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วนัที ่ 31 มนีาคม 2569 
 
เรยีน ท่านผูถ้อืหุน้ 
 บรษิทั ป่ินทอง อนิดสัเตรยีล ปารค์ จ ากดั (มหาชน) (“บรษิทัฯ” หรอื “PIN”) 
 
เรื่อง ความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการจ าหน่ายไปซึง่อาคารคลงัสนิคา้ ระบบสาธารณูปโภค 

และค่าใชจ้่ายทีเ่กดิขึน้จากการพฒันาโครงการ 
 

สบืเนื่องจากทีป่ระชุมวสิามญัผูถ้อืหุน้ ครัง้ที ่2/2564 ของบรษิทั ป่ินทอง อนิดสัเตรยีล ปาร์ค จ ากดั (มหาชน) 
(“บริษัทฯ” หรือ “PIN”) ที่จดัขึ้นเมื่อวนัที่ 22 ตุลาคม 2564 มมีติอนุมตัใิห้เขา้ซื้อทีด่นิจากบุคคลที่เกี่ยวโยงกนั เพื่อ
พฒันาคลงัสนิค้าให้เช่า และระบบสาธารณูปโภคส าหรบัโครงการ Logistics Park ตามที่ได้เปิดเผยในหนังสอืชี้ชวน
เสนอขายหุน้สามญัส าหรบัการเสนอขายหุน้สามญัต่อประชาชนทัว่ไปครัง้แรก ส่งผลใหบ้รษิทัฯ ตอ้งด าเนินการซื้อทีด่นิ
จากบรษิทั จุฑาวรรณ จ ากดั (“JTW”) ใหแ้ล้วเสรจ็ในช่วงเดอืนมถิุนายน 2565 ต่อมาจากภาวะอุตสาหกรรมคลงัสนิคา้
ใหเ้ช่า ทีท่รงตวัต่อเนื่อง กอปรกบัธุรกจินิคมอุตสาหกรรมทีม่จีุดเด่นดา้นระยะเวลาคนืทุนสัน้ มแีนวโน้มขยายตวัชดัเจน 
บรษิัทฯ จงึพจิารณาน ากระแสเงนิสดภายในกิจการไปลงทุนในธุรกิจนิคมอุตสาหกรรมต่าง ๆ ซึ่งเป็นธุรกิจหลกัของ
บริษัทฯ อาทิ โครงการนิคมอุตสาหกรรมป่ินทอง โครงการ 7 โครงการ 8 และ โครงการ 3 (ส่วนขยาย) บนพื้นที่
ประมาณ 2,800 ไร ่แทนการเขา้ซื้อทีด่นิจาก JTW ตามกรอบระยะเวลาขา้งตน้ อย่างไรกด็ ีเพื่อไม่ใหส้ญูเสยีโอกาสทาง
ธุรกจิและการลงทุนพฒันาโครงการ Logistics Park บรษิทัฯ จงึไดเ้ขา้ท าหนังสอืยนิยอมใหใ้ชป้ระโยชน์ในทีด่นิกบั JTW 
ในเดอืนกรกฎาคม 2566 (สญัญาต่ออายุปีต่อปี) และเริม่ก่อสรา้งคลงัสนิคา้ในเดอืนกรกฎาคม 2566 เป็นตน้มา 

อย่างไรก็ดีจากข้อจ ากัดด้านสภาพคล่องกระแสเงินสด และธุรกิจนิคมอุตสาหกรรมยงัมแีนวโน้มเติบโตดี
ต่อเนื่อง ที่ประชุมสามัญผู้ถือหุ้น ประจ าปี 2567 ซึ่งจัดขึ้นในวันที่ 26 เมษายน 2567 มีมติอนุมัติให้เปลี่ยนแปลง
วตัถุประสงค์การใช้เงินที่ได้จากการเสนอขายหุ้นต่อประชาชนครัง้แรก (“IPO”) ให้มีขอบเขตที่กว้างขึ้น จากเดิมที่
ก าหนดให้ลงทุนเฉพาะโครงการ Logistics Park เป็นการลงทุนในโครงการ Logistics Park, การซื้อที่ดนิพฒันานิคม
อุตสาหกรรม, ลงทุนในระบบสาธารณูปโภค และธุรกจิทีเ่กี่ยวข้อง เป็นต้น เพื่อใหบ้รษิทัฯ สามารถน าเงนิทีไ่ดจ้ากการ
ระดมทุนดงักล่าว มาลงทุนขยายโครงการนิคมอุตสาหกรรมอื่นเพิม่เตมิแทนการลงทุนในโครงการ Logistics Park ทีม่ ี
ระยะเวลาคนืทุนล่าชา้เพยีงโครงการเดยีว อย่างไรกด็แีมเ้งนิลงทุนในโครงการ Logistics Park จะลดลง แต่คลงัสนิคา้
แห่งแรกภายใตโ้ครงการ Logistics Park กส็รา้งส าเรจ็ในเดอืนธนัวาคม 2566 ทัง้นี้เพื่อใหค้ลงัสนิคา้ของบรษิทัฯ มผีูเ้ช่า
ทนัทหีลงัการก่อสรา้งแล้วเสรจ็ บรษิทัฯ จงึไดเ้ริม่หาผูเ้ช่าคลงัสนิคา้ตัง้แต่เดอืนกรกฎาคม 2566 และใชเ้วลากว่า 1 ปี 
ในการหาผูเ้ช่าคลงัสนิคา้รายแรกไดส้ าเรจ็ ในเดอืนธนัวาคม 2567 โดยผูเ้ช่าคลงัสนิคา้ประกอบธุรกจิใหบ้รกิารขนส่ง 
และบรกิารจดัเก็บในสถานที่จดัเก็บสนิค้า ซึ่งท าสญัญาเช่าระยะยาวเป็นเวลา 3 ปี และยงัเป็นผู้เช่าคลงัสนิค้าอยู่ใน
ปัจจุบนั ส่งผลใหบ้รษิทัฯ ต้องเริม่รบัรูร้ายไดจ้ากผูเ้ช่าและบนัทกึตน้ทุนค่าก่อสรา้งต่าง ๆ เป็นรายการทีด่นิ อาคารและ
อุปกรณ์ของบรษิัทฯ จากก่อนหน้าที่บรษิัทฯ บนัทกึรายการบญัชดีงักล่าว เป็นสนิทรพัย์ระหว่างก่อสร้าง เนื่องจาก
โครงการอยู่ระหว่างพฒันา ซึง่การรบัรูร้ายไดจ้ากการใหเ้ช่าคลงัสนิคา้ดงักล่าว จะส่งผลใหบ้รษิทัฯ ตอ้งจดัเตรยีมและลง
นามในสญัญาเช่าที่ดนิกบั JTW ตามเงื่อนไขที่ระบุในหนังสือยนิยอมให้ใช้ประโยชน์ในที่ดิน ตัง้แต่วนัที่ 1 ธนัวาคม 
2567 ทัง้นี้ โครงการอาคารคลงัสนิคา้ฯ ทัง้หมด ก่อสรา้งแลว้เสรจ็ในสดัส่วนรอ้ยละ 100 ช่วงเดอืน กรกฎาคม 2568 

