดสรางอาคารคลังสินคาและโรงงานสรางแบบสําเร็จรูป 
(Ready-Built) คุณภาพสูงใหเชาเพ่ือรองรับความ ตองการขยายพื้นท่ีของลูกคาปจจุบัน และตอบสนองความ
ตองการของลูกคาท่ัวไป ซึ่งเปนกลยุทธท่ีสําคัญในการเพิ่มฐานลูกคาของกลุมบริษัทฯ ไปยังผูเชาท่ีมีศักยภาพใน
การเพ่ิมพ้ืนท่ีเชาและอาจตองการโครงการฯ แบบ Built-to-Suit  ในอนาคต โดยกลุมบริษัทฯ จะเลือกทําเลที่ต้ัง
โครงการที่เหมาะสม รวมท้ังพัฒนาโครงการใหเปนไปตามมาตรฐานสากลเพื่อใหทุกโครงการของกลุมบริษัทฯ มี
ความยืดหยุนและสามารถตอบสนองความตองการดานโลจิสติกสของผูเชาท่ีหลากหลายได 

 
3. บริการท่ีครบวงจร 

กลุมบริษัทฯ มีความพรอมท้ังดานแหลงเงินทุน ความรูประสบการณ และเทคโนโลยีท่ีทันสมัยจึงทําใหกลุม
บริษัทฯ สามารถใหบริการท่ีครบถวน ครอบคลุมถึงการออกแบบ จัดการ และแกปญหาดานโลจิสติกสใหแก
ลูกคาใน   ทุก ๆ ดาน อาทิเชน การบริหารจัดการโครงสรางกอสราง นอกจากนี้ยังรวมไปถึง การจัดการและให
คําปรึกษาเพ่ือแกไขปญหาดานตางๆ ทางดานโลจิสติกสท่ีมีความซับซอนและเฉพาะเจาะจง ดวยประสบการณ
การพัฒนาโครงการของผูบริหารของกลุมบริษัทฯ มากกวา 20 ปการใหบริการแบบเบ็ดเสร็จ ครบวงจร (One-
stop service) ใหแกผูเชาระดับพรีเมี่ยมรวมถึงผลงานที่พิสูจนแลวจากการใหบริการครบวงจรกับลูกคา ซึ่งสวน
ใหญคือ บริษัทขามชาติท่ีมีความตองการที่คอนขางซับซอนกวาผูเชาท่ัวไป จึงทําใหกลุมบริษัทฯ มีความโดด
เดนแตกตางจากผูพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายอื่นๆ  

 
4. ประสบการณและความเชี่ยวชาญ 

กลุมบริษัทฯ เปนผูริเริ่มในการใหบริการเชาพ้ืนท่ี-สรางอาคารคลังสินคา ศูนยกระจายสินคา และโรงงาน
คุณภาพสูงท่ีไดรับความไววางใจจากลูกคามานานจึงทําใหกลุมบริษัทฯ มีความเชี่ยวชาญในการจัดการและ
สามารถนําระบบเทคโนโลยีและความรูดานตางๆ มาใชในการออกแบบโครงการฯ ซึ่งรวมถึงการจัดวางตําแหนง
ภายในอาคาร และ การกอสรางท่ีเหมาะสมเพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพในการบริหารจัดการสินคาของผูเชาใหมีการ
หมุนเวียนในเวลาที่ส้ันลง รวมท้ังชวยใหผูเชาสามารถขนสงสินคาไดรวดเร็วและเกิดขอผิดพลาดนอยท่ีสุด 

 
กลยุทธการเลือกสถานท่ีต้ัง  
 
กลุมบริษัทฯ ใหความสําคัญตอการเลือกสถานท่ีต้ังของโครงการที่เปนจุดยุทธศาสตรดานโลจิสติกส โดยจะทําการศึกษา
ขอมูลท่ีเกี่ยวของในดานตางๆ เพ่ือใหมั่นใจวาสถานท่ีต้ังท่ีเลือกนั้น จะสามารถสนองตอบความตองการของลูกคา 
พรอมชวยสงเสริมการดําเนินงาน ตลอดจนลดตนทุนทางดานโลจิสติกสใหแกลูกคาได สถานท่ีต้ังท่ีดีนั้นจะตอง
ตอบสนองเรื่องคาขนสง และระยะเวลาที่ใชในการขนสงและกระจายสินคา ซึ่งเปนปจจัยสําคัญท่ีใชในการตัดสิน
ประสิทธิภาพ และประสิทธิผลของการปฏิบัติงานดานโลจิสติกส โดยกระบวนการเลือกสถานท่ีต้ังของโครงการนั้นกลุม
บริษัทฯ จะสอบถามเก็บขอมูลความตองการจากผูเชา และนําเสนอทําเลท่ีต้ังท่ีตอบสนองความตองการ โดยการ
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ตัดสินใจเลือกสถานท่ีต้ังนั้นจะเปนกระบวนการตัดสินใจรวมกันระหวางผูเชาและบริษัทในกลุมบริษัทฯ ซึ่งจะนําปจจัย
ตางๆ ไมวาจะเปนปจจัยทางตรงหรือทางออม ระยะส้ันหรือระยะยาวที่มีผลกระทบตอการดําเนินธุรกิจของผูเชามา
พิจารณาประกอบกัน อาทิเชน 
 
 
เสนทางคมนาคม 
ทําเลที่ต้ังโครงการฯ ตองมีเสนทางคมนาคมเขาถึงไดโดยสะดวก มีสภาพท่ีดี สามารถเขาถึงไดในทุกฤดูกาล รวมท้ัง
เปนเสนทางการเดินทางท่ีชวยใหผูเชาประหยัดตนทุนดานการขนสงสูงสุด โครงการของกลุมบริษัทฯ สวนใหญนั้นจะ
ต้ังอยูบนเสนทางท่ีสามารถเขาถึงสนามบินนานาชาติสุวรรณภูมิ หรือ ทาเรือแหลมฉบังไดงาย จึงสงผลใหมีความ
สะดวกในการเดินทางขนสงและกระจายสินคาไปยังภูมิภาคตางๆ ของประเทศไทย รวมถึงตางประเทศซึ่งสามารถชวย
ลดตนทุนการขนสงใหแกผูเชาไดเปนอยางดี 
 
แหลงสินคา 
การพัฒนาคลังสินคา ศูนยกระจายสินคา และโรงงานจะเกี่ยวของโดยตรงกับสภาพของวงจรสินคาจากผูผลิตไปยัง
ผูบริโภคผานส่ือกลางคือ แหลงซื้อขายตางๆ เชน ไฮเปอรมารเก็ต ศูนยการคา หางสรรพสินคา รานคาปลีก-คาสง และ
ตลาดซื้อขายอื่นๆ ดังนั้นทําเลท่ีต้ังท่ีดีจะตองคํานึงถึงตําแหนงท่ีสมดุลระหวางแหลงสินคากับตลาดซื้อขาย และสมดุล
ระหวางแหลงผลิตท่ีมีกําลังการผลิตท่ีมากนอยตางกัน ซึ่งจะชวยใหกระบวนการกระจายสินคาเกิดคาใชจายท่ีนอยท่ีสุด 
และยังเปนการสะดวกในการติดตอธุรกิจอีกดวย 
 
สิทธิประโยชนจากภาครัฐ 
กลุมบริษัทฯ ยังคงคํานึงถึงการจัดต้ังโครงการพัฒนาคลังสินคาในเขตสงเสริมการลงทุน ซึ่งจะทําใหไดรับสิทธิประโยชน
ทางภาษี พ้ืนท่ีโครงการฯ ของกลุมบริษัทฯ หลายโครงการจะตั้งอยูในเขตสงเสริมการลงทุนเขต 2  ในกรณีของ
โครงการที่ต้ังอยูในนิคมอุตสาหกรรมเขต 2 กลุมบริษัทฯจะไดรับสิทธิประโยชนเพ่ิมขึ้นเทากับสิทธิประโยชนของเขต
สงเสริมการลงทุนเขต 3 ดวย 
 
กลยุทธดานราคา 
คาเชาอาคารคลังสินคาและโรงงานโครงการฯ ท่ีกลุมบริษัทฯ เรียกเก็บจากผูเชาจะถูกกําหนดจากตนทุนการกอสราง
รวมกับอัตราผลตอบแทนท่ีเหมาะสม ประกอบกับความสามารถในเชิงการแขงขันดานการตลาด และการชวยเพ่ิมความ
คุมคาในการบริหารดานโลจิสติกสใหกับลูกคา ซึ่งกลุมบริษัทฯ และผูเชาจะตกลงอัตราคาเชาและระยะเวลาการเชาให
เรียบรอยกอนลงนามในสัญญาเชาและสัญญาบริการ จึงทําใหกลุมบริษัทฯ มีความเส่ียงจากการไมมีผูเชาตํ่า รวมถึง
สามารถประมาณการและกําหนดอัตราผลตอบแทนของโครงการแตละโครงการได  
 
กลยุทธการจัดหาลูกคาของกลุมบริษัทฯ และกิจกรรมการสงเสริมการตลาด 
การพิจารณาเชาโครงการของกลุมลูกคาจะพิจารณาจากประสบการณ ศักยภาพ คุณภาพ และผลงานในอดีตของ
ผูประกอบการเปนหลัก การจัดหาลูกคาของกลุมบริษัทฯ จึงจําเปนตองอาศัยการสรางความสัมพันธอันดีกับกลุมลูกคา
รวมถึงตองอาศัยชื่อเสียงและประสบการณการทํางานในอดีตท่ีส่ังสมมาเปนระยะเวลานาน กลุมบริษัทฯ ใหบริการให
เชาโครงการฯ ใหแกลูกคาท้ังภายในและตางประเทศ โดยชองทางการจัดหางานหลักของกลุมบริษัทฯ ไดแก 

 การประมูลงาน – ลูกคาท่ีสนใจจะติดตอกลุมบริษัทฯ โดยตรงเพ่ือใหเขารวมประมูลงานแขงกับผูพัฒนา
อสังหาริมทรัพยรายอ่ืน ลูกคาสวนใหญจะเปนบริษัทขามชาติขนาดใหญท่ีมีแผนการลงทุนครั้งแรก หรือ
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ตองการขยายหรือปรับปรุงงานดานโลจิสติกสใหมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น โดยลูกคาจะพิจารณาจากผลงานท่ี
ผานมาในอดีต และติดตอใหกลุมบริษัทฯ ย่ืนซองประมูลงาน 

 การอางอิง (referral) และการขยายพ้ืนท่ีเชาของกลุมลูกคาปจจุบัน การสงเสริมการขายท่ีไดผลอยางชัดเจน 
คือ ผลงานในอดีต เนื่องจากการสรางความเชื่อมั่นใหผูเชา คือ หัวใจสําคัญสําหรับการสงเสริมการขาย ผลงาน
ในอดีตของกลุมบริษัทฯ จึงเปนเคร่ืองพิสูจนและยืนยันความเชื่อมั่นใหกับท้ังลูกคาปจจุบันท่ีขยายพ้ืนท่ีการเชา
อยางตอเนื่อง รวมท้ังสนับสนุนกลุมบริษัทฯ ใหแกลูกคารายใหมๆ เปนอยางดี 
 
