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เรื่อง แจ้งเผยแพร่รายงานการประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้น  ครั้งท่ี 1/2566 บนเว็บไซตข์องบริษัท และน าส่ง
ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ และความเห็นของกรรมการอิสระเก่ียวกับการเพิกถอน
หลกัทรพัยข์องบรษิัทเอสซีจี เซรามิกส ์จ  ากดั (มหาชน) ออกจากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาด
หลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย ซึ่งเป็นสว่นหนึ่งของแผนการปรบัโครงสรา้งของบริษัทเอสซีจี เดคคอร ์จ  ากดั 

เรียน กรรมการและผูจ้ดัการ 
 ตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย 
สิ่งท่ีแนบมาดว้ย 1. ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระต่อการเพิกถอนหลกัทรพัยอ์อกจากการเป็น

หลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของ
แผนการปรบัโครงสรา้งของบรษิัทเอสซีจี เดคคอร ์จ  ากดั 

 2. ความเห็นของกรรมการอิสระเก่ียวกบัการเพิกถอนหลกัทรพัยข์องบริษัทเอสซีจี เซรามิกส ์
จ  ากัด (มหาชน) ออกจากการเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่ง
ประเทศไทย ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของแผนการปรบัโครงสรา้งของบริษัทเอสซีจี เดคคอร ์
จ  ากดั 

 บริษัทเอสซีจี เซรามิกส ์ จ  ากัด (มหาชน) ("COTTO") ขอเรียนใหท้ราบว่า  COTTO ไดเ้ผยแพร่
รายงานการประชุมวิสามญัผูถื้อหุน้ ครัง้ท่ี 1/2566 ซึ่งไดมี้การประชุมเม่ือวันอังคารท่ี 23 พฤษภาคม 2566 
บนเว็บไซตข์องบริษัท (www.scgceramics.com) เรียบรอ้ยแลว้ โดยหากผูถื้อหุน้มีขอ้สงสยัหรือมีความเห็น
เก่ียวกบัรายงานการประชมุดงักล่าว สามารถสอบถามหรือแสดงความคิดเห็นมายงับริษัทไดภ้ายในวนัศกุรท่ี์ 23 
มิถุนายน 2566 โดยโปรดติดต่อผ่านเลขานุการบริษัทที่อีเมล cotto_ir@scg.com โทรศัพท์ 02-586-3012,  
02-586-3078, 02-586-3808 หรือโทรสาร 02-586-3007 

 พรอ้มนี ้ตามท่ีท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัท COTTO เม่ือวนัพฤหสับดีท่ี 30 มีนาคม 2566 ไดมี้มติ
โดยความเห็นชอบของกรรมการอิสระใหแ้ตง่ตัง้บรษิัทดสิคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ  ากดั เป็นท่ีปรกึษาทางการเงิน
อิสระ เพ่ือใหค้วามเห็นต่อการเพิกถอนหลกัทรพัยอ์อกจากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย์
แห่งประเทศไทย ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของแผนการปรบัโครงสรา้งของบริษัทเอสซีจี เดคคอร ์จ  ากดั (“การเพิกถอน
หลกัทรพัยข์องบรษิัท”) นัน้ บริษัทขอน าส่งรายงานความเห็นของท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระ และความเห็นของ
กรรมการอิสระเก่ียวกับการเพิกถอนหลกัทรพัย์ของบริษัท รายละเอียดปรากฏตามสิ่งท่ีแนบมาดว้ย 1 และ 2 
ตามล าดบั 

 จงึเรียนมาเพ่ือโปรดทราบ 
 ขอแสดงความนบัถือ 
 บรษิัทเอสซีจี เซรามิกส ์จ  ากดั (มหาชน) 
 
 
 (นายน าพล มลิชยั) 
 กรรมการผูจ้ดัการ 



เลขที่ IMAPDM133/2023 

 วนัท่ี 8 พฤษภาคม 2566 

เรื่อง ขอน าส่งความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 
เรียน   กรรมการและผูจ้ดัการ ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

และผูถื้อหุน้ บรษิัทเอสซีจี เซรามกิส ์จ ากดั (มหาชน) 

บริษัทดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากัด ในฐานะที่ปรกึษาทางการเงินอิสระของ บริษัทเอสซีจี เซรามิกส ์จ ากดั 
(มหาชน) มีความประสงคข์อน าส่ง รายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระต่อการเพิกถอนหลกัทรพัยอ์อกจาก
การเป็นหลักทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของแผนการปรบัโครงสรา้งของ
บรษิัทเอสซีจี เดคคอร ์จ ากดั ส าหรบั บรษิัทเอสซีจี เซรามิกส ์จ ากดั (มหาชน) 

จึงเรยีนมาเพื่อโปรดพิจารณา 

(นาย วฒุิชยั ธรรมสาโรช) 
กรรมการ 

รองกรรมการผูจ้ดัการ

(นางสาว กนกพร พงศเ์จตนพ์งศ)์ 
กรรมการ 

รองกรรมการผูจ้ดัการ

สิ�งที�แนบมาดว้ย 1



 

 

รายงานความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ 
ต่อการเพกิถอนหลักทรัพยอ์อกจากการเป็นหลักทรัพย ์

จดทะเบยีนในตลาดหลักทรัพยแ์หง่ประเทศไทย  
ซึ่งเป็นส่วนหน่ึงของแผนการปรับโครงสร้างของ 

บริษัทเอสซีจ ีเดคคอร ์จ ากัด 
 

ส าหรับ 
 

บริษัทเอสซีจ ีเซรามิกส ์จ ากัด (มหาชน) 

 
 

โดย 
บริษัทดิสคัฟเวอร ์แมเนจเม้นท ์จ ากัด 

 

 
 

25 เมษายน 2566 
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ค าย่อ 
 

ช่ือเต็ม ช่ือย่อ 
บริษัทเอสซีจี เซรามิกส ์จ ากดั (มหาชน) : บริษัทฯ หรือ กิจการ หรือ COTTO 
บริษัทเอสซีจี เดคคอร ์จ ากดั : SCG Decor หรือ ผูท้  าค าเสนอซือ้ 
บริษัทปนูซิเมนตไ์ทย จ ากดั (มหาชน) : SCC  
แผนของ SCG Decor ที่จะท าค าเสนอซือ้หุน้ทัง้หมดของ COTTO ที่ถือโดยผูถ้ือหุน้รายอ่ืน โดยแลกกบัหุน้สามญั
เพ่ิมทนุของ SCG Decor 

: ค าเสนอซือ้หลกัทรพัย ์

หุน้สามญัเพ่ิมทนุของ SCG Decor : หุน้ที่ช  าระเป็นค่าตอบแทน 
การเสนอขายหุน้สามญัเพ่ิมทนุต่อประชาชนทั่วไปเป็นครัง้แรก : การท า IPO 
SCG Decor มีแผนที่จะท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัย ์โดยแลกกบัหุน้สามญัเพ่ิมทนุของ SCG Decor (หุน้ที่ช  าระเป็น
ค่าตอบแทน) และจะไม่มีการช าระค่าตอบแทนในรูปแบบของตัวเงิน (No Cash Alternative) และเพิกถอนหุน้
ของบริษัทฯ ออกจากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียน ซึ่งจะเกิดขึน้พรอ้มไปกับการระดมทุนโดยการเสนอขายหุน้
สามญัเพ่ิมทนุต่อประชาชนทั่วไปเป็นครัง้แรกและการน าหุน้ของ SCG Decor เขา้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย์
ฯ (การท า IPO) ทัง้นี ้เพื่อให ้SCG Decor เป็นบริษัทแกนน าที่จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ เพียงบริษัทเดียว 
โดยที่ COTTO จะถกูเพิกถอนออกจากตลาดหลกัทรพัยฯ์ เม่ือการท า IPO และการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยเ์สร็จ
สมบรูณ ์ 

: แผนการปรบัโครงสรา้งฯ 

หนังสือแจง้การปรบัโครงสรา้งธุรกิจของ SCG Decor ที่บริษัทฯ ไดร้บัเม่ือวันที่ 29 มีนาคม 2566 (ณ วันที่ 17 
เมษายน 2566 SCG Decor เป็นผูถ้ือหุน้ใหญ่ของบริษัทฯ ที่ถือหุน้ในสัดส่วนรอ้ยละ 82.75 ของหุน้ที่ออกและ
ช าระแล้วทั้งหมดของบริษัทฯ) เพื่อท าการเพิกถอนหลักทรัพย์จากการเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาด
หลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย พรอ้มกับการน าหุน้สามัญของ SCG Decor เขา้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ 
แทน 

: หนงัสือแจง้ความประสงคใ์นการปรบัโครงสรา้งธุรกิจ 

การเขา้ท ารายการเพิกถอนหลกัทรพัยข์องบริษัทฯ ออกจากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ : การเขา้ท ารายการฯ 
การช าระค่าตอบแทนดว้ยหุน้ที่ออกใหม่ของ SCG Decor : Share Swap 
ในการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัย ์SCG Decor จะท าค าเสนอซือ้หุน้ของผูถ้ือหุน้ที่เหลืออยู่ทุกรายของบริษัทฯ ที่
ตอบรบัค าเสนอซือ้หลกัทรพัย ์ในราคาหุน้ละ 2.40 บาท 

: ราคาหุน้ของบริษัทฯ หรือราคาเสนอซือ้หุน้ของบริษัทฯ 

ราคาหุน้ IPO สุดทา้ยของ SCG Decor ซึ่งจะไดม้าจากกระบวนการส ารวจความต้องการของผูล้งทุน (Book 
Building) ในอนาคต 

: ราคาหุน้ IPO 

แบบค าขออนญุาตเสนอขายหุน้ที่ออกใหม่ : แบบค าขอ IPO 
คณะอนกุรรมการวินิจฉยัการเขา้ถือหลกัทรพัยเ์พ่ือการครอบง ากิจการ : Takeover Panel  
ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ : ส านกังาน ก.ล.ต. หรือ SEC 
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย : ตลาดหลกัทรพัยฯ์ หรือ SET 
บริษัทดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั : ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ หรือ DISCOVER 
ประชมุวิสามญัผูถ้ือหุน้ : EGM 
ประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนที่ ทจ. 12/2554 เรื่อง หลักเกณฑ์ เงื่อนไข และวิธีการในการเข้าถือ
หลกัทรพัยเ์พ่ือครอบง ากิจการ ลงวนัที่ 13 พฤษภาคม 2554 (และที่แกไ้ขเพ่ิมเติม) 

: ประกาศที่ ทจ. 12/2554 

บริษัทกระเบือ้งกระดาษไทย จ ากดั : SFCC  
บริษัทโสสโุก ้เซรามิค จ ากดั : SSC  
บริษัทซูซนัน ์สมารท์ โซลชูั่น จ ากดั : SUSUNN 
SCG Ceramics – Ly Heng Chhay (Cambodia) Co., Ltd. : Ly Heng 
บริษัทสยามซานิทารีแวร ์จ ากดั : SSW  
บริษัทสยามซานิทารีแวรอิ์นดสัทรี จ ากดั : SSI 
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ช่ือเต็ม ช่ือย่อ 
บริษัทสยามซานิทารีแวรอิ์นดสัทรี (หนองแค) จ ากดั : SNK 
บริษัทสยามซานิทารีฟิตติง้ส ์จ ากดั : SSF  
Mariwasa-Siam Ceramics, Inc. : MSC 
Prime Group Joint Stock Company : PRIME หรือ Prime Group 
Prime Phong Dien Joint Stock Company : Phong Dien 
Prime - Vinh Phuc Joint Stock Company : Vinh Phuc 
Prime Dai Viet Joint Stock Company : Dai Viet 
Prime - Tien Phong Joint Stock Company : Tien Phong 
Prime - Yen Binh Joint Stock Company : Yen Binh 
Prime Pho Yen Joint Stock Company : Pho Yen 
Prime Dai Loc Joint Stock Company : Dai Loc 
Prime - Truong Xuan Joint Stock Company : Truong Xuan 
Prime Dai Quang Joint Stock Company : Dai Quang 
Prime Dai An Joint Stock Company : Dai An 
Prime Trading, Import and Export One Member Limited Liability Company : PT1  
Prime Hao Phu Joint Stock Company : Hao Phu 
Prime Thien Phuc Joint Stock Company : Thien Phuc 
Prime - Ngoi Viet Joint Stock Company : Ngoi Viet 
PT Keramika Indonesia Associasi Tbk : KIA 
PT KIA Keramik Mas : KKM 
PT KIA Serpih Mas : KSM 
SCG Cement-Building Materials Philippines : CBMP 
CMPIH Holdings, Inc. : CMPIH 
SCG Roofing Philippines : SRPI 
CMPI Land, Inc. : CMPIL 
บริษัทนอริตาเก ้เอสซีจี พลาสเตอร ์จ ากดั : NSP 
บริษัทเซรามิคอตุสาหกรรมไทย จ ากดั : TCC 
บริษัทเจมาโก จ ากดั : GMG 
บริษัทเซรามิคซิเมนตไ์ทย จ ากดั : CCCL 
บริษัทเดอะ สยาม เซรามิค กรุ๊ป อินดสัทรี่ส ์จ ากดั : SGI 
บริษัทไทย-เยอรมนั เซรามิค อินดสัทรี่ จ ากดั (มหาชน) : TGCI 
บริษัทโสสโุก ้แอนด ์กรุ๊ป (2008) จ ากดั : SSG 
PT Kokoh Inti Arebama, TBK : Kokoh 
PT Karya Makmur Kreasi Prima : KMKP 
Cementhai Ceramics Philippines Holdings, Inc. : CCPH 
Mariwasa Holdings, Inc. : MHI 
SCG Marketing Philippines : SCGM 
สินค้าสุขภัณฑ์ รวมถึงอุปกรณ์ที่เกี่ยวขอ้ง เช่น โถสุขภัณฑ์ อ่างล้างหน้า อ่างอาบน า้ ก๊อกน ้า ฝักบัว รวมถึง
อปุกรณอ่ื์นๆ ที่เกี่ยวขอ้ง 

: Bathroom 

กระเบือ้งเซรามิกที่ใชส้  าหรบัพืน้และผนงั : กระเบือ้งปพูืน้ บผุนงั 
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ช่ือเต็ม ช่ือย่อ 
บริษัทไดนาสตีเ้ซรามิค จ ากดั (มหาชน) : DCC 
บริษัทสหโมเสคอตุสาหกรรม จ ากดั (มหาชน) : UMI 
Euromonitor International Limited : Euromonitor 
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รายงานความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอสิระต่อการเพิกถอนหลักทรัพยอ์อกจากการเป็นหลักทรัพย ์
จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย ซึ่งเป็นสว่นหน่ึงของแผนการปรับโครงสร้างของ 

บริษัทเอสซีจี เดคคอร ์จ ากัด ส าหรับ บริษัทเอสซีจี เซรามิกส ์จ ากัด (มหาชน) 
 

   25 เมษายน 2566 
ที่ IMAPDM128/2023  
 
เรื่อง: รายงานความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระต่อการเพิกถอนหลักทรพัยอ์อกจากการเป็นหลักทรพัยจ์ดทะเบียนใน

ตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของแผนการปรบัโครงสรา้งของ บริษัทเอสซีจี เดคคอร ์จ ากัด ส าหรบั 
บรษิัทเอสซีจี เซรามิกส ์จ ากดั (มหาชน) 

 
เรียน: คณะกรรมการบรษิัทฯ และผูถื้อหุน้ บรษิัทเอสซีจี เซรามิกส ์จ ากดั (มหาชน) 
 
เอกสารแนบ: 1)  สรุปขอ้มลูบรษิัทเอสซีจี เซรามิกส ์จ ากดั (มหาชน) (บรษิัทฯ หรือ กิจการ หรือ COTTO) 
 2)  สรุปขอ้มลูบรษิัทเอสซีจี เดคคอร ์จ ากดั (SCG Decor) 
 3)  สรุปรายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นของบรษิัทฯ  
 
อา้งถึง:           

1) มติที่ประชมุคณะกรรมการบรษิัทฯ ครัง้พิเศษที่ 3/2566 เมื่อวนัท่ี 30 มีนาคม 2566 
2) หนังสือแจง้การปรบัโครงสรา้งธุรกิจของ SCG Decor ที่บริษัทฯ ไดร้บัเมื่อวันที่ 29 มีนาคม 2566 (หนังสือแจง้

ความประสงคใ์นการปรบัโครงสรา้งธุรกิจ) 
3) ข้อมูลเบือ้งตน้ที่เก่ียวข้องกับการปรับโครงสรา้งของ SCG Decor ที่บริษัทฯ เปิดเผยต่อตลาดหลักทรพัยแ์ห่ง

ประเทศไทย เมื่อวนัท่ี 30 มีนาคม 2566 
4) หนงัสือขอผ่อนผนัเก่ียวกับหลกัเกณฑก์ารท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมดของบริษัทฯ และหนงัสือตอบรบัการ

ขอผ่อนผนัดงักล่าวจาก Takeover Panel 
5) แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี (One Report) ของบรษิัทฯ สิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 
6) งบการเงินท่ีตรวจสอบแลว้โดยผูส้อบบญัชีรบัอนุญาตของบรษิัทฯ ส าหรบังวด 12 เดือน สิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 

2561 – 2565  
7) รายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นของบรษิัทฯ จดัท าโดย บรษิัทที่ปรกึษา เฟิรส์สตาร ์จ ากดั และบรษิัทไทยเซอร์

เวเยอร ์แอนด ์แอ็ดไวทเ์ซอรร์ี่ จ ากดั ลงวนัท่ี 15 มีนาคม 2566 
8) เอกสาร และสญัญาอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง รวมถึงการสมัภาษณ ์ผูบ้รหิารและเจา้หนา้ที่ที่เก่ียวขอ้งของบรษิัทฯ 
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ขอบเขตและขอ้จ ากดัความรับผิดชอบ (Disclaimers) 
 

1. ผลการศึกษาของ บริษัทดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากัด (ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ หรือ DISCOVER) ในรายงานฉบบันี ้
อยู่บนพืน้ฐานของขอ้มลูและสมมติฐานที่ไดร้บัจากบริษัทฯ และขอ้มลูที่บริษัทฯ ไดเ้ปิดเผยต่อสาธารณะ หรือเปิดเผยใน
เว็บไซตข์องส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์(www.sec.or.th) เว็บไซตข์องตลาดหลกัทรพัย์
แห่งประเทศไทย (www.set.or.th) และขอ้มลูที่ประกาศต่อสาธารณะผ่านช่องทางอื่นๆ ของบริษัทฯ รวมทัง้ขอ้มลูจากการ
สมัภาษณผ์ูบ้รหิารและเจา้หนา้ที่ที่เก่ียวขอ้งของบรษิัทฯ  

2. ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระท าการศกึษาโดยใชค้วามรู ้ความสามารถ และความระมดัระวงั โดยตัง้มั่นอยู่บนพืน้ฐานเยี่ยงผู้
ประกอบวิชาชีพ อย่างไรก็ดี ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไม่สามารถรบัผิดชอบต่อผลก าไรหรือขาดทุน และผลกระทบต่างๆ 
อนัเกิดจากการเขา้ท ารายการฯ ในครัง้นี ้และ 

3. ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระตัง้อยู่บนสมมติฐานว่าขอ้มลูเอกสารท่ีไดร้บัเป็นขอ้มลูที่ถกูตอ้ง สมบูรณ ์และการใหค้วามเห็นนี ้
เป็นการพิจารณาและใหค้วามเห็นภายใตส้ถานการณแ์ละขอ้มลูที่สามารถรบัรูไ้ดใ้นปัจจบุนั หากสถานการณแ์ละขอ้มลูมี
การเปล่ียนแปลงอย่างมีนยัส าคญั อาจส่งผลกระทบต่อผลการศกึษาของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ  

4. เนื่องจากรายงานฉบบันีถ้กูเผยแพรสู่่สาธารณะในระหว่างการฟ้ืนตวัจากสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของ COVID-19 และ
การเกิดสงครามและขอ้พิพาทระหว่างรสัเซียและยูเครน โดยผลของสงครามท าใหร้าคาน า้มนั ราคาก๊าซธรรมชาติและค่า
ไฟฟ้า มีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนยัส าคญั ปัจจบุนัสถานการณด์งักล่าวยงัคงมีความไม่แน่นอนและอาจมีการเปล่ียนแปลง
ไดต้ลอดเวลา ซึ่งอาจส่งผลอย่างมีนยัส าคญัต่อ ตน้ทนุขายและการใหบ้รกิาร ค่าใชจ้่ายต่างๆ และความสามารถในการหา
รายไดข้องบรษิัทฯ ในอนาคต 

5. รายงานฉบับนีม้ิไดม้ีวตัถุประสงคเ์พื่อชีแ้นะการพิจารณาตดัสินใจใดๆ เก่ียวกับการด าเนินการของธุรกิจที่เก่ียวเนื่องกับ
บริษัทฯ หรือไม่ไดม้ีวตัถุประสงคใ์นการชกัชวนใหซ้ือ้หรือขายหุน้ของบริษัทฯ หรือบริษัทที่เก่ียวขอ้งกับรายงานฉบบันี ้แต่
อย่างใด 

6. ในการจดัท ารายงานความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระฉบบันี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระขอรบัรองว่าได้ท าหนา้ที่
ศึกษาและวิเคราะหข์อ้มลูต่างๆ ดงัที่ไดก้ล่าวมาขา้งตน้ตามมาตรฐานวิชาชีพและไดใ้หเ้หตุผลบนพืน้ฐานของขอ้มูลและ
การวิเคราะหอ์ย่างเที่ยงธรรม โดยค านึงถึงประโยชนข์องผูถื้อหุน้เป็นส าคญั อย่างไรก็ดี ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงิน
อิสระตัง้อยู่บนสมมติฐานว่าขอ้มลูและเอกสารที่ไดร้บัจากบริษัทฯ รวมถึงจากการสัมภาษณผ์ูบ้ริหาร และผูท้ี่เก่ียวขอ้ง 
ตลอดจนขอ้มูลที่เปิดเผยต่อสาธารณะเป็นขอ้มูลที่ถูกตอ้งและเป็นความจริงในขณะที่ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจดัท า
รายงานความเห็นฉบบันี ้ดงันัน้ หากขอ้มลูดงักล่าวไม่ถกูตอ้ง และ/หรือ ไม่เป็นจรงิ และ/หรือ ไม่ครบถว้น และ/หรือ มีการ
เปล่ียนแปลงอย่างมีนยัส าคญัในอนาคต อาจส่งผลกระทบต่อความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ ดว้ยเหตนุีท้ี่ปรกึษา
ทางการเงินอิสระจึงไม่อาจยืนยนัถึงผลกระทบที่อาจเกิดขึน้ต่อบริษัทฯ และผูถื้อหุน้ในอนาคตจากปัจจยัดงักล่าวได ้อีกทัง้
ความเห็นของท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระในครัง้นี ้ม้ีวตัถปุระสงคเ์พ่ือใหค้วามเห็นแก่ผูถื้อหุน้ต่อการเพิกถอนหลกัทรพัยอ์อก
จากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของแผนการปรับโครงสรา้งของ SCG Decor ดงั
รายละเอียดขา้งตน้เท่านัน้ การตดัสินใจลงคะแนนเสียงอนมุตัิการเขา้ท ารายการฯ ส าหรบัแผนการปรบัโครงสรา้งฯ ในครัง้
นี ้ขึน้อยู่กบัดลุพินิจของผูถื้อหุน้เป็นส าคญั ซึ่งผูถื้อหุน้ควรจะศกึษาขอ้มลูในเอกสารต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการเขา้ท ารายการ
ฯ และแผนการปรับโครงสรา้งฯ ดังกล่าวที่แนบมาพรอ้มกับหนังสือเชิญประชุมผู้ถือหุ้นในครั้งนี ้ดว้ยความรอบคอบ
ระมดัระวงัก่อนลงมติ เพื่อพิจารณาอนมุตัิการเขา้ท ารายการฯ ส าหรบัแผนการปรบัโครงสรา้งฯ ดงักล่าวไดอ้ย่างเหมาะสม 
ทั้งนี ้ การให้ความเห็นนีม้ิไดเ้ป็นการรับรองผลส าเร็จของการเข้าท ารายการฯ และแผนการปรับโครงสรา้งฯ รวมถึง

http://www.set.or.th/
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ผลกระทบที่อาจเกิดขึน้ และที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไม่ตอ้งรบัผิดชอบต่อผลกระทบใดๆ ที่อาจเกิดขึน้จากการเขา้ท า
รายการฯ ดงักล่าว ไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางออ้ม 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

 
 

  



รายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระต่อการเพิกถอนหลกัทรพัยอ์อกจากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  
ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของแผนการปรบัโครงสรา้งของ บริษัทเอสซีจี เดคคอร ์จ ากดั ส าหรบั บรษิัทเอสซีจี เซรามิกส ์จ ากดั (มหาชน) 

 

บริษัทดสิคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั  หนา้ 9/70 
 

1. ภาพรวมของการเข้าท ารายการฯ และแผนการปรับโครงสร้างฯ 
 
ตามที่ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทเอสซีจี เซรามิกส ์จ ากัด (มหาชน) (บริษัทฯ หรือ กิจการ หรือ COTTO) ครัง้พิเศษที่ 

3/2566 เมื่อวันที่  30 มีนาคม 2566 บริษัทฯ ขอแจ้งให้ทราบว่าเมื่อวันที่  29 มีนาคม 2566 บริษัทฯ ได้รับหนังสือแจ้งการปรับ
โครงสรา้งธุรกิจของบริษัทเอสซีจี เดคคอร ์จ ากัด (SCG Decor) (ณ วนัที่ 17 เมษายน 2566 โดย SCG Decor เป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ของ 
COTTO ที่ถือหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 82.75 ของหุน้ที่ออกและช าระแลว้ทัง้หมดของบริษัทฯ) เพื่อท าการเพิกถอนหลกัทรพัยจ์ากการ
เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย (ตลาดหลกัทรพัยฯ์) พรอ้มกบัการน าหุน้สามญัของ SCG Decor เขา้
จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ แทน (รวมเรียกว่า “หนงัสือแจง้ความประสงคใ์นการปรบัโครงสรา้งธุรกิจ”) ที่ประชมุคณะกรรมการ
บรษิัทฯ ครัง้พิเศษที่ 3/2566 เมื่อวนัท่ี 30 มีนาคม 2566 จึงไดพ้ิจารณาในเรื่องดงักล่าวและไดม้ีมติที่ส  าคญั ดงันี ้ 

1. ใหน้ าเสนอต่อที่ประชุมวิสามญัผูถื้อหุน้ ครัง้ที่ 1/2566 เพื่อพิจารณาอนุมตัิการเพิกถอนหุน้ของบริษัทฯ จากการเป็น
หลักทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย (ตลาดหลักทรพัยฯ์) ซึ่งเป็นไปตามหนังสือแจง้ความ
ประสงคใ์นการปรบัโครงสรา้งธุรกิจเพื่อให ้SCG Decor เป็นบรษิัทแกนน า (Flagship Company) ของกลุ่มบรษิัทปนู
ซิเมนต์ไทย จ ากัด (มหาชน) (SCC) ส าหรับธุรกิจผลิตกระเบือ้งปูพืน้  บุผนัง และสุขภัณฑ์ ทั้งในประเทศและ
ต่างประเทศ และด าเนินการให ้SCG Decor เป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ เพียงบริษัทเดียวในธุรกิจ
ผลิตกระเบือ้งปพูืน้ บผุนงั และสขุภณัฑ ์ทัง้นี ้SCG Decor มีแผนการระดมทนุผ่านการเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทนุตอ่
ประชาชนทั่วไปเป็นครัง้แรกและการน าหุ้นของ SCG Decor เข้าจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยฯ์ (การท า IPO) 
พรอ้มกับการท าค าเสนอซือ้หุน้ทัง้หมดของ COTTO ที่ถือโดยผูถื้อหุน้รายอื่น (ค าเสนอซือ้หลกัทรพัย)์ โดยในการท า
ค าเสนอซือ้หลกัทรพัย ์SCG Decor จะเสนอซือ้หุน้ของผูถื้อหุน้ทกุรายของบรษิัทฯ ที่ตอบรบัค าเสนอซือ้หลกัทรพัย ์ใน
ราคาหุน้ละ 2.40 บาท (ราคาเสนอซือ้หุน้ของบริษัทฯ) และ SCG Decor จะช าระค่าตอบแทนในการท าค าเสนอซือ้
ดว้ยหุน้สามญัเพิ่มทนุของ SCG Decor (หุน้ท่ีช าระเป็นค่าตอบแทน) โดยจะไม่มีการช าระค่าตอบแทนในรูปแบบของ
ตัวเงิน (No Cash Alternative) ทั้งนี ้ในกรณีที่ผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ ตอบรบัค าเสนอซือ้หุน้ผูถื้อหุน้ดังกล่าว จะไดร้บั
จดัสรรหุน้ที่ช  าระเป็นค่าตอบแทนตามอตัราแลกหุน้ของบรษิัทฯ กบัหุน้ท่ีช าระเป็นค่าตอบแทนซึ่งจะค านวณจากราคา
เสนอซือ้หุน้ของบริษัทฯ หารดว้ยราคาหุน้ IPO สุดทา้ยของ SCG Decor ซึ่งจะไดม้าจากกระบวนการส ารวจความ
ตอ้งการของผูล้งทนุ (Book Building) ในอนาคต (ราคาหุน้ IPO สดุทา้ย) อนึง่ ในกรณีที่มีเศษของหุน้จากการจดัสรร
หุ้นที่ช  าระเป็นค่าตอบแทนให้แก่ผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ ตามอัตราแลกหุ้นสุดท้ายให้ปัดทิง้  และจะไม่มีการช าระ
ค่าตอบแทนส าหรบัเศษของหุน้ที่ปัดทิง้  อย่างไรก็ตาม ราคาหุน้ IPO สดุทา้ยจะถูกประกาศเมื่อสิน้สดุกระบวนการ
ส ารวจความตอ้งการของผูล้งทนุ (Book Building) ซึ่งจะแลว้เสร็จหลงัจากที่ระยะเวลาการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัย์
สิน้สดุลง ดงันัน้ ในช่วงแรกของการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัย ์ผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ จะทราบราคาหุน้ที่เป็นตวัเงินของ
บริษัทฯ ที่แน่นอน และอตัราแลกหุน้เบือ้งตน้ (Preliminary Swap Ratio) และจะทราบราคาหุน้ IPO สดุทา้ย (Final 
IPO Price) และอตัราแลกหุน้สดุทา้ย (Final Swap Ratio) เมื่อสิน้สดุกระบวนการส ารวจความตอ้งการของผูล้งทุน 
(Book Building) และเพื่อให ้SCG Decor เป็นบริษัทแกนน าที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรพัยฯ์ เพียงบริษัทเดียว 
COTTO จะถูกเพิกถอนออกจากตลาดหลกัทรพัยฯ์ เมื่อการท า IPO และการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยเ์สร็จสมบูรณ์ 
(รวมเรียกว่า “แผนการปรบัโครงสรา้งฯ”) ดงันัน้ ผูถื้อหุน้ COTTO ที่ตอบรบัการท าเสนอซือ้หลกัทรพัยฯ์ จะกลายมา
เป็นผูถื้อหุน้ของ SCG Decor และจะยงัคงเป็นเจา้ของ COTTO โดยทางออ้มผ่านการถือหุน้ใน SCG Decor 
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ในการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยข์า้งตน้ SCG Decor จะไม่ส่งหรือแจกจ่ายเอกสารในการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัย์
เขา้ไปในประเทศซึ่งการส่งหรือแจกจ่ายเอกสารดงักล่าวอาจท าให้ SCG Decor ฝ่าฝืนกฎหมายของประเทศดงักล่าว
หรือก่อใหเ้กิดหนา้ที่เพิ่มเติมแก่ SCG Decor ในการท่ีจะตอ้งปฏิบตัิตามกฎหมายของประเทศดงักล่าวนอกเหนือจาก
การปฏิบตัิหนา้ที่ตามกฎหมายหรือกฎเกณฑต์่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งในประเทศไทย ทัง้นี ้ค  าเสนอซือ้หลกัทรพัย ์ซึ่งจะมี
การระบุข้อสงวนสิทธิที่เก่ียวข้องดังกล่าวจะถูกเผยแพร่บนเว็บไซตข์องบริษัทฯ ส านักงานคณะกรรมการก ากับ
หลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์(ส านกังาน ก.ล.ต.) และ ตลาดหลกัทรพัยฯ์ โดยผูล้งทุนสามารถศกึษารายละเอียด
เก่ียวกบัค าเสนอซือ้หลกัทรพัยไ์ด ้อนึ่ง SCG Decor จะรบัซือ้หุน้ของผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ ที่ประสงคจ์ะเสนอขายหุน้ใน
ประเทศไทยภายใตก้ระบวนการท าค าเสนอซือ้หลักทรพัย ์ภายใตข้อ้จ ากัดดังที่ไดก้ล่าวมาแลว้ขา้งตน้และวิธีการ
ตามที่ SCG Decor จะก าหนดต่อไป  
 
อย่างไรก็ดี SCG Decor อาจยกเลิกการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยไ์ด ้หากเกิดเหตกุารณใ์ดเหตกุารณห์น่ึง ดงัต่อไปนี ้
(ก) มีเหตุการณห์รือการกระท าใด ๆ เกิดขึน้ภายหลงัจากยื่นค าเสนอซือ้หลกัทรพัยต์่อส านกังาน ก.ล.ต. และยงัไม่

พน้ระยะเวลารบัซือ้ อนัเป็นเหตหุรืออาจเป็นเหตใุหเ้กิดผลกระทบอย่างรา้ยแรงตอ่ฐานะหรือทรพัยสิ์นของบรษิทั
ฯ โดยเหตุการณห์รือการกระท าดงักล่าวมิไดเ้กิดจากการกระท าของ SCG Decor หรือเป็นการกระท าที่ SCG 
Decor ตอ้งรบัผิดชอบ 

(ข) มีเหตกุารณอ์ื่นใดที่ท  าใหก้ารขอเพิกถอนหลกัทรพัยร์ะงบัไป 
(ค) ความไม่ส าเร็จของการท า IPO ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง เมื่อเกิดเหตกุารณต์่างๆ ตามเงื่อนไขที่ก าหนดไวใ้น

สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัจ าหน่ายหลกัทรพัย ์(Underwriting Agreement) ซึ่งอาจเป็นผลใหผู้จ้ดัจ าหน่ายหลกัทรพัย ์
ใชสิ้ทธิยกเลิกการท า IPO ภายใตส้ญัญาดงักล่าว 

(ง) การที่ SCG Decor มีคุณสมบตัิไม่ครบถว้น หรือไม่สามารถปฏิบตัิตามเงื่อนไขในการไดร้บัอนุมตัิเป็นบรษิัทจด
ทะเบียนเบือ้งตน้ตามเงื่อนไขที่ตลาดหลักทรพัยฯ์ ก าหนด อันเป็นผลมาจากการกระท าหรือเหตุการณ์ที่อยู่
นอกเหนือการควบคมุของ SCG Decor 

 
อนึ่ง สรุปขัน้ตอนตามแผนการปรบัโครงสรา้งของ SCG Decor มีดงัต่อไปนี ้
▪ ที่ประชุมผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ อนุมตัิการเพิกถอนหลกัทรพัยข์องบริษัทฯ จากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนใน

ตลาดหลกัทรพัยฯ์ 
▪ ที่ประชุมผูถื้อหุน้ของ SCG Decor มีมติอนุมตัิเรื่องต่าง ๆ ซึ่งรวมถึงแผนการปรบัโครงสรา้งของ SCG Decor 

การแปรสภาพเป็นบรษิัทมหาชนจ ากดั การเพิ่มทนุจดทะเบียน และการจดัสรรหุน้สามญัเพิ่มทนุ เป็นตน้ 
▪ SCG Decor จะยื่นค าขออนุญาตเสนอขายหุน้ที่ออกใหม่ของ SCG Decor (ค าขอ IPO) พรอ้มยื่นแบบแสดง

รายการขอ้มลูการเสนอขายหลกัทรพัย ์(แบบ 69-1) และร่างหนงัสือชีช้วนต่อส านกังาน ก.ล.ต. โดยส านกังาน 
ก.ล.ต. จะแจง้ผลการพิจารณาค าขออนญุาตภายใน 165 วนันบัแต่วนัท่ีส านกังาน ก.ล.ต. ไดร้บัค าขอ IPO แบบ
แสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหลักทรัพย์ (แบบ 69-1) ร่างหนังสือชีช้วน และเอกสารอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง
ครบถว้นสมบรูณ ์

▪ ภายหลงัจากที่ส  านกังาน ก.ล.ต. พิจารณาอนมุตัิค  าขอ IPO และตลาดหลกัทรพัยฯ์ สั่งรบัหุน้ของ SCG Decor 
เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในเบือ้งตน้ และอนุมตัิการเพิกถอนหุน้ของบริษัทฯ ออกจากการเป็นหลกัทรพัยจ์ด
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ทะเบียน SCG Decor จะเริ่มการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัย ์อนึ่ง ผูถื้อหุน้ท่ีตอบรบัค าเสนอซือ้หลกัทรพัยจ์ะไดร้บั
ค่าตอบแทนเป็นหุน้ท่ีช าระเป็นค่าตอบแทนจาก SCG Decor 

 
นอกจากนี ้ที่ประชุมยงัมีมติอนุมตัิใหน้ าเสนอต่อที่ประชุมวิสามญัผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ ครัง้ที่ 1/2566 เพื่อพิจารณา
อนุมตัิการมอบหมายให ้กรรมการผูจ้ดัการของ COTTO เป็นผูม้ีอ  านาจในการด าเนินการที่เก่ียวขอ้งกบัการเพิกถอน
หลกัทรพัยฯ์ ตามขอ้เสนอในแผนการปรบัโครงสรา้งของ SCG Decor และด าเนินการอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งรวมถึงการ
ด าเนินการดงัต่อไปนี ้
(ก) การก าหนดรายละเอียด แกไ้ข เพิ่มเติม หรือเปล่ียนแปลงรายละเอียด ลงนามในเอกสาร และ/หรือ ขอ้ตกลงที่

เก่ียวขอ้งกบัการเพิกถอนหลกัทรพัยข์องบรษิัทฯ จากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ 
(ข) การติดต่อ ประสานงาน ขออนุญาต ยื่นเอกสารใด ๆ และการด าเนินการที่เก่ียวขอ้งกับหน่วยงานที่มีอ  านาจ

ก ากับดูแล หรือหน่วยงานต่าง ๆ ตามที่กฎหมายก าหนด ซึ่งรวมถึงตลาดหลกัทรพัยฯ์ หรือส านกังาน ก.ล.ต. ที่
เก่ียวขอ้งและจ าเป็นกบัการเพิกถอนหลกัทรพัย ์และ 

(ค) การด าเนินการใดๆ ที่เก่ียวขอ้ง และ/หรือ ต่อเนื่องกบัการเพิกถอนหลกัทรพัยข์องบรษิทัฯ จากการเป็นหลกัทรพัย์
จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

 
ทั้งนี ้ รายละเอียดของแผนการปรับโครงสรา้งของ SCG Decor และข้อมูลของ SCG Decor ปรากฏตามข้อมูล
เบือ้งตน้ที่เก่ียวขอ้งกับการปรบัโครงสรา้งของ SCG Decor (ส่ิงที่ส่งมาดว้ย 1) และรายละเอียดของการเพิกถอน
หลกัทรพัยป์รากฏตามแบบรายงานการขอถอนหุน้ออกจากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียน (F10-6) (ส่ิงที่ส่งมาดว้ย 
2) ตามเอกสารที่บรษิัทฯ ไดเ้ปิดเผยในวนัท่ี 30 มีนาคม 2566 
 
อนึ่ง ผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ สามารถศึกษาข้อมูลเพิ่มเติมเก่ียวกับการเพิกถอนหุ้นของบริษัทฯ เพื่อประกอบการ
พิจารณาและตัดสินใจไดจ้ากหนังสือเชิญประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ ซึ่งจะประกอบดว้ยความเห็นของ
กรรมการอิสระเก่ียวกบัการเพิกถอนหลกัทรพัยข์องบริษัทฯ จากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ 
และรายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัการเพิกถอนหลกัทรพัยบ์รษิัทฯ จากการเป็นหลกัทรพัย์
จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ท่ีบรษิัทฯ จะจดัส่งใหต้่อไป 
 

2. อนุมตัิโดยความเห็นชอบของกรรมการอิสระใหแ้ต่งตัง้บริษัทดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากัด เพื่อท าหนา้ที่เป็น (ก) ที่
ปรึกษาทางการเงินอิสระเพื่อให้ความเห็นเก่ียวกับการเพิกถอนหลักทรัพยต์ามแผนการปรับโครงสรา้งของ  SCG 
Decor และใหค้วามเห็นเก่ียวกบัแผนการปรบัโครงสรา้งของ SCG Decor และ (ข) ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระในการ
ใหค้วามเห็นประกอบการท าความเห็นของกิจการต่อค าเสนอซือ้หลกัทรพัย ์(ทัง้นี ้การท าหนา้ที่ของที่ปรกึษาทางการ
เงินอิสระตามข้อ (ข) จะเกิดขึน้ภายหลังจากที่ตลาดหลักทรัพยฯ์ ได้อนุมัติและแจ้งผลการอนุมัติการเพิกถอน
หลกัทรพัยข์องบรษิัทฯ และ SCG Decor ไดย้ื่นค าเสนอซือ้เพื่อเพิกถอนหลกัทรพัยข์องบรษิัทฯ แลว้)  
 

3. ใหน้ าเสนอต่อที่ประชุมวิสามัญผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ ครัง้ที่ 1/2566 เพื่อพิจารณาอนุมัติแกไ้ขเพิ่มเติมขอ้บังคับของ
บริษัทฯ เพื่อใหส้อดคลอ้งกับการท า IPO ซึ่งก าหนดให ้SCG Decor (ซึ่งมีสถานะเป็นบริษัทใหญ่ของบรษิัทฯ) ตอ้งมี
การก าหนดนโยบายการก ากับดูแลและบริหารกิจการของบริษัทย่อยและบริษัทร่วมของ SCG Decor ตลอดจนการ
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ติดตามดูแลใหบ้ริษัทย่อยและบริษัทร่วมดงักล่าวใหม้ีการปฏิบตัิตามมาตรการและกลไกต่าง ๆ ตามที่ก าหนดไว ้ซึ่ง
เป็นไปตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุที่ ทจ. 39/2559 เรื่อง การขออนญุาตและการอนญุาตใหเ้สนอขาย
หุน้ท่ีออกใหม่ (รวมทัง้ที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติม) 

 

4. อนุมตัิการก าหนดวนัประชุมวิสามญัผูถื้อหุน้ ครัง้ที่ 1/2566 ในวนัที่ 23 พฤษภาคม 2566 เวลา 9:00 น. ณ โรงแรม
สวิสโฮเต็ล กรุงเทพฯ รชัดา หอ้งเลอ คองคอรด์ บอลรูม ชัน้ 2 เลขที่ 204 ถนนรชัดาภิเษก แขวงหว้ยขวาง เขตหว้ย
ขวาง กรุงเทพมหานคร เพื่อพิจารณาเรื่องต่าง ๆ ตามระเบียบวาระการประชมุดงัต่อไปนี ้

 

วาระท่ี 1 พิจารณาอนมุตัิการเพิกถอนหุน้ของบรษิัทฯ จากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่ง
ประเทศไทย ตามขอ้เสนอแผนการปรบัโครงสรา้งของ SCG Decor และการมอบอ านาจที่เก่ียวขอ้ง 

วาระท่ี 2 พิจารณาอนุมัติการแกไ้ขเพิ่มเติมขอ้บังคับของบริษัทฯ เพื่อใหส้อดคลอ้งกับการเสนอขายหุน้สามญั
เพิ่มทุนต่อประชาชนทั่วไปเป็นครั้งแรกและการน าหุ้นของ  SCG Decor เข้าจดทะเบียนในตลาด
หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  

วาระท่ี 3 วาระอื่น ๆ (หากมี) 
ทั้งนี ้ส าหรบัรายละเอียดของวาระการประชุม จะปรากฏในหนังสือนัดประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้น ซึ่งบริษัทฯ จะเริ่ม
เผยแพรบ่นเว็บไซตข์องบรษิัทฯ (www.scgceramics.com) ตัง้แต่วนัท่ี 8 พฤษภาคม 2566 เป็นตน้ไป 

 
5. ก าหนดวนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหุน้ที่มีสิทธิเขา้ร่วมประชุมวิสามญัผูถื้อหุน้ครัง้ที่  1/2566 (Record Date) ในวันที่ 17 

เมษายน 2566 (จะขึน้เครื่องหมาย XM หรือวนัท่ีไม่มีสิทธิเขา้รว่มประชมุผูถื้อหุน้ในวนัท่ี 12 เมษายน 2566) 
 
ในการนี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาถึงความสมเหตุสมผลของรายการเยี่ยงผูป้ระกอบการวิชาชีพที่มีความเป็น

อิสระและกระท าการเพื่อประโยชนแ์ก่ผูถื้อหุน้อย่างเป็นธรรมในการจดัท ารายงานฉบบันี ้โดยอาศยัการศึกษาขอ้มลูและเอกสารที่
ไดร้บัจากบริษัทฯ รวมถึงการสมัภาษณผ์ูบ้รหิารของบริษัทฯ และที่ปรกึษาในดา้นต่างๆ ของบริษัทฯ มติคณะกรรมการบริษัทฯ และ
สารสนเทศที่เก่ียวขอ้งกบัรายการและแผนการปรบัโครงสรา้งของ SCG Decor (แผนการปรบัโครงสรา้งฯ)  

ทัง้นี ้ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระตัง้อยู่บนสมมติฐานว่าขอ้มลูและเอกสารทัง้หมดที่ไดร้บัจากบริษัทฯ ภายใน
วนัที่จดัท ารายงาน รวมทัง้จากการสมัภาษณผ์ูบ้ริหาร เป็นจริง ถูกตอ้ง และครบถว้น โดยไม่มีการเปล่ียนแปลงใดๆ ในสาระส าคญั 
ทั้งนี ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไม่สามารถรบัผิดชอบต่อความถูกตอ้งและความสมบูรณข์องขอ้มลูดังกล่าวไดต้ลอดจนเป็นการ
พิจารณาจากสภาวะแวดลอ้มทางเศรษฐกิจและขอ้มลูที่เกิดขึน้ในขณะที่ท าการศึกษาเท่านัน้ หากปัจจยัดงักล่าวมีการเปล่ียนแปลง
จากปัจจบุนัอย่างมีนยัส าคญั หรือขอ้มลูภายหลงัวนัท่ีในงบการเงินมีการเปล่ียนแปลงไปอย่างมีสาระส าคญั อาจส่งผลกระทบอย่าง
มีนัยส าคัญต่อบริษัทฯ และผูท้  าค าเสนอซือ้ ซึ่งอาจส่งผลอย่างมีนัยส าคัญต่อการด าเนินธุรกิจ ประมาณการทางการเงิน รวมถึง
ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระและการตดัสินใจของผูถื้อหุน้ต่อค าเสนอซือ้หลกัทรพัยใ์นการเพิกถอนหุน้ของบริษัทฯ ออก
จากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ได ้

ทีป่รึกษาทางการเงินอิสระไดจ้ดัท าความเห็นตน้ฉบบัเป็นภาษาไทยและไดท้ าการแปลเป็นภาษาองักฤษเพือ่ความเขา้ใจ
ของผูถ้ือหุน้ต่างชาต ิทัง้นี ้หากมีขอ้ความในฉบบัภาษาองักฤษทีไ่ม่ตรงกบัขอ้ความในตน้ฉบบัภาษาไทยใหย้ึดถือตน้ฉบบัภาษาไทย
เป็นหลกั 
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2. บทสรุปผู้บริหาร (Executive Summary)  
 
ตามที่ที่ประชมุคณะกรรมการบริษัทฯ ครัง้พิเศษที่ 3/2566 เมื่อวนัที่ 30 มีนาคม 2566 ไดม้ีมติใหน้ าเสนอต่อที่ประชมุผูถื้อ

หุน้เพื่อพิจารณาอนุมตัิการเพิกถอนหุน้ของบริษัทฯ จากการเป็นหลักทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลักทรพัยฯ์ ซึ่ง เป็นส่วนหนึ่งของ
แผนการปรบัโครงสรา้งของ SCG Decor (แผนการปรบัโครงสรา้งฯ)  โดย SCG Decor มีแผนการระดมทุนผ่านการท า IPO พรอ้ม
กับการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัย ์โดยในการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัย ์SCG Decor จะเสนอซือ้หุน้ของผูถื้อหุน้ทุกรายของบริษัทฯ ที่
ตอบรบัค าเสนอซือ้หลกัทรพัย ์ในราคาหุน้ละ 2.40 บาท (ราคาเสนอซือ้หุน้ของบริษัทฯ) และ SCG Decor จะช าระค่าตอบแทนใน
การท าค าเสนอซือ้ดว้ยหุน้สามญัเพิ่มทนุของ SCG Decor (หุน้ท่ีช าระเป็นค่าตอบแทน)    

ดงันัน้ ผูถื้อหุน้ COTTO ที่ตอบรบัการท าเสนอซือ้หลกัทรพัยฯ์ จะกลายมาเป็นผูถื้อหุน้ของ SCG Decor และจะยงัคงเป็น
เจา้ของ COTTO โดยทางออ้มผ่านการถือหุน้ใน SCG Decor โดยจะไม่มีการช าระค่าตอบแทนในรูปแบบของตัวเงิน (No Cash 
Alternative) ทัง้นี ้ในกรณีที่ผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ ตอบรบัค าเสนอซือ้หุน้ผูถื้อหุน้ดงักล่าว จะไดร้บัจดัสรรหุน้ที่ช  าระเป็นค่าตอบแทน
ตามอตัราแลกหุน้ของบริษัทฯ กับหุน้ที่ช  าระเป็นค่าตอบแทนซึ่งจะค านวณจากราคาเสนอซือ้หุน้ของบริษัทฯ หารดว้ยราคาหุน้ IPO 
สดุทา้ยของ SCG Decor ซึ่งจะไดม้าจากกระบวนการส ารวจความตอ้งการของผู้ลงทุน (Book Building) ในอนาคต (ราคาหุน้ IPO 
สดุทา้ย) อนึ่ง ในกรณีที่มีเศษของหุน้จากการจดัสรรหุน้ที่ช  าระเป็นค่าตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ ตามอตัราแลกหุน้สดุทา้ย
ใหปั้ดทิง้ และจะไม่มีการช าระค่าตอบแทนส าหรบัเศษของหุน้ท่ีปัดทิง้  อย่างไรก็ตาม ราคาหุน้ IPO สดุทา้ยจะถกูประกาศเมื่อสิน้สดุ
กระบวนการส ารวจความตอ้งการของผูล้งทุน (Book Building) ซึ่งจะแลว้เสร็จหลังจากที่ระยะเวลาการท าค าเสนอซือ้หลักทรพัย์
สิน้สุดลง ดังนั้น ในช่วงแรกของการท าค าเสนอซือ้หลักทรพัย์ ผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ จะทราบราคาหุ้นที่เป็นตัวเงินของบริษัทฯ ที่
แน่นอน และอตัราแลกหุน้เบือ้งตน้ (Preliminary Swap Ratio) และจะทราบราคาหุน้ IPO สดุทา้ย (Final IPO Price) และอตัราแลก
หุน้สดุทา้ย (Final Swap Ratio) เมื่อสิน้สดุกระบวนการส ารวจความตอ้งการของผูล้งทุน (Book Building) และเพื่อให ้SCG Decor 
เป็นบรษิัทแกนน าที่จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ เพียงบรษิัทเดียว COTTO จะถกูเพิกถอนออกจากตลาดหลกัทรพัยฯ์ เมื่อการท า 
IPO และการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยเ์สรจ็สมบรูณ ์(รวมเรียกว่า “แผนการปรบัโครงสรา้งฯ”)  
 ทัง้นี ้การด าเนินการตามแผนการปรบัโครงสรา้งฯ อยู่ภายใตเ้งื่อนไขต่างๆ หลายประการทัง้ที่อยู่ภายใตแ้ละนอกเหนือการ
ควบคุมของ SCG Decor เช่น ที่ประชุมผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ มีมติอนุมัติการเพิกถอนหลักทรพัยข์องบริษัทฯ ที่ประชุมผูถื้อหุน้ของ 
SCG Decor มีมติอนุมตัิแผนการปรบัโครงสรา้งฯ การแปรสภาพจากบริษัทจ ากัดเป็นบริษัทมหาชนจ ากัด การเพิ่มทุนจดทะเบียน 
การออกและจัดสรรหุ้นสามัญเพิ่มทุนของ SCG Decor ให้แก่ผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ เพื่อเป็นค่าตอบแทนในการท าค าเสนอซือ้
หลกัทรพัย ์และเพื่อการท า IPO รวมทัง้การไดร้บัความเห็นชอบ การผ่อนผนั การอนญุาตหรือยินยอมจากหน่วยงานท่ีมีอ  านาจก ากบั
ดแูลที่เก่ียวขอ้ง (รายละเอียดตามขอ้ 4.8) ทัง้นี ้เมื่อการด าเนินการตามเงื่อนไขในการด าเนินการดงักล่าวเสรจ็สิน้ SCG Decor จะท า
ค าเสนอซือ้หลกัทรพัยเ์พื่อการเพิกถอนหลกัทรพัย ์ซึ่งคาดว่าจะเริ่มภายใน 10 วนัท าการหลงัจากวนัท่ีหนงัสือชีช้วนของ SCG Decor 
มีผลใชบ้งัคบั  

ดงันัน้ จากการท่ีปรกึษาทางการเงนิอิสระไดพ้ิจารณาปัจจยัต่างๆ ซึ่งอาจมีผลต่อบรษิัทฯ และผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ ที่ปรกึษา
ทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าการเพิกถอนหลกัทรพัยข์องบรษิัทฯ ออกจากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์  ใน
ครัง้นีม้ีความเหมาะสมและผู้ถือหุ้นควรพิจารณาอนุมัติ เนื่องจาก: 

 
1. ราคาเสนอซือ้หุน้ของบรษิัทฯ ที่ 2.40 บาทต่อหุน้เป็นราคาเหมาะสม เนื่องจากเป็นราคาที่สงูกว่าราคาที่ประเมินไดโ้ดย

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ ซึ่งอยู่ระหว่าง 2.14 – 2.29 บาทต่อหุ้น  (ตามวิธีการประเมินมลูค่าหุน้ที่ที่ปรกึษาทางการ
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เงินอิสระเห็นว่าเหมาะสมในการประเมินราคาหุ้นของบริษัทฯ ซึ่งไดแ้ก่ วิธีปรับปรุงมูลค่าตามบัญชี และวิธีมูลค่า
ปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสด) 

 
ตารางสรุปเปรียบเทยีบมลูคา่หุน้ของบรษิัทฯ ตามการประเมินมลูค่าหุน้ดว้ยวิธีตา่งๆ กบัราคาเสนอซือ้หุน้ของบรษิัทฯ 

           

วิธีการประเมินมูลค่าหุ้น 
มูลค่าหุ้น  

(บาทต่อหุ้น) 
ราคาเสนอซือ้ 
(บาทต่อหุ้น) 

สูงกว่า (ต ่ากว่า)  
ราคาเสนอซือ้ 
(บาทต่อหุ้น) 

สูงกว่า (ต ่ากว่า)  
ราคาเสนอซือ้ 

(ร้อยละ) 
1) วิธีมลูค่าตามบญัช ี  1.48 2.40 (0.92) (38.44) 
2) วิธีปรับปรุงมูลค่าตามบัญชี1/  2.25 2.40 (0.15) (6.26) 
3) วิธีมลูค่าตามราคาตลาด2/  2.08 – 2.38 2.40 (0.32) – (0.02) (13.39) – (0.81) 
4) วิธีอตัราส่วนราคาต่อมลูค่าตามบญัชี (P/BV Ratio)2/ 3.25 – 4.04 2.40 0.85 – 1.64 35.25 – 68.16 
5) วิธีอตัราส่วนราคาต่อก าไรสทุธิต่อหุน้ (P/E Ratio) ไม่สามารถประเมินดว้ยวิธีนีไ้ด้3/ 
6) วิธีเปรียบเทียบกบัรายการซือ้ขายกจิการที่ผ่านมา 0.26 – 1.13 2.40 (2.14) – (1.27) (89.03) – (53.06) 
7) วิธีมูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสด (DCF)1/4/ 2.14 – 2.29 2.40 (0.26) – (0.11) (10.79) – (4.45) 

หมายเหต ุ: 1/ วิธีที่ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเห็นว่าเหมาะสมในการใชป้ระเมินมลูค่าหุน้ของบริษัทฯ ในครัง้นี ้
2/ ขอ้มลูถึงวนัที่ 29 มีนาคม 2566 ซึ่งเป็น 1 วนัก่อนที่บริษัทฯ จะจดัประชมุคณะกรรมการของบริษัทฯ เพ่ือน าเสนอต่อที่ประชมุผูถ้ือหุน้เพ่ือ
พิจารณาอนมุตัิการเพิกถอนหลกัทรพัยข์องบริษัทฯ ตามแผนการปรบัโครงสรา้งฯ 
3/ เนื่องจากในงวด 12 เดือนล่าสดุ สิน้สดุ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 COTTO มีผลการด าเนินงานขาดทนุสทุธิเท่ากบั (227.89) ลา้นบาท 

 4/ เป็นมลูค่าหุน้บริษัทฯ ค านวณจาก WACC ที่รอ้ยละ 8.37 
 

2. ภายหลงัการปรบัโครงสรา้งฯ จะท าใหผู้ถื้อหุน้ของ COTTO กลายเป็นผูถื้อหุน้ของ SCG Decor ซึ่งเป็นบริษัทแม่ โดย
จากงบการเงินรวมเสมือน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 SCG Decor มีสินทรพัยร์วม ส่วนของผูถื้อหุน้ และรายไดร้วม
เท่ากับ 40,575.9 ลา้นบาท 16,503.3 ลา้นบาท 30,885.5 ลา้นบาท ตามล าดับ ซึ่งคิดเป็นอัตราส่วนรอ้ยละ 358.76 
รอ้ยละ 187.33 และ รอ้ยละ 233.56 เมื่อเปรียบเทียบกับ COTTO ดงันัน้ เมื่อ SCG Decor เขา้เป็นบริษัทจดทะเบียน
ในตลาดหลกัทรพัยฯ์ และผูถื้อหุน้ของ COTTO กลายเป็นผูถื้อหุน้ทางตรงของ SCG Decor ซึ่งเป็นบริษัทแม่ และเป็น
บริษัทแกนน า (Flagship Company) ของกลุ่ม SCC ส าหรบัธุรกิจกระเบือ้งปูพืน้ บุผนัง และสุขภัณฑ ์ทั้งในประเทศ
และต่างประเทศ ที่รวมธุรกิจผลิตกระเบือ้งปพูืน้ บุผนงัรวมถึงธุรกิจการผลิตสขุภณัฑต์่างๆ เขา้มาอยู่ภายใตบ้รษิัทจด
ทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ เพียงบริษัทเดียว ถือเป็นการเปล่ียนสถานะจากการเป็นผูถื้อหุน้ของบริษัทลกู เป็นผูถื้อ
หุน้ของบริษัทแม่ที่มีขนาดใหญ่กว่า (โดยราคาแลกหุน้ที่ 2.40 บาทต่อหุน้สงูกว่าราคายตุิธรรมที่ประเมินโดยที่ปรกึษา
ทางการเงินอิสระ) มีแบรนดสิ์นคา้และพืน้ที่ในการด าเนินธุรกิจครอบคลุมหลากหลายมากกว่า และมีการเขา้ถึงใน
ตลาดที่มีโอกาสในการเติบโตมากกว่า ซึ่งน่าจะส่งผลใหส้ภาพคล่องในการซือ้ขาย (ภายหลังจดทะเบียนในตลาด
หลกัทรพัยฯ์) ของ SCG Decor สงูกว่า COTTO โดยสรุปการเป็นผูถื้อหุน้โดยตรงใน SCG Decor น่าจะท าใหผู้ถื้อหุน้
ของ COTTO ไดป้ระโยชนม์ากกว่า  
 

3. การตอบรบัค าเสนอซือ้ในครัง้นี ้ถือเป็นทางเลือกที่ท  าใหผู้ถื้อหุน้รายย่อยของ COTTO สามารถเขา้ถือหุน้ SCG Decor 
ซึ่งเป็นบริษัทแม่ของ COTTO ที่มีศักยภาพในการด าเนินธุรกิจที่ดีกว่า รวมทั้งลดความเส่ียงอันอาจเกิดจากการไม่
สามารถถ่วงดุลอ านาจ และการควบคุมกิจการ เนื่องจาก ณ วันที่ 17 เมษายน 2566 SCG Decor เป็นผูถื้อหุน้ใหญ่
ของ COTTO โดยมีอตัราส่วนการถือหุน้รอ้ยละ 82.75 ของหุน้ท่ีออกและช าระแลว้ทัง้หมดของ COTTO ส่งผลให ้SCG 
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Decor สามารถควบคมุทิศทางการด าเนินธุรกิจ รวมถึงควบคมุคะแนนเสียงในการลงมติอนมุตัิของที่ประชมุผูถื้อหุน้ใน
ทกุเรื่อง ไม่ว่าจะเป็นเรื่องทั่วไปท่ีตอ้งไดร้บัการอนมุตัิจากผูถื้อหุน้ดว้ยคะแนนเสียงขา้งมาก หรือการลงมติอนมุตัิในเรือ่ง
ที่ส  าคญัที่ตอ้งไดร้บัการอนมุตัิจากผูถื้อหุน้ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่าสามในส่ีของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหุน้ซึ่ง
มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ซึ่งรวมถึงการเพิกถอนหลกัทรพัยอ์อกจากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนใน
ตลาดหลกัทรพัยฯ์ ในครัง้นีด้ว้ย (หากไม่มีผูถื้อหุน้คดัคา้นเกินกว่ารอ้ยละ 10 ของจ านวนหุน้ท่ีออกและจ าหน่ายไดแ้ลว้
ทัง้หมดของบริษัทฯ) ดงันัน้ หากการด าเนินการตามแผนการปรบัโครงสรา้งฯ เสร็จสิน้ COTTO จะพน้สภาพจากการ
เป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ท าใหผู้ถื้อหุน้รายย่อยที่ยงัคงถือหุ้น COTTO และมิไดม้ีการแลกหุน้ SCG 
Decor จะไดร้บัผลกระทบจากการไม่มีตลาดรองในการซือ้ขายหุน้ ไม่มีราคาตลาดอา้งอิง และไม่สามารถซือ้ขายได้
สะดวกเหมือนกับการซือ้ขายผ่านตลาดหลกัทรพัยฯ์ จึงอาจส่งผลใหโ้อกาสที่ผูถื้อหุน้รายย่อยจะไดร้บัผลตอบแทนจาก
ก าไรจากการขายหุน้ (Capital Gain) ลดลง นอกจากนี ้ผูถื้อหุน้ที่เป็นบุคคลธรรมดาจะไม่ไดร้บัยกเวน้ภาษีที่เกิดจาก
ก าไรจากการขายหุน้ (Capital Gain Tax) รวมถึงช่องทางในการไดร้บัข่าวสารขอ้มลูของบรษิัทฯ อาจลดลงดว้ย 

 
จากที่ไดก้ล่าวมาขา้งตน้ในการพิจารณาอนุมัติการเพิกถอนหุน้ของบริษัทฯ จากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาด

หลกัทรพัยฯ์ ตามขอ้เสนอของแผนการปรบัโครงสรา้งของ SCG Decor  ที่จะเกิดขึน้ในที่ประชุมวิสามญัผูถื้อหุน้ครัง้ที่ 1/2566 นี ้ที่
ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่า ผู้ถือหุ้นควรพิจารณาอนุมัติการเพิกถอนหลักทรัพยข์องบริษัทฯ ออกจากการเป็น
หลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ โดยสมคัรใจ และตอบรบัค าเสนอซือ้ที่จะเกิดขึน้  ทัง้นี ้ในการลงคะแนนเสียงอนุมตัิให้
บริษัทฯ เพิกถอนหลกัทรพัยข์องบรษิัทฯ ออกจากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ จะตอ้งใชค้ะแนนเสียงไม่นอ้ย
กว่าสามในส่ีของจ านวนหุน้ที่ออกและจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของบริษัทฯ และตอ้งไม่มีผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ คัดคา้นการเพิกถอน
หลกัทรพัยเ์กินกว่ารอ้ยละ 10 ของจ านวนหุน้ท่ีออกและจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของบรษิัทฯ 

การพิจารณาอนมุตัิหรือไม่อนมุตัิการเพิกถอนหลกัทรพัยใ์นครัง้นี ้ผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ สามารถพิจารณาไดจ้ากเหตผุลและ
ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระขา้งตน้ ทัง้นี ้การตดัสินใจลงคะแนนเสียงอนุมตัิหรือไม่อนุมตัิการเขา้ท ารายการดงักล่าว 
ขึน้อยู่กับดุลพินิจของผูถื้อหุน้แต่ละรายเป็นส าคญั โดยผูถื้อหุน้ควรท าการศึกษาขอ้มลูทัง้หมดที่ปรากฎในรายงานความเห็นของที่
ปรกึษาทางการเงินอิสระและเอกสารต่างๆ ทัง้หมดที่แนบมาพรอ้มกนักับหนงัสือเชิญประชุมวิสามญัผูถื้อหุน้ในครัง้นี ้เพื่อใชใ้นการ
ประกอบการพิจารณาตดัสินใจลงมติไดอ้ย่างเหมาะสมและรอบคอบ 
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3. รายละเอียดการเข้าท ารายการฯ (การเพิกถอนหลักทรัพยอ์อกจากการเป็นหลักทรัพยจ์ดทะเบียน) 
 

3.1. ลักษณะ และรายละเอียดของการเข้าท ารายการฯ  
ตามที่ที่ประชมุคณะกรรมการบริษัทฯ ครัง้พิเศษที่ 3/2566 เมื่อวนัที่ 30 มีนาคม 2566 บริษัทฯ ขอแจง้ใหท้ราบว่าเมื่อวนัท่ี 

29 มีนาคม 2566 บรษิัทฯ ไดร้บัหนงัสือแจง้การปรบัโครงสรา้งธุรกิจของ SCG Decor (ณ วนัท่ี 17 เมษายน 2566 SCG Decor เป็น
ผูถื้อหุน้ใหญ่ของบริษัทฯ ที่ถือหุน้ในสัดส่วนรอ้ยละ 82.75 ของหุน้ที่ออกและช าระแลว้ทั้งหมดของบริษัทฯ) เพื่อท าการเพิกถอน
หลกัทรพัยจ์ากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์  พรอ้มกับการน าหุน้สามญัของ SCG Decor เขา้จดทะเบียนใน
ตลาดหลกัทรพัยฯ์ แทน (รวมเรียกว่า “หนงัสือแจง้ความประสงคใ์นการปรบัโครงสรา้งธุรกิจ”) ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ ครัง้
พิเศษที่ 3/2566 เมื่อวนัท่ี 30 มีนาคม 2566 จึงไดพ้ิจารณาใหน้ าเสนอตอ่ที่ประชมุวสิามญัผูถื้อหุน้ ครัง้ที่ 1/2566 เพื่อพิจารณาอนมุตัิ
การเพิกถอนหุน้ของบรษิัทฯ จากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ซึ่งเป็นไปตามหนงัสือแจง้ความประสงคใ์นการ
ปรบัโครงสรา้งธุรกิจเพื่อให้ SCG Decor เป็นบริษัทแกนน า (Flagship Company) ของกลุ่ม SCC ส าหรบัธุรกิจผลิตกระเบือ้งปพูืน้  
บผุนงั และสขุภณัฑ ์ทัง้ในประเทศและต่างประเทศ และด าเนินการให ้SCG Decor เป็นบรษิัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ เพียง
บริษัทเดียวในธุรกิจผลิตกระเบือ้งปพูืน้ บุผนงั และสขุภณัฑ ์ทัง้นี ้SCG Decor มีแผนการระดมทุนผ่านการเสนอขายหุน้สามญัเพิ่ม
ทุนต่อประชาชนทั่วไปเป็นครัง้แรกและการน าหุน้ของ SCG Decor เขา้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ (การท า IPO) พรอ้มกบัการ
ท าค าเสนอซือ้หุน้ทัง้หมดของ COTTO ที่ถือโดยผูถื้อหุน้รายอื่น (ค าเสนอซือ้หลกัทรพัย)์ โดยในการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัย ์SCG 
Decor จะเสนอซือ้หุน้ของผูถื้อหุน้ทุกรายของบริษัทฯ ที่ตอบรบัค าเสนอซือ้หลกัทรพัย ์ในราคาหุน้ละ 2.40 บาท (ราคาเสนอซือ้หุน้
ของบริษัทฯ) และ SCG Decor จะช าระค่าตอบแทนในการท าค าเสนอซือ้ดว้ยหุน้สามญัเพิ่มทุนของ SCG Decor (หุน้ที่ช  าระเป็น
ค่าตอบแทน) โดยจะไม่มีการช าระคา่ตอบแทนในรูปแบบของตวัเงิน (No Cash Alternative) ทัง้นี ้ในกรณีที่ผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ ตอบ
รับค าเสนอซือ้หุ้นผู้ถือหุ้นดังกล่าว จะไดร้ับจัดสรรหุ้นที่ช  าระเป็นค่าตอบแทนตามอัตราแลกหุ้นของบริษัทฯ  กับหุ้นที่ช  าระเป็น
ค่าตอบแทนซึ่งจะค านวณจากราคาเสนอซือ้หุ้นของบริษัทฯ หารด้วยราคาหุ้น IPO สุดท้ายของ SCG Decor ซึ่งจะไดม้าจาก
กระบวนการส ารวจความตอ้งการของผูล้งทุน (Book Building) ในอนาคต (ราคาหุน้ IPO สดุทา้ย) อนึ่ง ในกรณีที่มีเศษของหุน้จาก
การจดัสรรหุน้ท่ีช าระเป็นค่าตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ ตามอตัราแลกหุน้สดุทา้ยใหปั้ดทิง้ และจะไม่มีการช าระค่าตอบแทน
ส าหรบัเศษของหุน้ที่ปัดทิง้  อย่างไรก็ตาม ราคาหุน้ IPO สดุทา้ยจะถูกประกาศเมื่อสิน้สดุกระบวนการส ารวจความตอ้งการของผู้
ลงทุน (Book Building) ซึ่งจะแลว้เสร็จหลงัจากที่ระยะเวลาการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยสิ์น้สดุลง ดงันัน้ ในช่วงแรกของการท าค า
เสนอซือ้หลกัทรพัย ์ผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ จะทราบราคาหุน้ท่ีเป็นตวัเงินของบรษิัทฯ ที่แน่นอน และอตัราแลกหุน้เบือ้งตน้ (Preliminary 
Swap Ratio) และจะทราบราคาหุ้น IPO สุดท้าย (Final IPO Price) และอัตราแลกหุ้นสุดท้าย (Final Swap Ratio) เมื่อสิน้สุด
กระบวนการส ารวจความตอ้งการของผูล้งทุน (Book Building) และเพื่อให ้SCG Decor เป็นบริษัทแกนน าที่จดทะเบียนในตลาด
หลกัทรพัยฯ์ เพียงบรษิัทเดียว COTTO จะถกูเพิกถอนออกจากตลาดหลกัทรพัยฯ์ เมื่อการท า IPO และการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัย์
เสร็จสมบูรณ ์(รวมเรียกว่า “แผนการปรบัโครงสรา้งฯ”) ดงันัน้ ผูถื้อหุน้ COTTO ที่ตอบรบัการท าเสนอซือ้หลกัทรพัยฯ์ จะกลายมา
เป็นผูถื้อหุน้ของ SCG Decor และจะยงัคงเป็นเจา้ของ COTTO โดยทางออ้มผ่านการถือหุน้ใน SCG Decor 

ในการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัย ์ขา้งตน้ SCG Decor จะไม่ส่งหรือแจกจ่ายเอกสารในการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยเ์ขา้ไป
ในประเทศซึ่งการส่งหรือแจกจ่ายเอกสารดงักล่าวอาจท าให้ SCG Decor ฝ่าฝืนกฎหมายของประเทศดงักล่าวหรือก่อใหเ้กิดหนา้ที่
เพิ่มเติมแก่ SCG Decor ในการท่ีจะตอ้งปฏิบตัิตามกฎหมายของประเทศดงักล่าวนอกเหนือจากการปฏิบตัิหนา้ที่ตามกฎหมายหรือ
กฎเกณฑ์ต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องในประเทศไทย ทั้งนี ้ค  าเสนอซือ้หลักทรัพย์ ซึ่งจะมีการระบุข้อสงวนสิทธิที่เก่ียวขอ้งดังกล่าวจะถูก
เผยแพรบ่นเว็บไซตข์องบรษิัทฯ ส านกังาน ก.ล.ต. และ ตลาดหลกัทรพัยฯ์ โดยผูล้งทนุสามารถศกึษารายละเอียดเก่ียวกบัค าเสนอซือ้



รายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระต่อการเพิกถอนหลกัทรพัยอ์อกจากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  
ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของแผนการปรบัโครงสรา้งของ บริษัทเอสซีจี เดคคอร ์จ ากดั ส าหรบั บรษิัทเอสซีจี เซรามิกส ์จ ากดั (มหาชน) 

 

บริษัทดสิคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั  หนา้ 17/70 
 

หลกัทรพัยไ์ด ้อนึ่ง SCG Decor จะรบัซือ้หุน้ของผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ ที่ประสงคจ์ะเสนอขายหุน้ในประเทศไทยภายใตก้ระบวนการท า
ค าเสนอซือ้หลกัทรพัย ์ภายใตข้อ้จ ากดัดงัที่ไดก้ล่าวมาแลว้ขา้งตน้และวิธีการตามที่ SCG Decor จะก าหนดต่อไป  

 
3.2. สรุปข้อมูลของบริษัทฯ  

รายละเอียดตามเอกสารแนบ 1 
 

3.3. สรุปข้อมูลของ SCG Decor  
รายละเอียดตามเอกสารแนบ 2 
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4. สรุปแผนการปรับโครงสร้างของ SCG Decor (แผนการปรับโครงสร้างฯ) 
 
4.1. ทีม่าของการปรับโครงสร้างธุรกิจ  

สืบเนื่องจากการท่ีบรษิัทฯ มีกลยทุธใ์นการเพิ่มกลุ่มสินคา้สขุภณัฑ ์รวมถึงอปุกรณท์ี่เก่ียวขอ้ง (Bathroom) เช่น โถสขุภณัฑ ์
อ่างลา้งหนา้ อ่างอาบน า้ ก๊อกน า้ ฝักบวั รวมถึงอุปกรณอ์ื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง ใหค้รบถว้นตามความตอ้งการของลกูคา้ รวมถึงกลยทุธท์ี่
จะขยายธุรกิจตกแต่งพืน้ผิว (Decor Surfaces) ซึ่งรวมถึงธุรกิจผลิตกระเบือ้งเซรามิกที่ใชส้  าหรบัพืน้และผนงั (กระเบือ้งปพูืน้ บผุนงั) 
ใหค้รอบคลมุทัง้ในประเทศไทยและประเทศอื่นๆ ในภมูิภาคอาเซียน  โดยบรษิัทฯ เห็นว่า SCC ซึ่งปัจจบุนัเป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ทางออ้ม
ในบริษัทฯ ผ่าน SCG Decor (เดิมชื่อ บรษิัทเอสซีจี ผลิตภณัฑก์่อสรา้ง จ ากัด) ในสดัส่วนรอ้ยละ 82.75 ของหุน้ที่ออกและช าระแลว้
ทัง้หมดของบริษัทฯ มีการด าเนินธุรกิจผลิตกระเบือ้งปพูืน้ บุผนงั ในประเทศอื่นๆ ในภูมิภาคอาเซียน รวมถึงธุรกิจการผลิตสขุภณัฑ์
ในประเทศไทย บริษัทฯ และ SCC จึงไดพ้ิจารณาร่วมกันว่าการรวมธุรกิจเป็นกลุ่มเดียวกันและใหอ้ยู่ภายใตบ้ริษัทจดทะเบียนใน
ตลาดหลกัทรพัยฯ์ เพียงบรษิัทเดียว น่าจะก่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุต่อผูถื้อหุน้ของทัง้ COTTO และ SCC  

ดังนั้น เพื่อด าเนินการตามกลยุทธด์ังกล่าว COTTO และ SCC จึงร่วมกันพิจารณาแนวทางการปรบัโครงสรา้งธุรกิจโดย
ค านึงถึงปัจจยัต่างๆ ที่เก่ียวขอ้ง เช่น ขอ้จ ากัดทางดา้นกฎหมาย ตน้ทุนในการปรบัโครงสรา้ง ระยะเวลาที่ใช ้และผลกระทบต่อผูถื้อ
หุน้ของ COTTO และ SCC เป็นตน้ และไดข้อ้สรุปให ้SCG Decor เป็นบริษัทแกนน า (Flagship company) ของกลุ่ม SCC ส าหรบั
ธุรกิจผลิตกระเบือ้งปพูืน้ บุผนงั และสขุภณัฑ ์ทัง้ในประเทศและต่างประเทศ โดยในการจ าหน่ายสินคา้กระเบือ้งปพูืน้ บุผนงั และ
สขุภณัฑน์ัน้ SCG Decor จ าหน่ายผ่านช่องทางการจดัจ าหน่ายหลากหลายประเภท รวมทัง้ช่องทางการจ าหน่ายของ SCG Decor 
เอง เช่น แมนูแฟคเจอริ่งเอาทเ์ล็ท และโชวรู์มเอาทเ์ล็ทต่าง ๆ เป็นตน้ โดย SCG Decor จะรวมธุรกิจผลิตกระเบือ้งปพูืน้ บุผนงั และ
สขุภณัฑ ์ของ SCC ที่มีอยู่ปัจจบุนัในประเทศไทย ประเทศเวียดนาม ประเทศฟิลิปปินส ์และประเทศอินโดนีเซีย ใหเ้ขา้มาอยู่ภายใต ้
SCG Decor และให ้SCG Decor เป็นบรษิัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ เพียงบรษิัทเดียว  

เพื่อใหเ้ป็นไปตามวตัถปุระสงคข์า้งตน้ SCG Decor มีแผนท่ีจะท าค าเสนอซือ้หุน้ทัง้หมดของ COTTO ที่ถือโดยผูถื้อหุน้ราย
อื่น (ค าเสนอซือ้หลักทรัพย)์ โดยแลกกับหุ้นสามัญเพิ่มทุนของ SCG Decor (หุ้นที่ช  าระเป็นค่าตอบแทน) และจะไม่มีการช าระ
ค่าตอบแทนในรูปแบบของตวัเงิน (No Cash Alternative) และเพิกถอนหุน้ของบริษัทฯ ออกจากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียน ซึ่ง
จะเกิดขึน้พรอ้มไปกับการระดมทุนโดยการเสนอขายหุ้นสามัญเพิ่มทุนต่อประชาชนทั่วไปเป็นครัง้แรกและการน าหุ้นของ  SCG 
Decor เข้าจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยฯ์ (การท า IPO) ทั้งนี ้ เพื่อให้ SCG Decor เป็นบริษัทแกนน าที่จดทะเบียนในตลาด
หลักทรพัยฯ์ เพียงบริษัทเดียว โดยที่ COTTO จะถูกเพิกถอนออกจากตลาดหลักทรพัยฯ์ เมื่อการท า IPO และการท าค าเสนอซือ้
หลกัทรพัยเ์สรจ็สมบรูณ ์(รวมเรียกว่า “แผนการปรบัโครงสรา้งฯ”) ดงันัน้ ผูถื้อหุน้ COTTO ที่ตอบรบัการท าเสนอซือ้หลกัทรพัยฯ์ จะ
กลายมาเป็นผูถื้อหุน้ของ SCG Decor และจะยงัคงเป็นเจา้ของ COTTO โดยทางออ้มผ่านการถือหุน้ใน SCG Decor 

ในการนี ้เมื่อวันที่ 29 มีนาคม 2566 COTTO ไดร้บัหนังสือแจง้จาก SCG Decor ซึ่งเป็นบริษัทที่ SCC ถือหุน้ทั้งทางตรง
และทางออ้มในสดัส่วนรอ้ยละ 100.0 ของหุน้ท่ีออกและช าระแลว้ทัง้หมด โดยแจง้ว่าที่ประชมุคณะกรรมการบรษิัทของ SCG Decor 
ไดม้ีมติอนุมตัิแผนการปรบัโครงสรา้งฯ ตามรายละเอียดขา้งตน้ ดังนั้น ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ ครัง้พิเศษที่ 3/2566 ซึ่งได้
ประชมุเมื่อวนัท่ี 30 มีนาคม 2566 จึงไดพ้ิจารณารายละเอียดของแผนการปรบัโครงสรา้งฯ ดงักล่าว และมีมติเห็นชอบใหน้ าเสนอตอ่
ที่ประชุมผูถื้อหุน้ของ COTTO เพื่อพิจารณารายละเอียดการปรบัโครงสรา้ง และอนุมัติการเพิกถอนหลักทรพัยข์องบริษัทฯ ตาม
แผนการปรบัโครงสรา้งฯ ต่อไป 
 
4.2. วัตถุประสงค ์และเหตุผลของแผนการปรับโครงสร้างฯ  

วตัถปุระสงคแ์ละเหตผุลของแผนการปรบัโครงสรา้งฯ มีดงันี ้
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(1) เพื่อรวมธุรกิจตกแต่งพืน้ผิวและสขุภณัฑ์ (Decor Surfaces and Bathroom) ในภูมิภาคอาเซียน ไดแ้ก่ ประเทศ
ไทย ประเทศเวียดนาม ประเทศฟิลิปปินส ์และประเทศอินโดนีเซีย ใหเ้ขา้มาอยู่ภายใต ้SCG Decor ซึ่งจะเป็นบริษัทจดทะเบียนใน
ตลาดหลักทรพัยฯ์ เพียงบริษัทเดียว โดยบริษัทแกนน าใหม่ (SCG Decor) จะเป็นบริษัทที่มีความแข็งแกร่งที่มีความพรอ้มในการ
ขยายธุรกิจเพื่อตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ไดอ้ย่างครบวงจร ซึ่งจะช่วยเพิ่มความสามารถในการแข่งขันไดม้ากขึน้ และ
สามารถรบัมือกับการเปล่ียนแปลงของอุตสาหกรรมไดด้ียิ่งขึน้ในอนาคต เพื่อกา้วขึน้เป็นหนึ่งในผูน้  าในธุรกิจตกแต่งพืน้ผิวและ
สขุภณัฑ ์(Decor Surfaces and Bathroom) ที่ครบวงจรที่ส  าคญัของภมูิภาค  

(2) เพื่อใหเ้กิดการใชป้ระโยชนส์งูสดุจากขีดความสามารถของกลุ่ม SCC ในการผสานประโยชนร์่วมกัน (Business 
Synergy) ระหว่างบริษัทในกลุ่ม เพื่อส่งต่อความรูด้า้นการผลิตและเทคโนโลยีต่างๆ และการใช้ทรัพยากรภายในกลุ่มให้เกิด
ประโยชน์สูงสุด ต่อธุรกิจตกแต่งพืน้ผิวและสุขภัณฑ์ (Decor Surfaces and Bathroom) ในภูมิภาคอาเซียน ไดแ้ก่ ประเทศไทย 
ประเทศเวียดนาม ประเทศฟิลิปปินส ์และประเทศอินโดนีเซีย ภายใต ้SCG Decor 

(3) เพื่อใหผ้ลประโยชนข์องผูถื้อหุน้สอดคลอ้งและเป็นไปในทิศทางเดียวกนั โดยใหก้ารขยายธุรกิจตกแต่งพืน้ผิวและ
สขุภณัฑ ์(Decor Surfaces and Bathroom) เกิดขึน้ภายใตบ้รษิัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ เพียงบรษิัทเดียว ซึ่งจะท าใหเ้กิด
ความชดัเจน ลดความซ า้ซอ้นในการลงทนุ และเกิดประโยชนส์งูสดุในการขยายธุรกิจ 

(4) เพื่อสรา้งบริษัทที่เป็นแกนน าในการด าเนินธุรกิจผลิตกระเบือ้งปูพืน้  บุผนัง และสุขภัณฑ ์ของกลุ่ม SCC ที่เป็น
ผูป้ระกอบการชัน้น าระดบัภมูิภาค มีสถานะทางการเงินท่ีแข็งแกรง่และมีขนาดของธุรกิจที่มีนยัส าคญั ซึ่งจะสามารถดงึดดูนกัลงทุน
ทั้งในประเทศและต่างประเทศ ใหม้ีความสนใจในบริษัท และเป็นช่องทางใหธุ้รกิจดงักล่าว ของกลุ่ม SCC สามารถระดมทุนเพื่อ
ขยายธุรกิจและเติบโตไดอ้ย่างยั่งยืนยิ่งขึน้ 

 
4.3. แผนการปรับโครงสร้างฯ  

SCG Decor มีแผนที่จะท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยเ์พื่อใหไ้ดม้าซึ่งหุน้ท่ีเหลืออยู่ทัง้หมดของ COTTO และช าระค่าตอบแทน
ดว้ยหุน้ที่ออกใหม่ของ SCG Decor (“Share Swap”) โดยไม่มีการช าระค่าตอบแทนในรูปของตัวเงิน และจะเพิกถอนหุน้ COTTO 
ออกจากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ในการนี ้ผูถื้อหุน้ของ COTTO ที่ตอบรบัค าเสนอซือ้หลกัทรพัย ์จะกลาย
มาเป็นผูถื้อหุน้ของ SCG Decor และจะสามารถซือ้ขายหุน้ SCG Decor ที่ไดร้บัการจดัสรรเป็นค่าตอบแทนจากการตอบรบัค าเสนอ
ซือ้หลกัทรพัยด์งักล่าวในตลาดหลกัทรพัยไ์ดห้ลงัจากที่การท า IPO เสรจ็สมบรูณ ์

ในการด าเนินการตามแผนการปรบัโครงสรา้งฯ SCG Decor ไดย้ื่นขอผ่อนผนัหลกัเกณฑใ์นการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัย์
บางประการตามหลกัเกณฑใ์นประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนที่ ทจ. 12/2554 เรื่อง หลกัเกณฑ ์เงื่อนไข และวิธีการในการ
เข้าถือหลักทรัพย์เพื่อครอบง ากิจการ ลงวันที่  13 พฤษภาคม 2554 (และที่แก้ไขเพิ่มเติม) (ประกาศที่  ทจ. 12/2554) ต่อ
คณะอนุกรรมการวินิจฉัยการเขา้ถือหลกัทรพัยเ์พื่อครอบง ากิจการ (Takeover Panel) และไดร้บัอนุมตัิจาก Takeover Panel แลว้
เมื่อวนัท่ี 28 มีนาคม 2566 (หากภายหลงัวนัท่ีไดร้บัอนมุตัจิาก Takeover Panel จนถึงการปรบัโครงสรา้งของ SCG Decor แลว้เสรจ็ 
ปรากฏว่ามีขอ้เท็จจรงิที่เปล่ียนแปลงไปจากค าขอผ่อนผนัท่ียื่นในครัง้นีอ้ย่างมีสาระส าคญั SCG Decor ตอ้งแจง้ขอ้เท็จจรงิดงักล่าว
ต่อส านกังาน ก.ล.ต. ทนัที ซึ่ง Takeover Panel อาจเปล่ียนแปลงผลการพิจารณาผ่อนผนัได)้ โดยสรุปได ้ดงันี ้

1. ไดร้บัผ่อนผนัการไม่ใชเ้กณฑร์าคาเสนอซือ้เพื่อเพิกถอนหลกัทรพัย ์ 
2. ไดร้บัผ่อนผนัใหไ้ม่ตอ้งท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมดของบรษิัทฯ โดยมีทางเลือกหนึ่งเป็นตวัเงินสด  
3. ไดร้บัผ่อนผนัไม่ตอ้งมีการประเมินราคาเสนอซือ้ที่ก าหนดค่าตอบแทนเป็นหุน้สามญัเพิ่มทนุของ SCG Decor  
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ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของแผนการปรบัโครงสรา้งของ บริษัทเอสซีจี เดคคอร ์จ ากดั ส าหรบั บรษิัทเอสซีจี เซรามิกส ์จ ากดั (มหาชน) 
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4. ไดร้บัผ่อนผนัการไม่ส่งค าเสนอซือ้หลกัทรพัยแ์ละแบบตอบรบัค าเสนอซือ้หลกัทรพัยใ์หแ้ก่ผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ เขา้ไป
ในบางประเทศที่จะท าให้เข้าข่ายว่า SCG Decor ฝ่าฝืนกฎหมายของต่างประเทศหรือมีหน้าที่ตามกฎหมาย
ต่างประเทศ  

5. ไดร้บัผ่อนผนัใหล้ดระยะเวลารบัซือ้หลงัประกาศระยะเวลารบัซือ้สดุทา้ย (Final day) จากไม่นอ้ยกว่า 15 วนัท าการ
เป็นไม่นอ้ยกว่า 10 วนัท าการแทน 

6. ได้รับผ่อนผันให้เพิ่มเหตุในการยกเลิกการท าค าเสนอซื ้อ โดยมี เงื่อนไขให้ก าห นดเงื่อนไขส าหรับเหตุ 
ในการยกเลิกการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยก์รณี (1) ความไม่ส าเร็จของการเสนอขายหุน้ใหก้ับประชาชนทั่วไป และ 
(2) การท่ี SCG Decor มีคณุสมบตัิไม่ครบถว้นในการไดร้บัอนมุตัิเป็นบรษิัทจดทะเบียนเบือ้งตน้ตามเงื่อนไขที่ตลาด
หลกัทรพัยฯ์ ก าหนด โดยตอ้งเกิดจากปัจจยัภายนอกที่ไม่อยู่ภายใตอ้ านาจควบคมุของ SCG Decor 

7. ไดร้บัผ่อนผันใหย้กเลิกการท าค าเสนอซือ้หลักทรพัยห์ลังสิน้สุดระยะเวลารบัซือ้ได ้หากการเสนอขายหุน้  IPO ไม่
ส าเร็จ โดยมีเงื่อนไขให ้SCG Decor ตอ้งด าเนินการใหบ้ริษัทฯ ก าหนดใหค้วามส าเร็จของการท า IPO ของ SCG 
Decor เป็นเงื่อนไขในการเพิกถอนหลักทรัพย์ และเปิดเผยเงื่อนไขและเหตุแห่งการยกเลิกการท าค าเสนอซือ้
หลกัทรพัยใ์นหนงัสือนดัประชมุผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ  

 
ทัง้นี ้ภาพโครงสรา้งการถือหุน้ของบรษิัทฯ ก่อนและหลงัแผนการปรบัโครงสรา้งฯ เสร็จสมบูรณ ์(บนสมมติฐานว่าผูถื้อหุน้

อืน่ของบรษิัทฯ ตอบรบัค าเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมด) เป็นดงันี ้

 
หมายเหต ุ: 1/ สดัส่วนการถือหุน้ทางออ้ม โดย SCC ถือหุน้ SCG Decor ทางออ้มผ่านบริษัทกระเบือ้งกระดาษไทย จ ากดั (SFCC) 
 

4.4. ขั้นตอนตามแผนการปรับโครงสร้างฯ 
ที่ประชุมผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ จะไดร้บัขอ้มลูเก่ียวกับแผนการปรบัโครงสรา้งฯ และจะตอ้งอนุมตัิการเพิกถอนหลกัทรพัย์

ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่าสามในส่ีของจ านวนหุน้ท่ีออกและจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของบริษัทฯ และตอ้งไม่มีผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ 
คัดคา้นการเพิกถอนหลักทรพัยเ์กินกว่ารอ้ยละ 10 ของจ านวนหุน้ที่ออกและจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของบริษัทฯ โดยในการท าค า
เสนอซือ้หลกัทรพัย ์SCG Decor จะท าค าเสนอซือ้หุน้ของผูถื้อหุน้ที่เหลืออยู่ทุกรายของบริษัทฯ ที่ตอบรบัค าเสนอซือ้หลกัทรพัย ์ใน
ราคาหุน้ละ 2.40 บาท (ราคาหุน้ของบริษัทฯ) (ซึ่งราคาหุน้ของบรษิัทฯ ดงักล่าวมาจากการพิจารณาของ SCG Decor ดว้ยวิธีต่าง ๆ  
เช่น ราคาตลาด การเทียบเคียงราคาซือ้ขายของบริษัทที่มีธุรกิจใกลเ้คียงกัน (Trading multiple) ราคาพืน้ฐานซึ่งรวมถึงวิธีคิดลด
กระแสเงินสด (Discounted Cash Flow) ซึ่งจะมีการน าเสนอต่อที่ประชุมผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ เพื่อพิจารณา ในการนี ้SCG Decor 
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จะออกหุน้เพิ่มทุนเพื่อเป็นค่าตอบแทนในการท าค าเสนอซือ้หลักทรพัยใ์หก้ับผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ ที่ตอบรบัค าเสนอซือ้หลักทรพัย์
เพียงรูปแบบเดียว โดยจะไม่มีการช าระค่าตอบแทนในรูปของตวัเงิน (No Cash Alternative) ทัง้นี ้ผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ ที่ตอบรบัค า
เสนอซือ้หลกัทรพัยจ์ะไดร้บัหุน้ที่ออกใหม่ของ SCG Decor ที่ช าระเป็นค่าตอบแทนตามอตัราแลกหุน้ของบริษัทฯ กับหุน้ที่ช  าระเป็น
ค่าตอบแทนซึ่งจะค านวณจากราคาหุน้ของบริษัทฯ หารดว้ยราคาหุน้ IPO สุดทา้ยของ SCG Decor ซึ่งจะไดม้าจากกระบวนการ
ส ารวจความตอ้งการของผูล้งทุน (Book Building) ในอนาคต (ราคาหุน้ IPO) อนึ่ง ในกรณีที่มีเศษของหุน้จากการจดัสรรหุน้ท่ีช าระ
เป็นค่าตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ ตามอตัราแลกหุน้สดุทา้ยใหปั้ดทิง้ และจะไม่มีการช าระค่าตอบแทนส าหรบัเศษของหุน้ท่ี
ปัดทิง้  

สืบเนื่องจากแผนการปรบัโครงสรา้งฯ และการท า IPO SCG Decor จะเสนอใหท้ี่ประชมุผูถื้อหุน้ของ SCG Decor  อนุมตัิ
เรื่องต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งรวมถึงการแปรสภาพเป็นบรษิัทมหาชนจ ากดั การเพิ่มทนุจดทะเบียนและการจดัสรรหุน้สามญัเพิ่มทนุของ 
SCG Decor และเรื่องต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการ IPO โดยหากที่ประชุมผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ และ SCG Decor มีมติอนุมัติรายการ
ดังกล่าวขา้งตน้ SCG Decor จะด าเนินการยื่นแบบค าขออนุญาตเสนอขายหุน้ที่ออกใหม่ (แบบค าขอ IPO) พรอ้มยื่นแบบแสดง
รายการขอ้มลูการเสนอขายหลกัทรพัย ์(แบบ 69-1 One Report) และรา่งหนงัสือชีช้วนต่อส านกังาน ก.ล.ต. และเมื่อแบบค าขอ IPO 
ไดร้บัการอนุญาตจากส านกังาน ก.ล.ต. SCG Decor จะเริ่มกระบวนการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัย ์ซึ่งจะมีระยะเวลาไม่นอ้ยกว่า 25 
วันท าการ  (โดย SCG Decor จะตอ้งด าเนินการขอผ่อนผันระยะเวลารบัซือ้ดังกล่าวต่อตลาดหลักทรพัยฯ์ ต่อไป ) โดยจะเกิดขึน้
พรอ้มกับและอยู่ภายใตเ้งื่อนไขของการท า IPO นอกจากนี ้SCG Decor จะยื่นแบบค าขอใหร้บัหุน้เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียน และ
บรษิัทฯ จะยื่นค าขอเพื่อเพิกถอนหลกัทรพัยต์่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ โดยเมื่อการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยแ์ละการเสนอขายหุน้สามญั
เพิ่มทุนต่อประชาชนทั่วไปเป็นครัง้แรกของ SCG Decor แลว้เสร็จ SCG Decor จะขอให้ตลาดหลักทรัพยฯ์ สั่งรับหุ้นของ SCG 
Decor เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในเบือ้งตน้และสั่งเพิกถอนหุน้ของบรษิัทฯ ออกจากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียน 

การก าหนดช่วงราคาเบือ้งต้นของหุ้น IPO จะเกิดขึน้เมื่อหนังสือชี ้ชวนของ SCG Decor มีผลใช้บังคับ และจะมีการ
ปรบัปรุงใหม้ีช่วงราคาที่แคบลงหลงัจากที่ระยะเวลาการท าการตลาดเพื่อเสนอขายหุน้  IPO สิน้สดุ ซึ่งจะเกิดขึน้ระหว่างช่วงการท า
ค าเสนอซือ้หลักทรพัย ์ทั้งนี ้ราคาหุน้ IPO สุดทา้ยจะถูกประกาศเมื่อสิน้สุดกระบวนการส ารวจความตอ้งการของผูล้งทุน  (Book 
Building) ซึ่งจะแลว้เสร็จหลังจากที่ระยะเวลาการท าค าเสนอซือ้หลักทรัพยสิ์น้สุดลง  ดังนั้น ในช่วงแรกของการท าค าเสนอซือ้
หลกัทรพัย ์ผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ จะทราบราคาหุน้ที่เป็นตวัเงินของบริษัทฯ ที่แน่นอน และอตัราแลกหุน้เบือ้งตน้ (Preliminary Swap 
Ratio) และจะทราบราคาหุน้ IPO สดุทา้ยและอตัราแลกหุน้สดุทา้ยเมื่อสิน้สดุกระบวนการส ารวจความตอ้งการของผูล้งทุน  (Book 
Building) ทัง้นี ้การท าค าเสนอซือ้หุน้ของบริษัทฯ จะเริ่มภายใน 10 วนัท าการภายหลงัหนงัสือชีช้วนมีผลบงัคบัใช้ และการปรบัปรุง
ช่วงราคาหุน้ IPO จะเกิดภายหลงัจากการเริ่มท าค าเสนอซือ้หลักทรพัยแ์ละระยะเวลาการท าการตลาดเพื่อเสนอขายหุน้ IPO ตาม
สรุปขัน้ตอนท่ีส าคญัดา้นล่าง 
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ทัง้นี ้การท า IPO ของ SCG Decor จะเสรจ็สิน้ภายหลงัจากระยะเวลาการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยสิ์น้สดุลง โดยหลงัจาก
การท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยแ์ละระยะเวลาการจองซือ้หุน้ IPO สิน้สดุลง SCG Decor จะด าเนินการจดทะเบียนเพิ่มทุนช าระแลว้
ส าหรบัการออกหุน้สามัญเพิ่มทุนที่จัดสรรไวส้ าหรบัการท าค าเสนอซือ้หลักทรพัย์ และการท า IPO กับกระทรวงพาณิชยใ์นเวลา
เดียวกัน เมื่อการจดทะเบียนดงักล่าวเสร็จสิน้และตลาดหลกัทรพัยฯ์ สั่งรบัหุน้ของ SCG Decor เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียน และสั่ง
เพิกถอนหุน้ของบริษัทฯ ออกจากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียน ผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ ที่ไดต้อบรบัค าเสนอซือ้หลกัทรพัยแ์ละผูท้ี่จอง
ซือ้หุน้ IPO จะสามารถซือ้ขายหุน้ของ SCG Decor ในตลาดหลักทรพัยฯ์ ไดใ้นเวลาเดียวกัน ซึ่งระยะเวลาที่คาดว่าจะใชใ้นการ
ด าเนินการตามแผนการปรบัโครงสรา้งฯ ปรากฏตามขอ้ 4.7 ซึ่งจะไดก้ล่าวต่อไป 
 
4.5. ประเภท ลักษณะหลักทรัพย ์และระยเวลาทีเ่สนอซือ้ 
 

• ประเภทและลกัษณะหลกัทรพัยท์ี่เสนอซือ้ 

หุน้สามญัของบรษิัทฯ ที่ถือโดยผูถื้อหุน้รายอื่น 
• ราคาหลกัทรพัยท์ี่เสนอซือ้ 

2.40 บาท ซึ่งมาจากการพิจารณาของ SCG Decor ดว้ยวิธีต่าง ๆ เช่น ราคาตลาด การเทียบเคียงราคาซือ้ขายของ
บรษิัทท่ีมีธุรกิจใกลเ้คียงกนั (Trading multiple) ราคาพืน้ฐานซึ่งรวมถึงวิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash 
Flow) และจะมีการน าเสนอต่อท่ีประชมุผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ เพื่อพิจารณา  

• ค่าตอบแทน 

หุน้สามญัเพิ่มทนุของ SCG Decor โดยจะไม่มีการช าระค่าตอบแทนในรูปของตวัเงิน (No Cash Alternative) 
• อตัราส่วนและราคาแลกเปล่ียนหลกัทรพัย ์

อัตราแลกหุ้นของบริษัทฯ กับหุ้นที่ช  าระเป็นค่าตอบแทนของ SCG Decor จะค านวณจากราคาเสนอซือ้หุ้น 
ของบริษัทฯ หารดว้ยราคาหุน้ IPO สดุทา้ย อนึ่ง ในกรณีที่มีเศษของหุน้จากการจดัสรรหุน้ที่ช  าระเป็นค่าตอบแทน
ใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ ตามอตัราแลกหุน้สดุทา้ยใหปั้ดทิง้ และจะไม่มีการช าระค่าตอบแทนส าหรบัเศษของหุน้ที่
ปัดทิง้ 

• ช่วงระยะเวลารบัซือ้  
ไม่นอ้ยกว่า 25 วนัท าการ และไม่เกินกว่า 45 วนัท าการ ซึ่ง SCG Decor จะตอ้งด าเนินการขอผ่อนผนัระยะเวลารบั
ซือ้ดงักล่าวต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ ต่อไป 

 

เริม่การท าค า
เสนอซื้อ

หลกัทรพัย/์ 
แจง้ช่วงราคา
เบื้องตน้ของหุน้ 

IPO  

ปรบัปรุงช่วง
ราคาของหุน้ 

IPO 

สิน้สุด
ระยะเวลา
การท าค า
เสนอซื้อ
หลกัทรพัย์  

แจง้ราคาหุน้ 
IPO สุดทา้ย  

วนัถดัไป (โดยประมาณ) อย่างน้อย 25 วนัท าการ 

SCG Decor 
ยื่นค าขอ IPO  

ภายใน 165 วนั ภายใน 10 วนัท าการ 

ส านักงาน ก.ล.ต.  
อนุมตคิ าขอ IPO 
และหนังสอืชีช้วน
มผีลใชบ้งัคบั  
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4.6. เหตุในการยกเลิกการท าค าเสนอซือ้หลักทรัพย ์
SCG Decor อาจยกเลิกการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยไ์ด ้หากเกิดเหตกุารณใ์ดเหตกุารณห์น่ึง ดงัต่อไปนี ้ 

- มีเหตุการณห์รือการกระท าใด ๆ เกิดขึน้ภายหลงัจากยื่นค าเสนอซือ้หลกัทรพัยต์่อส านกังาน ก.ล.ต. และยงัไม่พน้
ระยะเวลารบัซือ้ อนัเป็นเหตหุรืออาจเป็นเหตใุหเ้กิดผลกระทบอย่างรา้ยแรงต่อฐานะหรือทรพัยสิ์นของบรษิัทฯ โดย
เหตกุารณห์รือการกระท าดงักล่าวมิไดเ้กิดจากการกระท าของ SCG Decor หรือเป็นการกระท าที่ SCG Decor ตอ้ง
รบัผิดชอบ  

- มีเหตกุารณอ์ื่นใดที่ท  าใหก้ารขอเพิกถอนหลกัทรพัยร์ะงบัไป 
- ความไม่ส าเร็จของการท า IPO ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง เมื่อเกิดเหตุการณต์่างๆ ตามเงื่อนไขที่ก าหนดไว้ใน

สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัจ าหน่ายหลกัทรพัย ์(Underwriting Agreement) ซึ่งอาจเป็นผลใหผู้จ้ดัจ าหน่ายหลกัทรพัย ์ใช้
สิทธิยกเลิกการท า IPO ภายใตส้ญัญาดงักล่าว 

- การที่ SCG Decor มีคุณสมบัติไม่ครบถว้น หรือไม่สามารถปฏิบัติตามเงื่อนไขในการไดร้บัอนุมัติเป็นบริษัทจด
ทะเบียนเบือ้งต้นตามเงื่อนไขที่ตลาดหลักทรัพยฯ์ ก าหนด อันเป็นผลมาจากการกระท าหรือเหตุการณ์ที่อยู่
นอกเหนือการควบคมุของ SCG Decor 

 
4.7. ประมาณการระยะเวลาในการด าเนินการภายใต้แผนการปรับโครงสร้างฯ  

ประมาณการระยะเวลาการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมดของ  COTTO การเสนอขายหุน้ IPO และน าหุน้ของ SCG 
Decor เขา้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ สามารถสรุปไดด้งันี ้

รายละเอียดการด าเนินการ 
ช่วงเวลาด าเนินการ 

COTTO SCG Decor 
การประชุมคณะกรรมการบริษัทของ SCG Decor เพื่ออนุมตัิแผนการ
ปรบัโครงสรา้งฯ 

- 29 มีนาคม 2566 

การประชุมคณะกรรมการบริษัทของ COTTO เพื่ออนุมตัิการเพิกถอน
หลกัทรพัย ์ 

30 มีนาคม 2566 - 

การประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้นของ COTTO เพื่ออนุมัติการเพิกถอน
หลกัทรพัย ์

23 พฤษภาคม 2566 - 

การประชุมคณะกรรมการบริษัทของ SCG Decor เพื่ออนุมตัิการแปร
สภาพเป็นบริษัทมหาชนจ ากัด การเพิ่มทุนจดทะเบียน การจัดสรรหุน้
เพ่ิมทนุ รวมทัง้เรื่องที่เกี่ยวขอ้งกบัการ IPO 

- 11 พฤษภาคม 2566 

การประชมุวิสามญัผูถ้ือหุน้ของ SCG Decor เพ่ืออนมุตัิการแปรสภาพ
เป็นบริษัทมหาชนจ ากดั การเพิ่มทนุจดทะเบียน การจดัสรรหุน้เพ่ิมทุน 
รวมทัง้เรื่องที่เกี่ยวขอ้งกบัการ IPO 

- ภายในเดือนมิถนุายน 2566 

SCG Decor ยื่นค าขอ IPO เพื่อเสนอขายหุน้สามัญเพิ่มทุน เพื่อเป็น
ค่าตอบแทนในการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัย ์และเพื่อการท า IPO ต่อ
ส านกังาน ก.ล.ต. และส่งแบบค าขอใหร้บัหุน้เพ่ิมทนุเป็นหลกัทรพัยจ์ด
ทะเบียนต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

- โดยเรว็ที่สดุเท่าที่จะสามารถกระท า
ไดเ้ม่ือไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุ
วิสามญัผูถ้ือหุน้ของ SCG Decor 
และคาดวา่ภายในเดือนมิถนุายน 

2566 
การยื่นค าขอเพิกถอนหลกัทรพัยต์่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ (แบบ F10-7) ก่อนส านกังาน ก.ล.ต. อนมุตัิค  าขอ 

IPO 
- 
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รายละเอียดการด าเนินการ 
ช่วงเวลาด าเนินการ 

COTTO SCG Decor 
ส านักงาน ก.ล.ต. อนุมตัิค  าขอ IPO และประกาศใหห้นังสือชีช้วนของ 
SCG Decor มีผลใชบ้งัคบั 

- ภายใน 165 วนันบัแต่วนัที่ไดร้บัค า
ขอ IPO (หากส านกังาน ก.ล.ต. ไม่มี

ขอ้สงัเกตเพิ่มเติม) 
SCG Decor เร่ิมท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัย ์(ระยะเวลารบัซือ้หลกัทรพัย์
ประมาณ 25 วนัท าการ) 

ภายใน 10 วนัท าการหลงัจากวนัที่หนงัสือชีช้วนของ  
SCG Decor มีผลใชบ้งัคบั 

การเพิกถอนหลักทรัพย์ และการรับหุ้นของ SCG Decor เ ป็น
หลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ เสรจ็สมบรูณ ์

โดยเรว็ที่สดุเท่าที่จะสามารถท าไดแ้ต่ไม่เกิน 2 สปัดาหน์บัแตส่ิน้สดุ
ระยะเวลารบัซือ้หลกัทรพัย ์

หมายเหต ุ: ระยะเวลาในการด าเนินการขา้งตน้อาจเปลี่ยนแปลงได ้

  
4.8. เงือ่นไขในการด าเนินการตามแผนการปรับโครงสร้างฯ  

การด าเนินการตามแผนการปรบัโครงสรา้งฯ อยู่ภายใตเ้งื่อนไขต่าง ๆ หลายประการทั้งที่อยู่ภายใตแ้ละนอกเหนือการ
ควบคมุของ SCG Decor เช่น 

• ที่ประชมุผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ มีมติอนมุตัิการเพกิถอนหลกัทรพัยด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่าสามในส่ีของจ านวน
หุน้ท่ีออกและจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของบรษิัทฯ และตอ้งไมม่ีผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ คดัคา้นการเพกิถอนหลกัทรพัย์
เกินกว่ารอ้ยละ 10 ของจ านวนหุน้ท่ีออกและจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของบรษิัทฯ 

• ที่ประชมุผูถื้อหุน้ของ SCG Decor มีมติอนมุตัเิรื่องดงัตอ่ไปนีด้ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่สามในส่ีของจ านวนเสียง
ทัง้หมดของผูถื้อหุน้ซึง่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน  
- แผนการปรบัโครงสรา้งฯ  
- การแปรสภาพจากบรษิัทจ ากดัเป็นบรษิัทมหาชนจ ากดั 
- การเพิ่มทนุจดทะเบียน การออกและจดัสรรหุน้สามญัเพิ่มทนุของ SCG Decor ใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ เพื่อ
 เป็นค่าตอบแทนในการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยแ์ละเพื่อการท า IPO  

• ส านกังาน ก.ล.ต. อนมุตัิค  าขอ IPO ส าหรบัการเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทนุเพื่อเป็นค่าตอบแทนในการท าค าเสนอ
ซือ้หลกัทรพัยแ์ละการท า IPO  

• SCG Decor สามารถท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยแ์ละเสนอขายหุน้ IPO ไดส้ าเรจ็  

• ตลาดหลกัทรพัยฯ์ สั่งรบัหุน้สามญัเพิ่มทนุ และหุน้เดมิของ SCG Decor เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาด
หลกัทรพัยฯ์  

• ตลาดหลกัทรพัยฯ์ อนมุตัิการเพิกถอนหลกัทรพัยข์องบรษิัทฯ จากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาด
หลกัทรพัยฯ์  

 
ทัง้นี ้ในกรณีที่เงื่อนไขขอ้ใดขอ้หน่ึงขา้งตน้ไม่บรรลผุล หรือเงื่อนไขอื่นใดที่ท  าใหก้ารท า IPO ไม่ส าเรจ็ (โดยบางเงื่อนไขอาจ

เกิดขึน้หลงัจากระยะเวลาการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยสิ์น้สดุลง) หรือ SCG Decor ยกเลิกการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัย ์หรือ SCG 
Decor ไม่ออกหุน้เพิ่มทนุที่ช  าระเป็นค่าตอบแทน อนัเป็นผลใหก้ารเพิกถอนหลกัทรพัยไ์ม่ส าเร็จ หุน้ของบริษัทฯ จะยงัคงสถานะเป็น
หลักทรพัยท์ี่จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ และผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ จะยังสามารถซือ้ขายหุน้ของบริษัทฯ ในตลาดหลกัทรพัยฯ์ 
ต่อไป 
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4.9. ผลกระทบของแผนการปรับโครงสร้างฯ ต่อบริษัทฯ  
ภายใตแ้ผนการปรบัโครงสรา้งฯ COTTO จะยื่นแบบค าขอเพื่อเพิกถอนหลกัทรพัยต์่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ โดยผลกระทบของ

แผนการปรบัโครงสรา้งฯ ต่อ COTTO สามารถสรุปได ้ดงันี ้
(ก) ผลกระทบต่อสถานภาพของ COTTO 

ภายใตแ้ผนการปรบัโครงสรา้งฯ เมื่อการท า IPO ของ SCG Decor และการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยเ์สรจ็สมบรูณ ์
รวมถึงเมื่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ มีค  าสั่งใหเ้พิกถอนหุน้ COTTO ออกจากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนแลว้ COTTO จะสิน้สภาพการ
เป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ซึ่งจะท าใหไ้ม่มีตลาดรองส าหรบัซือ้ขายหุน้  COTTO แต่จะยงัคงสถานภาพเป็นบริษัท
มหาชนจ ากดั และด าเนินธุรกิจต่อไปตามปกติ 

(ข) ผลกระทบต่อฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของ COTTO 
COTTO จะไม่ไดร้บัผลกระทบใดๆ ต่อฐานะการเงินและผลการด าเนินงานอย่างมีนยัส าคญั ไม่ว่าการด าเนินการ

ตามแผนปรบัโครงสรา้งฯ จะประสบความส าเร็จหรือไม่ก็ตาม เนื่องจาก SCG Decor ไม่มีแผนที่จะขายหรือโอนการประกอบธุรกิจ
ของบริษัทฯ หรือบริษัทย่อยของบริษัทฯ แต่อย่างใด โดย SCG Decor จะมีอ านาจในการควบคมุแผนธุรกิจและทิศทางของบรษิัทฯ 
ต่อไป และอาจมีสดัส่วนการถือหุน้ใน COTTO ที่เพิ่มขึน้จากการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัย ์

อย่างไรก็ดี ในอนาคต SCG Decor อาจปรบัเปล่ียนโครงสรา้งการบริหารจดัการใน COTTO เพื่อใหเ้หมาะสมกับ
สภาพแวดลอ้มทางธุรกิจ และเพื่อประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหุน้ โดยการด าเนินการดงักล่าวจะด าเนินการดว้ยความโปร่งใสตามแนว
ทางการก ากบัดแูลกิจการท่ีดี และด าเนินการใหเ้ป็นไปตามกฎหมายและขอ้ก าหนดของหน่วยงานต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง  

(ค) ผลกระทบทางบญัชีและภาษีจากแผนการปรบัโครงสรา้งฯ 
COTTO จะไม่ไดร้บัผลกระทบใดๆ ทางบัญชีและภาษี ไม่ว่าการด าเนินการตามแผนปรบัโครงสรา้งฯ จะประสบ

ความส าเรจ็หรือไม่ก็ตาม  

4.10. ผลกระทบของแผนการปรับโครงสร้างฯ ต่อผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ  
ผลกระทบต่อผูถื้อหุน้ของ COTTO มีดงันี ้

(ก) ผลกระทบต่อผูถื้อหุน้ของ COTTO ที่ตดัสินใจขายหุน้ในการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัย ์
ผูถื้อหุน้ของ COTTO ที่ตดัสินใจขายหุน้ในการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัย ์จะไดร้บัการจดัสรรหุน้ SCG Decor เพื่อ

ช าระเป็นค่าตอบแทนดว้ยราคาหุ้น SCG Decor ที่เป็นธรรม เนื่องจากราคา IPO ของหุ้น SCG Decor จะถูกก าหนดโดยวิธีการ
ส ารวจความตอ้งการซือ้หลกัทรพัย ์(Book-building) ซึ่งเป็นกระบวนการก าหนดราคา IPO ของหุน้ท่ีเป็นท่ียอมรบัและใชท้ั่วไป โดยมี
ความโปร่งใสและไม่ถูกบิดเบือน และผูถื้อหุน้ของ COTTO ดังกล่าวจะเปล่ียนสถานะเป็นผูถื้อหุน้ของ SCG Decor ซึ่งเป็นบริษัท
แกนน า (Flagship Company) ของกลุ่ม SCC ส าหรบัธุรกิจกระเบือ้งปพูืน้ บผุนงั และสขุภณัฑ ์ทัง้ในประเทศและต่างประเทศ โดยมี
การประกอบธุรกิจผลิตกระเบือ้งปพูืน้ บผุนงั และสขุภณัฑ ์โดยการปรบัโครงสรา้งธุรกิจในครัง้นีค้าดว่าจะท าใหผู้ถื้อหุน้ของ COTTO 
ไดร้บัประโยชนจ์ากการเปล่ียนเป็นผูถื้อหุน้ SCG Decor ดงันี ้ 

(1) การยกระดับของธุรกิจจากการเป็นผูป้ระกอบการชั้นน าในประเทศไทย สู่การเป็นผูน้  าในระดับภูมิภาคที่มี
ศกัยภาพและความสามารถทดัเทียมที่จะแข่งขนักบัผูป้ระกอบการในระดบัภมูิภาค พรอ้มสรา้งโอกาสและมลูค่าใหแ้ก่ผูม้ีส่วนไดเ้สีย
ในแต่ละประเทศในทกุภาคส่วน 

(2) การเสริมสรา้งความแข็งแกร่งและผสานประโยชนร์่วมกัน (Business Synergy) ระหว่างบริษัทในกลุ่มธุรกิจ
ตกแต่งพืน้ผิว และสขุภณัฑ ์โดยการน าจดุแข็งของแต่ละธุรกิจของ SCG Decor มาต่อยอดเพื่อการเติบโตของธุรกิจในภมูิภาคอย่าง
รวดเร็วและมีประสิทธิภาพ อาทิเช่น การออกแบบ การวิจยัและพฒันา การส่งต่อความรูด้า้นการผลิตและเทคโนโลยีต่างๆ การลด
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ตน้ทนุในการประกอบธุรกิจ การใชช้่องทางการจดัจ าหน่ายรว่มกนั การวางแผนการจดัหาสินคา้และจ าหน่ายสินคา้รว่มกนั และ การ
วางแผนในการขยายธุรกิจรว่มกนั เป็นตน้ 

(3) ธุรกิจของ SCG Decor จะมีความครอบคลมุมากกว่า และมีความหลากหลายของผลิตภณัฑเ์พื่อตอบสนอง
ความตอ้งการของลกูคา้ไดอ้ย่างครบวงจร และช่วยเพิ่มความสามารถในการแข่งขนัให ้COTTO และ SCG Decor ไดม้ากขึน้ และ
สามารถรบัมือกบัการเปล่ียนแปลงของอุตสาหกรรมไดด้ียิ่งขึน้ในอนาคต ในขณะที่การด าเนินธุรกิจของ COTTO ในปัจจบุนัมีความ
หลากหลายนอ้ยกว่า และเนน้ธุรกิจในประเทศไทยเป็นหลกั  

(4) การใชท้รพัยากรภายในกลุ่ม SCC ใหเ้กิดประโยชนส์ูงสุด ดว้ยการด าเนินการกลุ่มธุรกิจตกแต่งพืน้ผิวและ
สขุภณัฑ ์(Decor Surfaces and Bathroom) ภายใตบ้รษิัทจดทะเบียนเพียงบรษิัทเดียว 

(5) ดว้ยธุรกิจที่จะมีขนาดใหญ่ขึน้ และมีสภาพคล่องในการซือ้ขายมากขึน้จากสดัส่วนของผูถื้อหุน้รายย่อย (free 
float) ที่คาดว่าจะเพิ่มสูงขึน้หลังการเขา้จดทะเบียนของ  SCG Decor เมื่อเทียบกับ COTTO ในปัจจุบัน SCG Decor จะสามารถ
ดงึดดูความสนใจนกัลงทนุไดม้ากขึน้ 

ทั้งนี ้ผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ ที่ตัดสินใจขายหุน้ในการท าค าเสนอซือ้หลักทรพัยเ์พื่อแลกเปล่ียนเป็นหุน้ IPO และผูท้ี่
จองซือ้หุน้ท่ีไดร้บัการจดัสรรหุน้ IPO ของ SCG Decor จะสามารถซือ้ขายหุน้ของ SCG Decor ไดพ้รอ้มกนัและมีสภาพคล่องในการ
ซือ้ขายหุน้ของ SCG Decor ในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ไดต้่อไป  

 

(ข) ผลกระทบต่อผูถื้อหุน้ของ COTTO ที่ตดัสินใจไม่ขายหุน้ในการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัย ์
หากที่ประชมุผูถื้อหุน้ของ COTTO มีมติอนมุตัิการเพิกถอนหลกัทรพัย ์และตลาดหลกัทรพัยฯ์ อนมุตัิค  าขอเพิกถอน

หลกัทรพัย ์COTTO จะพน้สภาพจากการเป็นบรษิัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ โดยผูถื้อหุน้ของ COTTO ที่ตดัสินใจไม่ขายหุน้
ในการท าค าเสนอซือ้หลักทรพัยจ์ะยังคงเป็นผูถื้อหุ้นของ COTTO ต่อไป และจะยังคงมีสิทธิในการไดร้บัเงินปันผลของ COTTO 
รวมถึงมีสิทธิออกเสียงในการประชุมผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ ไดต้ามปกติ อย่างไรก็ตาม ผูถื้อหุน้ของ COTTO ที่ตดัสินใจไม่ขายหุน้ใน
การท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยจ์ะไดร้บัผลกระทบจากการท่ี COTTO จะไม่ไดเ้ป็นบรษิัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ดงันี ้

(1) ขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายหุน้ของบริษัทฯ เนื่องจากไม่มีตลาดรองในการซือ้ขายหุน้ และหุน้ของบริษัทฯ 
ไม่มีราคาตลาดอา้งอิงในการซือ้ขายและท าใหผู้ถื้อหุน้ของบริษัทฯ ไม่สามารถท าการซือ้ขายหุน้ไดอ้ย่างคล่องตวั และอาจขาดสภาพ
คล่องในการซือ้ขายหุน้ของบรษิัทฯ 

(2) ในปัจจุบนั SCG Decor มีสิทธิออกเสียงในการประชุมผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ และมีสิทธิออกเสียงเกินกว่ารอ้ย
ละ 75 ของสิทธิออกเสียงทัง้หมดในบรษิัทฯ ซึ่งท าใหก้ารลงมติในเรื่องที่ส  าคญัต่าง ๆ ในการประชมุผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ สามารถผ่าน
ไดด้ว้ยคะแนนเสียงจาก SCG Decor แต่เพียงผูเ้ดียว ดงันัน้ ดว้ยสดัส่วนการถือหุน้ของ SCG Decor ในบรษิัทฯ ดงัที่กล่าวไวข้า้งตน้ 
ส่งผลใหผู้ถื้อหุน้รายย่อยมีความเส่ียงที่จะไม่สามารถถ่วงดลุอ านาจของ SCG Decor ได ้

(3) ผูถื้อหุน้จะไดร้บัข่าวสารขอ้มูลของบริษัทฯ ลดลงเนื่องจากบริษัทฯ ไม่ตอ้งปฏิบัติตามขอ้บังคับของตลาด
หลักทรัพยฯ์ และส านักงาน ก.ล.ต. ที่เก่ียวข้องกับการเป็นบริษัทจดทะเบียน นอกจากนี ้เมื่อการท าค าเสนอซือ้เพื่อเพิกถอน
หลักทรัพยข์องบริษัทฯ สิน้สุดลง หากมีผู้ถือหุ้นรายอื่นที่มิใช่ผู้ท  าค าเสนอซือ้ บุคคลที่กระท าร่วมกับผู้ท  าค าเสนอซือ้ (Acting in 
Concert) และบุคคลตามมาตรา 258 แห่งพระราชบญัญัติหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์พ.ศ. 2535 (รวมทัง้ที่ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม) 
ของบุคคลดังกล่าว ถือหุ้นรวมกันจ านวนไม่เกินรอ้ยละ 5 ของจ านวนสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัทฯ หรือ ผู้ถือหุ้นและผู้ถือ
ใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้มีจ านวนรวมกันไม่เกิน 100 ราย จะส่งผลให ้(1) บริษัทฯ จะสิน้สดุหนา้ที่ในการจดัท าและน าส่งงบ
การเงิน และรายงานอื่นๆ ที่เก่ียวกบัฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงานต่อส านกังาน ก.ล.ต. ตามประกาศคณะกรรมการก ากับ
ตลาดทนุท่ี ทจ. 44/2556 เรื่องหลกัเกณฑ ์เงื่อนไขและการรายงานการเปิดเผยขอ้มลูเก่ียวกบัฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงาน
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ของบริษัทที่ออกหลกัทรพัย ์(รวมทัง้ที่ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม) และ (2) บริษัทฯ รวมถึงกรรมการและผูบ้ริหารของบริษัทฯ จะไม่อยู่ภายใต้
ขอ้บังคับเก่ียวกับการบริหารกิจการของบริษัทที่ออกหลักทรพัยต์ามที่ก าหนดไวใ้นหมวด 3/1 แห่งพระราชบญัญัติหลักทรพัยแ์ละ
ตลาดหลกัทรพัย ์พ.ศ. 2535 (รวมทัง้ที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติม) เช่น การเขา้ท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนั การเขา้ท าธุรกรรมที่มีนยัส าคญัของ
กิจการ และหนา้ที่ในการรายงานส่วนไดเ้สียของกรรมการ และผูบ้รหิาร เป็นตน้  
 อย่างไรก็ตาม ผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ จะเขา้ถึงขอ้มลูหรือข่าวสารของบรษิัทฯ โดยทางออ้มผ่านการเปิดเผยขอ้มลูของ 
SCG Decor ตามหลักเกณฑ์ที่เก่ียวข้องก าหนดและโดยทางตรงผ่านการเปิดเผยข้อมูลของบริษัทฯ ตามพระราชบัญญัติบริษัท
มหาชนจ ากัด พ.ศ. 2535 (ตามที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติม) เช่น ข้อมูลที่ตอ้งเปิดเผยในการประชุมผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ และรายงาน
ประจ าปีของบริษัทฯ พรอ้มงบแสดงฐานะทางการเงินและงบก าไรขาดทุน และหากผูถื้อหุน้รายย่อยตอ้งการทราบขอ้มูลเก่ียวกับ
บริษัทฯ เช่น รายชื่อคณะกรรมการ รายชื่อผูถื้อหุน้ และงบการเงินประจ าปีของบริษัทฯ ผูถื้อหุน้ก็ยงัสามารถตรวจสอบและคดัถ่าย
ส าเนาขอ้มลูดงักล่าวไดท้ี่กระทรวงพาณิชย ์

(4) รูปแบบผลตอบแทนที่ผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ ไดร้บัจะเปล่ียนไป โดยโอกาสที่ผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ จะไดร้บัก าไร
จากการซือ้ขายหุน้จะถูกจ ากัดลงเนื่องจากขาดตลาดรองในการซือ้ขาย ทัง้นี ้ผลตอบแทนหลกัที่ผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ จะไดร้บัจะอยู่
ในรูปแบบของเงินปันผลจากบรษิัทฯ  

(5) ผูถื้อหุน้ท่ีเป็นบคุคลธรรมดาจะไม่ไดร้บัการยกเวน้ภาษีเงินไดส้ าหรบัก าไรจากการซือ้ขายหลกัทรพัย ์(Capital 
Gains Tax) เนื่องจากหุน้ของบรษิัทฯ ไม่สามารถท าการซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ได ้นอกจากนี ้การโอนหุน้ของบรษิัทฯ ไม่ว่าจะ
เป็นผูโ้อนหุน้ท่ีเป็นบุคคลธรรมดาหรือผูโ้อนหุน้ท่ีเป็นนิติบุคคลจะไม่ไดร้บัยกเวน้ค่าอากรแสตมป์ซึ่งค านวณในอตัรารอ้ยละ 0.1 ของ
จ านวนเงินท่ีคิดตามราคาหุน้ท่ีช าระแลว้หรือตามราคาในตราสารการโอนหุน้แลว้แต่อย่างใดจะมากกว่า  

(6) ผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ จะไม่ได้รับผลตอบแทนจากการลงทุนในหุ้นของ SCG Decor ซึ่งเป็น  Flagship 
Company ในการประกอบธุรกิจกระเบือ้งปพูืน้ บผุนงั ทัง้ในประเทศไทยและต่างประเทศ ในขณะท่ีการด าเนินธุรกิจของ COTTO ใน
ปัจจบุนัมีความหลากหลายนอ้ยกว่า และเนน้การประกอบธุรกิจในประเทศไทยเป็นหลกั 

ทัง้นี ้ผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ ยงัคงสามารถขายหุน้ของบรษิัทฯ ในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ได ้จนกว่าการเพิกถอนหลกัทรพัย์
จะเสรจ็สมบรูณ ์

 
(ค) ผลกระทบต่อผูถื้อหุน้ของ COTTO กรณีที่แผนการปรบัโครงสรา้งฯ ไม่ประสบความส าเรจ็ 

ในกรณีที่แผนการปรบัโครงสรา้งฯ ไม่ประสบความส าเรจ็ ผูถื้อหุน้ของ COTTO จะไม่ไดร้บัผลกระทบแต่อย่างใด 
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5. ปัจจัยความเสี่ยงของแผนการปรับโครงสร้างของ SCG Decor  
 

สืบเนื่องจากการท่ีบรษิัทฯ มีกลยทุธใ์นการเพิ่มกลุ่มสินคา้สขุภณัฑ ์รวมถึงอปุกรณท์ี่เก่ียวขอ้ง (Bathroom) เช่น โถสขุภณัฑ ์
อ่างลา้งหนา้ อ่างอาบน า้ ก๊อกน า้ ฝักบวั รวมถึงอุปกรณอ์ื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง ใหค้รบถว้นตามความตอ้งการของลกูคา้ รวมถึงกลยทุธท์ี่
จะขยายธุรกิจตกแต่งพืน้ผิว (Decor Surfaces) ซึ่งรวมถึงธุรกิจผลิตกระเบือ้งเซรามิกที่ใชส้  าหรบัพืน้และผนงั (กระเบือ้งปพูืน้ บผุนงั) 
ใหค้รอบคลมุทัง้ในประเทศไทยและประเทศอื่นๆ ในภมูิภาคอาเซียน  โดยบรษิัทฯ เห็นว่า SCC ซึ่งปัจจบุนัเป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ทางออ้ม
ในบริษัทฯ ผ่าน SCG Decor (เดิมชื่อ บรษิัทเอสซีจี ผลิตภณัฑก์่อสรา้ง จ ากัด) ในสดัส่วนรอ้ยละ 82.75 ของหุน้ที่ออกและช าระแลว้
ทัง้หมดของบริษัทฯ มีการด าเนินธุรกิจผลิตกระเบือ้งปพูืน้ บุผนงั ในประเทศอื่นๆ ในภูมิภาคอาเซียน รวมถึงธุรกิจการผลิตสขุภณัฑ์
ในประเทศไทย บริษัทฯ และ SCC จึงไดพ้ิจารณาร่วมกันว่าการรวมธุรกิจเป็นกลุ่มเดียวกันและใหอ้ยู่ภายใตบ้ริษัทจดทะเบียนใน
ตลาดหลักทรพัยฯ์ เพียงบริษัทเดียว น่าจะก่อใหเ้กิดประโยชนส์ูงสุดต่อผูถื้อหุน้ของทั้ง COTTO และ SCC อย่างไรก็ดี ยังมีปัจจยั
ความเส่ียงที่เก่ียวเนื่องกบัการปรบัโครงสรา้งของ SCG Decor อยู่บางประการ โดยสามารถสรุปไดด้งันี ้
 
5.1. ความเสี่ยงจากการประกอบธุรกิจในต่างประเทศสูงขึน้  

แม ้SCG Decor จะมีธุรกิจหลกัที่คลา้ยคลึงกับธุรกิจของบริษัทฯ แต่เนื่องจากการมีโครงสรา้งธุรกิจที่ซบัซอ้นมากขึน้จาก
การประกอบธุรกิจผ่านบริษัทย่อยซึ่งมีการด าเนินธุรกิจอยู่ในต่างประเทศ ไดแ้ก่ ประเทศเวียดนาม ประเทศอินโดนีเซีย และประเทศ
ฟิลิปปินส ์เป็นตน้ ดงันัน้ ความเส่ียงที่ผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ จะไดร้บัเพิ่มเติมคือความเส่ียงจากการประกอบธุรกิจในตลาดต่างประเทศ
ที่สงูขึน้ ไม่ว่าจะเป็นความเส่ียงจากการดแูลสายการผลิตสินคา้ในต่างประเทศ สภาพการเมืองและกฎระเบียบที่อาจเปล่ียนแปลงไป 
รวมถึงคู่แข่งจ านวนที่มากขึน้ทัง้ในและต่างประเทศ จากแต่เดิมที่มีแต่โรงงานในประเทศไทย และมีสดัส่วนรายไดส่้วนใหญ่มาจาก
ภายในประเทศ อย่างไรก็ดี SCG Decor เชื่อว่า ภายใตแ้ผนการปรบัโครงสรา้งฯ SCG Decor จะกลายเป็นบริษัทแกนน าใหม่ที่มี
ความแข็งแกร่งและความพรอ้มในการขยายธุรกิจเพื่อตอบสนองความต้องการของลูกค้าได้อย่างครบวงจร ซึ่งจะช่วยเพิ่ม
ความสามารถในการแข่งขนัไดม้ากขึน้ และสามารถรบัมือกบัการเปล่ียนแปลงของอตุสาหกรรมไดด้ียิ่งขึน้ในอนาคต เพื่อกา้วขึน้เป็น
หน่ึงในผูน้  าในธุรกิจตกแต่งพืน้ผิวและสขุภณัฑ ์(Decor Surfaces and Bathroom) ที่ครบวงจรที่ส  าคญัของภมูิภาค  

 
5.2. ความเสี่ยงจากความผันผวนของอัตราแลกเปลี่ยนเงินตราที่อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อผลการด าเนินงาน

ของ SCG Decor  
การท่ีบรษิัทฯ มีแต่โรงงานในประเทศไทย และมีสดัส่วนรายไดส่้วนใหญ่มาจากภายในประเทศ ท าใหอ้าจมีความเส่ียงจาก

อตัราแลกเปล่ียนนอ้ยกว่า SCG Decor ซึ่งมีโครงสรา้งธุรกิจที่ซบัซอ้นมากขึน้จากการประกอบธุรกิจผ่านบริษัทย่อยซึ่งมีการด าเนิน
ธุรกิจอยู่ในต่างประเทศ ไดแ้ก่ ประเทศเวียดนาม ประเทศอินโดนีเซีย และประเทศฟิลิปปินส ์เป็นตน้ ดงันัน้ ผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ อาจ
พบกับความเส่ียงจากความผันผวนของอตัราแลกเปล่ียนเงินตราเพิ่มขึน้อย่างมีนัยส าคญัภายหลังจากเปล่ียนมาเป็นผูถื้อหุน้ของ 
SCG Decor 

 
5.3. ความเสี่ยงจากความผันผวนของอัตราดอกเบีย้ที่อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อผลการด าเนินงานของ SCG 

Decor  
ตามงบการเงินรวมตรวจสอบล่าสดุ สิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 บรษิัทฯ ไม่มีหนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้ (ไม่รวมหนีสิ้น

ตามสญัญาเช่า) ในขณะที่ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 SCG Decor มีภาระหนีสิ้นที่มีดอกเบีย้ทัง้หมด 14,424.6 ลา้นบาท ตามงบ
การเงินรวมเสมือน โดยหนีสิ้นที่มีภาระดอกเบีย้ของ SCG Decor โดยส่วนใหญ่ไดแ้ก่ เงินกูย้ืมจาก SFCC (ซึ่งเป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ของ 
SCG Decor และเป็นบริษัทย่อยที่ SCC ถือหุน้รอ้ยละ 100.0) ภายใตห้ลักการบริหารสภาพคล่องแบบรวมศูนยข์อง SCC (SCC 
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Cash Pooling) ภายใตน้โยบายการเงินของ SCC โดยมีการคิดอตัราดอกเบีย้อา้งอิงจากอตัราดอกเบีย้หุน้กูท้ี่ออกโดย SCC ซึ่งมีการ
เปล่ียนแปลงไดต้ามอตัราดอกเบีย้ในตลาด อย่างไรก็ตาม ในอนาคต SCG Decor อาจตอ้งมีการกูย้ืมเงินท่ีมีนยัส าคญัเพื่อเป็นส่วน
หนึ่งในการบริหารเงินทุน และการขยายกิจการของ SCG Decor ดังนั้น หากอัตราดอกเบีย้เงินกูย้ืมมีการเปล่ียนแปลงไปอย่างมี
นยัส าคญัอาจส่งผลกระทบทางลบต่อผลการด าเนินงาน และฐานะทางการเงินของ SCG Decor อย่างมีนยัส าคญั 

อย่างไรก็ตาม SCG Decor มีการวางแผนการหาแหล่งเงินทุนจากแหล่งต่างๆ และติดตามการเปล่ียนแปลงของอัตรา
ดอกเบีย้อย่างสม ่าเสมอ นอกจากนี ้SCG Decor คาดว่าภายหลงัการเขา้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ SCG Decor จะสามารถ
เขา้ถึงช่องทางระดมทนุท่ีหลากหลายเพื่อบรหิารตน้ทนุทางการเงินใหเ้หมาะสม 

 
5.4. ความเสี่ยงจากการที ่SCG Decor ประกอบธุรกิจด้วยการถือหุ้นในบริษัทอื่น (Holding Company) 

เนื่องจาก SCG Decor ประกอบธุรกิจดว้ยการถือหุน้ในบริษัทอื่น (Holding Company) และไม่มีการประกอบกิจการโดย
ตรงที่เป็นของ SCG Decor เอง ดังนั้น ผลการด าเนินงานและความสามารถของ SCG Decor ในการปฏิบัติตามเงื่อนไขต่างๆ ซึ่ง
รวมถึงการช าระเงินตน้และดอกเบีย้ของหนีสิ้นของ SCG Decor และ/หรือความสามารถในการจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ของ 
SCG Decor นัน้ จึงขึน้อยู่กับผลการด าเนินงานและการจ่ายเงินปันผลของบริษัทย่อยและบริษัทร่วมของ SCG Decor ใหแ้ก่ SCG 
Decor เป็นส าคญั ส่งผลใหผู้ถื้อหุน้ของบริษัทฯ อาจมีความเส่ียงเพิ่มขึน้จากความเส่ียงเก่ียวเนื่องกับการประกอบธุรกิจของบรษิัท
ย่อยและบริษัทร่วมของ SCG Decor ตลอดจนความสามารถหรือนโยบายในการจ่ายเงินปันผลของบริษัทย่อยและบริษัทร่วม
ดงักล่าว ซึ่งอาจมีผลกระทบต่อ SCG Decor  

 
5.5. ความเสี่ยงจากผลกระทบของประเด็นการเรียกร้องให้ SCG Decor รับผิดเป็นหนีข้องบริษัทย่อยในต่างประเทศ

ราย PT Keramika Indonesia Assosiasi (KIA) 
ปัจจุบนั SCG Decor มีการประกอบธุรกิจผลิตกระเบือ้งหลงัคาเซรามิกในประเทศอินโดนีเซีย ผ่าน PT Kia Keramik Mas 

(KKM) ซึ่งเป็นธุรกิจประเภทที่คลา้ยกันกับธุรกิจของบริษัทในกลุ่ม SCC โดย SCG Decor มีแผนจะโอนหุน้ และ/หรือ ทรพัยสิ์นของ 
KKM ออกไปจากกลุ่ม SCG Decor เพื่อใหส้อดคลอ้งกบันโยบายและขอบเขตในการด าเนินธุรกิจ 

อย่างไรก็ตาม เมื่อช่วงปลายปี 2565 KIA ซึ่งเป็นบรษิัทที่จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยป์ระเทศอินโดนีเซีย ในปี 2565 KIA 
มียอดขายประมาณ 1,500 ลา้นบาท คิดเป็น EBITDA 98 ลา้นบาท และก าไรสทุธิ 15 ลา้นบาท และ เป็นผูถื้อหุน้โดยตรงของ KKM 
ไดร้บัแจง้จากหน่วยงานรฐัของอินโดนีเซียว่า KIA และบริษัทย่อยของ KIA ที่ชื่อว่า PT KIA SERPIH MAS (KSM) มีภาระความรบั
ผิดต่อหน่วยงานรฐัของอินโดนีเซียจ านวนหนึ่ง รวมกันประมาณ 3,000 ลา้นบาท จากเหตุการณท์ี่เกิดขึน้ในปี 2541 โดยอา้งถึงหนี ้
และภาระผูกพนัของผูถื้อหุน้รายย่อยที่เป็นผูก้่อตัง้ของ KIA (“ผูก้่อตัง้ KIA”) ซึ่งไม่มีความเก่ียวขอ้งใดๆ กับ SCC โดยผูก้่อตัง้ KIA 
ดงักล่าวเคยไดร้บัเงินช่วยเหลือจากรฐับาลอินโดนีเซียเพื่อแกไ้ขปัญหาสภาพคล่องของธนาคารที่ตนเป็นเจา้ของในปี 2541 ก่อนที่ 
SCG Decor จะซือ้ธุรกิจ KIA โดยท ารายการผ่านตลาดหลกัทรพัยป์ระเทศอินโดนีเซีย ในปี 2554 ซึ่งหน่วยงานรฐัของอินโดนีเซียแจง้
ว่าผูก้่อตัง้ KIA น าทรพัยสิ์นและหุน้หลายรายการวางเป็นหลักประกันการช าระหนี ้แก่รฐับาลอินโดนีเซีย รวมถึงจ าน าหุน้ของ KIA 
และ KSM ดงันัน้ ในกรณีที่หน่วยงานรฐัของอินโดนีเซียมีเอกสารหลกัฐานท่ียืนยนัไดว้่า KIA และ KSM มีความรบัผิดจรงิ และไดผ่้าน
กระบวนการตามกฎหมายเพื่อพิสจูนแ์ละหาขอ้ยุติในประเด็นขอ้เรียกรอ้งดงักล่าว KIA และ KSM อาจมีความเส่ียงที่ตอ้งช าระหนี ้
จ านวนประมาณ 3,000 ลา้นบาท ต่อหน่วยงานรฐัของอินโดนีเซีย ซึ่งจะส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อธุรกิจ ฐานะทาง
การเงิน และผลการด าเนินงานของ SCG Decor  

อย่างไรก็ดี ณ ปัจจุบนัยงัมีความไม่แน่นอนว่า KIA และ KSM จะตอ้งรบัผิดชอบในภาระหนีท้ี่เกิดขึน้ต่อหน่วยงานรฐัของ
อินโดนีเซียหรือไม่ และจะมีผลกระทบเป็นจ านวนเท่าใด เนื่องจากไม่มีการแสดงเอกสารประกอบค ากล่าวอา้งในขอ้เรียกรอ้งใดๆ 
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จากหน่วยงานรฐั และจากเอกสารหลกัฐานท่ีมียงัไม่สามารถบ่งชีไ้ดว้่า KIA และ KSM มีความรบัผิดเป็นหนีต้่อหน่วยงานของรฐัของ
อินโดนีเซีย  

นอกจากนี ้ในประเด็นขอ้เรียกรอ้งดงักล่าว รวมทัง้ขอ้กล่าวอา้งเก่ียวกบัการจ าน าหุน้ของผูก้่อตัง้ KIA ที่ปรกึษากฎหมายใน
ประเทศอินโดนีเซียของ SCG Decor เห็นว่าจากเอกสารและหลกัฐานที่มีไม่สามารถบ่งชีไ้ดว้่า KIA และ KSM มีความรบัผิดเป็นหนี ้
ต่อรฐับาลอินโดนีเซีย และหุน้ KIA ซึ่ง SCG Decor รบัโอนมาตามสญัญาซือ้ขายเป็นหุน้ออกใหม่ ประเภท Series B (ซึ่งผูโ้อนไดม้า
จากการแปลงหนีเ้ป็นทนุ) ไม่ใช่หุน้เดิม (ประเภท Series A) ซึ่งผูก้่อตัง้ KIA ถืออยู่ และไม่ไดเ้ป็นหุน้ซึ่งติดจ าน าอยู่กบัรฐับาลประเทศ
อินโดนีเซียแต่อย่างใด นอกจากนี ้ไม่พบขอ้มลูและหลกัฐานที่บ่งชีถ้ึงขอ้กล่าวอา้งที่เก่ียวกับความรบัผิดต่อรฐับาลอินโดนีเซียเป็น
จ านวนกว่า 3,000 ลา้นบาท เช่นกัน อย่างไรก็ดี ที่ปรึกษากฎหมายในประเทศอินโดนีเซียเห็นว่า  หากในอนาคตมีการด าเนิน
กระบวนการตามกฎหมายเพื่อหาขอ้ยตุิในประเด็นขอ้เรียกรอ้ง และหน่วยงานรฐัของประเทศอินโดนีเซียสามารถพิสจูนต์ามขอ้กล่าว
อา้งได ้KIA อาจตอ้งรบัผิดในหนีข้องผูก้่อตัง้ KIA ดว้ย ซึ่ง SCG Decor ในฐานะผูถื้อหุน้ KIA ไม่มีภาระจะตอ้งจ่ายค่าเสียหายใดๆ 
เพิ่มเติมใหแ้ก่รฐับาลอินโดนีเซีย โดยความเสียหายที่ SCG Decor อาจไดร้บัผลกระทบ จะจ ากัดจ านวนเท่ากบัส่วนที่ SCG Decor 
ถือหุน้ใน KIA เท่านัน้ 

จากข้อเท็จจริงและความเห็นทางกฎหมายดังกล่าว รวมถึงขนาดธุรกิจของ KIA ซึ่งไม่ไดม้ีนัยส าคัญต่อ SCG Decor 
ผูบ้ริหารของ SCG Decor จึงเห็นว่าขอ้กล่าวอา้งของหน่วยงานรฐัของประเทศอินโดนีเซียดังกล่าวขา้งตน้ ไม่น่าจะส่งผลกระทบ
ในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อการประกอบธุรกิจ ฐานะทางการเงิน และผลประกอบการของ SCG Decor แต่อย่างใด โดย KIA ได้
ใหค้วามร่วมมือใหข้อ้มลูและเอกสารเพิ่มเติมตามที่หน่วยงานรฐัของอินโดนีเซียรอ้งขอ และเอกสารอื่นๆ ที่แสดงว่า SCG Decor ได้
ด  าเนินการตามขัน้ตอนและกระบวนการตามกฎหมายในการเขา้ซือ้กิจการของ KIA ผ่านตลาดหลกัทรพัยข์องประเทศอินโดนีเซีย
อย่างถกูตอ้งครบถว้น และไดด้  าเนินธุรกิจโดยเป็นไปตามกฎหมายและตามสญัญาต่างๆ ดว้ยความสจุริตตลอดมา ซึ่ง  SCG Decor 
และ KIA มีสิทธิโดยชอบตามกฎหมายที่จะพิสูจนข์้อเท็จจริงและความสุจริตของตนต่อไปในการด าเนินการใดๆ ของหน่วยงา น
ราชการที่เก่ียวขอ้งของประเทศอินโดนีเซีย ซึ่งจะตอ้งเป็นไปตามกระบวนการทางกฎหมายและหลกัการยุติธรรม  ทั้งนี ้ในปัจจุบนั
รฐับาลอินโดนีเซียยงัไม่ไดฟ้้องรอ้งด าเนินคดีเพื่อเรียกรอ้งใหช้ าระหนีต้ามที่กล่าวอา้ง 

จากประเด็นขอ้เรียกรอ้งดงักล่าว ท าใหห้น่วยงานรฐัของอินโดนีเซียไดร้ะงบัการเขา้ระบบจดแจง้ทางทะเบียนของ KIA และ 
KKM  กับ Ministry of Law and Human Rights (MOLHR) ไว้ชั่วคราว ซึ่งเป็นระบบทะเบียนเพื่อใช้ในการยื่นเปล่ียนแปลงหรือ
เพิ่มเติมทางทะเบียน ขอ้บังคับ และขอ้มลูของ KIA และ KKM เช่น รายชื่อคณะกรรมการบริษัท เป็นตน้ ท าให ้KIA และ KKM ไม่
สามารถจดแจง้เปล่ียนแปลงกรรมการตามมติที่ประชุมผูถื้อหุน้ของ KIA และ KKM ส าหรบัปี 2565 ได ้ซึ่งอาจท าใหก้ารประกอบ
ธุรกิจของ KIA และ KKM มีความยุ่งยากมากขึน้ ไม่คล่องตัว และอาจส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงาน ฐานะทางการเงิน และ
ความสามารถในการแข่งขนัของ KIA และ KKM อย่างมีนยัส าคญั อย่างไรก็ดี จากความเห็นของที่ปรกึษากฎหมายของ KIA และ 
KKM การที่ KIA และ KKM ไม่สามารถแจง้เปล่ียนแปลงกรรมการทางทะเบียน ไม่ไดส่้งผลกระทบต่อการปฏิบัติหนา้ที่ในฐานะ
กรรมการใหม่ที่ไดร้บัการแต่งตัง้แต่อย่างใด และ ในกรณีบคุคลภายนอกตอ้งการเอกสารทางทะเบียนที่แสดงชื่อกรรมการชดุปัจจุบนั
ที่ออกโดย MOLHR KIA และ KKM ตอ้งชีแ้จง้ต่อบุคคลภายนอกเก่ียวกบัการไม่สามารถจดแจง้เปล่ียนแปลงกรรมการทางทะเบียน
กับ MOLHR ได ้(ทั้งนี ้ขอ้มูลกรรมการชุดปัจจุบันไดแ้สดงในเว็บไซตข์องตลาดหลักทรัพยป์ระเทศอินโดนีเซียซึ่งบุคคลภายนอก
สามารถตรวจสอบได)้ และท าใหก้ารด าเนินการใดๆ รวมถึงการโอนขายทรพัยสิ์นใดๆ ของ KIA เป็นเรื่องที่มีความละเอียดอ่อน 
เพราะอาจท าใหร้ฐับาลอินโดนีเซียเกิดความเขา้ใจผิดในวตัถุประสงคข์องการโอนขายทรพัยสิ์น (ซึ่งมีวัตถุประสงคเ์พียงเพื่อขจดั
ความขัดแยง้ทางผลประโยชน์) และอาจออกค าสั่งใดๆ ที่อาจท าใหข้อ้เรียกรอ้งที่มีอยู่แย่ลง หรือมีผลกระทบกับการด าเนินงาน
ตามปกติของ KIA ซึ่งเป็นส่ิงที่ SCG Decor ไม่พึงประสงค ์
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ดว้ยเหตผุลดงักล่าวขา้งตน้ SCG Decor จึงจะด าเนินการโอนหุน้ และ/หรือ ทรพัยสิ์นของ KKM ใหแ้ก่บริษัทภายนอกหรือ
บริษัทในกลุ่ม SCC ภายหลงัจากประเด็นขอ้เรียกรอ้งของหน่วยงานรฐัของอินโดนีเซีย ซึ่งเก่ียวขอ้งกับ KIA ขา้งตน้เป็นอนัยุติแลว้ 
โดย SCG Decor จะใชค้วามพยายามอย่างดีที่สุด เพื่อใหก้ารโอน KKM เกิดขึน้โดยเร็วที่สุด หาก SCG Decor ไม่สามารถตกลง
เงื่อนไขการซือ้ขายไดไ้ม่ว่าดว้ยเหตุใดๆ ภายใน 12 เดือนนบัจากวนัที่ประเด็นขอ้เรียกรอ้งของรฐับาลอินโดนีเซียขา้งตน้เป็นอันยุติ 
SCG Decor จะตกลงใหก้ลุ่ม SCC เช่าสินทรพัยแ์ละมีสิทธิในการประกอบธุรกิจกระเบือ้งหลงัคาเซรามิกของ KKM หรือเลิกกิจการ
ของ KKM แลว้แต่กรณี โดย SCG Decor และกลุ่ม SCC จะตกลงเขา้ท าสญัญาใหเ้ช่าสินทรพัยโ์ดยมีราคาและเงื่อนไขปกติเสมือน
เป็นการท าธุรกรรมกบับคุคลภายนอก (Arm’s length basis) หรือขอ้ตกลงเลิกกิจการของ KKM (หากการใหเ้ช่าสินทรพัยไ์ม่สามารถ
ด าเนินการไดไ้ม่ว่าดว้ยเหตุใดๆ ) ซึ่งแนวทางการด าเนินการดงักล่าวไดร้บัความเห็นชอบในเบือ้งตน้จากคณะกรรมการบริษัทของ 
SCG Decor แลว้ นอกจากนี ้ในระหว่างที่ SCG Decor ยงัไม่สามารถโอน KKM ออกไดเ้นื่องจากยงัมีประเด็นขอ้เรียกรอ้งดงักล่าว
อยู่ SCG Decor จะลงทนุขยายธุรกิจผลิตสินคา้กระเบือ้งหลงัคา หรือด าเนินการใดๆ เฉพาะเท่าที่จ  าเป็น เพื่อให ้KKM สามารถด ารง
ความสามารถในการแข่งขนัในตลาดประเทศอินโดนีเซีย  

ดังนั้น ประเด็นการเรียกรอ้งดังกล่าว อาจส่งผลกระทบต่อ SCG Decor ในประเทศอินโดนีเซีย ผ่านบริษัทที่เก่ียวขอ้ง
ดงักล่าวขา้งตน้ ทัง้ในแง่ของการด าเนินธุรกิจ ผลประกอบการ และสถานะทางการเงิน ประกอบกับที่หนงัสือตอบรบัการขอผ่อนผนั
เก่ียวกับหลักเกณฑก์ารท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ั้งหมดของบริษัทฯ จาก Takeover Panel ไดม้ีการระบุให ้การก าหนดอตัราการ
แลกหุน้ (Swap Ratio) ตอ้งพิจารณาราคาเสนอซือ้หุน้ของบรษิัทฯ ที่เป็นมลูค่ายตุิธรรม และราคาหุน้ของผูท้  าค าเสนอซือ้ตอ้งสะทอ้น
ผลกระทบจากกรณีการเรียกรอ้งใหร้บัผิดเป็นหนีข้องบรษิัทย่อยในต่างประเทศราย PT Keramika Indonesia Assosiasi (KIA) และ
ตอ้งเปิดเผยขอ้มูลและความคืบหนา้ของขอ้เรียกรอ้งดังกล่าวในหมายเหตุประกอบงบการเงินและในแบบค าขอ IPO ใหช้ัดเจน
เพียงพอ ซึ่งหากภายหลังวันที่ในหนังสือฉบับนี ้(28 มีนาคม 2566) จนถึงการปรบัโครงสรา้งแลว้เสร็จ ปรากฎว่ามีข้อเท็จจริงที่
เปล่ียนแปลงไปจากเดิมอย่างมีสาระส าคญั และส่งผลต่อผลการพิจารณาผ่อนผนั การพิจารณาผ่อนผนัดงักล่าวอาจเปล่ียนแปลงไป
จากเดิมได ้ 