ต่อมา บรษิทัฯ มคีวามจ าเป็นต้องน ากระแสเงนิสดไปลงทุนในโครงการนิคมอุตสาหกรรม อาท ิโครงการนิคม
อุตสาหกรรม PIN 3 ส่วนขยาย, 7, 8 เพิม่เตมิ ดงันัน้ทีป่ระชุมคณะกรรมการบรษิทัฯ ครัง้ที ่2/2569 ซึ่งประชุมเมื่อวนัที ่
24 กุมภาพนัธ ์2569 ไดม้มีตอินุมตัใิหน้ าเสนอต่อทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้เพื่อพจิารณาอนุมตักิารจ าหน่ายอาคารคลงัสนิคา้และ
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ระบบสาธารณูปโภค ภายในโครงการ Logistics Park เลขที ่264/1-6 , 264/8 , 264/10 และ 264/12 หมู่ที ่2 ต าบลบงึ 
อ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี ให้แก่ JTW มูลค่ารวม 779,892,766.19 บาท (“รายการจ าหน่ายไปซ่ึงอาคาร
คลงัสินค้าฯ”) พร้อมกับการลงนามในสญัญาก าหนดกรอบในการด าเนินธุรกิจของ JTW เพื่อให้การแบ่งแยกการ
ประกอบธุรกิจมีความชดัเจน ไม่ทบัซ้อน และป้องกันการประกอบธุรกิจที่อาจเป็นการแข่งขนักันกับบริษัทฯ ทัง้นี้
สามารถศกึษารายละเอยีดทรพัยส์นิเพิม่เตมิไดท้ีห่วัขอ้ 3.7 รายละเอยีดของทรพัยส์นิทีจ่ าหน่ายไป 

ทัง้นี้ รายการจ าหน่ายไปซึ่งอาคารคลงัสินค้าฯ เข้าข่ายเป็นรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย์ตามประกาศ
คณะกรรมการก ากบัตลาดทุนที ่ทจ. 20/2551 เรื่อง หลกัเกณฑ์ในการท ารายการทีม่นีัยส าคญัทีเ่ขา้ข่ายเป็นการไดม้า
หรอืจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สนิ ลงวนัที ่31 สงิหาคม 2551 (รวมถงึทีไ่ดม้กีารแก้ไขเพิม่เตมิ) และประกาศคณะกรรมการ
ตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย ที ่บจ/ป 21-01 เรื่อง การเปิดเผยขอ้มูลและการปฏบิตักิารของบรษิทัจดทะเบยีนใน
การไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึ่งสนิทรพัย์ พ.ศ. 2547 (รวมถงึทีไ่ดม้กีารแก้ไขเพิม่เตมิ) (รวมเรยีกว่า “ประกาศรายการ
ได้มาหรือจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรพัย”์) ซึง่เมื่อค านวณขนาดรายการตามเกณฑต์่าง ๆ ภายใตป้ระกาศรายการไดม้าหรอื
จ าหน่ายไปซึ่งสนิทรพัย์จะมขีนาดรายการสูงสุดเท่ากบัรอ้ยละ 9.32 ตามเกณฑ์มูลค่ารวมของสิง่ตอบแทน โดยค านวณ
จากมูลค่าสิ่งตอบแทนที่บริษัทฯ ได้รบัจากการจ าหน่ายคลงัสินค้า  เท่ากับ 779.89 ล้านบาท และสินทรพัย์รวมของ
บรษิทัฯ อา้งองิงบการเงนิรวมล่าสุดของบรษิทัฯ สิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2568 ซึง่ผ่านการตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชรีบั
อนุญาตแลว้ ทัง้นี้ บรษิทัฯ ไม่มกีารเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยร์ายการอื่น ๆ ในช่วง 6 เดอืนยอ้นหลงั ดงันัน้ 
รายการจ าหน่ายไปซึ่งอาคารคลงัสินค้าฯ จึงจดัเป็นรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย์ที่มีมูลค่าต ่ากว่าร้อยละ 15.00 
บรษิทัฯ จงึไม่มหีน้าทีต่อ้งปฏบิตัติามประกาศรายการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัย์ 

