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รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ 

 วนัที ่10 มนีาคม 2564 
 
เรื่อง ความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการไดม้าซึง่สนิทรพัยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 
เรยีน ท่านผูถ้อืหุน้ 
 บรษิทั เอส แอนด ์เจ อนิเตอรเ์นชัน่แนล เอนเตอรไ์พรส ์จ ากดั (มหาชน) 
 

อ้างถึงการประชุมคณะกรรมการบริษัท เอส แอนด์ เจ อินเตอร์เนชัน่แนล เอนเตอร์ไพรส์ จ ากัด (มหาชน) 
(“บรษิัทฯ”) ครัง้ที่ 3/2564 เมื่อวนัที่ 1 มนีาคม 2564 ได้มมีติอนุมตัิให้เสนอต่อที่ประชุมผู้ถือหุ้นเพื่อพจิารณาอนุมตัใิห้
บรษิทั ทอ้ปเทรน็ด์ แมนูแฟคเจอริง่ จ ากดั (“TTM”) ในฐานะบรษิทัย่อยของบรษิทัฯ เขา้ท ารายการซื้อที่ดนิอนัเป็นที่ตัง้
โรงงานของ TTM ที่ตัง้อยู่ภายในสวนอุตสาหกรรมเครือสหพฒัน์ อ าเภอศรรีาชา จงัหวดัชลบุร ีจากบรษิัท สหพฒันา
อนิเตอร์โฮลดิ้ง จ ากดั (มหาชน) (“SPI”) เนื้อที ่10 ไร่ 1 งาน 14.9 ตารางวา (10-1-14.9 ไร่) ทีร่าคาซื้อขายไม่เกนิ 10.15 
ลา้นบาทต่อไร ่หรอืคดิเป็นจ านวนเงนิทัง้สิน้ประมาณ 104.42 ลา้นบาทโดย SPI ในฐานะผูข้ายจะเป็นผูช้ าระค่าธรรมเนยีม
การโอนกรรมสิทธิท์ี่ดนิ ทัง้นี้ ตามเงื่อนไขในสญัญาเช่าระยะยาวดงักล่าวก าหนดว่าเมื่อครบก าหนดสญัญาเช่า TTM 
จะต้องโอนกรรมสทิธิใ์นอาคารและสิง่ปลูกสรา้งบนทีด่นิเช่าใหแ้ก่ SPI ในฐานะผูใ้หเ้ช่า ดงันัน้การท ารายการซื้อขายทีด่นิ
ดงักล่าวจะส่งผลให้ TTM มีกรรมสิทธิใ์นที่ดินและไม่ต้องโอนกรรมสิทธิใ์นอาคารและสิ่งปลูกสร้างทัง้หมดให้แก่ SPI 
กรรมสทิธิใ์นอาคารโรงงานและสิง่ปลูกสรา้งทัง้หมดบนทีด่นิดงักล่าวจงึยงัคงเป็นของ TTM 

การเขา้ท ารายการดงักล่าวเขา้ข่ายเป็นรายการไดม้าซึ่งสนิทรพัย์ตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนที่ 
ทจ. 20/2551 เรื่อง หลกัเกณฑใ์นการท ารายการทีม่นีัยส าคญัทีเ่ขา้ขา่ยเป็นการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่ทรพัย์สนิ ลงวนัที ่
31 สงิหาคม 2551 (รวมทัง้ทีม่กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่อง การ
เปิดเผยขอ้มูลและการปฏบิตักิารของบรษิทัจดทะเบยีนในการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึ่งสนิทรพัย์ พ.ศ. 2547 ลงวนัที ่29 
ตุลาคม 2547 (รวมทัง้ทีม่กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) (“ประกาศไดม้าหรอืจ าหน่ายไปฯ”) โดยมขีนาดรายการสูงสุดเท่ากบัรอ้ยละ 
2.04 ของมูลค่าสนิทรพัย์รวมของบรษิทั ซึ่งค านวณตามเกณฑม์ลูค่ารวมของสิง่ตอบแทนตามงบการเงนิรวมของบรษิทัฯ 
ส าหรบังวดสิ้นสุด 31 ธนัวาคม 2563 ตามประกาศได้มาหรอืจ าหน่ายไปฯ การท ารายการดงักล่าวถือเป็นรายการที่มี
ขนาดรายการน้อยกว่าร้อยละ 15 ของมูลค่าสนิทรพัย์รวมของบรษิทัและไม่มกีารออกหลกัทรพัย์เป็นการตอบแทนการ
ได้มาซึ่งสนิทรพัย์ จงึอยู่ภายใต้อ านาจอนุมตัิของคณะกรรมการบรษิัท โดยบรษิัทฯ ไม่ต้องจดัท ารายงานและเปิดเผย
สารสนเทศของรายการต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และไม่ตอ้งเรยีกประชุมผูถ้อืหุน้เพื่อขออนุมตักิารท ารายการ
ดงักล่าว ทัง้นี้บรษิทัฯ ไม่มกีารไดม้าหรอืจ าหน่ายไปในรอบ 6 เดอืนทีผ่่านมาก่อนวนัทีค่ณะกรรมการมมีตอินุมตักิารเขา้
ท ารายการ 

 นอกจากนี้  การเขา้ท ารายการดงักล่าวเขา้ข่ายเป็นรายการที่เกี่ยวโยงกนัตามประกาศคณะกรรมการก ากับ
ตลาดทุนที ่ทจ. 21/2551 เรื่อง หลกัเกณฑ์ในการท ารายการทีเ่กี่ยวโยงกนั ลงวนัที ่31 สงิหาคม พ.ศ. 2551 (รวมทัง้ทีม่ ี
การแก้ไขเพิ่มเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย เรื่อง การเปิดเผยข้อมูลและการ
ปฏบิตักิารของบรษิทัจดทะเบยีนในรายการทีเ่กีย่วโยงกนั พ.ศ. 2546 ลงวนัที ่19 พฤศจกิายน พ.ศ. 2546 (รวมทัง้ทีม่กีาร
แกไ้ขเพิม่เตมิ) (“ประกาศรายการทีเ่กีย่วโยงกนัฯ”) เน่ืองจาก SPI เป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่ของบรษิทัฯ โดย ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 
2563 SPI ถอืหุน้ในบรษิทัฯ จ านวน 29,435,192 หุน้ หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 19.63  ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและจ าหน่ายไดแ้ลว้
ทัง้หมดของบริษัทฯ โดยมีขนาดรายการสูงสุดเท่ากับร้อยละ 2.98 ซึ่งน้อยกว่าร้อยละ 3.00 ของมูลค่าตามบญัชขีอง
สนิทรพัย์ทีม่ตีวัตนสุทธ ิ(NTA) ของบรษิทัฯ ตามงบการเงนิรวมของบรษิทัฯ ส าหรบังวดสิน้สุด 31 ธนัวาคม 2563 ท าให้
รายการดงักล่าวนี้จดัเป็นรายการที่เกี่ยวโยงกันขนาดกลางจงึอยู่ภายใต้อ านาจอนุมตัิของคณะกรรมการบริษัท โดย 
บรษิัทฯ  มหีน้าทีเ่ปิดเผยสารสนเทศของรายการต่อตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย และไม่ต้องเรยีกประชุมผูถ้อืหุน้
เพื่อขออนุมตักิารท ารายการดงักล่าว  
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รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ 

อย่างไรก็ตามเพื่อเป็นการปฏิบตัิตามหลกัการก ากบัดูแลกิจการที่ด ีคณะกรรมการบรษิัทฯ ได้มมีติอนุมตัิให้
น าเสนอต่อทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้เพื่อพจิารณาอนุมตัิการเขา้ท ารายการ โดยบรษิทัฯ ไดด้ าเนินการเปิดเผยสารสนเทศการเขา้
ท ารายการต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ พรอ้มทัง้แต่งตัง้ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเพื่อใหค้วามเหน็เกี่ ยวกบัการเขา้ท ารายการ 
และด าเนินการใหม้กีารประชุมผูถ้อืหุน้เพื่อขออนุมตักิารเขา้ท ารายการ โดยจะต้องไดร้บัการอนุมตัจิากทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้
ดว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่าสามในสีข่องจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ทีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนนโดย
ไม่นับส่วนของผูถ้อืหุน้ทีม่ส่ีวนไดเ้สยี 

 จากหลกัเกณฑใ์นขา้งตน้ บรษิทัฯ จงึไดแ้ต่งตัง้บรษิทั สลีม แอ๊ดไวเซอรี ่จ ากดั (“IFA” หรอื “ทีป่รกึษาฯ”) เป็นที่
ปรกึษาทางการเงนิอสิระ เพื่อใหค้วามเหน็เกีย่วกบัการเขา้ท ารายการไดม้าซึง่สนิทรพัยข์อง TTM ในฐานะบรษิทัย่อยของ
บรษิทัฯ ในครัง้นี้ ซึ่งเป็นรายการทีเ่กี่ยวโยงกนัของบรษิทัฯ ต่อผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ เพื่อเป็นขอ้มูลประกอบการพจิารณา
ลงมต ิ
 ทัง้นี้ การค านวณตัวเลขต่างๆ ในรายงานฉบบันี้ ตัวเลขทศนิยมที่แสดงนัน้ อาจเกิดจากการปัดเศษทศนิยม
ต าแหน่งที ่2 หรอืต าแหน่งที ่3 (แล้วแต่กรณี) ท าใหผ้ลลพัธ์ทีค่ านวณได้จรงินัน้ อาจไม่ตรงกบัตวัเลขทีแ่สดงในรายงาน
ฉบบันี้ 
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สารบญั 

สารบญั 
  หน้า 

ส่วนท่ี 1 บทสรปุของผูบ้ริหาร ส่วนท่ี 1 หน้า 1 
ส่วนท่ี 2 แนวทางการปฏิบติังานและข้อมูลท่ีใช้ในการจดัท ารายงาน ส่วนท่ี 2 หน้า 1 
ส่วนท่ี 3 ลกัษณะและรายละเอียดของรายการ ส่วนท่ี 3 หน้า 1 
 3.1 ลกัษณะโดยทัว่ไปของรายการ ส่วนที ่3 หน้า 1 
 3.2 วนั เดอืน ปี ทีเ่กดิรายการ ส่วนที ่3 หน้า 1 
 3.3 คู่สญัญาทีเ่กีย่วขอ้งและความสมัพนัธร์ะหว่างคู่สญัญา ส่วนที ่3 หน้า 1 
 3.4 การค านวณขนาดรายการ ส่วนที ่3 หน้า 2 
 3.5 รายละเอยีดของสนิทรพัยท์ีจ่ะไดม้า ส่วนที ่3 หน้า 3 
 3.6 มลูค่าสิง่ตอบแทนและเกณฑใ์นการก าหนดมลูค่าสิง่ตอบแทน ส่วนที ่3 หน้า 6 
 3.7 เงือ่นไขการเขา้ท ารายการ ส่วนที ่3 หน้า 6 
 3.8 แหล่งทีม่าและแผนการใชเ้งนิทนุในการเขา้ท ารายการ ส่วนที ่3 หน้า 7 
 3.9 ผลประโยชน์ทีค่าดว่าจะเกดิกบับรษิทัฯ ส่วนที ่3 หน้า 7 
ส่วนท่ี 4 ความสมเหตุสมผลของรายการ ส่วนท่ี 4 หน้า 1 
 4.1 วตัถุประสงคข์องการเขา้ท ารายการ ส่วนที ่4 หน้า 1 
 4.2 ความจ าเป็นของการเขา้ท ารายการ ส่วนที ่4 หน้า 1 
 4.3 ขอ้ดแีละขอ้ดอ้ยของการเขา้ท ารายการ ส่วนที ่4 หน้า 1 
 4.4 ขอ้ดแีละขอ้ดอ้ยของการไม่เขา้ท ารายการ ส่วนที ่4 หน้า 4 
 4.5  ขอ้ดแีละขอ้ดอ้ยของการเขา้ท ารายการกบับุคคลทีเ่กีย่วโยง ส่วนที ่4 หน้า 5 
 4.6 ความเสีย่งจากการเขา้ท ารายการ ส่วนที ่4 หน้า 5 
 4.7 สรุปความเหน็ต่อความสมเหตุสมผลของรายการ ส่วนที ่4 หน้า 6 
ส่วนท่ี 5 การประเมินมูลค่า ส่วนท่ี 5 หน้า 1 
 5.1 วธิมีลูค่ายุตธิรรมทีป่ระเมนิโดยผูป้ระเมนิอสิระ ส่วนที ่5 หน้า 1 

 
5.2 วธิเีปรยีบเทยีบตน้ทุนระหว่างคา่เช่าทีด่นิรายปีและการซื้อทีด่นิของ

บรษิทัฯ 
ส่วนที ่5 หน้า 5 

 5.3 สรุปความเหน็ต่อความสมเหตุสมผลในดา้นราคา ส่วนที ่5 หน้า 7 
ส่วนท่ี 6 สรปุความเหน็ของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ ส่วนท่ี 6 หน้า 1 
   
เอกสารแนบ 
เอกสารแนบ 1 : สรุปขอ้มลูของบรษิทั เอส แอนด ์เจ อนิเตอรเ์นชัน่แนล เอนเตอรไ์พรส ์จ ากดั (มหาชน) 
เอกสารแนบ 2 : สรุปขอ้มลูของบรษิทั ทอ้ปเทรน็ด ์แมนูแฟคเจอริง่ จ ากดั 
เอกสารแนบ 3 : สรุปขอ้มลูของบรษิทั สหพฒันาอนิเตอรโ์ฮลดิง้ จ ากดั (มหาชน) 
เอกสารแนบ 4 : สรุปรายงานประเมนิของผูป้ระเมนิทรพัยส์นิ 
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ค านิยาม 

ค านิยาม 
 
ค าย่อ  หมายถึง 
S&J หรอื บรษิทัฯ : บรษิทั เอส แอนด ์เจ อนิเตอรเ์นชัน่แนล เอนเตอรไ์พรส ์จ ากดั (มหาชน) 
TTM : บรษิทั ทอ้ปเทรน็ด ์แมนูแฟคเจอริง่ จ ากดั 
SPI : บรษิทั สหพฒันาอนิเตอรโ์ฮลดิง้ จ ากดั (มหาชน) 
IFA หรอื ทีป่รกึษาฯ : บรษิทั สลีม แอ๊ดไวเซอรี ่จ ากดั  
ผูป้ระเมนิอสิระ หรอื LAS : บรษิทั ลดีดิง้ แอพไพรซลั แอนด ์เซอรว์สิ (ประเทศไทย) จ ากดั 
ส านักงาน ก.ล.ต. : ส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์
ตลาดหลกัทรพัยฯ์ : ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาฯ :  รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระเกี่ยวกบัการไดม้าซึ่งสนิทรพัย์

และรายการทีเ่กีย่วโยงกนัของบรษิทั เอส แอนด ์เจ อนิเตอรเ์นชัน่แนล เอนเตอร์
ไพรส ์จ ากดั (มหาชน) 

ประกาศไดม้าหรอืจ าหน่ายไปฯ : 
 
 
 
 
 

ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนที่ ทจ. 20/2551 เรื่อง หลกัเกณฑ์ในการ
ท ารายการทีม่นีัยส าคญัที่เขา้ข่ายเป็นการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สนิ ลง
วันที่  31 สิงหาคม 2551 (รวมทั ้งที่มีการแก้ไขเพิ่ม เติม )  และประกาศ
คณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่อง การเปิดเผยขอ้มลูและการ
ปฏบิตักิารของบรษิทัจดทะเบียนในการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึ่งสนิทรพัย์ พ.ศ. 
2547 ลงวนัที ่29 ตุลาคม 2547 (รวมทัง้ทีม่กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) 

ประกาศรายการทีเ่กีย่วโยงกนัฯ : 
 
 
 
 

ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนที่ ทจ. 21/2551 เรื่อง หลกัเกณฑ์ในการ
ท ารายการทีเ่กี่ยวโยงกนั ลงวนัที่ 31 สงิหาคม พ.ศ. 2551 (รวมทัง้ทีม่กีารแกไ้ข
เพิม่เตมิ) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่อง การ
เปิดเผยขอ้มูลและการปฏบิตักิารของบรษิทัจดทะเบยีนในรายการทีเ่กี่ยวโยงกนั 
พ.ศ. 2546 ลงวนัที ่19 พฤศจกิายน พ.ศ. 2546 (รวมทัง้ทีม่กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) 

พ.ร.บ. บรษิทัมหาชนจ ากดัฯ : พระราชบญัญตับิรษิทัมหาชนจ ากดั พ.ศ. 2535 (รวมทัง้ทีม่กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) 
พ.ร.บ. หลกัทรพัยฯ์ : พระราชบญัญตัหิลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์พ.ศ. 2535 (รวมทัง้ทีม่กีารแกไ้ข

เพิม่เตมิ) 
P/E : อตัราส่วนราคาต่อก าไร 
P/BV  : อตัราส่วนราคาต่อมลูค่าทางบญัช ี
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ส่วนท่ี 1 : บทสรปุของผูบ้ริหาร 

ที่ประชุมคณะกรรมการบรษิทั เอส แอนด์ เจ อินเตอร์เนชัน่แนล เอนเตอร์ไพรส์ จ ากดั (มหาชน) (“บรษิัทฯ”) 
ครัง้ที่ 3/2564 เมื่อวนัที่ 1 มนีาคม 2564 ได้มมีติอนุมตัิให้เสนอต่อที่ประชุมผู้ถือหุน้เพื่อพจิารณาอนุมตัิให้บรษิัท ท้อป
เทร็นด์ แมนูแฟคเจอริง่ จ ากดั (“TTM”) ในฐานะบรษิทัย่อยของบรษิทัฯ เขา้ท ารายการซื้อทีด่นิอนัเป็นทีต่ัง้โรงงานของ 
TTM ซึ่งอยู่ภายในสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ อ าเภอศรรีาชา จงัหวดัชลบุรี จากบรษิัท สหพฒันาอินเตอร์โฮลดิ้ง 
จ ากดั (มหาชน) (“SPI”) ซึ่งเป็นบุคคลเกี่ยวโยงของบรษิทัฯ โดยทีด่นิดงักล่าวมขีนาดเนื้อที ่10 ไร่ 1 งาน 14.9 ตารางวา 
(10-1-14.9 ไร่) โฉนดเลขที ่250323, 250324 และ 250416 ซึ่ง TTM จะซื้อทีด่นิในราคาซื้อขายไม่เกนิ 10.15 ล้านบาท
ต่อไร่ หรอืคดิเป็นจ านวนเงนิทัง้สิน้ไม่เกิน 104.42 ล้านบาท โดยมเีงื่อนไขจ่ายช าระเตม็จ านวนในวนัโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิ 
ทัง้นี้ SPI ในฐานะผูข้ายจะเป็นผูช้ าระค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิ  

ทีด่นิดงักล่าวเป็นทีต่ัง้โรงงานในปัจจุบนัของ TTM ซึ่งอยู่ตดิกบัทีด่นิคลงัสนิคา้ซึ่งเป็นกรรมสทิธิข์อง TTM โดย 
TTM ได้ด าเนินการเช่าที่ดินดังกล่าวจาก SPI มาตัง้แต่เดือนพฤษภาคมปี 2532 โดยจัดท าสัญญาเช่าเป็น 2 ส่วน 
ประกอบด้วยส่วนทีจ่ดัท าเป็นสญัญาเช่าระยะยาว 30 ปี และส่วนที่เป็นสญัญาเช่าระยะสัน้ซึ่งได้มกีารต่อสญัญามาโดย
ตลอด ภายหลงัจากทีส่ญัญาเช่าระยะยาวไดค้รบก าหนดในปี 2562 TTM ไดเ้จรจาเพื่อต่อสญัญาเช่าเป็นรายปี โดยสญัญา
เช่าปัจจุบนัจะครบก าหนดในวนัที ่30 เมษายน 2564 และ 1 พฤษภาคม 2564 ตามล าดบั ตามเงือ่นไขในสญัญาเช่าระยะ
ยาวดงักล่าวก าหนดว่าเมื่อครบก าหนดสญัญาเช่า TTM จะตอ้งโอนกรรมสทิธิใ์นอาคารและสิง่ปลูกสร้างบนทีด่นิเช่าใหแ้ก่ 
SPI   ในฐานะผูใ้หเ้ช่า    ดงันัน้การท ารายการซื้อขายทีด่นิดงักล่าวจะส่งผลให้   TTM   มกีรรมสทิธิใ์นทีด่นิและไม่ต้อง
โอนกรรมสทิธิใ์นอาคารและสิง่ปลูกสรา้งทัง้หมดใหแ้ก่ SPI กรรมสทิธิใ์นอาคารโรงงานและสิง่ปลูกสรา้งทัง้หมดบนทีด่นิ
ดงักล่าวจงึยงัคงเป็นของ TTM 

เนื่องจาก TTM มนีโยบายควบคุมค่าใชจ้่ายของบรษิทัในระยะยาวใหอ้ยู่ในระดบัทีเ่หมาะสม  จงึไดข้อเสนอซื้อ
ทีด่นิแปลงดงักล่าวจาก SPI แทนการเช่า  และเนื่องจาก TTM เป็นลูกคา้ทีด่ขีองสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ ศรรีาชา
มาอย่างยาวนานกว่า 30 ปี ประกอบกบัที่ดนิแปลงดงักล่าวซึ่งเป็นทีต่ัง้ของโรงงานของ TTM นัน้อยู่ใกล้กบัรนัเวย์ของ
สนามบนิจงึมขีอ้จ ากดัด้านความสูงของอาคารที่สามารถก่อสร้างในพื้นที่ได้ ซึ่งไม่มผีลกระทบต่อการด าเนินงานของ
บรษิทัแต่อย่างใด ดว้ยปัจจยัดงักล่าว TTM จงึไดเ้สนอซื้อทีด่นิดงักล่าวจาก SPI ทีร่าคาไร่ละ 10.15 ล้านบาท (ซึ่งราคา
ประเมนิของผูป้ระเมนิอสิระอยู่ทีร่าคาไร่ละ 10 ลา้นบาท) ทีป่ระชุมคณะกรรมการบรษิทัฯ จงึพจิารณาเหน็ว่าราคาดงักล่าว
มคีวามเหมาะสมเนื่องจากใกล้เคยีงกบัราคาประเมนิโดยผูป้ระเมนิอสิระ และการเขา้ท ารายการในครัง้นี้จะเป็นประโยชน์
แก่บรษิทัฯ และ TTM เนื่องจากทีด่นิตัง้อยู่ในสวนอุตสาหกรรมซึ่งมรีะบบสาธารณูปโภครองรบัการประกอบธุรกจิโรงงาน
อุตสาหกรรมอย่างครบครนั 

การเขา้ท ารายการดงักล่าวเขา้ข่ายเป็นรายการได้มาซึ่งสนิทรพัย์ตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนที่ 
ทจ. 20/2551 เรื่อง หลกัเกณฑใ์นการท ารายการทีม่นีัยส าคญัทีเ่ขา้ขา่ยเป็นการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่ทรพัย์สนิ ลงวนัที ่
31 สงิหาคม 2551 (รวมทัง้ทีม่กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่อง การ
เปิดเผยขอ้มูลและการปฏบิตักิารของบรษิทัจดทะเบยีนในการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึ่งสนิทรพัย์ พ.ศ. 2547 ลงวนัที ่29 
ตุลาคม 2547 (รวมทัง้ทีม่กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) (“ประกาศไดม้าหรือจ าหน่ายไปฯ”) โดยมขีนาดรายการสูงสุดเท่ากบัรอ้ยละ 
2.04 ของมูลค่าสนิทรพัย์รวมของบรษิทั ซึ่งค านวณตามเกณฑม์ลูค่ารวมของสิง่ตอบแทนตามงบการเงนิรวมของบรษิทัฯ 
ส าหรบังวดสิ้นสุด 31 ธนัวาคม 2563 ตามประกาศได้มาหรอืจ าหน่ายไปฯ การท ารายการดงักล่าวถือเป็นรายการที่มี
ขนาดรายการน้อยกว่าร้อยละ 15 ของมูลค่าสนิทรพัย์รวมของบรษิทัและไม่มกีารออกหลกัทรพัย์เป็นการตอบแทนการ
ได้มาซึ่งสนิทรพัย์ จงึอยู่ภายใต้อ านาจอนุมตัิของคณะกรรมการบรษิัท โดยบรษิัทฯ ไม่ต้องจดัท ารายงานและเปิดเผย
สารสนเทศของรายการต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และไม่ตอ้งเรยีกประชุมผูถ้อืหุน้เพื่อขออนุมตักิารท ารายการ
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ดงักล่าว ทัง้นี้บรษิทัฯ ไม่มกีารไดม้าหรอืจ าหน่ายไปในรอบ 6 เดอืนทีผ่่านมาก่อนวนัทีค่ณะกรรมการมมีตอินุมตักิารเขา้
ท ารายการ 

 นอกจากนี้ การเขา้ท ารายการดงักล่าวเขา้ขา่ยเป็นรายการทีเ่กีย่วโยงกนัตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาด
ทุนที่ ทจ. 21/2551 เรื่อง หลกัเกณฑ์ในการท ารายการทีเ่กี่ยวโยงกนั ลงวนัที่ 31 สงิหาคม พ.ศ. 2551 (รวมทัง้ทีม่กีาร
แก้ไขเพิม่เตมิ) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่อง การเปิดเผยขอ้มลูและการปฏบิตักิาร
ของบรษิัทจดทะเบยีนในรายการที่เกี่ยวโยงกนั พ.ศ. 2546 ลงวนัที่ 19 พฤศจกิายน พ.ศ. 2546 (รวมทัง้ที่มกีารแก้ไข
เพิม่เติม) (“ประกาศรายการที่เกี่ยวโยงกนัฯ”) เนื่องจาก SPI เป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ของบรษิัทฯ โดย ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 
2563 SPI ถอืหุน้ในบรษิทัฯ จ านวน 29,435,192 หุน้ หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 19.63  ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและจ าหน่ายไดแ้ลว้
ทัง้หมดของบริษัทฯ โดยมีขนาดรายการสูงสุดเท่ากับร้อยละ 2.98 ซึ่งน้อยกว่าร้อยละ 3.00 ของมูลค่าตามบญัชขีอง
สนิทรพัย์ทีม่ตีวัตนสุทธ ิ(NTA) ของบรษิทัฯ ตามงบการเงนิรวมของบรษิทัฯ ส าหรบังวดสิน้สุด 31 ธนัวาคม 2563 ท าให้
รายการดงักล่าวนี้จดัเป็นรายการที่เกี่ยวโยงกันขนาดกลางจงึอยู่ภายใต้อ านาจอนุมตัิของคณะกรรมการบริษัท โดย 
บรษิทัฯ มหีน้าทีเ่ปิดเผยสารสนเทศของรายการต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยเท่านัน้ และไม่ตอ้งเรยีกประชุมผูถ้อื
หุน้เพื่อขออนุมตักิารท ารายการดงักล่าว  

อย่างไรก็ตามเพื่อเป็นการปฏิบตัิตามหลกัการก ากบัดูแลกิจการที่ดี คณะกรรมการบรษิัทฯ ได้มมีติอนุมตัิให้
น าเสนอต่อทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้เพื่อพจิารณาอนุมตัิการเขา้ท ารายการ โดยบรษิทัฯ ไดด้ าเนินการเปิดเผยสารสนเทศการเขา้
ท ารายการต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ พรอ้มทัง้แต่งตัง้ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเพื่อใหค้วามเหน็เกี่ยวกบัการเขา้ท ารายการ 
และด าเนินการใหม้กีารประชุมผูถ้อืหุน้เพื่อขออนุมตักิารเขา้ท ารายการ โดยจะต้องไดร้บัการอนุมตัจิากทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้
ดว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่าสามในสีข่องจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ทีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนนโดย
ไม่นับส่วนของผูถ้อืหุน้ทีม่ส่ีวนไดเ้สยี  

ทัง้นี้ จากการศกึษาขอ้มลูทีเ่กี่ยวขอ้งต่างๆ อาท ิเงื่อนไขต่างๆ ในการเขา้ท ารายการ ขอ้ดแีละขอ้เสยีในการเขา้
ท ารายการ ความเสี่ยงจากการเขา้ท ารายการ ขอ้ดแีละขอ้เสยีของการไม่เขา้ท ารายการ และการเปรยีบเทยีบข้อดแีละ
ขอ้เสยีระหว่างการท ารายการกบับุคคลเกีย่วโยง รวมถงึความเหมาะสมของการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ ท าใหส้ามารถสรุป
ความเหน็ของทีป่รกึษาฯ ไดด้งันี้ 
 
ข้อดีของการเข้าท ารายการ 

1. TTM ไดก้รรมสทิธิใ์นทีด่นิซึง่เป็นทีต่ัง้โรงงานในปัจจุบนั 

TTM จะไดเ้ป็นเจา้ของกรรมสทิธิบ์นทีด่นิซึง่เป็นทีต่ัง้ของอาคารโรงงานในปัจจุบนั ซึง่จะท าให ้TTM เป็นเจา้ของ
กรรมสทิธิใ์นทีด่นิทีใ่ช้เป็นทีต่ัง้โรงงานและคลงัสนิคา้ของ TTM ทัง้หมด และสามารถด าเนินงานต่อไปได้อย่างต่อเนื่อง 
โดยไม่มคีวามเสีย่งจากการไม่ไดร้บัการต่อสญัญา ซึ่งจะท าให ้TTM สูญเสยีกรรมสทิธิใ์นอาคารโรงงานหรอืสิง่ปลูกสรา้ง
อื่นๆ บนที่ดนิดงักล่าว และจ าเป็นต้องหาที่ดนิเพื่อใชก้่อสร้างอาคารโรงงานแห่งใหม่ มคี่าใช้จ่ายในการก่อสร้างอาคาร
โรงงาน  ค่าขนยา้ยและตดิตัง้เครื่องจกัรและอุปกรณ์การผลติ  นอกจากนี้หาก TTM ตอ้งยา้ยทีต่ัง้โรงงานไปยงัทีแ่ห่งใหม่ 
กจ็ะท าใหเ้กดิความล าบากในการใชป้ระโยชน์จากคลงัสนิคา้ซึ่งอยู่บนทีด่นิในกรรมสทิธิข์อง TTM ทีอ่ยู่ตดิกนักบัอาคาร
โรงงานปัจจุบนั 
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แผนผงัแปลงทีด่นิทีจ่ะเขา้ท ารายการและทีด่นิซึง่เป็นกรรมสทิธิข์อง TTM 

 

 

2. ลดค่าใชจ้่ายจากการเช่าทีด่นิและไม่มคีวามเสีย่งจากการถูกปรบัอตัราค่าเช่าในอนาคต 

การเข้าท ารายการซื้อที่ดินจะท าให้ TTM  ได้มาซึ่งกรรมสิทธิบ์นที่ดินซึ่งเป็นที่ตัง้ของอาคารโรงงานและลด
ค่าใชจ้่ายในการเช่าทีด่นิซึ่ง TTM จ่ายช าระค่าเช่าทีด่นิในปี 2563 เป็นจ านวนประมาณ 9.6 ล้านบาท รวมถงึไม่มคีวาม
เสีย่งจากการถูกปรบัค่าเช่าเพิม่ขึน้ในอนาคต โดยทีผ่่านมาอตัราค่าเช่าทีด่นิของ TTM มกีารปรบัเพิม่ขึน้ประมาณรอ้ยละ 
10.00 ต่อปี  นอกจากนี้ผูป้ระเมนิอสิระไดป้ระเมนิอตัราปรบัเพิม่ขึน้ของค่าเช่าตามอตัราตลาดเท่ากบัรอ้ยละ 5.00  ทุกๆ 
3 ปี 

3. มโีอกาสไดป้ระโยชน์จากการปรบัขึน้ของราคาทีด่นิ 

การเขา้ท ารายการซื้อทีด่นิในครัง้นี้จะท าให ้TTM ไดม้าซึ่งกรรมสทิธิใ์นทีด่นิ และมโีอกาสไดป้ระโยชน์จากปรบั
เพิ่มขึ้นของราคาที่ดินซึ่งจะท าให้มูลค่าสินทรพัย์ของบริษัทเพิม่สูงขึ้น ทัง้นี้แนวโน้มของราคาที่ดินในจงัห วดัชลบุรมีี
แนวโน้มปรบัตวัสงูขึน้จากการพฒันาพืน้ทีเ่ขตพฒันาพเิศษภาคตะวนัออก (EEC) และโครงการรถไฟความเรว็สงู 

4. ราคาซื้อขายใกลเ้คยีงราคาประเมนิโดยผูป้ระเมนิอสิระ 
ในการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ TTM จะซื้อทีด่นิเนื้อที ่10 ไร่ 1 งาน 14.9 ตารางวา ในราคาไม่เกินไร่ละ 10.15 

