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สารสนเทศเกี่ยวกับรายการได้มาซึ่งสินทรัพยป์ระเภททีด่นิและส่ิงปลูกสร้างจากบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกัน 
และการใหส้ิทธิการเช่าอาคารแก่บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกัน 

บริษัท โรงงานเภสัชอุตสาหกรรม เจเอสพี (ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) 
 
 ตามที่ประชมุคณะกรรมการบริษัท ครัง้ที่ 5/2568 ของบริษัท โรงงานเภสชัอตุสาหกรรม เจเอสพี (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 
(“บริษัทฯ” หรือ “JSP”) ซึ่งประชุมเม่ือวันที่ 23 กันยายน 2568 และที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท ครัง้ที่ 7/2568 ซึ่งประชุมเม่ือวันที่  
27 ตุลาคม 2568 ไดมี้มติอนุมตัิใหน้ าเสนอต่อที่ประชุมผูถื้อหุน้เพื่อพิจารณาอนุมตัิซือ้ที่ดินที่มีพืน้ที่ติดกันทัง้หมดจ านวน 3 โฉนด ไดแ้ก่ 
โฉนดที่ดินเลขที่ 8059 10241 และ 10243 เนือ้ที่รวม 2 ไร่ 2 งาน 35.9 ตารางวา (1,035.9 ตารางวา) ตัง้อยู่ซอยสาธุประดิษฐ์ 58 (ซอย
ประดู่ 1) แขวงบางโพงพาง เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร พรอ้มสิ่งปลูกสรา้งซึ่งประกอบดว้ยอาคารโรงงานผลิตยาแผนปัจจุบัน 
หอ้งปฏิบตัิการควบคมุคณุภาพผลิตภณัฑ ์คลงัสินคา้และศนูยก์ระจายสินคา้ รวมถึงเป็นอาคารส านกังาน จากนางสาวจิรดา แดงประเสรฐิ 
นายสรสิช แดงประเสรฐิ ซึ่งเป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิโฉนดที่ดินเลขที่ 8059 และ นายพิษณ ุแดงประเสรฐิ นายสิทธิชยั แดงประเสรฐิ ซึ่งเป็นผูถื้อ
กรรมสิทธ์ิโฉนดที่ดินเลขที่ 10241 และ 10243 โดยบุคคลทัง้ 4 ท่านเป็นกรรมการ ผูบ้ริหาร (“บุคคลที่เกี่ยวโยงกัน”) และผูถื้อหุน้ของ
บรษิัทฯ โดยมีราคาซือ้ขายที่ดินและอาคารสิ่งปลกูสรา้งรวมมลูคา่ 250.00 ลา้นบาท และเม่ือรวมคา่ใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบัการโอนประมาณ 
13.00 ลา้นบาท มลูค่ารายการจึงเท่ากบั 263.00 ลา้นบาท (“ธุรกรรมการซือ้ทีด่ินและส่ิงปลูกสร้าง”) โดยภายหลงัธุรกรรมการซือ้ที่ดิน
และสิ่งปลกูสรา้ง บรษิัทฯ จะใหส้ิทธิการเช่าอาคารบางส่วนส าหรบัพกัอาศยัแก่นายสิทธิชยั แดงประเสรฐิ ซึ่งเป็นกรรมการ ผูบ้รหิาร และผู้
ถือหุน้ของบรษิัทฯ มีระยะเวลาเช่า 10 ปี โดยผูเ้ช่าสามารถต่ออายสุญัญาเช่าไดอ้ีก 2 ครัง้ ครัง้ละ 10 ปี รวมระยะเวลาสงูสดุไม่เกิน 30 ปี มี
มลูค่าการเช่ารวมประมาณ 29.55 ลา้นบาท โดยคิดเป็นอตัราค่าเช่าเดือนละ 51,500 บาท หรือเท่ากับ 105.19 บาทต่อ ตร.ม. และปรบั
อตัราค่าเช่ารายเดือนเพิ่มขึน้รอ้ยละ 10 ทกุ 3 ปี ซึ่งเป็นที่อยู่อาศยัตัง้แต่เดิมของกรรมการและผูบ้รหิารของบรษิัทฯ (“ธุรกรรมการใหส้ิทธิ
การเช่าอาคาร”) (รวมเรยีกวา่ “ธุรกรรมฯ”) 
 
 ปัจจบุนั บริษัทฯ เช่าพืน้ที่ดงักล่าวเพื่อใชเ้ป็นอาคารโรงงานผลิตยาแผนปัจจบุนั โดยมีก าลงัการผลิตยาน า้อยู่ที่ 1,125,000 ลิตร 
และปี 2567 มีปริมาณการผลิตยาน า้อยู่ที่ 526,200 ลิตร หรือคิดเป็นอตัราการใชก้ าลงัการผลิตประมาณรอ้ยละ 46.77 ท าใหมี้ก าลงัการ
ผลิตคงเหลืออยู่ที่ประมาณ 598,800 ลิตร นอกจากนี ้บริษัทฯ ยงัเช่าพืน้ที่ดงักล่าวเพื่อใชเ้ป็นหอ้งปฏิบตัิการควบคุมคุณภาพผลิตภัณฑ์ 
คลังสินคา้และศูนยก์ระจายสินคา้ รวมถึงเป็นอาคารส านักงานของบริษัทฯ ซึ่งบริษัทฯ ไดท้  าสัญญาเช่าที่ดินพรอ้มสิ่งปลูกสรา้งกับ 
นายพิษณ ุแดงประเสรฐิ และนายสิทธิชยั แดงประเสรฐิ ซึง่เป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนั บนโฉนดที่ดินเลขที่ 10241 และ 10243 เนือ้ที่ประมาณ 
1 ไร ่1 งาน 95.9 ตารางวา (595.9 ตารางวา) ก าหนดระยะเวลาเช่า 22 ปี ตัง้แตว่นัที่ 1 มกราคม 2561 ถึงวนัที่ 31 ธนัวาคม 2582 ปัจจบุนั
มีอตัราค่าเช่าเดือนละ 415,039.15 บาท และปรบัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 10 ทกุ 3 ปี และบรษิัทฯ ไดท้  าสญัญาเช่าช่วงที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้งกบั
บรษิัท สภุาพ กรุป๊ จ ากดั ซึง่เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบรษิัทฯ บนโฉนดที่ดินเลขที่ 8059 เนือ้ที่ประมาณ 1 ไร ่40.0 ตารางวา (440.0 ตาราง
วา) ก าหนดระยะเวลาเช่าช่วง 19 ปี ตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2564 ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2582 โดยผูถื้อกรรมสิทธ์ิที่ดิน ไดแ้ก่ นางสาวจิรดา 
แดงประเสริฐ และนายสรสิช แดงประเสริฐ ปัจจบุนัมีอตัราค่าเช่าช่วงเดือนละ 158,903.25 บาท และปรบัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 10 ทกุ 3 ปี โดย
รายละเอียดสญัญาเช่าที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้งมิไดก้ าหนดเรื่องค่าปรบัในกรณียกเลิกสญัญาเช่าก่อนก าหนด รวมถึงมิไดมี้การช าระเงิน
กอ้น (Lump Sum) ในช่วงที่เริ่มสญัญาเช่าที่ดินและสิ่งปลูกสรา้ง โดยผูเ้ช่ามีหนา้ที่ช  าระเพียงค่าเช่ารายเดือนตามที่ตกลงไวใ้นสัญญา
เท่านัน้  
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 อัตราค่าเช่าตามสัญญาเช่าทีด่นิและส่ิงปลูกสร้างปัจจุบัน 

โฉนดทีด่นิ 

สัญญาเช่าปัจจุบัน 

ธุรกรรมการซือ้
ทีด่นิและ 

สิ่งปลูกสร้าง ธุรกรรมการใหส้ทิธิการเช่าอาคาร 

ผู้ใหเ้ช่า/ 
ผู้ใหเ้ช่าช่วง 

อัตราค่าเช่า 
รายเดอืน 

อัตราค่าเช่าต่อ 
ตร.ว. 

(เนือ้ทีด่นิ) 

อัตราค่าเช่าต่อ 
ตร.ม. 

(พืน้ทีอ่าคาร) 
มูลค่าสัญญา
เช่าคงเหลือ5/ มูลค่า มูลค่า 

อัตราค่าเช่า
รายเดอืน 

อัตราค่าเช่าต่อ 
ตร.ม.  

(พืน้ทีอ่าคาร) 

(บาท) (บาท) (บาท) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) (บาท) (บาท) 

เลขที่ 8059  บรษัิท สภุาพ กรุป๊ 
จ ากดั1/  

158,903.25 361.14 - ไม่มี -2/ 34.18 

263.00 

- ไม่มี - - ไม่มี - - ไม่มี - 

เลขที่ 10241 และ 
10243  

นายพิษณ ุ 
แดงประเสรฐิ 
นายสิทธิชยั  
แดงประเสรฐิ 

415,039.15 696.49 130.173/ 4/ 89.28 29.55 51,500 105.19 

รวม  573,942.40 
 

 123.46 263.00 29.55 51,500  

หมายเหต ุ:  1/ กลุ่มครอบครัวแดงประเสริฐถือหุ้นในสัดส่วนร้อยละ 100 ของหุ้นที่ออกจ าหน่ายและช าระแล้วทั้งหมดของบริษัท สุภาพ กรุ๊ป จ ากัด โดยนายสิทธิชัย แดงประเสริฐ  
นายสรสิช แดงประเสรฐิ นายพิษณ ุแดงประเสรฐิ นางสาวจิรดา แดงประเสรฐิ และนางจินตนา สนัติพิสทุธ์ิ ถือหุน้เท่ากนัในสดัส่วนรอ้ยละ 20.00 

 2/ อัตราค่าเช่าต่อ  ตร.ม.ของโฉนดที่ดินเลขที่  8059 ค านวณโดยน าค่าเช่าทรัพย์สินทั้งหมดทั้งที่ดินและอาคาร หารด้วยพื ้นที่อาคารที่ให้เช่า โดยโฉนดที่ดินเลขที่  8059  
ไม่มีพืน้ท่ีอาคารที่ใชใ้นการค านวณเน่ืองจากอาคารบนโฉนดที่ดินเลขที่ 8059 เป็นกรรมสิทธ์ิของบรษัิทฯ เน่ืองจากบรษัิทฯ เป็นผูล้งทนุ ไดแ้ก่ อาคารคลงัสินคา้ขนาดสามชัน้ (อาคาร
คลงัสินคา้ 1) อาคารคลงัสินคา้ขนาดสามชัน้ครึง่ (อาคารคลงัสินคา้ 2) (สามารถศกึษารายละเอยีดอาคารสิ่งปลูกสรา้งเพิ่มเติมไดท้ีห่วัขอ้ 1.4 รายละเอยีดสนิทรพัยท์ีไ่ดม้า) 

 3/ อตัราค่าเช่าต่อ ตร.ม.ของโฉนดที่ดินเลขที่ 10241 และ 10243 ค านวณโดยน าค่าเช่าทรพัยส์ินทัง้หมดทัง้ที่ดินและอาคาร รวมถึงที่ดินซึ่งเป็นที่ตัง้อาคาร ที่ดินที่เป็นทางเดินสญัจร
ระหว่างอาคารหรือไวเ้คลื่อนยา้ยสินคา้ และที่จอดรถ หารดว้ยพืน้ที่อาคารที่ใหเ้ช่า ไดแ้ก่ อาคารตึกส านกังานขนาดสามชัน้ ต่อเติมดาดฟ้า (อาคารส านกังาน 2) อาคารโรงงานและ
ส านกังานขนาดสามชัน้ ตอ่เติมดาดฟ้า (อาคารโรงงาน 1) และ อาคารโรงงานและส านกังานขนาดสามชัน้ ตอ่เติมดาดฟ้า (อาคารโรงงาน 2) โดยไม่รวมอาคารตึกส านกังานและพกั
อาศยัขนาดสี่ชัน้ ตอ่เติมดาดฟ้า (อาคารส านกังาน 1) ซึง่เป็นท่ีพกัอาศยัของกรรมการและผูบ้ริหารของบรษัิทฯ และอาคารชั่งวตัถดุิบขนาดหนึ่งชัน้ (อาคารชั่งวตัถดุิบ) เน่ืองจากเป็น
กรรมสิทธ์ิของบรษัิทฯ เน่ืองจากบรษัิทฯ เป็นผูล้งทนุ (สามารถศกึษารายละเอยีดอาคารสิ่งปลูกสรา้งเพิ่มเติมไดท้ีห่วัขอ้ 1.4 รายละเอยีดสนิทรพัยท์ีไ่ดม้า) 

 4/ ในกรณีที่น าอัตราค่าเช่าต่อ ตร.ม. ของโฉนดที่ดินเลขที่ 10241 และ 10243 มาค านวณอัตราค่าเช่าพืน้ที่ของธุรกรรมการให้สิทธิการเช่าอาคาร ซึ่งมีพืน้ที่เท่ากับ 489.60  
ตร.ม. จะไดอ้ตัราคา่เช่ารายเดือนเท่ากบั 63,730.02 บาท 

 5/ มลูคา่สญัญาเช่าคงเหลือนบัจากปี 2569 - 2582 

 
 บริษัทฯ เล็งเห็นถึงความเสี่ยงในการไม่ไดร้บัการต่อสญัญาเช่าในอนาคต และบริษัทฯ ตอ้งการที่จะเป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิที่ดินและ
สิ่งปลูกสรา้งดังกล่าวโดยสมบูรณ ์เน่ืองจากตลอดระยะเวลาเช่าที่ผ่านมา บริษัทฯ มีการลงทุนในเครื่องจักร อุปกรณ ์และส่วนต่อเติม
อาคารที่เก่ียวขอ้งกบัการผลิตบนที่ดินดงักล่าว ซึ่งเป็นส่วนส าคญัในการด าเนินธุรกิจของบริษัทฯ ประกอบกบัช่วงเวลานีบุ้คคลที่เก่ียวโยง
กนั ซึ่งเป็นเจา้ของที่ดินที่เช่าปัจจุบนันัน้มีแนวคิดที่เปลี่ยนไปจากช่วงเริ่มท าสญัญาเช่า โดยยินยอมจ าหน่ายที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งใหก้ับ
บรษิัทฯ ทางบรษิัทฯ จึงพิจารณาเห็นว่าเป็นจงัหวะที่เหมาะสมที่จะด าเนินการซือ้ที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งซึ่งประกอบดว้ยอาคารโรงงานผลิต
ยาแผนปัจจบุนั หอ้งปฏิบตัิการควบคมุคณุภาพผลิตภณัฑ ์คลงัสินคา้และศนูยก์ระจายสินคา้ และอาคารส านกังาน เพื่อป้องกนัความเสี่ยง
ดงักล่าวที่อาจเกิดขึน้ได ้ 
 
 นอกจากนี ้พืน้ที่ดงักล่าวยังเป็นสถานที่ในการขึน้ทะเบียนผลิตยาแผนปัจจุบันของบริษัทฯ บริษัทฯ มีการผลิต จ าหน่าย และ
พัฒนายาแผนปัจจุบันอย่างต่อเน่ือง บริษัทฯ ไดพ้ิจารณาวงจรชีวิตของผลิตภัณฑข์องยาแผนปัจจุบันพบว่าสามารถจ าหน่ายไดเ้ป็น
ระยะเวลาไม่ต ่ากว่า 20 ปี ซึ่งระยะเวลาการเช่าพืน้ที่ที่คงเหลืออยู่ตามสญัญาเช่ากบับุคคลที่เก่ียวโยงกนันัน้ไม่ครอบคลมุถึงวงจรชีวิตของ
ผลิตภณัฑปั์จจบุนัของบรษิัทฯ โดยหากบรษิัทฯ ตอ้งยา้ยโรงงานผลิตหรือไม่ไดร้บัการต่อสญัญาเช่าในอนาคต บรษิัทฯ จะตอ้งซือ้ที่ดินและ
ก่อสรา้งโรงงานผลิตใหม่ หรือซือ้โรงงานแห่งอื่นเพื่อน ามาปรบัปรุงเพื่อใชใ้นการด าเนินการผลิตยาแผนปัจจุบนัอีกครัง้นัน้ จะส่งผลให ้
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บริษัทฯ ตอ้งมีการด าเนินการซือ้ที่ดินและสรา้งโรงงานผลิต หรือซือ้โรงงานที่มีมาตรฐานที่ดีครอบคลมุส าหรบัการใชผ้ลิตยาแผนปัจจุบนั 
ตอ้งด าเนินการขอใบอนุญาตที่จ  าเป็นต่อการประกอบการ และตอ้งท าการขอทะเบียนต ารบัยาหรือการจดแจง้เลขสารบบอาหารของ
ส านักงานคณะกรรมการอาหารและยา (อย.) ใหม่ ซึ่งกระบวนการดังกล่าวต้องใช้ เงินลงทุนมูลค่าสูงและใช้เวลาประมาณ  
4 - 5 ปี จึงจะสามารถผลิตและกลบัมาจ าหน่ายไดอ้ีกครัง้ นอกจากนัน้ ในระหว่างการด าเนินการนีบ้ริษัทฯ ตอ้งมีการหยุดการผลิตใน
สถานที่ผลิตเดิมก่อนสถานที่ผลิตใหม่ใชง้านได้ซึ่งจะท าใหผ้ลิตภัณฑข์าดตลาดในระยะเวลาหนึ่ง แลว้ภายหลงัจากที่สถานที่ผลิตใหม่
พรอ้มใชง้านแลว้ ความตอ้งการของผูบ้ริโภคอาจเปลี่ยนแปลงไป และ/หรือ บริษัทฯ จ าเป็นตอ้งจดักิจกรรมทางการตลาดเพิ่มเติมเพื่อให้
ผูบ้ริโภคกลบัมาใชผ้ลิตภณัฑข์องบริษัทฯ อีกครัง้ บริษัทฯ จึงอาจเสียโอกาสในการสรา้งรายไดแ้ละผลก าไรและเสียโอกาสในการรกัษา
ความพงึพอใจส าหรบัลกูคา้กลุ่มเดิมได ้ซึง่จะสง่ผลตอ่การด าเนินธุรกิจของบรษิัทฯ อีกทัง้บรษิัทฯ ไดด้  าเนินการยา้ยสถานที่ผลิตภณัฑเ์สรมิ
อาหารจากโรงงานกรุงเทพฯ ไปยงัโรงงานล าพนูตัง้แต่ปี 2567 บริษัทฯ จึงมีพืน้ที่เหลือเพียงพอที่จะขยายก าลงัการผลิตยาแผนปัจจุบนัที่
โรงงานกรุงเทพฯ ต่อไปได ้ซึ่งสามารถรองรบัการเติบโตของบรษิัทฯ ในอนาคต อนึ่ง บรษัิทฯ ไดมี้การพิจารณาการใชท้ี่ดินซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิ
ของบรษิัทฯ เพื่อยา้ยสถานที่ผลิตยาแผนปัจจบุนั ไดแ้ก่ (ก) โรงงานล าพนู : บรษิัทฯ ไดด้ าเนินการขยายสถานที่ผลิตผลิตภณัฑเ์สรมิอาหาร
ที่โรงงานล าพูนจนเต็มพืน้ที่แลว้ จึงท าใหไ้ม่มีพืน้ที่เพียงพอส าหรบัการขยายสายการผลิตยาแผนปัจจุบนั ไดอ้ีก และ (ข) ที่ดินล าลกูกา : 
บริษัทฯ ซือ้ที่ดินล าลกูกาเม่ือปี 2560 โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อใชเ้ป็นคลงัสินคา้ของบริษัทฯ ซึ่งมีมาก่อนการด าเนินการเขา้จดทะเบียนใน
ตลาดหลกัทรพัย ์บริษัทฯ ไดพ้ิจารณาแลว้พบว่าปัจจบุนัพืน้ที่ดงักล่าวเป็นพืน้ที่สีเขียว ซึ่งไม่ไดร้บัอนญุาตให้ก่อสรา้งโรงงานอตุสาหกรรม
ได ้(สืบคน้จากระบบตรวจสอบการใชป้ระโยชนท์ี่ดินตามผงัเมืองของกรมโยธาธิการและผงัเมือง  กระทรวงมหาดไทย เม่ือเดือนสิงหาคม 
2568) และปัจจบุนับรษิัทฯ ใชพ้ืน้ที่ดงักล่าวเป็นแปลงทดลองพืชเกษตรไข่น า้เพื่อพฒันาผลิตภณัฑเ์สรมิอาหาร ดงันัน้ ธุรกรรมการซือ้ที่ดิน
และสิ่งปลกูสรา้งดงักล่าว จะส่งผลใหท้รพัยส์ินที่บริษัทฯ ลงทุนบนที่ดินดงักล่าวประเภทส่วนต่อเติมอาคารที่เก่ียวขอ้งกับการผลิต เป็น
กรรมสิทธ์ิของบริษัทฯ อย่างถาวร เน่ืองจากบริษัทฯ จะเป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิที่ดินดงักล่าว และยงัเป็นการลดการพึ่งพิงผ่านการลดรายการ
ระหว่างกนัประเภทการเช่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งจากบคุคลที่เก่ียวโยงกนั รวมถึงสามารถป้องกนัความเสี่ยงในการไม่ไดร้บัการต่อสญัญา
เช่าในอนาคต ทัง้นี ้การเขา้ท ารายการครัง้นีจ้ะท าใหบ้ริษัทฯ ตอ้งยกเลิกสญัญาเช่าที่ท  ากบับุคคลที่เก่ียวโยงกนั อย่างไรก็ตาม การยกเลิก
สญัญาเช่าดงักล่าวกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนัไม่มีผลกระทบต่อบรษิัทฯ แตอ่ย่างใด เน่ืองจากในสญัญาเช่าที่ดินมีการระบเุก่ียวกบัการใหส้ิทธิ
ซือ้ที่ดินแก่ผูเ้ช่าไวใ้นกรณีที่ผูใ้หเ้ช่ามีความประสงคใ์นการขายทรพัยส์ินที่ใหเ้ช่า โดยไม่ไดมี้การก าหนดราคาซือ้ขายทรพัยส์ินล่วงหนา้ไวใ้น
สญัญา ซึ่งผูเ้ช่าและผูใ้หเ้ช่าจะด าเนินการซือ้ขายกนัตามสญัญาที่ตกลงร่วมกนั โดยบริษัทฯ จะด าเนินการยกเลิกสญัญาเช่า และเขา้ท า
สญัญาซือ้ขายที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งเม่ือไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหุน้ใหเ้ขา้ท ารายการแลว้  
 
 นอกจากนี ้ปัจจบุนั กรรมการและผูบ้รหิารของบรษิัทฯ พกัอาศยัอยู่ที่อาคารส านกังานและพกัอาศยัขนาดสี่ชัน้ ต่อเติมชัน้ดาดฟ้า 
(อาคารส านกังาน 1) บริเวณชัน้ 2 - 4 และชัน้ดาดฟ้า และบริษัทฯ ใชพ้ืน้ที่อาคารส านกังาน 1 ส่วนที่เหลือเป็นส านกังานและหอ้งประชุม 
โดยภายหลงัการท าธุรกรรมการซือ้ที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งระหวา่งบรษิัทฯ กบับคุคลที่เก่ียวโยงกนัแลว้นัน้ กรรมการและผูบ้รหิารของบรษิัทฯ 
มีความประสงคท์ี่จะเช่าพืน้ที่ดงักล่าวเพื่อพกัอาศยัในอาคารดงักล่าวเช่นเดิม ทัง้นี ้เน่ืองจากกรรมการและผูบ้ริหารของบริษัทฯ มีความ
ผกูพนักบัสถานที่พกัอาศยัดงักล่าวซึ่งไดอ้ยู่อาศยัมาเป็นเวลาหลายสิบปี โดยจะมีอตัราค่าเช่าเดือนละ 51,500 บาท หรือเท่ากบั 105.19 
บาทตอ่ ตร.ม. ซึง่เป็นอตัราค่าเช่าที่รวมพืน้ที่อาคารและพืน้ที่ที่ดินที่เป็นที่ตัง้ของอาคารแลว้ และปรบัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 10 ทกุ 3 ปี และการให้
เช่าพืน้ที่นีก้บับคุคลที่เก่ียวโยงกนัไม่ท าใหบ้รษิัทฯ มีขอ้จ ากดัในการใชพ้ืน้ที่ของอาคารส านกังาน 1 พืน้ที่บรเิวณชัน้ 1 แตอ่ย่างใด  
 
 ถึงแมว้่าปัจจบุนับริษัทฯ จะใชพ้ืน้ที่ภายในอาคารส านกังานและที่พกัอาศยัขนาดสี่ชัน้ พรอ้มส่วนต่อเติมบริเวณดาดฟ้า (อาคาร
ส านักงาน 1) เพียงบริเวณชัน้ 1 เพื่อใชเ้ป็นพืน้ที่ส  านักงานและหอ้งประชุม ซึ่งคิดเป็นสดัส่วนที่ค่อนขา้งนอ้ยเม่ือเทียบกับพืน้ที่รวมของ
อาคารทั้งหมด การที่บริษัทฯ พิจารณาไม่เขา้ซือ้อาคารดังกล่าวจะส่งผลใหอ้าคารส านักงาน 1 เป็นอาคารเพียงหลังเดียวที่ไม่ไดเ้ป็น
กรรมสิทธ์ิของบรษัิทฯ บนโฉนดที่ดินเลขที่ 8059 10241 และ 10243 ซึ่งเป็นที่ดินแปลงติดกนั การไม่ถือกรรมสิทธ์ิในอาคารดงักล่าว จะท า



สิ่งทีส่ง่มาด้วย 1 

 

ใหข้นาดพืน้ที่รวมของที่ดินทัง้ 3 โฉนดมีขนาดเล็กลง ซึ่งจะส่งผลใหบ้ริษัทฯ เกิดขอ้จ ากดัในการขยายกิจการในอนาคต ในกรณีที่บริษัทฯ 
ตอ้งการขยายพืน้ที่ส  านกังานในอนาคต นอกจากนี ้หากบรษิัทฯ มีความจ าเป็นตอ้งใชพ้ืน้อาคารส านกังาน 1 ส่วนที่พกัอาศยับรเิวณชัน้ 2 - 
4 และชัน้ดาดฟ้า ก่อนหมดอายสุญัญาเช่า บรษิัทฯ อาจเจรจากบัผูเ้ช่าและจดัท าหนงัสือยกเลิกสญัญาเช่าแจง้ไปยงัผูเ้ช่าก่อนครบก าหนด
อายสุญัญาเช่าได ้โดยรายละเอียดเง่ือนไขส าคญัของรา่งสญัญาใหเ้ช่าพืน้ที่อาคารมิไดก้ าหนดเรื่องค่าปรบัในกรณียกเลิกสญัญาเช่าก่อน
ก าหนด นอกจากนี ้ขนาดที่ดินที่ลดลงอาจท าใหธ้นาคารหรือสถาบนัการเงินอนมุตัิสินเช่ือไดย้ากขึน้จากมลูค่าที่ดินที่ลดลง นอกจากนี ้การ
แบ่งที่ดินเฉพาะส่วนอาคารส านกังาน 1 จะท าใหรู้ปรา่งที่ดินทางกายภาพในส่วนที่บริษัทฯ เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิไม่ไดมี้สภาพเต็มผืน ท า
ใหอ้าจกระทบกบัมลูค่าตลาดของที่ดินทัง้หมดในกรณีที่บรษิัทฯ ตอ้งการจะจ าหน่ายที่ดินในอนาคตได ้(สามารถศกึษารายละเอยีดแผนผงั
ทีด่นิและอาคารไดใ้นหวัขอ้ 1.4 รายละเอยีดสนิทรพัยท์ีไ่ดม้า)  
 
 บรษิัทฯ ไดมี้การพิจารณากรณีที่บรษิัทฯ ซือ้เฉพาะส่วนที่ดินของอาคารส านกังานและที่พกัอาศยั (อาคารส านกังาน 1) โดยไม่ซือ้
ตวัอาคารดงักล่าว บรษิัทฯ จะใชเ้งินลงทนุนอ้ยกวา่ซือ้ตวัอาคารพรอ้มที่ดินส่วนดงักล่าว โดยราคาประเมินเฉพาะส่วนของอาคารส านกังาน
และที่พกัอาศยัขนาดสี่ชัน้ พรอ้มส่วนต่อเติมบรเิวณดาดฟ้า (อาคารส านกังาน 1) ของผูป้ระเมินทรพัยส์ินอิสระทัง้ 2 ราย อยู่ในช่วงระหวา่ง 
7.36 - 10.11 ลา้นบาท ซึง่คิดเป็นสดัส่วนที่นอ้ยเม่ือเปรยีบเทียบกบัมลูค่ารายการธุรกรรมซือ้ที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งโดยไม่รวมคา่ธรรมเนียม
การโอนที่ดินจ านวน 250.00 ลา้นบาท อย่างไรก็ตาม การซือ้เฉพาะที่ดินโดยไม่ซือ้ตวัอาคาร อาจส่งผลใหบ้รษิัทฯ ไม่สามารถใชป้ระโยชน์
จากอาคารส านกังาน 1 ได ้เน่ืองจากอาคารดงักล่าวยงัคงเป็นกรรมสิทธ์ิของเจา้ของเดิม บริษัทฯ จึงจ าเป็นตอ้งท าสญัญาเช่าพืน้ที่อาคาร 
ซึ่งอาจก่อใหเ้กิดค่าใชจ้่ายเพิ่มเติมและมีเง่ือนไขในการใชง้านที่บรษิัทฯ ไม่สามารถควบคมุไดอ้ย่างเต็มที่ ซึ่งส่งผลใหบ้รษิัทฯ มีขอ้จ ากดัใน
กรณีที่บริษัทฯ ตอ้งการขยายพืน้ที่ส  านกังานหรืออาจไม่ไดร้บัการต่อสญัญาเช่าในอนาคต โดยบริษัทฯ มีความเห็นว่าการซือ้เฉพาะส่วน
ที่ดินอาจไม่เหมาะสมมากนัก เม่ือเปรียบเทียบกับการซือ้ที่ดินพรอ้มอาคารทั้งหมด นอกจากนี ้หากบริษัทฯ มีแผนจะขายต่อหรือโอน
กรรมสิทธ์ิที่ดินในอนาคต ทรพัยสิ์นที่มีส่ิงปลกูสรา้งซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของผูอ้ื่นอาจท าใหก้ารขายหรือโอนกรรมสิทธ์ิในอนาคตท าไดย้ากขึน้ 
เน่ืองจากผูซ้ือ้รายใหม่ตอ้งพิจารณาความสมัพนัธร์ะหว่างเจา้ของที่ดินและเจา้ของอาคาร รวมถึงอาจมีความจ าเป็นตอ้งจ่ายค่าชดเชยหรอื
จัดการสิทธิการใชป้ระโยชนใ์หม่ ซึ่งอาจสรา้งภาระเพิ่มเติมใหก้ับบริษัทฯ ในภายหลงั นอกจากนี ้ร่างสญัญาใหเ้ช่าพืน้ที่อาคารส าหรบั
ธุรกรรมการใหส้ิทธิการเช่าอาคาร ไดมี้การระบเุง่ือนไขการยกเลิกสญัญาเช่าก่อนก าหนด โดยจะตอ้งแจง้ใหคู้่สญัญาอีกฝ่ายทราบเป็นลาย
ลกัษณอ์กัษรไม่นอ้ยกว่า 90 วนั และเม่ือครบก าหนดแลว้ ใหถื้อว่าสญัญาเช่าฉบบันีเ้ลิกกนัทนัที แต่ไม่ตดัสิทธ์ิฝ่ายที่ถกูบอกเลิกสญัญาจะ
เรียกรอ้งค่าเสียหายทัง้สิน้ได ้โดยการเรียกรอ้งค่าเสียหายจะขึน้อยู่กบัความเสียหายจากการไม่ปฏิบตัิตามสญัญาของคู่สญัญาไว ้ซึ่งโดย
ส่วนใหญ่ในทางปฏิบติัก าหนดไวเ้พื่อปกป้องคู่สญัญาฝ่ังผูใ้หเ้ช่าเน่ืองจากเป็นเจา้ของทรพัยสิ์นที่ใหเ้ช่า และมีสิทธ์ิในการไดร้บัเงินค่าเช่า
ตอบแทน โดยตวัอย่างความเสียหายที่อาจเกิดขึน้ อาทิ การเรียกรอ้งค่าเสียหายในกรณีที่เกิดการช ารุดหรือความเสียหายของพืน้ที่ใหเ้ช่า
และไม่ไดมี้แกไ้ขใหเ้ป็นสภาพปกติซึ่งเป็นความผิดของผูเ้ช่า การเรียกรอ้งค่าเสียหายจากการไม่ช าระเงินค่าเช่าตามที่ตกลง สิทธิในการ
ฟ้องรอ้งในกรณีหลงัเลิกสญัญาแลว้ผูเ้ช่าไม่ยา้ยออกจากทรพัยส์ินที่ใหเ้ช่า เป็นตน้ นอกจากนี ้ในดา้นการยกเลิกสญัญาเช่า บริษัทฯ ใน
ฐานะผูใ้หเ้ช่าไม่มีภาระผูกพนัหรือตอ้งจ่ายค่าชดเชยใด ๆ หากปฏิบตัิตามเง่ือนไขการยกเลิกสญัญาดงักล่าวแลว้ โดยผูเ้ช่าจะไม่มีมีสิทธิ
เรยีกรอ้งคา่เสียหายใด ๆ จากบรษิัทฯ  
 