นอกจากนี้ เนื่ องด้วยรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ เข้าข่ายเป็นรายการที่เกี่ยวโยงกันตามประกาศ
คณะกรรมการก ากบัตลาดทุนที่ ทจ. 21/2551 เรื่อง หลกัเกณฑ์ในการท ารายการที่เกี่ยวโยงกนั ลงวนัที่ 31 สงิหาคม 
2551 (และที่ได้มกีารแก้ไขเพิม่เติม) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย เรื่อง การเปิดเผย
ขอ้มลูและการปฏบิตักิารของบรษิทัจดทะเบยีนในรายการทีเ่กีย่วโยงกนั พ.ศ. 2546 ลงวนัที ่19 พฤศจกิายน 2546 (และที่
ไดม้กีารแก้ไขเพิม่เตมิ) (“ประกาศรายการท่ีเก่ียวโยงกนั”) เน่ืองจากเป็นการเขา้ท ารายการระหว่างบรษิทัฯ กบั JTW 
ซึ่งเป็นบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนัของบรษิทัฯ โดยบรษิทัฯ เป็นนิตบิุคคลทีม่กีรรมการและผูถ้อืหุน้รายใหญ่เป็นบุคคลเดยีวกนั
กบัผูถ้อืหุน้รายใหญ่ของบรษิทัฯ ไดแ้ก่ JTW โดยมขีนาดรายการทีเ่กีย่วโยงกนัคดิเป็นรอ้ยละ 17.99 ของมูลค่าสนิทรพัย์
ที่มีตัวตนสุทธขิองบรษิัทฯ ค านวณจากงบการเงนิรวมล่าสุดของบริษัทฯ สิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2568 ซึ่งผ่านการ
ตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตแล้ว ทัง้นี้ บรษิทัฯ มรีายการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สนิอื่นใดทีเ่กดิขึน้ในระยะเวลาหก
เดอืนยอ้นหลงัก่อนหน้า การเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งอาคารคลงัสนิค้าฯ ในครัง้นี้ ซึ่งมีขนาดรายการเท่ากบัร้อยละ 
0.09 ของมูลค่าสนิทรพัยสุ์ทธ ิ(NTA) ดงันัน้มูลค่ารายการทีเ่กี่ยวโยงกนัของรายการจ าหน่ายไปซึ่งอาคารคลงัสนิคา้ฯ ใน
ครัง้นี้ จงึมมีูลค่ารวมเท่ากบั ร้อยละ 18.08 ของมูลค่าสนิทรพัย์ที่มตีวัตนสุทธขิองบรษิัทฯ ค านวณจากงบการเงนิรวม
ล่าสุดของบรษิทัฯ สิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2568 ซึง่ผ่านการตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตแลว้ ดงันัน้ บรษิทัฯ จงึ
มหีน้าทีต่อ้งเปิดเผยสารสนเทศเกีย่วกบัการเขา้ท ารายการต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย (“ตลาดหลกัทรพัยฯ์”) 
ทนัท ีตามประกาศรายการทีเ่กี่ยวโยงกนั รวมถงึแต่งตัง้ทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระ (“ท่ีปรึกษาฯ” หรือ “IFA”) เพื่อให้
ความเหน็เกี่ยวกบัการเขา้ท ารายการทีเ่กี่ยวโยงกนัต่อผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ และจดัใหม้กีารประชุมผูถ้อืหุน้เพื่อขออนุมตัิ
การเขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนั โดยตอ้งไดร้บัอนุมตัจิากทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ดว้ยคะแนนเสยีงไม่ต ่ากวา่ 3 ใน 4 ของจ านวน
เสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ซึง่มาประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยไม่นับส่วนของผูถ้อืหุน้ทีม่ส่ีวนไดเ้สยี 

จากหลกัเกณฑข์า้งตน้ บรษิทัฯ จงึไดแ้ต่งตัง้บรษิทั สลีม แอ๊ดไวเซอรี ่จ ากดั (“IFA” หรอื “ทีป่รกึษาฯ”) ซึง่เป็น
ที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ 
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รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ 

(“ส านักงาน ก.ล.ต.”) เพื่อใหค้วามเหน็เกีย่วกบัการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนัของ
บรษิทัฯ ในครัง้นี้ต่อผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ เพื่อเป็นขอ้มลูประกอบการพจิารณาลงมติ 

ทัง้นี้ การค านวณตวัเลขต่าง ๆ ในรายงานความเหน็ของทีป่รกึษาฯ ฉบบันี้ ตวัเลขทศนิยมทีแ่สดงนัน้ อาจเกดิ 
จากการปัดเศษทศนิยมต าแหน่งที ่2 หรอืต าแหน่งที ่3 (แล้วแต่กรณี) ท าใหผ้ลลพัธ์ทีค่ านวณไดจ้รงินัน้ อาจไม่ตรงกบั
ตวัเลขทีแ่สดงในรายงานความเหน็ของทีป่รกึษาฯ นี้ 
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สารบญั 

สารบญั 
ส่วนท่ี 1 บทสรปุของผู้บริหาร ส่วนท่ี 1 หน้า 1 
ส่วนท่ี 2 แนวทางการปฏิบติังานและข้อมูลท่ีใช้ในการจดัท ารายงาน ส่วนท่ี 2 หน้า 1 
ส่วนท่ี 3 ลกัษณะและรายละเอียดของรายการ  
 3.1 ทีม่าและลกัษณะโดยทัว่ไปของรายการ ส่วนที ่3 หน้า 1 
 3.2 วนั เดอืน ปี ทีเ่กดิรายการ ส่วนที ่3 หน้า 3 
 3.3 คู่สญัญาทีเ่กีย่วขอ้งและความสมัพนัธร์ะหว่างคู่สญัญา ส่วนที ่3 หน้า 3 
 3.4 รายละเอยีดทีส่ าคญัของรายการ ส่วนที ่3 หน้า 3 
 3.5 เกณฑท์ีใ่ชใ้นการก าหนดมลูค่าของสนิทรพัยท์ีจ่ าหน่ายไป ส่วนที ่3 หน้า 4 
 3.6 การค านวณขนาดรายการ ส่วนที ่3 หน้า 5 
 3.7 รายละเอยีดสนิทรพัยท์ีจ่ าหน่ายไป ส่วนที ่3 หน้า 6 
 3.8 ผลประโยชน์ทีค่าดว่าจะเกดิกบับรษิทัฯ ส่วนที ่3 หน้า 8 
 3.9 แผนการใชเ้งนิทีไ่ดร้บัจากการจ าหน่ายสนิทรพัย์ ส่วนที ่3 หน้า 8 
 3.10 เงื่อนไขการเขา้ท ารายการ ส่วนที ่3 หน้า 8 
 3.11 รายละเอยีดบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนัและลกัษณะขอบเขตของส่วนไดเ้สยี ส่วนที ่3 หน้า 8 
 3.12 การเขา้ร่วมประชุมและการออกเสยีงของกรรมการทีม่สี่วนไดเ้สยี ส่วนที ่3 หน้า 9 
 3.13 ความเหน็ของคณะกรรมการบรษิทัฯ เกีย่วกบัการเขา้ท ารายการ ส่วนที ่3 หน้า 9 