 
5.6. ความเสี่ยงจากความขัดแย้งทางผลประโยชนข์องธุรกิจในต่างประเทศ  

ปัจจบุนั SCC เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ SCG Decor ซึ่งมีสดัส่วนการถือหุน้ทางออ้มอยู่ที่รอ้ยละ 100.0 ของทนุท่ีออกและ
ช าระแลว้ของ SCG Decor ทั้งนี ้จากนโยบายของ SCC ที่ให ้SCG Decor เป็นแกนน า (Flagship company) ในการด าเนินธุรกิจ
ผลิตกระเบือ้งปพูืน้ บุผนงั และสขุภณัฑ ์ทัง้ในประเทศและต่างประเทศ อย่างไรก็ดี ปัจจุบนั SCG Decor มีการประกอบธุรกิจผลิต
กระเบือ้งหลังคาเซรามิกในประเทศอินโดนีเซีย ผ่าน PT Kia Keramik Mas (KKM) ซึ่งเป็นธุรกิจประเภทที่คลา้ยกันกับธุรกิจของ
บรษิัทในกลุ่ม SCC โดย SCG Decor มีแผนจะโอนหุน้ และ/หรือ ทรพัยสิ์นของ KKM ออกไปจากกลุ่ม SCG Decor เพื่อใหส้อดคลอ้ง
กับนโยบายและขอบเขตในการด าเนินธุรกิจ แต่จากประเด็นการเรียกรอ้งตามขอ้ 5.5 ดงักล่าว SCG Decor จะด าเนินการโอนหุน้ 
และ/หรือ ทรพัยสิ์นของ KKM ใหแ้ก่บริษัทภายนอกหรือบริษัทในกลุ่ม SCC ภายหลงัจากประเด็นขอ้เรียกรอ้งของหน่วยงานรฐัของ
อินโดนีเซีย ซึ่งเก่ียวขอ้งกับ KIA ขา้งตน้เป็นอันยุติแลว้ โดย SCG Decor จะใชค้วามพยายามอย่างดีที่สุด เพื่อใหก้ารโอน KKM 
เกิดขึน้โดยเร็วที่สุด ประกอบกับการที่  ปัจจุบัน PT Kokoh Inti Arebama, TBK (“Kokoh”) (ซึ่งเป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาด
หลกัทรพัยข์องประเทศอินโดนีเซียเช่นเดียวกัน และเป็นบริษัทที่กลุ่ม SCC ถือหุน้ทางออ้มในสดัส่วนรอ้ยละ 90.62) ซึ่งในปัจจุบนั 
Kokoh เป็นเจา้ของรา้นคา้สินคา้กระเบือ้งปพูืน้ และบุผนงั ภายใต ้“BELANJA” (ซึ่งจ าหน่ายผลิตภณัฑก์ระเบือ้งปพูืน้ กระเบือ้งบุ
ผนงั และสขุภณัฑใ์นประเทศอินโดนีเซีย ในรูปแบบของแมนูเฟคเจอรริ่งเอาทเ์ล็ท) โดย SCG Decor จะเขา้ท าสญัญาจะซือ้จะขาย
หุน้ PT Karya Makmur Kreasi Prima (KMKP) (ซึ่งเป็นบริษัทย่อยที่ Kokoh ถืออยู่ในสัดส่วนรอ้ยละ 99.99) และ/หรือ ทรพัยสิ์นที่
เก่ียวขอ้งกับธุรกิจรา้นคา้ BELANJA แบบมีเงื่อนไข กับ Kokoh ในการซือ้ขายหุน้ KMKP และ/หรือ ทรพัยสิ์นที่เก่ียวขอ้งกับธุรกิจ
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รา้นคา้ BELANJA ในราคามลูค่ายุติธรรมที่ประเมินโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ โดยมีเงื่อนไขบงัคบัก่อนที่ส  าคญั ตามที่ก าหนด
ในสญัญาจะซือ้จะขายหุน้ และ/หรือ ทรพัยสิ์นที่เก่ียวขอ้งกับธุรกิจรา้นคา้ BELANJA ซึ่งรวมถึง เมื่อประเด็นขอ้เรียกรอ้งของรฐับาล
อินโดนีเซีย ซึ่งเก่ียวขอ้งกบั KIA ขา้งตน้ เป็นอนัยตุิแลว้ และเมื่อที่ประชมุผูถื้อหุน้ของบรษิัทท่ีเก่ียวขอ้งไดม้ีมติอนมุตัิรายการดงักล่าว 
เป็นตน้ ซึ่งส่งผลใหภ้ายหลงัการเขา้ท ารายการฯ SCG Decor ยงัมีความเส่ียงจากความขดัแยง้ทางผลประโยชนอ์ยู่ อย่างไรก็ดี หาก 
SCG Decor ไม่สามารถตกลงเงื่อนไขการซือ้ขายไดไ้ม่ว่าดว้ยเหตใุดๆ ภายใน 12 เดือนนบัจากวนัท่ีประเด็นขอ้เรียกรอ้งของรฐับาล
อินโดนีเซียขา้งตน้เป็นอันยุติ SCG Decor จะตกลงใหก้ลุ่ม SCC เช่าสินทรัพยแ์ละมีสิทธิในการประกอบธุรกิจกระเบือ้งหลังคา 
เซรามิกของ KKM หรือเลิกกิจการของ KKM แลว้แต่กรณี โดย SCG Decor และกลุ่ม SCC จะตกลงเขา้ท าสญัญาใหเ้ช่าสินทรพัย์
โดยมีราคาและเงื่อนไขปกติเสมือนเป็นการท าธุรกรรมกับบุคคลภายนอก (Arm’s length basis) หรือขอ้ตกลงเลิกกิจการของ KKM 
(หากการใหเ้ช่าสินทรพัยไ์ม่สามารถด าเนินการไดไ้ม่ว่าดว้ยเหตุใดๆ ) ซึ่งแนวทางการด าเนินการดังกล่าวไดร้บัความเห็นชอบใน
เบือ้งตน้จากคณะกรรมการบริษัทของ SCG Decor แลว้ นอกจากนี ้ในระหว่างที่ SCG Decor ยังไม่สามารถ โอน KKM ออกได ้
SCG Decor ตกลงที่จะไม่ลงทุนหรือขยายธุรกิจผลิตสินคา้กระเบือ้งหลงัคาเพิ่มเติม เวน้แต่จะเป็นการลงทุน ขยายธุรกิจผลิตสินคา้
กระเบือ้งหลงัคา หรือด าเนินการใดๆ ในทางการคา้ปกติ หรือตามแผนธุรกิจของ KKM เพื่อให ้KKM สามารถด ารงความสามารถใน
การแข่งขนัในตลาดประเทศอินโดนีเซีย และ บริษัทเอสซีจี ดิสทริบิวชั่น จ ากัด (ในฐานะผูถื้อหุน้ใหญ่ของ Kokoh ซึ่งเป็นบริษัทย่อย
ของ SCC) ตกลงว่าในระหว่างที่ยงัไม่ไดม้ีการโอนหุน้ KMKP และ/หรือ ทรพัยสิ์นที่เก่ียวขอ้งกบัธุรกิจรา้นคา้ BELANJA มาอยู่ภายใต้
กลุ่มบรษิัทของ SCG Decor นัน้ Kokoh จะไม่ลงทนุเพิ่มเติมหรือขยายธุรกิจในรูปแบบของรา้นคา้ BELANJA ในประเทศอินโดนีเซีย
เวน้แต่เป็นการลงทนุขยายธุรกิจ/สาขารา้นคา้ BELANJA หรือด าเนินการใดๆ ในทางการคา้ปกติ หรือตามแผนธุรกิจของ KMKP และ 
BELANJA เพื่อให ้KMKP และ BELANJA สามารถด ารงความสามารถในการแข่งขนัในตลาดประเทศอินโดนีเซียเท่านัน้ 

 
5.7. ความเสี่ยงจากผลการด าเนินงานทางการเงนิของ SCG Decor ทีอ่าจมีความแตกต่างอย่างมีนัยส าคัญจากข้อมูล

ทางการเงนิตามงบการเงนิรวมเสมือนของ SCG Decor ทีน่ าเสนอตามเอกสารเผยแพร่ของบริษัทฯ และอาจไม่
บ่งชีถึ้งผลลัพธใ์นอนาคตของ SCG Decor  
ขอ้มลูทางการเงินรวมเสมือนท่ีไดม้ีการน าเสนอในเอกสารเผยแพร่ของบริษัทฯ ไดจ้ดัท าบนสมมติฐานที่กลุ่ม SCG Decor 

มีการปรบัโครงสรา้งภายใน ซึ่งแสดงฐานะการเงินและผลการด าเนินงานเสมือนหนึ่งการปรบัโครงสรา้งภายในกลุ่มบริษัทและการ
รวมธุรกิจนัน้ไดเ้กิดขึน้ตัง้แต่วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 โดยขอ้มลูทางการเงินรวมเสมือนดงักล่าวอาจแตกต่างอย่างมีนยัส าคญัจากผล
การด าเนินงานทางการเงินและฐานะทางการเงินที่อาจเกิดขึน้จริง ทัง้นี ้ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงานที่แทจ้ริงของ SCG 
Decor ภายหลังจากการปรบัโครงสรา้งและการซือ้ธุรกิจ อาจไม่สอดคลอ้งหรือไม่ตรงกับขอ้มูลทางการเงินรวมเสมือนที่น าเสนอ 
นอกจากนี ้สมมติฐานท่ีใชใ้นการจดัท าขอ้มลูทางการเงินรวมเสมือนอาจไม่เกิดขึน้จรงิ และอาจมีปัจจยัอื่น ๆ ที่มีผลกระทบต่อฐานะ
ทางการเงินหรือผลการด าเนินงานของ SCG Decor ไดเ้ช่นเดียวกัน ดว้ยเหตุผลที่กล่าวมาขา้งตน้ ขอ้มูลทางการเงินรวมเสมือนที่
น าเสนอ อาจไม่แสดงถึงผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงินของ SCG Decor หรือบริษัทย่อยไดอ้ย่างแม่นย า และอาจไม่
สามารถน าไปใชค้าดการณผ์ลการด าเนินงานของ SCG Decor หรือบรษิัทย่อยส าหรบัรอบระยะเวลาในอนาคตได ้

 
5.8. ความเสี่ยงจากอัตราผลตอบแทนในการลงทุนไม่เป็นไปตามทีค่าดหวัง 

ผลประกอบการของ SCG Decor ในอนาคต ขึน้อยู่กับปัจจยัภายนอกที่ไม่อาจควบคุมได ้ไดแ้ก่ ภาวะเศรษฐกิจ อุปสงค์
ของสินคา้ที่เปล่ียนแปลงไปตามการเติบโตของความตอ้งการใชใ้นแต่ละภูมิภาค อุปทานของสินคา้ที่ถูกก าหนดจากก าลงัการผลิต
โดยรวมทั่วโลก และการแข่งขนัในระดบัโลก ซึ่งอาจจะมีผลกระทบต่อผลประกอบการของ SCG Decor และผลตอบแทนการลงทนุที่
ไม่เป็นไปตามที่คาดหวงั 
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5.9. ความเสี่ยงจากผลกระทบจากเศษหุ้นทีเ่กิดจากการค านวณการแลกหุ้น 
เนื่องจากจะไม่มีการช าระค่าตอบแทนส าหรบัเศษของหุน้ที่ปัดทิง้ ดงันัน้ ผูถื้อหุน้จะไดร้บัผลกระทบในกรณีที่มีเศษหุน้ที่ถูก

ปัดทิง้และไม่มีการจ่ายเงินชดเชยเพื่อช าระค่าเศษหุน้ท่ีปัดทิง้ท าใหผู้ถื้อหุน้ของบรษิัทฯ ไดร้บัจ านวนหุน้ท่ีนอ้ยลง นอกจากนี ้ในกรณี
ที่ผูถื้อหุน้บรษิัทฯ ไดร้บัหุน้ SCG Decor ไม่เต็มหน่วยการซือ้ขาย (Board Lot) ซึ่งตลาดหลกัทรพัยฯ์ ก าหนดหนึ่งหน่วยการซือ้ขายใน
กระดานหลกัเท่ากับ 100 หุน้ อาจท าใหไ้ม่สามารถซือ้ขายบนกระดานหลกั ซึ่งอาจส่งผลใหผู้ถื้อหุน้เสียประโยชนจ์ากการที่ตอ้งท า
การซือ้ขายในกระดานรอง ซึ่งมีสภาพคล่องต ่ากว่าและอาจตอ้งซือ้ขายในราคาที่มีส่วนลด แต่จะสามารถซือ้ขายในกระดานหน่วย
ย่อย (Odd lot board) ได ้
 
5.10. ความเสี่ยงจากการที่ผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ จะยังไม่ได้รับข้อมูลของ SCG Decor ที่ล่าสุด จนกระทั่ง SCG Decor 

ได้ย่ืนค าขอและหนังสือชีช้วน (IPO filing) ต่อส านักงาน ก.ล.ต. 
ณ วันที่ผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ พิจารณาอนุมัติการเข้าท ารายการฯ ข้อมูลของ SCG Decor จะเป็นข้อมูลที่ปรากฏตาม

สารสนเทศที่จดัส่งถึงผูถื้อหุน้เท่านัน้ ซึ่งจะเป็นขอ้มลูที่ยงัไม่ล่าสดุเนื่องจาก SCG Decor ยงัไม่ไดย้ื่นค าขอและหนงัสือชีช้วน (IPO 
filing) ต่อส านกังาน ก.ล.ต. ผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ จึงตอ้งพิจารณาตดัสินใจบนพืน้ฐานของขอ้มลูนัน้ อย่างไรก็ดี SCG Decor จะมีการ
ยื่นค าขอและหนงัสือชีช้วน (IPO filing) ต่อส านกังาน ก.ล.ต. ซึ่งผูถื้อหุน้สามารถเขา้ถึงเพื่อศกึษาขอ้มลูไดก้่อนท่ีจะเริ่มระยะเวลาท า
ค าเสนอซือ้ โดยผูถื้อหุน้สามารถพิจารณาขอ้มลูดงักล่าวในรายละเอียดเพื่อตอบรบัหรือตอบปฏิเสธค าเสนอซือ้ได้ 

 
5.11. ความเสี่ยงจากการที ่SCG Decor ไม่สามารถด าเนินการตามแผนการปรับโครงสร้างฯ ได้ส าเร็จ 

ความเส่ียงจากความส าเร็จของการด าเนินการตามแผนการปรบัโครงสรา้งฯ จะขึน้กับความครบถว้นของเงื่อนไขในการ
ด าเนินการตามแผนการปรบัโครงสรา้งฯ และเงื่อนไขการยกเลิกการค าเสนอซือ้ที่ระบุไวใ้นแผนการปรบัโครงสรา้งของ SCG Decor 
ซึ่งจะเก่ียวขอ้งกบัการไดร้บัอนมุตัิจากผูท้ี่เก่ียวขอ้ง ไดแ้ก่:  

• ที่ประชมุผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ มีมติอนมุตัิการเพกิถอนหลกัทรพัยด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่าสามในส่ีของจ านวน
หุน้ท่ีออกและจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของบรษิัทฯ และตอ้งไมม่ีผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ คดัคา้นการเพกิถอนหลกัทรพัย์
เกินกว่ารอ้ยละ 10 ของจ านวนหุน้ท่ีออกและจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของบรษิัทฯ 

• ที่ประชมุผูถื้อหุน้ของ SCG Decor มีมติอนมุตัเิรื่องดงัตอ่ไปนีด้ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่สามในส่ีของจ านวนเสียง
ทัง้หมดของผูถื้อหุน้ซึง่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ในเรื่องตา่งๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัแผนการปรบัโครงสรา้ง
ฯ ซึ่งรวมถึงการแปรสภาพเป็นบรษิัทมหาชนจ ากดั การเพิ่มทนุจดทะเบียน การออกและจดัสรรหุน้สามญัเพิ่มทนุ
ของ SCG Decor ใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ เพื่อเป็นค่าตอบแทนในการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยแ์ละเพื่อการท า 
IPO  

• ส านกังาน ก.ล.ต. อนมุตัิค  าขอ IPO ส าหรบัการเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทนุเพื่อเป็นค่าตอบแทนในการท าค าเสนอ
ซือ้หลกัทรพัยแ์ละการท า IPO 

• SCG Decor สามารถท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยแ์ละเสนอขายหุน้ IPO ไดส้ าเรจ็ 

• ตลาดหลกัทรพัยฯ์ สั่งรบัหุน้สามญัเพิ่มทนุ และหุน้เดมิของ SCG Decor เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาด
หลกัทรพัยฯ์ 

• ตลาดหลกัทรพัยฯ์ อนมุตัิการเพิกถอนหลกัทรพัยข์องบรษิัทฯ จากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาด
หลกัทรพัยฯ์ 
โดย SCG Decor อาจยกเลิกการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยไ์ด ้หากเกิดเหตกุารณใ์ดเหตกุารณห์น่ึง ดงัต่อไปนี ้ 
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- มีเหตกุารณห์รือการกระท าใด ๆ เกิดขึน้ภายหลงัจากยื่นค าเสนอซือ้หลกัทรพัยต์่อส านกังาน ก.ล.ต. และยงัไม่
พน้ระยะเวลารบัซือ้ อันเป็นเหตุหรืออาจเป็นเหตุใหเ้กิดผลกระทบอย่างรา้ยแรงต่อฐานะหรือทรพัยสิ์นของ
บรษิัทฯ โดยเหตกุารณห์รือการกระท าดงักล่าวมิไดเ้กดิจากการกระท าของ SCG Decor หรือเป็นการกระท าที่ 
SCG Decor ตอ้งรบัผิดชอบ  

- มีเหตกุารณอ์ื่นใดที่ท  าใหก้ารขอเพิกถอนหลกัทรพัยร์ะงบัไป 
- ความไม่ส าเรจ็ของการท า IPO ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียง เมื่อเกดิเหตกุารณต์่างๆ ตามเงื่อนไขที่ก าหนดไวใ้น

สัญญาแต่งตั้งผู้จัดจ าหน่ายหลักทรัพย์ (Underwriting Agreement) ซึ่งอาจเป็นผลให้ผู้จัดจ าหน่าย
หลกัทรพัย ์ใชสิ้ทธิยกเลิกการท า IPO ภายใตส้ญัญาดงักล่าว 

- การที่ SCG Decor มีคุณสมบตัิไม่ครบถว้น หรือไม่สามารถปฏิบตัิตามเงื่อนไขในการไดร้บัอนุมตัิเป็นบรษิัท
จดทะเบียนเบือ้งตน้ตามเงื่อนไขที่ตลาดหลกัทรพัยฯ์ ก าหนด อนัเป็นผลมาจากการกระท าหรือเหตกุารณท์ี่อยู่
นอกเหนือการควบคมุของ SCG Decor 

ทัง้นี ้ในกรณีที่เงื่อนไขขอ้ใดขอ้หน่ึงขา้งตน้ไม่บรรลผุล หรือเงื่อนไขอื่นใดที่ท  าใหก้ารท า IPO ไม่ส าเรจ็ (โดยบางเงื่อนไขอาจ
เกิดขึน้หลงัจากระยะเวลาการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยสิ์น้สดุลง) หรือ SCG Decor ยกเลิกการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัย ์หรือ SCG 
Decor ไม่ออกหุน้เพิ่มทนุที่ช  าระเป็นค่าตอบแทน อนัเป็นผลใหก้ารเพิกถอนหลกัทรพัยไ์ม่ส าเร็จ หุน้ของบริษัทฯ จะยงัคงสถานะเป็น
หลักทรพัยท์ี่จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ และผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ จะยังสามารถซือ้ขายหุน้ของบริษัทฯ ในตลาดหลกัทรพัยฯ์ 
ต่อไป 
  

โดยสรุป ปัจจัยความเส่ียงของแผนการปรบัโครงสรา้งของ SCG Decor ขา้งตน้ ส่วนใหญ่เป็นปัจจยัสืบเนื่องมาจากการ
เปล่ียนสถานะจากการเป็นผู้ถือหุ้นของบริษัทลูก (COTTO) เป็นบริษัทแม่ (SCG Decor) ซึ่งมีโครงสรา้งธุรกิจที่ซับซอ้นมากขึน้ 
อย่างไรก็ดี ภายหลงัการเขา้ท ารายการฯ และแผนการปรบัโครงสรา้งฯ เสรจ็สิน้ ผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ สามารถเปลี่ยนหุน้ SCG Decor 
เป็นเงินสดไดท้นัที ตัง้แต่วนัแรกที่ SCG Decor เริ่มซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัยฯ์  

ทัง้นี ้ผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ ควรพิจารณาและศึกษา ขอ้มลู ผลกระทบ และปัจจยัความเส่ียงเพิ่มเติม จากหนงัสือชีช้วนของ 
SCG Decor ภายหลังจากส านักงาน ก.ล.ต. อนุมัติค  าขอ IPO และประกาศใหห้นังสือชีช้วนของ SCG Decor มีผลใชบ้ังคับแลว้
อย่างละเอียดอีกครัง้ เพื่อผลประโยชนข์องผูถื้อหุน้ก่อนการตดัสินใจตอบรบัค าเสนอซือ้หุน้ของบรษิัทฯ  
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6. ความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระต่อการเข้าท ารายการฯ ซึ่งเป็นส่วนหน่ึงของแผนการปรับโครงสร้างฯ 
 
6.1. เหตุผลและความเหมาะสมของการเพิกถอนหลักทรัพยจ์ากการเป็นหลักทรัพยจ์ดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยฯ์ 

การขอเพิกถอนหุน้ของบรษิัทฯ ออกจากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ โดยสมคัรใจเป็นส่วนหนึ่งของ
แผนการปรับโครงสรา้งของ SCG Decor ซึ่งเป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัทฯ โดยแผนการปรับโครงสรา้งฯ และการเพิกถอน
หลกัทรพัยจ์ากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ มีความสมัพนัธอ์นัเป็นเงื่อนไขต่อเนื่อง และมีความสมเหตสุมผล 
รวมทัง้ราคาเสนอซือ้หลกัทรพัยม์ีความเหมาะสม ทัง้นี ้จากการที่การปรบัโครงสรา้งของ SCG Decor  ดงักล่าวช่วยใหผ้ลประโยชน์
ของผูถื้อหุน้ทัง้หมดมีความสอดคลอ้งและเป็นไปในทิศทางเดียวกนั ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าการเพิกถอนหลกัทรพัย์
ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของแผนการปรบัโครงสรา้งของ SCG Decor มีความสมเหตสุมผลดงันี ้

 
6.1.1. กระบวนการเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งราคาหุน้ IPO สดุทา้ยของ SCG Decor ซึ่งจะน ามาใชก้ าหนดอตัราส่วนการแลกหุน้มี
ความเหมาะสม และเป็นธรรม 
หลงัจากผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ อนมุตัิการเพิกถอนหุน้ของบรษิัทฯ ออกจากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย์

ฯ SCG Decor จะท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยเ์พื่อใหไ้ดม้าซึ่งหุน้ที่เหลืออยู่ทัง้หมดในบริษัทฯ ดว้ยวิธีการแลกหุน้ของบริษัทฯ (Share 
Swap) กับหุน้ที่ออกใหม่ของ SCG Decor ช าระเป็นค่าตอบแทน โดยจะไม่มีการช าระค่าตอบแทนในรูปของตวัเงิน และบริษัทฯ จะ
เพิกถอนหุน้ของบรษิัทฯ ออกจากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ในการนี ้ผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ ที่ตอบรบัค าเสนอ
ซือ้หลักทรัพยจ์ะกลายมาเป็นผู้ถือหุ้นของ SCG Decor (ซึ่งเป็นบริษัทแม่ของ COTTO) และจะสามารถซือ้ขายหุ้นที่ช  าระเป็น
ค่าตอบแทนดังกล่าวในตลาดหลักทรพัยฯ์ ไดห้ลังจากที่การท า IPO เสร็จสมบูรณ์ โดยผูถื้อหุน้ของ COTTO ที่ตอบรบัค าเสนอซือ้
หลกัทรพัยจ์ะไดร้บัการจดัสรรหุน้ท่ีช าระเป็นค่าตอบแทนจาก SCG Decor  ตามอตัราส่วนการแลกเปล่ียนหุน้ของ COTTO กบัหุน้ที่
ช  าระเป็นค่าตอบแทนซึ่งจะค านวณจากราคาเสนอซือ้หุน้ของ COTTO ที่ราคา 2.40 บาท ซึ่งสงูกว่าราคาเหมาะสมที่ประเมินโดยที่
ปรกึษาทางการเงนิอิสระ หารดว้ยราคาหุน้ IPO สดุทา้ยของ SCG Decor จากกระบวนการ Book Building ซึ่งถือเป็นวิธีการประเมนิ
ราคาหุน้ตามราคาตลาดที่ไดร้บัการยอมรบัในการก าหนดราคาหุน้ IPO ทั่วโลก 

 
6.1.2. การปรบัโครงสรา้งของ SCG Decor น่าจะใหป้ระโยชนส์งูสดุต่อผูถื้อหุน้ COTTO เนื่องจากเป็นการส่งเสรมิศกัยภาพ
ในการประกอบธุรกิจ และเป็นการลดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์
โดย SCG Decor จะรวมธุรกิจผลิตกระเบือ้งปูพืน้ บุผนังรวมถึงธุรกิจการผลิตสุขภัณฑ์ต่างๆ เขา้มาอยู่ภายใตบ้ริษัทจด

ทะเบียนในตลาดหลักทรัพยฯ์ เพียงบริษัทเดียว และเป็นบริษัทแกนน า (Flagship company) ของกลุ่ม SCC ส าหรับธุรกิจผลิต
กระเบือ้งปูพืน้ บุผนัง และสุขภัณฑ ์ทั้งในประเทศและต่างประเทศ ซึ่งการปรบัโครงสรา้งดังกล่าวจะท าใหผู้ถื้อหุน้ของ COTTO 
กลายเป็นผูถื้อหุน้ของ SCG Decor ซึ่งเป็นบรษิัทแม่ที่มีขนาดใหญ่กว่า (จากงบการเงินรวมเสมือน ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 SCG 
Decor มีสินทรพัยร์วม ส่วนของผูถื้อหุน้ และรายไดร้วมเท่ากับ 40,575.9 ลา้นบาท 16,503.3 ลา้นบาท และ 30,885.5 ลา้นบาท 
ตามล าดบั ซึ่งคิดเป็นอตัราส่วนรอ้ยละ 358.76 รอ้ยละ 187.33 และ รอ้ยละ 233.56 เมื่อเปรียบเทียบกับ COTTO) มีแบรนดสิ์นคา้
และพืน้ที่ในการด าเนินธุรกิจครอบคลุมหลากหลายมากกว่า (จากการประกอบธุรกิจผ่านบริษัทย่อยซึ่งมีการด าเนินธุรกิจอยู่ใน
ต่างประเทศ ไดแ้ก่ ประเทศเวียดนาม ประเทศอินโดนีเซีย และประเทศฟิลิปปินส ์เป็นตน้) และมีการเขา้ถึงในตลาดที่มีโอกาสในการ
เติบโตมากกว่า (ตามรายงานภาพรวมอุตสาหกรรมที่จดัท าขึน้โดย Euromonitor ส าหรบักลุ่มอุตสาหกรรมผลิตภณัฑต์กแต่งพืน้ผิว 
และสุขภัณฑ ์อัตราการเติบโตต่อปีแบบทบตน้ (CAGR) ของขนาดตลาดกระเบือ้งเซรามิก และตลาดสุขภัณฑร์วมถึงอุปกรณ์ที่
เก่ียวขอ้งในประเทศไทย อยู่ที่รอ้ยละ 1.2 และ รอ้ยละ 2.1 ตามล าดบั ซึ่งต ่ากว่าของประเทศเวียดนาม ที่รอ้ยละ 14.3 และ รอ้ยละ 
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13.9 ของประเทศฟิลิปปินส ์ที่รอ้ยละ 4.4 และ รอ้ยละ 6.9 และของประเทศอินโดนีเซียที่รอ้ยละ 6.9 และ รอ้ยละ 8.5 ตามล าดบั) ซึ่ง
น่าจะส่งเสรมิศกัยภาพในการประกอบธุรกิจ เพิ่มสภาพคล่องในการซือ้ขาย และลดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์ 

 

 
                                                                                                                      

ที่มา : บริษัทฯ 

 
ที่มา : บริษัทฯ 

 
6.1.3. ก่อใหเ้กิดความคล่องตวัและเป็นประโยชนใ์นการบรหิารจดัการ 
โดยภายหลงัจากการปรบัโครงสรา้งฯ SCG Decor จะถือหุน้ COTTO ทัง้จ านวนประมาณรอ้ยละ 100 (ภายใตส้มมติฐาน

ว่า ผูถื้อหุน้รายย่อยของ COTTO ตอบรบัค าเสนอซือ้ทัง้จ านวน) และมีสถานะเป็นบรษิัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ เพียงแห่ง
เดียว ซึ่งจะท าใหก้ารบริหารงานภายในและการด าเนินธุรกิจภายในกลุ่ม SCG Decor มีความคล่องตวัและมีประสิทธิภาพเพิ่มขึน้ 
ท าให้การบริหารจัดการทรัพยากรในการด าเนินธุรกิจต่างๆ ภายในกลุ่มเกิดประโยชน์สูงสุด โดย SCG Decor จะสามารถปรบั
โครงสรา้งองคก์ร การบริหาร การเงินและแผนการลงทุน เพื่อให้มีความเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ ไดอ้ย่างรวดเร็วและลด
ภาระหน้าที่ และค่าใชจ้่ายที่เก่ียวข้องกับการเปิดเผยข้อมูล อันเนื่องมาจากการท าธุรกรรมระหว่างบริษัทจดทะเบียนที่มีความ
เก่ียวขอ้งกนั 
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6.1.4. ผูถื้อหุน้ของ COTTO ยงัคงไดร้บัสิทธิประโยชนไ์ม่ดอ้ยไปกวา่เดิม 
ผูถื้อหุน้ของ COTTO ที่ตอบรบัค าเสนอซือ้หลักทรพัย์ของ SCG Decor จะกลายเป็นผูถื้อหุน้ของ SCG Decor ซึ่งยังคง

ไดร้บัสิทธิประโยชนจ์ากการเป็นผูถื้อหุน้ในบรษิัทจดทะเบียนไม่ดอ้ยไปกว่าเดิม กล่าวคือสิทธิประโยชนจ์ากการเป็นผูถื้อหุน้ในบริษัท
จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ เช่น 1) มีตลาดรองในการซือ้ขายหลกัทรพัย์ และยงัคงถือหุน้ที่มีสภาพคล่องที่สามารถซือ้ขายใน
ตลาดรองได ้2) ไดร้บัผลตอบแทนจากการซือ้ขายหลกัทรพัยใ์นรูปแบบส่วนต่างของราคาซือ้ขายหลกัทรพัย ์(Capital Gain) 3) ไดร้บั
สิทธิประโยชนท์างดา้นภาษีจากการการลงทุนในบริษัทจดทะเบียน ในกรณีที่นกัลงทุนเป็นบุคคลธรรมดาหากมีการซือ้ขายหุน้ของ
บรษิัทจดทะเบียน จะไดร้บัการยกเวน้ภาษีเงินไดส้ าหรบัก าไรจากการซือ้ขายหลกัทรพัย ์(Capital Gain Tax) และหากบคุคลธรรมดา
และนิติบคุคลจะกระท าการโอนหลกัทรพัย ์จะไดร้บัการยกเวน้ค่าอากรและแสตมป์ในการโอนหลกัทรพัย ์และ 4) ไดร้บัขอ้มลูข่าวสาร
ของ SCG Decor ภายใตข้อ้ก าหนดการเปิดเผยขอ้มลูของหน่วยงานที่เก่ียวขอ้ง และไดร้บัขอ้มลูข่าวสารของ COTTO ทางออ้มใน
ฐานะเป็นบรษิัทย่อยของ SCG Decor อย่างไรก็ดี สิทธิประโยชนจ์ากเงินปันผลที่เคยไดร้บัอาจมีการเปล่ียนแปลง ขึน้อยู่กบันโยบาย
การจ่ายเงินปันผลของ SGC Decor ทัง้นี ้ ผูถื้อหุน้ของ COTTO ยงัไดร้บัโอกาสในการเปล่ียนหุน้ SCG Decor เป็นเงินสดทนัที ตัง้แต่
วนัแรกที่ SCG Decor เริ่มซือ้ขายในหลกัทรพัยฯ์ 

 
6.1.5. ผูถื้อหุน้ของ COTTO จะไม่ไดร้บัผลกระทบหากแผนการปรบัโครงสรา้งของ SCG Decor ไม่ส าเรจ็ 
จากแนวทางการปรบัโครงสรา้งของ SCG Decor หากแผนการปรบัโครงสรา้งฯ ไม่ประสบความส าเร็จ หรือ การท า IPO 

ของ SCG Decor ไม่ส าเร็จ หรือ SCG Decor ยกเลิกการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัย ์หรือ SCG Decor ไม่ออกหุน้เพิ่มทุนที่ช  าระเป็น
ค่าตอบแทน อันเป็นผลใหก้ารเพิกถอนหลักทรพัยไ์ม่ส าเร็จ หุน้ของบริษัทฯ จะยังคงสถานะเป็นหลักทรพัยท์ี่จดทะเบียนในตลาด
หลกัทรพัยฯ์ และผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ ยงัสามารถซือ้ขายหุน้ของบรษิทัฯ ในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ต่อไป นอกจากนี ้หากผูถื้อหุน้รายใดไม่
ตอ้งการท่ีจะตอบรบัค าเสนอซือ้หลกัทรพัยข์อง SCG Decor ผูถื้อหุน้ยงัคงสามารถขายหุน้ COTTO ผ่านตลาดหลกัทรพัยฯ์ ไดต้ัง้แต่
ปัจจบุนัจนถึงวนัสิน้สดุการท าค าเสนอซือ้ 

 
6.1.6. ผูถื้อหุน้ของ COTTO ไดร้บัทางเลือกที่จะท าใหผู้ถื้อหุน้รายย่อยสามารถเขา้ถือหุน้ SCG Decor ซึง่เป็นบรษิัทแม่ของ 
COTTO ที่มีศกัยภาพในการด าเนินธุรกิจที่ดีกว่า รวมทัง้ลดความเส่ียงอนัอาจเกิดจากการไม่สามารถถ่วงดลุอ านาจ และ
การควบคมุกิจการ  
เนื่องจาก ณ วนัท่ี 17 เมษายน 2566 SCG Decor เป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ของ COTTO โดยมีอตัราส่วนการถือหุน้รอ้ยละ 82.75 

ของหุน้ที่ออกและช าระแลว้ทั้งหมดของ COTTO ส่งผลให ้SCG Decor สามารถควบคุมทิศทางการด าเนินธุรกิจ รวมถึงควบคุม
คะแนนเสียงในการลงมติอนมุตัิของที่ประชมุผูถื้อหุน้ในทกุเรื่อง ไม่ว่าจะเป็นเรื่องทั่วไปที่ตอ้งไดร้บัการอนมุตัิจากผูถื้อหุน้ดว้ยคะแนน
เสียงขา้งมาก อาทิ การรบัรองงบการเงินประจ าปี การแต่งตัง้กรรมการ และการแต่งตัง้ผูส้อบบญัชี หรือการลงมติอนุมตัิในเรื่องที่
ส  าคญัที่ตอ้งไดร้บัการอนมุตัิจากผูถื้อหุน้ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่าสามในส่ีของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหุน้ซึ่งมาประชุมและ
มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ซึ่งรวมถึงการเพิกถอนหลกัทรพัยอ์อกจากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์  ในครัง้นี ้
ดว้ย (หากไม่มีผูถื้อหุน้คัดคา้นเกินกว่ารอ้ยละ 10 ของจ านวนหุน้ที่ออกและจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของบริษัทฯ) ดังนั้น หากการ
ด าเนินการตามแผนการปรบัโครงสรา้งฯ เสร็จสิน้ COTTO จะพน้สภาพจากการเป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ท าใหผู้้
ถือหุน้รายย่อยที่ยงัคงถือหุน้ COTTO โดยมิไดม้ีการแลกหุน้ SCG Decor จะไดร้บัผลกระทบจากการไม่มีตลาดรองในการซือ้ขายหุน้ 
ไม่มีราคาตลาดอา้งอิงและไม่สามารถซือ้ขายไดส้ะดวกเหมือนกบัการซือ้ขายผ่านตลาดหลกัทรพัยฯ์ จึงอาจส่งผลใหโ้อกาสที่ผูถื้อหุน้
รายย่อยจะไดร้ับผลตอบแทนจากก าไรจากการขายหุน้ (Capital Gain) ลดลง นอกจากนี ้ผูถื้อหุน้ที่เป็นบุคคลธรรมดาจะไม่ไดร้บั
ยกเวน้ภาษีที่เกิดจากก าไรจากการขายหุน้ (Capital Gain Tax) รวมถึงช่องทางในการไดร้บัข่าวสารขอ้มลูของบรษิัทฯ อาจลดลงดว้ย  
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6.2. ผลกระทบต่อบริษัทฯ และนโยบายการด าเนินธุรกิจในอนาคตหลังการปรับโครงสร้างของ SCG Decor 
ภายหลงัการเพิกถอนหุน้ของบริษัทฯ ออกจากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ แลว้ บริษัทฯ จะยงัคง

ด าเนินธุรกิจต่อไป โดยเป็นบริษัทย่อยของ SCG Decor ซึ่งในปัจจุบัน SCG Decor ถือเป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ที่สามารถก าหนดทิศทาง
ของบริษัทฯ ไดอ้ยู่แลว้ (ปัจจุบนั SCG Decor ถือหุน้ของบริษัทฯ รอ้ยละ 82.75 ของหุน้ที่ช  าระแลว้ทัง้หมด) ดงันัน้ คาดว่าหลงัจาก
การปรบัโครงสรา้งของ SCG Decor บริษัทฯ จะไม่ไดร้บัผลกระทบต่อนโยบาย และการด าเนินงานในอนาคต ทัง้นี ้การเพิกถอนหุน้
ของบรษิัทฯ ออกจากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ จะท าใหบ้รษิัทฯ มีขอ้จ ากดัในการใชป้ระโยชนจ์ากการเป็น
บรษิัทจดทะเบียน เช่น  

 
6.2.1. รายการที่เก่ียวโยงกนั  
เนื่องจากปัจจบุนัการเขา้ท ารายการระหว่าง COTTO กบั SCG Decor หรือบรษิัทย่อยอื่นใดของ SCG Decor ไม่ว่าจะเป็น

การซือ้ขายสินคา้หรือบริการ รวมถึงรายการสนบัสนุนธุรกิจต่างๆ ถือว่าเป็นรายการที่เก่ียวโยงกัน เนื่องจาก SCG Decor เป็นผูถื้อ
หุน้รายใหญ่ที่มีอ  านาจควบคุมในบริษัทจดทะเบียน (ถือหุน้ที่มีสิทธิออกเสียงเกินกว่ารอ้ยละ 50 ของจ านวนสิทธิออกเสียงทัง้หมด
ของนิติบุคคลนัน้) ซึ่งถือเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนัของ COTTO ตามนิยามของหลกัเกณฑร์ายการที่เก่ียวโยงกนัของตลาดหลกัทรพัย ์
พระราชบญัญตัิหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์พ.ศ. 2535 มาตรา 89/12 และที่ไดม้ีการแกไ้ขเพิ่มเติม และประกาศคณะกรรมการ
ก ากับตลาดทุน ที่ ทจ.21/2551 เรื่องหลกัเกณฑใ์นการท ารายการที่เก่ียวโยงกนั และที่ไดม้ีการแกไ้ขเพิ่มเติม ดงันัน้ COTTO จึงตอ้ง
ด าเนินการค านวณขนาดรายการและด าเนินการในการเขา้ท ารายการที่เก่ียวโยงกนัใดๆ กับ SCG Decor ตามที่หลกัเกณฑด์งักล่าว
ไดก้ าหนดไว ้เช่น เปิดเผยขอ้มูล ขอการอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัทฯ หรือขอการอนุมัติจากผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ  อย่างไรก็ดี 
ภายหลงัการเพิกถอนหุน้ของบริษัทฯ ออกจากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ รายการต่างๆ ที่เกิดขึน้ระหว่าง
บรษิัทฯ กบั SCG Decor จะถือเป็นรายการภายในที่ไม่ตอ้งปฏิบตัิตามประกาศที่เก่ียวขอ้งกบัรายการท่ีเก่ียวโยงกนั (หากเป็นไปตาม
หลกัเกณฑท์ี่ก าหนด) เนื่องจาก COTTO จะไม่ถือเป็นบรษิัทจดทะเบียนและถือเป็นบรษิัทย่อยของ SCG Decor  

 
6.2.2. ผลประโยชนท์างภาษี 
บริษัทฯ อาจไม่ไดร้บัสิทธิประโยชนจ์ากการยกเวน้ภาษีเงินปันผลรบัในฐานะบริษัทจดทะเบียนโดยในกรณีที่บริษัทฯ  เป็น

บริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรพัยฯ์ จะไดร้บัยกเวน้ภาษีเงินปันผลส าหรบัเงินปันผลรบัจากการถือหุน้ในบริษัทอื่นที่ตัง้ขึน้ตาม
กฎหมายไทย หรือกองทนุรวม ไม่นอ้ยกว่า 3 เดือนก่อนและ 3 เดือนหลงัวนัท่ีไดร้บัเงินปันผลดงักล่าว อย่างไรก็ตาม ภายหลงัการเพกิ
ถอนหลกัทรพัย ์บรษิัทฯ ยงัคงไดร้บัสิทธิประโยชนจ์ากการยกเวน้ภาษีเงินปันผลรบั ในกรณีที่บรษิัทฯ ถือหุน้ในผูจ้่ายเงินปันผลอย่าง
นอ้ยรอ้ยละ 25 ของหุน้ทัง้หมด เป็นเวลาไม่นอ้ยกว่า 3 เดือนก่อนและ 3 เดือนหลงัวนัท่ีไดร้บัเงินปันผลดงักล่าว 

 
6.2.3. ผลกระทบจากการหาแหล่งเงินทนุผ่านตลาดหลกัทรพัยฯ์  
ภายหลงัจากการเพิกถอนหุน้ของบริษัทฯ ออกจากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ บริษัทฯ จะมีแหล่ง

ระดมเงินทุนที่ถูกจ ากัดลง ไม่สามารถระดมทุนทางตรงผ่านตลาดหลกัทรพัย์ฯ ได ้อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ ยงัคงเป็นบริษัทย่อยของ 
SCG Decor ซึ่งสามารถพึ่งพิงแหล่งเงินทุนจาก SCG Decor ที่สามารถระดมทุนผ่านตลาดหลักทรพัยฯ์ ได้ รวมถึงสามารถจดัหา
เงินทุนจากแหล่งเงินทุนอื่นๆ เช่น การกูย้ืมเงินจากสถาบนัการเงิน และการออกและเสนอขายตราสารหนีต้่อผูล้งทุนสถาบนั และ /
หรือผูล้งทนุรายใหญ่ เป็นตน้  
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ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของแผนการปรบัโครงสรา้งของ บริษัทเอสซีจี เดคคอร ์จ ากดั ส าหรบั บรษิัทเอสซีจี เซรามิกส ์จ ากดั (มหาชน) 

 

บริษัทดสิคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั  หนา้ 39/70 
 

6.3. ผลกระทบต่อผู้ถือหุ้นทียั่งคงถือหุ้นบริษัทฯ ภายหลังจากที่บริษัทฯ พ้นสภาพจากการเป็นบริษัทจดทะเบียนใน
ตลาดหลักทรัพยฯ์  

 
6.3.1. ขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายหลกัทรพัย ์
หลงัจากพน้สภาพการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนแลว้ หุน้ของบริษัทฯ จะไม่มีการซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัย์ฯ หรือตลาด

รองอื่นๆ ที่เป็นที่ยอมรบัโดยกวา้งขวางอีกต่อไป ส่งผลใหไ้ม่มีราคาตลาดอา้งอิงในการซือ้ขายหลกัทรพัย์ และไม่สามารถซือ้ขายได้
คล่องตวัเหมือนกบัการซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

 
6.3.2. ผลตอบแทนการลงทนุถกูจ ากดัลง 
ผลกระทบจากการไม่มีตลาดรองและสภาพคล่องในการซือ้ขายหลกัทรพัย์ ท าใหโ้อกาสที่ผูถื้อหุน้จะไดร้บัผลตอบแทนใน

รูปก าไรจากการซือ้ขายหลกัทรพัยท์ี่เกิดขึน้จากส่วนต่างของราคาซือ้ขายหลกัทรพัย์ (Capital Gain) ถูกจ ากัดลง โดยทั่วไปผูถื้อหุน้
อาจไดร้บัผลตอบแทนในรูปของเงินปันผลจากผลการด าเนินงานของบรษิัทฯ ในแต่ละปี แต่หลงัจากบรษิัทฯ พน้สภาพการเป็นบริษัท
จดทะเบียน หาก SCG Decor ในฐานะผูถื้อหุน้ใหญ่ที่มีอ  านาจควบคมุเบ็ดเสร็จ (ณ วนัที่ 17 เมษายน 2566 SCG Decor เป็นผูถื้อ
หุน้ใหญ่ของบริษัทฯ ที่ถือหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 82.75 ของหุน้ที่ออกและช าระแลว้ทัง้หมดของบริษัทฯ) มีการเปล่ียนแปลงนโยบาย
การจ่ายเงินปันผล และใหเ้ก็บก าไรที่สามารถจ่ายออกใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ไดไ้วก้ับบริษัทฯ จะส่งผลใหผู้ถื้อหุน้รายย่อยไม่สามารถไดร้บั
ผลตอบแทนในการลงทนุจนกว่าจะมีการเปล่ียนแปลงนโยบายการจ่ายเงินปันผล 
 

6.3.3. ไม่ไดร้บัสิทธิประโยชนด์า้นภาษี 
ผูถื้อหุน้ท่ีเป็นบคุคลธรรมดาจะไม่ไดร้บัการยกเวน้ภาษีเงินได ้ส าหรบัก าไรจากการซือ้ขายหลกัทรพัย ์(Capital Gains Tax) 

อีกต่อไป นอกจากนี ้ในการโอนหุน้ของบริษัทฯ ผูโ้อนหุน้ทัง้ที่เป็นบุคคลธรรมดาและนิติบุคคลจะไม่ไดร้บัยกเวน้ค่าอากรแสตมป์ซึ่ง
ค านวณในอัตรารอ้ยละ 0.1 ของจ านวนเงินที่คิดตามราคาหลักทรัพยท์ี่ช  าระแลว้หรือตามราคาในตราสาร  แลว้แต่อย่างใดจะ
มากกว่า 

 
6.3.4. ไดร้บัข่าวสารหรือขอ้มลูบรษิัทฯ ลดลงอย่างมีนยัส าคญั 
แมว้่าบรษิัทฯ จะคงสภาพเป็นบรษิัท มหาชน จ ากดั แต่ผูถื้อหุน้จะไดร้บัข่าวสารหรือขอ้มลูของบรษิัทฯ ลดลง ภายหลงัจาก

ที่หุน้ของบริษัทฯ ไม่ไดเ้ป็นหลักทรพัยจ์ดทะเบียนแลว้ เนื่องจากภาระหนา้ที่ในการเปิดเผยสารสนเทศในฐานะบริษัทจดทะเบียน
ตามที่ก าหนดโดยกฎเกณฑ์ ประกาศ ข้อบังคับ ตลอดจนกฎหมายที่เก่ียวข้อง ซึ่งรวมถึ งข้อบังคับของตลาดหลักทรัพยฯ์ เรื่อง 
หลกัเกณฑ ์เงื่อนไข และวิธีการเปิดเผยสารสนเทศ และการปฏิบตัิการใดๆ ของบรษิัทจดทะเบียนย่อมสิน้สดุลง  

นอกจากนี ้หากภายหลงัการท าค าเสนอซือ้เพื่อการเพิกถอนหลักทรพัย์ บริษัทฯ มีผูถื้อหุน้รายอื่นซึ่งมิใช่ผูท้  าค าเสนอซือ้ 
บุคคลที่กระท าร่วมกบัผูท้  าค าเสนอซือ้ (acting in concert) และรวมกับบุคคลตามมาตรา 258 ของบุคคลดงักล่าว ถือหุน้รวมกนัไม่
เกินรอ้ยละ 5.00 ของจ านวนสิทธิออกเสียงทัง้หมดของบริษัทฯ หรือผูถื้อหุน้และผูถื้อใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้มีจ านวนรวมกนั
ไม่เกิน 100 ราย จะส่งผลให ้(1) บริษัทฯ จะสิน้สดุหนา้ที่ในการจดัท าและน าส่งงบการเงิน และรายงานเก่ียวกับฐานะทางการเงิน
และผลการด าเนินงานต่อส านกังาน ก.ล.ต. ตามประกาศ คณะกรรมการก ากับตลาดทุนที่ ทจ. 44/2556 เรื่อง หลกัเกณฑ ์เงื่อนไข 
และวิธีการรายงานการเปิดเผยขอ้มลูเก่ียวกบัฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของบรษิทัท่ีออกหลกัทรพัย ์(รวมทัง้ที่ไดม้ีการแกไ้ข
เพิ่มเติม) และ (2) บรษิัทฯ รวมถึงกรรมการและผูบ้รหิารของบรษิัทฯ จะไม่อยู่ภายใตข้อ้บงัคบัเก่ียวกบัการบรหิารกิจการของบริษัทที่
ออกหลักทรพัยต์ามที่ก าหนดไวใ้นหมวด 3/1 แห่งพระราชบัญญัติหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย ์พ.ศ. 2535 (รวมทั้งที่ไดม้ีการ
แกไ้ขเพิ่มเติม) เช่น การเขา้ท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนั การเขา้ท าธุรกรรมที่มีนยัส าคญัของกิจการ และหนา้ที่ในการรายงานส่วนไดเ้สีย
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ของกรรมการ และผูบ้ริหาร เป็นตน้ ส่งผลใหผู้ถื้อหุน้รายย่อยตอ้งพึ่งพาการเปิดเผยขอ้มูลของบริษัทฯ โดยทางออ้มผ่านการเปิดเผย
ขอ้มลูของ SCG Decor ตามหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งก าหนดและโดยทางตรงผ่านการเปิดเผยขอ้มลูของบริษัทฯ ตามพระราชบญัญัติ
บรษิัท มหาชนจ ากดั พ.ศ. 2535 (ตามที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติม)  เช่น ขอ้มลูที่ตอ้งเปิดเผยในการประชมุผูถื้อหุน้ของบรษิทัฯ และรายงาน
ประจ าปีของบรษิัทฯ พรอ้มงบแสดงฐานะทางการเงินและงบก าไรขาดทุน อย่างไรก็ดี ผูถื้อหุน้รายย่อยยงัสามารถตรวจสอบและคดั
ถ่ายส าเนาขอ้มลูของบริษัทฯ เช่น หนงัสือรบัรองบริษัทฯ รายชื่อคณะกรรมการ รายชื่อผูถื้อหุน้ และงบการเงินประจ าปีของบรษิัทฯ 
จากกระทรวงพาณิชยไ์ด ้

 
6.3.5. ไม่สามารถถ่วงดลุอ านาจของผูถื้อหุน้ใหญ่ 
เนื่องจาก ณ วนัท่ี 17 เมษายน 2566 SCG Decor เป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ของ COTTO โดยมีอตัราส่วนการถือหุน้รอ้ยละ 82.75 

ของหุน้ที่ออกและช าระแลว้ทั้งหมดของ COTTO ส่งผลให ้SCG Decor สามารถควบคุมทิศทางการด าเนินธุรกิจ รวมถึงควบคุม
คะแนนเสียงในการลงมติอนมุตัิของที่ประชมุผูถื้อหุน้ในทกุเรื่อง ไม่ว่าจะเป็นเรื่องทั่วไปท่ีตอ้งไดร้บัการอนมุตัิจากผูถื้อหุน้ดว้ยคะแนน
เสียงขา้งมาก อาทิ การรบัรองงบการเงินประจ าปี การแต่งตัง้กรรมการ และการแต่งตัง้ผูส้อบบญัชี หรือการลงมติอนุมตัิในเรื่องที่
ส  าคญัที่ตอ้งไดร้บัการอนมุตัิจากผูถื้อหุน้ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่าสามในส่ีของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหุน้ซึ่งมาประชุมและ
มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ซึ่งรวมถึงการเพิกถอนหลกัทรพัยอ์อกจากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์  ในครัง้นี ้
ดว้ย (หากไม่มีผูถื้อหุน้คัดคา้นเกินกว่ารอ้ยละ 10 ของจ านวนหุน้ที่ออกและจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของบริษัทฯ) และในการขอเพิก
ถอนหลกัทรพัยค์รัง้นี ้SCG Decor จะท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมดของบรษิัทฯ เป็นการทั่วไปซึ่งภายหลงัจากการท าค าเสนอซือ้
หลกัทรพัยด์งักล่าวหาก SCG Decor ไดหุ้น้ของบรษิัทฯ เพิ่มขึน้ หรือถือหุน้ในบรษิัทฯ ในสดัส่วนที่มากกว่าหรือเท่ากบัรอ้ยละ 95.00 
ของจ านวนหุน้ท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของบรษิัทฯ จะท าใหบ้รษิัทฯ ไม่มีหนา้ที่ที่จะตอ้งเปิดเผยขอ้มลูเก่ียวกบัฐานะการเงินและผล
การด าเนินงานของบรษิัทฯ ตามหลกัเกณฑข์องส านกังานก.ล.ต. ต่อผูถื้อหุน้รายอื่นอีกต่อไป 
 
6.4. ผลกระทบต่อผู้ถือหุ้นทีข่ายหุ้นของบริษัทฯ ในการท าค าเสนอซือ้ ภายหลังจากทีบ่ริษัทฯ พ้นสภาพจากการเป็น

บริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยฯ์  
 

6.4.1. การไดร้บัประโยชนจ์ากการถือหุน้ SCG Decor 
ผูถื้อหุน้ของ COTTO ที่ตดัสินใจขายหุน้ในการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัย ์จะไดร้บัการจดัสรรหุน้ SCG Decor เพื่อช าระเป็น

ค่าตอบแทนดว้ยราคาหุน้ SCG Decor ที่เป็นธรรม เนื่องจากราคา IPO ของหุน้ SCG Decor จะถูกก าหนดโดยวิธีการส ารวจความ
ตอ้งการซือ้หลักทรัพย ์(Book-building) ซึ่งเป็นกระบวนการก าหนดราคา IPO ของหุ้นที่เป็นที่ยอมรับและใช้ทั่วไป โดยมีความ
โปร่งใสและไม่ถูกบิดเบือน และผูถื้อหุน้ของ COTTO ดังกล่าวจะเปล่ียนสถานะจากการเป็นผูถื้อหุน้ของบริษัทลูกเป็นบริษัทแม่ 
(SCG Decor) ซึ่งเป็นจะเป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ เพียงบริษัทเดียว และเป็นบริษัทแกนน า (Flagship company) 
ของกลุ่ม SCC ส าหรบัธุรกิจผลิตกระเบือ้งปูพืน้ บุผนัง และสุขภัณฑ ์ทั้งในประเทศและต่างประเทศ ซึ่งมีขนาดใหญ่กว่า มีความ
ครอบคลมุหลากหลายมากกว่า และมีโอกาสในการเติบโตมากกว่า ซึ่งน่าจะใหป้ระโยชนส์งูสดุต่อผูถื้อหุน้ของ COTTO ตามที่บรษิัท
ฯ เปิดเผย ดงันี ้ 

(1) การยกระดับของธุรกิจจากการเป็นผูป้ระกอบการชั้นน าในประเทศไทย สู่การเป็นผูน้  าในระดับภูมิภาคที่มี
ศกัยภาพและความสามารถทดัเทียมที่จะแข่งขนักบัผูป้ระกอบการในระดบัภมูิภาค พรอ้มสรา้งโอกาสและมลูค่าใหแ้ก่ผูม้ีส่วนไดเ้สีย
ในแต่ละประเทศในทกุภาคส่วน 

(2) การเสริมสรา้งความแข็งแกร่งและผสานประโยชนร์่วมกัน (Business Synergy) ระหว่างบริษัทในกลุ่มธุรกิจ
ตกแต่งพืน้ผิว และสขุภณัฑ ์โดยการน าจดุแข็งของแต่ละธุรกิจของ SCG Decor มาต่อยอดเพื่อการเติบโตของธุรกิจในภมูิภาคอย่าง
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รวดเร็วและมีประสิทธิภาพ อาทิเช่น การออกแบบ การวิจยัและพฒันา การส่งต่อความรูด้า้นการผลิตและเทคโนโลยีต่างๆ การลด
ตน้ทนุในการประกอบธุรกิจ การใชช้่องทางการจดัจ าหน่ายรว่มกนั การวางแผนการจดัหาสินคา้และจ าหน่ายสินคา้รว่มกนั และ การ
วางแผนในการขยายธุรกิจรว่มกนั เป็นตน้ 

(3) ธุรกิจของ SCG Decor จะมีความครอบคลมุมากกว่า และมีความหลากหลายของผลิตภณัฑเ์พื่อตอบสนอง
ความตอ้งการของลกูคา้ไดอ้ย่างครบวงจร และช่วยเพิ่มความสามารถในการแข่งขนัให ้COTTO และ SCG Decor ไดม้ากขึน้ และ
สามารถรบัมือกบัการเปล่ียนแปลงของอุตสาหกรรมไดด้ียิ่งขึน้ในอนาคต ในขณะที่การด าเนินธุรกิจของ COTTO ในปัจจบุนัมีความ
หลากหลายนอ้ยกว่า และเนน้ธุรกิจในประเทศไทยเป็นหลกั  

(4) การใชท้รพัยากรภายในกลุ่ม SCC ใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุ ดว้ยการด าเนินการกลุ่มธุรกิจกระเบือ้งปพูืน้ บผุนงั 
ภายใตบ้รษิัทจดทะเบียนเพียงบรษิัทเดียว 

(5) ดว้ยธุรกิจที่จะมีขนาดใหญ่ขึน้ และมีสภาพคล่องในการซือ้ขายมากขึน้จากสดัส่วนของผูถื้อหุน้รายย่อย (free 
float) ที่คาดว่าจะเพิ่มสูงขึน้หลังการเขา้จดทะเบียนของ  SCG Decor เมื่อเทียบกับ COTTO ในปัจจุบัน SCG Decor จะสามารถ
ดงึดดูความสนใจนกัลงทนุไดม้ากขึน้ 

ทั้งนี ้ผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ ที่ตัดสินใจขายหุน้ในการท าค าเสนอซือ้หลักทรพัยเ์พื่อแลกเปล่ียนเป็นหุน้ IPO และผูท้ี่
จองซือ้หุน้ท่ีไดร้บัการจดัสรรหุน้ IPO ของ SCG Decor จะสามารถซือ้ขายหุน้ของ SCG Decor ไดพ้รอ้มกนัและมีสภาพคล่องในการ
ซือ้ขายหุน้ของ SCG Decor ในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ไดต้่อไป  

 
6.4.2. มีโอกาสในการเปล่ียนหุน้ SCG Decor เป็นเงินสด ตัง้แต่วนัแรกที่ SCG Decor เริ่มซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัยฯ์ 
เนื่องจากผูถื้อหุน้ที่ตัดสินใจขายหุน้ในการท าค าเสนอซือ้หลักทรพัยจ์ะไดร้บัการจัดสรรหุน้ที่ช  าระเป็นค่าตอบแทนจาก 

SCG Decor และจะเปล่ียนสถานะเป็นผูถื้อหุน้ของ SCG Decor ซึ่งราคาที่รบัจดัสรรนัน้จะเป็นราคาเสนอขายหุน้ IPO สดุทา้ยของ 
SCG Decor ที่ไดจ้ากกระบวนการส ารวจความตอ้งการของผูล้งทุน (Book Building) เช่นเดียวกับ IPO ปกติ ซึ่งท าใหผู้ถื้อหุน้ของ
บรษิัทฯ มีโอกาสที่จะขายหุน้ของ SCG Decor ตัง้แต่วนัแรกที่หุน้ IPO ของ SCG Decor เริ่มท าการซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัยฯ์ เพื่อ
เปล่ียนเป็นเงินสดไดท้นัที 

 
6.4.3. ไดร้บัผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงของราคาหุน้ SCG Decor 
เนื่องจากผูถื้อหุน้ที่ตัดสินใจขายหุน้ในการท าค าเสนอซือ้หลักทรพัยจ์ะไดร้บัการจัดสรรหุน้ที่ช  าระเป็นค่าตอบแทนจาก 

SCG Decor และจะเปล่ียนสถานะเป็นผูถื้อหุน้ของ SCG Decor ซึ่งราคาที่รบัจดัสรรนัน้จะเป็นราคาเสนอขายหุน้ IPO สดุทา้ยของ 
SCG Decor ที่ไดจ้ากกระบวนการส ารวจความตอ้งการของผูล้งทุน (Book Building) ดังนั้น SCG Decor มีสถานะเป็นบริษัทจด
ทะเบียนในตลาดหลักทรัพย ์และหุ้นของ SCG Decor สามารถซือ้ขายในตลาดหลักทรัพยฯ์ ได้ ผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ อาจไดร้บั
ผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงของราคาหุน้ SCG Decor ซึ่งอาจมีปัจจยัในการเปล่ียนแปลงแตกต่างจากหุน้ของบริษัทฯ เนื่องจาก
ขนาดและรูปแบบของการท าธุรกิจมีความแตกต่างกนั 

 
6.4.4. ไดร้บัผลกระทบจากการถกูลดสดัส่วน และอ านาจควบคมุ  

ผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ ที่ตดัสินใจขายหุน้ในการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยจ์ะไดร้บัการจดัสรรหุน้ที่ช  าระเป็นค่าตอบแทนจาก 
SCG Decor และจะเปล่ียนสถานะเป็นผู้ถือหุ้นของ SCG Decor อย่างไรก็ดี ผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ จะถูกลดสัดส่วนและอ านาจ
ควบคมุลง ทัง้นี ้แมว้่าปัจจบุนั SCG Decor จะยงัไม่ระบจุ านวนหุน้เพิ่มทนุในการท า IPO แต่จากขนาดของ SCG Decor ที่ใหญ่กว่า
บรษิัทฯ ผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ ที่ตดัสินใจขายหุน้ในการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยเ์มื่อเสรจ็สิน้การปรบัโครงสรา้งฯ น่าจะไดร้บัหุน้ SCG 
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Decor ในจ านวนที่ท  าใหส้ดัส่วนการถือหุน้ของผูถื้อหุน้แต่ละรายลดลงส่งผลใหผู้ถื้อหุน้ดงักล่าวมีอ านาจควบคุมลดลงเมื่อเทียบกบั
สดัส่วนการถือหุน้และอ านาจควบคมุเดิมในบรษิัทฯ  

 
 

6.5. เงือ่นไขของการขอเพิกถอนหลักทรัพย ์
 
 

6.5.1. การไดร้บัความเห็นชอบจากที่ประชมุผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ 
ตามขอ้บังคบัของตลาดหลักทรพัยฯ์ การขอเพิกถอนหลกัทรพัยอ์อกจากการเป็นหลักทรพัยจ์ดทะเบียน  จะตอ้งไดร้บัมติ

เห็นชอบจากผูถื้อหุน้หรือผูร้บัมอบฉนัทะของผูถื้อหุน้ (ถา้มี) ที่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 
สามในส่ีของจ านวนหุน้ที่ออกจ าหน่ายแลว้ทัง้หมดของบริษัทฯ และจะตอ้งไม่มีผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ คดัคา้นการเพิกถอนหลกัทรพัย์
เกินกว่ารอ้ยละ 10 ของจ านวนหุน้ที่ออกจ าหน่ายแลว้ทัง้หมดของบริษัทฯ บริษัทฯ จะตอ้งจดัส่งรายงานความเห็นที่ปรกึษาทางการ
เงินอิสระ ความเห็นของกรรมการอิสระและหนังสือเชิญประชุมใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ ก่อนวันประชุมผูถื้อหุน้ไม่นอ้ยกว่า 14 วัน และตอ้ง
จดัการประชุมชีแ้จง (Presentation) ร่วมกับที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเพื่อเสนอแนะความเห็นเก่ียวกับการขอเพิกถอนหลกัทรพัย์ 
ทั้งนี ้บริษัทฯ จะจัดการประชุมผู้ถือหุ้นเพื่อขออนุมัติการขอเพิกถอนหลักทรัพย์ ในวันที่ 23 พฤษภาคม 2566 เวลา 9:00 น. ณ 
โรงแรมสวิสโฮเต็ล กรุงเทพฯ รชัดา หอ้งเลอ คองคอรด์ บอลรูม ชั้น 2 เลขที่ 204 ถนนรชัดาภิเษก แขวงหว้ยขวาง เขตหว้ยขวาง 
กรุงเทพมหานคร โดยก าหนดรายชื่อผูถื้อหุน้ท่ีมีสิทธิในการเขา้รว่มประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ ครัง้ที่ 1/2566 (Record date) ในวนัท่ี 17 
เมษายน 2566 
 

6.5.2. การไดร้บัอนมุตักิารเพกิถอนหลกัทรพัยจ์ากตลาดหลกัทรพัยฯ์ 
ภายหลงัจากที่บรษิัทฯ ไดร้บัอนมุตัิการขอเพิกถอนหลกัทรพัยฯ์ จากที่ประชมุผูถื้อหุน้แลว้ บรษิัทฯ จะตอ้งยื่นค าขอเพิกถอน

หลักทรพัยต์่อคณะกรรมการตลาดหลักทรพัยฯ์ เพื่อพิจารณาอนุมัติการเพิกถอนหลักทรพัยข์องบริษัทฯ ต่อไป ซึ่งคณะกรรมการ
ตลาดหลักทรพัยฯ์ จะพิจารณาค าขอและแจง้ผลการพิจารณาใหบ้ริษัทฯ ทราบภายใน 30 วันนับแต่วันที่ตลาดหลักทรพัย์ฯ ไดร้บั
เอกสารครบถว้น 

 
6.5.3. การท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัย ์
เมื่อบริษัทฯ ไดร้บัอนุมตัิจากคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยฯ์ ในการเพิกถอนหุน้ของบรษิัทฯ ออกจากการเป็นหลกัทรพัย์

จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ รวมทัง้ไดด้  าเนินการอื่นๆ ตามเงื่อนไขบงัคบัก่อนเป็นผลส าเรจ็แลว้ ขอ้บงัคบัตลาดหลกัทรพัย ์เรื่อง 
การเพิกถอนหลกัทรพัยจ์ดทะเบียน พ.ศ. 2542 (รวมทัง้ที่ไดม้ีการแกไ้ขเพิ่มเติม) ก าหนดใหบ้รษิัทฯ ตอ้งจดัใหม้ีการท าค าเสนอซือ้หุน้
ของบรษิัทฯ จากผูถื้อหุน้ทัง้หมด โดยมีระยะเวลารบัซือ้หุน้ไม่นอ้ยกว่า 25 วนัท าการ และไม่เกิน 45 วนัท าการ (ทัง้นี ้การท าค าเสนอ
ซือ้หุน้เพื่อเพิกถอนหลกัทรพัยจ์ากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ผู้ท  าค าเสนอซือ้ตอ้งท าค าเสนอซือ้ 45 วนัท า
การ หรือไดร้บัอนุมตัิจากตลาดหลกัทรพัย์ฯ ในการลดระยะเวลาการท าค าเสนอซือ้ ซึ่ง SCG Decor จะตอ้งด าเนินการขอผ่อนผัน
ระยะเวลารบัซือ้ดงักล่าวต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ ต่อไป) โดย ในวนัท่ี 29 มีนาคม 2566 บรษิัทฯ ไดร้บัหนงัสือแจง้ความประสงคใ์นการ
ปรบัโครงสรา้งธุรกิจจาก SCG Decor ซึ่งเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบริษัทฯ โดยแสดงเจตจ านงที่จะท าค าเสนอซือ้หุน้ของบริษัทฯ ใน
ครัง้นี ้ตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุน ที่ ทจ.12/2554 เรื่อง หลกัเกณฑ ์เงื่อนไขและวิธีการในการเขา้ถือหลกัทรพัยเ์พื่อ
ครอบง ากิจการ ในราคาเสนอซือ้เท่ากบั 2.40 บาทต่อหุน้  
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7. ความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระต่อราคาเสนอซือ้หุ้น  
 
ตามแผนการปรบัโครงสรา้งฯ SCG Decor จะเสนอซือ้หุน้ของผูถื้อหุน้ทุกรายของบริษัทฯ ที่ตอบรบัค าเสนอซือ้หลกัทรพัย ์

ในราคาหุน้ละ 2.40 บาท (ราคาเสนอซือ้หุน้ของบรษิัทฯ) และ SCG Decor จะช าระค่าตอบแทนในการท าค าเสนอซือ้ดว้ยหุน้สามญั
เพิ่มทนุของ SCG Decor (หุน้ท่ีช าระเป็นค่าตอบแทน) โดยจะไม่มีการช าระคา่ตอบแทนในรูปแบบของตวัเงิน (No Cash Alternative) 
ทัง้นี ้ในกรณีที่ผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ ตอบรบัค าเสนอซือ้หุน้ ผูถื้อหุน้ดงักล่าวจะไดร้บัจดัสรรหุน้ที่ช  าระเป็นค่าตอบแทนตามอตัราแลก
หุน้ของบริษัทฯ กับหุน้ที่ช  าระเป็นค่าตอบแทนซึ่งจะค านวณจากราคาเสนอซือ้หุน้ของบริษัทฯ  หารดว้ยราคาหุน้ IPO สุดทา้ยของ 
SCG Decor ซึ่งจะไดม้าจากกระบวนการส ารวจความตอ้งการของผูล้งทนุ (Book Building) ในอนาคต (ราคาหุน้ IPO สดุทา้ย)  

ทัง้นี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดป้ระเมินและพิจารณามลูค่าหุน้ที่เหมาะสมของ COTTO และความเหมาะสมของราคา
เสนอซือ้หุน้ของบริษัทฯ โดยอา้งอิงจากขอ้มลูและสมมติฐานการด าเนินธุรกิจที่ไดร้บัจาก COTTO งบการเงินที่ผ่านการตรวจสอบ
แลว้ งบการเงินภายใน แผนธุรกิจ ข้อมูลทางการตลาด ประมาณการและสมมติฐานทางการเงิน การสัมภาษณ์ผู้บริหารและ
เจา้หนา้ที่ที่เก่ียวขอ้ง รวมถึงขอ้มลูและเอกสารที่เก่ียวขอ้งอื่นๆ ท่ี COTTO เปิดเผยแก่สาธารณะ  

อย่างไรก็ตาม ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระตัง้อยู่บนสมมติฐานว่าขอ้มลู และเอกสารส าคญัดงักล่าวเป็นขอ้มลู
ที่สมบูรณ ์ครบถว้น และถูกตอ้ง รวมทั้งเป็นการพิจารณาจากสถานการณ ์และขอ้มูลที่สามารถรบัรูไ้ดใ้นปัจจุบัน ซึ่งหากมีการ
เปล่ียนแปลงใดๆ อาจส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อการด าเนินธุรกิจ ประมาณการทางการเงิน มลูค่ายุติธรรมของหุน้ COTTO 
รวมถึงการตดัสินใจของผูถื้อหุน้ได ้ 
 ในการพิจารณาความเหมาะสมของมูลค่าหุน้ของ COTTO ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดป้ระเมินมูลค่ายุติธรรมของหุน้ของ 
COTTO ดว้ยวิธีต่างๆ 7 วิธี ดงันี ้

1. วิธีมลูค่าตามบญัชี (Book Value Approach) 
2. วิธีปรบัปรุงมลูค่าตามบญัชี (Adjusted Book Value Approach) 
3. วิธีมลูค่าตามราคาตลาด (Market Value Approach) 
4. วิธีอตัราส่วนราคาต่อมลูค่าตามบญัชี (Price to Book Value Ratio Approach: P/BV Ratio) 
5. วิธีอตัราส่วนราคาต่อก าไรสทุธิต่อหุน้ (Price to Earnings Ratio Approach: P/E Ratio) 
6. วิธีเปรียบเทียบกบัรายการซือ้ขายกิจการท่ีผ่านมา (Precedent Transaction Comparable Approach) 
7. วิธีมลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดสทุธิ (Discounted Cash Flow Approach: DCF) 
หลังจากที่ไดศ้ึกษาขอ้มลู เอกสาร รวมทั้งขอ้มลูอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งแลว้ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระสามารถสรุปมูลค่าหุน้

สามญัของ COTTO ได ้ดงันี ้
 

7.1. วิธีมูลค่าตามบัญชี (Book Value Approach) 
การประเมินมลูค่าหุน้โดยวิธีนีเ้ป็นการประเมินจากมูลค่าตามบญัชีของสินทรพัยส์ุทธิ (สินทรพัยร์วมหกัหนีสิ้นรวม) หรือ

เท่ากบัส่วนของผูถื้อหุน้ของ COTTO และน ามาหารดว้ยจ านวนหุน้ จะไดเ้ป็นมลูค่าตามบญัชี โดยอา้งอิงขอ้มลูจากงบการเงินรวมที่
ผ่านการตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชีไดร้บัอนญุาตของ COTTO ส าหรบัปีสิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 โดยมีรายละเอียดดงันี ้ 
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ล าดับ รายละเอียด มูลค่า (ล้านบาท) 

1 ทนุจดทะเบียนที่ออกและช าระแลว้  5,962.62  
2 ส่วนเกินมลูคา่หุน้สามญั 1,133.59  
3 ส่วนเกินทนุอ่ืน1/ 211.06  
4 ก าไร (ขาดทนุ) สะสม จดัสรรแลว้ - ทนุส ารองตามกฏหมาย 267.06  
5 ก าไร (ขาดทนุ) สะสม ยงัไม่ไดจ้ดัสรร 1,279.39  
6 องคป์ระกอบอ่ืนของส่วนของผูถ้ือหุน้2/ (44.14) 
7 รวมส่วนของผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ (7) = (1) + (2) + (3) + (4) + (5) + (6)  8,809.58  
8 จ านวนหุน้ที่ช  าระแลว้ทัง้หมดของ COTTO3/ 5,962.62  
9 มูลค่าตามบัญชีต่อหุ้น (บาท) (9) = (7) / (8) 1.48  

หมายเหต ุ: 1/ ส่วนเกินทนุอ่ืนเกิดจากการซือ้ธุรกิจภายใตก้ารควบคมุเดียวกนั 
  2/ องคป์ระกอบอ่ืนของส่วนของผูถ้ือหุน้เกิดจากส่วนต่างของราคาเขา้ซือ้ธุรกิจและมลูค่าตามบญัชีของสว่นไดเ้สียทีไ่ม่มีอ านาจ

ควบคมุที่ไดม้าจากการเขา้ซือ้  
  3/ มลูค่าหุน้ที่ตราไวเ้ท่ากบัหุน้ละ 1.00 บาท 
 

จากการประเมินราคาหุ้นด้วยวิธีมูลค่าตามบัญชี จะได้ราคาหุ้นของ COTTO เท่ากับ 1.48 บาทต่อหุ้น หรือเท่ากับ 
8,809.58 ลา้นบาท ซึ่งต ่ากว่าราคาเสนอซือ้ที่ 2.40 บาทต่อหุน้อยู่ (0.92) บาท หรือต ่ากว่าราคาเสนอซือ้ รอ้ยละ (38.44) ของราคา
เสนอซือ้ 

ทั้งนี ้การประเมินมูลค่าหุน้ดว้ยวิธีมูลค่าตามบัญชี (Book Value Approach) สะทอ้นฐานะทางการเงินของ COTTO ณ 
วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 เท่านัน้ โดยมิไดส้ะทอ้นมลูค่าตลาดของสินทรพัยท์ี่เป็นปัจจบุนั รวมทัง้ยงัไม่ไดส้ะทอ้นความสามารถในการ
ท าก าไร และความสามารถในการแข่งขนัของ COTTO ในอนาคต แมว้่าการประเมินมลูค่าดว้ยวิธีมลูค่าตามบญัชีจะสามารถใชเ้ป็น
ส่วนหนึ่งของการอา้งอิงราคาพืน้ฐานได ้แต่ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าวิธีประเมินมูลค่าหุ้นด้วยวิธีมูลค่าตาม
บัญชีอาจไม่เหมาะสมส าหรับการประเมินมูลค่าหุ้นของ COTTO ในคร้ังนี ้
 
7.2. วิธีปรับปรุงมูลค่าตามบัญชี (Adjusted Book Value Approach) 

การประเมินมลูค่าหุน้ดว้ยวิธีนีเ้ป็นการน าสินทรพัยร์วมของ COTTO หกัดว้ยหนีสิ้นทัง้หมด รวมทัง้ภาระผกูพนัและหนีสิ้นท่ี
อาจจะเกิดขึน้ในอนาคต (Commitments and Contingent Liabilities) ซึ่งปรากฏตามงบการเงิน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 และ
ปรบัปรุงดว้ยรายการต่างๆ ที่เกิดขึน้ภายหลงัจากวนัท่ีปิดงบการเงิน หรือรายการท่ีมีผลกระทบท าใหม้ลูค่าตามบญัชีสะทอ้นมูลค่าที่
แทจ้ริงมากขึน้ เช่น ส่วนเพิ่มหรือส่วนลดจากการประเมินราคาสินทรพัยท์ี่ยงัไม่ไดบ้นัทึกในงบการเงิน รายการบวกกลบัหนีส้งสยัจะ
สูญหรือหนีสู้ญที่ไดร้ับช าระคืน มูลค่าใบอนุญาตประกอบธุรกิจ ค่าความนิยม (Goodwill) สิทธิบัตร (Patent) มูลค่าตราสินคา้ 
(Brand Value) และ เงินปันผลจ่าย เป็นตน้ หลังจากนั้น จึงน าผลลัพธ์ที่ค  านวณไดห้ารดว้ยจ านวนหุ้นที่ช  าระแลว้ทั้งหมดของ  
COTTO  

เพื่อใหผู้ถื้อหุน้เห็นภาพรวมมลูค่าสินทรพัยท์ี่เป็นปัจจุบันมากที่สดุ บริษัทฯ จึงจดัใหม้ีการท าการประเมินมลูค่าสินทรพัย์
อย่างละเอียด ดังนั้น ในการประเมินมลูค่าหุน้ดว้ยวิธีปรบัปรุงมลูค่าทางบัญชี ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงใชม้ลูค่าตามบญัชีซึ่ง
ปรากฏตามงบการเงินรวมล่าสุด ส าหรบัปีสิน้สุด ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 ที่ผ่านการตรวจสอบโดยผูส้อบบัญชีรบัอนุญาตและ
ปรบัปรุงดว้ยส่วนเพิ่มหรือส่วนลดของราคาประเมินใหม่ของรายการในงบการเงิน ซึ่งไดแ้ก่ ที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง รวมถึงเครื่องจกัร 
อปุกรณ ์และสินทรพัยไ์ม่มีตวัตนต่างๆ เพื่อการด าเนินธุรกิจ อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทนุ และที่ดินพฒันาแลว้เพื่อขายของบรษิัทฯ 
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ตามรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นที่จัดท าโดยผู้ประเมินราคาทรัพยสิ์นอิสระ ซึ่งมีความรูค้วามสามารถ และไดร้ับความ
เห็นชอบจากสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัยสิ์นแห่งประเทศไทย (VAT) และเป็นบริษัทประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นในตลาดทุนและไดร้บั
ความเห็นชอบจาก ส านกังาน ก.ล.ต. โดยผูถื้อหุน้สามารถพิจารณารายละเอียดวิธีการประเมินมลูค่าทรพัย์สินไดใ้นเอกสารแนบ 3 
ทัง้นี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเห็นว่าวิธีการและมลูค่าที่ผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระน ามาใชน้ัน้เหมาะสมจึงน ามาใชอ้า้งอิงใน
การประเมินมลูค่าหุน้ดว้ยวิธีนี ้ 

 
รายละเอียดสินทรพัยร์วมของกจิการ  

ล าดับ รายละเอียด 
มูลค่าตามงบการเงินรวม 
ณ วันที ่31 ธันวาคม 2565  

(ล้านบาท) 

ร้อยละของ
สินทรัพยทั์ง้หมด 

1 ที่ดินพฒันาแลว้เพื่อขาย 429.70  3.80  
2 อสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการลงทนุ  401.44  3.55  
3 ที่ดิน อาคาร และอปุกรณ ์ 4,055.01  35.85  
4 สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 60.77  0.54  
5 สินทรพัยห์มนุเวียนอื่น 5,901.71  52.18  
6 สินทรพัยไ์ม่หมนุเวียนอื่น 461.40  4.08  
 รวมสินทรัพย ์ 11,310.03  100.00  

 
ในการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น บรษิัทฯ ไดว้่าจา้งผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระท่ีไดร้บัความเห็นชอบจากสมาคมผูป้ระเมิน

ค่าทรัพยสิ์นแห่งประเทศไทย และเป็นบริษัทประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นในตลาดทุนและผู้ประเมินหลักที่ไดร้ับความเห็นชอบจาก 
ส านักงาน ก.ล.ต. ไดแ้ก่ บริษัทที่ปรึกษา เฟิรส์สตาร ์จ ากัด และบริษัทไทยเซอรเ์วเยอร ์แอนด ์แอ็ดไวทเ์ซอรร์ี่ จ ากัด เพื่อประเมิน
มลูค่าที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง รวมถึงเครื่องจกัร อุปกรณ ์และสินทรพัยไ์ม่มีตวัตนต่างๆ เพื่อการด าเนินธุรกิจ อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการ
ลงทนุ และที่ดินพฒันาแลว้เพื่อขายของบรษิัทฯ ส าหรบัวตัถปุระสงคส์าธารณะ ณ วนัท่ี 15 มีนาคม 2566 ตามวนัท่ีออกรายงานการ
ประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น เพื่อใหท้ราบมลูค่าที่เป็นปัจจุบนั ทัง้นี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาปรบัปรุงมลูค่าตามบญัชีของ
ทรพัยสิ์นดว้ยส่วนเพิ่มหรือลดที่ไดจ้ากการเปรียบเทียบมลูค่าตามบัญชีกบัมลูค่าทรพัยสิ์นตามราคาประเมินของทรพัยสิ์นนัน้ๆ 

ในการประเมินครัง้นี ้ผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระ เลือกใชว้ิธีการประเมินมลูค่าที่เหมาะสมกบัลกัษณะของทรพัยสิ์น โดย
สามารถสรุปวิธีการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นที่ผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระเลือกใช ้ไดด้งันี ้ 

1. วิธีการเปรียบเทียบขอ้มูลตลาด (Market Approach) วิธีการนีเ้ป็นวิธีที่ ถือว่าดีและชัดเจนที่สุด เนื่องจากเป็นการ
วิเคราะหม์ลูค่าจากการซือ้ขายในตลาดเป็นส าคญั กล่าวคือ ถา้ตลาดมีการซือ้ขายที่เพียงพอสามารถน ามาเทียบเคยีง
หรือเปรียบเทียบกับทรพัยสิ์นที่ประเมินไดโ้ดยตรง โดยหลกัก็คือ “มลูค่าของทรพัยสิ์นของเรา = ราคาของทรพัยสิ์น
เทียบเคียงที่คนอื่นขายได”้ แนวทาง คือ การสืบหาทรพัยสิ์นเทียบเคียงที่ใกลเ้คียงกันที่มีการซือ้ขาย หรือที่ เรียกว่า
ขอ้มลูตลาด มาพิจารณาว่ามีลกัษณะคลา้ยหรือแตกต่างต่างจากทรพัยสิ์นท่ีประเมินอย่างไรบา้ง โดยตอ้งมีจ านวนที่
เพียงพอ การวิเคราะหต์อ้งพิจารณาถึงปัจจยัต่างๆ ที่มีผลต่อมลูค่า ในการเปรียบเทียบของทัง้ทรพัยสิ์นที่ประเมินกบั
ขอ้มลูตลาดที่จะเปรียบเทียบ เช่น ท าเลที่ตัง้ ผงัเมือง ขนาดแปลงที่ดิน ขนาดเนือ้ที่ใชส้อยอาคาร คณุภาพอาคาร เป็น 
ตน้ และจึงท าการวิเคราะหม์ลูค่าทรพัยสิ์นที่จะประเมินโดยใชเ้ทคนิคต่าง ๆ  ที่เหมาะสม เช่น Sale Adjustment-Grid 
Method, Weighted Quality Score (WQS) เป็นตน้ (ที่มา: บรษิัทที่ปรกึษา เฟิรส์สตาร ์จ ากดั) 

2. วิธีวิเคราะหม์ลูค่าจากตน้ทนุ หรือ วิธีตน้ทนุทดแทน (Cost Approach) หลกัส าคญัคือ “มลูค่าของสิ่งหนึ่ง = ตน้ทนุใน
การหาส่ิงอื่นท่ีเทียบเคียงไดม้าทดแทน” วิธีการก็คือ การประมาณการตน้ทนุในการสรา้งอาคารทดแทนใหม่ตามราคา 
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ณ ปัจจบุนั แลว้หกัลบดว้ยค่าเส่ือมตามอายกุารใชง้าน และบวกดว้ยมลูค่าตลาดของ ที่ดิน ก็จะไดม้ลูค่าของทรพัยสิ์น
นั้น วิธีนีส่้วนมากใชส้ าหรบัทรพัยสิ์นที่อาคารที่สรา้งขึน้เฉพาะ เช่น โรงงาน กรณีบา้นจดัสรร ใชว้ิธีการเปรียบเทียบ
ตลาดจะเหมาะสมกว่า และในภาวะที่ราคาทรพัย์สินตกต ่า แต่ตน้ทุนวสัดุก่อสรา้งสงูขึน้ บางครัง้ตน้ทุนที่ ค  านวณได้
อาจจะแพงกว่ามูลค่าตลาด ท าใหก้ารประเมินดว้ยวิธีนีอ้าจผิดเพีย้นจากความเป็นจริงได ้ (ที่มา: บริษัทที่ปรึกษา  
เฟิรส์สตาร ์จ ากดั) 

3. วิธีคิดจากตน้ทุนทดแทน (Depreciated Replacement Cost Approach) ซึ่งเป็นการประเมินมูลค่าโดยวิธีคิดจาก
ตน้ทนุทดแทน (Depreciated Replacement Cost Approach) ส าหรบัอาคารและส่ิงพฒันาควบคู่ เนื่องจากทรพัยสิ์น
มีลักษณะเฉพาะตวัและถือครองเพื่อใชป้ระโยชนเ์อง และ วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) ส าหรบั
ที่ดิน เนื่องจากทรพัยสิ์นที่ประเมินค่าเป็นทรพัยสิ์นที่มีขอ้มูลตลาดสามารถเปรียบเทียบไดโ้ดยตรง  (ที่มา: บริษัทที่
ปรกึษา เฟิรส์สตาร ์จ ากดั) 

4. วิธีเปรียบเทียบขอ้มูลตลาดเป็นวิธีหลัก และใชว้ิธีคิดตน้ทุนทดแทนเพื่อสอบทาน ซึ่งเป็นการประเมินมูลค่าโดยวิธี
เปรียบเทียบขอ้มลูตลาด (Market Comparison Approach) เนื่องจากทรพัยสิ์น มีขอ้มลูตลาดสามารถเปรียบเทียบ
ได ้และใช ้วิธีคิดจากตน้ทนุทดแทน (Depreciated Replacement Cost Approach) เพื่อตรวจสอบ และเปรียบเทียบ
กบัวิธีแรก (ที่มา: บรษิัทที่ปรกึษา เฟิรส์สตาร ์จ ากดั) 

5. วิธีตน้ทุน เป็นการประเมินมลูค่าเครื่องจกัร และอุปกรณ ์"เครื่องจกัร" ดว้ยวิธีตน้ทุน เป็นการประมาณการตน้ทุนของ 
เครื่องจกัรใหม่ ที่จะน ามาเพื่อทดแทนขึน้ใหม่ แลว้หกัดว้ยค่าเล่ือมราคาทางกายภาพ (Physical Deterioration) ค่า 
เส่ือมทางการใช้ประโยชน์ (Functional Obsolescence) และค่าเส่ือมราคาทางเศรษฐกิจ หรือปัจจัยภายนอก 
(Economic Obsolescence) การหา ตน้ทุนทดแทนใหม่มีอยู่ดว้ยกัน 2 วิธี คือ ตน้ทุนทดแทนใหม่ (Replacement 
Cost New) และ ตันทุนสรา้งใหม่ (Reproduction Cost New) (ที่มา: บริษัทไทยเซอรเ์วเยอร ์แอนด ์แอ็ดไวทเ์ซอรร์ี่ 
จ ากดั) 
 

โดยสามารถสรุปรายละเอียดในการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นของผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระ ไดด้งันี ้
 

ตารางสรุปเปรียบเทยีบราคาประเมินมลูคา่ทรพัยสิ์นโดยผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระกบัมลูค่าตามบญัชีของทรพัยสิ์น 

เลขท่ี ทรัพยส์ิน/โครงการ ประเภททรัพยส์ินท่ีถูกประเมิน 

วิธีประเมินท่ีผู้
ประเมินราคา

ทรัพยส์ินอิสระเห็นว่า
เหมาะสม 

มูลค่าตาม
บัญชี ณ 31 
ธ.ค. 2565 
(ล้านบาท) 

มูลค่าท่ีผู้ประเมิน
ราคาทรัพยส์ิน
อิสระเห็นว่า
เหมาะสม 
(ล้านบาท) 

ราคาประเมิน
สูงกว่า/(ต ่า
กว่า) มูลค่า
ตามบัญชี  
(ล้านบาท) 

1 โรงงานหินกอง เครื่องจกัร อปุกรณ ์และสินทรพัยไ์ม่มีตวัตน ตน้ทนุทดแทน 345.89  1,054.63  708.74  

2 โรงงานนิคมหนองแค เครื่องจกัร อปุกรณ ์และสินทรพัยไ์ม่มีตวัตน ตน้ทนุทดแทน 485.09  705.59  220.50  

3 โรงงานหนองแค1 เครื่องจกัร อปุกรณ ์และสินทรพัยไ์ม่มีตวัตน ตน้ทนุทดแทน 215.98  677.93  461.96  

4 ธุรกิจนิคม ส่วนปรบัปรุงที่ดิน อาคาร เครื่องจกัร อปุกรณ ์และสินทรพัยไ์ม่มีตวัตน ตน้ทนุทดแทน 112.94  167.69  54.75  

5 คลงัเซรามิค อาคาร สิ่งพฒันาควบคู่ เครื่องจกัร และ อปุกรณ ์ ตน้ทนุทดแทน 113.17  118.84  5.67  
6 ส านกังานดอนเมือง เครื่องมือ อปุกรณส์  านกังาน และสินทรพัยไ์ม่มีตวัตน ตน้ทนุทดแทน 1.01  6.08  5.06  

7 การตลาดและขาย อาคาร สิ่งพฒันาควบคู่ เครื่องจกัร อปุกรณแ์ละสินทรพัยไ์ม่มีตวัตน ตน้ทนุทดแทน 41.97  47.47  5.51  

8 โรงงาน โสสโุก ้เซรามิค เครื่องจกัร อปุกรณ ์และสินทรพัยไ์ม่มีตวัตน ตน้ทนุทดแทน 171.96  505.94  333.99  

9 โรงงาน ซูซนัน ์สมารท์ โซลชูั่น เครื่องจกัร และสินทรพัยไ์ม่มีตวัตน ตน้ทนุทดแทน 1.38  1.55  0.17  

10 ที่ดิน-โรงงานหินกอง ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง คิดจากตน้ทนุทดแทน 149.27  670.89  521.62  

11 ที่ดิน ต.หนองจรเข ้ อ.หนองแค จ.สระบรุ ี ที่ดินว่างเปล่า เปรียบเทียบขอ้มลูตลาด 2.07  4.47  2.40  

12 ที่ดิน-โรงงาน Pre-Blending ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง คิดจากตน้ทนุทดแทน 6.11  112.94  106.83  
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เลขท่ี ทรัพยส์ิน/โครงการ ประเภททรัพยส์ินท่ีถูกประเมิน 

วิธีประเมินท่ีผู้
ประเมินราคา

ทรัพยส์ินอิสระเห็นว่า
เหมาะสม 

มูลค่าตาม
บัญชี ณ 31 
ธ.ค. 2565 
(ล้านบาท) 

มูลค่าท่ีผู้ประเมิน
ราคาทรัพยส์ิน
อิสระเห็นว่า
เหมาะสม 
(ล้านบาท) 

ราคาประเมิน
สูงกว่า/(ต ่า
กว่า) มูลค่า
ตามบัญชี  
(ล้านบาท) 

13 ที่ดิน-โรงงาน นิคมฯหนองแค ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง คิดจากตน้ทนุทดแทน 566.81  1,440.51  873.70  

14 ที่ดิน ต.หนองแค อ.หนองแค จ.สระบรุี ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง เปรียบเทียบขอ้มลูตลาด 9.65  2.81  (6.84) 

15 อ่างเก็บน า้ประปาในนิคมฯ ที่ดินว่างเปล่า เปรียบเทียบขอ้มลูตลาด 59.95  ไม่ประเมินมลูค่า1/ - 

16 ที่ดินเหมืองดนิ ที่ดินว่างเปล่า เปรียบเทียบขอ้มลูตลาด 122.68  84.88  (37.80) 

17 ที่ดิน-โรงงาน ต.หนองปลิง อ.หนองแค ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง คิดจากตน้ทนุทดแทน 502.14  835.63  333.49  

18 ที่ดินติดนคิมฯ ต.หนองไข่น า้ อ.หนองแค ที่ดินว่างเปล่า เปรียบเทียบขอ้มลูตลาด 37.15  26.45  (10.70) 

19 ที่ดิน ต.โคกแย ้อ.หนองแค ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง เปรียบเทียบขอ้มลูตลาด 2.90  75.74  72.84  

20 ที่ดิน-โรงสบูน า้ ต.หนองแค อ.หนองแค ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง คิดจากตน้ทนุทดแทน 8.77  12.47  3.70  

21 ที่ดิน 3 กลุ่ม ต.โคกแย ้อ.หนองแค ที่ดินว่างเปล่า เปรียบเทียบขอ้มลูตลาด 14.51  37.31  22.80  

22 ที่ดิน ต.หนองจรเข ้อ.หนองแค ที่ดินว่างเปล่า เปรียบเทียบขอ้มลูตลาด 31.55  70.02  38.47  

23 ที่ดิน 3 กลุ่ม ต.โคกแย ้อ.หนองแค ที่ดินว่างเปล่า เปรียบเทียบขอ้มลูตลาด 18.30  74.71  56.41  

24 ที่ดิน ต.บา้นเอือ้ม อ.เมือง จ.ล  าปาง ที่ดินว่างเปล่า เปรียบเทียบขอ้มลูตลาด 1.37  11.48  10.11  

25 ที่ดิน ต.บา้นสา อ.แจห้่ม จ.ล  าปาง ที่ดินว่างเปล่า เปรียบเทียบขอ้มลูตลาด 0.18  0.81  0.63  
26 ที่ดิน ต.บา้นแลง อ.เมือง จ.ล  าปาง ที่ดินว่างเปล่า เปรียบเทียบขอ้มลูตลาด 0.24  2.90  2.66  

27 ที่ดิน ต.กลว้ยแพะ อ.เมือง จ.ล  าปาง ที่ดินว่างเปล่า เปรียบเทียบขอ้มลูตลาด 28.82  63.49  34.67  

28 หอ้งชดุปัญญารีสอรท์  อ.ศรีราชา ชลบรุี หอ้งชดุพกัอาศยั เปรียบเทียบขอ้มลูตลาด 0.35  20.76  20.41  
29 ที่ดิน ถ.รชัดา วงศส์ว่าง บางซื่อ กรุงเทพ ที่ดินว่างเปล่า เปรียบเทียบขอ้มลูตลาด 69.52  230.18  160.66  

30 แนวท่อน า้-แนวท่อก๊าซ ในนิคมฯ ที่ดินว่างเปล่า เปรียบเทียบขอ้มลูตลาด 0.00  ไม่ประเมินมลูค่า2/ - 

31 ที่ดินแปลงขาย-ส่วนกลาง 17 โฉนด ที่ดินว่างเปล่า เปรียบเทียบขอ้มลูตลาด 83.97  212.72  128.75  
32 ที่ดิน 8 กลุ่ม รอบนิคมฯ ที่ดินว่างเปล่า เปรียบเทียบขอ้มลูตลาด 301.47  528.01  226.54  

33 ที่ดิน ต.โคกแย ้อ.หนองแค ที่ดินว่างเปล่า เปรียบเทียบขอ้มลูตลาด 54.68  80.73  26.05  

34 ที่ดิน-โรงงาน ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง คิดจากตน้ทนุทดแทน 209.16  436.61  227.45  

35 ที่ดิน ต.คชสทิธิ์ อ.หนองแค ที่ดินว่างเปล่า เปรียบเทียบขอ้มลูตลาด 8.66  18.06  9.40  
36 คอนโด รงัสิต หอ้งชดุพกัอาศยั เปรียบเทียบขอ้มลูตลาด 0.00  0.32  0.32  

37 ทาวนเ์ฮา้ส ์นครปฐม ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง เปรียบเทียบขอ้มลูตลาด 0.00  1.50  1.50  

38 ที่ดิน ซ.หมู่บา้นบวัลอยกลางนา ที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง วิเคราะหม์ลูค่าตน้ทนุ 416.31  697.60  281.29  

39 เครื่องจกัร อปุกรณ ์ซ.หมู่บา้นบวัลอยกลางนา เครื่องจกัร และ อปุกรณ ์ ตน้ทนุ 119.09  130.86  11.77  
รวม 4,315.05  9,170.58  4,915.48  

หกั ภาษีเงินได ้20% ส าหรบัการปรบัมลูค่าที่ดินพฒันาเพ่ือขาย3/ (71.62) 
ยอดรวมสุทธิ 4,843.87  

หมายเหต ุ: 1/ ทรพัยส์ินถกูแบ่งแยกไวเ้พื่อใชเ้ป็นสาธารณปูโภคหรือบริการสาธารณะภายในโครงการจดัสรรที่ดิน ประเภท สวนน า้ ดงันัน้ บริษัทฯ จึงมิได้
ท าการประเมินมลูค่า 

 2/ ทรพัยส์ินถูกแบ่งแยกไวเ้พื่อใชเ้ป็นสาธารณปูโภคหรือบริการสาธารณะภายในนิคมอุตสาหกรรมหนองแค บริษัทฯ จึงมิไดท้ าการประเมิน
มลูค่า 
3/ ที่ดินพฒันาแลว้เพื่อขายของบริษัทฯ มีมูลค่าตามบญัชี ณ 31 ธ.ค. 2565 และตามราคาประเมินเท่ากับ 429.70 ลา้นบาท และ 787.79 
ลา้นบาท ตามล าดบั ท าใหมี้มลูค่าส่วนเพ่ิมเท่ากบั 358.09 ลา้นบาท ที่น  ามาหกัภาษีเงินไดร้อ้ยละ 20 ของมลูค่าส่วนเพ่ิม เท่ากบั 71.62 ลา้น
บาท 
 

ดงันัน้ จากการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นของผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระดงักล่าวขา้งตน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงได้
พิจารณาปรบัปรุงมลูค่าตามบญัชีของ COTTO ดว้ยส่วนเพิ่มหรือส่วนลดที่ไดจ้ากการเปรียบเทียบมลูค่าตามบญัชีของทรพัยสิ์นกบั
มลูค่าตามราคาประเมินของทรพัยสิ์นนัน้ๆ ที่ไดจ้ากการประเมินของผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระ รวมจ านวน 4,843.87 ลา้นบาท 
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ทัง้นี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดส้อบทานขอ้มลูในรายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นของผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระ 
วิธีการประเมิน และสมมติฐานต่างๆ แลว้พบว่าการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นมีวัตถุประสงคเ์ป็นสาธารณะ วิธีการประเมินมูลค่า
สินทรพัยใ์นแต่ละวิธีมีความเหมาะสมเป็นไปตามหลกัการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น และไม่พบเหตุอนัเป็นที่สงสยัว่าผูป้ระเมินราคา
ทรพัยสิ์นอิสระ ไม่ปฏิบตัิงานอย่างเต็มความสามารถ และไม่ตัง้มั่นอยู่บนพืน้ฐานเยี่ยงผูป้ระกอบวิชาชีพ ดงันัน้ ที่ปรกึษาทางการเงนิ
อิสระจึงท าการปรบัปรุงมูลค่าตามบญัชีจากรายงานการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นของผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระ โดยมลูค่าหุน้
ของ COTTO สามารถสรุปไดด้งันี ้

 
ล าดับ รายละเอียด มูลค่า (ล้านบาท) 

1 รวมส่วนของผูถ้ือหุน้ของบริษัทฯ ณ วนัที่ 31 ธ.ค. 65 8,809.58  
2 บวก – รายการสว่นเพ่ิม (ส่วนลด) จากการประเมินราคาทรพัยส์ิน 4,843.87  
3 ลบ – เงินปันผลจ่าย1/ (238.50) 
4 ส่วนของผู้ถือหุ้นสุทธิหลังปรับปรุง 13,414.94  
5 จ านวนหุน้ที่ช  าระแลว้ทัง้หมดของ COTTO2/ 5,962.62  
6 มูลค่าตามบัญชีต่อหุ้นภายหลังการปรับปรุง (บาท) 2.25  

หมายเหตุ : 1/ เม่ือวนัที่ 24 มกราคม 2566 ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ มีมติอนุมตัิใหเ้สนอที่ประชุมสามญัผูถ้ือหุน้เพื่อ
อนมุตัิจ่ายเงินปันผลส าหรบัปี 2565 ในอตัราหุน้ละ 0.04 บาท รวมเป็นเงินประมาณ 238.50 ลา้นบาท โดยก าหนด
จ่ายในวนัที่ 21 เมษายน 2566 ซึ่งไดร้บัอนมุตัิโดยที่ประชมุสามญัผูถ้ือหุน้แลว้เม่ือวนัที่ 24 มีนาคม 2566  
 2/ มลูค่าหุน้ที่ตราไวเ้ท่ากบัหุน้ละ 1.00 บาท 

 
จากการประเมินราคาดว้ยวิธีปรบัปรุงมลูค่าตามบัญชี จะไดร้าคาหุน้ของ COTTO เท่ากับ 2.25 บาทต่อหุน้ หรือเท่ากับ 

13,414.94 ลา้นบาท ซึ่งต ่ากว่าราคาเสนอซือ้ที่ 2.40 บาทต่อหุน้อยู่ (0.15) บาท หรือต ่ากว่าราคาเสนอซือ้ รอ้ยละ (6.26) ของราคา
เสนอซือ้ 

การประเมินมลูค่าหุน้ดว้ยวิธีปรบัปรุงมลูค่าตามบญัชี (Adjusted book Value Approach) สามารถสะทอ้นมลูค่าทรพัยสิ์น
สุทธิไดด้ีกว่าการประเมินมูลค่าหุ้นดว้ยวิธีมูลค่าตามบัญชี  เนื่องจากเป็นการน ามูลค่าตามบัญชี ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 มา
ปรบัปรุงดว้ยรายการต่างๆ ที่เกิดขึน้ภายหลงัจากวนัท่ีปิดงบการเงิน หรือรายการท่ีมีผลกระทบท าใหม้ลูค่าตามบญัชีสะทอ้นมูลค่าที่
แทจ้ริงมากขึน้ แมว้่าวิธีปรบัปรุงมลูค่าตามบัญชีจะไม่สะทอ้นความสามารถในการท าก าไร และความสามารถในการแข่งขนัของ
กิจการในอนาคต แต่สามารถใชอ้า้งอิงเป็นราคาหุน้พืน้ฐานได ้ดังน้ัน ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่าวิธีประเมิน
มูลค่าดังกล่าวเหมาะสมส าหรับการประเมินมูลค่าหุ้นของ COTTO ในคร้ังนี ้
 
7.3. วิธีมูลค่าตามราคาตลาด (Market Value Approach) 

การประเมินมลูค่าหุน้โดยวิธีนี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจะใช้ราคาตลาดถวัเฉล่ียถ่วงน า้หนกัจากการซือ้ขายหลกัทรพัย ์
COTTO ในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ณ ช่วงเวลาต่างๆ ในอดีต โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาราคาตลาดถวัเฉล่ียถ่วงน า้หนกั
ของหุน้ของ COTTO (มลูค่าการซือ้ขายหุน้ของบรษิทั/ปรมิาณการซือ้ขายหุน้ของบรษิัท) ยอ้นหลงัในชว่งเวลา 7 วนั 15 วนั 30 วนั 60 
วัน 90 วัน 120 วัน 180 วัน และ 360 วัน ทั้งนี ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าช่วงเวลาดังกล่าวสามารถสะทอ้นใหเ้ห็น
แนวโนม้และการเคล่ือนไหวของมลูค่าหุน้ตามราคาตลาดไดอ้ย่างเหมาะสมและสอดคลอ้งกบัความเป็นจริงในการด าเนินธุรกิจของ 
COTTO ในการประเมินมลูค่าหุน้โดยวิธีนี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระพิจารณาขอ้มลูถึงวนัท่ี 29 มีนาคม 2566  ซึ่งเป็นหนึ่งวนัท าการ
ก่อนการประชมุคณะกรรมการบรษิัทฯ เพื่อน าเสนอต่อท่ีประชมุผูถื้อหุน้เพื่อพิจารณาอนมุตัิการเพิกถอนหลกัทรพัยข์องบรษิัทฯ ออก
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จากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ซึ่งเป็นไปตามแผนการปรบัโครงสรา้งของ SCG Decor โดยราคาตลาดของ
หุน้สามญัของ COTTO จากการประเมินดว้ยวิธีมลูค่าหุน้ตามราคาตลาดสามารถค านวณได ้ดงันี ้

 

(หน่วย: บาทต่อหุ้น) 
ค่าเฉล่ียถ่วงน ้าหนักของ COTTO (Weighted Average) (วัน) 

7 15 30 60 90 120 180 360 
สงู 2.23 2.23 2.23 2.23 2.23 2.23 2.25 2.77 
ต ่า 2.13 1.97 1.92 1.92 1.92 1.92 1.92 1.92 

ค่าเฉล่ียถ่วงน ้าหนัก 2.18 2.12 2.08 2.09 2.08 2.11 2.11 2.38 
ที่มา:  www.setsmart.com 
หมายเหต:ุ ขอ้มลูถึง ณ วนัที่ 29 มีนาคม 2566 

 
ราคาสงูสดุและต ่าสดุของหุน้ของกิจการแต่ละไตรมาสในชว่ง 4 ปีที่ผ่านมา 

ปี ไตรมาส 
ช่วงราคาสูงสุดและต ่าสุด (บาทต่อหุ้น) 

ราคาสูงสุด ราคาต ่าสุด 

2562 

ม.ค. – มี.ค. 2.38  1.99  
เม.ย. – มิ.ย. 2.40  1.99  
ก.ค. – ก.ย. 2.08  1.73  
ต.ค. – ธ.ค. 1.84  1.48  

2563 

ม.ค. – มี.ค. 1.55  0.60  
เม.ย. – มิ.ย. 1.35  0.80  
ก.ค. – ก.ย. 1.46  1.09  
ต.ค. – ธ.ค. 2.08  1.05  

2564 

ม.ค. – มี.ค. 1.84  1.24  
เม.ย. – มิ.ย. 2.84  1.42  
ก.ค. – ก.ย. 3.18  2.36  
ต.ค. – ธ.ค. 2.86  2.24  

2565 

ม.ค. – มี.ค. 2.48  1.97  
เม.ย. – มิ.ย. 2.74  1.99  
ก.ค. – ก.ย. 2.30  1.92  
ต.ค. - ธ.ค. 2.28  2.00  

2566 ม.ค. – 29 มี.ค. 2.28  1.91  
ที่มา :  www.setsmart.com 

 
กราฟแสดงราคาหุน้  COTTO กอ่นและหลงัวนัท่ีคณะกรรมการบรษิัทฯ  จดัการประชมุคณะกรรมการบรษิัทฯ เพื่อน าเสนอต่อท่ี

ประชมุผูถื้อหุน้เพื่อพจิารณาอนมุตัิการเพิกถอนหลกัทรพัยข์องบรษิัทฯ ออกจากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ 
ซึ่งเป็นไปตามแผนการปรบัโครงสรา้งของ SCG Decor 
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Source: www.setsmart.com  

 
การประเมินมลูค่าหุน้โดยวิธีมลูค่าหุน้ตามราคาตลาด จะไดม้ลูค่าของหุน้ของ COTTO อยู่ระหว่าง  2.08 – 2.38 บาทต่อ

หุน้ หรือคิดเป็นมลูค่าบริษัทที่ 12,394.79 – 14,194.73 ลา้นบาท ซึ่งต ่ากว่าราคาเสนอซือ้ที่ 2.40 บาทต่อหุน้ที่ (0.32) – (0.02) บาท
ต่อหุน้ หรือต ่ากว่าราคาเสนอซือ้คิดเป็นรอ้ยละ (13.39) – (0.81) 

ราคาตลาด (Market Price) เป็นกลไกที่ถูกก าหนดโดยอุปสงคแ์ละอุปทานของนกัลงทุนที่มีต่อหุน้ของบริษัทฯ ซึ่งสามารถ
สะทอ้นถึงมูลค่าหุน้ในขณะนั้นๆ รวมทั้งสะทอ้นถึงปัจจัยพืน้ฐาน และความตอ้งการของนักลงทุนทั่วไปที่มีต่อศักยภาพและการ
เติบโตของบริษัทฯ ในอนาคตไดด้ี  โดยในช่วง 360 วนัที่มีการซือ้ขายที่ผ่านมาหุน้ของบริษัทฯ มีอตัราหมนุเวียนการซือ้ขายเฉล่ียต่อ
วนัคิดเป็นรอ้ยละ 0.14 ของหุน้ท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกจิการ อย่างไรก็ดี เมื่อเปรียบเทียบสภาพคล่องของบรษิัทฯ กบัภาพรวม
ดัชนีราคาหุน้ตลาดหลักทรัพยฯ์ (SET Index) จะเห็นไดว้่าบริษัทฯ ไม่ไดม้ีสภาพคล่องที่ใกลเ้คียงมากนักกับดัชนีดังกล่าว (SET 
Index มีอตัราหมนุเวียนการซือ้ขายเฉล่ียต่อวนัคิดเป็นรอ้ยละ 1.03 ของหุน้ท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด) ซึ่งมีสาเหตหุลกัมาจากการมีผู้
ถือหุน้ใหญ่เป็น SCG Decor ที่มีอตัราส่วนการถือหุน้รอ้ยละ 82.75 ของหุน้ที่ออกและช าระแลว้ทัง้หมดของ COTTO จึงท าใหร้าคา
ตลาดอาจจะไม่สามารถสะทอ้นราคาหุน้ท่ีเหมาะสมของบรษิัทฯ ได ้ท าใหร้าคาตลาดของหุน้ของบรษิัทฯ ในอดีตจึงไม่สามารถใชเ้ป็น
ราคาอา้งอิงเพื่อสะทอ้นมลูค่าหรือราคาที่แทจ้ริงของหุน้ของบริษัทฯ  ได ้ดังน้ัน ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าการ
ประเมินมูลค่าหุ้นด้วยวิธีนีอ้าจไม่เหมาะสมส าหรับการประเมินมูลค่าหุ้นของ COTTO ในคร้ังนี ้ 

 
7.4. วิธีอัตราส่วนราคาต่อมูลค่าตามบัญชี (Price to Book Value Ratio Approach: P/BV Ratio) 

การประเมินมลูค่าหุน้โดยวิธีนี ้เป็นการน ามลูค่าตามบญัชีของ COTTO ตามงบการเงินรวมล่าสดุ ส าหรบัปีสิน้สดุ ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2565 ซึ่งผ่านการตรวจสอบจากผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ซึ่งมีค่าเท่ากบั 1.48 
บาทต่อหุน้ คูณกับค่ามัธยฐานของอัตราส่วนราคาปิดต่อมูลค่าตามบัญชีเฉล่ีย (P/BV) 7 วัน 15 วัน 30 วัน 60 วัน 90 วัน 120 วนั 
180 วัน และ 360 วัน ของบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรพัยฯ์ ที่ด  าเนินธุรกิจเหมือนหรือคลา้ยคลึงกับ COTTO จนถึงวนัที่ 29 
มีนาคม 2565 ซึ่งเป็นหนึ่งวนัท าการก่อนการประชมุคณะกรรมการบริษัทฯ เพื่อน าเสนอต่อที่ประชมุผูถื้อหุน้เพื่อพิจารณาอนมุตัิการ
เพิกถอนหลกัทรพัยข์องบริษัทฯ ออกจากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ซึ่งเป็นไปตามแผนการปรบัโครงสรา้ง
ของ SCG Decor โดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดค้ัดเลือกบริษัทที่สามารถเทียบเคียงกับ COTTO ได ้จ านวน 2 บริษัท ซึ่งเป็น
บรษิัทที่ประกอบธุรกิจผลิตและจ าหน่ายกระเบือ้งเป็นธุรกิจหลกั 
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รายชื่อบรษิัทท่ีประกอบธุรกจิผลิตและจ าหน่ายกระเบือ้ง   
           (หน่วย: ลา้นบาท) 

ล าดับ ช่ือย่อ ลักษณะการประกอบธุรกิจ 
มูลค่าตามราคา

ตลาด  
(ณ 29 มี.ค. 65) 

สินทรัพย ์ 
(งบการเงิน  

ณ 31 ธ.ค. 65) 

รายได้ 
(12 เดือน ล่าสุด
ถึง 31 ธ.ค. 65) 

ก าไรสุทธิ 
(12 เดือน ล่าสุด
ถึง 31 ธ.ค. 65) 

1 COTTO ผลิตและจ าหน่ายกระเบือ้งเซรามิกปูพืน้และบุผนังเป็น
ธุ รกิ จหลัก  ภายใต้ เค รื่ อ งหมายการค้า  COTTO, 
SOSUCO และ CAMPANA และธุรกิจนิคมอตุสาหกรรม
หนองแคและธุรกิจติดตัง้อปุกรณพ์ลงังานแสงอาทิตย ์

13,117.77  11,310.03  13,223.94  (227.89)  

2 DCC ผู้ผลิตและจ าหน่ายกระเบือ้งเซรามิกและรับซือ้สินคา้
ทั้งหมดที่ผลิตจาก  บริษัทไทล์ท้อป อินดัสตรี ้ จ ากัด
(มหาชน) มาจัดจ าหน่าย รวมทัง้สั่งซือ้ กาวยาแนว กาว
ซิเมนต ์และบวักาบกลว้ย รวมทัง้รบัซือ้สินคา้จาก บริษัท
โรแยล ซีรามิค อุตสาหกรรม จ ากัด(มหาชน) มาจัด
จ าหน่ายผ่านสาขาทั่วประเทศของบริษัท และส่งไปขาย
ยงัต่างประเทศดว้ย 

21,353.93  9,386.06  8,406.57  1,631.36  

3 UMI ประกอบธุรกิจผลิตและจ าหน่าย- กระเบือ้งโมเสก ยูเอ็ม
ไอ- กระเบือ้งเซรามิกปพูืน้ ดรูาเกรส- กระเบือ้งเซรามิกบุ
ผนงั ดรูาเกรส ลีลา 

1,187.84  2,717.66  3,048.22  119.12  

ที่มา: www.setsmart.com  
หมายเหต ุ: ขอ้มลู ถึง ณ วนัที่ 29 มีนาคม 2566 

 
โดยรายละเอยีดการค านวณสามารถสรุปไดด้งันี:้  

P/BV: (เท่า)1/ 
ค่าเฉล่ียราคาปิด (Average) (วัน) 

7 15 30 60 90 120 180 360 
DCC 3.53 3.49 3.53 3.97 4.08 4.11 4.17 4.36 
UMI 0.92 0.91 0.94 0.96 0.97 1.02 1.02 1.10 
ค่ามัธยฐาน2/ 2.22 2.20 2.23 2.47 2.52 2.56 2.59 2.73 
มูลค่าหุ้น COTTO (บาท/หุ้น) 3.29 3.25 3.30 3.65 3.73 3.79 3.83 4.04 

ที่มา: www.setsmart.com  
หมายเหต ุ: 1/  ขอ้มลูอตัราส่วน P/BV Ratio ถึง ณ วนัที่ 29 มีนาคม 2566 

   2/ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเลือกใช ้ค่ามธัยฐานในการค านวณ (คา่กลางของชดุขอ้มลู) แทนที่ค่าเฉลี่ยเพ่ือลดผลกระทบจาก 
      ขอ้มลูที่มีผลการเบี่ยงเบนสงู (Outlier)   

 

การประเมินมลูค่าโดยวิธีนี ้ จะไดม้ลูค่าของหุน้ของ COTTO อยู่ระหว่าง 3.25 – 4.04 บาทต่อหุน้ หรือเท่ากบั 19,354.65 – 
24,064.84 ลา้นบาท ซึ่งสงูกว่าราคาเสนอซือ้ที่ 2.40 บาทต่อหุน้ที่ 0.85 – 1.64  บาทต่อหุน้ หรือสงูกว่าราคาเสนอซือ้คิดเป็นรอ้ยละ 
35.25 – 68.16 

วิธีอตัราส่วนราคาต่อมลูค่าตามบญัชี (Price to Book Value Ratio Approach) จะค านึงถึงฐานะการเงินขณะใดขณะหน่ึง
ของ COTTO เปรียบเทียบกับค่ามัธยฐานของอัตราส่วนดังกล่าวของกลุ่มบริษัทที่ใช้อา้งอิง ทั้งนี ้การประเมินมูลค่ากิจการของ 
COTTO โดยวิธีดงักล่าว มีสมมติฐานว่า COTTO มีศกัยภาพใกลเ้คียงกับบริษัทอื่นๆ ในกลุ่มที่น ามาเปรียบเทียบ โดยมิไดค้  านึงถึง
ความสามารถในการท าก าไรและผลการด าเนินงานของ COTTO ในอนาคต นอกจากนี ้ลกัษณะการด าเนินธุรกิจ โครงสรา้งรายได้
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และผลประกอบการ โครงสรา้งทางการเงิน รวมถึงขนาดสินทรพัยข์องบริษัทที่น ามาเปรียบเทียบมีความแตกต่างกบับริษัทฯ  ดังน้ัน 
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าการประเมินมูลค่าหุ้นด้วยวิธีนี้อาจไม่เหมาะสมส าหรับการประเมินมูลค่าหุ้น
ของ COTTO ในคร้ังนี ้

 
7.5. วิธีอัตราส่วนราคาต่อก าไรสุทธิต่อหุ้น (Price to Earnings Ratio Approach: P/E Ratio) 

การประเมินมลูค่าหุน้โดยวิธีนี ้เป็นการน าก าไรสทุธิต่อหุน้ (Earnings per Share) ตามที่ปรากฎในงบการเงินงวด 12 เดือน
ยอ้นหลงัของ COTTO อา้งอิงจากงบการเงินรวมล่าสดุ ส าหรบัปีสิน้สดุ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม ซึ่งผ่านการตรวจสอบจากผูส้อบบญัชี
รบัอนุญาตที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. คูณกับค่าเฉล่ียของอตัราส่วนราคาปิดต่อก าไรต่อหุน้ (P/E) 7 วนั 15 วนั 30 
วนั 60 วนั 90 วนั 120 วนั 180 วนั และ 360 วนัของบรษิัทท่ีจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ที่ด  าเนินธุรกิจเหมือนหรือคลา้ยคลงึกบั 
COTTO ตามรายละเอียดที่แสดงไวใ้นหัวขอ้ 7.4 วิธีอัตราส่วนราคาต่อมูลค่าตามบัญชี (Price to Book Value Approach: P/BV 
ratio) ทั้งนี ้เนื่องจากในงวด 12 เดือนล่าสุด สิน้สุด ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 COTTO มีผลการด าเนินงานขาดทุนสุทธิเท่ากับ 
(227.89) ลา้นบาท ดังน้ัน ทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระจึงไม่สามารถประเมินมูลค่าหุ้น COTTO ด้วยวิธีนีไ้ด้ 

 
7.6. วิธีเปรียบเทยีบกับรายการซือ้ขายกิจการทีผ่่านมา (Precedent Transaction Comparable Approach) 

วิธีการเปรียบเทียบกับรายการซือ้ขายกิจการที่ผ่านมาเป็นการประเมินมูลค่าหุ้นของ  COTTO โดยการเปรียบเทียบ
อัตราส่วน EV/EBITDA กับราคาซือ้ขายกิจการที่เกิดขึน้ในอุตสาหกรรมธุรกิจวสัดุก่อสรา้งในอดีตของบริษัทที่ตัง้อยู่ในทวีปเอเชีย
ตะวนัออกเฉียงใต ้ยอ้นหลงั 10 ปีล่าสดุ โดยรายละเอียดของรายการซือ้ขายในอดีตสามารถสรุปไดด้งัตารางต่อไปนี ้

 

วันที่ ผู้ซือ้ บริษัทเป้าหมาย 
ประเทศทีต่ั้ง

บริษัทเป้าหมาย 
มูลค่าการซือ้ขาย 

(ล้านเหรียญสหรัฐ) 
EBITDA 
Multiple 

02/10/2564 Dynasty Ceramic PCL Royal Ceramic Industry PCL ไทย 6.24 17.08 
02/03/2563 Sun Talent Ltd Taicera Enterprise Co เวียดนาม 4.60 12.97 
08/28/2562 Dynasty Ceramic PCL Royal Ceramic Industry PCL ไทย 63.54 11.28 
12/30/2557 Hap Seng Investment Holdings Pte Ltd Hafary Holdings Ltd สิงคโปร ์ 20.79 14.27 
05/28/2557 Ninh Quoc Cuong Viet Nam Stone Work-Top Fabrication JSC เวียดนาม 0.27 1.96 
03/21/2556 INVESCAP Inc Mariwasa Siam Holdings Inc ฟิลิปปินส ์ 7.17 1.79 

 ที่มา: Reuters  สูงสุด 17.08x 

 หมายเหต ุ: ขอ้มลู ณ เดือน มีนาคม 2566  ค่ามัธยฐาน 12.13x 
                 ต ่าสุด 1.79x 

 
สรุปการประเมินมลูคา่จากอตัราส่วน EV/EBITDA 

           (หน่วย: ลา้นบาท) 

ล าดับ รายละเอียด 
EV/EBITDA  

ต ่าสุด ค่ามัธยฐาน สูงสุด 
1 อัตราส่วน EV/EBITDA 1.79 12.13 17.08 
2 EBITDA ของ COTTO (12 เดือนล่าสดุ จนถึง ณ วนัที่ 31 ธ.ค. 2565) 336.71 336.71 336.71 
3 มูลค่ากิจการ 603.04 4,082.92 5,751.31 
4 บวก: เงินสด รายการเทียบเท่าเงินสด และเงินลงทนุระยะสัน้1/ 1,212.55  1,212.55  1,212.55  
5 หกั: หนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้1/2/ 0.00  0.00  0.00  
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ล าดับ รายละเอียด 
EV/EBITDA  

ต ่าสุด ค่ามัธยฐาน สูงสุด 
6 หกั: เงินปันผลจ่าย3/ (238.50) (238.50) (238.50) 
7 หกั: ส่วนไดเ้สียที่ไม่มีอ านาจควบคมุ1/ (7.51) (7.51) (7.51) 
8 มูลค่าส่วนของผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ (8)=(3)+(4)-(5)-(6)-(7) 1,569.58 5,049.45 6,717.84 
9 จ านวนหุน้ที่ช  าระแลว้ทัง้หมดของ COTTO (ลา้นหุน้)4/ 5,962.62 5,962.62 5,962.62 
10 มูลค่าหุ้น COTTO (บาท) (10) = (8) / (9) 0.26 0.85 1.13 

หมายเหต:ุ  
1/ ตามงบการเงิน COTTO ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 
2/ ไม่นบัรวมหนีส้ินตามสญัญาเช่าการเงิน ซึ่งส่วนใหญ่เกิดจากการบนัทึกตามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที่ 16 เร่ือง สญัญาเช่า (TFRS 16)  
3/ เม่ือวนัที่ 24 มกราคม 2566 ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ มีมติอนุมตัิใหเ้สนอที่ประชุมสามญัผูถ้ือหุน้เพื่ออนุมตัิจ่ายเงินปันผลส าหรบัปี 
2565 ในอตัราหุน้ละ 0.04 บาท รวมเป็นเงินประมาณ 238.50 ลา้นบาท โดยก าหนดจ่ายในวนัที่ 21 เมษายน 2566 ซึ่งไดร้บัอนมุตัิโดยที่ประชุม
สามญัผูถ้ือหุน้แลว้เม่ือวนัที่ 24 มีนาคม 2566  
4/ มลูค่าหุน้ที่ตราไวเ้ท่ากบัหุน้ละ 1.00 บาท 

 

การประเมินมลูค่าหุน้โดยวิธีมลูค่าหุน้โดยวิธีนี ้ จะไดม้ลูค่าของหุน้ของ COTTO อยู่ระหว่าง 0.26 – 1.13 บาทต่อหุน้ หรือ
เท่ากับ 1,569.58 – 6,717.84 ลา้นบาท ซึ่งต ่ากว่าราคาเสนอซือ้ที่ 2.40 บาทต่อหุน้ที่ (2.14) – (1.27)  บาทต่อหุน้ หรือต ่ากว่าราคา
เสนอซือ้คิดเป็นรอ้ยละ (89.03) – (53.06) 

วิธีเปรียบเทียบกับรายการซือ้ขายกิจการที่ผ่านมา (Precedent Transaction Comparable Approach) เป็นวิธีการประเมิน
มูลค่ากิจการโดยเปรียบเทียบอัตราส่วน EV/EBITDA กับราคาซือ้ขายกิจการที่ด  าเนินธุรกิจเหมือนหรือคลา้ยคลึงกับ COTTO ซึ่ง
ไดแ้ก่ การเป็นผู้ประกอบธุรกิจวสัดุก่อสรา้งเป็นธุรกิจหลัก ที่ตัง้อยู่ในทวีปเอเชียตะวนัออกเฉียงใต้ อย่างไรก็ดี วิธีนีม้ีขอ้จ ากัดจาก
หลายปัจจยั เช่น ขนาดของกิจการ ประเทศที่ตัง้ของกิจการ ช่วงเวลาที่เกิดธุรกรรม สภาวะเศรษฐกิจขณะนัน้ และสดัส่วนการเขา้ถือ
หุน้ จึงอาจส่งผลใหก้ารประเมินมูลค่ากิจการมีความคลาดเคล่ือนได ้ท าใหก้ารประเมินมูลค่าดว้ยวิธีนีอ้าจจะไม่สะทอ้นมูลค่าที่
แทจ้รงิ ดังน้ัน ทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระมีความเหน็ว่าวิธีประเมินมูลค่าหุ้นโดยวิธีเปรียบเทยีบกับรายการซือ้ขายกิจการ
ทีผ่่านมาอาจไมเ่หมาะสมส าหรับการประเมินมูลค่าหุ้นของ COTTO ในคร้ังนี ้
 
7.7. วิธีมูลค่าปัจจุบันของกระแสเงนิสดสุทธิ (Discounted Cash Flow Approach: DCF) 

การประเมินมลูค่าหุน้ตามวิธีนีจ้ะพิจารณาถึงผลการด าเนินงานของกิจการในอนาคต โดยค านวณหามลูค่าปัจจุบนัของ
ประมาณการกระแสเงินสดสทุธิ (Free Cash Flow: FCF) ดว้ยอตัราส่วนลด (Discount Rate) ที่เหมาะสม ซึ่งที่ปรกึษาทางการเงิน
อิสระไดค้  านวณหาอัตราตน้ทุนทางการเงินถัวเฉล่ียถ่วงน า้หนัก (Weighted Average Cost of Capital: WACC) เพื่อใชเ้ป็นอตัรา
ส่วนลด และค านวณหากระแสเงินสดสุทธิในอนาคตจากประมาณการทางการเงินของ COTTO ทั้งนี ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ
จัดท าประมาณการทางการเงินของ COTTO ในช่วงระยะเวลา 6 ปี ขา้งหนา้ (ปี 2566 – ปี 2571) และที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ
คาดการณว์่าเมื่อสิน้สดุปีที่ 6 บริษัทฯ น่าจะมีปริมาณการผลิตและจ าหน่ายสินคา้ค่อนขา้งคงที่ จนท าให้กระแสเงินสดในช่วงทา้ย
ของการจัดท าประมาณการทางการเงินมีความผันผวนนอ้ย ซึ่งเหมาะสมต่อน ากระแสเงินสดจากการประมาณการในปีที่  6 มา
ค านวณมลูค่าสดุทา้ยภายหลงัระยะเวลาประมาณการ (Terminal Value)   

ทั้งนี ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดจ้ดัท าประมาณการทางการเงินและวิเคราะหส์มมติฐานที่ไดร้บั โดยอา้งอิงขอ้มูลและ
สมมติฐานจากบริษัทฯ รวมถึงการสัมภาษณผ์ูบ้ริหารและเจา้หนา้ที่ที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งตัง้อยู่บนสมมติฐานว่าธุรกิจของบริษัทฯ ยังคง
ด าเนินงานต่อไปอย่างต่อเนื่อง (Going-Concern Basis) ไม่มีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนัยส าคัญเกิดขึน้ และเป็นไปภายใตภ้าวะ
เศรษฐกิจและสถานการณใ์นปัจจุบัน ทั้งนี ้หากภาวะเศรษฐกิจ สถานการณภ์ายนอก และสถานการณภ์ายในของบริษัทฯ  มีการ
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เปล่ียนแปลงอย่างมีนัยส าคัญและส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานของบริษัทฯ  รวมถึงส่งผลกระทบต่อสมมติฐานที่ก าหนด การ
ประเมินมลูค่ายตุิธรรมดว้ยวิธีนีจ้ะเปล่ียนแปลงไปดว้ยเช่นกนั ซึ่งอาจรวมถึงผลกระทบอนัอาจเกิดขึน้ในอนาคตจาก COVID-19 ซึ่ง
อยู่ในช่วงฟ้ืนตัว รวมถึงสงครามและข้อพิพาทระหว่างรัสเซียและยูเครน โดยสมมติฐานในการจัดท าประมาณการทางการเงิน
สามารถสรุปได ้ดงันี ้

 
7.7.1. รายได้จากการขายและการให้บริการ 

บริษัทฯ เป็นผูผ้ลิตและจดัจ าหน่ายกระเบือ้งเซรามิกปพูืน้และบุผนงัที่มีคณุภาพ โดยมีผลิตภณัฑก์ระเบือ้งเซรามิกทัง้หมด 
5 ชนิดหลกั ซึ่งไดแ้ก่ กระเบือ้งปพูืน้ (Floor Tiles) กระเบือ้งบุผนงั (Wall Tiles) กระเบือ้งเกลซพอรซ์เลน (Glazed Porcelain Tiles) 
กระเบือ้งโมเสก (Mosaic Tiles) และกระเบือ้งแกว้ (Glass Tiles) และบริษัทฯ นั้นมีตราสินคา้ที่หลากหลายจึงสามารถตอบสนอง
ความตอ้งการของลกูคา้ไดค้รอบคลมุทกุกลุ่มลกูคา้ (Customer   Segment) โดยตราสินคา้ของบรษิัทฯ ไดแ้ก่ตวัอย่างเช่น ตราสินคา้
คอตโต ้(COTTO) ตราสินคา้คมัพานา (CAMPANA) ตราสินคา้โสสโุก ้(SOSUCO) ตราคลงัเซรามิค และตราคอตโตไ้ลฟ์ เป็นตน้  

 

 
 

7.7.1.1. ปรมิาณการผลิตและจ าหน่ายกระเบือ้งเซรามิก 
โรงงานผลิตกระเบือ้งเซรามิกของบรษิัทฯ มีทัง้หมด 4 โรงงาน ตัง้อยู่ในอ าเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี ไดแ้ก่ โรงงานหินกอง 

(HK) โรงงานนิคมหนองแค (NKIE) โรงงานหนองแค 1 (NK1) และ โรงงาน SSC (NK2) ซึ่งปัจจุบนั มีก าลงัการผลิตสงูสดุรวมอยู่ที่ 
80 ลา้นตารางเมตรต่อปี  
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รูปแสดงกระบวนการผลิตกระเบือ้งเซรามิกของบรษิัทฯ 

 
ที่มา :บริษัทฯ 

 
จากขอ้มลูของบริษัทฯ หาก COTTO ไม่เพิ่มก าลังการผลิต ก าลังการผลิตสูงสุดรวม จะไม่เกิน 80 ลา้นตารางเมตรต่อปี 

(อตัราการใชก้ าลงัการผลิตที่รอ้ยละ 100) โดยระหว่างปี 2563 – 2565 ปรมิาณการผลิตกระเบือ้งเซรามิกรวมของบรษิัทฯ อยู่ระหวา่ง 
52 55 และ 61 ลา้นตารางเมตรต่อปี ตามล าดบั (ไม่นบัรวมสินคา้เกรดพิเศษ Grade-6) ซึ่งจะท าใหอ้ตัราการใชก้ าลงัการผลิตของ
บริษัทฯ (Utilization Rate) อยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 64 รอ้ยละ 69 และ รอ้ยละ 76 ตามล าดับ ทั้งนี ้ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ
ตัง้สมมติฐานใหป้ริมาณการผลิตและจ าหน่ายกระเบือ้งเซรามิกของบริษัทฯ ทยอยปรบัเพิ่มขึน้ไปจนถึงอตัราการใชก้ าลงัการผลิต 
(Utilization Rate) ที่รอ้ยละ 86 ของปริมาณตามก าลงัการผลิตสงูสดุที่สามารถผลิตได ้โดยในปีสดุทา้ยของระยะเวลาประมาณการ 
ปริมาณการผลิตและจ าหน่ายกระเบือ้งเซรามิกของบริษัทฯ จะเท่ากับ 69 ลา้นตารางเมตรต่อปี โดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ
ก าหนดใหอ้ตัราการเติบโตของปรมิาณการผลิตและจ าหน่ายระหว่างปี 2566 – 2571 เท่ากบัรอ้ยละ 3.00 รอ้ยละ 3.00 รอ้ยละ 2.00 
รอ้ยละ 2.00 รอ้ยละ 1.00 และ รอ้ยละ 1.00 ต่อปี ตามล าดับ ซึ่งสอดคลอ้งกับการเติบโตในภาพรวมของอุตสาหกรรมธุรกิจวสัดุ
ก่อสรา้งส าหรบักระเบือ้งเซรามิก ที่คาดว่าระหว่างปี 2565 – 2566 ปรมิาณการจ าหน่ายในประเทศจะเติบโตรอ้ยละ 2.00 - 3.00 ต่อ
ปี และมีมลูค่าการส่งออกคาดการณเ์พิ่มขึน้รอ้ยละ  5.00 ต่อปี (ที่มา: ศูนยว์ิจยักรุงศรี) ทัง้นี ้จากการสมัภาษณผ์ูบ้ริหาร สมมติฐาน
ดงักล่าวพอจะมีความเป็นไปไดใ้นสภาวการณท์ี่เป็นบวกอย่างมากต่อบริษัทฯ ซึ่งน่าจะสะทอ้นใหเ้ห็นถึงมลูค่าหุน้ของ COTTO ใน
กรณีที่สภาวการณเ์ป็นไปอย่างดีที่สุด และสามารถน ามาเปรียบเทียบกับราคาเสนอซือ้หลักทรพัยข์องบริษัทฯ ไดต้ามหลักความ
ระมดัระวงั (Conservative Basis)  

 
 2563A 2564A  2565A 2566F 2567F 2568F 2569F 2570F 2571F 

ก าลงัการผลิตสงูสดุรวม (ลา้นตารางเมตร) 81.00  80.20  80.20  80.20  80.20  80.20  80.20  80.20  80.20  
อตัราการใชก้ าลงัการผลิต (รอ้ยละ) 63.93%  68.72%  76.24%  78.52%  80.88%  82.50%  84.15%  84.99%  85.84%  
ปริมาณการผลิต (ลา้นตารางเมตร) 51.79  55.12  61.14  62.98  64.86  66.16  67.49  68.16  68.84  
อตัราการเติบโต (รอ้ยละ)   6.43%  10.93%  3.00%  3.00%  2.00%  2.00%  1.00%  1.00%  
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7.7.1.2. ราคาขายกระเบือ้งเซรามิกที่ผลิตเอง 
จากขอ้มูลของบริษัทฯ การตัง้ราคาขายสินคา้ของบริษัทฯ จะเป็นไปตามกลไกตลาด อย่างไรก็ดีเนื่องจากราคาขายใน

ปัจจุบันมีความผันผวนจากราคาน า้มนั และอัตราเงินเฟ้อ  ท าใหบ้างครัง้บริษัทฯ ไม่สามารถส่งผ่านราคาตน้ทุนไปยงัราคาขายได้
ทัง้หมด อย่างไรก็ดี ในการตัง้ราคาขาย ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระประมาณการโดยยึดหลกัความระมดัระวงั (Conservative Basis) 
โดยใช้วิธีการตั้งราคาบวกจากตน้ทุน (Cost-Plus Pricing) โดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดใหอ้ัตราการตัง้ราคาบวกจาก
ตน้ทนุกระเบือ้งเซรามิกของบรษิัทฯ ในปี 2566 เท่ากบัปี 2565 สืบเนื่องจากสถานการณปั์จจบุนัท่ีเกิดสงครามและขอ้พิพาทระหว่าง
รสัเซียและยเูครน โดยผลของสงครามท าใหร้าคาน า้มนั ราคาก๊าซธรรมชาติและค่าไฟฟ้า มีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนยัส าคญั บรษิัท
ฯ คาดการณว์่าสภาวะดงักล่าวน่าจะมีผลต่อเนื่องไปจนถึงสิน้ปี 2566 อย่างไรก็ดี ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดใหอ้ตัราการตัง้
ราคาบวกจากตน้ทุนกระเบือ้งเซรามิกของบริษัทฯ ในช่วงระยะเวลาประมาณการระหว่าง 2567 – 2571 เท่ากับอัตราการตัง้ราคา
บวกจากตน้ทนุเฉล่ียระหว่างปี 2563 – 2566 ซึ่งน่าจะสะทอ้นผลการด าเนินงานของบรษิัทฯ ในอนาคตไดด้ีที่สดุ 
 

7.7.1.3. รายไดจ้ากการจดัจ าหน่ายกระเบือ้งและสขุภณัฑเ์ซรามิก 
ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดใหป้รมิาณขายกระเบือ้งจากการจดัจ าหน่ายของบรษิัทฯ มีอตัราการเติบโตรอ้ยละ 5.00 

ต่อปี ตัง้แต่ปี 2566 เป็นตน้ไป จนสิน้สดุระยะเวลาประมาณการ ตามการคาดการณข์องผูบ้ริหาร (สงูกว่าการคาดการณภ์าพรวม
อุตสาหกรรมธุรกิจวัสดุก่อสรา้งส าหรับกระเบือ้งเซรามิกของศูนยว์ิจัยกรุงศรี ตามที่กล่าวในข้อ 7.7.1.1 ปริมาณการผลิตและ
จ าหน่ายกระเบือ้งเซรามิก) และก าหนดใหร้าคาขายกระเบือ้งจากการจดัจ าหน่ายของบริษัทฯ มีอตัราการเติบโตรอ้ยละ 1.65 ต่อปี 
โดยอา้งอิงจากอตัราเงินเฟ้อทั่วไปเฉล่ีย 5 ปียอ้นหลงัจากธนาคารแห่งประเทศไทย  

ส าหรับรายไดจ้ากการจัดจ าหน่ายสุขภัณฑ์เซรามิก บริษัทฯ คาดการณ์ว่าจะมีอัตราการเติบโต รอ้ยละ 20 – 30 ต่อปี 
ในช่วงแรกของระยะเวลาประมาณการเนื่องจากเป็นตลาดใหม่ ทัง้นีท้ี่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดใหร้ายไดจ้ากการจดัจ าหน่าย
สขุภณัฑเ์ซรามิกของบริษัทฯ มีอตัราการเติบโตตามการคาดการณข์องบริษัทฯ และทยอยปรบัลดลงในแต่ละปี โดยระหว่างปี 2566 
– 2571 รายไดจ้ากการจดัจ าหน่ายสขุภณัฑเ์ซรามิกจะมีอตัราการเติบโตเท่ากับรอ้ยละ 30.00 รอ้ยละ 20.00 รอ้ยละ 10.00 รอ้ยละ 
5.00 รอ้ยละ 5.00 และ รอ้ยละ 5.00 ต่อปี ตามล าดับ เพื่อใหส้อดคลอ้งกับการคาดการณ์ของบริษัทฯ และภาพรวมอุตสาหกรรม
ธุรกิจวสัดุก่อสรา้งส าหรบัสขุภณัฑเ์ซรามิกของศูนยว์ิจยักรุงศรี ที่คาดว่าระหว่างปี 2565 – 2566 ปริมาณการจ าหน่ายในประเทศจะ
ปรบัขึน้รอ้ยละ 4.00 – 5.00 ต่อปี และมลูค่าการส่งออกคาดการณเ์พิ่มขึน้รอ้ยละ 3.00 – 4.00 ต่อปี (ที่มา: ศนูยว์ิจยักรุงศรี)  
 

7.7.1.4. รายไดจ้ากธุรกิจนิคมอตุสาหกรรม 
บรษิัทฯ มีธุรกิจนิคมอตุสาหกรรมหนองแค ตัง้อยู่ที่ถนนพหลโยธิน กิโลเมตรท่ี 91 อ าเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี โดยบรษิัท

ฯ เป็นผูพ้ฒันาที่ดินพรอ้มระบบสาธารณปูโภคต่างๆ อาทิเช่น ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ระบบบ าบดัน า้เสีย ระบบก าจดัขยะและส่ิง
อ านวยความสะดวกอื่นๆ รวมถึงการให้บริการสาธารณูปโภคดังกล่าวหลังการขายแก่ผู้ ประกอบการอุตสาหกรรมในนิคม
อตุสาหกรรมหนองแค โดยบรษิัทฯ คาดการณว์่ารายไดจ้ากธุรกิจนิคมอตุสาหกรรมไม่น่าจะเตบิโตขึน้ไดอ้ย่างมนียัส าคญั เนื่องจากมี
พืน้ท่ีจ าหน่ายคงเหลือประมาณ 40 ไร ่ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงก าหนดใหร้ายไดจ้ากธุรกิจนิคมอตุสาหกรรมของบรษิัทฯ มีอตัรา
การเติบโตรอ้ยละ 1.65 ต่อปี โดยอา้งอิงจากอตัราเงินเฟ้อทั่วไปเฉล่ีย 5 ปียอ้นหลงัจากธนาคารแห่งประเทศไทย  

 
7.7.1.5. รายไดจ้ากธุรกิจติดตัง้อปุกรณพ์ลงังานแสงอาทิตย ์  
บริษัทฯ มีธุรกิจติดตัง้อุปกรณพ์ลังงานแสงอาทิตย์ โดยมีที่มาจากการท าโครงการอนุรกัษ์พลังงานในโรงงานเซรามิกจน

ประสบความส าเร็จ รวมถึงการไดร้ับการยอมรับให้เข้าไปออกแบบ จัดซือ้จัดหา และติดตั้ง (Engineering, Procurement, and 
Construction : EPC) ในหลายโครงการทัง้รูปแบบ Solar Rooftop, Solar Farm และ Solar Floating และ Solar Carport จากกลุ่ม
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ธุรกิจอื่นๆ ภายในเอสซีจี จากนัน้เริ่มมีหน่วยงานภายนอกทัง้หน่วยงานราชการและหน่วยงานเอกชน ใหค้วามสนใจขอค าปรกึษา
และจา้งด าเนินการ จากขอ้มลูของบรษิัทฯ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดใหร้ายไดจ้ากธุรกิจติดตัง้อุปกรณพ์ลงังานแสงอาทิตย์
ของบรษิัทฯ มีอตัราการเติบโต ระหว่างปี 2566 – 2571 เท่ากบัรอ้ยละ 15.00 รอ้ยละ 10.00 รอ้ยละ 10.00 รอ้ยละ 5.00 รอ้ยละ 5.00 
และ รอ้ยละ 5.00 ต่อปี ตามล าดบั ตามการคาดการณข์องผูบ้รหิาร เนื่องจากธุรกิจติดตัง้อปุกรณพ์ลงังานแสงอาทิตยเ์ป็นธุรกิจใหม่
ของบรษิัทฯ ที่มีโอกาสเติบโตสงู เริ่มมีหน่วยงานภายนอกทัง้หน่วยงานราชการและหน่วยงานเอกชน ใหค้วามสนใจขอค าปรกึษาและ
จา้งด าเนินการ ไดแ้ก่ บรษิัทเบทาโกร จ ากดั (มหาชน), บรษิัทอายิโนะโมะโต๊ะ (ประเทศไทย) จ ากดั, บรษิัทสยามคโูบตา้ คอรป์อเรชั่น 
จ ากดั และ การนิคมอตุสาหกรรมแห่งประเทศไทย เป็นตน้ 

 
หน่วย: ล้านบาท 2563A 2564A  2565A 2566F 2567F 2568F 2569F 2570F 2571F 

ราคาขายเฉล่ียต่อตารางเมตร (บาทต่อตารางเมตร) 143.26  138.66  144.17  151.75  158.51  161.34  163.87  166.91  167.09  
อตัราการตัง้ราคาบวกจากตน้ทนุ (รอ้ยละ) 138.03%  137.93%  131.57%  133.64%  137.47%  137.48%  137.48%  137.48%  137.47%  
ปริมาณการจ าหน่าย (ลา้นตารางเมตร) 53.67  55.98  62.84  62.98  64.86  66.16  67.49  68.16  68.84  
รายได้จากการขายกระเบือ้งเซรามิกท่ีผลิตเอง 7,689.62  7,761.44  9,059.74  9,556.65  10,281.50  10,674.92  11,058.65  11,376.83  11,502.74  
รายไดจ้ากการจดัจ าหน่ายกระเบือ้งและสขุภณัฑ ์ 2,281.05  2,657.35  3,361.65  3,612.05  3,938.18  4,227.26  4,497.00  4,784.02  5,089.24  
รายไดจ้ากธรุกิจนิคมอตุสาหกรรม 148.79  143.51  162.78  165.27  168.00  170.77  173.59  176.46  179.37  

รายไดจ้ากธรุกิจติดตัง้อปุกรณพ์ลงังานแสงอาทิตย ์ 74.56  501.12  572.89  658.82  724.71  797.18  837.03  878.89  922.83  
รายไดจ้ากธรุกิจอื่น1/ 0.00  79.07  0.19  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
รวมรายได้จากการขายและการให้บรกิาร  10,194.02  11,142.50  13,157.07  13,992.80  15,112.39  15,870.14  16,566.28  17,216.19  17,694.17  
อตัราการเติบโต (รอ้ยละ)   9.30%  18.08%  6.35%  8.00%  5.01%  4.39%  3.92%  2.78%  

หมายเหต ุ: 1/ ปัจจบุนับริษัทฯ ไม่มีรายไดจ้ากธุรกิจอ่ืนแลว้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงก าหนดใหบ้ริษัทฯ ไม่มีรายไดจ้ากธุรกิจอ่ืน ตลอดระยะเวลา
ประมาณการ 

 

7.7.2. ต้นทุนขายและการให้บริการ 
7.7.2.1. ตน้ทนุขายกระเบือ้งเซรามิกผลิตเอง 
ตน้ทนุผนัแปร 
ตน้ทนุผนัแปรหลกัในการผลิตกระเบือ้งเซรามิกของบรษิัทฯ ไดแ้ก่ วตัถดุิบผงดิน วตัถดุิบเคลือบกระเบือ้ง กล่องบรรจภุณัฑ ์

ค่าพลงังาน ค่าก๊าซธรรมชาติ และอื่นๆ เป็นตน้ โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดใหอ้ตัราการใชว้ตัถดุิบตน้ทนุผนัแปรต่อตาราง
เมตรผลิตตัง้แต่ปี 2565 เป็นตน้ไป จนสิน้สดุระยะเวลาประมาณการ เท่ากบัอตัราเฉล่ียระหว่างปี 2563 – 2565 โดยที่ปรกึษาทางการ
เงินอิสระเห็นว่าสดัส่วนดงักล่าวน่าจะสามารถสะทอ้นตน้ทุนโรงงานของบริษัทฯ ในอนาคตได ้และก าหนดใหร้าคาเฉล่ียต่อหน่วย
ของวตัถดุิบตน้ทุนผนัแปรมีอตัราเติบโตเท่ากับรอ้ยละ 1.65 ต่อปี โดยอา้งอิงจากอตัราเงินเฟ้อทั่วไปเฉล่ีย 5 ปียอ้นหลงัจากธนาคาร
แห่งประเทศไทย  

 
ตน้ทนุคงที่ 
ตน้ทุนคงที่หลักในการผลิตกระเบือ้งเซรามิกของบริษัทฯ ประกอบดว้ย ค่าแรงทางตรงและทางอ้อม ค่าซ่อมแซมและ 

บ ารุงรกัษา ค่าเส่ือมราคาและค่าตดัจ าหน่าย และอื่นๆ เป็นตน้ โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดให ้
▪ ค่าแรงทางตรงและทางออ้มตัง้แต่ปี 2565 เป็นตน้ไป จนสิน้สดุระยะเวลาประมาณการ มีอตัราการเติบโตรอ้ยละ 5.00 ต่อ

ปี ซึ่งสอดคลอ้งกบัการคาดการณข์องบรษิัทฯ 
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▪ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดใหค้่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา และตน้ทนุคงที่อื่นๆ ของบรษิัทฯ ตัง้แต่ปี 2565 เป็นตน้ไป
จนสิน้สุดระยะเวลาประมาณการ มีอัตราการเติบโตรอ้ยละ 1.65 ต่อปี โดยอ้างอิงจากอัตราเงินเฟ้อทั่วไปเฉล่ีย 5 ปี
ยอ้นหลงัจากธนาคารแห่งประเทศไทย ซึ่งสอดคลอ้งกบัการคาดการณข์องบรษิัทฯ  

▪ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดใหค้่าเส่ือมราคาและค่าตดัจ าหน่าย เป็นไปตามขอ้ 7.7.7 

หน่วย: ล้านบาท 2563A 2564A  2565A 2566F 2567F 2568F 2569F 2570F 2571F 
รวมต้นทุนผันแปรและต้นทุนคงที ่ 5,570.91  5,627.03  6,885.90  7,151.16  7,478.81  7,764.98  8,044.11  8,275.55  8,367.25  
ตน้ทนุขายเฉลี่ยต่อตารางเมตร (บาทตอ่ตารางเมตร) 103.79  100.53  109.58  113.55  115.30  117.36  119.20  121.41  121.54  
อตัราการเติบโต (รอ้ยละ)   (3.14%) 9.00%  3.63%  1.54%  1.79%  1.56%  1.86%  0.11%  

 
7.7.2.2. ตน้ทนุจากการจดัจ าหน่ายกระเบือ้งและสขุภณัฑเ์ซรามิก 
ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดให้ตน้ทุนจากการจดัจ าหน่ายกระเบือ้งและสขุภณัฑเ์ซรามิกของบริษัทฯ ตัง้แต่ปี 2566 

เป็นตน้ไป จนสิน้สุดระยะเวลาประมาณการ เป็นอัตราส่วนคงที่ต่อรายไดจ้ากการจดัจ าหน่ายกระเบือ้งและสุขภัณฑเ์ซรามิก โดย
ก าหนดใหเ้ท่ากบัอตัราส่วนเฉล่ียระหว่างปี 2563 – 2565 ซึ่งที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเห็นว่าสดัส่วนดงักล่าวน่าจะสามารถสะทอ้น
ผลการด าเนินงานของบรษิัทฯ ในอนาคตได ้
 

7.7.2.3. ตน้ทนุจากธุรกิจนิคมอตุสาหกรรม  
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้ตน้ทุนจากธุรกิจนิคมอุตสาหกรรมของบริษัทฯ ตัง้แต่ปี 2566 เป็นตน้ไป จนสิน้สุด

ระยะเวลาประมาณการ เป็นอัตราส่วนคงที่ต่อรายไดจ้ากธุรกิจนิคมอุตสาหกรรม โดยก าหนดใหเ้ท่ากับอัตราส่วนเฉล่ียระหว่างปี 
2563 – 2565 ซึ่งที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเห็นว่าสดัส่วนดงักล่าวน่าจะสามารถสะทอ้นผลการด าเนินงานของบรษิัทฯ ในอนาคตได  ้

 

7.7.2.4. ตน้ทนุจากธุรกิจติดตัง้อปุกรณพ์ลงังานแสงอาทิตย ์  
ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดใหต้น้ทนุจากธุรกิจติดตัง้อปุกรณพ์ลงังานแสงอาทิตยข์องบรษิัทฯ ตัง้แต่ปี 2566 เป็นตน้

ไป จนสิน้สดุระยะเวลาประมาณการ เป็นอตัราส่วนคงที่ต่อรายไดจ้ากธุรกิจติดตัง้อปุกรณพ์ลงังานแสงอาทิตย ์โดยก าหนดใหเ้ท่ากบั 
อตัราส่วนเฉล่ียระหว่างปี 2563 – 2565 ซึ่งที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเห็นว่าสดัส่วนดงักล่าวน่าจะสามารถสะทอ้นผลการด าเนินงาน
ของบรษิัทฯ ในอนาคตได ้

 

หน่วย: ล้านบาท 2563A 2564A  2565A 2566F 2567F 2568F 2569F 2570F 2571F 
ตน้ทนุขายกระเบือ้งเซรามิกผลิตเอง 5,570.91  5,627.03  6,885.90  7,151.16  7,478.81  7,764.98  8,044.11  8,275.55  8,367.25  
อตัราส่วนต่อรายไดข้ายกระเบือ้งเซรามิกผลิตเอง 72.45%  72.50%  76.01%  74.83%  72.74%  72.74%  72.74%  72.74%  72.74%  
ตน้ทนุจากการจดัจ าหนา่ยกระเบือ้งและสขุภณัฑ ์ 1,610.70  1,898.51  2,523.97  2,686.27  2,926.91  3,141.15  3,341.84  3,555.39  3,782.45  
อตัราส่วนต่อรายไดจ้ากการจดัจ าหน่ายกระเบือ้งและ
สขุภณัฑ ์

70.61%  71.44%  75.08%  74.37%  74.32%  74.31%  74.31%  74.32%  74.32%  

ตน้ทนุจากธุรกิจนิคมอตุสาหกรรม 27.14  27.77  37.98  33.58  34.13  34.70  35.27  35.85  36.44  
อตัราส่วนต่อรายไดธุ้รกิจนคิมอตุสาหกรรม 18.24%  19.35%  23.33%  20.32%  20.32%  20.32%  20.32%  20.32%  20.32%  
ตน้ทนุจากธุรกิจติดตัง้อปุกรณพ์ลงังานแสงอาทิตย ์  54.97  482.27  537.39  579.23  637.15  700.87  735.91  772.71  811.34  
อตัราส่วนต่อรายไดธุ้รกิจตดิตัง้อปุกรณ์พลงังาน
แสงอาทติย์   

73.72%  96.24%  93.80%  87.92%  87.92%  87.92%  87.92%  87.92%  87.92%  

ตน้ทนุจากธุรกิจอ่ืน1/ 0.00  68.39  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
รวมต้นทุนขายและการให้บริการ 7,263.71  8,103.97  9,985.25  10,450.23  11,077.01  11,641.70  12,157.13  12,639.49  12,997.49  
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หมายเหต ุ: 1/ ปัจจบุนับริษัทฯ ไม่มีตน้ทนุจากธุรกิจอ่ืนแลว้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงก าหนดใหบ้ริษัทฯ ไม่มีตน้ทนุจากธุรกิจอ่ืน ตลอดระยะเวลา
ประมาณการ 

 

7.7.3. รายได้และต้นทุนจากการขายทีด่ิน 
บรษิัทฯ มีรายไดจ้ากการขายที่ดินในอดีตเป็นบางปี บรษิัทฯ คาดว่าน่าจะมีรายไดจ้ากการขายที่ดินต่อไปเรื่อย ๆ  ในอนาคต 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงก าหนดใหบ้ริษัทฯ ทยอยขายที่ดินพฒันาแลว้เพื่อขายทัง้หมดใน 3 ปี ตัง้แต่ปี 2566 – 2568 ในราคา
ขายตามราคาประเมนิโดยผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระตามรายละเอียดในขอ้ 7.2 และก าหนดใหบ้รษิัทฯ มีตน้ทนุจากการขายที่ดนิ
ตามมลูค่าตามบญัชีของที่ดินพฒันาแลว้เพื่อขายทัง้หมด ณ สิน้ปี 2565 และค่าภาษีธุรกิจเฉพาะและค่าธรรมเนียมการโอน รอ้ยละ 
5.30 ของราคาขาย 
 

หน่วย: ล้านบาท 2563A 2564A  2565A 2566F 2567F 2568F 2569F 2570F 2571F 
รายไดจ้ากการขายที่ดิน 0.00  130.68  0.00  262.60  262.60  262.60  0.00  0.00  0.00  
ตน้ทนุขายที่ดิน 0.00  57.45  0.00  157.15  157.15  157.15  0.00  0.00  0.00  

 
 
7.7.4. รายได้อื่น 

รายไดอ้ื่นของบริษัทฯ มีส่วนประกอบจากรายไดด้อกเบีย้รับ รายไดค้่าเช่า รายไดจ้ากการบริหาร ก าไรจากการขาย
สินทรพัย ์และอื่นๆ เป็นตน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดใหร้ายไดอ้ื่นๆ ตัง้แต่ปี 2566 เป็นตน้ไปจนสิน้สดุระยะเวลาประมาณ
การ เป็นอตัราส่วนคงที่ต่อรายไดจ้ากการขายและการใหบ้ริการ โดยก าหนดใหเ้ท่ากับอตัราส่วนเฉล่ียระหว่างปี 2563 – 2565 ซึ่งที่
ปรกึษาทางการเงินอิสระเห็นว่าสดัส่วนดงักล่าวน่าจะสามารถสะทอ้นผลการด าเนินงานของบรษิัทฯ ในอนาคตได  ้
 

หน่วย: ล้านบาท 2563A 2564A  2565A 2566F 2567F 2568F 2569F 2570F 2571F 
รายไดอ่ื้น 69.94  71.35  66.87  85.58  92.42  97.06  101.32  105.29  108.21  
สดัสว่นต่อรายไดจ้ากการขายและบริการ 0.69%  0.64%  0.51%  0.61%  0.61%  0.61%  0.61%  0.61%  0.61%  