นอกจากนี้ทางกลุมบริษัทฯ ยังมีการจัดทําผานกิจกรรมการสงเสริมการตลาด - กิจกรรมการสงเสริมการตลาด
ท่ีสําคัญ ไดแกอ่ืนๆ อยางเชน การติดตอเสนองานกับกลุมลูกคาเปาหมายโดยตรง และการติดตอผานตัวกลาง
ตางๆ เชน นิคมอุตสาหกรรม หนวยงานรัฐบาล สถานทูต สํานักงานการคา และตัวกลางอื่นๆ การสงเสริมการ
ขายท่ีไดผลอยางชัดเจน คือ ผลงานในอดีต เนื่องจากการสรางความเชื่อมั่นใหกลุมลูกคา คือ หัวใจสําคัญ
สําหรับการสงเสริมการขายธุรกิจคลังสินคา หรือศูนยกระจายสินคาครบวงจร ผลงานในอดีตของกลุมบริษัทฯ 
จึงเปนเคร่ืองพิสูจนและยืนยันความเชื่อมั่นใหกับลูกคารายใหมๆ ของกลุมบริษัทฯ ไดเปนอยางดี นอกจากนี้
กลุมบริษัทฯ ยังมีการพัฒนาส่ือเพ่ือสงเสริมการตลาดอ่ืนๆ ท่ีมุงเนนการส่ือสารกลุมลูกคาโดยตรง อันไดแก 
ส่ิงพิมพเอกสารเชิญชวน การโฆษณาผานทางเว็บไซตของกลุมบริษัทฯ แผนปายโฆษณาที่ติดต้ังบริเวณ
โครงการฯ รวมถึงการเขารวมงานสัมมนา และการประชุมตางๆ ท่ีเกี่ยวของท้ังภายในและตางประเทศ 

 
ลักษณะลูกคาและกลุมลูกคาเปาหมาย 
1. ผูผลิตและผูจําหนายสินคาจากท้ังในและตางประเทศ ผูเชากลุมนี้มีความตองการอาคารคลังสินคา ศูนยกระจาย

สินคา และโรงงานเพ่ือผลิตและกระจายสินคาไปยังลูกคาและผูบริโภคท้ังในเขตกรุงเทพฯ ปริมณฑล และ
ภูมิภาคตางๆ ของประเทศไทย ตลอดจนในระหวางภูมิภาคของประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (ASEAN 
Economic Community หรือ AEC) ดวย อาคารคลังสินคา ศูนยกระจายสินคา และโรงงานที่อยูในความตองการ
ของลูกคากลุมนี้จะตองสามารถตอบสนองความตองการการใชงานท่ีซับซอนไดเต็มรูปแบบ เนื่องจากเปนปจจัย
ท่ีสําคัญตอประสิทธิภาพในการดําเนินธุรกิจและตนทุนดานโลจิสติกสโดยรวมของผูเชากลุมนี้  
ก. กลุมผูผลิตและผูคาปลีกขนาดใหญจากตางประเทศ ซึ่งมีความตองการและตระหนักถึงความสําคัญของศูนย

กระจายสินคาท่ีมีความซับซอน และมีคุณภาพสูง เชน ทําเลท่ีต้ัง โครงการขนาดใหญภายใตหลังคาเดียว 
(มากกวา 50,000.0 ตารางเมตร) ความแข็งแกรงของพ้ืนอาคารท่ีสามารถทนตอการรับน้ําหนัก รูปแบบของ
การจัด floor plan และการจัดวางระยะหางของเสาใหเหมาะสมกับการใชงาน ระบบระบายอากาศและระบบ
ควบคุมอุณหภูมิ นอกจากนี้บริษัทขามชาติเหลานี้ยังตองการผูประกอบการท่ีใหความเชื่อมั่นในดานคุณภาพ 
ตนทุน ระยะเวลาการสงมอบและการบริการทั้งกอนและหลังการสงมอบท่ีคอนขางสูง บริษัทในกลุมนี้จึงมี
ความตองการเชาโครงการฯ จากผูประกอบการที่เปนมืออาชีพมากกวาผูเชากลุมอื่นๆ  
 

ข. กลุมผูผลิตและผูจําหนายสินคาในประเทศ เปนกลุมผูเชาท่ีเห็นความสําคัญและตองการพัฒนาระบบ 
โลจิสติกส ท่ีผานมาบริษัทผูเชาเหลานี้จะทําการสรางและจัดการคลังสินคา ศูนยกระจายสินคา และโรงงาน
ดวยตัวเอง อยางไรก็ตามแนวโนมรูปแบบการลงทุนเพ่ือจัดเก็บและบริหารคลังสินคา ศูนยกระจายสินคา 
และโรงงานไดมีการปรับเปล่ียนจากการลงทุนเอง ซึ่งตองใชเงินลงทุนสูง ตองอาศัยความเชี่ยวชาญ และมี
ความยืดหยุนต่ํา โดยพัฒนามาอยูในรูปแบบของใชบริการของบุคคลภายนอก (outsource) (แนวโนม
ดังกลาวเกิดขึ้นในประเทศออสเตรเลีย สหรัฐอเมริกา ญี่ปุน และ ประเทศอื่นๆ) เพ่ือเพ่ิมความสามารถใน
การแขงขันใหทัดเทียมนานาชาติ  การเจริญเติบโตของธุรกิจของผูประกอบธุรกิจการจัดการดานโลจิสติกส 
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(Third Party Logistics providers:  3PLs) มีแนวโนมท่ีสูงขึ้น ซึ่งจะเปนแนวโนมเชิงบวกท่ีสําคัญตอธุรกิจ
ของกลุมบริษัทฯ 

 
2. ผูประกอบธุรกิจการจัดการดานโลจิสติกส (Third Party Logistics providers: 3PLs) โดยสวนใหญจะเปนบริษัท

ชั้นนําจากตางประเทศที่มีความเชี่ยวชาญในการบริหารและจัดการดานโลจิสติกสโดยทําหนาท่ีเปนผูดูแลการ
กระจายสินคาและการขนสงท่ีไมใชธุรกิจหรือความสามารถหลักของบริษัทเจาของสินคา โดยบริษัทเหลานี้จะ
เปนผูลงทุนในการสรางเครือขายการกระจายสินคานับตั้งแตการจัดหาพาหนะขนสง การจัดหาคลังสินคา การ
จัดหาบุคลากรปฏิบัติงาน อุปกรณ และระบบสนับสนุนการปฏิบัติงาน เปนตน 

 
 
จํานวนพ้ืนท่ีเชาท้ังหมดของกลุมบริษัทฯ (ตารางเมตร) แยกตามประเภทกลุมลูกคา ณ วันท่ี 30 มิถุนายน31 มีนาคม 
2555  
[ปรับปรุงขอมูลเปนไตรมาสที่ 2 2555] 
 กลุมลูกคา กลุมบรษัิทฯ 

ณ วันที่ 30 มิถนุายน 2555 

พื้นที่เชา รอยละ 

1 ผูผลิตสินคาอุปโภคบริโภคที่ใชแลวหมดไปอยางรวดเร็วผูจัด
จําหนาย  (Fast Moving Consumer Goods) 119,839.2 42.8 

2 ผูใหบริการโลจิสติกส (3PLs) 95,297.4 34.1 
3 ผูผลิตและโรงงานอุตสาหกรรม 64,675.6 23.1 
 รวม 279,812.2 100.0 

หมายเหต:ุ ไมรวมพ้ืนที่เชาของโครงการที่ขาย/ โอนสิทธิการเชาใหแกกองทุนรวมฯ 
ที่มา: บริษัทฯ 
 
จํานวนพ้ืนท่ีเชาท้ังหมดของกลุมบริษัทฯ (ตารางเมตร) แยกตามประเภทสัญญาเชา (อายุสัญญาเชาท้ังหมด) ณ วันท่ี 
30 มิถุนายน 2555ณ วันท่ี 31 มีนาคม 2555 
[ปรับปรุงขอมูลเปนไตรมาสที่ 2 2555] 
 อายุสัญญาเชา (ป) กลุมบรษัิทฯ 

ณ วันที่ 30 มิถนุายน 2555 

พื้นที่เชา รอยละ 

1 อายุนอยกวา 1 ป -- -- 

2 อายุ 1 - 3 ป 98,488.5 35.2 

3 อายุ 3 - 5 ป 56,098.9 20.1 

4 อายุ 5 - 10 ป 72,788.7 26.0 

5 อายุมากกวา 10 ป 52,436.1 18.7 

 รวม 279,812.2 100.0 

หมายเหต:ุ ไมรวมพ้ืนที่เชาของโครงการที่ขาย/ โอนสิทธิการเชาใหแกกองทุนรวมฯ 
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ที่มา: บริษัทฯ 
 
จํานวนพ้ืนท่ีเชาท้ังหมดของกลุมบริษัทฯ (ตารางเมตร) แยกตามประเภทอายุสัญญาเชาท่ีเหลืออยู ณ วันท่ี 30 
มิถุนายน 2555  
[ปรับปรุงขอมูลเปนไตรมาสที่ 2 2555เพิ่มเติมตารางอายุสัญญาเชาท่ีเหลืออยู] 
 อายุสัญญาเชา (ป) กลุมบรษัิทฯ 

ณ วันที่ 30 มิถนุายน 2555 

พื้นที่เชา รอยละ 

1 อายุนอยกวา 1 ป 4,337.69 1.5 

2 อายุ 1 - 3 ป 94,150.89 33.7 

3 อายุ 3 - 5 ป 61,384.17 21.9 

4 อายุ 5 - 10 ป 101,783.52 36.4 

5 อายุมากกวา 10 ป 18,155.97 6.5 

 รวม 279,812.2 100.0 

หมายเหต:ุ  
1. ไมรวมพื้นที่เชาของโครงการที่ขาย/ โอนสิทธิการเชาใหแกกองทุนรวมฯ 
2. การคํานวณอายุสัญญาเชาท่ีเหลอือยูสําหรับโครงการที่เร่ิมรับรูรายไดแลวจะคํานวณนับตั้งแตวันที่ 30 มิถุนายน 2555 เปนตนไป และ
สําหรับโครงการที่อยูระหวางการพัฒนาจะคํานวณอายสัุญญาเชาจากอายุสัญญาเชาจริง 
ที่มา: บริษัทฯ 
 
 

ขอมูลการขอรบัการ
สงเสริม 

2549 2550 2551 2552 2553 2554 

จํานวนโครงการ (จํานวน) 
มูลคาเงินลงทุน (ลานบาท) 

1,357.0 
514,271.0 

1,317.0 
655,494.0 

1,262.0 
446,319.0 

1,573.0 
723,376.0 

1,591.0 
447,409.0 

2,112.0 
672,830.0 

ประเภทโครงการ 
- โครงการไทย 100% 
จํานวนโครงการ 
มูลคาเงินลงทุน (ลานบาท) 

- โครงการตางชาติ 100% 
จํานวนโครงการ 
มูลคาเงินลงทุน (ลานบาท) 

- โครงการรวมทนุไทยและ
ตางชาติ 
จํานวนโครงการ 
มูลคาเงินลงทุน (ลานบาท) 

 
 

483.0 
186,529.0 

 
421.0 

129,238.0 
 
 

453.0 
198,504.0 

 
 

426.0 
131,750.0 

 
461.0 

243,030.0 
 
 

430.0 
280,714.0 

 
 

411.0 
136,907.0 

 
458.0 

139,303.0 
 
 

393.0 
170,109.0 

 
 

726.0 
344,879.0 

 
438.0 

202,824.0 
 
 

409.0 
175,674.0 

 
 

665.0 
176,127.0 

 
540.0 

145,313.0 
 
 

386.0 
125,969.0 

 
 

974.0 
236,470.0 

 
647.0 

219,531.0 
 
 

491.0 
216,830.0 
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3.3.2   ภาวะอุตสาหกรรมและการแขงขัน 
 
