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3. การประกอบธุรกิจของแตละสายผลิตภัณฑ 
 
3.1  ลักษณะผลิตภัณฑหรือบริการ 

 
ในอดีตกลุมบริษัทฯ ดําเนินธุรกิจพัฒนาและใหเชาโครงการฯ ท่ีพัฒนาขึ้นตามความตองการของลูกคา (Built-to-
Suit) ท่ีสวนมากจะเปนโครงการขนาดใหญเพียงอยางเดียว อยางไรก็ตาม ในปจจุบันกลุมบริษัทฯ ไดเริ่มมีการ
ใหบริการพัฒนาโครงการฯ สรางแบบสําเร็จรูป (Ready-Built) มาตรฐานสูงภายใตโครงการ Warehouse Farm 
เพ่ือใหบริการท้ังในรูปแบบ Built-to-Suit เพ่ือรองรับความตองการของลูกคาหลักบางกลุม ท่ีมีลักษณะเฉพาะ
เชน การสํารองพ้ืนท่ีตอขยายเพ่ือใชงานในอนาคต  และ แบบ Ready-Built เพ่ือรองรับฐานลูกคากลุมใหมและ
เพ่ือการดําเนินธุรกิจท่ีตอบสนองความตองการของตลาดไดทันทวงที  
 
การประกอบธุรกิจของกลุมบริษัทฯ สามารถแบงไดเปน 3 สวนดังตอไปนี้ 
 
1. ธุรกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพ่ือรายไดคาเชาและบริการ 
2. ธุรกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพ่ือจําหนายขาย 
3. ธุรกิจการลงทุนและบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย 
 

3.1.1  ธุรกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อรายไดคาเชาและบริการ 
 
3.1.1.1  โครงการที่พัฒนาข้ึนตามความตองการของลูกคา (Built-to-Suit) 
กลุมบริษัทฯ ดําเนินธุรกิจพัฒนาและใหเชาโครงการฯ ขนาดใหญตามความตองการของลูกคา (Built-to-Suit) 
โดยโครงการที่พัฒนาขึ้นใหแกลูกคาแตละรายนั้นจะมีความซับซอนเพื่อตอบสนองความตองการที่แตกตางกัน
ตามลักษณะการประกอบธุรกิจและกระบวนการปฏิบัติงานของผูเชาแตละราย โดยเนนท่ีทําเลท่ีต้ังท่ีเปนจุด
ยุทธศาสตรทางโลจิสติกส อาทิเชน บางนา-ตราด วังนอย บางปะอิน สระบุรี หรือนิคมอุตสาหกรรมตางๆ ซึ่ง
โครงการที่พัฒนาขึ้นมาท้ังหมดมีผูเชาท้ังรอยละ 100.0 โดยสัญญาเชาของโครงการที่พัฒนาขึ้นตามความ
ตองการของผูเชาสวนใหญจะเปนสัญญาเชาระยะยาวที่มีอายุโดยเฉล่ียอยูระหวางตั้งแต 3 ถึง 10 ปขึ้นไป และผู
เชาตองวางเงินประกันการเชาและการบริการเปนเงินสด และ/หรือหนังสือค้ําประกันจากธนาคาร มูลคาประมาณ 
3-12 เดือนของคาเชาตอป โดยมีเง่ือนไขวา หากผูเชายกเลิกสัญญาเชากอนส้ินสุดระยะเวลาการเชาท่ีกําหนดไว 
ผูเชาจะตองชําระคาทดแทนชดเชยเทากับคาเชาสําหรับระยะเวลาการเชาท่ีเหลือตามสัญญาเชาอยูใหแกกลุม
บริษัทฯ  

 
ก. อาคารคลังสินคาและศูนยกระจายสินคา 
โครงการฯ ท้ังหมดของกลุมบริษัทฯ จะไดรับการออกแบบใหเปนไปตามมาตรฐานสากลโดยคํานึงถึง
ประโยชนการใชงานสูงสุดของผูเชา อาทิเชน การออกแบบพ้ืนท่ีภายในอาคารเพ่ือใหการหมุนเวียนของ
สินคามีประสิทธิภาพสูงสุด การกําหนดความสูงของพ้ืนและเสนทางการเขาออกของรถขนสงขนาดใหญเพ่ือ
การขนถายสินคาเปนไปอยางรวดเร็ว รวมทั้งการออกแบบใหชั้นวางสินคามีความยืดหยุนและสามารถปรับ
ใหเหมาะสมกับกระบวนการปฏิบัติงานของผูเชา ซึ่งชวยใหการจัดวาง/ บรรจุสินคาเกิดความคลองตัวและลด
ความผิดพลาด เปนตน ตลอดจนโครงการฯ ของกลุมบริษัทฯ จะตั้งอยูในทําเลท่ีเปนจุดยุทธศาสตรดานโลจิ
สติกสท่ีเหมาะแกการเปนศูนยการกระจายสินคาท่ีดี ซึ่งมีพ้ืนท่ีขนาดโครงการฯที่ใหญและหลากหลาย ต้ังแต 
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10,000.0 ถึง 70,000.0 ตารางเมตร โดยโครงการฯ สวนใหญจะตั้งอยูบนเสนทางท่ีสามารถเขาถึงสนามบิน
นานาชาติสุวรรณภูมิ หรือ ทาเรือแหลมฉบัง หรือ สามารถเชื่อมตอกับการคมนาคมเสนทางหลักไดอยาง
สะดวก เชน บางนา-ตราด กม.18-20 จึงสงผลใหมีความสะดวกในการเดินทางขนสงสินคามายังกรุงเทพฯ 
หรือกระจายสินคาไปยังภูมิภาคตางๆ ของประเทศไทย รวมถึงตางประเทศ ซึ่งเปนการชวยลดตนทุนการ
ขนสงในระยะยาวใหแกผูเชาไดเปนอยางดี ตัวอยางโครงการฯ ในอดีตของกลุมบริษัทฯ ไดแก โครงการศูนย
กระจายสินคาปรับอากาศขนาด 52,706.8 ตารางเมตรบนถนนบางนา-ตราด กม. 19 ท่ีมีบริษัท ดีเคเอสเอช 
(ประเทศไทย) จํากัดเปนผูเชาหลัก โครงการฯ ดังกลาวสรางขึ้นโดยมีวัตถุประสงคเพ่ือใชเปนศูนยกระจาย
และจัดเก็บสินคาประเภทเวชภัณฑ ซึ่งโครงการฯ ไดรับการออกแบบใหตรงกับหลักเกณฑวิธีการท่ีดีในการ
ผลิต รวมท้ังไดติดต้ังเคร่ืองปรับอากาศเพ่ือควบคุมอุณหภูมิภายในตัวอาคาร โดยมีอุณหภูมิระหวาง 23 
องศาเซลเซียล ไปจนถึงหองเย็น -30 องศาเซลเซียล จึงชวยใหผูเชาสามารถควบคุมคุณภาพของผลิตภัณฑ
ไดเปนอยางดี 
 
ข. อาคารโรงงานขนาดใหญ 
ทีมงานวิศวกรผูเชี่ยวชาญของกลุมบริษัทฯ จะทํางานรวมกันอยางใกลชิดกับทีมงานของผูเชาในทุกขั้นตอน
ของการออกแบบและการกอสรางอาคารโรงงานเพื่อใหมั่นใจไดวาอาคารโรงงานที่สงมอบใหกับลูกคาจะ
สามารถตอบสนองความตองการท่ีเฉพาะเจาะจงของผูเชาในทุกๆ ดานได อาทิเชน การออกแบบพ้ืนท่ีใช
สอยและการจัดวางเสาท่ีไมกีดขวางกระบวนการปฏิบัติงาน การใชวัสดุกอสรางพ้ืนท่ีแข็งแรงทนทานตอการ
รับน้ําหนักของสินคา อุปกรณและเคร่ืองจักร การออกแบบหลังคาท่ีสามารถระบายความรอนไดตาม
ธรรมชาติ รวมถึงการวางระบบสาธารณูปโภคตางๆ เชน ระบบไฟฟา ระบบแสงสวาง ระบบบําบัดของเสีย 
ใหรองรับกําลังการผลิตท่ีมีมาตรฐานระดับสูงตามความตองการของลูกคา และเปนไปตามตามขอบังคับ
มาตรฐานอุตสาหกรรม เปนตน โดยโรงงานท้ังหมดท่ีบริษัทฯ เปนผูพัฒนาตั้งอยูในเขตนิคมอุตสาหกรรม
ตาง ๆ อาทิเชน นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิต้ี จ.ระยอง นิคมอุตสาหกรรมเหมราช จ.สระบุรี เปนตน 

 
ตัวอยางโครงการที่พัฒนาข้ึนตามความตองการของลูกคา (Built-to-Suit)  

 

ท่ีต้ังโครงการ: บางนา-ตราด ก.ม. 20 
พ้ืนท่ีเชา: 63,827.4 ตารางเมตร 
บริษัท: โอนสิทธิการเชาท่ีดินและขายอาคารให
กองทุนรวมฯ 
ประเภทโครงการ: ศูนยกระจายสินคา 

  

 

ท่ีต้ังโครงการ: บางนา-ตราด ก.ม. 19 
พ้ืนท่ีเชา: 52,706.8 ตารางเมตร 
บริษัท: บจ. แวรเฮาส เอเชีย อะไลแอนซ 
ประเภทโครงการ: ศูนยกระจายสินคา 
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ท่ีต้ังโครงการ: ลาดกระบัง 
พ้ืนท่ีเชา: 18,156.0 ตารางเมตร 
บริษัท: บริษัทฯ  
ประเภทโครงการ: ศูนยกระจายสินคา 

 

ท่ีต้ังโครงการ: อมตะซิต้ี 
พ้ืนท่ีเชา: 7,450.0 ตารางเมตร 
บริษัท: ขายใหกองทุนรวมฯ 
ประเภทโครงการ: โรงงาน 

  

 

ท่ีต้ังโครงการ: อมตะซิต้ี 
พ้ืนท่ีเชา: 14,320.8 ตารางเมตร 
บริษัท: ขายใหกองทุนรวมฯ   
ประเภทโครงการ: โรงงาน 

  

 

ท่ีต้ังโครงการ: ต.ดอนหัวฬอ อ.เมือง จ.ชลบุรี
พ้ืนท่ีเชา: 16,900.0 ตารางเมตร 
บริษัท:  ขายใหกองทุนรวมฯ  
ประเภทโครงการ: ศูนยกระจายสินคา 

  

 

ท่ีต้ังโครงการ: อมตะซิต้ี 
พ้ืนท่ีเชา: 9,399.4 ตารางเมตร 
บริษัท: บริษัทฯ   
ประเภทโครงการ: โรงงาน 
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3.1.1.2  โครงการ Warehouse Farm 
เนื่องจากกลุมบริษัทฯ ไดเล็งเห็นถึงปริมาณความตองการเชาอาคารคลังสินคา ศูนยกระจายสินคา และ
โรงงานที่เพ่ิมมากขึ้น ต้ังแตป  2554 เปนตนมา กลุมบริษัทฯ จึงไดเริ่มจัดพัฒนาโครงการ Warehouse 
Farm ภายใตชื่อโครงการ Mega Logistics Center โดยโครงการ Warehouse Farm ของกลุมบริษัทฯ จะ
ประกอบไปดวยโครงการทั้งท่ีเปนแบบ Built-to-Suit และแบบ Ready-Built มาตรฐานสูง โดยโครงการ
ประเภท Built-to-Suit ใน Warehouse Farm จะมีขนาดโครงการตั้งแต 10,000.0 ถึง 16,000.0 ตารางเมตร 
ในขณะท่ีพ้ืนท่ีเชาของโครงการสรางแบบสําเร็จรูป (Ready-Built) จะมีขนาดเล็กกวาโดยมีพ้ืนท่ีเชาเฉล่ียตอ
อาคารต้ังแต 3,000.0 ถึง 5,000.0 ตารางเมตร ถึงแมวาจะมีขนาดพ้ืนท่ีเชาและอาคารที่เล็กกวาโครงการ
แบบ Built-to-Suit โครงการสวน Ready-Built ของกลุมบริษัทฯ ยังคงไวซึ่งรูปแบบและมาตรฐานของอาคาร
คลังสินคาและโรงงานที่มีคุณภาพสูงซึ่งเปนแนวทางหลักในการทําธุรกิจของกลุมบริษัทฯ โดยกลุมบริษัทฯ 
ไดเล็งเห็นวา โครงการ Warehouse Farm จะชวยรองรับความตองการขยายพ้ืนท่ีของลูกคาปจจุบัน และ
เพ่ิมฐานลูกคาไปยังกลุมผูเชารายใหมท่ีแมวาจะมีความสนใจเชาระยะส้ันในขณะนี้ แตยังมีศักยภาพในการ
เพ่ิมพ้ืนท่ีเชาและอาจตองการโครงการแบบ Built-to-Suit ในอนาคต 

 
กลุมบริษัทฯ จะเลือกทําเลที่ต้ังเพ่ือพัฒนาโครงการ Warehouse Farm โดยพิจารณาจากความตองการของ
ลูกคาในปจจุบันและที่คาดการณไวในอนาคต โดยสัญญาเชาสวนใหญสําหรับโครงการแบบ Built-to-Suit จะ
เปนสัญญาการเชาระยะยาวตั้งแต 3 ถึง 10 ปขึ้นไป ในขณะท่ีสัญญาเชาสวนใหญของโครงการแบบ Ready-
Built จะเปนสัญญาเชาระยะส้ันท่ีมีอายุสัญญาโดยเฉล่ีย 3 ป แตจะเปดโอกาสใหลูกคามีทางเลือกในการตอ
สัญญาเชาไดเชนเดียวกับโครงการแบบ Built-to-Suit  
 
กลุมบริษัทฯ ยังจัดใหมีการใหบริการการใชประโยชนทรัพยสินสวนกลางรวมกับผูเชารายอ่ืนในโครงการ 
เชน คาไฟฟาของสวนกลาง คาบริการรักษาความปลอดภัย คาซอมแซมถนนและระบบสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการของโครงการ เปนตน 
 

 
 ตัวอยางโครงการ Warehouse Farm 
  

 

ท่ีต้ังโครงการ: บางนา-ตราด ก.ม. 18 

พ้ืนท่ีเชา: 26,381.1 ตารางเมตร 

บริษัท: บริษัทฯ 

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

พ้ืนท่ีเชา: 19,945.0 ตารางเมตร 

บริษัท: บริษัทฯ 

ประเภทโครงการ: Warehouse Farm 

 
ตัวอยางคุณสมบัติของโครงการฯ  
 

 

หลังคาเมทัลชีทแบบไรรอยตอ  
หลังคาเมทัลชีทแบบไรรอยตอ ชวยลดปญหารอยรั่วระหวาง
รอยตอหลังคา 

 

หลังคาฉนวนกันความรอน  
วัสดุฉนวนกันความรอนท่ีติดต้ังภายใตหลังคา ซึ่งประกอบไป
ดวยชองอากาศท่ีชวยลดอุณหภูมิภายในโครงการฯ ทําใหการ
เก็บรักษาคุณภาพของสินคาเปนไปไดดีขึ้น 

 

ระบบระบายอากาศแบบธรรมชาต ิ 
บานเกล็ดชองระบายอากาศและ bird screen รอบตัว
โครงการฯ และ การติดต้ังหลังคาในตําแหนงท่ีสูงกวาปกติทํา
ใหการไหลเวียนของอากาศภายในโครงการฯ ดีขึ้น 

 

หลักเกณฑการจัดการสภาวะแวดลอม  
โครงสรางขั้นพ้ืนฐานในโครงการฯ เชน ระบบการกระจาย
สินคา, ตัวคลังสินคา, และโรงงานผลิต ไดรับการพัฒนาขึ้น
ตามมาตรฐานสากล ตัวอยางเชน การออกแบบโครงสราง
อาคารท่ีลดการสะสมของฝุนและส่ิงสกปรก การปองกันปลวก
และแมลง เปนตน 
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พื้นแบบ Burnished Floor ท่ีมีความแข็งแรง 
โครงสรางพ้ืนท่ีทําจากวัสดุคอนกรีตท่ีแข็งแรงกวาวัสดุ
คอนกรีตท่ัวไปอีกท้ังยังไดนํา Burnished Floor ซึ่งเปน
เทคโนโลยีใหมลาสุดในการเคลือบเงาพ้ืนผิวมาใชในการพัฒนา
โครงการฯ ซึ่งเทคโนโลยีจะชวยปองกันการเกิดรอยขีดขวน
และรอยถลอกจากการใชงานหนัก และยังชวยลดการสะสม
ของฝุนและการเกิดรอยแตกของพ้ืน 