 
3.14 ความเหน็ของคณะกรรมการตรวจสอบและ/หรอืกรรมการของบรษิทัฯ ที่

แตกต่างจากความเหน็ของ คณะกรรมการบรษิทัฯ 
ส่วนที ่3 หน้า 9 

ส่วนท่ี 4 ความสมเหตุสมผลของรายการ  
 4.1 วตัถุประสงคแ์ละความจ าเป็นของการเขา้ท ารายการ ส่วนที ่4 หน้า 1 
 4.2 ความเหมาะสมของเงื่อนไขของการเขา้ท ารายการ ส่วนที ่4 หน้า 1 
 4.3 ขอ้ดขีองการเขา้ท ารายการ ส่วนที ่4 หน้า 2 
 4.4 ขอ้ดอ้ยของการเขา้ท ารายการ ส่วนที ่4 หน้า 5 
 4.5 ขอ้ดขีองการเขา้ท ารายการกบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั ส่วนที ่4 หน้า 6 
 4.6 ขอ้ดอ้ยของการเขา้ท ารายการกบับุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนั ส่วนที ่4 หน้า 7 
 4.7 ความเสีย่งจากการเขา้ท ารายการ ส่วนที ่4 หน้า 7 
 4.8 สรุปความเหน็ของทีป่รกึษาฯ ส่วนที ่4 หน้า 10 
ส่วนท่ี 5 การประเมินราคาสินทรพัย ์  
 5.1 การประเมนิราคาสนิทรพัยโ์ดยผูป้ระเมนิราคาสนิทรพัยอ์สิระ ส่วนที ่5 หน้า 1 

 5.2 
การพจิารณาความเป็นไปไดท้างการเงนิของรายการจ าหน่ายไปซึง่อาคาร
คลงัสนิคา้ฯ 

ส่วนที ่5 หน้า 5 

 5.3 สรุปความเหน็ทีป่รกึษาฯ ต่อการประเมนิมลูค่า ส่วนที ่5 หน้า 15 
ส่วนท่ี 6 สรปุความเหน็ของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ ส่วนท่ี 6 หน้า 1 
เอกสารแนบ 
เอกสารแนบ 1 สรุปขอ้มลูของบรษิทั ป่ินทอง อนิดสัเตรยีล ปารค์ จ ากดั (มหาชน) 
เอกสารแนบ 2 สรุปขอ้มลูของบรษิทั จุฑาวรรณ จ ากดั 
เอกสารแนบ 3 สรุปสาระส าคญัในสญัญาเช่าทีด่นิ 
เอกสารแนบ 4 สรุปสาระส าคญัหนังสอืยนิยอมใหใ้ชป้ระโยชน์ในทีด่นิ 
เอกสารแนบ 5 ลกัษณะการประกอบธุรกจิของบรษิทัฯ และบรษิทัเปรยีบเทยีบ 
เอกสารแนบ 6 สรุปสาระส าคญัในรายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 
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ค านิยาม 

ค านิยาม 
 
ค าย่อ  หมายถึง 
PIN หรอื บรษิทัฯ : บรษิทั ป่ินทอง อนิดสัเตรยีล ปารค์ จ ากดั (มหาชน) 
JTW : บรษิทั จุฑาวรรณ จ ากดั 
PTH : บรษิทั ป่ินทองโฮลดิง้ จ ากดั 
IFA หรอื ทีป่รกึษาฯ : บรษิทั สลีม แอ๊ดไวเซอรี ่จ ากดั  
ส านักงาน ก.ล.ต. : ส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย์ 
ตลาดหลกัทรพัยฯ์ : ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาฯ :  รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกี่ยวกบัรายการจ าหน่ายไปซึง่

อาคารคลงัสนิคา้ฯ 
ประกาศไดม้าหรอืจ าหน่ายไปฯ : ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนที่ ทจ. 20/2551 เรื่อง หลกัเกณฑ์ในการ

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

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

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

เพิม่เตมิ) 
P/E : อตัราส่วนราคาต่อก าไร 
P/BV  : อตัราส่วนราคาต่อมลูค่าทางบญัช ี
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ส่วนที ่1 – หน้าที ่1 

ส่วนท่ี 1 : บทสรปุของผูบ้ริหาร 

สบืเนื่องจากทีป่ระชุมวสิามญัผูถ้อืหุน้ ครัง้ที ่2/2564 ของบรษิทั ป่ินทอง อนิดสัเตรยีล ปาร์ค จ ากดั (มหาชน) 
(“บริษัทฯ” หรือ “PIN”) ที่จดัขึ้นเมื่อวนัที ่22 ตุลาคม 2564 มมีติอนุมตัิให้เขา้ซื้อทีด่นิจากบุคคลที่เกี่ยวโยงกนั เพื่อ
พฒันาคลงัสนิค้าให้เช่า และระบบสาธารณูปโภคส าหรบัโครงการ Logistics Park ตามที่ได้เปิดเผยในหนังสอืชี้ชวน
เสนอขายหุน้สามญัส าหรบัการเสนอขายหุน้สามญัต่อประชาชนทัว่ไปครัง้แรก ส่งผลใหบ้รษิทัฯ ตอ้งด าเนินการซื้อที่ดนิ
จากบรษิทั จุฑาวรรณ จ ากดั (“JTW”) ใหแ้ล้วเสรจ็ในช่วงเดอืนมถิุนายน 2565 ต่อมาจากภาวะอุตสาหกรรมคลงัสนิคา้
ใหเ้ช่า ทีท่รงตวัต่อเนื่อง กอปรกบัธุรกจินิคมอุตสาหกรรมทีม่จีุดเด่นดา้นระยะเวลาคนืทุนสัน้ มแีนวโน้มขยายตวัชดัเจน 
บรษิัทฯ จงึพจิารณาน ากระแสเงนิสดภายในกิจการไปลงทุนในธุรกิจนิคมอุตสาหกรรมต่าง ๆ ซึ่งเป็นธุรกิจหลกัของ
บริษัทฯ อาทิ โครงการนิคมอุตสาหกรรมป่ินทอง โครงการ 7 โครงการ 8 และ โครงการ 3 (ส่วนขยาย) บนพื้นที่
ประมาณ 2,800 ไร่ แทนการเขา้ซื้อทีด่นิจาก JTW ตามกรอบระยะเวลาขา้งตน้ อย่างไรกด็ ีเพื่อไม่ใหส้ญูเสยีโอกาสทาง
ธุรกจิและการลงทุนพฒันาโครงการ Logistics Park บรษิทัฯ จงึไดเ้ขา้ท าหนังสอืยนิยอมใหใ้ชป้ระโยชน์ในทีด่นิกบั JTW 
ในเดอืนกรกฎาคม 2566 (สญัญาต่ออายุปีต่อปี) และเริม่ก่อสรา้งคลงัสนิคา้ในเดอืนกรกฎาคม 2566 เป็นตน้มา 