ภาวะเศรษฐกิจและอุตสาหกรรม 

ประเทศไทยตั้งอยูในเขตศูนยกลางการลงทุนและการขนสงของภูมิภาค รวมท้ังมีแรงงานท่ีมีทักษะ ระบบโครงสราง
พ้ืนฐานท่ีดี และนโยบายการสงเสริมกิจกรรมการลงทุนอยางตอเนื่องจากภาครัฐจึงทําใหผูประกอบการจํานวนมาก
ตัดสินใจต้ังฐานการผลิตสินคาและบริการในประเทศไทย โดยเงินลงทุนโดยตรงจากตางประเทศ (Foreign Direct 
Investment: FDI) ถือเปนเงินลงทุนระยะยาวที่สรางเศรษฐกิจไทยใหเติบโตอยางย่ังยืน เพราะเงินลงทุนโดยตรงจาก
ตางประเทศโดยสวนมากจะมาพรอมความรูและเทคโนโลยีท่ีจะชวยเพ่ิมศักยภาพในการแขงขัน รวมถึงการจางงานและ
การกระจายรายไดไปยังแรงงานในพื้นท่ี ตลอดจนกระตุนใหเกิดการปลอยสินเชื่อจากธนาคารพาณิชยและสถาบัน
การเงินใหแกภาคธุรกิจตาง ๆ  
 
ตารางขางลางแสดงขอมูลการขอรับการสงเสริมและการอนุมัติใหการสงเสริมระหวางป 2549 ถึงป 2554 

ที่มา: สํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน 
 

ขอมูลการอนุมัติใหการ
สงเสริม 

2549 2550 2551 2552 2553 2554 

จํานวนโครงการ (จํานวน) 
มูลคาเงินลงทุน (ลานบาท) 

1,220.0 
373,508.0 

1,342.0 
744,491.0 

1,253.0 
499,727.0 

1,003.0 
281,385.0 

1,566.0 
491,279.0 

1,653.0 
449,699.0 

ประเภทโครงการ 
- โครงการไทย 100% 
จํานวนโครงการ 
มูลคาเงินลงทุน (ลานบาท) 

- โครงการตางชาติ 100% 
จํานวนโครงการ 

 
 

436.0 
91,160.0 

 
404.0 

 
 

452.0 
220,369.0 

 
479.0 

 
 

400.0 
133,408.0 

 
496.0 

 
 

344.0 
73,697.0 

 
361.0 

 
 

629.0 
156,741.0 

 
558.0 

 
 

672.0 
146,997.0 

 
608.0 

ขอมูลการขอรบัการ
สงเสริม 

2549 2550 2551 2552 2553 2554 

จํานวนโครงการ (จํานวน) 
มูลคาเงินลงทุน (ลานบาท) 

1,357.0 
514,271.0 

1,317.0 
655,494.0 

1,262.0 
446,319.0 

1,573.0 
723,376.0 

1,591.0 
447,409.0 

2,112.0 
672,830.0 

ประเภทโครงการ 
- โครงการไทย 100% 
จํานวนโครงการ 
มูลคาเงินลงทุน (ลานบาท) 

- โครงการตางชาติ 100% 
จํานวนโครงการ 
มูลคาเงินลงทุน (ลานบาท) 

- โครงการรวมทนุไทยและ
ตางชาติ 
จํานวนโครงการ 
มูลคาเงินลงทุน (ลานบาท) 

 
 

483.0 
186,529.0 

 
421.0 

129,238.0 
 
 

453.0 
198,504.0 

 
 

426.0 
131,750.0 

 
461.0 

243,030.0 
 
 

430.0 
280,714.0 

 
 

411.0 
136,907.0 

 
458.0 

139,303.0 
 
 

393.0 
170,109.0 

 
 

726.0 
344,879.0 

 
438.0 

202,824.0 
 
 

409.0 
175,674.0 

 
 

665.0 
176,127.0 

 
540.0 

145,313.0 
 
 

386.0 
125,969.0 

 
 

974.0 
236,470.0 

 
647.0 

219,531.0 
 
 

491.0 
216,830.0 
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มูลคาเงินลงทุน (ลานบาท) 
- โครงการรวมทนุไทยและ
ตางชาติ 
จํานวนโครงการ 
มูลคาเงินลงทุน (ลานบาท) 

124,291.0 
 
 

380.0 
158,056.0 

238,004.0 
 
 

411.0 
286,118.0 

159,771.0 
 
 

357.0 
206,548.0 

87,736.0 
 
 

298.0 
119,952.0 

183,551.0 
 
 

379.0 
150,987.0 

169,822.0 
 
 

373.0 
132,881.0 

ที่มา: สํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน 
 
ตารางขางลางแสดงขอมูลแยกประเภทตามสัญชาติของผูขอรับการสงเสริมและผูไดรับอนุมัติใหการสงเสริมในระหวางป 
2553 - 2554 ดังนี้  

แยกประเภทตามสัญชาติ 
(จํานวนโครงการ) 

การขอรับการสงเสริม การอนุมัติใหการสงเสริม 

2553 2554 2553 2554 

ญี่ปุน 371.0 574.0 368.0 494.0 

ยุโรป 184.0 206.0 186.0 152.0 

ไตหวัน 44.0 64.0 42.0 48.0 

อเมริกา 61.0 59.0 55.0 48.0 

ฮองกง 27.0 36.0 31.0 19.0 

สิงคโปร 86.0 70.0 79.0 73.0 

ที่มา: สํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน (แสดงเฉพาะกลุมสัญชาติหลัก) 
 
ตารางขางลางแสดงมูลคาการลงทุน กระจายประเภทธุรกิจ 7 ประเภทหลักของผูขอรับการสงเสริมและผูไดรับอนุมัติให
การสงเสริมในระหวางป 2553 - 2554 ดังนี้ 

แยกประเภทตามประเภทธุรกจิ 
(พันลานบาท) 

การขอรับการสงเสริม การอนุมัติใหการสงเสริม 

2553 2554 2553 2554 

บริการ และ สาธารณูปโภค 136.3 246.0 183.6 106.4 

ผลิตภัณฑโลหะ เครื่องจักรและอุปกรณ
ขนสง 

56.7 132.9 56.6 94.1 

อิ เ ล็กทรอนิกส  และเครื่ องใช ไฟฟ า
เกษตรกรรม และผลผลิตจากการเกษตร 

65.4 87.7 109.5 69.6 

เคมี กระดาษ และพลาสติก 40.5 87.1 29.8 65.9 

เกษตรกรรม และผลผลิตจากการเกษตร 64.2 72.1 64.0 71.2 

เหมืองแร เซรามิกส และโลหะข้ันมูลฐาน 37.5 31.4 36.3 28.3 

อุตสาหกรรมเบา 11.7 15.6 11.6 13.6 

ที่มา: สํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน (แสดงเฉพาะกลุมธุรกิจหลัก)น 
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มูลคาการขอรับการสงเสริมการลงทุนผานสํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนในป 2554 อยูท่ี 6.7 แสนลานบาท 
เพ่ิมขึ้นรอยละ 50.0 จากปกอนหนา โดยตัวเลขมูลคาการลงทุนแสดงใหเห็นความตอเนื่องของปริมาณเงินท่ีเขามา
ลงทุนในประเทศประมาณปละ 4.0 ถึง 7.0 แสนลานบาทตอป ต้ังแตมี 2549 ซึ่งสะทอนใหเห็นถึงความเชื่อมั่นของนัก
ลงทุนท้ังในและตางประเทศท่ีมีตอประเทศไทย โดยอุตสาหกรรมท่ีมีการเขามาลงทุนอยางตอเนื่องและมีมูลคาสูงเปน
อันดับตนๆ คือ กลุมบริการและสาธารณูปโภครอยละ 37.0 กลุมผลิตภัณฑโลหะ เครื่องจักรและอุปกรณขนสงรอยละ 
20.0 และกลุมอิเล็กทรอนิกส และเครื่องใชไฟฟารอยละ 13.0 และหากแยกดูจํานวนโครงการเปนรายประเทศตาม
สัญชาติพบวาญี่ปุนเปนประเทศที่เขามาลงทุนสูงท่ีสุด รองลงมาเปนยุโรป สิงคโปร อเมริกา และไตหวัน ตามลําดับ ซึ่ง
แนวโนมการเขามาลงทุนของนักลงทุนตางชาติในไทยยังคงมีอยางตอเนื่อง โดยเฉพาะประเทศญี่ปุนท่ีมีนโยบายชัดเจน
ในการลดการพ่ึงพาโรงไฟฟานิวเคลียรในประเทศ จึงเนนการนําเขาสินคาท่ีผลิตในอาเซียนเปนตน  
นอกจากปจจัยสนับสนุนขางตน รัฐบาลยังออกมาตรการตางๆ เพ่ือดึงดูดเงินลงทุนจากตางประเทศในอนาคตใหเขามา
มากขึ้นอยางตอเนื่อง อาทิ เชน 

- การสรางรถไฟความเร็วสูง 
- การปรับลดภาษีเงินไดนิติบุคคลจากรอยละ 30.0 ใหเหลือรอยละ 23.0 ในป 2555 และรอยละ 20.0 ในป 

2556 ตามลําดับ เพ่ือสรางความเชื่อมั่นตอภาคธุรกิจ เนื่องจากการเก็บภาษีของไทยยังสูงกวาประเทศอื่นๆ 
ในภูมิภาคซ่ึงอยูท่ีระดับรอยละ 17.0 ถึง รอยละ 18.0 

- การจัดต้ังนิคมอุตสาหกรรมพลังงาน เพ่ือรองรับการขยายตัวของภาคอุตสาหกรรมในอนาคต 
- การสงเสริมอุตสาหกรรมสีเขียว เพ่ือสงเสริมใหนิคมอุตสาหกรรมและสถานประกอบการทั่วประเทศใสใจใน

การดําเนินธุรกิจท่ีเปนมิตรตอส่ิงแวดลอมและมีการพัฒนาศักยภาพอยางตอเนื่อง  
- การพัฒนานิคมอุตสาหกรรมในรูปแบบคลัสเตอร (Cluster)  

 
นอกจากน้ี ผลจากความรวมมือกันระหวางประเทศ ทําใหเกิดขอตกลงทางการคาตางๆ ซึ่งชวยผลักดันใหเกิดการคา
และการลงทุนขามชาติมากย่ิงขึ้น เชน การลดภาษีสินคาปกติภายใตกรอบอาเซียน (AFTA) เหลือรอยละ 0.0 การจัดทํา
ขอตกลง FTA ลดภาษีสินคาระหวางประเทศคูคาตางๆ ซึ่งจะสงผลใหอาเซียนกลายเปนภูมิภาคท่ีมีฐานการผลิตและ
ตลาดรวมกัน โดยเปนการเปดเสรีท้ังดานสินคา ภาคบริการ การลงทุน และการเคล่ือนยายแรงงานทักษะ รวมถึงการ
เคล่ือนยายทุนท่ีเสรีมากขึ้น เกิดการเคล่ือนยายปจจัยการผลิตไดอยางเสรี เงินลงทุนโดยตรงจากตางประเทศจึงเปน
เหมือนแหลงเงินทุนระยะยาวจากตางประเทศ ท่ีชวยนําพาเทคโนโลยี ความรู การพัฒนาเศรษฐกิจของประเทศ  
 