ที่มา: เว็บไซตบริษัทฯ 
 
ตัวอยางกลุมผูเชาในปจจุบัน 
 

บริษัท ดีเคเอสเอช 
(ประเทศไทย) จํากัด

บริษัท จอหนสัน 
แอนด จอหนสัน 

(ประเทศไทย) จํากัด 

บริษัท เคอรี่ 
โลจิสติคส 

(ประเทศไทย) จํากัด 

บริษัท ยูนิลีเวอร 
(ประเทศไทย) จํากัด

บริษัท ชาเนล 
(ประเทศไทย) จํากัด

บริษัท เซ็นทรัล 
รีเทล คอรปอเรช่ัน 

จํากัด

บริษัท มาสดา เซลส 
(ประเทศไทย) จํากัด

บริษัท เบอรล่ี ยุค
เกอร จํากัด 
(มหาชน)

บริษัท ฮิตาซิ ทราน
สปอรต ซิสเต็ม 

(ประเทศไทย) จํากัด

บริษัท เอ.พี.แอล.           
โลจิสติก เซอรวิส 

(ประเทศไทย) จํากัด

บริษัท คาโอ    
(ประเทศไทย) จํากัด

บริษัท ดูคาติ 
(ประเทศไทย) จํากัด

บริษัท ไพรมัส อินเตอร
เนชั่นแนล กรุงเทพ จํากัด

บริษัท คูเนห พลัส 
นาเกิล จํากัด 

บริษัท แอลเอฟ 
โลจิสติกส (ประเทศไทย) 

จํากัด

บริษัท ดีเอสจี อินเตอร
เนชั่นแนล (ประเทศไทย) 

จํากัด  
ที่มา: บริษัทฯ 
 
3.1.1.3 โครงการที่กลุมบริษัทฯ ลงทุนเพื่อนํามาพัฒนาปรับปรุงและใหเชา 
 
ก. โครงการที่พัฒนาแลวเสร็จท้ังหมด 
ในอนาคตกลุมบริษัทฯ มีแผนการที่จะซื้อสินทรัพยท่ีกอสรางแลวเสร็จเพ่ือนํามาพัฒนาปรับปรุงและใหเชา 
โดยกลุมบริษัทฯ จะเขาไปลงทุนในโครงการที่อยูในสภาพดีดวยราคาท่ีเหมาะสม เพ่ือนํามาปรับปรุงและ
ปลอยเชาใหแกลูกคาท่ีสนใจ (อาจเปนผูเชารายเดิม) ซึ่งจะชวยใหกลุมบริษัทฯ สามารถเพิ่มพ้ืนท่ีใหเชาได
อยางกาวกระโดด  ชวยลดระยะเวลาการกอสราง และใชประโยชนจากความสามารถที่เปนจุดเดนของกลุม
บริษัทฯ ในการออกแบบและปรับปรุงพ้ืนท่ีเพ่ือใหตอบสนองความตองการของกลุมลูกคา  
 
ข. โครงการที่พัฒนาแลวเสร็จบางสวน 
นอกเหนือไปจากโครงการที่พัฒนาแลวเสร็จ กลุมบริษัทฯ ยังมีแผนการที่จะซื้อท่ีดินและโครงการที่พัฒนา
แลวเสร็จบางสวนเพ่ือนํามาปรับปรุงและพัฒนาโครงการฯ ใหมบนท่ีดินเปลาท่ียังไมไดรับการพัฒนาและ
ปลอยเชาใหแกลูกคารายอื่นๆ ซึ่งจะชวยใหกลุมบริษัทฯ สามารถเลือกสรรและเปนเจาของท่ีดินท่ีต้ังอยูในจุด
ยุทธศาสตรโลจิสติกสท่ีสําคัญตางๆ ได   
 

3.1.2  ธุรกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อจําหนายขาย 
[อธิบายเพิ่มเติมเร่ืองนโยบายการขายสินทรัพยใหแกกองทุนรวมฯ] 

กลุมบริษัทฯ มีนโยบายที่ชัดเจนในการขายสินทรัพยเขากองทุนรวมฯ เพ่ือเปนแหลงเงินทุนในการพัฒนา
โครงการในอนาคตของกลุมบริษัทฯ อยางตอเนื่อง ซึ่งกลุมบริษัทฯ มีความตั้งใจท่ีจะขายอสังหาริมทรัพยใหแก



บริษัท ดับบลิวเอชเอ คอรปอเรชั่น จํากัด (มหาชน) 

สวนที่ 2 หนาที่ 31 

กองทุนรวมฯ อยางตอเนื่องเปนประจําทุกป ในสัดสวนท่ีเหมาะสมและสอดคลองกับนโยบายการลงทุนของกลุม
บริษัทฯ  
 
อยางไรก็ตามการขายทรัพยสินใหแกกองทุนรวมฯ จําเปนตองไดรับการอนุมัติจากผูถือหนวยลงทุน โดยบริษัทฯ 
ซึ่งเปนผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวมฯ จะไมสามารถออกเสียงในกรณีนี้ได นอกจากนั้นการขายทรัพยสินของ
กลุมบริษัทฯ ยังขึ้นอยูกับปจจัยท่ีกลุมบริษัทฯ ไมสามารถควบคุมได อาทิเชน สภาวะตลาดท่ีสงผลตอ
ความสามารถในการระดมทุนของกองทุนรวมฯ เปนตน รวมถึงกลุมบริษัทฯ อาจพิจารณาขายทรัพยสินให
เหมาะสมกับความตองการใชเงินทุนและนโยบายการลงทุนของกลุมบริษัทฯในภาพรวม 
 
โดยกลุมบริษัทฯ มีนโยบายในการเลือกทรัพยสินท่ีจะจําหนายใหแกกองทุนรวมฯ คือ ทรัพยสินตองเปน
โครงการฯ ท่ีพัฒนาแลวเสร็จมีสัญญาเชาและกอใหเกิดรายไดคาเชาและบริการแลว ตลอดจนทรัพยสินตองเปน
ทรัพยสินท่ีมีคุณสมบัติครบถวนไมขัดตอนโยบายการลงทุนของกองทุนรวมฯ และ/ หรือกฎหมาย และ/หรือ
กฎเกณฑท่ีเกี่ยวของ ซึ่งจํานวนและขนาดของโครงการฯ ท่ีจะจําหนายใหแกกองทุนรวมฯ ในแตละคร้ัง กลุม
บริษัทฯ จะพิจารณาจากความตองการเงินทุนเพ่ือขยายโครงการใหมและกําไรท่ีคาดวาจะไดรับจากการจําหนาย
ในคร้ังนั้น  
 
โดยในป 2553 และป 2555 (เล่ือนจากแผนการขายเดิมในป 2554) กลุมบริษัทฯ มีการขายอาคารคลังสินคาและ
โรงงานและสิทธิการเชาท่ีดินใหแกกองทุนรวมฯ ซึ่งทําใหกลุมบริษัทฯ สามารถรับรูรายไดจากการขาย
อสังหาริมทรัพยดังกลาว ตลอดจนกลุมบริษัทฯ ยังมีนโยบายที่จะขายโครงการที่พัฒนาแลวใหแกบุคคลภายนอก
โดยเฉพาะผูเชาปจจุบันของโครงการนั้นๆ ซึ่งเปนการเพ่ิมรายไดใหแกกลุมบริษัทฯ อีกชองทางนึงดวย 
 
 
 

3.1.3  ธุรกิจการลงทุนและบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย 
[อธิบายเพิ่มเติมเร่ืองนโยบายการลงทุนผานกองทุนรวมฯ] 

บริษัทฯ มีนโยบายที่จะลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพยผานกองทุนรวมฯ ในสัดสวนไมเกินรอยละ 15 ถึง 20 ของ
หนวยลงทุนท้ังหมด เพ่ือผลตอบแทนในรูปเงินปนผลสม่ําเสมอเปนประจําทุกป อยางไรก็ตาม การลงทุนใน
กองทุนรวมฯ นั้นจะขึ้นอยูกับความตองการใชเงินลงทุน และจํานวนเงินท่ีระดมทุนไดจากการจําหนายสินทรัพย
ใหแกกองทุนรวมฯ ในชวงเวลานั้นจึงทําใหการลงทุนในกองทุนรวมฯ ในขณะใดขณะหนึ่งอาจแตกตางไปจาก
นโยบายการลงทุนท่ีกําหนดไวได รวมท้ังนอกจากนั้นบริษัทฯ ยังไดรับแตงตั้งใหเปนผูบริหารอสังหาริมทรัพย
สําหรับทรัพยสินของกองทุนรวมฯ ซึ่งทําใหบริษัทฯ มีรายไดประจําจากคาบริหารจัดการสินทรัพย
อสังหาริมทรัพยใหแกกองทุนรวมฯ 
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3.2  สรุปภาพรวมโครงการฯ ของกลุมบริษัทฯ และโครงการฯ ของกองทุนรวมฯ 
[เพิ่มเติมขอมูลเปนไตรมาสที่ 2 2555 และอธิบายเพิ่มเติมแผนการขายสินทรัพยใหแกกองทุนรวมฯ และอธิบายตาราง] 
(ตาราง 3.2 แสดงรายละเอียดโครงการที่กอสรางแลวเสร็จและรับรูรายไดแลว โครงการที่อยูระหวางกอสราง และที่ดินรอการพัฒนา สิ้นสุด ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2555 สําหรับ
รายละเอียดของโครงการฯ ที่เกิดขึ้นภายหลังจากวันที่ 30 มิถุนายน 2555 จะแสดงอยูภายใตหัวขอ 6 โครงการในอนาคต  
สําหรับโครงการที่อยูระหวางการกอสราง ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2555 สามารถดูรายละเอียดเพิ่มเติมไดจากตาราง 3.7 งานยังไมสงมอบ) 
ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2555 กลุมบริษัทฯ มีโครงการฯ ดังตอไปนี ้

ประเภทอาคาร ที่ตั้งโครงการ  รายละเอียด พื้นที่เชารวม  
(ตารางเมตร) สถานะการกอสราง สถานะผูเชา อัตราการเชา  

(รอยละ) 
ชวงเวลาที่คาดวากอสราง
แลวเสรจ็และเริม่รับรู

รายได 

โครงการประเภท Built-to-Suit 

คลังสินคาและศูนยกระจายสินคา 
(อยูในแผนการจําหนายใหแกกองทุนรวมฯ1) 

บางนา-ตราด กิโลเมตรที่ 19 กอสรางแลวเสรจ็และ
รับรูรายไดแลว 

มีผูเชา 1 ราย 100 - 52,706.8 

คลังสินคาและศูนยกระจายสินคา ลาดกระบัง กอสรางแลวเสรจ็และ
รับรูรายไดแลว 

มีผูเชา 1 ราย 100 - 18,156.0 

โรงงาน อมตะซิตี้ จ.จังหวัดระยอง กอสรางแลวเสรจ็และ
รับรูรายไดแลว 

มีผูเชา 1 ราย 100 - 9,399.4 

โรงงาน เหมราช จงัหวัด.สระบุร ี อยูระหวางกอสราง มีผูเชา 1 ราย 100 ไตรมาส 3 2555 28,278.0 

คลังสินคาและศูนยกระจายสินคา 
(อยูในแผนการจําหนายใหแกกองทุนรวมฯ1) 

ต.ดอนหัวฬอ อ.เมือง        
จ. ชลบุร ี

อยูระหวางกอสราง มีผูเชา 1 ราย 100 ไตรมาส 3 2555 16,822.4 

คลังสินคาและศูนยกระจายสินคา ลาดกระบัง รอการพัฒนา มีผูเชา 1 ราย 100 ไตรมาส 2 2556 17,200.0 

โรงงาน นิคมอุตสาหกรรมเหมราช  
จ.สระบุร ี

รอการพัฒนา มีผูเชา 1 ราย 100 ไตรมาส 2 2557 26,800.0 
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ประเภทอาคาร ที่ตั้งโครงการ  รายละเอียด พื้นที่เชารวม  
(ตารางเมตร) สถานะการกอสราง สถานะผูเชา อัตราการเชา  

(รอยละ) 
ชวงเวลาที่คาดวากอสราง
แลวเสรจ็และเริม่รับรู

รายได 

คลังสินคาและศูนยกระจายสินคา อ.พานทอง จ.ชลบุรี รอการพัฒนา มีผูเชา 1 ราย 100 ไตรมาส 2 2556 35,000.0 

รวมโครงการประเภท Built-to-Suit 204,362.6 

โครงการประเภท Warehouse Farm 

คลังสินคาและศูนยกระจายสินคา บางนา-ตราด กิโลเมตรที่ 18 กอสรางแลวเสรจ็และ
รับรูรายไดแลว 

มีผูเชาหลายราย 100 - 72,179.5 

คลังสินคาและศูนยกระจายสินคา บางนา-ตราด กิโลเมตรที่ 19 อยูระหวางกอสราง มีผูเชาหลายราย 100 ไตรมาส 3 2555 58,861.9 

โรงงานคลังสินคาและศูนยกระจายสินคา 
[ปรับปรุงขอมูลประเภทอาคาร] 

อ.วังนอย กิโลเมตรที่ 61 
จ.พระนครศรอียธุยา 

อยูระหวางกอสราง มีผูเชา 1 ราย 100 ไตรมาส1 2556 23,408.2 

คลังสินคาและศูนยกระจายสินคา อ.วังนอย  
จ.พระนครศรอียธุยา
กิโลเมตรที ่61 

รอการพัฒนา อยูระหวางจัดหาผูเชา 0 ไตรมาส 3 2556 
[ปรับปรุงขอมูลใหเปนขอมูล

ปจจุบัน] 

40,000.0 

รวมโครงการประเภท Warehouse Farm 194,449.6 

รวมพื้นที่โครงการทีพ่ัฒนาแลว/อยูระหวางกอสรางที่มีผูเชาแลว 279,812.2 

รวมพื้นที่โครงการทีพ่ัฒนาแลว/อยูระหวางกอสราง/รอการพฒันาที่มีผูเชาแลว 358,812.2 

รวม 398,812.2 

ที่มา: บริษัทฯ 
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ประเภทอาคาร ที่ตั้งโครงการ  รายละเอียด พื้นที่เชารวม  
(ตารางเมตร) สถานะการกอสราง สถานะผูเชา อัตราการเชา  

(รอยละ) 
ชวงเวลาที่คาดวากอสราง
แลวเสรจ็และเริม่รับรู

รายได 

โครงการที่ขาย/ โอนสิทธิการเชาใหแกกองทุนรวมฯ 

คลังสินคาและศูนยกระจายสินคา ต.ดอนหัวฬอ อ.เมือง  
จ.ชลบุรี 

ขายใหกองทุนรวมฯ มีผูเชา 1 ราย 100 - 25,488.0 

โรงงาน อมตะซิตี้ จ.ระยอง ขายใหกองทุนรวมฯ มีผูเชา 1 ราย 100 - 14,320.8 

คลังสินคาและศูนยกระจายสินคา บางนา-ตราด กิโลเมตรที่ 20 โอนสิทธิการเชาที่ดิน 
และขายอาคารให
กองทุนรวมฯ 

มีผูเชา 1 ราย 100 - 63,827.4 

คลังสินคาและศูนยกระจายสินคา อ.บางปะอิน  
จ.พระนครศรอียธุยา 

ขายใหกองทุนรวมฯ มีผูเชา 1 ราย 100 - 36,000.0 

โรงงาน อมตะซิตี้ จ.ระยอง ขายใหกองทุนรวมฯ มีผูเชา 1 ราย 100 - 7,450.0 

รวม 147,086.2 

รวมทั้งสิ้น 545,898.4 

 
ที่มา: บริษัทฯ 
หมายเหต:ุ  
1. บริษัทฯ มีแผนการที่จะจําหนายกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารคลังสินคาของโครงการคลงัและศนูยกระจายสินคาที่บางนา-ตราด กิโลเมตรที่ 19 (พื้นที่เชา 52,706.8 ตารางเมตร)  และโครงการที่ ต.ดอนหัวฬอ 

