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 ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท สีเดลต้า จ ากัด (มหาชน) (“บริษัท”) ครัง้ที่ 1/2569 ซึ่งประชุมเมื่อวนัที่ 23 
กุมภาพนัธ์ 2569 ไดม้มีตอินุมตัใิหน้ าเสนอต่อทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้เพื่อพจิารณาอนุมตักิารจ าหน่ายทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสร้าง  
จ านวน 2 แปลง ไดแ้ก่ โฉนดทีด่นิเลขที ่11641 และ 11642 เน้ือทีร่วม 10 ไร ่1 งาน 35.0 ตารางวา (หรอื 4,135.0 ตาราง
วา) ตัง้อยู่ที ่เลขที ่36/6 ถนนสุวนิทวงศ ์(ทล.304) ต าบลศาลาแดง อ าเภอบางน ้าเปรีย้ว จงัหวดัฉะเชงิเทรา ใหแ้ก่  
นายอรรถพล ตัง้คารวคุณ และ/หรอืนิติบุคคลที่นายอรรพถล ตัง้คารวคุณ เป็นผู้มอี านาจควบคุม (“ผู้ซื้อ”) มูลค่ารวม 
93,000,000 บาท (“ธุรกรรมขายทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง”) 
 ธุรกรรมขายทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้งดงักล่าวเขา้ขา่ยเป็นรายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยข์องบรษิทัตามประกาศ
คณะกรรมการตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย เรื่อง การเปิดเผยขอ้มลูและการปฏบิตักิารของบรษิทัจดทะเบยีนในการ
ไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัย ์พ.ศ. 2547 และประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนที ่ทจ. 20/2551 เรื่องหลกัเกณฑ์
ในการท ารายการทีม่นีัยส าคญัที่เขา้ข่ายเป็นการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สนิ (รวมทัง้ทีแ่ก้ไขเพิม่เตมิ) (“ประกาศ
รายการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัย”์) และเขา้ขา่ยเป็นรายการทีเ่กีย่วโยงกนัตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาด
ทุนที่ ทจ. 21/2551 เรื่องหลกัเกณฑ์ในการท ารายการที่เกี่ยวโยงกนั และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัย์แห่ง
ประเทศไทย เรื่องการเปิดเผยข้อมูลและการปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียนในรายการที่เกี่ยวโยงกัน พ.ศ. 2546 
(“ประกาศรายการทีเ่กีย่วโยงกนั”) 
 ดงันัน้ บรษิทัฯ จงึมหีน้าทีต่อ้งเปิดเผยสารสนเทศการเขา้ท ารายการต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ ทนัท ีพรอ้มทัง้แต่งตัง้
ที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระเพื่อใหค้วามเหน็เกี่ยวกบัการเขา้ท ารายการ และด าเนินการให้มกีารประชุมผู้ถือหุ้นเพื่อขอ
อนุมตัิการเข้าท ารายการ โดยจะต้องได้รบัการอนุมตัิจากที่ประชุมผู้ถือหุ้นด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในสี่ของ
จ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ทีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยไม่นับส่วนของผูถ้อืหุน้ทีม่ส่ีวนไดเ้สยี 
 

จากหลกัเกณฑ์ในขา้งต้น บรษิทัฯ จงึไดแ้ต่งตัง้บรษิทั สลีม แอ๊ดไวเซอรี ่จ ากดั (“IFA” หรอื “ทีป่รกึษาฯ”) เป็นที่
ปรกึษาทางการเงนิอิสระ เพื่อใหค้วามเหน็เกี่ยวกบัการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งสนิทรพัย์ของบรษิทัฯ ในครัง้นี้ ซึ่ง
เป็นรายการทีเ่กีย่วโยงกนัของบรษิทัฯ ต่อผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ เพื่อเป็นขอ้มลูประกอบการพจิารณาลงมต ิ
  
 ทัง้นี้ การค านวณตัวเลขต่างๆ ในรายงานฉบบันี้ ตัวเลขทศนิยมที่แสดงนัน้ อาจเกิดจากการปัดเศษทศนิยม
ต าแหน่งที ่2 หรอืต าแหน่งที ่3 (แล้วแต่กรณี) ท าใหผ้ลลพัธ์ทีค่ านวณไดจ้รงินัน้ อาจไม่ตรงกบัตวัเลขทีแ่สดงในรายงาน
ฉบบันี้ 
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ค านิยาม 
 
ค าย่อ  หมายถึง 
DPAINT หรอื บรษิทัฯ : บรษิทั สเีดลตา้ จ ากดั (มหาชน) 
IFA หรอื ทีป่รกึษาฯ : บรษิทั สลีม แอ๊ดไวเซอรี ่จ ากดั  
ส านักงาน ก.ล.ต. : ส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย์ 
ตลาดหลกัทรพัยฯ์ : ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาฯ :  รายงานความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกับการจ าหน่ายไปซึ่ง

สนิทรพัยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนัของบรษิทั สเีดลตา้ จ ากดั (มหาชน) 
ประกาศไดม้าหรอืจ าหน่ายไปฯ : ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนที่ ทจ. 20/2551 เรื่อง หลกัเกณฑ์ในการ

ท ารายการทีม่นีัยส าคญัที่เขา้ข่ายเป็นการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สนิ ลง
วันที่  31 สิงหาคม 2551 (รวมทั ้งที่มีการแก้ไขเพิ่ม เติม )  และประกาศ
คณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่อง การเปิดเผยขอ้มลูและการ
ปฏบิตักิารของบรษิทัจดทะเบยีนในการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึ่งสนิทรพัย์ พ.ศ. 
2547 ลงวนัที ่29 ตุลาคม 2547 (รวมทัง้ทีม่กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) 

ประกาศรายการทีเ่กีย่วโยงกนัฯ : 
 
 
 
 

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

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

เพิม่เตมิ) 
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ส่วนที ่1 - หน้า 1 

ส่วนท่ี 1 : บทสรปุของผูบ้ริหาร 
 
  ปัจจุบนั บรษิทั สเีดลตา้ จ ากดั (มหาชน) (“บรษิทั”) มโีรงงานตัง้อยู่ในนิคมอุตสาหกรรมลาดกระบงัจ านวน 2 โรง 
ประกอบดว้ย โรงงาน 1 ซึ่งมลีกัษณะเป็นอาคารสูง 5 ชัน้ ใชส้ าหรบัเกบ็สนิคา้ส าเรจ็รูป วตัถุดบิ และภาชนะ และมกี าลงั
การผลติ 3.24 ล้านแกลลอนต่อปี และโรงงาน 2 ซึ่งมลีกัษณะเป็นอาคารชัน้เดยีวแต่มคีวามสามารถสูงสามารถจดัเกบ็
สนิคา้ไดจ้ านวนมาก ใชส้ าหรบัเกบ็สนิคา้ส าเรจ็รูปเป็นหลกั และมกี าลงัการผลติ 1.56 ล้านแกลลอนต่อปี รวมบรษิทัฯ มี
ก าลงัการผลติ 4.8 ล้านแกลลอนต่อปี โดยในปี 2568 มกีารใชก้ าลงัการผลติทัง้สิน้  2.09 ล้านแกลลอน คดิเป็นอตัราการ
ใชก้ าลงัการผลติ (Utilization Rate) เท่ากบัรอ้ยละ 43.54 โดยทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง จ านวน 2 แปลง ไดแ้ก่ โฉนดทีด่นิ
เลขที ่11641 และ 11642 เนื้อทีร่วม 10 ไร่ 1 งาน 35.0 ตารางวา (หรอื 4,135.0 ตารางวา) ตัง้อยู่ที ่เลขที ่36/6 ถนนสุวิ
นทวงศ์ (ทล.304) ต าบลศาลาแดง อ าเภอบางน ้าเปรี้ยว จงัหวดัฉะเชงิเทรา นัน้ บรษิทัฯ วางแผนจะพฒันาเป็นโรงงาน
แห่งที ่3 แต่เนื่องจากภาวะอุตสาหกรรมทีถ่ดถอย ส่งผลใหก้ าลงัการผลติของทัง้ 2 โรง ของบรษิทัฯ เหลอืเพยีงพอส าหรบั
แผนการผลติในอนาคต ที่ดนิดงักล่าวจงึยงัไม่ได้น ามาใช้ในการประกอบธุรกิจ รวมทัง้บรษิัทฯ ยงัไม่มแีผนจะน ามาใช้
ประโยชน์ในอนาคตอนัใกล้ บรษิทัฯ จงึพจิารณาขายทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้งดงักล่าว โดยนายอรรพถล ตัง้คารวคุณ ซึ่ง
เป็นกรรมการ และประธานเจา้หน้าทีฝ่่ายบญัชแีละการเงนิของบรษิทัฯ และถอืหุน้ของบรษิทัฯ ในสดัส่วนรอ้ยละ 9.79 ได้
เสนอซื้อทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้งดงักล่าว 
 ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท สีเดลต้า จ ากัด (มหาชน) (“บริษัท”) ครัง้ที่ 1/2569 ซึ่งประชุมเมื่อวนัที่ 23 
กุมภาพนัธ์ 2569 ไดม้มีตอินุมตัใิหน้ าเสนอต่อทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้เพื่อพจิารณาอนุมตักิารจ าหน่ายทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสร้าง  
จ านวน 2 แปลง ไดแ้ก่ โฉนดทีด่นิเลขที ่11641 และ 11642 เน้ือทีร่วม 10 ไร ่1 งาน 35.0 ตารางวา (หรอื 4,135.0 ตาราง
วา) ตัง้อยู่ที ่เลขที ่36/6 ถนนสุวนิทวงศ ์(ทล.304) ต าบลศาลาแดง อ าเภอบางน ้าเปรีย้ว จงัหวดัฉะเชงิเทรา ใหแ้ก่  
นายอรรถพล ตัง้คารวคุณ และ/หรอืนิติบุคคลที่นายอรรพถล ตัง้คารวคุณ เป็นผู้มอี านาจควบคุม (“ผู้ซื้อ”) มูลค่ารวม 
93,000,000 บาท (“ธุรกรรมขายทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง”) 
 ธุรกรรมขายทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้งดงักล่าวเขา้ขา่ยเป็นรายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยข์องบรษิทัตามประกาศ
คณะกรรมการตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย เรื่อง การเปิดเผยขอ้มลูและการปฏบิตักิารของบรษิทัจดทะเบยีนในการ
ไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัย ์พ.ศ. 2547 และประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนที ่ทจ. 20/2551 เรื่องหลกัเกณฑ์
ในการท ารายการทีม่นีัยส าคญัที่เขา้ข่ายเป็นการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สนิ (รวมทัง้ทีแ่ก้ไขเพิม่เตมิ) (“ประกาศ
รายการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัย”์) และเขา้ขา่ยเป็นรายการทีเ่กีย่วโยงกนัตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาด
ทุนที่ ทจ. 21/2551 เรื่องหลกัเกณฑ์ในการท ารายการที่เกี่ยวโยงกนั และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัย์แห่ง
ประเทศไทย เรื่องการเปิดเผยข้อมูลและการปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียนในรายการที่เกี่ยวโยงกัน พ.ศ. 2546 
(“ประกาศรายการทีเ่กีย่วโยงกนั”) 
 ดงันัน้ บรษิทัฯ จงึมหีน้าทีต่อ้งเปิดเผยสารสนเทศการเขา้ท ารายการต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ ทนัท ีพรอ้มทัง้แต่งตัง้
ที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระเพื่อใหค้วามเหน็เกี่ยวกบัการเขา้ท ารายการ และด าเนินการให้มกีารประชุมผู้ถือหุ้นเพื่อขอ
อนุมตัิการเข้าท ารายการ โดยจะต้องได้รบัการอนุมตัิจากที่ประชุมผู้ถือหุ้นด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในสี่ของ
จ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ทีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยไม่นับส่วนของผูถ้อืหุน้ทีม่ส่ีวนไดเ้สยี 
  จากหลกัเกณฑ์ในขา้งตน้ บรษิทัฯ จงึไดแ้ต่งตัง้ทีป่รกึษาฯ เพื่อใหค้วามเหน็เกี่ยวกบัการเขา้ท ารายการต่อผูถ้อื
หุน้ของบรษิทัฯ เพื่อเป็นขอ้มลูประกอบการพจิารณาลงมต ิ
 ทัง้นี้ จากการศกึษาขอ้มลูทีเ่กี่ยวขอ้งต่างๆ อาท ิเงื่อนไขต่างๆ ในการเขา้ท ารายการ ขอ้ดแีละขอ้เสยีในการเขา้
ท ารายการ ความเสี่ยงจากการเขา้ท ารายการ ขอ้ดแีละขอ้เสยีของการไม่เขา้ท ารายการ และการเปรยีบเทยีบขอ้ดแีละ
ขอ้เสยีระหว่างการท ารายการกบับุคคลเกี่ยวโยงและบุคคลภายนอก รวมถงึความเหมาะสมของการเขา้ท ารายการในครัง้
นี้ ท าใหส้ามารถสรุปความเหน็ของทีป่รกึษาฯ ไดด้งันี้ 
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ส่วนที ่1 - หน้า 2 

 
ข้อดีของการเข้าท ารายการ 
1  บริษทัฯ สามารถน าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีไม่ได้ใช้ให้เกิดประโยชน์มาจ าหน่ายเพื่อให้เกิดประโยชน์ 
  เนื่องจากปัจจุบนั ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างดงักล่าว เป็นพื้นที่ที่บริษัทฯ ไม่ได้น ามาใช้ในการประกอบธุรกิจ 
รวมทัง้บรษิทัฯ ยงัไม่มแีผนจะน ามาใชป้ระโยชน์ในอนาคตอนัใกล้ การจ าหน่ายสนิทรพัย์ดงักล่าวเพื่อน ามาเป็นเงินทุน
หมุนเวยีน และเพิม่สภาพคล่อง น่าจะก่อใหเ้กดิประโยชน์สงูสุดแก่บรษิทัฯ 
 
2  บริษทัฯ ได้รบัเงินสดจากการขายสินทรพัยท่ี์จะจ าหน่ายไปฯ เพื่อเสริมสภาพคล่องทางการเงิน 
 การเขา้ท ารายการของบรษิทัฯ ในการจ าหน่ายทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งจ านวน 13 รายการ บนทีด่นิขนาด 10 ไร่ 1 
งาน 35 ตารางวา (4,135 ตารางวา) มูลค่า 93.00 ล้านบาท โดยบริษัทจะได้รบัเงินสดสุทธ ิ88.58 ล้านบาท หลงัหกั
ค่าใชจ้่ายในการขาย เป็นจ านวนเงนิ 4.42 ล้านบาท อนัไดแ้ก่ ค่าธรรมเนียมการโอนฝ่ายละรอ้ยละ 1 ของราคาประเมนิ 
จ านวน 0.42 ลา้นบาท ภาษธีุรกจิเฉพาะจ านวน 3.06 ลา้นบาทและภาษหีกั ณ ทีจ่่าย รอ้ยละ 1 จ านวน 0.93 ลา้นบาท จะ
ท าให้บรษิัทฯ ได้รบัเงนิสดจากการช าระราคาในการขายสนิทรพัย์ดงักล่าว ซึ่งจะช่วยเสรมิสภาพคล่องทางการเงนิของ
บรษิทัฯ และเป็นเงนิทุนหมุนเวยีนของบรษิทัฯ ได ้โดยหากพจิารณาอตัราส่วนสภาพคล่องของบรษิทัฯ จะพบว่าบรษิทัฯ 
มอีตัราส่วนสภาพคล่องทีล่ดลงอย่างต่อเนื่อง รวมถงึเงนิสดสุทธจิากกจิกรรมด าเนินงานทีต่ดิลบอย่างต่อเนื่อง เนื่องจาก
บรษิทัฯ มผีลประกอบการขาดทุนในปี 2567-2568 จากภาวการณ์แขง่ขนัของอุตสาหกรรมทีรุ่นแรง ค่าใชจ้่ายทีส่งูขึน้จาก
การตัง้ส ารองหนี้สงสยัจะสูญ และค่าใชจ้่ายจากการลงทุนในการปรบัโครงสรา้งครัง้ใหญ่เพื่อรองรบัการเจรญิเตบิโตของ  
บรษิทัฯ ในอนาคต 
 

รายการ หน่วย 

งบการเงินรวม 
งวดปีส้ินสุด 
31 ธนัวาคม 

2565 

งวดปีส้ินสุด 
31 ธนัวาคม 

2566 

งวดปีส้ินสุด 
31 ธนัวาคม 

2567 

งวดปีส้ินสุด 
31 ธนัวาคม 

2568 
อตัราส่วนสภาพคล่อง เท่า 1.9 1.4 1.2 1.0 
อตัราส่วนสภาพคล่องหมุนเรว็ เท่า 1.4 1.0 0.9 0.7 
อตัราส่วนสภาพคล่องกระแสเงนิสด เท่า (0.3) (0.2) (0.1) 0.2 

 
เงนิสดสุทธไิดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมด าเนินงาน ลา้นบาท (89.3) (94.3) (33.1) 75.9 
เงนิสดสุทธไิดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมลงทุน ลา้นบาท (25.3) (85.2) (41.1) 5.0 
กระแสเงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรม
จดัหาเงนิ 

ลา้นบาท (37.2) 135.8 63.1 73.0 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัปลาย
งวด 

ลา้นบาท 69.8 26.1 15.0 22.9 

  
ดงันัน้การขายทรพัย์สนิดงักล่าว จะช่วยเพิม่สภาพคล่องทางการเงนิใหบ้รษิทัฯ และเป็นส่วนหนึ่งของการปรบั

แผนงานและวางแผนทางดา้นการเงนิของบรษิทัฯ เนื่องจากบรษิทัมผีลการด าเนินงานขาดทุนอย่างต่อเนื่อง ดงันัน้ แผน
ในการขายสนิทรพัย์ทีไ่ม่ไดใ้ชใ้นการด าเนินธุรกจิ จะท าใหบ้รษิทัสามารถน าเงนิมาใช้เพื่อเสรมิสภาพคล่องทางการเงนิ 
และใชเ้ป็นเงนิทุนหมุนเวยีนในการด าเนินธุรกจิของบรษิทั 

อย่างไรกด็ ีปัจจุบนัไม่ไดข้าดสภาพคล่องทางการเงนิแต่อย่างใด เงนิทีม่าจากการเปลีย่นแปลงวตัถุประสงค์การ
ใชเ้งนิเพิม่ทุนทีไ่ดร้บัจากการระดมทุนจากการเสนอขายหุน้ต่อประชาชนเป็นครัง้แรก (IPO) จ านวน 150.0 ลา้นบาท กท็ า
ใหบ้รษิทัมเีงนิทุนหมุนเวยีนเพยีงพอแลว้ แต่การขายสนิทรพัยใ์นครัง้นี้จะช่วยใหบ้รษิทัฯ มสีภาพคล่องทางการเงนิทีด่ขี ึน้ 
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ส่วนที ่1 - หน้า 3 

 
3 บริษทัฯ จะประหยดัค่าใช้จ่ายดอกเบีย้ในกรณีท่ีบริษทัฯ ต้องใช้วงเงินจากสถาบนัการเงินเพื่อเป็นเงินทุน
หมุนเวียน 

ในกรณีทีบ่รษิทัฯ มสีภาพคล่องไม่เพยีงพอ บรษิทัฯ สามารถประหยดัค่าใชจ้่ายดอกเบี้ยจากสถาบนัการเงนิได้
เน่ืองจากมเีงนิสดเพิม่เตมิจากการขายทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งจ านวน 13 รายการ บนทีด่นิขนาด 10 ไร ่1 งาน 35 ตารางวา 
(4,135 ตารางวา) ซึ่งจะท าใหบ้รษิทัฯ ไดร้บัเงนิสดจ านวน 88.59 ล้านบาท หลงัหกัค่าใชจ้่าย ท าใหบ้รษิทัฯ สามารถใช้
เงนิสดดงักล่าวเป็นเงนิทุนหมุนเวยีนได้ ลดการพึง่พาวงเงนิส าหรบัหมุนเวยีนจากสถาบนัการเงนิ และประหยดัค่าใชจ้่าย
ดอกเบี้ยได้ ซึ่งปัจจุบนับรษิัทฯ มตี้นทุนทางการเงนิของเงนิกู้ยมืระยะสัน้ส าหรบัใชเ้ป็นเงนิทุนหมุนเวยีนคดิเป็นอตัรา
ดอกเบี้ยเฉลี่ยรอ้ยละ 5.98 ต่อปี ซึ่งในปี 2568 บรษิทัมกีารใชเ้งนิทุนหมุนเวยีนหลกัเพื่อการช าระหนี้  โดยประกอบดว้ย
การช าระเจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้หมุนเวยีนอื่น ๆ จ านวนประมาณ 75 ล้านบาท และการช าระเงนิเบกิเกนิบญัชธีนาคาร
รวมถงึเงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ จ านวนประมาณ 49.7 ลา้นบาท 

 

รายการ หน่วย 

งบการเงินรวม 
งวดปีส้ินสุด 
31 ธนัวาคม 

2565 

งวดปีส้ินสุด 
31 ธนัวาคม 

2566 

งวดปีส้ินสุด 
31 ธนัวาคม 

2567 

งวดปีส้ินสุด 
31 ธนัวาคม 

2568 
เงินสดรับเงินเบิกเกินบัญชีและเงินกู้ยืม 
ระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ 

ลา้นบาท 594.8 1,545.9 1,679.3 1,466.1 

เงนิสดจ่ายคนืเงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิกู้ยมื 
ระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ 

ลา้นบาท (628.1) (1,371.6) (1,692.5) (1,515.0) 

เงนิเบกิเกนิบญัชธีนาคารและเงนิกู้ยมืระยะ
สัน้จากสถาบนัการเงนิเพิม่ขึน้ (ลดลง)  

ลา้นบาท (33.3) 174.3 (13.2) (48.9) 

เงนิเบกิเกนิบญัชธีนาคารและเงนิกู้ยมืระยะ
สัน้จากสถาบนัการเงนิ สุทธ ิ

ลา้นบาท 2.1 176.4 163.2 113.5 

ตน้ทุนทางการเงนิ ลา้นบาท 3.8 7.9 15.1 13.3 

 
4  บริษัทฯ สามารถรบัรู้ก าไรทางบญัชีจากการจ าหน่ายท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างได้ ณ วนัท่ีโอนกรรมสิทธ์ิ
  การจ าหน่ายทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งในครัง้นี้ คาดว่าจะท าใหบ้รษิทัฯ สามารถรบัรูก้ าไรทางบญัชกี่อนหกัค่าใชจ้่าย
ทีเ่กีย่วขอ้งเป็นจ านวนประมาณ 22.86 ลา้นบาท และภายหลงัหกัค่าใชจ้่ายทีเ่กีย่วขอ้งแลว้ บรษิทัฯ คาดว่าจะสามารถรบัรู้
ก าไรสุทธจิากการเขา้ท ารายการดงักล่าวเป็นจ านวนประมาณ 19.26 ลา้นบาท 
 