รวมถึงการท่ีกลุมประเทศอาเซียนไดประกาศใหป 2558 เปนปเปาหมายในการจัดต้ังประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน 
(ASEAN Economic Community หรือ AEC) และไดกําหนดใหเรงเปดเสรีภาคบริการใน 5 สาขาไดแก สาขาสุขภาพ 
สาขาคอมพิวเตอรและโทรคมนาคม สาขาทองเท่ียว สาขาขนสงทางอากาศ และสาขาโลจิสติกสภายในป 2556 สวน
สาขาบริการอื่นๆ ใหเปดตลาดเสรีภายในป 2558 ตามลําดับ จึงนับเปนโอกาสของผูประกอบการในธุรกิจหลายๆ 
ประเภท รวมถึงธุรกิจประเภทการสนับสนุนโลจิสติกส การผลิตการจัดการ และการกระจายสินคาของไทยที่จะเตรียมตัว
วางกลยุทธเพ่ือรองรับความตองการในสินคาและบริการท่ีเพ่ิมมากขึ้นจากผูประกอบการจากตางชาติท่ีจะขยายฐานเขา
มาในประเทศไทย และเปนจังหวะท่ีดีท่ีผูใหบริการไทยจะขยายฐานการใหบริการไปยังประเทศอื่นๆ ในภูมิภาคอีกดวย  
 

ภาพรวมธุรกิจโลจิสติกสไทย 

ธุรกิจโลจิสติกสเปนธุรกิจท่ีเกี่ยวของกับการวางแผน การดําเนินการ และการควบคุมการทํางาน รวมถึงการบริหาร
จัดการขอมูลและธุรกรรมการเงินท่ีเกี่ยวของใหเกิดการเคล่ือนยาย การจัดเก็บ การรวบรวม การกระจายสินคาและ
บริการใหมีประสิทธิภาพและประสิทธิผลสูงสุด ตนทุนธุรกิจโลจิสติกสสามารถแบงเปนองคประกอบหลักๆ 3 สวนคือ 
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- ตนทุนการขนสงสินคา เกี่ยวของกับการขนสงสินคาจากแหลงผลิตไปยังผูบริโภคขั้นสุดทาย 
- ตนทุนการเก็บรักษาสินคาคงคลัง เกี่ยวของกับตนทุนในการถือครองสินคาหรือคาเสียโอกาสจากสินคาคง

คลัง และตนทุนการบริหารสินคาคงคลัง 
- ตนทุนการบริหารจัดการโลจิสติกส ประกอบดวยตนทุนในการส่ังซื้อสินคา ตนทุนการจัดซื้อและจัดการ

วัตถุดิบ เปนตน 
 
รูปดานลางแสดงตนทุนโลจิสติกสตอผลผลิตมวลรวมประชาชาติของไทย (GDP) ระหวางป 2544 ถึงป 2554 (ตัวเลข
คาดการณ) ซึ่งในป 2554 สัดสวนตนทุนโลจิสติกสตอ GDP จะลดลงเหลือเพียงรอยละ 14.5 โดยมีสาเหตุสําคัญมาจาก
อุทกภัยในชวงไตรมาสที่ 3-4 
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ที่มา: สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาต ิ
 
เมื่อพิจารณาแนวโนมตนทุนโลจิสติกสของประเทศไทยในระยะยาวที่ผานมาตั้งแตป 2544 จนถึงปจจุบัน จะเห็นไดวามี
แนวโนมท่ีลดลงเฉล่ียรอยละ 0.3 ตอป ซึ่งเปนผลมาจากประสิทธิภาพในการจัดการตนทุนทางโลจิสติกสของ
ผูประกอบการ ดวยการใชเทคโนโลยีและระบบการบริหารจัดการท่ีทันสมัย แตอยางไรก็ตาม แรงกดดันจากการเปด 
AEC จะทําใหหลายธุรกิจเกิดการแขงขันท่ีรุนแรงมากขึ้น รัฐบาลจึงไดตระหนักถึงแนวทางในการลดตนทุนทาง         
โลจิสติกสของประเทศไทยใหลงใหไดรอยละ 2.0 ของ GDP ภายในระยะเวลา 5 ป ดังนั้นแนวโนมท่ีผูประกอบการจะ
หันมาสนใจผูใหบริการคลังสินคาหรือศูนยกระจายสินคาท่ีมีประสิทธิภาพ เพ่ือลดตนทุนทางโลจิสติกสนั้นจึงมีแนวโนมท่ี
เพ่ิมมากขึ้น 
 

การประเมินประสิทธิภาพดานโลจิสติกสของประเทศไทยโดยธนาคารโลก 
จากขอมูลของธนาคารโลกท่ีไดทําการสํารวจและจัดลําดับประสิทธิภาพดานโลจิสติกสของประเทศตางๆ โดยเมื่อ
เปรียบเทียบประสิทธิภาพดานโลจิสติกสระหวางประเทศไทยกับประเทศในกลุมอาเซียนพบวา ประเทศไทยอยูในอันดับ
ท่ี 3 ของกลุมประเทศอาเซียน โดยเปนรองจากประเทศสิงคโปร และมาเลเซีย โดยปจจัยท่ีนํามาใชเปนเกณฑชี้วัด 
ไดแก พิธีการศุลกากร (Customs) โครงสรางพ้ืนฐาน (Infrastructure) การสงสินคาระหวางประเทศ (International 
shipments) ขีดความสามารถการใหบริการโลจิสติกส (Logistics competence) ระบบการติดตามและตรวจสอบสินคา 
(Tracking & Tracing) และการสงมอบท่ีตรงเวลา (Timeliness) ซึ่งจากการพิจารณาเปรียบเทียบเกณฑชี้วัดในดาน
ตางๆ ระหวางประเทศไทยกับประเทศสิงคโปรและมาเลเซีย พบวา เกณฑชี้วัดท่ีประเทศไทยมีการพัฒนาต่ํากวาท้ังสอง
ประเทศมากท่ีสุดสามอันดับแรก ไดแก โครงสรางพ้ืนฐานดานการขนสงและเทคโนโลยีสารสนเทศ ขีดความสามารถ
การใหบริการโลจิสติกส และพิธีการศุลกากร ตามลําดับ ซึ่งจากขอมูลดังกลาวแสดงใหเห็นวาประเทศไทยยังตองให
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ความสําคัญกับการพัฒนาประสิทธิภาพในดานเหลานี้ใหมากขึ้น เพ่ือพัฒนาประสิทธิภาพดานโลจิสติกสของประเทศ
ไทยใหสามารถแขงขันกับประเทศคูแขงสําคัญในอาเซียนได 
 
 

รายการ สิงคโปร มาเลเซีย ไทย ฟลิปปนส เวียดนาม อินโดนิเซีย ลาว กัมพูชา พมา 

ประสิทธิภาพโดยรวม 4.1 3.4 3.3 3.1 2.9 2.7 2.5 2.4 2.3 

ลําดับ 2 29 35 44 53 75 118 129 133 

1. พิธีการศุลกากร 4.0 3.1 3.0 2.7 2.7 2.4 2.2 2.3 1.9 

2. โครงสรางพื้นฐาน 4.2 3.5 3.2 2.5 2.6 2.5 1.9 2.1 1.9 

3. การสงสินคาระหวาง

ประเทศ 

3.9 3.5 3.3 3.4 3.0 2.8 2.7 2.2 2.4 

4. ขีดความสามารถ

การใหบริการโลจิสติกส 

4.1 3.3 3.2 2.9 2.9 2.5 2.1 2.3 2.0 

5. ระบบการติดตาม

และตรวจสอบสินคา 

4.2 3.3 3.4 3.3 3.1 2.8 2.5 2.5 2.4 

6. การสงมอบท่ีตรง

เวลา 

4.2 3.9 3.7 3.8 3.4 3.5 3.2 2.8 3.3 

ที่มา: ธนาคารโลก 
 

แนวโนมภาวะอุตสาหกรรมและการแขงขัน 
การบริหารตนทุนท่ีดีถือเปนปจจัยท่ีสําคัญในการขับเคล่ือนองคกร ดังนั้นการสรางมูลคาเพ่ิมจากส่ิงท่ีมีอยูโดยไมตอง
ลงทุนในทรัพยากรเพ่ิมเติมจึงถือเปนแนวทางในการพัฒนาประสิทธิภาพในการดําเนินงานใหดีย่ิงขึ้น อยางไรก็ตาม เมื่อ
เทียบกับประเทศอ่ืนๆ ในภูมิภาค ตนทุนดานการจัดการโลจิสติกสของประเทศไทยยังคงคิดเปนสัดสวนท่ีสูงซึ่งจะสงผล
กระทบโดยตรงตอความสามารถในการแขงขันของผูประกอบการในประเทศไทย ดังนั้นการบริหารจัดการดาน          
โลจิสติกสอยางมีประสิทธิภาพเพื่อลดตนทุนขององคกรจึงยังคงเปนเปาหมายในการดําเนินธุรกิจของผูประกอบการ
สวนมาก  
ธุรกิจแตละประเภทในแตละอุตสาหกรรมยอมมีความตองการรูปแบบและทําเลสําหรับจัดเก็บและกระจายสินคาแตกตาง
กัน โดยคลังสินคาและโรงงานอุตสาหกรรมเพ่ือเชาก็ยังคงเปนทางเลือกหนึ่งของผูประกอบการจากตางประเทศท่ี
ตองการควบคุมเงินลงทุน และตนทุนการดําเนินงานในสวนท่ีมิใชกิจกรรมหลักขององคกรท่ีบริษัทอาจไมมีความ
เชี่ยวชาญหรือตนทุนการบริหารจัดการท่ีสูงเนื่องจากไมไดประโยชนของการประหยัดจากขนาด (Economies of scale) 
โดยบริษัทขามชาติโดยสวนใหญมักจะมีนโยบายที่ไมตองการเปนเจาของหรือมีกรรมสิทธิ์ในอาคารคลังสินคาและ
โรงงาน ซึ่งจะเปนการชวยจํากัดความเส่ียงและลดความไมแนนอนตางๆ ท่ีอาจเกิดขึ้นโดยเฉพาะอยางยิ่งชวงท่ีมีความ
ไมแนนอนของการลงทุนและความตองการในสินคาและบริการของบริษัท  
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นอกจากน้ันอุปสงคของคลังสินคา ศูนยกระจายสินคา และโรงงานเพื่อใหเชายังคงมีอยางตอเนื่องจากกลุมบริษัทผู
ประกอบธุรกิจการจัดการดานโลจิสติกสซึ่งเปนผูเชี่ยวชาญเฉพาะดานท่ีเขามาประกอบการในประเทศไทย โดยแนวโนม
การใชบริการของผูประกอบธุรกิจจัดการดานโลจิสติกสนั้นสามารถเห็นไดชัดเจนในตางประเทศ เชน สหรัฐอเมริกา จีน 
ญี่ปุน ยุโรปและอื่นๆ ในขณะท่ีผูประกอบการในประเทศไทยก็เริ่มใหความสนใจใชบริการจากผูใหบริการดานโลจิสติกส
ตางๆ เหลานี้มากข้ึน เชนเดียวกันกับบริษัทขามชาติ  บริษัทเหลานี้สวนใหญจะไมมีนโยบายที่จะลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยท่ีไมใชกิจกรรมหลักขององคกร เนื่องจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยกอใหเกิดตนทุนคงที่จํานวนมาก
และเปนระยะเวลานาน อีกท้ังบริษัทเหลานี้ยังตองใชเงินลงทุนสวนหนึ่งในการพัฒนาระบบเทคโนโลยีสารสนเทศ 
ยานพาหนะ และบุคคลากร รวมท้ังไมไดมีความชํานาญในการลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพยดวยตนเอง ดังนั้นบริษัทท่ี
อยูในภาคอุตสาหกรรมจึงมุงหวังใหผูท่ีมีประสบการณและความเชี่ยวชาญดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพยโดยเฉพาะ
เปนผูพัฒนากอสรางโครงการและใหบริการดานตางๆ ท่ีเกี่ยวของ  
 
