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สารสนเทศรายการไดมาซึ่งสินทรัพย 
เรื่อง การซื้อหนวยลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา เอ็มเอฟซี อินดัสเตรียล อินเวสเมนท (M-II) 

และ การซื้อหุนในบริษัท วีเอสเอสแอล เอ็นเตอรไพรส จํากัด 
ของ บริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) 

 

 ตามที่ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท คร้ังที่ 10/2555 ซึ่งประชุมเม่ือวันที่ 4 ตุลาคม 2555 ไดมีมติอนุมัติ

ใหบริษัท โทเทิล อินดัสเตรียล เซอรวิสเซส จํากัด ซึ่งเปนบริษัทยอยที่บริษัทถือหุนอยูรอยละ 100 เขาทํารายการ

ซื้อหนวยลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา เอ็มเอฟซี อินดัสเตรียล อินเวสเมนท (M-II) 

จํานวนไมเกิน 15,000,000 หนวย จากการเสนอขายหนวยลงทุนเปนคร้ังแรก (IPO) คิดเปนรอยละ 15.46 ของ

มูลคาของกองทุน และท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัท คร้ังที่ 12/2555 ซึ่งประชุมเม่ือวันที่ 26 ธันวาคม 2555 

ไดมีมติอนุมัติใหบริษัทเขาทํารายการซื้อหุนสามัญของ บริษัท วีเอสเอสแอล เอ็นเตอรไพรส จํากัด จํานวน

รวม 7,009,998 หุน คิดเปนรอยละ 100 ของทุนจดทะเบียนและเรียกชําระแลวของ บริษัท วีเอสเอสแอล เอ็น

เตอรไพรส จํากัด จาก นายอภิชัย เตชะอุบล และ นางชลิดา เตชะอุบล 

 

 บริษัทขอนําสงรายละเอียดของสารสนเทศตามประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุน ที่ ทจ. 20/2551 

เร่ือง หลักเกณฑในการทํารายการที่มีนัยสําคัญที่เขาขายเปนการไดมาหรือจําหนายไปซ่ึงทรัพยสิน พ.ศ. 2547

และ ตามบัญชี (2) ขอ 1, 2, 3, 5(3), 7 และ 8 แนบทายประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 

เร่ือง การเปดเผยขอมูลและการปฏบิัติการของบริษัทจดทะเบียนในการไดมาหรือจําหนายไปซ่ึงสินทรัพย พ.ศ. 

2547 เก่ียวกับการลงทุนดังกลาว โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

 
1. สารสนเทศตามบัญชี 1 แนบทายประกาศตลาดหลักทรัพยเรื่องการไดมาและจําหนายไปซึ่ง

สินทรัพย เรื่อง การซื้อหนวยลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา เอ็มเอฟซี 
อินดัสเตรียล อินเวสเมนท (M-II) 

 
1.1 วัน เดือน ป ที่เกิดรายการ  

ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท คร้ังที่ 10/2555 ซึ่งประชุมเม่ือวันที่ 4 ตุลาคม 2555 ไดมีมติอนุมัติให

บริษัท โทเทิล อินดัสเตรียล เซอรวิสเซส จํากัด (“ทิสคอม”) ซึ่งเปนบริษัทยอยที่บริษัทถือหุนอยูรอยละ 100 

เขาทํารายการซื้อหนวยลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา เอ็มเอฟซี อินดัสเตรียล อิน

เวสเมนท (M-II) จํานวนไมเกิน 15,000,000 หนวย จากการเสนอขายหนวยลงทุนเปนคร้ังแรก (IPO) คิด

เปนรอยละ 15.46 ของมูลคาของกองทุน โดยมีเงื่อนไขการอนุมัติ คือ จะตองไดรับอนุญาตจากสํานักงาน 

ก.ล.ต. ใหจัดต้ังกองทุน M-II และมีการเสนอขายหนวยลงทุนคร้ังแรก  ทั้งนี้ ทิสคอมไดเขาซ้ือหนวยลงทุน

ดังกลาวในวันที่ 3 ธันวาคม 2555 
 
1.2 คูสัญญาที่เกี่ยวของ   

บริษัท โทเทิล อินดัสเตรียล เซอรวิสเซส จํากัด ในฐานะ “ผูซื้อ” 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา เอ็มเอฟซี อินดัสเตรียล อินเวสเมนท ในฐานะ “ผูขาย” 
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1.3 ลักษณะโดยทั่วไปของรายการ 

ทิสคอม ซึ่งเปนบริษัทยอยที่บริษัทถือหุนอยูรอยละ 100 ไดเขาทํารายการซื้อหนวยลงทุน M-II จํานวน 

15,000,000 หนวย มูลคาที่ตราไว หนวยละ 10 บาท จากการเสนอขายหนวยลงทุนเปนคร้ังแรก (IPO) 

คิดเปนรอยละ 15.46 ของมูลคาของกองทุน คิดเปนจํานวนเงินรวมทั้งส้ิน 150,000,000 บาท (หนึ่งรอย

หาสิบลานบาท) 

ทั้งนี้ การซื้อหนวยลงทุน M-II ในครั้งนี้ มีขนาดรายการตามวิธีการคํานวณขนาดรายการโดยใชเกณฑ

มูลคาของสินทรัพย เทากับ รอยละ 14.69 ของสินทรัพยสุทธิที่มีตัวตนของบริษัท ซึ่งเขาขายเปนการเขา

ทํารายการไดมาหรือจําหนายไปซ่ึงสินทรัพยประเภทท่ี 3 ตามประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุน ที่ 

ทจ. 20/2551 เร่ือง หลักเกณฑในการทํารายการที่มีนัยสําคัญที่เขาขายเปนการไดมาหรือจําหนายไปซ่ึง

ทรัพยสิน พ.ศ. 2547 และตามประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย เร่ือง การเปดเผย

ขอมูลและการปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนในการไดมาหรือจําหนายไปซ่ึงสินทรัพย พ.ศ. 2547 โดยมี

ขนาดรายการคํานวณตามเกณฑมูลคาสินทรัพยที่ไดมา ดังนี้ 

สินทรัพยท่ีมีตัวตนสุทธิของบริษัทท่ีไดมา x 15.46% x 100 = 970,000,000 x 15.46% x 100 

สินทรัพยท่ีมีตัวตนสุทธิของบริษัท 
(ตามงบการเงินรวม ณ วันท่ี 30 กนัยายน 2555 

ท่ีผานการสอบทานโดยผูสอบบญัชรัีบอนุญาตแลว) 

 1,021,149,448 

= 14.69% 

 
1.4 รายละเอียดของสินทรัพยที่ไดมา 

หนวยลงทุน M-II ซึ่งกองทุนรวม M-II เปนเจาของ 

 ที่ดิน ณ นิคมอุตสาหกรรม ทีเอฟดี พรอมอาคารโรงงาน 12 อาคาร พื้นที่อาคารรวม 17,850 ตาราง

เมตร บนที่ดิน 28.57 ไร  

 ที่ดิน ณ เขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนคร พรอมอาคารโรงงาน 2 อาคาร พื้นที่อาคารรวม 2,160 

ตารางเมตร บนที่ดิน 5.57 ไร 

 สิทธิการเชาที่ดิน ณ นิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบัง พรอมอาคารโรงงาน 18 อาคาร พื้นที่อาคารรวม

19,350 ตารางเมตร บนที่ดินขนาด 26.34 ไร 
 
1.5 มูลคารวมของส่ิงตอบแทนและเงื่อนไขการชําระเงิน 

ทิสคอมไดซื้อหนวยลงทุน M-II จํานวน 15,000,000 หนวย มูลคาที่ตราไว หนวยละ 10 บาท จากการ

เสนอขายหนวยลงทุนเปนคร้ังแรก (IPO) คิดเปนจํานวนเงินรวม 150,000,000 บาท (หนึ่งรอยหาสิบลาน

บาท) 
 
1.6 มูลคาของสินทรัพยที่ไดมา 

หนวยลงทุนใน M-II จํานวน 15,000,000 หนวย มูลคาที่ตราไว หนวยละ 10 บาท จากการเสนอขาย

หนวยลงทุนเปนคร้ังแรก (IPO) คิดเปนจํานวนเงินรวม 150,000,000 บาท (หนึ่งรอยหาสิบลานบาท) หรือ

รอยละ 15.46 ของมูลคาของกองทุน 



 

- 3 - 

1.7 เกณฑที่ใชในการกําหนดมูลคาของส่ิงตอบแทน 

เปนราคาตามมูลคาที่ตราไว และเปนราคาเสนอขายหนวยลงทุนเปนคร้ังแรก 
 
1.8 ผลประโยชนที่คาดวาจะไดรับจากการลงทุนในครั้งนี้   

ไดรับผลตอบแทนจากการลงทุนในกองทุน M-II  
 
1.9 แหลงเงินทุนทีจ่ะนํามาใชในการซื้อหุนในครั้งนี ้

ทิสคอมจะนําเงินที่ไดรับจากการขายทรัพยสินใหแกกองทุน M-II สวนหนึ่ง มาใชในการซื้อหนวยลงทุนใน

คร้ังนี้ 
 
1.10 เงื่อนไขการทํารายการ 

ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท คร้ังที่ 10/2555 ซึ่งประชุมเม่ือวันที่ 4 ตุลาคม 2555 มีมติอนุมัติใหทิสคอม 

เขาซ้ือหนวยลงทุน M-II  
 
1.11 ความเห็นของคณะกรรมการบริษัท 

คณะกรรมการบริษัทมีความเห็นวา การเขาซ้ือหุนหนวยลงทุนใน M-II ของทิสคอมในครั้งนี้ จะเปนการ

เพิ่มแหลงรายไดในรูปเงินปนผลจากผลการดําเนินงานของกองทุนฯ ใหแกทิสคอมในอนาคต  
 
1.12 ความเห็นของคณะกรรมการบริษัท และ/หรือคณะกรรมการตรวจสอบที่แตกตางจากความเห็น

ของคณะกรรมการบริษัทตามขอ 1.11 

- ไมมี - 
 
2. สารสนเทศตามบัญชี 1 แนบทายประกาศตลาดหลักทรัพยเรื่องการไดมาและจําหนายไปซึ่ง

สินทรัพย เรื่อง การซื้อหุนของบริษัท วีเอสเอสแอล เอ็นเตอรไพรส จํากัด 
 
2.1 วัน เดือน ป ที่เกิดรายการ  

เม่ือวันที่ 26 ธันวาคม 2555 ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท คร้ังที่ 12/2555 ไดมีมติอนุมัติใหบริษัท