อย่างไรก็ดีจากข้อจ ากัดด้านสภาพคล่องกระแสเงินสด และธุรกิจนิคมอุตสาหกรรมยงัมแีนวโน้มเติบโตดี
ต่อเนื่อง ที่ประชุมสามัญผู้ถือหุ้น ประจ าปี 2567 ซึ่งจัดขึ้นในวนัที่ 26 เมษายน 2567 มีมติอนุมัติให้เปลี่ยนแปลง
วตัถุประสงค์การใช้เงินที่ได้จากการเสนอขายหุ้นต่อประชาชนครัง้แรก (“IPO”) ให้มีขอบเขตที่กว้างขึ้น จากเดิมที่
ก าหนดให้ลงทุนเฉพาะโครงการ Logistics Park เป็นการลงทุนในโครงการ Logistics Park, การซื้อที่ดนิพฒันานิคม
อุตสาหกรรม, ลงทุนในระบบสาธารณูปโภค และธุรกจิทีเ่กี่ยวข้อง เป็นต้น เพื่อใหบ้รษิทัฯ สามารถน าเงนิทีไ่ดจ้ากการ
ระดมทุนดงักล่าว มาลงทุนขยายโครงการนิคมอุตสาหกรรมอื่นเพิม่เตมิแทนการลงทุนในโครงการ Logistics Park ทีม่ ี
ระยะเวลาคนืทุนล่าชา้เพยีงโครงการเดยีว อย่างไรกด็แีมเ้งนิลงทุนในโครงการ Logistics Park จะลดลง แต่คลงัสนิคา้
แห่งแรกภายใตโ้ครงการ Logistics Park กส็รา้งส าเรจ็ในเดอืนธนัวาคม 2566 ทัง้นี้เพื่อใหค้ลงัสนิคา้ของบรษิทัฯ มผีูเ้ช่า
ทนัทหีลงัการก่อสรา้งแล้วเสรจ็ บรษิทัฯ จงึไดเ้ริม่หาผูเ้ช่าคลงัสนิคา้ตัง้แต่ เดอืนกรกฎาคม 2566 และใชเ้วลากว่า 1 ปี 
ในการหาผูเ้ช่าคลงัสนิคา้รายแรกได้ส าเรจ็ ในเดอืนธนัวาคม 2567 โดยผูเ้ช่าคลงัสนิคา้ประกอบธุรกจิใหบ้รกิารขนส่ง 
และบรกิารจดัเก็บในสถานที่จดัเก็บสนิค้า ซึ่งท าสญัญาเช่าระยะยาวเป็นเวลา 3 ปี และยงัเป็นผู้เช่าคลงัสนิค้าอยู่ใน
ปัจจุบนั ส่งผลใหบ้รษิทัฯ ต้องเริม่รบัรูร้ายไดจ้ากผูเ้ช่าและบนัทกึตน้ทุนค่าก่อสรา้งต่าง ๆ เป็นรายการทีด่นิ อาคารและ
อุปกรณ์ของบรษิัทฯ จากก่อนหน้าที่บรษิัทฯ บนัทกึรายการบญัชดีงักล่าว เป็นสนิทรพัย์ระหว่างก่อสร้าง  เนื่องจาก
โครงการอยู่ระหว่างพฒันา ซึง่การรบัรูร้ายไดจ้ากการใหเ้ช่าคลงัสนิคา้ดงักล่าว จะส่งผลใหบ้รษิทัฯ ตอ้งจดัเตรยีมและลง
นามในสญัญาเช่าที่ดนิกบั JTW ตามเงื่อนไขที่ระบุในหนังสอืยนิยอมให้ใช้ประโยชน์ในที่ดิน ตัง้แต่วนัที่ 1 ธนัวาคม 
2567 ทัง้นี้ โครงการอาคารคลงัสนิคา้ฯ ทัง้หมด ก่อสรา้งแลว้เสรจ็ในสดัส่วนรอ้ยละ 100 ช่วงเดอืน กรกฎาคม 2568 

ต่อมา บรษิทัฯ มคีวามจ าเป็นตอ้งน ากระแสเงนิสดไปลงทุนในโครงการนิคมอุตสาหกรรม อาท ิโครงการนิคม
อุตสาหกรรม PIN 3 ส่วนขยาย, 7, 8 เพิม่เตมิ ดงันัน้ทีป่ระชุมคณะกรรมการบรษิทัฯ ครัง้ที ่2/2569 ซึ่งประชุมเมื่อวนัที ่
24 กุมภาพนัธ ์2569 ไดม้มีตอินุมตัใิหน้ าเสนอต่อทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้เพื่อพจิารณาอนุมตักิารจ าหน่ายอาคารคลงัสนิคา้และ
ระบบสาธารณูปโภค ภายในโครงการ Logistics Park เลขที ่264/1-6 , 264/8 , 264/10 และ 264/12 หมู่ที ่2 ต าบลบงึ 
อ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี ให้แก่ JTW มูลค่ารวม 779,892,766.19 บาท (“รายการจ าหน่ายไปซ่ึงอาคาร
คลงัสินค้าฯ”) พร้อมกับการลงนามในสญัญาก าหนดกรอบในการด าเนินธุรกิจของ JTW เพื่อให้การแบ่งแยกการ
ประกอบธุรกิจมีความชดัเจน ไม่ทบัซ้อน และป้องกันการประกอบธุรกิจที่อาจเป็นการแข่งขนักันกับบริษัทฯ  ทัง้นี้
สามารถศกึษารายละเอยีดทรพัยส์นิเพิม่เตมิไดท้ีห่วัขอ้ 3.7 รายละเอยีดของทรพัยส์นิทีจ่ าหน่ายไป 

ทัง้นี้ รายการจ าหน่ายไปซึ่งอาคารคลงัสินค้าฯ เข้าข่ายเป็นรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย์ตามประกาศ
คณะกรรมการก ากบัตลาดทุนที ่ทจ. 20/2551 เรื่อง หลกัเกณฑ์ในการท ารายการทีม่นีัยส าคญัทีเ่ขา้ข่ายเป็นการไดม้า



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัย ์และรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