ปจจุบันมีผูใหบริการพัฒนาคลังสินคา ศูนยกระจายสินคา และโรงงานใหเชากระจายอยูในเขตกรุงเทพ ปริมณฑล และ
เขตอุตสาหกรรมสําคัญตางๆ โดยมีท้ังท่ีเปนคลังสินคาและโรงงานสรางแบบสําเร็จรูป (Ready-built) ใหเชา และ แบบที่
สรางขึ้นตามความตองการของลูกคาโดยเฉพาะเจาะจง (Built-to-Suit) อยางไรก็ตาม คุณภาพของคลังสินคาและโรงงาน
หลายโครงการที่มีอยูในปจจุบันสวนใหญอาจไมเปนไปตามมาตรฐานสากล เชน พ้ืนอาคารรับน้ําหนักไดนอยหรือมี
ปญหาแตกราวเมื่อใชงานไปสักระยะ มีรูปแบบอาคารท่ีไมสะดวกตอการขนยายสินคาหรือมีจํานวนเสามากเกินไป ซึ่ง
อาจทําใหกระบวนการทํางานของผูเชาโครงการเกิดความติดขัดหรือเกิดกระบวนการทํางานท่ีไมจําเปนขึ้น รวมถึงบาง
โครงการที่ไมไดมีระบบสาธารณูปโภคท่ีชวยอํานวยความสะดวกในการปฏิบัติงานของผูเชา เชน ไมมีระบบควบคุม
อุณหภูมิ ไมมีถนนท่ีสามารถรองรับการเขาออกของรถบรรทุกขนาดใหญ หรือไมมีระบบบําบัดและระบายน้ําท่ีดี
เพียงพอ ดังนั้นตลาดการแขงขันในสวนคลังสินคา ศูนยกระจายสินคา และโรงงานใหเชาคุณภาพสูงจึงถึงถือวามีการ
แขงขันไมสูงนัก เนื่องจากในปจจุบันมีผูพัฒนาโครงการที่สามารถผลิตสรางอาคารคลังสินคา ศูนยกระจายสินคาและ
โรงงานคุณภาพสูงท่ีต้ังอยูในทําเลที่เหมาะสมน้ันมีอยูเพียงนอยราย  
 
สภาวะการแขงขัน 

ปจจุบันมีผูพัฒนาโครงการอาคารคลังสินคา ศูนยกระจายสินคา และโรงงานใหเชาคุณภาพสูงท่ีต้ังอยูในทําเลที่เปนจุด
ยุทธศาสตรดานโลจิสติกสเชนเดียวกับกลุมบริษัทฯ ยังมีอยูนอยราย กลุมบริษัทฯ มีคูแขงรายใหญท่ีทําการพัฒนาท่ีดิน
และสรางอาคารคลังสินคาและโรงงานเพื่อขายหรือใหเชาดังนี้ 
 
การแขงขันโดยตรงจากผูพัฒนาโครงการฯ เพ่ือขายและใหเชาอ่ืนๆ 
คูแขงรายใหญของกลุมบริษัทฯ ไดแก บริษัท ไทคอน อินดัสเทรียล คอนเน็คชั่น จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย (กลุม
ไทคอน) โดยกลุมไทคอนไดมีการพัฒนาอาคารคลังสินคาและโรงงานใหเชาท้ังสรางแบบสําเร็จรูป (Ready-Built) และ 
แบบตามท่ีลูกคาตองการ (Built-to-Suit) เชนเดียวกับกลุมบริษัทฯ อยางไรก็ตาม คลังสินคาและโรงงานใหเชาสวนใหญ
ของกลุมไทคอนจะเปนอาคารแบบมาตรฐานที่มีขนาด ต้ังแต 1,000.0 ถึง 6,000.0 ตารางเมตร ในขณะท่ีพ้ืนท่ีเชาสวน
ใหญของกลุมบริษัทฯ จะเปนโครงการที่พัฒนาขึ้นตามความตองการของลูกคา ซึ่งจะเปนโครงการที่มีขนาดพ้ืนท่ีใหญ
กวา 10,000.0 ตารางเมตร นอกจากนั้นลูกคาหลักของกลุมไทคอนเปนบริษัทญี่ปุนซึ่งเชาโรงงานสําเร็จรูปและ
คลังสินคา โดยในป 2554 คิดเปนสัดสวนรอยละ 61.1 และ 39.1 ของผูเชาท้ังหมด (ท่ีมา: แบบ 56-1 ประจําป 2554 
บริษัท ไทคอน อินดัสเทรียล คอนเน็คชั่น จํากัด (มหาชน)) รวมถึงกลุมลูกคาสวนใหญจะเปนผูประกอบการใน
อุตสาหกรรมอิเล็กทรอนิคส เครื่องใชไฟฟา และยานยนต ซึ่งแตกตางกับกลุมลูกคาหลักของกลุมบริษัทฯ ท่ีเปน
ผูประกอบการสวนใหญท่ีอยูในกลุมสินคาอุปโภคและบริโภค 
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นอกจากนั้น คูแขงของกลุมบริษัทฯ ท่ีทําการพัฒนาที่ดินและสรางอาคารคลังสินคาและโรงงานเพื่อขาย/ ใหเชายัง
รวมถึงบริษัท ปนทอง อินดัสเตรียล ปารค จํากัด และบริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) อยางไรก็
ดี คูแขงท้ังสองรายไมจัดวาเปนคูแขงขันโดยตรงของกลุมบริษัทฯ เนื่องจากมุงเนนท่ีการสรางอาคารคลังสินคาและ
โรงงานสําเร็จรูปขนาดเล็กเพ่ือขายหรือใหเชาแกผูประกอบการรายยอยเพียงเทานั้น 
การแขงขันจากผูพัฒนานิคมอุตสาหกรรม 
นอกจากนี้ คูแขงขันของกลุมบริษัทฯ ยังรวมถึงผูประกอบการที่เริ่มธุรกิจจากการเปนผูพัฒนานิคมอุตสาหกรรมและ
ตอมาไดมีการพัฒนาอาคารคลังสินคาและโรงงานในนิคมอุตสาหกรรมของตนเอง เพ่ือเปนการตอยอดสินคาและการ
ใหบริการ อาทิเชน บริษัท เหมราชพัฒนาท่ีดิน จํากัด (มหาชน) และ บริษัท อมตะ ซัมมิท เรดด้ี บิลท จํากัด เปนตน ท่ี
ไดมีการพัฒนาโรงงานสําเร็จรูปเพ่ือขายและใหเชาสําหรับผูประกอบธุรกิจขนาดกลางและขนาดยอม ซึ่งผูประกอบการ
นิคมอุตสาหกรรมเหลานี้จะมีขอจํากัดในแงของการพัฒนาโครงการในเฉพาะพ้ืนท่ีนิคมอุตสาหกรรมท่ีตนเองเปนเจาของ
หรือใหบริการ ในขณะท่ีกลุมบริษัทฯ สามารถท่ีจะเลือกเขาไปพัฒนาโครงการในทําเลที่ต้ังท่ีกลุมบริษัทฯ และผูเชาเห็น
รวมกันวาเหมาะสมไดอยางไมมีขอจํากัด หรือในกรณีท่ีกลุมบริษัทฯ ตองการขยายพื้นท่ีไปในท่ีดินอุตสาหกรรมตางๆ 
กลุมบริษัทฯ ก็สามารถดําเนินการติดตอผูพัฒนานิคมอุตสาหกรรมไดโดยตรง ทําใหท่ีต้ังของโครงการตางๆ ของกลุม
บริษัทฯ มีความหลากหลาย ซึ่งชวยตอบสนองความตองการของผูเชาไดอยางท่ัวถึง ซึ่งถือเปนขอไดเปรียบท่ีทําใหกลุม
บริษัทฯ มีความยืดหยุนมากกวาคูแขงขันท่ีเปนผูพัฒนานิคมอุตสาหกรรม 
 
การแขงขันจากผูพัฒนาคลังสินคาเพ่ือขายและใหเชารายยอยอื่นๆ  
ในปจจุบันมีผูพัฒนาคลังสินคาเพ่ือขายและใหเชากระจายตามจุดยุทธศาสตรทางโลจิสติกสท่ีสําคัญตางๆ อยางไรก็ตาม 
ผูเชาสวนใหญจะเปนผูประกอบการหรือผูผลิตรายยอย ขนาดกลางและขนาดเล็กท่ีมีความตองการเชาคลังสินคา
สําเร็จรูปขนาดกลางดวยตนทุนคาเชาท่ีไมสูงนัก ดังนั้นผูพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายยอยเหลานี้จึงไมไดเปนคูแขงขัน
โดยตรงของกลุมบริษัทฯ  
 
3.4  สิทธิประโยชนท่ีไดรับ  
สิทธิประโยชนและส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ ท่ีกลุมบริษัทฯ ไดรับจะเปนประโยชนโดยตรงกับลูกคาท่ีมาเชา
คลังสินคาหรือโรงงานกับกลุมบริษัทฯ ซึ่งจะชวยเสริมสรางขีดความสามารถในการแขงขัน และเพ่ิมศักยภาพ และ
ประสิทธิภาพในการดําเนินธุรกิจ 
 
สิทธิประโยชนจากคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน 
กลุมบริษัทฯ ไดรับการสงเสริมการลงทุนจากคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนในกิจการพัฒนาอาคารสําหรับโรงงาน
อุตสาหกรรมและ/หรือคลังสินคา จํานวน 1 โครงการ (3 โรงงาน) ซึ่งตั้งอยูในนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิต้ี เมื่อวันท่ี 15 
กรกฎาคม 2553 ตามบัตรสงเสริมเลขที่ 1822(2)/2553 โดยมีรายละเอียดและสาระสําคัญของสิทธิประโยชนดังตอไปนี้ 

1. ไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลสําหรับกําไรสุทธิท่ีไดจากการประกอบกิจการที่ไดรับการสงเสริมรวมกันไม
เกินรอยละ 100.0 ของเงินลงทุนไมรวมคาท่ีดินและทุนหมุนเวียนมีกําหนดเวลา 8 ป นับแตวันท่ีเริ่มมีรายได
จากการประกอบกิจการนั้น  ในกรณีท่ีประกอบกิจการขาดทุนในระหวางเวลาไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติ
บุคคลตามวรรคหนึ่ง ผูไดรับการสงเสริมจะไดรับอนุญาตใหนําผลขาดทุนประจําปท่ีเกิดขึ้นในระหวางเวลานั้น
ไปหักออกจากกําไรสุทธิท่ีเกิดขึ้นภายหลังระยะยเวลาไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลมีกําหนดเวลาไมเกิน 5 
ปนับแตวันพนกําหนดเวลานั้น โดยจะเลือกหักจากกําไรสุทธิของปใดปหนึ่งหรือหลายปก็ได 
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2. ไดรับยกเวนไมตองนําเงินปนผลจากกิจการท่ีไดรับการสงเสริมซึ่งไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคล ไปรวม
คํานวณเพ่ือเสียภาษีเงินไดตลอดระยะเวลาที่ผูไดรับการสงเสริมไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลนั้น 

 
3. ไดรับลดหยอนภาษีเงินไดนิติบุคคลสําหรับกําไรสุทธิท่ีไดรับจากการลงทุนในอัตรารอยละ 50.0 ของอัตราปกติ

