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1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกจิ 

• ธุรกจิเขตปลอดอากร(Free Zone) 
 ประกอบธรุกิจพืน้ที่เขตปลอดอากร รวมเนือ้ที่ 65-3-89 ไร่  ตัง้อยู่บริเวณติดถนนบางนา-ตราด ก.ม 52 โดยแบง่พืน้ทีเ่ป็น 2 

สว่นดงันี ้

- พืน้ที่ให้เช่าและบริการในเขตปลอดอากร เนือ้ที ่54-3-58 ไร่ แบง่ออกเป็น 

- พืน้ที่อาคาร และโกดงัประมาณ 39,306 ตารางเมตร 

- พืน้ที่ลานคอนกรีต ประมาณ 11,000 ตารางเมตร 

- พืน้ที่ให้เช่าและบริการนอกเขตปลอดอากร เนือ้ที ่11-0-31 ไร่ พืน้ที่ประมาณ 4,011 ตารางเมตร 
 

 บริษัทดําเนินธรุกิจให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์  โดยเร่ิมมีลกูค้าเช่าพืน้ที่ตัง้แตเ่ดือนมีนาคม 2548  และเมือ่วนัที่ 30 มิถนุายน 

2548 กรมศลุกากรได้อนมุติัให้บริษัทเปิดดําเนินการเขตปลอดอากรเพื่อการพาณิชยกรรม และอตุสาหกรรมอย่างเป็นทางการ โดยใช้

ช่ือวา่ “เขตปลอดอากร วินโคสท์” ตัง้อยู่ที่เลขที่ 105 หมู ่3 ถนนบางนา-ตราด ตําบลทา่ข้าม อําเภอบางปะกง  จงัหวดัฉะเชิงเทรา มี

พืน้ที่ในเขตปลอดอากรในสว่นของอาคารให้เช่าทัง้สิน้ 39,306 ตรม. โดยมีอาคารรวมทัง้หมด 7 อาคาร ซึง่มีพืน้ที่แตกตา่งกนัออกไป

ซึง่มีอาคารที่เป็นโรงงานขนาดใหญ่จํานวนสองอาคารพืน้ที่ 16,000 ตารางเมตรตอ่อาคารและมีอาคารยอ่ยๆ อีก 5 อาคารซึง่ทัง้หมด

สามารถแบง่ให้เชา่ได้ตามพืน้ที่และความต้องการของลกูค้า  โดยลกูค้ากลุม่เป้าหมายของบริษัทคือ ผู้ประกอบการตา่งประเทศและ

ผู้ประกอบการในประเทศที่เป็นรายย่อยและต้องการพืน้ที่ไมม่ากนกัในการเร่ิมดําเนินกิจการซึง่จะตา่งกบัเขตปลอดอากรอื่นๆทีเ่ป็น

การให้เช่าหรือซือ้พืน้ที่ขนาดใหญ่และต้องมีต้นทนุทีส่งูกวา่ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2556 มีลกูค้าเช่าและบริการพืน้ที่แล้วประมาณร้อย

ละ 70 ของพืน้ทีใ่ห้เช่าและบริการในอาคาร บริษัทยงัมีพืน้ที่นอกอาคารที่เป็นลานคอนกรีตพืน้ที่ประมาณ 11,000 ตารางเมตร เพ่ือ

ให้บริการแก่ลกูค้าทัว่ๆ ไปในการจดัเก็บสินค้าหรือเคร่ืองจกัร 

 
1.1 วสัิยทศัน์ วตัถุประสงค์ เป้าหมาย ในการดาํเนินธุรกจิของบริษัท 

• ธุรกจิให้เช่าพืน้ที่ทัง้ในและนอกเขตปลอดอากร 
ผู้บริหารของบริษัทมุง่หวงัวา่จะเป็นผู้ นําในการเป็นผู้ประกอบธรุกิจให้เช่าพืน้ที่ในเขตปลอดอากร และนอกเขตปลอดอากร

แบบครบวงจร    อีกทัง้ยงัมีโครงการที่จะลงทนุในกิจการที่เข้ามาเป็นผู้ เช่าหรือซือ้พืน้ที่ในเขตปลอดอากร    หากผู้บริหารเห็นว่า

กิจการเหลา่นัน้มีผลประกอบการที่ดี   และสามารถสร้างผลตอบแทนที่คุ้มคา่ให้กบัผู้ ถือหุ้นของบริษัทได้  
 

บริษัทได้มุ่งเน้นการให้เช่าพืน้ที่แก่กลุ่มลกูค้า  ที่จะสามารถใช้สิทธิประโยชน์ของเขตปลอดอากรได้อย่างเต็มที่ โดยกลุ่ม

ลูกค้าเป้าหมายดังกล่าวได้แก่ ผู้ ประกอบการ หรือนักลงทุนต่างชาติที่ต้องการย้ายฐานการผลิตเข้ามาในประเทศไทย  กลุ่ม

ผู้ประกอบการที่มีการนําเข้าวตัถดิุบ เพ่ือผลิตและสง่ออก  กลุม่ผู้ประกอบการด้านคลงัสินค้า ฯลฯ โดยกลุ่มลกูค้าเป้าหมายนี ้จะเป็น

กลุ่มที่สามารถใช้สิทธิประโยชน์จากการเป็นผู้ประกอบการในเขตปลอดอากรได้สูงสุด  เน่ืองจากสินค้า วัตถุดิบ เคร่ืองมือ และ

เคร่ืองจกัร ที่จะนําเข้ามาในเขตปลอดอากรจะยงัไม่ถือเป็นการนําเข้าประเทศ  ดงันัน้จะยงัไม่มีภาระภาษี ชะลอการชําระ (อากรขา

เข้า) จนกวา่จะมีการนําสินค้า วตัถดิุบ เคร่ืองมือและเคร่ืองจกัร  ดงักลา่วออกจากเขตปลอดอากรเข้ามาขายในประเทศไทย จึงถือว่า

เป็นการนําเข้าและเกิดภาระภาษี  อีกทัง้หากผู้ประกอบการ หรือกลุ่มผู้ นําเข้าในเขตปลอดอากร มีการซือ้สินค้า วตัถดิุบ เคร่ืองมือ 

และเคร่ืองจกัร จากในประเทศไทยเข้ามาเป็นสว่นประกอบในสินค้าที่ผลิตสําหรับการสง่ออก จะถือวา่เป็นการสง่ออก ซึง่ผู้ขายจะเสีย

ภาษีมลูคา่เพิ่มในอตัราร้อยละศนูย์ 
 

ปัจจุบนับริษัทได้เพ่ิมรายได้โดยการขยายพืน้ที่เช่าและบริการในพืน้ที่นอกเหนือจากอาคารโรงงานทัง้ 7 อาคาร ซึ่งเป็น

พืน้ที่ไมก่่อให้เกิดรายได้ในอดีต และมีแผนการดําเนินงานสร้างให้พืน้ที่ดงักลา่วเป็นพืน้ที่ให้เช่าและบริการอย่างถาวร และบริษัทยงัมี
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แผนธรุกิจในการดําเนินการก่อสร้างโรงงานที่สามารถรับนํา้หนกัของฐานรากให้เพ่ิมขึน้ในพืน้ที่เขตปลอดอากรที่ยงัวา่งอยู่ เพ่ือรองรับ

ความต้องการของลกูค้าในอตุสาหกรรมอื่นๆ ได้มากขึน้  

ทัง้นีใ้นปี 2556 ที่ผ่านมา บริษัทมีแผนในการจดัตัง้กองทนุอสงัหาริมทรัพย์วินโคสท์ แตเ่น่ืองจากที่ปรึกษาทางการเงิน และ

ผู้จดัการกองทนุไม่สามารถยื่นเอกสารการจดัตัง้กองทนุได้ภายในวนัที่ 27 ธันวาคม 2556 ซึ่งเป็นวนัสดุท้ายของการรับย่ืนเอกสาร

การจดัตัง้กองทนุอสงัหาริมทรัพย์ อย่างไรก็ตามผู้บริหารยงัมีแผนที่จะจดัตัง้กองทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ (REIT) ต่อไป 

โดยบริษัทฯ จะได้พิจารณาปรับเง่ือนไขในการจดัตัง้ REIT ซึ่งต้องอยู่บนพืน้ฐานของการให้บริษัทได้รับผลประโยชน์สงูสดุ และควร

เป็นเง่ือนไขที่ดีกว่าการจดัตัง้กองทนุอสงัหาริมทรัพย์ โดยขณะนีอ้ยู่ระหว่างดําเนินการรวบรวมข้อมลูที่จะใช้ในการจดัตัง้ REIT ซึ่ง

ต้องใช้ระยะเวลาในการดําเนินการพอสมควร โดยปัจจุบันบริษัทฯ ยังคงดําเนินธุรกิจให้เช่าพืน้ที่ทัง้ในและนอกเขตปลอดอากร