ส่วนที ่1 – หน้าที ่2 

หรอืจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สนิ ลงวนัที ่31 สงิหาคม 2551 (รวมถงึทีไ่ดม้กีารแก้ไขเพิม่เตมิ) และประกาศคณะกรรมการ
ตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย ที ่บจ/ป 21-01 เรื่อง การเปิดเผยขอ้มูลและการปฏบิตักิารของบรษิทัจดทะเบยีนใน
การไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึ่งสนิทรพัย์ พ.ศ. 2547 (รวมถงึทีไ่ดม้กีารแก้ไขเพิม่เตมิ) (รวมเรยีกว่า “ประกาศรายการ
ได้มาหรือจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรพัย”์) ซึง่เมื่อค านวณขนาดรายการตามเกณฑต์่าง ๆ ภายใตป้ระกาศรายการไดม้าหรอื
จ าหน่ายไปซึ่งสนิทรพัย์จะมขีนาดรายการสูงสุดเท่ากบัรอ้ยละ 9.32 ตามเกณฑ์มูลค่ารวมของสิง่ตอบแทน โดยค านวณ
จากมูลค่าสิ่งตอบแทนที่บริษัทฯ ได้รบัจากการจ าหน่ายคลงัสินค้า เท่ากับ 779.89 ล้านบาท และสินทรพัย์รวมของ
บรษิทัฯ อา้งองิงบการเงนิรวมล่าสุดของบรษิทัฯ สิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2568 ซึง่ผ่านการตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชรีบั
อนุญาตแลว้ ทัง้นี้ บรษิทัฯ ไม่มกีารเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยร์ายการอื่น ๆ ในช่วง 6 เดอืนยอ้นหลงั ดงันัน้ 
รายการจ าหน่ายไปซึ่งอาคารคลงัสินค้าฯ จึงจดัเป็นรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย์ที่มมีูลค่าต ่ากว่าร้อยละ 15.00 
บรษิทัฯ จงึไม่มหีน้าทีต่อ้งปฏบิตัติามประกาศรายการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัย์ 

นอกจากนี้ เนื่ องด้วยรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ เข้าข่ายเป็นรายการที่เกี่ยวโยงกันตามประกาศ
คณะกรรมการก ากบัตลาดทุนที ่ทจ. 21/2551 เรื่อง หลกัเกณฑ์ในการท ารายการทีเ่กี่ยวโยงกนั ลงวนัที ่31 สงิหาคม 2551 
(และทีไ่ดม้กีารแก้ไขเพิม่เตมิ) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย เรื่อง การเปิดเผยขอ้มูล
และการปฏบิตักิารของบรษิทัจดทะเบยีนในรายการทีเ่กี่ยวโยงกนั พ.ศ. 2546 ลงวนัที ่19 พฤศจกิายน 2546 (และทีไ่ด้
มกีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) (“ประกาศรายการท่ีเก่ียวโยงกนั”) เน่ืองจากเป็นการเขา้ท ารายการระหว่างบรษิทัฯ กบั JTW ซึง่
เป็นบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัของบรษิทัฯ โดยบรษิทัฯ เป็นนิตบิุคคลทีม่กีรรมการและผูถ้อืหุน้รายใหญ่เป็นบุคคลเดยีวกนักบั
ผูถ้อืหุน้รายใหญ่ของบรษิทัฯ ไดแ้ก่ JTW โดยมขีนาดรายการทีเ่กีย่วโยงกนัคดิเป็นรอ้ยละ 17.99 ของมูลค่าสนิทรพัยท์ี่
มีตัวตนสุทธขิองบริษัทฯ ค านวณจากงบการเงนิรวมล่าสุดของบริษัทฯ สิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2568 ซึ่งผ่านการ
ตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตแลว้ ทัง้นี้ บรษิทัฯ มรีายการจ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิอื่นใดทีเ่กดิขึน้ในระยะเวลาหก
เดอืนยอ้นหลงัก่อนหน้า การเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งอาคารคลงัสนิคา้ฯ ในครัง้นี้ ซึ่งมีขนาดรายการเท่ากบัรอ้ยละ 
0.09 ของมูลค่าสนิทรพัย์สุทธ ิ (NTA) ดงันัน้มูลค่ารายการที่เกี่ยวโยงกนัของรายการจ าหน่ายไปซึ่งอาคารคลงัสินค้าฯ 
ในครัง้นี้ จงึมมีลูค่ารวมเท่ากบั รอ้ยละ 18.08 ของมลูค่าสนิทรพัยท์ีม่ตีวัตนสุทธขิองบรษิทัฯ ค านวณจากงบการเงนิรวม
ล่าสุดของบรษิทัฯ สิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2568 ซึ่งผ่านการตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตแล้ว ดงันัน้ บรษิทัฯ 
จงึมหีน้าทีต่อ้งเปิดเผยสารสนเทศเกีย่วกบัการเขา้ท ารายการต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย (“ตลาดหลกัทรพัย์
ฯ”) ทนัท ีตามประกาศรายการที่เกี่ยวโยงกนั รวมถึงแต่งตัง้ที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระ (“ท่ีปรึกษาฯ” หรือ “IFA”) 
เพื่อใหค้วามเหน็เกีย่วกบัการเขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนัต่อผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ และจดัใหม้กีารประชุมผูถ้อืหุน้เพื่อขอ
อนุมตัิการเขา้ท ารายการทีเ่กี่ยวโยงกนั โดยต้องได้รบัอนุมตัจิากทีป่ระชุมผู้ถอืหุน้ดว้ยคะแนนเสยีงไม่ต ่ากว่า 3 ใน 4 
ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ซึ่งมาประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยไม่นับส่วนของผูถ้อืหุน้ทีม่ส่ีวนได้
เสยี 

ในการนี้ บริษัทฯ ได้แต่งตัง้ บริษัท สีลม แอ๊ดไวเซอรี่ จ ากัด ให้เป็นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ เพื่อให้
ความเห็นเกี่ยวกับการเข้าท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งอาคารคลังสินค้าฯ ต่อผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ เพื่อเป็นข้อมูล
ประกอบการพจิารณาลงมต ิ

ข้อดีของการเข้าท ารายการ 

• ราคาขายทรพัยสิ์นมีความเหมาะสม 

ในการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึง่อาคารคลงัสนิคา้ฯ บรษิทัฯ จะขายอาคารคลงัสนิคา้ใหแ้ก่ JTW ในฐานะผู้
ซื้อทรพัยส์นิในราคา 779.89 ลา้นบาท ซึง่ราคาดงักล่าว ยดึถอืตามราคาประเมนิทรพัยส์นิ ทีป่ระเมนิโดยบรษิทั ไซมอน 
ลมิ และหุ้นส่วน จ ากดั (“ผู้ประเมินราคาฯ”) ซึ่งอยู่ในรายชื่อบรษิัทประเมนิมูลค่าทรพัย์สินในตลาดทุน โดยมนีาย
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ส่วนที ่1 – หน้าที ่3 