มีกําหนดเวลา 5 ป นับจากวันท่ีพนกําหนดระยะเวลาตามขอ 1 
4. ไดรับอนุญาตใหหักคาขนสง คาไฟฟา และคาน้ําประปา 2 เทา ของคาใชจายดังกลาวเปนระยะเวลา 10 ป นับ

แตวันท่ีมีรายไดจากการประกอบกิจการนั้น 
 
5. ไดรับอนุญาตใหหักเงินลงทุนในการติดต้ังหรือกอสรางส่ิงอํานวยความสะดวกรอยละ 25.0 ของเงินลงทุน 

นอกเหนือไปจากการหักคาเส่ือมราคาตามปกติ 
 
สิทธิประโยชนในเขตอุตสาหกรรมของ กนอ. (กรณีลงทุนในเขตประกอบการเสรี I-EA-T Free zone)  
จากการท่ีกลุมบริษัทฯ มีการประกอบธุรกิจจัดสรางคลังสินคาใหเชาบางสวนในเขตนิคมอุตสาหกรรม ซึ่งอยูภายใตการ
ดําเนินงานของ กนอ. ลูกคาของกลุมบริษัทฯ จึงไดรับสิทธิประโยชนท่ีสําคัญจาก กนอ. ดังตอไปนี้ 

1. สิทธิประโยชนทางภาษี ไดแก การไดรับยกเวนภาษีนําเขา สงออก ภาษีมูลคาเพ่ิม ภาษีสรรพสามิตสําหรับ
เครื่องจักร อุปกรณ สวนประกอบ รวมถึงวัตถุดิบของที่นําเขามาผลิตเพ่ือใชหรือจําหนายในประเทศ 

2. สิทธิประโยชนท่ัวไป ไดแก สิทธิในการนําชางเทคนิค หรือ ผูชํานาญการเขามาทํางาน การนําครอบครัวและ
ผูอยูในอุปการะเขามาอยูในประเทศ การโอนเงินตราตางประเทศกลับประเทศได นอกจากนี้ ผูประกอบการ
ยังจะไดรับความสะดวกในการนําวัตถุดิบและสินคาเขามาไปในเขตประกอบการเสรี โดยไมตองระบุความ
เปนเจาของ และความสะดวกในการนําเขาวัตถุดิบเพ่ือใชในการผลิต แลวดําเนินการสงออก โดยมิตองขอ
หรือมีใบอนุญาตินําเขาและการควบคุมคุณภาพหรือมาตรฐานตามกฎหมายอื่น ท้ังนี้ไมรวมถึงกฎหมาย
ศุลกากร 

 
3.5  การจัดหาผลิตภัณฑหรือบริการ  
ท่ีดินจัดเปนตนทุนท่ีสําคัญทางธุรกิจของกลุมบริษัทฯ โดยกลุมบริษัทฯ มีนโยบายจัดหาใหไดมาซึ่งท่ีดินเพ่ือนํามา

พัฒนาโครงการตามความตองการใชท่ีดินในแตละชวงเวลา และไมมีนโยบายที่จะถือครองที่ดินเปลาโดยจะจัดซื้อท่ีดิน

ตามแผนงานการลงทุนเทานั้นเพ่ือใหสอดคลองกับกลยุทธการพัฒนาโครงการฯ ขึ้นตามความตองการของลูกคาโดย

เฉพาะเจาะจง (Built-to-Suit)  และเพ่ือเปนการลดภาระดอกเบ้ียอันอาจจะเกิดขึ้นจากการลงทุนซื้อและสะสมที่ดิน

จํานวนมากท้ังท่ียังไมมีโครงการในอนาคตรองรับ อยางไรก็ตาม กลุมบริษัทฯ อาจจะพิจารณาซื้อท่ีดินมากกวาพ้ืนท่ี

โครงการปจจุบันในกรณีท่ีท่ีดินเปนผืนใหญติดกันเพ่ือนํามาพัฒนาโครงการสวนขยายใหแกผูเชาท่ีแสดงความตองการ

ขยายพ้ืนท่ีการเชาในอนาคตอยางชัดเจน
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ณ วันที่ 310 มีนาคม มิถุนายน 2555 กลุมบริษัทฯ มีที่ดินเปลา รอการพัฒนา ที่ดินกําลังพัฒนาและที่ดินพัฒนาแลวเสร็จ ดังรายละเอียดตอไปนี้ 
[ปรับปรุงขอมูลเปนไตรมาสที่ 2 2555 และแสดงรายละเอียดโครงการที่บริษัทฯ ดําเนินการอยู โดยแสดงขอมูลโครงการ พื้นที่ใหเชา ลักษณะการถือครองที่ดิน เนื้อที่ดิน ขนาด] 
(ตาราง 3.5 การจัดหาผลิตภัณฑหรือบริการ แสดงรายละเอียดที่ดินซึ่งเปนตนทุนสําคัญในการประกอบธุรกิจของกลุมบริษัทฯ แบงตามสถานที่ตั้ง ประเภทโครงการ และสถานะของที่ดิน
อันไดแก ที่ดินพัฒนาแลว ที่ดินกําลังพัฒนาและที่ดินรอการพัฒนาสําหรับโครงการทั้งหมดของกลุมบริษัทฯ ที่แสดงอยูในตาราง 3.2 สรุปภาพรวมโครงการฯ ของกลุมบริษัทฯ ทั้งนี้ขอมูล
ในตาราง 3.5 ดังกลาวไมครอบคลุมที่ดินสําหรับโครงการฯ ที่ไดจําหนายใหแกกองทุนรวมฯ และ โครงการฯ ที่แสดงอยูภายใตหวขอ 6 โครงการในอนาคต)  
 

สถานที่ ประเภทโครงการ พื้นที่เชา 
(ตร.ม.) 

ที่ดินทั้งหมด  
(ไร) 

ที่ดินพัฒนา
แลว(ไร) 

ที่ดินกําลัง
พัฒนา (ไร) 

ที่ดินยังไม
พัฒนา (ไร) 

หมายเหตุ 

บริษัทฯ 
นิคมฯอมตะซิตี้  โรงงาน 9,399.4 13-01-14 13-01-14 -  กรรมสิทธิ ์
ลาดกระบัง คลังสินคาและศูนยกระจายสินคา 35,356.0 35-00-00 20-00-91 - 14-03-09 กรรมสิทธิ ์
นิคมฯเหมราช สระบุร ี โรงงาน 55,078.0 48-00-26.5 - 26-00-37.5 21-03-89 กรรมสิทธิ ์
บางนา-ตราด  ก.ม.18 คลังสินคาและศูนยกระจายสินคา 

72,179.5 
74-02-67 74-02-67 34-02-00 

[ปรับปรุงขอมูล] 
- สิทธิการเชา 

บางนา-ตราด  ก.ม.19 คลังสินคาและศูนยกระจายสินคา 58,861.9 59-02-48.75 - 59-02-48.75 - สิทธิการเชา 
ต.ดอนหัวฬอ จ.ชลบุรี4 คลังสินคาและศูนยกระจายสินคา 16,822.4 16-02-80 - 16-02-80 - กรรมสิทธิ ์
อ.วังนอย ก.ม.613 คลังสินคาและศูนยกระจายสินคา 63,408.2 69-00-16 - 23-00-16 46-00-00 สิทธิการเชา 
บจ.แวรเฮาส เอเซีย อะไลแอนซ 
บางนา-ตราด  ก.ม.194 คลังสินคาและศูนยกระจายสินคา 52,706.8 47-01-42 47-01-42 - - กรรมสิทธิ ์
บจ.ดับบลิวเอชเอ อะไลแอนซ1/2 

- - - - - - - - 
 
หมายเหต:ุ [ชี้แจงเพิ่มเติมกรณีที่ดินของบริษัท ดีเคเอสเอช (ประเทศไทย) จํากัด] 
1. บจ .ดับบลิวเอชเอ อะไลแอนซ จํากัด ไดโอนสิทธิการเชาที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง ที่ตั้งอยูที่ถนนบางนา-ตราด กิโลเมตรที่ 20 รับสิทธิที่จะพัฒนาโครงการบนพื้นที่ ประมาณ 7-03-31 ไร ที่ไดโอนสิทธิการเชาใหกับ
กองทุนรวมฯ ไปเมื่อวันที่ 22 กุมภาพันธ 2555 โดยมีที่วางในที่ดินที่เชาที่โอนสิทธิการเชาดังกลาวเหลือประมาณ 7-03-31 ไร ทั้งนี้ บริษัท ดับบลิวเอชเอ อะไลแอนซ จํากัด ไดรับความยินยอมจาก บริษัท ดีเคเอสเอช 
(ประเทศไทย) จํากัด (ในฐานะผูเชาชวงที่ดิน) ในการพัฒนาและกอสรางอาคารคลงัสินคาในที่ดินที่วางดังกลาว แตบริษัท ดับบลิวเอชเอ อะไลแอนซ จํากัด ยังคงตองขอความเห็นชอบจากกองทุนรวมฯ (ในฐานะ
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เจาของสิทธิการเชาที่ดิน)  และ หาก กองทุนรวมฯ (ในฐานะเจาของสิทธิการเชาที่ดิน) พิจารณาใหความเห็นชอบ และ บริษัท ดีเคเอสเอช (ประเทศไทย) จํากัด (ในฐานะผูเชาชวงที่ดิน) ยินยอมใหบริษัท ดับบลิวเอช
เอ อะไลแอนซ จํากัด พัฒนาและกอสรางอาคารคลังสินคาในที่ดินที่วางดังกลาว เมื่อบริษัท ดับบลิวเอชเอ อะไลแอนซ จํากัด ไดรับความเห็นชอบจากกองทุนรวมฯ แลว บริษัท ดับบลิวเอชเอ อะไลแอนซ จํากัด จะ
ปฏิบัติตามที่ไดรับมอบหมายโดยไมถือวาสิ่งปลูกสรางอาคารคลังสินคาเปนสวนควบที่ดิน และเมื่อ บริษัท ดับบลิวเอชเอ อะไลแอนซ จํากัด ดําเนินการแลวเสร็จ จะนําอาคารคลังสินคาออกหาประโยชนในรูปแบบตางๆ และ
สามารถที่จะจําหนายอาคารคลังสินคาดังกลาวพรอมสิทธิประโยชนใหแกกองทุนรวมฯ ในอนาคต (ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในหนังสือชี้ชวนการเพิ่มทุนครั้งที่ 1 ของกองทุนรวมฯ หนา 23-24) 
1. บจ.ดับบลิวเอชเอ อะไลแอนซ ไดรับสิทธิที่จะพัฒนาโครงการบนพื้นที่ 7-03-31 ไรจากบริษัท ดีเคเอสเอช (ประเทศไทย) จํากัด ซึ่งเปนผูเชาที่ดินที่ไดโอนสิทธิการเชาใหกับกองทุนรวมฯ ไปเมื่อวันที่ 22 กุมภาพันธ 
2555 ซึ่งบจ.ดับบลิวเอชเอ อะไลแอนซมีแผนการที่จะพัฒนาโครงการอาคารคลังสินคาเพื่อใหเชา และจําหนายสวนที่เปนสิ่งปลกูสรางใหแกกองทุนรวมฯ ในอนาคต 
2. บจ.ดับบลิวเอชเอ อะไลแอนซไดจายชําระเงินจํานวน 5 ลานบาทเมื่อวันที่ 15 พฤษภาคม 2555 และ 7.8 ลานบาทเมื่อวันที่ 23 กรกฏาคม 2555 เพื่อเปนเงินมัดจําสําหรับการซื้อกรรมสิทธิ์ที่ดินจํานวน 35,000 
ตารางเมตรที่อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
3. โครงการ Warehouse Farm ที่อ.วังนอยประกอบไปดวยโครงการ Built-to-Suit และ โครงการ Ready-Built จํานวนอาคาร 4 หลัง อยางไรก็ตาม ณ ไตรมาส 2 2555 สวนโครงการ Ready-Built ยังไมไดเริ่มงาน