เขาทํารายการซ้ือหุนสามัญเดิมของ บริษัท วีเอสเอสแอล เอ็นเตอรไพรส จํากัด (“วีเอสเอสแอล”) 

จํานวนรวม 7,009,998 หุน คิดเปนรอยละ 100 ของทุนจดทะเบียนและเรียกชําระแลวของวีเอสเอสแอล 

จาก นายอภิชัย เตชะอุบล และ นางชลิดา เตชะอุบล และจะเขาทํารายการภายหลังที่ผูถือหุนของบริษัท

อนุมัติการทํารายการแลว 
 
2.2 คูสัญญาที่เกี่ยวของ   

บริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) ในฐานะ “ผูซื้อ” 

นายอภิชัย เตชะอุบล และ นางชลิดา เตชะอุบล ในฐานะ “ผูขาย” 
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2.3   ลักษณะโดยทั่วไปของรายการ 

บริษัทจะซ้ือหุนสามัญเดิมของบริษัทวีเอสเอสแอล จาก นายอภิชัย เตชะอุบล และ นางชลิดา เตชะอุบล 

จํานวนรวม 7,009,998 หุน มูลคาที่ตราไวหุนละ 100 บาท (หนึ่งรอยบาทถวน) ในราคา หุนละ 71.33 

บาท (เจ็ดสิบเอ็ดบาทสามสิบสามสตางค) คิดเปนราคาขายรวม 500,000,000 บาท (หารอยลานบาท) 

ทั้งนี้ การซื้อหุนของวีเอสเอสแอล ในครั้งนี้ มีขนาดรายการตามวิธีการคํานวณขนาดรายการโดยใชเกณฑ

มูลคาของสินทรัพย เทากับ รอยละ 34.79 ของสินทรัพยสุทธิที่มีตัวตนของบริษัท ซึ่งเขาขายเปนการเขา

ทํารายการไดมาหรือจําหนายไปซ่ึงสินทรัพยประเภทท่ี 2 ตามประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพย

แหงประเทศไทย เร่ือง การเปดเผยขอมูลและการปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนในการไดมาหรือ

จําหนายไปซ่ึงสินทรัพย พ.ศ. 2547 โดยมีขนาดรายการคํานวณตามเกณฑมูลคาสินทรัพยที่ไดมา ดังนี้ 

สินทรัพยทีม่ีตัวตนสุทธขิองบริษัทที่ไดมา x 100% x 100 = 355,287,975 x 100% x 100 

สินทรัพยทีม่ีตัวตนสุทธขิองบริษัท 
(ตามงบการเงินรวม ณ วันที ่30 กันยายน 2555 

ที่ผานการสอบทานโดยผูสอบบัญชีรับอนุญาตแลว) 

 1,021,149,448 

= 34.79% 

นอกจากนี้ รายการดังกลาวยังถือเปนรายการท่ีเก่ียวโยงกัน ตามประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพย

แหงประเทศไทย เร่ือง การเปดเผยขอมูลและการปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนในรายการท่ีเก่ียวโยง

กัน พ.ศ. 2546 เนื่องจาก นายอภิชัย เตชะอุบล ซึ่งเปนผูดํารงตําแหนงประธานกรรมการบริหาร กรรมการ 

และผูถือหุนของบริษัท (โดย ณ วันที่ 28 ธันวาคม 2555 ถือหุนของบริษัท คิดเปนรอยละ 1.31 ของทุนที่

เรียกชําระแลวของบริษัท) และนางชลิดา เตชะอุบล ซึ่งเปนผูถือหุนของบริษัท (โดย ณ วันที่ 28 ธันวาคม 

2555 ถือหุนของบริษัทคิดเปนรอยละ 0.76 ของทุนที่เรียกชําระแลวของบริษัท) และเปนบุคคลที่เก่ียวของ

ของนายอภิชัย เตชะอุบล ตามมาตรา 258 แหง พระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย เปน

ผูขายหุนดังกลาวใหแกบริษัท ดังนั้น รายการซ้ือหุนดังกลาวจึงจัดเปนรายการที่เก่ียวโยงกันที่มีขนาด

รายการเทากับ รอยละ 48.96 ของสินทรัพยที่มีตัวตนสุทธิของบริษัท ซึ่งบริษัทจะตองดําเนินการขออนุมัติ

ตอที่ประชุมผูถือหุนของบริษัทกอนการเขาทํารายการ โดยรายละเอียดการคํานวณขนาดของรายการมี

ดังตอไปนี้ 

มูลคาส่ิงตอบแทน x 100 = 500,000,000 X 100 
สินทรัพยที่มีตัวตนสุทธิของบริษัท 

(ตามงบการเงินรวม ณ วันที่ 30 กันยายน 2555 
ที่ผานการสอบทานโดยผูสอบบัญชีรับอนุญาตแลว) 

 1,021,149,448 
= 48.96% 

 
2.4 รายละเอียดของสินทรัพยที่ไดมา 

หุนสามัญเดิมของวีเอสเอสแอล จํานวนรวม 7,009,998 หุน คิดเปนรอยละ 100 ของทุนจดทะเบียนและ

เรียกชําระแลวของวีเอสเอสแอล โดยวีเอสเอสแอลประกอบธุรกิจดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพย โดย

ปจจุบันเปนเจาของโครงการ 15 สุขุมวิท เรสซิเดนซ ซึ่งเปนโครงการอาคารชุดพักอาศัยเพื่อขาย สูง 26 

ชั้น ต้ังอยูบนที่ดินเนื้อที่ 2 ไร 3 งาน 73 ตารางวา ต้ังอยูระหวาง ซอยสุขุมวิท 13 และ ซอยสุขมุวิท 15 

ถนนสุขุมวิท แขวงคลองเตยเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร โดยขอมูลของบริษัทโดยสังเขปดังตอไปนี้ 
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ชื่อบริษัท บริษัท วีเอสเอสแอล เอ็นเตอรไพรส จํากัด 
วันจดทะเบียนต้ังบริษัท วันที่ 10 กรกฎาคม 2541 
ทุนจดทะเบียน 701,000,000 บาท แบงเปน 

หุนสามัญจํานวน 7,010,000 หุน 
มูลคาที่ตราไวหุนละ 100 บาท 

ทุนชําระแลว 701,000,000 บาท 
ผูถือหุน (1) นายอภิชัย เตชะอุบล รอยละ 57.06 

(2) นางชลิดา เตชะอุบล รอยละ 42.94 
(3) นางศนิตรา ภารพบ รอยละ 0.00 

รายชื่อคณะกรรมการ 
 

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

กรรมการผูมีอํานาจลงนามผูกพันบริษัท นายอภิชัย เตชุอุบล หรือ นางศนิตรา ภารพบ ลงลายมือ
ชื่อและประทับตราสําคัญของบริษัท 

ที่ต้ังสํานักงาน เลขท่ี 36 ถนนนราธิวาสราชนครินทร แขวงยานนาวา 
เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 

ประเภทธุรกิจ ดําเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย ในนาม โครงการ 
“15 สุขุมวิท เรสซิเดนซ” 

ขอมูลทางการเงินของ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2552 - 2554 และ 

งวด 9 เดือน ส้ินสุด ณ วันที่ 30 กันยายน 2555 ของ บริษัท วีเอสเอสแอล เอ็นเตอรไพรส จํากัด มีดังนี้ 

(หนวย : พันบาท) 

งบการเงิน 30 ก.ย. 2555 2554 2553 2552 

สินทรัพยหมุนเวียน 2,145,022 1,698,585 1,377,129 2,219 
สินทรัพยไมหมุนเวียน 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 
หนี้สินไมหมุนเวียน 1,450,004 1,255,539 1,464,387 369,932 
รวมหนี้สิน 1,894,109 1,440,186 1,482,653 387,060 
ทุนที่ออกและชําระแลว 701,000 701,000 500,000 120,000 
กําไร (ขาดทุน) สะสม (345,712) (338,013) 1,993 (1,737) 
รวมสวนของผูถือหุน 355,288 362,987 501,993 118,263 
รวมหนี้สินและสวนของผูถือหุน 2,249,397 1,803,173 1,984,646 505,323 
รายไดรวม 7,914 3,672 7,127 1,055 
คาใชจายรวม 15,613 343,679 3,397 4,446 
กําไร (ขาดทุน) สุทธิ (7,699) (340,007) 3,730 (3,391) 
กําไร (ขาดทุน) สุทธิตอหุน (บาท/หุน) (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  

จํานวนหองชุดรวม : 529 ยูนิต 

พื้นที่ขายทั้งส้ิน : ประมาณ 31,125 ตารางเมตร 

มูลคาขายรวมของโครงการ : ประมาณ 3,400 - 3,700 ลานบาท 

กําไรสุทธิหลังภาษีหากขายไดทุกยูนิต : ประมาณ 600 - 800 ลานบาท 

ความคืบหนาของการกอสราง : ประมาณ 85% - 90% 

รายงานผลกระทบส่ิงแวดลอม : ไดรับอนุมัติ เม่ือวันที่ 21 มีนาคม 2554 

ใบอนุญาตกอสราง 39 ทวิ : ไดดําเนินการขอรับใบอนุญาตกอสราง 39 ทวิ และ

ไดรับอนุมัติแลว เม่ือวันที่ 30 มิถุนายน 2554 

ใบอนุญาตเปดใชอาคาร (อ.6) : คาดวาจะสามารถดําเนินการขอใบอนุญาตเปดใช

อาคารไดในไตรมาส 1 - 2 ของป 2556 

การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด : คาดวาจะสามารถดําเนินการแลวเสร็จในไตรมาส 

1 – 2 ของป 2556 
 
2.5 มูลคารวมของส่ิงตอบแทนและเงื่อนไขการชําระเงิน 

ตามหนังสือของนายอภิชัย เตชะอุบล ฉบับลงวันที่ 24 ตุลาคม 2555 และ วันที่ 7 ธันวาคม 2555 ไดเสนอ

เสนอขายหุนสามัญเดิมของวีเอสเอสแอล ที่ถือโดย นายอภิชัย เตชะอุบล และ นางชลิดา เตชะอุบล 

