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สารสนเทศรายการไดมาซึ่งสินทรัพย 
เรื่อง การซื้อหนวยลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา เอ็มเอฟซี อินดัสเตรียล อินเวสเมนท (M-II) 

และ การซื้อหุนในบริษัท วีเอสเอสแอล เอ็นเตอรไพรส จํากัด 
ของ บริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) 

 

 ตามที่ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท คร้ังที่ 10/2555 ซึ่งประชุมเม่ือวันที่ 4 ตุลาคม 2555 ไดมีมติอนุมัติ

ใหบริษัท โทเทิล อินดัสเตรียล เซอรวิสเซส จํากัด ซึ่งเปนบริษัทยอยที่บริษัทถือหุนอยูรอยละ 100 เขาทํารายการ

ซื้อหนวยลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา เอ็มเอฟซี อินดัสเตรียล อินเวสเมนท (M-II) 

จํานวนไมเกิน 15,000,000 หนวย จากการเสนอขายหนวยลงทุนเปนคร้ังแรก (IPO) คิดเปนรอยละ 15.46 ของ

มูลคาของกองทุน และท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัท คร้ังที่ 12/2555 ซึ่งประชุมเม่ือวันที่ 26 ธันวาคม 2555 

ไดมีมติอนุมัติใหบริษัทเขาทํารายการซื้อหุนสามัญของ บริษัท วีเอสเอสแอล เอ็นเตอรไพรส จํากัด จํานวน

รวม 7,009,998 หุน คิดเปนรอยละ 100 ของทุนจดทะเบียนและเรียกชําระแลวของ บริษัท วีเอสเอสแอล เอ็น

เตอรไพรส จํากัด จาก นายอภิชัย เตชะอุบล และ นางชลิดา เตชะอุบล 

 

 บริษัทขอนําสงรายละเอียดของสารสนเทศตามประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุน ที่ ทจ. 20/2551 

เร่ือง หลักเกณฑในการทํารายการที่มีนัยสําคัญที่เขาขายเปนการไดมาหรือจําหนายไปซ่ึงทรัพยสิน พ.ศ. 2547

และ ตามบัญชี (2) ขอ 1, 2, 3, 5(3), 7 และ 8 แนบทายประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 

เร่ือง การเปดเผยขอมูลและการปฏบิัติการของบริษัทจดทะเบียนในการไดมาหรือจําหนายไปซ่ึงสินทรัพย พ.ศ. 

2547 เก่ียวกับการลงทุนดังกลาว โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

 
1. สารสนเทศตามบัญชี 1 แนบทายประกาศตลาดหลักทรัพยเรื่องการไดมาและจําหนายไปซึ่ง

สินทรัพย เรื่อง การซื้อหนวยลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา เอ็มเอฟซี 
อินดัสเตรียล อินเวสเมนท (M-II) 

 
1.1 วัน เดือน ป ที่เกิดรายการ  

ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท คร้ังที่ 10/2555 ซึ่งประชุมเม่ือวันที่ 4 ตุลาคม 2555 ไดมีมติอนุมัติให

บริษัท โทเทิล อินดัสเตรียล เซอรวิสเซส จํากัด (“ทิสคอม”) ซึ่งเปนบริษัทยอยที่บริษัทถือหุนอยูรอยละ 100 

เขาทํารายการซื้อหนวยลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา เอ็มเอฟซี อินดัสเตรียล อิน

เวสเมนท (M-II) จํานวนไมเกิน 15,000,000 หนวย จากการเสนอขายหนวยลงทุนเปนคร้ังแรก (IPO) คิด

เปนรอยละ 15.46 ของมูลคาของกองทุน โดยมีเงื่อนไขการอนุมัติ คือ จะตองไดรับอนุญาตจากสํานักงาน 

ก.ล.ต. ใหจัดต้ังกองทุน M-II และมีการเสนอขายหนวยลงทุนคร้ังแรก  ทั้งนี้ ทิสคอมไดเขาซ้ือหนวยลงทุน

ดังกลาวในวันที่ 3 ธันวาคม 2555 
 
1.2 คูสัญญาที่เกี่ยวของ   

บริษัท โทเทิล อินดัสเตรียล เซอรวิสเซส จํากัด ในฐานะ “ผูซื้อ” 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา เอ็มเอฟซี อินดัสเตรียล อินเวสเมนท ในฐานะ “ผูขาย” 
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1.3 ลักษณะโดยทั่วไปของรายการ 

ทิสคอม ซึ่งเปนบริษัทยอยที่บริษัทถือหุนอยูรอยละ 100 ไดเขาทํารายการซื้อหนวยลงทุน M-II จํานวน 

15,000,000 หนวย มูลคาที่ตราไว หนวยละ 10 บาท จากการเสนอขายหนวยลงทุนเปนคร้ังแรก (IPO) 

คิดเปนรอยละ 15.46 ของมูลคาของกองทุน คิดเปนจํานวนเงินรวมทั้งส้ิน 150,000,000 บาท (หนึ่งรอย

หาสิบลานบาท) 

ทั้งนี้ การซื้อหนวยลงทุน M-II ในครั้งนี้ มีขนาดรายการตามวิธีการคํานวณขนาดรายการโดยใชเกณฑ

มูลคาของสินทรัพย เทากับ รอยละ 14.69 ของสินทรัพยสุทธิที่มีตัวตนของบริษัท ซึ่งเขาขายเปนการเขา

ทํารายการไดมาหรือจําหนายไปซ่ึงสินทรัพยประเภทท่ี 3 ตามประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุน ที่ 

ทจ. 20/2551 เร่ือง หลักเกณฑในการทํารายการที่มีนัยสําคัญที่เขาขายเปนการไดมาหรือจําหนายไปซ่ึง

ทรัพยสิน พ.ศ. 2547 และตามประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย เร่ือง การเปดเผย

ขอมูลและการปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนในการไดมาหรือจําหนายไปซ่ึงสินทรัพย พ.ศ. 2547 โดยมี

ขนาดรายการคํานวณตามเกณฑมูลคาสินทรัพยที่ไดมา ดังนี้ 

สินทรัพยท่ีมีตัวตนสุทธิของบริษัทท่ีไดมา x 15.46% x 100 = 970,000,000 x 15.46% x 100 

สินทรัพยท่ีมีตัวตนสุทธิของบริษัท 
(ตามงบการเงินรวม ณ วันท่ี 30 กนัยายน 2555 

ท่ีผานการสอบทานโดยผูสอบบญัชรัีบอนุญาตแลว) 

 1,021,149,448 

= 14.69% 

 
1.4 รายละเอียดของสินทรัพยที่ไดมา 

หนวยลงทุน M-II ซึ่งกองทุนรวม M-II เปนเจาของ 

 ที่ดิน ณ นิคมอุตสาหกรรม ทีเอฟดี พรอมอาคารโรงงาน 12 อาคาร พื้นที่อาคารรวม 17,850 ตาราง

เมตร บนที่ดิน 28.57 ไร  

 ที่ดิน ณ เขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนคร พรอมอาคารโรงงาน 2 อาคาร พื้นที่อาคารรวม 2,160 

ตารางเมตร บนที่ดิน 5.57 ไร 

 สิทธิการเชาที่ดิน ณ นิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบัง พรอมอาคารโรงงาน 18 อาคาร พื้นที่อาคารรวม

19,350 ตารางเมตร บนที่ดินขนาด 26.34 ไร 
 
1.5 มูลคารวมของส่ิงตอบแทนและเงื่อนไขการชําระเงิน 

ทิสคอมไดซื้อหนวยลงทุน M-II จํานวน 15,000,000 หนวย มูลคาที่ตราไว หนวยละ 10 บาท จากการ

เสนอขายหนวยลงทุนเปนคร้ังแรก (IPO) คิดเปนจํานวนเงินรวม 150,000,000 บาท (หนึ่งรอยหาสิบลาน

บาท) 
 
1.6 มูลคาของสินทรัพยที่ไดมา 

หนวยลงทุนใน M-II จํานวน 15,000,000 หนวย มูลคาที่ตราไว หนวยละ 10 บาท จากการเสนอขาย

หนวยลงทุนเปนคร้ังแรก (IPO) คิดเปนจํานวนเงินรวม 150,000,000 บาท (หนึ่งรอยหาสิบลานบาท) หรือ

รอยละ 15.46 ของมูลคาของกองทุน 
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1.7 เกณฑที่ใชในการกําหนดมูลคาของส่ิงตอบแทน 

เปนราคาตามมูลคาที่ตราไว และเปนราคาเสนอขายหนวยลงทุนเปนคร้ังแรก 
 
1.8 ผลประโยชนที่คาดวาจะไดรับจากการลงทุนในครั้งนี้   

ไดรับผลตอบแทนจากการลงทุนในกองทุน M-II  
 
1.9 แหลงเงินทุนทีจ่ะนํามาใชในการซื้อหุนในครั้งนี ้

ทิสคอมจะนําเงินที่ไดรับจากการขายทรัพยสินใหแกกองทุน M-II สวนหนึ่ง มาใชในการซื้อหนวยลงทุนใน

คร้ังนี้ 
 
1.10 เงื่อนไขการทํารายการ 

ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท คร้ังที่ 10/2555 ซึ่งประชุมเม่ือวันที่ 4 ตุลาคม 2555 มีมติอนุมัติใหทิสคอม 

เขาซ้ือหนวยลงทุน M-II  
 
1.11 ความเห็นของคณะกรรมการบริษัท 

คณะกรรมการบริษัทมีความเห็นวา การเขาซ้ือหุนหนวยลงทุนใน M-II ของทิสคอมในครั้งนี้ จะเปนการ

เพิ่มแหลงรายไดในรูปเงินปนผลจากผลการดําเนินงานของกองทุนฯ ใหแกทิสคอมในอนาคต  
 
1.12 ความเห็นของคณะกรรมการบริษัท และ/หรือคณะกรรมการตรวจสอบที่แตกตางจากความเห็น

ของคณะกรรมการบริษัทตามขอ 1.11 

- ไมมี - 
 
2. สารสนเทศตามบัญชี 1 แนบทายประกาศตลาดหลักทรัพยเรื่องการไดมาและจําหนายไปซึ่ง

สินทรัพย เรื่อง การซื้อหุนของบริษัท วีเอสเอสแอล เอ็นเตอรไพรส จํากัด 
 
2.1 วัน เดือน ป ที่เกิดรายการ  

เม่ือวันที่ 26 ธันวาคม 2555 ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท คร้ังที่ 12/2555 ไดมีมติอนุมัติใหบริษัท

เขาทํารายการซ้ือหุนสามัญเดิมของ บริษัท วีเอสเอสแอล เอ็นเตอรไพรส จํากัด (“วีเอสเอสแอล”) 

จํานวนรวม 7,009,998 หุน คิดเปนรอยละ 100 ของทุนจดทะเบียนและเรียกชําระแลวของวีเอสเอสแอล 