กอสราง 
4. ทรัพยสินที่อยูระหวางดําเนินการขายใหแกกองทุนรวมฯ ซึ่งคาดวาจะเปนชวงระยะเวลาประมาณไตรมาส 4 ป 2555 ถึงไตรมาส 1 ป 2556 
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การจัดหาท่ีดิน 
กลุมบริษัทฯ จะจัดซื้อ/ เชาจัดหาท่ีดินจากเจาของท่ีดินในทําเลที่ต้ังนั้นๆ โดยตรงหรือจัดซื้อหรือเชาท่ีดินจากพันธมิตรคู
คาของกลุมบริษัทฯ รวมท้ังการจัดซื้อท่ีดินผานนายหนาขายท่ีดิน  อยางไรก็ตามในการจัดหาท่ีดิน กลุมบริษัทฯ มี
นโยบายที่จะคัดเลือกท่ีดินไวสองทําเลเปนอยางนอย ซึ่งชวยใหกลุมบริษัทฯ สามารถตอรองและจัดซื้อท่ีดินไดในทําเล
ท่ีต้ังและราคาท่ีเหมาะสมเสมอมา โดยกลุมบริษัทฯ มีหลักเกณฑในการพิจารณาจัดซื้อท่ีดินดังตอไปนี้ 

- ทําเลที่ ต้ังของท่ีดินจะตองมีความเหมาะสม มีเสนทางคมนาคมท่ีสะดวกตรงตามความตองการและ
ขอกําหนดของผูเชา ตลอดจนเปนจุดยุทธศาสตรทางโลจิสติกสท่ีอยูใกลทาเรือหรือเขตท่ีจะไดรับสิทธิ
ประโยชนจากคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน (BOI) ซึ่งสามารถตอบสนองความตองการของผูท่ีจะมาเชา
รายใหมอ่ืนๆ ได ภายหลังจากท่ีผูเชาเดิมหมดสัญญา 

- ราคาของที่ดินตองไมสูงเกินไปท้ังในกรณีเปนกรรมสิทธิ์ในการครอบครอง (Freehold) และสิทธิการเชา 
(Leasehold) และตองสะทอนกลับมาเปนคาเชาตอเดือนท่ีทําใหกลุมบริษัทฯ มีความไดเปรียบในการแขงขัน
ดานราคา 

- ท่ีดินจะตองมีขนาดท่ีเหมาะสมสําหรับการจัดทําโครงการในครั้งแรก และรองรับการขยายโครงการของผูเชา
ในอนาคต ตลอดจนมีความยืดหยุนสูงในการตอบสนองความตองการของผูท่ีจะมาเชารายใหมอ่ืนๆ ได 

 
ฝายบริหารและทีมงานท่ีดินของกลุมบริษัทฯ ไดมีการศึกษา วิเคราะห จัดเก็บและปรับปรุงขอมูลท่ีเกี่ยวของกับท่ีดิน ให
มีความเปนปจจุบันอยูเสมอ ซึ่งชวยใหกลุมบริษัทฯ มีขอมูลทําเลท่ีต้ังและที่ดินท่ีมีศักยภาพที่เหมาะสมตอการนําไป
พัฒนาโครงการใหมๆ รวมท้ังสามารถประเมินและวางกลยุทธในการจัดซื้อและงบประมาณที่จะใชในการจัดหาท่ีดินได
อยางถูกตอง ซึ่งขอมูลดังกลาวก็จะถูกสงตอไปยังฝายการเงินเพ่ือนําไปวางแผนการใชเงินและจัดหาแหลงเงินทุนท่ี
เหมาะสมและประหยัดท่ีสุดเพ่ือใชในการจัดซื้อท่ีดินตอไป 
 
การคัดเลือกผูรับเหมากอสราง 
รูปแบบในการคัดเลือกบริษัทรับเหมากอสรางของกลุมบริษัทฯ แบงออกเปน 2 ประเภท ตามลักษณะประเภทของ
โครงการ ดังนี้ 
 

1.  การคัดเลือกบริษัทรับเหมากอสรางสําหรับโครงการที่พัฒนาตามความตองการของลูกคา (Built-to-Suit) 
กลุมบริษัทฯ จะทําการเปดประมูลขอเสนอจากบริษัทรับเหมากอสราง เจรจา พิจารณาคัดเลือกบริษัท
รับเหมากอสราง และตกลงราคากันในเบ้ืองตน เพ่ือท่ีจะนําไปเสนอประมูลกับลูกคา อยางไรก็ตาม การ
คัดเลือกบริษัทรับเหมากอสรางอาจไมไดอยูภายใตการพิจารณาของกลุมบริษัทฯ ในทุกกรณี อาทิเชน กรณี
ท่ีผูเชาตองการคัดเลือกบริษัทรับเหมากอสรางเองหรือไดมีการระบุบริษัทรับเหมากอสรางไวแลวลวงหนา 

 
2.  การคัดเลือกบริษัทรับเหมากอสรางสําหรับโครงการสรางแบบสําเร็จรูป (Ready-Built) กลุมบริษัทฯ จะทํา

การเปดประมูลขอเสนอจากบริษัทรับเหมากอสราง เจรจา และ คัดเลือกบริษัทรับเหมากอสรางตาม
กระบวนการและหลักเกณฑการคัดเลือกท่ีกลุมบริษัทฯ ไดกําหนดไว 

 
เนื่องจากกลุมบริษัทฯ ตองมีการคัดเลือกบริษัทรับเหมากอสรางเพื่อพัฒนาโครงการตางๆ เปนประจํา กลุมบริษัทฯ จึง
ไดมีการวางระบบการคัดเลือกบริษัทรับเหมากอสรางดังตอไปนี้ 
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1. สงขอกําหนดและขอบเขตงาน (TOR) ใหกับบริษัทรับเหมากอสรางท่ีอยูในรายชื่อไดรับอนุมัติ โดยกลุม
บริษัทฯ จะทําการตรวจสอบคุณสมบัติและประวัติของบริษัทรับเหมากอสราง แตละรายอยางละเอียด
โดยเฉพาะบริษัทรับเหมากอสรางรายใหมท่ีกลุมบริษัทฯ ไมเคยรวมงานดวยมากอนในอดีต 
 

2. พิจารณาขอเสนอของผูประกวดราคาท้ังทางดานเทคนิคและราคา  
 

3. คณะทํางานประเมินพิจารณาคัดเลือก  
 

4. ดําเนินการทําสัญญาจางบริษัทรับเหมากอสราง โดยสัญญาวาจางบริษัทรับเหมากอสรางสวนมากจะเปน
สัญญาการจางเหมาเบ็ดเสร็จ (Turnkey contract) 

 
กลุมบริษัทฯ ไดกําหนดนโยบายการคัดเลือกบริษัทรับเหมากอสรางโดยมุงเนนความโปรงใส เท่ียงธรรม และเปนไป
ตามปกติธุรกิจ โดยกลุมบริษัทฯ จะถือปฏิบัติตามหลักการและนโยบายดังกลาวอยางเครงครัดสําหรับโครงการของกลุม
บริษัทฯ ท้ังหมดในอนาคต ซึ่งหลักการและนโยบายการคัดเลือกบริษัทรับเหมากอสรางของกลุมบริษัทฯ สามารถสรุป
ไดดังนี้ 
 

1. กลุมบริษัทฯ มีการกําหนดและตรวจสอบรายชื่อของบริษัทรับเหมากอสรางท่ีอยูในรายชื่อท่ีไดรับอนุมัติ 
รวมถึงสงเสริมใหมีการแขงขันกันอยางเปดเผยและโปรงใส โดยจะกําหนดรายละเอียดขอกําหนดและ
ขอบเขตงานลวงหนาเพ่ือจัดประกวดงานใหแกบริษัทรับเหมากอสรางไมนอยกวา 2 ราย 
 

2. ปจจัยสําคัญท่ีใชในการพิจารณาคัดเลือกบริษัทรับเหมากอสรางไดแก ผลงานในอดีตท่ีผานมาของบริษัท
รับเหมากอสราง คุณภาพของงานที่สงมอบ ระยะเวลาการที่ใชกอสราง ราคาท่ีเสนอ และบริการภายหลังการ
สงมอบโครงการ 
 

3. การคัดเลือกบริษัทรับเหมากอสรางตองไดรับอนุมัติตามอํานาจอนุมัติและระเบียบของกลุมบริษัทฯ 
 

4. สัญญาจางงานบริษัทรับเหมาจะตองผานการสอบทานจากท่ีปรึกษากฎหมายที่มีความเชี่ยวชาญ 
 

5. แบงแยกหนาท่ีระหวางการลงนามทําสัญญาจาง การตรวจรับงาน และการบันทึกบัญชี 
- สัญญารับเหมากอสรางจะไดรับการลงนามโดยผูบริหารท่ีมีอํานาจลงนามผูกพันกลุมบริษัทฯ 
- สําหรับการตรวจรับงาน ฝายการจัดการโครงการกอสรางของกลุมบริษัทฯ จะเปนผูรับผิดชอบ โดยจะ

ดําเนินการตรวจสอบงานที่สรางเสร็จจริง และจัดทํารายงานความกาวหนาของการกอสรางทุกเดือน เพ่ือ
สงมอบใหแกฝายบริหาร ท้ังนี้การตรวจรับงานจะตองมีการตรวจสอบคุณภาพและความสําเร็จของงานวา
เปนไปตามเงื่อนไขท่ีไดระบุไวในสัญญา 

- ฝายบัญชีและการเงินจะเปนผูรับผิดชอบโดยดําเนินการตรวจสอบเอกสารท่ีเกี่ยวของ และดําเนินการ
บันทึกบัญชี และชําระเงินเมื่อครบกําหนดตามสัญญาภายหลังจากท่ีฝายการจัดการโครงการกอสราง
ตรวจรับงานแลว  
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6. จัดทําคูมือการปฏิบัติงานสําหรับหนวยงานที่เกี่ยวของอาทิเชน คูมือกระบวนการคัดเลือกบริษัทรับเหมา
กอสราง คูมือการปฏิบัติงานสําหรับฝายบริหารจัดการโครงการ เปนตน โดยหนวยงานตางๆ จะตองปฏิบัติ
ตามขั้นตอนและกระบวนการทํางานท่ีไดกําหนดไวอยางเครงครัด 

 
การจัดหาวัสดุกอสราง 
ในอดีตกลุมบริษัทฯ ไดมีการจัดซื้อวัสดุกอสรางหลัก อาทิเชน เหล็กเสน ปูนซีเมนต ฯลฯ เพ่ือใชในการพัฒนา
โครงการฯ ดวยตนเองกอนจะจัดสงไปยังสถานที่กอสราง อยางไรก็ตาม ในชวงระยะเวลาที่ผานมา กลุมบริษัทฯ ไดมี
นโยบายการทําสัญญาการกอสรางกับบริษัทรับเหมากอสรางเปนแบบ Turnkey ซึ่งจะรวมตนทุนคาวัสดุกอสรางไวใน
สัญญารับเหมากอสราง จึงเปนการชวยลดกระบวนการทํางานภายในองคกรและชวยใหกลุมบริษัทฯ สามารถควบคุม
ตนทุนคากอสรางไดอยางมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น 