จํานวนรวม 7,009,998 หุน (คิดเปนรอยละ 100 ของหุนที่จดทะเบียนและชําระแลวของวีเอสเอสแอล) มูล

คาที่ตราไว หุนละ 100 บาท ในราคา หุนละ 71.33 บาท (เจ็ดสิบเอ็ดบาทสามสิบสามสตางค) คิดเปน

ราคาขายรวม 500,000,000 บาท (หารอยลานบาท) ใหแกบริษัท 

เงื่อนไขการชําระเงิน 

(1) เงินมัดจํา จํานวน 100,000,000 บาท (หนึ่งรอยลานบาท) จายใหแกผูขาย ณ วันทําบันทึกขอตกลง

ซื้อขายหุน ซึ่งจะถือเปนสวนหนึ่งของเงินคาหุน ภายหลังจากที่ผูถือหุนของผูซื้อมีมติอนุมัติใหเขาทํา

รายการซื้อหุนของวีเอสเอสแอล 

(2) จํานวนเงิน 200,000,000 บาท (สองรอยลานบาท) ชําระภายใน 3 วัน นับแตวันที่ผูถือหุนของผูซื้อมี

มติอนุมัติใหเขาทํารายการซื้อหุนของวีเอสเอสแอล 

(3) จํานวนเงิน 200,000,000 บาท (สองรอยลานบาท) ชําระเปนต๋ัวสัญญาใชเงินอายุ 6 เดือน จายใหแก

ผูขายภายใน 3 วันนับแตวันที่ผูถือหุนของผูซื้อมีมติอนุมัติใหเขาทํารายการซื้อหุนของวีเอสเอสแอล 
 
2.6 มูลคาของสินทรัพยที่ไดมา 

หุนสามัญเดิมของวีเอสเอสแอล จํานวนรวม 7,009,998 หุน มูลคาที่ตราไวหุนละ 100 บาท มูลคาเงิน

ลงทุนสุทธิตามงบการเงินของบริษัท ณ วันที่ 30 กันยายน 2555 ที่ผานการสอบทานโดยผูสอบบัญชีรับ
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อนุญาตแลว เทากับ 355,287,874 บาท (สามรอยหาสิบหาลานสองแสนแปดหม่ืนเจ็ดพันแปดรอยเจ็ดสิบ

ส่ีบาท) หรือประมาณ 50.68 บาท (หาสิบบาทหกสิบแปดสตางค) ตอหุน ซึ่งวีเอสเอสแอลเปนเจาของ

โครงการ 15 สุขุมวิท เรสซิเดนซ 
 
2.7 เกณฑที่ใชในการกําหนดมูลคาของส่ิงตอบแทน 

เปนราคาท่ีบริษัท (“ผูซื้อ”) กับ นายอภิชัย เตชะอุบล และ นางชลิดา เตชะอุบล (“ผูขาย”) ไดเจรจาตกลง

กัน โดยพิจารณาจากการประเมินราคาสินทรัพย บริษัทไดวาจาง บริษัท บรูค เรียล เอสเตท จํากัด และ 

บริษัท ไทยประเมินราคา ลินน ฟลลิปส จํากัด ใหทําการประเมินราคาโครงการ 15 สุขุมวทิ เรสซิเดนซ ซึ่ง

ประกอบดวยที่ดินและอาคารพักอาศัยสูง 26 ชั้น (อยูระหวางการตกแตง) โดยบริษัท บรูค เรียล เอสเตท 

จํากัด ไดออกรายงานการประเมินราคา ฉบับลงวันที่ 12 พฤศจิกายน 2555 ประเมินมูลคาตลาดของ

โครงการโดยวิธีตนทุนทดแทน (Replacement Cost) ไวเทากับ 2,491,000,000 บาท (สองพันส่ีรอยเกา

สิบเอ็ดลานบาท) ซึ่งราคาประเมินดังกลาวมีมูลคาสูงกวามูลคาทางบัญชี เปนจํานวน 414,750,573.90 

บาท (ส่ีรอยสิบส่ีลานเจ็ดแสนหาหม่ืนหารอยเจ็ดสิบสามบาทเกาสิบสตางค) และบริษัท ไทยประเมินราคา 

ลินน ฟลลิปส จํากัด ไดออกรายงานการประเมินราคา ฉบับลงวันที่ 13 พฤศจิกายน 2555 ประเมินมูลคา

ตลาดของโครงการโดยวิธีตนทุน (Cost Approach) ไวเทากับ 2,115,550,000 บาท (สองพันหนึ่งรอยสิบ

หาลานหาแสนหาหม่ืนบาทถวน) ซึ่งราคาประเมินดังกลาวมีมูลคาสูงกวามูลคาทางบัญชี เปนจํานวน 

39,300,573.90 บาท (สามสิบเกาลานสามแสนหารอยเจ็ดสิบสามบาทเกาสิบสตางค) ทําใหมูลคาตาม

บัญชีหลังปรับปรุงของหุนสามัญที่เสนอขายสูงกวาราคาท่ีตกลงจะซื้อขาย เปนจํานวน 82,313,383 บาท 

(แปดสิบสองลานสามแสนหน่ึงหม่ืนสามพันสามรอยแปดสิบสามบาท) ดังมีรายละเอียดการคํานวณ

ดังตอไปนี้ 

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

ราคาประเมินของบริษัท ไทยประเมินราคา ลินน ฟลลิปส จํากัด 2,115,550,000 

ราคาประเมินถัวเฉล่ีย 2,303,275,000 

หัก มูลคาตามบัญชีของโครงการ ตามงบการเงิน ณ วันที่ 30 กันยายน 2555 2,076,249,426 

ราคาประเมินเฉล่ียสวนที่สูงกวามูลคาตามบัญชี 227,025,574 

สวนของผูถือหุนสุทธิของ VSSL ตามงบการเงิน ณ วันที่ 30 กันยายน 2555 355,287,975 

สวนของผูถือหุนสุทธิของ VSSL หลังปรับปรุง 582,313,549 

สวนของผูถือหุนสุทธิของ VSSL หลังปรับปรุง คํานวณเฉพาะสวนที่ซื้อ 582,313,383 

ราคาซื้อขาย 500,000,000 
สวนเกนิของสวนของผูถือหุนสุทธิของ VSSL หลังปรับปรุงที่สูงกวาราคาซือ้ขาย 82,313,383 

 
2.8 ผลประโยชนที่คาดวาจะไดรับจากการลงทุนในครั้งนี้   

(1) ทําใหบริษัทไดเปนเจาของโครงการที่มีโอกาสสรางรายไดที่รวดเร็ว เนื่องจากโครงการ 15 สุขุมวิท เรส

ซิเดนซ ของวีเอสเอสแอล อยูในทําเลที่ต้ังที่ดีและมีกําหนดแลวเสร็จและคาดวาจะสามารถเร่ิม

ดําเนินการโอนกรรมสิทธิ์ใหแกผูซื้อไดในตนป 2556 

(2) เปนแหลงรายไดของบริษัทในอนาคต 
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(3) บริษัทจะไดรับผลกําไรจากการจําหนายโครงการ 15 สุขุมวิท เรสซิเดนซ 

(4) บริษัทจะมีกระแสเงินสดรับจากการจําหนายและโอนกรรมสิทธิ์ของโครงการ 15 สุขุมวิท เรสซิเดนซ 
 
2.9 แหลงเงินทุนทีจ่ะนํามาใชในการซื้อหุนในครั้งนี ้

บริษัทจะนําเงินบางสวนที่ไดรับจากการขายทรัพยสินใหแกกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา 

และเงินทุนหมุนเวียนของบริษัท มาใชในการซื้อหุนของวีเอสเอสแอลในคร้ังนี้ 
 
2.10 รายละเอียดของบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน 

นายอภิชัย เตชะอุบล ซึ่งเปนผูดํารงตําแหนงประธานกรรมการบริหาร กรรมการ และผูถือหุนของบริษัท 

(โดย ณ วันที่ 28 ธันวาคม 2555 ถือหุนของบริษัท คิดเปนรอยละ 1.31 ของทุนที่เรียกชําระแลว) และ

นางชลิดา เตชะอุบล ผูถือหุนของบริษัท (โดย ณ วันที่ 28 ธันวาคม 2555 ถือหุนของบริษัทคิดเปนรอยละ 

0.76 ของทุนที่เรียกชําระแลว) และเปนบุคคลที่เก่ียวของของนายอภิชัย เตชะอุบล ตามมาตรา 258 แหง 

พระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย เปนผูเสนอขายหุนของวีเอสเอสแอล จํานวนรวม 

7,009,998 หุน ใหแกบริษัท 

ทั้งนี้ รายชื่อผูถือหุนของบริษัท ที่เปนบุคคลเก่ียวโยง และบุคคลที่อาจมีความขัดแยงเร่ืองผลประโยชน ซึ่ง

จะไมมีสิทธิออกเสียงในท่ีประชุมผูถือหุนเพื่ออนุมัติรายการขายหุนดังกลาว มีดังนี้ 

สัดสวนการถือหุนในบริษัท 
(ณ วันที่ 28 ธันวาคม 2555) 

  
รายชื่อบุคคลที่เก่ียวโยงกัน 

จํานวนหุน คิดเปนรอยละ 
1. นายอภิชัย เตชะอุบล 10,307,788 1.31 

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

3. บริษัท วี.ซี.เอ.แอล. บิสซิเนส กรุป 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/ เปน บุคคลตาม มาตรา 258 ของ นายอภิชยั เตชะอุบล 

    2/ เปน นิติบุคคลที่ถอืหุน โดยบุตรและบุตรีของ นายอภิชัย และนางชลิดา เตชะอุบล 
  3/ เปน บุตรที่บรรลุนิติภาวะแลว ของ นายอภิชยั และ นางชลดิา เตชะอุบล 

 
2.11 การงดออกเสียงของกรรมการของบริษัทซึ่งเปนบุคคลที่มีสวนไดเสีย 

ในวาระการประชุมคณะกรรมการบริษัท เพื่อพิจารณาอนุมัติการเขาทํารายการที่เก่ียวโยงกันดังกลาว 

นายอภิชัย เตชะอุบล ซึ่งเปนผูดํารงตําแหนงประธานกรรมการบริหาร กรรมการ และผูถือหุนของบริษัท 