จาก นายอภิชัย เตชะอุบล และ นางชลิดา เตชะอุบล และจะเขาทํารายการภายหลังที่ผูถือหุนของบริษัท

อนุมัติการทํารายการแลว 
 
2.2 คูสัญญาที่เกี่ยวของ   

บริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) ในฐานะ “ผูซื้อ” 

นายอภิชัย เตชะอุบล และ นางชลิดา เตชะอุบล ในฐานะ “ผูขาย” 
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2.3   ลักษณะโดยทั่วไปของรายการ 

บริษัทจะซ้ือหุนสามัญเดิมของบริษัทวีเอสเอสแอล จาก นายอภิชัย เตชะอุบล และ นางชลิดา เตชะอุบล 

จํานวนรวม 7,009,998 หุน มูลคาที่ตราไวหุนละ 100 บาท (หนึ่งรอยบาทถวน) ในราคา หุนละ 71.33 

บาท (เจ็ดสิบเอ็ดบาทสามสิบสามสตางค) คิดเปนราคาขายรวม 500,000,000 บาท (หารอยลานบาท) 

ทั้งนี้ การซื้อหุนของวีเอสเอสแอล ในครั้งนี้ มีขนาดรายการตามวิธีการคํานวณขนาดรายการโดยใชเกณฑ

มูลคาของสินทรัพย เทากับ รอยละ 34.79 ของสินทรัพยสุทธิที่มีตัวตนของบริษัท ซึ่งเขาขายเปนการเขา

ทํารายการไดมาหรือจําหนายไปซ่ึงสินทรัพยประเภทท่ี 2 ตามประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพย

แหงประเทศไทย เร่ือง การเปดเผยขอมูลและการปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนในการไดมาหรือ

จําหนายไปซ่ึงสินทรัพย พ.ศ. 2547 โดยมีขนาดรายการคํานวณตามเกณฑมูลคาสินทรัพยที่ไดมา ดังนี้ 

สินทรัพยทีม่ีตัวตนสุทธขิองบริษัทที่ไดมา x 100% x 100 = 355,287,975 x 100% x 100 

สินทรัพยทีม่ีตัวตนสุทธขิองบริษัท 
(ตามงบการเงินรวม ณ วันที ่30 กันยายน 2555 

ที่ผานการสอบทานโดยผูสอบบัญชีรับอนุญาตแลว) 

 1,021,149,448 

= 34.79% 

นอกจากนี้ รายการดังกลาวยังถือเปนรายการท่ีเก่ียวโยงกัน ตามประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพย

แหงประเทศไทย เร่ือง การเปดเผยขอมูลและการปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนในรายการท่ีเก่ียวโยง

กัน พ.ศ. 2546 เนื่องจาก นายอภิชัย เตชะอุบล ซึ่งเปนผูดํารงตําแหนงประธานกรรมการบริหาร กรรมการ 

และผูถือหุนของบริษัท (โดย ณ วันที่ 28 ธันวาคม 2555 ถือหุนของบริษัท คิดเปนรอยละ 1.31 ของทุนที่

เรียกชําระแลวของบริษัท) และนางชลิดา เตชะอุบล ซึ่งเปนผูถือหุนของบริษัท (โดย ณ วันที่ 28 ธันวาคม 

2555 ถือหุนของบริษัทคิดเปนรอยละ 0.76 ของทุนที่เรียกชําระแลวของบริษัท) และเปนบุคคลที่เก่ียวของ

ของนายอภิชัย เตชะอุบล ตามมาตรา 258 แหง พระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย เปน

ผูขายหุนดังกลาวใหแกบริษัท ดังนั้น รายการซ้ือหุนดังกลาวจึงจัดเปนรายการที่เก่ียวโยงกันที่มีขนาด

รายการเทากับ รอยละ 48.96 ของสินทรัพยที่มีตัวตนสุทธิของบริษัท ซึ่งบริษัทจะตองดําเนินการขออนุมัติ

ตอที่ประชุมผูถือหุนของบริษัทกอนการเขาทํารายการ โดยรายละเอียดการคํานวณขนาดของรายการมี

ดังตอไปนี้ 

มูลคาส่ิงตอบแทน x 100 = 500,000,000 X 100 
สินทรัพยที่มีตัวตนสุทธิของบริษัท 

(ตามงบการเงินรวม ณ วันที่ 30 กันยายน 2555 
ที่ผานการสอบทานโดยผูสอบบัญชีรับอนุญาตแลว) 

 1,021,149,448 
= 48.96% 

 
2.4 รายละเอียดของสินทรัพยที่ไดมา 

หุนสามัญเดิมของวีเอสเอสแอล จํานวนรวม 7,009,998 หุน คิดเปนรอยละ 100 ของทุนจดทะเบียนและ

เรียกชําระแลวของวีเอสเอสแอล โดยวีเอสเอสแอลประกอบธุรกิจดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพย โดย

ปจจุบันเปนเจาของโครงการ 15 สุขุมวิท เรสซิเดนซ ซึ่งเปนโครงการอาคารชุดพักอาศัยเพื่อขาย สูง 26 

ชั้น ต้ังอยูบนที่ดินเนื้อที่ 2 ไร 3 งาน 73 ตารางวา ต้ังอยูระหวาง ซอยสุขุมวิท 13 และ ซอยสุขมุวิท 15 

ถนนสุขุมวิท แขวงคลองเตยเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร โดยขอมูลของบริษัทโดยสังเขปดังตอไปนี้ 
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ชื่อบริษัท บริษัท วีเอสเอสแอล เอ็นเตอรไพรส จํากัด 
วันจดทะเบียนต้ังบริษัท วันที่ 10 กรกฎาคม 2541 
ทุนจดทะเบียน 701,000,000 บาท แบงเปน 

หุนสามัญจํานวน 7,010,000 หุน 
มูลคาที่ตราไวหุนละ 100 บาท 

ทุนชําระแลว 701,000,000 บาท 
ผูถือหุน (1) นายอภิชัย เตชะอุบล รอยละ 57.06 

(2) นางชลิดา เตชะอุบล รอยละ 42.94 
(3) นางศนิตรา ภารพบ รอยละ 0.00 

รายชื่อคณะกรรมการ 
 

(1)   นายอภิชัย เตชะอุบล 
(2)   นางศนิตรา ภารพบ 
(3)   นายรัชตกร ศรีบุญโรจน 

กรรมการผูมีอํานาจลงนามผูกพันบริษัท นายอภิชัย เตชุอุบล หรือ นางศนิตรา ภารพบ ลงลายมือ
ชื่อและประทับตราสําคัญของบริษัท 

ที่ต้ังสํานักงาน เลขท่ี 36 ถนนนราธิวาสราชนครินทร แขวงยานนาวา 
เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 

ประเภทธุรกิจ ดําเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย ในนาม โครงการ 
“15 สุขุมวิท เรสซิเดนซ” 

ขอมูลทางการเงินของ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2552 - 2554 และ 

งวด 9 เดือน ส้ินสุด ณ วันที่ 30 กันยายน 2555 ของ บริษัท วีเอสเอสแอล เอ็นเตอรไพรส จํากัด มีดังนี้ 

(หนวย : พันบาท) 

งบการเงิน 30 ก.ย. 2555 2554 2553 2552 

สินทรัพยหมุนเวียน 2,145,022 1,698,585 1,377,129 2,219 
สินทรัพยไมหมุนเวียน 104,375 104,588 607,517 503,104 
รวมสินทรัพย 2,249,397 1,803,173 1,984,646 505,323 
หนี้สินหมุนเวียน 444,105 184,647 18,266 17,128 
หนี้สินไมหมุนเวียน 1,450,004 1,255,539 1,464,387 369,932 
รวมหนี้สิน 1,894,109 1,440,186 1,482,653 387,060 
ทุนที่ออกและชําระแลว 701,000 701,000 500,000 120,000 
กําไร (ขาดทุน) สะสม (345,712) (338,013) 1,993 (1,737) 
รวมสวนของผูถือหุน 355,288 362,987 501,993 118,263 
รวมหนี้สินและสวนของผูถือหุน 2,249,397 1,803,173 1,984,646 505,323 
รายไดรวม 7,914 3,672 7,127 1,055 
คาใชจายรวม 15,613 343,679 3,397 4,446 
กําไร (ขาดทุน) สุทธิ (7,699) (340,007) 3,730 (3,391) 
กําไร (ขาดทุน) สุทธิตอหุน (บาท/หุน) (1.10) (283.34) 3.11 (2.83) 
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รายละเอียดของโครงการ 15 สุขุมวิท เรสซิเดนซ 

ประเภทโครงการ : คอนโดมิเนียมพักอาศัยเพื่อขาย 

ลักษณะอาคาร : อาคารสูง 26 ชั้น จํานวน 1 อาคาร  

จํานวนหองชุดรวม : 529 ยูนิต 

พื้นที่ขายทั้งส้ิน : ประมาณ 31,125 ตารางเมตร 

มูลคาขายรวมของโครงการ : ประมาณ 3,400 - 3,700 ลานบาท 

กําไรสุทธิหลังภาษีหากขายไดทุกยูนิต : ประมาณ 600 - 800 ลานบาท 

ความคืบหนาของการกอสราง : ประมาณ 85% - 90% 

รายงานผลกระทบส่ิงแวดลอม : ไดรับอนุมัติ เม่ือวันที่ 21 มีนาคม 2554 

ใบอนุญาตกอสราง 39 ทวิ : ไดดําเนินการขอรับใบอนุญาตกอสราง 39 ทวิ และ

ไดรับอนุมัติแลว เม่ือวันที่ 30 มิถุนายน 2554 

ใบอนุญาตเปดใชอาคาร (อ.6) : คาดวาจะสามารถดําเนินการขอใบอนุญาตเปดใช

อาคารไดในไตรมาส 1 - 2 ของป 2556 

การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด : คาดวาจะสามารถดําเนินการแลวเสร็จในไตรมาส 

1 – 2 ของป 2556 
 
2.5 มูลคารวมของส่ิงตอบแทนและเงื่อนไขการชําระเงิน 

ตามหนังสือของนายอภิชัย เตชะอุบล ฉบับลงวันที่ 24 ตุลาคม 2555 และ วันที่ 7 ธันวาคม 2555 ไดเสนอ

เสนอขายหุนสามัญเดิมของวีเอสเอสแอล ที่ถือโดย นายอภิชัย เตชะอุบล และ นางชลิดา เตชะอุบล 

จํานวนรวม 7,009,998 หุน (คิดเปนรอยละ 100 ของหุนที่จดทะเบียนและชําระแลวของวีเอสเอสแอล) มูล

คาที่ตราไว หุนละ 100 บาท ในราคา หุนละ 71.33 บาท (เจ็ดสิบเอ็ดบาทสามสิบสามสตางค) คิดเปน