 โดยในขอ้เท็จจรงิ บรษิัทฯ มีการใชป้ระโยชนพ์ืน้ที่เกือบทัง้หมดบนโฉนดที่ดินดงักล่าวในการด าเนินธุรกิจ และอาจพิจารณาขยาย
พืน้ที่ส  านักงานหรือใชป้ระโยชนจ์ากอาคารส านักงาน 1 ดังกล่าวเพิ่มเติมในอนาคตเม่ือสัญญาเช่าสิน้สุดลง และเม่ือบริษัทฯ มีความ
จ าเป็นตอ้งขยายพืน้ที่ใชง้านเพิ่มเติมในการด าเนินธุรกิจ บรษิัทฯ จะด าเนินการเจรจากบัผูเ้ช่าและจดัท าหนงัสือยกเลิกสญัญาเช่าแจง้ไปยัง
ผูเ้ช่าก่อนครบก าหนดอายสุญัญาเช่าได ้นอกจากนี ้ราคาซือ้ขายที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งเป็นราคาซือ้ขายที่ต  ่ากว่าราคาประเมิน โดยอา้งอิง
จากรายงานประเมินมูลค่าทรัพยส์ินที่จัดท าโดยผูป้ระเมินอิสระจ านวน 2 ราย ซึ่งเป็นบริษัทที่อยู่ในรายช่ือผูป้ระเมินมูลค่าทรพัยส์ินใน
ตลาดทนุและเป็นผูป้ระเมินหลกัที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต.  
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 อย่างไรก็ตาม แมจ้ะมีการเขา้ท ารายการซือ้ที่ดินและอาคารแลว้ ซึ่งจะมีการใหส้ิทธิการเช่าพืน้ที่บางส่วนใหแ้ก่บุคคลที่เก่ียวโยง
กันไปดว้ย โดยการใหเ้ช่าพืน้ที่อาคารส านักงาน 1 ในชัน้ 2 - 4 อาจจะท าใหบ้ริษัทฯ ไม่สามารถใชง้านพืน้ที่ใหเ้ช่าดงักล่าวได ้รวมถึงมี
ขอ้จ ากัดในการดัดแปลงการใชง้าน หรือการเปลี่ยนแปลงการใชป้ระโยชนอ์าคาร เน่ืองจากมีการให้สิทธิการเช่าอาคารในส่วนนีไ้ป 
นอกจากนี ้บริษัทฯ มีการเจรจากับผูเ้ช่าว่าภายหลงัการเขา้ท าธุรกรรมการใหส้ิทธิการเช่าอาคาร ผูเ้ช่าจะเป็นผูร้บัผิดชอบค่าใชจ้่ายค่า
น า้ประปาและค่าไฟฟ้าตามการใชง้านจริง โดยจะมีการติดตัง้มิเตอรแ์ยกออกจากส่วนที่เป็นพืน้ที่ใชง้านของบริษัทฯ อย่างชดัเจน ซึ่งทาง
บรษิัทฯ อยู่ระหว่างติดต่อหน่วยงานที่เก่ียวขอ้งเขา้มาประเมินการติดตัง้ รวมถึงผูเ้ช่าจะเป็นผูร้บัผิดชอบค่าใชจ้่ายในการซ่อมบ ารุงภายใน
พืน้ที่เช่าที่ไม่เก่ียวขอ้งกบัโครงสรา้งหลกัของอาคาร ซึ่งรวมถึงการใชง้านพืน้ที่ทั่วไป และการซ่อมแซมสงัหารมิทรพัยแ์ละอปุกรณเ์ครื่องใช้
ต่าง ๆ ของผูเ้ช่า ส่วนกรณีที่มีการช ารุดหรือเสียหายซึ่งเก่ียวขอ้งกับโครงสรา้งอาคารอันเกิดจากการเสื่อมสภาพตามอายุของโครงสรา้ง 
และไม่ไดมี้สาเหตุการเสียหายหรือช ารุดจากผูเ้ช่า ผูใ้หเ้ช่าในฐานะเจา้ของทรพัยส์ินจะเป็นผูร้บัผิดชอบค่าใชจ้่ายดงักล่าว เน่ืองจากเป็น
ภาระที่เกิดจากทรพัยส์ินของผูใ้หเ้ช่าโดยตรง 
 
 คู่สญัญาในธุรกรรมฯ นี ้คือ บรษิัทฯ และกรรมการ ผูบ้รหิาร และผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ ซึ่งเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนัของบรษิัทฯ การ
ท าธุรกรรมฯ นีจ้ึงเขา้ข่ายเป็นรายการที่เก่ียวโยงกนัตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุที่ ทจ. 21/2551 เรื่อง หลกัเกณฑใ์นการเขา้
ท ารายการที่เก่ียวโยงกัน และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่อง การเปิดเผยขอ้มูลและการปฏิบตัิการของ
บรษิัทจดทะเบียนในรายการที่เก่ียวโยงกนั พ.ศ. 2546 (รวมเรียกวา่ “ประกาศเรื่องรายการทีเ่กี่ยวโยงกัน”) ประเภทสินทรพัยห์รอืบริการ 
บริษัทฯ  ค านวณขนาดรายการที่ เ ก่ียวโยง โดยอ้างอิ งจากงบการเงินรวมของบริษัทฯ  ส าหรับงวดหกเดือนสิ ้นสุดวันที่   
30 มิถุนายน 2568 พบว่ามีขนาดรายการส าหรบัธุรกรรมการซือ้ที่ดินและส่ิงปลูกสร้างเท่ากับรอ้ยละ 32.63 ของมลูค่าสินทรพัยท์ี่มี
ตวัตนสทุธิของบรษิัทฯ และมีขนาดรายการส าหรบัธุรกรรมการให้สิทธิการเช่าอาคารเท่ากบัรอ้ยละ 3.67 ของมลูค่าสินทรพัยท์ี่มีตวัตน
สทุธิของบริษัทฯ บริษัทฯ มีการท ารายการที่เก่ียวโยงกนัอื่นในช่วงหกเดือนที่ผ่านมาก่อนวนัที่มีการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้มีมลูค่าเท่ากบั 
0.60 ลา้นบาท หรอืคิดเป็นรอ้ยละ 0.07 ของมลูค่าสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิของบรษิัทฯ ท าใหร้ายการที่เก่ียวโยงกนัในครัง้นีร้วมกบัรายการที่
เก่ียวโยงกันในช่วงหกเดือนที่ผ่านมามีขนาดรายการที่เก่ียวโยงกันรวมเท่ากับรอ้ยละ  36.37 ดงันัน้ การท าธุรกรรมฯ จึงถือเป็นรายการที่
เก่ียวโยงกันตามประกาศรายการที่เก่ียวโยงกันประเภทที่ 4 ซึ่งเป็นรายการเก่ียวกับสินทรพัยห์รือบริการที่มีขนาดรายการมากกว่าหรือ
เท่ากบั 20 ลา้นบาท และมีขนาดรายการมากกวา่หรอืเท่ากบัรอ้ยละ 3 ของมลูค่าสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิ (NTA) ของบรษิัทฯ  
 
 นอกจากนี ้ธุรกรรมการซือ้ที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งนีเ้ขา้ข่ายเป็นรายการไดม้าซึ่งสินทรพัยข์องบรษิัทฯ ตามประกาศคณะกรรมการ
ก ากับตลาดทุนที่ ทจ. 20/2551 เรื่อง หลกัเกณฑใ์นการท ารายการที่มีนยัส าคญัที่เขา้ข่ายเป็นการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ิน และ
ประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่อง การเปิดเผยขอ้มลูและการปฏิบตัิการของบรษิัทจดทะเบียนในการไดม้าหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์พ.ศ. 2547 (รวมทัง้ที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติม) (รวมเรียกว่า “ประกาศเรื่องได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย”์) 
บริษัทฯ ค านวณขนาดรายการที่เก่ียวโยงโดยอา้งอิงจากงบการเงินรวมของบริษัทฯ ส าหรบังวดหกเดือนสิน้สุดวนัที่ 30 มิถุนายน 2568 
พบว่าขนาดของรายการส าหรบัธุรกรรมการซือ้ที่ดินและส่ิงปลูกสร้างเท่ากบัรอ้ยละ 19.58 ตามเกณฑม์ลูค่ารวมของสิ่งตอบแทน ซึ่ง
เป็นเกณฑท์ี่ค  านวณขนาดรายการไดส้งูสดุ บรษิัทฯ ไม่มีการท ารายการไดม้าซึ่งสินทรพัยอ์ื่นในช่วงหกเดือนที่ผ่านมาก่อนวนัที่มีการเขา้ท า
รายการในครัง้นี ้ดงันัน้ ขนาดรายการไดม้าซึ่งสินทรพัยจ์ึงมีจ านวนรวมรอ้ยละ 19.58 และเป็นรายการที่มีมลูค่ามากกว่ารอ้ยละ 15 แต่ไม่
เกินรอ้ยละ 50 ตามประกาศรายการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์บริษัทฯ จึงมีหนา้ที่ตอ้งจัดท ารายงานและเปิดเผยสารสนเทศ
เก่ียวกบัการเขา้ท ารายการต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย (“ตลาดหลักทรัพยฯ์”) ทนัที โดยมีสารสนเทศอย่างนอ้ยตามบญัชี (1) 
ทา้ยประกาศเรื่องไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์และจัดส่งหนังสือแจง้สารสนเทศขัน้ต ่าตามบญัชี (2) ทา้ยประกาศเรื่องไดม้าหรือ
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จ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยใ์หแ้ก่ผูถื้อหุน้ภายใน 21 วนั นบัแต่วนัที่เปิดเผยรายการต่อตลาดหลกัทรพัย์ฯ ทัง้นี ้บรษิัทฯ มีความประสงคท์ี่จะขอ
อนมุตัิรายการไดม้าซึง่สินทรพัยนี์ต้อ่ที่ประชมุผูถื้อหุน้เน่ืองจากรายการนีเ้ป็นรายการที่เก่ียวโยงกนัดว้ย 
 ดงันัน้ บรษิัทฯ มีหนา้ที่ปฏิบตัิตามประกาศรายการที่เก่ียวโยงกนัและประกาศรายการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่สินทรพัยด์งัตอ่ไปนี ้

1) ด าเนินการเปิดเผยสารสนเทศที่เก่ียวขอ้งกับรายการที่เก่ียวโยงกันต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ โดยมีสารสนเทศอย่างนอ้ยตาม
บญัชี (1) ทา้ยประกาศเรื่องไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่สินทรพัย ์

2) จดัใหมี้การประชมุผูถื้อหุน้เพื่อขออนมุตัิในการตกลงเขา้ท ารายการ และตอ้งไดร้บัอนมุตัิดว้ยคะแนนเสียงไม่ต ่ากวา่สามในสี่
ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหุน้ที่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบัสว่นของผูถื้อหุน้ที่มีส่วนไดเ้สีย 

3) แต่งตั้งที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเพื่อท าหน้าที่ให้ความเห็นต่อรายการดังกล่าวตามที่ก าหนดในประกาศรายการที่  
เก่ียวโยงกัน โดยจัดส่งรายงานความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระและหนังสือนัดประชุมผู้ถือหุ้นให้แก่ผู้ถือหุ้น 
ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์(“ส านักงาน ก.ล.ต.”) และตลาดหลกัทรพัยฯ์ เพื่อพิจารณา
เป็นการล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 14 วนัก่อนวนัประชุมผูถื้อหุน้ โดยบริษัทฯ ไดแ้ต่งตัง้บริษัท ซีซน์อน แอดไวซอรี่ จ ากัด เป็นที่
ปรกึษาทางการเงินอิสระเพื่อท าหนา้ที่ตา่ง ๆ ที่เก่ียวขอ้งดงักล่าว 

 
 นอกจากนี ้ธุรกรรมการใหส้ิทธิการเช่าอาคารถือเป็นรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยข์องบรษิัทฯ ตามประกาศรายการไดม้าหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์โดยมีขนาดรายการเท่ากบัรอ้ยละ 2.20 ตามเกณฑม์ลูค่ารวมของสิ่งตอบแทน ซึ่งเป็นเกณฑท์ี่ขนาดรายการสงูสดุ 
บรษิัทฯ ไม่มีการท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยอ์ื่นในช่วงหกเดือนที่ผ่านมาก่อนวนัที่มีการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้ดงันัน้ ขนาดรายการ
จ าหน่ายไปซึง่สินทรพัยจ์งึมีจ านวนรวมรอ้ยละ 2.20 และเป็นรายการที่มีมลูค่านอ้ยกว่ารอ้ยละ 15 ตามประกาศรายการไดม้าหรอืจ าหน่าย
ไปซึ่งสินทรพัย ์บริษัทฯ จึงไม่มีหนา้ที่รายงานและเปิดเผยสารสนเทศของการเขา้ท ารายการต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ ตามประกาศรายการ
ไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่สินทรพัย ์
 
1.1 วัน เดอืน ปี ทีท่ ารายการ 

 
 บรษิัทฯ จะเขา้ท าสญัญาจะซือ้จะขายภายหลงัจากที่ไดร้บัมติอนมุตัิจากที่ประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ ครัง้ที่ 1/2568 ของบรษิัทฯ ซึ่ง
จะจดัขึน้ในวนัที่ 28 พฤศจิกายน 2568 เป็นที่เรียบรอ้ยแลว้ บริษัทฯ ก าหนดวนัก าหนดรายช่ือผูถื้อหุน้ที่มีสิทธิในการเขา้ร่วมการประชุม
ดงักล่าว (Record Date) ในวนัที่ 8 ตลุาคม 2568 ทัง้นี ้บริษัทฯ คาดว่าธุรกรรมฯ ดงักล่าวจะด าเนินการเสร็จสิน้ภายในวนัที่ 31 ธันวาคม 
2568 เวน้แตคู่ส่ญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงรว่มกนัเป็นลายลกัษณอ์กัษรเพื่อขยายระยะเวลาดงักล่าวออกไป 
 
1.2 คู่กรณีทีเ่กี่ยวข้อง 

 
 ธุรกรรมการซือ้ที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง 

ผูซ้ือ้ : บรษิัท โรงงานเภสชัอตุสาหกรรม เจเอสพี (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) (“JSP”) 
ผูข้าย : นางสาวจิรดา แดงประเสริฐ นายสรสิช แดงประเสริฐ นายพิษณุ แดงประเสริฐ และนายสิทธิชัย 

แดงประเสรฐิ (“บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกัน”) 
ความสมัพนัธก์บั
บรษิัทฯ 

: นางสาวจิรดา แดงประเสริฐ นายสรสิช แดงประเสริฐ นายพิษณุ แดงประเสริฐ และ  นายสิทธิชัย 
แดงประเสริฐ โดยทั้ง 4 ท่าน มีความสัมพันธ์เป็นพี่น้องกัน และถือเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับ 
บริษัทฯ ตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนที่ ทจ. 21/2551 เรื่องหลักเกณฑใ์นการท า
รายการที่เก่ียวโยงกัน และประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่องการ
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เปิดเผยข้อมูลและการปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนในรายการที่เก่ียวโยงกัน พ.ศ. 2546 
(รวมทัง้ที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติม) เน่ืองจากเป็นกรรมการ ผูบ้รหิาร และผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ 

  
 ธุรกรรมการใหส้ิทธิการเช่าอาคาร 

ผูใ้หเ้ช่า : บรษิัท โรงงานเภสชัอตุสาหกรรม เจเอสพี (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) (“JSP”) 
ผูเ้ช่า : นายสิทธิชยั แดงประเสรฐิ 
ความสมัพนัธก์บั
บรษิัทฯ 

: นายสิทธิชยั แดงประเสริฐ เป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกนักบับริษัทฯ ตามประกาศคณะกรรมการก ากบั
ตลาดทุนที่  ทจ. 21/2551 เรื่องหลักเกณฑ์ในการท ารายการที่ เ ก่ียวโยงกัน และประกาศ
คณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่องการเปิดเผยขอ้มลูและการปฏิบตัิการของ
บริษัทจดทะเบียนในรายการที่เก่ียวโยงกัน พ.ศ. 2546 (รวมทัง้ที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติม) เน่ืองจาก
เป็นกรรมการ ผูบ้รหิาร และผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ 

 
1.3 ลักษณะโดยทั่วไปของรายการและขนาดรายการ 

 
1.3.1 ลักษณะโดยทั่วไปของรายการ 

บริษัทฯ จะเขา้ท ารายการซือ้ที่ดินและอาคารสิ่งปลูกสรา้งซึ่งมีพืน้ที่ติดกันทัง้หมดจ านวน 3 โฉนด เนือ้ที่รวม 2 ไร่ 2 งาน 
35.9 ตารางวา (1,035.9 ตารางวา) ตั้งอยู่ซอยสาธุประดิษฐ์ 58 (ซอยประดู่  1) แขวงบางโพงพาง เขตยานนาวา 
กรุงเทพมหานคร จากบุคคลที่เก่ียวโยงกัน โดยมีราคาซือ้ขายที่ดินและอาคารสิ่งปลูกสรา้งรวมมูลค่า 250.00 ลา้นบาท 
และเม่ือรวมค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบัการโอนประมาณ 13.00 ลา้นบาท มลูค่ารายการจึงเท่ากบั 263.00 ลา้นบาท เพื่อใช้
เป็นที่ตัง้อาคารโรงงานผลิตยาแผนปัจจบุนั หอ้งปฏิบตัิการควบคมุคณุภาพผลิตภณัฑ ์คลงัสินคา้และศนูยก์ระจายสินคา้ 
รวมถึงเป็นอาคารส านักงานของบริษัทฯ รวมถึงบริษัทฯ จะให้สิทธิการเช่าอาคารส าหรับพักอาศัยแก่นายสิทธิชัย  
แดงประเสริฐ เป็นเวลา 10 ปี โดยผูเ้ช่ามีสิทธิต่ออายสุญัญาเช่าไดอ้ีก 2 ครัง้ ครัง้ละ 10 ปี รวมระยะเวลาเช่าสงูสดุไม่เกิน 
30 ปี มีมลูค่าการเช่าประมาณ 29.55 ลา้นบาท 
 
ปัจจบุนั บรษิัทฯ เช่าพืน้ที่ดงักล่าวเพื่อใชเ้ป็นอาคารโรงงานผลิตยาแผนปัจจบุนั หอ้งปฏิบตัิการควบคมุคณุภาพผลิตภณัฑ ์
คลงัสินคา้และศนูยก์ระจายสินคา้ รวมถึงเป็นอาคารส านกังานของบรษิัทฯ ซึ่งบรษิัทฯ ไดท้  าสญัญาเช่าที่ดินพรอ้มสิ่งปลกู
สรา้งกับนายพิษณุ แดงประเสริฐ และนายสิทธิชยั แดงประเสริฐ ซึ่งเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกัน บนโฉนดที่ดินเลขที่ 10241 
และ 10243 เนือ้ที่ประมาณ 1 ไร่ 1 งาน 95.9 ตารางวา (595.9 ตารางวา) ก าหนดระยะเวลาเช่า 22 ปี ตั้งแต่วันที่ 1 
มกราคม 2561 ถึง วนัที่ 31 ธันวาคม 2582 ปัจจุบนัมีอตัราค่าเช่าเดือนละ 415,039.15 บาท และปรบัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 10 
ทกุ 3 ปี และบรษิัทฯ ไดท้  าสญัญาเช่าช่วงที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้งกบับรษิัท สภุาพ กรุ๊ป จ ากดั ซึ่งเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ
บริษัทฯ บนโฉนดที่ดินเลขที่ 8059 เนือ้ที่ประมาณ 1 ไร ่40.0 ตารางวา (440.0 ตารางวา) ก าหนดระยะเวลาเช่าช่วง 19 ปี 
ตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2564 ถึง วนัที่ 31 ธันวาคม 2582 โดยผูถื้อกรรมสิทธ์ิที่ดิน ไดแ้ก่ นางสาวจิรดา แดงประเสริฐ และ
นายสรสิช แดงประเสรฐิ ปัจจบุนัมีอตัราค่าเช่าช่วงเดือนละ 158,903.25 บาท และปรบัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 10 ทกุ 3 ปี 
 
ทัง้นี ้บรษิัทฯ เล็งเห็นถึงความเสี่ยงในการไม่ไดร้บัการตอ่สญัญาเช่าในอนาคต และบรษิัทฯ ตอ้งการที่จะเป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิ
ที่ดินและสิ่งปลูกสรา้งดังกล่าวโดยสมบูรณ ์เน่ืองจากตลอดระยะเวลาเช่าที่ผ่านมา บริษัทฯ มีการลงทุนในเครื่องจักร
อปุกรณ ์และส่วนต่อเติมอาคารที่เก่ียวขอ้งกบัการผลิตบนที่ดินดงักล่าว ซึ่งเป็นส่วนส าคญัในการด าเนินธุรกิจของบรษิัทฯ 
ประกอบกบัช่วงเวลานีบ้คุคลที่เก่ียวโยงกนั ซึ่งเป็นเจา้ของที่ดินที่เช่าปัจจบุนันัน้มีแนวคิดที่เปลี่ยนไปจากช่วงเริ่มท าสญัญา
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เช่า โดยยินยอมจ าหน่ายที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งใหก้บับริษัทฯ ทางบริษัทฯ จึงพิจารณาเห็นว่าเป็นจงัหวะที่เหมาะสมที่จะ
ด าเนินการซือ้ที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งซึ่งประกอบดว้ยอาคารโรงงานผลิตยาแผนปัจจุบนั หอ้งปฏิบตัิการควบคุมคุณภาพ
ผลิตภณัฑ ์คลงัสินคา้และศนูยก์ระจายสินคา้ และอาคารส านกังาน เพื่อปอ้งกนัความเสี่ยงดงักล่าวที่อาจเกิดขึน้ได ้
 
นอกจากนี ้พืน้ที่ดงักล่าวยงัเป็นสถานที่ในการขึน้ทะเบียนผลิตยาแผนปัจจุบนัของบริษัทฯ บริษัทฯ มีการผลิต จ าหน่าย 
และพฒันายาแผนปัจจุบนัอย่างต่อเน่ือง บริษัทฯ ไดพ้ิจารณาวงจรชีวิตของผลิตภณัฑข์องยาแผนปัจจุบนัพบว่าสามารถ
จ าหน่ายไดเ้ป็นระยะเวลาไม่ต ่ากว่า 20 ปี ซึ่งระยะเวลาที่การเช่าพืน้ที่ที่คงเหลืออยู่ตามสญัญาเช่ากบับคุคลที่เก่ียวโยงกนั
นัน้ไม่ครอบคลมุถึงวงจรชีวิตของผลิตภณัฑปั์จจบุนัของบรษิัทฯ โดยหากบรษิัทฯ มีความจ าเป็นตอ้งยา้ยโรงงานผลิตหรือไม่
ไดร้บัการต่อสญัญาเช่าในอนาคต บริษัทฯ จะตอ้งซือ้ที่ดินและก่อสรา้งโรงงานผลิตใหม่ หรือซือ้โรงงานแห่งอื่นเพื่อน ามา
ปรบัปรุงเพื่อใชใ้นการด าเนินการผลิตยาแผนปัจจบุนัอีกครัง้นัน้ จะส่งผลใหบ้รษิัทฯ ตอ้งมีการด าเนินการซือ้ที่ดินและสรา้ง
โรงงานผลิต หรือซือ้โรงงานที่มีมาตรฐานที่ดีครอบคลมุส าหรบัการใชผ้ลิตยาแผนปัจจบุนั ตอ้งด าเนินการขอใบอนญุาตที่
จ  าเป็นต่อการประกอบการ และต้องท าการขอทะเบียนต ารับยาหรือการจดแจ้งเลขสารบบอาหารของส านักงาน
คณะกรรมการอาหารและยา (อย.) ใหม่ ซึง่กระบวนการดงักล่าวตอ้งใชเ้งินลงทนุมลูค่าสงูและใชเ้วลาประมาณ 4 - 5 ปี จงึ
จะสามารถผลิตและกลบัมาจ าหน่ายไดอ้ีกครัง้ นอกจากนัน้ ในระหว่างการด าเนินการนีบ้รษิัทฯ ตอ้งมีการหยดุการผลิตใน
สถานที่ผลิตเดิมก่อนสถานที่ผลิตใหม่ใชง้านได้ซึ่งจะท าใหผ้ลิตภัณฑข์าดตลาดในระยะเวลาหนึ่ง แลว้ภายหลังจากที่
สถานที่ผลิตใหม่พรอ้มใชง้านแลว้ ความตอ้งการของผูบ้รโิภคอาจเปลี่ยนแปลงไป และ/หรอื บรษิัทฯ จ าเป็นตอ้งจดักิจกรรม
ทางการตลาดเพิ่มเติมเพื่อใหผู้บ้รโิภคกลบัมาใชผ้ลิตภณัฑข์องบรษิัทฯ อีกครัง้ บรษิัทฯ จงึอาจเสียโอกาสในการสรา้งรายได้
และผลก าไรและเสียโอกาสในการรกัษาความพงึพอใจใส าหรบัลกูคา้กลุ่มเดิมได ้ซึ่งจะส่งผลต่อการด าเนินธุรกิจของบรษิัท
ฯ อีกทั้งบริษัทฯ ด าเนินการยา้ยสถานที่ผลิตภัณฑเ์สริมอาหารจากโรงงานกรุงเทพฯ ไปยังโรงงานล าพูนตัง้แต่ปี 2567 
ดงันัน้ บริษัทฯ จึงมีพืน้ที่เหลือเพียงพอที่จะขยายก าลงัการผลิตยาแผนปัจจุบนัที่โรงงานกรุงเทพฯ ต่อไปได ้ซึ่งสามารถ
รองรบัการเติบโตของบริษัทฯ ในอนาคต อนึ่ง บริษัทฯ ไดมี้การพิจารณาการใชท้ี่ดินซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของบริษัทฯ เพื่อยา้ย
สถานที่ผลิตยาแผนปัจจุบนั ไดแ้ก่ (ก) โรงงานล าพูน : บริษัทฯ ไดด้  าเนินการขยายสถานที่ผลิตผลิตภณัฑเ์สริมอาหารที่
โรงงานล าพนูจนเต็มพืน้ที่แลว้ จงึท าใหไ้ม่มีพืน้ที่เพียงพอส าหรบัการขยายสายการผลิตยาแผนปัจจบุนัไดอ้ีก และ (ข) ที่ดิน
ล าลูกกา : บริษัทฯ ซือ้ที่ดินล าลูกกาเม่ือปี 2560 โดยมีวัตถุประสงคเ์พื่อใชเ้ป็นคลังสินคา้ของบริษัทฯ ซึ่งมีมาก่อนการ
ด าเนินการเขา้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์บรษิัทฯ ไดพ้ิจารณาแลว้พบวา่ปัจจบุนัพืน้ที่ดงักล่าวเป็นพืน้ที่สีเขียว ซึง่ไม่ได้
รบัอนญุาตใหก้่อสรา้งโรงงานอตุสาหกรรมได ้(สืบคน้จากระบบตรวจสอบการใชป้ระโยชนท์ี่ดินตามผงัเมืองของกรมโยธาธิ
การและผงัเมือง กระทรวงมหาดไทย เม่ือเดือนสิงหาคม 2568) และปัจจบุนับริษัทฯ ใชพ้ืน้ที่ดงักล่าวเป็นแปลงทดลองพืช
เกษตรไข่น า้เพื่อพฒันาผลิตภณัฑเ์สรมิอาหาร ดงันัน้ ธุรกรรมการซือ้ที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งดงักล่าว จะส่งผลใหท้รพัยส์ินที่
บริษัทฯ ลงทุนบนที่ดินดงักล่าวประเภทส่วนต่อเติมอาคารที่เก่ียวขอ้งกับการผลิต เป็นกรรมสิทธ์ิของบริษัทฯ อย่างถาวร 
เน่ืองจากบริษัทฯ จะเป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิที่ดินดงักล่าว และยงัเป็นการลดการพึ่งพิงผ่านการลดรายการระหว่างกนัประเภท
การเช่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งจากบคุคลที่เก่ียวโยงกนั รวมถึงสามารถป้องกนัความเสี่ยงในการไม่ไดร้บัการต่อสญัญาเช่า
ในอนาคต ทัง้นี ้การเขา้ท ารายการครัง้นีจ้ะท าใหบ้รษิัทฯ ตอ้งยกเลิกสญัญาเช่าที่ท  ากบับคุคลที่เก่ียวโยงกนั อย่างไรก็ตาม 
การยกเลิกสญัญาเช่าดงักล่าวกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนัไม่มีผลกระทบต่อบรษิัทฯ แต่อย่างใด เน่ืองจากในสญัญาเช่าที่ดินมี
การระบุเก่ียวกบัการใหส้ิทธิซือ้ที่ดินแก่ผูเ้ช่าไวใ้นกรณีที่ผูใ้หเ้ช่ามีความประสงค์ในการขายทรพัยส์ินที่ใหเ้ช่า ซึ่งผูเ้ช่าและ
ผูใ้หเ้ช่าจะด าเนินการซือ้ขายกนัตามสญัญาที่ตกลงรว่มกนั โดยบรษิัทฯ จะด าเนินการยกเลิกสญัญาเช่า และเขา้ท าสญัญา
ซือ้ขายที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งเม่ือไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหุน้ใหเ้ขา้ท ารายการแลว้  
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นอกจากนี ้ปัจจบุนักรรมการและผูบ้ริหารของบริษัทฯ พกัอาศยัอยู่ที่อาคารส านกังานและพกัอาศยัขนาดสี่ชัน้ ต่อเติมชัน้
ดาดฟ้า (อาคารส านักงาน 1) บริเวณชัน้ 2 - 4 และชัน้ดาดฟ้า และบริษัทฯ ใชพ้ืน้ที่อาคารส านักงาน 1 ส่วนที่เหลือเป็น
ส านกังานและหอ้งประชมุ โดยภายหลงัการท าธุรกรรมการซือ้ที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งระหว่างบริษัทฯ กบับุคคลที่เก่ียวโยง
กนัแลว้นัน้ กรรมการและผูบ้รหิารของบรษิัทฯ มีความประสงคท์ี่จะเช่าพืน้ที่ดงักล่าวเพื่อพกัอาศยัในอาคารดงักล่าวเช่นเดิม 
ทัง้นี ้เน่ืองจากกรรมการและผูบ้ริหารของบริษัทฯ มีความผูกพันกับสถานที่พกัอาศยัดงักล่าวซึ่งไดอ้ยู่อาศยัมาเป็นเวลา
ห ล า ย สิ บ ปี  โ ด ย จ ะ มี อั ต ร า ค่ า เ ช่ า เ ดื อ น ล ะ  51,500 บ า ท  ห รื อ เ ท่ า กั บ  105.19 บ า ท ต่ อ  
ตร.ม. ซึ่งเป็นอตัราค่าเช่าที่รวมพืน้ที่อาคารและพืน้ที่ที่ดินที่เป็นที่ตัง้ของอาคารแลว้ และปรบัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 10 ทุก 3 ปี 
ทัง้นี ้การใหเ้ช่าพืน้ที่นีก้บับคุคลที่เก่ียวโยงกนัไม่ท าใหบ้รษิัทฯ มีขอ้จ ากดัในการใชพ้ืน้ที่ของอาคารส านกังาน 1 พืน้ที่บรเิวณ
ชัน้ 1 แตอ่ย่างใด 
 

