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ประกาศรายการท่ีเก่ียวโยงกนั ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุน ท่ี ทจ. 21/2551 เร่ือง หลกัเกณฑใ์นการ
ท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนั ฉบบัลงวนัท่ี 31 สิงหาคม 2551 (และตามท่ีไดแ้กไ้ข
เพ่ิมเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย  เร่ือง 
การเปิดเผยขอ้มูลและการปฏิบติัการของบริษทัจดทะเบียนในรายการท่ีเก่ียวโยง
กนั พ.ศ. 2546 ฉบบัลงวนัท่ี 19 พฤศจิกายน 2546 (และตามท่ีไดแ้กไ้ขเพ่ิมเติม) 

ประกาศการไดม้าหรือจ าหน่ายไป ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุน ท่ี ทจ. 20/2551 เร่ือง หลกัเกณฑใ์นการ
ท ารายการท่ีมีนัยส าคญัท่ีเขา้ข่ายเป็นการได้มาหรือจ าหน่ายไปซ่ึงทรัพยสิ์น 
ฉบบัลงวนัท่ี 31 สิงหาคม 2551 (และตามท่ีไดแ้กไ้ขเพ่ิมเติม) และประกาศของ
คณะกรรมการตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย เร่ือง การเปิดเผยขอ้มูลและ
การปฏิบติัการของบริษทัจดทะเบียนในการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรัพย ์
พ.ศ. 2547 ฉบบัลงวนัท่ี 29 ตุลาคม 2547 (และตามท่ีไดแ้กไ้ขเพ่ิมเติม)  

ธุรกรรมการซ้ือท่ีดิน การเขา้ท ารายการซ้ือท่ีดินเปล่า จ านวน 5 แปลง โฉนดเลขท่ี 26967 33428 
68777 68778 และ 68779 รวมเน้ือท่ีดินทั้งส้ิน 5-2-93 ไร่ ตั้งอยูท่ี่ถนนสุขาภิบาล 
2 ซอย 15 แขวงประเวศ เขตประเวศ กรุงเทพมหานครในราคาซ้ือขายรวม 
123,800,000 บาท และบริษทัรับผิดชอบค่าธรรมเนียมการโอนท่ีดิน 215,542 
บาท  
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เร่ือง ความเห็นท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระต่อรายการท่ีเก่ียวโยงกันและรายการได้มาซ่ึงสินทรัพย์จากการซ้ือท่ีดิน 

และก่อสร้างศูนยบ์รรจุสินคา้ (Packing Center) ของบริษทั แมค็กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน)  

เรียน  คณะกรรมการตรวจสอบและผูถื้อหุน้ 
 บริษทั แมค็กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 

 

ตามท่ีท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทั แมค็กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) (“บริษัท” หรือ “ผู้จะซ้ือ”) คร้ังพิเศษท่ี 1/2569 เม่ือ
วนัท่ี 8 เมษายน 2569 มีมติใหน้ าเสนอต่อท่ีประชุมวสิามญัผูถื้อหุน้คร้ังท่ี 1/2569 เพื่อพิจารณาอนุมติัให้บริษทัเขา้ท ารายการ
ซ้ือท่ีดินเปล่า จ านวน 5 แปลง รวมเน้ือท่ีดินทั้งส้ิน 5-2-93 ไร่ ตั้งอยูท่ี่ถนนสุขาภิบาล 2 ซอย 15 แขวงประเวศ เขตประเวศ 
กรุงเทพมหานคร (“ที่ดินที่จะซ้ือ”) จากนางสาวสุณี เสรีภาณุ (“ผู้จะขาย”) ในราคาซ้ือขายรวม 123,800,000 บาท และ
ค่าธรรมเนียมการโอนท่ีดินส่วนท่ีบริษทัรับผิดชอบจ านวน 215,542 บาท1 (“ธุรกรรมการซ้ือที่ดิน”) และการก่อสร้างอาคาร
ศูนยบ์รรจุสินคา้ (Packing Center) มูลค่าเบ้ืองตน้ประมาณ 243.30 ลา้นบาท ทั้งน้ี บริษทัมีวตัถุประสงคใ์นการซ้ือท่ีดินจากผู ้
จะขายเพื่อน ามารวมกบัท่ีดินท่ีบริษทัถือกรรมสิทธ์ิอยู่แลว้และอยู่ติดกบัท่ีดินท่ีจะซ้ือ เพ่ือใชเ้ป็นพ้ืนท่ีส าหรับพฒันาและ
ก่อสร้างอาคารศูนยบ์รรจุสินคา้ (Packing Center) แห่งใหม่ ขนาดพ้ืนท่ีประมาณ 9,800 ตารางเมตร เพื่อรองรับแผนการ
ขยายตวัของธุรกิจของบริษทั และเพ่ิมขีดความสามารถในการบริหารจดัการและกระจายสินคา้ไปยงัช่องทางการจ าหน่าย
ต่าง ๆ ของบริษทั ทั้งช่องทางร้านคา้ปลีก ช่องทางคา้ส่ง และช่องทางการจ าหน่ายผา่นระบบพาณิชยอิ์เลก็ทรอนิกส์ 

บริษทัจะช าระราคาค่าท่ีดินท่ีจะซ้ือดงักล่าวทั้งจ านวนในวนัท่ีจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน ณ ส านกังานท่ีดินท่ี
เก่ียวขอ้ง ภายหลงัจากเง่ือนไขบงัคบัก่อนตามท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินส าเร็จครบถว้น โดยบริษทัไม่มีภาระ
ในการวางเงินมดัจ าหรือช าระเงินล่วงหนา้ใด ๆ  

นอกจากน้ี ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทัมีมติอนุมติัให้บริษทัเขา้ลงนามในสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินกบัผูจ้ะขาย 
โดยสัญญาดงักล่าวจะก าหนดเง่ือนไขบงัคบัก่อนท่ีส าคญั ไดแ้ก่ (1) การไดรั้บอนุมติัจากท่ีประชุมผูถื้อหุ้นของบริษทั และ 

                                                                 
1 บริษทัจะรับผิดชอบค่าธรรมเนียมการโอนท่ีดินร่วมกบัผูจ้ะขายฝ่ายละคร่ึงหน่ึงเท่า ๆ กนั ส าหรับค่าภาษีเงินหัก ณ ท่ีจ่าย และภาษี
ธุรกิจเฉพาะหรืออากรแสตมป์ ผูจ้ะขายตกลงรับผิดชอบฝ่ายเดียวทั้งส้ิน และค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกับการจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีดิน บริษทัและผูจ้ะขายตกลงยอมรับร่วมกนัตามความเหมาะสมฝ่ายละคร่ึงหน่ึงเท่า ๆ กนั หากเป็นค่าใชจ่้ายท่ีบริษทัและ
ผูจ้ะขายไม่ไดต้กลงยอมรับร่วมกัน ให้ฝ่ายท่ีเป็นผูก่้อให้เกิดหรือมีหน้าท่ีต้องช าระค่าใช้จ่ายนั้น ๆ เป็นฝ่ายรับผิดชอบค่าใช้จ่าย
นั้นเอง  
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(2) การท่ีผูจ้ะขายด าเนินการร้ือถอนส่ิงปลูกสร้างท่ีตั้ งอยู่บนท่ีดินแลว้เสร็จ และสามารถส่งมอบท่ีดินในสภาพท่ีเป็น 
ท่ีดินเปล่าให้แก่บริษทั ทั้งน้ี สัญญาจะซ้ือจะขายดงักล่าวจะมีผลผูกพนัในการโอนกรรมสิทธ์ิหรือการช าระราคาซ้ือขาย 
ก็ต่อเม่ือเง่ือนไขบงัคบัก่อนทั้งหมดส าเร็จครบถว้น 

 เน่ืองจากการเขา้ท าธุรกรรมการซ้ือท่ีดินเป็นการท ารายการกบัผูจ้ะขาย ซ่ึงเป็นกรรมการผูมี้อ านาจลงนามและผูถื้อ
หุน้ใหญ่ของบริษทั โดยผูจ้ะขายถือหุน้บริษทัในสดัส่วนร้อยละ 46.06 ของจ านวนหุน้ท่ีจ าหน่ายแลว้ทั้งหมดของบริษทั การ
เขา้ท าธุรกรรมการซ้ือท่ีดินจึงเขา้ข่ายเป็นรายการท่ีเก่ียวโยงกนัประเภทรายการเก่ียวกบัทรัพยสิ์นหรือบริการ ตามประกาศ
คณะกรรมการก ากบัตลาดทุนท่ี ทจ. 21/2551 เร่ือง หลกัเกณฑใ์นการเขา้ท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนั ฉบบัลงวนัท่ี 31 สิงหาคม 
2551 (และตามท่ีไดแ้กไ้ขเพ่ิมเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย (“ตลาดหลักทรัพย์”) เร่ือง 
การเปิดเผยขอ้มูลและการปฏิบติัการของบริษทัจดทะเบียนในรายการท่ีเก่ียวโยงกนั พ.ศ. 2546 ฉบบัลงวนัท่ี 19 พฤศจิกายน 
2546 (และตามท่ีไดแ้กไ้ขเพ่ิมเติม) (รวมเรียกวา่ “ประกาศรายการที่เกี่ยวโยงกัน”) โดยมีขนาดรายการเท่ากบัร้อยละ 5.13 
ของมูลค่าสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิของบริษทั ค านวณอา้งอิงจากงบการเงินของบริษทั ส าหรับงวด 6 เดือนส้ินสุดวนัท่ี 31 
ธนัวาคม 2568 ซ่ึงขนาดรายการมีมูลค่ารายการเกินกวา่ 20 ลา้นบาท และเกินกวา่ร้อยละ 3 ของมูลค่าสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิ
ของบริษทั โดยบริษทัมีรายการท่ีเก่ียวโยงกันอ่ืนในช่วงเวลา 6 เดือนยอ้นหลงั ก่อนวนัท่ีคณะกรรมการบริษทัมีมติให้
น าเสนอต่อท่ีประชุมผูถื้อหุน้เพ่ือพิจารณาอนุมติัการเขา้ท ารายการในคร้ังน้ี เป็นจ านวนเงิน 8,596,341 บาท ส่งผลให้มีขนาด
รายการรวมคิดเป็นร้อยละ 5.49 ของมูลค่าสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิของบริษทั ดงันั้น บริษทัมีหนา้ท่ีตอ้งเปิดเผยสารสนเทศ
การท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนัต่อตลาดหลกัทรัพย ์แต่งตั้งท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระเพ่ือให้ความเห็นแก่ผูถื้อหุ้น และขอ
อนุมติัการเขา้ท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนัต่อท่ีประชุมผูถื้อหุ้นของบริษทั อยา่งไรก็ตาม ในส่วนของการพฒันาโครงการศูนย์
บรรจุสินคา้ (Packing Center) บริษทัจะด าเนินการคดัเลือกผูรั้บเหมาและผูใ้ห้บริการท่ีเก่ียวขอ้งจากบุคคลภายนอกตาม
กระบวนการจดัซ้ือจดัจา้ง ซ่ึงไม่ใช่บุคคลท่ีเก่ียวโยงกนัของบริษทั 

นอกจากน้ี ธุรกรรมการซ้ือท่ีดินและการก่อสร้างศูนยบ์รรจุสินคา้ (Packing Center) ยงัเขา้ข่ายรายการไดม้าซ่ึง
สินทรัพย ์ตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุน ท่ี ทจ. 20/2551 เร่ือง หลกัเกณฑใ์นการท ารายการท่ีมีนยัส าคญัท่ีเขา้
ข่ายเป็นการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซ่ึงทรัพยสิ์น ฉบบัลงวนัท่ี 31 สิงหาคม 2551 (และตามท่ีไดแ้กไ้ขเพ่ิมเติม) และประกาศ
คณะกรรมการตลาดหลกัทรัพย ์เร่ือง การเปิดเผยขอ้มูลและการปฏิบติัการของบริษทัจดทะเบียนในการไดม้าหรือจ าหน่าย
ไปซ่ึงสินทรัพย ์พ.ศ. 2547 ฉบบัลงวนัท่ี 29 ตุลาคม 2547 (และตามท่ีไดแ้กไ้ขเพ่ิมเติม) (รวมเรียกวา่ “ประกาศการได้มาหรือ
จ าหน่ายไป”) โดยมีขนาดรายการสูงสุดเท่ากบัร้อยละ 6.262 ของมูลค่าสินทรัพยร์วมของบริษทั ค านวณตามเกณฑมู์ลค่ารวม
ของส่ิงตอบแทน อา้งอิงจากงบการเงินของบริษทั ส าหรับงวด 6 เดือนส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 โดยบริษทัมีรายการ
ไดม้าซ่ึงสินทรัพยร์ายการอ่ืนในช่วงเวลา 6 เดือนยอ้นหลงัก่อนวนัท่ีคณะกรรมการบริษทัมีมติให้น าเสนอต่อท่ีประชุมผูถื้อ
หุน้เพื่อพิจารณาอนุมติัการเขา้ท ารายการในคร้ังน้ี เป็นจ านวน 43,733,563 บาท ส่งผลให้มีขนาดรายการรวมคิดเป็นร้อยละ 
7.01 ของมูลค่าสินทรัพยร์วมของบริษทั การท ารายการดงักล่าวถือเป็นรายการท่ีมีขนาดรายการน้อยกว่าร้อยละ 15 ของ
มูลค่าสินทรัพยร์วมของบริษทั และบริษทัไม่มีการออกหลกัทรัพยเ์พ่ือเป็นการตอบแทนการไดม้าซ่ึงสินทรัพย ์จึงไม่เขา้ข่าย
ประเภทรายการท่ีก าหนดตามประกาศการไดม้าหรือจ าหน่ายไป อย่างไรก็ตาม บริษทัเห็นสมควรให้น ารายการดงักล่าว
เสนอขออนุมติัจากท่ีประชุมผูถื้อหุน้ทั้งภายใตป้ระกาศรายการท่ีเก่ียวโยงกนัและประกาศการไดม้าหรือจ าหน่ายไป เพ่ือใหผู้ ้

                                                                 
2 ค  านวณขนาดรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพย์ โดยรวมรายการซ้ือท่ีดินจ านวน 123.80 ลา้นบาท และค่าธรรมเนียมการโอนท่ีดินส่วนท่ี
บริษทัรับผดิชอบจ านวน 0.22 ลา้นบาท กบั เงินลงทุนก่อสร้างอาคารศูนยบ์รรจุสินคา้ (Packing Center) แห่งใหม่ประมาณ 243.30 
ลา้นบาท  
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ถือหุน้ไดรั้บทราบขอ้มูลอยา่งครบถว้น และเพ่ือความโปร่งใสในการด าเนินการของบริษทั โดยตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่
นอ้ยกวา่ 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อหุน้ท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียง โดยไม่นบัส่วนของผูถื้อหุ้นท่ีมีส่วน
ไดเ้สีย 

ในการน้ี บริษทัไดแ้ต่งตั้งบริษทั แอดไวเซอร่ี พลสั จ ากดั เป็นท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ (“ที่ปรึกษาทางการเงิน
อสิระ”) ในการท าหนา้ท่ีใหค้วามเห็นแก่ผูถื้อหุ้นของบริษทัต่อ (1) ความสมเหตุสมผลและประโยชน์ของรายการต่อบริษทั
จดทะเบียน (2) ความเป็นธรรมของราคา และเง่ือนไขของรายการ (3) ผูถื้อหุ้นควรลงมติเห็นดว้ยหรือไม่กบัการเขา้ท า
รายการ พร้อมเหตุผลประกอบการเขา้ท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนัและรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพยด์งักล่าว                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                           

ในการพิจารณาเพ่ือให้ความเห็นดงักล่าว ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาศึกษาขอ้มูลและเอกสารท่ีไดรั้บ
จากบริษทัรวมทั้งขอ้มูลท่ีเปิดเผยต่อสาธารณชนทัว่ไปท่ีเก่ียวขอ้งกบับริษทั เช่น มติคณะกรรมการบริษทั สารสนเทศท่ี
เก่ียวขอ้งกบัการเขา้ท ารายการ แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี (แบบ 56-1 One Report) รายงานของผูส้อบบญัชี งบ
การเงิน รายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ร่างสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดิน สัญญาเช่าคลงัสินคา้ ขอ้มูลการวิเคราะห์และ
คาดการณ์ภาวะเศรษฐกิจและอุตสาหกรรมท่ีเก่ียวขอ้ง รวมทั้งขอ้มูลและเอกสารอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง ตลอดจนการสัมภาษณ์
ผูบ้ริหารของบริษทั เพื่อเป็นขอ้มูลในการวเิคราะห์และใหค้วามเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระในคร้ังน้ี  

ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระตั้งอยู่บนสมมติฐานว่าขอ้มูลและเอกสารทั้ งหมดท่ีได้รับจากบริษทั 
รวมทั้งจากการสมัภาษณ์ผูบ้ริหารของบริษทั ตลอดจนขอ้มูลท่ีเปิดเผยต่อสาธารณชนและขอ้มูลอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง เป็นขอ้มูล
ท่ีมีความเป็นจริง ถูกตอ้ง และครบถว้น และไม่ไดมี้การเปล่ียนแปลงหรือแกไ้ขอย่างมีนัยส าคญัภายหลงัจากท่ีท่ีปรึกษา
ทางการเงินอิสระไดรั้บแลว้ ซ่ึงท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระไม่สามารถรับรองหรือรับประกนัความถูกตอ้งหรือความสมบูรณ์
ของขอ้มูลดงักล่าว นอกจากน้ี ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาจากสภาวะแวดลอ้มทางเศรษฐกิจและขอ้มูลท่ีเกิดข้ึน
ในขณะท าการศึกษาเท่านั้น หากปัจจยัดงักล่าวขา้งตน้มีการเปล่ียนแปลงจากปัจจุบนัอย่างมีนัยส าคญั อาจส่งผลกระทบ 
อยา่งมีนยัส าคญัต่อบริษทั และการท ารายการของบริษทัในคร้ังน้ี รวมถึงส่งผลกระทบต่อความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงิน
อิสระและการตดัสินใจของผูถื้อหุ้นต่อการท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนัและรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพยข์า้งตน้ได ้ซ่ึงท่ีปรึกษา
ทางการเงินอิสระไม่อาจยนืยนัผลกระทบท่ีอาจเกิดข้ึนอยา่งมีนยัส าคญัต่อบริษทัและผูถื้อหุน้ในอนาคตจากปัจจยัดงักล่าวได ้ 

ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระในคร้ังน้ี มีวตัถุประสงคเ์พื่อใหผู้ถื้อหุน้ของบริษทั ใชเ้ป็นขอ้มูลประกอบ
ในการพิจารณาอนุมติัเขา้ท ารายการดังกล่าวขา้งตน้เท่านั้น ซ่ึงการตดัสินใจสุดท้ายในการอนุมติัหรือปฏิเสธการเขา้ท า
รายการดงักล่าว ข้ึนกบัดุลยพินิจของผูถื้อหุน้แต่ละรายเป็นส าคญั ซ่ึงการใหค้วามเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระน้ี มิได้
เป็นการรับรองผลส าเร็จของการเขา้ท ารายการ รวมถึงผลกระทบท่ีอาจเกิดข้ึน และท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระไม่ตอ้ง
รับผิดชอบใด ๆ ต่อผลกระทบท่ีอาจเกิดข้ึนจากการเขา้ท ารายการในคร้ังน้ี 

ทั้งน้ี ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระสรุปไดด้งัต่อไปน้ี
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ข้อมูลสรุป (Executive Summary) 

ตามท่ีท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทัคร้ังพิเศษท่ี 1/2569 เม่ือวนัท่ี 8 เมษายน 2569 มีมติให้น าเสนอต่อท่ีประชุม
วสิามญัผูถื้อหุน้คร้ังท่ี 1/2569 พิจารณาอนุมติัการซ้ือท่ีดินเปล่า จ านวน 5 แปลง รวมเน้ือท่ีดินทั้งส้ิน 5-2-93 ไร่ ตั้งอยูท่ี่ถนน
สุขาภิบาล 2 ซอย 15 แขวงประเวศ เขตประเวศ กรุงเทพมหานคร จากผูจ้ะขายในราคาซ้ือขายท่ีดินรวม 123,800,000 บาท 
และค่าธรรมเนียมการโอนท่ีดินส่วนท่ีบริษทัรับผิดชอบจ านวน 215,542 บาท และการก่อสร้างอาคารศูนยบ์รรจุสินคา้
(Packing Center) มูลค่าประมาณ 243.30 ลา้นบาท ทั้งน้ี บริษทัมีวตัถุประสงคใ์นการซ้ือท่ีดินเพื่อน ามารวมกบัท่ีดินเปล่าท่ี
บริษทัถือกรรมสิทธ์ิอยูแ่ลว้และอยู่ติดกบัท่ีดินท่ีจะซ้ือ เพ่ือใชเ้ป็นพ้ืนท่ีส าหรับพฒันาและก่อสร้างอาคารศูนยบ์รรจุสินคา้ 
แห่งใหม่ ขนาดพ้ืนท่ีประมาณ 9,800 ตารางเมตร เพื่อรองรับแผนการขยายตวัของธุรกิจของบริษทั และเพ่ิมขีดความสามารถ
ในการบริหารจดัการและกระจายสินคา้ไปยงัช่องทางการจ าหน่ายต่าง ๆ ของบริษทั ทั้งช่องทางร้านคา้ปลีก ช่องทางคา้ส่ง 
และช่องทางการจ าหน่ายผา่นระบบพาณิชยอิ์เลก็ทรอนิกส์  

การซ้ือท่ีดินจากผูจ้ะขายดงักล่าวเขา้ข่ายเป็นรายการท่ีเก่ียวโยงกนั เน่ืองจากเป็นการท ารายการกบัผูจ้ะขาย ซ่ึงเป็น
กรรมการผูมี้อ านาจลงนามและผูถื้อหุ้นรายใหญ่ของบริษทั โดยผูจ้ะขายถือหุ้นบริษทัในสัดส่วนร้อยละ 46.06 ของจ านวน
หุน้ท่ีจ าหน่ายแลว้ทั้งหมดของบริษทั โดยมีขนาดรายการเท่ากบัร้อยละ 5.13 ของมูลค่าสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิของบริษทั 
ค านวณจากงบการเงินของบริษทั ส าหรับงวด 6 เดือนส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 ซ่ึงขนาดรายการมีมูลค่ารายการเกินกวา่ 
20 ลา้นบาท และเกินกวา่ร้อยละ 3 ของมูลค่าสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิของบริษทั โดยบริษทัมีรายการท่ีเก่ียวโยงกนัอ่ืนใน
ช่วงเวลา 6 เดือนยอ้นหลงั ก่อนวนัท่ีคณะกรรมการบริษทัมีมติใหน้ าเสนอต่อท่ีประชุมผูถื้อหุน้เพ่ือพิจารณาอนุมติัการเขา้ท า
รายการในคร้ังน้ี เป็นจ านวนเงิน 8,596,341 บาท ส่งผลให้มีขนาดรายการรวมคิดเป็นร้อยละ 5.49 ของมูลค่าสินทรัพยท่ี์มี
ตวัตนสุทธิของบริษทั 

ดงันั้น บริษทัมีหนา้ท่ีตอ้งเปิดเผยสารสนเทศการท ารายการต่อตลาดหลกัทรัพย ์แต่งตั้งท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ
เพ่ือใหค้วามเห็นแก่ผูถื้อหุ้น และขออนุมติัการเขา้ท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนัต่อท่ีประชุมผูถื้อหุ้นของบริษทั ในการน้ี บริษทั
ไดแ้ต่งตั้งบริษทั แอดไวเซอร่ี พลสั จ ากดั เป็นท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ เพ่ือให้ความเห็นเก่ียวกบัการเขา้ท ารายการท่ีเก่ียว
โยงกนัต่อผูถื้อหุน้ของบริษทั เพ่ือประกอบการพิจารณาอนุมติัการเขา้ท ารายการดงักล่าว 

นอกจากน้ี การท ารายการซ้ือท่ีดินและก่อสร้างศูนยบ์รรจุสินคา้ของบริษทัดงักล่าวเขา้ข่ายเป็นรายการไดม้าซ่ึง
สินทรัพย ์ตามประกาศการไดม้าหรือจ าหน่ายไป โดยมีขนาดรายการสูงสุดเท่ากบัร้อยละ 6.263 ของมูลค่าสินทรัพยร์วมของ
บริษทั ค านวณตามเกณฑมู์ลค่ารวมของส่ิงตอบแทน อา้งอิงจากงบการเงินของบริษทั ส าหรับงวด 6 เดือนส้ินสุดวนัท่ี 31 
ธนัวาคม 2568 โดยมีรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพยร์ายการอ่ืนในช่วงเวลา 6 เดือนยอ้นหลงัก่อนวนัท่ีคณะกรรมการบริษทัมีมติ
อนุมติัใหน้ าเสนอต่อท่ีประชุมผูถื้อหุน้เพ่ือพิจารณาการเขา้ท ารายการในคร้ังน้ี เป็นจ านวน 43,733,563 บาท ส่งผลใหมี้ขนาด
รายการรวมคิดเป็นร้อยละ 7.01 ของมูลค่าสินทรัพยร์วมของบริษทั ซ่ึงขนาดรายการนอ้ยกวา่ร้อยละ 15 และบริษทัไม่มีการ
ออกหลกัทรัพยเ์พื่อเป็นการตอบแทนการไดม้าซ่ึงสินทรัพย ์ จึงไม่เขา้ข่ายประเภทรายการท่ีก าหนดตามประกาศการไดม้า
หรือจ าหน่ายไป อย่างไรก็ตาม บริษทัเห็นสมควรให้น ารายการดังกล่าวเสนอขออนุมติัจากท่ีประชุมผูถื้อหุ้นทั้งภายใต้
ประกาศรายการท่ีเก่ียวโยงกนัและประกาศการไดม้าหรือจ าหน่ายไป เพ่ือให้ผูถื้อหุ้นไดรั้บทราบขอ้มูลอยา่งครบถว้น และ

                                                                 
3  ค  านวณขนาดรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพย ์โดยรวมรายการซ้ือที่ดินจ านวน 123.80 ลา้นบาท และค่าธรรมเนียมการโอนส่วนท่ี
บริษทัรับผิดชอบจ านวน 0.22 ลา้นบาท กบัเงินลงทุนก่อสร้างอาคารศูนยบ์รรจุสินคา้ (Packing Center) แห่งใหม่ประมาณ 
243.30 ลา้นบาท  
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เพ่ือความโปร่งใสในการด าเนินการของบริษทั โดยบริษทัจะตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียง
ทั้งหมดของผูถื้อหุน้ท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียง โดยไม่นบัส่วนของผูถื้อหุน้ท่ีมีส่วนไดเ้สีย (รายละเอียดของผูถื้อหุ้นท่ี
มีส่วนไดเ้สียปรากฏในขอ้ 1.6 ของรายงานฉบบัน้ี) 

ความเห็นของทีป่รึกษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัความสมเหตุสมผลของรายการ 

วตัถุประสงคแ์ละความจ าเป็นในการท ารายการ   

บริษทัมีความประสงคจ์ะเขา้ซ้ือท่ีดินเน้ือท่ีรวม 5-2-93.0 ไร่ ซ่ึงตั้งอยูติ่ดกบั Mc Fulfillment Center ซ่ึงเป็นศูนย์
บริหารจดัการสินคา้และค าสั่งซ้ือหลกัของบริษทั และอยูติ่ดกบัท่ีดินเปล่าท่ีบริษทัถือกรรมสิทธ์ิอยูซ่ึ่งมีเน้ือท่ีจ านวน 5-2-
67.0 ไร่ เพื่อรวมพ้ืนท่ีทั้งหมดเขา้ดว้ยกนัและพฒันาเป็นศูนยป์ฏิบติัการแบบครบวงจรในพ้ืนท่ีเดียวกนั โดยบริษทัจะซ้ือ
ท่ีดินเพื่อไปรวมกบัท่ีดินวา่งเปล่าท่ีบริษทัถือกรรมสิทธ์ิอยู ่ซ่ึงจะท าให้ท่ีดินมีเน้ือท่ีรวม 11-1-60 ไร่ และมีขนาดเหมาะสม
เพื่อใชส้ าหรับพฒันาและก่อสร้างอาคารศูนยบ์รรจุสินคา้ (Packing Center) แห่งใหม่ ขนาดพ้ืนท่ีประมาณ 9,800 ตารางเมตร 
เพ่ือรองรับแผนการขยายตวัของธุรกิจของบริษทั และเพ่ิมขีดความสามารถในการบริหารจดัการและกระจายสินคา้ไปยงั
ช่องทางจ าหน่ายต่าง ๆ ทั้งช่องทางร้านคา้ปลีก ช่องทางคา้ส่ง และช่องทางการจ าหน่ายผา่นระบบพาณิชยอิ์เลก็ทรอนิกส์ 

การพฒันาอาคารศูนยบ์รรจุสินคา้ (Packing Center) ดงักล่าว มีวตัถุประสงคห์ลกัเพ่ือเพ่ิมพ้ืนท่ีการจดัเก็บสินคา้
และเพ่ิมขีดความสามารถในการเตรียมและบรรจุสินคา้ตามค าสัง่ซ้ือของลูกคา้และรองรับความตอ้งการในอนาคต เน่ืองจาก
ปัจจุบนั Mc Fulfilment Center ซ่ึงเป็นคลงัสินคา้ท่ีบริษทัใชบ้ริหารจดัการสินคา้คงคลงัให้พร้อมจ าหน่าย ครอบคลุมการ
บริหารจดัการคลงัสินคา้ทั้งหมด ไดแ้ก่ กระบวนการรับสินคา้ จดัเก็บสินคา้ จดัการสตอ๊คสินคา้ หยบิและแพค็สินคา้ ส่งมอบ
สินคา้ และบริหารจดัการสินคา้คืน รวมถึงรองรับการเติมเตม็สินคา้ใหเ้พียงพอเพ่ือการจ าหน่ายสินคา้ในทุกช่องทาง ซ่ึง Mc 
Fulfilment Center มีอตัราการใชพ้ื้นท่ี (Capacity Utilization) อยูใ่นระดบัสูง โดยในปีบญัชี 2568 (ส้ินสุดวนัท่ี 30 มิถุนายน 
2568) มีอตัราการใชพ้ื้นท่ีประมาณร้อยละ 89 และบริษทัคาดวา่ในปีบญัชี 2569 (ส้ินสุดวนัท่ี 30 มิถุนายน 2569) อตัราการใช้
พ้ืนท่ีของ Mc Fulfillment Center จะเพ่ิมข้ึนถึงระดบัร้อยละ 93 ซ่ึงใกลถึ้งขีดจ ากดัในการด าเนินงาน และอาจก่อให้เกิด
ปัญหาในการรองรับปริมาณงานในอนาคต นอกจากน้ี Mc Fulfillment Center ยงัมีขอ้จ ากดัดา้นจ านวนสถานีบรรจุสินคา้ 
(Packing Station) ซ่ึงเป็นคอขวด (Bottleneck) ในการด าเนินงานในช่วงท่ีมีปริมาณค าสัง่ซ้ือสูง เช่น ช่วงจดักิจกรรมส่งเสริม
การขาย หรือช่วงจดัแคมเปญใหญ่ Double day และ Pay day เป็นตน้ ดงันั้น บริษทัจึงมีแผนพฒันาอาคารใหม่เพ่ือรองรับ
กิจกรรมด้านการบรรจุสินค้าเป็นหลักควบคู่กับการเพ่ิมพ้ืนท่ีการจัดเก็บสินค้า โดยมีแนวทางท่ีจะปรับรูปแบบการ
ด าเนินงานให้ Mc Fulfilment Center ท าหนา้ท่ีเป็นศูนยก์ลางในการรับและจดัเก็บสินคา้ ในขณะท่ีอาคารศูนยบ์รรจุสินคา้
ใหม่ จะเน้นการเตรียมและบรรจุสินคา้ตามค าสั่งซ้ือเป็นส าคญั โดยการด าเนินงานของทั้งสองอาคารจะถูกออกแบบให้
ท างานร่วมกนัเป็นระบบเดียวแบบบูรณาการ (Integrated Warehouse) เพ่ือให้เกิดประสิทธิภาพสูงสุด โดยการจดัสรรพ้ืนท่ี
และรูปแบบการด าเนินงานของแต่ละอาคารอาจมีการปรับเปล่ียนได้ตามความเหมาะสม อย่างไรก็ตาม แนวทางการ
ด าเนินงานดงักล่าวยงัอยูร่ะหวา่งการศึกษา โดยบริษทัมีแผนวา่จา้งผูเ้ช่ียวชาญภายนอกเพื่อออกแบบรูปแบบการด าเนินงาน 
(Operational Flow) ท่ีเหมาะสมและมีประสิทธิภาพสูงสุดต่อไป ทั้งน้ี ช่ือเรียกของอาคารศูนยบ์รรจุสินคา้ดงักล่าวเป็นเพียง
การเรียกตามวตัถุประสงคเ์พ่ือความชดัเจนในช่วงการพฒันาโครงการเท่านั้น และอาจมีการปรับเปล่ียนช่ือให้เหมาะสมกบั
รูปแบบการด าเนินงานในอนาคต  

ทั้งน้ี เพ่ือบรรเทาขอ้จ ากดัดา้นพ้ืนท่ีของ Mc Fulfillment Center ดงักล่าวในระยะสั้น บริษทัอยูร่ะหวา่งการติดตั้ง
ชั้นลอย (Mezzanine) ใน Mc Fulfilment Center เพ่ือเพ่ิมพ้ืนท่ีการใชง้าน โดยชั้นลอยดงักล่าวท าให้บริษทัมีพ้ืนท่ีชั้นวาง
สินคา้เพ่ิมข้ึนประมาณ 1,700 ตารางเมตร และจะสามารถรองรับปริมาณสินคา้เพ่ิมเติมไดป้ระมาณ 300,000 ช้ิน อย่างไรก็
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ตาม แมมี้การเพ่ิมพ้ืนท่ีดงักล่าวแลว้ ภายใตส้มมติฐานการเติบโตของยอดขายอย่างระมดัระวงั บริษทัคาดว่าจะสามารถ
รองรับปริมาณงานและไม่ส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานหลกัของบริษทัไดอี้กเพียงประมาณ 2-3 ปี ซ่ึงครอบคลุมช่วง
ระยะเวลาการก่อสร้างศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่เท่านั้น โดยการขยายศูนยป์ฏิบติัการเพ่ิมเติมจะสามารถรองรับการเติบโต
ของธุรกิจไดใ้นระยะยาว 

การพฒันาโครงการศูนยบ์รรจุสินคา้น้ี เป็นส่วนหน่ึงของแผนการลงทุนดา้นโครงสร้างพ้ืนฐานท่ีส าคญัของบริษทั 
เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพของระบบโลจิสติกส์และการบริหารจดัการห่วงโซ่อุปทาน ช่วยเสริมสร้างความสามารถในการ
แข่งขนั และรองรับการเติบโตของธุรกิจในระยะยาว โดยปัจจุบนัท่ีดินท่ีจะซ้ือดงักล่าวมีส่ิงปลูกสร้างตั้งอยูบ่นท่ีดิน ไดแ้ก่ 
อาคารคลงัสินคา้จ านวน 6 หลงั ซ่ึงบริษทัไดท้ าสัญญาเช่าช่วงอาคารดงักล่าวจ านวน 5 หลงั เพ่ือใชส้ าหรับเก็บสินคา้รับคืน 
บรรจุภณัฑ ์และอุปกรณ์ตกแต่งร้าน อยา่งไรก็ตาม บริษทัไม่มีความประสงคจ์ะใชป้ระโยชน์จากส่ิงปลูกสร้างเดิมดงักล่าว
ในอนาคต เน่ืองจากบริษทัมีแผนจะพฒันาโครงการก่อสร้างอาคารใหม่บนท่ีดินดงักล่าวใหเ้หมาะสมกบัลกัษณะการใชง้าน
เฉพาะของศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่ ดงันั้น บริษทัจึงมีแผนจดัระเบียบและทยอยโยกยา้ยสินคา้รับคืน (Return goods) บรรจุ
ภณัฑ์ และอุปกรณ์ตกแต่งร้าน ซ่ึงเก็บไวใ้นคลงัสินคา้เช่าดงักล่าว ไปยงัพ้ืนท่ีอ่ืนภายในบริษทัก่อนการเร่ิมก่อสร้าง โดย
วางแผนโยกยา้ยสินคา้รับคืน บรรจุภณัฑ์ จากคลงัสินคา้ 3 หลงั ไปไวท่ี้ชั้นลอย (Mezzanine) ในอาคาร Mc Fulfilment 
Center โดยจะใชพ้ื้นท่ีส่วนหน่ึงของชั้นลอยท่ีจะติดตั้งเพ่ิมข้ึนในอาคารดงักล่าว และบริษทัจะโยกยา้ยอุปกรณ์ตกแต่งร้าน 
จากคลงัสินคา้ 2 หลงั ส่วนท่ียงัใช้งานไปไวท่ี้อาคารโรงงานของบริษทั ส าหรับส่วนท่ีไม่ไดใ้ชง้านแลว้จะด าเนินการ
จ าหน่ายหรือเคลียร์ออกจากระบบ ซ่ึงการโยกยา้ยทรัพยสิ์นดงักล่าวเป็นการด าเนินการภายในของบริษทั โดยใชร้ถยกหรือ
รถบรรทุกของบริษทัในการเคล่ือนยา้ยซ่ึงคาดวา่จะไม่มีค่าใชจ่้ายเพ่ิมเติมอยา่งมีนยัส าคญั 

นอกจากน้ีเพื่อหลีกเล่ียงผลกระทบทางบญัชีท่ีอาจเกิดข้ึนจากการท่ีบริษทัจะตอ้งรับรู้มูลค่าส่ิงปลูกสร้างเดิมและ
ตดัจ าหน่ายมูลค่าดงักล่าวภายหลงั ดงันั้น หากท่ีประชุมผูถื้อหุ้นของบริษทัมีมติอนุมติัการเขา้ท ารายการซ้ือท่ีดินดงักล่าว 
บริษทัจะด าเนินการยกเลิกสญัญาเช่าช่วงดงักล่าว ซ่ึงจะไม่มีค่าปรับใด ๆ โดยบริษทัจะแจง้บอกเลิกสญัญาไม่นอ้ยกวา่ 60 วนั
ล่วงหนา้ และผูจ้ะขายจะด าเนินการร้ือถอนส่ิงปลูกสร้างทั้งหมดท่ีตั้งอยูบ่นท่ีดินดว้ยค่าใชจ่้ายของผูจ้ะขายเอง และส่งมอบ
ท่ีดินใหแ้ก่บริษทัในสภาพท่ีเป็นท่ีดินเปล่าพร้อมส าหรับการพฒันาโครงการของบริษทั (พิจารณารายละเอียดไดจ้ากขอ้ 3.1 
วตัถุประสงค ์และความจ าเป็นในการเขา้ท ารายการ) 

ขอ้ดี / ประโยชน์ของการท ารายการ 

1.   มท่ีีดินเพ่ือก่อสร้างศูนย์บรรจุสินค้าแห่งใหม่ รองรับการเติบโตตามแผนกลยทุธ์ของบริษัท และลดการพ่ึงพิงการ
เช่าคลงัสินค้าในอนาคต 

การซ้ือท่ีดินในคร้ังน้ี จะท าให้บริษทัมีท่ีดินเพ่ือใชพ้ฒันาและก่อสร้างอาคารศูนยบ์รรจุสินคา้ (Packing Center) 
แห่งใหม่ เพ่ือรองรับการเติบโตในอนาคตตามแผนกลยทุธ์ของบริษทั ซ่ึงบริษทัคาดการณ์วา่ จากแนวโนม้การเติบโตของ
การจ าหน่ายสินคา้ในช่องทางต่าง ๆ โดยเฉพาะการจ าหน่ายสินคา้ผ่านระบบพาณิชยอิ์เล็กทรอนิกส์ท่ีมีแนวโนม้ขยายตวัสูง
อยา่งต่อเน่ือง จะส่งผลใหใ้นอนาคตพ้ืนท่ีในการจดัเก็บ การบริหารจดัการและกระจายสินคา้ของบริษทั มีไม่เพียงพอ ซ่ึงการ
พฒันาโครงการศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่ท่ีมีความพร้อมและทนัสมยั จะเป็นโครงสร้างพ้ืนฐานท่ีส าคญัในการสนบัสนุน
การด าเนินธุรกิจของบริษทั สามารถรองรับปริมาณงานท่ีเพ่ิมข้ึนไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ และช่วยสนบัสนุนการเติบโตของ
ธุรกิจในระยะยาว นอกจากน้ี ยงัช่วยลดการพ่ึงพิง ลดค่าใชจ่้าย และความเส่ียงจากการเช่าคลงัสินคา้ขนาดใหญ่จากภายนอก 
รวมทั้งลดการท ารายการระหวา่งกนัจากการเช่าช่วงคลงัสินคา้จากบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั และลดความเส่ียงจากการไม่ไดต้่อ
อายสุัญญาเช่าเม่ือสัญญาเช่าส้ินสุดลง (สัญญาเช่าส้ินสุดลงปี 2571 และบริษทัมีสิทธิเช่าพ้ืนท่ีคลงัสินคา้ต่อไปอีก 2 คราว 
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คราวละ 3 ปี) ประกอบกบั การซ้ือท่ีดินในคร้ังน้ีจะท าให้บริษทัมีสินทรัพยถ์าวรท่ีใชใ้นการประกอบธุรกิจหลกัเพ่ิมข้ึน 
สะทอ้นถึงความมัน่คงในการด าเนินงาน ช่วยสร้างความเช่ือมัน่ใหก้บัผูถื้อหุน้และนกัลงทุนในระยะยาว 

2. ท่ีตั้งของท่ีดินอยู่ติดกับศูนย์ปฏิบัติการหลักของบริษัท ท าให้เกิดประโยชน์เชิงยทุธศาสตร์ ช่วยเพ่ิมประสิทธิภาพ
ในการด าเนินงานและลดความซ า้ซ้อนในการใช้ทรัพยากรและก าลงัคน 

ท่ีดินท่ีจะซ้ือในคร้ังน้ีมีท าเลท่ีตั้งอยูติ่ดกบั Mc Fulfillment Center ซ่ึงเป็นศูนยบ์ริหารจดัการสินคา้และค าสั่งซ้ือ
หลกัของบริษทั อีกทั้งยงัตั้งอยูติ่ดกบัท่ีดินเปล่าซ่ึงเป็นกรรมสิทธ์ิของบริษทั ส่งผลให้สามารถรวมพ้ืนท่ีทั้งหมดเขา้ดว้ยกนั
และพฒันาเป็นศูนยป์ฏิบติัการแบบครบวงจรในพ้ืนท่ีเดียวกนัเพียงแห่งเดียว ซ่ึงจะช่วยให้กระบวนการด าเนินงานทั้งหมด
ตั้งแต่การรับสินคา้ การจดัเก็บ การบรรจุ และการกระจายสินคา้สามารถด าเนินการไดอ้ยา่งต่อเน่ืองและมีประสิทธิภาพมาก
ข้ึน ลดขอ้จ ากดัในการประสานงานระหวา่งสถานท่ี เพ่ิมความคล่องตวัในการบริหารจดัการ ลดระยะเวลาในการด าเนินงาน 
และเพ่ิมความสามารถในการควบคุมคุณภาพและความถูกตอ้งในการจดัส่งสินคา้ นอกจากน้ี บริษทัสามารถใชท้รัพยากร 
โครงสร้างพ้ืนฐาน และบุคลากรร่วมกนัไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ มากกว่าการแยกหน่วยงานในหลายพ้ืนท่ีท างาน ท าให้
ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานลดลงอยา่งมีนยัส าคญั และยงัช่วยให้บริษทัสามารถบริหารจดัการบุคลากรการควบคุมคุณภาพ 
การก ากบัดูแลการด าเนินงานท่ีมีความใกลชิ้ดและมีประสิทธิภาพมากยิง่ข้ึน 

3. ได้ประโยชน์จากแปลงท่ีดินท่ีตั้งอยู่ติดกับท่ีดินเดิมของบริษัท 

ท่ีดินท่ีจะซ้ือตั้งอยูติ่ดกบัท่ีดินเปล่าของบริษทั ท าใหบ้ริษทัสามารถใชป้ระโยชน์จากลกัษณะรูปแปลง ขนาด และ
ท่ีตั้งท่ีดินท่ีเหมาะสม โดยการรวมแปลงท่ีดินท่ีจะซ้ือกบัท่ีดินเดิมของบริษทั เป็นท่ีดินขนาดใหญ่เน้ือท่ีรวม 11-1-60 ไร่ ท า
ใหส้ามารถวางผงัอาคาร และออกแบบระบบปฏิบติัการของศูนยบ์รรจุสินคา้ (Packing Center) แห่งใหม่ บนท่ีดินดงักล่าวได้
อยา่งเต็มประสิทธิภาพมากข้ึน และสามารถพฒันาโครงการให้สอดคลอ้งกบัความตอ้งการและเพียงพอรองรับการเติบโต
และแผนการขยายธุรกิจในอนาคตได ้

4. สามารถออกแบบก่อสร้างโครงการให้สอดคล้องกับตามความต้องการของบริษัท 

การพฒันาโครงการศูนยบ์รรจุสินคา้ (Packing Center) แห่งใหม่บนท่ีดินของบริษทัเอง จะท าให้บริษทัสามารถ
ออกแบบก่อสร้าง วางผงัอาคาร และระบบงานต่าง ๆ ได้ตามความตอ้งการของบริษทัได้อย่างเหมาะสมมากกว่าเม่ือ
เปรียบเทียบการเช่าคลงัสินคา้จากภายนอกซ่ึงเป็นคลงัส าเร็จรูป เพ่ือให้สามารถรองรับกบัระบบงานต่าง ๆ ท่ีเหมาะสมกบั
การด าเนินธุรกิจของบริษทั และรองรับปริมาณค าสั่งซ้ือท่ีมีแนวโน้มเพ่ิมข้ึนในอนาคตได ้รวมทั้ งยงัสามารถออกแบบ
โครงสร้างหลงัคาให้เหมาะสมกบัการติดตั้งระบบ Solar Rooftop เพ่ือช่วยประหยดัค่าไฟฟ้าและลดค่าใช้จ่ายในการ
ด าเนินงานของบริษทั ช่วยเพ่ิมประสิทธิภาพในการด าเนินงานและขีดความสามารถในการแข่งขนัในระยะยาว 

5. การซ้ือท่ีดินและก่อสร้างอาคารศูนย์บรรจุสินค้าของบริษัทเอง มคีวามคุ้มค่ากว่าการเช่าคลงัสินค้าระยะยาว 

การลงทุนซ้ือท่ีดินและก่อสร้างอาคารศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่ของบริษทั ใชง้บประมาณลงทุนประมาณ 477.32 
ลา้นบาท (ค่าซ้ือท่ีดินในคร้ังน้ีรวมค่าธรรมเนียมการโอนส่วนท่ีบริษทัรับผิดชอบจ านวน 124.02 ลา้นบาท รวมกบัท่ีดินท่ี
บริษทัมีกรรมสิทธ์ิอยูแ่ลว้มูลค่า 110.00 ลา้นบาท + ค่าก่อสร้างอาคารประมาณ 243.30 ลา้นบาท) มีความคุม้ค่ามากกวา่การท่ี
บริษทัตอ้งเช่าคลงัสินคา้ในระยะยาว โดยท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระไดว้เิคราะห์ความคุม้ค่าของการลงทุนพบวา่ โครงการมี
มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (Net Present Value) เท่ากบั 402.82 ลา้นบาท มีอตัราผลตอบแทนการลงทุน (IRR) เท่ากบัร้อยละ 11.69 
ต่อปี ซ่ึงสูงกวา่ตน้ทุนส่วนของผูถื้อหุน้ท่ีเท่ากบัร้อยละ 6.03 และมีระยะเวลาคืนทุนประมาณ 10.22 ปี ส าหรับกรณีวิเคราะห์
ความไวต่อการเปล่ียนแปลง (Sensitivity Analysis Case) ของสมมติฐานค่าใชจ่้ายท่ีประหยดัไดแ้ละอตัราคิดลด (Discount 
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Rate) โครงการจะมี NPV เท่ากบั 312.75 - 502.63 ลา้นบาท มีอตัราผลตอบแทนจากการลงทุน (IRR) เท่ากบัร้อยละ 11.27 - 
12.11 ต่อปี และมีระยะเวลาคืนทุนประมาณ 9.78 - 10.73 ปี จึงพิจารณาไดว้า่การลงทุนโครงการศูนยบ์รรจุสินคา้ มีความ
คุม้ค่ากวา่การท่ีในอนาคตบริษทัจะตอ้งเช่าคลงัสินคา้ระยะยาวท่ีเทียบเคียงกนัได ้นอกจากน้ี ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระได้
วเิคราะห์ความไวต่อการเปล่ียนแปลงเพ่ิมเติมจากกรณีดงักล่าวขา้งตน้ ภายใตส้ถานการณ์ความไม่แน่นอนของราคาน ้ ามนัท่ี
มีแนวโนม้สูงข้ึน ซ่ึงเป็นปัจจยัส าคญัท่ีอาจกระทบต่อภาวะเศรษฐกิจในอนาคตได ้โดยสมมติฐานให้ค่าก่อสร้างเพ่ิมข้ึนจาก
ท่ีประมาณการไวร้้อยละ 20 และอตัราการปรับข้ึนของราคาท่ีดินลดลงจากสมมติฐานเดิมร้อยละ 1 ต่อปี โครงการจะมีมูลค่า
ปัจจุบนัสุทธิเท่ากบั 224.95 - 404.91 ลา้นบาท มีอตัราผลตอบแทนจากการลงทุน (IRR) เท่ากบัร้อยละ 9.90 - 10.70 ต่อปี 
และมีระยะเวลาคืนทุนประมาณ 10.77 - 11.73 ปี (พิจารณารายละเอียดไดจ้ากขอ้ 4.1 (ข) การประเมินความคุม้ค่าของการ
ลงทุนสร้างศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่กบัการเช่าคลงัสินคา้จากภายนอก) 

6. มโีอกาสได้ประโยชน์จากการปรับขึน้ของราคาท่ีดินในอนาคต 

การเขา้ซ้ือท่ีดินในคร้ังน้ี จะท าให้บริษทัไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิท่ีดิน และมีโอกาสท่ีจะไดป้ระโยชน์จากการปรับ
เพ่ิมข้ึนของราคาท่ีดินในอนาคต ซ่ึงจะส่งผลใหมู้ลค่าทรัพยสิ์นของบริษทัเพ่ิมสูงข้ึน 

7. ราคาซ้ือท่ีดินเป็นราคายติุธรรมตามการประเมินของผู้ประเมินราคาอิสระ 

ราคาซ้ือท่ีดินในคร้ังน้ีมีมูลค่ารวม 123,800,000 บาท หรือคิดเป็นราคาเฉล่ียตารางวาละ 53,990 บาท ซ่ึงเทียบเคียง
ไดก้บัราคาประเมินของผูป้ระเมินราคาอิสระทั้งสองราย ท่ีประเมินราคาท่ีดินดว้ยวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด เท่ากบัตารางวา
ละ 54,000 บาท คิดเป็นมูลค่ารวม 123,822,000 บาท โดยราคาซ้ือท่ีดินต ่ากวา่ราคาประเมิน รวม 22,000 บาท หรือต ่ากว่า
ร้อยละ 0.02 ของราคาประเมิน  

8.  ไม่มผีลกระทบทางบัญชีและผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของบริษัทจากส่ิงปลกูสร้างเดิมบนท่ีดิน 

ปัจจุบนัท่ีดินท่ีจะซ้ือมีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน ไดแ้ก่ อาคารคลงัสินคา้จ านวน 6 หลงั โดยผูจ้ะขายตกลงท่ีจะร้ือถอน
ส่ิงปลูกสร้างทั้งหมดบนท่ีดินดว้ยค่าใชจ่้ายของผูจ้ะขายเอง และส่งมอบท่ีดินให้แก่บริษทัในสภาพท่ีเป็นท่ีดินเปล่า พร้อม
ส าหรับพฒันาโครงการของบริษทั ดงันั้น บริษทัจะบนัทึกรายการบญัชีเฉพาะการรับโอนท่ีดิน โดยไม่ตอ้งรับโอนส่ิงปลูก
สร้างใด ๆ บนท่ีดินดงักล่าว และสามารถหลีกเล่ียงการรับรู้ผลขาดทุนทางบญัชีท่ีอาจเกิดข้ึนจากการตดัจ าหน่ายมูลค่าส่ิง
ปลูกสร้างในงบการเงินของบริษทัได ้ท าใหไ้ม่มีผลกระทบทางบญัชีและผลกระทบต่อผลการด าเนินงานและฐานะทางการ
เงินของบริษทัจากส่ิงปลูกสร้างเดิมบนท่ีดินท่ีจะซ้ือ 

ขอ้ดอ้ย / ความเส่ียงของการท ารายการ 

1. มคีวามเส่ียงจากสภาพคล่องทางการเงินท่ีลดลง 

แหล่งเงินทุนในการซ้ือท่ีดินในคร้ังน้ี และค่าก่อสร้างอาคารศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่ จ านวนรวม 367.32 ลา้น
บาท มาจากเงินทุนหมุนเวียนภายในกิจการของบริษทัทั้งจ านวน ซ่ึงอาจมีผลท าให้บริษทัมีสภาพคล่องทางการเงินท่ีลดลง
ในช่วงเวลาท่ีตอ้งใชเ้งินทุนดงักล่าว  

2. ความเส่ียงจากการพัฒนาและก่อสร้างอาคารศูนย์บรรจุสินค้าแห่งใหม่ไม่เป็นไปตามแผนงานท่ีวางไว้ 

บริษทัอาจมีความเส่ียงจากการก่อสร้างโรงงานใหม่ไม่เป็นไปตามแผนงานท่ีวางไว ้ ไดแ้ก่ ความเส่ียงจากความ
ล่าช้าของการก่อสร้าง หากเกิดความล่าชา้ของการก่อสร้างอาคารศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่ท่ีไม่แลว้เสร็จตามก าหนด และ 
Mc Fulfillment Center ไม่สามารถรองรับปริมาณธุรกิจและค าสั่งซ้ือท่ีเพ่ิมข้ึนได้ อาจส่งผลกระทบต่อประสิทธิภาพ 
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คุณภาพการให้บริการ และการด าเนินงานของบริษทัได้ ซ่ึงจะส่งผลกระทบต่อรายไดแ้ละผลการด าเนินงานของบริษทั 
รวมทั้งความเช่ือมัน่ของลูกคา้และผูล้งทุนท่ีมีต่อบริษทัได ้และ ความเส่ียงจากต้นทุนค่าก่อสร้างเกินกว่าประมาณการท่ีตั้งไว้ 
(Cost Overrun) ท าใหบ้ริษทัตอ้งจดัหาเงินลงทุนเพ่ิมเติมหรืออาจไม่สามารถด าเนินการก่อสร้างตามแผนงานได ้รวมทั้งท า
ใหผ้ลตอบแทนหรือความคุม้ค่าการลงทุนไม่เป็นไปตามท่ีบริษทัคาดการณ์ไว ้ 

3. ความเส่ียงท่ีผู้ ถือหุ้นไม่อนุมติัการเข้าท ารายการ 

เน่ืองจากการท ารายการในคร้ังน้ีตอ้งไดรั้บอนุมติัจากท่ีประชุมผูถื้อหุ้น ซ่ึงหากท่ีประชุมผูถื้อหุ้นไม่อนุมติัการเขา้
ท ารายการ ส่งผลให้บริษทัจะไม่สามารถเขา้ท ารายการได ้แต่จะมีค่าใชจ่้ายในการเตรียมการต่าง ๆ โดยสูญเปล่า และตอ้ง
สูญเสียเวลาของบุคลากรในการศึกษาขอ้มลูรายละเอียดต่าง ๆ เก่ียวกบัการเขา้ท ารายการ  

ทั้งน้ี เม่ือเปรียบเทียบการท ารายการกบับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั กบัการท ารายการกบับุคคลภายนอก มีขอ้ดี ไดแ้ก่  

1.    สามารถจดัหาท่ีดินท่ีมีขนาดเหมาะสมและอยู่ติดกับท่ีดินท่ีบริษทัมีกรรมสิทธ์ิอยู่แลว้ เพื่อพฒันาและก่อสร้าง
อาคารศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่ท่ีท าให้เกิดการรวมกลุ่มของการด าเนินกิจการเป็นศูนยป์ฏิบติัการแบบครบวงจรในท าเล
ท่ีตั้งเดียวกนั 