ชลบุรี (พื้นที่เชา 16,822.4 ตารางเมตร) ใหแกกองทุนรวมฯ ในชวงระหวางปลายป 2555 ถึงตนป 2556 โดยผูจัดการกองทุนอันไดแกบริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุนกสิกรไทย ไดจัดใหมีการประชุมผูถือหนวย
เพื่อพิจารณาลุงทนุในอสังหาริมทรัพยเพิ่มเติมไปเมื่อวันที่ 15 สิงหาคม 2555 

2. ที่ดิน 1 ไรเทากับพื้นที่เชาประมาณ 1,000 ตารางเมตร 
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3.3  การตลาดและภาวะการแขงขัน 
 
3.3.1  นโยบายและลักษณะการตลาดของผลิตภัณฑท่ีสําคัญ 

ธุรกิจการพัฒนาคลังสินคา ศูนยกระจายสินคา และโรงงานใหเชามีรูปแบบทั้งท่ีสรางขึ้นตามความตองการของผู
เชาแตละราย (Built-to-Suit) และคลังสินคาและโรงงานสรางแบบสําเร็จรูป (Ready-Built) แนวคิดของการ
พัฒนาคลังสินคา ศูนยกระจายสินคา และโรงงานเพื่อใหเชาดังกลาวพัฒนาขึ้นมาจากความตองการท่ีจะรองรับ
และสนับสนุนการขยายตัวของภาคอุตสาหกรรม โดยมุงเนนท่ีการใชความรู ความเชี่ยวชาญ และประสบการณ
ของผูพัฒนาเพ่ือพัฒนาโครงการที่ชวยอํานวยความสะดวก ลดขั้นตอน รวมถึงลดตนทุนดานโลจิสติกสของ
ผูประกอบการ โดยบริการของกลุมบริษัทฯ จะครอบคลุมไปถึงการดูแลดานการออกแบบและจัดสราง การ
บํารุงรักษาภายหลังจากการสงมอบโครงการ และใหคําปรึกษาในสวนของการเลือกทําเลท่ีต้ัง ขนาด และ
รูปแบบของโครงการท่ีตรงกับความตองการและกระบวนการปฏิบัติงาน ซึ่งชวยใหบริษัทผูเชาสามารถเริ่ม
ปฏิบัติงานไดภายในระยะเวลาอันส้ัน และสามารถควบคุมตนทุนการดําเนินงานไดในระยะยาว 

 

กลยุทธการแขงขัน  

กลุมบริษัทฯ เปนผูพัฒนาและใหเชาโครงการคลังสินคา ศูนยกระจายสินคา และโรงงานที่สรางขึ้นตามความ
ตองการของผูเชาแตละราย (Built-to-Suit) และโครงการ Warehouse Farm ท่ีรวมโครงการฯ สรางแบบ
สําเร็จรูป (Ready-Built) ไวกับโครงการแบบ Built-to-Suit ท้ังนี้กลุมบริษัทฯ ใหความสําคัญกับการสราง
มูลคาเพ่ิมใหกับผูเชาในดานการบริหารจัดการตนทุนโลจิสติกส โดยใสใจและทําความเขาใจในความตองการและ
รูปแบบธุรกิจท่ีมีความเฉพาะเจาะจงของลูกคา เพ่ือนํามาพัฒนาออกแบบโครงการฯ ในลักษณะพิเศษ  เลือก
ทําเลที่ต้ังใหสอดคลองกับความตองการ  สงมอบโครงการอยางตรงเวลา ภายใตราคาคาเชาท่ีเหมาะสม  เพ่ือให
ผูเชามั่นใจไดวาการเชาโครงการฯ จากกลุมบริษัทฯ สามารถชวยเพ่ิมประสิทธิภาพในการบริหารจัดการดานโลจิ
สติกส ซึ่งสงผลใหกลุมบริษัทฯ ไดรับความไววางใจและสามารถชนะการประมูลโครงการตางๆ อยางเสมอมา 
ดังจะเห็นไดจากการเติบโตอยางตอเนื่องของอัตราการเติบโตโดยเฉล่ียของพ้ืนท่ีท่ีภายใตการบริหารจัดการของ
กลุมบริษัทฯ ไดรับการเชา (Occupied area) สูงท่ีสูงถึง รอยละ 29.927.7 ในระหวางป 2549 ถึง ไตรมาส 21 ป 
2555* 
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การเติบโตของพื้นท่ีพัฒนาแลวเสร็จ/ อยูระหวางกอสราง/ รอการพัฒนาของกลุมบริษัทฯ และพื้นท่ีจําหนาย

ใหแกกองทุนรวมฯ ท่ีอยูภายใตการบริหารจัดการของบริษัทฯ ใหเชาของกลุมบริษัทฯ  
 

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

545,898

2549 2550 2551 2552 2553 2554 6 เดือน 2555

อัตราการเจริญเติบโตรอยละ 29.9 ตั้งแต
ป 2549 ถึงไตรมาส 2 ป 25551 หนวย: ตารางเมตร

39,809 39,809
147,086

279,812

79,000
40,000

 
 
ที่มา: บริษัทฯ 
 
* หมายเหตุ: อัตราการเติบโตโดยเฉลี่ยคํานวณจากพืน้ที่ภายใตการบริหารจัดการที่กลุมบริษัทฯ พัฒนาและมีผูเชาในป 2549 ซ่ึงเทากับ 
88,913.0 ตารางเมตรและพื้นที่ ณ ไตรมาส 2 ป 2555 ซ่ึงเทากับ 426,898.4 ตารางเมตร (รวมพื้นที่ของกองทุนรวมฯ) และหากคํานวณ
อัตราการเติบโตโดยเฉลี่ยของพื้นที่การเชาจากประมาณการพื้นที่เชาที่กลุมบริษัทฯ เปนผูบริหารจัดการซ่ึง (คิดรวมพื้นที่รอการพัฒนาท้ังที่
มีผูเชาแลวและยังไมมีผูเชาพื้นที่เชาของกองทุนรวม ณ ส้ินป 2555 ณ ไตรมาส 2 ป 2555 เทากับ 545,898.4 ตารางเมตร) ซ่ึงคิดเปนอัตรา
การเติบโตจะเทากับรอยละ 35.3 
 
นอกจากนี้ กลุมบริษัทฯ ไดพัฒนาและขยายพื้นท่ีใหเชาอยางตอเนื่อง ท้ังจากลูกคาปจจุบันและลูกคารายใหมโดย
จุดเดนและกลยุทธท่ีกลุมบริษัทฯ ใชในการแขงขัน เปนดังนี้ 
 
กลยุทธดานผลิตภัณฑ 
1. คุณภาพของโครงการฯ และการออกแบบที่ตรงกับความตองการท่ีเฉพาะเจาะจงของผู เชา เพ่ือเพ่ิม

ประสิทธิภาพในการจัดการดานโลจิสติกสใหกับผูเชา 
อาคารคลังสินคา ศูนยกระจายสินคา และโรงงานแบบ Built-to-Suit จะถูกออกแบบและพัฒนาขึ้นใหตรงตาม
ความตองการเฉพาะของผูเชา โดยที่ผูเชาและทีมงานของกลุมบริษัทฯ จะรวมมือกันในการออกแบบ โดยจะ
สอบถามความตองการเชิงลึกและขอจํากัดในดานตางๆ เพ่ือใหคําปรึกษาและนําเสนอรูปแบบโครงการฯ ท่ี
ตอบสนองความตองการของผูเชา ซึ่งถือเปนการออกแบบสินคาและบริการเพ่ือตอบสนองความตองการของ
ลูกคาสูงสุด ท้ังในเรื่องของสถานท่ีต้ังของโครงการฯ รวมถึงรายละเอียดรูปแบบตางๆ ท่ีผูเชาตองการ จึงทําใหผู
เชาไดโครงการฯ ท่ีตรงตามความตองการท่ีเฉพาะเจาะจงและเปนไปตามมาตรฐานในระดับสากล โดยรูปแบบ
โครงสรางจะสามารถตอบสนองความตองการท่ีซับซอนของผูเชา โดยคํานึงถึงรายละเอียดในการใชงานท้ังหมด 
เชน รูปแบบการวางตําแหนงเสา ประสิทธิภาพในการรับน้ําหนักของพ้ืนอาคาร และความสูง (Clear Height) 
ของอาคารที่เหมาะสมกับการใชงานของลูกคา จํานวนและการวางตําแหนงประตู วางตําแหนงสําหรับขนถาย
สินคา และการปรับระดับพ้ืนใหมีความเรียบ (flatness) ท่ีเหมาะสมกับการจัดวางชั้นวางสินคา (Rack) ระดับ
ของพ้ืนอาคารท่ีเหมาะสมกับความสูงของรถขนสงสินคา ระบบสาธารณูปโภค ระบบระบายอากาศ และ ระบบ

พื้นทีท่ี่พัฒนาแลวเสร็จ/อยูระหวางกอสรางที่มีผูเชา 
พื้นที่จําหนาย/โอนใหแกกองทุนรวม 

พื้นที่รอการพัฒนาท่ีมีผูเชา 
พื้นที่รอการพัฒนาท่ียังไมมีผูเชา

258,330 
152,532 
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ควบคุมอุณหภูมิ โดยทีมวิศวกรผูควบคุมโครงการของบริษัทในกลุมบริษัทฯ และทีมงานผูเชาจะทํางานรวมกัน
อยางใกลชิดในทุกขั้นตอนของการออกแบบโครงการ ผูเชาจึงสามารถมั่นใจไดวา โครงการฯ ท่ีกลุมบริษัทฯ 
พัฒนาขึ้นจะสามารถตอบสนองการเพิ่มประสิทธิภาพในการบริหารจัดการ การเก็บ บรรจุ กระจาย และ ผลิต
สินคาภายใตตนทุนท่ีเหมาะสมและสามารถควบคุมได 
 

2. คุณภาพของคลังสินคา ศูนยกระจายสินคา และโรงงานภายใตโครงการฯ สรางแบบสําเร็จรูป (Ready-Built)
    
กลุมบริษัทฯ ไดมีแผนการและกลยุทธในการพัฒนาจัดสรางอาคารคลังสินคาและโรงงานสรางแบบสําเร็จรูป 
(Ready-Built) คุณภาพสูงใหเชาเพ่ือรองรับความ ตองการขยายพื้นท่ีของลูกคาปจจุบัน และตอบสนองความ
ตองการของลูกคาท่ัวไป ซึ่งเปนกลยุทธท่ีสําคัญในการเพิ่มฐานลูกคาของกลุมบริษัทฯ ไปยังผูเชาท่ีมีศักยภาพใน
การเพ่ิมพ้ืนท่ีเชาและอาจตองการโครงการฯ แบบ Built-to-Suit  ในอนาคต โดยกลุมบริษัทฯ จะเลือกทําเลที่ต้ัง
โครงการที่เหมาะสม รวมท้ังพัฒนาโครงการใหเปนไปตามมาตรฐานสากลเพื่อใหทุกโครงการของกลุมบริษัทฯ มี
ความยืดหยุนและสามารถตอบสนองความตองการดานโลจิสติกสของผูเชาท่ีหลากหลายได 

 
3. บริการท่ีครบวงจร 

กลุมบริษัทฯ มีความพรอมท้ังดานแหลงเงินทุน ความรูประสบการณ และเทคโนโลยีท่ีทันสมัยจึงทําใหกลุม
บริษัทฯ สามารถใหบริการท่ีครบถวน ครอบคลุมถึงการออกแบบ จัดการ และแกปญหาดานโลจิสติกสใหแก
ลูกคาใน   ทุก ๆ ดาน อาทิเชน การบริหารจัดการโครงสรางกอสราง นอกจากนี้ยังรวมไปถึง การจัดการและให
คําปรึกษาเพ่ือแกไขปญหาดานตางๆ ทางดานโลจิสติกสท่ีมีความซับซอนและเฉพาะเจาะจง ดวยประสบการณ
การพัฒนาโครงการของผูบริหารของกลุมบริษัทฯ มากกวา 20 ปการใหบริการแบบเบ็ดเสร็จ ครบวงจร (One-
stop service) ใหแกผูเชาระดับพรีเมี่ยมรวมถึงผลงานที่พิสูจนแลวจากการใหบริการครบวงจรกับลูกคา ซึ่งสวน
ใหญคือ บริษัทขามชาติท่ีมีความตองการที่คอนขางซับซอนกวาผูเชาท่ัวไป จึงทําใหกลุมบริษัทฯ มีความโดด
เดนแตกตางจากผูพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายอื่นๆ  

 
4. ประสบการณและความเชี่ยวชาญ 

กลุมบริษัทฯ เปนผูริเริ่มในการใหบริการเชาพ้ืนท่ี-สรางอาคารคลังสินคา ศูนยกระจายสินคา และโรงงาน
คุณภาพสูงท่ีไดรับความไววางใจจากลูกคามานานจึงทําใหกลุมบริษัทฯ มีความเชี่ยวชาญในการจัดการและ
สามารถนําระบบเทคโนโลยีและความรูดานตางๆ มาใชในการออกแบบโครงการฯ ซึ่งรวมถึงการจัดวางตําแหนง
ภายในอาคาร และ การกอสรางท่ีเหมาะสมเพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพในการบริหารจัดการสินคาของผูเชาใหมีการ
หมุนเวียนในเวลาที่ส้ันลง รวมท้ังชวยใหผูเชาสามารถขนสงสินคาไดรวดเร็วและเกิดขอผิดพลาดนอยท่ีสุด 

 
กลยุทธการเลือกสถานท่ีต้ัง  
 
กลุมบริษัทฯ ใหความสําคัญตอการเลือกสถานท่ีต้ังของโครงการที่เปนจุดยุทธศาสตรดานโลจิสติกส โดยจะทําการศึกษา
ขอมูลท่ีเกี่ยวของในดานตางๆ เพ่ือใหมั่นใจวาสถานท่ีต้ังท่ีเลือกนั้น จะสามารถสนองตอบความตองการของลูกคา 
พรอมชวยสงเสริมการดําเนินงาน ตลอดจนลดตนทุนทางดานโลจิสติกสใหแกลูกคาได สถานท่ีต้ังท่ีดีนั้นจะตอง
ตอบสนองเรื่องคาขนสง และระยะเวลาที่ใชในการขนสงและกระจายสินคา ซึ่งเปนปจจัยสําคัญท่ีใชในการตัดสิน
ประสิทธิภาพ และประสิทธิผลของการปฏิบัติงานดานโลจิสติกส โดยกระบวนการเลือกสถานท่ีต้ังของโครงการนั้นกลุม
บริษัทฯ จะสอบถามเก็บขอมูลความตองการจากผูเชา และนําเสนอทําเลท่ีต้ังท่ีตอบสนองความตองการ โดยการ
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ตัดสินใจเลือกสถานท่ีต้ังนั้นจะเปนกระบวนการตัดสินใจรวมกันระหวางผูเชาและบริษัทในกลุมบริษัทฯ ซึ่งจะนําปจจัย
ตางๆ ไมวาจะเปนปจจัยทางตรงหรือทางออม ระยะส้ันหรือระยะยาวที่มีผลกระทบตอการดําเนินธุรกิจของผูเชามา
พิจารณาประกอบกัน อาทิเชน 
 
 
เสนทางคมนาคม 
ทําเลที่ต้ังโครงการฯ ตองมีเสนทางคมนาคมเขาถึงไดโดยสะดวก มีสภาพท่ีดี สามารถเขาถึงไดในทุกฤดูกาล รวมท้ัง
เปนเสนทางการเดินทางท่ีชวยใหผูเชาประหยัดตนทุนดานการขนสงสูงสุด โครงการของกลุมบริษัทฯ สวนใหญนั้นจะ
ต้ังอยูบนเสนทางท่ีสามารถเขาถึงสนามบินนานาชาติสุวรรณภูมิ หรือ ทาเรือแหลมฉบังไดงาย จึงสงผลใหมีความ
สะดวกในการเดินทางขนสงและกระจายสินคาไปยังภูมิภาคตางๆ ของประเทศไทย รวมถึงตางประเทศซึ่งสามารถชวย
ลดตนทุนการขนสงใหแกผูเชาไดเปนอยางดี 
 