เช่นเดิม 

ในสว่นของโครงการขยายพืน้ที่สวนอตุสาหรรมเพิ่มเติม (WIN2)1 ซึง่บริษัทได้วางเงินมดัจําที่ดินจํานวน 1 ล้านบาทแล้วนัน้ 

เน่ืองจากแผนการจดัตัง้กองทนุอสงัหาริมทรัพย์ที่ไม่สามารถแล้วเสร็จได้ อีกทัง้สถานการณ์ทางการเมืองในขณะนี ้ ทําให้ต้องพิจารณา

ให้รอบคอบถึงการลงทนุในพืน้ที่ใหม ่ เน่ืองจากหากสถานการณ์ยืดเยือ้เป็นระยะเวลาหลายเดือน อาจเกิดความเสี่ยงจากการลงทนุได้ 

ฝ่ายบริหารจงึได้ปรับแผนธรุกิจด้วยการยงัไมเ่ข้าลงทนุในการขยายพืน้ที่เช่าดงักลา่วในขณะนี ้ โดยรายได้จากพืน้ที่ให้เช่าที่มีอยู่ซึง่เป็น

ธรุกิจหลกัจะต้องสามารถคลอบคลมุคา่ใช้จ่ายได้  
 

• ธุรกจิในบริษัทย่อย 
บริษัทฯ มีแผนที่จะลงทนุทางธรุกิจในโครงการตา่งๆ ในบริษัทย่อย ดงันี ้  

 การลงทนุในธรุกิจยานยนต์ 2 

ปัจจบุนับริษัทได้ตัง้บริษัทย่อยขึน้ คือ บริษัท วินโคสท์ ออโตโมทีฟ จํากดั โดยมีวตัถปุระสงค์เพ่ือทําธรุกิจตวัแทน

จําหน่ายรถยนต์ประกอบพิเศษ โดยในปีนี ้บริษัท วินโคสท์ ออโตโมทีฟ จํากัด อยู่ระหว่างการลงนามในสัญญาซือ้ขายรถยนต์

ประกอบพิเศษกบัลกูค้า แตเ่น่ืองจากสถานการณ์ทางการเมืองที่ยงัไมส่งบสง่ผลให้ลกูค้าแจ้งชะลอการลงนามในสญัญาออกไปก่อน 

โดยทิศทางในการดําเนินธรุกิจของบริษัท วินโคสท์ ออโตโมทีฟ จํากดั ยงัคงดําเนินอยู่ในธรุกิจยานยนต์ตอ่ไป 

 การลงทนุในพลงังานทดแทน 3 

โครงการพลงังานทดแทนของบริษัท แบง่ออกเป็น 2 โครงการ ดงันี ้ 

 โครงการสร้างโรงงานผลิตไฟฟ้าพลังงานแสงอาทิตย์บนหลังคาเพื่อจําหน่ายไฟฟ้าให้แก่ลูกค้าในพืน้ที่สวน

อตุสาหกรรมวินโคสท์ จํานวน 0.5-1 เมกะวตัต์ ตามที่ได้นําเสนอในแผนธุรกิจต่อที่ประชมุวิสามญัผู้ ถือหุ้นครัง้ที่ 1/2556 เมื่อวนัที่ 22 

ตลุาคม 2556 ซึง่โครงการดงักล่าวอยู่ในแผนการใช้เงินจากการจดัตัง้กองทนุอสงัหาริมทรัพย์ แต่เน่ืองจากแผนการจดัตัง้กองทนุไม่

เป็นไปตามระยะเวลาที่กําหนด แต่โครงการดงักล่าวก็ยงัอยู่ในแผนธุรกิจของบริษัท โดยบริษัทได้ดําเนินการขอใบอนญุาต รง.4 ไว้

ก่อนในเบือ้งต้น ขณะนีอ้ยู่ระหวา่งศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการจากข้อมลูการใช้ไฟฟ้าของลกูค้าที่เช่าพืน้ที่ 

 โครงการสร้างโรงงานผลิตไฟฟ้าพลงังานแสงอาทิตย์บนหลงัคาเพื่อจําหน่ายไฟฟ้าให้แก่การไฟฟ้าส่วนภมิูภาค 

จํานวนไมเ่กิน 1 เมกะวตัต์  บริษัทฯ ได้ลงนามในสญัญาซือ้ขายไฟฟ้ากบัการไฟฟ้าส่วนภมิูภาคแล้วเมื่อวนัที่ 19 ธนัวาคม 2556 โดย

มีกําหนดวนัจ่ายไฟฟ้าเข้าระบบเชิงพาณิชย์ภายในวนัที่ 31 ธันวาคม 2556 แต่บริษัทได้ทําการยื่นหนังสือขอขยายระยะเวลาวนั

เร่ิมต้นจําหน่ายไฟฟ้าออกไปแล้ว โดยมิได้ระบวุนัเร่ิมต้นไว้ สญัญาสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2581 รวมระยะเวลาสญัญา 25 ปี โดย

ปัจจบุนับริษัทได้ทําการจดัตัง้บริษัท ดบับลิว.โซลา่ จํากดั ขึน้เพื่อรองรับโครงการดงักลา่ว 

 หมายเหต ุ 1-3  เป็นโครงการหนึง่ในแผนธรุกิจของการจดัตัง้กองทนุอสงัหาริมทรัพย์ในปี 2556 แตเ่มื่อไมส่ามารถ 

   จดัตัง้กองทนุอสงัหาริมทรัพย์ได้เสร็จสิน้ บริษัทจงึได้มีการปรับแผนธรุกิจ  
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1.2 ความเป็นมาและพฒันาการที่สาํคัญ กลา่วโดยสรุปได้ดงันี ้  
ปี 2528 

 

 บริษัท เทเลเทค็ (ประเทศไทย) จํากดั จดทะเบียนจดัตัง้ขึน้เมื่อวนัที่ 1 ตลุาคม 2528 โดยมีทนุจดทะเบยีนเร่ิมแรก

จํานวน 3.5 ล้านบาท โดยได้ร่วมลงทนุกบั บริษัท เทเลเทค็ (ฮ่องกง) จํากดั ในการผลติเคร่ืองโทรศพัท์ และเคร่ือง

โทรทศัน์สใีนประเทศไทย ได้จดทะเบียนแปรสภาพเป็นบริษัทมหาชน  
ปี 2536  

 เมื่อวนัที่ 28 พฤษภาคม 2536 ช่ือวา่ “บริษัท เทเลเทค็ (ประเทศไทย) จํากดั (มหาชน)”  
ปี 2537  

 เมื่อวนัที่ 9 พฤศจิกายน 2537 บริษัทจดทะเบียนเปลี่ยนช่ือเป็น บริษัท เคพโทรนิค อินเตอร์เนชัน่แนล (ประเทศ

ไทย) จํากดั (มหาชน)  
ปี 2546 

 ปี 2546 ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย ได้จดัให้บริษัทเข้าอยู่ในกลุม่บริษัทที่อยู่ระหวา่งการพืน้ฟกิูจการ และใน

เดือนธนัวาคม 2546 บริษัทได้แตง่ตัง้บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ เอ็ม เอฟ ซ ี(มหาชน) เป็นผู้ช่วยในการจดัทํา

แผนฟืน้ฟกิูจการ 
ปี 2547 

 วนัที่ 31 พฤษภาคม 2547 บริษัทได้มีการเปลี่ยนแปลงกลุม่ผู้ ถือหุ้นใหม ่ซึง่ได้แก่ กลุม่ตระกลูวงศ์สวสัด์ิ และกลุ่ม

นายสรุสิทธ์ิ ติยะวชัรพงศ์ และนายวิสาล นีรนาทโกมล 
ปี 2548 

 วนัที่ 17 มกราคม 2548 ที่ประชมุวิสามญัผู้ ถือหุ้นครัง้ที่ 2/2547 ได้มีมติอนมุติัแผนการดําเนินธรุกิจขาย หรือให้

เช่าพืน้ที่ในเขตปลอดอากร  ตามแผนการดําเนินงาน  ซึง่ได้จดัทําขึน้โดยคณะกรรมการ และผู้บริหารชดุใหม ่ ลง

วนัที่ 27 ธนัวาคม 2547 โดยได้ผ่านการพิจารณาการศกึษาการจดัทําแผนธรุกิจ จากตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศ

ไทย    หลงัจากที่บริษัทได้หยดุดําเนินการผลิต และสง่ออกจอภาพคอมพิวเตอร์ จอภาพ LCD TV ภายใต้

เคร่ืองหมายการค้าของลกูค้ามาตัง้แตป่ลายปี 2546   

 วนัที่ 31 มีนาคม 2548 บริษัทได้จดทะเบียนลดทนุตอ่กระทรวงพาณิชย์ตามมติที่ประชมุวิสามญัผู้ ถือหุ้นครัง้ที ่