 
 
7.7.5. ต้นทุนในการจัดจ าหน่าย 

ตน้ทนุในการจดัจ าหน่ายส่วนใหญ่ ประกอบดว้ย ค่าขนส่งสินคา้ ค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบัพนกังาน ค่าคอมมิชชั่นและโบนสั 
ค่าใชจ้่ายส่งเสริมการขาย ค่าที่ปรึกษา ค่าภาษีอากร ค่าเส่ือมราคาและค่าตัดจ าหน่าย และอื่นๆ เป็นต้น โดยมีรายละเอียด
สมมติฐานดงัต่อไปนี ้

▪ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้ค่าใช้จ่ายที่เก่ียวข้องกับพนักงาน ตั้งแต่ปี 2566 เป็นตน้ไปจนสิน้สุดระยะเวลา
ประมาณการ มีอตัราการเติบโตรอ้ยละ 5.00 ต่อปี ซึ่งสอดคลอ้งกบัการคาดการณข์องบรษิัท 

▪ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดให้ตัง้แต่ปี 2566 เป็นตน้ไป จนสิน้สดุระยะเวลาประมาณการ บริษัทฯ มีค่าขนส่งสินคา้ 
ค่าคอมมิชชั่นและโบนสั ค่าภาษีอากร และค่าใชจ้่ายอื่นๆ เป็นอตัราส่วนคงที่ต่อรายไดจ้ากการขายและการใหบ้ริการ โดย
ก าหนดให้เท่ากับอัตราส่วนเฉล่ียระหว่างปี 2563 – 2565 ซึ่งที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเห็นว่าสัดส่วนดังกล่าวน่าจะ
สามารถสะทอ้นผลการด าเนินงานของบรษิัทฯ ในอนาคตได ้

▪ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้ตัง้แต่ปี 2566 เป็นตน้ไป จนสิน้สุดระยะเวลาประมาณการ บริษัทฯ มีค่าใชจ้่าย
ส่งเสรมิการขาย เป็นอตัราส่วนคงที่ต่อรายไดจ้ากการขายและการใหบ้รกิาร โดยก าหนดใหเ้ท่ากบัอตัราส่วนเฉล่ียระหวา่งปี 
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2564 – 2565 เนื่องจากบริษัทฯ มีการปรบันโยบายการส่งเสริมการขายของบริษัทฯ ในปี 2564 ซึ่งที่ปรึกษาทางการเงิน
อิสระเห็นว่าสดัส่วนดงักล่าวน่าจะสามารถสะทอ้นผลการด าเนินงานของบรษิัทฯ ในอนาคตได ้ 

▪ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดใหค้า่ที่ปรกึษา ค่าซ่อมบ ารุง ค่าสาธารณปูโภค และค่าเบีย้ประกนั ตัง้แต่ปี 2566 เป็นตน้
ไป จนสิน้สุดระยะเวลาประมาณการ มีอัตราการเติบโตรอ้ยละ 1.65 ต่อปี โดยอา้งอิงจากอัตราเงินเฟ้อทั่วไปเฉล่ีย 5 ปี
ยอ้นหลงัจากธนาคารแห่งประเทศไทย 

▪ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดใหค้่าเส่ือมราคาและค่าตดัจ าหน่าย เป็นไปตามขอ้ 7.7.7 
 

หน่วย: ล้านบาท 2563A 2564A  2565A 2566F 2567F 2568F 2569F 2570F 2571F 
ตน้ทนุในการจดัจ าหน่าย 1,688.47  1,831.80  2,052.32  2,224.00  2,374.99  2,490.16  2,594.22  2,696.39  2,735.79  
สดัสว่นต่อรายไดจ้ากการขายและการใหบ้ริการ 16.56%  16.44%  15.60%  15.89%  15.72%  15.69%  15.66%  15.66%  15.46%  

 

7.7.6. ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 
ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร ประกอบดว้ย ค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบัพนกังาน ค่าที่ปรกึษา ค่าโบนสั ค่าเทคโนโลยีสารสนเทศ ค่า

ซ่อมบ ารุง ค่าสาธารณูปโภค ค่าเบีย้ประกันภัย ค่าเส่ือมราคาและค่าตัดจ าหน่าย และอื่นๆ เป็นตน้ โดยมีรายละเอียดสมมติฐาน
ดงัต่อไปนี ้

▪ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้ค่าใช้จ่ายที่เก่ียวข้องกับพนักงาน ตั้งแต่ปี 2566 เป็นตน้ไปจนสิน้สุดระยะเวลา
ประมาณการมีอตัราการเติบโตรอ้ยละ 5.00 ต่อปี ซึ่งสอดคลอ้งกบัการคาดการณข์องบรษิัท 

▪ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้ตัง้แต่ปี 2566 เป็นตน้ไป จนสิน้สุดระยะเวลาประมาณการ บริษัทฯ มีค่าโบนัส ค่า
ภาษีอากร และค่าใชจ้่ายอื่นๆ เป็นอตัราส่วนคงที่ต่อรายไดจ้ากการขายและการใหบ้ริการ โดยก าหนดใหเ้ท่ากบัอตัราส่วน
เฉล่ียระหว่างปี 2563 – 2565 ซึ่งที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเห็นว่าสดัส่วนดงักล่าวน่าจะสามารถสะทอ้นผลการด าเนินงาน
ของบรษิัทฯ ในอนาคตได ้

▪ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดให ้
▪ ค่าที่ปรึกษา ค่าเทคโนโลยีสารสนเทศ ค่าซ่อมบ ารุง ค่าสาธารณูปโภค และค่าเบีย้ประกัน ตัง้แต่ปี 2566 เป็นตน้ไป จน

สิน้สดุระยะเวลาประมาณการ มีอตัราการเติบโตรอ้ยละ 1.65 ต่อปี โดยอา้งอิงจากอตัราเงินเฟ้อทั่วไปเฉล่ีย 5 ปียอ้นหลงั
จากธนาคารแห่งประเทศไทย  

▪ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมิไดก้ าหนดใหบ้ริษัทฯ มีการตัง้ส ารองการดอ้ยค่าของสินทรพัยแ์ละการตัง้ค่าเผ่ือมลูค่าสินคา้
ลดลงของสินคา้คงเหลือเพิ่มเติมจากปี 2565 ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

▪ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดใหค้่าเส่ือมราคาและค่าตดัจ าหน่าย เป็นไปตามขอ้ 7.7.7 
 

หน่วย: ล้านบาท 2563A 2564A  2565A 2566F 2567F 2568F 2569F 2570F 2571F 
ค่าใชจ้่ายในการบริหาร1/ 784.43  605.14  653.77  682.96  710.67  737.94  763.10  789.30  802.31  
สดัสว่นต่อรายไดจ้ากการขายและการใหบ้ริการ 7.70%  5.43%  4.97%  4.88%  4.70%  4.65%  4.61%  4.58%  4.53%  

หมายเหต ุ: 1/ ไม่รวมค่าใชจ้่ายจากการตัง้ส ารองการดอ้ยค่าของสินทรพัยแ์ละการตัง้ค่าเผื่อมลูค่าสินคา้ลดลงของสนิคา้คงเหลือ 
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7.7.7. ค่าเสื่อมราคา 
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดใหสิ้นทรพัยแ์ต่ละประเภทมีการคิดค่าเส่ือมในอัตราคงที่ตามวิธีเสน้ตรง โดยค่าเส่ือม

ราคาของแต่ละสินทรัพยจ์ะถูกค านวณแตกต่างกันออกไปตามมาตรฐานบัญชีที่ระบุไวใ้นหมายเหตุประกอบงบการเงิน โดยมี
รายละเอียดดงัต่อไปนี ้

 
สินทรัพย ์ ระยะเวลาคิดค่าเส่ือมราคา (ปี) 

อสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการลงทนุ 10 – 30 
ส่วนปรบัปรุงที่ดิน 5 – 20 
อาคารและสิ่งปลกูสรา้ง 3 – 40 
เครื่องจกัรและอปุกรณ ์ 2 – 20 
เครื่องตกแต่ง ติดตัง้และเครื่องใชส้  านกังาน 2 – 20 
ยานพาหนะและอปุกรณ ์ 4 – 10 
ค่าลิขสิทธิ์ซอฟตแ์วร ์ 2 – 10 

ที่มา:  หมายเหตปุระกอบงบการเงินปี 2565 ของบริษัทฯ 
 
7.7.8. ภาษีเงนิได้นิติบุคคล 

อตัราภาษีรอ้ยละ 20 ของก าไรสทุธิก่อนภาษีตลอดช่วงระยะเวลาประมาณการ 
 

7.7.9. ค่าใช้จ่ายลงทุน (Capital Expenditure) 
 ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดก้ าหนดให้ปีระหว่างปี 2566 – 2571 บริษัทฯ มีค่าใช้จ่ายลงทุน (Capital Expenditure) 

จ านวน 500.00 ลา้นบาทต่อปี โดยอา้งอิงตามค่าใชจ้่ายลงทนุในอดีต ซึ่งสอดคลอ้งกบังบประมาณการลงทนุของบรษิัทฯ  
 

7.7.10. เงนิกู ้
ตามงบการเงินรวมตรวจสอบล่าสดุ สิน้สดุ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 บริษัทฯ ไม่มีเงินกู ้อย่างไรก็ดี ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 

2565 บริษัทฯ มีหนีสิ้นตามสัญญาเช่า จ านวน 222.52 ลา้นบาท โดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้มีการช าระคืนตาม
แผนการจ่ายคืนหนีสิ้นตามสญัญาเช่าของบรษิัทฯ 

 

7.7.11. อัตราส่วนอื่นๆ ในงบแสดงฐานะการเงนิ 
 ก าหนดโดยใชค้่าเฉล่ียอัตราส่วนของขอ้มลูในอดีตของบริษัทฯ ตัง้แต่ปี 2563 – 2565 เนื่องจากขอ้มูลในช่วงระยะเวลา

ดังกล่าวเป็นข้อมูลที่เกิดขึน้จริงและน่าจะสะท้อนถึงการด าเนินงานระยะยาวของบริษัทฯ ในอนาคตได ้ซึ่งสอดคลอ้งกับการ
สมัภาษณผ์ูบ้ริหารของบริษัทฯ ที่ยงัคงมีแนวทางการด าเนินธุรกิจคงเดิมส่งผลใหอ้ตัราส่วนลกูหนีก้ารคา้ สินคา้คงเหลือ และเจา้หนี ้
การคา้มีแนวโนม้คงเดิม ดังนั้น ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาถึงความเหมาะสมของอัตราส่วนต่างๆ ในงบการเงิน โดย
พิจารณาลกูหนีก้ารคา้แยกตามช่องทางการจ าหน่ายสินคา้ของบริษัทฯ และพิจารณาสินคา้คงเหลือแยกตามสถานะของสินคา้ เช่น
สินคา้วตัถดุิบ สินคา้ผลิตรอขาย และสินคา้รอจดัจ าหน่าย โดยรายละเอียดสมมติฐานตลอดระยะเวลาประมาณการ มีดงันี ้ 

 ลกูหนีก้ารคา้ เฉล่ียประมาณ 38.82 – 41.30 วนั  
 สินคา้คงเหลือ เฉล่ียประมาณ 114.24 – 119.82 วนั 
 เจา้หนีก้ารคา้ เฉล่ียประมาณ  46.53 วนั 
 



รายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระต่อการเพิกถอนหลกัทรพัยอ์อกจากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  
ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของแผนการปรบัโครงสรา้งของ บริษัทเอสซีจี เดคคอร ์จ ากดั ส าหรบั บรษิัทเอสซีจี เซรามิกส ์จ ากดั (มหาชน) 

 

บริษัทดสิคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั  หนา้ 62/70 
 

โดยสรุปประมาณการทางการเงนิของบรษิัทฯ ระหวา่งปี 2566 – 2571 เป็นดงัต่อไปนี ้
 

หน่วย: ล้านบาท 2563A 2564A  2565A 2566F 2567F 2568F 2569F 2570F 2571F 
สินทรพัยร์วม 10,912.54  11,521.38  11,310.03  11,837.81  12,922.51  13,944.43  14,941.94  16,052.45  17,139.81  
หนีส้ินรวม 2,100.57  2,270.82  2,492.94  2,547.26  2,718.98  2,783.31  2,862.38  3,019.77  3,098.35  
ส่วนของผูถ้ือหุน้ 8,811.97  9,250.56  8,817.09  9,290.54  10,203.52  11,161.13  12,079.56  13,032.68  14,041.46  

รายไดร้วม 10,263.97  11,344.53  13,223.94  14,340.98  15,467.41  16,229.79  16,667.59  17,321.48  17,802.38  
ตน้ทนุรวม 7,263.71  8,161.42  9,985.25  10,607.39  11,234.16  11,798.85  12,157.13  12,639.49  12,997.49  
ตน้ทนุในการจดัจ าหน่าย 1,688.47  1,831.80  2,052.33  2,224.00  2,374.99  2,490.16  2,594.22  2,696.39  2,735.79  
ค่าใชจ้่ายในการบริหาร 784.43  617.42  1,459.88  682.96  710.67  737.94  763.10  789.30  802.31  

ตน้ทนุทางการเงิน 7.40  3.51  4.28  6.14  6.36  5.84  5.10  4.91  5.81  
ก าไร (ขาดทุน) สุทธิ 424.31  583.60  (227.89) 711.96  912.98  957.60  918.43  953.12  1,008.78  
EBIT (1)       619.981/  1,147.58  1,202.84  1,153.14  1,196.31  1,266.79  
ภาษี (2)       (81.41)1/  (228.24) (239.40) (229.61) (238.28) (252.19) 
ค่าเสื่อมราคา (3)       479.881/ 659.47  683.06  681.80  687.40  485.44  
รายจ่ายการลงทนุ (4)       (339.06)1/  (419.17) (487.57) (441.29) (370.65) (444.49) 

เงินทนุหมนุเวียนลดลง (เพิ่มขึน้) (5)       (220.62)1/  (221.14) (164.46) (171.23) (141.18) (103.91) 
เงินสดจ่ายตามสญัญาเช่าและดอกเบีย้ (6)       (37.98)1/  (60.45) (76.09) (77.84) (89.39) (71.66) 
Free Cash Flow to Firm 
(7) = (1)–(2)+(3)–(4)-(5)-(6) 

      420.79  878.04  918.38  914.96  1,044.22  879.97  

หมายเหต ุ:  1/ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระพิจารณากระแสเงินสด ตัง้แตว่นัที่ 30 มีนาคม 2566 เป็นตน้ไป ซึ่งเป็นระยะเวลาภายหลงัที่บรษิัทฯ ไดร้บัมติ
จากที่ประชมุคณะกรรมการของบริษัทฯ  

 
 
7.7.12. อัตราการขยายตัวของกระแสเงนิสดหลังจากช่วงระยะเวลาประมาณการ (Terminal Value) 

 ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดใหม้ีอตัราการขยายตวัของกระแสเงินสดหลงัจากช่วงระยะเวลาประมาณการเท่ากบัรอ้ย
ละ 1.65 โดยอา้งอิงจากอตัราเงินเฟ้อทั่วไปเฉล่ีย 5 ปียอ้นหลงัจากธนาคารแห่งประเทศไทย  
 
7.7.13. อัตราส่วนลด (Discount Rate) 

อตัราส่วนลดที่ใชใ้นการค านวณมลูค่าปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสด ไดม้าจากการค านวณตน้ทนุทางการเงินถวัเฉล่ียถ่วง
น า้หนกั (Weighted Average Cost of Capital: WACC) ตามโครงสรา้งทุนของบริษัทฯ ซึ่งที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดค้  านวณค่า 
WACC จากค่าเฉล่ียถ่วงน า้หนกัของตน้ทนุของหนี ้(Kd) และตน้ทนุของทนุ (Ke) ของบรษิัทฯ โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนด
สมมติฐานใหบ้รษิัทฯ ไม่มีการเพิ่มทนุในระหว่างปีประมาณการ โดยรายละเอียดการประมาณการอตัราส่วนลด จะเป็นดงัต่อไปนี ้ 
     WACC = Ke*E/(D+E)  +  Kd*(1-T)*D/(D+E) 
โดยที่ 

Ke  = ตน้ทนุของทนุ หรืออตัราผลตอบแทนที่ผูถื้อหุน้ตอ้งการ (Re) 
Kd   = ตน้ทนุของหนี ้หรืออตัราดอกเบีย้เงินกูข้องบรษิัท 
T  = อตัราภาษีเงินไดน้ติิบคุคล 
E  = ส่วนของผูถื้อหุน้รวม 
D  = หนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้ 
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ตน้ทนุของทนุ (Ke) หรืออตัราผลตอบแทนที่ผูถื้อหุน้ตอ้งการ (Re) ค านวณไดจ้าก Capital Asset Pricing Model (CAPM) 
ดงันี ้

Ke (หรือ Re) =  Rf  + β  (Rm - Rf) 
โดยที่ 
Risk Free Rate (Rf) = อา้งอิงจากอตัราผลตอบแทนของพนัธบตัรรฐับาลอายุ 15 ปี มีค่าเท่ากับรอ้ยละ 2.72 ต่อปี (ขอ้มลู ณ 

วนัที่ 29 มีนาคม 2566) ซึ่งเป็นอตัราผลตอบแทนของพนัธบตัรรฐับาลที่มีการออกและเสนอขายอย่าง
ต่อเนื่อง สอดคลอ้งกับการประเมินมูลค่าหุน้ที่มีสมมติฐานว่าธุรกิจยังคงด าเนินต่อไปอย่างต่อเนื่อง 
(Going Concern Basis) 

Beta (β) = อ้างอิงจาก Beta เฉล่ียของ COTTO DCC และ UMI ในช่วงระยะเวลา 3 ปีย้อนหลัง จนถึงวันที่ 29 
มีนาคม 2566 เนื่องจากหุน้ของบริษัทฯ มีอตัราหมนุเวียนการซือ้ขายเฉล่ียต่อวนัที่ต  ่าเมื่อเปรียบเทียบ
กับภาพรวมดัชนีราคาหุน้ตลาดหลักทรพัยฯ์ (COTTO และ SET Index มีอัตราหมุนเวียนการซือ้ขาย
เฉล่ียต่อวนัคิดเป็นรอ้ยละ 0.14 และ 1.03 ของหุน้ที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด ตามล าดบั) โดยที่ปรกึษา
ทางการเงินอิสระเห็นว่าระยะเวลา 3 ปียอ้นหลัง เป็นระยะเวลาที่สะทอ้นการเปล่ียนแปลงราคาและ
ภาพรวมของมุมมองนักลงทุนที่มีต่อบริษัทฯ ณ สภาวะตลาดปัจจุบันได้ดีที่สุด เพื่อค านวณหา 
Unlevered Beta เฉล่ีย ซึ่งมีค่าเท่ากับ 0.74 (ที่มา:Bloomberg) ก่อนน ามาค านวณ Levered Beta 
ของบริษัทฯ ตามอตัราส่วนหนีสิ้นต่อเงินทุนของกิจการในแต่ละปีระหว่างปี 2566 – 2571 ท าใหไ้ดค้่า 
Beta เท่ากบั 0.74 ตลอดระยะเวลาประมาณการ เนื่องจากบรษิัทฯ ไม่มีหนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้ 

Market Risk (Rm) = อัตราผลตอบแทนจากการลงทุนในตลาดหลักทรัพยฯ์ เฉล่ียย้อนหลัง  15 ปี จนถึงวันที่ 29 มีนาคม 
2566 ซึ่งเท่ากับรอ้ยละ 10.36 ต่อปี เนื่องจากเป็นช่วงระยะเวลาที่สะทอ้นอตัราผลตอบแทนโดยเฉล่ีย
ไดด้ีที่สดุ และมีผลกระทบจากความผนัผวนของตลาดหลกัทรพัยฯ์ นอ้ย 

Kd = อตัราดอกเบีย้เงินกูข้องบรษิัทฯ เท่ากบัรอ้ยละ 0.00 ต่อปี เนื่องจากบรษิัทฯ ไม่มีหนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้ 
D/E Ratio = อตัราส่วนหนีสิ้นท่ีมีดอกเบีย้ต่อส่วนของผูถื้อหุน้ในแตล่ะปีเท่ากบั 0.00 เนื่องจากบรษิัทฯ ไม่มีหนีสิ้นท่ีมี

ภาระดอกเบีย้ 
T = อตัราภาษีเงินไดน้ิติบคุคล ซึ่งเท่ากบัรอ้ยละ 20.00 ของรายไดก้่อนภาษี 
 

โดยจากขอ้มลูขา้งตน้จะสามารถค านวน WACC ตลอดระยะเวลาประมาณการไดร้ะหว่าง 8.37 ต่อปี และสรุปกระแสเงิน
สดสทุธิของกิจการไดด้งันี ้

 
หน่วย: ล้านบาท 2566F 2567F 2568F 2569F 2570F 2571F 

กระแสเงินสดของบริษัทฯ 420.79  878.04  918.38  914.96  1,044.22  879.97  
มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสด  396.18  762.86  736.30  676.93  712.91  554.39  
กระแสเงินสดหลงัจากช่วงระยะเวลาประมาณการ 13,317.21  
มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดหลังจากช่วงระยะเวลาประมาณการ (PV of Terminal Value) 8,389.96  
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 (หน่วย: ลา้นบาท) 
มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดรวม 12,229.53 
บวก: เงินสด รายการเทียบเท่าเงินสด และเงินลงทนุระยะสัน้ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 1,212.55 
หกั: เงินปันผลจ่าย1/ (238.50) 
มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสด – สุทธิ  13,203.57 
จ านวนหุน้ที่ช  าระแลว้ทัง้หมดของ COTTO (ลา้นหุน้) 2/ 5,962.62 
มูลค่าหุ้นบริษัทฯ (บาทต่อหุ้น) 2.21 
หมายเหต:ุ 1/ เม่ือวนัที่ 24 มกราคม 2566 ที่ประชมุคณะกรรมการบริษัทฯ มีมติอนมุตัิใหเ้สนอที่ประชมุสามญัผูถ้ือหุน้เพ่ืออนมุตัิจ่ายเงินปันผลส าหรบั

ปี 2565 ในอตัราหุน้ละ 0.04 บาท รวมเป็นเงินประมาณ 238.50 ลา้นบาท โดยก าหนดจ่ายในวนัที่ 21 เมษายน 2566 ซึ่งไดร้บัอนมุตัิโดยที่
ประชมุสามญัผูถ้ือหุน้แลว้เม่ือวนัที่ 24 มีนาคม 2566 
2/ มลูค่าหุน้ที่ตราไวเ้ท่ากบัหุน้ละ 1.00 บาท 

 
นอกจากนี ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดท้ าการวิเคราะหค์วามไว (Sensitivity Analysis) ของมูลค่าหุน้ โดยปรบัค่าของ

อตัราส่วนลด (Discount Rate) หรือ WACC จากเดิมเพิ่มขึน้และลดลงประมาณรอ้ยละ 0.25 ต่อปี เนื่องจากที่ปรกึษาทางการเงิน
อิสระเห็นว่า WACC เป็นส่ิงที่สามารถสะทอ้นความเส่ียงในปัจจัยดา้นต่างๆ ครบถว้นแลว้เช่น การด าเนินงาน สภาพคล่องทาง
การเงิน โครงสรา้งทางการเงิน และอื่นๆ โดยสามารถสรุปมลูค่าหุน้ของ COTTO จากวิธีมลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดสทุธิ ไดด้งันี ้

 
 อัตราส่วนลด (Discount Rate): WACC (ร้อยละต่อปี) 

 +0.25% 0% -0.25% 

มลูค่าหุน้ของบริษัทฯ (บาทต่อหุน้) 2.14 2.21 2.29 

 
ผลจากการวิเคราะหค์วามไว โดยการเปล่ียนแปลงอตัราส่วนลด จะไดม้ลูค่าหุน้ของ COTTO อยู่ระหว่าง 2.14 – 2.29 บาท

ต่อหุน้ หรือเท่ากบั 12,766.75 – 13,674.05 ลา้นบาท ซึ่งต ่ากว่าราคาเสนอซือ้ที่ 2.40 บาทต่อหุน้ที่ (0.26) – (0.11) บาท หรือ ต ่ากวา่
ราคาเสนอซือ้คิดเป็นรอ้ยละ (10.79) – (4.45)  

วิธีมลูค่าปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) เป็นวิธีที่สะทอ้นถึงความสามารถในการท า
ก าไร และความสามารถในการสรา้งกระแสเงินสดของกิจการที่จะไดร้บัในอนาคต ซึ่งประเมินจากมลูค่าปัจจบุนักระแสเงินสดสทุธิ
ของกิจการท่ีคาดว่าจะไดร้บัในอนาคต โดยอา้งอิงจากการด าเนินงานท่ีผ่านมา และสมมติฐานจากแนวโนม้ภาวะเศรษฐกิจและการ
ด าเนินงานของกิจการในอนาคต วิธีประเมินมลูค่าหุน้ของบรษิัทฯ วิธีนีจ้ึงน่าจะสามารถสะทอ้นมลูค่าที่แทจ้รงิของกจิการไดใ้นขณะนี ้
ดังน้ัน ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่าวิธีประเมินมูลค่าหุ้นดังกล่าวเหมาะสมส าหรับการประเมินมูลค่าหุ้น
ของ COTTO ในคร้ังนี ้
 

7.8. สรุปความเหมาะสมของราคาเสนอซือ้หุ้นของบริษัทฯ 
ตารางสรุปเปรียบเทยีบมลูคา่หุน้ของบรษิัทฯ ตามการประเมินมลูค่าหุน้ดว้ยวิธีตา่งๆ กบัราคาเสนอซือ้หุน้ของบรษิัทฯ 

           

วิธีการประเมินมูลค่าหุ้น 
มูลค่าหุ้น  

(บาทต่อหุ้น) 
ราคาเสนอซือ้ 
(บาทต่อหุ้น) 

สูงกว่า (ต ่ากว่า)  
ราคาเสนอซือ้ 
(บาทต่อหุ้น) 

สูงกว่า (ต ่ากว่า)  
ราคาเสนอซือ้ 

(ร้อยละ) 
1) วิธีมลูค่าตามบญัช ี  1.48 2.40 (0.92) (38.44) 
2) วิธีปรับปรุงมูลค่าตามบัญชี1/  2.25 2.40 (0.15) (6.26) 
3) วิธีมลูค่าตามราคาตลาด2/  2.08 – 2.38 2.40 (0.32) – (0.02) (13.39) – (0.81) 
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วิธีการประเมินมูลค่าหุ้น 
มูลค่าหุ้น  

(บาทต่อหุ้น) 
ราคาเสนอซือ้ 
(บาทต่อหุ้น) 

สูงกว่า (ต ่ากว่า)  
ราคาเสนอซือ้ 
(บาทต่อหุ้น) 

สูงกว่า (ต ่ากว่า)  
ราคาเสนอซือ้ 

(ร้อยละ) 
4) วิธีอตัราส่วนราคาต่อมลูค่าตามบญัชี (P/BV Ratio)2/ 3.25 – 4.04 2.40 0.85 – 1.64 35.25 – 68.16 
5) วิธีอตัราส่วนราคาต่อก าไรสทุธิต่อหุน้ (P/E Ratio) ไม่สามารถประเมินดว้ยวิธีนีไ้ด้3/ 
6) วิธีเปรียบเทียบกบัรายการซือ้ขายกจิการที่ผ่านมา 0.26 – 1.13 2.40 (2.14) – (1.27) (89.03) – (53.06) 
7) วิธีมูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสด (DCF)1/4/ 2.14 – 2.29 2.40 (0.26) – (0.11) (10.79) – (4.45) 

หมายเหต ุ: 1/ วิธีที่ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเห็นว่าเหมาะสมในการใชป้ระเมินมลูค่าหุน้ของบริษัทฯ ในครัง้นี ้
2/ ขอ้มลูถึงวนัที่ 29 มีนาคม 2566 ซึ่งเป็น 1 วนัก่อนที่บริษัทฯ จะจดัประชมุคณะกรรมการของบริษัทฯ เพ่ือน าเสนอต่อที่ประชมุผูถ้ือหุน้เพ่ือ
พิจารณาอนมุตัิการเพิกถอนหลกัทรพัยข์องบริษัทฯ ตามแผนการปรบัโครงสรา้งฯ 
3/ เนื่องจากในงวด 12 เดือนล่าสดุ สิน้สดุ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 COTTO มีผลการด าเนินงานขาดทนุสทุธิเท่ากบั (227.89) ลา้นบาท 

 4/ เป็นมลูค่าหุน้บริษัทฯ ค านวณจาก WACC ที่รอ้ยละ 8.37 
 

การประเมินราคาหุน้ในแต่ละวิธีมีขอ้ดีและขอ้ดอ้ยแตกต่างกนั ซึ่งสะทอ้นถึงความเหมาะสมของราคาหุน้จากการประเมิน
ราคาหุน้ในแต่ละวิธีที่แตกต่างกนัไป ดงันี ้

1) วิธีมูลค่าตามบัญชี (Book Value Approach) จะค านึงถึงฐานะการเงินขณะใดขณะหนึ่งและมูลค่าทรัพยสิ์น
ตามที่ไดบ้นัทึกบญัชีไว ้โดยมิไดส้ะทอ้นมลูค่าตลาดของสินทรพัยท์ี่เป็นปัจจุบัน รวมทัง้ยงัไม่ไดส้ะทอ้นความสามารถในการท าก าไร 
และความสามารถในการแข่งขนัของ COTTO ในอนาคต แมว้่าการประเมินมลูค่าดว้ยวิธีมลูค่าตามบญัชีจะสามารถใชเ้ป็นส่วนหนึ่ง
ของการอา้งอิงราคาพืน้ฐานได้ แต่ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าวิธีประเมินมูลค่าหุ้นดว้ยวิธีมูลค่าตามบัญชีอาจไม่
เหมาะสมส าหรบัการประเมินมลูค่าหุน้ของ COTTO ในครัง้นี ้

2) วิธีปรบัปรุงมูลค่าตามบัญชี (Adjusted Book Value Approach) สามารถสะทอ้นมลูค่าทรพัยสิ์นสุทธิไดด้ีกว่า
การประเมินมลูค่าหุน้ดว้ยวิธีมลูค่าตามบญัชี เนื่องจากเป็นการน ามลูค่าตามบญัชีตามที่ประเมินในขอ้ 1 มาปรบัปรุงดว้ยรายการ
ต่างๆ ที่เกิดขึน้ภายหลงัจากวนัท่ีปิดงบการเงิน หรือรายการที่มีผลกระทบท าใหม้ลูค่าตามบญัชีสะทอ้นมลูค่าที่แทจ้ริงมากขึน้ แมว้่า
วิธีปรบัปรุงมลูค่าตามบัญชีจะไม่สะทอ้นความสามารถในการท าก าไร และความสามารถในการแข่งขันของกิจการในอนาคต แต่
สามารถใชอ้า้งอิงเป็นมลูค่าหุน้พืน้ฐานได้ ดังนั้น ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่าวิธีประเมินมลูค่าดงักล่าวเหมาะสม
ส าหรบัการประเมินมลูค่าหุน้ของ COTTO ในครัง้นี ้

3) วิธีมลูค่าตามราคาตลาด (Market Value Approach) ราคาตลาดเป็นกลไกที่ถกูก าหนดโดยอุปสงคแ์ละอุปทาน
ของนกัลงทุนที่มีต่อหุน้ของบริษัทฯ ซึ่งสามารถสะทอ้นถึงมลูค่าหุน้ในขณะนัน้ๆ รวมทัง้สะทอ้นถึงปัจจยัพืน้ฐาน และความตอ้งการ
ของนักลงทุนทั่วไปที่มีต่อศักยภาพและการเติบโตของบริษัทฯ ในอนาคตไดด้ี โดยในช่วง 360 วันที่มีการซือ้ขายที่ผ่านมาหุน้ของ
บริษัทฯ มีอตัราหมนุเวียนการซือ้ขายเฉล่ียต่อวนัคิดเป็นรอ้ยละ 0.14 ของหุน้ที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกิจการ อย่างไรก็ดี เมื่อ
เปรียบเทียบสภาพคล่องของบริษัทฯ กับภาพรวมดชันีราคาหุน้ตลาดหลกัทรพัยฯ์  (SET Index) จะเห็นไดว้่าบริษัทฯ ไม่ไดม้ีสภาพ
คล่องที่ใกลเ้คียงมากนกักบัดชันีดงักล่าว (SET Index อตัราหมนุเวียนการซือ้ขายเฉล่ียต่อวนัคิดเป็นรอ้ยละ 1.03 ของหุน้ที่จ  าหน่าย
ไดแ้ลว้ทัง้หมด) ซึ่งมีสาเหตหุลกัมาจากการมีผูถื้อหุน้ใหญ่เป็น SCG Decor ที่มีอตัราส่วนการถือหุน้รอ้ยละ 82.75 ของหุน้ท่ีออกและ
ช าระแลว้ทัง้ของ COTTO จึงท าใหร้าคาตลาดอาจจะไม่สามารถสะทอ้นราคาหุน้ท่ีเหมาะสมของบรษิัทฯ ได ้ท าให้ราคาตลาดของหุน้
ของบริษัทฯ ในอดีตจึงไม่สามารถสามารถใชเ้ป็นราคาอา้งอิงเพื่อสะทอ้นมลูค่าหรือราคาที่แทจ้ริงของหุน้ของบริษัทฯ ได ้ดงันัน้ ที่
ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าการประเมินมลูค่าหุน้ดว้ยวิธีนีอ้าจไม่เหมาะสมส าหรบัการประเมินมลูค่าหุน้ของ COTTO ใน
ครัง้นี ้ 
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4) วิธีอตัราส่วนราคาต่อมลูค่าตามบญัชี (Price to Book Value Ratio Approach) จะค านึงถงึฐานะการเงินขณะใด
ขณะหน่ึงโดยเปรียบเทียบกับค่าเฉล่ียอตัราส่วนดงักล่าวของกลุ่มบรษิัทที่ใชอ้า้งอิง ทัง้นี ้การประเมินมลูค่ากิจการของ COTTO โดย
วิธีดงักล่าว มีสมมติฐานว่า COTTO มีศกัยภาพใกลเ้คียงกบับรษิัทอื่นๆ ในกลุ่มที่น ามาเปรียบเทียบ โดยมิไดค้  านึงถึงความสามารถ
ในการท าก าไรและผลการด าเนินงานของ COTTO ในอนาคต นอกจากนี ้ ลักษณะการด าเนินธุรกิจ โครงสรา้งรายได้และผล
ประกอบการ โครงสรา้งทางการเงิน รวมถึงขนาดสินทรพัยข์องบรษิัทท่ีน ามาเปรียบเทียบมีความแตกต่างกบับรษิัทฯ ดงันัน้ ที่ปรกึษา
ทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าการประเมินมลูค่าหุน้ดว้ยวิธีนีอ้าจไม่เหมาะสมส าหรบัการประเมินมลูค่าหุน้ของ COTTO ในครัง้นี ้

5) วิธีอัตราส่วนราคาต่อก าไรสุทธิต่อหุน้ (Price to Earnings Ratio Approach) ค านึงถึงความสามารถในการท า
ก าไรของกิจการโดยเปรียบเทียบกบัค่าเฉล่ียของอตัราส่วนดงักล่าวของกลุ่มบริษัทที่ใชอ้า้งอิง ซึ่งถือเป็นวิธีประเมินมลูค่าหุน้ท่ีเป็นท่ี
นิยมกนัพอสมควร ทัง้นี ้เนื่องจากในงวด 12 เดือนล่าสดุ สิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 COTTO มีผลการด าเนินงานขาดทนุสทุธิ
เท่ากบั (227.89) ลา้นบาท ดงันัน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงไม่สามารถประเมินมลูค่าหุน้ COTTO ดว้ยวิธีนีไ้ด ้

6) วิธีเปรียบเทียบกับรายการซือ้ขายกิจการที่ผ่านมา (Precedent Transaction Comparable Approach) เป็น
วิธีการประเมินมลูค่ากิจการโดยเปรียบเทียบอตัราส่วน EV/EBITDA กับราคาซือ้ขายกิจการที่ด  าเนินธุรกิจเหมือนหรือคลา้ยคลงึกบั
บริษัทฯ ซึ่งไดแ้ก่ การเป็นผูป้ระกอบธุรกิจวสัดกุ่อสรา้งเป็นธุรกิจหลกั ที่ตัง้อยู่ในเอเชียตะวนัออกเฉียงใต ้อย่างไรก็ดี วิธีนีม้ีขอ้จ ากดั
จากหลายปัจจยั เช่น ขนาดของกิจการ ประเทศที่ตัง้ของกิจการ ช่วงเวลาที่เกิดธุรกรรม สภาวะเศรษฐกิจขณะนัน้ และสดัส่วนการเขา้
ถือหุน้ จึงอาจส่งผลใหก้ารประเมินมลูค่ากิจการมีความคลาดเคล่ือนได้ ท าใหก้ารประเมินมลูค่าดว้ยวิธีนีอ้าจจะไม่สะทอ้นมลูค่าที่
แทจ้ริง ดงันัน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าวิธีประเมินมลูค่าหุน้โดยวิธีเปรียบเทียบกับรายการซือ้ขายกิจการที่ผ่านมา
อาจไม่เหมาะสมส าหรบัการประเมินมลูค่าหุน้ของ COTTO ในครัง้นี ้

7) วิธีมลูค่าปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) เป็นวิธีที่สะทอ้นถึงความสามารถ
ในการท าก าไร และความสามารถในการสรา้งกระแสเงินสดของบริษัทฯ ที่จะไดร้บัในอนาคต ซึ่งประเมินจากมลูค่าปัจจุบนักระแส
เงินสดสุทธิของกิจการที่คาดว่าจะไดร้บัในอนาคต โดยอา้งอิงจากการด าเนินงานที่ผ่านมา และสมมติฐานมาจากแนวโนม้ภาวะ
เศรษฐกิจและการด าเนินงานของกิจการในอนาคต วิธีประเมินมูลค่าหุน้ของบริษัทฯ วิธีนีจ้ึงสามารถสะทอ้นมูลค่าที่แทจ้ริงของ
กิจการไดใ้นขณะนี ้ดงันัน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่าวิธีประเมินมลูค่าดงักล่าวเหมาะสมส าหรบัการประเมินมลูค่า
หุน้ของ COTTO ในครัง้นี ้

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าวิธีการประเมินราคาที่เหมาะสมในการประเมินมูลค่าบริษัทฯ  ในครัง้นีค้ือวิธี
ปรับปรุงมูลค่าตามบัญชี (Adjusted Book Value Approach) และ วิธีมูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสด (Discounted Cash 
Flow Approach)  ซึ่งจะได้ราคาอยู่ระหว่าง 2.14 – 2.29 บาทต่อหุ้น  
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8. สรุปความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ 
 

จากการที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาปัจจัยต่างๆ ซึ่งอาจมีผลต่อบริษัทฯ และผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ ที่ปรึกษา
ทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าการเพิกถอนหลกัทรพัยข์องบรษิัทฯ ออกจากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์  ใน
ครัง้นีม้ีความเหมาะสมและผู้ถือหุ้นควรพิจารณาอนุมัติ เนื่องจาก: 

 
1. ราคาเสนอซือ้หุน้ของบรษิัทฯ ที่ 2.40 บาทต่อหุน้เป็นราคาเหมาะสม เนื่องจากเป็นราคาที่สงูกว่าราคาที่ประเมินไดโ้ดย

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ ซึ่งอยู่ระหว่าง 2.14 – 2.29 บาทต่อหุ้น  (ตามวิธีการประเมินมลูค่าหุน้ที่ที่ปรกึษาทางการ
เงินอิสระเห็นว่าเหมาะสมในการประเมินราคาหุ้นของบริษัทฯ ซึ่งไดแ้ก่ วิธีปรับปรุงมูลค่าตามบัญชี และวิธีมูลค่า
ปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสด) 

 
ตารางสรุปเปรียบเทยีบมลูคา่หุน้ของบรษิัทฯ ตามการประเมินมลูค่าหุน้ดว้ยวิธีตา่งๆ กบัราคาเสนอซือ้หุน้ของบรษิัทฯ 

           

วิธีการประเมินมูลค่าหุ้น 
มูลค่าหุ้น  

(บาทต่อหุ้น) 
ราคาเสนอซือ้ 
(บาทต่อหุ้น) 

สูงกว่า (ต ่ากว่า)  
ราคาเสนอซือ้ 
(บาทต่อหุ้น) 

สูงกว่า (ต ่ากว่า)  
ราคาเสนอซือ้ 

(ร้อยละ) 
1) วิธีมลูค่าตามบญัช ี  1.48 2.40 (0.92) (38.44) 
2) วิธีปรับปรุงมูลค่าตามบัญชี1/  2.25 2.40 (0.15) (6.26) 
3) วิธีมลูค่าตามราคาตลาด2/  2.08 – 2.38 2.40 (0.32) – (0.02) (13.39) – (0.81) 
4) วิธีอตัราส่วนราคาต่อมลูค่าตามบญัชี (P/BV Ratio)2/ 3.25 – 4.04 2.40 0.85 – 1.64 35.25 – 68.16 
5) วิธีอตัราส่วนราคาต่อก าไรสทุธิต่อหุน้ (P/E Ratio) ไม่สามารถประเมินดว้ยวิธีนีไ้ด้3/ 
6) วิธีเปรียบเทียบกบัรายการซือ้ขายกจิการที่ผ่านมา 0.26 – 1.13 2.40 (2.14) – (1.27) (89.03) – (53.06) 
7) วิธีมูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสด (DCF)1/4/ 2.14 – 2.29 2.40 (0.26) – (0.11) (10.79) – (4.45) 

หมายเหต ุ: 1/ วิธีที่ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเห็นว่าเหมาะสมในการใชป้ระเมินมลูค่าหุน้ของบริษัทฯ ในครัง้นี ้
2/ ขอ้มลูถึงวนัที่ 29 มีนาคม 2566 ซึ่งเป็น 1 วนัก่อนที่บริษัทฯ จะจดัประชมุคณะกรรมการของบริษัทฯ เพ่ือน าเสนอต่อที่ประชมุผูถ้ือหุน้เพ่ือ
พิจารณาอนมุตัิการเพิกถอนหลกัทรพัยข์องบริษัทฯ ตามแผนการปรบัโครงสรา้งฯ 
3/ เนื่องจากในงวด 12 เดือนล่าสดุ สิน้สดุ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 COTTO มีผลการด าเนินงานขาดทนุสทุธิเท่ากบั (227.89) ลา้นบาท 

 4/ เป็นมลูค่าหุน้บริษัทฯ ค านวณจาก WACC ที่รอ้ยละ 8.37 
 

2. ภายหลงัการปรบัโครงสรา้งฯ จะท าใหผู้ถื้อหุน้ของ COTTO กลายเป็นผูถื้อหุน้ของ SCG Decor ซึ่งเป็นบริษัทแม่ โดย
จากงบการเงินรวมเสมือน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 SCG Decor มีสินทรพัยร์วม ส่วนของผูถื้อหุน้ และรายไดร้วม
เท่ากับ 40,575.9 ลา้นบาท 16,503.3 ลา้นบาท 30,885.5 ลา้นบาท ตามล าดับ ซึ่งคิดเป็นอัตราส่วนรอ้ยละ 358.76 
รอ้ยละ 187.33 และ รอ้ยละ 233.56 เมื่อเปรียบเทียบกับ COTTO ดงันัน้ เมื่อ SCG Decor เขา้เป็นบริษัทจดทะเบียน
ในตลาดหลกัทรพัยฯ์ และผูถื้อหุน้ของ COTTO กลายเป็นผูถื้อหุน้ทางตรงของ SCG Decor ซึ่งเป็นบริษัทแม่ และเป็น
บริษัทแกนน า (Flagship Company) ของกลุ่ม SCC ส าหรบัธุรกิจกระเบือ้งปูพืน้ บุผนัง และสุขภัณฑ ์ทั้งในประเทศ
และต่างประเทศ ที่รวมธุรกิจผลิตกระเบือ้งปพูืน้ บุผนงัรวมถึงธุรกิจการผลิตสขุภณัฑต์่างๆ เขา้มาอยู่ภายใตบ้รษิัทจด
ทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ เพียงบริษัทเดียว ถือเป็นการเปล่ียนสถานะจากการเป็นผูถื้อหุน้ของบริษัทลกู เป็นผูถื้อ
หุน้ของบริษัทแม่ที่มีขนาดใหญ่กว่า (โดยราคาแลกหุน้ที่ 2.40 บาทต่อหุน้สงูกว่าราคายตุิธรรมที่ประเมินโดยที่ปรกึษา
ทางการเงินอิสระ) มีแบรนดสิ์นคา้และพืน้ที่ในการด าเนินธุรกิจครอบคลุมหลากหลายมากกว่า และมีการเขา้ถึงใน
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ตลาดที่มีโอกาสในการเติบโตมากกว่า ซึ่งน่าจะส่งผลใหส้ภาพคล่องในการซือ้ขาย  (ภายหลังจดทะเบียนในตลาด
หลกัทรพัยฯ์) ของ SCG Decor สงูกว่า COTTO โดยสรุปการเป็นผูถื้อหุน้โดยตรงใน SCG Decor น่าจะท าใหผู้ถื้อหุน้
ของ COTTO ไดป้ระโยชนม์ากกว่า  
 

3. การตอบรบัค าเสนอซือ้ในครัง้นี ้ถือเป็นทางเลือกที่ท  าใหผู้ถื้อหุน้รายย่อยของ COTTO สามารถเขา้ถือหุน้ SCG Decor 
ซึ่งเป็นบริษัทแม่ของ COTTO ที่มีศักยภาพในการด าเนินธุรกิจที่ดีกว่า รวมทั้งลดความเส่ียงอันอาจเกิดจากการไม่
สามารถถ่วงดุลอ านาจ และการควบคุมกิจการ เนื่องจาก ณ วันที่ 17 เมษายน 2566 SCG Decor เป็นผูถื้อหุน้ใหญ่
ของ COTTO โดยมีอตัราส่วนการถือหุน้รอ้ยละ 82.75 ของหุน้ท่ีออกและช าระแลว้ทัง้หมดของ COTTO ส่งผลให ้SCG 
Decor สามารถควบคมุทิศทางการด าเนินธุรกิจ รวมถึงควบคมุคะแนนเสียงในการลงมติอนมุตัิของที่ประชมุผูถื้อหุน้ใน
ทกุเรื่อง ไม่ว่าจะเป็นเรื่องทั่วไปท่ีตอ้งไดร้บัการอนมุตัิจากผูถื้อหุน้ดว้ยคะแนนเสียงขา้งมาก หรือการลงมติอนมุตัิในเรือ่ง
ที่ส  าคญัที่ตอ้งไดร้บัการอนมุตัิจากผูถื้อหุน้ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่าสามในส่ีของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหุน้ซึ่ง
มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ซึ่งรวมถึงการเพิกถอนหลกัทรพัยอ์อกจากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนใน
ตลาดหลกัทรพัยฯ์ ในครัง้นีด้ว้ย (หากไม่มีผูถื้อหุน้คดัคา้นเกินกว่ารอ้ยละ 10 ของจ านวนหุน้ท่ีออกและจ าหน่ายไดแ้ลว้
ทัง้หมดของบริษัทฯ) ดงันัน้ หากการด าเนินการตามแผนการปรบัโครงสรา้งฯ เสร็จสิน้ COTTO จะพน้สภาพจากการ
เป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ท าใหผู้ถื้อหุน้รายย่อยที่ยงัคงถือหุน้ COTTO และมิไดม้ีการแลกหุน้ SCG 
Decor จะไดร้บัผลกระทบจากการไม่มีตลาดรองในการซือ้ขายหุน้ ไม่มีราคาตลาดอา้งอิง และไม่สามารถซือ้ขายได้
สะดวกเหมือนกับการซือ้ขายผ่านตลาดหลกัทรพัยฯ์ จึงอาจส่งผลใหโ้อกาสที่ผูถื้อหุน้รายย่อยจะไดร้บัผลตอบแทนจาก
ก าไรจากการขายหุ้น (Capital Gain) ลดลง นอกจากนี ้ผูถื้อหุน้ที่เป็นบุคคลธรรมดาจะไม่ไดร้บัยกเวน้ภาษีที่เกิดจาก
ก าไรจากการขายหุน้ (Capital Gain Tax) รวมถึงช่องทางในการไดร้บัข่าวสารขอ้มลูของบรษิัทฯ อาจลดลงดว้ย 

 
จากที่ไดก้ล่าวมาขา้งตน้ในการพิจารณาอนุมัติการเพิกถอนหุน้ของบริษัทฯ จากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาด

หลกัทรพัยฯ์ ตามขอ้เสนอของแผนการปรบัโครงสรา้งของ SCG Decor  ที่จะเกิดขึน้ในที่ประชุมวิสามญัผูถื้อหุน้ครัง้ที่ 1/2566 นี ้ที่
ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่า ผู้ถือหุ้นควรพิจารณาอนุมัติการเพิกถอนหลักทรัพยข์องบริษัทฯ ออกจากการเป็น
หลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ โดยสมคัรใจ และตอบรบัค าเสนอซือ้ที่จะเกิดขึน้  ทัง้นี ้ในการลงคะแนนเสียงอนุมตัิให้
บริษัทฯ เพิกถอนหลกัทรพัยข์องบรษิัทฯ ออกจากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ จะตอ้งใชค้ะแนนเสียงไม่นอ้ย
กว่าสามในส่ีของจ านวนหุน้ที่ออกและจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของบริษัทฯ และตอ้งไม่มีผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ คัดคา้นการเพิกถอน
หลกัทรพัยเ์กินกว่ารอ้ยละ 10 ของจ านวนหุน้ท่ีออกและจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของบรษิัทฯ 

การพิจารณาอนมุตัิหรือไม่อนมุตัิการเพิกถอนหลกัทรพัยใ์นครัง้นี ้ผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ สามารถพิจารณาไดจ้ากเหตผุลและ
ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระขา้งตน้ ทัง้นี ้การตดัสินใจลงคะแนนเสียงอนุมตัิหรือไม่อนุมตัิการเขา้ท ารายการดงักล่าว 
ขึน้อยู่กับดุลพินิจของผูถื้อหุน้แต่ละรายเป็นส าคญั โดยผูถื้อหุน้ควรท าการศึกษาขอ้มลูทัง้หมดที่ปรากฎในรายงานความเห็นของที่
ปรกึษาทางการเงินอิสระและเอกสารต่างๆ ทัง้หมดที่แนบมาพรอ้มกนักับหนงัสือเชิญประชุมวิสามญัผูถื้อหุน้ในครัง้นี ้เพื่อใชใ้นการ
ประกอบการพิจารณาตดัสินใจลงมติไดอ้ย่างเหมาะสมและรอบคอบ 
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เอกสารแนบ 1 
สรุปข้อมูลของบริษทัเอสซีจี เซรามิกส ์จ ากดั (มหาชน) 

1. ข้อมูลเบือ้งตน้ 

ชื่อบรษิัท  : บรษิัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) (“บรษิัทฯ” หรือ “กิจกำร” หรือ “COTTO”) 
  SCG CERAMICS PUBLIC COMPANY LIMITED 
ที่ตัง้ส ำนกังำนใหญ่ : 1 ถนนปนูซิเมนตไ์ทย แขวงบำงซือ่ เขตบำงซื่อ กทม. 10800 

โทรศพัท ์ :  0-2586-3333 
ประเภทธุรกิจ : ผลิตและจ ำหน่ำยกระเบือ้งเซรำมิกปูพืน้และบุผนังเป็นธุรกิจหลัก ภำยใตเ้ครื่องหมำยกำรคำ้ 

COTTO, SOSUCO และ CAMPANA ธุรกิจนิคมอตุสำหกรรมหนองแค และธุรกิจติดตัง้อปุกรณ์
พลงังำนแสงอำทิตย ์

เลขทะเบียนบรษิัท : 0107561000340 
เว็บไซต ์ : http://www.scgceramics.com 
ทนุจดทะเบียน : 5,962,621,233.00 บำท  
ทนุท่ีช ำระแลว้ : 5,962,621,233.00 บำท 
จ ำนวนหุน้ท่ีช ำระแลว้ : หุน้สำมญั 5,962,621,233 หุน้ 

 
2. ข้อมูลการประกอบธุรกิจ 

2.1 ลักษณะการประกอบธุรกิจ 
2.1.1 ธุรกิจกระเบือ้งเซรามิก 
บรษิัทฯ เป็นผูผ้ลิตและจดัจ ำหน่ำยกระเบือ้งเซรำมิกปพูืน้และบผุนงัที่มีคุณภำพ โดยมีผลิตภณัฑก์ระเบือ้งเซรำมิก 

ดงันี ้
1. กระเบือ้งปูพืน้ (Floor Tiles) 

เป็นกระเบือ้งที่มีคุณสมบัติกำรดูดซึมน ำ้ต ่ำที่มีกำรเผำเพียงครัง้เดียว (Single Firing) ท่ีอุณหภูมิสูง จึงท ำใหม้ี
ควำมแข็งแรงทนทำนและรองรบัน ำ้หนกัไดม้ำกกว่ำกระเบือ้งบุผนงั นอกจำกนี ้กระเบือ้งปพูืน้ยงัมีลกัษณะของลวดลำย
และผิวเคลือบที่หลำกหลำยท ำใหส้ำมำรถเลือกใชใ้นสถำนที่ต่ำงๆ ไดอ้ย่ำงเหมำะสมและสอดคลอ้งกับควำมตอ้งกำรใน
กำรใชง้ำน เช่น กระเบือ้งผิวเคลือบ กระเบือ้งตดัขอบและกระเบือ้งขดัมนั เป็นตน้ อีกทัง้มีขนำดใหเ้ลือกหลำกหลำย 

 
2. กระเบือ้งบุผนัง (Wall Tiles) 

เป็นผลิตภัณฑท์ี่เหมำะส ำหรบักำรใชง้ำนภำยในอำคำร มีน ำ้หนักเบำ สำมำรถยึดเกำะผนงัไดเ้ป็นอย่ำงดี มี
ลกัษณะผิวเคลือบ สีสนัและลวดลำยที่เหมำะสมต่อกำรใชง้ำนบุผนงั สำมำรถท ำควำมสะอำดไดง้่ำย กระเบือ้งบุผนงั มีหลำย
ขนำด 

 
3. กระเบือ้งเกลซพอรซ์เลน (Glazed Porcelain Tiles) 

กระเบือ้งเคลือบสีที่ผิวหนำ้ เนือ้กระเบือ้งเป็นแบบพอรซ์เลน (เนือ้แข็งแกร่ง มีสีขำว) เหมำะส ำหรบัใชง้ำนในทกุ
พืน้ท่ี ตวักระเบือ้งมีคณุสมบตัิเนือ้แน่น น ำ้ซมึผ่ำนนอ้ย สำมำรถรองรบัน ำ้หนกัไดม้ำกและมีควำมแข็งแรงทนทำนสงู 
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4. กระเบือ้งโมเสก (Mosaic Tiles) 
กระเบือ้งมีขนำดไม่เกิน 4x4 นิว้ มีเนือ้กระเบือ้งที่หลำกหลำยและทนต่อกำรเปล่ียนแปลงของอณุหภมูิ สำมำรถใช้

บุผนงัและปพูืน้ไดท้ัง้ภำยในภำยนอก ปสูระว่ำยน ำ้ หรือใชใ้นงำนตกแต่ง เนื่องจำกมีขนำดเล็กจึงสำมำรถน ำมำจดัเรียงเป็น
ลวดลำยต่ำงๆ ไดต้ำมที่ตอ้งกำร 

 
5. กระเบือ้งแกว้ (Glass Tiles) 

ผลิตจำกกระจกท ำใหม้ีควำมใส ไม่ดูดซึมน ำ้ ไม่สำมำรถรองรบัแรงกดสูงและไม่ทนต่อกำรเปล่ียนแปลงของ
อณุหภมูิ จึงเหมำะสมกบังำนบผุนงัภำยในอำคำรเท่ำนัน้ กำรใชต้กแต่งภำยนอกอำคำรเป็นกำรน ำกระจกมำพิมพล์วดลำย
ต่ำงๆ หรืออำจใชเ้ทคนิคกำรผลิตอื่นๆ เช่น กำรพ่นทรำยเพื่อใหก้ระจกมีผิวหนำ้หยำบหรือท ำลวดลำยแบบต่ำงๆ เป็นตน้ 

 
2.1.2 ธุรกิจนิคมอุตสาหกรรม 
บริษัทฯ มีธุรกิจนิคมอุตสำหกรรมหนองแค ตัง้อยู่ที่ถนนพหลโยธิน กิโลเมตรที่  91 อ ำเภอหนองแค จงัหวดั

สระบุรี โดยกำรพัฒนำนิคมอุตสำหกรรมของบริษัทเป็นกำรร่วมด ำเนินงำนกับกำรนิคมอุตสำหกรรมแห่งประเทศไทย 
(กนอ.) ซึ่งเป็นหน่วยงำนภำครฐัวิสำหกิจ สงักัดกระทรวงอุตสำหกรรม ตำมพระรำชบญัญัติกำรนิคมอุตสำหกรรมแห่งประเทศ
ไทย พ.ศ. 2522 โดยบริษัทฯ เป็นผูพ้ฒันำที่ดินพรอ้มระบบสำธำรณูปโภคต่ำงๆ อำทิเช่น ระบบไฟฟ้ำ ระบบประปำ ระบบ
บ ำบดัน ำ้เสีย ระบบก ำจดัขยะและส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกอื่นๆ รวมถึงกำรใหบ้ริกำรสำธำรณูปโภคดงักล่ำวหลงักำรขำยแก่
ผูป้ระกอบกำรอุตสำหกรรมในนิคมอุตสำหกรรมหนองแค ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2565 นิคมอุตสำหกรรมมีเนือ้ที่โครงกำร
ทัง้หมด 2,042 ไร่ 3 งำน 23.5 ตำรำงวำ โดยแบ่งเป็นพืน้ที่จ  ำหน่ำย 1,593 ไร่ 2 งำน 16.5 ตำรำงวำ พืน้ที่สำธำรณูปโภค
และอ่ำงเก็บน ำ้ 449 ไร ่1 งำน 0.7 ตำรำงวำ 

 
2.1.3 ธุรกิจตดิตั้งอุปกรณพ์ลังงานแสงอาทติย ์
ธุรกิจติดตัง้อปุกรณพ์ลงังำนแสงอำทิตย ์ มีที่มำจำกกำรท ำโครงกำรอนรุกัษ์พลงังำนในโรงงำนเซรำมิกจนประสบ

ควำมส ำเร็จ โดยเฉพำะดำ้นพลงังำนแสงอำทิตย ์(Solar Energy) ที่ควำ้หลำยรำงวลักำรนัตีจำกหน่วยงำนของรฐั รวมถึง
กำรยอมรบัใหเ้ขำ้ไปออกแบบ จดัซือ้จดัหำ และติดตัง้ (Engineering, Procurement, and Construction : EPC) ในหลำย
โครงกำรทัง้รูปแบบ Solar Rooftop, Solar Farm และ Solar Floating และ Solar Carport จำกกลุ่มธุรกิจอื่นๆภำยในเอสซี
จี จำกนั้นเริ่มมีหน่วยงำนภำยนอกทั้งหน่วยงำนรำชกำรและหน่วยงำนเอกชน ให้ควำมสนใจขอค ำปรึกษำและจ้ำง
ด ำเนินกำร เรียกว่ำเป็นกำรขยำยผลสู่ตลำดภำยนอก ไดแ้ก่ บริษัทเบทำโกร จ ำกัด (มหำชน), บริษัทอำยิโนะโมะโต๊ะ 
(ประเทศไทย) จ ำกดั, บรษิัทสยำมคโูบตำ้ คอรป์อเรชั่น จ ำกดั และ กำรนิคมอตุสำหกรรมแห่งประเทศไทย เป็นตน้ 
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ตราสินค้า 

บริษัทฯ มีตรำสินคำ้ที่หลำกหลำยจึงสำมำรถตอบสนองควำมตอ้งกำรของลูกคำ้ไดค้รอบคลุมทุกกลุ่มลูกคำ้ 

(Customer   Segment) ซึ่งมีรำยละเอียดดงันี ้

1) ตราสินค้าคอตโต้ (COTTO) 

 

ตรำสินคำ้ COTTO ที่ไดร้บัควำมไวว้ำงใจในคุณภำพและควำมสวยงำม เพรำะกำร
ไม่หยุดยั้งที่จะพัฒนำเทคโนโลยีกำรผลิตที่ทันสมัยให้ผลิตภัณฑ์ออกมำมีคุณภำพสูง
อย่ำงต่อเนื่อง เพื่อผูบ้ริโภคไดใ้ชง้ำนกระเบือ้งไดอ้ย่ำงคุม้ค่ำ ยำวนำน พรอ้มกำรผลิต
กระเบือ้งใหม้ีควำมแกรง่ทน ตรงตำมมำตรฐำนระดบัสำกลและมีลวดลำยที่ออกแบบมำ
ตำมไลฟ์สไตลข์องกลุ่มลกูคำ้เป้ำหมำยต่ำงๆ 
กลุ่มลูกค้า : เนน้กลุ่มลกูคำ้ระดบักลำงถึงระดบับน ที่เนน้ลวดลำยสวยงำมเหมือนจรงิ
และหลำกหลำย เช่น ลำยหินอ่อน ลำยไม ้เป็นตน้ 

2) ตราสินค้าคัมพานา (CAMPANA) 

 

ตรำสินคำ้ CAMPANA เป็นกระเบือ้งที่มีลวดลำยหลำกหลำย เพื่อใหเ้ขำ้กับกลุ่ม
ลูกคำ้ทุกกลุ่ม โดยสินคำ้ภำยใตต้รำสินคำ้ CAMPANA ส่วนใหญ่จะเนน้ลวดลำย
ธรรมชำติหรือลำยที่มีสีอบอุ่นที่อำจจะเหมำะกับกลุ่มครอบครวัที่อยู่อำศยัในแบบเรียบ
ง่ำยจนถึงแบบทนัสมยั (Modern) 
กลุ่มลูกค้า : เนน้กลุ่มลกูคำ้กลุ่มตลำดมวลชน (Mass Market) และกลุ่มระดบักลำง 
และหวัเมืองหลกั โดยมีรำคำสินคำ้ที่เหมำะสม 

3) ตราสินค้าโสสุโก้ (SOSUCO) 

 

ตรำสินคำ้ SOSUCO จะมีควำมหลำกหลำยของลวดลำย เช่น มีทัง้ลำยธรรมชำติ (ลำย
ไม ้ลำยหิน) ไปจนถึงลวดลำยสีสันที่ฉูดฉำด หลำกหลำยสไตลเ์พื่อครอบคลมุควำม
ตอ้งกำรของกลุ่มลกูคำ้ในหลำกหลำยรูปแบบ 
กลุ่มลูกค้า : เนน้กลุ่มลูกคำ้กลุ่มตลำดมวลชน (Mass Market) โดยมีรำคำสินคำ้ที่
คุม้ค่ำและเหมำะสมหลำกหลำย 

4) ตราคลังเซรามิค 

  

รำ้นคำ้จัดจ ำหน่ำยสินคำ้กระเบือ้งเซรำมิกครอบคลุมรำคำระดับกลำงถึงระดบัล่ำง 
โดยรบัสินคำ้โดยตรงจำกบริษัทซึ่งเป็นสินคำ้ปกติมีมำตรฐำนหลำยตรำสินคำ้ที่ไดร้บั
กำรรับรองมำตรฐำนจำกหลำยสถำบันทั้งในและต่ำงประเทศ และยังมีกำรจัด
จ ำหน่ำยกระเบือ้งน ำเขำ้บำงส่วน รำ้นคลงัเซรำมิคมีสำขำที่เปิดใหบ้ริกำรกระจำยอยู่
ทั่วประเทศ โดยมีพืน้ที่กำรขำยเฉล่ียของแต่ละสำขำตัง้แต่ 1,000 ตำรำงเมตร รวมทัง้
มีพืน้ท่ีจอดรถที่เตรียมไวร้องรบั 
กลุ่มลูกค้า : จดัจ ำหน่ำยสินคำ้กระเบือ้งเซรำมิกครอบคลมุรำคำระดบักลำงถึงระดับ
ล่ำง 

5) ตราคอตโต้ไลฟ์ 
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รำ้นที่รวบรวมทุกบริบทของ สินคำ้กระเบือ้ง สุขภัณฑ ์และก๊อกน ำ้มำใหเ้ลือกอย่ำง
ครบครัน ดว้ยคอนเซ็ปท ์“Lifestyle Tiles & Solutions” เพื่อตอบโจทยL์ifestyle คน
เมือง ที่สะทอ้นควำมทนัสมยั สไตลข์องตวัเอง จำกกำรออกแบบที่พกัอำศยัแบบไม่ซ  ำ้
ใคร COTTO Life พรอ้มเติมเต็ม กำรตกแต่งบำ้นทุกพืน้ท่ีกำรใชง้ำนแบบจดัเต็ม ดว้ย
บริกำรที่ครบเรื่องบริกำรแบบเต็มรูปแบบโดยผู้เชี่ยวชำญให้บริกำรออกแบบ โดย 
Creative Designer ให้ เห็นภำพจริ งก่อนตัด สินใจ  รวมทั้ งบริกำรติดตั้ง  Tile 
Installation Service กำรติดตัง้กระเบือ้งเซรำมิก โดยทีมช่ำงผูเ้ชี่ยวชำญ รบัประกัน
งำน คุม้ค่ำ มั่นใจ  โดย COTTO Life ใหบ้ริกำรทั้งรำ้นคำ้ Offline  และ Online เพื่อ
มอบประสบกำรณ์ผสำนช่องทำงกำรซื ้อขำยแบบไร้รอยต่อ หรือ seamless 
experience ใหล้กูคำ้ 
กลุ่มลูกค้า : เนน้กลุ่มลกูคำ้ระดบักลำงถึงระดบับน 

6) ตราแอลทบีายคอตโต้ 

 

ตรำสินคำ้แอลทีบำยคอตโต ้(LT by COTTO)  เป็นสินคำ้แผ่นปูพืน้ LT แบบ Smart 
Flexible by COTTO ซึ่งเป็นวัสดุปูพืน้ที่มีดีไซน์สวยงำม ดว้ยกำรออกแบบที่คัดสรร
ลวดลำยและผิวสัมผัส สวยสมจริงตำมต้นฉบับควำมเป็นธรรมชำติ ลวดลำย
หลำกหลำยใหเ้ลือกสรรครอบคลมุทกุพืน้ที่ใชง้ำน  พรอ้มทัง้ระบบ Smart Installation  
ที่ให้ควำมรวดเร็วในกำรติดตั้ง คัดสรรใช้วัตถุดิบเฉพำะ Premium Healthy Grade 
เป็นมิตรทั้งคน สัตว ์และส่ิงแวดลอ้ม ไดร้บักำรรบัรองดำ้นส่ิงแวดลอ้มระดับ World 
class เป็นมิตรกบัส่ิงแวดลอ้ม 
กลุ่มลูกค้า : เนน้กลุ่มลูกคำ้ระดับกลำงถึงระดบับน ที่ใหค้วำมส ำคัญกับดีไซน ์และ
คณุภำพสินคำ้  

7) ตราซีทสิ 

 

C’TIS (Certified Tile Installation Service) บริกำรสรำ้งซ่อม ตกแต่ง ต่อเติม ติดตัง้
กระเบือ้งและวสัดกุรุผิว ดว้ยทีมช่ำงมืออำชีพที่ผ่ำนกำรรบัรองคณุภำพมำตรฐำนกรม
พฒันำฝีมือแรงงำนส ำหรบัลกูคำ้ที่ตอ้งกำรปรบัปรุงที่พกัอำศยั (รีโนเวต) ต่อเติมบำ้น
และอำคำรขนำดเล็ก เช่น ต่อเติมโรงจอดรถ ปูกระเบื ้องสระว่ำยน ้ำ ปูพื ้นห้อง
คอนโดมิเนียม หรืองำนตกแต่งอำคำรสถำนท่ีดว้ยกระเบือ้งขนำดใหญ่ 
กลุ่มลูกค้า : เนน้กลุ่มลกูคำ้ที่ตอ้งกำรควำมสะดวกรวดเรว็และคณุภำพท่ีเชื่อถือได ้
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2.2 โครงสร้างการถือหุน้ของกลุ่มบริษัทฯ 

โครงสรำ้งกำรถือหุน้ของกลุ่มบรษิัทฯ ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2565 มีดงัต่อไปนี ้

 ที่มำ : บริษัทฯ   
 หมำยเหต:ุ ปัจจบุนับริษัทเอสซีจี ผลิตภณัฑก์่อสรำ้ง จ ำกดั เปลี่ยนชื่อเป็น บริษัทเอสซีจี เดคคอร ์จ ำกดั (SCG Decor) ซึ่งเป็นผูถ้ือ

หุน้รำยใหญ่ของบริษัทฯ และเป็นบริษทัย่อยของบริษัทปนูซิเมนตไ์ทย จ ำกดั (มหำชน) 
 

การลงทนุในบริษัทย่อยและบริษัทอืน่ 
บริษัทฯ มีนโยบำยกำรลงทุนในธุรกิจผลิตและจ ำหน่ำยกระเบือ้งเซรำมิกที่เกือ้หนุนกำรด ำเนินงำนของบริษัทฯ 

และสรำ้งโอกำสและผลตอบแทนระยะยำวใหแ้ก่บรษิัทฯ โดยบรษิัทฯ ไดม้ีกำรลงทนุ ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2565 ดงันี ้

ช่ือบริษัท ลักษณะธุรกิจ 
ทุนจดทะเบียน
และช าระแล้ว 

สัดส่วนการถือหุ้น 
โดยบริษัทฯ (ร้อยละ) 

มูลค่าเงินลงทุน
ตามราคาทุน 

บริษัทโสสโุก ้เซรำมิค จ ำกดั  กำรผลิตและจ ำหน่ำย 
กระเบือ้งเซรำมิกปพูืน้และบผุนงั 

800 ลำ้นบำท 100 800 ลำ้นบำท 

บริษัทซูซนัน ์สมำรท์ โซลชูั่น จ ำกดั ออกแบบและติดตัง้อปุกรณผ์ลิต
กระแส ไฟฟ้ำจำกพลงังำนแสงอำทิตย ์

100 ลำ้นบำท 100 100 ลำ้นบำท 

SCG CERAMICS - LY HENG 
CHHAY (CAMBODIA) CO., LTD. 

จ ำหน่ำยกระเบือ้งเซรำมิก 

ปพูืน้และบผุนงั 
0.55 M.USD 60 0.33 M.USD 

ที่มำ : บริษัทฯ   
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ความสัมพนัธก์ับกลุ่มผู้ถือหุน้ใหญ่ 
บริษัทฯ มีผูถื้อหุน้รำยใหญ่ คือ บริษัทเอสซีจี ผลิตภัณฑก์่อสรำ้ง จ ำกัด ปัจจุบันเปล่ียนชื่อเป็น บริษัทเอสซีจี 

เดคคอร ์จ ำกัด (SCG Decor) ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของเอสซีจี โดยในอดีตจนถึงปัจจุบนับริษัทฯ มีกำรซือ้ขำยสินคำ้กับกลุ่ม
เอสซีจีหลำยรำยกำร โดยรำยกำรทั้งหมดเป็นกำรซือ้ขำยตำมปกติที่เป็นขอ้ตกลงทำงกำรคำ้ซึ่งมีเงื่อนไขกำรคำ้เป็นกำร
ทั่วไปในลกัษณะเดียวกบัท่ีวิญญชูนจะพึงกระท ำกบัคู่สญัญำทั่วไปในสถำนกำรณเ์ดียวกนั ดว้ยอ ำนำจต่อรองทำงกำรคำ้ที่
ปรำศจำกอิทธิพลในกำรท่ีตนมีสถำนะเป็นบรษิัทท่ีมีควำมเก่ียวขอ้งกัน อย่ำงไรก็ดี ในกำรเขำ้ท ำรำยกำรกบักลุ่มเอสซีจี ซึ่ง
เป็นบคุคลที่อำจมีควำมขดัแยง้ของบรษิัทฯ นัน้ บรษิัทฯ จะปฏิบตัิตำมนโยบำยกำรเขำ้ท ำรำยกำรระหว่ำงกนัของบรษิัทฯ   

 
2.3 โครงสร้างรายได ้

 

ประเภทรายได้ 
ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

กระเบือ้งเซรามิก       

ในประเทศ 8,120 79.6 8,543 75.8 9,981 75.9 

ต่ำงประเทศ 1,851 18.2 1,876 16.6 2,440 18.6 
ธุรกิจกระเบือ้งเซรามิก 9,971 97.8 10,419 92.4 12,421 94.4 

ธุรกิจนิคมอตุสำหกรรม 149 1.5 274 2.4 157 1.2 

ธุรกิจติดตัง้อปุกรณพ์ลงังำนแสงอำทิตย ์ 74 0.7 580 5.2 579 4.4 

รวมรายได้จากการขาย 10,194 100.0 11,273 100.0 13,157 100.0 

 ที่มำ : บริษัทฯ   

 
3. ผู้ถือหุ้นและคณะกรรมการบริษัทฯ 

3.1 ผู้ถือหุ้น 

บริษัทฯ มีทุนจดทะเบียนจ ำนวน 5,962,621,233.00 บำท เรียกช ำระแลว้ 5,962,621,233.00 บำท แบ่งเป็นหุ้น
สำมญั จ ำนวน 5,962,621,233.00 หุน้ มลูค่ำที่ตรำไวหุ้น้ละ 1.00 บำท  

 

โดยมี ผูถื้อหุน้ท่ีถือหุน้สงูสดุ 10 รำยแรก ณ วนัท่ี 17 เมษำยน 2566 ดงันี ้ 
ล าดับ ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ จ านวนหุ้น ร้อยละ 

1 บริษัทเอสซีจี ผลิตภณัฑก์่อสรำ้ง จ ำกดั1/ 4,934,046,562 82.75 

2 นำย วงศว์ฒิุ วฑุฒินนัท ์ 108,608,848 1.82 
3 บริษัทไทยเอ็นวีดีอำร ์จ ำกดั 79,953,847 1.34 
4 นำย อภิรุม ปัญญำพล 28,483,200 0.48 
5 นำย นรินทร ์อนรุุทธิ์เนตรศิริ 22,708,100 0.38 
6 นำย เกียรติ ศรีจอมขวญั 17,150,153 0.29 
7 นำงสำว พนิดำ เนื่องรกัษำ 13,500,000 0.23 
8 นำย ประสิทธิ์ พฤกษำพรพงศ ์ 13,416,616 0.23 
9 นำงสำว ธนดิำ โอปนำยิกลุ 13,248,498 0.22 

10 นำย สจุินต ์หวั่งหล ี 12,581,623 0.21 
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ที่มำ : SET 
หมำยเหตุ : 1/ ปัจจุบันเปลี่ยนชื่อเป็น บริษัทเอสซีจี เดคคอร ์จ ำกัด (SCG Decor) ซึ่งเป็นผูถ้ือหุน้รำยใหญ่ของบริษัทฯ และเป็น

บริษัทย่อยของบริษัทปนูซิเมนตไ์ทย จ ำกดั (มหำชน)  
 

3.2 ความสัมพนัธก์ับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกัน 

 ผู้ถือหุ้นที่เข้ำข่ำย Strategic Shareholders กรรมกำร ผู้จัดกำรและผู้บริหำร รวมถึงผู้ที่ เก่ียวข้องและผู้ที่มี

ควำมสมัพนัธ ์ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2565 ประกอบดว้ย 
ช่ือ นามสกุล จ านวนราย จ านวนหุ้น ร้อยละ 

1. นำงนนัทสิริ อสัสกลุ 1 108,608,848 1.821 

     1.1 วงศว์ฒิุ วุฑฒินนัท ์(บิดำ) 1 108,608,848 1.821 
2. นำงสำววรญัญ ูโอปนำยิกลุ 2 19,783,199 0.332 
     2.1 นำงสำววรญัญ ูโอปนำยิกลุ 1 8,192,330 0.138 
     2.2 นำงศลุี โอปนำยิกลุ (มำรดำ) 1 11,590,869 0.194 
3. นำงวรนนัท ์โสดำนิล 1 40,000 0.001 
4. นำยกิตติพงษ์ โพธิ์รำนนท ์ 1 38,905 0.001 
    4.1 นำงปิติพร โพธิ์รำนนท ์(ภริยำ) 1 38,905 0.001 
5. นำยน ำพล มลิชยั 1 11,331 0.000 
    5.1 นำงอรนชุ มลิชยั (ภริยำ) 1 11,331 0.000 
6. นำยสรุศกัดิ์ ไกรวิทยช์ยัเจริญ 1 27 0.000 

รวม 7 128,482,310 2.155 
 ที่มำ : บริษัทฯ 

 

3.3 คณะกรรมการบริษัทฯ 

รำยชื่อคณะกรรมกำรของบรษิัทฯ ขอ้มลู 8 พฤษภำคม 2566 
ช่ือ ต าแหน่ง 

1.  นำย นิธิ ภทัรโชค ประธำนกรรมกำรบริษัท / ประธำนกรรมกำรบริหำร / กรรมกำร
สรรหำ ค่ำตอบแทน และบรรษทัภิบำล 

2.  นำย น ำพล มลิชยั กรรมกำร / กรรมกำรบริหำร / กรรมกำรผูจ้ดักำร  

3.  นำย กิตติพงษ์ โพธิ์ธรำนนท์ กรรมกำร / กรรมกำรบริหำร  

4.  นำย อนวุตัร เฉลิมไชย  กรรมกำร 

5.  นำง นนัทสิริ อสัสกลุ กรรมกำร 

6.  นำย เชำวลิต เอกบตุร กรรมกำร 

7.  นำย สรุศกัดิ์ ไกรวิทยช์ยัเจริญ  กรรมกำร / กรรมกำรสรรหำ ค่ำตอบแทน และบรรษัทภิบำล 

8.  น.ส. วรญัญ ูโอปนำยิกลุ กรรมกำร 

9.  นำย ประวิตร นิลสวุรรณำกลุ กรรมกำรอิสระ / ประธำนกรรมกำรตรวจสอบ 

10.  นำย ด ำริ ตนัชีวะวงศ ์  กรรมกำรอิสระ / ประธำนกรรมกำรสรรหำ ค่ำตอบแทน และ
บรรษัทภิบำล / กรรมกำรตรวจสอบ 

11.  นำย ธีรนนัท ์ศรีหงส ์ กรรมกำรอิสระ 

12.  นำย อำณตัิ จ่ำงตระกลู กรรมกำรอิสระ / กรรมกำรตรวจสอบ 
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 ที่มำ : SET 
 

4. สรุปรายการส าคัญในงบการเงนิ 
4.1 งบแสดงฐานะการเงนิรวม 

                   (หน่วย: ลำ้นบำท) 

รายการ 
31 ธันวาคม 2563 31 ธันวาคม 2564 31 ธันวาคม 2565 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

สินทรัพย ์             
สินทรัพยห์มุนเวียน             
เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด 731.23  6.70  1,323.90  11.49  712.55  6.30  
เงินลงทนุระยะสัน้ - - - - 500.00  4.42  
ลกูหนีก้ำรคำ้และลกูหนีห้มนุเวียนอื่น 1,103.84  10.12  1,348.13  11.70  1,620.93  14.33  
สินคำ้คงเหลือ 2,628.83  24.09  2,770.61  24.05  3,068.23  27.13  
ที่ดินพฒันำแลว้เพื่อขำย 486.41  4.46  429.70  3.73  429.70  3.80  
รวมสินทรัพยห์มุนเวียน  4,950.31  45.36  5,872.34  50.97  6,331.41  55.98  
สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน             

เงินลงทนุระยะยำวในกิจกำรอื่น 16.61  0.15  16.61  0.14  16.61  0.15  
ลกูหนีไ้ม่หมนุเวียนอื่น 109.64  1.00  91.96  0.80  60.12  0.53  
อสงัหำริมทรพัยเ์พ่ือกำรลงทนุ 402.00  3.68  400.95  3.48  401.44  3.55  
ที่ดิน อำคำรและอปุกรณ ์ 5,071.25  46.47  4,825.23  41.88  4,055.01  35.85  
ค่ำควำมนิยม 25.35  0.23  25.35  0.22  25.35  0.22  
สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 101.37  0.93  83.99  0.73  60.77  0.54  
สินทรพัยภ์ำษีเงินไดร้อตดับญัชี 212.92  1.95  189.20  1.64  347.42  3.07  
สินทรพัยไ์ม่หมนุเวียนอื่น 23.10  0.21  15.76  0.14  11.90  0.11  
รวมสินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน 5,962.23  54.64  5,649.04  49.03  4,978.62  44.02  
รวมสินทรัพย ์ 10,912.54  100.00  11,521.38  100.00  11,310.03  100.00  
หนีสิ้น             
หนีสิ้นหมุนเวียน             
เจำ้หนีก้ำรคำ้และเจำ้หนีห้มนุเวียนอื่น 1,231.94  11.29  1,487.24  12.91  1,705.59  15.08  
ส่วนของหนีส้ินตำมสญัญำเช่ำที่ถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี 75.03  0.69  57.82  0.50  75.07  0.66  
ภำษีเงินไดน้ิติบคุคลคำ้งจ่ำย 46.98  0.43  25.08  0.22  2.21  0.02  
ประมำณกำรหนีส้ินหมนุเวียนส ำหรบัผลประโยชนพ์นกังำน 90.37  0.83  27.44  0.24  48.26  0.43  
รวมหนี้สินหมุนเวียน 1,444.31  13.24  1,597.58  13.87  1,831.13  16.19  
หนีสิ้นไม่หมุนเวียน             
หนีส้ินภำยใตส้ญัญำเช่ำ 64.54  0.59  91.14  0.79  147.45  1.30  
ประมำณกำรหนีส้ินไม่หมนุเวียนส ำหรบัผลประโยชนพ์นกังำน 578.62  5.30  566.23  4.91  493.11  4.36  
ประมำณกำรหนีส้ินไม่หมนุเวียนอื่น 12.44  0.11  10.64  0.09  10.32  0.09  
หนีส้ินไม่หมนุเวียนอื่น 0.65  0.01  5.23  0.05  10.93  0.10  
รวมหนี้สินไม่หมุนเวียน 656.25  6.01  673.24  5.84  661.81  5.85  
รวมหนี้สิน 2,100.57  19.25  2,270.82  19.71  2,492.94  22.04  
ส่วนของผู้ถือหุ้น             
ทนุจดทะเบียน             
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รายการ 
31 ธันวาคม 2563 31 ธันวาคม 2564 31 ธันวาคม 2565 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
ทนุจดทะเบียน 5,962,621,233 หุน้ มูลค่ำหุน้ละ 1.00 บำท 5,962.62  54.64  5,962.62  51.75  5,962.62  52.72  
ทนุที่ออกและช ำระแลว้              
หุน้ที่ออกและรบัช ำระเต็มมลูค่ำแลว้ 5,962,621,233 หุน้ มลูค่ำ
หุน้ละ 1.00 บำท 

5,962.62  54.64  5,962.62  51.75  5,962.62  52.72  

ส่วนเกินมลูคำ่หุน้สำมญั 1,133.59  10.39  1,133.59  9.84  1,133.59  10.02  
ส่วนเกินทนุอ่ืน 211.06  1.93  211.06  1.83  211.06  1.87  
ก ำไรสะสม             

ส ำรองตำมกฎหมำย 242.61  2.22  267.06  2.32  267.06  2.36  
ยงัไม่ไดจ้ดัสรร 1,305.94  11.97  1,720.08  14.93  1,279.39  11.31  

องคป์ระกอบอ่ืนของส่วนของผูถ้ือหุน้ (43.86) (0.40) (43.86) (0.38) (44.14) (0.39) 
รวมส่วนของผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ 8,811.97  80.75  9,250.56  80.29  8,809.58  77.89  
ส่วนไดเ้สยีที่ไม่มีอ ำนำจควบคมุ - - - - 7.51  0.07  
รวมส่วนของผู้ถือหุ้น  8,811.97  80.75  9,250.56  80.29  8,817.09  77.96  
รวมหนี้สินและส่วนของผู้ถือหุ้น 10,912.52  100.00  11,521.38  100.00  11,310.03  100.00  

ที่มำ : บริษัทฯ    
 

4.2 งบก าไรขาดทนุรวม          
    (หน่วย: ลำ้นบำท) 

รายการ 
งวด 12 เดือนสิน้สุด  
31 ธันวาคม 2563 

งวด 12 เดือนสิน้สุด  
31 ธันวาคม 2564 

งวด 12 เดือนสิน้สุด  
31 ธันวาคม 2565 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รายได้             
รำยไดจ้ำกกำรขำยและกำรใหบ้ริกำร 10,194.02  99.32  11,142.50  98.22  13,157.07  99.49  
รำยไดจ้ำกกำรขำยที่ดิน - - 130.68  1.15  - - 
รำยไดอ่ื้น 69.94  0.68  71.35  0.63  66.87  0.51  
รวมรายได้ 10,263.96  100.00  11,344.53  100.00  13,223.94  100.00  
ค่าใช้จ่าย             
ตน้ทนุขำยและกำรใหบ้ริกำร (7,263.71) (70.77) (8,103.97) (71.44) (9,985.25) (75.51) 
ตน้ทนุขำยทีด่ิน - - (57.45) (0.51) - - 
ตน้ทนุในกำรจดัจ ำหนำ่ย (1,688.47) (16.45) (1,831.80) (16.15) (2,052.33) (15.52) 
ค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำร (784.43) (7.64) (617.42) (5.44) (1,459.88) (11.04) 
รวมค่าใช้จ่าย (9,736.61) (94.86) (10,610.64) (93.53) (13,497.46) (102.07) 
ก าไร (ขาดทุน) จากการด าเนินงาน 527.35  5.14  733.89  6.47  (273.51) (2.07) 
ตน้ทนุทำงกำรเงิน (7.40) (0.07) (3.51) (0.03) (4.28) (0.03) 
ก าไร (ขาดทุน) ก่อนภาษีเงินได้ 519.95  5.07  730.38  6.44  (277.78) (2.10) 
รำยได(้ค่ำใชจ้่ำย)ภำษีเงินได ้ (95.64) (0.93) (146.78) (1.29) 49.90  0.38  
ก าไร (ขาดทุน) ส าหรับงวด 424.31  4.13  583.60  5.14  (227.89) (1.72) 

ที่มำ : บริษัทฯ 
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4.3 งบกระแสเงนิสดรวม 
    (หน่วย: ลำ้นบำท) 

รายการ 
งวด 12 เดือนสิน้สุด  
31 ธันวาคม 2563 

งวด 12 เดือนสิน้สุด  
31 ธันวาคม 2564 

งวด 12 เดือนสิน้สุด  
31 ธันวาคม 2565 

เงินสดสทุธิไดม้ำจำก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด ำเนินงำน  1,233.83   1,125.47   635.73  
เงินสดสทุธิไดม้ำจำก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมลงทนุ  (203.15)  (253.79)  (880.04) 
เงินสดสทุธิไดม้ำจำก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหำเงิน  (930.85)  (279.01)  (366.58) 
เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสดเพิ่มขึน้ (ลดลง) สุทธิ  99.82   592.67   (610.88) 
ผลกระทบจำกอตัรำแลกเปลี่ยนในเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด  -   -   (0.47) 
เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด ณ วนัตน้งวด  631.41   731.23   1,323.90  
เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสด ณ วันสิน้งวด  731.23   1,323.90   712.55  

ที่มำ : บริษัทฯ 

 
4.4 อัตราส่วนทางการเงนิ 

รายการ หน่วย 
งวด 12 เดือนสิน้สุด  
31 ธันวาคม 2563 

งวด 12 เดือนสิน้สุด  
31 ธันวาคม 2564 

งวด 12 เดือนสิน้สุด  
31 ธันวาคม 2565 

อัตราส่วนสภาพคล่อง     
อตัรำส่วนสภำพคล่อง  เท่ำ 3.4 3.7 3.5 
อตัรำส่วนสภำพคล่องหมนุเวียนเรว็ เท่ำ 1.2 1.6 1.2 
อตัรำส่วนสภำพคล่องกระแสเงินสด เท่ำ 0.8 0.7 0.4 
อตัรำส่วนหมนุเวียนของลกูหนีก้ำรคำ้ เท่ำ 9.9 10.0 9.7 
ระยะเวลำเก็บหนีเ้ฉลี่ย วนั 36.9 36.5 37.6 
อตัรำหมนุเวียนสินคำ้ส ำเรจ็รูป เท่ำ 2.6 3.0 3.4 
ระยะเวลำขำยสินคำ้ส ำเรจ็รูปเฉลี่ย วนั 140.4 121.7 107.4 
อตัรำส่วนหมนุเวียนของเจำ้หนี ้ เท่ำ 9.5 10.3 11.1 
ระยะเวลำช ำระหนีเ้ฉลี่ย วนั 38.4 35.4 32.9 
วงจรเงินสด วนั 138.9 122.8 112.1 

อัตราส่วนแสดงความสามารถในการท าก าไร     
อตัรำก ำไรขัน้ตน้ % 28.7 27.6 24.1 
อตัรำก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน % 5.2 6.5 -2.1 
อตัรำส่วนรำยไดอ่ื้นต่อรำยไดร้วม % 0.7 0.6 0.5 
อตัรำส่วนเงินสดต่อกำรท ำก ำไร % 234.0 153.4 -232.4 
อตัรำก ำไรสทุธิ % 4.1 5.1 -1.7 
อตัรำผลตอบแทนผูถ้ือหุน้ % 4.9 6.5 -2.5 
อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าาเนินงาน     
อตัรำผลตอบแทนจำกสินทรพัย ์ % 3.8 5.2 -2.0 
อตัรำผลตอบแทนจำกสินทรพัยถ์ำวร % 20.9 24.3 8.0 
อตัรำกำรหมนุของสินทรพัย ์ เท่ำ 0.9 1.0 1.2 
อัตราส่วนวิเคราะหน์โยบายทางการเงิน      
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รายการ หน่วย 
งวด 12 เดือนสิน้สุด  
31 ธันวาคม 2563 

งวด 12 เดือนสิน้สุด  
31 ธันวาคม 2564 

งวด 12 เดือนสิน้สุด  
31 ธันวาคม 2565 

อตัรำส่วนหนีส้ินต่อส่วนของผูถ้ือหุน้ เท่ำ 0.2 0.2 0.3 
อตัรำส่วนควำมสำมำรถกำรช ำระดอกเบีย้ เท่ำ 165.1 392.3 78.9 
หนีส้ินที่มีภำระดอกเบีย้ต่อก ำไรก่อนดอกเบีย้จ่ำย  
ภำษีเงินไดค้่ำเสื่อมรำคำ และค่ำตดัจ ำหน่ำย 

เท่ำ 0.1 0.1 0.7 

อตัรำส่วนควำมสำมำรถช ำระภำระผกูพนั เท่ำ 8.8 9.3 1.5 
อตัรำกำรจ่ำยเงินปันผล % 41.1 48.0 -104.7 

 ที่มำ : บริษัทฯ 
 

5. การวิเคราะหผ์ลการด าเนินงาน และฐานะทางการเงนิ 
5.1 ผลการด าเนินงานและความสามารถในการท าก าไร 

ปี 2563 

ในปี 2563 บริษัทฯ มีรำยไดจ้ำกกำรขำยกระเบือ้งเซรำมิก 10,194 ลำ้นบำท ลดลงจำกปี 2562 จ ำนวน 677 ลำ้น
บำท หรือ คิดเป็นรอ้ยละ 6 จำกสภำพเศรษฐกิจที่ชะลอตวัลงจำกปัญหำ COVID-19 ส่งผลใหย้อดขำยทัง้ในประเทศและ
ต่ำงประเทศ ลดลงจำกปีก่อน  ในขณะที่ต้นทุนขำยลดลง  782 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นร้อยละ  10 จำกกำรปรับปรุง
ประสิทธิภำพกำรผลิตอย่ำงต่อเนื่อง และตน้ทุนพลงังำนลดลงจำกตน้ทุนก๊ำซธรรมชำติที่ลดลง ตน้ทุนในกำรจดัจ ำหน่ำย
ลดลง 199 ลำ้นบำท หรือคิดเป็น รอ้ยละ 11 จำก ค่ำใชจ้่ำยส่งเสรมิกำรขำยและค่ำโฆษณำ ค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำรลดลง 
240 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 23 จำกกำรควบคุมค่ำใชจ้่ำยที่ดีขึน้ ทัง้นี ้บริษัทฯ มีรำยกำรที่ไม่ไดเ้กิดขึน้เป็นประจ ำคือ 
ในปีก่อนมีรำยไดจ้ำกกำรขำยที่ดิน 203 ลำ้นบำท และมีผลกระทบกำรรบัรูค้่ำใชจ้่ำยผลประโยชนพ์นกังำนเพิ่มขึน้จำกกำร
ปรบัปรุงพระรำชบญัญัติคุม้ครองแรงงำนซึ่งก ำหนดใหน้ำยจำ้งตอ้งจ่ำยค่ำชดเชยใหล้กูจำ้งที่ถูกเลิกจำ้งเพิ่มเติมจำก 300 
วนัเป็น 400 วนั รวมจ ำนวน 124 ลำ้นบำท โดยในปี 2563 และ 2562 มีค่ำใชจ้่ำยส ำหรบัแผนกำรออกจำกงำนดว้ยควำม
เห็นชอบรว่มกนั 77 ลำ้นบำท และ 106 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั ส่งผลใหบ้รษิัทฯ มีก ำไรสทุธิส ำหรบัปี 2563 เท่ำกบั 420 ลำ้น
บำท ในขณะที่ปี 2562 มีก ำไรสุทธิเท่ำกับ 168 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้จำก ปี 2562 จ ำนวน 252 ลำ้นบำท ก ำไรสุทธิต่อหุ้น
ส ำหรบัปี 2563 เท่ำกับ 0.07 บำท เมื่อเทียบกับปี 2562 ซึ่งมีก ำไรสุทธิต่อหุน้อยู่ ที่ 0.03 บำท เพิ่มขึน้จ ำนวน 0.04 บำท 
จำกรำยละเอียดขำ้งตน้ ส่งผลใหบ้ริษัทฯ มีควำมสำมำรถในกำรท ำก ำไรเพิ่มขึน้ โดยมี อตัรำก ำไรสทุธิต่อรำยไดจ้ำกกำร
ขำยรอ้ยละ 4.1 เพิ่มขึน้จำกปี 2562 ซึ่งมีอตัรำก ำไรสทุธิต่อรำยไดจ้ำกกำรขำยรอ้ยละ 1.5 ขณะ ที่ผลตอบแทนต่อส่วนของ
ผูถื้อหุน้เท่ำกบัรอ้ยละ 5 เพิ่มขึน้จำกปี 2562 ซึ่งมีอตัรำผลตอบแทนต่อส่วนของผูถื้อหุน้อยู่ที่รอ้ยละ 2 

ปี 2564 
ในปี 2564 บรษิัทฯ มีรำยไดจ้ำกกำรขำยและใหบ้รกิำร 11,143 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้จำกปี 2563 จ ำนวน 948 ลำ้นบำท 

หรือคิดเป็นรอ้ยละ 9 จำกปริมำณกำรขำยกระเบือ้งเซรำมิกทัง้ในประเทศและส่งออก อยู่ที่ 63.7 ลำ้นตำรำงเมตร เพิ่มขึน้
รอ้ยละ 5 เป็นผลจำกควำมตอ้งกำรสินคำ้ที่เพิ่มขึน้ รวมถึงบรษิัทฯ มีรำยไดจ้ำกกำรขำยที่ดินในนิคมอตุสำหกรรมหนองแค 
131 ลำ้นบำท ตน้ทนุขำยเพิ่มขึน้ 840 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 12 จำกตน้ทนุกำรผลิตปรบัตวัสงูขึน้ใน ไตรมำส 4 จำก
รำคำก๊ำซธรรมชำติที่มีกำรปรบัตวัเพิ่มขึน้อย่ำงต่อเนื่อง อย่ำงไรก็ตำม บริษัทฯ ไดม้ีกำรควบคุมค่ำใชจ้่ำยดำ้นกำรบริหำร
และปรบัปรุงประสิทธิภำพกำรผลิตอย่ำงต่อเนื่อง ตน้ทุนในกำรจดัจ ำหน่ำยเพิ่มขึน้ 143 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 8 
จำก ค่ำขนส่งที่เพิ่มขึน้ ค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำรลดลง 167 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 21 จำกกำรควบคุมค่ำใชจ้่ำยที่ดี 
ส่งผลใหบ้ริษัทฯ มีก ำไรสทุธิส ำหรบัปี 2564 จ ำนวน 584 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้จำกปี 2563 จ ำนวน 159 ลำ้นบำท หรือคิดเป็น
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รอ้ยละ 38 ก ำไรสุทธิต่อหุน้ส ำหรบัปี 2564 เท่ำกับ 0.10 บำท เมื่อเทียบกับปี 2563 ซึ่งมีก ำไรสุทธิต่อหุน้อยู่ที่ 0.07 บำท 
เพิ่มขึน้จ ำนวน 0.03 บำท จำกรำยละเอียดขำ้งตน้ ส่งผลใหบ้รษิัทฯ มีควำมสำมำรถในกำรท ำก ำไรเพิ่มขึน้ โดยมีอตัรำก ำไร
สทุธิต่อรำยไดจ้ำกกำรขำยรอ้ยละ 5.2 เพิ่มขึน้จำกปี 2563 ซึ่งมีอตัรำก ำไรสทุธิต่อรำยไดจ้ำกกำรขำยรอ้ยละ 4.1 ขณะที่
ผลตอบแทนต่อส่วนของผูถื้อหุน้เท่ำกบัรอ้ยละ 7 เพิ่มขึน้จำกปี 2563 ซึ่งมีอตัรำผลตอบแทนต่อส่วนของผูถื้อหุน้อยู่ที่รอ้ยละ 
4.9 

ปี 2565 
ส ำหรบัผลประกอบกำรในปี 2565 บริษัทฯ มีรำยไดจ้ำกกำรขำยและใหบ้ริกำร 13,157 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ จำกปี 

2564 จ ำนวน 2,015 ลำ้นบำทหรือคิดเป็นรอ้ยละ 18 จำกปรมิำณกำรขำยกระเบือ้งเซรำมิกทัง้ในประเทศ และส่งออก อยู่ที่ 
75.5 ลำ้นตำรำงเมตร เพิ่มขึน้รอ้ยละ 13 เป็นผลจำกควำมตอ้งกำรสินคำ้ที่เพิ่มขึน้ และรำคำขำยเฉล่ียเพิ่มขึน้รอ้ยละ 6 
จำกกำรปรบัรำคำใหส้อดคลอ้งกบัตน้ทนุท่ีเพิ่มขึน้ ตน้ทนุขำยเพิ่มขึน้ 1,881 ลำ้นบำทหรือคิดเป็นรอ้ยละ 23 อย่ำงไรก็ตำม
บริษัทฯ ไดม้ีกำรควบคุมค่ำใช้จ่ำยดำ้นกำรบริหำรและปรับปรุงประสิทธิภำพกำรผลิตอย่ำงต่อเนื่อง ตน้ทุนในกำรจัด 
จ ำหน่ำยเพิ่มขึน้ 221 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 12 จำก ค่ำขนส่งที่เพิ่มขึน้ ค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำรเพิ่มขึน้ 8 ลำ้นบำท 
หรือคิดเป็นรอ้ยละ 1 จำกกำรควบคมุค่ำใชจ้่ำยที่ดี ทัง้นี ้บริษัทฯ ขำดทุนเท่ำกบั 228 ลำ้นบำท ลดลงจำกปี 2564 จ ำนวน 
811 ลำ้นบำทหรือคิดเป็น รอ้ยละ 139 เนื่องจำกบริษัทฯ มีกำรตัง้ส ำรองกำรดอ้ยค่ำของสินทรพัย์ กำรตัง้ค่ำเผ่ือมูลค่ำ
สินคำ้ลดลงของสินคำ้คงเหลือ ของโรงงำนผลิตแผ่นหินประดิษฐ์ขนำดใหญ่  จ ำนวน 847 ลำ้นบำท เนื่องจำกกำรหยุด
สำยกำรผลิตชั่วครำวโรงงำนผลิตแผ่นหินประดิษฐ์ขนำดใหญ่สำเหตุจำกกำรขำดแคลนวตัถุดิบหลกัที่น ำเขำ้จำกประเทศ  
ยูเครน อย่ำงไรก็ตำม หำกไม่รวมรำยกำรส ำคญัดงักล่ำว ก ำไรจำกกำรด ำเนินงำนในปี 2565 จะอยู่ที่ 469 ลำ้นบำท ลดลง
รอ้ยละ 13 สำเหตหุลกัมำจำกตน้ทนุวตัถุดิบและตน้ทนุพลงังำนท่ีปรบัตวัสงูขึน้ ก ำไร (ขำดทุน) จำกกำรด ำเนินงำนสทุธิต่อ
หุน้ส ำหรบัปี 2565 เท่ำกบั (0.04) บำท เมื่อเทียบกบัปี 2564 ซึ่งมีก ำไรจำกกำรด ำเนินงำนสทุธิต่อหุน้อยู่ที่ 0.10 บำท ลดลง 
จ ำนวน 0.14 บำท จำกรำยละเอียดขำ้งตน้ ส่งผลใหบ้รษิัทฯ มีควำมสำมำรถในกำรท ำก ำไรลดลง โดยมีอตัรำก ำไรจำกกำร
ด ำเนินงำนสทุธิต่อรำยไดจ้ำกกำรขำย รอ้ยละ -1.7 ลดลงจำกปี 2564 ซึ่งมีอตัรำก ำไรจำกกำรด ำเนินงำนสทุธิต่อรำยไดจ้ำก
กำรขำยรอ้ยละ 5.2 ขณะที่ผลตอบแทนต่อส่วนของผูถื้อหุน้เท่ำกับรอ้ยละ -2.5 ลดลงจำกปี 2564 ซึ่งมีอตัรำผลตอบแทน 
ต่อส่วนของผูถื้อหุน้อยู่ที่รอ้ยละ 6.5 

 

5.2 ภาพรวมของฐานะทางการเงนิ 
5.2.1 สินทรัพย ์

ปี 2563 

บริษัทฯ มีสินทรพัยร์วม ณ 31 ธันวำคม 2563 มูลค่ำ 10,913 ลำ้นบำท ลดลงรอ้ยละ 4 จำกปีก่อน สินทรพัยส่์วน
ใหญ่ของบรษิัทฯ ประกอบดว้ย ที่ดิน อำคำรและอปุกรณร์อ้ยละ 46 สินทรพัยห์มนุเวียนรอ้ยละ 45 ของสินทรพัยท์ัง้หมด 

• สินทรพัยห์มนุเวียน 
ณ สิน้ปี 2563 มีมลูค่ำ 4,950 ลำ้นบำท ลดลงรอ้ยละ 3 จำกปีก่อน ส่วนใหญ่ลดลงจำก สินคำ้คงเหลือ และลกูหนี ้

กำรคำ้  

• ที่ดิน อำคำรและอปุกรณ ์
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ณ สิน้ปี 2563 มีมลูค่ำ 5,071 ลำ้นบำท ลดลงรอ้ยละ 5 จำกค่ำเส่ือมรำคำประจ ำปี และมีกำรลงทุนเพิ่มในกำรลด
ต้นทุนกำรผลิต โดยเฉพำะด้ำนพลังงำนซึ่งเป็นตน้ทุนหลักในกำรผลิตควบคู่ไปกับกำรปรับปรุงเครื่องจักร  เพื่อเพิ่ม
ประสิทธิภำพในกำรผลิต รวมทัง้ขยำยสำขำรำ้นคำ้ปลีก และช่องทำงกำรจดัจ ำหน่ำย  

ในปี 2563 บรษิัทฯ มีอตัรำส่วนแสดงประสิทธิภำพในกำรด ำเนินงำนเพิ่มขึน้จำกปีก่อน โดยมีอตัรำผลตอบแทนจำก
สินทรพัย ์รอ้ยละ 3.8 เพิ่มขึน้เมื่อเทียบกบัปีก่อนอยู่ที่รอ้ยละ 1.5 อตัรำกำรหมนุของสินทรพัย ์0.9 เท่ำ ใกลเ้คียงกบัปีก่อน 

ปี 2564 
บริษัทฯ มีสินทรพัยร์วม ณ 31 ธันวำคม 2564 มลูค่ำ 11,521 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 6 จำกปีก่อน สินทรพัยส่์วน

ใหญ่ของบรษิัทฯ ประกอบดว้ย ที่ดิน อำคำรและอปุกรณร์อ้ยละ 42  สินทรพัยห์มนุเวียนรอ้ยละ 51 ของสินทรพัยท์ัง้หมด 

• สินทรพัยห์มนุเวียน 
ณ สิน้ปี 2564 มีมูลค่ำ 5,872 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 19 จำกปีก่อน ส่วนใหญ่เพิ่มขึน้จำก เงินสดและรำยกำร

เทียบเท่ำเงินสด ลกูหนีก้ำรคำ้ และสินคำ้คงเหลือ  

• ที่ดิน อำคำรและอปุกรณ ์
ณ สิน้ปี 2564 มีมลูค่ำ 4,825 ลำ้นบำท ลดลงรอ้ยละ 5 จำกค่ำเส่ือมรำคำประจ ำปี และมีกำรลงทุนเพิ่มในกำรลด

ตน้ทุนกำรผลิต เช่น กำรปรบัปรุงเครื่องจกัรเพื่อเพิ่มประสิทธิภำพในกำรผลิต รวมทัง้ขยำยสำขำรำ้นคำ้ปลีก และช่องทำง
กำรจดัจ ำหน่ำย  

ในปี 2564 บรษิัทฯ มีอตัรำส่วนแสดงประสิทธิภำพในกำรด ำเนินงำนเพิ่มขึน้จำกปีก่อน โดยมีอตัรำผลตอบแทนจำก
สินทรพัยร์อ้ยละ 5.2 เพิ่มขึน้เมื่อเทียบกบัปีก่อนอยู่ที่รอ้ยละ 3.8 อตัรำกำรหมนุของสินทรพัย ์1.0 เท่ำ เพิ่มขึน้เมื่อเทียบกบั
ปีก่อนอยู่ที่ 0.9 เท่ำ 

ปี 2565 
บริษัทฯ มีสินทรพัยร์วม ณ 31 ธันวำคม 2565 มูลค่ำ 11,310 ลำ้นบำท ลดลงรอ้ยละ 2 จำกปีก่อน สินทรพัยส่์วน

ใหญ่ของบรษิัทฯ ประกอบดว้ย สินทรพัยห์มนุเวียน รอ้ยละ 56 ที่ดิน อำคำรและอปุกรณร์อ้ยละ 36 ของสินทรพัยท์ัง้หมด 

• สินทรพัยห์มนุเวียน 
ณ สิน้ปี 2565 มีมลูค่ำ 6,331 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 8 จำกปีก่อน ส่วนใหญ่เพิ่มขึน้จำก ลกูหนีก้ำรคำ้ และสินคำ้

คงเหลือ  

• ที่ดิน อำคำรและอปุกรณ ์
ณ สิน้ปี 2565 มีมลูค่ำ 4,055 ลำ้นบำทลดลงรอ้ยละ 16 จำกค่ำเส่ือมรำคำประจ ำปี และมีกำรลงทนุเพิ่มในกำรลด

ตน้ทุนกำรผลิต เช่น กำรปรบัปรุงเครื่องจกัรเพื่อเพิ่มประสิทธิภำพในกำรผลิต รวมทัง้ขยำยสำขำรำ้นคำ้ปลีก และช่องทำง
กำรจดัจ ำหน่ำย  

ในปี 2565 บริษัทฯ มีอตัรำส่วนแสดงประสิทธิภำพในกำรด ำเนินงำนลดลงจำกปีก่อน โดยมีอตัรำผลตอบแทนจำก
สินทรพัยร์อ้ยละ -2.0 ลดลงเมื่อเทียบกบัปีก่อนอยู่ที่รอ้ยละ 5.2 อตัรำกำรหมนุของสินทรพัย ์1.2 เท่ำ เพิ่มขึน้เมื่อเทียบกบัปี
ก่อนอยู่ที่ 1.0 เท่ำ 
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5.2.2 หนีส้ิน 

ปี 2563 
บริษัทฯ มีหนีสิ้นรวม ณ 31 ธันวำคม 2563 เท่ำกับ 2,101 ลำ้นบำท ลดลงรอ้ยละ 11 จำกปีก่อน จำกกำรช ำระคืน

เงินกูย้ืม ระยะสัน้จำกสถำบนักำรเงิน โดยหนีสิ้นส่วนใหญ่ประกอบดว้ย เจำ้หนีก้ำรคำ้และเจำ้หนีห้มนุเวียนอื่น รอ้ยละ 59 
และประมำณกำรหนีสิ้นไม่หมนุเวียนส ำหรบัผลประโยชนพ์นกังำนรอ้ยละ 28 ของหนีสิ้นรวมทัง้หมด โดยทัง้ปีบริษัทฯ มี
ตน้ทนุทำงกำรเงินเท่ำกบั 7 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้จำกปีก่อน 2 ลำ้นบำท  

สถำนะหนีสิ้นสุทธิ (หนีสิ้นที่มีภำระดอกเบีย้ไม่รวมหนีสิ้นตำมสัญญำเช่ำหักดว้ยเงินสดและเงินสดภำยใต้กำร
บริหำร) ของบริษัทฯ ณ สิน้ปี 2563 เท่ำกับ 731 ลำ้นบำทลดลง 259 ลำ้นบำท จำกปีก่อน สำเหตุหลกัจำกก ำไรจำกกำร
ด ำเนินงำน และกำรช ำระคืน เงินกูย้ืมระยะสัน้จำกสถำบนักำรเงิน โดยมีอตัรำส่วนหนีสิ้นต่อส่วนของผูถื้อหุน้ อยู่ที่ 0.2 เท่ำ 
ลดลงจำกปีก่อน 

ปี 2564 
บริษัทฯ มีหนีสิ้นรวม ณ 31 ธันวำคม 2564 เท่ำกับ 2,271 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 8 จำกปีก่อน โดยหนีสิ้นส่วน

ใหญ่ประกอบดว้ย เจ้ำหนี ้กำรคำ้และเจ้ำหนี ้หมุนเวียนอื่น รอ้ยละ 65 และประมำณกำรหนีสิ้นไม่หมุนเวียนส ำหรับ
ผลประโยชนพ์นกังำนรอ้ยละ 25 ของหนีสิ้นรวมทัง้หมด โดยทัง้ปีบรษิัทฯ มีตน้ทนุทำงกำรเงินเท่ำกบั 4 ลำ้นบำท ลดลงจำก
ปีก่อน 3 ลำ้นบำท 

สถำนะหนีสิ้นสุทธิ (หนีสิ้นที่มีภำระดอกเบีย้หักดว้ยเงินสดและเงินสดภำยใตก้ำรบริหำร) ของบริษัทฯ ณ สิน้ปี 
2564 เท่ำกับ 1,324 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 593 ลำ้นบำท จำกปีก่อน สำเหตุหลกัจำกก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน โดยมีอตัรำส่วน
หนีสิ้นต่อส่วนของผูถื้อหุน้ อยู่ที่ 0.2 เท่ำ ใกลเ้คียงกบัปีก่อน 

ปี 2565 
บริษัทฯ มีหนีสิ้นรวม ณ 31 ธันวำคม 2565 เท่ำกับ 2,493 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 10 จำกปีก่อน โดยหนีสิ้นส่วน

ใหญ่ประกอบด้วย เจ้ำหนี ้กำรคำ้และเจ้ำหนีห้มุนเวียนอื่น รอ้ยละ 68 และประมำณกำรหนี ้สินไม่หมุนเวียนส ำหรับ
ผลประโยชนพ์นกังำนรอ้ยละ 20 ของหนีสิ้นรวมทัง้หมด โดยทัง้ปีบรษิัทฯ มีตน้ทนุทำงกำรเงิน เท่ำกบั 4 ลำ้นบำท ใกลเ้คียง
กบัปีก่อน 

สถำนะเงินสดสุทธิ (หนีสิ้นที่มีภำระดอกเบีย้หัก ดว้ยเงินสดและเงินสดภำยใตก้ำรบริหำร) ของบริษัทฯ ณ สิน้ปี 
2565 เท่ำกับ 1,212 ลำ้นบำท ลดลง 111 ลำ้นบำท จำกปีก่อน สำเหตุหลักจำกก ำไรจำกกำรด ำเนินงำนที่ลดลง โดยมี
อตัรำส่วนหนีสิ้นต่อส่วนของผูถื้อหุน้ อยู่ที่ 0.3 เท่ำ เพิ่มขึน้เมื่อเทียบกบัปีก่อนอยู่ที่ 0.2 เท่ำ 

 

5.2.3 ส่วนของผู้ถือหุ้น 

ปี 2563 

บรษิัทฯ มีส่วนของผูถื้อหุน้ ณ 31 ธันวำคม 2563 มลูค่ำ 8,812 ลำ้นบำท ลดลงรอ้ยละ 2 จำกปีก่อนจำกกำรจำ่ยเงนิ
ปันผลและกำรจดัสรรเป็นทุนส ำรองตำมกฎหมำย ตำมพระรำชบญัญัติบริษัทมหำชนจ ำกัด พ.ศ. 2535 มำตรำ 116 และ
ขอ้บงัคบัของบริษัทฯ ขอ้ 38 ซึ่งก ำหนดใหบ้ริษัทฯ ตอ้งจดัสรรก ำไรสทุธิประจ ำปีส่วนหนึ่งไวเ้ป็นทุนส ำรองไม่นอ้ยกว่ำรอ้ย
ละ 5 ของก ำไรสทุธิประจ ำปี หกัดว้ยยอดเงินขำดทนุสะสมยกมำ (ถำ้มี) จนกว่ำทนุส ำรองจ ำนวนนีจ้ะมีจ ำนวนไม่นอ้ยกว่ำ
รอ้ยละ 10 ของทนุจดทะเบียน 
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ปี 2564 
บรษิัทฯ มีส่วนของผูถื้อหุน้ ณ 31 ธันวำคม 2564 มลูค่ำ 9,250 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 5 จำกปีก่อนจำกก ำไรจำก

กำรด ำเนินงำน จ่ำยเงินปันผล และกำรจดัสรรเป็นทุนส ำรองตำมกฎหมำย ตำมพระรำชบญัญัติบริษัทมหำชนจ ำกัด พ.ศ. 
2535 มำตรำ 116 และขอ้บงัคบัของบริษัทฯ ขอ้ 38 ซึ่งก ำหนดใหบ้รษิัทฯ ตอ้งจดัสรรก ำไรสทุธิประจ ำปีส่วนหนึ่งไวเ้ป็นทนุ
ส ำรองไม่นอ้ยกว่ำรอ้ยละ 5 ของก ำไรสทุธิประจ ำปี หกัดว้ยยอดเงินขำดทุนสะสมยกมำ (ถำ้มี) จนกว่ำทุนส ำรองจ ำนวนนี ้
จะมีจ ำนวนไม่นอ้ยกว่ำรอ้ยละ 10 ของทนุจดทะเบียน 

ปี 2565 
บริษัทฯ มีส่วนของผูถื้อหุน้ ณ 31 ธันวำคม 2565 มลูค่ำ 8,817 ลำ้นบำท ลดลงรอ้ยละ 5 จำกปีก่อนจำกก ำไรจำก

กำรด ำเนินงำน และกำรจ่ำยเงินปันผล 
 
5.2.4 สภาพคล่อง 

ปี 2563 

ณ วนัสิน้สดุรอบระยะเวลำบญัชี บรษิัทฯ มีเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดคงเหลือ 731 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้จำกปี 
2562 จ ำนวน 99 ลำ้นบำท โดยกระแสเงินสดในปี 2563 มีดงันี ้เงินสดสทุธิไดม้ำจำกกิจกรรมด ำเนินงำน 1,234 ลำ้นบำท 
น ำำไปใชใ้นกิจกรรมลงทุน 203 ลำ้นบำท ส่วนใหญ่เป็นเงินลงทุนใน ที่ดิน อำคำร และอุปกรณ์ และเงินสดสุทธิใชไ้ปใน
กิจกรรมจดัหำเงิน 931 ลำ้นบำท จำกกำรซือ้ส่วนไดเ้สียในบริษัทย่อย และช ำระคืนเงินกูย้ืมระยะสัน้จำกสถำบนักำรเงิน 
อตัรำส่วนสภำพคล่อง ส ำหรบัปี 2563 อยู่ที่ 3.4 เท่ำ เพิ่มขึน้จำกปี 2562 ซึ่งอยู่ที่ 2.9 เท่ำ อตัรำส่วนสภำพคล่องหมุนเร็ว
ส ำหรับปี 2563 อยู่ที่ 1.2 เท่ำ เพิ่มขึน้จำกปี 2562 ซึ่งอยู่ที่ 0.9 เท่ำ บริษัทฯ มีสภำพคล่องเพิ่มขึน้ จำกเงินสดสุทธิจำก
กิจกรรมด ำเนินงำนที่เพิ่มขึน้ ซึ่ง ณ วันสิน้ รอบระยะเวลำบัญชี บริษัทฯไม่มีภำระหนีสิ้น โดยมีเงินสดเพียงพอต่อกำร
ด ำเนินงำน นอกจำกนี ้บรษิัทฯ ยงัมีวงเงินสินเชื่อกบัธนำคำรในประเทศที่ยงัไม่ไดเ้บิกใช ้ซึ่งเพียงพอต่อกำรใชห้มนุเวียนใน
กำรด ำเนินงำน รวมถึงเพียงพอต่อกำรบรหิำรจดักำรภำระผกูพนั บรษิัทฯ มีอตัรำส่วนหมนุเวียนลกูหนีก้ำรคำ้อยู่ที่ 9.9 เท่ำ 
เพิ่มขึน้จำกปี 2562 ซึ่งอยู่ที่ 9.7 เท่ำ และมีระยะเวลำเก็บหนีเ้ฉล่ียอยู่ที่ 37 วนั ใกลเ้คียงกบัปีก่อน ส ำหรบักำรบรหิำรลกูหนี ้
กำรคำ้ บรษิัทฯ ไดใ้หค้วำมส ำคญักบักำรใหสิ้นเชื่อและกำรติดตำมกำรช ำระหนีจ้ำกลกูหนีก้ำรคำ้อย่ำงสม ่ำเสมอ 

อตัรำส่วนหมนุเวียนสินคำ้คงเหลืออยู่ที่ 2.6 เท่ำ และระยะเวลำขำยสินคำ้เฉล่ีย 140 วนั เพิ่มขึน้จำกปีก่อน ณ สิน้ปี 
2563 อตัรำส่วนหมนุเวียนเจำ้หนี ้9.5 เท่ำ และระยะเวลำช ำระหนี ้38 วนั เพิ่มขึน้จำกปีก่อน 

ปี 2564 
ณ วนัสิน้สดุรอบระยะเวลำบญัชี บรษิัทฯ มีเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงนิสดคงเหลือ 1,324 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้จำก

ปี 2563 จ ำนวน 593 ลำ้นบำท โดยกระแสเงินสดในปี 2564 มีดงันี ้เงินสดสทุธิไดม้ำจำกกิจกรรมด ำเนินงำน 1,125 ลำ้น
บำท น ำไปใชใ้นกิจกรรมลงทนุ 254 ลำ้นบำท ส่วนใหญ่เป็นเงินลงทุนใน ที่ดิน อำคำร และอุปกรณ ์และ เงินสดสทุธิใชไ้ป
ในกิจกรรมจดัหำเงิน 279 ลำ้นบำท จำกกำรจ่ำยเงินปันผล และช ำระหนีสิ้นตำมสญัญำเช่ำ อตัรำส่วนสภำพคล่องส ำหรบั
ปี 2564 อยู่ที่ 3.7 เท่ำ เพิ่มขึน้จำกปี 2563 ซึ่งอยู่ที่ 3.4 เท่ำ อัตรำส่วนสภำพคล่องหมนุเร็วส ำหรบัปี 2564 อยู่ที่ 1.6 เท่ำ 
เพิ่มขึน้จำกปี 2563 ซึ่งอยู่ที่ 1.2 เท่ำ บรษิัทฯ มีสภำพคล่องเพิ่มขึน้ จำกเงินสดสทุธิจำกกิจกรรมด ำเนินงำนที่เพิ่มขึน้ ซึ่ง ณ 
วนัสิน้รอบระยะเวลำบญัชีบริษัทไม่มีภำระหนีสิ้น โดยมีเงินสดเพียงพอต่อกำรด ำเนินงำน นอกจำกนี ้  บริษัทฯ ยงัมีวงเงิน
สินเชื่อกับธนำคำรในประเทศที่ยงัไม่ไดเ้บิกใช ้ซึ่งเพียงพอต่อกำรใชห้มุนเวียนในกำรด ำเนินงำน รวมถึงเพียงพอต่อกำร
บริหำรจดักำรภำระผูกพนั บริษัทฯ มีอตัรำส่วนหมนุเวียนลกูหนีก้ำรคำ้อยู่ที่ 10 เท่ำ เพิ่มขึน้จำกปี 2563 ซึ่งอยู่ที่ 9.9 เท่ำ 
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และมีระยะเวลำเก็บหนีเ้ฉล่ียอยู่ที่ 37 วนั ส ำหรบักำรบรหิำรลกูหนีก้ำรคำ้ บริษัทฯ ไดใ้หค้วำมส ำคญักับกำรใหสิ้นเชื่อและ
กำรติดตำมกำรช ำระหนีจ้ำกลกูหนีก้ำรคำ้อย่ำงสม ่ำเสมอ 

อตัรำส่วนหมนุเวียนสินคำ้คงเหลืออยู่ที่ 3.0 เท่ำ และระยะเวลำขำยสินคำ้เฉล่ีย 122 วนั เพิ่มขึน้จำกปีก่อน  ในส่วน
ของอตัรำส่วนหมนุเวียนเจำ้หนีอ้ยู่ที่ 10.3  เท่ำ และระยะเวลำช ำระหนี ้35 วนั ลดลงจำกปีก่อน 

ปี 2565 
ณ วนัสิน้สดุรอบระยะเวลำบญัชี บรษิัทฯ มีเงินสด และเงินสดภำยใตก้ำรบรหิำรคงเหลือ 1,212 ลำ้นบำท ลดลงจำก

ปี 2564 จ ำนวน 111 ลำ้นบำท โดยกระแสเงินสดในปี 2565 มีดงันี ้เงินสดสทุธิไดม้ำจำกกิจกรรมด ำเนินงำน 636 ลำ้นบำท
น ำไปใชใ้นกิจกรรมลงทุน 880 ลำ้นบำท ส่วนใหญ่เป็นเงินลงทุนใน ที่ดิน อำคำร และ อุปกรณ ์และ เงินสดสุทธิใชไ้ปใน
กิจกรรมจดัหำเงิน 367 ลำ้นบำท จำกกำรจ่ำยเงินปันผล และช ำระหนีสิ้นตำมสญัญำเช่ำ อตัรำส่วนสภำพคล่องส ำหรบัปี  
2565 อยู่ที่ 3.5 เท่ำ ลดลงจำกปี 2564 ซึ่งอยู่ที่ 3.7 เท่ำ อตัรำส่วนสภำพคล่องหมนุเร็วส ำหรบัปี 2565 อยู่ที่ 1.2 เท่ำ ลดลง
จำกปี 2564 ซึ่งอยู่ที่ 1.6 เท่ำ บรษิัทฯ มีสภำพคล่องลดลง จำกเงินสดสทุธิจำกกิจกรรมด ำเนินงำนท่ีลดลง ซึ่ง ณ วนัสิน้รอบ
ระยะเวลำบญัชี บรษิัทฯ ไม่มีภำระหนีสิ้น โดยมีเงินสดเพียงพอต่อกำรด ำเนินงำน นอกจำกนี ้บรษิัทฯ ยงัมีวงเงินสินเชื่อกบั
ธนำคำรในประเทศที่ยงัไม่ไดเ้บิกใช ้ซึ่งเพียงพอต่อกำรใชห้มนุเวยีนในกำรด ำเนินงำน รวม ถึงเพียงพอต่อกำรบรหิำรจดักำร
ภำระผูกพัน บริษัทฯ มีอัตรำส่วนหมุนเวียนลูกหนี ้กำรค้ำอยู่ที่  9.7 เท่ำ ลดลง จำกปี 2564 ซึ่งอยู่ที่  10.0 เท่ำ และมี
ระยะเวลำเก็บหนี ้เฉล่ียอยู่ที่ 38 วนัส ำำหรบักำรบริหำรลกูหนีก้ำรคำ้ บริษัทฯ ไดใ้หค้วำมส ำคญักับกำรใหสิ้นเชื่อและกำร
ติดตำมกำรช ำระหนีจ้ำกลกูหนีก้ำรคำ้อย่ำงสม ่ำเสมอ 

อตัรำส่วนหมนุเวียนสินคำ้คงเหลืออยู่ที่ 3.4 เท่ำ และระยะเวลำขำยสินคำ้เฉล่ีย 107 วนั เพิ่มขึน้จำกปีก่อน ในส่วน
ของอตัรำส่วนหมนุเวียนเจำ้หนีอ้ยู่ที่ 11.1 เท่ำ และระยะเวลำช ำระหนี ้33 วนั ลดลงจำกปีก่อน 

 

5.3 นโยบายการจ่ายเงนิปันผล  

บริษัทฯ มีนโยบำยพิจำรณำกำรจ่ำยเงินปันผลในช่วงอตัรำรอ้ยละ 30 - 50 ของก ำไรสทุธิของงบกำรเงินรวมในแต่
ละงวดบญัชีหลงัจำกหกัส ำรองตำมกฎหมำยและขำดทนุสะสมยกมำแลว้ (ถำ้มี) ทัง้นี ้กำรจ่ำยเงินปันผลดงักล่ำวจะขึน้อยู่
กับกระแสเงินสด แผนกำรลงทุน เงื่อนไขและขอ้ก ำหนดในสญัญำต่ำงๆ ที่บริษัทฯ ผูกพนัอยู่รวมถึงควำมจ ำเป็นและควำม
เหมำะสมอื่นๆ ในอนำคตดว้ย 

 
6. สภาวการณข์องตลาดและแนวโน้มอุตสาหกรรม 

6.1 แนวโน้มธุรกิจ/อตุสาหกรรม ปี 2564-2566 : ธุรกิจวัสดุก่อสร้าง 

ควำมตอ้งกำรใชว้สัดุก่อสรำ้งในระยะ 3 ปีขำ้งหนำ้มีแนวโนม้กระเตือ้งขึน้ตำมภำวะกำรก่อสรำ้ง   โดยวิจยักรุงศรี
คำดว่ำมลูค่ำกำรลงทุนภำคก่อสรำ้งโดยรวมจะขยำยตัว 4.9 - 5.2% ในปี 2564 - 2566 ขบัเคล่ือนโดยกำรลงทุนภำครฐัที่
คำดว่ำจะขยำยตวัรอ้ยละ 7.0 ต่อปี โดยโครงกำรขนำดใหญ่ที่เก่ียวเนื่องกบั EEC (มีเอกชนรว่มลงทนุดว้ย) มีควำมคืบหนำ้
และเริ่มด ำเนินกำรบำ้งแลว้ ไดแ้ก่ โครงกำรท่ำเรือมำบตำพดุเฟส 3  โครงกำรรถไฟควำมเร็วสงูเชื่อม 3 สนำมบิน (เริ่มงำน
ก่อสรำ้งแลว้) ขณะที่กำรลงทนุภำคเอกชนคำดว่ำจะขยำยตวั 2.1% ต่อปี ตำมภำวะเศรษฐกิจที่มีแนวโนม้ฟ้ืนตวัต่อเนื่อง 
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คำดว่ำปริมำณกำรจ ำหน่ำยของกระเบือ้งและสขุภณัฑเ์ซรำมิกในประเทศจะทยอยฟ้ืนตวั โดยเฉพำะในปี 2565 - 

2566 อำนิสงสจ์ำกกำรเร่งก่อสรำ้งโครงสรำ้งพืน้ฐำนขนำดใหญ่ของภำครฐั ซึ่งจะช่วยเหนี่ยวน ำใหเ้กิดกำรลงทุนก่อสรำ้ง
โครงกำรที่อยู่อำศัยทั้งแนวรำบและแนวสูง (โดยเฉพำะตำมแนวรถไฟฟ้ำส่วนต่อขยำย รวมถึงบริเวณพืน้ที่รอบนอก
กรุงเทพมหำนคร) ดำ้นกำรส่งออกมีแนวโนม้ขยำยตวัต่อเนื่อง ตำมกำรฟ้ืนตวัของภำคอสังหำริมทรพัยใ์นประเทศเพื่อน
บำ้นที่คำดว่ำจะยงัไดร้บัแรงหนุนหลกัจำกนกัลงทุนจีนทัง้ควำมตอ้งกำรที่อยู่อำศยั และอสงัหำริมทรพัยเ์พื่อกำรพำณิชย์
อื่นๆ 

ส ำหรบักระเบือ้งเซรำมิก คำดว่ำปรมิำณกำรจ ำหน่ำยในประเทศเติบโต 2.0 - 3.0% ต่อปี คิดเป็นปรมิำณ 165 - 170 
ลำ้น ตร.ม. มลูค่ำกำรส่งออกคำดว่ำจะเพิ่มขึน้ 5.0% ต่อปี ตำมควำมตอ้งกำรของประเทศคู่คำ้หลกั เช่น สหรฐัฯ สปป.ลำว 
และกัมพูชำ ส่วนมูลค่ำน ำเข้ำคำดว่ำจะขยำยตัว  โดยเฉพำะจำกจีนและเวียดนำม ตำมกำรฟ้ืนตัวของตลำด
อสงัหำรมิทรพัย ์

 
ซึ่งสอดคลอ้งกับกำรคำดกำรณ์ปริมำณกำรบริโภคกระเบือ้งของ Economic Intelligence Center (EIC) ซึ่งเป็น 

หน่วยงำนหนึ่งของ ธนำคำรไทยพำณิชย ์จ ำกัด (มหำชน)  (SCB) ที่ระบุว่ำระหว่ำงปี 2566 – 2568 ปริมำณกำรบริโภค
กระเบือ้งน่ำจะสำมำรถเติบโตเฉล่ียไดร้ำว 3% CAGR ตำมกำรฟ้ืนตวัของกำรก่อสรำ้งภำคเอกชน ที่ปรบัตวัขึน้ตำมกำรฟ้ืน
ตวัของเศรษฐกิจภำพรวม 

ส ำหรบัสุขภัณฑเ์ซรำมิก คำดกำรณป์ริมำณกำรจ ำหน่ำยในประเทศจะปรบัขึน้ 4.0 - 5.0% ต่อปี คิดเป็นปริมำณ 
3.5 - 3.7 ลำ้นชิน้ ส่วนมลูค่ำกำรส่งออกจะขยำยตวั 3.0 - 4.0% ต่อปี ตำมควำมตอ้งกำรของประเทศหลกั อำทิ สหรฐัฯ ที่
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คำดว่ำจะยังคงขยำยตัวต่อเนื่อง ทั้งนี ้Forisk Research คำดกำรณ์ตัวเลขกำรเริ่มตน้สรำ้งบำ้น (Housing Starts) ใน
สหรฐัฯ ปี 2564 จะเพิ่มขึน้ 7.3% อยู่ที่ 1.481 ลำ้นหน่วย และจะเพิ่มขึน้ต่อเนื่องจนถึงปี 2570 

 
6.2 แนวโน้มธุรกิจ/อตุสาหกรรมปี 2566-2568: ธุรกิจนิคมอุตสาหกรรม 

ยอดขำยและใหเ้ช่ำที่ดินฯ คำดว่ำจะกลบัมำขยำยตวัดี 18.0 - 20.0% ต่อปี อยู่ที่ 2,200 ไร่ 2,700 ไร่ และ 3,000 ไร่ 
ในปี 2566 2567 และ 2568 ตำมล ำดบั โดยมีปัจจยัหนนุท่ีส ำคญัมำจำก 

1) ความเชื่อม่ันของนักลงทุนทัง้ต่างประเทศและในประเทศเพิ่มขึน้ หลงัควำมกังวลเรื่องโรคโควิด-19 และ
สงครำมรสัเซีย-ยเูครนคล่ีคลำยลง โดยกำรเปิดประเทศเต็มรูปแบบเอือ้ใหน้กัลงทุนจำกต่ำงประเทศเขำ้มำด ำเนิน
กิจกรรมต่ำงๆ สะดวกมำกขึน้ เช่น กำรเดินทำงเพื่อส ำรวจสถำนท่ีสรำ้งโรงงำน กำรเจรจำธุรกิจ กำรเซ็นสญัญำ เป็น
ตน้ (กำรส ำรวจและประเมินสภำพแวดลอ้มของกำรลงทุนโดยรอบจำกพืน้ที่จริงถือเป็นขั้นตอนส ำคัญก่อนกำร
ตัดสินใจลงทุน) ขณะที่ควำมเชื่อมั่นของนกัลงทุนในประเทศมีแนวโนม้ทยอยฟ้ืนตัวตำมทิศทำงเศรษฐกิจ โดยปี 
2565 ดัชนีควำมเชื่อมั่นภำคอุตสำหกรรม (Thailand Industry Sentiment Index: TISI) ปรับเพิ่มขึน้ 8.0% ตำม
กำรฟ้ืนตัวของอุปสงค์และกิจกรรมทำงเศรษฐกิจในประเทศ ขณะที่ดัชนีควำมเชื่อมั่นทำงธุรกิจ (Business 
Sentiment Index: BSI) ขยำยตวั 8.1% จำกควำมเชื่อมั่นของนกัลงทนุท่ีเพิ่มขึน้ทัง้ภำคกำรผลิตและไม่ใช่กำรผลิต 
(ธนำคำรแห่งประเทศไทย, ธันวำคม 2565) 
2) ผู้ประกอบการต่างชาติมีแนวโน้มย้าย/ขยายฐานการผลิตมาอาเซียนมากขึน้ เพื่อลดผลกระทบจำกควำม
เส่ียงของกำรหยุดชะงักของห่วงโซ่อุปทำน (Supply Chain Disruption) จำกภำวะควำมตึงเครียดทำงกำรคำ้
ระหว่ำงสหรฐัฯ กับจีนที่คำดว่ำจะยงัยืดเยือ้ และควำมขดัแยง้ทำงกำรเมืองระหว่ำงจีนกับไตห้วนัท่ียงัมีต่อเนื่อง ซึ่ง
ไทยนำ่จะไดร้บัอำนิสงสจ์ำกปัจจยัดงักล่ำวดว้ย เนื่องจำกมีขอ้ไดเ้ปรียบดำ้นภมูิศำสตรใ์นกำรเป็นฐำนกำรผลิตและ
ศูนยก์ลำงทำงกำรคำ้ในภูมิภำคอำเซียน และมีกำรเชื่อมโยงดำ้นโลจิสติกสท์ัง้ทำงถนนและระบบรำง ซึ่งเป็นแรง
ขบัเคล่ือนใหเ้กิดกำรลงทนุใหม่  
3) การลงทุนโครงสร้างพื้นฐานที่มีแนวโน้มพัฒนาเชื่อมโยงเต็มรูปแบบมากขึ้น โดยเฉพาะในพื้นที่ 
EEC ภำยใตแ้ผนพัฒนำฯ ระยะที่ 2 (ปี 2566 - 2570) อำทิ โครงกำรรถไฟควำมเร็วสูงเชื่อม 3 สนำมบิน (ดอน
เมือง-สวุรรณภูมิ-อู่ตะเภำ) โครงกำรพฒันำท่ำเรือมำบตำพุดและแหลมฉบงั ระยะที่ 3 โครงกำรสนำมบินอู่ตะเภำ 
ซึ่งจะยงัคงเป็นปัจจยัส ำคญัในกำรหนุนศกัยภำพกำรเติบโตของนิคมฯ ในภำคตะวนัออก โดยในช่วง 5 ปีที่ผ่ำนมำ 
(ปี 2561 - 9 เดือนแรกปี 2565) มลูค่ำกำรอนุมตัิใหก้ำรส่งเสริมกำรลงทุนในอุตสำหกรรมกลุ่มเป้ำหมำย S-curve 
และ New S-Curve โดยรวมมีสดัส่วน 57% ของมลูค่ำกำรอนมุตัิส่งเสรมิกำรลงทนุทัง้หมด 
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4) นโยบาย/มาตรการกระตุ้นการลงทุนจากภาครัฐที่ทยอยออกมาอย่างต่อเน่ือง อำทิ กำรเพิ่มสิทธิพิเศษ
ดำ้นภำษีเพื่อจูงใจนักลงทุน   หรือผ่อนปรนกฎระเบียบใหเ้อือ้ต่อกำรท ำธุรกิจน่ำจะช่วยดึงดูดนักลงทุนต่ำงชำติ
ได้มำกขึน้ เช่น (1) พ.ร.บ.ส่งเสริมกำรลงทุนของ BOI ยกเว้นภำษีนิติบุคคลสูงสุด 13 ปี (จำกเดิม 8 ปี) และ
ลดหย่อนภำษี 50% เพิ่มเติมอีก 5 ปี (2) นโยบำย Long-Term Resident Visa (LTR Visa) ของ BOI ที่ใหสิ้ทธิพิเศษ
แก่นักลงทุน/ผูท้  ำงำนชำวต่ำงชำติที่พ ำนักระยะยำวในไทย เริ่มใชเ้มื่อ 1 กันยำยน 2565 โดยมีเป้ำหมำยดึงดูด
ชำวต่ำงชำติกลุ่มใหม่ที่มีศกัยภำพสงู ทัง้ดำ้นทกัษะและควำมเชี่ยวชำญในเทคโนโลยีสมยัใหม่ (โดยเฉพำะใน 12 
กลุ่มอตุสำหกรรมเป้ำหมำย) ใหเ้ขำ้มำท ำงำนในไทย 

 

 

 
    ที่มำ : ศนูยว์ิจยักรุงศรี (Krungsri Research) 
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6.3 พลังงานหมนุเวียนในประเทศไทย 

แม้ว่ำ ปัจจุบันเชื ้อ เพลิงเพื่ อผลิตไฟฟ้ำส่วนมำก จะมำจำกก๊ำซธรรมชำติ  และถ่ำนหิน (รวมลิกไนต์)  
ในปี 2564 ไดม้ีสดัส่วนจำกพลงังำนหมนุเวียนในกำรผลิตไฟฟ้ำ ที่ประมำณ 10% ซึ่งเพิ่มขึน้จำกปี 2554 ที่มีสดัส่วนอยู่ 2% 
และในพลงังำนหมนุเวียนเพื่อผลิตไฟฟ้ำใน 12 เดือนแรกของปี 2564 นีย้งัประกอบไปดว้ยพลงังำนจำกชีวมวล 33% และ
พลงังำนแสงอำทิตย ์25% ซึ่งเป็นไปในทิศทำงเดียวกนักบัแผนพฒันำก ำลงัผลิตไฟฟ้ำของประเทศ (Power Development 
Plan) ซึ่งพิจำรณำเพิ่มสัดส่วนกำรผลิตไฟฟ้ำจำกพลังงำนหมุนเวียนเป็น 10,193 เมกะวตัต ์ในแผนพีดีพี 2565 หรือเพิ่ม
จำกแผนเดิม (พีดีพี 2561 rev. 1) จ ำนวน 1,000 เมกะวตัต ์

นอกจำกนี ้บริษัทในไทยต่ำงมีรำยไดจ้ำกพลงังำนแสงอำทิตยเ์พิ่มขึน้ดว้ย เช่น WHAUP มีรำยไดด้งักล่ำวเพิ่มขึน้
จำก 58.5 ลำ้นบำท ในปี 2563 เป็น 254.6 ลำ้นบำท ในปี 2564 เช่นเดียวกบั GUNKUL ที่มีรำยไดจ้ำกพลงังำนแสงอำทติย ์
ในปี 2564 เพิ่มขึน้ 19.6% เมื่อเทียบกบัปี 2563 

แนวโน้มของพลังงำนหมุนเวียน  อำจมีกำรเปล่ียนแปลงอยู่ตลอดเวลำ เนื่องจำกเทคโนโลยีที่ล  ำ้สมัยมำกขึน้ 
ผู้น ำในทุกภำคส่วน จึงตอ้งจับตำมองเพื่อน ำไปประยุกตใ์ชก้ับกลยุทธ์ ให้สอดคลอ้งกับสถำนกำรณ์ในอุตสำหกรรมที่
เก่ียวขอ้งอย่ำงเหมำะสมที่สดุ 

ที่มำ : https://www.greennetworkthailand.com/ 
 

7. แนวโน้มธุรกิจและแผนการด าเนินธุรกิจในอนาคต 

ในปี 2565 สภำพเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศไทย บริษัทฯ ตอ้งเผชิญกับวิกฤติและควำมทำ้ทำยในกำรด ำเนิน
ธุรกิจท่ำมกลำงสถำนกำรณท์ี่มีควำมไม่แน่นอนต่ำงๆ อนัเกิดจำกปัจจยัภำยนอก ไม่ว่ำจะเป็นเรื่องควำมผนัผวนของรำคำ
พลังงำนจำกสถำนกำรณค์วำมขดัแยง้ระหว่ำงรสัเซียและยูเครนที่ยืดเยือ้ตัง้แต่ช่วงตน้ไตรมำสที่ 1 ท ำใหต้น้ทุนพลงังำน
ปรบัตวัเพิ่มขึน้อย่ำงมำก ส่งผลใหอ้ตัรำเงินเฟ้อปรบัตวัสงูขึน้ กระทบก ำลงัซือ้ในภำพรวมโดยเฉพำะตลำดชำวบำ้น อย่ำงไร
ก็ดี หำกมองภำพรวมควำมตอ้งกำรสินคำ้กระเบือ้งเซรำมิกในประเทศในปี 2565 ยงัถือว่ำอยู่ในระดบัใกลเ้คียงหรือเท่ำกบั
ปีที่ผ่ำนมำ ขณะเดียวกับที่สภำวะกำรแข่งขันของตลำดในประเทศยังคงมีควำมรุนแรงอย่ำงต่อเนื่องจำกทั้งผู้ผลิตใน
ประเทศและสินคำ้น ำเขำ้จำกต่ำงประเทศ  

ทัง้นี ้บรษิัทฯ ยงัคงมุ่งมั่นท่ีจะพฒันำและปรบัตวัอย่ำงต่อเนื่อง เพื่อขบัเคล่ือนองคก์รภำยใตค้วำมทำ้ทำยท่ำมกลำง
วิกฤติซอ้นวิกฤติ บริษัทฯ ใหค้วำมส ำคญัในกำรบริหำรจดักำรธุรกิจผ่ำนกลยทุธต์่ำงๆ ส่งผลใหบ้ริษัทฯ สำมำรถรกัษำส่วน
แบ่งตลำดและขีดควำมสำมำรถในกำรแข่งขนักับคู่แข่งในอุตสำหกรรมไวไ้ด ้เนน้กำรลดตน้ทุนและเพิ่มประสิทธิภำพของ
เครื่องจักร กำรปรับวิธีคิดและกระบวนกำรด ำเนินงำน โดยเฉพำะกำรลดต้นทุนโดยหันมำใช้พลังงำนหมุนเวียน 
(Renewable Energy) และเพิ่มประสิทธิภำพของเครื่องจกัร จำกกำรน ำระบบ Automation มำช่วยในกระบวนกำรผลิต 
และกำรจัดสรรทรพัยำกร เพื่อเป็นกำรลดผลกระทบจำกตน้ทุนพลังงำนที่ปรบัตัวสูงขึน้ กำรปรบัระดับกำรผลิตและกำร
น ำเขำ้สินคำ้ใหส้อดคลอ้งกับปริมำณควำมตอ้งกำร เพื่อควบคุมปริมำณสินคำ้คงคลงัใหอ้ยู่ในระดบัที่เหมำะสม และเนน้
กำรลงทนุในเทคโนโลยีเพื่อลดกำรพ่ึงพำพลงังำน 

รกัษำระดับกำรท ำก ำไรในภำวะตน้ทุนพลังงำนสูง ปรบัรำคำสินคำ้บำงส่วน เนน้กำรขำยสินคำ้ที่มีก ำไรสูงและ
สินคำ้ที่มีมูลค่ำเพิ่ม (High Value Added Products: HVA) เพื่อสรำ้งผลก ำไรใหก้ับบริษัทฯ อย่ำงยั่งยืน ไดแ้ก่ กระเบือ้ง 
Hygienic Tile หรือกระเบือ้งยบัยัง้แบคทีเรียจำก COTTO กระเบือ้ง AIR ION หรือกระเบือ้งฟอกอำกำศ กระเบือ้ง Anti-
Slip หรือกระเบือ้งกนัล่ืน รวมถึงกำรผลกัดนัสินคำ้วสัดตุกแต่งพืน้ผิวและสินคำ้เก่ียวเนื่องกบัธุรกิจเซรำมิก ไดแ้ก่ แผ่นปพูืน้ 
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LT แบบ Smart Flexible by COTTO ซึ่งเป็นวัสดุปูพืน้ที่มีดีไซนส์วยงำม ติดตัง้ง่ำย รวดเร็ว และเป็นมิตรกับส่ิงแวดลอ้ม 
สขุภณัฑแ์บรนด ์SUSUCO ปนูกำวยำวแนว by COTTO รวมถึงบรกิำรติดตัง้ ภำยใตช้ื่อ C’TIS (Certified Tile Installation 
Service) เพื่อตอบสนองควำมตอ้งกำรของทุกกลุ่มลูกคำ้ พัฒนำช่องทำงกำรจัดจ ำหน่ำยร่วมกับผู้แทนจ ำหน่ำย เพื่อ
ยกระดับควำมพึงพอใจของลูกคำ้และคู่คำ้ ร่วมมือท ำกำรตลำดกับรำ้นคำ้โมเดิรน์เทรด ผูแ้ทนจ ำหน่ำย รวมถึงช่องทำง
ออนไลน ์เพื่อใหล้กูคำ้เขำ้ถึงสินคำ้ไดง้่ำยและทั่วถึง 

จดัตัง้บริษัทซูซนัน ์สมำรท์ โซลชูั่น จ ำกัด (SUSUNN) เร่งกำรเติบโตในธุรกิจพลงังำนทดแทน ขยำยธุรกิจพลงังำน
อย่ำงต่อเนื่อง เพื่อด ำเนินธุรกิจใหค้  ำปรกึษำ ออกแบบ จดัจ ำหน่ำยและติดตัง้ระบบผลิตกระแสไฟฟ้ำจำกพลงังำนทดแทน 
ซึ่งเป็นพลงังำนสะอำดหลำกหลำยประเภทโดยเฉพำะระบบโซล่ำเซลล ์และใหบ้ริกำรดำ้นกำรจดักำรพลงังำน โดยมุ่งเนน้
ลกูคำ้ในกลุ่มโรงงำนอตุสำหกรรม 

นอกเหนือจำกกำรด ำเนินธุรกิจตำมเป้ำหมำยและกลยุทธแ์ลว้ บริษัทฯ ยงัยึดถือควำมปลอดภยัของพนกังำนเป็น
ส ำคญั โดยมีระบบกำรจดักำรดำ้นควำมปลอดภยัเพื่อใหม้ั่นใจพนกังำน คู่ธุรกิจ ตลอดจนผูท้ี่เก่ียวขอ้งทกุคนมีสขุภำพและ
สำมำรถปฏิบตัิงำนไดอ้ย่ำงปลอดภยัรวมทัง้ไดก้ ำหนดเป้ำหมำยสงูสดุในกำรบรรลเุป้ำหมำยกำรเกิดอบุตัิเหตุเท่ำกับศนูย์
ในทุกปี (Target Zero) ดว้ยควำมมุ่งมั่นในกำรด ำเนินงำนดำ้นกำรพัฒนำอย่ำงยั่งยืนตำมแนวทำง ESG (Environment 
Social และ Governance) มำอย่ำงต่อเนื่อง ส่งผลให้บริษัทฯ ได้รับรำงวัล Rising Star Sustainability Awards กลุ่ม 
Sustainability Excellence เป็นครัง้แรก จำกงำน SET Awards 2022 รวมถึงไดร้บัเลือกจำกตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศ
ไทยใหอ้ยู่ในรำยชื่อหุน้ยั่งยืน หรือ Thailand Sustainability Investment (THSI) 

“ส ำหรบัผลประกอบกำรในปี 2565 บรษิัทฯ มีรำยไดจ้ำกกำรขำยรวม 13,157 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้จำกปี 2564 รอ้ยละ 
17 ขำดทนุรวมจ ำนวน 228 ลำ้นบำท เนื่องจำกบรษิัทฯ มีกำรตัง้ส ำรองกำรดอ้ยค่ำของสินทรพัย ์กำรตัง้ค่ำเผ่ือมลูค่ำสินคำ้
ลดลงของสินค้ำคงเหลือ ของโรงงำนผลิตแผ่นหินประดิษฐ์ขนำดใหญ่ จ ำนวน 847 ล้ำนบำท เนื่องจำกกำรหยุด
สำยกำรผลิตชั่วครำวโรงงำนผลิตแผ่นหินประดิษฐ์ขนำดใหญ่ สำเหตุจำกกำรขำดแคลนวตัถุดิบหลกัที่น ำเขำ้จำกประเทศ
ยูเครน อย่ำงไรก็ตำม หำกไม่รวมรำยกำรส ำคญัดงักล่ำว ก ำไรจำกกำรด ำเนินงำนในปี 2565 จะอยู่ที่ 469 ลำ้นบำท ลดลง
รอ้ยละ 13 สำเหตหุลกัมำจำกตน้ทนุวตัถดุิบและตน้ทนุพลงังำนท่ีปรบัตวัสงูขึน้ โดย ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2565 บรษิัทฯ มี
สินทรพัย ์11,310 ลำ้นบำท ลดลงจำกปีที่แลว้รอ้ยละ 2 และมีหนีสิ้น 2,493 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้จำกปีที่แลว้รอ้ยละ 10” 

ส ำหรบัปี 2566 คำดว่ำเศรษฐกิจในประเทศไทยมีแนวโนม้ฟ้ืนตวัจำกภำคกำรท่องเที่ยวที่มีกำรผ่อนคลำยมำตรกำร
กำรเดินทำงเขำ้ประเทศไทยต่อเนื่องส่งผลใหม้ีแนวโนม้ที่ดีต่อกำรก่อสรำ้งและกำรต่อเติมซ๋อมแซมที่อยู่อำศยั แต่อย่ำงไรก็
ตำม จำกอตัรำเงินเฟ้อทั่วโลกที่ยงัคงอยู่ในระดับสงู ควำมผนัผวนของรำคำพลงังำน และกำรปรบัดอกเบีย้ขึน้ในหลำยๆ 
ประเทศ คำดจะส่งผลกระทบต่อเศรษฐกิจทั่วโลก จำกควำมไม่แน่นอนต่ำงๆ บรษิัทฯ จะยงัคงมุ่งสรำ้งกำรเติบโตของธุรกิจ
ผ่ำนกลยุทธ์หลักต่ำงๆ ไดแ้ก่ กำรลดตน้ทุนโดยกำรลงทุนในเรื่องพลังงำนทำงเลือก เพื่อลดควำมเส่ียงจำกปัจจยัตน้ทุน
วตัถุดิบและพลงังำนที่มีแนวโนม้ปรบัตวัสงูขึน้และเพิ่มประสิทธิภำพกำรผลิตเพื่อรกัษำอตัรำกำรท ำก ำไรของบริษัทฯ กำร
รกัษำส่วนแบ่งกำรตลำดของสินคำ้บริษัทฯ ร่วมกับรำ้นคำ้โมเดิรน์เทรด ผูแ้ทนจ ำหน่ำย และกำรขยำยสำขำของธุรกิจ
รำ้นคำ้ปลีกกระเบือ้งเซรำมิกในประเทศไทยอย่ำงต่อเนื่อง กำรเร่งพฒันำเครือข่ำยกำรจดัจ ำหน่ำยในประเทศเพื่อนบำ้น 
(CLMV) กำรสรำ้งแบรนดค์วบคู่ไปกบักำรพฒันำสินคำ้และบรกิำรเพื่อตอบโจทยก์ลุ่มลกูคำ้ใหช้ดัเจนมำกขึน้ กำรผลิตและ
จ ำหน่ำยผลิตภณัฑท์ี่เป็นมิตรต่อส่ิงแวดลอ้ม รวมถึงกำรบริหำรธุรกิจดว้ยหลกัธรรมำภิบำล บริษัทฯ มีควำมเชื่อมั่นว่ำจะ
ช่วยเพิ่มขีดควำมสำมำรถทำงกำรแข่งขนั รวมทัง้เสรมิสรำ้งกำรเติบโตของธุรกิจอย่ำงยั่งยืน 
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เอกสารแนบ 2 
สรุปข้อมูลของบริษทัเอสซีจี เดคคอร ์จ ากัด 

1. ข้อมูลเบือ้งตน้ 

ชื่อบรษิัท  : บรษิัทเอสซีจี เดคคอร ์จ ำกดั (“SCG Decor”) 
  SCG DECOR COMPANY LIMITED 
ที่ตัง้ส ำนกังำนใหญ่ : 1 ถนนปนูซิเมนตไ์ทย แขวงบำงซือ่ เขตบำงซื่อ กทม. 10800 

โทรศพัท ์ :  0-2564-7946 
ประเภทธุรกิจ : ถือหุ้นในบริษัทอื่น (Holding Company) และด ำเนินธุรกิจผ่ำนบริษัทย่อยและบริษัทร่วม ซึ่ง

เป็นผูป้ระกอบธุรกิจผลิตกระเบือ้งปพูืน้ บผุนงั ทัง้ในประเทศไทยและต่ำงประเทศ 
เลขทะเบียนบรษิัท : 0105541076594 
เว็บไซต ์ : - 
ทนุจดทะเบียน : 12,109,000,000.00 บำท  
ทนุท่ีช ำระแลว้ : 11,269,000,000.00 บำท  
จ ำนวนหุน้ท่ีช ำระแลว้ : หุน้สำมญั 121,090,000 หุน้ 

 
2. ข้อมูลการประกอบธุรกิจ 

บรษิัทเอสซีจี เดคคอร ์จ ำกดั (SCG Decor) ประกอบธุรกิจดว้ยกำรถือหุน้ในบรษิทัอื่น (Holding Company) และ
ด ำเนินธุรกิจผ่ำนบริษัทย่อยและบริษัทร่วม ซึ่งเป็นผู้ประกอบธุรกิจผลิตกระเบือ้งปูพืน้ บุผนัง ทั้งในประเทศไทยและ
ต่ำงประเทศ ซึ่งไดแ้ก่ ประเทศเวียดนำม ประเทศฟิลิปปินส ์และประเทศอินโดนีเซีย และธุรกิจผลิตสขุภณัฑใ์นประเทศไทย 
นอกจำกนี ้SCG Decor ยงัมีกำรจดัหำผลิตภณัฑเ์พื่อจดัจ ำหน่ำย และมีรำ้นคำ้ปลีกเพื่อจดัจ ำหน่ำยผลิตภณัฑก์ระเบือ้ง  
เซรำมิก สขุภณัฑ ์และวสัดุปิดผิวอื่นๆ รวมถึงสินคำ้อื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง และกำรด ำเนินงำนดำ้นกำรคน้ควำ้วิจยัและพฒันำที่
เก่ียวขอ้ง รวมถึง SCG Decor ยงัมีธุรกิจอื่นๆ ไดแ้ก่ กำรใหบ้รกิำรธุรกิจนิคมอตุสำหกรรม  

SCG Decor เป็นผู้น ำในธุรกิจตกแต่งพืน้ผิวและสุขภัณฑ์ (Decor Surfaces and Bathroom) ที่ครบวงจร ใน
ภูมิภำคอำเซียน โดย SCG Decor พิถีพิถันในทุกขั้นตอนตัง้แต่กำรคัดเลือกวัตถุดิบในกำรผลิตกระเบือ้งเซรำมิก และ
สุขภัณฑ ์กำรควบคุมและดูแลทุกขั้นตอนในกระบวนกำรผลิต กำรคัดสรรสินคำ้ที่มีคุณภำพและหลำกหลำยจำกผูผ้ลิต
ภำยนอก และกำรวำงขำยสินคำ้และบริกำรที่มีคณุภำพในรำคำที่เป็นธรรม เพื่อสรำ้งควำมพึงพอใจและยกระดบัคณุภำพ
ชีวิตใหก้บัลกูคำ้ในทกุๆ ประเทศที่ SCG Decor ประกอบธุรกิจ นอกจำกนี ้SCG Decor ยงัมีกำรวิจยัและพฒันำผลิตภณัฑ์
อย่ำงต่อเนื่องโดยกำรน ำเทคโนโลยีใหม่ ๆ มำใชใ้นกำรผลิต กำรบริหำรจดักำร กำรจดักำรคลงัสินคำ้ กำรส่งสินคำ้เพื่อให้
ก้ำวทันต่อกำรเปล่ียนแปลงของควำมตอ้งกำรและพฤติกรรมของลูกคำ้ รวมทั้งเพื่อเพิ่มประสิทธิภำพทั้งห่วงโซ่คุณค่ำ 
(Value Chain) 