(โดย ณ วันที่ 28 ธันวาคม 2555 ถือหุนของบริษัท คิดเปนรอยละ 1.31 ของทุนที่เรียกชําระแลว) ซึ่งเปนผู

เสนอขายหุนของวีเอสเอสแอล ในครั้งนี้ และมีสวนไดเสียในการเขาทํารายการดังกลาว ไดออกจากท่ี

ประชุม และไมไดรวมออกเสียงในที่ประชุม 
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2.12 ลักษณะและขอบเขตของสวนไดเสียของบุคคลที่เกี่ยวโยงกันในการเขาทํารายการ 

นายอภิชัย เตชะอุบล ซึ่งเปนผูดํารงตําแหนงกรรมการ และผูถือหุนของบริษัท (โดย ณ วันที่ 28 ธันวาคม 

2555 ถือหุนของบริษัท คิดเปนรอยละ 1.31 ของทุนที่เรียกชําระแลว) และนางชลิดา เตชะอุบล ผูถือหุน

ของบริษัท (โดย ณ วันที่ 28 ธันวาคม 2555 ถือหุนของบริษัทคิดเปนรอยละ 0.76 ของทุนที่เรียกชําระ

แลว) และเปนบุคคลที่เก่ียวของของนายอภิชัย เตชะอุบล ตามมาตรา 258 แหง พระราชบัญญัติ

หลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย เปนผูเสนอขายหุนของวีเอสเอสแอล จํานวน 7,009,998 หุน ที่ตนเปนผู

ถือใหแกบริษัท  
 
2.13 ความเห็นของคณะกรรมการบริษัท 

คณะกรรมการบริษัทมีความเห็นวา การเขาซ้ือหุนของวีเอสเอสแอลในคร้ังนี้จะเปนการเพิ่มแหลงรายไดใน

อนาคตอันใกลใหแกบริษัท เนื่องจากโครงการ 15 สุขมวิท เรสซิเดนซ เปนโครงการคอนโดมิเนียมพักอาศัย

ที่ต้ังอยูในทําเลท่ีดี ใจกลางกรุงเทพมหานครและศูนยกลางธุรกิจ มีกําหนดแลวเสร็จในตนป 2556 มียอด

จําหนายแลวของโครงการ ณ วันที่ 30 กันยายน 2555 ประมาณรอยละ 37 ของพื้นที่ขายรวมของโครงการ 

มีทีมนายหนาในการขายที่ชํานาญงานและมีชื่อเสียง ซึ่งจากการที่บริษัทมีประสบการณในการพัฒนา

โครงการหองชุดพักอาศัยมากอนแลว และบริษัทยังมีบุคลากรท่ีมีประสบการณ มีความรูความสามารถ

และมีความเชี่ยวชาญในดานการพัฒนาและจําหนายโครงการหองชุดพักอาศัยอยูแลว ซึ่งจะสามารถชวย

สงเสริมการบริหารงานและการขายของโครงการดังกลาวไดเปนอยางดี จึงทําใหคณะกรรมการบริษัทมี

ความม่ันใจวาโครงการ 15 สุขุมวิท เรสซิเดนซ จะเปนแหลงรายไดและกระแสเงินสดรับที่สําคัญของบริษัท

ในอนาคตอันใกล และเห็นวาการเขาซ้ือหุนของวีเอสเอสแอลในคร้ังนี้จะเปนประโยชนสูงสุดแกบริษัท 
 
2.14 ความเห็นของคณะกรรมการบริษัท และ/หรือคณะกรรมการตรวจสอบที่แตกตางจากความเห็น

ของคณะกรรมการบริษัทตามขอ 2.13 

- ไมมี - 
 
2.15 เงื่อนไขการทํารายการ 

การซื้อหุนดังกลาวเปนการเขาทํารายการไดมาหรือจําหนายไปซ่ึงสินทรัพย ประเภทที่ 2 ตามวิธีการ

คํานวณขนาดรายการโดยใชเกณฑมูลคาของสินทรัพย ตามประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุน ที่ ทจ. 

20/2551 เร่ือง หลักเกณฑในการทํารายการที่มีนัยสําคัญที่เขาขายเปนการไดมาหรือจําหนายไปซ่ึง

ทรัพยสิน พ.ศ. 2547 และประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย เร่ือง การเปดเผย

ขอมูลและการปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนในการไดมาหรือจําหนายไปซ่ึงสินทรัพย พ.ศ. 2547 โดย

บริษัทตองจัดทํารายงานและเปดเผยรายการตอตลาดหลักทรัพยในทันที โดยมีสารสนเทศอยางนอยตาม

บัญชี 1 รวมทั้ง ตองมีหนังสือแจงผูถือหุนโดยมีสารสนเทศอยางนอยตามบัญชี 2 ขอ 1, 2, 3, 5(3), 7 

และ 8  นอกจากนี้ รายการดังกลาวยังเขาขายเปนรายการที่เก่ียวโยงกันตามประกาศคณะกรรมการตลาด

ตลาดทุน ที่ ทจ. 21/2551 เร่ือง หลักเกณฑในการทํารายการที่เก่ียวโยงกัน และตามประกาศ

คณะกรรมการตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย เร่ือง การเปดเผยขอมูลและการปฏิบัติของบริษัทจด

ทะเบียนในรายการที่เก่ียวโยงกัน พ.ศ. 2546 ที่มีขนาดรายการเทากับรอยละ 48.96 ของสินทรัพยที่มี
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ตัวตนสุทธิของบริษัท ซึ่งบริษัทจะตองดําเนินการขออนุมัติตอที่ประชุมผูถือหุนของบริษัทกอนการเขาทํา

รายการ โดยบริษัทจะตองแตงต้ังที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ เพื่อใหความเห็นตอกรรมการอิสระ กรรมการ

ตรวจสอบ และผูถือหุนของบริษัท ในเร่ืองความสมเหตุสมผลของรายการ และราคาท่ีตกลงทํารายการ

เปนราคายุติธรรม 
 
2.16 เงื่อนไขอ่ืนๆ 

การซื้อขายหุนของวีเอสเอสแอล ระหวาง บริษัท กับ นายอภิชัย เตชะอุบล และ นางชลิดา เตชะอุบล ใน

คร้ังนี้  มีเงื่อนไขบังคับกอนดังตอนี้ 

(1) ที่ประชุมผูถือหุนของผูซื้อ มีมติอนุมัติการเขาทํารายการซื้อหุนของวีเอสเอสแอล จากคุณอภิชัย เตชะ

อุบล และ คุณชลิดา เตชะอุบล 

(2) ผูขายตองดําเนินการใหสถาบันการเงินที่เปนเจาหน้ีของวีเอสเอสแอล ยินยอมใหผูซื้อเขาเปนผูถือหุน

รายใหญของวีเอสเอสแอล 

(3) ผูขายจะดําเนินการใหสถาบันการเงินที่เปนเจาหนี้ของวีเอสเอสแอล อนุมัติการขยายระยะเวลาใน

การชําระหนี้ออกไปจากกําหนดระยะเวลาเดิม ไมนอยกวา 1 ป 

(4) ผูขายตกลงจะดําเนินการใหลูกหนี้เงินกูยืมของวีเอสเอสแอล ชําระหนี้เงินกูยืมทั้งเงินตนและดอกเบ้ีย

ใหแกวีเอสเอสแอล ใหแลวเสร็จภายในวันที่ผูซื้อชําระคาหุนและผูขายไดโอนหุนใหแกผูซื้อแลว 
 
3. สารสนเทศตามบัญชี (2) แนบทายประกาศตลาดหลักทรัพยเรื่องการไดมาและจําหนายไปซึ่ง

สินทรัพย 
 
3.1 ราคาประเมินของผูประเมินราคาอิสระ 

บริษัทไดวาจาง บริษัท บรูค เรียล เอสเตท จํากัด และ บริษัท ไทยประเมินราคา ลินน ฟลลิปส จํากัด ซึ่ง

เปนผูประเมินราคาที่ไดรับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. ใหทําการประเมินราคาโครงการ 15 

สุขุมวิท เรสซิเดนซ ซึ่งประกอบดวยที่ดินและอาคารพักอาศัยสูง 26 ชั้น (อยูระหวางการตกแตง) โดยที่ผู

ประเมินราคาท้ังสองราย ไมไดเปนผูถือหุนของบริษัท และไมมีความเก่ียวของกับผูขายซึ่งเปนคูสัญญา

ของบริษัทในการทํารายการนี้ โดยผูประเมินราคายินยอมใหบริษัทสามารถเปดเผยขอมูลการประเมินตอ

สาธารณะได สําหรับสรุปผลการประเมินราคามีรายละเอียดดังนี้ 

 บริษัท บรูค เรียล เอสเตท จํากัด ไดทําการประเมินราคาทรัพยสินเม่ือวันที่ 7 พฤศจิกายน 2555 และ

ไดออกรายงานการประเมินราคา ฉบับลงวันที่ 12 พฤศจิกายน 2555 โดยประเมินมูลคาตลาดของ

โครงการ 15 สุขุมวิท เรสซิเดนซ โดยวิธีตนทุนทดแทน (Replacement Cost) ไวเทากับ 

2,491,000,000 บาท (สองพันส่ีรอยเกาสิบเอ็ดลานบาท) ซึ่งราคาประเมินดังกลาวมีมูลคาสูงกวา

มูลคาทางบัญชี จํานวน 414,750,573.90 บาท (ส่ีรอยสิบส่ีลานเจ็ดแสนหาหม่ืนหารอยเจ็ดสิบสาม

บาทเกาสิบสตางค) 

 บริษัท ไทยประเมินราคา ลินน ฟลลิปส จํากัด ไดทําการสํารวจเมื่อวันที่ 12 พฤศจิกายน 2555 และ

ไดออกรายงานการประเมินราคา ฉบับลงวันที่ 13 พฤศจิกายน 2555 โดยประเมินมูลคาตลาดของ

โครงการ 15 สุขุมวิท เรสซิเดนซ โดยวิธีตนทุน (Cost Approach) ไวเทากับ 2,115,550,000 บาท 
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(สองพันหนึ่งรอยสิบหาลานหาแสนหาหม่ืนบาท) ซึ่งราคาประเมินดังกลาวมีมูลคาสูงกวามูลคาทาง

บัญชี จํานวน 39,300,573.90 บาท (สามสิบเกาลานสามแสนหารอยเจ็ดสิบสามบาทเกาสิบสตางค)  