5  ราคาขายสินทรพัยส์ูงกว่ามูลค่ายุติธรรม 

โดยมตคิณะกรรมการบรษิทัฯ อนุมตัจิ าหน่ายทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งจ านวน 13 รายการ บนทีด่นิขนาด 10 ไร่ 1 
งาน 35 ตารางวา (4,135 ตารางวา) ในราคา 93.00 ล้านบาท ซึ่งสูงกว่ามูลค่าที่ผู้ประเมนิทรพัย์สนิอิสระทีไ่ด้รบัความ
เหน็ชอบจากส านักงานก.ล.ต. และมวีตัถุประสงคเ์พื่อสาธารณะ ท าการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิดงักล่าว โดยมรีายละเอยีด
ดงันี้ 
 

บริษทัผู้ประเมินทรพัยสิ์น วนัท่ีประเมิน วิธีการประเมิน มูลค่าประเมิน 
บรษิทั ซพีเีอม็ แคปปิทลั จ ากดั 20/10/2568 วธิคีดิตน้ทุน 92,753,000 
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จากราคาประเมินข้างต้น จะพบว่าราคาที่บริษัทฯ จ าหน่ายสินทรพัย์สูงกว่ามูลค่ายุติธรรมที่ประเมินโดยที่
ปรกึษาฯ เป็นจ านวนเงนิ 247,000 บาท ท าใหบ้รษิทัฯ ไดร้บัประโยชน์จากการจ าหน่ายสนิทรพัยท์ีจ่ะจ าหน่ายไปฯ 

 
6  ลดภาระภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 

การจ าหน่ายทีด่นิซึง่ปัจจุบนัมไิดน้ ามาใชป้ระโยชน์จะช่วยใหบ้รษิทัฯ สามารถลดภาระภาษตีามพระราชบญัญตัิ
ภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง พ.ศ. 2562 ไดเ้ป็นจ านวนประมาณ 117,256 บาทต่อปี (อา้งองิจากแบบแสดงการค านวณภาษี
ทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งของบรษิทัฯ ปี 2568) ซึ่งเป็นประโยชน์ต่อบรษิทัฯ มากกว่าการถอืครองทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง โดย
มไิดใ้ชใ้หเ้กดิประโยชน์อย่างเตม็ที ่

 
ข้อเสียของการเข้าท ารายการ 
1  บริษทัฯ จะไม่มีกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นอีกต่อไปและเสียโอกาสในการขายท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในราคา
ท่ีอาจสูงขึ้นในอนาคต 

การจ าหน่ายสินทรพัย์ที่จะจ าหน่ายไปฯ ในครัง้นี้ บริษัทฯ จะโอนกรรมสิทธิค์วามเป็นเจ้าของในสินทรัพย์
ดงักล่าวใหก้บันายอรรถพล ตัง้คารวกุล  ท าใหบ้รษิทัฯ ไม่ไดค้รอบครองกรรมสทิธิด์งักล่าวอกีต่อไป ซึ่งบรษิทัฯ อาจเสยี
โอกาสจากการหาประโยชน์บนทรพัยส์นิดงักล่าวในระยะยาว รวมถงึการเสยีโอกาสทีร่าคาสนิทรพัยจ์ะเพิม่ขึน้ตามเวลาใน
อนาคต 

 
2  บริษทัฯ มีค่าใช้จ่ายและภาระภาษีจากการขาย 
  การจ าหน่ายสนิทรพัยท์ีจ่ะจ าหน่ายไปฯ ในครัง้นี้ บรษิทัฯ มคี่าใชจ้่ายในการขาย รวมทัง้สิน้ประมาณ 3.44 ล้าน
บาท โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 
 

ค่าใช้จ่าย อตัรา  บาท  
ค่าธรรมเนียมการโอน รอ้ยละ 2.00 ของราคาขาย 

(ฝ่ายละรอ้ยละ 1.00) 
430,025 

ค่าภาษเีงนิไดน้ิตบิคุคล รอ้ยละ 1.00 ของราคาขาย 0 
ค่าภาษธีุรกจิเฉพาะ รอ้ยละ 3.30 ของราคาขาย 3,060,855 
ค่าอากรแสตมป์ รอ้ยละ 0.50 ของราคาขาย 0 

 
เนื่องจากบรษิทัฯ มผีลประกอบการขาดทุน จงึไม่มภีาระภาษเีงนิไดน้ิตบิุคคล ท าใหภ้าษีเงนิไดน้ิตบิุคคลทีต่อ้ง

ช าระมจี านวนเท่ากบัศูนย์ นอกจากนี้การโอนกรรมสทิธิอ์สงัหารมิทรพัย์ดงักล่าวอยู่ในเกณฑ์ต้องเสยีภาษีธุรกจิเฉพาะ  
(Specific Business Tax: SBT) ตามทีก่ฎหมายก าหนด ดงันัน้ ธุรกรรมดงักล่าวจงึไม่ตอ้งเสยีอากรแสตมป์ 

 
ทัง้นี้ หากบรษิทัฯ มไิดเ้ขา้ท ารายการดงักล่าว บรษิทัฯ จะไม่เกดิค่าใชจ้่ายตามทีก่ล่าวขา้งตน้ 

 
ข้อดีของการเข้าท ารายการกบับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั 
1 ความรวดเรว็ในการเจรจาและต่อรองเงื่อนไข 

เนื่องจากการเขา้ท ารายการในครัง้นี้เป็นการเขา้ท ารายการกบับุคคลเกี่ยวโยง ดงันัน้ การเจรจาระหว่างบรษิทัฯ 
และนายอรรถพล ตัง้คารวกุล ในการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนัฯ จงึอาจเป็นไปดว้ย
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ความรวดเร็วเมื่อเทยีบกบัการเจรจากบับุคคลภายนอก ท าให้บรษิัทฯ สามารถบรรลุวตัถุประสงค์ในการวางแผนทาง
การเงนิของบรษิทัฯ ในการเสรมิสภาพคล่องทางการเงนิไดอ้ย่างรวดเรว็ 
 
ข้อเสียของการเข้าท ารายการกบับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั 
1 เกิดข้อสงสยัต่อความเป็นอิสระและความขดัแย้งทางผลประโยชน์ 

การเขา้ท ารายการกบับุคคลที่เกี่ยวโยงกนัอาจก่อใหเ้กิดขอ้สงสยัเกี่ยวกบัความเป็นอิสระของบรษิัทฯ  ในการ
เจรจาต่อรองราคาและเงื่อนไขต่าง ๆ ของการเขา้ท ารายการ เพื่อใหเ้ป็นเงื่อนไขทีเ่หมาะสมและเกิดประโยชน์สูงสุดแก่
บรษิทัฯ และผูถ้อืหุน้ 

อย่างไรกต็าม ก่อนการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ บรษิทัฯ ไดด้ าเนินการศกึษาและวเิคราะหข์อ้มูลทีเ่กีย่วขอ้งอย่าง
รอบคอบและครบถ้วน โดยราคาซื้อที่ดินจากบุคคลที่เกี่ยวโยงกันเป็นราคาที่อ้างอิงจากรายงานการประเมินมูลค่า
ทรพัยส์นิของผูป้ระเมนิราคาอสิระ ซึง่เป็นบรษิทัประเมนิราคาทรพัยส์นิทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงานคณะกรรมการ
ก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย์ 

นอกจากนี้ การเข้าท ารายการที่เกี่ยวโยงกันดงักล่าวจะต้องผ่านกระบวนการพิจารณาและด าเนินการตาม
หลกัเกณฑ์ทีก่ าหนดไวใ้นประกาศทีเ่กี่ยวขอ้งอย่างเคร่งครดั ซึ่งเป็นแนวทางหนึ่งในการคุม้ครองและรกัษาผลประโยชน์
ของบรษิทัฯ และผูถ้อืหุน้ในการเขา้ท ารายการดงักล่าว 

 
2 บริษทัฯ มภีาระหน้าท่ี และค่าใช้จา่ยท่ีเก่ียวข้องเพ่ิมขึ้น จากการเข้าท าารายการกบับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั 

บรษิัทฯ มหีน้าที่ต้องปฏิบตัิตามตามประกาศรายการทีเ่กี่ยวโยงกนัฯ เนื่องจากมขีนาดรายการเท่ากบั 93.00 
ล้านบาท ซึ่งสูงกว่า 20 ล้านบาท และสูงกว่าร้อยละ 3.00 ของมูลค่าตามบญัชขีองสนิทรพัย์ที่มตีวัตนสุทธขิองบรษิทัฯ  
ดงันัน้ บรษิทัฯ จงึมหีน้าทีต่อ้งเปิดเผยสารสนเทศการเขา้ท ารายการต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ ทนัท ีพรอ้มทัง้แต่งตัง้ทีป่รกึษา
ทางการเงนิอสิระเพื่อใหค้วามเหน็เกีย่วกบัการเขา้ท ารายการ และด าเนินการใหม้กีารประชุมผูถ้อืหุน้เพื่อขออนุมตักิารเขา้
ท ารายการ โดยจะตอ้งไดร้บัการอนุมตัจิากทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ดว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่าสามในสีข่องจ านวนเสยีงทัง้หมด
ของผูถ้อืหุน้ทีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยไม่นับส่วนของผูถ้อืหุน้ทีม่ส่ีวนไดเ้สยี 

 
ความเส่ียงจากการเข้าท ารายการ 
1  ความเส่ียงจากการไม่สามารถสอบทานศกัยภาพทางการเงินของผู้จะซื้อได้ 

จากร่างสญัญาจะซื้อจะขายทีด่นิดงักล่าว ผูจ้ะซื้อไดแ้ก่นายอรรถพล ตัง้คารวคุณและ/หรอืนิตบิุคคลทีน่ายอรรถ
พล ตัง้คารวคุณ เป็นผูม้อี านาจควบคุม ซึ่ง ณ ปัจจุบนันายอรรถพล ยงัมไิดม้กีารก าหนดหรอืมอบหมายใหน้ิตบิุคคลใด
เป็นผู้จะซื้อที่ดินดงักล่าว ดงันัน้ ผู้จะซื้อในที่นี้คือ นายอรรถพล ตัง้คารวคุณ ซึ่งเป็นบุคคลธรรมดา  ท าให้ที่ปรึกษา
ทางการเงนิอสิระไม่สามารถสอบทาน ศกัยภาพทางการเงนิของผูจ้ะซื้อได ้ท าใหไ้ม่สามารถยนืยนัถงึแหล่งเงนิทนุของผูจ้ะ
ซื้อและความส าเรจ็ของการเขา้ท ารายการฯ ได ้

 
2  ความเส่ียงจากความไม่แน่นอนของเงื่อนไขในการเข้าท ารายการฯ 

เนื่องจากสญัญาทีเ่กีย่วขอ้งกบัการเขา้ท ารายการฯ ยงัอยู่ระหว่างการด าเนินการ ผูซ้ื้อและผูข้ายยงัไม่ไดล้งนาม
ในสญัญาจะซื้อขายทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง การเขา้ท ารายการฯ อา้งองิรายละเอยีดตามร่างสญัญาจะซื้อจะขายทีด่นิและสิง่
ปลูกสรา้ง อย่างไรกด็ ีบรษิทัฯ มคีวามตัง้ใจทีจ่ะจ าหน่ายทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งดงักล่าว และทีป่ระชุมคณะกรรมการบรษิทั
ฯ ได้มมีตมิอบหมายใหค้ณะกรรมการบรหิาร และ/หรอื บุคคลที่คณะกรรมการบรหิารมอบหมาย เป็นผู้มอี านาจในการ
เจรจาและเขา้ท าสญัญาจะซื้อจะขายทีด่นิพร้อมสิง่ปลูกสร้าง และ /หรอื เอกสารอื่นใด รวมถงึด าเนินการใดเกี่ยวกบัการ
จ าหน่ายทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้งดงักล่าว เพื่อใหก้ารจ าหน่ายทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้งดงักล่าวส าเรจ็ลุล่วง 
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ดังนัน้ บริษัทฯ จึงยังมีความเสี่ยงจากความไม่แน่นอนของเงื่อนไขในการเข้าท ารายการฯ  ซึ่งอาจมีการ
เปลี่ยนแปลงในขอ้ก าหนดและเงือ่นไขบางประการก่อนการลงนามในสญัญา อย่างไรกต็าม การลงนามในสญัญาจะซื้อจะ
ขายทีด่นิและสิง่ปลูกสร้างดงักล่าวเป็นไปตามแนวปฏิบตัทิัว่ไปของการเขา้ท ารายการทีม่นีัยส าคญั  ซึ่งต้องไดร้บัอนุมตัิ
จากทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ก่อน 

ส าหรบัรายละเอยีดของร่างสญัญาตามทีบ่รษิทัฯ ไดเ้ปิดเผยนัน้ ไดม้กีารเสนอใหผู้บ้รหิารทุกฝ่ายพจิารณาแลว้ 
และถือเป็นร่างสญัญาที่มคีวามครบถ้วนในสาระส าคญั โดยหากในอนาคตมกีารเปลี่ยนแปลงใด ๆ คาดว่าจะเป็นการ
เปลีย่นแปลงในรายละเอยีดทีไ่ม่มนีัยส าคญัและไม่แตกต่างจากสาระเดมิ เพื่อประโยชน์สงูสุดของบรษิทัฯ 

ทัง้นี้  บริษัทฯ ได้ขอให้ที่ประชุมผู้ถือหุ้นมอบอ านาจให้คณะกรรมการบริษัทฯ  เป็นผู้พิจารณาการแก้ไข
รายละเอยีดดงักล่าวแลว้ และจะด าเนินการเปิดเผยขอ้มลูใหผู้ถ้อืหุน้ทราบอย่างเหมาะสมตามหลกัเกณฑท์ีเ่กีย่วขอ้งต่อไป 

ขัน้ตอนการด าเนินการ คอื ภายหลงัจากผูถ้อืหุน้มมีตอินุมตักิารเขา้ท ารายการดงักล่าวฯ คณะกรรมการบรษิทัฯ 
และผูซ้ื้อจะลงนามในสญัญาจะซื้อจะขาย โดยผูซ้ื้อจะช าระเงนิมดัจ าในอตัรารอ้ยละ 5 ของมูลค่าซื้อขาย (คดิเป็นจ านวน 
4,650,000 บาท) ภายในเดอืนเมษายน 2569 และจะช าระเงนิส่วนที่เหลอืและโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งดงัล่าว
ภายใน 4 เดอืน นับแต่วนัทีไ่ดร้บัอนุมตัจิากทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ 

 
3  ความเส่ียงในกรณีท่ีการด าเนินการตามเง่ือนไขบงัคบัก่อน (Condition Precedent) ของการเข้าท า
รายการฯ ไม่เป็นผลส าเรจ็ ส่งผลให้บริษทัฯ ไม่สามารถเข้าท ารายการฯ ได ้ 

เนื่องจากการจ าหน่ายทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งในครัง้นี้เขา้ข่ายเป็นรายการจ าหน่ายไปซึ่งสนิทรพัย์และรายการที่
เกี่ยวโยงกนัฯ บรษิทัฯ จงึมคีวามจ าเป็นต้องไดร้บัอนุมตักิารเขา้ท ารายการฯ จากทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ ดว้ยคะแนนเสยีงไม่
น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ทีเ่ขา้ประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยไม่นับรวมผูถ้อืหุน้ที่
มส่ีวนไดเ้สยี ทัง้นี้ ไม่ว่าการเขา้ท ารายการฯ จะประสบความส าเรจ็หรอืไม่ บรษิทัฯ จะต้องรบัภาระค่าใชจ้่ายทีเ่กี่ยวขอ้ง
กบัการเตรยีมการต่าง ๆ เช่น ค่าใช้จ่ายในการว่าจ้างผู้ประเมนิราคาทรพัย์สินอิสระ ค่าใช้จ่ายในการว่าจ้างที่ปรึกษา
ทางการเงนิอสิระ รวมถงึค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกบัการจดัประชุมผูถ้อืหุน้ เป็นตน้ 

ในกรณีที่เงื่อนไขบงัคบัก่อนการเขา้ท ารายการฯ (ซึ่งคอื บรษิัทฯ จ าเป็นต้องได้รบัอนุมตักิารเขา้ท ารายการฯ 
จากทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ ดว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ทีเ่ขา้ประชุมและมสีทิธิ
ออกเสยีงลงคะแนน โดยไม่นับรวมผูถ้อืหุน้ทีม่ส่ีวนไดเ้สยี) ไม่เป็นผลส าเรจ็ จะส่งผลใหบ้รษิทัฯ ไม่สามารถเขา้ท ารายการ
ฯ ได ้บรษิทัฯ อาจไดร้บัผลกระทบจากภาระค่าใชจ้่ายทีเ่กดิขึน้จากการเตรยีมการเพื่อการเขา้ท ารายการฯ ดงักล่าวขา้งตน้ 
นอกจากนี้ หากในอนาคตบรษิทัฯ ไม่สามารถเจรจาและตกลงกบัผูจ้ะซื้อได้ และต้องท ารายการนี้ใหม่ในอนาคต บรษิทัฯ 
อาจต้องรบัภาระค่าใชจ้่ายเพิม่เตมิ เช่น ค่าใช้จ่ายในการประเมนิมูลค่าที่ดนิดงักล่าวใหม่ รวมถึงค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่อาจ
เกดิขึน้จากการเตรยีมการเพื่อการเขา้ท ารายการฯ อกีครัง้ เช่น ค่าใชจ้่ายในการเรยีกประชุมผูถ้อืหุน้ใหม่ เป็นตน้ 

 
ความสมเหตุสมผลของเงือ่นไขการเขา้ท ารายการ 

ที่ปรกึษาฯ มคีวามเหน็ว่าการเขา้ท ารายการในครัง้นี้เป็นไปตามเงื่อนไขตามปกติของการซื้อขายทีด่นิและสิง่
ปลูกสรา้ง โดยมกีารจดัท าสญัญาจะซื้อจะขายทีด่นิ ซึ่งก าหนดใหผู้ซ้ื้อช าระเงนิมดัจ าในอตัรารอ้ยละ 5 ของมูลค่าซื้อขาย 
(คดิเป็นจ านวน 4,650,000 บาท) ภายในเดอืนเมษายน 2569 และช าระเงนิส่วนทีเ่หลอืภายในระยะเวลา 4 เดอืนนับแต่
วนัทีไ่ดร้บัอนุมตัจิากทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ ซึง่เงนิมดัจ าและกรอบเวลาส าหรบัผูซ้ื้อในการเตรยีมตวัช าระราคาทีด่นิและสิง่ปลูก
สรา้งอยู่ในระดบัทีเ่หมาะสม 

ทัง้นี้ ผูข้ายเป็นผูร้บัผดิชอบช าระภาษธีุรกจิเฉพาะและภาษหีกั ณ ทีจ่่ายทีเ่กีย่วขอ้งกบัการโอนกรรมสทิธิใ์นทีด่นิ
ดงักล่าว ส่วนค่าธรรมเนียมการโอนและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการจดทะเบยีนโอนกรรมสทิธิใ์นทีด่นิ คู่สญัญาตก
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ลงรับผิดชอบร่วมกันฝ่ายละครึ่ง ซึ่งเป็นแนวปฏิบัติตามปกติของการซื้อขายที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง โดยผู้ขายเป็น
ผูร้บัผดิชอบภาษธีุรกจิเฉพาะและภาษหีกั ณ ทีจ่่าย ขณะทีค่่าธรรมเนียมการโอนรบัผดิชอบร่วมกนัฝ่ายละครึง่ 

 
เมื่อพจิารณาขอ้ดี-ขอ้เสยีในการเขา้ท ารายการ  ขอ้ด-ีขอ้เสยีของการท ารายการกบับุคคลที่เกี่ยวโยงกนั และ

ความเสี่ยงในการเขา้ท ารายการ ความสมเหตุสมผลของเงื่อนไขการเขา้ท ารายการ ท่ีปรึกษาฯ จึงสรปุว่าการเข้าท า
รายการในครัง้น้ีมีความสมเหตุสมผล 
  

ส่วนในเรื่องความเหมาะสมของราคาในการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ ทีป่รกึษาฯ ไดท้ าการประเมนิมลูค่ายุตธิรรม
ดว้ยวธิกีารต่างๆ จ านวน 2 วธิ ีไดแ้ก่ 1) วธิมีลูค่าทางบญัช ีและ 2) วธิปีรบัปรุงมลูค่าทางบญัช ี
 

โดยมผีูป้ระเมนิไดแ้ก่ บรษิทั ซพีเีอม็ แคปปิทลั จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมลูค่าทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง ดว้ยวธิี
ตน้ทุนส าหรบัอาคารและสิง่ปลูกสรา้ง และทีด่นิ โดยไดม้ลูค่าสิง่ปลูกสรา้งเป็นเงนิ 38,998,169 บาท และมลูค่าทีด่นิตาราง
วาละ 13,000.00 บาท เป็นเงนิ 53,755,000 บาท รวมมลูค่าทีด่นิและอาคารสิง่ปลูกสรา้งเท่ากบั 92,753,169 บาท มลูค่า
รวมโดยประมาณ 92,753,000 บาท 

 
เมื่อเปรยีบเทยีบราคาประเมนิ และมลูค่าทางบญัชขีองทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งจะมรีายละเอยีดดงัตารางขา้งล่างนี้ 

รายการ มูลค่าทางบญัชี ราคาประเมิน 

ผลต่างระหว่างมูลค่าทาง
บญัชีกบัราคาประเมิน 

(ล้านบาท) 

ทีด่นิ                 44,274,495  53,755,000 9,480,505 

สิง่ปลูกสรา้ง                 25,870,214  38,998,169 13,127,955 

รวม                      70,144,709  92,753,169 22,608,460 
 
ดงันัน้ ทีป่รกึษาฯ สามารถสรุปผลการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ ไดด้งันี้ 

วิธีการประเมิน มูลค่ายุติธรรม (ล้านบาท) 
วธิมีลูค่าทางบญัช ี 70.14 
วธิปีรบัปรงุมลูค่าทางบญัช ี 92.75 

 
ทัง้นี้ การประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ ดว้ยวธิปีรบัปรุงมลูค่าทางบญัช ีจะแสดงใหเ้หน็

ถงึมูลค่าของทรพัยส์นิทีป่ระเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิดว้ยวธิคีดิจากตน้ทุน (Cost Approach) เนื่องจากทรพัยส์นิ
เป็นอาคารสิ่งปลูกสร้าง ซึ่งมีการเสื่อมสภาพตามอายุการใช้งานของอาคาร ในการพิจารณามูลค่าทรพัย์สิน จึงต้อง
ประมาณการตน้ทุนในการก่อสรา้งอาคารดงักล่าวทดแทนใหม่ ตามมาตรฐานราคาค่าก่อสรา้ง ณ วนัประเมนิ แล้วหกัลบ
ด้วยอายุการใช้งานของอาคาร  นอกจากนี้ทรพัย์สนิดงักล่าวบรษิทัฯ ไม่ได้น ามาด าเนินธุรกิจและสร้างได้รายไดใ้หแ้ก่
บรษิทัฯ ดงันัน้ ทีป่รกึษาฯ จงึเหน็ว่า วธิปีรบัปรุงมลูค่าทางบญัชเีป็นวธิกีารทีเ่หมาะสมในการประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของ
ทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ 

ดังนัน้ ที่ปรึกษาฯ จึงเห็นว่ามูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สินที่จะจ าหน่ายไปฯ เท่ากับ 92.75 ล้านบาท ซึ่งเมื่อ
เปรยีบเทยีบการราคาจ าหน่ายทรพัย์สนิทีจ่ าหน่ายไปฯ ที ่93.00 ล้านบาท จะเหน็ว่าราคาจ าหน่ายสูงกว่ามลูค่ายุตธิรรม
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ของทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ ท่ีปรึกษาฯ จึงเหน็ว่าการเข้าท ารายการจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรพัยแ์ละรายการท่ีเก่ียว
โยงกนัมีความสมเหตุสมผลทางด้านราคา 