1.3.2 ประเภทของรายการและขนาดรายการ 
 
การค านวณขนาดรายการจากเกณฑต์ามประกาศรายการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย ์
บริษัทฯ ค านวณขนาดรายการโดยอา้งอิงจากงบการเงินรวมของบริษัทฯ ส าหรบังวดหกเดือนสิน้สุดวนัที่ 30 มิถุนายน 
2568 ซึง่ไดร้บัการสอบทานจากผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้
 
การค านวณขนาดของรายการธุรกรรมการซือ้ที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง 

เกณฑ ์ วิธีค านวณ 
การค านวณ 

(หนว่ย : ลา้นบาท) 
ขนาดรายการ  

(หนว่ย : รอ้ยละ) 

1. มลูค่าสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิ สดัส่วนการเขา้ถือหุน้ × 𝑁𝑇𝐴 ของบรษัิทที่ลงทนุ
𝑁𝑇𝐴 ของบรษัิทฯ

× 100 
ไม่สามารถค านวณไดเ้น่ืองจากไม่เป็นการ

ไดม้าซึง่หุน้สามญัของกิจการอื่น 

2. ก าไรสทุธิจากการด าเนินงาน สดัส่วนการเขา้ถือหุน้ × ก าไรสทุธิของบรษัิทที่ลงทนุ
ก าไรสทุธิของบรษัิทฯ

× 100 
ไม่สามารถค านวณไดเ้น่ืองจากไม่เป็นการ

ไดม้าซึง่หุน้สามญัของกิจการอื่น 

3. มลูค่ารวมของสิ่งตอบแทน มลูค่ารวมของสิ่งตอบแทนที่จ่ายหรือรบั
สินทรพัยร์วมของบรษัิทฯ

× 100 
263.001/ 

1,343.31
 19.58 

4. มลูค่าหุน้ทนุที่ออกเพื่อช าระคา่
สินทรพัย ์

จ านวนหุน้ที่ออกเพื่อช าระสินทรพัย์

จ านวนหุน้ที่ออกและช าระแลว้ของบรษัิทฯ
× 100 

ไม่สามารถค านวณไดเ้น่ืองจากไม่มีการออก
หลกัทรพัยเ์พื่อช าระคา่สินทรพัย ์

หมายเหต ุ: 1/ มลูคา่ท่ีใชใ้นการค านวณขนาดรายการประกอบดว้ยคา่ซือ้ที่ดินและอาคารสิ่งปลกูสรา้ง 250.00 ลา้นบาท และคา่ใชจ้่ายในการโอนกรรมสิทธ์ิประมาณ 13.00 
ลา้นบาท 

 
ธุรกรรมการซือ้ที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งถือเป็นรายการไดม้าซึ่งสินทรพัยข์องบรษิัทฯ ตามประกาศรายการไดม้าหรือจ าหน่าย
ไปซึ่งสินทรพัย์ โดยมีขนาดรายการเท่ากับรอ้ยละ 19.58 ตามเกณฑ์มูลค่ารวมของสิ่งตอบแทน ซึ่งเป็นเกณฑท์ี่ขนาด
รายการสงูสดุ บริษัทฯ ไม่มีการท ารายการไดม้าซึ่งสินทรพัยอ์ื่นในช่วงหกเดือนที่ผ่านมาก่อนวนัที่มีการเขา้ท ารายการใน
ครัง้นี ้ดงันัน้ ขนาดรายการไดม้าซึ่งสินทรพัยจ์ึงมีจ านวนรวมรอ้ยละ 19.58 และเป็นรายการที่มีมลูค่ามากกว่ารอ้ยละ 15 
แต่ไม่เกินรอ้ยละ 50 ตามประกาศรายการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์บริษัทฯ จึงมีหนา้ที่ตอ้งจัดท ารายงานและ
เปิดเผยสารสนเทศเก่ียวกับการเขา้ท ารายการต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ ทนัที โดยมีสารสนเทศอย่างนอ้ยตามบญัชี (1) ทา้ย
ประกาศเรื่องไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์และจดัส่งหนงัสือแจง้สารสนเทศขัน้ต ่าตามบญัชี (2) ทา้ยประกาศเรื่อง
ไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึง่สินทรพัยใ์หแ้ก่ผูถื้อหุน้ภายใน 21 วนั นบัแต่วนัที่เปิดเผยรายการต่อตลาดหลกัทรพัย ์ทัง้นี ้บรษิัทฯ 
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มีความประสงคท์ี่จะขออนมุตัิรายการไดม้าซึ่งสินทรพัยนี์ต้่อที่ประชมุผูถื้อหุน้เน่ืองจากธุรกรรมฯ นีเ้ป็นรายการที่เก่ียวโยง
กนัดว้ย 
 
การค านวณขนาดของรายการธุรกรรมการใหส้ิทธิการเช่าอาคาร 

เกณฑ ์ วิธีค านวณ 
การค านวณ 

(หนว่ย : ลา้นบาท) 
ขนาดรายการ  

(หนว่ย : รอ้ยละ) 

1. มลูค่าสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิ สดัส่วนการเขา้ถือหุน้ × 𝑁𝑇𝐴 ของบรษัิทที่ลงทนุ
𝑁𝑇𝐴 ของบรษัิทฯ

× 100 
ไม่สามารถค านวณไดเ้น่ืองจากไม่เป็นการ

ไดม้าซึง่หุน้สามญัของกิจการอื่น 

2. ก าไรสทุธิจากการด าเนินงาน สดัส่วนการเขา้ถือหุน้ × ก าไรสทุธิของบรษัิทที่ลงทนุ
ก าไรสทุธิของบรษัิทฯ

× 100 
ไม่สามารถค านวณไดเ้น่ืองจากไม่เป็นการ

ไดม้าซึง่หุน้สามญัของกิจการอื่น 

3. มลูค่ารวมของสิ่งตอบแทน มลูค่ารวมของสิ่งตอบแทนที่จ่ายหรือรบั
สินทรพัยร์วมของบรษัิทฯ

× 100 
29.55

1,343.31
  2.20 

4. มลูค่าหุน้ทนุที่ออกเพื่อช าระคา่
สินทรพัย ์

จ านวนหุน้ที่ออกเพื่อช าระสินทรพัย์

จ านวนหุน้ที่ออกและช าระแลว้ของบรษัิทฯ
× 100 

ไม่สามารถค านวณไดเ้น่ืองจากไม่มีการออก
หลกัทรพัยเ์พื่อช าระคา่สินทรพัย ์

หมายเหต ุ:  มลูค่าที่ใชใ้นการค านวณขนาดรายการประกอบดว้ยรายไดค้่าเช่ารวมจากการใหส้ิทธิการเช่าตามสญัญาเป็นเวลา 10 ปี และมีสมมติฐานว่าผูเ้ช่าใชส้ิทธิต่อ
อายสุญัญาเช่าทัง้ 2 ครัง้ รวมระยะเวลาเช่าสงูสดุ 30 ปี โดยคิดเป็นอตัราค่าเช่าเดือนละ 51,500 บาท หรือเท่ากบั 105.19 บาทต่อ ตร.ม. และปรบัอตัราค่า
เช่าเพิ่มขึน้รอ้ยละ 10 ทกุ 3 ปี 

 
ธุรกรรมการใหส้ิทธิการเช่าอาคารถือเป็นรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยข์องบริษัทฯ ตามประกาศรายการไดม้าหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์โดยมีขนาดรายการเท่ากับรอ้ยละ 2.20 ตามเกณฑม์ูลค่ารวมของสิ่งตอบแทน ซึ่งเป็นเกณฑท์ี่
ขนาดรายการสงูสดุ บริษัทฯ ไม่มีการท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยอ์ื่นในช่วงหกเดือนที่ผ่านมาก่อนวนัที่มีการเขา้ท า
รายการในครัง้นี ้ดงันัน้ ขนาดรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยจ์ึงมีจ านวนรวมรอ้ยละ 2.20 และเป็นรายการที่มีมลูค่านอ้ย
กว่ารอ้ยละ 15 ตามประกาศรายการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ บริษัทฯ จึงไม่มีหน้าที่รายงานและเปิดเผย
สารสนเทศของการเขา้ท ารายการต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ ตามประกาศรายการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่สินทรพัย ์
 
การค านวณขนาดรายการจากเกณฑต์ามประกาศรายการทีเ่กี่ยวโยงกัน 

บริษัทฯ ค านวณขนาดรายการโดยอา้งอิงจากงบการเงินรวมของบริษัทฯ ส าหรบังวดหกเดือนสิน้สุดวนัที่ 30 มิถุนายน 
2568 ซึ่งไดร้บัการสอบทานจากผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต ซึ่งขอ้มลูทางการเงินโดยสรุปและขนาดรายการซึ่งค านวณไดจ้าก
เกณฑต์ามประกาศรายการที่เก่ียวโยงกนัมีรายละเอียดดงันี ้
 
ขอ้มลูทางการเงินรวมของบรษิัทฯ โดยสรุป 
(หนว่ย : ลา้นบาท)  

สินทรพัยร์วม 1,343.31 
หกั สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 87.70 
หกั หนีส้ินรวม 430.43 
หกั สว่นไดเ้สียที่ไม่มีอ  านาจควบคมุ 19.26 
มูลค่าสินทรัพยท์ีมี่ตัวตนสุทธิ (NTA) 805.92 
ขาดทุนสุทธิส าหรับงวด 12 เดอืนย้อนหลัง (12.11)1/ 
หมายเหต ุ: 1/ อา้งอิงงบการเงินรวมส าหรบังวดหกเดือนสิน้สดุวนัที่ 30 มิถุนายน 2567 และ 2568 (สอบทานแลว้) และงบการเงินรวมส าหรบัปีสิน้สดุ

วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 (ตรวจสอบแลว้) 
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การค านวณขนาดของรายการธุรกรรมการซือ้ที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง 
(หนว่ย : ลา้นบาท)  

มลูค่าที่ใชใ้นการค านวณขนาดรายการ 263.001/ 
สินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิของบรษัิทฯ  805.92 
ร้อยละของมูลค่าสินทรัพยท์ีมี่ตัวตนสุทธิของบริษัทฯ  32.63 
หมายเหต ุ: 1/ มูลค่าที่ใชใ้นการค านวณขนาดรายการประกอบดว้ยค่าซือ้ที่ดินและอาคารสิ่งปลูกสรา้ง 250.00 ลา้นบาท และค่าใชจ้่ายในการโอน

กรรมสิทธ์ิประมาณ 13.00 ลา้นบาท 

 
การค านวณขนาดของรายการธุรกรรมการใหส้ิทธิการเช่าอาคาร 
(หนว่ย : ลา้นบาท)  

มลูค่าที่ใชใ้นการค านวณขนาดรายการ  29.551/ 
สินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิของบรษัิทฯ  805.92 
ร้อยละของมูลค่าสินทรัพยท์ีมี่ตัวตนสุทธิของบริษัทฯ   3.67 
หมายเหต ุ: 1/ มลูคา่ท่ีใชใ้นการค านวณขนาดรายการประกอบดว้ยรายไดค้่าเช่ารวมจากการใหส้ิทธิการเช่าตามสญัญาเป็นเวลา 10 ปี และมีสมมติฐาน

ว่าผูเ้ช่าใชส้ิทธิต่ออายุสญัญาเช่าทั้ง 2 ครัง้ รวมระยะเวลาเช่าสูงสุด 30 ปี โดยคิดเป็นอัตราค่าเช่าเดือนละ 51,500 บาท หรือเท่ากับ 
105.19 บาทตอ่ ตร.ม. และปรบัอตัราคา่เช่าเพิ่มขึน้รอ้ยละ 10 ทกุ 3 ปี 

 
สรุปการนบัรวมขนาดรายการที่เก่ียวโยงกนั 
(หนว่ย : รอ้ยละ)  

ธุรกรรมการซือ้ที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง 32.63 
ธุรกรรมการใหส้ิทธิการเช่าอาคาร  3.67 
ขนาดรายการที่เก่ียวโยงกนัในช่วงหกเดือนที่ผ่านมา 

• บริษัทฯ ท าสญัญาเช่าที่ดินและอาคารสิ่งปลกูสรา้งที่จงัหวดัล าพนู ซึ่งถือกรรมสิทธ์ิโดยบริษัท สภุาพ กรุ๊ป 
จ ากดั1/ มีระยะเวลาเช่า 1 ปี ตัง้แตว่นัที่ 1 พ.ค.68 ถึง 30 เม.ย. 69 มีอตัราค่าเช่าเดือนละ 50,000 บาท 

 
 

0.07 

ขนาดรายการทีเ่ก่ียวโยงกันในครั้งนีร้วมกับรายการทีเ่ก่ียวโยงกันในช่วงหกเดอืนทีผ่่านมา  36.37 
หมายเหต ุ: 1/ นายสิทธิชยั แดงประเสริฐ นายสรสิช แดงประเสริฐ นายพิษณุ แดงประเสริฐ นางสาวจิรดา แดงประเสริฐ และนางจินตนา สนัติพิสทุธ์ิ  

แต่ละท่านถือหุน้เท่ากันในสัดส่วนรอ้ยละ 20.00 ของหุน้ที่ออกจ าหน่ายและช าระแลว้ทั้งหมดของบริษัท สุภาพ กรุ๊ป จ ากัด รวมเป็น  
รอ้ยละ 100.00 และบคุคลทัง้ 5 ท่านด ารงต าแหน่งเป็นกรรมการในบรษัิท สภุาพ กรุป๊ จ ากดั 

 
ธุรกรรมการซือ้ที่ดินและสิ่งปลูกสรา้งถือเป็นการท ารายการที่เก่ียวโยงกัน ตามประกาศรายการที่เก่ียวโยงกันเน่ืองจาก 
นางสาวจิรดา แดงประเสริฐ นายสรสิช แดงประเสริฐ นายพิษณุ แดงประเสริฐ และนายสิทธิชัย แดงประเสริฐ ซึ่งเป็น
คู่สญัญาในการเขา้ท าธุรกรรมการซือ้ที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งกับบริษัทฯ ในครัง้นี ้เป็นกรรมการ ผูบ้ริหาร และผูถื้อหุน้ของ
บรษิัทฯ โดยมีขนาดรายการเท่ากบัรอ้ยละ 32.63 ของมลูค่าสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิของบรษิัทฯ  
 
นอกจากนี ้ธุรกรรมการใหส้ิทธิการเช่าอาคาร ถือเป็นการท ารายการที่เก่ียวโยงกัน ตามประกาศรายการที่เก่ียวโยงกัน
เน่ืองจากนายสิทธิชยั แดงประเสริฐ ซึ่งเป็นคู่สญัญาในการเขา้ท าธุรกรรมการใหส้ิทธิการเช่าอาคารกับบริษัทฯ ในครัง้นี ้
เป็นกรรมการ ผูบ้รหิาร และผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ โดยมีขนาดรายการเท่ากบัรอ้ยละ 3.67 ของมลูค่าสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิ
ของบริษัทฯ บริษัทฯ มีการท ารายการที่เก่ียวโยงกันอื่นในช่วงหกเดือนที่ผ่านมาก่อนวนัที่มีการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้มี
มลูค่าเท่ากบั 0.60 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 0.07 ของมลูค่าสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิของบริษัทฯ ท าใหร้ายการที่เก่ียว
โยงกนัในครัง้นีร้วมกบัรายการที่เก่ียวโยงกนัในช่วงหกเดือนที่ผ่านมามีขนาดรายการที่เก่ียวโยงกนัรวมเท่ากบัรอ้ยละ 36.37 
โดยธุรกรรมการซือ้ที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งและธุรกรรมการใหส้ิทธิการเช่าอาคาร ถือเป็นรายการที่เก่ียวโยงกนัตามประกาศ
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รายการที่เก่ียวโยงกันประเภทที่ 4 ซึ่งเป็นรายการเก่ียวกับสินทรพัยห์รือบริการที่มีขนาดรายการมากกว่าหรือเท่ากับ 20 
ล้านบาท และมีขนาดรายการมากกว่าหรือ เท่ากับร้อยละ 3 ของมูลค่าสินทรัพย์ที่ มีตัวตนสุทธิ  (NTA) ของ 
บรษิัทฯ ดงันัน้ ธุรกรรมการซือ้ที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งและธุรกรรมการใหส้ิทธิการเช่าอาคารจะตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุ
ผูถื้อหุน้ก่อนการเขา้ท าธุรกรรมฯ ดงักล่าว 
 
ดงันัน้ บริษัทฯ มีหนา้ที่ปฏิบตัิตามประกาศรายการที่เก่ียวโยงกันและประกาศรายการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย์
ดงัตอ่ไปนี ้
1) ด าเนินการเปิดเผยสารสนเทศที่เก่ียวขอ้งกบัรายการที่เก่ียวโยงกนัต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ โดยมีสารสนเทศอย่างนอ้ย

ตามบญัชี (1) ทา้ยประกาศเรื่องไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่สินทรพัย ์
2) จดัใหมี้การประชมุผูถื้อหุน้เพื่อขออนุมตัิในการตกลงเขา้ท ารายการ และตอ้งไดร้บัอนมุตัิดว้ยคะแนนเสียงไม่ต ่ากว่า

สามในสี่ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหุน้ที่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบัส่วนของผูถื้อหุน้ที่
มีส่วนไดเ้สีย 

3) แต่งตัง้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเพื่อท าหนา้ที่ใหค้วามเห็นต่อรายการดงักล่าวตามที่ก าหนดในประกาศรายการที่  
เก่ียวโยงกนั โดยจดัส่งรายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระและหนงัสือนดัประชมุผูถื้อหุน้ใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ 
ส านกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัยฯ์ เพื่อพิจารณาเป็นการล่วงหนา้ไม่นอ้ยกวา่ 14 วนัก่อนวนัประชมุผูถื้อหุน้ 

 
1.4 รายละเอียดสินทรัพยท์ีไ่ด้มา 

 
 รายละเอียดที่ดิน 

ประเภททรัพยส์นิ ที่ดินพรอ้มอาคารสิ่งปลกูสรา้ง เนือ้ที่รวม 2 ไร ่2 งาน 35.9 ตารางวา (1,035.9 ตารางวา) 
ทีต่ัง้ทรัพยส์นิ เลขที่ 255 255/1 257 และ 257/1 ซอยสาธุประดิษฐ์ 58 (ซอยประดู่ 1) ถนนสาธุประดิษฐ์ แขวงบางโพงพาง 

เขตยานนาวา จงัหวดักรุงเทพมหานคร 
เอกสารสิทธิ์ทีด่นิ โฉนดที่ดินเลขที่ 8059 10241 10243 เลขที่ดิน 1607 2541 และ 2543 รวมจ านวน 3 โฉนดที่ดิน เนือ้ที่ตาม

เอกสารสิทธ์ิที่ดินรวมเท่ากบั 2-2-35.9 ไร่ หรือ 1,035.9 ตารางวา ต าบลบางโพงพาง บางโคล่ (บางโพงพาง) 
อ าเภอยานนาวา (เมือง) กรุงเทพมหานคร โดยที่ดินทัง้หมดมีพืน้ที่ติดกนั 

ผู้ถอืกรรมสิทธิท์ีด่นิ โฉนดเลขที่ 8059  
- ผูถื้อกรรมสิทธ์ิที่ดินคือ 1) นางสาวจิรดา แดงประเสรฐิ และ 2) นายสรสิช แดงประเสรฐิ 
โฉนดเลขที่ 10241 และ 10243  
- ผูถื้อกรรมสิทธ์ิที่ดินคือ 1) นายพิษณ ุแดงประเสรฐิ และ 2) นายสิทธิชยั แดงประเสรฐิ 

ภาระผูกพัน โฉนดเลขที่ 8059  
- ผูถื้อกรรมสิทธ์ิที่ดินจ านองเป็นประกนักบัสถาบนัการเงินส าหรบัวงเงินสินเช่ือสว่นตวัของผูถื้อกรรมสิทธ์ิที่ดิน  
- บริษัทฯ ไดท้ าสญัญาเช่าช่วงที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้งกบับริษัท สภุาพ กรุ๊ป จ ากดั เนือ้ที่ 1 ไร่ 40 ตารางวา 
โดยมีก าหนดระยะเวลาเช่าช่วง 19 ปี ตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2564 ถึง วนัที่ 31 ธันวาคม 2582 โดยปัจจบุนั
มีอตัราค่าเช่าช่วงเดือนละ 158,903.25 บาท หรือคิดเป็น 361.14 บาทต่อตารางวาที่ดิน1/ และปรบัอตัราค่า
เช่าช่วงเพิ่มขึน้รอ้ยละ 10 ทกุ 3 ปี โดยปรบัครัง้ถดัไปวนัที่ 1 มกราคม 2570 

โฉนดเลขที่ 10241 และ 10243  
- ผูถื้อกรรมสิทธ์ิที่ดินจ านองเป็นประกนักบัสถาบนัการเงินส าหรบัวงเงินสินเช่ือสว่นตวัของผูถื้อกรรมสิทธ์ิที่ดิน  
- บริษัทฯ ไดท้ าสญัญาเช่าที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้งกบับุคคลที่เก่ียวโยงกนั เนือ้ที่ 1 ไร่ 1 งาน 95.9 ตารางวา 
โดยมีก าหนดระยะเวลาเช่า 22 ปี ตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2561 ถึง วนัที่ 31 ธันวาคม 2582 โดยปัจจุบนัมี
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อตัราค่าเช่าเดือนละ 415,039.15 บาท หรอืคิดเป็น 696.49 บาทตอ่ตารางวาที่ดิน หรอืคิดเป็น 130.17 บาท
ต่อ ตร.ม./2 และปรบัอตัราค่าเช่าเพิ่มขึน้รอ้ยละ 10 ทกุ 3 ปี โดยปรบัครัง้ถดัไปวนัที่ 1 มกราคม 2570 

อาคารสิ่งปลูกสร้าง โฉนดเลขที่ 10241 
- อาคารตกึส านกังานและพกัอาศยัขนาดสี่ชัน้ ต่อเติมดาดฟ้า (อาคารส านกังาน 1) พืน้ที่อาคารรวมประมาณ 

617.00 ตร.ม. 
- อาคารตึกส านกังานขนาดสามชัน้ ต่อเติมดาดฟ้า (อาคารส านกังาน 2) พืน้ที่อาคารรวมประมาณ 500.50 
ตร.ม. 

- อาคารโรงงานและส านักงานขนาดสามชั้น ต่อเติมดาดฟ้า (อาคารโรงงาน 1) พืน้ที่อาคารรวมประมาณ 
1,940.00 ตร.ม. 

โฉนดเลขที่ 10243 
- อาคารโรงงานและส านักงานขนาดสามชั้น ต่อเติมดาดฟ้า (อาคารโรงงาน 2) พืน้ที่อาคารรวมประมาณ 

748.00 ตร.ม. 
โฉนดเลขที่ 8059 
- เน่ืองจากอาคารและสิ่งปลกูสรา้งบนดินโฉนดเลขที่ 8059 ทัง้หมดลงทุนโดยบริษัทฯ จึงไม่มีอาคารสิ่งปลูก
สรา้งที่จะซือ้ขายในรายการครัง้นี ้

หมายเหต ุ: 1/ อัตราค่าเช่าต่อตร.ม.ของโฉนดที่ดินเลขที่ 8059 ค านวณโดยน าค่าเช่าทรพัยส์ินทัง้หมดทัง้ที่ดินและอาคาร หารดว้ยพืน้ที่อาคารที่ใหเ้ช่า โดย
โฉนดที่ดินเลขที่ 8059 ไม่มีพืน้ที่ที่ใชใ้นการค านวณเน่ืองจากสิ่งปลกูสรา้งบนโฉนดที่ดินเลขที่ 8059 เป็นกรรมสิทธ์ิของบริษัทฯ เน่ืองจากบริษัทฯ 
เป็นผูล้งทนุ ไดแ้ก่ อาคารคลงัสินคา้ขนาดสามชัน้ (อาคารคลงัสินคา้ 1) อาคารคลงัสินคา้ขนาดสามชัน้ครึง่ (อาคารคลงัสินคา้ 2)  

 2/ อตัราค่าเช่าต่อ ตร.ม.ของโฉนดที่ดินเลขที่ 10241 และ 10243 ค านวณโดยน าค่าเช่าทรพัยส์ินทัง้หมดทัง้ที่ดินและอาคาร หารดว้ยพืน้ที่อาคารที่
ใหเ้ช่า ไดแ้ก่ อาคารตึกส านกังานขนาดสามชัน้ ต่อเติมดาดฟ้า (อาคารส านกังาน 2) อาคารโรงงานและส านกังานขนาดสามชัน้ ต่อเติมดาดฟ้า 
(อาคารโรงงาน 1) และ อาคารโรงงานและส านักงานขนาดสามชัน้ ต่อเติมดาดฟ้า (อาคารโรงงาน 2) โดยไม่รวมอาคารตึกส านักงานและพัก
อาศยัขนาดสี่ชัน้ ต่อเติมดาดฟ้า (อาคารส านกังาน 1) ซึ่งเป็นที่พกัอาศยัของกรรมการและผูบ้ริหารของบริษัทฯ และอาคารชั่งวตัถดุิบขนาดหนึ่ง
ชัน้ (อาคารชั่งวตัถดุิบ) ซึง่เป็นกรรมสิทธ์ิของบรษัิทฯ เน่ืองจากบรษัิทฯ เป็นผูล้งทนุ 

 
 รายละเอียดเอกสารสิทธ์ิที่ดิน 

โฉนดเลขที ่ เลขทีด่นิ หน้าส ารวจ 
เนือ้ที ่

ผู้ถอืกรรมสิทธิ ์ไร ่ งาน ตร.วา 
8059 497 1607 1 - 40.0 1) นางสาวจิรดา แดงประเสรฐิ 

2) นายสรสิช แดงประเสรฐิ 
10241 490 2541 1 - 10.9 1) นายพิษณ ุแดงประเสรฐิ   

2) นายสิทธิชยั แดงประเสรฐิ 
10243 479 2543 - 1 85 1) นายพิษณ ุแดงประเสรฐิ   

2) นายสิทธิชยั แดงประเสรฐิ 
เนือ้ทีร่วม 2 2 35.9 หรือ 1,035.9 ตารางวา 
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 แผนผงั รายละเอียด และการใชป้ระโยชนอ์าคารสิ่งปลกูสรา้ง 

 
อาคาร

หมายเลข บ้านเลขที ่ รายการอาคารและสิ่งปลูกสร้าง ลักษณะการใช้ประโยชน ์
พืน้ทีร่วม 

(ตารางเมตร) 
ตัง้อยู่บนโฉนด
ทีด่นิเลขที ่

กลุ่มอาคารทีจ่ะซือ้ขายส าหรับการท าธุรกรรมการซือ้ทีด่นิและสิง่ปลกูสร้าง (อาคารสีเขียวในแผนภาพ) 

1 255/1 อาคารตกึส านกังานและพกัอาศยั
ขนาดสี่ชัน้ ต่อเติมดาดฟ้า  
(อาคารส านกังาน 1) 

ชัน้ 1 : ส านกังาน และหอ้ง
ประชมุ  
ชัน้ 2 - 4 และดาดฟ้า :  
สว่นพกัอาศยัของกรรมการ
และผูบ้รหิาร 

617.00 
(ใชง้านเต็มพืน้ที่
สว่นส านกังาน 

ชัน้ 1) 

10241 

2 255 อาคารตกึส านกังานขนาดสามชัน้ 
ต่อเติมดาดฟ้า (อาคารส านกังาน 2) 

ชัน้ 1 - 3 และดาดฟ้า : 
ส านกังาน 

500.50 
(ใชง้านเต็มพืน้ที่) 

10241 

3 257 อาคารโรงงานและส านกังาน 
ขนาดสามชัน้ ต่อเติมดาดฟ้า  
(อาคารโรงงาน 1) 

ชัน้ 1 - 3 : โรงงานผลิตยา
แผนปัจจบุนั 
ชัน้ดาดฟ้า : ส านกังาน 

1,940.00 
(ใชง้านเต็มพืน้ที่) 

10241 

4 257/1 อาคารโรงงานและส านกังาน 
ขนาดสามชัน้ ต่อเติมดาดฟ้า  
(อาคารโรงงาน 2) 

ชัน้ 1 : โรงงานผลิตยาแผน
ปัจจบุนั 
ชัน้ 2 - 3 : หอ้งปฏิบตัิการ
ควบคมุคณุภาพ 

748.00 
(ใชง้านเต็มพืน้ที่) 

10243 

กลุ่มอาคารทีไ่ม่รวมในการซือ้ขายส าหรับการท าธุรกรรมการซือ้ทีด่นิและสิ่งปลูกสร้าง เน่ืองจากเป็นอาคารและสิ่งปลูกสร้างซ่ึง
ตัง้อยู่บนทีด่นิทีจ่ะซือ้ขาย แต่บริษัทฯ เป็นผู้ด าเนินการลงทุนก่อสร้างเอง (อาคารสีฟ้าในแผนภาพ) 

5 ไม่มี อาคารชั่งวตัถดุิบขนาดหนึ่งชัน้ 
(อาคารชั่งวตัถดุิบ) 

ชัน้ 1 : คลงัวตัถดุิบและหอ้ง
ชั่งวตัถดุิบ 

217.80 
(ใชง้านเต็มพืน้ที่) 

10241 และ 10243 

6 271/2 อาคารคลงัสินคา้ขนาดสามชัน้ครึง่ 
(อาคารคลงัสินคา้ 2) 

ชัน้ 1 - ชัน้ลอย : คลงัสินคา้
ส าเรจ็รูป 
ชัน้ 2 - 3 : หอ้งประชมุ 

1,844.75 
(ใชง้านเต็มพืน้ที่) 

8059 

7 271 อาคารคลงัสินคา้ขนาดสามชัน้ 
(อาคารคลงัสินคา้ 1) 

ชัน้ 1 - 3 : คลงับรรจภุณัฑ ์ 1,501.20 
(ใชง้านเต็มพืน้ที่) 