สุรสทิธิ ์พนัธนาคง เป็นผูป้ระเมนิหลกัเลขที ่วฒ. 013 ซึง่ไดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ทัง้นี้ผูป้ระเมนิราคา
ฯ ไดจ้ดัท ารายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ ดว้ยวตัถุประสงคส์าธารณะ โดยมรีายละเอยีดผลการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ
โดยสรุปดงันี้ 

รายการ ราคาประเมิน ค่าใช้จ่ายด าเนินการ รวม 
มลูค่าอาคารคลงัสนิคา้ 772.41 ลา้นบาท 7.48 ลา้นบาท 779.89 ล้านบาท 
ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิทีจ่ดัท า โดยบรษิทั ไซมอน ลมิ และหุน้ส่วน จ ากดั เมื่อวนัที ่17 กุมภาพนัธ ์2569  

จากตารางขา้งต้น พบว่าราคาจ าหน่ายไปซึ่งอาคารคลงัสนิค้าที่ 779.89 ล้านบาท เป็นราคาที่เทยีบเท่ากบั
ราคาประเมนิทรพัย์สนิทีป่ระเมนิ โดยผูป้ระเมนิราคาฯ ทีเ่ท่ากบั 772.41 ล้านบาท รวมกบัค่าใชจ้่ายด าเนินการในการ
พฒันาการโครงการ ที่ประกอบด้วย ค่าส ารวจ รงัวดัสอบเขตที่ดนิ ค่าปลูกต้นไม้ในโครงการ เป็นต้น คดิเป็นมูลค่า
เท่ากบั 6.86 ลา้นบาท และค่าใชจ้่ายดอกเบีย้ทีร่อ้ยละ 4.50 ต่อปี อา้งองิจาก อตัราดอกเบีย้จ่ายของ PIN เฉลีย่ยอ้นหลงั 
จ านวน 3 ปี คดิเป็นมลูค่าเท่ากบั 0.62 ลา้นบาท รวมเท่ากบั 7.48 ลา้นบาท ซึง่บรษิทัฯ ประเมนิว่าราคาซื้อขายดงักลา่ว 
เป็นราคาทีส่ะทอ้นตน้ทุนการพฒันาโครงการในช่วงทีผ่่านมา ไดอ้ย่างเหมาะสม และมคีวามยุตธิรรมกบัผูซ้ื้อและผูข้าย 
ดงันัน้ การเข้าท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งอาคารคลงัสินค้าฯ ในครัง้นี้ จึงมีความเหมาะสม ด้วยราคาจ าหน่ายไปซึ่ง
ทรพัยส์นิทีเ่ทยีบเท่ากบัราคาประเมนิ นอกจากนี้ หากหกัค่าใชจ้่ายในการโอนกรรมสทิธิ ์ค่าอากรแสตมป์ และค่าใชจ้่าย
ทีเ่กีย่วขอ้งกบัทรพัยส์นิทีจ่ะขาย ทีบ่รษิทัฯ ตกลงจ่ายกึง่หนึ่งตามสญัญาซื้อขายอาคารคลงัสนิคา้ จะส่งผลใหบ้รษิทัฯ มี
ผลก าไรจากการจ าหน่ายทรพัย์สนิในราคาทีสู่งกว่ามูลค่าทางบญัช ี74.21 ล้านบาท (เท่ากบัมูลค่าเสนอขายที ่779.89 
ล้านบาท หกัด้วยมูลค่าทางบญัชี ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2568 ที่เท่ากับ 705.68 ล้านบาท) โดยหากหกัค่าใช้จ่ายที่
เกีย่วขอ้งกบัการโอนกรรมสทิธิอ์าคารและสิง่ปลูกสรา้ง อาท ิค่าภาษธีุรกจิเฉพาะ และค่าธรรมเนียมการโอน จะส่งผลให้
บรษิทัฯ มกี าไรสุทธกิ่อนภาษเีงนิไดน้ิตบิุคคล ทีเ่ท่ากบั 32.88 ลา้นบาท 

• การลดผลกระทบจากความขดัแย้งทางปัญหาภมิูรฐัศาสตร ์

จากปัญหาความขดัแยง้ทางภูมริฐัศาสตร์ระหว่างประเทศอหิร่าน กบัอสิราเอลและสหรฐัฯ ในบรเิวณช่องแคบ
ฮอร์มุซ กดดนัใหร้าคาพลงังาน โดยเฉพาะราคาน ้ามนัดบิปรบัเพิม่ขึน้เรว็ จากราคาน ้ามนัดบิเบรนท์ ทีป่ระมาน 60.75 
ดอลลารต์่อบาเรลในช่วงตน้ปี 2569 เป็น 100.68 ดอลลารต์่อบาเรลในปัจจุบนั (ณ วนัที ่13 มนีาคม 2569) ส่งผลใหเ้กดิ
ภาวะขาดแคลนน ้ามนัทัว่โลก โดยเฉพาะอย่างยิง่ประเทศไทย ทีพ่ึง่พาน ้ามนัจากแหล่งตะวนัออกกลางทีใ่ชก้ารขนส่ง
น ้ามนัผ่านบรเิวณช่องแคบฮอรม์ุซเป็นหลกั ซึง่ปัญหาดงักล่าว ยงัไม่มแีนวโน้มทีจ่ะคลีค่ลายลงชดัเจน และมคีวามเสีย่ง
ทีจ่ะยดืเยือ้จนกลายเป็นปัญหาเชงิโครงสรา้งในระยะยาว ดงันัน้การเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งอาคารคลงัสนิคา้ฯ ใน
ครัง้นี้ จะช่วยลดผลกระทบจากปัญหาการปิดช่องแคบฮอร์มุซ ที่ส่งผลกระทบรุนแรงต่อภาคธุรกิจไทย ทัง้ในระยะสัน้
และยาว ทีอ่าจท าใหธุ้รกจิอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทคลงัสนิคา้ชะลอตวั จากความตอ้งการพืน้ทีเ่ช่าคลงัสนิคา้ทีล่ดลงจาก
ปัญหา Supply Chain โลกหยุดชะงกั และการชะตวัของเศรษฐกจิไทยในภาพรวม รวมถงึภาคการขนส่ง ทีถ่อืเป็นธุรกจิ
ต้นน ้าและปลายน ้าของธุรกจิคลงัสนิคา้ใหเ้ช่า ยงัมคีวามเสีย่งการหยุดชะงกัจากการปรบัขึ้นเรว็ของราคาน ้ามนัที่เป็น
ตน้ทุนหลกั นอกจากนี้การเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึง่อาคารคลงัสนิคา้ฯ ในครัง้นี้ ยงัเป็นการเสรมิสภาพคล่องกระแส
เงนิสดใหแ้ก่บรษิทัฯ ในการกา้วผ่านความไม่แน่นอนทางเศรษฐกจิดงักล่าว 