2. มีความคล่องตวัในการเจรจาและต่อรองเง่ือนไขการเขา้ท ารายการมากกวา่เม่ือเปรียบเทียบกบัการท ารายการกบั
บุคคลภายนอก ท่ีอาจตอ้งใชร้ะยะเวลามากกวา่ในการด าเนินการต่าง ๆ และการตรวจสอบขอ้มูลของสินทรัพย ์

อยา่งไรก็ตาม การท ารายการกบับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั เม่ือเปรียบเทียบการท ารายการกบับุคคลภายนอก มีขอ้ดอ้ย ไดแ้ก่  

1. เกิดขอ้สงสยัต่อความเป็นอิสระและความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ อยา่งไรก็ตาม ราคาซ้ือขายท่ีดินอา้งอิงจากราคา
ประเมินของผูป้ระเมินอิสระ 2 ราย อีกทั้งผูจ้ะขายซ่ึงเป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนัไม่มีสิทธิออกเสียงในท่ีประชุมคณะกรรมการ
และท่ีประชุมผูถื้อหุน้ในวาระท่ีเก่ียวขอ้งกบัการพิจารณาและอนุมติัการเขา้ท ารายการในคร้ังน้ี 

2. มีภาระหน้าท่ี และค่าใช้จ่ายท่ีเก่ียวข้องเพ่ิมข้ึนจากการเขา้ท ารายการกับบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันตามประกาศท่ี
เก่ียวขอ้ง 

ความเพียงพอของแหล่งเงินทุน 

บริษทัมีแหล่งเงินทุนท่ีใชใ้นการเขา้ท ารายการซ้ือท่ีดินจ านวน 124.02 ลา้นบาท (ประกอบด้วยราคาซ้ือท่ีดิน
จ านวน 123.80 ลา้นบาท และค่าธรรมเนียมการโอนท่ีดินส่วนท่ีบริษทัรับผิดชอบจ านวน 0.22 ลา้นบาท) และการก่อสร้าง
ศูนยบ์รรจุสินคา้ (Packing Center Project) ตามท่ีประมาณการเบ้ืองตน้จ านวน 243.30 ลา้นบาท รวมเป็นจ านวนเงิน
ประมาณ 367.32 ลา้นบาท จากเงินทุนหมุนเวยีนภายในกิจการทั้งจ านวน ซ่ึงจากการพิจารณางบการเงินของบริษทั ณ วนัท่ี 
31 ธนัวาคม 2568 ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นวา่บริษทัจะมีแหล่งเงินทุนเพียงพอในการท าธุรกรรมการซ้ือท่ีดิน
และการก่อสร้างศูนยบ์รรจุสินคา้ในคร้ังน้ี 

ความเห็นของทีป่รึกษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัความเป็นธรรมของราคาและเง่ือนไขของรายการ 

ความเหมาะสมของราคาซ้ือท่ีดิน 

ราคาซ้ือท่ีดินท่ีมีมูลค่ารวมเท่ากบั 123,800,000 บาท เป็นราคาท่ีเทียบเคียงไดก้บัราคาประเมินของผูป้ระเมินราคา
อิสระ 2 ราย โดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) ท่ีเท่ากบั 123,822,000 บาท โดยราคาซ้ือท่ีดินต ่ากวา่ราคา
ประเมิน 22,000 บาท หรือต ่ากวา่ร้อยละ 0.02 ของราคาประเมิน ดงันั้น ราคาซ้ือท่ีดินดงักล่าว จงึเป็นราคาทีเ่หมาะสม 
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การประเมินความคุม้ค่าของการลงทุน 

บริษทัไดพิ้จารณาทางเลือกอ่ืน ๆ ในการไดม้าซ่ึงพ้ืนท่ีเพ่ิมเติมในบริเวณใกลเ้คียงก่อนหนา้ท่ีบริษทัจะตกลงเขา้ท า
รายการซ้ือท่ีดินท่ีจะซ้ือจากบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันในคร้ังน้ีอย่างรอบคอบแลว้ แต่ไม่พบท่ีดินหรือคลงัสินคา้ท่ีสามารถใช้
ประโยชน์ไดจ้ริงเชิงพาณิชยแ์ละการด าเนินงาน เน่ืองจากมีขอ้จ ากดัหลายประการ เช่น ไม่มีแปลงท่ีดินหรือคลงัสินคา้ท่ีมี
ขนาดเหมาะสม พ้ืนท่ีส่วนใหญ่ไม่อยูใ่นเขตผงัเมืองท่ีสามารถรองรับการก่อสร้างคลงัสินคา้/โรงงานได ้(ไม่ใช่เขตพ้ืนท่ีสี
ม่วงตามขอ้ก าหนดผงัเมือง) รวมถึงไม่มีความเหมาะสมกบัการเช่ือมต่อกบัระบบคลงัและการกระจายสินคา้ท่ีมีอยูเ่ดิมหรือ 
Mc Fulfillment Center ภายใตข้อ้จ ากดัดงักล่าว ทางเลือกท่ีสามารถด าเนินการไดจ้ริง จึงเป็นการเช่าคลงัสินคา้ (Lease 
Option) ขนาดท่ีเหมาะสมกบัการด าเนินงานและรองรับกบัการเติบโตของบริษทัไดใ้นพ้ืนท่ีท่ีห่างออกไปถึงแมจ้ะมีขอ้ดอ้ย
ดา้นระยะทางแต่บริษทัไม่ตอ้งเสียเงินลงทุนในการซ้ือท่ีดินและก่อสร้างโรงงาน โดยน ามาศึกษาเปรียบเทียบทางเลือกใน
การลงทุนซ้ือท่ีดินและสร้างอาคารเอง (Built Option) ผ่านการเจรจาซ้ือท่ีดินกบับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนัซ่ึงตอ้งใชเ้งินลงทุน
จ านวนมาก   

 โครงการศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่ถือเป็นหน่วยงานสนับสนุนการด าเนินธุรกิจปกติของบริษทั ช่วยสนับสนุน
ดา้นการผลิต การจ าหน่าย และการกระจายสินคา้ ให้เป็นไปตามเป้าหมายของบริษทั ซ่ึงไม่ไดเ้ป็นหน่วยงานท่ีก่อให้เกิด
รายไดโ้ดยตรงต่อบริษทั โดยศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่ท่ีสามารถเช่ือมต่อกบั Mc Fulfillment Center ช่วยให้กระบวนการ
ด าเนินงานและการบริหารสินคา้ทั้งหมดตั้งแต่การรับสินคา้เขา้คลงั การจดัเก็บ การบรรจุ และการกระจายสินคา้ สามารถ
ด าเนินการไดอ้ยา่งต่อเน่ืองและมีประสิทธิภาพมากข้ึน  

ดงันั้น เพ่ือเป็นขอ้มูลเพ่ิมเติมให้แก่ผูถื้อหุ้น ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระจึงไดป้ระเมินความคุม้ค่าของการลงทุน
สร้างศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่กบัการเช่าคลงัสินคา้จากภายนอก โดยพิจารณามูลค่าผลประโยชน์ท่ีบริษทัคาดวา่จะไดรั้บ
จากการประหยดัค่าใชจ่้ายด าเนินงานเม่ือเปรียบเทียบกรณีเช่าคลงัสินคา้จากภายนอกกบักรณีมีคลงัสินคา้ของบริษทัเองโดย
การลงทุนซ้ือท่ีดินเพ่ือก่อสร้างศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่ ซ่ึงจากการประเมินในกรณีฐาน (Base Case) โครงการมีมูลค่า
ปัจจุบนัสุทธิ (NPV) เท่ากบั 402.82 ลา้นบาท และมีอตัราผลตอบแทนการลงทุน (IRR) เท่ากบัร้อยละ 11.69 ต่อปี ซ่ึงสูงกวา่
ตน้ทุนส่วนของผูถื้อหุน้ท่ีเท่ากบัร้อยละ 6.03 ถือวา่โครงการมีอตัราผลตอบแทนท่ีดี นอกจากน้ี โครงการมีระยะเวลาคืนทุน
ประมาณ 10.22 ปี 

 อย่างไรก็ตาม ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระได้ศึกษาเพ่ิมเติมโดยการวิเคราะห์ความไวต่อการเปล่ียนแปลง 
(Sensitivity Analysis) โดยการปรับเปล่ียนสมมติฐานบางรายการท่ีอาจมีผลกระทบต่อการเปล่ียนแปลงของประมาณการ
ทางการเงินของโครงการ ไดแ้ก่  

1) การปรับเพ่ิม/ลดกระแสเงินสดของค่าใชจ่้ายท่ีประหยดัไดร้้อยละ 5 

2) ปรับเพ่ิม/ลดอตัราผลตอบแทนท่ีผูถื้อหุน้คาดหวงั (Ke)  ร้อยละ 10 จากกรณีพ้ืนฐาน (Base Case) 

 จากการวิเคราะห์ความไวต่อการเปล่ียนแปลง (Sensitivity Analysis) ตามสมมติฐานท่ีมีการเปล่ียนแปลงดงักล่าว
ขา้งตน้ โครงการจะมีมูลค่าปัจจุบนัสุทธิเท่ากบั 312.75 - 502.63 ลา้นบาท มีอตัราผลตอบแทนจากการลงทุน (IRR) เท่ากบั
ร้อยละ 11.27 - 12.11 ต่อปี และมีระยะเวลาคืนทุนประมาณ 9.78 - 10.73 ปี จึงพิจารณาไดว้า่การลงทุนโครงการศูนยบ์รรจุ
สินคา้แห่งใหม่มีอตัราผลตอบแทนในระดบัท่ีดี และมีความคุม้ค่ากวา่การท่ีในอนาคตบริษทัจะตอ้งเช่าคลงัสินคา้ระยะยาว 

นอกจากน้ี ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ ได้วิเคราะห์ความไวต่อการเปล่ียนแปลงเพ่ิมเติมจากกรณีดงักล่าวขา้งตน้ 
ภายใตส้ถานการณ์ความไม่แน่นอนของราคาน ้ ามนัท่ีมีแนวโนม้สูงข้ึน ซ่ึงเป็นปัจจยัส าคญัท่ีอาจกระทบต่อภาวะเศรษฐกิจ
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ในอนาคตได ้โดยสมมติฐานให้ค่าก่อสร้างเพ่ิมข้ึนจากท่ีประมาณการไวร้้อยละ 20 และอตัราการปรับข้ึนของราคาท่ีดิน
ลดลงจากสมมติฐานเดิมร้อยละ 1 ต่อปี โครงการจะมีมูลค่าปัจจุบันสุทธิเท่ากับ 224.95 - 404.91 ลา้นบาท มีอตัรา
ผลตอบแทนจากการลงทุน (IRR) เท่ากบัร้อยละ 9.90 - 10.70 ต่อปี และมีระยะเวลาคืนทุนประมาณ 10.77 - 11.73 ปี 

ความเหมาะสมของเง่ือนไขในการเขา้ท ารายการ 

จากการพิจารณาความเหมาะสมของเง่ือนไขการเขา้ท ารายการ ท่ีปรึกษาทางการเงินมีความเห็นวา่ เง่ือนไขต่าง ๆ 
ท่ีปรากฏในร่างสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินมีความเหมาะสม เป็นธรรม และมีเง่ือนไขเป็นไปตามธุรกิจปกติ ซ่ึงท่ีเกิดจากการ
เจรจาต่อรองระหวา่งบริษทัและผูจ้ะขาย โดยไดค้  านึงถึงความเหมาะสมและประโยชน์ของบริษทัเป็นส าคญั ไม่ไดท้ าให้
บริษทัเสียประโยชน์แต่อยา่งใดและเง่ือนไขส่วนใหญ่เป็นเง่ือนไขปฏิบติัโดยทัว่ไปในการท าสญัญาจะซ้ือจะขายท่ีดิน 

ความเห็นของทีป่รึกษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัการลงมตขิองผู้ถือหุ้น 

ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระเห็นว่าในภาพรวมของการเขา้ท าธุรกรรมการซ้ือท่ีดินและก่อสร้างอาคารศูนยบ์รรจุ
สินคา้ (Packing Center) ซ่ึงเขา้ข่ายเป็นรายการท่ีเก่ียวโยงกนัและรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพยข์องบริษทั มีความจ าเป็นในการ
ด าเนินธุรกิจ จากการท่ีพ้ืนท่ีปฏิบติังานดา้นคลงัสินคา้ของบริษทัในปัจจุบนัใกลถึ้งขีดจ ากดัในการด าเนินงาน และยงัมีความ
เส่ียงจากพ้ืนท่ีท่ีไม่เพียงพอในช่วงท่ีมีปริมาณค าสั่งซ้ือสูง ท่ีอาจท าให้กระทบต่อประสิทธิภาพการด าเนินงานและการ
ใหบ้ริการลูกคา้ได ้นอกจากน้ี การท ารายการดงักล่าวเพ่ือเป็นการเตรียมความพร้อมเพ่ือรองรับการขยายธุรกิจและปริมาณ
ค าสั่งซ้ือท่ีจะเพ่ิมข้ึนตามแผนกลยทุธ์ของบริษทั โดยเฉพาะการขายในช่องทางออนไลน์มีความเป็นไปไดสู้งท่ีจะเติบโต
เพ่ิมข้ึนมากในอนาคตตามแนวโน้มการเติบโตของตลาดออนไลน์ โดยมีปัจจัยสนับสนุนจากความส าเร็จในการขยาย
ช่องทางออนไลนข์องบริษทัในช่วงท่ีผา่นมาท่ีมีการเติบโตร้อยละ 28 ร้อยละ 69 และร้อยละ 89 ในปีบญัชี 2567 - 2568 และ
คร่ึงปีแรกของปีบญัชี 2569 ตามล าดบั ประกอบกบัท่ีดินท่ีจะซ้ือในคร้ังน้ีมีท าเลท่ีตั้งอยูติ่ดกบั Mc Fulfillment Center ซ่ึงเป็น
ศูนยบ์ริหารจดัการสินคา้และค าสัง่ซ้ือหลกัของบริษทั อีกทั้งยงัตั้งอยูติ่ดกบัท่ีดินเปล่าซ่ึงเป็นกรรมสิทธ์ิของบริษทั ส่งผลให้
สามารถรวมพ้ืนท่ีทั้งหมดเขา้ดว้ยกนัและพฒันาเป็นศูนยป์ฏิบติัการแบบครบวงจรในพ้ืนท่ีเดียวกนัเพียงแห่งเดียว โดยไม่
ตอ้งแยกจดัเก็บสินคา้หลายสถานท่ีเหมือนกรณีการเช่าคลงัสินคา้จากภายนอก ซ่ึงจะช่วยให้กระบวนการด าเนินงานทั้งหมด
ตั้งแต่การรับสินคา้ การจดัเก็บ การบรรจุ และการกระจายสินคา้สามารถด าเนินการไดอ้ยา่งต่อเน่ืองและมีประสิทธิภาพมาก
ข้ึน ลดขอ้จ ากดัในการประสานงานระหวา่งสถานท่ี เพ่ิมความคล่องตวัในการบริหารจดัการ ลดระยะเวลาในการด าเนินงาน 
และเพ่ิมความสามารถในการควบคุมคุณภาพและความถูกตอ้งในการจดัส่งสินคา้ 

ดงันั้น การท ารายการในคร้ังน้ีจะเป็นประโยชน์ต่อบริษทั รวมถึงผูถื้อหุ้นของบริษทั โดยบริษทัจะไดป้ระโยชน์ท่ี
เพ่ิมข้ึนจากการใชท่ี้ดินเพ่ือพฒันาและก่อสร้างอาคารศูนยบ์รรจุสินคา้ (Packing Center) แห่งใหม่ เพ่ือรองรับแผนการ
ขยายตวัของธุรกิจ และเพ่ิมขีดความสามารถในการบริหารจดัการและกระจายสินคา้ไปยงัช่องทางการจ าหน่ายต่าง ๆ ของ
บริษทั อีกทั้งมีความคุม้ค่าของการลงทุน ดงันั้น ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่า การเขา้ท ารายการในคร้ังน้ีมี
ความสมเหตุสมผล ราคาและเง่ือนไขของรายการมีความยติุธรรม ผูถื้อหุน้ควรลงมติเห็นชอบในการเขา้ท ารายการท่ีเก่ียวโยง
กนัและการไดม้าซ่ึงสินทรัพยด์งักล่าว 

ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระขา้งตน้ มีวตัถุประสงคเ์พื่อให้ผูถื้อหุ้นของบริษทั ใชเ้ป็นขอ้มูลประกอบ
ในการพิจารณาอนุมติัเขา้ท ารายการในคร้ังน้ีเท่านั้น ผูถื้อหุ้นควรศึกษาขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งในเอกสารต่าง ๆ ท่ีแนบมากับ
หนงัสือเชิญประชุมในคร้ังน้ี เพ่ือประกอบการพิจารณาในการตดัสินใจลงมติ ซ่ึงการตดัสินใจสุดทา้ยในการอนุมติัหรือไม่
อนุมติัการเขา้ท ารายการดงักล่าว ข้ึนกบัดุลยพินิจของผูถื้อหุน้แต่ละรายเป็นส าคญั ซ่ึงการให้ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการ
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เงินอิสระน้ี มิไดเ้ป็นการรับรองผลส าเร็จของการเขา้ท ารายการ รวมถึงผลกระทบท่ีอาจเกิดข้ึน และท่ีปรึกษาทางการเงิน
อิสระไม่ตอ้งรับผิดชอบใด ๆ ต่อผลกระทบท่ีอาจเกิดข้ึนจากการเขา้ท ารายการในคร้ังน้ี 
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1. ลกัษณะและรายละเอยีดของรายการ 

1.1 ลกัษณะโดยทัว่ไปของรายการ 

บริษทัประสงคจ์ะซ้ือท่ีดินจากบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั และก่อสร้างศูนยบ์รรจุสินคา้ (Packing Center) โดยการซ้ือ
ท่ีดินเปล่าจ านวน 5 แปลง รวมเน้ือท่ีดินทั้ งส้ิน 5-2-93 ไร่ ตั้ งอยู่ท่ีถนนสุขาภิบาล 2 ซอย 15 แขวงประเวศ เขตประเวศ 
กรุงเทพมหานคร จากผูจ้ะขาย คือ นางสาวสุณี เสรีภาณุ ซ่ึงเป็นกรรมการผูมี้อ านาจลงนามและผูถื้อหุ้นใหญ่ของบริษทั ใน
ราคาซ้ือขายรวม 123,800,000 บาท และบริษทัจะรับผิดชอบค่าธรรมเนียมการโอนท่ีดินร่วมกบัผูจ้ะขายฝ่ายละคร่ึงหน่ึง
เท่ากนั ๆ กนั เป็นจ านวน 215,542 บาท  

ท่ีดินท่ีจะซ้ือดงักล่าวมีท าเลท่ีตั้งอยู่ติดกบั Mc Fulfilment Center ซ่ึงเป็นศูนยบ์ริหารจดัการสินคา้และค าสั่งซ้ือ
ปัจจุบนัของบริษทั รวมทั้งอยูติ่ดกบัท่ีดินเปล่าท่ีบริษทัถือกรรมสิทธ์ิอยูแ่ลว้ ซ่ึงมีเน้ือท่ีจ านวน 5 ไร่ 2 งาน 67 ตารางวา โดย
บริษทัมีวตัถุประสงคใ์นการเขา้ซ้ือท่ีดินจากผูจ้ะขายเพ่ือน ามารวมกบัท่ีดินเปล่าท่ีบริษทัถือกรรมสิทธ์ิขา้งตน้ ซ่ึงจะท าให้
ท่ีดินมีเน้ือท่ีรวม 11-1-60 ไร่ และมีขนาดเหมาะสมเพ่ือใช้ส าหรับพฒันาและก่อสร้างอาคารศูนยบ์รรจุสินคา้ (Packing 
Center) ขนาดพ้ืนท่ีประมาณ 9,800 ตารางเมตร เพื่อรองรับแผนการขยายตวัของธุรกิจ และเพ่ิมขีดความสามารถในการ
บริหารจดัการและกระจายสินคา้ไปยงัช่องทางการจ าหน่ายต่าง ๆ ของบริษทั ทั้งช่องทางร้านคา้ปลีก ช่องทางคา้ส่ง และ
ช่องทางการจ าหน่ายผา่นระบบพาณิชยอิ์เลก็ทรอนิกส์ 

การพฒันาอาคารศูนยบ์รรจุสินคา้ (Packing Center) ดงักล่าว มีวตัถุประสงคห์ลกัเพ่ือเพ่ิมพ้ืนท่ีการจดัเก็บสินคา้
และเพ่ิมขีดความสามารถในการเตรียมและบรรจุสินคา้ตามค าสัง่ซ้ือของลูกคา้และรองรับความตอ้งการในอนาคต เน่ืองจาก
ปัจจุบนั Mc Fulfilment Center ซ่ึงเป็นคลงัสินคา้ท่ีบริษทัใชบ้ริหารจดัการสินคา้คงคลงัให้พร้อมจ าหน่าย ครอบคลุมการ
บริหารจดัการคลงัสินคา้ทั้งหมด ไดแ้ก่ กระบวนการรับสินคา้ จดัเก็บสินคา้ จดัการสตอ๊คสินคา้ หยบิและแพค็สินคา้ ส่งมอบ
สินคา้ และบริหารจดัการสินคา้คืน รวมถึงรองรับการเติมเตม็สินคา้ใหเ้พียงพอเพื่อการจ าหน่ายสินคา้ในทุกช่องทาง ซ่ึง Mc 
Fulfilment Center มีอตัราการใชพ้ื้นท่ี (Capacity Utilization) อยูใ่นระดบัสูง โดยในปีบญัชี 2568 (ส้ินสุดวนัท่ี 30 มิถุนายน 
2568) มีอตัราการใชพ้ื้นท่ีร้อยละ 89 และบริษทัคาดวา่ในปีบญัชี 2569 (ส้ินสุดวนัท่ี 30 มิถุนายน 2569) อตัราการใชพ้ื้นท่ี
ของ Mc Fulfillment Center จะเพ่ิมข้ึนถึงระดบัร้อยละ 93 ซ่ึงใกลถึ้งขีดจ ากดัในการด าเนินงาน และอาจก่อให้เกิดปัญหาใน
การรองรับปริมาณงานในอนาคต นอกจากน้ี Mc Fulfillment Center ยงัมีขอ้จ ากดัดา้นจ านวนสถานีบรรจุสินคา้ (Packing 
Station) ซ่ึงเป็นคอขวด (Bottleneck) ในการด าเนินงานในช่วงท่ีมีปริมาณค าสั่งซ้ือสูง เช่น ช่วงจดักิจกรรมส่งเสริมการขาย 
หรือช่วงจดัแคมเปญใหญ่ Double day และ Pay day เป็นตน้ ดงันั้น บริษทัจึงมีแผนพฒันาอาคารใหม่เพ่ือรองรับกิจกรรม
ดา้นการบรรจุสินคา้เป็นหลกัควบคู่กบัการเพ่ิมพ้ืนท่ีการจดัเก็บสินคา้ โดยมีแนวทางท่ีจะปรับรูปแบบการด าเนินงานให้ Mc 
Fulfilment Center ท าหนา้ท่ีเป็นศูนยก์ลางในการรับและจดัเก็บสินคา้ ในขณะท่ีอาคารศูนยบ์รรจุสินคา้ใหม่ จะเนน้การ
เตรียมและบรรจุสินคา้ตามค าสั่งซ้ือเป็นส าคญั โดยการด าเนินงานของทั้งสองอาคารจะถูกออกแบบให้ท างานร่วมกนัเป็น
ระบบเดียวแบบบูรณาการ (Integrated Warehouse) เพ่ือให้เกิดประสิทธิภาพสูงสุด โดยการจดัสรรพ้ืนท่ีและรูปแบบการ
ด าเนินงานของแต่ละอาคารอาจมีการปรับเปล่ียนไดต้ามความเหมาะสม อยา่งไรก็ตาม แนวทางการด าเนินงานดงักล่าวยงัอยู่
ระหวา่งการศึกษา โดยบริษทัมีแผนวา่จา้งผูเ้ช่ียวชาญภายนอกเพ่ือออกแบบรูปแบบการด าเนินงาน (Operational Flow) ท่ี
เหมาะสมและมีประสิทธิภาพสูงสุดต่อไป ทั้ งน้ี ช่ือเรียกของอาคารศูนย์บรรจุสินค้าดังกล่าวเป็นเพียงการเรียกตาม
วตัถุประสงคเ์พ่ือความชดัเจนในช่วงการพฒันาโครงการเท่านั้น และอาจมีการปรับเปล่ียนช่ือให้เหมาะสมกบัรูปแบบการ
ด าเนินงานในอนาคต  



 รายงานความเห็นท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระต่อรายการท่ีเก่ียวโยงกนัและรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพย ์

- 14 - 

ในการน้ีการซ้ือท่ีดินดงักล่าวเขา้ข่ายเป็นรายการท่ีเก่ียวโยงกนัของบริษทั เน่ืองจากเป็นการท ารายการกบับุคคลท่ี
เก่ียวโยงกนั ในขณะท่ีการพฒันาโครงการศูนยบ์รรจุสินคา้เป็นการลงทุนของบริษทัในส่วนถดัไป บริษทัจะด าเนินการ
คดัเลือกผูรั้บเหมาและผูใ้หบ้ริการท่ีเก่ียวขอ้งจากบุคคลภายนอกตามกระบวนการจดัซ้ือจดัจา้ง ซ่ึงไม่ใช่บุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั
ของบริษทั จึงไม่เขา้ข่ายเป็นรายการท่ีเก่ียวโยงกนั  

ปัจจุบนัท่ีดินท่ีจะซ้ือดงักล่าวมีส่ิงปลูกสร้างตั้งอยู ่ประกอบดว้ยอาคารคลงัสินคา้ 6 หลงั  ในจ านวนน้ีบริษทัไดเ้ช่า
เป็นสถานท่ีเก็บสินคา้ 5 หลงั เพ่ือใชส้ าหรับเก็บสินคา้รับคืน บรรจุภณัฑ ์และอุปกรณ์ตกแต่งร้าน โดยการท าสัญญาเช่าช่วง
กบับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนัซ่ึงเป็นบริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกบัผูจ้ะขาย อยา่งไรก็ตาม บริษทัไม่มีความประสงคจ์ะใชป้ระโยชน์จากส่ิง
ปลูกสร้างเดิมดงักล่าวในอนาคต เน่ืองจากบริษทัมีแผนจะพฒันาโครงการก่อสร้างอาคารใหม่บนท่ีดินดงักล่าวให้เหมาะสม
กบัลกัษณะการใชง้านเฉพาะของศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่ โดยผูจ้ะขายตกลงท่ีจะด าเนินการร้ือถอนส่ิงปลูกสร้างดงักล่าว
ทั้งหมดดว้ยค่าใชจ่้ายของผูจ้ะขายเอง และส่งมอบท่ีดินให้แก่บริษทั ในสภาพท่ีดินเปล่า เพ่ือให้บริษทัสามารถน าท่ีดินท่ีจะ
ซ้ือไปใชพ้ฒันาโครงการไดอ้ย่างเหมาะสม ดงันั้น บริษทัจึงมีแผนจดัระเบียบและทยอยโยกยา้ยสินคา้ บรรจุภณัฑ์ และ
อุปกรณ์ตกแต่งร้านไปยงัพ้ืนท่ีอ่ืนภายในบริษทัก่อนการเร่ิมก่อสร้าง โดยวางแผนโยกยา้ยสินคา้รับคืน บรรจุภณัฑ์ จาก
คลงัสินคา้ 3 หลงั ไปไวท่ี้ชั้นลอย (Mezzanine) ในอาคาร Mc Fulfilment Center และโยกยา้ยอุปกรณ์ตกแต่งร้าน จาก
คลงัสินคา้ 2 หลงั ส่วนท่ียงัใชง้านไปไวท่ี้อาคารโรงงานของบริษทั ส าหรับส่วนท่ีไม่ไดใ้ชง้านแลว้จะด าเนินการจ าหน่าย
หรือเคลียร์ออกจากระบบ ซ่ึงการโยกยา้ยทรัพยสิ์นดงักล่าวเป็นการด าเนินการภายในของบริษทั โดยใชร้ถยกและรถบรรทุก
ของบริษทัเพื่อการเคล่ือนยา้ย ซ่ึงคาดวา่จะไม่มีค่าใชจ่้ายเพ่ิมเติมอยา่งมีนยัส าคญั  

1.2 วนั เดือน ปี ทีเ่กดิรายการ 

 บริษทัจะเขา้ลงนามในสญัญาจะซ้ือจะขายท่ีดินกบัผูจ้ะขายภายในวนัท่ี 30 เมษายน 2569 โดยการจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีดินจะด าเนินการภายหลงัจากท่ีเง่ือนไขบงัคบัก่อนตามท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาจะซ้ือจะขายส าเร็จครบถว้น ซ่ึง
รวมถึงการไดรั้บอนุมติัจากท่ีประชุมผูถื้อหุน้ของบริษทั และการท่ีผูจ้ะขายไดด้ าเนินการร้ือถอนส่ิงปลูกสร้างแลว้เสร็จ ทั้งน้ี 
บริษทัคาดวา่จะสามารถจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินใหแ้ลว้เสร็จภายในวนัท่ี 30 กนัยายน 2569 อยา่งไรก็ตาม ระยะเวลา
ดงักล่าวอาจเปล่ียนแปลงไดต้ามความจ าเป็นและความเหมาะสม ข้ึนอยูก่บัระยะเวลาในการด าเนินการตามเง่ือนไขบงัคบั
ก่อน และขั้นตอนทางกฎหมายและทางราชการท่ีเก่ียวขอ้ง โดยความเห็นชอบร่วมกนัของคู่สญัญา  

ภายหลงัจากการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินแลว้ บริษทัมีแผนจะด าเนินการพฒันาโครงการศูนยบ์รรจุสินคา้ (Packing 
Center) ต่อไป โดยคาดวา่จะเร่ิมการก่อสร้างในเดือนตุลาคม 2569 และเร่ิมด าเนินงานเชิงพาณิชยใ์นเดือนมีนาคม 2571 ทั้งน้ี 
ระยะเวลาดงักล่าวเป็นเพียงประมาณการ ซ่ึงอาจมีการเปล่ียนแปลงไดต้ามความเหมาะสมของโครงการและปัจจยัท่ีเก่ียวขอ้ง   

1.3   ประเภทและขนาดของรายการ 

ขนาดรายการท่ีเก่ียวโยงกนั 

เกณฑ์การค านวณ รายละเอยีดการค านวณขนาดรายการ 
มูลค่ารวมของส่ิงตอบแทน 

  NTA2/ ของบริษทั 
=   123.80 ลา้นบาท 1/ * 100 

2,413.22 ลา้นบาท 
5.13% 

หมายเหตุ   1/ บริษทัใชมู้ลค่าราคาซ้ือขายท่ีดิน ซ่ึงเป็นส่ิงตอบแทนท่ีบริษทัตกลงช าระแก่ผูจ้ะขาย ทั้งน้ี ค่าธรรมเนียมการ
โอนท่ีดินส่วนท่ีบริษัทรับผิดชอบมิไดเ้ป็นส่ิงตอบแทนท่ีจ่ายให้แก่ผูจ้ะขายโดยตรง จึงไม่ได้น ามารวม
ค านวณขนาดรายการท่ีเก่ียวโยงกนั  
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  2/  NTA (Net Tangible Asset) สินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิ หมายถึง สินทรัพยร์วม - สินทรัพยไ์ม่มีตัวตน - 
สินทรัพยภ์าษีเงินไดร้อการตดับญัชี - หน้ีสินรวม - ส่วนไดเ้สียของผูถื้อหุ้นท่ีไม่มีอ  านาจควบคุม โดยมี
รายละเอียดดงัน้ี 

ข้อมูลทางการเงินของบริษัท 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568 หน่วย : ล้านบาท 

สินทรัพยร์วม 5,867.48 
หกั สินทรัพยไ์ม่มีตวัตน 74.06 
หกั สินทรัพยสิ์ทธิการใช ้ 1,151.15 
หกั สินทรัพยภ์าษีเงินไดร้อการตดับญัชี 173.41 
หกั หน้ีสินรวม 2,054.88 
หกั ส่วนไดเ้สียของผูถื้อหุน้ท่ีไม่มีอ  านาจควบคุม 0.76 
สินทรัพย์ท่ีมีตัวตนสุทธิ 2,413.22 

การเขา้ท ารายการซ้ือท่ีดินดงักล่าวขา้งตน้ถือเป็นการท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนั ตามประกาศรายการท่ีเก่ียวโยงกนั 
โดยมีขนาดรายการเท่ากบัร้อยละ 5.13 ของมูลค่าสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิของบริษทั ค านวณอา้งอิงจากงบการเงินของบริษทั
ส าหรับงวด 6 เดือนส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 ซ่ึงขนาดรายการมีมูลค่าเกินกวา่ 20 ลา้นบาท และเกินกวา่ร้อยละ 3 ของ
มูลค่าสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิของบริษทั  

ทั้ งน้ี บริษทัมีรายการท่ีเก่ียวโยงกนัอ่ืนกบันางสาวสุณี เสรีภาณุ และผูท่ี้เก่ียวขอ้ง ท่ีเกิดข้ึนในช่วงเวลา 6 เดือน
ยอ้นหลงั ก่อนวนัท่ีคณะกรรมการบริษทัมีมติอนุมติัการเขา้ท ารายการในคร้ังน้ี เป็นจ านวนเงิน 8,596,341 บาท ส่งผลให้มี
ขนาดรายการรวมคิดเป็นร้อยละ 5.49 ของมูลค่าสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิของบริษทั ดงันั้น การท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนัของ
บริษทัดงักล่าว บริษทัมีหน้าท่ีตอ้งจดัท ารายงานและเปิดเผยสารสนเทศการท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนัต่อตลาดหลกัทรัพย ์
แต่งตั้งท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระเพ่ือให้ความเห็นแก่ผูถื้อหุ้น และจดัให้มีการประชุมผูถื้อหุ้นของบริษทั เพื่อขออนุมติั
ธุรกรรมการซ้ือท่ีดินท่ีเขา้ข่ายเป็นรายการท่ีเก่ียวโยงกนัต่อท่ีประชุมผูถื้อหุน้ของบริษทั  

ขนาดรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพย ์ 

เกณฑ์การค านวณ สูตร ขนาดรายการ  
เกณฑมู์ลค่ารวมของส่ิงตอบแทน มูลค่าท่ีจ่าย1/ * 100 

สินทรัพยร์วมของบริษทั2/ 
= 
 

367.32 ลา้นบาท * 100 
   5,867.48 ลา้นบาท 

6.26%  

หมายเหตุ  1/   มูลค่าท่ีจ่าย ประกอบดว้ย (1) ค่าท่ีดิน 123.80 ลา้นบาท (2) ค่าธรรมเนียมการโอนท่ีดินส่วนท่ีบริษทั
รับผดิชอบประมาณ 0.22 ลา้นบาท และ (3) ค่าก่อสร้างอาคารตามโครงการ 243.30 ลา้นบาท  

 2/ สินทรัพยร์วมของบริษทัตามงบการเงินของบริษทั ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2568 ซ่ึงผา่นการสอบทานจาก
ผูส้อบบญัชีของบริษทั 

การท ารายการซ้ือท่ีดินและรายการก่อสร้างอาคารศูนยบ์รรจุสินคา้ของบริษทัดงักล่าว ยงัถือเป็นการไดม้าซ่ึง
สินทรัพยต์ามประกาศการไดม้าหรือจ าหน่ายไป ซ่ึงบริษทัไดพิ้จารณาวา่การเขา้ซ้ือท่ีดินในคร้ังน้ีเป็นส่วนหน่ึงของโครงการ
พฒันาศูนยบ์รรจุสินคา้ (Packing Center Project) ซ่ึงรวมถึงการก่อสร้างอาคารท่ีเก่ียวขอ้ง  ดงันั้นการค านวณขนาดของ
รายการไดม้าซ่ึงสินทรัพย ์ประกอบดว้ย (1) ราคาซ้ือท่ีดิน จ านวน 123.80 ลา้นบาท  (2) ค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธ์ิ
ท่ีดินในส่วนท่ีบริษทัเป็นผูรั้บผิดชอบ จ านวน 0.22 ลา้นบาท และ (3) มูลค่าการก่อสร้างอาคารตามโครงการ จ านวน 243.30 
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ลา้นบาท รวมมูลค่าทั้งส้ิน 367.32 ลา้นบาท ดงันั้นค านวณขนาดรายการตามเกณฑมู์ลค่ารวมของส่ิงตอบแทน อา้งอิงจากงบ
การเงินของบริษทั ส าหรับงวด 6 เดือนส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 มีขนาดรายการเท่ากบัร้อยละ 6.26 ของมูลค่าสินทรัพย์
รวมของบริษทั โดยบริษทัมีรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพยร์ายการอ่ืนในช่วงเวลา 6 เดือนยอ้นหลงัก่อนวนัท่ีคณะกรรมการ
บริษทัมีมติให้น าเสนอต่อท่ีประชุมวิสามญัผูถื้อหุ้นเพื่อพิจารณาอนุมติัการเขา้ท ารายการในคร้ังน้ี เป็นจ านวน 43,733,563 
บาท ส่งผลใหมี้ขนาดรายการรวมคิดเป็นร้อยละ 7.01 ของมูลค่าสินทรัพยร์วมของบริษทั การท ารายการถือเป็นรายการท่ีมี
ขนาดรายการนอ้ยกว่าร้อยละ 15 ของมูลค่าสินทรัพยร์วมของบริษทั และบริษทัไม่มีการออกหลกัทรัพยเ์พ่ือเป็นการตอบ
แทนการไดม้าซ่ึงสินทรัพย์ จึงไม่เขา้ข่ายประเภทรายการท่ีก าหนดตามประกาศการไดม้าหรือจ าหน่ายไป บริษทัจึงไม่มี
หนา้ท่ีใดภายใตป้ระกาศไดม้าหรือจ าหน่ายไป อยา่งไรก็ตาม บริษทัเห็นสมควรให้น ารายการดงักล่าวเสนอขออนุมติัจากท่ี
ประชุมผูถื้อหุน้ทั้งภายใตป้ระกาศรายการท่ีเก่ียวโยงกนัและประกาศการไดม้าหรือจ าหน่ายไป เพ่ือให้ผูถื้อหุ้นไดรั้บทราบ
ขอ้มูลอยา่งครบถว้น และเพ่ือความโปร่งใสในการด าเนินการของบริษทั โดยตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่ 3 ใน 4 ของ
จ านวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อหุ้นท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียง โดยไม่นับส่วนของผูถื้อหุ้นท่ีมีส่วนไดเ้สีย คือ นางสาว
สุณี เสรีภาณุ ซ่ึงถือหุ้นในบริษทัจ านวน 364,766,520 หุ้น คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 46.06 ของจ านวนหุ้นท่ีจ าหน่ายแลว้
ทั้งหมดของบริษทั (ขอ้มูลการถือหุน้ ณ 22 เมษายน 2569) 

ทั้งน้ี ในการประชุมคณะกรรมการบริษทัคร้ังพิเศษท่ี 1/2569 เม่ือวนัท่ี 8 เมษายน 2569 เพื่ออนุมติัการซ้ือท่ีดินจาก
บุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั และก่อสร้างศูนยบ์รรจุสินคา้ (Packing Center) ซ่ึงเขา้ข่ายรายการท่ีเก่ียวโยงกนัและรายการไดม้าซ่ึง
สินทรัพย ์ดงันั้น การพิจารณาของบริษทัในเร่ืองดงักล่าว จึงอยู่ภายใตอ้  านาจพิจารณาอนุมติัของกรรมการบริษทัท่ีมิไดมี้
ส่วนไดเ้สียกบัการเขา้ท ารายการ กรรมการท่ีมีส่วนไดเ้สียและไม่มีสิทธิออกเสียงในท่ีประชุมในการพิจารณาวาระดงักล่าว 
ไดแ้ก่ นางสาวสุณี  เสรีภาณุ โดยกรรมการท่ีมีส่วนไดเ้สีย และเก่ียวโยงกนัในการเขา้ท ารายการดงักล่าวมิไดเ้ขา้ร่วมประชุม
และไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในวาระดงักล่าว เพ่ือให้การพิจารณาเป็นไปอยา่งโปร่งใสและเป็นไปตามหลกัการก ากบั
ดูแลกิจการท่ีดี 

1.4   มูลค่ารวมของส่ิงตอบแทน และเกณฑ์ในการก าหนดมูลค่าส่ิงตอบแทน 

มูลค่ารวมของส่ิงตอบแทน 

การเข้าท ารายการซ้ือท่ีดินจากผู ้จะขายในคร้ังน้ี มีมูลค่ารวมของส่ิงตอบแทนท่ีบริษัทต้องช าระจ านวน 
123,800,000 บาท ซ่ึงเป็นราคาซ้ือขายท่ีดินท่ีคู่สญัญาทั้งสองฝ่ายไดต้กลงร่วมกนั โดยอา้งอิงจากราคาประเมินของผูป้ระเมิน
ราคาทรัพยสิ์นอิสระท่ีไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์(“ส านกังาน 
ก.ล.ต.”) นอกจากราคาซ้ือขายท่ีดินดงักล่าว บริษทัและผูจ้ะขายตกลงแบ่งช าระค่าธรรมเนียมการโอนท่ีดินตามอตัราท่ี
ก าหนดโดยกรมท่ีดิน ฝ่ายละคร่ึงหน่ึงเท่า ๆ กนั ส าหรับภาษีเงินไดห้ัก ณ ท่ีจ่าย ภาษีธุรกิจเฉพาะ (ถา้มี) อากรแสตมป์ และ
ค่าใชจ่้ายอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้งกบัการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน ให้เป็นไปตามกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง โดยผูจ้ะขายเป็นผูรั้บผิดชอบฝ่าย
เดียวทั้งส้ิน ค่าใชจ่้ายอ่ืน ๆ เก่ียวกบัการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน ซ่ึงบริษทัและผูจ้ะขายตกลงยอมรับร่วมกนัตาม
ความเหมาะสม บริษทัและผูจ้ะขายจะรับผิดชอบฝ่ายละคร่ึงหน่ึงเท่า ๆ กนั หากเป็นค่าใชจ่้ายท่ีบริษทัและผูจ้ะขายไม่ไดต้ก
ลงยอมรับร่วมกนั ใหฝ่้ายท่ีเป็นผูก่้อใหเ้กิดหรือมีหนา้ท่ีตอ้งช าระค่าใชจ่้ายนั้น ๆ เป็นฝ่ายรับผิดชอบค่าใชจ่้ายนั้นเอง  

ส าหรับมูลค่าการก่อสร้างอาคารศูนยบ์รรจุสินคา้ (Packing Center) จ านวน 243,300,000 บาท เป็นเพียงประมาณ
การเบ้ืองตน้ของบริษทั ณ ปัจจุบนั โดยอา้งอิงจากอตัราค่าก่อสร้างมาตรฐาน ทั้งน้ี มูลค่าการลงทุนดงักล่าวอาจเปล่ียนแปลง
ไดต้ามแบบก่อสร้างและการออกแบบรายละเอียดของโครงการรวมถึงราคาค่าก่อสร้างท่ีจะไดจ้ากกระบวนการคดัเลือก
บุคคลภายนอกซ่ึงท่ีไม่ใช่บุคคลท่ีเก่ียวโยงกนัของบริษทัเพื่อเป็นผูรั้บเหมาและผูจ้  าหน่ายต่อไปในอนาคต 
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การช าระค่าตอบแทน 

บริษทัจะช าระค่าตอบแทนการซ้ือท่ีดินทั้งจ านวนในวนัท่ีจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน ณ ส านักงานท่ีดินท่ี
เก่ียวขอ้ง ภายหลงัเง่ือนไขบงัคบัก่อนตามท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาจะซ้ือจะขายส าเร็จครบถว้น โดยบริษทัไม่มีภาระในการ
วางเงินมดัจ าหรือช าระเงินล่วงหนา้ใด ๆ ทั้งน้ี บริษทัคาดวา่จะสามารถจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินให้แลว้เสร็จภายใน
วนัท่ี 30 กนัยายน 2569  

เกณฑท่ี์ใชใ้นการค านวณมูลค่ารวมของส่ิงตอบแทน  

เกณฑท่ี์ใชก้ าหนดราคาท่ีดินท่ีจะซ้ือขาย  มาจากการเจรจาตกลงร่วมกนัระหวา่งบริษทัและผูจ้ะขาย โดยพิจารณา
อา้งอิงจากราคาประเมินของผูป้ระเมินราคาทรัพยสิ์นอิสระ ซ่ึงบริษทัไดว้่าจา้งผูป้ระเมินราคาอิสระ 2 ราย ไดแ้ก่ บริษทั  
เบรนท์โจ โคเซนส์ คอนซัลติ้ง จ ากดั (“BJC”) และ บริษทั อลัทิมา แอพไพรซัล จ ากดั (“UTM”) ซ่ึงทั้ง 2 ราย เป็นบริษทั
ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นในตลาดทุนท่ีไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต.   

 เลขที่โฉนดและที่ตั้งที่ดนิ เน้ือที่ดนิรวม ราคาซ้ือขาย  ราคาประเมิน 
ท่ีดินเปล่าจ านวน 5 แปลง โฉนดท่ีดิน
เลขท่ี 26967 33428 68777 68778 และ 
68779 ตั้งอยูท่ี่ถนนสุขาภิบาล 2 ซอย 
15 แขวงประเวศ เขตประเวศ 
กรุงเทพมหานคร 

5-2-93.0 ไร่ หรือ  
2,293 ตารางวา  

 

ค่าท่ีดิน 123,800,000 
บาท หรือคิดเป็นราคา
เฉล่ียตารางวาละ 53,990 

บาท 
 

1. BJC ประเมินราคาตลาดของท่ีดินตามวิธี
เปรียบเทียบตลาดไดเ้ท่ากบั 54,000 บาท
ต่อตารางวา หรือมีมูลค่ารวม เท่ากับ 
123,822,000 บาท 

2. UTM ประเมินราคาตลาดของท่ีดินตาม
วิธีเปรียบเทียบตลาดไดเ้ท่ากับ 54,000 
บาทต่อตารางวา หรือมีมูลค่ารวม เท่ากบั 
123,822,000 บาท 

 ราคาซ้ือขายท่ีดินรวมเทียบเคียงไดก้บัราคาประเมินของผูป้ระเมินราคา
อิสระ โดยราคาซ้ือท่ีดินต ่ากวา่ราคาประเมินของผูป้ระเมินราคาอิสระ
เท่ากบั 22,000 บาท หรือต ่ากวา่คิดเป็นร้อยละ 0.02 ของราคาประเมิน 

1.5   บุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัและลกัษณะความสัมพนัธ์ 

 -  คู่กรณีท่ีเกี่ยวข้อง (รายการซ้ือท่ีดิน)  

ผู้จะซ้ือ : บริษทั แมค็กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) (“บริษทั” หรือ “ผูจ้ะซ้ือ”) 

ผู้จะขาย : นางสาวสุณี เสรีภาณุ (“ผูจ้ะขาย”) 

- ความสัมพันธ์ระหว่างคู่กรณีและขอบเขตของส่วนได้เสียของบคุคลท่ีเกี่ยวโยงกัน 

นางสาวสุณี เสรีภาณุ เป็นผูถื้อหุ้นบริษทัในสัดส่วนร้อยละ 46.06 ของจ านวนหุ้นท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของ
บริษทั และด ารงต าแหน่ง รองประธานกรรมการบริษทั ประธานคณะกรรมการบริหาร ประธานคณะกรรมการสรรหาและ
พิจารณาค่าตอบแทน และกรรมการบริหารความเส่ียงและการพฒันาอยา่งย ัง่ยนื  

ทั้งน้ี คู่สัญญาขา้งตน้เป็นคู่สัญญาเฉพาะส าหรับการเขา้ท ารายการซ้ือท่ีดิน โดยในส่วนของการพฒันาโครงการ
ศูนยบ์รรจุสินคา้ (Packing Center) บริษทัจะด าเนินการคดัเลือกผูรั้บเหมาและผูใ้หบ้ริการท่ีเก่ียวขอ้งจากบุคคลภายนอกตาม
กระบวนการจดัซ้ือจดัจา้ง ซ่ึงไม่ใช่บุคคลท่ีเก่ียวโยงกนัของบริษทั 
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1.6    กรรมการทีม่ส่ีวนได้เสีย และบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัและ/หรือ ผู้ถือหุ้นทีม่ส่ีวนได้เสีย ทีไ่ม่มสิีทธิออกเสียงลงคะแนน 

กรรมการท่ีมีส่วนไดเ้สียท่ีไม่ไดเ้ขา้ร่วมประชุมและไม่มีสิทธิออกเสียงในท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทัคร้ังพิเศษ
ท่ี 1/2569 เม่ือวนัท่ี 8 เมษายน 2569 ในวาระท่ีเก่ียวขอ้งกบัการเขา้ท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนัและการไดม้าซ่ึงสินทรัพย์ของ
บริษทัในคร้ังน้ี ไดแ้ก่ นางสาวสุณี เสรีภาณุ ซ่ึงปัจจุบนัด ารงต าแหน่ง รองประธานกรรมการบริษทั ประธานคณะกรรมการ
บริหาร ประธานคณะกรรมการสรรหาและพิจารณาค่าตอบแทน และกรรมการบริหารความเส่ียงและการพฒันาอยา่งย ัง่ยนื 

ทั้งน้ี นายวรัิช เสรีภาณุ ซ่ึงเป็นกรรมการของบริษทั และเป็นผูมี้ความสมัพนัธ์ทางครอบครัวเป็นพ่ีชายของนางสาว
สุณี เสรีภาณุ มิไดเ้ป็นคู่สญัญาในรายการดงักล่าว และไม่ไดมี้ส่วนไดเ้สียในรายการซ้ือท่ีดินในคร้ังน้ี โดยนายวิรัช เสรีภาณุ 
ไดเ้ขา้ร่วมประชุมคณะกรรมการบริษทั และออกเสียงลงคะแนนในวาระดงักล่าวตามสิทธิของกรรมการ 

ในการเขา้ท ารายการในคร้ังน้ี บริษทัจะตอ้งไดรั้บอนุมติัจากท่ีประชุมผูถื้อหุ้นดว้ยคะแนนเสียงไม่ต ่ากวา่สามในส่ี
ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อหุน้ท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบัผูถื้อหุ้นท่ีมีส่วนไดเ้สีย ซ่ึงผูถื้อ
หุ้นท่ีมีส่วนไดเ้สียและไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ไดแ้ก่ นางสาวสุณี เสรีภาณุ ซ่ึงถือหุ้นในบริษทัจ านวน 364,766,520 
หุ้น คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 46.06 ของจ านวนหุ้นท่ีจ าหน่ายแลว้ทั้งหมดของบริษทั (ขอ้มูลการถือหุ้น ณ วนัท่ี 22 เมษายน 
2569) 

1.7   รายละเอยีดของสินทรัพย์ทีไ่ด้มา 

ลกัษณะทรัพยสิ์น ท่ีดินวา่งเปล่า จ านวน 5 แปลง รวมเน้ือท่ีดินทั้งส้ิน 5-2-93 ไร่ หรือ 2,293 ตารางวา 
ท่ีตั้งทรัพยสิ์น ตั้งอยูท่ี่ถนนสุขาภิบาล 2 ซอย 15 แขวงประเวศ เขตประเวศ กรุงเทพมหานคร 
โฉนดท่ีดินเลขท่ี 26967 33428 68777 68778 และ 68779 
ผูถื้อกรรมสิทธ์ิ นางสาวสุณี เสรีภาณุ 
สภาพทรัพยสิ์น ปัจจุบนั ท่ีดินดงักล่าวมีส่ิงปลูกสร้างเป็นอาคารจ านวน 6 หลงั ตั้งอยูบ่นท่ีดิน โดย

บริษทัไดท้ าสญัญาเช่าช่วงอาคารจ านวน 5 หลงั จากบริษทั เอสเอส ชาลเลน้จ์ จ ากดั 
(“เอสเอส ชาลเลน้จ”์) ซ่ึงเป็นบริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกบัผูจ้ะขาย (ผูจ้ะขายถือหุ้นทั้งหมด
ในเอสเอส ชาลเล้นจ์ ) เ พ่ือใช้เป็นพ้ืนท่ีส าหรับการจัดเก็บสินค้า (พิจารณา
รายละเอียดสัญญาเช่า ได้จากข้อ 1.8.2  สัญญาเช่าพ้ืนท่ีคลังสินค้าและสัญญา
บริการ) อย่างไรก็ตาม บริษทัมีแผนท่ีจะเขา้ซ้ือท่ีดินดงักล่าวเพ่ือพฒันาโครงการ
ก่อสร้างอาคารแห่งใหม่เพ่ือใชเ้ป็นศูนยบ์รรจุสินคา้ (Packing Center) ในอนาคต 
ดงันั้น หากท่ีประชุมผูถื้อหุ้นมีมติอนุมติัการเขา้ท ารายการซ้ือท่ีดินดงักล่าว บริษทั
จะด าเนินการยกเลิกสัญญาเช่าช่วงดงักล่าว ทั้งน้ี ด าเนินการยกเลิกสัญญาเช่าช่วง
ดงักล่าวไม่มีเง่ือนไขค่าปรับ โดยก าหนดให้บริษทัแจง้บอกเลิกสัญญาล่วงหนา้ไม่
นอ้ยกวา่ 60 วนั  
เน่ืองจากบริษทัมีความประสงค์จะใช้ท่ีดินดงักล่าวเพ่ือพฒันาโครงการก่อสร้าง
อาคารใหม่ของบริษทั และไม่ไดมี้ความประสงคจ์ะใชป้ระโยชน์จากส่ิงปลูกสร้าง
เดิมท่ีตั้งอยูบ่นท่ีดินดงักล่าวต่อไป อีกทั้งเพื่อหลีกเล่ียงผลกระทบทางบญัชีท่ีอาจ
เกิดข้ึนจากการท่ีบริษัทต้องรับรู้มูลค่าส่ิงปลูกสร้างเดิมและตัดจ าหน่ายมูลค่า
ดงักล่าวภายหลงั ผูจ้ะขายจึงตกลงท่ีจะด าเนินการร้ือถอนส่ิงปลูกสร้างทั้งหมดท่ี
ตั้งอยูบ่นท่ีดินดงักล่าวดว้ยค่าใชจ่้ายของผูจ้ะขายเอง และส่งมอบท่ีดินให้แก่บริษทั
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ในสภาพท่ีเป็นท่ีดินเปล่า พร้อมส าหรับการพฒันาโครงการของบริษทั 
ภาระผกูพนั ไม่มี 
ผูป้ระเมินราคาอิสระ 2 ราย ซ่ึงเป็น
ผูป้ระเมินราคาอิสระท่ีไดรั้บความ
เห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. 