SCG Decor มีผลิตภัณฑ์กระเบื ้องปูพื ้น บุผนัง และสุขภัณฑ์ที่วำงขำยภำยใต้แบรนด์ซึ่งเป็นที่ รู ้จักอย่ำง
แพร่หลำยในอุตสำหกรรม และสำมำรถตอบสนองควำมตอ้งกำรของลกูคำ้ไดทุ้กกลุ่มทัง้ในประเทศไทยและต่ำงประเทศ 
อำทิ แบรนด ์"COTTO" "SOSUCO" และ “CAMPANA” ในประเทศไทย แบรนด ์"PRIME" และ “PREMIER” ในประเทศ
เวียดนำม แบรนด ์"MARIWASA" ในประเทศฟิลิปปินส ์และแบรนด ์"KIA" และ “Impresso” ในประเทศอินโดนีเซีย โดย 
SCG Decor มีช่องทำงกำรจัดจ ำหน่ำยผลิตภัณฑ์ที่ครอบคลุมและหลำกหลำย ทั้งกำรจ ำหน่ำยผ่ำนเครือข่ำยรำ้นคำ้
ตัวแทนจ ำหน่ำยต่ำงๆ (Dealer) ช่องทำงรำ้นคำ้ปลีกสมัยใหม่ (Modern Trade) และกำรส่งออกสินคำ้ไปต่ำงประเทศ 



บริษัทดสิคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั  เอกสำรแนบ 2 หนำ้ 2/75   
 

รวมถึง SCG Decor ยังมีกำรจัดจ ำหน่ำยผ่ำนเครือข่ำยรำ้นคำ้ของ  SCG Decor เอง ซึ่งเป็นกำรจ ำหน่ำยโดยตรงให้แก่
ลกูคำ้รำยย่อยทัง้ในประเทศไทยและต่ำงประเทศ  เพื่อตอบโจทยล์กูคำ้ทุกระดบั และไลฟ์สไตลท์ี่แตกต่ำงในกำรเลือกซือ้
สินคำ้ โดย ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2565 รำ้นคำ้ในประเทศไทยที่ด  ำเนินกำรโดย SCG Decor เองนั้น ไดแ้ก่ รำ้น “คลัง
เซรำมิค” รวม 100 รำ้น ซึ่งมีสำขำตัง้อยู่ครอบคลมุทั่วทุกภูมิภำคของประเทศไทย โดยรำ้น “คลงัเซรำมิค”เป็นรำ้นคำ้จัด
จ ำหน่ำยสินคำ้กระเบือ้งเซรำมิกครอบคลมุรำคำระดบักลำงถึงระดบัล่ำง (Medium to Low) โดยมีกำรจ ำหน่ำยทัง้สินคำ้
ภำยใตแ้บรนดข์อง SCG Decor เอง รวมทัง้ยงัมีกำรจดัจ ำหน่ำยกระเบือ้งน ำเขำ้อีกดว้ย และรำ้น “COTTO LiFE” รวม 3 
สำขำ ตัง้อยู่ใน กรุงเทพมหำนคร จังหวัดขอนแก่น และจังหวัดเชียงใหม่ ซึ่งเป็นรำ้นคำ้จัดจ ำหน่ำยสินคำ้กระเบือ้ง และ
สุขภัณฑ์ ภำยใต้คอนเซ็ปท ์“Lifestyle Tiles & Solutions” เพื่อตอบโจทยไ์ลฟ์สไตล์คนเมืองที่มีควำมทันสมัยมำกขึน้ 
ส ำหรบัในต่ำงประเทศ ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2565 SCG Decor มีเครือข่ำยรำ้นคำ้ ไดแ้ก่ รำ้น “CTM (Ceramic Tiles and 
More)” ซึ่งเป็นรำ้นคำ้จดัจ ำหน่ำยสินคำ้กระเบือ้ง และสขุภณัฑ ์ในประเทศฟิลิปปินส ์ รวม 19 รำ้น และรำ้น “BELANJA” 
ซึ่งเป็นรำ้นคำ้จดัจ ำหน่ำยผลิตภณัฑก์ระเบือ้งปพูืน้ กระเบือ้งบผุนงั และสขุภณัฑ ์ ในประเทศอินโดนีเซีย อย่ำงไรก็ดี แมว้่ำ
ปัจจบุนั SCG Decor (ผ่ำนบรษิัทย่อย คือ KIA) ไม่ไดเ้ป็นเจำ้ของรำ้นคำ้ BELANJA ในประเทศอินโดนีเซีย SCG Decor มี
แผนกำรน ำเสนอให้บริษัท PT Kokoh Inti Arebama, TBK (“Kokoh”) ซึ่งในปัจจุบันเป็นเจ้ำของรำ้นค้ำ “BELANJA” 
พิจำรณำเขำ้ท ำสญัญำจะซือ้จะขำยหุน้แบบมีเงื่อนไขในกำรซือ้ขำยหุน้ PT Karya Makmur Kreasi Prima (“KMKP”) ซึ่ง
เป็นบริษัทย่อยที่ Kokoh ถืออยู่ในสดัส่วนรอ้ยละ 99.99 และ/หรือ ซือ้ขำยทรพัยสิ์นที่เก่ียวขอ้งกับธุรกิจรำ้นคำ้ BELANJA 
กบั SCG Decor 

SCG Decor ด ำเนินธุรกิจผ่ำนบริษัทย่อยและบริษัทร่วมทัง้ในประเทศไทย และในต่ำงประเทศ ไดแ้ก่ ประเทศ
เวียดนำม ประเทศฟิลิปปินส ์และประเทศอินโดนีเซีย โดยแบ่งกำรด ำเนินงำนออกเป็น 3 ธุรกิจหลกั ไดแ้ก่ 1) ธุรกิจตกแต่ง
พืน้ผิว (Decor Surfaces) 2) ธุรกิจสขุภณัฑ ์(Bathroom) และ 3) ธุรกิจอื่นๆ ซึ่งโดยหลกัไดแ้ก่ ธุรกิจนิคมอตุสำหกรรม และ
ธุรกิจติดตัง้อปุกรณพ์ลงังำนแสงอำทิตย ์(“Solar”) (SCG Decor มีแผนกำรลดบทบำทและควำมส ำคญัของธุรกิจ Solar ใน
อนำคต โดย SCG Decor อยู่ระหว่ำงทยอยปรบัลดกำรด ำเนินธุรกิจดงักล่ำว) 

นอกจำกนี ้SCC ในฐำนะที่เป็นผูถื้อหุน้รำยใหญ่ของ SCG Decor มีกำรก ำหนดให ้SCG Decor เป็นบริษัทแกน
น ำ (Flagship company) ของกลุ่ม SCC ในธุรกิจผลิตกระเบือ้งปพูืน้ บผุนงั และสขุภณัฑ ์ในประเทศและต่ำงประเทศ โดย
มีรำยละเอียด ดงันี ้

• SCC มีนโยบำยใหก้ลุ่ม SCG Decor เป็นแกนน ำ (Flagship company) ในกำรด ำเนินธุรกิจผลิตกระเบือ้งปู
พื ้น บุผนัง และสุขภัณฑ์ ทั้งในประเทศและต่ำงประเทศ โดยจัดให้มีกำรจัดจ ำหน่ำยผ่ำนช่องทำงที่
หลำกหลำย เช่น ช่องทำงกำรจ ำหน่ำยของ SCG Decor เอง เช่น รำ้นคลงัเซรำมิค รำ้น “COTTO LiFE” เป็น
ตน้  

• เพื่อสนบัสนุนกำรเป็น Flagship company ของกลุ่ม SCG Decor ทำง SCC จะไม่ด ำเนินธุรกิจผลิตกระเบือ้งปู
พืน้ บผุนงั และสขุภณัฑ ์ทัง้ในประเทศและต่ำงประเทศ และ SCC จะยงัคงสนบัสนนุกำรจ ำหน่ำยสินคำ้กระเบือ้ง
ปพูืน้ บุผนงั และสขุภณัฑผ่์ำนช่องทำงกำรจ ำหน่ำยของกลุ่ม SCC ต่อไป รวมไปถึงรำ้นคำ้ปลีกในรูปแบบ SCG 
HOME เป็นตน้  
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2.1 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการทีส่ าคัญ 
ล ำดบัเหตกุำรณข์องกำรเปล่ียนแปลงและพฒันำกำรท่ีส ำคญัของ SCG Decor สำมำรถสรุปไดด้งันี ้

ปี พัฒนาการทีส่ าคัญ 

2512 • บริษัทแชงคส ์(ประเทศไทย) จ ำกดั (ซึ่งเป็นชื่อเดิมของ บริษัทสยำมซำนิทำรีแวร ์จ ำกดั (“SSW”)) จดทะเบียนจดัตัง้บริษัท 

2522 • SCC ก่อตัง้และจดทะเบียน บริษัทเซรำมิคอุตสำหกรรมไทย จ ำกัด (“TCC”) เพื่อผลิตและจ ำหน่ำยกระเบือ้งเซรำมิกปพูืน้ 
บุผนัง รวมถึงกระเบือ้งโมเสก เพื่อขำยในประเทศและส่งออกไปยังหลำยประเทศทั่วโลก เช่น ประเทศในแถบยุโรป 
สหรฐัอเมริกำ และญ่ีปุ่ น ภำยใตเ้ครื่องหมำยกำรคำ้ “COTTO” 

2530 • SCC SSW และพนัธมิตรทำงธุรกิจ รว่มก่อตัง้และจดทะเบียน บริษัทสยำมซำนิทำรีฟิตติง้ส ์จ ำกดั (“SSF”)  

2531 • SCC ก่อตั้งและจดทะเบียน บริษัทเจมำโก จ ำกัด (“GMG”) (เดิมชื่อ บริษัทไทยเซรำมิคพำวเวอร ์จ ำกัด) เพื่อผลิต
กระแสไฟฟ้ำเพื่อจ ำหน่ำยใหแ้ก่ TCC ก่อนที่จะเปลี่ยนชื่อเป็น "บริษัทเจมำโก จ ำกดั เม่ือเดือนธันวำคม 2554 เพ่ือประกอบ
ธุรกิจจดัจ ำหน่ำยกระเบือ้งเซรำมิก 

2532 • SSW ก่อตัง้และจดทะเบียน บริษัทสยำมซำนิทำรีแวรอิ์นดสัทรี จ ำกัด (“SSI”) โดย SSW ถือหุน้ใน SSI ในสดัส่วนรอ้ยละ 
100.0 

2535 • SCC เขำ้ซือ้หุน้บำงส่วน ใน Mariwasa-Siam Ceramics, Inc. (“MSC”) ซึ่งด ำเนินธุรกิจผลิตกระเบือ้งเซรำมิกในประเทศ
ฟิลิปปินส ์

2540 • SCC ก่อตั้งและจดทะเบียน บริษัทเซรำมิคซิเมนตไ์ทย จ ำกัด (“CCCL”) ซึ่งประกอบธุรกิจบริษัทที่ถือหุ้นในบริษัทอ่ืน 
(Holding Company)  

• SSW ก่อตัง้และจดทะเบียน บริษัทสยำมซำนิทำรีแวรอิ์นดสัทรี (หนองแค) จ ำกัด (“SNK”) โดย SSW ถือหุน้ใน SNK ใน
สดัส่วนรอ้ยละ 100.0 

• CCCL เขำ้ซือ้หุน้ใน TCC ในสดัส่วนรอ้ยละ 100.0 
• CCCL ซือ้หุน้บำงส่วนใน บริษัทโสสุโก ้เซรำมิค จ ำกัด (“SSC”) ซึ่งด ำเนินธุรกิจเกี่ยวกับกำรผลิตและจ ำหน่ำยกระเบือ้ง
เซรำมิกปพูืน้และบผุนงั ตรำ “SOSUCO” ส่งผลให ้SSC เป็นบริษัทรว่มของ CCCL 

• CCCL ซือ้หุน้บำงส่วนในบริษัทเดอะ สยำม เซรำมิค กรุ๊ป อินดัสทรี่ส ์จ ำกัด (“SGI”) (เดิมชื่อ บริษัทเดอะ โสสุโก้ กรุ๊ป 
อินดสัทรี่ส ์จ ำกดั) ซึ่งด ำเนินธุรกิจเกี่ยวกบักำรผลิตและจ ำหน่ำยกระเบือ้งเซรำมิกปพูืน้และบผุนงั ส่งผลให ้SGI เป็นบริษัท
ย่อยของ CCCL 

2541 • SCC จดทะเบียนจัดตัง้ บริษัทผลิตภัณฑห์ลงัคำซิเมนตไ์ทย จ ำกัด (ซึ่งเป็นชื่อเดิมของ SCG Decor) เพื่อประกอบธุรกิจ 
บริษัทที่ถือหุน้ในบริษัทอ่ืน (Holding Company)  

• CCCL เขำ้ซือ้หุน้ใน GMG ในสดัส่วนรอ้ยละ 100.0 

2546 • SCG Decor เปลี่ยนชื่อจำก บริษัทผลิตภณัฑห์ลงัคำซิเมนตไ์ทย จ ำกดั เป็น บริษัทผลิตภณัฑก์่อสรำ้งซิเมนตไ์ทย จ ำกดั 

2550 • SCG Decor เปลี่ยนชื่อจำก บริษัทผลิตภัณฑก์่อสรำ้งซิเมนตซ์ิเมนตไ์ทย จ ำกัด เป็น บริษัทเอสซีจีผลิตภัณฑก์่อสรำ้ง 
จ ำกดั 

2551 • SCC ไดเ้ขำ้เป็นผูถ้ือหุน้ของ บริษัทไทย-เยอรมนั เซรำมิค อินดสัทรี่ จ ำกดั (มหำชน) (“TGCI”) ในสดัส่วนรอ้ยละ 74.7 ของ
หุน้ที่ออกและจ ำหน่ำยไดแ้ลว้ทั้งหมดของ TGCI โดย TGCI ด ำเนินธุรกิจกระเบือ้งเซรำมิก และธุรกิจนิคมอุตสำหกรรม
หนองแค จงัหวดัสระบรุี  

• SCC ก่อตัง้และจดทะเบียน บริษัทโสสโุก ้แอนด ์กรุ๊ป (2008) จ ำกดั (“SSG”) เพ่ือด ำเนินธุรกิจเกี่ยวกบักำรซือ้และจ ำหน่ำย
กระเบือ้งเซรำมิกปพูืน้และบผุนงัทัง้ในประเทศและต่ำงประเทศ ตรำ “SOSUCO” 

2552 • CCCL เขำ้ซือ้หุน้ใน SSG ในสดัส่วนรอ้ยละ 90.0 

2553 • CCCL เขำ้ซือ้หุน้ใน SGI ในสดัส่วนรอ้ยละ 100.0 

2554 • SCG Decor เข้ำซือ้หุ้นใน PT Keramika Indonesia Associasi Tbk (“KIA”) ซึ่งด ำเนินธุรกิจกระเบื ้องหลังคำเซรำมิก 
กระเบือ้งปพูืน้ และกระเบือ้งบผุนงั 
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ปี พัฒนาการทีส่ าคัญ 

2555 • SCG Decor เข้ำซือ้หุ้นใน Prime Group Joint Stock Company (“PRIME”) ซึ่งด ำเนินธุรกิจผลิตกระเบือ้งเซรำมิกใน
ประเทศเวียดนำม นอกจำกนัน้ PRIME ยงัมีกำรด ำเนินกำรธุรกิจตน้น ำ้ เช่น เหมืองดินเหนียว เหมืองทรำย รวมทัง้เหมือง
แรเ่ฟลดส์ปำรซ์ึ่งใชเ้ป็นวตัถดุิบหลกัส ำหรบักำรผลิตกระเบือ้งเซรำมิก 

• SCC เพ่ิมสดัส่วนกำรถือหุน้ใน MSC เป็นรอ้ยละ 80.1 
2559 • SCG Decor เขำ้ซือ้หุน้ใน PRIME ส่วนที่เหลือ ส่งผลให ้SCG Decor เป็นผูถ้ือหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 100.0 ใน PRIME 

2561 • ควบบริษัทระหว่ำง TGCI และบริษัทย่อยของ SCC ที่เป็นบริษัทซึ่งประกอบธุรกิจผลิตและจ ำหน่ำยผลิตภัณฑก์ระเบือ้ง
เซรำมิกในประเทศไทย ซึ่ง SCC ถือหุน้ผ่ำนบริษัทเซรำมิคซิเมนตไ์ทย จ ำกัด (“CCCL”) จ ำนวน 4 บริษัท ไดแ้ก่ (1) TCC 
(2) SGI (3) SSG และ (4) GMG ซึ่งรวมถึงหุน้ใน SSC ในสัดส่วนรอ้ยละ 53.89 ที่ TCC เคยถืออยู่ก่อนกำรจดทะเบียน
ควบบริษัท เป็นบริษัทใหม่ที่เกิดจำกกำรควบบริษัทภำยใตช้ื่อ บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) (“COTTO”)  

• COTTO จดทะเบียนในตลำดหลกัทรพัยฯ์ เม่ือวนัที่ 1 สิงหำคม 2561 โดยใชช้ื่อหลกัทรพัย ์COTTO 
2562 • COTTO เขำ้ซือ้หุน้ใน SSC ส่วนที่เหลือ ส่งผลให ้COTTO เป็นผูถ้ือหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 100.0 ใน SSC 

2565 • CCCL (ซึ่งเป็นผูถ้ือหุน้รำยใหญ่ของ COTTO โดยมี SCC ถือหุน้รอ้ยละ 100.0 ไดด้  ำเนินกำรโอนกิจกำรทัง้หมด (Entire 
Business Transfer) ซึ่งรวมถึง (1) หุ้น COTTO จ ำนวนร้อยละ 82.7 ของหุ้นที่ออกและจ ำหน่ำยได้แล้วทั้งหมดของ 
COTTO (2) SSW จ ำนวนรอ้ยละ 98.5 ของจ ำนวนหุ้นทั้งหมดของ SSW และ (3) หุ้น MSC จ ำนวนรอ้ยละ 80.1 ของ
จ ำนวนหุน้ทัง้หมดของ MSC ใหแ้ก่ SCG Decor และรวมทัง้ทรพัยส์ิน และหนีส้ินทัง้หมดของ CCCL ใหแ้ก่ SCG Decor 
โดยไดด้ ำเนินกำรแลว้เสรจ็เม่ือวนัที่ 1 พฤศจิกำยน 2565  

• CCCL ด ำเนินกำรจดทะเบียนเลิกบริษัทและอยู่ระหว่ำงกำรช ำระบญัชี 

2566 • SCG Decor ปรบัโครงสรำ้งธุรกิจโดยรวมธุรกิจผลิตและจ ำหน่ำยกระเบือ้งเซรำมิกปพูืน้ บผุนงั และสขุภณัฑ ์ใหเ้ขำ้มำอยู่
ภำยใต ้SCG Decor เพียงบริษัทเดียว และโอนหุน้บริษัทที่ประกอบธุรกิจอ่ืนที่ไม่เกี่ยวขอ้งออก เพื่อให้ SCG Decor เป็น
บริษัทแกนน ำ (Flagship company) ส ำหรบัธุรกิจผลิตกระเบือ้งปพูืน้ บผุนงั และสขุภณัฑ ์ทัง้ในประเทศและต่ำงประเทศ 
ของกลุ่ม SCC  

• SCG Decor เปลี่ยนชื่อจำก บริษัทเอสซีจีผลิตภณัฑก์่อสรำ้ง จ ำกดั เป็นบริษัทเอสซีจี เดคคอร ์จ ำกดั ซึ่งเป็นชื่อของ SCG 
Decor ในปัจจบุนั 

 ที่มำ : SCG Decor   

 
2.2 ลักษณะการประกอบธุรกิจ 

ธุรกิจของ SCG Decor แบ่งออกเป็น 3 กลุ่มธุรกิจ ไดแ้ก่ 1) ธุรกิจตกแต่งพืน้ผิว (Decor Surfaces) 2) ธุรกิจ
สุขภัณฑ ์(Bathroom) และ 3) ธุรกิจอื่นๆ ซึ่งโดยหลัก ไดแ้ก่ ธุรกิจนิคมอุตสำหกรรม และธุรกิจ ติดตัง้อุปกรณพ์ลังงำน
แสงอำทิตย ์

2.2.1 ธุรกิจตกแต่งพืน้ผิว (Decor Surfaces) 
ธุรกิจตกแต่งพืน้ผิว ประกอบดว้ย กำรผลิตและจัดจ ำหน่ำยกระเบือ้งปูพืน้ (Floor Tiles) กระเบือ้งบุผนัง (Wall 

Tiles) ทั้งในประเทศไทย ประเทศเวียดนำม ประเทศฟิลิปปินส ์และประเทศอินโดนีเซีย ภำยใตแ้บรนดต์่ำงๆ อำทิ เช่น 
“COTTO” “SOSUCO” “CAMPANA” “PRIME” “PREMIER” “MARIWASA” “Luxurio” “KIA” และ “Impresso” เป็นต้น 
โดย ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2565 SCG Decor มีโรงงำนผลิตกระเบือ้งเซรำมิกจ ำนวน 4 แห่ง ในประเทศไทย ซึ่งมีก ำลงักำร
ผลิตรวม 80.0 ลำ้นตร.ม. ต่อปี  6 แห่ง ในประเทศเวียดนำม ซึ่งมีก ำลังกำรผลิตรวม 83.3 ลำ้นตร.ม. ต่อปี 1 แห่ง ใน
ประเทศฟิลิปปินส ์ซึ่งมีก ำลงักำรผลิตรวม 12.3 ลำ้นตร.ม. ต่อปี และ 1 แห่ง ในประเทศอินโดนีเซีย ซึ่งมีก ำลงักำรผลิตรวม 
11.6 ลำ้นตร.ม. ต่อปี โดยในปัจจุบัน SCG Decor มีกำรผลิตและจ ำหน่ำยกระเบือ้งเซรำมิกในประเทศไทย ประเทศ
เวียดนำม ประเทศฟิลิปปินส ์และประเทศอินโดนีเซีย รวมถึงยังมีกำรส่งออกกระเบือ้งเซรำมิกไปยังต่ำงประเทศ ไดแ้ก่ 
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ประเทศกัมพูชำ ประเทศลำว ประเทศเมียนมำร ์และประเทศอื่นๆ รวมกว่ำ 53 ประเทศ นอกเหนือจำกกำรเป็นผูผ้ลิตและ
จ ำหน่ำยกระเบือ้งเซรำมิกแลว้ ทำง SCG Decor ยังมีกำรจำ้งผลิตหรือสั่งซือ้สินคำ้กระเบือ้งเซรำมิกจำกผูผ้ลิตภำยนอก 
เช่น ผูผ้ลิตในประเทศจีน ประเทศอินเดีย ประเทศอิตำลี ประเทศสเปน เป็นตน้ มำจ ำหน่ำยภำยใตแ้บรนดต์่ำงๆ ของ SCG 
Decor 

นอกจำกนี ้SCG Decor ยงัมีกำรว่ำจำ้งผลิต (OEM) และจดัจ ำหน่ำยวสัดปิุดผิวอื่น ๆ ไดแ้ก่ กระเบือ้งไวนิล SPC 
(Stone Plastic Composite) และกระเบื ้องไวนิล LVT (Luxury Vinyl Tile) อีกทั้ง  SCG Decor ยังมีกำรจัดจ ำหน่ำย
ผลิตภณัฑอ์ื่นๆ ที่เก่ียวเนื่องกบัธุรกิจตกแต่งพืน้ผิว เช่น ผลิตภณัฑก์ำวซีเมนต ์กำวยำแนว เป็นตน้ โดย SCG Decor มีกำร
จดัหำผลิตภณัฑด์งักล่ำวมำจำกผูผ้ลิตในแต่ละประเทศที่มีควำมน่ำเชื่อถือ ไดแ้ก่ ประเทศไทย และประเทศเวียดนำม เป็น
ตน้ 

ทัง้นี ้ปัจจุบนั SCG Decor มีกำรประกอบธุรกิจผลิตกระเบือ้งหลงัคำเซรำมิกในประเทศอินโดนีเซีย ผ่ำน PT Kia 
Keramik Mas (“KKM”) ซึ่งเป็นธุรกิจประเภทที่คลำ้ยกันกับธุรกิจของบริษัทในกลุ่ม SCC โดย SCG Decor มีแผนจะโอน
หุน้ และ/หรือ ทรพัยสิ์นของ KKM ออกไปจำกกลุ่ม SCG Decor เพื่อใหส้อดคลอ้งกับนโยบำยและขอบเขตในกำรด ำเนิน
ธุรกิจ  

 
2.2.2 ธุรกิจสุขภณัฑ ์(Bathroom) 
ธุรกิจสุขภัณฑ ์ประกอบดว้ย กำรผลิตและจดัจ ำหน่ำยสุขภัณฑ ์(Sanitary Ware) ก๊อกน ำ้ และอุปกรณห์อ้งน ำ้ 

(Fittings) ในประเทศไทย เช่น สุขภัณฑ์พรอ้มถังพักน ำ้ (Toilet) สุขภัณฑ์อัตโนมัติ (Smart Toilet) อ่ำงลำ้งหน้ำ (Wash 
Basin) โถปัสสำวะชำย (Urinal) ก๊อกน ำ้และฝักบวั อ่ำงอำบน ำ้ เฟอรน์ิเจอร ์และอุปกรณภ์ำยในหอ้งน ำ้ ภำยใตแ้บรนด์
ต่ำงๆ ในประเทศไทย อำทิ “COTTO” และ “SOSUCO” โดย ณ วันที่  31 ธันวำคม 2565 SCG Decor มีโรงงำนผลิต
สขุภณัฑจ์ ำนวน 3 แห่ง ในประเทศไทย และมีก ำลงักำรผลิตส ำหรบัสขุภณัฑ ์(Sanitary Ware) รวม 2.6 ลำ้นชิน้ ต่อปี และ
ก ำลังกำรผลิตส ำหรบัก๊อกน ำ้และอุปกรณภ์ำยในหอ้งน ำ้ (Fittings) รวม 1.7 ลำ้นชิน้ ต่อปี โดยโรงงำนดังกล่ำวตัง้อยู่ใน
จงัหวดัสระบุรีและนครรำชสีมำ โดยในปัจจุบนั SCG Decor มีกำรผลิตและจ ำหน่ำยสขุภณัฑใ์นประเทศไทย รวมถึงยงัมี
กำรส่งออกสขุภณัฑไ์ปยงัต่ำงประเทศ ไดแ้ก่ ประเทศกมัพชูำ ประเทศลำว ประเทศเมียนมำร ์และประเทศอื่นๆ รวมกว่ำ 29 
ประเทศ รวมถึงมีกำรรับจ้ำงผลิตเพื่อน ำไปจ ำหน่ำยในประเทศเวียดนำม ประเทศฟิลิปปินส ์และประเทศอินโดนีเซีย 
ภำยใตแ้บรนด ์“COTTO” “PREMIER” “MARIWASA” และ “KIA” ตำมล ำดับ นอกจำกนี ้นอกเหนือจำกกำรเป็นผู้ผลิต
และจ ำหน่ำยสุขภัณฑแ์ลว้ SCG Decor ยังมีกำรจำ้งผลิตหรือสั่งซือ้สินคำ้สุขภัณฑจ์ำกผู้ผลิตภำยนอก เช่น ผู้ผลิตใน
ประเทศจีน และประเทศเวียดนำม มำจ ำหน่ำยภำยใตแ้บรนดต์่ำงๆ ของ SCG Decor 

 
2.2.3 ธุรกิจอืน่ๆ 
ธุรกิจอื่น ๆ ประกอบดว้ย (1) ธุรกิจนิคมอตุสำหกรรม โดยด ำเนินกำรผ่ำนบรษิัทย่อย คือ COTTO ซึ่งตัง้อยู่ที่ ถนน

พหลโยธิน กิโลเมตรที่ 91 อ ำเภอหนองแค จังหวัดสระบุรี โดยกำรพัฒนำนิคมอุตสำหกรรมของ COTTO เป็นกำรร่วม
ด ำเนินงำนกบักำรนิคมอตุสำหกรรมแห่งประเทศไทย (กนอ.) ซึ่งเป็นหน่วยงำนภำครฐัวิสำหกิจสังกดักระทรวงอตุสำหกรรม 
ตำมพระรำชบัญญัติกำรนิคมอุตสำหกรรมแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2522 โดย COTTO เป็นผู้พัฒนำที่ดินพรอ้มระบบ
สำธำรณูปโภคต่ำงๆ อำทิเช่น ระบบไฟฟ้ำ ระบบประปำ ระบบบ ำบดัน ำ้เสีย ระบบก ำจดัขยะและส่ิงอ ำนวยควำมสะดวก
อื่นๆ รวมถึงกำรใหบ้รกิำรสำธำรณปูโภคดงักล่ำวหลงักำรขำยแกผู่ป้ระกอบกำรอตุสำหกรรมหนองแค ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 
2565 นิคมอุตสำหกรรมมีเนือ้ที่โครงกำรทั้งหมด 2,042 ไร่ 3 งำน 23.5 ตำรำงวำ โดยแบ่งเป็นพืน้ที่จ  ำหน่ำย 1,593 ไร่ 2 
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งำน 16.5 ตำรำงวำ พืน้ท่ีสำธำรณปูโภคและอ่ำงเก็บน ำ้ 449 ไร ่1 งำน 0.7 ตำรำงวำ และ (2) ธุรกิจติดตัง้อปุกรณพ์ลงังำน
แสงอำทิตย ์ซึ่งด ำเนินกำรผ่ำนบริษัทย่อย คือ บริษัทซูซนัน ์สมำรท์ โซลชูั่น จ ำกัด (“SUSUNN”) อย่ำงไรก็ดี ณ วนัที่ของ
เอกสำรฉบับนี ้ SCG Decor ประสงค์ที่จะปรับแนวทำงกำรด ำเนินธุรกิจ Solar ใหม่ โดยมีแผนกำรลดบทบำทและ
ควำมส ำคัญของธุรกิจ Solar ในอนำคต ซึ่งไม่ใช่ธุรกิจหลักของ SCG Decor โดย SCG Decor อยู่ระหว่ำงทยอยปรบัลด
กำรด ำเนินธุรกิจ Solar ทัง้นี ้SUSUNN ยงัมีควำมจ ำเป็นที่จะตอ้งด ำเนินกำรในบำงส่วนส ำหรบัโครงกำรที่ไดท้  ำกำรตกลง
รว่มกบัลกูคำ้ไปแลว้ รวมถึงส่วนงำนกำรรบัประกนัและบรกิำรหลงักำรขำยที่เก่ียวขอ้ง 

 
2.3 ลักษณะผลิตภัณฑ ์

ธุรกิจภำยใต ้SCG Decor และบรษิัทย่อย สำมำรถแบ่งออกเป็น 3 กลุ่มธุรกิจหลกั ดงัต่อไปนี ้
 
2.3.1 ธุรกิจตกแต่งพืน้ผิว (Decor Surfaces) 
SCG Decor เป็นผูผ้ลิตและจ ำหน่ำยกระเบือ้งเซรำมิกและวสัดุปิดผิวที่มีคุณภำพ โดยสำมำรถแบ่งประเภทได้

ดงันี ้

1. กระเบือ้งปูพืน้ (Floor Tiles) 
กระเบือ้งปพูืน้ (Floor Tiles) เป็นกระเบือ้งที่มีคณุสมบตัิกำรดดูซึมน ำ้ต ่ำ และดว้ยกระบวนกำรเผำเพียงครัง้เดียว  

(Single Firing) ที่อุณหภูมิสูง จึงท ำใหม้ีควำมแข็งแรงทนทำนและรองรบัน ำ้หนักไดม้ำกกว่ำกระเบือ้งบุผนัง นอกจำกนี ้
กระเบือ้งปพูืน้ยงัมีลกัษณะของลวดลำยและผิวเคลือบรวมถึงขนำดที่หลำกหลำยท ำใหส้ำมำรถเลือกใชใ้นสถำนท่ีต่ำงๆ ได้
อย่ำงเหมำะสมและสอดคลอ้งกับควำมตอ้งกำรในกำรใชง้ำน เช่น กระเบือ้งผิวเคลือบ กระเบือ้งตดัขอบ และกระเบือ้งขดั
มนั เป็นตน้  

 

ตัวอย่างผลิตภัณฑ ์- กระเบือ้งปูพืน้ (Floor Tiles) 

    
 

- กระเบือ้งเกลซพอรซ์เลน (Glazed Porcelain Tiles)  
กระเบือ้งเกลซพอรซ์เลน (Glazed Porcelain Tiles) เป็นกระเบือ้งประเภทหนึ่งในกลุ่มกระเบือ้งปูพืน้ ซึ่งเป็น

กระเบือ้งที่มีกำรเคลือบสีที่ผิวหนำ้ เนือ้กระเบือ้งเป็นแบบพอรซ์เลน (เนือ้แข็งแกร่ง มีสีขำว) มีลักษณะเป็นเนือ้เดียวกัน
ตลอดทัง้แผ่น ซึ่งเกิดจำกกำรน ำดินขำวผสมกบัแรอ่ื่นๆ รวมถึงอะลมูิน่ำ ซึ่งมีคณุสมบตัิท ำใหก้ระเบือ้งแกรง่ ทน รวมถึงกำร
น ำไปเผำในอุณหภูมิควำมรอ้น 1,200 – 1,300 องศำเซลเซียส ที่ท  ำให้กระเบือ้งเนือ้พอรซ์เลนรับน ำ้หนักไดสู้งถึง  350 
กิโลกรมั ต่อ ตำรำงเซนติเมตร ทนทำนต่อกำรเสียดสี และขูดขีดสงู มีอำยุกำรใชง้ำนยำวนำนเนื่องจำกธรรมชำติของเนือ้
เซรำมิกมีควำมแข็งแกร่งกว่ำหินทั่วไป ดว้ยคุณสมบัติดังกล่ำว กระเบือ้งเกลซพอรซ์เลนจึงสำมำรถน ำไปใชไ้ดทุ้กพืน้ที่ 
รวมถึงพืน้ท่ีสำธำรณะที่มีกำรสญัจรสงู เช่น หอ้งโถงในโรงแรม หำ้งสรรพสินคำ้ ทำงเดินในอำคำร หรือลำนจอดรถ  
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ตัวอย่างผลิตภัณฑ ์- กระเบือ้งเกลซพอรซ์เลน (Glazed Porcelain Tiles) 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

2. กระเบือ้งบุผนัง (Wall Tiles) 
กระเบือ้งบุผนงั (Wall Tiles) เป็นกระเบือ้งที่เหมำะส ำหรบักำรใชง้ำนบุผนงัภำยในอำคำร มีน ำ้หนกัเบำ สำมำรถ

ยึดเกำะผนงัไดเ้ป็นอย่ำงดี มีลกัษณะผิวเคลือบ สีสนั และลวดลำยที่เหมำะสมต่อกำรใชง้ำนบผุนงั สำมำรถท ำควำมสะอำด
ไดง้่ำย รวมถึงขนำดที่หลำกหลำย 

 
ตัวอย่างผลิตภัณฑ ์- กระเบือ้งบุผนัง (Wall Tiles) 

  

 

 
 

 

 

- กระเบือ้งโมเสก (Mosaic Tiles) 
กระเบือ้งโมเสก (Mosaic Tiles) เป็นกระเบือ้งประเภทหนึ่งในกลุ่มกระเบือ้งบุผนัง โดยกระเบือ้งโมเสกเป็น

กระเบือ้งที่มีลกัษณะเป็นกระเบือ้งแผ่นเล็กๆ ที่ถกูเรียงติดเขำ้กบัตำข่ำยดำ้นหลงั ซึ่งมีขนำดไม่เกิน 4x4 นิว้ มีเนือ้กระเบือ้ง
ที่หลำกหลำยและทนต่อกำรเปล่ียนแปลงของอุณหภูมิ โดยมีใหเ้ลือกทัง้ผิวมันวำวและผิวดำ้น นิยมน ำมำปพูืน้สระว่ำยน ำ้ 
หอ้งน ำ้หรือใชใ้นงำนตกแต่ง เนื่องจำกมีขนำดเล็กจึงสำมำรถน ำมำจดัเรียงเป็นลวดลำยต่ำงๆ ไดต้ำมที่ตอ้งกำร 
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ตัวอย่างผลิตภัณฑ ์- กระเบือ้งโมเสก (Mosaic Tiles) 

 
  

 

 
 

 
 

 

- กระเบือ้งแกว้ (Glass Tiles) 
ผลิตจำกกระจกท ำให้มีควำมใส ไม่ดูดซึมน ำ้ ไม่สำมำรถรองรับแรงกดสูงและไม่ทนต่อกำรเปล่ียนแปลงของ

อณุหภมูิ จึงเหมำะสมกบังำนบผุนงัภำยในอำคำรเท่ำนัน้ กำรใชต้กแต่งภำยนอกอำคำรเป็นกำรน ำกระจกมำพิมพล์วดลำย
ต่ำงๆ หรืออำจใชเ้ทคนิคกำรผลิตอื่นๆ เช่น กำรพ่นทรำยเพื่อใหก้ระจกมีผิวหนำ้หยำบหรือท ำลวดลำยแบบต่ำงๆ เป็นตน้ 

 
ตัวอย่างผลิตภัณฑ ์- กระเบือ้งแก้ว (Glass Tiles) 

 
  

 
 

 
 

 

 

3. วัสดุปิดผิวอืน่ๆ 

- กระเบือ้งไวนิล SPC (Stone Plastic Composite) 
กระเบื ้องไวนิล SPC (Stone Plastic Composite) มีส่วนผสมระหว่ำง พลำสติก PVC ที่มีคุณสมบัติเหนียว 

ยืดหยุ่น และแคลเซียมคำรบ์อเนต ที่ใหคุ้ณสมบตัิแข็งแรง ทนทำน และไม่บวมน ำ้ โดยผิวหนำ้ของวสัดุ เป็นลำยไม ้มีให้
เลือกหลำยสี และหลำยลวดลำย 

 
ตัวอย่างผลิตภัณฑ ์- กระเบือ้งไวนิล SPC (Stone Plastic Composite) 
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- กระเบือ้งไวนิล LVT (Luxury Vinyl Tile) 
กระเบือ้งไวนิล LVT (Luxury Vinyl Tile) เป็นพืน้กระเบือ้งที่ผลิตดว้ยไวนิล (Pure Plastic 100%) ตวัแผ่นมีควำม

ยืดหยุ่นและแขง็แรง เสมือนยำงคณุภำพสงู รองรบัแรงกระแทก และรอยขีดข่วนไดด้ ี
 

ตัวอย่างผลิตภัณฑ ์- กระเบือ้งไวนิล LVT (Luxury Vinyl Tile) 

    
 

นอกจำกนี ้SCG Decor ยงัมีผลิตภณัฑอ์ื่นๆ ที่เก่ียวเนื่องกบัธุรกจิตกแตง่พืน้ผิว เช่น ผลิตภณัฑก์ำวซีเมนต ์กำว
ยำแนว เป็นตน้ โดย SCG Decor มีกำรจดัหำผลิตภณัฑด์งักล่ำวมำจำกผูผ้ลิตในแต่ละประเทศที่มีควำมนำ่เชื่อถือ ไดแ้ก่ 
ประเทศไทย และประเทศเวียดนำม เป็นตน้ 

 
ตัวอย่างผลิตภัณฑ ์– ผลิตภัณฑต์ิดตั้งและซ่อมแซม 

  

  

 
2.3.2 ธุรกิจสุขภัณฑ ์(Bathroom) 

1. สุขภัณฑ ์

- สุขภัณฑท์ีท่ าจากเซรามิก (Sanitary ware) ไดแ้ก่ โถสขุภณัฑ ์อ่ำงลำ้งหนำ้ โถปัสสำวะชำยและ
หญิง และอปุกรณอ์ื่นๆ ในหอ้งน ำ้  
สขุภณัฑ ์ประกอบไปดว้ยกลุ่มสินคำ้หลกัๆ ไดแ้ก่ สขุภณัฑช์ิน้เดียว สขุภณัฑส์องชิน้ สขุภณัฑฟ์ลชัวำลว์ 
สขุภณัฑ ์สองชิน้ สขุภณัฑฟ์ลชัวำลว์ สขุภณัฑแ์บบหมอ้น ำ้ซ่อนผนงั สขุภณัฑอ์ตัโนมตัิ สขุภณัฑพ์รอ้ม
ฝำรองนั่งอเนกประสงคแ์บบใช้ไฟฟ้ำ สุขภัณฑ์พรอ้มฝำรองนั่งอเนกประสงคแ์บบไม่ใช้ไฟฟ้ำ และ
สขุภณัฑเ์ซ็นเซอรโ์บกช ำระลำ้ง 
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ตัวอย่างผลิตภัณฑ ์- สุขภัณฑ ์

 
สขุภณัฑแ์บบอตัิโนมตัิ 

 
สขุภณัฑแ์บบชิน้เดียว 

 
สขุภณัฑแ์บบสองชิน้ 

 
สขุภณัฑแ์บบแขวนผนงั / ตัง้

พืน้ 

 
อ่ำงลำ้งหนำ้ ประกอบไปดว้ยกลุ่มสินคำ้หลกัๆ ไดแ้ก่ อ่ำงลำ้งหนำ้วำงบนเคำนเ์ตอร ์อ่ำงลำ้งหนำ้ฝังบน
เคำนเ์ตอร ์อ่ำงลำ้งหนำ้ฝังใตเ้คำ้นเ์ตอร ์อ่ำงลำ้งหนำ้ฝังครึ่งเคำ้นเ์ตอร ์อ่ำงลำ้งหนำ้แขวนผนงั อ่ำงลำ้ง
หนำ้พรอ้มขำตัง้ อ่ำงลำ้งหนำ้พรอ้มขำตัง้แบบแขวน และอ่ำงอเนกประสงค  ์
 

ตัวอย่างผลิตภัณฑ ์– อ่างล้างหน้า 

 
อ่ำงลำ้งหนำ้แบบวำงบน

เคำนเ์ตอร ์

 
อ่ำงลำ้งหนำ้แบบฝังใตเ้คำนเ์ตอร ์  

อ่ำงลำ้งหนำ้แบบแขวนผนงั 

 
อ่ำงลำ้งหนำ้แบบฝังครึง่

เคำนเ์ตอร ์

 
โถปัสสำวะ ประกอบไปดว้ยกลุ่มสินคำ้หลกัๆ ไดแ้ก่ โถปัสสำวะชำยพรอ้มอุปกรณเ์ซ็นเซอร ์โถปัสสำวะ
ชำยแบบแขวนผนงั โถปัสสำวะชำยแบบตัง้พืน้ โถช ำระลำ้งส ำหรบัผูห้ญิงชนิดตัง้พืน้ โถช ำระลำ้งส ำหรบั
ผูห้ญิงชนิดแขวนผนงั 
 

ตัวอย่างผลิตภัณฑ ์– โถปัสสาวะชาย/ หญิง 

 
โถปัสสำวะชำยแบบ Sensor  

โถปัสสำวะชำยแบบ Manual  

 
โถปัสสำวะหญิง 

 

- อุปกรณอ์ืน่ๆ (Complementary) ไดแ้ก่ อ่ำงอำบน ำ้ ตูเ้ฟอรน์ิเจอร ์ตูอ้ำบน ำ้ กระจก ถงับ ำบดั เป็นตน้  
 

ตัวอย่างผลิตภัณฑ ์– อุปกรณเ์สริมอ่ืนๆ (Complementary) 

 
อ่ำงอำบน ำ้วน  

ตูอ้ำบน ำ้โคง้เขำ้มมุ 2 บำนเลื่อน 
 

ตูก้ระจกเงำพรอ้มชัน้วำง 
 

ตูเ้ก็บใตอ่้ำง 
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2. อุปกรณท์ีเ่กี่ยวขอ้ง ไดแ้ก่ ก๊อกน ำ้ ฝักบวัอำบน ำ้ ฟลชัวำลว์ อปุกรณภ์ำยในหอ้งน ำ้ และสินคำ้กลุ่มครวั 
โดยผลิตภณัฑห์ลกัๆ มีรำยละเอยีดดงัต่อไปนี ้

- ก๊อกส ำหรบัอ่ำงลำ้งหนำ้ มี 3 ประเภท ไดแ้ก่ ก๊อกเดี่ยว ก๊อกผสมรูเดี่ยว และก๊อกผสมเซ็นเตอร ์เป็น
ก๊อกที่ใชส้  ำหรบัอ่ำงลำ้งหนำ้โดยเฉพำะ มีทัง้แบบผสมน ำ้รอ้นกบัน ำ้เย็นได ้บำงประเภทจะมีตวั
เซ็นเซอรส์ ำหรบัปิด-เปิด อตัโนมตัิ ดว้ย 

- ก๊อกอ่ำงอำบน ำ้ เป็นก๊อกน ำ้ที่ใชก้บัอ่ำงอำบน ำ้ บำงประเภทจะประกอบไปดว้ย ฝักบวั วำลว์เปิด-ปิด ที่
สำมำรถผสมน ำ้รอ้นกบัน ำ้เย็นได ้บำงประเภทจะเป็นก๊อกที่ใชใ้นหอ้งน ำ้ทั่วไป เช่น ฝักบวั 

- ก๊อกซงิค ์เป็นก๊อกที่ต่อกบัซิงคน์ ำ้ในครวั หรือ ตำมเคำนเ์ตอรบ์ำร ์มีทัง้แบบที่เปิดใชน้ ำ้เย็นอยำ่งเดยีว 
หรือ ทัง้น ำ้รอ้น-น ำ้เย็นที่สำมำรถปรบัหมนุไดต้ำมกำรใชง้ำน 

- ฟลชัวำลว์ เป็นก๊อกน ำ้ที่ใชป้ระกอบกบัโถสขุภณัฑ ์หรือ โถปัสสำวะ มีระบบกำรท ำงำนกึ่งอตัโนมตัิ คือ 
เปิดน ำ้โดยกำรกด หรือ โยก และน ำ้จะหยดุไหลเองโดยอตัโนมตัิ 

 

ตัวอย่างผลิตภัณฑ ์– ก๊อกน ้า 

 
ก๊อกน ำ้แบบอตัโนมตั ิ

 
ก๊อกน ำ้เย็น / ก๊อกผสม น ำ้รอ้น - 

น ำ้เย็น 
 

ก๊อกอ่ำงอำบน ำ้ 
 

ก๊อกซิงค ์

 

ตัวอย่างผลิตภัณฑ ์– ฝักบัวอาบน ้า 

 
ชดุฝักบวัยืนอำบน ำ้ 

 
ฝักบวักำ้นแข็ง 

 
ฝักบวัพรอ้มสำย 

 

 

 

ตัวอย่างผลิตภัณฑ ์– ฟลัชวาลว์ 

 
ฟลชัวำลว์ Sensor 

 
ฟลชัวำลว์ Manual 
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ตัวอย่างผลิตภัณฑ ์– อุปกรณภ์ายในห้องน ้า 

 
สำยฉีดช ำระ   

รำวแขวนผำ้ 

 
ที่แขวนกระดำษทิชช ู

 
รำวจบัทรงตวั 

 

ตัวอย่างผลิตภัณฑ ์– สินค้ากลุ่มครัว 

 
ก๊อกซิงค ์

 
อ่ำงซิงคส์แตนเลส 

 
 
 

 

 
นอกเหนือจำกกำรน ำเสนอผลิตภณัฑท์ี่หลำกหลำยขำ้งตน้แลว้ SCG Decor ยงัมีบรกิำรใหค้  ำปรกึษำลกูคำ้ทัง้ใน

แง่ของกำรออกแบบโดย “COTTO Studio” ซึ่งใหบ้รกิำรออกแบบทัง้ในส่วนของหอ้งน ำ้ หอ้งนั่งเล่น หอ้งครวั และสวนนอก
บำ้น รวมถึงบริกำรติดตัง้กระเบือ้งเซรำมิก (C’TIS) และบริกำรแจง้ซ่อมหอ้งน ำ้ “COTTO Fixing Service” ใหแ้ก่ลกูคำ้อีก
ดว้ย 

 
2.3.3 ธุรกิจอื่นๆ 

1. ธุรกิจนิคมอุตสาหกรรมหนองแค 

SCG Decor มีธุรกิจนิคมอุตสำหกรรมหนองแค โดยด ำเนินกำรผ่ำนบริษัทย่อย คือ COTTO ซึ่งตั้งอยู่ที่ ถนน
พหลโยธิน กิโลเมตรที่ 91 อ ำเภอหนองแค จังหวัดสระบุรี โดยกำรพัฒนำนิคมอุตสำหกรรมของ COTTO เป็นกำรร่วม
ด ำเนินกำรกบักำรนิคมอตุสำหกรรมแห่งประเทศไทย (กนอ.) ซึ่งเป็นหน่วยงำนภำครฐัวิสำหกิจสงักดักระทรวงอตุสำหกรรม 
ตำมพระรำชบัญญัติกำรนิคมอุตสำหกรรมแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2522 โดยบริษัทเป็นผู้พัฒนำที่ดินพร้อมระบบ
สำธำรณูปโภคต่ำงๆ อำทิเช่น ระบบไฟฟ้ำ ระบบประปำ ระบบบ ำบดัน ำ้เสีย ระบบก ำจดัขยะและส่ิงอ ำนวยควำมสะดวก
อื่นๆ รวมถึงกำรใหบ้รกิำรสำธำรณปูโภคดงักล่ำวหลงักำรขำยแก่ผูป้ระกอบกำรอตุสำหกรรมในนิคมอตุสำหกรรมหนองแค 
ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2565 นิคมอุตสำหกรรมมีเนือ้ที่โครงกำรทัง้หมด 2,042 ไร่ 3 งำน 23.5 ตำรำงวำ โดยแบ่งเป็นพืน้ที่
จ  ำหน่ำย 1,593 ไร ่2 งำน 16.5 ตำรำงวำ พืน้ท่ีสำธำรณปูโภคและอ่ำงเก็บน ำ้ 449 ไร ่1 งำน 0.7 ตำรำงวำ 
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2. ธุรกิจ Solar 

ธุรกิจ Solar ซึ่งด ำเนินกำรผ่ำนบริษัทย่อย คือ SUSUNN ส ำหรบัธุรกิจ Solar ของ SCG Decor อย่ำงไรก็ดี ณ 
วนัที่ของเอกสำรฉบบันี ้SCG Decor ประสงคท์ี่จะปรบัแนวทำงกำรด ำเนินธุรกิจ Solar ใหม่ โดยมีแผนกำรลดบทบำทและ
ควำมส ำคญัของธุรกิจ Solar ในอนำคต ซึ่งไม่ใช่ธุรกิจหลักของ SCG Decor โดย SCG Decor อยู่ระหว่ำงทยอยปรบัลด
กำรด ำเนินธุรกิจ Solar ทัง้นี ้SUSUNN ยงัมีควำมจ ำเป็นที่จะตอ้งด ำเนินกำรในบำงส่วนส ำหรบัโครงกำรที่ไดท้  ำกำรตกลง
รว่มกบัลกูคำ้ไปแลว้ รวมถึงส่วนงำนกำรรบัประกนัและบรกิำรหลงักำรขำยที่เก่ียวขอ้ง 

 

3. ธุรกิจของบริษัทร่วม 

บรษิัทรว่มของ SCG Decor ซึ่งไดแ้ก่ บรษิัทนอรติำเก ้เอสซีจี พลำสเตอร ์จ ำกดั (“NSP”) ซึ่ง SCG Decor ถือหุน้
ในสดัส่วนรอ้ยละ 10.0 มีกำรประกอบธุรกิจ ผลิตและจดัจ ำหน่ำยผลิตภณัฑ ์ส ำหรบัอตุสำหกรรมเซรำมิก ถว้ยชำมเซรำมกิ 
สขุภณัฑ ์และปนูส ำหรบัวสัดกุ่อสรำ้ง โดยผลิตภณัฑ ์ของ NSP ประกอบดว้ย 3 กลุ่มผลิตภณัฑห์ลกัๆ ไดแ้ก่ (1) ผลิตภณัฑ์
ส ำหรบักำรขึน้รูป (Molding Product) เช่น ปูนพลำสเตอร  ์(2) ปูนส ำหรบัวัสดุก่อสรำ้ง (Building Product)เช่น ปูนฉำบ
รอยต่อแผ่นยิปซมั กำวซีเมนต ์กำวยำแนว และ (3) กำวและซิลิโคนยำแนว (Adhesive & Sealant) 

 

ตัวอย่างผลิตภัณฑ ์– ผลิตภัณฑส์ าหรับการขึน้รูป (Molding Product) 

    
 
ตัวอย่างผลิตภัณฑ ์– ปูนส าหรับวัสดุก่อสร้าง (Building Product) 

    

 
 
ตัวอย่างผลิตภัณฑ ์– กาวและซิลิโคนยาแนว (Adhesive & Sealant) 
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ตราสินค้า 

SCG Decor มีแบรนด ์(Brand) ส ำหรบัธุรกิจกระเบือ้งเซรำมิกและสขุภณัฑท์ี่หลำกหลำยซึ่งเป็นที่รูจ้กัและไดร้บั
กำรยอมรบัทั้งในประเทศไทยและต่ำงประเทศ ซึ่งสำมำรถตอบสนองควำมตอ้งกำรของลูกคำ้ไดค้รอบคลุมกลุ่มลูกคำ้
เป้ำหมำยที่ส  ำคญั โดยรำยละเอียดแบรนดแ์ละกลุ่มลกูคำ้เป้ำหมำยของ SCG Decor ในแต่ละประเทศ เป็นดงันี ้

 
แบรนด ์(Brand) ผลิตภัณฑ ์ กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย ช่องทางการขาย 

ประเทศไทย 

 • สขุภณัฑ ์ก๊อกน ำ้ และอปุกรณ์
ภำยในหอ้งน ำ้ 

 

เนน้กลุ่มลกูคำ้ระดบับน ที่ให้
ควำมส ำคญักบัดีไซนท์ี่โดดเด่น 
โทนสีที่อบอุ่นหรูหรำ มีเอกลกัษณ์
เฉพำะ 

• COTTO LiFE 
• งำนโครงกำร 

 • กระเบือ้งพอรซ์เลนน ำเขำ้จำก

อิตำลีและสเปน 

 

เนน้กลุ่มลกูคำ้ระดบักลำงถึง
ระดบับน ที่ใหค้วำมส ำคญักบั
ดีไซนท์ี่โดดเด่น สสีนัลวดลำย
สวยงำม เป็นเอกลกัษณห์รูหรำใน
สไตลย์โุรป 

• ลกูคำ้โครงกำร  
• รำ้น COTTO LiFE 

 

 

• กระเบือ้งปพูืน้ 
• กระเบือ้งบผุนงั 
• สขุภณัฑ ์ก๊อกน ำ้ และอปุกรณ์

ภำยในหอ้งน ำ้ 
• ปนูกำว 
• ยำแนว 
 

เนน้กลุ่มลกูคำ้ระดบักลำงถึง
ระดบับน ที่ใหค้วำมส ำคญักบั
ดีไซน ์และคณุภำพสินคำ้ 

• ตวัแทนจ ำหน่ำย 
• รำ้นคำ้ปลีกสมยัใหม่ 
• รำ้น COTTO LiFE 
• ช่องทำงออนไลน ์
• ลกูคำ้โครงกำร  
• ส่งออก 

 

• กระเบือ้งปพูืน้ 
• กระเบือ้งบผุนงั 
 

เนน้กลุ่มลกูคำ้ตลำดมวลชน 
(Mass Market) และกลุ่ม
ระดบักลำง และหวัเมืองหลกั โดย
มีรำคำสินคำ้ที่เหมำะสม 

• ตวัแทนจ ำหน่ำย 
• รำ้นคำ้ปลีกสมยัใหม่ 
• รำ้นคลงัเซรำมิค 
• ช่องทำงออนไลน ์
• ลกูคำ้โครงกำร 
• ส่งออก 

 

• กระเบือ้งปพูืน้ 
• กระเบือ้งบผุนงั 
• สขุภณัฑ ์ก๊อกน ำ้ และอปุกรณ์

ภำยในหอ้งน ำ้ 
 

เนน้กลุ่มลกูคำ้ตลำดมวลชน 
(Mass Market) โดยมีรำคำสินคำ้
ที่คุม้ค่ำและเหมำะสม 

• ตวัแทนจ ำหน่ำย 
• รำ้นคำ้ปลีกสมยัใหม่ 
• รำ้นคลงัเซรำมิค 
• ช่องทำงออนไลน ์
• ลกูคำ้โครงกำร 
• ส่งออก 

 

• กระเบือ้งไวนิล SPC (Stone 
Plastic Composite) 

• กระเบือ้งไวนิล LVT (Luxury 
Vinyl Tile) 

เนน้กลุ่มลกูคำ้ระดบักลำงถึง
ระดบับน ที่ใหค้วำมส ำคญักบั
ดีไซน ์และคณุภำพสินคำ้ 

• ตวัแทนจ ำหน่ำย 
• รำ้นคำ้ปลีกสมยัใหม่ 
• รำ้น COTTO LiFE 
• ช่องทำงออนไลน ์
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แบรนด ์(Brand) ผลิตภัณฑ ์ กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย ช่องทางการขาย 
 • ลกูคำ้โครงกำร 

 

• กระเบือ้งปพูืน้ 
• กระเบือ้งบผุนงั 
 

เนน้กลุ่มลกูคำ้ตลำดมวลชน 
(Mass Market) โดยมีรำคำสินคำ้
ที่คุม้ค่ำและมีลวดลำย
หลำกหลำย 

• รำ้นคลงัเซรำมิค 
 

 

• สขุภณัฑ ์ก๊อกน ำ้ และอปุกรณ์
ภำยในหอ้งน ำ้ 

 

เนน้กลุ่มลกูคำ้ตลำดมวลชน 
(Mass Market) โดยมีรำคำสินคำ้
ที่คุม้ค่ำและเหมำะสม 

• ตวัแทนจ ำหน่ำย 
• รำ้นคำ้ปลีกสมยัใหม่ 
• ช่องทำงออนไลน ์
• ลกูคำ้โครงกำร 

ประเทศเวียดนาม 
 

  

• กระเบือ้งปพูืน้ 
• กระเบือ้งบผุนงั 

เนน้กลุ่มลกูคำ้ตลำดมวลชน 
(Mass Market) ถึงระดบักลำง 
โดยเนน้ลวดลำยที่หลำกหลำย 

• ตวัแทนจ ำหน่ำย 
• รำ้นคำ้ปลีกสมยัใหม่ 

  

 
 
 

 

• กระเบือ้งปพูืน้ 
• กระเบือ้งบผุนงั 
• กระเบือ้งไวนิล SPC (Stone 

Vinyl Composite) 
• สขุภณัฑ ์ก๊อกน ำ้ และอปุกรณ์

ภำยในหอ้งน ำ้ 
• ปนูยำแนว 
• ยำแนว 

เนน้กลุ่มลกูคำ้ตลำดมวลชน 
(Mass Market) และโครงกำร โดย
มีรำคำสินคำ้ที่คุม้ค่ำและมี
ลวดลำยหลำกหลำย 

• ตวัแทนจ ำหน่ำย 
• รำ้นคำ้ปลีกสมยัใหม่ 
  

ประเทศฟิลิปปินส ์

 

• กระเบือ้งปพูืน้ 
• กระเบือ้งบผุนงั 
• กระเบือ้งไวนิล SPC (Stone 

Vinyl Composite) 
• กระเบือ้งไวนิล LVT (Luxury 

Vinyl Tile) 
• สขุภณัฑ ์ก๊อกน ำ้ และอปุกรณ์

ภำยในหอ้งน ำ้ 
• ปนูกำว 
• ยำแนว 

ทกุกลุ่มลกูคำ้ ตัง้แต่กลุ่มลกูคำ้
ตลำดมวลชน (Mass Market) 
และลกูคำ้ระดบักลำงถึงบน ที
ตอ้งกำรลวดลำยที่หลำกหลำย
ตอบโจทยก์ำรใชง้ำนในทกุๆพืน้ที่ 

• ตวัแทนจ ำหน่ำย 
• รำ้นคำ้ปลีกสมยัใหม่ 
• ช่องทำงออนไลน ์
 

 • กระเบือ้งปพูืน้ 
• กระเบือ้งบผุนงั 
 

เนน้ลกูคำ้ระดบักลำงถึงบน ที่
ตอ้งกำรลวดลำยที่สวยงำมและ
ทนัสมยัเพ่ือตอบโจทยค์วำม
ตอ้งกำรของลกูคำ้ในกลุ่มสนิคำ้

• ตวัแทนจ ำหน่ำย 
• รำ้นคำ้ปลีกสมยัใหม่ 
• ช่องทำงออนไลน ์
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แบรนด ์(Brand) ผลิตภัณฑ ์ กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย ช่องทางการขาย 
กระเบือ้งเกลซพอรซ์เลน (Glazed 
Porcelain Tiles) 

ประเทศอินโดนีเซีย 

 

• กระเบือ้งปพูืน้ 
• กระเบือ้งบผุนงั 

 

เนน้กลุ่มลกูคำ้ระดบับน ทีต่อ้งกำร
ลวดลำยที่สเมือนจริงและมีดีไซน ์
ที่เป็นเอกลกัษณ ์

• Kokoh 
 

 

• กระเบือ้งปพูืน้ 
• กระเบือ้งบผุนงั 
• กระเบือ้งไวนิล SPC (Stone 

Vinyl Composite) 
• กระเบือ้งไวนิล LVT (Luxury 

Vinyl Tile) 
• สขุภณัฑ ์ก๊อกน ำ้ และอปุกรณ์

ภำยในหอ้งน ำ้ 

เนน้กลุ่มลกุคำ้ตลำดกลำงถึงบน 
ที่ตอ้งกำรลวดลำยที่เสมือนจริง 
และผลิตภณัฑท์ี่ทนัสมยั สวยงำม 

• Kokoh 
 

 

• กระเบือ้งปพูืน้ 
• กระเบือ้งบผุนงั 
 

เนน้กลุ่มลกูคำ้ตลำดกลำงและ
ตลำดมวลชน (Mass Market) ที่
ตอ้งกำรในเรื่องของควำมคุม้ค่ำ 

• Kokoh 
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2.4 โครงสร้างการถือหุน้ของกลุ่ม SCG Decor 

โครงสรำ้งกำรถือหุน้ของกลุ่ม SCG Decor ณ วนัท่ี 8 พฤษภำคม 2566 มีดงัต่อไปนี ้

 
ที่มำ : SCG Decor 
หมำยเหต ุ: /1 SUSUNN อยู่ระหว่ำงทยอยปรบัลดกำรด ำเนินธุรกิจ 

/2 SCG Decor มีแผนจะโอนหุน้ และ/หรือ ทรพัยส์ินของ KKM ออกไปจำกกลุ่ม SCG Decor ในอนำคต 
/3 หยดุด ำเนินกิจกำร (Dormant) หรือ อยู่ระหว่ำงกำรช ำระบญัชี 
/4 SCC ไดถ้ือหุน้ทำงออ้มใน MSC ในสดัส่วนรอ้ยละ 3.3 ผ่ำน Cementhai Ceramics Philippines Holdings, Inc. 

("CCPH”) และ Mariwasa Holdings, Inc. (“MHI") (SCC ถือหุน้รอ้ยละ 100 ใน CCPH, CCPH ถือหุน้รอ้ยละ 40 ใน 
MHI และ MHI ถือหุน้รอ้ยละ 8.3 ใน MSC) และหุน้ส่วนที่เหลือของ MSC ถือโดยผูถ้ือหุน้รำยอ่ืน 

/5 SCC ถือหุน้ทำงออ้มส่วนที่เหลือใน KKM และ KSM โดยถือผ่ำนบริษัทเอสซีจี ซิเมนต-์ผลิตภณัฑก์่อสรำ้ง จ ำกดั 
/6 หุน้ส่วนที่เหลือของบริษัทดงักลำ่วถอืโดยผูถ้ือหุน้รำยอ่ืน 
 

การลงทนุในบริษัทย่อยและบริษัทอืน่ 
ขอ้มลูบรษิัทย่อยของ SCG Decor มีรำยละเอียดดงันี ้

ล าดับ ชื่อบริษัท ชื่อย่อ ประเภทธุรกิจ 
สถานท่ีต้ัง
ส านักงาน
ใหญ่ 

โทรศัพท ์ 

จ านวนหุ้นท่ี
จ าหน่ายได้
แล้วท้ังหมด 
(ล้านหุ้น) 

ชนิดของหุ้นท่ี
จ าหน่ายได้
แล้วท้ังหมด 

สัดส่วนการ
ถือหุ้น
ทางตรง/
ทางอ้อม 
โดย SCG 

Decor 
(ร้อยละ) 

ทุนช าระ
แล้ว 

(ล้านบาท) 

1 บริษัทเอสซีจี เซรำมกิส ์จ ำกดั 
(มหำชน) 

COTTO ผลิต จ ำหน่ำย และ
รำ้นคำ้ปลีกกระเบือ้ง
เซรำมกิปพูืน้และบผุนงั 

กรุงเทพฯ 0-2586-3333 5,963 หุน้สำมญั 82.7 5,963 
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ล าดับ ชื่อบริษัท ชื่อย่อ ประเภทธุรกิจ 
สถานท่ีต้ัง
ส านักงาน
ใหญ่ 

โทรศัพท ์ 

จ านวนหุ้นท่ี
จ าหน่ายได้
แล้วท้ังหมด 
(ล้านหุ้น) 

ชนิดของหุ้นท่ี
จ าหน่ายได้
แล้วท้ังหมด 

สัดส่วนการ
ถือหุ้น
ทางตรง/
ทางอ้อม 
โดย SCG 

Decor 
(ร้อยละ) 

ทุนช าระ
แล้ว 

(ล้านบาท) 

2 บริษัทโสสโุก ้เซรำมิก จ ำกดั SSC ผลิตกระเบือ้งเซรำมกิปู
พืน้และบผุนงั 

สระบรุ ี 036-376-300 0.01 หุน้สำมญั 82.7 800.0 

3 บริษัทซูซนัน ์สมำรท์ โซลชูั่น 
จ ำกดั 

SUSUN
N 

ใหบ้ริกำรออกแบบและ
ติดตัง้แผงโซล่ำเซลล ์

สระบรุ ี 036-376-100 1 หุน้สำมญั 82.7 100 

4 SCG Ceramics – Ly Heng 
Chhay (Cambodia) Co., Ltd. 

Ly 
Heng 

จ ำหน่ำยกระเบือ้งเซรำ
มิก และสขุภณัฑ ์ 

กมัพชูำ (855) 9222-2037 0.01 หุน้สำมญั 49.7 19 

5 บริษัทสยำมซำนิทำรแีวร ์จ ำกดั SSW กิจกำรลงทนุ (Holding 
company) 

กรุงเทพฯ 02-973-5054 1 หุน้สำมญั 98.5 60 

6 บริษัทสยำมซำนิทำรแีวร ์
อินดสัทรี จ ำกดั 

SSI สขุภณัฑ ์ กรุงเทพฯ 0-2973-5040-54 2 หุน้สำมญั 98.5 200  

7 บริษัทสยำมซำนิทำรแีวร ์
อินดสัทรี (หนองแค) จ ำกดั 

SNK สขุภณัฑ ์ กรุงเทพฯ 0-2973-5040-54 2 หุน้สำมญั 98.5 160 

8 บริษัทสยำมซำนิทำรฟิีตติง้ส ์
จ ำกดั 

SSF ก๊อกน ำ้ และอปุกรณ์
ภำยในหอ้งน ำ้ 

กรุงเทพฯ 0-2973-5040-54 2 หุน้สำมญั 99.5 200 

9 Mariwasa-Siam Ceramics, 
Inc. 

MSC ผลิต จ ำหน่ำย และ
รำ้นคำ้ปลีกกระเบือ้ง
เซรำมกิปพูืน้ บผุนงั 
และสขุภณัฑ ์

ฟิลิปปินส ์ (632) 717-6901 800 หุน้สำมญั 80.1 558 

10 Prime Group Joint Stock 
Company 

Prime 
Group 

กิจกำรลงทนุ (Holding 
company) 

เวียดนำม (84) 211-3888-
987 

101 หุน้สำมญั 100.0 1,413 

11 Prime Phong Dien Joint Stock 
Company 

Phong 
Dien 

ผลิตวสัดเุคลือบ
กระเบือ้ง (Frit)  

เวียดนำม (84) 234-3625-
966 

3 หุน้สำมญั 90.0 35 

12 Prime - Vinh Phuc Joint Stock 
Company 

Vinh 
Phuc 

ผลิตกระเบือ้งเซรำมกิปู
พืน้  

เวียดนำม (84) 211-3866-
637 

25 หุน้สำมญั 100.0 350 

13 Prime Dai Viet Joint Stock 
Company 

Dai Viet ผลิตกระเบือ้งเซรำมกิบุ
ผนงั 

เวียดนำม (84) 211-3845-
238 

13 หุน้สำมญั 90.0 182 

14 Prime - Tien Phong Joint 
Stock Company 

Tien 
Phong 

ผลิตกระเบือ้ง Glazed 
porcelain 

เวียดนำม (84) 211-3888-
174 

12 หุน้สำมญั 100.0 168 

15 Prime - Yen Binh Joint Stock 
Company 

Yen 
Binh 

ผลิตกระเบือ้งเซรำมกิปู
พืน้ 

เวียดนำม (84) 211-3866-
152 

13 หุน้สำมญั 100.0 182 

16 Prime Pho Yen Joint Stock 
Company 

Pho 
Yen 

ผลิตกระเบือ้งเซรำมกิปู
พืน้ 

เวียดนำม (84) 280-3866-
632 

15 หุน้สำมญั 100.0 210 

17 Prime Dai Loc Joint Stock 
Company 

Dai Loc ผลิตกระเบือ้งเซรำมกิปู
พืน้และบผุนงั 

เวียดนำม (84) 235-3509-
999 

30 หุน้สำมญั 89.9 414 

18 Prime - Truong Xuan Joint 
Stock Company 

Truong 
Xuan 

ใหบ้ริกำรดำ้น
วิศวกรรมซ่อมบ ำรุง 

เวียดนำม (84) 211-3726-
552 

6 หุน้สำมญั 99.5 84 

19 Prime Dai Quang Joint Stock 
Company 

Dai 
Quang 

ผลิตบรรจภุณัฑส์ ำหรบั
บรรจกุระเบือ้งเซรำมิก 

เวียดนำม (84) 235-3761-
666 

2 หุน้สำมญั 56.0 28 
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ล าดับ ชื่อบริษัท ชื่อย่อ ประเภทธุรกิจ 
สถานท่ีต้ัง
ส านักงาน
ใหญ่ 

โทรศัพท ์ 

จ านวนหุ้นท่ี
จ าหน่ายได้
แล้วท้ังหมด 
(ล้านหุ้น) 

ชนิดของหุ้นท่ี
จ าหน่ายได้
แล้วท้ังหมด 

สัดส่วนการ
ถือหุ้น
ทางตรง/
ทางอ้อม 
โดย SCG 

Decor 
(ร้อยละ) 

ทุนช าระ
แล้ว 

(ล้านบาท) 

20 Prime Dai An Joint Stock 
Company 

Dai An จดัหำวตัถดิุบในกำร
ผลิตกระเบือ้งเซรำมกิ 

เวียดนำม (84) 211-6535-
659 

3 หุน้สำมญั 95.0 35 

21 Prime Trading, Import and 
Export One Member Limited 
Liability Company 

PT1 จ ำหน่ำยกระเบือ้งเซรำ
มิกปพูืน้  
บผุนงั และสขุภณัฑ ์ 

เวียดนำม (84) 211-3888-
987 

เป็นบริษัท
ประเภท Limited 

Liability 
Company ใน
ประเทศ

เวียดนำม ซึ่งไม่
มีกำรออกหุน้
ใหแ้ก่ผูถ้ือหุน้ 
สดัส่วนกำร

ลงทนุของบริษัท
เป็นไปตำมท่ี
ก ำหนดไวใ้น
ใบรบัรองกำร

ลงทนุ 

หุน้สำมญั 100.0 420 

22 Prime Hao Phu Joint Stock 
Company 

Hao 
Phu 

เหมือง Feldspar ใช้
เป็นวตัถดิุบในกำรผลิต
กระเบือ้ง 

เวียดนำม (84) 27-383-
2270 

3 หุน้สำมญั 70.0 35 

23 Prime Thien Phuc Joint Stock 
Company 

Thien 
Phuc 

เหมืองทรำย ใชเ้ป็น
วตัถดิุบในกำรผลิต
กระเบือ้ง และนิคม
อตุสำหกรรม 

เวียดนำม (84) 234-3626-
282 

5 หุน้สำมญั 90.0 70 

24 PT Keramika Indonesia 
Assosiasi, Tbk 

KIA ผลิตกระเบือ้งเซรำมกิปู
พืน้และบผุนงั 

อินโดนีเซีย (6221) 386-2322 14,929 หุน้สำมญั 92.0 5,603 

25 PT KIA Keramik Mas KKM ผลิตกระเบือ้งหลงัคำ
เซรำมกิ 

อินโดนีเซีย (6221) 386-2322 2,926 หุน้สำมญั 91.3 2,162 

26 PT KIA Serpih Mas KSM อยู่ระหว่ำงกำรช ำระ
บญัชี 

อินโดนีเซีย (6221) 386-2322 3,768 หุน้สำมญั 66.5 1,614 

27 SCG Cement-Building 
Materials Philippines 

CBMP หยดุด ำเนินธุรกิจ 
(Dormant) 

ฟิลิปปินส ์ (632) 717-6901 14  หุน้สำมญั 100.0  136  

28 CMPIH Holdings, Inc. CMPI หยดุด ำเนินธุรกิจ 
(Dormant) และอยู่
ระหว่ำงกำรช ำระบญัช ี

ฟิลิปปินส ์ (632) 813-1666 48  หุน้สำมญั 40.0 55 

29 SCG Roofing Philippines SRPI หยดุด ำเนินธุรกิจ 
(Dormant) และอยู่
ระหว่ำงกำรช ำระบญัช ี

ฟิลิปปินส ์ (632) 717-6901  57 หุน้สำมญั 100.0  37 
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ขอ้มลูบรษิัทรว่มของ SCG Decor มีรำยละเอียดดงันี ้

ล าดับ ชื่อบริษัท ชื่อย่อ ประเภทธุรกิจ 
สถานท่ีต้ัง
ส านักงาน
ใหญ่ 

โทรศัพท ์ 

จ านวนหุ้นท่ี
จ าหน่ายได้
แล้วท้ังหมด 
(ล้านหุ้น) 

ชนิดของหุ้นท่ี
จ าหน่ายได้
แล้วท้ังหมด 

สัดส่วนการ
ถือหุ้น
ทางตรง/
ทางอ้อม 
โดย SCG 

Decor 
(ร้อยละ) 

ทุนช าระ
แล้ว 

(ล้านบาท) 

1 บริษัทนอริตำเก ้เอสซีจี พลำ
สเตอร ์จ ำกดั 

NSP ผลิตและจ ำหน่ำยปนู
กำวยำแนว 

สระบรุ ี 0-3637-3578-82 4 หุน้สำมญั 10.0 405 

ที่มำ : SCG Decor   
 
ความสัมพนัธก์ับกลุ่มผู้ถือหุน้ใหญ่ 
SCC เป็นผูถื้อหุน้รำยใหญ่ของ SCG Decor ซึ่งมีสัดส่วนกำรถือหุน้ทำงออ้มอยู่ที่รอ้ยละ 100.0 ของทุนที่ออก

และช ำระแล้วของ SCG Decor ทั้งนี ้ SCC ประกอบไปดว้ย 3 ธุรกิจหลัก ได้แก่ ธุรกิจซีเมนตแ์ละผลิตภัณฑ์ก่อสรำ้ง 
ธุรกิจเคมิคอลส ์และธุรกิจแพคเกจจิง้ โดย SCG Decor เป็นส่วนหนึ่งของกลุ่มธุรกิจซีเมนตแ์ละผลิตภัณฑก์่อสรำ้ง โดย 
SCG Decor มีกำรเขำ้ท ำรำยกำรระหว่ำงกันที่มีขอ้ตกลงทำงกำรคำ้ปกติกับกลุ่ม SCC โดยจ ำหน่ำยผลิตภัณฑบ์ำงส่วน
ใหแ้ก่กลุ่ม SCC เช่น กำรจ ำหน่ำยกระเบือ้ง สุขภัณฑ ์เป็นตน้ และจัดหำวัตถุดิบบำงส่วนจำกกลุ่ม SCC เช่น ดิน บรรจุ
ภณัฑ ์เป็นตน้ รวมถึงมีกำรใชบ้รกิำรงำน Shared Service และอื่นๆ ซึ่งในปี 2565 SCG Decor มีสดัส่วนรำยไดจ้ำกบคุคล
ที่อำจมีควำมขัดแยง้ของ SCG Decor (รวมกลุ่ม SCC)  คิดเป็นรอ้ยละ 12.6 ของรำยไดร้วมของขอ้มูลทำงกำรเงินรวม
เสมือนของ SCG Decor และมีสัดส่วนรำยกำรซือ้และค่ำใชจ้่ำย ใหแ้ก่บุคคลที่อำจมีควำมขดัแยง้ (รวมกลุ่ม SCC)  คิด
เป็นรอ้ยละ 15.3 ของตน้ทุนขำยและค่ำใชจ้่ำยรวมของขอ้มลูทำงกำรเงินรวมเสมือนของ SCG Decor (รำยกำรดงักล่ำว
เป็นรำยกำรระหว่ำงกันที่เกิดขึน้จริงในปี 2565 โดยบำงส่วนเป็นรำยกำรที่เกิดขึน้ก่อนกำรปรบัโครงสรำ้งและจะไม่เป็น
รำยกำรท่ีเกิดขึน้ต่อเนื่องในอนำคต) ทัง้นี ้โครงสรำ้งของกลุ่ม SCC ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2565 มีรำยละเอียดดงันี ้  

 

บริษทัปนูซิเมนตไ์ทย จ ำกดั (มหำชน) 
("SCC")

กลุ่มธรุกจิซเีมนต์
และผลติภณัฑก่์อสรา้ง

บริษทัเอสซีจี เดคคอร ์จ ำกดั

("SCG Decor")

กลุ่มธรุกจิเคมคิอลส์ กลุ่มธรุกจิแพคเกจจิง้



บริษัทดสิคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั  เอกสำรแนบ 2 หนำ้ 21/75   
 

ในกำรนี ้SCC มีนโยบำยให ้SCG Decor เป็นแกนน ำ (Flagship company) ในกำรด ำเนินธุรกิจผลิตกระเบือ้งปู
พืน้ บผุนงั และสขุภณัฑ ์ ทัง้ในประเทศและตำ่งประเทศ โดยในกำรจ ำหน่ำยสินคำ้กระเบือ้งปพูืน้ บผุนงั และสขุภณัฑน์ัน้ 
SCG Decor จ ำหน่ำยผ่ำนช่องทำงกำรจดัจ ำหน่ำยหลำกหลำยประเภท รวมทัง้ช่องทำงกำรจ ำหน่ำยของ SCG Decor เอง 
เช่น แมนแูฟคเจอริง่เอำทเ์ล็ท และโชวรู์มเอำทเ์ล็ทตำ่ง ๆ เป็นตน้ 

เพื่อสนบัสนนุกำรเป็น Flagship company ของกลุ่ม SCG Decor ดงันัน้ SCC จะไม่ด ำเนินธุรกิจผลิตกระเบือ้งปู
พืน้ บุผนงั และสขุภณัฑ ์ทัง้ในประเทศและต่ำงประเทศ และ SCC จะยงัคงสนบัสนุนกำรจ ำหน่ำยสินคำ้กระเบือ้งปพูืน้ บุ
ผนงั และสขุภณัฑผ่์ำนช่องทำงกำรจ ำหน่ำยของกลุ่ม SCC ต่อไป รวมไปถึงรำ้นคำ้ปลีกในรูปแบบ SCG HOME เป็นตน้ 

ทั้งนี ้ค  ำว่ำ “กระเบือ้งปูพืน้ บุผนัง” “สุขภัณฑ”์ “แมนูเฟคเจอรริ่งเอ๊ำทเ์ล็ท หรือ โชวรู์มเอ๊ำทเ์ล็ท” และ “ด ำเนิน
ธุรกิจผลิต” ที่กล่ำวถึง มีควำมหมำยดงัต่อไปนี ้

- “กระเบือ้งปพูืน้ บผุนงั” หมำยถึง กระเบือ้งเซรำมิกที่ใชส้  ำหรบัพืน้และผนงั 
- “สขุภณัฑ”์ หมำยถึง เครื่องใชแ้ละอุปกรณท์ี่ใชส้  ำหรบัหอ้งน ำ้ เช่น โถสขุภณัฑ ์อ่ำงลำ้งหนำ้ อ่ำงอำบน ำ้ 
ก๊อกน ำ้ ฝักบวั รวมถึงอปุกรณอ์ื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง 

- “แมนูเฟคเจอรริ่งเอ๊ำทเ์ล็ท หรือ โชวรู์มเอ๊ำทเ์ล็ท” หมำยถึง รำ้นคำ้ที่ผูผ้ลิตจดัตัง้ขึน้ เพื่อจ ำหน่ำยสินคำ้
กระเบือ้งของผูผ้ลิตเองเป็นหลกั  

- “ด ำเนินธุรกิจผลิต” หมำยถึง กำรลงทนุในบรษิัทซึ่งประกอบธุรกิจผลิตกระเบือ้งปพูืน้ บผุนงั และสขุภณัฑ์
เป็นหลัก ทั้งในหรือต่ำงประเทศ ในสัดส่วนซึ่งท ำให้ SCC มีอ ำนำจควบคุมกิจกำรของบริษัทดังกล่ำว 
(ทั้งนี ้ ค  ำว่ำ “อ ำนำจควบคุมกิจกำร” นั้นให้มีควำมหมำยเป็นไปตำมค ำนิยำมมำตรำ 89/1 ของ
พระรำชบัญญัติหลักทรพัยแ์ละตลำดหลักทรพัย ์พ.ศ. 2535 (รวมถึงที่อำจมีกำรแกไ้ขเปล่ียนแปลงใน
อนำคต) 

 
ธุรกิจผลิตกระเบือ้งหลังคาเซรามิก 
ปัจจุบัน SCG Decor มีกำรประกอบธุรกิจผลิตกระเบือ้งหลังคำเซรำมิกในประเทศอินโดนีเซีย ผ่ำน PT Kia 

Keramik Mas (KKM) ซึ่งเป็นธุรกิจประเภทท่ีคลำ้ยกันกบัธุรกิจของบรษิัทในกลุ่ม SCC โดย SCG Decor มีแผนจะโอนหุน้ 
และ/หรือ ทรพัยสิ์นของ KKM ออกไปจำกกลุ่ม SCG Decor เพื่อใหส้อดคลอ้งกบันโยบำยและขอบเขตในกำรด ำเนินธุรกิจ 

อย่ำงไรก็ตำม เมื่อช่วงปลำยปี 2565 KIA ซึ่งเป็นบริษัทที่มียอดขำยในปี 2565 ประมำณ 1,500 ลำ้นบำท และ
เป็นผูถื้อหุน้โดยตรงของ KKM ไดร้บัแจง้จำกหน่วยงำนรฐัของอินโดนีเซียว่ำ KIA และบรษิัทย่อยของ KIA ที่ชื่อว่ำ “PT KIA 
SERPIH MAS (KSM)) มีภำระหนีจ้ ำนวนหน่ึงต่อหน่วยงำนรฐัของอินโดนีเซียจำกเหตกุำรณท์ี่เกิดขึน้ในปี 2541 โดยอำ้งถึง
หนีแ้ละภำระผกูพนัของผูถื้อหุน้รำยย่อยซึ่งเป็นผูก้่อตัง้ของ KIA (“ผูก้่อตัง้ KIA”) ซึ่งไม่มีควำมเก่ียวขอ้งใดๆ กบั SCC โดยผู้
ก่อตัง้ KIA ดงักล่ำวเคยไดร้บัเงินช่วยเหลือจำกรฐับำลอินโดนีเซียเพื่อช่วยเหลือในกิจกำรอื่นของผูก้่อตัง้ KIA ก่อนที่ SCG 
Decor จะซือ้ธุรกิจ KIA ในปี 2554 โดย ณ ปัจจบุนัยงัมีควำมไม่แน่นอนว่ำ KIA และ KSM จะตอ้งรบัผิดชอบในภำระหนีท้ี่
เกิดขึน้ต่อหน่วยงำนรัฐของอินโดนีเซียหรือไม่ และจะมีผลกระทบเป็นจ ำนวนเท่ำใด เนื่องจำกไม่มีกำรแสดงเอกสำร
ประกอบค ำกล่ำวอำ้งในขอ้เรียกรอ้งใดๆ จำกหน่วยงำนรฐั และจำกเอกสำรหลกัฐำนท่ีมียงัไม่สำมำรถบ่งชีไ้ดว้่ำ KIA และ 
KSM มีควำมรบัผิดเป็นหนีต้่อหน่วยงำนรฐัของอินโดนีเซีย ดังนั้นกำรที่ SCG Decor เป็นผูถื้อหุน้ของ KIA ต่อไป จึงเป็น
ทำงเลือกที่เหมำะสมในบรบิทของขอ้เท็จจรงิที่เกิดขึน้ในปัจจบุนั 

จำกประเด็นขอ้เรียกรอ้งที่ยงัด ำเนินอยู่ หน่วยงำนรฐัของอินโดนีเซียจงึระงบักำรเขำ้ระบบจดทะเบียนกบั Ministry 
of Law and Human Rights (MOLHR) ของ KIA และ KKM เนื่องจำกอยู่ระหว่ำงกำรตรวจสอบขอ้เท็จจรงิเก่ียวกบัผูก้่อตัง้ 
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KIA ท ำใหไ้ม่สำมำรถออกหนงัสือรบัรองกำรจดทะเบียนเปล่ียนแปลงกรรมกำรให ้KIA ตำมมติที่ประชมุผูถื้อหุน้ปี 2565 ได ้
และท ำใหก้ำรด ำเนินกำรใดๆ รวมถึงกำรโอนขำยทรพัยสิ์นใดๆ ของ KIA เป็นเรื่องที่มีควำมละเอียดอ่อน เพรำะอำจท ำให้
รฐับำลอินโดนีเซียเกิดควำมเขำ้ใจผิดในวัตถุประสงคข์องกำรโอนขำยทรพัยสิ์น (ซึ่งมีวัตถุประสงคเ์พียงเพื่อขจัดควำม
ขดัแยง้ทำงผลประโยชน)์ และอำจออกค ำสั่งใดๆ ที่อำจท ำใหข้อ้เรียกรอ้งที่มีอยู่แย่ลง หรือมีผลกระทบกับกำรด ำเนินงำน
ตำมปกติของ KIA ซึ่งเป็นส่ิงที่ SCG Decor ไม่พึงประสงค ์

ดว้ยเหตุผลดังกล่ำวข้ำงตน้ SCG Decor จึงจะด ำเนินกำรโอนหุ้น และ/หรือ ทรัพยสิ์นของ KKM ให้แก่บริษัท
ภำยนอกหรือบริษัทในกลุ่ม SCC ภำยหลงัจำกประเด็นขอ้เรียกรอ้งของหน่วยงำนรฐัของอินโดนีเซีย ซึ่งเก่ียวขอ้งกับ KIA 
ขำ้งตน้เป็นอนัยุติแลว้ โดย SCG Decor จะใชค้วำมพยำยำมอย่ำงดีที่สดุ เพื่อใหก้ำรโอน KKM เกิดขึน้โดยเร็วที่สดุ หำก 
SCG Decor ไม่สำมำรถตกลงเงื่อนไขกำรซือ้ขำยไดไ้ม่ว่ำดว้ยเหตุใดๆ ภำยใน 12 เดือนนบัจำกวนัที่ประเด็นขอ้เรียกรอ้ง
ของรฐับำลอินโดนีเซียขำ้งตน้เป็นอันยุติ SCG Decor จะตกลงใหก้ลุ่ม SCC เช่ำสินทรพัยแ์ละมีสิทธิในกำรประกอบธุรกิจ
กระเบือ้งหลงัคำเซรำมิกของ KKM หรือเลิกกิจกำรของ KKM แลว้แต่กรณี โดย SCG Decor และกลุ่ม SCC จะตกลงเขำ้
ท ำสญัญำใหเ้ช่ำสินทรพัยโ์ดยมีรำคำและเงื่อนไขปกติเสมือนเป็นกำรท ำธุรกรรมกบับุคคลภำยนอก (Arm’s length basis) 
หรือ ขอ้ตกลงเลิกกิจกำรของ KKM (หำกกำรใหเ้ช่ำสินทรพัยไ์ม่สำมำรถด ำเนินกำรไดไ้ม่ว่ำดว้ยเหตุใดๆ) ซึ่งแนวทำงกำร
ด ำเนินกำรดงักล่ำวไดร้บัควำมเห็นชอบในเบือ้งตน้จำกคณะกรรมกำรบรษิัทของ SCG Decor แลว้ นอกจำกนี ้ในระหว่ำงที่ 
SCG Decor ยังไม่สำมำรถโอน KKM ออกไดเ้นื่องจำกยงัมีประเด็นขอ้เรียกรอ้งดงักล่ำวอยู่  SCG Decor จะลงทุนขยำย
ธุรกิจผลิตสินคำ้กระเบือ้งหลงัคำ หรือด ำเนินกำรใดๆ เฉพำะเท่ำที่จ  ำเป็น เพื่อให ้KKM สำมำรถด ำรงควำมสำมำรถในกำร
แข่งขนัในตลำดประเทศอินโดนีเซีย 

 
ร้านค้า BELANJA 
ปัจจุบัน PT Kokoh Inti Arebama, TBK (“Kokoh”) (ซึ่งเป็นบริษัทจดทะเบียนในตลำดหลักทรพัยข์องประเทศ

อินโดนีเซียเช่นเดียวกัน และเป็นบริษัทที่กลุ่ม SCC ถือหุน้ทำงออ้มในสัดส่วนรอ้ยละ 90.62) ซึ่งในปัจจุบัน Kokoh เป็น
เจำ้ของรำ้นคำ้สินคำ้กระเบือ้งปพูืน้ และบุผนงั ภำยใต ้“BELANJA” (ซึ่งจ ำหน่ำยผลิตภณัฑก์ระเบือ้งปพูืน้ กระเบือ้งบผุนงั 
และสขุภณัฑใ์นประเทศอินโดนีเซีย ในรูปแบบของแมนูเฟคเจอรริ่งเอำทเ์ล็ท) โดย SCG Decor จะเขำ้ท ำสญัญำจะซือ้จะ
ขำยหุน้ KMKP และ/หรือ ทรพัยสิ์นที่เก่ียวขอ้งกับธุรกิจรำ้นคำ้ BELANJA แบบมีเงื่อนไข กับ Kokoh ในกำรซือ้ขำยหุ้น 
KMKP และ/หรือ ทรพัยสิ์นที่เก่ียวขอ้งกับธุรกิจรำ้นคำ้ BELANJA ในรำคำมลูค่ำยุติธรรมที่ประเมินโดยที่ปรกึษำทำงกำร
เงินอิสระ โดยมีเงื่อนไขบงัคบัก่อนท่ีส ำคญัตำมที่ก ำหนดในสญัญำจะซือ้จะขำยหุน้ และ/หรือ ทรพัยสิ์นท่ีเก่ียวขอ้งกบัธุรกิจ
รำ้นคำ้ BELANJA ซึ่งรวมถึง เมื่อประเด็นขอ้เรียกรอ้งของรฐับำลอินโดนีเซีย ซึ่งเก่ียวขอ้งกับ KIA ขำ้งตน้ เป็นอนัยุติแลว้ 
และเมื่อที่ประชมุผูถื้อหุน้ของบริษัทท่ีเก่ียวขอ้งไดม้ีมติอนมุตัิรำยกำรดงักล่ำว เป็นตน้  

ทัง้นี ้บรษิัทเอสซีจี ดิสทรบิิวชั่น จ ำกดั (ในฐำนะผูถื้อหุน้ใหญ่ของ Kokoh ซึ่งเป็นบรษิัทย่อยของ SCC) ตกลงว่ำใน
ระหว่ำงที่ยงัไม่ไดม้ีกำรโอนหุน้ KMKP และ/หรือ ทรพัยสิ์นที่เก่ียวขอ้งกบัธุรกิจรำ้นคำ้ BELANJA มำอยู่ภำยใตก้ลุ่มบรษิัท
ของ SCG Decor นัน้ Kokoh จะไม่ลงทุนเพิ่มเติมหรือขยำยธุรกิจในรูปแบบของรำ้นคำ้ BELANJA ในประเทศอินโดนีเซีย
เวน้แต่เป็นกำรลงทุนขยำยธุรกิจ/สำขำรำ้นคำ้ BELANJA หรือด ำเนินกำรใดๆ ในทำงกำรคำ้ปกติ หรือตำมแผนธุรกิจของ 
KMKP และ BELANJA เพื่อให้ KMKP และ BELANJA สำมำรถด ำรงควำมสำมำรถในกำรแข่งขันในตลำดประเทศ
อินโดนีเซียเท่ำนัน้  
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2.5 โครงสร้างรายได ้

ประเภทรายได้ 
ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

ธุรกิจตกแต่งพืน้ผิว1/ 19,155.8 78.6 20,382.6 78.6 24,461.0 80.9 

ประเทศไทย 9,727.6 39.9 10,418.8 40.2 12,421.4 41.1 

ประเทศเวียดนำม 6,540.3 26.8 6,165.9 23.8 7,909.0 26.1 

ประเทศฟิลิปปินสแ์ละประเทศอินโดนีเซีย 3,142.0 19.2 4,234. 16.3 4,558.8  15.1 

(หกั) รำยกำรตดับญัชีระหว่ำงประเทศ (254.1) (1.0) (436.5) (1.7) (428.2) (1.4) 
ธุรกิจสุขภัณฑ ์ 4,682.7 19.2 4,708.1 18.2 5,155.1 17.0 
ธุรกิจอ่ืนๆ2/ 566.0 2.3 912.3 3.5 743.9 2.5 
รวมรายได้จากการขายก่อนหักรายการตัดบัญชี
ระหว่างส่วนธุรกิจ 

24,404.5 100.1  26,003.0 100.3  30,360.0 100.4  

(หกั) รำยกำรตดับญัชีระหว่ำงส่วนธุรกจิ (25.9) (0.1) (65.7) (0.3) (106.2) (0.4) 

รวมรายได้จากการขาย 24,378.6 100.0 25,937.4  100.0 30,253.8  100.0 

ที่มำ : SCG Decor   
หมำยเหต ุ: 1/ รวมธุรกิจสขุภณัฑใ์นประเทศเวียดนำม และประเทศฟิลปิปินส ์ซึ่งมีรำยไดร้วม 148.2 ลำ้นบำท 200.9 ลำ้นบำท และ         

264.3 ลำ้นบำท ส ำหรบัปี 2563 2564 และ 2565 ตำมล ำดบั 
2/ ธุรกิจอ่ืนๆ ประกอบดว้ย ธุรกิจนิคมอตุสำหกรรม และธุรกิจติดตัง้อปุกรณพ์ลงังำนแสงอำทิตย ์

 
3. ผู้ถือหุ้นและคณะกรรมการ SCG Decor 

3.1 ผู้ถือหุ้น 

SCG Decor มีทุนจดทะเบียนจ ำนวน 12,109,000,000.00 บำท เรียกช ำระแล้ว 11,269,000,000.00 บำท 
แบ่งเป็นหุน้สำมญั จ ำนวน 121,090,000 หุน้ มลูค่ำที่ตรำไวหุ้น้ละ 100.00 บำท  

 

โครงสรำ้งกำรถือหุน้ของ SCG Decor ณ วนัท่ี 30 มีนำคม 2566 สรุปไดด้งันี ้ 
ล าดับ รายช่ือผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น ร้อยละ 

1 บริษัทกระเบือ้งกระดำษไทย จ ำกดั1/  121,089,998 100.0 

2 นำงภทัรวรรณ ตุน้สกลุ 1 0.0 
3 นำงพทัธธี์รำ ทองแท ้ 1 0.0 
4 ผูถ้ือหุน้รำยอ่ืนของ COTTO - - 
5 ประชำชนทั่วไป - - 
 รวม 121,090,000 100.0 

    ที่มำ : SCG Decor  
   หมำยเหต ุ: 1/ รำยชื่อผูถ้ือหุน้บริษัทกระเบือ้งกระดำษไทย จ ำกดั ณ วนัที่ 30 มีนำคม 2566 เป็นไปตำมตำรำงดงัต่อไปนี ้

ล าดับ รายช่ือผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น ร้อยละ 
1 SCC  109,996,459 100.0 

2 ผูถ้ือหุน้รำยย่อยอ่ืนๆ 3,541 0.0 
 รวม 110,000,000 100.0 
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ทัง้นี ้SCC เป็นผูถ้ือหุน้รำยใหญ่ทำงออ้มของ SCG Decor (ผ่ำนบริษัทกระเบือ้งกระดำษไทย จ ำกัด) และเป็นบริษัทจดทะเบียนใน
ตลำดหลกัทรพัยฯ์ ซึ่งประกอบธุรกิจโดยกำรถือหุน้ในบริษัทอ่ืน (holding company) โดยถือหุน้หรือลงทนุในธุรกิจหลกั 3 กลุ่มธุรกิจ 
ไดแ้ก่ ธุรกิจซีเมนตแ์ละผลิตภณัฑก์่อสรำ้ง ธุรกิจเคมิคอลส ์และธุรกิจบรรจภุณัฑ ์

 

3.2 ความสัมพนัธก์ับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกัน 

- ไม่มี - 
 

3.3 คณะกรรมการ SCG Decor 

รำยชื่อคณะกรรมกำรของ SCG Decor ขอ้มลู 30 มีนำคม 2566 
ช่ือ ต าแหน่ง 

1.  นำยรุง่โรจน ์รงัสิโยภำส ประธำนกรรมกำร / กรรมกำรสรรหำ ค่ำตอบแทน และบรรษัทภิบำล 

2.  นำยนิธิ ภทัรโชค รองประธำนกรรมกำร / ประธำนคณะกรรมกำรสรรหำ ค่ำตอบแทน และ
บรรษัทภิบำล / กรรมกำรบริหำร 

3.  นำยธรรมศกัดิ์ เศรษฐอดุม กรรมกำร / กรรมกำรบริหำร 

4.  นำยวิโรจน ์รตันชยัสิทธิ์ กรรมกำร / ประธำนกรรมกำรบริหำร 

5.  นำยน ำพล มลิชยั กรรมกำร / กรรมกำรบริหำร 

6.  นำยเชำวลิต เอกบตุร กรรมกำร / กรรมกำรสรรหำ ค่ำตอบแทน และบรรษัทภิบำล 

7.  นำยลกัษณะนอ้ย พ่ึงรศัมี กรรมกำรอิสระ / ประธำนกรรมกำรตรวจสอบและบริหำรควำมเสี่ยง 

8.  นำงสิริวิภำ สพุรรณธเนศ กรรมกำรอิสระ / กรรมกำรตรวจสอบและบริหำรควำมเสี่ยง 

9.  นำยปกรณ มำตระกลู กรรมกำรอิสระ / กรรมกำรตรวจสอบและบริหำรควำมเสี่ยง / กรรมกำรสรรหำ 
ค่ำตอบแทน และบรรษัทภิบำล 

 ที่มำ : SCG Decor 
 

3.4 คณะผู้บริหาร SCG Decor 

รำยชื่อคณะผูบ้รหิำรของ SCG Decor ขอ้มลู 30 มีนำคม 2566 
ช่ือ ต าแหน่ง 

1.  นำยน ำพล มลิชยั ประธำนเจำ้หนำ้ทีบ่ริหำร และกรรมกำรผูจ้ดักำรใหญ่ 
2.  นำยกิตติพงศ ์โพธิ์ธรำนนท์ ประธำนเจำ้หนำ้ทีส่ำยงำนปฏิบตัิกำร และเทคโนโลยี 
3.  นำยจกัรกฤษ สวุรรณศลิป์ ประธำนเจำ้หนำ้ทีส่ำยงำนกำรตลำด 
4.  นำยชยัพร สปัุญญำ ประธำนเจำ้หนำ้ทีส่ำยงำนกำรบคุคล 
5.  นำยสมิทธิ โกสียเ์จริญ ประธำนเจำ้หนำ้ทีส่ำยงำนกำรเงิน 
6.  นำงวรนนัท ์โสดำนลิ ผูอ้  ำนวยกำรส ำนกังำนบญัชี 
 ที่มำ : SCG Decor 
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4. สรุปรายการส าคัญในงบการเงนิ 
4.1 งบแสดงฐานะการเงนิรวมเสมอืน 

                   (หน่วย: ลำ้นบำท) 

รายการ 
31 ธันวาคม 2563 31 ธันวาคม 2564 31 ธันวาคม 2565 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
สินทรัพย ์             
สินทรัพยห์มุนเวียน             
เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด 2,245.40  6.02  2,908.70  7.20  1,703.80  4.20  
เงินลงทนุในตรำสำรหนีร้ะยะสัน้ 4,827.90  12.95  5,327.10  13.19  5,413.50  13.34  
ลกูหนีก้ำรคำ้และลกูหนีห้มนุเวียนอื่น 3,748.70  10.06  4,570.80  11.32  5,269.40  12.99  
เงินใหกู้ย้ืมระยะสัน้ 65.00  0.17  73.20  0.18  31.00  0.08  
สินคำ้คงเหลือ 6,126.10  16.44  7,109.00  17.61  8,049.30  19.84  
ที่ดินพฒันำแลว้เพื่อขำย 486.40  1.30  429.70  1.06  429.70  1.06  
สินทรพัยห์มนุเวียนอื่น 170.50  0.46  26.60  0.07  64.70  0.16  
รวมสินทรัพยห์มุนเวียน  17,670.00  47.41  20,445.20  50.63  20,961.40  51.66  
สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน             
เงินลงทนุในบริษัทรว่ม 67.10  0.18  52.40  0.13  71.00  0.17  
ลกูหนีไ้ม่หมนุเวียนอื่น 198.50  0.53  189.90  0.47  158.60  0.39  
เงินใหกู้ย้ืมระยะยำว 77.90  0.21  87.10  0.22  86.40  0.21  
อสงัหำริมทรพัยเ์พ่ือกำรลงทนุ 508.80  1.37  512.60  1.27  622.60  1.53  
ที่ดิน อำคำร และอปุกรณ ์ 12,063.50  32.37  12,008.50  29.74  11,268.70  27.77  
ค่ำควำมนิยม 5,426.60  14.56  5,841.40  14.47  5,838.90  14.39  
สินทรพัยไ์ม่มีตวัตนอ่ืน 159.70  0.43  140.00  0.35  121.40  0.30  
สินทรพัยภ์ำษีเงินไดร้อกำรตดับญัช ี 327.70  0.88  369.90  0.92  593.30  1.46  
สินทรพัยไ์ม่หมนุเวียนอื่น 772.70  2.07  732.80  1.81  853.70  2.10  
รวมสินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน 19,602.50  52.59  19,934.60  49.37  19,614.50  48.34  
รวมสินทรัพย ์ 37,272.50  100.00  40,379.80  100.00  40,575.90  100.00  
หนีสิ้น             
หนีสิ้นหมุนเวียน             
เงินเบิกเกินบญัชีและเงินกูย้ืมระยะสัน้จำกสถำบนักำรเงิน 346.20  0.93  262.00  0.65  500.40  1.23  
เจำ้หนีก้ำรคำ้และเจำ้หนีห้มนุเวียนอื่น 3,419.70  9.17  4,346.20  10.76  5,205.50  12.83  
ส่วนของหนีส้ินตำมสญัญำเช่ำที่ถึงก ำหนดช ำระภำยใน
หนึ่งปี 

147.80  0.40  141.90  0.35  166.60  0.41  

เงินกูย้ืมระยะสัน้ 15,112.00  40.54  14,640.60  36.26  13,121.00  32.34  
ภำษีเงินไดน้ิติบคุคลคำ้งจ่ำย 303.90  0.82  114.30  0.28  209.30  0.52  
หนีส้ินหมนุเวียนอื่น  125.90  0.34  71.00  0.18  121.20  0.30  
รวมหนี้สินหมุนเวียน 19,455.50  52.20  19,575.90  48.48  19,324.00  47.62  
หนีสิ้นไม่หมุนเวียน             
หนีส้ินตำมสญัญำเช่ำ 436.60  1.17  510.00  1.26  636.70  1.57  
หนีส้ินภำษีเงินไดร้อกำรตดับญัช ี 237.50  0.64  263.80  0.65  234.90  0.58  
ประมำณกำรหนีส้ินไม่หมนุเวียนส ำหรบัผลประโยชน์
พนกังำน 

1,202.60  3.23  1,182.80  2.93  1,004.40  2.48  
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รายการ 
31 ธันวาคม 2563 31 ธันวาคม 2564 31 ธันวาคม 2565 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
หนีส้ินไม่หมนุเวียนอื่น  41.30  0.11  49.90  0.12  64.00  0.16  
รวมหนี้สินไม่หมุนเวียน 1,918.10  5.15  2,006.50  4.97  1,940.00  4.78  
รวมหนี้สิน 21,373.60  57.34  21,582.40  53.45  21,264.00  52.41  
ส่วนของผู้ถือหุ้น             
ทนุที่ออกและช ำระแลว้ 7,909.00  21.22  7,909.00  19.59  7,909.00  19.49  
ส่วนเกินมลูค่ำหุน้ 0.10  0.00  0.10  0.00  0.10  0.00  
ส่วนต ่ำกว่ำทนุอ่ืน (4,479.80) (12.02) (4,544.80) (11.26) (4,476.60) (11.03) 
ก ำไรสะสม             
จดัสรรแลว้             
 ทนุส ำรองตำมกฎหมำย 130.10  0.35  130.10  0.32  130.10  0.32  
 ยงัไม่ไดจ้ดัสรร 13,384.20  35.91  14,606.50  36.17  15,303.60  37.72  
องคป์ระกอบอ่ืนของส่วนของผูถ้ือหุน้ (3,958.20) (10.62) (2,154.10) (5.33) (2,363.00) (5.82) 
รวมส่วนของผู้ถือหุ้นของ SCG Decor 12,985.40  34.84  15,946.70  39.49  16,503.30  40.67  
ส่วนไดเ้สยีที่ไม่มีอ ำนำจควบคมุ 2,913.40  7.82  2,850.70  7.06  2,808.60  6.92  
รวมส่วนของผู้ถือหุ้น  15,898.80  42.66  18,797.40  46.55  19,311.90  47.59  
รวมหนี้สินและส่วนของผู้ถือหุ้น 37,272.50  100.00  40,379.80  100.00  40,575.90  100.00  

 ที่มำ :SCG Decor   
 

4.2 งบก าไรขาดทนุรวมเสมอืน         
    (หน่วย: ลำ้นบำท) 

รายการ 
งวด 12 เดือนสิน้สุด  
31 ธันวาคม 2563 

งวด 12 เดือนสิน้สุด  
31 ธันวาคม 2564 

งวด 12 เดือนสิน้สุด  
31 ธันวาคม 2565 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
รายได้             
รำยไดจ้ำกกำรขำย 24,378.60  97.63  25,937.40  97.93  30,253.80  97.95  
รำยไดอ่ื้น 591.20  2.37  549.30  2.07  631.70  2.05  
รวมรายได้ 24,969.80  100.00  26,486.70  100.00  30,885.50  100.00  
ค่าใช้จ่าย        
ตน้ทนุขำย (17,926.50)  (71.79)  (19,141.40)  (72.27)  (23,120.90)  (74.86)  
ตน้ทนุในกำรจดัจ ำหนำ่ย (2,792.80)  (11.18)  (3,053.70)  (11.53)  (3,579.40)  (11.59)  
ค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำร (2,097.90)  (8.40)  (1,918.10)  (7.24)  (2,832.50)  (9.17)  
รวมค่าใช้จ่าย (22,817.20)  (91.38)  (24,113.20)  (91.04)  (29,532.80)  (95.62)  
ก าไร (ขาดทุน) จากการด าเนินงาน 2,152.70  8.62  2,373.50  8.96  1,352.70  4.38  
ตน้ทนุทำงกำรเงิน (533.20)  (2.14)  (530.30)  (2.00)  (540.90)  (1.75)  
ส่วนแบ่งก ำไร (ขำดทนุ) ของบริษัทรว่มตำมวิธีส่วนไดเ้สีย 2.70  0.01  5.00  0.02  3.70  0.01  
ก าไร (ขาดทุน) ก่อนภาษีเงินได้ 1,622.10  6.50  1,848.20  6.98  815.60  2.64  
รำยได ้(ค่ำใชจ้่ำย) ภำษีเงินได ้ (386.30)  (1.55)  (446.30)  (1.68)  (172.40)  (0.56)  
ก าไร (ขาดทุน) ส าหรับงวด 1,235.90  4.95  1,401.90  5.29  643.10  2.08  

ที่มำ : SCG Decor  
 



บริษัทดสิคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั  เอกสำรแนบ 2 หนำ้ 27/75   
 

 

4.3 อัตราส่วนทางการเงนิ 

รายการ 
หน่วย งวด 12 เดือนสิน้สุด  

31 ธันวาคม 256331/ 
งวด 12 เดือนสิน้สุด  
31 ธันวาคม 2564 

งวด 12 เดือนสิน้สุด  
31 ธันวาคม 2565 

อัตราส่วนสภาพคล่อง     
อตัรำส่วนสภำพคล่อง1/  เท่ำ 0.91 1.04 1.08 
อตัรำส่วนสภำพคล่องหมนุเวียนเรว็2/ เท่ำ 0.56 0.66 0.64 
อตัรำส่วนสภำพคล่องกระแสเงินสด3/ เท่ำ 0.17 0.12 0.09 
อตัรำส่วนหมนุเวียนของลกูหนีก้ำรคำ้4/ เท่ำ 7.99 7.66 7.60 
ระยะเวลำเก็บหนีเ้ฉลี่ย5/ วนั 46 48 49 
อตัรำหมนุเวียนสินคำ้ส ำเรจ็รูป6/ เท่ำ 4.27 4.28 4.52 
ระยะเวลำขำยสินคำ้ส ำเรจ็รูปเฉลี่ย7/ วนั 86 86 81 
อตัรำหมนุเวียนสินคำ้คงเหลือ8/ เท่ำ 2.73 2.71 2.86 
ระยะเวลำขำยสินคำ้เฉลี่ย9/ วนั 134 135 128 
อตัรำส่วนหมนุเวียนของเจำ้หนีก้ำรคำ้10/ เท่ำ 10.85 10.75 11.06 
ระยะเวลำช ำระหนีเ้ฉลี่ย11/ วนั 34 34 34 
วงจรเงินสด12/ วนั 146 149 143 

อัตราส่วนแสดงความสามารถในการท าก าไร     
อตัรำก ำไรขัน้ตน้13/ รอ้ยละ 26.47 26.20 23.58 
อตัรำก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน14/ รอ้ยละ 8.83 9.15 4.47 
อตัรำส่วนรำยไดอ่ื้นต่อรำยไดร้วม15/ รอ้ยละ 2.37 2.07 2.05 
อตัรำส่วนเงินสดต่อกำรท ำก ำไร16/ รอ้ยละ 153.47 97.80 133.39 
อตัรำก ำไรสทุธิ17/ รอ้ยละ 4.95 5.29 2.08 
อตัรำผลตอบแทนผูถ้ือหุน้18/ รอ้ยละ 8.68 8.36 3.71 
อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน     
อตัรำผลตอบแทนจำกสินทรพัย์19/ รอ้ยละ 3.32 3.61 1.59 
อตัรำผลตอบแทนจำกสินทรพัยถ์ำวร20/ รอ้ยละ 24.44 25.19 18.66 
อตัรำกำรหมนุของสินทรพัย์21/ เท่ำ 0.67 0.68 0.76 
อัตราส่วนวิเคราะหน์โยบายทางการเงิน      
อตัรำส่วนหนีส้ินที่มีภำระดอกเบีย้ต่อสว่นของผูถ้ือหุน้22/ เท่ำ 1.01 0.83 0.75 

อตัรำส่วนหนีส้ินที่มีภำระดอกเบีย้สทุธิต่อส่วนของผูถ้ือหุน้23/   เท่ำ 0.56 0.39 0.38 

อตัรำส่วนหนีส้ินต่อส่วนของผูถ้ือหุน้24/   เท่ำ 1.34 1.15 1.10 
อตัรำส่วนควำมสำมำรถกำรช ำระดอกเบีย้25/ เท่ำ 0.25 0.27 0.27 
อตัรำส่วนควำมสำมำรถในกำรช ำระหนี ้26/ เท่ำ 1.69 2.32 5.59 
อตัรำส่วนหนีส้ินสทุธิต่อส่วนของผูถ้ือหุน้27/  เท่ำ 0.89 0.70 0.73 
หนีส้ินที่มีภำระดอกเบีย้ต่อก ำไรก่อนดอกเบีย้จ่ำย ภำษีเงินไดค้่ำ
เสื่อมรำคำ และคำ่ตดัจ ำหน่ำย28/ 

เท่ำ 2.32 1.82 1.96 

อตัรำส่วนหนีส้ินที่มีภำระดอกเบีย้ระยะสัน้ต่อหนีส้ินที่มีภำระ
ดอกเบีย้29/ 

รอ้ยละ 97.28 96.72 95.59 

อตัรำกำรจ่ำยเงินปันผล30/ รอ้ยละ 5.07 4.46 11.89 
ที่มำ : SCG Decor 
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หมำยเหต ุ:  1/ อตัรำส่วนสภำพคล่องค ำนวณจำกสินทรพัยห์มนุเวียนรวมหำรดว้ยหนีส้ินหมนุเวียนรวม 
2/ อตัรำส่วนสภำพคล่องหมนุเรว็ค ำนวณจำกผลรวมของเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด เงินลงทนุในตรำสำรหนี
ระยะสัน้และลกูหนีก้ำรคำ้ หำรดว้ยหนีส้ินหมนุเวียนรวม 
3/ อตัรำส่วนสภำพคล่องกระแสเงินสดค ำนวณจำกกระแสเงินสดสทุธิจำกกิจกรรมกำรด ำเนินงำนหำรดว้ยหนีส้ิน
หมนุเวียนเฉลี่ย  
4/ อตัรำหมนุเวียนลกูหนีก้ำรคำ้ค ำนวณจำกรำยไดจ้ำกกำรขำยหำรดว้ยลกูหนีก้ำรคำ้ก่อนหกัค่ำเผื่อผลขำดทนุ
ทำงดำ้นเครดิตเฉลี่ย 
5/ ระยะเวลำเก็บหนีเ้ฉลี่ยค ำนวณจำก 365 หำรดว้ยอตัรำหมนุเวียนลกูหนีก้ำรคำ้ 
6/ อตัรำหมนุเวียนสินคำ้ส ำเรจ็รูปค ำนวณจำกตน้ทนุขำยหำรดว้ยสินคำ้ส ำเรจ็รูปเฉลี่ย 
7/ ระยะเวลำขำยสินคำ้ส ำเรจ็รูปเฉลี่ยค ำนวณจำก 365 หำรดว้ยอตัรำหมนุเวียนสินคำ้ส ำเรจ็รูป 
8/ อตัรำหมนุเวียนสินคำ้คงเหลือค ำนวณจำกตน้ทนุขำยหำรดว้ยสินคำ้คงเหลอืเฉลี่ย 
9/ ระยะเวลำขำยสินคำ้เฉลี่ยค ำนวณจำก 365 หำรดว้ยอตัรำหมนุเวียนสินคำ้คงเหลือ 
10/ อตัรำหมนุเวียนเจำ้หนีก้ำรคำ้ค ำนวณจำกตน้ทนุขำยหำรดว้ยเจำ้หนีก้ำรคำ้เฉลี่ย  
11/ ระยะเวลำจ่ำยช ำระหนีเ้ฉลี่ยค ำนวณจำก 365 หำรดว้ยอตัรำหมนุเวียนเจำ้หนีก้ำรคำ้ 
12/ วงจรเงินสดค ำนวณจำก ผลรวมของระยะเวลำเก็บหนีเ้ฉลี่ยและระยะเวลำขำยสินคำ้เฉลี่ย หกัดว้ยระยะเวลำช ำระ
หนีเ้ฉลี่ย 
13/ อตัรำก ำไรขัน้ตน้ค ำนวณจำก ก ำไรขัน้ตน้หำรดว้ยรำยไดจ้ำกกำรขำย 
14/ อตัรำก ำไรจำกกำรด ำเนินงำนค ำนวณจำกก ำไรจำกกำรด ำเนินงำนหำรดว้ยรำยไดจ้ำกกำรขำย 
15/ อตัรำส่วนรำยไดอ่ื้นต่อรำยไดร้วมค ำนวณจำกรำยไดอ่ื้น ๆ หำรดว้ยรำยไดร้วม ทัง้นี ้รำยไดร้วมค ำนวณจำกรำยได้
จำกกำรขำยบวกดว้ยรำยไดอ่ื้น 
16/ อตัรำส่วนเงินสดต่อกำรท ำก ำไรค ำนวณจำกกระแสเงินสดสทุธิจำกกิจกรรมกำรด ำเนินงำนส ำหรบัปีที่เกี่ยวขอ้ง 
หำรดว้ยก ำไรจำกกำรด ำเนินงำนส ำหรบัปีที่เกี่ยวขอ้ง 
17/ อตัรำก ำไรสทุธิค ำนวณจำกก ำไรส ำหรบัปีที่เกี่ยวขอ้ง หำรดว้ยรำยไดร้วมส ำหรบัปีที่เกี่ยวขอ้ง ทัง้นี ้รำยไดร้วม
ค ำนวณจำกรำยไดจ้ำกกำรขำยบวกดว้ยรำยไดอ่ื้น 
18/ อตัรำผลตอบแทนผูถ้ือหุน้ค ำนวณจำกก ำไรส ำหรบัปีที่เกี่ยวขอ้ง หำรดว้ยส่วนของผูถ้ือหุน้เฉลี่ย 
19/ อตัรำผลตอบแทนจำกสินทรพัยร์วมค ำนวณจำกก ำไรส ำหรบัปีที่เกี่ยวขอ้ง หำรดว้ยสินทรพัยร์วมเฉลี่ย  
20/ อตัรำผลตอบแทนจำกสินทรพัยถ์ำวรค ำนวณจำกผลรวมของก ำไรส ำหรบัปีที่เกี่ยวขอ้ง และคำ่เสื่อมรำคำส ำหรบัปี
ที่เกี่ยวขอ้ง หำรดว้ย ที่ดิน อำคำร และอปุกรณส์ทุธิเฉลี่ย 
21/ อตัรำกำรหมนุของสินทรพัยค์  ำนวณจำกรำยไดร้วมส ำหรบัปีที่เกี่ยวขอ้ง หำรดว้ยสนิทรพัยร์วมเฉลี่ย ทัง้นี ้รำยได้
รวมค ำนวณจำกรำยไดจ้ำกกำรขำยบวกดว้ยรำยไดอ่ื้น 
22/ อตัรำส่วนหนีส้ินที่มีภำระดอกเบีย้ต่อส่วนของผูถ้ือหุน้ค ำนวณจำกหนีส้ินที่มีภำระดอกเบีย้รวม หำรดว้ยส่วนของผู้
ถือหุน้ 
23/ อตัรำส่วนหนีส้ินที่มีภำระดอกเบีย้สทุธิต่อส่วนของผูถ้ือหุน้ค ำนวณจำกหนีส้ินที่มีภำระดอกเบีย้รวมลบดว้ยเงินสด
และรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดและเงินลงทนุในตรำสำรหนีร้ะยะสัน้ หำรดว้ยสว่นของผูถ้ือหุน้ 
24/ อตัรำส่วนหนีส้ินต่อส่วนของผูถ้ือหุน้ค ำนวณจำกหนีส้ินรวม หำรดว้ยส่วนของผูถ้ือหุน้ 
25/ อตัรำส่วนควำมสำมำรถช ำระดอกเบีย้ค ำนวณจำก EBITDA ส ำหรบัปีที่เกี่ยวขอ้ง หำรดว้ยตน้ทนุทำงกำรเงิน
ส ำหรบัปีที่เกี่ยวขอ้ง 
26/ อตัรำส่วนควำมสำมำรถในกำรช ำระหนีค้  ำนวณจำก EBITDA ส ำหรบัปีที่เกี่ยวขอ้ง หำรดว้ยผลรวมของตน้ทนุ
กำรเงินส ำหรบัปีที่เกี่ยวขอ้ง บวกดว้ยเงินกูย้ืมระยะยำวที่ถึงก ำหนดช ำระภำยใน 1 ปี และหนีส้ินตำมสญัญำเช่ำ  
27/ อตัรำส่วนหนีส้ินสทุธิต่อส่วนของผูถ้ือหุน้ค ำนวณจำกหนีส้ินรวมลบดว้ยเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด และ
เงินลงทนุในตรำสำรหนีร้ะยะสัน้ หำรดว้ยส่วนของผูถ้ือหุน้  
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28/ หนีส้ินที่มีภำระดอกเบีย้สทุธิต่อ EBITDA ค ำนวณจำกหนีส้นิที่มีภำระดอกเบีย้สทุธิหำรดว้ย EBITDA ส ำหรบัปีที่
เกี่ยวขอ้ง ทัง้นี ้หนีส้ินที่มีภำระดอกเบีย้สทุธิค ำนวณจำกหนีส้ินที่มีภำระดอกเบีย้ลบดว้ยเงินสดและรำยกำรเทียบเทำ่
เงินสดและเงินลงทนุในตรำสำรหนีร้ะยะสัน้  
29/ อตัรำส่วนหนีส้ินที่มีภำระดอกเบีย้ระยะสัน้ต่อหนีส้ินที่มีภำระดอกเบีย้ค ำนวณจำกหนีส้นิที่มีภำระดอกเบีย้ที่ครบ
ก ำหนดช ำระภำยใน 1 ปี หำรดว้ยหนีส้นิที่มีภำระดอกเบีย้รวม 
30/ อตัรำส่วนกำรจ่ำยเงินปันผลค ำนวณจำกเงินปันผลจ่ำยในปีที่เกี่ยวขอ้ง หำรดว้ยก ำไรส ำหรบัปีที่เกี่ยวขอ้ง 
31/ ส ำหรบัปี 2563 กำรค ำนวณอตัรำส่วนทำงกำรเงินจะใชต้วัเลข ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2563 ในกำรค ำนวณทัง้หมด
โดยไม่มีกำรน ำมำเฉลี่ย เนื่องจำกกำรค ำนวณอตัรำส่วนทำงกำรเงินนีเ้ป็นกำรค ำนวณจำกงบกำรเงินเสมือนซึ่งมีกำร
จดัท ำระหว่ำงปี 2563 – 2565 เท่ำนัน้ ท ำใหมี้ขอ้มลูไม่เพียงพอในกำรน ำมำคดิค่ำเฉลี่ยส ำหรบัขอ้มลูในปี 2563 

 

5. การวิเคราะหผ์ลการด าเนินงาน และฐานะทางการเงนิ 

กำรวิเครำะหแ์ละค ำอธิบำยของฝ่ำยจดักำรท่ีจะกล่ำวต่อไปนีอ้ำ้งอิงงบกำรเงินรวมเสมือนส ำหรบัปีสิน้สดุวนัท่ี 31 
ธันวำคม 2563 2564 และ 2565 ของ SCG Decor โดยขอ้มลูทำงกำรเงินรวมเสมือนไดจ้ดัท ำบนสมมติฐำนท่ีกลุ่มบรษิัท มี
กำรปรบัโครงสรำ้งภำยใน ซึ่งกำรปรบัโครงสรำ้งและกำรซือ้ธุรกิจดงักล่ำวถือเป็นกำรรวมธุรกิจภำยใตก้ำรควบคมุเดียวกนั 
โดยมีสมมิตฐำนท่ีส ำคญัของกำรปรบัโครงสรำ้งโดยกำรซือ้ขำยหุน้และรำยกำรปรบัปรุงเสมือน ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2562 
ตำมขอ้มลูที่ SCG Decor เปิดเผยในวนัท่ี 30 มีนำคม 2566 โดยสรุปไดด้งันี ้ 

(ก) SCG Decor กูย้ืมเงินระยะสัน้จำกภำยในกลุ่ม SCC เป็นจ ำนวน 13,311 ลำ้นบำท โดยมีอตัรำดอกเบีย้ถัว
เฉล่ียเงินกูย้ืมระหว่ำงกนัในปี 2563 ถึง 2565 รอ้ยละ 3.25 รอ้ยละ 3.11 และรอ้ยละ 3.14 ต่อปี ตำมล ำดบั 

(ข) กำรรบัโอนกิจกำร  
SCG Decor ไดร้บัโอนกิจกำรทัง้หมดจำกบริษัทเซรำมิคซิเมนตไ์ทย จ ำกัด (CCCL) ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของ 
SCC โดยเป็นกำรรบัโอนสินทรพัยซ์ึ่งรวมถึงหุน้ในบรษิัทย่อย และหนีสิ้นดว้ยมลูค่ำตำมบญัชี เนื่องจำกเป็น
กำรรวมธุรกิจภำยใตก้ำรควบคมุเดียวกนัของบรษิัทท่ีอยู่ภำยใตบ้รษิัทใหญ่ล ำดบัสงูสดุคือ SCC โดยมีมลูค่ำ
เงินลงทุนรวม 17,083 ลำ้นบำท ส่งผลใหม้ีกำรบนัทึกส่วนต ่ำกว่ำทุนจำกกำรรวมธุรกิจภำยใตก้ำรควบคุม
เดียวกนัในงบกำรเงินรวมเสมือน จ ำนวน 3,135 ลำ้นบำท รำยละเอียดกำรรบัโอนกิจกำรมีดงันี ้
- รบัโอนหุน้ท่ีถือทัง้หมดรอ้ยละ 91.04 ใน COTTO มลูค่ำเงินลงทนุรวม 10,411 ลำ้นบำท ส่งผลใหม้ีกำร

บนัทึกรำยกำรที่เก่ียวกับส่วนไดเ้สียที่ไม่มีอ  ำนำจควบคุมเพิ่มขึน้จ ำนวน 1,270 ลำ้นบำท และส่วนต ่ำ
กว่ำทนุจำกกำรรวมธุรกิจภำยใตก้ำรควบคมุเดียวกนัจ ำนวน 3,034 ลำ้นบำท 

- รบัโอนหุน้ที่ถือทั้งหมดรอ้ยละ 71.44 ใน SSW มูลค่ำเงินลงทุนรวม 2,213 ลำ้นบำท ส่งผลใหม้ีกำร
บนัทึกรำยกำรท่ีเก่ียวกบัส่วนไดเ้สียที่ไม่มีอ  ำนำจควบคมุเพิ่มขึน้จ ำนวน 904 ลำ้นบำท และส่วนเกินทนุ
จำกกำรรวมธุรกิจภำยใตก้ำรควบคมุเดียวกนัจ ำนวน 1,846 ลำ้นบำท 

- รบัโอนหุน้ที่ถือทัง้หมดใน SSF รอ้ยละ 67 จำก CCL และรอ้ยละ 33 จำก SSW ตำมล ำดบั มลูค่ำเงิน
ลงทุนรวม 3,001 ลำ้นบำท ส่งผลใหม้ีกำรบนัทึกส่วนต ่ำกว่ำทุนจำกกำรรวมธุรกิจภำยใตก้ำรควบคมุ
เดียวกนัจ ำนวน 1,901 ลำ้นบำท 

- รบัโอนหุน้รอ้ยละ 80.07 ใน MSC มลูค่ำเงินลงทุนรวม 2,223 ลำ้นเปโซ หรือเทียบเท่ำเงินบำท 1,421 
ลำ้นบำท ส่งผลใหม้ีกำรบนัทึกรำยกำรที่เก่ียวกับส่วนไดเ้สียที่ไม่มีอ  ำนำจควบคุมเพิ่มขึน้จ ำนวน 258 
ลำ้นบำท และส่วนต ่ำกว่ำทนุจำกกำรรวมธุรกิจภำยใตก้ำรควบคมุเดียวกนัจ ำนวน 293 ลำ้นบำท 
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- รบัโอนสินทรพัยแ์ละหนีสิ้นสทุธิของ CCCL มลูค่ำเงินลงทนุ 37 ลำ้นบำท ส่งผลใหม้ีกำรบนัทึกส่วนเกนิ
ทนุจำกกำรรวมธุรกิจภำยใตก้ำรควบคมุเดียวกนัจ ำนวน 247 ลำ้นบำท 

(ค) กำรขำยเงินลงทนุในบรษิัทย่อยและบรษิัทรว่ม  
SCG Decor ขำยเงินลงทุนในบริษัทย่อยและบริษัทร่วมใหแ้ก่บริษัทอื่นในกลุ่มบริษัท SCC มูลค่ำกำรขำย
รวม 3,534 ลำ้นบำท และรบัรูข้ำดทนุจำกกำรขำยก่อนภำษี 987 ลำ้นบำท โดยมีรำยละเอียดดงันี ้ 
- ขำยหุน้ท่ีถือทัง้หมดรอ้ยละ 100 ในบรษิัทเอ็มอำรซ์ี รูฟฟ่ิง จ ำกดั จ ำนวนเงินรวม 3 ลำ้นบำท 
- ขำยหุน้ที่ถือทั้งหมดรอ้ยละ 51 ในบริษัทเอสซีจี-เซกิซุย เซลส ์จ ำกัด จ ำนวนเงินรวม 0.04 ลำ้นบำท 

ส่งผลใหม้ีกำรบนัทึกรำยกำรท่ีเก่ียวกบัส่วนไดเ้สียที่ไม่มีอ  ำนำจควบคมุเพิ่มขึน้จ ำนวน 167 ลำ้นบำท 
- ขำยหุน้ท่ีถือทัง้หมดรอ้ยละ 49 ในบรษิัทเซกิซุย-เอสซีจี อินดสัทรี จ ำกดั จ ำนวนเงินรวม 478 ลำ้นบำท 
- ขำยหุน้ท่ีถือทัง้หมดรอ้ยละ 67.63 ในบรษิัทควอลิตีค้อนสตรคัชั่นโปรดคัส ์จ ำกดั (มหำชน) จ ำนวนเงิน

รวม 1,264 ลำ้นบำท ส่งผลใหม้ีกำรบันทึกรำยกำรที่เก่ียวกับส่วนไดเ้สียที่ไม่มีอ  ำนำจควบคุมลดลง
จ ำนวน 648 ลำ้นบำท 

- ขำยหุ้นที่ถือทั้งหมดรอ้ยละ 100 ใน PT SCG Lightweight Concrete Indonesia โดยมีมูลค่ำตำม
สญัญำ 214 พนัลำ้นรูเปีย หรือเทียบเท่ำเงินบำท 457 ลำ้นบำท 

- ขำยหุน้ที่ถือทั้งหมดรอ้ยละ 80 ใน PT Surya Siam Keramik โดยมีมูลค่ำตำมสัญญำ 179 พันลำ้นรู
เปีย หรือเทียบเท่ำเงินบำท 383 ลำ้นบำท ส่งผลใหม้ีกำรบันทึกรำยกำรที่เก่ียวกับส่วนไดเ้สียที่ไม่มี
อ  ำนำจควบคมุลดลงจ ำนวน 13 ลำ้นบำท 

- ขำยหุน้ที่ถือทั้งหมดรอ้ยละ 50 ใน PT Siam-Indo Concrete Products โดยมีมูลค่ำตำมสัญญำ 167 
พนัลำ้นรูเปีย หรือเทียบเท่ำเงินบำท 356 ลำ้นบำท ส่งผลใหม้ีกำรบนัทึกรำยกำรท่ีเก่ียวกบัส่วนไดเ้สียที่
ไม่มีอ  ำนำจควบคมุลดลงจ ำนวน 255 ลำ้นบำท 

- ขำยหุ้นที่ถือทั้งหมดรอ้ยละ 50 ใน PT Siam-Indo Gypsum Industry โดยมีมูลค่ำตำมสัญญำ 188 
พนัลำ้นรูเปีย หรือเทียบเท่ำเงินบำท 401 ลำ้นบำท ส่งผลใหม้ีกำรบนัทึกรำยกำรท่ีเก่ียวกบัส่วนไดเ้สียที่
ไม่มีอ  ำนำจควบคมุลดลงจ ำนวน 456 ลำ้นบำท 

- ขำยหุ้นที่ถือทั้งหมดรอ้ยละ 100 ใน SCG Concrete Roof (Cambodia) Co., Ltd. โดยมีมูลค่ำตำม
สญัญำ 5 ลำ้นดอลลำรส์หรฐั หรือเทียบเท่ำเงินบำท 192 ลำ้นบำท 

Prime Group Joint Stock Company ขำยเงินลงทนุในบรษิัทยอ่ย ใหแ้ก่บรษิัทอื่นในกลุ่มบรษิัท SCC โดยมี
มูลค่ำตำมสัญญำรวม 360 พันลำ้นดอง หรือเทียบเท่ำเงินบำท 469 ลำ้นบำท และรบัรูก้  ำไรจำกกำรขำย
ก่อนภำษี 253 พนัลำ้นดอง หรือเทียบเท่ำเงินบำท 339 ลำ้นบำท โดยมีรำยละเอียดดงันี ้ 
- ขำยหุ้นที่ ถือทั้งหมดร้อยละ 100 ใน SCG Home Vietnam Co., Ltd. โดยมีมูลค่ำตำมสัญญำ 67 

พนัลำ้นดอลลำรส์หรฐั หรือเทียบเท่ำเงินบำท 87 ลำ้นบำท ส่งผลใหม้ีกำรบนัทึกรำยกำรท่ีเก่ียวกบัส่วน
ไดเ้สียที่ไม่มีอ  ำนำจควบคมุลดลงจ ำนวน 8 ลำ้นบำท 

- ขำยหุ้นที่ ถือทั้งหมดร้อยละ 99.99 ใน Prime Ngoi Viet Joint Stock Company โดยมีมูลค่ำตำม
สญัญำ 239 พนัลำ้นดอง หรือเทียบเท่ำเงินบำท 382 ลำ้นบำท 

(ง) กำรขำยธุรกิจในหน่วยงำน  
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- SCG Decor ขำยธุรกิจ Service Solution Business ใหแ้ก่บริษัทอื่นในกลุ่ม SCC เป็นจ ำนวนเงินรวม 
237 ลำ้นบำท 

 
5.1 การวิเคราะหผ์ลการด าเนินงาน 

5.1.1 รายได้จากการขาย 

ส ำหรับปีบัญชีสิน้สุดวันที่  31 ธันวำคม 2563 2564 และ 2565  SCG Decor มีรำยได้จำกกำรขำยเท่ำกับ 
24,378.6 ลำ้นบำท 25,937.4 ลำ้นบำท และ 30,253.8 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั  

ส ำหรบัปี 2564 รำยไดจ้ำกกำรขำยของ SCG Decor เพิ่มขึน้ 1,558.9 ลำ้นบำทเมื่อเทียบกบัปีก่อนหนำ้ หรือคิด
เป็นอตัรำกำรเพิ่มขึน้รอ้ยละ 6.4 โดยหลกัจำกรำยไดจ้ำกกำรขำยของธุรกิจตกแต่งพืน้ผิวในประเทศไทยและฟิลิปปินสจ์ำก
กำรที่ควำมตอ้งกำรสินคำ้ภำยในประเทศเริ่มฟ้ืนตวัภำยหลังจำก  COVID-19 และยอดขำยจำกช่องทำงส่งออกที่เพิ่มขึน้ 
ประกอบกับกำรเพิ่มขึน้ของรำยไดจ้ำกธุรกิจอื่นๆ ของ SCG Decor โดยหลกัจำกธุรกิจนิคมอุตสำหกรรมและธุรกิจติดตัง้
อปุกรณพ์ลงังำนแสงอำทิตย ์ 

ส ำหรบัปี 2565 รำยไดจ้ำกกำรขำยของ SCG Decor เพิ่มขึน้ 4,316.4 ลำ้นบำทเมื่อเทียบกบัปีก่อนหนำ้ หรือคิด
เป็นอัตรำกำรเพิ่มขึน้รอ้ยละ  16.6 โดยหลักจำกรำยได้จำกกำรขำยของธุรกิจตกแต่งพืน้ผิวในประเทศไทย ประเทศ
เวียดนำม และประเทศอินโดนีเซีย ประกอบกับกำรเพิ่มขึน้ของรำยไดจ้ำกธุรกิจสขุภณัฑ ์โดยกำรเพิ่มขึน้มำจำก ปริมำณ
ขำยที่เพิ่มขึน้ตำมควำมตอ้งกำรของตลำดที่เพิ่มขึน้ และรำคำขำยที่เพิ่มขึน้จำกกำรขึน้รำคำสินคำ้ 

 
รายได้จากการขายของ SCG Decor  

ตามประเภทธุรกิจ 
31 ธันวาคม 2563 31 ธันวาคม 2564 31 ธันวาคม 2565 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
ธุรกิจตกแต่งพืน้ผิว1/ 19,155.8 78.6 20,382.6 78.6 24,461.0 80.9 

ประเทศไทย 9,727.6 39.9 10,418.8 40.2 12,421.4 41.1 
ประเทศเวียดนำม 6,540.3 26.8 6,165.9 23.8 7,909.0 26.1 
ประเทศฟิลิปปินสแ์ละประเทศอินโดนีเซีย 3,142.0 12.9 4,234.5 16.3 4,558.8 15.1 

(หกั) รำยกำรตดับญัชีระหว่ำงประเทศ (254.1) (1) (436.5) (1.7) (428.2) (1.4) 
ธุรกิจสุขภัณฑ ์ 4,682.7 19.2 4,708.1 18.2 5,155.1 17 
ธุรกิจอ่ืน ๆ2/ 566.0 2.3 912.3 3.5 743.9 2.5 
รวมรายได้จากการขายก่อนหักรายการตัด
บัญชีระหว่างส่วนธุรกิจ 

24,404.5 100.1  26,003.0 100.3  30,360.0 100.4  

(หกั) รำยกำรตดับญัชีระหว่ำงส่วนธุรกจิ (25.9) (0.1) (65.7) (0.3) (106.2) (0.4) 
รวมรายได้จากการขาย 24,378.6 100.0 25,937.4 100.0 30,253.8 100.0 

 หมำยเหต ุ: 1/ รวมธุรกิจสขุภณัฑใ์นประเทศเวียดนำม และประเทศฟิลิปปินส ์ซึ่งมีรำยไดร้วม 148.2 ลำ้นบำท 200.9 ลำ้นบำท และ 264.3   
ลำ้นบำท ส ำหรบัปี 2563 2564 และ 2565 ตำมล ำดบั 

2/ ธุรกิจอ่ืนๆ ประกอบดว้ย ธุรกิจนิคมอตุสำหกรรม และธุรกิจติดตัง้อปุกรณพ์ลงังำนแสงอำทิตย ์ 
 

รายการ หน่วย 
ส าหรับปีบัญชี 

สิน้สุดวันที ่31 ธันวาคม 
2563 2564 2565 

ปรมิาณขายกระเบือ้งเซรามิก ลำ้นตรม.  140.5  150.4  165.0  
ปรมิาณขายสุขภัณฑ ์ ลำ้นชิน้  5.8  5.8   5.7  
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5.1.2 รายได้อื่น 

ส ำหรบัปีบญัชีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวำคม 2563 2564 และ 2565  SCG Decor มีรำยไดอ้ื่น เท่ำกบั 591.2 ลำ้นบำท 
549.3 ลำ้นบำท และ 631.7 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 2.4 รอ้ยละ 2.1 และรอ้ยละ 2.0 ของรำยไดร้วม 
ตำมล ำดบั โดยรำยไดอ้ื่น โดยหลกัประกอบดว้ยดอกเบีย้รบัจำกสถำบนักำรเงิน ก ำไรจำกกำรขำยสินทรพัยแ์ละขำยเศษ
วตัถดุิบ ก ำไรจำกอตัรำแลกเปล่ียน และรำยไดค้่ำบรกิำร 
 

5.1.3 ต้นทุนขาย ก าไรขั้นต้น และอัตราก าไรขั้นต้น 

รายการ หน่วย 
ส าหรับปีบัญชี 

สิน้สุดวันที ่31 ธันวาคม 
2563 2564 2565 

ต้นทุนขาย ลำ้นบำท 17,926.5 19,141.4 23,120.9 
ก าไรข้ันต้น ลำ้นบำท 6,452.1 6,796.0 7,132.9 
อัตราก าไรข้ันต้น  รอ้ยละ  26.5    26.2   23.6  

หมำยเหต ุ: อตัรำก ำไรขัน้ตน้ค ำนวณจำก ก ำไรขัน้ตน้หำรดว้ยรำยไดจ้ำกกำรขำย 
 
ส ำหรบัปีบญัชีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวำคม 2563 2564 และ 2565  SCG Decor มีตน้ทนุขำย เท่ำกบั 17,926.5 ลำ้น

บำท 19,141.4 ลำ้นบำท และ 23,120.9 ลำ้นบำท ตำมล ำดับ โดยคิดเป็นอัตรำก ำไรขั้นตน้เท่ำกับรอ้ยละ 26.5 รอ้ยละ 
26.2 และรอ้ยละ 23.6 ตำมล ำดับ โดยตน้ทุนขำยของ SCG Decor โดยหลักไดแ้ก่ ตน้ทุนค่ำพลังงำน ตน้ทุนค่ำวัตถุดิบ 
และ ค่ำใชจ้่ำยพนกังำน  

ส ำหรบัปี 2564 ตน้ทุนขำยของ SCG Decor เพิ่มขึน้ 1,214.9 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นอตัรำกำรเพิ่มขึน้รอ้ยละ 6.8 
เมื่อเทียบกับปีก่อนหนำ้ ซึ่งมีสำเหตุหลกัจำกกำรเพิ่มขึน้ตำมรำยไดจ้ำกกำรขำยที่เพิ่มขึน้ โดย SCG Decor มีอตัรำก ำไร
ขัน้ตน้ท่ีค่อนขำ้งคงที่ระหว่ำงปี 2563 และ 2564 

ส ำหรบัปี 2565 ตน้ทนุขำยของ SCG Decor เพิ่มขึน้ 3,979.5 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นอตัรำกำรเพิ่มขึน้รอ้ยละ 20.8 
เมื่อเทียบกับปีก่อนหนำ้ ซึ่งมีสำเหตุหลักมำจำกกำรเพิ่มขึน้ตำมรำยไดจ้ำกกำรขำยที่เพิ่มขึน้และกำรเพิ่มขึน้ของตน้ทุน
พลงังำนในกำรผลิตสินคำ้ท ำใหอ้ตัรำก ำไรขัน้ตน้ของ SCG Decor ลดลงเป็นรอ้ยละ 23.6 ในปี 2565 เมื่อเทียบกับรอ้ยละ 
26.2 ในปี 2564   

 

อัตราก าไรข้ันต้นของแต่ละกลุ่มธุรกิจ หน่วย 
ส าหรับปีบัญชี 

สิน้สุดวันที ่31 ธันวาคม 
2563 2564 2565 

ธุรกิจตกแต่งพืน้ผิว รอ้ยละ 25.3 26.0 22.3 
ธุรกิจสขุภณัฑ ์ รอ้ยละ 28.0 26.6 29.4 
ธุรกิจอ่ืนๆ รอ้ยละ 53.0 24.6 20.9 

 
หำกพิจำรณำอัตรำก ำไรขั้นตน้รำยกลุ่มธุรกิจ ส ำหรบัปี 2564 อัตรำก ำไรขั้นตน้ของธุรกิจตกแต่งพืน้ผิวเพิ่มขึน้

เล็กนอ้ยจำกปี 2563 โดยหลกัจำกปรมิำณขำยสินคำ้ที่เพิ่มขึน้ท ำใหก้ำรบรหิำรจดักำรตน้ทนุต่อหน่วยดีขึน้ ส ำหรบัปี 2565 
อตัรำก ำไรขัน้ตน้ของธุรกิจตกแต่งพืน้ผิวลดลง จำกปี 2564 โดยหลกัจำก ตน้ทนุของพลงังำนท่ีสงูขึน้ 
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ส ำหรบัปี 2564 อัตรำก ำไรขั้นตน้ของกลุ่มธุรกิจสุขภัณฑ ์ลดลงจำกปี 2563 โดยหลักจำกตน้ทุนของชิน้ส่วนที่
น ำเขำ้สงูขึน้ ส ำหรบัปี 2565 อตัรำก ำไรขัน้ตน้ของกลุ่มธุรกิจสขุภณัฑเ์พิ่มขึน้จำกปี 2564 โดยหลกัจำกรำคำขำยที่เพิ่มขึน้ 
และกำรยำ้ยฐำนกำรผลิตจำกโรงงำนผลิตก๊อกน ำ้และอุปกรณส์ขุภณัฑจ์ำกปทุมธำนีไปรวมที่โรงงำนจงัหวดันครรำชสีมำ
ท ำใหป้ระสิทธิภำพในกำรผลิตดีขึน้ 

ธุรกิจอื่นส ำหรบัปี 2564 และปี 2565 อตัรำก ำไรขัน้ตน้ของกลุ่มธุรกิจอื่นๆลดลงโดยหลกัจำก  สดัส่วนรำยไดจ้ำก
ธุรกิจติดตัง้อปุกรณพ์ลงังำนท่ีเพิ่มขึน้ซึ่งเป็นธุรกิจที่มีอตัรำก ำไรขั้นตน้ต ่ำกว่ำธุรกิจอตุสำหกรรมอสงัหำรมิทรพัย ์
 

5.1.4 ค่าใช้จ่าย 
ต้นทุนในการจัดจ าหน่าย 

ต้นทุนในการจัดจ าหน่าย  
ส าหรับปีสิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 

2563 2564 2565 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

ค่ำใชจ้่ำยในกำรขนส่ง 737.1  26.4  900.9  29.5  1,067.5  29.8  
เงินเดือน สวสัดิกำร และค่ำใชจ้่ำยพนกังำน 892.3  32.0  922.0  30.2  1,022.0  28.6  
ค่ำใชจ้่ำยในกำรส่งเสริมกำรขำยและโฆษณำ 537.6  19.3  512.0  16.8  686.1  19.2  
ค่ำเสื่อมรำคำและค่ำตดัจ ำหนำ่ย 184.8    6.6  194.5    6.4  212.4    5.9  
ค่ำบรรจหุีบห่อ 110.3    3.9  131.6    4.3  135.4    3.8  
ค่ำธรรมเนียมวิชำชีพและค่ำธรรมเนียมอ่ืน  33.5    1.2  28.7    0.9   31.7    0.9  
ค่ำเช่ำ  30.6    1.1  22.8    0.7   15.4    0.4  
อ่ืนๆ 266.6    9.5  341.2  11.2  408.9  11.4  
รวมค่าใช้จ่ายในการขาย 2,792.8    100.0   3,053.7    100.0  3,579.4   100.0  
อัตราส่วนต้นทุนในการจัดจ าหน่ายต่อรายได้รวม   11.2   11.5   11.6 

 

ส ำหรบัปีบญัชีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวำคม 2563 2564 และ 2565  SCG Decor มีตน้ทุนในกำรจดัจ ำหน่ำย เท่ำกบั 
2,792.8 ลำ้นบำท 3,053.7 ลำ้นบำท และ 3,579.4 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั ซึ่งคิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 11.2 รอ้ยละ 11.5 และ
รอ้ยละ 11.6 ของรำยไดร้วม ตำมล ำดับ โดยตน้ทุนในกำรจัดจ ำหน่ำยของ SCG Decor โดยหลักไดแ้ก่ ค่ำใชจ้่ำยในกำร
ขนส่ง เงินเดือน สวสัดิกำร และค่ำใชจ้่ำยพนกังำน และ ค่ำใชจ้่ำยในกำรส่งเสริมกำรขำยและโฆษณำ ในปี 2563 - 2565 
ต้นทุนในกำรจัดจ ำหน่ำยของ SCG Decor มีแนวโน้มเพิ่มขึน้ ซึ่งเป็นไปตำมกำรเติบโตของรำยได้จำกกำรขำย โดย
อตัรำส่วนตน้ทนุในกำรจดัจ ำหน่ำยต่อรำยไดร้วมเพิ่มขึน้เล็กนอ้ยจำกรอ้ยละ 11.2 เป็นรอ้ยละ 11.6 
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ค่าใช้จ่ายในการบริหาร  

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร  
ส าหรับปีสิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 

2563 2564 2565 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

เงินเดือน สวสัดิกำร และค่ำใชจ้่ำยพนกังำน 1,280.0       61.0   1,039.4       54.2  1,077.9  38.1  
ผลขำดทนุจำกกำรดอ้ยค่ำของสินทรพัย ์     24.0         1.1       17.8         0.9     734.0  25.9  
ค่ำใชจ้่ำยเทคโนโลยีสำรสนเทศและค่ำจำ้งแรงงำน
ภำยนอก    227.2       10.8     221.8       11.6     223.3    7.9  

ค่ำธรรมเนียมวิชำชีพและค่ำธรรมเนียมอ่ืน    123.7         5.9       97.4         5.1     141.3    5.0  
ค่ำเสื่อมรำคำและค่ำตดัจ ำหนำ่ย    111.1         5.3     109.2         5.7     103.7    3.7  
อ่ืนๆ    331.8       15.8     432.5       22.5     552.3  19.5  
รวมค่าใช้จ่ายในการบริหาร    2,097.9         100.0      1,918.1         100.0     2,832.5   100.0  
อัตราส่วนค่าใช้จ่ายในการบริหารต่อรายได้รวม   8.4   7.2   9.2 

 
ส ำหรบัปีบัญชีสิน้สุดวันที่ 31 ธันวำคม 2563 2564 และ 2565  SCG Decor มีค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำร เท่ำกับ 

2,097.9 ลำ้นบำท 1,918.1 ลำ้นบำท และ 2,832.5 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั ซึ่งคิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 8.4 รอ้ยละ 7.2 และรอ้ย
ละ 9.2 ของรำยไดร้วม ตำมล ำดบั 
  โดยค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำรที่ส  ำคัญของ  SCG Decor ได้แก่ เงินเดือน สวัสดิกำร และค่ำใช้จ่ำยพนักงำน 
ค่ำใชจ้่ำยเทคโนโลยีสำรสนเทศและค่ำจำ้งแรงงำนภำยนอก และค่ำธรรมเนียมวิชำชีพและค่ำธรรมเนียมอื่น 

ในปี 2564 ค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำรของ SCG Decor  ลดลง 179.8 ลำ้นบำทหรือคิดเป็นอตัรำลดลงรอ้ยละ 8.6 
โดยหลกัจำก เงินเดือน สวสัดิกำร และค่ำใชจ้่ำยพนกังำนท่ีลดลงเนื่องจำกในปี 2564 จ ำนวนพนกังำนลดลง 

ส ำหรบัปี 2565 ค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำรของ SCG Decor เพิ่มขึน้ 914.4 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นอตัรำเพิ่มขึน้รอ้ย
ละ 47.7 โดยหลกัจำกผลขำดทุนจำกกำรตัง้ส ำรองดอ้ยค่ำของสินทรพัย์ ค่ำเผ่ือมลูค่ำสินคำ้ลดลงของสินคำ้คงเหลือ ของ
โรงงำนผลิตแผ่นหินประดิษฐ์ขนำดใหญ่จ ำนวน 787.4 ลำ้นบำท ในขณะที่ค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำรอื่นๆ ของ SCG Decor 
ค่อนขำ้งคงที่เมื่อเทียบกบัปี 2564 

 
5.1.5 ก าไรจากการด าเนินงาน 

รายการ หน่วย 
ส าหรับปีบัญชีสิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 

2563 2564 2565 
ก ำไรจำกกำรด ำเนินงำนส ำหรบัปี ลำ้นบำท 2,152.7 2,373.5 1,352.7 
อตัรำก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน รอ้ยละ 8.8 9.2 4.5 
ก ำไรจำกกำรด ำเนินงำนส ำหรบัปี (ปรบัปรุงใหม่) ลำ้นบำท - - 2,199.0 
อตัรำก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน (ปรบัปรุงใหม่) รอ้ยละ - - 7.3 

 หมำยเหต ุ: อตัรำก ำไรจำกกำรด ำเนินงำนค ำนวณจำกก ำไรจำกกำรด ำเนินงำนหำรดว้ยรำยไดจ้ำกกำรขำย 

 

ส ำหรบัปีบญัชีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวำคม 2563 2564 และ 2565  SCG Decor มีก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน เท่ำกับ 
2,152.7 ลำ้นบำท 2,373.5 ลำ้นบำท และ 1,352.7 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั คิดเป็นอตัรำก ำไรจำกกำรด ำเนินงำนเท่ำกบัรอ้ย
ละ 8.8 รอ้ยละ 9.2 และ รอ้ยละ 4.5 ตำมล ำดบั  
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ในปี 2564  SCG Decor มีก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน เพิ่มขึน้ 220.8 ลำ้นบำท คิดเป็นอัตรำกำรเพิ่มขึน้รอ้ยละ 
10.3 เมื่อเทียบกบัปีก่อนหนำ้ โดยหลกัเป็นกำรเพิ่มขึน้ตำมรำยไดท้ี่เพิ่มขึน้ประกอบกับค่ำใชจ้่ำยในกำรบรหิำรที่ลดลง โดย
ในปี 2564 อตัรำก ำไรจำกกำรด ำเนินงำนของ SCG Decor เพิ่มขึน้เป็นรอ้ยละ 9.2 โดยหลกัจำกค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำรที่
ลดลงในขณะท่ีตน้ทนุในกำรขำยและตน้ทนุในกำรจดัจ ำหน่ำยค่อนขำ้งคงที่ 

ส ำหรับปี 2565  SCG Decor มีก ำไรจำกกำรด ำเนินงำนลดลง 1,020.8 ลำ้นบำท ซึ่งโดยหลักเกิดจำกกำรตัง้
ส ำรองดอ้ยค่ำของสินทรพัย ์ค่ำเผ่ือมูลค่ำสินคำ้ลดลงของสินคำ้คงเหลือ ของโรงงำนผลิตแผ่นหินประดิษฐ์ขนำดใหญ่
จ ำนวน 846.2 ลำ้นบำท ซึ่งหำกพิจำรณำก ำไรส ำหรบัปีที่ปรบัปรุงใหม่โดยไม่รวมผลกระทบของรำยกำรดงักล่ำวจะท ำให้
ก ำไรจำกกำรด ำเนินงำนปรบัเป็น 2,199.0 ลำ้นบำทหรือลดลง 174.6 ลำ้นบำท คิดเป็นอตัรำลดลงที่รอ้ยละ 7.4   โดยในปี 
2565 อัตรำก ำไรจำกกำรด ำเนินงำนของ SCG Decor ซึ่งไม่รวมรำยกำรดอ้ยค่ำของสินทรพัยล์ดลงเป็นรอ้ยละ 7.3 โดย
หลกัจำกตน้ทนุขำยที่เพิ่มขึน้จำกตน้ทนุพลงังำนในกำรผลิตสินคำ้ที่เพิ่มขึน้ 
 

5.1.6 ต้นทุนทางการเงนิ 

ส ำหรบัปีบญัชีสิน้สดุวันที่ 31 ธันวำคม 2563 2564 และ 2565 SCG Decor มีตน้ทุนทำงกำรเงิน เท่ำกับ 533.2 
ลำ้นบำท 530.3 ลำ้นบำท และ 540.9 ลำ้นบำท ตำมล ำดับ โดยตน้ทุนทำงกำรเงินของ SCG Decor โดยหลักเกิดจำก
หนีสิ้นท่ีเกิดขึน้จำกสมมติฐำนของกำรจดัท ำงบกำรเงินรวมเสมือนซึ่งมีสมมติฐำนให ้SCG Decor กูย้ืมเงินจำกกลุ่มบรษิัท
ปูนซิเมนตไ์ทย จ ำกัด (มหำชน) เพื่อกำรปรับโครงสรำ้ง SCG Decor เป็นจ ำนวน 13,311.1 ล้ำนบำท ตั้งแต่วันที่  31 
ธันวำคม 2562 โดยมีดอกเบีย้เงินกูส้  ำหรบัปีบัญชีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวำคม 2563 2564 และ 2565 เท่ำกับ 433 ลำ้นบำท 
414 ลำ้นบำท และ 418 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั 
 