8059 
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ล าดับ บ้านเลขที ่
รายการอาคารและ 
สิ่งปลูกสร้าง 

พืน้ทีร่วม 
(ตารางเมตร) 

ตัง้อยู่บนโฉนด
ทีด่นิเลขที ่

ผู้ขอใบอนุญาต
ก่อสร้าง 

ผู้ถอืกรรมสิทธิ์
อาคาร1/  

1 255/1 อาคารตกึส านกังานและ
พกัอาศยัขนาดสี่ชัน้ ต่อ
เติมดาดฟ้า  
(อาคารส านกังาน 1) 

617.00 10241 นายสรสิช  
แดงประเสรฐิ 

นายสรสิช  
แดงประเสรฐิ 

2 255 อาคารตกึส านกังานขนาด
สามชัน้ ต่อเติมดาดฟ้า  
(อาคารส านกังาน 2) 

500.50 10241 นางนวลจิตร  
แดงประเสรฐิ 

นางนวลจิตร  
แดงประเสรฐิ 

3 257 อาคารโรงงานและ
ส านกังานขนาดสามชัน้ 
ต่อเติมดาดฟ้า 
(อาคารโรงงาน 1) 

1,940.00 10241 นางนวลจิตร  
แดงประเสรฐิ 

นางนวลจิตร  
แดงประเสรฐิ 

4 257/1 อาคารโรงงานและ
ส านกังานขนาดสามชัน้ 
ต่อเติมดาดฟ้า 
(อาคารโรงงาน 2) 

748.00 10243 นางนวลจิตร  
แดงประเสรฐิ 

นางนวลจิตร  
แดงประเสรฐิ 

5 ไม่มี อาคารชั่งวตัถดุิบขนาด
หนึ่งชัน้  
(อาคารชั่งวตัถดุิบ) 

217.80 10241 และ 
10243 

บรษัิท โรงงานเภสชั
อตุสาหกรรม เจเอสพี 
(ประเทศไทย) จ ากดั 

(มหาชน) 

บรษัิท โรงงานเภสชั
อตุสาหกรรม เจเอสพี 
(ประเทศไทย) จ ากดั 

(มหาชน) 
6 271/2 อาคารคลงัสินคา้ขนาด

สามชัน้ครึง่  
(อาคารคลงัสินคา้ 2) 

1,844.75 8059 บรษัิท โรงงานเภสชั
อตุสาหกรรม เจเอสพี 
(ประเทศไทย) จ ากดั 

(มหาชน) 

บรษัิท โรงงานเภสชั
อตุสาหกรรม เจเอสพี 
(ประเทศไทย) จ ากดั 

(มหาชน) 
7 271 อาคารคลงัสินคา้ขนาด

สามชัน้  
(อาคารคลงัสินคา้ 1)2/  

1,501.20 8059 นางสาวจิรดา  
แดงประเสรฐิ และ 
นายสรสิช แดง
ประเสรฐิ 

นางสาวจิรดา  
แดงประเสรฐิ และ 
นายสรสิช แดง
ประเสรฐิ 

หมายเหต ุ: 1/ ภายหลงัท าธุรกรรมซือ้ท่ีดินและสิ่งปลกูสรา้ง บรษัิทฯ จะเป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิอาคารทัง้หมด 
 2/ ใบอนญุาตก่อสรา้งอาคารคลงัสินคา้ขนาดสามชัน้ (อาคารคลงัสินคา้ 1) ไดร้บัเมื่อปี 2561 ซึง่เป็นช่วงก่อนที่บรษัิทฯ จะตดัสินใจด าเนินการเขา้

จดทะเบียนในตลาดหลักทรพัยฯ์ จึงมีการด าเนินการขอใบอนุญาตก่อสรา้งอาคารดว้ยช่ือของผูถื้อกรรมสิทธ์ิที่ดิน ซึ่งไดแ้ก่ นางสาวจิรดา  
แดงประเสริฐ และนายสรสิช แดงประเสริฐ โดยเนน้เพื่อวตัถปุระสงคใ์หส้ามารถด าเนินการก่อสรา้งใหแ้ลว้เสรจ็ ทัง้นี ้บริษัทฯ จะเปลี่ยนเ ป็นผู้
ถือกรรมสิทธ์ิอาคารทัง้หมดใหเ้สร็จสิน้ทัง้หมดภายหลงัจากไดร้บัการอนุมติัการเขา้ท าธุรกรรมซือ้ท่ีดินและส่ิงปลกูสรา้ง อย่างไรก็ตาม กรณีที่
บริษัทฯ ไม่ไดร้บัอนุมตัิใหเ้ขา้ท ารายการ บริษัทฯ จะด าเนินการสอบถามหน่วยงานที่เก่ียวขอ้งถึงการด าเนินการเปลี่ยนแปลงผูถื้อกรรมสิท ธ์ิ
อาคารใหเ้ป็นช่ือของบรษัิทฯ โดยใหอ้อกเป็นเอกสารหลกัฐานที่ถกูตอ้งตอ่ไป 

 
 รายละเอียดสญัญาเช่าที่ดินและอาคารสิ่งปลกูสรา้งระหวา่งบรษิัทฯ กบับคุคลที่เก่ียวโยงกนั 

วันทีส่ัญญา 30 มีนาคม 2561 
คู่สัญญา นายสิทธิชยั แดงประเสรฐิ และ นายพิษณ ุแดงประเสรฐิ (“ผู้ใหเ้ช่า”)  

บรษัิท โรงงานเภสชัอตุสาหกรรม เจเอสพี (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) (“ผู้เช่า”) 
ทรัพยส์ินทีเ่ช่า - ที่ดินโฉนดเลขที่ 10241 เลขที่ดิน 490 (1524) หนา้ส ารวจ 2541 ต าบลบางโคล่ (บางโพงพาง) อ าเภอ

ยานนาวา (เมือง) กรุงเทพมหานคร เนือ้ที่ 1 ไร ่10.9 ตารางวา พรอ้มสิ่งปลกูสรา้งบนที่ดินแปลงดงักลา่ว 
ซึง่มีอยู่ก่อนหรอืขณะท าสญัญานี ้และ 
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- โฉนดเลขที่ 10243 เลขที่ดิน 479 (1526) หนา้ส ารวจ 2543 ต าบลบางโคล่ (บางโพงพาง) อ าเภอยาน
นาวา (เมือง) กรุงเทพมหานคร เนือ้ที่ 1 งาน 85.0 ตารางวา พรอ้มสิ่งปลกูสรา้งบนที่ดินแปลงดงักล่าว 
ซึง่มีอยู่ก่อนหรอืขณะท าสญัญานี ้ 

- ผูเ้ช่าใชท้รพัยส์ินเหล่านีเ้พื่อเป็นสถานที่ประกอบกิจการผลิตยา อาหารเสริม เวชภณัฑ ์และผลิตภณัฑ์
ประเภทอื่น รวมถึงจดัเก็บสินคา้ ตามวตัถปุระสงคข์องผูเ้ช่า 

ระยะเวลาเช่า 22 ปี ตัง้แตว่นัที่ 1 มกราคม 2561 ถึงวนัที่ 31 ธนัวาคม 2582 
ค่าเช่า ช าระรวม 2 แปลงภายในวันที่ 28 ของทุกเดือน อัตราค่าเช่าเดือนละ 377,308.32 บาท มีผลตั้งแต่ 1 

มกราคม 2564 และปรบัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 10 จากอัตราค่าเช่าเดิมทุก ๆ 3 ปี เริ่ม 1 มกราคม 2567 โดย
ปัจจบุนัมีอตัราค่าเช่าเดือนละ 415,039.15 บาท หรือคิดเป็น 696.49 บาทต่อตารางวาที่ดิน หรือคิดเป็น 
130.17 บาทตอ่ ตร.ม.1/ และปรบัคา่เช่าครัง้ถดัไปวนัที่ 1 มกราคม 2570 

ค่าธรรมเนียมทีเ่ก่ียวข้องกับ 
การเช่า 

ผูเ้ช่าตกลงช าระค่าภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรา้ง และค่าใชจ้่ายอื่นใดที่เกิดจากการใชส้ถานที่เช่า รวมทัง้
ค่าธรรมเนียมตา่ง ๆ ที่จะตอ้งจ่ายใหแ้ก่ทางราชการที่เก่ียวขอ้งกบัสญัญาเช่าฉบบันี ้เช่น ค่าธรรมเนียมจด
ทะเบียนสิทธิการเช่า ในการด าเนินการจดทะเบียนตา่ง ๆ กบัทางราชการ 

ข้อก าหนดอ่ืนๆ - ผูเ้ช่ามีสิทธิต่ออายกุารเช่าทรพัยส์ินก่อนผูอ้ื่น 
- ในกรณีผูเ้ช่าผิดนดัช าระค่าเช่า หรอืจะตอ้งชดใชค้่าเสียหาย ผูเ้ช่าตอ้งช าระทัง้ค่าเช่า/ค่าเสียหาย พรอ้ม
ดอกเบีย้รอ้ยละ 15 ต่อปี นบัจากวนัที่ผิดนดัจนกวา่จะช าระ 

- ในกรณีสญัญาเช่าเลิกกนั ผูเ้ช่าตอ้งขนยา้ยทรพัยส์ินออกและคืนพืน้ที่ในสภาพเรียบรอ้ยภายใน 90 วนั 
ระหว่างช่วงเวลานี ้ตอ้งช าระค่าเสียหายใหผู้ใ้หเ้ช่าวนัละ 10,000 บาท หากด าเนินการไม่เสร็จภายใน
เวลาที่ตกลง 

การสิน้สุดสัญญา/ 
การเลิกสัญญา 

หากคูส่ญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งผิดสญัญา อีกฝ่ายมีสิทธิบอกเลิกสญัญาและเรยีกคา่เสียหายไดท้นัที 

หมายเหต ุ:   รายละเอียดสญัญาเช่าที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้งมิไดร้ะบเุรื่องค่าปรบัในกรณียกเลิกสญัญาเช่าก่อนก าหนด รวมถึงมิไดก้ าหนดเงื่อนไขเก่ีย วกับ
การช าระเงินกอ้นเพิ่มเติมภายหลงัการเขา้ท าสญัญาเช่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง โดยผูเ้ช่ามีหนา้ที่ช  าระเพียงค่าเช่ารายเดือนตามที่ตกลง ไวใ้น
สญัญาเท่านัน้ 

 1/ อตัราค่าเช่าต่อ ตร.ม.ของโฉนดที่ดินเลขที่ 10241 และ 10243 ค านวณโดยน าค่าเช่าทรพัยส์ินทัง้หมดทัง้ที่ดินและอาคาร รวมถึงที่ดินซึ่งเป็น
ที่ตัง้อาคาร ที่ดินที่เป็นทางเดินสัญจรระหว่างอาคารหรือไวเ้คลื่อนยา้ยสินคา้ และที่จอดรถ หารดว้ยพืน้ที่อาคารที่ใหเ้ช่า ไดแ้ก่ อาคารตึก
ส านกังานขนาดสามชัน้ ตอ่เติมดาดฟ้า (อาคารส านกังาน 2) อาคารโรงงานและส านกังานขนาดสามชัน้ ตอ่เติมดาดฟ้า (อาคารโรงงาน 1) และ 
อาคารโรงงานและส านกังานขนาดสามชัน้ ต่อเติมดาดฟ้า (อาคารโรงงาน 2) โดยไม่รวมอาคารตึกส านกังานและพกัอาศยัขนาดสี่ชัน้ ต่อเติม
ดาดฟ้า (อาคารส านกังาน 1) ซึ่งเป็นที่พกัอาศยัของกรรมการและผูบ้ริหารของบริษัทฯ และอาคารชั่งวตัถดุิบขนาดหนึ่งชัน้ (อาคารชั่งวตัถดุิบ) 
ซึง่เป็นกรรมสิทธ์ิของบรษัิทฯ เน่ืองจากบรษัิทฯ เป็นผูล้งทนุ 

 
 รายละเอียดสญัญาเช่าช่วงที่ดินและอาคารสิ่งปลกูสรา้งระหวา่งบรษิัทฯ กบับรษิัท สภุาพ กรุป๊ จ ากดั 

วันทีส่ัญญา 1 มกราคม 2564 
คู่สัญญา บริษัท สภุาพ กรุ๊ป จ ากดั (“ผู้ให้เช่าช่วง”) (บริษัท สภุาพ กรุ๊ป จ ากดั มีการเช่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งจาก 

นางสาวจิรดา แดงประเสรฐิ และนายสรสิช แดงประเสรฐิ) 
บรษัิท โรงงานเภสชัอตุสาหกรรม เจเอสพี (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน)  (“ผู้เช่าช่วง”) 

ผู้ถอืกรรมสิทธิ ์ นางสาวจิรดา แดงประเสรฐิ และนายสรสิช แดงประเสรฐิ 
ทรัพยส์ินทีเ่ช่าช่วง ที่ดินโฉนดเลขที่ 8059 เลขที่ดิน 497 หน้าส ารวจ 1207 ต าบลบางโพงพาง อ าเภอยานนาวา (เมือง) 

กรุงเทพมหานคร เนือ้ที่ 1 ไร่ 40.0 ตารางวา พรอ้มสิ่งปลกูสรา้งบนที่ดินแปลงดงักล่าว ซึ่งมีอยู่ก่อนหรือ
ขณะท าสัญญานี้ เพื่อใช้เป็นสถานที่ประกอบกิจการผลิตยา อาหารเสริม เวชภัณฑ์ และผลิตภัณฑ์
ประเภทอื่น รวมถึงจดัเก็บสินคา้ ตามวตัถปุระสงคข์องผูเ้ช่าช่วง 

ระยะเวลาเช่าช่วง 19 ปี ตัง้แตว่นัที่ 1 มกราคม 2564 ถึงวนัที่ 31 ธนัวาคม 2582 
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ค่าเช่า ภายในวนัที่ 28 ของทกุเดือน อตัราค่าเช่าช่วงเดือนละ 144,457.50 บาท โดยมีผลตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 
2564 และเพิ่มขึน้ในอตัรารอ้ยละ 10 จากค่าเช่าช่วงเดิมทกุ ๆ 3 ปี โดยก าหนดการปรบัอตัราเช่าช่วงครัง้
แรกในวันที่ 1 มกราคม 2567 โดยปัจจุบันมีอัตราค่าเช่าช่วงเดือนละ 158,903.25 บาท หรือคิดเป็น 
361.14 บาทตอ่ตารางวาที่ดิน1/ และปรบัคา่เช่าช่วงครัง้ถดัไปวนัที่ 1 มกราคม 2570  

ค่าธรรมเนียมทีเ่ก่ียวข้องกับ 
การเช่า 

ผูเ้ช่าช่วงตกลงช าระบรรดาค่าภาษีที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง และคา่ใชจ้่ายอื่นใดที่เกิดจากการใชส้ภานที่เช่า
ช่วง รวมทั้งค่าธรรมเนียมต่าง ๆ ที่จะตอ้งจ่ายใหแ้ก่ทางราชการที่เก่ียวขอ้งกับสัญญาเช่าฉบับนี ้เช่น 
ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วง ในการด าเนินการจดทะเบียนตา่ง ๆ กบัทางราชการ 

ข้อก าหนดอ่ืนๆ - ผูเ้ช่าช่วงมีสิทธิต่ออายกุารเช่าช่วงทรพัยส์ินก่อนผูอ้ื่น 
- ในกรณีผูเ้ช่าช่วงผิดนัดช าระค่าเช่าช่วง หรือจะตอ้งชดใชค้่าเสียหาย ผูเ้ช่าช่วงตอ้งช าระทั้งค่าเช่า/
ค่าเสียหาย พรอ้มดอกเบีย้รอ้ยละ 15 ต่อปี นบัจากวนัที่ผิดนดัจนกวา่จะช าระ 

- ในกรณีสญัญาเช่าช่วงเลิกกนั ผูเ้ช่าช่วงตอ้งขนยา้ยทรพัยส์ินออกและคืนพืน้ที่ในสภาพเรยีบรอ้ยภายใน 
90 วนั ระหว่างช่วงเวลานี ้ตอ้งช าระค่าเสียหายใหผู้ใ้หเ้ช่าช่วงวนัละ 10,000 บาท หากด าเนินการไม่
เสรจ็ภายในเวลาที่ตกลง 

การสิน้สุดสัญญา/ 
การเลิกสัญญา 

หากคูส่ญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งผิดสญัญา อีกฝ่ายมีสิทธิบอกเลิกสญัญาและเรยีกคา่เสียหายไดท้นัที 

หมายเหต:ุ   รายละเอียดสญัญาเช่าช่วงที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้งมิไดร้ะบเุรื่องค่าปรบัในกรณียกเลิกสญัญาเช่าช่วงก่อนก าหนด รวมถึงมิไดก้ าหนดเงื่อนไข
เก่ียวกับการช าระเงินกอ้นเพิ่มเติมภายหลงัการเขา้ท าสญัญาเช่าช่วงที่ดินและสิ่งปลูกสรา้ง โดยผูเ้ช่าช่วงมีหนา้ที่ช  าระเพียงค่าเช่ารายเดือน
ตามท่ีตกลงไวใ้นสญัญาเท่านัน้ 

 1/ อตัราค่าเช่าต่อ ตร.ม.ของโฉนดที่ดินเลขที่ 8059 ค านวณโดยน าค่าเช่าทรพัยส์ินทัง้หมดทัง้ที่ดินและอาคาร หารดว้ยพืน้ที่อาคารที่ใหเ้ช่า โดย
โฉนดที่ดินเลขที่ 8059 ไม่มีพืน้ที่ที่ใชใ้นการค านวณเน่ืองจากสิ่งปลกูสรา้งบนโฉนดที่ดินเลขที่ 8059 เป็นกรรมสิทธ์ิของบริษัทฯ เน่ืองจากบริษัท
ฯ เป็นผูล้งทนุ ไดแ้ก่ อาคารคลงัสินคา้ขนาดสามชัน้ (อาคารคลงัสินคา้ 1) อาคารคลงัสินคา้ขนาดสามชัน้ครึง่ (อาคารคลงัสินคา้ 2) 

 
1.5 มูลค่ารวมของสินทรัพย ์และเงือ่นไขการช าระเงนิ 

 
 มลูค่าการซือ้ที่ดินและอาคารสิ่งปลกูสรา้ง ซึ่งยงัไม่รวมคา่ใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบัการโอน เท่ากบั 250.00 ลา้นบาท โดยอา้งอิงจาก
ราคาประเมินที่ดินและอาคารสิ่งปลกูสรา้งจากผูป้ระเมินราคาทรพัยส์ินอิสระ จ านวน 2 ราย ซึ่งเป็นบริษัทที่อยู่ในรายช่ือบริษัทประเมิน
มลูค่าทรพัยส์ินในตลาดทนุและผูป้ระเมินหลกัที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ทัง้นี ้ผูป้ระเมินราคาทรพัยส์ินอิสระทัง้ 2 ราย ได้
เลือกใช้วิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) ส าหรับการประเมินมูลค่าที่ดิน และวิธีคิดจากต้นทุน (Depreciated 
Replacement Cost Approach) ส  าหรบัการประเมินมลูค่าสิ่งปลกูสรา้ง โดยรายละเอียดของราคาประเมิน สามารถสรุปไดด้งันี ้

1) บริษัท ทรีทรี แอพไพรซลั จ ากดั (“TT”) ซึ่งเป็นผูป้ระเมินราคาทรพัยส์ินอิสระ ตามรายงานประเมินราคาที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง
จ านวน 3 แปลง เนือ้ที่รวม 2 ไร ่2 งาน 35.9 ตารางวา (1,035.9 ตารางวา) ลงวนัที่ 18 สิงหาคม 2568 ราคาประเมินที่ดินเท่ากบั 
290,052,000.00 บาท หรือตารางวาละ 280,000.00 บาท และราคาประเมินอาคารสิ่งปลูกสรา้งเท่ากับ 18,177,000.00 บาท 
รวมมลูค่าทัง้สิน้ 308,229,000.00 บาท 

2) บรษิัท โกลบอล แอสเซ็ท แวลเูออร ์จ ากดั (“GAV”) ซึ่งเป็นผูป้ระเมินราคาทรพัยส์ินอิสระ ตามรายงานประเมินราคาที่ดินจ านวน 
3 แปลง เนือ้ที่รวม 2 ไร่ 2 งาน 35.9 ตารางวา (1,035.9 ตารางวา) ลงวันที่  27 สิงหาคม 2568 ราคาประเมินที่ดินเท่ากับ 
269,334,000.00 บาท หรอืตารางวาละ 260,000.00 บาท และราคาประเมินอาคารสิ่งปลกูสรา้งที่มีการหกัปัจจยัหอ้งแรงดนับวก
ซึง่เป็นการต่อเติมขึน้ดว้ยเงินทนุของบรษิัทฯ มีมลูค่าเท่ากบั 17,530,000.00 บาท รวมมลูค่าทัง้สิน้ 286,864,000.00 บาท 

 
 โดยค่าธรรมเนียมการโอนที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งตามที่เกิดขึน้จริงจ านวนประมาณ 13.00 ลา้นบาท ผูซ้ือ้เป็นฝ่ายรบัผิดชอบใน
ค่าใชจ้่ายดงักล่าว ในกรณีที่ค่าธรรมเนียมที่เกิดขึน้จรงิมากกว่า 13.00 ลา้นบาท และค่าธรรมเนียมที่เพิ่มเติมนัน้เป็นภาระหนา้ที่ของผูข้าย 
ใหผู้ข้ายรบัผิดชอบค่าใชจ้่ายดงักล่าว 
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 มลูค่าการซือ้ที่ดินและอาคารสิ่งปลกูสรา้ง และเง่ือนไขการเขา้ท ารายการไดผ้่านการต่อรองระหว่างผูซ้ือ้และผูข้าย และมีการ
อา้งอิงราคาประเมินทรพัยส์ิน โดยท าเสมือนหนึ่งว่าเป็นการเขา้ท ารายการกบับคุคลภายนอก ทัง้นี ้บรษิัทฯ จะเขา้ท าสญัญาจะซือ้จะขาย 
และด าเนินการซือ้ขายที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งหลงัจากที่ไดร้บัอนมุตัิใหเ้ขา้ท ารายการดงักล่าวจากที่ประชมุผูถื้อหุน้เป็นที่เรียบรอ้ย 
 
 ในขณะที่มลูค่าการใหส้ิทธิการเช่าอาคารในสว่นอาคารส านกังาน 1 เฉพาะชัน้ 2 - 4 และชัน้ดาดฟ้า ขนาดพืน้ที่ประมาณ 489.60 
ตร.ม. มีระยะเวลาเช่า 10 ปี โดยผูเ้ช่าสามารถต่อสญัญาเช่าไดอ้ีก 2 ครัง้ ครัง้ละ 10 ปี รวมระยะเวลาเช่าสงูสดุไม่เกิน 30 ปี มลูค่าประมาณ 
29.55 ลา้นบาท ซึ่งค านวณจากอตัราค่าเช่าเดือนละ 51,500 บาท หรือเท่ากบั 105.19 บาทต่อ ตร.ม. และปรบัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 10 ทกุ 3 ปี 
มีการอา้งอิงราคาค่าเช่าที่ประเมินโดยผูป้ระเมินอิสระ 2 ราย ไดแ้ก่ TT และ GAV ซึ่งประเมินไดร้าคาอยู่ในช่วง 35,802 - 51,450 บาทต่อ
เดือน  โดยผูป้ระเมิน TT ไดใ้ชว้ิธีการประเมินโดยวิธีการคิดจากวิธีรายได ้(Income Approach) เพื่อก าหนดค่าเช่ายตุิธรรมที่เหมาะสมของ
ทรพัยส์ิน ซึ่งประเมินไดเ้ท่ากับ 35,802 บาทต่อเดือน ในขณะที่ผูป้ระเมิน GAV ไดใ้ชว้ิธีการประเมินโดยวิธีเปรียบเทียบมูลค่าตลาด 
(Market Approach) เพื่อก าหนดค่าเช่ายุติธรรมที่เหมาะสมของทรพัยส์ิน ซึ่งประเมินไดเ้ท่ากับ 51,450 บาทต่อเดือน ทั้งนี ้โดยผูเ้ช่า
ทรพัยส์ินจะมีการช าระเงินค่าเช่าเป็นรายเดือนตามราคาค่าเช่าที่ประเมินโดยผูป้ระเมินอิสระ ทัง้นี ้บริษัทฯ จะเขา้ท าสญัญาใหเ้ช่าพื ้นที่
อาคารส านกังาน 1 หลงัจากที่ไดร้บัอนุมตัิใหเ้ขา้ท ารายการดงักล่าวจากที่ประชุมผูถื้อหุน้และไดร้บัโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง
ตามธุรกรรมการซือ้ที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งเป็นที่เรยีบรอ้ย 
 
1.6 มูลค่าของส่ิงตอบแทน และเกณฑท์ีใ่ช้ในการก าหนดมูลค่าส่ิงตอบแทน 

 
 ธุรกรรมการซือ้ที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง จ านวน 3 แปลง เนือ้ที่รวม 2 ไร ่2 งาน 35.9 ตารางวา (1,035.9 ตารางวา) โฉนดที่ดินเลขที่ 
8059 10241 และ 10243 เลขที่ดิน 497 490 479 ระวาง 5136 III 6412-7 หนา้ส ารวจ 1607 2541 2543 ตัง้อยู่ซอยสาธุประดิษฐ์ 58 (ซอย
ประดู่ 1) แขวงบางโพงพาง เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร จากบุคคลที่เก่ียวโยงกัน ในราคารวมทั้งสิน้ 250.00 ลา้นบาท (ไม่รวม
ค่าธรรมเนียมการโอนที่ดิน) โดยมลูค่าการซือ้ที่ดินและอาคารสิ่งปลกูสรา้งอา้งอิงค่าเฉลี่ยของราคาประเมินของผูป้ระเมินอิสระ 2 รายที่
บรษิัทฯ เป็นผูแ้ตง่ตัง้ คือ TT และ GAV ทัง้นี ้ผูป้ระเมินทัง้ 2 รายไดใ้ชว้ิธีการประเมินโดยวิธีการคิดจากวิธีเปรยีบเทียบราคาตลาด (Market 
Approach) ส  าหรบัการประเมินมูลค่าที่ดิน และวิธีคิดจากตน้ทุน (Depreciated Replacement Cost Approach) ส าหรบัการประเมิน
มลูค่าส่ิงปลกูสรา้ง 
 
 ธุรกรรมการใหส้ิทธิการเช่าอาคารส านกังานและพกัอาศยัขนาดสี่ชัน้ ต่อเติมชัน้ดาดฟ้า (อาคารส านกังาน 1) เฉพาะชัน้ที่ท  าการ
อยู่อาศยั ไดแ้ก่ ชัน้ 2 ชัน้ 3 ชัน้ 4 และชัน้ดาดฟ้า คิดเป็นส่วนที่พกัอาศยัเท่ากบั 489.60 ตร.ม. ตัง้อยู่ซอยสาธุประดิษฐ์ 58 (ซอยประดู่ 1) 
แขวงบางโพงพาง เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร กบันายสิทธิชยั แดงประเสรฐิ มีระยะเวลาเช่า 10 ปี โดยผูเ้ช่าสามารถต่ออายสุญัญาเช่า
ไดอ้ีก 2 ครัง้ ครัง้ละ 10 ปี รวมระยะเวลาเช่าสงูสดุไม่เกิน 30 ปี มีมลูค่าการเช่าตลอดระยะเวลาเช่าสงูสดุไม่เกิน 30 ปี ประมาณ 29.55 
ลา้นบาท ซึ่งค านวณจากอตัราค่าเช่าเดือนละ 51,500 บาท หรือเท่ากับ 105.19 บาทต่อ ตร.ม. และปรบัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 10 ทุก 3 ปี โดย
มลูค่าการเช่าอาคารอา้งอิงราคาเช่าที่ประเมินโดยผูป้ระเมินอิสระที่บรษิัทฯ เป็นผูแ้ต่งตัง้ ไดแ้ก่ TT และ GAV ทัง้นี ้TT ไดใ้ชว้ิธีการประเมิน
โดยวิธีการคิดจากวิธีรายได ้(Income Approach) เพื่อก าหนดค่าเช่ายุติธรรมที่เหมาะสมของทรพัยส์ิน  ในขณะที่ผูป้ระเมิน GAV ไดใ้ช้
วิธีการประเมินโดยวิธีเปรยีบเทียบมลูค่าตลาด (Market Approach) เพื่อก าหนดคา่เช่ายตุิธรรมที่เหมาะสมของทรพัยส์ิน 
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1.7 กรรมการทีม่ีส่วนได้เสีย และบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกัน และ/หรือผู้ถอืหุน้ทีม่ีส่วนได้เสียทีไ่ม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 
 
 กรรมการที่มีส่วนไดเ้สียและ/หรือกรรมการที่เป็นบุคคลเก่ียวโยงกันไม่ไดเ้ขา้ร่วมประชุมและไม่มีสิทธิออกเสียงในที่ประชุม
คณะกรรมการบรษิัท ครัง้ที่ 5/2568 เม่ือวนัที่ 23 กนัยายน 2568 และที่ประชมุคณะกรรมการ ครัง้ที่ 7/2568 เม่ือวนัที่ 27 ตลุาคม 2568 

รายชื่อกรรมการ ต าแหน่ง 

1. นายสิทธิชยั แดงประเสรฐิ กรรมการ / กรรมการบรหิารความเสี่ยง / กรรมการบรหิาร / ประธานบรษัิท /  
รองประธานกรรมการบรหิารสายงานวิจยัและนวตักรรม 

2. นายสรสิช แดงประเสริฐ กรรมการ / กรรมการบรหิารความเสี่ยง / กรรมการบรหิาร /  
รองประธานกรรมการบรหิารสายงานการผลิตและปฏิบตัิการ 

3. นายพิษณ ุแดงประเสรฐิ   กรรมการ / กรรมการบรหิาร /  
รองประธานกรรมการบรหิารสายงานการขายและการตลาด  

4. นางสาวจิรดา แดงประเสรฐิ กรรมการ / กรรมการสรรหาและพิจารณาคา่ตอบแทน / กรรมการบรหิาร /  
รองประธานกรรมการบรหิารสายงานการเงินและบญัชี  

 
 ในการเขา้ท าธุรกรรมฯ ครัง้นี ้บรษิัทฯ จะตอ้งไดร้บัอนมุตัิดว้ยคะแนนเสียงไม่ต ่ากวา่สามในสี่ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหุน้
ที่มาประชุม และมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นับส่วนของผูถื้อหุน้ที่มีส่วนไดเ้สีย ซึ่งผูถื้อหุน้ที่มีส่วนไดเ้สียและไม่มีสิทธิอ อกเสียง
ลงคะแนน มีดงันี ้

รายชื่อผู้ถอืหุน้ทีมี่ส่วนได้เสีย
และไม่มีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนน 
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ความสัมพันธกั์บคู่สัญญาในการธุรกรรมฯ 
จ านวนหุน้ 
(หนว่ย : หุน้) 

สัดส่วน  
(หนว่ย : รอ้ยละ) 

1. บรษัิท สภุาพ กรุป๊ จ ากดั 157,999,000 33.29 - เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบรษัิทฯ 
- นายสิทธิชัย แดงประเสริฐ นายสรสิช แดงประเสริฐ นายพิษณุ   
แดงประเสรฐิ นางสาวจิรดา แดงประเสรฐิ และนางจินตนา สนัติพิสทุธ์ิ แต่
ละท่านถือหุน้เท่ากนัในสดัส่วนรอ้ยละ 20.00 ของหุน้ที่ออกจ าหน่ายและ
ช าระแลว้ทัง้หมดของบรษัิท สภุาพ กรุป๊ จ ากดั รวมเป็นรอ้ยละ 100.00  