1. BJC ซ่ึงไดป้ระเมินราคาทรัพยสิ์นตามรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ฉบบั
ลงวนัท่ี 11 กมุภาพนัธ์ 2569 

2. UTM ซ่ึงไดป้ระเมินราคาทรัพยสิ์นตามรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น 
ฉบบัลงวนัท่ี 23 กมุภาพนัธ์ 2569 

สิทธิการใชท้างเขา้ - ออก ซอยถนนสุขาภิบาล 2 ซอย 15 ผ่านหน้าทรัพยสิ์นโดยเป็นทางส่วนบุคคล โฉนด
ท่ีดินเลขท่ี 3589 เลขท่ีดิน 1090(5) หนา้ส ารวจ 220 โฉนดท่ีดินดงักล่าวเป็นแปลง
แม่ทรัพยสิ์น (แปลงคงเหลือ) มีลกัษณะแบ่งรูปแปลงไวเ้ป็นทางชดัเจนในลกัษณะ
แปลงลูกเขา้-ออกผ่านแปลงแม่ และซอยดงักล่าวอยูภ่ายใตก้ารดูแลของส านกังาน
เขตประเวศ ดงันั้น ทรัพยสิ์นสามารถใชท้างดงักล่าวผา่นเขา้-ออกได ้

วตัถุประสงคก์ารประเมิน เพื่อวตัถุประสงคส์าธารณะ 
เง่ือนไขและขอ้จ ากดัในการประเมิน ตามรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นของ BJC 

1.   การประเมินน้ีไม่ประเมินมูลค่าส่ิงปลูกสร้างทั้งหมด โดยอา้งอิงตามค าสัง่วา่จา้ง 
2.   การประเมินน้ีพิจารณามูลค่าท่ีดินในแต่ละแปลงเฉล่ียเท่ากนั เน่ืองจากค านึงถึง
การใชป้ระโยชน์บนท่ีดินร่วมกนั หากมีการแบ่งแยกทรัพยสิ์นในอนาคต อาจท าให้
มูลค่าเปล่ียนแปลงไปจากท่ีระบุไว ้
ตามรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นของ UTM  
-  ไม่มี  - 

สาธารณูปโภคใกลเ้คียง มีระบบไฟฟ้า ระบบน ้ าประปา ท่อระบายน ้ า โทรศพัท ์ไฟฟ้าส่องสวา่ง 
ขอ้ก าหนดผงัเมือง / กฎหมายท่ี
เก่ียวขอ้ง 

ผงัเมือง 
ทรัพยสิ์นตั้งอยูใ่นเขตผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ปี 2556 เขตขอ้บงัคบัผงัเมือง 
พ้ืนท่ีสีม่วง (บล็อค อ.2-4) ท่ีดินประเภทอุตสาหกรรม ก าหนดเป็นท่ีดินประเภท
อุตสาหกรรมท่ีมีวตัถุประสงค์เพื่อเป็นเขตการบริหารและจัดการส่ิงแวดล้อม
ส าหรับการประกอบกิจกรรมประเภทอุตสาหกรรมการผลิต  
กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 
-  พระราชบัญญัติการผงัเมือง พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พระราชบัญญัติ
โรงงาน 
-  ทรัพยสิ์นตั้งอยู่ในเขตการปกครองส านักงานเขตประเวศ การขออนุญาตปลูก
สร้างดดัแปลงร้ือถอนอาคาร จะตอ้งยืน่ขออนุญาตจากหน่วยงานขา้งตน้ 
การเวนคืน 
ไดต้รวจสอบจากส านกังานท่ีดิน ไม่พบการอายดัหรือการเวนคืนท่ีดิน 

โครงการพฒันาของรัฐ ไม่มี 
วธีิการประเมินมูลค่าท่ีใช ้ 1. BJC ใชว้ิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) แบบ Weighted Quality 

Score (WQS) เป็นเกณฑ์ในการพิจารณามูลค่าทรัพยสิ์น และใช้วิธีมูลค่า
คงเหลือสุทธิ (Residual Method) เป็นวธีิในการตรวจสอบมูลค่าทรัพยสิ์น 
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2. UTM ใชว้ิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Comparison Approach) แบบ 
Sales Adjustment Grid เป็นเกณฑใ์นการพิจารณามูลค่าทรัพยสิ์น และใชว้ิธี
ค  านวณมูลค่าคงเหลือสุทธิ (Residual Method) เป็นวิธีในการตรวจสอบมูลค่า
ทรัพยสิ์น 

ราคาประเมินท่ีดินของราชการ อา้งอิงจากราคาประเมินทุนทรัพยข์องกรมธนารักษ์ เพื่อการจดทะเบียนสิทธ์ินิติ
กรรมส าหรับทรัพยสิ์นก าหนดไว ้ดงัน้ี 

โฉนดท่ีดินเลขท่ี ราคาประเมินราชการตารางวาละ 
26967 “ตกส ารวจ” 
33428 9,400 บาท 
68777 9,400 บาท 
68778 9,400 บาท 
68779 9,400 บาท 

  
ราคาประเมินทรัพยสิ์น ราคาประเมินท่ีดินเน้ือท่ีดิน 2,293 ตารางวา 

1.  ราคาประเมินท่ีดินโดย BJC ตามรายงานลงวนัท่ี 11 กุมภาพนัธ์ 2569 เท่ากบั
ตารางวาละ 54,000 บาท หรือ มูลค่ารวม 123,822,000 บาท 

2.  ราคาประเมินท่ีดินโดย UTM ตามรายงานลงวนัท่ี 23 กุมภาพนัธ์ 2569 เท่ากบั
ตารางวาละ 54,000 บาท หรือ มูลค่ารวม 123,822,000 บาท 
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ท่ีตั้งทรัพยสิ์น 

 

ท่ีมา : รายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น โดยบริษทั เบรนทโ์จ โคเซนส์ คอนซลัต้ิง จ  ากดั 
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ผงัท่ีดิน 

 
ท่ีมา : รายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น โดยบริษทั เบรนทโ์จ โคเซนส์ คอนซลัต้ิง จ  ากดั 

1.8   สรุปสาระส าคญัของสัญญาทีเ่กีย่วข้องกบัการเข้าท ารายการ 

1.8.1  ร่างสัญญาจะซ้ือจะขายทีด่นิ ระหว่างบริษัทและผู้จะขาย 

คู่สญัญา  บริษทั แมค็กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) (“ผูจ้ะซ้ือ”) 
นางสาวสุณี เสรีภาณุ (“ผูจ้ะขาย”) 

ท่ีดินท่ีซ้ือขาย ผูจ้ะขายเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิท่ีดิน จ านวน 5 แปลง รวมเน้ือท่ีทั้งหมด 5 ไร่ 2 งาน 93 ตารางวา 
ไดแ้ก่ 
1.  โฉนดเลขท่ี 26967 เลขท่ีดิน 1083 หนา้ส ารวจ 422 ต าบลประเวศ (บางแกว้) อ าเภอประเวศ 

กรุงเทพมหานคร เน้ือท่ีดิน 1 งาน 47 ตารางวา  
2.  โฉนดเลขท่ี 33428 เลขท่ีดิน 1081 หนา้ส ารวจ 451 ต าบลประเวศ (บางแกว้) อ าเภอประเวศ 

กรุงเทพมหานคร เน้ือท่ีดิน 3 งาน 87 ตารางวา 
3.  โฉนดเลขท่ี 68777 เลขท่ีดิน 1085 หนา้ส ารวจ 1266 ต าบลประเวศ (บางแกว้) อ าเภอประเวศ 

กรุงเทพมหานคร เน้ือท่ีดิน 3 งาน 78 ตารางวา 
4.  โฉนดเลขท่ี 68778 เลขท่ีดิน 1084 หนา้ส ารวจ 1267 ต าบลประเวศ (บางแกว้) อ าเภอประเวศ 

กรุงเทพมหานคร เน้ือท่ีดิน 1 ไร่ 3 งาน 17 ตารางวา 
5.  โฉนดเลขท่ี 68779 เลขท่ีดิน 1082 หนา้ส ารวจ 1268 ต าบลประเวศ (บางแกว้) อ าเภอประเวศ 

กรุงเทพมหานคร เน้ือท่ีดิน 1 ไร่ 2 งาน 64 ตารางวา 
ราคาซ้ือขาย ราคาซ้ือขายเป็นเงินทั้งส้ิน 123,800,000 บาท  
การช าระราคา ผูจ้ะซ้ือตกลงช าระราคาท่ีดินทั้งหมด เป็นเงินจ านวนทั้งส้ิน 123,800,000 บาท ใหแ้ก่ผูจ้ะขาย ใน
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วนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน ณ ส านกังานท่ีดินกรุงเทพมหานคร สาขาประเวศ  
เง่ือนไขบงัคบัก่อนการ
โอนกรรมสิทธ์ิ 

เวน้แต่คู่สญัญาทั้งสองฝ่ายจะตกลงร่วมกนัเป็นอยา่งอ่ืน คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงจะช าระราคา
ท่ีดินและจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินใหแ้ก่กนั ก็ต่อเม่ือเง่ือนไขบงัคบัก่อนดงัต่อไปน้ี ส าเร็จ
ครบถว้นทุกขอ้แลว้ 
1.   ผูจ้ะซ้ือไดรั้บอนุมติัจากท่ีประชุมผูถื้อหุน้ของผูจ้ะซ้ือใหเ้ขา้ท ารายการซ้ือท่ีดิน 
2.  ผูจ้ะขายตกลงด าเนินการดงัต่อไปน้ีใหแ้ลว้เสร็จเรียบร้อยก่อนการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ

ท่ีดิน 
2.1  ผูจ้ะขายตอ้งร้ือถอนส่ิงปลูกสร้างทั้งหมดออกจากท่ีดิน และผูจ้ะขายและบริวารตอ้งยา้ยออก

จากท่ีดินพร้อมทั้งขนยา้ยทรัพยสิ์น ส่ิงของ วสัดุอุปกรณ์ ขยะ และสัตวข์องผูจ้ะขายและ
บริวารออกจากท่ีดินใหเ้รียบร้อยทั้งหมด ดว้ยค่าใชจ่้ายของผูจ้ะขายเองทั้งส้ิน 

2.2  ผูจ้ะขายตอ้งช าระค่าน ้ าประปา ค่าไฟฟ้า ค่าสาธารณูปโภคอ่ืน ๆ และภาษีต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง
กบัท่ีดินต่อหน่วยงานใด ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งให้เรียบร้อยทั้งหมด ดว้ยค่าใชจ่้ายของผูจ้ะขายเอง
ทั้งส้ิน 

2.3  ผูจ้ะขายตอ้งแจง้ยา้ยช่ือผูจ้ะขายและบริวาร รวมถึงตอ้งจดทะเบียนเปล่ียนแปลงท่ีอยูนิ่ติ
บุคคลใด ๆ ไม่วา่ท่ีมีอยูก่่อน หรือในขณะหรือหลงัจากวนัท่ีท าสัญญาน้ี ออกจากท่ีดิน ต่อ
หน่วยงานใด ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งใหเ้รียบร้อยทั้งหมด ดว้ยค่าใชจ่้ายของผูจ้ะขายเองทั้งส้ิน 

2.4  ผูจ้ะขายตอ้งจดัเตรียมเอกสารใด ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งให้แก่ผูจ้ะซ้ือ เพ่ือให้ผูจ้ะซ้ือไปจดทะเบียน
โอนกรรมสิทธ์ิหรือเปล่ียนแปลงเจา้ของมิเตอร์ไฟฟ้า และมิเตอร์น ้ าประปา 

3. กรณีท่ีเง่ือนไขบงัคบัก่อนขอ้หน่ึงขอ้ใดไม่ส าเร็จลุล่วงภายในระยะเวลาท่ีก าหนดไวข้า้งตน้ 
อนัเน่ืองมาจากเหตุสุดวสิยัหรือเหตุใด ๆ ท่ีอยูน่อกเหนือการควบคุมของคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่าย
หน่ึง ให้ถือว่าสัญญาน้ีเป็นอนัส้ินสุดลงทนัที โดยคู่สัญญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกร้อง
ค่าเสียหายใด ๆ ต่อกนั เวน้แต่การท่ีเง่ือนไขบงัคบัก่อนท่ีไม่ส าเร็จนั้นเกิดข้ึนจากความผิด
หรือความจงใจหรือความประมาทเลินเล่อของคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึง คู่สัญญาฝ่ายนั้น
จะตอ้งรับผิดชอบชดใชค้่าเสียหายใหแ้ก่คู่สญัญาอีกฝ่ายหน่ึง 

ทั้งน้ี ผลของการอนุมติัซ้ือท่ีดินจากท่ีประชุมผูถื้อหุ้นของผูจ้ะซ้ือให้ถือว่าเป็นเหตุท่ีอยู่
นอกเหนือการควบคุมของผูจ้ะซ้ือ 

การจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีดิน 

เม่ือเง่ือนไขบงัคบัก่อนตามท่ีก าหนดไวส้ าเร็จครบถว้นทั้งหมดทุกขอ้แลว้ คู่สัญญาทั้งสองฝ่าย
ตกลงจะก าหนดวนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินร่วมกนั ทั้งน้ี ผูจ้ะขายตอ้งด าเนินการจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน ณ ส านกังานท่ีดินกรุงเทพมหานคร สาขาประเวศ พร้อมทั้งส่ง
มอบตน้ฉบบัโฉนดท่ีดิน ให้แก่ผูจ้ะซ้ือภายในไม่เกิน 60 วนั นบัแต่วนัท่ีเง่ือนไขบงัคบัก่อน 
ส าเร็จครบถว้นทุกขอ้ 
ทั้งน้ี คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงว่าการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินตามสัญญา คาดว่าจะ
ด าเนินการให้แลว้เสร็จภายในวนัท่ี 30 กนัยายน 2569 อยา่งไรก็ตาม ระยะเวลาดงักล่าวอาจ
เปล่ียนแปลงไดต้ามความจ าเป็นและความเหมาะสม โดยข้ึนอยูก่บัระยะเวลาในการด าเนินการ
ตามเง่ือนไขบงัคบัก่อน รวมถึงขั้นตอนทางกฎหมายหรือทางราชการท่ีเก่ียวขอ้ง โดยความ
เห็นชอบร่วมกนัของคู่สญัญาทั้งสองฝ่าย 
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ค่าใชจ่้ายในการจด
ทะเบียนโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีดิน 

1. ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน ผูจ้ะขายและผูจ้ะซ้ือตกลงรับผิดชอบ 
ฝ่ายละคร่ึงหน่ึงเท่า ๆ กนั 

2. ภาษีเงินไดห้ัก ณ ท่ีจ่าย และภาษีธุรกิจเฉพาะหรืออากรแสตมป์ ผูจ้ะขายตกลงเป็นฝ่าย
รับผิดชอบฝ่ายเดียวทั้งส้ิน 

3. ค่าใชจ่้ายอ่ืน ๆ เก่ียวกบัการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน ซ่ึงคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลง
ยอมรับร่วมกนัตามความเหมาะสม ผูจ้ะขายและผูจ้ะซ้ือจะตอ้งรับผิดชอบฝ่ายละคร่ึงหน่ึง 
เท่า ๆ กนั หากเป็นค่าใชจ่้ายท่ีคู่สญัญาทั้งสองฝ่ายไม่ไดต้กลงยอมรับร่วมกนั คู่สัญญาฝ่ายใด
เป็นผูก่้อให้เกิดหรือมีหนา้ท่ีตอ้งช าระค่าใชจ่้ายนั้น ๆ คู่สัญญาฝ่ายดงักล่าวตอ้งรับผิดชอบ
ค่าใชจ่้ายนั้นเอง 

หนา้ท่ีและค ารับรอง
ของผูจ้ะขาย 

1. ผูจ้ะขายรับรองวา่ผูจ้ะขายมีอ านาจและมีความสามารถในการเขา้ท าและปฏิบติัหนา้ท่ีตาม
สญัญาได ้

2. ผูจ้ะขายรับรองว่า นับตั้งแต่วนัท่ีท าสัญญาน้ี และต่อไปในภายภาคหน้าหลงัจากวนัท่ีจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินแลว้ ผูจ้ะขายจะไม่กระท าดว้ยประการใด ๆ ท าให้ท่ีดินตามท่ี
ระบุไวมี้มูลค่าลดลง หรือเส่ือมราคา และผูจ้ะขายจะไม่จ านอง หรือก่อให้เกิดบุริมสิทธิ 
ทรัพยสิทธิ การรอนสิทธิ หรือภาระติดพนัใด ๆ ข้ึนบนท่ีดินดงักล่าว ไม่วา่โดยทางตรงหรือ
โดยทางออ้ม 

3. ผูจ้ะขายรับรองวา่ ณ วนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน ท่ีดินเป็นกรรมสิทธ์ิของผูจ้ะขายแต่
เพียงผูเ้ดียว โดยชอบดว้ยกฎหมาย 

4. ผูจ้ะขายรับรองวา่ ณ วนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน และต่อไปในภายภาคหนา้หลงัจาก
วนัท่ีจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินแลว้ ท่ีดินปราศจากซ่ึงจ านอง บุริมสิทธิ ทรัพยสิทธิ 
การรอนสิทธิ ขอ้พิพาท การบงัคบัคดี และภาระผูกพนัใด ๆ อนัเน่ืองมาจากการกระท าใด ๆ 
หรือก่อใหเ้กิดข้ึนโดยผูจ้ะขาย ไม่วา่โดยทางตรงและโดยทางออ้ม 

5. ผูจ้ะขายตกลงด าเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินให้แก่ผูจ้ะซ้ือภายในระยะเวลาท่ี 
ตกลงร่วมกนั 

6. ผูจ้ะขายตกลงส่งมอบท่ีดิน โดยไม่มีส่ิงปลูกสร้าง ให้แก่ผูจ้ะซ้ือ ณ วนัจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีดิน ในสภาพปลอดจากจ านอง บุริมสิทธิ ทรัพยสิทธิ การรอนสิทธิ สิทธิ
เรียกร้อง และภาระผกูพนัใด ๆ และปราศจากซ่ึงผูเ้ช่าและผูค้รอบครองรายอ่ืนใด 

7. ผูจ้ะขายตกลงด าเนินการร้ือถอนส่ิงปลูกสร้างให้ถูกตอ้งตามกฎหมาย และผูจ้ะขายตอ้ง
รับผิดชอบค่าใชจ่้าย ความเสียหาย หรือภาระใด ๆ ท่ีเกิดข้ึนจากการร้ือถอนดงักล่าวแต่เพียง
ฝ่ายเดียว 

หนา้ท่ีและค ารับรอง
ของผูจ้ะซ้ือ 

1. ผูจ้ะซ้ือรับรองว่าผูจ้ะซ้ือเป็นนิติบุคคลท่ีจดัตั้งข้ึนและด าเนินกิจการโดยชอบดว้ยกฎหมาย 
และผูท่ี้ลงนามในสญัญามีอ านาจลงนามผกูพนัผูจ้ะซ้ือ 

2.  ผูจ้ะซ้ือรับรองวา่การเขา้ท าสญัญาไดรั้บการอนุมติัจากคณะกรรมการของผูจ้ะซ้ือแลว้ 
การผิดสญัญา ผลของ
การผิดสญัญา และการ
บอกเลิกสญัญา 

1. ในกรณีท่ีผูจ้ะซ้ือมิไดจ้ดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน และ/หรือมิไดช้ าระเงินให้แก่ผูจ้ะ
ขายภายในระยะเวลาท่ีก าหนดไว ้ ผูจ้ะซ้ือยินยอมให้ผูจ้ะขายมีสิทธิเลือกด าเนินการ 
ดงัต่อไปน้ี 
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1.1 ผูจ้ะขายมีสิทธิบอกเลิกสัญญาน้ีไดท้นัที โดยบอกกล่าวเป็นลายลกัษณ์อกัษรให้ผูจ้ะซ้ือ
ทราบ และผูจ้ะซ้ือตกลงช าระเบ้ียปรับให้แก่ผูจ้ะขายในอตัราร้อยละ 2 ของราคาท่ีดินตาม
สัญญาโดยทนัที ทั้งน้ี ไม่ตดัสิทธ์ิผูจ้ะขายในการเรียกร้องค่าเสียหายและค่าใชจ่้ายใด ๆ 
ตามท่ีเกิดข้ึนจริงจากผูจ้ะซ้ือไดอี้กดว้ย หรือ 

1.2 หากผูจ้ะขายไม่ใชสิ้ทธิบอกเลิกสัญญา และโดยสภาพแห่งหน้ีเปิดช่องให้กระท าได ้ ผูจ้ะ
ขายมีสิทธิฟ้องร้องเป็นคดีต่อศาล บงัคบัใหผู้จ้ะซ้ือปฏิบติัตามสัญญา โดยไปด าเนินการจด
ทะเบียนรับโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน และช าระราคาท่ีดินทั้งหมด รวมถึงช าระเบ้ียปรับในอตัรา
ร้อยละ 2 ของราคาท่ีดินตามสัญญา ตลอดจนค่าฤชาธรรมเนียมศาล ค่าทนายความ 
ค่าเสียหาย และค่าใชจ่้ายใด ๆ ตามท่ีเกิดข้ึนจริงให้แก่ผูจ้ะขาย ทั้งน้ี หากผูจ้ะซ้ือไม่ปฏิบติั
ตามค าพิพากษาหรือค าสั่งของศาล ให้ถือเอาค าพิพากษาหรือค าสั่งของศาลแทนการแสดง
เจตนาของผูจ้ะซ้ือได ้

เวน้แต่ในกรณีเกิดเหตุสุดวิสัย ซ่ึงไม่ไดเ้กิดจากความผิดของผูจ้ะซ้ือ คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายอาจ 
ตกลงก าหนดวนัและเวลาในการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินกนัใหม่ภายในระยะเวลาอนั
สมควร 
2.  ในกรณีท่ีผูจ้ะขายผิดสัญญาน้ีไม่วา่ขอ้หน่ึงขอ้ใดหรือหลายขอ้รวมกนั หรือมิไดจ้ดทะเบียน

โอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินใหแ้ก่ผูจ้ะซ้ือ ภายในระยะเวลาท่ีก าหนดไวต้ามสัญญา ผูจ้ะขายยินยอม
ใหผู้จ้ะซ้ือมีสิทธิเลือกด าเนินการ ดงัต่อไปน้ี 

2.1 ผูจ้ะซ้ือมีสิทธิบอกเลิกสญัญาไดท้นัที โดยบอกกล่าวเป็นลายลกัษณ์อกัษรให้ผูจ้ะขายทราบ
และผูจ้ะขายตกลงช าระเบ้ียปรับให้แก่ผูจ้ะซ้ือในอตัราร้อยละ 2 ของราคาท่ีดินตามสัญญา
โดยทนัที ทั้ งน้ี ไม่ตดัสิทธ์ิผูจ้ะซ้ือในการเรียกร้องค่าเสียหายและค่าใชจ่้ายใด ๆ ตามท่ี
เกิดข้ึนจริงจากผูจ้ะขายไดอี้กดว้ย หรือ 

2.2 หากผูจ้ะซ้ือไม่ใชสิ้ทธิบอกเลิกสญัญา และโดยสภาพแห่งหน้ีเปิดช่องให้กระท าได ้ผูจ้ะซ้ือ
มีสิทธิฟ้องร้องเป็นคดีต่อศาล บงัคบัให้ผูจ้ะขายปฏิบติัตามสัญญา โดยไปด าเนินการจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินพร้อมทั้งส่งมอบตน้ฉบบัโฉนดท่ีดินให้แก่ผูจ้ะซ้ือ และรับ
ช าระราคาท่ีดิน ตลอดจนปฏิบติัหนา้ท่ีใด ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งตามสญัญา รวมถึงช าระเบ้ียปรับใน
อตัราร้อยละ 2 ของราคาท่ีดินตามสัญญา ตลอดจนค่าฤชาธรรมเนียมศาล ค่าทนายความ 
ค่าเสียหาย และค่าใชจ่้ายใด ๆ ตามท่ีเกิดข้ึนจริงให้แก่ผูจ้ะซ้ือ ทั้งน้ี หากผูจ้ะขายไม่ปฏิบติั
ตามค าพิพากษาหรือค าสั่งของศาล ให้ถือเอาค าพิพากษาหรือค าสั่งของศาลแทนการแสดง
เจตนาของผูจ้ะขายได ้

เวน้แต่ในกรณีเกิดเหตุสุดวิสัย ซ่ึงไม่ไดเ้กิดจากความผิดของผูจ้ะขาย คู่สัญญาอาจตกลงเร่ือง
ก าหนดวนัและเวลาในการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิกนัใหม่ภายในระยะเวลาอนัสมควร 
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1.8.2   สัญญาเช่าพ้ืนทีค่ลงัสินค้าและสัญญาบริการ 

บริษทัไดท้ าสญัญาเช่าช่วงอาคารคลงัสินคา้ 5 หลงั ท่ีตั้งอยูบ่นท่ีดินท่ีจะซ้ือ จากบริษทัท่ีเก่ียวขอ้งของผูจ้ะขาย ไดแ้ก่ 
เอสเอส ชาลเลน้จ ์ซ่ึงประกอบธุรกิจใหเ้ช่าอสงัหาริมทรัพยแ์ละสังหาริมทรัพย ์รวมทั้งบริการสาธารณูปโภค โดยผูจ้ะขายมี
ความสัมพนัธ์กบั เอสเอส ชาลเลน้จ์ โดยเป็นผูถื้อหุ้นทั้งหมดของ เอสเอส ชาลเลน้จ์ ในสัดส่วนร้อยละ 100.00 ของทุนจด
ทะเบียนและช าระแลว้ของ เอสเอส ชาลเลน้จ ์(ขอ้มูลการถือหุน้ ณ วนัท่ี 30 เมษายน 2568)  

ปัจจุบนั บริษทัมีสญัญาเช่าช่วงคลงัสินคา้กบัเอสเอส ชาลเลน้จ์ จ านวน 5 สัญญา เพ่ือเช่าคลงัสินคา้ 5 หลงั พ้ืนท่ีเช่า
รวมประมาณ 4,528 ตารางเมตร ซ่ึงภายหลงัท่ีประชุมผูถื้อหุน้ของบริษทัมีมติอนุมติัการเขา้ท ารายการซ้ือท่ีดินในคร้ังน้ีแลว้  
บริษทัจะยกเลิกสญัญาเช่าช่วงคลงัสินคา้น้ีทั้งหมด แบบไม่มีเง่ือนไขค่าปรับ โดยบริษทัตอ้งแจง้บอกเลิกสัญญาล่วงหนา้ไม่
นอ้ยกวา่ 60 วนั และผูจ้ะขายตกลงด าเนินการร้ือถอนส่ิงปลูกสร้างทั้งหมดบนท่ีดินท่ีจะซ้ือดว้ยค่าใชจ่้ายของผูจ้ะขายเอง 
และส่งมอบท่ีดินให้แก่บริษทั ในสภาพท่ีดินเปล่า เพ่ือให้บริษทัสามารถน าท่ีดินท่ีจะซ้ือไปใช้พฒันาโครงการได้อย่าง
เหมาะสม โดยสรุปสาระส าคญัของสญัญาเช่าช่วงคลงัสินคา้ เป็นดงัน้ี 

คู่สญัญา ฝ่ายท่ี 1 : บริษทั เอสเอส ชาลเลน้จ ์จ ากดั “ผูใ้หเ้ช่า”  
ฝ่ายท่ี 2 : บริษทั แมค็กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) หรือ “ผูเ้ช่า” 

ช่ือสญัญา สญัญาเช่าพ้ืนท่ีคลงัสินคา้และสญัญาบริการ 
วนัท่ีในสญัญา ฉบบัท่ี 1 วนัท่ี 1 เมษายน 2568 (คลงัเลขท่ี 12) 

ฉบบัท่ี 2 วนัท่ี 1 เมษายน 2568 (คลงัเลขท่ี 12/2) 
ฉบบัท่ี 3 วนัท่ี 1 เมษายน 2568 (คลงัเลขท่ี 12/3) 
ฉบบัท่ี 4 วนัท่ี 24 พฤศจิกายน 2568 (คลงัเลขท่ี 12/4) 
ฉบบัท่ี 5 วนัท่ี 29 พฤษภาคม 2568 (คลงัเลขท่ี 12/5) 

พ้ืนท่ีเช่า 1.  ฉบบัท่ี 1 อาคารคลงัสินคา้ ตั้งอยูเ่ลขท่ี 12 ซอยสุขาภิบาล 2 ซอย 11 แยก 2-3 แขวงประเวศ 
เขตประเวศ กรุงเทพฯ โดยมีพ้ืนท่ีเช่า 920 ตารางเมตร 

2.  ฉบบัท่ี 2 อาคารคลงัสินคา้ ตั้งอยูเ่ลขท่ี 12/2 ซอยสุขาภิบาล 2 ซอย 11 แยก 2-3 แขวงประเวศ 
เขตประเวศ กรุงเทพฯ โดยมีพ้ืนท่ีเช่า 840 ตารางเมตร 

3.  ฉบบัท่ี 3 อาคารคลงัสินคา้ ตั้งอยูเ่ลขท่ี 12/3 ซอยสุขาภิบาล 2 ซอย 11 แยก 2-3 แขวงประเวศ 
เขตประเวศ กรุงเทพฯ โดยมีพ้ืนท่ีเช่า 920 ตารางเมตร 

4.  ฉบบัท่ี 4 อาคารคลงัสินคา้ ตั้งอยูเ่ลขท่ี 12/4 ซอยสุขาภิบาล 2 ซอย 11 แยก 2-3 แขวงประเวศ 
เขตประเวศ กรุงเทพฯ โดยมีพ้ืนท่ีเช่า 840 ตารางเมตร 

5.  ฉบบัท่ี 5 อาคารคลงัสินคา้ ตั้งอยูเ่ลขท่ี 12/5 ซอยสุขาภิบาล 2 ซอย 11 แยก 2-3 แขวงประเวศ 
เขตประเวศ กรุงเทพฯ โดยมีพ้ืนท่ีเช่า 1,008 ตารางเมตร 

ระยะเวลา สญัญาเช่าแต่ละฉบบัมีระยะเวลา 3 ปี ดงัน้ี 
1.  ฉบบัท่ี 1 วนัท่ี 1 มีนาคม 2568 - 29 กมุภาพนัธ์ 2571 
2.  ฉบบัท่ี 2 วนัท่ี 1 มีนาคม 2568 - 29 กมุภาพนัธ์ 2571 
3.  ฉบบัท่ี 3 วนัท่ี 1 มีนาคม 2568 - 29 กมุภาพนัธ์ 2571 
4.  ฉบบัท่ี 4 วนัท่ี 1 มกราคม 2569 - 31 ธนัวาคม 2571 
5.  ฉบบัท่ี 5 วนัท่ี 1 พฤษภาคม 2568 - 30 เมษายน 2571 
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ผูเ้ช่ามีสิทธิเช่าพ้ืนท่ีคลงัสินคา้ต่อออกไปอีก 2 คราว คราวละ 3 ปี หากผูเ้ช่าไดมี้หนงัสือบอก
กล่าวใหผู้ใ้หเ้ช่าทราบล่วงหนา้ไม่นอ้ยกวา่ 30 วนั ก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าตามสัญญา 
โดยคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงให้มีการปรับค่าเช่าเพ่ิมข้ึนอีกคราวละ 5% จากค่าเช่าของสัญญา
คราวก่อนหน้า โดยให้ขอ้ตกลงในส่วนอ่ืนทั้งหมดเป็นไปตามความในสัญญาเช่าเดิม เวน้แต่
คู่สญัญาทั้งสองฝ่ายจะตกลงกนัเป็นอยา่งอ่ืน 

ค่าเช่าและค่าบริการ สญัญาเช่าพ้ืนท่ีคลงัสินคา้และสญัญาบริการมีค่าเช่าและค่าบริการ ดงัน้ี 

 

สัญญา 
ฉบับที ่

ค่าเช่า  
(บาทต่อเดือน) 

ค่าบริการ 
(บาทต่อเดือน) 

ค่าเช่าและค่าบริการรวม 
(บาทต่อเดือน) 

1 64,400.00 27,600.00 92,000.00 
2 58,800.00 25,200.00 84,000.00 
3 64,400.00 27,600.00 92,000.00 
4 58,800.00 25,200.00 84,000.00 
5 70,560.00 30,240.00 100,800.00 

เง่ือนไขท่ีส าคญั 
 

-    ผูเ้ช่าไม่มีสิทธิท าการก่อสร้าง ดดัแปลง หรือต่อเติมอาคาร หรือพ้ืนท่ีเช่าโดยเด็ดขาด เวน้แต่
ไดรั้บความยนิยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากผูใ้หเ้ช่า 

-    ส่ิงตกแต่ง ต่อเติม ดดัแปลง หรือปรับปรุงแกไ้ขท่ีติดตรึงตรากบัพ้ืนท่ีเช่า หรือติดตั้งในพ้ืนท่ี
เช่า หรือน าเขา้มาประกอบกบัพ้ืนท่ีเช่า อนัเป็นผลจากการด าเนินการของผูเ้ช่า ไม่วา่จะไดรั้บ
ความยินยอมจากผูใ้ห้เช่าหรือไม่ก็ตาม ให้ตกเป็นกรรมสิทธ์ิของผูใ้ห้เช่าทนัทีท่ีสัญญาเช่า
ส้ินสุดลงไม่วา่ดว้ยเหตุใด ๆ แต่ทั้งน้ี ผูใ้ห้เช่ามีสิทธิท่ีจะเรียกร้องให้ผูเ้ช่าด าเนินการร้ือถอน 
หรือแกไ้ขพ้ืนท่ีเช่า ให้กลบัสู่สภาพเดิม หรือสภาพตามท่ีผูใ้ห้เช่าเห็นสมควรดว้ยค่าใชจ่้าย
ของผูเ้ช่าเองทั้งส้ิน 

-    ตลอดระยะเวลาการเช่า ผูเ้ช่าจะตอ้งท าประกนัภยัความเส่ียงภยัทุกชนิด (All Risk) ใน
คลังสินค้า ทรัพย์สินของผู ้ให้เช่า ทรัพย์สินของผู ้เช่า และประกันภัยความรับผิดต่อ
บุคคลภายนอก กับผูรั้บประกันภยัท่ีมีช่ือเสียงและเป็นท่ีรู้จัก ด้วยค่าใชจ่้ายของผูเ้ช่าเอง
ทั้งส้ิน 

-    ผูเ้ช่าตกลงไม่โอนสิทธิและหนา้ท่ีของผูเ้ช่าตามสัญญาเช่าให้แก่บุคคลอ่ืนใด หรือให้บุคคล
อ่ืนใดเช่าช่วงพ้ืนท่ีเช่า ไม่วา่ทั้งหมดหรือบางส่วน เวน้แต่ไดรั้บความยินยอมเป็นลายลกัษณ์
อกัษรจากผูใ้หเ้ช่า 

-    เม่ือผูเ้ช่าประสงคจ์ะบอกเลิกสญัญาเช่าก่อนครบก าหนดระยะเวลาเช่า โดยบอกกล่าวเป็นลาย
ลกัษณ์อกัษรใหผู้ใ้หเ้ช่าทราบล่วงหนา้ไม่นอ้ยกวา่ 60 วนั ก่อนวนัท่ีให้สัญญามีผลส้ินสุดลง 
โดยไม่ถือวา่ผูเ้ช่าเป็นฝ่ายผิดสญัญา และไม่ตอ้งช าระเบ้ียปรับเพราะการบอกเลิกสัญญาก่อน
ครบก าหนดระยะเวลาของสญัญา     
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2. ข้อมูลโดยสรุปของบริษัท  

2.1 ประวตัคิวามเป็นมาทีส่ าคญั 

บริษทั แมค็กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) (“บริษทั”) ก่อตั้งเม่ือวนัท่ี 23 พฤษภาคม 2555 เพ่ือด าเนินธุรกิจคา้ปลีกเคร่ืองแต่ง
กายและสินคา้ไลฟ์สไตล ์ภายใตเ้คร่ืองหมายการคา้ของกลุ่มบริษทั และเคร่ืองหมายการคา้ของบุคคลอ่ืน โดยบริษทัเป็น
ผูผ้ลิต จดัหา และจดัจ าหน่ายสินคา้ท่ีมีคุณภาพสูงและมีความทนัสมยัในราคาท่ีเหมาะสม โดยรูปแบบการประกอบธุรกิจ
ของบริษทัจะมุ่งเน้นการเป็นผูบ้ริหารตราสินคา้ บริหารการขายและการตลาด การออกแบบ จัดหาผลิตภณัฑ์ บริหาร
คลงัสินคา้และการกระจายสินคา้ 

บริษทัเร่ิมด าเนินธุรกิจมาตั้งแต่ปี 2518 จากการผลิตเส้ือผา้ส าเร็จรูปประเภทยีนส์ตามค าสั่งซ้ือของลูกคา้ (OEM) 
ให้กบัผูจ้ดัจ าหน่ายในต่างประเทศเป็นหลกั โดยภายหลงัเร่ิมผลิตเส้ือผา้ส าเร็จรูปประเภทยีนส์ดว้ยแบรนด์ของบริษทัเอง 
ภายใตเ้คร่ืองหมายการคา้ “แม็ค” หรือ (“Mc”) ท่ีมีจุดเด่นของผลิตภณัฑ์คือ คุณภาพวตัถุดิบและการตดัเยบ็ท่ีดี ซ่ึงเป็นท่ี
ยอมรับโดยทัว่ไป รวมถึงการออกแบบใหเ้หมาะสมกบัสรีระของคนไทย ท าใหแ้บรนด ์Mc เติบโตอยา่งรวดเร็ว และต่อมามี
การพฒันาสินคา้และน าเสนอแบรนดใ์หม่อยา่งต่อเน่ืองเพ่ือตอบสนองความตอ้งการของกลุ่มลูกคา้ท่ีหลากหลายไดม้ากข้ึน 
ไดแ้ก่ แบรนด ์McLady, Bison, Kangaroo, McPink และ McMini เป็นตน้  

ปัจจุบนับริษทัมีสินคา้ท่ีหลากหลาย ครอบคลุมสินคา้ทั้งเคร่ืองแต่งกายและสินคา้ท่ีใชใ้นชีวิตประจ าวนั ไดแ้ก่ 
เส้ือผา้ เคร่ืองประดับ หมวก กระเป๋า และรองเท้า เป็นตน้ โดยบริษทัมีช่องทางการจ าหน่ายหลกั 2 ช่องทาง ได้แก่ 1) 
ช่องทางออฟไลน์ผ่านสาขาหน้าร้านและจุดจ าหน่ายสินคา้ ซ่ึงส่วนใหญ่ตั้งอยู่ในศูนยก์ารคา้และห้างสรรพสินคา้ชั้นน า 
รวมถึงรถโมบายเคล่ือนท่ีซ่ึงสามารถเจาะกลุ่มผูบ้ริโภคโดยตรงและ Mc Outlet ท่ีตั้งอยูใ่นป๊ัมน ้ ามนั โดยบริษทัจะมุ่งเนน้
การเปิดหนา้ร้านคา้ปลีกของตนเองเป็นหลกั นอกจากน้ี บริษทัยงัมีเครือข่ายคา้ปลีกในต่างประเทศผ่านคู่คา้ซ่ึงเป็นตวัแทน
จ าหน่ายสินค้าท่ีมีความเช่ียวชาญในการท าตลาดในแต่ละประเทศอีกด้วย และ 2) ช่องทางออนไลน์ท่ีมุ่งเน้นการใช้
เทคโนโลยแีละกลยทุธ์การตลาดออนไลน์เพ่ือเขา้ถึงกลุ่มผูบ้ริโภคยคุใหม่ โดยอาศยัเคร่ืองมือหลกัคือเวบ็ไซต ์mcshop.com 
ของกลุ่มบริษทั และแพลตฟอร์มออนไลน์ต่างๆ ไดแ้ก่ Lazada, Shopee และ Tiktok เป็นตน้ 

วนัท่ี 18 มีนาคม 2556 บริษทัไดจ้ดทะเบียนแปรสภาพเป็นบริษทัมหาชนจ ากดั และหุ้นของบริษทัเป็นหลกัทรัพย์
จดทะเบียนและเขา้ซ้ือขายเป็นวนัแรก  ในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยเม่ือวนัท่ี 4 กรกฎาคม 2556   

ณ วนัท่ี 31ธนัวาคม 2568 บริษทัมีทุนจดทะเบียนและช าระแลว้จ านวน 396 ลา้นบาท ประกอบดว้ยหุ้นสามญั
จ านวน 792 ลา้นหุน้ มูลค่าท่ีตราไวหุ้น้ละ 0.50 บาท  

ท่ีตั้งส านกังานใหญ่ และส านกังานสาขา   

ส านกังานใหญ่ : เลขท่ี 448 - 450 ถนนอ่อนนุช แขวงประเวศ เขตประเวศ กรุงเทพมหานคร 10250 
Mc Fulfillment Center 
(“MFC”) 

: ศูนยบ์ริหารจดัการสินคา้และค าสัง่ซ้ือหลกัของบริษทั ตั้งอยูบ่นท่ีดินเน้ือท่ี 9-1-70 
ไร่ ถนนสุขาภิบาล 2 ซอย 11 แยก 2-3 แขวงประเวศ เขตประเวศ กรุงเทพมหานคร 

Mc Design Center : ศูนยก์ารออกแบบสินคา้ ตั้งอยูบ่นพ้ืนท่ีเช่าประมาณ 3,000 ตารางเมตร 
 เลขท่ี 2 ถนนสุขาภิบาล 2 ซอย 5 แขวงประเวศ เขตประเวศ กรุงเทพมหานคร และ
เลขท่ี 9 ถนนสุขาภิบาล 2 ซอย 7 แขวงประเวศ เขตประเวศ กรุงเทพมหานคร 
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2.2 ข้อมูลเกีย่วกบัผลติภัณฑ์ 

ลกัษณะสินคา้ของบริษทัแบ่งออกเป็น 3 กลุ่มใหญ่ ดงัน้ี 

1)  ผลติภัณฑ์สินค้ากลุ่มผ้ายนีส์ (Denim) 

ผลิตภณัฑเ์ส้ือผา้กลุ่มท่ีใชผ้า้ยีนส์ (Denim) เป็นกลุ่มสินคา้ท่ีสร้างช่ือเสียงของแบรนด์ให้กบับริษทั ไดแ้ก่ กางเกง
ยนีส์ แจ็คแก็ต เส้ือเช้ิต และกางเกงขาสั้น โดยสินคา้หลกัของผลิตภณัฑก์ลุ่มผา้เดนิม คือ กางเกงยีนส์ซ่ึงถูกออกแบบมาเพ่ือ
ตอบโจทยทุ์กสรีระ ทุกไลฟ์สไตล ์และมีให้เลือกหลากหลายรุ่น หลายสไตล ์ลูกคา้สามารถน ามาจบัคู่ในสไตลท่ี์เหมาะกบั
ตวัเองได ้โดยกางเกงยนีส์ผูช้ายและผูห้ญิงจะมี 5 ทรงหลกั จ าแนกตามความกวา้งของปลายขาจากเล็กไปหาใหญ่ ไดแ้ก่ 1) 
ทรง SKINNY 2) ทรง SLIM 3) ทรง STRAIGHT 4) ทรง REGULAR หรือ STRAIGHT WIDE และ 5) ทรง RELAXED 
หรือ WIDE LEG ทั้งน้ี กางเกงยนีส์รุ่นยอดนิยมของแบรนด ์มีดงัน้ี 

1.1) Mc 3109 The Original Straight กางเกงยนีส์รุ่นยอดนิยมท่ีขายดีท่ีสุดของแบรนด ์เป็นยนีส์ทรงขากระบอกเลก็ มี 5 
เฉดสี ท่ีกรรมวธีิออกแบบและการผลิตมีความพิถีพิถนัเพื่อให้ไดย้ีนส์ท่ีมีคุณภาพและเอกลกัษณ์เฉพาะตวัท่ีพร้อม
ตอบโจทยทุ์กไลฟ์สไตล ์

1.2) Mc SELVEDGE กางเกงยีนส์ท่ีใชผ้า้ริมของตวัผืนผา้มาผลิต โดยกางเกงยีนส์ริมแดงจะใชผ้า้ริมแดงท่ีทอโดย
เคร่ืองทอหนา้แคบ ท่ีตอ้งควบคุมการผลิตสูงกวา่ผา้ทัว่ไปและการผลิตแต่ละคร้ังจะไดป้ริมาณผา้ริมแดงท่ีไม่มาก 
จึงท าใหก้างแกงยนีส์ริมแดงมีราคาท่ีสูงกวา่กางเกงยนีส์ทัว่ไป และดว้ยกระบวนการผลิตท่ีพิถีพิถนักวา่ปกติท าให้
กางเกงยนีส์ริมแดง เป็นสญัลกัษณ์ท่ีแสดงถึงการเป็นกางเกงยีนส์ท่ีมีคุณภาพสูง มีเอกลกัษณ์ ความทนทาน และมี
อายกุารใชง้านท่ียาวนาน ซ่ึงจะท าใหไ้ดย้นีส์เฟดท่ีสวยตามแบบฉบบัของผูใ้ชง้านแต่ละราย 

1.3) Mc MOVE กางเกงยนีส์ท่ีใชน้วตักรรมใหม่กบัผา้ยีนส์ท่ีมีส่วนผสม Lycra และ T400 ซ่ึงให้ความยืดหยุน่และคืน
ตวัดีเยีย่ม ไม่ยว้ย มาพร้อมกบัสมัผสัท่ีนุ่มสบาย เหมาะส าหรับทุกกิจกรรมเคล่ือนไหว พร้อมฟังก์ชัน่การใชง้านท่ี
ค านึงถึงไลฟ์สไตลท่ี์หลากหลาย มีความคล่องตวัตลอดวนั มัน่ใจทุกการเคล่ือนไหว พร้อมลุยไดทุ้กกิจกรรม 

1.4)  Mc Me กางเกงยนีส์ส าหรับสุภาพสตรีท่ีเนน้สรีระ และสดัส่วนใหดู้เพรียว กระชบั มีความยืดหยุน่ สามารถคืนตวั
ไดดี้ และดว้ยเน้ือผา้ท่ีมีความพิเศษต่างจากเน้ือผา้ท่ีใชใ้นการผลิตกางเกงยีนส์ทัว่ไป จึงท าให้กางเกงยีนส์ Mc Me 
สวมใส่สบาย สามารถเก็บทรงไดดี้ และมีความลงตวัในทุกๆ โอกาส 

1.5) Mc Plus กางเกงยีนส์ท่ีออกแบบเพ่ือรองรับสรีระของคนท่ีมีรูปร่างใหญ่ไดเ้ป็นอย่างดี โดยสามารถสวมใส่ได้
สบายและช่วยเพ่ิมความคล่องตวัในชีวิตประจ าวนั โดยมีทั้ งทรงขาตรงท่ีสวมใส่สบาย และทรงสลิมท่ีท าให้
สดัส่วนดูกระชบัพร้อมใหลู้กคา้เลือกใส่ไดใ้นทุกโอกาส 

2) ผลติภัณฑ์สินค้ากลุ่มไม่ใช่ผ้ายนีส์ (Non Denim) 

ผลิตภณัฑ์เส้ือผา้กลุ่มไม่ใช่ผา้ยีนส์เป็นสินคา้หลกัอีกกลุ่มของบริษทั โดยสินคา้ท่ีไดรั้บความนิยมในกลุ่มน้ี คือ 
เส้ือยดื เส้ือเช้ิต เส้ือรีสอร์ท เส้ือโปโล เส้ือฮูด้ด้ี และเส้ือบอมเบอร์ เป็นตน้  

3) ผลติภัณฑ์สินค้าเคร่ืองแต่งกายอ่ืนๆ (Accessories) 

ผลิตภณัฑสิ์นคา้เคร่ืองแต่งกายอ่ืนๆ มีสินคา้หลกั คือ รองเทา้ Mc Sneakers & Slip On ซ่ึงเป็นรองเทา้ผา้ใบท่ีไดรั้บ
ความนิยมเป็นอยา่งมาก และสินคา้ประเภทอ่ืนๆ เช่น หมวก กระเป๋าเป้ กระเป๋าคาดอก กระเป๋าเดินทาง เป็นตน้ 
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 โครงสร้างรายได้ของบริษทัส าหรับปี 2566 - 2568 และงวด 6 เดอืนของปี 2569 เป็นดงันี้ 

ประเภทรายได้ 
ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 ก.ค. - ธ.ค. 2567 ก.ค. – ธ.ค. 2568 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รายได้จากการขาย           
จ  าแนกตามเคร่ืองหมายการคา้           

1. Mc1/ 3,598.71 97.48 4,025.01 98.00 4,142.72 98.38 2,172.78 97.58 2,387.48 99.00 
2. Mc Lady 50.58 1.37 21.71 0.53 2.40 0.06 1.82 0.08 3.19 0.13 
3. McT 2.34 0.06 0.21 0.01 0.01 0.00 - - - - 
4. UP 7.30 0.20 0.03 0.00 0.01 0.00 0.00 0.00 - - 
5. อ่ืนๆ 10.72 0.29 7.06 0.17 6.82 0.16 3.46 0.16 2.81 0.12 

รวมรายได้จากการขาย 3,669.65 99.40 4,054.02 98.71 4,151.96 98.60 2,178.06 97.81 2,393.48 99.25 
จ าแนกตามช่องทางการขาย           
ช่องทางออฟไลน ์           

1. ร้านคา้ปลีกสาขา 
 

2,415.10 65.42 2,772.34 67.50 2,666.28 63.32 1,426.38 64.06 1,305.65 54.14
6 2. หา้งสรรพสินคา้ 798.35 21.62 757.70 18.45 704.53 16.73 379.17 17.03 386.40 16.02

544 3. ช่องทางการขายอ่ืน2/ 127.45 3.45 102.31 2.49 69.15 1.64 35.29 1.58 62.72 2.60 
รวม 3,340.91 90.49 3,632.35 

 
88.44 3,439.96 81.69 1,840.84 82.67 1,754.77 72.56 

ช่องทางออนไลน ์ 328.74 8.91 421.67 10.27 712.00 16.91 337.22 15.14 638.71 26.48 
รวมรายได้จากการขาย 3,669.65 99.40 4,054.02 98.71 4,151.96 98.60 2,178.06 97.81 2,393.48 99.25 
รายไดค่้าบริการ 0.12  0.00  0.12  0.00  -      -      - - - - 
เงินปันผลรับ 1.57  0.04  2.67  0.06  2.59  0.06  0.77 0.03 0.60 0.02 
รายไดอ่ื้น 20.50  0.56  50.33  1.23  56.36  1.34  47.91 2.15 17.56 0.73 
รวมรายได้ 3,691.84  100.00  4,107.14  100.00  4,210.91  100.00  2,226.74 100.0

0 
2,411.64 100.0

0 หมายเหตุ : 1/ รวมรายไดจ้ากการขายวตัถุดิบประเภท Accessories ใหแ้ก่ผูรั้บจา้งผลิต 

 2/ รายไดจ้ากการขายผา่นช่องทางการขายอ่ืน ไดแ้ก่ การขายผ่านตวัแทนการจดัจ าหน่าย การออกบูธแสดงสินคา้ ร้านคา้
ปลีก-คา้ส่ง เป็นตน้ 

2.3 กรรมการและผู้ถือหุ้น 

 คณะกรรมการและผู้ถอืหุ้น 

 คณะกรรมการบริษทั ตามหนงัสือรับรอง ณ วนัท่ี 2 กมุภาพนัธ์ 2569  มีจ านวน 8 ท่าน ดงัน้ี 

 รายช่ือ ต าแหน่ง 
1.  นางไขศรี เน่ืองสิกขาเพียร ประธานกรรมการบริษทั  
2.  นางสาวสุณี เสรีภาณุ รองประธานกรรมการบริษทั 
3.  นายลกัษณะนอ้ย พึ่งรัศมี กรรมการอิสระ และประธานกรรมการตรวจสอบ 
4.  นายศิวตัร เชาวรียวงษ ์ กรรมการอิสระ และกรรมการตรวจสอบ 
5.  นางอุสรา ยงปิยะกลุ กรรมการอิสระ และกรรมการตรวจสอบ 
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 รายช่ือ ต าแหน่ง 
6.  นายนิรันดร์ ประวทิยธ์นา กรรมการอิสระ 
7.  
8. 