แหลงสินคา 
การพัฒนาคลังสินคา ศูนยกระจายสินคา และโรงงานจะเกี่ยวของโดยตรงกับสภาพของวงจรสินคาจากผูผลิตไปยัง
ผูบริโภคผานส่ือกลางคือ แหลงซื้อขายตางๆ เชน ไฮเปอรมารเก็ต ศูนยการคา หางสรรพสินคา รานคาปลีก-คาสง และ
ตลาดซื้อขายอื่นๆ ดังนั้นทําเลท่ีต้ังท่ีดีจะตองคํานึงถึงตําแหนงท่ีสมดุลระหวางแหลงสินคากับตลาดซื้อขาย และสมดุล
ระหวางแหลงผลิตท่ีมีกําลังการผลิตท่ีมากนอยตางกัน ซึ่งจะชวยใหกระบวนการกระจายสินคาเกิดคาใชจายท่ีนอยท่ีสุด 
และยังเปนการสะดวกในการติดตอธุรกิจอีกดวย 
 
สิทธิประโยชนจากภาครัฐ 
กลุมบริษัทฯ ยังคงคํานึงถึงการจัดต้ังโครงการพัฒนาคลังสินคาในเขตสงเสริมการลงทุน ซึ่งจะทําใหไดรับสิทธิประโยชน
ทางภาษี พ้ืนท่ีโครงการฯ ของกลุมบริษัทฯ หลายโครงการจะตั้งอยูในเขตสงเสริมการลงทุนเขต 2  ในกรณีของ
โครงการที่ต้ังอยูในนิคมอุตสาหกรรมเขต 2 กลุมบริษัทฯจะไดรับสิทธิประโยชนเพ่ิมขึ้นเทากับสิทธิประโยชนของเขต
สงเสริมการลงทุนเขต 3 ดวย 
 
กลยุทธดานราคา 
คาเชาอาคารคลังสินคาและโรงงานโครงการฯ ท่ีกลุมบริษัทฯ เรียกเก็บจากผูเชาจะถูกกําหนดจากตนทุนการกอสราง
รวมกับอัตราผลตอบแทนท่ีเหมาะสม ประกอบกับความสามารถในเชิงการแขงขันดานการตลาด และการชวยเพ่ิมความ
คุมคาในการบริหารดานโลจิสติกสใหกับลูกคา ซึ่งกลุมบริษัทฯ และผูเชาจะตกลงอัตราคาเชาและระยะเวลาการเชาให
เรียบรอยกอนลงนามในสัญญาเชาและสัญญาบริการ จึงทําใหกลุมบริษัทฯ มีความเส่ียงจากการไมมีผูเชาตํ่า รวมถึง
สามารถประมาณการและกําหนดอัตราผลตอบแทนของโครงการแตละโครงการได  
 
กลยุทธการจัดหาลูกคาของกลุมบริษัทฯ และกิจกรรมการสงเสริมการตลาด 
การพิจารณาเชาโครงการของกลุมลูกคาจะพิจารณาจากประสบการณ ศักยภาพ คุณภาพ และผลงานในอดีตของ
ผูประกอบการเปนหลัก การจัดหาลูกคาของกลุมบริษัทฯ จึงจําเปนตองอาศัยการสรางความสัมพันธอันดีกับกลุมลูกคา
รวมถึงตองอาศัยชื่อเสียงและประสบการณการทํางานในอดีตท่ีส่ังสมมาเปนระยะเวลานาน กลุมบริษัทฯ ใหบริการให
เชาโครงการฯ ใหแกลูกคาท้ังภายในและตางประเทศ โดยชองทางการจัดหางานหลักของกลุมบริษัทฯ ไดแก 

 การประมูลงาน – ลูกคาท่ีสนใจจะติดตอกลุมบริษัทฯ โดยตรงเพ่ือใหเขารวมประมูลงานแขงกับผูพัฒนา
อสังหาริมทรัพยรายอ่ืน ลูกคาสวนใหญจะเปนบริษัทขามชาติขนาดใหญท่ีมีแผนการลงทุนครั้งแรก หรือ
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ตองการขยายหรือปรับปรุงงานดานโลจิสติกสใหมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น โดยลูกคาจะพิจารณาจากผลงานท่ี
ผานมาในอดีต และติดตอใหกลุมบริษัทฯ ย่ืนซองประมูลงาน 

 การอางอิง (referral) และการขยายพ้ืนท่ีเชาของกลุมลูกคาปจจุบัน การสงเสริมการขายท่ีไดผลอยางชัดเจน 
คือ ผลงานในอดีต เนื่องจากการสรางความเชื่อมั่นใหผูเชา คือ หัวใจสําคัญสําหรับการสงเสริมการขาย ผลงาน
ในอดีตของกลุมบริษัทฯ จึงเปนเคร่ืองพิสูจนและยืนยันความเชื่อมั่นใหกับท้ังลูกคาปจจุบันท่ีขยายพ้ืนท่ีการเชา
อยางตอเนื่อง รวมท้ังสนับสนุนกลุมบริษัทฯ ใหแกลูกคารายใหมๆ เปนอยางดี 
 
นอกจากนี้ทางกลุมบริษัทฯ ยังมีการจัดทําผานกิจกรรมการสงเสริมการตลาด - กิจกรรมการสงเสริมการตลาด
ท่ีสําคัญ ไดแกอ่ืนๆ อยางเชน การติดตอเสนองานกับกลุมลูกคาเปาหมายโดยตรง และการติดตอผานตัวกลาง
ตางๆ เชน นิคมอุตสาหกรรม หนวยงานรัฐบาล สถานทูต สํานักงานการคา และตัวกลางอื่นๆ การสงเสริมการ
ขายท่ีไดผลอยางชัดเจน คือ ผลงานในอดีต เนื่องจากการสรางความเชื่อมั่นใหกลุมลูกคา คือ หัวใจสําคัญ
สําหรับการสงเสริมการขายธุรกิจคลังสินคา หรือศูนยกระจายสินคาครบวงจร ผลงานในอดีตของกลุมบริษัทฯ 
จึงเปนเคร่ืองพิสูจนและยืนยันความเชื่อมั่นใหกับลูกคารายใหมๆ ของกลุมบริษัทฯ ไดเปนอยางดี นอกจากนี้
กลุมบริษัทฯ ยังมีการพัฒนาส่ือเพ่ือสงเสริมการตลาดอ่ืนๆ ท่ีมุงเนนการส่ือสารกลุมลูกคาโดยตรง อันไดแก 
ส่ิงพิมพเอกสารเชิญชวน การโฆษณาผานทางเว็บไซตของกลุมบริษัทฯ แผนปายโฆษณาที่ติดต้ังบริเวณ
โครงการฯ รวมถึงการเขารวมงานสัมมนา และการประชุมตางๆ ท่ีเกี่ยวของท้ังภายในและตางประเทศ 

 
ลักษณะลูกคาและกลุมลูกคาเปาหมาย 
1. ผูผลิตและผูจําหนายสินคาจากท้ังในและตางประเทศ ผูเชากลุมนี้มีความตองการอาคารคลังสินคา ศูนยกระจาย

สินคา และโรงงานเพ่ือผลิตและกระจายสินคาไปยังลูกคาและผูบริโภคท้ังในเขตกรุงเทพฯ ปริมณฑล และ
ภูมิภาคตางๆ ของประเทศไทย ตลอดจนในระหวางภูมิภาคของประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (ASEAN 
Economic Community หรือ AEC) ดวย อาคารคลังสินคา ศูนยกระจายสินคา และโรงงานที่อยูในความตองการ
ของลูกคากลุมนี้จะตองสามารถตอบสนองความตองการการใชงานท่ีซับซอนไดเต็มรูปแบบ เนื่องจากเปนปจจัย
ท่ีสําคัญตอประสิทธิภาพในการดําเนินธุรกิจและตนทุนดานโลจิสติกสโดยรวมของผูเชากลุมนี้  
ก. กลุมผูผลิตและผูคาปลีกขนาดใหญจากตางประเทศ ซึ่งมีความตองการและตระหนักถึงความสําคัญของศูนย

กระจายสินคาท่ีมีความซับซอน และมีคุณภาพสูง เชน ทําเลท่ีต้ัง โครงการขนาดใหญภายใตหลังคาเดียว 
(มากกวา 50,000.0 ตารางเมตร) ความแข็งแกรงของพ้ืนอาคารท่ีสามารถทนตอการรับน้ําหนัก รูปแบบของ
การจัด floor plan และการจัดวางระยะหางของเสาใหเหมาะสมกับการใชงาน ระบบระบายอากาศและระบบ
ควบคุมอุณหภูมิ นอกจากนี้บริษัทขามชาติเหลานี้ยังตองการผูประกอบการท่ีใหความเชื่อมั่นในดานคุณภาพ 
ตนทุน ระยะเวลาการสงมอบและการบริการทั้งกอนและหลังการสงมอบท่ีคอนขางสูง บริษัทในกลุมนี้จึงมี
ความตองการเชาโครงการฯ จากผูประกอบการที่เปนมืออาชีพมากกวาผูเชากลุมอื่นๆ  
 

ข. กลุมผูผลิตและผูจําหนายสินคาในประเทศ เปนกลุมผูเชาท่ีเห็นความสําคัญและตองการพัฒนาระบบ 
โลจิสติกส ท่ีผานมาบริษัทผูเชาเหลานี้จะทําการสรางและจัดการคลังสินคา ศูนยกระจายสินคา และโรงงาน
ดวยตัวเอง อยางไรก็ตามแนวโนมรูปแบบการลงทุนเพ่ือจัดเก็บและบริหารคลังสินคา ศูนยกระจายสินคา 
และโรงงานไดมีการปรับเปล่ียนจากการลงทุนเอง ซึ่งตองใชเงินลงทุนสูง ตองอาศัยความเชี่ยวชาญ และมี
ความยืดหยุนต่ํา โดยพัฒนามาอยูในรูปแบบของใชบริการของบุคคลภายนอก (outsource) (แนวโนม
ดังกลาวเกิดขึ้นในประเทศออสเตรเลีย สหรัฐอเมริกา ญี่ปุน และ ประเทศอื่นๆ) เพ่ือเพ่ิมความสามารถใน
การแขงขันใหทัดเทียมนานาชาติ  การเจริญเติบโตของธุรกิจของผูประกอบธุรกิจการจัดการดานโลจิสติกส 



บริษัท ดับบลิวเอชเอ คอรปอเรชั่น จํากัด (มหาชน) 

สวนที่ 2 หนาที่ 40 

(Third Party Logistics providers:  3PLs) มีแนวโนมท่ีสูงขึ้น ซึ่งจะเปนแนวโนมเชิงบวกท่ีสําคัญตอธุรกิจ
ของกลุมบริษัทฯ 

 
2. ผูประกอบธุรกิจการจัดการดานโลจิสติกส (Third Party Logistics providers: 3PLs) โดยสวนใหญจะเปนบริษัท

ชั้นนําจากตางประเทศที่มีความเชี่ยวชาญในการบริหารและจัดการดานโลจิสติกสโดยทําหนาท่ีเปนผูดูแลการ
กระจายสินคาและการขนสงท่ีไมใชธุรกิจหรือความสามารถหลักของบริษัทเจาของสินคา โดยบริษัทเหลานี้จะ
เปนผูลงทุนในการสรางเครือขายการกระจายสินคานับตั้งแตการจัดหาพาหนะขนสง การจัดหาคลังสินคา การ
จัดหาบุคลากรปฏิบัติงาน อุปกรณ และระบบสนับสนุนการปฏิบัติงาน เปนตน 

 
 
จํานวนพ้ืนท่ีเชาท้ังหมดของกลุมบริษัทฯ (ตารางเมตร) แยกตามประเภทกลุมลูกคา ณ วันท่ี 30 มิถุนายน31 มีนาคม 
2555  
[ปรับปรุงขอมูลเปนไตรมาสที่ 2 2555] 
 กลุมลูกคา กลุมบรษัิทฯ 

ณ วันที่ 30 มิถนุายน 2555 

พื้นที่เชา รอยละ 

1 ผูผลิตสินคาอุปโภคบริโภคที่ใชแลวหมดไปอยางรวดเร็วผูจัด
จําหนาย  (Fast Moving Consumer Goods) 119,839.2 42.8 

2 ผูใหบริการโลจิสติกส (3PLs) 95,297.4 34.1 
3 ผูผลิตและโรงงานอุตสาหกรรม 64,675.6 23.1 
 รวม 279,812.2 100.0 

หมายเหต:ุ ไมรวมพ้ืนที่เชาของโครงการที่ขาย/ โอนสิทธิการเชาใหแกกองทุนรวมฯ 
ที่มา: บริษัทฯ 
 
จํานวนพ้ืนท่ีเชาท้ังหมดของกลุมบริษัทฯ (ตารางเมตร) แยกตามประเภทสัญญาเชา (อายุสัญญาเชาท้ังหมด) ณ วันท่ี 
30 มิถุนายน 2555ณ วันท่ี 31 มีนาคม 2555 
[ปรับปรุงขอมูลเปนไตรมาสที่ 2 2555] 
 อายุสัญญาเชา (ป) กลุมบรษัิทฯ 

ณ วันที่ 30 มิถนุายน 2555 

พื้นที่เชา รอยละ 

1 อายุนอยกวา 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 อายุมากกวา 10 ป 52,436.1 18.7 

 รวม 279,812.2 100.0 

หมายเหต:ุ ไมรวมพ้ืนที่เชาของโครงการที่ขาย/ โอนสิทธิการเชาใหแกกองทุนรวมฯ 
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ที่มา: บริษัทฯ 
 
จํานวนพ้ืนท่ีเชาท้ังหมดของกลุมบริษัทฯ (ตารางเมตร) แยกตามประเภทอายุสัญญาเชาท่ีเหลืออยู ณ วันท่ี 30 
มิถุนายน 2555  
[ปรับปรุงขอมูลเปนไตรมาสที่ 2 2555เพิ่มเติมตารางอายุสัญญาเชาท่ีเหลืออยู] 
 อายุสัญญาเชา (ป) กลุมบรษัิทฯ 

ณ วันที่ 30 มิถนุายน 2555 

พื้นที่เชา รอยละ 

1 อายุนอยกวา 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 อายุมากกวา 10 ป 18,155.97 6.5 

 รวม 279,812.2 100.0 

หมายเหต:ุ  
1. ไมรวมพื้นที่เชาของโครงการที่ขาย/ โอนสิทธิการเชาใหแกกองทุนรวมฯ 
2. การคํานวณอายุสัญญาเชาท่ีเหลอือยูสําหรับโครงการที่เร่ิมรับรูรายไดแลวจะคํานวณนับตั้งแตวันที่ 30 มิถุนายน 2555 เปนตนไป และ
สําหรับโครงการที่อยูระหวางการพัฒนาจะคํานวณอายสัุญญาเชาจากอายุสัญญาเชาจริง 
ที่มา: บริษัทฯ 
 
 

ขอมูลการขอรบัการ
สงเสริม 

2549 2550 2551 2552 2553 2554 

จํานวนโครงการ (จํานวน) 
มูลคาเงินลงทุน (ลานบาท) 

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 
มูลคาเงินลงทุน (ลานบาท) 

- โครงการตางชาติ 100% 
จํานวนโครงการ 
มูลคาเงินลงทุน (ลานบาท) 

- โครงการรวมทนุไทยและ
ตางชาติ 
จํานวนโครงการ 
มูลคาเงินลงทุน (ลานบาท) 

 
 

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   ภาวะอุตสาหกรรมและการแขงขัน 
 
ภาวะเศรษฐกิจและอุตสาหกรรม 

ประเทศไทยตั้งอยูในเขตศูนยกลางการลงทุนและการขนสงของภูมิภาค รวมท้ังมีแรงงานท่ีมีทักษะ ระบบโครงสราง
พ้ืนฐานท่ีดี และนโยบายการสงเสริมกิจกรรมการลงทุนอยางตอเนื่องจากภาครัฐจึงทําใหผูประกอบการจํานวนมาก
ตัดสินใจต้ังฐานการผลิตสินคาและบริการในประเทศไทย โดยเงินลงทุนโดยตรงจากตางประเทศ (Foreign Direct 
Investment: FDI) ถือเปนเงินลงทุนระยะยาวที่สรางเศรษฐกิจไทยใหเติบโตอยางย่ังยืน เพราะเงินลงทุนโดยตรงจาก
ตางประเทศโดยสวนมากจะมาพรอมความรูและเทคโนโลยีท่ีจะชวยเพ่ิมศักยภาพในการแขงขัน รวมถึงการจางงานและ
การกระจายรายไดไปยังแรงงานในพื้นท่ี ตลอดจนกระตุนใหเกิดการปลอยสินเชื่อจากธนาคารพาณิชยและสถาบัน
การเงินใหแกภาคธุรกิจตาง ๆ  
 