ราคาขายรวม 500,000,000 บาท (หารอยลานบาท) ใหแกบริษัท 

เงื่อนไขการชําระเงิน 

(1) เงินมัดจํา จํานวน 100,000,000 บาท (หนึ่งรอยลานบาท) จายใหแกผูขาย ณ วันทําบันทึกขอตกลง

ซื้อขายหุน ซึ่งจะถือเปนสวนหนึ่งของเงินคาหุน ภายหลังจากที่ผูถือหุนของผูซื้อมีมติอนุมัติใหเขาทํา

รายการซื้อหุนของวีเอสเอสแอล 

(2) จํานวนเงิน 200,000,000 บาท (สองรอยลานบาท) ชําระภายใน 3 วัน นับแตวันที่ผูถือหุนของผูซื้อมี

มติอนุมัติใหเขาทํารายการซื้อหุนของวีเอสเอสแอล 

(3) จํานวนเงิน 200,000,000 บาท (สองรอยลานบาท) ชําระเปนต๋ัวสัญญาใชเงินอายุ 6 เดือน จายใหแก

ผูขายภายใน 3 วันนับแตวันที่ผูถือหุนของผูซื้อมีมติอนุมัติใหเขาทํารายการซื้อหุนของวีเอสเอสแอล 
 
2.6 มูลคาของสินทรัพยที่ไดมา 

หุนสามัญเดิมของวีเอสเอสแอล จํานวนรวม 7,009,998 หุน มูลคาที่ตราไวหุนละ 100 บาท มูลคาเงิน

ลงทุนสุทธิตามงบการเงินของบริษัท ณ วันที่ 30 กันยายน 2555 ที่ผานการสอบทานโดยผูสอบบัญชีรับ
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อนุญาตแลว เทากับ 355,287,874 บาท (สามรอยหาสิบหาลานสองแสนแปดหม่ืนเจ็ดพันแปดรอยเจ็ดสิบ

ส่ีบาท) หรือประมาณ 50.68 บาท (หาสิบบาทหกสิบแปดสตางค) ตอหุน ซึ่งวีเอสเอสแอลเปนเจาของ

โครงการ 15 สุขุมวิท เรสซิเดนซ 
 
2.7 เกณฑที่ใชในการกําหนดมูลคาของส่ิงตอบแทน 

เปนราคาท่ีบริษัท (“ผูซื้อ”) กับ นายอภิชัย เตชะอุบล และ นางชลิดา เตชะอุบล (“ผูขาย”) ไดเจรจาตกลง

กัน โดยพิจารณาจากการประเมินราคาสินทรัพย บริษัทไดวาจาง บริษัท บรูค เรียล เอสเตท จํากัด และ 

บริษัท ไทยประเมินราคา ลินน ฟลลิปส จํากัด ใหทําการประเมินราคาโครงการ 15 สุขุมวทิ เรสซิเดนซ ซึ่ง

ประกอบดวยที่ดินและอาคารพักอาศัยสูง 26 ชั้น (อยูระหวางการตกแตง) โดยบริษัท บรูค เรียล เอสเตท 

จํากัด ไดออกรายงานการประเมินราคา ฉบับลงวันที่ 12 พฤศจิกายน 2555 ประเมินมูลคาตลาดของ

โครงการโดยวิธีตนทุนทดแทน (Replacement Cost) ไวเทากับ 2,491,000,000 บาท (สองพันส่ีรอยเกา

สิบเอ็ดลานบาท) ซึ่งราคาประเมินดังกลาวมีมูลคาสูงกวามูลคาทางบัญชี เปนจํานวน 414,750,573.90 

บาท (ส่ีรอยสิบส่ีลานเจ็ดแสนหาหม่ืนหารอยเจ็ดสิบสามบาทเกาสิบสตางค) และบริษัท ไทยประเมินราคา 

ลินน ฟลลิปส จํากัด ไดออกรายงานการประเมินราคา ฉบับลงวันที่ 13 พฤศจิกายน 2555 ประเมินมูลคา

ตลาดของโครงการโดยวิธีตนทุน (Cost Approach) ไวเทากับ 2,115,550,000 บาท (สองพันหนึ่งรอยสิบ

หาลานหาแสนหาหม่ืนบาทถวน) ซึ่งราคาประเมินดังกลาวมีมูลคาสูงกวามูลคาทางบัญชี เปนจํานวน 

39,300,573.90 บาท (สามสิบเกาลานสามแสนหารอยเจ็ดสิบสามบาทเกาสิบสตางค) ทําใหมูลคาตาม

บัญชีหลังปรับปรุงของหุนสามัญที่เสนอขายสูงกวาราคาท่ีตกลงจะซื้อขาย เปนจํานวน 82,313,383 บาท 

(แปดสิบสองลานสามแสนหน่ึงหม่ืนสามพันสามรอยแปดสิบสามบาท) ดังมีรายละเอียดการคํานวณ

ดังตอไปนี้ 

ราคาประเมินของบริษัท บรูค เรียล เอสเตท จํากัด  2,491,000,000 

ราคาประเมินของบริษัท ไทยประเมินราคา ลินน ฟลลิปส จํากัด 2,115,550,000 

ราคาประเมินถัวเฉล่ีย 2,303,275,000 

หัก มูลคาตามบัญชีของโครงการ ตามงบการเงิน ณ วันที่ 30 กันยายน 2555 2,076,249,426 

ราคาประเมินเฉล่ียสวนที่สูงกวามูลคาตามบัญชี 227,025,574 

สวนของผูถือหุนสุทธิของ VSSL ตามงบการเงิน ณ วันที่ 30 กันยายน 2555 355,287,975 

สวนของผูถือหุนสุทธิของ VSSL หลังปรับปรุง 582,313,549 

สวนของผูถือหุนสุทธิของ VSSL หลังปรับปรุง คํานวณเฉพาะสวนที่ซื้อ 582,313,383 

ราคาซื้อขาย 500,000,000 
สวนเกนิของสวนของผูถือหุนสุทธิของ VSSL หลังปรับปรุงที่สูงกวาราคาซือ้ขาย 82,313,383 

 
2.8 ผลประโยชนที่คาดวาจะไดรับจากการลงทุนในครั้งนี้   

(1) ทําใหบริษัทไดเปนเจาของโครงการที่มีโอกาสสรางรายไดที่รวดเร็ว เนื่องจากโครงการ 15 สุขุมวิท เรส

ซิเดนซ ของวีเอสเอสแอล อยูในทําเลที่ต้ังที่ดีและมีกําหนดแลวเสร็จและคาดวาจะสามารถเร่ิม

ดําเนินการโอนกรรมสิทธิ์ใหแกผูซื้อไดในตนป 2556 

(2) เปนแหลงรายไดของบริษัทในอนาคต 
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(3) บริษัทจะไดรับผลกําไรจากการจําหนายโครงการ 15 สุขุมวิท เรสซิเดนซ 

(4) บริษัทจะมีกระแสเงินสดรับจากการจําหนายและโอนกรรมสิทธิ์ของโครงการ 15 สุขุมวิท เรสซิเดนซ 
 
2.9 แหลงเงินทุนทีจ่ะนํามาใชในการซื้อหุนในครั้งนี ้

บริษัทจะนําเงินบางสวนที่ไดรับจากการขายทรัพยสินใหแกกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา 

และเงินทุนหมุนเวียนของบริษัท มาใชในการซื้อหุนของวีเอสเอสแอลในคร้ังนี้ 
 
2.10 รายละเอียดของบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน 

นายอภิชัย เตชะอุบล ซึ่งเปนผูดํารงตําแหนงประธานกรรมการบริหาร กรรมการ และผูถือหุนของบริษัท 

(โดย ณ วันที่ 28 ธันวาคม 2555 ถือหุนของบริษัท คิดเปนรอยละ 1.31 ของทุนที่เรียกชําระแลว) และ

นางชลิดา เตชะอุบล ผูถือหุนของบริษัท (โดย ณ วันที่ 28 ธันวาคม 2555 ถือหุนของบริษัทคิดเปนรอยละ 

0.76 ของทุนที่เรียกชําระแลว) และเปนบุคคลที่เก่ียวของของนายอภิชัย เตชะอุบล ตามมาตรา 258 แหง 

พระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย เปนผูเสนอขายหุนของวีเอสเอสแอล จํานวนรวม 

7,009,998 หุน ใหแกบริษัท 

ทั้งนี้ รายชื่อผูถือหุนของบริษัท ที่เปนบุคคลเก่ียวโยง และบุคคลที่อาจมีความขัดแยงเร่ืองผลประโยชน ซึ่ง

จะไมมีสิทธิออกเสียงในท่ีประชุมผูถือหุนเพื่ออนุมัติรายการขายหุนดังกลาว มีดังนี้ 

สัดสวนการถือหุนในบริษัท 
(ณ วันที่ 28 ธันวาคม 2555) 

  
รายชื่อบุคคลที่เก่ียวโยงกัน 

จํานวนหุน คิดเปนรอยละ 
1. นายอภิชัย เตชะอุบล 10,307,788 1.31 

2. นางชลิดา เตชะอุบล 1/ 5,968,512 0.76 

3. บริษัท วี.ซี.เอ.แอล. บิสซิเนส กรุป จํากัด 1/ 109,056,926 13.81 

4. บริษัท เจซี แอสเซท จํากัด 2/ 187,527,064 23.75 

5. นายโชติวิทย เตชะอุบล 3/ 80,872,883 10.24 

6. นายกฤตวัฒน เตชะอุบล 3/ 80,000,000 10.13 

รวม 473,733,173 60.00 
หมายเหต ุ 1/ เปน บุคคลตาม มาตรา 258 ของ นายอภิชยั เตชะอุบล 

    2/ เปน นิติบุคคลที่ถอืหุน โดยบุตรและบุตรีของ นายอภิชัย และนางชลิดา เตชะอุบล 
  3/ เปน บุตรที่บรรลุนิติภาวะแลว ของ นายอภิชยั และ นางชลดิา เตชะอุบล 

 
2.11 การงดออกเสียงของกรรมการของบริษัทซึ่งเปนบุคคลที่มีสวนไดเสีย 

ในวาระการประชุมคณะกรรมการบริษัท เพื่อพิจารณาอนุมัติการเขาทํารายการที่เก่ียวโยงกันดังกลาว 

นายอภิชัย เตชะอุบล ซึ่งเปนผูดํารงตําแหนงประธานกรรมการบริหาร กรรมการ และผูถือหุนของบริษัท 

(โดย ณ วันที่ 28 ธันวาคม 2555 ถือหุนของบริษัท คิดเปนรอยละ 1.31 ของทุนที่เรียกชําระแลว) ซึ่งเปนผู

เสนอขายหุนของวีเอสเอสแอล ในครั้งนี้ และมีสวนไดเสียในการเขาทํารายการดังกลาว ไดออกจากท่ี