2/2547 เมือ่วนัที ่ 17 มกราคม 2548  โดยอนมุติัให้ลดทนุจดทะเบียนสว่นที่ยงัไมไ่ด้ชําระจํานวน 5,468,036,180 

บาท เป็นผลให้จดทะเบียนจาก 20,156,392,580 บาท เป็น 14,688,356,400 บาท และลดทนุโดยการ

เปลี่ยนแปลงมลูคา่ที่ตราไว้ของหุ้นสามญัของบริษัท จากเดิม 10 บาทตอ่หุ้นเป็น 1 บาทตอ่หุ้น ซึง่เป็นผลทําให้ทนุ

จดทะเบียนลดลงจาก 14,688,356,400 บาท เป็น 1,468,835,640 บาท และทนุสว่นที่เรียกชําระแล้วลดลงจาก 

14,009,373,600 บาท เป็น 1,400,937,360 บาท และได้ลดเงินสํารองตามกฎหมายจํานวน 3,843,000 บาท เพ่ือ

นํามาชดเชยสว่นตํ่ามลูคา่หุ้น และผลขาดทนุสะสมของบริษัท  ทาํให้ราคาการใช้สิทธิเพ่ือแปลงสภาพใบสําคญั

แสดงสิทธิเป็นหุ้นสามญัลดลงจากเดิม 10 บาทตอ่หุ้นเป็น 1 บาทตอ่หุ้น  และมอีตัราการใช้สิทธิ 1 หน่วยใบสําคญั

แสดงสิทธิตอ่ 1.074 หุ้นสามญั  

 วนัที่ 15 มิถนุายน 2548 บริษัทได้ลงทนุในบริษัท วินโคสท์ เซอร์วิส จํากดั ซึง่ประกอบธรุกิจให้บริการแก่ผู้ เช่าใน

เขตปลอดอากรและรองรับการดําเนินธรุกิจที่เก่ียวเน่ืองกบับริษัทในอนาคต จํานวน 999,930 บาท โดยคิดเป็น

สดัสว่นการถือหุ้นร้อยละ 99.99 ของทนุจดทะเบียน  



 
  
บริษัท สวนอุตสาหกรรม วนิโคสท์ จาํกัด (มหาชน) 

                          

 สว่นท่ี 1 หน้าท่ี 4 

 วนัที่ 30 มิถนุายน 2548 บริษัทได้รับอนมุติัจากกรมศลุกากรให้เปิดดําเนินการเขตปลอดอากรเพือ่การพาณิชย์

และอตุสาหกรรม โดยใช้ช่ือวา่ “เขตปลอดอากรวินโคสท์”  โดยมีพืน้ที่ในเขตปลอดอากรให้เช่าทัง้หมด 38,566 

ตรม.   

 ไตรมาสที่ 3 ปี 2548 บริษัทได้ยกเลิกธรุกิจรับจ้างประกอบรถโกคาร์ท  และจกัรยาน 

 วนัที่ 2 ธันวาคม 2548 บริษัทได้จดทะเบียนลดทนุต่อกระทรวงพาณิชย์ตามมติที่ประชมุวิสามญัผู้ ถือหุ้นครัง้ที่ 

1/2548 เมื่อวนัที่ 20 กนัยายน 2548 โดยอนมุติัให้บริษัททําการลดทนุจดทะเบียนครัง้ที่ 2 จาก 1,468,835,640 

บาท เป็น 367,208,910 บาท  และทนุสว่นที่เรียกชําระแล้วจาก 1,400,937,360 บาท เป็น 350,234,340 บาท  

โดยลดจํานวนหุ้นลงเหลือ 1 ใน 4 ของทนุจดทะเบียนทัง้หมด  ซึ่งมีผลทําให้จํานวนหุ้นสามญัรองรับการแปลง

สภาพของใบสําคญัแสดงสิทธิลดจํานวนลงจาก 67,898,280 หุ้น เป็น  16,974,570 หุ้น  โดยมีอตัราการใช้สิทธิ

เป็น 1 หน่วยใบสําคญัแสดงสิทธิตอ่ 0.2685 หุ้นราคาใช้สิทธิ 1 บาทตอ่หุ้น 

 วนัที่ 6 ธนัวาคม 2548 ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยได้ประกาศย้ายหลกัทรัพย์ของบริษัทออกจากหมวดฟืน้ฟู

กิจการ  กลบัสูห่มวดอตุสาหกรรมปกติ โดยอยู่ในกลุม่อตุสาหกรรมอสงัหาริมทรัพย์ และก่อสร้าง หมวดพฒันา

อสงัหาริมทรัพย์ และอนญุาตให้ทําการซือ้ขายหลกัทรัพย์ของบริษัทได้ตัง้แตว่นัที่ 16 ธนัวาคม 2548 
ปี 2549 

 วนัที่ 3  สิงหาคม 2549 ที่ประชมุวิสามญัผู้ ถือหุ้นมีมติอนมุติัโครงการขยายการลงทนุของบริษัท ซึง่มีมลูคา่

โครงการรวมประมาณ 613.23 ล้านบาท  ซึง่ประกอบด้วยมลูคา่เงินลงทนุของโครงการรวมประมาณ  350.06 

ล้านบาท และคา่เช่าที่ดินในเขตนิคมอตุสาหกรรมมาบตาพดุตลอดระยะเวลา 30 ปี จํานวนเงินรวมประมาณ 

263.17 ล้านบาท  โดยเป็นการลงทนุในโครงการธรุกิจให้บริการขนสง่สินค้าทางรถไฟเส้นทางนิคมอตุสาหกรรม

มาบตาพดุ–ทา่เรือแหลมฉบงั ซึง่ดําเนินการโดยบริษัทย่อย  และอนมุติัการเพิ่มทนุจดทะเบียนของบริษัทจากทนุ

จดทะเบียนเดิมจํานวน 367,208,910 บาท เป็นทนุจดทะเบียนจํานวน 510,381,460 บาท โดยการออกหุ้นสามญั

จํานวน 143,172,550 หุ้น มลูคา่ที่ตราไว้หุ้นละ 1 บาท  โดยการจดัสรรหุ้นสามญัใหมจํ่านวน 140,093,736 หุ้น 

เพ่ือออกและเสนอขายให้กบัผู้ ถือหุ้นเดิมของบริษัทในอตัรา 5 หุ้นเดิม ตอ่ 2 หุ้นใหม ่  และจดัสรรหุ้นสามญัใหม่

จํานวน 3,078,814 หุ้น เพ่ือรองรับการปรับสิทธิในใบสําคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุ้นสามญัของบริษัท 

 ธนัวาคม 2549  เร่ิมดําเนินธรุกิจให้บริการขนสง่สินค้าทางรถไฟเส้นทางนิคมอตุสาหกรรมมาบตาพดุ– ทา่เรือ

แหลมฉบงั  โดยบริษัท วินโคสท์ โลจิสติกส์ จํากดั และ บริษัท วินโคสท์ ทรานสปอร์ต จํากดั ซึง่เป็นบริษัทย่อยของ

บริษัท  
ปี 2550 

 วนัที่ 13 พฤศจิกายน 2550 บริษัทได้มีการเปลี่ยนแปลงโครงสร้างผู้ ถือหุ้น โดยกลุม่ตระกลูวงศ์สวสัด์ิ ได้ขายหุ้น

ให้แก่ กลุม่นายจกัร จามิกรณ์ และกลุม่เพช็รตระกลู  
ปี 2551 

 วนัที่ 29 เมษายน 2551 ที่ประชมุสามญัผู้ ถือหุ้นประจําปี 2551 มีมติอนมุติัการเพิ่มทนุจดทะเบียนของบริษัทจาก

ทนุจดทะเบียนเดิมจํานวน 510,381,460 บาท เป็นทนุจดทะเบียนจํานวน 632,963,479 โดยการออกหุ้นสามญั

จํานวน 122,582,019 หุ้น มลูคา่ที่ตราไว้หุ้นละ 1 บาท  โดยการจดัสรรหุ้นสามญัใหมจํ่านวน 122,582,019 หุ้น 

เพ่ือออกและเสนอขายให้กบับคุคลในวงจํากดั และ/หรือนกัลงทนุสถาบนั (Private Placement) โดยราคาเสนอ

ขายตอ่หุ้นจะต้องไมต่ํ่ากวา่ร้อยละ 90 ของราคาตลาด โดยราคาตลาดจะคํานวณโดยอ้างอิงกบัราคาปิดถวัเฉลี่ย

ถ่วงนํา้หนกัของหุ้นบริษัทในตลาดหลกัทรัพย์รวม 10 วนัทําการ ก่อนวนัที่คณะกรรมการมีมติเพ่ิมทนุ หรือ ไมต่ํ่า