ตารางขางลางแสดงขอมูลการขอรับการสงเสริมและการอนุมัติใหการสงเสริมระหวางป 2549 ถึงป 2554 

ที่มา: สํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน 
 

ขอมูลการอนุมัติใหการ
สงเสริม 

2549 2550 2551 2552 2553 2554 

จํานวนโครงการ (จํานวน) 
มูลคาเงินลงทุน (ลานบาท) 

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 
มูลคาเงินลงทุน (ลานบาท) 

- โครงการตางชาติ 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 

ขอมูลการขอรบัการ
สงเสริม 

2549 2550 2551 2552 2553 2554 

จํานวนโครงการ (จํานวน) 
มูลคาเงินลงทุน (ลานบาท) 

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 
มูลคาเงินลงทุน (ลานบาท) 

- โครงการตางชาติ 100% 
จํานวนโครงการ 
มูลคาเงินลงทุน (ลานบาท) 

- โครงการรวมทนุไทยและ
ตางชาติ 
จํานวนโครงการ 
มูลคาเงินลงทุน (ลานบาท) 

 
 

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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มูลคาเงินลงทุน (ลานบาท) 
- โครงการรวมทนุไทยและ
ตางชาติ 
จํานวนโครงการ 
มูลคาเงินลงทุน (ลานบาท) 

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: สํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน 
 
ตารางขางลางแสดงขอมูลแยกประเภทตามสัญชาติของผูขอรับการสงเสริมและผูไดรับอนุมัติใหการสงเสริมในระหวางป 
2553 - 2554 ดังนี้  

แยกประเภทตามสัญชาติ 
(จํานวนโครงการ) 

การขอรับการสงเสริม การอนุมัติใหการสงเสริม 

2553 2554 2553 2554 

ญี่ปุน 371.0 574.0 368.0 494.0 

ยุโรป 184.0 206.0 186.0 152.0 

ไตหวัน 44.0 64.0 42.0 48.0 

อเมริกา 61.0 59.0 55.0 48.0 

ฮองกง 27.0 36.0 31.0 19.0 

สิงคโปร 86.0 70.0 79.0 73.0 

ที่มา: สํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน (แสดงเฉพาะกลุมสัญชาติหลัก) 
 
ตารางขางลางแสดงมูลคาการลงทุน กระจายประเภทธุรกิจ 7 ประเภทหลักของผูขอรับการสงเสริมและผูไดรับอนุมัติให
การสงเสริมในระหวางป 2553 - 2554 ดังนี้ 

แยกประเภทตามประเภทธุรกจิ 
(พันลานบาท) 

การขอรับการสงเสริม การอนุมัติใหการสงเสริม 

2553 2554 2553 2554 

บริการ และ สาธารณูปโภค 136.3 246.0 183.6 106.4 

ผลิตภัณฑโลหะ เครื่องจักรและอุปกรณ
ขนสง 

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: สํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน (แสดงเฉพาะกลุมธุรกิจหลัก)น 
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มูลคาการขอรับการสงเสริมการลงทุนผานสํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนในป 2554 อยูท่ี 6.7 แสนลานบาท 
เพ่ิมขึ้นรอยละ 50.0 จากปกอนหนา โดยตัวเลขมูลคาการลงทุนแสดงใหเห็นความตอเนื่องของปริมาณเงินท่ีเขามา
ลงทุนในประเทศประมาณปละ 4.0 ถึง 7.0 แสนลานบาทตอป ต้ังแตมี 2549 ซึ่งสะทอนใหเห็นถึงความเชื่อมั่นของนัก
ลงทุนท้ังในและตางประเทศท่ีมีตอประเทศไทย โดยอุตสาหกรรมท่ีมีการเขามาลงทุนอยางตอเนื่องและมีมูลคาสูงเปน
อันดับตนๆ คือ กลุมบริการและสาธารณูปโภครอยละ 37.0 กลุมผลิตภัณฑโลหะ เครื่องจักรและอุปกรณขนสงรอยละ 
20.0 และกลุมอิเล็กทรอนิกส และเครื่องใชไฟฟารอยละ 13.0 และหากแยกดูจํานวนโครงการเปนรายประเทศตาม
สัญชาติพบวาญี่ปุนเปนประเทศที่เขามาลงทุนสูงท่ีสุด รองลงมาเปนยุโรป สิงคโปร อเมริกา และไตหวัน ตามลําดับ ซึ่ง
แนวโนมการเขามาลงทุนของนักลงทุนตางชาติในไทยยังคงมีอยางตอเนื่อง โดยเฉพาะประเทศญี่ปุนท่ีมีนโยบายชัดเจน
ในการลดการพ่ึงพาโรงไฟฟานิวเคลียรในประเทศ จึงเนนการนําเขาสินคาท่ีผลิตในอาเซียนเปนตน  
นอกจากปจจัยสนับสนุนขางตน รัฐบาลยังออกมาตรการตางๆ เพ่ือดึงดูดเงินลงทุนจากตางประเทศในอนาคตใหเขามา
มากขึ้นอยางตอเนื่อง อาทิ เชน 

- การสรางรถไฟความเร็วสูง 
- การปรับลดภาษีเงินไดนิติบุคคลจากรอยละ 30.0 ใหเหลือรอยละ 23.0 ในป 2555 และรอยละ 20.0 ในป 

2556 ตามลําดับ เพ่ือสรางความเชื่อมั่นตอภาคธุรกิจ เนื่องจากการเก็บภาษีของไทยยังสูงกวาประเทศอื่นๆ 
ในภูมิภาคซ่ึงอยูท่ีระดับรอยละ 17.0 ถึง รอยละ 18.0 

- การจัดต้ังนิคมอุตสาหกรรมพลังงาน เพ่ือรองรับการขยายตัวของภาคอุตสาหกรรมในอนาคต 
- การสงเสริมอุตสาหกรรมสีเขียว เพ่ือสงเสริมใหนิคมอุตสาหกรรมและสถานประกอบการทั่วประเทศใสใจใน

การดําเนินธุรกิจท่ีเปนมิตรตอส่ิงแวดลอมและมีการพัฒนาศักยภาพอยางตอเนื่อง  
- การพัฒนานิคมอุตสาหกรรมในรูปแบบคลัสเตอร (Cluster)  

 
นอกจากน้ี ผลจากความรวมมือกันระหวางประเทศ ทําใหเกิดขอตกลงทางการคาตางๆ ซึ่งชวยผลักดันใหเกิดการคา
และการลงทุนขามชาติมากย่ิงขึ้น เชน การลดภาษีสินคาปกติภายใตกรอบอาเซียน (AFTA) เหลือรอยละ 0.0 การจัดทํา
ขอตกลง FTA ลดภาษีสินคาระหวางประเทศคูคาตางๆ ซึ่งจะสงผลใหอาเซียนกลายเปนภูมิภาคท่ีมีฐานการผลิตและ
ตลาดรวมกัน โดยเปนการเปดเสรีท้ังดานสินคา ภาคบริการ การลงทุน และการเคล่ือนยายแรงงานทักษะ รวมถึงการ
เคล่ือนยายทุนท่ีเสรีมากขึ้น เกิดการเคล่ือนยายปจจัยการผลิตไดอยางเสรี เงินลงทุนโดยตรงจากตางประเทศจึงเปน
เหมือนแหลงเงินทุนระยะยาวจากตางประเทศ ท่ีชวยนําพาเทคโนโลยี ความรู การพัฒนาเศรษฐกิจของประเทศ  
 
รวมถึงการท่ีกลุมประเทศอาเซียนไดประกาศใหป 2558 เปนปเปาหมายในการจัดต้ังประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน 
(ASEAN Economic Community หรือ AEC) และไดกําหนดใหเรงเปดเสรีภาคบริการใน 5 สาขาไดแก สาขาสุขภาพ 
สาขาคอมพิวเตอรและโทรคมนาคม สาขาทองเท่ียว สาขาขนสงทางอากาศ และสาขาโลจิสติกสภายในป 2556 สวน
สาขาบริการอื่นๆ ใหเปดตลาดเสรีภายในป 2558 ตามลําดับ จึงนับเปนโอกาสของผูประกอบการในธุรกิจหลายๆ 
ประเภท รวมถึงธุรกิจประเภทการสนับสนุนโลจิสติกส การผลิตการจัดการ และการกระจายสินคาของไทยที่จะเตรียมตัว
วางกลยุทธเพ่ือรองรับความตองการในสินคาและบริการท่ีเพ่ิมมากขึ้นจากผูประกอบการจากตางชาติท่ีจะขยายฐานเขา
มาในประเทศไทย และเปนจังหวะท่ีดีท่ีผูใหบริการไทยจะขยายฐานการใหบริการไปยังประเทศอื่นๆ ในภูมิภาคอีกดวย  
 

ภาพรวมธุรกิจโลจิสติกสไทย 

ธุรกิจโลจิสติกสเปนธุรกิจท่ีเกี่ยวของกับการวางแผน การดําเนินการ และการควบคุมการทํางาน รวมถึงการบริหาร
จัดการขอมูลและธุรกรรมการเงินท่ีเกี่ยวของใหเกิดการเคล่ือนยาย การจัดเก็บ การรวบรวม การกระจายสินคาและ
บริการใหมีประสิทธิภาพและประสิทธิผลสูงสุด ตนทุนธุรกิจโลจิสติกสสามารถแบงเปนองคประกอบหลักๆ 3 สวนคือ 
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- ตนทุนการขนสงสินคา เกี่ยวของกับการขนสงสินคาจากแหลงผลิตไปยังผูบริโภคขั้นสุดทาย 
- ตนทุนการเก็บรักษาสินคาคงคลัง เกี่ยวของกับตนทุนในการถือครองสินคาหรือคาเสียโอกาสจากสินคาคง

คลัง และตนทุนการบริหารสินคาคงคลัง 
- ตนทุนการบริหารจัดการโลจิสติกส ประกอบดวยตนทุนในการส่ังซื้อสินคา ตนทุนการจัดซื้อและจัดการ

วัตถุดิบ เปนตน 
 
รูปดานลางแสดงตนทุนโลจิสติกสตอผลผลิตมวลรวมประชาชาติของไทย (GDP) ระหวางป 2544 ถึงป 2554 (ตัวเลข
คาดการณ) ซึ่งในป 2554 สัดสวนตนทุนโลจิสติกสตอ GDP จะลดลงเหลือเพียงรอยละ 14.5 โดยมีสาเหตุสําคัญมาจาก
อุทกภัยในชวงไตรมาสที่ 3-4 
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ที่มา: สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาต ิ
 
เมื่อพิจารณาแนวโนมตนทุนโลจิสติกสของประเทศไทยในระยะยาวที่ผานมาตั้งแตป 2544 จนถึงปจจุบัน จะเห็นไดวามี
แนวโนมท่ีลดลงเฉล่ียรอยละ 0.3 ตอป ซึ่งเปนผลมาจากประสิทธิภาพในการจัดการตนทุนทางโลจิสติกสของ
ผูประกอบการ ดวยการใชเทคโนโลยีและระบบการบริหารจัดการท่ีทันสมัย แตอยางไรก็ตาม แรงกดดันจากการเปด 
AEC จะทําใหหลายธุรกิจเกิดการแขงขันท่ีรุนแรงมากขึ้น รัฐบาลจึงไดตระหนักถึงแนวทางในการลดตนทุนทาง         
โลจิสติกสของประเทศไทยใหลงใหไดรอยละ 2.0 ของ GDP ภายในระยะเวลา 5 ป ดังนั้นแนวโนมท่ีผูประกอบการจะ
หันมาสนใจผูใหบริการคลังสินคาหรือศูนยกระจายสินคาท่ีมีประสิทธิภาพ เพ่ือลดตนทุนทางโลจิสติกสนั้นจึงมีแนวโนมท่ี
เพ่ิมมากขึ้น 
 

การประเมินประสิทธิภาพดานโลจิสติกสของประเทศไทยโดยธนาคารโลก 
จากขอมูลของธนาคารโลกท่ีไดทําการสํารวจและจัดลําดับประสิทธิภาพดานโลจิสติกสของประเทศตางๆ โดยเมื่อ
เปรียบเทียบประสิทธิภาพดานโลจิสติกสระหวางประเทศไทยกับประเทศในกลุมอาเซียนพบวา ประเทศไทยอยูในอันดับ
ท่ี 3 ของกลุมประเทศอาเซียน โดยเปนรองจากประเทศสิงคโปร และมาเลเซีย โดยปจจัยท่ีนํามาใชเปนเกณฑชี้วัด 
ไดแก พิธีการศุลกากร (Customs) โครงสรางพ้ืนฐาน (Infrastructure) การสงสินคาระหวางประเทศ (International 
shipments) ขีดความสามารถการใหบริการโลจิสติกส (Logistics competence) ระบบการติดตามและตรวจสอบสินคา 
(Tracking & Tracing) และการสงมอบท่ีตรงเวลา (Timeliness) ซึ่งจากการพิจารณาเปรียบเทียบเกณฑชี้วัดในดาน
ตางๆ ระหวางประเทศไทยกับประเทศสิงคโปรและมาเลเซีย พบวา เกณฑชี้วัดท่ีประเทศไทยมีการพัฒนาต่ํากวาท้ังสอง
ประเทศมากท่ีสุดสามอันดับแรก ไดแก โครงสรางพ้ืนฐานดานการขนสงและเทคโนโลยีสารสนเทศ ขีดความสามารถ
การใหบริการโลจิสติกส และพิธีการศุลกากร ตามลําดับ ซึ่งจากขอมูลดังกลาวแสดงใหเห็นวาประเทศไทยยังตองให
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ความสําคัญกับการพัฒนาประสิทธิภาพในดานเหลานี้ใหมากขึ้น เพ่ือพัฒนาประสิทธิภาพดานโลจิสติกสของประเทศ
ไทยใหสามารถแขงขันกับประเทศคูแขงสําคัญในอาเซียนได 
 
 

รายการ สิงคโปร มาเลเซีย ไทย ฟลิปปนส เวียดนาม อินโดนิเซีย ลาว กัมพูชา พมา 

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. โครงสรางพื้นฐาน 4.2 3.5 3.2 2.5 2.6 2.5 1.9 2.1 1.9 

