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ค าย่อ ชื่อเต็ม 
บรษิัทฯ หรือ WACOAL  
หรือ ผูจ้ะขาย 

บรษิัท ไทยวาโก ้จ ากดั (มหาชน) 

ผูจ้ะซือ้ หรือ SWL 
SPI 

บรษิัท สห ดบัเบิล้ย ูแลนด ์จ ากดั 
บรษิัท สหพฒันาอินเตอรโ์ฮลดิง้ จ ากดั (มหาชน) 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ หรือ IFA บรษิัท เจย ์แคปปิตอล แอดไวเซอรี จ ากดั 
ผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระ ผู้ประเมินราคาอิสระที่ไดร้ับการอนุมัติโดย ส านักงาน ก.ล.ต. ไดแ้ก่ SSP และ 

V&C 
SSP บรษิัท ศศิภกัดิ ์จ ากดั  
V&C บรษิัท เดอะแวลเูอชั่น แอนด ์คอนซลัแทนทส์ จ ากดั 
ทรพัยสิ์นท่ีจะจ าหน่ายไปฯ  
หรือ ที่ดินฯ 

ที่ดินจ านวน 5 โฉนด ไดแ้ก่ โฉนดเลขที่ 4100, 4203, 4204 ซึ่งตัง้อยู่ที่ ต.บางโคล่  
อ.บางคอแหลม กรุงเทพมหานคร และโฉนดเลขที่  6977, 6978 ซึ่งตั้งอยู่ที่   
ต.ยานนาวา (บางขวาง) อ.ยานนาวา (บางรกั) กรุงเทพมหานคร เนือ้ที่รวม 5-0-
22.6 ไร ่หรือคิดเป็น เนือ้ที่ 2,022.60 ตารางวา 

สญัญาจะซือ้จะขายที่ดิน สัญญาจะซือ้จะขายที่ดินของทรัพยสิ์นที่จะจ าหน่ายไปฯ ระหว่างบริษัทฯ และ 
SWL ลงนาม ณ วนัท่ี 24 ตลุาคม 2568  

ส านกังาน ก.ล.ต. ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์
ตลาดหลกัทรพัยฯ์  ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
ประกาศรายการไดม้า 
หรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์น 

ประกาศคณะกรรมการตลาดทุนที่  ทจ . 20/2551 เรื่อง หลักเกณฑ์ในการท า
รายการที่มีนยัส าคญัที่เขา้ข่ายเป็นการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์น ลงวนัที่ 
31 สิงหาคม 2551 (รวมทัง้ที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติม) และประกาศของคณะกรรมการ
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่อง การเปิดเผยขอ้มลูและการปฏิบตัิการของ
บริษัทจดทะเบียนในการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์พ.ศ. 2547 ลงวนัที่ 29 
ตลุาคม 2547 (รวมทัง้ที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติม) 

ประกาศรายการท่ีเก่ียวโยงกนั ประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุน ที่ ทจ. 21/2551 เรื่องหลกัเกณฑใ์นการท า
รายการที่เก่ียวโยงกัน ลงวันที่ 31 สิงหาคม 2551 (รวมทั้งที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติม) 
และประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่อง การเปิดเผย
ข้อมูลและการปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนในรายการที่เก่ียวโยงกัน พ.ศ. 
2546 ลงวนัท่ี 19 พฤศจิกายน 2546 (รวมทัง้ที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติม) 
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24 พฤศจิกายน 2568 
 
 
เรียน ผูถื้อหุน้ของบรษิัท ไทยวาโก ้จ ากดั (มหาชน) 
 
เรื่อง รายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกับรายการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นและรายการที่เก่ียวโยงกนั

ของบรษิัท ไทยวาโก ้จ ากดั (มหาชน) 
 
ตามที่ประชุมคณะกรรมการของบริษัท ไทยวาโก ้จ ากัด (มหาชน) (“บริษัทฯ”) ครัง้ที่ 8/2568 เมื่อวนัที่ 22 ตุลาคม 2568 ไดม้ี
มติเห็นชอบและใหเ้สนอต่อที่ประชุมวิสามญัผูถื้อหุน้ ครัง้ที่ 1/2568 ที่จะจดัใหม้ีขึน้ในวนัที่ 23 ธันวาคม 2568 เพื่อพิจารณา
อนมุตัิการเขา้ท ารายการจ าหน่ายที่ดนิของบรษิทัฯ จ านวน 5 โฉนด ไดแ้ก่ โฉนดเลขที่ 4100, 4203, 4204 ซึ่งตัง้อยู่ที่ ต.บางโคล่ 
อ.บางคอแหลม กรุงเทพมหานคร และโฉนดเลขที่  6977, 6978 ซึ่งตัง้อยู่ที่ ต.ยานนาวา (บางขวาง) อ.ยานนาวา (บางรกั) 
กรุงเทพมหานคร เนือ้ที่รวม 5-0-22.6 ไร่ หรือคิดเป็น 2,022.60 ตารางวา (“ทรพัยสิ์นที่จะจ าหน่ายไปฯ” หรือ “ที่ดินฯ”) ใหแ้ก่
บริษัท สห ดบัเบิล้ยู แลนด ์จ ากัด1 (“SWL” หรือ “ผูจ้ะซือ้”) ซึ่งเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับบริษัทฯ เนื่องจากมีผูถื้อหุน้รายใหญ่
รว่มกนั คือ บรษิัท สหพฒันาอินเตอรโ์ฮลดิง้ จ ากดั (มหาชน) (“SPI”) โดยตกลงราคาซือ้ขายตารางวาละ 362,500 บาท หรือคิด
เป็นมลูค่าทัง้สิน้ 733,192,500 บาท2 (รวมเรียกว่า “รายการ”) โดยที่ผูซ้ือ้จะช าระเงินค่าที่ดินฯ ทัง้หมดในวนัจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธ์ิ ภายในเดือนธันวาคม 2568 ทัง้นี ้ผูข้ายและผูซ้ือ้ตกลงช าระค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินคนละครึ่ง ขณะที่ 
บรษิัทฯ จะเป็นผูร้บัผิดชอบภาษีธุรกิจเฉพาะ ค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง และภาษีเงินไดน้ิติบคุคลของบรษิัทฯ  
  
การเข้าท ารายการดังกล่าวเข้าข่ายเป็นรายการจ าหน่ายไปซึ่งทรัพยสิ์น ตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนที่ ทจ. 
20/2551 เรื่องหลกัเกณฑใ์นการท ารายการที่มีนยัส าคญัที่เขา้ข่ายเป็นการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์น (รวมทัง้ที่มีการแกไ้ข
เพิ่มเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่อง การเปิดเผยขอ้มลูและการปฏิบตัิการของบรษิัทจด
ทะเบียนในการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์พ.ศ. 2547 (รวมทัง้ที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติม) (รวมเรียกว่า “ประกาศรายการไดม้า
หรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์น”) และมีขนาดรายการสงูสดุเท่ากับรอ้ยละ 11.83 ตามเกณฑม์ลูค่ารวมของสิ่งตอบแทน ที่ค  านวณ
โดยอา้งอิงงบการเงินรวมของบริษัทฯ ฉบบัสอบทาน ส าหรบังวด 6 เดือนแรก สิน้สดุวนัท่ี 30 มิถุนายน 2568 ทัง้นี ้เมื่อรวมกับ
รายการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นในช่วงระยะเวลา 6 เดือนที่ผ่านมาจะมีขนาดรายการสงูสดุเท่ากบัรอ้ยละ 12.60 ตามเกณฑม์ลูคา่
รวมของส่ิงตอบแทน ดังนั้น ขนาดรายการรวมจึงไม่เกินรอ้ยละ 15.00 ซึ่งไม่เขา้ข่ายหลักเกณฑก์ารไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่ง
ทรัพยสิ์นที่มีนัยส าคัญของบริษัทจดทะเบียนตามประกาศรายการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพยสิ์น ดังนั้น การท ารายการ

 
1 SWL จัดตัง้ขึน้เม่ือวนัที่ 22 กันยายน 2568 ดว้ยทุนจดทะเบียน 750.00 ลา้นบาท โดยเป็นการร่วมลงทนุระหว่าง SPI, บริษัทฯ, และบริษัทอ่ืน ๆ  เพื่อ

ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์ทัง้นี ้บริษัทฯ มีมติอนมุตัิรว่มลงทนุจดัตัง้ SWL ในสดัส่วนการถือหุน้ที่รอ้ยละ 19.00 ของทนุจดทะเบียน ที่วงเงิน 
142.50 ลา้นบาท โดยบริษัทฯ ไดช้ าระทุนที่เรียกช าระแลว้จ านวน 35.63 ลา้นบาท ในวนัที่ 18 กันยายน 2568 และจะช าระทนุจดทะเบียนส่วนที่เหลือ
ประมาณ 106.88 ลา้นบาทในวนัที่ 3 ธันวาคม 2568 ตามแผนการเรียกช าระทุนของ SWL ทัง้นี ้SWL วางแผนจะน าเงินสดที่ไดร้บัจากการเรียกช าระ
ทุนมาเขา้ลงทุนในที่ดินฯ ทัง้นี ้บริษัทฯ อยู่ระหว่างการก าหนดวนัที่เรียกช าระทุนจดทะเบียนส่วนที่เหลือของ SWL ร่วมกับผูถ้ือหุน้ของ SWL ซึ่งอาจมี
การเปลี่ยนแปลงจากที่ก าหนดไวข้า้งตน้ (รายละเอียดดงัที่ปรากฏในส่วนที่ 1 ขอ้ 1.3 ของรายงานฉบบันี)้ 
2 อา้งอิงการค านวณจากเนือ้ที่ที่ดินตามส าเนาเอกสารสิทธิ์ที่ไดร้บัจากบริษัทฯ ณ วนัที่ 22 ตลุาคม 2568 ทัง้นี ้เนือ้ที่ที่ดินและการช าระราคาซือ้ขาย
จริงอาจมีการเปลี่ยนแปลงไปตามผลของการรงัวดัสดุทา้ยก่อนการเขา้ท ารายการ  
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ดังกล่าวจึงอยู่ภายใตอ้ านาจอนุมัติของคณะกรรมการของบริษัทฯ โดยไม่ตอ้งจัดท ารายงานและเปิดเผยสารสนเทศต่อตลาด
หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย รวมถึงไม่ตอ้งเรียกประชมุผูถื้อหุน้ในการท ารายการดงักล่าว   
 
ทัง้นี ้เนื่องจากบริษัทฯ จะตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ในการท ารายการกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนั บริษัทฯ จึงมี
ความประสงคท์ี่จะเสนอใหท้ี่ประชุมผูถื้อหุน้พิจารณาและอนุมัติการเขา้ท ารายการ ซึ่งเป็นรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย์
พรอ้มกบัการพิจารณาและอนมุตัิการท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนั 
 
อย่างไรก็ดี เนื่องจากบริษัทฯ และผูจ้ะซือ้ เป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกัน โดยผูจ้ะซือ้เป็นนิติบุคคลที่มีผูถื้อหุน้รายใหญ่ร่วมกันกับ  
บรษิัทฯ ซึ่งไดแ้ก่ SPI  โดย ณ วนัที่ 10 พฤศจิกายน 2568 SPI ถือหุน้ทางตรงในบรษิัทฯ คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 23.06 ของจ านวน
หุน้ที่ออกและจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของบรษิัทฯ และถือหุน้ทางตรงใน SWL คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 40.00 ของจ านวนหุน้ที่ออก
และจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของ SWL ดังนั้น รายการดังกล่าวจึงเขา้ข่ายเป็นการเขา้ท ารายการที่เก่ียวโยงกัน ตามประกาศ
คณะกรรมการก ากับตลาดทุนท่ี ทจ. 21/2551 เรื่องหลกัเกณฑใ์นการท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนั (รวมทัง้ที่ไดม้ีการแกไ้ขเพิ่มเติม) 
และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่องการเปิดเผยขอ้มลูและการปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียน 
ในรายการที่เก่ียวโยงกัน พ.ศ. 2546 (รวมทัง้ที่ไดม้ีการแกไ้ขเพิ่มเติม) (รวมเรียกว่า “ประกาศรายการที่เก่ียวโยงกัน”) โดยมีขนาด
รายการที่เก่ียวโยงกนัเท่ากบัรอ้ยละ 14.20 ของมลูค่าสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิ (NTA) ของบรษิัทฯ ซึ่งมีมลูค่ามากกว่ารอ้ยละ 3.00 
ของมลูค่าสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิ (NTA) ของบรษิัทฯ ที่ค  านวณโดยอา้งอิงจากงบการเงินรวมของบรษิัทฯ ฉบบัสอบทาน ส าหรบั
งวด 6 เดือนแรก สิน้สุดวันที่ 30 มิถุนายน 2568 ทั้งนี ้บริษัทฯ ไม่ไดเ้ข้าท ารายการที่เก่ียวโยงกันอื่นกับผูจ้ะซือ้รวมถึงบุคคล 
ที่เก่ียวขอ้งของผูจ้ะซือ้ในช่วงระยะเวลา 6 เดือนที่ผ่านมา ดว้ยเหตนุี ้บรษิัทฯ จึงมีหนา้ที่ ดงันี ้ 
 
1. เปิดเผยขอ้มลูการท ารายการและสารสนเทศต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย (“ตลาดหลกัทรพัยฯ์”) 
2. แต่งตั้งที่ปรึกษาทางการเงินอิสระที่ไดร้ับความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพยแ์ละตลาด

หลักทรัพย ์(“ส านักงาน ก.ล.ต.”) เพื่อให้ความเห็นต่อผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ เก่ียวกับความสมเหตุสมผล ประโยชน์  
ความเป็นธรรมของราคา เงื่อนไขและความเส่ียงของการเขา้ท ารายการ รวมทัง้จดัส่งความเห็นดงักล่าวใหแ้ก่ผูถื้อหุน้
ของบรษิัทฯ พรอ้มหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหุน้ (ตามมติที่ประชมุคณะกรรมการบรษิทัฯ ครัง้ที่ 7/2568 วนัท่ี 16 กนัยายน 
2568) 

3. จดัใหม้ีการประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ เพื่ออนมุตัิรายการท่ีเก่ียวโยงกนัจากที่ประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ดว้ยคะแนนเสียงไมต่  ่า
กว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหุน้ท่ีมาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน (ไม่นบัส่วนของผูถื้อหุน้ท่ีมี
ส่วนไดส่้วนเสีย รายละเอียดดงัที่ปรากฏในส่วนท่ี 1 ขอ้ 1.2 ของรายงานฉบบันี)้ 

 
อนึ่ง รายการดงักล่าวไม่เขา้ข่ายหลกัเกณฑก์ารไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นที่มีนยัส าคญัของบรษิัทจดทะเบียน อย่างไรก็
ตาม เนื่องจากบริษัทฯ จะตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากที่ประชุมผูถื้อหุน้ในการท ารายการกับบุคคลที่เก่ียวโยงกัน บริษัทฯ จึงมีความ
ประสงคท์ี่จะเสนอให้ที่ประชุมผู้ถือหุ้นพิจารณาและอนุมัติการเข้าท ารายการการขายที่ดิน ซึ่งเป็น รายการจ าหน่ายไปซึ่ง
ทรพัยสิ์นพรอ้มกบัการพิจารณาและอนมุตัิการท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนั 
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ทั้งนี ้ ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ ครั้งที่  7/2568 วันที่  16 กันยายน 2568 มีมติอนุมัติแต่งตั้งให้บริษัท เจย์ แคปปิตอล  
แอดไวเซอรี จ ากัด (“ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ” หรือ “IFA”) ในฐานะท่ีปรึกษาทางการเงินท่ีไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน 
ก.ล.ต. และเป็นอิสระจากบริษัทฯ เป็นท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระในการใหค้วามเห็นเก่ียวกับความสมเหตุสมผลของราคาและ
เงื่อนไขการเขา้ท ารายการต่อผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ ประกอบการพิจารณาอนมุตัิการเขา้ท ารายการเก่ียวโยงกนัของบรษิัทฯ ในครัง้นี ้
 
ในการพิจารณาเพื่อใหค้วามเห็นต่อการเขา้ท ารายการดงักล่าว ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดศ้ึกษาและจดัท าขอ้มลูที่ไดจ้ากการ
สมัภาษณ ์และเอกสารที่ไดร้บัจากบรษิัทฯ รวมถึงขอ้มลูที่เผยแพร่ต่อสาธารณชนทั่วไป นอกจากนี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระได้
พิจารณาถึงสภาวะเศรษฐกิจ ณ ปัจจุบัน ประกอบการใหค้วามเห็นในฐานะที่ปรึกษาทางการเงินอิสระต่อการเขา้ท ารายการ 
ในครัง้นี ้ดังนั้น หากขอ้มูลที่ใชใ้นการศึกษานีม้ีการเปล่ียนแปลงไปอย่างมีนัยส าคัญในอนาคต อาจส่งผลใหค้วามเห็นของที่
ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัการเขา้ท ารายการเปล่ียนแปลงตามไปดว้ย ซึ่งขอ้มลูที่ใชใ้นการจดัท ารายงานฉบบันี ้ไดแ้ก่ 
 
▪ มติที่ประชมุคณะกรรมการบรษิัทของบรษิัทฯ และสารสนเทศที่เก่ียวขอ้งกบัการเขา้ท ารายการ 
▪ ขอ้มูลข่าวสารที่เก่ียวขอ้งกับการเขา้ท ารายการ ซึ่งเผยแพร่ผ่านระบบขอ้มลูของตลาดหลักทรพัยฯ์  และ/หรือเว็บไซต ์

ของบรษิัท และ/หรือท่ีเปิดเผยในสาธารณะ 
▪ แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี 2567 (แบบ 56-1 One Report) ของบรษิัทฯ  
▪ งบการเงินของบริษัทฯ ที่ผ่านการตรวจสอบหรือสอบทานจากผู้สอบบัญชีได้รับอนุญาต  ส าหรับปีสิน้สุดวันที่  31

ธันวาคม 2565 - 2567 และงบการเงินส าหรบังวดไตรมาส 2 สิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2568  
▪ รายงานประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นที่เก่ียวขอ้งกับการเขา้ท ารายการ ซึ่งจัดท าโดยผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระ ที่ไดร้บั

ความเห็นชอบจากสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัยสิ์นแห่งประเทศไทย (VAT) และส านกังาน ก.ล.ต. รวมถึง การสมัภาษณ ์
ผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระ ไดแ้ก่  
o บริษัท ศศิภกัดิ์ จ ากัด (“SSP”) ซึ่งไดจ้ดัท ารายงานประเมินมลูค่าที่ดิน ลงวนัที่ 5 กันยายน 2568 โดยมีผูป้ระเมิน

หลกั คือ คณุปิยะ สว่างพาณิชย ์
o บริษัท เดอะแวลเูอชั่น แอนด ์คอนซลัแทนทส์ จ ากัด (“V&C”) ซึ่งไดจ้ดัท ารายงานประเมินมลูค่าที่ดิน ลงวนัที่ 14 

ตลุาคม 2568 โดยมีผูป้ระเมินหลกั คือ คณุกาญจนา  ชนะกานนท ์
▪ สญัญาจะซือ้จะขายที่ดินของทรพัยสิ์นท่ีจะจ าหน่ายไปฯ  ระหว่างบริษัทฯ และ SWL ลงนาม ณ วนัที่ 24 ตุลาคม 2568 

(“สญัญาจะซือ้จะขายที่ดิน”)  
▪ ขอ้มลูจากการสมัภาษณผ์ูบ้รหิารและเจา้หนา้ที่ของบรษิัทฯ 
▪ ขอ้มลูและเอกสารที่ไดร้บัจากบรษิัทฯ เช่น เอกสารส าคญับรษิัทของ SWL โฉนดที่ดินฯ และมลูค่าตามบญัชีของที่ดินฯ 
 
นอกจากนี ้การจดัท าความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระตัง้อยู่ภายใตส้มมติฐาน ดงันี  ้
 
▪ ขอ้มลูและเอกสารทัง้หมด ซึ่งที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดร้บัจากบริษัทฯ รวมถึงขอ้มลูที่ไดจ้ากการสมัภาษณผ์ูบ้รหิาร

ของบริษัทฯ มีความครบถว้น ถูกตอ้ง เป็นจริง และความเห็นที่แสดงไวส้ามารถเชื่อถือไดแ้ละใกลเ้คียงกบัสภาพความ
เป็นจรงิ ณ ปัจจบุนั  
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▪ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระอ้างอิงการประเมินมูลค่ายุติธรรมจากรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นที่จัดท าโดย 
ผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระที่ไดร้บัความเห็นชอบจากสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัยสิ์นแห่งประเทศไทย (VAT) และ
ส านกังาน ก.ล.ต. จ านวน 2 ราย ไดแ้ก่ บรษิัท ศศิภกัดิ์ จ ากดั และ บรษิัท เดอะแวลเูอชั่น แอนด ์คอนซลัแทนทส์ จ ากดั 
ซึ่งผลการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นขึน้อยู่กบัดลุยพินิจและสมมติฐานของผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระในการพิจารณา
ข้อมูลที่ดินเปรียบเทียบ เพื่อให้สะท้อนถึงเงื่อนไขของทรัพยสิ์นและสถานการณ์ตลาดที่เก่ียวข้อง รวมถึ งเงื่อนไข
เปรียบเทียบอื่น ๆ ตามมาตรฐานวิชาชีพของสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัยสิ์นแห่งประเทศไทย 

▪ ไม่มีเหตุการณใ์ดที่ไดเ้กิดขึน้ หรือก าลงัจะเกิด หรือมีความเป็นไปไดว้่าจะเกิด ที่อาจจะส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญั
ต่อผลประกอบการและสถานะทางการเงินของบรษิัทฯ รวมถึงทรพัยสิ์นท่ีจะจ าหน่ายไปฯ 

 
ทัง้นี ้ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระขอรบัรองว่าไดท้ าหนา้ที่ศกึษาและวิเคราะหข์อ้มลูต่าง ๆ  ดงัที่ไดก้ล่าวมาขา้งตน้ ตามมาตรฐาน
วิชาชีพ และไดใ้หเ้หตผุลบนพืน้ฐานของขอ้มลูและการวิเคราะหอ์ย่างเที่ยงธรรม โดยค านึงถึงประโยชนข์องผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ 
เป็นส าคญั 
 
ในกรณีที่ข้อมูลและเอกสารที่ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดร้ับดังกล่าวข้างตน้ไม่ถูกตอ้ง และ/หรือ ไม่เป็นจริง และ/หรือ  
ไม่ครบถว้น และ/หรือ มีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนยัส าคญัในอนาคต อาจส่งผลกระทบต่อความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงิน
อิสระในการใหค้วามเห็นในครัง้นี ้ดงันัน้ ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระจึงไม่อาจยืนยนัถึงผลกระทบท่ีอาจเกิดขึน้ต่อบริษัทฯ และ  
ผู้ถือหุ้นในอนาคตจากปัจจัยดังกล่าวได ้อีกทั้ง ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระในครัง้นี ้มีวัตถุประสงคเ์พื่อให้
ความเห็นแก่ผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ ต่อการเขา้ท ารายการดงัรายละเอียดขา้งตน้เท่านัน้ โดยการตดัสินใจลงคะแนนเสียงอนุมัติ
ส าหรบัการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้อยู่ในดลุยพินิจของผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ เป็นส าคญั ซึ่งผูถื้อหุน้ควรศกึษาขอ้มลูและพิจารณา
เหตุผล ขอ้ดี ขอ้ดอ้ย ปัจจัยความเส่ียง ขอ้จ ากัด และความเห็นในประเด็นพิจารณาต่าง  ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการเขา้ท ารายการ
ดงักล่าว ดว้ยความรอบคอบระมดัระวงัก่อนลงมติ เพื่อพิจารณาอนุมตัิการเขา้ท ารายการดงักล่าวไดอ้ย่างเหมาะสม ทัง้นี ้การ
ใหค้วามเห็นนีม้ิไดเ้ป็นการรบัรองผลส าเร็จของการเขา้ท ารายการต่าง ๆ รวมถึงผลกระทบที่อาจเกิดขึน้ และที่ปรกึษาทางการ
เงินอิสระไม่ตอ้งรบัผิดชอบต่อผลกระทบใด ๆ ท่ีอาจเกิดขึน้จากการเขา้ท ารายการดงักล่าว ไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางออ้ม 
 
ทัง้นี ้ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาถึงความสมเหตสุมผลของรายการท่ีเก่ียวโยงกนัของบรษิัทฯ โดยมีรายละเอียดดงันี ้  
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บทสรุปผู้บริหาร 

 
ตามที่ บริษัท ไทยวาโก ้จ ากัด (มหาชน) (“บริษัทฯ”) ไดร้บัแจง้ความประสงคข์อเสนอซือ้ที่ดินของบริษัทฯ เมื่อวันที่  2 ตุลาคม 
2568 เพื่อเข้าซื ้อที่ดินจ านวน 5 โฉนด ได้แก่  โฉนดเลขที่  4100, 4203, 4204 ซึ่ งตั้งอยู่ที่  ต.บางโคล่ อ.บางคอแหลม
กรุงเทพมหานคร และโฉนดเลขที่ 6977, 6978 ซึ่งตัง้อยู่ที่ ต.ยานนาวา (บางขวาง) อ.ยานนาวา (บางรกั) กรุงเทพมหานคร เนือ้ที่
รวม 5-0-22.6 ไร่ หรือคิดเป็น 2,022.60 ตารางวา (“ทรพัยสิ์นท่ีจะจ าหน่ายไปฯ” หรือ “ที่ดินฯ”) จากบริษัท สห ดบัเบิล้ยู แลนด ์
จ ากัด (“SWL” หรือ “ผู้จะซื ้อ”) ซึ่งเป็นบุคคลที่ เก่ียวโยงกันกับบริษัทฯ เนื่องจากมีผู้ถือหุ้นรายใหญ่ร่วมกัน คือ บริษัท  
สหพัฒนาอินเตอรโ์ฮลดิง้ จ ากัด (มหาชน) (“SPI”) โดยตกลงราคาซือ้ขายตารางวาละ 362,500 บาท หรือคิดเป็นมูลค่าทัง้สิน้ 

733,192,500 บาท1 (รวมเรียกว่า “รายการ”) 

 
ทัง้นี ้SWL หรือ ผูจ้ะซือ้ เป็นบรษิัทท่ีจดัตัง้ขึน้เมื่อวนัที่ 22 กนัยายน 2568 ดว้ยทนุจดทะเบียน 750.00 ลา้นบาท โดยเป็นการรว่ม
ลงทุนระหว่าง SPI, บริษัทฯ, และบริษัทอื่น ๆ (รายละเอียดของผูร้่วมทุนทัง้หมดปรากฏในส่วนท่ี 1 ขอ้ 1.3 ของรายงานฉบบันี)้ 
เพื่อประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งจะพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัยใ์นอนาคต ทัง้นี ้บริษัทฯ มีมติอนุมตัิร่วมลงทนุ
จัดตัง้ SWL ในสัดส่วนการถือหุน้ที่รอ้ยละ 19.00 ของทุนจดทะเบียน ที่วงเงิน 142.50 ลา้นบาท โดยบริษัทฯ คาดว่าจะไดร้บั
ผลตอบแทนจากการลงทุนในรูปเงินปันผล ในการนี ้บริษัทฯ ไดช้ าระทุนที่เรียกช าระแลว้จ านวน 35.63 ลา้นบาท ในวันที่ 18 
กันยายน 2568 และจะช าระทุนจดทะเบียนส่วนท่ีเหลือประมาณ 106.88 ลา้นบาทในวนัท่ี 3 ธันวาคม 2568 ตามแผนการเรียก
ช าระทุนของ SWL โดยบริษัทฯ อยู่ระหว่างการก าหนดวนัท่ีเรียกช าระทุนจดทะเบียนส่วนท่ีเหลือของ SWL ร่วมกับผูถื้อหุน้ของ 
SWL ซึ่งอาจมีการเปล่ียนแปลงจากที่ก าหนดไวข้า้งตน้ และคาดว่าจะเกิดขึน้ก่อนวนัท่ีคาดว่าจะโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินฯ (กรณี
ไดร้บัอนุมตัิจากผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ) ทัง้นี ้บริษัทฯ คาดว่าจะใชแ้หล่งเงินทุนภายใน เพื่อน ามาช าระทุนจดทะเบียนของ SWL 
ใหแ้ลว้เสร็จ และ SWL จะน าเงินเพิ่มทุนดงักล่าวมาใชเ้ป็นแหล่งเงินทุนในการซือ้ที่ดินฯ ของบริษัทฯ  (รายละเอียดดงัที่ปรากฏ
ในส่วนที่ 1 ขอ้ 1.3 ของรายงานฉบบันี)้ 
 
ก่อนหนา้นี ้ในปี 2556 - 2559 ที่ผ่านมา บริษัทฯ ไดท้ยอยเขา้ซือ้ที่ดินฯ โฉนดเลขที่ 4100, 4203, 4204, 6977 และ 6978 เพื่อ
จะใชร้องรบัแผนการขยายอาคารส านักงานในอนาคต อย่างไรก็ดี ดว้ยสถานการณเ์ศรษฐกิจในปัจจุบันที่เปล่ียนแปลงไป 
ภายหลงัการแพรร่ะบาดของเชือ้ไวรสัโควิด-19 บรษิัทฯ ไดป้รบักลยทุธก์ารด าเนินงาน รวมถึงมีการปรบัโครงสรา้งองคก์รใหมใ่ห้
สอดคลอ้งกบัสภาวะตลาดและแนวโนม้ธุรกิจในระยะยาว ส่งผลใหบ้รษิัทฯ ไม่ไดใ้ชป้ระโยชนจ์ากที่ดินฯ ตามวตัถปุระสงคท์ี่ตัง้
ไวใ้นปัจจุบนั บริษัทฯ ใชป้ระโยชนจ์ากที่ดินฯ ในลกัษณะชั่วคราว เช่น เป็นพืน้ที่จอดรถพนกังาน หรือ จดักิจกรรมของบรษิัทฯ  
โดยยงัไม่ไดน้ ามาใชป้ระโยชนอ์ย่างเต็มศกัยภาพ 
 
ต่อมาเมื่อวนัท่ี 22 ตลุาคม 2568 ที่ประชมุคณะกรรมการบรษิัทฯ ครัง้ที่ 8/2568 มีมติเห็นชอบและใหเ้สนอต่อที่ประชมุวิสามญั
ผูถื้อหุน้ ครัง้ที่ 1/2568 ที่จะจดัใหม้ีขึน้ในวนัท่ี 23 ธันวาคม 2568 เพื่อพิจารณาอนมุตัิใหบ้รษิัทฯ เขา้ท ารายการจ าหน่ายที่ดินฯ 
ใหก้บั SWL โดยเล็งเห็นว่าเป็นการน าทรพัยสิ์นที่ไม่ไดใ้ชใ้นการด าเนินธุรกิจหลกัของบรษิัทฯ (Non-core Asset) มาเปล่ียนเป็น

 
1 อา้งอิงการค านวณจากเนือ้ที่ที่ดินตามส าเนาเอกสารสิทธิ์ที่ไดร้บัจากบริษัทฯ ณ วนัที่ 22 ตลุาคม 2568 ทัง้นี ้เนือ้ที่ที่ดินและการช าระราคาซือ้ขาย
จริงอาจมีการเปลี่ยนแปลงไปตามผลของการรงัวดัสดุทา้ยก่อนการเขา้ท ารายการ  
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กระแสเงินสด เพื่อน าเงินไปใชเ้ป็นเงินทุนหมนุเวียนของบริษัทฯ และเพิ่มโอกาสการลงทุนเพื่อใหไ้ดผ้ลตอบแทนที่ดีในอนาคต 
โดยบรษิัทฯ ระบวุ่าพนกังานจะยงัคงสามารถใชพ้ืน้ท่ีจอดรถในบรเิวณใกลเ้คียงได ้

ทัง้นี ้โครงสรา้งการเขา้ท ารายการเป็นดงันี ้ 
 

โครงสร้างการเข้าท ารายการ 

  
หมายเหตุ: /1 SWL จัดตัง้ขึน้เมื่อวนัที่ 22 กนัยายน 2568 ดว้ยทุนจดทะเบียน 750.00 ลา้นบาท โดยเป็นการร่วมลงทุนระหว่าง SPI, บริษัทฯ, และบริษัทอืน่ ๆ 

เพือ่ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย์ ทัง้นี ้บริษัทฯ มีมติอนมุติัร่วมลงทนุจดัตัง้ SWL ในสดัส่วนการถือหุน้ทีร่อ้ยละ 19.00 ของทนุจดทะเบียน 
ที่วงเงิน 142.50 ลา้นบาท โดยบริษัทฯ ไดช้ าระทุนที่เรียกช าระแลว้จ านวน 35.63 ลา้นบาท ในวนัที่ 18 กันยายน 2568 และจะช าระทุนจด
ทะเบียนส่วนที่เหลือประมาณ 106.88 ลา้นบาทในวนัที่ 3 ธันวาคม 2568 ตามแผนการเรียกช าระทุนของ SWL อย่างไรก็ดี บริษัทฯ อยู่ระหว่าง
การก าหนดวนัที่เรียกช าระทุนจดทะเบียนส่วนที่เหลือของ SWL ร่วมกบัผูถ้ือหุน้ของ SWL ซ่ึงอาจมีการเปลี่ยนแปลงจากที่ก าหนดไวข้า้งตน้ ทัง้นี ้
รายชือ่ผูถ้ือหุน้ของ SWL มีรายละเอียดดงัทีป่รากฏในส่วนที ่1 ขอ้ 1.3 ของรายงานฉบบันี ้

              /2 อา้งอิงการค านวณจากเนือ้ที่ทีดิ่นตามส าเนาเอกสารสิทธิ์ทีไ่ดร้บัจากบริษัทฯ ณ วนัที ่22 ตลุาคม 2568 ทัง้นี ้เนือ้ทีที่ดิ่นและการช าระราคาซือ้ขาย
จริงอาจมีการเปลีย่นแปลงไปตามผลของการรงัวดัสดุทา้ยก่อนการเขา้ท ารายการ  

 
อย่างไรก็ดี เนื่องจากบริษัทฯ และผูจ้ะซือ้ เป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกัน โดยผูจ้ะซือ้เป็นนิติบุคคลที่มีผูถื้อหุน้รายใหญ่ร่วมกันกับ  
บรษิัทฯ ซึ่งไดแ้ก่ SPI  โดย ณ วนัที่ 10 พฤศจิกายน 2568 SPI ถือหุน้ทางตรงในบรษิัทฯ คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 23.06 ของจ านวน
หุน้ที่ออกและจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของบรษิัทฯ และถือหุน้ทางตรงใน SWL คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 40.00 ของจ านวนหุน้ที่ออก
และจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของ SWL ดังนั้น รายการดังกล่าวจึงเขา้ข่ายเป็นการเขา้ท ารายการที่เก่ียวโยงกัน ตามประกาศ
คณะกรรมการก ากับตลาดทุนท่ี ทจ. 21/2551 เรื่องหลกัเกณฑใ์นการท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนั (รวมทัง้ที่ไดม้ีการแกไ้ขเพิ่มเติม) 
และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่องการเปิดเผยขอ้มลูและการปฏิบตัิการของบรษิัทจดทะเบียนใน
รายการท่ีเก่ียวโยงกัน พ.ศ. 2546 (รวมทัง้ที่ไดม้ีการแกไ้ขเพิ่มเติม) (รวมเรียกว่า “ประกาศรายการท่ีเก่ียวโยงกัน”) โดยมีขนาด
รายการที่เก่ียวโยงกนัเท่ากบัรอ้ยละ 14.20 ของมลูค่าสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิ (NTA) ของบรษิัทฯ ซึ่งมีมลูค่ามากกว่ารอ้ยละ 3.00 
ของมลูค่าสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิ (NTA) ของบรษิัทฯ ที่ค  านวณโดยอา้งอิงจากงบการเงินรวมของบรษิัทฯ ฉบบัสอบทาน ส าหรบั
งวด 6 เดือนแรก สิน้สุดวันที่ 30 มิถุนายน 2568 ทั้งนี ้บริษัทฯ ไม่ไดเ้ขา้ท ารายการที่เก่ียวโยงกันอื่นกับผูจ้ะซือ้รวมถึงบุคคลท่ี
เก่ียวขอ้งของผูจ้ะซือ้ในช่วงระยะเวลา 6 เดือนที่ผ่านมา ดว้ยเหตนุี ้บรษิัทฯ จึงมีหนา้ที่ดงันี ้ 
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1. เปิดเผยขอ้มลูการท ารายการและสารสนเทศต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย (“ตลาดหลกัทรพัยฯ์”) 
2. แต่งตัง้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการก ากับหลักทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์

(“ส านักงาน ก.ล.ต . ”) เพื่ อให้ความเห็นต่ อผู้ ถื อหุ้นของบริษั ทฯ เ ก่ี ยวกับความสมเหตุสมผล ประโยชน์   
ความเป็นธรรมของราคา เงื่อนไขและความเส่ียงของการเข้าท ารายการ รวมทั้งจัดส่งความเห็นดังกล่าวให้แก่ผู้ถือหุ้น  
ของบรษิัทฯ พรอ้มหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหุน้ (ตามมติที่ประชมุคณะกรรมการบรษิทัฯ ครัง้ที่ 7/2568 วนัที่ 16 กนัยายน 2568) 

3. จัดให้มีการประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้น เพื่ออนุมัติรายการที่เก่ียวโยงกันจากที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้นดว้ยคะแนนเสียง  
ไม่ต ่ากว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหุน้ที่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน (ไม่นบัส่วนของผูถื้อหุน้ 
ที่มีส่วนไดส่้วนเสีย รายละเอียดดงัที่ปรากฏในส่วนท่ี 1 ขอ้ 1.2 ของรายงานฉบบันี)้ 

 
อนึ่ง รายการดงักล่าวไม่เขา้ข่ายหลกัเกณฑก์ารไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นที่มีนยัส าคญัของบรษิัทจดทะเบียน อย่างไรก็
ตาม เนื่องจากบริษัทฯ จะตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากที่ประชุมผูถื้อหุน้ในการท ารายการกับบุคคลที่เก่ียวโยงกัน บริษัทฯ จึงมีความ
ประสงคท์ี่จะเสนอให้ที่ประชุมผู้ถือหุ้นพิจารณาและอนุมัติการเข้าท ารายการการขายที่ดิน ซึ่งเป็น รายการจ าหน่ายไปซึ่ง
ทรพัยสิ์นพรอ้มกบัการพิจารณาและอนมุตัิการท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนั 

 
รายละเอียดของขัน้ตอนการด าเนินการ สามารถสรุปไดด้งันี ้
 

สรุปขั้นตอนการด าเนินการ 
ก าหนดระยะเวลา การด าเนินการ 

2 ตลุาคม 2568   บรษิัทฯ ไดร้บัแจง้ความประสงคข์อเสนอซือ้ที่ดินจาก SWL  
22 ตลุาคม 2568   วนัประชมุคณะกรรมการของบรษิัทฯ เพื่อพิจารณาและอนมุตัิการเขา้ท ารายการ รวมถึงการ

ก าหนดวนัประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ เพื่อพิจารณาและอนมุตัิการเขา้ท ารายการ 
 24 ตลุาคม 2568 บรษิัทฯ ลงนามในสญัญาจะซือ้จะขายกบัผูจ้ะซือ้ /1 
23 ธันวาคม 2568 วนัประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ เพื่อพิจารณาและอนมุตัิการเขา้ท ารายการ 

กรณีทีท่ีป่ระชุมผู้ถือหุ้นอนุมัติการเข้าท ารายการ 
ภายในเดือนธันวาคม 2568 ผูจ้ะซือ้ช าระค่าซือ้ขายท่ีดินฯ ใหแ้ก่บรษิัทฯ และบรษิัทฯ โอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินฯ ใหแ้ก่ผูจ้ะซือ้ 

หมายเหต:ุ /1 ขอ้ตกลงตามสญัญาจะมีผลผูกพนัคู่สญัญาทัง้สองฝ่าย เมือ่ทีป่ระชมุผูถ้ือหุน้ของผูจ้ะขายไดพ้จิารณาอนมุติั 

 
ทั้งนี ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ ไดพ้ิจารณาความเป็นธรรมของราคาในการเข้าท ารายการ โดยจัดท าการประเมินมูลค่า
ยตุิธรรมของที่ดินฯ จ านวน 2 วิธี โดยความเหมาะสมของแต่ละวิธี มีรายละเอียดดงันี ้
 

สรุปความเหมาะสมของวิธกีารประเมินมูลค่า 

วิธีการประเมินมูลค่า 
ความเหมาะสม 
ในการพิจารณา 

ค าอธิบาย 

1. วิธีมลูคา่ตามบญัช ี ไม่เหมาะสม 

เนื่องจาก เป็นการแสดงมลูค่าทางบญัชีของทรพัยสิ์นท่ีจะจ าหน่าย
ไปฯ ณ ช่วงเวลาใดเวลาหนึ่ง โดยบริษัทฯ บนัทึกรายการทรพัยสิ์น
ดงักล่าวดว้ยราคาทุน ซึ่งเป็นราคาที่บริษัทฯ ไดม้าในอดีต จึงอาจ
ไม่สะทอ้นมลูค่าทรพัยสิ์น ณ ปัจจบุนั 



รายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกบัรายการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินและรายการที่เกี่ยวโยงกนั 
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วิธีการประเมินมูลค่า 
ความเหมาะสม 
ในการพิจารณา 

ค าอธิบาย 

2. วิธีมลูคา่ราคาตลาด 
(อา้งอิงราคาประเมินของผูป้ระเมิน
ราคาทรพัยส์ินอิสระที่ไดร้บัความ
เห็นชอบจาก ส านกังาน ก.ล.ต.) 

เหมาะสม 

เนื่องจาก เป็นมูลค่าทรัพยสิ์นที่สะท้อนมูลค่าตลาด ณ ปัจจุบัน 
โดยอา้งอิงผลการประเมินมลูค่าของผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระ
ที่พิจารณาปัจจยัและวิเคราะหโ์ดยค านึงถึงลกัษณะและศกัยภาพ
ของทรพัยสิ์น และเลือกใชว้ิธีการประเมินมลูค่าที่เหมาะสม 

 
สรุปการเปรียบเทยีบมูลค่ายุตธิรรมและราคาเข้าท ารายการ 

วิธีการประเมิน
มูลค่า 

มูลค่ายุติธรรม 
ความ

เหมาะสม 
ราคาเข้าท า
รายการ/1 

ราคาเข้าท ารายการ  
สูงกว่า (ต ่ากว่า) มูลค่ายุติธรรม  

มูลค่า ร้อยละ 
1. วิธีมลูค่า 

ตามบญัช ี
232,349 บาท/ตร.ว. 
(469.95 ลา้นบาท) 

ไม่เหมาะสม 
362,500 บาท/ตร.ว. 
(733.19 ล้านบาท) 

130,151 บาท/ตร.ว.  
(263.24 ลา้นบาท) 

56.02 

2. วิธีมูลค่า
ราคาตลาด/2 

350,000 - 375,000 บาท/ตร.ว. 
(707.91 - 758.48 ล้านบาท) 

เหมาะสม 
(12,500) - 12,500 บาท/ตร.ว. 
((25.29) - 25.28 ล้านบาท)  

(3.33) - 3.57 

หมายเหต:ุ /1 อา้งอิงการค านวณจากเนือ้ทีที่ดิ่นตามส าเนาเอกสารสิทธิที์ไ่ดร้บัจากบริษัทฯ ณ วนัที ่22 ตลุาคม 2568 ทัง้นี ้เนือ้ทีที่ดิ่นและการช าระราคาซือ้ขาย
จริงอาจมีการเปลีย่นแปลงไปตามผลของการรงัวดัสดุทา้ยก่อนการเขา้ท ารายการ (โดยอา้งอิงทีร่าคาเขา้ท ารายการ 362,500 บาท/ตร.ว.) 
/2 อา้งอิงราคาประเมินของผูป้ระเมินราคาทรพัย์สนิอิสระทีไ่ดร้บัความเห็นชอบจาก ส านกังาน ก.ล.ต. 