นายกฤษณ์ จนัทโนทก 
นายวรัิช เสรีภาณุ 

กรรมการอิสระ 
กรรมการ 

ทั้งน้ี กรรมการผูมี้อ  านาจลงนามผูกพนับริษทั ไดแ้ก่ นางสาวสุณี เสรีภาณุและนายวิรัช เสรีภาณุลงลายมือช่ือ
ร่วมกนั และประทบัตราส าคญัของบริษทั 

 ผู้ถอืหุ้น 

ณ วนัท่ี 22 เมษายน 2569 (วนัปิดสมุดทะเบียนผูถื้อหุ้นล่าสุด) บริษทัมีทุนจดทะเบียนจ านวน 396,000,000 บาท 
ทุนท่ีออกและช าระแลว้จ านวน 396,000,000 บาท แบ่งเป็นหุ้นสามญัจ านวน 792,000,000 หุ้น มูลค่าท่ีตราไวหุ้้นละ 0.50 
บาท โดยมีรายละเอียดผูถื้อหุน้ ดงัน้ี 

 
รายช่ือผู้ถือหุ้น 

จ านวนหุ้น 
(หุ้น) 

สัดส่วนการถือหุ้นต่อ 
จ านวนหุ้นทั้งหมด (ร้อยละ) 

1. นางสาวสุณี เสรีภาณุ 364,766,520 46.06 
2. นายพีรนาถ โชควฒันา 23,475,200 2.96 
3. บริษทั ไทยเอน็วดีีอาร์ จ ากดั 22,669,001 2.86 
4. นายวรัิช เสรีภาณุ 15,000,000 1.89 
5. กองทุนเปิด บวัหลวงหุน้ทุน 10,446,500 1.32 
6. นางเพาพิลาส เหมวชิรวรากร 10,000,000 1.26 
7. บริษทั ประชาอาภรณ์ จ ากดั (มหาชน) 8,893,400 1.12 
8. บริษทั หลานปู่ จ ากดั 8,662,000 1.09 
9. บริษทั ไทยประกนัชีวติ จ ากดั (มหาชน) 8,262,400 1.04 
10. นางนิรมล ณ สงขลา 8,000,000 1.01 

 รวมผู้ถือหุ้น 10 รายแรก 480,175,021 60.63 
 ผูถื้อหุน้อ่ืน 311,824,979 39.37 
 รวม 792,000,000 100.00 
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2.4 สรุปผลการด าเนินงานและฐานะการเงนิ 

 ตารางสรุปฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของบริษัทส าหรับปีบัญชี 2566 - 2568 และงวดบัญชี 6 เดือนปี 
2569 

งบฐานะการเงิน 

ณ วันที่ 30 มิถุนายน ณ วันที่  
31 ธันวาคม 2568 ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 

 ล้านบาท  %  ล้านบาท  %  ล้านบาท  %  ล้านบาท  % 

สินทรัพย์         
  

  

สินทรัพย์หมุนเวียน         
  

  
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 482.18 8.98 431.78 7.75 495.67 9.01 503.39  8.58  
ลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีหมุนเวยีนอ่ืน 202.91 3.78 200.26 3.60 207.25 3.77 289.27  4.93  
เงินใหกู้ย้มืระยะส้ันแก่กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 1.10 0.02 - - - - -  -      
สินคา้คงเหลือ  1,294.39 24.10 1,257.49 22.58 1,109.07 20.17 1,164.62  19.85  
สินทรัพยท์างการเงินหมุนเวยีนอื่น 1,244.49 23.17 1,302.01 23.38 1,488.27 27.06 1,650.92  28.14  
สินทรัพยห์มุนเวยีนอื่น 5.74 0.10 8.57 0.15 6.08 0.11 7.05  0.12  

รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 3,230.81 60.15 3,200.11 57.46 3,306.34 60.12 3,615.25  61.62  

สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 
      

  
สินทรัพยท์างการเงินไม่หมุนเวยีนอ่ืน 100.74 1.88 106.05 1.90 96.92 1.76 104.74  1.79  
เงินลงทุนในการร่วมคา้ 18.48 0.34 10.27 0.18 10.53 0.19 10.55  0.18  
ท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ 696.69 12.97 688.16 12.36 632.78 11.51 628.20  10.71  
สินทรัพยสิ์ทธิการใช ้ 974.20 18.14 1,212.86 21.78 1,104.66 20.09 1,151.16  19.62  
สินทรัพยไ์ม่มีตวัตน 104.26 1.94 96.63 1.74 80.47 1.46 74.06  1.26  
สินทรัพยภ์าษีเงินไดร้อตดับญัชี 138.00 2.57 142.96 2.57 157.54 2.86 173.41  2.95  
เงินมดัจ าค่าเช่า 103.92 1.93 107.53 1.93 106.71 1.94 107.01  1.82  
สินทรัพยไ์ม่หมุนเวยีนอ่ืน 4.29 0.08 4.44 0.08 3.64 0.07 3.10  0.05  

รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 2,140.58 39.85 2,368.90 42.54 2,193.25 39.88 2,252.23  38.38  

รวมสินทรัพย์  5,371.39 100.00 5,569.01 100.00 5,499.59 100.00 5,867.48  100.00  

หนี้สินและส่วนของผู้ถือหุ้น 
      

  

หนี้สินหมุนเวียน 
      

  
เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีหมุนเวยีนอ่ืน 416.72 7.76 306.29 5.50 354.46 6.44 535.55  9.13  
หน้ีสินท่ีเกิดจากสัญญา - หมุนเวยีน 73.04 1.36 82.75 1.48 111.97 2.03 93.70  1.60  
ส่วนของหน้ีสินตามสัญญาเช่าท่ีถึงก าหนดช าระ
ภายในหน่ึงปี 277.62 5.17 305.53 5.49 302.49 5.50 309.19  5.27  
ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคลคา้งจ่าย 53.53 0.99 76.38 1.37 62.00 1.13 114.54  1.95  
ประมาณการหน้ีสินหมุนเวยีนส าหรับผลประโยชน์
พนกังาน 6.92 0.13 4.85 0.09 5.92 0.11 5.93  0.10  
หน้ีสินหมุนเวียนอ่ืน 26.94 0.50 35.08 0.63 0.35 0.01 0.23  0.00  

รวมหนี้สินหมุนเวียน 854.77 15.91 810.88 14.56 837.19 15.22 1,059.14  18.05  
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งบฐานะการเงิน 

ณ วันที่ 30 มิถุนายน ณ วันที่  
31 ธันวาคม 2568 ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 

 ล้านบาท  %  ล้านบาท  %  ล้านบาท  %  ล้านบาท  % 

หนี้สินไม่หมุนเวียน 
      

  
หน้ีสินตามสัญญาเช่า  705.91 13.14 932.71 16.75 839.91 15.27 886.53  15.11  
ประมาณการหน้ีสินไม่หมุนเวยีนส าหรับ
ผลประโยชน์พนกังาน 40.59 0.76 37.80 0.68 57.63 1.05 61.02  1.04  
หน้ีสินไม่หมุนเวยีนอ่ืน 48.67 0.91 46.74 0.84 47.17 0.86 48.19  0.82  

รวมหนี้สินไม่หมุนเวียน 795.17 14.81 1,017.25 18.27 944.71 17.18 995.74  16.97  

รวมหนี้สิน 1,649.94 30.72 1,828.13 32.83 1,781.90 32.40 2,054.88  35.02  

ส่วนของผู้ถือหุ้น 
      

  
ทุนจดทะเบียน 396.00 

 
396.00 

 
396.00 

 
396.00  

ทุนที่ออกและช าระแลว้ 396.00 7.37 396.00 7.11 396.00 7.20 396.00  6.75  
ส่วนเกินมูลค่าหุน้สามญั 2,824.93 52.59 2,824.93 50.73 2,824.93 51.37 2,824.93  48.15  
ส่วนต ่ากวา่ทุนจากการเปล่ียนแปลงสัดส่วนการถือ
หุน้ในบริษทัยอ่ย (2.63) (0.05) (2.63) (0.05) (2.63) (0.05) (2.63) (0.04) 

ก าไรสะสม 
      

  
    จดัสรรแลว้ - ส ารองตามกฎหมาย 40.00 0.75 40.00 0.72 40.00 0.73 40.00  0.68  
    ยงัไม่ไดจ้ดัสรร 444.67 8.28 478.31 8.59 491.51 8.94 585.76  9.98  
องคป์ระกอบอ่ืนของส่วนของผูถื้อหุน้ 16.04 0.30 3.51 0.06 (32.87) (0.60) (32.22) (0.55) 
ส่วนของผูถื้อหุน้ของบริษทัใหญ่ 3,719.01 69.24 3,740.12 67.16 3,716.94 67.59 3,811.84  64.97  
ส่วนของผูมี้ส่วนไดเ้สียท่ีไม่มีอ  านาจควบคุม 2.44 0.04 0.76 0.01 0.75 0.01 0.76  0.01  

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 3,721.45 69.28 3,740.88 67.17 3,717.69 67.60 3,812.60 64.98  

รวมหนี้สินและส่วนของผู้ถือหุ้น 5,371.39 100.00 5,569.01 100.00 5,499.59 100.00 5,867.48 100.00  

 

งบก าไรขาดทุน 

ส าหรับปีส้ินสุดวนัที่ 30 มิถุนายน ส าหรับงวด 6 เดือน 

ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 ก.ค. – ธ.ค.  2567 ก.ค. – ธ.ค. 2568 

 ล้านบาท  %  ล้านบาท  %  ล้านบาท  %  ล้านบาท  %  ล้านบาท  % 

รายได ้
      

    
รายไดจ้ากการขาย 3,669.65  99.40  4,054.02  98.71  4,151.96  98.60  2,178.06  97.81  2,393.48  99.25  
รายไดค้่าบริการ 0.12  0.00  0.12  0.00  -      -      -      -      -      -      
เงินปันผลรับ 1.57  0.04  2.67  0.06  2.59  0.06  0.77  0.03  0.60  0.02  

รายไดอ่ื้น 20.50  0.56  50.33  1.23  56.36  1.34  47.91  2.16  17.56  0.73  
     รวมรายได้ 3,691.84  100.00  4,107.14  100.00  4,210.91  100.00  2,226.74  100.00  2,411.64  100.00  

ค่าใชจ่้าย 
      

    
ตน้ทุนขาย 1,290.51  34.96  1,450.88  35.33  1,496.83  35.55  760.35  34.15  884.15  36.66  
ตน้ทุนในการจดัจ าหน่าย 1,148.94  31.12  1,256.96  30.60  1,323.92  31.44  673.31  30.24  745.83  30.93  
ค่าใชจ่้ายในการบริหาร 438.16  11.87  466.91  11.37  436.08  10.35  257.28  11.55  244.65  10.14  
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งบก าไรขาดทุน 

ส าหรับปีส้ินสุดวนัที่ 30 มิถุนายน ส าหรับงวด 6 เดือน 

ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 ก.ค. – ธ.ค.  2567 ก.ค. – ธ.ค. 2568 

 ล้านบาท  %  ล้านบาท  %  ล้านบาท  %  ล้านบาท  %  ล้านบาท  % 

  ขาดทุนจากการดอ้ยค่าของ
สินทรัพย ์ -      -      7.10  0.17  -      -      -      -      -      -      

     รวมค่าใช้จ่าย 2,877.61  77.95  3,181.85  77.47  3,256.83  77.34  1,690.94  75.94  1,874.63  77.73  

ก าไรจากกิจกรรมด าเนินงาน 814.23  22.05  925.29  22.53  954.08  22.66  535.80  24.06  537.01  22.27  
รายไดท้างการเงิน 4.68  0.13  8.66  0.21  11.15  0.26  6.11  0.27  4.89  0.20  
ตน้ทุนทางการเงิน (20.00) (0.54) (35.97) (0.87) (38.71) (0.92) (18.71) (0.84) (20.09) (0.83) 
ส่วนแบ่งก าไร(ขาดทุน)ของการ
ร่วมคา้ท่ีใชวิ้ธีส่วนไดเ้สีย (2.35) (0.06) (1.11) (0.03) 0.26  0.01  0.24  0.01  0.02  0.00  
ก าไรก่อนค่าใช้จ่ายภาษเีงนิได้ 796.56  21.58  896.87  21.84  926.78  22.01  523.44  23.50  521.83  21.64  

ค่าใชจ่้ายภาษีเงินได ้ (152.94) (4.14) (183.73) (4.47) (166.36) (3.95) (86.26) (3.87) (102.86) (4.27) 
ก าไรสุทธิส าหรับงวด 643.62  17.44  713.14  17.37  760.42  18.06  437.18  19.63  418.97  17.37  

งบกระแสเงินสด 

หน่วย : ล้านบาท ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 ก.ค. – ธ.ค. 2568 
เงินสดสุทธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงาน 739.92 936.77 1,044.23 457.12 
เงินสดสุทธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมลงทุน (464.19) (105.18) (33.18) (43.18) 
เงินสดสุทธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน (749.47) (881.99) (947.16) (406.22) 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดสุทธิเพิม่ขึน้ (ลดลง)  (473.74) (50.40) 63.89 7.72 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดตน้งวด 955.92 482.18 431.78 495.67 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดปลายงวด 482.18 431.78 495.67 503.39 

หมายเหตุ :  งบการเงินส าหรับปี 2566 - 2568 ผา่นการตรวจสอบ และขอ้มูลทางการเงินระหว่างกาลส าหรับงวด 6 เดือน ส้ินสุดวนัท่ี 
31 ธนัวาคม 2568 ผา่นการสอบทานโดยนายบดินทร์ ลาภรังสิรัตน์ ผูส้อบบญัชีรับอนุญาตเลขทะเบียน 10985 บริษทั ดี
ลอยท ์ทูช้ โธมทัสุ ไชยยศ สอบบญัชี จ  ากดั ซ่ึงเป็นผูส้อบบญัชีท่ีไดรั้บความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากบั
หลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์ 

อัตราส่วนทางการเงินท่ีส าคัญ 

อตัราส่วนทางการเงนิ ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 ก.ค. - ธ.ค. 2568 

อตัราส่วนสภาพคล่อง (Liquidity ratio)        
อตัราส่วนสภาพคล่อง (เท่า) 3.78 3.95 3.95 3.41 
อตัราส่วนสภาพคล่องหมุนเร็ว (เท่า) 0.74 0.73 0.79 0.73 
อตัราส่วนสภาพคล่องกระแสเงินสด (เท่า) 0.93 1.12 1.27 0.961/ 
อตัราส่วนหมุนเวยีนลูกหน้ีการคา้ (เท่า) 18.07 20.11 20.38 14.061/ 
ระยะเวลาเก็บหน้ีเฉล่ีย (วนั) 20.20 18.15 17.91 25.97 
อตัราส่วนหมุนเวยีนสินคา้คงเหลือ (เท่า) 1.03 1.14 1.26 1.331/ 
ระยะเวลาขายสินคา้เฉล่ีย (วนั) 352.80 320.99 288.54 275.08 
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อตัราส่วนทางการเงนิ ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 ก.ค. - ธ.ค. 2568 

อตัราส่วนหมุนเวยีนเจา้หน้ีการคา้ (เท่า) 6.44 7.13 7.82 5.101/ 
ระยะเวลาช าระหน้ีเฉล่ีย (วนั) 56.63 51.19 46.69 71.54 
Cash Cycle  (วนั) 316.37 287.94 259.77 229.50 
อตัราส่วนแสดงความสามารถในการหาก าไร 
(Profitability ratio) 

   
  

อตัราก าไรขั้นตน้ (%) 64.83 64.21 63.95 63.06 
อตัราก าไรจากการด าเนินงาน (%) 22.05 22.53 22.66 22.27 
อตัราส่วนรายไดอ่ื้นต่อรายไดร้วม  (%) 0.60 1.29 1.40 0.75 
อตัราส่วนเงินสดต่อการท าก าไร (%) 90.87 101.24 109.45 85.12 
อตัราก าไรสุทธิ (%) 17.44 17.37 18.06 17.37 
อตัราผลตอบแทนผูถื้อหุน้ (%) 17.43 19.12 20.39 19.351/ 
อตัราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน 
(Efficiency ratio) 

   
  

อตัราผลตอบแทนจากสินทรัพย ์(%) 15.65 17.05 17.45 16.591/ 
อตัราผลตอบแทนจากสินทรัพยถ์าวร (%) 160.86 141.83 156.26 176.641/ 
อตัราการหมุนของสินทรัพย ์(เท่า) 0.71 0.75 0.76 0.761/ 
อตัราส่วนวเิคราะห์นโยบายทางการเงนิ (Financial 
policy ratio) 

   
  

อตัราส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุน้ (เท่า) 0.44 0.49 0.48 0.54 
อตัราส่วนความสามารถช าระดอกเบ้ีย (เท่า) 60.16 37.37 35.53 37.25 
หน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียต่อก าไรก่อนดอกเบ้ียจ่าย 
ภาษีเงินได ้ค่าเส่ือมราคา และค่าตดัจ าหน่าย (เท่า) 0.82 0.92 0.83 0.801/ 
อตัราส่วนความสามารถช าระภาระผกูพนั (เท่า) 4.33 4.40 4.55 4.841/ 
อตัราการจ่ายเงินปันผล (%) 99.67 99.95 99.99 98.30 
ข้อมูลตามงบการเงนิต่อหุ้น 

   
 

ก าไรสุทธิต่อหุน้ 0.81 0.90 0.96 0.53 
มูลค่าหุน้ตามบญัชีต่อหุน้  4.70 4.72 4.69 4.81 

หมายเหตุ : 1/ ปรับการค านวณรายปีเพื่อการเปรียบเทียบ 
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 การวิเคราะห์ผลการด าเนินงานและฐานะการเงิน 

ผลการด าเนินงานส าหรับปี 2566 - 2568 

รายได้รวม 

บริษทัมีรายไดร้วมในปี 2566 - 2568 จ านวน 3,691.84 ลา้นบาท 4,107.14 ลา้นบาท และ 4,210.91 ลา้นบาท 
ตามล าดบั รายไดเ้กือบทั้งหมดเป็นรายไดจ้ากการขาย โดยบริษทัมีรายไดจ้ากการขายจ านวน 3,669.65 ลา้นบาท 4,054.02 
ลา้นบาท และ 4,151.96 ลา้นบาท ตามล าดบั คิดเป็นร้อยละ 99.40 ร้อยละ 98.71 และร้อยละ 98.60 ของรายไดร้วมในปี 2566 
- 2568 ตามล าดบั  

รายได้จากการขาย 

รายไดจ้ากการขายจ าแนกตามเคร่ืองหมายการคา้ส่วนใหญ่มาจากการจ าหน่ายผลิตภณัฑแ์บรนด์ Mc เป็นหลกั คิด
เป็นสัดส่วนร้อยละ 97.48 ร้อยละ 98.00 และร้อยละ 98.38 ในปี 2566 - 2568 ตามล าดบั โดยในปี 2567 รายไดจ้ากการขาย
ช่องทางร้านคา้ปลีกสาขา ห้างสรรพสินคา้และช่องทางออนไลน์คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 67.50 ร้อยละ 18.45 และร้อยละ 
10.27 ของรายไดร้วม ตามล าดบั ในปี 2567 บริษทัมีรายไดจ้ากการขายรวม 4,054.02 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนจ านวน 384.37 ลา้น
บาท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 10.47 จากปี 2566 ท่ีมีจ านวน 3,669.65 ลา้นบาท สาเหตุหลกัมาจากการเพ่ิมข้ึนของยอดขาย
ช่องทางร้านคา้ปลีกและช่องทางออนไลน์ จ านวน 357.24 ลา้นบาท และ 92.93 ลา้นบาท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 14.79 และร้อย
ละ 28.27 ตามล าดบั เม่ือเทียบกบัปี 2566 จากการขยายสาขาเพ่ิมข้ึนอย่างต่อเน่ืองและการเติบโตของช่องทางออนไลน์ 
ขณะท่ียอดขายช่องทางหา้งสรรพสินคา้ลดลงจ านวน 40.66 ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 5.09 เม่ือเทียบกบัปี 2566  

ในปี 2568 รายไดจ้ากการขายช่องทางร้านคา้ปลีกสาขา ช่องทางออนไลน์และหา้งสรรพสินคา้คิดเป็นสัดส่วนร้อย
ละ 63.32 ร้อยละ 16.91 และร้อยละ 16.73 ของรายได้รวม ตามล าดับ โดยในปี 2568 บริษทัมีรายได้จากการขายรวม 
4,151.96 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนจ านวน 97.94 ลา้นบาท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 2.42 จากปี 2567 ท่ีมีจ านวน 4,054.02 ลา้นบาท 
สาเหตุหลกัมาจากการเพ่ิมข้ึนของยอดขายช่องทางออนไลน์ จ านวน 290.33 ลา้นบาท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 68.85 เม่ือเทียบ
กบัปี 2567 จากการเติบโตอยา่งต่อเน่ืองของยอดขายช่องทางออนไลน์ เน่ืองจากพฤติกรรมผูบ้ริโภคยคุใหม่ท่ีเปล่ียนไปสู่ยคุ
ดิจิตอล นิยมความสะดวกสบายในการเลือกซ้ือสินคา้ไดทุ้กท่ีทุกเวลา ไม่ตอ้งเดินทางเพ่ือไปซ้ือสินคา้ท่ีร้านสาขา  ขณะท่ี
ยอดขายช่องทางร้านคา้ปลีกสาขาและห้างสรรพสินคา้ลดลง จ านวน 106.06 ลา้นบาท และ 53.17 ลา้นบาท หรือลดลงร้อย
ละ 3.83 และร้อยละ 7.02 เม่ือเทียบกบัปี 2567   

 ต้นทุนขาย 

 บริษทัมีตน้ทุนขายในปี 2566 - 2568 จ านวน 1,290.51 ลา้นบาท 1,450.88 ลา้นบาท และ 1,496.83 ล้านบาท 
ตามล าดับ คิดเป็นร้อยละ 34.96 ร้อยละ 35.33 และร้อยละ 35.55 ของรายไดร้วม ตามล าดบั บริษทัมีตน้ทุนขายเพ่ิมข้ึน
จ านวน 160.37 ลา้นบาท และ 45.95 ลา้นบาท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 12.43 และร้อยละ 3.17 ในปี 2567 - 2568 ตามล าดับ 
ตน้ทุนขายท่ีเพ่ิมข้ึนสอดคลอ้งกบัรายไดจ้ากการขายท่ีเพ่ิมข้ึนในแต่ละปี 

ก าไรขั้นต้นและอตัราก าไรขั้นต้น 

บริษัทมีก าไรขั้นตน้ในปี 2566 - 2568 จ านวน 2,379.14 ลา้นบาท 2,603.14 ลา้นบาท และ 2,655.13 ลา้นบาท 
ตามล าดบั คิดเป็นอตัราก าไรขั้นตน้ร้อยละ 64.83 ร้อยละ 64.21 และร้อยละ 63.95 ตามล าดบั ในปี 2567 บริษทัมีก าไรขั้นตน้
เพ่ิมข้ึนจ านวน 224.00 ลา้นบาท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 9.42 เม่ือเทียบกบัปี 2566 สาเหตุหลกัมาจากยอดขายท่ีเพ่ิมสูงข้ึน โดย
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ในปี 2567 มีอตัราก าไรขั้นตน้ลดลงร้อยละ 0.62 เม่ือเทียบกบัปี 2566 สาเหตุหลกัมาจากบริษทัท าการส่งเสริมการขายเพ่ิมข้ึน
เพื่อกระตุน้ยอดขาย ส าหรับปี 2568 บริษทัมีก าไรขั้นตน้เพ่ิมข้ึนจ านวน 51.99 ลา้นบาท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 2.00 เม่ือเทียบ
กบัปี 2567 สาเหตุหลกัมาจากยอดขายท่ีเพ่ิมสูงข้ึน โดยในปี 2568 มีอตัราก าไรขั้นตน้ลดลงร้อยละ 0.26 เม่ือเทียบกบัปี 2567 
สาเหตุหลกัมาจากบริษทัมีค่าใชจ่้ายในการส่งเสริมการขายอยา่งต่อเน่ือง เพ่ือกระตุน้ยอดขายจากภาวะเสณษฐกิจท่ีฟ้ืนตวัชา้ 

ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร  

บริษทัมีค่าใช้จ่ายในการขายและบริหารในปี 2566 - 2568 จ านวน 1,587.10 ลา้นบาท 1,730.97 ลา้นบาท และ 
1,760.00 ลา้นบาท ตามล าดบั คิดเป็นร้อยละ 42.99 ร้อยละ 42.14 และร้อยละ 41.79 ของรายไดร้วม ตามล าดบั ในปี 2567 
บริษทัมีค่าใช้จ่ายในการขายและบริหารเพ่ิมข้ึนจ านวน 143.87 ลา้นบาท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 9.06 เม่ือเทียบกับปี 2566 
สาเหตุหลกัมาจากการขยายช่องทางการจ าหน่ายอยา่งต่อเน่ือง รวมถึงผลกระทบจากรายการขาดทุนจากการดอ้ยค่าสินทรัพย์
ในระหวา่งปีจ านวน 7.10 ลา้นบาท อยา่งไรก็ตาม ในปี 2567 บริษทัมีค่าใชจ่้ายในการขายและบริหารลดลงบางส่วน ส่วน
หน่ึงมาจากโครงการติดตั้ง Solar Roof ท่ีคลงัสินคา้ใหม่ (Mc Fulfillment Center) เพ่ือส่งเสริมการใชพ้ลงังานสะอาดและ
ประหยดัค่าไฟฟ้าเพ่ิมเติมจากโครงการ Solar Roof ของส านกังานใหญ่ท่ีไดติ้ดตั้งไปก่อนหนา้น้ี  ส าหรับปี 2568 บริษทัมี
ค่าใชจ่้ายในการขายและบริหารเพ่ิมข้ึนจ านวน 29.03 ลา้นบาท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 1.68 เม่ือเทียบกบัปี 2567 สาเหตุหลกัมา
จากค่าใชจ่้ายในการขายและบริหารท่ีเพ่ิมข้ึนสอดคลอ้งกบัยอดขายท่ีเพ่ิมข้ึน โดยบริษทัยงัคงควบคุมการใชจ่้ายอยา่งมีวินยั
และต่อเน่ือง  

ก าไรสุทธิ 

บริษทัมีก าไรสุทธิในปี 2566 - 2568 จ านวน 643.62 ลา้นบาท 713.14 ลา้นบาท และ 760.42 ลา้นบาท ตามล าดบั 
คิดเป็นอตัราก าไรสุทธิร้อยละ 17.44 ร้อยละ 17.37 และร้อยละ 18.06 ตามล าดบั บริษทัมีก าไรสุทธิเพ่ิมข้ึนจ านวน 69.53 
ลา้นบาท และ 47.28 ลา้นบาท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 10.80 และร้อยละ 6.63 ในปี 2567 - 2568 ตามล าดบั การเพ่ิมข้ึนของก าไร
สุทธิมีสาเหตุหลกัมาจากการเพ่ิมข้ึนของยอดขายประกอบกบัการบริหารตน้ทุนขายและควบคุมค่าใชจ่้ายอยา่งต่อเน่ือง 

ผลการด าเนินงานส าหรับงวด 6 เดือน ส้ินสุดวนัที ่31 ธันวาคม 2568 

บริษทัมีรายไดร้วมในงวด 6 เดือนแรกของปี 2569 จ านวน 2,411.64 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนจ านวน 184.90 ลา้นบาท 
หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 8.30 จากงวดเดียวกันของปี 2568 ท่ีมีจ านวน 2,226.74 ล้านบาท โดยมีรายได้จากการขายจ านวน 
2,393.48 ล้านบาท เพ่ิมข้ึนจ านวน 215.42 ล้านบาท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 9.89 จากงวดเดียวกันของปี 2568 ท่ีมีจ านวน 
2,178.06 ลา้นบาท สาเหตุหลกัมาจากการเพ่ิมข้ึนของยอดขายช่องทางออนไลน์และการรักษาฐานลูกคา้ออฟไลน์ในสภาวะ
ท่ีมีความไม่แน่นอนในสภาพเศรษฐกิจและสถานการณ์ชายแดนแมว้่ายอดขายจะไดรั้บการกระตุน้จากโครงการคนละ
คร่ึงพลสัก็ตาม 

บริษทัมีก าไรขั้นตน้ในงวด 6 เดือนแรกของปี 2569 จ านวน 1,509.33 ลา้นบาท คิดเป็นอตัราก าไรขั้นตน้ร้อยละ 
63.06 บริษทัมีก าไรขั้นตน้เพ่ิมข้ึนจ านวน 91.62 ลา้นบาท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 6.46 เม่ือเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปี 2568 ท่ีมี
ก าไรขั้นตน้จ านวน 1,417.71 ลา้นบาท คิดเป็นอตัราก าไรขั้นตน้ร้อยละ 65.09 การเพ่ิมข้ึนของก าไรขั้นตน้มีสาเหตุหลกัมา
จากการเติบโตของรายไดจ้ากการขายจากช่องทางออนไลน์เป็นส าคญั ในขณะท่ีอตัราก าไรขั้นตน้ลดลงเม่ือเทียบกบัปีก่อน 
สาเหตุหลกัมาจากการบริหารช่องทางขายสินคา้และการส่งเสริมการขายอย่างต่อเน่ืองเพ่ือกระตุ ้นยอดขายจากภาวะ
เศรษฐกิจท่ีฟ้ืนตวัชา้ 
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บริษทัมีค่าใชจ่้ายในการขายและบริหารในงวด 6 เดือนแรกของปี 2569 จ านวน 990.48 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนจ านวน 
59.89 ลา้นบาท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 6.44 เม่ือเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปี 2568 ท่ีมีจ านวน 930.59 ลา้นบาท สาเหตุหลกัมา
จากการเพ่ิมข้ึนของค่าใชจ่้ายในการขายจ านวน 72.52 ลา้นบาท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 10.77 เม่ือเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปี 
2568 สอดคลอ้งกบัรายไดจ้ากการขายท่ีเติบโต ในขณะท่ีค่าใชจ่้ายในการบริหารลดลงจ านวน 12.63 ลา้นบาท หรือลดลง
ร้อยละ 4.91 เม่ือเทียบกบัช่องเดียวกนัของปี 2568 ท่ีมีจ านวน 257.28 ลา้นบาท 

บริษทัมีก าไรสุทธิในงวด 6 เดือนแรกของปี 2569 จ านวน 418.97 ลา้นบาท คิดเป็นอตัราก าไรสุทธิร้อยละ 17.37 
ก าไรสุทธิลดลงจ านวน 18.21 ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 4.17 เม่ือเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปี 2568 ท่ีมีก าไรสุทธิจ านวน 
437.18 ลา้นบาท และมีอตัราก าไรสุทธิร้อยละ 19.63 สาเหตุหลกัมาจากการเพ่ิมข้ึนของตน้ทุนขายและค่าใชจ่้ายในการขาย 
จากตน้ทุนการผลิตท่ีเพ่ิมข้ึนและการกระตุน้ยอดขายอยา่งต่อเน่ืองในภาวะเศรษฐกิจท่ีฟ้ืนตวัชา้ 

ฐานะการเงนิ ณ วนัที ่30 มถุินายน 2566 - 2568  

 บริษทัมีสินทรัพยร์วม ณ ส้ินปี 2566 - 2568 จ านวน 5,371.39 ลา้นบาท 5,569.01 ลา้นบาท และ 5,499.59 ลา้น
บาท ตามล าดบั สินทรัพยท่ี์ส าคญั ไดแ้ก่ สินคา้คงเหลือ สินทรัพยท์างการเงินหมุนเวียนอ่ืน ท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ และ
สินทรัพยสิ์ทธิการใช ้ซ่ึงมีสดัส่วนรวมกนัคิดเป็นร้อยละ 78.38 ร้อยละ 80.10 และร้อยละ 78.83 ของสินทรัพยร์วม ณ ส้ินปี 
2566 - 2568 ตามล าดบั  ณ ส้ินปี 2567 สินทรัพยร์วมเพ่ิมข้ึนจาก ณ ส้ินปี 2566 สาเหตุหลกัมาจากการเพ่ิมข้ึนของสินทรัพย์
สิทธิการใช้จ านวน 238.66 ลา้นบาท จากการขยายร้านคา้ปลีกสาขาใหม่และการต่ออายุสัญญาเช่าของร้านคา้ปลีกเดิม 
ส าหรับ ณ ส้ินปี 2568 สินทรัพยร์วมลดลงจาก ณ ส้ินปี 2567 สาเหตุหลกัมาจากการลดลงของสินคา้คงเหลือจ านวน 148.42  
ลา้นบาท และการลดลงของสินทรัพยสิ์ทธิการใชจ้ านวน 108.20 ลา้นบาท ขณะท่ีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด และ
สินทรัพยท์างการเงินหมุนเวยีนอ่ืนเพ่ิมข้ึนจ านวน 63.89 ลา้นบาท และ 186.26 ลา้นบาท ตามล าดบั  

บริษทัมีหน้ีสินรวม ณ ส้ินปี 2566 - 2568 จ านวน  1,649.94 ลา้นบาท 1,828.13 ลา้นบาท และ 1,781.90 ลา้นบาท 
ตามล าดบั โดยหน้ีสินท่ีส าคญั ไดแ้ก่ เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีหมุนเวียนอ่ืนและหน้ีสินตามสัญญาเช่า มีสัดส่วนรวมกนัคิด
เป็นร้อยละ 84.87 ร้อยละ 84.49 และร้อยละ 84.00 ของหน้ีสินรวม ณ ส้ินปี 2566 - 2568 ตามล าดบั โดยหน้ีสินรวม ณ ส้ินปี  
2567 เพ่ิมข้ึนจาก ณ ส้ินปี 2566 สาเหตุหลกัมาจากการเพ่ิมข้ึนของหน้ีสินตามสัญญาเช่าจ านวน 254.71 ลา้นบาท จากการ
ขยายร้านคา้ปลีกสาขาใหม่และการต่ออายสุญัญาเช่าของร้านคา้ปลีกเดิม ส าหรับหน้ีสินรวม ณ ส้ินปี 2568 ลดลงจาก ณ ส้ิน
ปี 2567 สาเหตุหลกัมาจากการลดลงของหน้ีสินตามสัญญาเช่าจ านวน 95.84 ลา้นบาท ในขณะท่ีเจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ี
หมุนเวยีนอ่ืนเพ่ิมข้ึนจ านวน 48.17 ลา้นบาท 

บริษทัมีส่วนของผูถื้อหุน้ ณ ส้ินปี 2566 - 2568 จ านวน 3,721.45 ลา้นบาท 3,740.88 ลา้นบาท และ 3,717.69 ลา้น
บาท ตามล าดบั ส่วนของผูถื้อหุ้นเพ่ิมข้ึน/(ลดลง) ตามก าไรสุทธิและการจ่ายเงินปันผลในแต่ละงวด โดยบริษทัมีก าไร
เบ็ดเสร็จรวมในปี 2566 - 2568 จ านวน 632.24 ลา้นบาท 702.22 ลา้นบาท และ 729.23 ลา้นบาท ตามล าดบั และ บริษทัมีการ
จ่ายเงินปันผลให้แก่ผูถื้อหุ้นในระหว่างปี 2566 - 2568 จ านวน 578.16 ลา้นบาท 681.12 ลา้นบาท และ 752.40 ลา้นบาท 
ตามล าดบั  

ฐานะการเงนิ ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2568 

บริษทัมีสินทรัพยร์วม ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 จ านวน 5,867.48 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนจาก ณ ส้ินปี 2567 ท่ีมี
สินทรัพยร์วมจ านวน 5,499.59 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนจ านวน 367.89 ลา้นบาท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 6.69 สาเหตุหลกัมาจากการ
เพ่ิมข้ึนของสินทรัพยท์างการเงินหมุนเวยีนอ่ืนจ านวน 162.65 ลา้นบาท จากการเพ่ิมข้ึนของหน่วยลงทุนท่ีถือไวเ้พ่ือคา้และ
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เงินลงทุนในตราสารทุน การเพ่ิมข้ึนของลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีหมุนเวียนอ่ืนจ านวน 82.02 ลา้นบาท จากการเติบโตของ
ยอดขายตามฤดูกาล การเพ่ิมข้ึนของสินคา้คงเหลือจ านวน 55.55 ลา้นบาท จากการเตรียมความพร้อมส าหรับการขายในไตร
มาสถดัไป และการเพ่ิมข้ึนของสินทรัพยสิ์ทธิการใชจ้ านวน 46.50 ลา้นบาท จากการขยายร้านคา้ปลีกสาขาใหม่และการต่อ
อายสุญัญาเช่าของร้านคา้ปลีกเดิม 

บริษทัมีหน้ีสินรวม ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 จ านวน จ านวน 2,054.88 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนจาก ณ ส้ินปี 2567 ท่ีมี
จ านวน 1,781.90 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนจ านวน 272.98 ลา้นบาท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 15.32 สาเหตุหลกัมาจากการเพ่ิมข้ึนของ
เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีหมุนเวยีนอ่ืนจ านวน 181.09 ลา้นบาท และการเพ่ิมข้ึนของหน้ีสินตามสัญญาเช่าจ านวน 53.32 ลา้น
บาท 

 บริษทัมีส่วนของผูถื้อหุ้น ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 จ านวน 3,812.60 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนจาก ณ ส้ินปี 2567 ท่ีมี
จ านวน 3,717.69 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนจ านวน 94.91 ลา้นบาท สาเหตุหลกัมาจากการเพ่ิมข้ึนของก าไรเบ็ดเสร็จรวมจ านวน 
419.62 ลา้นบาท ในขณะท่ีมีการจ่ายเงินปันผลระหวา่งกาลส าหรับปี 2569 จ านวน 324.72 ลา้นบาท  

2.5 ภาวะอุตสาหกรรมทีเ่กีย่วข้องกบัธุรกจิของบริษัท 

ภาพรวมอุตสาหกรรมเคร่ืองนุ่งห่มในประเทศไทย 

ภาพรวมตลาดเคร่ืองนุ่งห่มและแฟชัน่ในประเทศไทยปี 2568 และแนวโนม้ปี 2569 ก าลงัเผชิญความทา้ทายจาก
ภาวะเศรษฐกิจไทยมีสัญญาณชะลอตวัลง รวมถึงการแข่งขนัท่ีรุนแรงต่อเน่ืองจากผูป้ระกอบท่ีเพ่ิมข้ึนทั้งในประเทศและ
ต่างประเทศ โดยศูนยว์จิยัธนาคารกรุงไทยคาดวา่ภาพรวมตลาดเคร่ืองนุ่งห่มของไทยในปี 2568 - 2569 จะมีมูลค่าตลาดรวม
ประมาณ 2.78 - 2.72 แสนลา้นบาท หดตวัร้อยละ 4.1 และร้อยละ 2.2 ตามล าดบั โดยรายไดต้ลาดเคร่ืองนุ่งห่มในประเทศมี
สดัส่วนร้อยละ 75 ของมูลค่าตลาดรวม 

 
ท่ีมา : รายงานของ Krungthai COMPASS อุตสาหกรรมเคร่ืองนุ่งห่ม วนัท่ี 14 พ.ค.2568 

ในปี 2568 - 2569 คาดการณ์มูลค่าตลาดเคร่ืองนุ่งห่มในประเทศประมาณ 2.03 แสนลา้นบาท และ 2.00 แสนลา้น
บาท หดตวัร้อยละ 4.2 และร้อยละ 1.5 ตามล าดบั จากความตอ้งการของผูบ้ริโภคท่ีชะลอตวัลงจากสถานการณ์ค่าครองชีพท่ี
สูงและก าลงัซ้ือของผูบ้ริโภคท่ียงัฟ้ืนตวัไม่เตม็ท่ี สอดคลอ้งกบัคาดการณ์การเติบโตของภาพรวมตลาดคา้ปลีกในปี 2568 อยู่
ท่ีประมาณร้อยละ 3.0 ถึงร้อยละ 3.4 (อา้งอิงจากรายงานแนวโนม้คา้ปลีกศูนยว์ิจยักสิกรไทย) ซ่ึงถือเป็นระดบัท่ีค่อนขา้งต ่า
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ส่งออก ในประเทศ YoY 

มูลค่าตลาดเคร่ืองนุ่งห่มในประเทศไทย  แสนล้านบาท 
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ในรอบหลายปี ท าให้ผูบ้ริโภคตอ้งวางแผนใชจ่้ายอยา่งรัดกุมและเล่ือนการตดัสินใจซ้ือสินคา้ฟุ่ มเฟือยอยา่งเส้ือผา้แฟชัน่ 
อยา่งไรก็ดี บางกลุ่มสินคา้และการปรับตวัสู่ดิจิตลัยงัคงสามารถเติบโตต่อไปได ้เช่น การจ าหน่ายเส้ือผา้กีฬาในประเทศยงัมี
แนวโนม้ขยายตวัตามพฤติกรรมใส่ใจสุขภาพท่ีเพ่ิมข้ึนของผูบ้ริโภค ส าหรับมูลค่าตลาดส่งออกเคร่ืองนุ่งห่มคาดการณ์มูลค่า
ประมาณ 0.75 แสนลา้นบาท และ 0.72 แสนลา้นบาท หดตวัร้อยละ 3.8 และร้อยละ 4.0 ตามล าดบั จากการชะลอตวัของ
เศรษฐกิจประเทศคู่คา้หลกัอย่างสหรัฐฯ ท่ีมีสัดส่วนสูงถึงร้อยละ 38 ของมูลค่าการส่งออกเคร่ืองนุ่งห่มทั้งหมด และแรง
กดดนัจากเงินบาทท่ีแขง็ค่ามากข้ึน  

อุตสาหกรรมเคร่ืองนุ่งห่มของไทยก าลงัเผชิญความเส่ียงจากปัจจยัท่ีทา้ทายหลากหลายดา้น ไดแ้ก่ 1) การแข่งขนัท่ี
รุนแรงจากการน าเขา้เส้ือผา้ส าเร็จรูปราคาถูกจากจีน โดยเฉพาะบนแพลตฟอร์มอีคอมเมิร์ซและการเขา้มาท าตลาดโดยตรง
ของผูผ้ลิตจีน สะทอ้นจากอตัราการเติบโตเฉล่ียต่อปี (CAGR) ของมูลค่าการน าเขา้เส้ือผา้ส าเร็จรูปจากจีนในปี 2565 - 2567 
ท่ีสูงถึงร้อยละ 16.5 (อา้งอิงจากบทวเิคราะห์อุตสาหกรรมเคร่ืองนุ่งห่มของศูนยว์จิยักรุงไทย) และโอกาสท่ีเคร่ืองนุ่งห่มจาก
จีนจะเขา้มาในไทยเพ่ิมมากข้ึนจากสงครามการคา้ท่ีรุนแรงข้ึน 2) ก าลงัซ้ือของผูบ้ริโภคท่ีลดลงจากภาวะเศรษฐกิจไทยท่ี
ชะลอตวั และท าใหก้ารจ าหน่ายเคร่ืองนุ่งห่มในประเทศต ่ากวา่ท่ีคาดการณ์ 3) ตน้ทุนการผลิต เช่น ค่าไฟฟ้าและค่าขนส่งท่ี
อยู่ในระดับสูง รวมถึงค่าแรงท่ีเ พ่ิมข้ึนตามการปรับข้ึนค่าแรงขั้ นต ่ าของภาครัฐท่ีอาจกระทบต่ออัตราก าไรของ
ผูป้ระกอบการท่ีใช้แรงงานจ านวนมาก และ 4) ความเส่ียงท่ีสหรัฐฯ จะปรับข้ึนภาษีน าเขา้สินคา้ ซ่ึงอาจกระทบต่อการ
ส่งออกเคร่ืองนุ่งห่มของไทยท่ีส่งออกไปยงัสหรัฐฯ ท่ีมีสัดส่วนสูงถึงร้อยละ 38 ของมูลค่าการส่งออกเคร่ืองนุ่งห่มทั้งหมด 
ดังนั้ น หากผู ้ประกอบการไทยไม่สามารถส่งผ่านต้นทุนด้านภาษีท่ีเพ่ิมข้ึนไปยงัผู ้บริโภคได้ จะส่งผลกระทบต่อ
ความสามารถในการท าก าไรของผูป้ระกอบการ 
 
3. ความเห็นของทีป่รึกษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัความสมเหตุสมผลของรายการ 

3.1 วตัถุประสงค์ และความจ าเป็นในการเข้าท ารายการ  

 บริษทัมีความประสงค์จะเขา้ท ารายการซ้ือท่ีดินจากบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั และก่อสร้างศูนยบ์รรจุสินคา้ (Packing 
Center) โดยการซ้ือท่ีดินเปล่าจ านวน 5 แปลง เน้ือท่ีดินรวม 5-2-93 ไร่ ตั้งอยูท่ี่ถนนสุขาภิบาล 2 ซอย 15 แขวงประเวศ เขต
ประเวศ กรุงเทพฯ จากผูจ้ะขาย คือ นางสาวสุณี เสรีภาณุ ซ่ึงเป็นกรรมการผูมี้อ านาจลงนามและผูถื้อหุน้ใหญ่ของบริษทั โดย
ท่ีดินท่ีจะซ้ือตั้งอยูติ่ดกบั Mc Fulfillment Center ซ่ึงเป็นศูนยบ์ริหารจดัการสินคา้และค าสัง่ซ้ือหลกัของบริษทั และอยูติ่ดกบั

ท่ีดินเปล่าท่ีบริษทัถือกรรมสิทธ์ิอยูแ่ลว้ ซ่ึงมีเน้ือท่ีดินจ านวน 5-2-67 ไร่4 ท าให้บริษทัสามารถรวมพ้ืนท่ีทั้งหมดเขา้ดว้ยกนั
และพฒันาเป็นศูนยป์ฏิบติัการแบบครบวงจรในพ้ืนท่ีเดียวกนั โดยบริษทัมีวตัถุประสงคใ์นการซ้ือท่ีดินเพ่ือน ามารวมกบั
ท่ีดินเปล่าท่ีบริษทัถือกรรมสิทธ์ิอยูแ่ลว้ดงักล่าว ซ่ึงจะท าให้ท่ีดินมีเน้ือท่ีรวม 11-1-60 ไร่ และมีขนาดเหมาะสมท่ีบริษทัจะ
น าไปใชส้ าหรับพฒันาและก่อสร้างอาคารศูนยบ์รรจุสินคา้ (Packing Center) แห่งใหม่ ขนาดพ้ืนท่ีประมาณ 9,800 ตาราง
เมตร มูลค่าก่อสร้างเบ้ืองตน้ประมาณ 243.30 ลา้นบาท เพ่ือรองรับแผนการขยายตวัของธุรกิจของบริษทั และเพ่ิมขีด
ความสามารถในการบริหารจดัการและกระจายสินคา้ไปยงัช่องทางจ าหน่ายต่าง ๆ ทั้งช่องทางร้านคา้ปลีก ช่องทางคา้ส่ง 
และช่องทางการจ าหน่ายผา่นระบบพาณิชยอิ์เลก็ทรอนิกส์  

                                                                 
4  เป็นที่ดินที่บริษทัไดม้าเมื่อปี 2566 โดยการซ้ือจากบุคคลภายนอกท่ีไม่มีความเก่ียวขอ้งกบับริษทั มีวตัถุประสงคเ์พ่ือสนบัสนุนการ
ขยายคลงัสินคา้ในอนาคต 
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 การพฒันาอาคารศูนยบ์รรจุสินคา้ (Packing Center) ดงักล่าว มีวตัถุประสงคห์ลกัเพ่ือเพ่ิมพ้ืนท่ีการจดัเก็บสินคา้
และเพ่ิมขีดความสามารถในการเตรียมและบรรจุสินคา้ตามค าสัง่ซ้ือของลูกคา้และรองรับความตอ้งการในอนาคต เน่ืองจาก
ความจ าเป็นทางธุรกิจท่ีปัจจุบนั Mc Fulfilment Center ซ่ึงเป็นคลงัสินคา้ท่ีบริษทัใชบ้ริหารจดัการสินคา้คงคลงัให้พร้อม
จ าหน่าย ครอบคลุมการบริหารจดัการคลงัสินคา้ทั้งหมด ไดแ้ก่ กระบวนการรับสินคา้ จดัเก็บสินคา้ จดัการสต๊อคสินคา้ 
หยบิและแพค็สินคา้ ส่งมอบสินคา้ และบริหารจดัการสินคา้คืน รวมถึงรองรับการเติมเตม็สินคา้ให้เพียงพอเพ่ือการจ าหน่าย
สินคา้ในทุกช่องทาง ซ่ึง Mc Fulfilment Center มีอตัราการใชพ้ื้นท่ี (Capacity Utilization) อยูใ่นระดบัสูง โดยในปีบญัชี 
2568 (ส้ินสุดวนัท่ี 30 มิถุนายน 2568) มีอตัราการใช้พ้ืนท่ีร้อยละ 89 และบริษทัคาดว่าในปีบญัชี 2569 (ส้ินสุดวนัท่ี 30 
มิถุนายน 2569) อตัราการใชพ้ื้นท่ีของ Mc Fulfillment Center จะเพ่ิมข้ึนถึงระดบัร้อยละ 93 ซ่ึงใกลถึ้งขีดจ ากดัในการ
ด าเนินงาน และอาจก่อให้เกิดปัญหาในการรองรับปริมาณงานในอนาคต นอกจากน้ี Mc Fulfillment Center ยงัมีขอ้จ ากดั
ดา้นจ านวนสถานีบรรจุสินคา้ (Packing Station) ซ่ึงเป็นคอขวด (Bottleneck) ในการด าเนินงานในช่วงท่ีมีปริมาณค าสั่งซ้ือ
สูง เช่น ช่วงจดักิจกรรมส่งเสริมการขาย หรือช่วงจดัแคมเปญใหญ่ Double day และ Pay day เป็นตน้ ซ่ึงหากไม่มีการขยาย
ศูนยป์ฏิบติัการเพ่ิมเติม อาจท าใหเ้กิดปัญหาพ้ืนท่ีปฏิบติังานไม่เพียงพอในอนาคต ส่งผลให้ประสิทธิภาพในการด าเนินงาน
และการให้บริการลูกคา้อาจได้รับผลกระทบ หรือมีสินคา้คา้งส่ง และอาจมีความเส่ียงจากการปฏิบัติผิดเง่ือนไขการ
ให้บริการได ้ ดงันั้น บริษทัจึงมีแผนพฒันาอาคารใหม่เพ่ือรองรับกิจกรรมดา้นการบรรจุสินคา้เป็นหลกัควบคู่กบัการเพ่ิม
พ้ืนท่ีการจดัเก็บสินคา้ โดยมีแนวทางท่ีจะปรับรูปแบบการด าเนินงานให้ Mc Fulfilment Center ท าหนา้ท่ีเป็นศูนยก์ลางใน
การรับและจดัเก็บสินคา้ ในขณะท่ีอาคารศูนยบ์รรจุสินคา้ใหม่ จะเนน้การเตรียมและบรรจุสินคา้ตามค าสั่งซ้ือเป็นส าคญั 
โดยการด าเนินงานของทั้ งสองอาคารจะถูกออกแบบให้ท างานร่วมกันเป็นระบบเดียวแบบบูรณาการ (Integrated 
Warehouse) เพ่ือให้เกิดประสิทธิภาพสูงสุด โดยการจดัสรรพ้ืนท่ีและรูปแบบการด าเนินงานของแต่ละอาคารอาจมีการ
ปรับเปล่ียนไดต้ามความเหมาะสม อยา่งไรก็ตาม แนวทางการด าเนินงานดงักล่าวยงัอยูร่ะหวา่งการศึกษา โดยบริษทัมีแผน
วา่จา้งผูเ้ช่ียวชาญภายนอกเพ่ือออกแบบรูปแบบการด าเนินงาน (Operational Flow) ท่ีเหมาะสมและมีประสิทธิภาพสูงสุด
ต่อไป ทั้งน้ี ช่ือเรียกของอาคารศูนยบ์รรจุสินคา้ดงักล่าวเป็นเพียงการเรียกตามวตัถุประสงค์เพ่ือความชดัเจนในช่วงการ
พฒันาโครงการเท่านั้น และอาจมีการปรับเปล่ียนช่ือใหเ้หมาะสมกบัรูปแบบการด าเนินงานในอนาคต 

 ทั้งน้ี เพ่ือบรรเทาขอ้จ ากดัดา้นพ้ืนท่ีของ Mc Fulfillment Center ดงักล่าวในระยะสั้น บริษทัอยูร่ะหวา่งการติดตั้ง
ชั้นลอย (Mezzanine) ใน Mc Fulfilment Center เพ่ือเพ่ิมพ้ืนท่ีการใชง้าน โดยสามารถเพ่ิมพ้ืนท่ีชั้นวางสินคา้ประมาณ 1,700 
ตารางเมตร และจะสามารถรองรับปริมาณสินคา้เพ่ิมเติมไดป้ระมาณ 300,000 ช้ิน อยา่งไรก็ตาม แมมี้การเพ่ิมพ้ืนท่ีดงักล่าว
แลว้ ภายใตส้มมติฐานการเติบโตของยอดขายอยา่งระมดัระวงั บริษทัคาดวา่จะสามารถรองรับปริมาณงานและไม่ส่งผล
กระทบต่อการด าเนินงานหลกัของบริษทัไดอี้กเพียงประมาณ 2-3 ปี ซ่ึงครอบคลุมช่วงระยะเวลาการก่อสร้างศูนยบ์รรจุ
สินคา้แห่งใหม่เท่านั้น โดยการขยายศูนยป์ฏิบติัการเพ่ิมเติมจะสามารถรองรับการเติบโตของธุรกิจไดใ้นระยะยาว  

อยา่งไรก็ตาม หากพิจารณาก่อสร้างศูนยบ์รรจุภณัฑแ์ห่งใหม่ โดยใชเ้ฉพาะส่วนของท่ีดินเปล่าท่ีบริษทัถือครอง
กรรมสิทธ์ิอยูเ่ดิมเท่านั้น อาจท าใหเ้สียโอกาสในการพฒันาให้เกิดประสิทธิภาพสูงสุด เน่ืองจากท่ีดินดงักล่าวมีรูปทรงเป็น
ส่ีเหล่ียมคางหมู (ดา้นแคบท่ีสุดติดกบัท่ีดินของ Mc Fulfillment Center) และมีผงัท่ีดินเยื้องกบัอาคาร Mc Fulfillment Center 
ท าใหก้ารออกแบบอาคารใหม่เพ่ือเช่ือมต่อการด าเนินงานกบัอาคารเดิมท าไดจ้ ากดั ทั้งในดา้นการจดัวางทางเขา้-ออก การ
เคล่ือนยา้ยสินคา้ และการวางผงัการปฏิบติังานภายใน ส่งผลให้ไม่เอ้ือต่อการด าเนินงานดา้นโลจิสติกส์ท่ีตอ้งการความ
ต่อเน่ืองและมีประสิทธิภาพ อีกทั้งมีขอ้ก าหนดดา้นการจดัผงัจราจร ถนนภายใน และระยะร่นอาคารตามกฎหมาย ส่งผลให้
สามารถก่อสร้างอาคารไดพ้ื้นท่ีประมาณ 3,274 ตารางเมตร ซ่ึงมีขนาดจ ากดั เม่ือเทียบกบั Mc Fulfillment Center ท่ีมีพ้ืนท่ี
ประมาณ 7,000 ตารางเมตร และมีการใชพ้ื้นท่ีเกือบเต็มภายในระยะเวลา 3 ปีนบัตั้งแต่เร่ิมใชง้านในปี 2566 จึงสะทอ้นวา่
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การพฒันาอาคารบนท่ีดินแปลงดงักล่าวเพียงแปลงเดียวอาจไม่เพียงพอทั้งในดา้นขนาดและประสิทธิภาพในการรองรับการ
เติบโตของธุรกิจในระยะยาว 

นอกจากน้ี หากบริษทัเลือกพฒันาเฉพาะท่ีดินท่ีถือกรรมสิทธ์ิอยูเ่ดิมโดยไม่เขา้ซ้ือท่ีดินในคร้ังน้ี และหากมีความ
จ าเป็นตอ้งจดัหาท่ีดินเพ่ิมเติมในอนาคต บริษทัอาจเผชิญความเส่ียงท่ีท่ีดินแปลงดงักล่าวจะถูกจ าหน่ายให้บุคคลอ่ืนไปแลว้ 
ส่งผลใหต้อ้งจดัหาท่ีดินแปลงใหม่ซ่ึงอาจไม่อยูติ่ดกบัพ้ืนท่ีเดิม และก่อใหเ้กิดตน้ทุนการด าเนินงานท่ีเพ่ิมข้ึน เช่น ค่าแรงงาน
และค่าขนส่งระหวา่งพ้ืนท่ี ทั้งน้ี แมบ้ริษทัจะสามารถเขา้ซ้ือท่ีดินแปลงดงักล่าวไดใ้นภายหลงั ก็อาจตอ้งซ้ือในราคาท่ีสูงข้ึน 
และการพฒันาจะตอ้งก่อสร้างเป็นอาคารแยกเพ่ิมเติมอีก 1 หลงั ซ่ึงยงัคงเผชิญขอ้จ ากดัดา้นการจดัผงัพ้ืนท่ี ถนนภายใน และ
ระยะร่นอาคารในลกัษณะเดียวกนั ท าใหไ้ม่สามารถใชป้ระโยชน์จากพ้ืนท่ีไดอ้ยา่งเตม็ประสิทธิภาพ ในทางกลบักนั การเขา้
ซ้ือท่ีดินท่ีอยู่ติดกบัพ้ืนท่ีเดิมและน ามารวมกนัตั้งแต่ตน้ จะท าให้แปลงท่ีดินมีรูปทรงท่ีเหมาะสม สามารถออกแบบและ
ก่อสร้างเป็นอาคารเดียวท่ีรองรับการใชง้านไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ เอ้ือต่อการวางผงัการด าเนินงาน และการใชป้ระโยชน์
จากพ้ืนท่ีไดอ้ยา่งเตม็ท่ี รวมทั้งรองรับการขยายตวัของธุรกิจในระยะยาวไดดี้กวา่ 

รูปเปรียบเทียบการพฒันาอาคารระหวา่งการใชท่ี้ดินแปลงเดิมเพียงแปลงเดียว กบัการรวมท่ีดินสองแปลง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

ศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่น้ี เม่ือก่อสร้างแลว้เสร็จและเร่ิมเปิดด าเนินการในช่วงเดือนมีนาคม 2571 จะสามารถ
รองรับกบัปริมาณธุรกิจและค าสัง่ซ้ือสินคา้ของบริษทัท่ีคาดวา่จะขยายตวัมากข้ึนในอนาคต และช่วยลดความแออดัของ Mc 
Fulfillment Center ท่ีปัจจุบนัในปี 2568 (กรกฎาคม 2567 - มิถุนายน 2568) มีอตัราการใชพ้ื้นท่ีประมาณร้อยละ 89 และ
คาดการณ์วา่ในปี 2569 (กรกฎาคม 2568 - มิถุนายน 2569) จะมีอตัราการใชพ้ื้นท่ีประมาณร้อยละ 93 ซ่ึงเติบโตตามยอดขาย
สินคา้ของบริษทัท่ีเพ่ิมข้ึน โดยการพฒันาโครงการศูนยบ์รรจุสินคา้น้ี เป็นส่วนหน่ึงของแผนการลงทุนดา้นโครงสร้าง
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พ้ืนฐานท่ีส าคญัของบริษทั เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพของระบบโลจิสติกส์และการบริหารจดัการห่วงโซ่อุปทาน อนัจะช่วย
เสริมสร้างความสามารถในการแข่งขนัของบริษทั และรองรับการเติบโตของธุรกิจในระยะยาว  

คณะกรรมการบริษทัไดพ้ิจารณาการเขา้ท ารายการดงักล่าวแลว้เห็นวา่ ท่ีดินท่ีจะซ้ือมีท าเลท่ีตั้งท่ีเหมาะสมช่วยให้
บริษทัสามารถรวมพ้ืนท่ีเพ่ือพฒันาเป็นศูนยป์ฏิบติัการดา้นโลจิสติกส์ในลกัษณะครบวงจรไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ โดย
โครงการพฒันาศูนยบ์รรจุสินคา้จะช่วยสนบัสนุนการด าเนินงานของบริษทัในระยะยาวทั้งในดา้นประสิทธิภาพและความ
คล่องตวัในการด าเนินงาน และรองรับปริมาณงานท่ีมีแนวโนม้เพ่ิมข้ึนได ้ 

ทั้งน้ี ปัจจุบนัท่ีดินท่ีจะซ้ือดงักล่าวมีส่ิงปลูกสร้างตั้งอยูบ่นท่ีดิน ไดแ้ก่ อาคารคลงัสินคา้จ านวน 6 หลงั ซ่ึงบริษทั
ไดเ้ช่าช่วงคลงัสินคา้ดงักล่าวจ านวน 5 หลงั จากบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนัซ่ึงเป็นบริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกบัผูจ้ะขาย เพื่อใชเ้ป็นพ้ืนท่ี
ส าหรับเก็บสินคา้รับคืน บรรจุภณัฑ์ และอุปกรณ์ตกแต่งร้านของบริษทั อย่างไรก็ตาม บริษทัไม่มีความประสงคจ์ะใช้
ประโยชน์จากส่ิงปลูกสร้างเดิมดงักล่าวในอนาคต เน่ืองจากบริษทัมีแผนจะพฒันาโครงการก่อสร้างอาคารใหม่บนท่ีดิน
ดงักล่าวใหเ้หมาะสมกบัลกัษณะการใชง้านเฉพาะของศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่ ดงันั้น บริษทัจึงมีแผนจดัระเบียบและทยอย
โยกยา้ยสินคา้รับคืน บรรจุภณัฑ ์และอุปกรณ์ตกแต่งร้านซ่ึงเก็บไวใ้นคลงัสินคา้เช่าดงักล่าวไปยงัพ้ืนท่ีอ่ืนภายในบริษทัก่อน
การเร่ิมก่อสร้าง โดยวางแผนโยกยา้ยสินคา้รับคืน บรรจุภณัฑ ์จากคลงัสินคา้ 3 หลงั ไปไวท่ี้ชั้นลอย (Mezzanine) ในอาคาร 
Mc Fulfilment Center และโยกยา้ยอุปกรณ์ตกแต่งร้าน จากคลงัสินคา้ 2 หลงั ส่วนท่ียงัใชง้านไปไวท่ี้อาคารโรงงานของ
บริษทั ส าหรับส่วนท่ีไม่ไดใ้ชง้านแลว้จะด าเนินการจ าหน่ายหรือเคลียร์ออกจากระบบ ซ่ึงการโยกยา้ยทรัพยสิ์นดงักล่าวเป็น
การด าเนินการภายในของบริษทั โดยใชร้ถยกและรถบรรจุของบริษทัในการเคล่ือนยา้ย ซ่ึงคาดวา่จะไม่มีค่าใชจ่้ายเพ่ิมเติม
อยา่งมีนยัส าคญั  