3. การสงสินคาระหวาง

ประเทศ 

3.9 3.5 3.3 3.4 3.0 2.8 2.7 2.2 2.4 

4. ขีดความสามารถ

การใหบริการโลจิสติกส 

4.1 3.3 3.2 2.9 2.9 2.5 2.1 2.3 2.0 

5. ระบบการติดตาม

และตรวจสอบสินคา 

4.2 3.3 3.4 3.3 3.1 2.8 2.5 2.5 2.4 

6. การสงมอบท่ีตรง

เวลา 

4.2 3.9 3.7 3.8 3.4 3.5 3.2 2.8 3.3 

ที่มา: ธนาคารโลก 
 

แนวโนมภาวะอุตสาหกรรมและการแขงขัน 
การบริหารตนทุนท่ีดีถือเปนปจจัยท่ีสําคัญในการขับเคล่ือนองคกร ดังนั้นการสรางมูลคาเพ่ิมจากส่ิงท่ีมีอยูโดยไมตอง
ลงทุนในทรัพยากรเพ่ิมเติมจึงถือเปนแนวทางในการพัฒนาประสิทธิภาพในการดําเนินงานใหดีย่ิงขึ้น อยางไรก็ตาม เมื่อ
เทียบกับประเทศอ่ืนๆ ในภูมิภาค ตนทุนดานการจัดการโลจิสติกสของประเทศไทยยังคงคิดเปนสัดสวนท่ีสูงซึ่งจะสงผล
กระทบโดยตรงตอความสามารถในการแขงขันของผูประกอบการในประเทศไทย ดังนั้นการบริหารจัดการดาน          
โลจิสติกสอยางมีประสิทธิภาพเพื่อลดตนทุนขององคกรจึงยังคงเปนเปาหมายในการดําเนินธุรกิจของผูประกอบการ
สวนมาก  
ธุรกิจแตละประเภทในแตละอุตสาหกรรมยอมมีความตองการรูปแบบและทําเลสําหรับจัดเก็บและกระจายสินคาแตกตาง
กัน โดยคลังสินคาและโรงงานอุตสาหกรรมเพ่ือเชาก็ยังคงเปนทางเลือกหนึ่งของผูประกอบการจากตางประเทศท่ี
ตองการควบคุมเงินลงทุน และตนทุนการดําเนินงานในสวนท่ีมิใชกิจกรรมหลักขององคกรท่ีบริษัทอาจไมมีความ
เชี่ยวชาญหรือตนทุนการบริหารจัดการท่ีสูงเนื่องจากไมไดประโยชนของการประหยัดจากขนาด (Economies of scale) 
โดยบริษัทขามชาติโดยสวนใหญมักจะมีนโยบายที่ไมตองการเปนเจาของหรือมีกรรมสิทธิ์ในอาคารคลังสินคาและ
โรงงาน ซึ่งจะเปนการชวยจํากัดความเส่ียงและลดความไมแนนอนตางๆ ท่ีอาจเกิดขึ้นโดยเฉพาะอยางยิ่งชวงท่ีมีความ
ไมแนนอนของการลงทุนและความตองการในสินคาและบริการของบริษัท  
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นอกจากน้ันอุปสงคของคลังสินคา ศูนยกระจายสินคา และโรงงานเพื่อใหเชายังคงมีอยางตอเนื่องจากกลุมบริษัทผู
ประกอบธุรกิจการจัดการดานโลจิสติกสซึ่งเปนผูเชี่ยวชาญเฉพาะดานท่ีเขามาประกอบการในประเทศไทย โดยแนวโนม
การใชบริการของผูประกอบธุรกิจจัดการดานโลจิสติกสนั้นสามารถเห็นไดชัดเจนในตางประเทศ เชน สหรัฐอเมริกา จีน 
ญี่ปุน ยุโรปและอื่นๆ ในขณะท่ีผูประกอบการในประเทศไทยก็เริ่มใหความสนใจใชบริการจากผูใหบริการดานโลจิสติกส
ตางๆ เหลานี้มากข้ึน เชนเดียวกันกับบริษัทขามชาติ  บริษัทเหลานี้สวนใหญจะไมมีนโยบายที่จะลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยท่ีไมใชกิจกรรมหลักขององคกร เนื่องจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยกอใหเกิดตนทุนคงที่จํานวนมาก
และเปนระยะเวลานาน อีกท้ังบริษัทเหลานี้ยังตองใชเงินลงทุนสวนหนึ่งในการพัฒนาระบบเทคโนโลยีสารสนเทศ 
ยานพาหนะ และบุคคลากร รวมท้ังไมไดมีความชํานาญในการลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพยดวยตนเอง ดังนั้นบริษัทท่ี
อยูในภาคอุตสาหกรรมจึงมุงหวังใหผูท่ีมีประสบการณและความเชี่ยวชาญดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพยโดยเฉพาะ
เปนผูพัฒนากอสรางโครงการและใหบริการดานตางๆ ท่ีเกี่ยวของ  
 
ปจจุบันมีผูใหบริการพัฒนาคลังสินคา ศูนยกระจายสินคา และโรงงานใหเชากระจายอยูในเขตกรุงเทพ ปริมณฑล และ
เขตอุตสาหกรรมสําคัญตางๆ โดยมีท้ังท่ีเปนคลังสินคาและโรงงานสรางแบบสําเร็จรูป (Ready-built) ใหเชา และ แบบที่
สรางขึ้นตามความตองการของลูกคาโดยเฉพาะเจาะจง (Built-to-Suit) อยางไรก็ตาม คุณภาพของคลังสินคาและโรงงาน
หลายโครงการที่มีอยูในปจจุบันสวนใหญอาจไมเปนไปตามมาตรฐานสากล เชน พ้ืนอาคารรับน้ําหนักไดนอยหรือมี
ปญหาแตกราวเมื่อใชงานไปสักระยะ มีรูปแบบอาคารท่ีไมสะดวกตอการขนยายสินคาหรือมีจํานวนเสามากเกินไป ซึ่ง
อาจทําใหกระบวนการทํางานของผูเชาโครงการเกิดความติดขัดหรือเกิดกระบวนการทํางานท่ีไมจําเปนขึ้น รวมถึงบาง
โครงการที่ไมไดมีระบบสาธารณูปโภคท่ีชวยอํานวยความสะดวกในการปฏิบัติงานของผูเชา เชน ไมมีระบบควบคุม
อุณหภูมิ ไมมีถนนท่ีสามารถรองรับการเขาออกของรถบรรทุกขนาดใหญ หรือไมมีระบบบําบัดและระบายน้ําท่ีดี
เพียงพอ ดังนั้นตลาดการแขงขันในสวนคลังสินคา ศูนยกระจายสินคา และโรงงานใหเชาคุณภาพสูงจึงถึงถือวามีการ
แขงขันไมสูงนัก เนื่องจากในปจจุบันมีผูพัฒนาโครงการที่สามารถผลิตสรางอาคารคลังสินคา ศูนยกระจายสินคาและ
โรงงานคุณภาพสูงท่ีต้ังอยูในทําเลที่เหมาะสมน้ันมีอยูเพียงนอยราย  
 
สภาวะการแขงขัน 

ปจจุบันมีผูพัฒนาโครงการอาคารคลังสินคา ศูนยกระจายสินคา และโรงงานใหเชาคุณภาพสูงท่ีต้ังอยูในทําเลที่เปนจุด
ยุทธศาสตรดานโลจิสติกสเชนเดียวกับกลุมบริษัทฯ ยังมีอยูนอยราย กลุมบริษัทฯ มีคูแขงรายใหญท่ีทําการพัฒนาท่ีดิน
และสรางอาคารคลังสินคาและโรงงานเพื่อขายหรือใหเชาดังนี้ 
 
การแขงขันโดยตรงจากผูพัฒนาโครงการฯ เพ่ือขายและใหเชาอ่ืนๆ 
คูแขงรายใหญของกลุมบริษัทฯ ไดแก บริษัท ไทคอน อินดัสเทรียล คอนเน็คชั่น จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย (กลุม
ไทคอน) โดยกลุมไทคอนไดมีการพัฒนาอาคารคลังสินคาและโรงงานใหเชาท้ังสรางแบบสําเร็จรูป (Ready-Built) และ 
แบบตามท่ีลูกคาตองการ (Built-to-Suit) เชนเดียวกับกลุมบริษัทฯ อยางไรก็ตาม คลังสินคาและโรงงานใหเชาสวนใหญ
ของกลุมไทคอนจะเปนอาคารแบบมาตรฐานที่มีขนาด ต้ังแต 1,000.0 ถึง 6,000.0 ตารางเมตร ในขณะท่ีพ้ืนท่ีเชาสวน
ใหญของกลุมบริษัทฯ จะเปนโครงการที่พัฒนาขึ้นตามความตองการของลูกคา ซึ่งจะเปนโครงการที่มีขนาดพ้ืนท่ีใหญ
กวา 10,000.0 ตารางเมตร นอกจากนั้นลูกคาหลักของกลุมไทคอนเปนบริษัทญี่ปุนซึ่งเชาโรงงานสําเร็จรูปและ
คลังสินคา โดยในป 2554 คิดเปนสัดสวนรอยละ 61.1 และ 39.1 ของผูเชาท้ังหมด (ท่ีมา: แบบ 56-1 ประจําป 2554 
บริษัท ไทคอน อินดัสเทรียล คอนเน็คชั่น จํากัด (มหาชน)) รวมถึงกลุมลูกคาสวนใหญจะเปนผูประกอบการใน
อุตสาหกรรมอิเล็กทรอนิคส เครื่องใชไฟฟา และยานยนต ซึ่งแตกตางกับกลุมลูกคาหลักของกลุมบริษัทฯ ท่ีเปน
ผูประกอบการสวนใหญท่ีอยูในกลุมสินคาอุปโภคและบริโภค 
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นอกจากนั้น คูแขงของกลุมบริษัทฯ ท่ีทําการพัฒนาที่ดินและสรางอาคารคลังสินคาและโรงงานเพื่อขาย/ ใหเชายัง
รวมถึงบริษัท ปนทอง อินดัสเตรียล ปารค จํากัด และบริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) อยางไรก็
ดี คูแขงท้ังสองรายไมจัดวาเปนคูแขงขันโดยตรงของกลุมบริษัทฯ เนื่องจากมุงเนนท่ีการสรางอาคารคลังสินคาและ
โรงงานสําเร็จรูปขนาดเล็กเพ่ือขายหรือใหเชาแกผูประกอบการรายยอยเพียงเทานั้น 
การแขงขันจากผูพัฒนานิคมอุตสาหกรรม 
นอกจากนี้ คูแขงขันของกลุมบริษัทฯ ยังรวมถึงผูประกอบการที่เริ่มธุรกิจจากการเปนผูพัฒนานิคมอุตสาหกรรมและ
ตอมาไดมีการพัฒนาอาคารคลังสินคาและโรงงานในนิคมอุตสาหกรรมของตนเอง เพ่ือเปนการตอยอดสินคาและการ
ใหบริการ อาทิเชน บริษัท เหมราชพัฒนาท่ีดิน จํากัด (มหาชน) และ บริษัท อมตะ ซัมมิท เรดด้ี บิลท จํากัด เปนตน ท่ี
ไดมีการพัฒนาโรงงานสําเร็จรูปเพ่ือขายและใหเชาสําหรับผูประกอบธุรกิจขนาดกลางและขนาดยอม ซึ่งผูประกอบการ
นิคมอุตสาหกรรมเหลานี้จะมีขอจํากัดในแงของการพัฒนาโครงการในเฉพาะพ้ืนท่ีนิคมอุตสาหกรรมท่ีตนเองเปนเจาของ
หรือใหบริการ ในขณะท่ีกลุมบริษัทฯ สามารถท่ีจะเลือกเขาไปพัฒนาโครงการในทําเลที่ต้ังท่ีกลุมบริษัทฯ และผูเชาเห็น
รวมกันวาเหมาะสมไดอยางไมมีขอจํากัด หรือในกรณีท่ีกลุมบริษัทฯ ตองการขยายพื้นท่ีไปในท่ีดินอุตสาหกรรมตางๆ 
กลุมบริษัทฯ ก็สามารถดําเนินการติดตอผูพัฒนานิคมอุตสาหกรรมไดโดยตรง ทําใหท่ีต้ังของโครงการตางๆ ของกลุม
บริษัทฯ มีความหลากหลาย ซึ่งชวยตอบสนองความตองการของผูเชาไดอยางท่ัวถึง ซึ่งถือเปนขอไดเปรียบท่ีทําใหกลุม
บริษัทฯ มีความยืดหยุนมากกวาคูแขงขันท่ีเปนผูพัฒนานิคมอุตสาหกรรม 
 
การแขงขันจากผูพัฒนาคลังสินคาเพ่ือขายและใหเชารายยอยอื่นๆ  
ในปจจุบันมีผูพัฒนาคลังสินคาเพ่ือขายและใหเชากระจายตามจุดยุทธศาสตรทางโลจิสติกสท่ีสําคัญตางๆ อยางไรก็ตาม 
ผูเชาสวนใหญจะเปนผูประกอบการหรือผูผลิตรายยอย ขนาดกลางและขนาดเล็กท่ีมีความตองการเชาคลังสินคา
สําเร็จรูปขนาดกลางดวยตนทุนคาเชาท่ีไมสูงนัก ดังนั้นผูพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายยอยเหลานี้จึงไมไดเปนคูแขงขัน
โดยตรงของกลุมบริษัทฯ  
 
3.4  สิทธิประโยชนท่ีไดรับ  
สิทธิประโยชนและส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ ท่ีกลุมบริษัทฯ ไดรับจะเปนประโยชนโดยตรงกับลูกคาท่ีมาเชา
คลังสินคาหรือโรงงานกับกลุมบริษัทฯ ซึ่งจะชวยเสริมสรางขีดความสามารถในการแขงขัน และเพ่ิมศักยภาพ และ
ประสิทธิภาพในการดําเนินธุรกิจ 
 
สิทธิประโยชนจากคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน 
กลุมบริษัทฯ ไดรับการสงเสริมการลงทุนจากคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนในกิจการพัฒนาอาคารสําหรับโรงงาน
อุตสาหกรรมและ/หรือคลังสินคา จํานวน 1 โครงการ (3 โรงงาน) ซึ่งตั้งอยูในนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิต้ี เมื่อวันท่ี 15 
กรกฎาคม 2553 ตามบัตรสงเสริมเลขที่ 1822(2)/2553 โดยมีรายละเอียดและสาระสําคัญของสิทธิประโยชนดังตอไปนี้ 

1. ไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลสําหรับกําไรสุทธิท่ีไดจากการประกอบกิจการที่ไดรับการสงเสริมรวมกันไม
เกินรอยละ 100.0 ของเงินลงทุนไมรวมคาท่ีดินและทุนหมุนเวียนมีกําหนดเวลา 8 ป นับแตวันท่ีเริ่มมีรายได
จากการประกอบกิจการนั้น  ในกรณีท่ีประกอบกิจการขาดทุนในระหวางเวลาไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติ
บุคคลตามวรรคหนึ่ง ผูไดรับการสงเสริมจะไดรับอนุญาตใหนําผลขาดทุนประจําปท่ีเกิดขึ้นในระหวางเวลานั้น
ไปหักออกจากกําไรสุทธิท่ีเกิดขึ้นภายหลังระยะยเวลาไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลมีกําหนดเวลาไมเกิน 5 
ปนับแตวันพนกําหนดเวลานั้น โดยจะเลือกหักจากกําไรสุทธิของปใดปหนึ่งหรือหลายปก็ได 
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2. ไดรับยกเวนไมตองนําเงินปนผลจากกิจการท่ีไดรับการสงเสริมซึ่งไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคล ไปรวม
คํานวณเพ่ือเสียภาษีเงินไดตลอดระยะเวลาที่ผูไดรับการสงเสริมไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลนั้น 

 
3. ไดรับลดหยอนภาษีเงินไดนิติบุคคลสําหรับกําไรสุทธิท่ีไดรับจากการลงทุนในอัตรารอยละ 50.0 ของอัตราปกติ

มีกําหนดเวลา 5 ป นับจากวันท่ีพนกําหนดระยะเวลาตามขอ 1 
4. ไดรับอนุญาตใหหักคาขนสง คาไฟฟา และคาน้ําประปา 2 เทา ของคาใชจายดังกลาวเปนระยะเวลา 10 ป นับ

แตวันท่ีมีรายไดจากการประกอบกิจการนั้น 
 
5. ไดรับอนุญาตใหหักเงินลงทุนในการติดต้ังหรือกอสรางส่ิงอํานวยความสะดวกรอยละ 25.0 ของเงินลงทุน 

นอกเหนือไปจากการหักคาเส่ือมราคาตามปกติ 
 
สิทธิประโยชนในเขตอุตสาหกรรมของ กนอ. (กรณีลงทุนในเขตประกอบการเสรี I-EA-T Free zone)  
จากการท่ีกลุมบริษัทฯ มีการประกอบธุรกิจจัดสรางคลังสินคาใหเชาบางสวนในเขตนิคมอุตสาหกรรม ซึ่งอยูภายใตการ
ดําเนินงานของ กนอ. ลูกคาของกลุมบริษัทฯ จึงไดรับสิทธิประโยชนท่ีสําคัญจาก กนอ. ดังตอไปนี้ 

1. สิทธิประโยชนทางภาษี ไดแก การไดรับยกเวนภาษีนําเขา สงออก ภาษีมูลคาเพ่ิม ภาษีสรรพสามิตสําหรับ
เครื่องจักร อุปกรณ สวนประกอบ รวมถึงวัตถุดิบของที่นําเขามาผลิตเพ่ือใชหรือจําหนายในประเทศ 