5.1.7 ค่าใช้จ่ายภาษีเงนิได้ 

ส ำหรับปีบัญชีสิน้สุดวันที่  31 ธันวำคม 2563 2564 และ 2565  SCG Decor มีค่ำใช้จ่ำยภำษีเงินได ้เท่ำกับ 
386.3 ลำ้นบำท 446.3 ลำ้นบำท และ 172.4 ลำ้นบำท ตำมล ำดับ หรือคิดเป็นอัตรำค่ำใชจ้่ำยภำษีเงินไดต้่อก ำไรก่อน
ค่ำใช้จ่ำยภำษีเงินได้ที่ ร ้อยละ 23.9 ร้อยละ 24.2 และร้อยละ 21.2 ตำมล ำดับ โดยภำษีเงินได้ของ SCG Decor 
เปล่ียนแปลงตำมก ำไรก่อนภำษีเงินไดข้อง SCG Decor ทัง้นี ้อตัรำค่ำใชจ้่ำยภำษีเงินไดต้่อก ำไรก่อนค่ำใชจ้่ำยภำษีเงินได้
ของ SCG Decor สูงกว่ำรอ้ยละ 20 ในปี 2563 2564 และ 2565 เนื่องจำกค่ำใช้จ่ำยดอกเบีย้ของ SCG Decor ตำม
สมมติฐำนของกำรจดัท ำงบกำรเงินเสมือน ไม่มีผลกับค่ำใชจ้่ำยภำษีเงินได ้ส ำหรบัปี 2565 อตัรำค่ำใชจ้่ำยภำษีเงินไดต้่อ
ก ำไรก่อนค่ำใชจ้่ำยภำษีเงินไดข้อง SCG Decor ลดลงเนื่องจำกในปี 2565 SCG Decor มีกำรรบัรูผ้ลขำดทนุจำกกำรปรบั
โครงสรำ้งซึ่งท ำใหค้่ำใชจ้่ำยภำษีเงินไดล้ดลง 

 
5.1.8 ก าไรส าหรับปี 
ก าไรส าหรับปี และอัตราก าไรสุทธิ 

รายการ หน่วย 
ส าหรับปีบัญชีสิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 

2563 2564 2565 
ก ำไรส ำหรบัปี ลำ้นบำท        1,235.9  1,401.9  643.1  
อตัรำก ำไรสทุธิ  รอ้ยละ 5.1      5.4    2.1  
ก ำไรส ำหรบัปี (ปรบัปรุงใหม่) ลำ้นบำท - -  1,320.1  
อตัรำก ำไรสทุธิ (ปรบัปรุงใหม่) รอ้ยละ - -   4.4  
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ส ำหรบัปีบัญชีสิน้สุดวันที่ 31 ธันวำคม 2563 2564 และ 2565  SCG Decor มีก ำไรส ำหรบัปี เท่ำกับ 1,235.9 

ลำ้นบำท 1,401.9 ลำ้นบำท และ 643.1 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั คิดเป็นอตัรำก ำไรสทุธิ เท่ำกับรอ้ยละ 5.1 รอ้ยละ 5.4 และ 
รอ้ยละ 2.1 ตำมล ำดบั  

ในปี 2564  SCG Decor มีก ำไรส ำหรบัปี เพิ่มขึน้ 166.0 ลำ้นบำท คิดเป็นอตัรำกำรเพิ่มขึน้รอ้ยละ 13.4 เมื่อเทียบ
กับปีก่อนหนำ้ โดยหลักเป็นกำรเพิ่มขึน้ตำมรำยไดท้ี่เพิ่มขึน้ประกอบกับค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำรที่ลดลง  โดยในปี 2564 
อัตรำก ำไรสุทธิของ SCG Decor เพิ่มขึน้เป็นรอ้ยละ 5.4 โดยหลักจำกค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำรที่ลดลงในขณะที่ตน้ทุนใน
กำรขำยและตน้ทนุในกำรจดัจ ำหน่ำยค่อนขำ้งคงที่ 

ส ำหรบัปี 2565  SCG Decor มีก ำไรส ำหรบัปีลดลง 758.8 ลำ้นบำท ซึ่งโดยหลกัเกิดจำกผลขำดทุนจำกกำรตัง้
ส ำรองกำรดอ้ยค่ำของสินทรพัย ์ค่ำเผ่ือมลูค่ำสินคำ้ลดลงของสินคำ้คงเหลือ ของโรงงำนผลิตแผ่นหินประดิษฐ์ขนำดใหญ่
จ ำนวน 678.0 ลำ้นบำท  ซึ่งหำกพิจำรณำก ำไรส ำหรบัปีที่ปรบัปรุงใหม่โดยไม่รวมผลกระทบของรำยกำรดงักล่ำวจะท ำให้
ก ำไรส ำหรบัปีปรบัเป็น 1,320.1 ลำ้นบำทหรือลดลง 81.8 ลำ้นบำท คิดเป็นอตัรำลดลงที่รอ้ยละ 5.8  โดยในปี 2565 อตัรำ
ก ำไรสทุธิของ SCG Decor ซึ่งไม่รวมรำยกำรดอ้ยค่ำของสินทรพัยล์ดลงเป็นรอ้ยละ 4.4 โดยหลกัจำกตน้ทุนขำยที่เพิ่มขึน้
จำกตน้ทนุพลงังำนในกำรผลิตสินคำ้ที่เพิ่มขึน้ 

 
5.1.9 ก าไรส่วนทีเ่ป็นของผู้ถือหุ้นของบริษัท 
ก าไรส่วนทีเ่ป็นของผู้ถือหุ้นของบริษัท และอัตราก าไรสุทธิ 

รายการ หน่วย 
ส าหรับปีบัญชีสิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 

2563 2564 2565 
ก ำไรส่วนที่เป็นของผูถ้ือหุน้ของบริษัท ลำ้นบำท           1,126.7            1,210.0              602.6  
อตัรำก ำไรส่วนที่เป็นของผูถ้ือหุน้ของบริษัท
1/ 

รอ้ยละ 
               4.6                 4.7                 2.0  

ก ำไรส่วนที่ เ ป็นของผู้ถือหุ้นของบริษัท 
(ปรบัปรุงใหม่) 

ลำ้นบำท                 -                    -              1,163.0  

อตัรำก ำไรส่วนที่เป็นของผูถ้ือหุน้ของบริษัท 
(ปรบัปรุงใหม่) 1/ 

รอ้ยละ 
               4.6                 4.7                 3.8  

หมำยเหต ุ: 1 อตัรำก ำไรส่วนที่เป็นของผูถ้ือหุน้ของบริษัท และ อตัรำก ำไรส่วนที่เป็นของผูถ้ือหุน้ของบริษัท (ปรบัปรุงใหม่) ค ำนวณโดยใชก้ ำไร
ส่วนที่เป็นของผูถ้ือหุน้ของบริษัท และ ก ำไรส่วนที่เป็นของผูถ้ือหุน้ของบริษัท (ปรบัปรุงใหม่) ตำมล ำดบั หำรดว้ยรำยไดจ้ำกกำร
ขำย 

ส ำหรบัปีบัญชีสิน้สุดวันที่ 31 ธันวำคม 2563 2564 และ 2565  SCG Decor มีก ำไรส่วนที่เป็นของผูถื้อหุน้ของ
บรษิัท เท่ำกบั 1,126.7 ลำ้นบำท 1,210.0 ลำ้นบำท และ 602.6 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั คิดเป็นอตัรำก ำไรส่วนท่ีเป็นของผูถื้อ
หุน้ของบริษัท เท่ำกับรอ้ยละ 4.6 รอ้ยละ 4.7 และ รอ้ยละ 2.0 ตำมล ำดบั โดยก ำไรส่วนที่เป็นของผูถื้อหุน้ของบริษัทโดย
หลกัเปล่ียนแปลงตำมก ำไรสทุธิของบรษิัท  
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5.2 การวิเคราะหฐ์านะทางการเงนิ 
5.2.1 สินทรัพย ์

ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2563 2564 และ 2565  SCG Decor มีสินทรพัยร์วม จ ำนวน  37,272.5 ลำ้นบำท 40,379.8 
ลำ้นบำท และ 40,575.9 ลำ้นบำท ตำมล ำดับ โดยสินทรพัยส่์วนใหญ่ของ SCG Decor ประกอบดว้ย ที่ดิน อำคำรและ
อุปกรณ ์สินคำ้คงเหลือ เงินลงทุนในตรำสำรหนีร้ะยะสัน้ ลูกหนีก้ำรคำ้และลูกหนีห้มุนเวียนอื่น และเงินสดและรำยกำร
เทียบเท่ำเงินสด  ซึ่งคิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 77.8 รอ้ยละ 79.1 และรอ้ยละ 78.1 ของสินทรพัยร์วม ตำมล ำดบั 

 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด  
ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2563 2564 และ 2565  SCG Decor มีเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด เท่ำกบั 2,245.4 

ลำ้นบำท 2,908.7 ลำ้นบำท และ 1,703.8 ลำ้นบำท ตำมล ำดับ ซึ่งคิดเป็นรอ้ยละ 6.0 รอ้ยละ 7.2 และรอ้ยละ 4.2 ของ
สินทรพัยร์วม ตำมล ำดบั  

 

เงนิลงทนุในตราสารหนีร้ะยะสั้น 

ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 2564 และ 2565  SCG Decor มีเงินลงทุนในตรำสำรหนีร้ะยะสั้นเท่ำกับ 4,827.8 
ลำ้นบำท 5,327.1 ลำ้นบำท และ 5,413.5 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั ซึ่งคิดเป็นรอ้ยละ 13.0 รอ้ยละ 13.2 และรอ้ยละ 13.3 ของ
สินทรพัยร์วม ตำมล ำดบั โดยเงินลงทนุในตรำสำรหนีร้ะยะสัน้ของ SCG Decor โดยหลกัเป็นเงินลงทนุในตรำสำรหนีร้ะยะ
สัน้ในเวียดนำมของ Prime Group ซึ่งเพิ่มขึน้ตำมเงินสดที่เพิ่มขึน้ของธุรกิจของ SCG Decor ในเวียดนำม 

 

ลูกหนีก้ารค้าและลูกหนีห้มุนเวียนอื่น 

ณ วันที่  31 ธันวำคม 2563 2564 และ 2565  SCG Decor มีลูกหนี ้กำรค้ำและลูกหนี ้หมุนเวียนอื่น จ ำนวน 
3,748.7 ลำ้นบำท 4,570.8 ลำ้นบำท และ 5,269.4 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั ซึ่งคิดเป็นรอ้ยละ 10.1 รอ้ยละ 11.3 และรอ้ยละ 
13.0 ของสินทรพัยร์วม ตำมล ำดบั โดยลกูหนีก้ำรคำ้ของ SCG Decor ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2563 2564 และ 2565 เพิ่มขึน้
สอดคลอ้งกบัรำยไดจ้ำกกำรขำยที่เพิ่มขึน้  

ทัง้นี ้ระยะเวลำเก็บหนีเ้ฉล่ียของ SCG Decor อยู่ที่ประมำณ 46 – 49 วนั ในปี 2563 – 2565  ซึ่งสอดคลอ้งกบั
ระยะเวลำกำรช ำระเงินจำกลกูหนีก้ำรคำ้ที่ตกลงกนั ซึ่งโดยหลกัอยู่ในชว่ง 30 – 120 วนั  

 

โดยลกูหนีก้ำรคำ้มีรำยละเอียดดงันี ้ 

ลูกหนีก้ารค้า 
ณ วันที ่31 ธันวาคม 

2563 2564 2565 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

ภำยในวนัที่ครบก ำหนดช ำระ 2,069.7  68.5         2,533.7  68.9  2,968.0 70.5  
เกินก ำหนดช ำระ          
นอ้ยกว่ำ 1 เดือน   439.5  14.5   473.4  12.9  489.3 11.6  
1 - 3 เดือน    299.8  9.9   331.5    9.0  359.8 8.6  
มำกกว่ำ 3 - 12 เดือน    129.0  4.3   266.8    7.3  383.1 9.1  
มำกกว่ำ 12 เดือน   114.6  3.8   111.7    3.0  46.2 1.1  

รวมลูกหนีก้ารค้า   3,052.6  101.0  3,717.2  101.1  4,246.3  100.9 
หกั  ค่ำเผื่อผลขำดทนุดำ้นเครดติที่
คำดวำ่จะเกิดขึน้ 

(31.1)  (1.0)   (40.2)  (1.1) (38.8)  (0.9) 
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ลูกหนีก้ารค้า 
ณ วันที ่31 ธันวาคม 

2563 2564 2565 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รวมลูกหนีก้ารค้าสุทธิ   3,021.4  100.0  3,677.0  100.0  4,207.5  100.0 
ระยะเวลาเก็บหนีเ้ฉล่ีย (วัน) 46 48 49 

 
ลกูหนีห้มนุเวียนอื่นของ SCG Decor ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2563 2564 และ 2565 เท่ำกบั 727.2 ลำ้นบำท 893.8 

ลำ้นบำท และ 1,061.9 ลำ้นบำท ซึ่งโดยหลักประกอบดว้ยดอกเบีย้คำ้งรบั  ค่ำใชจ้่ำยจ่ำยล่วงหนำ้ เงินจ่ำยล่วงหนำ้ค่ำ
สินคำ้และสินทรพัย ์ ภำษีมลูค่ำเพิ่มรอขอคืน โดยลกูหนีอ้ื่นของ SCG Decor ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2563 2564 และ 2565 
เพิ่มขึน้ โดยหลกัจำก ดอกเบีย้คำ้งรบั และภำษีมลูค่ำเพิ่มรอขอคืน ท่ีเพิ่มขึน้ 

 
เงนิให้กู้ยืมระยะสั้น 
ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2563 2564 และ 2565  SCG Decor มีเงินใหกู้ย้ืมระยะสัน้เท่ำกบั 65.0 ลำ้นบำท 73.2 ลำ้น

บำท และ 31.0 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั ซึ่งคิดเป็นรอ้ยละ 0.2 รอ้ยละ 0.2 และ รอ้ยละ 0.1 ของสินทรพัยร์วม ตำมล ำดบั โดย 
ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2565 เงินใหกู้ย้ืมระยะสัน้เพิ่มขึน้โดยหลักจำกเงินใหกู้ย้ืมระยะสัน้แก่บริษัทกระเบือ้งกระดำษไทย 
จ ำกดั เพื่อกำรบรหิำรเงินทนุชั่วครำวภำยในกลุ่ม  

 
สินค้าคงเหลือ  
ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 2564 และ 2565  SCG Decor มีสินคำ้คงเหลือเท่ำกับ 6,126.1 ลำ้นบำท 7,109.0 

ลำ้นบำท และ 8,049.3 ลำ้นบำท ซึ่งคิดเป็นรอ้ยละ 16.4 รอ้ยละ 17.6 และ รอ้ยละ 19.8 ของสินทรพัยร์วม ตำมล ำดบั โดย
สินคำ้คงเหลือของ SCG Decor โดยหลกัประกอบดว้ยสินคำ้ส ำเรจ็รูปและวตัถดุิบ  

สินคำ้คงเหลือของ SCG Decor ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 2564 และ 2565 เพิ่มขึน้ตำมรำยไดจ้ำกกำรขำยที่
เพิ่มขึน้ โดย SCG Decor มีระยะเวลำหมุนเวียนสินค้ำส ำเร็จรูปเฉล่ีย 86 วัน 86 วัน และ 81 วัน ตำมล ำดับ และมี
ระยะเวลำหมนุเวียนสินคำ้คงเหลือเฉล่ีย 134 วนั 135 วนั และ 128 วนั ตำมล ำดบั 

 
รำยละเอียดสินคำ้คงเหลือของ SCG Decor จ ำแนกตำมประเภทของสินคำ้คงเหลือ แสดงไดด้งัตำรำงต่อไปนี ้ 

สินค้าคงเหลือ 
ณ วันที ่31 ธันวาคม 

2563 2564 2565 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

สินคำ้ส ำเรจ็รูป 4,202.8  68.6         4,733.5    66.6         5,487.3  68.2  
สินคำ้ระหว่ำงผลิต   344.1    5.6   382.8      5.4   420.7    5.2  
วตัถดุิบ  1,205.8  19.7         1,409.2    19.8         1,631.6  20.3  
อะไหล่ วสัด ุของใชส้ิน้เปลืองและอ่ืนๆ   582.7    9.5   733.3    10.3   737.1    9.2  
วตัถดุิบระหว่ำงทำง    222.5    3.6   298.2      4.2   337.7    4.2  
สินค้าคงเหลือรวม   6,557.9  107.0  7,557.1  106.3  8,614.4  107.0 
หกั  ค่ำเผื่อมลูค่ำสินคำ้ลดลง  (431.7)  (7.0) (448.1)    (6.3) (565.1)  (7.0) 
สินค้าคงเหลือสุทธิ 6,126.1  100.0        7,109.0  100.0        8,049.3  100.0 
ระยะเวลาหมุนเวียนสินค้าส าเร็จรูปเฉล่ีย (วัน) 86 86 81 
ระยะเวลาหมุนเวียนสินค้าคงเหลือเฉล่ีย (วัน) 134 135 128 
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ทีด่ินพัฒนาแล้วเพื่อขาย 

ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 2564 และ 2565  SCG Decor มีที่ดินพัฒนำแลว้เพื่อขำยเท่ำกับ 486.4 ลำ้นบำท 
429.7 ลำ้นบำท และ 429.7 ลำ้นบำท ซึ่งคิดเป็นรอ้ยละ 1.3 รอ้ยละ 1.1 และ รอ้ยละ 1.1 ของสินทรพัยร์วม ตำมล ำดบั โดย
ที่ดินพัฒนำแลว้เพื่อขำยของ SCG Decor โดยหลักประกอบดว้ยที่ดินในนิคมอุตสำหกรรมหนองแค  โดย ณ วันที่ 31 
ธันวำคม 2564 ที่ดินพฒันำแลว้เพื่อขำยลดลง เนื่องจำกมีกำรขำยที่ดินในนิคมใหบ้คุคลภำยนอก 

 
สินทรัพยห์มุนเวียนอื่น 
ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2563 2564 และ 2565  SCG Decor มีสินทรพัยห์มนุเวียนอื่นเท่ำกบั 170.5 ลำ้นบำท 26.6 

ลำ้นบำท และ 64.7 ลำ้นบำท ซึ่งคิดเป็นรอ้ยละ 0.5 รอ้ยละ 0.1 และ รอ้ยละ 0.2 ของสินทรัพยร์วม ตำมล ำดับ โดย
สินทรพัยห์มนุเวียนอื่นของ SCG Decor โดยหลกัประกอบดว้ยภำษีเงินไดห้กั ณ ที่จ่ำย 

 
เงนิลงทุนในบริษัทร่วม 
ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2563 2564 และ 2565  SCG Decor มีเงินลงทุนในบริษัทร่วมเท่ำกบั 67.1 ลำ้นบำท 52.4 

ลำ้นบำท และ 71.0 ลำ้นบำท ซึ่งคิดเป็นรอ้ยละ 0.2 รอ้ยละ 0.1 และ รอ้ยละ 0.2 ของสินทรพัยร์วม เงินลงทนุในบรษิัทร่วม
ของ SCG Decor โดยหลกัประกอบดว้ยเงินลงทนุในบรษิัทนอรติำเก ้เอสซีจ ีพลำสเตอร ์จ ำกดั ซึ่งในช่วงที่ผ่ำนมำเงินลงทนุ
ในบรษิัทรว่มเปล่ียนแปลงลดลงตำมกำรจ่ำยเงินปันผล และเพิ่มขึน้ตำมก ำไรของบรษิัทรว่ม 

 
ลูกหนีไ้ม่หมุนเวียนอื่น 
ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 2564 และ 2565  SCG Decor มีเงินลงทุนในลูกหนีไ้ม่หมุนเวียนอื่นเท่ำกับ 198.5 

ลำ้นบำท 189.8 ลำ้นบำท และ 158.6 ลำ้นบำท ซึ่งคิดเป็นรอ้ยละ 0.5 รอ้ยละ 0.5 และ รอ้ยละ 0.4 ของสินทรพัยร์วม โดย
ลกูหนีไ้ม่หมนุเวียนอื่นของ SCG Decor โดยหลกัประกอบดว้ยค่ำใชจ้่ำยจ่ำยล่วงหนำ้  

 
เงนิให้กู้ยืมระยะยาว 
ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 2564 และ 2565  SCG Decor มีเงินใหกู้ย้ืมระยะยำวเท่ำกับ 77.9 ลำ้นบำท 87.1 

ลำ้นบำท และ 86.3 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั ซึ่งคิดเป็นรอ้ยละ 0.2 รอ้ยละ 0.2 และ รอ้ยละ 0.2 ของสินทรพัยร์วม ตำมล ำดบั 
โดยเงินใหกู้ย้ืมระยะยำวโดยหลกัเป็นเงินใหกู้ย้ืมระหว่ำง SCG Decor กบัผูถื้อหุน้เพื่อบรหิำรทำงกำรเงิน  

 
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน 
ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 2564 และ 2565  SCG Decor มีอสังหำริมทรพัยเ์พื่อกำรลงทุนเท่ำกับ 508.8  ลำ้น

บำท 512.6 ลำ้นบำท และ 622.6 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั ซึ่งคิดเป็นรอ้ยละ 1.4 รอ้ยละ 1.3 และ รอ้ยละ 1.5 ของสินทรพัย์
รวม ตำมล ำดับ โดย ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2564 และ 2565 อสังหำริมทรัพยเ์พื่อกำรลงทุนของ SCG Decor โดยหลัก
ประกอบดว้ยที่ดินที่ยงัไม่มีวตัถปุระสงคก์ำรใชง้ำน 
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ทีด่ิน อาคารและอุปกรณ ์

ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 2564 และ 2565  SCG Decor มีที่ดิน อำคำรและอุปกรณ ์จ ำนวน 12,063.5 ลำ้น
บำท 12,008.5 ลำ้นบำท และ 11,268.7 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั ซึ่งคิดเป็นรอ้ยละ 32.4 รอ้ยละ 29.7 และรอ้ยละ 27.8 ของ
สินทรพัยร์วม ตำมล ำดบั  

รำยละเอียดที่ดิน อำคำรและอปุกรณข์อง SCG Decor แสดงไดด้งัตำรำงต่อไปนี ้ 

ทีด่ิน อาคารและอุปกรณ ์
ณ วันที ่31 ธันวาคม 

2563 2564 2565  
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

ที่ดินและส่วนปรบัปรุงที่ดนิ          3,096.4  25.7        3,202.9  26.7        2,967.1  26.3 
อำคำรและสิ่งปลกูสรำ้ง          3,307.3  27.4        3,328.4  27.7        2,980.1  26.4 
เครื่องจกัรและอปุกรณ ์          4,979.9  41.3        4,527.8  37.7        3,895.2  34.6 
ยำนพำหนะและอปุกรณ ์            181.2  1.5           201.8  1.7           304.0  2.7 
เครื่องตกแต่งติดตัง้และเครื่องใช้
ส  ำนกังำน 

           112.7  0.9           112.4  0.9             93.1  0.8 

งำนระหว่ำงก่อสรำ้ง            386.0  3.2           635.2  5.3        1,028.8  9.1 
รวมทีด่ิน อาคารและอุปกรณ ์      12,063.5  100.0   12,008.5  100.0      11,268.7  100.0 

 
ที่ดิน อำคำรและอุปกรณ ์โดยหลกัประกอบดว้ยที่ดินและส่วนปรบัปรุงที่ดิน อำคำรและส่ิงปลกูสรำ้ง เครื่องจกัร

และอุปกรณ ์ของโรงงำนของ SCG Decor  โดย ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2564 ที่ดิน อำคำรและอุปกรณ ์ของ SCG Decor 
ไม่ไดม้ีกำรเปล่ียนแปลงอย่ำงมีนยัส ำคญั ในขณะท่ีส ำหรบั ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2565 ที่ดิน อำคำรและอปุกรณ ์ของ SCG 
Decor ลดลง โดยหลกัเนื่องจำกกำรตัง้ส ำรองกำรดอ้ยค่ำของสินทรพัยข์องโรงงำนผลิตแผ่นหินประดิษฐ์ขนำดใหญ่ และค่ำ
เส่ือมรำคำในงวด 

ค่าความนิยม 
ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 2564 และ 2565  SCG Decor มีค่ำควำมนิยมเท่ำกับ 5,426.6 ลำ้นบำท 5,841.4 

ลำ้นบำท และ 5,838.9  ลำ้นบำท ตำมล ำดบั หรือคิดเป็นรอ้ยละ 14.6 รอ้ยละ 14.5 และ รอ้ยละ 14.4 ของสินทรพัยร์วม 
ตำมล ำดบั โดยค่ำควำมนิยมดงักล่ำว เป็นค่ำควำมนิยมจำกกำรท่ี SCG Decor เขำ้ซือ้หุน้ของ Prime Group Joint Stock 
Company บรษิัทสยำมซำนิทำรีแวร ์จ ำกดั บรษิัทสยำมซำนิทำรี ฟิตติง้ส ์จ ำกดั และบรษิัทโสสโุก ้เซรำมิค จ ำกดั  

 
สินทรัพยไ์ม่มีตัวตนอื่น 
ณ วันที่  31 ธันวำคม 2563 2564 และ 2565  SCG Decor มีสินทรัพย์ไม่มีตัวตนอื่นเท่ำกับ 159.7 ล้ำนบำท 

140.0 ลำ้นบำท และ 121.4  ลำ้นบำท ตำมล ำดบั หรือคิดเป็นรอ้ยละ 0.4 รอ้ยละ 0.3 และ รอ้ยละ 0.3 ของสินทรพัยร์วม 
ตำมล ำดบั โดยสินทรพัยไ์ม่มีตวัตนอื่นโดยหลกัไดแ้ก่ ลิขสิทธซ์อฟตแ์วรแ์ละค่ำธรรมเนียมกำรใชสิ้ทธิ 

 
สินทรัพยภ์าษีเงนิได้รอการตัดบัญชี    
ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 2564 และ 2565  SCG Decor มีสินทรพัยภ์ำษีเงินไดร้อกำรตดับญัชีเท่ำกับ 327.7 

ลำ้นบำท 369.9 ลำ้นบำท และ 593.3  ลำ้นบำท ตำมล ำดับ หรือคิดเป็นรอ้ยละ 0.9 รอ้ยละ 0.9 และ รอ้ยละ 1.5 ของ
สินทรพัยร์วม ตำมล ำดบั โดยสินทรพัยภ์ำษีเงินไดร้อกำรตดับญัชีของ SCG Decor ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2565 เพิ่มขึน้โดย
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หลักจำกกำรตัง้ส ำรองกำรดอ้ยค่ำของสินทรัพย ์ค่ำเผ่ือมูลค่ำสินคำ้ลดลงของสินคำ้คงเหลือ ของโรงงำนผลิตแผ่นหิน
ประดิษฐ์ขนำดใหญ่ และจำกกำรปรบัโครงสรำ้ง 

 
สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียนอื่น 
ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 2564 และ 2565  SCG Decor มีสินทรพัยไ์ม่หมนุเวียนอื่น เท่ำกับ 772.7 ลำ้นบำท 

732.8 ลำ้นบำท และ 853.7  ลำ้นบำท ตำมล ำดบั หรือคิดเป็นรอ้ยละ 2.1 รอ้ยละ 1.8 และ รอ้ยละ 2.1 ของสินทรพัยร์วม 
ตำมล ำดบั โดยสินทรพัยไ์ม่หมนุเวียนอื่นของ SCG Decor ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2565 เพิ่มขึน้โดยหลกัจำกเงินฝำกประจ ำ
ระยะยำวของ Prime Group Joint Stock Company  

 
5.2.2 หนีส้ิน 

ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 2564 และ 2565  SCG Decor มีหนีสิ้นรวม จ ำนวน  21,373.6 ลำ้นบำท 21,582.4 
ลำ้นบำท และ 21,264.0 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั โดยหนีสิ้นส่วนใหญ่ของ SCG Decor ประกอบดว้ย เงินกูย้ืมระยะสัน้ และ
เจ้ำหนีก้ำรคำ้และเจำ้หนีห้มุนเวียนอื่น  ซึ่งคิดเป็นสัดส่วนรอ้ยละ 86.7 รอ้ยละ 88.0 และรอ้ยละ 86.2 ของหนีสิ้นรวม 
ตำมล ำดบั 

 
เงนิเบิกเกินบัญชีและเงนิกู้ยืมระยะสั้นจากสถาบันการเงนิ 

ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2563 2564 และ 2565  SCG Decor มีเงินเบิกเกินบญัชีและเงินกูย้ืมระยะสัน้จำกสถำบนั
กำรเงินจ ำนวน  346.2 ลำ้นบำท 262.0 ลำ้นบำท และ 500.4 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั ซึ่งคิดเป็นรอ้ยละ 1.6 รอ้ยละ 1.2 และ 
รอ้ยละ 2.4 ของหนีสิ้นรวม ตำมล ำดบั โดยกำรเปล่ียนแปลงของเงินเบิกเกินบญัชีและเงินกูย้ืมระยะสัน้จำกสถำบนักำรเงิน
ของ SCG Decor โดยหลกัมำจำกกำรบรหิำรเงินในกำรประกอบธุรกิจของ SCG Decor 

 
เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีห้มุนเวียนอื่น 
ณ วันที่  31 ธันวำคม 2563 2564 และ 2565  SCG Decor มีเจ้ำหนี ้กำรคำ้และเจ้ำหนี ้หมุนเวียนอื่น จ ำนวน  

3,419.7 ลำ้นบำท 4,346.2 ลำ้นบำท และ 5,205.5 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั ซึ่งคิดเป็นรอ้ยละ 16.0 รอ้ยละ 20.1 และรอ้ยละ 
24.5 ของหนีสิ้นรวม ตำมล ำดบั  

ทัง้นี ้ SCG Decor มีระยะเวลำช ำระหนี ้อยู่ที่ประมำณ 34 วนั สอดคลอ้งกบัระยะเวลำช ำระเงิน (Credit Term) ที่ 
SCG Decor ไดร้บัหรือตกลงกบัเจำ้หนีก้ำรคำ้ส่วนใหญ่ ซึ่งเท่ำกบั 30 – 60 วนั 

 

เจ้าหนีก้ารค้า  
 

ณ วันที ่31 ธันวาคม 
2563 2564 2565 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
เจ้าหนีก้ารค้า 1,651.6 7.7 1,908.9 8.8 2,272.6 10.7 
ระยะเวลาช าระหนี ้(วัน) 34 34 34 

 
ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 2564 และ 2565  SCG Decor มีเจำ้หนีก้ำรคำ้จ ำนวน 1,651.6 ลำ้นบำท 1,908.9 

ลำ้นบำท และ 2,272.6 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั ซึ่งคิดเป็นรอ้ยละ 7.7 รอ้ยละ 8.8 และรอ้ยละ 10.7 ของหนีสิ้นรวม ตำมล ำดบั  
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ณ วันที่  31 ธันวำคม 2563 2564 และ 2565  SCG Decor มีเจ้ำหนี ้หมุนเวียนอื่นจ ำนวน 1,768.1 ล้ำนบำท 
2,437.3 ลำ้นบำท และ 2,933.0 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั ซึ่งคิดเป็นรอ้ยละ 8.3 รอ้ยละ 11.3 และรอ้ยละ 13.8 ของหนีสิ้นรวม 
ตำมล ำดบั 

 
เงนิกู้ยืมระยะสั้น 
ณ วันที่  31 ธันวำคม 2563 2564 และ 2565  SCG Decor มีเงินกู้ยืมระยะสั้นจ ำนวน 15,112.0 ล้ำนบำท 

14,640.6 ลำ้นบำท และ 13,121.0 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั ซึ่งคิดเป็นรอ้ยละ 70.7 รอ้ยละ 67.8 และรอ้ยละ 61.7 ของหนีสิ้น
รวม ตำมล ำดับ โดยเงินกูย้ืมระยะสั้น โดยหลักไดแ้ก่เงินกูย้ืมตำมสมมติฐำนของกำรจัดท ำงบกำรเงินรวมเสมือนซึ่งมี
สมมติฐำนให ้SCG Decor กูย้ืมเงินระยะสัน้จำกกลุ่มบริษัทปนูซิเมนตไ์ทย จ ำกัด (มหำชน) เพื่อกำรปรบัโครงสรำ้ง SCG 
Decor 

 
ภาษีเงนิได้นิติบุคคลค้างจ่าย 
ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 2564 และ 2565  SCG Decor มีภำษีเงินไดน้ิติบุคคลคำ้งจ่ำย จ ำนวน 303.9 ลำ้น

บำท 114.3 ลำ้นบำท และ 209.3 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั ซึ่งคิดเป็นรอ้ยละ 1.4 รอ้ยละ 0.5 และรอ้ยละ 1.0 ของหนีสิ้นรวม 
ตำมล ำดบั โดยกำรเปล่ียนแปลงของภำษีเงินไดน้ิติบุคคลคำ้งจ่ำย ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2563 2564 และ 2565 โดยหลกั
เป็นไปตำมกำรเปล่ียนแปลงของค่ำใชจ้่ำยภำษีเงินได ้ซึ่งสอดคลอ้งกบัรำยไดแ้ละก ำไรก่อนภำษีเงินไดข้อง SCG Decor  

 
หนีส้ินตามสัญญาเช่า 
ณ วันที่  31 ธันวำคม 2563 2564 และ 2565  SCG Decor มีหนี ้สินตำมสัญญำเช่ำจ ำนวน 584.5 ล้ำนบำท 

651.9 ล้ำนบำท และ 803.3 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ ซึ่งคิดเป็นรอ้ยละ 2.7 รอ้ยละ 3.0 และรอ้ยละ 3.8 ของหนี ้สินรวม 
ตำมล ำดบั โดยหนีสิ้นตำมสญัญำเช่ำที่เพิ่มขึน้ ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2564 และ 2565 มีสำเหตหุลกัมำจำก ค่ำเช่ำทรพัยสิ์น
ที่ใชใ้นกำรด ำเนินงำน     

 
หนีส้ินภาษีเงนิได้รอการตัดบัญชี 
ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2563 2564 และ 2565  SCG Decor มีหนีสิ้นภำษีเงินไดร้อกำรตดับญัชีจ ำนวน 237.5 ลำ้น

บำท 263.8 ลำ้นบำท และ 234.9 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั ซึ่งคิดเป็นรอ้ยละ 1.1 รอ้ยละ 1.2 และรอ้ยละ 1.1 ของหนีสิ้นรวม 
ตำมล ำดบั โดยหนีสิ้นภำษีเงินไดร้อกำรตดับญัชีไม่ไดเ้ปล่ียนแปลงอย่ำงมีนยัส ำคญัในช่วงที่ผ่ำนมำ  

 
ประมาณการหนีส้ินไม่หมุนเวียนส าหรับผลประโยชนพ์นักงาน 
ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2563 2564 และ 2565  SCG Decor มีประมำณกำรหนีสิ้นไม่หมนุเวียนส ำหรบัผลประโยชน์

พนักงำนจ ำนวน 1,202.6 ลำ้นบำท 1,182.8 ลำ้นบำท และ 1,004.4 ลำ้นบำท ตำมล ำดับ ซึ่งคิดเป็นรอ้ยละ 5.6 รอ้ยละ 
5.5 และรอ้ยละ 4.7 ของหนีสิ้นรวม ตำมล ำดบั โดยประมำณกำรหนีสิ้นไม่หมนุเวียนส ำหรบัผลประโยชนพ์นกังำนลดลง ณ 
วันที่ 31 ธันวำคม 2564 และ 2565 มีสำเหตุหลักมำจำกกำรวัดมูลค่ำใหม่ตำมหลักคณิตศำสตรป์ระกันภัย จำกอัตรำ
ดอกเบีย้พนัธบตัรเพิ่มขึน้    
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5.2.3 ส่วนของผู้ถือหุ้น 

ณ วันที่  31 ธันวำคม 2563 2564 และ 2565  SCG Decor มีส่วนของผู้ถือหุ้นจ ำนวน 15,898.8 ล้ำนบำท 
18,797.4 ลำ้นบำท และ 19,311.9 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั 

ส่วนของผูถื้อหุน้ ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2564 เพิ่มขึน้ 2,898.6 ลำ้นบำท จำก ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 โดยมี
สำเหตหุลกัมำจำกกำรเพิ่มขึน้ของก ำไรสะสมซึ่งเพิ่มขึน้ตำมก ำไรขำดทนุเบ็ดเสรจ็รวมส ำหรบัปี หกักลบดว้ยกำรจ่ำยเงินปัน
ผล และกำรเพิ่มขึน้ขององคป์ระกอบอื่นของส่วนของผูถื้อหุน้โดยหลกัจำกผลต่ำงของอตัรำแลกเปล่ียนจำกกำรแปลงค่ำงบ
กำรเงิน  

ส่วนของผูถื้อหุน้ ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2565 เพิ่มขึน้ 514.5 ลำ้นบำท ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2564 โดยมีสำเหตุ
หลกัมำจำกกำรเพิ่มขึน้ของก ำไรสะสมซึ่งเพิ่มขึน้ตำมก ำไรขำดทนุเบ็ดเสรจ็รวมส ำหรบัปี หกักลบดว้ยกำรจ่ำยเงินปันผล 

ทัง้นี ้ณ 31 ธันวำคม 2563 2564 และ 2565 SCG Decor มีส่วนต ่ำกว่ำทนุอื่น จ ำนวน 4,479.8 ลำ้นบำท 4,544.8 
ลำ้นบำท 4,476.6 ลำ้นบำทตำมล ำดับ โดยมีสำเหตุหลักจำก SCG Decor ไดร้บัโอนกิจกำรทั้งหมดจำก CCCL ซึงเป็น
บรษิัทย่อยของ SCC โดยเป็นกำรรบัโอนสินทรพัยซ์ึ่งรวมถึงหุน้ในบรษิัทย่อย และหนีสิ้นดว้ยมลูค่ำตำมบญัชี เนื่องจำกเป็น
กำรรวมธุรกิจภำยใตก้ำรควบคมุเดียวกนัของบรษิัทท่ีอยู่ภำยใตบ้รษิัทใหญ่ล ำดบัสงูสดุคือ SCC โดยมีมลูค่ำเงินลงทนุรวม 
17,083 ลำ้นบำท ส่งผลให้มีกำรบันทึกส่วนต ่ำกว่ำทุนจำกกำรรวมธุรกิจภำยใตก้ำรควบคุมเดียวกันในงบกำรเงินรวม
เสมือนจ ำนวน 3,135 ลำ้นบำท 

 
 
5.2.4 การวิเคราะหก์ระแสเงนิสด 

รำยละเอียดกำรเปล่ียนแปลงของกระแสเงินสดที่ส  ำคญั มีดงันี ้

กระแสเงินสด (ล้านบาท) 
ส าหรับปี สิน้สุด 
วันที ่31 ธันวาคม 

2563 2564 2565 
เงินสดสทุธิไดม้ำจำกกิจกรรมด ำเนินงำน        3,303.8         2,321.4         1,804.4  
เงินสดสทุธิใชไ้ปในกิจกรรมลงทนุ       (1,066.8)          (500.6)       (1,417.1) 
เงินสดสทุธิ (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหำเงิน       (2,113.4)       (1,232.6)       (1,611.2) 
เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสดเพิ่มขึน้สุทธิ  123.6               588.2          (1,223.9) 
ผลกระทบของอตัรำแลกเปลี่ยนที่มีต่อเงินสดและ
รำยกำรเทียบเท่ำเงินสด 

18.0              75.1              19.1  

เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดตน้ปี        2,103.8         2,245.4         2,908.7  
เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสดปลายปี           2,245.4            2,908.7            1,703.8  

 
กระแสเงนิสดจากการด าเนินงาน 
ส ำหรบัปีบญัชีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวำคม 2563 2564 และ 2565  SCG Decor มีกระแสเงินสดไดม้ำจำกกิจกรรม

ด ำเนินงำน เท่ำกบั 3,303.8 ลำ้นบำท 2,321.4 ลำ้นบำท และ 1,804.4 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั 
ในปี 2563  SCG Decor มีกระแสเงินสดไดม้ำจำกกิจกรรมด ำเนินงำน เท่ำกบั 3,303.8 ลำ้นบำท ซึ่งเกิดจำกก ำไร

ส ำหรบัปีจ ำนวน 1,235.9 ลำ้นบำท ปรบัปรุงดว้ยรำยกำรกระทบยอดจำกก ำไรเป็นกระแสเงินสดจำกกำรด ำเนินงำนก่อน
กำรเปล่ียนแปลงในสินทรพัยแ์ละหนีสิ้นด ำเนินงำน จ ำนวน 2,344.5 ลำ้นบำท ซึ่งโดยหลกัไดแ้ก่ค่ำเส่ือมรำคำและค่ำตดั
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จ ำหน่ำย ตน้ทุนทำงกำรเงิน และดอกเบีย้รบั และปรบัปรุงดว้ยกระแสเงินสดจำกกำรเปล่ียนแปลงในสินทรพัยแ์ละหนีสิ้น
ด ำเนินงำนลดลงสทุธิจ ำนวน (102.9) ลำ้นบำท โดยมีสำเหตหุลกัมำจำกกำรลดลงของเจำ้หนีก้ำรคำ้และเจำ้หนีอ้ื่นหกักลบ
ดว้ยกำรลดลงของลกูหนีก้ำรคำ้และลกูหนีอ้ื่น และสินคำ้คงเหลือ  

ในปี 2564  SCG Decor มีกระแสเงินสดไดม้ำจำกกิจกรรมด ำเนินงำน เท่ำกบั 2,321.4 ลำ้นบำท ซึ่งเกิดจำกก ำไร
ส ำหรบัปีจ ำนวน 1,401.9 ลำ้นบำท ปรบัปรุงดว้ยรำยกำรกระทบยอดจำกก ำไรเป็นกระแสเงินสดจำกกำรด ำเนินงำนก่อน
กำรเปล่ียนแปลงในสินทรพัยแ์ละหนีสิ้นด ำเนินงำน จ ำนวน 2,453.1 ลำ้นบำท ซึ่งโดยหลกัไดแ้ก่ค่ำเส่ือมรำคำและค่ำตดั
จ ำหน่ำย ตน้ทุนทำงกำรเงิน และดอกเบีย้รบั และปรบัปรุงดว้ยกระแสเงินสดจำกกำรเปล่ียนแปลงในสินทรพัยแ์ละหนีสิ้น
ด ำเนินงำนลดลงสทุธิจ ำนวน (893.1) ลำ้นบำท โดยมีสำเหตุหลกัมำจำกกำรเพิ่มขึน้ของลกูหนีก้ำรคำ้และลกูหนีอ้ื่น และ
สินคำ้คงเหลือ  หกักลบดว้ยกำรเพิ่มขึน้ของเจำ้หนีก้ำรคำ้และเจำ้หนีอ้ื่น 

ในปี 2565  SCG Decor มีกระแสเงินสดไดม้ำจำกกิจกรรมด ำเนินงำน เท่ำกบั 1,804.4 ลำ้นบำท ซึ่งเกิดจำกก ำไร
ส ำหรบัปีจ ำนวน 643.1 ลำ้นบำท ปรบัปรุงดว้ยรำยกำรกระทบยอดจำกก ำไรเป็นกระแสเงินสดจำกกำรด ำเนินงำนก่อนกำร
เปล่ียนแปลงในสินทรัพยแ์ละหนีสิ้นด ำเนินงำน จ ำนวน 2,865.8 ลำ้นบำท ซึ่งโดยหลักไดแ้ก่ค่ำเส่ือมรำคำและค่ำตัด
จ ำหน่ำย ขำดทนุ (ก ำไร) จำกกำรปรบัมลูค่ำยตุิธรรม และอื่นๆ ขำดทนุจำกกำรปรบัมลูค่ำสินคำ้ (กลบัรำยกำร) ตน้ทนุทำง
กำรเงิน และดอกเบีย้รบั และปรบัปรุงดว้ยกระแสเงินสดจำกกำรเปล่ียนแปลงในสินทรพัยแ์ละหนีสิ้นด ำเนินงำนลดลงสุทธิ
จ ำนวน (1,342.4) ลำ้นบำท โดยมีสำเหตุหลกัมำจำกกำรเพิ่มขึน้ของลกูหนีก้ำรคำ้และลกูหนีอ้ื่น และสินคำ้คงเหลือ  หกั
กลบดว้ยกำรเพิ่มขึน้ของเจำ้หนีก้ำรคำ้และเจำ้หนีอ้ื่น 

 
กระแสเงนิสดจากกิจกรรมลงทุน 
กระแสเงินสดใชไ้ปในกิจกรรมลงทุน ส ำหรบัปีบัญชีสิน้สุดวนัที่ 31 ธันวำคม 2563 เท่ำกับ (1,066.8) ลำ้นบำท 

โดยหลกัมำจำกเงินสดจ่ำยเพื่อซือ้ตรำสำรหนีข้องกจิกำรอื่นจ ำนวน (1,116.9) ลำ้นบำท และเงินสดจ่ำยเพื่อซือ้ที่ดนิ อำคำร
และอุปกรณจ์ ำนวน (455.1) ลำ้นบำท หกักลบดว้ยดอกเบีย้รบัจ ำนวน 324.1 ลำ้นบำท และเงินสดรบัจำกกำรขำยส่วนได้
เสียของบรษิัทรว่มจ ำนวน 246.0 ลำ้นบำท 

กระแสเงินสดใชไ้ปในกิจกรรมลงทนุ ส ำหรบัปีบญัชีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวำคม 2564 เท่ำกบั (500.6) ลำ้นบำท  โดย
หลกัมำจำกเงินสดจ่ำยเพื่อซือ้ที่ดิน อำคำรและอุปกรณจ์ ำนวน (844.8) ลำ้นบำท หกักลบดว้ยดอกเบีย้รบัจ ำนวน 187.9 
ลำ้นบำท และเงินสดรบัจำกกำรขำยตรำสำรหนีข้องกิจกำรอื่นจ ำนวน 134.8 ลำ้นบำท 

กระแสเงินสดใชไ้ปในกิจกรรมลงทุน ส ำหรบัปีบัญชีสิน้สุดวนัที่ 31 ธันวำคม 2565 เท่ำกับ (1,417.1) ลำ้นบำท  
โดยหลกัมำจำกเงินสดจ่ำยเพื่อซือ้ที่ดิน อำคำรและอปุกรณจ์ ำนวน (1,463.8) ลำ้นบำท และ เงินสดจ่ำยเพื่อซือ้ตรำสำรหนี ้
ของกิจกำรอื่นจ ำนวน (278.3) ลำ้นบำท หกักลบดว้ยดอกเบีย้รบัจ ำนวน 289.4 ลำ้นบำท 

 
กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ 
ส ำหรบัปีบัญชีสิน้สุดวันที่ 31 ธันวำคม 2563  SCG Decor มีกระแสเงินสดใชไ้ปในกิจกรรมจัดหำเงิน เท่ำกับ 

(2,113.4) ลำ้นบำท โดยหลกัมำเงินสดจ่ำยจำกกำรลดทนุจ ำนวน (4,184.2) ลำ้นบำท และเงินสดจ่ำยจำกกำรเปล่ียนแปลง
ส่วนไดเ้สียในบริษัทย่อยที่ไม่ไดม้ีผลท ำใหส้ญูเสียกำรควบคมุจ ำนวน (518.4) ลำ้นบำท หกักลบดว้ยเงินกูย้ืมระยะสัน้จำก
กิจกำรท่ีเก่ียวขอ้งกนัจ ำนวน 3,479.9 ลำ้นบำท 
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ส ำหรบัปีบัญชีสิน้สุดวันที่ 31 ธันวำคม 2564  SCG Decor มีกระแสเงินสดใชไ้ปในกิจกรรมจัดหำเงิน เท่ำกับ 
(1,232.6) ล้ำนบำท โดยหลักมำจำกเงินสดจ่ำยเงินกู้ยืมสุทธิ จ ำนวน (794.3) ล้ำนบำท  และเงินสดจ่ำยจำกกำร
เปล่ียนแปลงส่วนไดเ้สียในบรษิัทย่อยที่ไม่ไดม้ีผลท ำใหส้ญูเสียกำรควบคมุสทุธิจ ำนวน (261.0) ลำ้นบำท 

ส ำหรบัปีบัญชีสิน้สุดวันที่ 31 ธันวำคม 2565  SCG Decor มีกระแสเงินสดใชไ้ปในกิจกรรมจัดหำเงิน เท่ำกับ 
(1,611.2) ลำ้นบำท โดยหลกัมำจำกเงินสดจ่ำยเงินกูย้ืมสทุธิ จ ำนวน (1,472.9) ลำ้นบำท 

 
สภาพคล่อง 
ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2563 2564 และ 2565  SCG Decor มีอตัรำส่วนสภำพคล่อง เท่ำกับ 0.91 เท่ำ 1.04 เท่ำ 

และ 1.08 เท่ำ ตำมล ำดับ โดยอัตรำส่วนสภำพคล่อง ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2564 เพิ่มขึน้ โดยหลักจำกกำรเพิ่มขึน้ของ
สินทรพัยห์มนุเวียนในขณะท่ีหนีสิ้นหมนุเวียนค่อนขำ้งคงที่ และ อตัรำส่วนสภำพคล่อง ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2565 เพิ่มขึน้ 
โดยหลกัจำกกำรเพิ่มขึน้ของสินทรพัยห์มนุเวียนประกอบกบักำรท่ีหนีสิ้นหมนุเวียนลดลงเล็กนอ้ย 

 SCG Decor มีอัตรำส่วนสภำพคล่องหมุนเร็ว เท่ำกับ 0.56 เท่ำ 0.66 เท่ำ และ 0.64 เท่ำ ตำมล ำดับ โดย
อตัรำส่วนสภำพคล่องหมนุเรว็ ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2564 เพิ่มขึน้โดยหลกัจำกกำรเพิ่มขึน้ของเงนิสดและรำยกำรเทียบเทำ่
เงินสด เงินลงทนุในตรำสำรหนีร้ะยะสัน้ และ ลกูหนีก้ำรคำ้และลกูหนีห้มนุเวียนอื่น ในขณะท่ีหนีสิ้นหมนุเวียนค่อนขำ้งคงที่  

ส ำหรบัปีบญัชีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวำคม 2563 2564 และ 2565  SCG Decor มีวงจรเงินสด (Cash Cycle) อยู่ที่
ประมำณ 143 – 149 วนั  

 

5.3 นโยบายการจ่ายเงนิปันผล 

ที่ประชุมคณะกรรมกำรของ SCG Decor ครัง้ที่ 200 (4/2565) เมื่อวันที่ 1 ธันวำคม 2565 มีมติอนุมตัินโยบำย
กำรจ่ำยเงินปันผลของ SCG Decor และบรษิัทย่อย เป็นครัง้แรก  

 
นโยบายการจ่ายเงนิปันผลของ SCG Decor  
SCG Decor มีนโยบำยกำรจ่ำยเงินปันผลไม่ต ่ำกว่ำรอ้ยละ 30 ของก ำไรสทุธิตำมงบกำรเงินรวม หลงัหกัส ำรองต่ำง 

ๆ ทุกประเภทตำมที่กฎหมำยและ SCG Decor ก ำหนดไวใ้นแต่ละปี รวมทัง้หลงัหกัภำษีเงินไดน้ิติบคุคล ทัง้นี ้กำรจ่ำยเงิน
ปันผลดงักล่ำวจะขึน้อยู่กับผลกำรด ำเนินงำนและฐำนะทำงกำรเงินของ  SCG Decor แผนกำรลงทุน สภำพตลำด ควำม
จ ำเป็น และควำมเหมำะสมอื่น ๆ ในอนำคต 

 
นโยบายการจ่ายเงนิปันผลของบริษัทย่อยของ SCG Decor  
ส ำหรับนโยบำยกำรจ่ำยเงินปันผลของบริษัทย่อย จะเป็นไปตำมที่คณะกรรมกำรบริษัทของบริษัทย่อยจะ

พิจำรณำใหค้วำมเห็นชอบและจะตอ้งไดร้บัควำมเห็นชอบจำกที่ประชมุผูถื้อหุน้ของบรษิัทย่อยในแตล่ะปี เวน้แต่จะเป็นกำร
จ่ำยเงินปันผลระหว่ำงกำลซึ่งคณะกรรมกำรบรษิัทของบรษิัทย่อยมีอ ำนำจอนมุตัิใหจ้่ำยเงินปันผลไดเ้ป็นครัง้ครำวเมื่อเห็น
ว่ำบริษัทย่อยมีผลก ำไรสมควรพอจะท ำเช่นนั้นได้ ภำยใต้กรอบของกฎหมำยประเทศที่บริษัทย่อยตั้งอยู่  และให้
คณะกรรมกำรบริษัทของบริษัทย่อยรำยงำนให้ที่ประชุมผู้ถือหุ้นของบริษัทย่อยทรำบในกำรประชุมครำวต่อไป ทั้งนี ้
คณะกรรมกำรบริษัทของบริษัทย่อยจะพิจำรณำกำรจ่ำยเงินปันผลโดยค ำนึงถึงปัจจยัต่ำง ๆ เพื่อผลประโยชนต์่อผูถื้อหุน้
เป็นหลกั ตำมที่คณะกรรมกำรบรษิัทของบรษิัทย่อย และ/หรือผูถื้อหุน้ของบรษิัทย่อยเห็นสมควร 
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6. สภาวการณข์องตลาดและแนวโน้มอุตสาหกรรม 

ข้อมูลที่ปรำกฏในรำยงำนภำพรวมของกลุ่มอุตสำหกรรมนีจ้ัดท ำขึน้โดย  Euromonitor International Limited 
(“Euromonitor”) และสะทอ้นถึงกำรประมำณกำร สภำวะตลำดโดยอิงจำกแหล่งขอ้มลูที่เปิดเผยต่อสำธำรณะและแบบ
ส ำรวจควำมคิดเห็นทำงกำรคำ้ อีกทัง้จดัท ำขึน้เพื่อใชเ้ป็นเครื่องมือในกำรวิจยัตลำดเป็นหลกั กำรอำ้งอิงถึง Euromonitor 
เก่ียวกับมลูค่ำหลกัทรพัยใ์ด ๆ หรือควำมเหมำะสมของกำรลงทุนในบริษัท ไม่ควรถือเป็นควำมคิดเห็นของ Euromonitor 
คณะกรรมกำรเชื่อว่ำแหล่งที่มำของขอ้มลูที่อยู่ในรำยงำน ภำพรวมอตุสำหกรรมนีเ้ป็นแหล่งที่มำที่เหมำะสมส ำหรบัขอ้มลู
ดงักล่ำว และไดใ้ชค้วำมระมดัระวงัตำมสมควรในกำรท ำส ำเนำขอ้มลูดงักล่ำว คณะกรรมกำรไม่มีเหตอุนัควรเชื่อว่ำขอ้มลู
ดงักล่ำวเป็นเท็จหรือท ำใหเ้ขำ้ใจผิด หรือไม่มีเหตอุนัควรเชื่อว่ำขอ้เท็จจริงอนัเป็นสำระส ำคญัใด  ๆ  ที่มีกำรละเวน้จะท ำให้
ขอ้มลูดงักล่ำวเป็นเท็จหรือท ำใหเ้ขำ้ใจผิด ขอ้มลูที่จดัท ำโดย Euromonitor และระบุไวใ้นรำยงำน ภำพรวมอุตสำหกรรมนี ้
ยังไม่ไดร้บักำรยืนยันโดยกลุ่มบริษัท ผูส้นับสนุน ผูดู้แลกลุ่มลูกคำ้เป้ำหมำย ผูจ้ัดจ ำหน่ำยหลักทรพัย์ หรือฝ่ำยอื่นใด ที่
เก่ียวขอ้งกับหน่วยงำนเสนอขำยหลกัทรพัยแ์ก่บุคคลทั่วไป และบุคคลหรือหน่วยงำนเหล่ำนีแ้ละ Euromonitor ไม่ให ้กำร
รบัรองใดๆ เก่ียวกับควำมถูกตอ้งของขอ้มลูและไม่ควรพึ่งพำขอ้มูลดังกล่ำวในกำรตัดสินใจหรือละเวน้จำกกำรตดัสินใจ
ลงทนุใดๆ 

 
6.1 หลักเกณฑพ์ืน้ฐานในการคาดการณแ์ละสมมติฐาน 

6.1.1 หลักเกณฑพ์ืน้ฐานในการคาดการณแ์ละสมมติฐาน 

Euromonitor อำ้งอิงรำยงำนฉบบันีภ้ำยใตส้มมติฐำนดงัต่อไปนี ้
• เศรษฐกิจของไทย เวียดนำม ฟิลิปปินสแ์ละอินโดนีเซียคำดว่ำจะฟ้ืนตวัจำกผลกระทบของโควิด -19 ในปี 

2564 และ 2565 อย่ำงชำ้ ๆ และเติบโตอย่ำงต่อเนื่องตลอดระยะเวลำคำดกำรณ ์
• สภำพแวดล้อมทำงสังคม เศรษฐกิจ และกำรเมืองในประเทศที่ท  ำกำรวิจัย คำดว่ำจะมีเสถียรภำพในระยะ

คำดกำรณ ์
• ปัจจัยขับเคล่ือนที่ส  ำคัญในตลำด เช่น GDP และรำยไดต้่อหัวที่เพิ่มขึน้ ไลฟ์สไตลท์ี่เปล่ียนไปและกำร

ขยำยตัวจำกชนบทสู่สังคมเมืองใหม่คำดว่ำจะท ำใหเ้กิดอุปสงคใ์นกลุ่มตลำดอุปกรณต์กแต่งพืน้ผิว และ
สขุภณัฑ ์
ผลกำรวิจัยอำจไดร้บัอิทธิพลจำกควำมถูกตอ้งของสมมติฐำนและกำรเลือกปัจจัยเสริมเหล่ำนี ้กำรวิจัยตลำด

เสรจ็สิน้ในเดือนมีนำคม 2566 และสถิตทิัง้หมด ในรำยงำนฉบบันี ้อิงตำมขอ้มลูที่มีอยู่ ณ เวลำที่จดัท ำรำยงำน ขอ้มลูกำร
คำดกำรณ์ของ Euromonitor มำจำกกำรวิเครำะหส์ถำนกำรณ์ตลำดในอดีต สภำพแวดลอ้มทำงเศรษฐกิจ และปัจจัย
ขบัเคล่ือนตลำดพืน้ฐำน ทัง้ยงัไดร้บักำรสอบยนัควำมถูกตอ้งของขอ้มลูในกลุ่มอุตสำหกรรมที่จดัท ำขึน้และกำรสมัภำษณ ์ใน
กลุ่มธุรกิจกบัผูเ้ชี่ยวชำญในกลุ่มอตุสำหกรรม 
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6.1.2 ค าจ ากัดความและความครอบคลุม 
ความครอบคลุมทางภูมิศาสตร ์
• ไทย  
• เวียดนำม  
• ฟิลิปปินส ์ 
• อินโดนีเซีย  
ค าจ ากัดความส าหรับผลิตภัณฑ/์หมวดหมู่ 

กลุ่มอุตสาหกรรมผลิตภัณฑต์กแต่งพืน้ผิว และสุขภัณฑ ์(DSB) 
ภำยใตว้ตัถปุระสงคใ์นกำรจดัท ำรำยงำนชดุนี ้กลุ่มอตุสำหกรรมผลิตภณัฑต์กแต่งพืน้ผิว และสขุภณัฑ์ (DSB) ให้

หมำยถึงกลุ่มผลิตภณัฑป์ระเภทสขุภณัฑร์วมอุปกรณท์ี่เก่ียวขอ้ง  กระเบือ้งเซรำมิก กระเบือ้งไวนิล SPC และกระเบือ้งไว
นิล LVT 

กระเบือ้งเซรามิก: ครอบคลมุทัง้กระเบือ้งเซรำมิก (ผิวมนัและผิวดำ้น) ส ำหรบัผนงั/เพดำน/พืน้เพื่อเป็นงำนปิด
ผิวที่สำมำรถใชใ้นจดุต่ำง ๆ เช่น หอ้งน ำ้ ครวั หอ้งนั่งเล่น พืน้ท่ีกลำงแจง้ (เช่น ระเบียง สระว่ำยน ำ้) ฯลฯ 

กระเบือ้งไวนิล SPC: กระเบือ้งไวนิล SPC หรือเรียกอีกอย่ำงว่ำวสัดุคอมโพสิตโพลิเมอรแ์ละหินผลิต โดยมีไว
นิลเป็นฐำนลักษณะเดียวกับกระเบือ้งยำง LVT อย่ำงไรก็ตำม SPC มีกำรเติมหินปูนเข้ำไปในเนือ้ไวนิลเพื่อใหม้ีควำม
แข็งแรงมำกยิ่งขึน้ ผลิตภณัฑจ์ะมีควำมหนำและแข็งกว่ำกระเบือ้งยำง LVT ท ำใหท้นทำนกว่ำและเหมำะส ำหรบัพืน้ที่ที่มี
กำรสญัจรสงูเมื่อเทียบกบั LVT ขอ้ดีที่ส  ำคญัอื่น ๆ ของ SPC ยงัประกอบไปดว้ยกำรติดตัง้ที่ไม่ยุ่งยำกและบำงส่วนสำมำรถ
กันน ำ้ได ้100% พืน้ SPC สำมำรถติดตัง้ไดง้่ำย ๆ  ดว้ยระบบคลิกล็อค ท ำใหใ้ชเ้วลำติดตัง้นอ้ยกว่ำและมีค่ำใชจ้่ำยในกำร
ติดตัง้ที่ต  ่ำกว่ำ 

กระเบื้องไวนิล LVT: กระเบือ้งไวนิล LVT จัดอยู่ในกลุ่มกระเบือ้งปูพืน้ไวนิลคุณภำพสูงที่เลียนแบบผิวเซรำ
มิกหรือหินโดยสำมำรถติดตัง้ไดง้่ำยและไม่มีค่ำใชจ้่ำยสงู LVT ผลิตจำกวสัดสุงัเครำะหท์ี่ขึน้รูปดว้ยกำรผสมและหลอมโพลิ
ไวนิลคลอไรดเ์รซิน (PVC) เม็ดสีขำว แคลเซียมคำรบ์อเนท พลำสติไซเซอร ์สำรกันรำและสำรป้องกัน UV LVT โดยปกติมี
ใหเ้ลือกหลำยแบบโดยเลียนแบบผิวจำกธรรมชำติ (หินหรือไม)้ พืน้ LVT สำมำรถ ติดตัง้แบบติดกำวหรือใชร้ะบบคลิกล็อค
ซึ่งท ำใหง้่ำยในกำรติดตัง้เป็นพิเศษ  

สุขภัณฑร์วมถึงอุปกรณท์ีเ่กี่ยวข้อง: ครอบคลมุอปุกรณต์ิดตัง้ในหอ้งน ำ้ส ำหรบัระบบประปำทัง้หมด สขุภณัฑ ์
โถปัสสำวะ อ่ำงลำ้งหนำ้ ผลิตภัณฑใ์นหมวดนีย้ังครอบคลุมอุปกรณต์ิดตัง้ เช่น ก๊อก หัวฝักบัว อ่ำงอำบน ำ้ และฐำนตู้
อำบน ำ้ ม่ำนอำบน ำ้ ตูอ้ำบน ำ้ ประตกูัน้ แผงกัน้ วสัดกุัน้แนว และผลิตภณัฑอ์ื่น ๆ ในกลุ่มเดียวกนั 

 
ระยะเวลาในการท าวิจัย 

กำรตรวจสอบตลำดส ำหรบัรำยงำนนีด้  ำเนินกำรในช่วงปี 2560 - 2569 เวน้แต่จะระบุไวเ้ป็นอย่ำงอื่น ในช่วงปี 
2560 - 2564 ถือเป็นช่วงเวลำที่ใชเ้ป็นขอ้มลู อำ้งอิงในอดีต โดยมีปี 2564 เป็นปีฐำน: ส่วนปี 2565 - 2569 จะเป็นช่วงเวลำที่
ใชค้ำดกำรณส์ ำหรบัรำยงำนฉบบันี ้
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6.2 ภาพรวมเศรษฐกจิมหภาค 
(1.) เศรษฐกิจในภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต้ส่วนใหญ่มีการฟ้ืนตัวจากภาวะโรคระบาด 

เน่ืองมาจากการเติบโตอย่างมากของอุปสงคภ์ายในประเทศ และกิจกรรมทางการค้า 
มูลค่ำ Nominal GDP ในส่ีประเทศแถบเอเชียตะวนัออกเฉียงใต ้ไดแ้ก่ ไทย เวียดนำม ฟิลิปปินสแ์ละอินโดนีเซีย

ลว้นมีกำรเติบโตที่ดีขึน้ในช่วงเวลำที่มีกำรพิจำรณำอำ้งอิง แมว้่ำจะอยู่ระหว่ำงสถำนกำรณแ์พร่ระบำดของ Covid-19 ก็
ตำม ก่อนที่จะเกิดสถำนกำรณแ์พร่ระบำด มลูค่ำ Nominal GDP ในทัง้ส่ีประเทศเติบโตอย่ำงแข็งแกร่ง โดยมี CAGR อยู่ที่ 
7.4% ระหว่ำงปี 2560 - 2562 ขณะที่ปี 2563 เป็นช่วงเวลำที่เศรษฐกิจไดร้บัผลกระทบ แต่อย่ำงไรก็ตำม ตลำดทัง้ส่ีแห่งเริ่ม
กลบัมำมีกำรฟ้ืนตวัในปี 2564 พรอ้ม ๆ กับกำรยกเลิกมำตรกำรกกัตวัส ำหรบั Covid-19 และกำรฉีดวคัซีนใหก้ับประชำชน 
กำรฟ้ืนตวัดงักล่ำวยงัไดร้บัแรงผลกัดนัจำกกำรท่องเที่ยวที่ปรบัตวัดีขึน้ตัง้แต่ ปี 2565 โดยมลูค่ำ Nominal GDP คำดว่ำจะ
ดีดกลบัมำอยู่ที่ 8.9% ส ำหรบัไทยและเวียดนำม 14.8% ในอินโดนีเซียและ 12.5% ในฟิลิปปินส ์ตำมล ำดบั ซึ่งคำดว่ำทัง้ส่ี
ประเทศจะยังคงเติบโตไดด้ีในระยะยำวเนื่องจำกยังมีประชำกรวัยท ำงำนจ ำนวนมำก  แรงงำนและอัตรำกำรบริโภค
ภำยในประเทศที่แข็งแกรง่ และมำตรกำรกีดกนัทำงกำรคำ้ที่ลดลงจำกควำมตกลงหุน้ส่วนทำงเศรษฐกิจ RCEP  ซึ่ง RCEP 
ถือเป็นหนึ่งในควำมตกลงกำรคำ้เสรีที่ใหญ่ที่สดุฉบบัหนึ่ง และคำดว่ำจะสำมำรถส่งเสริม กำรคำ้และกำรลงทุนในกลุ่มรฐั
สมำชิกผ่ำนกำรยกเวน้ภำษีส ำหรบัสินคำ้กว่ำ 90% ในช่วง 10 ถึง 15 ปีต่อจำกนี ้

ในส่วนของ GDP ที่เป็นตวัเงินต่อหวั เวียดนำมถือวำ่มกีำรเติบโตที่รวดเรว็ที่สดุที่ CAGR 6.5% ในช่วงเวลำอำ้งองิ 
แมว้่ำจะมีมูลค่ำต ่ำสุดที่ 2,957.5 เหรียญสหรฐัฯ ในปี 2564 ตำมมำดว้ยอินโดนีเซียที่  CAGR 4.8% และ GDP ต่อหัวที่ 
4,332.7 เหรียญสหรฐัฯ ในปี 2564 ฟิลิปปินสม์ีกำรเติบโตในระดบัปำนกลำงที่ CAGR 2.4% และ GDP ที่เป็นตวัเงินต่อหวั
ที่ 3,460.1 เหรียญสหรฐัฯ ในปี 2564 ในขณะที่ไทยเติบโตอย่ำงชำ้ ๆ ที่ CAGR 0.8% แต่ยังคงมีระดับ GDP ต่อหัวที่สูง
ที่สดุจำกทัง้ส่ีประเทศ ท่ี 7,062.7 เหรียญสหรฐัฯ ในปี 2564  

ประเทศในแถบเอเชียตะวันออกเฉียงใตท้ั้งส่ีประเทศต่ำงไดร้ับประโยชน์จำกรำยไดค้รัวเรือนที่จับจ่ำยไดสู้งขึน้
ระหว่ำงปี 2560 - 2564 โดย ไทย ฟิลิปปินส ์และ อินโดนีเซียมีรำยไดค้รวัเรือนที่จบัจ่ำยไดใ้นระดบัท่ีใกลเ้คียงกนัที่ 10,000 
เหรียญสหรฐัฯ ถึง 11,000 เหรียญสหรฐัฯ ซึ่งแมว้่ำไทยจะมีรำยไดค้รวัเรือนที่จบัจ่ำยไดต้่อหวัในระดบัท่ีสงูกว่ำเมื่อเทียบกบั
ฟิลิปปินส ์แต่ทัง้สองประเทศมีระดบัรำยไดค้รวัเรือนที่จบัจ่ำยไดท้ี่ใกลเ้คียงกนัเนื่องจำกฟิลิปปินสม์กัมีสมำชิกในครอบครวั
เฉล่ียมำกกว่ำไทย  และแมว้่ำรำยไดค้รวัเรือนที่จบัจ่ำยไดข้องเวียดนำมจะต ่ำกว่ำอีกสำมประเทศ แต่เวียดนำมถือไดว้่ำมี
ระดับกำรเติบโตที่เร็วที่สุดในส่วนของรำยไดค้รวัเรือนที่จบัจ่ำยไดท้ี่ CAGR 4.6% หรือ 7,000 เหรียญสหรฐัฯ ในปี 2564 
รำยไดค้รวัเรือนที่จบัจ่ำยไดข้องไทยเติบโตในระดบัที่ชำ้ที่สดุจำกทัง้ส่ีประเทศเนื่องจำก เป็นประเทศที่เศรษฐกิจค่อนขำ้ง
อิ่มตวั ทัง้นีร้ำยไดค้รวัเรือนที่จบัจ่ำยไดใ้นทัง้ส่ีประเทศ คำดว่ำจะเติบโตอย่ำงแข็งแกร่งในช่วงเวลำคำดกำรณ ์เนื่องจำกมี
ศกัยภำพในกำรเติบโตทำงเศรษฐกิจอย่ำงมีคณุภำพ 
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แผนภาพ 1 Nominal GDP ของไทย เวียดนำม ฟิลิปปินสแ์ละอินโดนีเซีย (2560 - 2569E) 

 
ที่มำ: Euromonitor Passport Data (Economies and Consumers 2565 edition) 

 

แผนภาพ 2 กำรเติบโตของ Nominal GDP ในไทย เวียดนำม ฟิลิปปินสแ์ละอินโดนีเซีย (2560 - 2569E) 

ที่มำ: Euromonitor Passport Data (Economies and Consumers 2565 edition) 

 

แผนภาพ 3 รำยไดค้รวัเรือนที่จบัจ่ำยไดใ้นไทย เวยีดนำม ฟิลิปปินสแ์ละอินโดนีเซีย (2560 - 2569E) 

 
ที่มำ: Euromonitor Passport Data (Economies and Consumers 2565 edition) 
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(2.) กลุ่มประชากรขนาดใหญ่ทีเ่ติบโตอย่างต่อเน่ืองท าให้ประเทศส าคัญ ๆ ในแถบเอเชียตะวันออก
เฉียงใต้เป็นตลาดทีมี่การบริโภคทีน่่าดึงดูด 

ตลำดส่ีแห่งในเอเชียตะวนัออกเฉียงใตป้ระกอบไปดว้ยไทย เวียดนำม ฟิลิปปินส ์และอินโดนีเซีย ซึ่งมีประชำกร
เพิ่มขึน้อย่ำงต่อเนื่อง ท ำใหเ้ป็นตลำดที่น่ำดงึดดูส ำหรบัธุรกิจสินคำ้อปุโภคบรโิภค อินโดนีเซียมีจ ำนวนประชำกรที่มำกที่สดุ
ถึง 273.8 ลำ้นคนในปี 2564 ตำมมำดว้ยฟิลิปปินสท์ี่ 113.9 ลำ้นคน เวียดนำมที่ 97.5 ลำ้นคนและไทยที่มีประชำกรนอ้ย
ที่สุดที่ 71.6 ลำ้นคน ในส่วนของกำรกระจำยสัดส่วนช่วงอำยุ ไทย เวียดนำมและอินโดนีเซียต่ำงมีสัดส่วนประชำกร วัย
แรงงำนท่ีสงูกว่ำ (15 - 64) เมื่อเทียบกบัค่ำเฉล่ียของโลกที่ 65%1/ ในปี 2564 อตัรำกำรเติบโตของประชำกรคำดวำ่จะชะลอ
ตวัเล็กนอ้ยในช่วงคำดกำรณ ์เนื่องจำกอตัรำกำรเจริญพนัธุท์ี่ลดลง ค่ำครองชีพที่เพิ่มขึน้ ควำมสำมำรถในกำรอ่ำนเขียน
ที่มำกขึน้และระดบักำรศกึษำที่ดีขึน้ กำรเติบโตของประชำกรในทัง้ส่ีประเทศยกเวน้ ฟิลิปปินส ์คำดว่ำจะอยู่ต  ่ำกว่ำ CAGR 
1% ระหว่ำงปี 2565 ถึง 2569 นอกจำกนีส้ัดส่วนประชำกรวยัแรงงำนในทั้งส่ีประเทศคำดว่ำจะอยู่ในระดบัเดิมเท่ำกับปี 
2564 ซึ่งถือว่ำมีแรงงำนเป็นจ ำนวนมำกส ำหรบัรองรบักำรพฒันำทำงเศรษฐกิจ 

 

แผนภาพ 4 จ ำนวนประชำกรในไทย เวียดนำม ฟิลิปปินสแ์ละอินโดนีเซีย (2560 - 2569E) 

 
ที่มำ: Euromonitor Passport Data (Economies and Consumers 2565 edition) 
หมำยเหต:ุ 1/ ธนำคำรโลก https://data.worldbank.org/indicator/SP.POP.1564.TO.ZS 
 
(3.) การขยายตัวของเมืองช่วยในการผลักดันการเติบโตของการใช้จ่ายในอุตสาหกรรมก่อสร้างและ

อาคาร 
กำรขยำยตัวของเมืองทั้งส่ีประเทศเป็นกำรขยำยตัวเมืองอย่ำงรวดเร็วพรอ้ม  ๆ  กับกลุ่มประชำกรในเมือง 

ประชำกรในเขตเมืองของอินโดนีเซีย ฟิลิปปินส ์และไทยเป็นสัดส่วน มำกกว่ำ 50% ของประชำกรทั้งหมดในปี 2564 
ประชำกรเขตเมืองของเวียดนำมมีสัดส่วนที่  37.4% ในปีเดียวกัน กำรขยำยตัวของเมืองน ำไปสู่กำรพัฒนำโครงสรำ้ง
พืน้ฐำน เช่น ดำ้นกำรขนส่งและที่พกัอำศยั โดยภำครฐัของอินโดนีเซียและฟิลิปปินสม์ีกำรลงทนุในโครงสรำ้งพืน้ฐำนอย่ำง
จรงิจงั  

บำ้นท่ีสรำ้งเสรจ็ในทัง้ส่ีประเทศเติบโตอย่ำงต่อเนื่องตัง้แต่ปี 2560 ซึ่งมีอตัรำสงูที่สดุในเวียดนำมและมีจ ำนวนสงู
ที่สดุในอินโดนีเซียระหว่ำงช่วงเวลำอำ้งอิง 2560 - 2564 บำ้นสรำ้งเสรจ็คำดว่ำจะเติบโตเพิ่มขึน้ในช่วงคำดกำรณปี์ 2565 - 
2569 โดยเวียดนำมและอินโดนีเซียคำดว่ำจะเป็นกลุ่มประเทศที่มีอตัรำกำรเติบโตของบำ้นสรำ้งเสร็จเป็นอนัดบัตน้ๆจำก
ทัง้ส่ีประเทศ กำรใชจ้่ำยของบุคคลทั่วไปในกำรดูแลรกัษำและซ่อมแซมที่พกัอำศยัเติบโตขึน้เช่นกนัในทุกประเทศ ยกเวน้
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ไทย โดยฟิลิปปินสม์ีกำรเติบโตในระดบัท่ีเรว็ที่สดุ อย่ำงไรก็ตำมกำรพฒันำโครงสรำ้งพืน้ฐำนอย่ำงต่อเนื่องและกำรยำ้ยถิ่น
ฐำนจำกชนบทเขำ้มำในเมืองท ำใหค้ำดว่ำกำรใชจ้่ำยดำ้นท่ีพกัอำศยัจะมีกำรเติบโตอย่ำงต่อเนื่อง 

 

แผนภาพ 5 ประชำกรในเขตเมืองเทียบกบั ในแถบชนบทของไทย เวียดนำม ฟิลิปปินสแ์ละอินโดนีเซีย (2560 - 2569E) 

 
ที่มำ: Euromonitor Passport Data (Economies and Consumers 2565 edition) 

 

ตาราง 1 บำ้นสรำ้งเสรจ็ในไทย เวียดนำม ฟิลิปปินสแ์ละอินโดนีเซีย (2560 - 2569E)  

พืน้ที ่ หน่วย 2560 2561 2562 2563 2564 2565E 2566E 2567E 2568E 2569E 

ไทย  ‘000 962.3 1,001.5 1,042.8 1,064.2 998.6 1,012.9 1,046.2 1,088.0 1,128.2 1,160.9 
เวียดนำม ‘000 896.5 956.7 1,008.7 1,040.3 1,041.7 1,099.8 1,176.7 1,255.4 1,332.3 1,408.3 
ฟิลิปปินส ์ ‘000 483.8 502.0 510.8 521.3 507.8 528.5 531.6 543.2 547.9 553.6 
อินโดนีเซีย ‘000 1,850.1 1,930.5 1,976.4 2,009.9 1,968.4 2,041.0 2,141.4 2,244.4 2,356.3 2,410.2 

ที่มำ: Euromonitor Passport Data (Economies and Consumers 2565 edition) 

 
ตาราง 2 กำรจ่ำยใชข้องผูบ้รโิภคในกำรดแูลรกัษำและซ่อมแซมที่พกัอำศยัในไทย เวียดนำม ฟิลิปปินสแ์ละอินโดนีเซีย 

(2560 – 2569E)  

พืน้ที่ หน่วย 2560 2561 2562 2563 2564 2565E 2566E 2567E 2568E 2569E 

ไทย  ลำ้นเหรียญสหรฐัฯ 1,332.7 1,296.7 1,241.4 1,183.8 1,164.6 1,282.6 1,353.2 1,442.5 1,499.8 1,526.1 
เวียดนำม ลำ้นเหรียญสหรฐัฯ 393.5 422.2 481.7 515.2 517.1 570 627.9 689.4 755.9 828.1 
ฟิลิปปินส ์ ลำ้นเหรียญสหรฐัฯ 873.5 1,010.3 1,119.6 1,210.9 1,289.2 1,377.8 1,521.8 1,657.4 1,801.4 1,960.7 
อินโดนีเซีย ลำ้นเหรียญสหรฐัฯ 3,804.7 4,169.9 4,493.4 4,684.9 4,816.0 5,072.3 5,493.4 5,922.6 6,404.5 6,913.5 

ที่มำ: Euromonitor Passport Data (Economies and Consumers 2565 edition) 
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6.3 กลุ่มอตุสาหกรรมผลิตภัณฑต์กแต่งพืน้ผิว และสุขภณัฑ ์(DSB) ในไทย เวียดนาม ฟิลิปปินสแ์ละ
อินโดนีเซีย 

6.3.1 DSB ในไทย 
(1.) ภาพรวมของ DSB ในไทย 
(1.1) การเติบโตระดับปานกลางในกลุ่มผลิตภัณฑต์กแต่งพืน้ผิว และสุขภัณฑข์องไทย โดยมีการ

เติบโตในผลิตภัณฑก์ลุ่ม SPC/LVT เพิ่มมากขึน้อย่างต่อเน่ือง 
อุปสงคใ์นกลุ่ม DSB ของไทยก ำลงัเติบโตในช่วงก่อนสถำนกำรณแ์พร่ระบำดของ Covid-19 ยอดขำยกระเบือ้ง

เซรำมิกเพิ่มขึน้ที่ระดบั CAGR 1.7% ระหว่ำงปี 2560 และ 2562 ที่ 859.1 ลำ้นเหรียญสหรฐัฯ ในปี 2562 สขุภณัฑร์วมถึง
อปุกรณท์ี่เก่ียวขอ้ง และผลิตภณัฑก์ลุ่ม SPC/LVT มีกำรเติบโตที่รวดเรว็กวำ่อยูท่ี่ระดบั CAGR 4.4% และ 6.5% ตำมล ำดบั
ในช่วงเวลำเดียวกนั โดยสถำนกำรณแ์พร่ระบำด Covid-19 ในปี 2563 ท ำใหย้อดขำยทุกกลุ่มสินคำ้ลดลง และในปี 2564 
อปุสงคใ์นตลำดเริ่มมีกำรกลบัมำฟ้ืนตวั โดยกลุ่มกระเบือ้งเซรำมิกมียอดขำยที่ 828.8 ลำ้นเหรียญสหรฐัฯ และสขุภณัฑก์ับ
อปุกรณต์ิดตัง้มียอดขำยที่ 343.5 ลำ้นเหรียญสหรฐัฯ และกลุ่ม SPC/LVT มียอดขำยที่ 118.9 ลำ้นเหรียญสหรฐัฯ  

ตลำดกระเบือ้งเซรำมิกเริ่มปรบัตวัดีขึน้ในปี 2564 และฟ้ืนตวักลบัมำในระดบัก่อนสถำนกำรณแ์พร่ระบำดในปี 
2565 โดยมีอตัรำเติบโตเฉล่ียปีต่อปีที่ 0.5%  ในปี 2564 และ 7.5% ในปี 2565 เนื่องจำกกำรผ่อนปรนมำตรกำรกกัตวั และ
กำรปรบัปรุงพืน้ท่ีเพื่อรบันกัท่องเที่ยวและกำรส่งออกที่ฟ้ืนตวัดขีึน้ กระเบือ้งเซรำมิกเคลือบเงำถกูใชส้ ำหรบัปพูืน้ ปผูนงัและ
ปูเคำเตอรอ์ย่ำงแพร่หลำย โดยมีทั้งเกรดสูง กลำงและต ่ำ ในขณะเดียวกันผลิตภัณฑก์ลุ่ม SPC/LVT เป็นที่ตอ้งกำรซึ่งมี
อัตรำเติบโตปีต่อปีที่ 3.1% ในปี 2565 หลังจำกที่ลดลงไป -2.0% ในปี 2564 เนื่องจำกตน้ทุนที่ต  ่ำ กำรติดตัง้ที่ง่ำย และ
พืน้ผิวที่มีลวดลำยธรรมชำติเสมือนจริง ท ำใหเ้หมำะส ำหรบัใชใ้นท่ีพกัอำศยัและอำคำรพำณิชย ์ซึ่งถือเป็นผลิตภณัฑก์ลุ่ม
ใหม่ที่ยังมีตลำดที่ค่อนข้ำงเล็กเมื่อเปรียบเทียบกับตลำดกระเบือ้งเซรำมิกและสุขภัณฑ์ ณ ปัจจุบัน นอกจำกนีค้วำม
ตอ้งกำรในกลุ่มสขุภณัฑก์็กลบัมำมีกำรฟ้ืนตวัเช่นกนัหลงัจำกสถำนกำรณแ์พรร่ะบำด โดยมีอตัรำกำรเติบโตปีต่อปีที่ 9.4% 
ในปี 2565 หลังจำกลดลง -5.0% ในปี 2564 โดยในกลุ่มผลิตภัณฑ์ทั้งสำมกลุ่ม กระเบือ้งเซรำมิกมีกำรฟ้ืนตัวก่อนใน
ระหว่ำงปี 2564 เนื่องจำกผู้ประกอบกำรในท้องถิ่น มีกำรปรับตัวตำมสถำนกำรณ์ Covid-19 ในขณะที่สุขภัณฑ์และ 
SPC/LVT เริ่มมีกำรฟ้ืนตวัในปี 2565 

ในแง่ของห่วงโซ่มลูค่ำ กระเบือ้งเซรำมิกมีปรมิำณกำรผลิตในประเทศมำกที่สดุ โดยมีกลุ่มบรษิัทภำยในประเทศที่
เป็นผูผ้ลิตอย่ำง SCG Ceramics และ Dynasty Ceramics ที่มีผลิตภณัฑห์ลำกหลำย อย่ำงไรก็ตำมมีผูบ้รโิภคจ ำนวนมำก
ขึน้เรื่อย ๆ ที่ชื่นชอบกระเบือ้งน ำเขำ้ที่มีกำรออกแบบแตกต่ำงออกไป ในส่วนของสขุภณัฑร์วมถึงอปุกรณท์ี่เก่ียวขอ้ง บรษิัท
ภำยในประเทศและบริษัทข้ำมชำติ  เช่น Toto และ Kohler ต่ำงเข้ำมำเปิดโรงงำนผลิตในไทยและใช้วัตถุดิบจำก
ภำยในประเทศร่วมกบัส่วนประกอบที่น ำเขำ้จำกต่ำงประเทศ ในขณะเดียวกนั SPC/LVT ยงัถือว่ำเป็นสินคำ้ใหม่เมื่อเทียบ
กบักระเบือ้งเซรำมิกหรือวสัดปุพูืน้อื่น ๆ โดยส่วนใหญ่เป็นกำรน ำเขำ้ ซึ่ง ณ ปัจจบุนัยงัไม่มีผูผ้ลิต LVT ที่ถือว่ำเป็นผูน้  ำกำร
ผลิตในไทย ในส่วนของช่องทำงกำรจดัจ ำหน่ำยส ำหรบักลุ่มตลำด  DSB จะกระจุกตวัอยู่ในกลุ่มผูจ้ดัจ ำหน่ำยและคำ้ส่ง
เพียงไม่ก่ีรำยที่จ  ำหน่ำยผลิตภณัฑใ์หก้บับคุคลทั่วไปและผูร้บัเหมำ 
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แผนภาพ 6 ขนำดตลำดกระเบือ้งเซรำมิกในไทย มลูคำ่ MSP (2560 - 2569E) 

 
ที่มำ: ขอ้มลูวิเครำะหจ์ำก Euromonitor อำ้งอิงจำก Euromonitor Passport Data บทสมัภำษณก์ลุ่มกำรคำ้และขอ้มลูทตุยิภมิูอ่ืน ๆ 
 

แผนภาพ 7 ขนำดตลำดสขุภณัฑร์วมถงึอปุกรณท์ี่เก่ียวขอ้งในไทย มลูค่ำ MSP (2560 - 2569E) 

 
ที่มำ: ขอ้มลูวิเครำะหจ์ำก Euromonitor อำ้งอิงจำก Euromonitor Passport Data บทสมัภำษณก์ลุ่มกำรคำ้และขอ้มลูทตุยิภมิูอ่ืน ๆ 
 

แผนภาพ 8 ขนำดตลำด SPC/LVT ในไทย มลูคำ่ MSP (2560 - 2569E) 

 
ที่มำ: ขอ้มลูวิเครำะหจ์ำก Euromonitor อำ้งอิงจำก Euromonitor Passport Data บทสมัภำษณก์ลุ่มกำรคำ้และขอ้มลูทตุยิภมิูอ่ืน ๆ 
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(2.) ปัจจัยขับเคลื่อนการเติบโตในอดีตและข้อจ ากัด 
(2.1) การสร้างความรับรู้ของผลิตภัณฑใ์หม่ๆจากผู้เชี่ยวชาญด้านการก่อสร้างและออกแบบ 
อิทธิพลจำกนกัออกแบบบำ้นพกัอำศยัและตกแต่งภำยในมีผลขบัเคลื่อนกำรเติบโตของยอดขำยผลิตภณัฑก์ลุ่ม 

LVT เนื่องจำกมีกำรใชง้ำนท่ีหลำกหลำย ทัง้ในกลุ่มที่พกัอำศยัและกลุ่มพำณิชย ์ท ำใหเ้ริ่มเป็นท่ีรูจ้กัมำกขึน้เรื่อย ๆ ในกลุ่ม
ผู้บริโภค กำรเข้ำถึงที่มำกขึน้ในกลุ่มนักออกแบบภำยในบำ้นพักอำศัย ท ำให้เกิดควำมรูจ้ักและท ำใหผ้ลิตภัณฑ์เป็นที่
ตอ้งกำรดว้ยดีไซนท์ี่ทันสมัยและภำพลักษณท์ี่ใหค้วำมพรีเมี่ยม ซึ่งตอบโจทยค์วำมตอ้งกำรของกลุ่มลูกคำ้ที่มุ่งเนน้เรื่อง
ควำมสวยงำมของที่พกัอำศยั นอกจำกนีก้ำรเติบโตของอำคำรเชิงพำณิชยใ์หม่ ๆ (เช่น หำ้งสรรพสินคำ้) ที่คำดว่ำจะเริ่มหนั
มำใช ้SPC/LVT เพื่อตกแต่งพืน้ที่มำกขึน้ เนื่องจำกกำรติดตัง้ที่ไม่ยุ่งยำก จำกทั้งหมดที่กล่ำวไปขำ้งตน้  คำดว่ำจะท ำให้
ควำมตอ้งกำรของ SPC/LVT เพิ่มขึน้ดว้ยเช่นกนั 

(2.2) การชะลอตัวของการก่อสร้างทีพ่ักอาศัยส่งผลกระทบต่อการเติบโตด้านอุปสงคใ์นภาพรวม 
กำรชะลอตวัของกลุ่มบำ้นสรำ้งเสร็จในไทยที่ตลำดค่อนขำ้งอิ่มตวัแลว้ส่งผลกระทบต่ออุปสงคข์องผลิตภัณฑท์ี่

เก่ียวขอ้ง ซึ่งรวมถึงสุขภัณฑแ์ละตกแต่งพืน้ผิว โดยจ ำนวนบำ้นสรำ้งเสร็จมีอัตรำกำรเติบโตที่  CAGR 0.9% ระหว่ำงปี 
2560 ถึง 2564 ซึ่งในระหว่ำงปี 2564 สถำนกำรณ ์Covid-19 ท ำใหต้ลำดบำ้นสรำ้งเสรจ็ชะลอตวัอย่ำงมำก 

(2.3) ผู้ประกอบการในปัจจุบันที่มีช่องทางการจัดจ าหน่ายที่แข็งแกร่งมีส่วนช่วยตอบสนองความ
ต้องการของผู้บริโภค 

ผูป้ระกอบกำรกลุ่มกระเบือ้งเซรำมิกที่ส  ำคัญ ๆ ในไทยมีบทบำทในกำรตอบสนองควำมตอ้งกำรของลูกคำ้ใน
ตลำด เช่น SCG Ceramics และ Dynasty เป็นผูป้ระกอบกำรที่ด  ำเนินกิจกำรมำอย่ำงยำวนำน โดยมีฐำนลกูคำ้ที่เหนียว
แน่นรวมถึงมีช่องทำงจัดจ ำหน่ำยที่ครอบคลุมทั่วถึง และเป็นที่รูจ้ักของผูบ้ริโภคโดยทั่วไปท ำใหผู้ป้ระกอบกำรสำมำรถ
ตอบสนองควำมตอ้งกำรในตลำดไดเ้ป็นอย่ำงดี โดย  SCG Ceramics เองมีสินคำ้จ ำหน่ำยหลำยแบรนดเ์พื่อตอบสนอง
กลุ่มลกูคำ้ในแต่ละกลุ่ม  เช่น COTTO ที่มุ่งเนน้ตอบสนองกลุ่มลกูคำ้ในระดบักลำงถึงบน ซี่ง SOSUCO และ CAMPANA 
จะเนน้ที่กลุ่มตลำดมวลชนเป็นส ำคญั ในขณะที่ไดนำสตีเ้ซรำมิก ซึ่งเป็นผูป้ระกอบกำรอีกรำยที่เนน้สินคำ้รำคำประหยัด
ส ำหรบัผูบ้รโิภคที่ใหค้วำมส ำคญักบัรำคำเป็นหลกั 

 
(3.) ภาพรวมของกลุ่มอุตสาหกรรม และโอกาสการเติบโตการเติบโต 
(3.1) เงื่อนไขในการกู้บ้านที่ได้รับการผ่อนปรนมากขึ้นมีส่วนในการผลักดันอุปสงคข์องตลาดวัสดุ

ส าหรับบ้านพักอาศัยและอาคาร 
ธนำคำรกลำงของไทยมีกำรผ่อนปรนหลักเกณฑใ์นกำรกูบ้ำ้นส ำหรบักลุ่มอสังหำริมทรพัยข์องไทย ขอ้ก ำหนด

อัตรำส่วนสินเชื่อต่อรำคำบำ้น (LTV) มีกำรปรบัเพิ่มจำก 70 - 90% เป็น 100% ระหว่ำงเดือนตุลำคม 2564 ถึงธันวำคม 
2565 มำตรกำรนีช้่วยลดภำระทำงกำรเงินในกำรซือ้บำ้นเป็นอย่ำงมำก ที่พกัอำศยัสรำ้งเสร็จของไทยมีจ ำนวนเพิ่มขึน้จำก 
998,000 หน่วยที่สรำ้งเสร็จในปี 2564 มำเป็น 1,000,000 หน่วยในปี 2565 ในขณะที่ค่ำใชจ้่ำยของผูบ้ริโภค ในกำรดูแล
รกัษำและซ่อมแซมที่พกัอำศยัเติบโตขึน้จำก 1.2 ลำ้นเหรียญสหรฐัฯ มำเป็น 1.3 ลำ้นเหรียญสหรฐัฯ ในช่วงเวลำเดียวกนั 
ซึ่งคำดว่ำแนวโนม้จะด ำเนินต่อไปอย่ำงต่อเนื่องซึ่งจะส่งผลใหบ้ำ้นพักอำศัยเป็นที่ตอ้งกำรมำกขึน้รวมไปถึงผลิตภัณฑ์
เก่ียวกบัส่ิงปลกูสรำ้งในระยะยำว  
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(3.2) การเปลี่ยนแปลงด้านมุมมองและพฤติกรรมเน่ืองจากสถานการณ์โรคระบาด ซึ่งส่งผลให้เกิด
ความต้องการสุขภัณฑอ์ัตโนมัติไร้สัมผัส 

สถำนกำรณ ์Covid-19 ท ำใหผู้บ้รโิภคมีควำมตระหนกัมำกขึน้ในดำ้นสขุอนำมยั ท ำใหส้ขุภณัฑร์วมถึงอุปกรณท์ี
เก่ียวขอ้งที่มีนวตักรรมใหม่ๆเริ่มเป็นที่ตอ้งกำรมำกขึน้ เช่น สขุภณัฑอ์จัฉริยะที่มีฟังกช์ั่นดำ้นสขุอนำมยั  ระบบกดชกัโครก
แบบไรส้มัผสั ก๊อกแบบไรส้มัผสั เพื่อดูแลดำ้นสขุอนำมยัใหด้ียิ่งขึน้ มลูค่ำยอดขำยของสขุภณัฑร์วมถึงอปุกรณท์ี่เก่ียวขอ้ง
ในประเทศไทยคำดว่ำจะเติบโตไปพรอ้มกันถึง 408.6 ลำ้นเหรียญสหรฐัฯ ในปี 2569 ที่ CAGR 2.1% ซึ่งในช่วงของกำร
แพร่ระบำด ผูค้นตอ้งใชเ้วลำอยู่ในบำ้นมำกขึน้ ท ำใหผู้ค้นเกิดควำมสนใจเรื่องกำรตกแต่งบำ้นมำกขึน้และตอ้งกำรพฒันำ
คุณภำพ บำ้นของตนเองใหด้ีมำกยิ่งขึน้ เพื่อท ำให้ตนเองมีคุณภำพชีวิตที่ดีขึน้ซึ่งแนวโน้มนีจ้ะช่วยจะท ำให้เกิดควำม
ตอ้งกำรของอุปกรณต์กแต่งบำ้นมำกยิ่งขึน้จำกกำรฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจภำยหลงัจำกสถำนกำรณโ์รคระบำด นอกจำกนี ้
กำรเติบโตของเศรษฐกิจและรำยไดค้รัวเรือนที่จับจ่ำยไดท้ี่เพิ่มขึน้จะช่วยท ำให้ผลิตภัณฑ์ระดับพรีเมียมและอุปกรณ์
ออกแบบคณุภำพสงูเป็นท่ีตอ้งกำรมำกขึน้ 

(3.3) การฟ้ืนตัวหลังสถานการณโ์รคระบาดจะมีส่วนช่วยผลักดันอุปสงคส์ าหรับสินค้าและอุปกรณ์ที่

เกี่ยวกับการก่อสร้าง 
ควำมตอ้งกำรส ำหรบักระเบือ้งเซรำมิกในไทยมีกำรปรบัตวัดีขึน้ในปี 2565 จำกกำรฟ้ืนตวัของธุรกิจท่องเที่ยวและ

ควำมจ ำเป็นในกำรปรบัปรุงสถำนที่และอำคำรที่มีนกัท่องเที่ยวเขำ้ออกเป็นจ ำนวนมำก ปัจจยัเหล่ำนีค้ำดว่ำยงัจะส่งผล
ผลักดันควำมตอ้งกำรในกลุ่ม LVT เนื่องจำกกำรติดตัง้ที่ไม่ยุ่งยำก ค่ำใช้จ่ำยในกำรติดตัง้ต  ่ำ และควำมสวยงำมดว้ย
ลวดลำยธรรมชำติเสมือนจริง ซึ่งเหมำะส ำหรบัพืน้ที่เชิงพำณิชยท์ี่มีกำรสัญจรสูง  เช่น หำ้งสรรพสินคำ้และโรงแรม หรือ
แม้แต่ ที่พักอำศัยเอง เมื่อผู้บริโภคเริ่มรูจ้ัก LVT แพร่หลำยมำกขึน้ ควำมตอ้งกำรก็คำดว่ำจะเพิ่มขึน้ตำมไปดว้ย โดย
ยอดขำยกระเบือ้งเซรำมิกคำดว่ำจะโตอยู่ที่ระดับ  CAGR 1.2% ไปอยู่ที่  936.1 ล้ำนเหรียญสหรัฐฯ ในขณะที่ตลำด 
SPC/LVT คำดว่ำจะเติบโตที่ CAGR 2.5% ไปอยู่ที่ 135.3 ลำ้นเหรียญสหรฐัฯ ในปี 2569 
 

6.3.2 DSB ในเวียดนาม 
(1.) ภาพรวมของ DSB ในเวียดนาม 
(1.1) การเติบโตของอุปสงคใ์นส่วนของวัสดุก่อสร้างสอดคล้องกับการขขยายตัวของตลาดทีพ่ักอาศัย

ก่อนสถานการณ ์Covid-19 

ก่อนสถำนกำรณ์แพร่ระบำด Covid-19 ตลำดบ้ำนพักอำศัยและอสังหำริมทรัพย์ในเวียดนำมเติบโตอย่ำง
แข็งแกร่งและขยำยตวัในระดับสูงท ำใหม้ีควำม ตอ้งกำรใชง้ำนผลิตภัณฑต์กแต่งพืน้ผิว และสุขภัณฑม์ำกขึน้ ยอดขำย
กระเบือ้งเซรำมิกเพิ่มขึน้ที่ระดับ CAGR 12.5% ดว้ยมูลค่ำ 1,134.1 ลำ้นเหรียญสหรฐัฯ ในปี 2562 ตลำดสุขภัณฑแ์ละ
อุปกรณ์ติดตัง้รวมทั้ง SPC/LVT ก็เติบโตในระดับที่รวดเร็วยิ่งกว่ำที่ CAGR 17.0% และ 22.5% ตำมล ำดับในช่วงเวลำ
เดียวกัน มำตรกำรจ ำกัดกำรเดินทำงในปี 2563 และสถำนกำรณแ์พร่ระบำดในปี 2564 ท ำใหค้วำมตอ้งกำรวสัดุเพื่อกำร
ต่อเติมและก่อสรำ้งลดลง ส่งผลใหย้อดขำยลดลงในทุกประเภทของผลิตภัณฑ ์นอกจำกนีภ้ำวะซบเซำในปี 2563 และ 
2564 ยงัไดส่้งผลทำงลบต่อกำรเติบโตที่เกิดขึน้ในระหว่ำงปี 2560 - 2562 ของผลิตภณัฑท์ัง้สำมกลุ่ม โดยควำมตอ้งกำรใน
ตลำดยงัคงลดลง อย่ำงต่อเนื่องในปี 2564 ดว้ยกำรชะลอตวัที่ลดลงเมื่อเทียบกับในปี 2563 โดยตลำดกระเบือ้งเซรำมิกมี
ยอดขำยอยู่ที่ 659.8 ลำ้นเหรียญสหรฐัฯ สุขภัณฑร์วมถึงอุปกรณท์ี่เก่ียวขอ้ง มียอดขำยที่ 394.5 ลำ้นเหรียญสหรฐัฯ และ 
SPC/LVT มียอดขำยอยู่ที่ 48.0 ล้ำนเหรียญสหรัฐฯ SPC/LVT มีขนำดตลำดที่เล็กกว่ำกระเบือ้งเซรำมิกอย่ำงมำกใน
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เวียดนำม เนื่องจำก SPC/LVT ยงัถือว่ำเป็นวสัดุที่ใหม่ส ำหรบัผูบ้ริโภค และส่วนใหญ่จะใชใ้นโครงกำรดำ้นกำรท่องเที่ยว
ระดบับนหรือที่เป็นโครงกำรใหม่ๆ โดยมีบำงส่วนเท่ำนัน้ที่ถูกน ำไปใชใ้นหอ้งต่ำงๆส ำหรบัโครงกำรบำ้นพกัอำศยั เช่น ใน
หอ้งนอน เป็นตน้ 

สินคำ้ที่ใชส้  ำหรบัก่อสรำ้งส่วนใหญ่จะผลิตภำยในประเทศ เนื่องจำกเวียดนำมเป็นผูผ้ลิตกระเบือ้งรำยใหญ่ที่มี
แรงงำนและวตัถุดิบรำคำถกู อย่ำงไรก็ตำม ประมำณ 20 - 30% ของกระเบือ้งเซรำมิกมีกำรน ำเขำ้ส ำหรบัตลำดระดบับน 
ห่วงโซ่อุปทำนส ำหรบัผลิตภัณฑเ์หล่ำนีค้รอบคลมุผูป้ระกอบกำรหลำยรำย  โดยยอดขำยส่วนใหญ่มีกำรหมนุเวียนตัง้แต่
ผูผ้ลิตไปจนถึงผูจ้ดัจ ำหน่ำยไปถึงผูค้ำ้ปลีก และต่อเนื่องไปจนถึงบรษิัทก่อสรำ้งและผูใ้ชโ้ดยตรง สขุภณัฑร์วมถึงอุปกรณท์ี่
เก่ียวขอ้งมีห่วงโซ่อปุทำนท่ีใกลเ้คียงกบักระเบือ้งเซรำมิก โดยผูผ้ลิตจะจ ำหน่ำยสินคำ้โดยตรงใหแ้ก่บรษิัทก่อสรำ้งหรือผ่ำน
ตวัแทนจ ำหน่ำยไปยงักลุ่มผูบ้ริโภคในวงกวำ้ง ซึ่งยอดขำยปลีกส่วนใหญ่นัน้กระจกุตวัในกลุ่มโครงกำรปรบัปรุงและต่อเติม
ขนำดเล็ก โดยส่วนใหญ่เป็นผลิตภณัฑท์ี่จดัซือ้โดยกำรแนะน ำจำกผูร้บัเหมำ 

แผนภาพ 9 ขนำดตลำดกระเบือ้งเซรำมิกในเวียดนำม มลูค่ำ MSP (2560 - 2569E) 

 
ที่มำ: ขอ้มลูวิเครำะหจ์ำก Euromonitor อำ้งอิงจำก Euromonitor Passport Data บทสมัภำษณก์ลุ่มกำรคำ้และขอ้มลูทตุิยภมิูอ่ืน ๆ 

 
 

แผนภาพ 10 ขนำดตลำดสขุภณัฑร์วมถงึอปุกรณท์ี่เก่ียวขอ้งในเวียดนำม มลูค่ำ MSP (2560 - 2569E) 

 
ที่มำ: ขอ้มลูวิเครำะหจ์ำก Euromonitor อำ้งอิงจำก Euromonitor Passport Data บทสมัภำษณก์ลุ่มกำรคำ้และขอ้มลูทตุิยภมิูอ่ืน ๆ 
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แผนภาพ 11 ขนำดตลำด SPC/LVT ในเวยีดนำม มลูคำ่ MSP (2560 - 2569E) 

 
ที่มำ: ขอ้มลูวิเครำะหจ์ำก Euromonitor อำ้งอิงจำก Euromonitor Passport Data บทสมัภำษณก์ลุ่มกำรคำ้และขอ้มลูทตุิยภมิูอ่ืน ๆ 
 

(2.) ปัจจัยขับเคลื่อนการเติบโตในอดีต และข้อจ ากัด 
(2.1) ภาคเศรษฐกิจและอสังหาริมทรัพยท์ี่ก าลังเติบโตมีส่วนผลักดันความต้องการที่เพิ่มขึ้นของ

สุขภัณฑแ์ละกระเบือ้ง 

ตลำดอสังหำริมทรพัยใ์นเวียดนำมมีกำรเติบโตอยู่แลว้ก่อนที่จะเกิดกำรแพร่ระบำดของ  Covid-19 ดว้ยบริษัท
พฒันำอสงัหำรมิทรพัยไ์ดม้ีกำรเปิดตวัโครงกำรใหม่ และควำมตอ้งกำรส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกเพื่อรองรบัอตุสำหกรรมกำร
ท่องเที่ยวที่เพิ่มมำกขึน้ รำยไดภ้ำยในประเทศเองก็มีกำรขยำยตวั ท ำใหช้ำวเวียดนำมมีกำรลงทุนในกำรต่อเติมปรบัปรุง
บำ้นมำกขึน้ ส่งผลใหเ้กิดควำมตอ้งกำรวัสดกุ่อสรำ้งไปในตวั ในช่วงหำ้ปีที่ผ่ำนมำ GDP ต่อหวัของเวียดนำม เติบโตอย่ำง
แข็งแกรง่ที่ CAGR 6.5% ที่ 2,957.5 เหรียญสหรฐัฯ ในปี 2564  

(2.2) ผู้บริโภคเองเร่ิมใส่ใจในคุณภาพของผลิตภัณฑม์ากขึ้น ส่งผลให้ความต้องการสุขภัณฑท์ี่มี
คุณภาพสูงเพิ่มมากขึน้ 

ควำมตอ้งกำรและกำรใช้จ่ำยส ำหรบัสุขภัณฑม์ีกำรเติบโตมำกขึน้เนื่องจำกผูบ้ริโภคมีควำมใส่ใจและมองหำ
สุขภัณฑท์ี่มีคุณภำพดีกว่ำเดิม ซึ่งส่งผลใหเ้กิดควำมตอ้งกำรสุขภัณฑร์ะดบัสูงมำกขึน้ (เช่น สุขภัณฑแ์ละอุปกรณต์ิดตัง้
คุณภำพระดบัพรีเมี่ยม รวมไปถึงสินคำ้แบรนดญ่ี์ปุ่ นคุณภำพสงูอย่ำง TOTO และ INAX นอกจำกนีย้งัมีแบรนดน์ ำเขำ้อื่น 
ๆ จำกสหรฐัฯ และยโุรป) ท ำใหย้อดขำยในตลำดเพิ่มขึน้จำกเดิม กำรขยำยตวัของตลำดอสงัหำรมิทรพัย ์ก่อนสถำนกำรณ์ 
Covid มีส่วนผลักดันควำมตอ้งกำรที่เพิ่มขึน้ โดยสุขภัณฑท์ี่มีคุณภำพจะถูกน ำมำรวมเป็นรำยกำรวัสดุที่ส  ำคัญในกำร
ก่อสรำ้งบำ้น เพื่อจดัเป็นขอ้เสนอและส่วนลดรวมพรอ้มกันไปอย่ำงแพร่หลำย  บำ้นสรำ้งเสร็จในเวียดนำมมีอตัรำเติบโต
จำก 896.500 หน่วยในปี 2560 เป็น 1 ลำ้นหน่วย ในปี 2564 คิดเป็นกำรเติบโตที่ CAGR  3.8%  

(2.3) สภาพการณห์ลังสถานการณแ์พร่ระบาดที่ยังไม่แน่นอนและความผันผวนของเศรษฐกิจระดับ
มหาภาคมีส่วนชะลอการเติบโตของตลาด 

สถำนกำรณแ์พร่ระบำด Covid-19 ท ำใหก้ำรพฒันำอสงัหำริมทรพัยเ์กิดควำมล่ำชำ้ในปี 2563 เนื่องจำกควำม
พยำยำมของภำครฐัที่จะควบคมุกำรแพรร่ะบำดของ Covid-19 อย่ำงจรงิจงัผ่ำนกำรจ ำกดักำรเดินทำง กำรแพรร่ะบำดครัง้
ใหญ่ในปี 2564 ยิ่งส่งผลต่อเศรษฐกิจและชีวิตควำมเป็นอยู่ของผูค้นในวงกวำ้ง ในเวลำต่อมำแมว้่ำสถำนกำรณจ์ะเริ่มฟ้ืน
ตวั แต่นโยบำยที่เขม้งวดของภำครฐัก็ท ำใหเ้กิดเงินเฟ้อและภำระในกำรผ่อนบำ้นเพิ่มสงูขึน้  ซึ่งท ำใหค้วำมตอ้งกำร ในกำร
ก่อสรำ้งบำ้นพักอำศัยและใชง้ำนวสัดุก่อสรำ้งลดลง ท ำใหผู้บ้ริโภคไม่สนใจในโครงกำรใหม่  ๆ  ที่เกิดขึน้ นอกจำกนีย้งัมี
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ปัญหำจำกกำรใชเ้อกสำรรบัรองกำรก่อสรำ้งที่ไม่ถูกตอ้ง ท ำใหเ้กิดควำมล่ำชำ้ในกำรอนุมตัิโครงกำรอสงัหำริมทรัพยอ์ีก
หลำยโครงกำร 

 
(3.) ภาพรวมของกลุ่มอุตสาหกรรม และโอกาสการเติบโต 
(3.1) ตลาดอสังหาริมทรัพยท์ี่ก าลังฟ้ืนตัวจะมีส่วนผลักดันการเติบโตของตลาดผลิตภัณฑต์กแต่ง

พืน้ผิว และสุขภัณฑ ์
กำรฟ้ืนตัวจำกสถำนกำรณ์แพร่ระบำดของเวียดนำมคำดว่ำจะท ำให้ควำมตอ้งกำรวัสดุ  DSB เพิ่มมำกขึน้

เนื่องจำกตลำดบำ้นพกัอำศยัและควำมตอ้งกำร ในกำรต่อเติมบำ้นของผูบ้ริโภคจะเริ่มกลบัมำ ตลำดทัง้สำมกลุ่มมีกำรฟ้ืน
ตัวขึน้มำในปี 2565 โดยกระเบือ้งเซรำมิกมีกำรเติบโตในระดับที่สูงที่สุดเนื่องจำกก่อนหนำ้นีม้ีกำรหดตวัลงอย่ำงรุนแรง  
ควำมตอ้งกำรผลิตภณัฑต์กแต่งพืน้ผิว และสขุภณัฑ ์คำดว่ำจะฟ้ืนตวัไปตำมตลำดอสงัหำริมทรพัยอ์ย่ำงค่อยเป็นค่อยไป
นบัตัง้แต่ปี 2565 กำรฟ้ืนตวันีค้ำดว่ำจะไดร้บัแรงผลกัดนัจำกขอ้เสนอของภำครฐัในกำรส่งเสรมิตลำดอสงัหำรมิทรพัย์ กำร
ปล่อยกูท้ี่เพิ่มขึน้ และกระบวนกำรอนุมตัิโครงกำรอสงัหำริมทรพัยท์ี่ดีขึน้ นอกจำกนีย้งัมีปัจจยับวกจำกกลุ่มประชำกรใน
เมืองที่เพิ่มมำกขึน้ในเวียดนำมแมว้่ำกำรเกิดขึน้ของเมืองยงัเป็นไปอย่ำงชำ้  ๆ  (สัดส่วนประชำกรในเมืองอยู่ที่ 37% ในปี 
2564) เมื่อเทียบกับประเทศเพื่อนบำ้น ประชำกรในเขตเมืองของเวียดนำมคำดว่ำจะเพิ่มขึน้ที่ระดับ  CAGR 2.2% จำก 
37.4 ลำ้นคน ในปี 2565 เป็น 40.8 ลำ้นคนในปี 2569 ในช่วงระยะเวลำคำดกำรณ์ สินคำ้ทั้งสำมกลุ่มคำดว่ำจะมีระดบั 
CAGR ที่แข็งแกร่งมำกกว่ำ 10% ถึงแมว้่ำจะมีปัญหำเงินเฟ้อที่พุ่งสงู และรำคำวสัดุก่อสรำ้งที่เพิ่มขึน้ ซึ่งส่งผลกระทบต่อ
กลุ่มที่มีรำยไดน้อ้ยและมีควำมอ่อนไหวดำ้นรำคำเป็นพิเศษ 
 

(3.2) ผู้บริโภคมีความใส่ใจในคุณภาพผลิตภัณฑม์ากขึ้นซึ่งเป็นปัจจัยส าคัญที่ขับเคลื่อนอุปสงค์
ส าหรับผลิตภัณฑท์ีมี่คุณภาพสูง 

ผูบ้ริโภคเริ่มตระหนกัถึงควำมส ำคญัของสขุภณัฑท์ี่มีคณุภำพดีเนื่องจำกตอ้งอำศยัอยู่ในบำ้นยำวนำนขึน้ ท ำให้
ถูกคำดกำรณว์่ำมีแนวโนม้ที่ผูบ้ริโภคจะใชจ้่ำยเงินมำกขึน้ส ำหรบัผลิตภัณฑ์ที่มีคุณภำพดีกว่ำท ำใหค้วำมตอ้งกำรวสัดุ
ก่อสรำ้งเพิ่มขึน้ตำมไปดว้ย ในภำคกำรพำณิชยก์็มีผูป้ระกอบกำรรำยย่อยที่เขำ้มำในตลำดโดยตอ้งกำรเจำะกลุ่มคอนโดมี
เนียมและโรงแรมหรูที่ตอ้งกำรสินคำ้ระดับพรีเมี่ยม ซึ่งคำดว่ำจะมีควำมตอ้งกำรผลิตภัณฑค์ุณภำพสูงที่เพิ่มขึน้อย่ำง
ต่อเนื่อง 

 
6.3.3 DSB ในฟิลิปปินส ์
(1.) ภาพรวมของ DSB ในฟิลิปปินส ์
(1.1) ความต้องการวัสดุก่อสร้างที่เพิ่มขึน้จากจ านวนผู้เป็นเจ้าของบ้านที่มากขึน้และการใช้จ่ายของ

ผู้บริโภคทีเ่พิ่มขึน้ 

ควำมตอ้งกำรในตลำดกลุ่ม DSB ทั้งผลิตภัณฑ์ตกแต่งพืน้ผิว และสุขภัณฑ์รวมถึงอุปกรณ์ที่เก่ียวข้อง และ  
SPC/LVT ในฟิลิปปินสม์ีกำรเติบโตตำมจ ำนวนผู้เป็นเจ้ำของบำ้นและระดับกำรใช้จ่ำยของผู้บริโภคที่เพิ่มขึน้  รวมทั้ง
เศรษฐกิจที่มีกำรเติบโตก่อนที่จะเกิดกำรแพร่ระบำดของ Covid-19 ยอดขำยกระเบือ้งเซรำมิกเพิ่มขึน้ที่ CAGR 5.0% ไป
อยู่ที่ 533.7 ลำ้นเหรียญสหรฐัฯ ในปี 2562 สุขภัณฑร์วมถึงอุปกรณท์ี่เก่ียวขอ้ง และตลำด SPC/LVT เติบโตมำกกว่ำใน
ระดบั 8.7% และ 17.0% ตำมล ำดบัในช่วงเวลำเดียวกัน สถำนกำรณโ์รคระบำดท ำใหก้ำรเติบโตชะลอตวัในทุกกลุ่มเมื่อ
เทียบกบัช่วงก่อนโควิด กระเบือ้งเซรำมิกมียอดขำยลดลง ในปี 2563 และ 2564 ในขณะท่ีตลำดสขุภณัฑแ์ละ SPC/LVT ก็
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มีกำรเติบโตที่ชำ้ลงเมื่อเทียบกบัก่อนสถำนกำรณแ์พร่ระบำด ฟิลิปปินสไ์ดร้บัผลกระทบนอ้ยกว่ำจำกสถำนกำรณ์ Covid-
19 ระหว่ำงปี 2563 และ 2564 เมื่อเทียบกับประเทศอื่น ๆ แมว้่ำโครงกำรพำณิชยแ์ละโครงกำรอสงัหำริมทรพัยใ์หม่  ๆ  จะ
ชะลอตัว แต่เจำ้ของบำ้นหลำย ๆ รำยเลือกที่จะต่อเติมบำ้นระหว่ำงที่เกิดกำรแพร่ระบำด ในปี 2564 ควำมตอ้งกำรใน
ตลำดเริ่มกลบัมำเติบโตอีกครัง้ ซึ่งในปี 2564 กระเบือ้งเซรำมิกมียอดขำยที่ 509.9 ลำ้นเหรียญสหรฐัฯ และสขุภณัฑร์วมถึง
อปุกรณท์ี่เก่ียวขอ้งที่ 261.0 ลำ้นเหรียญสหรฐัฯ และ SPC/LVT ที่ 31.6 ลำ้นเหรียญสหรฐัฯ  

ผลิตภัณฑ์กลุ่ม DSB ส่วนใหญ่ในตลำดฟิลิปปินส์ ไม่ว่ำจะเป็นกระเบือ้งเซรำมิก สุขภัณฑ์รวมถึงอุปกรณ์ที่
เก่ียวขอ้งมกัเป็นสินคำ้น ำเขำ้ เนื่องจำก SPC/LVT เป็นวสัดุที่ค่อนขำ้งใหม่ในตลำด ท ำใหม้ีกำรน ำเขำ้มำกที่สดุ ตน้ทุนกำร
ผลิตที่สงูในฟิลิปปินสเ์ป็นอุปสรรรคส ำคญัต่อกำรผลิตภำยในประเทศ ท ำใหผู้ค้ำ้ รำยย่อยและตวัแทนจ ำหน่ำยเลือกที่จะ
จ ำหน่ำยสินคำ้น ำเขำ้จำกต่ำงประเทศ  ในแง่ของห่วงโซ่มลูค่ำผลิตภณัฑ ์ผูป้ระกอบกำรส่วนใหญ่ตอ้งท ำหนำ้ที่หลำยอย่ำง
ในแต่และห่วงโซ่มลูค่ำ ไม่ว่ำจะเป็นกำรผลิต จดัจ ำหน่ำยและขำยปลีก เป็นเรื่องปกติที่ตวัแทนจ ำหน่ำยและผูค้ำ้รำยย่อย
อำจมีกลุ่มตลำดเฉพำะของตวัเอง เช่น Wilcon Depot จะเนน้ที่ผูบ้ริโภครำยย่อย ส่วน AllHome ซึ่งเป็นรำ้นจ ำหน่ำยวสัดุ
ต่อเติมบำ้นจะเนน้หนกัที่กลุ่มผูร้บัเหมำ ผูเ้ชี่ยวชำญหลำยรำยกล่ำวว่ำเครือข่ำยจดัจ ำหน่ำยและขำยปลีกบำงส่วนเสนอ
ส่วนลดใหแ้ก่ผูร้บัเหมำเมื่อมียอดจดัซือ้ขัน้ต ่ำตำมเงื่อนไขที่ก ำหนดไว ้

แผนภาพ 12 ขนำดตลำดกระเบือ้งเซรำมิกในฟิลิปปินส ์มลูค่ำ MSP (2560 - 2569E) 

 
ที่มำ: ขอ้มลูวิเครำะหจ์ำก Euromonitor อำ้งอิงจำก Euromonitor Passport Data บทสมัภำษณก์ลุ่มกำรคำ้และขอ้มลูทตุิยภมิูอ่ืน ๆ 

 
แผนภาพ 13 ขนำดตลำดสขุภณัฑร์วมถงึอปุกรณท์ี่เก่ียวขอ้งในฟิลิปปินส ์มลูค่ำ MSP (2560 - 2569E) 

 
ที่มำ: ขอ้มลูวิเครำะหจ์ำก Euromonitor อำ้งอิงจำก Euromonitor Passport Data บทสมัภำษณก์ลุ่มกำรคำ้และขอ้มลูทตุิยภมิูอ่ืน ๆ 
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แผนภาพ 14 ขนำดตลำด SPC/LVT ในฟิลิปปินส ์มลูค่ำ MSP (2560 - 2569E) 

 
ที่มำ: ขอ้มลูวิเครำะหจ์ำก Euromonitor อำ้งอิงจำก Euromonitor Passport Data บทสมัภำษณก์ลุ่มกำรคำ้และขอ้มลูทตุิยภมิูอ่ืน ๆ 

 

(2.) ปัจจัยขับเคลื่อนการเติบโตในอดตี และข้อจ ากัด 
(2.1) การเติบโตทางเศรษฐกิจและรายได้ครัวเรือนที่จับจ่ายได้ของผู้บริโภคมีส่วนผลักดันความ

ต้องการสินค้าในกลุ่ม DSB 

ควำมตอ้งกำรในตลำดที่เพิ่มขึน้ส ำหรบัสินคำ้กลุ่ม DSB ถูกขบัเคล่ือนจำกกำรขยำยตวัของเมืองและกำรเพิ่มขึน้
ของรำยไดค้รวัเรือนที่จบัจ่ำยไดใ้นฟิลิปปินส ์โดย GDP ต่อหวั มีกำรปรบัเพิ่มขึน้จำก 3,148.8 เหรียญสหรฐัฯ ในปี 2560 มำ
อยู่ที่ 3,460.1 เหรียญสหรฐัฯ ในปี 2564 ที่ระดบั CAGR 2.4% ประชำกรในเขตเมืองของฟิลิปปินสม์ีกำรขยำยตวัเพิ่มขึน้ที่ 
CAGR 2.4% เมื่อเทียบกับช่วงเวลำเดียวกันในปี 2560 - 2564 กระแสกำรขยำยตวัของเมืองและกำรผลักดนักำรพฒันำ
โครงกำรเชิงพำณิชยแ์ละอำคำรท่ีพกัอำศยัสอดคลอ้งกบันโยบำย “Build Build Build” ในกำรพฒันำโครงสรำ้งพืน้ฐำนของ
รฐับำลฟิลิปปินส ์โดยพบว่ำมียอดกำรใชจ้่ำยในกำรดแูลรกัษำ หรือซ่อมแซมบำ้นพกัอำศยัเพิ่มขึน้จำก 873.5 ลำ้นเหรียญ
สหรฐัฯ ในปี 2560 เป็น 1,289.2 ลำ้นเหรียญสหรฐัฯ ในปี 2564 หรือคิดเป็นอตัรำกำรเติบโตที่ CAGR 10.2%  

(2.2) SPC/LVT ที่เป็นที่รู้จักแพร่หลายมากขึน้บวกกับราคาที่น่าดึงดูดเม่ือเทียบกับกระเบือ้งเซรามิก 
ท าให้ความต้องการของ SPC/LVT เพิ่มขึน้ 

ควำมตอ้งกำร SPC/LVT ในตลำดถูกขบัเคล่ือนจำกคุณสมบัติของสินคำ้ที่เป็นที่รูจ้กัมำกขึน้ SPC เป็นที่รูจ้กัใน
ฐำนะวสัดทุี่มีควำมเอนกประสงคแ์ละทนทำน ท ำใหส้ำมำรถใชง้ำนไดอ้ย่ำงหลำกหลำย ส่วน LVT ก็เป็นท่ีนิยมมำกขึน้เรือ่ย 
ๆ เนื่องจำกใชเ้วลำติดตัง้นอ้ยและมีค่ำใชจ้่ำยในกำรติดตัง้ที่ต  ่ำ รวมถึงคุณสมบตัิดงักล่ำวท ำใหว้สัดเุหล่ำนีถ้กูเลือกใชเ้ป็น
วงกวำ้งในวงกำรพฒันำอสงัหำริมทรพัยแ์ละโครงกำรบำ้นพกัอำศยัระดบับน เนื่องจำกมีพืน้ผิวที่สวยงำม  ควำมตอ้งกำร
ส ำหรบัผลิตภัณฑเ์หล่ำนีส้อดคลอ้งกับจ ำนวนโครงกำรพฒันำอสังหำริมทรพัยท์ี่เพิ่มมำกขึน้  ควำมสนใจที่ลกูคำ้มีต่อตวั
สินคำ้ยังเพิ่มขึน้ผ่ำนกำรน ำเสนอในโซเชียลมีเดีย โดยเฉพำะในกลุ่ม  DIY รำคำเป็นอีกปัจจัยที่ส่งผลต่อกำรเติบโตของ 
SPC/LVT  ในฟิลิปปินส ์กำรใชง้ำน SPC/LVT ส่วนใหญ่ เป็นกำรน ำเขำ้และมีอัตรำกำรเติบโตที่เร็วกว่ำกระเบือ้งเซรำมิ
กเนื่องจำกมีรำคำที่ถกูกว่ำ  

(2.3) ข้อจ ากัดในด้านอุปทานมีผลต่อการผลิตกระเบือ้งเซรามิกภายในประเทศ 

กำรผลิตกระเบือ้งเซรำมิกภำยในฟิลิปปินสอ์ยู่ในระดับต ่ำมำอย่ำงยำวนำนเนื่องจำกขอ้จ ำกัดดำ้นตน้ทุนของ
ผูผ้ลิตภำยในประเทศเมื่อเทียบกับสินคำ้น ำเขำ้ และสินคำ้ที่ไม่ผ่ำนมำตรฐำนระหว่ำงประเทศ อย่ำงไรก็ตำม หน่วยงำน
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ภำครฐัและสมำคมกำรคำ้ในฟิลิปปินสก์ ำลงัพยำยำมหำทำงแกไ้ขปัญหำนี ้ มำตรกำรที่มี ออกมำไดแ้ก่ มำตรฐำนคณุภำพ
ภำคบังคับโดยกระทรวงกำรคำ้และอุตสำหกรรม กำรจัดกำรกับกำรขนส่งกระเบือ้งเซรำมิกเล่ียงภำษี กำรส่งเสริมควำม
ร่วมมือดำ้นกำรจัดหำระหว่ำงผูพ้ัฒนำโครงกำรที่พักอำศยัและผูผ้ลิตวัสดุก่อสรำ้ง  กำรปรบัปรุงกระบวนกำรผลิตของผู้
จดัหำดินเหนียวใหท้นัสมยัเพื่อลดตน้ทนุ วตัถดุิบส ำหรบักระเบือ้งเซรำมิก ปัญหำวตัถดุิบขำดแคลนก็ส่งผลต่ออปุทำนดว้ย
เช่นกนัโดยเฉพำะในช่วงสถำนกำรณแ์พรร่ะบำด เนื่องจำกผูค้ำ้วสัดกุ่อสรำ้ง รำยย่อยไม่สำมำรถสต็อกสินคำ้ได ้

 
(3.) ภาพรวมของกลุ่มอุตสาหกรรม และโอกาสการเติบโต 
(3.1) การเติบโตทางเศรษฐกิจอย่างต่อเน่ืองและรายได้ที่จับจ่ายได้ที่สูงขึน้มีส่วนขับเคลื่อนอุปสงคท์ี่

เพิ่มขึน้ 

เศรษฐกิจมหำภำคที่เติบโตอย่ำงต่อเนื่อง กำรขยำยตวัของเมืองและรำยไดท้ี่จบัจ่ำยไดท้ี่สูงขึน้คำดว่ำจะยงัคง
เป็นแรงขบัเคล่ือนใหก้บัควำมตอ้งกำรสินคำ้ในกลุ่ม DSB โดย GDP ต่อหวัในฟิลิปปินสค์ำดว่ำจะเติบโตเรว็ขึน้ในช่วงเวลำ
คำดกำรณปี์ 2565 - 2569 เมื่อเทียบกับในอดีตที่ 7.7% ในช่วงระยะเวลำหำ้ปี นอกจำกนีก้ำรขยำยตวัของเมืองคำดว่ำจะ
เติบโตในระดบัท่ีใกลเ้คียงกนั โดยประชำกรในเมืองจะเพิ่มขึน้ที่ CAGR 2.4% ในช่วงเวลำคำดกำรณท์ี่กรอบเวลำเดียวกนั
ไปอยู่ที่ 68.4 ลำ้นคน ในปี 2569 รวมถึงกำรใชจ้่ำยของผู้บริโภคในกำรต่อเติมและซ่อมแซมบำ้นก็คำดว่ำจะเพิ่มขึน้ที่  
CAGR 9.2% จำก 1,377.8 ลำ้นเหรียญสหรฐัฯ ในปี 2565 เป็น 1,960.7 ลำ้นเหรียญสหรฐัฯ ในปี 2569  
  

(3.2) ความต้องการผลิตภัณฑก์ลุ่ม DSB ระดับพรีเม่ียมทีเ่พิ่มมากขึน้ 
ส ำหรบัช่วงเวลำในอดีตที่ใชเ้ป็นขอ้มูลอำ้งอิง ผูบ้ริโภคมีกำรปรบัเปล่ียนจำกกำรใชผ้ลิตภัณฑร์ำคำถูกมำเป็น

สินคำ้ที่มีคุณภำพสูงขึน้ทั้งในดำ้นกำรออกแบบ  กำรใช้งำนและคุณภำพ เช่น ตลำดกระเบือ้งเซรำมิกมีควำมตอ้งกำร
กระเบือ้งที่มีคณุภำพสงูขึน้และสวยงำมมำกขึน้ ในกลุ่มสขุภณัฑร์วมถึงอปุกรณท์ี่เก่ียวขอ้ง ผูบ้รโิภคตอ้งกำรผลิตภัณฑท์ี่มี
กำรออกแบบที่ทนัสมยัและมีกำรใชง้ำนที่หลำกหลำย เช่น สขุภณัฑแ์บบชิน้เดียว สขุภณัฑช์นิดประหยดัน ำ้ (Dual Flush) 
ก๊อกแบบกำ้นโยก และอ่ำงลำ้งหนำ้แบบแขวนผนงัที่ดทูนัสมยัหรือใชร้ว่มกบัเฟอรน์ิเจอร ์กำรใหค้วำมส ำคญัดำ้นคณุภำพที่
สงูขึน้ ท ำใหผู้บ้รโิภคหนัมำสนใจสินคำ้ที่เป็นท่ีนิยมและรูจ้กัจำกประเทศ เช่น ไตห้วนั เกำหลีใต ้ไทย สหรฐัฯ ญ่ีปุ่ น ฯลฯ เท
รนดด์งักล่ำวถกูขบัเคลื่อนจำกรำยไดท้ี่เพิ่มขึน้และควำมพรอ้มของผูบ้ริโภคที่จะจ่ำยมำกขึน้เพื่อใหบ้ำ้นดูน่ำอยู่ยิ่งกว่ำเดิม  
และคำดว่ำจะยงัคงเป็นเช่นนีต้่อไปส ำหรบัตลำด DSB ระหว่ำงระยะเวลำ คำดกำรณ ์สอดรบัไปกบัเศรษฐกิจของฟิลิปปินส์
และรำยไดท้ี่จบัจ่ำยไดท้ี่คำดว่ำจะเพิ่มมำกขึน้  

(3.3) ระเบียบข้อบังคับส่งผลต่ออุปสงคใ์นระยะสั้นแต่มีผลดีด้านการแข่งขันในระยะยาวส าหรับสินค้า
ทีผ่ลิตภายในประเทศ 

เงื่อนไขกำรรบัรองที่ก ำหนดไวส้ ำหรบักระเบือ้งเซรำมิกและสขุภณัฑค์ำดว่ำจะชะลอกำรขยำยตวัของอุปสงคใ์น
ระยะสัน้ มำตรกำรเหล่ำนีเ้ริ่มตน้ขึน้ในเดือนมกรำคม 2566 เพื่อควบคมุคณุภำพและควำมปลอดภยัของผลิตภณัฑท์ี่ใชใ้น
โครงกำรพัฒนำอสังหำริมทรพัยท์ี่ก ำลังขยำยตัวในฟิลิปปินส ์สินคำ้ที่ผลิตในทอ้งถิ่นจะตอ้งยื่นขอรบัรองมำตรฐำนของ
ฟิลิปปินสใ์นกลุ่มกระเบือ้งเซรำมิกที่จ  ำหน่ำยก่อนเดือนกันยำยน 2563 ในขณะที่สินคำ้น ำเขำ้ ก็จะตอ้งยื่นขอตรวจสอบ
แยกตำมผลิตภณัฑแ์ละกลุ่มผูผ้ลิตเช่นกนั สถำนกำรณด์งักล่ำวคำดว่ำจะเป็นอปุสรรคใหก้บัผูผ้ลิตทอ้งถิ่นและท ำใหต้น้ทุน 
ในกำรน ำเขำ้จำกต่ำงประเทศเพิ่มสงูขึน้ ในขณะเดียวกันขอ้ดีคือสถำนกำรณด์งักล่ำวถือเป็นกำรยกระดบัมำตรฐำนของ
ผูผ้ลิตภำยในประเทศท ำใหด้ีต่อกำรพฒันำกลุ่มอตุสำหกรรมในระยะยำว 
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6.3.4 DSB ในอินโดนีเซีย 
(1.) ภาพรวมของ DSB ในอินโดนีเซีย 
(1.1) บ้านสร้างเสร็จที่เพิ่มมากขึ้นและการใช้จ่ายค่าวัสดุก่อสร้างที่เพิ่มขึ้นท าให้อุปสงคข์อง DSB 

เติบโตมากขึน้ 
อุตสำหกรรม DSB มีกำรเติบโตอย่ำงแข็งแกร่งในทั้งสำมกลุ่มก่อนสถำนกำรณโ์รคระบำด  Covid-19 ยอดขำย

กระเบือ้งเซรำมิกเพิ่มขึน้ที่ระดบั CAGR 7.5% ไปอยู่ที่ 1,416.8 ลำ้นเหรียญสหรฐัฯ ในปี 2562 สขุภณัฑร์วมถึงอุปกรณท์ี่
เก่ียวขอ้ง และผลิตภณัฑก์ลุ่ม SPC/LVT มีกำรเติบโตที่รวดเรว็กว่ำดว้ยอตัรำ CAGR 11.5% และ 12.5% ตำมล ำดบัในช่วง
เวลำเดียวกัน กลุ่มอุตสำหกรรมไดร้บัผลกระทบอย่ำงหนกัจำกสถำนกำรณแ์พร่ระบำดโดยมีกำรชะลอตวัอย่ำงมำกและ
ส่งผลทำงลบต่ออัตรำกำรเติบโตที่มีระหว่ำงปี 2560-2562 โดยในปี 2564 อุปสงคใ์นตลำดเริ่มกลับมำฟ้ืนตัวโดยกลุ่ม
กระเบือ้งเซรำมิกมียอดขำยที่ 1,428.2 ลำ้นเหรียญสหรัฐฯ (สูงกว่ำก่อนสถำนกำรณ์แพร่ระบำด) และสุขภัณฑร์วมถึง
อปุกรณท์ี่เก่ียวขอ้งมียอดขำยที่ 521.1 ลำ้นเหรียญสหรฐัฯ และกลุ่ม SPC/LVT ที่ 27.6 ลำ้นเหรียญสหรฐัฯ ควำมตอ้งกำรท่ี
เพิ่มขึน้นีเ้กิดขึน้จำกจ ำนวนบำ้นสรำ้งเสรจ็และกำรใชจ้่ำยของผูบ้รโิภคส ำหรบัท่ีอยู่อำศยัที่เพิ่มมำกขึน้  

กว่ำ 70% ของกระเบือ้งเซรำมิกและสุขภัณฑม์ีกำรผลิตภำยในอินโดนีเซีย เนื่องจำกมีวตัถุดิบและแรงงำนเป็น
จ ำนวนมำก บำงส่วนเป็นสินคำ้น ำเขำ้เนื่องจำกมีรำคำที่ถกูกว่ำ SPC/LVT ส่วนใหญ่จะน ำเขำ้เพรำะไม่มีผูผ้ลิตในทอ้งถิ่น
มำกนกัและผลิตภณัฑท์ี่ยงัไม่เป็นที่แพร่หลำยในตลำด ห่วงโซ่มลูค่ำของสินคำ้ เหล่ำนีค้รอบคลมุทัง้กำรจดัจ ำหน่ำยผ่ำน
ตัวแทนจ ำหน่ำยและกำรขำยโดยตรงกับผูใ้ชโ้ดยตรง  นอกจำกนีค้วำมตอ้งกำรของผูบ้ริโภคเองก็มีกำรเปล่ียนแปลงมำ
เลือกใชสิ้นคำ้ที่มีรูปแบบเรียบง่ำยและเนน้ในลวดลำยที่เป็นธรรมชำติเสมือนจริงมำกขึน้ รวมทัง้มีควำมทนทำน ใชเ้วลำ
ติดตัง้นอ้ยและมีค่ำใชจ้่ำยต ่ำซึ่งลว้นแลว้เป็นคุณสมบตัิที่ส  ำคญัต่อกำรพิจำรณำของลกูคำ้ โดย SPC/LVT มีสดัส่วนกำร
ขำยในช่องทำงไปยงัลกูคำ้โดยตรงสงูกว่ำเมื่อเทียบกบัผลิตภณัฑอ์ีกสองกลุ่ม 
 

แผนภาพ 15 ขนำดตลำดกระเบือ้งเซรำมิกในอินโดนีเซีย มลูคำ่ MSP (2560-2569E) 

 
ที่มำ: ขอ้มลูวิเครำะหจ์ำก Euromonitor อำ้งอิงจำก Euromonitor Passport Data บทสมัภำษณก์ลุ่มกำรคำ้และขอ้มลูทตุิยภมิูอ่ืน ๆ 
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แผนภาพ 16 ขนำดตลำดสขุภณัฑร์วมถงึอปุกรณท์ี่เก่ียวขอ้งในอินโดนีเซีย มลูคำ่ MSP (2560-2569E) 

 
ที่มำ: ขอ้มลูวิเครำะหจ์ำก Euromonitor อำ้งอิงจำก Euromonitor Passport Data บทสมัภำษณก์ลุ่มกำรคำ้และขอ้มลูทตุิยภมิูอ่ืน ๆ 

 
แผนภาพ 17 ขนำดตลำด SPC/LVT ในอินโดนีเซยี มลูค่ำ MSP (2560-2569E) 

 
ที่มำ: ขอ้มลูวิเครำะหจ์ำก Euromonitor อำ้งอิงจำก Euromonitor Passport Data บทสมัภำษณก์ลุ่มกำรคำ้และขอ้มลูทตุิยภมิูอ่ืน ๆ 

 

(2.) ปัจจัยขับเคลื่อนการเติบโตในอดตี และข้อจ ากัด 
(2.1) การเติบโตทางเศรษฐกิจและรายได้ทีจ่ับจ่ายได้ทีสู่งขึน้ทีมี่ส่วนขับเคลื่อนอุปสงคท์ีเ่พิ่มขึน้ 
กำรเติบโตของเศรษฐกิจ กำรขยำยตวัของเมืองและรำยไดท้ี่จบัจ่ำยไดท้ี่สูงขึน้คำดว่ำจะยงัคงเป็นแรงส่งใหก้ับ

ควำมตอ้งกำรสินคำ้ในกลุ่ม DSB โดย GDP ต่อหัวในอินโดนีเซียเพิ่มขึน้ดว้ยอัตรำ CAGR 4.8% จำก 3,148.8 เหรียญ
สหรฐัฯ ในปี 2560 มำอยู่ที่ 3,460.1 เหรียญสหรฐัฯ ในปี 2564 รวมถึงกำรขยำยตวัของเมือง ที่มีกำรเติบโตจำก 145.9 ลำ้น
คนในปี 2560 เป็น 158.4 ลำ้นคนในปี 2564 คิดเป็นกำรเติบโตที่ CAGR 2.1% นอกจำกนีร้ำยจ่ำยของผูบ้รโิภคในกำรดแูล
รกัษำและซ่อมแซมบำ้นก็เพิ่มขึน้ เช่นกันที่ CAGR 6.1% จำก 3,804.7 ลำ้นเหรียญสหรฐัฯ ในปี 2560 มำอยู่ที่ 4,816 ลำ้น
เหรียญสหรฐัฯ ในปี 2564  

(2.2) ความต้องการของผู้บริโภคที่เปลี่ยนแปลงไปส่งผลให้มีความต้องการผลิตภัณฑก์ลุ่มใหม่ ๆ 
เกิดขึน้ 

ควำมตอ้งกำรของผูบ้ริโภคที่เปล่ียนแปลงไปท ำใหม้ีกำรคำดหวังผลิตภัณฑใ์หม่  ๆ ในกลุ่ม DSB เช่น ในกลุ่ม
กระเบือ้งเซรำมิก ผูบ้ริโภคตอ้งกำรกระเบือ้ง แผ่นใหญ่ขึน้ มีกำรออกแบบที่ดูเป็นธรรมชำติและเรียบง่ำย ในกลุ่มสขุภณัฑ ์
ลกูคำ้ตอ้งกำรโถนั่งรำบแทนโถนั่งยอง  
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(2.3) สถานการณแ์พร่ระบาดของ Covid-19 มีผลท าให้การพัฒนาอสังหาริมทรัพยช์ะลอตัว ส่งผลต่อ
การเติบโตในภาพรวม แต่ก็ท าให้มีผลิตภัณฑใ์หม่ทีเ่กิดขึน้ 

สถำนกำรณแ์พร่ระบำดของ Covid-19 ท ำใหก้ำรพัฒนำของตลำดอสังหำริมทรพัยช์ะลอตัวและส่งผลต่อกำร
เติบโตของตลำดในภำพรวม อย่ำงไรก็ตำมส่ิงที่  เกิดขึน้ก็เป็นตัวผลักดันให้เกิดผลิตภัณฑ์ใหม่ ๆ โดยเฉพำะ SPC/LVT 
เนื่องจำกผูบ้ริโภคมีเวลำในกำรหำขอ้มูลแต่งบำ้นมำกขึน้และเขำ้ใจคุณสมบัติของ  SPC/LVT ในกำรน ำมำใชเ้พื่อสรำ้ง
ควำมสวยงำมใหก้บัท่ีพกัอำศยัใหน้่ำอยู่มำกขึน้ 

 
(3.) ภาพรวมของกลุ่มอุตสาหกรรม และโอกาสการเติบโต 
(3.1) โครงการพัฒนาโครงสร้างพืน้ฐานเพื่อขับเคลื่อนอุปสงคข์องตลาด DSB 
แผนกำรพฒันำโครงสรำ้งพืน้ฐำนในอินโดนีเซีย เช่น กำรขยำยของตวัเมืองคำดว่ำจะท ำใหค้วำมตอ้งกำรสินคำ้

กลุ่ม DSB เติบโตขึน้ เช่น กระเบือ้งเซรำมิกและ สขุภณัฑร์ะหว่ำงระยะเวลำคำดกำรณปี์ 2565 ถึง 2569 และคำดว่ำจะท ำ
ใหก้ำรผลิตของผูผ้ลิตภำยในประเทศขยำยตวัเช่นกนั สขุภณัฑร์วมถึงอปุกรณท์ี่เก่ียวขอ้งคำดว่ำจะมีกำรเติบโตที่สงูขึน้ในปี 
2565 เมื่อเทียบกับปีก่อนหนำ้ และกำรเติบโตจะสูงกว่ำผลิตภัณฑอ์ีกสองกลุ่ม โดยมีปัจจัยขับเคล่ือนประกำรหนึ่งก็คือ 
โครงกำรก่อสรำ้งโรงแรมใหม่ที่เกิดขึน้ในอตุสำหกรรมกำรบรกิำร 

(3.2) ความต้องการที่เพิ่มขึ้นของผู้บริโภคส าหรับสินค้ากลุ่ม DSB ที่มีคุณสมบัติที่ตอบโจทยแ์ละมี
ความสวยงาม 

ควำมตอ้งกำรของผูบ้รโิภคที่เพิ่มขึน้ในส่วนของผลิตภณัฑท์ี่มีคณุสมบตัิที่ตอบโจทยแ์ละมีควำมสวยงำมคำดว่ำจะ
มีส่วนผลกัดนัอุปสงคข์องสินคำ้ในกลุ่ม SPC/LVT กำรใส่ใจมำกขึน้ดำ้นส่ิงแวดลอ้มและทรพัยำกรธรรมชำติมีส่วนในกำร
ปรบัเปล่ียนตลำดสขุภณัฑท์ัง้ในส่วนของปรมิำณน ำ้ที่ใชเ้พื่อใหม้ีกำรใชน้ ำ้อย่ำงคุม้ค่ำมำกที่สดุ  

ในขณะที่คำดว่ำ SPC/LVT จะมีกำรเติบโตที่ดีระหว่ำงระยะเวลำคำดกำรณ์ อัตรำกำรเติบโตอำจนอ้ยกว่ำกลุ่ม
กระเบือ้งเซรำมิกและสขุภณัฑ ์ควำมตอ้งกำร ส ำหรบัสินคำ้กลุ่ม SPC/LVT ยงัคงจ ำกัดอยู่ในกลุ่มประชำกรรำยไดส้งู โดย
ผูบ้รโิภคส่วนใหญ่ยงัชอบใชก้ระเบือ้งเซรำมิกที่มีรำคำถกูกว่ำ  
 

(3.3) ภาคการผลิตในประเทศจะต้องมีการปรับตัวให้ได้ตามความต้องการของตลาดทีเ่พิ่มขึน้ 
สัดส่วนกำรผลิตวสัดุก่อสรำ้งที่ต  ่ำของอินโดนีเซียเมื่อเทียบกับควำมตอ้งกำรของตลำดท ำใหต้ลำดไม่สำมำรถ

เติบโตไดอ้ย่ำงเต็มที่ นอกจำกนีย้งัมีปัญหำในกำรน ำเขำ้สินคำ้เนื่องจำกภำษีที่มีผลต่อตน้ทุน อย่ำงไรก็ตำม คำดว่ำผูผ้ลิต
จะเพิ่มก ำลงักำรผลิตในอนำคตเพื่อตอบสนองควำมตอ้งกำรท่ีเพิ่มขึน้จำกผูบ้รโิภคในอินโดนีเซีย 

 
6.4 สถานการณก์ารแข่งขนัของตลาด DSB ในไทย เวียดนาม ฟิลิปปินสแ์ละอนิโดนีเซีย 

6.4.1 สถานการณก์ารแข่งขันในไทย 
(1.) ตลาดกลุ่มผลิตภัณฑต์กแต่งพืน้ผิวและสุขภัณฑถื์อว่ามีการกระจุกตัว ในขณะที่กลุ่ม SPC/LVT 

เป็นตลาดทีค่่อนข้างกระจายตัว 
ตลำดกระเบือ้งเซรำมิกของไทยค่อนขำ้งกระจกุตวัอยู่กบัผูป้ระกอบกำรเพียงไม่ก่ีรำยที่กินส่วนแบ่งตลำดเป็นส่วน

ใหญ่ ผูป้ระกอบกำรสำมอนัดบัแรก มีส่วนแบ่งตลำดรวมมำกถึง 70.2% โดยมีผูป้ระกอบกำรภำยในประเทศเป็นผูน้  ำตลำด 
คือ SCG Ceramics เป็นผู้น ำอันดับแรกมีส่วนแบ่งตลำดที่  33.0% ในปี 2564 SCG Ceramics เป็นแบรนดท์ี่ไดร้ับกำร
ยอมรบัอย่ำงแพรห่ลำยและมีเครือข่ำยกำรจดัจ ำหน่ำยที่ครอบคลมุแบรนดสิ์นคำ้ที่หลำกหลำย โดยมีผลิตภณัฑท์ัง้ในกลุ่ม
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กระเบือ้งใชภ้ำยในและภำยนอกอำคำร กระเบือ้งผนัง กระเบือ้งขนำดเล็กและใหญ่ส ำหรบัลูกคำ้ทุกกลุ่ม  ไม่ว่ำจะเป็น
ผูบ้รโิภคทั่วไป ตลำดกลำงและบน ซึ่งบรษิัทไดม้ีกำรก่อตัง้มำอย่ำงยำวนำนในไทย และมีตวัแทนจ ำหน่ำยมำกถึง 592 รำย 
และควำมร่วมมือกับรำ้นคำ้ปลีกสมยัใหม่อีก 7 รำย รำ้นคำ้ในรูปแบบโชวรู์มอีก 3 แห่ง และยงัมีแผนที่จะเปิดรำ้นคำ้ของ
ตนเองอีก 100 แห่ง (คลังเซรำมิค และคลังเซรำมิคแฟมิล่ี) ภำยในสิน้ปี 2565 ผู้ประกอบกำรรำยใหญ่อีกหนึ่งรำยคือ 
Dynasty Ceramics, The Union Mosaic Industry และ Royal Ceramic Industry ที่ เริ่มเป็นที่ รูจ้ักมำกขึน้เรื่อย  ๆ  จำก
สินคำ้ที่มีนวัตกรรมและคุณภำพที่เชื่อถือได้ กำรแข่งขันระหว่ำง ผูป้ระกอบกำรภำยในทอ้งถิ่นในกำรพัฒนำนวัตกรรม
ผลิตภัณฑโ์ดยกำรปรบัปรุงคุณภำพและน ำเสนอรูปแบบสินคำ้ใหม่  ๆ  ช่วยเพิ่มควำมดึงดูดและควำมสนใจของผูบ้ริโภค
มำกยิ่งขึน้  

ในส่วนของสขุภณัฑแ์ละรวมถึงอปุกรณต์ิดตัง้ที่เก่ียวขอ้ง ตลำดในไทยยงัคงกระจกุตวัระหว่ำงดว้ยผูป้ระกอบกำร
รำยใหญ่เพียงไม่ก่ีรำย และคำดว่ำจะเป็นเช่นนีต้่อไป ผูป้ระกอบกำร สำมอนัดบัแรกมีส่วนแบ่งตลำดรวมมำกถึง 72.8% 
สยำมซำนิทำรีแวรเ์ป็นผูน้  ำในตลำดโดยมีส่วนแบ่งอยู่ที่ 32.8% ในปี 2564  

ตำมมำดว้ยแบรนดร์ะดับสำกล เช่น Lixil (ประเทศไทย) และ Kohler (ประเทศไทย) ผู้น ำตลำดอย่ำง Siam 
Sanitary Ware วำงเป้ำที่จะเจำะตลำดในวงกวำ้ง ทัง้ในกลุ่มผูบ้รโิภคทั่วไป ไปจนถึงตลำดระดบักลำงและระดบัสงู ผ่ำนแบ
รนดอ์ย่ำง Cotto และ Sosuco ในขณะที่แบรนดจ์ำกต่ำงประเทศอีกสำมแบรนดจ์ะเนน้หนกัที่ตลำดกลุ่มบนเป็นส่วนใหญ่ 
ยกตวัอย่ำงเช่น Toto ซึ่งเป็นบริษัทสัญชำติญ่ีปุ่ นที่เป็นที่ยอมรบัดำ้นสินคำ้ที่มีคุณภำพและอยู่ในระดบัพรีเมี่ยม ในขณะที่ 
Kohler เองก็เนน้กำรออกแบบที่ดูเป็นสำกล ทัง้นี ้Siam Sanitary Ware ไดม้ีกำรวำงเป้ำหมำยในกำรจบักลุ่มลกูคำ้ตลำด
บนผ่ำนสินคำ้พรีเมี่ยมมำกยิ่งขึน้ยกตวัอย่ำง เช่น  Quil Collection by COTTO และสขุภณัฑแ์ละก๊อกน ำ้อตัโนมตัิ 

ตลำด SPC/LVT แตกต่ำงจำกตลำดกระเบือ้งเซรำมิกและสุขภัณฑ ์โดยมีกำรคละกันของผูป้ระกอบกำรขนำด
กลำงและขนำดเล็กที่ตอ้งกำรเจำะตลำดและเตบิโตในธุรกิจนี ้SPC/LVT เป็นผลิตภณัฑท์ี่ใหม่อยู่มำกเมื่อเทียบกบักระเบือ้ง
เซรำมิก แต่ก็เริ่มเป็นท่ียอมรบัมำกขึน้เรื่อย ๆ ในกลุ่มนกัออกแบบและ ตกแต่งภำยในท ำใหย้อดขำยสินคำ้กลุ่ม LVT เติบโต
อย่ำงต่อเนื่อง SPC/LVT ถกูใชม้ำกขึน้เรื่อย ๆ ในอำคำรเชิงพำณิชย ์(เช่น หำ้งสรรพสินคำ้) เนื่องจำกมีรูปลกัษณท์ี่สวยงำม 
เนื่องจำกควำมตอ้งกำรในตลำดที่เพิ่มมำกขึน้ท ำใหผู้ผ้ลิตกระเบือ้งเซรำมิกในทอ้งถิ่นบำงส่วน เช่น SCG Ceramics, Siam 
Flooring, TCM Corporation (Royal Thai) ไดเ้ริ่มผลิตและจ ำหน่ำยกระเบือ้ง SPC/LVT ในตลำดเพื่อรองรบัตลำดที่ก ำลงั
เติบโต 

ตาราง 3 ผูป้ระกอบกำร 5 อนัดบัแรกในตลำดกระเบือ้งเซรำมิกของไทย, ยอดขำย MSP (2564) 
การจัดอันดับ บริษัท ส่วนแบ่งตลาด ยอดขาย MSP (พันล้านเหรียญสหรัฐฯ) 

1 COTTO 33.0% 273.2 

2 บริษัท B 28.7% 237.6 

3 บริษัท C 8.6% 71.0 

4 บริษัท D <5% - 

5 บริษัท E <5% - 

 
ตาราง 4 ผูป้ระกอบกำร 5 อนัดบัแรกในตลำดสขุภณัฑแ์ละอปุกรณต์ิดตัง้ของไทย, ยอดขำย MSP (2564) 

การจัดอันดับ บริษัท ส่วนแบ่งตลาด ยอดขาย MSP (พันล้านเหรียญสหรัฐฯ) 
1 SSW 32.8% 112.7 

2 บริษัท B 22.0% 75.6 

3 บริษัท C 18.0% 61.8 
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การจัดอันดับ บริษัท ส่วนแบ่งตลาด ยอดขาย MSP (พันล้านเหรียญสหรัฐฯ) 
1 SSW 32.8% 112.7 

4 บริษัท D 6.5% 22.3 

5 บริษัท E <5.0% - 

ที่มำ: ขอ้มลูวิเครำะหจ์ำก Euromonitor อำ้งอิงจำก Euromonitor Passport Data บทสมัภำษณก์ลุ่มกำรคำ้และขอ้มลูทตุิยภมิูอ่ืน ๆ 
หมำยเหต:ุ MSP หมำยถึงรำคำตน้ทนุกำรผลิต 

 
(2.) การแข่งขันทีดุ่เดือดของกลุ่มผู้ประกอบการในปัจจุบันส่งผลต่อการเข้าตลาดของผู้ประกอบการ

รายใหม่ ๆ  
อุปสรรคที่ส  ำคัญคือกำรแข่งขันที่ดุเดือดจำกผูป้ระกอบกำรที่กินส่วนแบ่งตลำดอยู่ในปัจจุบัน  นอกจำกนี ้ยังมี

ปัจจยัจำกรสนิยมของผูบ้รโิภคที่ตอ้งกำร ผลิตภณัฑท์ี่ดทูนัสมยั และมีคณุภำพดี ซึ่งท ำใหผู้ป้ระกอบกำรตอ้งมีกำรลงทนุใน
นวัตกรรม ทั้งนีเ้พื่อใหส้ำมำรถแข่งขนัในตลำดไดอ้ย่ำงมีประสิทธิภำพ  ผูป้ระกอบกำรหนำ้ใหม่จะตอ้งสำมำรถน ำเสนอ
ตวัเลือกที่คุม้ค่ำเมื่อเทียบกบัผูป้ระกอบกำรรำยเดิม ซึ่งเป็นไปไดย้ำกเนื่องจำกผลิตภณัฑท์ี่มีน ำเสนออย่ำง หลำกหลำยอยู่
แลว้ นอกจำกนี ้ผูป้ระกอบกำรระดับแถวหนำ้ในกลุ่มกระเบือ้งเซรำมิก และสุขภัณฑร์วมถึงอุปกรณท์ี่เก่ียวข้องเองก็มี
ทรพัยำกรที่แข็งแกรง่และเครือข่ำยที่ครอบคลมุ ท ำใหผู้ป้ระกอบกำรรำยใหม่ยำกที่จะเขำ้มำในตลำดได้  
 

6.4.2 สถานการณก์ารแข่งขันในเวียดนาม 
(1.) ตลาดสุขภัณฑแ์ละกระเบือ้งเซรามิกทีมี่การกระจุกตัวแต่ยังประกอบไปดว้ยผู้ประกอบการขนาด

เล็กเป็นจ านวนมาก  
ตลำดกระเบือ้งเซรำมิกของเวียดนำมมีส่วนแบ่งตลำดส่วนใหญ่โดยกลุ่มบรษิัทในทอ้งถิ่น วตัถดุิบอย่ำงดินเหนียว