 
จากตารางข้างต้น ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า  วิธีมูลค่าราคาตลาดเป็นวิธีการที่เหมาะสมส าหรับ 
การประเมินมูลค่ายุติธรรมของทรัพยส์ินที่จะจ าหน่ายไปฯ ซ่ึงมีช่วงมูลค่ายุติธรรมของที่ดินฯ เท่ากับ 350,000 - 
375,000 บาทต่อตารางวา เม่ือน ามาค านวณกับเนื้อที่ที่ดินเท่ากับ 5-0-22.6 ไร่ หรือ 2,022.6 ตารางวา คิดเป็น 
707.91 - 758.48 ล้านบาท ซ่ึงราคาเข้าท ารายการที่ 362,500 บาทต่อตารางวา คิดเป็น 733.19 ล้านบาท อยู่ในช่วง
มูลค่ายุติธรรมที่ประเมิน ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่า ราคาซื้อขายทรัพยส์ินที่จะจ าหน่ายไปฯ  
ในคร้ังนีมี้ความเหมาะสม 
 
จากการวิเคราะหข์องที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกับความสมเหตุสมผลของรายการ รวมถึงความเป็นธรรมของราคาและ
เงื่อนไขของการจ าหน่ายที่ดินฯ ใหแ้ก่ SWL ซึ่งเป็นรายการที่เก่ียวโยงกนั ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า การเข้าท า
รายการในคร้ังนีมี้ความเหมาะสม เนื่องจาก 
 
ความสมเหตุสมผลของรายการ และ ความเป็นธรรมของราคา 
 
1. ราคาในการเขา้ท ารายการในครัง้นีเ้ท่ากบั 362,500 บาทต่อตารางวา คิดเป็น 733.19 ลา้นบาท อยู่ในช่วงมลูค่ายตุิธรรม

ที่ประเมินโดยวิธีมูลค่าตลาด (Market Value Approach) ที่ เท่ากับ 350,000 - 375,000 บาทต่อตารางวา คิดเป็น 
707.91 - 758.48 ล้านบาท ซึ่งวิธีการประเมินดังกล่าวมีความเหมาะสม เนื่องจาก สามารถสะท้อนมูลค่าตลาด  
ณ ปัจจุบนั โดยอา้งอิงผลการประเมินมูลค่าของผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระที่พิจารณาจากปัจจยัและการวิเคราะห ์ 
โดยค านึงถึงลกัษณะและศกัยภาพของทรพัยสิ์น อย่างไรก็ดี การเขา้ท ารายการดงักล่าว บรษิัทฯ จะมีภาระค่าใชจ้่ายต่าง ๆ 
เช่น ค่าธรรมเนียมการโอน ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ที่เก่ียวข้อง และภาษีเงินไดน้ิติบุคคลของบริษัทฯ 
โดยประมาณการค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกับการเขา้ท ารายการประมาณ 75.35 ลา้นบาท (ค านวณโดยอา้งอิงจากเนือ้ที่



รายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกบัรายการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินและรายการที่เกี่ยวโยงกนั 
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ที่ดินตามส าเนาเอกสารสิทธ์ิที่ไดร้บัจากบรษิัทฯ ณ วนัท่ี 22 ตลุาคม 2568 ทัง้นี ้เนือ้ที่ที่ดินอาจมีการเปล่ียนแปลงไปตาม
ผลของการรงัวดัสดุทา้ยก่อนการเขา้ท ารายการ) (รายละเอียดดงัที่ปรากฏในส่วนท่ี 3 ขอ้ 3.1  ของรายงานฉบบันี)้ 

2. เงื่อนไขในการเขา้ท ารายการมีความเหมาะสม เนื่องจากเป็นเงื่อนไขปกติและเป็นไปตามความสมคัรใจของทัง้สองฝ่าย 
รวมถึงไม่ท าใหบ้รษิัทฯ และผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ เสียประโยชน ์เช่น ผูจ้ะซือ้ตอ้งแบ่งช าระค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธ์ิ
ฝ่ายละครึง่กบัผูจ้ะขาย รวมถึงก าหนดใหผู้จ้ะขายเป็นผูช้  าระค่าภาษี หกั ณ ที่จ่าย ภาษีเงินไดจ้ากการจ าหน่ายทรพัยสิ์น
ที่จะจ าหน่ายไปฯ ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ ค่าอากรแสตมป์ (ถา้มี) และค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง เป็นตน้ (รายละเอียดดงัที่
ปรากฏในส่วนท่ี 3 ขอ้ 3.2 ของรายงานฉบบันี)้  

3. การเปล่ียนแปลงที่ดินที่ไม่ไดใ้ชป้ระโยชนใ์นการประกอบธุรกิจหลัก (Non-Core Assets) เป็นกระแสเงินสด เพื่อเพิ่ม
สภาพคล่อง และลดภาระค่าใชจ้่ายในการบรหิารจดัการทรพัยสิ์นของบริษัทฯ ตามสภาพการใชง้าน ซึ่ง ณ ปัจจุบนัพืน้ท่ี
ดงักล่าวถกูใชเ้ป็นพืน้ท่ีจอดรถพนกังาน เช่น ค่าเจา้หนา้ที่ดแูลรกัษาความปลอดภยัพืน้ท่ี ภาระภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง 
ค่ากรมธรรมป์ระกนัภยั ที่ประมาณ 1.50 ลา้นบาทต่อปี อา้งอิงขอ้มลูจากปี 2567 

4. บริษัทฯ คาดว่าจะไดร้ับกระแสเงินสดสุทธิจากค่าใช้จ่ายต่าง ๆ จ านวน 657.76 ลา้นบาท จากการจ าหน่ายที่ดินฯ  
เพื่อน ามาใชเ้ป็นเงินทุนหมุนเวียนของบริษัทฯ และ/หรือ ลงทุนในโครงการอื่น  ๆ เพื่อใหไ้ดผ้ลตอบแทนที่ดีในอนาคต  
(รายละเอียดดงัที่ปรากฏในส่วนท่ี 2 ขอ้ 2.2 ของรายงานฉบบันี)้ 

5. บริษัทฯ คาดว่าจะสามารถรับรูผ้ลก าไรจากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นในงบก าไรขาดทุนของบริษัทฯ ประมาณ 187.81  
ลา้นบาท เนื่องจาก มลูค่าการเขา้ท ารายการในครัง้นีม้ีราคาซือ้ขายเท่ากบั 733.19 ลา้นบาท เมื่อหกัตน้ทุนของทรพัยสิ์น 
ซึ่งอา้งอิงตามมลูค่าทางบญัชีที่ปรากฏในงบการเงินฉบบัสอบทานส าหรบังวด 6 เดือน สิน้สดุ ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2568 
ที่เท่ากับ 469.95 ลา้นบาท และค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ประมาณ 75.43 ลา้นบาท (รายละเอียดดงัที่ปรากฏในส่วนท่ี 2 ขอ้ 2.2  
ของรายงานฉบบันี)้ 

6. การเข้าท ารายการสามารถช่วยลดความเส่ียงของบริษัทฯ จากการถือครองที่ดินที่ยังไม่ได้พัฒนา เช่น หากมี 
การเปล่ียนแปลงของกฎหมายผังเมือง ซึ่งอยู่ระหว่างการปรบัปรุงครัง้ที่ 4 และคาดว่าจะประกาศใชใ้นปี 2570 รวมถึง 
ความไม่แน่นอนของสภาพตลาดอสงัหารมิทรพัย ์ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการใชป้ระโยชนข์องทรพัยสิ์นในอนาคต  

 
อย่างไรก็ตาม การเขา้ท ารายการดังกล่าวมีข้อด้อยและความเสี่ยง ที่ท่านผูถื้อหุน้ควรพิจารณาเพิ่มเติมเพื่อประกอบการ 
ลงมติอนมุตัิการเขา้ท ารายการ ดงันี ้
 
1. การเขา้ท ารายการในครัง้นีอ้าจท าใหบ้ริษัทฯ เสียโอกาสที่จะจ าหน่ายที่ดินฯ ในราคาที่สงูขึน้ในอนาคต ในกรณีที่ราคา

ที่ดินมีการปรับตัวสูงขึ ้น เนื่องจากที่ดินฯ ของบริษัทฯ ตั้งอยู่ติดกับถนนพระรามที่  3 ซึ่งถือเป็นท าเลศักยภาพ 
ของกรุงเทพมหานครตอนใน อย่างไรก็ดี เนื่องจากที่ดินฯ มีเนือ้ที่ค่อนขา้งใหญ่ และมลูค่าการซือ้ขายค่อนขา้งสงู รวมถึง
ที่ดินเปล่ามักจะมีสภาพคล่องค่อนข้างต ่า ดังนั้น ในกรณีที่บริษัทฯ ไม่เข้าท ารายการในครั้งนี ้ อาจท าให้บริษัท                    ฯ  
ไม่สามารถจ าหน่ายที่ดินฯ ในราคา ระยะเวลา และเงื่อนไขที่ตอ้งการ  

2. บริษัทฯ อาจมีค่าใชจ้่ายเพิ่มขึน้จากการจ าหน่ายที่ดินฯ เช่น ค่าธรรมเนียมการโอน ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ ค่าใชจ้่ายอื่น  
ที่เก่ียวขอ้ง และภาษีเงินไดน้ิติบคุคล เป็นตน้ อย่างไรก็ดี ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายดงักล่าวเป็นค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ และ
เป็นเงื่อนไขปกติของการซือ้ขายอสงัหารมิทรพัยท์ั่วไป 

3. กรณีที่บริษัทฯ ตอ้งการที่ดินเพื่อพัฒนาโครงการในอนาคต บริษัทฯ อาจตอ้งจัดหาที่ดินผืนใหม่ที่มีความเหมาะสมทัง้  
ดา้นราคา ขนาด และท าเล ซึ่งอาจท าไดย้าก และอาจท าใหบ้ริษัทฯ ตอ้งใชเ้งินลงทุนที่สงูขึน้ อย่างไรก็ตาม ณ ปัจจุบนั  
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บรษิัทฯ ยงัไม่มีแผนท่ีจะพฒันาเป็นส านกังานใหญ่หรือโครงการอสงัหารมิทรพัยบ์นที่ดินผืนดงักล่าว รวมถึงภายหลงัการ
ท ารายการ บรษิัทฯ ไม่มีแผนท่ีจะเช่าที่ดินฯ จาก SWL 

4. ความเส่ียงกรณีที่ผูถื้อหุน้ไม่อนมุตัิการเขา้ท ารายการ จะส่งผลใหบ้ริษัทฯ ตอ้งรบัภาระค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้แลว้โดยไม่เกิด
ประโยชน ์เช่น ค่าจา้งผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์น ค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง รวมถึงค่าใชจ้่ายในการจัดประชุมวิสามญั  
ผูถื้อหุน้ นอกจากนีห้ากบริษัทฯ ไม่สามารถจ าหน่ายที่ดินใหแ้ก่ SWL อาจท าให ้SWL ตอ้งพิจารณาหรือแสวงหาโอกาส
การลงทุนในโครงการอื่นทดแทนในอนาคต ซึ่งในฐานะที่บรษิัทฯ เป็นผูถื้อหุน้ของ SWL ในสดัส่วนรอ้ยละ 19.00 จึงอาจ
ส่งผลใหบ้รษิัทฯ ไดร้บัผลตอบแทนจากการลงทนุใน SWL ไม่เป็นไปตามที่คาดการณ ์หรือ ล่าชา้ออกไป 

 
นอกจากนี ้โปรดพิจารณาการเปรียบเทียบขอ้ดีและขอ้ดอ้ยของการเขา้ท ารายการกับบคุคลที่เก่ียวโยงกันและบุคคลภายนอก 
ตามรายละเอียดที่ปรากฏในส่วนที่ 2 ขอ้ 2.3 ของรายงานฉบบันี ้และรายละเอียดการพิจารณาความเป็นธรรมของเงื่อนไขใน
การเขา้ท ารายการในแต่ละขอ้ของสญัญาจะซือ้จะขายที่ดิน ดงัรายละเอียดที่ปรากฏในส่วนท่ี 3 ขอ้ 3.2  ของรายงานฉบบันี ้
 
ทัง้นี ้เมื่อพิจารณาประโยชนท์ี่บริษัทฯ และผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ คาดว่าจะไดร้บัจากการเขา้ท ารายการ ขอ้ดอ้ย และความเส่ียง  
ที่อาจเกิดขึน้ ความเหมาะสมของราคาและเงื่อนไขในการเข้าท ารายการดังที่กล่าวมาขา้งตน้ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ  
มีความเห็นว่าการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้มีความเหมาะสม ดงันัน้ ผูถื้อหุน้ควร อนุมัติ การเขา้ท ารายการในครัง้นี ้
 
การตดัสินใจลงคะแนนเสียงอนุมตัิส าหรบัการท ารายการในครัง้นีอ้ยู่ในดุลยพินิจของท่านผูถื้อหุน้เป็นส าคญั ซึ่งท่านผูถื้อหุน้
ควรศึกษาข้อมูลและพิจารณาเหตุผล ข้อดี ข้อดอ้ย ปัจจัยความเส่ียง ข้อจ ากัด และความเห็นในประเด็นพิจารณาต่าง  ๆ  
ที่เก่ียวกบัการเขา้ท ารายการดงักล่าวที่แนบมาพรอ้มกบัหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหุน้ในครัง้นีด้ว้ยความรอบคอบระมดัระวงักอ่น
ลงมติ เพื่อพิจารณาอนมุตัิการเขา้ท ารายการดงักล่าวไดอ้ย่างเหมาะสม 
 
บรษิัท เจย ์แคปปิตอล แอดไวเซอรี จ ากดั ในฐานะท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระของบรษิัทฯ ขอรบัรองว่าไดท้ าหนา้ที่ ศกึษา และ
วิเคราะหข์อ้มลูต่าง ๆ ดงัที่ไดก้ล่าวมาขา้งตน้ตามมาตรฐานวิชาชีพ และไดใ้หเ้หตุผลบนพืน้ฐานของขอ้มลูและการวิเคราะห์
อย่างเที่ยงธรรมโดยค านึงถึงประโยชนข์องผูถื้อหุน้รายย่อยเป็นส าคญั 
 
ทัง้นี ้ผูถื้อหุน้สามารถพิจารณาขอ้ดี ขอ้ดอ้ย ความเส่ียง ความเหมาะสมของราคาและเงื่อนไขของการเขา้ท ารายการไดเ้พิ่มเตมิ
จากรายงานฉบบันี ้
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ส่วนที ่1 ความเป็นมาและรายละเอียดของรายการ 
 
1.1 ลักษณะโดยทั่วไปของรายการ 
 
ตามที่ บริษัท ไทยวาโก ้จ ากัด (มหาชน) (“บริษัทฯ”) ไดร้บัแจง้ความประสงคข์อเสนอซือ้ที่ดินของบริษัทฯ เมื่อวันที่ 2 ตุลาคม 
2568 เพื่อเข้าซื ้อที่ดินจ านวน 5 โฉนด ได้แก่  โฉนดเลขที่  4100, 4203, 4204 ซึ่ งตั้งอยู่ที่  ต.บางโคล่ อ.บางคอแหลม 
กรุงเทพมหานคร และโฉนดเลขที่ 6977, 6978 ซึ่งตัง้อยู่ที่ ต.ยานนาวา (บางขวาง) อ.ยานนาวา (บางรกั) กรุงเทพมหานคร เนือ้ที่
รวม 5-0-22.6 ไร่ หรือคิดเป็น 2,022.60 ตารางวา (“ทรพัยสิ์นท่ีจะจ าหน่ายไปฯ” หรือ “ที่ดินฯ”) จากบริษัท สห ดบัเบิล้ยู แลนด ์
จ ากัด (“SWL” หรือ “ผู้จะซื ้อ”) ซึ่งเป็นบุคคลที่ เก่ียวโยงกันกับบริษัทฯ เนื่องจากมีผู้ถือหุ้นรายใหญ่ร่วมกัน คือ บริษัท 
สหพัฒนาอินเตอรโ์ฮลดิง้ จ ากัด (มหาชน) (“SPI”) โดยตกลงราคาซือ้ขายตารางวาละ 362,500 บาท หรือคิดเป็นมูลค่าทัง้สิน้ 

733,192,500 บาท1 (รวมเรียกว่า “รายการ”) 

 
ทัง้นี ้SWL หรือ ผูจ้ะซือ้ เป็นบรษิัทท่ีจดัตัง้ขึน้เมื่อวนัที่ 22 กนัยายน 2568 ดว้ยทนุจดทะเบียน 750.00 ลา้นบาท โดยเป็นการรว่ม
ลงทุนระหว่าง SPI, บริษัทฯ, และบริษัทอื่น ๆ (รายละเอียดของผูร้่วมทุนทัง้หมดปรากฏในส่วนท่ี 1 ขอ้ 1.3  ของรายงานฉบบันี)้ 
เพื่อประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งจะพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัยใ์นอนาคต ทัง้นี ้บริษัทฯ มีมติอนุมตัิร่วมลงทนุ
จัดตัง้ SWL ในสัดส่วนการถือหุน้ที่รอ้ยละ 19.00 ของทุนจดทะเบียน ที่วงเงิน 142.50 ลา้นบาท โดยบริษัทฯ คาดว่าจะไดร้บั
ผลตอบแทนจากการลงทุนในรูปเงินปันผล ในการนี ้บริษัทฯ ไดช้ าระทุนที่เรียกช าระแลว้จ านวน 35.63 ลา้นบาท ในวันที่ 18 
กันยายน 2568 และจะช าระทุนจดทะเบียนส่วนท่ีเหลือประมาณ 106.88 ลา้นบาทในวนัท่ี 3 ธันวาคม 2568 ตามแผนการเรียก
ช าระทุนของ SWL โดยบริษัทฯ อยู่ระหว่างการก าหนดวนัท่ีเรียกช าระทุนจดทะเบียนส่วนท่ีเหลือของ SWL ร่วมกับผูถื้อหุน้ของ 
SWL ซึ่งอาจมีการเปล่ียนแปลงจากที่ก าหนดไวข้า้งตน้ และคาดว่าจะเกิดขึน้ก่อนวนัท่ีคาดว่าจะโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินฯ (กรณี
ไดร้บัอนุมตัิจากผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ) ทัง้นี ้บริษัทฯ คาดว่าจะใชแ้หล่งเงินทุนภายใน เพื่อน ามาช าระทุนจดทะเบียนของ SWL 
ใหแ้ลว้เสร็จ และ SWL จะน าเงินเพิ่มทุนดงักล่าวมาใชเ้ป็นแหล่งเงินทุนในการซือ้ที่ดินฯ ของบริษัทฯ  (รายละเอียดดงัที่ปรากฏ
ในส่วนที่ 1 ขอ้ 1.3 ของรายงานฉบบันี)้ 
 
ก่อนหนา้นี ้ในปี 2556 - 2559 ที่ผ่านมา บริษัทฯ ไดท้ยอยเขา้ซือ้ที่ดินฯ โฉนดเลขที่ 4100, 4203, 4204, 6977 และ 6978 เพื่อ
จะใชร้องรบัแผนการขยายอาคารส านักงานในอนาคต อย่างไรก็ดี ดว้ยสถานการณเ์ศรษฐกิจในปัจจุบันที่เปล่ียนแปลงไป 
ภายหลงัการแพรร่ะบาดของเชือ้ไวรสัโควิด-19 บรษิัทฯ ไดป้รบักลยทุธก์ารด าเนินงาน รวมถึงมีการปรบัโครงสรา้งองคก์รใหมใ่ห้
สอดคลอ้งกบัสภาวะตลาดและแนวโนม้ธุรกิจในระยะยาว ส่งผลใหบ้รษิัทฯ ไม่ไดใ้ชป้ระโยชนจ์ากที่ดินฯ ตามวตัถปุระสงคท์ี่ตัง้
ไวใ้นปัจจุบนั บริษัทฯ ใชป้ระโยชนจ์ากที่ดินฯ ในลกัษณะชั่วคราว เช่น เป็นพืน้ที่จอดรถพนกังาน หรือ จดักิจกรรมของบรษิัทฯ  
โดยยงัไม่ไดน้ ามาใชป้ระโยชนอ์ย่างเต็มศกัยภาพ 
 
 
 
 

 
1 อา้งอิงการค านวณจากเนือ้ที่ที่ดินตามส าเนาเอกสารสิทธิ์ที่ไดร้บัจากบริษัทฯ ณ วนัที่ 22 ตลุาคม 2568 ทัง้นี ้เนือ้ที่ที่ดินและการช าระราคาซือ้ขาย
จริงอาจมีการเปลี่ยนแปลงไปตามผลของการรงัวดัสดุทา้ยก่อนการเขา้ท ารายการ  
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ต่อมาเมื่อวนัท่ี 22 ตลุาคม 2568 ที่ประชมุคณะกรรมการบรษิัทฯ ครัง้ที่ 8/2568 มีมติเห็นชอบและใหเ้สนอต่อที่ประชมุวิสามญั
ผูถื้อหุน้ ครัง้ที่ 1/2568 ที่จะจดัใหม้ีขึน้ในวนัท่ี 23 ธันวาคม 2568 เพื่อพิจารณาอนมุตัิใหบ้รษิัทฯ เขา้ท ารายการจ าหน่ายที่ดินฯ 
ใหก้บั SWL โดยเล็งเห็นว่าเป็นการน าทรพัยสิ์นที่ไม่ไดใ้ชใ้นการด าเนินธุรกิจหลกัของบรษิัทฯ (Non-core Asset) มาเปล่ียนเป็น
กระแสเงินสด เพื่อน าเงินไปใชเ้ป็นเงินทุนหมนุเวียนของบริษัทฯ และเพิ่มโอกาสการลงทุนเพื่อใหไ้ดผ้ลตอบแทนที่ดีในอนาคต 
โดยบรษิัทฯ ระบวุ่าพนกังานจะยงัคงสามารถใชพ้ืน้ท่ีจอดรถในบรเิวณใกลเ้คียงได้ 
 
ทัง้นี ้โครงสรา้งการเขา้ท ารายการเป็นดงันี ้ 
 

โครงสร้างการเข้าท ารายการ 

  
หมายเหต:ุ /1 รายชือ่ผูถ้ือหุน้ของ SWL มีรายละเอียดดงัทีป่รากฏในส่วนที ่1 ขอ้ 1.3 ของรายงานฉบบันี ้
             /2 อา้งอิงการค านวณจากเนือ้ทีที่ดิ่นตามส าเนาเอกสารสทิธิที์ไ่ดร้บัจากบริษัทฯ ณ วนัที ่22 ตลุาคม 2568 ทัง้นี ้เนือ้ทีที่ดิ่นและมูลค่ารายการอาจมีการ

เปลีย่นแปลงไปตามผลของการรงัวดัสดุทา้ยก่อนการเขา้ท ารายการ 

 
ทั้งนี ้การเข้าท ารายการดังกล่าวเข้าข่ายเป็นรายการจ าหน่ายไปซึ่งทรัพยสิ์น ตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุน 
ที่ ทจ. 20/2551 เรื่องหลกัเกณฑใ์นการท ารายการท่ีมีนยัส าคญัที่เขา้ข่ายเป็นการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์น (รวมทัง้ที่มี
การแกไ้ขเพิ่มเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่อง การเปิดเผยขอ้มลูและการปฏิบตัิการ
ของบริษัทจดทะเบียนในการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่ง สินทรัพย์ พ.ศ. 2547 (รวมทั้งที่มีการแก้ไขเพิ่มเติม) (รวมเรียกว่า 
“ประกาศรายการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์น”) และมีขนาดรายการสงูสดุเท่ากบัรอ้ยละ 11.83 ตามเกณฑม์ลูค่ารวมของ
ส่ิงตอบแทนที่ค  านวณโดยอา้งอิงงบการเงินรวมของบริษัทฯ ฉบบัสอบทาน ส าหรบังวด 6 เดือนแรก สิน้สดุวนัที่ 30 มิถุนายน 
2568 ทัง้นี ้เมื่อรวมกบัรายการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นในชว่งระยะเวลา 6 เดือนที่ผ่านมาจะมีขนาดรายการสงูสดุเท่ากบัรอ้ยละ 
12.60 ตามเกณฑม์ูลค่ารวมของส่ิงตอบแทน ดังนั้น ขนาดรายการรวมจึงไม่เกินรอ้ยละ 15.00 ซึ่งไม่เขา้ข่ายหลักเกณฑก์าร
ไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นที่มีนยัส าคญัของบริษัทจดทะเบียนตามประกาศรายการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์น 
ดงันัน้ การท ารายการดงักล่าวจึงอยู่ภายใตอ้ านาจอนุมตัิของคณะกรรมการของบริษัทฯ โดยไม่ตอ้งจดัท ารายงานและเปิดเผย
สารสนเทศต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย รวมถึงไม่ตอ้งเรียกประชุมผูถื้อหุน้ในการท ารายการดงักล่าว  ทัง้นี ้เนื่องจาก
บรษิัทฯ จะตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ในการท ารายการกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนั บรษิัทฯ จึงมีความประสงคท์ี่
จะเสนอให้ที่ประชุมผู้ถือหุ้นพิจารณาและอนุมัติการเข้าท ารายการ ซึ่งเป็นรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพยพ์รอ้มกับการ
พิจารณาและอนมุตัิการท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนั 
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อย่างไรก็ดี เนื่องจากบริษัทฯ และผูจ้ะซือ้ เป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกัน โดยผูจ้ะซือ้เป็นนิติบุคคลที่มีผูถื้อหุน้รายใหญ่ร่วมกันกับ 
บรษิัทฯ ซึ่งไดแ้ก่ SPI  โดย ณ วนัที่ 10 พฤศจิกายน 2568 SPI ถือหุน้ทางตรงในบรษิัทฯ คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 23.06 ของจ านวน
หุน้ที่ออกและจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของบรษิัทฯ และถือหุน้ทางตรงใน SWL คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 40.00 ของจ านวนหุน้ที่ออก
และจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของ SWL ดังนั้น รายการดังกล่าวจึงเขา้ข่ายเป็นการเขา้ท ารายการที่เก่ียวโยงกัน ตามประกาศ
คณะกรรมการก ากับตลาดทุนท่ี ทจ. 21/2551 เรื่องหลกัเกณฑใ์นการท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนั (รวมทัง้ที่ไดม้ีการแกไ้ขเพิ่มเติม) 
และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่องการเปิดเผยขอ้มลูและการปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียน 
ในรายการที่เก่ียวโยงกัน พ.ศ. 2546 (รวมทัง้ที่ไดม้ีการแกไ้ขเพิม่เติม) (รวมเรียกว่า “ประกาศรายการที่เก่ียวโยงกัน”) โดยมีขนาด
รายการที่เก่ียวโยงกนัเท่ากบัรอ้ยละ 14.20 ของมลูค่าสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิ (NTA) ของบรษิัทฯ ซึ่งมีมลูค่ามากกว่ารอ้ยละ 3.00 
ของมลูค่าสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิ (NTA) ของบรษิัทฯ ที่ค  านวณโดยอา้งอิงจากงบการเงินรวมของบรษิัทฯ ฉบบัสอบทาน ส าหรบั
งวด 6 เดือนแรก สิน้สุดวันที่ 30 มิถุนายน 2568 ทั้งนี ้บริษัทฯ ไม่ไดเ้ข้าท ารายการที่เก่ียวโยงกันอื่นกับผูจ้ะซือ้รวมถึงบุคคล 
ที่เก่ียวขอ้งของผูจ้ะซือ้ในช่วงระยะเวลา 6 เดือนที่ผ่านมา ดว้ยเหตนุี ้บรษิัทฯ จึงมีหนา้ที่ดงันี ้ 
 
1. เปิดเผยขอ้มลูการท ารายการและสารสนเทศต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ 
2. แต่งตัง้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. เพื่อใหค้วามเห็นต่อผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ 

เก่ียวกับความสมเหตุสมผล ประโยชน ์ความเป็นธรรมของราคา เงื่อนไขและความเส่ียงของการเขา้ท ารายการ รวมทัง้
จัดส่งความเห็นดังกล่าวใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ พรอ้มหนังสือเชิญประชุมผูถื้อหุน้ (ตามมติที่ประชุมคณะกรรมการ
บรษิัทฯ ครัง้ที่ 7/2568 วนัท่ี 16 กนัยายน 2568) 

3. จัดให้มีการประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้น เพื่ออนุมัติรายการที่เก่ียวโยงกันจากที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้นดว้ยคะแนนเสียง  
ไม่ต ่ากว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหุน้ที่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน (ไม่นบัส่วนของผูถื้อหุน้ 
ที่มีส่วนไดส่้วนเสีย รายละเอียดดงัที่ปรากฏในส่วนท่ี 1 ขอ้ 1.2 ของรายงานฉบบันี)้ 

 
อนึ่ง รายการดงักล่าวไม่เขา้ข่ายหลกัเกณฑก์ารไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นที่มีนยัส าคญัของบริษัทจดทะเบียน อย่างไรก็
ตาม เนื่องจากบริษัทฯ จะตอ้งไดร้บัอนุมัติจากที่ประชุมผูถื้อหุน้ในการท ารายการกับบุคคลที่เก่ียวโยงกัน บริษัทฯ จึงมีความ
ประสงคท์ี่จะเสนอใหท้ี่ประชมุผูถื้อหุน้พิจารณาและอนมุตัิการเขา้ท ารายการการขายที่ดิน ซึ่งเป็น รายการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์น
พรอ้มกบัการพิจารณาและอนมุตัิการท ารายการที่เก่ียวโยงกนั รายละเอียดของขัน้ตอนการด าเนินการ สามารถสรุปไดด้งันี ้
 

สรุปขั้นตอนการด าเนินการ 
ก าหนดระยะเวลา การด าเนินการ 

2 ตลุาคม 2568   บรษิัทฯ ไดร้บัแจง้ความประสงคข์อเสนอซือ้ที่ดินจาก SWL  
22 ตลุาคม 2568   วนัประชมุคณะกรรมการของบรษิัทฯ เพื่อพิจารณาและอนมุตัิการเขา้ท ารายการ รวมถึงการ

ก าหนดวนัประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ เพื่อพิจารณาและอนมุตัิการเขา้ท ารายการ 
24 ตลุาคม 2568 บรษิัทฯ ลงนามในสญัญาจะซือ้จะขายกบัผูจ้ะซือ้ /1 
23 ธันวาคม 2568 วนัประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ เพื่อพิจารณาและอนมุตัิการเขา้ท ารายการ 

กรณีทีท่ีป่ระชุมผู้ถือหุ้นอนุมัติการเข้าท ารายการ 
ภายในเดือน ธันวาคม 2568 ผูจ้ะซือ้ช าระค่าซือ้ขายท่ีดินฯ ใหแ้ก่บรษิัทฯ และบรษิัทฯ โอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินฯ ใหแ้ก่ผูจ้ะซือ้ 

หมายเหต:ุ /1 ขอ้ตกลงตามสญัญาจะมีผลผูกพนัคู่สญัญาทัง้สองฝ่าย เมือ่ทีป่ระชมุผูถ้ือหุน้ของผูจ้ะขายไดพ้จิารณาอนมุติั 
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1.2 วัน เดือน ปี ทีเ่กดิรายการ 
 
ณ วนัที่ 22 ตุลาคม 2568 ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ ครัง้ที่ 8/2568 มีมติเห็นชอบและใหเ้สนอต่อที่ประชุมวิสามญัผูถื้อหุ้น
เพื่อพิจารณาอนุมตัิการจ าหน่ายที่ดินฯ ของบริษัทฯ ใหก้ับผูจ้ะซือ้ โดยบริษัทฯ ไดเ้ขา้ลงนามในสญัญาจะซือ้จะขายที่ดิน ลงนาม 
ณ วันที่ 24 ตุลาคม 25681 อย่างไรก็ดี เนื่องจากการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้เขา้ข่ายเป็นรายการท่ีเก่ียวโยงกันที่มีขนาดรายการ
มากกว่ารอ้ยละ 3.00 ของมูลค่าสินทรพัยท์ี่มีตัวตนสุทธิ (NTA) ดังนั้น บริษัทฯ ตอ้งจัดใหม้ีการประชุมวิสามัญผูถื้อหุ้นเพื่อขอ
อนมุตัิการเขา้ท ารายการดงักล่าวและไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ดว้ยคะแนนเสียงไม่ต  ่ากว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียง
ทัง้หมดของผูถื้อหุน้ที่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบัส่วนของผูถื้อหุน้ที่มีส่วนไดส่้วนเสีย ซึ่งบรษิัทฯ จะจดัใหม้ี
การจดัประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ ครัง้ที่ 1/2568 ในวนัที่ 23 ธันวาคม 2568 และคาดว่าจะรบัช าระค่าซือ้ขายและโอนกรรมสิทธ์ิใหแ้ลว้
เสรจ็ภายในเดือนธันวาคม 2568 ทัง้นี ้ผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ ท่ีไม่มีสิทธิลงคะแนนในการอนมุตัิรายการ มีรายชื่อดงันี ้ 
 

รายชื่อผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ ทีไ่ม่มีสิทธิลงคะแนนในการอนุมัติรายการ 

รายชื่อผู้ถือหุ้นทีมี่สว่นได้เสียและ 
ไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

สัดส่วนการถือหุน้ 
ความสัมพนัธก์ับคู่สัญญา 
ในการเข้าท ารายการ 

จ านวนหุน้ 
(หุน้) 

สัดส่วน 
(%) 

1. บรษิัท สหพฒันาอินเตอรโ์ฮลดิง้ 
จ ากดั (มหาชน) 

27,668,700 23.06 ผูถื้อหุน้ทัง้ในบรษิัทฯ และ SWL 

2. บรษิัท โชควฒันา จ ากดั 140,620 0.12 ผูถื้อหุน้ใหญ่ใน SPI โดยถือหุน้ในสัดส่วนรอ้ยละ 17.46 
ของหุน้ท่ีออกจ าหน่ายและช าระแลว้ทัง้หมดของ SPI 

3. บรษิัท ธนลูกัษณ ์จ ากดั 
(มหาชน) 

1,670,200 1.39 SPI ถือหุน้เป็นสดัส่วน 42.00% ของหุน้ที่ออกจ าหน่าย 
และช าระแลว้ทัง้หมด 

4. บรษิัท ประชาอาภรณ ์จ ากดั 
(มหาชน)  

250,000 0.21 SPI ถือหุน้เป็นสดัส่วน 47.00% ของหุน้ที่ออกจ าหน่าย 
และช าระแลว้ทัง้หมด 

5. บรษิัท ไอ.ซี.ซี. อินเตอรเ์นชั่นแนล 
จ ากดั (มหาชน) 

6,218,720 5.18 ผูถื้อหุน้ทัง้ในบรษิัทฯ และ SWL 

6. บรษิัท อินเตอรเ์นชั่นแนล  
แลบบอราทอรีส ์จ ากดั 

186,500 0.16 ผูถื้อหุน้ทัง้ในบรษิัทฯ และ SWL 

7. บรษิัท ไอ.ดี.เอฟ. จ ากดั 3,492,000 2.91 ผูถื้อหุน้ทัง้ในบรษิัทฯ และ SWL 
8. บรษิัท บีเอสซี โซ อิน จ ากดั 500 0.0004 ผูถื้อหุน้ทัง้ในบรษิัทฯ และ SWL 
9. บรษิัท สหพฒันพิบลู จ ากดั 

(มหาชน) 
9,641,050 8.03 ผูถื้อหุน้ทัง้ในบรษิัทฯ และ SWL 

10. นายธรรมรตัน ์ โชควฒันา 82,031 0.07 ด ารงต าแหน่งเป็นประธานกรรมการในบรษิัทฯ  
และเป็นกรรมการใน SWL 

11. นางมทวิณี  โชควฒันา 2,000 0.0017 บคุคลตามมาตรา 258 ของกรรมการ SWL 

 
1 ขอ้ตกลงตามสญัญาจะมีผลผกูพนัคู่สญัญาทัง้สองฝ่าย เม่ือที่ประชมุผูถ้ือหุน้ของผูจ้ะขายไดพ้ิจารณาอนมุตัิ 
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รายชื่อผู้ถือหุ้นทีมี่สว่นได้เสียและ 
ไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

สัดส่วนการถือหุน้ 
ความสัมพนัธก์ับคู่สัญญา 
ในการเข้าท ารายการ 

จ านวนหุน้ 
(หุน้) 

สัดส่วน 
(%) 

12. บรษิัท อี่ทงเทียนไท ้บีเอสซี 
จ ากดั 

1,568,020 1.31 บคุคลตามมาตรา 258 ของประธานกรรมการ SWL 

13. นางอรอนงค ์ แสงพุ่มพงษ ์ 5,500 0.0046 ด ารงต าแหน่งเป็นกรรมการทัง้ 2 บรษิัท 
14. บรษิัท อี-คอมเมอรซ์ ดิจิทลั ไทย 

โฮลดิง้ จ ากดั 
1,014,020 0.85 บคุคลตามมาตรา 258 ของกรรมการ SWL 

15. นางสาวธนินธร  โชควฒันา 7,100 0.01 • บคุคลตามมาตรา 258 ประธานเจา้หนา้ที่บรหิาร SPI 
• บคุคลตามมาตรา 258 ของกรรมการผูจ้ดัการ SWL 

รวม 51,946,961 43.29  
 
1.3 คู่สัญญาทีเ่กี่ยวข้องและลกัษณะความสัมพนัธร์ะหว่างกนั 
 
ผู้จะขาย บรษิัท ไทยวาโก ้จ ากดั (มหาชน) (“บรษิัทฯ” หรือ “ผูจ้ะขาย”) 
ผู้จะซือ้  บรษิัท บรษิัท สห ดบัเบิล้ย ูแลนด ์จ ากดั/1 (“SWL” หรือ “ผูจ้ะซือ้”)  
รายละเอียด
ของผู้จะซือ้ 

SWL จดัตัง้ขึน้เมื่อวนัที่ 22 กันยายน 2568 ดว้ยทุนจดทะเบียน 750.00 ลา้นบาท โดยเป็นการร่วมลงทนุ
ระหว่าง SPI, บรษิัทฯ, และบรษิัทอื่น ๆ เพื่อประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์รายชื่อผูถื้อหุน้มีดงันี ้
 

รายชื่อผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น จ านวนเงนิ (บาท) ร้อยละ 
1 บมจ. สหพฒันาอินเตอรโ์ฮลดิง้ 3,000,000 300,000,000 40.00 
2 บมจ. ไทยวาโก ้จ ากดั 1,425,000 142,500,000 19.00 
3 บมจ. ไอ.ซี.ซี.อินเตอรเ์นชั่นแนล 1,125,000 112,500,000 15.00 
4 บจก. อินเตอรเ์นชั่นแนล แลบบอราทอรีส ์ 675,000 67,500,000 9.00 
5 บจก. ไอ.ดี.เอฟ. 450,000 45,000,000 6.00 
6 บจก. วิทยาสิทธ์ิ 450,000 45,000,000 6.00 
7 บจก. บีเอสซี โซ อิน 374,998 37,499,800 5.00 
8 นายวรยศ ทองตนั 1 100 0.00 
9 นางสาวณฐักาญจน ์ธนาวดี 1 100 0.00 
รวม 7,500,000 750,000,000 100.00 

 
ที่ประชมุคณะกรรมการบรษิัทฯ ครัง้ที่ 7/2568 เมื่อวนัท่ี 16 กนัยายน 2568 ไดม้ีมติอนมุตัิใหบ้รษิัทฯ รว่ม
ลงทุนจัดตัง้ SWL ในสัดส่วนการถือหุน้ที่รอ้ยละ 19.00 ของทุนจดทะเบียน จ านวน 1,425,000 หุน้ ใน
ราคาหุน้ละ 100 บาท ที่วงเงิน 142.50 ลา้นบาท เพื่อเป็นการบริหารเงินสดที่มีใหเ้กิดประสิทธิภาพผ่าน
การลงทุนในธุรกิจ อนึ่ง การช าระทุนจดทะเบียนของ SWL ถือเป็นส่วนหนึ่งของแหล่งเงินทุนของ SWL  
ในการเขา้ซือ้ที่ดินฯ ในครัง้นี ้โดยแผนการช าระทนุของ SWL จากบรษิัทฯ แบ่งเป็น 2 งวดดงันี ้
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งวดทีช่ าระ 
จ านวนเงนิ  
(บาท) 

วันทีช่ าระเงนิ 
สถานะ ณ วันที ่24 
พฤศจิกายน 2568 

งวดที่ 1 จ่ายรอ้ยละ 25.00 35,625,000 18 กนัยายน 2568 ช าระแลว้ 
งวดที่ 2 จ่ายรอ้ยละ 75.00 106,875,000 3 ธันวาคม 2568/1 ยงัไม่ถึงก าหนดช าระ 
รวม 142,500,000   

หมายเหตุ: /1 บริษัทฯ อยู่ระหว่างการก าหนดวนัที่เรียกช าระทุนจดทะเบียนส่วนทีเ่หลือของ SWL ร่วมกับผูถ้ือหุน้ของ 
SWL ซ่ึงอาจมีการเปลีย่นแปลงจากทีก่ าหนดไวข้า้งตน้ 

 
SWL จดัตัง้ขึน้เพื่อประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ซึ่งจะพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยใ์นอนาคต 
โดยบรษิัทฯ คาดว่าจะไดร้บัผลตอบแทนจากการลงทนุในรูปเงินปันผล 

ความสัมพนัธ์
กับบริษทัฯ/3 
 

▪ บริษัทฯ และผูจ้ะซือ้ เป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกัน เนื่องจากผูจ้ะซือ้เป็นนิติบุคคลที่มีผูถื้อหุน้รายใหญ่ /2 
ร่วมกันกับบริษัทฯ คือ SPI โดย ณ วนัที่ 10 พฤศจิกายน 2568 SPI ถือหุน้ทางตรงในบริษัทฯ คิดเป็น
สดัส่วนรอ้ยละ 23.06 ของจ านวนหุน้ท่ีออกและจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของบรษิัทฯ และถือหุน้ทางตรง 
ใน SWL คิดเป็นสัดส่วนรอ้ยละ 40.00 ของจ านวนหุ้นที่ออกและจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของ SWL  
จึงเขา้ข่ายเป็นการเขา้ท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนัตามประกาศรายการท่ีเก่ียวโยงกนั 

▪ บริษัทฯ และผู้จะซื ้อ มีกรรมการร่วมกัน 2 ท่านคือ คุณธรรมรัตน์ โชควัฒนา และ คุณอรอนงค์   
แสงพุ่มพงษ์  

หมายเหต ุ/1 รายละเอียดเพิม่เติมตามทีป่รากฏในเอกสารแนบ 2 ของรายงานฉบบันี ้
/2 ผูถ้ือหุน้ทางตรงหรือทางออ้มทีส่ดัส่วนมากกว่ารอ้ยละ 10.00 ของหุน้ทีอ่อกและจ าหน่ายแลว้ทัง้หมดตามประกาศรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 
/3 การจ าหน่ายทีดิ่นฯ ให ้SWL เขา้ข่ายเป็นการเขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนั อย่างไรก็ดี บริษัทฯ ก าหนดมาตรการและนโยบายใหก้รรมการ ผูบ้ริหาร 
และพนักงานปฏิบัติตามหลักความโปร่งใสและจริยธรรม เพื่อป้องกันความขัดแยง้ทางผลประโยชน์และคุ้มครองขอ้มูลของบริษัทฯ โดยให้
ความส าคญัต่อการรกัษาความลบั ความถูกตอ้งครบถว้น และความพรอ้มในการใชง้านของขอ้มูล โดยคณะกรรมการบริษัทฯ มีหนา้ที ่
- คณะกรรมการบริษัทก ากับใหม้ีระบบรักษาความปลอดภัยของขอ้มูล ครอบคลุมการรักษาความลับ ความถูกตอ้ง และความพรอ้มใชง้าน 
รวมถึงขอ้มูลทีอ่าจกระทบต่อราคาหลกัทรพัย์ พรอ้มก าชบัใหผู้บ้ริหาร พนกังาน และบคุคลทีเ่กีย่วขอ้งปฏิบติัตามมาตรการรกัษาความปลอดภยั
ของขอ้มูลอย่างเคร่งครดั 

- คณะกรรมการบริษัทก ากบัใหม้ีการจดัการและติดตามธุรกรรมที่อาจเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ โดยก าหนดแนวปฏิบติัที่สอดคลอ้งกบั
กฎหมาย เพือ่ใหก้ารด าเนินการและการเปิดเผยขอ้มูลเป็นไปเพือ่ประโยชน์สูงสุดของบริษัทฯ และผูถ้ือหุน้ โดยไม่มีผูม้ีส่วนไดเ้สียร่วมในการ
ตดัสนิใจ 

- คณะกรรมการบริษัทก าหนดใหก้รรมการที่มีส่วนไดเ้สียออกจากหอ้งประชุมและงดออกเสียงในวาระดงักล่าว พรอ้มบนัทึกไวใ้นรายงานการ
ประชมุ 

 

โครงสร้างความสัมพันธร์ะหวา่งบริษัทฯ และผู้จะซือ้ อ้างอิงข้อมูล ณ วนัที ่10 พฤศจิกายน 2568 
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1.4 รายละเอียดทรัพยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ 
 
ประเภททรัพยส์นิ ที่ดินว่างเปล่า 
ผู้ถือกรรมสิทธิ ์ บรษิัท ไทยวาโก ้จ ากดั (มหาชน) 
ทีต่ั้งทีด่ิน ติดถนนพระราม 3 แขวงบางโคล ่เขตบางคอแหลม กรุงเทพมหานคร 
เอกสารสทิธิท์ีด่นิ โฉนดที่ดิน รวมเนือ้ที่ 5 ไร ่22.6 ตารางวา รายละเอียดดงันี ้

1. โฉนดที่ดินเลขที่ 4100 เลขที่ดิน 543 ต. บางโคล่ อ. บางคอแหลม กรุงเทพมหานคร 
เนือ้ที่ 1 งาน 84.4 ตารางวา 

2. โฉนดที่ดินเลขที่ 4203 เลขที่ดิน 540 ต. บางโคล่ อ. บางคอแหลม กรุงเทพมหานคร 
เนือ้ที่ 1 ไร ่2 งาน 89.1 ตารางวา 

3. โฉนดที่ดินเลขที่ 4204 เลขที่ดิน 663 ต. บางโคล่ อ. บางคอแหลม กรุงเทพมหานคร 
เนือ้ที่ 2 งาน 88.1 ตารางวา 

4. โฉนดที่ดินเลขที่ 6977 เลขที่ดิน 541 ต. ยานนาวา (บางขวาง) อ. ยานนาวา (บางรกั) 
กรุงเทพมหานคร เนือ้ที่ 3 งาน 86 ตารางวา 

5. โฉนดที่ดินเลขที่ 6978 เลขที่ดิน 542 ต. ยานนาวา (บางขวาง) อ. ยานนาวา (บางรกั) 
กรุงเทพมหานคร เนือ้ที่ 1 ไร ่75 ตารางวา 