กวา่ร้อยละ 90 ของราคา 1.14 บาทตอ่หุ้น โดยให้ดําเนินการเสนอขายให้แล้วเสร็จภายใน 12 เดือน หลงัจากได้รับ

การอนมุติัจากทีป่ระชมุผู้ ถือหุ้น 



 
  
บริษัท สวนอุตสาหกรรม วนิโคสท์ จาํกัด (มหาชน) 

                          

 สว่นท่ี 1 หน้าท่ี 5 

 วนัที่ 30 มิถนุายน 2551 มีผู้ ใช้สทิธิตามใบสําคญัแสดงสิทธิในการซือ้หุ้นสามญัจํานวน 490,118 หน่วย คิดเป็น

จํานวนหุ้น 155,464 หุ้น บริษัทได้รับชําระคา่หุ้นจากผู้ใช้สิทธิและจดทะเบียนเพิ่มทนุกบักระทรวงพาณิชย์แล้ว ทํา

ให้ทนุที่ออกและเรียกชําระแล้วเทา่กบั 490,483,540 บาท สว่นใบสําคญัแสดงสิทธิในการซือ้หุ้นสามญัที่ไมไ่ด้

นํามาใช้สิทธิและสิน้สภาพลงภายหลงัการใช้สิทธิครัง้สดุท้ายมีจํานวน 62,729,882 หน่วย 

  วนัที่ 2 กรกฎาคม 2551 ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย ได้ดําเนินการย้ายหลกัทรัพย์จดทะเบียนของบริษัท

ออกจากกลุม่อตุสาหกรรมอสงัหาริมทรัพย์และก่อสร้างในหมวดพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ไปซือ้ขายในกลุม่

อตุสาหกรรมบริการในหมวดการขนสง่และโลจิสติกส์ เพ่ือให้สอดคล้องกบัแหลง่ทีม่าของรายได้หลกัของบริษัท

และบริษัทย่อย 
ปี 2552 

 วนัที่ 14 ตลุาคม 2552 บริษัท วินโคสท์ โลจิสติกส์ จํากดั ได้ย่ืนคําร้องเพื่อขอเข้าสูก่ระบวนการฟืน้ฟกิูจการตอ่ศาล

ล้มละลายกลาง และศาลล้มละลายกลางได้รับคําร้องดงักลา่ว 

 วนัที่ 26 ตลุาคม 2552 บริษัท วินโคสท์ โลจิสติกส์ จํากดั ได้หยดุกิจการการเดินรถไฟระหวา่งนิคมอตุสาหกรรม

มาบตาพดุและทา่เรือแหลมฉบงัเป็นการชัว่คราว สาเหตเุน่ืองจากได้เกิดภาวการณ์หยดุงานของพนกังานการรถไฟ

แหง่ประเทศไทย และภาวะการขาดแคลนหวัรถจกัรสําหรับลากจงูขบวนรถสินค้า เน่ืองจากการรถไฟแหง่ประเทศ

ไทย ได้จดัลําดบัความสําคญัของขบวนรถ ให้กบัการเดินขบวนรถโดยสารก่อนเป็นลําดบัแรก ซึง่จะกระทบกบัการ

ให้บริการของบริษัท วินโคสท์ โลจิสติกส์ จํากดั  
ปี 2553 

 วนัที่ 25 มกราคม 2553 บริษัทได้มีการตกลงและปรับโครงสร้างหนีก้บัสถาบนัทางการเงินแหง่หนึง่ โดยปัจจบุนัได้

มีการชําระตามแผนปรับโครงสร้างกบัสถาบนัการเงินดงักลา่ว และปัจจบุนัมีสถานะเป็นลกูหนีป้กติ 

 วนัที่ 14 ธนัวาคม 2553 บริษัทได้ขายเงินลงทนุของบริษัท วินโคสท์ โลจิสติกส์ จํากดั และบริษัท วินโคสท์ เซอร์วิส 

จํากดั โดยธรุกรรมการจําหน่ายเงินลงทนุของบริษัท วินโคสท์ โลจิสติกส์ จํากดั ได้ดําเนินการเสร็จสิน้ภายในวนัที่ 

31 ธนัวาคม 2553  
ปี 2555 

 วนัที่ 20 ธนัวาคม 2555 บริษัทได้ขายเงินลงทนุของบริษัท วินโคสท์ ทรานสปอร์ต จํากดั โดยธรุกรรมการจําหน่าย

เงินลงทนุของบริษัท วินโคสท์ ทรานสปอร์ต จํากดั ได้ดําเนินการเสร็จสิน้ในวนัที่ 27 ธนัวาคม 2555 
ปี 2556 

 วนัที่ 5 เมษายน 2556 บริษัทได้ลงทนุในบริษัท วินโคสท์ ออโตโมทีฟ จํากดั ซึง่ประกอบธรุกิจเป็นตวัแทนจําหน่าย

รถยนต์เก่า, ใหม ่ และรถเฉพาะกิจทัง้ใน และตา่งประเทศ และรองรับการดําเนินธรุกิจที่เก่ียวเน่ืองกบับริษัทใน

อนาคต จํานวน 999,930 บาท โดยคิดเป็นสดัสว่นการถือหุ้นร้อยละ 99.99 ของทนุจดทะเบียน  

 วนัที่ 25 เมษายน 2556 ที่ประชมุสามญัผู้ ถือหุ้นประจําปี 2556 มีมติอนมุติัการเพิ่มทนุจดทะเบียนของบริษัทจาก

ทนุจดทะเบียนเดิมจํานวน 490,483,540 บาท เป็นทนุจดทะเบียนจํานวน 632,963,479 โดยการออกหุ้นสามญั

จํานวน 142,479,939 หุ้น มลูคา่ที่ตราไว้หุ้นละ 1 บาท  โดยการจดัสรรหุ้นสามญัใหมจํ่านวน 142,479,939 หุ้น 

เพ่ือออกและเสนอขายให้กบับคุคลในวงจํากดั และ/หรือนกัลงทนุสถาบนั (Private Placement) โดยราคาเสนอ

ขายตอ่หุ้นจะต้องไมต่ํ่ากวา่ร้อยละ 90 ของราคาตลาด โดยราคาตลาดจะคํานวณโดยอ้างอิงกบัราคาปิดถวัเฉลี่ย

ถ่วงนํา้หนกัของหุ้นบริษัทในตลาดหลกัทรัพย์รวม 15 วนัทําการก่อนวนัที่คณะกรรมการมีมติเพ่ิมทนุในครัง้นี ้ (ใน

ระหวา่งวนัที่ 20 กมุภาพนัธ์ ถึง วนัที่ 13 กมุภาพนัธ์ 2556) โดยกําหนดราคาเสนอขายตอ่หุ้นไมต่ํ่ากวา่ 10.373 

บาท โดยให้ดําเนินการเสนอขายให้แล้วเสร็จภายใน 12 เดือน หลงัจากได้รับการอนมุติัจากที่ประชมุผู้ ถือหุ้น 
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 วนัที่ 2 กรกฎาคม 2556 ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย ได้ดําเนินการย้ายหลกัทรัพย์จดทะเบียนของบริษัทออก

จากกลุม่อตุสาหกรรมบริการในหมวดธรุกิจขนสง่และโลจิสติกส์ ไปซือ้ขายในกลุม่พฒันาอสงัหาริมทรัพย์และ

ก่อสร้างในหมวดธรุกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ เพ่ือให้สอดคล้องกบัแหลง่ที่มาของรายได้หลกัของบริษัทและบริษัท

ย่อย 

 วนัที่ 22 ตลุาคม 2556 ที่ประชมุวิสามญัผู้ ถือหุ้นครัง้ที่ 1/2556 มีมติอนมุติัการจําหน่ายไปซึง่ทรัพย์สนิให้กองทนุ

รวมอสงัหาริมทรัพย์วินโคสท์ในราคา 806 ล้านบาท 

 วนัที่ 25 ตลุาคม 2556 บริษัทจดทะเบยีนเปลีย่นช่ือเป็น บริษัท สวนอตุสาหกรรม วินโคสท์ จํากดั (มหาชน) 

 วนัที่ 23 ธนัวาคม 2556 บริษัทได้ขายหุ้นเพิ่มทนุให้นกัลงทนุโดยเฉพาะเจาะจง และ/หรือนกัลงทนุประเภทสถาบนั

(นกัลงทนุ) ซึง่เป็นบคุคลในวงจํากดั (Private Placement) จํานวน 6 ,000,000 หุ้น ราคาหุ้นละ 1.0373 บาท  

 วนัที่ 27 ธนัวาคม 2556 ได้รับแจ้งจากที่ปรึกษาทางการเงินวา่ผู้จดัการกองทนุไมส่ามารถยื่นเอกสารจดัตัง้กองทนุ