และค่ำแรงที่ถูกท ำให้เวียดนำมสำมำรถดึงดูด บริษัทข้ำมชำติให้เข้ำมำลงทุนหรือซือ้กิจกำรผู้ผลิตกระเบือ้งเซรำมิก
ภำยในประเทศ เช่น กลุ่มทุนขนำดใหญ่ในตลำด DSB ของไทยอย่ำง SCG Decor ไดเ้ขำ้ไปซือ้กิจกำรของ Prime Group 
ในปี 2012 โดยต่อมำไดก้ลำยเป็นผู้น ำตลำดกระเบือ้งเซรำมิกของเวียดนำม โดยมีส่วนแบ่งตลำดมำกถึง  26.4% ในปี 
2564 

ตลำดกระเบือ้งเซรำมิกมีลกัษณะกระจกุตวั โดยมีผูป้ระกอบกำรเซรำมิกอนัดบัตน้ ๆ  5 รำยที่กินส่วนแบ่งตลำดสงู
ถึง 74.6% ของยอดขำยทัง้หมด Prime Group Co., Ltd. และ Viglacera Corporation เป็นหนึ่งในผูป้ระกอบกำรรำยใหญ่
ในตลำดกระเบือ้งเซรำมิก ในขณะเดียวกันก็ยังมีกลุ่มผูป้ระกอบกำรขนำดเล็กอีกเป็นจ ำนวนมำกในตลำดเช่นกัน โดย
บำงส่วนเขำ้มำในตลำดดว้ยกำรน ำเสนอแบรนดท์ี่ไม่ค่อยเป็นที่รูจ้ักและมีรำคำสูงจำกยุโรปเพื่อรองรบักลุ่มผูบ้ริโภคใน
ตลำดบน นอกจำกนีย้งัมีแบรนดท์ี่จ  ำหน่ำยสินคำ้เฉพำะพืน้ที่ เช่น Thanh Ha และ Thach Ban ซึ่งเป็นบริษัทที่มีชื่อเสียง
ทำงตอนเหนือของเวียดนำม ในขณะท่ี Kom Phong และ Vataly จะเป็นแบรนดท์ี่เป็นท่ีรูจ้กัทำงตอนใตข้องเวียดนำม ทัง้นี ้
เพื่อที่จะสำมำรถแข่งขนักบัผูป้ระกอบกำรรำยใหญ่ แบรนดเ์หล่ำนีจ้  ำเป็นตอ้งน ำเสนอสินคำ้ ที่มีกำรออกแบบที่ทนัสมยัเป็น
ส ำคัญ โดยนอกเหนือจำกกำรแข่งขันระหว่ำงกลุ่มผู้ประกอบกำรกระเบือ้งเซรำมิกแล้ว เหล่ำผู้ประกอบกำรยังตอ้ง
เผชิญหนำ้กบัคู่แข่งจำกภำยนอกดว้ย ซึ่งมีกำรน ำเสนอผลิตภณัฑท์ดแทนอื่น ๆ เช่น พืน้ลำมิเนต พืน้ไมจ้รงิ พืน้หินขดั เรซิน
สังเครำะห ์เป็นตน้ ผูใ้ชม้ักเลือกผลิตภัณฑ ์ตำมควำมพึงพอใจในดำ้นที่ตนเองใหค้วำมส ำคัญ เช่น รำคำ ควำมทนทำน 
หรือ กำรออกแบบและสีสันที่หลำกหลำย ซึ่งตลำดกระเบือ้งระดับกลำงถึงล่ำงจะมีรำคำอยู่ที่ประมำณ VND50,000-
100,000 (USD2.2-4.31/) ต่อตำรำงเมตร ในขณะที่แบรนดช์ัน้น ำอย่ำง Prime จะเนน้ที่กลุ่มผูบ้ริโภคทั่วไป (VND50,000-
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70,000 หรือ USD2.2-3.0 ต่อ ตำรำงเมตร) และกลุ่มตลำดบน (สูงสุด VND400,000-500,000 หรือ USD17.3-21.6 ต่อ
ตำรำงเมตร) 

ในส่วนของสขุภณัฑร์วมถึงอปุกรณท์ี่เก่ียวขอ้ง มีผูเ้ล่นหลกัในตลาดอยู่เพียงไม่ก่ีราย ซึ่งส่งผลดีต่อผูเ้ล่นรายใหม่ 
ไดม้ีโอกาสในการเพิ่มส่วนแบ่งในตลาดใหต้นเอง โดยสถำนกำรณจ์ะมีควำมคลำ้ย ๆ  กบัตลำดกระเบือ้งเซรามิคเซรำมกิที่มี
แบรนดใ์หม่ ๆ พยำยำมเขำ้มำเปิดตลำดมำกขึน้ ซึ่งครอบคลมุตัง้แต่สินคำ้รำคำถกูไปจนถึงรำคำสงู แบรนดส์ญัชำติญ่ีปุ่ น
อย่ำง TOTO และ INAX ซึ่งเป็นที่ยอมรบัอย่ำงแพร่หลำยในฐำนะผลิตภณัฑค์ุณภำพสงู เป็นแบรนดส์ขุภณัฑท์ี่เป็นที่นิยม 
และถูกพูดถึงมำกที่สดุในเวียดนำม นัน้มุ่งเนน้ในกำรจบักลุ่มลกูคำ้ระดบักลำงและบน ซึ่งมียอดขำยที่ดีในโครงกำรพฒันำ
อสงัหารมิทรพัยอ์สงัหำรมิทรพัยข์นำดใหญ่ ในอีกฟำกหนึ่ง Viglacera, Caesar และ American Standard (แบรนดส์ ำหรบั
ผูบ้รโิภคทั่วไปของ INAX) จะเนน้ท่ีกลุ่มผูบ้รโิภคระดบัพืน้ฐำนและมีช่วงรำคำที่จบัตอ้งไดส้ ำหรบับคุคลทั่วไป ซึ่ง Viglacera 
Corporation เป็นหนึ่งในผูป้ระกอบกำรในตลำดสขุภณัฑแ์ละอปุกรณ์ติดตัง้ระดบัแถวหนำ้ผ่ำนแบรนด ์Viglacera แต่ก็ยงั
ถือว่ำ มีส่วนแบ่งตลำดที่นอ้ยกว่ำมำกเมื่อเทียบกบัแบรนดใ์หญ่อย่ำง TOTO, INAX และ Caesar ทัง้นีก้ำรแข่งขนัของกลุ่ม
ผู้ผลิตหลัก ๆ และแบรนด์ส ำคัญ ๆ เป็นไป อย่ำงดุเดือดเนื่องจำกตัวแทนจ ำหน่ำยและผู้ค้ำปลีกเลือกที่จะน ำเสนอ
ผลิตภณัฑใ์หห้ลำกหลำยตรงตำมควำมตอ้งกำรของผูบ้รโิภคที่หลำกหลำยมำกยิ่งขึน้เรื่อย  ๆ  โดยวิธีหน่ึงในกำรสรำ้งควำม
ไดเ้ปรียบคือกำรแต่งตัง้ผูจ้ดัจ ำหน่ำย "แต่เพียงผูเ้ดียว" กับแบรนดสิ์นคำ้ต่ำง ๆ เพื่อเพิ่มโอกำสในกำร เขำ้ถึงกลุ่มลกูคำ้
ใหม่ๆใหม้ำกยิ่งขึน้ 

 
ตาราง 5 ผูป้ระกอบกำร 5 อนัดบัแรกในตลำดกระเบือ้งเซรำมิกของเวยีดนำม, RSP รำคำขำย MSP (2564) 

การจัดอันดับ บริษัท ส่วนแบ่งตลาด ยอดขาย MSP (พันล้านเหรียญสหรัฐฯ) 
1 Prime Group Co., Ltd. 26.4% 174.3 

2 บริษัท B 15.1% 99.3 

3 บริษัท C 12.0% 79.5 

4 บริษัท D 12.0% 79.5 

5 บริษัท E 9.0% 59.6 

 
ตาราง 6 ผูป้ระกอบกำร 5 อนัดบัแรกในตลำดสขุภณัฑแ์ละอปุกรณต์ิดตัง้ของเวียดนำม, RSP รำคำขำย MSP (2564) 
การจัดอันดับ บริษัท ส่วนแบ่งตลาด ยอดขาย MSP (พันล้านเหรียญสหรัฐฯ) 

1 บริษัท A 32.5% 128.2 

2 บริษัท B 25.0% 98.6 

3 บริษัท C 12.5% 49.3 

4 บริษัท D <5% - 

ที่มำ: ขอ้มลูวิเครำะหจ์ำก Euromonitor อำ้งอิงจำก Euromonitor Passport Data บทสมัภำษณก์ลุ่มกำรคำ้และขอ้มลูทตุิยภมิูอ่ืน ๆ 
หมำยเหต:ุ 1/ อำ้งอิงอตัรำแลกเปลี่ยนที่ 23157.3 VND ต่อ 1 USD  

2/ ส ำหรบับริษัทแถวหนำ้ที่มีส่วนแบ่งตลำดต ำ่กว่ำ 5% ค่ำในตำรำงจะเป็น "<5%" 
3/ ส ำหรบั SPC/LVT ตลำดค่อนขำ้งกระจำยตวัและผลิตภณัฑส์ว่นใหญ่เป็นกำรน ำเขำ้โดยตวัแทนจ ำหน่ำย/ผูน้  ำเขำ้หลำย
รำย ดงันัน้จึงไม่มีตำรำงแจง้ส่วนแบ่งตลำด 
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(2.) ความสัมพันธท์ี่แข็งแกร่งและเครือข่ายทางการตลาดที่ครอบคลุมของผู้ประกอบการรายใหญ่
เป็นอุปสรรคส าหรับผู้ประกอบการหน้าใหม่  

ผูป้ระกอบกำรหนำ้ใหม่ตอ้งพบกับอุปสรรคในกำรเขำ้ตลำดเนื่องจำกควำมสัมพันธ์ที่แข็งแกร่งและเครือข่ำย
ทำงกำรตลำดที่ครอบคลุมของผู้ประกอบกำรที่มีกับตัวแทนจ ำหน่ำย  ผูพ้ัฒนำอสังหำริมทรพัย ์และผูร้บัเหมำก่อสรำ้ง 
โดยเฉพำะในกลุ่มสขุภณัฑ ์ที่ผูป้ระกอบกำรในปัจจบุนัมีเครือข่ำยที่แข็งแกรง่และควำมสมัพนัธท์ี่แนบแน่น ถือเป็นอปุสรรค
ที่ส  ำคญัส ำหรบัผูป้ระกอบกำรหนำ้ใหม่ ท ำใหก้ำรเขำ้มำท ำตลำดเป็นไปไดย้ำกแต่ก็ไม่ถึงกบัเป็นไปไม่ไดเ้ลย  เพียงแต่อำจ
ตอ้งอำศยัตน้ทุนที่สงูในกำรสรำ้งควำมสมัพนัธก์ับตวัแทนจ ำหน่ำยในปัจจุบนั นอกจำกนี ้ ผูป้ระกอบกำรหนำ้ใหม่ยงัตอ้ง
สรำ้งภำพลกัษณข์องแบรนดแ์ละชื่อเสียงใหเ้ป็นที่ยอมรบั กับทัง้กลุ่มธุรกิจและลกูคำ้รำยย่อยเนื่องจำกแบรนดท์ี่ติดตลำด
อย่ำง PRIME, COTTO, TOTO, INAX และ Caesar เป็นที่ยอมรับในใจของผู้บริโภคมำอย่ำงยำวนำนแลว้  นอกจำกนี ้
ผูร้บัเหมำเองก็อำจลงัเลที่จะเลือกผลิตภณัฑท์ี่ตนเองไม่คุน้เคย เนื่องจำกอำจจะตอ้งแสดงควำมรบัผิดชอบต่อผูบ้รโิภคเมื่อ
เกิดปัญหำที่ไม่คำดคิดเก่ียวกับคุณภำพของสินคำ้ ตรงกันขำ้มกับแบรนดช์ื่อดงัในกลุ่มกระเบือ้งเซรำมิกอย่ำง PRIME ซึ่ง
ไม่ยำกนักที่จะสรำ้งกำรยอมรบัจำกลูกคำ้ส ำหรบัผลิตภัณฑก์ลุ่มสุขภัณฑเ์มื่อเทียบกับแบรนดอ์ื่นๆที่เป็นที่รูจ้กันอ้ยกว่ำ 
นอกจำกนี ้อุตสำหกรรมกระเบือ้งเซรำมิกยังมีกำรกีดกันคู่แข่งจำกต่ำงชำติผ่ำนก ำแพงภำษีน ำเขำ้ที่สูง  อย่ำงไรก็ตำม
ปัญหำดังกล่ำวสำมำรถบรรเทำลงไดโ้ดยอำศัยขอ้ตกลงกำรคำ้เสรีที่เวียดนำมเป็นภำคี  เช่น ควำมตกลงหุ้นส่วนทำง
เศรษฐกิจระดับภูมิภำค (RCEP) และขอ้ตกลงควำมครอบคลุมและควำมกำ้วหนำ้เพื่อหุน้ส่วนทำงกำรคำ้ภำคพืน้เอเชีย
แปซิฟิก (CPTPP) ซึ่ง RCEP เป็น อีกหนึ่งขอ้ตกลงเสรีทำงกำรคำ้ระหว่ำงรฐัสมำชิก 10 ประเทศในสมำคมประชำชำติแห่ง
เอเชียตะวนัออกเฉียงใต ้(ASEAN) และหำ้ประเทศภำยใต ้APAC RCEP มีผลบงัคบัใชเ้มื่อวนัท่ี 1 มกรำคม 2565 โดยคำด
ว่ำจะช่วยส่งเสริมควำมเชื่อมโยงทำงเศรษฐกิจและกำรคำ้กำรลงทุนในรัฐสมำชิกไดเ้ป็นอย่ำงดี และ  CPTPP ซึ่งเป็น
ขอ้ตกลงกำรคำ้เสรีระหว่ำง 11 ประเทศในแถบมหำสมทุรแปซิฟิก โดย CPTPP ช่วยลดขอ้จ ำกัดทำงกำรคำ้และส่งเสริม
กำรคำ้โดยเป็นกำรงดเวน้ภำษีระหว่ำงประเทศสมำชิกในเกือบทกุมิติ 
 

6.4.3 สถานการณก์ารแข่งขันในฟิลิปปินส ์
(1.) ผู้ประกอบการรายใหญ่เพียงไม่กี่รายครอบครองส่วนแบ่งตลาดวัสดุก่อสร้างเกินกว่าคร่ึงหน่ึงใน

ฟิลิปปินส ์ 
ตลำดกระเบือ้งเซรำมิก สขุภณัฑร์วมถึงอปุกรณท์ี่เก่ียวขอ้งในฟิลิปปินส ์รวมทัง้ SPC/LVT มีผูเ้ล่นส ำคญั ๆ เพียง

ไม่ก่ีรำยที่ครองส่วนแบ่งตลำดเป็นสดัส่วนสงู ในกลุ่มตลำดกระเบือ้งเซรำมิก ผูป้ระกอบกำร 5 อนัดบัแรกมีส่วนแบ่งตลำด
สงูถึง 59.2% ของส่วนแบ่งตลำดทัง้หมด กำรแข่งขนัระหว่ำงผูป้ระกอบกำร 3 อนัดบัแรกเป็นไปอย่ำงดุเดือดเนื่องจำกส่วน
แบ่งตลำดของสำมรำยนีใ้กลเ้คียงกันมำก  ผูผ้ลิตในพืน้ที่อย่ำง Mariwasa Siam Ceramics, Inc. บริษัทในเครือสญัชำติ
ฟิลิปปินสข์อง SCG Decor ถือเป็นผูป้ระกอบกำรรำยใหญ่ที่มีส่วนแบ่งตลำดถึง 16.8% โดยประมำณ 80% ของกระเบือ้ง 
เซรำมิกในฟิลิปปินสเ์ป็นกำรน ำเขำ้และจดัจ ำหน่ำยใหแ้ก่ผูค้ำ้รำยย่อย เช่น Allhome และผูน้  ำตลำดอย่ำง Wilcon Depot 
ทั้งนี ้ Mariwasa Siam Ceramics, Inc. นับเป็นผู้ผลิตที่มีชื่อเสียงและเป็นที่ยอมรับในกลุ่มชำวฟิลิปปินส์ผ่ำนแบรนด์ 
Mariwasa โดยจดัอยู่ในกลุ่มผลิตภณัฑค์ุณภำพสงูในรำคำที่จบัตอ้งได ้ซึ่งแมว้่ำตลำดจะเนน้กลุ่มแบรนดสิ์นคำ้น ำเขำ้และ
มีผูป้ระกอบกำรในประเทศเพียงไม่ก่ีรำย แต่ Marisawa Siam Ceramics, Inc. ถือเป็นผูผ้ลิตในประเทศเพียงรำยเดียวใน
กลุ่มผูป้ระกอบกำรชัน้น ำ ในขณะที่ผูผ้ลิตภำยในประเทศรำยอื่นๆเป็นผูผ้ลิตรำยเล็ก 
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ในส่วนของรำคำจะมีช่วงห่ำงกันอย่ำงมำกในกลุ่มกระเบือ้งเซรำมิกตลำดล่ำงและตลำดบน  กระเบือ้งเซรำมิกต
ลำดล่ำงขนำด 30x30 ซม. จะมีรำคำอยู่ที่ประมำณ PHP30 (USD0.61/) ต่อชิน้ส ำหรบัรำคำขำยปลีกและขนำด 60x60 ซม. 
จะมีรำคำอยู่ที่ประมำณ PHP150 (USD3.0) ต่อชิน้ กระเบือ้งพรีเมี่ยมขนำด 60x60 ซม. อำจมีรำคำสูงถึง PHP700-900 
(USD14.2-18.3) ต่อชิน้  

สถำนกำรณ์กำรแข่งขันของตลำดสุขภัณฑ์รวมถึงอุปกรณ์ที่เก่ียวข้องโดยรวมมีกำรกระจำยตัวในลักษณะที่
ใกลเ้คียงกนัโดยผูป้ระกอบกำร 4 อนัดบัแรกมีส่วนแบ่ง ตลำดถึง 51.5% โดยที่ผูป้ระกอบกำรรำยย่อยมีส่วนแบ่งตลำดนอ้ย
กว่ำ 5% ต่อรำย ผูป้ระกอบกำรส่วนใหญ่เป็นธุรกิจภำยในประเทศ และมีหนึง่บรษิัทท่ีเป็น บรษิัทในเครือของบรษิัทต่ำงชำติ 
ควำมต่ำงของส่วนแบ่งตลำดระหว่ำงผูป้ระกอบกำรอนัดบัหนึ่งและอนัดบัสองในกลุ่มสขุภณัฑร์วมถึงอปุกรณท์ี่เก่ียวขอ้งมี
ควำมใกลเ้คียงกนัมำกกว่ำเมื่อเทียบกับตลำดกระเบือ้งเซรำมิก โดยต่ำงกันอยู่ที่ 2.5% กระเบือ้งเซรำมิกอย่ำงไรก็ตำมทัง้
สองบริษัทถือว่ำมีส่วนแบ่งตลำดที่น ำหนำ้บริษัทอื่น ๆ อย่ำงมำก โดยบริษัทที่ตำมหลังมำมีส่วนแบ่งตลำดห่ำงกันสงูถึง 
8.0% หรือไม่ถึงครึ่งของผูป้ระกอบกำรอันดับสอง รำคำเฉล่ียต่อหน่วยส ำหรบัสุขภัณฑร์ะดบัพืน้ฐำนถึงระดับกลำงนัน้มี
รำคำอยู่ที่ประมำณ PHP800 (USD 16.2) ส ำหรบัอ่ำงลำ้งหนำ้ และ PHP 2,500-4,000 (USD50.8-81.3) ส ำหรบัสขุภณัฑ ์ 

ตลำด SPC และ LVT จะมีควำมคลำ้ยคลึงกบัประเทศอื่น  ๆ  ในแถบเอเชียตะวนัออกเฉียงใตเ้นื่องจำกเป็นสินคำ้
ใหม่ในฟิลิปปินสท์ ำใหสิ้นคำ้ส่วนใหญ่ (มำกกว่ำ 70%) ในตลำดเป็นกำรน ำเขำ้ ในบรรดำผูป้ระกอบกำรระดบัแถวหนำ้มี
เพียง Apo Floors เพียงรำยเดียวเท่ำนั้นที่มีกำรผลิต  SPC/LVT เป็นของตัวเองภำยใต้แบรนด์ Apo Floors ในขณะที่
ผูป้ระกอบกำรอื่นอย่ำง Kent Floors และ La Beka มีกำรจดัซือ้สินคำ้มำจำกจีนและประเทศแถบเอเชียอื่น  ๆ  เช่น เกำหลี
ใต ้และท ำกำรตลำด ในแบรนดข์องตวัเอง เช่น Kent Floors และ La Beka โดยส ำหรบัตลำด LVT ระดบัล่ำงจะมีรำคำที่
ประมำณ PHP45-90 (USD0.9-1.8) ต่อชิน้ในช่องทำงคำ้ปลีก และในส่วน LVT ระดบักลำงจะมีรำคำประมำณ PHP180-
300 (USD3.7-6.1) 

ตาราง 7 ผูป้ระกอบกำรตลำดกระเบือ้งเซรำมิก 5 อนัดบัแรกในฟิลิปปินส,์ RSP รำคำขำย MSP (2564) 
การจัดอันดับ บริษัท ส่วนแบ่งตลาด ยอดขาย MSP (พันล้านเหรียญสหรัฐฯ) 

1 Mariwasa Siam Ceramics, Inc. 16.8% 85.5 

2 บริษัท B 12.4% 63.2 

3 บริษัท C 11.5% 58.6 

4 บริษัท D 10.0% 51.0 

5 บริษัท E 8.5% 43.3 

ตาราง 8 ผูป้ระกอบกำร 5 อนัดบัแรกในตลำดสขุภณัฑแ์ละอปุกรณต์ิดตัง้ของฟิลิปปินส,์ RSP รำคำขำย MSP (2564) 
การจัดอันดับ บริษัท ส่วนแบ่งตลาด ยอดขาย MSP (พันล้านเหรียญสหรัฐฯ) 

1 บริษัท A 19.0% 49.6 

2 บริษัท B 17.5% 45.7 

3 บริษัท C 8.0% 20.9 

4 บริษัท D 7.0% 18.3 

5 บริษัท E <5% - 

 

  



บริษัทดสิคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั  เอกสำรแนบ 2 หนำ้ 70/75   
 

ตาราง 9 ผูป้ระกอบกำรตลำด SPC/LVT 5 อนัดบัแรกในฟิลิปปินส,์ RSP รำคำขำย MSP (2564) 
การจัดอันดับ บริษัท ส่วนแบ่งตลาด ยอดขาย MSP (พันล้านเหรียญสหรัฐฯ) 

1 บริษัท A 15.0% 4.7 

2 บริษัท B 12.5% 4.0 

3 บริษัท C 9.5% 3.0 

4 บริษัท D 8.0% 2.5 

5 บริษัท E <5% - 

ที่มำ: ขอ้มลูวิเครำะหจ์ำก Euromonitor อำ้งอิงจำก Euromonitor Passport Data บทสมัภำษณก์ลุ่มกำรคำ้และขอ้มลูทตุิยภมิูอ่ืน ๆ 
หมำยเหต:ุ 1/ อำ้งอิงอตัรำแลกเปลี่ยนที่ 49.3 PHP ต่อ 1 USD 

2/ ส ำหรบัผูป้ระกอบกำรระดบัตน้ ๆ ทีมี่ส่วนแบ่งต ำ่กว่ำ 5% ตำรำงจะแสดงเป็น "<5%" 
 

(2.) ระเบียบข้อบังคับทีเ่ข้มงวดเป็นอุปสรรคส าคัญส าหรับผู้ประกอบการหน้าใหม่ 

เงื่อนไขกำรรบัรองมำตรฐำนของรฐับำลฟิลิปปินสส์ ำหรบัวสัดกุ่อสรำ้ง รวมทัง้กระเบือ้งเซรำมิกและสขุภณัฑเ์ป็น
อุปสรรคส ำหรบัผูป้ระกอบกำรหนำ้ใหม่ เงื่อนไขกำรรบัรองมำตรฐำนมีขึน้เพื่อรบัรองควำมปลอดภยัเนื่องจำกมีกระเบือ้ง
เซรำมิกน ำเขำ้เป็นจ ำนวนมำกที่มีรำคำถูกและอำจมีคุณภำพไม่ดีพอ ผูป้ระกอบกำรหนำ้ใหม่จะตอ้งผ่ำนกระบวนกำรขอ
อนญุำตด ำเนินกิจกำรอตุสำหกรรมที่ใชเ้วลำและมีค่ำใชจ้่ำยสงูเพื่อใหส้ำมำรถขำยสินคำ้ไดต้ำมกฎหมำย ซึ่งไม่ใช่เรื่องง่ำย
ส ำหรบัผูป้ระกอบกำรหนำ้ใหม่ที่อำจยงัไม่คุน้เคยกับเงื่อนไขภำยในประเทศและตอ้งใชท้รพัยำกรเป็นจ ำนวนมำกในกำร
ควบคมุมำตรฐำน 
 

6.4.4 สถานการณก์ารแข่งขันในอินโดนีเซีย 
(1.) ตลาดสุขภัณฑแ์ละกระเบือ้งเซรามิกในอินโดนีเซียถือว่ามีการกระจุกตัว  
ในส่วนของตลำดวัสดุก่อสรำ้ง โดยเฉพำะกระเบือ้งเซรำมิกและสุขภัณฑใ์นอินโดนีเซียเป็นสินคำ้ที่ค่อนขำ้งมี

กลุ่มเป้ำหมำยของตวัเองชดัเจนอยู่แลว้ ยกเวน้ส ำหรบั SPC/LVT เนื่องจำกถือเป็นผลิตภณัฑใ์หม่ในอินโดนีเซีย ในส่วนของ
ตลำดกระเบือ้งเซรำมิก ผูป้ระกอบกำร 5 อนัดบัแรกมีส่วนแบ่งตลำดเกือบ 72.2% ตำมมำดว้ยบริษัทขนำดกลำงสองแห่ง
โดยเป็นกำรพิจำรณำตำมยอดขำย และในส่วนที่เหลือเป็นผูป้ระกอบกำรรำยย่อยอีกหลำยรำย ทัง้นีผู้ป้ระกอบกำรระดบั
แถวหนำ้ส่วนใหญ่เป็นบริษัทภำยในประเทศ เช่น PT Muliakeramik Indahraya ซึ่งถือเป็นผูน้  ำตลำดโดยเจำะกลุ่มลกูคำ้
ระดับกลำงและระดับล่ำงซึ่งผลิตภัณฑ์มีรำคำเฉล่ียอยู่ที่  IDR60,000 (USD4.21/) ต่อตำรำงเมตร นอกจำกนี ้ยังมี
ผู้ประกอบกำรในประเทศระดับแถวหน้ำอีกหลำยรำย ได้แก่  PT Platinum Ceramics Industry และ  PT Arwana 
Citramulia TBK โดยในส่วนของ PT Keramika Indonesia Assosiasi, Tbk ซึ่งเป็นบริษัทแม่ของแบรนด  ์KIA, Impresso, 
KIA HD ซึ่งนบัเป็นผูผ้ลิตกระเบือ้งเซรำมิกภำยในประเทศที่อยู่มำอย่ำงยำวนำน โดยมี SCG Decor ซึ่งเป็นกลุ่มบรษิัทรำย
ใหญ่ดำ้น DSB ของไทยเป็นผูถื้อหุน้รำยใหญ่ของ PT Keramika Indonesia Assosiasi, Tbk มำตัง้แต่ปี 2011 ในขณะที่ 
ผูป้ระกอบกำรขำ้มชำติอย่ำง PT. Roman Ceramic International focuses จะเนน้ที่ตลำดระดับบนโดยเฉพำะกระเบือ้ง
ขนำดใหญ่ ซึ่งขนำดกระเบือ้งที่เป็นที่นิยมมำกที่สดุในตลำดอินโดนีเซียคือ 120x120 ซม. และ 160x80 ซม. โดยบริษัทมี
โรงงำนผลิตสองแห่งในอินโดนีเซียที่ท  ำหนำ้ที่ผลิตสินคำ้ส่งลกูคำ้ภำยในประเทศ และส่งออกไปยงัทวีปยโุรปและอีกหลำย
ประเทศ  

ส ำหรบักระเบือ้งเซรำมิกในอินโดนีเซียมีกำรจดัจ ำหน่ำยในหลำยชว่งรำคำโดยขึน้อยู่กบัแบรนด ์คณุภำพและวสัดุ
ที่ใช ้ส ำหรบัแบรนดท์ี่เนน้ลกูคำ้ระดบักลำงและระดบัล่ำง รำคำจะอยู่ระหว่ำง IDR30,000 ถึง 100,000 (USD2.1-7.0) ต่อ
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ตำรำงเมตร และส ำหรบัแบรนดท์ี่เนน้ลกูคำ้ระดบับน รำคำจะเริม่จำก IDR100,000 (USD7.0) และอำจขึน้ไปสงูถึง 
IDR800,000 (USD55.9) ต่อตำรำงเมตร  

ในส่วนของสถำนกำรณ์กำรแข่งขันในตลำดสุขภัณฑ์ของอินโดนีเซียนั้นค่อนข้ำงมีควำมกระจุกตัวโดยมี
ผูป้ระกอบกำรรำยใหญ่ในตลำดอยู่สองรำย โดยผูป้ระกอบกำรรำยใหญ่เป็นบรษิัทดำ้นสขุภณัฑ์รวมถึงอุปกรณท์ี่เก่ียวขอ้ง
ระดับโลกที่มีส่วนแบ่งตลำดรวมเกือบ 30% และถือเป็นบริษัทดำ้นสุขภัณฑจ์ำกต่ำงชำติรำยแรกที่เขำ้มำตัง้โรงงำนใน
อินโดนีเซีย ท ำใหเ้กิดควำมนิยมและกำรรบัรูใ้นฐำนะผูผ้ลิตสขุภณัฑท์ี่มีคณุภำพในตลำด ตลำดสขุภณัฑร์ะดบัล่ำงถึงกลำง
เป็นที่นิยมมำกกว่ำสุขภัณฑ์ส ำหรับตลำดบน  โดยรำคำสุขภัณฑ์แบบมำตรฐำนจะอยู่ระหว่ำง IDR500,000 ถึง 
IDR2,000,000 (USD34.9 - 139.8) และสุขภัณฑ์ส ำหรับตลำดบนโดยปกติจะมีรำคำ ประมำณ IDR10,000,000 
(USD698.9)  

ในขณะที่ SPC/LVT จะแตกต่ำงจำกผลิตภณัฑอ์ีกสองกลุ่ม โดยมีส่วนแบ่งตลำดค่อนขำ้งกระจำยตวั นอกจำกนี ้
ยงัมีผูป้ระกอบกำรรำยย่อยมำกกว่ำผูป้ระกอบกำรรำยใหญ่ โดยผูป้ระกอบกำรรำยย่อยมกัจะน ำเขำ้สินคำ้มำจำกจีนและ
ไทย ส่วนผูป้ระกอบกำรรำยใหญ่มกัจะจดัหำผลิตภณัฑจ์ำกภำยในประเทศ  ซึ่งผูป้ระกอบกำรระดบัแถวหนำ้ในอินโดนีเซีย
นัน้ ไดแ้ก่ Conwood, Ballian, Luxor และ Taco ในส่วนของตลำด SPC/LVT กำรออกแบบ ควำมทนทำน ระยะเวลำติดตัง้
ที่สัน้และค่ำใชจ้่ำยในกำรติดตัง้ที่ต  ่ำถือเป็นขอ้ชีว้ดัที่ส  ำคญัส ำหรบัผลิตภณัฑ ์SPC/LVT ท ำใหผู้ป้ระกอบกำรรำยใหญ่มกั
ใหค้วำมส ำคญักบัคณุสมบตัิเหล่ำนีเ้ป็นส ำคญั โดย Conwood เป็นท่ียอมรบัในฐำนะผูจ้  ำหน่ำย LVT คณุภำพสงูและมกีำร
ออกแบบที่หลำกหลำย 

ส ำหรบัรำคำขำยเฉล่ียของ SPC/LVT นัน้อยู่ที่ IDR150,000 (USD10.5) ต่อ LVT หน่ึงแผ่น นอกจำกนีร้ำคำจะผนั
แปรค่อนข้ำงกว้ำงระหว่ำงสินคำ้ตลำดกลำงและตลำดบน โดยรำคำสินค้ำรุ่นประหยัดจะเคล่ือนไหวอยู่ที่ประมำณ 
IDR120,000 ถึง IDR200,000 ต่อแผ่น รุ่นกลำงจะอยู่ที่ประมำณ IDR230,000 ถึง IDR300,000 (USD16.1-21.0) และรุ่น
แพงจะมีรำคำอยู่ที่ประมำณ IDR300,000 ถึง IDR400,000 (USD21.0-28.0) 

 
ตาราง 10 ผูป้ระกอบกำร 5 อนัดบัแรกในตลำดกระเบือ้งเซรำมิกของอินโดนีเซยี, RSP รำคำขำย MSP (2564) 

การจัดอันดับ บริษัท ส่วนแบ่งตลาด ยอดขาย MSP (พันล้านเหรียญสหรัฐฯ) 
1 บริษัท A 23.2% 332.0 

2 บริษัท B 21.6% 308.0 

3 บริษัท C 12.1% 173.0 

4 บริษัท D 10.3% 146.8 

5 บริษัท E 5.0% 71.5 

 
ตาราง 11 ผูป้ระกอบกำร 5 อนัดบัแรกในตลำดสขุภณัฑแ์ละอปุกรณต์ิดตัง้ของอินโดนีเซีย, RSP รำคำขำย MSP (2564) 
การจัดอันดับ บริษัท ส่วนแบ่งตลาด ยอดขาย MSP (พันล้านเหรียญสหรัฐฯ) 

1 บริษัท A 29.7% 153.2 

2 บริษัท B 16.9% 87.5 

3 บริษัท C <5% - 

4 บริษัท D <5% - 

ที่มำ: ขอ้มลูวิเครำะหจ์ำก Euromonitor อำ้งอิงจำก Euromonitor Passport Data บทสมัภำษณก์ลุ่มกำรคำ้และขอ้มลูทตุิยภมิูอ่ืน ๆ 
หมำยเหต:ุ 1/ อำ้งอิงอตัรำแลกเปลี่ยนที่ 14308.1 IDR ต่อ 1 USD 
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2/ ส ำหรบัผูป้ระกอบกำรระดบัตน้ ๆ ทีมี่ส่วนแบ่งต ำ่กว่ำ 5% ตำรำงจะแสดงเป็น "<5%" 
3/ ส ำหรบัผูป้ระกอบกำรที่อยู่ต  ำ่กว่ำอนัดบัที่ 4 กลุ่มนีถ้ือเป็นผูป้ระกอบกำรรรำยย่อยที่มีกำรกระจำยตวัเป็นวงกวำ้ง ดงันัน้
จึงมีกำรแสดงขอ้มลูเฉพำะผูป้ระกอบกำร 4 อนัดบัแรกและสว่นแบ่งตลำดโดยประมำณในตำรำงขำ้งตน้  

4/ ส ำหรบัตลำด SPC/LVT ตลำดค่อนขำ้งกระจำยตวัและผลิตภณัฑส์่วนใหญ่เป็นกำรน ำเขำ้โดยผูจ้ดัจ ำหน่ำย/ผูน้  ำเขำ้
หลำยรำย ท ำใหไ้ม่มีตำรำงน ำเสนอขอ้มลูส่วนแบ่งตลำด 

 

(2.) การแข่งขันทีเ่ข้มข้นของผู้ประกอบการในปัจจุบันเป็นอุปสรรคส าคัญส าหรับผู้ประกอบการหน้า
ใหม่  

อปุสรรคที่ส  ำคญัส ำหรบัผูป้ระกอบกำรรำยใหม่คือกำรแข่งขนัจำกสินคำ้น ำเขำ้อื่น  ๆ  ในกรณีของกระเบือ้งเซรำมกิ 
เนื่องจำกมีผูผ้ลิตภำยในประเทศอยู่แลว้ ผูป้ระกอบกำรรำยใหม่จึงตอ้งหำจุดขำยเพื่อสรำ้งควำมแตกต่ำงจำกคู่แข่ง ซึ่ง
ปัจจยัชีว้ดัอำจแตกต่ำงกันไป เช่น ควำมแข็งแกร่งและทนทำนของผลิตภณัฑ ์ซึ่งเป็นสถำนกำรณท์ี่เกิดขึน้โดยเฉพำะกับ
ผูป้ระกอบกำรท่ีตอ้งกำรผลิตกระเบือ้งเซรำมิกเองภำยในประเทศ เนื่องจำกจะตอ้งแข่งขนักบัแบรนดใ์นอินโดนีเซีย ที่เป็นท่ี
ยอมรบัและฐำนะทำงกำรเงินที่แข็งแกร่งมำกกว่ำ นอกจำกนีแ้นวโนม้ยังเป็นไปในทิศทำงเดียวกันส ำหรบักลุ่มสุขภณัฑ์
เนื่องจำกผูป้ระกอบกำรรำยใหญ่มีรำกฐำนท่ีแข็งแกรง่อยู่แลว้ 

 
7. แนวโน้มธุรกิจและแผนการด าเนินธุรกิจในอนาคต 

SCG Decor มีเป้ำหมำยที่จะตอกย ำ้ควำมเป็นผูน้  ำดำ้นธุรกิจตกแตง่พืน้ผิว และธุรกิจสขุภณัฑ ์(Decor Surfaces 
& Bathroom) เพื่อยกระดับคุณภำพชีวิตและควำมเป็นอยู่ที่ดีอย่ำงยั่งยืน โดยไดม้ีกำรก ำหนดกลยุทธ์ในกำรด ำเนินกำร
เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัเป้ำหมำยที่ไดต้ัง้เอำไว ้โดยมีรำยละเอียดดงันี ้

 
(1) ขยายธุรกิจสุขภัณฑ ์(Bathroom) เพื่อก้าวสู่การเป็นผู้น าในภูมิภาคอาเซียน 
SCG Decor มีแผนที่เพิ่มจะส่วนแบ่งทำงกำรตลำด ขยำยธุรกิจ และสัดส่วนกำรขำยของกลุ่มสุขภัณฑ ์ซึ่งเป็น

กลุ่มธุรกิจที่มีอัตรำก ำไรสูง โดยจะน ำเสนอผลิตภัณฑ์ใหม่ๆที่ผสมผสำนไปดว้ยนวัตกรรมซึ่งถือเป็นจุดแข็งของ SCG 
Decor ที่มีทีมงำนกำรออกแบบ วิจยั และพฒันำที่แข็งแกร่ง โดยเฉพำะอย่ำงยิ่งผลิตภณัฑใ์นกลุ่มที่มีมลูค่ำเพิ่มสงู (HVA) 
เช่น เทคโนโลยีดำ้น Smart & Hygiene กลุ่ม “COTTO Smart Toilet นวตักรรมแห่งสขุอนำมยั” ใหต้อบโจทยค์วำมตอ้งกำร
ดำ้นสขุภำพและอนำมยั ซึ่งถือเป็นแนวโนม้ที่ส  ำคญัในช่วงหลงัจำกกำรแพรร่ะบำดของโควิด-19 ที่ลกูคำ้เริ่มใหค้วำมส ำคญั
ในแง่ของนวตักรรมที่เก่ียวกับควำมสะอำดปลอดภยัมำกยิ่งขึน้ และ SCG Decor ยงัมีแผนที่จะพฒันำผลิตภณัฑภ์ำยใต้
เครื่องหมำยกำรคำ้ต่ำง ๆ ในกลุ่มสขุภณัฑโ์ดยมีเป้ำหมำยที่จะเพิ่มควำมสำมำรถในกำรตอบสนองควำมตอ้งกำรของลกูคำ้
ใหม้ำกยิ่งขึน้ โดยเฉพรำะตรำสินคำ้ Quil ซึ่งเป็นผลิตภณัฑใ์นกลุ่มพรีเมียม และ SCG Decor มีแผนที่จะเพิ่มกำรส่งออก
สขุภณัฑไ์ปจ ำหน่ำยในประเทศอื่นๆ ในอำเซียนท่ีมีศกัยภำพ ภำยใตต้รำเครื่องหมำย COTTO Prime Mariwasa และ KIA 
รวมถึงกำรขยำยกำรส่งออกไปยงัภมูภิำคอื่นๆ นอกอำเซียน นอกจำกนี ้ SCG Decor มีแผนในกำรพฒันำกระบวนกำรผลิต
ใหท้นัสมยัยิ่งขึน้ โดยมีกำรน ำเทคโนโลยีปัญญำประดิษฐ์ (AI) หุ่นยนต ์และเครื่องจกัรอตัโนมตัิ (Automation) เขำ้มำเพื่อ
เพิ่มประสิทธิภำพในกระบวนกำรผลิต ซึ่งท ำให้ผลิตภัณฑ์ที่ออกมำมีคุณภำพ และยังท ำให้  SCG Decor  นั้นมี
ควำมสำมำรถในกำรแข่งขนัมำกขึน้ดว้ยตน้ทนุท่ีลดลง   
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(2) ต่อยอดความแข็งแกร่งในฐานะผู้น าด้านธุรกิจตกแต่งพืน้ผิว (Decor Surfaces) ในประเทศไทย 
และมุ่งสู่การเป็นผู้น าในธุรกิจตกแต่งพื้นผิว (Decor Surfaces) ในภูมิภาคอาเซียน โดยการ
ประยุกตใ์ช้โมเดลธุรกิจทีเ่ข้มแข็งของประเทศไทย  

ต่อยอดควำมเป็นผูน้  ำในประเทศไทยจำกโมเดลกำรด ำเนินธุรกิจที่แข็งแกรง่ของ SCG Decor  ในประเทศไทยที่มี
แบรนดแ์ละ ทีมงำนกำรออกแบบ กำรวิจยั และกำรพฒันำที่แข็งแกร่ง ตลอดจนควำมสำมำรถในกำรผลิตดว้ยเทคโนโลยี
และกระบวนกำรผลิตที่มีประสิทธิภำพ รวมถึงฐำนกำรผลิตที่มีควำมทันสมัย ท ำให้ผลิตภัณฑ์และแบรนด ์ของ SCG 
Decor มีควำมหลำกหลำยและคุณภำพระดบัสงู รวมถึงมีช่องทำงกำรจ ำหน่ำยที่ครอบคลมุหลำยพืน้ที่และทกุรูปแบบ ท ำ
ใหเ้ขำ้ถึงกลุ่มลูกคำ้ไดอ้ย่ำงทั่วถึง ครอบคลุมทุกกลุ่มเป้ำหมำย ตลอดจนตอบสนองต่อไลฟ์สไตลแ์ละควำมพึงพอใจที่
แตกต่ำงกนัของลกูคำ้ โดยกลยทุธท์ี่ส  ำคญัในกำรด ำเนินธุรกิจในประเทศไทยคือกำรต่อยอดควำมแข็งแกรง่ในกำรวิจยัและ
พฒันำเพื่อเนน้ย ำ้ถึงควำมโดดเด่นในกำรเป็นฐำนหลกัของนวตักรรม กำรออกแบบ วิจยั และพฒันำ เพื่อเพิ่มทำงเลือกของ
ผลิตภณัฑต์กแต่งพืน้ผิวใหค้รอบคลมุควำมตอ้งกำรของลกูคำ้มำกยิ่งขึน้ ดว้ยผลิตภณัฑท์ี่หลำกหลำยตัง้แต่กลุ่มประหยดั 
กลุ่มมำตรฐำน และกลุ่มพรีเมียม โดยเฉพำะอย่ำงยิ่งผลิตภัณฑท์ี่มีมูลค่ำเพิ่มสูง (HVA) เช่น ผลิตภัณฑท์ี่ใชน้วัตกรรม
ระดบัสงู เช่นกระเบือ้งฟอกอำกำศ (Air ion) และกระเบือ้งยบัยัง้แบคทีเรีย (Hygienic tile) และ ผลิตภณัฑต์กแต่งพืน้ผิวใน
กลุ่ม SPC และ LVT เป็นตน้ โดย SPC/LVT เป็นกลุ่มกระเบือ้งที่สะดวกต่อกำรติดตัง้ และถกูคำดกำรณว์่ำจะมีกำรเตบิโตที่
สงูกว่ำกลุ่มกระเบือ้งเซรำมิกทั่ว ๆ ไประหว่ำงปี 2565 - 2569 จำกกำรวิเครำะหข์อ้มลูกำรเติบโตของตลำดจำกรำยงำนของ 
Euromonitor International  เพื่อเสริมสรำ้งธุรกิจตกแต่งพืน้ผิวของ SCG Decor ใหค้รอบคลุมมำกยิ่งขึน้ กำรขับเคล่ือน
ธุรกิจกระเบือ้งเซรำมิก สู่กลุ่มสินคำ้ SPC/LVT ที่มีกำรเติบโตอย่ำงกำ้วกระโดดโดยเฉพำะในประเทศเวียดนำม ประเทศฟิ
ลิปินส ์และประเทศอินโดนีเซีย ซึ่งมีอตัรำกำรเติบโตเฉล่ียต่อปี (CAGR) ที่สงูส ำหรบัปี 2565 – 2569 อยู่ที่รอ้ยละ 11.5 รอ้ย
ละ 11.2 และรอ้ยละ 3.5 ตำมล ำดับ รวมถึงกำรน ำจุดแข็งและกลยุทธ์ที่ส  ำคัญในกำรด ำเนินธุรกิจในประเทศไทย มำ
ประยุกตใ์ชก้ับบรษิัทในเครือ PRIME, MARIWASA และ KIA จะสำมำรถเพิ่มโอกำสในกำรขยำยสดัส่วนทำงกำรตลำดใน
แต่ละประเทศไดอ้ย่ำงต่อเนื่อง เช่น กำรร่วมกันออกแบบสินคำ้เพื่อสรำ้งควำมโดดเด่นและควำมแตกต่ำง กำรเลือกสรร
สินคำ้กลุ่ม SPC/LVT จำกประเทศไทยเพื่อเพิ่มโอกำสในกำรขำยเพิ่มเติมในแต่ละประเทศ เป็นตน้ 

นอกจำกนี ้SCG Decor มีแผนที่จะพัฒนำกระบวนกำรผลิตของบริษัทอย่ำงต่อเนื่องโดยมีเป้ำหมำยที่จะเพิ่ม
ประสิทธิภำพในกำรผลิต ลดกำรใชพ้ลงังำน และลดตน้ทุนจำกกำรผลิต และแผนในกำรพฒันำควำมร่วมมือกับตัวแทน
จ ำหน่ำยหรือช่องทำงกำรค้ำปลีกสมัยใหม่ ให้มีประสิทธิภำพมำกขึน้ในรูปแบบของพันธมิตรทำงธุรกิจ (Strategic 
Partnership) และขยำยช่องทำงกำรขำยของตนเองซึ่งไดแ้ก่ “COTTO LiFE” และ “คลงัเซรำมิค” ใหค้รอบคลมุกลุ่มลกูคำ้
ไดอ้ย่ำงทั่วถึง โดยทำง SCG Decor มีแผนที่จะท ำกำรขยำย COTTO LiFE ไปยงัเมืองหลกัต่ำงๆ และขยำย คลงัเซรำมิค 
ไปยงัเมืองหลกัและเมืองรองต่ำง ๆ ท่ีมีศกัยภำพกำรเติบโตสงู เพื่อเติมเต็มควำมสำมำรถในกำรเขำ้ถึงกลุ่มลกูคำ้ในแต่ละ
พืน้ท่ีใหไ้ดม้ำกยิ่งขึน้  

และดว้ยประสบกำรณ์กำรด ำเนินธุรกิจที่ยำวนำนกว่ำ 50 ปีรวมถึงเป็นหนึ่งในผู้น ำดำ้นธุรกิจตกแต่งพืน้ผิว 
(Decor Surfaces) ในประเทศไทย SCG Decor เชื่อว่ำ SCG Decor มีควำมสำมำรถที่จะประยุกตใ์ชโ้มเดลธุรกิจที่ยืนยนั
ดว้ยควำมส ำเร็จตลอดระยะเวลำ 50 ปีในประเทศไทยไปต่อยอดกับประเทศอื่นๆ ในภูมิภำคอำเซียนที่มีโอกำสเติบโตสูง 
เพื่อเร่งกำรเติบโตทำงธุรกิจของ SCG Decor โดย SCG Decor สำมำรถถ่ำยทอดควำมแข็งแกร่งในแง่ของนวตักรรม กำร
ออกแบบ วิจัย และพัฒนำ ของประเทศไทยไปยังฐำนกำรผลิตของประเทศอื่นๆ รวมถึงยงัมีแผนที่จะพฒันำแบรนดข์อง 
SCG Decor ในแต่ละประเทศให้น่ำเชื่อถือและได้รับกำรยอมรับมำกยิ่งขึ ้น ได้แก่ PRIME ในประเทศเวียดนำม 
MARIWASA ในประเทศฟิลิปปินส ์และ KIA ในประเทศอินโดนีเซีย และมีแผนที่จะขยำยและเสริมสรำ้งควำมแข็งแกรง่ใน
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ช่องทำงกำรขำยทกุช่องทำงในแต่ละประเทศ ไม่ว่ำจะเป็นช่องทำงตวัแทนจ ำหน่ำยหรือช่องทำงกำรคำ้ปลีกสมยัใหม่ และ
ช่องทำงรำ้นคำ้ของ SCG Decor เองซึ่ง SCG Decor มีแผนท่ีจะขยำยจ ำนวนรำ้นคำ้ใหค้รอบคลมุทกุพืน้ท่ีมำกยิ่งขึน้ ไดแ้ก่ 
“CTM (Ceramic Tiles and More)” ในประเทศฟิลิปปินส ์นอกจำกนี ้SCG Decor ยังมีแผนที่จะสรำ้งรำ้นคำ้ปลีกของ
ตนเองในประเทศเวียดนำม และยังตอ้งกำรที่จะพัฒนำช่องทำงกำรจัดจ ำหน่ำยในประเทศกลุ่ม CLM ซึ่งถือเป็นกลุ่ม
ประเทศที่มีกำรเติบโตสงู และยงัมีแผนที่จะขยำยช่องทำงกำรส่งออกไปยงัภูมิภำคต่ำงๆ นอกอำเซียนมำกยิ่งขึน้ ซึ่งเป็น
เป้ำหมำยกำรเติบโตธุรกิจที่ส  ำคญัยิ่งของ SCG Decor  

 
(3) ขยายธุรกิจสู่ผลิตภัณฑแ์ละบริการทีเ่กี่ยวเน่ือง เพื่อตอกย า้การเป็นผู้น าด้านการให้บริการแบบ

ครบวงจรในธุรกิจตกแต่งพืน้ผิวและสุขภัณฑ ์(Decor Surfaces and Bathroom)  
จำกกำรที่ SCG Decor มีกำรด ำเนินธุรกิจที่ครอบคลุมทั้งธุรกิจตกแต่งพืน้ผิวและสุขภัณฑ ์(Decor Surfaces 

and Bathroom) ท ำให้ SCG Decor มีผลิตภัณฑ์ที่ครบวงจรและสำมำรถตอบสนองลูกค้ำได้ทุกกลุ่ม รวมถึงมีกำร
ด ำเนินงำนครอบคลมุหลำยประเทศในอำเซียนจึงท ำใหเ้ขำ้ถึงกลุ่มลกูคำ้จ ำนวนมำกและหลำกหลำย โดย SCG Decor จะ
ใชโ้ซลชูั่นแบบครบวงจรที่เกิดจำกกำรผนึกก ำลงัของธุรกิจตกแต่งพืน้ผิวและสขุภณัฑ ์รวมถึงธุรกิจที่เก่ียวขอ้งกบัผลิตภณัฑ์
ตกแต่งพืน้ผิว สขุภณัฑ ์และบรกิำร เพื่อเพิ่มศกัยภำพในกำรด ำเนินธุรกิจ (Total solution) นอกจำกนี ้ยงัเพิ่มควำมสำมำรถ
ในกำรแข่งขนัดำ้นกำรบรหิำรจดักำรตน้ทนุในภำพรวมจำกกำรผนึกก ำลงัของฐำนธุรกิจที่ครบวงจรอย่ำงเหมำะสม และกำร
ถ่ำยโอนองคค์วำมรู ้(Know-how) กำรประยุกตใ์ชน้วตักรรมต่ำงๆ และกำรบริหำรจดักำรทีมออกแบบวิจยัและพฒันำได้
อย่ำงมีประสิทธิภำพมำกยิ่งขึน้ เพื่อตอบสนองควำมตอ้งกำรของลกูคำ้ในระดบัภมูิภำค 

ซึ่ง SCG Decor มีแผนที่จะเสริมควำมแข็งแกร่งในดำ้นต่ำงๆ โดยกำรประยุกตใ์ชจุ้ดแข็งและควำมส ำเร็จของ
ประเทศไทยในแต่ละดำ้น เพื่อเป็นกำรต่อยอดแบบแผนกำรด ำเนินธุรกิจใหก้ับบริษัทในเครือ PRIME MARIWASA และ 
KIA เช่น กำรพัฒนำผลิตภัณฑท์ี่ตอ้งกำรมุ่งเนน้กลุ่มลูกคำ้ที่ตอ้งกำรควำมพรีเมียมมำกยิ่งขึน้ รวมถึงขยำยช่องทำงจดั
จ ำหน่ำยในแต่ละประเทศใหค้รอบคลมุและเขำ้ถึงลกูคำ้ไดด้ียิ่งขึน้  ซึ่งทัง้หมดนีจ้ะช่วยเพิ่มขีดควำมสำมำรถในกำรแข่งขนั
ของ SCG Decor ในระดบัภมูิภำคซึ่งยงัมีศกัยภำพในกำรเติบโตสงู  

โดยจำกขอ้มลูกำรเติบโตของตลำดจำกรำยงำนของ Euromonitor International คำดว่ำอุตสำหกรรมกระเบือ้ง
เซรำมิกใน ประเทศเวียดนำม ประเทศฟิลิปปินส ์และประเทศอินโดนีเซีย จะมีอตัรำกำรเติบโตเฉล่ียต่อปี (CAGR) ส ำหรบั
ปี 2565 - 2569 อยู่ที่รอ้ยละ 14.3 รอ้ยละ 4.4 และรอ้ยละ 6.9 ตำมล ำดับ อุตสำหกรรมสุขภัณฑใ์น ประเทศเวียดนำม 
ประเทศฟิลิปปินส ์และประเทศอินโดนีเซีย จะมีอตัรำกำรเติบโตเฉล่ียต่อปี (CAGR) ส ำหรบัปี 2565 - 2569 อยู่ที่รอ้ยละ 
13.9 รอ้ยละ 6.9 และรอ้ยละ 8.5 ตำมล ำดับและผลิตภัณฑต์กแต่งพืน้ผิวในกลุ่มสินคำ้ SPC/LVT ในประเทศเวียดนำม 
ประเทศฟิลิปปินส ์และประเทศอินโดนีเซีย จะมีอตัรำกำรเติบโตเฉล่ียต่อปี (CAGR) ส ำหรบัปี 2565 - 2569 อยู่ที่รอ้ยละ 
11.5 รอ้ยละ 11.2 และรอ้ยละ 3.5 

(4) บริหารห่วงโซ่อุปทาน ทั้งด้านการผลิต และการจัดหาให้มีประสิทธิภาพสูงสุด (Regional 
Optimization and Global Sourcing Powerhouse) เพื่อเพิ่มขีดความสามารถในการสร้างรายได้
และศักยภาพในการท าก าไร 

SCG Decor มีแผนที่จะเพิ่มประสิทธิภำพในกำรด ำเนินงำนและตอบสนองควำมตอ้งกำรของลูกคำ้ส ำหรับ
ผลิตภณัฑต์กแต่งพืน้ผิวและสขุภณัฑ ์ดว้ยกำรผสำนควำมร่วมมือของฐำนกำรผลิตผลิตภณัฑท์ี่มีอยู่ในภูมิภำค ดว้ยกำร
บริหำรก ำลังกำรผลิตในภำพรวมอย่ำงมีประสิทธิภำพ (Regional Optimization) เช่น กำรใช้ฐำนกำรผลิตในประเทศ
เวียดนำมซึ่งเป็นฐำนกำรผลิตที่มีประสิทธิภำพในกำรผลิตกระเบือ้งเซรำมิก มีกระบวนกำรผลิตที่ครอบคลมุตัง้แต่ตน้น ำ้ยัง
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ปลำยน ำ้ท ำใหส้ำมำรถท ำกำรผลิตไดใ้นตน้ทนุที่ต  ่ำท ำใหม้ีควำมสำมำรถในกำรแข่งขนั รวมถึงยงัสำมำรถควบคมุคณุภำพ
ของสินคำ้ไดด้ี และกำรใชฐ้ำนกำรผลิตในประเทศไทยส ำหรบัผลิตภัณฑส์ขุภณัฑท์ี่มีนวตักรรม รวมถึงกำรออกแบบวิจยั 
และพฒันำที่โดดเด่น เป็นตน้ นอกจำกฐำนกำรผลิตของตนเอง SCG Decor ยงัมีแผนท่ีจะประสำนควำมรว่มมือของบรษิทั
ในกลุ่มในกำรสรรหำผลิตภณัฑท์ี่มีประสิทธิภำพจำกภูมิภำคต่ำง ๆ ทั่วโลก ซึ่งจะผ่ำนกำรคดัเลือกอย่ำงพิถีพิถันทัง้ในแง่
ของกระบวนกำรผลิตและคุณภำพของสินค้ำ (Global Sourcing Powerhouse) เพื่อเติมเต็มควำมหลำกหลำยของ
ผลิตภณัฑต์กแต่งพืน้ผิว และสขุภณัฑ ์(Decor Surfaces and Bathroom) ใหค้รอบคลมุควำมตอ้งกำรของลกูคำ้มำกยิง่ขึน้ 
โดยปัจจุบนัมีกำรสรรหำกระเบือ้ง 12 ลำ้นตำรำงเมตรต่อปี และคำดว่ำจะเพิ่มขึน้ไดถ้ึง 20 ลำ้นตำรำงเมตรต่อปี ภำยในปี 
2567 และจะขยำยขอบเขตของสินคำ้กลุ่มสขุภณัฑแ์ละอื่นๆ 

 

(5) เติบโตอย่างม่ันคงและย่ังยืนด้วยการพัฒนาผลิตภัณฑรั์กษโ์ลก ตลอดจนกระบวนการทีเ่ป็นมิตร
กับสิ่งแวดล้อม ภายใต้มาตรฐานระดับโลก 

เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัเป้ำหมำยดำ้นส่ิงแวดลอ้ม สงัคม และธรรมำภิบำลของกลุ่ม SCC ทำง SCG Decor  มีควำม
มุ่งมั่นท่ีจะลดกำรปล่อยก๊ำซคำรบ์อนไดออกไซดร์วมถึงก๊ำซเรือนกระจกจำกกำรด ำเนินงำน โดยตัง้เป้ำที่จะบรรลเุป้ำหมำย
กำรปล่อยก๊ำซเรือนกระจกสทุธิใหเ้ป็นศนูย ์(Net Zero Carbon) ภำยในปี 2593 นอกจำกนี ้SCG Decor  ยงัไดต้ัง้เป้ำหมำย
ในกำรใชพ้ลงังำนหมนุเวียน โดยตัง้เป้ำที่จะเพิ่มสดัส่วนในกำรใชพ้ลงังำนแสงอำทิตยท์ี่ผลิตจำกแผงโซลำรเ์ซลลใ์หม้ำกขึน้  
(เป้ำหมำยเพิ่มสดัส่วนจำกรอ้ยละ 4 เป็นรอ้ยละ 15 ภำยในปี 2030 จำกกำรใชพ้ลงังำนไฟฟ้ำทัง้หมดที่ใชใ้นโรงงำน) กำร
เพิ่มสดัส่วนกำรใชพ้ลงังำนชีวมวล (BIOMASS) (เป้ำหมำยเพิ่มสดัส่วนจำกรอ้ยละ 12 เป็นรอ้ยละ 46 ภำยในปี 2030 จำก
กำรใชพ้ลงังำนเชือ้เพลิงทัง้หมดที่ใชใ้นกำรผลิต) และ กำรขยำยผลโครงกำรเพิ่มประสิทธิภำพกำรใชพ้ลงังำนต่ำงๆ SCG 
Decor ยังมีแผนที่จะลดของเสียที่เกิดจำกกระบวนกำรผลิต อีกทั้งน ำของเสียดังกล่ำวกลับมำใชใ้นกระบวนกำรผลิตที่
เก่ียวข้อง รวมถึงมีกำรแปรรูปให้กลำยเป็นผลิตภัณฑ์รักษ์โลก อีกทั้งเพิ่มสัดส่วนกำรผลิตภัณฑ์ที่ลดกำรใช้น ำ้ทั้งใน
กระบวนกำรผลิตและกำรใชง้ำน โดยมีกำรตัง้เป้ำหมำย รวมกับกลุ่ม SCC ที่ตอ้งกำรเป็นผูน้  ำในกำรพัฒนำและเติบโต
อย่ำงยั่งยืนโดยเป็นมิตรกบัส่ิงแวดลอ้มและชมุชน อีกทัง้ มีเป้ำหมำยรำยไดจ้ำกกำรขำยผลิตภณัฑแ์ละบรกิำรท่ีเป็นมิตรต่อ
ส่ิงแวดลอ้ม “SCG Green Choice” เป็นจ ำนวนรอ้ยละ 80 (จำกประมำณรอ้ยละ 70 เป็นรอ้ยละ 80 ของรำยไดจ้ำกกำร
ขำยผลิตภณัฑ ์ภำยในปี 2030) ของรำยไดจ้ำกกำรขำยผลิตภณัฑ ์  
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เอกสารแนบ 3 
สรุปข้อมูลการประเมินมูลค่าทรัพยส์ินของบริษทัเอสซีจี เซรามิกส ์จ ากัด (มหาชน) 

 

ในกำรประเมินมลูค่ำทรพัยสิ์นเพื่อใชอ้ำ้งอิงในวิธีปรบัปรุงมลูค่ำตำมบญัชี (Adjusted Book Value Approach) 
บริษัทฯ ไดว้่ำจำ้งผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระที่ไดร้บัควำมเห็นชอบจำกสมำคมผูป้ระเมินค่ำทรพัยสิ์นแห่งประเทศไทย 
และเป็นบริษัทประเมินมลูค่ำทรพัยสิ์นในตลำดทุนและผูป้ระเมินหลกัที่ไดร้บัควำมเห็นชอบจำก ส ำนกังำน ก.ล.ต. ไดแ้ก่ 
บริษัทที่ปรึกษำ เฟิรส์สตำร ์จ ำกัด และบริษัทไทยเซอรเ์วเยอร ์แอนด ์แอ็ดไวทเ์ซอรร์ี่ จ ำกัด (“ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์น
อิสระ”) เพื่อประเมินมลูค่ำที่ดินและส่ิงปลกูสรำ้ง รวมถึงเครื่องจกัร อุปกรณ ์และสินทรพัยไ์ม่มีตวัตนต่ำงๆ เพื่อกำรด ำเนิน
ธุรกิจ อสงัหำริมทรพัยเ์พื่อกำรลงทุน และที่ดินพฒันำแลว้เพื่อขำยของบริษัทฯ ส ำหรบัวตัถุประสงคส์ำธำรณะ ณ วนัที่ 15 
มีนำคม 2566 ตำมวนัที่ออกรำยงำนกำรประเมินมลูค่ำทรพัยสิ์น ทัง้นี ้ ที่ดินและส่ิงปลกูสรำ้ง รวมถึงเครื่องจกัร อุปกรณ ์
และสินทรพัยไ์ม่มีตวัตนต่ำงๆ เพื่อกำรด ำเนินธุรกิจ อสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อกำรลงทุน และที่ดินพฒันำแลว้เพื่อขำยของบริษัท
ฯ ที่ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระท ำกำรประเมินมีทัง้หมด 39 เล่ม และสำมำรถสรุปมลูค่ำ ไดด้งันี ้

 

เลขท่ี เล่มประเมิน ทรัพยส์ิน/โครงการ ประเภททรัพยส์ินท่ีถูกประเมิน 
วิธีประเมินท่ีผู้ประเมิน
ราคาทรัพยส์ินอิสระ
เห็นว่าเหมาะสม 

มูลค่าท่ีผู้ประเมิน
ราคาทรัพยส์ิน
อิสระเห็นว่า
เหมาะสม 

(บาท) 
1 66-FSCM-SCG-030 โรงงำนหินกอง เครื่องจกัร อปุกรณ ์และสินทรพัยไ์ม่มีตวัตน ตน้ทนุทดแทน 1,054,631,600.00 
2 66-FSCM-SCG-031 โรงงำนนิคมหนองแค เครื่องจกัร อปุกรณ ์และสินทรพัยไ์ม่มีตวัตน ตน้ทนุทดแทน 705,591,830.00 
3 66-FSCM-SCG-032 โรงงำนหนองแค1 เครื่องจกัร อปุกรณ ์และสินทรพัยไ์ม่มีตวัตน ตน้ทนุทดแทน 677,933,660.00 

4 66-FSCM-SCG-033 ธุรกิจนิคม ส่วนปรบัปรุงที่ดิน อำคำร เครื่องจกัร อปุกรณ ์และสินทรพัยไ์มม่ีตวัตน ตน้ทนุทดแทน 167,685,300.00 
5 66-FSCM-SCG-034 คลงัเซรำมิค อำคำร สิ่งพฒันำควบคู่ เครื่องจกัร และ อปุกรณ ์ ตน้ทนุทดแทน 118,838,077.72 
6 66-FSCM-SCG-035 ส ำนกังำนดอนเมือง เครื่องมือ อปุกรณส์ ำนกังำน และสินทรพัยไ์ม่มีตวัตน ตน้ทนุทดแทน 6,075,690.00 
7 66-FSCM-SCG-036 กำรตลำดและขำย อำคำร สิ่งพฒันำควบคู่ เครื่องจกัร อปุกรณแ์ละสินทรพัยไ์ม่มีตวัตน ตน้ทนุทดแทน 47,472,435.91 

8 66-FSCM-SCG-037 โรงงำน โสสโุก ้เซรำมิค เครื่องจกัร อปุกรณ ์และสินทรพัยไ์ม่มีตวัตน ตน้ทนุทดแทน 505,944,120.00 
9 66-FSCM-SCG-038 โรงงำน ซูซนัน ์สมำรท์ โซลชูั่น เครื่องจกัร และสินทรพัยไ์ม่มีตวัตน ตน้ทนุทดแทน 1,550,880.00 

10 66-FSCR-SCG-002 ท่ีดิน-โรงงำนหินกอง ท่ีดินพรอ้มส่ิงปลกูสรำ้ง คิดจำกตน้ทนุทดแทน 670,890,000.00 
11 66-FSCR-SCG-003 ท่ีดิน ต. หนองจรเข ้อ.หนองแค จ.สระบรุี ท่ีดินว่ำงเปล่ำ เปรียบเทียบขอ้มลูตลำด 4,470,000.00 

12 66-FSCR-SCG-004 ท่ีดิน-โรงงำน Pre-Blending ท่ีดินพรอ้มส่ิงปลกูสรำ้ง คิดจำกตน้ทนุทดแทน 112,940,000.00  
13 66-FSCR-SCG-005 ท่ีดิน-โรงงำน นิคมฯหนองแค ท่ีดินพรอ้มส่ิงปลกูสรำ้ง คิดจำกตน้ทนุทดแทน 1,440,510,000.00 
14 66-FSCR-SCG-006 ท่ีดิน ต.หนองแค อ.หนองแค จ.สระบรุ ี ท่ีดินพรอ้มส่ิงปลกูสรำ้ง เปรียบเทียบขอ้มลูตลำด 2,810,000.00 
15 66-FSCR-SCG-007 อ่ำงเก็บน ำ้ประปำในนิคมฯ ท่ีดินว่ำงเปล่ำ เปรียบเทียบขอ้มลูตลำด ไม่ประเมินมลูค่ำ1/ 

16 66-FSCR-SCG-008 ท่ีดินเหมืองดิน ท่ีดินว่ำงเปล่ำ เปรียบเทียบขอ้มลูตลำด 84,880,000.00 
17 66-FSCR-SCG-009 ท่ีดิน-โรงงำน ต.หนองปลิง อ.หนองแค ท่ีดินพรอ้มส่ิงปลกูสรำ้ง คิดจำกตน้ทนุทดแทน 835,630,000.00 
18 66-FSCR-SCG-010 ท่ีดินติดนิคมฯ ต.หนองไข่น ำ้ อ.หนองแค ท่ีดินว่ำงเปล่ำ เปรียบเทียบขอ้มลูตลำด 26,450,000.00 
19 66-FSCR-SCG-012 ท่ีดิน ต.โคกแย ้อ.หนองแค ท่ีดินพรอ้มส่ิงปลกูสรำ้ง เปรียบเทียบขอ้มลูตลำด 75,740,000.00 
20 66-FSCR-SCG-013 ท่ีดิน-โรงสบูน ำ้ ต.หนองแค อ.หนองแค ท่ีดินพรอ้มส่ิงปลกูสรำ้ง คิดจำกตน้ทนุทดแทน 12,470,000.00 

21 66-FSCR-SCG-015 ท่ีดิน 3 กลุ่ม ต.โคกแย ้อ.หนองแค ท่ีดินว่ำงเปล่ำ เปรียบเทียบขอ้มลูตลำด 37,310,000.00 
22 66-FSCR-SCG-016 ท่ีดิน ต.หนองจรเข ้อ.หนองแค ท่ีดินว่ำงเปล่ำ เปรียบเทียบขอ้มลูตลำด 70,020,000.00 
23 66-FSCR-SCG-017 ท่ีดิน 3 กลุ่ม ต.โคกแย ้อ.หนองแค ท่ีดินว่ำงเปล่ำ เปรียบเทียบขอ้มลูตลำด 74,710,000.00 
24 66-FSCR-SCG-018 ท่ีดิน ต.บำ้นเอือ้ม อ.เมือง จ.ล ำปำง ท่ีดินว่ำงเปล่ำ เปรียบเทียบขอ้มลูตลำด 11,480,000.00 
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เลขท่ี เล่มประเมิน ทรัพยส์ิน/โครงการ ประเภททรัพยส์ินท่ีถูกประเมิน 
วิธีประเมินท่ีผู้ประเมิน
ราคาทรัพยส์ินอิสระ
เห็นว่าเหมาะสม 

มูลค่าท่ีผู้ประเมิน
ราคาทรัพยส์ิน
อิสระเห็นว่า
เหมาะสม 

(บาท) 
25 66-FSCR-SCG-019 ท่ีดิน ต.บำ้นสำ อ.แจห่้ม จ.ล ำปำง ท่ีดินว่ำงเปล่ำ เปรียบเทียบขอ้มลูตลำด 810,000.00 
26 66-FSCR-SCG-020 ท่ีดิน ต.บำ้นแลง อ.เมือง จ.ล ำปำง ท่ีดินว่ำงเปล่ำ เปรียบเทียบขอ้มลูตลำด 2,900,000.00 

27 66-FSCR-SCG-021 ท่ีดิน ต.กลว้ยแพะ อ.เมือง จ.ล ำปำง ท่ีดินว่ำงเปล่ำ เปรียบเทียบขอ้มลูตลำด 63,490,000.00 
28 66-FSCR-SCG-022 หอ้งชดุ ปัญญำรีสอรท์ อ.ศรีรำชำ ชลบรุี หอ้งชดุพกัอำศยั เปรียบเทียบขอ้มลูตลำด 20,760,000.00 
29 66-FSCR-SCG-023 ท่ีดิน ถ.รชัดำ วงศส์ว่ำง บำงซื่อ กรุงเทพ ท่ีดินว่ำงเปล่ำ เปรียบเทียบขอ้มลูตลำด 230,180,000.00 
30 66-FSCR-SCG-024 แนวท่อน ำ้-แนวท่อก๊ำซ ในนิคมฯ ท่ีดินว่ำงเปล่ำ เปรียบเทียบขอ้มลูตลำด ไม่ประเมินมลูค่ำ2/ 

31 66-FSCR-SCG-025 ท่ีดินแปลงขำย-ส่วนกลำง 17 โฉนด ท่ีดินว่ำงเปล่ำ เปรียบเทียบขอ้มลูตลำด 212,720,000.00 
32 66-FSCR-SCG-026 ท่ีดิน 8 กลุ่ม รอบนิคมฯ ท่ีดินว่ำงเปล่ำ เปรียบเทียบขอ้มลูตลำด 528,010,000.00 
33 66-FSCR-SCG-027 ท่ีดิน ต.โคกแย ้อ.หนองแค ท่ีดินว่ำงเปล่ำ เปรียบเทียบขอ้มลูตลำด 80,730,000.00 
34 66-FSCR-SCG-028 ท่ีดิน-โรงงำน ท่ีดินพรอ้มส่ิงปลกูสรำ้ง คิดจำกตน้ทนุทดแทน 436,610,000.00 

35 66-FSCR-SCG-029 ท่ีดิน ต.คชสิทธ์ิ อ.หนองแค ท่ีดินว่ำงเปล่ำ เปรียบเทียบขอ้มลูตลำด 18,060,000.00 
36 66-FSCR-SCG-042 คอนโด รงัสิต หอ้งชดุพกัอำศยั เปรียบเทียบขอ้มลูตลำด 320,000.00 
37 66-FSCR-SCG-043 ทำวนเ์ฮำ้ส ์นครปฐม ท่ีดินพรอ้มส่ิงปลกูสรำ้ง เปรียบเทียบขอ้มลูตลำด 1,500,000.00 
38 TSGEN-66-01-1269 ท่ีดิน ซ.หมู่บำ้นบวัลอยกลำงนำ ท่ีดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้ง วิเครำะหม์ลูค่ำตน้ทนุ 697,600,000.00 

39 TSGEN-66-01-1270 
เครื่องจกัร อปุกรณ ์ซ.หมู่บำ้นบวัลอยกลำง
นำ 

เครื่องจกัร และ อปุกรณ ์ ตน้ทนุ 130,857,749.00 

รวม 9,170,581,342.63 

หมำยเหต ุ:  
1/ ทรพัยส์ินถูกแบ่งแยกไวเ้พื่อใชเ้ป็นสำธำรณปูโภคหรือบริกำรสำธำรณะภำยในโครงกำรจัดสรรที่ดิน ประเภท สวนน ำ้ ดงันัน้ บริษัทฯ จึงมิได้
ท ำกำรประเมินมลูค่ำ 
2/ ทรพัยส์ินถูกแบ่งแยกไวเ้พื่อใชเ้ป็นสำธำรณูปโภคหรือบริกำรสำธำรณะภำยในนิคมอุตสำหกรรมหนองแค บริษัทฯ จึงมิไดท้ ำกำรประเมิน
มลูค่ำ 
 

ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระไดป้ระเมินมลูค่ำทรพัยสิ์น โดยไดต้รวจสอบและพิจำรณำปัจจยัต่ำงๆ ที่เก่ียวขอ้ง
กับทรัพยสิ์นที่ประเมินมูลค่ำ เช่น ลักษณะสิทธิตำมกฎหมำย ลักษณะเฉพำะของทรัพยสิ์น ควำมเหมำะสมในกำรใช้
ประโยชน ์หรือน ำไปพัฒนำใชป้ระโยชน ์สภำพกำรตลำดทั่วๆ ไป พรอ้มเงื่อนไขขอ้จ ำกัดต่ำงๆ และสมมติฐำนเพิ่มเติม/
พิเศษ หรือเงื่อนไขพิเศษเฉพำะกำรประเมิน โดยมีรำยละเอียดดงันี ้

 

1. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน โรงงานหนิกอง (66-FSCM-SCG-030) 
ในกำรประเมินครั้งนี ้ ผู้ประเมินรำคำทรัพย์สินอิสระ เลือกใช้วิธีกำรประเมินเป็น วิธีต้นทุนทดแทน (Cost 

Approach) ในกำรประเมินมลูค่ำทรพัยสิ์นนี ้เนื่องจำกเป็นทรพัยสิ์นที่ใชง้ำนเฉพำะในกลุ่มอตุสำหกรรมผลิตกระเบือ้งเซรำ
มิก ไม่สำมำรถหำขอ้มูลตลำดเปรียบเทียบได้ โดยพิจำรณำใหต้น้ทุนทดแทนใหม่ (Replacement Cost, New) เท่ำกับ
ตน้ทุนเดิมที่บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกัด (มหำชน) ซือ้มำ รำยละเอียดกำรประเมินของผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระ
สำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้
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1.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน เลขที่ 33/1 หมุ่ที่ 2 ถนนสวุรรณศร ต ำบลโคกแย ้อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี  

ประเภททรพัยส์ิน เครื่องจกัร อปุกรณ ์และสินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 

ผูถื้อกรรมสิทธิท์รพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 

รำยละเอียดทรพัยส์ิน ทรพัยส์ินที่ใชใ้นโรงงำนผลิตกระเบือ้งเซรำมิก 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

  
 
1.2. วิธีต้นทุนทดแทน  (Cost Approach) 

ชื่อสินทรัพย ์
จ านวน
รายการ 

วันท่ี
ครอบครอง 
รายการ 

อายุการใช้งาน
ทางกายภาพ 

(ปี) 

อายุการใช้
งานคงเหลือ 

(ปี) 

ต้นทุนทดแทน
ใหม่ 
(บาท) 

P 
(ร้อยละ) 

รวมราคา
ประเมิน 
(บาท) 

เครื่องจกัรมลูค่ำสงูกว่ำ 5 ลำ้นบำท 258 
1/1/1982 -
10/31/2019 

15 - 20 0.66 - 14.08 3,485,768,254.33 5.00 - 66.58 519,189,900.00 

เครื่องจกัรมลูค่ำระหว่ำง 1 - 5 ลำ้นบำท 829 
1/1/1982 -
11/3/2022 

15 - 20 0.75 - 19.76 1,665,187,110.84 5.00 - 98.78 302,563,110.00 

เครื่องจกัรมลูค่ำต ่ำกว่ำ 1 ลำ้นบำท 10,024 
1/26/1980 
12/31/2022 

10 - 20 1.00 - 14.08 1,439,027,496.88 10.00 - 99.17 190,029,650.00 

อปุกรณข์นส่ง 209 
10/26/1981 - 

10/1/2022 
5 - 12 0.50 - 9.67 40,533,370.72 10.00 - 96.68 4,779,930.00 

เครื่องมือและอปุกรณส์  ำนกังำน 2,357 
7/25/1980 - 

4/1/2020 
5 0.50 - 2.17 64,253,796.66 10.00 - 36.85 6,496,330.00 

สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 277 
7/22/2002 - 
10/31/2022 

2 - 10 0.20 - 6.92 143,889,146.38 10.00 - 95.00 31,557,380.00 

สินทรพัยท์ำงปัญญำ 1 4/30/2020 3 0.30 153,028.53 10.00 15,300.00 
รวมมูลค่าเคร่ืองจักร อุปกรณ ์และสินทรัพยไ์ม่มีตัวตน 1,054,631,600.00 

 
1.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ต้นทุนทดแทนใหม่ 
(บาท) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

เคร่ืองจักร อุปกรณ ์และสินทรัพยไ์ม่มีตัวตน : ทรพัยส์ินที่ใชใ้นโรงงำนผลิต
กระเบือ้งเซรำมิก 

13,955 รำยกำร  6,838,812,204.34   1,054,631,600.00  

รวมมูลค่าเคร่ืองจักร อุปกรณ ์และสินทรัพยไ์ม่มีตัวตน 1,054,631,600.00 
รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 1,054,631,600.00 

 
โดยในกำรประเมินครัง้นี ้ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระเลือกใช้วิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกับลกัษณะของ

ทรัพย์สิน คือ วิธีต้นทุนทดแทน (Cost Approach) จำกกำรได้ตรวจสอบและพิจำรณำปัจจัยต่ำงๆ ที่เก่ียวข้องกับ
ทรพัยสิ์นที่ประเมินมลูค่ำ เช่น ลกัษณะสิทธิตำมกฎหมำย ลกัษณะเฉพำะของทรพัยสิ์น ควำมเหมำะสมในกำรใชป้ระโยชน ์
หรือน ำไปพฒันำใชป้ระโยชน ์สภำพกำรตลำดทั่วๆไป พรอ้มเงื่อนไขขอ้จ ำกัดต่ำงๆ และ สมมติฐำนเพิ่มเติม/ พิเศษ หรือ 
เงื่อนไขพิเศษเฉพำะกำรประเมิน ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
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วันที่ 15 มีนาคม 2566 มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน คือ 1,054,631,600.00 บาท (หน่ึงพันห้าสิบสี่ล้านหกแสนสาม
หม่ืนหน่ึงพันหกร้อยบาทถ้วน) 

 
2. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน โรงงานนิคมหนองแค (66-FSCM-SCG-031) 

ในกำรประเมินครั้งนี ้ ผู้ประเมินรำคำทรัพย์สินอิสระ เลือกใช้วิธีกำรประเมินเป็น วิธีต้นทุนทดแทน (Cost 
Approach) ในกำรประเมินมลูค่ำทรพัยสิ์นนี ้เนื่องจำกเป็นทรพัยสิ์นท่ีใชง้ำนเฉพำะในกลุ่มอตุสำหกรรมผลิตกระเบือ้งเซรำ
มิก ไม่สำมำรถหำขอ้มูลตลำดเปรียบเทียบได ้โดยพิจำรณำใหต้น้ทุนทดแทนใหม่ (Replacement Cost, New) เท่ำกับ
ตน้ทุนเดิมที่บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกัด (มหำชน) ซือ้มำ รำยละเอียดกำรประเมินของผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระ
สำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้

 
2.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน เลขที่ 61 หมุ่ที่ 1 ต ำบลโคกแย ้อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี  

ประเภททรพัยส์ิน เครื่องจกัร อปุกรณ ์และสินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 

ผูถื้อกรรมสิทธิท์รพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 

รำยละเอียดทรพัยส์ิน ทรพัยส์ินที่ใชใ้นโรงงำนผลิตกระเบือ้งเซรำมิก 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

   
 
2.2. วิธีต้นทุนทดแทน  (Cost Approach) 

ชื่อสินทรัพย ์
จ านวน
รายการ 

วันท่ี
ครอบครอง 
รายการ 

อายุการใช้งาน
ทางกายภาพ 

(ปี) 

อายุการใช้
งานคงเหลือ 

(ปี) 

ต้นทุนทดแทน
ใหม่ 
(บาท) 

P 
(ร้อยละ) 

รวมราคา
ประเมิน 
(บาท) 

เครื่องจกัรมลูค่ำสงูกว่ำ 5 ลำ้นบำท 167 
6/1/1988 - 
1/31/2021 

15 - 20 0.75 - 14.75 2,178,974,518.10 2.00 - 78.00 372,821,750.00 

เครื่องจกัรมลูค่ำระหว่ำง 1 - 5 ลำ้นบำท 379 
3/1/1991 - 
12/31/2022 

15 - 20 1.50 - 15.50 829,800,618.49 2.00 - 99.44 178,999,110.00 

เครื่องจกัรมลูค่ำต ่ำกว่ำ 1 ลำ้นบำท 4631 
11/1/1988 - 
12/31/2022 

10 - 30 1.00 - 14.75 573,605,869.43 10.00 - 99.17 118,574,530.00 

อปุกรณข์นส่ง 13 
2/20/2004 - 
12/31/2019 

5 - 10 0.50 - 6.92 1,055,690.00 10.00 - 58.79 157,700.00 

เครื่องมือและอปุกรณส์  ำนกังำน 1801 
2/25/1989 - 
11/30/2022 

5 0.50 - 4.83 44,836,056.13 10.00 - 96.61 4,666,040.00 

สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 211 
11/1/1994 - 
7/31/2022 

3 - 23 0.30 - 21.58 79,702,887.29 10.00 - 90.00 29,596,550.00 

สินทรพัยท์ำงปัญญำ 1 7/1/2020 10 7.42 1,230,980.00 63.05 776,150.00 
รวมมูลค่าเคร่ืองจักร อุปกรณ ์และสินทรัพยไ์ม่มีตัวตน 705,591,830.00 
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2.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ต้นทุนทดแทนใหม่ 
(บาท) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

เคร่ืองจักร อุปกรณ ์และสินทรัพยไ์ม่มีตัวตน : ทรพัยส์ินที่ใชใ้น
โรงงำนผลิตกระเบือ้งเซรำมิก 

7,203 รำยกำร  3,709,206,619.44   705,591,830.00  

รวมมูลค่าเคร่ืองจักร อุปกรณ ์และสินทรัพยไ์ม่มีตัวตน 705,591,830.00 
รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 705,591,830.00 

 
โดยในกำรประเมินครัง้นี ้ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระเลือกใช้วิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกับลกัษณะของ

ทรัพย์สิน คือ วิธีต้นทุนทดแทน (Cost Approach) จำกกำรได้ตรวจสอบและพิจำรณำปัจจัยต่ำงๆ ที่เก่ียวข้องกับ
ทรพัยสิ์นท่ีประเมินมลูค่ำ เช่น ลกัษณะสิทธิตำมกฎหมำย ลกัษณะเฉพำะของทรพัยสิ์น ควำมเหมำะสมในกำรใชป้ระโยชน ์
หรือน ำไปพฒันำใชป้ระโยชน ์สภำพกำรตลำดทั่วๆไป พรอ้มเงื่อนไขขอ้จ ำกัดต่ำงๆ และ สมมติฐำนเพิ่มเติม/ พิเศษ หรือ 
เงื่อนไขพิเศษเฉพำะกำรประเมิน ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
วันที่ 15 มีนาคม 2566 มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน คือ 705,591,830.00 บาท (เจ็ดร้อยห้าล้านห้าแสนเก้าหม่ืน
หน่ึงพันแปดร้อยสามสิบบาทถ้วน) 

 

3. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน โรงงานหนองแค1 (66-FSCM-SCG-032) 
ในกำรประเมินครั้งนี ้ ผู้ประเมินรำคำทรัพย์สินอิสระ เลือกใช้วิธีกำรประเมินเป็น วิธีต้นทุนทดแทน (Cost 

Approach) ในกำรประเมินมลูค่ำทรพัยสิ์นนี ้ เนื่องจำกเป็นเทรพัยสิ์นที่ใชง้ำนเฉพำะในกลุ่มอุตสำหกรรมผลิตกระเบือ้ง
เซรำมิก ไม่สำมำรถหำขอ้มลูตลำดเปรียบเทียบได ้โดยพิจำรณำใหต้น้ทนุทดแทนใหม่ (Replacement Cost, New) เท่ำกบั
ตน้ทุนเดิมที่บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกัด (มหำชน) ซือ้มำ รำยละเอียดกำรประเมินของผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระ
สำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้

 
3.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน เลขที่ 40 หมุ่ที่ 2 ต ำบลหนองปลิง อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี  
ประเภททรพัยส์ิน เครื่องจกัร อปุกรณ ์และสินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 

ผูถื้อกรรมสิทธิท์รพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 

รำยละเอียดทรพัยส์ิน ทรพัยส์ินที่ใชใ้นโรงงำนผลิตกระเบือ้งเซรำมิก 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

   
 
3.2. วิธีต้นทุนทดแทน  (Cost Approach) 

ชื่อสินทรัพย ์
จ านวน
รายการ 

วันท่ี
ครอบครอง 
รายการ 

อายุการใช้งาน
ทางกายภาพ 

(ปี) 

อายุการใช้
งานคงเหลือ 

(ปี) 

ต้นทุนทดแทน
ใหม่ 
(บาท) 

P 
(ร้อยละ) 

รวมราคา
ประเมิน 
(บาท) 

เครื่องจกัรมลูค่ำสงูกว่ำ 5 ลำ้นบำท 113 
11/1/1995 - 
12/31/2018 

15 - 20 1.50 - 15.92 1,738,633,966.51  2.00 - 67.65 320,456,200.00  
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ชื่อสินทรัพย ์
จ านวน
รายการ 

วันท่ี
ครอบครอง 
รายการ 

อายุการใช้งาน
ทางกายภาพ 

(ปี) 

อายุการใช้
งานคงเหลือ 

(ปี) 

ต้นทุนทดแทน
ใหม่ 
(บาท) 

P 
(ร้อยละ) 

รวมราคา
ประเมิน 
(บาท) 

เครื่องจกัรมลูค่ำระหว่ำง 1 - 5 ลำ้นบำท 446 
11/1/1995 - 
11/30/2022 

15 - 20 1.5 - 19 956,671,395.37  10.00 - 98.87 182,110,240.00  

เครื่องจกัรมลูค่ำต ่ำกว่ำ 1 ลำ้นบำท 7516 
11/1/1989 - 
12/31/2022 

10 - 20 1.00 - 14.92 915,109,938.57  10.00 - 99.17 166,062,950.00  

อปุกรณข์นส่ง 26 
3/2/1996 - 
2/21/2020 

5 0.50 - 2.06 546,700.00  10.00 - 34.95 101,820.00  

เครื่องมือและอปุกรณส์  ำนกังำน 1413 
3/29/1990 - 
9/15/2022 

5 0.50 - 4.62 39,417,158.92  10.00 - 92.46 5,889,810.00  

สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 178 
6/9/2003 - 
9/30/2021 

3 - 10 0.30 - 5.22 16,567,941.98  10.00 - 55.46 3,312,640.00  

รวมมูลค่าเคร่ืองจักร อุปกรณ ์และสินทรัพยไ์ม่มีตัวตน 677,933,660.00 

 
3.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ต้นทุนทดแทนใหม่ 
(บาท) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

เคร่ืองจักร อุปกรณ ์และสินทรัพยไ์ม่มีตัวตน : ทรพัยส์ินที่ใชใ้น
โรงงำนผลิตกระเบือ้งเซรำมิก 

9,692 รำยกำร 3,666,947,101.35 677,933,660.00 

รวมมูลค่าเคร่ืองจักร อุปกรณ ์และสินทรัพยไ์ม่มีตัวตน 677,933,660.00 
รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 677,933,660.00 

 
โดยในกำรประเมินครัง้นี ้ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระเลือกใชว้ิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกับลกัษณะของ

ทรัพย์สิน คือ วิธีต้นทุนทดแทน (Cost Approach) จำกกำรได้ตรวจสอบและพิจำรณำปัจจัยต่ำงๆ ที่เก่ียวข้องกับ
ทรพัยสิ์นท่ีประเมินมลูค่ำ เช่น ลกัษณะสิทธิตำมกฎหมำย ลกัษณะเฉพำะของทรพัยสิ์น ควำมเหมำะสมในกำรใชป้ระโยชน ์
หรือน ำไปพฒันำใชป้ระโยชน ์สภำพกำรตลำดทั่วๆไป พรอ้มเงื่อนไขขอ้จ ำกัดต่ำงๆ และ สมมติฐำนเพิ่มเติม/ พิเศษ หรือ 
เงื่อนไขพิเศษเฉพำะกำรประเมิน ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
วันที ่15 มีนาคม 2566 มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน คือ 677,933,660.00 บาท (หกร้อยเจ็ดสิบเจ็ดล้านเกา้แสนสาม
หม่ืนสามพันหกร้อยหกสิบบาทถ้วน) 

 
4. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน ธุรกิจนิคม (66-FSCM-SCG-033) 

ในกำรประเมินครั้งนี ้ ผู้ประเมินรำคำทรัพย์สินอิสระ เลือกใช้วิธีกำรประเมินเป็น วิธีต้นทุนทดแทน (Cost 
Approach) ในกำรประเมินมลูค่ำทรพัยสิ์นนี ้เนื่องจำกเป็นทรพัยสิ์นท่ีใชง้ำนเฉพำะในกลุ่มอตุสำหกรรมผลิตกระเบือ้งเซรำ
มิก ไม่สำมำรถหำขอ้มูลตลำดเปรียบเทียบได ้โดยพิจำรณำใหต้น้ทุนทดแทนใหม่ (Replacement Cost, New) เท่ำกับ
ตน้ทุนเดิมที่บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกัด (มหำชน) ซือ้มำ รำยละเอียดกำรประเมินของผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระ
สำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้

 
4.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน เลขที่ 61 หมุ่ที่ 1 ต ำบลโคกแย ้อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี  

ประเภททรพัยส์ิน ส่วนปรบัปรุงที่ดิน อำคำร เครื่องจกัร อปุกรณ ์และสินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 

ผูถื้อกรรมสิทธิท์รพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 

รำยละเอียดทรพัยส์ิน ทรพัยส์ินที่ใชใ้นโรงงำนผลิตกระเบือ้งเซรำมิก 
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รูปภำพทรพัยส์ิน 

  
 
4.2. วิธีต้นทุนทดแทน  (Cost Approach) 

ชื่อสินทรัพย ์
จ านวน
รายการ 

วันท่ี
ครอบครอง 
รายการ 

อายุการใช้งาน
ทางกายภาพ 

(ปี) 

อายุการใช้
งานคงเหลือ 

(ปี) 

ต้นทุนทดแทน
ใหม่ 
(บาท) 

P 
(ร้อยละ) 

รวมราคา
ประเมิน 
(บาท) 

เครื่องจกัร 180 
10/1/2005 - 
12/31/2022 

15 - 20 1.50 - 15.41 130,499,660.14  10.00 - 99.44    70,936,690.00  

เครื่องมือและอปุกรณส์  ำนกังำน 176 
1/1/2004 - 
5/31/2021 

5 0.50 - 3.33 4,402,709.32  10.00 - 60.00         668,990.00  

สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 3 
7/30/2016 - 
7/31/2019 

3 - 5 0.30 - 1.50 248,089.55  10.00 - 25.50           31,530.00  

สินทรพัยท์ำงปัญญำ 2 
9/30/2019 - 
2/29/2020 

3 0.30 712,909.20  10.00           71,290.00  

ส่วนปรบัปรุงที่ดิน 205 
11/1/2005 - 
10/31/2022 

10 - 20 1.00 - 19.75 175,036,971.22  10.00 - 98.75    83,279,320.00  

อำคำร 57 
3/1/2005 - 
12/1/2022 

10 - 20 1.00 - 19.83 26,080,822.52  10.00 - 99.17    12,697,480.00  

รวมมูลค่าส่วนปรับปรุงท่ีดิน อาคาร เคร่ืองจักร อุปกรณ ์และสินทรัพยไ์ม่มีตัวตน 167,685,300.00 

 
4.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ต้นทุนทดแทนใหม่ 
(บาท) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

ส่วนปรับปรุงท่ีดิน อาคาร เคร่ืองจักร อุปกรณ ์และสินทรัพยไ์ม่มี
ตัวตน : ทรพัยส์ินที่ใชใ้นโรงงำนผลิตกระเบือ้งเซรำมิก 

623 รำยกำร 336,981,161.95 167,685,300.00 

รวมมูลค่าส่วนปรับปรุงท่ีดิน อาคาร เคร่ืองจักร อุปกรณ ์และสินทรัพยไ์ม่มีตัวตน 167,685,300.00 
รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 167,685,300.00 

 
โดยในกำรประเมินครัง้นี ้ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระเลือกใช้วิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกับลกัษณะของ

ทรัพย์สิน คือ วิธีต้นทุนทดแทน (Cost Approach) จำกกำรได้ตรวจสอบและพิจำรณำปัจจัยต่ำงๆ ที่เก่ียวข้องกับ
ทรพัยสิ์นท่ีประเมินมลูค่ำ เช่น ลกัษณะสิทธิตำมกฎหมำย ลกัษณะเฉพำะของทรพัยสิ์น ควำมเหมำะสมในกำรใชป้ระโยชน ์
หรือน ำไปพฒันำใชป้ระโยชน ์สภำพกำรตลำดทั่วๆไป พรอ้มเงื่อนไขขอ้จ ำกัดต่ำงๆ และ สมมติฐำนเพิ่มเติม/ พิเศษ หรือ 
เงื่อนไขพิเศษเฉพำะกำรประเมิน ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
วันที่ 15 มีนาคม 2566 มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน คือ 167,685,300.00 บาท (หน่ึงร้อยหกสิบเจ็ดล้านหกแสน
แปดหม่ืนห้าพันสามร้อยบาทถ้วน) 
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5. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน เอ้าเล็ต (66-FSCM-SCG-034) 
ในกำรประเมินครั้งนี ้ ผู้ประเมินรำคำทรัพย์สินอิสระ เลือกใช้วิธีกำรประเมินเป็น วิธีต้นทุนทดแทน (Cost 

Approach) ในกำรประเมินมลูค่ำทรพัยสิ์นนี ้เนื่องจำกเป็นทรพัยสิ์นท่ีใชง้ำนเฉพำะในกลุ่มอตุสำหกรรมผลิตกระเบือ้งเซรำ
มิก ไม่สำมำรถหำขอ้มูลตลำดเปรียบเทียบได ้โดยพิจำรณำใหต้น้ทุนทดแทนใหม่ (Replacement Cost, New) เท่ำกับ
ตน้ทุนเดิมที่บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกัด (มหำชน) ซือ้มำ รำยละเอียดกำรประเมินของผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระ
สำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้

 
5.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน เลขที่ 36/11 ถนนวิภำวดีรงัสิต แขวงสนำมบิน เขตดอนเมือง กรุงเทพมหำนคร  

ประเภททรพัยส์ิน อำคำร สิ่งพฒันำควบคู่ เครื่องจกัร และอปุกรณ ์

ผูถื้อกรรมสิทธิท์รพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 

รำยละเอียดทรพัยส์ิน ทรพัยส์ินที่ใชใ้นโรงงำนผลิตกระเบือ้งเซรำมิก 

 
5.2. วิธีต้นทุนทดแทน  (Cost Approach) 

ชื่อสินทรัพย ์
จ านวน
รายการ 

วันท่ี
ครอบครอง 
รายการ 

อายุการใช้งาน
ทางกายภาพ 

(ปี) 

อายุอาคาร 
(ปี) 

ต้นทุนทดแทน
ใหม่ 
(บาท) 

ค่าเสื่อมราคา
สะสม 

(ร้อยละ) 

รวมราคา
ประเมิน 
(บาท) 

อำคำรและสิ่งพฒันำควบคู ่ 49 
21/4/2016 - 
31/12/2022 

2 - 10 1.08 - 6.78 114,047,047.83 31.29 - 75.00 62,799,417.72 

รวมมูลค่าอาคาร สิ่งพัฒนาควบคู่ 62,799,417.72 

 

ชื่อสินทรัพย ์
จ านวน
รายการ 

วันท่ี
ครอบครอง 
รายการ 

อายุการใช้งาน
ทางกายภาพ 

(ปี) 

อายุการใช้
งานคงเหลือ 

(ปี) 

ต้นทุนทดแทน
ใหม่ 
(บาท) 

P 
(ร้อยละ) 

รวมราคา
ประเมิน 
(บาท) 

เครื่องจกัร และอปุกรณ ์ 2394 
11/24/2017 - 
12/31/2022 

5 - 10 0.50 - 7.33 71,744,989.02  10.00 - 98.61 46,717,640.00  

อปุกรณข์นส่ง 54 
2/28/2014 - 
12/16/2019 

5 0.50 - 1.88 588,330.00  10.00 - 31.88 78,130.00  

เครื่องมือและอปุกรณส์  ำนกังำน 494 
6/21/2014 - 
12/31/2022 

5 0.50 - 4.92 16,430,154.38  10.00 - 98.33 9,242,890.00  

รวมมูลค่าเคร่ืองจักร และอุปกรณ ์ 56,038,660.00 

 
5.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ต้นทุนทดแทนใหม่ 
(บาท) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

อาคารและสิ่งพัฒนาควบคู่ :  
ทรพัยส์ินที่ใชใ้นโรงงำนผลิตกระเบือ้งเซรำมิก 

49 รำยกำร 114,047,047.83 62,799,417.72 

เคร่ืองจักร และอุปกรณ ์: ทรพัยส์ินที่ใชใ้นโรงงำนผลิตกระเบือ้งเซรำมิก 2,942 รำยกำร  88,763,473.40   56,038,660.00  
รวมมูลค่าอาคาร สิ่งพัฒนาควบคู่ เคร่ืองจักร และอุปกรณ ์ 118,838,077.72 

รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 118,838,077.72 

 
โดยในกำรประเมินครัง้นี ้ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระเลือกใช้วิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกับลกัษณะของ

ทรัพย์สิน คือ วิธีต้นทุนทดแทน (Cost Approach) จำกกำรได้ตรวจสอบและพิจำรณำปัจจัยต่ำงๆ ที่เก่ียวข้องกับ
ทรพัยสิ์นท่ีประเมินมลูค่ำ เช่น ลกัษณะสิทธิตำมกฎหมำย ลกัษณะเฉพำะของทรพัยสิ์น ควำมเหมำะสมในกำรใชป้ระโยชน ์
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หรือน ำไปพฒันำใชป้ระโยชน ์สภำพกำรตลำดทั่วๆไป พรอ้มเงื่อนไขขอ้จ ำกัดต่ำงๆ และ สมมติฐำนเพิ่มเติม/ พิเศษ หรือ 
เงื่อนไขพิเศษเฉพำะกำรประเมิน ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
วันที ่15 มีนาคม 2566 มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน คือ 118,838,077.72 บาท (หน่ึงร้อยสิบแปดล้านแปดแสนสาม
หม่ืนแปดพันเจ็ดสิบเจ็ดจุดเจ็ดสองบาทถ้วน) 

 
6. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน ส านักงานดอนเมือง (66-FSCM-SCG-035) 

ในกำรประเมินครั้งนี ้ ผู้ประเมินรำคำทรัพย์สินอิสระ เลือกใช้วิธีกำรประเมินเป็น วิธีต้นทุนทดแทน (Cost 
Approach) ในกำรประเมินมลูค่ำทรพัยสิ์นนี ้เนื่องจำกเป็นทรพัยสิ์นท่ีใชง้ำนเฉพำะในกลุ่มอตุสำหกรรมผลิตกระเบือ้งเซรำ
มิก ไม่สำมำรถหำขอ้มูลตลำดเปรียบเทียบได ้โดยพิจำรณำใหต้น้ทุนทดแทนใหม่ (Replacement Cost, New) เท่ำกับ
ตน้ทุนเดิมที่บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกัด (มหำชน) ซือ้มำ รำยละเอียดกำรประเมินของผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระ
สำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้

 
6.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน เลขที่ 36/11 ถนนวิภำวดีรงัสิต แขวงสนำมบิน เขตดอนเมือง กรุงเทพมหำนคร  

ประเภททรพัยส์ิน เครื่องมือ อปุกรณส์  ำนกังำน และสินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 

ผูถื้อกรรมสิทธิท์รพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 

รำยละเอียดทรพัยส์ิน ทรพัยส์ินที่ใชใ้นโรงงำนผลิตกระเบือ้งเซรำมิก 

 
6.2. วิธีต้นทุนทดแทน  (Cost Approach) 

ชื่อสินทรัพย ์
จ านวน
รายการ 

วันท่ี
ครอบครอง 
รายการ 

อายุการใช้งาน
ทางกายภาพ 

(ปี) 

อายุการใช้
งานคงเหลือ 

(ปี) 

ต้นทุนทดแทน
ใหม่ 
(บาท) 

P 
(ร้อยละ) 

รวมราคา
ประเมิน 
(บาท) 

เครื่องมือและอปุกรณส์  ำนกังำน 354 
7/26/1999 - 
10/26/2022 

5 0.50 - 4.74 3,419,324,47 10.00 - 94.73      351,760.00  

สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 18 
9/6/2004 - 
2/28/2022 

5 - 10 1.00 - 6.75 48,889,345.58 10.00 - 81.50   5,723,930.00  

รวมมูลค่าเคร่ืองจักร และอุปกรณ ์ 6,075,690.00 

 
6.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ต้นทุนทดแทนใหม่ 
(บาท) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

เคร่ืองมือ อุปกรณส์ านักงาน และสินทรัพยไ์ม่มีตัวตน : ทรพัยส์ินที่
ใชใ้นโรงงำนผลิตกระเบือ้งเซรำมิก 

372 รำยกำร   52,308,670.05    6,075,690.00  

รวมมูลค่าเคร่ืองมือ อุปกรณส์ านักงาน และ สินทรัพยไ์ม่มีตัวตน 6,075,690.00 
รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 6,075,690.00 

 
โดยในกำรประเมินครัง้นี ้ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระเลือกใช้วิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกับลกัษณะของ

ทรัพย์สิน คือ วิธีต้นทุนทดแทน (Cost Approach) จำกกำรได้ตรวจสอบและพิจำรณำปัจจัยต่ำงๆ ที่เก่ียวข้องกับ
ทรพัยสิ์นท่ีประเมินมลูค่ำ เช่น ลกัษณะสิทธิตำมกฎหมำย ลกัษณะเฉพำะของทรพัยสิ์น ควำมเหมำะสมในกำรใชป้ระโยชน ์
หรือน ำไปพฒันำใชป้ระโยชน ์สภำพกำรตลำดทั่วๆไป พรอ้มเงื่อนไขขอ้จ ำกัดต่ำงๆ และ สมมติฐำนเพิ่มเติม/ พิเศษ หรือ 
เงื่อนไขพิเศษเฉพำะกำรประเมิน ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
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วันที่ 15 มีนาคม 2566 มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน คือ 6,075,690.00 บาท (หกล้านเจ็ดหม่ืนห้าพันหกร้อยเก้าสิบ
บาทถ้วน) 

 
7. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน มาเกต็ติง้ (66-FSCM-SCG-036) 

ในกำรประเมินครั้งนี ้ ผู้ประเมินรำคำทรัพย์สินอิสระ เลือกใช้วิธีกำรประเมินเป็น วิธีต้นทุนทดแทน (Cost 
Approach) ในกำรประเมินมลูค่ำทรพัยสิ์นนี ้เนื่องจำกเป็นทรพัยสิ์นท่ีใชง้ำนเฉพำะในกลุ่มอตุสำหกรรมผลิตกระเบือ้งเซรำ
มิก ไม่สำมำรถหำขอ้มูลตลำดเปรียบเทียบได ้โดยพิจำรณำใหต้น้ทุนทดแทนใหม่ (Replacement Cost, New) เท่ำกับ
ตน้ทุนเดิมที่บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกัด (มหำชน) ซือ้มำ รำยละเอียดกำรประเมินของผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระ
สำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้

 
7.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน เลขที่ 36/11 ถนนวิภำวดีรงัสิต แขวงสนำมบิน เขตดอนเมือง กรุงเทพมหำนคร  

ประเภททรพัยส์ิน อำคำร สิ่งพฒันำควบคู่ เครื่องจกัร อปุกรณ ์และสินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 

ผูถื้อกรรมสิทธิท์รพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 

รำยละเอียดทรพัยส์ิน ทรพัยส์ินที่ใชใ้นโรงงำนผลิตกระเบือ้งเซรำมิก 

 
7.2. วิธีต้นทุนทดแทน  (Cost Approach) 

ชื่อสินทรัพย ์
จ านวน
รายการ 

วันท่ี
ครอบครอง 
รายการ 

อายุการใช้งาน
ทางกายภาพ 

(ปี) 

อายุอาคาร 
(ปี) 

ต้นทุนทดแทน
ใหม่ 
(บาท) 

ค่าเสื่อมราคา
สะสม 

(ร้อยละ) 

รวมราคา
ประเมิน 
(บาท) 

อำคำรและสิ่งพฒันำควบคู ่ 13 
12/1/2005 - 

3/1/2020 
2 - 20 2.92 – 17.18 26,776,011.81 45.01 – 75.00 10,517,265.91 

รวมมูลค่าอาคาร สิ่งพัฒนาควบคู่ 10,517,265.91 

 

ชื่อสินทรัพย ์
จ านวน
รายการ 

วันท่ี
ครอบครอง 
รายการ 

อายุการใช้งาน
ทางกายภาพ 

(ปี) 

อายุการใช้
งานคงเหลือ 

(ปี) 

ต้นทุนทดแทน
ใหม่ 
(บาท) 

P 
(ร้อยละ) 

รวมราคา
ประเมิน 
(บาท) 

เครื่องจกัร 39 
11/9/2005 - 
12/31/2022 

5 0.50 - 4.92 8,388,183.40  10.00 - 98.33  3,992,760.00  

อปุกรณข์นส่ง 2 
7/31/2009 - 
11/30/2020 

5 0.50 - 2.83 310,400.00  10.00 - 48.12  35,000.00  

เครื่องมือและอปุกรณส์  ำนกังำน 338 
6/23/2004 - 
11/30/2022 

2 - 5 0.30 - 2.83 133,023,543.77  10.00 - 94.35  28,938,180.00  

สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 54 
8/1/2004 - 
12/9/2022 

2 - 10 0.20 - 2.98 16,363,328.86  10.00 - 95.21  3,106,670.00  

สินทรพัยท์ำงปัญญำ 43 
7/31/2018 - 
4/30/2019 

5 - 9 1.25 – 4.50 2,282,061.91  21.20 – 45.13  882,560.00  

รวมมูลค่าเคร่ืองจักร อุปกรณ ์และสินทรัพยไ์ม่มีตัวตน 36,955,170.00 

 
7.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ต้นทุนทดแทนใหม่ 
(บาท) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

อาคาร สิ่งพัฒนาควบคู่ : ทรพัยส์ินที่ใชใ้นโรงงำนผลิตกระเบือ้งเซรำมิก 13 26,776,011.81 10,517,265.91 

เคร่ืองจักร อุปกรณ ์และสินทรัพยไ์ม่มีตัวตน : ทรพัยส์ินที่ใชใ้น
โรงงำนผลิตกระเบือ้งเซรำมิก 

476 รำยกำร  160,367,517.94   36,955,170.00  
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รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ต้นทุนทดแทนใหม่ 
(บาท) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

รวมมูลค่าอาคาร สิ่งพัฒนาควบคู่ เคร่ืองจักร อุปกรณ ์และสินทรัพยไ์ม่มีตัวตน 47,472,435.91 
รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 47,472,435.91 

 
โดยในกำรประเมินครัง้นี ้ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระเลือกใช้วิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกับลกัษณะของ

ทรัพย์สิน คือ วิธีต้นทุนทดแทน (Cost Approach) จำกกำรได้ตรวจสอบและพิจำรณำปัจจัยต่ำงๆ ที่เก่ียวข้องกับ
ทรพัยสิ์นท่ีประเมินมลูค่ำ เช่น ลกัษณะสิทธิตำมกฎหมำย ลกัษณะเฉพำะของทรพัยสิ์น ควำมเหมำะสมในกำรใชป้ระโยชน ์
หรือน ำไปพฒันำใชป้ระโยชน ์สภำพกำรตลำดทั่วๆไป พรอ้มเงื่อนไขขอ้จ ำกัดต่ำงๆ และ สมมติฐำนเพิ่มเติม/ พิเศษ หรือ 
เงื่อนไขพิเศษเฉพำะกำรประเมิน ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
วันที่ 15 มีนาคม 2566 มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน คือ 47,472,435.91 บาท (สี่สิบเจ็ดล้านสี่แสนเจ็ดหม่ืนสองพัน
สี่ร้อยสามสิบห้าจุดเก้าหน่ึงบาทถ้วน) 

 
8. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน โรงงาน บริษัทโสสุโก้ เซรามิค จ ากัด (66-FSCM-SCG-037) 

ในกำรประเมินครั้งนี ้ ผู้ประเมินรำคำทรัพย์สินอิสระ เลือกใช้วิธีกำรประเมินเป็น วิธีต้นทุนทดแทน (Cost 
Approach) ในกำรประเมินมลูค่ำทรพัยสิ์นนี ้เนื่องจำกเป็นทรพัยสิ์นท่ีใชง้ำนเฉพำะในกลุ่มอตุสำหกรรมผลิตกระเบือ้งเซรำ
มิก ไม่สำมำรถหำขอ้มูลตลำดเปรียบเทียบได ้โดยพิจำรณำใหต้น้ทุนทดแทนใหม่ (Replacement Cost, New) เท่ำกับ
ตน้ทุนเดิมที่บริษัทโสสุโก ้เซรำมิค จ ำกัด ซือ้มำ รำยละเอียดกำรประเมินของผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระสำมำรถสรุป
โดยสงัเขปไดด้งันี ้

 
8.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน เลขที่ 33/2 หมู่ที่ 2 ถนนริมคลองระพีพัฒน ์ต ำบลหนองปลิง อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี  

ประเภททรพัยส์ิน เครื่องจกัร อปุกรณ ์และสินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 
ผูถื้อกรรมสิทธิท์รพัยส์ิน บริษัทโสสโุก ้เซรำมิค จ ำกดั 

รำยละเอียดทรพัยส์ิน ทรพัยส์ินที่ใชใ้นโรงงำนผลิตกระเบือ้งเซรำมิก 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

   
 
8.2. วิธีต้นทุนทดแทน  (Cost Approach) 

ชื่อสินทรัพย ์
จ านวน
รายการ 

วันท่ี
ครอบครอง 
รายการ 

อายุการใช้งาน
ทางกายภาพ 

(ปี) 

อายุการใช้
งานคงเหลือ 

(ปี) 

ต้นทุนทดแทน
ใหม่ 
(บาท) 

P 
(ร้อยละ) 

รวมราคา
ประเมิน 
(บาท) 

เครื่องจกัรมลูค่ำสงูกว่ำ 5 ลำ้นบำท 101 
7/1/1992 - 
6/30/2022 

15 - 20 1.50 – 14.89 1,669,687,197.34  10.00 – 96.09    219,374,130.00  

เครื่องจกัรมลูค่ำระหว่ำง 1 - 5 ลำ้นบำท 233 
6/18/1992 - 
12/31/2022 

15 - 20 1.50 – 14.92 481,449,835.90  10.00 – 99.44    137,353,430.00  

เครื่องจกัรมลูค่ำต ่ำกว่ำ 1 ลำ้นบำท 4659 
6/18/1992 - 
12/31/2022 

10 - 20 1.00 – 13.08 561,249,014.71  10.00 – 99.17    139,762,890.00  
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ชื่อสินทรัพย ์
จ านวน
รายการ 

วันท่ี
ครอบครอง 
รายการ 

อายุการใช้งาน
ทางกายภาพ 

(ปี) 

อายุการใช้
งานคงเหลือ 

(ปี) 

ต้นทุนทดแทน
ใหม่ 
(บาท) 

P 
(ร้อยละ) 

รวมราคา
ประเมิน 
(บาท) 

เครื่องมือและอปุกรณส์  ำนกังำน 979 
11/20/1991  - 
12/23/2022 

3 - 10 0.50 – 4.89 56,996,868.32  10.00 – 97.89        7,147,050.00  

สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 97 
8/9/2011 - 
9/19/2022 

3 - 5 0.30 - 4.41 11,597,071.96  10.00 - 92.68        2,306,620.00  

รวมมูลค่าเคร่ืองจักร อุปกรณ ์และสินทรัพยไ์ม่มีตัวตน 505,944,120.00 

 
8.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ต้นทุนทดแทนใหม่ 
(บาท) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

เคร่ืองจักร อุปกรณ ์และสินทรัพยไ์ม่มีตัวตน : ทรพัยส์ินที่ใชใ้น
โรงงำนผลิตกระเบือ้งเซรำมิก 

6,069 รำยกำร  2,780,979,988.23   505,944,120.00  

รวมมูลค่าเคร่ืองจักร อุปกรณ ์และสินทรัพยไ์ม่มีตัวตน 505,944,120.00 
รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 505,944,120.00 

 
โดยในกำรประเมินครัง้นี ้ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระเลือกใชว้ิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกับลกัษณะของ

ทรัพย์สิน คือ วิธีต้นทุนทดแทน (Cost Approach) จำกกำรได้ตรวจสอบและพิจำรณำปัจจัยต่ำงๆ ที่เก่ียวข้องกับ
ทรพัยสิ์นท่ีประเมินมลูค่ำ เช่น ลกัษณะสิทธิตำมกฎหมำย ลกัษณะเฉพำะของทรพัยสิ์น ควำมเหมำะสมในกำรใชป้ระโยชน ์
หรือน ำไปพฒันำใชป้ระโยชน ์สภำพกำรตลำดทั่วๆไป พรอ้มเงื่อนไขขอ้จ ำกัดต่ำงๆ และ สมมติฐำนเพิ่มเติม/ พิเศษ หรือ 
เงื่อนไขพิเศษเฉพำะกำรประเมิน ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
วันที ่15 มีนาคม 2566 มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน คือ  505,944,120.00 บาท (ห้าร้อยห้าล้านเก้าแสนสี่หม่ืนสี่พัน
หน่ึงร้อยย่ีสิบบาทถ้วน) 

 
9. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน โรงงาน บริษัทซูซนัน ์สมารท์ โซลูชั่น จ ากดั (66-FSCM-SCG-038) 

ในกำรประเมินครั้งนี ้ ผู้ประเมินรำคำทรัพย์สินอิสระ เลือกใช้วิธีกำรประเมินเป็น วิธีต้นทุนทดแทน (Cost 
Approach) ในกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์นนี ้ เนื่องจำกเป็นทรัพยสิ์นที่ใช้งำนเฉพำะในกลุ่มอุตสำหกรรมบริกำรด้ำน
พลังงำน ไม่สำมำรถหำข้อมูลตลำดเปรียบเทียบได ้โดยพิจำรณำให้ต้นทุนทดแทนใหม่ (Replacement Cost, New) 
เท่ำกับตน้ทุนเดิมที่บริษัทซูซนัน ์สมำรท์ โซลชูั่น จ ำกัด ซือ้มำ รำยละเอียดกำรประเมินของผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระ
สำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้

 
9.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน เลขที่ 61 หมุ่ที่ 1 ต ำบลโคกแย ้อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี  

ประเภททรพัยส์ิน เครื่องจกัร และสินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 

ผูถื้อกรรมสิทธิท์รพัยส์ิน บริษัทซูซนัน ์สมำรท์ โซลชูั่น จ ำกดั 

รำยละเอียดทรพัยส์ิน ทรพัยส์ินที่ใชใ้นกิจกำรบริกำรดำ้นพลงังำน 
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รูปภำพทรพัยส์ิน 

  
 
9.2. วิธีต้นทุนทดแทน  (Cost Approach) 

ชื่อสินทรัพย ์
จ านวน
รายการ 

วันท่ี
ครอบครอง 
รายการ 

อายุการใช้งาน
ทางกายภาพ 

(ปี) 

อายุการใช้
งานคงเหลือ 

(ปี) 

ต้นทุนทดแทน
ใหม่ 
(บาท) 

P 
(ร้อยละ) 

รวมราคา
ประเมิน 
(บาท) 

เครื่องจกัร 13 
10/12/2005 - 

3/2/2022 
10 1.00 – 9.09 1,157,549.80 10.00 – 90.87      590,660.00  

สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 2 
9/19/2019 - 

3/1/2022 
5 1.63 - 4.08 1,189,970.00 27.77 - 81.69      960,220.00  

รวมมูลค่าเคร่ืองจักร และสินทรัพยไ์ม่มีตัวตน 1,550,880.00 

 
9.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ต้นทุนทดแทนใหม่ 
(บาท) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

เคร่ืองจักร และสินทรัพยไ์ม่มีตัวตน : ทรพัยส์ินที่ใชใ้นกิจกำรบริกำร
ดำ้นพลงังำน 

15 รำยกำร  2,347,519.80   1,550,880.00  

รวมมูลค่าเคร่ืองจักร และสินทรัพยไ์ม่มีตัวตน 1,550,880.00 
รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 1,550,880.00 

 
โดยในกำรประเมินครัง้นี ้ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระเลือกใช้วิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกับลกัษณะของ

ทรัพย์สิน คือ วิธีต้นทุนทดแทน (Cost Approach) จำกกำรได้ตรวจสอบและพิจำรณำปัจจัยต่ำงๆ ที่เก่ียวข้องกับ
ทรพัยสิ์นท่ีประเมินมลูค่ำ เช่น ลกัษณะสิทธิตำมกฎหมำย ลกัษณะเฉพำะของทรพัยสิ์น ควำมเหมำะสมในกำรใชป้ระโยชน ์
หรือน ำไปพฒันำใชป้ระโยชน ์สภำพกำรตลำดทั่วๆไป พรอ้มเงื่อนไขขอ้จ ำกัดต่ำงๆ และ สมมติฐำนเพิ่มเติม/ พิเศษ หรือ 
เงื่อนไขพิเศษเฉพำะกำรประเมิน ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
วันที ่15 มีนาคม 2566 มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน คือ 1,550,880.00 บาท (หน่ึงล้านหา้แสนหา้หม่ืนแปดร้อยแปด
สิบบาทถ้วน) 

 
10. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน ทีด่นิ-โรงงานหนิกอง (66-FSCR-SCG-002) 

ในกำรประเมินครั้งนี ้ ผู้ประเมินรำคำทรัพยสิ์นอิสระ เลือกใช้วิธีกำรประเมินเป็น วิธีคิดจำกตน้ทุนทดแทน 
(Depreciated Replacement Cost Approach) เพื่อก ำหนดมูลค่ำตลำดของทรัพยสิ์น เนื่องจำกทรัพยสิ์นที่ประเมินค่ำ 
เป็นทรัพยสิ์นที่ครอบครองเพื่อใช้ประโยชน์เองและมีลักษณะเฉพำะตัว  รำยละเอียดกำรประเมินของผู้ประเมินรำคำ
ทรพัยสิ์นอิสระสำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้
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10.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน เลขที่ 33/1 หมู่ 2 ถนนสวุรรณศร (ทล. 33) ระหว่ำง กม.ที่ 90-91 ต ำบลโคกแย ้อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี  

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้ง 

เอกสำรสิทธิ ์ ประกอบดว้ยโฉนดที่ดินจ ำนวน 47 ฉบบั, น.ส. 3 จ ำนวน 7 ฉบบั และ น.ส. 3 ข. จ ำนวน 2 ฉบบับ (รวม 56 ฉบบั) 

เนือ้ที่ดิน 223 ไร ่24 ตำรำงวำ (223.06 ไร)่ 

ผูถื้อกรรมสิทธิท์รพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 

รำยละเอียดสิ่งปลกูสรำ้ง อำคำรโรงงำนผลิตกระเบือ้งเซรำมิค และสิ่งพฒันำควบคู่ (รวมจ ำนวน 59 รำยกำร) 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

   
 

10.2. การวิเคราะหป์ระเมินมูลค่าโดยวิธีการถ่วงน ้าหนักคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score) 
ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ  

เนือ้ที่ดิน 166-2-21.0 ไร ่หรือ 66.621 ตำรำงวำ 8-0-0.0 ไร ่หรือ 3,200 ตำรำงวำ 28-0-0.0 ไร ่หรือ 11,200 ตำรำงวำ 30-0-0.0 ไร ่หรือ 12,000 ตำรำงวำ 

ท ำเลที่ตัง้ ถนนสวุรรณศร (ทล.33) กม.ที่ 90-91 
ต.โคกแย ้อ.หนองแค จ.สระบรุี 

ถนนสวุรรณศร (ทล.33) กม.ที่ 92-93 
ต.โคกแย ้อ.หนองแค จ.สระบรุี 

ถนนสวุรรณศร (ทล.33) กม.ที่ 93-94 
ต.โคกแย ้อ.หนองแค จ.สระบรุี 

ถนนสวุรรณศร (ทล.33) กม.ที่ 94-95 
ต.โคกแย ้อ.หนองแค จ.สระบรุี 

ต ำแหน่งพิกดั GPS 14.403940, 100.904569 14.399547, 100.924220 14.396354, 100.937454 14.394436, 100.941207 
สภำพแวดลอ้ม พกัอำศยั, อตุสำหกรรม, พำณิชยกรรม พกัอำศยั, อตุสำหกรรม, พำณิชยกรรม พกัอำศยั, อตุสำหกรรม, พำณิชยกรรม พกัอำศยั, อตุสำหกรรม, พำณิชยกรรม 

สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ, น ำ้ประปำ, โทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ, น ำ้ประปำ, โทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ, น ำ้ประปำ, โทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ, น ำ้ประปำ, โทรศพัท ์

ถนนผ่ำนหนำ้ทรพัยส์ิน ลำดยำง 6 ช่องจรำจร (เขตทำง 40 ม.) ลำดยำง 6 ช่องจรำจร (เขตทำง 40 ม.) ลำดยำง 6 ช่องจรำจร (เขตทำง 40 ม.) ลำดยำง 6 ช่องจรำจร (เขตทำง 40 ม.) 

รูปรำ่งที่ดิน รูปหลำยเหลี่ยม ใกลเ้คียงรูปสี่เหลียมผืนผำ้ รูปหลำยเหลี่ยม ใกลเ้คียงรูปสี่เหลียมผืนผำ้ 
ขนำดของที่ดิน หนำ้กวำ้งประมำณ 60 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 30 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 130 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 80 เมตร 

ระดบัที่ดินจำกถนน -1.00 เมตร -2.00 เมตร -2.00 เมตร 0.00 เมตร 

ผงัเมืองรวมจงัหวดัสระบรุ ี สีชมพ ู(1.15)  
ประเภทชมุชน 

สีชมพ ู(1.15)  
ประเภทชมุชน 

สีชมพ ู(1.15)  
ประเภทชมุชน 

สีชมพ ู(1.15)  
ประเภทชมุชน 

กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ อตุสำหกรรม พกัอำศยั พกัอำศยั พกัอำศยั 
รำคำเสนอขำย 3,000,000 บำท/ไร่ 6,000,000 บำท/ไร่ 2,500,000 บำท/ไร่ 2,500,000 บำท/ไร่ 

รำคำซือ้ - ขำย - - - - 

วนัที่ซือ้ - ขำย - - - - 

เดือน/ปี   กมุภำพนัธ ์2566   กมุภำพนัธ ์2566   กมุภำพนัธ ์2566   กมุภำพนัธ ์2566 
สถำนที่ติดต่อ 081-625 2444, 081-732 7490 

คณุจนัทรเ์พ็ญ (เจำ้ของ) 
083-155 5518, 089-901 1304 

คณุสขุเกษม (เจำ้ของ) 
081-830 7478 

คณุบญัชำ (ผูด้แูลทรพัยส์ิน) 
093-959 2497 

คณุสชุน (ผูด้แูลทรพัยส์ิน) 

หมำยเหต ุ ปี พ.ศ.2561 เสนอขำย 2,800,000 
บำท/ไร ่

- - - 

รูปภำพสินทรพัย ์
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ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 5 ข้อมูลท่ี 6 ข้อมูลท่ี 7 ข้อมูลท่ี 8 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ  ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ  

เนือ้ที่ดิน 20-0-0.0 ไร ่ หรือ 8,000  ตำรำงวำ 10-0-0.0 ไร ่ หรือ 4,000  ตำรำงวำ 8-0-0.0 ไร ่ หรือ 3,200  ตำรำงวำ 30-0-0.0 ไร ่ หรือ 12,000  ตำรำงวำ 

ท ำเลที่ตัง้ 
ถนนสวุรรณศร (ทล.33) กม.ที่ 98-99 
ต.บำ้นล ำ อ.วิหำรแดง จ.สระบรุี 

ถนนพหลโยธิน (ทล.1) กม.ที่ 89-90 
ต.หว้ยขมิน้ อ.หนองแค จ.สระบรุี 

ถนนสำยหนองสมคัร-หนองแค 
แยกจำกถนนสวุรรณศร (ทล.33) ไป

ประมำณ 1 กม. 
ต.โคกแย ้อ.หนองแค จ.สระบรุี 

ทำงสำธำรณประโยชน ์ 
(บำ้นหนองรี - บำ้นหนองตำเดีย้ง) 
ต.หนองจรเข ้อ.หนองแค จ.สระบรุี 

ต ำแหน่งพิกดั GPS 14.365741, 100.971958 14.372847, 100.882034 14.379466, 100.942332 14.363316, 100.907413 

สภำพแวดลอ้ม พกัอำศยั, อตุสำหกรรม, พำณิชยกรรม พกัอำศยั, อตุสำหกรรม, พำณิชยกรรม พกัอำศยั, เกษตรกรรม พกัอำศยั, เกษตรกรรม 

สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ, น ำ้ประปำ, โทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ, น ำ้ประปำ, โทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ, น ำ้ประปำ, โทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ, น ำ้ประปำ, โทรศพัท ์

ถนนผ่ำนหนำ้ทรพัยส์ิน 
ลำดยำง 6 ช่องจรำจร (เขตทำง 40 ม.) 

ลำดยำง 10 ช่องจรำจร  
(เขตทำง 80 ม.) 

ลำดยำง 2 ช่องจรำจร (เขตทำง 6 ม.) ลำดยำง 2 ช่องจรำจร (เขตทำง 4 ม.) 

รูปรำ่งที่ดิน รูปหลำยเหลี่ยม ใกลเ้คียงรูปสี่เหลียมผืนผำ้ ใกลเ้คียงรูปสี่เหลียมผืนผำ้ รูปหลำยเหลี่ยม 

ขนำดของที่ดิน หนำ้กวำ้งประมำณ 150 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 150 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 60 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 60 เมตร 

ระดบัที่ดินจำกถนน -2.00 เมตร -1.00 เมตร -1.00 เมตร -1.00 เมตร 
ผงัเมืองรวมจงัหวดัสระบรุ ี สีขำวมีกรอบเสน้ทแยงเขียว 

อนรุกัษ์ชนบทและเกษตรกรรม 
สีชมพ ู(1.15)  
ประเภทชมุชน 

สีชมพ ู(1.15)  
ประเภทชมุชน 

สีชมพ ู(1.15)  
ประเภทชมุชน 

กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ พกัอำศยั พกัอำศยั พกัอำศยั พกัอำศยั 

รำคำเสนอขำย  1,000,000 บำท/ไร ่  5,500,000 บำท/ไร ่  -  500,000 บำท/ไร่ 

รำคำซือ้ - ขำย  -  -  650,000 บำท/ไร่  - 

วนัที่ซือ้ - ขำย  - -  ปี พ.ศ.2558  - 

เดือน/ปี   กมุภำพนัธ ์2566   กมุภำพนัธ ์2566   กมุภำพนัธ ์2566   กมุภำพนัธ ์2566 

สถำนที่ติดต่อ 
083-925 4785 
คณุธวฒันช์ยั 

089-527 9479 
คณุศิริพร (นำยหนำ้) 

093-454 3181 
คณุรุง่ฤดี ลำบตุร (ผูใ้หญ่บำ้น หมู่ 4 

ต.หนองจรเข)้ 

089-903 3521 
คณุไพโรจน ์เนือ้ทอง (ผูใ้หญ่บำ้น หมู่ 

1 ต.หนองจรเข)้ 

หมำยเหต ุ ที่ดินมีแนวสำยไฟฟ้ำแรงสงูพำดผ่ำน 
และมีเสำไฟฟ้ำแรงสงูตัง้อยู่บนที่ดิน 

- - - 

รูปภำพสินทรพัย ์

    
 
เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์อ้มลูรำคำตลำด ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระ น ำขอ้มูลที่ 1 3 4 และ 8 มำก ำหนดเป็น

รำคำประเมินทรพัยสิ์น โดยรำคำประเมินทรพัยสิ์นอยู่ที่ 1,740,000 บำท/ไร่ ดงัไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำมระดบั
คณุภำพของทรพัยสิ์น ดงันี ้

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 ข้อมูลท่ี 8 

1 เนือ้ที ่ ไร ่ 166-2-21.0 28-0-0.0 30-0-0.0 30-0-0.0 223-0-24.0 

2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 66,621.0 11,200.0 12,000.0 12,000.0 89,224.0 

3 รูปแปลง 
 รูปหลำย

เหลี่ยม 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

ใกลเ้คียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผำ้ 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 60.00 130.00 80.00 60.00 25.00 
5 ระดบัดิน เมตร -1.00 -2.00 0.00 -1.00 0.00 

6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 3,000,000 2,500,000 2,500,000 500,000  
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ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 ข้อมูลท่ี 8 

7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 2,400,000 2,000,000 2,300,000 400,000  
8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย          

9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป          

10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  % 0% 0% 0% 0%  

11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย 0 0 0 0  

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย 200,000 400,000 0 200,000 
ค่ำถม ไรล่ะ 

200,000 บำท 
รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 2,600,000 2,400,000 2,300,000 600,000  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 ข้อมูลท่ี 8 

1 ท ำเลที่ตัง้ 20 7 6 6 3 6 

2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 20 7 6 6 3 6 

3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 10 6 6 6 3 6 

4 ระบบสำธำรณูปโภค 10 6 6 6 3 6 

5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 20 5 6 6 6 3 
6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 20 6 6 6 6 4 

7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 0 6 6 6 6 6 
ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 620 600 600 420 500 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   0.81 0.83 0.83 1.19  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 2,096,774 2,000,000 1,916,667 714,286  
WQS %  20% 30% 30% 20% 100% 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 419,355 600,000 575,000 142,857 1,737,212 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     1,740,000 

 
10.3. วิธีคิดจากต้นทุนทดแทน (Depreciated Replacement Cost Approach) 

ชื่อสินทรัพย ์
จ านวน
รายการ 

ปีท่ี
ครอบครอง 
รายการ 
(พ.ศ.) 

อายุการใช้งาน
ทางกายภาพ 

(ปี) 

อายุอาคาร 
(ปี) 

ต้นทุนทดแทน
ใหม่ 
(บาท) 

ค่าเสื่อมราคา
สะสม 

(ร้อยละ) 

รวมราคา
ประเมิน 
(บาท) 

อำคำรและสิ่งพฒันำควบคู ่ 59 2525 - 2556 20 - 50 10 - 41 1,333,811,250.00 30.00 – 80.00 282,761,410.00 
รวมมูลค่าอาคาร สิ่งพัฒนาควบคู่ 282,761,410.00 

 
10.4. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

ท่ีดิน : ประกอบดว้ยโฉนดที่ดินจ ำนวน 47 ฉบบั, น.ส. 3 จ ำนวน 7 ฉบบั 
และ น.ส. 3 ข. จ ำนวน 2 ฉบบั (รวม 56 ฉบบั) เนือ้ที่รวม 223.06 ไร่ 

89,224.00 ตร.ว. 4,350.00 338,124,400.00 

สิ่งปลูกสร้าง : อำคำรโรงงำนผลิตกระเบือ้งเซรำมิค และสิ่งพฒันำควบคู่ 
(รวมจ ำนวน 59 รำยกำร) 

59 รำยกำร - 282,761,410.00 

รวมมูลค่าท่ีดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง 670,885,810.00 
รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 670,890,000.00 
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โดยในกำรประเมินครัง้นี ้ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระเลือกใช้วิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกับลกัษณะของ
ทรัพย์สิน คือ วิธีคิดจากต้นทุนทดแทน (Depreciated Replacement Cost Approach) จำกกำรได้ตรวจสอบและ
พิจำรณำปัจจยัต่ำงๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์นท่ีประเมินมลูค่ำ เช่น ลกัษณะสิทธิตำมกฎหมำย ลกัษณะเฉพำะของทรพัยสิ์น 
ควำมเหมำะสมในกำรใชป้ระโยชน ์หรือน ำไปพฒันำใชป้ระโยชน ์สภำพกำรตลำดทั่วๆไป พรอ้มเงื่อนไขขอ้จ ำกดัต่ำงๆ และ 
สมมติฐำนเพิ่มเติม/ พิเศษ หรือ เงื่อนไขพิเศษเฉพำะกำรประเมิน ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ 
วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน วันที ่15 มีนาคม 2566 มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน คือ 670,890,000.00 บาท (หกร้อย
เจ็ดสิบล้านแปดแสนเก้าหม่ืนบาทถ้วน) 

 
11. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน ทีด่นิ ต. หนองจรเข้ อ.หนองแค จ.สระบุรี (66-FSCR-SCG-003) 

ในกำรประเมินครัง้นี ้ ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระ เลือกใชว้ิธีกำรประเมินเป็น วิธี เปรียบเทียบขอ้มูลตลำด 
(Market Comparison Approach) เพื่อก ำหนดมูลค่ำตลำดของทรัพยสิ์น เนื่องจำกทรัพยสิ์นมีข้อมูลตลำดที่สำมำรถ
เปรียบเทียบไดโ้ดยตรง รำยละเอียดในวิธีกำรประเมินค่ำรำยละเอียดกำรประเมินของผู้ประเมินรำคำทรัพยสิ์นอิสระ
สำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้

 
11.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน หมู่ 4 ทำงสำธำรณประโยชน ์(ไม่มีชื่อ) แยกจำกถนนสำยหนองสมคัร-พนองแค ต ำบลหนองจระเข ้อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ 

เอกสำรสิทธิ ์ โฉนดที่ดินเลขที่ 1421 ต ำบลหนองตำเดีย้ง อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี 

เนือ้ที่ดิน 11-0-74.0 ไร ่หรือ 4,474.0 ตำรำงวำ 

ผูถื้อกรรมสิทธิท์รพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

 
 
11.2. การวิเคราะหป์ระเมินมูลค่าโดยวิธีการถ่วงน ้าหนักคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score) 

ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ  
เนือ้ที่ดิน 24-1-32.0 ไร ่หรือ  

9,732.0 ตำรำงวำ 
15-0-55.0 ไร ่หรือ 
6,055.0 ตำรำงวำ 

16-1-44.0 ไร ่หรือ  
6,544.0 ตำรำงวำ 

10-0-11.0 ไร ่หรือ 
 4,011.0 ตำรำงวำ 

ท ำเลที่ตัง้ ถนนสำยบำ้นหนองขำมป้อม-บำ้นบ่อ
น ำ้เค็ม 

ถนนสำยบำ้นหนองขำมป้อม-บำ้นบ่อ
น ำ้เค็ม 

ถนนสำยริมคลองหนองแร ่ ถนนสำยริมคลองหนองแร ่

ต ำแหน่งพิกดั GPS Lat 14.375217 °N   
Long 100.903740 °E 

Lat 14.369780 °N   
Long 100.901683 °E 

Lat 14.380812 °N   
Long 100.931213 °E 

Lat 14.381224 °N   
Long 100.930905 °E 

สภำพแวดลอ้ม พกัอำศยั เกษตรกรรม พกัอำศยั เกษตรกรรม พกัอำศยั เกษตรกรรม พกัอำศยั เกษตรกรรม 

สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไม่มี ไม่มี 
ถนนผ่ำนหนำ้ทรพัยส์ิน ลำดยำง 5 เมตร คอนกรีต 4 เมตร คอนกรีต 4 เมตร คอนกรีต 4 เมตร 

รูปรำ่งที่ดิน รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม 

ขนำดของที่ดิน หนำ้กวำ้งประมำณ 150.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 120.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 50.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 100.00 เมตร 
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ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ระดบัที่ดินจำกถนน -1.00 เมตร 0.00 เมตร -1.00 เมตร -1.00 เมตร 

ผงัเมืองรวมจงัหวดัสระบรุ ี สีชมพ ู
ชมุชน 

สีชมพ ู
ชมุชน 

สีชมพ ู
ชมุชน 

สีชมพ ู
ชมุชน 

กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม 

รำคำเสนอขำย ไรล่ะ 1,200,000 บำท 
ตำรำงวำละ 3,000 บำท 

ไรล่ะ 750,000 บำท 
ตำรำงวำละ 1,875 บำท 

ไรล่ะ 700,000 บำท 
ตำรำงวำละ 1,750 บำท 

ไรล่ะ 600,000 บำท 
ตำรำงวำละ 1,500 บำท 

รำคำซือ้ - ขำย - - - - 

วนัที่ซือ้ - ขำย - - - - 

เดือน/ปี 30 มกรำคม 2566 30 มกรำคม 2566 30 มกรำคม 2566 30 มกรำคม 2566 

สถำนที่ติดต่อ 081-845-2261 คุณตน้ 081-864-2345 คณุสมเกียรติ 081-585-8713 ทนำยพนัแสน 089-805-8670 คุณเพชร 

หมำยเหต ุ - - - - 

รูปภำพสินทรพัย ์

    
 
เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์อ้มลูรำคำตลำด ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระ น ำขอ้มูลที่ 1 2 3 และ 4 มำก ำหนดเป็น

รำคำประเมินทรพัยสิ์น โดยรำคำประเมินทรพัยสิ์นอยู่ที่ 1,000 บำท/ตำรำงวำ ดังไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำม
ระดบัคณุภำพของทรพัยสิ์น ดงันี ้

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 เนือ้ที ่ ไร ่ 24-1-32.0 15-0-55.0 16-1-44.0 10-0-11.0 11-0-74.0 

2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 9,732.0 6,055.0 6,544.0 4,011.0 4,474.0 

3 รูปแปลง 
 รูปหลำย

เหลี่ยม 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 150.00 120.00 50.00 100.00 113.00 
5 ระดบัดิน เมตร -1.00 0.00 -1.00 -1.00 -1.00 

6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 3,000 1,875 1,750 1,500  

7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 1,800 1,500 1,200 1,200  

8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 0 0 0 0  

9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป 0 0 0 0  

10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  % 0% 0% 0% 0%  
11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย 0 0 0 0  

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย 0 -750 0 0 
ค่ำถมหน่วยละ 

750 บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 1,800 750 1,200 1,200  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 ท ำเลที่ตัง้ 20 7 6 5 5 4 

2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 20 7 6 5 5 4 
3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 15 5 5 4 4 3 

4 ระบบสำธำรณูปโภค 10 7 7 3 3 5 
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ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 10 5 6 6 6 6 
6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 15 5 6 5 5 5 

7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 10 7 7 7 7 6 
ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 620 605 495 495 450 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   0.73 0.74 0.91 0.91   

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 1,306 558 1,091 1,091   

WQS %  20% 20% 30% 30% 100% 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 261 112 327 327 1,027 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย)     1,000 

 
11.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

โฉนดที่ดินเลขที่ 1421 ต ำบล หนองตำเดีย้ง อ ำเภอ หนองแค จงัหวดั
สระบรุี เนือ้ที่รวม 11-0-74.0 ไร ่

4,474.0 ตร.ว. 1,000.00 4,470,000.00 

รวมมูลค่าท่ีดิน 4,470,000.00 
รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 4,470,000.00 

 
โดยในกำรประเมินครัง้นี ้ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระเลือกใช้วิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกับลกัษณะของ

ทรพัยสิ์น คือ วิธีเปรียบเทยีบข้อมูลตลาด (Market Comparison Approach) เนื่องจำกทรพัยสิ์นมีขอ้มลูตลำดสำมำรถ
เปรียบเทียบไดโ้ดยตรง ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน วันที่ 15 
มีนาคม 2566 มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน คือ 4,470,000.00 บาท (สี่ล้านสี่แสนเจ็ดหม่ืนบาทถ้วน) 

 
12. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน ทีด่นิ-โรงงาน Pre-Blending (66-FSCR-SCG-004) 

ในกำรประเมินครั้งนี ้ ผู้ประเมินรำคำทรัพยสิ์นอิสระ เลือกใช้วิธีกำรประเมินเป็น วิธีคิดจำกตน้ทุนทดแทน 
(Depreciated Replacement Cost Approach) เพื่อก ำหนดมูลค่ำตลำดของทรัพยสิ์น เนื่องจำกทรัพยสิ์นที่ประเมินค่ำ 
เป็นทรัพยสิ์นที่ครอบครองเพื่อใช้ประโยชน์เองและมีลักษณะเฉพำะตัว รำยละเอียดกำรประเมินของผู้ประเมินรำคำ
ทรพัยสิ์นอิสระสำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้

 
12.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน เลขที่ 22 หมู่ 1 ถนนเลียบคลองระพีพฒัน ์ฝ่ังซำ้ย (สบ. 1044) ต ำบลไผ่ต ่ำ อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้ง  

เอกสำรสิทธิ ์ โฉนดที่ดินเลขที่ 622 ต ำบลไผ่ต ่ำ อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี 
เนือ้ที่ดิน 56-1-16.0 ไร ่หรือ 22,516.0 ตำรำงวำ 

ผูถื้อกรรมสิทธิท์รพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 

รำยละเอียดสิ่งปลกูสรำ้ง อำคำรโรงงำนผสมวตัถดุิบ และสิ่งพฒันำควบคู่ 
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รูปภำพทรพัยส์ิน 

  
 
12.2. การวิเคราะหป์ระเมินมูลค่าโดยวิธีการถ่วงน ้าหนักคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score) 

ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ  

เนือ้ที่ดิน 22-2-33.0 ไร ่หรือ 9,033.0 ตำรำงวำ 55-2-00.0 ไร ่หรือ 22,200.0 ตำรำงวำ 2-1-00.0 ไร ่หรือ 900.0 ตำรำงวำ 9-1-00.0 ไร ่หรือ 3,700.0 ตำรำงวำ 

ท ำเลที่ตัง้ ถนนเลียบคลองระพีพฒัน ์ฝ่ังขวำ 
(สบ.1045)  

ถนนเลียบคลองระพีพฒัน ์ฝ่ังขวำ 
(สบ.1045)  

ถนนเลียบคลองระพีพฒัน ์ฝ่ังซำ้ย 
(สบ.1044)  

ถนนเลียบคลองซอยแยก 8 แยกขวำ
(สบ.1023) 

ต ำแหน่งพิกดั GPS Lat 14.391551 °N  
Long 100.796561 °E 

Lat 14.378279 °N   
Long 100.808645 °E 

Lat 14.385546 °N   
Long 100.802956 °E 

Lat 14.362855 °N   
Long 100.809971 °E 

สภำพแวดลอ้ม เกษตรกรรม อตุสำหกรรม เกษตรกรรม อตุสำหกรรม เกษตรกรรม อตุสำหกรรม เกษตรกรรม อตุสำหกรรม 

สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์

ถนนผ่ำนหนำ้ทรพัยส์ิน ลำดยำง 2 ช่องจรำจร ลำดยำง 2 ช่องจรำจร ลำดยำง 2 ช่องจรำจร ลำดยำง 2 ช่องจรำจร 
รูปรำ่งที่ดิน รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม 

ขนำดของที่ดิน หนำ้กวำ้งประมำณ 65.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 230.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 100.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 40.00 เมตร 

ระดบัที่ดินจำกถนน -2.00 เมตร -2.00 เมตร -2.00 เมตร -1.00 เมตร 
ผงัเมืองรวมจงัหวดัสระบรุ ี สีขำวมีกรอบเสน้ทแยงสีเขียว 

อนรุกัษ์ชนบทและเกษตรกรรม 
สีขำวมีกรอบเสน้ทแยงสีเขียว 
อนรุกัษ์ชนบทและเกษตรกรรม 

สีขำวมีกรอบเสน้ทแยงสีเขียว 
อนรุกัษ์ชนบทและเกษตรกรรม 

สีขำวมีกรอบเสน้ทแยงสีเขียว 
อนรุกัษ์ชนบทและเกษตรกรรม 

กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม 
รำคำเสนอขำย ไรล่ะ 1,200,000 บำท 

ตำรำงวำละ 3,000 บำท 
ไรล่ะ 900,000 บำท 

ตำรำงวำละ 2,250 บำท 
ไรล่ะ 1,700,000 บำท 
ตำรำงวำละ 4,250 บำท 

ไรล่ะ 1,500,000 บำท 
ตำรำงวำละ 3,750 บำท 

รำคำซือ้ - ขำย - - - - 

วนัที่ซือ้ - ขำย - - - - 

เดือน/ปี 24 มกรำคม 2566 24 มกรำคม 2566 24 มกรำคม 2566 24 มกรำคม 2566 
สถำนที่ติดต่อ 062-250-3789 คุณธนภณ 081-845-2261 คุณตน้ 086-397-4194 061-165-5955 

หมำยเหต ุ - - - - 

รูปภำพสินทรพัย ์

    
 
เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์อ้มลูรำคำตลำด ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระ น ำขอ้มูลที่ 1 2 3 และ 4 มำก ำหนดเป็น

รำคำประเมินทรพัยสิ์น โดยรำคำประเมินทรพัยสิ์นอยู่ที่ 4,200 บำท/ตำรำงวำ ดังไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำม
ระดบัคณุภำพของทรพัยสิ์น ดงันี ้

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 เนือ้ที ่ ไร ่ 22-2-33.0 55-2-00.0 2-1-00.0 9-1-00.0 56-1-16.0 

2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 9,033.0 22,200.0 900.0 3,700.0 22,516.0 



 

บริษัทดสิคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั  เอกสำรแนบ 3 หนำ้ 21/105   
 

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

3 รูปแปลง 
 รูปหลำย

เหลี่ยม 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 65.00 230.00 100.00 40.00 275.00 

5 ระดบัดิน เมตร -2.00 -2.00 -2.00 -1.00 -0.50 

6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 3,000 2,250 4,250 3,750  

7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 2,800 2,000 3,700 3,000  

8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย          
9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป          

10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  % 0% 0% 0% 0%  

11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย 0 0 0 0  

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย 1,125 1,125 1,125 375 
ค่ำถมหน่วยละ 

750 บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 3,925 3,125 4,825 3,375  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 ท ำเลที่ตัง้ 20 7 7 7 6 8 

2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 20 7 7 7 6 9 

3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 15 7 7 7 6 7 
4 ระบบสำธำรณูปโภค 0 7 7 7 7 7 

5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 15 6 3 8 7 5 

6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 15 6 3 8 7 5 
7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 15 6 6 6 6 7 

ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 655 565 715 630 700 
หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   1.07 1.24 0.98 1.11  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 4,195 3,872 4,724 3,750  

WQS %  25% 20% 30% 25% 100% 
มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 1,049 774 1,417 938 4,178 

มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย)     4,200 

 
12.3. วิธีคิดจากต้นทุนทดแทน (Depreciated Replacement Cost Approach) 

ชื่อสินทรัพย ์ จ านวนรายการ 
อายุการใช้งาน
ทางกายภาพ 

(ปี) 

อายุอาคาร
(ปี) 

ต้นทุนทดแทน
ใหม่ 
(บาท) 

ค่าเสื่อมราคา
สะสม 

(ร้อยละ) 

รวมราคา
ประเมิน 
(บาท) 

อำคำรและสิ่งปลกูสรำ้งอื่นๆ 10 20 - 50 0 - 22 51,373,000.00 0.00 – 66.00 18,377,620.00 
รวมมูลค่าอาคารและสิ่งปลูกสร้างอ่ืนๆ 18,377,620.00 
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12.4. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

ท่ีดิน : ประกอบดว้ยโฉนดที่ดินเลขที่ 622 ต ำบลไผ่ต ่ำ อ ำเภอหนองแค 
จงัหวดัสระบรุี) เนือ้ที่รวม 56-1-16.0 ไร่ 

22,516.0 ตร.ว. 4,200.00 94,567,200.00 

อาคารและสิ่งปลูกสร้างอ่ืนๆ: อำคำรโรงงำนผสมวตัถดุิบ และสิ่ง
พฒันำควบคู่ 

10 รำยกำร - 18,377,620.00 

รวมมูลค่าท่ีดิน+อาคารและสิ่งปลูกสร้างอ่ืนๆ          112,944,820.00  
รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน          112,940,000.00  

 
โดยในกำรประเมินครัง้นี ้ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระเลือกใช้วิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกับลกัษณะของ

ทรัพย์สิน คือ วิธีคิดจากต้นทุนทดแทน (Depreciated Replacement Cost Approach) จำกกำรได้ตรวจสอบและ
พิจำรณำปัจจยัต่ำงๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์นท่ีประเมินมลูค่ำ เช่น ลกัษณะสิทธิตำมกฎหมำย ลกัษณะเฉพำะของทรพัยสิ์น 
ควำมเหมำะสมในกำรใชป้ระโยชน ์หรือน ำไปพฒันำใชป้ระโยชน ์สภำพกำรตลำดทั่วๆไป พรอ้มเงื่อนไขขอ้จ ำกดัต่ำงๆ และ 
สมมติฐำนเพิ่มเติม/ พิเศษ หรือ เงื่อนไขพิเศษเฉพำะกำรประเมิน ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ 
วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน วันที่ 15 มีนาคม 2566 มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน คือ 112,940,000.00 บาท (หน่ึง
ร้อยสิบสองล้านเก้าแสนสี่หม่ืนบาทถ้วน) 

 
13. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน ทีด่นิ-โรงงาน นิคมฯหนองแค (66-FSCR-SCG-005) 

ในกำรประเมินครั้งนี ้ ผู้ประเมินรำคำทรัพยสิ์นอิสระ เลือกใช้วิธีกำรประเมินเป็น วิธีคิดจำกตน้ทุนทดแทน 
(Depreciated Replacement Cost Approach) เพื่อก ำหนดมูลค่ำตลำดของทรัพยสิ์น เนื่องจำกทรัพยสิ์นที่ประเมินค่ำ 
เป็นทรัพยสิ์นที่ครอบครองเพื่อใช้ประโยชน์เองและมีลักษณะเฉพำะตัว  รำยละเอียดกำรประเมินของผู้ประเมินรำคำ
ทรพัยสิ์นอิสระสำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้

 
13.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน เลขที่ 61 หมุ่ 1 ภำยในนิคมอตุสำหกรรมหนองแค ต ำบลโคกแย ้อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี  
ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้ง 

เอกสำรสิทธิ ์ โฉนดที่ดินเลขที่ 37390, 37391, 40452, 53048 และ 53049 (รวม 5 โฉนด) 

เนือ้ที่ดิน 
เนือ้ที่ดินตำมเอกสำรสิทธิ์ 208 ไร ่2 งำน 50.4 ตำรำงวำ (83,450.4 ตำรำงวำ) 
หัก ส่วนที่มีสภำพเป็นถนนคอนกรีต 2 งำน 50 ตำรำงวำ (250 ตำรำงวำ) 
คงเหลือ เนือ้ที่ดินในกำรประเมินมลูค่ำ 208 ไร ่0.4 ตำรำงวำ (83,200.4 ตำรำงวำ) 

ผูถื้อกรรมสิทธิท์รพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 

ภำระผกูพนั  
โฉนดที่ดินเลขที่ 40452 ติดสญัญำแบ่งเช่ำมีก ำหนด 15 ปี 4 เดือน เนือ้ที่ดินประมำณ 150 ตำรำงวำ กบับริษัทเอ็นเนซอล จ ำกดั (ผูเ้ช่ำ) 
นบัตัง้แต่วนัที่ 24 กรกฎำคม 2554 ถึงวนัที่ 23 พฤศจิกำยน 2569 ซึ่งบริษัทประเมินค่ำในลกัษณะกรรมสิทธิ์สมบรูณ ์โดยไม่ค ำนึงถึง
สญัญำแบ่งเช่ำดงักล่ำว 

รำยละเอียดสิ่งปลกูสรำ้ง โรงงำนผลิตกระเบือ้งเซรำมิค และสิ่งพฒันำควบคู่ (รวมจ ำนวน 43 รำยกำร) 

รูปภำพทรพัยส์ิน 
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13.2. การวิเคราะหป์ระเมินมูลค่าโดยวิธีการถ่วงน ้าหนักคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score) 

ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ  

เนือ้ที่ดิน 32-1-23.0 ไร ่ หรือ 
12,923.0  ตำรำงวำ 

18-1-22.5 ไร ่ หรือ  
7,322.5  ตำรำงวำ 

26-2-41.2 ไร ่ หรือ 
10,641.2  ตำรำงวำ 

32-2-68.0 ไร ่ หรือ 
13,068.0  ตำรำงวำ 

ท ำเลที่ตัง้ ภำยในนิคมอตุสำหกรรมหนองแค ภำยในนิคมอตุสำหกรรมหนองแค ภำยในนิคมอตุสำหกรรมหนองแค ภำยในนิคมอตุสำหกรรมหนองแค 
 ถนนพหลโยธิน (ทล.1) กม.ที่ 91-92 ถนนพหลโยธิน (ทล.1) กม.ที่ 91-92 ถนนพหลโยธิน (ทล.1) กม.ที่ 91-92 ถนนพหลโยธิน (ทล.1) กม.ที่ 91-92 
 ต.โคกแย ้อ.หนองแค จ.สระบรุี ต.โคกแย ้อ.หนองแค จ.สระบรุี ต.โคกแย ้อ.หนองแค จ.สระบรุี ต.โคกแย ้อ.หนองแค จ.สระบรุี 

ต ำแหน่งพิกดั GPS  14.381953, 100.893323 14.394166, 100.895288 14.388324, 100.907174 14.384074, 100.895010 

สภำพแวดลอ้ม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม 

สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ, น ำ้ประปำ, โทรศพัท,์ ท่อระบำย
น ำ้ 

ไฟฟ้ำ, น ำ้ประปำ, โทรศพัท,์ ท่อระบำย
น ำ้ 

ไฟฟ้ำ, น ำ้ประปำ, โทรศพัท,์ ท่อระบำย
น ำ้ 

ไฟฟ้ำ, น ำ้ประปำ, โทรศพัท,์ ท่อระบำย
น ำ้ 

ถนนผ่ำนหนำ้ทรพัยส์ิน ค.ส.ล.กวำ้ง 12 เมตร ค.ส.ล.กวำ้ง 12 เมตร ค.ส.ล.กวำ้ง 12 เมตร ค.ส.ล.กวำ้ง 12 เมตร 

รูปรำ่งที่ดิน ใกลเ้คียงรูปสี่เหลียมผืนผำ้ รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม 

ขนำดของที่ดิน หนำ้กวำ้งประมำณ 20 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 100 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 400 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 280 เมตร 

ระดบัที่ดินจำกถนน 0.00 เมตร 0.00 เมตร 0.00 เมตร 0.00 เมตร 

ผงัเมืองรวมจงัหวดัสระบรุ ี สีชมพ ู(1.15)  ประเภทชมุชน สีชมพ ู(1.15)  ประเภทชมุชน สีชมพ ู(1.15)  ประเภทชมุชน สีชมพ ู(1.15)  ประเภทชมุชน 

กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม 
รำคำเสนอขำย 4,500,000 บำท/ไร่ - - - 

รำคำซือ้ - ขำย -  3,292,421 บำท/ไร ่  3,600,000 บำท/ไร ่  4,000,000 บำท/ไร ่

วนัที่ซือ้ - ขำย -  30 พฤษภำคม 2560  26 มกรำคม 2566  28 กนัยำยน 2564 
เดือน/ปี   กมุภำพนัธ ์2566   กมุภำพนัธ ์2566   กมุภำพนัธ ์2566   กมุภำพนัธ ์2566 

สถำนที่ติดต่อ 036-374 087-8 ฐำนขอ้มลูภำยในบริษัทฯ  ฐำนขอ้มลูภำยในบริษัทฯ  ฐำนขอ้มลูภำยในบริษัทฯ  
 086-558 5857 (คณุสิทธิพล)       
 ส ำนกังำนนิคมอตุสำหกรรมหนองแค       

หมำยเหต ุ - รำคำซือ้-ขำยรวม  รำคำซือ้-ขำยรวม  รำคำซือ้-ขำยรวม  
  60,271,822.50 บำท/ทัง้หมด 95,770,800 บำท/ทัง้หมด 130,680,000 บำท/ทัง้หมด 

รูปภำพสินทรพัย ์

    
 
เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์อ้มลูรำคำตลำด ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระ น ำขอ้มูลที่ 1 2 3 และ 4 มำก ำหนดเป็น

รำคำประเมินทรพัยสิ์น โดยรำคำประเมินทรพัยสิ์นอยู่ที่ 3,500,000 บำท/ไร่ ดงัไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำมระดบั
คณุภำพของทรพัยสิ์น ดงันี ้

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 เนือ้ที ่ ไร ่  32-1-23.0  18-1-22.5  26-2-41.2  32-2-68.0 208-2-50.4 

2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 12,923.0 7,322.5 10,641.2 13,068.0 83,450.4 

3 รูปแปลง 
 ใกลเ้คียงรูปสี่

เหลียมผืนผำ้ 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 20.00 100.00 400.00 280.00 640.00 

5 ระดบัดิน เมตร 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 4,500,000  -  -  -  
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ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 4,000,000        
8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย   3,292,421 3,600,000 4,000,000  

9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป 
  

 30 พฤษภำคม 
2560 

 26 มกรำคม 
2566 

 28 กนัยำยน 
2564 

 

10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  % 0% 10% 0% 2%  

11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย 0 3,621,663 3,600,000 4,080,000  

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย 0 0 0 0 
ค่ำถม ไรล่ะ 

300,000 บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 4,000,000 3,621,663 3,600,000 4,080,000  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 ท ำเลที่ตัง้ 20 7 6 7 7 7 
2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 20 7 6 7 7 7 

3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 20 7 6 7 7 7 

4 ระบบสำธำรณูปโภค 0 7 7 7 7 7 
5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 20 7 7 6 7 5 

6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 20 7 7 6 7 5 

7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 0 7 7 7 7 7 
ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 700 640 660 700 620 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   0.89 0.97 0.94 0.89  
รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 3,542,857 3,508,486 3,381,818 3,613,714  

WQS %  20% 35% 25% 20% 100% 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 708,571 1,227,970 845,455 722,743 3,504,739 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / ไร่)     3,500,000 

 
13.3. วิธีคิดจากต้นทุนทดแทน (Depreciated Replacement Cost Approach) 

ชื่อสินทรัพย ์
จ านวน
รายการ 

ปีท่ี
ครอบครอง 
รายการ 
(พ.ศ.) 