นอกจากน้ีเพ่ือหลีกเล่ียงผลกระทบทางบญัชีท่ีอาจเกิดข้ึนจากการท่ีบริษทัจะตอ้งรับรู้มูลค่าส่ิงปลูกสร้างเดิมและ
ตดัจ าหน่ายมูลค่าดงักล่าวภายหลงั ดังนั้น หากท่ีประชุมผูถื้อหุ้นของบริษทัมีมติอนุมติัการเขา้ท ารายการซ้ือท่ีดินและ
ก่อสร้างอาคารศูนยบ์รรจุสินคา้แลว้ บริษทัจะด าเนินการยกเลิกสัญญาเช่าช่วงดงักล่าว ซ่ึงจะไม่มีค่าปรับใด ๆ โดยบริษทั
จะแจง้บอกเลิกสัญญาไม่นอ้ยกวา่ 60 วนั ล่วงหนา้ และผูจ้ะขายจะด าเนินการร้ือถอนส่ิงปลูกสร้างทั้งหมดท่ีตั้งอยูบ่นท่ีดิน
ดว้ยค่าใชจ่้ายของผูจ้ะขายเอง  และส่งมอบท่ีดินใหแ้ก่บริษทัในสภาพท่ีเป็นท่ีดินเปล่า พร้อมส าหรับการพฒันาโครงการของ
บริษทั 
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แผนท่ีแสดงท่ีตั้งของท่ีดิน ประกอบดว้ยแปลงท่ีดินดงัน้ี 

หมายเลข รายการทีด่นิ ขนาดทีด่นิ การใช้ประโยชน์ทีด่นิ 
1. ท่ีดินท่ีจะซ้ือ 5-2-93 ไร่ ปัจจุบนัมีอาคารคลงัสินคา้ 6 หลงั ตั้งอยูบ่นท่ีดินท่ีจะซ้ือ โดยบริษทั

ไดท้ าสญัญาเช่าช่วงคลงัสินคา้ 5 หลงั จากบริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกบัผูจ้ะ
ขาย เพ่ือจดัเก็บสินคา้ ทั้ งน้ี หากท่ีประชุมผูถื้อหุ้นของบริษทัมีมติ
อนุมติัการเขา้ท ารายการในคร้ังน้ี บริษทัจะยกเลิกสัญญาเช่าช่วงน้ี 
และผูจ้ะขายจะด าเนินการร้ือถอนส่ิงปลูกสร้างทั้งหมดบนท่ีดินและ
ส่งมอบท่ีดินเปล่าใหบ้ริษทั 

2. ท่ีดินเปล่าท่ีบริษัทถือ
กรรมสิทธ์ิอยูแ่ลว้ 

5-2-67 ไร่ บริษทัมีวตัถุประสงคท่ี์จะรวมท่ีดินท่ีจะซ้ือ กบัท่ีดินท่ีเปล่าท่ีบริษทั
ถือกรรมสิทธ์ิอยูแ่ลว้น้ี เพ่ือใชเ้ป็นพ้ืนท่ีส าหรับพฒันาและก่อสร้าง
อาคารศูนยบ์รรจุสินคา้ (Packing Center) แห่งใหม่  

 ทีด่นิรวม 11-1-60 ไร่ ส าหรับการก่อสร้างศูนย์บรรจุสินค้า (Packing Center) แห่งใหม่ 
3. Mc Fulfillment Center 9-1-70 ไร่  ศูนยบ์ริหารจดัการสินคา้และค าสัง่ซ้ือหลกัของบริษทั  

แผนท่ีแสดงท่ีตั้งของท่ีดิน

      : Google maps                            



 

 Mc 
   Fulfillment Center
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การเขา้ท ารายการซ้ือท่ีดินในคร้ังน้ี บริษทัวางแผนท่ีจะก่อสร้างศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่ท่ีมีความทนัสมยั ช่วย

เพ่ิมประสิทธิภาพของระบบโลจิสติกส์และเพ่ิมความสามารถในการรองรับปริมาณค าสั่งซ้ือในอนาคต โดยบริษทัจะเขา้ท า
สัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินกบัผูจ้ะขายภายในวนัท่ี 30 เมษายน 2569 โดยการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินจะด าเนินการ
ภายหลงัจากเง่ือนไขบงัคบัก่อนตามท่ีก าหนดไวใ้นสญัญาจะซ้ือจะขายส าเร็จครบถว้น ซ่ึงรวมถึงการไดรั้บการอนุมติัจากท่ี
ประชุมผู ้ถือหุ้นของบริษัท ซ่ึงจะจัดประชุมในวนัท่ี 9 มิถุนายน 2569 และการท่ีผู ้จะขายได้ด าเนินการร้ือถอน 
ส่ิงปลูกสร้างแลว้เสร็จ ทั้งน้ี บริษทัคาดวา่จะสามารถจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินให้แลว้เสร็จภายในวนัท่ี 30 กนัยายน 
2569 อยา่งไรก็ตาม ระยะเวลาดงักล่าวอาจเปล่ียนแปลงไดต้ามความจ าเป็นและความเหมาะสม ข้ึนอยูก่บัระยะเวลาในการ
ด าเนินการตามเง่ือนไขบงัคบัก่อน และขั้นตอนทางกฎหมายและทางราชการท่ีเก่ียวขอ้ง โดยความเห็นชอบร่วมกนัของ
คู่สญัญา หลงัจากนั้นบริษทัจะด าเนินการในกระบวนการต่าง ๆ ของการก่อสร้างอาคารศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่ ซ่ึงรวมถึง
การขอใบอนุญาตต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง  

 

 

                                                                 

ท่ีมา : รายงานประเมินมูลคา่ทรัพย์สิน โดยบริษัท เบรนท์โจ โคเซนส์ คอนซัลต้ิง จ ากดั 

                                                         Mc Fulfillment Center 

ท่ีมา : รายงานประเมินมูลคา่ทรัพย์สิน โดยบริษัท เบรนท์โจ โคเซนส์ คอนซัลต้ิง จ ากดั 
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โดยบริษทัประมาณการงบประมาณเบ้ืองตน้ของโครงการศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่ ดงัน้ี 

(1)  ค่าท่ีดิน จ านวน 234.02 ลา้นบาท ประกอบดว้ย ค่าท่ีดินท่ีจะซ้ือ เน้ือท่ีดิน 5-2-93 ไร่ จ านวน 124.02 ลา้นบาท 
(รวมค่าธรรมเนียมการโอนท่ีดินส่วนท่ีบริษทัรับผิดชอบ) และท่ีดินท่ีบริษัทมีกรรมสิทธ์ิอยู่แล้วซ่ึงได้มาเม่ือปี 2566  
เน้ือท่ีดิน 5-2-67 ไร่ จ านวน 110.00 ลา้นบาท  

(2)  เงินลงทุนค่าก่อสร้างอาคารศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่ประมาณ 243.30 ลา้นบาท โดยมูลค่าก่อสร้างอาคาร
ดงักล่าว เป็นเพียงประมาณการเบ้ืองตน้ของบริษทั ณ ปัจจุบนั ซ่ึงมูลค่าก่อสร้างอาจเปล่ียนแปลงไดต้ามแบบก่อสร้างและ
การออกแบบรายละเอียดของโครงการ รวมถึงราคาค่าก่อสร้างท่ีจะไดจ้ากกระบวนการคดัเลือกบุคคลภายนอกท่ีไม่ใช่บุคคล
ท่ีเก่ียวโยงกนัของบริษทัเพ่ือเป็นผูรั้บเหมาและผูจ้  าหน่ายต่อไปในอนาคต 

ทั้งน้ี บริษทัคาดวา่จะสามารถก่อสร้างศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่ รวมทั้งติดตั้งระบบต่าง ๆ เสร็จส้ินตามแผนงานท่ี
ก าหนดไวภ้ายในเดือนมีนาคม ปี 2571 (พิจารณารายละเอียดเพ่ิมเติมไดจ้ากขอ้ 4.1 (ข) การประเมินความคุม้ค่าของการ
ลงทุนสร้างศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่กบัการเช่าคลงัสินคา้จากภายนอก) โดยประมาณการระยะเวลาด าเนินการต่าง ๆ สรุป
ไดด้งัน้ี 

ประมาณการระยะเวลาด าเนินการทีเ่กีย่วข้องกบัธุรกรรมการซ้ือทีด่นิ และการก่อสร้างศูนย์บรรจุสินค้าแห่งใหม่ 

รายละเอยีด ระยะเวลา 

ธุรกรรมการซ้ือทีด่นิ  
1.  คณะกรรมการบริษทัมีมติคร้ังพิเศษท่ี 1/2569 ใหเ้สนอต่อท่ี

ประชุมผูถื้อหุน้ เพื่อพิจารณาอนุมติัการเขา้ท าธุรกรรมการ
ซ้ือท่ีดินจากบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั 

วนัท่ี 8 เมษายน 2569 

2.   ลงนามในสญัญาจะซ้ือจะขายท่ีดิน  ภายในวนัท่ี 30 เมษายน 2569 
3.   ท่ีประชุมวิสามญัผูถื้อหุ้นคร้ังท่ี 1/2569 อนุมติัการเขา้ท า

ธุรกรรมการซ้ือท่ีดิน 
วนัท่ี 9 มิถุนายน 2569 

4.   จ่ายช าระค่าท่ีดินทั้งหมดและด าเนินการจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีดิน 

ภายหลงัเง่ือนไขบงัคบัก่อนตามท่ีก าหนดไวใ้นสญัญาจะซ้ือ
จะขายท่ีดินส าเร็จครบถว้น* ซ่ึงบริษทัคาดวา่จะสามารถจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินใหแ้ลว้เสร็จภายในวนัท่ี 30 

กนัยายน 2569  
การก่อสร้างศูนย์บรรจุสินค้าแห่งใหม่ (หลังธุรกรรมการซ้ือ
ทีด่นิเสร็จส้ิน) 

ระยะเวลาโดยประมาณ ** 

5.   ก าหนดงบประมาณ ออกแบบก่อสร้าง ขอใบอนุญาต
ก่อสร้าง สรรหาและคดัเลือกผูรั้บเหมาก่อสร้าง และผู ้
ควบคุมงาน  

เดือนมิถุนายน ปี 2569 - เดือนสิงหาคม ปี 2569 

6.   ด าเนินการก่อสร้างศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่ เดือนตุลาคม ปี 2569 - เดือนกนัยายน ปี 2570 
7.   ติดตั้งเคร่ืองจกัร และด าเนินการทดสอบระบบ เดือนตุลาคม ปี 2570 - เดือนกมุภาพนัธ์ ปี 2571 
8.   เร่ิมใชง้านศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่เชิงพาณิชย ์ เดือนมีนาคม ปี 2571 



 รายงานความเห็นท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระต่อรายการท่ีเก่ียวโยงกนัและรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพย ์

- 47 - 

หมายเหตุ  :   * เง่ือนไขบงัคบัก่อนท่ีส าคญั ไดแ้ก่ 1) บริษทัไดรั้บอนุมติัจากท่ีประชุมผูถื้อหุ้นให้เขา้ท  ารายการซ้ือท่ีดิน และ 2) ผูจ้ะ
ขายด าเนินการร้ือถอนส่ิงปลูกสร้างทั้งหมดท่ีตั้งอยู่บนท่ีดินแลว้เสร็จ และสามารถส่งมอบท่ีดินในสภาพท่ีเป็นท่ีดิน
เปล่าใหแ้ก่บริษทั  

** ระยะเวลาดงักล่าวเป็นเพียงประมาณการ ซ่ึงอาจมีการเปล่ียนแปลงไดต้ามความเหมาะสมของโครงการและปัจจยัท่ี
เก่ียวขอ้ง 

 3.2 ข้อดแีละข้อด้อยของการท ารายการ 

1) ข้อด ี/ ประโยชน์ของการท ารายการ 

1.1) มีท่ีดินเพ่ือก่อสร้างศูนย์บรรจุสินค้าแห่งใหม่ รองรับการเติบโตตามแผนกลยุทธ์ของบริษัท และลดการ
พ่ึงพิงการเช่าคลงัสินค้าในอนาคต  

การเขา้ท ารายการในคร้ังน้ี จะท าให้บริษทัมีท่ีดินเพ่ือใช้พฒันาและก่อสร้างอาคารศูนยบ์รรจุสินคา้ (Packing 
Center) แห่งใหม่ เพ่ือรองรับการเติบโตในอนาคตตามแผนกลยทุธ์ของบริษทั โดยบริษทัคาดการณ์ว่า จากแนวโนม้การ
เติบโตของการจ าหน่ายสินคา้ในช่องทางต่าง ๆ ของบริษทั โดยเฉพาะการจ าหน่ายสินคา้ผ่านระบบพาณิชยอิ์เล็กทรอนิกส์ท่ี
มีแนวโน้มขยายตวัสูงอย่างต่อเน่ือง จะส่งผลให้ในอนาคตพ้ืนท่ีในการจดัเก็บ การบริหารจดัการและกระจายสินคา้ของ
บริษทัมีไม่เพียงพอ ซ่ึงการพฒันาโครงการศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่ท่ีมีความพร้อมและทนัสมยั จะเป็นโครงสร้างพ้ืนฐานท่ี
ส าคญัในการสนบัสนุนการด าเนินธุรกิจของบริษทั สามารถรองรับปริมาณงานท่ีเพ่ิมข้ึนไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ และช่วย
สนบัสนุนการเติบโตของธุรกิจในระยะยาว 

นอกจากน้ี การมีศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่ท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิของบริษทั นอกจากจะช่วยลดความแออดัของ Mc 
Fulfillment Center ซ่ึงเป็นศูนยบ์ริหารจดัการสินคา้หรือศูนยก์ระจายสินคา้ในปัจจุบนัแลว้ ยงัช่วยลดการพึ่งพิง ลดค่าใชจ่้าย 
และความเส่ียงจากการเช่าคลงัสินคา้ขนาดใหญ่จากภายนอกในอนาคต รวมทั้งลดการท ารายการระหวา่งกนัจากการเช่าช่วง
คลงัสินคา้ (คลงัสินคา้ 5 หลงั ท่ีตั้งอยู่บนท่ีดินท่ีจะซ้ือ) จากบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนัและลดความเส่ียงจากการไม่ไดต้่ออายุ
สญัญาเช่าเม่ือสญัญาเช่าส้ินสุดลง (สัญญาเช่าส้ินสุดลงปี 2571 และบริษทัมีสิทธิเช่าพ้ืนท่ีคลงัสินคา้ต่อไปอีก 2 คราว คราว
ละ 3 ปี)  นอกจากน้ี การซ้ือท่ีดินในคร้ังน้ีเพ่ือก่อสร้างศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่จะท าให้บริษทัมีสินทรัพยถ์าวรท่ีใชใ้นการ
ประกอบธุรกิจหลกัเพ่ิมข้ึน สะทอ้นถึงความมัน่คงในการด าเนินงาน ช่วยสร้างความเช่ือมัน่ให้กบัผูถื้อหุ้นและนกัลงทุนใน
ระยะยาว 

1.2) ท่ีตั้งของท่ีดินอยู่ ติดกับศูนย์ปฏิบัติการหลักของบริษัท ท าให้เกิดประโยชน์เชิงยุทธศาสตร์ ช่วยเพ่ิม
ประสิทธิภาพในการด าเนินงานและลดความซ า้ซ้อนในการใช้ทรัพยากรและก าลงัคน 

ท่ีดินท่ีจะซ้ือในคร้ังน้ีมีท าเลท่ีตั้งอยูติ่ดกบั Mc Fulfillment Center ซ่ึงเป็นศูนยบ์ริหารจดัการสินคา้และค าสั่งซ้ือ
หลกัของบริษทั อีกทั้งยงัตั้งอยูติ่ดกบัท่ีดินเปล่าซ่ึงเป็นกรรมสิทธ์ิของบริษทั ส่งผลให้สามารถรวมพ้ืนท่ีทั้งหมดเขา้ดว้ยกนั
และพฒันาเป็นศูนยป์ฏิบติัการแบบครบวงจรในพ้ืนท่ีเดียวกนัเพียงแห่งเดียว โดยไม่ตอ้งแยกจดัเก็บสินคา้หลายสถานท่ี
เหมือนกรณีการเช่าคลงัสินคา้จากภายนอก ซ่ึงจะช่วยใหก้ระบวนการด าเนินงานทั้งหมดตั้งแต่การรับสินคา้ การจดัเก็บ การ
บรรจุ และการกระจายสินคา้สามารถด าเนินการไดอ้ยา่งต่อเน่ืองและมีประสิทธิภาพมากข้ึน ลดขอ้จ ากดัในการประสานงาน
ระหว่างสถานท่ี เพ่ิมความคล่องตวัในการบริหารจัดการ ลดระยะเวลาในการด าเนินงาน และเพ่ิมความสามารถในการ
ควบคุมคุณภาพและความถูกตอ้งในการจดัส่งสินคา้ 
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นอกจากน้ี บริษทัสามารถใชท้รัพยากร โครงสร้างพ้ืนฐาน และบุคลากรร่วมกนัไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ มากกวา่
การแยกหน่วยงานในหลายพ้ืนท่ีท างาน ซ่ึงช่วยจ ากดัการเพ่ิมของอตัราก าลงัคนจากการใชบุ้คลากรร่วมกนัในบางต าแหน่ง
งาน เพ่ิมความสะดวกและรวดเร็ว ประหยดัเวลาและค่าใชจ่้ายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการขนส่งสินคา้ การเดินทางและติดต่อระหวา่ง
กนั ซ่ึงจะท าให้ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานลดลงอยา่งมีนยัส าคญั และยงัช่วยให้บริษทัสามารถบริหารจดัการบุคลากร การ
ควบคุมคุณภาพ การก ากบัดูแลการด าเนินงานท่ีมีความใกลชิ้ดและมีประสิทธิภาพมากยิง่ข้ึน 

1.3)   ได้ประโยชน์จากแปลงท่ีดินท่ีตั้งอยู่ติดกับท่ีดินเดิมของบริษัท 

เน่ืองจากแปลงท่ีดินท่ีจะซ้ือ เน้ือท่ีรวมจ านวน 5-2-93 ไร่ ตั้งอยูติ่ดกบัท่ีดินเปล่าซ่ึงบริษทัเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิอยู่
แลว้ จ านวน 5-2-67 ไร่ ท าให้บริษทัสามารถใชป้ระโยชน์จากลกัษณะรูปแปลง ขนาด และท่ีตั้งท่ีดินท่ีเหมาะสม โดยการ
รวมแปลงท่ีดินท่ีจะซ้ือกบัท่ีดินเดิมดงักล่าวของบริษทั เป็นท่ีดินขนาดใหญ่เน้ือท่ีรวม 11-1-60 ไร่ ท าให้สามารถวางผงั
อาคาร และออกแบบระบบปฏิบติัการของศูนยบ์รรจุสินคา้ (Packing Center) แห่งใหม่ บนท่ีดินดงักล่าวไดอ้ยา่งเหมาะสม
เต็มประสิทธิภาพมากข้ึน และสามารถพฒันาโครงการให้สอดคลอ้งกบัความตอ้งการและเพียงพอรองรับการเติบโตและ
แผนการขยายธุรกิจในอนาคตได ้

1.4)  สามารถออกแบบก่อสร้างโครงการให้สอดคล้องกับตามความต้องการของบริษัท  

การพฒันาโครงการศูนยบ์รรจุสินคา้ (Packing Center) แห่งใหม่บนท่ีดินของบริษทัเอง จะท าให้บริษทัสามารถ
ออกแบบก่อสร้าง วางผงัอาคาร และระบบงานต่าง ๆ ได้ตามความตอ้งการของบริษทัได้อย่างเหมาะสมมากกว่าเม่ือ
เปรียบเทียบการเช่าคลงัสินคา้จากภายนอกซ่ึงเป็นคลงัส าเร็จรูป เพ่ือรองรับระบบงานต่าง ๆ ท่ีเหมาะสมกบัการด าเนินธุรกิจ
ของบริษทั และรองรับปริมาณค าสั่งซ้ือสินคา้ท่ีมีแนวโน้มเพ่ิมข้ึนในอนาคตได ้รวมทั้งยงัสามารถออกแบบโครงสร้าง
หลงัคาให้เหมาะสมกบัการติดตั้งระบบ Solar Rooftop ไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ เพ่ือช่วยประหยดัค่าไฟฟ้าและลดค่าใชจ่้าย
ในการด าเนินงานของบริษทั ซ่ึงคาดวา่การพฒันาโครงการศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่ของบริษทัเอง จะช่วยเพ่ิมประสิทธิภาพ
ในการด าเนินงานและขีดความสามารถในการแข่งขนัในระยะยาว 

1.5  การซ้ือท่ีดินและก่อสร้างอาคารศูนย์บรรจุสินค้าของบริษัทเอง มคีวามคุ้มค่ากว่าการเช่าคลงัสินค้าระยะยาว   

การลงทุนซ้ือท่ีดินและก่อสร้างอาคารศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่ของบริษทั บนท่ีดินเน้ือท่ีรวม 11-1-60 ไร่ ใน
งบประมาณลงทุนประมาณ 477.32 ลา้นบาท (ค่าซ้ือท่ีดินในคร้ังน้ีรวมกบัค่าท่ีดินท่ีบริษทัมีกรรมสิทธ์ิอยูแ่ลว้ + ค่าก่อสร้าง
อาคาร) มีความคุม้ค่ามากกว่าการท่ีบริษทัตอ้งเช่าคลงัสินคา้ในระยะยาว เพ่ือรองรับการเติบโตของธุรกิจในอนาคต ซ่ึงท่ี
ปรึกษาทางการเงินอิสระไดว้ิเคราะห์ความคุม้ค่าของการลงทุน โดยพิจารณาประโยชน์ท่ีบริษทัคาดว่าจะไดรั้บจากการ
ลงทุนดงักล่าว ทดแทนการเช่าคลงัสินคา้จากภายนอกท่ีเทียบเคียงกนัได ้เช่น การประหยดัค่าเช่าและค่าบริการคลงัสินคา้
จากภายนอก การประหยดัค่าใช้จ่ายด้านบุคลากรและค่าใช้จ่ายด าเนินงาน จากการรวมศูนยก์ารด าเนินงานไวใ้นพ้ืนท่ี
เดียวกนัและการลงทุนเพ่ือใหเ้กิดการประหยดัค่าพลงังาน ตลอดจนประโยชน์จากการปรับเพ่ิมข้ึนของราคาท่ีดินในอนาคต 
เป็นตน้ เปรียบเทียบมูลค่าเงินลงทุนในท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างของโครงการศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่ รวมทั้งค่าเสียโอกาส
และค่าใช้จ่ายต่าง ๆ เช่น เสียโอกาสได้รับผลตอบแทนการลงทุนในตลาดการเงิน มีค่าภาษีท่ีดินและค่าใช้จ่ายในการ
ปรับปรุงซ่อมแซม เป็นตน้  

จากการวิเคราะห์เปรียบเทียบดงักล่าวขา้งตน้โครงการมีมูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (Net Present Value) เท่ากบั 402.82 
ลา้นบาท มีอตัราผลตอบแทนการลงทุน (IRR) เท่ากบัร้อยละ 11.69 ต่อปี ซ่ึงสูงกวา่ตน้ทุนส่วนของผูถื้อหุ้นท่ีเท่ากบัร้อยละ 
6.03 และมีระยะเวลาคืนทุนประมาณ 10.22 ปี ส าหรับกรณีวิเคราะห์ความไวต่อการเปล่ียนแปลง (Sensitivity Analysis 
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Case) ของสมมติฐานค่าใชจ่้ายท่ีประหยดัไดแ้ละอตัราคิดลด (Discount Rate) โครงการจะมี NPV เท่ากบั 312.75 - 502.63 
ลา้นบาท IRR เท่ากบัร้อยละ 11.27 - 12.11 ต่อปี และมีระยะเวลาคืนทุนประมาณ 9.78 - 10.73 ปี จึงพิจารณาไดว้า่การลงทุน
โครงการศูนยบ์รรจุสินคา้ มีความคุม้ค่ากวา่การท่ีในอนาคตบริษทัจะตอ้งเช่าคลงัสินคา้ระยะยาว  

นอกจากน้ี ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ ได้วิเคราะห์ความไวต่อการเปล่ียนแปลงเพ่ิมเติมจากกรณีดงักล่าวขา้งตน้ 
ภายใตส้ถานการณ์ความไม่แน่นอนของราคาน ้ ามนัท่ีมีแนวโนม้สูงข้ึน ซ่ึงเป็นปัจจยัส าคญัท่ีอาจกระทบต่อภาวะเศรษฐกิจ
ในอนาคตได ้โดยสมมติฐานให้ค่าก่อสร้างเพ่ิมข้ึนจากท่ีประมาณการไวร้้อยละ 20 และอตัราการปรับข้ึนของราคาท่ีดิน
ลดลงจากสมมติฐานเดิมร้อยละ 1 ต่อปี โครงการจะมีมูลค่าปัจจุบันสุทธิเท่ากับ 224.95 - 404.91 ลา้นบาท มีอตัรา
ผลตอบแทนจากการลงทุน (IRR) เท่ากบัร้อยละ 9.90 - 10.70 ต่อปี และมีระยะเวลาคืนทุนประมาณ 10.77 - 11.73 ปี 
(พิจารณารายละเอียดไดจ้ากขอ้ 4.1 (ข) การประเมินความคุม้ค่าของการลงทุนสร้างศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่กบัการเช่า
คลงัสินคา้จากภายนอก) 

1.6) มโีอกาสได้ประโยชน์จากการปรับขึน้ของราคาท่ีดินในอนาคต 

การเขา้ท าธุรกรรมการซ้ือท่ีดินในคร้ังน้ี จะท าให้บริษทัไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในท่ีดินท่ีตั้งอยู่ท าเลท่ีมีศกัยภาพสูง 
และมีโอกาสท่ีจะไดป้ระโยชน์จากการปรับเพ่ิมข้ึนของราคาท่ีดินในอนาคต ซ่ึงจะส่งผลให้มูลค่าทรัพยสิ์นของบริษทัเพ่ิม
สูงข้ึนและช่วยเสริมสร้างความแขง็แกร่งใหก้บัฐานะทางการเงินของบริษทั เน่ืองจากท่ีดินผืนดงักล่าวตั้งอยูใ่นเขตผงัเมืองสี
ม่วง เหมาะส าหรับใชป้ระโยชน์เพ่ือด าเนินกิจกรรมอุตสาหกรรม ซ่ึงเป็นพ้ืนท่ีท่ีหาไดค้่อนขา้งยากในเขตกรุงเทพฯ อีกทั้ง
การคมนาคมโดยรอบพ้ืนท่ีมีความสะดวกสบาย มีความพร้อมดา้นสาธารณูปโภคพ้ืนฐาน จึงมีโอกาสท่ีราคาท่ีดินจะเพ่ิม
สูงข้ึนในอนาคต  

1.7) ราคาซ้ือท่ีดินเป็นราคายติุธรรมตามการประเมินของผู้ประเมินราคาอิสระ 

การเขา้ท ารายการในคร้ังน้ี บริษทัจะซ้ือท่ีดินเปล่า 5 แปลง โฉนดเลขท่ี 26967 33428 68777 68778 และ 68779 
เน้ือท่ีดินรวม 5-2-93 ไร่ หรือเท่ากับ 2,293 ตาราวา ในราคาซ้ือขายรวมทั้งส้ิน 123,800,000 บาท หรือคิดเป็นราคาเฉล่ีย
ตารางวาละ 53,990 บาท ซ่ึงเทียบเคียงไดก้บัราคาประเมินของผูป้ระเมินราคาอิสระ 2 ราย คือ BJC และ UTM ซ่ึงประเมิน
ราคาท่ีดินดว้ยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด เท่ากบัตารางวาละ 54,000 บาท คิดเป็นมูลค่ารวม 123,822,000 บาท โดยราคาซ้ือ
ท่ีดินต ่ากวา่ราคาประเมิน รวม 22,000 บาท หรือต ่ากวา่ร้อยละ 0.02 ของราคาประเมิน 

1.8) ไม่มผีลกระทบทางบัญชีและผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของบริษัทจากส่ิงปลกูสร้างเดิมบนพืน้ท่ีท่ีดิน 

ปัจจุบนัท่ีดินท่ีจะซ้ือมีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน ไดแ้ก่ อาคารคลงัสินคา้จ านวน 6 หลงั โดยเป็นคลงัสินคา้ท่ีบริษทัท า
สัญญาเช่าช่วงจากบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนัซ่ึงเป็นบริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกบัผูจ้ะขายจ านวน 5 หลงั เพ่ือใชใ้นการจดัเก็บสินคา้ของ
บริษทั อยา่งไรก็ตาม บริษทัมีแผนท่ีจะเขา้ซ้ือท่ีดินดงักล่าว เพ่ือพฒันาโครงการก่อสร้างอาคารศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่ของ
บริษทั และไม่มีความประสงคท่ี์จะใชป้ระโยชน์จากส่ิงปลูกสร้างเดิมต่อไป ดงันั้น หากท่ีประชุมผูถื้อหุ้นของบริษทัมีมติ
อนุมติัการเขา้ซ้ือท่ีดินน้ีแลว้ บริษทัจะด าเนินการยกเลิกสัญญาเช่าช่วงดงักล่าว โดยบอกกล่าวล่วงหนา้ไม่น้อยกว่า 60 วนั 
และไม่มีเง่ือนไขค่าปรับใด ๆ ซ่ึงผูจ้ะขายตกลงท่ีจะเป็นผูด้  าเนินการร้ือถอนส่ิงปลูกสร้างทั้ งหมดบนท่ีดินดังกล่าวดว้ย
ค่าใชจ่้ายของผูจ้ะขายเอง และส่งมอบท่ีดินให้แก่บริษทัในสภาพท่ีเป็นท่ีดินเปล่า พร้อมส าหรับพฒันาโครงการของบริษทั 
ดงันั้น บริษทัจะบนัทึกรายการบญัชีเฉพาะการรับโอนท่ีดิน โดยไม่ตอ้งรับโอนส่ิงปลูกสร้างใด ๆ บนท่ีดินดงักล่าว และ
สามารถหลีกเล่ียงการรับรู้ผลขาดทุนทางบญัชีท่ีอาจเกิดข้ึนจากการตดัจ าหน่ายมูลค่าส่ิงปลูกสร้างในงบการเงินของบริษทั
หากตอ้งเป็นผูด้  าเนินการร้ือถอนเอง ท าให้ไม่มีผลกระทบทางบญัชีและผลกระทบต่อผลการด าเนินงานและฐานะทางการ
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เงินของบริษทัจากส่ิงปลูกสร้างเดิมบนท่ีดินท่ีจะซ้ือ และท าใหบ้ริษทัสามารถบนัทึกมูลค่าการลงทุนในสินทรัพยด์งักล่าวได้
อยา่งเหมาะสมและสอดคลอ้งกบัวตัถุประสงคใ์นการใชป้ระโยชน์ท่ีดินดงักล่าว 

2) ข้อด้อย / ความเส่ียงของการท ารายการ 

2.1)  มคีวามเส่ียงจากสภาพคล่องทางการเงินท่ีลดลง 

แหล่งเงินทุนในการเขา้ท ารายการซ้ือท่ีดินในคร้ังน้ี จ านวน 124.02 ลา้นบาท (ค่าท่ีดินและค่าธรรมเนียมการโอน
ท่ีดินส่วนท่ีบริษทัรับผิดชอบ) มาจากเงินทุนหมุนเวียนภายในกิจการของบริษทัทั้งจ านวน โดยบริษทัจะช าระค่าท่ีดินทั้ง
จ านวนในวนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน ท่ีจะเกิดข้ึนภายหลงัเง่ือนไขบงัคบัก่อนตามท่ีก าหนดในสัญญาจะซ้ือจะขาย
ท่ีดินส าเร็จครบถว้น ซ่ึงรวมถึงการไดรั้บอนุมติัจากท่ีประชุมผูถื้อหุน้ของบริษทัใหเ้ขา้ท ารายการซ้ือท่ีดิน และการท่ีผูจ้ะขาย
ไดร้ื้อถอนส่ิงปลูกสร้างทั้งหมดบนท่ีดินแลว้เสร็จ โดยบริษทัคาดวา่จะสามารถจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินให้แลว้เสร็จ
ภายในวนัท่ี 30 กนัยายน 2569 ทั้งน้ี ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 บริษทัมีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดจ านวน 503.39 
ลา้นบาท และสินทรัพยท์างการเงินหมุนเวียนอ่ืน ไดแ้ก่ เงินฝากประจ ากบัสถาบนัการเงินจ านวน 313.07 ลา้นบาท หน่วย
ลงทุนท่ีถือไวเ้พื่อคา้จ านวน 1,332.62 ลา้นบาท และเงินลงทุนในตราสารทุนจ านวน 5.23 ลา้นบาท ซ่ึงการท ารายการคร้ังน้ี
อาจมีผลท าให้บริษทัมีสภาพคล่องทางการเงินท่ีลดลงในช่วงเวลาท่ีตอ้งใชเ้งินทุนดงักล่าว และอาจส่งผลกระทบต่อฐานะ
การเงินและสภาพคล่องโดยรวมของบริษทัได ้ 

ส าหรับการพฒันาและก่อสร้างอาคารศูนยบ์รรจุสินคา้ใหม่ซ่ึงจะเกิดข้ึนภายหลงัการท าธุรกรรมการซ้ือท่ีดินแลว้
เสร็จนั้น บริษทัประเมินเบ้ืองตน้วา่จะใชแ้หล่งเงินทุนจากเงินทุนหมุนเวยีนภายในกิจการทั้งหมด หรือประมาณ 243.30 ลา้น
บาท เม่ือรวมกบัเงินทุนหมุนเวยีนภายในกิจการท่ีจะใชช้ าระค่าตอบแทนการซ้ือท่ีดินแลว้ จะท าให้ตอ้งใชเ้งินทุนหมุนเวียน
ภายในกิจการรวมทั้งส้ินประมาณ 367.32 ลา้นบาท อยา่งไรก็ตาม บริษทัจะทยอยใชเ้งินทุนท่ีเก่ียวกบัการพฒันาและก่อสร้าง
อาคารศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่ ตามก าหนดช าระค่างวดงานต่าง ๆ ตั้งแตช่่วงประมาณไตรมาสท่ี 3 ปี 2569 - ไตรมาสท่ี 2 ปี 
2571 ซ่ึงปัจจุบันบริษัทมีเงินทุนภายในกิจการเพียงพอส าหรับการลงทุนดังกล่าว อีกทั้ งในช่วงของการลงทุน 1 - 2 ปี 
ขา้งหนา้ บริษทัจะมีกระแสเงินสดเพ่ิมข้ึนจากการด าเนินงานในอนาคต แต่ทั้งน้ีในช่วงการใชเ้งินดงักล่าวอาจท าให้บริษทัมี
สภาพคล่องลดลงได้ อย่างไรก็ตาม จากการวิเคราะห์แหล่งเงินทุนภายในกิจการท่ีบริษทัมี ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568  
ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นวา่บริษทัจะไม่ไดรั้บผลกระทบจากการใชเ้งินทุนภายในกิจการ และไม่มีผลกระทบ
ต่อฐานะการเงินและสภาพคล่องโดยรวมของบริษทัอยา่งมีนยัส าคญั 

2.2)   ความเส่ียงจากการพัฒนาและก่อสร้างอาคารศูนย์บรรจุสินค้าแห่งใหม่ไม่เป็นไปตามแผนงานท่ีวางไว้ 

การท ารายการซ้ือท่ีดินในคร้ังน้ี มีวตัถุประสงคเ์พื่อพฒันาและก่อสร้างอาคารศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่ เพ่ือช่วยให้
บริษทัสามารถรองรับปริมาณงานท่ีเพ่ิมข้ึนไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ ซ่ึงบริษทัวางแผนก่อสร้างอาคารศูนยบ์รรจุสินคา้แห่ง
ใหม่บนท่ีดินท่ีจะซ้ือ โดยมีก าหนดแลว้เสร็จและทดสอบการท างานของระบบใหม่ทั้งหมดภายในไตรมาส 1 ปี 2571 ซ่ึง
บริษทัอาจมีความเส่ียงจากการก่อสร้างอาคารศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่ไม่เป็นไปตามแผนงานท่ีวางไว ้ดงัน้ี 

- ความเส่ียงจากความล่าช้าของการก่อสร้าง หากเกิดความล่าชา้ของการก่อสร้างอาคารศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่ท่ี
ไม่แลว้เสร็จตามก าหนด และ Mc Fulfillment Center ไม่สามารถรองรับปริมาณธุรกิจและค าสั่งซ้ือท่ีเพ่ิมข้ึนได ้อาจส่งผล
กระทบต่อประสิทธิภาพ คุณภาพการให้บริการ และการด าเนินงานของบริษทัได ้ซ่ึงจะส่งผลกระทบต่อรายไดแ้ละผลการ
ด าเนินงานของบริษทั รวมทั้งความเช่ือมัน่ของลูกคา้และผูล้งทุนท่ีมีต่อบริษทัได ้อยา่งไรก็ตาม บริษทัเช่ือวา่การตดัสินใจเขา้



 รายงานความเห็นท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระต่อรายการท่ีเก่ียวโยงกนัและรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพย ์

- 51 - 

ท าธุรกรรมการซ้ือท่ีดินในคร้ังน้ี เป็นช่วงเวลาเหมาะสมท่ีจะเขา้ซ้ือท่ีดินเขา้มา เพ่ือท่ีจะไดมี้ช่วงระยะเวลาเพียงพอในการ
ด าเนินการตามขั้นตอนต่าง ๆ ของงานก่อสร้างอาคารศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่ไดท้นัตามก าหนด 

- ความเส่ียงจากต้นทุนค่าก่อสร้างเกินกว่าประมาณการท่ีตั้งไว้ (Cost Overrun) เน่ืองจากการพฒันาและก่อสร้าง
อาคารศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่ของบริษทับนท่ีดินท่ีจะซ้ือในคร้ังน้ี ยงัอยูใ่นขั้นตอนการออกแบบแนวคิด ซ่ึงตน้ทุนในการ
ก่อสร้างดงักล่าวเป็นเพียงการประเมินในเบ้ืองตน้ และอยู่ระหว่างการศึกษารายละเอียดต่าง ๆ โดยยงัไม่ไดมี้การว่าจา้ง
ออกแบบในรายละเอียด คดัเลือกและวา่จา้งผูรั้บเหมาใด ๆ  ซ่ึงอาจท าใหต้น้ทุนค่าก่อสร้างตามงบประมาณจริงอาจสูงกวา่ท่ี
ประมาณการเบ้ืองตน้ไวไ้ด ้และหากในช่วงระหว่างการก่อสร้างอาจมีการแก้ไข ปรับเปล่ียนแบบ หรือการเพ่ิมข้ึนของ
ค่าแรง ค่าวสัดุก่อสร้าง อาจส่งผลใหต้น้ทุนค่าก่อสร้างเพ่ิมข้ึนสูงกวา่งบประมาณท่ีตั้งไวไ้ด ้(Cost Overrun) และท าใหบ้ริษทั
ตอ้งจดัหาเงินลงทุนเพ่ิมเติมหรืออาจไม่สามารถด าเนินการก่อสร้างตามแผนงานได ้รวมทั้งท าให้ผลตอบแทนหรือความ
คุม้ค่าการลงทุนไม่เป็นไปตามท่ีบริษทัคาดการณ์ไว ้ทั้งน้ี ความเส่ียงดงักล่าวเป็นความเส่ียงปกติทัว่ไปของโครงการก่อสร้าง
ท่ีอาจเกิดข้ึนได ้ 

อยา่งไรก็ตาม ภายใตส้ถานการณ์ความขดัแยง้ระหวา่งสหรัฐอเมริกาและอิหร่านท่ีมีการตอบโตท้างทหารกนัอยา่ง
รุนแรงตั้งแต่ปลายเดือนกุมภาพนัธ์ 2569 ท่ีผ่านมา และไดมี้การปิดช่องแคบฮอร์มุซ (Hormuz) ในตะวนัออกกลาง ซ่ึงเป็น
เส้นทางเดินเรือขนส่งน ้ ามนัท่ีมีขนาดใหญ่ท่ีสุดของโลกท่ีอยู่ใกลพ้ื้นท่ีความขดัแยง้ ส่งผลให้ราคาน ้ ามนัดิบในตลาดโลก
ปรับตวัสูงข้ึนจากความกงัวลปัญหาน ้ ามนัขาดแคลน สถานการณ์ดังกล่าวจนถึงปัจจุบันยงัไม่มีขอ้ยุติลง และหากความ
ขดัแยง้ยืดเยื้อจนถึงช่วงท่ีจะมีการก่อสร้างโครงการตามแผนงาน อาจส่งผลให้ตน้ทุนค่าก่อสร้างโครงการเพ่ิมสูงข้ึนจากท่ี
บริษทัประมาณการไวอ้ยา่งมีนัยส าคญั และจะส่งผลให้ผลตอบแทนหรือความคุม้ค่าของการลงทุนเปล่ียนแปลงไปจากท่ี
ประเมินไวไ้ด ้(พิจารณารายละเอียดไดจ้ากขอ้ 4.1 (ข) การประเมินความคุม้ค่าของการลงทุนสร้างศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่
กบัการเช่าคลงัสินคา้จากภายนอก) 

2.3)   ความเส่ียงท่ีผู้ ถือหุ้นไม่อนุมติัการเข้าท ารายการ 

บริษทัจะขออนุมติัการซ้ือท่ีดินจากบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั และการก่อสร้างอาคารศูนยบ์รรจุสินคา้ (Packing Center) 
จากท่ีประชุมผูถื้อหุน้ของบริษทั ภายใตเ้กณฑต์ามประกาศรายการท่ีเก่ียวโยงกนัและประกาศการไดม้าหรือจ าหน่ายไป  โดย
ตอ้งได้รับมติเห็นชอบด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทั้ งหมดท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนน โดยไม่นบัส่วนของผูถื้อหุ้นท่ีมีส่วนไดเ้สีย ซ่ึงไม่มีสิทธิออกเสียงในท่ีประชุมผูถื้อหุ้น (รายละเอียดผู้ ถือหุ้นท่ีมี
ส่วนได้เสียและไม่มสิีทธิออกเสียงในท่ีประชุมผู้ถือหุ้น แสดงไว้ในข้อ 1.6)   

บริษทัอาจมีความเส่ียงท่ีท่ีประชุมผูถื้อหุน้ของบริษทั จะไม่อนุมติัการเขา้ท ารายการดงักล่าว ซ่ึงหากมติท่ีประชุมผู ้
ถือหุน้ไม่อนุมติัการเขา้ท ารายการ บริษทัก็จะไม่สามารถเขา้ท ารายการได ้แต่บริษทัจะมีค่าใชจ่้ายเก่ียวกบัการจดัเตรียมการ
เขา้ท ารายการโดยสูญเปล่า  เช่น ค่าวา่จา้งผูป้ระเมินราคาอิสระ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ ค่าใชจ่้ายในการจดัเตรียมเอกสาร
ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการรายงานและการประชุมผูถื้อหุน้ ค่าใชจ่้ายในการจดัการประชุมผูถื้อหุ้น และการด าเนินการต่าง ๆ เพ่ือให้
เป็นไปตามกฎเกณฑท่ี์เก่ียวขอ้ง รวมทั้งตอ้งสูญเสียเวลาของบุคลากรในการศึกษาขอ้มูลและรายละเอียดต่าง ๆ เก่ียวกบัการ
เขา้ท ารายการ  
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3.3 เปรียบเทยีบข้อด ีข้อด้อยระหว่างการท ารายการกบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัท ารายการกบับุคคลภายนอก ความจ าเป็นที่
ต้องท ารายการกบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั และเหตุผลทีบ่ริษัทไม่ท ารายการกบับุคคลภายนอก 

ข้อดแีละความจ าเป็นในการท ารายการกบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั กบัการท ารายการกบับุคคลภายนอก 

1)    สามารถจัดหาท่ีดินท่ีมขีนาดเหมาะสม เพ่ือพัฒนาและก่อสร้างอาคารศูนย์บรรจุสินค้าแห่งใหม่ท่ีท าให้เกิดการ
รวมกลุ่มของการด าเนินกิจการเป็นศูนย์ปฏิบัติการแบบครบวงจรในท าเลท่ีตั้งเดียวกัน 

การเขา้ท ารายการกบับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนัในคร้ังน้ี ท าให้บริษทัไดม้าซ่ึงท่ีดินท่ีมีศกัยภาพเพ่ือพฒันาและก่อสร้าง
อาคารศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่ ซ่ึงเป็นท่ีดินท่ีตั้งอยูติ่ดกบักบั Mc Fulfillment Center และท่ีดินเปล่าท่ีบริษทัถือกรรมสิทธ์ิ
อยูแ่ลว้ ท าใหบ้ริษทัสามารถรวมพ้ืนท่ีทั้งหมดเขา้ดว้ยกนัและพฒันาเป็นศูนยป์ฏิบติัการแบบครบวงจรในพ้ืนท่ีเดียวกนั ซ่ึง
ช่วยใหก้ระบวนการด าเนินงานทั้งหมดตั้งแต่การรับสินคา้ การจดัเก็บ การบรรจุ และการกระจายสินคา้สามารถด าเนินการ
ไดอ้ยา่งต่อเน่ืองและมีประสิทธิภาพมากกวา่การแยกหน่วยงานในหลายพ้ืนท่ี อีกทั้งสามารถใชท้รัพยากร โครงสร้างพ้ืนฐาน 
และบุคลากรร่วมกนัไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ ซ่ึงจะช่วยลดค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานลง ตลอดจนยงัช่วยให้บริษทัสามารถ
บริหารจัดการบุคลากร การควบคุมคุณภาพและก ากับดูแลการด าเนินงานมีความใกล้ชิดและมีประสิทธิภาพมากข้ึน 
นอกจากน้ี ขนาดท่ีดินท่ีจะซ้ือมีความเหมาะสมเม่ือน ามารวมกบัท่ีดินเปล่าท่ีบริษทัถือกรรมสิทธ์ิอยูแ่ลว้ เพ่ือก่อสร้างอาคาร
ศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่ ท่ีมีพ้ืนท่ีเพียงพอรองรับกบัการเติบโตในอนาคตได ้ซ่ึงหากเปรียบเทียบการท ารายการในลกัษณะ
ดงักล่าวกบับุคคลภายนอกแลว้ จะเห็นไดว้า่เกิดข้ึนไดย้ากท่ีจะมีท่ีดินแปลงอ่ืนของบุคคลภายนอกหรือท่ีมีการประกาศขาย
ทัว่ไป ซ่ึงเป็นท่ีดินในบริเวณเดียวกนัท่ีอยูติ่ดกบัท่ีดินของบริษทัดงักล่าว และตั้งอยูใ่นเขตพ้ืนท่ีโซนสีม่วงท่ีเหมาะสมกบัการ
ใชป้ระโยชน์ในการพฒันาอุตสาหกรรม ตรงกบัวตัถุประสงค ์ความตอ้งการของบริษทัท่ีจะน ามาก่อสร้างอาคารศูนยบ์รรจุ
สินคา้แห่งใหม่ รวมทั้งบริษทัไม่ไดร้ับการติดต่อจากเจา้ของที่ดินรายอื่นใดที่จะท าให้ไดม้าซ่ึงที่ดินในท าเลเดียวกบัท่ี
ตอ้งการ และมีลกัษณะหรือเน้ือท่ีดินท่ีใกลเ้คียงกบัท่ีดินท่ีจะเขา้ท ารายการในคร้ังน้ี 

2) มคีวามคล่องตัวในการเจรจาและต่อรองเง่ือนไขการเข้าท ารายการ 

เน่ืองจากการท ารายการในคร้ังน้ี เป็นการท ารายการกบับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั โดยผูจ้ะขายเป็นกรรมการผูมี้อ านาจ
ลงนามและผูถื้อหุ้นใหญ่ของบริษทั ช่วยให้เกิดความสะดวก รวดเร็ว และคล่องตวัในการด าเนินการท่ีเก่ียวขอ้ง เช่น การ
เจรจาต่อรอง การจัดเตรียมเอกสาร สัญญา และความร่วมมือในการประสานงานด้านต่าง ๆ ท่ีมีประสิทธิภาพ ภายใต้
ขอ้ก าหนดและเง่ือนไขของสญัญาท่ีเก่ียวขอ้งท่ีมากกวา่เม่ือเทียบกบัการท ารายการกบับุคคลภายนอก ท่ีอาจตอ้งใชร้ะยะเวลา
ท่ีมากกวา่ในการด าเนินการดงักล่าวและการตรวจสอบขอ้มูลของสินทรัพยท่ี์จะซ้ือ 

ทั้งน้ี การเขา้ท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนัของบริษทัจากการซ้ือท่ีดินจากผูจ้ะขาย เน้ือท่ีดินรวม 5-2-93 ไร่ หรือเท่ากบั 
2,293 ตารางวา ในราคาซ้ือขายรวม 123,800,000 บาท คิดเป็นราคาเฉล่ียตารางวาละ 53,990 บาท เป็นราคาท่ีความเหมาะสม
และยติุธรรม เน่ืองจากเป็นราคาท่ีอา้งอิงจากราคาประเมินของผูป้ระเมินราคาอิสระ 2 ราย ท่ีเท่ากบัตารางวาละ 54,000 บาท 
คิดเป็นมูลค่ารวม 123,822,000 บาท โดยราคาซ้ือท่ีดินต ่ากวา่ราคาประเมิน รวม 22,000 บาท หรือต ่ากวา่ร้อยละ 0.02 ของ
ราคาประเมิน 
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ข้อด้อยและความเส่ียงของการท ารายการกบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั กบัการท ารายการกบับุคคลภายนอก 

1)   เกิดข้อสงสัยต่อความเป็นอิสระและความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 

การท ารายการกบับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั อาจท าให้เกิดขอ้สงสัยต่อความเป็นอิสระของบริษทั ในการเจรจาต่อรอง
ราคา และเง่ือนไขต่าง ๆ ในการเขา้ท ารายการ ท่ีจะเป็นเง่ือนไขท่ีดีและเป็นประโยชน์สูงสุดต่อบริษทัและผูถื้อหุน้ของบริษทั  
อยา่งไรก็ตาม ก่อนเขา้ท ารายการในคร้ังน้ี บริษทัไดท้ าการศึกษาและวิเคราะห์ขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งเป็นอยา่งดี รวมทั้งไดมี้การ
วา่จา้งผูป้ระเมินราคาอิสระ 2 ราย ซ่ึงเป็นบริษทัประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นในตลาดทุนท่ีไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังาน 
ก.ล.ต. เพ่ือประเมินราคาตลาดของท่ีดินท่ีจะซ้ือในคร้ังน้ี โดยราคาซ้ือขายท่ีดินเป็นราคาท่ีบริษทัและผูจ้ะขายตกลงร่วมกนั
โดยอา้งอิงจากราคาประเมินของผูป้ระเมินราคาอิสระทั้ง 2 รายดงักล่าว  

ทั้งน้ี ในการประชุมคณะกรรมการบริษทัคร้ังพิเศษท่ี 1/2569 เม่ือวนัท่ี 8 เมษายน 2569 เพ่ือพิจารณาใหน้ าเสนอต่อ
ท่ีประชุมผูถื้อหุน้ของบริษทัเพื่อพิจารณาอนุมติัการซ้ือท่ีดินจากบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั และก่อสร้างศูนยบ์รรจุสินคา้ (Packing 
Center) เน่ืองจากการซ้ือท่ีดินเป็นรายการท่ีเก่ียวโยงกนั ดงันั้น การพิจารณาของบริษทัในเร่ืองดงักล่าว จึงอยูภ่ายใตอ้  านาจ
พิจารณาอนุมติัของกรรมการบริษทัท่ีมิไดมี้ส่วนไดเ้สียกบัการเขา้ท ารายการ กรรมการท่ีมีส่วนไดเ้สียไม่มีสิทธิออกเสียงใน
ท่ีประชุมในการพิจารณาวาระดงักล่าว ซ่ึงกระบวนการในการท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนัของบริษทัเป็นไปตามหลกัเกณฑข์อง
ประกาศท่ีเก่ียวขอ้ง และเป็นแนวทางหน่ึงท่ีช่วยรักษาผลประโยชน์ของบริษทัในการท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนั (รายช่ือ
กรรมการท่ีมส่ีวนได้เสียและไม่มสิีทธิออกเสียงในท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัทคร้ังพิเศษท่ี 1/2569 ในวาระเกี่ยวกับการท า
ธุรกรรมการซ้ือท่ีดิน แสดงไว้ในข้อ 1.6)  

โดยคณะกรรมการบริษทัมีมติเห็นควรอนุมติัการเขา้ท ารายการดงักล่าว และมีความเห็นว่า การเขา้ท ารายการ
ดงักล่าวมีความสอดคลอ้งกบัแผนการด าเนินธุรกิจและทิศทางการเติบโตของบริษทั โดยท่ีดินท่ีจะซ้ือมีท าเลท่ีตั้งท่ีเหมาะสม
เชิงยทุธศาสตร์ เน่ืองจากอยูติ่ดกบัศูนยป์ฏิบติัการหลกัของบริษทั (Mc Fulfilment Center)  และท่ีดินท่ีบริษทัถือกรรมสิทธ์ิ
อยูแ่ลว้  ซ่ึงจะช่วยให้บริษทัสามารถรวมพ้ืนท่ีเพ่ือพฒันาเป็นศูนยป์ฏิบติัการดา้นโลจิสติกส์ในลกัษณะครบวงจรไดอ้ยา่งมี
ประสิทธิภาพ ในส่วนของโครงการพฒันาศูนยบ์รรจุสินคา้ (Packing Center) คณะกรรมการบริษทัไดพ้ิจารณาความ
เหมาะสมของการลงทุนโดยพิจารณาจากแนวโน้มการเติบโตของธุรกิจ รูปแบบการด าเนินงานในปัจจุบัน และปัจจัย
ทางการเงินท่ีเก่ียวขอ้ง เช่น มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (NPV) อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน (IRR) และระยะเวลาคืนทุนของ
โครงการ โดยเห็นว่าโครงการดงักล่าวจะช่วยสนับสนุนการด าเนินงานของบริษทัในระยะยาว ทั้งในดา้นประสิทธิภาพ 
ความคล่องตวัในการด าเนินงาน และการรองรับปริมาณงานท่ีมีแนวโนม้เพ่ิมข้ึน อยา่งไรก็ตาม ผลส าเร็จของโครงการยงั
ข้ึนอยูก่บัปัจจยัต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง เช่น สภาวะเศรษฐกิจ ตน้ทุนการก่อสร้าง และปริมาณความตอ้งการสินคา้ในอนาคต 

ในส่วนของราคาซ้ือขาย คณะกรรมการบริษทัได้พิจารณาโดยอา้งอิงจากราคาประเมินของผูป้ระเมินมูลค่า
ทรัพยสิ์นอิสระ และเห็นวา่ราคาซ้ือขายมีความเหมาะสมและสมเหตุสมผล เม่ือพิจารณาร่วมกบัท าเลท่ีตั้งและประโยชน์ใน
เชิงกลยุทธ์ท่ีบริษทัจะไดรั้บ รวมทั้งไดพิ้จารณาทางเลือกในการไดม้าซ่ึงท่ีดินจากแหล่งอ่ืนประกอบแลว้ เห็นว่าท่ีดิน
ดงักล่าวมีความเหมาะสมต่อการด าเนินธุรกิจของบริษทั  