 
ดว้ยเหตุผลขา้งตน้ ทีป่รกึษาฯ เหน็ว่าการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยข์องบรษิทัฯ ทีเ่ป็นรายการทีเ่กีย่ว

โยงกนัในครัง้นี้ มีความสมเหตุสมผล ท่ีปรึกษาฯ จึงมีความเหน็ว่า ผู้ถือหุ้นควรอนุมติัการเข้าท ารายการจ าหน่าย
ไปซ่ึงสินทรพัยแ์ละรายการท่ีเก่ียวโยงกนัในครัง้น้ี 

 
อย่างไรกต็าม ผูถ้อืหุน้ควรพจิารณาความสมเหตุสมผลและความเหน็ของทีป่รกึษาฯ ซึง่อยู่บนสมมตฐิานว่า ขอ้มลู 

เอกสาร และร่างเอกสารที่ได้รบั การสมัภาษณ์ผู้บริหารและผู้ที่เกี่ยวข้อง เป็นความจริงสมบูรณ์และถูกต้อง รวมทัง้
พิจารณาเงื่อนไขและข้อก าหนดของการเข้าท ารายการดังกล่าว ที่ปรึกษาฯ พิจารณาว่า สมมติฐานที่ใช้ในการจดั
เตรยีมการประเมนิมูลค่าในครัง้นี้มคีวามสมเหตุสมผล เป็นไปตามภาวะเศรษฐกิจและขอ้มูลที่มอียู่ในช่วงเวลาทีศ่กึษา
เท่านัน้ การเปลี่ยนแปลงใดๆ ที่เกิดขึ้นในอนาคตอาจจะเป็นปัจจยัทีส่่งผลกระทบต่อความเหน็ของทีป่รกึษาฯ ได้ ทัง้นี้ 
การตดัสนิใจทีจ่ะอนุมตัหิรอืไม่อนุมตักิารเขา้ท ารายการในครัง้นี้ขึน้อยู่กบัดุลยพนิิจของผูถ้อืหุน้เป็นส าคญั 
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ส่วนท่ี 2 : แนวทางการปฏิบติังานและข้อมูลท่ีใช้ในการจดัท ารายงาน 

 ทีป่รกึษาฯ ไดพ้จิารณาและศกึษาขอ้มูลทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ ซึ่งเป็นรายการจ าหน่ายไปซึ่ง
สนิทรพัย์ของบรษิทัฯ ตามประกาศไดม้าหรอืจ าหน่ายไปฯ และนับเป็นรายการทีเ่กี่ยวโยงกนัของบรษิทัฯ ตามประกาศ
รายการที่เกี่ยวโยงกนัฯ จากขอ้มูลที่ได้รบัจากบรษิัทฯ การสมัภาษณ์ฝ่ายบรหิาร และขอ้มูลที่เผยแพร่ต่อสาธารณชน
ทัว่ไป รวมถงึขอ้มลูอื่น ๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง ซึง่รวมถงึ แต่ไม่จ ากดัเพยีง 

1. มตทิีป่ระชุมคณะกรรมการของบรษิทัฯ และสารสนเทศทีเ่ปิดเผยผ่านตลาดหลกัทรพัยฯ์ ทีเ่กีย่วขอ้งกบัการ
เขา้ท ารายการในครัง้นี้ 

2. เอกสารของบรษิทัฯ DPAINT เช่น หนังสอืรบัรอง หนังสอืบรคิณหส์นธ ิและขอ้บงัคบั เป็นตน้ 
3. สญัญาต่างๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง เช่น สญัญาจะซื้อจะขายทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง เป็นตน้ 
4. โฉนดทีด่นิทีเ่กีย่วขอ้งกบัการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ 
5. รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งทีเ่กีย่วขอ้งกบัการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ 
6. แผนธุรกจิของบรษิทัฯ 
7. การสมัภาษณ์ผูบ้รหิารของบรษิทัฯ รวมถงึบุคคลทีเ่กีย่วขอ้ง 
8. ขอ้มลูสถติจิากตลาดหลกัทรพัยฯ์ และภาวะอุตสาหกรรม 

 ความเห็นของที่ปรึกษาฯ ตัง้อยู่บนสมมติฐานว่า ข้อมูล และ/หรือ เอกสาร ซึ่งที่ปรึกษาฯ ได้รบั ตลอดจนการ
สัมภาษณ์ผู้บริหารของบริษัทฯ รวมถึงบุคคลที่เกี่ยวข้อง เป็นข้อมูลที่ถูกต้องและเป็นความจริง โดยที่ปรึกษาฯ ได้
พจิารณาและศกึษาขอ้มูลดงักล่าวดว้ยความรอบคอบและสมเหตุสมผลตามมาตรฐานของผูป้ระกอบวชิาชพี นอกจากนี้  
ทีป่รกึษาฯ ถอืว่า สญัญาและขอ้ตกลงทางธุรกจิต่างๆ มผีลบงัคบัใชแ้ละผูกพนัตามกฎหมาย และไม่มกีารเปลี่ยนแปลง
เงื่อนไข เพกิถอน หรอื ยกเลกิ รวมถงึไม่มเีหตุการณ์หรอืเงื่อนไขใดๆ ทีอ่าจจะส่งผลกระทบอย่างมนีัยส าคญัต่อการเขา้
ท ารายการในครัง้นี้ของบรษิทัฯ  
 ดงันัน้ หากขอ้มูล และ/หรอื เอกสาร ซึ่งทีป่รกึษาฯ ไดร้บั ไม่ถูกต้อง และ/หรอื ไม่เป็นความจรงิ หรอื สญัญาและ
ขอ้ตกลงทางธุรกจิต่างๆ ไม่มผีลบงัคบัใช ้และ/หรอื ไม่ผกูพนัตามกฎหมาย และ/หรอื มกีารเปลีย่นแปลงเงือ่นไข เพกิถอน 
หรอื ยกเลกิ และ/หรอื มเีหตุการณ์หรอืเงือ่นไขใดๆ ทีอ่าจจะส่งผลกระทบอย่างมนีัยส าคญัต่อการเขา้ท ารายการในครัง้นี้
ของบรษิัทฯ ก็อาจส่งผลต่อความเห็นของที่ปรกึษาฯ ซึ่งที่ปรกึษาฯ ไม่สามารถให้ความเห็นต่อผลกระทบดงักล่าวต่อ
บรษิทัฯ และผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ ได ้
 ความเห็นของที่ปรึกษาฯ จดัท าขึ้นภายใต้ข้อมูลซึ่งที่ปรึกษาฯ ได้รบั รวมถึงภาวะอุตสาหกรรม เงื่อนไขทาง
เศรษฐกจิ และปัจจยัอื่น ๆ ทีเ่กดิขึน้ในระหว่างการจดัท า ซึ่งอาจมกีารเปลี่ยนแปลงอย่างมนีัยส าคญัในภายหลงั และอาจ
ส่งผลกระทบต่อความเหน็ของทีป่รกึษาฯ โดยทีป่รกึษาฯ ไม่มภีาระผกูพนัในการปรบัปรุงความเหน็ของรายงานความเหน็
ของทีป่รกึษาฯ ฉบบันี้ 
 รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาฯ ฉบบันี้ จดัท าขึน้เพื่อใหผู้ถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ ใชพ้จิารณาประกอบการตดัสนิใจลง
มติการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ของบรษิัทฯ ตามประกาศได้มาหรอืจ าหน่ายไปฯ และประกาศรายการที่เกี่ยวโยงกันฯ 
ดงันัน้ การตดัสนิใจอนุมตัหิรอืไม่อนุมตักิารเขา้ท ารายการในครัง้นี้ ขึน้อยู่กบัดุลยพนิิจของผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ เป็นส าคญั 
ทัง้นี้ ผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ ควรศกึษาขอ้มลูในเอกสารต่างๆ ทีแ่นบมาพรอ้มกบัหนังสอืเชญิประชุมผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ ใน
ครัง้นี้ ดว้ยความรอบคอบและระมดัระวงัก่อนท าการลงมต ิเพื่อทีจ่ะไดพ้จิารณาลงมตไิด้อย่างเหมาะสม  
 อย่างไรกต็าม รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาฯ มไิดเ้ป็นการรบัรองผลส าเรจ็ของการเขา้ท ารายการต่างๆ รวมถงึ
ผลกระทบที่อาจเกิดขึ้น และที่ปรกึษาฯ ไม่สามารถรบัผดิชอบต่อผลกระทบใดๆ ที่อาจเกิดขึ้นจากการเขา้ท ารายการ
ดงักล่าว ไม่ว่าโดยทางตรงหรอืทางออ้ม 
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ส่วนท่ี 3 : ลกัษณะและรายละเอียดของรายการ 
 
3.1 ลกัษณะโดยทัว่ไปของรายการ 
  ปัจจุบนั บรษิทั สเีดลตา้ จ ากดั (มหาชน) (“บรษิทั”) มโีรงงานตัง้อยู่ในนิคมอุตสาหกรรมลาดกระบงัจ านวน 2 โรง 
ประกอบดว้ย โรงงาน 1 ซึ่งมลีกัษณะเป็นอาคารสูง 5 ชัน้ ใชส้ าหรบัเกบ็สนิคา้ส าเรจ็รูป วตัถุดบิ และภาชนะ และมกี าลงั
การผลติ 3.24 ล้านแกลลอนต่อปี และโรงงาน 2 ซึ่งมลีกัษณะเป็นอาคารชัน้เดยีวแต่มคีวามสามารถสูงสามารถจดัเกบ็
สนิคา้ไดจ้ านวนมาก ใชส้ าหรบัเกบ็สนิคา้ส าเรจ็รูปเป็นหลกั และมกี าลงัการผลติ 1.56 ล้านแกลลอนต่อปี รวมบรษิทัฯ มี
ก าลงัการผลติ 4.8 ล้านแกลลอนต่อปี โดยในปี 2568 มกีารใชก้ าลงัการผลติทัง้สิน้  2.09 ล้านแกลลอน คดิเป็นอตัราการ
ใชก้ าลงัการผลติ (Utilization Rate) เท่ากบัรอ้ยละ 43.54 โดยทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง จ านวน 2 แปลง ไดแ้ก่ โฉนดทีด่นิ
เลขที ่11641 และ 11642 เนื้อทีร่วม 10 ไร่ 1 งาน 35.0 ตารางวา (หรอื 4,135.0 ตารางวา) ตัง้อยู่ที ่เลขที ่36/6 ถนนสุวิ
นทวงศ์ (ทล.304) ต าบลศาลาแดง อ าเภอบางน ้าเปรี้ยว จงัหวดัฉะเชงิเทรา นัน้ บรษิทัฯ วางแผนจะพฒันาเป็นโรงงาน
แห่งที ่3 แต่เนื่องจากภาวะอุตสาหกรรมทีถ่ดถอย ส่งผลใหก้ าลงัการผลติของทัง้ 2 โรง ของบรษิทัฯ เหลอืเพยีงพอส าหรบั
แผนการผลติในอนาคต ที่ดนิดงักล่าวจงึยงัไม่ได้น ามาใช้ในการประกอบธุรกิจ รวมทัง้บรษิัทฯ ยงัไม่มแีผนจะน ามาใช้
ประโยชน์ในอนาคตอนัใกล้ บรษิทัฯ จงึพจิารณาขายทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้งดงักล่าว โดยนายอรรพถล ตัง้คารวคุณ ซึ่ง
เป็นกรรมการ และประธานเจา้หน้าทีฝ่่ายบญัชแีละการเงนิของบรษิทัฯ และถอืหุน้ของบรษิทัฯ ในสดัส่วนรอ้ยละ 9.79 ได้
เสนอซื้อทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้งดงักล่าว 
 ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท สีเดลต้า จ ากัด (มหาชน) (“บริษัท”) ครัง้ที่ 1/2569 ซึ่งประชุมเมื่อวนัที่ 23 
กุมภาพนัธ์ 2569 ไดม้มีตอินุมตัใิหน้ าเสนอต่อทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้เพื่อพจิารณาอนุมตักิารจ าหน่ายทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสร้าง  
จ านวน 2 แปลง ไดแ้ก่ โฉนดทีด่นิเลขที ่11641 และ 11642 เน้ือทีร่วม 10 ไร ่1 งาน 35.0 ตารางวา (หรอื 4,135.0 ตาราง
วา) ตัง้อยู่ที ่เลขที ่36/6 ถนนสุวนิทวงศ ์(ทล.304) ต าบลศาลาแดง อ าเภอบางน ้าเปรีย้ว จงัหวดัฉะเชงิเทรา ใหแ้ก่  
นายอรรถพล ตัง้คารวคุณ และ/หรอืนิติบุคคลที่นายอรรพถล ตัง้คารวคุณ เป็นผู้มอี านาจควบคุม (“ผู้ซื้อ”) มูลค่ารวม 
93,000,000 บาท (“ธุรกรรมขายทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง”) 
 ธุรกรรมขายทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้งดงักล่าวเขา้ขา่ยเป็นรายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยข์องบรษิทัตามประกาศ
คณะกรรมการตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย เรื่อง การเปิดเผยขอ้มลูและการปฏบิตักิารของบรษิทัจดทะเบยีนในการ
ไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัย ์พ.ศ. 2547 และประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนที ่ทจ. 20/2551 เรื่องหลกัเกณฑ์
ในการท ารายการทีม่นีัยส าคญัที่เขา้ข่ายเป็นการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สนิ (รวมทัง้ทีแ่ก้ไขเพิม่เตมิ) (“ประกาศ
รายการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัย”์) และเขา้ขา่ยเป็นรายการทีเ่กีย่วโยงกนัตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาด
ทุนที่ ทจ. 21/2551 เรื่องหลกัเกณฑ์ในการท ารายการที่เกี่ยวโยงกนั และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัย์แห่ง
ประเทศไทย เรื่องการเปิดเผยข้อมูลและการปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียนในรายการที่เกี่ยวโยงกัน พ.ศ. 2546 
(“ประกาศรายการทีเ่กีย่วโยงกนั”) 
 ดงันัน้ บรษิทัฯ จงึมหีน้าทีต่อ้งเปิดเผยสารสนเทศการเขา้ท ารายการต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ ทนัท ีพรอ้มทัง้แต่งตัง้
ที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระเพื่อใหค้วามเหน็เกี่ยวกบัการเขา้ท ารายการ และด าเนินการให้มกีารประชุมผู้ถือหุ้นเพื่อขอ
อนุมตัิการเข้าท ารายการ โดยจะต้องได้รบัการอนุมตัิจากที่ประชุมผู้ถือหุ้นด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในสี่ของ
จ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ทีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยไม่นับส่วนของผูถ้อืหุน้ทีม่ส่ีวนไดเ้สยี 
  จากหลกัเกณฑ์ในขา้งตน้ บรษิทัฯ จงึไดแ้ต่งตัง้ทีป่รกึษาฯ เพื่อใหค้วามเหน็เกี่ยวกบัการเขา้ท ารายการต่อผูถ้อื
หุน้ของบรษิทัฯ เพื่อเป็นขอ้มลูประกอบการพจิารณาลงมต ิ
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3.2 วนั เดือน ปี ท่ีเกิดรายการ 
บรษิทัจะด าเนินการจ าหน่ายทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง ใหแ้ก่ นายอรรถพล ตัง้คารวคุณ และ/หรอื นิตบิุคคลทีน่าย

อรรถพล ตัง้คารวคุณ เป็นผูม้อี านาจควบคุม ภายหลงัจากทีบ่รษิทัไดร้บัอนุมตัจิากทีป่ระชมุวสิามญัผูถ้อืหุน้ ครัง้ที ่1/2569 
ของบรษิทัซึง่จะจดัขึน้ในวนัที ่1 เมษายน 2569 ทัง้นี้ บรษิทัคาดว่าจะด าเนินการแลว้เสรจ็ภายในเดอืน กรกฎาคม 2569 

 
3.3 คู่สญัญาท่ีเก่ียวข้องและความสมัพนัธร์ะหว่างคู่สญัญา 

ผูซ้ื้อ : นายอรรถพล ตัง้คารวคุณ และ/หรอื นิติบุคคลที่นายอรรถพล ตัง้คารวคุณ 
เป็นผูม้อี านาจควบคุม 

ผูข้าย : บรษิทั สเีดลตา้ จ ากดั (มหาชน) 
ความสมัพนัธก์บับรษิทัฯ : นายอรรถพล ตัง้คารวคุณ และ/หรอื นิติบุคคลที่นายอรรถพล ตัง้คารวคุณ 

เป็นผูม้อี านาจควบคุม เป็นบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกบับรษิทัตามประกาศรายการที่
เกีย่วโยงกนั เน่ืองจาก นายอรรถพล ตัง้คารวคุณ เป็นกรรมการ และผูบ้รหิาร
ของบรษิทัฯ 

 
3.4 การค านวณขนาดรายการ 
3.4.1 รายการจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรพัย ์

การจ าหน่ายสินทรพัย์ดงักล่าวเขา้ข่ายเป็นรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย์ ตามประกาศรายการได้มาหรอื
จ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยข์องบรษิทัจดทะเบยีนตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนที ่ทจ. 20/2551 เรื่องหลกัเกณฑ์
ในการท ารายการทีม่นีัยส าคญัทีเ่ขา้ขา่ยเป็นการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์นิ ลงวนัที ่31 สงิหาคม 2551 และฉบบั
แก้ไขเพิม่เตมิ และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย เรื่องการเปิดเผยขอ้มูลและการปฏบิตัิการ
ของบรษิทัจดทะเบยีนในการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึ่งสนิทรพัย ์พ.ศ. 2547 ลงวนัที ่29 ตุลาคม 2547 (“ประกาศรายการ
ไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึ่งสนิทรพัย์”) โดยบรษิทัไดค้ านวณขนาดรายการของธุรกรรมขายทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้งภายใต้
ประกาศรายการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึ่งสนิทรพัย์ ซึ่งอ้างองิจากงบการเงนิรวมของบรษิทังวดเก้าเดอืน สิน้สุด ณ วนัที ่
30 กนัยายน 2568 ซึง่สอบทานโดยผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

เกณฑค์ านวณขนาดรายการ
จ าหน่ายไป 
ซ่ึงสินทรพัย ์

การค านวณ 
ขนาดรายการ

ในครัง้น้ี  
(ร้อยละ) 

ขนาดรายการ
จ าหน่ายไป 6 
เดือนย้อนหลงั 

(ร้อยละ) 

รวมขนาด 
รายการ  
(ร้อยละ) 

1. เกณฑม์ลูค่าของสนิทรพัยท์ีม่ ี
ตวัตนสุทธ ิ(NTA) 

ไม่สามารถค านวณไดเ้น่ืองจาก
เป็นการขายสนิทรพัย ์

- - - 

2. เกณฑก์ าไรสุทธจิากการ
ด าเนินงาน 

ไม่สามารถค านวณไดเ้น่ืองจาก
เป็นการขายสนิทรพัย ์

- - - 

3. เกณฑม์ลูค่ารวมของสิง่ตอบ
แทน 

= มลูค่ารวมของสิง่ตอบแทน x 
100 / สนิทรพัยร์วมของบรษิทั 
= 93.00 X 100 / 888.19 

10.47 6.22 16.69 

4. เกณฑม์ลูค่าหุน้ทุนทีอ่อกเพื่อ
ช าระค่าสนิทรพัย ์

ไม่สามารถค านวณไดเ้น่ืองจาก
ไม่มกีารออกหลกัทรพัย ์

- - - 
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จากการค านวณขา้งตน้ การเขา้ท ารายการครัง้นี้มขีนาดรายการจ าหน่ายไปซึ่งสนิทรพัยม์ขีนาดรายการเท่ากบั
รอ้ยละ 10.47 ตามเกณฑม์ลูค่ารวมของสิง่ตอบแทน อา้งองิจากงบการเงนิรวมของบรษิทังวดเกา้เดอืน สิน้สุด ณ วนัที ่30 
กนัยายน 2568 และบรษิทัมกีารเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยใ์นช่วงระหว่าง 6 เดอืนทีผ่่านมาซึง่มขีนาดรายการ
เท่ากบัรอ้ยละ 6.22 ท าใหม้ขีนาดรายการรวมรอ้ยละ 16.69 ตามเกณฑม์ลูค่ารวมของสิง่ตอบแทน ดงันัน้ รายการนี้จงึเป็น
รายการประเภทที ่2 ตามประกาศรายการไดม้าหรอืจ าหน่ายไป กล่าวคอื รายการซึ่งมขีนาดมากกว่าหรอืเท่ากบัรอ้ยละ 
15 แต่ต ่ากว่ารอ้ยละ 50 บรษิทัจงึมหีน้าทีต่อ้งเปิดเผยสารสนเทศเกีย่วกบัรายการดงักล่าวต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ ตลอดจน
ส่งหนังสือเวียนให้แก่ผู้ถือหุ้นภายใน 21 วนันับแต่วนัที่แจ้งขอ้มูลต่อตลาดหลกัทรพัย์ฯ อย่างไรก็ตาม บริษัทมคีวาม
ประสงคจ์ะน าเสนอต่อทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้เพื่อพจิารณาการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ ดงันัน้ บรษิทัจงึเปิดเผยขอ้มลูทีเ่กีย่วขอ้ง
กบัการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัย ์ดงัต่อไปนี้ 

1) จดัท ารายงาน และเปิดเผยสารสนเทศเกี่ยวกบัการเขา้ท ารายการของบรษิทัต่อตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศ

ไทย 

2) แต่งตัง้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ ( IFA) ซึ่งได้รับความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากับ

หลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ (“ส านักงาน ก.ล.ต.”) เพื่อใหค้วามเหน็ตามทีก่ าหนดในประกาศรายการ

ไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัย์ และท าหน้าทีต่่างๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง  

จดัใหม้กีารประชุมผูถ้อืหุน้โดยจดัส่งหนังสอืนัดประชุมผูถ้อืหุน้ล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 14 วนัก่อนวนัประชุม และ
ต้องไดร้บัอนุมตัจิากทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ของบรษิทัดว้ยคะแนนเสยีงไม่ต ่ากว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้
ทีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยไม่นับเสยีงของผูถ้อืหุน้ทีม่ส่ีวนไดเ้สยี 

 
3.4.2 รายการท่ีเก่ียวโยงกนั 

เนื่องจากการเขา้ท ารายการดงักล่าวเขา้ข่ายเป็นรายการทีเ่กีย่วโยงกนั ตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาด
ทุนที่ ทจ. 21/2551 เรื่องหลกัเกณฑ์ในการท ารายการที่เกี่ยวโยงกนั และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัย์แห่ง
ประเทศไทย เรื่องการเปิดเผยขอ้มลูและการปฏบิตักิารของบรษิทัจดทะเบยีนในรายการทีเ่กี่ยวโยงกนั พ.ศ.  2546 โดยมี
มลูค่าเท่ากบั 93,000,000 บาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 23.63 ของมลูค่าสนิทรพัยท์ีม่ตีวัตนสุทธ ิโดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