ประชุม และไมไดรวมออกเสียงในที่ประชุม 
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2.12 ลักษณะและขอบเขตของสวนไดเสียของบุคคลที่เกี่ยวโยงกันในการเขาทํารายการ 

นายอภิชัย เตชะอุบล ซึ่งเปนผูดํารงตําแหนงกรรมการ และผูถือหุนของบริษัท (โดย ณ วันที่ 28 ธันวาคม 

2555 ถือหุนของบริษัท คิดเปนรอยละ 1.31 ของทุนที่เรียกชําระแลว) และนางชลิดา เตชะอุบล ผูถือหุน

ของบริษัท (โดย ณ วันที่ 28 ธันวาคม 2555 ถือหุนของบริษัทคิดเปนรอยละ 0.76 ของทุนที่เรียกชําระ

แลว) และเปนบุคคลที่เก่ียวของของนายอภิชัย เตชะอุบล ตามมาตรา 258 แหง พระราชบัญญัติ

หลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย เปนผูเสนอขายหุนของวีเอสเอสแอล จํานวน 7,009,998 หุน ที่ตนเปนผู

ถือใหแกบริษัท  
 
2.13 ความเห็นของคณะกรรมการบริษัท 

คณะกรรมการบริษัทมีความเห็นวา การเขาซ้ือหุนของวีเอสเอสแอลในคร้ังนี้จะเปนการเพิ่มแหลงรายไดใน

อนาคตอันใกลใหแกบริษัท เนื่องจากโครงการ 15 สุขมวิท เรสซิเดนซ เปนโครงการคอนโดมิเนียมพักอาศัย

ที่ต้ังอยูในทําเลท่ีดี ใจกลางกรุงเทพมหานครและศูนยกลางธุรกิจ มีกําหนดแลวเสร็จในตนป 2556 มียอด

จําหนายแลวของโครงการ ณ วันที่ 30 กันยายน 2555 ประมาณรอยละ 37 ของพื้นที่ขายรวมของโครงการ 

มีทีมนายหนาในการขายที่ชํานาญงานและมีชื่อเสียง ซึ่งจากการที่บริษัทมีประสบการณในการพัฒนา

โครงการหองชุดพักอาศัยมากอนแลว และบริษัทยังมีบุคลากรท่ีมีประสบการณ มีความรูความสามารถ

และมีความเชี่ยวชาญในดานการพัฒนาและจําหนายโครงการหองชุดพักอาศัยอยูแลว ซึ่งจะสามารถชวย

สงเสริมการบริหารงานและการขายของโครงการดังกลาวไดเปนอยางดี จึงทําใหคณะกรรมการบริษัทมี

ความม่ันใจวาโครงการ 15 สุขุมวิท เรสซิเดนซ จะเปนแหลงรายไดและกระแสเงินสดรับที่สําคัญของบริษัท

ในอนาคตอันใกล และเห็นวาการเขาซ้ือหุนของวีเอสเอสแอลในคร้ังนี้จะเปนประโยชนสูงสุดแกบริษัท 
 
2.14 ความเห็นของคณะกรรมการบริษัท และ/หรือคณะกรรมการตรวจสอบที่แตกตางจากความเห็น

ของคณะกรรมการบริษัทตามขอ 2.13 

- ไมมี - 
 
2.15 เงื่อนไขการทํารายการ 

การซื้อหุนดังกลาวเปนการเขาทํารายการไดมาหรือจําหนายไปซ่ึงสินทรัพย ประเภทที่ 2 ตามวิธีการ

คํานวณขนาดรายการโดยใชเกณฑมูลคาของสินทรัพย ตามประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุน ที่ ทจ. 

20/2551 เร่ือง หลักเกณฑในการทํารายการที่มีนัยสําคัญที่เขาขายเปนการไดมาหรือจําหนายไปซ่ึง

ทรัพยสิน พ.ศ. 2547 และประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย เร่ือง การเปดเผย

ขอมูลและการปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนในการไดมาหรือจําหนายไปซ่ึงสินทรัพย พ.ศ. 2547 โดย

บริษัทตองจัดทํารายงานและเปดเผยรายการตอตลาดหลักทรัพยในทันที โดยมีสารสนเทศอยางนอยตาม

บัญชี 1 รวมทั้ง ตองมีหนังสือแจงผูถือหุนโดยมีสารสนเทศอยางนอยตามบัญชี 2 ขอ 1, 2, 3, 5(3), 7 

และ 8  นอกจากนี้ รายการดังกลาวยังเขาขายเปนรายการที่เก่ียวโยงกันตามประกาศคณะกรรมการตลาด

ตลาดทุน ที่ ทจ. 21/2551 เร่ือง หลักเกณฑในการทํารายการที่เก่ียวโยงกัน และตามประกาศ

คณะกรรมการตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย เร่ือง การเปดเผยขอมูลและการปฏิบัติของบริษัทจด

ทะเบียนในรายการที่เก่ียวโยงกัน พ.ศ. 2546 ที่มีขนาดรายการเทากับรอยละ 48.96 ของสินทรัพยที่มี
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ตัวตนสุทธิของบริษัท ซึ่งบริษัทจะตองดําเนินการขออนุมัติตอที่ประชุมผูถือหุนของบริษัทกอนการเขาทํา

รายการ โดยบริษัทจะตองแตงต้ังที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ เพื่อใหความเห็นตอกรรมการอิสระ กรรมการ

ตรวจสอบ และผูถือหุนของบริษัท ในเร่ืองความสมเหตุสมผลของรายการ และราคาท่ีตกลงทํารายการ

เปนราคายุติธรรม 
 
2.16 เงื่อนไขอ่ืนๆ 

การซื้อขายหุนของวีเอสเอสแอล ระหวาง บริษัท กับ นายอภิชัย เตชะอุบล และ นางชลิดา เตชะอุบล ใน

คร้ังนี้  มีเงื่อนไขบังคับกอนดังตอนี้ 

(1) ที่ประชุมผูถือหุนของผูซื้อ มีมติอนุมัติการเขาทํารายการซื้อหุนของวีเอสเอสแอล จากคุณอภิชัย เตชะ

อุบล และ คุณชลิดา เตชะอุบล 

(2) ผูขายตองดําเนินการใหสถาบันการเงินที่เปนเจาหน้ีของวีเอสเอสแอล ยินยอมใหผูซื้อเขาเปนผูถือหุน

รายใหญของวีเอสเอสแอล 

(3) ผูขายจะดําเนินการใหสถาบันการเงินที่เปนเจาหนี้ของวีเอสเอสแอล อนุมัติการขยายระยะเวลาใน

การชําระหนี้ออกไปจากกําหนดระยะเวลาเดิม ไมนอยกวา 1 ป 

(4) ผูขายตกลงจะดําเนินการใหลูกหนี้เงินกูยืมของวีเอสเอสแอล ชําระหนี้เงินกูยืมทั้งเงินตนและดอกเบ้ีย

ใหแกวีเอสเอสแอล ใหแลวเสร็จภายในวันที่ผูซื้อชําระคาหุนและผูขายไดโอนหุนใหแกผูซื้อแลว 
 
3. สารสนเทศตามบัญชี (2) แนบทายประกาศตลาดหลักทรัพยเรื่องการไดมาและจําหนายไปซึ่ง

สินทรัพย 
 
3.1 ราคาประเมินของผูประเมินราคาอิสระ 

บริษัทไดวาจาง บริษัท บรูค เรียล เอสเตท จํากัด และ บริษัท ไทยประเมินราคา ลินน ฟลลิปส จํากัด ซึ่ง

เปนผูประเมินราคาที่ไดรับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. ใหทําการประเมินราคาโครงการ 15 

สุขุมวิท เรสซิเดนซ ซึ่งประกอบดวยที่ดินและอาคารพักอาศัยสูง 26 ชั้น (อยูระหวางการตกแตง) โดยที่ผู

ประเมินราคาท้ังสองราย ไมไดเปนผูถือหุนของบริษัท และไมมีความเก่ียวของกับผูขายซึ่งเปนคูสัญญา

ของบริษัทในการทํารายการนี้ โดยผูประเมินราคายินยอมใหบริษัทสามารถเปดเผยขอมูลการประเมินตอ

สาธารณะได สําหรับสรุปผลการประเมินราคามีรายละเอียดดังนี้ 

 บริษัท บรูค เรียล เอสเตท จํากัด ไดทําการประเมินราคาทรัพยสินเม่ือวันที่ 7 พฤศจิกายน 2555 และ

ไดออกรายงานการประเมินราคา ฉบับลงวันที่ 12 พฤศจิกายน 2555 โดยประเมินมูลคาตลาดของ

โครงการ 15 สุขุมวิท เรสซิเดนซ โดยวิธีตนทุนทดแทน (Replacement Cost) ไวเทากับ 

2,491,000,000 บาท (สองพันส่ีรอยเกาสิบเอ็ดลานบาท) ซึ่งราคาประเมินดังกลาวมีมูลคาสูงกวา

มูลคาทางบัญชี จํานวน 414,750,573.90 บาท (ส่ีรอยสิบส่ีลานเจ็ดแสนหาหม่ืนหารอยเจ็ดสิบสาม

บาทเกาสิบสตางค) 

 บริษัท ไทยประเมินราคา ลินน ฟลลิปส จํากัด ไดทําการสํารวจเมื่อวันที่ 12 พฤศจิกายน 2555 และ

ไดออกรายงานการประเมินราคา ฉบับลงวันที่ 13 พฤศจิกายน 2555 โดยประเมินมูลคาตลาดของ

โครงการ 15 สุขุมวิท เรสซิเดนซ โดยวิธีตนทุน (Cost Approach) ไวเทากับ 2,115,550,000 บาท 
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(สองพันหนึ่งรอยสิบหาลานหาแสนหาหม่ืนบาท) ซึ่งราคาประเมินดังกลาวมีมูลคาสูงกวามูลคาทาง

บัญชี จํานวน 39,300,573.90 บาท (สามสิบเกาลานสามแสนหารอยเจ็ดสิบสามบาทเกาสิบสตางค)  

ทั้งนี้ มูลคาตามบัญชีของโครงการตามงบการเงินที่ผานการสอบทานแลว ณ วันที่ 30 กันยายน 

2555 มีมูลคาเทากับ 2,076,249,426.10 บาท (สองพันเจ็ดสิบหกลานสองแสนส่ีหม่ืนเกาพันส่ีรอย

ย่ีสิบหกบาทสิบสตางค) 
 
3.2 ลักษณะการประกอบธุรกิจของบริษัท 

ความเปนมา   

 บริษัทจดทะเบียนจัดต้ังขึ้นเม่ือวันที่ 11 พฤศจิกายน 2520 โดยมีวัตถุประสงคเพื่อกอสรางโรงงาน

อุตสาหกรรมมาตรฐานสําเร็จรูป เพื่อขายหรือใหเชาแกผูลงทุนในเขตอุตสาหกรรมตางๆ 

 ในป 2534 เขาจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยฯ แปรสภาพเปนบริษัทมหาชน เม่ือวันที่ 4 กุมภาพันธ 