ลา้นบาท รวมมลูค่าไม่เกนิ 104.42 ลา้นบาท ซึง่เป็นเงือ่นไขราคามาจากการเจรจาระหว่างกนัเน่ืองจาก TTM เป็นลูกคา้ที่
ดขีองสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ ศรรีาชามาอย่างยาวนานกว่า 30 ปี ประกอบกบัทีด่นิแปลงดงักล่าวซึง่เป็นทีต่ัง้ของ
โรงงานของ TTM นัน้อยู่ใกล้กบัรนัเวย์ของสนามบนิจงึมขีอ้จ ากดัด้านความสูงของอาคารทีส่ามารถก่อสร้างในพืน้ทีไ่ด้ 
อย่างไรกต็าม ขอ้จ ากดัดงักล่าวไม่มผีลกระทบต่อการด าเนินงานของ TTM แต่อย่างใด 
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เมื่อเทยีบกบัมูลค่าตลาดทีป่ระเมนิโดยมวีตัถุประสงค์สาธารณะโดยบรษิทั ลดีดิ้ง แอพไพรซลั แอนด์ เซอร์วสิ 
จ ากดั (“LAS”) ซึ่งเป็นผูป้ระเมนิทรพัย์สนิอสิระทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากสมาคมผูป้ระเมนิค่าสนิทรพัย์แห่งประเทศไทย 
และผู้ประเมนิหลกัที่ได้รบัความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ซึ่งประเมนิมูลค่าตลาดของทีด่นิแปลงดงักล่าว (เฉพาะ
ที่ดินเปล่า) เท่ากับไร่ละ 10.00 ล้านบาท คิดเป็นมูลค่ารวม 102.87 ล้านบาท จึงเห็นได้ว่าราคาซื้อขายที่ดินดงักล่าว
ใกลเ้คยีงกบัมลูค่าตลาดซึง่ประเมนิโดยผูป้ระเมนิทรพัยส์นิอสิระโดยสงูกว่าเพยีง 1.55 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 1.5 จากราคา
ประเมนิ จงึถือว่าเงื่อนไขราคาดงักล่าวมคีวามคุ้มค่าเนื่องจากที่ดินอยู่ในสวนอุตสาหกรรมซึ่งมีสาธารณูปโภครองรบั
โรงงานอุตสาหกรรมอย่างครบครนั ไม่ไกลจากแหล่งชุมชน ทัง้ยงัอยู่ตดิกบัทีด่นิคลงัสนิคา้ซึ่ง TTM เป็นเจา้ของ และเมื่อ
เทยีบกบัค่าใชจ้่ายทีอ่าจเกดิขึน้หาก TTM ไม่ไดท้ าการซื้อทีด่นิและไม่สามารถต่อสญัญาเช่าจนเป็นเหตใุหต้อ้งยา้ยโรงงาน  
อาท ิค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งโรงงานใหม่ ค่าขนยา้ยและตดิตัง้เครื่องจกัรอุปกรณ์  

ข้อด้อยของการเขา้ท ารายการ 

1. เสยีโอกาสในการหาท าเลทีต่ัง้โรงงานใหมท่ีอ่าจดกีว่า 

การเขา้ท ารายการซื้อทีด่นิในครัง้นี้จะท าให ้TTM ไดก้รรมสทิธิใ์นทีด่นิซึง่เป็นทีต่ัง้ของอาคารโรงงานและสิง่ปลูก
สรา้งอื่นๆ ซึ่งเป็นกรรมสทิธิข์อง TTM ปัจจุบนั TTM ไดก้่อสรา้งอาคารโรงงานและสิง่ปลูกสรา้งเตม็พืน้ที่ดงักล่าว และได้
ท าการขยายก าลงัการผลติในระหว่างปี 2562 -2563 ท าให้ปัจจุบนัมกี าลงัการผลติบรรจุภณัฑ์ประมาณ 49 ล้านชิ้นต่อ
เดอืน ซึ่งในเดอืนมนีาคม 2564 มอีตัราใชก้ าลงัการผลิตประมาณรอ้ยละ 90 ดงันัน้ในอนาคตจงึอาจมคีวามจ าเป็นต้อง
ขยายก าลงัการผลติเพิม่เตมิ ซึง่ผูบ้รหิารอาจพจิารณาใชท้ีด่นิว่างเปล่าของ TTM ซึง่ตดิกบัคลงัสนิคา้ในการก่อสรา้งอาคาร
โรงงานเพิม่เตมิได ้ 

การเขา้ถอืกรรมสทิธิใ์นทีด่นิอาคารโรงงานท าให ้TTM ไม่จ าเป็นตอ้งหาท าเลทีต่ัง้โรงงานแห่งใหม่ในกรณีทีไ่ม่ได้
ต่อสญัญาเช่าแต่ในขณะเดยีวกนักท็ าให ้TTM เสยีโอกาสในการด าเนินการเพื่อหาท าเลทีต่ัง้โรงงานแห่งใหม่ รวมถงึอาจ
เสยีโอกาสในการลงทุนในท าเลทีด่นิแห่งใหม่ที่อาจดแีละเหมาะสมกว่าท าเลในปัจจุบนั  

2. TTM มหีนี้สนิเพิม่มากขึน้จากการกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ และอาจมสีภาพคล่องลดลง 

การซื้อทีด่นิมลูค่ารวมไม่เกนิ 104.42  ลา้นบาทในครัง้นี้   TTM จะใชเ้งนิทุนหมุนเวยีนของกจิการไดแ้ก่ กระแส
เงนิสดจากการด าเนินธุรกจิและวงเงนิสนิเชื่อระยะสัน้ทีม่กีบัสถาบนัการเงนิในประเทศ    โดยมอีตัราดอกเบี้ยประมาณ
รอ้ยละ 0.90 – 1.5 ต่อปี  ในรปูของตัว๋สญัญาใชเ้งนิโดย TTM คาดว่าจะทยอยจ่ายช าระคนืเงนิกูย้มืจากการเขา้ท ารายการ
ไดท้ัง้หมดภายใน 3 ปี ทัง้นี้ การเขา้ท ารายการดงักล่าวจะท าให ้TTM มเีงนิกู้ยมืจากสถาบนัการเงนิเพิม่มากขึ้น ท าให้
อาจมสีภาพคล่องทีล่ดลงและจะมคี่าใชจ้่ายดอกเบีย้ประมาณ 1 ลา้นบาทต่อปี ทัง้นี้ผูบ้รหิารของ TTM จะพจิารณาสดัส่วน
แหล่งเงนิทุนทีใ่ชใ้นการเขา้ท ารายการ โดยพจิารณาจากสภาพคล่องของกจิการ ณ วนัทีท่ ารายการ 

อย่างไรกต็าม ปัจจุบนั TTM มวีงเงนิเบกิเกนิบญัชแีละวงเงนิกู้ยมืจากสถาบนัการเงนิรวมทัง้สิ้นประมาณ 800 
ล้านบาทซึ่ง ณ 31 ธนัวาคม 2563 ยงัไม่มกีารเบกิใชว้งเงนิดงักล่าว บรษิทัจงึมวีงเงนิเพยีงพอต่อการเขา้ท ารายการและ
ใชใ้นการด าเนินธุรกจิ ทัง้นี้ ณ 31 ธนัวาคม 2563 TTM มเีงนิสดคงเหลอืประมาณ 29 ลา้นบาท 

ข้อดีของการไม่เข้าท ารายการ 

บรษิทัไม่ตอ้งกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ และมสีภาพคล่องเพยีงพอ 

ในกรณีที่  TTM  ไม่เขา้ท ารายการ  TTM  จะไม่จ าเป็นต้องใชกู้้ยมืจากสถาบนัการเงนิผ่านการใชว้งเงนิสนิเชื่อ
ระยะสัน้ และไม่มคี่าใชจ้่ายดอกเบีย้ อกีทัง้ยงัมกีระแสเงนิสดส่วนเกนิจากการด าเนินธุรกจิซึ่งอาจน าไปลงทุนดา้นอื่นทีไ่ด้
ผลตอบแทนเพิม่เตมิ หรอืจ่ายเงนิปันผล 
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ข้อดอ้ยของการไม่เข้าท ารายการ 

1. บรษิทัมคีวามเสีย่งจากการไม่ไดร้บัการต่อสญัญาเช่า 

แมว้่า TTM จะเป็นบรษิทัในเครอืสหพฒัน์แต่ดว้ยลกัษณะของการท าสญัญาเช่าระยะสัน้ จงึมคีวามเสีย่งทีผู่เ้ช่า
อาจถูกบอกเลกิสญัญาเช่าหรอืไม่ไดร้บัการต่อสญัญาเช่าจากสาเหตุต่างๆ  อาท ิ ผูเ้ช่าผดิเงื่อนไขในการจ่ายช าระค่าเช่า 
ท าการก่อสรา้งหรอืต่อเตมิอาคารโรงงานในลกัษณะทีผ่ดิต่อเงื่อนไขของสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ เป็นตน้ 

  กรณีทีไ่ม่เขา้ท ารายการ TTM จะมไิดค้รอบครองกรรมสทิธิใ์นทีด่นิซึ่งเป็นทีต่ัง้ของอาคารโรงงาน และหาก SPI 
ไม่พจิารณาต่ออายุสญัญาเช่าจะท าใหส้ญัญาเช่าเดมิเป็นอนัสิน้สุด และ TTM จะเสยีกรรมสทิธิใ์นอาคารและสิง่ปลูกสรา้ง
ทัง้หมดบนทีด่นิดงักล่าวตามเงือ่นไขในสญัญาเช่า หรอืหาก SPI เรยีกรอ้ง TTM อาจจ าเป็นตอ้งรื้อถอนอาคารหรอืแกไ้ข
ใหพ้ืน้ทีเ่ช่ากลบัคนืสภาพเดมิ  TTM  จะต้องด าเนินการหาทีด่นิในท าเลใหม่เพื่อใชเ้ป็นทีก่่อสรา้งอาคารโรงงานแห่งใหม่
ซึง่จะท าใหบ้รษิทัมคี่าใชจ้า่ยในการก่อสรา้งอาคารไปจนถงึค่าใชจ้่ายในการขนยา้ยและตดิตัง้เครื่องจกัรและอุปกรณ์ต่าง ๆ  

นอกจากนี้ การยา้ยโรงงานผลติจะท าใหก้ารใชป้ระโยชน์จากคลงัสนิคา้ซึ่งตัง้อยู่บนทีด่นิซึ่งเป็นกรรมสทิธิข์อง 
TTM ซึ่งอยู่ติดกนักบัอาคารโรงงานปัจจุบนั อาจใช้ประโยชน์ได้ไม่สะดวกและมคี่าใช้จ่ายในการขนส่งหรอืด าเนินงาน
เพิม่ขึน้ 

2. บรษิทัมคีวามเสีย่งจากการปรบัขึน้ค่าเช่า 

ในปี 2563 TTM จ่ายช าระค่าเช่าทีด่นิเป็นจ านวนประมาณ 9.6 ล้านบาท ในกรณีทีไ่ม่เขา้ท ารายการและเลอืกที่
จะท าสญัญาเช่าทีด่นิต่อไปจะท าให ้TTM มคีวามเสีย่งจากการปรบัขึน้ของค่าเช่าในอนาคต ซึ่งโดยทัว่ไปมแีนวโน้มทีจ่ะ
ปรบัตวัเพิม่ขึน้ตามราคาทีด่นิทีสู่งขึน้ ทัง้นี้ทีผ่่านมาอตัราค่าเช่าทีด่นิของ TTM มกีารปรบัเพิม่ขึน้ประมาณรอ้ยละ 10.00 
ต่อปี และผูป้ระเมนิอสิระไดป้ระเมนิอตัราปรบัเพิม่ขึน้ของค่าเช่าตามอตัราตลาดเท่ากบัรอ้ยละ 5.00 ทุก 3 ปี 

3. เสยีโอกาสทีจ่ะไดป้ระโยชน์จากแนวโน้มการปรบัขึน้ของราคาทีด่นิ 

ในกรณีทีไ่ม่เขา้ท ารายการในครัง้นี้ TTM จะเสยีโอกาสทีจ่ะไดป้ระโยชน์จากปรบัเพิม่ขึน้ของราคาทีด่นิซึง่จะท า
ใหม้ลูค่าสนิทรพัยข์องบรษิทัเพิม่สงูขึน้ ทัง้นี้แนวโน้มของราคาที่ดนิในจงัหวดัชลบุรมีแีนวโน้มปรบัตวัสงูขึน้จากการพฒันา
พืน้ทีเ่ขตพฒันาพเิศษภาคตะวนัออก (EEC) และโครงการรถไฟความเรว็สงู 

ข้อดีของการเข้าท ารายการกบับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั 

1. ความรวดเรว็ในการเจรจาและตอ่รองเงือ่นไข 

การเขา้ท ารายการระหว่าง TTM และ SPI ทีเ่ป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่ อาจช่วยใหส้ามารถด าเนินการเอกสารไปจนถึง
การเจรจาต่อรองเงือ่นไขต่างๆ เป็นไปดว้ยความสะดวกและรวดเรว็กว่าการเขา้ท ารายการกบับุคคลอื่น  

2. ความไวว้างใจและความเชื่อมัน่ในการเขา้ท ารายการ 

แมว้่าการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ จะไม่มกีารจดัท าสญัญาจะซื้อจะขายแต่ดว้ย SPI เป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่ของบรษิทัฯ 
และ TTM จงึท าใหส้ามารถเชื่อมัน่และไวว้างใจไดม้ากกว่าการเขา้ท ารายการกบับุคคลอื่น  

ข้อด้อยของการเข้าท ารายการกบับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั 

TTM อาจไม่สามารถเจรจาต่อรองเงือ่นไขการเขา้ท ารายการไดอ้ย่างเตม็ที ่ 

โดยทัว่ไปนัน้การเขา้ท ารายการกบับุคคลที่เกี่ยวโยงกนัอาจมขีอ้ด้อยในเรื่ องอ านาจการต่อรองเงื่อนไขต่างๆ 
ส าหรบัการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ เน่ืองจาก SPI เป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่ของบรษิทัฯ และ TTM จงึอาจท าใหก้ารเขา้ท ารายการ
ในครัง้นี้   TTM     ไม่สามารถเจรจาต่อรองเงื่อนไขไดอ้ย่างเตม็ทีเ่มื่อเปรยีบเทยีบกบัการท ารายการกบับุคคลภายนอก 



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการไดม้าซึง่สนิทรพัยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

ส่วนที ่1 - หน้า 6 

แต่อย่างไรกต็าม ในการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ TTM และ SPI ไดเ้จรจาเงือ่นไขการซื้อขายโดยพจิารณาถงึความสมัพนัธ์
ในฐานะลูกคา้และผูใ้หบ้รกิารสวนอุตสาหกรรมฯ ไปจนถงึขอ้จ ากดัการก่อสรา้งอาคารในทีด่นิแปลงทีจ่ะท าการซื้อขาย จงึ
ท าใหต้กลงซื้อขายทีร่าคาไร่ละ 10.15 ล้านบาท ซึ่งทีป่ระชุมคณะกรรมการบรษิทัฯ พจิารณาเหน็ว่าการเขา้ท ารายการใน
ครัง้นี้จะเป็นประโยชน์แก่บรษิทัฯ และ TTM  

ความเส่ียงจากการเข้าท ารายการ 

1. สภาพคล่องของบรษิทัหลงัจากการเขา้ท ารายการ 

ที่ปรึกษาฯ ได้จดัท าประมาณการกระแสเงนิสดของบริษัท ในกรณีที่บริษัทเข้าท ารายการซื้อที่ดิน เพื่อ
พจิารณาความเสีย่งทีอ่าจเกดิขึน้จากการขาดสภาพคล่อง   โดย TTM จะมคีวามต้องการใชส้นิเชื่อเพิม่ขึน้จากการเขา้
ท ารายการประมาณ  110.00  ลา้นบาท   ซึง่ปัจจุบนั  TTM  มวีงเงนิสนิเชื่อเหลอืเพยีงพอ คอืประมาณ 800.00 ลา้นบาท 
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 ประมาณการอตัราภาระหนี้สนิทีม่ดีอกเบีย้ต่อทุนในปี 2564 จะเท่ากบั 0.2 เท่า และประมาณ
การความสามารถในการช าระดอกเบี้ยในปี 2564 จะเท่ากบั 121 เท่า ซึ่งสดัส่วนทางการเงนิดงักล่าวแสดงถงึความเสีย่ง
ทางการเงนิทีต่ ่าของ TTM ในกรณีทีเ่ขา้ท ารายการ 

2. ความเสีย่งจากการลงทุนเพิม่เตมิในกรณีทีต่อ้งขยายก าลงัการผลติ 

เนื่องจากที่ดนิซึ่ง TTM จะเขา้ท ารายการซื้อในครัง้นี้มอีาคารโรงงานและสิง่ปลูกสร้างอื่นตัง้อยู่เตม็พื้นที ่โดย
TTM ไดม้กีารขยายก าลงัการผลติโดยตดิตัง้เครื่องจกัรเพิม่เตมิในโรงงานในระหว่างปี 2562 – 2563 ท าใหปั้จจุบนัมกี าลงั
การผลติประมาณ 49 ลา้นชิน้ต่อเดอืน อย่างไรกต็าม ปัจจุบนั TTM มอีตัราการใชก้ าลงัการผลติประมาณรอ้ยละ 90 หาก
ในอนาคตบรษิัทต้องการขยายก าลงัการผลติเพิม่ขึ้นเกินกว่าพื้นที่ใช้สอยของอาคารโรงงานและสิง่ปลูกสร้างที่มอียู่จะ
รองรบัได้ TTM อาจต้องด าเนินการจดัซื้อที่ดนิเพิม่เติมและลงทุนก่อสร้างอาคารโรงงานแห่งใหม่เพื่อรองรบัการขยาย
ก าลงัการผลติ ไปจนถงึการขนยา้ยและตดิตัง้เครื่องจกัรและอุปกรณ์ในการผลติ ซึ่งจะท าให ้TTM ต้องลงทุนเพิม่ขึน้เป็น
จ านวนมาก 

อย่างไรก็ตาม TTM   ยงัมทีี่ดนิว่างเปล่าตดิกบัคลงัสนิค้าซื่งหากจ าเป็นต้องขยายก าลงัการผลติ ผู้บรหิารอาจ
พจิารณาใชพ้ืน้ทีด่งักล่าวในการก่อสรา้งอาคารโรงงานเพิม่เตมิได้ 

ความเหน็ของท่ีปรึกษาฯ ต่อความสมเหตุสมผลของรายการ 
เมื่อเปรยีบเทยีบขอ้ดแีละขอ้ดอ้ยของการเขา้ท ารายการและการไม่เขา้ท ารายการ ขอ้ดแีละขอ้ดอ้ยของการเขา้

ท ารายการกบับุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนั      ความเสีย่งจากการเขา้ท ารายการ และเงื่อนไขการเขา้ท ารายการ     ท่ีปรึกษาฯ 
มีความเห็นว่าการเข้าท ารายการได้มาซ่ึงสินทรพัยแ์ละรายการเก่ียวโยงในครัง้น้ีสมเหตุสมผล และเงื่อนไขการ
เขา้ท ารายการมีความเหมาะสม 

 

การประเมินมูลค่า 
 ในการพจิารณาความเหมาะสมของราคาส าหรบัการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ ทีป่รกึษาฯ ไดท้ าการเปรยีบเทยีบ
ราคาประเมินของผู้ประเมินทรพัย์สินอิสระ กับมูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดที่จะเกิดขึ้นกับ TTM ระหว่างค่าเช่า
ทรพัยส์นิรายปีกบัการซื้อทรพัยส์นิ ดงันี้ 
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1. วธิเีปรยีบเทยีบราคาประเมนิของผูป้ระเมนิอสิระ  

มูลค่าตลาดของที่ดินที่บริษัทจะซื้อจาก SPI ที่ประเมินโดยผู้ประเมินอิสระด้วยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 
(Market Approach) ณ วนัที ่15 ตุลาคม 2563 จะเท่ากบัไร่ละ 10.00 ล้านบาท ซึ่งต ่ากว่าราคาที ่TTM จะเขา้ท ารายการ
ทีไ่ร่ละ 10.15 ลา้นบาท เท่ากบัรอ้ยละ 1.50  

2. วธิเีปรยีบเทยีบมลูค่าปัจจุบนัของกระแสเงนิสดระหว่างค่าเช่าทรพัยส์นิรายปีกบัการซื้อทรพัยส์นิ 

มลูค่าปัจจุบนัสุทธขิองค่าเช่าทีด่นิรายปีตามวธิคีดิลดกระแสเงนิสดเท่ากบั 183.09 ลา้นบาท ขณะทีต่น้ทุนในการ
ซื้อที่ดนิในครัง้นี้เท่ากบั 104.42 ล้านบาท ดงันี้มูลค่าปัจจุบนัสุทธขิองค่าเช่ารายปีมตี้นทุนที่สูงกว่าต้นทุนการซื้อที่ดิน
เท่ากบัรอ้ยละ 73.54  

ความเหน็ของท่ีปรึกษาฯ ต่อความสมเหตุสมผลของราคา 
เมื่อเปรยีบเทยีบความเหมาะสมของราคาโดยเปรยีบเทยีบมลูค่ายุตธิรรมทีป่ระเมนิโดยผูป้ระเมนิอสิระกบัราคาที่

เขา้ท ารายการ และเปรยีบเทยีบมลูค่าปัจจุบนัของกระแสเงนิสดทีจ่ะเกดิขึน้กบับรษิทัระหว่างค่าเช่าทรพัยส์นิรายปีกบัการ
ซื้อทรพัยส์นิ ท่ีปรึกษาฯ มีความเหน็ว่าการเข้าท ารายการมีประโยชน์ต่อบริษทัมากกว่าการไม่เข้าท ารายการ 

 
สรปุความเหน็ของท่ีปรึกษาฯ  

จากการพิจารณาความสมเหตุสมผลของการเข้าท ารายการและความเหมาะสมทางด้านราคา โดยการ
เปรยีบเทยีบมลูค่ายุตธิรรมทีป่ระเมนิโดยผูป้ระเมนิอสิระ และการเปรยีบเทยีบตน้ทุนและค่าใชจ้่ายของ TTM ระหว่างการ
เช่าและการซื้อทีด่นิจาก SPI ท่ีปรึกษาฯ เห็นว่าการเข้าท ารายการได้มาซ่ึงสินทรพัยแ์ละรายการท่ีเก่ียวโยงกนัใน
ครัง้น้ี มีความสมเหตุสมผลและเป็นประโยชน์ต่อผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ และมีเงื่อนไขการเข้าท ารายการท่ี
เหมาะสม ผู้ถือหุ้นจึงสมควรพิจารณาอนุมติัการซื้อท่ีดินตัง้โรงงานในครัง้น้ี 

 
 อย่างไรกต็าม ผูถ้อืหุน้ควรพจิารณาความสมเหตุสมผลและความเหน็ของทีป่รกึษาฯ ซึ่งตัง้อยู่บนสมมตฐิานว่า 

ขอ้มลูและ/หรอืเอกสาร ซึง่ทีป่รกึษาฯ ไดร้บั ตลอดจนการสมัภาษณ์ผูบ้รหิารของบรษิทัฯ และบุคคลทีเ่กีย่วขอ้ง เป็นขอ้มลู
ทีถู่กตอ้งและเป็นความจรงิ และผูถ้อืหุน้ควรพจิารณาเงือ่นไขและขอ้ก าหนดของการเขา้ท ารายการดงักล่าว 

 
ทัง้นี้ ทีป่รกึษาฯ เหน็ว่าสมมตฐิานทีใ่ชใ้นการจดัเตรยีมประมาณการทางการเงนิมคีวามสมเหตุสมผล อย่างไรก็

ตาม สมมติฐานดงักล่าวตัง้ขึ้นโดยการพจิารณาภาวะเศรษฐกิจและขอ้มูลทีม่อียู่ในช่วงเวลาทีศ่กึษาเท่านัน้ ดงันัน้ การ
เปลีย่นแปลงใดๆ ทีเ่กดิขึน้ในอนาคตอาจจะส่งผลกระทบต่อความเหน็ของทีป่รกึษาฯ ทัง้นี้ การตดัสนิใจทีจ่ะอนุมตัหิรอืไม่
อนุมตักิารเขา้ท ารายการในครัง้นี้ขึน้อยู่กบัดุลยพนิิจของผูถ้อืหุน้เป็นส าคญั 
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ส่วนท่ี 2 : แนวทางการปฏิบติังานและข้อมูลท่ีใช้ในการจดัท ารายงาน 

 ที่ปรกึษาฯ ได้พจิารณาและศกึษาขอ้มูลการเขา้ท ารายการได้มาซึ่งสนิทรพัย์และรายการที่เกี่ยวโยงกนั จาก
ขอ้มูลที่ได้รบัจากบรษิทัฯ  การสมัภาษณ์ฝ่ายบรหิาร  และขอ้มูลทีเ่ผยแพร่ต่อสาธารณชนทัว่ไป  รวมถึงขอ้มูลอื่นๆ ที่
เกีย่วขอ้ง ซึง่รวมถงึ แต่ไม่จ ากดัเพยีง 

1. มติที่ประชุมคณะกรรมการของบรษิัทฯ และสารสนเทศที่เปิดเผยผ่านตลาดหลกัทรพัย์ฯ ที่เกี่ยวขอ้งกบั
รายการทีเ่กีย่วโยงกนัฯ  

2. เอกสารของบรษิทัฯ SPI และ TTM เช่น หนังสอืรบัรอง หนังสอืบรคิณหส์นธ ิขอ้บงัคบั และรายชื่อผูถ้อืหุน้ 
เป็นตน้ 

3. งบการเงนิตรวจสอบของบรษิทัฯ SPI และ TTM ส าหรบังวดปี 2561 - 2563 
4. ขอ้มลูวงเงนิกูย้มืและเอกสารทีเ่กีย่วขอ้งของ TTM 
5. สญัญาเช่าทีด่นิระหว่าง SPI และ TTM และหนังสอืเสนอราคาซื้อขายจาก SPI 
6. รายงานประเมนิมลูค่าทีด่นิของ SPI ซึง่ TTM จะเขา้ท ารายการ 
7. การสมัภาษณ์ผูบ้รหิารของบรษิทัฯ และบุคคลทีเ่กีย่วขอ้ง  
8. แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี (แบบ 56-1) ของบรษิทัฯ  
9. ขอ้มลูสถติจิากตลาดหลกัทรพัยฯ์ และภาวะอุตสาหกรรม 

  ความเห็นของที่ปรกึษาฯ ตัง้อยู่บนสมมติฐานว่า ขอ้มูลและ/หรอืเอกสารซึ่งที่ปรึกษาฯ ได้รบั   ตลอดจนการ
สัมภาษณ์ผู้บริหารของบริษัทฯ รวมถึงบุคคลที่เกี่ยวข้อง เป็นข้อมูลที่ถูกต้องและเป็นความจริง โดยที่ปรึกษาฯ  ได้
พจิารณาและศกึษาขอ้มูลดงักล่าวดว้ยความรอบคอบและสมเหตุสมผลตามมาตรฐานของผูป้ระกอบวชิาชพี นอกจากนี้  
ที่ปรกึษาฯ ถือว่าสญัญาและขอ้ตกลงทางธุรกิจต่างๆ มผีลบงัคบัใชแ้ละผูกพนัตามกฎหมาย และไม่มกีารเปลี่ยนแปลง
เงื่อนไข  เพกิถอน  หรอื  ยกเลกิ  รวมถงึไม่มเีหตุการณ์หรอืเงื่อนไขใดๆ  ทีอ่าจจะส่งผลกระทบอย่างมนีัยส าคญัต่อการ
เขา้ท ารายการในครัง้นี้ของบรษิทัฯ  

  ดงันัน้ หากขอ้มูลและ/หรือเอกสารซึ่งที่ปรกึษาฯ ได้รบัไม่ถูกต้องและ/หรือไม่เป็นความจรงิ หรอืสญัญาและ
ขอ้ตกลงทางธุรกจิต่างๆ ไม่มผีลบงัคบัใช ้และ/หรอืไม่ผกูพนัตามกฎหมาย และ/หรอืมกีารเปลี่ยนแปลงเงือ่นไข เพกิถอน 
หรอืยกเลกิ และ/หรอืมเีหตุการณ์หรอืเงื่อนไขใดๆ ทีอ่าจจะส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคญัต่อการเขา้ท ารายการในครัง้นี้
ของบรษิัทฯ ก็อาจส่งผลต่อความเห็นของที่ปรกึษาฯ ซึ่งที่ปรกึษาฯ ไม่สามารถให้ความเห็นต่อผลกระทบดงักล่าวต่อ
บรษิทัฯ และผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ ได ้

  ความเห็นของที่ปรกึษาฯ จดัท าขึ้นภายใต้ขอ้มูลซึ่งที่ปรกึษาฯ ได้รบั รวมถึงภาวะอุตสาหกรรม เงื่อนไขทาง
เศรษฐกจิ และปัจจยัอื่นๆ ทีเ่กดิขึน้ในระหว่างการจดัท า ซึ่งอาจมกีารเปลี่ยนแปลงอย่างมนีัยส าคญัในภายหลงั และอาจ
ส่งผลกระทบต่อความเหน็ของทีป่รกึษาฯ โดยทีป่รกึษาฯ ไม่มภีาระผกูพนัในการปรบัปรุงความเหน็ของรายงานความเหน็
ของทีป่รกึษาฯ ฉบบันี้ 

  รายงานความเห็นของที่ปรกึษาฯ ฉบบันี้ จดัท าขึ้นเพื่อน าเสนอเป็นขอ้มูลเพิม่เติมให้กบัผู้ถือหุ้นของบรษิัทฯ 
เท่านัน้ อย่างไรกต็าม รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาฯ มไิดเ้ป็นการรบัรองผลส าเรจ็ของการเขา้ท ารายการต่างๆ รวมถงึ
ผลกระทบที่อาจเกิดขึ้น และที่ปรกึษาฯ ไม่สามารถรบัผดิชอบต่อผลกระทบใดๆ ที่อาจเกิดขึ้นจากการ เขา้ท ารายการ
ดงักล่าว ไม่ว่าโดยทางตรงหรอืทางออ้ม 
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ส่วนท่ี 3 : ลกัษณะและรายละเอียดของรายการ 
 
3.1 ลกัษณะโดยทัว่ไปของรายการ 

TTM ในฐานะบริษัทย่อยของบริษัทฯ จะด าเนินการซื้อที่ดินที่ตัง้อยู่ภายในสวนอุตสาหกรรมเครือสหพัฒน์ 
อ าเภอศรรีาชา จงัหวดัชลบุร ีโฉนดเลขที่ 250323, 250324 และ 250416 รวมเนื้อที่ 10 ไร่ 1 งาน 14.9 ตารางวา หรอื 
10-1-14.9 ไร ่ซึง่เป็นกรรมสทิธิข์อง SPI ทีร่าคาซื้อขายไม่เกนิ 10.15 ลา้นบาทต่อไร่ หรอืคดิเป็นจ านวนเงนิทัง้สิน้ไม่เกนิ 
104.42 ลา้นบาท โดยมเีงือ่นไขจ่ายช าระเตม็จ านวนในวนัโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิ ทัง้นี้ TTM คาดว่าจะด าเนินการจดทะเบยีน
โอนกรรมสทิธิท์ีด่นิดงักล่าวใหแ้ลว้เสรจ็ภายในเดอืนพฤษภาคม 2564 โดย SPI ในฐานะผูข้ายจะเป็นผูช้ าระค่าธรรมเนียม
การโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิทัง้หมด  

ทีด่นิดงักล่าวเป็นทีต่ัง้โรงงานในปัจจุบนัของ TTM ซึ่งอยู่ตดิกบัทีด่นิคลงัสนิคา้ซึ่งเป็นกรรมสทิธิข์อง TTM โดย 
TTM ได้ด าเนินการเช่าที่ดินดังกล่าวจาก SPI มาตัง้แต่เดือนพฤษภาคมปี 2532 โดยจัดท าสัญญาเช่าเป็น 2 ส่วน 
ประกอบด้วยส่วนทีจ่ดัท าเป็นสญัญาเช่าระยะยาว 30 ปี และส่วนที่เป็นสญัญาเช่าระยะสัน้ซึ่งได้มกีารต่อสญัญามาโดย
ตลอด ภายหลงัจากทีส่ญัญาเช่าระยะยาวไดค้รบก าหนดในปี 2562 TTM ไดเ้จรจาเพื่อต่อสญัญาเช่าเป็นรายปี โดยสญัญา
เช่าปัจจุบนัจะครบก าหนดในวนัที ่30 เมษายน 2564 และ 1 พฤษภาคม 2564 ตามล าดบั  