ลักษณะทีด่นิ ที่ ดิ น  5 โฉนด มีพื ้นที่ ติ ดต่ อกัน  ลักษณะใกล้เคี ยง รูป ส่ี เห ล่ียมพื ้นผ้า  ติดถนน
สาธารณประโยชน ์3 ดา้น โดยมีพืน้ท่ีติดกนั ดงันี ้
▪ ทิศเหนือ ระยะประมาณ 50.00 เมตร ติดซอยเจรญิราษฎร ์7 
▪ ทิศใต ้ระยะประมาณ 45.00 เมตร ติดถนนพระราม 3 
▪ ทิศตะวันออก ระยะประมาณ 167.00 เมตร ติดกับที่ดิน 539 (บริษัท เค.จี.เอส.สตีล 

จ ากดั) 
▪ ทิศตะวนัตก ระยะประมาณ 177.00 เมตร ติดพระราม 3 ซอย 23 

สภาพแวดล้อม บริเวณที่ตั้งที่ดินเป็นที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรม โดยมีสถานที่ตั้งส าคัญในบริเวณ
ใกลเ้คียง ดงันี ้
▪ วดัเรืองยศสทุธาราม ประมาณ 200 เมตร 
▪ ส านกังานใหญ่ของบรษิัทฯ ประมาณ 250 เมตร 
▪ หา้งสรรพสินคา้ Terminal 21 พระราม 3 ประมาณ 1.3 กิโลเมตร 
▪ คิงบรดิจ ์ทาวเวอร ์ประมาณ 3.5 กิโลเมตร 
▪ โรงเรียนนานาชาติคิงสค์อลเลจกรุงเทพ ประมาณ 3.5 กิโลเมตร 

ผังเมือง สีน า้ตาล ประเภทที่อยู่อาศยัหนาแน่นมาก 
การใช้ประโยชนจ์ากทีด่นิ ที่จอดรถพนกังาน 
มูลค่าตามบัญชี  
ณ วันที ่30 มิถุนายน 2568 

469.95 ลา้นบาท 

ราคาประเมินราชการ 
โดยกรมธนารักษ ์

326.72 ลา้นบาท 
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ภาระผูกพัน/จ านอง/ 
การให้ภาระจ ายอม 

ไม่มี 

ข้อมูลอืน่ ๆ เนือ้ที่ที่ดินฯ และมูลค่าการเข้าท ารายการอาจมีการเปล่ียนแปลงไปตามผลของการรังวัด
สุดท้ายก่อนการเข้าท ารายการ โดยจากการรังวัดสอบเขตที่ดินเบือ้งต้นตามที่ที่ปรึกษา
ทางการเงินอิสระไดร้บัขอ้มลูจากบรษิัทฯ ณ วนัที่ 22 ตุลาคม 2568 พบว่า พืน้ที่บางส่วนของ
ที่ดินฯ มีสภาพเป็นถนนสาธารณะและทางเทา้ ซึ่งส่งผลใหโ้ฉนดเลขที่ 6977 มีเนือ้ที่ลดลง 46 
ตารางวา และ โฉนดเลขที่ 6978 มีเนือ้ที่ลดลง 3 ตารางวา ดงันัน้ เนือ้ที่ที่ดินตามโฉนดจากเดิม 
5-0-22.6 ไร ่(2,022.6 ตารางวา) จึงอาจลดลงเป็น 4-3-73.6 ไร ่(1,973.6 ตารางวา) 

 
ทั้งนี ้บริษัทฯ ไดว้่าจา้งให้บริษัท ศศิภักดิ์ จ ากัด (“SSP”) 2568 โดยมีผูป้ระเมินหลัก คือ คุณปิยะ สว่างพาณิชย์ และบริษัท 
เดอะแวลู เอชั่ น  แอนด์ คอนซัลแทนท์ส  จ ากัด  (“V&C”) โดยมีผู้ประเมินหลัก  คือ  คุณกาญจนา  ชนะกานนท์ 
ซึ่งเป็นผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระที่ไดร้บัความเห็นชอบจากสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัยสิ์นแห่งประเทศไทย ( “VAT”) และ
ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์(“ส านกังานก.ล.ต.”) (เรียกรวมกนัว่า “ผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์น
อิสระ”) ในการจดัท ารายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น โดยมีวตัถปุระสงคส์าธารณะ โดยผลการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นจาก
ผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระทัง้ 2 ราย สามารถสรุปไดด้งันี ้
 

สรุปผลการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
ผู้ประเมินราคา
ทรัพยส์ินอิสระ 

วันทีป่ระเมิน วิธีการประเมิน 
ราคาประเมินทรัพยส์นิ 

มูลค่าต่อตารางวา มูลค่ารวม/1 

SSP 5 กนัยายน 2568 วิธีการเปรียบเทยีบราคาตลาด 
(Market Approach) 

375,000 บาท 758.48 ลา้นบาท 
V&C 14 ตลุาคม 2568 350,000 บาท 707.91 ลา้นบาท 

หมายเหต:ุ /1 อา้งอิงจากเนือ้ทีที่่ดินตามส าเนาเอกสารสิทธิ์ทีไ่ดร้บัจากบริษัทฯ ณ วนัที ่22 ตลุาคม 2568 ทัง้นี ้เนือ้ทีที่ดิ่นอาจมีการเปลีย่นแปลงไปตามผลของ
การรงัวดัสดุทา้ยก่อนการเขา้ท ารายการ 
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แผนทีต่ าแหน่งทรัพยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ 

 
 

รูปภาพแสดงต าแหน่งทรัพยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ
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รูปภาพแผนผังโฉนดทีด่นิ 

 
 ทีม่า: ผูป้ระเมินราคาทรพัย์สนิอิสระ 
 

รูปภาพทรัพยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ 

  
ทีม่า: ทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ 

  



รายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกบัรายการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินและรายการที่เกี่ยวโยงกนั 

 

   24  

1.5 การค านวณขนาดรายการ 
 
1.5.1 รายการจ าหน่ายไปซ่ึงทรัพยส์นิ 
 
การเขา้ท ารายการในครัง้นีเ้ขา้ข่ายเป็นรายการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์น โดยการค านวณขนาดรายการเป็นไปตามประกาศ
รายการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์น ที่ค  านวณโดยอา้งอิงขอ้มลูจากงบการเงินรวมของบรษิัทฯ ฉบบัสอบทาน ส าหรบังวด 
6 เดือนแรก สิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2568 ทัง้นี ้การค านวณขนาดรายการมีรายละเอียดดงันี ้

การค านวณขนาดรายการจ าหน่ายไปซ่ึงทรัพยส์ิน 
หลักเกณฑ ์ การค านวณ 

มลูค่าสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิ = ไม่สามารถค านวณได ้เนื่องจากเป็นรายการจ าหน่ายทรพัยสิ์น 
ก าไรสทุธิจากการด าเนินงาน = ไม่สามารถค านวณได ้เนื่องจากเป็นรายการจ าหน่ายทรพัยสิ์น 
มลูค่ารวมของสิ่งตอบแทน = มลูค่าส่ิงตอบแทน x 100 / ทรพัยสิ์นรวมของบรษิัทฯ 

= 733.19 ลา้นบาท/1 x 100 / 6,199.04 ลา้นบาท 
= รอ้ยละ 11.83 

มลูค่าหุน้ทนุท่ีออกเพื่อช าระค่าทรพัยสิ์น = ไม่สามารถค านวณได ้เนื่องจากบรษิัทฯ ไม่ไดอ้อกหุน้สามญัเพิ่มทนุ 
หมายเหต:ุ /1 อา้งอิงจากเนือ้ทีที่่ดินตามส าเนาเอกสารสิทธิ์ทีไ่ดร้บัจากบริษัทฯ ณ วนัที ่22 ตลุาคม 2568 ทัง้นี ้เนือ้ทีที่ดิ่นอาจมีการเปลีย่นแปลงไปตามผลของ
การรงัวดัสดุทา้ยก่อนการเขา้ท ารายการ 

 
จากตารางขา้งตน้ ขนาดรายการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นสงูสดุเท่ากบัรอ้ยละ 11.83 ตามเกณฑม์ลูค่ารวมของสิ่งตอบแทน ทัง้นี ้
หากรวมรายการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นในช่วงระยะเวลา 6 เดือนที่ผ่านมา ขนาดรายการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นจะมีมูลค่า
รวมสงูสดุเท่ากบัรอ้ยละ 12.60 ตามเกณฑม์ลูค่ารวมของสิ่งตอบแทน ซึ่งไม่เกินรอ้ยละ 15.00 การเขา้ท ารายการดงักล่าวจึงไม่
เขา้ข่ายหลกัเกณฑก์ารไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นที่มีนยัส าคญัของบริษัทจดทะเบียน ตามประกาศรายการไดม้าหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์น และอยู่ภายใตอ้ านาจอนุมัติของคณะกรรมการของบริษัทฯ โดยไม่ตอ้งจัดท ารายงานและเปิดเผย
สารสนเทศต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย รวมถึงไม่ตอ้งขออนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหุน้ในการท ารายการ  
 
ทัง้นี ้เนื่องจากบริษัทฯ จะตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ในการท ารายการกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนั บริษัทฯ จึงมี
ความประสงคท์ี่จะเสนอใหท้ี่ประชุมผูถื้อหุน้พิจารณาและอนุมัติการเขา้ท ารายการ ซึ่งเป็นรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย์
พรอ้มกบัการพิจารณาและอนมุตัิการท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนั 
 
1.5.2 รายการทีเ่กี่ยวโยงกนั 
 
ในการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้เขา้ข่ายเป็นรายการที่เก่ียวโยงกัน โดยการค านวณขนาดรายการเป็นไปตามประกาศรายการ 
ที่เก่ียวโยงกนั ที่ค  านวณโดยอา้งอิงขอ้มลูจากงบการเงินรวมของบรษิัทฯ ฉบบัสอบทาน ส าหรบังวด 6 เดือนแรก สิน้สดุวนัท่ี 30 
มิถนุายน 2568 ทัง้นี ้การค านวณขนาดรายการ มีรายละเอียดดงันี ้
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การค านวณขนาดรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

มูลค่าของสิ่งตอบแทน/1 มูลค่าทางบัญช ี มูลค่าตามราคาตลาด/1 
มูลค่าสูงสุด 

ระหว่าง 3 มูลค่า  
733.19 ลา้นบาท 469.95 ลา้นบาท 733.19 ลา้นบาท 733.19 ลา้นบาท 

มลูค่าตามบญัชีของสินทรพัยท์ี่มตีวัตนสทุธิของบรษิัทฯ/2 5,165.09 ลา้นบาท 
ขนาดรายการ (ร้อยละ) 14.20 

หมายเหต:ุ /1 ค่าเฉลีย่ราคาประเมินทรพัย์สนิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ ทีจ่ดัท าโดยผูป้ระเมินราคาทรพัย์สนิอิสระ 2 ราย ในช่วงราคา 707.91 - 758.48 ลา้นบาท ซึ่งจะ
เท่ากบั 733.19 ลา้นบาท ทัง้นี ้มูลค่าตามราคาตลาดดงักล่าวอา้งอิงจากเนือ้ที่ที่ดินส าเนาเอกสารสิทธิ์ที่ไดร้บัจากบริษัทฯ ณ วนัที่ 22 ตุลาคม 
2568 โดยเนือ้ทีที่ดิ่นอาจมีการเปลีย่นแปลงไปตามผลของการรงัวดัสดุทา้ยก่อนการเขา้ท ารายการ 

/2 มูลค่าตามบญัชีของสนิทรพัย์ทีม่ีตวัตนสุทธิของบริษัทฯ อา้งอิงจากงบการเงนิรวมของบริษัทฯ ฉบบัสอบทาน ส าหรบังวด 6 เดือนแรก สิน้สดุวนัที่ 
30 มิถนุายน 2568 ซึ่งประกอบดว้ย สนิทรพัย์รวม 6,199.04 ลา้นบาท หกัดว้ย หนีส้นิรวม 984.70 ลา้นบาท สนิทรพัย์ไม่มีตวัตน 15.16 ลา้นบาท 
สนิทรพัย์ภาษีเงนิไดร้อการตดับญัชี 33.90 ลา้นบาท และ ส่วนไดส่้วนเสยีทีไ่ม่มีอ านาจควบคมุ 0.20 ลา้นบาท 

 
จากตารางขา้งตน้ ขนาดรายการที่เก่ียวโยงกนัเท่ากบัรอ้ยละ 14.20 ของมลูค่าสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิ (NTA) ของบรษิัทฯ ซึ่งมี
มลูค่ามากกว่ารอ้ยละ 3.00 ของมลูค่าสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิ (NTA) ของบริษัทฯ ทัง้นี ้บริษัทฯ ไม่ไดเ้ขา้ท ารายการที่เก่ียวโยง
กนักบัผูจ้ะซือ้รวมถึงบคุคลที่เก่ียวขอ้งของผูจ้ะซือ้ ในช่วงระยะเวลา 6 เดือนที่ผ่านมา ดว้ยเหตนุี ้บรษิัทฯ จึงมีหนา้ที่ดงันี ้ 
 
1. เปิดเผยขอ้มลูการท ารายการและสารสนเทศต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ 
2. แต่งตัง้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. เพื่อใหค้วามเห็นต่อผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ 

เก่ียวกับความสมเหตุสมผล ประโยชน ์ความเป็นธรรมของราคา เงื่อนไขและความเส่ียงของการเขา้ท ารายการ รวมทัง้
จัดส่งความเห็นดังกล่าวใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ พรอ้มหนังสือเชิญประชุมผูถื้อหุน้ (ตามมติที่ประชุมคณะกรรมการ
บรษิัทฯ ครัง้ที่ 7/2568 วนัท่ี 16 กนัยายน 2568) 

3. จัดให้มีการประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้น เพื่ออนุมัติรายการที่เก่ียวโยงกันจากที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้นดว้ยคะแนนเสียง  
ไม่ต ่ากว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหุน้ที่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน (ไม่นบัส่วนของผูถื้อหุน้ 
ที่มีส่วนไดส่้วนเสีย รายละเอียดดงัที่ปรากฏในส่วนท่ี 1 ขอ้ 1.2 ของรายงานฉบบันี)้ 

 
อนึ่ง รายการดงักล่าวไม่เขา้ข่ายหลกัเกณฑก์ารไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นที่มีนยัส าคญัของบรษิัทจดทะเบียน อย่างไรก็
ตาม เนื่องจากบริษัทฯ จะตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากที่ประชุมผูถื้อหุน้ในการท ารายการกับบุคคลที่เก่ียวโยงกัน บริษัทฯ จึงมีความ
ประสงคท์ี่จะเสนอให้ที่ประชุมผู้ถือหุ้นพิจารณาและอนุมัติการเข้าท ารายการการขายที่ดิน ซึ่งเป็น รายการจ าหน่ายไปซึ่ง
ทรพัยสิ์นพรอ้มกบัการพิจารณาและอนมุตัิการท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนั 
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1.6 สรุปสาระส าคัญของสัญญาทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการเขา้ท ารายการ 
 

สรุปสาระส าคัญของสัญญาจะซือ้จะขายทีด่นิ 
คู่สัญญา ผูจ้ะขาย : บรษิัท ไทยวาโก ้จ ากดั (มหาชน) 

ผูจ้ะซือ้ : บรษิัท สห ดบัเบิล้ย ูแลนด ์จ ากดั 

วันทีล่งนาม 24 ตลุาคม 2568 

ทรัพยส์ินที ่
จะซือ้ขาย 

ผูจ้ะขายตกลงจะขาย และผูจ้ะซือ้ตกลงจะซือ้ที่ดิน ตามรายละเอียด ดงันี ้
1. โฉนดที่ดินเลขที่ 4100 เลขที่ดิน 543 ต. บางโคล่ อ. บางคอแหลม กรุงเทพมหานคร  

เนือ้ที่ 1 งาน 84.4 ตารางวา  
2. โฉนดที่ดินเลขที่ 4203 เลขที่ดิน 540 ต. บางโคล่ อ. บางคอแหลม กรุงเทพมหานคร  

เนือ้ที่ 1 ไร ่2 งาน 89.1 ตารางวา 
3. โฉนดที่ดินเลขที่ 4204 เลขที่ดิน 663 ต. บางโคล่ อ. บางคอแหลม กรุงเทพมหานคร  

เนือ้ที่ 2 งาน 88.1 ตารางวา 
4. โฉนดที่ดินเลขที่ 6977 เลขที่ดิน 541 ต. ยานนาวา (บางขวาง) อ. ยานนาวา (บางรกั) 

กรุงเทพมหานคร เนือ้ที่ 3 งาน 86 ตารางวา 
5. โฉนดที่ดินเลขที่ 6978 เลขที่ดิน 542 ต. ยานนาวา (บางขวาง) อ. ยานนาวา (บางรกั) 

กรุงเทพมหานคร เนือ้ที่ 1 ไร ่75 ตารางวา  
รายละเอียดตามส าเนาโฉนดที่ดินที่แนบท้ายสัญญาฉบับนี ้ ซึ่งต่อไปในสัญญานี้จะเรียกว่า “ที่ดิน  
ที่จะซือ้ขาย” รวมเนือ้ที่ทัง้สิน้ 5 ไร ่22.6 ตารางวา 

ราคาซือ้ขาย ▪ ผูจ้ะซือ้ตกลงช าระเงินค่าที่ดินที่จะซือ้ขายที่ราคาตารางวาละ 362,500 บาท เมื่อจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีดิน ซึ่งหากค านวณตามเนือ้ท่ีท่ีดินก่อนการรงัวัดสอบเขตท่ีดินรวมทั้งสิน้ 5 ไร่ 22.6 
ตารางวา จะเป็นเงินทั้งสิน้ 733,192,500 (เจ็ดรอ้ยสามสิบสามลา้นหนึ่งแสนเกา้หมื่นสองพนัหา้
รอ้ยบาทถว้น) ทัง้นี ้เนือ้ที่ที่ดินอาจมีการเปล่ียนแปลงภายหลงัการรงัวดัสอบเขตที่ดินแลว้เสรจ็  

▪ คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงว่า กรณีที่ดินที่จะซือ้ขายตอ้งรงัวดัสอบเขตที่ดินก่อน เมื่อท าการรงัวดั
สอบเขตท่ีดินแลว้เสร็จ และก่อนการโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน หากจ านวนเนือ้ท่ีดินท่ีสอบเขตไดจ้ริง 
มากกว่าหรือนอ้ยกว่า ที่ก าหนดไวใ้นสัญญา ใหผู้จ้ะซือ้ช าระเงินตามจ านวนเนือ้ที่ ที่ดินภายหลงั
การรงัวดัสอบเขต ที่ราคาตารางวาละ 362,500 บาท ส าหรบัจ านวนเนือ้ที่ดินหากมีมาก หรือนอ้ย
กว่าจ านวนท่ีระบใุนสญัญาฉบบันีแ้ลว้ คู่สญัญาตกลงจะโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินตามความเป็นจรงิ 

เงือ่นไข 
ช าระเงนิ 

▪ ผูจ้ะซือ้ตกลงช าระเงินค่าท่ีดินท่ีจะซือ้ขายในวนันดัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน 
▪ คู่สญัญาตกลงจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิภายในเดือนธันวาคม 2568 

เงือ่นไข 
บังคับกอ่น 

▪ ใหม้ีการรงัวดัสอบเขตที่ดินก่อนการซือ้ขาย และหากเนือ้ที่ดินภายหลงัการรงัวดัสอบเขตมากกว่า
หรือนอ้ยกว่าที่ระบุไวใ้นสญัญา ใหผู้ซ้ือ้ช าระเงินเพิ่มขึน้ หรือ ลดลงตามจ านวนเนือ้ที่ดินในราคา
ตารางวาละ 362,500 บาท พรอ้มทัง้โอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินตามความเป็นจรงิ 

▪ ขอ้ตกลงจะมีผลผกูพนัคู่สญัญาทัง้สองฝ่าย เมื่อที่ประชมุผูถื้อหุน้ของผูจ้ะขายไดพ้ิจารณาอนมุตัิ 
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ค่าใช้จ่าย 
โอนกรรมสิทธิ ์

ค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน ผู้จะขายและผู้จะซือ้ตกลงช าระคนละครึ่ง ส่วนค่าภาษีเงินได ้
จากการขายที่ดิน ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ ค่าอากร และค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ผูจ้ะขายตกลงเป็นผูช้  าระทัง้หมด 

การผิดสัญญา กรณีท่ีผูจ้ะขายผิดสญัญาขอ้หน่ึงขอ้ใดหรือไม่ไปโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินตามท่ีไดก้ าหนดนดัหมายแลว้ ผูจ้ะ
ซือ้มีสิทธิเรียกค่าเสียหายจากผูจ้ะขาย กรณีท่ีผูจ้ะซือ้ผิดสญัญาขอ้หน่ึงขอ้ใดหรือไม่ไปรบัโอนกรรมสิทธ์ิ
ที่ดินตามที่ไดก้ าหนดนดัหมายแลว้ ผูจ้ะขายมีสิทธิเรียกค่าเสียหายจากผูจ้ะซือ้ 

 
1.7 มูลค่าสิ่งตอบแทน และ เกณฑท์ีใ่ช้ในการก าหนดมูลค่าสิง่ตอบแทน 
 
มลูค่าส่ิงตอบแทนจากการจ าหน่ายที่ดินฯ คิดเป็นจ านวนเงินทัง้สิน้ 733.19 ลา้นบาท (อา้งอิงการค านวณจากเนือ้ที่ที่ดินตาม
ส าเนาเอกสารสิทธ์ิท่ีไดร้บัจากบริษัทฯ ณ วันท่ี 22 ตุลาคม 2568 ทั้งนี ้เนือ้ที่ที่ดินอาจมีการเปล่ียนแปลงไปตามผลของการ
รงัวดัสดุทา้ยก่อนการเขา้ท ารายการ) ทัง้นี ้บริษัทฯ พิจารณาก าหนดมลูค่าส่ิงตอบแทน จากราคาประเมินที่ดินของผูป้ระเมิน
ราคาทรพัยสิ์นอิสระ 2 ราย และ การต่อรองเจรจาระหว่างผูซ้ือ้และผูข้าย 
 
1.8 เงือ่นไขการช าระเงนิ 
 
SWL จะช าระเงินค่าท่ีดินทั้งหมดในวันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ ภายในเดือนธันวาคม 2568 ทั้งนี ้ค่าธรรมเนียมการโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีดิน ผูข้ายและผูซ้ือ้ตกลงช าระคนละครึ่ง ส่วนส าหรบัค่าภาษีเงินไดจ้ากการขายที่ดิน ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ ค่าอากร 
และ ค่าใชจ้่ายอ่ืน ๆ ทกุชนิดเก่ียวกบัการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินนัน้ ผูข้ายตกลงเป็นผูช้  าระทัง้หมด 
 
1.9 ผลประโยชนท์ีค่าดวา่จะเกดิขึน้กับบริษัทฯ  
 
▪ บริษัทฯ สามารถน าที่ดินที่ไม่ไดใ้ชป้ระโยชนใ์นการด าเนินงานในปัจจบุนัมาเปล่ียนเป็นกระแสเงินสด เพื่อเพิ่มสภาพ

คล่องของบรษิัทฯ อีกทัง้ยงัช่วยลดภาระค่าใชจ้่ายในการบรหิารจดัการท่ีดินแปลงดงักล่าว เช่น ค่าจา้งเจา้หนา้ที่รกัษา
ความปลอดภยั ภาระภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง ประมาณปีละ 1.50 ลา้นบาท 

▪ บรษิัทฯ ไดก้ระแสเงินสดรบัสทุธิจากการจ าหน่ายที่ดินประมาณ 657.76 ลา้นบาท* เพื่อน ามาใชเ้ป็นเงินทนุหมนุเวยีน
ของบรษิัทฯ และ/หรือลงทนุในโครงการอื่น ๆ เพื่อใหไ้ดผ้ลตอบแทนที่ดีในอนาคต 

▪ บรษิัทฯ คาดว่าจะรบัรูผ้ลก าไรสทุธิจากการจ าหน่ายที่ดินในงบก าไรขาดทนุ ประมาณ 187.81 ลา้นบาท ทัง้นีร้าคาซือ้
ขายที่ดินในครัง้นีเ้ท่ากับ 733.19 ลา้นบาท เมื่อหกัดว้ยตน้ทุนของที่ดินซึ่งอา้งอิงตามมลูค่าทางบญัชีที่ปรากฏในงบ
การเงินฉบบัสอบทานส าหรบังวด 6 เดือน สิน้สดุ ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2568 จ านวน 469.95 ลา้นบาท และค่าใชจ้า่ย
ที่เก่ียวขอ้งกบัการเขา้ท ารายการ ไดแ้ก่ ค่าธรรมเนียมการโอน ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ ค่าใชจ้่ายอื่น ๆ และประมาณการ
ภาษีเงินไดน้ิติบคุคล ในอตัรารอ้ยละ 20 ของก าไรจากการจ าหน่ายที่ดิน 
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▪ การช่วยลดความเส่ียงจากการถือครองที่ดินที่ยงัไม่ไดพ้ัฒนา ทั้งนี ้ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครฉบบัปัจจุบันมีผล
บังคับใช้ตั้งแต่ปี 2556 และอยู่ระหว่างการปรับปรุงครั้งที่  4 ซึ่งเริ่มด าเนินการในปี 2566 โดยเดิมมีเป้าหมาย
ประกาศใชฉ้บับใหม่ภายในปี 2569 แต่ไดเ้ล่ือนออกไปเป็นปี 2570 เนื่องจากมีความจ าเป็นตอ้งปรับแกป้ระเด็น
ส าคัญหลายส่วน ดังนั้น การเขา้ท ารายการจ าหน่ายที่ดินในช่วงเวลาดงักล่าวจึงเป็นแนวทางในการลดความเส่ียง
จากการเปล่ียนแปลงของผงัเมือง และความไม่แน่นอนของสภาพตลาดอสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการ
ใชป้ระโยชนข์องทรพัยสิ์นในอนาคต 

 
1.10 แผนการใช้เงนิจากการจ าหน่ายทีด่นิฯ 
 
บริษัทฯ คาดว่าการจ าหน่ายที่ดินฯ จะด าเนินการแลว้เสร็จภายในปี 2568 โดยบริษัทฯ จะไดร้ับเงินสดสุทธิจากจากการ
จ าหน่ายที่ดินจ านวน 657.76 ลา้นบาท ภายหลงัหกัค่าใชจ้่ายต่าง ๆ เช่น ค่าธรรมเนียมการโอน ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ ค่าใชจ้่าย
อ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง และภาษีเงินไดนิ้ติบุคคลของบริษัทฯ (อา้งอิงจากเนือ้ท่ีท่ีดินตามส าเนาเอกสารสิทธ์ิท่ีไดร้บัจากบริษัทฯ ณ 
วนัท่ี 22 ตลุาคม 2568 ทัง้นี ้เนือ้ที่ที่ดินอาจมีการเปล่ียนแปลงไปตามผลของการรงัวดัสดุทา้ยก่อนการเขา้ท ารายการ) ซึ่งบรษิทั
ฯ มีแผนน าเงินที่ไดร้บัไปใชเ้ป็นทุนหมนุเวียนในการด าเนินธุรกิจ เพื่อเสริมสภาพคล่องทางการเงินและเพิ่มความคล่องตวัใน
การบริหารจัดการตน้ทุนการด าเนินงานในระยะสัน้ รวมทั้งพิจารณาน าเงินบางส่วนไปใชเ้ป็นแหล่งเงินทุนส าหรบัโครงการ
ลงทุนในอนาคต ทั้งในรูปแบบการขยายธุรกิจ หรือลงทุนในตราสารทางการเงินที่มีระดับความเส่ียงและผลตอบแทนที่
เหมาะสม อย่างไรก็ตาม ในปัจจุบันบริษัทฯ ยังไม่มีแผนการใชเ้งินที่ชดัเจน และหากในอนาคตบริษัทฯ มีการเขา้ท ารายการ
ลงทนุอย่างมีนยัส าคญั บรษิัทฯ จะด าเนินการตามกฎเกณฑแ์ละขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้งของบรษิัทจดทะเบียนต่อไป 
 
1.11 ความเหน็ของคณะกรรมการตรวจสอบและคณะกรรมการบริษัท 
 
คณะกรรมการบริษัท ซึ่งไม่รวมกรรมการบริษัทที่มีส่วนไดเ้สีย ไดแ้ก่ นายธรรมรตัน ์โชควฒันา และ นางอรอนงค ์แสงพุ่มพงษ์  
ไดพ้ิจารณาประโยชนแ์ละผลกระทบที่บริษัทฯ จะไดร้บัอย่างรอบดา้น โดยอา้งอิงความเห็นจากที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ  
(IFA) ซึ่งพิจารณาจากรายงานการประเมินราคาของผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระจ านวน 2 รายแลว้ มีความเห็นว่าการท า
ธุรกรรมครัง้นีม้ีความเหมาะสมทั้งในดา้นราคาและเงื่อนไขที่เก่ียวข้อง และเป็นไปเพื่อประโยชน์ของบริษัทฯ และผู้ถือหุน้
โดยรวม เนื่องจากราคาที่เขา้ท ารายการอา้งอิงจากมลูค่าสินทรพัยต์ามราคาตลาดเฉล่ียตามรายงานการประเมินของผูป้ระเมิน
ราคาทรพัยสิ์นอิสระ 2 ราย ซึ่งสะทอ้นระดบัราคาตลาดปัจจุบนั ทัง้นี ้การท่ีบรษิัทฯ ในฐานะผูข้ายตอ้งช าระค่าธรรมเนียม และ 
ค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งถือเป็นแนวปฏิบัติโดยทั่วไปในการซือ้ขายที่ดิน อีกทั้งการจ าหน่ายที่ดินที่ไม่ไดใ้ชใ้นการด าเนินงานใน
ปัจจบุนั ช่วยใหบ้รษิัทฯ สามารถน าเงินไปใชเ้ป็นทนุหมนุเวียนของบรษิัทฯ และเพิ่มโอกาสในการลงทนุเพื่อใหไ้ดผ้ลตอบแทนที่
ดีในอนาคต นอกจากนีเ้มื่อพิจารณาเปรียบเทียบกบัการขายใหแ้ก่บคุคลภายนอกที่เป็นอิสระ คณะกรรมการบริษัทเห็นว่าการ
ท ารายการกบับรษิัท สห ดบัเบิล้ย ูแลนด ์จ ากดั มีความเหมาะสมและใหป้ระโยชนแ์ก่บรษิัทฯ มากกว่า เนื่องจากผูซ้ือ้ประกอบ
ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์สามารถน าที่ดินดงักล่าวไปพฒันาใหเ้กิดมลูค่าเพิ่มในอนาคต อีกทัง้บริษัทฯ ถือหุน้ในบริษัท สห 
ดบัเบิล้ย ูแลนด ์จ ากดั ในสดัส่วนรอ้ยละ 19 ของจ านวนหุน้ท่ีมีสิทธิออกเสียง ท าใหบ้รษิัทฯ มีโอกาสไดร้บัผลตอบแทนในรูปเงิน
ปันผลเพิ่มเติมในอนาคต ดงันัน้ คณะกรรมการบริษัทจึงเห็นสมควรเสนอต่อที่ประชุมวิสามญัผูถื้อหุน้เพื่อพิจารณาอนุมตัิการ
ขายที่ดินใหก้บับรษิัท สห ดบัเบิล้ย ูแลนด ์จ ากดั ทัง้นี ้ไม่มีความเห็นของคณะกรรมการตรวจสอบท่ีแตกต่างจากความเห็นของ
คณะกรรมการบรษิัท  
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ส่วนที ่2 ความสมเหตสุมผลของการเขา้ท ารายการ 

 
ในการพิจารณาความสมเหตสุมผลของการเขา้ท ารายการ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาจากปัจจยัส าคญัดงัต่อไปนี ้ 
 
2.1 วัตถุประสงคแ์ละความจ าเป็นของการเข้าท ารายการ 
 
ณ วนัที่ 22 ตุลาคม 2568 ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ ครัง้ที่ 8/2568 มีมติเห็นชอบและใหเ้สนอต่อที่ประชุมวิสามญัผูถื้อหุ้น
เพื่อพิจารณาอนุมตัิการจ าหน่ายที่ดินฯ ของบริษัทฯ ใหก้ับผูจ้ะซือ้ ที่ราคาซือ้ขายตารางวาละ 362,500 บาท หรือคิดเป็นมลูค่า

ทัง้สิน้ 733,192,500 บาท1 โดยบริษัทฯ ไดเ้ขา้ลงนามในสญัญาจะซือ้จะขายที่ดิน ลงนาม ณ วนัที่ 24 ตุลาคม 25682 อย่างไรก็ดี 

เนื่องจากการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้เขา้ข่ายเป็นรายการที่เก่ียวโยงกนัที่มีขนาดรายการมากกว่ารอ้ยละ 3.00 ของมลูค่าสินทรพัยท์ี่
มีตัวตนสุทธิ (NTA) ดังนั้น บริษัทฯ ตอ้งจัดใหม้ีการประชุมวิสามัญผูถื้อหุน้เพื่อขออนุมัติการเขา้ท ารายการดังกล่าวและไดร้ับ
อนมุตัิจากที่ประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ดว้ยคะแนนเสียงไม่ต  ่ากว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหุน้ที่มาประชมุและมีสิทธิ
ออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นับส่วนของผูถื้อหุน้ท่ีมีส่วนไดส่้วนเสีย ซึ่งบริษัทฯ จะจัดใหม้ีการจัดประชุมวิสามัญผูถื้อหุน้ ครัง้ที่ 
1/2568 ในวนัที่ 23 ธันวาคม 2568 และคาดว่าจะรบัช าระค่าซือ้ขายและโอนกรรมสิทธ์ิใหแ้ลว้เสรจ็ภายในเดือนธันวาคม 2568 
 
การเขา้ท ารายการจ าหน่ายที่ดินฯ ใหแ้ก่ผูจ้ะซือ้ซึ่งเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนัในครัง้นี ้เป็นการน าทรพัยสิ์นที่ไม่ไดใ้ชใ้นการด าเนิน
ธุรกิจหลกัของบริษัทฯ (Non-core Asset) มาเปล่ียนเป็นกระแสเงินสดเพื่อน าเงินไปใชเ้ป็นเงินทุนหมนุเวียนของบริษัทฯ และ
เพิ่มโอกาสการลงทุนเพื่อใหไ้ดผ้ลตอบแทนที่ดีขึน้ในอนาคต นอกจากนี ้ยังเป็นการช่วยลดความเส่ียงจากการถือครองที่ดิน 
ที่ยงัไม่ไดม้ีการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์เช่น หากมีการเปล่ียนแปลงกฎหมาย รวมถึงลดภาระของบรษิัทฯ ในการบริหารจดัการ
และดแูลที่ดินตามสภาพการใชง้าน ณ ปัจจบุนั เช่น ค่าบ ารุงรกัษา และ ค่าสาธารณปูโภค เป็นตน้   
 
ในปี 2556 - 2559 ที่ผ่านมา บริษัทฯ ไดท้ยอยเขา้ซือ้ที่ดินโฉนดเลขที่ 4100, 4203, 4204, 6977 และ 6978 เพื่อจะใชร้องรบั
แผนการขยายอาคารส านักงานในอนาคต อย่างไรก็ดี ดว้ยสถานการณ์เศรษฐกิจในปัจจุบันที่เปล่ียนแปลงไป ภายหลัง 
การแพร่ระบาดของเชื ้อไวรัสโควิด-19 บริษัทฯ ได้ปรับกลยุทธ์การด าเนินงาน รวมถึงมีการปรับโครงสรา้งองค์กรใหม่ 
ใหส้อดคลอ้งกับสภาวะตลาดและแนวโนม้ธุรกิจในระยะยาว ส่งผลให้บริษัทฯ ไม่ไดใ้ชป้ระโยชนจ์ากที่ดินฯ ตามวตัถุประสงค์
ที่ตัง้ไว ้ในปัจจุบัน บริษัทฯ ใชป้ระโยชนจ์ากที่ดินฯ ในลักษณะชั่วคราว เช่น เป็นพืน้ที่จอดรถพนกังาน หรือ จัดกิจกรรมของ
บริษัทฯ โดยยงัไม่ไดน้ ามาใชป้ระโยชนอ์ย่างเต็มศกัยภาพ ดงันัน้ การจ าหน่ายที่ดินฯ ในครัง้นีจ้ึงถือเป็นโอกาสใหบ้ริษัทฯ ได้
จ าหน่ายทรพัยสิ์นที่ไม่ไดถ้กูใชป้ระโยชนอ์ย่างเต็มที่และเปล่ียนเป็นกระแสเงินสดที่สามารถน าไปใชเ้ป็นเงินทุนหมนุเวียนของ
บรษิัทฯ และเพิ่มโอกาสการลงทนุเพื่อใหไ้ดผ้ลตอบแทนที่ดีในอนาคต โดยบรษิัทฯ ระบวุ่าพนกังานจะยงัคงสามารถใชพ้ืน้ท่ีจอด
รถในบรเิวณใกลเ้คียงได ้
 
 
 

 
1 อา้งอิงการค านวณจากเนือ้ที่ที่ดินตามส าเนาเอกสารสิทธิ์ที่ไดร้บัจากบริษัทฯ ณ วนัที่ 22 ตลุาคม 2568 ทัง้นี ้เนือ้ที่ที่ดินและการช าระราคาซือ้ขาย
จริงอาจมีการเปลี่ยนแปลงไปตามผลของการรงัวดัสดุทา้ยก่อนการเขา้ท ารายการ  
2 ขอ้ตกลงตามสญัญาจะมีผลผกูพนัคู่สญัญาทัง้สองฝ่าย เม่ือที่ประชมุผูถ้ือหุน้ของผูจ้ะขายไดพ้ิจารณาอนมุตัิ 
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2.2 เปรียบเทยีบขอ้ดีและขอ้ดอ้ยของการเข้าท ารายการ 
 
ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระท าการเปรียบเทียบขอ้ดีและขอ้ดอ้ยของการเขา้ท ารายการ โดยพิจารณาจากผลประโยชนท์ี่ผูถื้อหุน้
จะไดร้บัจากการเขา้ท ารายการ ดงันี ้
 
ข้อดขีองการท ารายการ 
 
1. สามารถน าที่ดินที่ไม่ได้ใช้ประโยชนใ์นการประกอบธุรกิจหลัก (Non-Core Assets) มาเปลี่ยนเป็นกระแส

เงนิสด เพื่อเพิ่มสภาพคล่อง และลดภาระในการบริหารจัดการของบริษัทฯ 
 
การเข้าท ารายการครั้งนี ้ถือเป็นโอกาสของบริษัทฯ ในการจ าหน่ายที่ดินซึ่งเป็นทรัพย์สินที่บริษัทฯ ยังไม่มีแผนการพัฒนา
อสังหาริมทรพัย ์และเป็นทรพัยสิ์นที่ไม่ไดใ้ชใ้นการด าเนินธุรกิจหลักของบริษัทฯ ณ ปัจจุบัน (Non-Core Asset) มาเปล่ียนเป็น
กระแสเงินสด เนื่องดว้ยภายหลงัสถานการณแ์พร่ระบาดของเชือ้ไวรสัโควิด-19 บรษิัทฯ ไดป้รบักลยทุธก์ารด าเนินงาน รวมถึงมีการ
ปรบัโครงสรา้งองคก์รใหม่ใหส้อดคลอ้งกับสภาวะตลาดและแนวโนม้ธุรกิจในระยะยาว ส่งผลใหพ้ืน้ท่ีส านักงานใหญ่ที่มีอยู่เดิม
สามารถรองรบัพนกังานไดอ้ย่างเพียงพอ และยงัไม่มีแผนพฒันาโครงการส านกังานใหญ่แห่งใหม่ของบรษิัทฯ บนที่ดินดงักล่าว  
 
ดังนั้น การเขา้ท ารายการในครัง้นี ้จึงสามารถช่วยเพิ่มสภาพคล่องใหแ้ก่บริษัทฯ และเป็นการลดภาระในการบริหารจดัการ  
เพื่อก่อใหเ้กิดประโยชนส์ูงสุดต่อบริษัทฯ โดยบริษัทฯ คาดว่าจะสามารถลดภาระค่าใชจ้่ายในการบริหารจดัการที่ดินฯ ตาม
สภาพการใชง้าน ณ ปัจจุบนั ที่ประมาณ 1.50 ลา้นบาทต่อปี อา้งอิงขอ้มลูค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบัการบรหิารจดัการทรพัยสิ์น
ในปี 2567 ซึ่งประกอบด้วยค่าเจ้าหน้าที่ดูแลรักษาความปลอดภัยพืน้ที่  ภาระภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรา้ง ค่ากรมธรรม์
ประกนัภยั ค่าสาธารณปูโภค และค่าบ ารุงรกัษา  
 
2. ได้กระแสเงินสดรับจากการจ าหน่ายทรัพยส์ิน เพื่อน ามาใช้เป็นเงินทุนหมุนเวียนของบริษัทฯ และ/หรือ

ลงทุนในโครงการอื่น ๆ เพื่อให้ได้ผลตอบแทนทีด่ีในอนาคต 
 
การเขา้ท ารายการจ าหน่ายทรพัยสิ์นในครัง้นี ้ที่ราคาซือ้ขายเท่ากับ 733.19 ลา้นบาท บริษัทฯ คาดว่าจะไดร้บักระแสเงินสด
สทุธิจ านวน 657.76 ลา้นบาท ภายหลงัหกัค่าใชจ้่ายต่าง ๆ เช่น ค่าธรรมเนียมการโอน ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ ค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่
เก่ียวขอ้ง และภาษีเงินไดน้ิติบุคคลของบริษัทฯ (อา้งอิงจากเนือ้ที่ที่ดินตามส าเนาเอกสารสิทธ์ิท่ีไดร้บัจากบริษัทฯ ณ วนัท่ี 22 
ตลุาคม 2568 ทัง้นี ้เนือ้ที่ที่ดินอาจมีการเปล่ียนแปลงไปตามผลของการรงัวดัสดุทา้ยก่อนการเขา้ท ารายการ) ซึ่งส่งผลใหบ้รษิัท
ฯ มีกระแสเงินสดรบัเพิ่มขึน้เพื่อใชเ้ป็นเงินทนุหมนุเวียนในการด าเนินธุรกิจตามความเหมาะสม และ/หรือ ใชส้ าหรบัการลงทนุ
เพื่อเพิ่มโอกาสในการไดผ้ลตอบแทนที่ดีในอนาคต โดยประมาณการกระแสเงินสดรบัมีรายละเอียดดงันี ้
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ประมาณการกระแสเงนิสดรับจากการจ าหน่ายทรัพยส์นิ 
รายการ (หน่วย : ล้านบาท) 

ประมาณการกระแสเงนิสดรับจากการจ าหน่ายทรัพยส์นิ /1 733.19 
หกั ค่าธรรมเนียมการโอน /2 (3.27) 
      ภาษีธุรกิจเฉพาะ /3 (24.20) 
      ค่าใชจ้่ายอื่นที่เก่ียวขอ้ง (1.02) 
      ภาษีเงินไดน้ิติบคุคล (46.95) 
ประมาณการกระแสเงนิสดรับสุทธิจากการจ าหน่ายทรัพยส์นิ 657.76 

หมายเหตุ: /1 อา้งอิงการค านวณจากเนือ้ทีที่่ดินตามส าเนาเอกสารสิทธิ์ที่ไดร้บัจากบริษัทฯ ณ วนัที่ 22 ตุลาคม 2568 ทัง้นี ้เนือ้ที่ที่ดินและประมาณการกระแส
เงนิสดรบัอาจมีการเปลีย่นแปลงไปตามผลของการรงัวดัสดุทา้ยก่อนการเขา้ท ารายการ 

 /2 ค่าธรรมเนยีมการโอนค านวณอา้งอิงอตัรารอ้ยละ 2.00 ของราคาประเมินราชการ 326.72 ลา้นบาท แบ่งจ่ายระหว่างผูจ้ะซือ้ผูจ้ะขายฝ่ายละครึ่ง  
 /3 ภาษีธุรกิจเฉพาะค านวณโดยอา้งอิงอตัรารอ้ยละ 3.30 ของราคาขาย 733.19 ลา้นบาท 

 
ทัง้นี ้จากการสมัภาษณบ์รษิัทฯ พบว่า บรษิัทฯ ยงัไม่มีรายละเอียดของแผนการลงทนุในโครงการหรือโอกาสทางธุรกิจใหม่ ๆ ที่
ชดัเจน ณ วนัที่ท  ารายงานความเห็นที่ปรกึษาทางการเงินอิสระฉบบันี ้อย่างไรก็ดี ในกรณีบริษัทฯ มีการเขา้ท ารายการลงทุน
อย่างมีนยัส าคญัในอนาคต บรษิัทฯ จะด าเนินการตามกฎเกณฑข์องการเป็นบรษิัทจดทะเบียนในล าดบัถดัไป 
 
ส าหรับแหล่งเงินทุนของ SWL จะมาจากการช าระทุนจดทะเบียนเป็นหลัก โดย SWL จัดตั้งขึน้เมื่อวันที่  22 กันยายน 2568  
มีทนุจดทะเบียนเริ่มตน้จ านวน 750.00 ลา้นบาท และไดช้ าระทนุจดทะเบียนไปแลว้บางส่วนในวนัที่ 18 กนัยายน 2568 และมีแผน
เรียกช าระทุนจดทะเบียนส่วนที่เหลือในวนัที่ 3 ธันวาคม 2568 ทัง้นี ้ตามที่ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ ครัง้ที่ 7/2568 เมื่อวนัที่ 
16 กั นยายน  2568 ไ ด้มี มติ อนุ มั ติ ใ ห้ บ ริ ษั ท ฯ  ร่ ว มลงทุ น จั ดตั้ ง  SWL ในสั ด ส่ วนกา ร ถื อหุ้ นที่ ร ้ อ ยละ  19.00 
ของทุนจดทะเบียน ที่วงเงิน 142.50 ลา้นบาท ส่งผลใหบ้ริษัทฯ ตอ้งใชเ้งินสดช าระทุนจดทะเบียนจ านวน 35.63 ลา้นบาท และ
ประมาณ 106.88 ลา้นบาท ในวันที่ 18 กันยายน 2568 และ 3 ธันวาคม 2568 ตามล าดับ อย่างไรก็ดี บริษัทฯ อยู่ระหว่างการ
ก าหนดวนัที่เรียกช าระทุนจดทะเบียนส่วนที่เหลือของ SWL ร่วมกับผูถื้อหุน้ของ SWL ซึ่งอาจมีการเปล่ียนแปลงจากที่ก าหนดไว้
ขา้งตน้ 
 