นอกจากน้ี คณะกรรมการบริษทัไดพิ้จารณาเง่ือนไขของรายการดงักล่าวอยา่งรอบคอบ และเห็นวา่เง่ือนไขของ
รายการมีความเหมาะสมและเป็นธรรมต่อบริษทั และไม่ก่อให้เกิดความเสียเปรียบแก่บริษทัเม่ือเปรียบเทียบกบัการเขา้ท า
รายการกบับุคคลภายนอกภายใตส้ถานการณ์เดียวกนั โดยเฉพาะการท่ีผูจ้ะขายตกลงด าเนินการร้ือถอนส่ิงปลูกสร้างเดิมดว้ย
ค่าใชจ่้ายของผูจ้ะขาย และส่งมอบท่ีดินในสภาพท่ีเป็นท่ีดินเปล่า จะช่วยให้บริษทัสามารถน าท่ีดินไปใชพ้ฒันาโครงการได้
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ตามแผนโดยทนัที และช่วยลดผลกระทบทางบญัชีจากการตอ้งรับโอนและตดัจ าหน่ายมูลค่าส่ิงปลูกสร้างดงักล่าว ซ่ึงจะตอ้ง
เป็นภาระของผูซ้ื้อในกรณีท่ีเขา้ท ารายการกบับุคคลภายนอกทัว่ไป  

ในการประชุมคณะกรรมการบริษทัเพื่อพิจารณาอนุมติัการเขา้ท ารายการดงักล่าว นางสาวสุณี เสรีภาณุ ซ่ึงเป็น
กรรมการท่ีมีส่วนไดเ้สียในรายการดงักล่าว มิไดเ้ขา้ร่วมประชุม และไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในวาระดงักล่าว เพื่อให้
การพิจารณาเป็นไปอยา่งโปร่งใส และเป็นไปตามหลกัการก ากบัดูแลกิจการท่ีดี ซ่ึงโดยสรุป คณะกรรมการบริษทั (ไม่นบั
รวมกรรมการท่ีมีส่วนไดเ้สีย) มีความเห็นว่าการเขา้ท ารายการดงักล่าวมีความเหมาะสม สมเหตุสมผล และเป็นไปเพื่อ
ประโยชน์สูงสุดของบริษทัและผูถื้อหุ้นโดยรวม และเห็นควรให้น าเสนอรายการดงักล่าวต่อท่ีประชุมผูถื้อหุ้นของบริษทั
เพื่อพิจารณาอนุมติัต่อไป 

2)  มภีาระหน้าท่ี และค่าใช้จ่ายท่ีเกี่ยวข้องเพ่ิมขึน้ จากการเข้าท ารายการกับบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกัน 

การท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนัของบริษทัจากการซ้ือท่ีดินจากผูจ้ะขายในคร้ังน้ี มีขนาดรายการท่ีมีมูลค่าเกินกวา่ 20 
ลา้นบาท และเกินกวา่ร้อยละ 3 ของมูลค่าสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิของบริษทั บริษทัจึงมีภาระหนา้ท่ีตามประกาศรายการท่ี
เก่ียวโยงกนั ซ่ึงส่งผลใหเ้กิดค่าใชจ่้ายท่ีเพ่ิมข้ึน เม่ือเปรียบเทียบกบัการท ารายการกบับุคคลภายนอก จากการด าเนินการตาม
หนา้ท่ีดงัต่อไปน้ี  

(1)  จัดให้มีการประชุมคณะกรรมการบริษทัเพื่อพิจารณาอนุมติัรายการท่ีเก่ียวโยงกันและรายการได้มาซ่ึง
สินทรัพย ์

(2)  เปิดเผยขอ้มูลสารสนเทศการเขา้ท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนัและรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพยต์่อตลาดหลกัทรัพย ์ 

(3)  แต่งตั้งท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระเพ่ือใหค้วามเห็นต่อรายการท่ีเก่ียวโยงกนัและรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพย ์

(4)  จดัใหมี้การประชุมผูถื้อหุ้นเพ่ือพิจารณาอนุมติัการเขา้ท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนัและรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพย ์
โดยมติท่ีประชุมผูถื้อหุน้จะตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่ 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทั้งหมดท่ีมาประชุมและมีสิทธิออก
เสียงลงคะแนน โดยไม่นบัส่วนของผูถื้อหุน้ท่ีมีส่วนไดเ้สีย  

การปฏิบติัตามหลกัเกณฑท่ี์เก่ียวขอ้งดงักล่าว จึงท าใหบ้ริษทัมีภาระหนา้ท่ี และค่าใชจ่้ายท่ีเพ่ิมข้ึน เม่ือเปรียบเทียบ
กบัการท ารายการกบับุคคลภายนอก 

3.4 ความเพยีงพอของแหล่งเงนิทุนทีใ่ช้ในการได้มาซ่ึงสินทรัพย์ 

การเขา้ท าธุรกรรมการซ้ือท่ีดินในคร้ังน้ี มีมูลค่าส่ิงตอบแทนรวม 124.02 ลา้นบาท ประกอบดว้ยราคาซ้ือท่ีดิน
จ านวน 123.80 ลา้นบาท และค่าธรรมเนียมการโอนท่ีดินส่วนท่ีบริษทัรับผิดชอบ จ านวน 0.22 ลา้นบาท อย่างไรก็ตาม  
การเขา้ซ้ือท่ีดินในคร้ังน้ี เป็นส่วนหน่ึงของโครงการพฒันาศูนยบ์รรจุสินคา้ (Packing Center Project) ซ่ึงตอ้งลงทุนค่า
ก่อสร้าง ตามประมาณการเบ้ืองตน้รวม 243.30 ลา้นบาท รวมเป็นมูลค่าเงินลงทุนทั้งส้ินประมาณ 367.32 ลา้นบาท โดย
บริษทัมีแหล่งเงินทุนท่ีใชใ้นการเขา้ท ารายการจากเงินทุนหมุนเวยีนภายในกิจการของบริษทัทั้งจ านวน  

หากพิจารณาความเพียงพอของแหล่งเงินทุนท่ีใชใ้นการซ้ือท่ีดินและก่อสร้างโครงการ โดยพิจารณาจากงบการเงิน
ของบริษัทปี 2567 - 2568 ส้ินสุดวนัท่ี 30 มิถุนายน 2567 - 2568 และงวด 6 เดือนส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 มี
รายละเอียดดงัน้ี 
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งบกระแสเงนิสด (ล้านบาท) ปี 2567 ปี 2568 ก.ค. – ธ.ค. 2568 

กระแสเงินสดสุทธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงาน 936.77 1,044.23 457.12 
กระแสเงินสดสุทธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมลงทุน (105.18) (33.18) (43.18) 
กระแสเงินสดสุทธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน (881.99) (947.16) (406.22) 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดสุทธิเพิม่ขึน้ (ลดลง)  (50.40) 63.89 7.72 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดตน้งวด 482.18 431.78 495.67 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดปลายงวด 431.78 495.67 503.39 

งบดุล (ล้านบาท) 30 ม.ิย. 67 30 ม.ิย. 68 31 ธ.ค. 68 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดปลายงวด 431.78 495.67 503.39 

สินทรัพย์ทางการเงนิหมุนเวยีนอ่ืน    
    เงินฝากประจ ากบัสถาบนัการเงิน 404.65 310.79 313.07 
    หน่วยลงทุนท่ีถือไวเ้พ่ือคา้ (กองทุนตราสารหน้ี) 888.05 1,172.76 1,332.62 
รวมสินทรัพย์สภาพคล่อง 1,724.48 1,979.22 2,149.08 

จากขอ้มูลในตารางขา้งตน้ จะเห็นว่า บริษทัมีกระแสเงินสดจากการด าเนินงานในระดบัสูงอย่างต่อเน่ืองทุกปี 
แมว้่าบริษทัจะมีการจ่ายเงินปันผลในอตัราสูงใกลเ้คียงร้อยละ 100 ของก าไรสุทธิในแต่ละปี แต่บริษทัก็ยงัสามารถรักษา
ระดบัเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดไวไ้ดป้ระมาณ 500 ลา้นบาท ณ วนัส้ินงวดอยา่งสม ่าเสมอ เม่ือพิจารณาเงินสดและ
รายการเทียบเท่าเงินสด รวมกบัสินทรัพยท์างการเงินหมุนเวยีนอ่ืน เช่น เงินฝากประจ ากบัสถาบนัการเงิน และหน่วยลงทุน
ท่ีถือไวเ้พื่อคา้ (กองทุนตราสารหน้ี) ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 พบวา่ บริษทัมีสินทรัพยส์ภาพคล่องท่ีสามารถน ามาใชใ้น
การลงทุนไดร้วมทั้งส้ิน 2,149 ลา้นบาท เม่ือเปรียบเทียบกบัมูลค่าการลงทุนในรายการน้ีจ านวน 367.32 ลา้นบาท (มูลค่า
ท่ีดิน 123.80 ลา้นบาท + ค่าธรรมเนียมการโอนท่ีดินส่วนท่ีบริษทัรับผิดชอบ 0.22 ลา้นบาท + เงินลงทุนก่อสร้างอาคารศูนย์
บรรจุสินคา้แห่งใหม่ 243.30 ลา้นบาท) แสดงให้เห็นว่าบริษทัมีแหล่งเงินทุนท่ีเพียงพอส าหรับการเขา้ท ารายการดงักล่าว 
ดงันั้น ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นวา่บริษทัมีแหล่งเงินทุนเพียงพอในการท าธุรกรรมการซ้ือท่ีดิน และรวมถึง
การก่อสร้างโครงการศูนยบ์รรจุสินคา้ในคร้ังน้ี  

3.5 สรุปความเห็นของทีป่รึกษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัความสมเหตุสมผลของรายการ 

จากการพิจารณาเหตุผล ความจ าเป็น การเปรียบเทียบขอ้ดีและขอ้ดอ้ยของการท ารายการกบับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั
และรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพยด์งักล่าวขา้งตน้ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นวา่ การเขา้ท าธุรกรรมการซ้ือท่ีดินจาก
บุคคลท่ีเก่ียวโยงกนัและการก่อสร้างศูนยบ์รรจุสินคา้ (Packing Center) ของบริษทัในคร้ังน้ี มีความจ าเป็นในการด าเนิน
ธุรกิจ จากการท่ีพ้ืนท่ีปฏิบติังานดา้นคลงัสินคา้ของบริษทัในปัจจุบนัใกลถึ้งขีดจ ากดัในการด าเนินงาน และยงัมีความเส่ียง
จากพ้ืนท่ีท่ีไม่เพียงพอในช่วงท่ีมีปริมาณค าสั่งซ้ือสูง ท่ีอาจท าให้กระทบต่อประสิทธิภาพการด าเนินงานและการให้บริการ
ลูกคา้ได ้นอกจากน้ี การท ารายการดงักล่าวเพ่ือเป็นการเตรียมความพร้อมเพ่ือรองรับการขยายธุรกิจและปริมาณค าสั่งซ้ือท่ี
จะเพ่ิมข้ึนตามแผนกลยทุธ์ของบริษทั โดยเฉพาะการขายในช่องทางออนไลน์มีความเป็นไปไดสู้งท่ีจะเติบโตเพ่ิมข้ึนมากใน
อนาคตตามแนวโนม้การเติบโตของตลาดออนไลน์ โดยมีปัจจยัสนบัสนุนจากความส าเร็จในการขยายช่องทางออนไลน์ของ
บริษทัในช่วงท่ีผ่านมาท่ีมีการเติบโตร้อยละ 28 ร้อยละ 69 และร้อยละ 89 ในปีบญัชี 2567-68 และคร่ึงปีแรกของปีบญัชี 
2569 ตามล าดบั ซ่ึงการไดม้าซ่ึงท่ีดินท่ีจะซ้ือเพื่อน ามาพฒันาและก่อสร้างอาคารศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่ จะเอ้ือประโยชน์
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ต่อการด าเนินธุรกิจและเพ่ิมประสิทธิภาพการบริหารจัดการให้กับบริษทัในระยะยาว และสามารถลดค่าใช้จ่ายในการ
ด าเนินงานไดอ้ยา่งมีนยัส าคญั เม่ือเทียบกบัการท่ีบริษทัจะตอ้งเช่าคลงัสินคา้จากภายนอก และตอ้งแยกหน่วยงานในหลาย
พ้ืนท่ีท างาน นอกจากน้ี บริษทัยงัมีโอกาสท่ีจะได้ประโยชน์จากการเพ่ิมข้ึนของราคาท่ีดินในอนาคต ซ่ึงจะท าให้มูลค่า
ทรัพยสิ์นของบริษทัเพ่ิมสูงข้ึน ประกอบกับราคาซ้ือท่ีดินในคร้ังน้ีมีความเหมาะสมและยุติธรรม โดยเป็นราคาท่ีตกลง
ร่วมกนัของบริษทัและผูจ้ะขาย อา้งอิงจากราคาประเมินของผูป้ระเมินราคาอิสระ 2 ราย อีกทั้ง ท่ีดินท่ีจะซ้ือไม่อยู่ในแนว
การเวนคืนของภาครัฐหรือหน่วยงานราชการใด ๆ หรือการถูกรอนสิทธิต่าง ๆ เช่น แนวสายไฟฟ้าแรงสูง การตกเป็นทางเขา้
ของท่ีดินแปลงอ่ืนโดยการจดภาระจ ายอมหรือโดยสภาพ อา้งอิงตามรายงานการประเมินของผูป้ระเมินราคาอิสระ 

อยา่งไรก็ตาม เน่ืองจากแหล่งเงินทุนท่ีใชซ้ื้อท่ีดินและก่อสร้างโครงการทั้งหมดมาจากเงินทุนหมุนเวียนภายใน
กิจการ ซ่ึงอาจท าให้บริษทัมีสภาพคล่องทางการเงินลดลง อีกทั้งบริษทัอาจมีความเส่ียงจากการพฒันาโครงการศูนยบ์รรจุ
สินคา้แห่งใหม่ท่ีเก่ียวเน่ืองจากการซ้ือท่ีดินในคร้ังน้ี ท่ีอาจไม่เป็นไปตามแผนงานท่ีก าหนด ท าให้อตัราผลตอบแทนการ
ลงทุนไม่เป็นไปตามท่ีบริษทัคาดหมายไว ้และยงัมีความเส่ียงหากท่ีประชุมผูถื้อหุ้นไม่อนุมติัให้เขา้ท ารายการซ่ึงจะท าให้
บริษทัมีค่าใชจ่้ายในการเตรียมการต่าง ๆ โดยสูญเปล่า นอกจากน้ี จากการพิจารณาความเพียงพอของแหล่งเงินทุนในการเขา้
ท ารายการ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นวา่บริษทัจะมีแหล่งเงินทุนเพียงพอในการท ารายการในคร้ังน้ี 

ดงันั้น ในภาพรวมของการเขา้ท าธุรกรรมการซ้ือท่ีดินและก่อสร้างศูนยบ์รรจุสินคา้ (Packing Center) ซ่ึงเขา้ข่าย
เป็นรายการท่ีเก่ียวโยงกนัและรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพยข์องบริษทั จะเป็นประโยชน์มากต่อบริษทั รวมถึงผูถื้อหุ้นของ
บริษทั ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงเห็นว่าการเข้าท ารายการซ้ือที่ดินและก่อสร้างศูนย์บรรจุสินค้าในคร้ังนี้มีความ
สมเหตุสมผล  

4. ความเห็นของทีป่รึกษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัความเป็นธรรมของราคาและเง่ือนไขของรายการ 

4.1 ความเป็นธรรมของราคาซ้ือขายทีด่นิ 

(ก) วเิคราะห์ราคาซ้ือขายเปรียบเทยีบกบัราคาประเมนิทรัพย์สิน  

บริษทัจะซ้ือท่ีดินเปล่า 5 แปลง เน้ือท่ีดิน 5-2-93 ไร่ หรือเท่ากบั 2,293 ตารางวา ตั้งอยูใ่นซอยสุขาภิบาล 2 แยก 
15 แยกจากถนนสุขาภิบาล 2 แขวงประเวศ เขตประเวศ กรุงเทพมหานคร ในราคาค่าท่ีดิน 123,800,000 บาท และมี
ค่าธรรรมเนียมการโอนท่ีดินส่วนท่ีบริษทัรับผิดชอบ 215,542 บาท ทั้งน้ี ค่าธรรมเนียมการโอนท่ีดินบริษทัรับผิดชอบ
ร่วมกบัผูจ้ะขายฝ่ายละคร่ึง ส าหรับค่าใชจ่้ายอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน ไดแ้ก่ ค่าภาษีเงินไดห้ัก ณ ท่ีจ่าย 
และค่าภาษีธุรกิจเฉพาะหรืออากรแสตมป์ ผูจ้ะขายรับผิดชอบฝ่ายเดียว  

ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาความเหมาะสมของราคาซ้ือท่ีดินท่ีบริษทัจะเขา้ท ารายการ โดยวิธี
เปรียบเทียบกบัราคาประเมินท่ีดินของผูป้ระเมินราคาอิสระ ซ่ึงบริษทัได้จัดให้มีการประเมินราคาท่ีดินดงักล่าว โดยผู ้
ประเมินราคาอิสระ 2 ราย ไดแ้ก่ บริษทั เบรนท์โจ โคเซนส์ คอนซลัติ้ง จ ากดั (“BJC”) และบริษทั อลัทิมา แอพไพรซัล 
จ ากัด (“UTM”) ซ่ึงเป็นบริษทัประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นในตลาดทุนท่ีได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. โดยผู ้
ประเมินราคาอิสระทั้ ง 2 ราย ประเมินราคาท่ีดินตารางวาละ 54,000 บาท คิดเป็นมูลค่ารวมตามราคาประเมินเท่ากับ 
123,822,000 บาท ดงัน้ี  
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ผู้ประเมินราคาอสิระ วิธีการประเมินราคา ราคาประเมิน 

(บาท) 
ราคาซ้ือ 
(บาท) 

ราคาซ้ือต ่ากว่าราคาประเมิน 
(บาท) 

1. BJC วธีิเปรียบเทียบราคาตลาด                123,822,000 
123,800,000   

22,000  
(ร้อยละ 0.02) 2. UTM วธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 123,822,000 

ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นวา่ ราคาตลาดหรือราคายุติธรรมท่ีไดจ้ากการประเมินของผูป้ระเมินราคา
อิสระดงักล่าว ตามวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) เป็นราคาท่ีเหมาะสม ท่ีจะใชอ้า้งอิงส าหรับการก าหนด
ราคาซ้ือขายท่ีดินในคร้ังน้ีได ้และสามารถสะทอ้นถึงมูลค่าท่ีแทจ้ริงของทรัพยสิ์นไดดี้ ซ่ึงราคาประเมินท่ีดินโดย BJC และ 
UTM เท่ากบั 123,822,000 บาท และ 123,822,000 บาท ตามล าดบั ดงันั้น ราคาท่ีบริษทัเขา้ท ารายการซ้ือท่ีดินในคร้ังน้ี ซ่ึง
เท่ากบัราคา 123,800,000 บาท เป็นราคาท่ีเทียบเคียงไดก้บัราคาประเมินของผูป้ระเมินราคาอิสระ 2 ราย ดงักล่าว เป็นราคาที่
เหมาะสม  

สรุปรายละเอยีดการประเมนิราคาทีด่นิ  

ทรัพยสิ์นท่ีผูป้ระเมินราคาอิสระไดป้ระเมินราคา ประกอบดว้ยท่ีดินเปล่า 5 แปลง โฉนดท่ีดินเลขท่ี 29578 33428 
68777 68778 และ 68779 เน้ือท่ีดินรวม 5-2-93 ไร่ หรือเท่ากบั 2,293 ตารางวา ทรัพยสิ์นตั้งอยูใ่นซอยสุขาภิบาล 2 แยก 15 
แยกจากถนนสุขาภิบาล 2 แขวงประเวศ เขตประเวศ กรุงเทพมหานครโดยผูป้ระเมินราคาอิสระทั้งสองราย ประเมินราคา
ท่ีดินเปล่าโดยวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 

จากรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นของผูป้ระเมินราคาอิสระ 2 ราย ได้แก่ BJC ตามรายงานเม่ือวนัท่ี 11 
กมุภาพนัธ์ 2569 และ UTM ตามรายงานเม่ือวนัท่ี 23 กุมภาพนัธ์ 2569 โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อวตัถุประสงคส์าธารณะ สรุป
รายละเอียดการประเมินไดด้งัน้ี 

วิธีการ
ประเมิน 

ลกัษณะของทรัพย์สิน ผู้ถือกรรมสิทธ์ิ 
ราคาประเมินของผู้ประเมินราคาอสิระ  

BJC UTM 

วธีิการ
เปรียบเทียบ
ตลาด 
(Market 
Approach)  

- ท่ีดินเปล่ารวม 5 โฉนด เน้ือท่ีรวม 5-2-93 ไร่ หรือ 2,293 
ตารางวา ถือกรรมสิทธ์ิโดยผูจ้ะขายรายละเอียดมีดงัน้ี  
 โฉนดที่ดนิ

เลขที่ 
เน้ือที่ดนิ ราคาประเมิน

ราชการ 

1. 26967 0-1-47.0 ตกส ารวจ 
2. 33428 0-3-87.0 9,400 
3. 68777 0-3-78.0 9,400 
4. 68778 1-3-17.0 9,400 
5. 68779 1-2-64.0 9,400 
 รวม 5-2-93.0  

- ท่ีดินตั้งอยูใ่นซอยสุขาภิบาล 2 แยก 15 แยกจากถนน
สุขาภิบาล 2 แขวงประเวศ เขตประเวศ กรุงเทพมหานคร 
- ท่ีดินไม่อยูใ่นแนวการเวนคืนของภาครัฐหรือหน่วยงาน
ราชการใด ๆ หรือการถูกรอนสิทธิต่าง ๆ เช่น แนวสาย
ไฟฟ้าแรงสูง การตกเป็นทางเขา้ของท่ีดินแปลงอ่ืนโดยการ
จดภาระจ ายอมหรือโดยสภาพ 

ผูจ้ะขาย  
 

123,822,000 บาท 
(54,000 บาท/ตรว.) 

 

123,822,000  บาท 
(54,000 บาท/ตรว.) 
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การประเมนิราคาทรัพย์สินโดย BJC 

BJC ไดป้ระเมินราคาทรัพยสิ์น ซ่ึงเป็นท่ีดินเปล่า โดยเลือกใชว้ิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Comparison 
Approach) เป็นเกณฑใ์นการประเมินมูลค่า ตามเทคนิคการให้คะแนนถ่วงน ้ าหนกั (Weightก Quality Score หรือ WQS) 
เป็นการเปรียบเทียบทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ากบัขอ้มูลเปรียบเทียบดว้ยระดบัคะแนนคุณภาพในดา้นต่าง ๆ โดยการแจก
แจงความส าคญัของตวัแปรหรือปัจจยั (Factor) ท่ีมีผลต่อมูลค่าของทรัพยสิ์น เช่น ท าเลท่ีตั้ง การคมนาคมและการเขา้ถึง 
ลกัษณะทางกายภาพ ศกัยภาพในการพฒันา สภาพแวดลอ้ม สาธารณูปโภค เป็นตน้ เพ่ือการวิเคราะห์หามูลค่าของทรัพยสิ์น 
โดยการก าหนดปัจจยัและน ้ าหนกัของทรัพยสิ์นแต่ละประเภทแตกต่างกนัออกไปตามล าดบัความส าคญั โดยมีคะแนนรวม
ของแต่ละปัจจยัเป็น 100% เกณฑ์ก าหนดค่าคะแนนถ่วงน ้ าหนักตามแต่ละปัจจยั 0-10 คะแนน (ดอ้ยมาก-ดีมาก) แลว้น า
ขอ้มูลเหล่าน้ีมาวิเคราะห์และปรับแกโ้ดยให้คะแนนความเหมือนตามความเหมาะสม ผลรวมของน ้ าหนกัปัจจยัต่าง ๆ จะ
เท่ากบัร้อยละ 100  

ในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น BJC ไดท้ าการตรวจสอบขอ้มูลราคาเสนอขายท่ีดินภายในบริเวณใกลเ้คียงกนักบั
ท่ีตั้งทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่า ซ่ึงตั้งอยูบ่นซอยแยกจากถนนสุขาภิบาล 2 และมีลกัษณะทางกายภาพโดยทัว่ไปท่ีใกลเ้คียง
กบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ามากท่ีสุดจ านวน 5 ขอ้มูล ขนาดเน้ือท่ีประมาณ 483.0 - 2,331.3 ตารางวา มีราคาประมาณ 
45,000 - 75,000 บาทต่อตารางวา ทั้ งน้ีข้ึนอยู่กบัลกัษณะของท่ีดิน เน้ือท่ีดิน และท าเลท่ีตั้ ง โดยรายละเอียดขอ้มูลตลาด
เปรียบเทียบเพ่ือประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น มีดงัน้ี  

รายละเอยีด 
ทรัพย์สิน 

ทีป่ระเมนิมูลค่า 
ข้อมูลเปรียบเทยีบ 

ข้อมูลที ่1 ข้อมูลที ่2 ข้อมูลที ่3 ข้อมูลที ่4 ข้อมูลที ่5 
ลกัษณะทรัพยสิ์น ท่ีดิน 

พร้อมส่ิงปลูกสร้าง 
ท่ีดินเปล่า ท่ีดินเปล่า ท่ีดินเปล่า ท่ีดินเปล่า ท่ีดินเปล่า 

การใชป้ระโยชน ์ โกดงัเกบ็สินคา้ ไม่ไดใ้ชป้ระโยชน ์ ไม่ไดใ้ชป้ระโยชน ์ ไม่ไดใ้ชป้ระโยชน ์ ไม่ไดใ้ชป้ระโยชน ์ ไม่ไดใ้ชป้ระโยชน ์
ท่ีตั้ง (ถนนหรือซอย ) ถนนสุขาภิบาล 2 ถนนสุขาภิบาล 2 ถนนสุขาภิบาล 2 ถนนสุขาภิบาล 2 ถนนสุขาภิบาล 2 ถนนคู่ขนาน

กาญจนาภิเษก 
ระยะการเขา้ถึง (เมตร/ม.) เขา้ซอยสุขาภิบาล 

2 ซอย 15 ~ 500 ม. 
เขา้ซอยสุขาภิบาล 2
ซอย 15 ~ 560 ม. 

เขา้ซอยสุขาภิบาล 2
ซอย 11 ~ 650 ม. 

เขา้ซอยสุขาภิบาล 2
ซอย 31 ~ 650ม. 

เขา้ซอยสุขาภิบาล 2
ซอย 5  ~ 160 ม. 

เขา้ซอยไม่ปรากฏช่ือ 
~ 40 ม. 

ระยะห่างระหวา่ง
ทรัพยสิ์นกบัขอ้มูล
เปรียบเทียบ (เมตร/ม.) 

- ติดกบัทรัพยสิ์น ~1,500 ม. ~3,100 ม. ~1,900 ม.  ~3,400 ม. 

เน้ือท่ีดิน (ไร่-งาน-ตรว.) 5-2-93.0 ไร่ หรือ  
2,293.0 ตารางวา 

5-2-67.0 ไร่ หรือ  
2,267.0 ตารางวา 

2-0-17.0 ไร่ หรือ  
817.0 ตารางวา 

1-0-83.0 ไร่ หรือ 
483.0 ตารางวา 

3-3-20.0 ไร่ หรือ  
1,520.0 ตารางวา 

5-3-31.3 ไร่ หรือ  
2,331.3 ตารางวา 

รูปแปลงท่ีดิน คลา้ย
ส่ีเหล่ียมผืนผา้ 

หลายเหล่ียม คลา้ยส่ีเหล่ียมผืนผา้ ส่ีเหล่ียมผืนผา้ ส่ีเหล่ียมผืนผา้ หลายเหล่ียม 

หนา้กวา้งท่ีดิน (เมตร) 60.0 เมตร 75.0 เมตร 48.0 เมตร 37.0 เมตร 155.0 เมตร 65.0 เมตร 
ระดบัท่ีดินโดยประมาณ 
(เมตร)  

ถมแลว้ 
สูงกวา่ถนนประมาณ 

0.20 เมตร 

ยงัไม่ไดถ้ม 
ต ่ากวา่ถนนประมาณ 

0.20 เมตร 

ถมเสมอถนน ถมแลว้ 
สูงกวา่ถนนประมาณ 

0.50 เมตร 

ถมเสมอถนน ถมเสมอถนน 

ถนนผา่นหนา้ / เขต (ม.) คสล. 8/9 คสล. 8/9 คสล. 6/8 คสล. 12/16 คสล. 5/6 ลาดยาง 6/8 
สาธารณูปโภค ไฟฟ้า-ประปา-

โทรศพัท-์ไฟถนน 
ไฟฟ้า-ประปา-

โทรศพัท-์ไฟถนน 
ไฟฟ้า-ประปา-

โทรศพัท-์ไฟถนน 
ไฟฟ้า-ประปา-

โทรศพัท-์ไฟถนน 
ไฟฟ้า-ประปา-

โทรศพัท-์ไฟถนน 
ไฟฟ้า-ประปา-
โทรศพัท ์

ผงัเมืองประเภท (สี) อุตสาหกรรม 
(สีม่วง) 

อุตสาหกรรม 
(สีม่วง) 

อุตสาหกรรม 
(สีม่วง) 

อุตสาหกรรม 
(สีม่วง) 

ท่ีอยูอ่าศยัหนาแน่น
นอ้ย (สีเหลือง) 

ท่ีอยูอ่าศยัหนาแน่น
นอ้ย (สีเหลือง) 

ราคาเสนอขาย 1/  - 55,080 บาท 70,393 บาท - 75,000 บาท 
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รายละเอยีด 
ทรัพย์สิน 

ทีป่ระเมนิมูลค่า 
ข้อมูลเปรียบเทยีบ 

ข้อมูลที ่1 ข้อมูลที ่2 ข้อมูลที ่3 ข้อมูลที ่4 ข้อมูลที ่5 
(บาท/ตารางวา) 
ราคาต่อรอง 2/ 
(บาท/ตารางวา) 

 - 50,000 บาท 65,000 บาท - 70,000 บาท 

ราคาซ้ือ-ขาย 3/ 
(บาท/ตารางวา) 

 48,522 บาท   45,000 บาท  

หมายเหตุ : 1/  ราคาเสนอขาย เป็นราคาท่ีเจา้ของท่ีดินหรือนายหนา้ตั้งราคาขายท่ีดิน 
2/ ราคาต่อรอง เป็นราคาท่ีผูป้ระเมินราคาอิสระคาดวา่จะสามารถต่อรองราคากบัผูข้ายท่ีดินได ้ซ่ึงข้ึนอยูก่บัราคาเสนอขาย 
ระยะเวลาในการขาย ตลอดจนปัจจยัอ่ืน ๆ ในการเปรียบเทียบประกอบกนัหลายปัจจยั ทั้งน้ี หากขอ้มูลตลาดท่ีเสนอ
ขายอยูใ่นช่วงราคาปกติทัว่ไป จะสามารถต่อรองไดใ้นอตัราร้อยละ 5 - 10 

3/  ราคาซ้ือขาย เป็นราคาซ้ือขายท่ีเคยเกิดข้ึนจริงของท่ีดินนั้น ๆ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ที่ตั้ งทรัพยท์ี่ประเมินราคา

รูปภาพแสดงท่ีตั้งของทรัพย์สินท่ีประเมินและท่ีตั้งขอ้มูลตลาดท่ีน ามาเปรียบเทียบโดย BJC
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เม่ือพิจารณาจากขอ้มูลต่าง ๆ สามารถน ามาเปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่าโดยใชต้ารางการวิเคราะห์ 
Weighted Quality Scores (WQS) เพ่ือก าหนดมูลค่าทรัพยสิ์น มีรายละเอียด ดงัน้ี  

ปัจจัยที่พจิารณา 
ระดบัคะแนน ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพย์สินที่

ประเมินมูลค่า (%) 1 2 3 4 5 

1. ท  าเลท่ีตั้ง 20 6 6 7 6 8 6 
2. การคมนาคมและการเขา้ถึง 15 7 7 7 8 9 7 
3. ขนาดเน้ือท่ีดิน 10 7 6 5 6 7 7 
4. ขนาดหนา้กวา้งท่ีดิน  10 6 6 5 7 6 6 
5. ระดบัดิน 10 5 6 7 6 6 7 
6. ศกัยภาพในการพฒันา 15 8 8 9 6 7 8 
7. สภาพแวดลอ้ม 10 7 8 8 5 8 7 
8. สาธารณูปโภค 10 6 6 7 5 5 6 

รวมคะแนน 100 655 665 700 620 720 675 
เน้ือท่ีดิน ตร.ว. 2,267.0 817.0 483.0 1,520.0 2,331.3 2,293.0 
ขอ้มูลเสนอขาย / ซ้ือขาย บาท/ตร.ว. 48,522 55,080 70,393 45,000 75,000  
ขอ้มูลเสนอขาย/ซ้ือขายหลงัปรับแก ้ บาท/ตร.ว. 48,522 50,000 65,000 45,000 70,000  
อตัราการปรับแก ้*  1.03 1.02 0.96 1.09 0.94 1.00 
มูลค่าหลงัปรับแก ้**  50,004 50,752 62,679 48,992 65,625  
การให้น ้าหนกั***  0.217 0.434 0.174 0.079 0.096 1.00 
มูลค่าจากการเปรียบเทียบ 

 
10,851 22,027 10,882 3,866 6,329 53,956 

ราคาปรับแกต่้อหน่วย (บาท ) 54,000 
ขนาดท่ีดิน (ตร.ว.) 2,293.0 

รวมมูลค่าที่ดนิ (บาท ) 123,822,000 

หมายเหตุ: 

*  อตัราการปรับแก ้เป็นการค านวณเพ่ือหาสัดส่วนความต่างในการปรับราคา โดยใชค้ะแนนรวมของทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่า หาร
คะแนนรวมของขอ้มูลเปรียบเทียบ เช่น อตัราปรับแก้ข้อมูลเปรียบเทียบ 1 ท่ีได ้1.03 ค านวณจากคะแนนรวมของทรัพยสิ์นท่ี
ประเมินมูลค่า/คะแนนรวมของขอ้มูลเปรียบเทียบ 1 หรือเท่ากบั 675/655 **  มูลค่าหลงัปรับแก้ ค  านวณจากขอ้มูลเสนอขาย/
ซ้ือขายหลงัปรับแก้ คูณดว้ย อตัราการปรับแก ้เช่น ขอ้มูลเปรียบเทียบ 1 ท่ีได ้50,004 ค านวณจากขอ้มูลหลงัปรับแกข้องขอ้มูล
เปรียบเทียบ 1* อตัราปรับแกข้อ้มูลเปรียบเทียบ 1 หรือเท่ากบั 48,522 * 1.03 

*** การใหน้ ้ าหนกั มาจากการกลบัค่า (Inverse) ของผลต่างคะแนนของขอ้มูลเปรียบเทียบกบัคะแนนทรัพยสิ์นท่ีประเมิน เพ่ือท าให้
คะแนนความต่างท่ีมีขนาดเลก็กลายเป็นค่าใหญ่ (คะแนนความต่างท่ีมีขนาดเล็ก หมายถึง ขอ้มูลเปรียบเทียบท่ีมีคะแนนความต่าง
นอ้ย มีสภาพใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมิน) จะให้น ้ าหนักมากในการหาราคาตลาดของทรัพยสิ์นท่ีประเมิน หรือหากคะแนน
ความต่างท่ีมีขนาดใหญ่ หมายถึง ขอ้มูลเปรียบเทียบท่ีมีคะแนนความต่างมาก มีสภาพไม่ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมิน) จะให้
น ้ าหนกันอ้ยในการหาราคาตลาดของทรัพยสิ์นท่ีประเมิน) เช่น  
- คะแนนความต่างของขอ้มูลเปรียบเทียบ 2 มีขนาดเล็กท่ีสุด คือ 10 (665-675) สัดส่วนความต่างเท่ากับ 0.0645 (10/155 

(ผลรวมคะแนนความต่าง)) เม่ือกลบัค่า (Inverse) จะไดเ้ท่ากบั 15.50 (1/0.0645) ค  านวณการให้น ้ าหนักไดเ้ท่ากบั 0.434 
(15.50/35.71 (ผลรวมความต่างของคะแนนจากการกลบัค่า)) 

- คะแนนความต่างของขอ้มูลเปรียบเทียบ 4 มีขนาดใหญ่ท่ีสุด คือ 55 (620-675) สัดส่วนความต่างเท่ากบั 0.3548 (55/155 
(ผลรวมคะแนนความต่าง)) เม่ือกลบัค่า (Inverse) จะไดเ้ท่ากบั 2.8182 (1/0.3548) ค  านวณการให้น ้ าหนักไดเ้ท่ากบั 0.079 
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(2.8182/35.71 (ผลรวมความต่างของคะแนนจากการกลบัค่า)) 

- ขอ้มูล 1  ท  าเลท่ีตั้งใกลเ้คียง ลกัษณะทางกายภาพดอ้ยกว่า และสภาพแวดลอ้มใกลเ้คียงทรัพยสิ์นท่ีประเมิน ราคาขายกลางปี 2566 
อา้งอิงตามสัญญาขายท่ีดิน (ทด.13) ลว.29 มิ.ย.2566 

- ขอ้มูล 2 ท าเลท่ีตั้ง ลกัษณะทางกายภาพ และสภาพแวดลอ้มใกลเ้คียงทรัพยสิ์นที่ประเมิน 

- ขอ้มูล 3 ท าเลท่ีตั้ง อยูใ่นนิคมอุตสาหกรรมอญัธานี เจมโมโปลิส ลกัษณะทางกายภาพ และสภาพแวดลอ้มดีกวา่ทรัพยสิ์นท่ีประเมิน 

- ขอ้มูล 4 ท าเลท่ีตั้ง ลกัษณะทางกายภาพใกลเ้คียง และสภาพแวดลอ้มดอ้ยกวา่ทรัพยสิ์นท่ีประเมิน 

- ขอ้มูล 5 ท าเลท่ีตั้งและสภาพแวดลอ้มดีกวา่ทรัพยสิ์นท่ีประเมิน ลกัษณะทางกายภาพใกลเ้คียงทรัพยสิ์นที่ประเมิน 

BJC ก าหนดปัจจยัท่ีน ามาวเิคราะห์ซ่ึงมีผลต่อการหามูลค่าทรัพยสิ์นดว้ยวธีิ Weighted Quality Scores (WQS) โดย
พิจารณาและใหค้ะแนนแต่ละปัจจยั ดงัน้ี 

- ปัจจัยท าเลท่ีตั้ง พิจารณาจากท่ีตั้งทรัพยสิ์น เช่น ท่ีดินตั้งอยูติ่ดกบัถนนใหญ่หรืออยูใ่นซอย รวมถึงระยะทางเขา้ถึง
ท่ีดิน โดยขอ้มูลท่ี 5 ตั้งอยูใ่กลก้บัถนนคู่ขนานกาญจนาภิเษก โดยเขา้ซอยประมาณ 40 เมตรจึงไดค้ะแนนเร่ืองท าเลท่ีตั้งสูง
กวา่ขอ้มูลอ่ืน ส่วนขอ้มูลท่ี 3 ตั้งอยูใ่นนิคมอุตสาหกรรมอญัธานี เจมโมโปลิส มีท าเลท่ีตั้งท่ีดี จึงไดค้ะแนนสูงกวา่ทรัพยสิ์น
ท่ีประเมินมูลค่าและขอ้มูลท่ี 1, 2 และ 4  

- ปัจจัยการคมนาคมและการเข้าถึง พิจารณาจากความสะดวกในการคมนาคมและการเขา้ถึงท่ีดิน หรือการเดิน
ทางเขา้-ออกพ้ืนท่ีสู่ถนนสายหลกั โดยขอ้มูลท่ี 5 ไดค้ะแนนสูงกวา่ขอ้มูลอ่ืน ๆ เน่ืองจากตั้งอยูใ่กลก้บัถนนคู่ขนานกาญจนา
ภิเษก โดยเขา้ซอยประมาณ 40 เมตร ส่วนขอ้มูลท่ี 4 ได้คะแนนสูงรองลงมาจากขอ้มูลท่ี 5 เน่ืองจากท่ีดินเขา้จากถนน
สุขาภิบาล 2 ซอย 5 ประมาณ 160 เมตร ในขณะท่ีทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่าและขอ้มูลท่ี 1, 2 และ 3 ตอ้งเขา้ซอยจากถนน
สุขาภิบาล 2 ประมาณ 500 - 650 เมตร 

- ปัจจัยขนาดเนือ้ท่ีดิน พิจารณาจากขนาดเน้ือท่ีดินร่วมกบัความเหมาะสมของการน ามาใชป้ระโยชน์ โดยทรัพยสิ์น
ท่ีประเมินมูลค่า ขอ้มูลท่ี 1 และ 5 มีขนาดเน้ือท่ีดินมากกวา่ 5 ไร่ ซ่ึงเหมาะสมท่ีจะน ามาพฒันาเป็นโรงงงานอุตสาหกรรม จึง
ไดค้ะแนนสูง ส่วนขอ้มูลท่ี 2, 3 และ 4 มีขนาดเน้ือท่ีดินต ่ากวา่ 3 ไร่ จึงไม่เหมาะสมท่ีจะน ามาสร้างโรงงานอุตสาหกรรม ท า
ใหไ้ดค้ะแนนท่ีต ่ากวา่   

- ปัจจัยขนาดหน้ากว้างท่ีดิน พิจารณาจากความกวา้งของท่ีดินท่ีสะดวกในการเขา้-ออกพ้ืนท่ี โดยขอ้มูลท่ี 4 ได้
คะแนนสูงท่ีสุดเน่ืองจากมีหนา้กวา้งท่ีดินประมาณ 155 เมตร ในขณะท่ีทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่า และขอ้มูลท่ี 1, 2 และ 5 
ไดค้ะแนนเท่ากนั เน่ืองจากมีหนา้กวา้งท่ีดินท่ีใกลเ้คียงกนั ส่วนขอ้มูลท่ี 3 ไดค้ะแนนนอ้ยท่ีสุด เน่ืองจากมีหนา้กวา้งท่ีดิน
นอ้ยท่ีสุดประมาณ 37 เมตร 

- ปัจจัยระดับดิน พิจารณาจากระดบัดินวา่มีการถมท่ีดินและมีความพร้อมในการใชป้ระโยชน์ เน่ืองจากทรัพยสิ์นท่ี
ประเมินมูลค่าและขอ้มูลท่ี 3 มีระดับท่ีดินสูงกว่าถนนประมาณ 0.20 - 0.50 เมตร จึงมีความพร้อมในการใชป้ระโยชน์
มากกวา่ขอ้มูลท่ี 2, 4 และ 5 ท่ีมีระดบัท่ีดินเสมอถนน ท าใหท้รัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่าและขอ้มูลท่ี 3 ไดค้ะแนนสูงกวา่ขอ้มูล
อ่ืน ส่วนขอ้มูลท่ี 1 มีระดบัต ่ากวา่ถนนประมาณ 0.20 เมตร จึงไดค้ะแนนต ่าท่ีสุด 

- ปัจจัยศักยภาพในการพัฒนา  พิจารณาจากผงัเมืองและการใช้ประโยชน์สูงสุดภายใตข้้อจ ากัดตามกฎหมาย 
เน่ืองจากขอ้มูลท่ี 3 ตั้งอยูใ่นนิคมอุตสาหกรรมอญัธานี เจมโมโปลิส และอยูบ่นผงัเมืองสีม่วง จึงมีศกัยภาพในการพฒันาสูง 
จึงไดค้ะแนนสูงท่ีสุด ในขณะท่ีทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่าและขอ้มูลท่ี 1 และ 2 ตั้งอยูใ่นเขตผงัเมืองสีม่วง จึงมีศกัยภาพใน
การพฒันาเป็นโรงงานอุตสาหกรรมรองลงมา ส่วนขอ้มูลท่ี 4 และ 5 ตั้งอยูใ่นเขตผงัเมืองสีเหลือง เป็นท่ีอยูอ่าศยัหนาแน่น 
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จึงมีศกัยภาพในการพฒันาเป็นโรงงานอุตสาหกรรมนอ้ยท่ีสุด ท าใหไ้ดค้ะแนนต ่าท่ีสุด 

- ปัจจัยสภาพแวดล้อม พิจารณาจากการใชป้ระโยชน์ของพ้ืนท่ีโดยรอบ เน่ืองจากทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่า และ
ขอ้มูลท่ี 1, 2, 3 และ 5 สภาพแวดลอ้มโดยรอบเจริญกวา่ขอ้มูลท่ี 4 ท่ีตั้งอยูใ่นซอยและพ้ืนท่ีโดยรอบส่วนใหญ่เป็นท่ีดินวา่ง
เปล่า ยงัไม่ไดรั้บการพฒันา จึงไดค้ะแนนต ่ากวา่ขอ้มูลอ่ืน  

- ปัจจัยสาธารณูปโภคพื้นฐาน พิจารณาจากระบบสาธาณูปโภค เช่น ไฟฟ้า น ้ าประปา โทรศัพท์ อินเทอร์เน็ต 
 ไฟถนน โดยขอ้มูลท่ี 3 ตั้งอยูใ่นนิคมอุตสาหกรรมมีสาธารณูปโภคครบครัน จึงไดค้ะแนนสูงกวา่ขอ้มูลอ่ืน ส่วนทรัพยสิ์นท่ี
ประเมินมูลค่า และขอ้มูลท่ี 1 และ 2 มีระบบระบบสาธาณูปโภคใกลเ้คียงกนั จึงไดค้ะแนนเท่ากนั ส่วนขอ้มูลท่ี 4 และ 5 ไม่
มีไฟถนน จึงไดค้ะแนนต ่ากวา่ทรัพยสิ์นท่ีประเมินราคา 

จากการปรับปัจจยัและระดบัคุณภาพ จะไดร้าคาประเมินท่ีดิน 5 โฉนด เน้ือท่ีดินรวม 2,293 ตารางวา (5-2-93 ไร่)  
ในราคา ตารางวาละ 54,000 บาท คดิเป็นมูลค่ารวมเท่ากบั 123,822,000 บาท 

การประเมนิราคาทรัพย์สินโดย UTM 

UTM ไดป้ระเมินมูลค่าทรัพยสิ์นซ่ึงเป็นท่ีดินเปล่า โดยเลือกใชว้ิธีเปรียบเทียบตลาด (Market Approach) เป็น
เกณฑใ์นการประเมินหามูลค่าทรัพยสิ์น แบบตารางปรับแกร้าคาซ้ือขาย (Sales Adjustment Grid) เป็นเกณฑใ์นการประเมิน
มูลค่า ซ่ึงเป็นการเปรียบเทียบทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ากบัขอ้มูลตลาดท่ีไดจ้ากการส ารวจท่ีมีลกัษณะคลา้ยคลึงกนั โดย
พิจารณาปรับแกค้วามแตกต่างของขอ้มูลตลาดจากปัจจยัต่าง ๆ เช่น ท าเลท่ีตั้ง สภาพแวดลอ้มและความเจริญ ความสะดวก
ในการเดินทาง สภาพถนน ขนาดของท่ีดิน รูปร่างท่ีดิน หนา้กวา้งของท่ีดิน ระบบสาธารณูปโภค ขอ้จ ากดัทางกฎหมาย และ
แนวโนม้ความเจริญ ซ่ึงทรัพยสิ์นท่ีประเมินใกลเ้คียงกบัขอ้มูลตลาด ยกเวน้ขนาดของท่ีดินท่ีดีกวา่ UTM จึงปรับแกค้วาม
ต่างขอ้มูลตลาดดา้นขนาดของท่ีดินเพียงปัจจยัเดียว   

ในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น UTM ไดท้ าการส ารวจขอ้มูลตลาดของท่ีดินวา่งเปล่าบริเวณใกลเ้คียง ท่ีเป็นท่ีดินท่ี
มีลกัษณะทางกายภาพโดยทัว่ไปใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น โดยพบขอ้มูลจ านวน 5 ขอ้มูล เน้ือท่ีดินประมาณ 400.0 - 1,483.1 
ตารางวา มีราคาเสนอขายระหว่าง 55,000 - 70,000 บาทต่อตารางวา รายละเอียดของขอ้มูลราคาตลาดเปรียบเทียบท่ีใชใ้น
การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น มีดงัน้ี  

รายละเอยีด 
ทรัพย์สิน 

ทีป่ระเมนิมูลค่า 
ข้อมูลราคาตลาดเปรียบเทยีบ 

ข้อมูลที ่1 ข้อมูลที ่2 ข้อมูลที ่3 ข้อมูลที ่4 ข้อมูลที ่5 

ลกัษณะทรัพยสิ์น ท่ีดิน 
พร้อมส่ิงปลูกสร้าง  

ท่ีดินวา่งเปล่า ท่ีดินวา่งเปล่า ท่ีดินวา่งเปล่า ท่ีดินวา่งเปล่า ท่ีดินวา่งเปล่า 

เน้ือท่ีดิน 
 (ไร่-งาน-ตร.ว.) 