ตามเงื่อนไขในสญัญาเช่าระยะยาวดงักล่าวก าหนดว่าเมื่อครบก าหนดสญัญาเช่า  TTM   จะต้องโอนกรรมสทิธิ ์
ในอาคารและสิง่ปลูกสรา้งบนทีด่นิเช่าใหแ้ก่ SPI ในฐานะผูใ้หเ้ช่า ดงันัน้การท ารายการซื้อขายทีด่นิดงักล่าวจะส่งผลให้ 
TTM มีกรรมสิทธิใ์นที่ดินและไม่ต้องโอนกรรมสิทธิใ์นอาคารและสิ่งปลูกสร้างทัง้หมดให้แก่ SPI กรรมสิทธิใ์นอาคาร
โรงงานและสิง่ปลูกสรา้งทัง้หมดบนทีด่นิดงักล่าวจงึยงัคงเป็นของ TTM 

3.2 วนั เดือน ปี ท่ีเกิดรายการ 
TTM ซึ่งเป็นบรษิทัย่อยของบรษิทัฯ จะเขา้ท าสญัญาซื้อทีด่นิขนาดเนื้อที ่10 ไร่ 1 งาน 14.9 ตารางวา ซึ่งเป็น

ทีต่ัง้โรงงานของ TTM ณ ปัจจุบนัจาก SPI โดยจะเขา้สญัญาซื้อขายภายหลงัจากทีบ่รษิทัฯ ไดร้บัอนุมตักิารเขา้ท ารายการ
จากทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ ซึ่งจะจดัขึน้ในวนัที่ 27 เมษายน 2564 และคาดว่า TTM จะด าเนินการแล้วเสรจ็ภายใน
เดอืนพฤษภาคม 2564 

3.3 คู่สญัญาท่ีเก่ียวข้องและความสมัพนัธร์ะหว่างคู่สญัญา 
ผูซ้ื้อ : บรษิทั ทอ้ปเทรน็ด ์แมนูแฟคเจอริง่ จ ากดั (“TTM”) 
ผูข้าย : บรษิทั สหพฒันาอนิเตอรโ์ฮลดิง้ จ ากดั (มหาชน) (“SPI”)  

  
 ความสมัพนัธก์บับรษิทัจดทะเบยีน  

 SPI  เป็นบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนัตามประกาศรายการทีเ่กี่ยวโยงกนัฯ  ทัง้นี้เนื่องจาก  SPI  เป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่ของ
ทัง้บรษิทัฯ และ TTM อกีทัง้ TTM ยงัมสีถานะเป็นบรษิทัย่อยของบรษิทัฯ โดย ณ วนัที ่31  ธนัวาคม 2563 SPI ถอืหุน้ใน
บรษิทัฯ จ านวน 29,435,192 หุน้ หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 19.63 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของบรษิทัฯ 
และถอืหุน้ใน TTM จ านวน 24,000,000 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 20.00 ของหุน้ทีอ่อกและจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของ TTM  

 นอกจากนี้บรษิทัฯ  SPI และ TTM   ยงัมกีรรมการร่วมกนั  1  ท่าน  ไดแ้ก่  นายบุญเกยีรต ิ โชควฒันา  ซึง่เป็น
ผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ เป็นจ านวน 10,298,408 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 6.87 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและช าระแลว้ นอกจากนี้ยงัมี
กรรมการของ SPI อีกหนึ่งท่านที่เป็นผู้ถือหุ้นของบรษิัทฯ ได้แก่ นายบุณยสทิธิ ์โชควฒันา ซึ่งถือหุ้นในบรษิัทฯ เป็น
จ านวน  3,452,374 หุน้  คดิเป็นรอ้ยละ  2.30 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและช าระแลว้ของบรษิทัฯ 
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โครงสรา้งการถอืหุน้ของ SPI, S&J และ TTM 

3.4 การค านวณขนาดรายการ 
3.4.1 รายการได้มาซ่ึงสินทรพัย ์

การเขา้ท ารายการดงักล่าวเขา้ข่ายเป็นรายการไดม้าซึ่งสนิทรพัย์ โดยสามารถค านวณขนาดของรายการตาม
ประกาศไดม้าหรอืจ าหน่ายไปฯ อ้างองิขอ้มูลจากงบการเงนิรวมส าหรบังวดสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2563 ซึ่งไดร้บัการ
สอบทานโดยผูส้อบบญัชขีองบรษิทัฯ พบว่า ขนาดรายการดงักล่าวมมีลูค่าสงูสุดเมื่อค านวณตามเกณฑม์ลูค่าสิง่ตอบแทน
คดิเป็นรอ้ยละ 2.04 ของมลูค่าสนิทรพัยข์องบรษิทัฯ  

ขนาดของรายการ = มลูค่ารวมของสิง่ตอบแทน x 100 / สนิทรพัยร์วมของบรษิทั 
 = 104,415,588 x 100 /  5,115,102,020  
 = รอ้ยละ 2.04 
 

  ตามประกาศไดม้าหรอืจ าหน่ายไปฯ การท ารายการดงักล่าวถอืเป็นรายการทีม่ขีนาดรายการน้อยกว่ารอ้ยละ 15 
ของมูลค่าสินทรพัย์รวมของบริษัทและไม่มกีารออกหลกัทรพัย์เป็นการตอบแทนการได้มาซึ่งสินทรพัย์ จึงอยู่ภายใต้
อ านาจอนุมตัขิองคณะกรรมการบรษิัท โดยบรษิัทฯ ไม่ต้องจดัท ารายงานและเปิดเผยสารสนเทศของรายการต่อตลาด
หลกัทรพัย์แห่งประเทศไทยและไม่ต้องเรยีกประชุมผูถ้อืหุน้เพื่อขออนุมตักิารท ารายการดงักล่าว ทัง้นี้บรษิทัฯ ไม่มกีาร
ไดม้าหรอืจ าหน่ายไปในรอบ 6 เดอืนทีผ่่านมาก่อนวนัทีค่ณะกรรมการมมีตอินุมตักิารเขา้ท ารายการ 

3.4.2 รายการท่ีเก่ียวโยงกนั 

การท ารายการได้มาซึ่งสินทรัพย์ในครัง้นี้เข้าข่ายเป็นการท ารายการที่เกี่ยวโยงกันตามประกาศร ายการ 
ทีเ่กี่ยวโยงกนัฯ เนื่องจาก SPI เป็นบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนัตามประกาศรายการทีเ่กี่ยวโยงกนัฯ เนื่องจาก SPI เป็นผูถ้อืหุน้
ใหญ่ของบริษัทฯ โดย ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2563 SPI ถือหุ้นในบรษิัทฯ จ านวน 29,435,192 หุ้น หรือคิดเป็นร้อยละ 
19.63  ของจ านวนหุ้นที่ออกและจ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดของบริษัทฯ ซึ่งในการค านวณขนาดรายการที่เกี่ยวโยงกนั  
บรษิัทฯ ได้อ้างอิงขอ้มูลจากงบการเงนิรวมของบรษิัทฯ ส าหรบังวดสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2563 โดยมขีนาดรายการ
สูงสุดร้อยละ 2.98 ซึ่งน้อยกว่าร้อยละ 3.00 ของมูลค่าตามบญัชขีองสนิทรพัย์ทีม่ตีวัตนสุทธขิองบรษิทัฯ ท าให้รายการ
ดงักล่าวนี้จดัเป็นรายการทีเ่กี่ยวโยงกนัขนาดกลาง    จงึอยู่ภายใตอ้ านาจอนุมตัขิองคณะกรรมการบรษิทั    โดยบรษิทัฯ 
มหีน้าทีเ่ปิดเผยสารสนเทศของรายการต่อตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย และไม่ตอ้งเรยีกประชุมผูถ้อืหุน้เพื่อขออนุมตัิ
การท ารายการดงักล่าว 

SPI 

S & J 

TTM 

19.63% 

50.00% 

20.00% 
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ขนาดของรายการ = มลูค่าสงูสุดของรายการ x 100 / มลูค่าสนิทรพัยท์ีม่ตีวัตนสุทธ ิ(NTA) 
 = 104,415,588 x 100 /  3,505,348,541 
 = รอ้ยละ 2.98 

อย่างไรก็ตามเพื่อเป็นการปฏิบตัิตามหลกัการก ากบัดูแลกิจการที่ดี คณะกรรมการบรษิัทฯ ได้มมีติอนุมตัิให้
น าเสนอต่อทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้เพื่อพจิารณาอนุมตัิการเขา้ท ารายการ โดยบรษิทัฯ จะด าเนินการเปิดเผยสารสนเทศการเขา้
ท ารายการต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ พรอ้มทัง้แต่งตัง้ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเพื่อใหค้วามเหน็เกี่ยวกบัการเขา้ท ารายการ 
และด าเนินการใหม้กีารประชุมผูถ้อืหุน้เพื่อขออนุมตักิารเขา้ท ารายการ โดยจะต้องไดร้บัการอนุมตัจิากทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้
ดว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่าสามในสีข่องจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้ือหุน้ทีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนนโดย
ไม่นับส่วนของผูถ้อืหุน้ทีม่ส่ีวนไดเ้สยี 

3.5 รายละเอียดของสินทรพัย ์
 
ประเภททรพัยสิ์น  ทีด่นิ 
รายละเอียดทรพัยสิ์น ทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคตัง้อยูบ่นโฉนดทีด่นิ 3 แปลง ตดิกบัถนนสาธารณะภายใน

โครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ ศรรีาชา และทีด่นิในกรรมสทิธิข์อง TTM 
ซึง่ใชเ้ป็นคลงัสนิคา้  
ปัจจบุนัมสีิง่ปลูกสรา้งเป็นอาคารส านักงานและโรงงานของ TTM 

ท่ีตัง้ทรพัยสิ์น โครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ ศรรีาชา ถนนสุขาภบิาล ต.บงึ  
อ.ศรรีาชา จ.ชลบุร ี

โฉนดท่ีดินเลขท่ี 250323, 250324 และ 250416 (เลขโฉนดภายหลงัการรงัวดั) 
เลขท่ีดิน 5672, 5673 และ 5675 
เน้ือท่ีดิน เน้ือที ่10 ไร่ 1 งาน 14.9 ตารางวาหรอืคดิเป็น 10-1-14.9 ไร ่ 
สถาพแวดล้อม เป็นย่านอุตสาหกรรมในพืน้ทีส่วนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ ประกอบดว้ยอาคาร

โรงงาน คลงัสนิคา้ต่าง ๆ ใกลก้บัแหล่งชุมชนโดยรอบ อาท ิโครงการหมูบ่า้น 
ธนาคาร อาคารรา้นคา้ ตลาดสด และอาคารบา้นพกัในรปูแบบชมุชนทัว่ไป 

ข้อก าหนดผงัเมือง อยู่ในเขตผงัเมอืงรวมจงัหวดัชลบุร ีในพืน้ทีส่ชีมพ ูประเภทชุมชน 
การเวนคืน ไม่อยูใ่นแนวเวนคนื 
ประโยชน์สูงสุดและดีท่ีสุด อุตสาหกรรม 
ลกัษณะกรรมสิทธ์ิ กรรมสทิธิส์มบูรณ์ (Freehold) 
ผู้ถือกรรมสิทธ์ิ SPI 
ภาระผกูพนั ไม่ม ี
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ภาพสถานทีต่ัง้ของทีด่นิที ่TTM จะท าการซื้อจาก SPI 

 
 

ภาพแปลงทีด่นิที ่TTM จะท าการซื้อจาก SPI 

 
ทีม่า : บรษิทัฯ 

 

 

ขนาดทีด่นิทีจ่ะเขา้ท ารายการ 
เลขทีด่นิ ขนาดพืน้ที ่

5672 5-1-8.6 ไร ่
5673 2-3-72.8 ไร ่
5675 2-0-33.5 ไร ่
รวม 10-1-14.9 ไร ่
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ปัจจุบนั TTM เช่าทีด่นิแปลงดงักล่าวจาก SPI ภายใตส้ญัญาเช่า 2 ฉบบั โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

รายละเอยีดสญัญาเช่าทีด่นิในปัจจุบนั 

1. สญัญาเช่าฉบบัที ่1  

คู่สญัญา : TTM (ผูเ้ช่า) และ SPI (ผูใ้หเ้ช่า) 
ทีด่นิเช่า : บางส่วนของทีด่นิโฉนดเลขที ่18575 พืน้ที ่8,439.68 ตารางเมตร1 (ประมาณ 

5.27 ไร่) ภายในสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ศรรีาชา ต าบลบงึ อ าเภอศริ
ราชา วงัหวดัชลบุร ี

ระยะเวลาเช่า : 30 ปี   2 พ.ค. 2532 – 1 พ.ค. 2562 
แกไ้ขเพิม่เตมิครัง้ที ่1:  2 พ.ค. 2562 – 1 พ.ค. 2563 
แกไ้ขเพิม่เตมิครัง้ที ่2:  2 พ.ค. 2563 – 1 พ.ค. 2564 

อตัราค่าเช่าปัจจุบนั : 45 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน (รวม 379,785.60 บาทต่อเดอืน) 
กรณีคา้งช าระค่าเช่าใหค้ดิค่าปรบัอตัรารอ้ยละ 15.0 ต่อปี 
ปรบัอตัราค่าเช่ารอ้ยละ 50 ทุก 5 ปี ตลอดอายุสญัญา 

สรุปเงื่อนไขทีส่ าคญั
เกี่ยวกับอาคาร/สิ่ง
ปลูกสรา้ง 

: ผูเ้ช่ามสีทิธปิลูกสรา้งอาคาร และต่อเตมิแกไ้ขอาคารไดโ้ดยตอ้งไดร้บัอนุญาต
จากผูใ้หเ้ช่า 
ผู้เช่าไม่มสีทิธนิ าอาคารในที่ดนิเช่าไปจ านองขายฝาก เช่าซื้อ หรอืท าให้มี
ภาระผูกพนัใด และไม่มีสิทธริื้อถอนสิ่งปลูกสร้างซึ่งผู้เช่าได้กระท าขึ้นบน
ที่ดนิเช่า เว้นแต่ได้รบัความยนิยอมจากผู้ให้เช่าเป็นลายลกัษณ์อกัษร หรือ
เป็นการรื้อถอนเพื่อตกแต่ง ซ่อมแซม หรอืปรบัปรุงใหด้ขีึน้ แต่ไม่รวมการรือ้
ถอนโครงสรา้ง 
สิ่งปลูกสร้างและต่อเติมที่ติดตรึง หรือติดตัง้ในพื้นที่เช่า หรือน ามาเข้า
ประกอบกบัพื้นที่เช่า จะตกเป็นกรรมสทิธิข์องผู้ให้เช่าทนัทเีมื่อสญัญาเช่า
สิ้นสุดลง ผู้ให้เช่ามสีทิธิทีจ่ะเรยีกร้องหรอืบงัคบัใหผู้้เช่าจดัการรื้อถอนหรอื
แก้ไขให้พื้นที่เช่ากลับคืนสภาพเดิมหรือสภาพที่ผู้เช่าเห็นสมควรด้วย
ค่าใชจ้่ายของผูเ้ช่าเอง  
หากสัญญาสิ้นสุดลงเพราะผู้เช่าผิดสัญญา ผู้ให้เช่ามีสิทธิเข้าครอบครอง
ทรพัยส์นิของผูเ้ช่าทนัท ี

 
2. สญัญาเช่าฉบบัที ่2  

คู่สญัญา : TTM (ผูเ้ช่า) และ SPI (ผูใ้หเ้ช่า) 
ทีด่นิเช่า : บางส่วนของที่ดินโฉนดเลขที่ 18575, 156896 และ 156899 พื้นที่ 9,347 

ตารางเมตร1 (ประมาณ 5.84 ไร่) ภายในสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ศรี
ราชา ต าบลบงึ อ าเภอศรรีาชา วงัหวดัชลบุร ี

ระยะเวลาเช่า : สญัญาเช่าระยะสัน้ปีต่อปี โดยสญัญาล่าสุดมรีะยะเวลา 1 ม.ค. 2564 – 30 
เม.ย. 2564  

อตัราค่าเช่าปัจจุบนั : 45 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน (รวม 420,615 บาทต่อเดอืน) 
กรณีคา้งช าระค่าเช่าใหค้ดิค่าปรบัอตัรารอ้ยละ 15.0 ต่อปี 
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สรุปเงื่อนไขทีส่ าคญั
เกี่ยวกับอาคาร/สิ่ง
ปลูกสรา้ง 

: ผูเ้ช่ามสีทิธปิลูกสรา้งอาคาร และต่อเตมิแกไ้ขอาคารไดโ้ดยตอ้งไดร้บัอนุญาต
จากผูใ้หเ้ช่า 
ผู้เช่าไม่มสีทิธนิ าอาคารในที่ดนิเช่าไปจ านองขายฝาก เช่าซื้อ หรอืท าให้มี
ภาระผูกพนัใด และไม่มีสิทธริื้อถอนสิ่งปลูกสร้างซึ่งผู้เช่าได้กระท าขึ้นบน
ที่ดนิเช่า เว้นแต่ได้รบัความยนิยอมจากผู้ให้เช่าเป็นลายลกัษณ์อกัษร หรอื
เป็นการรื้อถอนเพื่อตกแต่ง ซ่อมแซม หรอืปรบัปรุงใหด้ขีึน้ แต่ไม่รวมการรือ้
ถอนโครงสรา้ง 
เมื่อสญัญาเช่าสิ้นสุดลง ผู้เช่าต้องส่งมอบทรพัย์สินที่เช่าคืนแก่ผู้ให้เช่าใน
สภาพเรียบร้อย และขนย้ายสิ่งของ และบริวารออกจากทรัพย์สินที่เช่า 
มิฉะนัน้ผู้เช่ายินยอมให้ผู้ให้เช่ามีสิทธิเข้ายึดทรัพย์สินที่เช่าคืนและครอง
ทรพัยส์นิทีเ่ช่าไดท้นัท ี

หมายเหตุ: 1 ขนาดพืน้ทีเ่ช่าทัง้สองฉบบัเท่ากบั 17,786.68 ตารางเมตร หรอืประมาณ 11-0-47 ไร่ ซึ่งเป็น
การค านวณพืน้ทีเ่ช่าโดยไม่มกีารรงัวดัทีด่นิ โดยภายหลงัการรงัวดัเพื่อแบ่งโฉนดใหม่ ที่ดนิ
ส่วนทีจ่ะท าการซื้อขายมโีฉนดทีด่นิเลขที ่250323, 250324 และ 250416 เนื้อทีร่วม 10 ไร่ 1 
งาน 14.9 ตารางวา (10-1-14.9 ไร่) เน่ืองจากการรงัวดัทีด่นิในส่วนทีเ่ป็นทางสาธารณะ  

3.6 มูลค่าส่ิงตอบแทนและเกณฑใ์นการก าหนดมูลค่าส่ิงตอบแทน 

ทีด่นิที ่TTM ในฐานะบรษิทัย่อยของบรษิทัฯ จะไดม้าในครัง้นี้มีเนื้อที ่10 ไร่ 1 งาน 14.9 ตารางวาหรอืคดิเป็น 
10-1-14.9 ไร่ ที่ราคาซื้อขายไม่เกิน 10.15 ล้านบาทต่อไร่ คดิเป็นมูลค่าทีจ่่ายช าระทัง้สิ้น 104.42 ล้านบาท โดยอ้างองิ
ราคาซื้อขายจากหนังสอืเสนอราคาทีด่นิโครงการลงวนัที่ 28 มกราคม 2564 อตัราราคาขายที่ดนิภายในโครงการสวน
อุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ ศรรีาชา และการเจรจาต่อรองระหว่างกนั โดยพจิารณาจากการที ่TTM เป็นลูกคา้ทีด่ขีองสวน
อุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ ศรรีาชา มาอย่างยาวนาน ประกอบกบัทีด่นิแปลงดงักล่าวซึ่งเป็นทีต่ัง้ของโรงงานของ TTM 
นัน้อยู่ใกลก้บัรนัเวยข์องสนามบนิจงึมขีอ้จ ากดัดา้นความสงูของอาคารทีส่ามารถก่อสรา้งในพืน้ทีไ่ด้  

ทัง้นี้ TTM ไดแ้ต่งตัง้บรษิทั ลดีดิ้ง แอพไพรซลั แอนด์ เซอร์วสิ (ประเทศไทย) จ ากดั (“LAS”) ซึ่งเป็นผูป้ระเมนิ
อสิระทีไ่ดร้บัการรบัรองจากส านักงานคณะกรรมการก ากับหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ เพื่อประเมนิมูลค่าตลาดของ
ทรพัย์สนิที่จะเขา้ซื้อเมื่อวนัที ่15 ตุลาคม 2563 โดยมวีตัถุประสงค์สาธารณะ LAS ประเมนิมูลค่าตลาดของที่ดนิแปลง
ดงักล่าวเท่ากบั 10.0 ล้านบาทต่อไร่ คดิเป็นมูลค่ารวมเท่ากบั 102.87 ล้านบาท และราคาซื้อขายของที่ดนิสูงกว่ามูลค่า
ตลาดโดยผูป้ระเมนิเพยีงรอ้ยละ 1.5  

   
3.7 เง่ือนไขการเข้าท ารายการ 

ปัจจบุนั TTM และ SPI ยงัไม่ไดล้งนามในสญัญาจะซื้อจะขายทีด่นิ แต่จะจดัท าสญัญาซื้อขายและโอนกรรมสทิธิใ์น
ทีด่นิหลงัจากทีบ่รษิทัฯ ไดร้บัอนุมตัจิากผูถ้อืหุน้ ภายใตเ้งือ่นไขการท ารายการดงันี ้

1. ราคาขายทีด่นิไม่เกนิไร่ละ 10.15 ลา้นบาท 
2. TTM จะตอ้งช าระคา่ซื้อทีด่นิทัง้หมด ณ วนัโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิ  
3. SPI จะเป็นผูร้บัผดิชอบค่าธรรมเนียมในการโอนทีด่นิทัง้หมด 
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3.8 แหล่งท่ีมาและแผนการใช้เงินทุนในการเข้าท ารายการ 

TTM จะเขา้ท ารายการโดยใช้เงนิทุนหมุนเวยีนของกิจการได้แก่ กระแสเงนิสดจากการด าเนินธุรกิจและวงเงิน
สนิเชื่อระยะสัน้ที่มกีบัสถาบนัการเงนิต่าง ๆ ในประเทศ ซึ่ง TTM มวีงเงนิกู้ยมืจากสถาบนัการเงนิรวมทัง้สิ้นประมาณ 
740 ล้านบาทโดยมอีตัราดอกเบีย้ประมาณรอ้ยละ 0.90 – 1.5 ต่อปีในรูปของตัว๋สญัญาใชเ้งนิ โดย ณ 31 ธนัวาคม 2563 
ยงัไม่มกีารเบกิใชว้งเงนิดงักล่าว บรษิทัจงึมวีงเงนิเพยีงพอตอ่การเขา้ท ารายการและใชใ้นการด าเนินธรุกจิ โดย TTM คาด
ว่าจะทยอยจ่ายช าระคนืเงนิกูย้มืจากการเขา้ท ารายการไดท้ัง้หมดภายใน 3 ปี และจะมคี่าใชจ้่ายดอกเบีย้ประมาณ 1 ลา้น
บาทต่อปี ทัง้นี้ ณ 31 ธนัวาคม 2563 TTM มเีงนิสดคงเหลอืประมาณ 29 ล้านบาท ทัง้นี้ผูบ้รหิารของ TTM จะพจิารณา
สดัส่วนแหล่งเงนิทุนทีใ่ชใ้นการเขา้ท ารายการ โดยพจิารณาจากสภาพคล่องของกจิการ ณ วนัทีท่ ารายการ 

 
3.9 ผลประโยชน์ท่ีคาดว่าจะเกิดกบับริษทัฯ 

 ในการเขา้ท ารายการซื้อทีด่นิดงักล่าว บรษิทัฯ คาดว่าจะไดร้บัประโยชน์ดงันี้ 

(1) TTM จะไดเ้ป็นเจา้ของกรรมสทิธิบ์นทีด่นิซึ่งเป็นทีต่ัง้โรงงานทีใ่ชใ้นการด าเนินธุรกจิ  และไม่มคีวามเสีย่ง
จากการถูกบอกเลิกสัญญาเช่าหรือไม่ได้รับการต่อสัญญาเช่าซึ่งอาจท าให้ TTM ต้องจัดหาที่ดินและ
ก่อสรา้งอาคารโรงงานเพื่อยา้ยฐานผลติ ซึ่งจะกระทบความต่อเนื่องในการด าเนินธุรกจิของ TTM และอาจ
มคี่าใชจ้่ายทีส่งูกว่าการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ 

(2) เนื่องจากตามเงื่อนไขในสญัญาเช่าที่ดิน 30 ปีระหว่าง SPI และ TTM เมื่อครบก าหนดอายุสญัญาเช่า 
กรรมสทิธิใ์นสิง่ปลูกสรา้งบนทีด่นิจะตกเป็นของ SPI ในฐานะผูใ้หเ้ช่า ซึง่สญัญาเช่าดงักล่าวไดค้รบก าหนด
แล้วตัง้แต่วนัที่ 1 พฤษภาคม 2562 โดยคู่สญัญาตกลงขยายระยะเวลาของสญัญาเป็นรายปีซึ่งจะครบ
ก าหนดในวนัที ่1 พฤษภาคม 2564 การเขา้ท ารายการซื้อทีด่นิจะท าให ้TTM ไม่เสยีกรรมสทิธิใ์นอาคาร
โรงงานและสิง่ปลูกสรา้งบนทีด่นิดงักล่าว  

(3) ลดค่าใชจ้่ายจากการเช่าทีด่นิ โดยในปี 2563 TTM จ่ายช าระค่าเช่าทีด่นิเป็นจ านวนประมาณ 9.6 ลา้นบาท 
(4) ไม่มคีวามเสีย่งจากการปรบัตวัขึน้ของค่าเช่าทีด่นิในอนาคต 

 
 
 
 



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการไดม้าซึง่สนิทรพัยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

ส่วนที ่4 - หน้า 1 

ส่วนท่ี 4 : ความสมเหตุสมผลของรายการ 
 
4.1 วตัถปุระสงคข์องการเข้าท ารายการ 

TTM ในฐานะบรษิทัย่อยของบรษิทัฯ จะด าเนินการซื้อที่ดนิตามโฉนดเลขที ่250323, 250324 และ 250416 รวม
เนื้อที่ 10 ไร่ 1 งาน 14.9 ตารางวา ภายในสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ อ าเภอศรรีาชา จงัหวดัชลบุรี อนัเป็นที่ตัง้
โรงงานและอาคารส านักงานซึง่ TTM เช่าทีด่นิดงักล่าวจาก SPI มาตัง้แต่เดอืนพฤษภาคมปี 2532 เป็นตน้มา  

TTM จะซื้อทีด่นิแปลงดงักล่าวเพื่อทดแทนการเช่าทีร่าคาซื้อขายไม่เกนิ 10.15 ล้านบาทต่อไร่ หรอืคดิเป็นจ านวน
เงนิทัง้สิ้นไม่เกิน 104.42 ล้านบาท โดยมเีงื่อนไขจ่ายช าระเต็มจ านวนในวนัโอนกรรมสทิธิท์ี่ดิน ทัง้นี้ TTM คาดว่าจะ
ด าเนินการจดทะเบยีนโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิดงักล่าวให้แล้วเสรจ็ภายในเดอืนพฤษภาคม 2564 โดย SPI ในฐานะผูข้ายจะ
เป็นผูช้ าระค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิทัง้หมด  

4.2 ความจ าเป็นของการเข้าท ารายการ 

TTM มโีรงงานและคลงัสนิคา้ตัง้อยู่ภายในพืน้ทีส่วนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ อ าเภอศรรีาชา จงัหวดัชลบุร ีโดย
พืน้ทีด่งักล่าวประกอบดว้ย ทีด่นิในส่วนของทีต่ัง้อาคารโรงงานทัง้หมดนัน้เป็นพืน้ทีเ่ช่าซึ่ง TTM เช่าทีด่นิจาก SPI ขนาด
พื้นที่รวม 10 ไร่ 1 งาน 14.9 ตารางวา และที่ดนิในส่วนที่เป็นทีต่ัง้อาคารคลงัสนิคา้ขนาดพืน้ทีป่ระมาณ 16 ไร่ ซึ่งเป็น
กรรมสทิธิข์อง TTM 

TTM  ไดท้ าสญัญาเช่าทีด่นิในส่วนของโรงงานจาก  SPI  ตัง้แต่ปี  2532  เป็นต้นมา  โดยจดัท าสญัญาเช่าเป็น 
2 ส่วน ประกอบดว้ยส่วนทีจ่ดัท าเป็นสญัญาเช่าระยะยาว  30  ปี  และส่วนทีเ่ป็นสญัญาเช่าระยะสัน้ซึ่งไดม้กีารต่อสญัญา
มาโดยตลอด ภายหลงัจากทีส่ญัญาเช่าระยะยาวไดค้รบก าหนดในปี 2562 TTM ไดเ้จรจาเพื่อต่อสญัญาเช่าเป็นรายปี โดย
ในปี 2563 TTM มคี่าใชจ้่ายในการเช่าทีด่นิแปลงดงักล่าว 9.6 ล้านบาท ทัง้นี้สญัญาเช่าทัง้ 2 ฉบบัจะครบก าหนดในวนัที ่
30 เมษายน 2564 และ 1 พฤษภาคม 2564 ตามล าดบั จงึท าให ้TTM มคีวามเสีย่งทีจ่ะไม่ไดร้บัการต่อสญัญา และความ
เสี่ยงที่ค่าเช่าในอนาคตอาจปรบัตวัสูงขึน้ การเขา้ท ารายการซื้อทีด่นิจะท าให ้TTM ได้ถือกรรมสทิธิใ์นทีด่นิซึ่งเป็นทีต่ัง้
ของโรงงานในปัจจุบนัซึง่อยู่ตดิกบัทีด่นิคลงัสนิคา้ของ TTM ซึง่จะท าให ้TTM สามารถด าเนินงานไดอ้ย่างต่อเนื่อง  

นอกจากนี้พืน้ทีใ่นสวนอุตสาหกรรมฯ ดงักล่าว ยงัมคีวามเหมาะสมส าหรบัการด าเนินกจิการโรงงานอุตสาหกรรม 
ทัง้ยงัอยู่ในพื้นที่เดยีวกบับรษิัทฯ ซึ่งเป็นลูกค้ารายใหญ่รายหนึ่งของ TTM รวมถึงเป็นท าเลในศูนย์กลางการผลติและ
ขนส่งในภูมภิาคตะวนัออก และมรีะบบการคมนาคมขนส่งทีส่ะดวก  

4.3 ข้อดีและข้อด้อยในการเข้าท ารายการ 

4.3.1 ข้อดีในการเขา้ท ารายการ 

1. TTM ไดก้รรมสทิธิใ์นทีด่นิซึง่เป็นทีต่ัง้โรงงานในปัจจุบนั 

TTM จะไดเ้ป็นเจา้ของกรรมสทิธิบ์นทีด่นิซึ่งเป็นทีต่ัง้ของอาคารโรงงานในปัจจุบนั ซึ่งจะท าให ้TTM เป็นเจา้ของ
กรรมสทิธิใ์นทีด่นิทีใ่ช้เป็นทีต่ัง้โรงงานและคลงัสนิคา้ของ TTM ทัง้หมด และสามารถด าเนินงานต่อไปได้อย่างต่อเนื่อง 
โดยไม่มคีวามเสีย่งจากการไม่ไดร้บัการต่อสญัญา ซึ่งปัจจุบนัสญัญาเช่าทีด่นิทัง้ 2 ฉบบัของ TTM จะครบก าหนดในวนัที ่
30 เมษายน 2564  และ 1 พฤษภาคม 2564 ตามล าดบั  หาก TTM  ไม่สามารถขยายอายุสญัญาจะท าให้สญัญาเช่า
สิ้นสุดลง ซึ่งในสัญญาเช่าที่ดินนัน้ได้ก าหนดเงื่อนไขว่า เมื่อสัญญาเช่าสิ้นสุดลงสิ่งปลูกสร้างในที่ดินเช่าจะตกเป็น
กรรมสทิธิข์องผูใ้หเ้ช่า หรอืผูใ้หเ้ช่ามสีทิธทิีจ่ะตอ้งท าการรือ้ถอนหรอืแกไ้ขใหพ้ืน้ทีเ่ช่ากลบัคนืสภาพเดมิ ซึง่จะท าให้ TTM 
สูญเสยีกรรมสทิธิใ์นอาคารโรงงานหรอืสิง่ปลูกสรา้งอื่นๆ บนที่ดนิดงักล่าว และจ าเป็นต้องหาทีด่นิเพื่อใชก้่อสรา้งอาคาร
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โรงงานแห่งใหม่ มคี่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งอาคารโรงงาน ค่าขนยา้ยและตดิตัง้เครื่องจกัรและอุปกรณ์การผลติ นอกจากนี้
หาก TTM ต้องย้ายที่ตัง้โรงงานไปยงัที่แห่งใหม่ ก็จะท าให้เกิดความล าบากในการใชป้ระโยชน์จากคลงัสินค้าซึ่งอยู่บน
ทีด่นิในกรรมสทิธิข์อง TTM ซึง่อยู่ตดิกนักบัอาคารโรงงานปัจจุบนั 