- มีกรรมการร่วมกันกับบริษัทฯ จ านวน 5 ท่าน ได้แก่  นายสิทธิชัย  
แดงประเสริฐ นายสรสิช แดงประเสริฐ นายพิษณุ แดงประเสริฐ นางสาว
จิรดา แดงประเสรฐิ และนางจินตนา สนัติพิสทุธ์ิ 

2. นายสิทธิชยั แดงประเสรฐิ 32,708,300 6.89 - เป็นคูส่ญัญาในการเขา้ท าธุรกรรมการซือ้ที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งกบับริษัทฯ 
ในครัง้นี ้

- เป็นคูส่ญัญาในธุรกรรมการใหส้ิทธิการเช่าอาคาร 
- ด ารงต าแหน่งเป็นกรรมการ ผูบ้รหิาร และผูถื้อหุน้ของบรษัิทฯ  

3. นายสรสิช แดงประเสรฐิ 31,835,300 6.71 - เป็นคูส่ญัญาในการเขา้ท าธุรกรรมการซือ้ที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งกบับริษัทฯ 
ในครัง้นี ้

- ด ารงต าแหน่งเป็นกรรมการ ผูบ้รหิาร และผูถื้อหุน้ของบรษัิทฯ  

4. นายพิษณ ุแดงประเสรฐิ   31,010,200 6.53 - เป็นคูส่ญัญาในการเขา้ท าธุรกรรมการซือ้ที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งกบับริษัทฯ 
ในครัง้นี ้

- ด ารงต าแหน่งเป็นกรรมการ ผูบ้รหิาร และผูถื้อหุน้ของบรษัิทฯ  

5. นางสาวจิรดา แดงประเสรฐิ 30,659,700 6.46 - เป็นคูส่ญัญาในการเขา้ท าธุรกรรมการซือ้ที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งกบับริษัทฯ 
ในครัง้นี ้

- ด ารงต าแหน่งเป็นกรรมการ ผูบ้รหิาร และผูถื้อหุน้ของบรษัิทฯ  
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รายชื่อผู้ถอืหุน้ทีมี่ส่วนได้เสีย
และไม่มีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนน 
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ความสัมพันธกั์บคู่สัญญาในการธุรกรรมฯ 
จ านวนหุน้ 
(หนว่ย : หุน้) 

สัดส่วน  
(หนว่ย : รอ้ยละ) 

6. นางสาวอจัฉรา ภชูงค ์ 176,800 0.04 - คู่สมรสของนายสิทธิชัย แดงประเสริฐ ซึ่งถือเป็นบุคคลตามมาตรา 258 
ของ พ.ร.บ. หลกัทรพัยฯ์  

- เป็นผูถื้อหุน้ของบรษัิทฯ  

รวม 284,389,300 59.93  

หมายเหต ุ: 1/ อา้งอิงขอ้มลูรายช่ือผูถื้อหุน้ของบรษัิทฯ ณ วนัท่ี 6 ตลุาคม 2568 

 
1.8 ประโยชนท์ีค่าดว่าจะได้รับจากการท ารายการ 

 
 ปัจจุบัน บริษัทฯ เช่าพืน้ที่ดังกล่าวเพื่อใชเ้ป็นอาคารโรงงานผลิตยาแผนปัจจุบัน หอ้งปฏิบัติการควบคุมคุณภาพผลิตภัณฑ์ 
คลงัสินคา้และศูนยก์ระจายสินคา้ รวมถึงเป็นอาคารส านักงานของบริษัทฯ ซึ่งบริษัทฯ ไดท้  าสญัญาเช่าที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้งกับนาย
พิษณุ แดงประเสริฐ และนายสิทธิชยั แดงประเสริฐ ซึ่งเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกนั บนโฉนดที่ดินเลขที่ 10241 และ 10243 เนือ้ที่ประมาณ 1 
ไร่ 1 งาน 95.9 ตารางวา (595.9 ตารางวา) ก าหนดระยะเวลาเช่า 22 ปี ตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2561 ถึง วนัที่ 31 ธันวาคม 2582 และ
บรษิัทฯ ไดท้  าสญัญาเช่าช่วงที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้งกบับรษิัท สภุาพ กรุ๊ป จ ากดั ซึ่งเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบรษิัทฯ บนโฉนดที่ดินเลขที่ 
8059 เนือ้ที่ประมาณ 1 ไร่ 40.0 ตารางวา (440.0 ตารางวา) ก าหนดระยะเวลาเช่าช่วง 19 ปี ตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2564 ถึง วนัที่ 31 
ธนัวาคม 2582 โดยผูถื้อกรรมสิทธ์ิที่ดิน ไดแ้ก่ นางสาวจิรดา แดงประเสรฐิ และนายสรสิช แดงประเสรฐิ ทัง้นี ้บรษิัทฯ เลง็เห็นถึงความเสี่ยง
ในการไม่ไดร้บัการต่อสัญญาเช่าในอนาคต และบริษัทฯ ตอ้งการที่จะเป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิที่ดินและสิ่งปลูกสรา้งดังกล่าวโดยสมบูรณ์ 
เน่ืองจากตลอดระยะเวลาเช่าที่ผ่านมา บริษัทฯ มีการลงทนุในเครื่องจกัรอปุกรณ ์และส่วนต่อเติมอาคารที่เก่ียวขอ้งกบัการผลิตบนที่ดิน
ดงักล่าว ซึ่งเป็นส่วนส าคญัในการด าเนินธุรกิจของบรษิัทฯ ประกอบกบัช่วงเวลานีบ้คุคลที่เก่ียวโยงกนั ซึ่งเป็นเจา้ของที่ดินที่เช่าปัจจบุนันัน้
มีแนวคิดที่เปลี่ยนไปจากช่วงเริ่มท าสญัญาเช่า โดยยินยอมจ าหน่ายที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งใหก้ับบริษัทฯ  ทางบริษัทฯ จึงพิจารณาเห็นว่า
เป็นจงัหวะที่เหมาะสมที่จะด าเนินการซือ้ที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งซึ่งประกอบดว้ยอาคารโรงงานผลิตยาแผนปัจจบุนั หอ้งปฏิบตัิการควบคมุ
คณุภาพผลิตภณัฑ ์คลงัสินคา้และศนูยก์ระจายสินคา้ และอาคารส านกังาน เพื่อปอ้งกนัความเสี่ยงดงักล่าวที่อาจเกิดขึน้ได ้
 
 อีกทัง้พืน้ที่ดงักล่าวยงัเป็นสถานที่ในการขึน้ทะเบียนผลิตยาแผนปัจจบุนัของบรษิัทฯ บรษิัทฯ มีการผลิต จ าหน่าย และพฒันายา
แผนปัจจบุนัอย่างต่อเน่ือง บรษิัทฯ ไดพ้ิจารณาวงจรชีวิตของผลิตภณัฑข์องยาแผนปัจจบุนัพบว่าสามารถจ าหน่ายไดเ้ป็นระยะเวลาไม่ต ่า
กว่า 20 ปี ซึ่งระยะเวลาการเช่าพืน้ที่ที่คงเหลืออยู่ตามสัญญาเช่ากับบุคคลที่เก่ียวโยงกันนั้นไม่ครอบคลุมถึงวงจรชีวิตของผลิตภัณฑ์
ปัจจบุนัของบรษิัทฯ โดยหากบรษิัทฯ มีความจ าเป็นตอ้งยา้ยโรงงานผลิตหรือไม่ไดร้บัการต่อสญัญาเช่าในอนาคต บรษิัทฯ จะตอ้งซือ้ที่ดิน
และก่อสรา้งโรงงานผลิตใหม่ หรือซือ้โรงงานแห่งอื่นเพื่อน ามาปรบัปรุงเพื่อใชใ้นการด าเนินการผลิตยาแผนปัจจบุนัอีกครัง้นัน้ จะส่งผลให้
บริษัทฯ ตอ้งมีการด าเนินการซือ้ที่ดินและสรา้งโรงงานผลิต หรือซือ้โรงงานที่มีมาตรฐานที่ดีครอบคลมุส าหรบัการใชผ้ลิตยาแผนปัจจุบนั 
ตอ้งด าเนินการขอใบอนุญาตที่จ  าเป็นต่อการประกอบการ และตอ้งท าการขอทะเบียนต ารบัยาหรือการจดแจง้เลขสารบบอาหารของ
ส านกังานคณะกรรมการอาหารและยา (อย.) ใหม่ ซึ่งกระบวนการดงักล่าวตอ้งใช้เงินลงทนุมลูค่าสงูและใชเ้วลาประมาณ 4 - 5 ปี จึงจะ
สามารถผลิตและกลบัมาจ าหน่ายไดอ้ีกครัง้ นอกจากนัน้ ในระหว่างการด าเนินการนีบ้ริษัทฯ ตอ้งมีการหยดุการผลิตในสถานที่ผลิตเดิม
ก่อนสถานที่ผลิตใหม่ใชง้านได้ซึ่งจะท าใหผ้ลิตภณัฑข์าดตลาดในระยะเวลาหนึ่ง แลว้ภายหลงัจากที่สถานที่ผลิตใหม่พรอ้มใชง้านแลว้ 
ความตอ้งการของผูบ้รโิภคอาจเปลี่ยนแปลงไป และ/หรือ บรษิัทฯ จ าเป็นตอ้งจดักิจกรรมทางการตลาดเพิ่มเติมเพื่อใหผู้บ้ริโภคกลบัมาใช้
ผลิตภณัฑข์องบรษิัทฯ อีกครัง้ บรษิัทฯ จึงอาจเสียโอกาสในการสรา้งรายไดแ้ละผลก าไรและเสียโอกาสในการรกัษาความพึงพอใจส าหรบั
ลูกคา้กลุ่มเดิมได ้ซึ่งจะส่งผลต่อการด าเนินธุรกิจของบริษัทฯ อีกทัง้บริษัทฯ ด าเนินการยา้ยสถานที่ผลิตภัณฑเ์สริมอาหารจากโรงงาน
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กรุงเทพฯ ไปยังโรงงานล าพูนตัง้แต่ปี 2567 ดังนั้น บริษัทฯ จึงมีพืน้ที่เหลือเพียงพอที่จะขยายก าลังการผลิตยาแผนปัจจุบันที่โรงงาน
กรุงเทพฯ ต่อไปได  ้ซึ่งสามารถรองรบัการเติบโตของบริษัทฯ ในอนาคต อนึ่ง บริษัทฯ ไดมี้การพิจารณาการใชท้ี่ดินซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของ
บริษัทฯ เพื่อยา้ยสถานที่ผลิตยาแผนปัจจุบนั ไดแ้ก่ (ก) โรงงานล าพนู : บริษัทฯ ไดด้  าเนินการขยายสถานที่ผลิตผลิตภณัฑเ์สริมอาหารที่
โรงงานล าพูนจนเต็มพืน้ที่แลว้ จึงท าใหไ้ม่มีพืน้ที่เพียงพอส าหรบัการขยายสายการผลิตยาแผนปัจจุบนัไดอ้ีก และ (ข) ที่ดินล าลูกกา : 
บริษัทฯ ซือ้ที่ดินล าลกูกาเม่ือปี 2560 โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อใชเ้ป็นคลงัสินคา้ของบริษัทฯ ซึ่งมีมาก่อนการด าเนินการเขา้จดทะเบียนใน
ตลาดหลกัทรพัย ์บริษัทฯ ไดพ้ิจารณาแลว้พบว่าปัจจบุนัพืน้ที่ดงักล่าวเป็นพืน้ที่สีเขียว ซึ่งไม่ไดร้บัอนญุาตใหก้่อสรา้งโรงงานอตุสาหกรรม
ได ้(สืบคน้จากระบบตรวจสอบการใชป้ระโยชนท์ี่ดินตามผงัเมืองของกรมโยธาธิการและผงัเมือง กระทรวงมหาดไทย เม่ือเดือนสิงหาคม 
2568) และปัจจบุนับรษิัทฯ ใชพ้ืน้ที่ดงักล่าวเป็นแปลงทดลองพืชเกษตรไข่น า้เพื่อพฒันาผลิตภณัฑเ์สรมิอาหาร ดงันัน้ ธุรกรรมการซือ้ที่ดิน
และสิ่งปลกูสรา้งดงักล่าว จะส่งผลใหท้รพัยส์ินที่บริษัทฯ ลงทุนบนที่ดินดงักล่าวประเภทส่วนต่อเติมอาคารที่เก่ียวขอ้งกับการผลิต เป็น
กรรมสิทธ์ิของบริษัทฯ อย่างถาวร เน่ืองจากบริษัทฯ จะเป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิที่ดินดงักล่าวโดยสมบูรณ ์และยงัเป็นการลดการพึ่งพิงผ่านการ
ลดรายการระหว่างกันประเภทการเช่าที่ดินและอาคารจากบุคคลที่เก่ียวโยงกัน รวมถึงสามารถป้องกันความเสี่ยงในการไม่ไดร้บัการต่อ
สญัญาเช่าในอนาคต ทัง้นี ้การเขา้ท ารายการครัง้นีจ้ะท าใหบ้รษิัทฯ ตอ้งยกเลิกสญัญาเช่าที่ท  ากบับคุคลที่เก่ียวโยงกนั อย่างไรก็ตาม การ
ยกเลิกสญัญาเช่าดงักล่าวกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนัไม่มีผลกระทบต่อบรษิัทฯ แต่อย่างใด เน่ืองจากในสญัญาเช่าที่ดินมีการระบเุก่ียวกบัการ
ใหส้ิทธิซือ้ที่ดินแก่ผูเ้ช่าไวใ้นกรณีที่ผูใ้หเ้ช่ามีความประสงคใ์นการขายทรพัยส์ินที่ใหเ้ช่า โดยไม่ไดมี้การก าหนดราคาซือ้ขายทรพัยส์ิน
ล่วงหนา้ไวใ้นสญัญา ซึ่งผูเ้ช่าและผูใ้หเ้ช่าจะด าเนินการซือ้ขายกนัตามสญัญาที่ตกลงรว่มกนั โดยบรษิัทฯ จะด าเนินการยกเลิกสญัญาเช่า 
และเขา้ท าสญัญาซือ้ขายที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งเม่ือไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหุน้ใหเ้ขา้ท ารายการแลว้  
 
 นอกจากนี ้ปัจจบุนักรรมการและผูบ้รหิารของบรษิัทฯ พกัอาศยัอยู่ที่อาคารส านกังานและพกัอาศยัขนาดสี่ชัน้ ต่อเติมชัน้ดาดฟ้า 
(อาคารส านกังาน 1) บริเวณชัน้ 2 - 4 และชัน้ดาดฟ้า และบริษัทฯ ใชพ้ืน้ที่อาคารส านกังาน 1 ส่วนที่เหลือเป็นส านกังานและหอ้งประชมุ 
โดยภายหลงัการท าธุรกรรมการซือ้ที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งระหวา่งบรษิัทฯ กบับคุคลที่เก่ียวโยงกนัแลว้นัน้ กรรมการและผูบ้รหิารของบรษิัทฯ 
มีความประสงคท์ี่จะเช่าพืน้ที่ดงักล่าวเพื่อพกัอาศยัในอาคารดงักล่าวเช่นเดิม เน่ืองจากกรรมการและผูบ้ริหารของบริษัทฯ มีความผกูพนั
กบัสถานที่พกัอาศยัดงักล่าวซึ่งไดอ้ยู่อาศยัมาเป็นเวลาหลายสิบปี โดยจะมีอตัราค่าเช่าเดือนละ 51,500 บาท หรือเท่ากบั 105.19 บาทต่อ 
ตร.ม. ซึ่งเป็นอตัราค่าเช่าที่รวมพืน้ที่อาคารและพืน้ที่ที่ดินที่เป็นที่ตัง้ของอาคารแลว้ และปรบัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 10 ทุก 3 ปี ทัง้นี ้การใหเ้ช่า
พืน้ที่นีก้บับคุคลที่เก่ียวโยงกนัไม่ท าใหบ้รษิัทฯ มีขอ้จ ากดัในการใชพ้ืน้ที่ของอาคารส านกังาน 1 พืน้ที่บรเิวณชัน้ 1 แตอ่ย่างใด 
 
1.9 แหล่งเงนิทุนทีใ่ช้ในการซือ้สินทรัพย ์

 
 บรษิัทฯ จะใชแ้หลง่เงินทนุจากเงินสดจากการด าเนินงาน และการกูยื้มจากสถาบนัการเงินเป็นหลกั บรษิัทฯ จะพิจารณาขอวงเงิน
สินเช่ือเพิ่มเติมในรูปแบบเงินกูยื้มระยะยาวจ านวนประมาณ 232.00 ลา้นบาท ซึง่มีวตัถปุระสงคข์องวงเงินเพื่อสนบัสนนุการเขา้ท ารายการ
ธุรกรรมซือ้ที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง โดยมีระยะเวลากูยื้มประมาณ 8 ปี และอตัราดอกเบีย้เฉลี่ยประมาณรอ้ยละ 5.20 ต่อปี และจะพิจารณา
ขอวงเงินสินเช่ือระยะสัน้เพิ่มเติมประมาณ 31.00 ลา้นบาท โดยวงเงินสินเช่ือทัง้หมดนีใ้ชห้ลกัประกนัเป็นที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งที่จะเขา้ท า
รายการ นอกจากนี ้บริษัทฯ มีวงเงินกูยื้มจากสถาบันการเงินที่ยังไม่ไดเ้บิกใช้เป็นวงเงินส ารองในกรณีที่ไม่สามารถกูไ้ดท้ั้งจ านวนอยู่
ประมาณ 242.08 ลา้นบาท และมีอตัราส่วนหนีส้ินต่อส่วนของผูถื้อหุน้เท่ากบั  0.30 เท่า ในงบการเงินรวมส าหรบังวดหกเดือนสิน้สดุวนัที่ 
30 มิถนุายน 2568 หากพิจารณากูยื้มจากสถาบนัการเงินทัง้จ านวน จะส่งผลใหอ้ตัราหนีส้ินต่อส่วนของผูถื้อหุน้ภายหลงัเขา้ท ารายการไม่
เกิน 0.59 เท่า ซึ่งยงัอยู่ในเกณฑก์ารกูยื้มเงินของสถาบนัการเงิน นอกจากนัน้ บริษัทฯ คาดว่าจะมีค่าใชจ้่ายทางการเงินจากการกูยื้มเพื่อ
เขา้ท ารายการนีป้ระมาณ 64.68 ลา้นบาท ตลอดระยะเวลากูยื้มประมาณ 8 ปี ดงันัน้ บรษิัทฯ คาดว่าจะมีแหล่งเงินทนุเพียงพอในการเขา้
ท ารายการในครัง้นี ้



สิ่งทีส่ง่มาด้วย 1 

 

 
 นอกจากนี ้ในงบการเงินรวมส าหรบังวดหกเดือนสิน้สดุวนัที่ 30 มิถุนายน 2568 บริษัทฯ มีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
37.23 ลา้นบาท หนีส้ินรวม 430.43 ลา้นบาท และส่วนของผูถื้อหุน้รวม 912.88 ลา้นบาท โดยบริษัทฯ มีขอ้ก าหนดจากสถาบนัการเงิน
เก่ียวกบัการด ารงอตัราส่วนทางการเงินส าหรบังบการเงินประจ าปีของวงเงินกูเ้ดิมของบริษัทฯ ไดแ้ก่ (1) อตัราส่วนของหนีส้ินรวมต่อส่วน
ของผูถื้อหุน้รวม (Debt-to-equity ratio) ไม่เกินกว่า 1.0 เท่า (2) อตัราส่วนความสามารถในการช าระหนี ้(Debt service coverage ratio: 
DSCR) ไม่ต ่ากวา่ 1.2 เท่า และ (3) อตัราส่วนทางการเงิน Interest bearing debt to EBITDA ไม่เกินกวา่ 2.0 เท่า ภายหลงับรษิัทฯ เขา้ท า
ธุรกรรมการซือ้ที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง บรษิัทฯ สามารถด ารงอตัราส่วนของหนีส้ินรวมต่อส่วนของผูถื้อหุน้รวม (Debt-to-equity ratio) และ
อตัราส่วนความสามารถในการช าระหนี ้(Debt service coverage ratio: DSCR) ที่ไม่เกิน 1.0 เท่า และไม่ต ่ากว่า 1.2 เท่าตามล าดบัได ้
อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ อาจไม่สามารถด ารงอตัราส่วนทางการเงิน Interest bearing debt to EBITDA ซึ่งเกินจากขอ้ก าหนดจากสถาบนั
การเงินได ้ปัจจบุนับรษิัทฯ มีการเจรจากบัสถาบนัทางการเงินในเบือ้งตน้ ซึง่สถาบนัการเงินดงักล่าวเป็นสถาบนัการเงินเดียวกนักบัสถาบนั
การเงินที่จะใหว้งเงินสินเช่ือแก่บริษัทฯ ที่จะเขา้ท ารายการในครัง้นี ้และรบัรูเ้ก่ียวกับโอกาสที่อตัราส่วนทางการเงินดงักล่าวมีโอกาสเกิน
จากขอ้ก าหนดจากวงเงินสินเช่ือเดิมก่อนที่จะเสนอวงเงินสินเช่ือส าหรบัเขา้ท ารายการในครัง้นี ้และจะใหบ้รษิัทฯ ย่ืนค าขอหนงัสือผ่อนผัน 
(Waiver Letter) ต่อสถาบนัการเงินหากคาดว่าอตัราส่วนทางการเงินดงักล่าวเกินจากขอ้ก าหนดภายในสิน้ปีนีต้่อไป ซึ่งจะส่งผลใหบ้รษิัทฯ 
ไม่ผิดเง่ือนไขสญัญาเงินกูเ้ดิมภายหลงัการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้โดยมีรายละเอียดการประมาณการดงันี ้

(หนว่ย : ลา้นบาท) 
งบการเงนิรวมส าหรับงวดหกเดอืนสิน้สุดวันที ่30 มถิุนายน 25681/ 

ก่อนเข้าท า
รายการ 

ภายหลังเข้าท า
รายการ 

อัตราส่วนของหนีส้ินรวมต่อสว่นของผู้ถอืหุน้รวม (Debt-to-equity ratio) 
หนีส้ินรวม  430.43 693.43 
สว่นของผูถื้อหุน้รวม  912.88 912.88 
อัตราส่วนของหนีส้ินรวมต่อสว่นของผู้ถอืหุน้รวม (Debt-to-equity ratio) (เทา่) 0.47 0.76 
อัตราส่วนความสามารถในการช าระหนี ้(Debt service coverage ratio: DSCR)  
ก าไรก่อนหกัดอกเบีย้ ภาษีเงินได ้คา่เสื่อมราคา และคา่ตดัจ าหน่าย  202.572/ 202.57 
หนีส้ินระยะสัน้ที่มภีาระดอกเบีย้ และหนีส้ินระยะยาวที่มภีาระดอกเบีย้ที่ครบก าหนดภายในหนึ่งปี  94.42 119.273/ 

อัตราส่วนความสามารถในการช าระหนี ้(Debt service coverage ratio: DSCR) (เทา่) 2.15 1.70 
อัตราส่วนทางการเงนิ Interest bearing debt to EBITDA 
หนีส้ินทัง้หมดที่มีภาระดอกเบีย้  268.53 440.444/ 

ก าไรก่อนหกัดอกเบีย้ ภาษีเงินได ้คา่เสื่อมราคา และคา่ตดัจ าหน่าย  202.572/ 202.57 
อัตราส่วนทางการเงนิ Interest bearing debt to EBITDA (เทา่) 1.33 2.17 
หมายเหต ุ: 1/ การประมาณการโดยอา้งอิงขอ้มูลตามงบการเงินของบริษัทฯ ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2568 ซึ่งคาดการณ์ว่าสถาบันการเงินจะมีการทบทวน

อตัราสว่นทางการเงินของบรษัิทฯ ในช่วงหลงัจากท่ีมีการเบิกใชว้งเงินแลว้ ซึง่คาดว่าจะเป็นช่วงท่ีประกาศงบการเงินประจ าปี 2568  
 2/ ก าไรก่อนหกัดอกเบีย้ ภาษีเงินได ้คา่เส่ือมราคา และคา่ตดัจ าหน่าย ยอ้นหลงั 12 เดือน สิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2568 
 3/ ประมาณการหนีส้ินระยะยาวที่มีภาระดอกเบีย้ที่ครบก าหนดภายในหนึ่งปีของเงินกูย้ืมที่เพิ่มขึน้จากการเขา้ท ารายการประมาณ 24.85 ลา้นบาท 
 4/ หนีส้ินทัง้หมดที่มีภาระดอกเบีย้ ณ วนัที่ 30 มิถุนายน 2568 บวกเงินกูจ้ากการเขา้ท ารายการ 263.00 ลา้นบาท หกัหนีส้ินตามสญัญาเช่าจาก

การยกเลิกสญัญาเช่าท่ีดินและสิ่งปลกูสรา้งกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนัที่เกิดขึน้ภายหลงัจากการท ารายการนี ้จ านวน 91.09 ลา้นบาท 

 
 สถาบนัการเงินจะด าเนินการพิจารณาทบทวนอตัราส่วนทางการเงินของบรษิัทฯ ในช่วงหลงัจากที่มีการเบิกใชว้งเงินแลว้ ซึ่งคาด
ว่าจะเป็นช่วงที่ออกงบการเงินประจ าปี 2568 โดย ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2568 บริษัทฯ มีเงินกูยื้มกับสถาบันการเงินที่ระบุขอ้ก าหนด
เก่ียวกบัการด ารงอตัราส่วนทางการเงินส าหรบังบการเงินประจ าปี ไดแ้ก่ เงินกูยื้มระยะยาว 12.97 ลา้นบาท และเงินเบิกเกินบญัชีและเงิน
กูยื้มระยะสัน้ 29.00 ลา้นบาท หากกรณีบริษัทฯ ไม่สามารถด ารงอตัราส่วนทางการเงินและไม่สามารถย่ืนค าขอหนงัสือผ่อนผนั (Waiver 
Letter) ต่อสถาบันการเงินได ้บริษัทฯ มีโอกาสถูกบอกเลิกสัญญาเงินกูแ้ละถูกเรียกใหช้ าระหนีเ้งินกูค้งคา้งดังกล่าวทั้งหมดโดยทันที 
อย่างไรก็ตาม หากพิจารณางบการเงินรวมของบรษิัทฯ ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2568 บรษิัทฯ มีรายไดจ้ากการขายและใหบ้รกิารส าหรบังวด 
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6 เดือนปี 2568 จ านวน 491.09 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 136.01 ลา้นบาท หรือคิดเป็นอตัราการเพิ่มขึน้รอ้ยละ 38.30 เม่ือเทียบกบังวดเดียวกนั
ของปีก่อน โดยมีสาเหตุหลกัมาจาก รายไดจ้ากผลิตภณัฑภ์ายใตย่ี้หอ้ของลูกคา้ (OEM) เพิ่มขึน้ จากการที่บริษัทฯ มีลกูคา้ใหม่ในกลุ่ม
ผลิตภณัฑเ์สริมอาหาร และมีค าสั่งซือ้ต่อเน่ืองตัง้แต่ปลายปี 2567 และรายไดจ้ากผลิตภณัฑภ์ายใตต้ราย่ีหอ้ของบริษัทฯ  (Own Brand) 
เพิ่มขึน้จากการขยายช่องทางจดัจ าหน่ายที่หลากหลาย ไดแ้ก่ การขายตรง สื่อโทรทศัน ์รวมถึงช่องทางออนไลน ์เช่น Lazada, Shopee 
และ LINE Official Account นอกจากนี ้ปี 2568 บริษัทฯ ไดเ้พิ่มช่องทางการจ าหน่ายผ่านแพลตฟอรม์ TikTok Shop เพื่อกระตุน้ยอด
สั่งซือ้จากลูกคา้เพิ่มเติม ซึ่งปัจจัยดงักล่าวอาจส่งผลใหร้ายได ้ซึ่งรวมไปถึงก าไรก่อนหกัดอกเบีย้ ภาษีเงินได ้ค่าเสื่อมราคา และค่ าตดั
จ าหน่าย ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของการค านวณอตัราส่วนทางการเงิน Interest bearing debt to EBITDA ของบริษัทฯ ปรบัตวัสงูขึน้ โดยหาก
บริษัทฯ มีก าไรก่อนหกัดอกเบีย้ ภาษีเงินได ้ค่าเสื่อมราคา และค่าตดัจ าหน่ายส าหรบังวดปี 2568 ประมาณ 221.33 ลา้นบาท อาจท าให้
อตัราส่วนดงักล่าว ณ สิน้ปี 2568 ของบรษิัทฯ ลดลงมาอยู่ต  ่ากวา่ 2 เท่าได ้
 
 ดงันัน้ บรษิัทฯ คาดว่าจะมีแหล่งเงินทนุเพียงพอในการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้และมีความเป็นไปไดส้งูที่บรษิัทฯ จะไม่ผิดเง่ือนไข
ตามสญัญาเงินกูเ้ดิมภายหลงัการเขา้ท ารายการดงักล่าว 
 
1.10 เงือ่นไขการเข้าท ารายการ 

 
 บริษัทฯ จะเขา้ท าสญัญาที่เก่ียวขอ้งกับรายการ และด าเนินการเขา้ท ารายการหลงัจากที่ไดร้บัอนุมตัิใหเ้ขา้ท ารายการดงักล่าว
จากที่ประชุมผูถื้อหุน้เป็นที่เรียบรอ้ย  โดยมีการสรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาจะซือ้จะขายที่ดิน และร่างสัญญาใหเ้ช่าพืน้ที่อาคาร 
ดงัตอ่ไปนี ้
 สรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาจะซือ้จะขายที่ดิน 

คู่สัญญา นายสิทธิชัย แดงประเสริฐ นายพิษณุ แดงประเสริฐ นางสาวจิรดา แดงประเสริฐ และนายสรสิช  
แดงประเสรฐิ (รวมเรยีกว่า “ผู้จะขาย”) 
บรษัิท โรงงานเภสชัอตุสาหกรรม เจเอสพี (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) (“ผู้จะซือ้”) 

ทีด่นิทีจ่ะซือ้จะขาย กรรมสิทธ์ิในที่ดินและอาคารสิ่งปลกูสรา้ง จ านวน 3 โฉนด โฉนดเลขที่ 8059 10241 และ 10243 ตัง้อยู่ซอย
สาธุประดิษฐ์ 58 (ซอยประดู่ 1) แขวงบางโพงพาง เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร เนือ้ที่รวมประมาณ 
1,035.9 ตารางวา 

วันทีล่งนามในสญัญา ภายหลงัจากที่ประชมุผูถื้อหุน้ของบรษัิทฯ อนมุตัิเขา้ท ารายการ ซึง่คาดว่าภายในเดือนธนัวาคม 2568 
ราคาซือ้ขาย 250,000,000 บาท  
การช าระราคาซือ้ขายและ 
การจดทะเบยีนโอนกรรมสิทธิ ์

ผูจ้ะซือ้ช าระเงินทัง้หมด 250,000,000 บาท โดยช าระครบถว้นภายในวันเดียว และผูจ้ะซือ้จะไดร้บัโอน
กรรมสิทธ์ิในทรพัยส์ินในวนัเดียวกบัวนัที่ช  าระเงินดงักลา่ว ภายในวนัที่ 31 ธนัวาคม 2568 

ค ารับรองของผู้จะขาย ผู้จะขายยืนยันว่านับแต่วันลงนามในสัญญาฉบับนีเ้ป็นต้นไป ผู้จะขายจะไม่ท าการใด ๆ อันเป็นการ
ก่อใหเ้กิดภาระผกูพนัหรือภาระติดพนัเหนือที่ดิน ทัง้นี ้ผูข้ายจะด าเนินการโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินที่ซือ้ขายโดย
ปราศจากภาระติดพนัใด ๆ โดยผูจ้ะขายจะด าเนินการปลดภาระจ านองที่เกี่ยวขอ้งภายหลงัจากที่ประชุมผู้
ถือหุ้นของบริษัทฯ อนุมัติให้เข้าท ารายการ  และการปลดภาระจ านองของผู้ถือกรรมสิทธ์ิเดิม การโอน
กรรมสิทธ์ิที่ดินและสิ่งปลูกสรา้งจากผูถื้อกรรมสิทธ์ิเดิมใหแ้ก่บริษัทฯ และการจดจ านองโดยบริษัทฯ ต่อ
สถาบนัการเงินจะด าเนินการภายในวนัเดียวกนั  
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การช าระค่าธรรมเนียม ภาษี 
และค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ทีเ่ก่ียวข้อง
กับการซือ้ขายสินทรัพย ์

คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงว่าผูจ้ะซือ้จะรบัผิดชอบค่าใชจ้่ายทัง้หมด ทัง้ค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธ์ิ ค่าอากรแสตมป์ ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ และค่าใชจ่้ายอื่น ๆ ในการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิที่ดิน 
ตามที่เกิดขึน้จริงเป็นจ านวนรวมไม่เกิน 13.001/ ลา้นบาท ในกรณีที่ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จริงมากกว่า 13.00 
ลา้นบาท และคา่ใชจ้่ายที่เพิ่มเติมนัน้เป็นภาระหนา้ที่ของผูจ้ะขาย ใหผู้จ้ะขายรบัผิดชอบคา่ใชจ้่ายดงักลา่ว 

หมายเหต ุ: 1/ ค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ ค่าอากรแสตมป์ ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ และค่าใชจ้่ายอ่ืน ๆ ในการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน 
ตามท่ีเกิดขึน้จริงเป็นจ านวนรวมไม่เกิน 13.00 ลา้นบาท มาจากการสอบถามเบือ้งตน้ระหว่างบรษัิทฯ กบักรมท่ีดิน 

 
 สรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาใหเ้ช่าพืน้ที่อาคาร 

คู่สัญญา บรษัิท โรงงานเภสชัอตุสาหกรรม เจเอสพี (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) (“ผู้ใหเ้ช่า”) 
นายสิทธิชยั แดงประเสรฐิ (“ผู้เช่า”) 

ทรัพยส์ินทีเ่ช่า อาคารส านักงานและพกัอาศยัขนาดสี่ชั้น ต่อเติมชัน้ดาดฟ้า (อาคารส านักงาน 1) เฉพาะชัน้ที่ท  าการอยู่
อาศยั ไดแ้ก่ ชัน้ 2 ชัน้ 3 ชัน้ 4 และชัน้ดาดฟ้า เท่านัน้ คิดเป็นสว่นที่พกัอาศยัเท่ากบั 489.60 ตร.ม. 