5-2-93 ไร่ หรือ 
2,293.0 ตารางวา 

3-2-83.1 ไร่ หรือ 
1,483.1 ตารางวา 

1-0-0.0 ไร่ หรือ  
400.0 ตารางวา 

1-0-26.0 ไร่ หรือ  
426.0 ตารางวา 

2-0-17.0 ไร่ หรือ  
817.0 ตารางวา 

1-3-29.0 ไร่ หรือ  
729.0 ตารางวา 

ท่ีตั้ง ติดสุขาภิบาล 2 ซอย 15 
ถนนสุขาภิบาล 2 

ติดสุขาภิบาล 2 ซอย 3 
ถนนสุขาภิบาล 2 

ติดสุขาภิบาล 2 ซอย 3 
ถนนสุขาภิบาล 2 

ติดสุขาภิบาล 2 ซอย 8
ถนนสุขาภิบาล 2 

ติดสุขาภิบาล 2 ซอย 11 
แยก 2-1  

ถนนสุขาภิบาล 2 

ติดสุขาภิบาล 2 ซอย 22  
ถนนสุขาภิบาล 2 

รูปแปลงท่ีดิน ส่ีเหล่ียมผืนผา้ ส่ีเหล่ียมผืนผา้ ส่ีเหล่ียมผืนผา้ คลา้ยรูปส่ีเหล่ียมผืนผา้ คลา้ยรูปส่ีเหล่ียมผืนผา้ คลา้ยรูปส่ีเหล่ียมผืนผา้ 
ขนาดของท่ีดิน
ประมาณ 

กวา้ง 60.0 เมตร  
ลึก 155.0 เมตร 

กวา้ง 147.0 เมตร  
ลึก 54.0 เมตร 

กวา้ง 30.0 เมตร  
ลึก 54.0 เมตร 

กวา้ง 70.0 เมตร  
ลึก 27.0 เมตร 

กวา้ง 110.0 เมตร  
ลึก 75.0 เมตร 

กวา้ง 50.0 เมตร  
ลึก 50.0 เมตร 

ระดบัดิน สูงกวา่ถนนประมาณ 
0.20 เมตร 

เสมอถนน เสมอถนน เสมอถนน เสมอถนน เสมอถนน 

สาธารณูปโภค ไฟฟ้า-ประปา-
โทรศพัท,์ ท่อระบาย

ไฟฟ้า-ประปา-
โทรศพัท,์ ท่อระบายน ้า 

ไฟฟ้า-ประปา-
โทรศพัท,์ ท่อระบายน ้า 

ไฟฟ้า-ประปา-
โทรศพัท,์ ท่อระบายน ้า 

ไฟฟ้า-ประปา-
โทรศพัท,์ ท่อระบายน ้า 

ไฟฟ้า-ประปา-
โทรศพัท,์ ท่อระบายน ้า 
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รายละเอยีด 
ทรัพย์สิน 

ทีป่ระเมนิมูลค่า 
ข้อมูลราคาตลาดเปรียบเทยีบ 

ข้อมูลที ่1 ข้อมูลที ่2 ข้อมูลที ่3 ข้อมูลที ่4 ข้อมูลที ่5 
น ้า และไฟฟ้าสวา่ง

ส่องถนน 
และไฟฟ้าสวา่งส่อง

ถนน 
และไฟฟ้าสวา่งส่อง

ถนน 
และไฟฟ้าสวา่งส่อง

ถนน 
และไฟฟ้าสวา่งส่อง

ถนน 
และไฟฟ้าสวา่งส่อง

ถนน 
การคมนาคม /  
สภาพถนนผา่นหนา้ 

คอนกรีตเสริมเหลก็ 
กวา้ง 8.00 เมตร 

คอนกรีตเสริมเหลก็ 
กวา้ง 6.00 เมตร 

คอนกรีตเสริมเหลก็ 
กวา้ง 6.00 เมตร 

คอนกรีตเสริมเหลก็ 
ขนาด 6 ช่องทาง 

คอนกรีตเสริมเหลก็ 
กวา้ง 6.00 เมตร 

ลูกรัง  
 กวา้ง 4.00 เมตร 

หนา้กวา้งติดถนน 1 ดา้น 1 ดา้น 1 ดา้น 1 ดา้น 1 ดา้น 1 ดา้น 
ขอ้บงัคบัผงัเมือง สีม่วง ท่ีดินประเภท

อุตสาหกรรมและ
คลงัสินคา้ 

สีเหลือง ท่ีดินประเภท
ท่ีอยูอ่าศยัหนาแน่น

นอ้ย 

สีเหลือง ท่ีดินประเภท
ท่ีอยูอ่าศยัหนาแน่น

นอ้ย 

สีเหลือง ท่ีดินประเภท
ท่ีอยูอ่าศยัหนาแน่น

นอ้ย 

สีม่วง ท่ีดินประเภท
อุตสาหกรรมและ

คลงัสินคา้ 

สีเหลือง ท่ีดินประเภท
ท่ีอยูอ่าศยัหนาแน่น

นอ้ย 
การใชป้ระโยชน์
สูงสุด 

ดา้นอุตสาหกรรม ดา้นท่ีอยูอ่าศยั ดา้นท่ีอยูอ่าศยั ดา้นท่ีอยูอ่าศยั ดา้นอุตสาหกรรม ดา้นท่ีอยูอ่าศยั 

ราคาเสนอขาย 
(ตารางวาละ) 

- - 55,000 บาท 70,000 บาท 55,000 บาท 64,883 บาท 

ราคาซ้ือขาย 
(ตารางวาละ) 

- 55,000 บาท  
โอนขายเม่ือ ก.ค.2566 

- - - - 

 

                                                                                  UTM

          ทรัพย์ท่ีประเมินมูลค่า

          ขอ้มูลราคาตลาด (ท่ีดินว่างเปล่า)
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UTM ไดค้ดัเลือกขอ้มูลตลาดเปรียบเทียบท่ีมีลกัษณะใกลเ้คียงในท าเลใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ามาก
ท่ีสุด เพ่ือมาวิเคราะห์เปรียบเทียบระหวา่งขอ้มูลดงักล่าวกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่า จ านวน 3 ขอ้มูล ไดแ้ก่ ขอ้มูลท่ี 2, 3 
และ 4 โดยไม่เลือกขอ้มูลท่ี 1 และ 5 เน่ืองจากขอ้มูลท่ี 1 มีการโอนซ้ือขายเม่ือปี 2566 ท าใหข้อ้มูลไม่เป็นปัจจุบนั และขอ้มูล
ท่ี 5 มีสภาพแวดลอ้มค่อนขา้งแตกต่างจากทรัพยสิ์น จากนั้น UTM ไดพิ้จารณาขอ้มูลตลาดในด้านต่าง ๆ แลว้น ามา
เปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่าโดยใชว้ธีิ Sales Adjustment Grid รายละเอียดมีดงัน้ี 

รายละเอยีดการประเมิน ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 ข้อมูลที่ 4 ทรัพย์สิน 
ที่ประเมินมูลค่า 

1. ประเภททรัพยสิ์น ท่ีดินวา่งเปล่า ท่ีดินวา่งเปล่า ท่ีดินวา่งเปล่า ท่ีดิน 
พร้อมส่ิงปลูกสร้าง 

2. เน้ือท่ีดิน (ไร่-งาน-ตร.ว.) 1-0-0.0 ไร่ หรือ  
400.0 ตารางวา 

1-0-26.0 ไร่ หรือ  
426.0 ตารางวา 

2-0-17.0 ไร่ หรือ  
817.0 ตารางวา 

5-2-93 ไร่ 
2,293.0 ตารางวา 

3. ราคาขาย / เสนอขาย (บาท/ตร.ว.) 55,000 70,000 55,000 - 
4. ราคาคาดวา่จะขายได ้(บาท/ตร.ว.) 53,000 67,000 53,000 - 

5. ปรับส่วนต่างค่าถมดิน (บาท) 
(ค่าถมหน่วยละ 1,000 บาท) 

200 200 200 - 

6. ราคาปรับแกเ้บ้ืองตน้ 53,200 67,200 53,200  
ปัจจัยที่พจิารณา     

1. ท าเลท่ีตั้ง 0% - 0% - 0%   
2. สภาพแวดลอ้มและความเจริญ 0% - 0% - 0%   
3. ความสะดวกในการเดินทาง / สภาพถนน 0% - 0% - 0%   
4. ระบบสาธารณูปโภค 0% - 0% - 0%   
5. ขนาดของท่ีดิน -5% -2,660 -5% -3,360 -5% -2,660  
6. รูปร่างท่ีดิน / หนา้กวา้งของท่ีดิน 0% - 0% - 0%   
7. การใชป้ระโยชน์และความเหมาะสม  0% - 0% - 0%   
8. ขอ้จ ากดัทางกฎหมาย 0% - 0% - 0%   
9. แนวโนม้ความเจริญ 0% - 0% - 0%   

รวม -2,660 -3,360 -2,660  

สรุปราคาที่ได้จากการปรับแก้ (บาท) 50,540 63,840 50,540  

TOTAL ABSOLUTE 2,660 3,360 2,660 8,680 
PROPOTION 0.31 0.39 0.31 1.00 
INVERSE  3.26 2.58 3.26 9.11 
WQS 35.82% 28.36% 35.82% 100.00% 
รวมเป็นเงินหน่วยละ (บาท) 18,104 18,104 18,104 54,312 
มูลค่าทรัพย์สิน (ปัดเศษ) บาท/ตร.ว. 54,000 

มูลค่าทรัพย์สิน (บาท) 123,822,000 

จากการปรับปัจจยัและระดบัคุณภาพ จะไดร้าคาประเมินท่ีดิน 5 โฉนด เน้ือท่ีดินรวม 2,293 ตารางวา (5-2-93 ไร่)  
ในราคาตารางวาละ 54,000 บาท คดิเป็นมูลค่ารวมเท่ากบั 123,822,000 บาท  
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ความเห็นของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระต่อการประเมินราคาทรัพย์สินของผู้ประเมินราคาอิสระ (BJC และ UTM)  

ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า การประเมินราคาท่ีดินของผูป้ระเมินราคาอิสระทั้ งสองรายท่ีใช้วิธี
เปรียบเทียบราคาตลาดมีความเหมาะสม และเหมาะส าหรับการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีมีรายการซ้ือขาย หรือเสนอซ้ือ
เสนอขายท่ีเปรียบเทียบได ้เช่น อสังหาริมทรัพยเ์พ่ือการอยูอ่าศยั และท่ีดินเปล่า เป็นตน้ โดยการประเมินราคามาจากการ
วเิคราะห์เปรียบเทียบกบัท่ีดินเปล่าท่ีตั้งอยูใ่นละแวกใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมิน และมีราคาเสนอขายในช่วงระยะเวลา
ท่ีประเมินราคา ท าใหส้ามารถสะทอ้นมูลค่าทรัพยสิ์นตามสภาพปัจจุบนัไดม้ากท่ีสุด 

อยา่งไรก็ตาม การประเมินมูลค่าท่ีดินของผูป้ระเมินราคาอิสระทั้งสองรายท่ีมีราคาประเมินท่ีแตกต่างกนั ข้ึนกบัขอ้
สมมติฐานท่ีใช้ในการประเมินราคา การเลือกใชข้อ้มูลตลาดท่ีน ามาเปรียบเทียบ การให้น ้ าหนักความส าคญัของปัจจัย
คุณภาพต่าง ๆ และการให้คะแนนของทรัพยสิ์นท่ีประเมินและคะแนนของขอ้มูลตลาดท่ีน ามาเปรียบเทียบ ซ่ึงลว้นแต่มี
ความแตกต่างกนัตามมุมมองและวธีิการพิจารณาของผูป้ระเมินราคาอิสระแต่ละรายท่ีไดด้ าเนินการตามหลกัวิชาชีพเฉพาะ
ของผูป้ระเมินราคาอิสระเป็นส าคญั 

 

(ข)   การประเมนิความคุ้มค่าของการลงทุนสร้างศูนย์บรรจุสินค้าแห่งใหม่กบัการเช่าคลงัสินค้าจากภายนอก 

ปัจจุบนั บริษทัมี Mc Fulfillment Center (MFC) เป็นศูนยบ์ริหารจดัการสินคา้และค าสั่งซ้ือหลกั ซ่ึงรวมถึงเป็น
ศูนยบ์รรจุสินคา้ดว้ย MFC มีพ้ืนท่ีประมาณ 7,000 ตารางเมตร รองรับปริมาณสินคา้ท่ีหมุนเวยีนไดสู้งสุดประมาณ 2.40 ลา้น
ช้ิน โดยในปี 2568 (กรกฎาคม 2567 - มิถุนายน 2568) มีอตัราการใชพ้ื้นท่ีประมาณร้อยละ 89 และคาดการณ์วา่ในปี 2569 
(กรกฎาคม 2568 - มิถุนายน 2569) จะมีอตัราการใชพ้ื้นท่ีประมาณร้อยละ 93 ซ่ึงเติบโตตามยอดขายสินคา้ของบริษทัท่ี
เพ่ิมข้ึน ทั้งน้ี MFC เป็นคลงัสินคา้ท่ีบริษทัด าเนินการเองทั้ งหมดเพ่ือใชบ้ริหารจัดการสินคา้คงคลงัให้พร้อมจ าหน่าย 
ครอบคลุมการบริหารจัดการคลงัสินคา้ทั้ งหมด ได้แก่ กระบวนการรับสินค้า จัดเก็บสินคา้ จัดการสต๊อคสินค้า หยิบ
และแพค็สินคา้ ส่งมอบสินคา้ และบริหารจดัการสินคา้คืน เพ่ือบริหารสินคา้คงคลงัใหพ้ร้อมจ าหน่าย รวมถึงรองรับการเติม
เต็มสินค้า (Replenishment) ให้เพียงพอเพื่อการจ าหน่ายสินค้าในทุกช่องทาง ทั้ งในร้านสาขา จุดจ าหน่ายสินค้าใน
ศูนยก์ารคา้และหา้งสรรพสินคา้ชั้นน าท่ีมีสาขาทัว่ประเทศ และการขายออนไลน์หรืออีคอมเมิร์ซผา่นแพลตฟอร์มต่าง ๆ ท่ีมี
แนวโน้มเพ่ิมมากข้ึน ตลอดจนการขายในช่องทางอ่ืน เช่น การขายผ่านตวัแทนการจดัจ าหน่าย การออกบูธแสดงสินคา้ 
ร้านคา้ปลีก-คา้ส่ง เป็นตน้ นอกจากน้ี บริษทัมีการเช่าคลงัสินคา้จ านวน 5 หลงั จากจ านวนหลงัสินคา้ท่ีมีทั้งหมด 6 หลงั ซ่ึง
ตั้งอยูบ่นท่ีดินท่ีจะซ้ือในคร้ังน้ี พ้ืนท่ีเช่ารวมประมาณ 4,528 ตารางเมตร โดยการท าสัญญาเช่าช่วงจากบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั
ซ่ึงเป็นบริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกบัผูจ้ะขายท่ีดิน เพ่ือใชจ้ าแนก คดัแยก จัดเก็บสินคา้รับคืน (Return goods) บรรจุภณัฑ์ และ
อุปกรณ์ตกแต่งร้านของบริษทั อยา่งไรก็ตาม การท ารายการซ้ือท่ีดินในคร้ังน้ี บริษทัไม่มีความประสงคจ์ะใชป้ระโยชน์จาก
ส่ิงปลูกสร้างเดิมทั้ งหมดท่ีตั้งอยู่บนท่ีดินท่ีจะซ้ือ เน่ืองจากส่ิงปลูกสร้างดังกล่าวไม่สอดคลอ้งกับการใชป้ระโยชน์ตาม
แผนงานการพฒันาศูนยบ์รรจุสินคา้ได ้โดยบริษทัจะพฒันาโครงการก่อสร้างอาคารใหม่จ านวน 1 หลงั บนท่ีดินท่ีจะซ้ือ
ผนวกกบัท่ีดินเดิมท่ีบริษทัมีกรรมสิทธิอยูแ่ลว้ซ่ึงตั้งอยูติ่ดกบัท่ีดินท่ีจะซ้ือ เพ่ือใหเ้หมาะสมกบัลกัษณะการใชง้านเฉพาะของ
ศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่ โดยผูจ้ะขายตกลงจะด าเนินการร้ือถอนส่ิงปลูกสร้างทั้งหมดท่ีตั้งอยูบ่นท่ีดินก่อนส่งมอบท่ีดิน
ใหแ้ก่บริษทัในสภาพท่ีเป็นท่ีดินเปล่า พร้อมส าหรับการพฒันาโครงการของบริษทั  

การเขา้ท ารายการซ้ือท่ีดินเพ่ือใชส้ าหรับพฒันาและก่อสร้างอาคารศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่ รองรับแผนการขยาย
ธุรกิจของบริษทั และการมีพ้ืนท่ีคลงัสินคา้ท่ีเพียงพอต่อการด าเนินงานในอนาคต จากท่ีปัจจุบนัอตัราการใชพ้ื้นท่ีของ MFC 
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ใกลเ้ตม็ประสิทธิภาพท่ีจะรองรับได ้โดยบริษทัมีวตัถุประสงคใ์นซ้ือท่ีดินเพื่อน ามารวมกบัท่ีดินเปล่าท่ีบริษทัถือกรรมสิทธ์ิ
อยูแ่ลว้ซ่ึงเป็นท่ีดินท่ีอยูติ่ดกบัท่ีดินท่ีจะซ้ือ เพ่ือลงทุนพฒันาและก่อสร้างศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่ท่ีมีความทนัสมยั โดย
คาดวา่ศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่น้ีจะมีพ้ืนท่ีรวมประมาณ 9,800 ตารางเมตร รองรับปริมาณสินคา้ท่ีหมุนเวยีนจดัเก็บในศูนย์
บรรจุสินคา้แห่งใหม่ไดสู้งสุด 3 ลา้นช้ิน   

บริษทัคาดการณ์มูลค่าเงินลงทุนเบ้ืองตน้ของโครงการก่อสร้างศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่ ประมาณ 477.32 ลา้น
บาท ดงัน้ี 

(1)  ค่าท่ีดิน จ านวน 234.02 ลา้นบาท ประกอบดว้ย ค่าท่ีดินท่ีจะซ้ือ เน้ือท่ีดิน 5-2-93 ไร่ จ านวน 124.02 ลา้นบาท 
(ค่าซ้ือท่ีดิน 123.80 ลา้นบาท + ค่าธรรมเนียมการโอนท่ีดินส่วนท่ีบริษทัรับผิดชอบ 0.22 ลา้นบาท) และท่ีดินท่ีบริษทัมี
กรรมสิทธ์ิอยูแ่ลว้ซ่ึงไดม้าเม่ือปี 2566 เน้ือท่ีดิน 5-2-67 ไร่ จ านวน 110.00 ลา้นบาท  

(2)  เงินลงทุนค่าก่อสร้างอาคารศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่ประมาณ 243.30 ลา้นบาท อา้งอิงจากอตัราค่าก่อสร้างต่อ
ตารางเมตรของโครงการก่อสร้างอาคาร Mc Fulfillment Center (ก่อสร้างช่วงปี 2565 - 2566) ท่ีเป็นอตัราเฉล่ียของค่า
ก่อสร้างพ้ืนท่ีด าเนินงานส่วนคลงั Fullfillment และพ้ืนท่ีส่วนส านกังาน (Office) (สัดส่วนประมาณร้อยละ 70 และร้อยละ 
30) โดยอตัราค่าก่อสร้างพ้ืนท่ีส่วนส านักงานสูงกว่าพ้ืนท่ีส่วนคลัง Fullfillment  ส าหรับศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่จะ
ก่อสร้างเป็นพ้ืนท่ีคลงัทั้งหมดไม่มีส่วนของพ้ืนท่ีส านกังาน ประมาณการเงินลงทุนค่าก่อสร้างเบ้ืองตน้ท่ีคาดการณ์ดงักล่าว
ไดส้ะทอ้นอตัราค่าก่อสร้างต่อตารางเมตรท่ีปรับข้ึนแลว้เม่ือเทียบกบัการก่อสร้าง Mc Fulfillment Center ทั้งน้ี มูลค่าการ
ก่อสร้างเป็นการประมาณการเบ้ืองตน้ของบริษทั ณ ปัจจุบนั ซ่ึงอาจเปล่ียนแปลงไดต้ามแบบก่อสร้างและการออกแบบ
รายละเอียดของโครงการรวมถึงราคาค่าก่อสร้างท่ีจะไดจ้ากกระบวนการคดัเลือกบุคคลภายนอกซ่ึงท่ีไม่ใช่บุคคลท่ีเก่ียวโยง
กนัของบริษทัเพ่ือเป็นผูรั้บเหมาและผูจ้  าหน่ายต่อไปในอนาคต 

ทั้งน้ี บริษทัคาดวา่จะสามารถเร่ิมใชง้านศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่ไดภ้ายในเดือนมีนาคม 2571  

อยา่งไรก็ตาม ก่อนหนา้ท่ีบริษทัจะตกลงเขา้ท ารายการซ้ือท่ีดินท่ีจะซ้ือจากบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนัในคร้ังน้ี บริษทัได้
พิจารณาทางเลือกอ่ืน ๆ ในการไดม้าซ่ึงพ้ืนท่ีเพ่ิมเติมในบริเวณใกลเ้คียง อยา่งรอบคอบแลว้ แต่ไม่พบท่ีดินหรือคลงัสินคา้ท่ี
สามารถใชป้ระโยชน์ไดจ้ริงเชิงพาณิชยแ์ละการด าเนินงาน เน่ืองจากมีขอ้จ ากดัหลายประการ เช่น ไม่มีแปลงท่ีดินหรือ
คลงัสินคา้ท่ีมีขนาดเหมาะสม พ้ืนท่ีส่วนใหญ่ไม่อยูใ่นเขตผงัเมืองท่ีสามารถรองรับการก่อสร้างคลงัสินคา้/โรงงานได ้(ไม่ใช่
เขตพ้ืนท่ีสีม่วงตามขอ้ก าหนดผงัเมือง) รวมถึงไม่มีความเหมาะสมกบัการเช่ือมต่อกบัระบบคลงัและการกระจายสินคา้ท่ีมีอยู่
เดิมหรือ Mc Fulfillment Center ภายใตข้อ้จ ากดัดงักล่าว ทางเลือกท่ีสามารถด าเนินการไดจ้ริง จึงเป็นการเช่าคลงัสินคา้ 
(Lease Option) ขนาดท่ีเหมาะสมกบัการด าเนินงานและรองรับกบัการเติบโตของบริษทัไดใ้นพ้ืนท่ีท่ีห่างออกไปถึงแมจ้ะมี
ขอ้ด้อยด้านระยะทางแต่บริษทัไม่ตอ้งเสียเงินลงทุนในการซ้ือท่ีดินและก่อสร้างโรงงาน โดยน ามาศึกษาเปรียบเทียบ
ทางเลือกในการลงทุนซ้ือท่ีดินและสร้างอาคารเอง (Built Option) ผ่านการเจรจาซ้ือท่ีดินกบับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนัซ่ึงตอ้งใช้
เงินลงทุนจ านวนมาก   

โครงการศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่ถือเป็นหน่วยงานสนับสนุนการด าเนินธุรกิจปกติของบริษทั ช่วยสนับสนุน
ดา้นการผลิต การจ าหน่าย และการกระจายสินคา้ ให้เป็นไปตามเป้าหมายของบริษทั ซ่ึงไม่ไดเ้ป็นหน่วยงานท่ีก่อให้เกิด
รายไดโ้ดยตรงต่อบริษทั โดยศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่ท่ีสามารถเช่ือมต่อกบั Mc Fulfillment Center ช่วยให้กระบวนการ
ด าเนินงานและการบริหารสินคา้ทั้งหมดตั้งแต่การรับสินคา้เขา้คลงั การจดัเก็บ การบรรจุ และการกระจายสินคา้ สามารถ
ด าเนินการไดอ้ยา่งต่อเน่ืองและมีประสิทธิภาพมากข้ึน 
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ดงันั้น เพ่ือเป็นขอ้มูลเพ่ิมเติมให้แก่ผูถื้อหุ้น ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระจึงไดป้ระเมินความคุม้ค่าของการลงทุน
ก่อสร้างศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่ กบัการเช่าคลงัสินคา้จากภายนอกท่ีเทียบเคียงกนัได ้โดยพิจารณามูลค่าผลประโยชน์ท่ี
บริษทัคาดว่าจะได้รับจากการประหยดัค่าใช้จ่ายด าเนินงานเม่ือเปรียบเทียบกรณีเช่าคลงัสินคา้จากภายนอกกับกรณีมี
คลงัสินคา้ของบริษทัเองโดยการลงทุนซ้ือท่ีดินเพ่ือก่อสร้างศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่ (“โครงการ”) ตลอดอายปุระมาณการ
กระแสเงินสดในระยะเวลา 20 ปี และพิจารณาความเป็นไปไดข้องโครงการจากการค านวณหามูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net 
Present Value) โดยใชอ้ตัราคิดลดจากตน้ทุนส่วนของผูถื้อหุ้น (Cost of Equity) ซ่ึงในท่ีน้ีมีค่าเท่ากบัอตัราผลตอบแทนท่ีผู ้
ถือหุ้นคาดหวงั (Required rate of return on equity หรือ Ke) เน่ืองจากบริษทัใชเ้งินทุนภายใน (Internal Cash Flow) ในการ
ลงทุนโครงการ รวมทั้งพิจารณาอตัราผลตอบแทนจากการลงทุนต่อปี (Internal Rate of Return : IRR) และระยะเวลาคืนทุน 
(Payback Period) ของโครงการ อยา่งไรก็ตาม ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระไม่ไดป้ระเมินความคุม้ค่าของการลงทุนก่อสร้าง
ศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่ กบั การเช่าคลงัสินคา้เดิม 5 หลงั บนท่ีดินท่ีจะซ้ือ เน่ืองจากคลงัสินคา้เดิมดงักล่าวท่ีเป็นอาคาร
แยกจากกนั 5 หลงั ไม่สามารถเปรียบเทียบไดก้บัศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่ ทั้งในดา้นของลกัษณะทางกายภาพ ขนาดพ้ืนท่ี 
การใชป้ระโยชน์ และประสิทธิภาพการด าเนินงาน ทั้งน้ี บริษทัจะเปล่ียนสถานะจากการเช่าทรัพยสิ์น (คลงัสินคา้ 5 หลงั) 
เป็นการซ้ือทรัพยสิ์น (เฉพาะท่ีดินซ่ึงเป็นตั้งของคลงัสินคา้ทั้งหมด 6 หลงั) และลกัษณะของทรัพยสิ์นท่ีบริษทัจะลงทุน 
(อาคารศูนยบ์รรจุสินคา้) จะไม่เหมือนกบัทรัพยสิ์นท่ีเช่าดงักล่าว 

การลงทุนโครงการศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่เป็นโครงการสนบัสนุนการด าเนินธุรกิจปกติของบริษทั และมุ่งเนน้
การเพ่ิมประสิทธิภาพการจดัการ ไม่ใช่โครงการท่ีสร้างรายไดใ้ห้บริษทัโดยตรง (Non-revenue generating project) ดงันั้น 
การประเมินความเป็นไดท้างการเงินจึงพิจารณาจากส่วนต่างของค่าใชจ่้ายท่ีประหยดัได ้ (Cost Savings) ซ่ึงเป็นไปตาม
หลกัการงบประมาณลงทุน (Capital Budgeting) เพื่อใชต้ดัสินใจลงทุนในโครงการท่ีมุ่งเนน้การประหยดัตน้ทุนและสร้าง
เสถียรภาพในระยะยาว โดยใช้วิธีวดัผลตอบแทนจากกระแสเงินสดส่วนเพ่ิม (Incremental cashflow) จากค่าใช้จ่ายท่ี
ประหยดัได ้ท่ีเกิดข้ึนจากการเปรียบเทียบระหวา่งการลงทุนก่อสร้างเอง กบัการเช่าคลงัสินคา้ภายนอกท่ีเทียบเคียงกนัได ้
เพ่ือประเมินความคุม้ค่าของกระแสเงินสดสุทธิเทียบกบัเงินลงทุนเร่ิมแรก ซ่ึงจะแตกต่างเม่ือเปรียบเทียบกบัโครงการท่ีสร้าง
รายได ้(Revenue-generating projects) ซ่ึงจะเป็นการประเมินกระแสเงินสดรับสุทธิท่ีโครงการท าไดโ้ดยตรง เช่น รายไดจ้าก
การขายสินคา้หรือบริการ เพื่อพิจารณาวา่รายไดเ้พ่ิมข้ึนนั้นมีความคุม้ค่ากบัเงินลงทุนเร่ิมแรก (Initial Investment) หรือไม่5 

ประมาณการกระแสเงินสดในส่วนของค่าใชจ่้ายด าเนินงานกรณีการเช่าคลงัสินคา้จากภายนอก และค่าใชจ่้าย
ด าเนินงานกรณีลงทุนโครงการ บริษทัเป็นผูจ้ดัท าข้ึนตามแผนด าเนินโครงการและการอา้งอิงจากขอ้มูลการด าเนินงานใน
อดีต ทั้งน้ี ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระได้สอบทานประมาณการกระแสเงินสดดงักล่าว และได้ปรับปรุงสมมติฐานบาง
รายการให้สอดคลอ้งกบัสภาพแวดลอ้มท่ีเก่ียวขอ้งในปัจจุบนัและการเขา้ท ารายการของบริษทั รวมทั้งจากการสัมภาษณ์
หรือสอบถามข้อมูลเพ่ิมเติมจากฝ่ายบริหารของบริษัท และเห็นว่าสมมติฐานต่าง ๆ มีความเหมาะสม อย่างไรก็ตาม 
สมมติฐานดงักล่าวถูกก าหนดข้ึนภายใตส้ถานการณ์ทางเศรษฐกิจในปัจจุบนั ซ่ึงหากภาวะเศรษฐกิจและปัจจยัภายนอกอ่ืน ๆ 
ท่ีมีผลกระทบต่อการด าเนินงานของโครงการ และตน้ทุนการก่อสร้าง ให้มีการเปล่ียนแปลงไปอย่างมีนัยส าคญัจาก
สมมติฐานท่ีก าหนดข้ึน มูลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการ อัตราผลตอบแทน และระยะเวลาคืนทุน ท่ีประเมินได้จะ
เปล่ียนแปลงไปดว้ยเช่นกนั 

                                                                 
5  หลกัการประเมินการลงทุนโดย Aswath Damodaran ศาสตราจารยด์า้นการเงินจาก NYU ผูไ้ดรั้บฉายาว่า “ปรมาจารยแ์ห่งการ
ประเมินมูลค่าหุ้น” (Dean of Valuation) และหลกัการประเมินการลงทุนอา้งอิงจากหนังสือ “Corporate Finance: Theory and 
Practice” ของ Aswath Damodaran 
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สมมติฐานส าคญัในการประมาณการ มีดงัน้ี 

1. ค่าใช้จ่ายด าเนินงานกรณีเช่าคลงัสินค้าจากภายนอก  

1.1 ค่าเช่า 

ประมาณการค่าเช่าคลังสินค้าท่ีบริษัทจะเช่าจากภายนอกหากไม่มีการลงทุนโครงการ ซ่ึงจะเป็น
คลงัสินคา้ท่ีไม่ไดอ้ยูใ่นพ้ืนท่ีเดียวกนักบั MFC ท าให้ตอ้งแยกเก็บสินคา้และบริหารจดัการสินคา้ในหลายสถานท่ี 
โดยการเช่าคลงัสินคา้จากภายนอกก าหนดให้มีพ้ืนท่ีเช่าประมาณ 9,800 ตารางเมตร และอตัราค่าเช่ารวมกับ
ค่าบริการท่ีเท่ากบัเดือนละ 220 บาทต่อตารางเมตร อา้งอิงจากอตัราค่าเช่าและค่าบริการ (สัดส่วน 60:40) ตาม
สญัญาเช่าเดิมท่ีบริษทัเคยท ากบับุคคลภายนอกซ่ึงเป็นสญัญาเช่าท่ีมีเง่ือนไขและอายกุารเช่าในระยะเวลา 10 ปี (15 
มีนาคม 2558 - 14 มีนาคม 2568) ก่อนท่ีจะยกเลิกสัญญาเช่าดังกล่าวในวนัท่ี 31 กรกฎาคม 2566 เพื่อมาใช้
คลงัสินคา้ MFC ของบริษทัในปัจจุบนั และปรับอตัราค่าเช่าตามสัญญาดงักล่าวให้สอดคลอ้งกบัปีท่ีโครงการเร่ิม
ด าเนินการ ท าให้ประมาณการค่าเช่าในปีแรกรวมเท่ากบั 25.87 ลา้นบาท และก าหนดใหอ้ตัราค่าเช่าปรับเพ่ิมข้ึน
ร้อยละ 10 ทุก 3 ปี อา้งอิงการเพ่ิมข้ึนของอตัราค่าเช่าตามสญัญาเช่าเดิม ซ่ึงสอดคลอ้งกบัการปรับเพ่ิมข้ึนของอตัรา
อตัราค่าเช่าคลงัสินคา้เฉล่ียโดยทัว่ไป ทั้งน้ี ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระเห็นวา่การประมาณการอตัราค่าเช่าโดยใช้
ขอ้มูลจากค่าเช่าในอดีตปรับเพ่ิมดว้ยอตัราเติบโตของค่าเช่าซ่ึงเป็นอตัราการปรับข้ึนโดยทัว่ไป ไดอ้ตัราค่าเช่าท่ี
เป็นไปได้ในปีแรกเท่ากับ 220 บาทต่อตารางเมตรมีความเป็นไปได้ โดยอัตราดังกล่าวสูงกว่าอัตราค่าเช่า
คลงัสินคา้ส าเร็จรูปทัว่ไป เน่ืองจากคลงัสินคา้ท่ีจะใชท้ าศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่ หากเป็นการเช่าจะเป็นคลงัแบบ
สร้างตามความตอ้งการของลูกคา้ (Built to Suit) มีลกัษณะออกแบบรองรับการใชง้านท่ีบริษทัออกแบบไว ้โดย
สามารถก าหนดฟังกช์นัท่ีจ าเป็น เช่น ความสูงของอาคาร (Clear Height) และความสามารถในการรับน ้ าหนกัพ้ืน 
(Floor Loading) ใหส้อดคลอ้งกบัระบบชั้นวางสินคา้ ระบบบริหารจดัการสต็อกสินคา้และโลจิสติกส์ของบริษทั 
เป็นตน้  

1.2 เงินเดือนและค่าแรง 

ประมาณการเงินเดือนและค่าแรงพนกังานต าแหน่งงานต่าง ๆ ท่ีปฏิบติังานในคลงัสินคา้เช่าจ านวน 332 
คน คิดเป็นเงินเดือนและค่าแรงรวม 74.17 ลา้นบาท ในปีแรกของประมาณการ และก าหนดใหเ้งินเดือนและค่าแรง
มีอตัราการเติบโตร้อยละ 3 ต่อปี ตลอดระยะเวลาประมาณการ อา้งอิงอตัราการข้ึนเงินเดือนเฉล่ียของแผนก
คลังสินค้า ทั้ งน้ีกรณีการเช่าคลังสินคา้จากภายนอกจะใช้จ านวนพนักงานมากกว่ากรณีการลงทุนโครงการ 
เน่ืองจากการเช่าคลงัสินคา้จากภายนอกบริษทัจะไม่สามารถจัดสรรบุคลากรสับเปล่ียนหมุนเวียนหรือการใช้
ร่วมกนัระหวา่งคลงั MFC และคลงัสินคา้เช่าไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ และจ าเป็นตอ้งมีพนกังานรองรับให้เพียงพอ
ในแต่ละสถานท่ี โดยเฉพาะรองรับการขายออนไลน์ท่ีตอ้งมีพนกังานจดัการออเดอร์ให้ทนัต่อปริมาณค าสั่งซ้ือ
จ านวนมากภายในระยะเวลาท่ีรวดเร็ว  

การคาดการณ์จ านวนพนกังานในคลงัสินคา้เช่าขา้งตน้ อา้งอิงจากประสบการณ์การบริหารคลงั MFC 
ในปัจจุบนั โดยค านวณจากปริมาณสินคา้ท่ีเขา้หมุนเวียนในคลงัในแต่ละกระบวนการหลกั เช่น การรับสินคา้เขา้ 
(Inbound) ประมาณ 31,000 ช้ินต่อวนั การรับคืนสินคา้ (Return) 900 ช้ินต่อวนั การจดัสินคา้เขา้ต าแหน่งเก็บ 
(Putaway) ประมาณ 31,900 ช้ินต่อวนั การบริหารจดัการออเดอร์ของช่องทางออฟไลน์ และออนไลน์ การเบิกจ่าย
เพ่ือส่งสินคา้ (Outbound) ประมาณ 58,000 ช้ินต่อวนั โดยจะตอ้งมีจ านวนสถานีบรรจุสินคา้ (Packing Station) 80 
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สถานี รองรับการส่งสินคา้ใหท้นัตามก าหนด และค่าสถิติเวลาการท างานท่ีพนกังานปฏิบติังานแต่ละจุด ซ่ึงจะได้
จ านวนพนกังานและผูบ้ริหารท่ีตอ้งใช ้โดยปริมาณสินคา้เขา้หมุนเวียนในคลงั สอดคลอ้งกบัแนวโนม้การเติบโต
ตามแผนกลยทุธ์การด าเนินงานของบริษทั โดยเฉพาะช่องทางพาณิชยอิ์เล็กทรอนิกส์ (E-commerce) ท่ีคาดการณ์
การเติบโตสูงอยา่งต่อเน่ือง ซ่ึงท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระเห็นวา่แผนดงักล่าวมีความเป็นไปได ้และสอดคลอ้งกบั
การขายสินคา้ในช่องทางออนไลน์ของบริษทัท่ีมีแนวโนม้การเติบโตอยา่งต่อเน่ือง    

กลุ่มงาน หน้าทีค่วามรับผดิชอบ จ านวน  
(คน) 

1. ผูบ้ริหาร  2 
- ผู้บริหารหลกั วางแผนกลยทุธ์ในหน่วยงานคลงัใหส้อดคลอ้งกบักลยทุธ์

ของบริษทั ปรับปรุงประสิทธิภาพการท างาน 
และควบคุมค่าใชจ่้าย 

1 

- ผู้บริหารรอง  รับนโยบายเพื่อมาปรับปรุงการท างานภายใตค้ลงัสินคา้ 
ปรับปรุงประสิทธิภาพการท างานและควบคุมค่าใชจ่้าย 

1 

2. รับสินคา้ รับสินคา้เขา้คลงัและบริหาร Capacity ใหเ้หมาะสม 24 
3. บริหารคลงัสินคา้ จดัเก็บสินคา้เขา้ BIN ใหถู้กตอ้ง และควบคุมสินคา้ใหเ้ก็บ

เป็นหมวดหมู่ 
27 

4. บริหารงานขนส่งและกระจาย
สินคา้ 

กระจายสินคา้ไปยงัหนา้ร้านส าหรับช่องทางออฟไลน์  และ
ประสานงานกบัขนส่งช่องทางออนไลน์ 

เพ่ือจดัส่งสินคา้ไปยงัผูบ้ริโภค 

21 

5. ดูแลระบบ ซ่อมบ ารุง และดูแลระบบไฟฟ้า น ้ า และเคร่ืองจกัรต่าง ๆ 2 
6. บริหารค าสัง่ซ้ือ จดัการออเดอร์ รับออเดอร์สินคา้เขา้ และวางแผนหยบิสินคา้ (Picking) 

ใหเ้ป็นไปตามล าดบัเร่งด่วนของค าสัง่ซ้ือ 
85 

7. การส่งสินคา้ และการรับคืน  รับสินคา้จากทีมหยบิสินคา้ แลว้น ามาจดัล าดบัเขา้สถานี
แพค็สินคา้ (Workingstation Packing) 

158 

- ออฟไลน์ สถานีแพค็สินคา้ ออฟไลน์ 35 
- ออนไลน์  สถานีแพค็สินคา้ ออนไลน ์ 113 
- งานรับคืน  สถานีแพค็สินคา้งานรับคืน และออก CN 9 

8. งานจดัการวสัดุอุปกรณ์ รับ-จ่าย จดั อุปกรณ์ส้ินเปลืองส่งไปยงัหนา้ร้าน (ไมแ้ขวน 
กระดาษ หมึก printer)  และสินทรัพย ์(จกัรเยบ็ผา้หนา้ร้าน
และเคร่ือง Printer) รวมทั้งวสัดุส้ินเปลืองท่ีใชใ้นคลงั 

5 

9. งานสนบัสนุน และบริหารงาน
ทัว่ไป  

ฝ่ายบุคคลดูแลพนกังาน และ 
แม่บา้นท าความสะอาด 

8 

รวม  332 
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1.3 ค่าภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง  

ประมาณการค่าภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง จากค่าเช่าพ้ืนท่ีคลงัสินคา้ในแต่ละปี กบัอตัราภาษีคงท่ีท่ี 
ร้อยละ 12.50 ต่อปี 

1.4 ค่าไฟฟ้า น า้ประปา  

ประมาณการค่าไฟฟ้า น ้ าประปา เท่ากบั 3.83 ลา้นบาท อา้งอิงจากจ านวน 2 เท่าของค่าไฟฟ้า น ้ าประปา
ท่ีเกิดข้ึนจริงของ MFC ท่ีประมาณเดือนละ 159,500 บาท เน่ืองจากคลงัสินคา้เช่าไม่มีโซลาร์รูฟ (ระบบผลิตไฟฟ้า
พลงังานแสงอาทิตย์ติดตั้งบนหลังคา) เหมือนกับคลงั MFC ท่ีมีโซลาร์ลูฟช่วยประหยดัค่าไฟได้ จึงท าให้
คลงัสินคา้เช่า มีค่าไฟฟ้าสูงกวา่ และก าหนดค่าไฟฟ้า น ้ าประปา ใหมี้อตัราการเติบโตร้อยละ 3 ทุก 3 ปี 

1.5 ค่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการคลงัสินค้า  

ประมาณการค่าใชจ่้ายในการบริหารจดัการคลงัสินคา้ ประกอบดว้ย ค่าใชจ่้ายในการดูแลคลงัสินคา้ เช่น 
ค่าบ ารุงรักษา ค่าซ่อมแซม ค่ารักษาความปลอดภยัค่าใชจ่้ายท่ีเก่ียวขอ้งกบัวสัดุอุปกรณ์ส านักงาน ค่าประกนัภยั 
เป็นตน้ อา้งอิงจากค่าใชจ่้ายท่ีเกิดข้ึนจริงของ MFC เฉล่ียในปี 2568 และปรับเพ่ิมข้ึนร้อยละ 10 คิดเป็นค่าใชจ่้าย
ประมาณปีละ 10.56 ลา้นบาท (เดือนละ 879,957 บาท เพ่ิมข้ึนจากค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจริงของ MFC เฉล่ียในปี 2568 
หรือเพ่ิมข้ึนประมาณ 88,000 บาทต่อเดือน โดยเพ่ิมจากค่าใชจ่้ายรักษาความปลอดภยัท่ีจา้งพนกังานรักษาความ
ปลอดภยัจ านวน 5 คน ซ่ึงเท่ากบัจ านวนพนกังานรักษาความปลอดภยัท่ีคลงั MFC หรือค่าใชจ่้ายต่อเดือนเพ่ิมข้ึน
ประมาณ 76,000 บาท และค่าเช่าเคร่ืองถ่ายเอกสารท่ีตอ้งจดัใหมี้ในคลงัจ านวน 1 เคร่ือง ท่ีมีค่าเช่าเดือนละ 12,000 
บาท 

ค่าขนส่งเคล่ือนยา้ยสินคา้ส าเร็จรูปจากMc Fullfillment Center ไปจดัเก็บท่ีคลงัสินคา้เช่า ประมาณการ
จากการวา่จา้งขนส่งภายนอก 26 วนัท างาน ค่าขนส่งวนัละ 3,000 บาท และค่ารถรับส่งพนักงานประมาณการใช้
รถ 2 คนั ค่าบริการคนัละ 80,000 บาท/เดือน คิดเป็นจ านวนเงินรวมเดือนละ 238,000 บาท หรือเท่ากบัปีละ 2.86 
ลา้นบาท ในกรณีเช่าคลงัสินคา้จากภายนอก บริษทัจ าเป็นตอ้งมีรถรับส่งพนกังานเป็นสวสัดิการ โดยเดินรถตาม
เสน้ทางและจุดรับ-ส่งท่ีก าหนด เพ่ือความสะดวกในการปฏิบติังาน ซ่ึงอตัราค่าบริการดงักล่าวอา้งอิงจากค่าบริการ
ท่ีบริษทัช าระจริง  

นอกจากน้ี มีค่าเช่ายานพาหนะท่ีใชใ้นคลงัสินคา้และจดัส่งสินคา้ เช่น รถยกสูงไฟฟ้า (Reach Truck) รถ
โฟลค์ลิฟท ์(Forklift) รถปิคอพั รถบรรทุก 6 ลอ้ เป็นตน้ โดยประมาณการจากจ านวนรถท่ีตอ้งการใชแ้ละอตัราค่า
เช่าต่อเดือน คิดเป็นค่าเช่ายานพาหนะรวมเดือนละ 210,000 บาท หรือเท่ากบัปีละ 2.52 ลา้นบาท ทั้งน้ี ก าหนดให้
ค่าใช้จ่ายดังกล่าวขา้งตน้มีอตัราการเติบโตร้อยละ 3 ต่อปี ตลอดระยะเวลาประมาณการ อา้งอิงอตัราการข้ึน
ค่าบริการเฉล่ียโดยทัว่ไป ทั้งน้ี จ านวนรถท่ีใชใ้นคลงัสินคา้ภายนอกจะมีมากกวา่กรณีสร้างศูนยบ์รรจุสินคา้แห่ง
ใหม่ เน่ืองจากตอ้งจดัเตรียมรถใหเ้พียงพอต่อการสบัเปล่ียนหมุนเวยีนเฉพาะจุด ต่างจากศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่
ท่ีสามารถแชร์รถร่วมกบัคลงั MFC (มีรถ 8 คนั) ท าใหก้ารลงทุนซ้ือรถเพ่ิมเติมนอ้ยกวา่  (ซ้ือ 4 คนั ประหยดัค่าเช่า
เดือนละ 90,000 บาท) และเกิดความคุม้ค่าในการใชสิ้นทรัพยร่์วมกนัได ้

รถทีใ่ช้ในการเช่าคลงัสินค้าภายนอก จ านวน (คนั ) ค่าเช่าต่อเดือน (บาท) 

รถยกสูงไฟฟ้า (Reach Truck) 2 60,000 
รถโฟลค์ลิฟท ์(Folklift) 1 30,000 
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รถทีใ่ช้ในการเช่าคลงัสินค้าภายนอก จ านวน (คนั ) ค่าเช่าต่อเดือน (บาท) 

รถปิคอพั 2 50,000 
รถบรรทุก 6 ลอ้ 2 70,000 

รวม 7 210,000 

1.6 ดอกเบีย้รับ  

เน่ืองจากกรณีการเช่าคลงัสินคา้จากภายนอก ท าให้บริษทัไม่ตอ้งน าเงินทุนภายในกิจการมาลงทุนใน
โครงการ และยงัคงได้รับผลประโยชน์จากเงินทุนดังกล่าวต่อไป ทั้ งในรูปของดอกเบ้ียเงินฝากและ/หรือ
ผลตอบแทนจากเงินลงทุนในหน่วยลงทุนของกองทุนรวม โดยประมาณผลประโยชน์ดงักล่าวท่ีอา้งอิงจากอตัรา
ดอกเบ้ียเงินฝากเฉล่ียในปัจจุบนัของบริษทัท่ีร้อยละ 1.5 ต่อปี และมูลค่าเงินลงทุนในโครงการจ านวน 477.32 ลา้น
บาท คิดเป็นจ านวนเงินประมาณปีละ 7.16 ลา้นบาท ทั้ งน้ี ตามงบการเงินรวมของบริษทั ส าหรับงวด 6 เดือน 
ส้ินสุด ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 บริษทัมีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดจ านวน 503.39 ลา้นบาท เงินฝาก
ประจ ากบัสถาบนัการเงินจ านวน 313.07 ลา้นบาท หน่วยลงทุนท่ีถือไวเ้พ่ือคา้จ านวน 1,332.62 ลา้นบาท และเงิน
ลงทุนในตราสารทุนจ านวน 5.23 ลา้นบาท ซ่ึงเพียงพอต่อการใชเ้งินทุนภายในส าหรับลงทุนในโครงการ โดยไม่
จ าเป็นตอ้งกูย้มืเงินจากภายนอก 

1.7 ประโยชน์ทางภาษีท่ีประหยดัได้ (Tax Savings) 

บริษทัจะได้รับประโยชน์ทางภาษีท่ีประหยดัได้จากค่าใชจ่้ายด าเนินงาน (ค านวณจากประมาณการ
ค่าใชจ่้ายสุทธิตามขอ้ 1.1 - 1.6)  กบัอตัราภาษีเงินไดนิ้ติบุคคลร้อยละ 20 ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

2. ค่าใช้จ่ายด าเนินงานกรณีลงทุนโครงการ (ซ้ือทีด่นิและก่อสร้างศูนย์บรรจุสินค้าแห่งใหม่) 

เน่ืองจากการลงทุนในโครงการ ซ่ึงมีท่ีตั้งติดกบัคลงั MFC ส่งผลใหส้ามารถรวมพ้ืนท่ีทั้งหมดเขา้ดว้ยกนั
และพฒันาเป็นศูนยป์ฏิบติัการแบบครบวงจรในพ้ืนท่ีเดียวกนัเพียงแห่งเดียว โดยไม่ตอ้งแยกจดัเก็บสินคา้หลาย
สถานท่ีเหมือนกรณีการเช่าคลงัสินคา้จากภายนอก ท าให้เกิดประโยชน์เชิงยทุธศาสตร์ ช่วยเพ่ิมประสิทธิภาพใน
การด าเนินงานและลดความซ ้ าซอ้นในการใชท้รัพยากรและก าลงัคน จ ากดัการเพ่ิมของอตัราก าลงัคนจากการใช้
บุคคลากรร่วมกนัในบางต าแหน่งงาน อีกทั้งประหยดัค่าใชจ่้ายท่ีเก่ียวขอ้งกบั การขนส่งสินคา้ การเดินทางและ
ติดต่อระหวา่งกนั ซ่ึงจะท าใหค้่าใชจ่้ายในการด าเนินงานลดลงอยา่งมีนยัส าคญัเม่ือเทียบกบักรณีการเช่าคลงัสินคา้
จากภายนอก โดยมีรายละเอียดของการประมาณการค่าใชจ่้ายด าเนินงานต่าง ๆ ดงัน้ี  

2.1 เงินเดือนและค่าแรง  

ประมาณการเงินเดือนและค่าแรงพนกังานต าแหน่งงานต่าง ๆ ท่ีปฏิบติังานในโครงการจ านวน 232 คน 
คิดเป็นเงินเดือนและค่าแรงรวม 51.32 ลา้นบาท ในปีแรกของประมาณการ และก าหนดให้เงินเดือนและค่าแรงมี
อตัราการเติบโตร้อยละ 3 ต่อปี ตลอดระยะเวลาประมาณการ อ้างอิงอตัราการข้ึนเงินเดือนเฉล่ียของแผนก
คลงัสินคา้ ทั้งน้ีโครงการใชจ้ านวนพนกังานนอ้ยกวา่เม่ือเปรียบเทียบกบัการเช่าคลงัสินคา้จากภายนอก เน่ืองจาก
บริษทัสามารถบริหารจดัการบุคลากรจากการใชบุ้คลากรร่วมกนัในบางต าแหน่งงาน กบัคลงั MFC ซ่ึงอยูใ่นพ้ืนท่ี
เดียวกนั  
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การคาดการณ์จ านวนพนกังานในศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่ขา้งตน้ อา้งอิงจากประสบการณ์การบริหาร
คลงั MFC ในปัจจุบนั โดยค านวณจากปริมาณสินคา้ท่ีเขา้หมุนเวยีนในคลงัในแต่ละกระบวนการหลกั เช่น การรับ
สินคา้เขา้ (Inbound) ประมาณ 31,000 ช้ินต่อวนั การรับคืนสินคา้ (Return) 900 ช้ินต่อวนั การจดัสินคา้เขา้
ต าแหน่งเก็บ (Putaway) ประมาณ 31,900 ช้ินต่อวนั การบริหารจัดการออเดอร์ของช่องทางออฟไลน์ และ
ออนไลน์ การเบิกจ่ายเพ่ือส่งสินคา้ (Outbound) ประมาณ 58,000 ช้ินต่อวนั โดยจะตอ้งมีจ านวนสถานีบรรจุสินคา้ 
(Packing Station) 80 สถานี รองรับการส่งสินคา้ให้ทันตามก าหนด และค่าสถิติเวลาการท างานท่ีพนักงาน
ปฏิบติังานแต่ละจุด ซ่ึงจะไดจ้ านวนพนกังานและผูบ้ริหารท่ีตอ้งใช ้รวมถึงคาดการณ์การประหยดัไดจ้ากการรวม
ศูนยก์ารปฏิบติังานในสถานท่ีเดียวกนั ช่วยใหเ้กิดความยืดหยุน่ (Flexible) ในการจดัการดา้นก าลงัคน และการใช้
พนักงานระดับปฏิบัติการร่วมกันจากการหมุนเวียนตามปริมาณสินค้าท่ีต้องบริหารในแต่ละช่วงเวลา 
เปรียบเสมือนการขยายก าลงัการผลิตของคลงัเดิมท่ีท าใหป้ระหยดัค่าใชจ่้ายไดม้ากกวา่การแยกคลงัเป็น 2 สถานท่ี
หรือการเช่าคลงัสินคา้ภายนอก ซ่ึงจ านวนพนกังานระดบัปฏิบติัการในคลงั MFC ท่ีคาดการณ์วา่จะโยกมาช่วยงาน
ท่ีศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่ในบางเวลา มีเพียงพอและมีทกัษะการท างาน ผ่านการอบรมให้สามารถปรับเปล่ียน
หมุนเวยีนหนา้ท่ีท าใหช่้วงเวลาขายปกติ นอกเหนือจากช่วงจดักิจกรรมส่งเสริมการขายหรือช่วงจดัแคมเปญใหญ่ 
บริษทัใชว้ธีิบริหารบุคลากรโดยไม่กระทบต่อการเพ่ิมเวลาท างานหรือการจ่ายค่าล่วงเวลา 

กลุ่มงาน จ านวน  
(คน) 

ลดลง* 
(คน) 

สาเหตุทีล่ดจ านวนพนักงานได้ 
เม่ือเปรียบเทยีบกบัการเช่าคลงัภายนอก 

1. ผูบ้ริหาร 1 1  
- ผู้บริหารหลกั 1 -  
- ผู้บริหารรอง - 1 ผู ้บ ริห า ร รอ ง รับนโยบ า ยจ ากผู ้บ ริห า รหลัก  เ พื่ อ

ประสานงานกับผูจ้ดัการในแต่ละแผนก ซ่ึงจะมีในพ้ืนท่ี
แห่งละ 1 คน 

2. รับสินคา้ 18 6 หากงานรับสินคา้เขา้จาก Vendor บางช่วงเวลาน้อยกว่า
แผนปกติ สามารถโยกพนักงานคลงั MFC ไปช่วยงาน
หน่วยงานรับจดัเก็บสินคา้ และรับคืนสินคา้ได ้

3. บริหารคลงัสินคา้ 21 6 หากงานจดัเก็บสินคา้เขา้ BIN บางช่วงเวลานอ้ยกว่าแผน
ปกติ สามารถโยกพนกังานคลงั MFC ไปช่วยงาน รับสินคา้ 
รับคืนสินคา้ หยบิสินคา้ เพื่อเตรียมไปแพค็ได ้

4. บริหารงานขนส่งและ
กระจายสินคา้ 

14 7 
 

หากงานจัดส่งสินค้าบางช่วงเวลามีน้อยกว่าแผนปกติ 
สามารถโยกพนกังานคลงั MFC ไปช่วยงานหน่วยงานอ่ืน
ได ้เช่น บรรจุกล่อง แพค็สินคา้ลงกล่อง 

5. ดูแลระบบ - 2 เป็นงานซ่อมบ ารุง ดูแลระบบไฟฟ้า น ้ า และเคร่ืองจักร
ต่างๆ ใช้พนักงานทีมเ ดียวกันกับคลัง  MFC จึงไม่ มี
พนกังานต าแหน่งน้ีท่ีศูนยบ์รรจุแห่งใหม่  

6. บริหารค าสัง่ซ้ือ จดัการ
ออเดอร์ 

60 25 หากงานหยิบสินคา้ (Picking) บางช่วงเวลามีนอ้ยกวา่แผน
ปกติ สามารถโยกพนักงานคลัง MFC ไปช่วยงาน
หน่วยงานจัดเก็บสินคา้เขา้คลงั รับสินคา้เขา้คลงั แพ็ค
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กลุ่มงาน จ านวน  
(คน) 

ลดลง* 
(คน) 

สาเหตุทีล่ดจ านวนพนักงานได้ 
เม่ือเปรียบเทยีบกบัการเช่าคลงัภายนอก 

สินคา้ลงกล่องได ้
7. การส่งสินคา้ และการ
รับคืน  

111 47  

- สถา นี แพ็ค สิน ค้ า
ออฟไลน์ 

25 10 สามารถโยกพนกังานคลงั MFC ไปช่วยงานในสถานีแพค็
สินคา้ออนไลน์ได ้ หากมีออเดอร์ออนไลน์เขา้มามากกว่า
ปกติ และในระหวา่งรอการหยิบออเดอร์ สามารถไปช่วย
หยบิ (Picking) สินคา้ได ้

- สถา นี แพ็ค สิน ค้ า
ออนไลน์  

79 34 สามารถโยกพนกังานคลงั MFC ไปช่วยงานในสถานีแพค็
สินคา้ออฟไลน์ได ้ หากมีออเดอร์ออฟไลน์เขา้มามากกว่า
ปกติ และโยกไปช่วยงานรับคืนสินคา้ได ้

- งานรับคืน  7 2 สามารถใหส้ถานีแพค็สินคา้โยกมาช่วยงานได ้
8. งานจดัการวสัดุอุปกรณ์ 3 2 งานรับจ่ายอุปกรณ์และวสัดุส้ินเปลืองไปยงัหนา้ร้านสาขา 

และวสัดุส้ินเปลืองท่ีใช้ในคลงั หากเร่งด่วนสามารถโยก
พนกังานจากหน่วยงานอ่ืนมาช่วยงานได ้

9. งานสนบัสนุน และ
บริหารงานทัว่ไป  

4 4 งานทรัพยากรบุคคล ดูแลพนักงานคลัง และแม่บ้านท า
ความสะอาด ใชพ้นกังานทีมเดียวกนักบัคลงั MFC แชร์งาน
กนัได ้ 

รวม 232 100  

*จ านวนพนกังานท่ีลดลงเม่ือเปรียบเทียบกบัการเช่าคลงัภายนอก 

 จากประสบการณ์การบริหารคลงัสินคา้ท่ีผา่นมาของบริษทัในอดีต โดยบริษทัเคยวา่จา้งบริษทัภายนอก
ท าหนา้ท่ีบริหารคลงั การเช่าคลงัภายนอกเพ่ือด าเนินการเอง และการบริหารคลงั MFC ท่ีบริษทัลงทุนก่อสร้างและ
บริหารคลงัเองในปัจจุบนั บริษทัจึงมีขอ้มูลในการบริหารบุคลากรท่ีสามารถควบคุมตน้ทุนการบริหารจดัการ
คลงัสินคา้ต่อรายไดใ้ห้อยูใ่นระดบัท่ีเหมาะสม ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระเช่ือไดว้า่การประหยดัไดข้องจ านวน
บุคลากรในโครงการเม่ือเปรียบเทียบกบัการเช่าคลงัจากภายนอกท่ีบริษทัคาดการณ์ขา้งตน้มีความสมเหตุสมผล 

2.2 ค่าภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง  

ประมาณการค่าภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างร้อยละ 0.5 ต่อปี ของมูลค่าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง คิดเป็น
จ านวนเงินประมาณ 1.84 ลา้นบาท และก าหนดใหมี้อตัราการเติบโตร้อยละ 3 ทุก 3 ปี 

2.3 ค่าไฟฟ้า น า้ประปา  

ประมาณการค่าไฟฟ้า น ้ าประปาเท่ากบั 1.91 ลา้นบาท อา้งอิงจากค่าไฟฟ้า น ้ าประปาท่ีเกิดข้ึนจริงของ 
MFC ท่ีประมาณเดือนละ 159,500 บาท และก าหนดใหมี้อตัราการเติบโตร้อยละ 3 ทุก 3 ปี 
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2.4 ค่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการคลงัสินค้า  

ประมาณการค่าใชจ่้ายในการบริหารจดัการคลงัสินคา้ ประกอบดว้ย ค่าใชจ่้ายในการดูแลคลงัสินคา้ เช่น 
ค่าบ ารุงรักษา ค่าซ่อมแซม ค่ารักษาความปลอดภยั ค่าใชจ่้ายท่ีเก่ียวขอ้งกบัวสัดุอุปกรณ์ส านกังาน ค่าประกนัภยั 
เป็นตน้ อา้งอิงจากค่าใชจ่้ายท่ีเกิดข้ึนจริงของ MFC เฉล่ียในปี 2568 และปรับลดลงร้อยละ 10 เม่ือเทียบกับ
ค่าใชจ่้ายต่อเดือนกรณีเช่าคลงัภายนอก จากการแชร์ค่าใชจ่้ายบางส่วนร่วมกนั คิดเป็นค่าใชจ่้ายประมาณปีละ 9.50 
ลา้นบาท (เดือนละ 791,961 บาท ลดลงจากการเช่าคลงัภายนอกท่ีมีค่าใชจ่้ายเดือนละ 879,957 บาท เน่ืองจาก
ค่าใชจ่้ายรักษาความปลอดภยัลดลงประมาณเดือนละ 76,000 บาท จากการจา้งพนกังานรักษาความปลอดภยัท่ีศูนย์
บรรจุจ านวน 2 คน และไม่มีค่าเช่าเคร่ืองถ่ายเอกสารเดือนละ 12,000 บาท เน่ืองจากใชเ้คร่ืองถ่ายเอกสารคลงั 
MFC) 

ค่าเช่ายานพาหนะท่ีใชใ้นคลงัสินคา้และจัดส่งสินคา้ เช่น รถยกสูงไฟฟ้า (Reach Truck) รถปิคอพั 
รถบรรทุก 6 ลอ้ เป็นตน้ โดยประมาณการจากจ านวนรถท่ีตอ้งการใช้และอตัราค่าเช่าต่อเดือน คิดเป็นค่าเช่า
ยานพาหนะรวมเดือนละ 120,000 บาท หรือเท่ากบัปีละ 1.44 ลา้นบาท ทั้งน้ี ก าหนดใหค้่าใชจ่้ายดงักล่าวขา้งตน้มี
อตัราการเติบโตร้อยละ 3 ต่อปี ตลอดระยะเวลาประมาณการ อา้งอิงอตัราการข้ึนค่าบริการเฉล่ียโดยทัว่ไป  ทั้งน้ี 
จ านวนรถท่ีใชใ้นศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่มีนอ้ยกวา่ท่ีใชใ้นคลงัสินคา้ภายนอก เน่ืองจากสามารถแชร์รถร่วมกบั
คลงั MFC (มีรถ 8 คนั) ท าให้การลงทุนซ้ือรถเพ่ิมเติมนอ้ยกวา่ และเกิดความคุม้ค่าในการใชสิ้นทรัพยร่์วมกนัได ้
ทั้งน้ีไม่มีค่าขนส่งเคล่ือนยา้ยสินคา้ส าเร็จรูปจาก Mc Fullfillment Center ไปจดัเก็บท่ีศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่ 
เน่ืองจากศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่ตั้งอยูติ่ดกบั Mc Fullfillment Center และไม่มีค่ารถรับส่งพนกังาน เน่ืองจาก
คลงั MFC มีบริการรถบสัรับส่งพนกังานอยูแ่ลว้ และพนกังานส่วนใหญ่เดินทางดว้ยรถส่วนตวั รถบสัพนกังานท่ี
ใหบ้ริการมีอตัราการใชบ้ริการร้อยละ 40 ท าใหค้าดการณ์อตัราการใชบ้ริการท่ีเหลือสามารถรองรับการใชบ้ริการ
ของพนกังานท่ีศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่ได ้  