3. สามารถรับรู้ผลก าไรจากการจ าหน่ายทรัพยส์ินในงบก าไรขาดทุนของบริษัทฯ 
 
บริษัทฯ คาดว่าจะสามารถรบัรูผ้ลก าไรจากการจ าหน่ายทรพัยสิ์นในงบก าไรขาดทุนของบริษัทฯ เนื่องจาก มูลค่าการเขา้ท า
รายการในครัง้นีม้ีราคาซือ้ขายเท่ากับ 733.19 ลา้นบาท เมื่อหักตน้ทุนของทรพัยสิ์น ซึ่งอา้งอิงตามมลูค่าทางบัญชีที่ปรากฏ 
ในงบการเงินฉบบัสอบทานส าหรบังวด 6 เดือน สิน้สดุ ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2568 ที่เท่ากบั 469.95 ลา้นบาท และค่าใชจ้่ายที่
เก่ียวขอ้งกับการเขา้ท ารายการครัง้นี ้ไดแ้ก่ ค่าธรรมเนียมการโอน ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ ค่าใชจ้่ายอื่น ๆ และประมาณการภาษี
เงินไดน้ิติบุคคล ในอตัรารอ้ยละ 20.00 ของก าไรจากการจ าหน่ายทรพัยสิ์น จึงคาดว่าบรษิัทฯ จะสามารถรบัรูผ้ลก าไรจากการ
จ าหน่ายทรพัยสิ์นสทุธิเท่ากบั 187.81 ลา้นบาท ทัง้นี ้ผลก าไรจากการจ าหน่ายทรพัยสิ์นดงักล่าวเป็นการประมาณการเบือ้งตน้
เพื่อประกอบการพิจารณาของผูถื้อหุน้เท่านั้น โดยอาจเปล่ียนแปลงไป ขึน้อยู่กับเนือ้ที่ที่ดินตามรงัวัดสอบเขตสุดทา้ย และ
ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จรงิจากการเขา้ท ารายการ 
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4. ช่วยลดความเสี่ยงจากการถือครองทีด่ินทียั่งไม่ได้พัฒนา  
 
สืบเนื่องจากผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานครฉบบัปัจจุบนัมีผลบงัคบัใชต้ัง้แต่ปี 2556 และอยู่ระหว่างการปรบัปรุงครัง้ที่ 4 ซึ่งเริ่ม
ด าเนินการในปี 2566 โดยเดิมมีเป้าหมายประกาศใชฉ้บับใหม่ภายในปี 2569 แต่ไดเ้ล่ือนออกไปเป็นปี 2570 เนื่องจากตอ้ง
ปรบัแกป้ระเด็นส าคญัหลายส่วน ดงันัน้ การเขา้ท ารายการจ าหน่ายที่ดินในช่วงเวลาดงักล่าวจึงเป็นแนวทางในการลดความ
เส่ียงจากการเปล่ียนแปลงของผังเมืองและความไม่แน่นอนของสภาพตลาดอสังหาริมทรพัย ์ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการใช้
ประโยชนข์องทรพัยสิ์นในอนาคต  
 
ข้อดอ้ยและความเสี่ยงของการท ารายการ 

 
1. อาจจะเสียโอกาสหากราคาทีด่ินฯ ปรับตัวสูงขึน้ในอนาคต  
 
การเขา้ท ารายการในครัง้นีอ้าจท าใหบ้ริษัทฯ เสียโอกาสที่จะจ าหน่ายที่ดินฯ ในราคาที่สูงขึน้ในอนาคต ในกรณีที่ราคาที่ดิน 
มีการปรบัตวัสงูขึน้ เนื่องจากที่ดินฯ ของบริษัทฯ ตัง้อยู่ติดกับถนนพระรามที่ 3 ซึ่งถือเป็นท าเลศกัยภาพของกรุงเทพมหานคร
ตอนใน เชื่อมต่อระหว่างเขตสาทร ยานนาวา และบางคอแหลม โดยเป็นถนนสายหลกัที่สามารถเดินทางเขา้สู่ย่านศนูยก์ลาง
ธุรกิจ (CBD) เช่น สีลมและสาทร ไดส้ะดวก เชื่อมต่อกับถนนนราธิวาสราชนครินทร ์ถนนสาธุประดิษฐ์ และถนนรชัดาภิเษก 
และเขา้ถึงทางด่วนเฉลิมมหานครและทางพิเศษศรีรชัไดใ้นระยะใกล ้นอกจากนี ้บริเวณโดยรอบยังเป็นย่านที่มีการพฒันา
อย่างต่อเนื่อง ทั้งโครงการที่อยู่อาศัย อาคารส านักงาน และศูนยก์ารคา้ขนาดใหญ่ เช่น เทอรม์ินอล 21 พระราม 3 เซ็นทรลั
พระราม 3 และโครงการมิกซย์ูสต่าง ๆ ส่งผลใหท้ าเลดงักล่าวมีศกัยภาพในการพฒันาและเพิ่มมลูค่าในระยะยาว  โดยขอ้มลู
จากธนาคารแห่งประเทศไทย ระบวุ่าดชันีราคาที่ดินในเขตกรุงเทพมหานคร และปรมิณฑลมีการเติบโตอย่างต่อเนื่อง ซึ่งในชว่ง 
10 ปีที่ผ่านมาระหว่างปี 2557 - 2567 ดัชนีราคาที่ดินมีอัตราการเติบโตเฉล่ีย (CAGR) ที่รอ้ยละ 4.19 ต่อปี นอกจากนี ้  
ตามบญัชีราคาประเมินที่ดินรายหน่วยที่ดิน รอบบญัชีปี 2566 - 2569 จดัท าโดยกรมธนารกัษ์ กระทรวงการคลงั ซึ่งประกาศใช้
เมื่อวนัท่ี 1 มกราคม 2566 ที่ดินบรเิวณถนนพระรามที่ 3 มีราคาประเมินโดยเฉล่ียประมาณ 250,000 บาทต่อตารางวา  
 
อย่างไรก็ดี เนื่องจากที่ดินฯ ของบรษิัทฯ มีเนือ้ที่ค่อนขา้งใหญ่ และมลูค่าการซือ้ขายค่อนขา้งสงู รวมถึงที่ดินเปล่าเป็นทรพัยสิ์น
ที่มีสภาพคล่องที่ค่อนขา้งต ่า ดงันัน้ ในกรณีที่บริษัทฯ ไม่เขา้ท ารายการในครัง้นี ้อาจท าใหบ้ริษัทฯ ไม่สามารถจ าหน่ายที่ดินฯ 
ในราคา ระยะเวลา และเงื่อนไขที่ตอ้งการ รวมถึงอาจมีค่าใชจ้่ายเพิ่มขึน้ในการจดัหาผูซ้ือ้ที่สนใจในอนาคต นอกจากนี ้บรษิัทฯ 
ยงัเป็นผูถื้อหุน้ของ SWL ซึ่งเป็นผูจ้ะซือ้ที่ดินฯ แห่งนี ้ดงันัน้ บริษัทฯ ยงัคงมีโอกาสไดร้บัผลตอบแทนในอนาคตตามสดัส่วนท่ี
ลงทนุที่รอ้ยละ 19.00 หาก SWL มีการพฒันาโครงการบนท่ีดินฯ และมีผลการด าเนินงานท่ีเป็นไปตามที่วางไว ้
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2. บริษัทฯ จะมีค่าใช้จ่ายทีเ่กิดขึน้จากการจ าหน่ายทีด่ินฯ  
 
ในการเขา้ท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนัฯ บรษิัทฯ จะเป็นผูร้บัผิดชอบค่าใชจ้่ายและค่าธรรมเนียมที่เก่ียวขอ้ง กบัการจ าหน่ายที่ดินฯ 
ตามสญัญาจะซือ้จะขายที่ดิน โดยมีรายละเอียดในส่วนท่ีบรษิัทฯ จะเป็นผูร้บัผิดชอบตามตารางดา้นล่างดงันี ้ 
 

ค่าใช้จ่าย/ค่าธรรมเนียม อัตราค่าใช้จ่าย/ค่าธรรมเนียม จ านวน (ล้านบาท) /1 
ค่าธรรมเนียมการโอน /2 รอ้ยละ 2.00 ของราคาประเมินราชการ  

(แบ่งจ่ายระหว่างผูจ้ะซือ้ และ ผูข้าย ฝ่ายละครึง่) 
3.27 

ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ /3 รอ้ยละ 3.30 ของราคาจ าหน่าย  24.20 
ค่าใชจ้า่ยอื่นที่เก่ียวขอ้ง จ่ายตามจรงิ 1.02 
ภาษีเงินไดน้ิติบคุคล  รอ้ยละ 20.00 ของก าไรจากการจ าหน่าย  46.95  

รวม  75.43 
หมายเหต:ุ /1  อา้งอิงการค านวณจากเนือ้ทีที่ดิ่นตามส าเนาเอกสารสทิธิที์ไ่ดร้บัจากบริษัทฯ ณ วนัที ่22 ตลุาคม 2568 ทัง้นี ้เนือ้ทีที่ดิ่นอาจมีการเปลีย่นแปลงไป

ตามผลของการรงัวดัสดุทา้ยก่อนการเขา้ท ารายการ 
 /2 ค่าธรรมเนยีมการโอนค านวณโดยอา้งอิงอตัรารอ้ยละ 2.00 ของราคาประเมินราชการ 326.72 ลา้นบาท หรือเท่ากบั 6.54 ลา้นบาท โดยบริษัทฯ 

และผูจ้ะซือ้จะรบัผดิชอบค่าธรรมเนยีมดงักล่าวฝ่ายละ 3.27 ลา้นบาท 
 /3 ภาษีธุรกิจเฉพาะค านวณโดยอา้งอิงอตัรารอ้ยละ 3.30 ของราคาขาย 733.19 ลา้นบาท 

 
ทั้งนี ้อา้งอิงตามเงื่อนไขที่ปรากฏในสัญญาจะซือ้จะขายที่ดินที่ไดร้บัจากผูจ้ะซือ้ บริษัทฯ และผูจ้ะซือ้ตกลงร่วมรบัผิดชอบ
ค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธ์ิฝ่ายละครึ่ง กล่าวคือ ค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอตัรารอ้ยละ 2.00 ของราคาประเมิน
ราชการ 326.72 ลา้นบาท หรือเท่ากบั 6.54 ลา้นบาท โดยบรษิัทฯ และผูจ้ะซือ้จะรบัผิดชอบค่าธรรมเนียมดงักล่าวฝ่ายละ 3.27 
ลา้นบาท ขณะที่ บรษิัทฯ จะเป็นผูร้บัผิดชอบในการช าระภาษีธุรกิจเฉพาะที่อตัรารอ้ยละ 3.30 ของราคาขาย ค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่
เ ก่ียวข้อง และภาษีเงินได้นิติบุคคลของบริษัทฯ ที่ร ้อยละ 20.00 โดยมีมูลค่ารวมเท่ากับ 72.16 ล้านบาท อย่างไรก็ดี
ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายดงักล่าวเป็นค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ และเป็นเงื่อนไขปกติของการซือ้ขายอสงัหารมิทรพัยท์ั่วไป 
 
3. ในกรณีทีบ่ริษัทฯ ต้องการทีด่ินเพื่อพัฒนาโครงการในอนาคต บริษัทฯ อาจต้องใช้เงนิลงทุนทีสู่งขึน้ในการ 

ไดม้าซ่ึงทีด่ินแห่งใหม่เพื่อพัฒนาโครงการดังกล่าว 
 
ภายหลงัจากที่บรษิัทฯ จ าหน่ายที่ดินฯ ใหแ้ก่ผูซ้ือ้แลว้ บรษิัทฯ จะไม่มีที่ดินขนาดประมาณ 5 ไร ่ท่ีมีท าเลที่ตัง้ติดถนนพระราม 3 
อีกต่อไป ดงันัน้ หากบรษิัทฯ มีความจ าเป็นตอ้งการใชท้ี่ดินเพื่อก่อสรา้งหรือพฒันาโครงการในอนาคต บริษัทฯ อาจตอ้งจดัหา
ที่ดินผืนใหม่ที่มีความเหมาะสมทัง้ดา้นราคา ขนาด และท าเล ซึ่งอาจท าไดย้าก และอาจท าใหบ้รษิัทฯ ตอ้งใชเ้งินลงทนุท่ีสงูขึน้
ในการไดม้าซึ่งที่ดินเพื่อพัฒนาโครงการ อย่างไรก็ตาม ณ ปัจจุบัน บริษัทฯ ยังไม่มีแผนที่จะพัฒนาเป็นส านักงานใหญ่หรือ
โครงการอสงัหารมิทรพัยบ์นที่ดินผืนดงักล่าว รวมถึงภายหลงัท ารายการ บรษิัทฯ ไม่มีแผนท่ีจะเช่าที่ดินฯ จาก SWL 
 
4. ความเสี่ยงกรณีทีผู้่ถือหุ้นไม่อนุมัติการเข้าท ารายการ  
 
การเขา้ท ารายการในครัง้นีจ้ะตอ้งไดร้บัความเห็นชอบจากที่ประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 
ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหุน้ที่เขา้ประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน (รายละเอียดของผูถื้อหุน้ท่ีไม่มีสิทธิออก
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เสียงลงคะแนนแสดงไวใ้นส่วนที่ 1.2 ของรายงานฉบบันี)้ โดยในกรณีที่ที่ประชมุผูถื้อหุน้ไม่อนุมตัิใหเ้ขา้ท ารายการจะส่งผลให้
บริษัทฯ ตอ้งรับภาระค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้แลว้โดยไม่เกิดประโยชน์ เช่น ค่าจ้างผู้ประเมินราคาทรัพยสิ์น ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ที่
เก่ียวข้อง รวมถึงค่าใช้จ่ายในการจัดประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้น นอกจากนี ้ จากการสัมภาษณ์ผู้บริหารของบริษัทฯ พบว่า  
หากบริษัทฯ ไม่สามารถจ าหน่ายที่ดินใหแ้ก่ SWL อาจท าให ้SWL ตอ้งพิจารณาหรือแสวงหาโอกาสการลงทุนในโครงการอื่น
ทดแทนในอนาคต ซึ่งในฐานะที่บริษัทฯ เป็นผูถื้อหุน้ของ SWL ในสดัส่วนรอ้ยละ 19.00 พรอ้มกับไดม้ีการช าระทนุจดทะเบียน
แลว้จ านวน 35.63 ลา้นบาท ในวนัท่ี 18 กนัยายน 2568 และจะช าระทนุจดทะเบียนส่วนท่ีเหลือประมาณ 106.88 ลา้นบาท ใน
วนัที่ 3 ธันวาคม 2568 ตามแผนการเรียกช าระทุนของ SWL อย่างไรก็ดี บริษัทฯ อยู่ระหว่างการก าหนดวนัที่เรียกช าระทุนจด
ทะเบียนส่วนที่เหลือของ SWL ร่วมกับผูถื้อหุน้ของ SWL ซึ่งอาจมีการเปล่ียนแปลงจากที่ก าหนดไวข้า้งตน้ บริษัทฯ จึงมีความ
เส่ียงที่จะไดร้บัผลตอบแทนจากการลงทนุใน SWL ไม่เป็นไปตามที่คาดการณไ์ว ้หรือ มีความล่าชา้ออกไป 
 
2.3 เปรียบเทยีบขอ้ดีและขอ้ดอ้ยของการเข้าท ารายการกับบคุคลทีเ่กี่ยวโยงกนัและบุคคลภายนอก 
 
ข้อดขีองการท ารายการ 
 
ช่วยลดขั้นตอนการเจรจาด้านราคาและเงื่อนไขการเข้าท ารายการ ซ่ึงช่วยให้การด าเนินการเป็นไป 
อย่างรวดเร็วและเกิดประโยชนต์่อทัง้สองฝ่าย 
 
การเขา้ท ารายการกับ SWL ซึ่งเป็นบุคคลที่บริษัทฯ มีความคุน้เคยในการติอต่อประสานงานร่วมกัน ดงันัน้ ในการเจรจาและ
ต่อรองเงื่อนไข จึงอาจเป็นไปดว้ยความรวดเร็วกว่า เมื่อเปรียบเทียบกับการเขา้ท ารายการกับบุคคลภายนอก ซึ่งอาจไม่เคย
ด าเนินการติดต่อและประสานงานรว่มกนั 
 
ข้อดอ้ยและความเสี่ยงของการเข้าท ารายการ 
 
1. อาจเสียโอกาสที่จะได้รับข้อเสนอจากบุคคลภายนอก ซ่ึงอาจท าให้บริษัทฯ สามารถจ าหน่ายทรัพยส์ินได้

ในราคาทีสู่งกว่า และ/หรือเงือ่นไขทีด่ีกว่า 
 
การเขา้ท ารายการในครัง้นี ้อาจท าใหบ้รษิัทฯ เสียโอกาสในการจ าหน่ายทรพัยสิ์นในราคาที่สงูขึน้ และ/หรือ เงื่อนไขที่ดีกว่ากับ
บุคคลภายนอก อย่างไรก็ดี บริษัทฯ ไดม้ีการติดป้ายประกาศจ าหน่ายที่ดินฯ บริเวณหนา้ทรพัยสิ์นในช่วงปลายเดือนกนัยายน 
2568 ซึ่งในช่วงเวลาดงักล่าว ไม่มีผูท้ี่สนใจซือ้รายอื่นติดต่อเขา้มายงับริษัทฯ นอกจากนี ้ที่ดิน ฯ เป็นทรพัยสิ์นที่มีมลูค่าการซือ้
ขายค่อนขา้งสงูซึ่งตอ้งใชเ้งินทุนจ านวนมาก รวมถึงที่ดินเปล่าเป็นทรพัยสิ์นที่มีสภาพคล่องที่ค่อนขา้งต ่า ดงันัน้ การหาผูซ้ือ้ที่
เป็นบคุคลภายนอกในราคาที่สงูขึน้ และ/หรือ เงื่อนไขที่ดีกว่า จึงอาจตอ้งใชร้ะยะเวลาในการหาผูซ้ือ้   
 
2. ผลกระทบต่อกระแสเงินสดสุทธิของบริษัทฯ จากการช าระทุนจดทะเบียนให้แก่ SWL ตามสัดส่วน โดย 

SWL จะใช้เงนิเพิ่มทุนดังกล่าว เป็นแหล่งเงนิทุนในการซือ้ทีด่ินฯ จากบริษัทฯ 
 
ส าหรบัแหล่งเงินทุนในการซือ้ที่ดินฯ ของ SWL จากบริษัทฯ ภายใตก้ารท ารายการครัง้นี ้จะมาจากเงินเพิ่มทุนของ SWL เป็นหลกั 
และเนื่องจากบรษิัทฯ เป็นผูร้ว่มลงทนุจดัตัง้ SWL ในสดัส่วนการถือหุน้ที่รอ้ยละ 19.00 ของทนุจดทะเบียน ส่งผลใหบ้รษิัทฯ ตอ้งใช้
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เงินสดช าระทุนจดทะเบียนของ SWL ที่วงเงินรวม 142.50 ลา้นบาท โดยเงินเพิ่มทุนจ านวน 35.63 ลา้นบาท บรษิัทฯ ไดด้  าเนินการ
ช าระแลว้เมื่อวนัที่ 18 กนัยายน 2568 และส่วนที่เหลือประมาณ 106.88 ลา้นบาท มีก าหนดช าระในวนัที่ 3 ธันวาคม 2568 อย่างไร
ก็ดี บริษัทฯ อยู่ระหว่างการก าหนดวันท่ีเรียกช าระทุนจดทะเบียนส่วนท่ีเหลือของ SWL ร่วมกับผูถื้อหุน้ของ SWL ซึ่งอาจมีการ
เปล่ียนแปลงจากที่ก าหนดไวข้า้งตน้ และคาดว่าจะเกิดขึน้ก่อนวนัท่ีคาดว่าจะโอนกรรมสิทธ์ิในที่ดินฯ (กรณีไดร้บัอนุมตัิจากผูถื้อ
หุน้ของบรษิัทฯ) ทัง้นี ้บรษิัทฯ คาดว่าจะใชแ้หล่งเงินทนุภายใน เพื่อน ามาช าระทนุจดทะเบียนของ SWL ใหแ้ลว้เสรจ็ และ SWL จะ
น าเงินเพิ่มทุนดงักล่าวมาใชเ้ป็นแหล่งเงินทุนในการซือ้ที่ดินฯ ของบริษัทฯ ในการนี ้บริษัทฯ คาดว่าจะไดร้บัประโยชนจ์ากการรว่ม
ลงทนุใน SWL ในรูปแบบของเงินปันผล 
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ส่วนที ่3 ความเป็นธรรมของราคาและเงือ่นไขของรายการ 

 
3.1 ความเป็นธรรมของราคาในการเข้าท ารายการ 
 
ในการพิจารณาความเป็นธรรมของราคาเขา้ท ารายการในครัง้นี ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจัดท าการประเมินมูลค่ายุติธรรม 
ของทรพัยสิ์นท่ีจะจ าหน่ายไปฯ โดยวิธีทางการเงินทัง้หมด 2 วิธี ดงันี ้
 
1) วิธีมลูคา่ตามบญัชี (Book Value Approach) 
2) วิธีมลูคา่ราคาตลาด (Market Value Approach) 

 
ทัง้นี ้การประเมินมลูคา่ยตุิธรรมของทรพัยสิ์นท่ีจะจ าหน่ายไปฯ ในแต่ละวิธีมีรายละเอยีด ดงันี ้
 
1) วิธีมูลค่าตามบัญชี (Book Value Approach) 
 
การประเมินมูลค่ายุติธรรมดว้ยวิธีมูลค่าตามบัญชี ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจะพิจารณามูลค่าตามราคาทุนที่บริษัทฯ  
ไดม้าซึ่งที่ดินฯ โดยอา้งอิงกับมลูค่าทรพัยสิ์นตามบญัชีที่ปรากฏอยู่ในงบการเงินของบริษัทฯ ณ เวลาใดเวลาหนึ่ง โดยในการ
ประเมินมูลค่าครัง้นี  ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระอา้งอิงจากงบการเงินฉบับสอบทานส าหรบังวด 6 เดือนแรก สิน้สุดวันที่ 30 
มิถุนายน 2568 ของบริษัทฯ ซึ่งเป็นงบการเงินฉบับสอบทานล่าสุด ณ วันที่จัดท ารายงานความเห็นฉบับนี ้โดยการประเมิน
มลูค่าดว้ยวิธีดงักล่าวมีรายละเอียดดงันี ้
 

วิธีมูลค่าตามบัญชขีองทีด่ินฯ ณ วันที ่30 มิถุนายน 2568 
รายการ มูลค่าต่อตารางวา มูลค่ารวม 

มลูค่าตามบญัชี (ราคาทนุท่ีบรษิทัฯ ไดม้าซึง่
ที่ดินฯ โดยอา้งอิงมลูคา่ทรพัยสิ์นตามบญัชี) 

232,349 บาทต่อตารางวา 469.95 ลา้นบาท 

ราคาจ าหน่ายที่ดินฯ 362,500 บาทต่อตารางวา 733.19 ลา้นบาท/1 
ราคาจ าหน่ายทีด่ินฯ สูงกว่า (ต ่ากว่า) 

มูลค่าตามบัญช ี
130,151 บาทต่อตารางวา 263.24 ล้านบาท 

ร้อยละ 56.02 
หมายเหตุ: /1 อา้งอิงการค านวณจากเนือ้ที่ที่ดินตามส าเนาเอกสารสิทธิ์ที่ไดร้บัจากบริษัทฯ ณ วนัที่ 22 ตุลาคม 2568 ทัง้นี ้เนือ้ที่ที่ดินและราคาจ าหน่ายทีดิ่นฯ 

อาจมีการเปลีย่นแปลงไปตามผลของการรงัวดัสดุทา้ยก่อนการเขา้ท ารายการ 

 
จากตารางขา้งตน้ ราคาจ าหน่ายทีด่ินฯ ที ่362,500 บาทต่อตารางวา หรือ 733.19 ล้านบาท สูงกว่ามูลค่ายุติธรรมตาม
วิธีมูลค่าตามบัญช ีณ วันที่ 30 มิถุนายน 2568 ที่ 232,349 บาทต่อตารางวา หรือ 469.95 ล้านบาท เท่ากับ 130,151 
บาทต่อตารางวา หรือ 263.24 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 56.02 
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2) วิธีมูลค่าราคาตลาด (Market Value Approach) 
 
การประเมินมลูค่ายตุิธรรมดว้ยวิธีมลูค่าตลาด ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระพิจารณามลูค่าตลาดของทรพัยสิ์นที่จะจ าหน่ายไปฯ 
(ณ ที่นี ้คือ ที่ดินว่างเปล่า) โดยอา้งอิงมลูค่าตลาดยุติธรรมของทรพัยสิ์นจากรายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นที่จดัท าโดย 
ผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระท่ีไดร้บัการว่าจา้งโดยบรษิัทฯ จ านวน 2 ฉบบั ไดแ้ก่  
 
▪ รายงานการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น บริษัท ศศิภักดิ์ จ ากัด (“SSP”) ซึ่งไดจ้ัดท ารายงานประเมินมูลค่าที่ดิน ลงวันที่ 5 

กนัยายน 2568 โดยมีผูป้ระเมินหลกั คือ คณุปิยะ สว่างพาณิชย ์
▪ รายงานการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น บริษัท เดอะแวลูเอชั่น แอนด ์คอนซัลแทนทส์ จ ากัด (“V&C”) ซึ่งไดจ้ัดท ารายงาน

ประเมินมลูค่าที่ดิน ลงวนัท่ี 14 ตลุาคม 2568 โดยมีผูป้ระเมินหลกั คือ คณุกาญจนา  ชนะกานนท ์
 
การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นตามวัตถุประสงคท์ี่อ้างอิงในครัง้นี ้ ผู้ประเมินราคาทรัพยสิ์นอิสระได้พิจารณาใช้หลักเกณฑ์ 
การประเมินเพื่อก าหนด “มลูค่าตลาดยตุิธรรม" (Fair Market Value) ตามมาตรฐานวิชาชีพของสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัยสิ์น
แห่งประเทศไทย โดยเป็นการประมาณการมลูค่าของทรพัยสิ์นในสภาพท่ีเป็นอยู่ ภายใตเ้งื่อนไข และขอ้จ ากดัในปัจจบุนั โดยที่
มูลค่าตลาดยุติธรรม (Fair Market Value) หมายถึงจ านวนเงินที่ทรพัยสิ์นคาดว่าจะขายไดใ้นตลาดอสังหาริมทรพัยปั์จจุบนั  
ซึ่งพรอ้มที่จะเจรจาซือ้-ขายไดร้ะหว่างผู้ที่ตั้งใจจะซือ้และผู้ที่ตั้งใจจะขาย โดยทั้งสองฝ่ายได้รับทราบข้อมูลที่เก่ียวข้อง 
ในทรพัยสิ์นอย่างเสมอภาคกันดีแลว้ และการซือ้-ขายดงักล่าวปราศจากความจ าเป็นบงัคบัของฝ่ายใดฝ่ายหนึ่ง ตามนิยามนี ้
ถือว่าการซือ้-ขายใด ๆ  อนัอาจเกิดขึน้ระหว่างทัง้สองฝ่าย เป็นการซือ้-ขายในราคาเงินสดหรือเทียบเท่า กรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์น
เป็นกรรมสิทธ์ิอนัชอบธรรมท่ีพึงซือ้-ขายไดใ้นทอ้งตลาด หรือสามารถจ าหน่ายจ่ายโอนระหว่างกนัได ้
 
ทั้งนี ้รายงานประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นทั้ง 2 ฉบับจัดท าภายใตม้ีวตัถุประสงคก์ารประเมินเพื่อสาธารณะ โดยผูป้ระเมินราคา
ทรพัยสิ์นอิสระที่ไดร้บัความเห็นชอบจากสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัยสิ์นแห่งประเทศไทย (VAT) และส านกังาน ก.ล.ต. อีกทัง้ 
มีความเป็นอิสระ ไม่มีผลประโยชนใ์ด ๆ เก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์นท่ีจะจ าหน่ายไปฯ บรษิัทฯ และที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ ดงันัน้ 
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเห็นว่าขอ้มลูดงักล่าวสามารถน ามาใชเ้พื่อประกอบการพิจารณาการประเมินมลูค่าดว้ยวิธีมลูค่า
ราคาตลาด (Market Value Approach) ได ้ทั้งนี ้รายงานประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นที่จัดท าโดยผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระ  
ทัง้ 2 ฉบบั สามารถสรุปไดด้งันี ้ 
 
2.1) สรุปรายงานประเมินมูลค่าทรัพยส์ินของบริษทั ศศิภักดิ ์จ ากัด (SSP) 
 
ในการประเมินมูลค่าที่ดินฯ ในครัง้นี ้SSP เห็นว่าวิธีที่เหมาะสมในการประเมินมูลค่ายุติธรรม คือ วิธีการเปรียบเทียบราคา
ตลาด ซึ่งเป็นการพิจารณาคัดเลือกทรพัยสิ์นหรือที่ดินที่มีลักษณะคลา้ยคลึงกันและอยู่ในบริเวณใกลเ้คียงกันกับทรัพย์สิน  
ที่ประเมิน พรอ้มกับน ามาพิจารณาเปรียบเทียบข้อแตกต่างระหว่างทรัพย์สินที่ประเมินกับทรัพย์สินเปรียบเทียบ เช่น
สภาพแวดลอ้ม ท าเลที่ตัง้ จ านวนเนือ้ที่ ขนาดรูปร่าง และประโยชนใ์ชส้อยสงูสดุของทรพัยสิ์น รวมทัง้สภาวะเศรษฐกิจที่อาจ
ส่งผลกระทบต่อแนวโนม้ความตอ้งการและก าลงัซือ้ของตลาดทรพัยสิ์นบริเวณดงักล่าว จากนัน้จึงปรบัปรุงราคาดว้ยการให้
น า้หนกัตามระดบัคะแนนคณุภาพ (Weight Quality Score) ทัง้นี ้SSP ไดเ้ลือกใชข้อ้มลูที่ดินส าหรบัเปรียบเทียบจ านวน 4 แห่ง
เพื่อประเมินมลูค่าที่ดินฯ ในครัง้นี ้โดยมีรายละเอียดตามที่แสดง 
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ข้อมูลตลาดทีน่ ามาเปรียบเทยีบเพื่อประเมินมูลค่าทีด่นิของทรัพยส์ินทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ 

รายละเอียด ทรัพยส์ินประเมิน 
ข้อมูลราคาเปรียบเทยีบ 

1 2 3 4 

ลักษณะ
ทรัพยส์ิน 

ท่ีดินว่างเปล่า ท่ีดินว่างเปล่า 
ท่ีดินพรอ้ม 

สี่งปลกูสรา้ง /1 
ท่ีดินว่างเปล่า ท่ีดินว่างเปล่า 

เนือ้ทีดิ่น 
5-0-22.6 ไร ่ 

/ 2,022.6 ตรว. 
3-2-53.0 ไร ่ 

/ 1,453.0 ตรว. 
1-0-45.0 ไร ่ 
/ 445.0 ตรว. 

2-0-77.0 ไร่ 
/ 877.0 ตรว. 

8-0-60.0 ไร ่ 
/ 3,260.0 ตรว. 

ท าเลทีต้ั่ง ถนนพระรามท่ี 3 ถนนพระรามท่ี 3 ถนนพระรามท่ี 3 ถนนพระรามท่ี 3 ถนนพระรามท่ี 3 

ระยะห่างจาก
ทรัพยส์ิน 

- ห่างประมาณ 
 1,150 ม. 

ห่างประมาณ  
2,250 ม. 

ห่างประมาณ  
2,400 ม. 

ห่างประมาณ  
2,500 ม. 

รูปร่างทีดิ่น สี่เหลี่ยมผืนผา้ สี่เหลี่ยมผืนผา้ สี่เหลี่ยมผืนผา้ สี่เหลี่ยมผืนผา้ สี่เหลี่ยมผืนผา้ 

ด้านติดถนน 3 ดา้น 1 ดา้น 1 ดา้น 1 ดา้น 1 ดา้น 
หน้ากว้าง 45.00 ม.  50.00 ม. 45.00 ม. 40.00 ม. 50.00 ม. 

ผิวจราจร/ 
เขตทาง 

คอนกรีต 24.00 ม.
เขตทาง 50.00 ม. 

คอนกรีต 24.00 ม.
เขตทาง 50.00 ม. 

คอนกรีต 24.00 ม.
เขตทาง 50.00 ม. 

คอนกรีต 24.00 ม.
เขตทาง 50.00 ม. 

คอนกรีต 24.00 ม.
เขตทาง 50.00 ม. 

ระดับที่ดิน ถมแลว้สงูกว่าถนน 0.20 เมตร 

สาธารณูปโภค ไฟฟ้า, ประปา, โทรศพัท,์ ทางเดินเทา้, ท่อระบายน า้ 

สภาพแวดล้อม ท่ีพกัอาศยั และพาณิชยกรรม 

ผังเมือง 
สีน า้ตาล  

ท่ีอยู่อาศยั หนาแน่น
มาก (FAR7:1) 

สีน า้ตาล  
ท่ีอยู่อาศยั หนาแน่น 
มาก (FAR7:1) 

สีน า้ตาล  
ท่ีอยู่อาศยั หนาแน่น 
มาก (FAR7:1) 

สีน า้ตาล  
ท่ีอยู่อาศยั หนาแน่น 
มาก (FAR6:1) 

สีน า้ตาล  
ท่ีอยู่อาศยั หนาแน่น 
มาก (FAR6:1) 

ราคาเสนอขาย - 446,903 420,225 460,000 613,497  

วันส ารวจ - 5 กนัยายน 2568 
หมายเหต:ุ /1 ผูป้ระเมินฯ ไดพ้จิารณาหกัลบประมาณการมูลค่าสิ่งปลูกสรา้งออกแลว้ เพือ่ใหไ้ดร้าคาเสนอขายเฉพาะส่วนของทีดิ่นตามทีป่รากฏ 

 
จากนั้น SSP ไดใ้ห้คะแนนทรัพยสิ์นที่ประเมินกับข้อมูลเปรียบเทียบจากปัจจัยที่มีผลกระทบต่อมูลค่าของแต่ละทรพัยสิ์น 
อย่างไรก็ดี น า้หนกัและคะแนนนัน้จะเป็นไปตามดลุยพินิจของผูป้ระเมินแต่ละราย โดยรายละเอียดการใหค้ะแนนมีดงันี ้
 

วิธีเปรียบเทยีบราคาตลาดโดยวิธีถ่วงน ้าหนัก (Weighted Quality Score: WQS) ของทีด่นิ 
รายละเอียด หน่วย ทรัพยส์ิน ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 

เนือ้ท่ีดิน ตรว.  1,453.0 445.0 877.0  3,260.0 
ราคาขาย / เสนอขาย  บาท / ตรว.  446,903  420,225  460,000  613,497  

ปรบัแกต้่อรอง บาท / ตรว.  (86,903) (30,225) (100,000) (163,497) 
ราคาสุทธกิ่อนปรับลด บาท / ตรว.  360,000  390,000  360,000  450,000  

ปัจจัย น ้าหนัก       
ท าเลท่ีตัง้ 20 7  7  7  7  10  

ความสะดวกในการเขา้ถึง 15 9  8  7  8  10  
ระบบสาธารญปโภค 5 8  8  8  8  8  
ขนาดและรูปรา่งที่ดิน 20 8  8  10  8  7  
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รายละเอียด หน่วย ทรัพยส์ิน ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 
ระดบัท่ีดิน 5 6  6  6  6  6  
สภาพแวดลอ้ม, ความเจริญ 15 7  7  7  7  10  

ประโยชนแ์ละขอ้กฎหมาย 20 8  8  8  8  10  
รวมคะแนน WQS 100  770  755  780  755  910  
อัตราส่วนของการปรับแก้    1.0199  0.9872  1.0199  0.8462  
ราคาหลงัการปรบัแก ้ บาท / ตรว.  367,152  385,000  367,152  380,769  

น า้หนกัความน่าเชื่อถือ /1 รอ้ยละ  25% 25% 25% 25% 

มลูค่าท่ีจากการถ่วงน า้หนกั  บาท / ตรว.  91,788  96,250  91,788  95,192  
มูลค่าทรัพยส์ิน (ปัดเศษ) บาท / ตรว. 375,000     
หมายเหต:ุ /1 จากการสมัภาษณ์ SSP พบว่า การก าหนดน า้หนกัความน่าเชือ่ถือของที่ดินเปรียบเทียบทีร่อ้ยละ 25.00 เท่ากนั เนือ่งจากขอ้มูลมีความน่าเชื่อถือ

ในระดบัเดียวกนั 

 
จากการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นโดยวิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด พบว่า มูลค่ายุติธรรมของทีด่ินฯ เท่ากับ 375,000 บาท
ต่อตารางวา เม่ือน ามาค านวณกับเนื้อทีท่ี่ดินเท่ากับ 5-0-22.6 ไร่ หรือ 2,022.6 ตารางวา คิดเป็น 758.48 ล้านบาท 
(อ้างอิงจากเนื ้อที่ที่ดินตามส าเนาเอกสารสิทธ์ิท่ีไดร้ับจากบริษัทฯ ณ วันท่ี 22 ตุลาคม 2568 ทั้งนี ้ เนื ้อที่ที่ดินอาจมีการ
เปล่ียนแปลงไปตามผลของการรงัวดัสดุทา้ยก่อนการเขา้ท ารายการ) 
 
2.2) สรุปรายงานประเมินมูลค่าทรัพยส์ินของบริษทั เดอะแวลูเอชั่น แอนด ์คอนซัลแทนทส์ จ ากัด (V&C) 
 
ในการประเมินมลูค่าที่ดินว่างเปล่าในครัง้นี ้V&C เห็นว่าวิธีที่เหมาะสมในการประเมินมลูค่ายุติธรรม คือ วิธีการเปรียบเทียบ
ราคาตลาด ซึ่งเป็นการประเมินมลูค่าโดยการพิจารณาคดัเลือกทรพัยสิ์นหรือที่ดินที่มีลกัษณะคลา้ยคลึงกันและอยู่ในบริเวณ
ใกลเ้คียงกันกับทรัพยสิ์นที่ประเมิน น ามาพิจารณาเปรียบเทียบข้อแตกต่างระหว่างทรัพยสิ์นที่ประเมินราคากับทรัพยสิ์น
เปรียบเทียบ เช่น สภาพแวดลอ้ม ท าเลที่ตัง้ จ านวนเนือ้ที่ ขนาดรูปรา่ง และประโยชนใ์ชส้อยสงูสดุของทรพัย์สิน รวมทัง้สภาวะ
เศรษฐกิจที่อาจส่งผลกระทบต่อแนวโนม้ความตอ้งการและก าลงัซือ้ของตลาดทรพัยสิ์นบรเิวณนัน้ จากนัน้จึงปรบัปรุงราคาดว้ย
การใหน้ า้หนกัตามระดบัคะแนนคณุภาพ (Weight Quality Score) ทัง้นี ้V&C ไดเ้ลือกใชข้อ้มลูที่ดินส าหรบัเปรียบเทียบจ านวน 
4 แห่งเพื่อประเมินมลูค่าที่ดินว่างเปล่าในครัง้นี ้รายละเอียดตามที่แสดง 

 
ข้อมูลตลาดทีน่ ามาเปรียบเทยีบเพื่อประเมินมูลค่าทีด่นิของทรัพยส์ินทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ 

รายละเอียด ทรัพยส์ินประเมิน 
ข้อมูลราคาเปรียบเทยีบ 

1 2 3 4 

ลักษณะ
ทรัพยส์ิน 

ท่ีดินว่างเปล่า 
ท่ีดินพรอ้ม 

สี่งปลกูสรา้ง /1 
ท่ีดินว่างเปล่า 

ท่ีดินพรอ้ม 
สี่งปลกูสรา้ง /1 

ท่ีดินพรอ้ม 
สี่งปลกูสรา้ง /1 

เนือ้ทีดิ่น 
5-0-22.6 ไร ่ 

/ 2,022.6 ตรว. 
3-0-87.0 ไร ่ 

/ 1,287.0 ตรว. 
6-2-29.6 ไร ่ 

/ 2,629.6 ตรว. 
11-3-81.0 ไร ่

/ 4,781.0 ตรว. 
6-1-52.0 ไร ่ 

/ 2,552.0 ตรว. 

ท าเลทีต้ั่ง ถนนพระรามท่ี 3 ถนนพระรามท่ี 3 ถนนพระรามท่ี 3 
ถนนพระรามท่ี 3  
และติดแม่น า้ 

ถนนพระรามท่ี 3  
และติดแม่น า้ 

รูปร่างทีดิ่น สี่เหลี่ยมผืนผา้ สี่เหลี่ยมผืนผา้ หลายเหลี่ยม สี่เหลี่ยมผืนผา้ หลายเหลี่ยม 
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รายละเอียด ทรัพยส์ินประเมิน 
ข้อมูลราคาเปรียบเทยีบ 

1 2 3 4 
หน้ากว้าง 45.00 ม.  135.00 ม. 95.00 ม. 60.00 ม. 40.00 ม. 