ระยะเวลาเช่า 10 ปี ตัง้แต่ 1 มกราคม 2569 ถึง 31 ธันวาคม 2578 โดยผูเ้ช่ามีสิทธิต่ออายสุญัญาเช่าไดอ้ีก 2 ครัง้ ครัง้ละ 
10 ปี รวมระยะเวลาเช่าสงูสดุไม่เกิน 30 ปี  

ค่าเช่า ช าระภายในวนัสิน้เดือนของทกุเดือน โดยมีอตัราค่าเช่าเดือนละ 51,500.00 บาท หรือเท่ากบั 105.19 บาท
ต่อ ตร.ม. มีผลตัง้แต ่1 มกราคม 2569 และปรบัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 10 จากอตัราค่าเช่าเดิมทกุ 3 ปี 

ค่าธรรมเนียมทีเ่ก่ียวข้องกับ 
การเช่า 

ทัง้สองฝ่ายตกลงช าระค่าภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรา้ง และค่าใชจ้่ายอื่นใดที่เกิดจากการใชท้รพัยส์ินที่เช่า 
รวมทัง้คา่ธรรมเนียมตา่ง ๆ รว่มกนัในอตัราฝ่ายละครึง่หนึ่ง 
(ทัง้นี ้จากการเจรจากบัผูเ้ช่า ผูเ้ช่าจะเป็นผูร้บัผิดชอบค่าใชจ้่ายค่าน า้ประปาและค่าไฟฟ้าตามการใชง้าน
จริง โดยจะมีการติดตัง้มิเตอรแ์ยกออกจากส่วนที่เป็นพืน้ที่ใชง้านของบริษัทฯ อย่างชดัเจน ซึ่งทางบริษัทฯ 
อยู่ระหวา่งติดต่อหน่วยงานที่เก่ียวขอ้งเขา้มาประเมินการติดตัง้ รวมถึงผูเ้ช่าจะเป็นผูร้บัผิดชอบค่าใชจ้่ายใน
การซอ่มบ ารุงภายในพืน้ที่เช่าที่ไม่เก่ียวขอ้งกบัโครงสรา้งหลกัของอาคาร) 

ข้อก าหนดอ่ืน ๆ - หากผูเ้ช่าผิดนดัช าระค่าเช่าหรือค่าเสียหาย ตอ้งช าระทัง้ค่าเช่า / ค่าเสียหาย พรอ้มดอกเบีย้รอ้ยละ 15 
ต่อปี นบัตัง้แตว่นัที่ผิดนดัจนกวา่จะช าระเสรจ็ 

- เมื่อครบก าหนดระยะเวลาตามสัญญาเช่าฉบับนี ้ ผูเ้ช่ามีสิทธิต่ออายุการเช่าทรพัยส์ินก่อนผูอ้ื่นตาม
เงื่อนไขและระยะเวลาที่คู่สญัญาตกลงกนั ทัง้นี  ้อตัราค่าเช่าตอ้งเป็นอตัราราคาตลาดหรือราคายุติธรรม
ตามการประเมินโดยผู้ประเมินราคาที่ได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน  ก.ล.ต. ซึ่งผู้ให้เช่าเป็นผู้
คดัเลือกผูป้ระเมินราคาและรบัผิดชอบค่าใชจ้่ายดงักลา่วทัง้หมด โดยผูเ้ช่าตอ้งแจง้ความประสงคใ์ชส้ิทธิ
ดงักลา่วเป็นลายลกัษณอ์กัษรไปยงัผูใ้หเ้ช่าก่อนครบก าหนดสญัญาเช่าไม่นอ้ยกวา่ 30 วนั 

การสิน้สุดสัญญา / การเลิก
สัญญา 

- หากคู่สญัญาประสงคจ์ะเลิกสญัญาเช่าฉบบันีก้่อนขอ้ก าหนดในสญัญา ขอ้ 2 คู่สญัญาจะตอ้งแจง้ให้
คูส่ญัญาอีกฝ่ายทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรไม่นอ้ยกวา่ 90 วนั และเมื่อครบก าหนดแลว้ ใหถื้อวา่สญัญา
เช่าฉบับนีเ้ลิกกันทันที แต่ไม่ตัดสิทธ์ิฝ่ายที่ถูกบอกเลิกสัญญาจะเรียกรอ้งค่าเสียหายทั้งสิน้ได ้(การ
เรยีกรอ้งคา่เสียหายจะขึน้อยู่กบัความเสียหายจากการไม่ปฏิบตัิตามสญัญาของคูส่ญัญาไว ้ซึง่สว่นใหญ่
ในทางปฏิบตัิก าหนดไวเ้พื่อปกปอ้งคู่สญัญาฝ่ังผูใ้หเ้ช่าเน่ืองจากเป็นเจา้ของทรพัยส์ินที่ใหเ้ช่า และมีสิทธิ
ในการไดร้บัเงินค่าเช่าตอบแทน โดยตวัอย่างความเสียหายที่อาจเกิดขึน้ อาทิ การเรยีกรอ้งคา่เสียหายใน
กรณีที่เกิดการช ารุดหรือความเสียหายของพืน้ที่ใหเ้ช่าและไม่ไดม้ีแกไ้ขใหเ้ป็นสภาพปกติซึง่เป็นความผิด
ของผูเ้ช่า การเรยีกรอ้งคา่เสียหายจากการไม่ช าระเงินคา่เช่าตามที่ตกลง สิทธิในการฟ้องรอ้งในกรณีหลงั
เลิกสญัญาแลว้ผูเ้ช่าไม่ยา้ยออกจากทรพัยส์ินที่ใหเ้ช่า เป็นตน้ นอกจากนี ้ในดา้นการยกเลิกสญัญาเช่า 
บริษัทฯ ในฐานะผูใ้หเ้ช่าไม่มีภาระผกูพนัหรือตอ้งจ่ายค่าชดเชยใด ๆ หากปฏิบตัิตามเงื่อนไขการยกเลิก
สญัญาดงักลา่วแลว้ โดยผูเ้ช่าจะไม่มีมีสิทธิเรยีกรอ้งคา่เสียหายใด ๆ จากบรษัิทฯ)   

- กรณีที่สญัญาเลิกกนั ผูเ้ช่าตอ้งขนยา้ยทรพัยส์ินออกและคืนพืน้ที่ในสภาพเรยีบรอ้ยภายใน 90 วนั หากผู้
เช่าไม่สามารถด าเนินการไดท้นัตามก าหนด ผูเ้ช่ายินยอมช าระค่าเสียหายนับจากวนัสญัญาเลิกกันถึง
วนัสง่คืนทรพัยส์ินที่เช่าในอตัราวนัละ 10,000 บาท 
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1.11 ความเหน็ของคณะกรรมการบริษัทและคณะกรรมการตรวจสอบเกี่ยวกับการเข้าท ารายการ 
 
 ที่ประชุมคณะกรรมการครั้งที่  5/2568 เม่ือวันที่  23 กันยายน 2568 และที่ประชุมคณะกรรมการ ครั้งที่  7/2568 เม่ือวันที่   
27 ตุลาคม 2568 คณะกรรมการไดพ้ิจารณาแลว้มีความเห็นว่า เน่ืองจากปัจจุบนับริษัทฯ มีการใชป้ระโยชน์อาคารโรงงานผลิตยาแผน
ปัจจุบนั หอ้งปฏิบตัิควบคุมคุณภาพผลิตภณัฑ ์คลงัสินคา้และศูนยก์ระจายสินคา้ รวมถึงเป็นอาคารส านกังาน ที่ตัง้อยู่ที่ดินบนซอยสาธุ
ประดิษฐ์ 58 แถวพระราม 3 ในการด าเนินธุรกิจหลกัของบริษัทฯ ซึ่งที่ดินและอาคารดงักล่าวมีการเช่ากบับุคคลที่เก่ียวโยงกนัของบรษิัทฯ 
การเขา้ท าธุรกรรมการซือ้ที่ดินพรอ้มอาคารสิ่งปลูกสรา้งนี ้จะเป็นการเพิ่มความมั่นคงดา้นการผลิตผลิตภัณฑใ์หแ้ก่บริษัทฯ โดยท าให้
ทรพัยส์ินที่บริษัทฯ ลงทนุบนที่ดินบริเวณพระราม 3 ดงักล่าว ไดแ้ก่ ส่วนต่อเติมอาคารที่เก่ียวขอ้งกบัการผลิต เป็นกรรมสิทธ์ิของบริษัทฯ 
อย่างสมบูรณ ์เน่ืองจากบริษัทฯ จะเป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิที่ดิน อาคาร รวมถึงส่วนต่อเติมดงักล่าวทัง้หมด ไม่มีการถือครองกรรมสิทธ์ิโดย
บุคคลที่เก่ียวโยงกนัอีก และยงัเป็นการลดการพึ่งพิงบุคคลที่เก่ียวโยงกนัของบริษัทฯ ผ่านการลดรายการระหว่างกนัประเภทการเช่าที่ดิน
และอาคาร รวมถึงสามารถป้องกนัความเสี่ยงในการไม่ไดร้บัการต่อสญัญาเช่าในอนาคต อย่างไรก็ดี การเขา้ท ารายการดงักล่าวอาจท าให้
บริษัทฯ มีความเสี่ยงทางการเงินที่เพิ่มขึน้จากภาระหนีส้ินที่เพิ่มสงูขึน้ ในดา้นของราคาซือ้ขายที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง มีความเห็นว่าราคา
ซือ้ขายที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งมีความสมเหตสุมผล โดยเป็นราคาที่สองฝ่ายมีการเจรจาตกลงกนั ซึง่มีราคาซือ้ขายเท่ากบั 250.00 ลา้นบาท 
และผูซ้ือ้จะตอ้งรบัผิดชอบค่าธรรมเนียมการโอนที่ดินจ านวนประมาณ 13.00 ลา้นบาท เม่ือรวมมลูค่ารายการเท่ากบั 263.00 ลา้นบาท ซึง่
มีมลูค่าต ่ากว่าค่าเฉลี่ยของราคาประเมินที่ประเมินโดยผูป้ระเมินทรพัยส์ินอิสระสองรายที่มีมลูค่าเท่ากบั 297.55 ลา้นบาท อยู่ที่ประมาณ
รอ้ยละ 11.61 หรือมีมูลค่าต ่ากว่าราคาประเมินที่ประเมินโดยผูป้ระเมินทรพัยส์ินอิสระสองรายที่มีมูลค่า อยู่ในช่วงระหว่าง 286.86 - 
308.23 ลา้นบาท อยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 8.32 - 14.67 จึงถือว่าเป็นราคาเขา้ท ารายการที่เหมาะสม ทัง้นี ้ผูป้ระเมินทัง้สองรายไดใ้ชว้ิธีการ
ประเมินโดยวิธีการคิดจากวิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) ส าหรบัการประเมินมูลค่าที่ดิน และวิธีคิดจากตน้ทุน 
(Depreciated Replacement Cost Approach) ส  าหรบัการประเมินมลูค่าสิ่งปลกูสรา้ง ซึ่งเป็นวิธีที่ผูป้ระเมินทรพัยส์ินโดยทั่วไปใชใ้นการ
ประเมิน  
 
 ส่วนการใหส้ิทธิการเช่าอาคารในส่วนอาคารส านกังาน 1 เฉพาะชัน้ 2 - 4 และชัน้ดาดฟ้า ขนาดพืน้ที่ประมาณ 489.60 ตร.ม. มี
ระยะเวลาเช่า 10 ปี และผูเ้ช่ามีสิทธิต่ออายุสญัญาเช่าไดอ้ีก 2 ครัง้ ครัง้ละ 10 ปี รวมระยะเวลาเช่าสูงสุดไม่เกิน 30 ปี มูลค่าประมาณ 
29.55 ลา้นบาท โดยคิดเป็นอตัราค่าเช่าเดือนละ 51,500 บาท หรือเท่ากบั 105.19 บาทต่อ ตร.ม. และปรบัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 10 ทกุ 3 ปี ไดมี้
การอา้งอิงราคาค่าเช่าที่ประเมินโดยผูป้ระเมินอิสระ โดยผูป้ระเมินทรพัยส์ิน 2 ราย รายหนึ่งใชว้ิธีเปรียบเทียบมูลค่าตลาด (Market 
Approach) และอีกรายใชว้ิธีการประเมินโดยวิธีการคิดจากวิธีรายได ้( Income Approach) เพื่อก าหนดค่าเช่ายุติธรรมที่เหมาะสมของ
ทรพัยส์ิน อย่างไรก็ตาม ผูป้ระเมินที่ใชว้ิธีการประเมินโดยวิธีรายได ้(Income Approach) ใชม้ลูค่าทรพัยส์ินภายหลงัหกัดว้ยค่าเสื่อมอายุ
การใชง้านของอาคารส าหรบัพักอาศยัจากวิธีคิดจากตน้ทุน (Depreciated Replacement Cost Approach) โดยเป็นการค านวณเพียง
ตน้ทนุในการก่อสรา้งอาคารสิ่งปลกูสรา้งทดแทนใหม่ตอ่พืน้ที่ใชส้อยแลว้หกัดว้ยค่าเสื่อมอายกุารใชง้านเท่านัน้ โดยมิไดค้  านงึถึงมลูค่าของ
ที่ดินประกอบในการค านวณ ดงันัน้ อตัราค่าเช่าที่ประเมินโดยผูป้ระเมินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) จึงมีความ
เหมาะสมที่จะใชอ้า้งอิงอัตราค่าเช่ามากกว่า และเป็นวิธีที่สามารถสะทอ้นมูลค่าค่าเช่าตลาดปัจจุบันไดด้ีกว่า จึงมีการยึดตามราคา
ประเมินของผูป้ระเมินรายแรกในการก าหนดราคาค่าเช่า โดยจะไดอ้ตัราค่าเช่าเดือนละ 51,500 บาท หรือเท่ากบั 105.19 บาทต่อ ตร.ม. 
และปรบัค่าเช่าเพิ่มขึน้ทุกสามปีต่อครัง้ ในอตัราครัง้ละรอ้ยละ 10 ซึ่งสงูกว่าอตัราค่าเช่าที่ผูป้ระเมินทรพัยส์ินทัง้ 2 รายประเมินได ้ซึ่งอยู่
ในช่วงราคา 35,802 - 51,450 บาทต่อเดือน โดยปัจจุบันบริษัทฯ ไม่มีความจ าเป็นที่ตอ้งใชพ้ืน้ที่อาคารดังกล่าวในการด าเนินธุรกิจ 
ประกอบกบัพืน้ที่ดงักล่าวเป็นพืน้ที่ที่กรรมการและผูบ้ริหารของบริษัทฯ พกัอาศยัในปัจจบุนัเป็นเวลามานานหลายสิบปี จึงมีความผกูพนั
กบัสถานที่ดงักล่าว โดยบรษิัทฯ จะไดร้บัรายไดค้่าเช่าเขา้มาเป็นการตอบแทนดว้ยอตัราที่เหมาะสม นอกจากนี ้หากพิจารณาเปรียบเทียบ
อตัราค่าเช่าปัจจบุนัที่บรษิัทฯ เช่ากบับคุคลที่เก่ียวโยงกนัต่อตารางเมตร บนโฉนดที่ดินเลขที่ 10241 และ 10243 ซึ่งคิดเป็นอตัราค่าเช่าต่อ
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เดือนที่ 130.17 บาทต่อ ตร.ม. ซึ่งอาจพิจารณาไดว้่าบริษัทฯ มีการคิดอตัราค่าเช่าของธุรกรรมการใหส้ิทธิการเช่าอาคารต ่ากว่าที่บริษัทฯ 
เช่าอยู่ในปัจจบุนั อย่างไรก็ตาม อตัราค่าเช่าต่อ ตร.ม. ของทัง้สองรายการไม่สามารถเปรียบเทียบกนัโดยตรงได ้เน่ืองจากปัจจบุนับริษัทฯ 
เช่าพืน้ที่ทัง้หมดของที่ดินทัง้โฉนด ซึ่งมีทัง้ที่ดินที่เป็นที่ตัง้อาคารต่าง ๆ ของบริษัทฯ ที่ดินทางเดินระหว่างอาคารส าหรบัสญัจรระหว่างตึก
หรอืเคลื่อนยา้ยสินคา้ และที่จอดรถ ขณะที่อตัราค่าเช่าของธุรกรรมการใหส้ิทธิการเช่าอาคารคิดอตัราคา่เช่าตามพืน้ที่ใชส้อยของตวัอาคาร
เท่านัน้ 
 
 นอกจากนี ้หากพิจารณาถึงความเหมาะสมที่บรษิัทฯ จะใชพ้ืน้ที่ภายในอาคารส านกังานและที่พกัอาศยัขนาดสี่ชัน้ พรอ้มสว่นต่อ
เติมบรเิวณดาดฟ้า (อาคารส านกังาน 1) เพียงบรเิวณชัน้ 1 เพื่อใชเ้ป็นพืน้ที่ส  านกังานและหอ้งประชมุ ซึง่คิดเป็นสดัส่วนที่คอ่นขา้งนอ้ยเม่ือ
เทียบกบัพืน้ที่รวมของอาคารทัง้หมด ซึ่งการที่บริษัทฯ พิจารณาไม่เขา้ซือ้อาคารดงักล่าวจะส่งผลใหอ้าคารส านกังาน 1 เป็นอาคารเพียง
หลงัเดียวที่ไม่ไดเ้ป็นกรรมสิทธ์ิของบริษัทบนโฉนดที่ดินเลขที่ 8059 10241 และ 10243 ซึ่งเป็นที่ดินแปลงติดกัน การไม่ถือกรรมสิทธ์ิใน
อาคารและที่ดินส่วนดงักล่าว จะท าใหข้นาดพืน้ที่รวมของที่ดินทัง้ 3 โฉนดมีขนาดเล็กลง ซึ่งจะส่งผลใหบ้ริษัทฯ เกิดขอ้จ ากดัในการขยาย
กิจการในอนาคต ในกรณีที่บริษัทฯ ตอ้งการขยายพืน้ที่ส  านักงานในอนาคต นอกจากนี ้หากบริษัทฯ มีความจ าเป็นตอ้งใชพ้ืน้อาคาร
ส านกังาน 1 ส่วนที่พกัอาศยับรเิวณชัน้ 2 - 4 และชัน้ดาดฟ้า ก่อนหมดอายสุญัญาเช่า บรษิัทฯ อาจเจรจากบัผูเ้ช่าและจดัท าหนงัสือยกเลิก
สญัญาเช่าแจง้ไปยงัผูเ้ช่าก่อนครบก าหนดอายสุญัญาเช่าได ้โดยรายละเอียดเง่ือนไขส าคญัของรา่งสญัญาใหเ้ช่าพืน้ที่อาคารมิไดก้ าหนด
เรื่องค่าปรบัในกรณียกเลิกสญัญาเช่าก่อนก าหนด นอกจากนี ้ขนาดที่ดินที่ลดลง อาจท าใหธ้นาคารหรือสถาบนัการเงินอนุมตัิสินเช่ือได้
ยากขึน้จากมลูค่าที่ดินที่ลดลง นอกจากนี ้การแบ่งที่ดินเฉพาะส่วนอาคารส านกังาน 1 จะท าใหรู้ปรา่งที่ดินทางกายภาพในส่วนที่บรษิัทฯ 
เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิไม่ไดมี้สภาพเต็มผืน ท าใหอ้าจกระทบกบัมลูค่าตลาดของที่ดินทัง้หมดในกรณีที่บรษัิทฯ ตอ้งการจะจ าหน่ายที่ดินใน
อนาคตได ้
 
 บรษิัทฯ ไดมี้การพิจารณากรณีที่บรษิัทฯ ซือ้เฉพาะส่วนที่ดินของอาคารส านกังานและที่พกัอาศยั (อาคารส านกังาน 1) โดยไม่ซือ้
ตวัอาคารดงักล่าว บรษิัทฯ จะใชเ้งินลงทนุนอ้ยกวา่ซือ้ตวัอาคารพรอ้มที่ดินส่วนดงักล่าว โดยราคาประเมินเฉพาะส่วนของอาคารส านกังาน
และที่พกัอาศยัขนาดสี่ชัน้ พรอ้มส่วนต่อเติมบรเิวณดาดฟ้า (อาคารส านกังาน 1) ของผูป้ระเมินทรพัยส์ินอิสระทัง้ 2 ราย อยู่ในช่วงระหวา่ง 
7.36 - 10.11 ลา้นบาท ซึง่คิดเป็นสดัส่วนที่นอ้ยเม่ือเปรยีบเทียบกบัมลูค่ารายการธุรกรรมซือ้ที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งโดยไม่รวมคา่ธรรมเนียม
การโอนที่ดินจ านวน 250.00 ลา้นบาท อย่างไรก็ตาม การซือ้เฉพาะที่ดินโดยไม่ซือ้ตวัอาคาร อาจส่งผลใหบ้ริษัทฯ ไม่สามารถใชป้ระโยชน์
จากอาคารส านกังาน 1 ได ้เน่ืองจากอาคารดงักล่าวยงัคงเป็นกรรมสิทธ์ิของเจา้ของเดิม บริษัทฯ จึงจ าเป็นตอ้งท าสญัญาเช่าพืน้ที่อาคาร 
ซึ่งอาจก่อใหเ้กิดค่าใชจ้่ายเพิ่มเติมและมีเง่ือนไขในการใชง้านที่บรษิัทฯ ไม่สามารถควบคมุไดอ้ย่างเต็มที่ ซึ่งส่งผลใหบ้รษิัทฯ มีขอ้จ ากดัใน
กรณีที่บริษัทฯ ตอ้งการขยายพืน้ที่ส  านกังานหรืออาจไม่ไดร้บัการต่อสญัญาเช่าในอนาคต โดยบริษัทฯ มีความเห็นว่าการซือ้เฉพาะส่วน
ที่ดินอาจไม่เหมาะสมมากนัก เม่ือเปรียบเทียบกับการซือ้ที่ดินพรอ้มอาคารทั้งหมด นอกจากนี ้หากบริษัท ฯ มีแผนจะขายต่อหรือโอน
กรรมสิทธ์ิที่ดินในอนาคต ทรพัยสิ์นที่มีส่ิงปลกูสรา้งซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของผูอ้ื่นอาจท าใหก้ารขายหรือโอนกรรมสิทธ์ิในอนาคตท าไดย้ากขึน้ 
เน่ืองจากผูซ้ือ้รายใหม่ตอ้งพิจารณาความสมัพนัธร์ะหว่างเจา้ของที่ดินและเจา้ของอาคาร รวมถึงอาจมีความจ าเป็นตอ้งจ่ายค่าชดเชยหรอื
จดัการสิทธิการใชป้ระโยชนใ์หม่ ซึง่อาจสรา้งภาระเพิ่มเติมใหก้บับรษิัทฯ ในภายหลงั 
 
 คณะกรรมการบรษิัทจึงมีความเห็นวา่การท าธุรกรรมฯ ดงักล่าวมีความจ าเป็นและสมเหตสุมผล โดยไดพ้ิจารณารายละเอียดการ
เขา้ท ารายการ มลูค่าของสิ่งตอบแทน และผลประโยชนท์ี่คาดว่าจะไดร้บั ซึง่ไดย้ดึประโยชนส์งูสดุของบรษิัทฯ และผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ เป็น
ส าคญั โดยมลูค่าส่ิงตอบแทนมีการอา้งอิงราคาประเมินทรพัยส์ินจากผูป้ระเมินทรพัยส์ินอิสระสองราย ซึง่ราคาซือ้ขายที่ตกลงกนัเป็นราคา
ที่ใกลเ้คียงกับการท ารายการกับบุคคลภายนอก ดงันัน้ คณะกรรมการบริษัทจึงมีมติเป็นเอกฉันทใ์หน้ าเสนอต่อที่ประชุมผูถื้อหุน้เพื่อขอ
อนมุตัิการเขา้ท าธุรกรรมฯ ดงักลา่ว 
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1.12 ความเหน็ของกรรมการตรวจสอบหรือกรรมการบริษัททีแ่ตกต่างไปจากคณะกรรมการบริษัท 
 
 - ไม่มี - 
 
2. ความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัททีม่ีต่อสารสนเทศในเอกสารทีส่่งใหผู้้ถอืหุน้ 

 
 คณะกรรมการบริษัทเป็นผูร้บัผิดชอบในขอ้มูลที่ไดร้ะบุไวใ้นสารสนเทศนี ้และขอรบัรองว่าขอ้มูลในสารสนเทศฉบบันีถู้กตอ้ง 
ครบถว้น และไม่ท าใหบ้คุคลอื่นส าคญัผิดในสาระส าคญั 
 
3. คุณสมบัตขิองผู้เช่ียวชาญอิสระทีใ่หค้วามเหน็เกี่ยวกับการท ารายการ 

 
 - ไม่มี - 
4. ยอดรวมของตราสารหนี ้เงนิกู้ทีม่ีก าหนดเวลา หนีสิ้นประเภทอ่ืน และหนีสิ้นทีอ่าจเกิดขึน้ภายหน้า ณ 30 มิถุนายน 2568 

 
4.1 ยอดรวมเงนิกู้ทีม่ีก าหนดระยะเวลาของบริษัทฯ และภาระการน าสินทรัพยว์างเป็นหลักประกัน 

 
 ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2568 บรษิัทฯ มียอดรวมเงินกู ้และภาระการน าสินทรพัยว์างเป็นหลกัประกนั โดยมีรายละเอียดดงันี ้

ล าดับ รายละเอียด 

ยอดคงเหลือ ณ วันที ่
30 มิถุนายน 2568 
(หนว่ย : ลา้นบาท) หลักประกัน 

1 เงินเบิกเกินบญัชีและเงินกูย้ืมระยะสัน้จาก
สถาบนัการเงิน 

48.42 ที่ดินที่เป็นกรรมสิทธ์ิของกลุม่บรษัิท และเงินฝากของ
กลุม่บรษัิทกบัสถาบนัการเงิน และไม่ใช่ที่ดินที่จะเขา้
ท ารายการในครัง้นี ้

2 เงินกูย้ืมระยะสัน้จากบคุคลที่เก่ียวขอ้งกนั 10.00 - ไม่มี - 
3 เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 63.09 ที่ดินที่เป็นกรรมสิทธ์ิของกลุม่บรษัิท และการค า้

ประกนัโดยผูบ้รหิาร และไม่ใช่ที่ดินที่จะเขา้ท ารายการ
ในครัง้นี ้

รวม 121.51  

 
4.2 ยอดมูลค่าหนีสิ้นประเภทอ่ืน 

 
 ณ วันที่  30 มิถุนายน 2568 บริษัทฯ มียอดรวมหนี้สินประเภทอื่น และภาระการน าสินทรัพย์วางเป็นหลักประกัน โดยมี
รายละเอียดดงันี ้

ล าดับ รายละเอียด 

ยอดคงเหลือ ณ วันที ่ 
30 มิถุนายน 2568 
(หนว่ย : ลา้นบาท) หลักประกัน 

1 เจา้หนีก้ารคา้ 66.26 - ไม่มี - 
2 หนีส้ินที่เกิดจากสญัญา 26.92 - ไม่มี - 
3 เจา้หนีอ้ื่น 35.65 - ไม่มี - 
4 ภาษีเงินไดน้ิติบคุคลคา้งจ่าย 13.94 - ไม่มี - 
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ล าดับ รายละเอียด 

ยอดคงเหลือ ณ วันที ่ 
30 มิถุนายน 2568 
(หนว่ย : ลา้นบาท) หลักประกัน 

5 หนีส้ินตามสญัญาเช่า 147.02 - ค า้ประกนัโดยเครื่องจกัรและยานพาหนะของกลุม่
บรษัิท ซึง่มาจากการท าสญัญาเช่าซือ้ และจะปลด
ภาระจ านองไดเ้มื่อกลุม่บรษัิทช าระเงินคา่เช่าซือ้
ครบถว้นแลว้ 

- ทัง้นี ้บรษัิทฯ มีหนีส้ินตามสญัญาเช่าจากสญัญา
เช่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งกบับคุคลที่เกี่ยวโยงกนั
จ านวน 91.09 ลา้นบาท 

6 หนีส้ินภาษีเงินไดร้อการตดับญัชี 0.20 - ไม่มี - 
7 ประมาณการหนีส้ินไม่หมนุเวียนส าหรบั