แผนผงัแปลงทีด่นิทีจ่ะเขา้ท ารายการและทีด่นิซึง่เป็นกรรมสทิธิข์อง TTM 

 

 

2. ลดค่าใชจ้่ายจากการเช่าทีด่นิและไม่มคีวามเสีย่งจากการถูกปรบัอตัราค่าเช่าในอนาคต 

การเข้าท ารายการซื้อที่ดนิจะท าให้ TTM ได้มาซึ่งกรรมสิทธิบ์นที่ดนิซึ่งเป็นที่ตัง้ของอาคารโรงงาน และลด
ค่าใชจ้่ายในการเช่าทีด่นิซึ่งปัจจุบนั TTM จ่ายช าระค่าเช่าทีด่นิเป็นจ านวนประมาณ 9.6 ล้านบาทต่อปี รวมถงึไม่มคีวาม
เสีย่งจากการถูกปรบัค่าเช่าเพิม่ขึน้ในอนาคต ทัง้นี้ทีผ่่านมาอตัราค่าเช่าทีด่นิของ TTM มกีารปรบัเพิม่ขึน้ประมาณรอ้ยละ 
10.00 ต่อปี และผูป้ระเมนิอสิระไดป้ระเมนิอตัราปรบัเพิม่ขึน้ของค่าเช่าตามอตัราตลาดเท่ากบัรอ้ยละ 5.00 ทุก 3 ปี 

3. มโีอกาสไดป้ระโยชน์จากการปรบัขึน้ของราคาทีด่นิ 

การเขา้ท ารายการซื้อทีด่นิในครัง้นี้จะท าให ้  TTM   ไดม้าซึ่งกรรมสทิธิใ์นทีด่นิ   และมโีอกาสไดป้ระโยชน์จาก
ปรบัเพิม่ขึน้ของราคาทีด่นิ  ซึง่จะท าใหม้ลูค่าสนิทรพัยข์องบรษิทัเพิม่สงูขึน้   ทัง้นี้แนวโน้มของราคาทีด่นิในจงัหวดัชลบุรี
มแีนวโน้มปรบัตวัสงูขึน้จากการพฒันาพืน้ทีเ่ขตพฒันาพเิศษภาคตะวนัออก (EEC) และโครงการรถไฟความเรว็สงู 

4. ราคาซื้อขายใกลเ้คยีงราคาประเมนิโดยผูป้ระเมนิอสิระ 

ในการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ TTM จะซื้อทีด่นิเนื้อที ่10 ไร่ 1 งาน 14.9 ตารางวา ในราคาไม่เกนิไร่ละ 10.15 
ลา้นบาท รวมมลูค่าไม่เกนิ 104.42 ลา้นบาท ซึง่เป็นเงือ่นไขราคามาจากการต่อรองเจรจาระหว่างกนั เน่ืองจาก TTM เป็น
ลูกคา้ทีด่ขีองสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ ศรรีาชามาอย่างยาวนาน ประกอบกบัทีด่นิแปลงดงักล่าวซึ่งเป็นที่ตัง้ของ
โรงงานของ TTM นัน้อยู่ใกลก้บัรนัเวยข์องสนามบนิจงึมขีอ้จ ากดัดา้นความสงูของอาคารทีส่ามารถก่อสรา้งในพืน้ที่ได ้ซึง่
ไม่มผีลกระทบต่อการด าเนินงานของ TTM แต่อย่างใด 
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เมื่อเทยีบกบัมลูค่าตลาดทีป่ระเมนิโดยมวีตัุประสงค์สาธารณะโดยบรษิทั ลดีดิง้ แอพไพรซลั แอนด ์เซอรว์สิ จ ากดั 
(“LAS”)   ซึง่เป็นผูป้ระเมนิทรพัยส์นิอสิระทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากสมาคมผูป้ระเมนิค่าสนิทรพัยแ์ห่งประเทศไทย   และ
ผูป้ระเมนิหลกัทีไ่ด้รบัความเหน็ชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ซึ่งประเมนิมูลค่าตลาดของทีด่นิแปลงดงักล่าว (เฉพาะทีด่นิ
เปล่า) เท่ากบัไร่ละ 10.00 ล้านบาท คดิเป็นมูลค่ารวม 102.87 ล้านบาท จงึเหน็ไดว้่าราคาซื้อขายทีด่นิดงักล่าวใกล้เคยีง
กบัมลูค่าตลาดซึง่ประเมนิโดยผูป้ระเมนิทรพัยส์นิอสิระ โดยสงูกว่าเพยีง 1.55 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 1.5 จากราคาประเมนิ 
จึงถือว่าเงื่อนไขราคาดงักล่าวมีความคุ้มค่าเนื่องจากที่ดินอยู่ในสวนอุตสาหกรรมซึ่งมีสาธารณูปโภครองรบัโรงงาน
อุตสาหกรรมอย่างครบครนั ไม่ไกลจากแหล่งชุมชน ทัง้ยงัอยู่ตดิกบัทีด่นิคลงัสนิคา้ซึง่ TTM เป็นเจา้ของ และเมื่อเทยีบกบั
ค่าใชจ้่ายทีอ่าจเกดิขึน้หาก TTM ไม่ไดท้ าการซื้อทีด่นิและไม่สามารถต่อสญัญาเช่าจนเป็นเหตุใหต้้องย้ายโรงงาน อาท ิ
ค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งโรงงานใหม่ ค่าขนยา้ยและตดิตัง้เครื่องจกัรอุปกรณ์  

4.3.2 ข้อด้อยในการเข้าท ารายการ 

1. เสยีโอกาสในการหาท าเลทีต่ัง้โรงงานใหมท่ีด่กีว่า 

การเขา้ท ารายการซื้อทีด่นิในครัง้นี้จะท าให ้TTM ไดก้รรมสทิธิใ์นทีด่นิซึง่เป็นทีต่ัง้ของอาคารโรงงานและสิง่ปลูก
สรา้งอื่นๆ ซึ่งเป็นกรรมสทิธิข์อง TTM ปัจจุบนั TTM ไดก้่อสรา้งอาคารโรงงานและสิง่ปลูกสรา้งเตม็พืน้ทีด่งักล่าว และได้
ท าการขยายก าลงัการผลติในระหว่างปี 2562 -2563 ท าให้ปัจจุบนัมกี าลงัการผลติบรรจุภณัฑ์ประมาณ 49 ล้านชิ้นต่อ
เดอืน ซึ่งในเดอืนมนีาคม 2564 มอีตัราใชก้ าลงัการผลติประมาณรอ้ยละ 90 ดงันัน้ในอนาคตจงึอาจมคีวามจ าเป็นต้อง
ขยายก าลงัการผลติเพิม่เตมิ ซึง่ผูบ้รหิารอาจพจิารณาใชท้ีด่นิว่างเปล่าของ TTM ซึง่ตดิกบัคลงัสนิคา้ในการก่อสรา้งอาคาร
โรงงานเพิม่เตมิได ้ 

การเขา้ถือกรรมสทิธิใ์นที่ดนิอาคารโรงงานท าให ้TTM ไม่จ าเป็นต้องหาท าเลที่ตัง้โรงงานแห่งใหม่ในกรณีที่

ไม่ไดต้่อสญัญาเช่าแต่ในขณะเดยีวกนักท็ าให ้TTM เสยีโอกาสในการด าเนินการเพื่อหาท าเลทีต่ัง้โรงงานแห่งใหม ่รวมถงึ
อาจเสยีโอกาสในการลงทุนในท าเลทีด่นิแห่งใหม่ทีอ่าจดแีละเหมาะสมกว่าท าเลในปัจจุบนั  

2. TTM มหีนี้สนิเพิม่มากขึน้จากการกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ และอาจมสีภาพคล่องลดลง 

การซื้อที่ดนิมูลค่ารวมไม่เกนิ 104.42 ล้านบาทในครัง้นี้ TTM จะใช้เงนิทุนหมุนเวยีนของกจิการได้แก่ กระแส
เงนิสดจากการด าเนินธุรกจิและวงเงนิสนิเชื่อระยะสัน้ทีม่กีบัสถาบนัการเงนิในประเทศ    โดยมอีตัราดอกเบี้ยประมาณ
รอ้ยละ 0.90 – 1.5 ต่อปีในรูปของตัว๋สญัญาใชเ้งนิโดย TTM คาดว่าจะทยอยจ่ายช าระคนืเงนิกูย้มืจากการเขา้ท ารายการ
ไดท้ัง้หมดภายใน 3 ปี ทัง้นี้ การเขา้ท ารายการดงักล่าวจะท าให ้TTM มเีงนิกู้ยมืจากสถาบนัการเงนิเพิม่มากขึ้น ท าให้
อาจมสีภาพคล่องทีล่ดลงและจะมคี่าใชจ้่ายดอกเบีย้ประมาณ 1 ลา้นบาทต่อปี ทัง้นี้ผูบ้รหิารของ TTM จะพจิารณาสดัส่วน
แหล่งเงนิทุนทีใ่ชใ้นการเขา้ท ารายการ โดยพจิารณาจากสภาพคล่องของกจิการ ณ วนัทีท่ ารายการ 

อย่างไรกต็าม ปัจจุบนั TTM มวีงเงนิเบกิเกนิบญัชแีละวงเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิรวมทัง้สิน้ประมาณ 800 ลา้น
บาทซึ่ง ณ 31 ธนัวาคม 2563 ยงัไม่มกีารเบกิใชว้งเงนิดงักล่าว บรษิทัจงึมวีงเงนิเพยีงพอต่อการเขา้ท ารายการและใชใ้น
การด าเนินธุรกจิ ทัง้นี้ ณ 31 ธนัวาคม 2563 TTM มเีงนิสดคงเหลอืประมาณ 29 ลา้นบาท 
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4.4 ข้อดีและข้อด้อยในการไม่เข้าท ารายการ 

4.4.1 ข้อดีในการไม่เข้าท ารายการ 

บรษิทัไม่ตอ้งกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ และมสีภาพคล่องเหลอื 

ในกรณีที ่TTM ไม่เขา้ท ารายการ TTM จะไม่จ าเป็นต้องใชกู้้ยมืจากสถาบนัการเงนิผ่านการใชว้งเงนิสนิเชื่อ
ระยะสัน้  และไม่มคี่าใชจ้่ายดอกเบีย้   อกีทัง้ยงัมกีระแสเงนิสดส่วนเกนิจากการด าเนินธุรกจิซึง่อาจน าไปลงทุนดา้นอื่น
ทีไ่ดผ้ลตอบแทนเพิม่เตมิ หรอืจ่ายเงนิปันผล 

4.4.2 ข้อด้อยในการไม่เขา้ท ารายการ 

1. บรษิทัมคีวามเสีย่งจากการไม่ไดร้บัการต่อสญัญาเช่า 

แมว้่า TTM จะเป็นบรษิทัในเครอืสหพฒัน์แต่ดว้ยลกัษณะของการท าสญัญาเช่าระยะสัน้ จงึมคีวามเสีย่งทีผู่เ้ช่า
อาจถูกบอกเลกิสญัญาเช่าหรอืไม่ไดร้บัการต่อสญัญาเช่าจากสาเหตุต่างๆ  อาท ิผูเ้ช่าผดิเงื่อนไขในการจ่ายช าระค่าเช่า 
ท าการก่อสรา้งหรอืต่อเตมิอาคารโรงงานในลกัษณะทีผ่ดิต่อเงือ่นไขของสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ เป็นตน้ 

กรณีทีไ่ม่เขา้ท ารายการ TTM จะมไิดค้รอบครองกรรมสทิธิใ์นทีด่นิซึ่งเป็นทีต่ัง้ของอาคารโรงงาน และหาก SPI 
ไม่พจิารณาต่ออายุสญัญาเช่าจะท าใหส้ญัญาเช่าเดมิเป็นอนัสิน้สุด และ TTM จะเสยีกรรมสทิธิใ์นอาคารและสิง่ปลูกสรา้ง
ทัง้หมดบนทีด่นิดงักล่าวตามเงือ่นไขในสญัญาเช่า หรอืหาก SPI เรยีกรอ้ง TTM อาจจ าเป็นตอ้งรื้อถอนอาคารหรอืแกไ้ข
ใหพ้ืน้ทีเ่ช่ากลบัคนืสภาพเดมิ TTM จะตอ้งด าเนินการหาทีด่นิในท าเลใหม่เพื่อใชเ้ป็นทีก่่อสรา้งอาคารโรงงานแห่งใหม่ซึ่ง
จะท าใหบ้รษิทัมคี่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งอาคาร ไปจนถงึค่าใชจ้่ายในการขนยา้ยและตดิตัง้เครื่องจกัรและอุปกรณ์ต่าง ๆ  

นอกจากนี้ การยา้ยโรงงานผลติจะท าใหก้ารใชป้ระโยชน์จากคลงัสนิคา้ซึ่งตัง้อยู่บนทีด่นิซึ่งเป็นกรรมสทิธิข์อง 
TTM ซึ่งอยู่ติดกนักบัอาคารโรงงานปัจจุบนั อาจใช้ประโยชน์ได้ไม่สะดวกและมคี่าใช้จ่ายในการขนส่งหรอืด าเนินงาน
เพิม่ขึน้ 

2. บรษิทัมคีวามเสีย่งจากการปรบัขึน้ค่าเช่า 

ในปี 2563 TTM จ่ายช าระค่าเช่าทีด่นิเป็นจ านวนประมาณ 9.6 ล้านบาทต่อปี ในกรณีที่ไม่เขา้ท ารายการและ
เลอืกทีจ่ะท าสญัญาเช่าทีด่นิต่อไปจะท าให ้TTM มคีวามเสีย่งจากการปรบัขึน้ของค่าเช่าในอนาคต ซึง่โดยทัว่ไปมแีนวโน้ม
ที่จะปรบัตวัเพิม่ขึ้นตามราคาที่ดนิทีสู่งขึ้น ทัง้นี้ที่ผ่านมาอตัราค่าเช่าที่ดนิของ TTM มกีารปรบัเพิม่ขึ้นประมาณร้อยละ 
10.00 ต่อปี  นอกจากนี้ผูป้ระเมนิอสิระไดป้ระเมนิอตัราปรบัเพิม่ขึน้ของค่าเช่าตามอตัราตลาดเท่ากบัรอ้ยละ 5.00  ทุกๆ 
3 ปี 

3. เสยีโอกาสทีจ่ะไดป้ระโยชน์จากแนวโน้มการปรบัขึน้ของราคาทีด่นิ 

ในกรณีทีไ่ม่เขา้ท ารายการในครัง้นี้ TTM จะเสยีโอกาสทีจ่ะไดป้ระโยชน์จากปรบัเพิม่ขึน้ของราคาทีด่นิซึง่จะท า
ใหม้ลูค่าสนิทรพัยข์องบรษิทัเพิม่สงูขึน้ ทัง้นี้แนวโน้มของราคาทีด่นิในจงัหวดัชลบุรมีแีนวโน้มปรบัตวัสงูขึน้จากการพฒันา
พืน้ทีเ่ขตพฒันาพเิศษภาคตะวนัออก (EEC) และโครงการรถไฟความเรว็สงู 
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4.5 ข้อดีและข้อด้อยในการท ารายการกบับุคคลท่ีเก่ียวโยง 

4.5.1 ข้อดีในการท ารายการกบับุคคลท่ีเก่ียวโยง 

1. ความรวดเรว็ในการเจรจาและตอ่รองเงือ่นไข 

การเขา้ท ารายการระหว่าง TTM และ SPI ทีเ่ป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่ อาจช่วยใหส้ามารถด าเนินการเอกสารไปจนถงึการ
เจรจาต่อรองเงือ่นไขต่างๆ เป็นไปดว้ยความสะดวกและรวดเรว็กว่าการเขา้ท ารายการกบับุคคลอื่น  

2. ความไวว้างใจและความเชื่อมัน่ในการเขา้ท ารายการ 

แมว้่าการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ จะไม่มกีารจดัท าสัญญาจะซื้อจะขายแต่ดว้ย SPI เป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่ของบรษิทัฯ 
และ TTM จงึท าใหส้ามารถเชื่อมัน่และไวว้างใจไดม้ากกว่าการเขา้ท ารายการกบับุคคลอื่น  

4.5.2 ข้อด้อยในการท ารายการกบับุคคลท่ีเก่ียวโยง 

TTM อาจไม่สามารถเจรจาต่อรองเงือ่นไขการเขา้ท ารายการไดอ้ย่างเตม็ที ่ 

โดยทัว่ไปนัน้การเขา้ท ารายการกบับุคคลที่เกี่ยวโยงกนัอาจมขีอ้ด้อยในเรื่องอ านาจการต่อรองเงื่อนไขต่างๆ 
ส าหรบัการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ เน่ืองจาก SPI เป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่ของบรษิทัฯ และ TTM จงึอาจท าใหก้ารเขา้ท ารายการ
ในครัง้นี้  TTM  ไม่สามารถเจรจาต่อรองเงื่อนไขไดอ้ย่างเตม็ที่เมื่อเปรยีบเทยีบกบัการท ารายการกบับุคคลภายนอก แต่
อย่างไรกต็าม ในการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ TTM และ SPI ไดเ้จรจาเงือ่นไขการซื้อขายโดยพจิารณาถงึความสมัพนัธ์ใน
ฐานะลูกคา้และผูใ้หบ้รกิารสวนอุตสาหกรรมฯ ไปจนถงึขอ้จ ากดัการก่อสรา้งอาคารในทีด่นิแปลงทีจ่ะท าการซื้อขาย จงึท า
ทัง้สองฝ่ายตกลงซื้อขายที่ราคาไร่ละ 10.15 ล้านบาท ซึ่งที่ประชุมคณะกรรมการบรษิัทฯ พิจารณาเห็นว่าการเขา้ท า
รายการในครัง้นี้จะเป็นประโยชน์แก่บรษิทัฯ และ TTM  

4.6 ความเส่ียงในการเข้าท ารายการ 

1. สภาพคล่องของบรษิทัหลงัจากการเขา้ท ารายการ 

ทีป่รกึษาฯ ไดจ้ดัท าประมาณการกระแสเงนิสดของ TTM ในกรณีทีบ่รษิทัเขา้ท ารายการซื้อทีด่นิ เพื่อพจิารณาความ
เสีย่งทีอ่าจเกดิขึน้จากการขาดสภาพคล่อง ดงันี้ 

รายการ (ล้านบาท) ตามจริง ประมาณการ 
2562 2563 2564 2565 2566 2567 2568 

รายไดจ้ากการด าเนินงาน 1,004.88 1,117.50 1,000.00 1,030.00 1,060.90 1,092.73 1,125.51 
กระแสเงนิสดจากการด าเนินงาน 128.53 242.70 97.35 99.99 100.74 101.42 101.92 
กระแสเงนิสดจากกจิกรรมลงทุน (166.70) (107.69) (210.38) (103.00) (106.09) (109.27) (112.55) 
กระแสเงนิสดจากกจิกรรมการเงนิ 50.36 (132.00) 110.00 5.00 5.00 5.00 15.00 
กระแสเงินสดสุทธิ 12.19 3.00 (3.04) 1.99 (0.35) (2.85) 4.36 
สินทรพัยร์วม 925.85 877.53 958.40 942.12 916.26 880.45 844.18 
หน้ีสนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ 120.00 - 110.00 115.00 120.00 125.00 140.00 
หน้ีสินรวม 253.89 141.76 236.89 245.01 253.22 261.54 279.96 
ส่วนของผู้ถือหุ้นรวม 671.96 735.77 721.52 697.11 663.03 618.91 564.23 
ความสามารถในการช าระดอกเบี้ย (เท่า) 62.9 283.8 120.6 51.7 44.2 38.3 32.4 
อตัราหน้ีสนิทีม่ภีาระดอกเบี้ยต่อทุน (เท่า) 0.2 - 0.2 0.2 0.2 0.2 0.2 
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ในการประมาณการรายได ้ทีป่รกึษาฯ ไดจ้ดัท าประมาณการรายไดใ้นอนาคต โดยก าหนดใหอ้ตัราการเตบิโตของ
รายได้จากการด าเนินงานในปี 2564 มีอตัราที่ลดลงเท่ากับร้อยละ 10.0 จากปีก่อนหน้า เพื่อสะท้อนผลกระทบจาก
เหตุการณ์โรคระบาดในปี 2563 และมอีตัราเตบิโตเพิม่ขึน้เท่ากบัรอ้ยละ 3.0 นับจากปี 2565 เป็นต้นไป ซึ่งเป็นอตัราการ
เตบิโตเฉลีย่ของบรษิทัในช่วง 2559 - 2562 ซึง่จากประมาณการขา้งตน้ บรษิทัจะมคีวามตอ้งการใชส้นิเชื่อจากการเขา้ท า
รายการประมาณ 110.00 ลา้นบาท ซึง่ปัจจุบนับรษิทัมวีงเงนิสนิเชื่อเหลอืเพยีงพอ คอืประมาณ 800.00 ลา้นบาท ณ วนัที ่
31 ธนัวาคม 2563 ประมาณการอตัราภาระหนี้สนิที่มีดอกเบี้ยต่อทุนในปี 2564 จะเท่ากบั 0.2 เท่า และประมาณการ
ความสามารถในการช าระดอกเบีย้ในปี 2564 จะเท่ากบั 121 เท่า ซึ่งสดัส่วนทางการเงนิดงักล่าวแสดงถงึความเสีย่งทาง
การเงนิทีต่ ่าของบรษิทัในกรณีทีบ่รษิทัเขา้ท ารายการ 

 

2. ความเสีย่งจากการลงทุนเพิม่เตมิในกรณีทีต่อ้งขยายก าลงัการผลติ 

เนื่องจากทีด่นิซึ่ง TTM จะเขา้ท ารายการซื้อในครัง้นี้มอีาคารโรงงานและสิง่ปลูกสรา้งอื่นตัง้อยู่เตม็พืน้ที ่โดยTTM 
ไดม้กีารขยายก าลงัการผลติโดยตดิตัง้เครื่องจกัรเพิม่เตมิในโรงงานในระหว่างปี 2562 – 2563 ท าใหปั้จจุบนัมกี าลงัการ
ผลติประมาณ 49 ล้านชิ้นต่อเดอืน อย่างไรกต็าม ปัจจุบนั TTM มอีตัราการใชก้ าลงัการผลติประมาณรอ้ยละ 90 หากใน
อนาคตบรษิทัตอ้งการขยายก าลงัการผลติเพิม่ขึน้เกนิกว่าพืน้ทีใ่ชส้อยของอาคารโรงงานและสิง่ปลูกสรา้งทีม่อียู่จะรองรบั
ได ้TTM อาจต้องด าเนินการจดัซื้อทีด่นิเพิม่เตมิและลงทุนก่อสรา้งอาคารโรงงานแห่งใหม่เพื่อรองรบัการขยายก าลงัการ
ผลติ ไปจนถงึการขนยา้ยและตดิตัง้เครื่องจกัรและอุปกรณ์ในการผลติ ซึง่จะท าให ้TTM ตอ้งลงทุนเพิม่ขึน้เป็นจ านวนมาก 

อย่างไรก็ตาม TTM ยงัมีที่ดินว่างเปล่าติดกับคลงัสินค้าซื่งหากจ าเป็นต้องขยายก าลงัการผลิต ผู้บ ริหารอาจ
พจิารณาใชพ้ืน้ทีด่งักล่าวในการก่อสรา้งอาคารโรงงานเพิม่เตมิได้ 

 

4.7 สรปุความเหน็ต่อความสมเหตุสมผลของรายการ 

 จากการพจิารณาขอ้ดแีละขอ้เสยีของการท ารายการกบับุคคลเกีย่วโยงกนัเมื่อเทยีบกบับุคคลภายนอก ขอ้ดแีละ
ขอ้เสยีของการเข้าท ารายการ ขอ้ดแีละขอ้เสยีของการไม่ เขา้ท ารายการ ความเสี่ยงของการเขา้ท ารายการ ไปจนถึง
เงื่อนไขการเขา้ท ารายการ ทีป่รกึษาฯ มคีวามเหน็ว่า การเขา้ท ารายการไดม้าซึ่งทีด่นิในสวนอุตสาหกรรมฯ ซึ่งเป็นทีต่ัง้
โรงงานของ TTM เพื่อทดแทนการเช่าในครัง้นี้ เป็นการเขา้ท ารายการในราคาสงูกว่าราคาประเมนิโดยผูป้ระเมนิทรพัยส์นิ
อสิระเพยีง 1.55 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 1.5 จากราคาประเมนิ  ซึง่ถอืว่ามคีวามคุม้ค่าเน่ืองจากทีด่นิอยู่ในสวนอุตสาหกรรม
ซึ่งมสีาธารณูปโภครองรบัโรงงานอุตสาหกรรมอย่างครบครนั ไม่ไกลจากแหล่งชุมชน ทัง้ยงัอยู่ตดิกบัทีด่นิคลงัสนิคา้ซึ่ง 
TTM เป็นเจา้ของ และเมื่อเทยีบกบัค่าใชจ้่ายทีอ่าจเกดิขึน้หาก TTM ไม่ไดท้ าการซื้อทีด่นิและไม่สามารถต่อสญัญาเช่าจน
เป็นเหตุใหต้อ้งยา้ยโรงงาน ค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งโรงงานใหม่ ค่าขนยา้ยและตดิตัง้เครื่องจกัรอุปกรณ์ อกีทัง้การเขา้ท า
รายการในครัง้นี้ยงัท าให้ TTM มกีรรมสิทธิใ์นที่ดินอันเป็นที่ตัง้ของโรงงานและคลงัสินค้า ซึ่งจะท าให้ TTM สามารถ
ด าเนินงานต่อไปไดอ้ย่างต่อเนื่องปราศจากความเสีย่งทีจ่ะไม่ไดร้บัการต่อสญัญาเช่า และยงัลดค่าใชจ้่ายในการเช่าทีด่นิ
ไดอ้กีประมาณ 9.6 ลา้นบาทต่อปี  

 ในภาพรวมแล้วการเขา้ท ารายการไดม้าซึ่งสนิทรพัย์ดงักล่าวซึ่งเขา้ข่ายเป็นรายการทีเ่กี่ยวโยงกนัของบรษิัทฯ 
ตามประกาศรายการทีเ่กี่ยวโยงกนัฯ จะสร้างประโยชน์ใหแ้ก่ TTM และบรษิัทฯ รวมถึงผู้ถอืหุน้ ท่ีปรึกษาฯ จึงเห็นว่า
การเข้าท ารายการในครัง้น้ีมีความสมเหตุสมผล และเง่ือนไขการเข้าท ารายการมีความเหมาะสม 
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ส่วนท่ี 5 : การประเมินมูลคา่ 

 TTM จะเขา้ซื้อที่ดนิจ านวน เนื้อที่ 10 ไร่ 1 งาน 14.9 ตารางวา (10-1-14.9 ไร่) บนโฉนดที่ดนิเลขที ่250323, 
250324 และ 250416 โดยมผีงัรปูทีด่นิทีจ่ะเขา้ท ารายการ ดงันี้ 

 
ทีม่า : บรษิทัฯ 

ในการประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของทรพัย์สนิ ทีป่รกึษาฯ ใชว้ธิเีปรยีบเทยีบราคาประเมนิของผูป้ระเมนิอสิระกบั
ราคาที่บรษิัทจะเขา้ท ารายการ และวธิเีปรยีบเทยีบมูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงนิสดทีจ่ะเกิดขึน้กบับรษิทัระหว่างค่าเช่า
ทรพัยส์นิรายปีกบัการซื้อทรพัยส์นิ โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

5.1 วิธีมูลค่ายุติธรรมท่ีประเมินโดยผู้ประเมินอิสระ 

TTM  ไดแ้ต่งตัง้ให ้ บรษิทั  ลดีดิง้  แอพไพรซลั  แอนด ์ เซอรว์สิ  จ ากดั  (“ผูป้ระเมนิอสิระ”  หรอื  “LAS”)  เป็น
ผูป้ระเมนิอสิระ โดยผูป้ระเมนิอสิระไดท้ าการประเมนิทีด่นิที่ TTM จะเขา้ท ารายการ ณ วนัที ่15 ตุลาคม 2563 โดยใชว้ธิี
เปรยีบเทยีบราคาตลาด (Market Approach) ในการหามลูค่าตลาดของทรพัยส์นิ ดงันี้ 

(1) รายละเอยีดทรพัยส์นิ 

ประเภททรพัยส์นิทีป่ระเมนิ/1 : ทีด่นิ โฉนดเลขที ่18575 156896 156899 และ 31576 ไม่รวมสิง่ปลูก
สรา้ง 

เน้ือทีด่นิและรปูร่าง/1 : เน้ือทีท่ีท่ าการประเมนิเท่ากบั 10 ไร่ 3 งาน 50.0 ตารางวา (10-3-50 ไร)่ 
รปูแปลงของทีด่นิเป็นรปูหลายเหลีย่ม กวา้งประมาณ 237.00 เมตร 
ความลกึเฉลีย่ประมาณ 70.00 เมตร 
ทศิใต ้ตดิถนนเขา้-ออกหลกัภายในโครงการ 
ทศิอื่นๆ ตดิทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง 
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สภาพทางภมูศิาสตร ์ระดบัพืน้ผวิ
ดนิ และการใชป้ระโยชน์ 

: ทีร่าบ ปรบัถมดนิแลว้ มรีะดบัสงูเสมอถนนผ่านหน้าทีด่นิ 

ท าเลทีต่ัง้ : สวนอุตสาหกรรมศรรีาชา ตัง้อยูใ่นเขตเทศบาลนครแหลมฉบงั บรเิวณ
หมู่ที ่11 ต าบลหนองขาม และหมู่ที ่1 ต าบลบงึ อ าเภอศรรีาชา จงัหวดั
ชลบุร ี

สทิธใินทรพัยส์นิ : กรรมสทิธิส์มบูรณ์ (Freehold) 
ผูถ้อืกรรมสทิธิ ์ : บรษิทั สหพฒันาอนิเตอรโ์ฮลดิง้ จ ากดั (มหาชน) 
ภาระผกูพนั/1 : โฉนดเลขที ่18575 ตดิสญัญาแบ่งเช่าก าหนด 10 ปี/2 นับจากวนัที ่1 ต.ค. 