2. สิทธิประโยชนท่ัวไป ไดแก สิทธิในการนําชางเทคนิค หรือ ผูชํานาญการเขามาทํางาน การนําครอบครัวและ
ผูอยูในอุปการะเขามาอยูในประเทศ การโอนเงินตราตางประเทศกลับประเทศได นอกจากนี้ ผูประกอบการ
ยังจะไดรับความสะดวกในการนําวัตถุดิบและสินคาเขามาไปในเขตประกอบการเสรี โดยไมตองระบุความ
เปนเจาของ และความสะดวกในการนําเขาวัตถุดิบเพ่ือใชในการผลิต แลวดําเนินการสงออก โดยมิตองขอ
หรือมีใบอนุญาตินําเขาและการควบคุมคุณภาพหรือมาตรฐานตามกฎหมายอื่น ท้ังนี้ไมรวมถึงกฎหมาย
ศุลกากร 

 
3.5  การจัดหาผลิตภัณฑหรือบริการ  
ท่ีดินจัดเปนตนทุนท่ีสําคัญทางธุรกิจของกลุมบริษัทฯ โดยกลุมบริษัทฯ มีนโยบายจัดหาใหไดมาซึ่งท่ีดินเพ่ือนํามา

พัฒนาโครงการตามความตองการใชท่ีดินในแตละชวงเวลา และไมมีนโยบายที่จะถือครองที่ดินเปลาโดยจะจัดซื้อท่ีดิน

ตามแผนงานการลงทุนเทานั้นเพ่ือใหสอดคลองกับกลยุทธการพัฒนาโครงการฯ ขึ้นตามความตองการของลูกคาโดย

เฉพาะเจาะจง (Built-to-Suit)  และเพ่ือเปนการลดภาระดอกเบ้ียอันอาจจะเกิดขึ้นจากการลงทุนซื้อและสะสมที่ดิน

จํานวนมากท้ังท่ียังไมมีโครงการในอนาคตรองรับ อยางไรก็ตาม กลุมบริษัทฯ อาจจะพิจารณาซื้อท่ีดินมากกวาพ้ืนท่ี

โครงการปจจุบันในกรณีท่ีท่ีดินเปนผืนใหญติดกันเพ่ือนํามาพัฒนาโครงการสวนขยายใหแกผูเชาท่ีแสดงความตองการ

ขยายพ้ืนท่ีการเชาในอนาคตอยางชัดเจน
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ณ วันที่ 310 มีนาคม มิถุนายน 2555 กลุมบริษัทฯ มีที่ดินเปลา รอการพัฒนา ที่ดินกําลังพัฒนาและที่ดินพัฒนาแลวเสร็จ ดังรายละเอียดตอไปนี้ 
[ปรับปรุงขอมูลเปนไตรมาสที่ 2 2555 และแสดงรายละเอียดโครงการที่บริษัทฯ ดําเนินการอยู โดยแสดงขอมูลโครงการ พื้นที่ใหเชา ลักษณะการถือครองที่ดิน เนื้อที่ดิน ขนาด] 
(ตาราง 3.5 การจัดหาผลิตภัณฑหรือบริการ แสดงรายละเอียดที่ดินซึ่งเปนตนทุนสําคัญในการประกอบธุรกิจของกลุมบริษัทฯ แบงตามสถานที่ตั้ง ประเภทโครงการ และสถานะของที่ดิน
อันไดแก ที่ดินพัฒนาแลว ที่ดินกําลังพัฒนาและที่ดินรอการพัฒนาสําหรับโครงการทั้งหมดของกลุมบริษัทฯ ที่แสดงอยูในตาราง 3.2 สรุปภาพรวมโครงการฯ ของกลุมบริษัทฯ ทั้งนี้ขอมูล
ในตาราง 3.5 ดังกลาวไมครอบคลุมที่ดินสําหรับโครงการฯ ที่ไดจําหนายใหแกกองทุนรวมฯ และ โครงการฯ ที่แสดงอยูภายใตหวขอ 6 โครงการในอนาคต)  
 

สถานที่ ประเภทโครงการ พื้นที่เชา 
(ตร.ม.) 

ที่ดินทั้งหมด  
(ไร) 

ที่ดินพัฒนา
แลว(ไร) 

ที่ดินกําลัง
พัฒนา (ไร) 

ที่ดินยังไม
พัฒนา (ไร) 

หมายเหตุ 

บริษัทฯ 
นิคมฯอมตะซิตี้  โรงงาน 9,399.4 13-01-14 13-01-14 -  กรรมสิทธิ ์
ลาดกระบัง คลังสินคาและศูนยกระจายสินคา 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 คลังสินคาและศูนยกระจายสินคา 

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

[ปรับปรุงขอมูล] 
- สิทธิการเชา 

บางนา-ตราด  ก.ม.19 คลังสินคาและศูนยกระจายสินคา 58,861.9 59-02-48.75 - 59-02-48.75 - สิทธิการเชา 
ต.ดอนหัวฬอ จ.ชลบุรี4 คลังสินคาและศูนยกระจายสินคา 16,822.4 16-02-80 - 16-02-80 - กรรมสิทธิ ์
อ.วังนอย ก.ม.613 คลังสินคาและศูนยกระจายสินคา 63,408.2 69-00-16 - 23-00-16 46-00-00 สิทธิการเชา 
บจ.แวรเฮาส เอเซีย อะไลแอนซ 
บางนา-ตราด  ก.ม.194 คลังสินคาและศูนยกระจายสินคา 52,706.8 47-01-42 47-01-42 - - กรรมสิทธิ ์
บจ.ดับบลิวเอชเอ อะไลแอนซ1/2 

- - - - - - - - 
 
หมายเหต:ุ [ชี้แจงเพิ่มเติมกรณีที่ดินของบริษัท ดีเคเอสเอช (ประเทศไทย) จํากัด] 
1. บจ .ดับบลิวเอชเอ อะไลแอนซ จํากัด ไดโอนสิทธิการเชาที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง ที่ตั้งอยูที่ถนนบางนา-ตราด กิโลเมตรที่ 20 รับสิทธิที่จะพัฒนาโครงการบนพื้นที่ ประมาณ 7-03-31 ไร ที่ไดโอนสิทธิการเชาใหกับ
กองทุนรวมฯ ไปเมื่อวันที่ 22 กุมภาพันธ 2555 โดยมีที่วางในที่ดินที่เชาที่โอนสิทธิการเชาดังกลาวเหลือประมาณ 7-03-31 ไร ทั้งนี้ บริษัท ดับบลิวเอชเอ อะไลแอนซ จํากัด ไดรับความยินยอมจาก บริษัท ดีเคเอสเอช 
(ประเทศไทย) จํากัด (ในฐานะผูเชาชวงที่ดิน) ในการพัฒนาและกอสรางอาคารคลงัสินคาในที่ดินที่วางดังกลาว แตบริษัท ดับบลิวเอชเอ อะไลแอนซ จํากัด ยังคงตองขอความเห็นชอบจากกองทุนรวมฯ (ในฐานะ



บริษัท ดับบลิวเอชเอ คอรปอเรชั่น จํากัด (มหาชน) 

สวนที่ 2 หนาที่ 51 

เจาของสิทธิการเชาที่ดิน)  และ หาก กองทุนรวมฯ (ในฐานะเจาของสิทธิการเชาที่ดิน) พิจารณาใหความเห็นชอบ และ บริษัท ดีเคเอสเอช (ประเทศไทย) จํากัด (ในฐานะผูเชาชวงที่ดิน) ยินยอมใหบริษัท ดับบลิวเอช
เอ อะไลแอนซ จํากัด พัฒนาและกอสรางอาคารคลังสินคาในที่ดินที่วางดังกลาว เมื่อบริษัท ดับบลิวเอชเอ อะไลแอนซ จํากัด ไดรับความเห็นชอบจากกองทุนรวมฯ แลว บริษัท ดับบลิวเอชเอ อะไลแอนซ จํากัด จะ
ปฏิบัติตามที่ไดรับมอบหมายโดยไมถือวาสิ่งปลูกสรางอาคารคลังสินคาเปนสวนควบที่ดิน และเมื่อ บริษัท ดับบลิวเอชเอ อะไลแอนซ จํากัด ดําเนินการแลวเสร็จ จะนําอาคารคลังสินคาออกหาประโยชนในรูปแบบตางๆ และ
สามารถที่จะจําหนายอาคารคลังสินคาดังกลาวพรอมสิทธิประโยชนใหแกกองทุนรวมฯ ในอนาคต (ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในหนังสือชี้ชวนการเพิ่มทุนครั้งที่ 1 ของกองทุนรวมฯ หนา 23-24) 
1. บจ.ดับบลิวเอชเอ อะไลแอนซ ไดรับสิทธิที่จะพัฒนาโครงการบนพื้นที่ 7-03-31 ไรจากบริษัท ดีเคเอสเอช (ประเทศไทย) จํากัด ซึ่งเปนผูเชาที่ดินที่ไดโอนสิทธิการเชาใหกับกองทุนรวมฯ ไปเมื่อวันที่ 22 กุมภาพันธ 
2555 ซึ่งบจ.ดับบลิวเอชเอ อะไลแอนซมีแผนการที่จะพัฒนาโครงการอาคารคลังสินคาเพื่อใหเชา และจําหนายสวนที่เปนสิ่งปลกูสรางใหแกกองทุนรวมฯ ในอนาคต 
2. บจ.ดับบลิวเอชเอ อะไลแอนซไดจายชําระเงินจํานวน 5 ลานบาทเมื่อวันที่ 15 พฤษภาคม 2555 และ 7.8 ลานบาทเมื่อวันที่ 23 กรกฏาคม 2555 เพื่อเปนเงินมัดจําสําหรับการซื้อกรรมสิทธิ์ที่ดินจํานวน 35,000 
ตารางเมตรที่อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
3. โครงการ Warehouse Farm ที่อ.วังนอยประกอบไปดวยโครงการ Built-to-Suit และ โครงการ Ready-Built จํานวนอาคาร 4 หลัง อยางไรก็ตาม ณ ไตรมาส 2 2555 สวนโครงการ Ready-Built ยังไมไดเริ่มงาน

กอสราง 
4. ทรัพยสินที่อยูระหวางดําเนินการขายใหแกกองทุนรวมฯ ซึ่งคาดวาจะเปนชวงระยะเวลาประมาณไตรมาส 4 ป 2555 ถึงไตรมาส 1 ป 2556 
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การจัดหาท่ีดิน 
กลุมบริษัทฯ จะจัดซื้อ/ เชาจัดหาท่ีดินจากเจาของท่ีดินในทําเลที่ต้ังนั้นๆ โดยตรงหรือจัดซื้อหรือเชาท่ีดินจากพันธมิตรคู
คาของกลุมบริษัทฯ รวมท้ังการจัดซื้อท่ีดินผานนายหนาขายท่ีดิน  อยางไรก็ตามในการจัดหาท่ีดิน กลุมบริษัทฯ มี
นโยบายที่จะคัดเลือกท่ีดินไวสองทําเลเปนอยางนอย ซึ่งชวยใหกลุมบริษัทฯ สามารถตอรองและจัดซื้อท่ีดินไดในทําเล
ท่ีต้ังและราคาท่ีเหมาะสมเสมอมา โดยกลุมบริษัทฯ มีหลักเกณฑในการพิจารณาจัดซื้อท่ีดินดังตอไปนี้ 

- ทําเลที่ ต้ังของท่ีดินจะตองมีความเหมาะสม มีเสนทางคมนาคมท่ีสะดวกตรงตามความตองการและ
ขอกําหนดของผูเชา ตลอดจนเปนจุดยุทธศาสตรทางโลจิสติกสท่ีอยูใกลทาเรือหรือเขตท่ีจะไดรับสิทธิ
ประโยชนจากคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน (BOI) ซึ่งสามารถตอบสนองความตองการของผูท่ีจะมาเชา
รายใหมอ่ืนๆ ได ภายหลังจากท่ีผูเชาเดิมหมดสัญญา 

- ราคาของที่ดินตองไมสูงเกินไปท้ังในกรณีเปนกรรมสิทธิ์ในการครอบครอง (Freehold) และสิทธิการเชา 
(Leasehold) และตองสะทอนกลับมาเปนคาเชาตอเดือนท่ีทําใหกลุมบริษัทฯ มีความไดเปรียบในการแขงขัน
ดานราคา 

- ท่ีดินจะตองมีขนาดท่ีเหมาะสมสําหรับการจัดทําโครงการในครั้งแรก และรองรับการขยายโครงการของผูเชา
ในอนาคต ตลอดจนมีความยืดหยุนสูงในการตอบสนองความตองการของผูท่ีจะมาเชารายใหมอ่ืนๆ ได 

 
ฝายบริหารและทีมงานท่ีดินของกลุมบริษัทฯ ไดมีการศึกษา วิเคราะห จัดเก็บและปรับปรุงขอมูลท่ีเกี่ยวของกับท่ีดิน ให
มีความเปนปจจุบันอยูเสมอ ซึ่งชวยใหกลุมบริษัทฯ มีขอมูลทําเลท่ีต้ังและที่ดินท่ีมีศักยภาพที่เหมาะสมตอการนําไป
พัฒนาโครงการใหมๆ รวมท้ังสามารถประเมินและวางกลยุทธในการจัดซื้อและงบประมาณที่จะใชในการจัดหาท่ีดินได
อยางถูกตอง ซึ่งขอมูลดังกลาวก็จะถูกสงตอไปยังฝายการเงินเพ่ือนําไปวางแผนการใชเงินและจัดหาแหลงเงินทุนท่ี
เหมาะสมและประหยัดท่ีสุดเพ่ือใชในการจัดซื้อท่ีดินตอไป 
 
การคัดเลือกผูรับเหมากอสราง 
รูปแบบในการคัดเลือกบริษัทรับเหมากอสรางของกลุมบริษัทฯ แบงออกเปน 2 ประเภท ตามลักษณะประเภทของ
โครงการ ดังนี้ 
 

1.  การคัดเลือกบริษัทรับเหมากอสรางสําหรับโครงการที่พัฒนาตามความตองการของลูกคา (Built-to-Suit) 
กลุมบริษัทฯ จะทําการเปดประมูลขอเสนอจากบริษัทรับเหมากอสราง เจรจา พิจารณาคัดเลือกบริษัท
รับเหมากอสราง และตกลงราคากันในเบ้ืองตน เพ่ือท่ีจะนําไปเสนอประมูลกับลูกคา อยางไรก็ตาม การ
คัดเลือกบริษัทรับเหมากอสรางอาจไมไดอยูภายใตการพิจารณาของกลุมบริษัทฯ ในทุกกรณี อาทิเชน กรณี
ท่ีผูเชาตองการคัดเลือกบริษัทรับเหมากอสรางเองหรือไดมีการระบุบริษัทรับเหมากอสรางไวแลวลวงหนา 

 
2.  การคัดเลือกบริษัทรับเหมากอสรางสําหรับโครงการสรางแบบสําเร็จรูป (Ready-Built) กลุมบริษัทฯ จะทํา

การเปดประมูลขอเสนอจากบริษัทรับเหมากอสราง เจรจา และ คัดเลือกบริษัทรับเหมากอสรางตาม
กระบวนการและหลักเกณฑการคัดเลือกท่ีกลุมบริษัทฯ ไดกําหนดไว 

 
เนื่องจากกลุมบริษัทฯ ตองมีการคัดเลือกบริษัทรับเหมากอสรางเพื่อพัฒนาโครงการตางๆ เปนประจํา กลุมบริษัทฯ จึง
ไดมีการวางระบบการคัดเลือกบริษัทรับเหมากอสรางดังตอไปนี้ 
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1. สงขอกําหนดและขอบเขตงาน (TOR) ใหกับบริษัทรับเหมากอสรางท่ีอยูในรายชื่อไดรับอนุมัติ โดยกลุม
บริษัทฯ จะทําการตรวจสอบคุณสมบัติและประวัติของบริษัทรับเหมากอสราง แตละรายอยางละเอียด
โดยเฉพาะบริษัทรับเหมากอสรางรายใหมท่ีกลุมบริษัทฯ ไมเคยรวมงานดวยมากอนในอดีต 
 