ผลประโยชนพ์นกังาน 
17.70 - ไม่มี - 

8 ประมาณการหนีส้ินไม่หมนุเวียนอื่น 1.23 - ไม่มี - 

รวม 308.92  

 
4.3 หนีสิ้นทีอ่าจเกิดขึน้ภายหน้า 

 
 - ไม่มี - 
 
5. สรุปข้อมูลส าคัญของบริษัทฯ 

 
5.1 ข้อมูลเกี่ยวกับลักษณะการประกอบธุรกิจและแนวโน้มธุรกิจของบริษัทฯ 

 
 ลกัษณะการประกอบธุรกิจ 
 บริษัทฯ พฒันา ผลิต และจดัจ าหน่ายผลิตภณัฑย์าแผนปัจจบุนั ยาแผนโบราณ ผลิตภณัฑส์มนุไพร และผลิตภณัฑเ์สริมอาหาร 
ครอบคลมุตัง้แต่การใหค้ าปรกึษาดา้นการพฒันาสินคา้ การคิดคน้และพฒันาสตูรใหส้อดคลอ้งกบัความตอ้งการของลกูคา้และแนวคิดเชิง
นวตักรรม การขอทะเบียนต ารบัยาหรือการจดแจง้เลขสารบบอาหารของส านกังานคณะกรรมการอาหารและยา (อย.) การออกแบบบรรจุ
ภณัฑ ์ตลอดจนการผลิตภายใตก้ารควบคมุการผลิตที่ไดค้ณุภาพมาตรฐาน โดยบรษิัทมีการด าเนินธุรกิจหลกั ๆ 7 รูปแบบ ดงันี ้ 

1) รบัจา้งผลิตผลิตภณัฑภ์ายใตต้ราสินคา้ของลกูคา้ (OEM) 
2) ผลิตและจ าหน่ายผลิตภัณฑภ์ายใตต้ราสินคา้ของบริษัท (Own Brand) บริษัทฯ มีการผลิตและจ าหน่ายสินคา้หลากหลาย

ประเภทภายใตก้ารด าเนินงานของบรษิัทฯ และบรษิัท แครซ์ูติก จ ากดั โดยมีผลิตภณัฑห์ลกั ไดแ้ก่ ผลิตภณัฑเ์สรมิอาหาร ยาแผน
ปัจจบุนั ยาแผนโบราณ  

3) ผลิตและจ าหน่ายผลิตภณัฑเ์ครื่องส าอางและแอลกอฮอลส์ าหรบัท าความสะอาด 
4) ผลิตและจ าหน่ายผลิตภณัฑน์ า้ยาส าหรบัการฟอกไต อยู่ภายใตก้ารด าเนินการของบรษิัท เกรซ วอเทอร ์เมด จ ากดั (มหาชน) 
5) รบัจา้งวิจยัและพฒันาผลิตภณัฑ ์ใหค้ าปรกึษา และจดัอบรมสมัมนา อยู่ภายใตก้ารด าเนินการของบรษิัท ซีดีไอพี (ประเทศไทย) 

จ ากดั (มหาชน) 
6) จดัจ าหน่ายสินคา้อุปโภคบริโภค และใหบ้ริการสื่อโฆษณาผ่านตูจ้  าหน่ายสินคา้อตัโนมัติ อยู่ภายใตก้ารด าเนินการของบริษัท

เมดิส คอรป์อเรชั่น จ ากดั 
7) จ าหน่ายผลิตภณัฑอ์ื่น ๆ เช่น ชดุตรวจสารเสพติดชนิดจุ่ม เป็นตน้ 
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5.2 ตารางสรุปงบการเงนิ และค าอธิบายและวิเคราะหฐ์านะการเงนิและผลการด าเนินงาน 
 
5.2.1 งบฐานะการเงนิ 

 

 งบฐานะการเงินรวมของบรษิัทฯ ณ สิน้ปี 2565 - 2567 และ วนัที่ 30 มิถนุายน 2568 มีดงันี ้

(หนว่ย : ลา้นบาท) 
งบการเงนิรวม 

31 ธ.ค. 2565 31 ธ.ค. 2566 31 ธ.ค. 2567 30 มิ.ย. 2568 
สินทรัพย ์     
สินทรัพยห์มุนเวยีน     
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 100.20 20.65 29.49 37.23 
ลกูหนีก้ารคา้ 77.76 87.92 116.54 128.97 
ลกูหนีต้ามสญัญาเช่าการเงิน - หมนุเวียน 1.75 - - - 
ลกูหนีอ้ื่น 27.89 34.71 40.02 42.44 
เงินใหกู้ย้ืมระยะยาวแก่บรษัิทรว่มที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี - - 5.00 5.00 
สินคา้คงเหลือ  99.37 102.15 122.42 135.37 
สินทรพัยต์น้ทนุของสญัญา - หมนุเวียน 0.25 0.18 0.19 0.15 
สินทรพัยท์างการเงินหมนุเวียนอื่น 209.81 - - - 
สินทรพัยไ์ม่หมนุเวยีนที่จดัประเภทเป็นสินทรพัยท์ี่ถือไวเ้พื่อขาย 1.00 - - - 
รวมสินทรัพยห์มุนเวียน 518.02 245.61 313.66 349.16 
สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน     
สินทรพัยท์างการเงินไม่หมนุเวียนอื่น 14.94 11.99 6.09 6.15 
เงินลงทนุในบรษัิทรว่ม - 132.72 13.63 10.54 
ลกูหนีต้ามสญัญาเช่าการเงิน - ไม่หมนุเวียน 7.30 - - - 
สินทรพัยต์น้ทนุของสญัญา - ไม่หมนุเวียน 0.68 0.73 0.24 0.26 
เงินใหกู้ย้ืมระยะยาวแก่กิจการที่ไม่เก่ียวขอ้งกนั 3.00 - - - 
เงินใหกู้ย้ืมระยะยาวแก่บคุคลและกิจการที่เก่ียวขอ้งกนั 100.69 5.00 - - 
ที่ดิน อาคารและอปุกรณ ์ 670.23 865.36 905.47 884.90 
สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 5.38 6.22 5.45 4.90 
ค่าความนิยม - 32.55 32.55 32.55 
สินทรพัยภ์าษีเงินไดร้อการตดับญัชี 30.24 22.03 47.40 50.25 
สินทรพัยไ์ม่หมนุเวยีนอื่น 16.04 15.19 2.16 4.60 
รวมสินทรัพยไ์มห่มุนเวียน 848.49 1,091.79  1,012.99 994.15 
รวมสินทรัพย ์ 1,366.51 1,337.40 1,326.65 1,343.31 
     
หนีส้ิน     
หนีส้ินหมุนเวียน     
เงินเบิกเกินบญัชีและเงินกูย้ืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน 19.39 87.71 56.86 48.42 
เจา้หนีก้ารคา้ 46.21 43.65 53.45 66.26 
หนีส้ินที่เกิดจากสญัญา - หมนุเวียน 26.89 11.16 13.77 16.98 
เจา้หนีอ้ื่น 28.56 31.39 41.37 35.65 
เงินกูย้ืมระยะสัน้จากบคุคลที่เก่ียวขอ้งกนั - - - 10.00 
เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 
ที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 10.06 10.53 18.07 17.35 



สิ่งทีส่ง่มาด้วย 1 

 

(หนว่ย : ลา้นบาท) 
งบการเงนิรวม 

31 ธ.ค. 2565 31 ธ.ค. 2566 31 ธ.ค. 2567 30 มิ.ย. 2568 
เงินกูย้ืมระยะยาวจากบคุคลที่เก่ียวขอ้งกนั 
ที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี - - 10.00 - 

สว่นของหนีส้ินตามสญัญาเช่า 
ที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี  8.06 10.36 17.88 18.66 

ประมาณการหนีส้ินหมนุเวียนส าหรบัผลประโยชนพ์นกังาน 0.10 - - - 
ภาษีเงินไดน้ิติบคุคลคา้งจ่าย 2.74 - 17.06 13.94 
รวมหนีส้นิหมุนเวียน 142.00 194.80 228.45 227.25 
หนีส้ินไม่หมุนเวยีน     
เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 37.62 46.27 50.00 45.75 

เงินกูย้ืมระยะยาวจากบคุคลที่เก่ียวขอ้งกนั - 10.00 - - 
หนีส้ินตามสญัญาเช่า 113.99 125.67 135.60 128.37 
หนีส้ินที่เกิดจากสญัญา - ไม่หมนุเวียน 9.95 10.69 8.84 9.94 
หนีส้ินภาษีเงินไดร้อการตดับญัชี - 0.39 0.27 0.20 
ประมาณการหนีส้ินไม่หมนุเวียนส าหรบัผลประโยชนพ์นกังาน 13.38 16.59 19.77 17.70 
ประมาณการหนีส้ินไม่หมนุเวียนอื่น - 1.16 1.20 1.23 
รวมหนีส้นิไม่หมุนเวียน 174.94 210.77 215.67 203.18 
รวมหนีส้นิ 316.94 405.57 444.13 430.43 
ส่วนของผู้ถอืหุน้     
ทนุจดทะเบียน 341.25 341.25 355.93 355.93 

ทนุที่ออกและช าระแลว้ 227.50 237.28 237.29 237.29 
สว่นเกินมลูค่าหุน้สามญั 733.46 772.49 772.53 722.93 
ผลตา่งจากการรวมธุรกิจภายใตก้ารควบคมุเดียวกนั (11.54) (130.35) (130.35) (130.35) 
ก าไร (ขาดทนุ) สะสม (7.40) (9.81) (21.47) 63.75 
รวมส่วนของผู้ถอืหุน้ของบรษัิทฯ 942.02 869.61 858.00 893.62 
สว่นของผูถื้อหุน้ของบรษัิทอื่นในกลุม่ก่อนการจดัโครงสรา้งธุรกิจ 107.55 - - - 
สว่นไดเ้สียที่ไม่มีอ  านาจควบคมุ - 62.22 24.52 19.26 

รวมส่วนของผู้ถอืหุน้ 1,049.57 931.83 882.52 912.88 
รวมหนีส้นิและสว่นของผู้ถอืหุน้ 1,366.51 1,337.40 1,326.65 1,343.31 

 
5.2.2 งบก าไรขาดทุน 

 
 งบก าไรขาดทนุรวมของบรษิัทฯ ส าหรบัปี 2565 - 2567 และงวด 6 เดือนปี 2567 และ 2568 มีดงันี ้

(หนว่ย : ลา้นบาท) 

งบการเงนิรวม 

ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 
งวด 6 เดอืน 

ปี 2567 
งวด 6 เดอืน 

ปี 2568 
รายได ้          
รายไดจ้ากการขาย  428.89   552.24   801.31   344.97   474.21  
รายไดจ้ากการใหบ้รกิาร  29.19   23.34   23.17   10.12   16.89  
รายไดอ้ื่น  8.73   18.78   21.45   3.67   6.00  
รวมรายได ้  466.80   594.36   845.93   358.76   497.09  
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(หนว่ย : ลา้นบาท) 

งบการเงนิรวม 

ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 
งวด 6 เดอืน 

ปี 2567 
งวด 6 เดอืน 

ปี 2568 
ค่าใช้จ่าย      
ตน้ทนุขาย  306.22   413.02   498.84   232.52   277.55  
ตน้ทนุในการใหบ้รกิาร  6.90   19.03   20.65   8.51   13.55  
ตน้ทนุในการจดัจ าหน่าย  73.21   50.81   96.10   36.85   83.97  
ค่าใชจ้่ายในการบริหาร  81.39   112.56   125.31   56.19   67.19  
รวมค่าใช้จ่าย  467.71   595.42   740.90   334.07   442.26  
ก าไร (ขาดทุน) จากกิจกรรมด าเนินงาน  (0.91)  (1.07)  105.03   24.68   54.83  
ตน้ทนุทางการเงิน  (9.19)  (13.00)  (16.57)  (8.40)  (7.37) 
ผลก าไรจากการวดัมลูค่าสินทรพัยท์างการเงิน  8.89   39.91   -     -     -    
ขาดทนุจากการดอ้ยค่าของสินทรพัย ์
ที่ไม่ใช่สินทรพัยท์างการเงิน  -     -     (115.99)  -     -    

กลบัรายการขาดทนุจากการดอ้ยคา่  
(ขาดทนุจากการดอ้ยคา่) ซึง่เป็นไปตาม TFRS 9  (0.17)  10.06   (2.68)  (0.06)  (1.97) 

สว่นแบ่งก าไร (ขาดทนุ) ของบรษัิทรว่ม 
ที่ใชว้ิธีสว่นไดเ้สีย  -     0.58   (3.10)  (2.64)  (3.09) 

ก าไร (ขาดทุน) ก่อนภาษีเงนิได้  (1.37)  36.49   (33.30)  13.58   42.40  
รายได ้(ค่าใชจ้่าย) ภาษีเงินได ้  (1.70)  (9.10)  0.13   (3.34)  (11.10) 
ก าไร (ขาดทุน) ส าหรับปี/งวด  (3.07)  27.39   (33.17)  10.24   31.30  

 
5.2.3 งบกระแสเงนิสด 

 
 งบกระแสเงินสดของบรษิัทฯ ส าหรบัปี 2565 - 2567 และงวด 6 เดือนปี 2568 มีดงันี ้

(หนว่ย : ลา้นบาท) 

งบการเงนิรวม 

ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 
งวด 6 เดอืน 

ปี 2568 
กระแสเงินสดสทุธิไดม้าจากกิจกรรมด าเนินงาน 2.81 40.35 132.12 50.18 
กระแสเงินสดสทุธิใชไ้ปในกิจกรรมลงทนุ (463.90) (202.49) (56.64) (11.63) 
กระแสเงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน (64.61) 82.60 (66.64) (30.82) 
เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสดเพิม่ขึน้ (ลดลง) สุทธ ิ (525.70) (79.54) 8.84 7.73 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัตน้ปี 625.89 100.20 20.65 29.49 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัสิน้ปี/งวด 100.20 20.65 29.49 37.23 

 
5.2.4 อัตราส่วนทางการเงนิทีส่ าคัญ 

 
อัตราส่วนทางการเงนิทีส่ าคัญ หน่วย 31 ธ.ค. 2565 31 ธ.ค. 2566 31 ธ.ค. 2567 30 มิ.ย. 2568 
อัตราส่วนความสามารถในการท าก าไร      
อตัราผลตอบแทนผูถื้อหุน้ (ROE) รอ้ยละ (1.83) (0.14) 0.52 3.20 
อตัราผลตอบแทนจากสินทรพัย ์(ROA) รอ้ยละ (1.14) 3.95 (1.26) 0.81 
อตัราก าไรขัน้ตน้ (Gross Profit Margin) รอ้ยละ 28.62 25.10 36.99 40.72 
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อัตราส่วนทางการเงนิทีส่ าคัญ หน่วย 31 ธ.ค. 2565 31 ธ.ค. 2566 31 ธ.ค. 2567 30 มิ.ย. 2568 
อตัราก าไรจากการด าเนินงาน (EBIT Margin) รอ้ยละ (3.24) 8.50 (1.98) 10.01 
อตัราก าไรสทุธิ (Net Profit Margin) รอ้ยละ (4.01) 4.75 (3.92) 6.30 
อัตราส่วนสภาพคล่อง      
อตัราสว่นเงินทนุหมนุเวียน  เท่า 4.49 1.26 1.37 1.54 
อตัราสว่นเงินทนุหมนุเวียนเรว็  เท่า 1.49 0.56 0.64 0.73 
อัตราส่วนการด าเนินงาน      
อตัราสว่นหมนุเวียนสินทรพัยถ์าวร  เท่า 0.82 0.78 0.96 1.11 
อตัราสว่นหมนุเวียนสินทรพัยร์วม เท่า 0.35 0.46 0.64 0.72 
อตัราสว่นหมนุเวียนสินคา้คงเหลือ เท่า 2.93 4.28 4.63 4.48 
ระยะเวลาขายสินคา้เฉลี่ย วนั 124.47 85.20 78.89 81.47 
อตัราสว่นหมนุเวียนลกูหนีก้ารคา้ เท่า 8.36 7.21 8.07 8.50 
ระยะเวลาเก็บหนีเ้ฉลี่ย วนั 43.68 50.59 45.26 42.96 
อตัราสว่นหมนุเวียนเจา้หนีก้ารคา้ เท่า 7.08 9.60 10.70 8.89 
ระยะเวลาช าระหนีเ้ฉลี่ย วนั 51.58 38.02 34.11 41.08 
วงจรเงินสด (Cash Conversion Cycle) วนั 116.58 97.78 90.03 83.34 
อัตราส่วนความสามารถในการช าระหนี ้      
อตัราสว่นหนีส้ินต่อสว่นของผูถื้อหุน้ เท่า 0.30 0.44 0.50 0.47 
อตัราสว่นความสามารถช าระดอกเบีย้ เท่า (1.94) 3.89 (1.01) 6.75 

 
5.2.5 ค าอธิบายและวิเคราะหฐ์านะทางการเงนิและผลการด าเนินงาน 

 
1. รายได้จากการด าเนินงานและรายได้อ่ืน 

ส าหรบัปี 2567 กลุ่มบริษัทมีรายไดจ้ากการขายและใหบ้ริการจ านวน 824.49 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 248.91 ลา้นบาท หรือคิดเป็น
อตัราการเพิ่มขึน้รอ้ยละ 43.24 เม่ือเทียบกบัปี 2566 โดยมีสาเหตหุลกัมาจาก 

• รายไดจ้ากผลิตภัณฑภ์ายใตต้ราย่ีหอ้ของบริษัทฯ (Own Brand) เพิ่มขึน้จากการการว่าจา้งผูมี้ช่ือเสียงเพื่อโฆษณา
ประชาสมัพนัธผ์ลิตภณัฑเ์สริมอาหารประเภทน า้มนังาด าและน า้มนัร  าขา้ว ตรา สภุาพโอสถTM ซึ่งไดร้บัผลตอบรบัที่ดี
จากผูบ้รโิภคในตลาด  

• รายไดจ้ากผลิตภณัฑน์ า้ยาฟอกไต (Hemodialysis) เพิ่มขึน้เน่ืองจากในปี 2567 บรษิัทฯ รบัรูร้ายไดจ้ากบรษิัท เกรซ วอ
เทอร ์เมด จ ากดั (มหาขน) (“GWM”) ซึง่เป็นบรษิัทย่อย ไดต้ลอดทัง้ปี ประกอบกบัการขยายก าลงัการผลิตน า้ยาฟอกไต
ในปีเดียวกนั 

• ทัง้นี ้ในปี 2566 บรษิัทฯ รบัรูร้ายไดแ้ละก าไรของ GWM ไดไ้ม่ตลอดทัง้ปี เนื่องจากเริ่มรบัรูต้ัง้แต่วนัที่เขา้ซือ้กิจการ (23 
พฤษภาคม 2566) จนถึงสิน้ปี 2566 เป็นจ านวน 70.67 ลา้นบาท และ 0.66 ลา้นบาท ตามล าดบั (หากบรษิัทฯ เขา้ซือ้
กิจการตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2566 บรษิัทฯ จะมีรายไดร้วมเพิ่มขึน้ ประมาณ 131.13 ลา้นบาท และก าไรรวมส าหรบัปี
สิน้สดุวนัที่ 31 ธนัวาคม 2566 ลดลงประมาณ 1.10 ลา้นบาท) 

 
ส าหรบังวด 6 เดือนปี 2568 กลุ่มบริษัทมีรายไดจ้ากการขายและใหบ้ริการจ านวน 491.09 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 136.01 ลา้นบาท 
หรือคิดเป็นอตัราการเพิ่มขึน้รอ้ยละ 38.30 เม่ือเทียบกับงวดเดียวกันของปีก่อน โดยมีสาเหตุหลกัมาจากรายไดจ้ากผลิตภณัฑ์
ภายใตย่ี้หอ้ของลกูคา้ (OEM) เพิ่มขึน้ จากการที่บรษิัทฯ มีลกูคา้ใหม่ในกลุ่มผลิตภณัฑเ์สรมิอาหาร และมีค าสั่งซือ้ต่อเน่ืองตัง้แต่
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ปลายปี 2567 และรายไดจ้ากผลิตภณัฑภ์ายใตต้ราย่ีหอ้ของบริษัท (Own Brand) เพิ่มขึน้จากการขยายช่องทางจดัจ าหน่ายที่
หลายหลาย ได้แก่ การขายตรง สื่อโทรทัศน์ รวมถึงช่องทางออนไลน์ เช่น Lazada, Shopee และ LINE Official Account 
นอกจากนี ้บรษิัทฯ ไดเ้พิ่มช่องทางจ าหน่ายผ่านแพลตฟอรม์ TikTok Shop ส าหรบังวด 6 เดือนปี 2568 
 

2. ต้นทุนขายและต้นทุนในการใหบ้ริการและก าไรขั้นต้น 
ส าหรบัปี 2567 กลุม่บรษิัทมีตน้ทนุขายและตน้ทนุในการใหบ้รกิารจ านวน 519.49 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 87.43 ลา้นบาท หรอืคิดเป็น
รอ้ยละ 20.24 เม่ือเทียบกบัปี 2566 เน่ืองจากกลุ่มบรษิัทมีรายไดจ้ากการขายและการใหบ้รกิารที่สงูขึน้ และมีก าไรขัน้ตน้จ านวน 
304.99 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 161.47 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 112.51 เม่ือเทียบกบัปี 2566 เน่ืองจากกลุ่มบรษิัทไดร้บัค าสั่งซือ้
จากลกูคา้ในผลิตภณัฑเ์สรมิอาหารและยาแผนปัจจบุนัมากขึน้ ท าใหก้ลุม่บรษิัทสามารถใชก้ าลงัการผลิตไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ 
นอกจากนัน้ กลุม่บรษิัทมีการปรบัราคาสินคา้บางรายการเพิ่มเติมเพื่อใหส้อดคลอ้งกบัสภาพแวดลอ้มในตลาด 
 
ส าหรบังวด 6 เดือนปี 2568 กลุ่มบริษัทมีตน้ทนุขายและตน้ทนุในการใหบ้ริการ 291.10 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 50.07 ลา้นบาท หรือ
คิดเป็นรอ้ยละ 20.77 เม่ือเทียบกับงวดเดียวกันของปีก่อน เน่ืองจากกลุ่มบริษัทมีรายไดจ้ากการขายและการใหบ้ริการที่สูงขึน้ 
และมีก าไรขัน้ตน้จ านวน 199.99 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 85.94 ลา้นบาท หรือคิดเป็นอตัราการเพิ่มขึน้รอ้ยละ 75.35 เม่ือเทียบกบังวด
เดียวกนัของปีก่อน เน่ืองจากกลุม่บรษิัทมีการปรบัราคาขายเพิ่มเติมของสินคา้บางรายการ และการเพิ่มการใชก้ าลงัการผลิตจาก
ความตอ้งการสินคา้ของผูบ้รโิภคเพิ่มมากขึน้ โดยเฉพาะผลิตภณัฑเ์สรมิอาหารและน า้ยาฟอกไต 
 

3. ต้นทุนในการจัดจ าหน่ายและค่าใช้จ่ายในการบริหาร 
ส าหรบัปี 2567 กลุม่บรษิัทมีตน้ทนุในการจดัจ าหน่ายและคา่ใชจ้่ายในการบรหิารรวม 221.41 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 58.04 ลา้นบาท 
หรือคิดเป็นรอ้ยละ 35.53 เม่ือเทียบกับปี 2566 ตน้ทุนในการจัดจ าหน่ายที่เพิ่มขึน้ส่วนใหญ่เกิดจากกลุ่มบริษัทมีการโฆษณา
ประชาสมัพันธเ์พิ่มขึน้ เพื่อใหผ้ลิตภัณฑภ์ายใตต้ราย่ีหอ้ของบริษัทฯ (Own Brand) เป็นที่รูจ้ักมากขึน้ รวมถึงค่าเสื่อมราคาที่
เพิ่มขึน้จากตูจ้  าหน่ายสินคา้อตัโนมตัิที่ติดตัง้เพิ่มในระหว่างปี และค่าใชจ้่ายในการบริหารที่เพิ่มขึน้ส่วนใหญ่เกิดจากค่าใชจ้่าย
พนกังานและคา่บรหิารจดัการตูจ้  าหน่ายสินคา้อตัโนมตัิที่เพิ่มสงูขึน้ 
 
ส าหรบังวด 6 เดือนปี 2568 กลุ่มบรษิัทมีตน้ทนุในการจดัจ าหน่ายและค่าใชจ้่ายในการบรหิารจ านวน 151.16 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 
58.12 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 62.46 เม่ือเทียบกบังวดเดียวกนัของปีก่อน โดยตน้ทนุในการจดัจ าหน่ายที่เพิ่มขึน้ส่วนใหญ่
เกิดจากบรษิัทมีการโฆษณาประชาสมัพนัธม์ากยิ่งขึน้ และค่าใชจ้่ายในการบรหิารที่เพิ่มขึน้ส่วนใหญ่เกิดจากค่าใชจ้่ายพนกังาน
และคา่บรกิารวิชาชีพที่เพิ่มสงูขึน้ 
 

4. ขาดทุนจากการด้อยค่าของสินทรัพยท์ีไ่ม่ใช่สินทรัพยท์างการเงนิ 
ส าหรบัปี 2567 กลุ่มบริษัทมีผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าของสินทรพัย์ที่ไม่ใช่สินทรพัยท์างการเงินจ านวน 115.99 ลา้นบาท 
เพิ่มขึน้จากปี 2566 เน่ืองจากผลการด าเนินงานของบริษัท เมดิส คอรป์อเรชั่น จ ากัด (“MEDIS”) ซึ่งเป็นบริษัทร่วม ไม่เป็นไป
ตามที่คาดการณไ์ว ้กลุ่มบริษัทจึงไดว้่าจา้งผูป้ระเมินราคาอิสระเพื่อประเมินมลูค่าที่คาดว่าจะไดร้บัคืน โดยพิจารณาจากมลูค่า
จากการใช ้ผลการประเมินพบว่ามลูค่าดงักล่าวของ MEDIS ต ่ากว่ามลูค่าสทุธิทางบญัชี กลุ่มบรษิัทจึงบนัทึกผลขาดทนุจากการ
ดอ้ยคา่จ านวนทัง้สิน้ 115.99 ลา้นบาท ในงบก าไรขาดทนุเบ็ดเสรจ็รวมส าหรบัปีสิน้สดุวนัที่ 31 ธนัวาคม 2567 
 
สาเหตหุลกัที่ท  าใหเ้กิดขอ้บ่งชีก้ารดอ้ยค่าเงินลงทนุดงักล่าว มาจากความแตกต่างของผลการด าเนินงานของ MEDIS ซึ่งเป็นผล
จากช่วงเวลาการประเมินมลูค่าที่ต่างกนั รวมถึงการเปลี่ยนแปลงของสภาวะอตุสาหกรรม ทัง้นี ้ในช่วงเริ่มตน้การลงทนุ บรษิัท ฯ 
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ไดใ้ชส้มมติฐานที่อา้งอิงสดัส่วนจ านวนตูจ้  าหน่ายสินคา้อตัโนมตัิ (Vending Machine) ตอ่จ านวนประชากรในประเทศในภมูิภาค
เดียวกัน โดยขณะนัน้หลายบริษัทในธุรกิจ Vending Machine มีแผนการขยายตูใ้นอัตราที่สูงและตัง้เป้าหมายการเติบโตของ
รายไดอ้ย่างรวดเรว็ 
 
อย่างไรก็ตาม สถานการณข์องอุตสาหกรรม Vending Machine ในภายหลงัเปลี่ยนแปลงจากช่วงเริ่มตน้ โดยผูน้  าตลาดส่วน
ใหญ่ไดป้รบัลดแผนการขยายตูล้งจากเดิม เน่ืองจากตลาดเริ่มเขา้สู่ภาวะอิ่มตวั อีกทัง้การขยายธุรกิจเพิ่มเติมยงัตอ้งใชเ้งินลงทนุ
จ านวนมาก ซึ่งมีความไม่แน่นอนและความเสี่ยงสงู ดงันัน้ ในการประเมินมลูค่า ณ รอบระยะเวลาสิน้ปี 2567 ฝ่ายบรหิารจึงไดมี้
การปรบัลดประมาณการการขยายจ านวนตูล้งเม่ือเทียบกบัสมมติฐานเดิม ส่งผลใหม้ลูค่าที่ประเมินไดล้ดลงจากเดิม และเกิดขอ้
บง่ชีก้ารดอ้ยคา่ของเงินลงทนุตามที่กล่าวไวข้า้งตน้ 
 
ทัง้นี ้จากผลการด าเนินงานงวด 6 เดือนปี 2568 MEDIS ยงัคงมีผลขาดทนุตอ่เน่ือง ซึง่เป็นขอ้บง่ชีถ้ึงความจ าเป็นในการพิจารณา
การดอ้ยค่าของเงินลงทุนเพิ่มเติม อย่างไรก็ตาม มูลค่าตามบัญชีของเงินลงทุนใน MEDIS ตามวิธีส่วนไดเ้สีย ณ วันที่ 30 
มิถนุายน 2568 ในงบการเงินรวมมีจ านวน 10.54 ลา้นบาท 
 

5. ต้นทุนทางการเงนิ  
ส าหรบัปี 2567 กลุม่บรษิัทมีตน้ทนุทางการเงิน 16.57 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 3.57 ลา้นบาท หรอืคิดเป็นรอ้ยละ 27.48 เม่ือเทียบกบัปี 
2566 เน่ืองจากเงินกูยื้มระยะยาวจากสถาบนัการเงินและบคุคลที่เก่ียวขอ้งกนัเพิ่มขึน้ 
ส าหรบังวด 6 เดือนปี 2568 กลุ่มบรษิัทมีตน้ทนุทางการเงิน 7.37 ลา้นบาท ลดลง 1.03 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 12.29 จาก
งวดเดียวกนัของปีก่อน เน่ืองจากการช าระจ่ายเงินกูยื้มระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 
 

6. ก าไร (ขาดทุน) สุทธิ 
ส าหรบัปี 2567 กลุ่มบริษัทมีขาดทนุสทุธิ 33.17 ลา้นบาท ลดลง 60.56 ลา้นบาท จากปี 2566 โดยมีสาเหตหุลกัมาจากการรบัรู ้
ผลขาดทนุจากการดอ้ยค่าของเงินลงทนุในบริษัทรว่มจ านวน 115.99 ลา้นบาท ทัง้นี ้หากไม่น ารายการดงักล่าวมารวมค านวณ 
กลุม่บรษิัทจะมีก าไรสทุธิจ านวน 66.15 ลา้นบาท 
 
ส าหรบังวด 6 เดือนปี 2568 กลุ่มบรษิัทมีก าไรสทุธิ 31.30 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 21.06 ลา้นบาท หรือคิดเป็นอตัราการเพิ่มขึน้รอ้ยละ 
205.66 จากงวดเดียวกนัของปีก่อน เน่ืองจากการเพิ่มขึน้ของก าไรขัน้ตน้ และก าไรจากการด าเนินงาน 
 

7. ฐานะการเงนิ 
ณ วันที่ 31 ธ.ค. 67 กลุ่มบริษัทมีสินทรพัยร์วม 1,326.65 ลา้นบาท แบ่งออกเป็นสินทรพัยห์มุนเวียน 313.66 ลา้นบาท และ
สินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน 1,012.99 ลา้นบาท และหนีส้ินรวม 444.13 ลา้นบาท แบ่งออกเป็นหนีส้ินหมุนเวียน 228.45 ลา้นบาท 
และหนีส้ินไม่หมนุเวียน 215.67 ลา้นบาท และสว่นของผูถื้อหุน้ 882.52 ลา้นบาท โดยมีการเปลี่ยนแปลงที่มีสาระส าคญัดงันี ้
 