2557  
โฉนดเลขที ่31576 ไม่พบเอกสารสทิธิ ์ณ วนัส ารวจ 

ระบบสาธารณูปโภค : มรีะบบไฟฟ้า ระบบประปา ระบบโทรศพัท ์ระบบท่อระบายน ้า และไฟ
ถนน 

ขอ้ก าหนดเกีย่วกบัผงัเมอืง : ทรพัยส์นิตัง้อยูใ่นเขตพืน้ทีส่ชีมพ ูตามประกาศกฎกระทรวงว่าดว้ยผงั
เมอืงรวมจงัหวดัชลบุร ีพ.ศ. 2560 
พืน้ทีส่ชีมพถููกก าหนดใหใ้ชป้ระโยชน์ทีด่นิ “ประเภทชมุชน” คอื ใหใ้ช้
ประโยชน์ทีด่นิเพื่อการอยู่อาศยั พาณิชยกรรม เกษตรกรรม 
สถาบนัการศกึษา สถาบนัศาสนา สถาบนัราชการ การสาธารณูปโภค
และสาธารณูปการ 

ราคาประเมนิของทางราชการ/1 : โฉนดเลขที ่18575 และ 31576 ราคาตารางวาละ 10,000 บาท 
โฉนดเลขที ่156896 และ 156899 ตกส ารวจ 

หมายเหตุ: /1 ขนาดที่ดินซึ่งประเมินก่อนการรังวดัโดยกรมที่ดิน ภายหลังการรังวดัเพื่อแบ่งโฉนดใหม่ในเดือน
กุมภาพนัธ ์2564 ทีด่นิทีท่ าการประเมนิมโีฉนดทีด่นิใหมเ่ลขที ่250323, 250324 และ 250416 เน้ือทีร่วม 
10 ไร่ 1 งาน 14.9 ตารางวา เน่ืองจากการรงัวดัในส่วนของพืน้ทีท่างสาธารณะจงึท าใหข้นาดทีด่นิมคีวาม
ชดัเจนและถูกตอ้งยิง่ขึน้  

 /2 หนังสอืเอกสารสทิธิท์ี่ดนิหลงัการรงัวดัใหม่ม ีSPI เป็นผู้ถือกรรมสทิธิใ์นที่ดนิดงักล่าวและไม่มภีาระ
ผกูพนั 

(2) การวเิคราะหก์ารใชป้ระโยชน์สงูสุดและดทีีสุ่ด 

ผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระมคีวามเหน็ว่า การใชป้ระโยชน์ทีด่นิทีม่คีวามเหมาะสมและใหป้ระโยชน์
สงูสุดและดทีีสุ่ดของทรพัยส์นิ คอื การใชป้ระโยชน์ทรพัยส์นิเพื่อการอุตสาหกรรม 

(3) วธิกีารประเมนิ 

ผู้ประเมินราคาทรพัย์สนิอสิระเลอืกใช้วิธีการประเมินมูลค่าแบบวิธีเปรียบเทยีบราคาตลาด (Market 
Approach) โดยมแีนวทางคอื การสบืหาทรพัยส์นิเทยีบเคยีงทีใ่กลเ้คยีงกนั ทีม่กีารซื้อขาย (“ขอ้มูลตลาด”) แลว้
น ามาพจิารณาว่ามลีกัษณะคลา้ยหรอืแตกต่างจากทรพัยส์นิทีป่ระเมนิอย่างไรบา้ง โดยตอ้งมจี านวนขอ้มลูตลาดที่
เพยีงพอ 
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ในการวเิคราะห์  ต้องพจิารณาถึงปัจจยัต่างๆ ที่มผีลต่อมูลค่าในการเปรียบเทยีบของทัง้ทรพัย์สินที่
ประเมินกบัข้อมูลตลาดที่จะเปรียบเทยีบ เช่น ท าเลที่ตัง้ ผงัเมือง ขนาดแปลงที่ดนิ ขนาดเนื้อที่ใช้สอยอาคาร 
คุณภาพอาคาร เป็นต้น แลว้จงึท าการวเิคราะห์มูลค่าทรพัยส์นิทีจ่ะประเมนิโดยใชเ้ทคนิคต่างๆ ทีเ่หมาะสม เช่น 
Sales Adjustment-Grid Method หรอื Weighted Quality Score (WQS) เป็นตน้ 

ส าหรบัการประเมนิมูลค่าโดยใชว้ธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาดในครัง้นี้นั ้น เนื่องจากขอ้มูลเปรยีบเทยีบที่
น ามาใชใ้นการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิครัง้นี้มปัีจจยับางประการที่มคีวามแตกต่างจากทรพัย์สนิทีป่ระเมนิมูลค่า 
และมผีลกระทบต่อมูลค่าทรพัยส์นิ ดงันัน้ ในการประเมนิมูลค่าจงึใชว้ธิกีารปรบัแกปั้จจยัต่างๆ ดว้ยวธิ ีWQS ซึ่ง
เป็นการใหน้ ้าหนักของปัจจยัต่างๆ ทีม่ผีลกระทบต่อมลูค่าทรพัยส์นิ ถา้ปัจจยัตวัใดมอีทิธพิลต่อมลูค่ามาก กจ็ะให้
น ้าหนักปัจจยันัน้มาก โดยทีม่ผีลรวมน ้าหนักของปัจจยัต่างๆ เท่ากบัรอ้ยละ 100.0 ผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระ
จะใหค้ะแนนในแต่ละปัจจยั แลว้น ามาคณูดว้ยน ้าหนักของปัจจยัแต่ละตวั ผลรวมของผลคณูดงักล่าว คอืค่า WQS 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ 

คณุสมบติั ข้อมูลตลาด 1 ข้อมูลตลาด 2 ข้อมูลตลาด 3 
ประเภททรพัย์สนิ ทีด่นิเปล่า ทีด่นิเปล่า 

(ตดิทะเล หน้าผา) 
ทีด่นิเปล่า 
(ตดิถนนหลกั) 

ทีต่ัง้ ถนนแหลมทอง ถนนหนองคลา้ใหม่ ถนนไร่หน่ึง-หนองขาม 
เน้ือทีด่นิ (ไร่) 7-3-12.0 10-0-0 1-3-76.0 
ลกัษณะรปูแปลงทีด่นิ คลา้ยสีเ่หลี่ยมผนืผา้ คลา้ยสีเ่หลี่ยมผนืผา้ คลา้ยสีเ่หลี่ยมผนืผา้ 
ขนาดหน้ากวา้งของทีด่นิประมาณ 80.0 x 240.0 เมตร 120.0 x 160.0 เมตร 29.35 x 105.00 เมตร 
ลกัษณะถนน/ความกวา้ง/เขตทาง คอนกรตี / 10.0 เมตร / 

12.0 เมตร 
ลาดยาง / 10.0 เมตร / 
12.0 เมตร 

คอนกรตี / 10.0 เมตร / 
12.0 เมตร 

สาธารณูปโภคผ่านหน้าทีด่นิ ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท์ ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท์ ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์ 
ราคา (บาท/ตร.ว.) 21,250.00  27,500.00 28,351.00 

วิเคราะห์เปรียบเทียบตวามแตกต่างระหว่างข้อมูลตลาดกบัทรพัยสิ์นท่ีประเมินราคา 
ความแตกต่างตามปัจจยั ข้อมูลตลาด 1 ข้อมูลตลาด 2 ข้อมูลตลาด 3 

สภาพแวดลอ้ม ดอ้ยกว่า ดอ้ยกว่า ใกลเ้คยีง 
ท าเลทีต่ัง้ ใกลเ้คยีง ใกลเ้คยีง ดกีว่า 
การเขา้ถงึ/ความกวา้งของถนน ใกลเ้คยีง ดกีว่า ใกลเ้คยีง 
เน้ือทีด่นิ ดอ้ยกว่า ใกลเ้คยีง ดอ้ยกว่า 
ลกัษณะทางกายภาพ ดกีว่า ดกีว่า ดกีว่า 
สาธารณูปโภค ดอ้ยกว่า ดอ้ยกว่า ดอ้ยกว่า 
ศกัยภาพในการพฒันา ดอ้ยกว่า ดอ้ยกว่า ดอ้ยกว่า 
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การค านวณราคาโดยใชว้ธิกีารเปรยีบเทยีบใหค้ะแนนคุณภาพถ่วงน ้าหนัก (WQS) 

ปัจจยัพิจารณา ระดบัคะแนน 
(ร้อยละ) 

ทรพัยสิ์นท่ี
ประเมิน 

ข้อมูลตลาดแปลงท่ี 
1 2 3 

สภาพแวดลอ้ม 15 9 8 8 9 
ท าเลทีต่ัง้ 15 8 8 8 9 
การเขา้ถงึ/ความกวา้งของถนน 15 7 7 9 7 
เน้ือทีด่นิ 15 9 7 9 6 
ลกัษณะทางกายภาพ 15 6 8 7 9 
สาธารณูปโภค 15 9 7 7 7 
ศกัยภาพในการพฒันา 10 8 7 7 7 
รวม 100 800 745 790 775 

หมายเหตุ: ระดบัการใหค้ะแนน 1-2 ต ่า / 3-4 พอใช ้/ 5-6 ปานกลาง / 7-8 ด ี/ 9-10 ดมีาก 

รายละเอียด ทรพัยสิ์นท่ี
ประเมิน 

ข้อมูลตลาด แปลงท่ี 
1 2 3 

ราคาเสนอขาย (บาท/ตรว.)  21,250 27,500 28,351 
การปรบัแกร้าคาเสนอขาย (รอ้ยละ)  5 10 15 
ราคาปรบัแกเ้บือ้งตน้ (บาท/ตรว.)  20,188 24,750 24,098 
ระดบัคะแนนถ่วงน ้าหนัก (WQS) 800 745 790 775 
อตัราสว่นของการปรบัแก ้  1.07 1.01 1.03 
ราคาทีป่รบัแกแ้ลว้ 
(ราคาปรบัแกเ้บือ้งตน้ x อตัราสว่นในการปรบัแก)้ 

 21,678 25,063 24,875 

ระดบัค่าความแตกต่าง เปรยีบเทยีบกบัทรพัยส์นิ (ผลต่างค่า WQS) 90 55 10 25 
เปอรเ์ซนต์ความแตกต่าง 1.00 0.61 0.11 0.28 
ระดบัค่าความเหมอืน เปรยีบเทยีบกบัทรพัยส์นิ 14.24 1.64 9.00 3.60 
น ้าหนักความน่าเชื่อถอืของการเปรยีบเทยีบ (Comparability) 1.00 0.115 0.632 0.253 
มลูค่าทีไ่ดจ้ากการเปรยีบเทยีบ 24,627 2,492 15,845 6,290 
สรปุมูลค่าตลาดของทรพัยสิ์น (ปัดเศษ) (บาท/ตรว.) 25,000    

 

ดงันัน้ มลูค่าตลาดของทีด่นิทีบ่รษิทัจะซื้อจาก SPI ทีป่ระเมนิโดยผูป้ระเมนิอสิระดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด 
(Market Approach) ณ วนัที ่15 ตุลาคม 2563 จะเท่ากบัไร่ละ 10.00 ล้านบาท หรอืตารางวาละ 25,000 บาท ซึ่งต ่ากว่า
ราคาที ่TTM จะเขา้ท ารายการที่ไร่ละ 10.15 ล้านบาท หรอื 25,375 บาทต่อตารางวา เท่ากบัรอ้ยละ 1.50 ดงันัน้ ถอืว่า
ราคาที ่TTM จะเขา้ท ารายการเป็นราคายุตธิรรม 
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ความเหน็ของท่ีปรึกษาฯ 

 ทีป่รกึษาฯ มคีวามเหน็ว่าการประเมนิมูลค่าดว้ยวธิีเปรยีบเทยีบราคาตลาดเป็นวธิกีารที่เหมาะสม เนื่องจากผู้
ประเมนิได้เปรยีบเทยีบราคาตลาดของที่ดินเปล่าที่มลีกัษณะที่ใกล้เคยีงกัน และมกีารปรบัปรุงราคาเพิม่หรือลด เพื่อ
สะท้อนขอ้ดหีรอืขอ้เสยีของทีด่นิที่ประเมนิเมื่อเทียบกบัทีด่นิอื่น ดงันี้นมูลค่าที่ดนิดงักล่าวจงึสามารถสะทอ้นมูลค่าของ
ที่ดนิที่ประเมนิในปัจจุบนัได้อย่างเหมาะสม และแม้ว่าขนาดพื้นที่หลงัการรงัวดัจะลดลงจากที่ระบุในรายงานประเมิน
เนื่องจากการรงัวดัพืน้ทีใ่นส่วนทางสาธารณะ แต่รูปทรงและลกัษณะทีด่นิยงัคงเดมิ ทีป่รึกษาฯ จงึเหน็ว่ามลูค่าตลาดของ
ผูป้ระเมนิยงัสามารถเอามาใชอ้า้งองิได ้
 

5.2 วิธีเปรียบเทียบต้นทุนระหว่างค่าเช่าท่ีดินรายปีและการซือ้ท่ีดินของบริษทั 

TTM เช่าทีด่นิส่วนทีเ่ป็นอาคารโรงงานจาก SPI โดยแบ่งการท าสญัญาเช่าออกเป็น 2 ส่วนคอื สญัญาเช่าพืน้ที ่
8,439.68 ตารางเมตร และสญัญาเช่าพื้นที่ 9,347 ตารางเมตร ซึ่งที่ผ่านมาทัง้สญัญาเช่าทัง้สองส่วนมกีารขยายอายุ
สญัญาอย่างต่อเนื่องมาโดยตลอด 

ปัจจุบนั TTM จ่ายค่าเช่าที่ดนิจาก SPI ที่อตัราราคาตารางเมตรละ 45.00 บาทต่อเดอืน อตัราค่าเช่าที่ TTM 
จ่ายใหก้บั SPI และอตัราการปรบัราคาค่าเช่าในช่วงปี 2562 - ปัจจุบนั เป็นดงันี้ 

วนัท่ีเร่ิมเช่า-ส้ินสุดตามสญัญา อายุ
สญัญา 

พื้นท่ีเช่า  
(ตร.ม.) 

อตัราค่าเช่า 
(บาท/ตร.ม.) 

รวมค่าเช่า/ปี  
(บาท) 

การปรบัอตัราค่า
เช่า 

สญัญาเช่าฉบบัที ่1      
3 พ.ค. 32 – 1 พ.ค. 62 30 ปี 8,439.68 1.00 354,467/1 รอ้ยละ 50 ทุก 5 ปี 
ต่อสญัญาครัง้ที ่1: 2 พ.ค. 62 – 1 พ.ค. 63 1 ปี 8,439.68 45.00 4,557,427 - 
ต่อสญัญาครัง้ที ่2: 2 พ.ค. 63 – 1 พ.ค. 64 1 ปี 8,439.68 45.00 4,557,427 - 
สญัญาเช่าฉบบัที ่2      
1 ม.ค. 63 – 31 ธ.ค. 63 1 ปี 9,347.00 45.00 5,047,380 - 
1 ม.ค. 64 – 30 เม.ย. 64 4 เดอืน 9,347.00 45.00 5,047,380 - 

หมายเหตุ: อา้งองิจากอตัราค่าเช่าสุดทา้ยก่อนครบสญัญาก าหนดตามเดมิ 
 

ทีป่รกึษาฯ ไดท้ าการหามูลค่าปัจจุบนัสุทธเิพื่อเปรยีบเทยีบต้นทุนของการจ่ายค่าเช่ารายปีของบรษิทัเทยีบกบั
ราคาซื้อที่ดินที่บริษัทจะเข้าท ารายการ โดยใช้ต้นทุนทางการเงินถัวเฉลี่ยถ่วงน ้าหนัก (Weighted Average Cost of 
Capital - WACC) ของ TTM เป็นอตัราคดิลด โดยมสีมมตฐิาน ดงันี้ 
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อตัราค่าเช่ารายปี : - ปี 2563 บรษิทัจ่ายค่าเช่าให ้SPI เท่ากบั 9.60 ลา้นบาท 

- อตัราการปรบัค่าเช่าตามอตัราตลาดของผูป้ระเมนิอสิระเท่ากบัรอ้ยละ 
5.00 ทุก 3 ปี 

อตัราคดิลด : WACC = (D/(D+E))* Kd* (1-T) + (E/(D+E)) *Ke 

โดยที ่

WACC  = อตัราตน้ทุนถวัเฉลีย่ถ่วงน ้าหนัก 

D  = โครงสร้างเงนิทุนของบรษิัท ณ วนัที่ 31 ธค 2563 จะมอีตัรา
 หนี้สนิต่อทุนเท่ากบั 0.0 เท่า หรอืหนี้สนิรอ้ยละ 0.0 

E  = โครงสร้างเงนิทุนของบรษิัท ณ วนัที่ 31 ธค 2563 จะมอีตัรา
 หนี้สนิต่อทุนเท่ากบั 0.0 เท่า หรอืหรอืทุนรอ้ยละ 100.0 

Kd  = ตน้ทุนทางการเงนิเฉลีย่เท่ากบัรอ้ยละ 1.06 ต่อปี 

T  = อตัราภาษเีงนิไดน้ิตบิุคคล เท่ากบัรอ้ยละ 20 

Ke  = อัตราผลตอบแทนที่ผู้ถือหุ้นต้องการซึ่งค านวณมาจากสูตร 
 CAPM ได้เท่ากบัร้อยละ 6.97 โดยมรีายละเอียดการค านวณ
 ค่า Ke ดงันี้ 

Ke  = Rf   +   β( Rm  –  Rf ) 

โดยที ่

Ke = อตัราผลตอบแทนทีผู่ถ้อืหุน้ตอ้งการ 

Rf  = Risk free rate เป็นอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนที่ไม่มี
  ความเสีย่ง อา้งองิจากอตัราดอกเบีย้พนัธบตัรรฐับาลอายุ 20 ปี 
  ซึง่มคี่าเท่ากบัรอ้ยละ 2.37 (อา้งองิขอ้มลูจาก  
  www.thaibma.or.th ณ วนัที ่25 กพ 2564) 

Rm  = อตัราผลตอบแทนการลงทุนในตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศ
 ไทยเฉลี่ยย้อนหลัง 20 ปี ตัง้แต่ปี มีค 2544 - กพ 2564 ซึ่ง
 เท่ากบัรอ้ยละ 13.79 (อา้งองิขอ้มลูจาก SETSMART) 

Beta (β) = เป็นค่าเฉลี่ยความแปรปรวนของผลตอบแทนรายเดอืนของหุน้
 กลุ่มอุตสาหกรรมหมวดบรรจุภณัฑใ์นตลาดหลกัทรพัยฯ์ ดงันี้ 

Levered Beta D/E Unlevered Beta 
0.61 0.65 0.40 

ค่า βL (Levered Beta) ของบรษิทัเท่ากบั 0.40  

อตัราคดิลดโดยใชว้ธิ ีWACC จะไดเ้ท่ากบัรอ้ยละ 6.97 
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 2562 2563 2564 2565 2566 2567 2568 
ค่าเช่าทีด่นิ (ลา้นบาท) 8.20 9.60 9.76 9.92  10.09 10.25 10.42 
อตัราเตบิโตต่อปี (รอ้ยละ) 1.64 
มลูค่าหลงัปีประมาณการ (Terminal Value) (ลา้นบาท) 198.60 
อตัราคดิลด(รอ้ยละ) 6.97     
มูลค่าปัจจบุนัสทุธิ (ล้านบาท) 183.09     

 

ดงันัน้ เมื่อเทยีบกบัราคาซื้อที่ดนิที่บรษิัทจะเขา้ท ารายการที่ราคา 104.42 ล้านบาท จงึถือว่าการซื้อที่ดนิให้
ผลตอบแทนทีด่กีว่าการจ่ายค่าเช่ารายปีทีอ่ตัราปัจจุบนั 

5.3 สรปุความเหน็ต่อความสมเหตุสมผลในดา้นราคา 

ผู้ประเมนิอิสระได้ประเมนิมูลค่าตลาดของที่ดนิที่จะเขา้ท ารายการในครัง้นี้ว่ามมีูลค่าเท่ากบัไร่ ละ 10.00 ล้าน
บาท หรอืเท่ากบั 25,000 บาทต่อตารางวา ซึ่งสามารถค านวณหามูลค่าตลาดของทีด่นิตามขนาดพืน้ทีต่ามเอกสารสทิธิ ์
หลงัการรงัวดัซึ่งมขีนาดเท่ากบั 10 ไร่ 1 งาน 14.9 ตารางวา มูลค่าตลาดของทีด่นิแปลงดงักล่าวจะเท่ากบั 102.87 ล้าน
บาท เมื่อเปรยีบเทยีบกบัมลูค่าสิง่ตอบแทนในการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ของ TTM ซึง่เท่ากบั 104.42 ลา้นบาท จะเหน็ได้
ว่าราคาที ่TTM จะเขา้ท ารายการสูงกว่าราคาตลาดเท่ากบัร้อยละ 1.50 ท่ีปรึกษาฯ จึงมีความเห็นว่าราคาท่ี TTM จะ
เข้าท ารายการในครัง้น้ีเป็นราคายุติธรรม  

เพื่อเปรยีบเทยีบต้นทุนของ TTM ระหว่างการจ่ายค่าเช่าที่ดนิรายปีและการลงทุนซื้อที่ดิน ที่ปรกึษาฯ ใช้วธิี
เปรยีบเทยีบมูลค่าปัจจุบนัสุทธขิองค่าใชจ้่ายค่าเช่ากบัตน้ทุนในการซื้อทีด่นิของ TTM โดยมูลค่าปัจจุบนัสุทธขิองค่าเช่า
ทีด่นิรายปีเท่ากบั 183.09 ล้านบาท ขณะทีต่้นทุนในการซื้อทีด่นิในครัง้นี้เท่ากบั 104.42 ล้านบาท ซึ่งจะเหน็ไดว้่ามูลค่า
ปัจจุบนัสุทธขิองค่าเช่ารายปีมตีน้ทุนทีสู่งกว่าต้นทุนการซื้อทีด่นิเท่ากบัรอ้ยละ 73.54 ดงันัน้ท่ีปรึกษาฯ จึงมีความเหน็
ว่าการเข้าท ารายการมีประโยชน์ต่อบริษทัมากกว่าการไม่เข้าท ารายการ 
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ส่วนท่ี 6 : สรปุความเหน็ของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ 
 
 จากการพจิารณาความสมเหตุสมผลของการเขา้ท ารายการและความเหมาะสมทางดา้นราคา โดยการเปรยีบเทยีบ
มูลค่ายุตธิรรมทีป่ระเมนิโดยผูป้ระเมนิอิสระ  และการเปรยีบเทยีบต้นทุนและค่าใชจ้่ายของ  TTM  ระหว่างการเช่าและ
การซื้อทีด่นิจาก  SPI  ท่ีปรึกษาฯ เห็นว่าการเข้าท ารายการได้มาซ่ึงสินทรพัยแ์ละรายการท่ีเก่ียวโยงกนัในครัง้น้ี
มีความสมเหตุสมผลและเป็นประโยชน์ต่อผู้ถือหุ้นของบริษทัฯ    และมีเงื่อนไขการเข้าท ารายการท่ีเหมาะสม    
ผู้ถือหุ้นจึงสมควรพิจารณาอนุมติัการซื้อท่ีดินตัง้โรงงานในครัง้น้ี  
 

อย่างไรกต็าม ผูถ้อืหุน้ควรพจิารณาความสมเหตุสมผลและความเหน็ของทีป่รกึษาฯ ซึง่อยู่บนสมมตฐิานว่า ขอ้มลู 
เอกสาร และร่างเอกสารที่ได้รบั การสมัภาษณ์ผู้บริหารและผู้ที่เกี่ยวข้อง เป็นความจริงสมบูรณ์และถูกต้อง รวมทัง้
พิจารณาเงื่อนไขและข้อก าหนดของการเข้าท ารายการดังกล่าว ที่ปรึกษาฯ พิจารณาว่า สมมติฐานที่ใช้ในการจดั
เตรยีมการประเมนิมูลค่าในครัง้นี้มคีวามสมเหตุสมผล เป็นไปตามภาวะเศรษฐกิจและขอ้มูลที่มอียู่ในช่วงเวลาทีศ่กึษา
เท่านัน้ การเปลี่ยนแปลงใดๆ ที่เกิดขึ้นในอนาคตอาจจะเป็นปัจจยัทีส่่งผลกระทบต่อความเหน็ของทีป่รกึษาฯ ได้ ทัง้นี้ 
การตดัสนิใจทีจ่ะอนุมตัหิรอืไม่อนุมตักิารเขา้ท ารายการในครัง้นี้ขึน้อยู่กบัดุลยพนิิจของผูถ้อืหุน้เป็นส าคญั 

บรษิทั สลีม แอ๊ดไวเซอรี ่จ ากดั ในฐานะทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระของบรษิทัฯ ขอรบัรองว่าไดพ้จิารณาและศกึษา
ขอ้มูลต่างๆ ดว้ยความรอบคอบและสมเหตุสมผลตามมาตรฐานของผูป้ระกอบวิชาชพี และไดใ้หเ้หตุผลบนพืน้ฐานของ
ความสมเหตุสมผลและการวเิคราะหอ์ย่างเทีย่งธรรม โดยค านึงถงึประโยชน์ของผูถ้อืหุ้นของบรษิทัฯ เป็นส าคญั 

 
 

ขอแสดงความนับถอื 
 
 
   
   
   

..........................................................  .......................................................... 
(นายพทิกัษ์ กติตอิคัรเสถยีร)  (นางสาวสรินิาถ ภู่ชยัวฒันานนท)์ 

กรรมการผูจ้ดัการ  ผูค้วบคมุการปฏบิตังิาน 
บรษิทั สลีม แอ๊ดไวเซอรี ่จ ากดั  บรษิทั สลีม แอ๊ดไวเซอรี ่จ ากดั 
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เอกสารแนบ 1: ข้อมลูสรปุของบริษทั เอส แอนด ์เจ อินเตอรเ์นชัน่แนล เอนเตอรไ์พรส ์จ ากดั  (มหาชน)   

1. ข้อมูลเบือ้งต้น 
ชื่อบรษิทั : บรษิทั เอส แอนด ์เจ อนิเตอรเ์นชัน่แนล เอนเตอรไ์พรส ์จ ากดั  

(มหาชน) (“S&J” หรอื “บรษิทัฯ”) 
วนัจดทะเบยีนจดัตัง้บรษิทั : 22 เมษายน 2523 
เลขทีท่ะเบยีนนิตบิุคคล : 0107537001366 
ทีต่ัง้ส านักงานใหญแ่ละโรงงานแห่งที ่1 : 600/4 หมู่ที ่11 ถนนสุขาภบิาล 8 ต าบลหนองขาม อ าเภอศรรีาชา 

จงัหวดัชลบุร ี
โทรศพัท ์ : 0-2676-2727 
โทรสาร : 0-2676-2726 
เวบ็ไซต ์ : www.snjinter.com 
โรงงานแห่งที ่2 : 789/159 หมู่ที ่1 ถนนสายหนองคอ้ – แหลมฉบงั ต าบลหนองขาม   

อ าเภอศรรีาชา  จงัหวดัชลบุร ี
ทุนจดทะเบยีน : 200,000,000 บาท มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท 
ทุนทีอ่อกและเรยีกช าระแลว้ : 149,930,828 บาท มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท 
ประเภทธุรกจิ : ผลติเครื่องส าอางทุกประเภทโดยรบัผลติใหแ้ก่เจา้ของผลติภณัฑ์ยีห่อ้

ต่าง ๆ ทัง้ภายในและต่างประเทศตามสูตรและมาตรฐานของลูกค้า 
หรอืผลติสนิคา้ซึง่วจิยัและพฒันาขึน้โดยบรษิทัฯ 

นโยบายการจ่ายเงนิปันผล : รอ้ยละ 20-80 ของก าไรสุทธจิากงบการเงนิเฉพาะของกจิการ แต่
ทัง้นี้ขึน้อยู่กบัภาวะเศรษฐกจิและผลการด าเนินงานของบรษิทัฯ เป็น
หลกั  

 
  



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการไดม้าซึง่สนิทรพัยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

เอกสารแนบ 1 - หน้า 2 

2. โครงสร้างกลุ่มบริษทั 
ณ 31 ธนัวาคม 2563 กลุ่มบรษิทั เอส แอนด ์เจ อนิเตอรเ์นชัน่แนล เอนเตอรไ์พรส ์จ ากดั  (มหาชน) (“S&J” หรอื 

“บรษิทัฯ”) ประกอบดว้ย S&J พรอ้มดว้ยบรษิทัย่อย 6 บรษิทั และบรษิทัร่วม 4 บรษิทั ดงันี้ 
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3. ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 
 ปัจจุบนับริษัทฯ และบริษัทย่อยประกอบธุรกิจผลิตเครื่องส าอางและผลิตภัณฑ์ดูแลความงามให้แก่เจ้าของ
ผลติภณัฑ์ยี่ห้อต่างๆ ทัง้ในประเทศและต่างประเทศ ตามสูตรและมาตรฐานการผลติของลูกค้า หรอืผลติสนิค้าที่กลุ่ม
บรษิทัเป็นผูว้จิยัและพฒันาดว้ยเครื่องจกัรและเทคโนโลยกีารผลติทีท่นัสมยัและไดม้าตรฐาน โดยสามารถแบ่งการด าเนิน
ธุรกจิของกลุ่มบรษิทัฯ ออกเป็น 3 ประเภท คอื 

1) ธรุกิจผลิตเคร่ืองส าอาง 
ด าเนินการโดยบรษิทัฯ โดยมุ่งเน้นพฒันาสนิคา้ในกลุ่มเครื่องส าอางทุกประเภท อาท ิแป้ง ครมี ลปิ ตามความ
ต้องการของลูกค้าด้วยเครื่องจกัรและเทคโนโลยทีี่มีความทนัสมยัและมมีาตรฐาน ซึ่งจากใบรบัรองมาตรฐาน
คุณภาพเหล่านี้สรา้งความเชื่อมัน่ในคุณภาพของสนิคา้ใหแ้ก่ลูกคา้มากยิง่ขึน้  อาทเิช่น  

- หนังสอืรบัรองมาตรฐานการผลติ “GMP” จากส านักงานคณะกรรมการอาหารและยา (อ.ย.) กระทรวง
สาธารณสุข 

- ใบรบัรองระบบบรหิารคุณภาพ ISO 9001 : 2015 จาก TUV ASIA PACIFIC LIMITED – Hong Kong 
- ใบรบัรองระบบบรหิารจดัการสิง่แวดล้อม ISO 14001 : 2015 จาก TUV ASIA PACIFIC LIMITED –           

Hong Kong 
- ใบรบัรองคุณภาพมาตรฐาน ISO17025 เครื่องส าอาง ประเภทโลชัน่จากกรมวทิยาศาสตร์การแพทย์ 

กระทรวงสาธารณสุข 
- ใบรบัรองด้านอาชีวอนามยัและความปลอดภัย OHSAS 18001 : 2007 จาก TUV ASIA PACIFIC 

LIMITED - Hong Kong 
- ใ บ รับ ร อ ง  CSR-DIW (Corporate Social Responsibility - Department of Industrial Work) หรือ

เทยีบเท่า ISO 26000 
- ใบรบัรองคุณภาพมาตรฐาน ISO 22716 : 2007 จาก TUV ASIA PACIFIC LIMITED – Hong Kong 
- ใบรบัรอง ESG 100 (Environmental Social Governance 100) จากสถาบนัไทยพฒัน์ 
- เครื่องหมายรบัรอง ฮาลาล จาก LPPOM MUI ประเทศอนิโดนีเซยี 
- ใบรบัรองมาตรฐานแรงงานไทย (มรท.8001:2553) 
- บรษิทัฯ เป็นสมาชกิ The Sedex Member Ethical Trade Audit (SMETA) หรอื SEDEX 
- ใบรบัรองมาตรฐานการผลติน ้ามนัปาลม์อย่างยัง่ยนื RSPO จาก TUV NORD (Thailand) 

 
2) ธรุกิจผลิตบรรจภุณัฑ ์

ด าเนินการโดยบรษิทั ทอ้ปเทรน็ด ์แมนูแฟคเจอริง่ จ ากดั ซึง่เป็นบรษิทัย่อยของบรษิทัฯ ด าเนินธุรกจิผลติบรรจุ
ภณัฑพ์ลาสตกิทีใ่ชก้บัเครื่องส าอาง ยาและอาหาร เช่น หลอด ขวด กระปุก ตลบัแป้ง แท่งลปิสตกิ รวมถงึจดัหา
บรรจุภณัฑท์ีบ่รษิทัฯ ไม่ไดเ้ป็นผูผ้ลติ อาท ิฝาปัม๊ เพื่อตอบรบัความตอ้งการของลูกคา้อย่างครบวงจร 
 

3) ธรุกิจอ่ืนๆ  
จดัจ าหน่ายสนิค้าและวตัถุดบิไปจนถงึการวจิยัและพฒันาสนิค้าที่เกี่ยวเนื่องกบัธุรกิจหลกัของกลุ่มบรษิัท ซึ่ง
ด าเนินการโดยบรษิทัย่อยและบรษิทัร่วม 
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ธุรกจิซงึด าเนินการโดยบรษิทัยอ่ย 
1. ธุรกจิจ าหน่ายสนิคา้อุปโภคบรโิภค สนิคา้ในกลุ่ม Personal Care และเคมภีณัฑท์ าความสะอาด ด าเนินการ

โดยบรษิทั ไวลดไ์ลฟส ์(ประเทศไทย) จ ากดั และบรษิทั อ ีเอฟ จ ากดั 
2. ธุรกจิใหบ้รกิารทางดา้นการตลาด จดัจ าหน่ายวตัถุดบิและบรรจุภณัฑ์ทีเ่กี่ยวขอ้งกบักลุ่มอุตสาหกรรมการ

ผลติเครื่องส าอางและผลติภณัฑ์ดูแลความงาม ด าเนินการโดย บรษิทั เอส แอนด์ เจ อนิเตอร์เนชัน่แนล - 
ยเูค จ ากดั, บรษิทั กว่างโจว เอส แอนด ์เจ คอสเมตกิส ์จ ากดั, บรษิทั โฟรด์บัเบิล้ยดู ีวชิ ัน่ (เอช.เค.) จ ากดั 
บรษิทั โฟรด์บัเบิล้ยดู ีวชิ ัน่ จ ากดั และบรษิทั โฟรด์บัเบิล้ยดู ีวชิ ัน่ ยุโรป บ.ีว.ี จ ากดั 