2537  

 ป 2546 บริษัทขยายการพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรมผานบริษัทยอย คือ บริษัท โทเทิล อินดัสเตรียล 

เซอรวิสเซส จํากัด เพื่อพัฒนาทรัพยสินของการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย และเร่ิมขยาย

ธุรกิจที่พักอาศัยในยานใจกลางเมืองเพิ่มขึ้น 

 ในป 2550 - 2551  บริษัทไดขายที่ดินและโรงงานสวนใหญใหกับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยไทย

อินดัสเตรียล 1 (TIF1) และไดรับการแตงต้ังใหเปนผูจัดการบริหารโรงงานทั้งหมดของกองทุน  

 ในป 2550 บริษัทไดรวมกับการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยจัดต้ังนิคมอุตสาหกรรม ที เอฟ ดี 

ที่ตําบลทาสะอาน อําเภอบางปะกง จังหวัดฉะเชิงเทรา เพื่อพัฒนาท่ีดินรองรับนักลงทุน ไดจัดใหมี

ที่ดินเปลาและโรงงานสําเร็จรูปเพื่อบริการลูกคาที่เปนนักลงทุน ในป 2554 ไดรับความสนใจจากนัก

ลงทุนอยางตอเนื่อง สงผลในการเพ่ิมยอดขายของท่ีดินเปลาในนิคมฯ และโรงงานมาตรฐาน

สําเร็จรูป ซึ่งสวนใหญเปนลูกคาในธุรกิจชิ้นสวนประกอบยานยนต และช้ินสวนอิเล็กโทรนิคส  

 ในป 2551 บริษัทไดรวมกับพันธมิตรทางธุรกิจลงทุนใน บริษัท เอส จี แลนด จํากัด ซึ่งเปนธุรกิจ

อาคารสํานักงานใหเชา 

 ในป 2552 บริษัทไดดําเนินการกอสรางโครงการอาคารชุดพักอาศัย 59 เฮอริเทจ แลวเสร็จ และได

โอนกรรมสิทธิ์ใหแกเจาของหองชุดไดในป 2553 ตอเนื่องถึงป 2555 

 เม่ือวันที่ 10 พฤษภาคม 2553 บริษัทไดทําการเพ่ิมทุนจดทะเบียนจากเดิม 760,000,000 บาท เปน 

836,000,000 บาท 

 ในเดือนธันวาคม 2555 บริษัท และ บริษัท โทเทิล อินดัสเตรียล เซอรวิสเซส จํากัด (TISCOM) ซึ่ง

เปนบริษัทยอยไดขายที่ดินและอาคารโรงงาน สิทธิการเชาและอาคารคลังสินคาใหแกกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา เอ็มเอฟซี อินดัสเตรียล อินเวสเมนท ในราคา 970 ลานบาท (เกา

รอยเจ็ดสิบลานบาท) โดยทิสคอมไดลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา เอ็มเอฟซีฯ 

เปนจํานวน 150 ลานบาท 

 วันที่ 26 ธันวาคม 2555 ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท คร้ังที่ 12/2555 ไดมีมติใหนําเสนอตอที่

ประชุมผูถือหุน เพื่อพิจารณาอนุมัติการลงทุนใน บริษัท วีเอสเอสแอล เอ็นเตอรไพรส จํากัด ซึ่งเปน

เจาของโครงการ 15 สุขุมวิท เรสซิเดนซ 
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ภาพรวมของธุรกิจ 

โครงสรางการถือหุนในบริษัทยอยปจจุบันมีดังนี้ 

 ทุนจดทะเบียน สัดสวนการถือหุน 

1. บริษัทโทเทิล อินดัสเตรียล เซอรวิสเซส จํากัด 
(Total Industrial Services Company Limited) 

2. บริษัท เอส จี แลนด จํากัด 
(SG Land Company Limited) 

100.00 ลานบาท 
 

100.45 ลานบาท 

100.00% 
 

49.91% 

ลักษณะผลิตภัณฑ 

ปจจุบันผลิตภัณฑของบริษัทและบริษัทยอยแบงออกเปน 6 กลุม คือ 

 พัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทนิคมอุตสาหกรรมเพื่อขายที่ดิน และสรางโรงงานอุตสาหกรรม 

 การขาย หรือใหเชาที่ดิน โรงงานสําเร็จรูป และคลังสินคา 

 การขายอาคารชุด 

 การใหเชาพื้นที่สํานักงาน 

 บริการบริหารจัดการทรัพยสิน 

 รับเหมากอสราง ออกแบบ และควบคุมงานกอสราง 

พัฒนาที่ดินประเภทนิคมอุตสาหกรรม 

บริษัทไดจัดต้ังนิคมอุตสาหกรรม ทีเอฟดี ขึ้นที่อําเภอบางปะกง จังหวัดฉะเชิงเทรา เพื่อพัฒนาท่ีดิน ระบบ

สาธารณูปโภค และกอสรางโรงงาน โดยไดจัดทําสัญญารวมดําเนินงานกับการนิคมอุตสาหกรรมแหง

ประเทศไทย มีพื้นที่ในนิคมทั้งสวนที่เปนเขตอุตสาหกรรมทั่วไปและเขตประกอบการเสรี เพื่อรองรับนัก

ลงทุนทั้งชาวไทยและชาวตางประเทศ โดยเนนกลุมลูกคาเปาหมาย ไดแก ผูประกอบการอุตสาหกรรม

ประกอบช้ินสวนรถยนต อีเล็คโทรนิคส และอุตสาหกรรมการผลิตที่ไมกอใหเกิดมลภาวะ 

การขายหรือใหเชาที่ดินเปลาหรือที่ดินพรอมโรงงานสําเร็จรูป 

รูปแบบผลิตภัณฑของอาคารโรงงานน้ัน บริษัทไดวาจางสถาปนิกออกแบบตามเกณฑมาตรฐาน โดยใช

วัสดุที่ทันสมัย และควบคุมการกอสรางโดยวิศวกรของบริษัท การลงทุนกอสรางโรงงานสําเร็จรูปจะใชวิธี

ประกวดราคา โดยเชิญผูรับเหมาท่ีมีความรูความชํานาญในการกอสรางโรงงานสําเร็จรูปหลายรายเขา

ประกวดราคารับเหมากอสราง โดยคัดเลือกรายที่มีประสบการณ และราคาท่ีเหมาะสมกับตนทุนที่บริษัท

ประเมินไว 

ปจจุบันบริษัทและบริษัทยอยมีที่ดินและโรงงานสําเร็จรูปต้ังอยูในนิคมและเขตอุตสาหกรรมตางๆ รวม 3 

แหง ไดแก 

(1) นิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบัง จังหวัดชลบุรี 

(2) อาคารคลังสินคาก่ิงแกว จังหวัดสมุทรปราการ 

(3) นิคมอุตสาหกรรม ทีเอฟดี จังหวัดฉะเชิงเทรา  
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การขายหองชุดในอาคารชุดพักอาศัย 

โครงการ 59 เฮอริเทจ (59 Heritage) 

บริษัทไดลงทุนในโครงการอาคารหองชุดพักอาศัย 228 ยูนิต ในซอยสุขุมวิท 59 มีพื้นที่ขาย 14,899.34 

ตารางเมตร มูลคาโครงการรวม 1,148 ลานบาท ปจจุบันไดมีการโอนกรรมสิทธิ์ใหลูกคาทั้งหมดแลว 

โครงการ เดอะโคโลเนียล เขาเตา หัวหิน (The Colonial Kao Tao Hua Hin) 

บริษัทอยูระหวางดําเนินการพัฒนาโครงการอาคารหองชุดพักอาศัย ซึ่งต้ังอยูที่บริเวณเขาเตา ตําบล

ปากน้ําปราณ อําเภอปราณบุรี จังหวัดประจวบคีรีขันธ  เนื้อที่ 9 ไร 0 งาน 42.3 ตารางวา โดยแบง

ออกเปน 2 สวน ดังนี้ 

สวนท่ี 1 เปนอาคารชุดพักอาศัย บนเนื้อที่ 7 ไร 2 งาน 56 ตารางวา โครงการไดรับอนุญาตจาก 

(EIA) ผลการพิจารณารายงานการวิเคราะหผลกระทบส่ิงแวดลอม พรอมทั้งสรุปมาตรการ

ปองกันและแกไขผลกระทบส่ิงแวดลอมที่โครงการ จากสํานักงานนโยบายและแผน

ทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม และไดรับใบอนุญาตกอสราง อาคารดัดแปลงอาคาร 

หรือร้ือถอนอาคาร (แบบ อ.1) เลขท่ี 64/2552 (อาคาร A) และ 65/2552 (อาคาร B, 

อาคารจอดรถ) และอาคารสโมสรตามใบอนุญาตกอสรางอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรือร้ือ

ถอนอาคาร (แบบ อ.1) เลขท่ี 85/2555 ประกอบดวย  

(1) อาคารชุดพักอาศัยจํานวน 28 ชั้น (อาคาร A) จํานวน 1 หลัง 205 ยูนิต มีพื้นที่

กอสราง ประมาณ 27,664 ตารางเมตร มีพื้นที่ขายรวมประมาณ 20,531 ตารางเมตร 

(2) อาคารชุดพักอาศัยจํานวน 28 ชั้น (อาคาร B) จํานวน 1 หลัง 178 ยูนิต มีพื้นที่

กอสรางประมาณ 24,143 ตารางเมตร มีพื้นที่ขายรวมประมาณ 16,650 ตารางเมตร 

(3) อาคารจอดรถ จํานวน 8 ชั้น (อาคาร C) จํานวน 1 หลัง มีพื้นที่กอสรางประมาณ 

6,121 ตารางเมตร จํานวนท่ีจอดรถ 228 คัน  

สวนที่ 2 อาคารสํานักงานขายขนาด 3 ชั้น จํานวน 1 หลัง มีพื้นที่กอสรางประมาณ 1,995 ตาราง

เมตร พื้นที่จอดรถ จํานวน 320 ตารางเมตร จํานวนที่จอดรถ 16 คัน  

ปจจุบันไดดําเนินการกอสรางอาคาร 3 ชั้น (อาคารสํานักงานขาย) เสร็จเรียบรอยแลวและเปดใชเปน

สํานักงานขาย ในสวนของการกอสรางอาคารชุดพักอาศัยและอาคารจอดรถ บริษัทอยูระหวางดําเนินการ

กอสราง 

โครงการ มหาดเล็กเรสซิเดนซ  (MAHADLEK RESIDENCES) 

บริษัทอยูระหวางดําเนินการพัฒนาโครงการ มหาดเล็ก เรสซิเดนซ ต้ังอยูที่ซอยมหาดเล็กหลวง 2 ถนนราช