อายุการใช้งาน
ทางกายภาพ 

(ปี) 

อายุอาคาร 
(ปี) 

ต้นทุนทดแทน
ใหม่ 
(บาท) 

ค่าเสื่อมราคา
สะสม 

(ร้อยละ) 

รวมราคา
ประเมิน 
(บาท) 

อำคำรและสิ่งพฒันำควบคู ่ 43 2536 - 2561 20 - 50 5 - 30 2,328,632,870.00 15.00 – 80.00 712,508,668.80 
รวมมูลค่าอาคาร สิ่งพัฒนาควบคู่ 712,508,668.80 

 
13.4. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

ท่ีดิน : ประกอบดว้ยโฉนดที่ดินเลขที่ 37390, 37391, 40452, 53048 
และ 53049 (รวม 5 โฉนด) เนือ้ที่รวม 208 ไร ่2 งำน 50.4 ตำรำงวำ หกั 
ส่วนที่มีสภำพเป็นถนนคอนกรีต 2 งำน 50 ตำรำงวำ คงเหลือ เนือ้ที่ดินใน
กำรประเมินค่ำ 208 ไร ่0.4 ตำรำงวำ 

83,200.40 ตร.ว. 8,750.00 728,003,500.00 
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รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

อาคารและสิ่งพัฒนาควบคู่: โรงงำนผลิตกระเบือ้งเซรำมิค และสิ่ง
พฒันำควบคู่ (รวมจ ำนวน 43 รำยกำร) 

43 รำยกำร - 712,508,668.80 

รวมมูลค่าท่ีดิน+อาคารและสิ่งพัฒนาควบคู่ 1,440,512,168.80 
รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 1,440,510,000.00 

 
โดยในกำรประเมินครัง้นี ้ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระเลือกใชว้ิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกับลกัษณะของ

ทรัพย์สิน คือ วิธีคิดจากต้นทุนทดแทน (Depreciated Replacement Cost Approach) จำกกำรได้ตรวจสอบและ
พิจำรณำปัจจยัต่ำงๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์นท่ีประเมินมลูค่ำ เช่น ลกัษณะสิทธิตำมกฎหมำย ลกัษณะเฉพำะของทรพัยสิ์น 
ควำมเหมำะสมในกำรใชป้ระโยชน ์หรือน ำไปพฒันำใชป้ระโยชน ์สภำพกำรตลำดทั่วๆไป พรอ้มเงื่อนไขขอ้จ ำกดัต่ำงๆ และ 
สมมติฐำนเพิ่มเติม/ พิเศษ หรือ เงื่อนไขพิเศษเฉพำะกำรประเมิน ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ 
วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน วันที่ 15 มีนาคม 2566 มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน คือ 1,440,510,000.00 บาท (หน่ึง
พันสี่ร้อยสี่สิบล้านห้าแสนหน่ึงหม่ืนบาทถ้วน) 

 
14. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน ทีด่นิ ต. หนองแค อ.หนองแค จ.สระบุรี (66-FSCR-SCG-006) 

ในกำรประเมินครัง้นี ้ ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระ เลือกใชว้ิธีกำรประเมินเป็น วิธีเปรียบเทียบขอ้มูลตลำด 
(Market Comparison Approach) เพื่อก ำหนดมูลค่ำตลำดของทรัพยสิ์น เนื่องจำกทรัพยสิ์นมีข้อมูลตลำดที่สำมำรถ
เปรียบเทียบไดโ้ดยตรง รำยละเอียดกำรประเมินของผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระสำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้

 
14.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน ซอยระพีพฒันฝ่ั์งซำ้ย 4 แยกจำกถนนเลียบคลองระพีพฒันฝ่ั์งซำ้ย ต ำบลหนองแค อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี 
ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้ง (ประเมินค่ำเฉพำะที่ดนิ) 

เอกสำรสิทธิ ์ โฉนดที่ดินเลขที่ 27792, 27793  ต ำบลหนองแค อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี 

เนือ้ที่ดิน 4-0-00.0 ไร ่หรือ 1,600 ตำรำงวำ 

ผูถื้อกรรมสิทธิท์รพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

 
หมำยเหตุ : ณ วันส ำรวจ พบอำคำรโรงสูบน ำ้ชั้นเดียว (ขนำด 10 x 15 ม.) และบ่อเก็บน ำ้ดิบลึกประมำณ 4 เมตร จ ำนวน 2 บ่อ (ขนำด 34 x 120 ม. และ 20 x 25 ม.) 
ปัจจบุนัไม่มีกำรใชง้ำนประโยชน ์ถกูปล่อยทิง้รำ้งมีสภำพทรุดโทรม จึงไม่ประเมินมลูค่ำอำคำรดงักล่ำว 
 

14.2. การวิเคราะหป์ระเมินมูลค่าโดยวิธีการถ่วงน ้าหนักคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score) 
ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ  

เนือ้ที่ดิน 3-3-23.0 ไร ่ หรือ 
1,523.0   ตำรำงวำ 

1-1-18.0 ไร ่หรือ  
518.0 ตำรำงวำ 

21-1-74.4 ไร ่หรือ  
8,574.4 ตำรำงวำ 

22-0-00.0 ไร ่หรือ  
8,800.0 ตำรำงวำ 

ท ำเลที่ตัง้ 
ซอยสำยลม 4 ถนนเศรษฐสมัพนัธ์ 

ซอยเศรษฐสมัพนัธ ์6 
ถนนเศรษฐสมัพนัธ ์

ซอยเทศบำล 3  
ถนนเลียบคลองระพีพฒัน ์(สบ. 1060) 

ซอยเทศบำล 4  
ถนนเลียบคลองระพีพฒัน ์(สบ. 1060) 
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ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ต ำแหน่งพิกดั GPS Lat 14.340510 °N   
Long 100.865459 °E 

Lat 14.340033 °N   
Long 100.866689 °E 

Lat 14.338505 °N  
Long 100.875505 °E 

Lat 14.337908 °N   
Long 100.875378 °E 

สภำพแวดลอ้ม พกัอำศยั พกัอำศยั พกัอำศยั พกัอำศยั 
สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์

ถนนผ่ำนหนำ้ทรพัยส์ิน คอนกรีต 6 เมตร คอนกรีต 4 เมตร คอนกรีต 5 เมตร คอนกรีต 5 เมตร 

รูปรำ่งที่ดิน ใกลเ้คียงรูปสี่เหลี่ยมผืนผำ้ ใกลเ้คียงรูปสี่เหลี่ยมผืนผำ้ รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม 
ขนำดของที่ดิน หนำ้กวำ้งประมำณ 6.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 36.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 10.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 180.00 เมตร 

ระดบัที่ดินจำกถนน 0.00 เมตร 0.00 เมตร -0.50 เมตร -0.50 เมตร 

ผงัเมืองรวมจงัหวดัสระบรุ ี สีสม้ 
ที่อยู่อำศยัหนำแน่นปำนกลำง 

สีสม้ 
ที่อยู่อำศยัหนำแน่นปำนกลำง 

สีสม้ 
ที่อยู่อำศยัหนำแน่นปำนกลำง 

สีสม้ 
ที่อยู่อำศยัหนำแน่นปำนกลำง 

กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ พกัอำศยั พกัอำศยั พกัอำศยั พกัอำศยั 

รำคำเสนอขำย ขำยเหมำ 25,000,000 บำท 
ตำรำงวำละ 16,415 บำท 

ขำยเหมำ 8,500,000 บำท  
ตำรำงวำละ 16,409 บำท 

ขำยเหมำ 50,000,000 บำท 
ตำรำงวำละ 5,831 บำท 

ไรล่ะ 3,000,000 บำท 
ตำรำงวำละ 7,500 บำท 

รำคำซือ้ - ขำย - - - - 

วนัที่ซือ้ - ขำย - - - - 

เดือน/ปี 31 มกรำคม 2566 31 มกรำคม 2566 31 มกรำคม 2566 31 มกรำคม 2566 

สถำนที่ติดต่อ 085-501-5655 คุณโจ 080-316-5110 คณุกฤต 095-561-9424 085-180-5276 เฮียตี๋ 

หมำยเหต ุ - - - - 

รูปภำพสินทรพัย ์

    
 
เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์อ้มลูรำคำตลำด ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระ น ำขอ้มูลที่ 1 2 3 และ 4 มำก ำหนดเป็น

รำคำประเมินทรพัยสิ์น โดยรำคำประเมินทรพัยสิ์นอยู่ที่ 3,900 บำท/ตำรำงวำ ดังไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำม
ระดบัคณุภำพของทรพัยสิ์น ดงันี ้

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 เนือ้ที ่ ไร ่ 3-3-23.0 1-1-18.0 21-1-74.4 22-0-00.0 4-0-00.0 

2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 1,523.0 518.0 8,574.4 8.800.0 1,600.0 

3 
รูปแปลง  ใกลเ้คียงรูป

สี่เหลี่ยมผืนผำ้ 
ใกลเ้คียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผำ้ 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

ใกลเ้คียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผำ้ 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 6.00 36.00 10.00 180.00 40.00 

5 ระดบัดิน เมตร 0.00 0.00 -0.50 -0.50 0.00 

6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 16,415 16,409 5,831 7,500  

7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 9,000 8,500 4,200 5,500  

8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 0 0 0 0  

9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป 0 0 0 0  

10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  % 0% 0% 0% 0%  

11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย 0 0 0 0  

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย 0 0 375 375 
ค่ำถมหน่วย
ละ 750 บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 9,000 8,500 4,575 5,875  
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ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 ท ำเลที่ตัง้ 25 9 8 6 6 3 
2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 25 9 8 6 6 3 

3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 15 6 6 6 6 3 

4 ระบบสำธำรณูปโภค 0 7 7 7 7 7 

5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 15 8 8 5 5 6 

6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 20 7 7 5 5 5 

7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 0 8 8 8 8 8 
ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 800 750 565 565 385 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   0.48 0.51 0.68 0.68   

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 4,331 4,363 3,117 4,003   

WQS %  15% 25% 30% 30% 100% 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 650 1,091 935 1,201 3,877 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย)     3,900 

 
14.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

ท่ีดินส่วนท่ีถมเสนอถนน : โฉนดที่ดินเลขที่ 27792, 27793  ต ำบล
หนองแค อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี 

455.0 ตร.ว. 3,900.00 1,774,500.00 

ท่ีดินส่วนทเีป็นบ่อน ้า : โฉนดที่ดินเลขที่ 27792, 27793  ต ำบลหนอง
แค อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุ ี

1,145.0 ตร.ว. 900.00 1,030,500.00 

รวมมูลค่าท่ีดิน 2,805,000.00 
รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 2,810,000.00 

 
โดยในกำรประเมินครัง้นี ้ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระเลือกใช้วิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกับลกัษณะของ

ทรพัยสิ์น คือ วิธีเปรียบเทยีบข้อมูลตลาด (Market Comparison Approach) เนื่องจำกทรพัยสิ์นมีขอ้มลูตลำดสำมำรถ
เปรียบเทียบไดโ้ดยตรง ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน วันที่ 15 
มีนาคม 2566 มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน คือ 2,810,000.00 บาท (สองล้านแปดแสนหน่ึงหม่ืนบาทถ้วน) 

 
15. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน อ่างเก็บน ้าประปาในนิคมฯ (66-FSCR-SCG-007) 

ในกำรประเมินครัง้นี ้ ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระ เลือกใชว้ิธีกำรประเมินเป็น วิธีเปรียบเทียบขอ้มูลตลำด 
(Market Comparison Approach) เพื่อก ำหนดมูลค่ำตลำดของทรัพย์สิน เนื่องจำกทรัพย์สินมีข้อมูลตลำดสำมำรถ
เปรียบเทียบได ้รำยละเอียดกำรประเมินของผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระสำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้
 
15.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน ภำยในนิคมอตุสำหกรรมหนองแค แยกจำกถนนพหลโยธิน (ทล.1) ระหว่ำง กม.ที่ 91 – 92 ต ำบลโคกแย ้อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ (อ่ำงเก็บน ำ้ประปำ จ ำนวน 1 โฉนด) 

เอกสำรสิทธิ ์ โฉนดที่ดินเลขที่ 44328 ต ำบลโคกแย ้อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี 

เนือ้ที่ดิน 3 ไร ่1 งำน 98.6 ตำรำงวำ (1,398.6 ตำรำงวำ) 
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ผูถื้อกรรมสิทธิ์ทรพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

 
 
15.2. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

ในกำรประเมินครัง้นี ้ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระเลือกใช้วิธีกำรประเมินมูลค่ำที่เหมำะสมกับลักษณะของ
ทรพัยสิ์น คือ วิธีเปรียบเทยีบข้อมูลตลาด (Market Comparison Approach) เนื่องจำกทรพัยสิ์นมีขอ้มลูตลำดสำมำรถ
เปรียบเทียบได ้แต่เน่ืองจากทีด่ิน มีลักษณะถูกแบ่งแยกไว้เพื่อใช้เป็นสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะภายใน
โครงการจัดสรรทีด่ิน ประเภท สวนน ้า ดังน้ันบริษัทฯ จึงไม่ประเมินมูลค่า 
 
16. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน ทีด่นิเหมืองดนิ (66-FSCR-SCG-008) 

ในกำรประเมินครัง้นี ้ ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระ เลือกใชว้ิธีกำรประเมินเป็น วิธีเปรียบเทียบขอ้มูลตลำด 
(Market Comparison Approach) เพื่อก ำหนดมูลค่ำตลำดของทรัพย์สิน เนื่องจำกทรัพย์สินมีข้อมูลตลำดสำมำรถ
เปรียบเทียบไดโ้ดยตรง รำยละเอียดกำรประเมินของผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระสำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้
 
16.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน หมทูี่ 14 ซอยวดับ่อน ำ้เค็ม ถนนสำยนิคมอตุสำหกรรมหนองแค – บำ้นหนองบวัใต ้ต ำบลโคกแย ้อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุ ี

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ 

เอกสำรสิทธิ ์ โฉนดที่ดินรวม 30 ฉบบั ต ำบลโคกแย ้อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุ ี

เนือ้ที่ดิน 
เนือ้ที่ดินตำมเอกสำรสิทธิ์ 292-3-62.0 ไร ่หรือ 117,162.0 ตำรำงวำ 
หกัเนือ้ที่ดินที่เป็นบ่อน ำ้ 100-0-0.0 ไร ่หรือ 40,000.0 ตำรำงวำ 
คงเหลือเนือ้ที่ดินประเมินค่ำ 192-3-62.0 ไร ่หรือ 72,753.0 ตำรำงวำ 

ผูถื้อกรรมสิทธิท์รพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

 
 
16.2. การวิเคราะหป์ระเมินมูลค่าโดยวิธีการถ่วงน ้าหนักคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score) 

ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ  

เนือ้ที่ดิน 24-1-32.0 ไร ่หรือ 9,732.0 ตำรำงวำ 15-0-55.0 ไร ่หรือ 6,055.0 ตำรำงวำ 16-1-44.0 ไร ่หรือ 6,544.0 ตำรำงวำ 10-0-11.0 ไร ่หรือ 4,011.0 ตำรำงวำ 

ท ำเลที่ตัง้ ถนนสำยบำ้นหนองขำมป้อม-บำ้นบ่อ
น ำ้เค็ม 

ถนนสำยบำ้นหนองขำมป้อม-บำ้นบ่อ
น ำ้เค็ม 

ถนนสำยริมคลองหนองแร ่ ถนนสำยริมคลองหนองแร ่

ต ำแหน่งพิกดั GPS Lat 14.375217 °N   Lat 14.369780 °N   Lat 14.380812 °N   Lat 14.381224 °N   
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ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

Long 100.903740 °E Long 100.901683 °E Long 100.931213 °E Long 100.930905 °E 

สภำพแวดลอ้ม เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม 

สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไม่มี ไม่มี 

ถนนผ่ำนหนำ้ทรพัยส์ิน ลำดยำง 5 เมตร คอนกรีต 4 เมตร คอนกรีต 4 เมตร คอนกรีต 4 เมตร 

รูปรำ่งที่ดิน รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม 

ขนำดของที่ดิน หนำ้กวำ้งประมำณ 150.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 120.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 50.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 100.00 เมตร 
ระดบัที่ดินจำกถนน -1.00 เมตร 0.00 เมตร -1.00 เมตร -1.00 เมตร 

ผงัเมือง สีชมพ ูชมุชน สีชมพ ูชมุชน สีชมพ ูชมุชน สีชมพ ูชมุชน 

กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม 

รำคำเสนอขำย ไรล่ะ 1,200,000 บำท 
ตำรำงวำละ 3,000 บำท 

ไรล่ะ 750,000 บำท 
ตำรำงวำละ 1,875 บำท 

ไรล่ะ 700,000 บำท 
ตำรำงวำละ 1,750 บำท 

ไรล่ะ 600,000 บำท 
ตำรำงวำละ 1,500 บำท 

รำคำซือ้ - ขำย - - - - 
วนัที่ซือ้ - ขำย - - - - 

เดือน/ปี 24 มกรำคม 2566 24 มกรำคม 2566 24 มกรำคม 2566 24 มกรำคม 2566 

สถำนที่ติดต่อ 081-845-2261 คุณตน้ 081-864-2345 คณุสมเกียรติ 081-585-8713 ทนำยพนัแสน 089-805-8670 คุณเพชร 

หมำยเหต ุ - - - - 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

    
 

เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์อ้มูลรำคำตลำด ผู้ประเมินรำคำทรัพยสิ์นอิสระ น ำข้อมูลที่ 1 - 4 มำก ำหนดเป็นรำคำ
ประเมินทรพัยสิ์น โดยรำคำประเมินทรพัยสิ์นอยู่ที่ 1,100 บำท/ตำรำงวำ ดังไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำมระดบั
คณุภำพของทรพัยสิ์น ดงันี ้

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพยส์ิน 

ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4  

1 เนือ้ที ่ ไร ่ 24-1-32.0 15-0-55.0 16-1-44.0 10-0-11.0 292-3-62.0 

2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 9,732.0 6,055.0 6,544.0 4,011.0 117,162.0 

3 รูปแปลง 
 

รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 150.00 120.00 50.00 100.00 40.00 
5 ระดบัดิน เมตร -1.00 0.00 -1.00 -1.00 -1.00 

6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 3,000 1,875 1,750 1,500  

7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 1,800 1,500 1,200 1,200  
8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 0 0 0 0  

9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป 0 0 0 0  

10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  %      

11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย      

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย 0 -750 0 0 
ค่ำถมหน่วย
ละ 750 บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 1,800 750 1,200 1,200   
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ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 ท ำเลที่ตัง้ 20 7 6 5 5 5 
2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 20 7 6 5 5 5 
3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 15 5 5 4 4 5 
4 ระบบสำธำรณูปโภค 15 7 7 3 3 7 
5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 15 5 6 6 6 2 
6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 15 5 6 5 5 3 
7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 0 7 7 7 7 7 

ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 610 600 470 470 455 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   0.75 0.76 0.97 0.97  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 1,343 569 1,162 1,162  

WQS %  15% 15% 35% 35% 100% 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 201 85 407 407 1,100 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     1,100 

 
16.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

โฉนดที่ดินรวม 30 ฉบบั ต ำบล โคกแย ้อ ำเภอ หนองแค จงัหวดั สระบรุี 77,162.0 ตร.ว. 1,100.00 84,878,200.00 
รวมมูลค่าท่ีดิน 84,878,200.00 

รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 84,880,000.00 

 
โดยในกำรประเมินครัง้นี ้ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระเลือกใช้วิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกับลกัษณะของ

ทรพัยสิ์น คือ วิธีเปรียบเทยีบข้อมูลตลาด (Market Comparison Approach) เนื่องจำกทรพัยสิ์นมีขอ้มลูตลำดสำมำรถ
เปรียบเทียบไดโ้ดยตรง ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน วันที่ 15 
มีนาคม 2566 มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน คือ 84,880,000.00 บาท (แปดสิบสี่ล้านแปดแสนแปดหม่ืนบาทถ้วน) 
 
17. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน ทีด่นิ-โรงงาน ต.หนองปลงิ อ.หนองแค (66-FSCR-SCG-009) 

ในกำรประเมินครั้งนี ้ ผู้ประเมินรำคำทรัพยสิ์นอิสระ เลือกใช้วิธีกำรประเมินเป็น วิธีคิดจำกตน้ทุนทดแทน 
(Depreciated Replacement Cost Approach) เพื่อก ำหนดมูลค่ำตลำดของทรัพยสิ์น เนื่องจำกทรัพยสิ์นที่ประเมินค่ำ 
เป็นทรัพยสิ์นที่ครอบครองเพื่อใช้ประโยชน์เองและมีลักษณะเฉพำะตัว  รำยละเอียดกำรประเมินของผู้ประเมินรำคำ
ทรพัยสิ์นอิสระสำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้

 
17.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน เลขที่ 40 หมู่ 2 ถนนเรียบคลองระพีพฒัน ์ฝ่ังขวำ (สบ.1045) กม.ที่ 5 ต ำบลหนองปลิง อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี  

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้ง 

เอกสำรสิทธิ ์ ประกอบดว้ยโฉนดที่ดินจ ำนวน 28 ฉบบั ต ำบลหนองแขม ต ำบลหนองปลิง อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี 

เนือ้ที่ดิน 
เนือ้ที่ดินตำมเอกสำรสิทธิ์ 601-1-71.0 ไร ่หรือ 240,571.7 ตำรำงวำ 
หกัเนือ้ที่ดินส่วนที่ตกเป็นภำระจ ำยอม ประมำณ 26-3-75.0 ไร ่หรือ 10,775.0 ตำรำงวำ 
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คงเหลือเนือ้ที่ดินประเมินค่ำ 574-1-96.7 ไร ่หรือ 229,796.7 ตำรำงวำ 
ผูถื้อกรรมสิทธิ์ทรพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 

รำยละเอียดสิ่งปลกูสรำ้ง อำคำรโรงงำนผลิตกระเบือ้งเซรำมิค และสิ่งพฒันำควบคู่ (รวมจ ำนวน 36 รำยกำร) 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

 

 
17.2. การวิเคราะหป์ระเมินมูลค่าโดยวิธีการถ่วงน ้าหนักคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score) 

ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ 

เนือ้ที่ดิน 22-2-33.0 ไร ่หรือ 9,033.0 ตำรำงวำ 55-2-00.0 ไร ่หรือ 22,200.0 ตำรำงวำ 2-1-00.0 ไร ่หรือ 900.0 ตำรำงวำ 9-1-00.0 ไร ่หรือ 3,700.0 ตำรำงวำ 

ท ำเลที่ตัง้ ถนนเลียบคลองระพีพฒัน ์ฝ่ังขวำ 
(สบ.1045)  

ถนนเลียบคลองระพีพฒัน ์ฝ่ังขวำ 
(สบ.1045)  

ถนนเลียบคลองระพีพฒัน ์ฝ่ังซำ้ย 
(สบ.1044)  

ถนนเลียบคลองซอยแยก 8 แยกขวำ
(สบ.1023) 

ต ำแหน่งพิกดั GPS Lat 14.391551 °N   
Long 100.796561 °E 

Lat 14.378279 °N   
Long 100.808645 °E 

Lat 14.385546 °N   
Long 100.802956 °E 

Lat 14.362855 °N   
Long 100.809971 °E 

สภำพแวดลอ้ม เกษตรกรรม อตุสำหกรรม เกษตรกรรม อตุสำหกรรม เกษตรกรรม อตุสำหกรรม เกษตรกรรม อตุสำหกรรม 

สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์

ถนนผ่ำนหนำ้ทรพัยส์ิน ลำดยำง 2 ช่องจรำจร ลำดยำง 2 ช่องจรำจร ลำดยำง 2 ช่องจรำจร ลำดยำง 2 ช่องจรำจร 
รูปรำ่งที่ดิน รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม 

ขนำดของที่ดิน หนำ้กวำ้งประมำณ 65.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 230.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 100.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 40.00 เมตร 

ระดบัที่ดินจำกถนน -2.00 เมตร -2.00 เมตร -2.00 เมตร -1.00 เมตร 
ผงัเมืองรวมจงัหวดัสระบรุ ี สีขำวมีกรอบเสน้ทแยงสีเขียว 

อนรุกัษ์ชนบทและเกษตรกรรม 
สีขำวมีกรอบเสน้ทแยงสีเขียว 
อนรุกัษ์ชนบทและเกษตรกรรม 

สีขำวมีกรอบเสน้ทแยงสีเขียว 
อนรุกัษ์ชนบทและเกษตรกรรม 

สีขำวมีกรอบเสน้ทแยงสีเขียว 
อนรุกัษ์ชนบทและเกษตรกรรม 

กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม 
รำคำเสนอขำย ไรล่ะ 1,200,000 บำท 

ตำรำงวำละ 3,000 บำท 
ไรล่ะ 900,000 บำท 

ตำรำงวำละ 2,250 บำท 
ไรล่ะ 1,700,000 บำท 
ตำรำงวำละ 4,250 บำท 

ไรล่ะ 1,500,000 บำท 
ตำรำงวำละ 3,750 บำท 

รำคำซือ้ - ขำย - - - - 
วนัที่ซือ้ - ขำย - - - - 

เดือน/ปี 23 มกรำคม 2566 23 มกรำคม 2566 23 มกรำคม 2566 23 มกรำคม 2566 

สถำนที่ติดต่อ 062-250-3789 คุณธนภณ 081-845-2261 คุณตน้ 086-397-4194 061-165-5955 
หมำยเหต ุ - - - - 

รูปภำพสินทรพัย ์

    
 

เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์อ้มูลรำคำตลำด ผู้ประเมินรำคำทรัพยสิ์นอิสระ น ำข้อมูลที่ 1 - 4 มำก ำหนดเป็นรำคำ
ประเมินทรพัยสิ์น โดยรำคำประเมินทรพัยสิ์นอยู่ที่ 2,600 บำท/ตำรำงวำ ดังไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำมระดบั
คณุภำพของทรพัยสิ์น ดงันี ้
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ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 เนือ้ที ่ ไร ่ 22-2-33.0 55-2-00.0 2-1-00.0 9-1-00.0 601-1-71.7 
2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 9,033.0 22,200.0 900.0 3,700.0 240,571.7 

3 รูปแปลง  
รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 65.00 230.00 100.00 40.00 128.00 

5 ระดบัดิน เมตร -2.00 -2.00 -2.00 -1.00 -1.00 

6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 3,000 2,250 4,250 3,750  
7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 2,800 2,000 3,700 3,000  

8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 0 0 0 0  

9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป 0 0 0 0  

10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  %      

11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย      

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย 750 750 750 0 
ค่ำถม ไรล่ะ 
750 บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 3,550 2,750 4,450 3,000  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 ท ำเลที่ตัง้ 20 7 7 7 6 7 
2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 20 7 7 7 6 7 

3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 20 7 7 7 6 6 

4 ระบบสำธำรณูปโภค 0 7 7 7 7 7 
5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 20 6 4 8 7 3 

6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 20 6 4 8 7 3 

7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 0 6 6 6 6 6 
ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 660 580 740 640 520 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   0.79 0.90 0.70 0.81  
รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 2,797 2,466 3,127 2,438  

WQS %  25% 35% 15% 25% 100% 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 699 863 469 609 2,641 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     2,600 

 
17.3. วิธีคิดจากต้นทุนทดแทน (Depreciated Replacement Cost Approach) 

ชื่อสินทรัพย ์ จ านวนรายการ 
อายุการใช้งาน
ทางกายภาพ 

(ปี) 

อายุอาคาร 
(ปี) 

ต้นทุนทดแทน
ใหม่ 
(บาท) 

ค่าเสื่อมราคา
สะสม 

(ร้อยละ) 

รวมราคา
ประเมิน 
(บาท) 

อำคำรและสิ่งพฒันำควบคู ่ 36 50 8 - 28 909,219,000.00 45.00 – 80.00 238,155,380.00 
รวมมูลค่าอาคาร สิ่งพัฒนาควบคู่ 238,155,380.00 
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17.4. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

ท่ีดิน : ประกอบดว้ยโฉนดที่ดินจ ำนวน 28 ฉบบั ต ำบลหนองแขม อ ำเภอ
หนองแค จงัหวดัสระบรุ ี

229,796.7 ตร.ว. 2,600 597,471,420.00 

สิ่งปลูกสร้าง : อำคำรโรงงำนผลิตกระเบือ้งเซรำมิค และสิ่งพฒันำควบคู่ 
(รวมจ ำนวน 36 รำยกำร) 

36 รำยกำร  238,155,380.00 

รวมมูลค่าท่ีดิน+อาคารและสิ่งพัฒนาควบคู่ 835,626,800.00 
รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 835,630,000.00 

 
โดยในกำรประเมินครัง้นี ้ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระเลือกใชว้ิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกับลกัษณะของ

ทรัพย์สิน คือ วิธีคิดจากต้นทุนทดแทน (Depreciated Replacement Cost Approach) จำกกำรได้ตรวจสอบและ
พิจำรณำปัจจยัต่ำงๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์นท่ีประเมินมลูค่ำ เช่น ลกัษณะสิทธิตำมกฎหมำย ลกัษณะเฉพำะของทรพัยสิ์น 
ควำมเหมำะสมในกำรใชป้ระโยชน ์หรือน ำไปพฒันำใชป้ระโยชน ์สภำพกำรตลำดทั่วๆไป พรอ้มเงื่อนไขขอ้จ ำกดัต่ำงๆ และ 
สมมติฐำนเพิ่มเติม/ พิเศษ หรือ เงื่อนไขพิเศษเฉพำะกำรประเมิน ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ 
วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน วันที่ 15 มีนาคม 2566 มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน คือ 835,630,000.00 บาท (แปด
ร้อยสามสิบห้าล้านหกแสนสามหมื่นบาทถ้วน) 
 
18. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน ทีด่นิตดินิคมฯ ต.หนองไขน่ ้า อ.หนองแค (66-FSCR-SCG-010) 

ในกำรประเมินครัง้นี ้ ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระ เลือกใชว้ิธีกำรประเมินเป็น วิธีเปรียบเทียบขอ้มูลตลำด 
(Market Comparison Approach) เพื่อก ำหนดมูลค่ำตลำดของทรัพย์สิน เนื่องจำกทรัพย์สินมีข้อมูลตลำดสำมำรถ
เปรียบเทียบไดโ้ดยตรง รำยละเอียดกำรประเมินของผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระสำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้
 
18.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน ซอยสำธำรณประโยชน ์(ไม่มีชื่อ) ถนน พหลโยธิน (ทล.1) ต ำบล หนองไข่ อ ำเภอ หนองแค จงัหวดั สระบรุี 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ 
เอกสำรสิทธิ ์ โฉนดที่ดินเลขที่ 9881 ต ำบล หนองไข่ อ ำเภอ หนองแค จงัหวดั สระบรุ ี

เนือ้ที่ดิน 9-0-73.0 ไร ่หรือ 3,673.0 ตำรำงวำ 

ผูถื้อกรรมสิทธิท์รพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

 
 
18.2. การวิเคราะหป์ระเมินมูลค่าโดยวิธีการถ่วงน ้าหนักคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score) 

ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ  

เนือ้ที่ดิน 3-0-07.0 ไร ่หรือ 1,207.0 ตำรำงวำ 1-0-00.0 ไร ่หรือ 400.0 ตำรำงวำ 3-1-70.0 ไร ่หรือ 1,370.0 ตำรำงวำ 24-1-32.0 ไร ่หรือ 9,732.0 ตำรำงวำ 
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ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ท ำเลที่ตัง้ 
ซอยสำธำรณประโยชน ์(ไม่มีชื่อ) 

ถนนเทศบำล ซอย 34 

ซอยหมู่บำ้นหนองชะโด 
ถนนสำยทำงพหลโยธิน-บำ้นหนอง

ขำ้มป้อม 

 ถนนสำยทำงพหลโยธิน-บำ้นหนอง
ขำ้มป้อม 

ถนนสำยบำ้นหนองขำมป้อม-บำ้นบ่อ
น ำ้เค็ม 

ต ำแหน่งพิกดั GPS Lat 14.393093 °N   
Long 100.899938 °E 

Lat 14.372776 °N   
Long 100.883540 °E 

Lat 14.370721 °N   
Long 100.887714 °E 

Lat 14.375217 °N  
 Long 100.903740 °E 

สภำพแวดลอ้ม พกัอำศยั อตุสำหกรรม พกัอำศยั อตุสำหกรรม พกัอำศยั อตุสำหกรรม พกัอำศยั อตุสำหกรรม 

สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์

ถนนผ่ำนหนำ้ทรพัยส์ิน คอนกรีต 4 เมตร คอนกรีต 4 เมตร ลำดยำง 4 เมตร ลำดยำง 5 เมตร 

รูปรำ่งที่ดิน รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม ใกลเ้คียงรูปสี่เหลี่ยมผืนผำ้ รูปหลำยเหลี่ยม 

ขนำดของที่ดิน หนำ้กวำ้งประมำณ 20.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 30.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 68.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 150.00 เมตร 

ระดบัที่ดินจำกถนน -0.50 เมตร 0.00 เมตร 0.00 เมตร -1.00 เมตร 

ผงัเมือง สีชมพ ูชมุชน สีชมพ ูชมุชน สีชมพ ูชมุชน สีชมพ ูชมุชน 

กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ พกัอำศยั พกัอำศยั พกัอำศยั พกัอำศยั 

รำคำเสนอขำย ขำยเหมำ 6,000,000 บำท 
ตำรำงวำละ 4,971 บำท 

ไรล่ะ 3,000,000 บำท 
ตำรำงวำละ 7,500 บำท 

ขำยเหมำ 15,000,000 บำท 
ตำรำงวำละ 10,949 บำท 

ไรล่ะ 1,200,000 บำท 
ตำรำงวำละ 3,000 บำท 

รำคำซือ้ - ขำย - - - - 

วนัที่ซือ้ - ขำย - - - - 

เดือน/ปี 30 มกรำคม 2566 30 มกรำคม 2566 30 มกรำคม 2566 30 มกรำคม 2566 
สถำนที่ติดต่อ 

093-441-5691 คุณเกริก 
065-679-6656,  080-252-2828  

คณุกฤต 
063-951-5465,  064-989-6594 081-845-2261 คุณตน้ 

หมำยเหต ุ - - - - 
รูปภำพทรพัยส์ิน 

    
 

เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์อ้มูลรำคำตลำด ผู้ประเมินรำคำทรัพยสิ์นอิสระ น ำข้อมูลที่ 1 - 4 มำก ำหนดเป็นรำคำ
ประเมินทรพัยสิ์น โดยรำคำประเมินทรพัยสิ์นอยู่ที่ 7,200 บำท/ตำรำงวำ ดังไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำมระดบั
คณุภำพของทรพัยสิ์น ดงันี ้

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 เนือ้ที ่ ไร ่ 3-0-07.0 1-0-00.0 3-1-70.0 24-1-32.0 9-0-73.0 
2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 1,207.0 400.0 1,370.0 9,732.0 3,673.0 

3 รูปแปลง  รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม 
ใกลเ้คียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผำ้ 

รูปหลำยเหลี่ยม 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 20.00 30.00 68.00 150.00 88.00 

5 ระดบัดิน เมตร -0.50 0.00 0.00 -1.00 -1.00 

6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 4,971 7,500 10,949 3,000  

7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 4,800 7,300 9,800 2,800  

8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 0 0 0 0  

9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป 0 0 0 0  

10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  %      

11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย      
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ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย -375 -750 -750 0 
ค่ำถมหน่วย
ละ 750 บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 4,425 6,550 9,050 2,800   

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 ท ำเลที่ตัง้ 25 6 7 7 5 8 
2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 25 6 7 7 5 8 
3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 10 5 6 7 6 6 
4 ระบบสำธำรณูปโภค 0 7 7 7 7 7 
5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 20 8 8 8 3 7 
6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 20 5 7 7 3 7 
7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 0 7 7 7 7 7 

ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 610 710 720 430 740 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   1.21 1.04 1.03 1.72  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 5,368 6,827 9,301 4,819  

WQS %  20% 35% 35% 10% 100% 
มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 1,074 2,389 3,255 482 7,200 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     7,200 

 
18.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

โฉนดที่ดินเลขที่ 9881 ต ำบลหนองไข่ อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี 3,673.0 ตร.ว. 7,200.00 26,445,600.00 
รวมมูลค่าท่ีดิน 26,450,000.00 

รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 26,450,000.00 

 
โดยในกำรประเมินครัง้นี ้ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระเลือกใช้วิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกับลกัษณะของ

ทรพัยสิ์น คือ วิธีเปรียบเทยีบข้อมูลตลาด (Market Comparison Approach) เนื่องจำกทรพัยสิ์นมีขอ้มลูตลำดสำมำรถ
เปรียบเทียบไดโ้ดยตรง ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน วันที่ 15 
มีนาคม 2566 มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน คือ 26,450,000.00 บาท (ย่ีสิบหกล้านสี่แสนห้าหม่ืนบาทถ้วน) 
 
19. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน ทีด่นิ ต.โคกแย้ อ.หนองแค (66-FSCR-SCG-012) 

ในกำรประเมินครัง้นี ้ ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระ เลือกใชว้ิธีกำรประเมินเป็น วิธี เปรียบเทียบขอ้มูลตลำด 
(Market Comparison Approach) เพื่อก ำหนดมูลค่ำตลำดของทรัพย์สิน เนื่องจำกทรัพย์สินมีข้อมูลตลำดสำมำรถ
เปรียบเทียบไดโ้ดยตรง รำยละเอียดกำรประเมินของผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระสำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้
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19.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน ติดถนนพหลโยธิน (ทล.1) ขำเขำ้ ระหว่ำง กม ที่ 91 – 92 ต ำบลโคกแย ้อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้ง 

เอกสำรสิทธิ ์ โฉนดที่ดินเลขที่ 34285 ต ำบลโคกแย ้อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี 

เนือ้ที่ดิน 14-2-26.5 ไร ่หรือ 5,826.5 ตำรำงวำ 

ผูถื้อกรรมสิทธิท์รพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

 
 
19.2. การวิเคราะหป์ระเมินมูลค่าโดยวิธีการถ่วงน ้าหนักคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score) 

ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ  

เนือ้ที่ดิน 1-0-00.0 ไร ่หรือ 400.0 ตำรำงวำ 21-3-17.0 ไร ่หรือ 8,717.0 ตำรำงวำ 21-3-24.0 ไร ่หรือ 8,724.0 ตำรำงวำ 38-3-84.0 ไร ่หรือ 15,584.0 ตำรำงวำ 
ท ำเลที่ตัง้ ติดถนนพหลโยธิน (ทล.1) ติดถนนพหลโยธิน (ทล.1) ติดถนนพหลโยธิน (ทล.1) ติดถนนพหลโยธิน (ทล.1) 
 กม.87-88 กม.88-89 กม.87-88 กม.84-85 

ต ำแหน่งพิกดั GPS Lat 14.351440 °N   
Long 100.870306 °E 

Lat 14.358534 °N   
Long 100.876900 °E 

Lat 14.354448 °N   
Long 100.874412 °E 

Lat 14.333459 °N   
Long 100.850940 °E 

สภำพแวดลอ้ม พำณิชยกรรม และอตุสำหกรรม พำณิชยกรรม และอตุสำหกรรม พำณิชยกรรม และอตุสำหกรรม พำณิชยกรรม และอตุสำหกรรม 

สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์
ถนนผ่ำนหนำ้ทรพัยส์ิน ลำดยำง 10 ช่องทำงจรำจร ลำดยำง 10 ช่องทำงจรำจร ลำดยำง 10 ช่องทำงจรำจร ลำดยำง 10 ช่องทำงจรำจร 

รูปรำ่งที่ดิน สี่เหลี่ยมผืนผำ้ หลำยเหลี่ยม หลำยเหลี่ยม หลำยเหลี่ยม 

ขนำดของที่ดิน หนำ้กวำ้งประมำณ 19.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 125.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 79.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 80.00 เมตร 
ระดบัที่ดินจำกถนน 0.00 เมตร -0.50 เมตร -0.50 เมตร -0.50 เมตร 

ผงัเมือง สีเหลือง ที่อยู่อำศยัหนำแน่นนอ้ย สีม่วงอ่อน อตุสำหกรรมเฉพำะกิจ สีเขียว ชนบทและเกษตรกรรม สีเขียว ชนบทและเกษตรกรรม 

กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ พำณิชยกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม 

รำคำเสนอขำย ไรล่ะ 12,000,000 บำท 
ตำรำงวำละ 30,000 บำท 

ไรล่ะ 3,500,000 บำท 
ตำรำงวำละ 8,750 บำท 

ไรล่ะ 4,000,000 บำท 
ตำรำงวำละ 10,000 บำท 

ไรล่ะ 2,000,000 บำท 
ตำรำงวำละ 5,000 บำท 

รำคำซือ้ - ขำย - - - - 

วนัที่ซือ้ - ขำย - - - - 

เดือน/ปี 30 มกรำคม 2566 30 มกรำคม 2566 30 มกรำคม 2566 30 มกรำคม 2566 

สถำนที่ติดต่อ 096-296-8795 คุณแอ๊ว 089-810-1282 คุณภำนมุำศ 081-910-7588 คุณไก่ 081-994-4599 คุณโอ๋ 

หมำยเหต ุ - - - - 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

    

 
เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์อ้มูลรำคำตลำด ผู้ประเมินรำคำทรัพยสิ์นอิสระ น ำข้อมูลที่ 1 - 4 มำก ำหนดเป็นรำคำ

ประเมินทรพัยสิ์น โดยรำคำประเมินทรพัยสิ์นอยู่ที่ 13,000 บำท/ตำรำงวำ ดงัไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำมระดับ
คณุภำพของทรพัยสิ์น ดงันี ้
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ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 เนือ้ที ่ ไร ่ 1-0-00.0 21-3-17.0 21-3-24.0 38-3-84.0 14-2-26.5 
2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 400.0 8,717.0 8,724.0 15,584.0 5,826.5 

3 รูปแปลง 
 

สี่เหลี่ยมผืนผำ้ หลำยเหลี่ยม หลำยเหลี่ยม หลำยเหลี่ยม 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 19.00 125.00 79.00 80.00 55.00 

5 ระดบัดิน เมตร 0.00 -0.50 -0.50 -0.50 0.00 

6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 30,000 8,750 10,000 5,000  
7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 25,000 7,500 8,750 4,250  

8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 0 0 0 0  

9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป 0 0 0 0  

10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  %      

11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย      

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย 0 375 375 375 
ค่ำถมหน่วย
ละ 750 บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 25,000 7,875 9,125 4,625   

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 ท ำเลที่ตัง้ 25 8 7 7 6 8 
2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 25 8 7 7 6 9 
3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 0 10 10 10 10 10 
4 ระบบสำธำรณูปโภค 0 8 8 8 8 8 
5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 25 9 7 7 5 7 
6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 25 9 7 7 6 7 
7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 0 8 8 8 8 8 

ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 850 700 700 575 775 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   0.91 1.11 1.11 1.35  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 22,794 8,719 10,103 6,234  

WQS %  30% 30% 30% 10% 100% 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 6,838 2,616 3,031 623 13,108 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     13,000 

 
19.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

โฉนดที่ดินเลขที่ 34285 ต ำบล โคกแย ้อ ำเภอ หนองแค จงัหวดั สระบรุ ี 5,826,5 ตร.ว. 13,000.00 75,744,500.00 
รวมมูลค่าท่ีดิน 75,744,500.00 

รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 75,740,000.00 
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โดยในกำรประเมินครัง้นี ้ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระเลือกใช้วิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกับลกัษณะของ
ทรพัยสิ์น คือ วิธีเปรียบเทยีบข้อมูลตลาด (Market Comparison Approach) เนื่องจำกทรพัยสิ์นมีขอ้มลูตลำดสำมำรถ
เปรียบเทียบไดโ้ดยตรง ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน วันที่ 15 
มีนาคม 2566 มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน คือ 75,740,000.00 บาท (เจ็ดสิบห้าล้านเจ็ดแสนสี่หม่ืนบาทถ้วน) 

 
20. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน ทีด่นิ-โรงสูบน ้า ต.หนองแค อ.หนองแค (66-FSCR-SCG-013) 

ในกำรประเมินครั้งนี ้ ผู้ประเมินรำคำทรัพยสิ์นอิสระ เลือกใช้วิธีกำรประเมินเป็น วิธีคิดจำกตน้ทุนทดแทน 
(Depreciated Replacement Cost Approach) เพื่อก ำหนดมูลค่ำตลำดของทรัพยสิ์น เนื่องจำกทรัพยสิ์นที่ประเมินค่ำ 
เป็นทรัพยสิ์นที่ครอบครองเพื่อใช้ประโยชน์เองและมีลักษณะเฉพำะตัว  รำยละเอียดกำรประเมินของผู้ประเมินรำคำ
ทรพัยสิ์นอิสระสำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้
 
20.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน ถนนเลียบคลองระพีพฒันฝ่ั์งขวำ ต ำบลหนองแค จงัหวดัสระบรุี 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้ง 
เอกสำรสิทธิ ์ โฉนดที่ดินเลขที่ 28934 ต ำบหนองแค อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี 

เนือ้ที่ดิน 3-2-62.0 ไร ่หรือ 1,462 ตำรำงวำ 

ผูถื้อกรรมสิทธิท์รพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 
รำยละเอียดสิ่งปลกูสรำ้ง อำคำรโรงงำนสบูน ำ้ชัน้เดียว ถนนและลำนคอนกรีต 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

 
 
20.2. การวิเคราะหป์ระเมินมูลค่าโดยวิธีการถ่วงน ้าหนักคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score) 

ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ  

เนือ้ที่ดิน 3-3-23.0 ไร ่ หรือ 1,523.0   ตำรำงวำ 1-1-18.0 ไร ่หรือ 518.0 ตำรำงวำ 21-1-74.4 ไร ่หรือ 8,574.4 ตำรำงวำ 22-0-00.0 ไร ่หรือ 8,800.0 ตำรำงวำ  
ซอยสำยลม 4 ซอยเศรษฐสมัพนัธ ์6 ซอยเทศบำล 3 ซอยเทศบำล 4 

ท ำเลที่ตัง้ ถนนเศรษฐสมัพนัธ ์ ถนนเศรษฐสมัพนัธ ์ ถนนเลียบคลองระพีพฒัน(์สบ.1060) ถนนเลียบคลองระพีพฒัน(์สบ.1060) 

ต ำแหน่งพิกดั GPS Lat 14.340510 °N   
Long 100.865459 °E 

Lat 14.340033 °N   
Long 100.866689 °E 

Lat 14.338505 °N   
Long 100.875505 °E 

Lat 14.337908 °N   
Long 100.875378 °E 

สภำพแวดลอ้ม พกัอำศยั พกัอำศยั พกัอำศยั พกัอำศยั 

สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์
ถนนผ่ำนหนำ้ทรพัยส์ิน คอนกรีต 6 เมตร คอนกรีต 4 เมตร คอนกรีต 5 เมตร คอนกรีต 5 เมตร 

รูปรำ่งที่ดิน ใกลเ้คียงรูปสี่เหลี่ยมผืนผำ้ ใกลเ้คียงรูปสี่เหลี่ยมผืนผำ้ รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม 

ขนำดของที่ดิน หนำ้กวำ้งประมำณ 6.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 36.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 10.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 180.00 เมตร 
ระดบัที่ดินจำกถนน 0.00 เมตร 0.00 เมตร -0.50 เมตร -0.50 เมตร 

ผงัเมือง  สีสม้ ที่อยู่อำศยัหนำแน่นปำนกลำง สีสม้ ที่อยู่อำศยัหนำแน่นปำนกลำง สีสม้ ที่อยู่อำศยัหนำแน่นปำนกลำง สีสม้ ที่อยู่อำศยัหนำแน่นปำนกลำง 

กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ พกัอำศยั พกัอำศยั พกัอำศยั พกัอำศยั 

รำคำเสนอขำย ขำยเหมำ 25,000,000 บำท 
ตำรำงวำละ 16,415 บำท 

ขำยเหมำ 8,500,000 บำท 
ตำรำงวำละ 16,409 บำท 

ขำยเหมำ 50,000,000 บำท 
ตำรำงวำละ 5,831 บำท 

ไรล่ะ 3,000,000 บำท 
ตำรำงวำละ 7,500 บำท 
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ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

รำคำซือ้ - ขำย - - - - 

วนัที่ซือ้ - ขำย - - - - 

เดือน/ปี 27 ธันวำคม 2565 27 ธันวำคม 2565 27 ธันวำคม 2565 27 ธันวำคม 2565 

สถำนที่ติดต่อ 085-501-5655 คุณโจ 080-316-5110 คณุกฤต 095-561-9424 085-180-5276 เฮียตี๋ 

หมำยเหต ุ - - - - 

 
เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์อ้มูลรำคำตลำด ผู้ประเมินรำคำทรัพยสิ์นอิสระ น ำข้อมูลที่ 1 - 4 มำก ำหนดเป็นรำคำ

ประเมินทรพัยสิ์น โดยรำคำประเมินทรพัยสิ์นอยู่ที่ 7,300 บำท/ตำรำงวำ ดังไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำมระดบั
คณุภำพของทรพัยสิ์น ดงันี ้

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 เนือ้ที ่ ไร ่ 3-3-23.0 1-1-18.0 21-1-74.4 22-0-00.0 3-2-62.0 

2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 1,523.0 518.0 8,574.4 8,800.0 1,462.0 

3 รูปแปลง 
 ใกลเ้คียงรูป

สี่เหลี่ยมผืนผำ้ 
ใกลเ้คียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผำ้ 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 6.00 36.00 10.00 180.00 23.00 

5 ระดบัดิน เมตร 0.00 0.00 -0.50 -0.50 0.00 

6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 16,415 16,409 5,831 7,500  

7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 9,000 8,500 4,200 5,500  
8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 0 0 0 0  

9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป 0 0 0 0  

10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  %          
11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย          

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย 0 0 375 375 
ค่ำถมหน่วย
ละ 750 บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 9,000 8,500 4,575 5,875  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 ท ำเลที่ตัง้ 20 9 8 6 6 7 
2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 20 9 8 6 6 7 

3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 15 6 6 6 6 7 

4 ระบบสำธำรณูปโภค 0 7 7 7 7 7 

5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 15 8 8 5 5 8 
6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 15 7 7 5 5 7 

7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 15 8 8 8 8 7 
ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 795 755 600 600 715 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   0.90 0.95 1.19 1.19  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 8,094 8,050 5,452 7,001  

WQS %  25% 35% 20% 20% 100% 
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ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 2,024 2,817 1,090 1,400 7,332 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / ไร่ )      7,300 

 
20.3. วิธีคิดจากต้นทุนทดแทน (Depreciated Replacement Cost Approach) 

ชื่อสินทรัพย ์ จ านวนรายการ 
อายุการใช้งาน
ทางกายภาพ 

(ปี) 

อายุอาคาร 
(ปี) 

ต้นทุนทดแทน
ใหม่ 
(บาท) 

ค่าเสื่อมราคา
สะสม 

(ร้อยละ) 

รวมราคา
ประเมิน 
(บาท) 

อำคำรและสิ่งปลกูสรำ้งอื่นๆ 2 50 8 2,177,000.00 16.00 – 24.00 1,797,880.00 
รวมมูลค่าอาคาร สิ่งพัฒนาควบคู่ 1,797,880.00 

 
20.4. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

ท่ีดิน : โฉนดที่ดินเลขที่ 28934 ต ำบหนองแค อ ำเภอหนองแค จงัหวดั
สระบรุี 

1,462 ตำรำงวำ 7,300.00 10,672,600.00 

สิ่งปลูกสร้าง : อำคำรโรงงำนสบูน ำ้ชัน้เดียว ถนนและลำนคอนกรีต 2 รำยกำร - 1,797,880.00 
รวมมูลค่าท่ีดิน+อาคารและสิ่งพัฒนาควบคู่ 12,470,480.00 

รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 12,470,000.00 

 
โดยในกำรประเมินครัง้นี ้ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระเลือกใช้วิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกับลกัษณะของ

ทรัพย์สิน คือ วิธีคิดจากต้นทุนทดแทน (Depreciated Replacement Cost Approach) จำกกำรได้ตรวจสอบและ
พิจำรณำปัจจยัต่ำงๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์นท่ีประเมินมลูค่ำ เช่น ลกัษณะสิทธิตำมกฎหมำย ลกัษณะเฉพำะของทรพัยสิ์น 
ควำมเหมำะสมในกำรใชป้ระโยชน ์หรือน ำไปพฒันำใชป้ระโยชน ์สภำพกำรตลำดทั่วๆไป พรอ้มเงื่อนไขขอ้จ ำกดัต่ำงๆ และ 
สมมติฐำนเพิ่มเติม/ พิเศษ หรือ เงื่อนไขพิเศษเฉพำะกำรประเมิน ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ 
วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน วันที่ 15 มีนาคม 2566 มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน คือ 12,470,000.00 บาท (สิบสอง
ล้านสี่แสนเจ็ดหม่ืนบาทถ้วน) 
 
21. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน ทีด่นิ 3 กลุ่ม ต.โคกแย้ อ.หนองแค (66-FSCR-SCG-015) 

ในกำรประเมินครัง้นี ้ ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระ เลือกใชว้ิธีกำรประเมินเป็น วิธีเปรียบเทียบขอ้มูลตลำด 
(Market Comparison Approach) เพื่อก ำหนดมูลค่ำตลำดของทรัพย์สิน เนื่องจำกทรัพย์สินมีข้อมูลตลำดสำมำรถ
เปรียบเทียบไดโ้ดยตรง รำยละเอียดกำรประเมินของผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระสำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้
 
21.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 

ที่ตัง้ทรพัยส์ิน 
ทำงสำธำรณะประโยชน ์แยกจำกซอยวดับ่อน ำ้เค็ม ถนนพหลโยธิน (ทล.1) ระหว่ำง กม.ที่ 91 -92 ต ำบลโคกแย,้ หนองไข่น ำ้ อ ำเภอ
หนองแค จงัหวดัสระบรุ ี

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำจ ำนวน 3 กลุ่ม (รวม 5 โฉนด) 

เอกสำรสิทธิ ์
กลุ่มที่ 1 : โฉนดที่ดิน 6568, 2629 ต ำบลโคกแย ้เนือ้ที่ดิน 30 ไร ่60 ตำรำงวำ 
กลุ่มที่ 2 : โฉนดที่ดิน 2922, 3615 ต ำบลหนองไข่น ำ้ เนือ้ที่ดิน 32 ไร ่84 ตำรำงวำ 
กลุ่มที่ 3 : โฉนดที่ดิน 11127 ต ำบลโคกแย ้เนือ้ที่ดิน 10 ไร ่78 ตำรำงวำ 

เนือ้ที่ดิน 
เนือ้ที่ดินตำมเอกสำรสิทธิ์รวมทัง้สิน้ 72 ไร ่2 งำน 22 ตำรำงวำ (72.555 ไร)่  
หกั ส่วนที่เป็นถนนและคลองชลประทำน (บำงส่วนของโฉนด 6568) เนือ้ที่ประมำณ 330 ตำรำงวำ 
คงเหลือ เนือ้ที่ในกำรประเมินค่ำ 71 ไร ่2 งำน 92 ตำรำงวำ (71.73 ไร)่ 

ผูถื้อกรรมสิทธิท์รพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 
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ภำระผกูพนั 
โฉนดที่ดินเลขที่ 3615 ติดภำระผกูพนัสญัญำเช่ำ มีก ำหนด 27 ปี ตัง้แต่ 4 พฤศจิกำยน 2565 ถึงวนัที่ 4 พฤศจิกำยน 2565 ถึงวนัที่ 3 
พฤศจิกำยน 2592 ระหว่ำงบริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์(มหำชน) (ผูใ้หเ้ช่ำ) กบับริษัทซีแอลพี พำวเวอร ์จ ำกดั (ผูเ้ช่ำ) 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

 
 
21.2. การวิเคราะหป์ระเมินมูลค่าโดยวิธีการถ่วงน ้าหนักคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score) 

ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ  
เนือ้ที่ดิน 24-1-32.0 ไร ่หรือ 9,732.0 ตำรำงวำ 15-0-55.0 ไร ่หรือ 6,055.0 ตำรำงวำ 16-1-44.0 ไร ่หรือ 6,544.0 ตำรำงวำ 10-0-11.0 ไร ่หรือ 4,011.0 ตำรำงวำ 

ท ำเลที่ตัง้ ถนนสำยบำ้นหนองขำมป้อม-บำ้นบ่อ
น ำ้เค็ม 

ถนนสำยบำ้นหนองขำมป้อม-บำ้นบ่อ
น ำ้เค็ม 

ถนนสำยริมคลองหนองแร ่ ถนนสำยริมคลองหนองแร ่

ต ำแหน่งพิกดั GPS Lat 14.375217 °N   
Long 100.903740 °E 

Lat 14.369780 °N  
 Long 100.901683 °E 

Lat 14.380812 °N  
 Long 100.931213 °E 

Lat 14.381224 °N   
Long 100.930905 °E 

สภำพแวดลอ้ม เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม 

สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไม่มี ไม่มี 

ถนนผ่ำนหนำ้ทรพัยส์ิน ลำดยำง 5 เมตร คอนกรีต 4 เมตร คอนกรีต 4 เมตร คอนกรีต 4 เมตร 
รูปรำ่งที่ดิน รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม 

ขนำดของที่ดิน หนำ้กวำ้งประมำณ 150.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 120.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 50.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 100.00 เมตร 

ระดบัที่ดินจำกถนน -1.00 เมตร 0.00 เมตร -1.00 เมตร -1.00 เมตร 
ผงัเมือง สีชมพ ูชมุชน สีชมพ ูชมุชน สีชมพ ูชมุชน สีชมพ ูชมุชน 

กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม 

รำคำเสนอขำย ไรล่ะ 1,200,000 บำท 
ตำรำงวำละ 3,000 บำท 

ไรล่ะ 750,000 บำท 
ตำรำงวำละ 1,875 บำท 

ไรล่ะ 700,000 บำท 
ตำรำงวำละ 1,750 บำท 

ไรล่ะ 600,000 บำท 
ตำรำงวำละ 1,500 บำท 

รำคำซือ้ - ขำย - - - - 

วนัที่ซือ้ - ขำย - - - - 
เดือน/ปี 27 ธันวำคม 2565 27 ธันวำคม 2565 27 ธันวำคม 2565 27 ธันวำคม 2565 

สถำนที่ติดต่อ 081-845-2261 คุณตน้ 081-864-2345 คูณสมเกียรติ 081-585-8713 ทนำยพนัแสน 089-805-8670 คุณเพชร 

หมำยเหต ุ - - - - 
รูปภำพทรพัยส์ิน 

    
 

เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์อ้มูลรำคำตลำด ผู้ประเมินรำคำทรัพยสิ์นอิสระ น ำข้อมูลที่ 1 - 4 มำก ำหนดเป็นรำคำ
ประเมินทรพัยสิ์น โดยรำคำประเมินที่ดินกลุ่มที่ 1 กลุ่มที่ 2 และ กลุ่มที่ 3 อยู่ที่ 1,350 บำท/ตำรำงวำ 1,350 บำท/ตำรำงวำ 
และ 1,000 บำท/ตำรำงวำ ตำมล ำดบั ดงัไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำมระดบัคณุภำพของทรพัยสิ์น ดงันี ้
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21.2.1. ทีด่ินว่างเปล่า กลุ่มที ่1 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 เนือ้ที ่ ไร ่ 24-1-32.0 15-0-55.0 16-1-44.0 10-0-11.0 30-0-60.0 

2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 9,732.0 6,055.0 6,544.0 4,011.0 12,060.0 

3 รูปแปลง 
 รูปหลำย

เหลี่ยม 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 150.00 120.00 50.00 100.00 60.00 

5 ระดบัดิน เมตร -1.00 0.00 -1.00 -1.00 -1.00 
6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 3,000 1,875 1,750 1,500  

7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 1,750 1,600 1,300 1,300  

8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย      

9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป      
10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  %      

11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย      

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย 0 -750 0 0 
ค่ำถมหน่วย
ละ 750 บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 1,750 850 1,300 1,300  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 ท ำเลที่ตัง้ 20 7 6 5 5 6 

2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 20 7 6 5 5 6 

3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 15 5 5 4 4 5 
4 ระบบสำธำรณูปโภค 15 7 7 3 3 3 

5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 15 5 6 6 6 5 

6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 15 5 6 5 5 6 
7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 0 7 7 7 7 7 

ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 610 600 470 470 525 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   0.86 0.88 1.12 1.12  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 1,506 744 1,452 1,452  

WQS %  15% 15% 35% 35% 100% 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 226 112 508 508 1,354 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     1,350 

 
21.2.2. ทีด่ินว่างเปล่า กลุ่มที ่2 

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 เนือ้ที ่ ไร ่ 24-1-32.0 15-0-55.0 16-1-44.0 10-0-11.0 32-0-84.0 

2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 9,732.0 6,055.0 6,544.0 4,011.0 12,884.0 

3 รูปแปลง 
 รูปหลำย

เหลี่ยม 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 
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ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 150.00 120.00 50.00 100.00 65.00 
5 ระดบัดิน เมตร -1.00 0.00 -1.00 -1.00 -1.00 

6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 3,000 1,875 1,750 1,500  

7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 1,750 1,600 1,300 1,300  

8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย      

9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป      

10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  %      

11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย      

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย 0 -750 0 0 
ค่ำถมหน่วย
ละ 750 บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 1,750 850 1,300 1,300  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 ท ำเลที่ตัง้ 20 7 6 5 5 6 

2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 20 7 6 5 5 6 
3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 15 5 5 4 4 5 

4 ระบบสำธำรณูปโภค 15 7 7 3 3 3 

5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 15 5 6 6 6 5 
6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 15 5 6 5 5 6 

7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 0 7 7 7 7 7 
ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 610 600 470 470 525 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   0.86 0.88 1.12 1.12  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 1,506 744 1,452 1,452  
WQS %  15% 15% 35% 35% 100% 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 226 112 508 508 1,354 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     1,350 

 
21.2.3. ทีด่ินว่างเปล่า กลุ่มที ่3 

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 เนือ้ที ่ ไร ่ 24-1-32.0 15-0-55.0 16-1-44.0 10-0-11.0 10-0-78.0 

2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 9,732.0 6,055.0 6,544.0 4,011.0 4,078.0 

3 รูปแปลง 
 รูปหลำย

เหลี่ยม 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 150.00 120.00 50.00 100.00 48.00 

5 ระดบัดิน เมตร -1.00 0.00 -1.00 -1.00 -1.00 

6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 3,000 1,875 1,750 1,500  
7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 1,750 1,600 1,300 1,300  

8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย      
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ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป      
10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  %      

11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย      

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย 0 -750 0 0 
ค่ำถมหน่วย
ละ 750 บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 1,750 850 1,300 1,300  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 ท ำเลที่ตัง้ 20 7 6 5 5 4 

2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 20 7 6 5 5 4 

3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 20 5 5 4 4 3 

4 ระบบสำธำรณูปโภค 10 7 7 3 3 4 

5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 15 5 6 6 6 5 

6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 15 5 6 5 5 5 

7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 0 7 7 7 7 7 
ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 600 590 475 475 410 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   0.68 0.69 0.86 0.86  
รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 1,196 591 1,122 1,122  

WQS %  20% 20% 30% 30% 100% 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 239 118 337 337 1,031 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     1,000 

 
21.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

ท่ีดินกลุ่มท่ี 1 : โฉนดที่ดิน 6568, 2629 ต ำบลโคกแย ้เนือ้ที่ดิน 30 ไร ่60 
ตำรำงวำ 

11,730.00* 1,350.00 15,835,500.00 

ท่ีดินกลุ่มท่ี 2 : โฉนดที่ดิน 2922, 3615 ต ำบลหนองไข่น ำ้ เนือ้ที่ดิน 32 
ไร ่84 ตำรำงวำ 

12,884.00 1,350.00 17,393,400.00 

ท่ีดินกลุ่มท่ี 3 : โฉนดที่ดิน 11127 ต ำบลโคกแย ้เนือ้ที่ดิน 10 ไร ่78 
ตำรำงวำ 

4,078.00 1,000.00 4,078,000.00 

รวมมูลค่าท่ีดิน 37,306,900.00 
รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 37,310,000.00 

หมำยเหต ุ: * หกัเนือ้ที่ดินส่วนที่เป็นถนนและคลองชลประทำน 330.00 ตำรำงวำ 

 
โดยในกำรประเมินครัง้นี ้ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระเลือกใช้วิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกับลกัษณะของ

ทรพัยสิ์น คือ วิธีเปรียบเทยีบข้อมูลตลาด (Market Comparison Approach) เนื่องจำกทรพัยสิ์นมีขอ้มลูตลำดสำมำรถ
เปรียบเทียบไดโ้ดยตรง ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน วันที่ 15 
มีนาคม 2566 มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน คือ 37,310,000.00 บาท (สามสิบเจ็ดล้านสามแสนหน่ึงหม่ืนบาทถ้วน) 



 

บริษัทดสิคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั  เอกสำรแนบ 3 หนำ้ 45/105   
 

22. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน ทีด่นิ ต.หนองจรเข้ อ.หนองแค (66-FSCR-SCG-016) 
ในกำรประเมินครัง้นี ้ ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระ เลือกใชว้ิธีกำรประเมินเป็น วิธี เปรียบเทียบขอ้มูลตลำด 

(Market Comparison Approach) เพื่อก ำหนดมูลค่ำตลำดของทรัพย์สิน เนื่องจำกทรัพย์สินมีข้อมูลตลำดสำมำรถ
เปรียบเทียบไดโ้ดยตรง รำยละเอียดกำรประเมินของผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระสำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้
 
22.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 

ที่ตัง้ทรพัยส์ิน 
ซอยทำงเขำ้วดัหนองรี แยกจำกถนนพหลโยธิน (ทล. 1) ขำเขำ้ ระหว่ำง กม.ที่ 89-90 ต ำบลจระเข ้(หนองตำเดีย้ง) อ ำเภอหนองแค 
จงัหวดัสระบรุ ี

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ (จ ำนวน 10 โฉนด) 

เอกสำรสิทธิ ์
โฉนดที่ดิน 6633, 6629, 1348, 13550, 1359, 1321, 1322, 1323, 19785 และ 21747  
ต ำบลจระเข ้(หนองตำเดีย้ง) อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี 

เนือ้ที่ดิน 
เนือ้ที่ดินตำมเอกสำรสิทธิ 175 ไร ่3 งำน 90 ตำรำงวำ (175.975 ไร)่ 
หกั ส่วนที่มีสภำพเป็นถนน ประมำณ 3 งำน 72.5 ตำรำงวำ (0.93125 ไร)่ 
คงเหลือ เนือ้ที่ในกำรประเมิณค่ำ 175 ไร ่17.5 ตำรำงวำ (175.04375 ไร)่ 

ผูถื้อกรรมสิทธิท์รพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

 
 
22.2. การวิเคราะหป์ระเมินมูลค่าโดยวิธีการถ่วงน ้าหนักคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score) 

ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ  
เนือ้ที่ดิน 24-1-32.0 ไร ่หรือ 9,732.0 ตำรำงวำ 15-0-55.0 ไร ่หรือ 6,055.0 ตำรำงวำ 16-1-44.0 ไร ่หรือ 6,544.0 ตำรำงวำ 10-0-11.0 ไร ่หรือ 4,011.0 ตำรำงวำ 

ท ำเลที่ตัง้ 
ถนนสำยบำ้นหนองขำมป้อม-บำ้นบ่อ

น ำ้เค็ม 
ถนนสำยบำ้นหนองขำมป้อม-บำ้นบ่อ

น ำ้เค็ม 
ถนนสำยริมคลองหนองแร ่ ถนนสำยริมคลองหนองแร ่

ต ำแหน่งพิกดั GPS Lat 14.375217 °N   
Long 100.903740 °E 

Lat 14.369780 °N   
Long 100.901683 °E 

Lat 14.380812 °N   
Long 100.931213 °E 

Lat 14.381224 °N   
Long 100.930905 °E 

สภำพแวดลอ้ม เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม 

สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไม่มี ไม่มี 

ถนนผ่ำนหนำ้ทรพัยส์ิน ลำดยำง 5 เมตร คอนกรีต 4 เมตร คอนกรีต 4 เมตร คอนกรีต 4 เมตร 

รูปรำ่งที่ดิน รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม 

ขนำดของที่ดิน หนำ้กวำ้งประมำณ 150.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 120.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 50.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 100.00 เมตร 

ระดบัที่ดินจำกถนน -1.00 เมตร 0.00 เมตร -1.00 เมตร -1.00 เมตร 
ผงัเมือง สีชมพ ูชมุชน สีชมพ ูชมุชน สีชมพ ูชมุชน สีชมพ ูชมุชน 

กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม 

รำคำเสนอขำย ไรล่ะ 1,200,000 บำท 
ตำรำงวำละ 3,000 บำท 

ไรล่ะ 750,000 บำท 
ตำรำงวำละ 1,875 บำท 

ไรล่ะ 700,000 บำท 
ตำรำงวำละ 1,750 บำท 

ไรล่ะ 600,000 บำท 
ตำรำงวำละ 1,500 บำท 

รำคำซือ้ - ขำย - - - - 

วนัที่ซือ้ - ขำย - - - - 
เดือน/ปี 30 มกรำคม 2566 30 มกรำคม 2566 30 มกรำคม 2566 30 มกรำคม 2566 

สถำนที่ติดต่อ 081-845-2261 คุณตน้ 081-864-2345 คณุสมเกียรติ 081-585-8713 ทนำยพนัแสน 089-805-8670 คุณเพชร 

หมำยเหต ุ - - - - 
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ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

    
 

เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์อ้มูลรำคำตลำด ผู้ประเมินรำคำทรัพยสิ์นอิสระ น ำข้อมูลที่ 1 - 4 มำก ำหนดเป็นรำคำ
ประเมินทรพัยสิ์น โดยรำคำประเมินทรพัยสิ์นอยู่ที่ 1,000 บำท/ตำรำงวำ ดังไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำมระดบั
คณุภำพของทรพัยสิ์น ดงันี ้

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 เนือ้ที ่ ไร ่ 24-1-32.0 15-0-55.0 16-1-44.0 10-0-11.0 175-3-90.0 

2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 9,732.0 6,055.0 6,544.0 4,011.0 70,390.0 

3 รูปแปลง 
 รูปหลำย

เหลี่ยม 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 150.00 120.00 50.00 100.00 80.00 

5 ระดบัดิน เมตร -1.00 0.00 -1.00 -1.00 -1.00 

6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 3,000 1,875 1,750 1,500  

7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 1,800 1,600 1,300 1,300  

8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย      
9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป      

10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  %      

11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย      

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย 0 -750 0 0 
ค่ำถมหน่วย
ละ 750 บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 1,800 850 1,300 1,300   

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 ท ำเลที่ตัง้ 15 7 6 5 5 6 

2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 15 7 6 5 5 6 

3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 10 5 5 4 4 5 

4 ระบบสำธำรณูปโภค 10 7 7 3 3 6 

5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 20 5 6 6 6 2 

6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 20 5 6 5 5 2 

7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 10 7 7 7 7 6 
ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 600 610 510 510 430 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   0.72 0.70 0.84 0.84  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 1,290 599 1,096 1,096  
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ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

WQS %  20% 20% 30% 30% 100% 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 258 120 329 329 1,035 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     1,000 

 
22.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

ท่ีดิน : โฉนดที่ดิน 6633, 6629, 1348, 13550, 1359, 1321, 1322, 
1323, 19785 และ 21747 ต ำบลจระเข ้(หนองตำเดีย้ง) อ ำเภอหนองแค 
จงัหวดัสระบรุ ี

70,017.50 
ตร.ว.* 

1,000.00 70,017,500.00 

รวมมูลค่าท่ีดิน 70,020,000.00 
รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 70,020,000.00 

หมำยเหต ุ: * หกัเนือ้ที่ดินส่วนที่มีสภพเป็นถนนคอนกรีต และส่วนที่มีสภำพเป็นถนนลกูรงั 142.50 และ 230.00 ตำรำงวำ ตำมล ำดบั 

 
โดยในกำรประเมินครัง้นี ้ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระเลือกใช้วิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกับลกัษณะของ

ทรพัยสิ์น คือ วิธีเปรียบเทยีบข้อมูลตลาด (Market Comparison Approach) เนื่องจำกทรพัยสิ์นมีขอ้มลูตลำดสำมำรถ
เปรียบเทียบไดโ้ดยตรง ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน วันที่ 15 
มีนาคม 2566 มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน คือ 70,020,000.00 บาท (เจ็ดสิบล้านสองหม่ืนบาทถ้วน) 

 
23. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน ทีด่นิ 3 กลุ่ม ต.โคกแย้ อ.หนองแค (66-FSCR-SCG-017) 

ในกำรประเมินครัง้นี ้ ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระ เลือกใชว้ิธีกำรประเมินเป็น วิธี เปรียบเทียบขอ้มูลตลำด 
(Market Comparison Approach) เพื่อก ำหนดมูลค่ำตลำดของทรัพย์สิน เนื่องจำกทรัพย์สินมีข้อมูลตลำดสำมำรถ
เปรียบเทียบไดโ้ดยตรง รำยละเอียดกำรประเมินของผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระสำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้
 
23.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 

ที่ตัง้ทรพัยส์ิน 
กลุ่มท่ี 1 และ กลุ่มท่ี 2 ถนนสำยไทรงำม-นิคมหนองแค 
กลุ่มท่ี 3 ถนนสำยนิคมหนองแค-บำ้นหนองบวัใต ้
ต ำบลโคกแย ้อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำจ ำนวน 3 กลุ่ม (รวม 4 โฉนด) 

เอกสำรสิทธิ ์
กลุ่มท่ี 1 โฉนดที่ดิน 20147 ต ำบล โคกแย ้เนือ้ที่ดิน 6 ไร ่1 งำน 67 ตำรำงวำ 
กลุ่มท่ี 2 โฉนดที่ดิน 3158 ต ำบล โคกแย ้เนือ้ที่ดิน 67 ไร ่3 งำน 92.9 ตำรำงวำ 
กลุ่มท่ี 3 โฉนดที่ดิน 3159, 34284 ต ำบล โคกแย ้เนือ้ที่ดิน 34 ไร ่79.8 ตำรำงวำ 

เนือ้ที่ดิน 108 ไร ่2 งำน 39.7 ตำรำงวำ (109.59925 ไร)่ 

ผูถื้อกรรมสิทธิท์รพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 

รูปภำพทรพัยส์ิน 
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23.2. การวิเคราะหป์ระเมินมูลค่าโดยวิธีการถ่วงน ้าหนักคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score) 
ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ  

เนือ้ที่ดิน 24-1-32.0 ไร ่หรือ 9,732.0 ตำรำงวำ 15-0-55.0 ไร ่หรือ 6,055.0 ตำรำงวำ 16-1-44.0 ไร ่หรือ 6,544.0 ตำรำงวำ 10-0-11.0 ไร ่หรือ 4,011.0 ตำรำงวำ 

ท ำเลที่ตัง้ ถนนสำยบำ้นหนองขำมป้อม-บำ้นบ่อ
น ำ้เค็ม 

ถนนสำยบำ้นหนองขำมป้อม-บำ้นบ่อ
น ำ้เค็ม 

ถนนสำยริมคลองหนองแร ่ ถนนสำยริมคลองหนองแร ่

ต ำแหน่งพิกดั GPS Lat 14.375217 °N   
Long 100.903740 °E 

Lat 14.369780 °N  
 Long 100.901683 °E 

Lat 14.380812 °N  
 Long 100.931213 °E 

Lat 14.381224 °N   
Long 100.930905 °E 

สภำพแวดลอ้ม เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม 

สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไม่มี ไม่มี 

ถนนผ่ำนหนำ้ทรพัยส์ิน ลำดยำง 5 เมตร คอนกรีต 4 เมตร คอนกรีต 4 เมตร คอนกรีต 4 เมตร 

รูปรำ่งที่ดิน รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม 

ขนำดของที่ดิน หนำ้กวำ้งประมำณ 150.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 120.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 50.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 100.00 เมตร 

ระดบัที่ดินจำกถนน -1.00 เมตร 0.00 เมตร -1.00 เมตร -1.00 เมตร 

ผงัเมือง สีชมพ ูชมุชน สีชมพ ูชมุชน สีชมพ ูชมุชน สีชมพ ูชมุชน 

กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม 

รำคำเสนอขำย ไรล่ะ 1,200,000 บำท 
ตำรำงวำละ 3,000 บำท 

ไรล่ะ 750,000 บำท 
ตำรำงวำละ 1,875 บำท 

ไรล่ะ 700,000 บำท 
ตำรำงวำละ 1,750 บำท 

ไรล่ะ 600,000 บำท 
ตำรำงวำละ 1,500 บำท 

รำคำซือ้ - ขำย - - - - 
วนัที่ซือ้ - ขำย - - - - 

เดือน/ปี 27 ธันวำคม 2565 27 ธันวำคม 2565 27 ธันวำคม 2565 27 ธันวำคม 2565 

สถำนที่ติดต่อ 081-845-2261 คุณตน้ 081-864-2345 คูณสมเกียรติ 081-585-8713 ทนำยพนัแสน 089-805-8670 คุณเพชร 
หมำยเหต ุ - - - - 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

    
 

เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์อ้มูลรำคำตลำด ผู้ประเมินรำคำทรัพยสิ์นอิสระ น ำข้อมูลที่ 1 - 4 มำก ำหนดเป็นรำคำ
ประเมินทรพัยสิ์น โดยรำคำประเมินที่ดินกลุ่มที่ 1 กลุ่มที่ 2 และ กลุ่มที่ 3 อยู่ที่ 3,100 บำท/ตำรำงวำ 1,700 บำท/ตำรำงวำ 
และ 1,500 บำท/ตำรำงวำ ตำมล ำดบั ดงัไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำมระดบัคณุภำพของทรพัยสิ์น ดงันี ้

 
23.2.1. ทีด่ินว่างเปล่า กลุ่มที ่1 

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 เนือ้ที ่ ไร ่ 24-1-32.0 15-0-55.0 16-1-44.0 10-0-11.0 6-1-67.0 

2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 9,732.0 6,055.0 6,544.0 4,011.0 2,567.0 

3 รูปแปลง 
 รูปหลำย

เหลี่ยม 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

ใกลเ้คียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผำ้ 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 150.00 120.00 50.00 100.00 210.00 

5 ระดบัดิน เมตร -1.00 0.00 -1.00 -1.00 0.00 

6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 3,000 1,875 1,750 1,500  

7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 1,800 1,800 1,300 1,300  
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ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 0 0 0 0  
9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป 0 0 0 0  

10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  %      

11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย      

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย 750 0 750 750 
ค่ำถมหน่วย
ละ 750 บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 2,550 1,800 2,050 2,050  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 ท ำเลที่ตัง้ 20 7 6 4 4 8 

2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 20 7 6 4 4 8 

3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 10 5 5 4 4 8 

4 ระบบสำธำรณูปโภค 10 7 7 3 3 7 

5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 20 5 6 6 6 8 

6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 20 5 6 5 5 8 
7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 0 7 7 7 7 7 

ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 600 600 450 450 780 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   1.30 1.30 1.73 1.73  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 3,315 2,340 3,553 3,553  
WQS %  30% 30% 20% 20% 100% 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 995 702 711 711 3,118 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     3,100 

 
23.2.2. ทีด่ินว่างเปล่า กลุ่มที ่2 

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 เนือ้ที ่ ไร ่ 24-1-32.0 15-0-55.0 16-1-44.0 10-0-11.0 67-3-92.9 

2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 9,732.0 6,055.0 6,544.0 4,011.0 27.192.9 

3 รูปแปลง 
 รูปหลำย

เหลี่ยม 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 150.00 120.00 50.00 100.00 260.00 

5 ระดบัดิน เมตร -1.00 0.00 -1.00 -1.00 -1.00 

6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 3,000 1,875 1,750 1,500  

7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 1,800 1,800 1,300 1,300  

8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 0 0 0 0  

9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป 0 0 0 0  

10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  %      
11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย      
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ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย 0 -750 0 0 
ค่ำถมหน่วย
ละ 750 บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 1,800 1,050 1,300 1,300  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 ท ำเลที่ตัง้ 20 7 6 5 5 8 

2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 20 7 6 5 5 8 

3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 10 5 5 4 4 7 

4 ระบบสำธำรณูปโภค 10 7 7 3 3 7 
5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 20 5 6 6 6 5 

6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 20 5 6 5 5 6 

7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 0 7 7 7 7 7 
ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 600 600 490 490 680 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   1.13 1.13 1.39 1.39  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 2,040 1,190 1,804 1,804  

WQS %  30% 30% 20% 20% 100% 
มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 612 357 361 361 1,691 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     1,700 

 
23.2.3. ทีด่ินว่างเปล่า กลุ่มที ่3 

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 เนือ้ที ่ ไร ่ 24-1-32.0 15-0-55.0 16-1-44.0 10-0-11.0 34-0-79.8 

2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 9,732.0 6,055.0 6,544.0 4,011.0 13,679.8 

3 รูปแปลง 
 รูปหลำย

เหลี่ยม 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 150.00 120.00 50.00 100.00 38.00 

5 ระดบัดิน เมตร -1.00 0.00 -1.00 -1.00 -1.00 

6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 3,000 1,875 1,750 1,500  

7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 1,750 1,600 1,300 1,300  

8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย      

9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป      

10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  %      

11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย      

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย 0 -750 0 0 
ค่ำถมหน่วย
ละ 750 บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 1,800 1.050 1,300 1,300  
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ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 ท ำเลที่ตัง้ 20 7 6 5 5 7 
2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 20 7 6 5 5 7 

3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 10 5 5 4 4 7 

4 ระบบสำธำรณูปโภค 10 7 7 3 3 7 

5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 20 5 6 6 6 5 

6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 20 5 6 5 5 5 

7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 0 7 7 7 7 7 
ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 600 600 490 490 620 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   1.03 1.03 1.27 1.27  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 1,860 1,085 1,645 1,645  

WQS %  30% 30% 20% 20% 100% 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 558 326 329 329 1,541 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     1,500 

 
23.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

ท่ีดินกลุ่มท่ี 1 : โฉนดที่ดิน 20147 ต ำบล โคกแย ้เนือ้ที่ดิน 6 ไร ่1 งำน 
67 ตำรำงวำ 

2,567.00 ตร.ว. 3,100.00 7,957,700.00 

ท่ีดินกลุ่มท่ี 2 : โฉนดที่ดิน 3158 ต ำบล โคกแย ้เนือ้ที่ดิน 67 ไร ่3 งำน 
92.9 ตำรำงวำ 

27,192.90 ตร.ว. 1,700.00 46,227,930.00 

ท่ีดินกลุ่มท่ี 3 : โฉนดที่ดิน 3159, 34284 ต ำบล โคกแย ้เนือ้ที่ดิน 34 ไร ่
79.8 ตำรำงวำ 

13,679.80 ตร.ว. 1,500.00 20,519,700.00 

รวมมูลค่าท่ีดิน 74,705,330.00 
รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 74,710,000.00 

 
โดยในกำรประเมินครัง้นี ้ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระเลือกใช้วิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกับลกัษณะของ

ทรพัยสิ์น คือ วิธีเปรียบเทยีบข้อมูลตลาด (Market Comparison Approach) เนื่องจำกทรพัยสิ์นมีขอ้มลูตลำดสำมำรถ
เปรียบเทียบไดโ้ดยตรง ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน วันที่ 15 
มีนาคม 2566 มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน คือ 74,710,000.00 บาท (เจ็ดสิบสี่ล้านเจ็ดแสนหน่ึงหม่ืนบาทถ้วน) 
 
24. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน ทีด่นิ ต.บ้านเอือ้ม อ.เมือง จ.ล าปาง (66-FSCR-SCG-018) 

ในกำรประเมินครัง้นี ้ ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระ เลือกใชว้ิธีกำรประเมินเป็น วิธี เปรียบเทียบขอ้มูลตลำด 
(Market Comparison Approach) เพื่อก ำหนดมูลค่ำตลำดของทรัพย์สิน เนื่องจำกทรัพย์สินมีข้อมูลตลำดสำมำรถ
เปรียบเทียบไดโ้ดยตรง รำยละเอียดกำรประเมินของผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระสำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้
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24.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน ถนนสำยบำ้ยหว้ยไร ่– บำ้นทุ่งกลว้ย ต ำบลบำ้นเอื่อม อ ำเภอเมืองล ำปำง จงัหวดัล  ำปำง 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ 

เอกสำรสิทธิ ์
โฉนดที่ดินเลขที่ 95921, 95922, 95923 เลขที่ที่ดิน 69, 70, 71 
หนำ้ส  ำรวจ 6601, 6600, 6599 ระวำง 4845 l 4036 
ต ำบลบำ้นเอือ้ม อ ำเภอเมืองล ำปำง จงัหวดัล  ำปำง 

เนือ้ที่ดิน 99-3-25.0 ไร ่(39,925 ตำรำงวำ) 
ผูถื้อกรรมสิทธิท์รพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 

ภำระผกูพนั สญัญำเช่ำมีก ำหนด 27 ปี ระหว่ำงบริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) เป็นผูใ้หเ้ช่ำ และบริษัทซีแอลพี พำวเวอร ์จ ำกดั เป็นผูเ้ช่ำ 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

 
หมำยเหต:ุ ในกำรประเมินค่ำครัง้นี ้บริษัทประเมินค่ำทรพัยส์ินในลกัษณะ กรรมสิทธิ์สมบรูณ ์โดยไม่ค ำนึงถึงสญัญำเช่ำ ตำมควำมประสงคข์องผูว้่ำจำ้ง 

 
24.2. การวิเคราะหป์ระเมินมูลค่าโดยวิธีการถ่วงน ้าหนักคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score) 

ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ  

เนือ้ที่ดิน 30-0-51 ไร ่หรือ 12,051.0 ตำรำงวำ 17-0-51 ไร ่หรือ 6,851.0 ตำรำงวำ 135-0-00 ไร ่หรือ 54,000.0 ตำรำงวำ 43-1-76 ไร ่หรือ 17,376.0 ตำรำงวำ 

ท ำเลที่ตัง้ ถนนสำยบำ้นหว้ยไร ่– บำ้นทุ่งกลว้ย ถนนสำธำรณประโยชน ์ ถนนสำธำรณประโยชน ์ ถนนสำธำรณประโยชน ์
 

  
แยกจำกถนนสำยบำ้นหว้ยไร ่– บำ้น

ทุ่งกลว้ย 
แยกจำกถนนสำย ลป. 4010 แยกจำกถนนสำย ลป. 4010 

ต ำแหน่งพิกดั GPS Lat. 18.432026  ˚N   
Long. 99.390626 ˚E 

Lat. 18.416637 ˚N   
Long. 99.377930 ˚E 

Lat. 18.404472  ˚N  
Long.99.414083 ˚E 

Lat. 18.393066   ˚N  
 Long. 99.416466 ˚E 

สภำพแวดลอ้ม เกษตรกรรม/พกัอำศยั เกษตรกรรม/พกัอำศยั เกษตรกรรม/พกัอำศยั เกษตรกรรม/พกัอำศยั 
สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ   ไฟฟ้ำ   ไฟฟ้ำ   ไฟฟ้ำ   

ถนนผ่ำนหนำ้ทรพัยส์ิน ถนนลำดยำง ขนำดควำมกวำ้ง
ประมำณ 6 เมตร  

ถนนลกูรงั ขนำดควำมกวำ้งประมำณ 
5 เมตร  

ถนนลำดยำง ขนำดควำมกวำ้ง
ประมำณ 6 เมตร  

ถนนลำดยำง ขนำดควำมกวำ้ง
ประมำณ 6 เมตร  

รูปรำ่งที่ดิน รูปหลำยเหลี่ยม ใกลเ้คียงรูปสี่เหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม 

ขนำดของที่ดิน หนำ้กวำ้งประมำณ 142.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 142.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 1,200.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 500.00 เมตร 

ระดบัที่ดินจำกถนน 0.00 เมตร 0.00 เมตร 0.00 เมตร 0.00 เมตร 
ผงัเมือง สีเขียว ชนบทและเกษตรกรรม สีเขียว ชนบทและเกษตรกรรม สีเขียว ชนบทและเกษตรกรรม สีเขียว ชนบทและเกษตรกรรม 

กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม 

รำคำเสนอขำย ไรล่ะ 150,000. บำท  
เฉลี่ย ตร.ว.ละ 375 บำท 

ไรล่ะ 300,000. บำท  
เฉลี่ย ตร.ว.ละ 750 บำท 

ไรล่ะ 130,000. บำท  
เฉลี่ย ตร.ว.ละ 325 บำท 

ไรล่ะ 300,000. บำท  
เฉลี่ย ตร.ว.ละ 750 บำท 

รำคำซือ้ - ขำย - - - - 

วนัที่ซือ้ - ขำย - - - - 

เดือน/ปี  มกรำคม 2566  มกรำคม 2566  มกรำคม 2566  มกรำคม 2566 

สถำนที่ติดต่อ 
082-026-8074 (เจำ้ของที่ดิน ) 

082-427-0643 , 093-187-8222 คณุ 
หทยัรตัน ์

082-268-8047 คุณประพัฒน ์  090-994-6321  คณุอุ๋ย 

หมำยเหต ุ -  เสนอขำยปี 2563-2565 เสนอขำยปี 2561-2565 เสนอขำยปี 2561-2566 
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ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

    
 

เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์อ้มูลรำคำตลำด ผู้ประเมินรำคำทรัพยสิ์นอิสระ น ำข้อมูลที่ 1 - 4 มำก ำหนดเป็นรำคำ
ประเมินทรพัยสิ์น โดยรำคำประเมินทรพัยสิ์นอยู่ที่ 115,000 บำท/ไร ่ดงัไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำมระดบัคณุภำพ
ของทรพัยสิ์น ดงันี ้

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 เนือ้ที ่ ไร ่  30-0-51  17-0-51 135-0-00 43-1-76 99-3-25.0  

2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 12,051.0 6,851.0 54,000.0 17,376.0 39,925.0 

3 รูปแปลง 
 รูปหลำย

เหลี่ยม 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 142.00 142.00 1,200.00 500.00 196.00 
5 ระดบัดิน เมตร 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 150,000 300,000 130,000 300,000  

7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 100,000 220,000 95,000 220,000  

8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 0 0 0 0  
9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป - - - -  

10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  % 0% 0% 0% 0%  

11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย      

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย 0 0 0 0 
ค่ำถมหน่วย
ละ 80,000 

บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 100,000 220,000 95,000 220,000   

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 ท ำเลที่ตัง้ 20 5 6 6 6 6 
2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 20 5 6 6 6 6 

3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 15 5 6 6 6 6 

4 ระบบสำธำรณูปโภค 0 6 6 6 6 6 

5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 25 6 8 5 6 5 

6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 20 6 7 4 6 5 

7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 0 5 5 5 5 5 
ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 545 670 535 600 555 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   1.0183 0.8284 1.0374 0.9250  
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ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 101,835 182,239 98,551 203,500  

TOTAL ABSOLUTE  10 115 20 45  
WQS %  45.00% 5.00% 40.00% 10.00% 100% 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 45,826 9,112 39,421 20,350 114,708 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     115,000 

 
24.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

ท่ีดิน : โฉนดที่ดินเลขที่ 9521, 95922, 95923 เลขที่ดิน 69, 70, 71 หนำ้
ส ำรวจ 6601, 6600, 6599 ระวำง 4845 l 4036  
ต ำบลบำ้นเอือ้ม อ ำเภอเมืองล ำปำง จงัหวดัล  ำปำง 

39,925.00 ตร.ว. 287.50 11,478,437.00 

รวมมูลค่าท่ีดิน  11,478,437.50  
รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน  11,480,000.00  

 
โดยในกำรประเมินครัง้นี ้ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระเลือกใช้วิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกับลกัษณะของ

ทรพัยสิ์น คือ วิธีเปรียบเทยีบข้อมูลตลาด (Market Comparison Approach) เนื่องจำกทรพัยสิ์นมีขอ้มลูตลำดสำมำรถ
เปรียบเทียบไดโ้ดยตรง ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน วันที่ 15 
มีนาคม 2566 มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน คือ 11,480,000.00 บาท (สิบเอ็ดล้านสี่แสนแปดหม่ืนบาทถ้วน) 

 
25. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน ทีด่นิ ต.บ้านสา อ.แจ้ห่ม จ.ล าปาง (66-FSCR-SCG-019) 

ในกำรประเมินครัง้นี ้ ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระ เลือกใชว้ิธีกำรประเมินเป็น วิธีเปรียบเทียบขอ้มูลตลำด 
(Market Comparison Approach)  เพื่อก ำหนดมูลค่ำตลำดของทรัพย์สิน เนื่องจำกทรัพย์สินมีข้อมูลตลำดสำมำรถ
เปรียบเทียบไดโ้ดยตรง รำยละเอียดกำรประเมินของผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระสำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้
 
25.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน ถนนเลียบคลองชลประทำน ต ำบลบำ้นสำ อ ำเภอแจห้่ม จงัหวดัล  ำปำง 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ จ ำนวน 2 ส่วน 

เอกสำรสิทธิ ์
ทรพัยส์ิน ส่วนที่ 1 : โฉนดที่ดินเลขที่ 34576 เลขที่ดิน 612 หนำ้ส  ำรวจ 5047 ระวำง 4946 ||| 6064 
ทรพัยส์ิน ส่วนที่ 2 : โฉนดที่ดินเลขที่ 34577 เลขที่ดิน 613 หนำ้ส  ำรวจ 5048 ระวำง 4946 ||| 6064 

เนือ้ที่ดิน 
ทรพัยส์ิน ส่วนที่ 1 : เนือ้ที่ดิน 2-2-75.0 ไร ่หรือ 1,075 ตร.ว. 
ทรพัยส์ิน ส่วนที่ 2 : เนือ้ที่ดิน 2-3-50.0 ไร ่หรือ 1,150 ตร.ว. 

ผูถื้อกรรมสิทธิท์รพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 

รูปภำพทรพัยส์ิน 
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25.2. การวิเคราะหป์ระเมินมูลค่าโดยวิธีการถ่วงน ้าหนักคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score) 
ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ  

เนือ้ที่ดิน 10-0-00.0 ไร ่หรือ 4,000.0 ตำรำงวำ 5-0-00.0 ไร ่หรือ 2,000.0 ตำรำงวำ 2-3-20.0 ไร ่หรือ 1,120.0 ตำรำงวำ 1-2-80.0 ไร ่หรือ 680.0 ตำรำงวำ 

ท ำเลที่ตัง้ ถนนบำ้นแป้นใต-้บำ้นสำแพะ   ถนนบำ้นแป้นใต-้บำ้นสำแพะ   ซอยขำ้งโรงเรียนบำ้นสวนดอกค ำ ถนนล ำปำง-แจห้่ม (เสน้1035) 
 

  
แยกจำกถนนล ำปำง-แจห้่ม  

(เสน้1035)  
 

ต ำแหน่งพิกดั GPS Lat. 18.660425 ˚N   
Long. 99.560485 ˚E 

Lat. 18.669119  ˚N   
Long. 99.554469 ˚E 

Lat. 18.690158 ˚N   
Long.  99.553449 ˚E 

Lat. 18.728826  ˚N   
Long. 99.570883 ˚E 

สภำพแวดลอ้ม เกษตรกรรม/พกัอำศยั เกษตรกรรม/พกัอำศยั เกษตรกรรม/พกัอำศยั เกษตรกรรม/พกัอำศยั 

สำธำรณูปโภค ไม่มี ไฟฟ้ำ ไฟฟ้ำ ไฟฟ้ำ 
ถนนผ่ำนหนำ้ทรพัยส์ิน ถนนลกูรงั  

กวำ้งประมำณ 6 เมตร  
ถนนลำดยำง  

คอนกรีตกวำ้งประมำณ 6 เมตร  
ถนนลำดยำง  

คอนกรีตกวำ้งประมำณ 5 เมตร  
ถนนลำดยำง  

ขนำดควำมกวำ้งประมำณ 6 เมตร  

รูปรำ่งที่ดิน รูปหลำยเหลี่ยม ใกลเ้คียงรูปสี่เหลี่ยม ใกลเ้คียงรูปสี่เหลี่ยม ใกลเ้คียงรูปสี่เหลี่ยม 

ขนำดของที่ดิน หนำ้กวำ้งประมำณ 60.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 35.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 171.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 200.00 เมตร 

ระดบัที่ดินจำกถนน -0.50 เมตร -0.50 เมตร -0.50 เมตร -0.50 เมตร 

ผงัเมือง สีเขียว  ชนบทและเกษตรกรรม สีเขียว  ชนบทและเกษตรกรรม สีเขียว  ชนบทและเกษตรกรรม สีเขียว  ชนบทและเกษตรกรรม 
กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ เกษตรกรรม  เกษตรกรรม  เกษตรกรรม  เกษตรกรรม  

รำคำเสนอขำย - ไรล่ะ 180,000  บำท  
เฉลี่ยตรว.ละ 450 บำท 

ไรล่ะ 250,000  บำท 
เฉลี่ยตรว.ละ 625 บำท 

ไรล่ะ 588,235  บำท 
เฉลี่ยตรว.ละ 1,471 บำท 

รำคำซือ้ - ขำย ไรล่ะ 140,000  บำท 
เฉลี่ยตรว.ละ 350 บำท 

- - - 

วนัที่ซือ้ - ขำย กลำงปี 63  - - - 

เดือน/ปี  กมุภำพนัธ ์2566  กมุภำพนัธ ์2566  กมุภำพนัธ ์2566  กมุภำพนัธ ์2566 

สถำนที่ติดต่อ 
081-684-3752 เจำ้ของ 

086-194-8806  พ่ีประทวน 
(ผูใ้หญ่หมู่ 1) 

083 122 1859  คุณเชษฐ์  0635659155  พรพิมล 

หมำยเหต ุ สำธำรณูปโภคห่ำงจำกทรพัยส์ิน 
ประมำณ 200 เมตร 

เสนอขำยประมำณปี 61-65 
ติดถนน 2 ดำ้น ถนนลกูรงั 5 เมตร 

และถนนคอนกรีต 5 เมตร 
ขำยรวม 1,000,000 บำท 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

    
 

เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์อ้มูลรำคำตลำด ผู้ประเมินรำคำทรัพยสิ์นอิสระ น ำข้อมูลที่ 1 - 4 มำก ำหนดเป็นรำคำ
ประเมินทรพัยสิ์น โดยรำคำประเมินทรพัยสิ์นส่วนท่ี 1 และส่วนท่ี 2 อยู่ที่ 145,000 บำท/ไร ่ตำมล ำดบั ดงัไดแ้สดงในตำรำง
กำรใหค้ะแนนตำมระดบัคณุภำพของทรพัยสิ์น ดงันี ้
 

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพยส์ิน

ส่วนท่ี 1 ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 เนือ้ที ่ ไร ่ 10-0-00.0 5-0-00.0 2-3-20.0 1-2-80.0 2-2-75.0 

2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 4,000.0 2,000.0 1,120.0 680.0 1,075.0 

3 รูปแปลง 
 รูปหลำย

เหลี่ยม 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

ใกลเ้คียงรูป
สี่เหลี่ยม 

ใกลเ้คียงรูป
สี่เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 
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ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพยส์ิน

ส่วนท่ี 1 ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 60.00 35.00 171.00 200.00 68.00 
5 ระดบัดิน เมตร -0.50 -0.50 -0.50 -0.50 -0.50 

6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 0 180,000 250,000 588,235  

7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 0 160,000 200,000 460,000  

8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 140,000 0 0 0  

9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป กลำงปี 63 - - -  

10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  % 0% 0% 0% 0%  

11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย          

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย 0 0 0 0 
ค่ำถมหน่วย
ละ 80,000 

บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 140,000 160,000 200,000 460,000   

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพยส์ินส่วน

ท่ี 1 ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 
1 ท ำเลที่ตัง้ 20 5 7 7 8 5 

2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 15 5 7 7 8 5 

3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 20 5 6 7 8 5 

4 ระบบสำธำรณูปโภค 20 4 6 6 6 4 
5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 10 5 6 7 8 6 

6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 15 5 6 7 8 5 

7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 0 5 5 5 5 5 
ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 480 635 680 760 490 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  
 

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   1.0208 0.7717 0.7206 0.6447  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 142,917 123,465 144,118 296,579  

TOTAL ABSOLUTE  10 145 190 270  
WQS %  45.00% 30.00% 20.00% 5.00% 100% 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 64,313 37,039 28,824 14,829 145,004 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     145,000 

หมำยเหตุ: ทรพัยส์ินส่วนที่ 2 มีสภำพแวดลอ้ม , รูปแปลงที่ดิน และกำรใชป้ระโยชน ์ใกลเ้คียงกับทรพัยส์ินส่วนที่ 1 ดังนั้นบริษัทฯ พิจำรณำประเมินค่ำทรพัยส์ินส่วนที่ 2  
เท่ำกบัทรพัยส์ินส่วนที่ 1 

 
25.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

ทรพัยส์ิน ส่วนที่ 1 : โฉนดที่ดินเลขที่ 34576 เลขที่ดิน 612 หนำ้ส  ำรวจ 
5047 ระวำง 4946 ||| 6064 

1,075.0 ตร.ว. 362.50 389,687.50 

ทรพัยส์ิน ส่วนที่ 2 : โฉนดที่ดินเลขที่ 34577 เลขที่ดิน 613 หนำ้ส  ำรวจ 
5048 ระวำง 4946 ||| 6064 

1,150.0 ตร.ว. 362.50 416,875.00 

รวมมูลค่าท่ีดิน 806,562.50 
รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 810,000.00 
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โดยในกำรประเมินครัง้นี ้ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระเลือกใช้วิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกับลกัษณะของ
ทรพัยสิ์น คือ วิธีเปรียบเทยีบข้อมูลตลาด (Market Comparison Approach) เนื่องจำกทรพัยสิ์นมีขอ้มลูตลำดสำมำรถ
เปรียบเทียบไดโ้ดยตรง ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน วันที่ 15 
มีนาคม 2566 มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน คือ 810,000.00 บาท (แปดแสนหน่ึงหม่ืนบาทถ้วน) 
 
26. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน ทีด่นิ ต.บ้านแลง อ.เมือง จ.ล าปาง (66-FSCR-SCG-020) 

ในกำรประเมินครัง้นี ้ ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระ เลือกใชว้ิธีกำรประเมินเป็น วิธีเปรียบเทียบขอ้มูลตลำด  
(Market Comparison Approach) เพื่อก ำหนดมูลค่ำตลำดของทรัพย์สิน เนื่องจำกทรัพย์สินมีข้อมูลตลำดสำมำรถ
เปรียบเทียบไดโ้ดยตรง รำยละเอียดกำรประเมินของผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระสำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้
 
26.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน ถนนสำยหว้ยเดื่อ – หวัทุ่ง (ทล. 1335) ต ำบลบำ้นแสง อ ำเภอเมืองล ำปำง จงัหวดัล  ำปำง 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ 

เอกสำรสิทธิ ์ โฉนดที่ดินเลขที่ 185150 เลขที่ดิน 1012 หนำ้ส  ำรวจ 8896 ระวำง 4946 lll 6846 ต ำบลบำ้นแลง อ ำเภอล ำปำง จงัหวดัล  ำปำง 

เนือ้ที่ดิน 8-2-8.9 ไร ่หรือ 3,408.9 ตำรำงวำ 

ผูถื้อกรรมสิทธิท์รพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

 
 
26.2. การวิเคราะหป์ระเมินมูลค่าโดยวิธีการถ่วงน ้าหนักคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score) 

ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ  

เนือ้ที่ดิน 12-0-00 ไร ่หรือ 4,800.0 ตำรำงวำ 3-0-00 ไร ่หรือ 1,200.0 ตำรำงวำ 6-0-00 ไร ่หรือ 2,400.0 ตำรำงวำ 9-0-00 ไร ่หรือ 3,600.0 ตำรำงวำ 

ท ำเลที่ตัง้ ถนนหว้ยเดื่อ-หวัทุ่ง (ทล.1335) ถนนหว้ยเดื่อ-หวัทุ่ง (ทล.1335) ถนนหว้ยเดื่อ-หวัทุ่ง (ทล.1335) 
ซอยไม่มีชื่อ 

ถนนหว้ยเดื่อ-หวัทุ่ง (ทล.1335) 

ต ำแหน่งพิกดั GPS Lat 18.477483 ˚N   
Long 99.633343 ˚E 

Lat 18.520553 ˚N   
Long 99.643071 ˚E 

Lat 18.525284 ˚N  
 Long 99.643693 ˚E 

Lat 18.445577 ˚N  
 Long 99.640797 ˚E 

สภำพแวดลอ้ม เกษตรกรรม/พกัอำศยั เกษตรกรรม/พกัอำศยั เกษตรกรรม/พกัอำศยั เกษตรกรรม/พกัอำศยั 

สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ  น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ  น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ  น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ   

ถนนผ่ำนหนำ้ทรพัยส์ิน ถนนลำดยำง ขนำดควำมกวำ้ง
ประมำณ 8 เมตร  

ถนนลำดยำง ขนำดควำมกวำ้ง
ประมำณ 8 เมตร  

ถนนลำดยำง ขนำดควำมกวำ้ง
ประมำณ 8 เมตร  

ถนนลกูรงั ขนำดควำมกวำ้งประมำณ 
5 เมตร  

รูปรำ่งที่ดิน รูปหลำยเหลี่ยม รูปสี่เหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม 

ขนำดของที่ดิน หนำ้กวำ้งประมำณ 100.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 50.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 100.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 100.00 เมตร 

ระดบัที่ดินจำกถนน 0.00 เมตร 0.00 เมตร 0.00 เมตร 0.00 เมตร 

ผงัเมือง สีเขียวอ่อนมีเสน้ทแยงสีขำว 
ประเภทอนรุกัษ์ป่ำไม ้

สีเขียวอ่อนมีเสน้ทแยงสีขำว 
ประเภทอนรุกัษ์ป่ำไม ้

สีเขียวอ่อนมีเสน้ทแยงสีขำว 
ประเภทอนรุกัษ์ป่ำไม ้

สีเขียวอ่อนมีเสน้ทแยงสีขำว 
ประเภทอนรุกัษ์ป่ำไม ้

กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม 

รำคำเสนอขำย ไรล่ะ 416,667. บำท 
เฉลี่ย ตร.ว.ละ 1,042 บำท 

- - ไรล่ะ 120,000. บำท 
เฉลี่ย ตร.ว.ละ 300 บำท 
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ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

รำคำซือ้ - ขำย - ไรล่ะ 400,000. บำท 
เฉลี่ย ตร.ว.ละ 1,000 บำท 

ไรล่ะ 360,000. บำท 
เฉลี่ยตรว.ละ 900 บำท 

- 

วนัที่ซือ้ - ขำย - ปลำยปี 63 ปลำยปี 64 - 
เดือน/ปี  มกรำคม 2566  มกรำคม 2566  มกรำคม 2566  มกรำคม 2566 

สถำนที่ติดต่อ 
084-808-8205  คณุณฐั 084-808-8205  คณุณฐั 

086-198-8230   
อดีตนำยก อบต. บำ้นแลง 

089-829-6789  คณุนุย้ 

หมำยเหต ุ ขำยรวม 5,000,000 บำท  - - - 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

    
 

เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์อ้มูลรำคำตลำด ผู้ประเมินรำคำทรัพยสิ์นอิสระ น ำข้อมูลที่ 1 - 4 มำก ำหนดเป็นรำคำ
ประเมินทรพัยสิ์น โดยรำคำประเมินทรพัยสิ์นอยู่ที่ 340,000 บำท/ไร ่ดงัไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำมระดบัคณุภำพ
ของทรพัยสิ์น ดงันี ้
 

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพยส์ิน

ส่วนท่ี 1 ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 เนือ้ที ่ ไร ่ 12-0-00 3-0-00 6-0-00  9-0-00 8-2-8.9 ไร่ 

2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 4,800.0 1,200.0 2,400.0 3,600.0 3,408.9 

3 รูปแปลง 
 รูปหลำย

เหลี่ยม 
รูปสี่เหลี่ยม รูปหลำย

เหลี่ยม 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 100.00 50.00 100.00 100.00 86.00 
5 ระดบัดิน เมตร 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 416,667 0 0 120,000  

7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 380,000 0 0 110,000  
8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 0 400,000 360,000 0  

9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป - ปลำยปี 63 ปลำยปี 64 -  

10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  % 0% 0% 0% 0%  
11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย      

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย 0 0 0 0 
ค่ำถมหน่วย
ละ 80,000 

บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 380,000 400,000 360,000 110,000   

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพยส์ินส่วน

ท่ี 1 ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 
1 ท ำเลที่ตัง้ 15 8 7 7 5 7 

2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 15 7 7 7 5 7 

3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 15 7 7 7 5 7 

4 ระบบสำธำรณูปโภค 10 6 6 6 5 6 
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ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพยส์ินส่วน

ท่ี 1 ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 20 6 7 6 6 6 
6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 25 7 7 6 5 6 

7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 0 5 5 5 5 5 
ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 685 690 645 520 645 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   0.9416 0.9348 1.0000 1.2404  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 357,810 373,913 360,000 136,442  
TOTAL ABSOLUTE  40 45 0 125  

WQS %  30.00% 20.00% 40.00% 10.00% 100% 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 107,343 74,783 144,000 13,644 339,770 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     340,000 

หมำยเหตุ: ทรพัยส์ินส่วนที่ 2 มีสภำพแวดลอ้ม , รูปแปลงที่ดิน และกำรใชป้ระโยชน ์ใกลเ้คียงกับทรพัยส์ินส่วนที่ 1 ดังนั้นบริษัทฯ พิจำรณำประเมินค่ำทรพัยส์ินส่วนที่ 2  
เท่ำกบัทรพัยส์ินส่วนที่ 1 

 
26.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

โฉนดที่ดินเลขที่ 185150 เลขที่ดิน 1012 หนำ้ส  ำรวจ 8896 ระวำง 4946 
lll 6846 ต ำบลบำ้นแลง อ ำเภอล ำปำง จงัหวดัล  ำปำง 

3,408.90 ตร.ว. 850.00 2,897,565.00 

รวมมูลค่าท่ีดิน 2,897,565.00 
รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 2,900,000.00 

 
โดยในกำรประเมินครัง้นี ้ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระเลือกใช้วิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกับลกัษณะของ

ทรพัยสิ์น คือ วิธีเปรียบเทยีบข้อมูลตลาด (Market Comparison Approach) เนื่องจำกทรพัยสิ์นมีขอ้มลูตลำดสำมำรถ
เปรียบเทียบไดโ้ดยตรง ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน วันที่ 15 
มีนาคม 2566 มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน คือ 2,900,000.00 บาท (สองล้านเก้าแสนบาทถ้วน) 

 
27. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน ทีด่นิ ต.กลว้ยแพะ อ.เมือง จ.ล าปาง (66-FSCR-SCG-021) 

ในกำรประเมินครัง้นี ้ ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระ เลือกใชว้ิธีกำรประเมินเป็น วิธีเปรียบเทียบขอ้มูลตลำด 
(Market Comparison Approach) เพื่อก ำหนดมูลค่ำตลำดของทรัพย์สิน เนื่องจำกทรัพย์สินมีข้อมูลตลำดสำมำรถ
เปรียบเทียบไดโ้ดยตรง รำยละเอียดกำรประเมินของผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระสำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้
 
27.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 

ที่ตัง้ทรพัยส์ิน 
ทรพัยส์ินประเมินค่ำ ส่วนที่ 1, 2, 3 ติดถนนทำงเขำ้หมู่บำ้นชมุชนบำ้นหวัฝำย 
ทรพัยส์ินประเมินค่ำ ส่วนที่ 4, 5 ซอยสำธำรณะประโยชน ์(ไม่มีชื่อ) แยกจำกถนนทำงเขำ้หมู่บำ้น 
ชมุชนบำ้นหวัฝำย ต ำบลกลว้ยแพะ อ ำเภอเมอืงล ำปำง จงัหวดัล  ำปำง 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ จ ำนวน 5 ส่วน 

เอกสำรสิทธิ ์

ส่วนท่ี 1 โฉนดที่ดิน 45381 ต ำบลกลว้ยแพะ อ ำเภอเมืองล ำปำง จงัหวดัล  ำปำง เนือ้ทีด่ิน 2 ไร ่1 งำน 43.3 ตำรำงวำ 
ส่วนท่ี 2 โฉนดที่ดิน 43705 ต ำบลกลว้ยแพะ อ ำเภอเมืองล ำปำง จงัหวดัล  ำปำง เนือ้ทีด่ิน 16 ไร ่1 งำน 84.8 ตำรำงวำ 
ส่วนท่ี 3 โฉนดที่ดิน 43706 ต ำบลกลว้ยแพะ อ ำเภอเมืองล ำปำง จงัหวดัล  ำปำง เนือ้ทีด่ิน 119 ไร ่3 งำน 45.5 ตำรำงวำ 
ส่วนท่ี 4 โฉนดที่ดิน 43905 ต ำบลกลว้ยแพะ อ ำเภอเมืองล ำปำง จงัหวดัล  ำปำง เนือ้ทีด่ิน 13 ไร ่2 งำน 66.1 ตำรำงวำ 
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ส่วนท่ี 5 โฉนดที่ดิน 45381 ต ำบลกลว้ยแพะ อ ำเภอเมืองล ำปำง จงัหวดัล  ำปำง เนือ้ทีด่ิน 289 ไร ่3 งำน 12.0 ตำรำงวำ 

เนือ้ที่ดิน 

เนือ้ท่ีดินตามเอกสารสิทธิ์ ท้ัง 5 ส่วน 442 ไร ่51.7 ตำรำงวำ (176,851.0 ตำรำงวำ)  
หัก เนือ้ที่ส่วนทีเ่ป็นที่ตัง้เสำไฟฟ้ำแรงสงู 49 ตำรำงวำ 
หัก เนือ้ที่ถกูรอนสิทธิ์ใตแ้นวสำยไฟฟ้ำแรงสงู 5 ไร ่2 งำน 29.0 ตำรำงวำ (2,229.0 ตำรำงวำ) 
คงเหลือ เนือ้ท่ีในการประเมินค่า 436 ไร ่1 งำน 73.7 ตำรำงวำ (174,573.7 ตำรำงวำ) 

ผูถื้อกรรมสิทธิท์รพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

ส่วนท่ี 1 

 
ส่วนท่ี 2 

 
ส่วนท่ี 3 

 
ส่วนท่ี 4 

 
ส่วนท่ี 5 
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27.2. การวิเคราะหป์ระเมินมูลค่าโดยวิธีการถ่วงน ้าหนักคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score) 
ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ  

เนือ้ที่ดิน 19-1-76.9 ไร ่หรือ 7,776.9 ตำรำงวำ 23-3-31.0 ไร ่หรือ 9,531.0 ตำรำงวำ 46-2-73.0 ไร ่หรือ 18,673.0 ตำรำงวำ 5-1-26.0 ไร ่หรือ 2,126.0 ตำรำงวำ 

ท ำเลที่ตัง้ ถนนชมุชนบำ้นหวัฝำย ถนนชมุชนบำ้นหวัฝำย ซอยไม่มีเชื่อ ซอยไม่มีเชื่อ 
 แยกจำกถนนสำยล ำปำง-แม่ทะ 

(ทล.1037) 
แยกจำกถนนสำยล ำปำง-แม่ทะ 

(ทล.1037) 
แยกจำกถนนสำยล ำปำง-แม่ทะ 

(ทล.1037) 
แยกจำกถนนสำยล ำปำง-แม่ทะ 

(ทล.1037) 

ต ำแหน่งพิกดั GPS Lat. 18.225081 N   
Long. 99.492171 E   

Lat. 18.222305  N  
Long. 99.493913  E  

Lat. 18.19779691  N  
Long.  99.50678571 E 

Lat. 18.228092  N  
Long. 99.495773  E 

สภำพแวดลอ้ม พกัอำศยั/เกษตรกรรม พกัอำศยั/เกษตรกรรม พกัอำศยั/เกษตรกรรม พกัอำศยั/เกษตรกรรม 

สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ,ประปำ ไฟฟ้ำ,ประปำ ไฟฟ้ำ ไฟฟ้ำ 

ถนนผ่ำนหนำ้ทรพัยส์ิน ถนนลำดยำง กวำ้งประมำณ 8 เมตร  ถนนลำดยำง กวำ้งประมำณ 8 เมตร  ถนนลกูรงักวำ้งประมำณ 5 เมตร  ถนนลกูรงักวำ้งประมำณ 5 เมตร  

รูปรำ่งที่ดิน รูปหลำยเหลี่ยม ใกลเ้คียงรูปสี่เหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม 

ขนำดของที่ดิน หนำ้กวำ้งประมำณ 60.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 50.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 200.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 50.00 เมตร 

ระดบัที่ดินจำกถนน 0.00 เมตร 0.00 เมตร 0.00 เมตร 0.00 เมตร 

ผงัเมือง สีชมพ ู ชนบทและเกษตรกรรม สีชมพ ู ชนบทและเกษตรกรรม สีชมพ ู ชนบทและเกษตรกรรม สีชมพ ู ชนบทและเกษตรกรรม 
กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม 

รำคำเสนอขำย ไรล่ะ 617,213  บำท 
เฉลี่ยตรว. ละ 1,543.- บำท 

ไรล่ะ 800,000.- บำท 
เฉลี่ยตรว. ละ 2,000.- บำท 

ไรล่ะ 599,796.- บำท 
เฉลี่ยตรว.ละ 1,499 บำท 

ไรล่ะ 395,108.- บำท 
เฉลี่ยตรว.ละ 988 บำท 

รำคำซือ้ - ขำย - - - - 

วนัที่ซือ้ - ขำย - - - - 

เดือน/ปี  มกรำคม 2566  มกรำคม 2566  มกรำคม 2566  มกรำคม 2566 
สถำนที่ติดต่อ 

095-508-0948 (บสก.) 
086-194-8806 พ่ีประทวน 

(ผูใ้หญ่หมู่ 1) 
097- 925-1859   

(บริษัทไซออน เรียลเอสเตท) 
0635659155 พรพิมล 

หมำยเหต ุ  รำคำ 12,000,000  บำท  ประกำศขำยปี 61-65  รำคำ 28,000,000  บำท  ขำยรวม 2,100,000 บำท 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

    

 
ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายละเอียด ข้อมูลท่ี 5 ข้อมูลท่ี 6 

ประเภททรพัยส์ิน ท่ีดินว่ำงเปล่ำ ท่ีดินว่ำงเปล่ำ 

เนือ้ที่ดิน 
275-0-00.0 ไร ่ 

หรือ 110,000.0 ตำรำงวำ 
208-0-00.0 ไร ่ 

หรือ 83,200.0 ตำรำงวำ 

ท ำเลที่ตัง้ ติดถนนคนัคลองชลประทำนสำย  
ลป.4034 

ติดถนนสำยบำ้นเสด็จ - แจห้่ม  
( ทล.1335 ) 

 แยกจำกถนนพหลโยธิน ( ทล.1 ) แยกจำกถนนพหลโยธิน ( ทล.1 ) 

ต ำแหน่งพิกดั GPS 
Lat : 18.346867  N 

Long : 99.571383  E 

Lat : 18.427004  N 
Long : 99.645148  E 

สภำพแวดลอ้ม พกัอำศยั/เกษตรกรรม พกัอำศยั/เกษตรกรรม 

สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ น ำ้บำดำล 

ถนนผ่ำนหนำ้ทรพัยส์ิน ถนนลำดยำง กวำ้งประมำณ 6 เมตร  ถนนลำดยำง กวำ้งประมำณ 6 เมตร  

รูปรำ่งที่ดิน รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม 

ขนำดของที่ดิน หนำ้กวำ้งประมำณ 2,000.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 500.00 เมตร 
ระดบัที่ดินจำกถนน -0.50 เมตร 0.00 เมตร 
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ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 5 ข้อมูลท่ี 6 

ผงัเมือง สีชมพ ู ชนบทและเกษตรกรรม 
สีเขียวอ่อนมีเสน้ทแยงสีขำว 

อนรุกัษ์ป่ำไม ้ 

กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ เกษตรกรรม เกษตรกรรม 

รำคำเสนอขำย 
ไรล่ะ 140,000  บำท  
เฉลี่ยไร.่ละ 350 บำท 

 ไรล่ะ 95,000.- บำท 
เฉลี่ยตรว.ละ 237.50 บำท 

รำคำซือ้ - ขำย  - - 

วนัที่ซือ้ - ขำย  กลำงปี 63  - 

เดือน/ปี  มกรำคม 2566  มกรำคม 2566 

สถำนที่ติดต่อ 
082-026-8074 คุณประพนัธ ์ 

( นำยหนำ้ ) 
082-026-8074 คุณประพนัธ ์ 

( นำยหนำ้ ) 

หมำยเหต ุ ที่ดินพรอ้มสวนยำงอำย ุ10 ปี -  

รูปภำพทรพัยส์ิน 

    

 
เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์อ้มูลรำคำตลำด ผู้ประเมินรำคำทรัพยสิ์นอิสระ น ำข้อมูลที่ 1 - 6 มำก ำหนดเป็นรำคำ

ประเมินทรพัยสิ์น โดยรำคำประเมินที่ดินส่วนที่ 1 - 5 อยู่ที่ 745,000 บำท/ไร่ 414,000 บำท/ไร่ 205,000 บำท/ไร่ 162,000 
บำท/ไร ่และ 100,000 บำท/ไร ่ ตำมล ำดบั ดงัไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำมระดบัคณุภำพของทรพัยสิ์น ดงันี ้

 
27.2.1. ทรัพยส์ินทีป่ระเมินค่าส่วนที ่1 

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 เนือ้ที ่ ไร ่  19-1-76.9  23-3-31.0  46-2-73.0 5-1-26.0 2-1-43.3  

2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 7,776.9 9,531.0 18,673.0 2,126.0 943.3 

3 รูปแปลง 
 รูปหลำย

เหลี่ยม 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปสี่เหลี่ยม
คำงหม ู

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 60.00 50.00 200.00 50.00 40.00 

5 ระดบัดิน เมตร 0.00 0.00 0.00 0.00 -0.50 
6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 617,213 800,000 599,796 395,108  

7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 580,000 650,000 550,000 320,000  

8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 0 0 0 0  

9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป - - - -  

10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  % 0% 0% 0% 0%  

11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย          

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย -60,000 -60,000 -60,000 -60,000 ค่ำถมหน่วย
ละ 120,000 

บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 520,000 590,000 490,000 260,000  
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ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 ท ำเลที่ตัง้ 10 7 7 7 5 7 
2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 10 7 7 7 5 7 

3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 10 6 6 6 4 6 

4 ระบบสำธำรณูปโภค 10 6 6 6 5 6 

5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 30 6 5 5 7 10 

6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 30 6 6 6 5 10 

7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 0 5 5 5 5 5 
ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 620 590 590 550 860 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   1.3871 1.4576 1.4576 1.5636  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 721,290 860,000 714,237 406,545  

TOTAL ABSOLUTE  240 270 270 310  

WQS %  35.00% 30.00% 30.00% 5.00% 100% 
มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 252,452 258,000 214,271 20,327 745,050 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     745,000 

 
27.2.2. ทรัพยส์ินทีป่ระเมินค่าส่วนที ่2 

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 เนือ้ที ่ ไร ่  19-1-76.9  23-3-31.0  46-2-73.0 5-1-26.0 16-1-84.8  

2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 7,776.9 9,531.0 18,673.0 2,126.0 6,584.8 

3 รูปแปลง 
 รูปหลำย

เหลี่ยม 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 60.00 50.00 200.00 50.00 168.00 
5 ระดบัดิน เมตร 0.00 0.00 0.00 0.00 -0.30 

6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 617,213 800,000 599,796 395,108  

7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 580,000 650,000 550,000 320,000  

8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 0 0 0 0  

9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป - - - -  

10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  % 0% 0% 0% 0%  

11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย          

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย -36,000 -36,000 -36,000 -36,000 
ค่ำถมหน่วย
ละ 120,000 

บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 544,000 614,000 514,000 284,000  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 ท ำเลที่ตัง้ 10 7 7 7 5 7 
2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 10 7 7 7 5 7 

3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 10 6 6 6 4 6 
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ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

4 ระบบสำธำรณูปโภค 15 6 6 6 5 6 
5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 25 6 5 5 7 3 

6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 30 6 6 6 5 3 

7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 0 5 5 5 5 5 
ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 620 595 595 540 455 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   0.7339 0.7647 0.7647 0.8426  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 399,226 469,529 393,059 239,296  

TOTAL ABSOLUTE  165 140 140 85  

WQS %  25.00% 35.00% 35.00% 5.00% 100% 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 99,806 164,335 137,571 11,965 413,677 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     414,000 

 
27.2.3. ทรัพยส์ินทีป่ระเมินค่าส่วนที ่3 

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 5 

1 เนือ้ที ่ ไร ่  19-1-76.9  23-3-31.0  46-2-73.0  275-0-00.0 119-3-43.5 

2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 7,776.9 9,531.0 18,673.0 110,000.0 47,945.5 

3 รูปแปลง 
 รูปหลำย

เหลี่ยม 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 60.00 50.00 200.00 2,000.00 388.00 

5 ระดบัดิน เมตร 0.00 0.00 0.00 -0.50 -0.50 

6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 617,213 800,000 599,796 140,000  

7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 580,000 650,000 550,000 120,000  
8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 0 0 0 0  

9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป - - - -  

10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  % 0% 0% 0% 0%  

11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย          

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย -60,000 -60,000 -60,000 -60,000 
ค่ำถมหน่วย
ละ 120,000 

บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 520,000 590,000 490,000 120,000  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 5 

1 ท ำเลที่ตัง้ 15 7 7 7 6 7 

2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 10 7 7 7 6 7 

3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 0 6 6 6 6 6 

4 ระบบสำธำรณูปโภค 0 6 6 6 6 6 
5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 40 6 5 5 2 2 

6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 35 6 6 6 2 2 
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ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 5 

7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 0 5 5 5 5 5 
ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 625 585 585 300 325 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   0.5200 0.5556 0.5556 1.0833  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 270,400 327,778 272,222 130,000  

TOTAL ABSOLUTE  300 260 260 25  

WQS %  5.00% 20.00% 20.00% 55.00% 100% 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 13,520 65,556 54,444 71,500 205,020 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     205,000 

 
27.2.4. ทรัพยส์ินทีป่ระเมินค่าส่วนที ่4 

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 ข้อมูลท่ี 5 

1 เนือ้ที ่ ไร ่  19-1-76.9  46-2-73.0 5-1-26.0  275-0-00.0 13-2-66.1 

2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 7,776.9 18,673.0 2,126.0 110,000.0 5,466.1 

3 รูปแปลง 
 รูปหลำย

เหลี่ยม 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

ใกลเ้คียงรูป
สำมเหลี่ยม 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 60.00 200.00 50.00 2,000.00 231.00 
5 ระดบัดิน เมตร 0.00 0.00 0.00 -0.50 0.00 

6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 617,213 599,796 395,108 140,000  

7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 580,000 550,000 320,000 120,000  

8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 0 0 0 0  

9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป - - - -  

10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  % 0% 0% 0% 0%  
11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย          

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย 0 0 0 60,000 
ค่ำถมหน่วย
ละ 120,000 

บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 580,000 550,000 320,000 180,000  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 ข้อมูลท่ี 5 

1 ท ำเลที่ตัง้ 10 7 7 5 6 5 

2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 10 7 7 5 6 5 

3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 15 6 6 4 6 3 
4 ระบบสำธำรณูปโภค 35 6 6 5 6 2 

5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 15 6 5 7 2 3 

6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 15 6 6 5 2 3 

7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 0 5 5 5 5 5 
ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 620 605 515 480 305 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  
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ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   0.4919 0.5041 0.5922 0.6354  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 285,323 277,273 189,515 114,375  

TOTAL ABSOLUTE  315 300 210 175  

WQS %  5.00% 10.00% 30.00% 55.00% 100% 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 14,266 27,727 56,854 62,906 161,754 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     162,000 

 
27.2.5. ทรัพยส์ินทีป่ระเมินค่าส่วนที ่5 

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 ข้อมูลท่ี 5 ข้อมูลท่ี 6 

1 เนือ้ที ่ ไร ่  46-2-73.0 5-1-26.0  275-0-00.0 208-0-00.0 289-3-12.0 

2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 18,673.0 2,126.0 110,000.0 83,200.0 115,912.0 

3 รูปแปลง 
 รูปหลำย

เหลี่ยม 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 200.00 50.00 2,000.00 500.00 864.00 

5 ระดบัดิน เมตร 0.00 0.00 -0.50 0.00 0.00 
6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 599,796 395,108 140,000 95,000  

7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 550,000 320,000 120,000 82,000  

8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 0 0 0 0  

9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป - - - -  

10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  % 0% 0% 0% 0%  

11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย          

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย 0 0 60,000 0 
ค่ำถมหน่วย
ละ 120,000 

บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 550,000 320,000 180,000 82,000  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล ำดบั ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 ข้อมูลท่ี 5 ข้อมูลท่ี 6 

1 ท ำเลที่ตัง้ 10 7 5 6 5 4 
2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 10 7 5 6 5 4 

3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 15 6 4 6 5 2 

4 ระบบสำธำรณูปโภค 15 6 5 6 4 2 

5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 15 5 7 2 2 2 

6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 25 6 5 2 2 2 

7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 10 5 5 5 4 5 
ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 595 515 430 355 270 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   0.4538 0.5243 0.6279 0.7606  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 249,580 167,767 113,023 62,366  

TOTAL ABSOLUTE  325 245 160 85  

WQS %  5.00% 10.00% 35.00% 50.00% 100% 
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ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 12,479 16,777 39,558 31,183 99,997 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     100,000 

 
27.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

ส่วนท่ี 1 โฉนดที่ดิน 45381 ต ำบลกลว้ยแพะ อ ำเภอเมืองล ำปำง จงัหวดั
ล  ำปำง เนือ้ที่ดิน 2 ไร ่1 งำน 13.3 ตำรำงวำ 

913.3 ตร.ว. 1,862.50 1,701,021.25 

เนือ้ที่ดินส่วนที่มีกรรมสิทธิ์สมบรูณ ์
(ประเมินค่ำ 30% ของมลูค่ำตลำด)   

30.0 ตร.ว. 558.75 16,762.50 

ส่วนท่ี 2 โฉนดที่ดิน 43705 ต ำบลกลว้ยแพะ อ ำเภอเมืองล ำปำง จงัหวดั
ล  ำปำง เนือ้ที่ดิน 16 ไร ่1 งำน 84.8 ตำรำงวำ 

6,584.8 ตร.ว. 1,035.00 6,815,268.00 

ส่วนท่ี 3 โฉนดที่ดิน 43706 ต ำบลกลว้ยแพะ อ ำเภอเมืองล ำปำง จงัหวดั
ล  ำปำง เนือ้ที่ดิน 114 ไร ่1 งำน 43.5 ตำรำงวำ 

45,743.5 ตร.ว. 512.50 23,443,543.75 

เนือ้ที่ดินส่วนที่มีกรรมสิทธิ์สมบรูณ ์
(ประเมินค่ำ 30% ของมลูค่ำตลำด)   

2,153.0 ตร.ว. 153.75 331,023.75 

ส่วนท่ี 4 โฉนดที่ดิน 43905 ต ำบลกลว้ยแพะ อ ำเภอเมืองล ำปำง จงัหวดั
ล  ำปำง เนือ้ที่ดิน 13 ไร ่2 งำน 20.1 ตำรำงวำ 

5,420.1 ตร.ว. 405.00 2,195,140.50 

เนือ้ที่ดินส่วนที่มีกรรมสิทธิ์สมบรูณ ์
(ประเมินค่ำ 30% ของมลูค่ำตลำด)    

46.0 ตร.ว. 121.50 5,589.00 

ส่วนท่ี 5 โฉนดที่ดิน 45381 ต ำบลกลว้ยแพะ อ ำเภอเมืองล ำปำง จงัหวดั
ล  ำปำง เนือ้ที่ดิน 289 ไร ่3 งำน 12.0 ตำรำงวำ 

115,912.0 ตร.ว. 250.00 28,978,000.00 

รวมมูลค่าท่ีดิน 63,486,348.75 
รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 63,490,000.00 

 
โดยในกำรประเมินครัง้นี ้ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระเลือกใชว้ิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกับลกัษณะของ

ทรพัยสิ์น คือ วิธีเปรียบเทยีบข้อมูลตลาด (Market Comparison Approach) เนื่องจำกทรพัยสิ์นมีขอ้มลูตลำดสำมำรถ
เปรียบเทียบไดโ้ดยตรง ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน วันที่ 15 
มีนาคม 2566 มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน คือ 63,490,000.00 บาท (หกสิบสามล้านสี่แสนเก้าหม่ืนบาทถ้วน) 
 
28. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน หอ้งชุด ปัญญารีสอรท์ อ.ศรีราชา ชลบุรี (66-FSCR-SCG-022) 

ในกำรประเมินครัง้นี ้ ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระ เลือกใชว้ิธีกำรประเมินเป็น วิธีเปรียบเทียบขอ้มูลตลำด 
(Market Comparison Approach) เพื่อก ำหนดมูลค่ำตลำดของทรัพย์สิน เนื่องจำกทรัพย์สินมีข้อมูลตลำดสำมำรถ
เปรียบเทียบไดโ้ดยตรง รำยละเอียดกำรประเมินของผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระสำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้
 
28.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 

ที่ตัง้ทรพัยส์ิน 
หอ้งชดุเลขที่ 782/73 ชัน้ที่ 21 – 22 อำคำรชดุปัญญำรีสอรท์ คอนโดมิเนียม (อำคำร B) ถนนสขุมุวิท ต ำบลบำงพระ อ ำเภอศรีรำชำ 
จงัหวดัชลบรุ ี

ประเภททรพัยส์ิน หอ้งชดุพกัอำศยั (Penthouse) 

เอกสำรสิทธิ ์ หนงัสือกรรมสิทธห์อ้งชดุ (อ.ช.2) จ ำนวน 1 ฉบบั เนือ้ที่หอ้งชดุรวมประมำณ 741.50 ตำรำงเมตร 

ผูถื้อกรรมสิทธิท์รพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 
รำยละเอียดสิ่งปลกูสรำ้ง ชื่ออำคำรปัญญำรีสอรท์ คอนโดมิเนียม ปลกูสรำ้งบนโฉนดที่ดินเลขที่ 51520 เนือ้ที่ดิน 2 ไร ่1 งำน 29 ตำรำงวำ 
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รูปภำพทรพัยส์ิน 

  
 
28.2. การวิเคราะหป์ระเมินมูลค่าโดยวิธีการถ่วงน ้าหนักคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score) 

ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ประเภททรพัยส์ิน หอ้งชดุพกัอำศยั หอ้งชดุพกัอำศยั หอ้งชดุพกัอำศยั หอ้งชดุพกัอำศยั 

ชื่อโครงกำร ปัญญำรีสอรท์ อำคำร B ปัญญำรีสอรท์ อำคำร B ปัญญำรีสอรท์ อำคำร C ปัญญำรีสอรท์ อำคำร C 

ต ำแหน่งพิกดั GPS LAT 13.240442 ,  
LONG 100.949101 

LAT 13.240442 , 
LONG 100.949102 

LAT 13.240082 ,  
LONG 100.948958 

LAT 13.240082 ,  
LONG 100.948958 

จ ำนวนขัน้อำคำรชดุ 22 ชัน้ 22 ชัน้ 26 ชัน้ 26 ชัน้ 

หอ้งชดุเลขที ่ - - - - 

ท ำเลที่ตัง้  ชัน้ที่  2  ชัน้ที่  15  ชัน้ที่  5  ชัน้ที่  11 
 ถนนสขุมุวิท (ทล.3) ถนนสขุมุวิท (ทล.3) ถนนสขุมุวิท (ทล.3) ถนนสขุมุวิท (ทล.3) 

พืน้ที่ใชส้อย 142.00 142.00 160.00 86.00 

รูปแบบหอ้งชดุ 2 Bedroom 2 Bedroom 2 Bedroom 1 Bedroom 
จ ำนวน (นอน/น ำ้) 2/2 2/2 2/2 1/2 

สภำพแวดลอ้ม พกัอำศยั / พำณิชยกรรม พกัอำศยั / พำณิชยกรรม พกัอำศยั / พำณิชยกรรม พกัอำศยั / พำณิชยกรรม 

สิ่งอ ำนวยควำมสะดวก ลิฟทโ์ดยสำร, ฟิตเนส, สระว่ำยน ำ้ , 
คียก์ำรด์, ระบบรกัษำควำมปลอดภยั 

ลิฟทโ์ดยสำร, ฟิตเนส, สระว่ำยน ำ้ , 
คียก์ำรด์, ระบบรกัษำควำมปลอดภยั 

ลิฟทโ์ดยสำร, ฟิตเนส, สระว่ำยน ำ้ , 
คียก์ำรด์, ระบบรกัษำควำมปลอดภยั 

ลิฟทโ์ดยสำร, ฟิตเนส, สระว่ำยน ำ้ , 
คียก์ำรด์, ระบบรกัษำควำมปลอดภยั 

สภำพหอ้งชดุ ปำนกลำง ปำนกลำง ปำนกลำง ปำนกลำง 

รำคำเสนอขำย เป็นเงิน 3,395,000 บำท 
เฉลี่ยตรม.ละ 23,908 บำท 

เป็นเงิน 3,500,000 บำท 
เฉลี่ยตรม.ละ 24,648 บำท 

เป็นเงิน 3,800,000 บำท 
เฉลี่ยตรม.ละ 23,750 บำท 

เป็นเงิน 2,100,000 บำท 
เฉลี่ยตรม.ละ 24,419 บำท 

รำคำซือ้ - ขำย - - - - 

วนัที่ซือ้ - ขำย - - - - 
เดือน/ปี 1 กมุภำพนัธ ์2566 1 กมุภำพนัธ ์2566 1 กมุภำพนัธ ์2566 1 กมุภำพนัธ ์2566 

สถำนที่ติดต่อ 08-6411-3400 
ไม่ระบชุื่อ (บริษัทนำยหนำ้) 

08-1663-6456 
คณุพีระยศ (บริษัทนำยหนำ้) 

08-9448-8881 
ไม่ระบชุื่อ (บริษัทนำยหนำ้) 

06-1555-8783 
คณุอบุล (บริษัทนำยหนำ้) 

หมำยเหต ุ พรอ้มเฟอรน์ิเจอร ์ พรอ้มเฟอรน์ิเจอร ์ พรอ้มเฟอรน์ิเจอร ์ พรอ้มเฟอรน์ิเจอร ์

รูปภำพทรพัยส์ิน 

  

  
 

เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์อ้มูลรำคำตลำด ผู้ประเมินรำคำทรัพยสิ์นอิสระ น ำข้อมูลที่ 1 - 4 มำก ำหนดเป็นรำคำ
ประเมินทรพัยสิ์น โดยรำคำประเมินทรพัยสิ์นอยู่ที่ 28,000 บำท/ตำรำงเมตร ดงัไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำมระดบั
คณุภำพของทรพัยสิ์น ดงันี ้
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ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 โครงกำร 
 ปัญญำรีสอรท์ 

อำคำร B 
ปัญญำรีสอรท์ 
อำคำร B 

ปัญญำรีสอรท์ 
อำคำร C 

ปัญญำรีสอรท์ 
อำคำร C 

ปัญญำรีสอรท์ 
อำคำร B 

2 จ ำนวนชัน้อำคำรชดุ  22 22 26 26 22 

3 ชัน้ที่ / ท ำเลหอ้งชดุ  2 15 5 11 21 

4 เนือ้ที ่ ตรม. 142.00 142.00 160.00 86.00 741.50 

5 รูปแบบหอ้งชดุ  2 Bedroom 2 Bedroom 2 Bedroom 1 Bedroom Penthouse 

6 จ ำนวน (นอน / น ำ้)  2/2 2/2 2/2 1/2 4/8 
7 รำคำเสนอขำย บำท/ตรม. 23,908 24,648 23,750 24,419  

8 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/ตรม. 21,000 24,000 22,000 23,500  

9 รำคำซือ้/ขำย บำท/ตรม. - - - -  

10 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป  - -   

11 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  % 0% 0% 0% 0%  

12 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/ตรม. - - - -  
13 ชัน้เพิ่มขึน้ 1 ชัน้ รำคำ 500 บำท/ตรม. 9,500 3,000 8,000 5,000  

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/ตรม. 30,500 27,000 30,000 28,500  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 ท ำเลที่ตัง้โครงกำร 0.00% 8 8 8 8 8 
2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 0.00% 7 7 7 7 7 

3 
ควำมสะดวกในกำรเดินทำง / ถนนผ่ำน
หนำ้โครงกำร 

0.00% 8 8 8 8 8 

4 รูปแบบอำคำร / สภำพอำคำรชดุ 0.00% 8 8 8 8 8 

5 สิ่งอ ำนวยควำมสะดวกในโครงกำร 0.00% 8 8 8 8 8 

6 ท ำเลที่ตัง้หอ้งชดุ 50.00% 6 6 6 6 8 

7 
รูปแบบหอ้งชดุ , สภำพหอ้งชดุ และกำร
ตกแต่ง 

50.00% 8 7 8 7 5 

8 
ชื่อเสียงผูป้ระกอบกำร / นิติบคุคล
อำคำรชดุ 

0.00% 7 7 7 7 7 

ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100.00% 700 650 700 650 650 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   0.9286 1.0000 0.9286 1.0000  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 28,321 27,000 27,857 28,500  
TOTAL ABSOLUTE  50 0 50 0  

WQS %  20.00% 30.00% 20.00% 30.00% 100% 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 5,664 8,100 5,571 8,550 27,886 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     28,000 
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28.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

หนงัสือกรรมสิทธห์อ้งชดุ (อ.ช.2) จ ำนวน 1 ฉบบั เนือ้ที่หอ้งชดุรวม
ประมำณ 741.50 ตำรำงเมตร 

741.50 ตรม. 28,000.00 20,762,000.00 

รวมมูลค่าทรพยส์ิน 20,762,000.00 
รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 20,760,000.00 

 
โดยในกำรประเมินครัง้นี ้ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระเลือกใช้วิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกับลกัษณะของ

ทรัพยสิ์น คือ วิธีเปรียบเทียบข้อมูลตลาด (Market Comparison Approach) เนื่องจำกทระพยสิ์นที่ประเมินค่ำเป็น
ทรพัยสิ์นที่มีขอ้มูลตลำดสำมำรถเปรียบเทียบไดโ้ดยตรง ดังนั้น จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วัน
ประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน วันที่ 15 มีนาคม 2566 มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน คือ 20,760,000.00 บาท (ย่ีสิบล้าน
เจ็ดแสนหกหม่ืนบาทถ้วน) 

 
29. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน ทีด่นิ ถ.รัชดา วงศส์ว่าง บางซื่อ กรุงเทพ (66-FSCR-SCG-023) 

ในกำรประเมินครัง้นี ้ ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระ เลือกใชว้ิธีกำรประเมินเป็น วิธีเปรียบเทียบขอ้มูลตลำด  
(Market Comparison Approach) เพื่อก ำหนดมูลค่ำตลำดของทรัพย์สิน เนื่องจำกทรัพย์สินมีข้อมูลตลำดสำมำรถ
เปรียบเทียบได ้รำยละเอียดกำรประเมินของผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระสำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้
 
29.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน ติดถนนรชัดำภเิษก (มมุซอยรชัดำภิเษก 76) แขวงวงศส์ว่ำง เขตบำงซื่อ กรุงเทพมหำนคร 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ 

เอกสำรสิทธิ ์

โฉนดที่ดินลขที่ 29855, 59856, 59857, 59858, 59859, 59860, 134467 
เลขที่ดิน 194, 192, 193, 189, 190, 188, 191 
หนำ้ส  ำรวจ 666, 663, 667, 5861, 664, 661, 662 ระวำง 5136 IV 6428-8 
แขวงวงศส์ว่ำง (บำงซื่อ) เขตบำงซื่อ (ดสุิต) กรุงเทพมหำนคร 

เนือ้ที่ดิน 2 ไร ่2 งำน 0.80 ตำรำงวำ (1,000.80 ตำรำงวำ) 

ผูถื้อกรรมสิทธิ์ทรพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

 
 
29.2. การวิเคราะหป์ระเมินมูลค่าโดยวิธีการถ่วงน ้าหนักคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score) 

ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ (แปลงมมุ) ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ (แปลงมมุ) ที่ดินว่ำงเปล่ำ 

เนือ้ที่ดิน 2-0-41 ไร ่ หรือ 841.0   ตำรำงวำ 5-1-99.0 ไร ่ หรือ 2,199.0   ตำรำงวำ 9-3-58.0 ไร ่ หรือ 3,958.0   ตำรำงวำ 2-0-81.0 ไร ่ หรือ 881.0   ตำรำงวำ 

ท ำเลที่ตัง้ มมุซอยรชัดำภิเษก 76  -     
 ถนนรชัดำภิเษก ถนนงำมวงศว์ำน ถนนวงศส์ว่ำง ถนนติวำนนท ์
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ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ต ำแหน่งพิกดั GPS 13.827435  100.529790 13.856964  100.542604 13.843190  100.511543 13.859345  100.522455 

สภำพแวดลอ้ม พกัอำศยั และพำณิชยกรรม พกัอำศยั และพำณิชยกรรม พกัอำศยั และพำณิชยกรรม พกัอำศยั และพำณิชยกรรม 

สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ,น ำ้ประปำ,โทรศพัท,์รถประจ ำ
ทำง,รถไฟฟ้ำ 

ไฟฟ้ำ,น ำ้ประปำ,โทรศพัท,์รถประจ ำ
ทำง,รถไฟฟ้ำ 

ไฟฟ้ำ,น ำ้ประปำ,โทรศพัท,์รถประจ ำ
ทำง,รถไฟฟ้ำ 

ไฟฟ้ำ,น ำ้ประปำ,โทรศพัท,์รถประจ ำ
ทำง,รถไฟฟ้ำ 

ถนนผ่ำนหนำ้ทรพัยส์ิน ลำดยำง 12 เมตร ลำดยำง 12 เมตร ค.ส.ล.16 เมตร ค.ส.ล.24 เมตร 

รูปรำ่งที่ดิน ใกลเ้คียงรูปสี่เหลี่ยมผืนผำ้ รูปสี่เหลี่ยมผืนผำ้ รูปหลำยเหลี่ยม รูปสี่เหลี่ยมผืนผำ้ 
ขนำดของที่ดิน หนำ้กวำ้งประมำณ 40.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 59.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 30.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 65.00 เมตร 

ระดบัที่ดินจำกถนน 0.00 เมตร 0.00 เมตร 0.00 เมตร 0.00 เมตร 

ผงัเมือง สีน ำ้ตำล ย.8-1 
ประเภทที่อยู่อำศยัหนำแนน่มำก 

สีน ำ้ตำล ย.8-1 
ประเภทที่อยู่อำศยัหนำแนน่มำก 

สีแดง 
ประเภทพำณิชยกรรมและที่อยู่อำศยั

หนำแน่นมำก 

สีน ำ้ตำล ย.8-1 
ประเภทที่อยู่อำศยัหนำแนน่มำก 

กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ พำณิชยกรรม พำณิชยกรรม พกัอำศยัและพำณิชยกรรม พกัอำศยั 

รำคำเสนอขำย ขำยรวม 252,300,000 บำท 
เฉลี่ยตรว.ละ 300,000 บำท 

ขำยรวม 620,000,000 บำท 
เฉลี่ยตรว.ละ 281,946 บำท 

ขำยรวม 791,680,000 บำท 
เฉลี่ยตรว.ละ 200,020 บำท 

ขำยรวม 194,000,000 บำท 
เฉลี่ยตรว.ละ 220,204 บำท 

รำคำซือ้ - ขำย - - - - 

วนัที่ซือ้ - ขำย - - - - 

เดือน/ปี กมุภำพนัธ ์2566 กมุภำพนัธ ์2566 กมุภำพนัธ ์2566 กมุภำพนัธ ์2566 
สถำนที่ติดต่อ 081-638-8199  

คณุเอ็กซ ์(นำยหนำ้) 
081-921-5429  

คณุวิศิษฐ์ (ผูจ้ดักำรมรดก) 
061-915-6619   

คณุวนัวิสำ (นำยหนำ้) 
089-7987962 

คณุเพชร(เจำ้ของ) 

หมำยเหต ุ - - - - 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

    
 

เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์อ้มูลรำคำตลำด ผู้ประเมินรำคำทรัพยสิ์นอิสระ น ำข้อมูลที่ 1 - 4 มำก ำหนดเป็นรำคำ
ประเมินทรพัยสิ์น โดยรำคำประเมินทรพัยสิ์น อยู่ที่ 230,000 บำท/ตำรำงวำ ดงัไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำมระดบั
คณุภำพของทรพัยสิ์น ดงันี ้

 
29.2.1. ทีด่ินว่างเปล่า ส่วนที ่1 

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพยส์ิน

ส่วนท่ี 1 ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 เนือ้ที ่ ไร ่ 2-0-41 5-1-99.0 9-3-58.0 2-0-81.0 2-2-0.80 
2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 841.0 2,199.0 3,958.0 881.0 1,000.8 

3 รูปแปลง 
 ใกลเ้คียงรูป

สี่เหลี่ยมผืนผำ้ 
รูป

สี่เหลี่ยมผืนผำ้ 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูป
สี่เหลี่ยมผืนผำ้ 

ใกลเ้คียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผำ้ 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 40.00 59.00 30.00 59.00 43.00 

5 ระดบัดิน เมตร 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 300,000 281,946 200,020 220,204  

7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 250,000 250,000 190,000 200,000  

8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 0 0 0 0  

9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป - - 0 -  
10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  %      

11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย      



 

บริษัทดสิคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั  เอกสำรแนบ 3 หนำ้ 72/105   
 

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพยส์ิน

ส่วนท่ี 1 ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย 0 0 0 0 
ค่ำถมหน่วย
ละ 0 บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 250,000 250,000 190,000 200,000   

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพยส์ินส่วน

ท่ี 1 ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 
1 ท ำเลที่ตัง้ 0 8 8 8 8 8 
2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 25 8 8 7 7 8 
3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 25 7 7 8 8 8 
4 ระบบสำธำรณูปโภค 0 8 8 8 8 8 
5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 25 8 8 5 7 7 
6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 25 8 8 5 7 7 
7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 0 7 7 7 7 7 

ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 775 775 625 725 750 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   0.9677 0.9677 1.200 1.0345  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 241.935 241,935 228,000 206,897  

TOTAL ABSOLUTE  25 25 125 25 200 
PROPORTION  0.13 0.13 0.63 0.13 1.00 

INVERSE  8,00 8.00 1.60 8.00 25.60 

WQS %  31.25% 31.25% 6.25% 31.25% 100% 
มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 75,605 75,605 14,250 64,655 232,115 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     230,000 

 
29.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

โฉนดที่ดินลขที่ 29855, 59856, 59857, 59858, 59859, 59860, 
134467 เลขที่ดิน 194, 192, 193, 189, 190, 188, 191 หนำ้ส  ำรวจ 666, 
663, 667, 5861, 664, 661, 662 ระวำง 5136 IV 6428-8 แขวงวงศส์ว่ำง 
(บำงซื่อ) เขตบำงซื่อ (ดสุิต) กรุงเทพมหำนคร 

1,000.80 ตร.ว. 230,000.00 230,184,000.00 

รวมมูลค่าท่ีดิน 230,184,000.00 
รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 230,180,000.00 

 
โดยในกำรประเมินครัง้นี ้ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระเลือกใชว้ิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกับลกัษณะของ

ทรพัยสิ์น คือ วิธีเปรียบเทยีบข้อมูลตลาด (Market Comparison Approach) เนื่องจำกทรพัยสิ์นมีขอ้มลูตลำดสำมำรถ
เปรียบเทียบได ้ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน วันที ่15 มีนาคม 
2566 มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน คือ 230,180,000.00 บาท (สองร้อยสามสิบล้านหน่ึงแสนแปดหม่ืนบาทถ้วน) 
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30. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน แนวทอ่น ้า-แนวทอ่ก๊าซ ในนิคมฯ (66-FSCR-SCG-024) 
ในกำรประเมินครัง้นี ้ ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระ เลือกใชว้ิธีกำรประเมินเป็น วิธีเปรียบเทียบขอ้มูลตลำด  