ผิวจราจร/ 
เขตทาง 

ลาดยาง  
6 ช่องจราจร 

ลาดยาง  
6 ช่องจราจร 

ลาดยาง  
6 ช่องจราจร 

ลาดยาง  
6 ช่องจราจร 

ลาดยาง  
6 ช่องจราจร 

ระดับที่ดิน ถมแลว้ใกลเ้คียงระดบัถนนผ่านหนา้ท่ีดิน 
สาธารณูปโภค ไฟฟ้า, ประปา, โทรศพัท,์ ทางเดินเทา้, ท่อระบายน า้ 

สภาพแวดล้อม ท่ีพกัอาศยั และพาณิชยกรรม 

ผังเมือง /2 

สีน า้ตาล  
ท่ีอยู่อาศยั หนาแน่น
มาก (FAR7:1) 

สีน า้ตาล  
ท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นมาก 

(FAR7:1) 

สีแดง  
พาณิชยกรรมและท่ีอยู่
อาศยัหนาแน่นมาก

(FAR7:1) 

สีแดง  
พาณิชยกรรมและท่ีอยู่
อาศยัหนาแน่นมาก

(FAR7:1) 

สีแดง  
พาณิชยกรรมและท่ีอยู่
อาศยัหนาแน่นมาก

(FAR7:1) 
ราคาเสนอขาย - 423,465 480,000 355,574 390,000 

วันส ารวจ - พ.ศ. 2566 12 ตลุาคม 2568 พ.ศ. 2564 12 ตลุาคม 2568 
หมายเหต:ุ /1 ผูป้ระเมินฯ ไดพ้จิารณาหกัลบประมาณการมูลค่าสิ่งปลูกสรา้งออกแลว้ เพือ่ใหไ้ดร้าคาเสนอขายเฉพาะส่วนของทีดิ่นตามทีป่รากฏ 

/2 ทรพัย์สินประเมินตัง้อยู่ในผงัเมืองสีน ้าตาล FAR 7:1 อย่างไรก็ตาม ขอ้มูลที่ 2 - 4 อยู่ในผงัเมืองสีแดง FAR 7:1 อย่างไรก็ดี จากการสอบถาม 
V&C เกีย่วกบัความสมเหตสุมผล พบว่า การน าขอ้มูลที ่2 - 4 มาเปรียบเทียบกบัทรพัย์สนิประเมิน เนือ่งจาก ตัง้อยู่ติดถนนพระราม 3 เช่นเดียวกบั
ทรพัย์สินประเมิน และมี FAR 7:1 เท่ากนั ดงันัน้ ในการพฒันาที่ดินตามขอ้จ ากดัของผงัเมืองสีน ้าตาลและสีแดงสามารถพฒันาไดเ้ช่นเดียวกนั 
เนือ่งจากถนนพระราม 3 มีเขตทางกวา้งประมาณ 50 เมตร ยาวตลอดทัง้เสน้ 

 

จากนั้น V&C ไดใ้ห้คะแนนทรัพยสิ์นที่ประเมินกับข้อมูลเปรียบเทียบจากปัจจัยที่มีผลกระทบต่อมูลค่าของแต่ละทรพัยสิ์น 
อย่างไรก็ดี น า้หนกัและคะแนนนัน้จะเป็นไปตามดลุยพินิจของผูป้ระเมินแต่ละราย โดยรายละเอียดการใหค้ะแนนมีดงันี ้
 

วิธีเปรียบเทยีบราคาตลาดโดยวิธีถ่วงน ้าหนัก (Weighted Quality Score: WQS) ของทีด่นิ 
รายละเอียด หน่วย ทรัพยส์ิน ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 
เนือ้ท่ีดิน ตรว.  1,287.0 2,629.6 4,781.0 2,552.0 

ราคาขาย / เสนอขาย บาท / ตรว.  423,465 480,000 355,574 390,000 
ปรบัแกต้่อรอง   - (85,000) - (45,000) 

ปรบัแกร้ะยะเวลา /1 รอ้ยละต่อปี  
รอ้ยละ 1.50 
จ านวน 2 ปี 

- 
รอ้ยละ 1.50 
จ านวน 4 ปี 

- 

ราคาสุทธิก่อนปรับลด บาท / ตรว.  436,169  395,000  376,908  345,000  
ปัจจัย น ้าหนัก      
ท าเลท่ีตัง้ 35 7  8  8  8  8  

สภาพแวดลอ้ม 10  7  7  8  8  8  
สาธารณปูโภค 10  7  7  7  7  7  
การคมนาคม 10  7  7  7  7  7  

รูปรา่งการใชป้ระโยชน ์ 35  9  10  9  9  8  
รวมคะแนน WQS 100 770 840 815 815 780 
อัตราส่วนของการปรับแก้   0.9167  0.9448  0.9448  0.9872  
ราคาหลงัการปรบัแก ้ บาท / ตรว.  399,822  373,190  356,098  340,577  
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รายละเอียด หน่วย ทรัพยส์ิน ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 
น า้หนกัความน่าเชื่อถือ/2 รอ้ยละ  9% 14% 14% 63% 

มลูค่าท่ีจากการถ่วงน า้หนกั บาท / ตรว.  35,984  52,247  49,854  214,563  
มูลค่าทรัพยส์ิน (ปัดเศษ) บาท / ตรว. 350,000     
หมายเหต:ุ /1 เนือ่งจากขอ้มูลที ่1 และที ่3 เป็นราคาซือ้ขายจริงทีจ่ดทะเบียนกบักรมทีดิ่นในอดีต V&C จึงปรบัปรุงราคาดงักล่าวใหส้ะทอ้นราคาซือ้ขายปัจจุบัน 

โดยใหร้าคาทรพัย์สนิเติบโตนบัจากปีฐานดว้ยอตัรารอ้ยละ 1.50 ต่อปี 
/2 จากการสมัภาษณ์ V&C พบว่า การก าหนดน า้หนกัความน่าเชือ่ถือของทีดิ่นเปรยีบเทียบเกิดจากการใหค้ะแนนถ่วงน า้หนกัของแต่ละปัจจยั โดยเป็น
ความเห็นของผูป้ระเมินเมือ่น ามาเปรียบเทียบกบัทรพัย์สนิ โดยคะแนนทีใ่กลเ้คียงกบัทรพัย์สนิจะมีคะแนนความเชือ่มั่นมากสดุ 

 
จากการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นโดยวิธีการเปรียบเทียบราคาตลาดพบว่า มูลค่ายุติธรรมของทีด่ินฯ เท่ากับ 350,000 บาท
ต่อตารางวา เม่ือน ามาค านวณกับเนื้อที่ที่ดินเท่ากับ 5-0-22.6 ไร่ หรือ 2,022.6 ตารางวา คิดเป็น 707.91 ล้านบาท 
(อ้างอิงจากเนื ้อที่ที่ดินตามส าเนาเอกสารสิทธ์ิท่ีไดร้ับจากบริษัทฯ ณ วันท่ี 22 ตุลาคม 2568 ทั้งนี ้ เนื ้อที่ที่ดินอาจมีการ
เปล่ียนแปลงไปตามผลของการรงัวดัสดุทา้ยก่อนการเขา้ท ารายการ) 
 
ความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระต่อการประเมินมูลค่าทรัพยส์นิของผู้ประเมินราคาทรัพยส์ินอิสระ 
จากการพิจารณารายงานประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น และสมัภาษณผ์ูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระ พบว่าผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์น
อิสระทัง้ 2 รายต่างเลือกใชว้ิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) แบบเดียวกัน โดยที่การเลือกขอ้มลูตวัอย่าง
ทรพัยสิ์นหรือท่ีดินที่น ามาเปรียบเทียบ และการใหค้ะแนนตามระดบัคะแนนคณุภาพ (Weight Quality Score) บางส่วนอาจมี
ความแตกต่างกัน ขึน้อยู่กับฐานข้อมูลที่มี การพิจารณา การวิเคราะห ์และดุลยพินิจของผู้ประเมินราคาทรัพยสิ์นอิสระ 
แต่ละราย โดยผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระทัง้ 2 ราย ไดค้ดัเลือกกลุ่มทรพัยสิ์นหรือที่ดินเปรียบเทียบที่มีศกัยภาพใกลเ้คียง
กับทรัพยสิ์นที่ประเมิน โดยมีการวิเคราะหปั์จจัยที่มีผลกระทบต่อมูลค่าที่ดิน เพื่อให้สะท้อนราคาตลาดในส่วนที่ดินของ
ทรพัยสิ์นท่ีจะจ าหน่ายไปฯ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่าวิธีการประเมินท่ีผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระเลือกใช้
ขา้งตน้มีความเหมาะสม เนื่องจากวิธีการเปรียบเทียบราคาตลาดเป็นวิธีที่พิจารณาถึงท าเลที่ตัง้ของที่ดิน สภาพแวดลอ้ม 
สภาพคล่องในการซือ้ขาย และศกัยภาพของที่ดินภายใตส้ภาวะตลาด ณ ปัจจบุนั  
 
นอกจากนี ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าความแตกต่างของผลการประเมินทรัพยสิ์นระหว่างผู้ประเมินราคา
ทรพัยสิ์นอิสระทัง้ 2 ราย เกิดจากแนวทางการคดัเลือกแปลงที่ดินส าหรบัน ามาเทียบเคียงที่ต่างกนั โดย SSP เลือกแปลงที่ดิน
เทียบเคียง เฉพาะในผังเมืองสีน า้ตาล ซึ่งเป็นผังเมืองเดียวกันกับทรพัยสิ์นที่ประเมิน และใชแ้ปลงที่ดินที่มีอัตราส่วนพืน้ที่
อาคารรวมต่อพืน้ท่ีดิน (“Floor to Area Ratio” หรือ “FAR”) 6:1 จ านวน 2 แปลง และ FAR 7:1 จ านวน 2 แปลง ท าใหล้กัษณะ
กายภาพและศกัยภาพการพฒันาอยู่ในกลุ่มที่มีความใกลเ้คียงกนักบัท่ีดินฯ ซึ่งมี FAR 7:1 ในขณะท่ี V&C คดัเลือกแปลงที่ดิน
เทียบเคียงจากทั้งโซนสีน า้ตาล 1 แปลง และโซนสีแดง 3 แปลง โดยทั้งหมดมี FAR 7:1 เช่นเดียวกันกับที่ดินฯ พรอ้มทั้ง
พิจารณาแปลงที่มีการซือ้ขายจรงิเป็นส่วนประกอบ โดย V&C ระบวุ่าแมท้ี่ดินเทียบเคียงบางแปลงของ V&C จะอยู่ในผงัเมืองสี
แดง แต่ดว้ยท าเลที่ตัง้ดา้นถนนพระราม 3 ซึ่งเป็นถนนใหญ่ และ เขตทางกวา้งประมาณ 50 เมตรต่อเนื่องตลอดเสน้ทาง ท าให้
ศักยภาพการพัฒนาของแปลงที่ดินในผังเมืองสีแดงที่เลือกมานั้นไม่แตกต่างจากทรัพย์สินที่ประเมินอย่างมีนัยส าคัญ 
นอกจากนี ้ผู้ประเมินทั้งสองรายต่างคัดเลือกแปลงที่ติดถนนพระราม 3 ระดับที่ดินและระบบสาธารณูปโภคใกลเ้คียงกัน 
รวมถึงบางแปลงตัง้อยู่รมิแม่น า้เจา้พระยาเพื่อใหเ้ห็นระดบัราคาที่เป็นไปได ้ดงันัน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระพิจารณาว่าการ
ที่ผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระทัง้ 2 รายใหค้วามส าคญักบัปัจจยัหลกั ไดแ้ก่ ท าเล รูปรา่งขนาดของที่ดิน และการใชป้ระโยชน์
ของที่ดินในการประเมินมลูค่า รวมถึง วิธีการประเมินท่ีผูป้ระเมินทัง้ 2 รายเลือกใช ้และ การใชว้ิธีคะแนนคณุภาพถ่วงน า้หนกั 
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(Weight Quality Score) เพื่อประเมินทรพัยสิ์น ตามที่แสดงขา้งตน้สอดคลอ้งกับวิธีการประเมินทรพัยสิ์นประเภทที่ดินเปล่า
โดยทั่วไป ดงันัน้ ที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระจึงเห็นวา่มีความเหมาะสม ทัง้นี ้การใหน้ า้หนกัระดบัคะแนนคณุภาพที่แตกตา่งกนั
นัน้ เป็นปัจจยัที่เป็นไปตามดลุยพินิจของผูป้ระเมินแต่ละรายเป็นส าคญั 
 
ทัง้นี ้ผลการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นโดยผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระทัง้ 2 ราย สามารถสรุปไดด้งันี ้
 

สรุปผลการประเมินมูลค่าทรัพยส์ินจดัท าโดย SSP และ V&C 
รายการ ผลการประเมินโดย SSP ผลการประเมินโดย V&C 

วนัท่ีประเมิน 5 กนัยายน 2568 14 ตลุาคม 2568 
ทรพัยสิ์นที่ประเมินราคา โฉนดที่ดิน รวมเนือ้ที่ 5 ไร ่22.6 ตารางวา 
วิธีประเมิน วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach)  

ราคาประเมินที่ดิน/1 
758.48 ลา้นบาท  

(375,000 บาทต่อตารางวา) 
707.91 ลา้นบาท 

(350,000 บาทต่อตารางวา) 

ราคาเขา้ท ารายการ/1 
733.19 ลา้นบาท  

(362,500 บาทต่อตารางวา) 
เปรียบเทยีบราคาเข้าท า
รายการกับราคาประเมินโดย 
ผู้ประเมินราคาทรัพยส์ินอิสระ 

ราคาเข้าท ารายการ ต ่ากว่าราคา
ประเมินโดย SSP จ านวน 25.29  
ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 3.33 

ราคาเข้าท ารายการ สูงกว่าราคา
ประเมินโดย V&C จ านวน 25.28  
ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 3.57 

หมายเหต:ุ /1 อา้งอิงการค านวณจากเนือ้ทีที่ดิ่นตามส าเนาเอกสารสทิธิที์ไ่ดร้บัจากบริษัทฯ ณ วนัที ่22 ตลุาคม 2568 ทัง้นี ้เนือ้ทีที่ดิ่นและการช าระราคาซือ้ขาย
จริงอาจมีการเปลีย่นแปลงไปตามผลของการรงัวดัสดุทา้ยก่อนการเขา้ท ารายการ (โดยอา้งอิงทีร่าคาเขา้ท ารายการ 362,500 บาท/ตร.ว.) 

 

อา้งอิงจากผลการประเมินโดยผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระ พบว่า ราคาจ าหน่ายที่ดินฯ ที่ 362,500 บาทต่อตารางวา 
หรือ 733.19 ล้านบาท อยู่ในช่วงมูลค่ายุติธรรมตามวิธีมูลค่าราคาตลาด ที่ 350,000 - 375,000 บาทต่อตารางวา  
เม่ือน ามาค านวณกับเนื้อที่ที่ดินเท่ากับ 5-0-22.6 ไร่ หรือ 2,022.6 ตารางวา คิดเป็น 707.91 - 758.48 ล้านบาท 
อย่างไรก็ดี การเขา้ท ารายการดังกล่าว บริษัทฯ จะมีภาระค่าใชจ้่ายต่าง ๆ เช่น ค่าธรรมเนียมการโอน ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ 
ค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง และภาษีเงินไดน้ิติบุคคลของบริษัทฯ โดยประมาณการค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกับการเขา้ท ารายการ
ประมาณ 75.35 ลา้นบาท (ค านวณโดยอา้งอิงจากเนือ้ท่ีท่ีดินตามส าเนาเอกสารสิทธ์ิท่ีไดร้บัจากบริษัทฯ ณ วนัท่ี 22 ตุลาคม 
2568 ทัง้นี ้เนือ้ที่ที่ดินอาจมีการเปล่ียนแปลงไปตามผลของการรงัวดัสดุทา้ยก่อนการเขา้ท ารายการ)  
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สรุปผลการประเมินมูลค่ายุติธรรม โดยทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ 
 
ผลการประเมินมลูค่ายตุิธรรมของที่ดินฯ และความเหมาะสมของการประเมินมลูค่าในแต่ละวิธี มีรายละเอียดดงันี ้
 

สรุปความเหมาะสมของวิธกีารประเมินมูลค่า 

วิธีการประเมินมูลค่า 
ความเหมาะสม 
ในการพิจารณา 

ค าอธิบาย 

1. วิธีมลูคา่ตามบญัช ี ไม่เหมาะสม 

เนื่องจาก เป็นการแสดงมลูค่าทางบญัชีของทรพัยสิ์นท่ีจะจ าหน่าย
ไปฯ ณ ช่วงเวลาใดเวลาหนึ่ง โดยบริษัทฯ บนัทึกรายการทรพัยสิ์น
ดงักล่าวดว้ยราคาทุน ซึ่งเป็นราคาที่บริษัทฯ ไดม้าในอดีต จึงอาจ
ไม่สะทอ้นมลูค่าทรพัยสิ์น ณ ปัจจบุนั 

2. วิธีมลูคา่ราคาตลาด 
(อา้งอิงราคาประเมินของผูป้ระเมินราคา
ทรพัยส์ินอิสระที่ไดร้บัความเห็นชอบ
จาก ส านกังาน ก.ล.ต.) 

เหมาะสม 

เนื่องจาก เป็นมูลค่าทรัพยสิ์นที่สะท้อนมูลค่าตลาด ณ ปัจจุบัน 
โดยอา้งอิงผลการประเมินมลูค่าของผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระ
ที่พิจารณาปัจจยัและวิเคราะหโ์ดยค านึงถึงลกัษณะและศกัยภาพ
ของทรพัยสิ์น และเลือกใชว้ิธีการประเมินมลูค่าที่เหมาะสม 

 
สรุปการเปรียบเทยีบมูลค่ายุตธิรรมและราคาเข้าท ารายการ 

วิธีการประเมิน
มูลค่า 

มูลค่ายุติธรรม 
ความ

เหมาะสม 
ราคาเข้าท า
รายการ/1 

ราคาเข้าท ารายการ  
สูงกว่า (ต ่ากว่า) มูลค่ายุติธรรม  

มูลค่า ร้อยละ 
1. วิธีมลูค่า 

ตามบญัช ี
232,349 บาท/ตร.ว. 
(469.95 ลา้นบาท) 

ไม่เหมาะสม 
362,500 บาท/ตร.ว. 
(733.19 ล้านบาท) 

130,151 บาท/ตร.ว.  
(263.24 ลา้นบาท) 

56.02 

2. วิธีมูลค่า
ราคาตลาด/2 

350,000 - 375,000 บาท/ตร.ว. 
(707.91 - 758.48 ล้านบาท) 

เหมาะสม 
(12,500) - 12,500 บาท/ตร.ว. 
((25.29) - 25.28 ล้านบาท)  

(3.33) - 3.57 

หมายเหต:ุ /1 อา้งอิงการค านวณจากเนือ้ทีที่ดิ่นตามส าเนาเอกสารสทิธิที์ไ่ดร้บัจากบริษัทฯ ณ วนัที ่22 ตลุาคม 2568 ทัง้นี ้เนือ้ทีที่ดิ่นและการช าระราคาซือ้ขาย
จริงอาจมีการเปลีย่นแปลงไปตามผลของการรงัวดัสดุทา้ยก่อนการเขา้ท ารายการ (โดยอา้งอิงทีร่าคาเขา้ท ารายการ 362,500 บาท/ตร.ว.) 
/2 อา้งอิงราคาประเมินของผูป้ระเมินราคาทรพัย์สนิอิสระทีไ่ดร้บัความเห็นชอบจาก ส านกังาน ก.ล.ต. 

 
จากตารางขา้งตน้ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า วิธีมูลค่าราคาตลาดเป็นวิธีการที่เหมาะสมส าหรับการ
ประเมินมูลค่ายุติธรรมของทรัพยส์ินทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ ซ่ึงมีช่วงมูลค่ายุติธรรมของทีด่ินฯ เท่ากับ 350,000 - 375,000 
บาทต่อตารางวา เม่ือน ามาค านวณกับเนื้อที่ที่ดินเท่ากับ 5-0-22.6 ไร่ หรือ 2,022.6 ตารางวา คิดเป็น 707.91 - 
758.48 ล้านบาท ซ่ึงราคาเข้าท ารายการที่ 362,500 บาทต่อตารางวา คิดเป็น 733.19 ล้านบาท อยู่ในช่วงมูลค่า
ยุติธรรมที่ประเมิน ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเหน็ว่า ราคาซือ้ขายทรัพยส์ินทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ ในคร้ังนีมี้
ความเหมาะสม (ค านวณโดยอา้งอิงจากเนือ้ที่ที่ดินตามส าเนาเอกสารสิทธ์ิท่ีไดร้บัจากบรษิัทฯ ณ วนัท่ี 22 ตลุาคม 2568 ทัง้นี ้
เนือ้ที่ที่ดินอาจมีการเปล่ียนแปลงไปตามผลของการรงัวดัสดุทา้ยก่อนการเขา้ท ารายการ) 
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3.2 ความเป็นธรรมของเงือ่นไขในการเข้าท ารายการ  
 
ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาความเหมาะสมของเงื่อนไขตามสญัญาจะซือ้จะขายที่ดิน ซึ่งมีรายละเอียดตามที่ปรากฎ
ในส่วนท่ี 1 ขอ้ 1.6.2 ของรายงานฉบบันี ้เช่น  
 

สรุปสาระส าคัญของสัญญาจะซือ้จะขายทีด่นิ 

หัวข้อ รายละเอียด 
การวิเคราะหเ์งอืนไขของสัญญา 
โดยทีป่รึกษาทางการเงนิอสิระ 

คู่สัญญา ผูจ้ะขาย : บรษิัท ไทยวาโก ้จ ากดั (มหาชน) 
ผูจ้ะซือ้ : บรษิัท สห ดบัเบิล้ย ูแลนด ์จ ากดั 

เป็นการระบุคู่สัญญา วันที่ของสัญญา และ
รายละเอียดทรพัยสิ์นที่จะซือ้ขายที่ชดัเจน ท าให้
สามารถยืนยนักรรมสิทธ์ิไดต้รงกับเอกสารสิทธ์ิ 
และเป็นการลดความเส่ียงที่จะเกิดขอ้โตแ้ยง้ใน
ภายหลงั  
 
 

วันทีล่งนาม 24 ตลุาคม 2568 

ทรัพยส์ิน 
ทีจ่ะซือ้ขาย 

ผู้จะขายตกลงจะขาย และผู้จะซือ้ตกลงจะซือ้
ที่ดิน ตามรายละเอียด ดงันี ้
1. โฉนดที่ดินเลขที่  4100 เลขที่ดิน 543 ต.  

บางโคล่ อ. บางคอแหลม กรุงเทพมหานคร  
เนือ้ที่ 1 งาน 84.4 ตารางวา  

2. โฉนดที่ดินเลขที่  4203 เลขที่ดิน 540 ต.  
บางโคล่ อ. บางคอแหลม กรุงเทพมหานคร  
เนือ้ที่ 1 ไร ่2 งาน 89.1 ตารางวา 

3. โฉนดที่ดินเลขที่  4204 เลขที่ดิน 663 ต.  
บางโคล่ อ. บางคอแหลม กรุงเทพมหานคร  
เนือ้ที่ 2 งาน 88.1 ตารางวา 

4. โฉนดที่ดินเลขที่  6977 เลขที่ดิน 541 ต.  
ยานนาวา (บางขวาง) อ. ยานนาวา (บางรกั) 
กรุงเทพมหานคร เนือ้ที่ 3 งาน 86 ตารางวา 

5. โฉนดที่ดินเลขที่  6978 เลขที่ดิน 542 ต.  
ยานนาวา (บางขวาง) อ. ยานนาวา (บางรกั) 
กรุงเทพมหานคร เนือ้ที่ 1 ไร ่75 ตารางวา  

รายละเอียดตามส าเนาโฉนดที่ดินที่แนบท้าย
สัญญาฉบับนี ้ ซึ่งต่อไปในสัญญานี้จะเรียกว่า 
“ที่ดินที่จะซือ้ขาย” รวมเนื ้อที่ทั้งสิน้ 5 ไร่ 22.6 
ตารางวา 

ราคาซือ้ขาย ▪ ผูจ้ะซือ้ตกลงช าระเงินค่าที่ดินที่จะซือ้ขายที่
ราคาตารางวาละ 362,500 บาท เมื่อจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน ซึ่งหากค านวณ
ตามเนือ้ที่ที่ดินก่อนการรังวัดสอบเขตที่ดิน

▪ เงื่อนไขดังกล่าวจะช่วยให้ผู้ขายสามารถโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีดินฯ และผู้ซื ้อช าระเงินค่าที่ดินฯ 
ตามจ านวนเนือ้ที่ดินที่สอบเขตไดจ้ริง ไม่ว่าจะ
มากกว่าหรือนอ้ยกว่าที่ก าหนดไวใ้นสญัญา โดย
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หัวข้อ รายละเอียด 
การวิเคราะหเ์งอืนไขของสัญญา 
โดยทีป่รึกษาทางการเงนิอสิระ 

รวมทั้งสิน้ 5 ไร่ 22.6 ตารางวา จะเป็นเงิน
ทั้งสิน้ 733,192,500 (เจ็ดรอ้ยสามสิบสาม
ล้านหนึ่งแสนเก้าหมื่นสองพันห้ารอ้ยบาท
ถว้น) ทัง้นี ้เนือ้ที่ที่ดินอาจมีการเปล่ียนแปลง
ภายหลงัการรงัวดัสอบเขตที่ดินแลว้เสรจ็  

▪ คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงว่า กรณีที่ดินท่ีจะ
ซือ้ขายต้องรังวัดสอบเขตที่ดินก่อน เมื่อท า
การรงัวดัสอบเขตที่ดินแลว้เสร็จ และก่อนการ
โอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน หากจ านวนเนือ้ท่ีดินท่ี
สอบเขตได้จริง มากกว่าหรือน้อยกว่า ที่
ก าหนดไวใ้นสัญญา ใหผู้จ้ะซือ้ช าระเงินตาม
จ านวนเนือ้ที่ที่ดินภายหลังการรงัวดัสอบเขต 
ที่ราคาตารางวาละ 362,500 บาท ส าหรับ
จ านวนเนื ้อที่ดินหากมีมาก หรือน้อยกว่า
จ านวนที่ระบุในสัญญาฉบับนีแ้ลว้ คู่สัญญา
ตกลงจะโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินตามความเป็นจรงิ 

ก าหนดราคาซือ้ขายต่อตารางวาไวเ้ป็นจ านวนที่
แน่นอน เป็นการลดความเส่ียงที่จะเกิดขอ้โตแ้ยง้
ในภายหลงั  

เงือ่นไข 
ช าระเงนิ 

▪ ผูจ้ะซือ้ตกลงช าระเงินค่าที่ดินที่จะซือ้ขายใน
วนันดัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน 

▪ คู่สัญญาตกลงจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ
ภายในเดือนธันวาคม 2568 

▪ เงื่อนไขดังกล่าวจะช่วยให้ผู้ขายไดร้ับช าระเงิน
พรอ้มกนักบัการโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินฯ 

เงือ่นไข 
บังคับกอ่น 

▪ ให้มีการรังวัดสอบเขตที่ดินก่อนการซือ้ขาย 
และหากเนือ้ที่ดินภายหลังการรงัวัดสอบเขต
มากกว่าหรือนอ้ยกว่าที่ระบุไวใ้นสญัญา ใหผู้้
ซือ้ช าระเงินเพิ่มขึน้ หรือ ลดลงตามจ านวนเนือ้
ที่ดินในราคาตารางวาละ 362,500 บาทพรอ้ม
ทัง้โอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินตามความเป็นจรงิ 

▪ ขอ้ตกลงจะมีผลผูกพนัคู่สัญญาทัง้สองฝ่าย 
เมื่ อที่ ป ระชุมผู้ ถื อหุ้นของผู้จ ะขาย ได้
พิจารณาอนมุตัิ 

เงื่อนไขดังกล่าวจะช่วยให้ผู้ขายสามารถโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีดินฯ และผู้ซื ้อช าระเงินค่าที่ดินฯ 
ตามจ านวนเนือ้ที่ดินที่สอบเขตไดจ้ริง ไม่ว่าจะ
มากกว่าหรือนอ้ยกว่าที่ก าหนดไวใ้นสญัญา โดย
ก าหนดราคาซือ้ขายต่อตารางวาไวเ้ป็นจ านวนที่
แน่นอน เป็นการลดความเส่ียงที่จะเกิดขอ้โตแ้ยง้
ในภายหลงั 

 
เนื่องจาก บริษัทฯ ยังคงมีความเส่ียงที่ผูถื้อหุน้
ของบริษัทฯ จะไม่อนุมตัิการเขา้ท ารายการ โดย
ในกรณีที่ผู้ถือหุ้นไม่อนุมัติการเข้าท ารายการ 
และ บริษัทฯ ไม่สามารถโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน
ตามที่ไดร้ะบุในสัญญาฉบับนี ้เงื่อนไขดังกล่าว
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หัวข้อ รายละเอียด 
การวิเคราะหเ์งอืนไขของสัญญา 
โดยทีป่รึกษาทางการเงนิอสิระ 

อาจช่วยใหผู้จ้ะซือ้ไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหายจาก
ผูจ้ะขายได ้

ค่าใช้จ่าย 
โอนกรรมสิทธิ ์

ค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน ผู้จะขาย
และผู้จะซือ้ตกลงช าระคนละครึ่ง ส่วนค่าภาษี
เงินได้จากการขายที่ดิน ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ  
ค่าอากร และค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ผูจ้ะขายตกลงเป็น 
ผูช้  าระทัง้หมด 

ค่าใช้จ่ายที่ระบุไวต้ามสัญญา เป็นค่าใชจ้่ายที่
เกิดขึน้ตามปกติของธุรกรรมการซือ้ขายที่ดิน 
และ ขึน้อยู่กับการเจรจาต่อรองระหว่างผูจ้ะขาย
และผูจ้ะซือ้ ซึ่งระบุไวเ้ป็นเงื่อนไขที่ชัดเจน เป็น
การลดความเส่ียงที่จะเกิดขอ้โตแ้ยง้ในภายหลงั 

การผิดสัญญา กรณีที่ผูจ้ะขายผิดสญัญาขอ้หนึ่งขอ้ใดหรือไม่ไป
โอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินตามท่ีไดก้ าหนดนดัหมายแลว้ 
ผูจ้ะซือ้มีสิทธิเรียกค่าเสียหายจากผูจ้ะขาย กรณี
ที่ผูจ้ะซือ้ผิดสญัญาขอ้หน่ึงขอ้ใดหรือไม่ไปรบัโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีดินตามท่ีได้ก าหนดนัดหมายแล้ว  
ผูจ้ะขายมีสิทธิเรียกค่าเสียหายจากผูจ้ะซือ้ 

เนื่องจากการพิจารณาจะเข้าท ารายการขาย
ที่ดินฯ ของบริษัทฯ ในครัง้นี ้มีภาระค่าใชจ้่ายที่
เ ก่ียวข้อง รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง ค่าจ้างผู้
ประเมินราคาทรัพย์สิน ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ที่
เ ก่ียวข้อง รวมถึงค่าใช้จ่ายในการจัดประชุม
วิสามัญผู้ถือหุ้น ดังนั้น การก าหนดเงื่อนไข
ดังกล่าว อาจช่วยลดความเส่ียงจากการเกิด
ค่าใชจ้่ายโดยไม่ก่อใหเ้กิดประโยชน ์อย่างไรก็ดี 
การระบุค่าเสียหายดังกล่าวนั้นจะขึ ้นอยู่กับ
สถานการณ์จริง และ การเจรจาต่อรองกัน
ระหว่างผูจ้ะขายและผูจ้ะซือ้ในอนาคตที่อาจยัง
มีความไม่แน่นอน 

 
ทัง้นี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเห็นว่าเงื่อนไขของการจ าหน่ายทรพัยสิ์นท่ีจะจ าหน่ายไปฯ ดงักล่าว เป็นเงื่อนไขปกติของการซือ้
ขายอสงัหาริมทรพัยโ์ดยทั่วไป ที่ผูจ้ะซือ้และผูจ้ะขายสามารถท าขอ้ตกลงในเรื่องดงักล่าวไดใ้นหลายแนวทางตามความสมคัร
ใจของทัง้สองฝ่าย รวมทัง้เงื่อนไขดงักล่าวจะไม่ท าใหบ้รษิัทฯ และผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ เสียประโยชน ์ดงันัน้ ที่ปรึกษาทางการ
เงนิอิสระมีความเหน็ว่าเงือ่นไขการเข้าท ารายการในคร้ังนีมี้ความเหมาะสม 
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ส่วนที ่4 สรุปความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ 

 
จากการวิเคราะหข์องที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกับความสมเหตุสมผลของรายการ รวมถึงความเป็นธรรมของราคาและ
เงื่อนไขของการจ าหน่ายที่ดินฯ ใหแ้ก่ SWL ซึ่งเป็นรายการที่เก่ียวโยงกนั ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า การเข้าท า
รายการในคร้ังนีมี้ความเหมาะสม เนื่องจาก 
 
ความสมเหตุสมผลของรายการ และ ความเป็นธรรมของราคา 
 
1. ราคาในการเขา้ท ารายการในครัง้นีเ้ท่ากบั 362,500 บาทต่อตารางวา คิดเป็น 733.19 ลา้นบาท อยู่ในช่วงมลูค่ายตุิธรรม

ที่ประเมินโดยวิธีมูลค่าตลาด (Market Value Approach) ที่ เท่ากับ 350,000 - 375,000 บาทต่อตารางวา คิดเป็น 
707.91 - 758.48 ล้านบาท ซึ่งวิธีการประเมินดังกล่าวมีความเหมาะสม เนื่องจาก สามารถสะท้อนมูลค่าตลาด  
ณ ปัจจุบนั โดยอา้งอิงผลการประเมินมูลค่าของผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระที่พิจารณาจากปัจจยัและการวิเคราะห ์ 
โดยค านึงถึงลกัษณะและศกัยภาพของทรพัยสิ์น อย่างไรก็ดี การเขา้ท ารายการดงักล่าว บรษิัทฯ จะมีภาระค่าใชจ้่ายต่าง ๆ 
เช่น ค่าธรรมเนียมการโอน ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ที่เก่ียวข้อง และภาษีเงินไดน้ิติบุคคลของบริษัทฯ 
โดยประมาณการค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกับการเขา้ท ารายการประมาณ 75.35 ลา้นบาท (ค านวณโดยอา้งอิงจากเนือ้ที่
ท่ีดินตามส าเนาเอกสารสิทธ์ิที่ไดร้บัจากบรษิัทฯ ณ วนัท่ี 22 ตลุาคม 2568 ทัง้นี ้เนือ้ที่ที่ดินอาจมีการเปล่ียนแปลงไปตาม
ผลของการรงัวดัสดุทา้ยก่อนการเขา้ท ารายการ) (รายละเอียดดงัที่ปรากฏในส่วนท่ี 3 ขอ้ 3.1  ของรายงานฉบบันี)้ 

2. เงื่อนไขในการเขา้ท ารายการมีความเหมาะสม เนื่องจากเป็นเงื่อนไขปกติและเป็นไปตามความสมคัรใจของทัง้สองฝ่าย 
รวมถึงไม่ท าใหบ้รษิัทฯ และผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ เสียประโยชน ์เช่น ผูจ้ะซือ้ตอ้งแบ่งช าระค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธ์ิ
ฝ่ายละครึง่กบัผูจ้ะขาย รวมถึงก าหนดใหผู้จ้ะขายเป็นผูช้  าระค่าภาษี หกั ณ ที่จ่าย ภาษีเงินไดจ้ากการจ าหน่ายทรพัยสิ์น
ที่จะจ าหน่ายไปฯ ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ ค่าอากรแสตมป์ (ถา้มี) และค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง เป็นตน้ (รายละเอียดดงัที่
ปรากฏในส่วนท่ี 3 ขอ้ 3.2 ของรายงานฉบบันี)้  

3. การเปล่ียนแปลงที่ดินที่ไม่ไดใ้ชป้ระโยชนใ์นการประกอบธุรกิจหลัก (Non-Core Assets) เป็นกระแสเงินสด เพื่อเพิ่ม
สภาพคล่อง และลดภาระค่าใชจ้่ายในการบรหิารจดัการทรพัยสิ์นของบริษัทฯ ตามสภาพการใชง้าน ซึ่ง ณ ปัจจุบนัพืน้ท่ี
ดงักล่าวถกูใชเ้ป็นพืน้ท่ีจอดรถพนกังาน เช่น ค่าเจา้หนา้ที่ดแูลรกัษาความปลอดภยัพืน้ท่ี ภาระภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง 
ค่ากรมธรรมป์ระกนัภยั ที่ประมาณ 1.50 ลา้นบาทต่อปี อา้งอิงขอ้มลูจากปี 2567 

4. บริษัทฯ คาดว่าจะไดร้ับกระแสเงินสดสุทธิจากค่าใช้จ่ายต่าง ๆ จ านวน 657.76 ลา้นบาท จากการจ าหน่ายที่ดินฯ  
เพื่อน ามาใชเ้ป็นเงินทุนหมุนเวียนของบริษัทฯ และ/หรือ ลงทุนในโครงการอื่น  ๆ เพื่อใหไ้ดผ้ลตอบแทนที่ดีในอนาคต  
(รายละเอียดดงัที่ปรากฏในส่วนท่ี 2 ขอ้ 2.2 ของรายงานฉบบันี)้ 

5. บริษัทฯ คาดว่าจะสามารถรับรูผ้ลก าไรจากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นในงบก าไรขาดทุนของบริษัทฯ ประมาณ 187.81  
ลา้นบาท เนื่องจาก มลูค่าการเขา้ท ารายการในครัง้นีม้ีราคาซือ้ขายเท่ากบั 733.19 ลา้นบาท เมื่อหกัตน้ทุนของทรพัยสิ์น 
ซึ่งอา้งอิงตามมลูค่าทางบญัชีที่ปรากฏในงบการเงินฉบบัสอบทานส าหรบังวด 6 เดือน สิน้สดุ ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2568 
ที่เท่ากับ 469.95 ลา้นบาท และค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ประมาณ 75.43 ลา้นบาท (รายละเอียดดงัที่ปรากฏในส่วนท่ี 2 ขอ้ 2.2  
ของรายงานฉบบันี)้ 
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6. การเข้าท ารายการสามารถช่วยลดความเส่ียงของบริษัทฯ จากการถือครองที่ดินที่ยังไม่ได้พัฒนา เช่น หากมี  
การเปล่ียนแปลงของกฎหมายผังเมือง ซึ่งอยู่ระหว่างการปรบัปรุงครัง้ที่ 4 และคาดว่าจะประกาศใชใ้นปี 2570 รวมถึง 
ความไม่แน่นอนของสภาพตลาดอสงัหารมิทรพัย ์ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการใชป้ระโยชนข์องทรพัยสิ์นในอนาคต  

 
อย่างไรก็ตาม การเขา้ท ารายการดังกล่าวมีข้อด้อยและความเสี่ยง ที่ท่านผูถื้อหุน้ควรพิจารณาเพิ่มเติมเพื่อประกอบการ 
ลงมติอนมุตัิการเขา้ท ารายการ ดงันี ้
 
1. การเขา้ท ารายการในครัง้นีอ้าจท าใหบ้ริษัทฯ เสียโอกาสที่จะจ าหน่ายที่ดินฯ ในราคาที่สงูขึน้ในอนาคต ในกรณีที่ราคา

ที่ดินมีการปรับตัวสูงขึ ้น เนื่องจากที่ดินฯ ของบริษัทฯ ตั้งอยู่ติดกับถนนพระรามที่  3 ซึ่งถือเป็นท าเลศักยภาพ 
ของกรุงเทพมหานครตอนใน อย่างไรก็ดี เนื่องจากที่ดินฯ มีเนือ้ที่ค่อนขา้งใหญ่ และมลูค่าการซือ้ขายค่อนขา้งสงู รวมถึง
ที่ดินเปล่ามักจะมีสภาพคล่องค่อนข้างต ่า ดังนั้น ในกรณีที่บริษัทฯ ไม่เข้าท ารายการในครั้งนี ้ อาจท าให้บริษัท                    ฯ  
ไม่สามารถจ าหน่ายที่ดินฯ ในราคา ระยะเวลา และเงื่อนไขที่ตอ้งการ  

2. บริษัทฯ อาจมีค่าใชจ้่ายเพิ่มขึน้จากการจ าหน่ายที่ดินฯ เช่น ค่าธรรมเนียมการโอน ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ ค่าใชจ้่ายอื่น  
ที่เก่ียวขอ้ง และภาษีเงินไดน้ิติบคุคล เป็นตน้ อย่างไรก็ดี ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายดงักล่าวเป็นค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ และ
เป็นเงื่อนไขปกติของการซือ้ขายอสงัหารมิทรพัยท์ั่วไป 

3. กรณีที่บริษัทฯ ตอ้งการที่ดินเพื่อพัฒนาโครงการในอนาคต บริษัทฯ อาจตอ้งจัดหาที่ดินผืนใหม่ที่มีความเหมาะสมทัง้  
ดา้นราคา ขนาด และท าเล ซึ่งอาจท าไดย้าก และอาจท าใหบ้ริษัทฯ ตอ้งใชเ้งินลงทุนที่สงูขึน้ อย่างไรก็ตาม ณ ปัจจุบนั  
บรษิัทฯ ยงัไม่มีแผนท่ีจะพฒันาเป็นส านกังานใหญ่หรือโครงการอสงัหารมิทรพัยบ์นที่ดินผืนดงักล่าว รวมถึงภายหลงัการ
ท ารายการ บรษิัทฯ ไม่มีแผนท่ีจะเช่าที่ดินฯ จาก SWL 

4. ความเส่ียงกรณีที่ผูถื้อหุน้ไม่อนมุตัิการเขา้ท ารายการ จะส่งผลใหบ้ริษัทฯ ตอ้งรบัภาระค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้แลว้โดยไม่เกิด
ประโยชน ์เช่น ค่าจา้งผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์น ค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง รวมถึงค่าใชจ้่ายในการจัดประชุมวิสามญั  
ผูถื้อหุน้ นอกจากนีห้ากบริษัทฯ ไม่สามารถจ าหน่ายที่ดินใหแ้ก่ SWL อาจท าให ้SWL ตอ้งพิจารณาหรือแสวงหาโอกาส
การลงทุนในโครงการอื่นทดแทนในอนาคต ซึ่งในฐานะที่บรษิัทฯ เป็นผูถื้อหุน้ของ SWL ในสดัส่วนรอ้ยละ 19.00 จึงอาจ
ส่งผลใหบ้รษิัทฯ ไดร้บัผลตอบแทนจากการลงทนุใน SWL ไม่เป็นไปตามที่คาดการณ ์หรือ ล่าชา้ออกไป 

 
นอกจากนี ้โปรดพิจารณาการเปรียบเทียบขอ้ดีและขอ้ดอ้ยของการเขา้ท ารายการกับบคุคลที่เก่ียวโยงกันและบุคคลภายนอก 
ตามรายละเอียดที่ปรากฏในส่วนที่ 2 ขอ้ 2.3 ของรายงานฉบบันี ้และรายละเอียดการพิจารณาความเป็นธรรมของเงื่อนไขใน
การเขา้ท ารายการในแต่ละขอ้ของสญัญาจะซือ้จะขายที่ดิน ดงัรายละเอียดที่ปรากฏในส่วนท่ี 3 ขอ้ 3.2  ของรายงานฉบบันี ้
 
ทัง้นี ้เมื่อพิจารณาประโยชนท์ี่บริษัทฯ และผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ คาดว่าจะไดร้บัจากการเขา้ท ารายการ ขอ้ดอ้ย และความเส่ียง  
ที่อาจเกิดขึน้ ความเหมาะสมของราคาและเงื่อนไขในการเข้าท ารายการดังที่กล่าวมาขา้งตน้ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ  
มีความเห็นว่าการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้มีความเหมาะสม ดงันัน้ ผูถื้อหุน้ควร อนุมัติ การเขา้ท ารายการในครัง้นี ้
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การตดัสินใจลงคะแนนเสียงอนุมตัิส าหรบัการท ารายการในครัง้นีอ้ยู่ในดุลยพินิจของท่านผูถื้อหุน้เป็นส าคญั ซึ่งท่านผูถื้อหุน้
ควรศึกษาข้อมูลและพิจารณาเหตุผล ข้อดี ข้อดอ้ย ปัจจัยความเส่ียง ข้อจ ากัด และความเห็นในประเด็นพิจารณาต่าง  ๆ  
ที่เก่ียวกบัการเขา้ท ารายการดงักล่าวที่แนบมาพรอ้มกบัหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหุน้ในครัง้นีด้ว้ยความรอบคอบระมดัระวงักอ่น
ลงมติ เพื่อพิจารณาอนมุตัิการเขา้ท ารายการดงักล่าวไดอ้ย่างเหมาะสม 
 
บรษิัท เจย ์แคปปิตอล แอดไวเซอรี จ ากดั ในฐานะท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระของบรษิัทฯ ขอรบัรองว่าไดท้ าหนา้ที่ ศกึษา และ
วิเคราะหข์อ้มลูต่าง ๆ ดงัที่ไดก้ล่าวมาขา้งตน้ตามมาตรฐานวิชาชีพ และไดใ้หเ้หตุผลบนพืน้ฐานของขอ้มลูและการวิเคราะห์
อย่างเที่ยงธรรมโดยค านึงถึงประโยชนข์องผูถื้อหุน้รายย่อยเป็นส าคญั 
 
ทัง้นี ้การใหค้วามเห็นในการเขา้ท ารายการดงักล่าวขา้งตน้ อา้งอิงจากขอ้มลูที่ไดร้บัจากเอกสาร และ /หรือจากการสมัภาษณ์
ผูบ้ริหารของบริษัทฯ ตลอดจน ขอ้มูลที่เปิดเผยต่อสาธารณชน และขอ้มูลอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง โดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ 
ตัง้ขอ้สมมติฐานว่าขอ้มลูดงักล่าวขา้งตน้มีความถูกตอ้งและเป็นจริง ดงันัน้ หากขอ้มลูดงักล่าวขา้งตน้ไม่ถูกตอ้ง และ /หรือไม่
เป็นจรงิ และ/หรือมีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนยัส าคญัในอนาคต อาจส่งผลกระทบต่อความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 
ในการใหค้วามเห็นในครัง้นี ้ดว้ยเหตนุีท้ี่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงไม่อาจยืนยนัถึงผลกระทบจากปัจจยัดงักล่าวที่อาจเกิดขึน้
ต่อบริษัทฯ และผูถื้อหุน้ในอนาคตได ้อีกทัง้ ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระในครัง้นี ้มีวตัถุประสงคเ์พื่อใหค้วามเห็น
ต่อผูถื้อหุน้ต่อการเขา้ท ารายการดงัรายละเอียดขา้งตน้เท่านัน้ และการใหค้วามเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระนี ้มิไดเ้ป็น
การรบัรองผลส าเรจ็ของการเขา้ท ารายการต่าง ๆ รวมถึงผลกระทบที่อาจเกิดขึน้กบับรษิัทฯ 
 
 

ขอแสดงความนบัถือ 
 
 

 
(นายชลิต อดุมพรวฒันา) 
ผูค้วบคมุการปฏิบตัิงาน 

บรษิัท เจย ์แคปปิตอล แอดไวเซอรี จ ากดั 
ในฐานะที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 
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เอกสารแนบ 1: ข้อมูลของบริษัท ไทยวาโก้ จ ากดั (มหาชน) 

 
1. ข้อมูลทั่วไปของบริษัท 
 
ชื่อบริษทั : บรษิัท ไทยวาโก ้จ ากดั (มหาชน) 
วันทีจั่ดตั้ง : 1 ตลุาคม 2513 
ลักษณะการประกอบธุรกิจ : ผลิตและจ าหน่ายเสือ้ผา้ส าเร็จรูป ไดแ้ก่ ชุดชั้นในสตรี ชุดชั้นนอกสตรี และชุดเด็ก  

โดยผลิตภณัฑห์ลกั คือ ชดุชัน้ในสตรี ภายใตเ้ครื่องหมายการคา้ WACOAL จ าหน่าย
ทัง้ในและต่างประเทศ 

ทีต่ั้งส านักงานใหญ่ : 132 ซอยเจรญิราษฎร ์7 แขวงบางโคล่ เขตบางคอแหลม กรุงเทพมหานคร 10120 
ทุนทีอ่อกและช าระแล้ว : 120,000,000.00 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญั 120,000,000 หุน้ ช าระเต็มมลูค่าแลว้ 
โทรศัพท ์ : 0-2289-3100-9 และ 0-2689-8300 
โทรสาร : 0-2291-1788 
เว็บไซต ์ :  www.wacoal.co.th 

 
ทัง้นี ้ความเป็นมาและพฒันาการท่ีส าคญัของบรษิัทฯ สามารถสรุปไดด้งันี ้
 

2513 : ก่อตัง้ธุรกิจรว่มทนุระหว่าง ไทย และญ่ีปุ่ น เพื่อเริ่มผลิตชดุชัน้ใน 
2515 : ส่งสินคา้ไปจ าหน่ายยงัต่างประเทศ 
2516 : เพิ่มทนุจดทะเบียนจาก 4.00 ลา้นบาทเป็น 8.00 ลา้นบาท 
2517 : เริ่มการผลิตผลิตภณัฑช์ดุเด็ก จ าหน่ายในประเทศ 
2522 : เพิ่มทนุจดทะเบียนเป็น 20.00 ลา้นบาท 
2526 : เขา้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
2530 : ขยายธุรกิจก าเนิดโฆษณาชดุชัน้ในในโทรทศัน ์ลงทนุรว่มกบับรษิัทผูผ้ลิตวตัถดุิบ 