3. ธุรกจิวจิยัและพฒันาสูตรการผลติเครื่องส าอางและผลติภณัฑด์ูแลความงาม ด าเนินการโดย บรษิทั เอสเอ
เอเอส จ ากดั 

 
ธุรกจิทีด่ าเนินการผ่านการลงทนุในบรษิทัรว่ม  
1. ธุรกจิผลติและจดัจ าหน่ายผลติภณัฑย์อ้มสแีละดดัเสน้ผม ด าเนินการโดยบรษิทั ยามาฮทัส ึ(ประเทศไทย) 

จ ากดั 
2. ธุรกจิผลติและบ ารุงรกัษาโรงไฟฟ้าในโครงการผูผ้ลติกระแสไฟฟ้าเอกชนและโรงงานอุตสาหกรรม รวมถงึ

บรกิารใหเ้ช่าเครื่องผลติกระแสไฟฟ้า และบรกิารประเมนิคุณภาพทางเทคนิคของโรงไฟฟ้า ด าเนินการโดย
บรษิทั ออปอเรชัน่นอล เอน็เนอรย์ี ่กรุ๊ป  จ ากดั 

3. ธุรกจิผลติและจดัจ าหน่ายเวชภณัฑ์และผลติภณัฑ์เสรมิอาหาร ด าเนินการโดยบรษิทั โอสถ อนิเตอร์ แลบ
บอราทอรสี ์จ ากดั 

4. ธุรกจิผลติเครื่องส าอางทีผ่่านการรบัรองภายใตเ้ครื่องหมาย “HALAL” ด าเนินการโดย Atika Beauty 
Manufacturing Sdn.Bhd. ซึง่จดัตัง้ในประเทศมาเลเซยี 

 
  



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการไดม้าซึง่สนิทรพัยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

เอกสารแนบ 1 - หน้า 5 

4. โครงสร้างรายได ้

รายได้ของกลุ่มบริษทัตามงบการเงินเฉพากิจการของแต่
ละบริษทัฯ 

%การถือ
หุ้นของ
บริษทัฯ 

พ.ศ. 2563 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 

ล้านบาท % ล้านบาท % ล้านบาท % 

รายได้จากการผลิตและธรุกิจอ่ืน        
ผลิตเคร่ืองส าอาง        

บรษิทั เอส แอนด ์เจ อนิเตอรเ์นชัน่แนลเอน
เตอรไ์พรส ์จ ากดั (มหาชน) 

ในประเทศ  1,336.4 24.8 1,612.6  28.6  1,837.2  32.0  

ต่างประเทศ  1947.2 36.1 2,174.4  38.6  1,974.8  34.3  

รวมผลิตเคร่ืองส าอาง   3,283.6 60.9 3,787.0 67.2 3,812.0 66.30 

ผลิตบรรจภุณัฑ์         
บรษิทั ทอ้ปเทรน็ด ์แมนูแฟคเจอริง่ จ ากดั ในประเทศ 

50.00 
1,014.1 18.8 918.6 16.3 1038.5 18.1  

ต่างประเทศ 103.4 1.9 86.30 1.5 96.1 1.7 
รวมผลิตบรรจภุณัฑ์   1,117.5 20.7 1,004.9 17.8 1,134.6 19.8 

ธรุกิจอ่ืน               

บรษิทั ไวลดไ์ลฟส ์(ประเทศไทย) จ ากดั ในประเทศ 
99.99 

4.3 0.1 7.7 0.1 10.3 0.2 

ต่างประเทศ - - - - - - 

บรษิทั อ ีเอฟ จ ากดั ในประเทศ 
99.99 

21.7 0.4 21.9 0.4 20.2 0.3 

ต่างประเทศ - - - - - - 

บรษิทั เอส แอนด ์เจ อนิเตอรเ์นชัน่แนล (ย.ูเค.) 
จ ากดั 

ในประเทศ 
100.00 

- - - - - - 

ต่างประเทศ 472.5 8.7 373.0 6.6 264.4 4.6 

บรษิทั กว่างโจว เอส แอนด ์เจ คอสมกิส ์
จ ากดั 

ในประเทศ 
100.00 

- - - - - - 

ต่างประเทศ - - - - - - 

บรษิทั โฟรด์บัเบิล้ยดู ีวชิัน่ (เอช.เค.) จ ากดั ในประเทศ 
100.00 

- - - - - - 

ต่างประเทศ 126.8 2.4 82.0 1.5 59.0 1.0 

บรษิทั โฟรด์บัเบิล้ยดู ีวชิัน่ จ ากดั ในประเทศ 
99.99 

89.7 1.7 86.8 1.6 64.3 1.1 

ต่างประเทศ - - - - 2.9 0.1 

บรษิทั โฟรด์บัเบิล้ยดู ีวชิัน่ ยุโรป บ.ีว.ี จ ากดั ในประเทศ 
99.99 

- - - - - - 

ต่างประเทศ 7.0 0.1 - - - - 

บรษิทั เอสเอเอเอส จ ากดั ในประเทศ 
99.99 

1.0 - 1.1 - 0.7 - 

ต่างประเทศ - - - - - - 

รวมธรุกิจอ่ืนๆ   723 13.4 572.5 10.2 421.8 7.3 

รวมรายได้จากการผลิตและธรุกิจอ่ืน   5124.1 95.0 5364.4 95.2 5368.4 93.4 

รายไดอ้ื่น   193.9 3.6 215.7 3.8 339.0 5.9 

ส่วนแบ่งก าไรจากเงนิลงทุนในบรษิทัฯร่วม   74.5 1.4 57.6 1.0 42.4 0.7 

รวมรายได้ทัง้ส้ิน   5,392.5 100.0 5,637.7 100.0 5,749.8 100.0 

หมายเหตุ: บรษิทัไดเ้ปิดรายละเอยีดเพิม่เตมิไวใ้นหมายเหตุประกอบงบการเงนิส าหรบัปี สิ้นสุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2563 หวัขอ้ 28 ขอ้มลู
ทางการเงนิจ าแนกตามส่วนงาน 
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5. รายช่ือคณะกรรมการบริษทัฯ (ณ 31 ธนัวาคม 2563) 
ล าดบั รายชื่อกรรมการ ต าแหน่ง 

1 นายบุญเกยีรต ิ โชควฒันา ประธานกรรมการบรษิทั  
2 นางทพิาภรณ์ โชควฒันา รองประธานกรรมการบรษิทั / กรรมการ  
3 นายธรีะศกัดิ ์ วกิติเศรษฐ ์ ประธานกรรมการบรหิาร / กรรมการผูจ้ดัการ / กรรมการ  
4 ดร.อตัถกร กลัน่ความด ี กรรมการ/รองกรรมการผูจ้ดัการ  
5 นางแกว้ตา องคส์รณะคม กรรมการ 
6 ศ.ดร.ภญ.มาลนิ องัสุรงัษ ี กรรมการ 
7 นางจติราภรณ์ วกิติเศรษฐ ์ กรรมการ 
8 นางธรีดา อ าพนัวงษ ์ กรรมการ 
9 นายสุเทพ ด่านศริวิโิรจน์  กรรมการ 
10 นายอมร อศัวานันท ์ ประธานกรรมการตรวจสอบ / กรรมการอสิระ 
11 นางประดษิฐา จงวฒันา กรรมการตรวจสอบ / กรรมการอสิระ 
12 พล.ต.อ. สมชาย ประภสัภกัด ี กรรมการตรวจสอบ / กรรมการอสิระ 
13 ผศ.ดร.พงษ์ชยั  อธคิมรตันกุล กรรมการตรวจสอบ / กรรมการอสิระ 
14 พล.ร.อ. อภชิาต ิ เพง็ศรทีอง กรรมการอสิระ 
15 นางพศิมยั  จนัทรุเบกษา  กรรมการอสิระ 

           ทีม่า: ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
 

6. รายช่ือผู้บริหาร  
ล าดบั รายชื่อผู้บริหาร ต าแหน่ง 

1 นายธรีะศกัดิ ์ วกิจิเศรษฐ ์ กรรมการผูจ้ดัการ / กรรมการทีเ่ป็นผูบ้รหิาร 
2 ดร. อตัถกร กลัน่ความด ี รองกรรมการผูจ้ดัการ / กรรมการทีเ่ป็นผูบ้รหิาร 
3 นางแกว้ตา องคส์รณะคม กรรมการทีเ่ป็นผูบ้รหิาร 
4 ศ.ดร.ภญ. มาลนิ องัสุรงัษ ี กรรมการทีเ่ป็นผูบ้รหิาร 
5 นางจติราภรณ์ วกิติเศรษฐ ์ กรรมการทีเ่ป็นผูบ้รหิาร 
6 Mr. Bo Nystrup Nielsen ผูจ้ดัการฝ่าย Strategy and Coporate Development 
7 Mr. Simon Rhoderick Knight ผูจ้ดัการฝ่ายธุรกจิต่างประเทศ 
8 นางทองสุข อุปถมัภากุล ผูจ้ดัการฝ่ายธุรกจิในประเทศ 
9 นายปรชัญ์           ศรจีนัทร ์ ผูจ้ดัการฝ่ายโรงงาน 
10 นายวาฤทธิ ์ ตรตีราพนัธ ์ ผูช้่วยผูจ้ดัการฝ่ายส านักงาน (บญัชแีละการเงนิ) 
11 นางพชัรา พงษ์วจิารณ์ ผูช้่วยผูจ้ดัการฝ่ายทรพัยก์รบุคคล 
12 นางดารณี อรรจนียกุล ผูช้่วยผูจ้ดัการฝ่ายเทคนิค 
13 ดร.อรุชา บุษกรภนิันท ์ ผูช้่วยผูจ้ดัการฝ่าย Automation and Digital Technology 

ทีม่า: บรษิทัฯ 
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7. รายชื่อผู้ถือหุ้น 10 ล าดบัแรก (ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563)  

บรษิทัฯ มทีุนจดทะเบยีน 200,000,000 บาท เรยีกช าระแล้ว 149,930,828 บาท โดยเบ่งเป็นหุน้สามญัจ านวน   
149,930,828 หุน้ มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท โดยมผีูถ้อืหุน้สงูสุด 10 รายแรกดงันี้ 

ล าดบั รายชื่อผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น ร้อยละ 
1 บรษิทั สหพฒันาอนิเตอรโ์ฮลดิง้ จ ากดั (มหาชน)   29,435,192 19.63 
2 บรษิทั ไอ.ซ.ีซ.ี อนิเตอรเ์นชัน่แนล จ ากดั (มหาชน)  21,897,781  14.60 
3 บรษิทั ไอ.ด.ีเอฟ. จ ากดั  16,269,802  10.85 
4 บรษิทั วทิยาสทิธิ ์จ ากดั  13,039,447  8.70 
5 นายบุญเกยีรต ิ โชควฒันา  10,298,408  6.87 
6 นายวรีพฒัน์  พนูศกัดิอ์ุดมสนิ  7,430,144  4.96 
7 นายบุณยสทิธิ ์ โชควฒันา  3,452,374  2.30 
8 นางทพิาภรณ์  โชควฒันา  2,725,652  1.82 
9 นายธนพล พนูศกัดิอ์ุดมสนิ  1,800,000  1.20 
10 นางสาวรตพิร  พนูศกัดิอ์ุดมสนิ 1,800,000 1.20 
11 นางสาวภาวณีิ  พนูศกัดิอ์ุดมสนิ 1,800,000 1.20 
12 นางอรพนิท ์ พนูศกัดิอ์ุดมสนิ 1,800,000 1.20 
13 นางอรทยั  ทองมอีาคม 1,800,000 1.20 
14 ผูถ้อืหุน้อื่น 36,382,028 24.27 

รวม 149,930,828  100.00 
ทีม่า: บรษิทัฯ 

 

8. สรปุงบการเงิน และการวิเคราะห์ผลการด าเนินงาน 
8.1 งบแสดงฐานะทางการเงิน 

งบการเงินรวม 

 งบการเงินตรวจสอบงวดปีส้ินสุด 31 ธนัวาคม   

2561 2562 2563 

ล้านบาท % ล้านบาท % ล้านบาท % 

สินทรพัย ์       

สินทรพัยห์มุนเวียน       

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด  53.01  1.08     127.19  2.57     269.00  5.26  

เงนิลงทุนชัว่คราว - บตัรเงนิฝาก    8.00  0.16     4.00  0.08   -       -    

ลูกหนี้การคา้และลูกหนี้อืน่    932.67    18.94     873.86    17.67     857.94    16.77  

สนิคา้คงเหลอื    698.05    14.17     764.29    15.45     771.04    15.07  

สนิทรพัยท์างการเงนิหมุนเวยีนอื่น  -       -     -       -     18.81  0.37  

สนิทรพัยห์มุนเวยีนอืน่  88.82  1.80     111.64  2.26   68.26  1.33  

รวมสินทรพัยห์มุนเวียน  1,780.55    36.16   1,880.99    38.03   1,985.04    38.81  
สินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน       

สนิทรพัยท์างการเงนิไม่หมุนเวยีนอื่น  -       -     -       -     1,044.27    20.42  



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการไดม้าซึง่สนิทรพัยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

เอกสารแนบ 1 - หน้า 8 

งบการเงินรวม 

 งบการเงินตรวจสอบงวดปีส้ินสุด 31 ธนัวาคม   

2561 2562 2563 

ล้านบาท % ล้านบาท % ล้านบาท % 

เงนิลงทุนในหลกัทรพัยเ์ผื่อขาย    998.75    20.28     948.05    19.17   -       -    

เงนิลงทุนในบรษิทัรว่ม    279.07  5.67     278.89  5.64     289.62  5.66  

เงนิลงทุนในการร่วมคา้     -     -       -       0.05  0.00  

เงนิลงทุนในบรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนั  65.22  1.32   62.90  1.27   -       -    

เงนิลงทุนในบรษิทัอืน่    5.00  0.10     5.00  0.10   -       -    

เงนิลงทุนระยะยาว - บตัรเงนิฝาก  -       -       3.00  0.06   -       -    

เงนิใหกู้ย้มืระยะยาวแก่กจิการอื่น  16.14  0.33   -       -     -       -    

อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน  92.50  1.88   88.68  1.79   87.13  1.70  

ทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์   1,569.70    31.87   1,575.30    31.85   1,485.09    29.03  

สนิทรพัยส์ทิธกิารใช ้    0.53  0.01   -       -       127.93  2.50  

สนิทรพัยไ์ม่มตีวัตน  34.70  0.70   32.97  0.67   29.11  0.57  

สนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อตดับญัช ี  47.72  0.97   53.98  1.09   59.46  1.16  

สนิทรพัยไ์ม่หมุนเวยีนอืน่  34.71  0.70   16.12  0.33     7.39  0.14  

รวมสินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน  3,144.04    63.84   3,064.88    61.97   3,130.06    61.19  

รวมสินทรพัย ์  4,924.59   100.00   4,945.87   100.00   5,115.10  100.00  

หน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น       

หน้ีสินหมุนเวียน       

เงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ    138.74  2.82     180.07  3.64   60.28  1.18  

เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่น    529.20    10.75     498.54    10.08     500.27  9.78  

ส่วนของหนี้สนิตามสญัญาเช่าทีถ่งึก าหนดช าระภายใน
หนึ่งปี 

 -       -     -       -     43.20  0.84  

ภาษเีงนิไดค้า้งจ่าย  45.36  0.92   26.21  0.53   10.44  0.20  

หนี้สนิทางการเงนิหมุนเวยีนอื่น  -       -     -       -       0.00  0.00  

หนี้สนิหมนุเวยีนอื่น  10.62  0.22   17.38  0.35   18.00  0.35  

รวมหน้ีสินหมุนเวียน    723.92    14.70     722.21    14.60     632.19    12.36  

หน้ีสินไม่หมุนเวียน       

หนี้สนิตามสญัญาเช่า - สุทธจิากส่วนทีถ่งึก าหนดช าระ
ภายในหนึ่งปี 

 -       -     -       -     85.36  1.67  

ส ารองผลประโยชน์ระยะยาวของพนักงาน    185.84  3.77     178.53  3.61     187.99  3.68  

หนี้สนิภาษเีงนิไดร้อการตดับญัช ี    129.70  2.63     119.72  2.42     120.59  2.36  

หนี้สนิไม่หมุนเวยีนอื่น    0.36  0.01     0.37  0.01     0.58  0.01  

รวมหน้ีสินไม่หมุนเวียน    315.90  6.41     298.62  6.04     394.53  7.71  

รวมหน้ีสิน  1,039.83    21.12   1,020.82    20.64   1,026.72    20.07  

ส่วนของผู้ถือหุ้น       

ทุนเรอืนหุน้       

   ทุนจดทะเบยีน       

  หุน้สามญั 200,000,000 หุน้ มลูค่าหุน้ละ 1 บาท    200.00      200.00      200.00   
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งบการเงินรวม 

 งบการเงินตรวจสอบงวดปีส้ินสุด 31 ธนัวาคม   

2561 2562 2563 

ล้านบาท % ล้านบาท % ล้านบาท % 

   ทุนทีอ่อกจ าหน่ายและช าระเตม็มลูค่าแลว้       

  หุน้สามญั 149,930,828  หุน้ มลูค่าหุน้ละ 1 บาท    149.93  3.04     149.93  3.03     149.93  2.93  

ส่วนเกนิมลูค่าหุน้สามญั    724.76    14.72     724.76    14.65     724.76    14.17  

ก าไรสะสม       

   จดัสรรแลว้ - ส ารองตามกฎหมาย  20.00  0.41   20.00  0.40   20.00  0.39  

   ยงัไม่ไดจ้ดัสรร  2,152.07    43.70   2,234.43    45.18   2,341.18    45.77  

องคป์ระกอบอื่นของส่วนของผูถ้อืหุน้    510.47    10.37     461.54  9.33     485.98  9.50  

ส่วนของผู้ถือหุ้นของบริษทัฯ   3,557.24    72.23   3,590.66    72.60   3,721.85    72.76  
ส่วนของผูม้สี่วนไดเ้สยีทีไ่ม่มอี านาจควบคุม    327.52  6.65     334.39  6.76     366.53  7.17  
รวมส่วนของผู้ถือหุ้น  3,884.76    78.88   3,925.05    79.36   4,088.38    79.93  
รวมหน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น  4,924.59   100.00   4,945.87   100.00   5,115.10  100.00  
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8.2 งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็  

หน่วย:ล้านบาท 

งบการเงินตรวจสอบงวดปีส้ินสุด 31 ธนัวาคม   

2561 2562 2563 

ล้านบาท % ล้านบาท % ล้านบาท % 

รายได้       
รายไดจ้ากการขาย  4,798.32    95.34   4,634.03    97.16   4,315.59    97.66  
รายไดเ้งนิปันผล  34.41  0.68   27.20  0.57   18.62  0.42  
ก าไรจากอตัราแลกเปลีย่น  - -  12.75  0.27  3.38  0.08  
ก าไรจากการขายเงนิลงทุนในหลกัทรพัยเ์ผื่อขาย  87.24  1.73   - -  - - 
ก าไรจากการวดัมลูค่าตราสารอนุพนัธ์  - - 0.80  0.02  1.54  0.03  
รายไดอ้ื่น 112.81  2.24   94.46  1.98   79.73  1.80  
รวมรายได้ 5,032.78   100.00   4,769.25   100.00   4,418.86  100.00  
ค่าใช้จ่าย       
ตน้ทุนขาย 3,614.18    71.81   3,419.63    71.70   3,058.60    69.22  
ค่าใชจ้่ายในการขายและจดัจ าหน่าย 140.94  2.80  155.07  3.25  143.87  3.26  
ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 880.44    17.49  945.03    19.82  949.67    21.49  
รวมค่าใช้จ่าย 4,635.56    92.11   4,519.72    94.77   4,152.15    93.96  
ก าไรจากกิจกรรมด าเนินงาน 397.22  7.89  249.52  5.23  266.72  6.04  
ส่วนแบ่งก าไรจากเงนิลงทุนในบรษิทัร่วม  42.38  0.84   57.63  1.21   74.46  1.69  
รายไดท้างการเงนิ  - - 1.31  0.03  0.68  0.02  
ตน้ทุนทางการเงนิ   (5.97) (0.12)   (5.33) (0.11)   (7.27)  (0.16) 
ก าไรก่อนค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้  433.62  8.62  303.14  6.36  334.59  7.57  
ค่าใชจ้่ายภาษเีงนิได ้ (55.81) (1.11) (28.34) (0.59) (20.47)  (0.46) 
ก าไรส าหรบัปี 377.82  7.51  274.80  5.76  314.12  7.11  
การแบง่ปันก าไร       
ส่วนทีเ่ป็นของผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ 347.40  6.90  258.25  5.41  275.91  6.24  
ส่วนทีเ่ป็นของผูม้สี่วนไดเ้สยีทีไ่ม่มอี านาจควบคุม  30.42  0.60   16.55  0.35   38.21  0.86  
 377.82  7.51  274.80  5.76  314.12  7.11  
ก าไรต่อหุ้น        
ก าไรส่วนทีเ่ป็นของผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ 2.32  0.00  1.72  0.00  1.84  0.00  

 
 

8.3 งบกระแสเงินสด 

หน่วย:ล้านบาท 
งบการเงินตรวจสอบงวดปีส้ินสุด 31 ธนัวาคม   

2561  2562  2563 
เงนิสดสุทธไิดม้า(ใชไ้ป)จากกจิกรรมด าเนินงาน 489.63 375.25 557.28 
เงนิสดสุทธไิดม้า(ใชไ้ป)จากกจิกรรมลงทุน 13.13 (135.81) (76.07) 
เงนิสดสุทธไิดม้า(ใชไ้ป)จากกจิกรรมจดัหาเงนิ (488.80) (156.58) (342.97) 
ผลต่างจากการแปลงค่างบการเงนิลดลง (3.08) (8.68) 3.56 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพ่ิมข้ึน(ลดลง)สุทธิ 10.88 74.17 141.81 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัตน้งวด 42.14 53.01 127.19 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัส้ินงวด 53.01 127.19 269.00 
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8.4 อตัราส่วนทางการเงิน  

อตัราส่วนทางการเงิน หน่วย 
งบการเงินรวม 

2561 2562 2563 

อตัราส่วนสภาพคล่อง (Liquidity Ratio)  

อตัราสว่นสภาพคล่อง เท่า 2.46 2.6  3.14  

อตัราสว่นสภาพคล่องหมุนเรว็ เท่า 1.31 1.35  1.78  

อตัราสว่นสภาพคล่องกระแสเงนิสด เท่า 0.58 0.52  0.82  

อตัราสว่นหมุนเวยีนลูกหนี้ เท่า 5.38 5.27 5.02  

ระยะเวลาเกบ็หนี้เฉลีย่ วนั 67 68  72  

อตัราสว่นหมุนเวยีนสนิคา้คงเหลอื เท่า 16.28 12.78  10.40  

ระยะเวลาขายสนิคา้เฉลีย่ วนั 22 28  35  

อตัราสว่นหมุนเวยีนเจา้หนี้ เท่า 11.46 10.87  10.52  

ระยะเวลาช าระหนี้ วนั 32 33  34  

รอบเวลาเงนิสด วนั 57 63 73 

อตัราส่วนแสดงความสามารถในการหาก าไร (Profitability Ratio)  
อตัราก าไรขัน้ตน้ % 24.68 26.21  29.13  

อตัราก าไรจากการด าเนินงาน % 3.39 2.47  3.79  

อตัราเงนิสดตอ่การท าก าไร   300.83 328.28  340.97  

อตัราก าไรสุทธ ิ % 6.9 5.41  6.24  

อตัราผลตอบแทนผูถ้อืหุน้ % 9.01 6.61  7.55  

อตัราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน (Efficiency Ratio)  
อตัราผลตอบแทนจากสนิทรพัย ์ % 6.96 5.23  5.48  

อตัราหมุนของสนิทรพัยร์วม เท่า 1.01 0.97  0.88  

อตัราส่วนวิเคราะห์นโยบายทางการเงิน (Financial Policy Ratio)  
อตัราสว่นหนี้สนิต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ เท่า 0.27 0.26  0.25  

อตัราการจ่ายเงนิปันผล (งบการเงนิเฉพาะกจิการ) % 50.02 62.91  62.94  

8.5 การวิเคราะห์ผลการด าเนินงาน 

ในปี 2562 บริษัทฯ มีรายได้จากการขาย 4,634 ล้านบาท ลดลงจากปี 2561 จ านวน 164 ล้านบาท หรอื      
ร้อยละ 3.4 เนื่องจากรายได้จากการขายในประเทศลดลง 164 ล้านบาทหรือลดลงร้อยละ 12.9 เนื่องจากส่วนแบ่ง
การตลาดในกลุ่มสินค้าเครื่องส าอางและบรรจุภณัฑ์ลดลง ขณะที่รายได้จากต่างประเทศเพิม่ขึ้น 189 ล้านบาท หรอื   
รอ้ยละ 9.1 จากส่วนแบ่งการตลาดในกลุ่มสนิคา้เครื่องส าอางในต่างประเทศเพิม่ขึน้ ในภาพรวม ดว้ยยอดขายทีล่ดลงท า
ใหอ้ตัราหมุนเวยีนสนิคา้คงเหลอืลดลง จาก 16.28 เท่าเหลอื 12.78 เท่า และระยะเวลาขายสนิคา้เฉลี่ยเพิม่ขึน้จาก 28 
วนั เป็น 35 วนั 

รายได้อื่นในปี 2562 ลดลงจากปีก่อน 98 ล้านบาท เนื่องจากในปี 2561 บริษัทฯ มีการบนัทึกก าไรจากการ
จ าหน่ายเงนิลงทุนในหลกัทรพัย์ 
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ในปี 2562  บริษัทฯ มีต้นทุนขายในระดบัใกล้เคียงกับปีก่อน ส่งผลให้อตัราก าไรขัน้ต้นคดิเป็นร้อยละ 26.2 
เพิม่ขึ้นจากปีก่อนร้อยละ 1.5 เนื่องจากความสามารถในการท าก าไรในกลุ่มสินค้าเครื่องส าอางและบรรจุภณัฑ์ที่ดีขึ้น 
ส าหรบัค่าใชจ้่ายในการขายอยู่ในระดบัใกล้เคยีงกบัปีก่อน แต่ในปี 2562 บรษิทัฯ มคี่าใชจ้่ายในการบรหิาร 945 ลา้นบาท 
เพิม่จากปี 2561 เป็นจ านวน 65 ล้านบาทหรอืเพิม่ขึ้นร้อยละ 7.3 เนื่องาจากค่าใชจ้่ายเกี่ยวกบับุคลากรและการพฒันา
ระบบคอมพวิเตอร ์ 

จากรายไดจ้ากการขายทีล่ดลงและค่าใชจ้่ายที่เพิม่ขึน้ ส่งผลใหใ้นปี 2562 บรษิทัฯ และบรษิทัย่อยมกี าไรสุทธิ
ส่วนทีเ่ป็นของผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ 258.2 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อนหน้า 89.2 ล้านบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 25.66 และมี
อตัราผลตอบแทนผูถ้อืหุน้ลดลงเหลอืรอ้ยละ 7.23 จากรอ้ยละ 9.82 ในปี 2561 

ส าหรบัปี 2563 บรษิทัฯ และบรษิทัย่อยมรีายไดจ้ากการขาย 4,315.6 ล้านบาท ลดลงรอ้ยละ 6.9 จากปี 2562 
อนัเป็นผลจากภาวะเศรษฐกจิชะลอตวัจากการระบาดของโควดิ-19 ส่งผลกระทบต่อการยอดขาย และการส่งมอบสนิคา้แก่
ลูกคา้ ท าใหบ้รษิทัฯ และบรษิทัย่อยมรีายไดร้วมลดลงจากปี 2562 จ านวน 318.44 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 7.4 ซึง่ส่งผล
ใหอ้ตัราหมุนเวยีนของสนิคา้คงเหลอืลดลง จาก 12.78 เท่าในปี 2562 เป็น 10.40 เท่าในปี 2563 ส่งผลใหร้ะยะเวลาขาย
สนิคา้เฉลีย่ เพิม่ขึน้ จาก 28 วนัในปี 2562 เป็น 35 วนัในปี 2563  

ตน้ทุนขายในปี 2563 เท่ากบั 3,058.6 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 10.6 จากปีก่อน เน่ืองจากความสามารถในการท า
ก าไรไดด้ขีึน้ในกลุ่มสนิคา้เครื่องส าอางและบรรจุภณัฑ์ ประกอบกบัการควบคุมต้นทุนการผลติ ส่งผลใหบ้รษิทัฯ มอีตัรา
ก าไรขัน้ต้นเท่ากบั 29.13 เพิม่ขึน้จากปีก่อนรอ้ยละ 2.9 ส าหรบัค่าใชจ้่ายในการขายในปี 2563 ลดลงรอ้ยละ 7.2 จากปี 
2562 ตามล าดบั ซึ่งเป็นไปในทศิทางเดยีวกบัรายได้ทีล่ดลง ในขณะที่ค่าใชจ้่ายในการบรหิารยงัอยู่ในระดบัเดยีวกบัปี
ก่อน 

 แมว้่ารายไดจ้ากการขายในปี 2563 จะลดลงแต่จากการควบคุมตน้ทุนและค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน ส่งผลให้
บรษิทัฯ มกี าไรจากการด าเนินงานเพิม่ขึน้ 17.2 ล้านบาท หรอืรอ้ยละ 6.9 จากปีก่อน อกีทัง้บรษิทัฯ ยงัมส่ีวนแบ่งก าไร
จากเงนิลงทุนในบรษิทัร่วมเพิม่ขึน้ 16.83 ล้านบาท แม้ว่าจะมตี้นทุนทางการเงินเพิม่ขึน้จาก 5.33 ล้านบาทในปี 2562 
เป็น 7.27 ล้านบาทในปี 2563 เนื่องจากการรบัรูด้อกเบี้ยตามสญัญาเช่าตามมาตรฐานบญัชเีรื่องสญัญาเช่า (TFRS 16) 
ในภาพรวมบรษิัทฯ ยงัมผีลการด าเนินที่ดีส่งผลให้บรษิัทฯ มีก าไรส่วนที่เป็นของผู้ถือหุ้นของบรษิัทฯ 275.9 ล้านบาท 
เพิม่ขึน้ 17.7 ลา้นบาทจากปีก่อน และมอีตัราผลตอบแทนผูถ้อืหุน้เพิม่ขึน้เป็นรอ้ยละ 7.55 

 

ฐานะทางการเงิน 

สินทรพัย ์

  ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2562 บรษิทัฯ และบรษิทัย่อยมสีนิทรพัยร์วม 4,946.9 ลา้นบาท ซึง่อยู่ในระดบัเดยีวกบัปี 
2561 โดยมสีาเหตุหลกัจากการเพิม่ขึ้นของเงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดจ านวน 74 ล้านบาท และการลดลงของ
ลูกหนี้การคา้และลูกหนี้อื่นจ านวน 59 ล้านบาท จากการจ่ายช าระเงนิของลูกหนี้ การเพิ่มขึน้ของสนิคา้คงเหลอื 66 ล้าน
บาท และการลดลงของสนิทรพัยท์างการเงนิไม่หมุนเวยีนอื่น จากการปรบัมลูค่าเงนิลงทุน 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 บรษิทัฯ และบรษิทัย่อยมสีนิทรพัย์รวม 5,115.1 ล้านบาท เพิม่ขึน้ 169.2 ล้านบาท 
หรอืร้อยละ 3.42 จากปีก่อน โดยมสีาเหตุหลกัจากการเพิม่ขึ้นของเงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด และการบนัทกึ
บญัชสีนิทรพัยส์ทิธกิารใช ้ซึง่เป็นไปตามมาตรฐานการบญัชเีรื่องสญัญาเช่า (TFRS 16)  
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หน้ีสิน 

ณ วนัที่  31  ธนัวาคม 2562   บริษัท ฯ และบริษัทย่อยมีหนี้สินรวม 1,021 ล้านบาท  ลดลงจากปีก่อน 19         
ล้านบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 1.9 โดยมกีารเปลี่ยนแปลงทีส่ าคญัคอื การเพิม่ขึน้ของเงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิกู้ยมืระยะสัน้
จากสถาบนัการเงนิ 41 ล้านบาท จากการกู้ยมืของบรษิทัย่อยเพื่อเสรมิสภาพคล่อง เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่นทีล่ดลง 
31  ล้านบาท  จากการจ่ายช าระเจา้หนี้การคา้ และภาษีเงนิไดค้า้งจ่ายลดลง 19 ล้านบาท ซึ่งลดลงตามผลประกอบการ
ของบรษิทัฯ 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม  2563  บรษิทัฯ  และบรษิทัย่อยมหีนี้สนิรวม 1,026.7  ล้านบาท ซึ่งอยู่ในระดบัเดยีวกนั
กบัปีก่อน โดยมหีนี้สนิหมุนเวยีน  632.2  ล้านบาท  ลดลงรอ้ยละ 12.5 จากปีก่อน  โดยมสีาเหตุหลกัจากการลดลงของ
เงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิซึง่ลดลงถงึรอ้ยละ 66.5 จากปีก่อน เน่ืองจากในปี 2563 บรษิทัฯ 
มกีระแสเงนิสดทีด่จีงึสามารถจ่ายช าระคนืเงนิกูย้มืได ้