(Market Comparison Approach) เพื่อก ำหนดมูลค่ำตลำดของทรัพย์สิน เนื่องจำกทรัพย์สินมีข้อมูลตลำดสำมำรถ
เปรียบเทียบได ้รำยละเอียดกำรประเมินของผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระสำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้
 
30.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน ภำยในนิคมอตุสำหกรรมหนองแค แยกจำกถนนพหลโยธิน (ทล.1) ระหว่ำง กม.ที่ 91 – 92 ต ำบลโคกแย ้อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ (สำธำรณูปโภคภำยในโครงกำร จ ำนวน 2 กลุ่ม รวม 3 โฉนด) 

เอกสำรสิทธิ ์
กลุ่มที่ 1 โฉนดที่ดิน 46969, 46970 เนือ้ที่ดิน 2 งำน 7.9 ตำรำงวำ 
กลุ่มที่ 2 โฉนดที่ดิน 52427 เนือ้ที่ดิน 1 งำน 30 ตำรำงวำ 

สภำพที่ดิน 
กลุ่มที่ 1 ปัจจบุนัมีสภำพเป็นแนวเดินท่อน ำ้ประปำ ภำยในนิคมอถตสำหกรรมหนองแค 
กลุ่มที่ 2 ปัจจบุนัมีสภำพเป็นแนวเดินท่อก๊ำซธรรมชำติ ภำยในนิคมอตุสำหกรรมหนองแค 

ผูถื้อกรรมสิทธิท์รพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

 
 
30.2. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

ในกำรประเมินครัง้นี ้ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระเลือกใช้วิธีกำรประเมินมูลค่ำที่เหมำะสมกับลักษณะของ
ทรพัยสิ์น คือ วิธีเปรียบเทยีบข้อมูลตลาด (Market Comparison Approach) เนื่องจำกทรพัยสิ์นมีขอ้มลูตลำดสำมำรถ
เปรียบเทียบได้ แต่เน่ืองจากที่ดินทั้ง 2 กลุ่ม มีลักษณะถูกแบ่งแยกไว้เพื่อใช้เป็นสาธารณูปโภคหรือบริการ
สาธารณะภายในนิคมอุตสาหกรรมหนองแค ดังน้ัน บริษัทฯ จึงไม่ประเมินมูลค่า 
 
31. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน ทีด่นิแปลงขาย-ส่วนกลาง 17 โฉนด (66-FSCR-SCG-025) 

ในกำรประเมินครัง้นี ้ ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระ เลือกใชว้ิธีกำรประเมินเป็น วิธีเปรียบเทียบขอ้มูลตลำด  
(Market Comparison Approach) เพื่อก ำหนดมลูค่ำตลำดของทรพัยสิ์น เนื่องจำกทรพัยสิ์นท่ีประเมินค่ำ เป็นทรพัยสิ์นท่ีมี
มูลค่ำตลำดที่สำมำรถเปรียบเทียบไดโ้ดยตรง รำยละเอียดกำรประเมินของผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระสำมำรถสรุป
โดยสงัเขปไดด้งันี ้
 
31.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 

ที่ตัง้ทรพัยส์ิน 
ภำยในนิคมอตุสำหกรรมหนองแค ถนนพหลโยธิน (ทล.1) ขำเขำ้ ระหว่ำง กม.ที่ 91 – 92 ต ำบลหว้ยทรำย, หนองไข่น ำ้ และโคกแย ้อ ำเภอ 
หนองแค จงัหวดัสระบรุ ี

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ (จ ำนวน 3 กลุ่ม รวม 17 โฉนด) 

เอกสำรสิทธิ ์
กลุ่มที่  1 : แปลงขำย (ติดถนนคอนกรีตภำยในโครงกำร) ประกอบดว้ย โฉนดเลขที่ 30652, 53047, 54804, 54805, 54798, 54799 และ 
54801 (รวม 8 โฉนด) 
กลุ่มที่  2 : แปลงขำย (ติดถนน) ประกอบดว้ย โฉนดเลขที่ 48671 และ 39891 (รวม 2 โฉนด) 
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กลุ่ม 3 : แปลงถนนและส่วนกลำงภำยในโครงกำร ประกอบดว้ย โฉนดเลขที่ 57181, 57182, 61217, 61225, 61226, 61227 และ 54797 
(รวม 7 โฉนด) 

เนือ้ที่ดิน 

กลุ่ม 
เนือ้ท่ีดินรวม รวม 

ไร่ งาน ตารางวา (ตารางวา) 

กลุ่มที่ 1  : แปลงขำย (ติดถนนคอนกรีตภำยในโครงกำร) 46 0 5.2 18,405.2 

กลุ่มที่ 2  : แปลงขำย (ติดถนนดิน) 18 1 81.9 7,381.9 

กลุ่มที่ 3  : แปลงถนนและส่วนกลำงภำยในโครงกำร 3 0 4.6 1,204.6 
รวมเนือ้ท่ีดิน 67 1 91.7 26,991.7  

ผูถื้อกรรมสิทธิท์รพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

กลุ่มที่ 1 

 
กลุ่มที่ 2 

 
กลุ่มที่ 3 

 
 
31.2. การวิเคราะหป์ระเมินมูลค่าโดยวิธีการถ่วงน ้าหนักคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score) 

ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ  

เนือ้ที่ดิน 32-1-23.0 ไร ่  
หรือ 12,923.0  ตำรำงวำ 

18-1-22.5 ไร ่  
หรือ 7,322.5  ตำรำงวำ 

26-2-41.2 ไร ่ 
หรือ 10,641.2  ตำรำงวำ 

32-2-68.0 ไร ่  
หรือ 13,068.0  ตำรำงวำ 

ท ำเลที่ตัง้ ภำยในนิคมอตุสำหกรรมหนองแค ภำยในนิคมอตุสำหกรรมหนองแค ภำยในนิคมอตุสำหกรรมหนองแค ภำยในนิคมอตุสำหกรรมหนองแค 
 ถนนพหลโยธิน (ทล.1) กม.ที่ 91-92 ถนนพหลโยธิน (ทล.1) กม.ที่ 91-92 ถนนพหลโยธิน (ทล.1) กม.ที่ 91-92 ถนนพหลโยธิน (ทล.1) กม.ที่ 91-92 
 ต.โคกแย ้อ.หนองแค จ.สระบรุี ต.โคกแย ้อ.หนองแค จ.สระบรุี ต.โคกแย ้อ.หนองแค จ.สระบรุี ต.โคกแย ้อ.หนองแค จ.สระบรุี 

ต ำแหน่งพิกดั GPS  14.381953, 100.893323 14.394166, 100.895288 14.388324, 100.907174 14.384074, 100.895010 

สภำพแวดลอ้ม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม 

สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ, น ำ้ประปำ, โทรศพัท,์ ท่อระบำย
น ำ้ 

ไฟฟ้ำ, น ำ้ประปำ, โทรศพัท,์ ท่อระบำย
น ำ้ 

ไฟฟ้ำ, น ำ้ประปำ, โทรศพัท,์ ท่อระบำย
น ำ้ 

ไฟฟ้ำ, น ำ้ประปำ, โทรศพัท,์ ท่อระบำย
น ำ้ 

ถนนผ่ำนหนำ้ทรพัยส์ิน ค.ส.ล.กวำ้ง 12 เมตร ค.ส.ล.กวำ้ง 12 เมตร ค.ส.ล.กวำ้ง 12 เมตร ค.ส.ล.กวำ้ง 12 เมตร 

รูปรำ่งที่ดิน ใกลเ้คียงรูปสี่เหลียมผืนผำ้ รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม 
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ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ขนำดของที่ดิน หนำ้กวำ้งประมำณ 20 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 100 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 400 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 280 เมตร 

ระดบัที่ดินจำกถนน 0.00 เมตร 0.00 เมตร 0.00 เมตร 0.00 เมตร 

ผงัเมือง สีชมพ ู(1.15) ประเภทชมุชน สีชมพ ู(1.15) ประเภทชมุชน สีชมพ ู(1.15) ประเภทชมุชน สีชมพ ู(1.15) ประเภทชมุชน 

กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม 

รำคำเสนอขำย  4,500,000 บำท/ไร ่  -  -  - 

รำคำซือ้ - ขำย  -  3,292,421 บำท/ไร ่  3,600,000 บำท/ไร ่  4,000,000 บำท/ไร ่
วนัที่ซือ้ - ขำย -  30 พฤษภำคม 2560  26 มกรำคม 2566  28 กนัยำยน 2564 

เดือน/ปี   กมุภำพนัธ ์2566   กมุภำพนัธ ์2566   กมุภำพนัธ ์2566   กมุภำพนัธ ์2566 

สถำนที่ติดต่อ 036-374 087-8  
086-558 5857 (คณุสิทธิพล)

ส ำนกังำนนิคมอตุสำหกรรมหนองแค 

ฐำนขอ้มลูภำยในบริษัทฯ ฐำนขอ้มลูภำยในบริษัทฯ ฐำนขอ้มลูภำยในบริษัทฯ 

หมำยเหต ุ
- 

รำคำซือ้-ขำยรวม 
60,271,822.50 บำท/ทัง้หมด 

รำคำซือ้-ขำยรวม  
95,770,800 บำท/ทัง้หมด 

รำคำซือ้-ขำยรวม 
130,680,000 บำท/ทัง้หมด 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

    
 

เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์อ้มูลรำคำตลำด ผู้ประเมินรำคำทรัพยสิ์นอิสระ น ำข้อมูลที่ 1 - 4 มำก ำหนดเป็นรำคำ
ประเมินทรพัยสิ์น โดยรำคำประเมินทรพัยสิ์นอยู่ที่ 8,750 บำท/ตำรำงวำ ดังไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำมระดบั
คณุภำพของทรพัยสิ์น ดงันี ้

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพยส์ิน

ส่วนท่ี 1 ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 เนือ้ที ่ ไร ่  32-1-23.0  18-1-22.5  26-2-41.2  32-2-68.0  13-1-87.6 
2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 12,923.0 7,322.5 10,641.2 13,068.0 5,387.6 

3 รูปแปลง 
 ใกลเ้คียงรูปสี่

เหลียมผืนผำ้ 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 20.00 100.00 400.00 280.00 160.00 

5 ระดบัดิน เมตร 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 4,500,000 - - -  

7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 4,000,000 - - -  

8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย - 3,292,421 3,600,000 4,000,000  

9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย 
ว/ด/ป - 30 พฤษภำคม 

2560 
26 มกรำคม 

2566 
28 กนัยำยน 

2564 
 

10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  % 0% 10% 0% 2%  

11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย 0 3,621,663 3,600,000 4,080,000  

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย 0 0 0 0 
ค่ำถมหน่วย
ละ 300,000 

บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 4,000,000 3,621,663 3,600,000 4,080,000   
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ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพยส์ินส่วน

ท่ี 1 ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 ท ำเลที่ตัง้ 20 7 6 7 7 6 
2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 20 7 6 7 7 6 

3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 20 7 6 7 7 7 

4 ระบบสำธำรณูปโภค 0 7 7 7 7 7 

5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 20 7 7 6 7 6 

6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 20 7 7 6 7 6 

7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 0 7 7 7 7 7 
ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 700 640 660 700 620 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   0.89 0.97 0.94 0.89  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 3,542,857 3,508,486 3,381,818 3,613,714  
WQS %  20% 35% 25% 20% 100% 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 708,571 1,227,970 845,455 722,743 3,504,739 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / ไร่ )     3,500,000 
หรือเท่ากับ ( บาท / ตารางวา)     8,750 

 

กลุ่ม
ท่ี 

ล าดับ
ท่ี 

โฉนด
ท่ีดิน เลขท่ี

ดิน 
หน้า
ส ารวจ 

ระวาง ต าบล 
เนือ้ท่ีดิน รวมเนือ้ท่ีดิน 

การใช้ประโยชน ์และ 
สภาพท่ีดิน 

มูลค่าตลาด 

เลขท่ี ไร่ งาน ตร.วา (ตารางวา) 
(บาท/

ตารางวา) 
(บาท) 

1 

1 30652 233 1013 5137 I 0490 หนองไข่น ำ้ 3 3 75 1,575.00 
แปลงขำย  

(ติดถนนคอนกรีต) 
8,750.00 13,781,250.00 

2 53047 556 5516 5137 I 0490 โคกแย ้ 13 1 87.6 5,387.60 
 แปลงขำย  

(ติดถนนคอนกรีต)  
8,750.00 47,141,500.00 

3 54804 494 4729 5137 I 0492 หว้ยทรำย 1 1 36.3 536.3 
 แปลงขำย  

(ติดถนนคอนกรีต)  
8,750.00 4,692,625.00 

4 54805 495 4730 
5137 I 0490,  

0492 
หว้ยทรำย 14 0 0 5,600.00 

 แปลงขำย  
(ติดถนนคอนกรีต)  

8,750.00 49,000,000.00 

5 54798 488 4723 
5137 I 0492,  

0490 
หว้ยทรำย 6 0 0 2,400.00 

 แปลงขำย  
(ติดถนนคอนกรีต)  

8,750.00 21,000,000.00 

6 54799 489 4724 5137 I 0492 หว้ยทรำย 2 1 85.2 985.2 
แปลงขำย  

(ติดถนนคอนกรีต) 
8,750.00 8,620,500.00 

7 54800 490 4725 5137 I 0492 หว้ยทรำย 3 1 69.9 1,369.90 
แปลงขำย  

(ติดถนนคอนกรีต) 
8,750.00 11,986,625.00 

8 54801 491 4726 5137 I 0492 หว้ยทรำย 1 1 51.2 551.2 
แปลงขำย  

(ติดถนนคอนกรีต) 
8,750.00 4,823,000.00 

2 
9 48671 505 1731 5137 I 0490 โคกแย ้ 10 3 32.8 4,332.80  แปลงขำย (ติดถนนดิน)  7,000.00 30,329,600.00 

10 39891 315 4138 5137 I 0490 โคกแย ้ 7 2 49.1 3,049.10  แปลงขำย (ติดถนนดิน)  7,000.00 21,343,700.00 

3 

11 57181 613 4913 5137 I 0490 หว้ยทรำย 1 0 37.6 437.6 
 ถนนภำยในโครงกำร 

(ถนนดิน)  
 ไม่ก ำหนด
มลูค่ำ  

-    

12 57182 612 4912 5137 I 0490 หว้ยทรำย 0 0 50.2 50.2 
 ถนนภำยในโครงกำร 

(ถนนดิน)  
 ไม่ก ำหนด
มลูค่ำ  

-    

13 61217 644 3396 5137 I 0490 หนองไข่น ำ้ 0 0 1.9 1.9 
 ถนนภำยในโครงกำร 

(ถนนคอนกรีต)  
 ไม่ก ำหนด
มลูค่ำ  

-    
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กลุ่ม
ท่ี 

ล าดับ
ท่ี 

โฉนด
ท่ีดิน เลขท่ี

ดิน 
หน้า
ส ารวจ 

ระวาง ต าบล 
เนือ้ท่ีดิน รวมเนือ้ท่ีดิน 

การใช้ประโยชน ์และ 
สภาพท่ีดิน 

มูลค่าตลาด 

เลขท่ี ไร่ งาน ตร.วา (ตารางวา) 
(บาท/

ตารางวา) 
(บาท) 

14 61225 645 3398 5137 I 0490 หนองไข่น ำ้ 0 3 47.6 347.6 
 ถนนภำยในโครงกำร 

(ถนนคอนกรีต)  
 ไม่ก ำหนด
มลูค่ำ  

-    

15 61226 646 3399 5137 I 0490 หนองไข่น ำ้ 0 0 26.4 26.4 
 ถนนภำยในโครงกำร 

(ถนนคอนกรีต)  
 ไม่ก ำหนด
มลูค่ำ  

-    

16 61227 647 3400 5137 I 0490 หนองไข่น ำ้ 0 2 25.7 225.7 
 ถนนภำยในโครงกำร 

(ถนนคอนกรีต)  
 ไม่ก ำหนด
มลูค่ำ  

-    

17 54797 582 4722 
5137 I 0492,  

0490 
หว้ยทรำย 0 1 15.2 115.2 

 ส่วนกลำง  
(ที่วำงตูค้วบคมุ)   

 ไม่ก ำหนด
มลูค่ำ  

-    

 รวมเป็นเงิน  212,718,800.00 
คิดเป็น 212,720,000.00 

 
31.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

กลุ่มที่  1 : แปลงขำย (ติดถนนคอนกรีตภำยในโครงกำร) ประกอบดว้ย 
โฉนดเลขที่ 30652, 53047, 54804, 54805, 54798, 54799 และ 54801 
(รวม 8 โฉนด) 

 18,405.2 ตร.ว. 
8,750.00 161,045,500.00 

กลุ่มที่  2 : แปลงขำย (ติดถนน) ประกอบดว้ย โฉนดเลขที่ 48671 และ 
39891 (รวม 2 โฉนด) 

 7,381.9 ตร.ว.  
8,750.00 51,673,300.00 

กลุ่ม 3 : แปลงถนนและส่วนกลำงภำยในโครงกำร ประกอบดว้ย โฉนด
เลขที่ 57181, 57182, 61217, 61225, 61226, 61227 และ 54797 (รวม 
7 โฉนด) 

1,204.6 ตร.ว. ไม่ก ำหนดมลูค่ำ - 

รวมมูลค่าท่ีดิน 212,718,800.00 
รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 212,720,000.00 

 
โดยในกำรประเมินครัง้นี ้ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระเลือกใช้วิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกับลกัษณะของ

ทรพัยสิ์น คือ วิธีเปรียบเทยีบข้อมูลตลาด (Market Comparison Approach) เนื่องจำกทรพัยสิ์นมีขอ้มลูตลำดสำมำรถ
เปรียบเทียบไดโ้ดยตรง ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน วันที่ 15 
มีนาคม 2566 มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน คือ 212,720,000.00 บาท (สองร้อยสิบสองล้านเจ็ดแสนสองหม่ืนบาท
ถ้วน) 
 
32. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน ทีด่นิ 8 กลุ่ม รอบนิคมฯ (66-FSCR-SCG-026) 

ในกำรประเมินครัง้นี ้ ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระ เลือกใชว้ิธีกำรประเมินเป็น วิธีเปรียบเทียบขอ้มูลตลำด 
(Market Comparison Approach) เพื่อก ำหนดมลูค่ำตลำดของทรพัยสิ์น เนื่องจำกทรพัยสิ์นท่ีประเมินค่ำ เป็นทรพัยสิ์นท่ีมี
มูลค่ำตลำดที่สำมำรถเปรียบเทียบไดโ้ดยตรง รำยละเอียดกำรประเมินของผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระสำมำรถสรุป
โดยสงัเขปไดด้งันี ้
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32.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน กลุ่มที่  1 ซอยสำธำรณประโยชน ์(ไม่มีชื่อ) ไม่มีสภำพ ถนนภำยในนิคมอตุสำหกรรมหนองแค ต ำบลโคกแย ้อ ำเภอหนองแค จงัหวดั

สระบรุี 
กลุ่มที่  2 ถนนภำยในนิคมอตุสำหกรรมหนองแค ต ำบลโคกแย ้อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี 
กลุ่มที่  3 ซอยสำธำรณประโยชน ์(ไม่มีชื่อ) ถนนหนองผกัชี – หนองจระเข ้ต ำบลโคกแย ้อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี 
กลุ่มที่  4 ไม่มีทำงเขำ้ - ออก ถนนสำยทำงหนองบวัใต ้– บำ้นหนองไข่น ำ้ ต ำบลหนองไข่น ำ้ อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุ ี
กลุ่มที่  5 ไม่มีทำงเขำ้ - ออก ถนนภำยในนิคมอตุสำหกรรมหนองแค ต ำบลโคกแย ้อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี 
กลุ่มที่  6 ถนนพหลโยธิน (ทล.1) ต ำบลหว้ยทรำย อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี 
กลุ่มที่  7 ซอยสำธำรณประโยชน ์(ไม่มีชื่อ) ถนนพหลโยธิน (ทล.1) ต ำบลหว้ยทรำย อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี 
กลุ่มที่  8 ไม่มีทำงเขำ้ – ออก ถนนพหลโยธิน (ทล.1) ต ำบลหว้ยทรำย อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ จ ำนวน 8 กลุ่ม 

เอกสำรสิทธิ ์ กลุ่มที่ 1 โฉนดเลขที่ 3603, 52027, 3840, 3842, 11192, 52028, 3863, 18821, 36303 เนือ้ที่ดิน 117 ไร ่ 
กลุ่มที่  2 โฉนดเลขที่ 3601 เนือ้ที่ดิน 5 ไร ่36.0 ตำรำงวำ 
กลุ่มที่  3 โฉนดเลขที่ 35353, 3587, 3588, 35346, 3582, 21740,  21739, 3581, 3579, 3589, 3910, 21742, 11279, 21741, 
21743, 21744, 21745 เนือ้ที่ดิน 148 ไร ่3 งำน 3.0 ตำรำงวำ 
กลุ่มที่  4 โฉนดเลขที่ 2910, 2911 เนือ้ที่ดิน 32 ไร ่1 งำน 21.0 ตำรำงวำ  
กลุ่มที่  5 โฉนดเลขที่ 36005 เนือ้ที่ดิน 2 ไร ่2 งำน 0.0 ตำรำงวำ 
กลุ่มที่  6 โฉนดเลขที่ 2712, 9724, 4254, 14387, 2076, 36603, 36602, 36601, 2067, 2066 เนือ้ที่ดิน 74 ไร ่1 งำน 55.0 ตำรำงวำ 
กลุ่มที่  7 โฉนดเลขที่ 25470 เนือ้ที่ดิน 8 ไร ่
กลุ่มที่  8 โฉนดเลขที่ 10889 เนือ้ที่ดิน 18 ไร ่1 งำน 70.0 ตำรำงวำ 

เนือ้ที่ดิน เนือ้ที่ดินรวมทัง้ 8 กลุ่ม เท่ำกบั 406-1-85.0 ไร่ หรือ 162,585.0 ตำรำงวำ 

ผูถื้อกรรมสิทธิท์รพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 

รูปภำพทรพัยส์ิน กลุ่มที่ 1 

 
กลุ่มที่ 2 

 
กลุ่มที่ 3 

 
กลุ่มที่ 4 
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กลุ่มที่ 5 

 
กลุ่มที่ 6 

 
กลุ่มที่ 7 

 
กลุ่มที่ 8 

 
 
32.2. การวิเคราะหป์ระเมินมูลค่าโดยวิธีการถ่วงน ้าหนักคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score) 

ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ 

เนือ้ที่ดิน 3-0-07.0 ไร ่หรือ 1,207.0 ตำรำงวำ 1-0-00.0 ไร ่หรือ 400.0 ตำรำงวำ 3-1-70.0 ไร ่หรือ 1,370.0 ตำรำงวำ 24-1-32.0 ไร ่หรือ 9,732.0 ตำรำงวำ 

ท ำเลที่ตัง้ ซอยสำธำรณประโยชน(์ไม่มีชื่อ) ซอยหมู่บำ้นหนองชะโด     
 

ถนนเทศบำล ซอย 34 
ถนนสำยทำงพหลโยธิน-บำ้นหนอง

ขำ้มป้อม 
ถนนสำยทำงพหลโยธิน-บำ้นหนอง

ขำ้มป้อม 
ถนนสำยบำ้นหนองขำมป้อม-บำ้นบ่อ

น ำ้เค็ม 

ต ำแหน่งพิกดั GPS Lat 14.393093 °N   
Long 100.899938 °E 

Lat 14.372776 °N   
Long 100.883540 °E 

Lat 14.370721 °N   
Long 100.887714 °E 

Lat 14.375217 °N   
Long 100.903740 °E 

สภำพแวดลอ้ม พกัอำศยั อตุสำหกรรม พกัอำศยั อตุสำหกรรม พกัอำศยั อตุสำหกรรม พกัอำศยั อตุสำหกรรม 
สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์
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ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ถนนผ่ำนหนำ้ทรพัยส์ิน คอนกรีต 4 เมตร คอนกรีต 4 เมตร ลำดยำง 4 เมตร ลำดยำง 5 เมตร 

รูปรำ่งที่ดิน รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม ใกลเ้คียงรูปสี่เหลี่ยมผืนผำ้ รูปหลำยเหลี่ยม 

ขนำดของที่ดิน หนำ้กวำ้งประมำณ 20.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 30.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 68.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 150.00 เมตร 

ระดบัที่ดินจำกถนน -0.50 เมตร 0.00 เมตร 0.00 เมตร -1.00 เมตร 

ผงัเมือง สีชมพ ูชมุชน สีชมพ ูชมุชน สีชมพ ูชมุชน สีชมพ ูชมุชน 

กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ พกัอำศยั พกัอำศยั พกัอำศยั พกัอำศยั 
รำคำเสนอขำย ขำยเหมำ 6,000,000 บำท 

ตำรำงวำละ 4,971 บำท 
ไรล่ะ 3,000,000 บำท 
ตำรำงวำละ 7,500 บำท 

ขำยเหมำ 15,000,000 บำท 
ตำรำงวำละ 10,949 บำท 

ไรล่ะ 1,200,000 บำท 
ตำรำงวำละ 3,000 บำท 

รำคำซือ้ - ขำย - - - - 

วนัที่ซือ้ - ขำย - - - - 

เดือน/ปี 30 มกรำคม 2566 30 มกรำคม 2566 30 มกรำคม 2566 30 มกรำคม 2566 

สถำนที่ติดต่อ 
093-441-5691 คุณเกริก 

065-679-6656,  080-252-2828  
คณุกฤต 

063-951-5465,  064-989-6594 081-845-2261 คุณตน้ 

หมำยเหต ุ - - - - 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

    

 
ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายละเอียด ข้อมูลท่ี 5 ข้อมูลท่ี 6 ข้อมูลท่ี 7 ข้อมูลท่ี 8 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ 

เนือ้ที่ดิน 1-0-00.0 ไร ่หรือ 400.0 ตำรำงวำ 21-3-17.0 ไร ่หรือ 8,717.0 ตำรำงวำ 21-3-24.0 ไร ่หรือ 8,724.0 ตำรำงวำ 38-3-84.0 ไร ่หรือ 15,584.0 ตำรำงวำ 
ท ำเลที่ตัง้ ติดถนนพหลโยธิน(ทล.1) ติดถนนพหลโยธิน(ทล.1) ติดถนนพหลโยธิน(ทล.1) ติดถนนพหลโยธิน(ทล.1) 
 กม.87-88 กม.88-89 กม.87-88 กม.84-85 

ต ำแหน่งพิกดั GPS Lat 14.351440 °N  
 Long 100.870306 °E 

Lat 14.358534 °N  
 Long 100.876900 °E 

Lat 14.354448 °N   
Long 100.874412 °E 

Lat 14.333459 °N   
Long 100.850940 °E 

สภำพแวดลอ้ม พำณิชยกรรม และอตุสำหกรรม พำณิชยกรรม และอตุสำหกรรม พำณิชยกรรม และอตุสำหกรรม พำณิชยกรรม และอตุสำหกรรม 
สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์

ถนนผ่ำนหนำ้ทรพัยส์ิน ลำดยำง 10 ช่องทำงจรำจร ลำดยำง 10 ช่องทำงจรำจร ลำดยำง 10 ช่องทำงจรำจร ลำดยำง 10 ช่องทำงจรำจร 

รูปรำ่งที่ดิน สี่เหลี่ยมผืนผำ้ หลำยเหลี่ยม หลำยเหลี่ยม หลำยเหลี่ยม 
ขนำดของที่ดิน หนำ้กวำ้งประมำณ 19.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 125.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 79.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 80.00 เมตร 

ระดบัที่ดินจำกถนน 0.00 เมตร -0.50 เมตร -0.50 เมตร -0.50 เมตร 

ผงัเมือง สีเหลือง ที่อำศยัหนำแน่นนอ้ย สีม่วงอ่อน อตุสำหกรรมเฉพำะกิจ สีเขียว ชนบทและเกษตรกรรม สีเขียว ชนบทและเกษตรกรรม 

กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ พำณิชยกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม 
รำคำเสนอขำย ขำยเหมำ 12,000,000 บำท 

ตำรำงวำละ 30,000 บำท 
ไรล่ะ 3,500,000 บำท 
ตำรำงวำละ 8,750 บำท 

ขำยเหมำ 4,000,000 บำท 
ตำรำงวำละ 10,000 บำท 

ไรล่ะ 2,000,000 บำท 
ตำรำงวำละ 5,000 บำท 

รำคำซือ้ - ขำย - - - - 

วนัที่ซือ้ - ขำย - - - - 

เดือน/ปี 30 มกรำคม 2566 30 มกรำคม 2566 30 มกรำคม 2566 30 มกรำคม 2566 

สถำนที่ติดต่อ 096-296-8795 คุณแอ๊ว 089-810-1282 คุณภำนมุำศ 081-910-7588 คุณไก่ 081-994-4599 คุณโอ๋ 

หมำยเหต ุ - - - - 
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ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 5 ข้อมูลท่ี 6 ข้อมูลท่ี 7 ข้อมูลท่ี 8 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

    
 

เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์อ้มูลรำคำตลำด ผู้ประเมินรำคำทรัพยสิ์นอิสระ น ำข้อมูลที่ 1 - 8 มำก ำหนดเป็นรำคำ
ประเมินทรพัยสิ์น โดยรำคำประเมินทรพัยสิ์นกลุ่มที่ 1 – 8 อยู่ที่ 2,100 บำท/ตำรำงวำ 2,500 บำท/ตำรำงวำ 2,900 บำท/
ตำรำงวำ 2,100 บำท/ตำรำงวำ 2,300 บำท/ตำรำงวำ 6,500 บำท/ตำรำงวำ 4,300 บำท/ตำรำงวำ และ 2,100 บำท/ตำรำง
วำ ตำมล ำดบั ดงัไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำมระดบัคณุภำพของทรพัยสิ์น ดงันี ้

 
32.2.1. ทรัพยส์ินทีป่ระเมินค่ากลุ่มที ่1 

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 เนือ้ที ่ ไร ่ 3-0-07.0 1-0-00.0 3-1-70.0 24-1-32.0 117-0-00.0 

2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 1,207.0 400.0 1,307.0 9,732.0 46,800.0 

3 รูปแปลง 
 รูปหลำย

เหลี่ยม 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

ใกลเ้คียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผำ้ 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 20.00 30.00 68.00 150.00 95.00 

5 ระดบัดิน เมตร -0.50 0.00 0.00 -1.00 -1.00 
6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 4.971 7,500 10,949 3,000  

7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 4,800 7,300 9,800 2,800  

8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 0 0 0 0  
9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป 0 0 0 0  

10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  %      

11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย      

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย -375 -750 -750 0 
ค่ำถมหน่วย
ละ 750 บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 4,425 6,550 9,050 2,800  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 ท ำเลที่ตัง้ 20 6 7 7 5 4 
2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 15 6 7 7 5 4 
3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 15 5 6 7 6 2 
4 ระบบสำธำรณูปโภค 15 7 7 7 7 2 
5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 15 8 8 8 3 2 
6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 20 5 7 7 3 2 
7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 0 7 7 7 7 7 

ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 610 700 715 475 270 
หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  
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ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   0.44 0.39 0.38 0.57  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 1,959 2,526 3,417 1,592  
WQS %  20% 15% 15% 50% 100% 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 392 279 513 796 2,079 

มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     2,100 

 
32.2.2. ทรัพยส์ินทีป่ระเมินค่ากลุ่มที ่2 

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 เนือ้ที ่ ไร ่ 3-0-07.0 1-0-00.0 3-1-70.0 24-1-32.0 5-0-36.0 

2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 1,207.0 400.0 1,370.0 9,732.0 2,036.0 

3 รูปแปลง 
 รูปหลำย

เหลี่ยม 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

ใกลเ้คียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผำ้ 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

ใกลเ้คียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผำ้ 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 20.00 30.00 68.00 150.00 45.00 

5 ระดบัดิน เมตร -0.50 0.00 0.00 -1.00 -1.50 

6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 4,971 7,500 10,949 3,000  

7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 4,800 7,300 9,800 2,800  

8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 0 0 0 0  
9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป 0 0 0 0  

10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  %      

11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย      

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย -750 -1,125 -1,125 -375 
ค่ำถมหน่วย
ละ 750 บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 4,050 6,175 8,675 2,425  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 ท ำเลที่ตัง้ 20 6 7 7 5 3 
2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 20 6 7 7 5 3 
3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 15 5 6 7 6 3 
4 ระบบสำธำรณูปโภค 15 7 7 7 7 3 
5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 15 8 8 8 3 5 
6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 15 5 7 7 3 5 
7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 0 7 7 7 7 7 

ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 615 700 715 485 360 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   0.59 0.51 0.50 0.74  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 2,371 3,176 4,368 1,800  

WQS %  20% 15% 15% 50% 100% 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 474 476 655 900 2,506 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     2,500 
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32.2.3. ทรัพยส์ินทีป่ระเมินค่ากลุ่มที ่3 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 เนือ้ที ่ ไร ่ 3-0-07.0 1-0-00.0 3-1-70.0 24-1-32.0 148-3-03.0 

2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 1,207.0 400.0 1,370.0 9,732.0 59,503.0 

3 รูปแปลง 
 รูปหลำย

เหลี่ยม 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

ใกลเ้คียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผำ้ 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 20.00 30.00 68.00 150.00 233.00 

5 ระดบัดิน เมตร -0.50 0.00 0.00 -1.00 -1.00 
6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 4,971 7,500 10,949 3,000  

7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 4,800 7,300 9,800 2,800  

8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 0 0 0 0  

9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป 0 0 0 0  
10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  %      

11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย      

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย -375 -750 -750 - 
ค่ำถมหน่วย
ละ 750 บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 4,425 6,550 9,050 2,800  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 ท ำเลที่ตัง้ 20 6 7 7 5 5 

2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 20 6 7 7 5 5 

3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 15 5 6 7 6 3 
4 ระบบสำธำรณูปโภค 15 7 7 7 7 5 

5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 15 8 8 8 3 2 

6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 15 5 7 7 3 2 
7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 0 7 7 7 7 7 

ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 615 700 715 485 380 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   0.62 0.54 0.53 0.78  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 2,734 3,556 4,810 2,194  

WQS %  20% 15% 15% 50% 100% 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 547 533 721 1,097 2,899 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     2,900 

 
32.2.4. ทรัพยส์ินทีป่ระเมินค่ากลุ่มที ่4 

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 เนือ้ที ่ ไร ่ 3-0-07.0 1-0-00.0 3-1-70.0 24-1-32.0 32-1-21.0 

2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 1,207.0 400.0 1,370.0 9,732.0 12,921.0 

3 รูปแปลง 
 รูปหลำย

เหลี่ยม 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

ใกลเ้คียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผำ้ 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 
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ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 20.00 30.00 68.00 150.00 0.00 
5 ระดบัดิน เมตร -0.50 0.00 0.00 -1.00 -1.00 

6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 4,971 7,500 10,949 3,000  

7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 4,800 7,300 9,800 2,800  

8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 0 0 0 0  

9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป 0 0 0 0  

10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  %      

11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย      

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย -375 -750 -750 - 
ค่ำถมหน่วย
ละ 750 บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 4,425 6,550 9,050 2,800  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 ท ำเลที่ตัง้ 20 6 7 7 5 4 

2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 20 6 7 7 5 4 
3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 15 5 6 7 6 2 

4 ระบบสำธำรณูปโภค 15 7 7 7 7 2 

5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 15 8 8 8 3 2 
6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 15 5 7 7 3 2 

7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 0 7 7 7 7 7 
ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 615 700 715 485 280 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   0.46 0.40 0.39 0.58  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 2,015 2,620 3,544 1,616  
WQS %  20% 15% 15% 50% 100% 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 403 393 532 808 2,136 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     2.100 

 
32.2.5. ทรัพยส์ินทีป่ระเมินค่ากลุ่มที ่5 

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 เนือ้ที ่ ไร ่ 3-0-07.0 1-0-00.0 3-1-70.0 24-1-32.0 2-2-00.0 

2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 1,207.0 400.0 1,370.0 9,732.0 1,000.0 

3 รูปแปลง 
 รูปหลำย

เหลี่ยม 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

ใกลเ้คียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผำ้ 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 20.00 30.00 68.00 150.00 0.00 

5 ระดบัดิน เมตร -0.50 0.00 0.00 -1.00 -1.00 

6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 4,971 7,500 10,949 3,000  
7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 4,800 7,300 9,800 2,800  

8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 0 0 0 0  
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ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป 0 0 0 0  
10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  %      

11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย      

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย -375 -750 -750 - 
ค่ำถมหน่วย
ละ 750 บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 4,425 6,550 9,050 2,800  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 ท ำเลที่ตัง้ 20 6 7 7 5 3 
2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 20 6 7 7 5 3 

3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 15 5 6 7 6 2 

4 ระบบสำธำรณูปโภค 15 7 7 7 7 2 

5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 15 8 8 8 3 4 

6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 15 5 7 7 3 4 

7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 0 7 7 7 7 7 
ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 615 700 715 485 300 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   0.49 0.43 0.42 0.62  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 2,159 2,807 3,797 1,732  

WQS %  20% 15% 15% 50% 100% 
มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 432 421 570 866 2,288 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     2,300 

 
32.2.6. ทรัพยส์ินทีป่ระเมินค่ากลุ่มที ่6 

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 5  ข้อมูลท่ี 6 ข้อมูลท่ี 7 ข้อมูลท่ี 8 

1 เนือ้ที ่ ไร ่ 1-0-00.0 21-3-17.0 21-3-24.0 38-3-84.0 74-1-55.0 

2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 400.0 8,717.0 8,724.0 15,584.0 29,755.0 

3 รูปแปลง 
 

สี่เหลี่ยมผืนผำ้ หลำยเหลี่ยม หลำยเหลี่ยม หลำยเหลี่ยม 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 19.00 125.00 79.00 80.00 40.00 

5 ระดบัดิน เมตร 0.00 0.00 -0.50 -0.50 -1.00 

6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 30,000 8,750 10,000 5,000  

7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 25,000 7,500 8,750 4,250  

8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 0 0 0 0  

9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป 0 0 0 0  

10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  %      

11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย      

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย -750 -750 -375 -375 
ค่ำถมหน่วย
ละ 750 บำท 
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ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 5  ข้อมูลท่ี 6 ข้อมูลท่ี 7 ข้อมูลท่ี 8 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 24,250 6,750 8,375 3,875  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 5  ข้อมูลท่ี 6 ข้อมูลท่ี 7 ข้อมูลท่ี 8 

1 ท ำเลที่ตัง้ 25 8 7 7 6 8 

2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 25 8 7 7 6 9 

3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 0 10 10 10 10 10 

4 ระบบสำธำรณูปโภค 0 8 8 8 8 8 

5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 25 10 7 7 5 2 

6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 25 10 7 7 6 3 
7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 0 8 8 8 8 8 

ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 900 700 700 575 550 
หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   0.61 0.79 0.79 096  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 14,819 5,304 6,580 3,707  

WQS %  15% 25% 25% 35% 100% 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 2,223 1,325 1,645 1,297 6,491 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     6,500 

 
32.2.7. ทรัพยส์ินทีป่ระเมินค่ากลุ่มที ่7 

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 เนือ้ที ่ ไร ่ 3-0-07.0 1-0-00.0 3-1-70.0 24-1-32.0 8-0-00.0 

2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 1,207.0 400.0 1,370.0 9,732.0 3,200.0 

3 รูปแปลง 
 รูปหลำย

เหลี่ยม 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

ใกลเ้คียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผำ้ 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 20.00 30.00 68.00 150.00 67.00 
5 ระดบัดิน เมตร -0.50 0.00 0.00 -1.00 -1.00 

6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 4,971 7,500 10,949 3,000  

7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 4,800 7,300 9,800 2,800  
8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 0 0 0 0  

9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป 0 0 0 0  

10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  %      

11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย      

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย -375 -750 -750 - 
ค่ำถมหน่วย
ละ 750 บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 4,425 6,550 9,050 2,800  
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ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 ท ำเลที่ตัง้ 20 6 7 7 5 5 
2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 20 6 7 7 5 5 

3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 15 5 6 7 6 5 

4 ระบบสำธำรณูปโภค 15 7 7 7 7 7 

5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 15 8 8 8 3 5 

6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 15 5 7 7 3 5 

7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 0 7 7 7 7 7 
ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 600 700 720 440 500 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   0.83 0.71 0.69 1.14  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 3,688 4,679 6,285 3,182  

WQS %  30% 20% 20% 30% 100% 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 1,106 936 1,257 955 4,253 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     4,300 

 
32.2.8. ทรัพยส์ินทีป่ระเมินค่ากลุ่มที ่8 

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 เนือ้ที ่ ไร ่ 3-0-07.0 1-0-00.0 3-1-70.0 24-1-32.0 18-1-70.0 

2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 1,207.0 400.0 1,370.0 9,732.0 7,370.0 

3 รูปแปลง 
 รูปหลำย

เหลี่ยม 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

ใกลเ้คียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผำ้ 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 20.00 30.00 68.00 150.00 0.00 

5 ระดบัดิน เมตร -0.50 0.00 0.00 -1.00 -1.00 
6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 4,971 7,500 10,949 3,000  

7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 4,800 7,300 9,800 2,800  

8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 0 0 0 0  

9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป 0 0 0 0  

10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  %      

11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย      

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย -375 -750 -750 - 
ค่ำถมหน่วย
ละ 750 บำท 

ราคาปรับแก้เบือ้งต้น บาท/หน่วย 4,425 6,550 9,050 2,800  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ขอ้มลูที่ 1  ขอ้มลูที่ 2 ขอ้มลูที่ 3 ขอ้มลูที่ 4 

1 ท ำเลที่ตัง้ 20 6 7 7 5 3 

2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 20 6 7 7 5 3 

3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 15 5 6 7 6 2 
4 ระบบสำธำรณูปโภค 15 7 7 7 7 2 

5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 15 8 8 8 3 3 
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ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ขอ้มลูที่ 1  ขอ้มลูที่ 2 ขอ้มลูที่ 3 ขอ้มลูที่ 4 

6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 15 5 7 7 3 3 

7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 0 7 7 7 7 7 
ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 615 700 715 485 270 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   0.44 0.39 0.38 0.56  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 1,943 2,526 3,417 1,559  

WQS %  20% 15% 15% 50% 100% 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 389 379 513 779 2,060 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     2,100 

 
32.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

กลุ่มที่ 1 โฉนดเลขที่ 3603, 52027, 3840, 3842, 11192, 52028, 3863, 
18821, 36303 เนือ้ที่ดิน 117 ไร ่ 

46,800 ตร.ว. 2,100.00 98,280,000.00 

กลุ่มที่  2 โฉนดเลขที่ 3601 เนือ้ที่ดิน 5 ไร ่36.0 ตำรำงวำ 2,036.0 ตร.ว. 2,500.00 5,090,000.00 

กลุ่มที่  3 โฉนดเลขที่ 35353, 3587, 3588, 35346, 3582, 21740, 
21739, 3581, 3579, 3589, 3910, 21742, 11279, 21741, 21743, 
21744, 21745 เนือ้ที่ดิน 148 ไร ่3 งำน 3.0 ตำรำงวำ 

59,503.0 ตร.ว. 2.900.00 172,558,700.00 

กลุ่มที่  4 โฉนดเลขที่ 2910, 2911 เนือ้ที่ดิน 2 ไร ่2 งำน 12,921.0 ตร.ว. 2,100.00 27,134,100.00 
กลุ่มที่  5 โฉนดเลขที่ 36005 เนือ้ที่ดิน 2 ไร ่2 งำน 0.0 ตำรำงวำ 1,000 ตร.ว. 2,300.00 2,300,000.00 

กลุ่มที่  6 โฉนดเลขที่ 2712, 9724, 4254, 14387, 2076, 36603, 36602, 
36601, 2067, 2066 เนือ้ที่ดิน 74 ไร ่1 งำน 55.0 ตำรำงวำ 

29,755.0 ตร.ว. 6,500.00 193,407,500.00 

กลุ่มที่  7 โฉนดเลขที่ 25470 เนือ้ที่ดิน 8 ไร ่ 3,200.0 ตร.ว. 4,300.00 13,760,000.00 

กลุ่มที่  8 โฉนดเลขที่ 10889 เนือ้ที่ดิน 18 ไร ่1 งำน 70.0 ตำรำงวำ 7,370.0 ตร.ว. 2,100.00 15,477,000.00 
รวมมูลค่าท่ีดิน 528,007,300.00 

รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 528,010,000.00 

 
โดยในกำรประเมินครัง้นี ้ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระเลือกใช้วิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกับลกัษณะของ

ทรพัยสิ์น คือ วิธีเปรียบเทยีบข้อมูลตลาด (Market Comparison Approach) เนื่องจำกทรพัยสิ์นมีขอ้มลูตลำดสำมำรถ
เปรียบเทียบไดโ้ดยตรง ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน วันที่ 15 
มีนาคม 2566 มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน คือ 528,010,000.00 บาท (ห้าร้อยย่ีสิบแปดล้านหน่ึงหม่ืนบาทถ้วน) 
 
33. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน ทีด่นิ ต.โคกแย้ อ.หนองแค (66-FSCR-SCG-027) 

ในกำรประเมินครัง้นี ้ ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระ เลือกใชว้ิธีกำรประเมินเป็น วิธี เปรียบเทียบขอ้มูลตลำด 
(Market Comparison Approach) เพื่อก ำหนดมูลค่ำตลำดของทรัพย์สิน เนื่องจำกทรัพย์สินมีข้อมูลตลำดสำมำรถ
เปรียบเทียบไดโ้ดยตรง รำยละเอียดกำรประเมินของผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระสำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้
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33.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน ทำงสำธำรณประโยชน ์(ไม่มีสภำพ) ถนนสำยนิคมอตุสำหกรรมหรองแค-บำ้นหนองบวัใต ้ต ำบลโคกแย ้อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ (จ ำนวน 16 โฉนด) 

เอกสำรสิทธิ ์
โฉนดที่ดินเลขที่ 3638, 3640, 3641, 3639, 9992, 3677, 25072, 25073, 25074, 14991, 31513, 14992, 31514, 14993, 35625, 
3678 เนือ้ที่ดิน 122 ไร ่1 งำน 27.0 ตำรำงวำ 

เนือ้ที่ดิน 122-1-27.0 หรือ 48,927.0 ตำรำงวำ 

ผูถื้อกรรมสิทธิ์ทรพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

 
 
33.2. การวิเคราะหป์ระเมินมูลค่าโดยวิธีการถ่วงน ้าหนักคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score) 

ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ  
เนือ้ที่ดิน 24-1-32.0 ไร ่หรือ 9,732.0 ตำรำงวำ 15-0-55.0 ไร ่หรือ 6,055.0 ตำรำงวำ 16-1-44.0 ไร ่หรือ 6,544.0 ตำรำงวำ 10-0-11.0 ไร ่หรือ 4,011.0 ตำรำงวำ 

ท ำเลที่ตัง้ ถนนสำยบำ้นหนองขำมป้อม-บำ้นบ่อ
น ำ้เค็ม 

ถนนสำยบำ้นหนองขำมป้อม-บำ้นบ่อ
น ำ้เค็ม 

ถนนสำยริมคลองหนองแร ่ ถนนสำยริมคลองหนองแร ่

ต ำแหน่งพิกดั GPS Lat 14.375217 °N   
Long 100.903740 °E 

Lat 14.369780 °N  
 Long 100.901683 °E 

Lat 14.380812 °N   
Long 100.931213 °E 

Lat 14.381224 °N  
 Long 100.930905 °E 

สภำพแวดลอ้ม เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม 

สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไม่มี ไม่มี 

ถนนผ่ำนหนำ้ทรพัยส์ิน ลำดยำง 5 เมตร คอนกรีต 4 เมตร คอนกรีต 4 เมตร คอนกรีต 4 เมตร 
รูปรำ่งที่ดิน รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม 

ขนำดของที่ดิน หนำ้กวำ้งประมำณ 150.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 120.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 50.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 100.00 เมตร 

ระดบัที่ดินจำกถนน -1.00 เมตร -1.00 เมตร -1.00 เมตร -1.00 เมตร 
ผงัเมือง สีชมพ ูชมุชน สีชมพ ูชมุชน สีชมพ ูชมุชน สีชมพ ูชมุชน 

กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม 

รำคำเสนอขำย ไรล่ะ 1,200,000 บำท 
ตำรำงวำละ 3,000 บำท 

ไรล่ะ 750,000 บำท 
ตำรำงวำละ 1,875 บำท 

ไรล่ะ 700,000 บำท 
ตำรำงวำละ 1,750 บำท 

ไรล่ะ 600,000 บำท 
ตำรำงวำละ 1,500 บำท 

รำคำซือ้ - ขำย - - - - 

วนัที่ซือ้ - ขำย - - - - 
เดือน/ปี 27 ธันวำคม 2565 27 ธันวำคม 2565 27 ธันวำคม 2565 27 ธันวำคม 2565 

สถำนที่ติดต่อ 081-845-2261 คุณตน้ 081-864-2345 คูณสมเกียรติ 081-585-8713 ทนำยพนัแสน 089-805-8670 คุณเพชร 

หมำยเหต ุ - - - - 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

    

 
เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์อ้มูลรำคำตลำด ผู้ประเมินรำคำทรัพยสิ์นอิสระ น ำข้อมูลที่ 1 - 4 มำก ำหนดเป็นรำคำ

ประเมินทรพัยสิ์น โดยรำคำประเมินทรพัยสิ์น อยู่ที่ 1,650 บำท/ตำรำงวำ ดังไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำมระดบั
คณุภำพของทรพัยสิ์น ดงันี ้
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ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพยส์ิน

ส่วนท่ี 1 ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 เนือ้ที ่ ไร ่ 24-1-32.0 15-0-55.0 16-1-44.0 10-0-11.0 122-1-27.0 
2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 9,732.0 6,055.0 6,544.0 4,011.0 48,927.0 

3 รูปแปลง 
 รูปหลำย

เหลี่ยม 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 150.00 120.00 50.00 100.00 200.00 

5 ระดบัดิน เมตร -1.00 -1.00 -1.00 -1.00 -1.00 

6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 3,000 1,875 1,750 1,500  
7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 2,500 1,500 1,500 1,400  

8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 0 0 0 0  

9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป 0 0 0 0  

10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  %          

11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย          

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย 0 0 0 0 
ค่ำถมหน่วย
ละ 750 บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 2,500 1,500 1,500 1,400   

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพยส์ินส่วน

ท่ี 1 ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 ท ำเลที่ตัง้ 25 7 5 5 5 6 
2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 25 7 5 5 5 6 
3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 10 5 5 4 4 3 
4 ระบบสำธำรณูปโภค 10 7 6 3 3 3 
5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 15 5 6 6 6 5 
6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 15 5 6 5 5 6 
7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 0 7 7 7 7 7 

ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 620 540 485 485 525 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   0.85 0.97 1.08 1.08  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 2,117 1,458 1,624 1,515  

WQS %  20% 30% 25% 25% 100% 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 423 438 406 379 1,646 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     1,650 

 
33.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

โฉนดที่ดินเลขที่ 3638, 3640, 3641, 3639, 9992, 3677, 25072, 
25073, 25074, 14991, 31513, 14992, 31514, 14993, 35625, 3678 
เนือ้ที่ดิน 122 ไร ่1 งำน 27.0 ตำรำงวำ 

48,927 ตร.ว. 1,650.00 80,729,550.00 

รวมมูลค่าท่ีดิน 80,729,550.00 
รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 80,730,000.00 
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โดยในกำรประเมินครัง้นี ้ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระเลือกใชว้ิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกับลกัษณะของ
ทรพัยสิ์น คือ วิธีเปรียบเทยีบข้อมูลตลาด (Market Comparison Approach) เนื่องจำกทรพัยสิ์นมีขอ้มลูตลำดสำมำรถ
เปรียบเทียบไดโ้ดยตรง ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน วันที่ 15 
มีนาคม 2566 มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน คือ 80,730,000.00 บาท (แปดสิบล้านเจ็ดแสนสามหมื่นบาทถ้วน) 
 
34. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน ทีด่นิ-โรงงาน (66-FSCR-SCG-028) 

ในกำรประเมินครั้งนี ้ ผู้ประเมินรำคำทรัพยสิ์นอิสระ เลือกใช้วิธีกำรประเมินเป็น วิธีคิดจำกตน้ทุนทดแทน 
(Depreciated Replacement Cost Approach) ส ำหรับอำคำรและส่ิงพัฒนำควบคู่ และ วิธีเปรียบเทียบข้อมูลตลำด 
(Market Comparison Approach) ส ำหรบัที่ดิน รำยละเอียดกำรประเมินของผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระสำมำรถสรุป
โดยสงัเขปไดด้งันี ้

 
34.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 

ที่ตัง้ทรพัยส์ิน 
เลขที่ 33/2 หมู่ 2 ถนนส่วนบคุคล (มีกำรจ ำยอม) แยกจำกถนนเลียบคลองระพีพฒัน ์ฝ่ังขวำ (สบ. 1045) กม.ที่ 5 ต ำบลหนองปลิง, 
อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุ ี

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้ง 

เอกสำรสิทธิ ์ ประกอบดว้ยโฉนดที่ดินจ ำนวน 15 ฉบบั ต ำบลหนองปลิง, ต ำบลหนองปลิง (หนองแขม) อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุ ี
เนือ้ที่ดิน 114-1-81.0 ไร ่หรือ 45,781.0 ตำรำงวำ 

ผูถื้อกรรมสิทธิ์ทรพัยส์ิน บริษัทโสสโุก ้เซรำมิค จ ำกดั 

รำยละเอียดสิ่งปลกูสรำ้ง อำคำรสิ่งปลกูสรำ้ง และสิ่งพฒันำควบคู่ (จ ำนวน 12 รำยกำร) 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

 
 

34.2. การวิเคราะหป์ระเมินมูลค่าโดยวิธีการถ่วงน ้าหนักคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score) 
ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ  

เนือ้ที่ดิน 22-2-33.0 ไร ่หรือ 9,033.0 ตำรำงวำ 55-2-00.0 ไร ่หรือ 22,200.0 ตำรำงวำ 2-1-00.0 ไร ่หรือ 900.0 ตำรำงวำ 9-1-00.0 ไร ่หรือ 3,700.0 ตำรำงวำ 

ท ำเลที่ตัง้ ถนนเลียบคลองระพีพฒัน ์ฝ่ังขวำ 
(สบ.1045)  

ถนนเลียบคลองระพีพฒัน ์ฝ่ังขวำ 
(สบ.1045)  

ถนนเลียบคลองระพีพฒัน ์ฝ่ังซำ้ย 
(สบ.1044)  

ถนนเลียบคลองซอยแยก 8 แยกขวำ
(สบ.1023) 

ต ำแหน่งพิกดั GPS Lat 14.391551 °N   
Long 100.796561 °E 

Lat 14.378279 °N  
 Long 100.808645 °E 

Lat 14.385546 °N   
Long 100.802956 °E 

Lat 14.362855 °N  
Long 100.809971 °E 

สภำพแวดลอ้ม เกษตรกรรม อตุสำหกรรม เกษตรกรรม อตุสำหกรรม เกษตรกรรม อตุสำหกรรม เกษตรกรรม อตุสำหกรรม 

สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์

ถนนผ่ำนหนำ้ทรพัยส์ิน ลำดยำง 2 ช่องจรำจร ลำดยำง 2 ช่องจรำจร ลำดยำง 2 ช่องจรำจร ลำดยำง 2 ช่องจรำจร 

รูปรำ่งที่ดิน รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม 

ขนำดของที่ดิน หนำ้กวำ้งประมำณ 65.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 230.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 100.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 40.00 เมตร 

ระดบัที่ดินจำกถนน -2.00 เมตร -2.00 เมตร -2.00 เมตร -1.00 เมตร 

ผงัเมืองรวมจงัหวดัสระบรุ ี สีขำวมีกรอบเสน้ทแยงสีเขียว 
อนรุกัษ์ชนบทและเกษตรกรรม 

สีขำวมีกรอบเสน้ทแยงสีเขียว 
อนรุกัษ์ชนบทและเกษตรกรรม 

สีขำวมีกรอบเสน้ทแยงสีเขียว 
อนรุกัษ์ชนบทและเกษตรกรรม 

สีขำวมีกรอบเสน้ทแยงสีเขียว 
อนรุกัษ์ชนบทและเกษตรกรรม 

กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม 
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ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

รำคำเสนอขำย ไรล่ะ 1,200,000 บำท 
ตำรำงวำละ 3,000 บำท 

ไรล่ะ 900,000 บำท 
ตำรำงวำละ 2,250 บำท 

ไรล่ะ 1,700,000 บำท 
ตำรำงวำละ 4,250 บำท 

ไรล่ะ 1,500,000 บำท 
ตำรำงวำละ 3,750 บำท 

รำคำซือ้ - ขำย - - - - 
วนัที่ซือ้ - ขำย - - - - 

เดือน/ปี 23 มกรำคม 2566 23 มกรำคม 2566 23 มกรำคม 2566 23 มกรำคม 2566 

สถำนที่ติดต่อ 062-250-3789 คุณธนภณ 081-845-2261 คุณตน้ 086-397-4194 061-165-5955 
     

 
เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์อ้มูลรำคำตลำด ผู้ประเมินรำคำทรัพยสิ์นอิสระ น ำข้อมูลที่ 1 - 4 มำก ำหนดเป็นรำคำ

ประเมินทรพัยสิ์น โดยรำคำประเมินทรพัยสิ์นอยู่ที่ 3,600 บำท/ตำรำงวำ ดังไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำมระดบั
คณุภำพของทรพัยสิ์น ดงันี ้

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 เนือ้ที ่ ไร ่ 22-2-33.0 55-2-00.0 2-1-00.0 9-1-00.0 114-1-81.0 

2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 9,033.0 22,200.0 900.0 3,700.0 45,781.0 

3 รูปแปลง 
 รูปหลำย

เหลี่ยม 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 65.00 230.00 100.00 40.00 400.00 

5 ระดบัดิน เมตร -2.00 -2.00 -2.00 -1.00 0.00 

6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 3,000 2,250 4,250 3,750  

7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 2,800 2,000 3,700 3,000  
8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 0 0 0 0  

9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป 0 0 0 0  

10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  %      
11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย      

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย 1,500 1,500 1,500 750 
ค่ำถมหน่วยละ 

750 บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 4,300 3,500 5,200 3,750  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 ท ำเลที่ตัง้ 20 7 7 7 6 7 
2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 20 7 7 7 6 7 
3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 20 7 7 7 6 6 
4 ระบบสำธำรณูปโภค 0 7 7 7 7 7 
5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 20 6 4 8 7 3 
6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 20 6 4 8 7 6 
7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 0 6 6 6 6 6 

ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 660 580 740 640 580 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   0.88 1.00 0.78 0.91  
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ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 3,779 3,500 4,076 3,398  

WQS %  25% 35% 15% 25% 100% 
มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 945 1,225 611 850 3,631 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     3,600 

 
34.3. วิธีคิดจากต้นทุนทดแทน (Depreciated Replacement Cost Approach) 

ชื่อสินทรัพย ์ จ านวนรายการ อายุอาคาร (ปี) 
ต้นทุนทดแทนใหม่ 

(บาท) 
ค่าเสื่อมราคาสะสม 

(ร้อยละ) 
รวมราคาประเมิน 

(บาท) 

อำคำรและสิ่งปลกูสรำ้งอื่นๆ 12 15 - 30 797,555,560.00 45.00 – 80.00 271,794,579.40 
รวมมูลค่าอาคารและสิ่งปลุกสร้างอ่ืนๆ 271,794,579.40 

 
34.4. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

ท่ีดิน : ประกอบดว้ยโฉนดที่ดินจ ำนวน 15 ฉบบั ต ำบลหนองปลิง, ต ำบล
หนองปลิง (หนองแขม) อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี 

45,781.0 ตร.ว. 3,600.00 164,811,600.00 

อาคารและสิ่งปลูกสร้างอ่ืนๆ : อำคำรสิ่งปลกูสรำ้ง และสิ่งพฒันำ
ควบคู่ (จ ำนวน 12 รำยกำร) 

12 รำยกำร - 271,794,579.40 

รวมมูลค่าท่ีดิน+ อาคารและสิ่งปลุกสร้างอ่ืนๆ 436,606,179.40 
รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 436,610,000.00 

 
โดยในกำรประเมินครัง้นี ้ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระเลือกใชว้ิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกับลกัษณะของ

ทรพัยสิ์น คือ วิธีคิดจากต้นทุนทดแทน (Depreciated Replacement Cost Approach) ส ำหรบัอำคำรและส่ิงพัฒนำ
ควบคู่ เนื่องจำกทรัพยสิ์นมีลักษณะเฉพำะตัวและถือครองเพื่อใช้ประโยชน์เอง และ วิธีเปรียบเทียบข้อมูลตลาด 
(Market Comparison Approach) ส ำหรับที่ดิน เนื่องจำกทรัพยสิ์นที่ประเมินค่ำเป็นทรัพยสิ์นที่มีข้อมูลตลำดสำมำรถ
เปรียบเทียบไดโ้ดยตรง ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน วันที่ 15 
มีนาคม 2566 มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน คือ 436,610,000.00 บาท (สี่ร้อยสามสิบหกล้านหกแสนหน่ึงหม่ืนบาท
ถ้วน) 
 
35. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน ทีด่นิ ต.คชสิทธิ์ อ.หนองแค (66-FSCR-SCG-029) 

ในกำรประเมินครัง้นี ้ ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระ เลือกใชว้ิธีกำรประเมินเป็น วิธี เปรียบเทียบขอ้มูลตลำด 
(Market Comparison Approach) เพื่อก ำหนดมูลค่ำตลำดของทรัพย์สิน เนื่องจำกทรัพย์สินมีข้อมูลตลำดสำมำรถ
เปรียบเทียบไดโ้ดยตรง รำยละเอียดกำรประเมินของผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระสำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้
 
35.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน ถนนเลียบคลองระพีพฒัน ์ฝ่ังขวำ (สบ. 1045) กม.ที่ 7+200 ต ำบลคชสิทธิ์ อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุ ี

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ 

เอกสำรสิทธิ ์ โฉนดที่ดินเลขที่ 8534, 15132, 0725, 17166 ต ำบลคชสิทธิ์ อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุ ี

เนือ้ที่ดิน 17-1-45.1 ไร ่หรือ 6,945.1 ตำรำงวำ 

ผูถื้อกรรมสิทธิ์ที่ดิน บริษัทโสสโุก ้เซรำมิค จ ำกดั 



 

บริษัทดสิคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั  เอกสำรแนบ 3 หนำ้ 94/105   
 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

 
 
35.2. การวิเคราะหป์ระเมินมูลค่าโดยวิธีการถ่วงน ้าหนักคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score) 

ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ  

เนือ้ที่ดิน 22-2-33.0 ไร ่หรือ 9,033.0 ตำรำงวำ 55-2-00.0 ไร ่หรือ 22,200.0 ตำรำงวำ 2-1-00.0 ไร ่หรือ 900.0 ตำรำงวำ 9-1-00.0 ไร ่หรือ 3,700.0 ตำรำงวำ 

ท ำเลที่ตัง้ ถนนเลียบคลองระพีพฒัน ์ฝ่ังขวำ 
(สบ.1045)  

ถนนเลียบคลองระพีพฒัน ์ฝ่ังขวำ 
(สบ.1045)  

ถนนเลียบคลองระพีพฒัน ์ฝ่ังซำ้ย 
(สบ.1044)  

ถนนเลียบคลองซอยแยก 8 แยกขวำ
(สบ.1023) 

ต ำแหน่งพิกดั GPS Lat 14.391551 °N   
Long 100.796561 °E 

Lat 14.378279 °N   
Long 100.808645 °E 

Lat 14.385546 °N   
Long 100.802956 °E 

Lat 14.362855 °N   
Long 100.809971 °E 

สภำพแวดลอ้ม เกษตรกรรม อตุสำหกรรม เกษตรกรรม อตุสำหกรรม เกษตรกรรม อตุสำหกรรม เกษตรกรรม อตุสำหกรรม 

สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ และโทรศพัท ์

ถนนผ่ำนหนำ้ทรพัยส์ิน ลำดยำง 2 ช่องจรำจร ลำดยำง 2 ช่องจรำจร ลำดยำง 2 ช่องจรำจร ลำดยำง 2 ช่องจรำจร 
รูปรำ่งที่ดิน รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม รูปหลำยเหลี่ยม 

ขนำดของที่ดิน หนำ้กวำ้งประมำณ 65.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 230.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 100.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 40.00 เมตร 

ระดบัที่ดินจำกถนน -2.00 เมตร -2.00 เมตร -2.00 เมตร -1.00 เมตร 

ผงัเมือง สีขำวมีกรอบเสน้ทแยงสีเขียว 
อนรุกัษ์ชนบทและเกษตรกรรม 

สีขำวมีกรอบเสน้ทแยงสีเขียว 
อนรุกัษ์ชนบทและเกษตรกรรม 

สีขำวมีกรอบเสน้ทแยงสีเขียว 
อนรุกัษ์ชนบทและเกษตรกรรม 

สีขำวมีกรอบเสน้ทแยงสีเขียว 
อนรุกัษ์ชนบทและเกษตรกรรม 

กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม 

รำคำเสนอขำย ไรล่ะ 1,200,000 บำท 
ตำรำงวำละ 3,000 บำท 

ไรล่ะ 900,000 บำท 
ตำรำงวำละ 2,250 บำท 

ไรล่ะ 1,700,000 บำท 
ตำรำงวำละ 4,250 บำท 

ไรล่ะ 1,500,000 บำท 
ตำรำงวำละ 3,750 บำท 

รำคำซือ้ - ขำย - - - - 

วนัที่ซือ้ - ขำย - - - - 

เดือน/ปี 27 ธันวำคม 2565 27 ธันวำคม 2565 27 ธันวำคม 2565 27 ธันวำคม 2565 
สถำนที่ติดต่อ 062-250-3789 คุณธนภณ 081-845-2261 คุณตน้ 086-397-4194 061-165-5955 

หมำยเหต ุ - - - - 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

    

 
เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์อ้มูลรำคำตลำด ผู้ประเมินรำคำทรัพยสิ์นอิสระ น ำข้อมูลที่ 1 - 4 มำก ำหนดเป็นรำคำ

ประเมินทรพัยสิ์น โดยรำคำประเมินทรพัยสิ์น อยู่ที่ 2,600 บำท/ตำรำงวำ ดังไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำมระดบั
คณุภำพของทรพัยสิ์น ดงันี ้
 

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพยส์ิน

ส่วนท่ี 1 ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 เนือ้ที ่ ไร ่ 22-2-33.0 55-2-00.0 2-1-00.0 9-1-00.0 25-2-20.0 

2 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 9,033.0 22,200.0 900.0 3,700.0 6,945.1 
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ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพยส์ิน

ส่วนท่ี 1 ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

3 รูปแปลง 
 รูปหลำย

เหลี่ยม 
รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

รูปหลำย
เหลี่ยม 

4 หนำ้กวำ้ง เมตร 65.00 230.00 100.00 40.00 20.00 

5 ระดบัดิน เมตร -2.00 -2.00 -2.00 -1.00 -2.00 

6 รำคำเสนอขำย บำท/หน่วย 3,000 2,250 4,250 3,750  

7 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 2,800 2,000 3,700 3,000  

8 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย 0 0 0 0  
9 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป 0 0 0 0  

10 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  %          

11 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/หน่วย          

12 ปรบัส่วนต่ำงค่ำถมดิน บำท/หน่วย 0 0 0 -750 
ค่ำถมหน่วย
ละ 750 บำท 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 2,800 2,000 3,700 2,250   

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพยส์ินส่วน

ท่ี 1 ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 ท ำเลที่ตัง้ 20 7 7 7 6 7 
2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 20 7 7 7 6 7 
3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 20 7 7 7 6 6 
4 ระบบสำธำรณูปโภค 0 7 7 7 7 7 
5 ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 20 6 3 8 7 6 
6 กำรใชป้ระโยชนแ์ละควำมเหมำะสม 20 6 3 8 7 6 
7 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย / ผงัเมือง 0 6 6 6 6 6 

ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 660 540 740 640 640 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   0.97 1.19 0.86 1.00  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 2,715 2,370 3,200 2,250  

WQS %  30% 15% 20% 35% 100% 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 815 356 640 788 2,598 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     2,600 

 
35.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

โฉนดที่ดินเลขที่ 8534, 15132, 0725, 17166 ต ำบลคชสิทธิ์ อ ำเภอหนอง
แค จงัหวดัสระบรุี 

6,945.1 ตร.ว. 2,600 18,057,260.00 

รวมมูลค่าท่ีดิน 18,057,260.00 
รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 18,060,000.00 

 
โดยในกำรประเมินครัง้นี ้ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระเลือกใชว้ิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกับลกัษณะของ

ทรพัยสิ์น คือ วิธีเปรียบเทยีบข้อมูลตลาด (Market Comparison Approach) เนื่องจำกทรพัยสิ์นมีขอ้มลูตลำดสำมำรถ
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เปรียบเทียบไดโ้ดยตรง ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน วันที่ 15 
มีนาคม 2566 มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน คือ 18,060,000.00 บาท (สิบแปดล้านหกหม่ืนบาทถ้วน) 
 
36. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน คอนโด รังสิต (66-FSCR-SCG-042) 

ในกำรประเมินครัง้นี ้ ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระ เลือกใชว้ิธีกำรประเมินเป็น วิธี เปรียบเทียบขอ้มูลตลำด 
(Market Comparison Approach) เพื่อก ำหนดมลูค่ำตลำดของทรพัยสิ์น เนื่องจำกทรพัยสิ์นที่ประเมินค่ำ เป็นทรพัยสิ์นที่
ครอบครองเพื่อใช้ประโยชน์เองและมีลักษณะเฉพำะตัว รำยละเอียดกำรประเมินของผู้ประเมินรำคำทรัพยสิ์นอิสระ
สำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้
 
36.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 

ที่ตัง้ทรพัยส์ิน 
หอ้งชดุเลขที่ 92/16 ชัน้ที่ 1 อำคำรชดุธัญญะคอนโดทำวน ์ ซอยรงัสิต-นครนำยก 17 ถนนรงัสิต-นครนำยก  
ต ำบลประชำธิปัตย ์อ ำเภอธัญบรุี จงัหวดัปทมุธำนี 

ประเภททรพัยส์ิน หอ้งชดุพกัอำศยั จ ำนวน 1 ยนูิต 

หนงัสือกรรมสิทธิ์หอ้งชดุ 
หอ้งชดุเลขที่ 92/16 ชัน้ที่ 1 อำคำรเลขที่ 5/2535 อำคำรชดุธัญญะคอนโดทำวน ์ทะเบียนอำคำรชดุเลขที่ 5/2535 
ต ำบลประชำธิปัตย ์(คลองรงัสิตฝ่ังเหนือ) อ ำเภอธัญบรุี (กลำงเมือง) จงัหวดัปทมุธำนี (ธัญบรุี) 

เนือ้ที ่ รวม 32.00 ตำรำงเมตร เนือ้ที่ภำยใน 32.00 ตำรำงเมตร พืน้ที่ระเบียง 0.00 ตำรำงเมตร พืน้ที่วำงแอร ์0.00 ตำรำงเมตร 
ผูถื้อกรรมสิทธิท์รพัยส์ิน บริษัทโสสโุก ้เซรำมิค จ ำกดั 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

 
หมำยเหต:ุ  1/ ค่ำส่วนกลำง 250 บำท/เดือน ปัจจบุนั ทรพัยส์ินที่ประเมินค่ำไม่คำ้งค่ำส่วนกลำง เบอรโ์ทรศพัทน์ิติบคุคล 02-997-0659 

2/ ปัจจบุนัหอ้งชดุเลขที่ 92/16 ไดม้ีกำรเปลี่ยนเลขที่ใหม่เป็น 94/16 (อำ้งอิงจำกส ำเนำทะเบียนบำ้นที่ไดร้บัจำกผูว้่ำจำ้ง) 

 
36.2. การวิเคราะหป์ระเมินมูลค่าโดยวิธีการถ่วงน ้าหนักคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score) 

ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ประเภททรพัยส์ิน หอ้งชดุพกัอำศยั หอ้งชดุพกัอำศยั หอ้งชดุพกัอำศยั หอ้งชดุพกัอำศยั 

ชื่อโครงกำร ธัญญะคอนโดทำวน ์อำคำร บี ทวีลำภเรสซเิดนซ ์ ทวีลำภเรสซเิดนซ ์ เอือ้อำทร รงัสิต คลอง 1 ตึก 29 

จ ำนวนขัน้อำคำรชดุ 5 ชัน้ 5 ชัน้ 5 ชัน้ 5 ชัน้ 
หอ้งชดุเลขที ่ 92/179 111/111 - 29/31 

ท ำเลที่ตัง้  ชัน้ที่  2  ชัน้ที่  2  ชัน้ที่  3  ชัน้ที่  4 
 ซอยรงัสิต-นครนำยก 17 ถนนรงัสิต-

นครนำยก 
ซอยรงัสิต-นครนำยก 17 ถนนรงัสิต-

นครนำยก 
ซอยรงัสิต-นครนำยก 17 ถนนรงัสิต-

นครนำยก 
ถนนเลียบคลองรงัสิต 

พืน้ที่ใชส้อย 32.00 31.69 31.69 33.51 
รูปแบบหอ้งชดุ Studio Studio Studio Studio 

จ ำนวน (นอน/น ำ้) 0/1 0/1 0/1 0/1 

สภำพแวดลอ้ม พกัอำศยั พกัอำศยั พกัอำศยั พกัอำศยั 

สิ่งอ ำนวยควำมสะดวก กลอ้งวงจรปิด กลอ้งวงจรปิด คียก์ำรด์, กลอ้งวงจรปิด คียก์ำรด์, กลอ้งวงจรปิด 

สภำพหอ้งชดุ สภำพใหม่ สภำพใหม่ สภำพปำนกลำง สภำพปำนกลำง 
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ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

รำคำเสนอขำย เป็นเงิน 282,000.- บำท 
เฉลี่ยตรม. ละ 8,813.- บำท 

เป็นเงิน 460,000.- บำท 
เฉลี่ยตรม. ละ 14,375.- บำท 

เป็นเงิน 460,000.- บำท 
เฉลี่ยตรม. ละ 14,516.- บำท 

เป็นเงิน 490,000.- บำท 
เฉลี่ยตรม. ละ 14,623.- บำท 

รำคำซือ้ - ขำย - - - - 
วนัที่ซือ้ - ขำย - - - - 

เดือน/ปี  มีนำคม 2564  มีนำคม 2564  มีนำคม 2564  มีนำคม 2564 

สถำนที่ติดต่อ 02-296-4949 
ทรพัยธ์นำคำรกรุงศรีอยธุยำ 

รหสัทรพัย ์ABZ0852 

086-363-5954 
คณุต๋อย 

097-364-6691 
คณุพิมพ ์

082-562-8896 
(นำยหนำ้) 

หมำยเหต ุ - - ปรบัปรุง ตกแต่งทำสีใหม่ - ปรบัปรุง ตกแต่งทำสีใหม่ - หอ้งริม 
- ปรบัปรุง ตกแต่งทำสีใหม่ 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

    
 

เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์อ้มูลรำคำตลำด ผู้ประเมินรำคำทรัพยสิ์นอิสระ น ำข้อมูลที่ 1 - 4 มำก ำหนดเป็นรำคำ
ประเมินทรพัยสิ์น โดยรำคำประเมินทรพัยสิ์นอยู่ที่ 10,000 บำท/ตำรำงเมตร ดงัไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำมระดบั
คณุภำพของทรพัยสิ์น ดงันี ้

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 โครงกำร 
 ธัญญะคอนโด

ทำวน ์อำคำร 
บี 

ทวีลำภเรสซิ
เดนซ ์

ทวีลำภเรสซิ
เดนซ ์

เอือ้อำทร 
รงัสิต คลอง 1 

ตึก 29 

ธัญญะคอนโด
ทำวน ์อำคำร 

เอ 

2 จ ำนวนชัน้อำคำรชดุ  5 5 5 5 5 

3 ชัน้ที่ / ท ำเลหอ้งชดุ  2 2 3 4 1 
4 เนือ้ที ่ ตรม. 32.00 31.69 31.69 33.51 32.00 

5 รูปแบบหอ้งชดุ  Studio Studio Studio Studio Studio 

6 จ ำนวน (นอน / น ำ้)  0/1 0/1 0/1 0/1 0/1 

7 รำคำเสนอขำย บำท/ตรม. 8,813 14,375 14,516 14,623  

8 รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/ตรม. 8,500 11,000 11,200 13,500  

9 รำคำซือ้/ขำย บำท/ตรม. - - - -  

10 วนัที่มีกำรซือ้ขำย ว/ด/ป           
11 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  % 0% 0% 0% 0%  

12 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ บำท/ตรม. - - - -  

13 ชัน้เพิ่มขึน้ 1 ชัน้ รำคำ 500 บำท/ตรม. -200 -200 -400 -600  
รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/ตรม. 8,300 10,800 10,800 12,900  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพยส์ินส่วน

ท่ี 1 ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

1 ท ำเลที่ตัง้โครงกำร 0.00% 7 7 7 7 7 

2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 20.00% 7 7 7 8 7 



 

บริษัทดสิคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั  เอกสำรแนบ 3 หนำ้ 98/105   
 

ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพยส์ินส่วน

ท่ี 1 ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

3 
ควำมสะดวกในกำรเดินทำง / ถนนผ่ำน
หนำ้โครงกำร 

10.00% 7 7 7 8 7 

4 รูปแบบอำคำร / สภำพอำคำรชดุ 20.00% 7 7 7 8 7 

5 สิ่งอ ำนวยควำมสะดวกในโครงกำร 10.00% 6 7 7 7 6 

6 ท ำเลที่ตัง้หอ้งชดุ 15.00% 7 7 7 8 9 

7 
รูปแบบหอ้งชดุ , สภำพหอ้งชดุ และกำร
ตกแต่ง 15.00% 6 8 8 7 6 

8 
ชื่อเสียงผูป้ระกอบกำร / นิติบคุคล
อำคำรชดุ 10.00% 7 7 7 8 7 

ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100.00% 675 715 715 775 705 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   1.04 0.99 0.99 0.91  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 8,669 10,649 10,649 11,735  

WQS %  20% 30% 30% 20% 100% 
มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 1,734 3,195 3,195 2,347 10,470 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )     10,000 

 
36.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

หอ้งชดุเลขที่ 92/16 ชัน้ที่ 1 อำคำรเลขที่ 5/2535 อำคำรชดุธัญญะคอนโด
ทำวน ์ทะเบียนอำคำรชดุเลขที่ 5/2535 ต ำบลประชำธิปัตย ์(คลองรงัสิต
ฝ่ังเหนือ) อ ำเภอธัญบรุี (กลำงเมือง) จงัหวดัปทมุธำนี (ธัญบรุี) 

32.00 ตร.ม. 10,000.00 320,000.00 

รวมมูลค่าทรพยส์ิน 320,000.00 
รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 320,000.00 

 
โดยในกำรประเมินครัง้นี ้ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระเลือกใช้วิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกับลกัษณะของ

ทรัพยสิ์น คือ วิธีเปรียบเทียบข้อมูลตลาด (Market Comparison Approach) เนื่องจำกทระพยสิ์นที่ประเมินค่ำเป็น
ทรพัยสิ์นที่มีขอ้มูลตลำดสำมำรถเปรียบเทียบไดโ้ดยตรง ดังนั้น จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วัน
ประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน วันที่ 15 มีนาคม 2566 มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน คือ 320,000.00 บาท (สามแสนสอง
หม่ืนบาทถ้วน) 
 
37. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน ทาวนเ์ฮ้าส ์นครปฐม (66-FSCR-SCG-043) 

ในกำรประเมินครัง้นี ้ ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระ เลือกใชว้ิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกับลักษณะของ
ทรพัยสิ์น คือ วิธีเปรียบเทียบขอ้มลูตลำด (Market Comparison Approach) เนื่องจำกทรพัยสิ์น มีขอ้มูลตลำดสำมำรถ
เปรียบเทียบได้ และใช้วิ ธีคิดจำกตน้ทุนทดแทน (Depreciated Replacement Cost Approach) เพื่อตรวจสอบ และ
เปรียบเทียบกบัวิธีแรก โดยรำยละเอียดกำรประเมินของผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระสำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้
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37.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน เลขที่ 47/36 หมู่ที่ 3 ซอยส่วนบคุคล (ไม่มีชื่อ) แยกจำกซอยทำงหลวง 3094 ซอย 2 

ถนนทำงหลวงสำยเพชรเกษม-นครชยัศรี (ทล.3094) 
ต ำบลบำงกระเบำ อ ำเภอนครชยัศรี จงัหวดันครปฐม 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้ง 

เอกสำรสิทธิ์ที่ดนิ โฉนดที่ดินเลขที่ 53841 ต ำบลบำงกระเบำ อ ำเภอนครชยัศรี จงัหวดันครปฐม 

ผูถื้อกรรมสิทธิ์ทรพัยส์ิน บริษัทโสสโุก ้เซรำมิค จ ำกดั 
สิทธิกำรใชท้ำงเขำ้ - ออก ไม่มีปัญหำ เนื่องจำกเป็นถนนที่กนัไวใ้ชเ้ป็นทำงเขำ้-ออกสู่ถนนสำธำรณะ มำนำนอย่ำงเปิดเผยเกิน 10 ปี 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

 
 

37.2. วิธีเปรียบเทยีบข้อมูลตลาด (Market Comparison Approach) 
ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ประเภททรพัยส์ิน ทำวนเ์ฮำ้ส ์2 ชัน้  
จ ำนวน 1 ยนูิต 

ทำวนเ์ฮำ้ส ์2 ชัน้  
จ ำนวน 1 ยนูิต 

ทำวนเ์ฮำ้ส ์2 ชัน้  
จ ำนวน 1 ยนูิต 

ทำวนเ์ฮำ้ส ์2 ชัน้  
จ ำนวน 1 ยนูิต 

ชื่อโครงกำร  -  -  - กฤษดำนคร 26 

เนือ้ที่ดิน 21.0 ตำรำงวำ/คหูำ 20.0 ตำรำงวำ/คหูำ 20.0 ตำรำงวำ/คหูำ 23.0 ตำรำงวำ/คหูำ 

ท ำเลที่ตัง้  - เลขที่ 99/58  - เลขที่ 150/351 
 ถนนทำงหลวงสำยนครชยัศรี-ดอนตมู 

(ทล.3233) 
ถนนทำงหลวงสำยนครชยัศรี-ดอนตมู 

(ทล.3233) 
ถนนทำงหลวงสำยนครชยัศรี-ดอนตมู 

(ทล.3233) 
ซอยวำสนำ 6 ถนนวำสนำ 

ต ำแหน่งพิกดั GPS LAT :  13.802148 °N   
LONG  100.181353 °E 

LAT :  13.802226 °N   
LONG  100.181957 °E 

LAT :  13.802308 °N   
LONG  100.182535 °E 

LAT  13.771379 °N   
LONG  100.194628 °E 

สภำพแวดลอ้ม พกัอำศยั พกัอำศยั พกัอำศยั พกัอำศยั 

สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ โทรศพัท ์ท่อระบำย
น ำ้ 

ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ โทรศพัท ์ท่อระบำย
น ำ้ 

ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ โทรศพัท ์ท่อระบำย
น ำ้ 

ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ โทรศพัท ์ท่อระบำย
น ำ้ 

ถนนผ่ำนหนำ้ทรพัยส์ิน คอนกรีต 8 เมตร คอนกรีต 8 เมตร คอนกรีต 8 เมตร คอนกรีต 6 เมตร 

รูปรำ่งที่ดิน รูปสี่เหลี่ยมผืนผำ้ รูปสี่เหลี่ยมผืนผำ้ รูปสี่เหลี่ยมผืนผำ้ รูปสี่เหลี่ยมผืนผำ้ 

ขนำดของอำคำร 4.00 x 12.00 เมตร/คหูำ 4.00 x 12.00 เมตร/คหูำ 4.00 x 12.00 เมตร/คหูำ 4.00 x 12.00 เมตร/คหูำ 
รำยละเอียดอำคำร 3 หอ้งนอน 2 หอ้งน ำ้ 1 จอดรถ 3 หอ้งนอน 2 หอ้งน ำ้ 1 จอดรถ 3 หอ้งนอน 2 หอ้งน ำ้ 1 จอดรถ 3 หอ้งนอน 2 หอ้งน ำ้ 1 จอดรถ 

พืน้ที่ใชส้อยอำคำรหลกั ประมำณ 110.00 ตรม./คหูำ ประมำณ 110.00 ตรม./คหูำ ประมำณ 110.00 ตรม./คหูำ ประมำณ 110.00 ตรม./คหูำ 

พืน้ที่ใชส้อยส่วนต่อเติม ประมำณ .00 ตรม./คหูำ ประมำณ .00 ตรม./คหูำ ประมำณ .00 ตรม./คหูำ ประมำณ .00 ตรม./คหูำ 
สภำพอำคำร สภำพปำนกลำง สภำพปำนกลำง สภำพใหม่ สภำพใหม่ 

กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ พกัอำศยั พกัอำศยั พกัอำศยั พกัอำศยั 

รำคำเสนอขำย (บำท/คหูำ) 1,200,000 1,600,000 1,400,000 1,480,000 

รำคำซือ้ - ขำย (บำท/คหูำ) - - - - 

วนัที่ซือ้ - ขำย         

เดือน/ปี วนัที่ 3 กมุภำพนัธ ์2566 วนัที่ 3 กมุภำพนัธ ์2566 วนัที่ 3 กมุภำพนัธ ์2566 วนัที่ 3 กมุภำพนัธ ์2566 

สถำนที่ติดต่อ 081-804-1984 คุณเกด 081-541-3274 คุณโจ 084-361-5149 034-257-920 ต่อ 122-126 ธ.อำคำร
สงเครำะห ์

หมำยเหต ุ  -  -   รหสัทรพัย ์7303103421 
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ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

    
 
เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์อ้มูลรำคำตลำด ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระ น ำขอ้มูลที่ 1 - 4 มำก ำหนดเป็นมูลค่ำ

ตลำดของทรพัยสิ์น โดยมลูค่ำตลำดทรพัยสิ์นอยู่ที่ 1,500,000 บำท/หน่วย ดงัไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำมระดบั
คณุภำพของทรพัยสิ์น ดงันี ้
 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 ข้อมูลท่ี 8 

  ลกัษณะทรพัยส์ิน  
ทำวนเ์ฮำ้ส ์2 ชัน้ 
ยนูิตกลำง 

ทำวนเ์ฮำ้ส ์2 ชัน้ 
ยนูิตกลำง 

ทำวนเ์ฮำ้ส ์2 ชัน้ 
ยนูิตกลำง 

ทำวนเ์ฮำ้ส ์2 ชัน้ 
ยนูิตกลำง 

ทำวนเ์ฮำ้ส ์3  ชัน้ 
ยนูิตริม 

  โครงกำร   -  -  - กฤษดำนคร 26  - 
  บำ้นเลขที ่   - เลขที่ 99/58  - เลขที่ 150/351 เลขที่ 47/36 

1 ขนำดที่ดิน ตรว. 21 20 20 23 16.6 

2 รำคำเสนอขำย บำท 1,200,000.00 1,600,000.00 1,400,000.00 1,480,000.00 - 

รำคำที่ไดต้อ่รองแลว้และมีสภำพคล่องตวั บำท/หน่วย 1,120,000.00 1,100,000.00 1,200,000.00 1,150,000.00 - 

3 รำคำซือ้/ขำย บำท/หน่วย - - - - - 

4 วนัที่มีกำรซือ้ขำย  ว/ด/ป         - 
5 ปรบัรำคำดำ้นระยะเวลำ  % 0.00 0.00 0.00 0.00 - 

6 รำคำซือ้/ขำยหลงักำรปรบัปัจจยัระยะเวลำ   - - - - - 

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้  บำท/หน่วย 1,120,000.00 1,100,000.00 1,200,000.00 1,150,000.00 - 
7 เนือ้ที่ดินส่วนที่แตกต่ำงกนั ตรว. -4.4 -3.4 -3.4 -6.4 - 

8 คิดรำคำที่ดนิ  ตำรำงวำละ บำท 20,000.00 20,000.00 20,000.00 20,000.00 - 

มลูค่ำที่ดินส่วนที่แตกต่ำงกนั บำท -88,000.00 -68,000.00 -68,000.00 -128,000.00 - 
9 พืน้ที่ใชส้อยอำคำรหลกั ตรม. 110 110 110 110 159.14 

10 พืน้ที่ใชส้อยส่วนขำด/เกิน ตรม. 49.14 49.14 49.14 49.14 - 

11 คิดรำคำค่ำก่อสรำ้ง  ตำรำงเมตรละ บำท 10,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.00 - 

มลูค่ำสิ่งปลกูสรำ้งส่วนที่แตกต่ำงกนั บำท 491,400.00 491,400.00 491,400.00 491,400.00 - 
12 พืน้ที่ใชส้อยอำคำรส่วนต่อเติม ตรม. 0% 0% 0% 0% 0% 

13 พืน้ที่ใชส้อยอำคำรส่วนขำด/เกิน ตรม. 0% 0% 0% 0% - 

14 คิดรำคำค่ำก่อสรำ้ง  ตำรำงเมตรละ บำท 0% 0% 0% 0% - 

มลูค่ำสิ่งปลกูสรำ้งส่วนทีต่่ำงกนั บำท 0% 0% 0% 0% - 

รำคำปรบัแกค้รัง้ที่ 2 บำท/หน่วย 1,523,400.00 1,523,400.00 1,623,400.00 1,513,400.00 - 

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 ข้อมูลท่ี 8 

1 ท ำเลที่ตัง้ 15 7 7 7 7 8 

2 สภำพแวดลอ้มและควำมเจริญ 15 8 8 8 7 8 

3 ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 15 8 8 8 7 8 

4 ระบบสำธำรณูปโภค 0 8 8 8 8 8 
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ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 ข้อมูลท่ี 8 

5 
รูปแบบโครงกำร / สิ่งอ ำนวยควำม
สะดวกในโครงกำร 

15 7 7 7 8 6 

6 รูปแบบและหนำ้กวำ้งอำคำร 20 7 7 7 7 8 

7 สภำพ / อำยอุำคำร / กำรตกแต่ง 20 7 7 8 7 6 
ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 730 730 750 715 730 

หมำยเหต:ุ รำยละเอียดกำรใหค้ะแนน ดีมำก = 9 - 10 , ด ี= 7 - 8, ปำนกลำง = 5 - 6, พอใช ้= 3 - 4, นอ้ย = 1 – 2  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   1.00 1.00 0.97 1.02  
รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 1,523,400 1,523,400 1,580,109 1,545,150  

WQS %  30% 30% 25% 15% 100% 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 457,020 457,020 395,027 231,772 1,540,840 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / ไร่ )      1,500,000 

 

37.3. วิธีคิดจากต้นทุนทดแทน (Depreciated Replacement Cost Approach) 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

ท่ีดิน : โฉนดที่ดินเลขที่ 53841 ต ำบลบำงกระเบำ อ ำเภอนครชยัศรี 
จงัหวดันครปฐม 

16.60 ตร.ว. 20,000 332,000.00 

อาคารและสิ่งปลูกสร้างอ่ืนๆ : ทำวนเ์ฮำ้ส ์3 ชัน้ จ ำนวน 1 ยนูิต 1 รำยกำร - 1,082,152.00 
รวมมูลค่าท่ีดิน+ อาคารและสิ่งปลุกสร้างอ่ืนๆ 1,414,152.00  

รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 1,414,000.00 

 
37.4. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

โดยในกำรประเมินครัง้นี ้ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระ เลือกใชว้ิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกบัลกัษณะของ
ทรพัยสิ์น คือ วิธีเปรียบเทยีบข้อมูลตลาด (Market Comparison Approach) เนื่องจำกทรพัยสิ์น มีขอ้มลูตลำดสำมำรถ
เปรียบเทียบได ้และใช้ วิธีคิดจากต้นทุนทดแทน (Depreciated Replacement Cost Approach) เพื่อตรวจสอบ และ
เปรียบเทียบกับวิธีแรก ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน วันที่ 15 
มีนาคม 2566 มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน คือ 1,500,000.00 บาท (หน่ึงล้านห้าแสนบาทบาทถ้วน) 
 
38. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน ทีด่นิ ซอยหมู่บ้านบวัลอยกลางนา (TSGEN-66-01-1269) 

ในกำรประเมินครัง้นี ้ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระ เลือกใชว้ิธีกำรประเมินเป็น วิธีวิเครำะหม์ลูค่ำจำกตน้ทุน 
(Cost Approach) ส ำหรบัส่ิงก่อสรำ้ง และ วิธีเปรียบเทียบขอ้มูลตลำด (Market Comparison Approach) ส ำหรบัที่ดิน 
รำยละเอียดกำรประเมินของผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระสำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้

 
38.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน เลขที่ 34 หมุ่ 1 หมู่บำ้น บวัลอยกลำงนำ ต ำบล บวัลอย อ ำเภอ หนองแค จงัหวดั สระบรุี  

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้ง 

เอกสำรสิทธิ ์ โฉลดที่ดินเลขที่ 45438 (จ ำนวน 1 ฉบบั) 

เนือ้ที่ดิน 150-0-23.8 ไร ่(60,023.8 ตำรำงวำ) 

ผูถื้อกรรมสิทธิ์ทรพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 
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รำยละเอียดสิ่งปลกูสรำ้ง อำคำรสิ่งปลกูสรำ้ง จ ำนวน 21 รำยกำร 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

   
 
38.2. การวิเคราะหป์ระเมินมูลค่าโดยวิธีการถ่วงน ้าหนักคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score) 

ข้อมูลราคาตลาดเพ่ือเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ลกัษณะทรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ (ที่ดนิจดัสรร) ที่ดินว่ำงเปล่ำ (ที่ดนิจดัสรร ถนนเมน) ที่ดินว่ำงเปล่ำ (ที่นำนอกโครงกำร) ที่ดินว่ำงเปล่ำ (ที่นำนอกโครงกำร) 

ที่ตัง้ ซอยหมู่บำ้นบวัลอยกลำงนำ ซอยหมู่บำ้นบวัลอยกลำงนำ ซอยหมู่บำ้นบวัลอยกลำงนำ ซอยหมู่บำ้นบวัลอยกลำงนำ 

ค่ำพิกดัทำงภมูิศำสตร ์ 14.390382, 100.833792 14.362275, 100.843917 14.368906, 100.828161 14.388175, 100.857800 

เนือ้ที่ (ไร-่งำน-ตร.ว.) 10-3-03.0 ไร่ 
(4,303.0 ตำรำงวำ) 

54-2-33.0 ไร่ 
(21,833.0 ตำรำงวำ) 

21-3-34.00 ไร่ 
(8,734.0 ตำรำงวำ) 

47-0-89.0 ไร่ 
(18,889.0 ตำรำงวำ) 

รูปแปลงที่ดิน สี่เหลี่ยมผืนผำ้ สี่เหลี่ยมผืนผำ้ คลำ้ยสี่เหลี่ยมผืนผำ้ หลำยเหลี่ยม 

หนำ้กวำ้ง 100.00 เมตร 230.00 เมตร 180.00 เมตร 200.00 เมตร 

ระดบัดิน เสมอระดบัถนน เสมอระดบัถนน ต ่ำกว่ำระดบัถนน 0.20 เมตร ต ่ำกว่ำระดบัถนน 1.00 เมตร 

จ ำนวนดำ้นติดถนน 1 ดำ้น 1 ดำ้น 1 ดำ้น 1 ดำ้น 
ลกัษณะผิวจรำจร คอนกรีตเสริมเหล็ก คอนกรีตเสริมเหล็ก ลำดยำง ลำดยำง 

ควำมกวำ้ง 12.00 เมตร 16.00 เมตร 6.00 เมตร 5.00 เมตร 

สภำพแวดลอ้ม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม ที่อยู่อำศยั ที่อยู่อำศยั 
สำธำรณูปโภคที่มี ไฟฟ้ำ / ประปำ / โทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ / ประปำ / โทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ / ประปำ / โทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ / ประปำ / โทรศพัท ์

ผงัเมือง พิน้ที่สีม่วง พิน้ที่สีม่วง พืน้ที่สีขำวมีกรอบและเสน้ทแยงสีเขียว พืน้ที่สีขำวมีกรอบและเสน้ทแยงสีเขียว 

ลกัษณะกำรใชป้ระโยชนปั์จจบุนั ปล่อยว่ำง ปล่อยว่ำง ปล่อยว่ำง ท ำนำ 
ประโยชนส์งูสดุ พกัอำศยั/อตุสำหกรรม พกัอำศยั/อตุสำหกรรม พกัอำศยั พกัอำศยั 

ศกัยภำพกำรพัฒนำ ด ี ดี ปำนกลำง ปำนกลำง 

รำคำ (ตำรำงวำละ) 10,000.00 บำท 10,000.00 บำท 7,500.00 บำท 7,500.00 บำท 
เงื่อนไข เสนอขำย ซือ้-ขำย ปี 65 เสนอขำย เสนอขำย 

วนั/เดือน/ปี 31 มกรำคม 2566 31 มกรำคม 2566 31 มกรำคม 2566 31 มกรำคม 2566 

ผูข้ำย/ผูใ้หข้อ้มลู บริษัทไนทแ์ฟรงค ์ บริษัท CBRE คณุโรจน ์ คณุอ๊อด 

สถำนที่ติดต่อ/โทรศพัท ์ 02-643-8223 02-119-1500 081-857-4500 062-995-9242 

หมำยเหต ุ รหสั THIND00431 รหสั N130 - - 

รูปภำพสินทรพัย ์

    
 
เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์อ้มลูรำคำตลำด ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระ น ำขอ้มลูที่ 1 2 และ 3 มำก ำหนดเป็นรำคำ

ประเมินทรพัยสิ์น โดยรำคำประเมินทรพัยสิ์นอยู่ที่ 9,000.00 บำท/ตำรำงวำ ดงัไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำมระดบั
คณุภำพของทรพัยสิ์น ดงันี ้
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ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ รายละเอียด หน่วย 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 

1 เนือ้ที ่ ตำรำงวำ 4,303.0 21,833.0 8,734.0 60,023.8 

2 รำคำเสนอขำย / รำคำซือ้ขำย  
บำท/ 

ตำรำงวำ 
10,000 10,000 7,500  

3 
รำคำที่ไดต้อ่รอง / ปรบัระยะเวลำดำ้นกำรซือ้
ขำย 

บำท หรือ 
% 

-11% 0% -5%  

รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ บำท/หน่วย 8,900 10,000 7,125  

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

ล าดับ ปัจจัยท่ีพิจารณา 
น ้าหนัก 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูลท่ี 1  ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 

1 ท ำเลที่ตัง้ทั่วไป 20.00% 7 9 5 7 

2 สภำพแวดลอ้มทั่วไป 20.00% 7 9 5 7 

3 ขนำดที่ดิน 5.00% 9 5 8 2 

4 หนำ้กวำ้ง 10.00% 4 6 5 9 
5 ระดบัที่ดิน 10.00% 7 7 5 7 

6 รูปแปลงที่ดิน 5.00% 8 8 7 5 

7 ถนนผ่ำนหนำ้ที่  10.00% 8 9 6 9 
8 สำธำรณูปโภค 10.00% 7 7 6 7 

9 ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย 5.00% 7 7 6 7 

10 กำรใชป้ระโยชน/์ศกัยภำพกำรพฒันำ 5.00% 7 7 6 7 
ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100.00% 6.95 7.85 5.55 7.05 

 
ตารางการถ่วงน ้าหนักทรัพยส์ิน 

Adjust Ratio   1.0144 0.8981 1.2703  

รำคำหลงัปรบัแก ้ บำท/หน่วย 9,028 8,981 9,051  
WQS %  47.92% 33.33% 18.75% 100% 

มลูค่ำหลงัจำกกำรใหน้ ำ้หนกั บำท 4,326 2,994 1,697 9,017 
มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน เป็นเงิน ( บาท / หน่วย )    9,000 

 
38.3. วิธีวิเคราะหมู์ลค่าจากต้นทุน (Cost Approach) 

ชื่อสินทรัพย ์ จ านวนรายการ 
อายุอาคาร 

(ปี) 

ต้นทุนทดแทน
ใหม่ 
(บาท) 

ค่าเสื่อมราคา
สะสม 

(ร้อยละ) 

ค่าเสื่อมราคา
ทางด้าน
เศรษฐกิจ 
(ร้อยละ) 

รวมราคา
ประเมิน 
(บาท) 

สิ่งก่อสรำ้ง 21 4 - 6 320,940,400.00 24.00 – 36.00 15.00 157,404,796.00  
รวมมูลค่าสิ่งก่อสร้าง 157,404,796.00  

ยอดสุทธิ 157,400,000.00 

 
38.4. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

ท่ีดิน : โฉลดที่ดินเลขที่ 45438 เนือ้ที่ 150-0-23.8 ไร ่(60,023.8 ตำรำงวำ) 60,023.8 ตร.ว. 9,000.00 540,214,200.00 

สิ่งปลูกสร้าง : รวมจ ำนวน 21 รำยกำร 21 รำยกำร - 157,400,000.00 
รวมมูลค่าท่ีดิน+สิ่งก่อสร้าง 697,614,200.00 
รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 697,600,000.00 
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โดยในกำรประเมินครัง้นี ้ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระเลือกใชว้ิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกับลกัษณะของ

ทรพัยสิ์น คือ วิธีวิเคราะหมู์ลค่าจากต้นทุน (Cost Approach) ส ำหรบัส่ิงก่อสรำ้ง เนื่องจำกทรพัยสิ์นเป็นอำคำรส่ิงปลกู
สรำ้งจ ำนวน 21 รำยกำร ซึ่งกำรก่อสรำ้งเป็นกำรออกแบบโดยเฉพำะ ไม่เลือกใชว้ิธีเปรียบเทียบขอ้มลูตลำด เนื่องจำก ไม่
สำมำรถหำข้อมูลตลำดที่มีลักษณะเดียวกันที่เพียงพอส ำหรับกำรเปรียบเทียบ และ วิธีเปรียบเทียบข้อมูลตลาด 
(Market Comparison Approach) ส ำหรบั ที่ดิน ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมิน
มูลค่าทรัพยส์ิน วันที่ 15 มีนาคม 2566 มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน คือ 697,600,000.00 บาท (หกร้อยเก้าสิบเจ็ด
ล้านหกแสนบาทถ้วน) 

 
39. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน เคร่ืองจักรพร้อมอปุกรณ ์ซอยหมู่บ้านบัวลอยกลางนา (TSGEN-66-

01-1270) 
ในกำรประเมินครัง้นี ้ ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระ เลือกใชว้ิธีกำรประเมินเป็น วิธีตน้ทุน (Cost Approach) 

เนื่องจำกทรพัยสิ์น เป็นเครื่องจกัรอุตสำหกรรม จึงใชป้ระมำณกำรตน้ทุนของเครื่องจกัรใหม่ที่จะน ำมำเพื่อทดแทนขึน้ใหม่ 
แล้วหักด้วยค่ำ เ ส่ือมรำคำทำงกำยภำพ (Physical Deterioration) ค่ำ เ ส่ือมทำงกำรใช้ประโยชน์ (Functional 
Obsolescence) และค่ำเส่ือมทำงรำคำทำงเศรษฐกิจ หรือปัจจยัภำยนอก (Economic Obsolecence) รำยละเอียดกำร
ประเมินของผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระสำมำรถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้

 
39.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน เลขที่ 34 หมุ่ 1 หมู่บำ้น บวัลอยกลำงนำ ต ำบลบวัลอย อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี  

ประเภททรพัยส์ิน เครื่องจกัร และ อปุกรณ ์

ผูถื้อกรรมสิทธิท์รพัยส์ิน บริษัทเอสซีจี เซรำมิกส ์จ ำกดั (มหำชน) 
รำยละเอียดทรพัยส์ิน เครื่องจกัรพรอ้มอปุกรณใ์ชง้ำนในกำรผลิตกระเบือ้งเซรำมิค จ ำนวน 1,175 รำยกำร 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

    
 

39.2. วิธีต้นทุน (Cost Approach) 
 

ชื่อสินทรัพย ์ จ านวนรายการ 
อายุการใช้งาน 

(ปี) 
อายุผ่านการใช้

งาน (ปี) 
ต้นทุนทดแทนใหม่ 

(บาท) 
รวมราคาประเมิน 

(บาท) 

หมวดเครื่องจกัรและอปุกรณ-์ใชเ้พื่อ
กำรผลิต 

864 10 - 20 1.08 - 32.04 1,231,002,000.00 126,957,695.00 

หมวดอปุกรณใ์ชใ้นกำรขนส่ง 10 5 - 12 3.59 – 18.14 2,657,000.00 213,956.00 

หมวดเครื่องใชส้  ำนกังำนและเครื่อง
ตกแต่ง 

253 5 2.17 – 31.44 29,849,900.00 1,544,358.00 

หมวดสินทรพัยไ์ม่มีตวัตนอื่น 29 5 4.51 – 7.61 3,437,000.00 171,850.00 
หมวดลิขสิทธิ์โปรแกรมคอมพิวเตอร ์ 4 2 - 10 0.84 – 11.65 971,000.00 85,400.00 



 

บริษัทดสิคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั  เอกสำรแนบ 3 หนำ้ 105/105   
 

ชื่อสินทรัพย ์ จ านวนรายการ 
อายุการใช้งาน 

(ปี) 
อายุผ่านการใช้

งาน (ปี) 
ต้นทุนทดแทนใหม่ 

(บาท) 
รวมราคาประเมิน 

(บาท) 

หมวดทรพัยส์ินทำงปัญญำ-พฒันำขึน้
เอง 

15 5 2.59 – 4.51 35,365,000.00 1,884,490.00 

รวมมูลค่าเคร่ืองจักร และอุปกรณ ์ 130,857,749.00 

 
39.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ต้นทุนทดแทนใหม่ 
(บาท) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

เคร่ืองจักรและอุปกรณ:์ เครื่องจกัรพรอ้มอปุกรณใ์ชง้ำนในกำรผลิต
กระเบือ้งเซรำมิค จ ำนวน 1,175 รำยกำร 

1,175 รำยกำร 1,303,281,900.00 130,857,749.00 

รวมมูลค่าเคร่ืองจักรและอุปกรณ ์ 130,857,749.00 
รวมราคาประเมินทรัพยส์ิน 130,857,749.00 

 
โดยในกำรประเมินครัง้นี ้ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระเลือกใช้วิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกับลกัษณะของ

ทรพัยสิ์น คือ วิธีต้นทุน (Cost Approach) เนื่องจำกเป็นเครื่องจกัรอุตสำหกรรม จึงใชป้ระมำณกำรตน้ทุนของเครื่องจกัร
ใหม่ที่จะน ำมำเพื่อทดแทนขึน้ใหม่ แลว้หกัดว้ยค่ำเส่ือมรำคำทำงกำยภำพ (Physical Deterioration) ค่ำเส่ือมทำงกำรใช้
ประโยชน์ (Functional Obsolescence) และค่ำ เ ส่ือมทำงรำคำทำงเศรษฐกิจ หรือปัจจัยภำยนอก (Economic 
Obsolecence) ดงันัน้ จำกกำรประเมินทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จึงสรุปไดว้่ำ ณ วันประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน วันที ่15 มีนาคม 
2566 มูลค่าตลาดของทรัพยส์ิน คือ 130,857,749.00 บาท (หน่ึงร้อยสามสิบล้านแปดแสนห้าหม่ืนเจ็ดพันเจ็ด
ร้อยสี่สิบเก้าบาทถ้วน) 



หน้า 1/8

ความเห็นของกรรมการอิสระเก่ียวกบัการเพิกถอนหลกัทรพัยข์องบริษทั เอสซีจี เซรามิกส์ จ ากดั (มหาชน) 
ออกจากการเป็นหลกัทรพัย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทยซ่ึงเป็นส่วนของแผนการปรบั
โครงสร้างของบริษทั เอสซีจี เดคคอร ์จ ากดั 

1. บทน า
ตามทีท่ีป่ระชุมคณะกรรมการบรษิทั เอสซจี ีเซรามกิส ์จ ากดั (มหาชน) (“บรษิทัฯ” หรอื “COTTO”) ครัง้

พเิศษที่ 3/2566 เมื่อวนัที่ 30 มนีาคม 2566 ได้แจ้งว่าเมื่อวนัที่ 29 มนีาคม 2566 บรษิัทฯ ได้รบัหนังสอืแจ้งการปรบั
โครงสรา้งธุรกจิของบรษิทั เอสซจี ีเดคคอร์ จ ากดั (“SCG Decor”) (ณ วนัที ่17 เมษายน 2566 SCG Decor เป็นผูถ้อื
หุน้ใหญ่ของบรษิทัฯ ทีถ่อืหุน้ในสัดส่วนร้อยละ 82.75 ของหุน้ทีอ่อกและช าระแล้วทัง้หมดของบรษิทัฯ) โดยจะท าการ
เพิกถอนหลกัทรพัย์ของบริษัทฯ จากการเป็นหลกัทรพัย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย (“ตลาด
หลกัทรพัย์ฯ”) และให้ SCG Decor เป็นบริษัทแกนน า (Flagship Company) ของกลุ่มบริษัท ปูนซิเมนต์ไทย จ ากดั 
(มหาชน) (“SCC”) ส าหรบัธุรกจิผลติกระเบือ้งปพูืน้ บุผนัง และสุขภณัฑ ์ทัง้ในประเทศและต่างประเทศ และด าเนินการ
ให ้SCG Decor เป็นบรษิทัจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์ฯ เพยีงบรษิทัเดยีวในธุรกจิผลติกระเบื้องปูพืน้ บุผนัง และ
สุขภณัฑ ์ 

สืบเนื่ องจากการที่บริษัทฯ มีกลยุทธ์ในการเพิ่มกลุ่มสินค้าสุขภัณฑ์ รวมถึงอุปกรณ์ที่เกี่ยวข้อง 
(Bathroom) เช่น โถสุขภณัฑ์ อ่างล้างหน้า อ่างอาบน ้า ก๊อกน ้า ฝักบวั รวมถึงอุปกรณ์อื่น ๆ ที่เกี่ยวขอ้ง ให้ครบถ้วน
ตามความต้องการของลูกค้า รวมถึงกลยุทธ์ที่จะขยายธุรกิจตกแต่งพื้นผิว (Decor Surfaces) ซึ่งรวมถึงธุรกิจผลติ
กระเบื้องเซรามกิทีใ่ชส้ าหรบัพืน้และผนัง (กระเบื้องปูพืน้ บุผนัง) ใหค้รอบคลุมทัง้ในประเทศไทยและประเทศอื่นๆ ใน
ภูมภิาคอาเซยีน  โดยบรษิทัฯ เหน็ว่า SCC ซึ่งปัจจุบนัเป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่ทางอ้อมในบรษิทัฯ ผ่าน SCG Decor (เดมิชื่อ 
บรษิทัเอสซจี ีผลติภณัฑก์่อสรา้ง จ ากดั) ในสดัส่วนรอ้ยละ 82.75 ของหุน้ทีอ่อกและช าระแลว้ทัง้หมดของบรษิทัฯ มกีาร
ด าเนินธุรกจิผลติกระเบื้องปูพื้น บุผนัง ในประเทศอื่นๆ ในภูมภิาคอาเซยีน รวมถงึธุรกจิการผลติสุขภณัฑ์ในประเทศ
ไทย บรษิทัฯ และ SCC จงึไดพ้จิารณาร่วมกนัว่าการรวมธุรกจิเป็นกลุ่มเดยีวกนัและใหอ้ยู่ภายใต้บรษิทัจดทะเบยีนใน
ตลาดหลกัทรพัยฯ์ เพยีงบรษิทัเดยีว น่าจะก่อใหเ้กดิประโยชน์สงูสุดต่อผูถ้ือหุน้ของทัง้ COTTO และ SCC 

ดงันัน้ เพื่อด าเนินการตามกลยุทธ์ดงักล่าว COTTO และ SCC จึงร่วมกันพจิารณาแนวทางการปรบั
โครงสร้างธุรกิจโดยค านึงถึงปัจจยัต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง เช่น ข้อจ ากัดทางด้านกฎหมาย ต้นทุนในการปรบัโครงสร้าง 
ระยะเวลาที่ใช้ และผลกระทบต่อผู้ถือหุ้นของ COTTO และ SCC เป็นต้น และได้ขอ้สรุปให้ SCG Decor เป็นบรษิัท
แกนน า (Flagship company) ของกลุ่ม SCC ส าหรบัธุรกจิผลติกระเบื้องปูพืน้ บุผนัง และสุขภณัฑ์ ทัง้ในประเทศและ
ต่างประเทศ โดยในการจ าหน่ายสนิคา้กระเบือ้งปพูืน้ บุผนัง และสุขภณัฑน์ัน้ SCG Decor จ าหน่ายผ่านช่องทางการจดั
จ าหน่ายหลากหลายประเภท รวมทัง้ช่องทางการจ าหน่ายของ SCG Decor เอง เช่น แมนูแฟคเจอริง่เอาทเ์ลท็ และโชว์
รูมเอาท์เล็ทต่าง ๆ เป็นต้น โดย SCG Decor จะรวมธุรกจิผลติกระเบื้องปูพืน้ บุผนัง และสุขภณัฑ์ ของ SCC ที่มอียู่
ปัจจุบนัในประเทศไทย ประเทศเวยีดนาม ประเทศฟิลปิปินส ์และประเทศอนิโดนีเซยี ใหเ้ขา้มาอยู่ภายใต ้SCG Decor 
และให ้SCG Decor เป็นบรษิทัจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ เพยีงบรษิทัเดยีว  

2. วตัถปุระสงค ์และแผนการปรบัโครงสร้าง SCG Decor
2.1. วตัถปุระสงคแ์ละเหตุผลของแผนการปรบัโครงสร้าง

(1) เพื่อรวมธุรกิจตกแต่งพื้นผิวและสุขภัณฑ์ (Decor Surfaces and Bathroom) ในภูมิภาคอาเซียน
ไดแ้ก่ ประเทศไทย ประเทศเวยีดนาม ประเทศฟิลปิปินส ์และประเทศอนิโดนีเซยี ใหเ้ขา้มาอยู่ภายใต ้SCG Decor ซึ่ง
จะเป็นบรษิทัจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ เพยีงบรษิทัเดยีว โดยบรษิทัแกนน าใหม่ (SCG Decor) จะเป็นบรษิทัทีม่ี

สิ�งที�แนบมาดว้ย 2
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ความแขง็แกร่งทีม่คีวามพรอ้มในการขยายธุรกจิเพื่อตอบสนองความต้องการของลูกค้าไดอ้ย่างครบวงจร ซึ่งจะช่วย
เพิม่ความสามารถในการแขง่ขนัไดม้ากขึน้ และสามารถรบัมอืกบัการเปลีย่นแปลงของอุตสาหกรรมไดด้ยีิง่ขึน้ในอนาคต 
เพื่อก้าวขึน้เป็นหนึ่งในผูน้ าในธุรกจิตกแต่งพืน้ผวิและสุขภณัฑ ์(Decor Surfaces and Bathroom) ทีค่รบวงจรทีส่ าคญั
ของภูมภิาค  

(2) เพื่อใหเ้กดิการใชป้ระโยชน์สงูสุดจากขดีความสามารถของกลุ่ม SCC ในการผสานประโยชน์ร่วมกนั 
(Business Synergy) ระหว่างบรษิทัในกลุ่ม เพื่อส่งต่อความรูด้า้นการผลติและเทคโนโลยตี่างๆ และการใชท้รพัยากร
ภายในกลุ่มใหเ้กิดประโยชน์สูงสุด ต่อธุรกจิตกแต่งพื้นผวิและสุขภณัฑ์ (Decor Surfaces and Bathroom) ในภูมภิาค
อาเซยีน ไดแ้ก่ ประเทศไทย ประเทศเวยีดนาม ประเทศฟิลปิปินส ์และประเทศอนิโดนีเซยี ภายใต ้SCG Decor 

(3) เพื่อให้ผลประโยชน์ของผู้ถือหุ้นสอดคล้องและเป็นไปในทิศทางเดียวกัน โดยให้การขยายธุรกิจ
ตกแต่งพื้นผวิและสุขภณัฑ์ (Decor Surfaces and Bathroom) เกิดขึ้นภายใต้บรษิัทจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์ฯ 
เพยีงบรษิทัเดยีว ซึง่จะท าใหเ้กดิความชดัเจน ลดความซ ้าซอ้นในการลงทุน และเกดิประโยชน์สงูสุดในการขยายธุรกจิ 

(4) เพื่อสรา้งบรษิทัทีเ่ป็นแกนน าในการด าเนินธุรกจิผลติกระเบื้องปูพืน้ บุผนัง และสุขภณัฑ์ ของกลุ่ม 
SCC ทีเ่ป็นผูป้ระกอบการชัน้น าระดบัภูมภิาค มสีถานะทางการเงนิทีแ่ขง็แกร่งและมขีนาดของธุรกจิทีม่นีัยส าคญั ซึง่จะ
สามารถดงึดดูนักลงทุนทัง้ในประเทศและต่างประเทศ ใหม้คีวามสนใจในบรษิทั และเป็นช่องทางใหธุ้รกจิดงักล่าว ของ
กลุ่ม SCC สามารถระดมทุนเพื่อขยายธุรกจิและเตบิโตไดอ้ย่างยัง่ยนืยิง่ขึน้ 

 
2.2. การด าเนินการปรบัโครงสร้าง SCG Decor  

ทัง้นี้ SCG Decor มแีผนการระดมทุนผ่านการเสนอขายหุ้นสามญัเพิม่ทุนต่อประชาชนทัว่ไปเป็นครัง้
แรกและการน าหุน้ของ SCG Decor เขา้จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์ฯ (“การท า IPO”) พรอ้มกบัการท าค าเสนอซื้อ
หุน้ทัง้หมดของ COTTO ทีถ่อืโดยผูถ้อืหุน้รายอื่น (“ค าเสนอซื้อหลกัทรพัย์”) โดยในการท าค าเสนอซื้อหลกัทรพัย ์SCG 
Decor จะเสนอซื้อหุน้ของผูถ้อืหุน้ทุกรายของบรษิทัฯ ทีต่อบรบัค าเสนอซื้อหลกัทรพัย ์ในราคาหุน้ละ 2.40 บาท (“ราคา
เสนอซื้อหุน้ของบรษิทัฯ”) และ SCG Decor จะช าระค่าตอบแทนในการท าค าเสนอซื้อดว้ยหุน้สามญัเพิม่ทุนของ SCG 
Decor (“หุ้นที่ช าระเป็นค่าตอบแทน”) โดยจะไม่มกีารช าระค่าตอบแทนในรูปแบบของตวัเงนิ (No Cash Alternative) 
ทัง้นี้ ในกรณีทีผู่ถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ ตอบรบัค าเสนอซื้อหุน้ผูถ้อืหุน้ดงักล่าว จะไดร้บัจดัสรรหุน้ทีช่ าระเป็นค่าตอบแทน
ตามอตัราแลกหุน้ของบรษิทัฯ กบัหุน้ทีช่ าระเป็นค่าตอบแทนซึ่งจะค านวณจากราคาเสนอซื้อหุน้ของบรษิทัฯ หารดว้ย
ราคาหุน้ IPO สุดทา้ยของ SCG Decor ซึ่งจะไดม้าจากกระบวนการส ารวจความต้องการของผูล้งทุน (Book Building) 
ในอนาคต (ราคาหุน้ IPO สุดทา้ย) อน่ึง ในกรณีทีม่เีศษของหุน้จากการจดัสรรหุน้ทีช่ าระเป็นค่าตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้ือหุน้
ของบรษิทัฯ ตามอตัราแลกหุน้สุดทา้ยใหปั้ดทิง้ และจะไม่มกีารช าระค่าตอบแทนส าหรบัเศษของหุน้ทีปั่ดทิง้  อย่างไรก็
ตาม ราคาหุน้ IPO สุดทา้ยจะถูกประกาศเมื่อสิน้สุดกระบวนการส ารวจความตอ้งการของผูล้งทุน (Book Building) ซึ่ง
จะแล้วเสร็จหลงัจากที่ระยะเวลาการท าค าเสนอซื้อหลกัทรพัย์สิ้นสุดลง ดงันัน้ ในช่วงแรกของการท าค าเสนอซื้อ
หลกัทรพัย์ ผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ จะทราบราคาหุ้นที่เป็นตัวเงินของบริษัทฯ ที่แน่นอน และอตัราแลกหุ้นเบื้องต้น 
(Preliminary Swap Ratio) และจะทราบราคาหุ้น IPO สุดท้าย (Final IPO Price) และอัตราแลกหุ้นสุดท้าย (Final 
Swap Ratio) เมื่อสิ้นสุดกระบวนการส ารวจความต้องการของผูล้งทุน (Book Building) และเพื่อให ้SCG Decor เป็น
บรษิทัแกนน าทีจ่ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ เพยีงบรษิทัเดยีว COTTO จะถูกเพกิถอนออกจากตลาดหลกัทรพัยฯ์ 
เมื่อการท า IPO และการท าค าเสนอซื้อหลกัทรพัย์เสรจ็สมบูรณ์ (รวมเรยีกว่า “แผนการปรบัโครงสรา้งฯ”) ดงันัน้ ผูถ้อื
หุน้ COTTO ทีต่อบรบัการท าเสนอซื้อหลกัทรพัย์ฯ จะกลายมาเป็นผูถ้อืหุน้ของ SCG Decor และจะยงัคงเป็นเจา้ของ 
COTTO โดยทางออ้มผ่านการถอืหุน้ใน SCG Decor 

 
3. รายละเอียดการเพิกถอนหลกัทรพัยข์อง COTTO จากการเป็นบริษทัจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ 
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โดย SCG Decor มแีผนทีจ่ะท าค าเสนอซื้อหลกัทรพัยเ์พื่อใหไ้ดม้าซึง่หุน้ทีเ่หลอือยู่ทัง้หมดของ COTTO 
และช าระค่าตอบแทนดว้ยหุน้ทีอ่อกใหม่ของ SCG Decor (“Share Swap”) โดยไม่มกีารช าระค่าตอบแทนในรูปของตวั
เงนิ และจะเพกิถอนหุน้ COTTO ออกจากการเป็นหลกัทรพัย์จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์ฯ ในการนี้ ผู้ถือหุน้ของ 
COTTO ที่ตอบรบัค าเสนอซื้อหลกัทรพัย์ จะกลายมาเป็นผู้ถือหุ้นของ SCG Decor และจะสามารถซื้อขายหุ้น SCG 
Decor ทีไ่ดร้บัการจดัสรรเป็นค่าตอบแทนจากการตอบรบัค าเสนอซื้อหลกัทรพัยด์งักล่าวในตลาดหลกัทรพัยไ์ดห้ลงัจาก
ทีก่ารท า IPO เสรจ็สมบูรณ์ โดยมรีายละเอยีดการเสนอซื้อหลกัทรพัย ์ดงันี้  

 
ประเภทและลกัษณะหลกัทรพัยท์ีเ่สนอซื้อ 
หุน้สามญัของบรษิทัฯ ทีถ่อืโดยผูถ้อืหุน้รายอื่น 
 
ราคาหลกัทรพัยท์ีเ่สนอซื้อ 
2.40 บาท ซึง่มาจากการพจิารณาของ SCG Decor ดว้ยวธิตี่าง ๆ เช่น ราคาตลาด การเทยีบเคยีงราคา
ซื้อขายของบรษิทัทีม่ธีุรกจิใกล้เคยีงกนั (Trading multiple) ราคาพืน้ฐานซึ่งรวมถงึวธิคีดิลดกระแสเงนิ
สด (Discounted Cash Flow) และจะมกีารน าเสนอต่อทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ เพื่อพจิารณา  
 
ค่าตอบแทน 
หุ้นสามัญเพิ่มทุนของ SCG Decor โดยจะไม่มีการช าระค่าตอบแทนในรูปของตัวเงิน (No Cash 
Alternative) 
 
อตัราส่วนและราคาแลกเปลีย่นหลกัทรพัย์ 
อตัราแลกหุน้ของบรษิทัฯ กบัหุน้ทีช่ าระเป็นค่าตอบแทนของ SCG Decor จะค านวณจากราคาเสนอซื้อ
หุ้นของบรษิัทฯ หารด้วยราคาหุ้น IPO สุดท้าย อนึ่ง ในกรณีที่มเีศษของหุน้จากการจดัสรรหุ้นทีช่ าระ
เป็นค่าตอบแทนให้แก่ผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ ตามอตัราแลกหุ้นสุดท้ายให้ปัดทิ้ง และจะไม่มีการช าระ
ค่าตอบแทนส าหรบัเศษของหุน้ทีปั่ดทิง้ 
 
ช่วงระยะเวลารบัซื้อ  
ไม่น้อยกว่า 25 วนัท าการ และไม่เกนิกว่า 45 วนัท าการ ซึ่ง SCG Decor จะต้องด าเนินการขอผ่อนผนั
ระยะเวลารบัซื้อดงักล่าวต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ ต่อไป 
 
ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ จึงได้มีมติให้น าเสนอต่อที่ประชุมวสิามญัผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ เพื่อ

พจิารณาอนุมตัิการเพกิถอนหุน้ COTTO ออกจากการเป็นหลกัทรพัย์จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์ฯ ตามขอ้เสนอ
แผนการปรบัโครงสร้างฯ SCG Decor รวมทัง้ได้มมีติโดยความเห็นชอบของกรรมการอิสระอนุมตัิการแต่งตัง้บรษิทั 
ดสิคฟัเวอร์ แมเนจเมน้ท์ จ ากดั (“DISCOVER” หรอื “ทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระ”) ใหเ้ป็นทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระ
เพื่อใหค้วามเหน็เกี่ยวกบัการเพกิถอนหลกัทรพัยต์ามแผนการปรบัโครงสรา้งธุรกจิของ SCG Decor และใหค้วามเหน็
เกี่ยวกบัแผนการปรบัโครงสร้างธุรกิจของ SCG Decor ซึ่งรวมถึงความเหมาะสมของราคาเสนอซื้อหุ้นของบริษัทฯ 
เพื่อให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ของตลาดหลกัทรพัย์ฯ เกี่ยวกับการเพิกถอนหลกัทรพัย์ โดยคณะกรรมการอิสระได้
พิจารณาแล้วว่า DISCOVER เป็นบริษัทที่ปรึกษาทางการเงินที่ได้รับอนุญาตจากส านักงานคณะกรรมการก ากับ
หลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ (“ส านักงาน ก.ล.ต.”)  และไม่มคีวามเกี่ยวขอ้งหรอืความขดัแยง้ทางผลประโยชน์กบั
บุคคลหรอืนิตบิุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกบัการเพกิถอนหลกัทรพัยใ์นครัง้นี้ เมื่อวนัที ่30 มนีาคม 2566 
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3.1. ประเดน็พิจารณาของผู้ถือหุ้น 

ในการนี้ที่ประชุมคณะกรรมการบรษิัทฯ เห็นว่าประเด็นที่ผู้ถือหุ้นต้องพจิารณามรีายละเอียดที่ส าคญั
โดยเฉพาะอย่างยิง่เรื่องดงัต่อไปนี้: 

1. ค าเสนอขอซื้อหุน้ COTTO 
2. การประเมนิมลูค่าหุน้ COTTO 
3. อตัราการแลกหุน้ 
4. ประโยชน์ของผูถ้อืหุน้ COTTO 
5. ความเสีย่งของแผนการปรบัโครงสรา้งฯ 

ซึ่งผู้ถือหุ้นควรศกึษาและพจิารณาตามขอ้มูลแผนการปรบัโครงสร้างฯ รวมถึงรายงานความเห็นของที่
ปรกึษาทางการเงนิอสิระ รวมถงึขอ้มลูอื่น ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งตามทีไ่ดม้กีารเปิดเผยเพื่อประกอบการตดัสนิใจครัง้นี้ 

 
3.2. ความเหน็ของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ 

โดยสรุปที่ปรกึษาทางการเงินอิสระได้พจิารณาปัจจยัต่างๆ ซึ่งอาจมีผลต่อบริษัทฯ และผู้ถือหุ้นของ
บรษิทัฯ รวมถงึราคาเสนอซื้อหุน้ของบรษิทัฯ และเหน็ว่าผูถ้อืหุน้ควรพจิารณาอนุมตัิการเพกิถอนหลกัทรพัยข์องบรษิทั
ฯ ออกจากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ และตอบรบัค าเสนอซื้อทีจ่ะเกดิขึน้ เน่ืองจาก:  

 
1. ราคาเสนอซื้อหุน้ของบรษิทัฯ ที ่2.40 บาทต่อหุน้เป็นราคาเหมาะสม เนื่องจากเป็นราคาทีสู่งกว่าราคาที่

ประเมนิไดโ้ดยทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ ซึ่งอยู่ระหว่าง 2.14 – 2.29 บาทต่อหุน้  (ตามวธิกีารประเมนิ
มูลค่าหุน้ทีท่ีป่รกึษาทางการเงนิอิสระเหน็ว่าเหมาะสมในการประเมนิราคาหุน้ของบรษิทัฯ ซึ่งไดแ้ก่ วธิี
ปรบัปรุงมลูค่าตามบญัช ีและวธิมีลูค่าปัจจุบนัสุทธขิองกระแสเงนิสด) 
 

2. ภายหลงัการปรบัโครงสรา้งฯ จะท าใหผู้ถ้อืหุน้ของ COTTO กลายเป็นผูถ้อืหุน้ของ SCG Decor ซึ่งเป็น
บรษิทัแม่ โดยจากงบการเงนิรวมเสมอืน ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 SCG Decor มสีนิทรพัย์รวม ส่วน
ของผู้ถือหุ้น และรายได้รวมเท่ากับ 40,575.9 ล้านบาท 16,503.3 ล้านบาท 30,885.5 ล้านบาท 
ตามล าดบั ซึ่งคดิเป็นอตัราส่วนรอ้ยละ 358.76 รอ้ยละ 187.33 และ รอ้ยละ 233.56 เมื่อเปรยีบเทยีบกบั 
COTTO ดังนัน้ เมื่อ SCG Decor เข้าเป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ฯ และผู้ถือหุ้นของ 
COTTO กลายเป็นผูถ้อืหุน้ทางตรงของ SCG Decor ซึ่งเป็นบรษิทัแม่ และเป็นบรษิทัแกนน า (Flagship 
Company) ของกลุ่ม SCC ส าหรับธุรกิจกระเบื้องปูพื้น บุผนัง และสุขภัณฑ์ ทัง้ในประเทศและ
ต่างประเทศ ทีร่วมธุรกจิผลติกระเบือ้งปพูืน้ บุผนัง รวมถงึธุรกจิการผลติสุขภณัฑต์่างๆ เขา้มาอยู่ภายใต้
บรษิทัจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์ฯ เพยีงบรษิทัเดยีว ถอืเป็นการเปลี่ยนสถานะจากการเป็นผูถ้อืหุน้
ของบรษิทัลูก เป็นผูถ้อืหุน้ของบรษิทัแม่ทีม่ขีนาดใหญ่กว่า (โดยราคาแลกหุน้ทีร่าคา 2.40 บาทต่อหุน้ สงู
กว่าราคายุตธิรรมทีป่ระเมนิโดยทีป่รกึษาทางการเงินอสิระ) มแีบรนด์สนิคา้และพืน้ทีใ่นการด าเนินธุรกจิ
ครอบคลุมหลากหลายมากกว่า และมกีารเขา้ถงึในตลาดทีม่โีอกาสในการเตบิโตมากกว่า ซึ่งน่าจะส่งผล
ให้สภาพคล่องในการซื้อขาย (ภายหลังจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ฯ) ของ SCG Decor สูงกว่า 
COTTO โดยสรุปการเป็นผูถ้อืหุน้โดยตรงใน SCG Decor น่าจะท าใหผู้ถ้อืหุน้ของ COTTO ไดป้ระโยชน์
มากกว่า  
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3. การตอบรบัค าเสนอซื้อในครัง้นี้ ถอืเป็นทางเลอืกทีท่ าใหผู้ถ้อืหุน้รายย่อยของ COTTO สามารถเขา้ถอืหุน้ 
SCG Decor ซึง่เป็นบรษิทัแม่ของ COTTO ทีม่ศีกัยภาพในการด าเนินธุรกจิทีด่กีว่า รวมทัง้ลดความเสีย่ง
อนัอาจเกิดจากการไม่สามารถถ่วงดุลอ านาจ และการควบคุมกิจการ เนื่องจาก ณ วนัที่ 17 เมษายน 
2566 SCG Decor เป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่ของ COTTO โดยมอีตัราส่วนการถอืหุน้รอ้ยละ 82.75 ของหุน้ทีอ่อก
และช าระแล้วทัง้หมดของ COTTO ส่งผลให้ SCG Decor สามารถควบคุมทิศทางการด าเนินธุรกิจ 
รวมถงึควบคุมคะแนนเสยีงในการลงมตอินุมตัขิองทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ในทุกเรื่อง ไม่ว่าจะเป็นเรื่องทัว่ไปที่
ต้องได้รบัการอนุมตัิจากผู้ถือหุ้นด้วยคะแนนเสยีงขา้งมาก หรอืการลงมติอนุมตัิในเรื่องที่ส าคญัที่ต้อง
ไดร้บัการอนุมตัจิากผูถ้อืหุน้ดว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่าสามในสีข่องจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุ้นซึ่ง
มาประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน  ซึ่งรวมถงึการเพกิถอนหลกัทรพัย์ออกจากการเป็นหลกัทรพัย์
จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์ฯ ในครัง้นี้ดว้ย (หากไม่มผีูถ้อืหุน้คดัค้านเกนิกว่ารอ้ยละ 10 ของจ านวน
หุน้ทีอ่อกและจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของบรษิทัฯ) ดงันัน้ หากการด าเนินการตามแผนการปรบัโครงสรา้ง
ฯ เสรจ็สิน้ COTTO จะพน้สภาพจากการเป็นบรษิทัจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์ฯ ท าใหผู้ถ้อืหุน้ราย
ย่อยทีย่งัคงถอืหุน้ COTTO และมไิดม้กีารแลกหุน้ SCG Decor จะไดร้บัผลกระทบจากการไม่มตีลาดรอง
ในการซื้อขายหุ้น ไม่มรีาคาตลาดอ้างอิง และไม่สามารถซื้อขายได้สะดวกเหมือนกบัการซื้อขายผ่าน
ตลาดหลกัทรพัยฯ์ จงึอาจส่งผลใหโ้อกาสทีผู่ถ้อืหุน้รายย่อยจะไดร้บัผลตอบแทนจากก าไรจากการขายหุน้ 
(Capital Gain) ลดลง นอกจากนี้ ผูถ้ือหุน้ทีเ่ป็นบุคคลธรรมดาจะไม่ไดร้บัยกเวน้ภาษทีีเ่กดิจากก าไรจาก
การขายหุน้ (Capital Gain Tax) รวมถงึช่องทางในการไดร้บัขา่วสารขอ้มลูของบรษิทัฯ อาจลดลงดว้ย 
 

ทัง้นี้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระยงัไดเ้ปิดเผยรายละเอยีดเหตุผลและความเหมาะของการเพกิถอนหลกัทรพัย ์
ดงันี้ 

1. กระบวนการเพื่อใหไ้ดม้าซึง่ราคาหุน้ IPO สุดทา้ยของ SCG Decor ซึง่จะน ามาใชก้ าหนดอตัราส่วน
การแลกหุน้มคีวามเหมาะสม และเป็นธรรม 

2. การปรบัโครงสรา้งของ SCG Decor น่าจะใหป้ระโยชน์สงูสุดต่อผูถ้อืหุน้ COTTO เน่ืองจากเป็นการ
ส่งเสรมิศกัยภาพในการประกอบธุรกจิ และเป็นการลดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ 

3. ก่อใหเ้กดิความคล่องตวัและเป็นประโยชน์ในการบรหิารจดัการ 
4. ผูถ้อืหุน้ของ COTTO ยงัคงไดร้บัสทิธปิระโยชน์ไม่ดอ้ยไปกว่าเดมิ 
5. ผูถ้อืหุน้ของ COTTO จะไม่ไดร้บัผลกระทบหากแผนการปรบัโครงสรา้งของ SCG Decor ไม่ส าเรจ็  
6. ผูถ้อืหุน้ของ COTTO ไดร้บัทางเลอืกทีจ่ะท าใหผู้ถ้อืหุน้รายย่อยสามารถเขา้ถอืหุน้ SCG Decor ซึง่

เป็นบรษิัทแม่ของ COTTO ที่มศีกัยภาพในการด าเนินธุรกิจที่ดกีว่า รวมทัง้ลดความเสี่ยงอนัอาจ
เกดิจากการไม่สามารถถ่วงดุลอ านาจ และการควบคุมกจิการ 

 
ทัง้นี้ ที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระยงัได้เปิดเผยผลกระทบของการปรบัโครงสร้างฯ และปัจจยัความเสี่ยงอีก

หลายประการ ซึง่โดยส่วนใหญ่เป็นปัจจยัสบืเนื่องมาจากการเปลีย่นสถานะจากการเป็นผูถ้อืหุน้ของบรษิทัลูก (COTTO) 
เป็นบริษัทแม่ (SCG Decor) ซึ่งมีโครงสร้างธุรกิจที่ซับซ้อนมากขึ้น อย่างไรก็ดี ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเห็นว่า 
ภายหลงัการเขา้ท ารายการฯ และแผนการปรบัโครงสร้างฯ เสร็จสิ้น ผู้ถือหุ้นของบรษิัทฯ สามารถเปลี่ยนหุ้น SCG 
Decor เป็นเงนิสดไดท้นัท ีตัง้แต่วนัแรกที ่SCG Decor เริม่ซื้อขายในตลาดหลกัทรพัย์ ทัง้นี้ ผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ ควร
พจิารณาและศกึษา ขอ้มูล ผลกระทบ และปัจจยัความเสีย่งเพิม่เตมิ จากหนังสอืชี้ชวนของ SCG Decor ภายหลงัจาก
ส านักงาน ก.ล.ต. อนุมตัคิ าขอ IPO และประกาศใหห้นังสอืชี้ชวนของ SCG Decor มผีลใชบ้งัคบัแล้วอย่างละเอยีดอกี
ครัง้ เพื่อผลประโยชน์ของผูถ้อืหุน้ก่อนการตดัสนิใจตอบรบัค าเสนอซื้อหุน้ของบรษิทัฯ 
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3.3. ความเหน็ของคณะกรรมการอิสระ 

ในการนี้คณะกรรมการอสิระไดพ้จิารณารายละเอยีดเกีย่วกบัแผนการปรบัโครงสรา้งฯ รายงานความเหน็
ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ และขอ้มูลอื่นๆ ทีเ่กี่ยวขอ้งแล้วคณะกรรมการอสิระมคีวามเหน็สอดคล้องกบัทีป่รกึษา
ทางการเงนิอสิระในเรื่อง ราคาเสนอซื้อหุน้ของบรษิทัฯ อตัราการแลกหุน้ และการเพกิถอนหลกัทรพัย ์ดงันี้ 

1. ราคาเสนอซื้อหุน้ของบรษิทัฯ 
 คณะกรรมการอิสระมีความเห็นสอดคล้องกับความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระของบริษัทฯ 
(DISCOVER) ที่เห็นว่าราคาเสนอซื้อ 2.40 บาทมคีวามเหมาะสม เนื่องจากราคาเสนอซื้อดงักล่าวเป็นราคาทีสู่งกว่า
มลูค่ายุตธิรรมของหุน้ของบรษิทัฯ ทีป่ระเมนิไดต้ามรายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ  

2. อตัราการแลกหุน้ 
 ตามแผนการปรับโครงสร้างฯ ผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ จะได้รับหุ้นที่ช าระเป็นค่าตอบแทนตามอัตรา
แลกเปลีย่นหุน้ของบรษิทัฯ กบัหุน้ทีช่ าระเป็นค่าตอบแทนซึง่จะค านวณจากราคาเสนอซื้อหุน้ของบรษิทัฯ หารดว้ยราคา
หุน้ IPO สุดทา้ยของ SCG Decor (ราคาหุน้ IPO) อย่างไรกด็ ีผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ จะทราบอตัราแลกหุน้บรษิทัฯ กบั
หุ้นที่ช าระเป็นค่าตอบแทนที่แน่นอนหลังจากที่ระยะเวลาการท าค าเสนอซื้อหลักทรพัย์สิ้นสุดลง เหตุที่เป็นเช่นนี้
เนื่องจากราคาหุน้ IPO สุดทา้ย จะไดม้าในภายหลงัผ่านกระบวนการคน้หาราคาโดยกระบวนการส ารวจความตอ้งการ
ของผูล้งทุน (Book Building) ซึ่งเป็นกระบวนการส ารวจความตอ้งการของผูล้งทุนทีม่ที ัง้ผูล้งทุนสถาบนัในประเทศเขา้
มาร่วมก าหนดราคาหุน้ IPO สุดทา้ย ซึง่จะท าใหร้าคาหุน้ดงักล่าวมาจากกระบวนการทีโ่ปร่งใสและไม่ถูกบดิเบอืน ซึง่ที่
ปรึกษาทางการเงินอิสระเห็นว่ามีความเหมาะสม และเป็นธรรม ทัง้นี้ ผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ จะทราบอตัราแลกหุ้น
เบื้องต้น (Preliminary Swap Ratio) เมื่อหนังสือชี้ชวนของ SCG Decor มีผลใช้บงัคบัแล้ว และระยะเวลาการท าค า
เสนอซื้อหลกัทรพัย์ได้เริม่ขึน้ รวมถึง เมื่อ SCG Decor ได้ก าหนดช่วงราคาของหุน้ IPO ของ SCG Decor ที่จะใชใ้น
การท า Book Building ทงันี้ บรษิทัฯ จะแจง้ช่วงราคาหุน้ IPO ผ่านตลาดหลกัทรพัย์ฯ เพื่อใหผู้ถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ ได้
ทราบขอ้มูลดงักล่าว รวมทัง้สามารถค านวณช่วงอตัราแลกหุน้ในเบือ้งตน้ทีผู่ถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ จะไดร้บัจากการท าค า
เสนอซื้อหลกัทรพัย์ ดงันัน้ แมผู้ถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ จะทราบขอ้มูลอตัราแลกหุน้สุดทา้ยหลงัจากทีร่ะยะเวลาการท าค า
เสนอซื้อหลกัทรพัย์สิ้นสุดลง แต่ในระหว่างการท าค าเสนอซื้อหลกัทรพัย์ SCG Decor จะให้ข้อมูลราคาหุ้น IPO ที่
ชดัเจนขึน้ (ดว้ยช่วงราคาหุน้ IPO ของ SCG Decor ทีจ่ะแคบลง) ดงันัน้ ดว้ยราคาเสนอซื้อหุน้ของบรษิทัฯ ทีเ่หมาะสม
และราคาหุน้ของ SCG Decor ทีจ่ะไดม้าดว้ยวธิทีีเ่หมาะสม ท าใหอ้ตัราแลกหุน้มคีวามเหมาะสมและผูถ้อืหุน้ของบรษิทั
ฯ จะไม่เสยีประโยชน์แต่อย่างใด  

3. การเพกิถอนหลกัทรพัย ์ 
คณะกรรมการอสิระมคีวามเหน็สอดคล้องกบัความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระของบรษิัทฯ ทีเ่หน็

ว่าการเพกิถอนหลกัทรพัย์ตามแผนการปรบัโครงสรา้งฯ มคีวามเหมาะสม เนื่องจากภายหลงัจากที ่(1) ทีป่ระชุมผูถ้อื
หุน้ของบรษิทัฯ มมีตอินุมตัใิหบ้รษิทัฯ ด าเนินการเพกิถอนหลกัทรพัย ์(2) ตลาดหลกัทรพัยฯ์ สัง่เพกิถอนหุน้ของบรษิทั
ฯ จากการเป็นหลกัทรพัย์จดทะเบยีน และ (3) SCG Decor ได้รบัการอนุญาตใหเ้สนอขายหุ้นจากส านักงาน ก.ล.ต. 
แล้ว SCG Decor จะเริม่การท าค าเสนอซื้อหลกัทรพัย์ที่เหลอืทัง้หมดใน COTTO โดยจะช าระค่าตอบแทนด้วยหุน้ที่
ช าระเป็นค่าตอบแทนใหก้บัผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ ทีข่ายหุน้ในการท าค าเสนอซื้อหุน้ ท าใหผู้ถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ ดงักล่าว
จะเปลีย่นสถานะเป็นผูถ้อืหุน้ของ SCG Decor ซึง่เป็นบรษิทัแม่ และเป็นบรษิทัแกนน า (Flagship Company) ของกลุ่ม 
SCC ส าหรบัธุรกจิกระเบื้องปพูืน้ บุผนัง และสุขภณัฑ ์ทัง้ในประเทศและต่างประเทศ ทีร่วมธุรกจิผลติกระเบื้องปพูืน้ บุ
ผนังรวมถงึธุรกจิการผลติสุขภณัฑต์่างๆ เขา้มาอยู่ภายใตบ้รษิทัจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ เพยีงบรษิทัเดยีว ถอื
เป็นการเปลี่ยนสถานะจากการเป็นผูถ้อืหุน้ของบรษิทัลูก เป็นผูถ้อืหุน้ของบรษิทัแม่ทีม่ขีนาดใหญ่กว่า มแีบรนด์สนิคา้
และพืน้ทีใ่นการด าเนินธุรกจิครอบคลุมหลากหลายมากกว่า และมกีารเขา้ถงึในตลาดทีม่โีอกาสในการเตบิโตมากกว่า 
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ซึ่งน่าจะส่งผลให้สภาพคล่องในการซื้อขาย (ภายหลงัจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย์ฯ) ของ SCG Decor สูงกว่า 
COTTO โดยสรุปการเป็นผูถ้อืหุน้โดยตรงใน SCG Decor น่าจะท าใหผู้ถ้อืหุน้ของ COTTO ไดป้ระโยชน์มากกว่า  

อนึ่ง ในการท าค าเสนอซื้อหลกัทรพัย์ ข้างต้น SCG Decor จะไม่ส่งหรือแจกจ่ายเอกสารในการท าค า
เสนอซื้อหลกัทรพัยเ์ขา้ไปในประเทศซึง่การส่งหรอืแจกจ่ายเอกสารดงักล่าวอาจท าให ้SCG Decor ฝ่าฝืนกฎหมายของ
ประเทศดงักล่าวหรอืก่อใหเ้กดิหน้าทีเ่พิม่เตมิแก่ SCG Decor ในการทีจ่ะตอ้งปฏบิตัติามกฎหมายของประเทศดงักล่าว 
ผูถ้อืหุน้ต่างชาตใินบางประเทศตอ้งตดิตามขา่วสารเกีย่วกบัการท าค าเสนอซื้อหลกัทรพัยผ์่านช่องทางต่าง ๆ ดว้ย เช่น 
เวบ็ไซตข์อง ตลาดหลกัทรพัยฯ์ ส านักงาน ก.ล.ต. และของบรษิทัฯ  

ทัง้นี้ หากที่ประชุมผู้ถือหุ้นของ COTTO มีมติอนุมตัิการเพิกถอนหลกัทรพัย์ และตลาดหลกัทรพัย์ฯ 
อนุมตัคิ าขอเพกิถอนหลกัทรพัย ์COTTO จะพน้สภาพจากการเป็นบรษิทัจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ โดยผูถ้อืหุน้
ของ COTTO ที่ตดัสนิใจไม่ขายหุ้นในการท าค าเสนอซื้อหลกัทรพัย์จะยงัคงเป็นผู้ถือหุ้นของ COTTO ต่อไป และจะ
ยงัคงมสีทิธใินการไดร้บัเงนิปันผลของ COTTO รวมถงึมสีทิธอิอกเสยีงในการประชุมผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ ไดต้ามปกต ิ
อย่างไรกต็าม ผูถ้อืหุน้ของ COTTO ทีต่ดัสนิใจไม่ขายหุน้ในการท าค าเสนอซื้อหลกัทรพัยจ์ะไดร้บัผลกระทบจากการที ่
COTTO จะไม่ไดเ้ป็นบรษิทัจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ดงันี้ 

(1) ขาดสภาพคล่องในการซื้อขายหุน้ของบรษิทัฯ เน่ืองจากไม่มตีลาดรองในการซื้อขายหุน้ และหุน้ของ
บริษัทฯ ไม่มีราคาตลาดอ้างอิงในการซื้อขายและท าให้ผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ ไม่สามารถท าการซื้อขายหุ้นได้อย่าง
คล่องตวั และอาจขาดสภาพคล่องในการซื้อขายหุน้ของบรษิทัฯ 

(2) ในปัจจุบนั SCG Decor มสีทิธอิอกเสยีงในการประชุมผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ และมสีทิธอิอกเสยีงเกนิ
กว่าร้อยละ 75 ของสทิธอิอกเสยีงทัง้หมดในบรษิทัฯ ซึ่งท าใหก้ารลงมตใินเรื่องทีส่ าคญัต่าง ๆ ในการประชุมผูถ้อืหุน้
ของบรษิทัฯ สามารถผ่านไดด้ว้ยคะแนนเสยีงจาก SCG Decor แต่เพยีงผูเ้ดยีว ดงันัน้ ดว้ยสดัส่วนการถอืหุน้ของ SCG 
Decor ในบรษิทัฯ ดงัทีก่ล่าวไวข้า้งต้น ส่งผลใหผู้ถ้อืหุน้รายย่อยมคีวามเสีย่งทีจ่ะไม่สามารถถ่วงดุลอ านาจของ SCG 
Decor ได ้

(3) ผูถ้อืหุน้จะไดร้บัข่าวสารขอ้มูลของบรษิทัฯ ลดลงเนื่องจากบรษิทัฯ ไม่ต้องปฏบิตัติามขอ้บงัคบัของ
ตลาดหลกัทรพัย์ฯ และส านักงาน ก.ล.ต. ทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการเป็นบรษิทัจดทะเบยีน นอกจากนี้ เมื่อการท าค าเสนอซื้อ
เพื่อเพกิถอนหลกัทรพัย์ของบรษิทัฯ สิน้สุดลง หากมผีูถ้อืหุน้รายอื่นทีม่ใิช่ผูท้ าค าเสนอซื้อ บุคคลทีก่ระท าร่วมกบัผูท้ า
ค าเสนอซื้อ (Acting in Concert) และบุคคลตามมาตรา 258 แห่งพระราชบญัญตัหิลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์พ.ศ. 
2535 (รวมทัง้ทีไ่ดแ้ก้ไขเพิม่เตมิ) ของบุคคลดงักล่าว ถอืหุน้รวมกนัจ านวนไม่เกนิรอ้ยละ 5 ของจ านวนสทิธอิอกเสยีง
ทัง้หมดของบรษิทัฯ หรอื ผูถ้อืหุน้และผูถ้อืใบส าคญัแสดงสทิธทิีจ่ะซื้อหุน้มจี านวนรวมกนัไม่เกนิ 100 ราย จะส่งผลให ้
(1) บรษิทัฯ จะสิน้สุดหน้าทีใ่นการจดัท าและน าส่งงบการเงนิ และรายงานอื่นๆ ทีเ่กี่ยวกบัฐานะทางการเงนิและผลการ
ด าเนินงานต่อส านักงาน ก.ล.ต. ตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนที ่ทจ. 44/2556 เรื่องหลกัเกณฑ์ เงื่อนไข
และการรายงานการเปิดเผยขอ้มลูเกีย่วกบัฐานะทางการเงนิและผลการด าเนินงานของบรษิทัทีอ่อกหลกัทรพัย ์(รวมทัง้
ทีไ่ดแ้ก้ไขเพิม่เตมิ) และ (2) บรษิทัฯ รวมถงึกรรมการและผูบ้รหิารของบรษิทัฯ จะไม่อยู่ภายใต้ขอ้บงัคบัเกี่ยวกบัการ
บริหารกิจการของบริษัทที่ออกหลกัทรพัย์ตามที่ก าหนดไว้ในหมวด 3/1 แห่งพระราชบญัญตัิหลกัทรพัย์และตลาด
หลกัทรพัย์ พ.ศ. 2535 (รวมทัง้ที่มกีารแก้ไขเพิม่เติม) เช่น การเขา้ท ารายการที่เกี่ยวโยงกนั การเขา้ท าธุรกรรมทีม่ี
นัยส าคญัของกจิการ และหน้าทีใ่นการรายงานส่วนไดเ้สยีของกรรมการ และผูบ้รหิาร เป็นตน้  

อย่างไรกต็าม ผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ จะเขา้ถงึขอ้มลูหรอืขา่วสารของบรษิทัฯ โดยทางออ้มผ่านการเปิดเผย
ขอ้มูลของ SCG Decor ตามหลกัเกณฑ์ที่เกี่ยวขอ้งก าหนดและโดยทางตรงผ่านการเปิดเผยขอ้มูลของบรษิัทฯ ตาม
พระราชบญัญตับิรษิทัมหาชนจ ากดั พ.ศ. 2535 (ตามทีม่กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) เช่น ขอ้มลูทีต่อ้งเปิดเผยในการประชุมผูถ้อื
หุน้ของบรษิทัฯ และรายงานประจ าปีของบรษิทัฯ พรอ้มงบแสดงฐานะทางการเงนิและงบก าไรขาดทุน และหากผูถ้อืหุน้
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รายย่อยต้องการทราบขอ้มูลเกี่ยวกบับรษิทัฯ เช่น รายชื่อคณะกรรมการ รายชื่อผูถ้อืหุน้ และงบการเงนิประจ าปีของ
บรษิทัฯ ผูถ้อืหุน้กย็งัสามารถตรวจสอบและคดัถ่ายส าเนาขอ้มลูดงักล่าวไดท้ีก่ระทรวงพาณิชย์ 

(4) รูปแบบผลตอบแทนทีผู่ถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ ไดร้บัจะเปลี่ยนไป โดยโอกาสทีผู่ถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ จะ
ไดร้บัก าไรจากการซื้อขายหุน้จะถูกจ ากดัลงเนื่องจากขาดตลาดรองในการซื้อขาย ทัง้นี้ ผลตอบแทนหลกัทีผู่ถ้อืหุน้ของ
บรษิทัฯ จะไดร้บัจะอยู่ในรปูแบบของเงนิปันผลจากบรษิทัฯ  

(5) ผูถ้อืหุน้ทีเ่ป็นบุคคลธรรมดาจะไม่ไดร้บัการยกเวน้ภาษเีงนิไดส้ าหรบัก าไรจากการซื้อขายหลกัทรพัย ์
(Capital Gains Tax) เนื่องจากหุน้ของบรษิทัฯ ไม่สามารถท าการซื้อขายในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ได ้นอกจากนี้ การโอน
หุ้นของบริษัทฯ ไม่ว่าจะเป็นผู้โอนหุ้นที่เป็นบุคคลธรรมดาหรือผู้โอนหุ้นที่เป็นนิติบุคคลจะไม่ได้รบัยกเว้นค่าอากร
แสตมป์ซึง่ค านวณในอตัรารอ้ยละ 0.1 ของจ านวนเงนิทีค่ดิตามราคาหุน้ทีช่ าระแลว้หรอืตามราคาในตราสารการโอนหุน้
แลว้แต่อย่างใดจะมากกว่า  

(6) ผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ จะไม่ไดร้บัผลตอบแทนจากการลงทุนในหุน้ของ SCG Decor ซึง่เป็น Flagship 
Company ในการประกอบธุรกจิกระเบือ้งปพูืน้ บุผนัง ทัง้ในประเทศไทยและต่างประเทศ ในขณะทีก่ารด าเนินธุรกจิของ 
COTTO ในปัจจุบนัมคีวามหลากหลายน้อยกว่า และเน้นการประกอบธุรกจิในประเทศไทยเป็นหลกั 
 ทัง้นี้ ผู้ถือหุ้นของบรษิัทฯ ยงัคงสามารถขายหุน้ของบรษิทัฯ ในตลาดหลกัทรพัย์ฯ ได้ จนกว่าการเพกิ
ถอนหลกัทรพัยจ์ะเสรจ็สมบูรณ์  
 

ด้วยเหตุผลดงักล่าวข้างต้น คณะกรรมการอิสระ จึงเห็นสมควรให้เสนอความเห็นข้างต้นต่อผู้ถือหุ้น 
อย่างไรก็ดี ผู้ถือหุ้นควรพจิารณาปัจจยัอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้อง รวมถึงรายงานความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ 
รวมถงึขอ้มลูอื่น ๆ ทีเ่กี่ยวขอ้งตามทีไ่ดม้กีารเปิดเผยเพื่อประกอบการตดัสนิใจครัง้นี้  ทัง้นี้ การตดัสินใจสุดทา้ยขึน้กบั
ดุลยพนิิจของผูถ้อืหุน้ทุกท่านเป็นส าคญั 