2534 : 
จัดตัง้ “ศูนยว์ิจยัพฒันาผลิตภัณฑ์” เพื่อวิจัย ทดสอบ และวิเคราะหค์ุณภาพของวสัดุส่ิงทอตามมาตรฐาน 
JIS (Japanese International Standard) พรอ้มทัง้คน้ควา้วิจยัและพฒันาวตัถดุิบใหม่ 

2535 : 
เพิ่มบริการตดัเย็บเสือ้ผา้ทางการแพทยเ์ฉพาะบุคคล (Clinical Wear Service) รกัษาและบรรเทาแผลเป็น
อนัเกิดจากไฟไหม ้น า้รอ้นลวก 

2536 : ไดร้บัรางวลัผลิตภณัฑย์อดนิยม จากเอเชียแปซิฟิกอวอรด์ 
2537 : แปรสภาพเป็นบรษิัทมหาชน 

2548 : 
น าระบบการวิเคราะหค์วามตอ้งการของลกูคา้ Quality Function Deployment  และ Kansei Engineering 
มาใชใ้นการออกแบบผลิตภณัฑ ์

2549 : 
พัฒนานวัตกรรมการบริการรูปแบบใหม่ “Balancing Bra Service” บริการสั่งตัดชุดชั้นในส าหรับสตรี 
ที่สญูเสียเตา้นม 

2551 : 
ปรบัเปล่ียนภาพลกัษณสิ์นคา้เป็นระดบัพรีเมี่ยม พฒันาสินคา้ “Daimond Intimacy” น าครสิตลั Swarovski 
มาประดบัชดุชัน้ใน 
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2552 : 

▪ เป็นชุดชั้นในรายแรกของไทยที่ได้รับฉลากเขียวได้รับเครื่องหมาย Cool Mode ผลิตภัณฑ์ชุดนอน 
และชดุชัน้นอกสตรี 

▪ นวตักรรม Wacoal Gold ชดุชัน้ในส าหรบัผูส้งูวยั และ Wacoal Cool ผลิตภณัฑส์ าหรบัภมูิภาคเขตรอ้น  
▪ น าระบบ SAP มาใชเ้ป็นครัง้แรกในอตุสาหกรรมเสือ้ผา้ส าเรจ็รูป 

2553 : 
จัดแสดงแฟชั่นโชวผ์ลงาน Princess Collection ในสมเด็จพระเจา้ลูกเธอเจา้ฟ้าสิริวณัณวรีนารีรตันราชกัญญา 
เนื่องในโอกาสครบรอบ 40 ปี ไทยวาโกเ้พื่อน ารายไดส้มทบทนุการสรา้งศนูยม์ะเรง็เตา้นม 

2554 : ไดร้บัการรบัรองมาตรฐาน ISO 50001 

2556 : 
พฒันาระบบ “Sorter” การจดัส่งสินคา้ที่รวดเรว็มีประสิทธิภาพ  
รว่มลงทนุจดัตัง้ Pattaya Myanmar Co.,Ltd. เพื่อขยายฐานการผลิตในอาเซียน 

2558 : 

เริ่ม ESG 100 บรษิัทท่ีมีการด าเนินงานโดดเด่นดา้นส่ิงแวดลอ้ม สงัคมและธรรมาภิบาล  
รว่มทนุกบั Wacoal Corp. จดัตัง้ Myanmar Wacoal Co., Ltd. 
ไดร้บัการรบัรองมาตรฐาน ISO 9001, ISO 14001 

2559 : 
แนวรว่มต่อตา้นคอรร์ปัชนัของภาคเอกชนไทย (CAC) 
รว่มลงทนุ จดัตัง้ บรษิัท เอ เทค เท็กซไ์ทล ์จ ากดั และ บรษิัท จีเทค แมททีเรียล จ ากดั 

2560 : รว่มลงทนุในบรษิัท ภทัยาอตุสาหกิจ จ ากดั เพิ่มขึน้จนเป็นบรษิัทรว่ม 

2563 : 

เป็นองคก์ร ECO FACTORY GREEN INDUSTRY ระดบั 4 
ไดร้บัคดัเลือกอยู่ในรายชื่อหุน้ยั่งยืน (THSI)  
รว่มก่อตัง้ “ไทเกอร ์สวุรรณภมูิ ดีซี” เพื่อพฒันาระบบการจดัการ Total Supply Chain ของเครือสหพฒัน ์

2564 : 
พฒันาธุรกิจดา้น Healthcare & Wellness ใหส้อดคลอ้งกันเทรนดผ์ูบ้ริโภคยุคใหม่และพฒันาช่องทางการ
จดัจ าหน่ายทาง Online 

2565 : 
จดัตัง้บรษิัท วาโกแ้ม่สอด จ ากดั 
เริ่มใช ้Corporate LOGO เพื่อความเป็น Global One WACOAL 

2566 : 
ไดใ้บรบัรองมาตรฐานระบบการวดัการเศรษฐกิจหมนุเวียนองคก์ร  
(Circular Economy Management System (CEMS)) 

2567 : 
ไดร้บัเกียรติบตัรฉลากผลิตภณักหมนุเวียน (Circular Mark) เป็นรายแรกของประเทศใทย ส าหรบัผลิตภณัฑ์
ชดุชัน้ใน จากสถาบนัส่ิงแวดลอ้มไทย (TEI) 

ทีม่า: แบบแสดงรายการขอ้มูล (แบบ 56-1 One Report) ของบริษัทฯ ประจ าปี 2567 

 
2. ลักษณะการประกอบธุรกิจ 
 
บรษิัทฯ เป็นผูผ้ลิตและจ าหน่ายสินคา้เสือ้ผา้ส าเรจ็รูป ซึ่งสามารถจ าแนกออกไดเ้ป็น 3 ประเภทดงันี ้
 
(1) ชุดชั้นในสตรี 

ชุดชั้นในสตรีเป็นผลิตภัณฑ์หลักซึ่งบริษัทฯ ผลิตและจ าหน่ายมากที่สุด มีมูลค่าการจ าหน่ายคิดเป็นรอ้ยละ 91  
ของมลูค่าการจ าหน่ายทัง้หมด โดยบรษิัทฯ ผลิตสินคา้ชดุชัน้ในสตรีภายใตเ้ครื่องหมายการคา้ ดงันี  ้
 



รายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกบัรายการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินและรายการที่เกี่ยวโยงกนั 

 

   52  

(1.1) Wacoal   
จดัจ าหน่ายในรา้นคา้ หา้งสรรพสินคา้ Modern Trade, Catalog, E-Commerce และทาง TV Shopping ประกอบดว้ย
สินคา้ชดุชัน้ในสตรีส าหรบัทกุวยั ดงันี ้
 

Wacoal Bloom  
(อาย ุ8 - 12 ปี) 

ชดุชัน้ในที่ออกแบบและพฒันาใหเ้หมาะสมกบัสรีระเด็กหญิง วยัแรกเริ่มสาว เนน้การสวมใส่
สบาย ไม่ระคายเคืองผิว 

Wacoal Teen  
(อาย ุ13 - 15 ปี) 

ส าหรบัสาววัยเริ่มสาว วัยเรียน เนน้วัตถุดิบ สัมผัสนุ่ม สวมใส่สบาย ระบายอากาศ โทนสี
เรียบใส่กบัชดุนกัเรียน และรูปแบบแฟชั่นใส่ท ากิจกรรม 

Wacoal Mood  

(อาย ุ16 - 22 ปี) 
ส าหรับสาววัยรุ่นที่ชื่นชอบแฟชั่นน าสมัย และฟังก์ชันการใชง้านที่เหมาะสมกับสรีระของ
ผูห้ญิง เพื่อสนองตอบต่ออารมณท์ี่หลากหลายของผูห้ญิง 

Wacoal Missy  

(อาย ุ23 - 45 ปี) 

ส าหรบัสาววยัท างานท่ีเป็นตวัของตวัเอง โดดเด่น สง่างามมีเสน่หน์่าหลงใหล 

Wacoal Glam ส าหรบัผูห้ญิงที่ชอบความงามสง่าหรูหรา พิถีพิถนั และมีรสนิยมที่โดดเด่นอย่างมีสไตล ์
Wacoal Curve Diva ส าหรบัสาวคพัใหญ่ Cup B ขึน้ไป มีเนือ้เนินอกอิ่ม และสาวไซซ ์DIVA ที่มีฟังกช์นัเก็บกระชบั  

แต่ยงัคงสวมใส่สบาย 
Wacoal Shape Beautifier 
(Body Suit, Hips, Pants) 

ส าหรบัสาวที่ตอ้งการเก็บกระชบัรูปรา่งใหส้วยงามไดส้ดัส่วน  

Wacoal Maternity ส าหรบัคณุแม่ที่เริ่มตัง้ครรภจ์นถึงหลงัคลอด ช่วยดแูลสรีระที่เปล่ียนแปลงไป ใหค้วามส าคญั
และใส่ใจการออกแบบคดัสรรวตัถดุิบที่อ่อนโยนต่อผิว เพื่อลดความระคายเคือง 

Wacoal Motion Wear ส าหรับผู้หญิงทันสมัยที่รักการออกก าลังกาย เล่นกีฬาที่ต้องการความทะมัดทะแมง 
คล่องแคล่ว ว่องไว และรกัแฟชั่น 

Wacoal Gold ส าหรบัผูห้ญิงที่รกัสขุภาพและผูส้งูวยัอายุ 60 ปีขึน้ไป โดยเนน้นวตักรรมการตดัเย็บใหส้วม
ใส่สบายที่สดุ เพื่อสรีระของวยัที่มีการเปล่ียนแปลง 

Wacoal Beauty Night ส าหรบัดแูลเตา้ทรงแมใ้นยามนอนและยามพกัผ่อน 
Wacoal Body Clinic เป็นบริการสั่งตัดพิเศษส าหรับผู้หญิงที่ตอ้งการปรับแต่งสรีระ และ ผลิตภัณฑ์เสือ้ผา้ที่ใช้

ในทางการแพทย ์แบ่งกลุ่มออกเป็นดงันี ้
• BODY FIX  
o Balancing Bra ชุดชัน้ใน (ยกทรงและเตา้นมเทียม) ส าหรบัผูห้ญิงที่สญูเสียเตา้นม ช่วยเสริมสรา้งสรีระใหม้ี

ความสมดลุไดท้กุอิรยิาบถ และสามารถสวมใส่ชดุชัน้นอกไดอ้ย่างสวยงาม 
o Clinical Wear บริการตัดเย็บเสือ้ผ้าทางการแพทยเ์ฉพาะบุคคล ส าหรับสวมใส่หลังการรักษาบาดแผล  

ไฟไหม ้น า้รอ้นลวก สมัผสัสารเคมีกดกระชบัรอยแผลเป็นนนู (Keloid) ใหเ้นียนเรียบ 
o Surgical Wear เสือ้ผ้าทางการแพทยใ์ชแ้ทนผ้าพันแผล สวมใส่หลังท าศัลยกรรมเพื่อกระชับใหไ้ดรู้ปทรง  

สมส่วน อาทิ ผูท้ี่เพิ่มหรือลดขนาดทรวงอก ดดูไขมนัท่ีเอว หนา้ทอ้ง สะโพก หรือตน้ขา 
o Healthy Care ชุดชัน้ในส าหรบัสวมใส่เพื่อดแูลสขุภาพ และเสริมสรา้งบุคลิกภาพ อาทิ ชุดกระชบัหนา้ทอ้ง 

ประคองแผ่นหลงั ลดอาการเมื่อยลา้ ช่วยกระชบัสรีระใหม้ีความสมดลุ 
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• BODY FREE  
o Freedom ชุดชัน้ในที่ออกแบบเฉพาะส าหรบัเพศทางเลือก ทัง้ผูช้ายที่ตอ้งการเสกสรรป้ันแต่งเรือนร่าง

ใหเ้ป็นผูห้ญิง ทัง้ที่แปลงเพศแลว้และยงัไม่แปลงเพศ และผูห้ญิงที่ตอ้งการแต่งเป็นชาย 
• BODY FORM  
o Exclusive Lingerie บริการรบัสั่งตดัชุดชัน้ในเฉพาะบุคคล ส าหรบัผูท้ี่มีโครงสรา้งสรีระพิเศษ อาทิ ยกทรง สเตย ์

บอดีส้ทู กางเกงเสรมิสะโพก 
Wacoal Sleepwear สินคา้ชดุนอนสตรี 
Wacoal Lingerie เสือ้บงัทรง สลิป และบราท็อป (ยกทรงไม่มีตะขอ) 

 
(1.2) WIENNA 

ชดุชัน้ในสตรีสไตลย์โุรป สรา้งความมั่นใจใหก้บัผูห้ญิงทกุสรีระ มีบรกิารสั่งตดัคพัไซซพ์ิเศษส าหรบัผูผ่้าตดัมะเรง็เตา้นม  
(1.3) B’me 

ชุดชัน้ในสตรีที่มีขนาดและรูปทรงเหมาะสมกับทรวงอกของผูห้ญิงที่เปล่ียนไปในแต่ละช่วงวยั ซึ่งช่วยใหผู้ส้วมใส่แลดู
อ่อนเยาว ์จดัจ าหน่ายใน Modern Trade, Stand Alone Shop เช่น His&Her Shop,E-Commerce และรา้นสะดวกซือ้ 

(1.4) Sgarlet 
ชุดชั้นในสตรีที่ดูแลดา้นสรีระส าหรบัสาว Plus Size โดยเฉพาะ เพื่อสรา้งแรงบันดาลใจ และภาคภูมิใจในรูปร่างของ
ตัวเอง โดยมีฟังกช์ันช่วยปรบัและจัดสัดส่วนรูปร่างให้สมส่วนขึน้ เพื่อสะทอ้นบุคลิกลักษณะที่แตกต่างกันในแต่ละ
ช่วงเวลาอย่างมั่นใจ ภายใตเ้สือ้ผา้ที่สวมใส่ 

(1.5) Presea 
ชุดชั้นในสตรีส าหรบัผูสู้งวัยที่เขา้ถึงความตอ้งการและตอบรบัการเปล่ียนแปลงของสรีระดว้ยแนวคิดเพื่อใหส้วมใส่
สบาย การตดัเย็บแบบซ่อนตะเข็บใหส้มัผสัเนียนเรียบ ไม่ระคายเคืองผิว 

(1.6) CW-X 
ชดุเสรมิสมรรถนะที่ออกแบบตามหลกัสรีระศาสตร ์โดดเด่นดว้ยคณุสมบตัิในการกระชบักลา้มเนือ้ ช่วยลดแรงกระแทก 
บรรเทาอาการเมื่อยลา้ของกลา้มเนือ้ เพื่อความยืดหยุ่นและตอบสนองการเคล่ือนไหวอย่างสมบรูณแ์บบ 
 

(2) ชุดชั้นนอกสตรี 
บริษัทฯ เป็นผูผ้ลิตและจัดจ าหน่ายเสือ้ผา้ส าเร็จรูปสตรี ภายใตเ้ครื่องหมายการคา้ 5.up, Race' ซึ่งเป็นเครื่องหมาย
การคา้ของบริษัทฯ และเครื่องหมายการคา้รบัอนุญาต ERAWAN UNIFORMS & WORKWEAR โดยชุดชั้นนอกสตรี 
มีมลูค่าการจ าหน่ายคิดเป็นรอ้ยละ 3 ของมลูค่าจ าหน่ายทัง้หมด 
 

(3) ชุดเด็ก 
บริษัทฯ ผลิตและจดัจ าหน่ายชุดเด็กภายใตเ้ครื่องหมายการคา้ ENFANT, De bon, และ Amusant ซึ่งเป็นเครื่องหมาย
การคา้ของบริษัทฯ และภายใตเ้ครื่องหมายการคา้รบัอนุญาต Little Wacoal ผลิตภัณฑช์ุดเด็กมีมูลค่าการจ าหน่าย 
คิดเป็นรอ้ยละ 5 ของมลูค่าจ าหน่ายทัง้หมด 
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3. โครงสร้างการถือหุ้นของกลุ่มบริษัท 
 
นโยบายการแบ่งการด าเนินงานของบริษัทในกลุ่ม 
บริษัทฯ : ท าหนา้ที่วิจัย ออกแบบ พัฒนา จัดซือ้ จัดหาวัตถุดิบ โดยประสานงานกับผูจ้ัดจ าหน่ายและลูกคา้ วางแผนการผลิต  
สั่งการผลิต ไปตามบริษัทย่อยตามความถนัดและความช านาญของแต่ละโรงงานให้ท าการผลิตสินค้าตามความต้องการ  
ของตลาดรวม ตลอดจนควบคมุการบรหิารงานทางดา้นบญัชี การเงิน บคุลากร และการขายสินคา้ของบรษิัทย่อยนอกเหนือไปจาก
การผลิตและจ าหน่ายสินคา้ทัง้ในประเทศและต่างประเทศ 
 
บริษัทย่อย : ท าหนา้ที่เป็นหน่วยผลิตสินคา้และขายสินคา้ส่วนใหญ่ที่ผลิตไดใ้หแ้ก่บรษิัทฯ กรณีการส่งออกบรษิัทย่อยสามารถ
ผลิตเพื่อส่งออกไดโ้ดยตรง บรษิัทย่อย 5 แห่งนบัเป็นฐานการผลิตที่ส  าคญั นอกจากนีบ้รษิัทย่อยอีก 1 แห่ง ท าหนา้ที่จดัหาและ
จดัจ าหน่ายสินคา้ และประกอบธุรกิจฟอกยอ้ม  
 
บริษัทร่วม : เกิดจากการร่วมลงทุนระหว่างบริษัทฯ กับพันธมิตรทางธุรกิจในธุรกิจที่เก่ียวขอ้งและเป็นประโยชน ์โดยอาศยั
ความรู ้ความช านาญของพนัธมิตรทางธุรกิจ อนัเป็นการส่งเสรมิประโยชนซ์ึ่งกนัและกนั  
  

โครงสร้างการถือหุน้และการแบ่งการด าเนินงานในกลุ่มบริษทั 

 
หมายเหต ุ: * สดัส่วนของสทิธิออกเสยีงในบริษัทย่อยและบริษัทร่วมเป็นไปตามสดัส่วนการถือหุน้ 
 WSC  =   บจก. วาโกศ้รีราชา 
 WLC   =   บจก. วาโกล้ าพูน                                               
 WKC    =   บจก. วาโกก้บินทร์บรุี         
 PKC    =   บจก. ภทัยากบินทร์บรุี 
 TORA =   บจก. โทรา 1010 
 WMC =   บจก. วาโกแ้ม่สอด 
 MWC =   Myanmar Wacoal Co., Ltd. 
 PMC =   บจก. ภทัยาอตุสาหกิจ                                        
  PM =   Pattaya Myanmar Co., Ltd. 
 
การถือหุ้นไขว้ระหว่างกัน  ณ  วันที ่ 31  ธันวาคม  2567  
บรษิัทฯ มีโครงสรา้งการถือหุน้ไขวร้ะหว่างกนั แต่การถือหุน้ไขวด้งักล่าวไม่มีลกัษณะเป็นการถือหุน้ไขวร้ะหว่างกนัท่ีขดัหรือแยง้
กบัหลกัเกณฑ ์ตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุน ที่ ทจ.39/2559 เรื่อง “การขออนญุาตและการอนญุาตใหเ้สนอขาย
หุน้ท่ีออกใหม่”  ขอ้ 15 
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ช่ือบริษัท 
สัดส่วนการถือหุ้น (%) 

บริษัทฯ  
ถือหุ้นบริษัทอ่ืน 

บริษัทอ่ืน 
ถือหุ้นบริษัทฯ 

1.  กรณีการถือหุ้นเกินกว่า  50%   
  (ก)   บริษัทอ่ืนเป็นผูถ้ือหุน้ในบริษัทฯ เกินกว่า 50%  

บริษัทฯ ตอ้งไม่ถือหุน้ไขวใ้นบรษิัทอ่ืน 
- - 

(ข) บริษัทฯ เป็นผูถ้ือหุน้ในบริษทัอ่ืน เกินกว่า 50%  
บริษัทอ่ืนตอ้งไม่ถือหุน้ไขวใ้นบริษัทฯ 

  

 1.  บริษัท วาโกล้  าพนู จ ากดั                          99.99 - 

 2.  บริษัท วาโกก้บินทรบ์รุี จ ากดั           99.99 - 

 3.  บริษัท ภทัยากบินทรบ์รุี จ ากดั     99.99 - 

 4.  บริษัท โทรา 1010 จ ากดั       99.99 - 

 5.  บริษัท วาโกแ้ม่สอด จ ากดั       99.99 - 

 6.  บริษัท วาโกศ้รีราชา จ ากดั   99.96 - 

 (ค) บริษัทฯ เป็นผูถ้ือหุน้เกินกว่า 50% ในบริษัทอ่ืน ตัง้แต่ 2 บริษัทขึน้ไป 
บริษัทอ่ืนเหล่านัน้ตอ้งไม่ถือหุน้ไขวร้ะหว่างกนั 

- - 

2.  กรณีการถือหุ้นเกินกว่า  25%    แต่ไม่เกินกว่า  50%   
(ก) บริษัทอ่ืนเป็นผูถ้ือหุน้ในบริษัทฯ เกินกว่า 25% แต่ไม่เกินกว่า 50%  

บริษัทฯ ตอ้งไม่ถือหุน้ไขวใ้นบรษิัทอ่ืนเกินกว่า 10% 
  

 1.  Wacoal Corporation - 33.61 

(ข) บริษัทฯ เป็นผูถ้ือหุน้ในบริษทัอ่ืนเกินกว่า 25%  แต่ไม่เกินกว่า 50%  
บริษัทอ่ืนตอ้งไม่ถือหุน้ไขวใ้นบริษัทฯ เกินกว่า 10% 

  

 1.  Myanmar Wacoal Co., Ltd. 
2.  บริษัท ภทัยาอตุสาหกิจ จ ากดั  

40.00 
40.00 

- 
0.07 

3.  กรณีการถือหุ้นไม่เกินกว่า  25% *   
(ก) บริษัทอ่ืนเป็นผูถ้ือหุน้ในบริษัทฯ ไม่เกินกว่า 25%  

บริษัทฯ ตอ้งไม่ถือหุน้ไขวใ้นบรษิัทอ่ืนเกินกว่า 25% 
- - 

 
(ข) บริษัทฯ เป็นผูถ้ือหุน้ในบริษทัอ่ืนไม่เกินกว่า 25%   

บริษัทอ่ีนตอ้งไม่ถือหุน้ไขวใ้นบริษัทฯ เกินกว่า 25% 
  

 1.  บริษัท สหพฒันาอินเตอรโ์ฮลดิง้ จ ากดั (มหาชน)  0.69 23.06 

 2.  บริษัท ไอ.ซี.ซี. อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากดั (มหาชน) 3.92 5.18 

 3.  ธนาคาร กรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 0.01 3.90 

 4.  บริษัท ธนลูกัษณ ์จ ากดั (มหาชน) 0.47 1.39 

 5.  บริษัท สหพฒันพิบลู จ ากดั (มหาชน) 0.30 8.03 

 6.  บริษัท อี-คอมเมอรซ์ ดิจิทลั ไทย โฮลดิง้ จ ากดั 10.00 0.85 

หมายเหต ุ: * แสดงรายการเฉพาะบริษัททีมี่การถือหุน้ไขวร้ะหว่างกนั 
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การลงทนุในบริษัทอื่นตั้งแต่ร้อยละ 10 ขึน้ไปของจ านวนหุน้ทีอ่อกจ าหน่ายแล้ว ณ วันที ่31 ธนัวาคม 2567 

ช่ือบริษัท/ทีต่ั้ง ประเภทธุรกิจ 
จ านวนหุ้นออกจ าหน่าย การถือหุ้นโดยบริษัทฯ 
ประเภท จ านวนหุ้น จ านวนหุ้น % 

บริษัทย่อย      
1. 
      
 

บริษัท  วาโก้ล าพูน  จ ากัด  
99, 99/4  หมู่ที่ 5  ถ.เลี่ยงเมือง    
ต.ป่าสกั  อ.เมืองล าพนู  จ.ล าพนู   
โทร.  0-5353-7652-3    
โทรสาร  0-5358-4082 

ผลิตเสือ้ผา้ส าเรจ็รูป หุน้สามญั 500,000 499,997 99.99 

2. 
      
 

บริษัท  วาโก้กบินทรบ์ุรี  จ ากัด 
121-121/1  หมู่ที่ 5  ถ.สวุรรณศร    
ต.นนทรี  อ.กบินทรบ์รุี  จ.ปราจีนบรุี 
โทร.  0-3720-5140-2                                                                                                               
โทรสาร  0-3720-5140-2  ต่อ 101 

ผลิตเสือ้ผา้ส าเรจ็รูป หุน้สามญั 500,000 499,996 99.99 

3. 
      
 

บริษัท  ภัทยากบินทรบ์ุรี  จ ากัด 
121/1  หมู่ที่ 5   ถ.สวุรรณศร 
ต.นนทรี  อ.กบินทรบ์รุี  จ.ปราจีนบรุี 
โทร. 0-3720-5051-3    
โทรสาร 0-3720-5051-3   ต่อ 101 

ผลิตเสือ้ผา้ส าเรจ็รูป หุน้สามญั 200,000 199,997 
 

99.99 

4. 
      
 

บริษัท  โทรา  1010  จ ากัด 
132  ซ.เจริญราษฎร ์7  บางโคล่    
บางคอแหลม  กรุงเทพฯ 
โทร.  0-2689-8705    

จดัหาและจดัจ าหน่าย
เสือ้ผา้ส าเรจ็รูปและ

ประกอบธุรกิจฟอกยอ้ม 

หุน้สามญั 500,000 499,980 99.99 

5. 
      
 

บริษัท  วาโก้แม่สอด  จ ากัด 
269/17 หมู่ที่ 15 ต.แม่กาษา อ.แม่สอด จ.ตาก 
โทร.  0-5503-0145 

ผลิตเสือ้ผา้ส าเรจ็รูป หุน้สามญั 200,000 199,997 99.99 

6. 
      
                                                                                                                                                                                                                                              

บริษัท วาโก้ศรีราชา จ ากัด  
173/2  หมู่ที่ 5  ถ.สขุาภิบาล 8  ต.บงึ    
อ.ศรีราชา  จ.ชลบรุี  
โทร.  0-3848-0666   
โทรสาร  0-3848-0606 

ผลิตเสือ้ผา้ส าเรจ็รูป หุน้สามญั 200,000 199,910 99.96 

บริษัทร่วม      
1. 
       

Myanmar  Wacoal  Co.,  Ltd. 
Lot no. B2,  Thilawa SEZ Zone A,  
Yangon,  Myanmar 

ผลิตเสือ้ผา้ส าเรจ็รูป หุน้สามญั 40,000 16,000 40.00 

2.   
      

 

บริษัท  ภัทยาอุตสาหกิจ  จ ากัด 
611/28  ตรอกวดัจนัทรใ์น  ถ.ประดู่ 1  
บางโคล่  บางคอแหลม  กรุงเทพฯ   
โทร.  0-2291-2390-8  
โทรสาร  0-2291-2378 
 

ผลิตเสือ้ผา้ส าเรจ็รูป หุน้สามญั 3,000,000 1,200,000 40.00 
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ช่ือบริษัท/ทีต่ั้ง ประเภทธุรกิจ 
จ านวนหุ้นออกจ าหน่าย การถือหุ้นโดยบริษัทฯ 
ประเภท จ านวนหุ้น จ านวนหุ้น % 

 3. 
       

Pattaya  Myanmar  Co.,  Ltd.* 
16  Panchatun U Shwe Owe Road,   
Hlaing Tharyar Industrial Zone 2,  
Hlaing Tharyar Township, Yangon, Myanmar 

ผลิตและจ าหน่าย 
เสือ้ผา้ส าเรจ็รูป 

หุน้สามญั 8,000 1,600 20.00 

บริษัทอ่ืน ๆ      
1. 
      
 

บริษัท  ไทยแน็กซิส  จ ากัด 
222  หมู่ที่ 5  ถ.สวุรรณศร  ต.นนทรี    
อ.กบินทรบ์รุี  จ.ปราจีนบรุี  
โทร.  0-3729-0039 

ทอและพิมพ ์
แถบตราสิ่งทอ 

หุน้สามญั 200,000 38,000 19.00 

2. 
      
 

บริษัท  เอ  เทค  เทก็ซไ์ทล ์ จ ากัด 
241, 243, 245, 247  ซ.เจริญราษฎร ์7                 
บางโคล่  บางคอแหลม  กรุงเทพฯ 
โทร.  0-2291-2806-7  
โทรสาร  0-2291-2804 

ผลิตวตัถดุบิ 
ส าหรบั 

ชดุชัน้ในสตร ี

หุน้สามญั 10,000,000 1,900,000 19.00 

3. 
      
                                                                                                                                                                                                                                              

บริษัท  จี  เทค  แมททเีรียล  จ ากัด 
241, 243, 245, 247  ซ.เจริญราษฎร ์7    
บางโคล่  บางคอแหลม  กรุงเทพฯ 
โทร.  0-2291-5725-6   
โทรสาร  0-2291-5727 

ผลิตวตัถดุบิ 
ส าหรบั 

ชดุชัน้ในสตร ี

หุน้สามญั 3,000,000 570,000 19.00 

4. 
      
 

บริษัท  เอสเอสดีซี  (ไทเกอรเ์ท็กซ)์  จ ากัด 
111  หมู่ที่ 5  ถ.สวุรรณศร  ต.นนทรี  
อ.กบินทรบ์รุี  จ.ปราจีนบรุี  
โทร.  0-3720-5038   

ธุรกิจฟอกยอ้ม หุน้สามญั   3,240,000 606,557 18.72 

5. 
      
 

บริษัท  เอราวัณส่ิงทอ  จ ากัด 
49  หมู่ที่ 3  ถ.ปู่ เจา้สมิงพราย  ต.ส าโรงใต ้
อ.พระประแดง  จ.สมทุรปราการ 
โทร.  0-2183-3898    
โทรสาร  0-2183-3916 

ป่ันดา้ย  ทอผา้  
และผลิตชิน้ส่วน 
ที่เป็นส่วนประกอบ 
เสือ้ผา้ส าเรจ็รูป 

หุน้สามญั 6,214,634 1,008,703 16.23 

6. 
      
                                                                                                                                                                                                                                              

บริษัท  บางกอกโตเกียว  ซ็อคส ์ จ ากัด 
673  หมู่ที่ 11  ถ.สขุาภิบาล 8   
ต.หนองขาม  อ.ศรีราชา  จ.ชลบรุี           
โทร.  09-5345-9060 

ผลิตถงุเทา้ หุน้สามญั 1,617,800 245,000 15.14 

7. 
      
                                                                                                                                                                                                                                              

บริษัท  อินเตอรเ์นช่ันแนลเลทเธอรแ์ฟช่ัน จ ากัด 
129/1  ถ.ช่องนนทรี  ช่องนนทรี   
ยานนาวา  กรุงเทพฯ  
โทร.  08-7742-4296 

ผลิตเครื่องหนงั หุน้สามญั 500,000 60,000 12.00 

8. 
      
 

บริษัท มอรแ์กน เดอ ทัว (ประเทศไทย) จ ากัด 
129/1  ถ.ช่องนนทรี  ช่องนนทรี   
ยานนาวา  กรุงเทพฯ 
โทร.  0-2295-0911   
 

ตวัแทนจ าหน่ายสินคา้
และเครื่อง 
แต่งกาย 

หุน้สามญั 400,000 48,000 12.00 
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ช่ือบริษัท/ทีต่ั้ง ประเภทธุรกิจ 
จ านวนหุ้นออกจ าหน่าย การถือหุ้นโดยบริษัทฯ 
ประเภท จ านวนหุ้น จ านวนหุ้น % 

9. 
      
                                                                                                                                                                                                                                              

บริษัท  ทพีีซีเอส  จ ากัด  (มหาชน) 
489  ถ.พระรามที่ 3  บางโคล่   
บางคอแหลม  กรุงเทพฯ   
โทร.  0-2294-0071   

ผลิตและจ าหน่าย 
ผา้ไม่ทอ  

(non-woven) 

หุน้สามญั 108,000,000 12,248,850 11.34 

10. 
      
 

บริษัท  แชมป์เอช  จ ากัด 
58  ซ.เจริญราษฎร ์7 แยก 29-1 (ฝ่ังขวา) 
บางโคล่  บางคอแหลม  กรุงเทพฯ   
โทร.  0-2689-8242   

ผลิตเสือ้ผา้ 
ส าเรจ็รูป 

หุน้สามญั 400,000 40,000 10.00 

11. 
      
 

บริษัท  คิงบริดจ ์ ทาวเวอร ์ จ ากัด 
530  ซ.สาธุประดิษฐ์ 58  บางโพงพาง  
ยานนาวา  กรุงเทพฯ 
โทร.  0-2293-0030   
โทรสาร  0-2293-0040 

พฒันา 
อสงัหาริมทรพัย ์

 

หุน้สามญั 50,000,000 5,000,000 10.00 

12. 
      
 

บริษัท อ-ีคอมเมอรซ์ ดิจิทัลไทย โฮลดิง้ จ ากัด 
548/21-22  ซ.สาธุประดิษฐ์ 58 แยก 18  
บางโพงพาง  ยานนาวา  กรุงเทพฯ 
โทร.  0-2294-4403   

ธุรกิจพาณิชย์
อิเล็กทรอนิกส ์ 
(e-Commerce)  

หุน้สามญั 2,000,000 200,000 10.00 

หมายเหต ุ: * Pattaya Myanmar Co., Ltd. หยดุประกอบกิจการชั่วคราวโดยไม่มีก าหนด 

 
4. ผู้ถือหุ้น 
 
ณ วันที่ 10 พฤศจิกายน 2568 บริษัทฯ มีหุน้ที่ออกและช าระแลว้ 120.00 ลา้นบาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจ านวน 120,000,000 
หุน้ มลูค่าหุน้ละ 1.00 บาท โดยมีรายละเอียดผูถื้อหุน้ดงันี ้
 

รายชื่อผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ 
ล าดับ รายชื่อผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น (หุ้น)  ร้อยละ 

1 WACOAL CORPORATION 40,331,250 33.61  
2 บริษัท สหพฒันาอินเตอรโ์ฮลดิง้ จ ากดั (มหาชน) /1 27,668,700 23.06  
3 บริษัท สหพฒันพิบลู จ ากดั (มหาชน) 9,641,050 8.03  

4 บริษัท ไอ.ซี.ซี. อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากดั (มหาชน) /2 6,218,720 5.18  
5 นาย วีรพฒัน ์พูนศกัด์ิอดุมสิน 4,879,600 4.07  

6 ธนาคาร กรุงเทพ จ ากัด (มหาชน) 4,679,400 3.90  
7 บริษัท ไอ.ดี.เอฟ. จ ากดั /3 3,492,000 2.91  
8 บริษัท สรีราภรณ ์จ ากดั 3,046,740 2.54  

9 บริษัท กรุงเทพประกันชีวิต จ ากดั (มหาชน) 1,696,500 1.41  
10 บริษัท ธนลูกัษณ ์จ ากดั (มหาชน) 1,670,200 1.39  
11 บริษัท อี่ทงเทียนไท ้บีเอสซี จ ากัด 1,568,020 1.31 

12 นางสาว ศิริกลุ ธนสารศิลป์ 1,467,360 1.22 
13 บริษัท อี-คอมเมอรซ์ ดิจิทลั ไทย โฮลดิง้ จ ากดั 1,014,020 0.85 
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ล าดับ รายชื่อผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น (หุ้น)  ร้อยละ 
14 บริษัท กรุงเทพประกันภยั จ ากดั (มหาชน) 795,170 0.66 

รวมผู้ถือหุ้นรายใหญ่ 108,168,730 90.14  
ผูถื้อหุน้อื่น 11,831,270 9.86  
รวม 120,000,000 100.00  
ทีม่า: ขอ้มูลผูถ้ือหุน้ ณ วนัที ่10 พฤศจิกายน 2568 ซ่ึงเป็นวนัทีก่ าหนดรายชือ่ผูถ้ือหุน้ทีม่ีสทิธิเขา้ร่วมประชมุผูถ้ือหุน้ (Record Date) 
หมายเหต:ุ ขอ้มูลผูถ้ือหุน้ทีถ่ือหุน้ทางตรงทัง้ในบริษัทฯ และ SWL มีรายชือ่และรายละเอียดดงันี ้ 
/1 บริษัท สหพฒันาอินเตอร์โฮลดิง้ จ ากดั (มหาชน)(“SPI”) 

ทุนจดทะเบียนและช าระแลว้ ณ วนัที่ 9 พฤษภาคม 2568 SPI มีทุนจดทะเบียนจ านวน 571,933,066 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจ านวน 571,933,066 หุน้ 
มูลค่าหุน้ที่ตราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท ทัง้นี ้เมื่อวนัที่ 29 พฤษภาคม 2568 SPI มีการจ่ายปันผลเป็นหุน้ ในอตัราส่วน 2:1 ส่งผลใหทุ้นจดทะเบียนของบริษัท
เพิ่มขึน้เป็น 857,894,892 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจ านวน 857,894,892 หุน้ มูลค่าหุน้ทีต่ราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท 
กรรมการบริษัท มี 16 ท่าน ไดแ้ก่ นายสมคิด จาตุศรีพิทกัษ์ นายวิชัย กุลสมภพ นายบุณยสิทธิ์ โชควฒันา นายส าเริง มนูญผล นายวรยศ ทองตนั  
นางชยัลดา ตนัติเวชกุล นายพนัธ์ พะเนียงเวทย์ นายพิภพ โชควฒันา นายพิริยะ เข็มพล นางสาวศิริกุล ธนสารศิลป์ นายสุจริต ปัจฉิมนนัท์ นายนิพนธ์ 
พวัพงศกร นายประเวช องอาจสทิธิกุล นางพรรณี วรวฒิุจงสถิต นายเรืองโรจน ์พูนผล และนางอรรชกา สบีญุเรือง 
ผูม้ีอ านาจลงนาม นายบณุยสทิธิ ์โชควฒันา,นายส าเริง มนูญผล, นายวิชยั กุลสมภพ, นางสาวศิริกุล ธนสารศิลป์, นายสจุริต ปัจฉิมนนัท์,นายพิภพ โชค
วฒันา, นายวรยศ ทองตนั, นายพนัธ์ พะเนยีงเวทย์, นางชยัลดา ตนัติเวชกุล กรรมการสองในเกา้คนนี ้ลงลายมือชือ่ร่วมกนัและประทบัตราส าคญับริษัท  
ผูถ้ือหุน้รายใหญ ่ตามขอ้มูลปิดสมดุทะเบียนล่าสดุ ณ วนัที ่9 พฤษภาคม 2568 ประกอบดว้ย  

ล ำดับ รำยชื่อผู้ถือหุ้น จ ำนวนหุ้น (หุ้น) ร้อยละ 
1 บริษัท โชควฒันา จ ากดั 99,858,866 17.46 
2 บริษัท ไอ.ซ.ีซี. อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากดั(มหาชน) 57,030,956 9.97 
3 บริษัท สหพฒันพิบลู จ ากดั (มหาชน) 49,433,806 8.64 
4 NOMURA SECURITIES CO LTD-CLIENT A/C 34,994,953 6.12 

5 บริษัท ยนีูเซ็นทรลั จ ากดั 21,218,182 3.71 
6 SMBC NIKKO SECURITIES INC. - CLIENT ACCOUNT 20,220,550 3.54 
7 นาย วีรพฒัน ์พนูศกัด์ิอดุมสิน 20,060,122 3.51 
8 บริษัท ไอ.ดี.เอฟ. จ ากดั 19,368,582 3.39 

9 บริษัท ยนีูเว็ลธ ์จ ากดั 14,380,310 2.51 
10 บริษัท บีทีเอส กรุ๊ป โฮลดิง้ส ์จ ากดั (มหาชน) 11,817,169 2.07 
11 บริษัท ยนีูเวอรส์บิวตี ้จ ากดั 10,459,727 1.83 
12 บริษัท หลานปู่  จ ากดั 9,823,934 1.72 

13 นาง ศิรินา ปวโรฬารวิทยา 9,366,074 1.64 
14 บริษัท ยนีูแชมป์ จ ากดั 9,172,744 1.60 
15 บริษัท สหยเูน่ียน จ ากดั (มหาชน) 8,933,280 1.56 
16 บริษัท เบทเตอรเ์วย ์(ประเทศไทย) จ ากดั 8,136,838 1.42 

17 บริษัท อี่ทงเทียนไท ้บเีอสซี จ ากดั 7,199,321 1.26 
18 บริษัท ไทยเพรซิเดนทฟ์ูดส ์จ ากดั (มหาชน) 7,009,143 1.23 
19 นาย บณุยสิทธ์ิ โชควฒันา 6,908,057 1.21 
20 น.ส. กณัทลสั ธนสารศิลป์ 6,025,936 1.05 

21 นาย บญุเกียรติ โชควฒันา 5,292,468 0.93 
22 นาย สมชยั ธนสารศิลป์ 5,069,243 0.89 
23 MOLTEN CORPORATION 4,950,000 0.87 
24 WACOAL CORP. 4,940,000 0.86 
25 บริษัท เฟิสทย์ไูนเต็ดอินดสัตรี จ ากดั 4,533,621 0.79 

26 บริษัท ไทยวาโก ้จ ากดั (มหาชน) 3,939,653 0.69 
27 นาย เสริมวงศ ์ธนสารศิลป์ 3,825,111 0.67 
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ล ำดับ รำยชื่อผู้ถือหุ้น จ ำนวนหุ้น (หุ้น) ร้อยละ 
28 นาย สรุพงษ์ กอ้งวฒันา 3,614,210 0.63 
29 น.ส. ศิริกลุ ธนสารศิลป์ 3,537,075 0.62 
30 นาย พงษ์พรรธน ์ธนสารศิลป์ 3,374,050 0.59 
31 บริษัท ย.ูบี. อตุสาหกรรมเคมี จ ากดั 3,239,355 0.57 

32 นาย วนัเฉลิม ธนสารศิลป์ 3,085,777 0.54 
33 บริษัท สินภราดร จ ากดั 3,069,843 0.54 
34 นาย สรุชยั กอ้งวฒันา 3,026,010 0.53 
35 บริษัท ยนีูฟันดส์ จ ากดั 2,983,644 0.52 

36 บริษัท สมบติัธนา จ ากดั 2,956,197 0.52 
37 บริษัท ไลออ้น (ประเทศไทย) จ ากดั 2,953,441 0.52 

รวมผู้ถือหุ้นรำยใหญ่ 495,808,248 86.69 
ผูถ้ือหุน้อืน่ ๆ 76,124,818  13.31  
รวม 571,933,066 100.00 

 
/2 บริษัท ไอ.ซี.ซี. อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากดั (มหาชน) (“ICC”) 

ทนุจดทะเบียนและช าระแลว้ ณ วนัที ่8 พฤษภาคม 2568 ICC มีทนุจดทะเบียนจ านวน 365,000,000 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจ านวน 365,000,000 หุน้ 
มูลค่าหุน้ทีต่ราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท ทัง้นี ้เมือ่วนัที ่4 มิถนุายน 2568 ICC มีการจ่ายปันผลเป็นหุน้ ในอตัราส่วน 2.7037037037:1 ส่งผลใหท้นุจดทะเบียน
ของบริษัทเพิ่มขึน้เป็น 500,000,000.00 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจ านวน 500,000,000 หุน้ มูลค่าหุน้ทีต่ราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท 
กรรมการบริษัท มี 12 ท่าน ไดแ้ก่ นายบุญเกียรติ โชควฒันา นายธรรมรตัน์ โชควฒันา นายกรวิชญ์ ณรงคนานุกูล นางกอบสุข แสงสวสัดิ ์นางชยัลดา 
ตนัติเวชกุล นายสมพล ชยัสิริโรจน์ นางสาวสุธิดา จงเจนกิจ นายสุรตัน์ วงศ์รตันภสัสร นายณฐัพร จาตุศรีพิทกัษ์ นายธีระพงษ์ วิกิตเศรษฐ นายพิทกัษ์ 
พฤทธิสาริกร และนายอนชิุต อนชิุตานกูุล 
ผูม้ีอ านาจลงนาม นายบญุเกียรติ โชควฒันา นายธรรมรตัน ์โชควฒันา นายสมพล ชยัสริิโรจน ์นางกอบสขุ แสงสวสัดิ ์นายสรุตัน ์วงศ์รตันภสัสร นางสาว
สธิุดา จงเจนกิจ กรรมการสองในหกคนลงลายมือชือ่ร่วมกนั และประทบัตราส าคญัของบริษัท 
ผูถ้ือหุน้รายใหญ ่ตามขอ้มูลปิดสมดุทะเบียนล่าสดุ ณ วนัที ่8 พฤษภาคม 2568 ประกอบดว้ย  

ล ำดับ รำยชื่อผู้ถือหุ้น จ ำนวนหุ้น (หุ้น) ร้อยละ 
1 บริษัท สหพฒันาอินเตอรโ์ฮลดิง้ จ ากดั (มหาชน) 88,539,874 24.26 
2 บริษัท ไอ.ดี.เอฟ. จ ากดั 35,601,132 9.75 

3 นาย วีรพฒัน ์พนูศกัด์ิอดุมสิน 32,418,642 8.88 
4 บริษัท สหพฒันพิบลู จ ากดั (มหาชน) 31,116,971 8.53 
5 บริษัท ไทยวาโก ้จ ากดั (มหาชน) 14,313,309 3.92 
6 บริษัท ย.ูบี. อตุสาหกรรมเคมี จ ากดั 13,396,934 3.67 