ขอ้มลูทางการเงนิทีใ่ชใ้นการค านวณขนาดรายการ 

รายการ หน่วย : ล้านบาท 
สนิทรพัยร์วม 888.19 
(หกั) สนิทรพัยส์ทิธกิารใช ้ 4.26 
(หกั) สนิทรพัยไ์ม่มตีวัตน  8.27 
(หกั) หนี้สนิรวม 486.11 
(หกั) ส่วนไดเ้สยีทีไ่ม่มอี านาจควบคุม (4.01) 
สนิทรพัยท์ีม่ตีวัตนสุทธ ิ(NTA) 393.56 
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การค านวณขนาดของรายการเกีย่วโยงกนั 

เกณฑ ์ การค านวณ 
ขนาดรายการ 

(ร้อยละ) 
เกณฑม์ลูค่าของสนิทรพัย ์ = มลูค่ารวมของสิง่ตอบแทนทัง้หมด /สนิทรพัยท์ีม่ ี

ตวัตนสุทธ ิ(NTA) ของบรษิทัฯ 
= 93.00 / 393.56 

23.63 

 
รายการดงักล่าวจงึถอืเป็นรายการทีเ่กี่ยวโยงกนัทีม่ขีนาดรายการมากกว่า 20,000,000 บาท และมากกว่ารอ้ย

ละ 3 ของสนิทรพัยท์ีม่ตีวัตนสุทธขิองบรษิทัส่งผลใหบ้รษิทัตอ้งปฏบิตัติามตามประกาศรายการทีเ่กีย่วโยงกนั ดงันี้   

1) จดัท ารายงาน และเปิดเผยสารสนเทศเกี่ยวกบัการเขา้ท ารายการของบรษิทัต่อตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศ

ไทย 

2) แต่งตัง้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ ( IFA) ซึ่งได้รับความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากับ

หลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย ์(“ส านักงาน ก.ล.ต.”) เพื่อใหค้วามเหน็ตามทีก่ าหนดในประกาศรายการที่

เกีย่วโยงกนั และท าหน้าทีต่่างๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง  

3) จดัใหม้กีารประชุมผูถ้อืหุน้โดยจดัส่งหนังสอืนัดประชุมผูถ้อืหุน้ล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 14 วนัก่อนวนัประชุม 

และต้องไดร้บัอนุมตัจิากทีป่ระชุมผูถ้ือหุน้ของบรษิทัด้วยคะแนนเสยีงไม่ต ่ากว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีง

ทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ทีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยไม่นับเสยีงของผูถ้อืหุน้ทีม่ส่ีวนไดเ้สยี  

ทัง้นี้ บรษิทัไม่ไดเ้ขา้ท ารายการทีเ่กี่ยวโยงกนัอื่นใดกบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั หรอืผูท้ีเ่กี่ยวขอ้งและญาตสินิทของ
บุคคลดงักล่าวในช่วงระหว่าง 6 เดอืนก่อนวนัที่คณะกรรมการบรษิัทมมีติเสนอวาระต่อที่ประชุมผู้ถือหุ้นเพื่อ
อนุมตักิารท ารายการ 

 
3.5 รายละเอียดของสินทรพัยท่ี์จะจ าหน่ายไป 

ประเภททรพัยส์นิ:   ทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง 
ทีต่ัง้ทรพัยส์นิ:   เลขที ่36/6 ถนนสุวนิทวงศ ์(ทล.304) 
    ต าบลศาลาแดง อ าเภอบางน ้าเปรีย้ว จงัหวดัฉะเชงิเทรา 
การใชป้ระโยชน์ทีด่นิปัจจุบนั: เป็นทรพัยส์นิเพื่อการลงทุน 
รายละเอยีดทรพัยส์นิ:  ทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง 13 รายการ ดงันี้ 

ล าดบั บา้นเลขที ่ รายการอาคารและสิง่ปลูกสรา้ง 
พืน้ทีใ่ชส้อยรวม 
(ตารางเมตร) 

อาคารตัง้อยู่บน
ทีด่นิแปลงโฉนด 

1.  36/6 อาคารโรงงานพรอ้มส านักงานชัน้เดยีว
มชีัน้ลอย 

1,500.00 11641 

2. - อาคารโรงผลติสชีัน้ลอย 1 3,525.00 11641, 11642 
3. - อาคารโรงผลติสชีัน้ลอย 2 1,128.00 11642 
4. - บา้นพกัคนงาน 2 ชัน้ 483.20 11642 
5. - บา้นพกัคนงานชัน้เดยีว 30.80 11642 
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ล าดบั บา้นเลขที ่ รายการอาคารและสิง่ปลูกสรา้ง 
พืน้ทีใ่ชส้อยรวม 
(ตารางเมตร) 

อาคารตัง้อยู่บน
ทีด่นิแปลงโฉนด 

6. - อาคารโรงเกบ็อุปกรณ์  44.55 11641 
7. - อาคารหอ้งน ้า 1 48.60 11641 
8. - อาคารปัม๊ลม 1 18.75 11641 
9. - อาคารโรงเกบ็ของ 18.75 11641 
10. - อาคารหอ้งน ้า 2 27.30 11642 
11. - อาคารปัม๊ลม 2 12.50 11642 
12. - อาคารหอ้งน ้า 3 46.80 11642 
13. - อาคารป้อมยาม 24.00 11641 

 รวม           6,908.25  

เอกสารสทิธิท์ีด่นิ: 

ล าดบั
ท่ี 

โฉนด
ท่ีดิน
เลขท่ี 

เลขท่ี
ดิน 

หน้า
ส ารวจ 

เน้ือท่ีดิน 
ผู้ถือกรรมสิทธ์ิ 

ไร่ งาน วา 
ต.ร. 
วา 

1.  11641 199 1668 5 0 52.0 2,052.0 บรษิทั สเีดลตา้ จ ากดั (มหาชน) 
2.  11642 198 1669 5 0 83.0 2,083.0 บรษิทั สเีดลตา้ จ ากดั (มหาชน) 

รวมเน้ือท่ีดินตามเอกสารสิทธ์ิ 10 1 35.0 4,135.0  

ภาระผกูพนัการจ านอง:  จ านองเป็นหลกัประกนักบั ธนาคารกรุงศรอียุธยา จ ากดั (มหาชน) 
ขอ้ก าหนดผงัเมอืง:   พืน้ทีส่มี่วง ทีด่นิประเภทอตุสาหกรรมและคลงัสนิคา้ 
การเวนคนืและการถูกรอนสทิธ:ิ ไม่ม ี
 
ที่ดินแปลงดังกล่าวได้น าไปจ านองเป็นหลักประกันกับธนาคารกรุงศรีอยุธยา  จ ากัด (มหาชน) เพื่อเป็น

หลกัประกนัวงเงนิสนิเชื่อระยะสัน้ทีบ่รษิทัใชส้ าหรบัการด าเนินธุรกจิ โดยมวีงเงนิสนิเชื่อรวมจ านวน 120 ล้านบาท ซึ่ง
ปัจจุบนับรษิทัไดเ้บกิใชว้งเงนิดงักล่าวจ านวน 30 ล้านบาท ทัง้นี้ บรษิทัฯ มวีงเงนิสนิเชื่อจากธนาคารพาณิชยแ์ห่งอื่นอยู่ 
ภายหลงัจากการอนุมตัจิากผู้ถอืหุน้เพื่อจ าหน่ายที่ดนิดงักล่าว บรษิัทฯ มแีผนที่จะน าเงนิจากวงเงนิสนิเชื่อดงักล่าวมา
ช าระคนืวงเงนิสนิเชื่อดงักล่าวแก่ธนาคารกรุงศรอียุธยา จ ากดั (มหาชน) และด าเนินการไถ่ถอนหลกัประกนัทีด่นิดงักล่าว
เพิอ่จ าหน่ายต่อไป 
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ภาพสถานท่ีตัง้ของท่ีดินท่ีเข้าท ารายการในครัง้น้ี 
 

 
 

ทีม่า : รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 
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ภาพดา้นนอกอาคาร 
 

 
 

ทีม่า : รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 
 

ภาพภายในอาคาร
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ทีม่า : รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 
 
3.6 มูลค่ารวมและเกณฑท่ี์ใช้ก าหนดมูลค่ารวมของส่ิงตอบแทน 

มลูค่ารวมของสิง่ตอบแทนในการขายทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง รวมทัง้สิน้เท่ากบั 93,000,000 บาท โดยมเีงือ่นไข
ใหช้ าระเงนิค่าทีด่นิภายในเดอืนกรกฎาคม 2569 ทัง้นี้ ผูข้ายและผูซ้ื้อตกลงช าระค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิคน
ละครึง่ ส าหรบัค่าภาษเีงนิไดจ้ากการขายทีด่นิ ค่าภาษธีุรกจิเฉพาะ ค่าอากร และค่าใชจ้่ายอื่นๆ ทุกชนิดเกีย่วกบัการโอน
กรรมสทิธิท์ีด่นินัน้ ผูข้ายตกลงเป็นผูช้ าระทัง้หมด 

การก าหนดราคาของธุรกรรมขายทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้งในครัง้นี้ เป็นผลจากการเจรจาตกลงกนัระหว่างผูข้าย
และผู้ซื้อ โดยพิจารณาจากมูลค่ายุติธรรมของที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ตามรายงานประเมินทรัพย์สิน ลงวันที่  
5 พฤศจกิายน 2568 ซึ่งจดัท าโดย บรษิทั ซพีเีอม็ แคปปิทลั จ ากดั ผูป้ระเมนิราคาทรพัย์สนิอสิระทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบ
จากส านักงาน ก.ล.ต. โดยใช้วธิกีารประเมนิมูลค่าด้วยวธิตี้นทุน (Cost Approach) เป็นเกณฑ์ในการประเมนิมูลค่าสิง่
ตอบแทน 

 
3.7  แผนการใช้เงินท่ีได้รบัจากการจ าหน่ายสินทรพัย ์

บรษิทัฯ มแีผนทีจ่ะใชเ้งนิจากการจ าหน่ายสนิทรพัย์ เพื่อใชเ้ป็นเงนิทุนหมุนเวยีนในการด าเนินธุรกจิตามความ
เหมาะสม  
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ส่วนท่ี 4 : ความสมเหตุสมผลของรายการ 
 

4.1  วตัถปุระสงคแ์ละความจ าเป็นของการเข้าท ารายการ 
 สบืเนื่องจากที่ประชุมคณะกรรมการบรษิทั สเีดลต้า จ ากดั (มหาชน) (“บรษิัท”) ครัง้ที่ 1/2569 ซึ่งประชุมเมื่อ
วนัที ่23 กุมภาพนัธ์ 2569 ไดม้มีตอินุมตัใิหน้ าเสนอต่อทีป่ระชุมผูถ้ือหุน้เพื่อพจิารณาอนุมตัิการจ าหน่ายที่ดนิพร้อมสิง่
ปลูกสร้าง จ านวน 2 แปลง ได้แก่ โฉนดที่ดนิเลขที่ 11641 และ 11642 เนื้อที่รวม 10 ไร่ 1 งาน 35.0 ตารางวา (หรอื 
4,135.0 ตารางวา) ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 36/6 ถนนสุวินทวงศ์ (ทล.304) ต าบลศาลาแดง อ าเภอบางน ้าเปรี้ยว จังหวดั
ฉะเชงิเทรา ใหแ้ก่ นายอรรถพล ตัง้คารวคุณ และ/หรอืนิตบิุคคลทีน่ายอรรพถล ตัง้คารวคุณ เป็นผูม้อี านาจควบคุม (“ผู้
ซื้อ”) มลูค่ารวม 93,000,000 บาท เพื่อน ามาเป็นเงนิทุนหมุนเวยีน และเพิม่สภาพคล่องของบรษิทัฯ 
 
4.2  ข้อดีของการเข้าท ารายการ 
4.2.1  บริษทัฯ สามารถน าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีไม่ได้ใช้ให้เกิดประโยชน์มาจ าหน่ายเพื่อให้เกิดประโยชน์ 
  เนื่องจากปัจจุบนั ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างดงักล่าว เป็นพื้นที่ที่บริษัทฯ ไม่ได้น ามาใช้ในการประกอบธุรกิจ 
รวมทัง้บรษิทัฯ ยงัไม่มแีผนจะน ามาใชป้ระโยชน์ในอนาคตอนัใกล้ การจ าหน่ายสนิทรพัย์ดงักล่าวเพื่อน ามาเป็นเงินทุน
หมุนเวยีน และเพิม่สภาพคล่อง น่าจะก่อใหเ้กดิประโยชน์สงูสุดแก่บรษิทัฯ 
 
4.2.2  บริษทัฯ ได้รบัเงินสดจากการขายสินทรพัยท่ี์จะจ าหน่ายไปฯ เพื่อเสริมสภาพคล่องทางการเงิน 
 การเขา้ท ารายการของบรษิทัฯ ในการจ าหน่ายทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งจ านวน 13 รายการ บนทีด่นิขนาด 10 ไร่ 1 
งาน 35 ตารางวา (4,135 ตารางวา) มูลค่า 93.00 ล้านบาท โดยบริษัทจะได้รบัเงินสดสุทธ ิ88.58 ล้านบาท หลงัหกั
ค่าใชจ้่ายในการขาย เป็นจ านวนเงนิ 4.42 ล้านบาท อนัไดแ้ก่ ค่าธรรมเนียมการโอนฝ่ายละรอ้ยละ 1 ของราคาประเมนิ 
จ านวน 0.42 ลา้นบาท ภาษธีุรกจิเฉพาะจ านวน 3.06 ลา้นบาทและภาษหีกั ณ ทีจ่่าย รอ้ยละ 1 จ านวน 0.93 ลา้นบาท จะ
ท าให้บรษิัทฯ ได้รบัเงนิสดจากการช าระราคาในการขายสนิทรพัย์ดงักล่าว ซึ่งจะช่วยเสรมิสภาพคล่องทางการเงนิของ
บรษิทัฯ และเป็นเงนิทุนหมุนเวยีนของบรษิทัฯ ได ้โดยหากพจิารณาอตัราส่วนสภาพคล่องของบรษิทัฯ จะพบว่าบรษิทัฯ 
มอีตัราส่วนสภาพคล่องทีล่ดลงอย่างต่อเนื่อง รวมถงึเงนิสดสุทธจิากกจิกรรมด าเนินงานทีต่ดิลบอย่างต่อเนื่อง เนื่องจาก
บรษิทัฯ มผีลประกอบการขาดทุนในปี 2567-2568 จากภาวการณ์แขง่ขนัของอุตสาหกรรมทีรุ่นแรง ค่าใชจ้่ายทีส่งูขึน้จาก
การตัง้ส ารองหนี้สงสยัจะสูญ และค่าใชจ้่ายจากการลงทุนในการปรบัโครงสรา้งครัง้ใหญ่เพื่อรองรบัการเจรญิเตบิโตของ  
บรษิทัฯ ในอนาคต 
 

รายการ หน่วย 

งบการเงินรวม 
งวดปีส้ินสุด 
31 ธนัวาคม 

2565 

งวดปีส้ินสุด 
31 ธนัวาคม 

2566 

งวดปีส้ินสุด 
31 ธนัวาคม 

2567 

งวดปีส้ินสุด 
31 ธนัวาคม 

2568 
อตัราส่วนสภาพคล่อง เท่า 1.9 1.4 1.2 1.0 
อตัราส่วนสภาพคล่องหมุนเรว็ เท่า 1.4 1.0 0.9 0.7 
อตัราส่วนสภาพคล่องกระแสเงนิสด เท่า (0.3) (0.2) (0.1) 0.2 

 
เงนิสดสุทธไิดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมด าเนินงาน ลา้นบาท (89.3) (94.3) (33.1) 75.9 
เงนิสดสุทธไิดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมลงทุน ลา้นบาท (25.3) (85.2) (41.1) 5.0 
กระแสเงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรม
จดัหาเงนิ 

ลา้นบาท (37.2) 135.8 63.1 73.0 



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

ส่วนที ่4 - หน้า 2 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัปลาย
งวด 

ลา้นบาท 69.8 26.1 15.0 22.9 

  
ดงันัน้การขายทรพัย์สนิดงักล่าว จะช่วยเพิม่สภาพคล่องทางการเงนิใหบ้รษิทัฯ และเป็นส่วนหนึ่งของการปรบั

แผนงานและวางแผนทางดา้นการเงนิของบรษิทัฯ เนื่องจากบรษิทัมผีลการด าเนินงานขาดทุนอย่างต่อเนื่อง ดงันัน้ แผน
ในการขายสนิทรพัย์ทีไ่ม่ไดใ้ชใ้นการด าเนินธุรกจิ จะท าใหบ้รษิทัสามารถน าเงนิมาใช้เพื่อเสรมิสภาพคล่องทางการเงนิ 
และใชเ้ป็นเงนิทุนหมุนเวยีนในการด าเนินธุรกจิของบรษิทั 

อย่างไรกด็ ีปัจจุบนัไม่ไดข้าดสภาพคล่องทางการเงนิแต่อย่างใด เงนิทีม่าจากการเปลีย่นแปลงวตัถุประสงค์การ
ใชเ้งนิเพิม่ทุนทีไ่ดร้บัจากการระดมทุนจากการเสนอขายหุน้ต่อประชาชนเป็นครัง้แรก (IPO) จ านวน 150.0 ลา้นบาท กท็ า
ใหบ้รษิทัมเีงนิทุนหมุนเวยีนเพยีงพอแลว้ แต่การขายสนิทรพัยใ์นครัง้นี้จะช่วยใหบ้รษิทัฯ มสีภาพคล่องทางการเงนิทีด่ขี ึน้ 
 
4.2.3 บริษทัฯ จะประหยดัค่าใช้จ่ายดอกเบีย้ในกรณีท่ีบริษทัฯ ต้องใช้วงเงินจากสถาบนัการเงินเพื่อเป็นเงินทุน
หมุนเวียน 

ในกรณีทีบ่รษิทัฯ มสีภาพคล่องไม่เพยีงพอ บรษิทัฯ สามารถประหยดัค่าใชจ้่ายดอกเบี้ยจากสถาบนัการเงนิได้
เน่ืองจากมเีงนิสดเพิม่เตมิจากการขายทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งจ านวน 13 รายการ บนทีด่นิขนาด 10 ไร ่1 งาน 35 ตารางวา 
(4,135 ตารางวา) ซึ่งจะท าใหบ้รษิทัฯ ไดร้บัเงนิสดจ านวน 88.59 ล้านบาท หลงัหกัค่าใชจ้่าย ท าใหบ้รษิทัฯ สามารถใช้
เงนิสดดงักล่าวเป็นเงนิทุนหมุนเวยีนได้ ลดการพึง่พาวงเงนิส าหรบัหมุนเวยีนจากสถาบนัการเงนิ และประหยดัค่าใชจ้่าย
ดอกเบี้ยได้ ซึ่งปัจจุบนับรษิัทฯ มตี้นทุนทางการเงนิของเงนิกู้ยมืระยะสัน้ส าหรบัใชเ้ป็นเงนิทุนหมุนเวยีนคดิเป็นอตัรา
ดอกเบี้ยเฉลี่ยรอ้ยละ 5.98 ต่อปี ซึ่งในปี 2568 บรษิทัมกีารใชเ้งนิทุนหมุนเวยีนหลกัเพื่อการช าระหนี้  โดยประกอบดว้ย
การช าระเจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้หมุนเวยีนอื่น ๆ จ านวนประมาณ 75 ล้านบาท และการช าระเงนิเบกิเกนิบญัชธีนาคาร
รวมถงึเงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ จ านวนประมาณ 49.7 ลา้นบาท 

 

รายการ หน่วย 

งบการเงินรวม 
งวดปีส้ินสุด 
31 ธนัวาคม 

2565 

งวดปีส้ินสุด 
31 ธนัวาคม 

2566 

งวดปีส้ินสุด 
31 ธนัวาคม 

2567 

งวดปีส้ินสุด 
31 ธนัวาคม 

2568 
เงินสดรับเงินเบิกเกินบัญชีและเงินกู้ยืม 
ระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ 

ลา้นบาท 594.8 1,545.9 1,679.3 1,466.1 

เงนิสดจ่ายคนืเงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิกู้ยมื 
ระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ 

ลา้นบาท (628.1) (1,371.6) (1,692.5) (1,515.0) 

เงนิเบกิเกนิบญัชธีนาคารและเงนิกู้ยมืระยะ
สัน้จากสถาบนัการเงนิเพิม่ขึน้ (ลดลง)  

ลา้นบาท (33.3) 174.3 (13.2) (48.9) 

เงนิเบกิเกนิบญัชธีนาคารและเงนิกู้ยมืระยะ
สัน้จากสถาบนัการเงนิ สุทธ ิ

ลา้นบาท 2.1 176.4 163.2 113.5 

ตน้ทุนทางการเงนิ ลา้นบาท 3.8 7.9 15.1 13.3 

 
4.2.4  บริษัทฯ สามารถรบัรู้ก าไรทางบญัชีจากการจ าหน่ายท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างได้ ณ วนัท่ีโอนกรรมสิทธ์ิ
  การจ าหน่ายทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งในครัง้นี้ คาดว่าจะท าใหบ้รษิทัฯ สามารถรบัรูก้ าไรทางบญัชกี่อนหกัค่าใชจ้่าย
ทีเ่กีย่วขอ้งเป็นจ านวนประมาณ 22.86 ลา้นบาท และภายหลงัหกัค่าใชจ้่ายทีเ่กีย่วขอ้งแลว้ บรษิทัฯ คาดว่าจะสามารถรบัรู้
ก าไรสุทธจิากการเขา้ท ารายการดงักล่าวเป็นจ านวนประมาณ 19.26 ลา้นบาท 
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4.2.5  ราคาขายสินทรพัยส์ูงกว่ามูลค่ายุติธรรม 
โดยมตคิณะกรรมการบรษิทัฯ อนุมตัจิ าหน่ายทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งจ านวน 13 รายการ บนทีด่นิขนาด 10 ไร่ 1 

งาน 35 ตารางวา (4,135 ตารางวา) ในราคา 93.00 ล้านบาท ซึ่งสูงกว่ามูลค่าที่ผู้ประเมนิทรพัย์สนิอิสระทีไ่ด้รบัความ
เหน็ชอบจากส านักงานก.ล.ต. และมวีตัถุประสงคเ์พื่อสาธารณะ ท าการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิดงักล่าว โดยมรีายละเอยีด
ดงันี้ 
 

บริษทัผู้ประเมินทรพัยสิ์น วนัท่ีประเมิน วิธีการประเมิน มูลค่าประเมิน 
บรษิทั ซพีเีอม็ แคปปิทลั จ ากดั 20/10/2568 วธิคีดิตน้ทุน 92,753,000 

  
จากราคาประเมินข้างต้น จะพบว่าราคาที่บริษัทฯ จ าหน่ายสินทรพัย์สูงกว่ามูลค่ายุติธรรมที่ประเมินโดยที่

ปรกึษาฯ เป็นจ านวนเงนิ 247,000 บาท ท าใหบ้รษิทัฯ ไดร้บัประโยชน์จากการจ าหน่ายสนิทรพัยท์ีจ่ะจ าหน่ายไปฯ 
 

4.2.6  ลดภาระภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
การจ าหน่ายทีด่นิซึง่ปัจจุบนัมไิดน้ ามาใชป้ระโยชน์จะช่วยใหบ้รษิทัฯ สามารถลดภาระภาษตีามพระราชบญัญตัิ

ภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง พ.ศ. 2562 ไดเ้ป็นจ านวนประมาณ 117,256 บาทต่อปี (อา้งองิจากแบบแสดงการค านวณภาษี
ทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งของบรษิทัฯ ปี 2568) ซึ่งเป็นประโยชน์ต่อบรษิทัฯ มากกว่าการถอืครองทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง โดย
มไิดใ้ชใ้หเ้กดิประโยชน์อย่างเตม็ที ่

 
4.3  ข้อเสียของการเข้าท ารายการ 
4.3.1  บริษทัฯ จะไม่มีกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นอีกต่อไปและเสียโอกาสในการขายท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในราคา
ท่ีอาจสูงขึ้นในอนาคต 

การจ าหน่ายสินทรพัย์ที่จะจ าหน่ายไปฯ ในครัง้นี้ บริษัทฯ จะโอนกรรมสิทธิค์วามเป็นเจ้าของในสินทรัพย์
ดงักล่าวใหก้บันายอรรถพล ตัง้คารวกุล  ท าใหบ้รษิทัฯ ไม่ไดค้รอบครองกรรมสทิธิด์งักล่าวอกีต่อไป ซึ่งบรษิทัฯ อาจเสยี
โอกาสจากการหาประโยชน์บนทรพัยส์นิดงักล่าวในระยะยาว รวมถงึการเสยีโอกาสทีร่าคาสนิทรพัยจ์ะเพิม่ขึน้ตามเวลาใน
อนาคต 

 
4.3.2  บริษทัฯ มคี่าใช้จ่ายและภาระภาษีจากการขาย 
 การจ าหน่ายสนิทรพัย์ทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ ในครัง้นี้ บรษิทัฯ มคี่าใชจ้่ายในการขาย รวมทัง้สิน้ประมาณ 3.44 ล้าน
บาท โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 
 

ค่าใช้จ่าย อตัรา  บาท  
ค่าธรรมเนียมการโอน รอ้ยละ 2.00 ของราคาขาย 

(ฝ่ายละรอ้ยละ 1.00) 
430,025 

ค่าภาษเีงนิไดน้ิตบิคุคล รอ้ยละ 1.00 ของราคาขาย 0 
ค่าภาษธีุรกจิเฉพาะ รอ้ยละ 3.30 ของราคาขาย 3,060,855 
ค่าอากรแสตมป์ รอ้ยละ 0.50 ของราคาขาย 0 
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เน่ืองจากบรษิทัฯ มผีลประกอบการขาดทุน จงึไมม่ภีาระภาษเีงนิไดน้ิตบิุคคล ท าใหภ้าษเีงนิไดน้ิตบิุคคลทีต่อ้ง
ช าระมจี านวนเท่ากบัศูนย ์นอกจากน้ีการโอนกรรมสทิธิอ์สงัหารมิทรพัยด์งักล่าวอยูใ่นเกณฑต์อ้งเสยีภาษธีุรกจิเฉพาะ 
(Specific Business Tax: SBT) ตามทีก่ฎหมายก าหนด ดงันัน้ ธุรกรรมดงักล่าวจงึไม่ตอ้งเสยีอากรแสตมป์ 

 
ทัง้นี้ หากบรษิทัฯ มไิดเ้ขา้ท ารายการดงักล่าว บรษิทัฯ จะไม่เกดิค่าใชจ้่ายตามทีก่ล่าวขา้งตน้ 

 
4.4  ข้อดีของการเข้าท ารายการกบับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั 
4.4.1 ความรวดเรว็ในการเจรจาและต่อรองเงื่อนไข 

เนื่องจากการเขา้ท ารายการในครัง้นี้เป็นการเขา้ท ารายการกบับุคคลเกี่ยวโยง ดงันัน้ การเจรจาระหว่างบรษิทัฯ 
และนายอรรถพล ตัง้คารวกุล ในการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนัฯ จงึอาจเป็นไปดว้ย
ความรวดเร็วเมื่อเทยีบกบัการเจรจากบับุคคลภายนอก ท าให้บรษิัทฯ สามารถบรรลุวตัถุประสงค์ในการวางแผนทาง
การเงนิของบรษิทัฯ ในการเสรมิสภาพคล่องทางการเงนิไดอ้ย่างรวดเรว็ 
 
4.5  ข้อเสียของการเข้าท ารายการกบับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั 
4.5.1 เกิดข้อสงสยัต่อความเป็นอิสระและความขดัแย้งทางผลประโยชน์ 

การเขา้ท ารายการกบับุคคลที่เกี่ยวโยงกนัอาจก่อใหเ้กิดขอ้สงสยัเกี่ยวกบัความเป็นอิสระของบรษิัทฯ  ในการ
เจรจาต่อรองราคาและเงื่อนไขต่าง ๆ ของการเขา้ท ารายการ เพื่อใหเ้ป็นเงื่อนไขทีเ่หมาะสมและเกิดประโยชน์สูงสุดแก่
บรษิทัฯ และผูถ้อืหุน้ 

อย่างไรกต็าม ก่อนการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ บรษิทัฯ ไดด้ าเนินการศกึษาและวเิคราะหข์อ้มูลทีเ่กีย่วขอ้งอย่าง
รอบคอบและครบถ้วน โดยราคาซื้อที่ดินจากบุคคลที่เกี่ยวโยงกันเป็นราคาที่อ้างอิงจากรายงานการประเมินมูลค่า
ทรพัยส์นิของผูป้ระเมนิราคาอสิระ ซึง่เป็นบรษิทัประเมนิราคาทรพัยส์นิทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงานคณะกรรมการ
ก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย์ 

นอกจากนี้ การเข้าท ารายการที่เกี่ยวโยงกันดงักล่าวจะต้องผ่านกระบวนการพิจารณาและด าเนินการตาม
หลกัเกณฑ์ทีก่ าหนดไวใ้นประกาศทีเ่กี่ยวขอ้งอย่างเคร่งครดั ซึ่งเป็นแนวทางหนึ่งในการคุม้ครองและรกัษาผลประโยชน์
ของบรษิทัฯ และผูถ้อืหุน้ในการเขา้ท ารายการดงักล่าว 

 
4.5.2 บริษทัฯ มภีาระหน้าท่ี และค่าใช้จา่ยท่ีเก่ียวข้องเพ่ิมขึ้น จากการเข้าท าารายการกบับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั 

บรษิัทฯ มหีน้าที่ต้องปฏิบตัิตามตามประกาศรายการทีเ่กี่ยวโยงกนัฯ เนื่องจากมขีนาดรายการเท่ากบั 93.00 
ล้านบาท ซึ่งสูงกว่า 20 ล้านบาท และสูงกว่าร้อยละ 3.00 ของมูลค่าตามบญัชขีองสนิทรพัย์ที่มตีวัตนสุทธขิองบรษิทัฯ  
ดงันัน้ บรษิทัฯ จงึมหีน้าทีต่อ้งเปิดเผยสารสนเทศการเขา้ท ารายการต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ ทนัท ีพรอ้มทัง้แต่งตัง้ทีป่รกึษา
ทางการเงนิอสิระเพื่อใหค้วามเหน็เกีย่วกบัการเขา้ท ารายการ และด าเนินการใหม้กีารประชุมผูถ้อืหุน้เพื่อขออนุมตักิารเขา้
ท ารายการ โดยจะตอ้งไดร้บัการอนุมตัจิากทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ดว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่าสามในสีข่องจ านวนเสยีงทัง้หมด
ของผูถ้อืหุน้ทีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยไม่นับส่วนของผูถ้อืหุน้ทีม่ส่ีวนไดเ้สยี 

 
 
4.6  ความเส่ียงจากการเข้าท ารายการ 
4.6.1  ความเส่ียงจากการไม่สามารถสอบทานศกัยภาพทางการเงินของผู้จะซื้อได้ 

จากร่างสญัญาจะซื้อจะขายทีด่นิดงักล่าว ผูจ้ะซื้อไดแ้ก่นายอรรถพล ตัง้คารวคุณและ/หรอืนิตบิุคคลทีน่ายอรรถ
พล ตัง้คารวคุณ เป็นผูม้อี านาจควบคุม ซึ่ง ณ ปัจจุบนันายอรรถพล ยงัมไิดม้กีารก าหนดหรอืมอบหมายใหน้ิตบิุคคลใด
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เป็นผู้จะซื้อที่ดินดงักล่าว ดงันัน้ ผู้จะซื้อในที่นี้คือ นายอรรถพล ตัง้คารวคุณ ซึ่งเป็นบุคคลธรรมดา  ท าให้ที่ปรึกษา
ทางการเงนิอสิระไม่สามารถสอบทาน ศกัยภาพทางการเงนิของผูจ้ะซื้อได ้ท าใหไ้ม่สามารถยนืยนัถงึแหล่งเงนิทนุของผูจ้ะ
ซื้อและความส าเรจ็ของการเขา้ท ารายการฯ ได ้
 
4.6.2  ความเส่ียงจากความไม่แน่นอนของเงื่อนไขในการเข้าท ารายการฯ 

เนื่องจากสญัญาทีเ่กีย่วขอ้งกบัการเขา้ท ารายการฯ ยงัอยู่ระหว่างการด าเนินการ ผูซ้ื้อและผูข้ายยงัไม่ไดล้งนาม
ในสญัญาจะซื้อขายทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง การเขา้ท ารายการฯ อา้งองิรายละเอยีดตามร่างสญัญาจะซื้อจะขายทีด่นิและสิง่
ปลูกสรา้ง อย่างไรกด็ ีบรษิทัฯ มคีวามตัง้ใจทีจ่ะจ าหน่ายทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งดงักล่าว และทีป่ระชุมคณะกรรมการบรษิทั
ฯ ได้มมีตมิอบหมายใหค้ณะกรรมการบรหิาร และ/หรอื บุคคลที่คณะกรรมการบรหิารมอบหมาย เป็นผู้มอี านาจในการ
เจรจาและเขา้ท าสญัญาจะซื้อจะขายทีด่นิพร้อมสิง่ปลูกสร้าง และ /หรอื เอกสารอื่นใด รวมถงึด าเนินการใดเกี่ยวกบัการ
จ าหน่ายทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้งดงักล่าว เพื่อใหก้ารจ าหน่ายทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้งดงักล่าวส าเรจ็ลุล่วง 

ดังนัน้ บริษัทฯ จึงยังมีความเสี่ยงจากความไม่แน่นอนของเงื่อนไขในการเข้าท ารายการฯ  ซึ่งอาจมีการ
เปลี่ยนแปลงในขอ้ก าหนดและเงือ่นไขบางประการก่อนการลงนามในสญัญา อย่างไรกต็าม การลงนามในสญัญาจะซื้อจะ
ขายทีด่นิและสิง่ปลูกสร้างดงักล่าวเป็นไปตามแนวปฏิบตัทิัว่ไปของการเขา้ท ารายการทีม่นีัยส าคญั  ซึ่งต้องไดร้บัอนุมตัิ
จากทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ก่อน 

ส าหรบัรายละเอยีดของร่างสญัญาตามทีบ่รษิทัฯ ไดเ้ปิดเผยนัน้ ไดม้กีารเสนอใหผู้บ้รหิารทุกฝ่ายพจิารณาแลว้ 
และถือเป็นร่างสญัญาที่มคีวามครบถ้วนในสาระส าคญั โดยหากในอนาคตมกีารเปลี่ยนแปลงใด ๆ คาดว่าจะเป็นการ
เปลีย่นแปลงในรายละเอยีดทีไ่ม่มนีัยส าคญัและไม่แตกต่างจากสาระเดมิ เพื่อประโยชน์สงูสุดของบรษิทัฯ 

ทัง้นี้  บริษัทฯ ได้ขอให้ที่ประชุมผู้ถือหุ้นมอบอ านาจให้คณะกรรมการบริษัทฯ  เป็นผู้พิจารณาการแก้ไข
รายละเอยีดดงักล่าวแลว้ และจะด าเนินการเปิดเผยขอ้มลูใหผู้ถ้อืหุน้ทราบอย่างเหมาะสมตามหลกัเกณฑท์ีเ่กีย่วขอ้งต่อไป 

ขัน้ตอนการด าเนินการ คอื ภายหลงัจากผูถ้อืหุน้มมีตอินุมตักิารเขา้ท ารายการดงักล่าวฯ คณะกรรมการบรษิทัฯ 
และผูซ้ื้อจะลงนามในสญัญาจะซื้อจะขาย โดยผูซ้ื้อจะช าระเงนิมดัจ าในอตัรารอ้ยละ 5 ของมูลค่าซื้อขาย (คดิเป็นจ านวน 
4,650,000 บาท) ภายในเดอืนเมษายน 2569 และจะช าระเงนิส่วนที่เหลอืและโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งดงัล่าว
ภายใน 4 เดอืน นับแต่วนัทีไ่ดร้บัอนุมตัจิากทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ 

 
4.6.3  ความเส่ียงในกรณีท่ีการด าเนินการตามเง่ือนไขบงัคบัก่อน (Condition Precedent) ของการเข้าท า
รายการฯ ไม่เป็นผลส าเรจ็ ส่งผลให้บริษทัฯ ไม่สามารถเข้าท ารายการฯ ได ้

เนื่องจากการจ าหน่ายทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งในครัง้นี้เขา้ขา่ยเป็นจ าหน่ายไปซึ่งสนิทรพัย์และรายการทีเ่กีย่วโยง
กนัฯ บรษิทัฯ จงึมคีวามจ าเป็นตอ้งไดร้บัอนุมตักิารเขา้ท ารายการฯ จากทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ ดว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 
ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ทีเ่ขา้ประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยไม่นับรวมผูถ้อืหุน้ทีม่ส่ีวนได้
เสยี ทัง้นี้ ไม่ว่าการเขา้ท ารายการฯ จะประสบความส าเร็จหรอืไม่ บรษิัทฯ จะต้องรบัภาระค่าใชจ้่ายที่เกี่ยวขอ้งกบัการ
เตรยีมการต่าง ๆ เช่น ค่าใชจ้่ายในการว่าจา้งผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระ ค่าใชจ้่ายในการว่าจา้งทีป่รกึษาทางการเงนิ
อสิระ รวมถงึค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกบัการจดัประชุมผูถ้อืหุน้ เป็นตน้ 

ในกรณีที่เงื่อนไขบงัคบัก่อนการเขา้ท ารายการฯ (ซึ่งคอื บรษิัทฯ จ าเป็นต้องได้รบัอนุมตักิารเขา้ท ารายการฯ 
จากทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ ดว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ทีเ่ขา้ประชุมและมสีทิธิ
ออกเสยีงลงคะแนน โดยไม่นับรวมผูถ้อืหุน้ทีม่ส่ีวนไดเ้สยี) ไม่เป็นผลส าเรจ็ จะส่งผลใหบ้รษิทัฯ ไม่สามารถเขา้ท ารายการ
ฯ ได ้บรษิทัฯ อาจไดร้บัผลกระทบจากภาระค่าใชจ้่ายทีเ่กดิขึน้จากการเตรยีมการเพื่อการเขา้ท ารายการฯ ดงักล่าวขา้งตน้ 
นอกจากนี้ หากในอนาคตบรษิทัฯ ไม่สามารถเจรจาและตกลงกบัผูจ้ะซื้อได้ และต้องท ารายการนี้ใหม่ในอนาคต บรษิทัฯ 
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อาจต้องรบัภาระค่าใชจ้่ายเพิม่เตมิ เช่น ค่าใช้จ่ายในการประเมนิมูลค่าที่ดนิดงักล่าวใหม่ รวมถึงค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่อาจ
เกดิขึน้จากการเตรยีมการเพื่อการเขา้ท ารายการฯ อกีครัง้ เช่น ค่าใชจ้่ายในการเรยีกประชุมผูถ้อืหุน้ใหม่ เป็นตน้ 

 
ความสมเหตุสมผลของเงือ่นไขการเขา้ท ารายการ 

ที่ปรกึษาฯ มคีวามเหน็ว่าการเขา้ท ารายการในครัง้นี้เป็นไปตามเงื่อนไขตามปกติของการซื้อขายทีด่นิและสิง่
ปลูกสรา้ง โดยมกีารจดัท าสญัญาจะซื้อจะขายทีด่นิ ซึ่งก าหนดใหผู้ซ้ื้อช าระเงนิมดัจ าในอตัรารอ้ยละ 5 ของมูลค่าซื้อขาย 
(คดิเป็นจ านวน 4,650,000 บาท) ภายในเดอืนเมษายน 2569 และช าระเงนิส่วนทีเ่หลอืภายในระยะเวลา 4 เดอืนนับแต่
วนัทีไ่ดร้บัอนุมตัจิากทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ ซึง่เงนิมดัจ าและกรอบเวลาส าหรบัผูซ้ื้อในการเตรยีมตวัช าระราคาทีด่นิและสิง่ปลูก
สรา้งอยู่ในระดบัทีเ่หมาะสม 

ทัง้นี้ ผูข้ายเป็นผูร้บัผดิชอบช าระภาษธีุรกจิเฉพาะและภาษหีกั ณ ทีจ่่ายทีเ่กีย่วขอ้งกบัการโอนกรรมสทิธิใ์นทีด่นิ
ดงักล่าว ส่วนค่าธรรมเนียมการโอนและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการจดทะเบยีนโอนกรรมสทิธิใ์นทีด่นิ คู่สญัญาตก
ลงรับผิดชอบร่วมกันฝ่ายละครึ่ง ซึ่งเป็นแนวปฏิบัติตามปกติของการซื้อขายที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง โดยผู้ขายเป็น
ผูร้บัผดิชอบภาษธีุรกจิเฉพาะและภาษหีกั ณ ทีจ่่าย ขณะทีค่่าธรรมเนียมการโอนรบัผดิชอบร่วมกนัฝ่ายละครึง่ 

 
4.7  สรปุความเหน็ต่อความสมเหตุสมผลของรายการ 
 จากการพจิารณาขอ้ดแีละขอ้เสยีของการเขา้ท ารายการ ขอ้ดแีละขอ้เสยีของการไม่เขา้ท ารายการ ขอ้ดแีละขอ้เสยี
ของการเขา้ท ารายการกบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั ความเสีย่งจากการเขา้ท ารายการ และความสมเหตุสมผลของเงือ่นไขการ
เขา้ท ารายการ ทีป่รกึษาฯ เหน็ว่าผูถ้อืหุน้ควรอนุมติัการเข้าท ารายการขายท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างให้กบับุคคลเก่ียว
โยงในครัง้น้ี เน่ืองจากราคาเสนอซื้อสงูกว่าราคาประเมนิซึง่ประเมนิโดยผูป้ระเมนิอสิระและทีป่รกึษาฯ นอกจากนี้การเขา้
ท ารายการจะท าใหบ้รษิทัฯ ไดร้บัเงนิสดเพื่อเพิม่สภาพคล่องทางการเงนิ และเป็นแหล่งเงนิทุนหมุนเวยีนของบรษิทัฯ ซึ่ง
ช่วยประหยดัค่าใชจ้่ายดอกเบีย้ได ้ 
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ส่วนท่ี 5 : การประเมินมูลค่า 
 

ในการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ ทีป่รกึษาฯ ไดท้ าการประเมนิมูลค่ายุตธิรรมดว้ยวธิกีารต่างๆ 
จ านวน 2 วธิดีงันี้ 
 1. วธิมีลูค่าทางบญัช ี
 2. วธิปีรบัปรุงมลูค่าทางบญัช ี
 

โดยมรีายละเอยีดการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของแต่ละวธิ ีดงันี้ 
 
5.1 วิธีมูลค่าทางบญัชี 

การประเมนิมลูค่ายุตธิรรมดว้ยวธิมีลูค่าทางบญัช ีจะพจิารณาจากมลูค่าทางบญัชขีองทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ 
ณ วนัที ่30 กนัยายน 2568 โดยทีป่รกึษาฯ ไดอ้้างองิขอ้มูลมูลค่าทางบญัชจีากขอ้มลูทีไ่ดร้บัจากฝ่ายจดัการของบรษิทัฯ 
ซึง่ ณ วนัที ่30 กนัยายน 2568 ทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ มมีลูค่าทางบญัช ีเท่ากบั 70.14 ลา้นบาท 

โดยมลูทางบญัชขีองทีด่นิเท่ากบั 44.27 ลา้นบาท และมลูค่าทางบญัชขีองสิง่ปลูกสรา้ง เท่ากบั 25.87 ลา้นบาท 
รายละเอยีดดงัตารางขา้งล่างนี้  

รายการ มูลค่าซื้อ ค่าเส่ือมสะสม ราคาตามมูลคา่บญัชี 

ทีด่นิสุวนิทวงศ ์                 44,274,495                              -                    44,274,495  

อาคารสุวนิทวงศ ์                 35,081,505                   9,211,291                  25,870,214  

รวม                       79,356,000                          9,211,291                       70,144,709  
 
ทัง้นี้ การประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของทรพัย์สนิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ ดว้ยวธิมีลูค่าทางบญัช ีเป็นการแสดงมลูค่าทาง

บญัชขีองทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ ณ ช่วงเวลาใดเวลาหนึ่ง โดยไม่ไดค้ านึงถงึความสามารถในการสรา้งกระเงนิสดของ
ทรพัย์สนิ และศกัยภาพในการพฒันาของทรพัย์สนิในอนาคต ดงันัน้ ทีป่รกึษาฯ จงึเหน็ว่าวธิมีลูค่าทางบญัชเีป็นวธิกีารที่
ไม่เหมาะสมส าหรบัการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ 

 
5.2 วิธีปรบัปรงุมูลค่าทางบญัชี 

การประเมนิมลูค่ายุตธิรรมดว้ยวธิปีรบัปรุงมูลค่าทางบญัช ีเป็นการน ามลูค่าทางบญัชขีองทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่าย
ไปฯ มาปรบัปรุงเพื่อใหส้ะทอ้นถงึมูลค่ายุตธิรรมของทรพัย์สนิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ โดยวธินีี้จะสะทอ้นมลูค่าของทรพัย์สนิได้
เป็นปัจจุบนัมากกว่าวธิมีลูค่าทางบญัช ีโดยทีป่รกึษาฯ ไดท้ าการปรบัปรุงมลูค่าของทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ โดยอา้งองิ
มูลค่าทรพัยส์นิทีป่ระเมนิโดยบรษิทั ซพีเีอม็ แคปปิทลั จ ากดั ซึ่งเป็นบรษิทัประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ ทีอ่ยู่ในรายชื่อบรษิทั
ประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิในตลาดทุนและผูป้ระเมนิหลกัทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. โดยมรีายละเอยีดการ
ปรบัปรุงมลูค่าทางบญัชดีงันี้ 

ผู้ประเมิน วิธีการประเมิน 
มูลค่าทางบญัชี 
 (ล้านบาท) 

ราคาประเมิน 
 (ล้านบาท) 

ผลต่างระหว่างมูลค่า
ทางบญัชีกบัราคา

ประเมิน 
(ล้านบาท) 

บรษิทั ซพีเีอม็ 
แคปปิทลั จ ากดั 

วธิกีารตน้ทุน 
(Cost Approach) 

70.14 92.75 22.61 
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จากตารางขา้งตน้ จะไดม้ลูค่ายุตธิรรมของทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ เท่ากบั 92.75 ลา้นบาท  
ทัง้นี้ การประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ ดว้ยวธิปีรบัปรุงมลูค่าทางบญัช ีจะแสดงใหเ้หน็