ตอ่สํานกังานกลต.ได้ซึง่เป็นวนัสดุท้ายของการรับย่ืนเอกสารจดัตัง้กองทนุอสงัหาริมทรัพย์ จงึทําให้บริษัทไม่

สามารถจดัตัง้กองทนุอสงัหาริมทรัพย์วินโคสท์ได้ 
 
 

 1.3  โครงสร้างการถอืหุ้นของกลุ่มบริษัท ณ วันที่  27 กุมภาพนัธ์ 2557 เป็นดงันี ้
 

 
 
 
                               
         
     

 
   
 บริษัทฯ ได้ถอืหุ้นบริษัทย่อยดงันี ้

 

บริษัท วนิโคสท์ ออโตโมทฟี จาํกัด จดทะเบียนจดัตัง้บริษัทเมื่อวนัที่ 5 เมษายน 2556  มีทนุจดทะเบียน 1 ล้านบาท  

ประกอบธรุกิจเป็นตวัแทนจําหน่ายรถยนต์เก่า, ใหม ่และรถเฉพาะกิจทัง้ใน และตา่งประเทศ โดยบริษัทถือหุ้นคิดเป็นสดัสว่นการถือ

หุ้นร้อยละ 99.99 ของทนุจดทะเบยีน 

 

บริษัท ดบับลวิ.โซล่า จาํกัด จดทะเบียนจดัตัง้บริษัทเมื่อวนัที่ 27 กมุภาพนัธ์ 2557  มีทนุจดทะเบียน 1 ล้านบาท  

ประกอบกิจการโรงงานผลิตกระแสไฟฟ้าพลงังานแสงอาทิตย์ และจําหน่ายกระแสไฟฟ้าให้แก่การไฟฟ้าสว่นภมิูภาค โดยบริษัทถือ

หุ้นคิดเป็นสดัสว่นการถือหุ้นร้อยละ 99.99 ของทนุจดทะเบียน 

 
 

 

บริษัท วินโคสท์  ออโตโมทีฟ จํากดั 

บริษัท สวนอตุสาหกรรม วินโคสท์ จํากดั (มหาชน) 

บริษัท ดบับลิว.โซลา่จํากดั 

99.99 % 99.99 % 
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2. ลักษณะการประกอบธุรกจิ 
 

โครงสร้างรายได้ 
ในปี 2556 บริษัทมีรายได้รวมเทา่กบั 47.90 ล้านบาท ซึง่มีรายได้หลกัจากธรุกิจให้เชา่พืน้ที่ทัง้ในและนอกเขตปลอด

อากร ซึง่ถือเป็นรายได้หลกัของบริษัทในปี 2556 โดยมีรายได้จากการให้เช่าพืน้ที่ในเขตปลอดอากรมากกวา่ร้อยละ 50 สดัสว่น

รายได้ของปี 2556 สามารถแสดงได้ดงันี ้ 
 

 2556 2555 

 ล้านบาท % ล้านบาท % 

รายได้จากการให้เช่าและบริการ 44.59 93.09% 50.96 92.29% 

รายได้จากการขาย - 0% 1.25 2.26% 

รายได้อ่ืน 3.31 6.91% 3.01 5.45% 

รายได้รวม 47.90 100.00% 55.22 100.00% 
 

 

2.1 ลักษณะผลติภณัฑ์หรือบริการ 
บริษัทมีอาคารโรงงาน และอาคารสํานกังาน ซึง่มีพืน้ที่รวมเทา่กบั 65-3-89 ไร่ โดย แบ่งเป็น พืน้ที่ในเขต

 ปลอดอากรจํานวน  54-3-58 ไร่ และพืน้ที่นอกเขตปลอดอากรจํานวน 11-0-31 ไร่  ตัง้อยู่บริเวณริมถนนบางนา-

ตราด  กม.ที่ 52 เลขที่ 105 หมู่ 3 ถนนบางนา-ตราด ก.ม.52 ตําบลท่าข้าม อําเภอบางปะกง จงัหวดัฉะเชิงเทรา 

โดยมีพืน้ที่ สําหรับการประกอบธุรกิจขาย หรือให้เช่าเป็นพืน้ที่เขตปลอดอากรในส่วนของอาคารโรงงาน

จํานวน 39,306 ตรม.  และพืน้ที่ลานคอนกรีตจํานวน 11,000 ตรม. พืน้ที่ส่วนกลางซึง่อยู่นอกเขตปลอดอากรจํานวน 

4,011 ตารางเมตร โดย 

มีรายละเอียดดงันี ้

พืน้ที่ในเขตปลอดอากร พืน้ที่ (ตร.ม.) 

1 พืน้ที่โรงงานรวม 7 อาคาร  

 อาคารโรงงานที่-Plant W1 15,666 

 อาคารโรงงานที่-Plant W2 16,194 

 อาคารโรงงานที่-Plant W3 990 

 อาคารโรงงานที่-Plant W4 2,640 

 อาคารโรงงานที่-Plant W5 1,872 

 
อาคารโรงงานที่-Plant W6 

อาคารโรงงานที่-Plant W7 

864 

1,080 

 พืน้ที่ลานคอนกรีต 11,000 

รวมพืน้ที่ในเขตปลอดอากร 50,306 

 

พืน้ที่นอกเขตปลอดอากร พืน้ที่ (ตร.ม.) 

1 

2     

พืน้ที่สํานกังาน 1 อาคาร รวม 3 ชัน้ 

ห้องประชมุ ห้องพกั และห้องอาหาร 

2,716 

1,295 

รวมพืน้ที่นอกเขตปลอดอากร 4,011 
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ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2556 บริษัทมีลกูค้าเข้ามาเชา่พืน้ที่ในเขตปลอดอากรแล้วประมาณร้อยละ 70 ของ

พืน้ที่ให้เช่าทัง้หมด ซึง่บริษัทยงัมเีป้าหมายการให้เช่าพืน้ที่ไมต่ํ่ากวา่ร้อยละ 80 ในปี 2557 

ธรุกิจเขตปลอดอากรที่ได้รับการสง่เสริมจากกรมศลุกากร  คือ เขตพืน้ที่ที่กําหนดไว้สําหรับการประกอบ

อตุสาหกรรม พาณิชยกรรม หรือกิจการอื่นที่เป็นประโยชน์แก่เศรษฐกิจของประเทศ โดยสินค้าที่นําเข้าไปในเขต

ปลอดอากรจะได้รับสิทธิประโยชน์ทางอากรตามที่กฎหมายบญัญติั เป็นการสง่เสริมความสามารถในการแข่งขนั และ

สนบัสนนุให้บริษัทเข้ามาประกอบธรุกิจในประเทศไทยมากขึน้  ทัง้นีกิ้จการที่จะเข้ามาเช่าพืน้ทีเ่ขตปลอดอากร 

จะต้องเป็นธรุกิจที่เก่ียวข้องกบัการสง่ออกและเป็นประโยชน์ตอ่เศรษฐกิจของประเทศ 

บริษัทได้มุ่งเน้นการให้เช่าพืน้ที่ แก่กลุ่มลกูค้าที่จะสามารถใช้สิทธิประโยชน์ของเขตปลอดอากรได้อย่าง

เตม็ที่ ได้แก่ กิจการร่วมค้า นกัลงทนุตา่งชาติที่ต้องการย้ายฐานการผลิตเข้ามาในประเทศไทย กลุ่มผู้ประกอบการที่มี

การนําเข้าวตัถดิุบ เพ่ือผลิตและส่งออก กลุ่มผู้ประกอบการด้านคลงัสินค้า ฯลฯ โดยกลุ่มลกูค้าเป้าหมายนี ้จะเป็น

กลุ่มที่สามารถใช้สิทธิประโยชน์จากการเป็นผู้ประกอบการในเขตปลอดอากรได้สูงสุด เน่ืองจาก สินค้า วัตถุดิบ 

เคร่ืองมือ และเคร่ืองจกัร ที่นําเข้ามาในเขตปลอดอากร จะยงัไม่ถือเป็นการนําเข้าประเทศ ดงันัน้จะยงัไม่มีภาระภาษี 

(อากรขาเข้า) จนกว่าจะมีการนําสินค้า วตัถดิุบ เคร่ืองมือ และเคร่ืองจกัร ดงักล่าว ออกจากเขตปลอดอากรเข้ามา

ขายในประเทศไทย จงึถือวา่เป็นการนําเข้าและเกิดภาระภาษี อีกทัง้หากผู้ประกอบการ หรือกลุม่ผู้ นําเข้าในเขตปลอด

อากร มีการซือ้สินค้า วตัถุดิบ เคร่ืองมือ และเคร่ืองจกัรจากในประเทศไทยเข้ามาเป็นส่วนประกอบในสินค้าที่ผลิต