7 บริษัท ยนีูเว็ลธ ์จ ากดั 12,752,858 3.49 
8 บริษัท ยนีูเวอรส์บิวตี ้จ ากดั 12,500,891 3.42 
9 บริษัท อี่ทงเทียนไท ้บเีอสซี จ ากดั 11,636,492 3.19 

10 บริษัท บเีอสซี โซ อิน จ ากดั 7,542,880 2.07 

11 นาง กิตยาภรณ ์ชยัถาวรเสถียร 7,516,620 2.06 
12 นาย บญุเกียรติ โชควฒันา 7,430,391 2.04 
13 นาย ส าเรงิ มนญูผล 4,521,673 1.24 
14 บริษัท อี-คอมเมอรซ์ ดิจิทลั ไทย โฮลดิง้ จ ากดั 4,452,600 1.22 

15 บริษัท อินเตอรเ์นชั่นแนล แลบบอราทอรีส ์จ ากดั 4,028,009 1.10 
16 บริษัท ยนีูเซ็นทรลั จ ากดั 3,577,853 0.98 
17 WACOAL CORP. 3,362,357 0.92 
18 นาย บณุยสิทธ์ิ โชควฒันา 3,290,802 0.90 

19 บริษัท โชควฒันา จ ากดั 3,024,639 0.83 
20 EAST FOURTEEN LIMITED-DIMENSIONAL EMER MKTS VALUE FD 2,596,398 0.71 
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ล ำดับ รำยชื่อผู้ถือหุ้น จ ำนวนหุ้น (หุ้น) ร้อยละ 
21 บริษัท รามศรทวีการ จ ากดั 2,511,752 0.69 
22 บริษัท วิทยาสิทธ์ิ จ ากดั 2,372,639 0.65 
23 น.ส. ศิริกลุ ธนสารศิลป์ 2,271,176 0.62 
24 นาย ธรรมรตัน ์โชควฒันา 2,245,365 0.62 

25 บริษัท ประชาอาภรณ ์จ ากดั (มหาชน) 2,182,813 0.60 
26 นาย ธนพล พนูศกัด์ิอดุมสิน 2,064,007 0.57 
27 บริษัท โอซีซี จ ากดั (มหาชน) 1,998,865 0.55 
28 น.ส. ธนินธร โชควฒันา 1,884,378 0.52 

29 นาง อรพินท ์พนูศกัด์ิอดุมสิน 1,883,814 0.52 
30 น.ส. ภาวิณี พนูศกัด์ิอดุมสิน 1,883,814 0.52 
31 นาง อรทยั ทองมีอาคม 1,883,814 0.52 
32 น.ส. รติพร พนูศกัด์ิอดุมสิน 1,883,814 0.52 
33 นาง ธีรดา อ าพนัวงษ ์ 1,863,393 0.51 

รวมผู้ถือหุ้นรำยใหญ่ 330,550,969 90.56 

ผูถ้ือหุน้อืน่ ๆ 34,449,031 9.44 
รวม 365,000,000 100.00 

 
/3 บริษัท ไอ.ดี.เอฟ. จ ากดั  

ทนุจดทะเบียนและช าระแลว้ 1,000,000,000 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจ านวน 1,000,000 หุน้ มูลค่าหุน้ทีต่ราไวหุ้น้ละ 1,000.00 บาท 
กรรมการบริษัท มี 7 ท่าน ไดแ้ก่ นางพชัรี สงัข์รงัสรรค์ นางธีรดา อ าพนัวงษ์ นายวิชยั กุลสมภพ นางเพ็ญนภา ธนสารศิลป์ นายธรรมรตัน์ โชควฒันา 
นางสาวมญัชสุา ธีรพงษ์พพิฒัน ์และนายณฐัพฒัน ์เพช็รรตันาภรณ์  
ผู ้ถือหุ้นรายใหญ่ ตามข้อมูลปิดสมุดทะเบียนล่าสุด ณ วันที่ 10 ตุลาคม 2568 ประกอบด้วยบริษัท สินภราดร จ ากัด ถือหุ้นร้อยละ 47.94  
บริษัท สหพฒันพิบูล จ ากดั (มหาชน) ถือหุน้รอ้ยละ 19.60 บริษัท อี่ทงเทียนไท ้บีเอสซี จ ากดั ถือหุน้รอ้ยละ 12.50 บริษัท ไอ.ซี.ซี. อินเตอร์เนชั่นแนล 
จ ากัด (มหาชน) ถือหุน้รอ้ยละ 9.00 นายบุณยสิทธิ์ โชควฒันา ถือหุน้รอ้ยละ 3.34 บริษัท สหพฒัน์เรียลเอสเตท จ ากัด ถือหุน้รอ้ยละ 3.33 บริษัท  
เฟิสท์ยูไนเต็ดอินดสัตรี จ ากดั ถือหุน้รอ้ยละ 2.00 นายธรรมรตัน์ โชควฒันา ถือหุน้รอ้ยละ 1.11 บริษัท บี เอส ที อาร์ สีศู่นย์แปด จ ากดั ถือหุน้รอ้ยละ 
0.83 บริษัท บีเอสซี โซ อิน จ ากดั ถือหุน้รอ้ยละ 0.17 และนาย บญุเกียรติ โชควฒันา ถือหุน้รอ้ยละ 0.17 ตามล าดบั 
ผูม้ีอ านาจลงนาม กรรมการสองคนลงลายมือชือ่ร่วมกนั และประทบัตราส าคญัของบริษัท 
ผูถ้ือหุน้ทีแ่ทจ้ริง ไดแ้ก่ ครอบครวัโชควฒันา 

 
5. คณะกรรมการ 
 
ณ วนัท่ี 10 พฤศจิกายน 2568 คณะกรรมการของบรษิัทฯ มีรายชื่อดงัต่อไปนี ้
 

คณะกรรมการของบริษทัฯ 
ล าดับ รายชื่อ ต าแหน่ง 

1 นายธรรมรตัน ์โชควฒันา ประธานกรรมการบรษิัท 
2 นายมานาบ ุโทชิโอะ รองประธานกรรมการบรษิัท 
3 นายบญุดี อ านวยสกลุ กรรมการบรษิัท 
4 นายคาสโึนร ินากามรุะ กรรมการบรษิัท 
5 นางสาวการุณี สหุรา่ย กรรมการบรษิัท 
6 นางอรอนงค ์แสงพุ่มพงษ์ กรรมการบรษิัท 
7 นายมาซาอาคิ ยาจิมะ กรรมการบรษิัท 
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ล าดับ รายชื่อ ต าแหน่ง 
8 นายอาคิระ มิยาง ิ กรรมการบรษิัท 
9 นายเทะสโึระ อิโต กรรมการบรษิัท 
10 นางกลุภทัรา สิโรดม กรรมการอิสระ, ประธานกรรมการตรวจสอบ 
11 นางพรรณี วรวฒุิจงสถิต กรรมการอิสระ, กรรมการตรวจสอบ 
12 นายกฤช ฟอลเล็ต กรรมการอิสระ 
13 นางสาววราภรณ ์กลุสวสัดิ์ภกัด ี กรรมการอิสระ 
14 นายพลูศกัดิ์ บญุช ู กรรมการอิสระ, กรรมการตรวจสอบ 

ทีม่า: บริษัทฯ  
หมายเหต:ุ ทีป่ระชมุคณะกรรมการบริษัทฯ ครัง้ที ่8/2568 เมือ่วนัที ่22 ตลุาคม 2568 มีมติใหส้งวนต าแหน่งกรรมการบรษิัททีว่่างลง 1 ต าแหน่ง 

 
6. ผู้บริหาร 
 
ณ วนัท่ี 10 พฤศจิกายน 2568 คณะผูบ้รหิารของบรษิัทฯ มีรายชื่อดงัต่อไปนี ้
 

คณะผู้บริหารของบริษทัฯ 
ล าดับ รายชื่อ ต าแหน่ง 

1 นายบญุดี อ านวยสกลุ กรรมการผูจ้ดัการ 
2 นายคาสโึนร ินากามรุะ กรรมการรองผูจ้ดัการ  
3 นางสาวการุณี สหุรา่ย กรรมการบรหิารสายงานทรพัยากรบคุคล 
4 นางอรอนงค ์แสงพุ่มพงษ์ กรรมการบรหิารสายงานบญัชแีละการเงิน / ผูบ้รหิารสงูสดุดา้นบญัชีและการเงิน 
5 นางศิรวิรรณ วิลาสศกัดานนท ์ กรรมการบรหิารผลิตภณัฑ ์Wienna 
6 นายเมธา สภุากร กรรมการบรหิารสายงานเทคโนโลยีการผลิต 
7 นายพจเดช เกตกุระทึก กรรมการบรหิารผลิตภณัฑ ์Children Wear 
8 นายประณต เวสารชัวิทย ์ กรรมการบรหิารสายงานการตลาดและการขาย Wacoal 

ทีม่า: บริษัทฯ   
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7. สรุปฐานะการเงนิและผลการด าเนินงาน 
 
ขอ้มลูทางการเงินตามงบการเงินบรษิัทฯ ปี 2565 - 2567 และไตรมาสที่ 2 ปี 2568 โดยมีรายละเอียดโดยสรุปดงันี ้
 

บริษัท ไทยวาโก้ จ ากัด (มหาชน) 31 ธ.ค. 2565 31 ธ.ค. 2566 31 ธ.ค. 2567 30 มิ.ย. 2568 
งบแสดงฐานะการเงิน (ล้านบาท) ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

สินทรัพย ์                 
สินทรัพยห์มุนเวียน                 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 374.40 5.69 76.07 1.18 99.40 1.55 90.35 1.46 
ลกูหนีก้ารคา้และลกูหนีห้มนุเวียนอื่น 614.72 9.34 554.34 8.63 710.15 11.09 447.08 7.21 
เงินใหกู้ย้ืมระยะสัน้ 51.53 0.78 170.00 2.65 120.00 1.87 75.00 1.21 
สินคา้คงเหลือ  977.90 14.86 1,104.93 17.21 947.69 14.80 1,051.64 16.96 
สิทธิในการรบัคืนสินคา้ 22.80 0.35 30.00 0.47 39.10 0.61 26.50 0.43 
สินทรพัยท์างการเงินหมนุเวียนอื่น 250.03 3.80 176.38 2.75 242.27 3.78 183.30 2.96 
สินทรพัยห์มนุเวียนอื่น  52.34 0.80 21.09 0.33 20.69 0.32 21.50 0.35 
รวมสินทรัพยห์มุนเวียน 2,343.72 35.62 2,132.81 33.22 2,179.30 34.04 1,895.37 30.58 
สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน          

ลกูหนีไ้ม่หมนุเวียนอื่น - - 12.96 0.20 17.05 0.27 16.43 0.27 
สินทรพัยท์างการเงินไม่หมนุเวียนอื่น 2,750.30 41.80 2,781.22 43.31 2,788.46 43.56 2,901.01 46.80 
เงินลงทนุในบริษัทรว่ม 155.07 2.36 158.04 2.46 163.69 2.56 158.76 2.56 
อสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการลงทนุ 44.81 0.68 44.41 0.69 5.57 0.09 6.68 0.11 
ที่ดิน อาคารและอปุกรณ ์ 1,131.55 17.20 1,130.94 17.61 1,103.10 17.23 1,089.61 17.58 
สินทรพัยส์ิทธิการใช ้ 29.75 0.45 59.48 0.93 71.94 1.12 63.01 1.02 
สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 28.22 0.43 22.87 0.36 17.37 0.27 15.16 0.24 
สินทรพัยภ์าษีเงินไดร้อการตดับญัชี 48.97 0.74 33.98 0.53 18.04 0.28 33.90 0.55 
สินทรพัยไ์ม่หมนุเวียนอื่น 47.88 0.73 44.42 0.69 37.45 0.58 19.12 0.31 
รวมสินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน 4,236.54 64.38 4,288.32 66.78 4,222.67 65.96 4,303.67 69.42 
รวมสินทรัพย ์ 6,580.26 100.00 6,421.13 100.00 6,401.96 100.00 6,199.04 100.00 
หนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น                 
หนีสิ้นหมุนเวียน                 
เจา้หนีก้ารคา้และเจา้หนีห้มนุเวียนอื่น 396.11 6.02 337.17 5.25 334.12 5.22 355.68 5.74 
ส่วนของหนีส้ินตามสญัญาเช่าที่ถึงก าหนด
ช าระภายในหนึ่งปี 

16.82 0.26 14.16 0.22 18.81 0.29 17.36 0.28 

ภาษีเงินไดค้า้งจ่าย 0.23 0.00 1.38 0.02 1.53 0.02 1.95 0.03 
ประมาณการหนีส้ินหมนุเวียนส าหรบั
ผลประโยชนพ์นกังาน 

55.41 0.84 57.59 0.90 57.37 0.90 64.46 1.04 

หนีส้ินหมนุเวียนอื่น  61.65 0.94 56.91 0.89 75.91 1.19 51.45 0.83 
รวมหนี้สินหมุนเวียน 530.22 8.06 467.20 7.28 487.74 7.62 490.90 7.92 
หนีสิ้นไม่หมุนเวียน         

เจา้หนีไ้ม่หมนุเวียนอื่น - - - - - - 32.20 0.52 
หนีส้ินตามสญัญาเช่า 11.80 0.18 45.80 0.71 55.20 0.86 48.15 0.78 
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บริษัท ไทยวาโก้ จ ากัด (มหาชน) 31 ธ.ค. 2565 31 ธ.ค. 2566 31 ธ.ค. 2567 30 มิ.ย. 2568 
งบแสดงฐานะการเงิน (ล้านบาท) ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

หนีส้ินภาษีเงินไดร้อการตดับญัช ี 56.80 0.86 36.10 0.56 20.90 0.33 - - 
ประมาณการหนีส้ินไม่หมนุเวียนส าหรบั
ผลประโยชนพ์นกังาน 

439.04 6.67 447.35 6.97 448.75 7.01 413.45 6.67 

รวมหนี้สินไม่หมุนเวียน 507.65 7.71 529.24 8.24 524.85 8.20 493.80 7.97 
รวมหนี้สิน 1,037.87 15.77 996.44 15.52 1,012.60 15.82 984.70 15.88 
ส่วนของผู้ถือหุ้น         

ทนุจดทะเบียน 120.00 1.82 120.00 1.87 120.00 1.87 120.00 1.94 
ส่วนเกินมลูคา่หุน้สามญั 297.19 4.52 297.19 4.63 297.19 4.64 297.19 4.79 
ก าไรสะสม - ทนุส ารองตามกฎหมาย 12.00 0.18 12.00 0.19 12.00 0.19 12.00 0.19 
ก าไรสะสม - ส ารองทั่วไป 424.59 6.45 424.59 6.61 424.59 6.63 424.59 6.85 
ก าไรสะสม - ยงัไม่ไดจ้ดัสรร 3,652.35 55.50 3,647.25 56.80 3,671.86 57.36 3,479.76 56.13 
องคป์ระกอบอ่ืนของส่วนของผูถ้ือหุน้ 1,036.07 15.75 923.44 14.38 863.53 13.49 880.61 14.21 
รวมส่วนของบริษัทใหญ่ 5,542.20 84.22 5,424.46 84.48 5,389.17 84.18 5,214.15 84.11 
ส่วนไดเ้สยีที่ไม่มีอ านาจควบคมุ 0.20 0.00 0.23 0.00 0.20 0.00 0.20 0.00 
รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 5,542.39 84.23 5,424.69 84.48 5,389.37 84.18 5,214.35 84.12 
รวมหนี้สินและส่วนของผู้ถือหุ้น 6,580.26 100.00 6,421.13 100.00 6,401.96 100.00 6,199.04 100.00 

 
บริษัท ไทยวาโก ้จ ากดั(มหาชน) ม.ค. - ธ.ค. 2565 ม.ค. - ธ.ค. 2566 ม.ค. - ธ.ค. 2567 ม.ค. - มิ.ย. 2567 ม.ค. - มิ.ย. 2568 
งบก าไรขาดทุน (ล้านบาท) ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท  ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
รายไดจ้ากการขายสินคา้ 
และการใหบ้ริการ 

3,935.96 100.00 3,608.92 100.00 3,506.67 100.00 1,686.88 100.00 1,435.35 100.00 

ตน้ทนุขายและตน้ทนุการใหบ้ริการ (2,563.69) (65.13) (2,249.63) (62.34) (2,282.36) (65.09) (1,068.51) (63.34) (1,025.12) (71.42) 
ก าไรขั้นต้น 1,372.27 34.87 1,359.29 37.66 1,224.31 34.91 618.37 36.66 410.23 28.58 
เงินปันผลรบั 47.47 1.21 73.95 2.05 70.15 2.00 65.07 3.86 51.29 3.57 
รายไดอ้ื่น  49.29 1.25 72.04 2.00 115.67 3.30 42.89 2.54 41.69 2.90 
ก าไรก่อนค่าใช้จ่าย 1,469.03 37.32 1,505.27 41.71 1,410.14 40.21 726.33 43.06 503.21 35.06 
ค่าใชจ้่ายในการขาย (792.87) (20.14) (834.63) (23.13) (838.55) (23.91) (403.06) (23.89) (390.67) (27.22) 

ค่าใชจ้่ายในการบริหาร (515.05) (13.09) (526.47) (14.59) (509.16) (14.52) (249.49) (14.79) (234.90) (16.37) 
ค่าตอบแทนผูบ้ริหาร (61.66) (1.57) (64.92) (1.80) (61.42) (1.75) (37.18) (2.20) (32.77) (2.28) 
ขาดทนุจากการดอ้ยค่า 
เงินลงทนุในบริษัทรว่ม 

- - (5.04) (0.14) 0.64 0.02 0.07 0.00 0.04 0.00 

ก าไรจากกจิกรรมด าเนินงาน 99.45 2.53 74.21 2.06 1.66 0.05 36.67 2.17 (155.09) (10.80) 
ตน้ทนุทางการเงิน (1.21) (0.03) (1.61) (0.04) (2.35) (0.07) (0.96) (0.06) (1.25) (0.09) 
ส่วนแบ่งก าไร (ขาดทนุ)  
จากเงินลงทนุในบรษิัทรว่ม 

8.73 0.22 9.21 0.26 6.21 0.18 4.60 0.27 (3.75) (0.26) 

(ค่าใชจ้่าย) รายไดภ้าษีเงินได ้  (4.02) (0.10) (3.30) (0.09) 18.76 0.54 3.87 0.23 39.99 2.79 
ก าไร (ขาดทุน) สุทธิส าหรับปี 102.95 2.62 78.51 2.18 24.28 0.69 44.18 2.62 (120.10) (8.37) 
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บริษัท ไทยวาโก้ จ ากัด (มหาชน) ม.ค. - ธ.ค. ม.ค. - มิ.ย. 
งบกระแสเงินสด (หน่วย: ล้านบาท) 2565 2566 2567 2567 2568 
เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงาน 302.06 (4.48) (30.88) (69.73) 10.27 
เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมลงทนุ (131.89) (189.76) 160.62 163.87 63.26 
เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน (82.13) (106.12) (106.23) (94.49) (82.63) 
ผลกระทบจากอตัราแลกเปลี่ยน (0.20) 2.03 (0.18) (0.06) 0.06 
เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสดเพิ่มขึน้ (ลดลง) สุทธิ 87.85 (298.33) 23.32 (0.41) (9.04) 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัที่ 1 มกราคม 286.55 374.40 76.07 76.07 99.40 
เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสด ณ วันที่ 31 ธันวาคม 374.40 76.07 99.40 75.66 90.35 

 

 
บริษัท ไทยวาโก้ จ ากัด (มหาชน) 

หน่วย 
31 ธ.ค. 30 มิ.ย. 

อัตราส่วนทางการเงินที่ส าคัญ  2565 2566 2567 2568 
อัตราส่วนสภาพคล่อง  (Liquidity Ratio)           
อตัราส่วนสภาพคล่อง เท่า 4.42 4.57 4.47 3.86 
อตัราส่วนสภาพคล่องหมนุเรว็ เท่า 2.28 1.63 2.08  1.33 
อตัราส่วนหมนุเวียนลกูหนีก้ารคา้ เท่า 6.76 6.59 5.94  6.19 
ระยะเวลาเก็บหนีเ้ฉลี่ย วนั 53.99 55.39 61.45  58.97 
อตัราส่วนหมนุเวียนสนิคา้คงเหลือ เท่า 2.45 2.16 2.22  2.24 
ระยะเวลาขายสินคา้เฉลี่ย วนั 148.98 168.98 164.41  162.95 
อตัราส่วนหมนุเวียนเจา้หนีก้ารคา้เฉลีย่ เท่า 12.09 11.32 13.17  11.79 
ระยะเวลาช าระหนี ้ วนั 30.19 32.24 27.71  30.96 
วงจรเงินสด (Cash Cycle) วนั 172.78 192.12 198.15  190.95 
อัตราส่วนแสดงความสามารถในการท าก าไร  (Profitability Ratio)  
อตัราก าไรขัน้ตน้ รอ้ยละ 34.87 37.66 34.91  28.58 
อตัราก าไรจากการด าเนินงาน รอ้ยละ 0.07 (1.85) (5.27)  (17.29) 
อตัราส่วนรายไดอ่ื้นต่อรายไดร้วม รอ้ยละ 2.40 3.89 5.03  6.08 
อตัราก าไรสทุธิ รอ้ยละ 2.55 2.09 0.66  (7.86) 
อตัราส่วนผลตอบแทนผูถ้ือหุน้ รอ้ยละ 1.89 1.43 0.45  (2.61) 
อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน  (Efficiency Ratio)  
อตัราผลตอบแทนจากสินทรพัย ์ รอ้ยละ 1.58 1.21 0.38  (2.22) 
อตัราผลตอบแทนจากสินทรพัยถ์าวร รอ้ยละ 16.27 13.83 9.26  (5.68) 
อตัราการหมนุของสินทรพัย ์ เท่า 0.62 0.58 0.58  0.54 
อัตราส่วนวิเคราะหน์โยบายทางการเงิน  (Financial Policy Ratio)  
หนีส้ินรวมต่อส่วนของผูถ้ือหุน้รวม เท่า 0.19 0.18 0.19  0.18 
ความสามารถในการช าระดอกเบีย้ เท่า 168.76 107.91 40.38  (95.89) 
อตัราการจ่ายเงินปันผล รอ้ยละ 81.60 107.03 296.54  N/A 
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ค าอธิบายและการวเิคราะหฐ์านะการเงนิและผลการด าเนินงานของบริษทัฯ 
 
รายได้จากการขายสินค้าและการให้บริการ 
 
ตลาดชุดชั้นในสตรีในปี 2567 ยังคงเป็นตลาดที่มีการแข่งขันกันสูงอย่างต่อเนื่อง ทั้งในดา้นคุณภาพของสินคา้และบริการ 
รูปแบบดีไซน์ ราคา ช่องทางการจัดจ าหน่าย และกิจกรรมส่งเสริมการขาย เพื่อตอบสนองความตอ้งการที่หลากหลาย  
ของผูบ้รโิภคและสรา้งความพึงพอใจอย่างสงูสดุใหแ้ก่ลกูคา้ อย่างไรก็ตามจะเห็นไดว้่าผูบ้รโิภคมีแนวโนม้ในการเลือกซือ้สินคา้
ในช่องทางออนไลนม์ากขึน้ ซึ่งบรษิัทฯ ตระหนกัถึงความส าคญัของการเปล่ียนแปลงดงักล่าวจึงไดใ้หค้วามส าคญักบัการตลาด 
ออนไลนท์ัง้ในดา้น Social Media Marketing และ E-commerce ซึ่งมีแนวโนม้เติบโตขึน้ทุกปี เพื่อขยายโอกาสทางการตลาด 
และสอดรบักบัพฤติกรรมของผบ้รโิภคที่เปล่ียนไปอย่างรวดเรว็ 
 
ส าหรบัปี 2565 - 2567 และงวด 6 เดือนปี 2567 - 2568 บริษัทฯ มีรายไดร้วม จ านวน 3,935.96 ลา้นบาท 3,608.92 ลา้นบาท
3,506.67 ลา้นบาท 1,686.88 ลา้นบาท และ 1,435.35 ลา้นบาท ตามล าดับ ซึ่งประกอบดว้ยรายไดจ้ากการขายชุดชั้นในสตรี  
ชุดชั้นนอกสตรี ชุดเด็ก และสินคา้อื่น ๆ โดยมีรายไดห้ลักมาจากการขายชุดชั้นในสตรี เท่ากับ 3,693.35 ลา้นบาท 3,294.30  
ลา้นบาท 3,189.36 ลา้นบาท 1,550.28 ลา้นบาท และ 1,292.48 ลา้นบาท ตามล าดบั มีรายละเอียดโดยสรุปดงันี ้ 
 

โครงสร้างรายได้ของบริษัทฯ แบ่งตามช่องทางจดัจ าหน่าย 

รายการ 
งวดสิน้สุด ม.ค. - ธ.ค. งวดสิน้สุด ม.ค. - มิ.ย. 

2565 2566 2567 2567 2568 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รายได้จากการขายสินค้าและการให้บริการ 
ขายในประเทศ 2,846.92 70.60 2,782.47 74.10 2,670.56 72.32 1,289.07 76.42 976.03 63.99 
ขายต่างประเทศ 1,089.04 27.01 826.44 22.01 836.11 22.64 397.81 23.58 549.32 36.01 
รวมรายได้จากการขาย 
สินค้าและการให้บริการ 

3,935.96 97.60 3,608.91 96.11 3,506.67 94.97 1,686.88 100.00 1,525.35 100.00 

 
โครงสร้างรายได้ของบริษัทฯ แบ่งตามผลิตภัณฑ ์

รายการ 
งวดสิน้สุด ม.ค. - ธ.ค. งวดสิน้สุด ม.ค. - มิ.ย. 

2565 2566 2567 2567 2568 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รายได้จากการขายสินค้าและการให้บริการ 
ชดุชัน้ในสตรี 3,693.35 93.84 3,294.30 91.28 3,189.36 90.95  1,550.28 91.90  1,292.48 90.05 
ชดุชัน้นอกสตรี 87.78 2.23 112.65 3.12 108.42 3.09 32.91  1.95  34.92 2.43 

ชดุเด็ก 120.91 3.07 164.98 4.57 174.31 4.97  86.69 5.14  88.26 6.15 
อื่น ๆ 33.92 0.86 36.99 1.02 34.58 0.99 17.00  1.01  19.69 1.37 
รวมรายได้จากการขาย 
สินค้าและการให้บริการ 

3,935.96 100.00 3,608.92 100.00 3,506.67 100.00 1,686.88 100.00 1,435.35 100.00 

ทีม่า: แบบแสดงรายการขอ้มูล (แบบ 56-1 One Report) ของบริษัทฯ ประจ าปี 2567 และบริษัทฯ 
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ในปี 2566 รายไดจ้ากการขายของบรษิัทฯ ลดลงจากปี 2565 จ านวน 327.04 ลา้นบาทหรือลดลงรอ้ยละ 8.31 โดยเป็นการขาย
ในประเทศลดลงรอ้ยละ 2.26 และการขายต่างประเทศลดลงรอ้ยละ 24.11 ส าหรบัการขายแยกตามผลิตภัณฑ ์ในปี 2566  
ที่ผ่านมา เป็นรายไดจ้ากการขายชุดชั้นในสตรี 3,294.30 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อนรอ้ยละ 10.80 รายไดจ้ากการขายชุด
ชัน้นอกสตรี 112.65 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 28.33 รายไดจ้ากการขายชุดเด็ก 164.98 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 36.45 และ
รายไดจ้ากขายอื่น ๆ 36.99 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 9.05 ตามล าดบั 
 
ในปี 2567 รายไดจ้ากการขายของบรษิัทฯ ลดลงจากปี 2566 จ านวน 102.25 ลา้นบาทหรือลดลงรอ้ยละ 2.83 โดยเป็นการขาย
ในประเทศลดลงรอ้ยละ 4.02 และการขายต่างประเทศเพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.17 ส าหรบัการขายแยกตามผลิตภัณฑ ์ในปี 2567  
ที่ผ่านมา เป็นรายไดจ้ากการขายชดุชัน้ในสตรี 3,189.36 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อนรอ้ยละ 3.19 รายไดจ้ากการขายชดุชัน้นอก
สตรี 108.42 ล้านบาท ลดลงรอ้ยละ 3.75 รายได้จากการขายชุดเด็ก 174.31 ล้านบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 5.66 และรายได ้
จากขายอื่น ๆ 34.58 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 6.52 ตามล าดบั โดยมีสาเหตหุลกัมาจากตลาดชดุชัน้ในในประเทศมีการแข่งขนั
สงูทัง้ในดา้นคณุภาพของสินคา้และบริการ รูปแบบดีไซน ์ราคา ช่องทางการจดัจ าหน่าย และการส่งเสริมการขาย อีกทัง้มีแรง
กดดนัดา้นราคาทัง้ทกุช่องทางการขาย ส่งผลกระทบท าใหย้อดจ าหน่ายของบรษิัทในช่วงที่ผ่านมา 
 
ในงวด 6 เดือนแรกของปี 2568 รายไดจ้ากการขายของบริษัทฯ ลดลงจากงวดเดียวกันเมื่อปี 2567 จ านวน 251.53 ลา้นบาท 
หรือลดลงรอ้ยละ 14.91 โดยเป็นการขายในประเทศลดลงรอ้ยละ 24.28 และการขายต่างประเทศเพิ่มขึน้รอ้ยละ 38.09 ส าหรบั
การขายแยกตามผลิตภัณฑ์ ในงวด 6 เดือนแรกของปี 2568 ที่ ผ่านมา เป็นรายได้จากการขายชุดชั้นในสตรี  1,292.48  
ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อนรอ้ยละ 16.63 รายไดจ้ากการขายชดุชัน้นอกสตรี 34.92 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 6.11 รายไดจ้ากการ
ขายชุดเด็ก 88.26 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.81 และรายไดจ้ากขายอื่น ๆ 19.69 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 15.89 ตามล าดบั 
โดยมีสาเหตมุาจากการแข่งขนัในประเทศที่รุนแรง และพฤติกรรมผูบ้รโิภคที่อ่อนไหวต่อภาวะเศรษฐกิจและมีก าลงัซือ้ลดลง 
 
ทัง้นี ้รายไดจ้ากการขายของบริษัทฯ ที่ปรบัตวัลดลงต่อเนื่องในช่วง 3 ปีที่ผ่านมา มีสาเหตหุลกัมาจากยอดสั่งซือ้สินคา้ที่ลดลง
ของลกูคา้รายส าคญั ไดแ้ก่ บริษัท ไอ.ซี.ซี. อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากัด (มหาชน) (“ ICC”) ซึ่งประสบภาวะยอดขายชะลอตวัและ 
มีการปรับกลยุทธ์การด าเนินงานเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพการบริหารสินคา้คงคลัง โดยการระบายสินคา้คงเหลือและชะลอ  
การสั่งซือ้สินคา้ใหม่จากผูผ้ลิต นอกจากนี ้ความผนัผวนของก าลงัซือ้ภายในประเทศจากภาระหนีค้รวัเรือน การเปล่ียนแปลง
ของพฤติกรรมผู้บริโภครุ่นใหม่ การแข่งขันที่ รุนแรงในตลาดภายในประเทศ และแรงกดดันด้านราคาจากแพลตฟอรม์ 
อีคอมเมิรซ์ต่างประเทศ ลว้นเป็นปัจจยัที่ส่งผลลบต่อยอดจ าหน่ายของบรษิัทฯ ในช่วงที่ผ่านมา 
 
รายได้อื่น  
รายไดอ้ื่นของบริษัทฯ ประกอบดว้ย เงินปันผล และรายไดอ้ื่น ไดแ้ก่ ก าไรจากอตัราแลกเปล่ียน ดอกเบีย้รบั เป็นตน้ โดยในปี 
2565 - 2567 และงวด 6 เดือนปี 2567 - 2568 บรษิัทฯ มีรายไดอ้ื่น จ านวน 96.76 ลา้นบาท 145.99 ลา้นบาท 185.83 ลา้นบาท 
107.96 ลา้นบาท และ 92.98 ลา้นบาท ตามล าดบั โดยในปี 2566 และ 2567 บริษัทฯ มีรายไดอ้ื่นที่เพิ่มขึน้ 49.23 ลา้นบาท 
และ 39.84 ลา้นบาท ตามล าดับจากเงินปันผลที่เพิ่มขึน้ ในขณะที่งวด 6 เดือนแรกของปี 2568 บริษัทฯ มีรายไดอ้ื่นลดลง 
14.98 ลา้นบาท จากเงินปันผลที่ลดลง 
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ค่าใช้จ่ายจากการด าเนินธุรกิจ 
ค่าใชจ้่ายจากการด าเนินธุรกิจของบรษิัทฯ ประกอบดว้ย ตน้ทนุจากการขายและการใหบ้รกิาร ค่าใชจ้่ายในการขายและบรหิาร 
ค่าตอบแทนผูบ้ริหาร  และ ขาดทุนจากการดอ้ยค่าเงินลงทนุในบริษัทรว่ม โดยส าหรบัปี 2565 - 2567 และในงวด 6 เดือนแรก
ของปี 2567 - 2568 บริษัทฯ มีค่าใช้จ่ายจากการด าเนินธุรกิจ จ านวน 3,933.28 ล้านบาท 3,680.70 ล้านบาท 3,690.84  
ลา้นบาท 1,758.17 ลา้นบาท และ 1,683.41 ลา้นบาท ตามล าดบั  
 
ในปี 2566 บริษัทฯ มีค่าใช้จ่ายจากการด าเนินธุรกิจลดลงจากปี 2565 จ านวน 252.58 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 6.42  
โดยเป็นผลมาจากตน้ทุนจากการขายที่ลดลง ตามยอดขายที่ลดลงของบริษัทฯ ในขณะที่ค่าใชจ้่ายในการขายเพิ่มขึน้จาก 
การจดัโปรโมชั่นและค่าสนบัสนนุการขาย ส่วนในปี 2567 บรษิัทฯ มีค่าใชจ้่ายจากการด าเนินธุรกิจเพ่ิมขึน้เล็กนอ้ยจากปี 2566 
จ านวน 10.14 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.28 โดยมีสาเหตุมาจากตน้ทุนวตัถุดิบที่สงูขึน้ ในขณะที่งวด 6 เดือนแรกของปี 
2568 ลดลงจากงวดเดียวกันเมื่อปี 2567 จ านวน 74.75 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 4.25 จากยอดขายที่ลดลง ซึ่งสอดคลอ้ง
กบัแนวโนม้รายไดท้ี่ปรบัตวัลดลงต่อเนื่องจากการชะลอค าสั่งซือ้ของลกูคา้รายส าคญัและแรงกดดนัดา้นการแข่งขนัในตลาด 
 
ทั้งนี ้หากพิจารณาในมุมมองความสามารถในการท าก าไรของบริษัทฯ พบว่าบริษัทฯ มีอัตราก าไรขั้นตน้ ส าหรบัปี 2565 - 
2567 และในงวด 6 เดือนแรกของปี 2567 - 2568 เท่ากับรอ้ยละ 34.87 รอ้ยละ 37.66 รอ้ยละ 34.91 รอ้ยละ 36.66 และ 
รอ้ยละ 28.58 ตามล าดบั และมีอตัราก าไรจากผลการด าเนินงาน ส าหรบัปี 2565 - 2567 และในงวด 6 เดือนแรกของปี 2567 - 
2568 เท่ากับรอ้ยละ 0.07 รอ้ยละ (1.99) รอ้ยละ (5.25) รอ้ยละ (4.23) และรอ้ยละ (17.28) ตามล าดบั จากขอ้มลูดงักล่าว 
สะทอ้นว่าบริษัทฯ เผชิญแรงกดดันดา้นผลการด าเนินงาน แมค้่าใชจ้่ายบางส่วนปรบัลดลง แต่เกิดจากยอดขายที่ชะลอตวั
มากกว่า ขณะเดียวกนัอตัราก าไรขัน้ตน้ลดลงอย่างมีนยัส าคญัในงวด 6 เดือนแรกของปี 2568 จากตน้ทุนวตัถดุิบที่สงูขึน้และ
ยอดขายที่ลดลงต่อเนื่อง ส่งผลใหอ้ตัราก าไรจากการด าเนินงานติดลบ  
 
ก าไรสุทธ ิ
ส าหรับปี 2565 - 2567 และงวด 6 เดือนปี 2567 - 2568 บริษัทฯ มีก าไร (ขาดทุน) สุทธิจ านวน 102.95 ล้านบาท 78.51  
ลา้นบาท 24.28 ลา้นบาท 44.18 ลา้นบาท และ (120.10) ลา้นบาท ตามล าดบั คิดเป็นอตัราก าไร (ขาดทุน) สทุธิรอ้ยละ 2.55
รอ้ยละ 2.09 รอ้ยละ 0.66 รอ้ยละ 2.46 และรอ้ยละ (7.86) ตามล าดับ โดยก าไรสุทธิของบริษัทฯ ที่ลดลงนั้น มีสาเหตุหลัก 
มาจากยอดขายของบริษัทฯ ที่ลดลง เนื่องดว้ยยอดสั่งซือ้สินคา้ของลูกคา้รายส าคัญที่ลดลง ก าลังซือ้ในประเทศที่ผันผวน  
การเปล่ียนแปลงพฤติกรรมผูบ้รโิภค และการแข่งขนัท่ีรุนแรงจากคู่แข่งต่างประเทศ เป็นตน้  
 
อัตราผลตอบแทนตอ่ผู้ถือหุน้ 
ส าหรบัปี 2565 - 2567 และงวด 6 เดือนปี 2568 บริษัทฯ มีอตัราผลตอบแทนผูถื้อหุน้ เท่ากับรอ้ยละ 1.89 รอ้ยละ 1.43 รอ้ยละ 
0.45 และ รอ้ยละ (2.61) ตามล าดับ เนื่องจากบริษัทฯ มีก าไรสุทธิที่ลดลง อย่างไรก็ตาม ที่ผ่านมา บริษัทฯ มีนโยบาย 
การจ่ายเงินปันผลที่สม ่าเสมอใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ในอตัราหุน้ละ 0.25 บาท แต่ทัง้นีข้ึน้อยู่กบัผลการด าเนินงาน และภาวะเศรษฐกิจ
เป็นหลกั นอกจากนีบ้ริษัทฯ ไดพ้ิจารณาร่วมกบัสภาพคล่อง และการลงทุน ต่างๆ และในปี 2567 บริษัทฯ มีก าไรสทุธิตามงบ
การเงินรวม 24.28 ลา้นบาท ก าไรสทุธิต่อหุน้ 0.20 บาท และก าไรสทุธิตาม งบการเงินเฉพาะกิจการ 66.49 ลา้นบาท ก าไรสทุธิ
ต่อหุน้ 0.55 บาท และเมื่อวนัที่ 4 มีนาคม 2568 บริษัทฯ ไดม้ีมติที่ประชมุ คณะกรรมการบริษัท ครัง้ที่ 3/2568 เสนอขออนุมตัิ
ต่อที่ประชุมสามัญผู้ถือหุ้นจ่ายเงินปันผลประจ าปี 2567 ในอัตราหุ้นละ 0.60 บาท รวมเป็นเงินทั้งสิน้ 72 ลา้นบาท และ 
มีก าหนดจ่ายในวนัท่ี 27 พฤษภาคม 2568  
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ฐานะทางการเงนิ 
 
สินทรัพย ์
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 - 2567 และวนัท่ี 30 มิถนุายน 2568 บรษิัทฯ มีสินทรพัยร์วมจ านวน 6,580.26 ลา้นบาท 6,421.13 
ลา้นบาท 6,410.96 ลา้นบาท และ 6,199.04 ลา้นบาท ตามล าดับ โดย ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 บริษัทฯ มีสินทรพัยร์วม
ลดลง 159.13 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 2.42 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกนัของปีก่อนหนา้ โดยมีสาเหตุหลกัมาจาก (1) เงินสด
และรายการเทียบเท่าเงินสด ลดลง 298.33 ลา้นบาท เนื่องจากบริษัทฯ ใหกู้ย้ืมระยะสัน้แก่กิจการที่เก่ียวขอ้งกัน (2) ลูกหนี ้
การคา้และลกูหนีห้มนุเวียนอื่น ลดลง 60.38 ลา้นบาท เนื่องจากบริษัทฯ มีรายไดจ้ากการขายลดลง และ (3) สินคา้คงเหลือ 
เพิ่มขึน้ 127.03 ลา้นบาท เนื่องจากการขายสินคา้ชะลอตวั 
 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567 บริษัทฯ มีสินทรพัยร์วมลดลง 19.17 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 0.30 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกัน 
ของปีก่อนหนา้ โดยมีสาเหตุหลักมาจาก (1) อสังหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน ลดลง 38.84 ลา้นบาท เนื่องจากบริษัทฯ มีการ
จ าหน่ายที่ดินบางส่วน  (2) ลกูหนีก้ารคา้และลกูหนีห้มนุเวียนอื่น เพิ่มขึน้ 155.81 ลา้นบาท เนื่องจากลกูหนีย้งัไม่ถึงก าหนด
ช าระเงินและ (3) สินคา้คงเหลือ ลดลง 157.24 ลา้นบาท เนื่องจากบริษัทฯ มีการบริหารจัดการสินคา้คงเหลือใหเ้หมาะสม 
ในขณะที่วันที่ 30 มิถุนายน 2568 บริษัทฯ มีสินทรพัยร์วมลดลง 202.92 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 3.17 เมื่อเทียบกับช่วง
เดียวกันของปีก่อนหนา้ โดยมีสาเหตหุลกัมาจาก (1) ลกูหนีก้ารคา้และลกูหนีห้มนุเวียนอื่น ลดลง 263.08 ลา้นบาท เนื่องจาก
บริษัทฯ มีรายไดจ้ากการขายลดลง และ (2) สินคา้คงเหลือ เพิ่มขึน้ 103.95 ลา้นบาท เนื่องจากบริษัทฯ มีเตรียมสินคา้ใหม่
ส าหรบัการขาย และ (3) สินทรพัยท์างการเงินไม่หมนุเวียนอื่น เพิ่มขึน้ 112.55 ลา้นบาท เนื่องจากลงทุนในหุน้สามญัเพิ่มขึน้ 
และมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุเพิ่มขึน้ 
 
หนีส้ิน 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 - 2567 และวนัท่ี 30 มิถนุายน 2568 บรษิัทฯ มีหนีสิ้นจ านวน 1,037.87 ลา้นบาท 996.44 ลา้นบาท
1,012.60 ลา้นบาท และ 984.70 ลา้นบาท ตามล าดับ โดย ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 บริษัทฯ มีหนีสิ้นรวมลดลง 41.42  
ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 3.99 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนหนา้ โดยมีสาเหตุหลักมาจาก (1) เจา้หนีก้ารคา้และ
เจา้หนีห้มุนเวียนอื่นลดลง 58.94 ลา้นบาท จากการขายสินคา้ชะลอตัว  (2) หนีสิ้นตามสัญญาเช่าเพิ่มขึน้ 31.33 ลา้นบาท 
เนื่องจากมีการเช่าทรพัยสิ์นระยะยาวเพิ่มขึน้ 
 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567 บริษัทฯ มีหนีสิ้นรวมเพิ่มขึน้ 16.15 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.62 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกัน 
ของปีก่อนหนา้ โดยมีสาเหตหุลกัมาจาก (1) หนีสิ้นหมนุเวียนอื่นเพิ่มขึน้ 19.00 ลา้นบาท เนื่องจากการประมาณการสินคา้รบัคืน
เพิ่มขึน้ และ (2) หนีสิ้นตามสญัญาเช่าเพิ่มขึน้ 14.05 ลา้นบาท เนื่องจากมีการเช่าทรพัยสิ์นระยะยาวเพิ่มขึน้ ในขณะท่ีวนัท่ี 30 
มิถุนายน 2568 บริษัทฯ มีหนีสิ้นรวมลดลง 27.90 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 2.76 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อนหนา้ โดย
มีสาเหตุหลกัมาจาก (1) ประมาณการหนีสิ้นไม่หมนุเวียนส าหรบัผลประโยชนพ์นกังานลดลง 35.30 ลา้นบาท จากการช าระเงิน
บ านาญใหแ้ก่พนกังานที่เกษียณอาย ุ(2) เจา้หนีไ้ม่หมนุเวียนอื่นเพิ่มขึน้ 32.20 ลา้นบาท เนื่องจากหนีสิ้นเงินบ านาญของพนกังาน
ที่โอนยา้ยไปบรษิัทในเครือเพิ่มขึน้ (2) หนีสิ้นหมนุเวียนอื่นลดลง 24.46 ลา้นบาท เนื่องจากประมาณการรบัคืนสินคา้ลดลง  
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ส่วนของผู้ถือหุ้น 
 
ณ วันที่  31 ธันวาคม 2565 - 2567 และวันที่  30 มิถุนายน 2568 บริษัทฯ มีส่วนของผู้ถือหุ้นจ านวน 5,542.39 ล้านบาท
5,424.69 ล้านบาท 5,389.37 ล้านบาท และ 5,214.35 ล้านบาท ตามล าดับ โดย ณ วันที่  31 ธันวาคม 2566 บริษัทฯ มี 
ส่วนของผูถื้อหุน้รวมลดลง 117.70 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 2.12 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อนหนา้ เนื่องจากบรษิัทฯ 
มีก าไรสทุธิจากการด าเนินงานในปี  2566 จ านวน 78.48 ลา้นบาท จ่ายเงินปันผลจ านวน  84.00  ลา้นบาท และองคป์ระกอบ
อื่นของส่วนของผู้ถือหุ้นลดลง 112.63 ลา้นบาท และวันที่ 31 ธันวาคม 2567 บริษัทฯ มีส่วนของผู้ถือหุ้นรวมลดลง 35.32  
ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 0.65 เมื่อเทียบกบัช่วงเดยีวกนัของปีก่อนหนา้ เนื่องจากบรษิัทฯ มีก าไรสทุธิจากการด าเนินงานในปี  
2567 จ านวน 24.28 ลา้นบาท จ่ายเงินปันผลจ านวน  84.01  ลา้นบาท และองคป์ระกอบอื่นของส่วนของผูถื้อหุน้ลดลง 59.91 
ลา้นบาท ในขณะที่ วนัที่ 30 มิถุนายน 2568 บริษัทฯ มีส่วนของผูถื้อหุน้รวมลดลง 175.02 ลา้นบาท เมื่อเทียบกับ ณ วนัที่ 31 
ธันวาคม 2567 เนื่องจากบรษิัทฯ รบัรูข้าดทนุสทุธิจากการด าเนินงานในงวด 6 เดือนแรกของปี 2568 จ านวน 120.10 ลา้นบาท 
จ่ายเงินปันผลจ านวน  72.00  ลา้นบาท และองคป์ระกอบอื่นของส่วนของผูถื้อหุน้เพิ่มขึน้ 17.08 ลา้นบาท 
   