ถงึมูลค่าของทรพัยส์นิทีป่ระเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิดว้ยวธิคีดิจากตน้ทุน (Cost Approach) เนื่องจากทรพัยส์นิ
เป็นอาคารสิ่งปลูกสร้าง ซึ่งมีการเสื่อมสภาพตามอายุการใช้งานของอาคาร ในการพิจารณามูลค่าทรพัย์สิน จึงต้อง
ประมาณการตน้ทุนในการก่อสรา้งอาคารดงักล่าวทดแทนใหม่ ตามมาตรฐานราคาค่าก่อสรา้ง ณ วนัประเมนิ แล้วหกัลบ
ด้วยอายุการใช้งานของอาคาร  นอกจากนี้ทรพัย์สนิดงักล่าวบรษิทัฯ ไม่ได้น ามาด าเนินธุรกิจและสร้างได้รายไดใ้หแ้ก่
บรษิทัฯ ดงันัน้ ทีป่รกึษาฯ จงึเหน็ว่า วธิปีรบัปรุงมลูค่าทางบญัชเีป็นวธิกีารทีเ่หมาะสมในการประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของ
ทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ 

 
สรปุรายงานประเมินของผู้ประเมินทรพัยสิ์น 

บรษิทัฯ ไดว้่าจา้งบรษิทั ซพีเีอม็ แคปปิทลั จ ากดั ซึ่งเป็นบรษิทัทีอ่ยู่ในรายชื่อบรษิทัประเมนิมลูค่าทรพัย์สนิใน
ตลาดทุนและผูป้ระเมนิหลกัทีไ่ดร้บัความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. เพื่อประเมนิมูลค่าทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสร้างของ
บรษิทั สเีดลตา้ จ ากดั (มหาชน) โดยมรีายละเอยีดการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิดงัต่อไปนี้ 

 
การประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นโดยบริษทั ซีพีเอม็ แคปปิทลั จ ากดั 
ประเภททรพัยสิ์น ทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง 
วตัถปุระสงคก์ารประเมิน เพื่อวตัถุประสงคส์าธารณะ 
เน้ือท่ี 10-1-35.0 ไร่ หรอื 4,135.0 ตารางวา 
ท่ีตัง้ทรพัยสิ์น เลขที ่36/6 (ไม่ตดิเลขที)่ ถนนสุวนิทวงศ ์(ทล.304)  

ต าบลศาลาแดง อ าเภอบางน ้าเปรีย้ว จงัหวดัฉะเชงิเทรา 
เอกสารสิทธ์ิท่ีดิน โฉนดทีด่นิเลขที ่11641 และ 11642 รวมจ านวน 2 แปลง 
ประเภทอาคารส่ิงปลูกสร้าง อาคารสิง่ปลูกสรา้ง จ านวน 13 รายการ 
ผู้ถือกรรมสิทธ์ิ บรษิทั สเีดลตา้ จ ากดั (มหาชน) 
ภาระผกูพนัท่ีจดทะเบียน จ านองเป็นหลกัประกนักบั ธนาคารกรุงศรอียุธยา จ ากดั (มหาชน)  
วนัท่ีประเมิน 20 ตุลาคม 2568 
วิธีการประเมิน วธิกีารตน้ทุน (Cost Approach) 
มูลค่าของทรพัยสิ์นทัง้ส้ิน 92,753,000.00 บาท (เก้าสิบสองล้านเจด็แสนห้าหมื่นสามพนับาท) 
ผู้ประเมิน บรษิทั ซพีเีอม็ แคปปิทลั จ ากดั 
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แผนท่ีแสดงท่ีตัง้ทรพัยสิ์น 
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ท่ีมา: รายงานประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิโดยบรษิทั ซพีเีอม็ แคปปิทลั จ ากดั 

 
การประเมินมูลค่า 

บรษิัท ซีพเีอ็ม แคปปิทลั จ ากดั ได้ท าการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิด้วย วธิคีดิต้นทุน (Cost Approach) โดยมี
รายละเอยีดดงันี้ 

 
วิธีต้นทุน (Cost Approach) 

บริษัท ซีพีเอ็ม แคปปิทลั จ ากัด ได้ประเมินด้วยวธิคีิดจากต้นทุน (Cost Approach) เนื่องจากทรพัย์สินเป็น
อาคารสิง่ปลูกสรา้ง ซึ่งมกีารเสื่อมสภาพตามอายุการใชง้านของอาคาร ในการพจิารณามูลค่าทรพัย์สนิ จงึต้องประมาณ
การต้นทุนในการก่อสรา้งอาคารดงักล่าวทดแทนใหม่ ตามมาตรฐานราคาค่าก่อสรา้ง ณ วนัประเมนิ แล้วหกัลบดว้ยอายุ
การใชง้านของอาคาร  
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รายการอาคารและสิง่ปลูกสรา้ง 

ล าดบั บา้นเลขที ่ รายการอาคารและสิง่ก่อสรา้ง 
พืน้ทีใ่ชส้อยรวม (ตาราง

เมตร) 
อาคารตัง้อยู่บนทีด่นิแปลง

โฉนด 
1 36/6 อาคารโกดงัพรอ้มส านักงานมชีัน้ลอย                   1,500.00  11641 
2 - อาคารโรงงานผลติสมีชี ัน้ลอย 1                   3,525.00  11641, 11642 
3 - อาคารโรงงานผลติสมีชี ัน้ลอย 2                   1,128.00  11642 
4 - อาคารบา้นพกัคนงาน 2 ชัน้                     483.20  11642 
5 - อาคารบา้นพกัคนงานชัน้เดยีว                       30.80  11642 
6 - อาคารโรงเกบ็อุปกรณ์                       44.55  11641 
7 - อาคารหอ้งน ้า 1                       48.60  11641 
8 - อาคารปัม๊ลม 1                       18.75  11641 
9 - อาคารโรงเกบ็ของ                       18.75  11641 
10 - อาคารหอ้งน ้า 2                       27.30  11642 
11 - อาคารปัม๊ลม 2                       12.50  11642 
12 - อาคารหอ้งน ้า 3                       46.80  11642 
13 - อาคารป้อมยาม                       24.00  11641 

รวม                   6,908.25  - 
 
การประเมนิมลูค่าทีด่นิ 
 ผูป้ระเมนิไดท้ าการส ารวจขอ้มลูตลาดเปรยีบเทยีบในบรเิวณใกลเ้คยีงเพื่อท าการวเิคราะหใ์นล าดบัต่อไป แสดง
รายละเอยีดดงัต่อไปนี้  

1. ขอ้มลูตลาดเปรยีบเทยีบในการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 
จากการส ารวจราคาซื้อขาย ค่าเช่า หรอื ราคาเสนอซื้อขายของทรพัยส์นิต่างๆ ในบรเิวณใกลเ้คยีงกบัทีต่ัง้ทรพัยส์นิที่

ท าการประเมนิมลูค่า พบว่ามทีรพัยส์นิอื่นทีส่ามารถน ามาเปรยีบเทยีบเพื่อการประเมนิมลูค่ารายละเอยีดโดยสงัเขป 
ดงัต่อไปนี้ 

รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 
ลกัษณะทรพัยส์นิ ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า 
ทีต่ ัง้ ตดิถนนสุวนิทวงศ ์ ตดิถนนสุวนิทวงศ ์ ตดิถนนสุวนิทวงศ ์

เนื้อทีด่นิ (ไร่-งาน-ตารางวา) 
40-0-70.0 ไร่ (16,070.0 

ตารางวา) 
46-0-0.0 ไร่ (18,400 ตาราง

วา) 
7-1-23.6 ไร่ (2,923.6 ตาราง

วา) 
รปูแปลงทีด่นิ สีเ่หลีย่มผนืผา้ หลายเหลีย่ม สีเ่หลีย่มผนืผา้ 
หน้ากวา้ง x ยาว กวา้งประมาณ 42.00 เมตร กวา้งประมาณ 60.00 เมตร กวา้งประมาณ 45.00 เมตร 
จ านวนดา้นทีต่ดิถนน 1 ดา้น 1 ดา้น 2 ดา้น 
สภาพทีด่นิ ถมแลว้ ระดบัดนิเสมอถนน ยงัไม่ถม ระดบัดนิต ่ากว่าถนน 

-1.00 เมตร 
ยงัไม่ถม ระดบัดนิต ่ากว่าถนน 

-1.00 เมตร 
ลกัษณะถนนผ่านหน้า (ผวิ
จราจร) ความกวา้ง / เขตทาง 
(เมตร) 

ลาดยาง กวา้ง 18.00 เขตทาง 
60.00 เมตร 

ลาดยาง กวา้ง 18.00 เขตทาง 
60.00 เมตร 

ลาดยาง กวา้ง 18.00 เขตทาง 
60.00 เมตร 

สาธารณูปโภคทีม่ ี ไฟฟ้า,น ้าประปา,โทรศพัท ์ ไฟฟ้า,น ้าประปา,โทรศพัท ์ ไฟฟ้า,น ้าประปา,โทรศพัท ์
ผงัเมอืง สมี่วง (ประเภทอุตสาหกรรม

และคลงัสนิคา้) 
สมี่วง (ประเภทอุตสาหกรรม

และคลงัสนิคา้) 
สมี่วง (ประเภทอุตสาหกรรม

และคลงัสนิคา้) 
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ขอ้กฎหมายอื่น - - - 
สภาพแวดลอ้ม อุตสาหกรรม  

พาณิชยกรรม และเกษตรกรรม 
อุตสาหกรรม  

พาณิชยกรรม และเกษตรกรรม 
อุตสาหกรรม  

พาณิชยกรรม และเกษตรกรรม 
ศกัยภาพการพฒันา ทีอ่ยู่อาศยัและเกษตรกรรม ทีอ่ยู่อาศยัและเกษตรกรรม ทีอ่ยู่อาศยัและเกษตรกรรม 
เงื่อนไข ซื้อขายปี 2567 เสนอขาย เสนอขาย 
ราคา ตารางวาละ 10,000 บาท ตารางวาละ 12,500 บาท ตารางวาละ 13,680 บาท 
วนั/เดอืน/ปี ณ วนัส ารวจ ณ วนัส ารวจ ณ วนัส ารวจ 
ผูใ้หข้อ้มลู คุณเจน คุณพทัธธ์รีา คุณพงษ์ 
โทรศพัท ์ 096-946-3546 081-646-1228 084-465-4625 
หมายเหตุ - - ตัง้อยู่บรเิวณทางเบีย่งส าหรบั

กลบัรถใตส้ะพาน 

 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 4 ข้อมูลท่ี 5 ข้อมูลท่ี 6 

ลกัษณะทรพัยส์นิ ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า 
ทีต่ ัง้ ตดิถนนสุวนิทวงศ ์ ตดิถนนสุวนิทวงศ ์ ตดิถนนสุวนิทวงศ ์

เนื้อทีด่นิ (ไร่-งาน-ตารางวา) 
18-2-52.0 ไร่ (7,452.0 ตาราง

วา) 
28-0-0.0 ไร่ (11,200.0 ตาราง

วา) 
3-0-0.0 ไร่ (1,200.0 ตารางวา) 

รปูแปลงทีด่นิ สีเ่หลีย่มผนืผา้ สีเ่หลีย่มผนืผา้ สีเ่หลีย่มผนืผา้ 
หน้ากวา้ง x ยาว กวา้งประมาณ 50.00 เมตร กวา้งประมาณ 40.00 เมตร กวา้งประมาณ 35.00 เมตร 
จ านวนดา้นทีต่ดิถนน 1 ดา้น 1 ดา้น 1 ดา้น 
สภาพทีด่นิ ยงัไม่ถม ระดบัดนิต ่ากว่าถนน -

1.00 เมตร 
ยงัไม่ถม ระดบัดนิต ่ากว่าถนน 

-1.00 เมตร 
ยงัไม่ถม ระดบัดนิต ่ากว่าถนน 

-1.00 เมตร 
ลกัษณะถนนผ่านหน้า (ผวิ
จราจร) ความกวา้ง / เขตทาง 
(เมตร) 

ลาดยาง กวา้ง 18.00 เขตทาง 
60.00 เมตร 

ลาดยาง กวา้ง 18.00 เขตทาง 
60.00 เมตร 

ลาดยาง กวา้ง 18.00 เขตทาง 
60.00 เมตร 

สาธารณูปโภคทีม่ ี ไฟฟ้า,น ้าประปา,โทรศพัท ์ ไฟฟ้า,น ้าประปา,โทรศพัท ์ ไฟฟ้า,น ้าประปา,โทรศพัท ์
ผงัเมอืง สมี่วง (ประเภทอุตสาหกรรม

และคลงัสนิคา้) 
สมี่วง (ประเภทอุตสาหกรรม

และคลงัสนิคา้) 
สมี่วง (ประเภทอุตสาหกรรม

และคลงัสนิคา้) 
ขอ้กฎหมายอื่น - - - 
สภาพแวดลอ้ม อุตสาหกรรม  

พาณิชยกรรม และเกษตรกรรม 
อุตสาหกรรม  

พาณิชยกรรม และเกษตรกรรม 
อุตสาหกรรม  

พาณิชยกรรม และเกษตรกรรม 
ศกัยภาพการพฒันา ทีอ่ยู่อาศยัและเกษตรกรรม ทีอ่ยู่อาศยัและเกษตรกรรม ทีอ่ยู่อาศยัและเกษตรกรรม 
เงื่อนไข เสนอขาย เสนอขาย เสนอขาย 
ราคา ตารางวาละ 13,750 บาท ตารางวาละ 15,000 บาท ตารางวาละ 30,000 บาท 
วนั/เดอืน/ปี ณ วนัส ารวจ ณ วนัส ารวจ ณ วนัส ารวจ 
ผูใ้หข้อ้มลู ตวัแทน คุณตุย้ (ตวัแทน) เจา้ของ 
โทรศพัท ์ 083-242-2167 083-993-9987 081-813-6299 
หมายเหตุ ตัง้อยู่บรเิวณทางเบีย่งส าหรบั

กลบัรถใตส้ะพาน 
- - 

2. แสดงวธิกีารประเมนิมลูค่าในรายละเอยีด 
2.1 ทรพัยส์นิทีท่ าการวเิคราะหร์าคาตลาดเป็นทีด่นิคลา้ยรปูสีเ่หลีย่มผนืผา้ หน้ากวา้งตดิถนนประมาณ 37.00 เมตร 

เน้ือที ่10-1-35.0 ไร่ หรอื 4,135.0 ตารางวา เน่ืองจากขอ้มลูที ่3 4 และ 5 มขีนาดของทีด่นิ และรปูแปลง
เหมาะสมใกลเ้คยีงกบัทรพัยท์ีท่ าการวเิคราะหม์ากทีสุ่ด ผูป้ระเมนิจงึเลอืกท าการประเมนิโดยวธิกีารใหค้ะแนน
ถ่วงน ้าหนักทรพัยส์นิเปรยีบเทยีบกบัขอ้มลูดงักล่าว 
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รายละเอียด 
ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ ทรพัยสิ์นท่ีประเมิน

มูลค่า 3 4 5 
เน้ือที ่(ตร.ว.) 2,923.6 7,452.0 11,200.0 4135 
ราคาเสนอขาย (บาท/ตร.ว.) 13,680 13,750 15,000 ???? 
ราคาต่อรอง (บาท) -8% -8% -10% ???? 
ราคาปรบัแกเ้บือ้งตน้ (บาท) 12,586 12,650 13,500 ???? 

 
การวิเคราะห์มูลค่าท่ีดินเปล่าโดยการให้คะแนนถ่วงน ้าหนักทรพัยสิ์น (Weighted Quality Score) 

ปัจจยัทีพ่จิารณา 
น ้าหนัก ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ ทรพัยส์นิที่

ประเมนิมลูค่า % 3 4 5 

1. ท าเลทีต่ ัง้ 

1.1 ท าเลทีต่ ัง้ทัว่ไป 20 5 5 6 6 
1.2 สภาพแวดลอ้ม 15 6 6 7 6 

2. ลกัษณะกายภาพ 

2.1 เนื้อทีด่นิ 15 6 6 5 6 
2.2 รปูร่างทีด่นิ 0 5 5 5 5 

2.3 หน้ากวา้ง/เนื้อทีด่นิ 10 6 6 5 6 

2.4 ระดบัทีด่นิ 10 5 5 5 6 

3. สาธารณูปโภค 

3.1 ถนนผ่านหน้าที ่ 0 6 6 6 6 

3.2 สทิธกิารใชท้าง 0 5 5 5 5 
3.3 ไฟฟ้า 0 5 5 5 5 

3.4 น ้าใช้ 0 5 5 5 5 

4. การใชป้ระโยชน์สงูสุด/ขอ้จ ากดั 
4.1 ความเหมาะสมการใชป้ระโยชน์
สงูสุด 15 5 5 6 5 
4.2 สภาพคล่อง 15 5 5 6 4 

4.3 ขอ้จ ากดัทางกฎหมาย 0 5 5 5 5 

ผลรวมคะแนนจากการถว่งน ้าหนัก 100 540 540 580 555 
สดัส่วนคะแนนเทยีบกบัทรพัยส์นิ - 1.0278 1.0278 0.9569 1000 

ราคาทีไ่ดป้รบัแกแ้ลว้ - 
              

12,935  
              

13,001  
              

12,918  ???? 
  สตูรค านวนทางคณิตศาสตร ์(IF, 
ABS)   15 15 25 55 

  สดัส่วน   0.2727 0.2727 0.4545 1 

  Inverse   3.6667 3.6667 2.2 9.5333 
การใหค้่าคะแนนถว่งน ้าหนัก - 38.46% 38.46% 2308% 100.00% 

มลูค่าจากการใหน้ ้าหนัก - 
                

4,975  
                

5,001  
                

2,981  
              

12,957  

มลูค่าทีป่ระเมนิ ตารางวาละ (ปัดเศษ) 
              

13,000  
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การใหร้ะดบัคะแนน 

ความหมาย ต ่า พอใช ้ ปานกลาง ด ี ดมีาก 

ระดบัคะแนน 1 ถงึ 2 3 ถงึ 4 5 ถงึ 6 7 ถงึ 8 9 ถงึ 10 

  
 2.2 การก าหนดมลูค่าอาคารสิง่ก่อสรา้ง และ ส่วนปรบัปรุงพฒันาควบ 
 

รายการ
ท่ี 

ส่ิงปลูกสร้าง/ส่วนพฒันาควบ 
พื้นท่ี 

(ตร.ม.) 

ราคา
ประเมิน 
(บาท/
หน่วย) 

อายุ
อาคาร 
(ปี) 

มูลค่า
ทดแทน

ใหม่ (บาท) 

ค่าเส่ือม 
(%) 

มูลค่า
สภาพ 

1 อาคารโรงงานพรอ้มส านักงานมชีัน้ลอย 

  - พืน้ทีใ่ชส้อยภายในส านักงาน 200.00 
       
13,000  26 

   
2,600,000  42% 

   
1,508,000  

  - พืน้ทีใ่ชส้อยภายในโกดงั 900.00 
       
10,900  26 

   
9,810,000  42% 

   
5,689,800  

  - พืน้ทีใ่ชส้อยชัน้ลอย 200.00 
         
5,000  26 

   
1,000,000  42% 

      
580,000  

  - พืน้ทีใ่ชส้อยส่วนโล่งหลงัคาคลุม 200.00 
         
4,000  26 

      
800,000  73% 

      
216,000  

  รวม 1500.00     
   
14,210,000  44% 

      
7,993,800  

2 อาคารโรงงานผลติสมีชีัน้ลอย 1             

  -พืน้ทีใ่ชส้อยภายใน 3525.00 
         
9,900  26 

  
34,897,500  42% 

  
20,240,550  

  รวม 3525.00     
   
34,897,500  42% 

   
20,240,550  

3 อาคารโรงงานผลติสมีชีัน้ลอย 2             

  -พืน้ทีใ่ชส้อยภายใน 1128.00 
       
10,900  26 

  
12,295,200  42% 

   
7,131,216  

  รวม 1128.00     
   
12,295,200  42% 

      
7,131,216  

4 อาคารบา้นพกัคนงาน 2 ชัน้ 

  -พืน้ทีใ่ชส้อยภายใน 320.00 
       
13,100  26 

   
4,192,000  42% 

   
2,431,360  

  -พืน้ทีเ่ฉลยีงทางเดนิ 43.20 
         
3,500  26 

      
151,200  42% 

       
87,696  

  -พืน้ทีส่ว่นโล่งหลงัคาคลุม 120.00 
         
3,500  26 

      
420,000  42% 

      
243,600  

  รวม 483.00     
      
4,763,200  42% 

      
2,762,656  

5 อาคารบา้นพกัคนงานชัน้เดยีว 

  -พืน้ทีใ่ชส้อยภายใน 22.00 
         
6,000  26 

      
132,000  52% 

       
63,360  
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รายการ
ท่ี 

ส่ิงปลูกสร้าง/ส่วนพฒันาควบ 
พื้นท่ี 

(ตร.ม.) 

ราคา
ประเมิน 
(บาท/
หน่วย) 

อายุ
อาคาร 
(ปี) 

มูลค่า
ทดแทน

ใหม่ (บาท) 

ค่าเส่ือม 
(%) 

มูลค่า
สภาพ 

  -พืน้ทีใ่ชเ้ฉลยีง 8.80 
         
1,200  26 

       
10,560  52% 

         
5,069  

  รวม 30.80     
         
142,560  52% 

            
68,429  

6 อาคารโรงเกบ็อุปกรณ์ 

  -พืน้ทีใ่ชส้อยภายใน 32.40 
         
6,000  26 

      
194,400  42% 

      
112,752  

  -พืน้ทีส่ว่นโล่งหลงัคาคลุม 12.15 
         
1,500  26 

       
18,225  42% 

       
10,571  

  รวม 44.55     
         
212,625  42% 

         
123,323  

7 อาคารหอ้งน ้า 1 

  -พืน้ทีใ่ชส้อยภายใน 48.60 
         
6,500  26 

      
315,900  42% 

      
183,222  

  รวม 48.60     
         
315,900  42% 

         
183,222  

8 อาคารปัม๊ลม 1 

  -พืน้ทีใ่ชส้อยภายใน 18.75 
         
6,000  26 

      
112,500  42% 

       
65,250  

  รวม 18.75     
         
112,500  42% 

            
65,250  

9 อาคารโรงเกบ็ของ 

  -พืน้ทีใ่ชส้อยภายใน 18.75 
         
6,000  26 

      
112,500  42% 

       
65,250  

  รวม 18.75     
         
112,500  42% 

            
65,250  

10 อาคารหอ้งน ้า 2 

  -พืน้ทีใ่ชส้อยภายใน 27.30 
         
6,500  26 

      
177,450  42% 

      
102,921  

  รวม 27.30     
         
177,450  42% 

         
102,921  

11 อาคารปัม๊ลม 2 

  -พืน้ทีใ่ชส้อยภายใน 

 
 
12.50   6,000 26   75,000  42% 43,500 

  รวม  12.50      75,000  42%  43,500 

12 อาคารหอ้งน ้า 3 

  -พืน้ทีใ่ชส้อยภายใน 46.8 
         
6,500  26 

      
304,200  52% 

      
146,016  
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รายการ
ท่ี 

ส่ิงปลูกสร้าง/ส่วนพฒันาควบ 
พื้นท่ี 

(ตร.ม.) 