ทั้งนี้ มูลคาตามบัญชีของโครงการตามงบการเงินที่ผานการสอบทานแลว ณ วันที่ 30 กันยายน 

2555 มีมูลคาเทากับ 2,076,249,426.10 บาท (สองพันเจ็ดสิบหกลานสองแสนส่ีหม่ืนเกาพันส่ีรอย

ย่ีสิบหกบาทสิบสตางค) 
 
3.2 ลักษณะการประกอบธุรกิจของบริษัท 

ความเปนมา   

 บริษัทจดทะเบียนจัดต้ังขึ้นเม่ือวันที่ 11 พฤศจิกายน 2520 โดยมีวัตถุประสงคเพื่อกอสรางโรงงาน

อุตสาหกรรมมาตรฐานสําเร็จรูป เพื่อขายหรือใหเชาแกผูลงทุนในเขตอุตสาหกรรมตางๆ 

 ในป 2534 เขาจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยฯ แปรสภาพเปนบริษัทมหาชน เม่ือวันที่ 4 กุมภาพันธ 

2537  

 ป 2546 บริษัทขยายการพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรมผานบริษัทยอย คือ บริษัท โทเทิล อินดัสเตรียล 

เซอรวิสเซส จํากัด เพื่อพัฒนาทรัพยสินของการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย และเร่ิมขยาย

ธุรกิจที่พักอาศัยในยานใจกลางเมืองเพิ่มขึ้น 

 ในป 2550 - 2551  บริษัทไดขายที่ดินและโรงงานสวนใหญใหกับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยไทย

อินดัสเตรียล 1 (TIF1) และไดรับการแตงต้ังใหเปนผูจัดการบริหารโรงงานทั้งหมดของกองทุน  

 ในป 2550 บริษัทไดรวมกับการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยจัดต้ังนิคมอุตสาหกรรม ที เอฟ ดี 

ที่ตําบลทาสะอาน อําเภอบางปะกง จังหวัดฉะเชิงเทรา เพื่อพัฒนาท่ีดินรองรับนักลงทุน ไดจัดใหมี

ที่ดินเปลาและโรงงานสําเร็จรูปเพื่อบริการลูกคาที่เปนนักลงทุน ในป 2554 ไดรับความสนใจจากนัก

ลงทุนอยางตอเนื่อง สงผลในการเพ่ิมยอดขายของท่ีดินเปลาในนิคมฯ และโรงงานมาตรฐาน

สําเร็จรูป ซึ่งสวนใหญเปนลูกคาในธุรกิจชิ้นสวนประกอบยานยนต และช้ินสวนอิเล็กโทรนิคส  

 ในป 2551 บริษัทไดรวมกับพันธมิตรทางธุรกิจลงทุนใน บริษัท เอส จี แลนด จํากัด ซึ่งเปนธุรกิจ

อาคารสํานักงานใหเชา 

 ในป 2552 บริษัทไดดําเนินการกอสรางโครงการอาคารชุดพักอาศัย 59 เฮอริเทจ แลวเสร็จ และได

โอนกรรมสิทธิ์ใหแกเจาของหองชุดไดในป 2553 ตอเนื่องถึงป 2555 

 เม่ือวันที่ 10 พฤษภาคม 2553 บริษัทไดทําการเพ่ิมทุนจดทะเบียนจากเดิม 760,000,000 บาท เปน 

836,000,000 บาท 

 ในเดือนธันวาคม 2555 บริษัท และ บริษัท โทเทิล อินดัสเตรียล เซอรวิสเซส จํากัด (TISCOM) ซึ่ง

เปนบริษัทยอยไดขายที่ดินและอาคารโรงงาน สิทธิการเชาและอาคารคลังสินคาใหแกกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา เอ็มเอฟซี อินดัสเตรียล อินเวสเมนท ในราคา 970 ลานบาท (เกา

รอยเจ็ดสิบลานบาท) โดยทิสคอมไดลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา เอ็มเอฟซีฯ 

เปนจํานวน 150 ลานบาท 

 วันที่ 26 ธันวาคม 2555 ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท คร้ังที่ 12/2555 ไดมีมติใหนําเสนอตอที่

ประชุมผูถือหุน เพื่อพิจารณาอนุมัติการลงทุนใน บริษัท วีเอสเอสแอล เอ็นเตอรไพรส จํากัด ซึ่งเปน

เจาของโครงการ 15 สุขุมวิท เรสซิเดนซ 
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ภาพรวมของธุรกิจ 

โครงสรางการถือหุนในบริษัทยอยปจจุบันมีดังนี้ 

 ทุนจดทะเบียน สัดสวนการถือหุน 

1. บริษัทโทเทิล อินดัสเตรียล เซอรวิสเซส จํากัด 
(Total Industrial Services Company Limited) 

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

100.00 ลานบาท 
 

100.45 ลานบาท 

100.00% 
 

49.91% 

ลักษณะผลิตภัณฑ 

ปจจุบันผลิตภัณฑของบริษัทและบริษัทยอยแบงออกเปน 6 กลุม คือ 

 พัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทนิคมอุตสาหกรรมเพื่อขายที่ดิน และสรางโรงงานอุตสาหกรรม 

 การขาย หรือใหเชาที่ดิน โรงงานสําเร็จรูป และคลังสินคา 

 การขายอาคารชุด 

 การใหเชาพื้นที่สํานักงาน 

 บริการบริหารจัดการทรัพยสิน 

 รับเหมากอสราง ออกแบบ และควบคุมงานกอสราง 

พัฒนาที่ดินประเภทนิคมอุตสาหกรรม 

บริษัทไดจัดต้ังนิคมอุตสาหกรรม ทีเอฟดี ขึ้นที่อําเภอบางปะกง จังหวัดฉะเชิงเทรา เพื่อพัฒนาท่ีดิน ระบบ

สาธารณูปโภค และกอสรางโรงงาน โดยไดจัดทําสัญญารวมดําเนินงานกับการนิคมอุตสาหกรรมแหง

ประเทศไทย มีพื้นที่ในนิคมทั้งสวนที่เปนเขตอุตสาหกรรมทั่วไปและเขตประกอบการเสรี เพื่อรองรับนัก

ลงทุนทั้งชาวไทยและชาวตางประเทศ โดยเนนกลุมลูกคาเปาหมาย ไดแก ผูประกอบการอุตสาหกรรม

ประกอบช้ินสวนรถยนต อีเล็คโทรนิคส และอุตสาหกรรมการผลิตที่ไมกอใหเกิดมลภาวะ 

การขายหรือใหเชาที่ดินเปลาหรือที่ดินพรอมโรงงานสําเร็จรูป 

รูปแบบผลิตภัณฑของอาคารโรงงานน้ัน บริษัทไดวาจางสถาปนิกออกแบบตามเกณฑมาตรฐาน โดยใช

วัสดุที่ทันสมัย และควบคุมการกอสรางโดยวิศวกรของบริษัท การลงทุนกอสรางโรงงานสําเร็จรูปจะใชวิธี

ประกวดราคา โดยเชิญผูรับเหมาท่ีมีความรูความชํานาญในการกอสรางโรงงานสําเร็จรูปหลายรายเขา

ประกวดราคารับเหมากอสราง โดยคัดเลือกรายที่มีประสบการณ และราคาท่ีเหมาะสมกับตนทุนที่บริษัท

ประเมินไว 

ปจจุบันบริษัทและบริษัทยอยมีที่ดินและโรงงานสําเร็จรูปต้ังอยูในนิคมและเขตอุตสาหกรรมตางๆ รวม 3 

แหง ไดแก 

(1) นิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบัง จังหวัดชลบุรี 

(2) อาคารคลังสินคาก่ิงแกว จังหวัดสมุทรปราการ 

(3) นิคมอุตสาหกรรม ทีเอฟดี จังหวัดฉะเชิงเทรา  
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การขายหองชุดในอาคารชุดพักอาศัย 

โครงการ 59 เฮอริเทจ (59 Heritage) 

บริษัทไดลงทุนในโครงการอาคารหองชุดพักอาศัย 228 ยูนิต ในซอยสุขุมวิท 59 มีพื้นที่ขาย 14,899.34 

ตารางเมตร มูลคาโครงการรวม 1,148 ลานบาท ปจจุบันไดมีการโอนกรรมสิทธิ์ใหลูกคาทั้งหมดแลว 

โครงการ เดอะโคโลเนียล เขาเตา หัวหิน (The Colonial Kao Tao Hua Hin) 

บริษัทอยูระหวางดําเนินการพัฒนาโครงการอาคารหองชุดพักอาศัย ซึ่งต้ังอยูที่บริเวณเขาเตา ตําบล

ปากน้ําปราณ อําเภอปราณบุรี จังหวัดประจวบคีรีขันธ  เนื้อที่ 9 ไร 0 งาน 42.3 ตารางวา โดยแบง

ออกเปน 2 สวน ดังนี้ 

สวนท่ี 1 เปนอาคารชุดพักอาศัย บนเนื้อที่ 7 ไร 2 งาน 56 ตารางวา โครงการไดรับอนุญาตจาก 

(EIA) ผลการพิจารณารายงานการวิเคราะหผลกระทบส่ิงแวดลอม พรอมทั้งสรุปมาตรการ

ปองกันและแกไขผลกระทบส่ิงแวดลอมที่โครงการ จากสํานักงานนโยบายและแผน

ทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม และไดรับใบอนุญาตกอสราง อาคารดัดแปลงอาคาร 

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

อาคารจอดรถ) และอาคารสโมสรตามใบอนุญาตกอสรางอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรือร้ือ

ถอนอาคาร (แบบ อ.1) เลขท่ี 85/2555 ประกอบดวย  

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

กอสราง ประมาณ 27,664 ตารางเมตร มีพื้นที่ขายรวมประมาณ 20,531 ตารางเมตร 

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

กอสรางประมาณ 24,143 ตารางเมตร มีพื้นที่ขายรวมประมาณ 16,650 ตารางเมตร 

(3) อาคารจอดรถ จํานวน 8 ชั้น (อาคาร C) จํานวน 1 หลัง มีพื้นที่กอสรางประมาณ 

6,121 ตารางเมตร จํานวนท่ีจอดรถ 228 คัน  

สวนที่ 2 อาคารสํานักงานขายขนาด 3 ชั้น จํานวน 1 หลัง มีพื้นที่กอสรางประมาณ 1,995 ตาราง