 
ข้ันตอนการดําเนินงานพัฒนาโครงการ 
 

เจรจาซ้ือที่ดิน

คัดเลือกทําเลและขนาดที่ดนิที่เหมาะสม
รวมกันกับผูเชา

ลงนามในสัญญาซ้ือขายหรือเชาที่ดิน

ดําเนินการออกแบบโครงการฯ 
รวมกันกับผูเชา

เริมดําเนินการกอสราง

สงมอบโรงงาน/คลังสินคาใหแกลูกคา

บริการหลังการขาย

ลงนามสัญญากับลูกคา

กิจกรรมทางการตลาด

เจราจาเพ่ือตกลงเรื่องขนาด ราคาคาเชาและ
ที่ตั้งของโครงการฯ รวมักนกับผูเชา

คัดเลือกผูรับเหมาและดําเนินการขออนุญาต
กอสราง

เจรจากับผูเชา/ บริษัทที่สนใจ

 
 

1. กลุมบริษัทฯ จะทําการจัดหาผูเชาท้ังผานทางการติดตอโดยตรงจากผูเชาปจจุบันหรือลูกคาใหมท่ีมีความ
ตองการเชาอาคารคลังสินคาหรือโรงงานท่ีติดตอกลุมบริษัทฯโดยตรง ผานการประมูลงาน หรือผานการ
แนะนําโดยคูคาพันธมิตรทางธุรกิจของกลุมบริษัทฯ  โดยกลุมบริษัทฯ จะติดตอเพ่ือเจรจาในเบื้องตนเกี่ยวกับ
ลักษณะ ขนาด ท่ีต้ัง และราคาคาเชาของโครงการ รวมถึงสอบถามถึงแผนธุรกิจท้ังระยะส้ันและระยะยาว และ
ความตองการในเชิงลึกของผูเชาเพ่ือวางแผนประมาณความตองการใชพ้ืนท่ี 



บริษัท ดับบลิวเอชเอ คอรปอเรชั่น จํากัด (มหาชน) 

สวนที่ 2 หนาที่ 55 

2. ขั้นตอนการกําหนดขนาดโครงการ การเลือกสถานท่ีต้ัง เง่ือนไขการเชาและการออกแบบจะเปนกระบวนการ
ทํางานรวมกันระหวางทีมงานของกลุมบริษัทฯ และผูเชาโดยมีกระบวนการทํางานดังตอไปน้ี (ขั้นตอนการ
ทํางานบางขั้นอาจเกิดพรอมๆ กัน) 

 เจรจาตอรองเร่ืองลักษณะ/ ขนาดของโครงการ สถานท่ีต้ัง ราคาและเงื่อนไขการเชาระหวากลุมบริษัทฯ 
และลูกคาจะดําเนินไปภายใตกรอบความพอใจของทั้งสองฝาย  

 กลุมบริษัทฯ จะเริ่มคัดเลือกท่ีดินท่ีมีขนาดเหมาะสมและอยูในทําเลที่ต้ังท่ีไดตกลงกันไวจากฐานขอมูล
ของกลุมบริษัทฯ โดยเลือกท่ีดินท่ีอยูในตําแหนงท่ีตอบสนองความตองการของลูกคา เหมาะสมกับการ
คมนาคมขนสง มีพ้ืนท่ีท่ีเหมาะสมกับขนาดของโครงการเมื่อพิจารณาถึงสวนขยายในอนาคตเพื่อนําเสนอ
ใหแกผูเชา ในขณะเดียวกันกลุมบริษัทฯ จะเริ่มติดตอเพ่ือเจรจาตอรองราคากับเจาของท่ีดิน และติดตอ
กับสถาบันการเงินเพ่ือขออนุมัติเงินกูเพ่ือใชในการจัดซื้อ/ เชาท่ีดินและกอสรางโครงการ  

 ภายหลังจากท่ีกลุมบริษัทฯ และผูเชาไดตกลงรวมกันเรื่องสถานท่ีต้ังจนเปนท่ีพอใจท้ังสองฝายแลว กลุม
บริษัทฯ จะตอรองราคาขั้นสุดทายและทําสัญญาซื้อขายหรือเชาท่ีดินกับเจาของท่ีดิน  

 เมื่อไดจัดซื้อท่ีดินในทําเลตามที่ตองการแลว กลุมบริษัทฯ และลูกคาจะลงนามในสัญญาเชาและสัญญา
การใหบริการ 

 ในขณะเดียวกันทีมวิศวกรของกลุมบริษัทฯ ก็จะเริ่มดําเนินการออกแบบโครงการรวมกับทีมงาน
สถาปนิก/ วิศวกรของบริษัทผูเชาโดยจะมีการกําหนดความตองการและลักษณะของโครงการทางเทคนิค
อยางละเอียด 

3. กลุมบริษัทฯ ดําเนินการคัดเลือกบริษัทรับเหมากอสราง โดยพิจารณาถึงราคาท่ีเสนอและประวัติการทํางานใน
อดีตประกอบกัน รวมท้ังยื่นคําขออนุญาตการกอสรางกับหนวยงานท่ีเกี่ยวของ 

4. เริ่มดําเนินการกอสราง โดยทีมวิศวกรของกลุมบริษัทฯ จะทําหนาท่ีเปนผูบริหารจัดการโครงการที่จะ
ควบคุมดูแลความกาวหนาและควบคุมคุณภาพของงานกอสรางใหเปนไปตามแผนงานที่ตกลง งานกอสราง
อาคารคลังสินคาและโรงงานโครงการฯ ของกลุมบริษัทฯ แตละโครงการจะใชระยะเวลาในการกอสรางโดย
เฉล่ียประมาณ 4 – 10 เดือน 

5. สงมอบโรงงาน/คลังสินคาโครงการฯ ใหแกลูกคา ผูเชา กลุมบริษัทฯ จะทําการสงมอบโรงงาน/คลังสินคา
โครงการฯ ท่ีพัฒนาแลวใหแกลูกคาผูเชาในสภาพที่พรอมสําหรับการติดต้ังเครื่องจักร/ ดําเนินงาน โดยกลุม
บริษัทฯ จะรับประกันคุณภาพของงานที่สงมอบในสวนโครงสรางตลอดอายุของสัญญาเชา 

6. การใหบริการหลังการขาย กลุมบริษัทฯ จะจัดใหมีหนวยงานบริการซอมบํารุงใหกับลูกคาในสวนท่ีเกี่ยวของ
กับโครงสรางของอาคารคลังสินคาและโรงงานโครงการฯ ตลอดจนทําประกันภัยใหกับโครงการที่กลุมบริษัทฯ 
พัฒนาและไดสงมอบใหกับผูเชาไปแลว 

สําหรับโครงการสรางแบบสําเร็จรูป (Ready-Built) ท่ีเปนโครงการที่ทางกลุมบริษัทฯ จัดการกอสรางตามแบบของกลุม
บริษัทฯ กอนท่ีจะมีลูกคาหรือผูเชาเขามา ทางฝายบริหารโครงการจะประสานงานกับฝายพัฒนาโครงการเพ่ือทําการ
กําหนดแบบและโครงสรางของโครงการเพื่อใหเหมาะสมกับความตองการของตลาดในขณะนั้น 
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3.6  ผลกระทบตอสิ่งแวดลอม 
กลุมบริษัทฯ มีนโยบายกอสรางอาคารคลังสินคา ศูนยกระจายสินคา และโรงงานโดยยึดหลักการจัดการท่ีดี และมีการ

ควบคุมอยางเครงครัด โดยใหความสําคัญกับกระบวนการการกอสรางท่ีสงผลกระทบตอสภาพแวดลอมอยางเขมงวด 

ตลอดจนมีการสงเสริมและสนับสนุนการอนุรักษ การประหยัดและใชพลังงานอยางคุมคา โดยกอนท่ีผูเชาจะเริ่ม

ดําเนินการตางๆ กลุมบริษัทฯ จะทําการตรวจสอบสถานะความนาเชื่อถือ, ประวัติบริษัท, สินคาท่ีบริษัททําการผลิต และ

งบการเงินผูเชาโครงการในเบื้องตน รวมท้ังกลุมบริษัทฯ ไดระบุในสัญญาเชาระหวางกลุมบริษัทฯ และผูเชาท่ีมีการเก็บ

วัตถุอันตรายไวอยางชัดเจนวา ผูเชาตองปฏิบัติตามขอบังคับท่ีเกี่ยวของในเร่ืองการรักษาสภาพแวดลอมอยางเครงครัด

เพ่ือใหการประกอบธุรกิจของกลุมบริษัทฯ ไมสงผลกระทบในเชิงลบใดๆ ตอส่ิงแวดลอม ดวยเหตุนี้กลุมบริษัทฯ จึงไม

เคยมีปญหา ไมเคยละเมิด ไมเคยฝาฝนกฎหมายที่เกี่ยวกับส่ิงแวดลอมและไมเคยมีกรณีพิพาทใดๆ ท่ีเกี่ยวเนื่องกับ

ส่ิงแวดลอม



บริษัท ดับบลิวเอชเอ คอรปอเรชั่น จํากัด (มหาชน) 

สวนที่ 3 หนาที่ 57 

3.7  งานที่ยังไมสงมอบ  

ณ วันที่ 301 มีนาคม มิถุนายน 2555 บริษัทฯ และบริษัทยอย มีโครงการที่ยังไมสงมอบซึ่งมีสัญญาเชาแลวแตอยูระหวางกอสราง/ยังไมเริ่มรับรูรายได ดังตอไปนี้ 
[เพิ่มเติมขอมูลเปนไตรมาส 2 2555 และรายละเอียดเกี่ยวกับงานที่ยังไมสงมอบ] 
ตาราง 3.7 งานยังไมสงมอบแสดงรายละเอียดโครงการที่อยูระหวางกอสรางทั้งหมดที่แสดงอยูในตารางที่ 3.2 สรุปภาพรวมโครงการฯ ของกลุมบริษัทฯ ซึ่งรวมถึงโครงการฯ ที่ไดมีการ
ทําสัญญากอสรางกับบริษัทผูรับเหมากอสรางแลว ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2555 ทุกโครงการ 
 

 ที่ตั้งโครงการ บริษัท พื้นที่ใหเชา 
(ตารางเมตร) 

มูลคาการกอสราง 
ไมรวมที่ดินและ
สิทธิการเชา  
(ลานบาท) 

สถานะโครงการ ความคืบหนาของ
โครงการ 

(%รอยละของการกอสราง
แลวเสรจ็) 

ระยะเวลาที่คาดวาจะ
กอสรางแลวเสร็จและเริ่ม

รับรูรายได 

1 นิคมเหมราช จังหวัดสระบุร ี บริษัทฯ 28,278.0 277.1 อยูระหวางกอสราง 72.6% ไตรมาส 3 ป 2555 

2 บางนา-ตราด กิโลเมตรที่ 19  บริษัทฯ 58,861.9 457.3 อยูระหวางกอสราง 55.6% ไตรมาส 3 ป 2555 

3 ชลบุร ี บริษัทฯ 16,822.4 105.3 อยูระหวางกอสราง 44.8% ไตรมาส 3 ป 2555 

4 วังนอย ก.ม. 61 บริษัทฯ 23,408.2 ยังไมบันทึกมูลคา
งานระหวางทํา 

อยูระหวางกอสราง1 0.0%1 ไตรมาส 1 ป 2556 

รวม 127,370.5 839.7 - - - 
ที่มา: บริษัทฯ 
หมายเหต:ุ 
1. บริษัทฯ ไดทําสัญญากอสรางกับบริษัทผูรับเหมากอสรางเพื่อพัฒนาโครงการดังกลาวแลว 