ราคา
ประเมิน 
(บาท/
หน่วย) 

อายุ
อาคาร 
(ปี) 

มูลค่า
ทดแทน

ใหม่ (บาท) 

ค่าเส่ือม 
(%) 

มูลค่า
สภาพ 

  รวม 46.8     
         
304,200  52% 

         
146,016  

13 อาคารป้อมยาม 

  -พืน้ทีใ่ชส้อยภายใน 18 
         
6,500  26 

      
117,000  42% 

       
67,860  

  -พืน้ทีใ่ชเ้ฉลยีง 6 
         
1,200  26 

         
7,200  42% 

         
4,176  

  รวม 24     
         
124,200  42% 

            
72,036  

รวมมูลค่าส่ิงปลูกสร้าง 
         

6,908      
   
67,742,835    

   
38,998,159  

หมายเหตุ: ราคาหน่วยละตามขา้งตน้ไดม้าจากมาตรฐานราคาค่าก่อสรา้งอาคาร พ.ศ. 2568-2569 ของสมาคมผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิแห่งประเทศไทยแล้ว
น ามาปรบัแกไ้ขใหเ้หมาะสมกบัสิง่ปลูกสรา้งในรายงานฉบบันี้ 
 การหกัค่าเสื่อมสภาพใชเ้กณฑต์ามขอ้ก าหหนดของสมาคมฯ แลว้น ามาปรบัแกไ้ขใหเ้หมาะสมตามสภาพทีเ่ป็นจรงิ 
 

สรปุมูลค่าท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง  
บรษิทั ซพีเีอม็ แคปปิทลั จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมลูค่าทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง ดว้ยวธิตีน้ทุนส าหรบัอาคาร

และสิง่ปลูกสรา้ง และทีด่นิ โดยไดม้ลูค่าสิง่ปลูกสรา้งเป็นเงนิ 38,998,169 บาท และมลูค่าทีด่นิตารางวาละ 13,000.00 
บาท เป็นเงนิ 53,755,000 บาท รวมมลูค่าทีด่นิและอาคารสิง่ปลกูสรา้งเท่ากบั 92,753,169 บาท มลูค่ารวมโดยประมาณ 
92,753,000 บาท 

เมื่อเปรยีบเทยีบราคาประเมนิ และมลูค่าทางบญัชขีองทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งจะมรีายละเอยีดดงัตารางขา้งล่างนี้ 

รายการ มูลค่าทางบญัชี ราคาประเมิน 

ผลต่างระหว่างมูลค่าทาง
บญัชีกบัราคาประเมิน 

(ล้านบาท) 

ทีด่นิ                 44,274,495  53,755,000 9,480,505 

สิง่ปลูกสรา้ง                 25,870,214  38,998,169 13,127,955 

รวม                      70,144,709  92,753,169 22,608,460 
 

5.3 สรปุผลการประเมินมูลค่า 
จากการประเมนิมูลค่ายุติธรรมของทรพัย์สนิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ ด้วยวธิกีารต่างๆ สามารถสรุปผลการประเมนิ

มลูค่ายุตธิรรมของทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ ไดด้งันี้ 
วิธีการประเมิน มูลค่ายุติธรรม (ล้านบาท) 

วธิมีลูค่าทางบญัช ี 70.14 
วธิปีรบัปรงุมลูค่าทางบญัช ี 92.75 

 
ทัง้นี้ การประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ ดว้ยวธิปีรบัปรุงมลูค่าทางบญัช ีจะแสดงใหเ้หน็

ถงึมูลค่าของทรพัยส์นิทีป่ระเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิดว้ยวธิคีดิจากตน้ทุน (Cost Approach) เนื่องจากทรพัยส์นิ
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เป็นอาคารสิ่งปลูกสร้าง ซึ่งมีการเสื่อมสภาพตามอายุการใช้งานของอาคาร ในการพิจารณามูลค่าทรพัย์สิน จึงต้อง
ประมาณการตน้ทุนในการก่อสรา้งอาคารดงักล่าวทดแทนใหม่ ตามมาตรฐานราคาค่าก่อสรา้ง ณ วนัประเมนิ แล้วหกัลบ
ด้วยอายุการใช้งานของอาคาร  นอกจากนี้ทรพัย์สนิดงักล่าวบรษิทัฯ ไม่ได้น ามาด าเนินธุรกิจและสร้างได้รายไดใ้หแ้ก่
บรษิทัฯ ดงันัน้ ทีป่รกึษาฯ จงึเหน็ว่า วธิปีรบัปรุงมลูค่าทางบญัชเีป็นวธิกีารทีเ่หมาะสมในการประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของ
ทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ 

 
ทัง้นี้ ที่ปรึกษาฯ เห็นว่าวิธปีรบัปรุงมูลค่าทางบญัชเีป็นวิธกีารที่เหมาะสมในการประเมนิมูลค่ายุติธรรมของ

ทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ เน่ืองจากทีป่รกึษาฯ และผูป้ระเมนิทรพัยส์นิ ไดป้ระเมนิทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ ดว้ย วธิคีดิ
จากต้นทุน (Cost Approach) เนื่องจากทรพัย์สนิเป็นอาคารสิง่ปลูกสร้าง ซึ่งมกีารเสื่อมสภาพตามอายุการใช้งานของ
อาคาร ในการพิจารณามูลค่าทรพัย์สิน จึงต้องประมาณการต้นทุนในการก่อสร้างอาคารดงักล่าวทดแทนใหม่  ตาม
มาตรฐานราคาค่าก่อสรา้ง ณ วนัประเมนิ แลว้หกัลบดว้ยอายุการใชง้านของอาคาร  นอกจากนี้ทรพัยส์นิดงักล่าวบรษิทัฯ 
ไม่ไดน้ ามาด าเนินธุรกจิและสรา้งไดร้ายไดใ้หแ้ก่บรษิทัฯ  

ดังนัน้ ที่ปรึกษาฯ จึงเห็นว่ามูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สินที่จะจ าหน่ายไปฯ  เท่ากับ 92.75 ล้านบาท ซึ่งเมื่อ
เปรยีบเทยีบการราคาจ าหน่ายทรพัย์สนิทีจ่ าหน่ายไปฯ ที ่93.00 ล้านบาท จะเหน็ว่าราคาจ าหน่ายสูงกว่ามลูค่ายุตธิรรม
ของทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ ท่ีปรึกษาฯ จึงเหน็ว่าการเข้าท ารายการจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรพัยแ์ละรายการท่ีเก่ียว
โยงกนัมีความสมเหตุสมผลทางด้านราคา 
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เอกสารแนบ 1 : สรปุข้อมูลของบริษทั สีเดลต้า จ ากดั (มหาชน) 
 
1. ข้อมูลเบือ้งต้น 

ช่ือบริษทั : บรษิทั สเีดลตา้ จ ากดั (มหาชน) 
ลกัษณะการประกอบธรุกิจ : ผลติและจ าหน่ายผลติภณัฑส์ทีาอาคาร 
ท่ีตัง้บริษทั : 1. 55 อาคารเดลต้าเฮา้ส ์ถนนเทยีนร่วมมติร แขวงหว้ยขวาง เขตหว้ย

ขวาง กรุงเทพมหานคร 10310 
ทุนจดทะเบียน : 230,000,000.00 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจ านวน 230,000,000 หุน้  

มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท  
ทุนท่ีออกและช าระแล้ว : 350,000,000 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจ านวน 230,000,000 หุน้  

มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท  
 

2. ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 
บรษิทั สเีดลตา้ จ ากดั (มหาชน) ประกอบธุรกจิผลติและจ าหน่ายผลติภณัฑ์สทีาอาคาร (Decorative paint) โดย

แบ่งเป็น สคีุณภาพพเิศษ สคีุณภาพ และสคีุณภาพคุ้มค่า โดยมกีลุ่มลูกค้า ได้แก่ ผู้รบัเหมาและช่างทาส ีเจ้าของทีพ่กั
อาศยั และเจ้าของโครงการทัง้ภาครฐัและเอกชน โดยบรษิัทฯ และบรษิัทย่อยจดัจ าหน่ายสนิค้าผ่านร้านโมเดริ์นเทรด 
(Modern Trade) รา้นคา้ปลกี (Retail) และงานโครงการ (Project) 
 
3. รายชื่อคณะกรรมการ 

 ณ วนัที ่8 มกราคม 2569 DPAINT มคีณะกรรมการบรษิทัจ านวน 8 ท่าน โดยมรีายชื่อดงันี้ 
ล าดบั ช่ือ - นามสกลุ ต าแหน่ง 

1. 
นาย สุขมุ โพธสิวสัดิ ์ ประธานกรรมการ, กรรมการอสิระ, ประธาน

กรรมการตรวจสอบ 
2. นาย รณฤทธิ ์ตัง้คารวคุณ ประธานเจา้หน้าทีบ่รหิาร, กรรมการ 
3. นางสาว ปิยมาภรณ์ วงศเ์วชวศนิ กรรมการ 
4. นางสาว สดิาพณัณ์ สมบตัธิรีะ กรรมการ 
5. นาย อรรถพล ตัง้คารวคุณ กรรมการ 
6. นางสาว เพญ็พร วงศน์พรตัน์เลศิ กรรมการ 

7. 
นาย ชวกจิ ภมูบิญุช ู กรรมการบรษิทั, กรรมการอสิระ, กรรมการ

ตรวจสอบ 
8. นาย สุพจน์ ปานน้อย กรรมการอสิระ, กรรมการตรวจสอบ 

ท่ีมา : www.set.or.th 
 

4. โครงสร้างผู้ถือหุ้น  
ณ วนัที ่8 มกราคม 2569 DPAINT มรีายชื่อผูถ้อืหุน้ใหญ่ ดงันี้ 
ล าดบั รายชื่อ จ านวนหุ้น ร้อยละของทุนช าระแล้ว 

1. นายรณฤทธิ ์ตัง้คารวคุณ 37,000,000 16.09 
2. นางสาวเพญ็พร วงศน์พรตัน์เลศิ 31,000,000 13.48 
3. นางสาวสดิาพณัณ์ สมบตัธิรีะ 29,000,000 12.61 
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ล าดบั รายชื่อ จ านวนหุ้น ร้อยละของทุนช าระแล้ว 
4. นายอรรถพล ตัง้คารวคุณ 22,500,000 9.78 
5. นายชวลติ ทวยีนตช์ยั 2,936,300 1.28 
6. นายวนิิจ วจิติรธนาพร 2,376,300 1.03 
7. นายปรยีาพชัร ์คงแกว้ 2,022,200 0.88 
8. นายมานิธ มานิธคิุณ 2,000,000 0.87 
9. นางสาวดชันีกุล ณ นคร 1,717,000 0.75 
10. นายจริุตถ์ ไกรฤกษ ์ 1,563,000 0.68 
11. ผูถ้อืหุน้อื่นๆ 97,885,200 42.56 

 รวม 230,000,000 100.00 
ท่ีมา : บรษิทัฯ 
 

5. งบการเงิน 
5.1 งบแสดงฐานะการเงิน 

งบแสดงฐานะทาง
การเงิน 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 
2565  

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 
2566  

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 
2567  

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 
2568  

(ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

สินทรพัย ์         

สินทรพัยห์มุนเวียน         

เงนิสดและรายการ
เทยีบเท่าเงนิสด  

69.8 6.4 26.1 2.1 15.0 1.5 22.9 2.8 

ลูกหนี้การคา้และลูกหนี้
หมุนเวยีนอืน่ 

441.1 40.6 495.4 40.3 314.9 31.6 215.7 26.5 

สนิคา้คงเหลอื 116.2 10.7 169.2 13.8 140.2 14.1 166.1 14.2 

สนิทรพัยท์างการเงนิ
หมุนเวยีนอืน่ 

1.9 0.2 1.9 0.2 1.6 0.2 1.6 0.2 

สนิทรพัยห์มุนเวยีนอืน่ 39.7 3.7 38.6 3.1 34.2 3.4 4.9 0.6 

รวมสนิทรพัยห์มุนเวยีน 668.6 61.6 731.2 59.5 505.9 50.7 361.2 44.3 

สินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน         

เงนิลงทุนในบรษิทัย่อย         

เงนิลงทุนในบรษิทัรว่ม - - 78.2 6.4 78.3 7.8 81.2 10.0 

อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการ
ลงทุน 

82.7 7.6 80.8 6.6 100.8 10.1 100.1 12.3 

ทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์  230.7 21.2 266.7 21.7 260.3 26.1 235.6 29.3 

สนิทรพัยส์ทิธกิารใช ้ - - 6.1 0.5 5.0 0.5 4.0 0.5 

เครื่องหมายการคา้ 56.7 5.2 56.7 4.6 32.1 3.2 - - 

สนิทรพัยไ์ม่มตีวัตนอื่น 1.4 0.1 1.1 0.1 9.2 0.9 8.0 1.0 
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สนิทรพัย ์ภาษเีงนิไดร้อ
การตดับญัช-ีสุทธ ิ

0.7 0.1 - - - - 5.0 0.6 

สทิธใินสนิคา้ทีจ่ะไดร้บัคนื 8.5 0.8 1.2 0.1 5.9 0.6 16.9 2.1 

สนิทรพัยท์างการเงนิไม่
หมุนเวยีนทีไ่ม่ใช่เงนิสดที่
เป็นหลกัประกนั 

36.5 3.4 6.5 0.5     

รวมสนิทรพัยไ์ม่หมุนเวยีน 417.2 38.4 497.3 40.5 491.7 49.3 453.8 55.7 

รวมสินทรพัย ์ 1085.8 100 1228.5 100 997.6 100.0 815.0 100.0 

หน้ีสินหมุนเวียน         

เงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิ
กูย้มืระยะสัน้จากสถาบนั
การเงนิ 

2.1 0.2 176.4 14.4 163.2 16.4 113.5 13.9 

เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้
หมุนเวยีนอืน่ 

334.5 30.8 345.5 28.1 228.5 22.9 189.0 23.2 

ส่วนของหนี้สนิระยะยาวที่
ถงึก าหนดช าระภายใน
หนึ่งปี 

6.1 0.6 14.8 1.2 30.1 3.0 48.2 5.9 

ภาษเีงนิไดน้ิตบิุคคลคา้ง
จ่าย 

10.4 1 0.3 0     

ประมาณการหนี้สนิ
หมุนเวยีนอืน่ 

2.3 0.2 2.6 0.2 2.8 0.3 3.2 0.4 

หนี้สนิหมนุเวยีนอื่น 4.1 0.4 1.8 0.1 1.1 0.1 0.4 0.1 

รวมหนี้สนิหมุนเวยีน 359.5 33.1 541.4 44.1 425.7 42.7 354.3 43.47 

หน้ีสินไม่หมุนเวียน         

หนี้สนิตามสญัญาเช่า   2.2 0.2 0.4 0.0   

เงนิกูย้มืระยะยาวจาก
สถาบนัการเงนิ 

    56.5 5.7 8.7 1.1 

ประมาณการหนี้สนิไม่
หมุนเวยีน 

11.8 1.1 13.1 1.1 11.7 1.2 13.3 1.6 

หนี้สนิภาษเีงนิไดร้อตดั
บญัช ี

    1.4 0.1   

ประมาณการหนี้สนิไม่
หมุนเวยีนอืน่ 

15.4 1.4 1.8 0.1 10.5 1.0 33.0 4.1 

หนี้สนิทางการเงนิไม่
หมุนเวยีนอืน่ 

43.9 4 37.1 3 27.2 2.7   

หนี้สนิไม่หมุนเวยีนอื่น 1.4 0.1       

รวมหนี้สนิไม่หมุนเวยีน 72.5 6.7 57.5 4.7 107.7 10.8 55.0 6.8 

รวมหน้ีสิน 432 39.8 598.9 48.8 553.4 55.5 409.3 50.2 

ส่วนของผู้ถือหุ้น         

ทุนจดทะเบยีนทีช่ าระแลว้ 230.0 21.2 230.0 18.7 230.0 23.1 230.0 28.2 
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ส่วนเกนิมลูค่าหุน้ 343.6 31.6 343.6 28.0 343.6 34.4 343.6 42.2 

ก าไร (ขาดทุน) สะสม         

จดัสรรแลว้ - ทนุส ารอง
ตามกฎหมาย 

8.5 0.8 9.6 0.8 9.6 1.0 9.6 1.2 

ยงัไม่ไดจ้ดัสรร (73.3) (6.7) (48.5) (3.9) (115.0) (11.5) (177.4) (22.8) 

รวมส่วนของบรษิทัใหญ ่ 655.3 60.3 631.7 51.4 468.1 46.9 405.7 49.78 

ส่วนไดส้่วนเสยีทีไ่ม่มี
อ านาจควบคุม 

-1.5 -0.1 -2.1 -0.2 -3.9 -0.4 0.0 0.0 

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 653.8 60.2 629.6 51.2 464.2 46.5 405.7 49.8 

รวมหน้ีสินและส่วนของ
ผู้ถือหุ้น 

1085.8 100.0 1228.5 100.0 997.6 100.0 815.0 100.00 

 
5.2 งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 

หน่วย : ลา้นบาท 

 งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 
ณ วนัท่ี 31 

ธนัวาคม 2565 
(ตรวจสอบ) 

ณ วนัท่ี 31 
ธนัวาคม 2566 

(ตรวจสอบ) 

ณ วนัท่ี 31 
ธนัวาคม 2567 

(ตรวจสอบ) 

ณ วนัท่ี 31 
ธนัวาคม 2568 

(ตรวจสอบ) 
 

รายไดจ้ากการด าเนินธุรกจิ 899.72 1016.03 692.81 588.43  

รายไดอ้ื่น 9.44 5.12 25.07 20.09  

รวมรายได ้ 909.24 1021.28 717.96 608.65  

ตน้ทุน 554 653.26 513.94 401.26  

ค่าใชจ้่ายในการขายและบรหิาร 278.41 341.63 358.42 261.82  

รวมตน้ทนุและค่าใชจ้่าย 832.41 994.89 872.36 663.08  

EBITDA 93.58 52.49 -126.96 -51.09  

ค่าเสื่อมและค่าตดัจ าหน่าย 16.75 22.94 27.08 27.57  

ก าไร (ขาดทุน) ก่อนตน้ทนุทางการเงนิและภาษี
เงนิได ้ 76.83 29.55 -154.04 -51.09 

 

ก าไร (ขาดทุุน) สุทธ ิผูถ้อืหุน้บรษิทัใหญ่ 55.61 13.7 -165.04 -58.01  

 

5.3  งบกระแสเงินสด 
 หน่วย : ลา้นบาท 

งบกระแสเงินสด 
ณ วนัท่ี 31 

ธนัวาคม 2565 
(ตรวจสอบ) 

ณ วนัท่ี 31 
ธนัวาคม 2566 

(ตรวจสอบ) 

ณ วนัท่ี 31 
ธนัวาคม 2567 

(ตรวจสอบ) 

ณ วนัท่ี 31 
ธนัวาคม 2568 

(ตรวจสอบ) 
 

เงินสดสุทธิจากกิจกรรมด าเนินงาน          

ก าไร(ขาดทุน)ส าหรบังวด 54.79 13.00 -166.80 -58.01  
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งบกระแสเงินสด 
ณ วนัท่ี 31 

ธนัวาคม 2565 
(ตรวจสอบ) 

ณ วนัท่ี 31 
ธนัวาคม 2566 

(ตรวจสอบ) 

ณ วนัท่ี 31 
ธนัวาคม 2567 

(ตรวจสอบ) 

ณ วนัท่ี 31 
ธนัวาคม 2568 

(ตรวจสอบ) 
 

ปรบัรายการทีก่ระทบก าไร (ขาดทุน) เป็นเงนิสดรบั 
(จ่าย) :         

 

รายไดท้างการเงนิ -0.07 -0.12 -0.09 -0.13  

ตน้ทุนทางการเงนิ 3.81 7.89 15.14 13.31  

ภาษเีงนิได ้ 18.23 8.66 -2.37 -6.39  

ผลขาดทุนดา้นเครดติ 4.08 4.86 19.36 10.10  

ขาดทุนจากการลดมลูค่าเครื่องหมายการคา้ 0.00 0.00 24.57 0.00  

ขาดทุนจากการลดมลูค่าสนิคา้คงเหลอื  0.91 1.59 0.86 4.67  

ค่าเผื่อดอ้ยค่า-สนิทรพัยไ์ม่มตีวัตน 0.00 0.00 0.00 5.40  

ขาดทุนจากการลดมลูค่าสนิทรพัยถ์าวร 0.39 0.00 0.00 0.00  

(ก าไร) จากการปรบัลดมลูค่าเครื่องหมายการคา้ 0.00 0.00 -21.08 0.00  

ขาดทุนจากการขายทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์ 0.07 0.98 0.01 0.01  

ก าไรจากการจ าหน่ายเครื่องหมายการคา้ 0.00 0.00 0.00 -13.21  

(ก าไร) ขาดทุนจากอตัราแลกเปลีย่นทีย่งัไม่เกดิขึน้จรงิ 0.00 0.74 -0.21 -0.14  

ค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่าย 16.75 22.94 27.08 27.57  

สทิธใินสนิคา้ทีจ่ะไดร้บัคนื -0.41 7.30 -4.76 -11.00  

(กลบัรายการ) ประมาณการค่าคปูองส่วนลด  0.91 0.27 0.22 0.32  

ประมาณการผลประโยชน์พนักงาน 2.07 1.48 0.47 1.54  

ส่วนแบ่ง(ก าไร)จากเงนิลงทุนในบรษิทัร่วม 0.00 -3.16 -0.35 -3.34  

ส่วนแบ่ง(ก าไร)ขาดทุนจากเงนิลงทุนในบรษิทัรว่ม-
เบด็เสรจ็อื่น 0.00 0.00 0.24 0.00 

 

ประมาณการหนี้สนิเงนิคนื 0.42 -13.63 8.68 22.56  

เงินสดใช้ไปจากการด าเนินงานก่อนการ
เปล่ียนแปลงในสินทรพัยแ์ละหน้ีสินด าเนินงาน 100.97 52.62 -99.06 -3.67 

 

การเปลีย่นแปลงในสนิทรพัย(์เพิม่ขึน้)ลดลงและหนี้สนิ
ด าเนินงาน เพิม่ขึน้(ลดลง) :        

 

ลูกหนี้การคา้และลูกหนี้หมุนเวยีนอืน่ -156.55 -59.88 161.32 89.86  

สนิคา้คงเหลอื -20.18 -54.60 28.12 19.48  

สนิทรพัยท์างการเงนิหมุนเวยีนอื่น -0.07 -0.05 0.32 -0.01  

สนิทรพัยห์มุนเวยีนอืน่ -35.20 2.09 4.42 23.87  

เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้หมุนเวยีนอื่น 48.22 -10.61 -114.35 -39.16  

หนี้สนิหมนุเวยีนอื่น -6.72 -2.37 -0.65 -0.67  

หนี้สนิไม่หมุนเวยีนอื่น 0.20 -1.40 0.00 0.00  

กระแสเงนิสดสุทธไิดม้าจาก (ใชไ้ปใน) การด าเนินงาน -69.33 -74.21 -19.88 89.69  

ดอกเบีย้รบั 0.10 0.12 0.09 0.05  

ดอกเบีย้จ่าย -3.82 -4.48 -12.98 -13.89  

ภาษเีงนิไดจ้่ายออก -16.23 -15.74 -0.30 0.00  
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งบกระแสเงินสด 
ณ วนัท่ี 31 

ธนัวาคม 2565 
(ตรวจสอบ) 