เมตร พื้นที่จอดรถ จํานวน 320 ตารางเมตร จํานวนที่จอดรถ 16 คัน  

ปจจุบันไดดําเนินการกอสรางอาคาร 3 ชั้น (อาคารสํานักงานขาย) เสร็จเรียบรอยแลวและเปดใชเปน

สํานักงานขาย ในสวนของการกอสรางอาคารชุดพักอาศัยและอาคารจอดรถ บริษัทอยูระหวางดําเนินการ

กอสราง 

โครงการ มหาดเล็กเรสซิเดนซ  (MAHADLEK RESIDENCES) 

บริษัทอยูระหวางดําเนินการพัฒนาโครงการ มหาดเล็ก เรสซิเดนซ ต้ังอยูที่ซอยมหาดเล็กหลวง 2 ถนนราช

ดําริ เปนอาคารพักอาศัยสูง 43 ชั้น บนเนื้อที่ 1 ไร 3 งาน 28 ตารางวา จํานวน 516 ยูนิต มีพื้นที่ขายรวม 

23,507 ตารางเมตร ปจจุบันอยูระหวางการขออนุมัติ EIA (รายงานวิเคราะหผลกระทบส่ิงแวดลอม) จาก

สํานักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม 
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การใหเชาอาคารสํานักงาน - โครงการ เอส จี แลนด 

บริษัทไดรวมลงทุนดําเนินธุรกิจอาคารสํานักงานใหเชาในนาม บริษัท เอส จี แลนด จํากัด ประกอบดวย

พื้นที่ใหเชารวม 26,754.03 ตารางเมตร ต้ังอยูที่ซอยมหาดเล็กหลวง 2 ถนนราชดําริ ประกอบดวย 2 

อาคารดวยกัน ปจจุบันบริษัทเปนผูบริหารสินทรัพย 

การรับเหมากอสราง ออกแบบ และควบคุมงานกอสราง 

บริษัทไดใหบริการแบบครบวงจร สําหรับลูกคาที่มีความประสงคจะกอสราง หรือตอเติมโรงงาน บริษัท

สามารถใหบริการในดานนี้ได จึงเปนแหลงรายไดของบริษัทอีกทางหนึ่ง 

โครงสรางของรายได 

โครงสรางของรายไดในระยะ 3 ป ที่ผานมา และ ณ วันที่ 30 กันยายน 2555 จําแนกตามประเภทของ

ธุรกิจหลัก มีดังนี้ 

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

ลานบาท % ลานบาท % ลานบาท % ลานบาท % 

1.  ธุรกิจพัฒนาท่ีดินและสรางโรงงาน
อุตสาหกรรม ทีเอฟดี และนิคมฯอ่ืนๆ 
- รายไดจากการขาย 
- รายไดคาเชาและบริการ 

 
 

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. ธุรกิจใหเชาพื้นท่ีอาคารสํานักงาน 
- รายไดคาเชาและบริการ 

 
148.8 

 
24.7 

 
187.3 

 
16.4 

 
174.8 

 
15.9 

 
176.0 

 
18.0 

3. ธุรกิจโรงแรม/เซอรวิสอพารทเมนท 
- รายไดคาเชาและบริการ 

 
- 

 
- 

 
- 

 
- 

 
- 

 
- 

 
37.0 

 
3.8 

4. ธุรกิจอาคารชุดพักอาศัย 
- รายไดจากการขาย 

 
130.4 

 
21.7 

 
184.9 

 
16.2 

 
833.3 

 
75.7 

 
646.0 

 
65.9 

5. รายไดอ่ืนๆ 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 

เปาหมายการดําเนินธุรกิจ 

เปาหมายในการดําเนินธุรกิจของบริษัท คือ การเปนผูนําในการขายที่ดินในเขตนิคมอุตสาหกรรม และให

เชาโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปมาตรฐานขนาด SME และการพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทหองชุด

พักอาศัย โดยเนนการขายโรงงานและอาคารชุดพักอาศัยอันเปนรายไดหลัก ควบคูไปกับนโยบายธุรกิจ

เชิงรุกโดยเนนการลงทุนที่ใหผลตอบแทนที่ดีและรวดเร็ว 
 
3.3 ฐานะทางการเงินและผลการดําเนินงาน 

(1) สรุปรายงานการสอบทานของผูสอบบัญชีของบริษัทและบริษัทยอย สําหรับระยะเวลาบัญชี
ส้ินสุดวันที่ 30 กันยายน 2555 มีดังนี้ 

ผูสอบบัญชี 

 ผูสอบบัญชีของบริษัทและบริษัทยอย คือ นางศิราภรณ เอื้ออนันตกุล ทะเบียนเลขท่ี 3844 จาก  

บริษัท สํานักงาน เอินส แอนด ยัง จํากัด 



 

- 15 - 

สรุปรายงานการสอบทาน 

 ผูสอบบัญชีไดรายงานวา ไมพบส่ิงที่เปนเหตุใหเช่ือวาขอมูลทางการเงินระหวางกาลของบริษัท ณ 

วันที่ 30 กันยายน 2555 มิไดจัดทําขึ้นตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 34 เร่ือง งบการเงินระหวาง

กาล ในสาระสําคัญ 
 

(2) สรุปฐานะทางการเงินและผลการดําเนนิงานรวม 

ผลการดําเนินงานและฐานะทางการเงินของบริษัทและบริษัทยอยในรอบระยะเวลา 3 ปที่ผานมา

และ ณ วันที่ 30 กันยายน 2555 สรุปไดดังนี้  

บริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย
งบแสดงฐานะการเงิน
(หนวย: พันบาท)

30 กันยายน 2555 31 ธันวาคม 2554 31 ธันวาคม 2553 31 ธันวาคม 2552
(ยังไมไดตรวจสอบ (ตรวจสอบแลว) (ตรวจสอบแลว) (ตรวจสอบแลว)
แตสอบทานแลว)

(ปรับปรุงใหม)
สินทรัพย
สินทรัพยหมุนเวียน
เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด 112,058               12,480                18,302                 24,306                
ลูกหน้ีการคาและลูกหน้ีอื่น 13,238                 16,838                57,889                 13,777                
มูลคางานท่ีเสร็จยังไมไดเรียกเก็บ -                          -                          -                      626,323              
ตนทุนพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย 2,060,898            828,473              1,110,813            935,902              
เงินมัดจําจาย - ซื้อท่ีดิน 16,908                 236,351              -                          -                         
เงินจายลวงหนาแกผูรับเหมา -                          -                          -                          4,278                  
สินทรัพยหมุนเวียนอื่น 13,451                 11,062                246                      18,460                
รวมสินทรัพยหมุนเวียน 2,216,553            1,105,204           1,187,250            1,623,046           
สินทรัพยไมหมุนเวียน
เงินฝากสถาบันการเงินท่ีมีภาระคํ้าประกัน 10,714                 15,863                4,687                   1,464                  
สิทธิการเชา 512,723               543,634              589,898               155,756              
อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน 704,325               708,460              676,673               1,165,113           
อุปกรณ 19,227                 18,102                8,801                   11,769                
เงินวางประกันหนังสือคํ้าประกัน - บริษัทท่ีเกี่ยวของกัน -                          15,000                15,000                 -                     
สินทรัพยไมหมุนเวียนอื่น 25,343                 27,195                32,702                 23,289                
รวมสินทรัพยไมหมุนเวียน 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) และบริษัทยอย
งบแสดงฐานะการเงิน (ตอ)
(หนวย: พันบาท)

30 กันยายน 2555 31 ธันวาคม 2554 31 ธันวาคม 2553 31 ธันวาคม 2552
(ยังไมไดตรวจสอบ (ตรวจสอบแลว) (ตรวจสอบแลว) (ตรวจสอบแลว)
แตสอบทานแลว)

(ปรับปรุงใหม)
หน้ีสินและสวนของผูถือหุน
หน้ีสินหมุนเวียน
เงินเบิกเกินบัญชีและเงินกูยืมระยะส้ันจากสถาบันการเงิน 204,000               51,132                16,711                 11,861                
เงินกูยืมระยะส้ันจากบุคคลอื่น 53,500                 -                          -                          -                         
เจาหน้ีการคาและเจาหน้ีอื่น 695,474               256,249              352,192               197,878              
สวนของหน้ีสินตามสัญญาเชาการเงิน
   ท่ีถึงกําหนดชําระภายในหน่ึงป 3,636                   3,266                  1,089                   1,065                  
สวนของเงินกูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน
   ท่ีถึงกําหนดชําระภายในหน่ึงป 615,050               152,462              391,996               672,146              
สวนของเจาหน้ีตามสัญญาปรับโครงสรางหน้ี
   ท่ีถึงกําหนดชําระภายในหน่ึงป 43,588                 41,474                40,938                 38,620                
สวนของเงินกูยืมระยะยาวจากกิจการท่ีเกี่ยวของกัน
   ท่ีถึงกําหนดชําระภายในหน่ึงป 12,334                 11,737                11,579                 10,924                
สวนของเงินกูยืมระยะยาวจากบุคคลภายนอก
   ท่ีถึงกําหนดชําระภายในหน่ึงป -                      -                      -                      30,000                
ภาษีเงินไดคางจาย 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              
หน้ีสินไมหมุนเวียน
หน้ีสินตามสัญญาเชาการเงิน - สุทธิจากสวนท่ีถึงกําหนด
   ชําระภายในหน่ึงป 7,627                   7,419                  1,470                   2,521                  
เงินกูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน - สุทธิจากสวนท่ีถึงกําหนด
   ชําระภายในหน่ึงป 228,690               335,535              273,222               429,873              
เจาหน้ีตามสัญญาปรับโครงสรางหน้ี - สุทธิจากสวนท่ีถึงกําหนด
   ชําระภายในหน่ึงป 78,186                 111,227              151,437               193,082              
เงินกูยืมระยะยาวจากกิจการท่ีเกี่ยวของกันและดอกเบ้ียคางจาย - 
   สุทธิจากสวนท่ีถึงกําหนดชําระภายในหน่ึงป 331,362               330,731              332,327               323,428              
เงินมัดจําการเชารับ 87,496                 86,088                74,499                 69,527                
สํารองผลประโยชนระยะยาวของพนักงาน 5,560                   2,986                  -                      -                     
ประมาณการหน้ีสินระยะยาว 11,024                 9,621                  8,377                   -                     
หน้ีสินไมหมุนเวียนอื่น 622                      -                      -                      -                     
รวมหน้ีสินไมหมุนเวียน 750,567               883,607              841,332               1,018,431           
รวมหน้ีสิน 2,384,585            1,430,652           1,658,724            1,993,897           