ดําริ เปนอาคารพักอาศัยสูง 43 ชั้น บนเนื้อที่ 1 ไร 3 งาน 28 ตารางวา จํานวน 516 ยูนิต มีพื้นที่ขายรวม 

23,507 ตารางเมตร ปจจุบันอยูระหวางการขออนุมัติ EIA (รายงานวิเคราะหผลกระทบส่ิงแวดลอม) จาก

สํานักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม 
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การใหเชาอาคารสํานักงาน - โครงการ เอส จี แลนด 

บริษัทไดรวมลงทุนดําเนินธุรกิจอาคารสํานักงานใหเชาในนาม บริษัท เอส จี แลนด จํากัด ประกอบดวย

พื้นที่ใหเชารวม 26,754.03 ตารางเมตร ต้ังอยูที่ซอยมหาดเล็กหลวง 2 ถนนราชดําริ ประกอบดวย 2 

อาคารดวยกัน ปจจุบันบริษัทเปนผูบริหารสินทรัพย 

การรับเหมากอสราง ออกแบบ และควบคุมงานกอสราง 

บริษัทไดใหบริการแบบครบวงจร สําหรับลูกคาที่มีความประสงคจะกอสราง หรือตอเติมโรงงาน บริษัท

สามารถใหบริการในดานนี้ได จึงเปนแหลงรายไดของบริษัทอีกทางหนึ่ง 

โครงสรางของรายได 

โครงสรางของรายไดในระยะ 3 ป ที่ผานมา และ ณ วันที่ 30 กันยายน 2555 จําแนกตามประเภทของ

ธุรกิจหลัก มีดังนี้ 

30 ก.ย. 2555 ป 2554 ป 2553 ป 2552 
ประเภทธุรกิจ 

ลานบาท % ลานบาท % ลานบาท % ลานบาท % 

1.  ธุรกิจพัฒนาท่ีดินและสรางโรงงาน
อุตสาหกรรม ทีเอฟดี และนิคมฯอ่ืนๆ 
- รายไดจากการขาย 
- รายไดคาเชาและบริการ 

 
 

212.3 
85.8 

 
 

35.2 
14.2 

 
 

662.9 
97.0 

 
 

57.9 
8.5 

 
 

- 
85.7 

 
 

- 
7.8 

 
 

- 
67.0 

 
 

- 
6.8 

2. ธุรกิจใหเชาพื้นท่ีอาคารสํานักงาน 
- รายไดคาเชาและบริการ 

 
148.8 

 
24.7 

 
187.3 

 
16.4 

 
174.8 

 
15.9 

 
176.0 

 
18.0 

3. ธุรกิจโรงแรม/เซอรวิสอพารทเมนท 
- รายไดคาเชาและบริการ 

 
- 

 
- 

 
- 

 
- 

 
- 

 
- 

 
37.0 

 
3.8 

4. ธุรกิจอาคารชุดพักอาศัย 
- รายไดจากการขาย 

 
130.4 

 
21.7 

 
184.9 

 
16.2 

 
833.3 

 
75.7 

 
646.0 

 
65.9 

5. รายไดอ่ืนๆ 25.3 4.2 11.6 1.0  6.7 0.6 54.0 5.5 
รวม 602.6 100.00 1,143.7 100.0 1,100.5 100.0   980.0 100.0 

เปาหมายการดําเนินธุรกิจ 

เปาหมายในการดําเนินธุรกิจของบริษัท คือ การเปนผูนําในการขายที่ดินในเขตนิคมอุตสาหกรรม และให

เชาโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปมาตรฐานขนาด SME และการพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทหองชุด

พักอาศัย โดยเนนการขายโรงงานและอาคารชุดพักอาศัยอันเปนรายไดหลัก ควบคูไปกับนโยบายธุรกิจ

เชิงรุกโดยเนนการลงทุนที่ใหผลตอบแทนที่ดีและรวดเร็ว 
 
3.3 ฐานะทางการเงินและผลการดําเนินงาน 

(1) สรุปรายงานการสอบทานของผูสอบบัญชีของบริษัทและบริษัทยอย สําหรับระยะเวลาบัญชี
ส้ินสุดวันที่ 30 กันยายน 2555 มีดังนี้ 

ผูสอบบัญชี 

 ผูสอบบัญชีของบริษัทและบริษัทยอย คือ นางศิราภรณ เอื้ออนันตกุล ทะเบียนเลขท่ี 3844 จาก  

บริษัท สํานักงาน เอินส แอนด ยัง จํากัด 
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สรุปรายงานการสอบทาน 

 ผูสอบบัญชีไดรายงานวา ไมพบส่ิงที่เปนเหตุใหเช่ือวาขอมูลทางการเงินระหวางกาลของบริษัท ณ 

วันที่ 30 กันยายน 2555 มิไดจัดทําขึ้นตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 34 เร่ือง งบการเงินระหวาง

กาล ในสาระสําคัญ 
 

(2) สรุปฐานะทางการเงินและผลการดําเนนิงานรวม 

ผลการดําเนินงานและฐานะทางการเงินของบริษัทและบริษัทยอยในรอบระยะเวลา 3 ปที่ผานมา

และ ณ วันที่ 30 กันยายน 2555 สรุปไดดังนี้  

บริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย
งบแสดงฐานะการเงิน
(หนวย: พันบาท)

30 กันยายน 2555 31 ธันวาคม 2554 31 ธันวาคม 2553 31 ธันวาคม 2552
(ยังไมไดตรวจสอบ (ตรวจสอบแลว) (ตรวจสอบแลว) (ตรวจสอบแลว)
แตสอบทานแลว)

(ปรับปรุงใหม)
สินทรัพย
สินทรัพยหมุนเวียน
เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด 112,058               12,480                18,302                 24,306                
ลูกหน้ีการคาและลูกหน้ีอื่น 13,238                 16,838                57,889                 13,777                
มูลคางานท่ีเสร็จยังไมไดเรียกเก็บ -                          -                          -                      626,323              
ตนทุนพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย 2,060,898            828,473              1,110,813            935,902              
เงินมัดจําจาย - ซื้อท่ีดิน 16,908                 236,351              -                          -                         
เงินจายลวงหนาแกผูรับเหมา -                          -                          -                          4,278                  
สินทรัพยหมุนเวียนอื่น 13,451                 11,062                246                      18,460                
รวมสินทรัพยหมุนเวียน 2,216,553            1,105,204           1,187,250            1,623,046           
สินทรัพยไมหมุนเวียน
เงินฝากสถาบันการเงินท่ีมีภาระคํ้าประกัน 10,714                 15,863                4,687                   1,464                  
สิทธิการเชา 512,723               543,634              589,898               155,756              
อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน 704,325               708,460              676,673               1,165,113           
อุปกรณ 19,227                 18,102                8,801                   11,769                
เงินวางประกันหนังสือคํ้าประกัน - บริษัทท่ีเกี่ยวของกัน -                          15,000                15,000                 -                     
สินทรัพยไมหมุนเวียนอื่น 25,343                 27,195                32,702                 23,289                
รวมสินทรัพยไมหมุนเวียน 1,272,332            1,328,254           1,327,761            1,357,391           
รวมสินทรัพย 3,488,885            2,433,458           2,515,011            2,980,437           
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บริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย
งบแสดงฐานะการเงิน (ตอ)
(หนวย: พันบาท)

30 กันยายน 2555 31 ธันวาคม 2554 31 ธันวาคม 2553 31 ธันวาคม 2552
(ยังไมไดตรวจสอบ (ตรวจสอบแลว) (ตรวจสอบแลว) (ตรวจสอบแลว)
แตสอบทานแลว)

(ปรับปรุงใหม)
หน้ีสินและสวนของผูถือหุน
หน้ีสินหมุนเวียน
เงินเบิกเกินบัญชีและเงินกูยืมระยะส้ันจากสถาบันการเงิน 204,000               51,132                16,711                 11,861                
เงินกูยืมระยะส้ันจากบุคคลอื่น 53,500                 -                          -                          -                         
เจาหน้ีการคาและเจาหน้ีอื่น 695,474               256,249              352,192               197,878              
สวนของหน้ีสินตามสัญญาเชาการเงิน
   ท่ีถึงกําหนดชําระภายในหน่ึงป 3,636                   3,266                  1,089                   1,065                  
สวนของเงินกูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน
   ท่ีถึงกําหนดชําระภายในหน่ึงป 615,050               152,462              391,996               672,146              
สวนของเจาหน้ีตามสัญญาปรับโครงสรางหน้ี
   ท่ีถึงกําหนดชําระภายในหน่ึงป 43,588                 41,474                40,938                 38,620                
สวนของเงินกูยืมระยะยาวจากกิจการท่ีเกี่ยวของกัน
   ท่ีถึงกําหนดชําระภายในหน่ึงป 12,334                 11,737                11,579                 10,924                
สวนของเงินกูยืมระยะยาวจากบุคคลภายนอก
   ท่ีถึงกําหนดชําระภายในหน่ึงป -                      -                      -                      30,000                
ภาษีเงินไดคางจาย 3,698                   28,269                -                      3,654                  
หน้ีสินหมุนเวียนอื่น 2,738                   2,456                  2,887                   9,318                  
รวมหน้ีสินหมุนเวียน 1,634,018            547,045              817,392               975,466              
หน้ีสินไมหมุนเวียน
หน้ีสินตามสัญญาเชาการเงิน - สุทธิจากสวนท่ีถึงกําหนด
   ชําระภายในหน่ึงป 7,627                   7,419                  1,470                   2,521                  
เงินกูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน - สุทธิจากสวนท่ีถึงกําหนด
   ชําระภายในหน่ึงป 228,690               335,535              273,222               429,873              
เจาหน้ีตามสัญญาปรับโครงสรางหน้ี - สุทธิจากสวนท่ีถึงกําหนด
   ชําระภายในหน่ึงป 78,186                 111,227              151,437               193,082              
เงินกูยืมระยะยาวจากกิจการท่ีเกี่ยวของกันและดอกเบ้ียคางจาย - 
   สุทธิจากสวนท่ีถึงกําหนดชําระภายในหน่ึงป 331,362               330,731              332,327               323,428              
เงินมัดจําการเชารับ 87,496                 86,088                74,499                 69,527                
สํารองผลประโยชนระยะยาวของพนักงาน 5,560                   2,986                  -                      -                     
ประมาณการหน้ีสินระยะยาว 11,024                 9,621                  8,377                   -                     
หน้ีสินไมหมุนเวียนอื่น 622                      -                      -                      -                     
รวมหน้ีสินไมหมุนเวียน 750,567               883,607              841,332               1,018,431           
รวมหน้ีสิน 2,384,585            1,430,652           1,658,724            1,993,897           