 และหนี้สินตามสญัญาเช่าเพิ่มขึ้น 85.4 ล้านบาท ซึ่งการบนัทกึรายการดงักล่าวเป็นไปตามมาตรฐานบญัช ี
TFRS16 ซึง่มผีลบงัคบัใชต้ัง้แต่ 1 มกราคม 2563 

 

ส่วนของผู้ถือหุ้น 

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2562 บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีส่วนของผู้ถือหุ้นจ านวน 3,925 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจาก      
ปีก่อน 40 ลา้นบาท อนัเป็นผลจากก าไรสุทธใินปี 2562 จ านวน 274 ลา้นบาท และการจ่ายเงนิปันผล 189 ลา้นบาท โดย
บรษิทัฯ มผีลขาดทุนจากการวดัมลูค่าเงนิลงทุนในหลกัทรพัยเ์ผื่อขาย 40 ลา้นบาท 

 ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563  บรษิทัฯ และบรษิทัย่อยมส่ีวนของผูถ้อืหุน้จ านวน 4,088.4 ล้านบาท เพิม่ขึน้จากปี
ก่อน 163.3 ลา้นบาท โดยมสีาเหตุหลกัจากก าไรส าหรบัปี 2563 จ านวน 314 ลา้นบาท การจ่ายปันผล 165 ลา้นบาท ผล
ขาดทุนจากการเปลีย่นแปลงมลูค่าเงนิลงทุน (สุทธจิากภาษ)ี 70 ลา้นบาท และจากผลสะสมจากการเปลีย่นแปลงนโยบาย
การบญัชจี านวน 93 ลา้นบาท เน่ืองจากการน ามาตรฐานการรายงานทางการเงนิกลุ่มเครื่องมอืทางการเงนิมาปฏบิตัิ
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เอกสารแนบ 2: ข้อมลูสรปุของบริษทั ท้อปเทรน็ด ์แมนูแฟคเจอร่ิง จ ากดั 

1. ข้อมูลเบือ้งต้น 
ชื่อบรษิทั : บรษิทั ทอ้ปเทรน็ด ์แมนูแฟคเจอริง่ จ ากดั (“TTM”) 
วนัจดทะเบยีนจดัตัง้บรษิทั : 12 ตุลาคม 2526 
เลขทีท่ะเบยีนนิตบิุคคล : 0105526042901 
ทีต่ัง้ส านักงานใหญ่ : 334 หมู่ที ่1 สวนอุตสาหกรรมศรรีาชา  

ถนนสุขาภบิาล 8 ต าบลบงึ  อ าเภอศรรีาชา จงัหวดัชลบุร ี20230 
โทรศพัท ์(038) 760-763, (038) 480-851 
โทรสาร  (038) 760-763 

ทุนจดทะเบยีน : 120,000,000 ลา้นบาท มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 100.00 บาท 
ทุนทีอ่อกและเรยีกช าระแลว้ : 120,000,000 ลา้นบาท มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 100.00 บาท 
ประเภทธุรกจิ : ผลติและจ าหน่ายบรรจุภณัฑพ์ลาสตกิ 

2. ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 

บรษิัท ท้อปเทร็นด์ แมนูแฟคเจอริง่ จ ากดั (“TTM”) เป็นบรษิัทย่อยของบรษิัท เอส แอนด์ เจ อินเตอร์เนชัน่แนล 
เอนเตอรไ์พรส ์จ ากดั (มหาชน) (S&J) โดย TTM ด าเนินธุรกจิผลติและจ าหน่ายบรรจุภณัฑพ์ลาสตกิทีใ่ชก้บัเครื่องส าอาง 
ยา เช่น หลอด ขวด กระปุก ตลบัแป้ง แท่งลปิสตกิ ซึ่งเป็นส่วนสนับสนุนธุรกจิของกลุ่มบรษิทั รวมถงึมกีารจดัหาบรรจุ
ภณัฑท์ี ่S&J ไม่ไดเ้ป็นผูผ้ลติ อาท ิฝาปัม๊ เพื่อตอบรบัความตอ้งการของลูกคา้ของกลุ่มบรษิทัอย่างครบวงจร  

 TTM มุ่งเน้นกลุ่มลูกค้าในธุรกิจเครื่องส าอางและมลูีกค้าทัง้ในประเทศและต่างประเทศ โดยลูกค้ากลุ่มหลักจะ
เป็นลูกคา้ในประเทศทีม่กีารท าธุรกจิร่วมกนัเป็นเวลานาน และเป็นลูกคา้กลุ่มทีม่คีวามมัง่คง เป็นผูน้ าในตลาดและเป็นคู่
คา้งทางธุรกจิเป็นเวลานาน ทัง้นี้กลุ่มลูกคา้ต่างประเทศส่วนใหญจ่ะเป็นประเทศในกลุ่ม AFTA อาทเิช่น มาเลเซยี สงิคโปร ์
ซึ่งมแีนวโน้มการขยายตวัขึ้นทุกปี โดย TTM มแีผนจะขยายตลาดไปภูมภิาคอื่น ๆ เช่น ออสเตรเลยี และประเทศใน
ภูมภิาคยุโรป เป็นตน้ โดย TTM มเีป้าหมายขยายธุรกจิไปสู่กลุ่มธุรกจิอื่นๆ อาท ิเวชส าอาง อาหารและยา ผลติภณัฑเ์สน้
ผม เป็นตน้  

3. โครงสร้างรายได ้
ผลติภณัฑ ์ 2561 2562 2563 

ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ 
ขวดพลาสตกิ 321 28 304 30 397 36 
ตลบั ฝา  160 14 136 14 107 10 
หลอด 532 47 438 44 486 43 
แปรงแต่งหน้า 5 0 3 0 1 0 
บรรจุภณัฑเ์ครื่องส าอาง (ซื้อมาขายไป) 117 10 125 12 126 11 
รวม 1,135 100 1,005 100 1,118 100 
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4. รายช่ือคณะกรรมการบริษทั (ณ 31 ธนัวาคม 2563) 
ล าดบั รายชื่อกรรมการ ต าแหน่ง 

1 นายบุญเกยีรต ิ โชควฒันา ประธานคณะกรรมการ / กรรมการ 
2 นายพศิณุ  โชควฒันา รองประธานคณะกรรมการ/กรรมการ 
3 นายจารุยศ  ไพโรจน์ถาวรวฒันา กรรมการผูจ้ดัการ/กรรมการ 
4 นายธรีะศกัดิ ์ วกิติเศรษฐ ์ กรรมการ 
5 นายอตัถกร  กลัน่ความด ี กรรมการ 
6 นางจติราภรณ์  วกิติเศรษฐ ์ กรรมการ 
7 นางพชัรา  พงษ์วจิารณ์ กรรมการ 
8 นางทองสุข  อุปถมัภากุล กรรมการ 
9 นายวาฤทธิ ์ ตรตีราพนัธ ์ กรรมการ 
10 นายภมีภทัร ตาละลกัษมณ์ กรรมการ 

ขอ้มลู: TTM 

5. รายชื่อผู้ถือหุ้น 

ณ วนัที ่26 เมษายน 2561 TTM มทีุนจดทะเบยีนช าระแลว้ 120,000,000 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญั 1,200,000 หุน้ 
มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 100.00 บาท โดยมผีูถ้อืหุน้รายใหญ่ดงันี้ 

ล าดบั รายชื่อผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น ร้อยละ 
1 บรษิทั เอส แอนด ์เจ อนิเตอรเ์นชัน่แนล เอนเตอรไ์พรส ์จ ากดั (มหาชน) 600,000 50.00 
2 บรษิทั สหพฒันาอนิเตอรโ์อลดิง้ จ ากดั 240,000 20.00 
3 บรษิทั ไอ.ซ.ีซ ีอนิเตอน์เนชัน่แนล จ ากดั (มหาชน) 216,000 18.00 
4 บรษิทั อนิเตอรเ์นชัน่แนล แลบบอราทอรีส่ ์จ ากดั 54,000 4.50 
5 บรษิทั วทิยาสทิธิ ์จ ากดั 30,000 2.50 
5 ผูถ้อืหุน้อื่น 60,000 5.00 

รวม 1,200,000  100.00 
 ขอ้มลู: กรมพฒันาธุรกจิการคา้ 
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6. สรปุงบการเงิน และการวิเคราะห์ผลการด าเนินงาน 

6.1 งบแสดงฐานะทางการเงิน 

งบแสดงฐานะทางการเงิน 

งบการเงินตรวจสอบส าหรบังวดปีส้ินสุด 31 ธนัวาคม  

2561 2562 
2563 

(ยงัไม่ตรวจสอบ) 

ล้านบาท % ล้านบาท % ล้านบาท % 

สินทรพัยห์มุนเวียน           
 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 13.69  1.62  25.88  2.21  28.88   3.29  

ลูกหนี้การคา้และลูกหนี้อืน่ 207.00  24.54  226.82  19.41  175.01  19.94  

สนิคา้คงเหลอื 74.40  8.82  84.43  7.23  73.08   8.33  

สนิทรพัยห์มุนเวยีนอืน่ 2.12  0.25  2.69  0.23  3.36   0.38 

รวมสินทรพัยห์มุนเวียน  297.21   35.23   339.82   29.08  280.34  31.94  

สินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน        

เงนิลงทุนระยะยาว 3.58  0.42  3.55  0.30  3.37   0.38  

อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน 0.12  0.01  0.12  0.01  0.12   0.01  

ทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์ 509.36  60.37  564.59  48.32  547.39  62.38  

สทิธกิารเช่า 0.53  0.06     -    -  

สนิทรพัยไ์ม่มตีวัตน 0.72  0.09  1.22  0.10  0.73   0.08  

สนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อการตดับญัช ี 8.75  1.04  10.77  0.92  18.01   2.05  

เงนิมดัจ า 22.78  2.70  4.39  0.38  26.17 4.38 

สนิทรพัยไ์ม่หมุนเวยีนอืน่ 0.63  0.07  1.39  0.12  1.40   0.16  

รวมสินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน  546.47   64.77   586.03   50.15   597.19  68.06 

รวมสินทรพัย ์  843.68  100.00  925.85  100.00   877.53  100.00  

หน้ีสินหมุนเวียน             

เงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ 51.64  6.12  120.00  10.27   -  -  

เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่น 100.23  11.88  94.03  8.05  100.65  11.47  

ภาษเีงนิไดค้า้งจ่าย 2.28  0.27     -    -  

หนี้สนิหมนุเวยีนอื่น 2.72  0.32  3.44  0.29  2.69   0.31  

รวมหน้ีสินหมุนเวียน  156.87   18.59   217.47   18.61   103.35  11.78  

หน้ีสินไม่หมุนเวียน        

ส ารองผลประโยชน์ระยะยาวของพนักงาน 31.32  3.71  36.31  3.11  38.31   4.37  

หนี้สนิไม่หมุนเวยีนอื่น 0.11  0.01  0.11  0.01  0.11   0.01  

รวมหน้ีสินไม่หมุนเวียน 31.43  3.73  36.42  3.12  38.42   4.38  

รวมหน้ีสิน  188.30   22.32   253.89   21.73   141.76  16.15  

ทุนจดทะเบยีน 120.00  14.22  120.00  10.27  120.00  13.67  

ทุนทีอ่อกและช าระแลว้ 120.00  14.22  120.00  10.27  120.00  13.67  

สว่นเกนิมลูค่าหุน้สามญั  120.00  14.22  120.00  10.27  120.00  13.67  

ก าไรสะสม             
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งบแสดงฐานะทางการเงิน 

งบการเงินตรวจสอบส าหรบังวดปีส้ินสุด 31 ธนัวาคม  

2561 2562 
2563 

(ยงัไม่ตรวจสอบ) 

ล้านบาท % ล้านบาท % ล้านบาท % 

จดัสรรแลว้-ทุนส ารองตามกฎหมาย 6.00  0.71  6.00  0.51  6.00   0.68  

ยงัไม่ไดจ้ดัสรร 409.39  48.52  425.96  36.45  489.76  55.81  

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น  655.39   77.68   671.96   57.51   735.76  83.85  

รวมหน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น  843.69  100.00   925.85   79.23   877.53  100.00  

 

6.2 งบก าไรขาดทุน 

งบก าไรขาดทุน 

งบการเงินตรวจสอบส าหรบังวดปีส้ินสุด 31 ธนัวาคม  

2561 2562 2563 

ล้านบาท % ล้านบาท % ล้านบาท % 

รายไดจ้ากการขาย 1,134.64  98.54  1,004.88  98.15  1,117.50  98.75  

รายไดอ้ื่น 16.80   1.46  18.92   1.85  14.20  1.25  

รวมรายได้  1,151.43  100.00   1,023.80  100.00   1,131.70  100.00  

ตน้ทุนขาย 985.32  85.57  887.42   86.68  942.89  83.32  

ค่าใชจ้่ายในการขาย 19.95   1.73  20.59   2.01  24.08  2.13  

ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 82.55   7.17  81.21   7.93  95.53  8.44  

รวมค่าใช้จ่าย  1,087.82   94.48  989.23   96.62   1,062.50   93.89  

ก าไรก่อนค่าใชจ้่ายทางการเงนิและรายได้ (ค่าใชจ้่าย) 
ภาษเีงนิได ้

63.61   5.52  34.57   3.38  69.20  6.11  

ตน้ทุนทางการเงนิ  (1.13) (0.10)  (2.02) (0.20)  (0.64)  (0.06) 

ก าไรก่อนค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 62.49   5.43  32.55   3.18  68.57   6.06  

รายได ้(ค่าใชจ้่าย) ภาษเีงนิได ้  (3.96) (0.34) 2.02   0.20  7.23  0.64  

ก าไรส าหรบังวด 58.52   5.08  34.57   3.38  75.80   6.70  
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6.3 อตัราส่วนทางการเงิน  

อตัราส่วนทางการเงิน หน่วย 
งบการเงินรวม 

2561 2562 2563 

อตัราส่วนสภาพคล่อง (Liquidity Ratio)  

อตัราสว่นสภาพคล่อง เท่า 1.89 1.56  2.97  

อตัราสว่นทุนหมุนเวยีนเรว็ เท่า 1.41 1.16  1.97  

อตัราสว่นหมุนเวยีนลูกหนี้ เท่า 4.91 8.86  5.56  

ระยะเวลาเกบ็หนี้เฉลีย่ วนั 73.25 40.63  64.72  

อตัราสว่นหมุนเวยีนเจา้หนี้ เท่า 10.50 18.88  9.69  

ระยะเวลาช าระหนี้ วนั 34.30 19.07  37.17  

อตัราส่วนแสดงความสามารถในการหาก าไร (Profitability Ratio) 

อตัราก าไรขัน้ตน้ % 13.16 11.69  15.63  

อตัราก าไรจากการด าเนินงาน % 5.61 3.44  6.19  

อตัราก าไรสุทธ ิ % 5.16 3.38  6.70  

อตัราผลตอบแทนผูถ้อืหุน้ % 9.24 10.29  10.77  

อตัราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน (Efficiency Ratio) 

อตัราผลตอบแทนจากสนิทรพัย ์ % 7.64 5.92  7.41  

อตัราผลตอบแทนจากสนิทรพัยถ์าวร % 13.12 11.80  13.10  

อตัราหมุนของสนิทรพัยร์วม เท่า 1.36 1.75  1.11  

อตัราส่วนวิเคราะห์นโยบายทางการเงิน (Financial Policy Ratio) 

อตัราสว่นหนี้สนิต่อสนิทรพัยร์วม เท่า 0.22 0.22  0.16  

อตัราสว่นหนี้สนิต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ เท่า 0.29 0.38  0.19  

 

6.4 การวิเคราะห์ผลการด าเนินงาน 

ในปี 2562 TTM มรีายไดจ้ากการขาย 1,004.88 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อน 129.8 ล้านบาท หรอืลดลงร้อยละ 
11.4 เนื่องจากยอดขายโดยรวมทีช่ะลอตวัลงในขณะทีส่ดัส่วนตน้ทุนและค่าใชจ้่ายยงัอยู่ในระดบัใกล้เคยีงกบัปีก่อนส่งผล
ใหใ้นปี 2562 TTM มกี าไรจากการด าเนินงานลดลงรอ้ยละ 45.7 หรอืลดลง 34.57 ล้านบาท และมกี าไรสุทธลิดลงรอ้ยละ 
40.9 เหลอืเท่ากบั 34.57 ลา้นบาท  

ในปี 2563 TTM มรีายไดเ้พิม่ขึน้เป็น 1,117.50 ลา้นบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 16.9 จากปีก่อนอนัเป็นผลจากยอดขาย
ทีเ่พิม่ขึน้โดยเฉพาะในส่วนของบรรจุภณัฑ์ส าหรบัเจลแอลกอฮอล์ซึ่งเป็นสนิคา้ทีม่คีวามต้องการในตลาดอย่างมากจาก
ภาวะ COVID-19 ประกอบกบับรษิทัเพิง่ขยายก าลงัการผลติเสรจ็ในปี 2563 ในขณะทีบ่รษิทัสามารถบรหิารต้นทุนขาย
และค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานไดด้ยีิง่ขึน้ส่งผลใหบ้รษิ ทมกี าไรจากการด าเนินงานเพิม่ขึ้นเป็น 69.20 ล้านบาท เพิม่ขึน้
จากปีก่อนถงึรอ้ยละ 100 และมกี าไรสุทธเิพิม่ขึน้รอ้ยละ 119.2 เป็น 75.80 ลา้นบาท 
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ฐานะทางการเงิน 

สินทรพัย ์

ณ สิน้ปี 2562 TTM มสีนิทรพัยร์วม 925.85 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากปีก่อน 82.17 ลา้นบาท โดยมสีาเหตุหลกัจาก
การลงทุนในเครื่องจกัรและอุปกรณ์เพื่อขยายก าลงัการผลติซึ่งท าใหบ้รษิทัมทีีด่นิ อาคารและอุปกรณ์สุทธเิพิม่ขึน้จากปี
ก่อน 55.23 ลา้นบาท 

ณ สิ้นปี 2563 TTM มสีนิทรพัย์รวม 877.53 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อน 48.3 ล้านบาท หรอืร้อยละ 5.5 จากปี
ก่อน โดยมสีาเหตุหลกัจากลูกหนี้การคา้ทีล่ดลงในช่วงปลายปี และเครื่องจกัร อุปกรณ์ทีเ่พิม่ขึน้จากการลงทุนขยายก าลงั
การผลติซึง่แลว้เสรจ็ในปี 2563 

หน้ีสิน 

ณ สิ้นปี 2562 TTM มีหนี้สินรวม 253.89 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจากปีก่อน 65.59 ล้านบาท เพิ่มขึ้นร้อยละ 34.8 
เนื่องจากการกู้ยมืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิทีเ่พิม่ขึน้ 68.36 ล้านบาท เพื่อเอามาใชห้มุนเวยีนระยะสัน้เนื่องจากในปี
ดงักล่าวบรษิทัมกีารลงทุนซื้อเครื่องจกัรและอุปกรณ์เพิม่ขึน้เพื่อขยายก าลงัการผลติ 

ณ สิ้นปี 2563  TTM มหีนี้สนิรวม 141.76 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อน 112.13 ล้านบาทหรอืลดลงร้อยละ 79.1 
จากการจ่ายช าระคนืเงนิกูย้มืระยะสัน้ทัง้หมด 

ส่วนของผู้ถือหุ้น 

ณ สิ้นปี 2562 TTM มีส่วนของผู้ถือหุ้นจ านวน 671.96 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 16.57 ล้านบาทจากก าไรสะสมที่
เพิม่ขึน้ตามสุทธทิีเ่พิม่ขึน้ และการจ่ายเงนิปันผลจ านวน 18 ลา้นบาท 

ณ สิ้นปี 2563 TTM มีส่วนของผู้ถือหุ้นจ านวน 735.76 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 63.80 ล้านบาทจากก าไรสะสมที่
เพิม่ขึน้ 63.80 ลา้นบาทตามก าไรสุทธขิองบรษิทัทีเ่พิม่ขึน้อย่างมากในปี 2563 อนัเป็นผลพลอยไดจ้ากยอดขายทีเ่พิม่ขึน้
ในกลุ่มบรรจุภณัฑส์ าหรบัเจลแอลกอฮอล์ 
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เอกสารแนบ 3: บริษทั สหพฒันาอินเตอรโ์ฮลด้ิง จ ากดั (มหาชน)   

1. ข้อมูลเบือ้งต้น 
ชื่อบรษิทั  : บรษิทั สหพฒันาอนิเตอรโ์ฮลดิง้ จ ากดั (มหาชน) (“SPI”) 
วนัจดทะเบยีนจดัตัง้บรษิทั : 5  เมษายน 2515 
เลขทีท่ะเบยีนนิตบิุคคล : 0107537001340 
ทีต่ัง้ส านักงานใหญ่ : เลขที ่530 ซอยสาธุประดษิฐ ์58 แขวงบางโพงพาง เขตยานนาวา 

กรุงเทพฯ 
โทรศพัท:์ 0-2293-0030-9 
โทรสาร: 0-2293-0040 
Website: www.spi.co.th 

ทุนจดทะเบยีน : 582,923,188.00 บาท มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท 
ทุนทีอ่อกและเรยีกช าระแลว้ : 571,890,666.00 บาท มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท 
ประเภทธุรกจิ : ประกอบธุรกิจ 3 ประเภท ได้แก่ ธุรกิจการลงทุนในธุรกิจสินค้า

อุปโภค 2. ธุรกจิการลงทุนในธุรกจิอาหารและเครื่องดื่ม และ 3. ธุรกจิ
การพฒันาสวนอุตสาหกรรมและลงทุนในธุรกจิอื่น ๆ 

นโยบายการจ่ายเงนิปันผล : จ่ายเงนิปันผลขัน้ต ่า 0.10 บาทต่อหุน้   

2. โครงสร้างกลุ่มบริษทั 
 ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2563  SPI ถือหุ้นในบรษิัทร่วม 24 บรษิัท สดัส่วนของสทิธอิอกเสยีงเป็นไปตาม
สดัส่วนการถอืหุน้ แยกตามสายธุรกจิไดด้งันี้ 

 

 

หมายเหตุ  * สดัสว่นของสทิธอิอกเสยีง  

                 เท่ากบัรอ้ยละ 25.11 
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3. ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 

SPI ประกอบธุรกจิ 3 ประเภท ไดแ้ก่ 1.ธุรกจิการลงทุนในธุรกจิสนิคา้อุปโภค 2. ธุรกจิการลงทุนในธุรกจิอาหาร
และเครื่องดื่ม และ 3. ธุรกจิการพฒันาสวนอุตสาหกรรมและลงทุนในธุรกจิอื่น ๆ  

1) ธุรกจิการลงทุนในธุรกจิสนิคา้อุปโภค  

SPI ลงทุนในหุ้นของบรษิัทต่าง ๆ ภายใต้กลุ่มธุรกิจสินค้าอุปโภค ไม่ว่าจะในส่วนของสิ่งทอและแฟชัน่ (ภายใต้
เครื่องหมายการคา้ต่างๆ เช่น Wacoal, Arrow เป็นตน้) ของใชภ้ายในบา้น (ภายใตเ้ครื่องหมายการคา้ เช่น เปา โชกุบุสซ ึ
โมโนกาตาร)ิ เครื่องส าอางและความงาม (ภายใตเ้ครื่องหมายการคา้เช่น BSC, Mistine) และสนิคา้อุปโภคอื่น ๆ ซึง่ SPI 
มองว่าเป็นธุรกจิพืน้ฐานทีส่ าคญักบัชวีติประจ าวนัของทุกคน โดยธุรกจิทีล่งทุนจะรวมตัง้แต่ส่วนของการผลติซึง่เป็นตน้น ้า
ของธุรกจิไปจนถงึการจดัจ าหน่ายสนิคา้แก่ผูบ้รโิภค 

2) ธุรกจิการลงทุนในธุรกจิอาหารและเครื่องดื่ม 

SPI ลงทุนในหุน้บรษิทัต่าง ๆ ภายใต้กลุ่มธุรกจิอาหารและเครื่องดื่ม โดยปัจจุบนั มกีารลงทุนหลกัอยู่ในธุรกจิผลติ
บะหมี่และอาหารกึ่งส าเร็จรูป (ภายใต้เครื่องหมายการค้าเช่น มาม่า) และธุรกิจผลติและจ าหน่ายขนมปังและเบเกอรี่ 
(ภายใตเ้ครื่องหมายการคา้เช่น ฟารม์เฮา้ส)์ ซึง่เป็นทีรู่จ้กัและยอมรบัของผูบ้รโิภคมาชา้นาน ทัง้ยงัไดข้ยายการลงทุนและ/
หรอืร่วมทุนในธุรกิจอาหารและเครื่องดื่มอื่น ๆ เพิม่เติม เพื่อเป็นการกระจายการลงทุน เช่น ธุ รกิจผลติและจ าหน่าย
ไอศกรมี BUD’s ธุรกจิจดัจ าหน่ายเครื่องดื่มเกลื่อแร่ POCARI SWEAT เป็นตน้ 

3) ธุรกจิการพฒันาสวนอุตสาหกรรมและลงทุนในธุรกจิอื่น ๆ 

SPI ด าเนินธุรกจิพฒันาทีด่นิเพื่อการอุตสาหกรรมรองรบัการขยายก าลงัการผลติของธุรกจิในกลุ่มสหพฒัน์ และเป็น
การตอบสนองต่อนโยบายของรฐับาลในการสนบัสนุนการขยายตวัทางดา้นอุตสาหกรรมใหก้ระจายออกไปยงัส่วนภูมภิาค 
โดยปัจจุบนัเปิดด าเนินการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ทัง้หมด 4 แห่งคอื 1) อ าเภอศรรีาชา จงัหวดัชลบุร ี2) อ าเภอ
กบนิทร์บุร ีจงัหวดัปราจนีบุร ี3) อ าเภอเมอืงล าพูน จงัหวดัล าพูน และ 4) อ าเภอแม่สอด จงัหวดัตาก โดยครอบคลุมการ
ใหเ้ช่าทีด่นิและอาคาร พรอ้มการใหบ้รกิารระบบสาธารณูปโภคพืน้ฐานและสิง่อ านวยความสะดวก รวมถงึการจ าหน่าย
ที่ดนิให้กบัลูกค้าที่สนใจเขา้มาลงทุนในสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ นอกจากนี้ยงัมธีุรกิจลงทุนในธุรกิจอื่น ๆ อาท ิ
ธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยอ์ื่น เช่น J-Park Sriracha Nihon Mura ซึง่เป็นโครงการ Community Mall ตกแต่งสไตลญ์ีปุ่่ น 
ตัง้อยู่  ต าบลสุรศกัดิ ์ อ าเภอศรรีาชา จงัหวดัชลบุร ีและธุรกจิลงทุนในธุรกจิอื่น ๆ นอกเหนือจากธุรกจิสนิคา้อุปโภคและ
ธุรกจิอาหารและเครื่องดื่ม 

4. โครงสร้างรายได ้
รายการ 

  
2561 2562 2563 

บาท ร้อยละ บาท ร้อยละ บาท ร้อยละ 
เงนิปันผลรบั 292,662,430 5.15 286,433,884 5.38 167,036,724 3.21 
ส่วนแบ่งก าไรจากเงนิลงทุนในบรษิทัร่วม 2,326,901,274 40.94 2,331,873,020 43.78 2,068,474,280 39.74 
รายไดค้่าสาธารณูปโภครบั 2,127,498,918 37.44 2,096,853,637 39.37 1,944,825,193 37.36 
รายไดค้่าปรกึษา ค่าเช่าและบรกิาร 449,256,303 7.90 425,346,537 7.99 377,365,265 7.25 
รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ - - - - 381,096,000 7.32 
รายไดอ้ื่น 487,187,837 8.57 185,554,241 3.48 266,820,752 5.12 
รวมรายได้ 5,683,506,762 100.00 5,326,061,319 100.00 5,205,618,214 100.00 
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5. รายชื่อคณะกรรมการบริษทัฯ  
ล าดบั รายชื่อกรรมการ ต าแหน่ง 

1 นายสมคดิ  จาตุศรพีทิกัษ ์ ประธานกรรมการบรษิทั / กรรมการอสิระ 
2 นายบุณยสทิธิ ์ โชควฒันา ประธานกรรมการบรหิาร / รองประธานกรรมการบรษิทั 
3 นายนพพร  พงษ์เวช ประธานกรรมการตรวจสอบ / กรรมการอสิระ 
4 นายวชิยั กุลสมภพ กรรมการผูจ้ดัการใหญ่ / กรรมการ 
5 นายส าเรงิ มนูญผล กรรมการ 
6 น.ส. ศริกิุล ธนสารศลิป์ กรรมการ 
7 นายพภิพ  โชควฒันา กรรมการ 
8 นายพพิฒั  พะเนียงเวทย ์ กรรมการ 
9 นายสุจรติ  ปัจฉมินันท ์ กรรมการ 
10 นายบุญชยั  โชควฒันา กรรมการ 
11 นายบุญเกยีรต ิ โชควฒันา กรรมการ 
12 นายพริยิะ  เขม็พล กรรมการ 
13 นางพรรณี  วรวุฒจิงสถติ กรรมการตรวจสอบ / กรรมการอสิระ 
14 นายนิพนธ ์ พวัพงศกร กรรมการตรวจสอบ / กรรมการอสิระ 
15 นายสุรชยั  ดนัยตัง้ตระกูล กรรมการอสิระ 

ทีม่า: ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

  

6. รายชื่อผู้ถือหุ้น  
SPI มทีุนจดทะเบยีน 582,923,188.00 บาท เรยีกช าระแล้ว 571,890,666.00 บาท โดยแบ่งเป็นหุ้นสามญัจ านวน 

571,890,666 หุน้ มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท โดย ณ 31 ธนัวาคม 2563 มผีูถ้อืหุน้รายใหญ่ ดงันี้ 
ล าดบั รายช่ือผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น ร้อยละ 

1 บรษิทั โชควฒันา จ ากดั  96,094,066   16.80  
2 บรษิทั ไอ.ซ.ีซ.ี อนิเตอรเ์นชัน่แนล จ ากดั (มหาชน)  57,001,656   9.97  
3 บรษิทั สหพฒันพบิูล จ ากดั (มหาชน)  49,433,806   8.64  
4 NOMURA SECURITIES CO LTD - CLIENT A/C 24,234,953 4.24 
5 บรษิทั ยนูีเซน็ทรลั จ ากดั  21,218,182   3.71  
6 SMBC NIKKO SECURITIES INC. - CLIENT ACCOUNT   20,220,550   3.54  
7 นายวรีพฒัน์ พนูศกัดิอ์ุดมสนิ  20,060,122   3.51  
8 บรษิทั ไอ.ด.ีเอฟ. จ ากดั   19,368,582  3.39  
9 บรษิทั ยนูีเวล็ธ ์จ ากดั  14,380,310   2.51  
10 บรษิทั ยนูีเวอรส์บวิตี ้จ ากดั 10,459,727 1.83 
11 LION CORPORATION  10,000,000   1.75  
12 ผูถ้อืหุน้อื่น 229,418,712 40.11 

รวม 571,890,666 100.00 
ทีม่า: SPI 
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7. สรปุงบการเงิน และการวิเคราะห์ผลการด าเนินงาน 
7.1 งบแสดงฐานะทางการเงิน 

งบการเงินรวม 
งบการเงินตรวจสอบงวด31ธนัวาคม 

2561 2562 2563 
ล้านบาท % ล้านบาท % ล้านบาท % 

สินทรพัย ์
      

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 211.55 0.55 251.44 0.60 5,152.53 9.42 
เงนิลงทุนในหลกัทรพัยเ์พื่อคา้ 639.99 1.65 1,530.00 3.68 - - 
เงนิลงทุนชัว่คราว 40.00 0.10 - - - - 
ลูกหนี้การคา้และลูกหนี้อืน่ 193.96 0.50 194.53 0.47 178.97 0.33 
ส่วนของลูกหนี้ตามสญัญาเช่าการเงนิทีถ่งึก าหนดรบัช าระ
ภายในหนึ่งปี 