 สินทรัพย ์
ณ วนัที่ 31 ธ.ค. 67 กลุ่มบริษัทมีสินทรพัยร์วมจ านวน 1,326.65 ลา้นบาท ลดลง 10.75 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 0.80 เม่ือ
เทียบกบัวนัที่ 31 ธ.ค. 66 โดยมีสาเหตหุลกัมาจากเงินลงทนุในบรษิัทรว่มลดลง 119.09 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 89.73 เม่ือ
เทียบกบัวนัที่ 31 ธ.ค. 66 ซึ่งเป็นผลมาจากจากการดอ้ยค่าเงินลงทนุในบริษัท เมดิส คอรป์อเรชั่น จ ากดั (“MEDIS”) ซึ่งบริษัทฯ 
ไดล้งทนุซือ้หุน้สามญัในสดัส่วนรอ้ยละ 44.00 ของหุน้สามญัที่ออกช าระแลว้ ในเดือนสิงหาคม 2566 ทัง้นี ้การดอ้ยค่าดงักล่าว
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เกิดจากผลการด าเนินงานของ MEDIS ที่ไม่เป็นไปตามที่คาดการณไ์ว ้เน่ืองจากไม่สามารถสรา้งรายไดใ้หค้รอบคลมุตน้ทนุและ
คา่ใชจ้่ายไดอ้ย่างเพียงพอ 
 
ณ วนัที่ 30 มิ.ย. 2568 กลุ่มบริษัทมีสินทรพัยร์วมจ านวน 1,343.31 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 16.66 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 1.26 
เม่ือเทียบกบัวนัที่ 31 ธ.ค. 67 โดยมีสาเหตหุลกัมาจากลกูหนีก้ารคา้เพิ่มขึน้ 12.43 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 10.67 เม่ือเทียบ
กบัวนัที่ 31 ธ.ค. 67 และสินคา้คงเหลือเพิ่มขึน้ 12.95 ลา้นบาท หรอืคิดเป็นรอ้ยละ 10.58 เม่ือเทียบกบัวนัที่ 31 ธ.ค. 67 จากการ
ที่กลุม่บรษิัทมีรายไดจ้ากการขายและใหบ้รกิารเพิ่มสงูขึน้ 
 
 หนีสิ้น 
ณ วนัที่ 31 ธ.ค. 2567 กลุ่มบริษัทมีหนีส้ินรวมจ านวน 444.13 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 38.56 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 9.51 เม่ือ
เทียบกบัวนัที่ 31 ธ.ค. 66 โดยมีสาเหตหุลกัมาจากหนีส้ินตามสญัญาเช่าเพิ่มขึน้ 17.45 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 12.83 เม่ือ
เทียบกับวนัที่ 31 ธ.ค. 66 และเงินกูยื้มระยะยาวจากบุคคลที่เก่ียวขอ้งกันเพิ่มขึน้ 10.00 ลา้นบาท เน่ืองจากบริษัทย่อยไดท้ า
สญัญากูยื้มเงินกบับคุคลที่เก่ียวขอ้งกนัเพื่อใชใ้นการด าเนินงาน  
 
ณ วนัที่ 30 มิ.ย. 68 กลุ่มบรษิัทมีหนีส้ินรวมจ านวน 430.43 ลา้นบาท ลดลง 13.70 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 3.08 เม่ือเทียบ
กบัวนัที่ 31 ธ.ค. 67 โดยมีสาเหตหุลกัมาจากเงินเบิกเกินบญัชีและเงินกูยื้มระยะสัน้จากสถาบนัการเงินลดลง 8.45 ลา้นบาท หรอื
คิดเป็นรอ้ยละ 14.86 เม่ือเทียบกบัวนัที่ 31 ธ.ค. 67 และหนีส้ินตามสญัญาเช่าลดลง 6.46 ลา้นบาท หรอืคิดเป็นรอ้ยละ 4.21 เม่ือ
เทียบกบัวนัที่ 31 ธ.ค. 67  
 
 ส่วนของผู้ถอืหุน้ 
ณ วนัที่ 31 ธ.ค. 67 กลุ่มบรษิัทมีส่วนของผูถื้อหุน้จ านวน 882.52 ลา้นบาท ลดลง 49.31 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 5.29 เม่ือ
เทียบกบัวนัที่ 31 ธ.ค. 66 โดยมีสาเหตหุลกัมาจากกลุม่บรษิัทมีผลขาดทนุสทุธิปี 2567 เท่ากบั 33.17 ลา้นบาท 
 
ณ วนัที่ 30 มิ.ย. 68 กลุ่มบริษัทมีส่วนของผูถื้อหุน้จ านวน 912.88 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 30.36 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 3.44 
เม่ือเทียบกับวนัที่ 31 ธ.ค. 67 โดยมีสาเหตุหลกัมาจากกลุ่มบริษัทมีก าไรสะสมจ านวน 63.75 ลา้นบาท จากการที่กลุ่มบริษัทมี
ก าไรสทุธิงวด 6 เดือนปี 2568 เท่ากบั 31.30 ลา้นบาท 
 

8. กระแสเงนิสด 
ส าหรบัปี 2567 กลุ่มบรษิัทมีกระแสเงินสดสทุธิไดม้าจากกิจกรรมด าเนินงานจ านวน 132.12 ลา้นบาท เน่ืองจากรายการขาดทนุ
จากการดอ้ยค่าของสินทรพัยข์องบริษัทรว่มจ านวน 115.99 ลา้นบาทเป็นรายการที่ไม่ไดก้ระทบกบักระแสเงินสดในปีของกลุ่ม
บรษิัท ท าใหก้ลุม่บรษิัทมีกระแสเงินสดสทุธิจากการด าเนินงานสงูกวา่ปี 2566 โดยเปรยีบเทียบ ในขณะที่กลุม่บรษิัทมีกระแสเงิน
สดใชไ้ปในกิจกรรมลงทุน 56.64 ลา้นบาท เน่ืองจากกลุ่มบริษัทมีการจ่ายซือ้เครื่องจักรและอุปกรณจ์ านวน 53.88 ลา้นบาท 
นอกจากนี ้กลุ่มบรษิัทมีกระแสเงินสดสทุธิใชไ้ปในกิจกรรมจดัหาเงิน 66.64 ลา้นบาท จากการช าระคืนเงินเบิกเกินบญัชีธนาคาร
และเงินกูยื้มระยะสัน้จากสถาบนัการเงินจ านวน 30.85 ลา้นบาท และการจ่ายเงินปันผลจ านวน 14.99 ลา้นบาท ส่งผลใหก้ลุ่ม
บรษิัทมีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ่มขึน้สทุธิจ านวน 8.84 ลา้นบาท 
 
ส าหรบังวด 6 เดือนปี 2568 กลุ่มบรษิัทมีกระแสเงินสดสทุธิไดม้าจากกิจกรรมด าเนินงานจ านวน 50.18 ลา้นบาท เน่ืองจากกลุ่ม
บริษัทมีก าไรก่อนภาษีจ านวน 42.40 ลา้นบาท โดยมีรายการปรบัปรุงที่ส  าคญั ไดแ้ก่ ค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่ายจ านวน 



สิ่งทีส่ง่มาด้วย 1 

 

34.81 ลา้นบาท ประกอบกบักลุ่มบรษิัทมีกระแสเงินสดสทุธิใชไ้ปในกิจกรรมลงทนุ 11.63 ลา้นบาท โดยมีการจ่ายซือ้อาคารและ
อปุกรณจ์ านวน 12.40 ลา้นบาท นอกจากนี ้กลุ่มบริษัทมีกระแสเงินสดสทุธิใชไ้ปในกิจกรรมจดัหาเงิน 30.82 ลา้นบาท จากการ
ช าระคืนเงินกูยื้มระยะยาวจากสถาบนัการเงินจ านวน 19.72 ลา้นบาท การช าระคืนเงินเบิกเกินบญัชีธนาคารและเงินกูยื้มระยะ
สัน้จากสถาบนัการเงินจ านวน 8.45 ลา้นบาท และการช าระคืนเงินตน้ของหนีส้ินตามสญัญาเช่าจ านวน 9.13 ลา้นบาท ส่งผลให้
กลุม่บรษิัทมีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ่มขึน้สทุธิจ านวน 7.73 ลา้นบาท 
 

9. อัตราส่วนทีส่ าคัญทางการเงนิ 
 อัตราส่วนสภาพคล่อง 
กลุม่บรษิัทมีอตัราส่วนเงินทนุหมนุเวียนส าหรบัปี 2567 และงวด 6 เดือนปี 2568 เท่ากบั 1.37 เท่าและ 1.54 เท่า ตามล าดบั และ
มีอตัราส่วนเงินทนุหมนุเวียนเรว็เท่ากบั 0.64 เท่าและ 0.73 เท่า ตามล าดบั ทัง้นี ้อตัราส่วนเงินทนุหมนุเวียนและอตัราส่วนเงินทนุ
หมนุเวียนเร็วที่ปรบัตวัดีขึน้ดงักล่าวเป็นผลมาจากการที่กลุ่มบริษัทมีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ่มขึน้ รวมถึงลกูหนี้
การคา้เพิ่มขึน้ตามยอดขายที่ขยายตวั 
 
ทัง้นี ้ในปี 2567 และงวด 6 เดือนปี 2568 กลุ่มบริษัทมีวงจรเงินสด (Cash Cycle) เท่ากบั 90.03 วนั และ 83.34 วนั ตามล าดบั 
แมว้่ากลุ่มบริษัทมีลกูหนีก้ารคา้เพิ่มขึน้อย่างต่อเน่ือง แต่ระยะเวลาเก็บหนีเ้ฉลี่ยของกลุ่มบริษัทมีแนวโนม้ลดลงจากการบริหาร
จดัการการรบัช าระหนีท้ี่มีประสิทธิภาพเพื่อป้องกันความเสี่ยงดา้นเครดิตของลกูคา้ ส่งผลใหว้งจรเงินสดของกลุ่มบริษัทลดลง
อย่างตอ่เน่ือง สะทอ้นถึงความสามารถในการบรหิารสภาพคลอ่งที่ดีของกลุ่มบรษิัท 
 
 อัตราส่วนความสามารถในการท าก าไร 
ส าหรบัปี 2567 และงวด 6 เดือนปี 2568 กลุ่มบริษัทมีอตัราก าไรขัน้ตน้เท่ากบัรอ้ยละ 36.99 และรอ้ยละ 40.72 ตามล าดบั โดย
อตัราก าไรขัน้ตน้เพิ่มขึน้อย่างตอ่เน่ืองตัง้แต่ปี 2567 สาเหตหุลกัมาจากการเติบโตของยอดขายทัง้จากยาแผนปัจจบุนั OEM และ
ผลิตภณัฑเ์สรมิอาหาร Own Brand  
 
ส าหรบัปี 2567 และงวด 6 เดือนปี 2568 กลุม่บรษิัทมีอตัราก าไรสทุธิเท่ากบัรอ้ยละ (3.92) และรอ้ยละ 6.30 ตามล าดบั ทัง้นีใ้นปี 
2567 อัตราก าไรสุทธิของกลุ่มบริษัทเป็นลบ เน่ืองจากการรบัรูผ้ลขาดทุนจากการดอ้ยค่าของสินทรพัยใ์นบริษัทร่วมจ านวน 
115.99 ลา้นบาท ทัง้นี ้หากไม่น ารายการดงักล่าวมารวม กลุ่มบริษัทจะมีอตัราก าไรสทุธิเท่ากบัรอ้ยละ 7.82 และส าหรบังวด 6 
เดือนปี 2568 อตัราก าไรสทุธิของกลุ่มบริษัทเพิ่มขึน้เป็นรอ้ยละ 6.30 เน่ืองจากการเพิ่มขึน้ของก าไรขัน้ตน้รวมและก าไรจากการ
ด าเนินงานรวม 
 
 อัตราส่วนความสามารถในการช าระหนี ้
ส าหรบัปี 2567 และงวด 6 เดือนปี 2568 กลุ่มบรษิัทมีอตัราส่วนความสามารถในการช าระดอกเบีย้เท่ากบั (1.01) เท่า และ 6.75 
เท่า โดยในปี 2567 เน่ืองจากการรบัรูผ้ลขาดทนุจากการดอ้ยคา่ของสินทรพัยใ์นบรษิัทรว่มจ านวน 115.99 ลา้นบาท ท าใหมี้ก าไร
ก่อนดอกเบีย้และภาษีเป็นลบ จึงท าใหอ้ตัราส่วนดงักล่าวมีค่าเป็นลบ ทัง้นี ้หากไม่น ารายการดงักล่าวมารวม กลุ่มบริษัทจะมี
อตัราส่วนความสามารถในการช าระดอกเบีย้เท่ากบั 5.99 เท่า  
 
ส าหรบังวด 6 เดือนปี 2568 กลุ่มบริษัทมีก าไรก่อนดอกเบีย้และภาษีเพิ่มขึน้ 66.51 ลา้นบาท ส่งผลให้กลุ่มบริษัทมีอัตราส่วน
ความสามารถในการช าระดอกเบีย้เท่ากับ 6.75 เท่า ซึ่งดีขึน้จากปีก่อนหนา้ แสดงใหเ้ห็นว่ากลุ่มบริษัทมีความสามารถในการ
ช าระดอกเบีย้ที่แข็งแกรง่ 
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 อัตราส่วนนโยบายทางการเงนิ 
กลุ่มบริษัทมีอตัราส่วนหนีส้ินต่อส่วนของผูถื้อหุน้ปี 2567 และงวด 6 เดือนปี 2568 เท่ากับ 0.50 เท่าและ 0.47 เท่า ตามล าดบั 
โดยในปี 2567 กลุม่บรษิัทมีอตัราส่วนหนีส้ินตอ่ส่วนของผูถื้อหุน้เป็น 0.50 เท่า เน่ืองมาจากการเพิ่มขึน้ของหนีส้ินตามสญัญาเช่า
เพิ่มขึน้ 17.45 ลา้นบาท ในขณะที่ส่วนของผูถื้อหุน้ลดลงจากขาดทนุสะสมเพิ่มขึน้จากการที่กลุ่มบรษิัทมีผลขาดทนุสทุธิปี 2567 
จ านวน 33.17 ลา้นบาท 
 

ส าหรบังวด 6 เดือนปี 2568 กลุ่มบริษัทมีอตัราส่วนหนีส้ินต่อส่วนของผูถื้อหุน้เท่ากับ 0.47 ลดลงเล็กนอ้ยจากปี 2567 จากการ
ลดลงของหนีส้ินรวมเป็นผลมาจากการจ่ายช าระคืนหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ ในขณะเดียวกนัส่วนของผูถื้อหุน้เพิ่มขึน้ตามผลการ
ด าเนินงานงวด 6 เดือนปี 2568 
 

5.3 ประมาณการทางการเงนิในปีปัจจุบัน 
 

 - ไม่มี - 
 

5.4 รายช่ือกรรมการ ผู้บริหาร และผู้ถอืหุน้ 10 รายแรก 
 

 ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2568 มีกรรมการทัง้หมด 11 ท่าน ไดแ้ก่ 
รายชื่อกรรมการ ต าแหน่ง 

1. นพ. ธงชยั ทวิชาชาติ กรรมการอิสระ / ประธานกรรมการบริษัท 

2. นางสาวโสภาวดี เลิศมนสัชยั กรรมการอิสระ / ประธานกรรมการตรวจสอบ / กรรมการสรรหาและพิจารณาคา่ตอบแทน 

3. ภก. วินิต อศัวกิจวิร ี กรรมการอิสระ / กรรมการตรวจสอบ 

4. นายณฐัวฒุิ วิบลูพฒันะวงศ ์ กรรมการอิสระ / ประธานกรรมการบริหารความเสี่ยง 

5. ผศ.ดร. ลลิตา หงษ์รตันวงศ ์ กรรมการอิสระ / กรรมการตรวจสอบ / ประธานกรรมการสรรหาและพิจารณาคา่ตอบแทน 

6. นางจินตนา สนัติพิสทุธ์ิ กรรมการ / ประธานกรรมการบรหิาร 

7. นายสิทธิชยั แดงประเสรฐิ กรรมการ / กรรมการบรหิารความเสี่ยง / กรรมการบรหิาร / ประธานบรษัิท 

8. นายพิษณ ุแดงประเสรฐิ กรรมการ / กรรมการบรหิาร 

9. นางสาวจิรดา แดงประเสรฐิ กรรมการ / กรรมการสรรหาและพิจารณาคา่ตอบแทน / กรรมการบรหิาร 

10. นายสรสิช แดงประเสริฐ กรรมการ / กรรมการบรหิารความเสี่ยง / กรรมการบรหิาร 

11. นาย ธวชั กิจกงัวาล กรรมการ / กรรมการสรรหาและพิจารณาคา่ตอบแทน 
 

 ณ วนัที่ 30 มิถุนายน 2568 มีผูบ้ริหารทัง้หมด 8 ท่าน (ทัง้นี ้ช่ือต าแหน่งของผูบ้ริหารที่เปลี่ยนแปลงไปไดร้บัการอนุมัติจากที่
ประชมุคณะกรรมการบรษิัท ครัง้ที่ 9/2567 และมีผลบงัคบัใชต้ัง้แตว่นัที่ 1 มกราคม 2568) ไดแ้ก่ 

รายชื่อผู้บริหาร ต าแหน่ง 

1. นายสิทธิชยั แดงประเสรฐิ ประธานบรษัิท / รองประธานกรรมการบรหิารสายงานวิจยัและนวตักรรม 

2. นายสรสิช แดงประเสริฐ รองประธานกรรมการบรหิารสายงานการผลิตและปฏิบตัิการ 

3. นายพิษณ ุแดงประเสรฐิ   รองประธานกรรมการบรหิารสายงานการขายและการตลาด  

4. นางสาวจิรดา แดงประเสรฐิ รองประธานกรรมการบรหิารสายงานการเงินและบญัชี  

5. นายเกรยีงไกร รุง่เรืองทวีกลุ รองประธานบรหิารการเงิน 

6. นางสาวนงนชุ เช่ียวพทัธยากร ผูอ้  านวยการฝ่ายควบคมุคณุภาพ 

7. นายดนยัศวร คณุาโรจนสมบตัิ ผูอ้  านวยการฝ่ายโรงงาน 

8. นางสาวพนูทรพัย ์เรอืงศรี รองประธานบรหิารบญัชี 
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 รายช่ือผูถื้อหุน้ 10 รายแรก ณ วนัที่ 6 ตลุาคม 2568 มีดงันี ้

ล าดับ รายชื่อผู้ถอืหุน้ 

จ านวนหุน้ทีถ่อื 

(หนว่ย : หุน้) ร้อยละ 

1 บรษัิท สภุาพ กรุป๊ จ ากดั1/ 157,999,000 33.29 

2 นายสิทธิชยั แดงประเสรฐิ 32,708,300 6.89 

3 นายสรสิช แดงประเสริฐ 31,835,300 6.71 

4 นายพิษณ ุแดงประเสรฐิ 31,010,200 6.53 

5 นางสาวจิรดา แดงประเสรฐิ 30,659,700 6.46 

6 นางจินตนา สนัติพิสทุธ์ิ 12,745,100 2.69 

7 นายสมชาย ปัดภยั 12,213,300 2.36 

8 นายเมธา สิมะวรา 10,001,700 2.11 

9 นายอภิรุม ปัญญาพล 7,000,000 1.48 

10 นายณฐัพชัร สมบตัิวรพฒัน ์ 6,671,000 1.41 

11  ผูถื้อหุน้รายอื่น 142,731,321 30.07 

รวม 474,574,921 100.00 
หมายเหต ุ: 1/ นายสิทธิชยั แดงประเสรฐิ นายสรสิช แดงประเสรฐิ นายพิษณ ุแดงประเสริฐ นางสาวจิรดา แดงประเสรฐิ และนางจินตนา สนัติพิสทุธ์ิ แตล่ะท่าน

ถือหุน้เท่ากันในสดัส่วนรอ้ยละ 20.00 ของหุน้ที่ออกจ าหน่ายและช าระแลว้ทัง้หมดของบริษัท สภุาพ กรุ๊ป จ ากัด รวมเป็นรอ้ยละ 100.00 และ
บคุคลทัง้ 5 ท่านด ารงต าแหน่งเป็นกรรมการในบรษัิท สภุาพ กรุป๊ จ ากดั 

 
5.5 ข้อมูลอ่ืนทีอ่าจมีผลกระทบต่อการตัดสินใจของผู้ลงทุนอย่างมีนัยส าคัญ (ถ้ามี) 

 
 - ไม่มี - 
 
6. บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันและ/หรือผู้ถอืหุน้ทีม่ีส่วนได้เสียไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

 
 ในการเขา้ท าธุรกรรมครัง้นี ้บริษัทฯ จะตอ้งไดร้บัอนมุตัิดว้ยคะแนนเสียงไม่ต ่ากว่าสามในสี่ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหุน้
ที่มาประชุม และมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นับส่วนของผูถื้อหุน้ที่มีส่วนไดเ้สีย ซึ่งผูถื้อหุน้ที่มีส่วนไดเ้สียและไม่มีสิทธิอ อกเสียง
ลงคะแนน มีดงันี ้

รายชื่อผู้ถอืหุน้ทีมี่ส่วนได้เสีย
และไม่มีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนน 

จ านวนหุน้ทีถ่อืในบริษัทฯ 1/ 

ความสัมพันธกั์บคู่สัญญาในการธุรกรรมฯ 
จ านวนหุน้ 
(หนว่ย : หุน้) 

สัดส่วน  
(หนว่ย : รอ้ยละ) 

1. บรษัิท สภุาพ กรุป๊ จ ากดั 157,999,000 33.29 - เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบรษัิทฯ 
- นายสิทธิชัย แดงประเสริฐ นายสรสิช แดงประเสริฐ นายพิษณุ   
แดงประเสรฐิ นางสาวจิรดา แดงประเสรฐิ และนางจินตนา สนัติพิสทุธ์ิ แต่
ละท่านถือหุน้เท่ากนัในสดัส่วนรอ้ยละ 20.00 ของหุน้ที่ออกจ าหน่ายและ
ช าระแลว้ทัง้หมดของบรษัิท สภุาพ กรุป๊ จ ากดั รวมเป็นรอ้ยละ 100.00  

- มีกรรมการร่วมกันกับบริษัทฯ จ านวน 5 ท่าน ได้แก่  นายสิทธิชัย  
แดงประเสริฐ นายสรสิช แดงประเสริฐ นายพิษณุ แดงประเสริฐ นางสาว
จิรดา แดงประเสรฐิ และนางจินตนา สนัติพิสทุธ์ิ 
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รายชื่อผู้ถอืหุน้ทีมี่ส่วนได้เสีย
และไม่มีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนน 

จ านวนหุน้ทีถ่อืในบริษัทฯ 1/ 

ความสัมพันธกั์บคู่สัญญาในการธุรกรรมฯ 
จ านวนหุน้ 
(หนว่ย : หุน้) 

สัดส่วน  
(หนว่ย : รอ้ยละ) 

2. นายสิทธิชยั แดงประเสรฐิ 32,708,300 6.89 - เป็นคูส่ญัญาในการเขา้ท าธุรกรรมการซือ้ที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งกบับริษัทฯ 
ในครัง้นี ้

- เป็นคูส่ญัญาในธุรกรรมการใหส้ิทธิการเช่าอาคาร 
- ด ารงต าแหน่งเป็นกรรมการ ผูบ้รหิาร และผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบรษัิทฯ  

3. นายสรสิช แดงประเสรฐิ 31,835,300 6.71 - เป็นคูส่ญัญาในการเขา้ท าธุรกรรมการซือ้ที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งกบับริษัทฯ 
ในครัง้นี ้

- ด ารงต าแหน่งเป็นกรรมการ ผูบ้รหิาร และผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบรษัิทฯ  

4. นายพิษณ ุแดงประเสรฐิ   31,010,200 6.53 - เป็นคูส่ญัญาในการเขา้ท าธุรกรรมการซือ้ที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งกบับริษัทฯ 
ในครัง้นี ้

- ด ารงต าแหน่งเป็นกรรมการ ผูบ้รหิาร และผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบรษัิทฯ  

5. นางสาวจิรดา แดงประเสรฐิ 30,659,700 6.46 - เป็นคูส่ญัญาในการเขา้ท าธุรกรรมการซือ้ที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งกบับริษัทฯ 
ในครัง้นี ้

- ด ารงต าแหน่งเป็นกรรมการ ผูบ้รหิาร และผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบรษัิทฯ  

6. นางสาวอจัฉรา ภชูงค ์ 176,800 0.04 - คู่สมรสของนายสิทธิชัย แดงประเสริฐ ซึ่งถือเป็นบุคคลตามมาตรา 258 
ของ พ.ร.บ. หลกัทรพัยฯ์  

- เป็นผูถื้อหุน้ของบรษัิทฯ  

รวม 284,389,300 59.59  

หมายเหต ุ: 1/ อา้งอิงขอ้มลูรายช่ือผูถื้อหุน้ของบรษัิทฯ ณ วนัท่ี 6 ตลุาคม 2568 

 
7. การประเมินราคาสินทรัพยโ์ดยผู้ประเมินราคาอิสระในกรณีเป็นการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพยท์ีม่ีความส าคัญขั้น
พืน้ฐานในรูปของมูลค่าของตัวสินทรัพย ์เช่น อสังหาริมทรัพย ์

 
 โปรดพจิารณาขอ้ “1.5 มูลคา่รวมของสนิทรพัย ์และเงือ่นไขการช าระเงนิ”  
 
8. ความเหน็ของคณะกรรมการบริษัทและคณะกรรมการตรวจสอบเกี่ยวกับการตกลงเข้าท ารายการทีเ่กี่ยวโยงกันทีร่ะบุถึง
ความสมเหตุสมผล และประโยชนสู์งสุดต่อบริษัทฯ เมื่อเปรียบเทียบกับการตกลงเข้าท ารายการกับบุคคลภายนอกที่เป็น
อิสระ 

 
 โปรดพจิารณาขอ้ “1.11 ความเหน็ของคณะกรรมการบริษัทและคณะกรรมการตรวจสอบเกีย่วกบัการเขา้ท ารายการ”  
 
9. คดหีรือข้อเรียกร้องทีม่ีสาระส าคัญซึ่งอยู่ระหว่างด าเนินการ 

 
 - ไม่มี - 
 
 
 
 



สิ่งทีส่ง่มาด้วย 1 

 

10. ผลประโยชน์หรือรายการที่เกี่ยวข้องกันระหว่างบริษัทจดทะเบียนกับกรรมการ ผู้บริหาร และผู้ถือหุ้นที่ถือหุ้นทั้ง
ทางตรงและทางอ้อมตัง้แต่ร้อยละ 10 ขึน้ไป 

 
 รายการระหว่างกันระหว่างบริษัทฯ กับบุคคลที่เก่ียวขอ้งกันส าหรบัปีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2566 - 2567 และงวด 6 เดือนปี 
2568 แสดงไดด้งันี ้

(หนว่ย : ลา้นบาท) 
บุคคลหรือนิตบุิคคลทีอ่าจมีความขัดแย้ง ลักษณะรายการ 31 ธ.ค. 2566 31 ธ.ค. 2567 30 มิ.ย. 2568 
บรษัิท สภุาพ กรุป๊ จ ากดั รายจ่ายค่าเช่า 1.73 1.91 0.95 
นายสิทธิชยั แดงประเสรฐิ และนายพิษณ ุแดงประเสรฐิ รายจ่ายค่าเช่า 4.53 4.98 2.49 
นายประสิทธ์ิชยั แดงประเสรฐิ ใชท้ี่ดิน - ไม่มี -1/ - ไม่มี -1/ - ไม่มี -1/ 
หมายเหต ุ: 1/ บริษัทฯ ไดร้บัความยินยอมเป็นลายลกัษณอ์ักษรใหใ้ชป้ระโยชนจ์ากอาคารพาณิชยซ์ึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของนายประสิทธ์ิชัย แดงประเสริฐ เพื่อ

ติดตัง้ตูค้วบคมุระบบไฟฟ้าหลกั (MDB) บนที่ว่างชัน้ 1 พืน้ที่ 11.7 ตร.วา และจดัเก็บวสัดอุุปกรณไ์ฟฟ้าที่เก่ียวขอ้งกับตู ้MDB โดยไม่มีการคิด
คา่ตอบแทนและไม่มีการก าหนดระยะเวลาใด ๆ ทัง้นี ้เมื่อวนัท่ี 30 มิถนุายน 2567 บรษัิทฯ ไดย้กเลิกการใชพ้ืน้ท่ีดงักลา่ว โดยไดร้บัความยินยอม
เป็นลายลกัษณอ์กัษรแลว้ 

 
 รายละเอียดความสมัพนัธร์ะหวา่งบคุคลและนิติบคุคลที่เก่ียวขอ้งกนักบับรษิัทฯ และมีรายการระหวา่งกนั มีดงันี ้

รายชื่อบุคคลหรือนิตบิุคคล 
ทีอ่าจมีความขัดแย้ง ความสัมพันธ ์

1. บรษัิท สภุาพ กรุป๊ จ ากดั - เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบรษัิทฯ 
- นายสิทธิชยั แดงประเสรฐิ นายสรสิช แดงประเสรฐิ นายพิษณ ุแดงประเสรฐิ นางสาวจิรดา แดงประเสรฐิ 
และนางจินตนา สนัติพิสทุธ์ิ แตล่ะท่านถือหุน้เท่ากนัในสดัสว่นรอ้ยละ 20.00 ของหุน้ที่ออกจ าหน่ายและ
ช าระแลว้ทัง้หมดของบรษัิท สภุาพ กรุป๊ จ ากดั รวมเป็นรอ้ยละ 100.00  

- มีกรรมการรว่มกนักบับริษัทฯ จ านวน 5 ท่าน ไดแ้ก่ นายสิทธิชยั แดงประเสริฐ นายสรสิช แดงประเสริฐ 
นายพิษณ ุแดงประเสรฐิ นางสาวจิรดา แดงประเสรฐิ และนางจินตนา สนัติพิสทุธ์ิ 

2. นายสิทธิชยั แดงประเสรฐิ ด ารงต าแหน่งเป็นกรรมการ ผูบ้รหิาร และผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบรษัิทฯ 

3. นายพิษณ ุแดงประเสรฐิ   ด ารงต าแหน่งเป็นกรรมการ ผูบ้รหิาร และผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบรษัิทฯ 

4. นายประสิทธ์ิชยั แดงประเสรฐิ - เป็นบิดาของกรรมการและผู้บริหารของบริษัทฯ ได้แก่  นายสิทธิชัย แดงประเสริฐ นายสรสิช  
แดงประเสรฐิ นายพิษณ ุแดงประเสรฐิ และนางสาวจิรดา แดงประเสรฐิ 

- เป็นผูถื้อหุน้ของบรษัิทฯ 

 
11. สรุปสาระส าคัญของสัญญาทีส่ าคัญในช่วง 2 ปีทีผ่่านมา 

 
 ในช่วงระยะเวลา 2 ปี ที่ผ่านมา บรษิัทฯ ไม่มีการเขา้ท ารายการที่เป็นสาระส าคญั นอกเหนือไปจากการด าเนินธุรกิจอนัเป็นปกติ 
 
12. แบบหนังสือมอบฉันทะที่ให้ผู้ถือหุ้นเลือกออกเสียงลงคะแนนได้ พร้อมเสนอช่ือกรรมการตรวจสอบอย่างน้อย 1 ราย
เป็นผู้รับมอบฉันทะจากผู้ถอืหุน้ 

 
 รายละเอียดปรากฎตาม "สิ่งที่ส่งมาดว้ย 4 : รายละเอียดประวตัิกรรมการอิสระที่ผูถ้ือหุน้สามารถพิจารณาใหเ้ป็นผูร้ับมอบ
ฉนัทะ” ในหนงัสือเชิญประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ ครัง้ที่ 1/2568 
 