สวนของผูถือหุน
ทุนเรือนหุน
   ทุนจดทะเบียน
      หุนสามัญ 902,879,943 หุน มูลคาหุนละ 1 บาท 902,880               
     หุนสามัญ 836,000,000 หุน มูลคาหุนละ 1 บาท 836,000              836,000               
      หุนสามัญ 760,000,000 หุน มูลคาหุนละ 1 บาท 760,000              
   ทุนท่ีออกจําหนายและชําระเต็มมูลคาแลว
      หุนสามัญ 757,464,609  หุน มูลคาหุนละ 1 บาท 757,465               
      หุนสามัญ 701,357,785 หุน มูลคาหุนละ 1 บาท 701,358              701,358               
      หุนสามัญ 637,598,035 หุน มูลคาหุนละ 1 บาท 637,598              
สวนเกินมูลคาหุนสามัญ 147,197               147,197              147,197               147,197              
เงินรับลวงหนาคาหุน 32,066                 -                          -                          -                         
กําไรสะสม 
   จัดสรรแลว - สํารองตามกฎหมาย 15,602                 15,602                12,229                 12,229                
   ยังไมไดจัดสรร 114,520               104,705              (39,648)               118,828              
   ผลตางจากการเปลี่ยนแปลงสัดสวนเงินลงทุนในบริษัทยอย (45,700)               (45,700)               (45,700)               (21,988)              
สวนของผูถือหุนของบริษัทฯ 1,021,150            923,162              775,436               893,864              
สวนของผูมีสวนไดเสียท่ีไมมีอํานาจควบคุมของบริษัทยอย 83,150                 79,644                80,851                 92,676                
รวมสวนของผูถือหุน 1,104,300            1,002,806           856,287               986,540              
รวมหน้ีสินและสวนของผูถือหุน 3,488,885            2,433,458           2,515,011            2,980,437           

-                          -                          -                          -                          
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บริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย
งบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ
(หนวย: พันบาท ยกเวนกําไรตอหุนแสดงเปนบาท)

2555 2554 2553 2552
9 เดือน 12 เดือน 12 เดือน 12 เดือน 

มกราคม ถึง กันยายน
(ปรับปรุงใหม)

กําไรขาดทุน:
รายได
รายไดจากการขายท่ีดินและอาคารโรงงาน 212,341               662,945              -                      -                     
รายไดจากการขายอาคารชุด 130,430               184,901              833,307               646,327              
รายไดคาเชาและคาบริการ 234,562               284,276              260,565               243,511              
 รายไดจากกิจการใหเชาหองพักอาศัย -                          -                      -                      36,581                
รายไดอื่น 25,258                 11,568                6,676                   53,349                
รวมรายได 602,591               1,143,690           1,100,548            979,768              
คาใชจาย
ตนทุนขายท่ีดินและอาคารโรงงาน 129,380               426,084              -                      -                     
ตนทุนขายอาคารชุด 77,304                 132,512              560,183               461,600              
ตนทุนใหเชาและบริการ 115,592               141,283              149,264               147,328              
ตนทุนขายและบริการ - กิจการใหเชาหองพักอาศัย -                          -                      -                      37,645                
คาใชจายในการขาย 27,808                 34,686                49,332                 34,880                
คาใชจายในการบริหาร 98,484                 146,419              117,859               134,369              
คาตอบแทนผูบริหาร -                          -                      -                      33,275                
คาตอบแทนกรรมการ -                          6,719                  6,045                   -                     
ขาดทุนจากการลดมูลคาในทรัพยสินเพื่อขาย -                          -                      -                      4,842                  
รวมคาใชจาย 448,568               887,703              882,683               853,939              
กําไรกอนคาใชจายทางการเงินและภาษีเงินไดนิตบุิคคล 154,023               255,987              217,865               125,829              
คาใชจายทางการเงิน (61,630)               (71,273)               (88,358)               (80,683)              
กําไรกอนภาษีเงินไดนิตบุิคคล 92,393                 184,714              129,507               45,146                
ภาษีเงินไดนิติบุคคล (15,951)               (38,195)               -                      (19,325)              
กําไรสําหรับงวด 76,442                 146,519              129,507               25,821                
กําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอื่นสําหรับงวด -                          -                          -                          -                         
กําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวมสําหรับงวด 76,442                 146,519              129,507               25,821                

การแบงปนกําไร (ขาดทุน)
สวนท่ีเปนของผูถือหุนของบริษัทฯ 72,936                 147,726              140,544               49,332                
สวนท่ีเปนของผูมีสวนไดเสียท่ีไมมีอํานาจควบคุมของบริษัทย 3,506                   (1,207)                 (11,037)               (23,511)              

76,442                 146,519              129,507               25,821                

กําไรตอหุน 
กําไรตอหุนขั้นพื้นฐาน
   กําไรสวนท่ีเปนของผูถือหุนของบริษัทฯ 0.0960                 0.2106                0.2004                 0.0703                
กําไรตอหุนปรับลด
   กําไรสวนท่ีเปนของผูถือหุนของบริษัทฯ 0.0900                 0.2061                0.2004                 0.0703                
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บริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย 

งบกระแสเงินสด 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2552 – 2554 และ 30 กันยายน 2555 

(หนวย : พันบาท) 
รายการ 30 ก.ย. 2555 2554 

 
2553 

(ปรับปรุงใหม) 
2552 

กระแสเงินสดจาก (ใชไปใน) กิจกรรมดําเนนิงาน (528,810) 216,405 582,018 (344,489) 

กระแสเงินสดจาก (ใชไปใน) กิจกรรมลงทุน 93,208 (7,203) (53,031) 77,418 

กระแสเงินจากจาก (ใชไปใน) กิจกรรมจัดหาเงิน 535,180 (215,024) (534,991) 267,409 

เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสดเพ่ิมขึ้น (ลดลง) สุทธ ิ 99,578 (5,822) (6,004) 338 

เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด ณ วันตนงวด 12,480 18,302 24,306 23,968 

เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด ณ วันปลายงวด 112,058 12,480 18,302 24,306 

(3) คําอธิบายและการวิเคราะหผลการดําเนินงานและฐานะทางการเงนิ 

(ก) ผลการดําเนินงาน 

รายได  

รายไดรวมของบริษัทและบริษัทยอยระหวาง มกราคม - กันยายน 2555 มีรายไดรวม จํานวน 

602.59 ลานบาท ประกอบดวย รายไดจากการขายท่ีดินเปลา จํานวน 138.34 ลานบาท ขายที่ดิน

และอาคารโรงงาน จํานวน 74.00 ลานบาท จากการขายอาคารชุด จํานวน 130.43 ลานบาท รายได

จากการใหเชาและบริการ จํานวน 234.56 ลานบาท และรายไดอื่น จํานวน 25.26 ลานบาท    

ตนทุนขายและบริการ 

อัตราสวนตนทุนตอยอดขายระหวาง มกราคม - กันยายน  2555 อยูที่ประมาณรอยละ 60.29 ตนทุน

การใหเชาและบริการอยูที่ประมาณรอยละ 49.27  

คาใชจายในการดําเนินงาน 

คาใชจายในการขายและบริหารตอรายไดรวมระหวาง มกราคม - กันยายน 2555 เทากับรอยละ 

20.95 คาใชจายทางการเงินรอยละ 10.22  

กําไรสุทธิ 

บริษัทและบริษัทยอยมีผลกําไรสุทธิระหวาง มกราคม - กันยายน 2555 รวม 76.44 ลานบาท   

(ข) ฐานะทางการเงิน 

สินทรัพย 

ณ วันที่ 30 กันยายน 2555 บริษัทและบริษัทยอยมีสินทรัพยรวมทั้งส้ิน 3,488.88 ลานบาท ใน

จํานวนน้ีเปนสินทรัพยในรูปของที่ดินและอาคารท่ีมีไวขายและใหเชา และสิทธิการเชารวมทั้งส้ิน 

3,277.95 ลานบาท คิดเปนสัดสวนรอยละ 93.95 สวนท่ีเหลือเปนสินทรัพยหมุนเวียนและอุปกรณที่

ใชในการดําเนินงาน ในระหวางป 2555 บริษัทไดมีการขยายการลงทุนและพัฒนาในโครงการตางๆ 

อยางตอเนื่อง เพื่อเพิ่มรายไดใหกับบริษัท 
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หนี้สิน 

ณ วันที่ 30 กันยายน 2555 บริษัทและบริษัทยอยมีหนี้สินรวมทั้งส้ิน 2,384.58 ลานบาท 

ประกอบดวยหน้ีเงินกูระยะยาว 645.86 ลานบาท หนี้สินระยะส้ัน 932.11 ลานบาท เจาหน้ีการคา 

695.47 ลานบาท และหนี้สินอื่น 111.14 ลานบาท  อัตราสวนหนี้สินตอทุน เปน 2.16 เทา ทั้งนี้ 

เนื่องจากบริษัทและบริษัทยอยไดเบิกเงินกูยืมจํานวนมากจากสถาบันการเงิน เพื่อนํามาใชในการ

ขยายการลงทุน และพัฒนาโครงการตางๆ 

สวนของผูถือหุน 

สวนของผูถือหุน ณ วันที่ 30 กันยายน 2555 มีทั้งส้ิน 1,104.30 ลานบาท ซึ่งประกอบ ดวยทุนที่

ออกจําหนายและชําระเต็มมูลคาแลว 757.47 ลานบาท สวนเกินมูลคาหุน 147.20 ลานบาท เงิน

ลวงหนาคาหุน 32.06 ลานบาท สํารองตามกฎหมาย 15.60 ลานบาท กําไรสะสม 114.52 ลานบาท 

ผลตางจากการเปล่ียนแปลงสัดสวนเงินลงทุนในบริษัทยอยติดลบ 45.70 ลานบาท และสวนของผูถือ

หุนสวนนอยของบริษัทยอย 83.15 ลานบาท บาท ซึ่งผลการดําเนินงานของบริษัทและบริษัทยอยมี

กําไรอยางตอเนื่อง 

สภาพคลอง 

อัตราสวนสภาพคลอง (Current ratio) ของบริษัทและบริษัทยอย ณ วันที่ 30 กันยายน 2555 

ประมาณ 1.36 เทา เนื่องจากในป 2555 บริษัทมีการลงทุนในโครงการและกูยืมจากสถาบันการเงิน

เพิ่มขึ้น  

จากปจจัยตางๆ ที่กลาวมาแลวขางตน จะเห็นวาบริษัทมีสภาพคลองอยูในเกณฑดีแมวาจะยังมีการ

ขยายตัวอยางตอเนื่อง โดยบริษัทไดมีการมีการพัฒนาโครงการและใหบริการเพิ่มขึ้นตามความ

ตองการของลูกคา อยางไรก็ดี หากบริษัทและบริษัทยอยคาดวามีปจจัยใดเปนปจจัยที่กอใหเกิด

ความเส่ียง หรือมีแนวโนมที่จะมีผลกระทบตอบริษัท บริษัทจะดําเนินการหาทางปองกันและแกไข