สวนของผูถือหุน
ทุนเรือนหุน
   ทุนจดทะเบียน
      หุนสามัญ 902,879,943 หุน มูลคาหุนละ 1 บาท 902,880               
     หุนสามัญ 836,000,000 หุน มูลคาหุนละ 1 บาท 836,000              836,000               
      หุนสามัญ 760,000,000 หุน มูลคาหุนละ 1 บาท 760,000              
   ทุนท่ีออกจําหนายและชําระเต็มมูลคาแลว
      หุนสามัญ 757,464,609  หุน มูลคาหุนละ 1 บาท 757,465               
      หุนสามัญ 701,357,785 หุน มูลคาหุนละ 1 บาท 701,358              701,358               
      หุนสามัญ 637,598,035 หุน มูลคาหุนละ 1 บาท 637,598              
สวนเกินมูลคาหุนสามัญ 147,197               147,197              147,197               147,197              
เงินรับลวงหนาคาหุน 32,066                 -                          -                          -                         
กําไรสะสม 
   จัดสรรแลว - สํารองตามกฎหมาย 15,602                 15,602                12,229                 12,229                
   ยังไมไดจัดสรร 114,520               104,705              (39,648)               118,828              
   ผลตางจากการเปลี่ยนแปลงสัดสวนเงินลงทุนในบริษัทยอย (45,700)               (45,700)               (45,700)               (21,988)              
สวนของผูถือหุนของบริษัทฯ 1,021,150            923,162              775,436               893,864              
สวนของผูมีสวนไดเสียท่ีไมมีอํานาจควบคุมของบริษัทยอย 83,150                 79,644                80,851                 92,676                
รวมสวนของผูถือหุน 1,104,300            1,002,806           856,287               986,540              
รวมหน้ีสินและสวนของผูถือหุน 3,488,885            2,433,458           2,515,011            2,980,437           

-                          -                          -                          -                          



 

- 17 - 

บริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย
งบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ
(หนวย: พันบาท ยกเวนกําไรตอหุนแสดงเปนบาท)

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

มกราคม ถึง กันยายน
(ปรับปรุงใหม)

กําไรขาดทุน:
รายได
รายไดจากการขายท่ีดินและอาคารโรงงาน 212,341               662,945              -                      -                     
รายไดจากการขายอาคารชุด 130,430               184,901              833,307               646,327              
รายไดคาเชาและคาบริการ 234,562               284,276              260,565               243,511              
 รายไดจากกิจการใหเชาหองพักอาศัย -                          -                      -                      36,581                
รายไดอื่น 25,258                 11,568                6,676                   53,349                
รวมรายได 602,591               1,143,690           1,100,548            979,768              
คาใชจาย
ตนทุนขายท่ีดินและอาคารโรงงาน 129,380               426,084              -                      -                     
ตนทุนขายอาคารชุด 77,304                 132,512              560,183               461,600              
ตนทุนใหเชาและบริการ 115,592               141,283              149,264               147,328              
ตนทุนขายและบริการ - กิจการใหเชาหองพักอาศัย -                          -                      -                      37,645                
คาใชจายในการขาย 27,808                 34,686                49,332                 34,880                
คาใชจายในการบริหาร 98,484                 146,419              117,859               134,369              
คาตอบแทนผูบริหาร -                          -                      -                      33,275                
คาตอบแทนกรรมการ -                          6,719                  6,045                   -                     
ขาดทุนจากการลดมูลคาในทรัพยสินเพื่อขาย -                          -                      -                      4,842                  
รวมคาใชจาย 448,568               887,703              882,683               853,939              
กําไรกอนคาใชจายทางการเงินและภาษีเงินไดนิตบุิคคล 154,023               255,987              217,865               125,829              
คาใชจายทางการเงิน (61,630)               (71,273)               (88,358)               (80,683)              
กําไรกอนภาษีเงินไดนิตบุิคคล 92,393                 184,714              129,507               45,146                
ภาษีเงินไดนิติบุคคล (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                

การแบงปนกําไร (ขาดทุน)
สวนท่ีเปนของผูถือหุนของบริษัทฯ 72,936                 147,726              140,544               49,332                
สวนท่ีเปนของผูมีสวนไดเสียท่ีไมมีอํานาจควบคุมของบริษัทย 3,506                   (1,207)                 (11,037)               (23,511)              

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

กําไรตอหุน 
กําไรตอหุนขั้นพื้นฐาน
   กําไรสวนท่ีเปนของผูถือหุนของบริษัทฯ 0.0960                 0.2106                0.2004                 0.0703                
กําไรตอหุนปรับลด
   กําไรสวนท่ีเปนของผูถือหุนของบริษัทฯ 0.0900                 0.2061                0.2004                 0.0703                
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บริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย 

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

(หนวย : พันบาท) 
รายการ 30 ก.ย. 2555 2554 

 
2553 

(ปรับปรุงใหม) 
2552 

กระแสเงินสดจาก (ใชไปใน) กิจกรรมดําเนนิงาน (528,810) 216,405 582,018 (344,489) 

กระแสเงินสดจาก (ใชไปใน) กิจกรรมลงทุน 93,208 (7,203) (53,031) 77,418 

กระแสเงินจากจาก (ใชไปใน) กิจกรรมจัดหาเงิน 535,180 (215,024) (534,991) 267,409 

เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสดเพ่ิมขึ้น (ลดลง) สุทธ ิ 99,578 (5,822) (6,004) 338 

เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด ณ วันตนงวด 12,480 18,302 24,306 23,968 

เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด ณ วันปลายงวด 112,058 12,480 18,302 24,306 

(3) คําอธิบายและการวิเคราะหผลการดําเนินงานและฐานะทางการเงนิ 

(ก) ผลการดําเนินงาน 

รายได  

รายไดรวมของบริษัทและบริษัทยอยระหวาง มกราคม - กันยายน 2555 มีรายไดรวม จํานวน 

602.59 ลานบาท ประกอบดวย รายไดจากการขายท่ีดินเปลา จํานวน 138.34 ลานบาท ขายที่ดิน

และอาคารโรงงาน จํานวน 74.00 ลานบาท จากการขายอาคารชุด จํานวน 130.43 ลานบาท รายได

จากการใหเชาและบริการ จํานวน 234.56 ลานบาท และรายไดอื่น จํานวน 25.26 ลานบาท    

ตนทุนขายและบริการ 

อัตราสวนตนทุนตอยอดขายระหวาง มกราคม - กันยายน  2555 อยูที่ประมาณรอยละ 60.29 ตนทุน

การใหเชาและบริการอยูที่ประมาณรอยละ 49.27  

คาใชจายในการดําเนินงาน 

คาใชจายในการขายและบริหารตอรายไดรวมระหวาง มกราคม - กันยายน 2555 เทากับรอยละ 

20.95 คาใชจายทางการเงินรอยละ 10.22  

กําไรสุทธิ 

บริษัทและบริษัทยอยมีผลกําไรสุทธิระหวาง มกราคม - กันยายน 2555 รวม 76.44 ลานบาท   

(ข) ฐานะทางการเงิน 

สินทรัพย 

ณ วันที่ 30 กันยายน 2555 บริษัทและบริษัทยอยมีสินทรัพยรวมทั้งส้ิน 3,488.88 ลานบาท ใน

จํานวนน้ีเปนสินทรัพยในรูปของที่ดินและอาคารท่ีมีไวขายและใหเชา และสิทธิการเชารวมทั้งส้ิน 

3,277.95 ลานบาท คิดเปนสัดสวนรอยละ 93.95 สวนท่ีเหลือเปนสินทรัพยหมุนเวียนและอุปกรณที่

ใชในการดําเนินงาน ในระหวางป 2555 บริษัทไดมีการขยายการลงทุนและพัฒนาในโครงการตางๆ 

อยางตอเนื่อง เพื่อเพิ่มรายไดใหกับบริษัท 
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หนี้สิน 

ณ วันที่ 30 กันยายน 2555 บริษัทและบริษัทยอยมีหนี้สินรวมทั้งส้ิน 2,384.58 ลานบาท 

ประกอบดวยหน้ีเงินกูระยะยาว 645.86 ลานบาท หนี้สินระยะส้ัน 932.11 ลานบาท เจาหน้ีการคา 

695.47 ลานบาท และหนี้สินอื่น 111.14 ลานบาท  อัตราสวนหนี้สินตอทุน เปน 2.16 เทา ทั้งนี้ 

เนื่องจากบริษัทและบริษัทยอยไดเบิกเงินกูยืมจํานวนมากจากสถาบันการเงิน เพื่อนํามาใชในการ

ขยายการลงทุน และพัฒนาโครงการตางๆ 

สวนของผูถือหุน 

สวนของผูถือหุน ณ วันที่ 30 กันยายน 2555 มีทั้งส้ิน 1,104.30 ลานบาท ซึ่งประกอบ ดวยทุนที่

ออกจําหนายและชําระเต็มมูลคาแลว 757.47 ลานบาท สวนเกินมูลคาหุน 147.20 ลานบาท เงิน

ลวงหนาคาหุน 32.06 ลานบาท สํารองตามกฎหมาย 15.60 ลานบาท กําไรสะสม 114.52 ลานบาท 

ผลตางจากการเปล่ียนแปลงสัดสวนเงินลงทุนในบริษัทยอยติดลบ 45.70 ลานบาท และสวนของผูถือ

หุนสวนนอยของบริษัทยอย 83.15 ลานบาท บาท ซึ่งผลการดําเนินงานของบริษัทและบริษัทยอยมี

กําไรอยางตอเนื่อง 

สภาพคลอง 

อัตราสวนสภาพคลอง (Current ratio) ของบริษัทและบริษัทยอย ณ วันที่ 30 กันยายน 2555 

ประมาณ 1.36 เทา เนื่องจากในป 2555 บริษัทมีการลงทุนในโครงการและกูยืมจากสถาบันการเงิน