รถทีใ่ช้ในการเช่าศูนย์บรรจุสินค้าแห่งใหม่ จ านวน (คนั ) ค่าเช่าต่อเดือน (บาท) 

รถยกสูงไฟฟ้า (Reach Truck) 1 30,000 

รถโฟลค์ลิฟท ์(Folklift) 1 30,000 
รถปิคอพั 1 25,000 
รถบรรทุก 6 ลอ้ 1 35,000 

รวม 4 120,000 

การคาดการณ์ค่าใชจ่้ายในการบริหารจดัการคลงัสินคา้ท่ีปรับลดลงไดม้าจากประสบการณ์การบริหาร
คลงัสินคา้ท่ีผ่านมาของบริษทัในอดีต โดยบริษทัเคยว่าจ้างบริษทัภายนอกท าหน้าท่ีบริหารคลงั การเช่าคลงั
ภายนอกเพื่อด าเนินการเอง และบริหารคลงั MFC ท่ีบริษทัลงทุนก่อสร้างและบริหารคลงัเองในปัจจุบนั บริษทัจึง
มีขอ้มูลในการบริหารค่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการคลงัสินค้า ซ่ึงท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระเช่ือได้ว่าการ
ประหยดัไดข้องค่าใชจ่้ายในการบริหารจดัการคลงัสินคา้ ซ่ึงท่ีบริษทัคาดการณ์ขา้งตน้มีความสมเหตุสมผล 

2.5 งบลงทุนบ ารุงรักษา (Capital Expenditure) 

งบลงทุนบ ารุงรักษาร้อยละ 3 ของเงินลงทุนค่าก่อสร้างทุก ๆ 5 ปี หรือเท่ากบัจ านวน 7.30 ลา้นบาท  
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2.6 ค่าเส่ือมราคา  

โครงการก่อสร้างอาคารและติดตั้งโซลาร์รูฟมีมูลค่าเงินลงทุนรวมประมาณ 243.30 ลา้นบาท และงบ
ลงทุนบ ารุงรักษาร้อยละ 3 ของมูลค่าเงินลงทุนก่อสร้าง ในทุก ๆ  5 ปี โดยคิดค่าเส่ือมราคาของสินทรัพยท่ี์ลงทุน
แบบเสน้ตรง จากประมาณการอายกุารใชง้านของทรัพยสิ์นท่ี 20 ปี โครงการจะมีค่าเส่ือมราคาจ านวน 12.17 ลา้น
บาท ในปีท่ี 1 - 5, จ านวน 12.53 ลา้นบาท ในปีท่ี 6 - 10, จ านวน 12.90 ลา้นบาท ในปีท่ี 11 - 15 และจ านวน 13.26 
ลา้นบาท ในปีท่ี 16 - 20 อยา่งไรก็ตาม ค่าเส่ือมราคาเป็นค่าใชจ่้ายทางบญัชีท่ีไม่มีผลกระทบต่อกระแสเงินสดจ่าย 
ซ่ึงจะถูกน ามาบวกกลบัในการค านวณกระแสเงินสดสุทธิ และยงัท าให้บริษทัไดรั้บประโยชน์ทางภาษีท่ีจ่าย
นอ้ยลง (Tax Shield) จากค่าเส่ือมราคาดงักล่าว 

2.7 ประโยชน์ทางภาษีท่ีประหยดัได้ (Tax Savings) 

บริษทัจะไดรั้บประโยชน์ทางภาษีท่ีประหยดัได้ จากค่าใชจ่้ายด าเนินงานของโครงการ (ค านวณจาก
ประมาณการค่าใช้จ่ายตามข้อ 2.1 - 2.4 และ 2.6) กับอัตราภาษีเงินได้นิติบุคคลร้อยละ 20 ตลอดระยะเวลา
ประมาณการ 

2.8 มลูค่าคงเหลือ (Residual Value) ของท่ีดินและอาคาร  

ประมาณการมูลค่าตลาดของท่ีดินและมูลค่าอาคารท่ีเหลืออยู ่ณ วนัส้ินสุดประมาณการในปีท่ี 20 รวม 
917.81 ลา้นบาท ดงัน้ี 

(1) ประมาณการราคาตลาดของท่ีดิน ณ ส้ินปีท่ี 20 จากมูลค่าตน้ทุนของท่ีดินท่ีเท่ากบั 233.80 ลา้นบาท 
คูณดว้ยอตัราการเพ่ิมข้ึนของราคาท่ีดินท่ีเท่ากบัร้อยละ 6.05 ต่อปี (อา้งอิงจากอตัราการเพ่ิมข้ึนเฉล่ีย
ต่อปี (Compound Annual Growth Rate:  CAGR) ของดชันีราคาท่ีดินเปล่าก่อนการพฒันาใน
กรุงเทพฯ และปริมณฑล ท่ีจดัท าโดยศูนยข์อ้มูลอสงัหาริมทรัพย ์(REIC) ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
โดยดชันีในไตรมาสท่ี 3 ปี 2568 เท่ากบั 447.2 เพ่ิมข้ึนจากดชันีท่ี 333.4 ในไตรมาสท่ี 4 ปี 2563) จะ
ไดมู้ลค่าตลาดของท่ีดิน ณ ส้ินปีท่ี 20 ประมาณ 756.81 ลา้นบาท ทั้งน้ี ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ
อา้งอิงอตัราการเติบโตยอ้นหลงั 5 ปี เน่ืองจากเป็นช่วงเวลาของขอ้มูลท่ีสะทอ้นศกัยภาพผงัเมือง
ใหม่ เป็นช่วงท่ีโครงข่ายรถไฟฟ้าในกรุงเทพฯ และปริมณฑลมีการเปิดใชง้านมากท่ีสุด เช่น สายสี
เขียวต่อขยาย สายสีทอง สายสีชมพู สายสีเหลือง และครอบคลุมช่วงวิกฤตการณ์ COVID-19 ซ่ึงมี
ภาวะถดถอยท่ีรุนแรง ดชันีสามารถเติบโตท่ามกลางวิกฤตเศรษฐกิจแมมี้ปัจจยัลบ ดงันั้นค่าเฉล่ีย
ยอ่ยหลงั 5 ปี มีความน่าเช่ือถือกวา่การใชค้่าเฉล่ียระยะยาว (เช่น 20 ปียอ้นหลงั) ท่ีอาจรวมช่วงเวลา
ท่ีโครงสร้างพ้ืนฐานยงัไม่เอ้ืออ านวย 

(2) ประมาณการมูลค่าอาคารท่ีเหลือ ณ ส้ินปีท่ี 20 เท่ากบัอตัราร้อยละ 70 ของเงินลงทุนค่าก่อสร้าง
อาคาร จะไดมู้ลค่าอาคารท่ีเหลือ ณ ส้ินปีท่ี 20 ประมาณ 161.00 ลา้นบาท ทั้งน้ี การประมาณการ
มูลค่าอาคารท่ีเท่ากบัร้อยละ 70 ของเงินลงทุนค่าก่อสร้าง อา้งอิงจากตารางก าหนดอตัราร้อยละของ
ค่าเส่ือมราคาโรงเรือนและส่ิงปลูกสร้าง ของสมาคมผูป้ระเมินค่าทรัพยสิ์นแห่งประเทศไทย ซ่ึง
แสดงอตัราร้อยละของค่าเส่ือมตามอายขุองอาคารประเภทต่าง ๆ โดยอา้งอิงอตัราค่าเส่ือมราคาของ
คลงัสินคา้อาย ุ20 ปี หกัค่าเส่ือมรวมสะสมสูงสุดร้อยละ 30 
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3. อตัราคดิลด  

ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระใชต้น้ทุนส่วนของผูถื้อหุ้น (Cost of Equity) ซ่ึงมีค่าเท่ากบั  Ke เป็นอตัราคิดลดในการ
ค านวณมูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดสุทธิของโครงการ เน่ืองจากการลงทุนโครงการในคร้ังน้ี บริษทัใชก้ระแสเงินสด
ภายในกิจการ ในการลงทุนซ้ือท่ีดินและก่อสร้างโครงการ ซ่ึงค านวณ Ke ไดเ้ท่ากบัร้อยละ 6.03  

โดยมีสูตรการค านวณ Ke ดงัน้ี 

Ke   = Rf + (Rm - Rf) 

โดยท่ี Risk Free Rate (Rf) อา้งอิงจากอตัราผลตอบแทนเฉล่ียของการเสนอซ้ือ (Bid Yield) ของ             
พนัธบตัรรัฐบาลท่ีมีอายคุงเหลือ 20 ปี ณ วนัท่ี 26 กุมภาพนัธ์ 2569  ซ่ึง
มีค่าเท่ากบัร้อยละ 2.61 (ขอ้มูลจาก www.thaibma.or.th) โดยการอา้งอิง
พนัธบตัรท่ีมีอายุคงเหลือยาว เพื่อสะทอ้นผลตอบแทนจากการลงทุน
ของนกัลงทุนจากการลงทุนในสินทรัพยท่ี์ไม่มีความเส่ียงหากถือครอง
หลกัทรัพยต์ลอดไป 

 Beta () ค่าความแปรปรวนของผลตอบแทนของตลาดหลกัทรัพยเ์ปรียบเทียบ
กบัราคาปิดของหุ้นบริษทัยอ้นหลงัปี 2568 ซ่ึงเท่ากบั 0.54 (ขอ้มูลจาก 
SETSMART ณ วนัท่ี 26 กมุภาพนัธ์ 2569)   

 Rm อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย               
เฉล่ียยอ้นหลงัประมาณ 20 ปี ซ่ึงเป็นช่วงเวลาท่ีสะทอ้นภาวะการลงทุน
ในช่วงเวลาต่าง ๆ ไดดี้กวา่การใชข้อ้มูลในระยะสั้น (ขอ้มูลจากตลาด
หลกัทรัพยป์ระเทศไทย ตั้งแต่ปี 2549 - 2568)  และสอดคลอ้งกับ
ระยะเวลาประมาณการกระแสเงินสด ซ่ึงเท่ากบัร้อยละ 8.94 
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ตารางที ่1 สรุปกระแสเงนิสดทีค่าดว่าบริษัทจะประหยดัได้ระหว่างการเช่าคลงัสินค้ากบัผู้ให้บริการภายนอก เปรียบเทยีบกบัการลงทุนซ้ือทีด่นิเพ่ือก่อสร้างศูนย์บรรจุสินค้าแห่งใหม่ 

รายการ 

(หน่วย: ล้านบาท) ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3 ปีที ่4 ปีที ่5 ปีที ่6 ปีที ่7 ปีที ่8 ปีที ่9 ปีที ่10 ปีที ่11 ปีที ่12 ปีที ่13 ปีที ่14 ปีที ่15 ปีที ่16 ปีที ่17 ปีที ่18 ปีที ่19 ปีที ่20

1.ค่าใช้จ่ายด าเนินงานกรณเีช่าคลังสินค้าจากภายนอก

1.1 เงินเดือนและคา่แรง (74.17) (76.40) (78.69) (81.05) (83.48) (85.99) (88.57) (91.22) (93.96) (96.78) (99.68) (102.67) (105.75) (108.93) (112.19) (115.56) (119.03) (122.60) (126.27) (130.06)

1.2 คา่เช่า (25.87) (25.87) (25.87) (28.46) (28.46) (28.46) (31.31) (31.31) (31.31) (34.44) (34.44) (34.44) (37.88) (37.88) (37.88) (41.67) (41.67) (41.67) (45.83) (45.83)

1.3 คา่ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง (1.94) (1.94) (1.94) (2.13) (2.13) (2.13) (2.35) (2.35) (2.35) (2.58) (2.58) (2.58) (2.84) (2.84) (2.84) (3.13) (3.13) (3.13) (3.44) (3.44)

1.4 คา่ไฟฟ้า น ้าประปา (3.83) (3.83) (3.83) (3.94) (3.94) (3.94) (4.06) (4.06) (4.06) (4.18) (4.18) (4.18) (4.31) (4.31) (4.31) (4.44) (4.44) (4.44) (4.57) (4.57)

1.5 คา่ใช้จ่ายในการบริหารจดัการคลงัสินคา้ (15.94) (16.41) (16.91) (17.41) (17.94) (18.47) (19.03) (19.60) (20.19) (20.79) (21.42) (22.06) (22.72) (23.40) (24.10) (24.83) (25.57) (26.34) (27.13) (27.94)

1.6 ดอกเบ้ียรับ 7.16 7.16 7.16 7.16 7.16 7.16 7.16 7.16 7.16 7.16 7.16 7.16 7.16 7.16 7.16 7.16 7.16 7.16 7.16 7.16

รวม (114.59) (117.29) (120.08) (125.84) (128.79) (131.84) (138.15) (141.38) (144.70) (151.61) (155.14) (158.77) (166.34) (170.20) (174.17) (182.46) (186.67) (191.01) (200.09) (204.69)
1.7 ประโยชน์ทางภาษีท่ีประหยดัได ้(Tax Savings) 22.92 23.46 24.02 25.17 25.76 26.37 27.63 28.28 28.94 30.32 31.03 31.75 33.27 34.04 34.83 36.49 37.33 38.20 40.02 40.94

รวม-สุทธิ (91.67) (93.83) (96.06) (100.67) (103.04) (105.47) (110.52) (113.10) (115.76) (121.29) (124.11) (127.02) (133.07) (136.16) (139.33) (145.96) (149.33) (152.80) (160.07) (163.75)

2. ค่าใช้จ่ายด าเนินงานกรณซ้ืีอทีด่ินและก่อสร้างโครงการ

2.1 เงินเดือนและคา่แรง (51.32) (52.86) (54.44) (56.08) (57.76) (59.49) (61.28) (63.12) (65.01) (66.96) (68.97) (71.04) (73.17) (75.36) (77.62) (79.95) (82.35) (84.82) (87.37) (89.99)

2.2 คา่ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง (1.84) (1.84) (1.84) (1.89) (1.89) (1.89) (1.95) (1.95) (1.95) (2.01) (2.01) (2.01) (2.07) (2.07) (2.07) (2.13) (2.13) (2.13) (2.19) (2.19)

2.3 คา่ไฟฟ้า น ้าประปา (1.91) (1.91) (1.91) (1.97) (1.97) (1.97) (2.03) (2.03) (2.03) (2.09) (2.09) (2.09) (2.15) (2.15) (2.15) (2.22) (2.22) (2.22) (2.29) (2.29)

2.4 คา่ใช้จ่ายในการบริหารจดัการคลงัสินคา้ (10.94) (11.27) (11.61) (11.96) (12.32) (12.69) (13.07) (13.46) (13.86) (14.28) (14.71) (15.15) (15.60) (16.07) (16.55) (17.05) (17.56) (18.09) (18.63) (19.19)

2.5 คา่เส่ือมราคา (12.17) (12.17) (12.17) (12.17) (12.17) (12.53) (12.53) (12.53) (12.53) (12.53) (12.90) (12.90) (12.90) (12.90) (12.90) (13.26) (13.26) (13.26) (13.26) (13.26)

รวม (78.18) (80.05) (81.97) (84.06) (86.10) (88.57) (90.85) (93.08) (95.38) (97.87) (100.67) (103.18) (105.89) (108.55) (111.29) (114.61) (117.52) (120.52) (123.74) (126.92)
2.6 ประโยชน์ทางภาษีท่ีประหยดัได ้(Tax Savings) 15.64 16.01 16.39 16.81 17.22 17.71 18.17 18.62 19.08 19.57 20.13 20.64 21.18 21.71 22.26 22.92 23.50 24.10 24.75 25.38

บวกกลบั คา่เส่ือมราคา 12.17 12.17 12.17 12.17 12.17 12.53 12.53 12.53 12.53 12.53 12.90 12.90 12.90 12.90 12.90 13.26 13.26 13.26 13.26 13.26

2.7 งบลงทุนบ ารุงรักษา 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 (7.30) 0.00 0.00 0.00 0.00 (7.30) 0.00 0.00 0.00 0.00 (7.30) 0.00 0.00 0.00 0.00

รวม-สุทธิ (50.38) (51.87) (53.41) (55.09) (56.72) (65.63) (60.15) (61.94) (63.77) (65.76) (74.94) (69.65) (71.81) (73.95) (76.14) (85.73) (80.76) (83.15) (85.73) (88.27)

2.8 มลูคา่คงเหลือ (Residual Value) ของท่ีดินและอาคาร 917.81

ค่าใช้จ่ายทีป่ระหยัดได้จากกรณซ้ืีอทีด่ินและก่อสร้างโครงการ 41.29 41.96 42.65 45.59 46.32 39.84 50.37 51.16 51.99 55.53 49.17 57.37 61.26 62.21 63.19 60.24 68.58 69.65 74.34 993.29
มลูคา่ปัจจุบนัของคา่ใช้จ่ายท่ีประหยดัได ้ 38.95 37.33 35.78 36.07 34.56 28.04 33.43 32.03 30.70 30.92 25.83 28.42 28.62 27.41 26.26 23.61 25.35 24.28 24.45 308.07
รวมมูลค่าปัจจุบันของค่าใช้จ่ายทีป่ระหยัดได้ 880.13

งบลงทุนโครงการ (477.32)

มูลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการ (NPV) 402.82

อตัรผลตอบแทนจากการลงทุน (ร้อยละต่อปี) 11.69%

ระยะเวลาคืนทุน (ปี) 10.22
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จากการค านวณมูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (NPV) ของโครงการ โดยใชต้น้ทุนส่วนของผูถื้อหุ้น (Cost of Equity) ท่ี
ค  านวณไดเ้ท่ากบัร้อยละ 6.03 ซ่ึงเท่ากบัค่า Ke เป็นอตัราคิดลด (Discount Rate) จะไดมู้ลค่าปัจจุบนัสุทธิของโครงการ
เท่ากบั 402.82 ลา้นบาท และอตัราผลตอบแทนจากการลงทุน (IRR) ประมาณร้อยละ 11.69 ต่อปี ซ่ึงสูงกวา่ตน้ทุนส่วนของ
ผูถื้อหุน้ท่ีเท่ากบัร้อยละ 6.03 ถือวา่โครงการมีอตัราผลตอบแทนท่ีดี นอกจากน้ีโครงการมีระยะเวลาคืนทุนประมาณ 10.22 
ปี  

อย่างไรก็ตาม ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระได้ศึกษาเพ่ิมเติมโดยการวิเคราะห์ความไวต่อการเปล่ียนแปลง 
(Sensitivity Analysis) สมมติฐานบางรายการท่ีอาจมีผลกระทบต่อประมาณการทางการเงินของโครงการ ไดแ้ก่  

1) ปรับเพ่ิม/ลดกระแสเงินสดของค่าใชจ่้ายท่ีประหยดัไดร้้อยละ 5 

2) ปรับเพ่ิม/ลดอตัราผลตอบแทนท่ีผูถื้อหุน้คาดหวงั (Ke) ร้อยละ 10 จากกรณีพ้ืนฐาน (Base Case)  

จากการวเิคราะห์ความไวต่อการเปล่ียนแปลง (Sensitivity Analysis) ตามสมมติฐานท่ีมีการเปล่ียนแปลงดงักล่าว
ขา้งตน้ โครงการจะมีมูลค่าปัจจุบนัสุทธิเท่ากบั 312.75 - 502.63 ลา้นบาท มีอตัราผลตอบแทนจากการลงทุน (IRR) เท่ากบั
ร้อยละ 11.27 - 12.11 ต่อปี และมีระยะเวลาคืนทุนประมาณ 9.78 - 10.73  ปี ดงัน้ี 

ตารางท่ี 2 แสดงมูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (ลา้นบาท) / อตัราผลตอบแทนการลงทุน (IRR) (%) / ระยะเวลาคืนทุน (ปี)  

อตัราผลตอบแทนทีผู้่ถือ
หุ้นคาดหวัง  

(Ke) 

การเปลีย่นแปลงกระแสเงินสดรับ 

-5.00% 
กรณีพ้ืนฐาน 
(Base Case) 

+5.00% 

6.63% 312.75 ลา้นบาท/ 11.27%/ 10.73 ปี 340.96 ลา้นบาท/ 11.69%/ 10.22 ปี 369.16 ลา้นบาท/ 12.11%/ 9.78 ปี 

6.03% (กรณีพ้ืนฐาน) 373.04 ลา้นบาท/ 11.27%/ 10.73 ปี  402.82 ลา้นบาท/ 11.69%/ 10.22 ปี 432.59 ลา้นบาท/ 12.11%/ 9.78 ปี 

5.43% 439.69 ลา้นบาท/ 11.27%/ 10.73 ปี 471.16 ลา้นบาท/ 11.69%/ 10.22 ปี 502.63 ลา้นบาท/ 12.11%/ 9.78 ปี 

นอกจากน้ี จากสถานการณ์ความขดัแยง้ระหว่างสหรัฐอเมริกาและอิหร่านท่ีมีการตอบโตท้างทหารกนัอย่าง
รุนแรงตั้งแต่ปลายเดือนกุมภาพนัธ์  ท่ีผ่านมา รวมทั้ งมีการปิดช่องแคบฮอร์มุซ (Hormuz) ในตะวนัออกกลาง ซ่ึงเป็น
เส้นทางเดินเรือขนส่งน ้ ามนัท่ีมีขนาดใหญ่ท่ีสุดของโลกท่ีอยู่ใกลพ้ื้นท่ีความขดัแยง้ ส่งผลให้ราคาน ้ ามนัดิบในตลาดโลก
ปรับตวัสูงข้ึนจากความกงัวลปัญหาน ้ ามนัขาดแคลน ซ่ึงหากสถานการณ์ความขดัแยง้ยดืเยื้อจนถึงช่วงการก่อสร้างโครงการ
ตามแผนงานของบริษทั อาจส่งผลใหต้น้ทุนค่าก่อสร้างโครงการเพ่ิมสูงข้ึนจากท่ีบริษทัประมาณการอยา่งมีนยัส าคญั และจะ
ส่งผลให้ผลตอบแทนหรือความคุม้ค่าของการลงทุนเปล่ียนแปลงไปจากท่ีประเมินไว ้ซ่ึงบริษทัไม่สามารถยืนยนัถึง
ผลกระทบท่ีแน่นอนท่ีอาจเกิดข้ึนในอนาคตจากเหตุการณ์ดงักล่าวได ้อยา่งไรก็ตาม ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระได้วิเคราะห์
ความไวต่อการเปล่ียนแปลง (Sensitivity Analysis) เพ่ิมเติมจากกรณีตามตารางท่ี 2 โดยสมมติฐานให้ราคาค่าก่อสร้าง
โครงการเพ่ิมขึ้นจากประมาณการ ร้อยละ 20 เน่ืองจากสถานการณ์ท่ีไม่ปกติและมีความไม่แน่นอนดังกล่าว มกัส่งผล
กระทบต่อห่วงโซ่อุปทาน (Supply Chain) และอาจท าใหร้าคาวสัดุก่อสร้างหลกั เช่น เหล็ก ปูนซีเมนต ์หรือน ้ ามนัเช้ือเพลิง 
มีความผนัผวนสูงตามกลไกตลาดโลกหรือสถานการณ์สงครามได ้ดงันั้นจึงควรค านึงถึงการปรับตวัข้ึนของราคาท่ีรุนแรง
กว่าสถานการณ์ปกติ ซ่ึงท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าการวิเคราะห์ความไวต่อการเปล่ียนแปลง (Sensitivity 
Analysis) ราคาค่าก่อสร้างโครงการเพ่ิมข้ึนจากประมาณการร้อยละ 20 มีความสมเหตุสมผล ภายใตส้ถานการณ์สงครามท่ี
อยูใ่นวงจ ากดั ไม่ไดท้ าลายโครงสร้างพ้ืนฐานการขนส่งหลกั ไม่มีการปิดลอ้มทางเศรษฐกิจ ไม่มีอตัราเงินเฟ้อรุนแรง และ
การขาดแคลนวตัถุดิบส าคญั ประกอบกบัจากขอ้มูลสถิติดชันีราคาวสัดุก่อสร้าง โดยเฉพาะเหล็กซ่ึงเป็นองคป์ระกอบหน่ึง
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ของการก่อสร้างมีประวติัการปรับตวัสูงข้ึนกวา่ร้อยละ 30 ในช่วงวิกฤตเศรษฐกิจและภาวะสงครามเช่นปี 2564 - 2565 การ
ตั้งสมมติฐานค่าก่อสร้างท่ีเพ่ิมข้ึนร้อยละ 20 จึงเป็นการสะทอ้นความเส่ียงท่ีอาจเกิดข้ึนในภาวะความขดัแยง้ดงักล่าวไดอ้ยา่ง
เหมาะสม และ อัตราการปรับขึน้ของราคาท่ีดินลดลงจากสมมติฐานเดิมร้อยละ 1 ต่อปี (จากร้อยละ 6.05 ต่อปี เป็นร้อยละ 
5.05 ต่อปี) หากเกิดภาวะการชะลอตวัของเศรษฐกิจในอนาคต โดยก าหนดอตัราเปล่ียนแปลงร้อยละ 1 เน่ืองจากเป็นค่า
มาตรฐานสากลในการทดสอบความอ่อนไหว เช่น ธนาคารใชเ้กณฑ ์100 Basis Points (1.0%) เป็นค่าพ้ืนฐานในการทดสอบ
ความเส่ียง (Stress Testing) เพ่ือดูวา่หากตวัแปรเปล่ียนไป 1 หน่วยเตม็ จะส่งผลกระทบต่อมูลค่าโครงการอยา่งไร  

ตารางท่ี 3 แสดงมูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (ลา้นบาท) / อตัราผลตอบแทนการลงทุน (IRR) (%) / ระยะเวลาคืนทุน (ปี) 

กรณีค่าก่อสร้างโครงการเพิม่ขึน้ ร้อยละ 20 และอตัราการปรับขึน้ของราคาทีด่นิลดลงร้อยละ 1 

อตัราผลตอบแทนทีผู้่ถือ
หุ้นคาดหวัง  

(Ke) 

การเปลีย่นแปลงกระแสเงินสดรับ ค่าก่อสร้างเพิม่ขึน้ร้อยละ20 และอตัราการปรับขึน้ของราคาที่ดนิลดลงร้อยละ 1 

-5.00% 
กรณีพ้ืนฐาน 
(Base Case) 

+5.00% 

6.63% 224.95 ลา้นบาท/ 9.90%/ 11.73 ปี  253.00 ลา้นบาท/ 10.30%/ 11.24 ปี 281.05 ลา้นบาท/ 10.70%/ 10.77 ปี 

6.03% (กรณีพ้ืนฐาน) 280.74 ลา้นบาท/ 9.90%/ 11.73 ปี  310.35 ลา้นบาท/ 10.30%/ 11.24 ปี  339.96 ลา้นบาท/ 10.70%/ 10.77 ปี 

5.43%  342.32 ลา้นบาท/ 9.90%/ 11.73 ปี  373.62 ลา้นบาท/ 10.30%/ 11.24 ปี 404.91 ลา้นบาท/ 10.70%/ 10.77 ปี 

ดงันั้น จากการวิเคราะห์ความไวต่อการเปล่ียนแปลง (Sensitivity Analysis) โดยเพ่ิมเติมกรณีราคาค่าก่อสร้าง
โครงการเพ่ิมข้ึนจากประมาณการร้อยละ 20 และอตัราการปรับข้ึนของราคาท่ีดินลดลงจากสมมติฐานเดิมร้อยละ 1 ต่อปี 
โครงการจะมีมูลค่าปัจจุบนัสุทธิเท่ากบั 224.95 - 404.91 ลา้นบาท มีอตัราผลตอบแทนจากการลงทุน (IRR) เท่ากบัร้อยละ 
9.90 - 10.70 ต่อปี และมีระยะเวลาคืนทุนประมาณ 10.77 - 11.73 ปี 

4.2 ความเหมาะสมของเง่ือนไขในการท ารายการ 

ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระพิจารณาความสมเหตุสมผลของเง่ือนไขในการท ารายการ จากร่างสัญญาจะซ้ือจะขาย
ท่ีดิน สรุปไดด้งัน้ี 

เง่ือนไขทีส่ าคญั รายละเอยีดโดยสังเขป ความเห็นทีป่รึกษาทางการเงนิอสิระ 
1. ราคาและ  
การช าระราคา 

ผูจ้ะซ้ือ (บริษทั) และผูจ้ะขาย ตกลงจะซ้ือท่ีดิน 
โดยไม่มีส่ิงปลูกสร้าง จ านวน 5 แปลง  
รวมเน้ือท่ีทั้งหมด 5-2-93 ไร่ ราคารวมทั้งส้ิน 
123,800,000 บาท  
ผูจ้ะซ้ือตกลงช าระราคาท่ีดินทั้งหมด 100%  เป็น
เงินจ านวน  ทั้งส้ิน 123,800,000 บาท ให้แก่ผูจ้ะ
ขาย ในวันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน ณ 
ส านกังานท่ีดินกรุงเทพมหานคร สาขาประเวศ ซ่ึง
การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน จะเกิดข้ึนเม่ือ
เง่ือนไขบงัคบัก่อน (ตามขอ้ 2) ส าเร็จครบถว้น  

ราคาและการช าระราคามีความเหมาะสม 
ราคาซ้ือขายท่ีดินเป็นราคาท่ีคู่สัญญาสองฝ่าย
ตกลงร่วมกนั อา้งอิงจากราคาประเมินของผู ้
ประเมินราคาอิสระ 2 ราย ท่ีได้รับความ
เห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. โดยเป็นราคา
ท่ีต ่ากว่าราคาประเมิน 22,000 บาท หรือต ่า
กวา่ร้อยละ 0.02 ของราคาประเมิน 
เง่ือนไขการช าระเงินท่ีก าหนดให้ช าระเงินค่า
ท่ีดินทั้งหมดคร้ังเดียวในวนัจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีดิน ท าใหบ้ริษทัไม่มีภาระในการ
วางเงินมดัจ าหรือจ่ายช าระเงินล่วงหน้าใด ๆ  
และการช าระเงินค่าท่ีดินทั้ งหมด หรือการ
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เง่ือนไขทีส่ าคญั รายละเอยีดโดยสังเขป ความเห็นทีป่รึกษาทางการเงนิอสิระ 
ช าระเงินค่าท่ีดินส่วนท่ีเหลือ (กรณีหากมีการ
วางเงินมัดจ า) เป็นเง่ือนไขปฏิบัติทั่วไปใน
การซ้ือขายท่ีดิน  

2. เง่ือนไขบังคบั
ก่อน 

(1) บริษทัไดรั้บอนุมติัจากท่ีประชุมผูถื้อหุ้นให้เขา้
ท ารายการซ้ือท่ีดิน 

(2) ผูจ้ะขายตอ้งร้ือถอนส่ิงปลูกสร้างทั้งหมดออก
จากท่ีดิน ดว้ยค่าใชจ่้ายของผูจ้ะขายเองทั้งส้ิน 

(3) ผูจ้ะขายตอ้งช าระค่าสาธารณูปโภค และภาษี
ต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งใหเ้รียบร้อยทั้งหมด 

(4) ผูจ้ะขายต้องแจ้งยา้ยช่ือผู ้จะขายและบริวาร 
รวมถึงต้องจดทะเบียนเปล่ียนแปลงท่ีอยู่นิติ
บุคคลออกจากท่ีดินใหเ้รียบร้อยทั้งหมด 

(5) ผูจ้ะขายตอ้งจดัเตรียมเอกสารใด ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง
ให้แก่บริษทั เพ่ือใชจ้ดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ
หรือเปล่ียนแปลงเจ้าของมิเตอร์ไฟฟ้า และ
มิเตอร์น ้ าประปา 

เง่ือนไขบงัคบัก่อนมีความเหมาะสม ซ่ึงเป็น
เ ง่ื อน ไขป ฏิบั ติ ทั่ ว ไป ในก า ร ซ้ื อ ท่ี ดิ น 
นอกจากน้ี การท่ีผูจ้ะขายมีภาระตอ้งร้ือถอน
ส่ิงปลูกสร้างทั้ งหมดออกจากท่ีดิน ก่อนส่ง
มอบท่ีดินในสภาพท่ีดินเปล่าให้แก่บริษทั ท า
ให้บริษทัสามารถเขา้ซ้ือเฉพาะท่ีดินโดยไม่
ต้องรับโอนส่ิงปลูกสร้างใด ๆ และบริษัท
สามารถหลีกเล่ียงการรับรู้ผลขาดทุนทาง
บญัชีท่ีอาจเกิดข้ึนจากการตดัจ าหน่ายมูลค่า
ส่ิงปลูกสร้างหากตอ้งเป็นผูด้  าเนินการร้ือถอน
เอง 

3. ค่าใช้จ่ายในการ
จดทะเบียนโอน
กรรมสิทธ์ิ 

 

คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงเร่ืองค่าใชจ่้ายในการจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน ดงัน้ี  
(1)  ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ

ท่ีดิน บริษัทและผู ้จะขายตกลงช าระฝ่ายละ
คร่ึงหน่ึงเท่า ๆ กนั   

(2)  ค่าภาษีเงินได้ หัก ณ ท่ีจ่าย และภาษีธุรกิจ
เฉพาะหรือค่าอากรแสตมป์ ผูจ้ะขายเป็นฝ่าย
รับผิดชอบฝ่ายเดียวทั้งส้ิน 

(3) ค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ คู่สัญญาสองฝ่ายตกลงยอมรับ
ร่วมกนัตามความเหมาะสม หากเป็นค่าใชจ่้ายท่ี
ไม่ตกลงยอมรับร่วมกัน คู่สัญญาฝ่ายท่ีเป็นผู ้
ก่อให้เกิด มีภาระหน้าท่ีต้องช าระค่าใช้จ่าย
นั้นเอง  

การก าหนดภาระรับผิดชอบค่าใชจ่้ายในการ
จดทะเ บียนโอนกรรมสิท ธ์ิ ท่ี ดินมีความ
เหมาะสม ค่าใช้จ่ายในการจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีดิน ไม่มีกฎหมายก าหนดว่าผูจ้ะ
ซ้ือหรือผู ้จะขายจะต้องเป็นผู ้รับผิดชอบ 
ข้ึนอยูก่บัการตกลงร่วมกนั อยา่งไรก็ตาม การ
ท่ีบริษัทรับผิดชอบค่าธรรมเนียมการโอน
ท่ีดินฝ่ายละคร่ึงร่วมกบัผูจ้ะขายท่ีดิน (คิดเป็น
จ านวนเ งินท่ีบริษัทรับผิดชอบประมาณ 
215,542 บาท) และการท่ีผูจ้ะขายรับผิดชอบ
ค่าภาษีเงินได้ หัก ณ ท่ีจ่าย และภาษีธุรกิจ
เฉพาะหรือค่าอากรแสตมป์ เป็นเ ง่ือนไข
ปฏิบติัทัว่ไปของการซ้ือขายท่ีดิน ไม่ไดท้ าให้
บริษทัเสียประโยชน์แต่อยา่งใด  
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4.3  สรุปความเห็นของทีป่รึกษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัความเป็นธรรมของราคาและเง่ือนไขการท ารายการ 

ความเหมาะสมของราคาซ้ือท่ีดิน 

 ท่ีปรึกษาทางการอิสระมีความเห็นวา่ ราคาซ้ือท่ีดินท่ีมีมูลค่ารวมเท่ากบั 123,800,000 บาท เป็นราคาท่ีเทียบเคียงได้
กบัราคาประเมินของผูป้ระเมินราคาอิสระ 2 ราย ท่ีเท่ากบั 123,822,000 บาท โดยราคาซ้ือท่ีดินต ่ากวา่ราคาประเมิน 22,000 
บาท หรือต ่ากวา่ร้อยละ 0.02 ของราคาประเมิน ดงันั้น ราคาซ้ือท่ีดินในคร้ังน้ี จงึเป็นราคาทีเ่หมาะสม 

ผลตอบแทนการลงทุน 

 ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระได้ประเมินความคุ้มค่าของการลงทุนสร้างศูนยบ์รรจุสินค้าแห่งใหม่กับการเช่า
คลงัสินคา้จากภายนอก โดยพิจารณามูลค่าผลประโยชน์ท่ีบริษทัคาดวา่จะไดรั้บจากการประหยดัค่าใชจ่้ายด าเนินงานเม่ือ
เปรียบเทียบกรณีเช่าคลงัสินคา้จากภายนอกกบักรณีมีคลงัสินคา้ของบริษทัเองโดยการลงทุนซ้ือท่ีดินเพ่ือก่อสร้างศูนยบ์รรจุ
สินคา้แห่งใหม่ ซ่ึงจากการประเมินในกรณีฐาน (Base Case) โครงการมีมูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (NPV) เท่ากบั 402.82 ลา้นบาท 
และมีอตัราผลตอบแทนการลงทุน (IRR) เท่ากบัร้อยละ 11.69 ต่อปี ซ่ึงสูงกวา่ตน้ทุนส่วนของผูถื้อหุ้น (Cost of Equity)  ท่ี
เท่ากบัร้อยละ 6.03 ถือวา่โครงการมีอตัราผลตอบแทนท่ีดี นอกจากน้ี โครงการมีระยะเวลาคืนทุนประมาณ 10.22 ปี 

 อย่างไรก็ตาม ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระได้ศึกษาเพ่ิมเติมโดยการวิเคราะห์ความไวต่อการเปล่ียนแปลง 
(Sensitivity Analysis) โดยการปรับเปล่ียนสมมติฐานบางรายการท่ีอาจมีผลกระทบต่อการเปล่ียนแปลงของประมาณการ
ทางการเงินของโครงการ ไดแ้ก่  

1) การปรับเพ่ิม/ลดกระแสเงินสดของค่าใชจ่้ายท่ีประหยดัไดร้้อยละ 5 

2) ปรับเพ่ิม/ลดอตัราผลตอบแทนท่ีผูถื้อหุน้คาดหวงั (Ke)  ร้อยละ 10 จากกรณีพ้ืนฐาน (Base Case)  

จากการวเิคราะห์ความไวต่อการเปล่ียนแปลง (Sensitivity Analysis) ตามสมมติฐานท่ีมีการเปล่ียนแปลงดงักล่าว
ขา้งตน้ โครงการจะมีมูลค่าปัจจุบนัสุทธิเท่ากบั 312.75 - 502.63 ลา้นบาท มีอตัราผลตอบแทนจากการลงทุน (IRR) เท่ากบั
ร้อยละ 11.27 - 12.11 ต่อปี และมีระยะเวลาคืนทุนประมาณ 9.78 - 10.73  ปี จึงพิจารณาไดว้า่การลงทุนโครงการศูนยบ์รรจุ
สินคา้แห่งใหม่มีอตัราผลตอบแทนในระดบัท่ีดี และมีความคุม้ค่ากวา่การท่ีในอนาคตบริษทัจะตอ้งเช่าคลงัสินคา้ระยะยาว 

นอกจากน้ี ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ ได้วิเคราะห์ความไวต่อการเปล่ียนแปลงเพ่ิมเติมจากกรณีดงักล่าวขา้งตน้ 
ภายใตส้ถานการณ์ความไม่แน่นอนของราคาน ้ ามนัท่ีมีแนวโนม้สูงข้ึน ซ่ึงเป็นปัจจยัส าคญัท่ีอาจกระทบต่อภาวะเศรษฐกิจ
ในอนาคตได ้โดยสมมติฐานให้ค่าก่อสร้างเพ่ิมข้ึนจากท่ีประมาณการไวร้้อยละ 20 และอตัราการปรับข้ึนของราคาท่ีดิน
ลดลงจากสมมติฐานเดิมร้อยละ 1 ต่อปี โครงการจะมีมูลค่าปัจจุบันสุทธิเท่ากับ 224.95 - 404.91 ลา้นบาท มีอตัรา
ผลตอบแทนจากการลงทุน (IRR) เท่ากบัร้อยละ 9.90 - 10.70 ต่อปี และมีระยะเวลาคืนทุนประมาณ 10.77 - 11.73 ปี 

ความเหมาะสมของเง่ือนไขในการเขา้ท ารายการ 

ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า เง่ือนไขโดยรวมของการเขา้ท ารายการของบริษทัในคร้ังน้ี มีความ 
เป็นธรรม สมเหตุสมผล เป็นไปเพ่ือประโยชน์สูงสุดแก่บริษทั  เป็นเง่ือนไขท่ีเกิดจากการเจรจาต่อรองระหว่างบริษทั ใน
ฐานะผูจ้ะซ้ือทรัพยสิ์น กบัผูจ้ะขาย ในฐานะผูจ้ะขายทรัพยสิ์น ท่ีเป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนัของบริษทั โดยเป็นขอ้ตกลงทาง
การคา้ในลกัษณะเดียวกับท่ีวิญญูชนพึงกระท ากบัคู่สัญญาทั่วไปในสถานการณ์เดียวกัน ดว้ยอ านาจต่อรองท่ีปราศจาก
อิทธิพลใด ๆ โดยมีราคาและเง่ือนไขท่ีเป็นธรรม ไม่ท าให้บริษทัเสียประโยชน์แต่อย่างใด และเง่ือนไขส่วนใหญ่เป็น
เง่ือนไขปฏิบติัโดยทัว่ไปในการท าสญัญาจะซ้ือจะขายท่ีดิน 
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5. สรุปความเห็นของทีป่รึกษาทางการเงนิอสิระ  

จากการเปรียบเทียบขอ้ดีและขอ้ดอ้ยของการท ารายการซ้ือท่ีดินจากบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนัและการก่อสร้างศูนย์
บรรจุสินคา้ (Packing Center) ซ่ึงเขา้ข่ายเป็นรายการท่ีเก่ียวโยงกนัและรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพยข์องบริษทั ท่ีปรึกษา
ทางการเงินอิสระมีความเห็นวา่ การเขา้ท ารายการดงักล่าว มีความจ าเป็นในการด าเนินธุรกิจ จากการท่ีพ้ืนท่ีปฏิบติังานดา้น
คลงัสินคา้ของบริษทัในปัจจุบนัใกลถึ้งขีดจ ากดัในการด าเนินงาน และยงัมีความเส่ียงจากพ้ืนท่ีท่ีไม่เพียงพอในช่วงท่ีมี
ปริมาณค าสัง่ซ้ือสูง ท่ีอาจท าใหก้ระทบต่อประสิทธิภาพการด าเนินงานและการใหบ้ริการลูกคา้ได ้นอกจากน้ี การท ารายการ
ดงักล่าวเพ่ือเป็นการเตรียมความพร้อมเพ่ือรองรับการขยายธุรกิจและปริมาณค าสั่งซ้ือท่ีจะเพ่ิมข้ึนตามแผนกลยุทธ์ของ
บริษทั โดยเฉพาะการขายในช่องทางออนไลน์มีความเป็นไปไดสู้งท่ีจะเติบโตเพ่ิมข้ึนมากในอนาคตตามแนวโน้มการ
เติบโตของตลาดออนไลน์ โดยมีปัจจยัสนบัสนุนจากความส าเร็จในการขยายช่องทางออนไลน์ของบริษทัในช่วงท่ีผ่านมาท่ี
มีการเติบโตร้อยละ 28 ร้อยละ 69 และร้อยละ 89 ในปีบญัชี 2567-68 และคร่ึงปีแรกของปีบญัชี 2569 ตามล าดบั การไดม้า
ซ่ึงท่ีดินท่ีอยูติ่ดกบั Mc Fulfillment Center ซ่ึงเป็นศูนยบ์ริหารจดัการสินคา้และค าสั่งซ้ือหลกัของบริษทั และอยูติ่ดกบัท่ีดิน
เปล่าท่ีบริษทัถือกรรมสิทธ์ิอยูแ่ลว้ ท าใหบ้ริษทัสามารถรวมพ้ืนท่ีทั้งหมดเขา้ดว้ยกนัและพฒันาเป็นศูนยป์ฏิบติัการแบบครบ
วงจรในพ้ืนท่ีเดียวกนั โดยบริษทัสามารถน าท่ีดินมาก่อสร้างอาคารศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่ เพื่อรองรับการเติบโตตามแผน
กลยุทธ์ของบริษทัและลดการพ่ึงพิงการเช่าคลงัสินคา้ในอนาคต อีกทั้ งยงัท าให้เกิดประโยชน์เชิงยุทธศาสตร์ ช่วยเพ่ิม
ประสิทธิภาพในการด าเนินงาน และลดความซ ้ าซอ้นในการใชท้รัพยากรและก าลงัคนดว้ย โดยบริษทัจะไดป้ระโยชน์จาก
ลกัษณะรูปแปลง ขนาดและท่ีตั้งท่ีดินท่ีเหมาะสม ท าใหส้ามารถวางผงัอาคารบนท่ีดินดงักล่าวไดอ้ยา่งเตม็ประสิทธิภาพมาก
ข้ึน และสามารถพฒันาโครงการให้สอดคลอ้งกบัความตอ้งการและเพียงพอรองรับการเติบโตและแผนการขยายธุรกิจใน
อนาคตได ้ 

บริษทัไดพิ้จารณาทางเลือกอ่ืน ๆ ในการไดม้าซ่ึงพ้ืนท่ีเพ่ิมเติมในบริเวณใกลเ้คียงก่อนหนา้ท่ีบริษทัจะตกลงเขา้ท า
รายการซ้ือท่ีดินท่ีจะซ้ือจากบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันในคร้ังน้ีอย่างรอบคอบแลว้ แต่ไม่พบท่ีดินหรือคลงัสินคา้ท่ีสามารถใช้
ประโยชน์ไดจ้ริงเชิงพาณิชยแ์ละการด าเนินงาน เน่ืองจากมีขอ้จ ากดัหลายประการ เช่น ไม่มีแปลงท่ีดินหรือคลงัสินคา้ท่ีมี
ขนาดเหมาะสม พ้ืนท่ีส่วนใหญ่ไม่อยูใ่นเขตผงัเมืองท่ีสามารถรองรับการก่อสร้างคลงัสินคา้/โรงงานได ้(ไม่ใช่เขตพ้ืนท่ีสี
ม่วงตามขอ้ก าหนดผงัเมือง) รวมถึงไม่มีความเหมาะสมกบัการเช่ือมต่อกบัระบบคลงัและการกระจายสินคา้ท่ีมีอยูเ่ดิมหรือ 
Mc Fulfillment Center ภายใตข้อ้จ ากดัดงักล่าว ทางเลือกท่ีสามารถด าเนินการไดจ้ริง จึงเป็นการเช่าคลงัสินคา้ (Lease 
Option) ขนาดท่ีเหมาะสมกบัการด าเนินงานและรองรับกบัการเติบโตของบริษทัไดใ้นพ้ืนท่ีท่ีห่างออกไปถึงแมจ้ะมีขอ้ดอ้ย
ดา้นระยะทางแต่บริษทัไม่ตอ้งเสียเงินลงทุนในการซ้ือท่ีดินและก่อสร้างโรงงาน โดยน ามาศึกษาเปรียบเทียบทางเลือกใน
การลงทุนซ้ือท่ีดินและสร้างอาคารเอง (Built Option) ผ่านการเจรจาซ้ือท่ีดินกบับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนัซ่ึงตอ้งใชเ้งินลงทุน
จ านวนมาก   

 โครงการศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่ถือเป็นหน่วยงานสนับสนุนการด าเนินธุรกิจปกติของบริษทั ช่วยสนับสนุน
ดา้นการผลิต การจ าหน่าย และการกระจายสินคา้ ให้เป็นไปตามเป้าหมายของบริษทั ซ่ึงไม่ไดเ้ป็นหน่วยงานท่ีก่อให้เกิด
รายไดโ้ดยตรงต่อบริษทั โดยศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่ท่ีสามารถเช่ือมต่อกบั Mc Fulfillment Center ช่วยให้กระบวนการ
ด าเนินงานและการบริหารสินคา้ทั้งหมดตั้งแต่การรับสินคา้เขา้คลงั การจดัเก็บ การบรรจุ และการกระจายสินคา้ สามารถ
ด าเนินการไดอ้ยา่งต่อเน่ืองและมีประสิทธิภาพมากข้ึน  

นอกจากน้ี การซ้ือท่ีดินและก่อสร้างอาคารศูนยบ์รรจุสินคา้ของบริษทัเองมีความคุม้ค่ากวา่การเช่าคลงัสินคา้ระยะ
ยาว และบริษทัยงัมีโอกาสท่ีจะไดป้ระโยชน์จากการเพ่ิมข้ึนของราคาท่ีดินในอนาคต ประกอบกบัการซ้ือท่ีดินในคร้ังน้ีมี



 รายงานความเห็นท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระต่อรายการท่ีเก่ียวโยงกนัและรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพย ์
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ราคาซ้ือเทียบเคียงไดก้บัราคาประเมินของผูป้ระเมินราคาอิสระ และไม่มีผลกระทบทางบญัชีและผลกระทบต่อผลการ
ด าเนินงานของบริษทัจากส่ิงปลูกสร้างเดิมบนพ้ืนท่ีท่ีดินเน่ืองจากผูจ้ะขายตกลงท่ีจะเป็นผูด้  าเนินการร้ือถอนส่ิงปลูกสร้าง
ทั้ งหมดบนท่ีดินดังกล่าวด้วยค่าใช้จ่ายของผูจ้ะขายเอง อีกทั้ ง ท่ีดินท่ีจะซ้ือไม่อยู่ในแนวการเวนคืนของภาครัฐหรือ
หน่วยงานราชการใด ๆ หรือการถูกรอนสิทธิต่าง ๆ เช่น แนวสายไฟฟ้าแรงสูง การตกเป็นทางเขา้ของท่ีดินแปลงอ่ืนโดยการ
จดภาระจ ายอมหรือโดยสภาพ อา้งอิงตามรายงานการประเมินของผูป้ระเมินราคาอิสระ 

อย่างไรก็ตาม แหล่งเงินทุนท่ีใชซ้ื้อท่ีดินและก่อสร้างศูนยบ์รรจุสินคา้ทั้ งหมดมาจากการใชเ้งินทุนหมุนเวียน
ภายในกิจการ ซ่ึงอาจท าให้บริษทัมีสภาพคล่องทางการเงินลดลง อีกทั้งบริษทัอาจมีความเส่ียงหากท่ีประชุมผูถื้อหุ้นไม่
อนุมติัใหเ้ขา้ท ารายการซ่ึงจะท าใหบ้ริษทัมีค่าใชจ่้ายในการเตรียมการต่าง ๆ โดยสูญเปล่า นอกจากน้ี การก่อสร้างอาคารศูนย์
บรรจุสินคา้แห่งใหม่ภายหลงัการท ารายการซ้ือท่ีดินแลว้ บริษทัอาจมีความเส่ียงจากการก่อสร้างไม่เป็นไปตามแผนงานท่ี
วางไว ้ซ่ึงอาจมาจากความล่าชา้ของการก่อสร้าง และการมีตน้ทุนค่าก่อสร้างเกินกวา่ประมาณการท่ีตั้งไว ้(Cost Overrun)  

ในดา้นความเพียงพอของแหล่งเงิน จากการพิจารณางบการเงินของบริษทั ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 ท่ีปรึกษา
ทางการเงินอิสระมีความเห็นวา่บริษทัจะมีแหล่งเงินทุนเพียงพอในการท าเขา้ท ารายการในคร้ังน้ี 

ราคาซ้ือท่ีดินท่ีมีมูลค่ารวม 123,800,000 บาท  เป็นราคาท่ีเทียบเคียงไดก้บัราคาประเมินของผูป้ระเมินราคาอิสระ 
2 ราย โดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) ท่ีเท่ากบั 123,822,000 บาท ตามล าดบั โดยราคาซ้ือท่ีดินต ่ากว่า
ราคาประเมิน 22,000 บาท หรือต ่ากวา่ร้อยละ 0.02 ของราคาประเมิน ดงันั้น ราคาซ้ือท่ีดินดงักล่าว จึงเป็นราคาที่เหมาะสม 
นอกจากน้ี เพ่ือเป็นขอ้มูลเพ่ิมเติมให้แก่ผูถื้อหุ้น ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระไดป้ระเมินความคุม้ค่าของการลงทุนโครงการ
การลงทุนศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งในกรณีฐาน (Base Case) โครงการมีมูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (NPV) เท่ากบั 402.82 ลา้นบาท และ
มีอตัราผลตอบแทนการลงทุน (IRR) เท่ากบัร้อยละ 11.69 ต่อปี ซ่ึงสูงกวา่ตน้ทุนส่วนของผูถื้อหุน้ (Cost of Equity) ท่ีเท่ากบั
ร้อยละ 6.03 และกรณีวิเคราะห์ความไวต่อการเปล่ียนแปลง (Sensitivity Analysis Case) มี NPV เท่ากบั 312.75 - 502.63 
ลา้นบาท และ IRR เท่ากบัร้อยละ 11.27 - 12.11 ต่อปี และมีระยะเวลาคืนทุนประมาณ 9.78 - 10.73 ปี จึงพิจารณาไดว้า่การ
ลงทุนโครงการศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่มีอตัราผลตอบแทนท่ีดี และมีความคุม้ค่ากว่าการท่ีในอนาคตบริษทัจะตอ้งเช่า
คลงัสินคา้ระยะยาว นอกจากน้ี ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระไดว้เิคราะห์ความไวต่อการเปล่ียนแปลงเพ่ิมเติมจากกรณีดงักล่าว
ขา้งตน้ ภายใตส้ถานการณ์ความไม่แน่นอนของราคาน ้ ามนัท่ีมีแนวโนม้สูงข้ึน ซ่ึงเป็นปัจจยัส าคญัท่ีอาจกระทบต่อภาวะ
เศรษฐกิจในอนาคตได ้โดยสมมติฐานใหค้่าก่อสร้างเพ่ิมข้ึนจากท่ีประมาณการไวร้้อยละ 20 และอตัราการปรับข้ึนของราคา
ท่ีดินลดลงจากสมมติฐานเดิมร้อยละ 1 ต่อปีโครงการจะมีมูลค่าปัจจุบนัสุทธิเท่ากบั 224.95 - 404.91 ลา้นบาท มีอตัรา
ผลตอบแทนจากการลงทุน (IRR) เท่ากบัร้อยละ 9.90 - 10.70 ต่อปี และมีระยะเวลาคืนทุนประมาณ 10.77 - 11.73 ปี 

จากการพิจารณาความเหมาะสมของเง่ือนไขในการเขา้ท ารายการ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า 
เง่ือนไขต่าง ๆ ท่ีปรากฏในร่างสญัญาจะซ้ือจะขายท่ีดินมีความเหมาะสม เป็นธรรม และมีเง่ือนไขเป็นไปตามธุรกิจปกติ  ซ่ึง
เกิดจากการเจรจาต่อรองระหว่างบริษทัและผูจ้ะขาย โดยไดค้  านึงถึงความเหมาะสมและประโยชน์ของบริษทัเป็นส าคญั 
ไม่ไดท้ าใหบ้ริษทัเสียประโยชน์แต่อยา่งใด 

ดงันั้น ในภาพรวมของการเขา้ท าธุรกรรมการซ้ือท่ีดินจากบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนัและการก่อสร้างศูนยบ์รรจุสินคา้ 
(Packing Center) ซ่ึงเขา้ข่ายเป็นรายการท่ีเก่ียวโยงกนัและรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพยข์องบริษทั จะเป็นประโยชน์ต่อบริษทั 
รวมถึงผูถื้อหุ้นของบริษทั โดยบริษทัจะไดป้ระโยชน์จากการใชท่ี้ดินเพ่ือพฒันาและก่อสร้างศูนยบ์รรจุสินคา้แห่งใหม่  
เพ่ือรองรับแผนการขยายธุรกิจของบริษทั และเพ่ิมขีดความสามารถในการบริหารจดัการและกระจายสินคา้ และไดรั้บ
ผลตอบแทนท่ีดีจากการลงทุน ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระจึงเห็นวา่ การเข้าท ารายการในคร้ังนีม้ีความสมเหตุสมผล ราคา