สําหรับการส่งออก จะถือว่าเป็นการส่งออก ซึ่งผู้ ขายจะเสียภาษีมูลค่าเพิ่มในอัตราร้อยละ 0  โดยกลุ่มลูกค้า

เป้าหมายของเขตปลอดอากร ได้แก่กิจการที่ประกอบธรุกิจดงัตอ่ไปนี ้ 

1) ประกอบและผลิตรถจกัรยานยนต์และชิน้สว่นอปุกรณ์ 

2) ประกอบและผลิตเคร่ืองยนต์และเคร่ืองจกัรกลเพื่อการเกษตรและชิน้สว่นอปุกรณ์ 

3) ประกอบและผลิตยานยนต์ เคร่ืองยนต์ และชิน้สว่นอปุกรณ์ 

4) ประกอบและผลิตเคร่ืองยนต์  เคร่ืองจักร  เ พ่ือลดการใช้พลังงานนํ า้มัน  อาทิ  เคร่ืองกําเนิด 

ไฟฟ้าเซลล์ และเคร่ืองกําเนิดไฟฟ้าพลงังานแสงอาทิตย์ และชิน้สว่นอปุกรณ์ 

5) ประกอบและผลิตวสัด ุอปุกรณ์ และเคร่ืองมือก่อสร้าง คณุภาพสงู ด้วยเทคโนโลยีทนัสมยั 

6) ประกอบและผลิตเคร่ืองมือและอปุกรณ์ทางการแพทย์และสาธารณสขุ 

7) ประกอบและผลิตพาหนะเพื่อลดการบริโภคนํ า้มันและของเล่นคุณภาพสูงอาทิ  จักรยาน  

สกตูเตอร์ไฟฟ้า จกัรยานโกคาร์ท โกคาร์ทแบบใช้เคร่ืองยนต์ รวมถึง Multi-Purpose-Vehicles (MPV) 

8) ประกอบและผลติเคร่ืองมือ เคร่ืองจกัรกล และอปุกรณ์ชนิดพิเศษ ด้วยเทคโนโลยีทนัสมยั 

9) ประกอบและผลิตชิน้สว่นอิเลคโทรนิคส์ เคร่ืองใช้ไฟฟ้า และอปุกรณ์ 

10) ประกอบและผลิตเคร่ืองประดบัและอญัมณี 

11) การบริการด้านการกระจายสินค้า คลงัสินค้า 

12) การแสดงสินค้าหรือนิทรรศการและการประชมุระหวา่งประเทศ  

13) การให้บริการ งานซ่อม งานด้านวิศวกรรม การตรวจสอบ วิเคราะห์และรับรองคุณภาพของ

ผลิตภณัฑ์อตุสาหกรรม หรือผลผลิตทางเกษตรกรรม 

จดุเด่นของเขตปลอดอากรของบริษัท คือ อาคารโรงงาน และสํานกังานสําเร็จรูปพร้อมใช้ รวมถึงบริการ

 สาธารณปูโภคที่ครบครัน โดยทางบริษัทได้เสนอการให้บริการอํานวยความสะดวกแก่ผู้ลงทนุเบ็ดเสร็จ (One Stop 

 Service) สําหรับการนําเข้าและส่งออกในการติดต่อสํานกังานกรมศลุกากร นอกจากนีก้ารขนส่งวตัถดิุบและสินค้า

 ของผู้ เช่ายงัสามารถทําได้อย่างสะดวก 
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2.2 การตลาดและการแข่งขัน 
นโยบายการตลาดของบริษัท  
บริษัทมุ่งหาลกูค้าจากทัง้ผู้ประกอบการในประเทศและต่างประเทศที่ต้องการเข้ามาประกอบกิจการใน

 ประเทศไทย เพ่ือต้องการได้รับสิทธิประโยชน์ทางภาษีอากร โดยบริษัทจะศึกษาติดตามถึงการเจรจาการค้า และ

 นโยบายของรัฐบาลในการส่งเสริมและสนับสนุนธุรกิจต่าง ๆ เพ่ือเข้าไปเสนอโอกาสให้ผู้ ประกอบการเข้ามา

 ประกอบธุรกิจในเขตปลอดอากรของประเทศไทย โดยมีจดุขายอยู่ที่สิทธิประโยชน์ทางภาษีอากรที่ผู้ประกอบการ

 เหลา่นัน้จะได้รับ 
ภาวะอุตสาหกรรม และการแข่งขัน 
ปัจจยัสําคญัของธรุกิจให้เช่าพืน้ที่เขตปลอดอากรนัน้ ประกอบด้วย ที่ตัง้โครงการ การให้บริการที่ครบ

วงจร และระบบสาธารณปูโภคพืน้ฐาน อาท ิ ไฟฟ้า นํา้ประปา ระบบการสือ่สาร เส้นทางการจราจร แหลง่ชมุชน 

แหลง่ผลิตสินค้า ที่พกั สํานกังาน รวมถึงการให้บริการโลจิสติกส์ครบวงจรในบริเวณพืน้ที่ใกล้เคียง 

ปัจจบุนั มีเขตปลอดการที่ได้รับอนญุาตจากกรมศลุกากรจํานวน 79 เขต สว่นใหญ่กระจายตามที่ตัง้ของ

เขตอตุสาหกรรม นิคมอตุสาหกรรม และสวนอตุสาหกรรมตา่งๆ ทัง้ในภาคกลาง และภาคตะวนัออก สําหรับคูแ่ข่ง

เขตปลอดอากรทีมี่คลงัสินค้าให้เช่าทัว่ไป เพ่ือประกอบกิจการอตุสาหกรรมและพาณิชยกรรม ในพืน้ที่ใกล้เคียง

ประกอบด้วย  

1) เขตปลอดอากร ไทคอน จงัหวดัฉะเชิงเทรา 

2) เขตปลอดอากร อมตะนคร จงัหวดัชลบรีุ 

3) เขตปลอดอากร บางกอก ฟรีเทรด โซน จงัหวดัสมทุรปราการ  
 

แนวโน้มอุตสาหกรรม 
การเติบโตของธรุกิจการขาย หรือให้เช่าพืน้ที่ในเขตปลอดอากร แปรผนัโดยตรงกบัภาวะเศรษฐกิจโดยรวม

 ของประเทศ ซึ่งคาดการณ์ว่าการเติบโตทางเศรษฐกิจภายในประเทศยังคงมีอัตราการขยายตัวอย่างต่อเน่ือง 

 นอกจากนี ้นโยบายการส่งเสริมการลงทนุและการปรับเปลี่ยนกฎเกณฑ์หรือเง่ือนไขต่าง ๆ เพ่ือดึงดดูการลงทนุจาก

 ต่างประเทศในธุรกิจที่เก่ียวเน่ืองกบัการส่งออกของภาครัฐ จะเป็นปัจจยัสนบัสนนุการลงทนุในโครงการเขตปลอด

 อากร 
 

2.3 การจดัหาผลติภณัฑ์หรือบริการ 
 ลักษณะการได้มาซึ่งพืน้ที่ให้เช่า 
  ที่ดิน  อาคาร  และโรงงานที่ให้บริการในธุรกิจให้เช่าพืน้ที่   อาคารและโรงงานในเขตปลอดอากรเป็น

 สินทรัพย์ของบริษัทเอง 
   
 ผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 
  ธุรกิจให้เช่าพืน้ที่ อาคารและโรงงานในเขตปลอดอากรไม่มีผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม เน่ืองจาก บริษัทได้

 คดัเลือกลกูค้าที่จะเข้ามาเช่าพืน้ที่ เฉพาะรายที่มีการผลิตที่ไมส่ร้างผลกระทบตอ่สิ่งแวดล้อม 
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3. ปัจจัยความเส่ียง 
 

3.1 ความเส่ียงจากการที่บริษัทมีส่วนตํ่ามูลค่าหุ้นจํานวนมากทาํให้บริษัทอาจจะไม่สามารถจ่ายเงนิปันผลได้ใน
ระยะเวลาอันใกล้ 
ในระหว่างปี 2548 บริษัทได้ลดทนุจดทะเบียนเพื่อนํามาชดเชยส่วนตํ่ามลูค่าหุ้นและผลขาดทนุสะสมของบริษัท โดยได้

ชดเชยผลขาดทุนสะสมก่อนที่จะชดเชยส่วนตํ่ากว่ามลูค่าหุ้น ซึ่งบริษัทได้ดําเนินการตามกฎหมาย ดงันัน้ ณ วนัที่  31  

ธนัวาคม  2548  งบการเงินของบริษัทจึงไม่ปรากฏผลขาดทนุสะสม แต่ยงัคงมีส่วนตํ่ากว่ามลูค่าหุ้นจํานวน  264.64 ล้าน

บาท 

บริษัทได้รับหนังสือจากสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ (สํานักงาน ก.ล.ต.) เลขที่    