ปรับปรุงเพื่อลดความเส่ียงจากปจจัยดังกลาวใหนอยลงหรือหมดไป เพื่อประโยชนสูงสุดของบริษัท

หรือบริษัทยอย 

(ค) ปจจัยและอิทธิพลหลักที่อาจมีผลตอการดําเนินงานหรือฐานะการเงินในอนาคต 

ปจจัยและอิทธิพลหลักที่อาจมีผลตอการดําเนินงานหรือฐานะทางการเงินในอนาคต อาจแบง

ออกเปน 2 ปจจัยหลัก หรือ ปจจัยภายใน และปจจัยภายนอก กลาวคือ 

ปจจัยภายในจากการประกอบธุรกิจ 

เนื่องจากการประกอบธุรกิจของบริษัทเปนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย โดยเฉพาะอยางย่ิงโครงการ

นิคมอุตสาหกรรม ซึ่งตองใชเงินลงทุนสูง และใชเวลาในการพัฒนาที่ดินและระบบสาธารณูปโภค 

ยอมมีความเส่ียงดานตนทุนทางการเงิน และสภาพคลอง หากการจําหนายไมเปนไปตามเปาหมาย 

หรือการดําเนินโครงการท่ีลาชา สําหรับธุรกิจอาคารชุด และอาคารสํานักงานใหเชา นอกจากจะมี

ความเสี่ยงเชนเดียวกันกับธุรกิจนิคมอุตสาหกรรมแลว ยังมีความเสี่ยงจากความไมตอเนื่องของการ
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ลงทุนในโครงการและการรับรูรายได อยางไรก็ตาม ความเส่ียงที่เกิดจากปจจัยภายในยังสามารถ

ปองกัน และควบคุมมิใหเกิดปญหาไดดวยการบริหารความเส่ียงที่มีประสิทธิภาพ 

ปจจัยภายนอก 

ปจจัยและอิทธิพลภายนอกท่ีอาจมีผลกระทบตอการดําเนินธุรกิจของบริษัท ไดแก สถานการณความ

วุนวายทางการเมืองภายในประเทศ ที่สงผลกระทบตอการลงทุนของผูประกอบการ สภาพเศรษฐกิจ

ของประเทศและภูมิภาค ตลอดจนภาวะเศรษฐกิจโลก อัตราดอกเบี้ย การปรับอัตราคาแรงขั้นตํ่า 

ราคาน้ํามันที่ผันผวน ภัยธรรมชาติ การเปล่ียนแปลงของกฎหมายและขอบังคับจากหนวยงานของรัฐ 

รวมทั้งพฤติกรรมการบริโภคของลูกคา เปนตน ปจจัยดังกลาวเปนส่ิงที่อยูนอกเหนือการควบคุม และ

การคาดการณของบริษัท ดังนั้น การบริหารความเส่ียงจากปจจัยภายในจะตองมีประสิทธิภาพ และ

มีความยืดหยุนตามปจจัยและอิทธิพลจากภายนอกดวย    
 
3.4 ประมาณการทางการเงินในปปจจุบัน (ถามี) 

- ไมมี - 
 
3.5 รายชื่อผูบริหาร และรายช่ือผูถือหุน 10 รายแรก 

โครงสรางการจัดการ 

ณ ปจจุบัน โครงสรางการจัดองคกร และสายงานการทํางานภายในองคกรมีดังนี้  

                                         

                                                                                                    

                                       

 

 

 

                                                                                                                             

  

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
หมายเหตุ  : บริษัททําสัญญาวาจางบุคคลภายนอกเปนผูตรวจสอบภายใน โดยมีหนาทีแ่ละความรับผิดชอบในการดําเนินการตรวจสอบภายในและงานอ่ืนๆที่

เกี่ยวของ ตามที่ไดรับมอบหมายจากคณะกรรมการตรวจสอบ และ/หรือ กรรมการผูจัดการ 

คณะกรรมการบริษัท 

ผูชวยกรรมการผูจัดการ 

สายพัฒนาธุรกิจท่ีพักอาศัย 

และอาคารสํานักงาน 

ผูชวยกรรมการผูจัดการ 

สายบริหารและ

เทคโนโลยีสารสนเทศ 

ผูชวยกรรมการผูจัดการ 

สายพัฒนาธุรกิจ

อุตสาหกรรม 
 

ประธานกรรมการบริหาร 

กรรมการผูจัดการ 

คณะกรรมการกํากับดูแลกิจการท่ีดี 

สรรหา และคาตอบแทน 

กรรมการรองกรรมการ
ผูจัดการ 

ผูตรวจสอบภายใน 

ผูชวยกรรมการผูจัดการ 

สายการเงิน 

 

คณะกรรมการตรวจสอบ 
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คณะกรรมการบริษัท 

ณ  ปจจุบัน บริษัทมีคณะกรรมการ ประกอบดวย  

(1)  ดร. สุนทร เสถียรไทย ประธานกรรมการ / กรรมการอิสระ 
(2)  นายอภิชัย เตชะอุบล กรรมการ / ประธานกรรมการบริหาร 
(3)  นายประสงค วรารัตนกุล 
 

ประธานกรรมการตรวจสอบ / ประธานกรรมการกํากับดูแล
กิจการที่ดี สรรหา และคาตอบแทน / กรรมการอิสระ 

(4)  นายนันท กิจจาลักษณ กรรมการตรวจสอบ / กรรมการกํากับดูแลกิจการที่ดี สรรหา 
และคาตอบแทน / กรรมการอิสระ 

(5)  นายสมมาตร สังขะทรัพย กรรมการตรวจสอบ / กรรมการกํากับดูแลกิจการที่ดี สรรหา 
และคาตอบแทน / กรรมการอิสระ 

(6)  นายกัมพล ติยะรัตน กรรมการ / กรรมการบริหาร / กรรมการผูจัดการ 
(7)  นายอนุกูล อุบลนุช กรรมการ / กรรมการบริหาร / กรรมการรองกรรมการผูจัดการ 
(8)  นางสาวสุมาลี อองจริต กรรมการ 

กรรมการซึ่งมีอํานาจลงลายมือชื่อผูกพันบริษัท คือ กรรมการสองคนลงลายมือช่ือพรอมประทับตรา

สําคัญของบรษิัท  

ผูบริหาร 

รายชื่อคณะกรรมการบริหาร 

(1)     นายอภิชัย เตชะอุบล ประธานกรรมการบริหาร 
(2)     นายกัมพล ติยะรัตน กรรมการบริหาร 
(3)     นายอนุกูล อุบลนุช กรรมการบริหาร 

รายชื่อและตําแหนงของฝายจัดการ 

(1)     นายอภิชัย เตชะอุบล ประธานกรรมการบริหาร 
(2)     นายกัมพล ติยะรัตน กรรมการผูจัดการ 
(3)     นายอนุกูล อุบลนุช กรรมการรองกรรมการผูจัดการ 
(4)     นางสิริพร ปนประยงค ผูชวยกรรมการผูจัดการสายบริหารและเทคโนโลยีสารสนเทศ / 

เลขานุการบริษัท 
(5)     นางรัชนี ศิวเวชช ผูชวยกรรมการผูจัดการสายการเงิน 
(6)     นางวิไล แซโงว ผูชวยกรรมการผูจัดการสายพัฒนาธุรกิจอุตสาหกรรม 

ผูถือหุน 

รายชื่อผูถือหุน 10 รายแรก พรอมทั้งจํานวนหุนที่ถือและสัดสวนการถือหุน ณ ปดสมุดทะเบียนผูถือหุน 

เม่ือวันที่ 28 ธันวาคม 2555 มีดังนี้ 
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ลําดับ ช่ือผูถือหุน  จํานวนหุน  คิดเปนรอยละ
ของทุนชําระแลว 

1 บริษัท เจซี แอสเซท จํากัด 187,527,064 23.752 

2 บริษัท วี.ซี.เอ.แอล. บิสซิเนส กรุป จํากัด 109,056,926 13.813 

3 นายโชติวิทย เตชะอุบล 80,872,883 10.243 

4 นายกฤตวัฒน เตชะอุบล 80,000,000 10.133 

5 นายพิสุทธิ์ วิริยะเมตตากุล 75,600,000 9.575 

6 นายชัยสิทธิ์ วิริยะเมตตากุล 34,700,000 4.395 

7 นายพิจิตต วิริยะเมตตากุล 11,300,000 1.431 

8 นายอภิชัย เตชะอุบล  10,307,788 1.306 

9 นายนพดล อนุรักษชัยวิทย 8,538,659 1.081 

10 นายมานิต มัสยวาณิช 7,788,800 0.987 

 รวม 605,692,120 76.716 
 
 
3.6 ขอมูลที่อาจมีผลกระทบตอการตัดสินใจของผูลงทุนอยางมีนัยสําคัญ 

- ไมมี - 
 
3.7 คดีหรือขอเรียกรองที่มีสาระสําคัญซึ่งอยูระหวางดําเนินการ 

บริษัท เอส จี แลนด จํากัด (บริษัทยอย)  เม่ือป 2549 ไดถูกบริษัทแหงหนึ่งฟองรองเปนจําเลยเร่ืองการผิด

สัญญาเชาอาคารและเรียกคาเสียหายเดือนละ 5 ลานบาท จากวันฟองจนกวาจะยายออกจากอาคาร ซึ่ง

ศาลช้ันตนไดมีคําพิพากษายกฟอง ตอมาโจทกไดย่ืนอุทธรณคําพิพากษาเม่ือเดือนตุลาคม 2550 เม่ือ

เดือนกุมภาพันธ 2554 ศาลอุทธรณพิพากษายืนตามศาลชั้นตน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2554 คดีดังกลาว

ส้ินสุด เนื่องจากโจทกไมไดทําคําฎีกาภายใน 1 เดือนนับแตวันที่ศาลอานคําพิพากษา  
 
3.8 ผลประโยชนหรือรายการที่เกีย่วของกันระหวางบริษัทกับกรรมการผูบริหาร และผูถือหุนที่ถือ

หุนทั้งทางตรงหรือทางออมตัง้แตรอยละ 10 ขึ้นไป 

- ไมมี – 
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ความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทที่มีตอสารสนเทศ 

คณะกรรมการบริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) ไดสอบทานขอมูลในสารสนเทศ

ฉบับนี้แลวดวยความระมัดระวัง และขอรับรองวาขอมูลในสารสนเทศฉบับนี้ถูกตอง ครบถวน ไมเปนเท็จ และไม

มีขอมูลที่อาจทําใหผูอื่นสําคัญผิดในสาระสําคัญ หรือไมขาดขอมูลที่ควรแจงในสาระสําคัญ 

 

 

 

ลงชื่อ

 

กรรมการ  ลงชื่อ

 

กรรมการ 

 (นายกัมพล ติยะรัตน)    (นายอนุกูล อุบลนุช)  

 

 
 