2. พิจารณาขอเสนอของผูประกวดราคาท้ังทางดานเทคนิคและราคา  
 

3. คณะทํางานประเมินพิจารณาคัดเลือก  
 

4. ดําเนินการทําสัญญาจางบริษัทรับเหมากอสราง โดยสัญญาวาจางบริษัทรับเหมากอสรางสวนมากจะเปน
สัญญาการจางเหมาเบ็ดเสร็จ (Turnkey contract) 

 
กลุมบริษัทฯ ไดกําหนดนโยบายการคัดเลือกบริษัทรับเหมากอสรางโดยมุงเนนความโปรงใส เท่ียงธรรม และเปนไป
ตามปกติธุรกิจ โดยกลุมบริษัทฯ จะถือปฏิบัติตามหลักการและนโยบายดังกลาวอยางเครงครัดสําหรับโครงการของกลุม
บริษัทฯ ท้ังหมดในอนาคต ซึ่งหลักการและนโยบายการคัดเลือกบริษัทรับเหมากอสรางของกลุมบริษัทฯ สามารถสรุป
ไดดังนี้ 
 

1. กลุมบริษัทฯ มีการกําหนดและตรวจสอบรายชื่อของบริษัทรับเหมากอสรางท่ีอยูในรายชื่อท่ีไดรับอนุมัติ 
รวมถึงสงเสริมใหมีการแขงขันกันอยางเปดเผยและโปรงใส โดยจะกําหนดรายละเอียดขอกําหนดและ
ขอบเขตงานลวงหนาเพ่ือจัดประกวดงานใหแกบริษัทรับเหมากอสรางไมนอยกวา 2 ราย 
 

2. ปจจัยสําคัญท่ีใชในการพิจารณาคัดเลือกบริษัทรับเหมากอสรางไดแก ผลงานในอดีตท่ีผานมาของบริษัท
รับเหมากอสราง คุณภาพของงานที่สงมอบ ระยะเวลาการที่ใชกอสราง ราคาท่ีเสนอ และบริการภายหลังการ
สงมอบโครงการ 
 

3. การคัดเลือกบริษัทรับเหมากอสรางตองไดรับอนุมัติตามอํานาจอนุมัติและระเบียบของกลุมบริษัทฯ 
 

4. สัญญาจางงานบริษัทรับเหมาจะตองผานการสอบทานจากท่ีปรึกษากฎหมายที่มีความเชี่ยวชาญ 
 

5. แบงแยกหนาท่ีระหวางการลงนามทําสัญญาจาง การตรวจรับงาน และการบันทึกบัญชี 
- สัญญารับเหมากอสรางจะไดรับการลงนามโดยผูบริหารท่ีมีอํานาจลงนามผูกพันกลุมบริษัทฯ 
- สําหรับการตรวจรับงาน ฝายการจัดการโครงการกอสรางของกลุมบริษัทฯ จะเปนผูรับผิดชอบ โดยจะ

ดําเนินการตรวจสอบงานที่สรางเสร็จจริง และจัดทํารายงานความกาวหนาของการกอสรางทุกเดือน เพ่ือ
สงมอบใหแกฝายบริหาร ท้ังนี้การตรวจรับงานจะตองมีการตรวจสอบคุณภาพและความสําเร็จของงานวา
เปนไปตามเงื่อนไขท่ีไดระบุไวในสัญญา 

- ฝายบัญชีและการเงินจะเปนผูรับผิดชอบโดยดําเนินการตรวจสอบเอกสารท่ีเกี่ยวของ และดําเนินการ
บันทึกบัญชี และชําระเงินเมื่อครบกําหนดตามสัญญาภายหลังจากท่ีฝายการจัดการโครงการกอสราง
ตรวจรับงานแลว  
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6. จัดทําคูมือการปฏิบัติงานสําหรับหนวยงานที่เกี่ยวของอาทิเชน คูมือกระบวนการคัดเลือกบริษัทรับเหมา
กอสราง คูมือการปฏิบัติงานสําหรับฝายบริหารจัดการโครงการ เปนตน โดยหนวยงานตางๆ จะตองปฏิบัติ
ตามขั้นตอนและกระบวนการทํางานท่ีไดกําหนดไวอยางเครงครัด 

 
การจัดหาวัสดุกอสราง 
ในอดีตกลุมบริษัทฯ ไดมีการจัดซื้อวัสดุกอสรางหลัก อาทิเชน เหล็กเสน ปูนซีเมนต ฯลฯ เพ่ือใชในการพัฒนา
โครงการฯ ดวยตนเองกอนจะจัดสงไปยังสถานที่กอสราง อยางไรก็ตาม ในชวงระยะเวลาที่ผานมา กลุมบริษัทฯ ไดมี
นโยบายการทําสัญญาการกอสรางกับบริษัทรับเหมากอสรางเปนแบบ Turnkey ซึ่งจะรวมตนทุนคาวัสดุกอสรางไวใน
สัญญารับเหมากอสราง จึงเปนการชวยลดกระบวนการทํางานภายในองคกรและชวยใหกลุมบริษัทฯ สามารถควบคุม
ตนทุนคากอสรางไดอยางมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น 

 
ข้ันตอนการดําเนินงานพัฒนาโครงการ 
 

เจรจาซ้ือที่ดิน

คัดเลือกทําเลและขนาดที่ดนิที่เหมาะสม
รวมกันกับผูเชา

ลงนามในสัญญาซ้ือขายหรือเชาที่ดิน

ดําเนินการออกแบบโครงการฯ 
รวมกันกับผูเชา

เริมดําเนินการกอสราง

สงมอบโรงงาน/คลังสินคาใหแกลูกคา

บริการหลังการขาย

ลงนามสัญญากับลูกคา

กิจกรรมทางการตลาด

เจราจาเพ่ือตกลงเรื่องขนาด ราคาคาเชาและ
ที่ตั้งของโครงการฯ รวมักนกับผูเชา

คัดเลือกผูรับเหมาและดําเนินการขออนุญาต
กอสราง

เจรจากับผูเชา/ บริษัทที่สนใจ

 
 

1. กลุมบริษัทฯ จะทําการจัดหาผูเชาท้ังผานทางการติดตอโดยตรงจากผูเชาปจจุบันหรือลูกคาใหมท่ีมีความ
ตองการเชาอาคารคลังสินคาหรือโรงงานท่ีติดตอกลุมบริษัทฯโดยตรง ผานการประมูลงาน หรือผานการ
แนะนําโดยคูคาพันธมิตรทางธุรกิจของกลุมบริษัทฯ  โดยกลุมบริษัทฯ จะติดตอเพ่ือเจรจาในเบื้องตนเกี่ยวกับ
ลักษณะ ขนาด ท่ีต้ัง และราคาคาเชาของโครงการ รวมถึงสอบถามถึงแผนธุรกิจท้ังระยะส้ันและระยะยาว และ
ความตองการในเชิงลึกของผูเชาเพ่ือวางแผนประมาณความตองการใชพ้ืนท่ี 
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2. ขั้นตอนการกําหนดขนาดโครงการ การเลือกสถานท่ีต้ัง เง่ือนไขการเชาและการออกแบบจะเปนกระบวนการ
ทํางานรวมกันระหวางทีมงานของกลุมบริษัทฯ และผูเชาโดยมีกระบวนการทํางานดังตอไปน้ี (ขั้นตอนการ
ทํางานบางขั้นอาจเกิดพรอมๆ กัน) 

 เจรจาตอรองเร่ืองลักษณะ/ ขนาดของโครงการ สถานท่ีต้ัง ราคาและเงื่อนไขการเชาระหวากลุมบริษัทฯ 
และลูกคาจะดําเนินไปภายใตกรอบความพอใจของทั้งสองฝาย  

 กลุมบริษัทฯ จะเริ่มคัดเลือกท่ีดินท่ีมีขนาดเหมาะสมและอยูในทําเลที่ต้ังท่ีไดตกลงกันไวจากฐานขอมูล
ของกลุมบริษัทฯ โดยเลือกท่ีดินท่ีอยูในตําแหนงท่ีตอบสนองความตองการของลูกคา เหมาะสมกับการ
คมนาคมขนสง มีพ้ืนท่ีท่ีเหมาะสมกับขนาดของโครงการเมื่อพิจารณาถึงสวนขยายในอนาคตเพื่อนําเสนอ
ใหแกผูเชา ในขณะเดียวกันกลุมบริษัทฯ จะเริ่มติดตอเพ่ือเจรจาตอรองราคากับเจาของท่ีดิน และติดตอ
กับสถาบันการเงินเพ่ือขออนุมัติเงินกูเพ่ือใชในการจัดซื้อ/ เชาท่ีดินและกอสรางโครงการ  

 ภายหลังจากท่ีกลุมบริษัทฯ และผูเชาไดตกลงรวมกันเรื่องสถานท่ีต้ังจนเปนท่ีพอใจท้ังสองฝายแลว กลุม
บริษัทฯ จะตอรองราคาขั้นสุดทายและทําสัญญาซื้อขายหรือเชาท่ีดินกับเจาของท่ีดิน  

 เมื่อไดจัดซื้อท่ีดินในทําเลตามที่ตองการแลว กลุมบริษัทฯ และลูกคาจะลงนามในสัญญาเชาและสัญญา
การใหบริการ 

 ในขณะเดียวกันทีมวิศวกรของกลุมบริษัทฯ ก็จะเริ่มดําเนินการออกแบบโครงการรวมกับทีมงาน
สถาปนิก/ วิศวกรของบริษัทผูเชาโดยจะมีการกําหนดความตองการและลักษณะของโครงการทางเทคนิค
อยางละเอียด 

3. กลุมบริษัทฯ ดําเนินการคัดเลือกบริษัทรับเหมากอสราง โดยพิจารณาถึงราคาท่ีเสนอและประวัติการทํางานใน
อดีตประกอบกัน รวมท้ังยื่นคําขออนุญาตการกอสรางกับหนวยงานท่ีเกี่ยวของ 

4. เริ่มดําเนินการกอสราง โดยทีมวิศวกรของกลุมบริษัทฯ จะทําหนาท่ีเปนผูบริหารจัดการโครงการที่จะ
ควบคุมดูแลความกาวหนาและควบคุมคุณภาพของงานกอสรางใหเปนไปตามแผนงานที่ตกลง งานกอสราง
อาคารคลังสินคาและโรงงานโครงการฯ ของกลุมบริษัทฯ แตละโครงการจะใชระยะเวลาในการกอสรางโดย
เฉล่ียประมาณ 4 – 10 เดือน 

5. สงมอบโรงงาน/คลังสินคาโครงการฯ ใหแกลูกคา ผูเชา กลุมบริษัทฯ จะทําการสงมอบโรงงาน/คลังสินคา
โครงการฯ ท่ีพัฒนาแลวใหแกลูกคาผูเชาในสภาพที่พรอมสําหรับการติดต้ังเครื่องจักร/ ดําเนินงาน โดยกลุม
บริษัทฯ จะรับประกันคุณภาพของงานที่สงมอบในสวนโครงสรางตลอดอายุของสัญญาเชา 

6. การใหบริการหลังการขาย กลุมบริษัทฯ จะจัดใหมีหนวยงานบริการซอมบํารุงใหกับลูกคาในสวนท่ีเกี่ยวของ
กับโครงสรางของอาคารคลังสินคาและโรงงานโครงการฯ ตลอดจนทําประกันภัยใหกับโครงการที่กลุมบริษัทฯ 
พัฒนาและไดสงมอบใหกับผูเชาไปแลว 

สําหรับโครงการสรางแบบสําเร็จรูป (Ready-Built) ท่ีเปนโครงการที่ทางกลุมบริษัทฯ จัดการกอสรางตามแบบของกลุม
บริษัทฯ กอนท่ีจะมีลูกคาหรือผูเชาเขามา ทางฝายบริหารโครงการจะประสานงานกับฝายพัฒนาโครงการเพ่ือทําการ
กําหนดแบบและโครงสรางของโครงการเพื่อใหเหมาะสมกับความตองการของตลาดในขณะนั้น 
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3.6  ผลกระทบตอสิ่งแวดลอม 
กลุมบริษัทฯ มีนโยบายกอสรางอาคารคลังสินคา ศูนยกระจายสินคา และโรงงานโดยยึดหลักการจัดการท่ีดี และมีการ

ควบคุมอยางเครงครัด โดยใหความสําคัญกับกระบวนการการกอสรางท่ีสงผลกระทบตอสภาพแวดลอมอยางเขมงวด 

ตลอดจนมีการสงเสริมและสนับสนุนการอนุรักษ การประหยัดและใชพลังงานอยางคุมคา โดยกอนท่ีผูเชาจะเริ่ม

ดําเนินการตางๆ กลุมบริษัทฯ จะทําการตรวจสอบสถานะความนาเชื่อถือ, ประวัติบริษัท, สินคาท่ีบริษัททําการผลิต และ

งบการเงินผูเชาโครงการในเบื้องตน รวมท้ังกลุมบริษัทฯ ไดระบุในสัญญาเชาระหวางกลุมบริษัทฯ และผูเชาท่ีมีการเก็บ

วัตถุอันตรายไวอยางชัดเจนวา ผูเชาตองปฏิบัติตามขอบังคับท่ีเกี่ยวของในเร่ืองการรักษาสภาพแวดลอมอยางเครงครัด

เพ่ือใหการประกอบธุรกิจของกลุมบริษัทฯ ไมสงผลกระทบในเชิงลบใดๆ ตอส่ิงแวดลอม ดวยเหตุนี้กลุมบริษัทฯ จึงไม

เคยมีปญหา ไมเคยละเมิด ไมเคยฝาฝนกฎหมายที่เกี่ยวกับส่ิงแวดลอมและไมเคยมีกรณีพิพาทใดๆ ท่ีเกี่ยวเนื่องกับ

ส่ิงแวดลอม



บริษัท ดับบลิวเอชเอ คอรปอเรชั่น จํากัด (มหาชน) 

สวนที่ 3 หนาที่ 57 

3.7  งานที่ยังไมสงมอบ  

ณ วันที่ 301 มีนาคม มิถุนายน 2555 บริษัทฯ และบริษัทยอย มีโครงการที่ยังไมสงมอบซึ่งมีสัญญาเชาแลวแตอยูระหวางกอสราง/ยังไมเริ่มรับรูรายได ดังตอไปนี้ 
[เพิ่มเติมขอมูลเปนไตรมาส 2 2555 และรายละเอียดเกี่ยวกับงานที่ยังไมสงมอบ] 
ตาราง 3.7 งานยังไมสงมอบแสดงรายละเอียดโครงการที่อยูระหวางกอสรางทั้งหมดที่แสดงอยูในตารางที่ 3.2 สรุปภาพรวมโครงการฯ ของกลุมบริษัทฯ ซึ่งรวมถึงโครงการฯ ที่ไดมีการ
ทําสัญญากอสรางกับบริษัทผูรับเหมากอสรางแลว ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2555 ทุกโครงการ 
 

 ที่ตั้งโครงการ บริษัท พื้นที่ใหเชา 
(ตารางเมตร) 

มูลคาการกอสราง 
ไมรวมที่ดินและ
สิทธิการเชา  
(ลานบาท) 

สถานะโครงการ ความคืบหนาของ
โครงการ 

(%รอยละของการกอสราง
แลวเสรจ็) 

ระยะเวลาที่คาดวาจะ
กอสรางแลวเสร็จและเริ่ม

รับรูรายได 

1 นิคมเหมราช จังหวัดสระบุร ี บริษัทฯ 28,278.0 277.1 อยูระหวางกอสราง 72.6% ไตรมาส 3 ป 2555 

2 บางนา-ตราด กิโลเมตรที่ 19  บริษัทฯ 58,861.9 457.3 อยูระหวางกอสราง 55.6% ไตรมาส 3 ป 2555 

3 ชลบุร ี บริษัทฯ 16,822.4 105.3 อยูระหวางกอสราง 44.8% ไตรมาส 3 ป 2555 

4 วังนอย ก.ม. 61 บริษัทฯ 23,408.2 ยังไมบันทึกมูลคา
งานระหวางทํา 

อยูระหวางกอสราง1 0.0%1 ไตรมาส 1 ป 2556 

รวม 127,370.5 839.7 - - - 
ที่มา: บริษัทฯ 
หมายเหต:ุ 
1. บริษัทฯ ไดทําสัญญากอสรางกับบริษัทผูรับเหมากอสรางเพื่อพัฒนาโครงการดังกลาวแลว 