กลต.ชส.(ว)4/2548 เร่ือง ความเห็นเก่ียวกับวิธีการบันทึกบัญชีในการลดทุนไปล้างขาดทุนสะสม ลงวันที่ 16 

พฤศจิกายน 2548 เน่ืองจากบริษัทได้ลดทนุเพื่อมาชดเชยผลขาดทนุสะสมก่อนที่จะชดเชยส่วนตํ่ากว่ามลูค่าหุ้น ดงันัน้ 

บริษัทจึงได้ส่ง  ข้อหารือกลบัไปยงัสํานกังาน ก.ล.ต. ในประเด็นดงักล่าว ทัง้นี ้สํานกังาน ก.ล.ต. ได้ส่งหนงัสือเวียน ที่ 

กลต.ช. 251/2549 เร่ือง ตอบข้อหารือเก่ียวกับวิธีการบันทึกบญัชีในการลดทุนเพื่อล้างขาดทุนสะสม ลงวันที่ 8 

กมุภาพนัธ์ 2549 กลบัมาให้บริษัท โดยได้แนบหนงัสือของสภาวิชาชีพบญัชี ลงวนัที่ 26 มกราคม 2549 ซึง่ได้แจ้งถึงการ

ผ่อนผนัการบงัคบัใช้วิธีการบนัทกึบญัชี   ซึง่บริษัทจะปฏิบติัตามเง่ือนไขในการผ่อนผนัการบงัคบัใช้วิธีการบนัทกึบญัชี 

ทัง้นี ้ฝ่ายบริหารของบริษัทได้ ขอผ่อนผนัการแก้ไขลดสว่นตํ่ากวา่มลูค่าหุ้นดงักล่าวให้หมดไปเป็นระยะเวลา 3 ปี ซึง่การ

ขอผ่อนผนัดงักลา่วได้ครบ  กําหนดในวนัที่ 16 กมุภาพนัธ์ 2552 แล้ว และคณะกรรมการบริษัท มีมติให้ขยายระยะเวลา

ในการแก้ไขการลดส่วนตํ่ามลูค่าหุ้นดงักล่าวออกไปอีกเป็นระยะเวลา 3 ปี และได้ครบกําหนดการขอขยายในเดือน

มีนาคม 2555 อย่างไรก็ตามบริษัทไม่สามารถแก้ปัญหาส่วนตํ่ากว่ามลูค่าหุ้นได้ตามแผน ซึ่งสาเหตหุลกัมาจากปัจจยั

ทางเศรษฐกิจโลก และปัญหาความไม่แน่นอนทางการเมืองภายในประเทศ ซึง่มีความไม่แน่นอนสงูมาก และเป็นปัจจยั

เสี่ยงอย่างมาก ดงันัน้คณะกรรมการบริษัท มีมติให้ขยายระยะเวลาในการแก้ไขการลดส่วนตํ่ามลูค่าหุ้นดงักล่าวออกไป

อีกเป็นระยะเวลา 3 ปี โดยจะครบกําหนดภายในเดือนมีนาคม 2558 ซึ่งคาดว่าบริษัทฯ จะสามารถแก้ปัญหาต่างๆ ได้

เน่ืองจากสภาวการณ์ตา่งๆ น่าจะเอือ้อํานวย     

อย่างไรก็ดี  หากบริษัทจะจ่ายเงินปันผล กําไรสะสมคงเหลือหลงัจากจ่ายเงินปันผลของบริษัทต้องมีจํานวนไม่น้อยกว่า  

สว่นตํ่ากวา่มลูคา่หุ้นที่ค้างอยู่ในบญัชี 
 

3.2 ความเส่ียงจากการที่ธุรกจิมีขนาดเลก็ 
ปัจจบุนับริษัทมีธรุกิจให้เช่าพืน้ที่ในเขตปลอดภาษีอากร โดยมีขนาดพืน้ที่ประมาณ 65 ไร่ ซึง่มขีนาดเลก็เมื่อเทียบกบั

บริษัทอ่ืนในตลาดหลกัทรัพย์ที่ประกอบธรุกิจคล้ายกนั และธรุกิจดงักลา่วสร้างรายได้ให้กบับริษัทคอ่นข้างน้อย โดยปี 

2556 บริษัทมีรายได้จากการให้เช่าพืน้ที่ และคา่บริการจํานวน 44.59 ล้านบาท ธรุกิจการให้บริการด้านอ่ืนๆ จํานวน  

3.31  ล้านบาท  ซึง่รายได้จากธรุกิจดงักลา่วสามารถสร้างรายได้รวมทัง้สิน้ 47.90 ล้านบาท ถือวา่ยงัมีขนาดเลก็เมือ่

เทียบกบับริษัทในกลุม่อตุสาหกรรมเดียวกนั  
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3.3  ความเส่ียงเกี่ยวกับสิ่งอาํนวยความสะดวก สาธารณูปโภคและการจดัการบริการ 

การจดัหาสาธารณูปโภค เช่น ระบบประปา ระบบไฟฟ้า ความสามารถในการรับนํา้หนกัของฐานราก เป็นสิ่งที่ลกูค้า

ต้องการในกิจกรรมการผลิต เน่ืองจากฐานรากของพืน้ที่ให้เช่าในเขตปลอดอากร เป็นฐานรากที่เหมาะสมสําหรับ

อตุสาหกรรมเบา จงึถือเป็นความเสี่ยงของธรุกิจ  

ดงันัน้ บริษัทจงึมุง่เน้นเจาะกลุม่ลกูค้าที่จะเช่าพืน้ที่ในเขตปลอดอากร เฉพาะกลุม่ผู้ผลิตสินค้าที่มีนํา้หนกัเบาเทา่นัน้ 
 

3.4  ความเส่ียงจากสัญญาเช่าระยะสัน้ 

 จากการที่สญัญาเช่าพืน้ที่ และบริการของบริษัทส่วนใหญ่มีอาย ุ3 ปี โดยมีทางเลือกในการต่อสญัญา จึงอาจทําให้นกั

ลงทนุกงัวลวา่บริษัทจะได้รับผลกระทบหากลกูค้าไม่ต่อสญัญาเช่า อย่างไรก็ดี โดยทัว่ไปเมื่อลกูค้าเร่ิมสายการผลิตแล้ว

มกัจะไม่ย้ายออกจากพืน้ที่ของบริษัท นอกจากจะมีเหตผุลที่สมควรอื่น ซึ่งโดยปกติการต่อสญัญาเช่ามีเกินกว่าร้อยละ 

90 ของสญัญาเช่าที่ครบกําหนด การที่ผู้ เช่าเป็นผู้ประกอบการในธุรกิจที่หลากหลาย และมาจากหลายประเทศ จึงเป็น

การกระจายความเสี่ยงของการยกเลิกสญัญาของผู้ เช่า นอกจากนัน้พืน้ที่ให้เช่าและบริการของบริษัทยงัถกูออกแบบมา

ให้มีลกัษณะมาตรฐาน และอยู่ในพืน้ที่ที่ได้รับความนิยมจากผู้ เช่า ดงันัน้ หากมีการยกเลิกสญัญาของผู้ เช่า บริษัทจะ

สามารถหาผู้ เช่าใหมไ่ด้ไมย่าก 
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4. ทรัพย์สนิที่ใช้ในการประกอบธุรกจิของบริษัท 
4.1  ทรัพย์สนิถาวรหลักที่ใช้ในการประกอบธุรกจิ 

ที่ดนิ อาคาร และอุปกรณ์  ณ วันที่ 31  ธันวาคม 2556 มีรายละเอียดดงันี ้
 

งบการเงนิเฉพาะบริษัท 

รายการ 
ลักษณะ
กรรมสทิธ์ิ 

 
มูลค่าตามบัญชี ภาระผูกพัน 

2556 2555 
ที่ดิน เป็นเจ้าของ 27,605,849.00  27,605,849.00 ติดจํานองกบัสถาบนั

การเงินมลูคา่ 

129,972,000.- บาท 

ที่ดิน - สว่นที่ตีราคาเพิ่ม เป็นเจ้าของ 295,659,401.00 295,659,401.00 

อาคารและสว่นปรับปรุง – สทุธิ เป็นเจ้าของ 33,134,888.00 27,405,867.00 

เคร่ืองจกัรและอปุกรณ์ – สทุธิ  เป็นเจ้าของ 244,629.00 349,336.00 ไมมี่ภาระผกูพนั 

เคร่ืองตกแตง่ ติดตัง้ 

และเคร่ืองใช้สํานกังาน – สทุธิ 

   เป็นเจ้าของ 226,039.00 105,533.00 ไมมี่ภาระผกูพนั 

ยานพาหนะ – สทุธิ  เป็นเจ้าของ 3,119,618.00 4,088,689.00 ติดลิสซิ่งมลูคา่ 

2,454,672.24 บาท 

ระบบสาธารณปูโภค เป็นเจ้าของ 9,193,858.00 11,274,465.00 ไมมี่ภาระผกูพนั 

งานระหวา่งก่อสร้าง เป็นเจ้าของ 2,127,124.00 291,091.00 ไมมี่ภาระผกูพนั 

                   รวม  371,311,406.00 366,780,231.00  
 

*  หมายเหตุ ไม่มีข้อมูลงบการเงินรวมเปรียบเทียบ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2555 เนือ่งจากบริษัทไดจํ้าหน่ายเงินลงทนุใน 