ณ วนัท่ี 31 
ธนัวาคม 2566 

(ตรวจสอบ) 

ณ วนัท่ี 31 
ธนัวาคม 2567 

(ตรวจสอบ) 

ณ วนัท่ี 31 
ธนัวาคม 2568 

(ตรวจสอบ) 
 

กระแสเงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรม
ด าเนินงาน  -89.28 -94.31 -33.08 75.85 

 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมลงทุน :         

เงนิสดจ่ายซื้อเงนิลงทุนในบรษิทัรว่ม 0.00 -75.00 0.00 0.00  

เงนิสดจ่ายซื้ออสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน 0.00 0.00 -22.13 0.08  

เงนิสดรบัจากการขายทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์ 0.07 0.53 0.03 0.03  

เงนิสดรบัจากการขายเครื่องหมายการคา้ 0.00 0.00 0.00 10.65  

เงนิสดจ่ายซื้อทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์ -25.10 -38.90 -23.27 -5.60  

เงนิสดจ่ายซื้อสนิทรพัยส์ทิธกิารใช ้ 0.00 -1.51 0.00 0.00  

เงนิสดจ่ายซื้อสนิทรพัยไ์ม่มตีวัตนอื่น -0.28 -0.28 -2.27 0.00  

เงนิฝากประจ าทีม่ภีาระผกูพนั 0.00 30.00 6.50 0.00  

เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมลงทุน -25.31 -85.16 -41.14 4.99  

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน :         

เงนิสดรบัเงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิกูย้มืระยะสัน้จาก
สถาบนัการเงนิ 594.84 1,545.93 1,679.27 1,466.09 

 

เงนิสดจ่ายคนืเงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิกูย้มืระยะสัน้จาก
สถาบนัการเงนิ -628.10 -1,371.58 -1,692.47 -1,514.96 

 

เงนิสดรบัจากเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 0.00 0.00 90.52 0.00  

เงนิสดจ่ายคนืเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 0.00 0.00 -11.48 -17.27  

เงนิสดจ่ายคนืหนี้สนิภายใตส้ญัญาเช่าการเงนิ 0.00 -1.29 -1.74 -7.22  

เงนิสดจ่ายช าระหนี้สนิทางการเงนิ - ค่าเครื่องหมาย
การคา้ -3.98 0.00 -0.99 0.00 

 

เงนิปันผลรบั 0.00 -37.26 0.00 0.38  

กระแสเงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรม
จดัหาเงิน -37.24 135.80 63.11 -72.99 

 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดเพิม่ขึน้ (ลดลง) - สุทธ ิ -151.83 -43.66 -11.11 7.85  

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดตน้งวด 221.63 69.80 26.14 15.04  

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดปลายงวด 69.80 26.14 15.04 22.89  

 
 

6. การวิเคราะห์ผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงิน 
6.1  รายได้รวม 

รายไดร้วมในงวดปีสิน้สุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2565 วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 และ วนัที ่
31 ธนัวาคม 2568 เท่ากบั 909.24 ล้านบาท 1,021.28 ล้านบาท 717.96 ล้านบาท และ 608.65 ล้านบาท ตามล าดบั 
รายไดร้วมในงวดปีสิน้สุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2566 เพิม่ขึน้ 112.04 ล้านบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 12.32 จากงวดปีสิน้สุด
วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 
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รายไดร้วมในงวดปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2567 ลดลง 294.32 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 28.81 จากงวดปี
สิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2566 โดยมสีาเหตุหลกัมาจากภาวะตลาดที่ถดถอย เนื่องจากอุตสาหกรรมอสงัหารมิทรพัย์มี
ยอดขายทีล่ดลง ส่งผลให้ปรมิาณการขายสลีดลง ประกอบกบัมกีารแข่งขนัดา้นราคาสแีละการส่งเสรมิการขายมากขึน้ 
ส่งผลใหร้าคาขายเฉลีย่ต ่าลง  

รายไดร้วมในงวดปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2568 ลดลง 109.31 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 15.23 จากงวดปี
สิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2567 โดยมสีาเหตุหลกัมาจากภาวะตลาดที่ถดถอย เนื่องจากอุตสาหกรรมอสงัหารมิทรพัย์มี
ยอดขายทีล่ดลง ส่งผลให้ปรมิาณการขายสลีดลง ประกอบกบัมกีารแข่งขนัดา้นราคาสแีละการส่งเสรมิการขายมากขึน้ 
ส่งผลใหร้าคาขายเฉลีย่ต ่าลง  

 
6.2 ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 

ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหารในงวดปีสิ้นสุดวนัที่  31 ธนัวาคม 2565 วนัที่ 31 ธนัวาคม 2566 วนัที่ 31 
ธนัวาคม 2567และวนัที่ 31 ธนัวาคม 2568 เท่ากบั 278.41 ล้านบาท 341.63 ล้านบาท 358.42 ล้านบาท และ 261.8 
ลา้นบาท ตามล าดบั ค่าใชจ้่ายในการขายและบรหิารในงวดปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2566 เพิม่ขึน้ 63.22 ลา้นบาท หรอื
คดิเป็นรอ้ยละ 22.70 จากงวดปีสิน้สุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2565 เนื่องจากมกีารปรบัโครงสรา้งองค์กรจา้งทมีผูบ้รหิารใหม่
เพื่อรองรบัการขยายตวัของบรษิทัในอนาคต 

ค่าใชจ้่ายในการขายและบรหิารในงวดปีสิน้สุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2567 เพิม่ขึน้ 16.9 ล้านบาท หรอืคดิเป็นรอ้ย
ละ 4.9 จากงวดปีสิน้สุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2566 โดยมสีาเหตุหลกัมาจากผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าเครื่องหมายการค้า 
DSJV เน่ืองมาจากผลประกอบการของเครื่องหมายการคา้ไม่เป็นไปตามทีค่าดการณ์ไวจ้ากสภาวะตลาดสทีีช่ะลอตวั 

ค่าใชจ้่ายในการขายและบรหิารในงวดปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2568 ลดลง 96.3 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 
26.9 จากปีสิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2567 โดยมีสาเหตุหลกัมาจากค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับพนักงานที่ลดลงจากการปรบั
โครงสรา้งองคก์รใหส้อดคลอ้งกบัสภาวะตลาด ประกอบกบัปี 2567 มผีลขาดทุนจากการดอ้ยค่าเครื่องหมายการคา้ DSJV 
 
6.3  ก าไรสุทธิ 

ก าไรสุทธใินงวดปีสิน้สุดวนัที ่นที ่31 ธนัวาคม 2565 วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 และวนัที ่
31 ธนัวาคม 2568 เท่ากบั เท่ากบั 55.61 ลา้นบาท 13.7 ลา้นบาท ขาดทุน 165.04 ลา้นบาท และ ขาดทุน 58.2 ลา้นบาท 
ตามล าดบั ก าไรสุทธใินงวดปีสิน้สุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2566 ลดลง 41.91 ล้านบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 75.36 จากงวดปี
สิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2565 จากค่าใชจ้่ายในการปรบัโครงสรา้งองคก์รเพื่อรองรบัการเตบิโตของบรษิทั 

จากก าไรสุทธใินปีงวดปีสิน้สุด 31 ธนัวาคม 2566 เปลีย่นเป็นขาดทุนสุทธใินงวดปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2567 
ซึ่งเป็นการเปลี่ยนแปลงจ านวน 178.74 ล้านบาท จากงวดปีสิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2566 โดยมสีาเหตุหลกัมาจาก
ยอดขายและอตัราก าไรขัน้ต้นทีล่ดลงจากภาวะเศรษฐกจิถดถอยและการแข่งขนัทีสู่งขึน้ รวมไปถงึค่าใชจ้่ายทีสู่งขึน้จาก
การตัง้ส ารองหนี้สงสยัจะสญูและค่าใชจ้่ายในการปรบัโครงสรา้งครัง้ใหญ่เพื่อรอบรบัการเจรญิเตบิโตของบรษิทัในอนาคต 

ขาดทุนสุทธิในปีงวดปีสิ้นสุด 31 ธันวาคม 2568 เป็นการขาดทุนลดลงเมื่อเทียบกับงวดปีสิ้นสุดวันที่  31 
ธนัวาคม 2567 เป็นจ านวน 106.8 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 64.7 โดยมสีาเหตุหลกัมาจากค่าใชจ้่ายเกีย่วกบัพนักงาน
ทีล่ดลงและอตัราก าไรขัน้ตน้ทีส่งูขึน้  
 
6.4 สินทรพัย ์

สนิทรพัย์ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2565 วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 และวนัที ่31 ธนัวาคม 
2568 เท่ากบั 1,085.8 ล้านบาท 1228.5 ล้านบาท 997.6 ล้านบาท และ 814.9 ล้านบาทตามล าดบั โดย ณ วนัที่ 31 
ธนัวาคม 2567 DPAINT มสีนิทรพัยล์ดลงจากสนิทรพัย ์ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 ทัง้สิน้ 230.9 ลา้นบาท โดยมสีาเหตุ
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หลกัมาจากการลดลงของลูกหนี้การคา้และลูกหนี้หมุนเวยีนอื่น รวมไปถงึสนิคา้คงเหลอือนัเป็นผลมาจากการลดลงของ
ยอดขาย  

สนิทรพัย์ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2568 ลดลงจากวนัที ่31 ธนัวาคม 2567 จ านวน 182.7 ล้านบาท โดยมสีาเหตุ
หลกัมาจากการลดลงของลูกหนี้การคา้และลูกหนี้หมุนเวยีนอื่น และการลดลงของสนิคา้คงเหลอื อนัเป็นผลมาจากการ
ลดลงของยอดขายจ านวน 89.9 ลา้นบาท และ การขายเครื่องหมายการคา้ DSJV ในปี 2568 จ านวน 32.1 ลา้นบาท 
 
6.5 หน้ีสิน 

หนี้สนิ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2565 วนัที่ 31 ธนัวาคม 2566 วนัที่ 31 ธนัวาคม 2567 และวนัที่ 31 ธนัวาคม 
2568 เท่ากบั 432 ล้านบาท 598.9 ล้านบาท 533.4 ล้านบาท และ 409.2 ตามล าดบั โดย ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2567 
DPAINT มหีนี้สนิลดลงจาก ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 จ านวน 65.8 ล้านบาท ลดลงรอ้ยละ 10.9 โดยมสีาเหตุหลกัมา
จากการเพิม่ขึน้ของเงนิเบกิเกินบญัชแีละเงนิกู้ยมืสถาบนัจ านวน 58.5 ล้านบาท และ การลดลงของเจ้าหนี้การค้าและ
ค่าใชจ้่ายคา้งจ่ายจ านวน 117.0 ลา้นบาท 

หนี้สนิ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 ลดลงจากวนัที ่31 ธนัวาคม 2567 จ านวน 124.2 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 23.3 
โดยมสีาเหตุหลกัมาจากการลดลงของเจา้หนี้การคา้และค่าใชจ้่ายคา้งจ่ายจ านวน 39 ลา้นบาท , เงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิ
กูย้มืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิจ านวน 49 ลา้นบาท และ เจา้หนี้ค่าเครื่องหมายการคา้ 32.8 ลา้นบาท 
 
6.6 ส่วนของผู้ถือหุ้น 

ส่วนของผู้ถือหุ้น ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2565 วนัที่ 31 ธนัวาคม 2566 วนัที่ 31 ธนัวาคม 2567 และวนัที่ 31 
ธนัวาคม 2568 เท่ากบัเท่ากบั 653.8 ล้านบาท 629.6 ล้านบาท 464.2 ล้านบาท และ 405.7 ล้านบาท โดย ณ วนัที ่31 
ธนัวาคม 2567 DPAINT มส่ีวนของผูถ้อืหุน้ลดลงจากวนัที ่31 ธนัวาคม 2566 จ านวน 165.6 ลา้นบาทหรอืรอ้ยละ 26.5 มี
สาเหตุหลกัมาจากการลดลงของก าไรสะสมทีย่งัไม่ไดจ้ดัสรร 

ส่วนของผู้ถือหุน้ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2568 ลดลงจากวนัที่ 31 ธนัวาคม 2567 จ านวน 58.5 ล้านบาท หรอื
ลดลงรอ้ยละ 12.6 มสีาเหตุหลกัมาจากการลดลงของก าไรสะสมทีย่งัไม่ไดจ้ดัสรร 
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7. ภาวะอตุสาหกรรม 
อ้างอิงขอ้มูลและประมาณการจาก SCB EIC ปี 2026 มูลค่าตลาดสทีาอาคารมแีนวโน้มทีจ่ะหดตวัร้อยละ 2.4 

ตามปรมิาณการใชง้านทีล่ดลงจากภาวะตลาดทีอ่ยู่อาศยัทีย่งัไม่สามารถฟ้ืนตวัไดแ้ละราคาสอีาคารปรบัตวัลดลงเลก็น้อย
โดยการเปิดโครงการก่อสรา้งทีอ่ยู่ใหม่ของผูพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัย์ทีย่งัไม่สามารถฟ้ืนตวัไดส่้งผลใหป้รมิาณการใชง้าน
และจ าหน่ายสทีาอาคารยงัคงลดลงอย่างต่อเนื่องจากปี 2025 อย่างไรก็ด ีการพฒันาพื้นที่เชงิพาณิชย์ที่ยงัทรงตัวได้ 
รวมถงึการปรบัปรุงซ่อมแซ่มอาคาร และทีพ่กัอาศยัจะเป็นปัจจยัทีช่่วยพยุงใหป้รมิาณการใชง้านสทีาอาคารในปี 2026 
ลดลงไม่มากจากปี 2025  

 อุตสาหกรรมสทีาอาคารในไทย ส่วนใหญ่ราวรอ้ยละ 95 ของมูลค่าเป็นการใชง้านภายในประเทศ ในขณะทีอ่กี
รอ้ยละ 5 เป็นการส่งออกไปจ าหน่ายยงักลุ่มประเทศ CLMV คอื กมัพชูา ลาว เมยีนมา และเวยีดนามเป็นหลกั โดยปัจจยั
ส าคญัทีม่ผีลต่อความตอ้งการการใชง้านสทีาอาคารไดแ้ก่ การขยายตวัของภาคอสงัหารมิทรพัย ์ทัง้การพฒันาโครงการที่
อยู่อาศยัและพฒันาเชงิพาณิชย์ของภาคเอกชน รวมไปถงึภาคครวัเรอืนทีม่คีวามตอ้งการปรบัปรุงบ้านเรอืน ทีพ่ ักอาศยั 
ทัง้นี้ในอุตสาหกรรมสีทาอาคารในประเทศไทยประกอบไปด้วยผู้เล่นหลกั 8 ราย ทัง้ผู้ผลิตสญัชาติไทย และ ผู้ผลิต
ต่างประเทศทีเ่ขา้มาลงทุนในประเทศไทยภายใตแ้บรนดส์ากลระดบัโลก โดยม ี2 บรษิทัทีจ่ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์
แห่งประเทศไทย ไดแ้ก่ บรษิทั ทโีอเอ เพน้ท ์(ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) (TOA) และ บรษิทั สเีดลตา้ จ ากดั (มหาชน) 
(DPAINT) ตลาดทาสอีาคารในไทยมกีารแข่งขนัสูงระหว่างผู้ประกอบการหลกัในอุตสาหกรรม ทัง้ในตลาดสทีาอาคาร
กลุ่มพรเีมยีมและสคีุณภาพพเิศษ (Premium &  Specialty) เช่น สกีนัความรอ้น สตี้านเชื้อรา สปีลอดสารพษิ ทีเ่ป็นมติร
ต่อสิง่แวดลอ้ม ผูอ้ยู่อาศยัและสตัวเ์ลีย้ง ซึง่มรีาคาสงูกว่าสทีาอาคารทัว่ไป และเน้นการแขง่ขนัดา้นคุณภาพและนวตักรรม
การผลติ และตลาดสกีลุ่ม Standard & Economy ซึ่งเป็นตลาดทัว่ไป ทีเ่น้นการแข่งขนัดา้นราคาและความคุม้ครองเป็น
หลกั 

 ส าหรบัโครงสร้างต้นทุนการผลติสทีาอาคารส่วนใหญ่ราวร้อยละ 48 ของต้นทุนการผลติโดยรวม เป็นต้นทุน
วตัถุดบิ เช่น สารช่วยยดึและประสานส ีและ เมด็ส ีซึง่ส่วนใหญ่เป็นเคมภีณัฑท์ีอ่าศยัการน าเขา้จากต่างประเทศเป็นหลกั 
และราคาวตัถุดิบมกัมีทิศทางเดียวกับการเคลื่อนไหสของราคาน ้ามนัโลก ประกอบกับผู้ผลิตสีทาอาคารยงัมีต้นทุน
พลงังานอกีราวรอ้ยละ 24 ทีใ่ชใ้นการขนส่ง และพลงังานไฟฟ้าในสายการผลติ สะทอ้นความทา้ทาย ในการบรหิารจดัการ
ต้นทุนของผูผ้ลติสทีาอาคารที่มคีวามผนัผวนระดบัสูง ทัง้นี้ช่องทางการจ าหน่ายหลกัของสนิคา้สทีาอาคารของผูผ้ลติราว 
ร้อยละ 65 ของยอดขายรวม ยงัคงเป็นร้านค้าปลีกหรือร้านขายวสัดุก่อสร้างทัว่ไปที่เป็นตัวแทนจ าหน่ายของบรษิัท
โดยตรง ที่มกีารกระจายตวัทัว่ประเทศ นอกจากนี้เป็นการจ าหน่ายผ่านร้านค้าปลกีสมยัใหม่ (Modern trade) คดิเป็น
สดัส่วนประมาณรอ้ยละ 25 ของยอดขายรวม และอกีประมาณรอ้ยละ 10 เป็นการจ าหน่ายผ่านช่องทางการจ าหน่ายอื่น ๆ 
อาท ิการจ าหน่ายโดยตรงไปยงัผูร้บัเหมาก่อสรา้ง และผูพ้ฒันา อุสงัหารมิทรพัย ์ตามความตอ้งการใชง้านในภาคก่อสรา้ง 
การจ าหน่ายผ่านช่องทาง E-commerce รวมไปถึงการ ส่งออกไปยงัต่างประเทศ ซึ่งส่วนใหญ่เป็นกลุ่มผู้คา้ส่งและผูค้า้
ปลกีใน CLMV 



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 
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รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

เอกสารแนบ 2 - หน้า 1 

เอกสารแนบ 2 : สรปุสาระส าคญัของสญัญาจะซื้อจะขายท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง 
 

ช่ือสญัญา สญัญาจะซื้อจะขายทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง 
วนัท่ีท าสญัญา ● 
คู่สญัญา  บรษิทั สีเดลตา้ จ ากดั (มหาชน) (“DPAINT” หรอื “ผูจ้ะขาย”) 

 นายอรรถพล ตัง้คารวกุล (“ผูจ้ะซื้อ”) 
ทรพัยสิ์นท่ีจะขาย 2 แปลง ตัง้อยู่ทีต่ าบลศาลาแดง อ าเภอบางน ้าเปรีย้ว จงัหวดัฉะเชงิเทรา เน้ือ

ทีร่วมประมาณ 10 ไร่ 1 งาน 35 ตารางวา และสิง่ปลูกสรา้ง จ านวน 13 
รายการ ซึง่ตัง้อยู่ทีเ่ลขที ่36/6 ถนนสุวนิทวงศ ์ต าบลศาลาแดง อ าเภอบางน ้า
เปรีย้ว จงัหวดัฉะเชงิเทรา 

ราคาซื้อขาย 93,000,000 บาท ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนียม อากรแสตมป์ และ
ค่าใชจ้่ายอื่นๆ 
โดยผู้ซื้อจะช าระเงนิมดัจ าในอตัราร้อยละ 5 ของมูลค่าซื้อขาย (คิดเป็นจ า 
นวน 4,650,000 บาท) ภายในเดอืนเมษายน 2569 

การช าระราคา ผูจ้ะซื้อจะช าระราคาซื้อขายทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งทีซ่ื้อขายใหแ้ก่ผูจ้ะขายดว้ย
เชค็ของธนาคารพาณิชย ์(Cashier Cheque) ซึง่ตัง้อยูใ่นกรุงเทพมหานคร สัง่
จ่ายในนามผูจ้ะขาย หรอืโอนเงนิเขา้บญัชขีองผูจ้ะขาย เท่านัน้ 

การโอนกรรมสิทธ์ิ  ผู้จะขายตกลงจะจดทะเบยีนโอนกรรมสทิธิใ์หแ้ก่ผูจ้ะซื้อ ภายใน 4 เดอืน 
นับจากวนัทีผู่ถ้อืหุน้อนุมตั ิโดยผูจ้ะขายจะแจง้เป็นลายลกัษณ์อกัษรใหผู้จ้ะ
ซื้อทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า ● วนั หรอืวนัอื่นใดตามที่คู่สญัญาทัง้สอง
ฝ่ายจะไดต้กลงรว่มกนั 

เง่ือนไขอ่ืนท่ีส าคญั  หากคู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งไมป่ฏบิตัติามตามสญัญาฉบบันี้ คูส่ญัญาอกี
ฝ่ายหนึ่งมสีทิธเิลอืกด าเนินการอย่างใด ๆ ดงัต่อไปนี้ (ก) บอกเลกิสญัญา
และเรยีกรอ้งค่าเสยีหายใดๆ ทีเ่กดิขึน้จากการทีคู่่สญัญาฝ่ายหนึ่งปฏบิตัิ
ผดิขอ้ก าหนด (ข) ก าหนดวนัจดทะเบยีนโอนกรรมสทิธิข์ ึน้ใหม่ โดย
คู่สญัญาฝ่ายทีป่ฏบิตัผิดิสญัญามหีน้าทีจ่ะตอ้งด าเนินการโอนหรอืรบัโอน
กรรมสทิธิท์ีด่นิในวนัทีก่ าหนดขึน้ใหม่ดงักล่าว [และหากคู่สญัญาฝ่ายที่
ปฏบิตัผิดิสญัญาไม่ด าเนินการโอนหรอืรบัโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิในวนัที่
ก าหนดขึน้ใหม่ดงักล่าวใหส้ญัญาฉบบันี้สิน้สุดลงทนัท ีโดยคู่สญัญาฝ่ายที่
ปฏบิตัผิดิสญัญาตกลงช าระค่าปรบัในอตัรารอ้ยละ 15 ต่อปีของราคาซื้อ
ขาย โดยค านวณเป็นรายวนันับตัง้แต่วนัทีล่งนามในสญัญาฉบบันี้จนถงึวนั
จดทะเบยีนโอนกรรมสทิธิท์ีก่ าหนดขึน้ใหม่ ใหแ้ก่คู่สญัญาฝ่ายทีไ่ม่ได้
ปฏบิตัผิดิสญัญา] 

 ผูจ้ะขายเป็นผูร้บัผดิชอบช าระภาษธีุรกจิเฉพาะและภาษหีกั ณ ทีจ่่ายที่
เกีย่วขอ้งกบัการโอนทีด่นิดงักลา่ว ส่วนค่าธรรมเนียม การโอน และ
ค่าใชจ้่ายอื่นๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกบัการจดทะเบยีนโอนกรรมสทิธิใ์นทีด่นิ 
คู่สญัญาตกลงรบัผดิชอบร่วมกนั ฝ่ายละครึง่หนึ่ง 

 