39.18 0.10 7.51 0.02 1.72 0.00 

เงนิใหกู้ย้มืระยะสัน้แก่กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั - - - - 4.78 0.01 
สนิคา้คงเหลอื 1.31 0.00 1.36 0.00 1.50 0.00 
สนิทรพัยท์างการเงนิหมุนเวยีนอื่น - - - - 10.00 0.02 
สนิทรพัยห์มุนเวยีนอืน่ 16.26 0.04 14.26 0.03 44.63 0.08 
รวมสินทรพัยห์มุนเวียน 1,142.25 2.94 1,999.10 4.81 5,394.12 9.86 
เงนิใหกู้ย้มืระยะยาวแก่กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั - - - - 6.39 0.01 
เงนิลงทุนในหลกัทรพัยเ์ผื่อขาย 2,842.61 7.33 2,488.66 5.99 - - 
สนิทรพัยท์างการเงนิไม่หมุนเวยีนอื่น - - - - 9,614.64 17.57 
เงนิลงทุนในบรษิทัรว่ม 27,525.04 70.94 29,279.10 70.42 33,914.96 61.98 
เงนิลงทุนระยะยาวอื่น 2,077.70 5.35 1,850.05 4.45 - - 
ลูกหนี้ตามสญัญาเช่าการเงนิ-สุทธจิากส่วนทีถ่งึก าหนดรบัช าระ
ภายในหนึ่งปี 

9.01 0.02 1.98 0.00 0.26 0.00 

อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน 3,700.87 9.54 4,327.69 10.41 4,261.95 7.79 
ทีด่นิอาคารและอุปกรณ์ 1,284.37 3.31 1,307.99 3.15 1,361.69 2.49 
สนิทรพัยส์ทิธกิารใช ้ - - - - 68.56 0.13 
สนิทรพัยไ์ม่มตีวัตน 7.39 0.02 5.85 0.01 4.38 0.01 
สนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อการตดับญัช ี 49.72 0.13 123.58 0.30 - - 
สนิทรพัยไ์ม่หมุนเวยีนอืน่ 160.54 0.41 191.48 0.46 90.75 0.17 
รวมสินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน 37,657.25 97.06 39,576.37 95.19 49,323.58 90.14 
รวมสินทรพัย ์ 38,799.50 100.00 41,575.47 100.00 54,717.70 100.00 
หน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น 

 
     

เงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ - - 2,160.00 5.20 3,000.00 5.48 
เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่น 340.87 0.88 296.47 0.71 296.23 0.54 
สว่นของเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิทีถ่งึก าหนดช าระ
ภายในหนึ่งปี 

980.00 2.53 980.00 2.36 980.00 1.79 

ส่วนของหนี้สนิตามสญัญาเช่าทีถ่งึก าหนดช าระภายในหนึ่งปี - - - - 13.60 0.02 
ส่วนของหุน้กูท้ีถ่งึก าหนดช าระภายในหนึ่งปี - - 1,000.00 2.41 - - 
ส่วนของส ารองผลประโยชน์ระยะยาวของพนักงานทีถ่งึก าหนด
ช าระภายในหนึ่งปี 

8.81 0.02 8.81 0.02 - - 

หนี้สนิหมนุเวยีนอื่น 8.07 0.02 8.02 0.02 7.89 0.01 
รวมหน้ีสินหมุนเวียน 1,337.75 3.45 4,453.30 10.71 4,297.72 7.85 
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งบการเงินรวม 
งบการเงินตรวจสอบงวด31ธนัวาคม 

2561 2562 2563 
ล้านบาท % ล้านบาท % ล้านบาท % 

เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ-สุทธจิากส่วนทีถ่งึก าหนด
ช าระภายในหนึ่งปี 

6,020.00 15.52 5,040.00 12.12 4,060.00 7.42 

หนี้สนิตามสญัญาเช่า-สุทธจิากส่วนทีถ่งึก าหนดช าระภายใน
หนึ่งปี 

 
- - - 53.23 0.10 

หุน้กู-้สุทธจิากส่วนทีถ่งึก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 2,000.00 5.15 1,000.00 2.41 5,992.11 10.95 
หุน้กูแ้ปลงสภาพ-องคป์ระกอบทีเ่ป็นหนี้สนิ 16.63 0.04 1.72 0.00 1.76 0.00 
ส ารองผลประโยชน์ระยะยาวของพนักงาน-สุทธจิากส่วนทีถ่งึ
ก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 

90.03 0.23 82.46 0.20 120.10 0.22 

หนี้สนิภาษเีงนิไดร้อตดับญัช ี - - - - 842.23 1.54 
หนี้สนิทางการเงนิไม่หมุนเวยีนอื่น - - - - 109.01 0.20 
หนี้สนิไม่หมุนเวยีนอื่น 329.40 0.85 464.50 1.12 150.68 0.28 
รวมหน้ีสินไม่หมุนเวียน 8,456.06 21.79 6,588.69 15.85 11,329.13 20.70 
รวมหน้ีสิน 9,793.81 25.24 11,041.99 26.56 15,626.85 28.56 
ส่วนของผู้ถือหุ้น       
ทุนจดทะเบยีน       
หุน้สามญั 582,923,188 หุน้มลูค่าหุน้ละ 1 บาท 582.92 

 
582.92 

 
582.92 

 

หุน้สามญั 571,890,666 หุน้มลูค่าหุน้ละ 1 บาท 571.52 1.47 571.89 1.38 571.89 1.05 
ส่วนเกนิมลูค่าหุน้สามญั 4,516.31 11.64 4,533.33 10.90 4,533.33 8.28 
ส่วนเกนิทุนหุน้ทุนซื้อคนืของบรษิทัรว่ม 6.15 0.02 6.15 0.01 6.15 0.01 
ก าไรสะสม       
จดัสรรแลว้       
ส ารองตามกฎหมาย 80.00 0.21 80.00 0.19 80.00 0.15 
ส ารองทัว่ไป 280.00 0.72 280.00 0.67 280.00 0.51 

ยงัไม่ไดจ้ดัสรร 22,269.33 57.40 24,103.40 57.98 26,238.38 47.95 
องคป์ระกอบอื่นของส่วนของผูถ้อืหุน้ 1,267.69 3.27 958.70 2.31 7,381.09 13.49 
ส่วนของผู้ถือหุ้นของบริษทัฯ  28,991.00 74.72 30,533.48 73.44 39,090.85 71.44 
ส่วนของผูม้สี่วนไดเ้สยีทีไ่ม่มอี านาจควบคุม 14.69 0.04 - - - - 
รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 29,005.69 74.76 30,533.48 73.44 39,090.85 71.44 
รวมหน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น 38,799.50 100.00 41,575.47 100.00 54,717.70 100.00 
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7.2 งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 

งบการเงินรวม 
งบการเงินตรวจสอบงวด 31 ธนัวาคม 

2561 2562 2563 
ล้านบาท % ล้านบาท % ล้านบาท % 

รายได ้
      

รายไดค้่าสาธารณูปโภครบั 2,127.50 37.43 2,096.85 39.37 1,944.83 37.36 
รายไดเ้งนิปันผลรบั 292.66 5.15 286.43 5.38 167.04 3.21 
รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร 449.26 7.90 425.35 7.99 377.37 7.25 
รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์  - 0.00 - 0.00 381.1 7.32 
ก าไรจากการเปลีย่นประเภทเงนิลงทุน 433.96 7.64 - 0.00 18.4 0.35 
ก าไรจากการวดัมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุน  - 0.00 - 0.00 57.49 1.10 
ก าไรจากการจ าหน่ายเงนิลงทุน 3.07 0.05 93.74 1.76 7.16 0.14 
โอนกลบัขาดทุนจากการลดลงของมลูค่าทีด่นิ  - 0.00 62.11 1.17 - 0.00 
รายไดอ้ื่น 50.15 0.88 29.71 0.56 183.77 3.53 
ส่วนแบ่งก าไรจากเงนิลงทุนในบรษิทัร่วม 2,326.90 40.94 2,331.87 43.78 2,068.47 39.74 
รวมรายได้ 5,683.50 100.00 5,326.06 100.00 5,205.63 100.00 
ตน้ทุนค่าสาธารณูปโภค 1,930.49 33.97 1,905.81 35.78 1,755.44 33.72 
ตน้ทุนค่าเช่าและค่าบรกิาร 466.19 8.20 430.88 8.09 375.38 7.21 
ตน้ทุนขายอสงัหารมิทรพัย ์  -  -  -  - 90.21 1.73 
ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 410.01 7.21 438.48 8.23 439.15 8.44 
ขาดทุนจากการลดลงของมลูค่าเงนิลงทุน 61.99 1.09 64.63 1.21 - 0.00 
รวมค่าใช้จ่าย 2,868.68 50.47 2,839.80 53.32 2,660.18 51.10 
ก าไรจากการด าเนินงาน 2,814.82 49.53 2,486.26 46.68 2,545.45 48.90 
ตน้ทุนทางการเงนิ (191.69) (3.37) (222.31)  (4.17)  (267.06) (5.13) 
ก าไรก่อนภาษีเงินได้ 2,623.13 46.15 2,263.95 42.51 2,278.39 43.77 
รายได ้(ค่าใชจ้่าย) ภาษเีงนิได ้     (22.50) (0.40) 2.06  0.04  27.20  0.52 
ก าไรส าหรบัปี 2,600.63 45.76 2,266.01 42.55 2,305.59 44.29 
ก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็อื่นส าหรบัปี (1,035.61) (18.22) (339.19) (6.37) (17.31) (0.33) 
ก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็รวมส าหรบัปี 1,565.02 27.54 1,926.82 36.18 2,288.28 43.96 
การแบ่งปันก าไร        
ส่วนทีเ่ป็นของผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ 2,595.28 45.66 2,270.72 42.63  2,305.58 73.49 
ส่วนทีเ่ป็นของผูม้สี่วนไดเ้สยีทีไ่ม่มอี านาจควบคุมของบรษิทัยอ่ย 5.36 0.09 (4.70) (0.16)    
 

2,600.64 45.76 2,266.02 42.47     

7.3 งบกระแสเงินสด 

งบการเงินรวม (ล้านบาท) 
งบการเงินตรวจสอบงวด 31 ธนัวาคม 

2561 2562 2563 
เงนิสดสุทธจิากกจิกรรมด าเนินงาน 171.68  131.26  75.83  
เงนิสดสุทธจิาก(ใชไ้ปใน)กจิกรรมลงทนุ (2,419.82)  (643.64) 1,662.08  
เงนิสดสุทธจิากกจิกรรมจดัหาเงนิ 2,360.93  552.28  3,163.17  
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพ่ิมข้ึนสุทธิ 112.79  39.90  4,901.08  
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัตน้งวด 98.76  211.55  251.44  
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัส้ินงวด  211.55  251.44  5,152.53  
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7.4 อตัราส่วนทางการเงิน  

อตัราส่วนทางการเงิน หน่วย 
งบการเงินรวม 

2561 2562 2563 
อตัราส่วนสภาพคล่อง (Liquidity Ratio)  
อตัราส่วนสภาพคล่อง เท่า 0.85 0.45 1.26 
อตัราส่วนสภาพคล่องหมุนเรว็ เท่า 0.85 0.45 1.25 
อตัราส่วนสภาพคล่องกระแสเงนิสด เท่า 0.06 0.05 0.02 
อตัราส่วนหมุนเวยีนลูกหนี้ เท่า 11.72 12.98 14.48 
ระยะเวลาเกบ็หนี้เฉลีย่ วนั 31 28 25 
อตัราส่วนหมุนเวยีนเจา้หนี้ เท่า 7.37 7.33 7.49 
ระยะเวลาช าระหนี้ วนั 50 49 48 
รอบเวลาเงนิสด วนั (19) (21) (23) 
อตัราส่วนแสดงความสามารถในการหาก าไร (Profitability Ratio)  
อตัราก าไรขัน้ตน้ % 56.74 54.91 57.33 
อตัราก าไรสุทธ ิ % 45.76 42.55 44.29 
อตัราผลตอบแทนผูถ้อืหุน้ % 9.62 7.61 6.62 
อตัราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน (Efficiency Ratio) 
อตัราผลตอบแทนจากสนิทรพัย ์ % 7.12 5.63 4.73 
อตัราผลตอบแทนจากสนิทรพัยถ์าวร % 52.69 42.63 40.47 
อตัราหมุนของสนิทรพัย ์ เท่า 0.15 0.13 0.11 
อตัราส่วนวิเคราะห์นโยบายทางการเงิน (Financial Policy Ratio)  
อตัราส่วนหนี้สนิต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ เท่า 0.34 0.36 0.40 
อตัราส่วนความสามารถช าระดอกเบีย้ เท่า 18.29 11.14 9.37 
อตัราส่วนความสามารถช าระภาระผกูพนั เท่า 0.05 0.03 0.01 
อตัราการจ่ายเงนิปันผล  % 14.37 17.63 17.36 

 

7.5 การวิเคราะห์ผลการด าเนินงาน 

ในปี 2562 SPI มรีายไดร้วม 5,326.1 ล้านบาท ลดลง 357.4 ล้านบาทหรอืรอ้ยละ 6.29 จากปีก่อนโดยมสีาเหตุ
หลกัเนื่องจากในปี 2561 SPI มกี าไรจากรายการพเิศษจากการเปลี่ยนประเภทเงนิลงทุน 434.0 ล้านบาท ส่งผลใหใ้นปี 
2562 มกี าไรส่วนทีเ่ป็นของผูถ้อืหุน้ของบรษิทั 2,270.7 ล้านบาท ลดลงจ านวน 324.6 ล้านบาทหรอืรอ้ยละ 12.51 จากปี 
2561 

ในปี 2563 SPI มรีายไดร้วม 5,205.62 ล้านบาท ลดลง 120.44 ล้านบาทหรอืรอ้ยละ 2.26 จากปีก่อน มสีาเหตุ
มาจากส่วนแบ่งก าไรจากบรษิทัร่วมลดลงจ านวน 263.40 ล้านบาท รายไดค้่าสาธารณูปโภครบัและรายไดท้ีล่ดลงจ านวน 
152.03  ล้านบาท และ 119.40  ล้านบาท   ตามล าดบั  ในขณะทีร่ะหว่างปี SPI มรีายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยใ์น
สวนอุตสาหกรรมฯ เพิม่ขึน้จ านวน  381.1 ล้านบาท  ประกอบกบัการบรหิารค่าใชจ้่ายใหล้ดลงจ านวน 179.6  ล้านบาท
หรอืร้อยละ 6.32  หรอื จากปีก่อน  ส่งผลให้ในปี  2563  SPI  ยงัมกี าไรส่วนที่เป็นของผู้ถือหุ้นของบรษิัท  2,305.58  
ลา้นบาท  เพิม่ขึน้ 34.9 ลา้นบาท  หรอืรอ้ยละ 1.54 จากปีก่อน 
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7.6 ฐานะทางการเงิน 

สินทรพัย ์

ณ วนัที ่ 31  ธนัวาคม  2562 SPI มสีนิทรพัยร์วม 41,575.5 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 2,776 ลา้นบาท  หรอืรอ้ยละ 7.2 
จากปี 2561  โดยมสีาเหตุหลกัจากการการเพิม่ขึน้ของเงนิลงทุนในบรษิทัร่วม จ านวน 1,754.1 ล้านบาท  เงนิลงทุนใน
หลกัทรพัย์เพื่อคา้   จ านวน  890  ล้านบาท และอสงัหารมิทรพัย์เพื่อการลงทุน  จ านวน 626.82  ล้านบาท   ในขณะที่
เงนิลงทุนในหลกัทรพัยเ์ผื่อขายลดลง  353.95  ลา้นบาท 

ณ  วนัที ่ 31  ธนัวาคม  2563 SPI มสีนิทรพัยร์วม 54,717.7 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากปีก่อน 13,142.23 ลา้นบาท 
เนื่องจากการเพิม่ขึน้ของเงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด  ซึ่งไดจ้ากการเสนอขายหุน้กู้มูลค่ารวม  5,000  ล้านบาท 
การเพิม่ขึน้ของเงนิลงทุนในบรษิทัร่วม และการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของสนิทรพัยท์างการเงนิทีไ่ม่หมุนเวยีนอื่น จ านวน 
9,614 ลา้นบาท จากการปฏบิตัติามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ  กลุ่มเครื่องมอืทางการเงนิ    

หน้ีสิน 

ณ วนัที ่ 31  ธนัวาคม  2562 SPI มหีนี้สนิรวม 11,042 ล้านบาท เพิม่ขึน้ 1,248.2 ล้านบาท  หรอืรอ้ยละ 12.7 
จากปีก่อน เนื่องจากการกู้ยมืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิเพิม่ขึ้น 2,160 ล้านบาท ในขณะทีม่กีารจ่ายช าระคนืเงนิกู้ยมื
ระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 980  ลา้นบาท 

ณ  วนัที่  31  ธนัวาคม  2563 SPI มหีนี้สนิรวม 15,626.9 ล้านบาท เพิม่ขึ้น 4,584.9 ล้านบาท  หรอืร้อยละ 
41.5  จากปีก่อนจากการเสนอขายหุ้นกู้มูลค่ารวม  5,000 ล้านบาท  มหีนี้สนิภาษีเงนิได้รอตดับญัช ี 842.3 ล้านบาท  
และมเีงนิกู้ยมืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิเพิม่ขึน้ 840  ล้านบาท  ในขณะทีม่กีารจ่ายช าระคนืหุน้กู้ทีค่รบก าหนดจ านวน 
1,000  ลา้นบาท   และช าระคนืเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ  980  ลา้นบาท 

ส่วนของผู้ถอืหุ้น 

ณ วนัที่  31  ธนัวาคม  2562 มส่ีวนของผู้ถือหุ้น 30,533.5 ล้านบาท เพิม่ขึ้น 1,542.5 ล้านบาท  หรอืร้อยละ 
5.3 จากปีก่อน โดยมสีาเหตุหลกัจากก าไรสะสมเพิม่ขึน้ 1,834.1 ล้านบาท รวมทัง้องค์ประกอบอื่นของส่วนของผูถ้อืหุน้
ลดลง 309 ลา้นบาท  ซึง่เป็นผลส าคญัจากขาดทุนจากการวดัมลูค่าเงนิลงทุนในหลกัทรพัยเ์ผื่อขาย  

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 มส่ีวนของผูถ้อืหุน้ 39,090.9 ล้านบาท เพิม่ขึน้ 8,557.4 ล้านบาท ซึ่งเป็นผลมาจาก  
ก าไรสุทธปีิ  2563  เพิม่ขึ้น   จ านวน 2,306  ล้านบาท   และองค์ประกอบอื่นของส่วนของผู้ถือหุ้นเพิม่ขึ้น  6,422.39  
ล้านบาท  โดยส่วนใหญ่เกิดจากการรบัรู้การเปลี่ยนแปลงสินทรพัย์ทางการเงนิที่วดัมูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรขาดทุน
เบด็เสรจ็อื่นจากการปฏบิตัติามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ  กลุ่มเครื่องมอืทางการเงนิ   
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เอกสารแนบ 4 : สรปุรายงานประเมินของผูป้ระเมินทรพัยสิ์น 
 

ก่อนการพจิารณาเขา้ท ารายการ TTM ไดว้่าจา้งบรษิทั ลดีดิง้ แอพไพรซลั แอนด ์เซอรว์สิ (ประเทศไทย) จ ากดั 
(“LAS”) ซึ่งเป็นบรษิทัทีอ่ยู่ในรายชื่อบรษิทัประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิในตลาดทุนและผู้ประเมนิหลกัทีไ่ด้รบัความเห็นชอบ
จากส านักงาน ก.ล.ต. เพื่อประเมนิมูลค่าตลาดของที่ดนิซึ่งเป็นที่ตัง้ของอาคารโรงงานของ TTM  โดย LAS ได้ท าการ
ประเมินเมื่อวนัที่ 15 ตุลาคม 2563 อนัเป็นช่วงเวลาก่อนที่จะมกีารรงัวดัเพื่อแบ่งโฉนดที่ดนิใหม่ซึ่งได้จดัท าในเดอืน
กุมภาพนัธ ์2564 LAS ขนาดทีด่นิทีป่ระเมนิจงึมคีวามแตกต่างจากขนาดพืน้ทีท่ีจ่ะเขา้ท ารายการซื้อขายจรงิ 

 
โดยสรุปรายละเอยีดตามรายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิไดด้งันี้ 
 

ท่ีดินว่างเปลา่ตัง้อยูใ่นสวนอตุสาหกรรมเครือสหพฒัน์ศรีราชา 
ประเภททรพัยสิ์น ทีด่นิว่างเปล่า (ประเมนิเฉพาะมลูค่าทีด่นิว่างเปล่า) 
วตัถปุระสงคก์ารประเมิน เพื่อตอ้งการทราบมลูค่าตลาดปัจจุบนัของทรพัยส์นิในสภาพทีไ่ม่มภีาระผกูพนัใดๆ เพื่อใช้

เป็นขอ้มลูประกอบการพจิารณาของบรษิทัฯ ส าหรบัวตัถุประสงคส์าธารณะเท่านัน้ 
ท่ีตัง้ทรพัยสิ์น สวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ศรรีาชา ต าบลบงึ อ าเภอศรริาชา วงัหวดัชลบุร ิ
รายละเอียดของทรพัยสิ์น/1 ประมาณ 10 ไร่ 3 งาน 50.0 ตารางวา (10-3-50.0 ไร)่  

ซึง่เป็นเนื้อทีบ่างส่วนของโฉนดทีด่นิเลขที ่18575, 156896, 156899 และ 31576 เน้ือทีด่นิ
รวมตามเอกสารสทิธิ ์144 ไร่ 2 งาน 82.5 ตารางวา (144-2-82.5 ไร)่  

ลกัษณะกรรมสิทธ์ิ กรรมสทิธิส์มบูรณ์ (Freehold) 
ผู้ถือกรรมสิทธ์ิ บรษิทั สหพฒันาอนิเตอรโ์ฮลดิง้ จ ากดั (มหาชน) 
ภาระผกูพนัท่ีจดทะเบียน/1 โฉนดเลขที ่31576 ไม่สามารถตรวจสอบได ้(ไมพ่บเอกสารสทิธิ ์ณ วนัส ารวจ) 

โฉนดเลขที ่18575 สญัญาแบ่งเช่าก าหนดสบิปี/2 (สญัญาแบง่เชา่มผีลวนัที ่1 

ตุลาคม 2557)   

โฉนดเลขที ่156896, 156899 ไม่มภีาระผกูพนัใดๆ  
สถาพแวดล้อม เป็นย่านอุตสาหกรรมในพืน้ทีส่วนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ ประกอบดว้ยอาคารโรงงาน 

คลงัสนิคา้ต่าง ๆ ใกลก้บัแหล่งชมุชนโดยรอบ อาท ิโครงการหมูบ่า้น ธนาคาร อาคาร

รา้นคา้ ตลาดสด และอาคารบา้นพกัในรปูแบบชมุชนทัว่ไป 
ข้อก าหนดผงัเมือง อยู่ในเขตผงัเมอืงรวมจงัหวดัชลบุร ีในพืน้ทีส่ชีมพ ูประเภทชุมชน 
การเวนคืน ไม่อยูใ่นแนวเวนคนื 
ประโยชน์สูงสุดและดีท่ีสุด อุตสาหกรรม 
วนัท่ีประเมิน 15 ตุลาคม 2563 
ราคาประเมิน/1 108,750,000 บาท (10,000,000 บาทต่อไร่ หรอื 25,000 บาทต่อตารางวา) 
วิธีการประเมินมูลค่า วธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด (Market Approach) 
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หมายเหตุ: /1 ขนาดทีด่นิซึ่งประเมนิก่อนการรงัวดัโดยกรมทีด่นิ ภายหลงัการรงัวดัเพื่อแบ่งโฉนดใหม่ในเดอืนกุมภาพนัธ ์
2564 ที่ดนิที่ท าการประเมนิมโีฉนดทีด่นิใหม่เลขที่ 250323, 250324 และ 250416 เนื้อที่รวม 10 ไร่ 1 งาน 
14.9 ตารางวา เน่ืองจากการรงัวดัในส่วนของพืน้ทีท่างสาธารณะจงึท าใหข้นาดทีด่นิมคีวามชดัเจนและถูกตอ้ง
ยิง่ขึน้  

 /2 หนังสอืเอกสารสทิธิท์ีด่นิหลงัการรงัวดัใหม่ม ีSPI เป็นผูถ้อืกรรมสทิธิใ์นทีด่นิดงักล่าวและไม่มภีาระผกูพนั 
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ผงัแสดงรปูแปลงท่ีดิน 
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รปูแสดงท่ีตัง้ 
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บริษัท ลีดดิ้ง แอพไพรซัล แอนด์ เซอร์วิส (ประเทศไทย) จ ากัด ได้ท าการประเมินมูลค่าทรัพย์สินด้วยวิธี
เปรยีบเทยีบราคาตลาด โดยมรีายละเอยีด ดงันี้ 

 
วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Comparison Approach)  
วธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาดเป็นการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิโดยการวเิคราะห์เปรยีบเทยีบราคาที่มกีารตกลงซื้อ

ขายกันในช่วงที่ผ่านมา และ /หรือ ราคาเสนอขายในปัจจุบันที่ทรัพย์สินที่มีลักษณะและคุณประโยชน์คล้ายคลึงกับ
ทรพัย์สนิทีจ่ะประเมนิมูลค่าโดยอาจใชปั้จจยัต่างๆ เช่น ท าเลทีต่ัง้ ช่วงเวลาซื้อขาย ประโยชน์ใชส้อย เงื่อนไขการช าระ
เงนิ ตลอดจนรปูร่างลกัษณะของทรพัย์สนินัน้ เป็นตวัปรบัราคาในการเปรยีบเทยีบกบัทรพัย์สนิทีค่ลา้ยคลงึกนัดว้ย โดยผู้
ประเมนิทรพัย์สนิได้ส ารวจราคาซื้อขาย ค่าเช่า หรอื ราคาเสนอซื้อขายของทรพัย์สนิต่างๆ ในบรเิวณใกล้เคยีงกบัที่ตัง้
ทรพัยส์นิทีท่ าการประเมนิมลูค่า พบว่ามทีรพัยส์นิอื่นทีส่ามารถน ามาเปรยีบเทยีบเพื่อการประเมนิมลูค่าแสดงรายละเอยีด
โดยสงัเขปดงัต่อไปนี้ 
 

รายละเอียด ทรพัยสิ์น ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 

ลกัษณะทรพัยส์นิ ทีด่นิเปล่า ทีด่นิเปล่า ทีด่นิเปล่า ทีด่นิเปล่า 

ทีต่ัง้ สวนอุตสาหกรรม
เครอืสหพฒัน์ 

ถนนแหลมทอง ถนนหนองคลา้ใหม ่ ถนนไร่หนึ่ง-หนอง
ขาม 

เน้ือทีด่นิ (ไร่-งาน-ตรว.) 10-3-50.0 7-3-12.0 10-0-00.0 1-3-76.0 
รปูแปลงทีด่นิ หลายเหลีย่ม คลา้ยสีเ่หลีย่มผนืผา้ คลา้ยสีเ่หลีย่มผนืผา้ คลา้ยสีเ่หลีย่มผนืผา้ 
หน้ากวา้งXลกึ (เมตร) 237 X 70 80 x 240 120 x 160 29.35 x 105 
ลกัษณะถนน (ผวิจราจร) คอนกรตี คอนกรตี ลาดยาง คอนกรตี 
ความกวา้ง/เขตทาง 
(เมตร) 

10 ม. / 12 ม. 10 ม. / 12 ม. 10 ม. / 12 ม. 10 ม. / 12 ม. 
สาธารณูปโภคทีม่ ี ไฟฟ้า ประปา 

โทรศพัท ์
ไฟฟ้า ประปา 
โทรศพัท ์

ไฟฟ้า ประปา 
โทรศพัท ์

ไฟฟ้า ประปา 
โทรศพัท ์

ราคาขาย (บาท/ตรว.) - 21,250 27,500 28,351 
วนั/เดอืน/ปี 

 
15 ต.ค. 63 15 ต.ค. 63 15 ต.ค. 63 

 

ตารางแสดงวิธีการเปรียบเทียบให้คะแนนคณุภาพถ่วงน ้าหนัก (WQS) 

ปัจจยั (Factor) น ้าหนัก (Weight) ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ทรพัยสิ์น 

สภาพแวดลอ้ม (Environment) 15 8 8 9 9 

ท าเลทีต่ ัง้ (Location) 15 8 8 9 8 

การเขา้ถงึ/ความกวา้งของถนน (Access) 15 7 9 7 7 

เนื้อทีด่นิ (Area) 15 7 9 6 9 

ลกัษณะทางกายภาพ (Physical) 15 8 7 9 6 

สาธารณูปโภค (Infrastructure) 15 7 7 7 9 

ศกัยภาพในการพฒันา (Potential) 10 7 7 7 8 

รวม (Sum) 100 745 790 775 800 
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ปัจจยั (Factor) น ้าหนัก (Weight) ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ทรพัยสิ์น 

ราคาเสนอขาย (Offer Price) (บาท/ตรว.) 21,250 27,500 28,351  

การปรบัแกร้าคาเสนอขาย (%) (Adjust Price) 5% 10% 15%  

ราคาขายสุทธหิลงัปรบั (Net Price) (บาท/ตรว.) 20,188 24,750 24,098  

ผลรวมของระดบัคะแนน (WQS.) 745 790 775 800 

อตัราสว่นของการปรบัแลว้ (Adjust Ratio) 1.07 1.01 1.03  

ราคาหลงัการปรบัแลว้ (Indicated Value) (บาท/ตรว.) 21,678 25,063 24,875  

ระดบัค่าความแตกต่างเปรยีบเทยีบกบัทรพัยส์นิ 55 10 25 90 

เปอรเ์ซน็ต์ความแตกต่าง 0.61 0.11 0.28 1.00 

ระดบัค่าความแตกต่างเปรยีบเทยีบกบัทรพัยส์นิ 1.64 9.00 3.60 14.24 

น ้าหนักความน่าเชื่อถอืของการเปรยีบเทยีบ (Comparability) 0.115 0.632 0.253 1.00 

มลูค่าทีไ่ดจ้ากการเปรยีบเทยีบ (Comparable Value) (บาท/ตรว.) 2,492 15,845 6,290 24,627 

สรปุมูลค่าตลาดของทรพัยสิ์น (Total Market Value) (บาท/ตรว.)    25,000 

 
จากการประเมนิมูลค่าโดยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด จะไดมู้ลค่าเท่ากบั 25,000 บาทต่อตารางวา หรอืคดิเป็น

มูลค่าที่ดนิทัง้หมดบนที่ดนิ 4,350 ตารางวา เท่ากบั 108,750,000 บาท1 (หมายเหตุ: ขนาดที่ดนิก่อนการรงัวดัใหม่ใน
เดอืนกุมภาพนัธ ์2564) 
 

สรปุรายงานการประเมิน 
บริษัท ลีดดิ้ง แอพไพรซัล แอนด์ เซอร์วิส (ประเทศไทย) จ ากัด ได้ท าการประเมินมูลค่าทรัพย์สินด้วยวิธี

เปรยีบเทยีบราคาตลาด โดยเหน็ว่าวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาดเป็นวธิกีารทีเ่หมาะสมในการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิในการ
ประเมนิทีด่นิว่างเปล่า โดยเลอืกข้อมูลเปรยีบเทยียบทีเ่หมาะสมซึ่งจะไดมู้ลค่าเท่ากบั 25,000 บาทต่อตารางวา หรอืคดิ
เป็นมูลค่าทีด่นิทัง้หมดเท่ากบั 108,750,000 บาท อย่างไรกต็ามเนื่องจากปัจจุบนัทรพัย์สนิตามสภาพปัจจุบนั ตัง้อยู่บน
ที่ดนิจ านวน 4 แปลง เนื้อที่ดนิรวมประมาณ 144-2-82.5 ไร่ จงึเห็นควรใหม้กีารรงัวดั สอบเขต ที่ดนิเพื่อความถูกต้อง
ก่อนการท านิตกิรรมใดๆ ซึง่อาจส่งผลต่อมลูค่าทรพัยส์นิตามสภาพปัจจุบนั 

 
 

 
1ภายหลงัการรงัวดัทีด่นิเพื่อแบ่งโฉนดใหม่ทีด่นิแปลงดงักล่าวมเีนื้อที่เท่ากบั 10-1-14.9 ไร่ คดิเป็นมูลค่าที่ดนิ

ทัง้หมดโดยใชร้าคาประเมนิต่อตารางวาในการค านวณเท่ากบั 102,872,500 บาท 
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