สภาพคล่อง วงจรเงนิสด และความสามารถในการช าระดอกเบีย้ 
 
ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 - 2567 และวนัที่ 30 มิถุนายน 2568 บริษัทฯ มีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดจ านวน 374.40 
ลา้นบาท 76.07 ลา้นบาท 99.40 ลา้นบาท และ 90.35 ลา้นบาท และมีอตัราส่วนสภาพคล่องที่ 4.42 เท่า 4.57 เท่า 4.47 เท่า
และ 3.86 เท่า ตามล าดบั โดยแมอ้ตัราส่วนสภาพคล่องจะปรบัลดลงต่อเนื่องในช่วงที่ผ่านมา จากผลการด าเนินงานที่ลดลง
ตามที่กล่าวไวข้า้งตน้ อย่างไรก็ดี โดยภาพรวม บรษิัทฯ ยงัคงมีเงินสดส าหรบัการใชห้มนุเวียนในการด าเนินธุรกิจ 
 
ส าหรบัปี 2565 - 2567 และงวด 6 เดือนแรกของปี 2568 บรษิัทฯ มีเงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงานจ านวน 
302.06 ลา้นบาท (4.48) ลา้นบาท (30.88) ลา้นบาท และ 10.27 ลา้นบาท ตามล าดบั ทัง้นี ้มลูค่าดงักล่าวในแต่ละงวดมาจาก
การขึน้ลงของผลการด าเนินงาน และการเปล่ียนแปลงในสินทรพัยล์งทุนตามนโยบายของบริษัทฯ ในขณะที่ ส าหรบัปี 2565 - 
2567 และงวด 6 เดือนแรกของปี 2568 บริษัทฯ มีเงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมลงทุนจ านวน (131.89) ลา้นบาท 
(189.76) ลา้นบาท 160.62 ลา้นบาท และ 63.26 ลา้นบาท ตามล าดบั ทัง้นี ้มลูค่าดงักล่าวในแต่ละงวดมาจากการลงทุนซือ้
เครื่องจกัรและอุปกรณ ์คอมพิวเตอร ์ยานพาหนะ และการปรบัปรุง อาคารส านกังานและอาคารโรงงาน นอกจากนี ้ส าหรบัปี 
2565 - 2567 และงวด 6 เดือนแรกของปี 2568 บริษัทฯ มีเงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหาเงินจ านวน (82.13) 
ลา้นบาท (106.12) ลา้นบาท (106.23) ลา้นบาท และ (82.63) ลา้นบาท ตามล าดบั ทัง้นี ้มลูค่าดงักล่าวในแต่ละงวดมาจาก
การจ่ายช าระหนีสิ้นตามสญัญาเช่าและการจ่ายเงินปันผล 
 
หากพิจารณาในมมุมองวงจรเงินสด พบว่าบริษัทฯ มีวงจรเงินสด ส าหรบัปี 2565 - 2567 และในงวด 6 เดือนแรกของปี 2568 
จ านวน 207.36 วัน 192.12 วัน 198.15 วัน และ 420.48 วัน ตามล าดับ ซึ่งสะท้อนถึงประสิทธิภาพในการบริหารเงินทุน
หมนุเวียน จากผลการเปล่ียนแปลงของระยะเวลาเก็บหนี ้ระยะเวลาขายสินคา้ และระยะเวลาช าระหนีใ้นแต่ละช่วงเวลา 
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ส าหรบัการเปล่ียนแปลงจากปี 2565 ไป 2566 วงจรเงินสดเพิ่มขึน้จาก 172.78 วัน เหลือเท่ากับ 192.12 วัน โดยเป็นผลมาจาก
ระยะเวลาขายสินคา้เฉล่ียที่เพิ่มขึน้ 20.00 วนั เนื่องจากยอดขายที่นอ้ยกว่าที่คาดการณ ์ส่งผลใหม้ีปรมิาณสินคา้คงคลงัเพื่อรองรบั
การขายที่สงูขึน้กว่าช่วงเวลาปกติ ในขณะที่การเปล่ียนแปลงจากปี 2566 ไป 2567 วงจรเงินสดเพิ่มขึน้จาก 192.12 วนั เป็นเท่ากับ 
198.15 วนั โดยเป็นผลมาจากระยะเวลาช าระหนีเ้ฉล่ียที่ลดลงจ านวน 4.53 วนั เนื่องจากบรษิัทมีการจดัซือ้วตัถดุิบจากต่างประเทศ
ที่มีเงื่อนไขเครดิตสั้นกว่าในประเทศเพิ่มมากขึน้ เพื่อรองรับข้อก าหนดเฉพาะของลูกคา้ต่างประเทศ นอกจากนี ้ส าหรับการ
เปล่ียนแปลงจากปี 2567 ไปงวด 6 เดือนแรกของปี 2568 วงจรเงินสดลดลงจาก 198.15 วัน เป็นเท่ากับ 190.95 วันเนื่องมาจาก
เวลาเก็บหนีเ้ฉล่ียที่ลดลง 2.48 วนั เวลาขายสินคา้เฉล่ียที่ลดลง 1.20 วนั และเวลาช าระหนีท้ี่เพิ่มขึน้ 3.25 วนั ตามล าดบั 
 
ทัง้นี ้หากพิจารณาในมมุมองความสามารถในการช าระดอกเบีย้ พบว่าบรษิัทฯ มีอตัราส่วนความสามารถในการช าระดอกเบีย้ 
ส าหรบัปี 2565 - 2567 และในงวด 6 เดือนแรกของปี 2568 เท่ากับ 168.76 เท่า 107.91 เท่า 40.38 เท่า และ (95.89) เท่า  
ตามล าดบั โดยเป็นผลมาจากผลการด าเนินงานของบริษัทฯ ที่ปรบัตวัลดลงอย่างต่อเนื่อง จากการชะลอค าสั่งซือ้ของลูกคา้ 
รายส าคญัและแรงกดดนัดา้นการแข่งขนัในตลาด อย่างไรก็ดี อย่างไรก็ตาม บรษิัทฯ ยงัคงมีสภาพคล่องเพียงพอส าหรบัการใช้
หมุนเวียนในการด าเนินธุรกิจ โดย ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2568 บริษัทฯ มีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดจ านวน 90.35 
ลา้นบาท นอกจากนี ้บรษิัทฯ ในปัจจบุนัไม่มีหนีสิ้นเงินกูจ้ากสถาบนัการเงิน โดยมีเพียงหนีสิ้นตามสญัญาเช่าเท่านัน้  
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8. สภาวะอุตสาหกรรม 
 
เศรษฐกิจไทยไตรมาสทีส่องของปี 2568 และแนวโน้มปี 2568 
จากรายงานของส านกังานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ (NESDC) เศรษฐกิจไทยในไตรมาสที่สองของปี 2568 
ขยายตวัรอ้ยละ 2.8 ชะลอลงจากการขยายตวัรอ้ยละ 3.2 ในไตรมาสแรกของปี 2568 ดา้นการใชจ้่าย การส่งออกสินคา้ขยายตวั
ในเกณฑส์ูงต่อเนื่อง การลงทุนภาคเอกชนกลับมาขยายตัว ขณะที่การอุปโภคบริโภคภาคเอกชน การใชจ้่ายเพื่อการอุปโภค  
ของรฐับาล การลงทนุภาครฐั และการส่งออกบรกิารขยายตวัชะลอลง ดา้นการผลิต สาขาการผลิตสินคา้อตุสาหกรรม และสาขา
การขายส่งขายปลีกขยายตวัเร่งขึน้ ส่วนสาขาเกษตรกรรม สาขาที่พกัแรมและบริการดา้นอาหาร สาขาก่อสรา้ง และสาขาขนส่ง
และสถานท่ีเก็บสินคา้ชะลอตวัลงจากไตรมาสก่อนหนา้ เมื่อปรบัผลของฤดูกาลออกแลว้ เศรษฐกิจไทยในไตรมาสที่สองของปี 
2568 ขยายตวัจากไตรมาสแรกของปี 2568 รอ้ยละ 0.6 รวมครึง่แรกของปี 2568 เศรษฐกิจไทยขยายตวัรอ้ยละ 3.0 
 

เศรษฐกิจไทยไตรมาสทีส่องของปี 2568 และแนวโน้มปี 2568 

 
2567 2568 
ทัง้ปี ไตรมาส 1 ไตรมาส 2 คร่ึงปีแรก ทัง้ปี 

GDP (CVM) 2.5 3.2 2.8 3.0 1.8 - 2.3 
การลงทุนรวม /1 0.0 4.7 5.8 5.2 2.1 

ภาคเอกชน -1.6 -0.9 4.1 1.4 1.0 
ภาครฐั 4.8 26.3 10.1 17.5 5.2 

การบริโภคเอกชน 4.4 2.5 2.1 2.3 2.1 
การอุปโภคภาครัฐบาล 2.5 3.4 2.2 2.8 1.2 
มูลค่าการส่งออกสินค้า /2 5.8 14.9 15.0 15.0 5.5 

ปรมิาณ /2 4.4 14.0 14.5 14.3 5.0 
มูลค่าการน าเข้าสินค้า /2 6.3 7.1 16.8 12.0 5.8 

ปรมิาณ /2 5.2 3.6 15.2 9.4 4.3 
ดุลบัญชีเดินสะพัดต่อ GDP 2.1 7.9 0.4 4.2 2.1 
เงนิเฟ้อ 0.4 1.1 -0.3 0.4 0.0 - 0.5 

ทีม่า: รายงานภาวะเศรษฐกิจไทยไตรมาสทีส่องของปี 2568 และแนวโนม้ปี 2568 ของ NESDC ฉบบัวนัที ่18 สงิหาคม 2568 
หมายเหต:ุ /1 การลงทนุรวม หมายถึง การสะสมทนุถาวรเบือ้งตน้  

/2 ฐานขอ้มูลดลุการช าระเงนิของธนาคารแห่งประเทศไทย 

 
เศรษฐกิจไทยในปี 2568 คาดว่าจะขยายตวัรอ้ยละ 1.8 - 2.3 (ค่ากลางการประมาณการรอ้ยละ 2.0) โดยมีแนวโนม้ปรบัตวัดี
ขึน้จากครึ่งปีแรก โดยมีปัจจยัสนบัสนุนส าคญัจากการเพิ่มขึน้ของแรงสนบัสนุนจากรายจ่ายภาครฐั การขยายตวัต่อเนื่องของ
การอุปโภคบริโภคภาคเอกชน และการฟ้ืนตวัของการลงทนุภาคเอกชน ซึ่งคาดว่าการอปุโภคบริโภคและการลงทนุภาคเอกชน
จะขยายตวัรอ้ยละ 2.1 และรอ้ยละ 1.0 ตามล าดบั มลูค่าการส่งออกในรูปเงินดอลลาร ์สรอ. ขยายตวัรอ้ยละ 5.5 อตัราเงินเฟ้อ
เฉล่ียอยู่ในช่วงรอ้ยละ 0.0 - 0.5 และดุลบญัชีเดินสะพดัเกินดุลรอ้ยละ 2.1 ของ GDP อย่างไรก็ดี การขยายตวัทางเศรษฐกิจ 
ยังมีข้อจ ากัดและปัจจัยเส่ียงที่ส  าคัญ ไดแ้ก่ ผลกระทบจากการด าเนินมาตรการกีดกันทางการคา้โดยการขึน้ภาษีน าเขา้ 
ของสหรฐัฯ ภาระหนีภ้าคเอกชนยงัคงอยู่ในระดับสูงภายใตม้าตรฐานสินเชื่อที่ยงัคงเขม้งวดต่อเนื่อง  การชะลอตัวของภาค 
การท่องเที่ยว ความผนัผวนของราคาและผลผลิตภาคเกษตร และความผนัผวนของเศรษฐกิจและการคา้โลก รายละเอียดดงันี ้
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ปัจจัยสนับสนุน 
 
(1) การเพิ่มขึ้นของแรงสนับสนุนจากรายจ่ายภาครัฐโดยเฉพาะรายจ่ายลงทุน ตามการเพิ่มขึน้ของกรอบวงเงิน

งบประมาณรายจ่ายประจ าปีและ งบประมาณรายจ่ายเหล่ือมปี ประจ าปีงบประมาณ 2568 ดังนี ้(1) กรอบงบประมาณ
รายจ่ายประจ าปีงบประมาณ 2568 วงเงินรวม 3.70 ลา้นลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 6.3 จากปีงบประมาณก่อนหนา้ โดยเมื่อ
พิจารณาจากสมมติฐานในกรณีฐาน คาดว่าอัตราเบิกจ่ายของงบประมาณ รายจ่ายประจ าปีงบประมาณ 2568 จะอยู่ที่ 
รอ้ยละ 90.3 แบ่งเป็นงบรายจ่ายประจ ารอ้ยละ 98.0 และรายจ่ายลงทุนรอ้ยละ 65.0 ตามล าดบั ส่งผลใหค้าดว่าจะมีเม็ดเงิน
งบประมาณที่มีการเบิกจ่ายเขา้สู่ระบบเศรษฐกิจรวม 3.34 ลา้นลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.0 จากปีก่อน โดยแบ่งเป็น รายจ่าย
ประจ า 2.78 ล้านล้านบาท (ลดลงร้อยละ 1.8) และรายจ่ายลงทุน 5.62 แสนล้านบาท (ขยายตัวร้อยละ 26.4) (2)  
กรอบงบประมาณ รายจ่ายเหล่ือมปีประจ าปีงบประมาณ 2568 วงเงินรวม 2.75 แสนลานบาท ถือเป็นระดบัสงูสดุนบัตัง้แต่
ปีงบประมาณ 2563 คิดเป็น การเพิ่มขึน้ร ้อยละ 71.9 จากปีงบประมาณก่อนหน้า โดยเป็นผลมาจากความล่าช้าใน
กระบวนการจดัท างบประมาณรายจ่ายประจ าปี 2567 แบ่งเป็น รายจ่ายประจ า 4.20 หมื่นลา้นบาท และรายจ่ายลงทุน 2.33 
แสนลา้นบาท คิดเป็นการขยายตวัรอ้ยละ 50.8 และรอ้ยละ 76.3 ตามล าดบั และ (3) แรงสนบัสนุนเพิ่มเติมจากงบประมาณ
ภายใตง้บกลาง รายการค่าใชจ้่ายในการกระตุน้เศรษฐกิจและสรา้งความเขม้แข็งของระบบเศรษฐกิจ วงเงินรวม 157,000 
ลา้นบาท โดยคาดว่าจะมีการจดัสรรเป็นงบประมาณส าหรบัรายจ่ายประจ าและรายจ่ายลงทุนทัง้สิน้ 13,000 ลา้นบาท และ 
91,000 ลา้นบาท ส าหรบัรายจ่ายในโครงการประเภทเงินโอนและเงินอดุหนุนคาดว่าจะอยู่ที่ประมาณ 29,000 ลา้นบาท 

(2) การขยายตัวต่อเน่ืองของการอุปโภคบริโภคภาคเอกชน คาดว่าจะยงัคงสนบัสนนุการขยายตวัของเศรษฐกิจไดอ้ย่าง
ต่อเนื่องในช่วงที่เหลือของปี ตามแนวโนม้การขยายตวัของการบริโภคสินคา้โดยเฉพาะในหมวดสินคา้คงทนดงัจะเห็นได้
จากแนวโนม้การกลบัมาขยายตวัของยอดจ าหน่ายรถยนตน์ั่งส่วนบคุคล เช่นเดียวกบัการใชจ้่ายในหมวดสินคา้ไม่คงทนที่
ขยายตัวตามกลุ่มอาหารและเครื่องดื่ม รวมทั้งการใช้จ่ายภาคบริการที่ยังคงขยายตัวได้ต่อเนื่องแม้จะชะลอลง 
ตามการชะลอตวัของภาคการท่องเที่ยว โดยมีปัจจยัสนบัสนนุส าคญัจากตลาดแรงงานท่ียงัคงแข็งแกรง่ สะทอ้นจากอตัรา 
การว่างงานที่อยู่ในระดบัต ่าที่รอ้ยละ 0.88 ซึ่งเป็นระดบัต ่าที่สดุในรอบ 6 ไตรมาส รวมทัง้อตัราเงินเฟ้อที่อยู่ในระดับต ่า 
โดยในเดือนกรกฎาคม 2568 อตัราเงินเฟ้ออยู่ที่รอ้ยละ-0.7 ซึ่งส่งผลใทใ้นช่วง 7 เดือนแรกของปี 2568 อตัราเงินเฟ้อเฉล่ีย
อยู่ที่รอ้ยละ 0.2 และการปรบัตวัลดลงของอตัราดอกเบีย้ 

(3) การฟ้ืนตัวของการลงทุนภาคเอกชน โดยเฉพาะในหมวดเคร่ืองมือเคร่ืองจักรและหมวดยานพาหนะ ที่คาดว่าจะ
กลบัมาขยายตวัไดอ้ย่างชา้ ๆ  นบัตัง้แต่ในช่วงไตรมาสที่สองของปี 2568 โดยมีปัจจยัสนบัสนุนท่ีส าคญั ประกอบดว้ย (1) 
การขยายตัวในเกณฑส์ูงของการน าเขา้ในช่วงไตรมาสที่สองของปี 2568 โดยเฉพาะการเร่งขึน้ของปริมาณการน าเขา้
สินคา้ทุน และสินคา้วตัถุดิบและขัน้กลางที่ขยายตวัรอ้ยละ 23.6 และรอ้ยละ 11.9 ตามล าดบั (2) การเพิ่มขึน้ของมลูค่า
ยอดการขอรบัการอนุมตัิ และการออกบตัรส่งเสริมการลงทุน ในช่วงครึ่งแรกของปี 2568 ที่รอ้ยละ 90.0 และรอ้ยละ 48.8 
จากช่วงเดียวกันของปีก่อนหนา้ ตามล าดบั ตามการลงทุนในอุตสาหกรรมดิจิทลั โดยเฉพาะกิจการ Data Center และ 
Cloud Service รวมถึงอุตสาหกรรมเครื่องใชไ้ฟฟ้าและอิเล็กทรอนิกส ์และอุตสาหกรรมยานยนตแ์ละขึน้ส่วน สอดคลอ้ง
กับ การเพิ่มขึน้ของเม็ดเงินลงทุนโดยตรงจากต่างประเทศในช่วงครึ่งแรกของปีที่มีมูลค่ารวม  7.4 แสนลา้นบาท หรือ
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 132.0 และ (3) การขยายตวัของพืน้ที่ในนิคมอตุสาหกรรมอย่างต่อเนื่อง โดยพืน้ที่นิคมอตุสาหกรรมที่ขาย
หรือให้เช่าแล้ว ณ เดือนมิถุนายน 2568 มีจ านวน 114,378 ไร่ เพิ่มขึน้ร ้อยละ 6.5 จากช่วงเดียวกันของปี 2567 
เช่นเดียวกบัการเพิ่มขึน้ของการก่อสรา้งโรงงานอตุสาหกรรม ที่ขยายตวัรอ้ยละ 12.2 ในไตรมาสที่ 2 เรง่ขึน้จากรอ้ยละ 3.7 
ในไตรมาสก่อนหนา้ 
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ข้อจ ากัดและปัจจัยเสี่ยง 
 
(1) ผลกระทบจากการด าเนินมาตรการกีดกันทางการค้าโดยการขึ้นภาษีน าเข้าของสหรัฐฯ หรือภาษีศุลกากร 

ตอบโต้ (reciprocal tariffs) ที่เรียกเก็บต่อประเทศไทย ในอตัรารอ้ยละ 19 ซึ่งเริ่มมีผลบงัคบัใชต้ัง้แต่วนัท่ี 7 สิงหาคม 
2568 และการเก็บภาษีน าเขา้สินคา้แบบเฉพาะเจาะจง โดยเฉพาะภาษีน าเขา้ยานยนตแ์ละขึน้ส่วนยานยนตเ์พิ่มเติมใน
อตัรารอ้ยละ 25 ซึ่งคาดว่าจะส่งผลกระทบต่อเศรษฐกิจไทยผ่านช่องทางส าคญั ดงันี ้(1) ผลกระทบโดยตรงต่อการส่งออก
สินคา้ของไทย โดยเฉพาะอย่างยิ่งในช่วงครึ่งหลงัของปี 2568 คาดว่าภาคการส่งออกสินคา้ไปยงัสหรฐัฯ มีความเส่ียงสงู 
ที่จะเผชิญกบัผลกระทบอนัเนื่องมาจากการลดลงของความตอ้งการสินคา้จากสหรฐัฯ ภายหลงัที่ไดม้ีการเรง่น าเขา้ไปแลว้
ในช่วงครึ่งแรกของปี โดยเฉพาะกลุ่มสินค้าส่งออกที่ ไทยที่อาจสูญเสียส่วนแบ่งการตลาดในสหรัฐฯ อาทิ กลุ่ม
เครื่องใช้ไฟฟ้าและอุปกรณ์ส่ือสาร กลุ่มอิเล็กทรอนิกส์และคอมพิวเตอร ์กลุ่มส่วนประกอบและอุปกรณ์ยานยนต์  
(2) ผลกระทบจากการลดลงของความตอ้งการสินค้าขัน้กลางและ วตัถุดิบที่อยู่ในห่วงโซ่การผลิตของประเทศที่ถกูกีดกนั
ทางการคา้จากสหรฐัฯ โดยเฉพาะจีน ที่อาจมีการส่งออกไปไดน้อ้ยลงตามความตอ้งการ สินคาที่ลดลง อาทิ กลุ่มชิน้ส่วน
ยานยนต ์กลุ่มส่วนประกอบคอมพิวเตอร ์ผลิตภณัฑย์าง เมล็ดพลาสติกและเคมีภณัฑ ์(3) ผลกระทบจากการน าเขา้สินคา้
ที่เร่งตัวสูงขึน้ โดยเฉพาะอย่างยิ่งกลุ่มสินคา้ที่เป็นผลจากการถ่ายล า (Transshipment) หรือปัญหาการสวมสิทธิสินคา้ 
ส่งออกเพื่อเป็นทางผ่านใหป้ระเทศที่ตอ้งการหลบเล่ียงภาษีน าเขา้ของสหรฐัฯ ซึ่งถือเป็นสินคา้กลุ่มที่มีความเส่ียงที่จะถกู
สหรฐัฯ เรียกเก็บอตัราภาษีน าเขา้ที่รอ้ยละ 40 

(2) ภาระหนี้ภาคเอกชนยังคงอยู่ในระดับสูงภายใต้มาตรฐานสินเชื่อที่ยังคงเข้มงวดต่อเน่ือง โดยสดัส่วนหนีค้รวัเรือน
ต่อ GDP ในไตรมาสแรก ของปี 2568 อยู่ที่รอ้ยละ 87.4 แม้ว่าจะลดลงจากรอ้ยละ 90.7 ในไตรมาสเดียวกันของปีก่อน  
แต่ยงัคงสงูกว่ารอ้ยละ 82.7 ในไตรมาสแรกของปี 2562 ซึ่งเป็นช่วงก่อนการแพรร่ะบาดของโควิด-19 ขณะเดียวกนัคณุภาพ
สินเชื่อยงัคงลดลงอย่างต่อเนื่อง โดยเฉพาะสินเชื่อเพื่อการอปุโภคบรโิภค ส่วนบุคคลซึ่งสดัส่วนสินเชื่อที่ไม่ก่อใหเ้กิดรายได ้
(Non-Performing Loans: NPLs) และสัดส่วนสินเชื่ อจัดชั้นพิ เศษ (Special Mention Loans: SMLs) ต่อสินเชื่ อรวม 
ในไตรมาสแรกของปี 2568 อยู่ที่รอ้ยละ 3.4 และรอ้ยละ 7.8 เพิ่มสงูขึน้จากรอ้ยละ 3.0 และรอ้ยละ 7.0 ในไตรมาสเดียวกนั 
ของปีก่อนหน้า ขณะเดียวกัน คุณภาพสินเชื่อของธุรกิจขนาดกลางและขนาดย่อม (SMEs) ยังคงปรับลดลงต่อเนื่อง  
โดยในไตรมาสแรกของปี 2568 สัดส่วน NPLs และ SMLs ต่อสินเชื่อรวมอยู่ในระดับสูงที่รอ้ยละ 7.4 และรอ้ยละ 13.4  
เทียบกับรอ้ยละ 7.5 และรอ้ยละ 12.0 ในไตรมาสเดียวกันของปีก่อนหน้า สูงสุดในรอบ 2 ไตรมาส และ 17 ไตรมาส 
ตามล าดับ และคาดว่าในระยะต่อไป ธุรกิจ SMEs อาจเผชิญแรงกดดันเพิ่มขึน้ จากมาตรการกีดกันทางการคา้ระหว่าง
ประเทศ โดยเฉพาะกลุ่มธุรกิจที่อยู่ในห่วงโซ่การผลิต ซึ่งอาจไดร้บัผลกระทบโดยตรงทัง้ในดา้นตน้ทุน ช่องทางการส่งออก 
รวมทัง้ผลกระทบจากการเพิ่มขึน้ของการแข่งขนัจากสินคา้น าเขา้ ซึ่งอาจส่งผลใหฐ้านะทางการเงินของ SMEs อ่อนแอลง 

(3) การชะลอตัวของภาคการท่องเทีย่ว โดยจ านวนนกัท่องเที่ยวต่างชาติในเดือนกรกฎาคม 2568 อยู่ที่ 2.6 ลา้นคน ลดลง
รอ้ยละ 15.9 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อนหนา้ ส่งผลใหจ้ านวนนกัท่องเที่ยวสะสมในช่วง 7 เดือนแรกของปี 2568 
(มกราคม - กรกฎาคม) อยู่ที่ 19.3 ลา้นคน ลดลงรอ้ยละ 6.4 จากช่วงเดียวกนัของปีก่อนหนา้ โดยเป็นผลมาจากการลดลง
ของนักท่องเที่ยวกลุ่มตลาดระยะใกล ้(Short-haul) ซึ่งมีจ านวนสะสมในช่วง 7 เดือนแรกอยู่ที่ 12.5 ลา้นคน (สัดส่วน 
รอ้ยละ 64.9 ของจ านวนนกัท่องเที่ยวรวม) ลดลงรอ้ยละ 14.4 จากช่วงเดียวกนัของปีก่อนหนา้ ส่งผลใหใ้นปี 2568 คาดวา่
จะมีนกัท่องเที่ยวต่างชาติเดินทางเขา้มาไทยรวมทัง้สิน้ 33.0 ลา้นคน ลดลงรอ้ยละ 7.2 จากปีก่อนหนา้ อย่างไรก็ดี คาดว่า
รายรับจากนักท่องเที่ยวต่างชาติจะอยู่ที่  1.57 ล้านล้านบาท เพิ่มขึน้ร ้อยละ 4.7 โดยเป็นผลจากค่าใช้จ่ายต่อหัว 
ของนักท่องเที่ยวที่มีแนวโน้มสูงขึน้ตามสัดส่วนนักท่องเที่ยวระยะไกล (Long-haul) ที่ช่วยชดเชยการลดลงของรายได  ้
จากกลุ่มนกัท่องเที่ยวระยะใกลแ้ต่เป็นการเพิ่มขึน้ในอตัราที่ชะลอลงเมื่อเทียบกบัการขยายตวัรอ้ยละ 45.8 ในปี 2567 
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(4) ความผันผวนของราคาและผลผลิตภาคเกษตร ผลผลิตทางการเกษตรที่เพิ่มขึน้ส่งผลใหร้ะดับราคาสินคา้เกษตร
ปรบัตวัลดลง สะทอ้นจากดชันีราคาสินคา้เกษตรในไตรมาสที่ 2 ปรบัลดลงรอ้ยละ 11.7 ถือเป็นอตัราการลดลงมากที่สดุ
ในรอบ 51 ไตรมาส โดยเป็นผลมาจากผลผลิตการเกษตรที่เขา้สู่ตลาดในปริมาณที่มาก และสอดคลอ้งกับแนวโนม้ราคา
สินค้าเกษตรในตลาดโลกที่ปรับตัวลดลง ซึ่งแนวโน้มการลดลงของราคาสินค้าเกษตรจะส่งผลต่อเนื่องให้รายได้  
ของเกษตรกรลดลง ขณะเดียวกนั ภาคเกษตรยงัมีแนวโนม้ที่จะเผชิญกบัความเส่ียงจากอทุกภยั เนื่องจากปริมาณน า้ฝน  
มีแนวโนม้สูงกว่าค่าเฉล่ียปกติ ประกอบกับแนวโนม้การเขา้สู่ปรากฏการณล์านีญา (La Nina) ในช่วงไตรมาสสุดทา้ย 
ของปี ซึ่งจะเพิ่มความเส่ียงในการเกิดภาวะอุทกภยัและจะส่งผลกระทบต่อผลผลิตเกษตรโดยเฉพาะในพื ้นที่เพาะปลกู 
ในเขตลุ่มน า้และพืน้ท่ีน า้ท่วมซ า้ซาก 

(5) ความผันผวนของเศรษฐกิจและการค้าโลก  โดยมีเงื่อนไขความเส่ียงที่ต้องติดตามและประเมินสถานการณ์ 
อย่างใกลช้ิด ประกอบดว้ย (1) ความไม่แน่นอนของมาตรการภาษีน าเขา้ของสหรฐัฯ ต่อประเทศคู่คา้ส าคญั ดงัจะเห็นได้
จากการขยายระยะเวลาการเจรจาระหว่างสหรฐัฯ และจีนออกไปอีก 90 วนั จนถึงวนัท่ี 10 พฤศจิกายน 2568 ประกอบกบั
ความไม่แน่นอนของการเพิ่มอตัราภาษีน าเขา้จากสินคา้รายสินคา้แบบเฉพาะเจาะจงและมาตรการควบคมุการคา้ระหวา่ง
ประเทศในสินคา้ทุนและวตัถุดิบส าคัญ อาทิ เซมิคอนดักเตอร ์เหล็ก อลูมิเนียม รวมถึงแร่หายาก ที่จะส่งผลกระทบให้
เศรษฐกิจและการคา้โลกมีแนวโนม้ที่จะชะลอตวัลงอย่างมีนย้ส าคญัโดยเฉพาะอย่างยิ่งในช่วงครึง่หลังของปี และมีความ
เส่ียงที่จะน าไปสู่ความชะงักงันของห่วงโซ่อุปทานการผลิตโลก  หากยกระดับความรุนแรงมากขึน้ในระยะต่อไป  
(2) ทิศทางการด าเนินนโยบายการเงินของธนาคารกลางส าคัญที่มีทิศทางที่แตกต่างกัน อันอาจส่งผลต่อความผันผวน  
ของอตัราแลกเปล่ียนของประเทศก าลงัพฒันาและเศรษฐกิจตลาดเกิดใหม่ รวมทัง้ความผนัผวนของตลาดการเงินโลก (3) 
ความเส่ียงจากการชะลอตัวของเศรษฐกิจจีน เนื่องจากข้อจ ากัดของปัญหาหนี ้สินในภาคอสังหาริมทรัพย์ รวมทั้ง
ผลกระทบจากการด าเนินมาตรการกีดกนัทางการคา้ของสหรฐัฯ ที่ส่งผลกระทบซ า้เดิมต่อภาคการผลิตใหย้งัคงเผชิญกบั
ปัญหาก าลงัการผลิตส่วนเกิน (Industrial Overcapacity) (4) ความยืดเยือ้ของความขดัแยง้ทางภมูิรฐัศาสตร ์โดยเฉพาะ
อย่างยิ่ง ความขัดแย้งในตะวันออกกลางที่ยังมีความเส่ียงที่จะขยายวงกว้างจนอาจส่งผลกระทบต่อราคาพลังงาน  
ราคาสินคา้โภคภัณฑ ์และตน้ทุน การขนส่งโลจิสติกสใ์นตลาดโลก ขณะที่สงครามระหว่างรัสเซียและยูเครนยังคงมี  
ความยืดเยือ้และอาจส่งผลต่อการฟ้ืนตวัทางเศรษฐกิจของภูมิภาคยุโรป และ (5) ความเส่ียงต่อเสถียรภาพทางเศรษฐกิจ 
ของประเทศก าลังพัฒนาและเศรษฐกิจตลาดเกิดใหม่อันเกิดจากการชะลอตัวของเศรษฐกิจและการคา้โลกท่ามกลาง
ข้อจ ากัดของช่องว่างในการด าเนินนโยบายทางเศรษฐกิจและความผันผวนของตลาดการเงินและอัตราแลกเปล่ียน
โดยเฉพาะประเทศที่มีความเส่ียงทางเสถียรภาพเศรษฐกิจ 

  
แนวโน้มอุตสาหกรรมเคร่ืองนุ่งห่ม ในปี 2568 - 2569 
 
ธุรกิจผลิตเครื่องนุ่งห่มมีรายไดจ้ากการจ าหน่ายในประเทศราว 75% และรายไดจ้ากการส่งออกราว 25% โดยในปี 2568 - 
2569 คาดว่า มลูค่าตลาดเครื่องนุ่งห่มของไทยโดยรวมคาดว่าจะหดตวั -3.6%YoY และ -2.1%YoY ตามล าดบั โดยแบ่งเป็น 
 
(1) มูลค่าการจ าหน่ายเคร่ืองนุ่งห่มในประเทศ ปี 2568 - 2569 คาดว่าจะหดตัว -4.0%YoY และ -1.3%YoY 

ตามล าดับ จากปัญหาหนีค้รวัเรือนอยู่ในระดับสูง ท าใหก้ าลังซือ้ของผูบ้ริโภคลดลง ซึ่งอาจกดดันใหผู้บ้ริโภคชะลอ  
การซือ้สินคา้ฟุ่ มเฟือยอย่างเสือ้ผา้แฟชั่น และยงัมีโอกาสถกูเครื่องนุ่งห่มของจีนเขา้มาตีตลาดมากขึน้จากสงครามการคา้
ที่รุนแรงขึน้ อย่างไรก็ดี การจ าหน่ายเสือ้ผา้กีฬาในประเทศยงัมีแนวโนม้ขยายตวัตามพฤติกรรมของผูบ้ริโภคที่ใส่ใจดา้น
สขุภาพมากขึน้ รวมถึงบางผลิตภณัฑท์ี่คาดว่าจะสามารถเติบโตได ้เช่น Sustainable Apparel  
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(2) มูลค่าการส่งออกเคร่ืองนุ่งห่ม (รูปเงินบาท) ปี 2568 - 2569 คาดว่าจะหดตัว -2.7%YoY และ -4.0%YoY 
ตามล าดับ วัดจากมูลค่าการส่งออกเครื่องนุ่งห่มของไทยที่ราว 7.75 หมื่นล้านบาท ในปี 2567 จากการชะลอตัว 
ของเศรษฐกิจคู่คา้หลกัอย่างสหรฐัฯ ที่มีสดัส่วนกว่า 38% และแรงกดดนัจากเงินบาทที่มีแนวโนม้แข็งค่ามากขึน้ รวมทัง้
เครื่องนุ่งห่มของไทยอาจถูกสหรัฐฯ จัดเก็บภาษีตอบโตเ้พิ่มขึ ้น ซึ่งปัจจุบันสหรัฐฯ เก็บภาษีพื ้นฐานกับสินคา้น าเขา้
ทั้งหมดในอัตรา 10% และหากมีการปรบัขึน้ภาษีตอบโตก้ับสินคา้น าเขา้จากไทยเพิ่มเป็น 36% ในช่วงครึ่งหลังของปี 
2568 ซึ่งอาจท าใหต้น้ทนุการส่งออกของผูป้ระกอบการไทยสงูขึน้ และอาจซ า้เติมต่อการส่งออกเครื่องนุ่งห่มของไทย  

(3) การจ าหน่ายเคร่ืองนุ่งห่มในประเทศและการส่งออกเคร่ืองนุ่งห่มของไทยทีมี่แนวโน้มลดลง ท าให้คาดว่าในปี 
2568 - 2569 อัตราการใช้ก าลังการผลิต (Cap U) ของเคร่ืองนุ่งห่มของไทยเฉลี่ยจะอยู่ที่ราว 41% ซึ่งยงัอยู่ใน
ระดบัท่ีต ่ากว่าอตัราการใชก้ าลงัการผลิตในปี 2560 - 2562 ที่มีค่าเฉล่ียอยู่ที่ 50%ทัง้นี ้คาดว่าอตัราการใชก้ าลงัการผลิต
เครื่องนุ่งห่มเฉล่ียของไทยในปี 2568 - 2569 จะอยู่ที่ราว 41% ซึ่งยงัต ่ากว่าค่าเฉล่ียในปี 2560 - 2562 ที่ 50%  

 
นอกจากนี ้ธุรกิจผลิตเครื่องนุ่งห่มของไทยยงัเผชิญความเส่ียงที่ตอ้งติดตาม ไดแ้ก่  
 
(1) ความสามารถในการผลิตและการแข่งขันของผู้ประกอบการผลิตเคร่ืองนุ่งห่มไทยได้รับแรงกดดันมาอย่าง

ต่อเน่ืองจากการเข้ามาตีตลาดของเสือ้ผ้าส าเร็จรูปจากจีนที่มีราคาถูก และเป็นผูผ้ลิตเครื่องนุ่งห่มรายใหญ่ของ
โลก สะทอ้นจากอตัราการเติบโตเฉล่ียของมลูค่าการน าเขา้เสือ้ผา้ส าเรจ็รูปจากจีนของไทยในปี 2565 - 2567 สงูถึงปีละ 
16.5% CAGR และยงัมีโอกาสไดร้บัผลกระทบทางออ้มจากสงครามการคา้ระหว่างสหรฐัฯ และจีน ซึ่งอาจท าใหเ้สือ้ผา้
ส าเรจ็รูปจากจีนทะลกัเขา้มาในไทย และประเทศที่ไทยส่งออกเครื่องนุ่งห่มมากขึน้ 

(2) ก าลังซือ้ของผู้บริโภคและจ านวนนักท่องเทีย่วทีอ่าจลดลงจากเหตุการณแ์ผ่นดินไหว ซึ่งอาจท าใหก้ารจ าหน่าย
เครื่องนุ่งห่มในประเทศต ่ากว่าที่คาด  

(3) ต้นทุนการผลิตอยู่ในระดับสูง ในปี 2568 - 2569 แม้ว่าตน้ทุนวัตถุดิบเสน้ใยสังเคราะหม์ีแนวโน้มปรับตัวลงตาม
ทิศทางราคา Purified Terephthalic Acid (PTA) ราว 15% เมื่อเทียบกบัปี 2562 แต่ตน้ทนุค่าขนส่งและค่าไฟฟ้ายงัอยูใ่น
ระดบัท่ีสงูกว่าในช่วงก่อนเกิดโควิด ประกอบกบัค่าแรงงานท่ีเพิ่มขึน้ตามการปรบัขึน้ค่าแรงขัน้ต ่าของภาครฐัตัง้แต่วนัท่ี 1 
ม.ค. 2568 อยู่ที่  337-400 บาทต่อวัน ซึ่งอาจบั่นทอนต่ออัตราก าไรของผู้ประกอบการ เนื่องจากกระบวนการผลิต
เครื่องนุ่งห่มมีการใชไ้ฟฟ้าและแรงงานจ านวนมาก 

(4) มาตรการด้านสิ่งแวดล้อมของประเทศคู่ค้าที่เข้มงวดขึ้น ท าใหผู้ป้ระกอบการผลิตเครื่องนุ่งห่มจ าเป็นตอ้งมีการ
ปรบัตวัดา้น ESG เช่น การผลิตเสือ้ผา้จากเสน้ใยธรรมชาติหรือเสน้ใยรีไซเคิล รวมทัง้ปรบัเปล่ียนมาใชก้ระบวนการยอ้ม
ผา้แบบประหยดัน า้ การใชสี้พิมพร์กัษ์โลกและพลงังานหมนุเวียนมากขึน้ เพื่อลดการใชพ้ลงังานและสารเคมี เป็นตน้  
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เอกสารแนบ 2: ข้อมูลของบริษัท สห ดับเบิล้ยู แลนด ์จ ากดั 

 
1. ข้อมูลทั่วไปของบริษัท 
 
ชื่อบริษทั : บรษิัท สห ดบัเบิล้ย ูแลนด ์จ ากดั (“SWL”) 
วันทีจั่ดตั้ง : 22 กนัยายน 2568 
ลักษณะการประกอบธุรกิจ : ธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์
ทีต่ั้งส านักงานใหญ่ : 989 ถนนพระราม 3 แขวงบางโพงพาง เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร 10120 
ทุนทีอ่อกและช าระแล้ว : 750.00 ลา้นบาท แบ่งเป็นหุน้สามัญ 7,500,000 หุน้ มูลค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 100.00 บาท 

โดยเมื่อวันที่ 18 กันยายน 2568 ที่ผ่านมา SWL ไดช้ าระทุนจดทะเบียนไปแลว้จ านวน 
187.50 ลา้นบาท และมีแผนช าระทนุจดทะเบียนส่วนท่ีเหลือจ านวน 562.50 ลา้นบาทให้
ครบตามจ านวนในวนัที่ 3 ธันวาคม 2568 ทัง้นี ้บริษัทฯ อยู่ระหว่างการก าหนดวนัท่ีเรียก
ช าระทุนจดทะเบียนส่วนที่ เหลือของ SWL ร่วมกับผู้ถือหุ้นของ SWL ซึ่งอาจมีการ
เปล่ียนแปลงจากที่ก าหนดไวข้า้งตน้ 

 
2. ผู้ถือหุ้น 
 
ณ วนัท่ี 22 กนัยายน 2568 รายชื่อผูถื้อหุน้ของ SWL มีรายชื่อดงัต่อไปนี ้
 

รายชื่อผู้ถือหุ้นของ SWL 
ล าดับ รายชื่อผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น (หุน้) จ านวนเงนิ (บาท)  ร้อยละ 

1 บรษิัท สหพฒันาอินเตอรโ์ฮลดิง้ จ ากดั (มหาชน) 3,000,000 300,000,000 40.00  
2 บรษิัท ไทยวาโก ้จ ากดั (มหาชน) /1 1,425,000 142,500,000 19.00  
3 บรษิัท ไอ.ซี.ซี. อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากดั (มหาชน) 1,125,000 112,500,000 15.00  
4 บรษิัท อินเตอรเ์นชั่นแนล แลบบอราทอรีส ์จ ากดั 675,000 67,500,000 9.00  
5 บรษิัท ไอ.ดี.เอฟ. จ ากดั 450,000 45,000,000 6.00  
6 บรษิัท วิทยาสิทธ์ิ จ ากดั 450,000 45,000,000 6.00  
7 บรษิัท บีเอสซี โซ อิน จ ากดั 374,998 37,499,800 5.00  
8 นายวรยศ ทองตนั 1 100 0.00 
9 นางสาวณฐักาญจน ์ธนาวดี 1 100 0.00 

รวม 7,500,000 750,000,000 100.00  
ทีม่า: ส าเนารายชือ่ผูถ้ือหุน้ บอจ.5 ณ วนัที ่22 กนัยายน 2568 ซ่ึงเป็นวนัทีปิ่ดสมดุทะเบียนล่าสดุ 
หมายเหตุ: /1 บริษัทฯ มีสัดส่วนการถือหุน้ใน SWL ที่ร้อยละ 19.00 ส่งผลให้บริษัทฯ และ SWLเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน เนื่องจากมีผูถ้ือหุน้ 

รายใหญ่ร่วมกนั คอื บริษัท สหพฒันาอินเตอร์โฮลดิง้ จ ากดั (มหาชน) 
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3. คณะกรรมการและผู้บริหาร 
 
ณ วนัท่ี 20 ตลุาคม 2568 คณะกรรมการและผูบ้รหิารของ SWL มรีายชื่อดงัต่อไปนี ้
 

คณะกรรมการและผู้บริหารของ SWL 
ล าดับ รายชื่อ ต าแหน่ง 

1 นายบณุยสิทธ์ิ โชควฒันา ประธานกรรมการบรษิัท 
2 นายวชิยั กลุสมภพ กรรมการผูจ้ดัการ, กรรมการบรษิัท 
3 นายธรรมรตัน ์โชควฒันา /1 กรรมการบรษิัท 
4 นางอรอนงค ์แสงพุ่มพงษ์ /1 กรรมการบรษิัท 
5 นายวรยศ ทองตนั กรรมการบรษิัท 

ทีม่า: บริษัทฯ 
หมายเหต:ุ /1 บริษัทฯ และผูจ้ะซือ้ มีกรรมการรว่มกนั 2 ท่านคือ คณุธรรมรตัน ์โชควฒันา และ คณุอรอนงค ์แสงพุ่มพงษ์ 

 
4. ฐานะการเงนิและผลการด าเนินงาน 
 

บรษิัท สห ดบัเบิล้ย ูแลนด ์จ ากดั ยงัไม่มีการจดัท างบการเงินเนื่องจากบรษิัทฯ จดัตัง้เมื่อวนัท่ี 22 กนัยายน 2568 