  บริษัทย่อยทกุบริษัทแลว้ บริษัทจึงไม่มีบริษัทย่อย  
 

4.2 นโยบายการลงทุนในบริษัทย่อยและบริษัทร่วม 
 บริษัทมีนโยบายการลงทนุในธุรกิจยานยนต์ และธุรกิจพลงังานทดแทน ในบริษัท วินโคสท์ ออโตโมทีฟ จํากัด 

และบริษัท ดับบลิว.โซล่า จํากัด ตามลําดบั โดยเป็นการลงทุนในสัดส่วนที่เพียงพอให้บริษัทเข้าร่วมบริหารจัดการ และกําหนด

แนวทางของธรุกิจดงักลา่วได้อย่างมีประสิทธิภาพ  
 

4.3 ราคาประเมนิทรัพย์สนิ 
ที่ดินตัง้อยู่บริเวณติดถนนบางนา-ตราด บริเวณ กม. 52 ตําบลท่าข้าม  อําเภอบางปะกง จงัหวดัฉะเชิงเทรา โดยเมื่อวนัที่ 

14 สิงหาคม 2556 บริษัทได้ว่าจ้างบริษัท อเมริกนั แอ๊พเพรซลั (ประเทศไทย) จํากัด ซึ่งเป็นผู้ประเมินราคาทรัพย์สินที่ได้รับความ

เห็นชอบจากสํานกังานกํากับหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ โดยผลสรุปมลูค่าตลาดยุติธรรมของทรัพย์สินโดยวิธีคิดจากรายได้ 

จํานวน 811,000,000 บาท และวิธีคิดต้นทนุทดแทนจํานวน 544,000,000 บาท และบริษัทมีที่ดินส่วนที่ตีราคาเพิ่มจํานวน 59.38 

ล้านบาท ทัง้นี ้บริษัทได้นําที่ดินและอาคาร ไปจดจํานองเพื่อเป็นหลกัประกันวงเงินสินเช่ือกับสถาบนัการเงินแห่งหนึ่ง โดยข้อมลู

เก่ียวกบัการประเมินราคาทรัพย์สินดงักลา่วตามรายละเอียดที่ปรากฏในเอกสารแนบ 4 
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5. ข้อพพิาททางกฎหมาย 
 

คดคีวามที่ถกูฟ้องร้อง 
  ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2556 บริษัท มีคดีความดงันี ้ 

   (1) บริษัท สวนอตุสาหกรรม วินโคสท์ จํากดั (มหาชน) 

เมื่อวนัที่ 27 พฤษภาคม 2554 การรถไฟแห่งประ เทศไทยไ ด้ ยื่ น ฟ้องคดีแพ่งแก่บริษัทฯ ในข้อหาผิดสญัญา

เช่า และเรียกร้องคา่เสียหาย จากการผิดสญัญาเช่ารถโบกีบ้รรทกุตู้สินค้า ซึง่ประกอบด้วยยอดหนี ้ดอกเบีย้และ

คา่เบีย้ปรับจนถึงวนัที่บริษัทฯ ถกูฟ้องร้อง โดยมีมลูฟ้องจํานวน 11,965,485.70 บาท 
 

เมื่อวนัที่ 28 พฤศจิกายน 2556 ศาลแพง่กรุงเทพใต้ได้มีคําพิพากษาให้ บริษัท สวนอตุสาหกรรม วินโคสท์ จํากดั 

(มหาชน) ในฐานะจําเลยชําระเงินแก่ การรถไฟ(โจทก์) จํานวน 10,237,940.70 บาท พร้อมดอกเบีย้อตัราร้อย

ละ 7.5 ต่อปี ของต้นเงินดงักล่าวนบัแต่วนัฟ้อง(วนัที่ 27 พฤษภาคม 2554)เป็นต้นไปจนกว่าจะชําระเสร็จ ทัง้นี ้

ฝ่ายกฎหมายได้ดําเนินการประสานงานกบัทนายความเพื่อทําคําอทุธรณ์คําพิพากษาตอ่ไป  
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6. ข้อมูลทั่วไปและข้อมูลสาํคัญอ่ืน 
 

6.1    ช่ือบริษัท   : บริษัท สวนอุตสาหกรรม วนิโคสท์ จาํกัด (มหาชน) 
ประกอบธรุกิจหลกั  : ให้เช่าพืน้ที่ทัง้ใน และนอกเขตปลอดอากร  

เลขทะเบียนบริษัท   : 0107536000391  

 ทนุจดทะเบียน  : 632,479,939 บาท (หุ้นสามญั) ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2556 

 ทนุจดทะเบียนชําระแล้ว : 496,483,540 บาท (ราคามลูคา่หุ้นละ 1 บาท)  ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2556 

ที่ตัง้บริษัท   : 105  หมู ่3   ถนนบางนา-ตราด (ก.ม.52)  ตําบลทา่ข้าม   อําเภอบางปะกง   

    จงัหวดัฉะเชิงเทรา 24130 

โทรศพัท์   : 0-3857-3162-3 

โทรสาร   : 0-3857-3215, 0-3857-3218 

Website   : www.wyncoast.com 

 
6.2   ช่ือบริษัท   : บริษัท วนิโคสท์ ออโตโมทฟี จาํกัด (บริษัทฯ ถอืหุ้น 99.99%) 

 

ประกอบธรุกิจหลกั  : เป็นตวัแทนจําหน่ายรถยนต์เก่า, ใหม ่และรถเฉพาะกิจทัง้ใน และตา่งประเทศ 

เลขทะเบียนบริษัท   : 0245556001004 

ทนุจดทะเบียน   : 1,000,000 บาท 

หุ้นสามญั   : 10,000 หุ้น  

มลูคา่หุ้นละ   : 100 บาท 

ที่ตัง้บริษัท   : 105  หมู ่3   ถนนบางนา-ตราด (ก.ม.52)  ตําบลทา่ข้าม   อําเภอบางปะกง   

    จงัหวดัฉะเชิงเทรา 24130 

โทรศพัท์   : 0-3857-3162-3 

โทรสาร   : 0-3857-3215, 0-3857-3218 

 
6.3   ช่ือบริษัท   : บริษัท ดบับลวิ.โซล่า จาํกัด (บริษัทฯ ถอืหุ้น 99.99%) 

 

ประกอบธรุกิจหลกั  : โรงงานผลิตกระแสไฟฟ้าพลงังานแสงอาทิตย์ และจําหน่ายกระแสไฟฟ้าให้แก่ 
    การไฟฟ้าสว่นภมิูภาค 

เลขทะเบียนบริษัท   : 0245557000567 

ทนุจดทะเบียน   : 1,000,000 บาท 

หุ้นสามญั   : 100,000 หุ้น  

มลูคา่หุ้นละ   : 10 บาท 

ที่ตัง้บริษัท   : 105  หมู ่3 ถนนบางนา-ตราด (ก.ม.52)  ตําบลทา่ข้าม   อําเภอบางปะกง   

    จงัหวดัฉะเชิงเทรา 24130 

โทรศพัท์   : 0-3857-3162-3 

โทรสาร   : 0-3857-3215, 0-3857-3218 
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6.4  ช่ือ ที่ตัง้ โทรศัพท์ และ โทรสาร ของบุคคลอ้างองิอ่ืน ๆ 
 

นายทะเบยีนหลกัทรัพย์  : บริษัท ศนูย์รับฝากหลกัทรัพย์ (ประเทศไทย) จํากดั 

 สถานที่ตัง้  : 62 อาคารตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย ชัน้ 4,7 ถนนรัชดาภิเษก 

     แขวงคลองเตย กรุงเทพฯ 10110 

โทรศพัท์  : (02)229-2800 และ (02)654-5599 

 โทรสาร   : (02)359-1259 

ผู้สอบบญัชี  : บริษัท เอส.เค.แอคเคาน์แต้นท์ เซอริสเซส จํากดั 

สถานที่ตัง้  : 128/150-153 อาคารพญาไทย พลาซา่ ชัน้ 14  ถนนพญาไท แขวงทุง่พญาไท  

    เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร    10400 

  โทรศพัท์   : (02)214-6464 

 โทรสาร   : (02)215-4772 และ(02)214-6065 
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