เพิ่มขึ้น  

จากปจจัยตางๆ ที่กลาวมาแลวขางตน จะเห็นวาบริษัทมีสภาพคลองอยูในเกณฑดีแมวาจะยังมีการ

ขยายตัวอยางตอเนื่อง โดยบริษัทไดมีการมีการพัฒนาโครงการและใหบริการเพิ่มขึ้นตามความ

ตองการของลูกคา อยางไรก็ดี หากบริษัทและบริษัทยอยคาดวามีปจจัยใดเปนปจจัยที่กอใหเกิด

ความเส่ียง หรือมีแนวโนมที่จะมีผลกระทบตอบริษัท บริษัทจะดําเนินการหาทางปองกันและแกไข

ปรับปรุงเพื่อลดความเส่ียงจากปจจัยดังกลาวใหนอยลงหรือหมดไป เพื่อประโยชนสูงสุดของบริษัท

หรือบริษัทยอย 

(ค) ปจจัยและอิทธิพลหลักที่อาจมีผลตอการดําเนินงานหรือฐานะการเงินในอนาคต 

ปจจัยและอิทธิพลหลักที่อาจมีผลตอการดําเนินงานหรือฐานะทางการเงินในอนาคต อาจแบง

ออกเปน 2 ปจจัยหลัก หรือ ปจจัยภายใน และปจจัยภายนอก กลาวคือ 

ปจจัยภายในจากการประกอบธุรกิจ 

เนื่องจากการประกอบธุรกิจของบริษัทเปนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย โดยเฉพาะอยางย่ิงโครงการ

นิคมอุตสาหกรรม ซึ่งตองใชเงินลงทุนสูง และใชเวลาในการพัฒนาที่ดินและระบบสาธารณูปโภค 

ยอมมีความเส่ียงดานตนทุนทางการเงิน และสภาพคลอง หากการจําหนายไมเปนไปตามเปาหมาย 

หรือการดําเนินโครงการท่ีลาชา สําหรับธุรกิจอาคารชุด และอาคารสํานักงานใหเชา นอกจากจะมี

ความเสี่ยงเชนเดียวกันกับธุรกิจนิคมอุตสาหกรรมแลว ยังมีความเสี่ยงจากความไมตอเนื่องของการ
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ลงทุนในโครงการและการรับรูรายได อยางไรก็ตาม ความเส่ียงที่เกิดจากปจจัยภายในยังสามารถ

ปองกัน และควบคุมมิใหเกิดปญหาไดดวยการบริหารความเส่ียงที่มีประสิทธิภาพ 

ปจจัยภายนอก 

ปจจัยและอิทธิพลภายนอกท่ีอาจมีผลกระทบตอการดําเนินธุรกิจของบริษัท ไดแก สถานการณความ

วุนวายทางการเมืองภายในประเทศ ที่สงผลกระทบตอการลงทุนของผูประกอบการ สภาพเศรษฐกิจ

ของประเทศและภูมิภาค ตลอดจนภาวะเศรษฐกิจโลก อัตราดอกเบี้ย การปรับอัตราคาแรงขั้นตํ่า 

ราคาน้ํามันที่ผันผวน ภัยธรรมชาติ การเปล่ียนแปลงของกฎหมายและขอบังคับจากหนวยงานของรัฐ 

รวมทั้งพฤติกรรมการบริโภคของลูกคา เปนตน ปจจัยดังกลาวเปนส่ิงที่อยูนอกเหนือการควบคุม และ

การคาดการณของบริษัท ดังนั้น การบริหารความเส่ียงจากปจจัยภายในจะตองมีประสิทธิภาพ และ

มีความยืดหยุนตามปจจัยและอิทธิพลจากภายนอกดวย    
 
3.4 ประมาณการทางการเงินในปปจจุบัน (ถามี) 

- ไมมี - 
 
3.5 รายชื่อผูบริหาร และรายช่ือผูถือหุน 10 รายแรก 

โครงสรางการจัดการ 

ณ ปจจุบัน โครงสรางการจัดองคกร และสายงานการทํางานภายในองคกรมีดังนี้  

                                         

                                                                                                    

                                       

 

 

 

                                                                                                                             

  

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
หมายเหตุ  : บริษัททําสัญญาวาจางบุคคลภายนอกเปนผูตรวจสอบภายใน โดยมีหนาทีแ่ละความรับผิดชอบในการดําเนินการตรวจสอบภายในและงานอ่ืนๆที่

เกี่ยวของ ตามที่ไดรับมอบหมายจากคณะกรรมการตรวจสอบ และ/หรือ กรรมการผูจัดการ 

คณะกรรมการบริษัท 

ผูชวยกรรมการผูจัดการ 

สายพัฒนาธุรกิจท่ีพักอาศัย 

และอาคารสํานักงาน 

ผูชวยกรรมการผูจัดการ 

สายบริหารและ

เทคโนโลยีสารสนเทศ 

ผูชวยกรรมการผูจัดการ 

สายพัฒนาธุรกิจ

อุตสาหกรรม 
 

ประธานกรรมการบริหาร 

กรรมการผูจัดการ 

คณะกรรมการกํากับดูแลกิจการท่ีดี 

สรรหา และคาตอบแทน 

กรรมการรองกรรมการ
ผูจัดการ 

ผูตรวจสอบภายใน 

ผูชวยกรรมการผูจัดการ 

สายการเงิน 

 

คณะกรรมการตรวจสอบ 
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คณะกรรมการบริษัท 

ณ  ปจจุบัน บริษัทมีคณะกรรมการ ประกอบดวย  

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

ประธานกรรมการตรวจสอบ / ประธานกรรมการกํากับดูแล
กิจการที่ดี สรรหา และคาตอบแทน / กรรมการอิสระ 

(4)  นายนันท กิจจาลักษณ กรรมการตรวจสอบ / กรรมการกํากับดูแลกิจการที่ดี สรรหา 
และคาตอบแทน / กรรมการอิสระ 

(5)  นายสมมาตร สังขะทรัพย กรรมการตรวจสอบ / กรรมการกํากับดูแลกิจการที่ดี สรรหา 
และคาตอบแทน / กรรมการอิสระ 

(6)  นายกัมพล ติยะรัตน กรรมการ / กรรมการบริหาร / กรรมการผูจัดการ 
(7)  นายอนุกูล อุบลนุช กรรมการ / กรรมการบริหาร / กรรมการรองกรรมการผูจัดการ 
(8)  นางสาวสุมาลี อองจริต กรรมการ 

กรรมการซึ่งมีอํานาจลงลายมือชื่อผูกพันบริษัท คือ กรรมการสองคนลงลายมือช่ือพรอมประทับตรา

สําคัญของบรษิัท  

ผูบริหาร 

รายชื่อคณะกรรมการบริหาร 

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

รายชื่อและตําแหนงของฝายจัดการ 

(1)     นายอภิชัย เตชะอุบล ประธานกรรมการบริหาร 
(2)     นายกัมพล ติยะรัตน กรรมการผูจัดการ 
(3)     นายอนุกูล อุบลนุช กรรมการรองกรรมการผูจัดการ 
(4)     นางสิริพร ปนประยงค ผูชวยกรรมการผูจัดการสายบริหารและเทคโนโลยีสารสนเทศ / 

เลขานุการบริษัท 
(5)     นางรัชนี ศิวเวชช ผูชวยกรรมการผูจัดการสายการเงิน 
(6)     นางวิไล แซโงว ผูชวยกรรมการผูจัดการสายพัฒนาธุรกิจอุตสาหกรรม 

ผูถือหุน 

รายชื่อผูถือหุน 10 รายแรก พรอมทั้งจํานวนหุนที่ถือและสัดสวนการถือหุน ณ ปดสมุดทะเบียนผูถือหุน 

เม่ือวันที่ 28 ธันวาคม 2555 มีดังนี้ 
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ลําดับ ช่ือผูถือหุน  จํานวนหุน  คิดเปนรอยละ
ของทุนชําระแลว 

1 บริษัท เจซี แอสเซท จํากัด 187,527,064 23.752 

2 บริษัท วี.ซี.เอ.แอล. บิสซิเนส กรุป 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 อนุรักษชัยวิทย 8,538,659 1.081 

10 นายมานิต มัสยวาณิช 7,788,800 0.987 

 รวม 605,692,120 76.716 
 
 
3.6 ขอมูลที่อาจมีผลกระทบตอการตัดสินใจของผูลงทุนอยางมีนัยสําคัญ 

- ไมมี - 
 
3.7 คดีหรือขอเรียกรองที่มีสาระสําคัญซึ่งอยูระหวางดําเนินการ 

บริษัท เอส จี แลนด จํากัด (บริษัทยอย)  เม่ือป 2549 ไดถูกบริษัทแหงหนึ่งฟองรองเปนจําเลยเร่ืองการผิด

สัญญาเชาอาคารและเรียกคาเสียหายเดือนละ 5 ลานบาท จากวันฟองจนกวาจะยายออกจากอาคาร ซึ่ง

ศาลช้ันตนไดมีคําพิพากษายกฟอง ตอมาโจทกไดย่ืนอุทธรณคําพิพากษาเม่ือเดือนตุลาคม 2550 เม่ือ

เดือนกุมภาพันธ 2554 ศาลอุทธรณพิพากษายืนตามศาลชั้นตน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2554 คดีดังกลาว

ส้ินสุด เนื่องจากโจทกไมไดทําคําฎีกาภายใน 1 เดือนนับแตวันที่ศาลอานคําพิพากษา  
 
3.8 ผลประโยชนหรือรายการที่เกีย่วของกันระหวางบริษัทกับกรรมการผูบริหาร และผูถือหุนที่ถือ

หุนทั้งทางตรงหรือทางออมตัง้แตรอยละ 10 ขึ้นไป 

- ไมมี – 
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ความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทที่มีตอสารสนเทศ 

คณะกรรมการบริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) ไดสอบทานขอมูลในสารสนเทศ

ฉบับนี้แลวดวยความระมัดระวัง และขอรับรองวาขอมูลในสารสนเทศฉบับนี้ถูกตอง ครบถวน ไมเปนเท็จ และไม

มีขอมูลที่อาจทําใหผูอื่นสําคัญผิดในสาระสําคัญ หรือไมขาดขอมูลที่ควรแจงในสาระสําคัญ 

 

 

 

ลงชื่อ

 

กรรมการ  ลงชื่อ

 

กรรมการ 

 (นายกัมพล ติยะรัตน)    (นายอนุกูล อุบลนุช)  

 

 
 