• การปิดความเส่ียง จากการต่ออายุหนังสือยินยอมให้ใช้ประโยชน์ในท่ีดิน 

สบืเนื่องจากการพฒันาโครงการอาคารคลงัสนิคา้ฯ ตัง้อยู่บนพืน้ทีด่นิของ JTW ทีปั่จจุบนับรษิทัฯ ไดล้งนาม
ในหนังสือยินยอมให้ใช้ประโยชน์ในที่ดินกับ JTW ในฐานะผู้ใช้ประโยชน์ในที่ดิน ซึ่งภายใต้หนังสือยินยอมให้ใช้
ประโยชน์ในที่ดินดงักล่าว ได้อนุญาตให้บรษิัทฯ สามารถพฒันาที่ดิน ก่อสร้างถนนโครงการ ระบบสาธารณูปโภค 
ก่อสร้างอาคารโรงงาน อาคารคลงัสนิค้า และก่อสร้างอื่น ๆ รวมถึงมกีารระบุใหบ้รษิทัฯ มกีรรมสทิธิบ์นสิง่ปลูกสรา้ง
ทัง้หมดทีไ่ดก้่อสรา้งขึน้ และก าหนดใหบ้รษิทัฯ ไม่มภีาระต้องจ่ายค่าเช่าใด ๆ แก่ JTW เวน้แต่ บรษิทัฯ จะมกีารรบัรู้
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ส่วนที ่1 – หน้าที ่4 

รายได ้อาท ิค่าเช่า ค่าบรกิาร จากการใชป้ระโยชน์ทีด่นิของ JTW ส่งผลใหส้ญัญาเช่าทีด่นิจะถูกจดัท ากต็่อเมื่อบรษิทัฯ 
มผีูเ้ช่าคลงัสนิคา้แลว้เท่านัน้ รวมถงึอายุสญัญาเช่าทีด่นิจะถูกก าหนดใหส้อดคลอ้งกบัอายุสญัญาเช่าคลงัสนิคา้ทีบ่รษิทัฯ 
ท ากบัลูกคา้ เพื่อลดความเสีย่งจากความไม่สอดคล้องกนัระหว่างระยะเวลาเช่าทีด่นิและระยะเวลาปล่อยเช่าคลงัสนิคา้ 
จากขัน้ตอนการด าเนินงานในลกัษณะดงักล่าว ส่งผลให้พื้นที่ดนิภายใต้หนังสอืยินยอมให้ใช้ประโยชน์ในที่ดนิ และ
สญัญาเช่าทีด่นิมจี านวนทีด่นิไมเ่ท่ากนั จากทีห่นังสอืยนิยอมใหใ้ชป้ระโยชน์ในทีด่นิ จะระบุทีด่นิทัง้หมดทีบ่รษิทัฯ ไดร้บั
สิทธิในการพัฒนา ขณะที่พื้นที่ดินตามสัญญาเช่าที่ดิน จะมีลักษณะเป็นรายโฉนดที่สอดคล้องกับการปล่อยเช่า
คลงัสนิคา้ใหแ้ก่ลูกคา้ (โปรดพจิารณาขอ้มลูหนังสอืยนิยอมใหใ้ชป้ระโยชน์ในทีด่นิฉบบัล่าสุด เพิม่เตมิในเอกสารแนบ 4 
สรุปสาระส าคญัหนังสอืยนิยอมใหใ้ชป้ระโยชน์ในทีด่นิ) 

นอกจากนี้หนังสือยนิยอมให้ใช้ประโยชน์ในที่ดินมอีายุไม่เกิน 1 ปี ทัง้นี้ บริษัทฯ ได้เริ่มลงนามในหนังสอื
ยินยอมให้ใช้ประโยชน์ในที่ดิน ตัง้แต่วันที่ 24 กรกฎาคม 2566 และมีการต่ออายุต่อเนื่องจนถึงปัจจุบัน โดยมี
รายละเอยีดการต่ออายุในแต่ละปี ดงันี้ 

หนังสือ วนัท่ีเร่ิม วนัครบก าหนด 
หนังสอื ฉบบัที ่1 24 กรกฎาคม 2566 31 มกราคม 2567 
หนังสอื ฉบบัที ่2 1 กุมภาพนัธ ์2567 30 กนัยายน 2567 
หนังสอื ฉบบัที ่3 1 ตุลาคม 2567 30 มถิุนายน 2568 
หนังสอื ฉบบัที ่4 1 กรกฎาคม 2568 31 ธนัวาคม 2568 
หนังสอื ฉบบัที ่5 1 ธนัวาคม 2568 31 ธนัวาคม 2569 

อย่างไรกด็จีากอายุหนังสอืยนิยอมใหใ้ชป้ระโยชน์ในทีด่นิ ทีส่่วนมากมกัต ่ากว่า 1 ปี ส่งผลใหบ้รษิทัฯ มคีวาม
เสีย่งจากการไม่ไดต้่ออายุหนังสอืยนิยอมใหใ้ชป้ระโยชน์ในทีด่นิ จนอาจสูญเสยีกรรมสทิธิบ์นสิง่ปลูกสรา้ง และการไม่
สามารถเขา้ไปพฒันาโครงการต่อเน่ืองหรอืใชป้ระโยชน์บนทรพัย์สนิของตนเองได ้ดงันัน้การเขา้ท ารายการจ าหน่ายไป
ซึ่งอาคารคลงัสนิคา้ฯ ในครัง้นี้ จะช่วยปิดความเสีย่งจากการทีไ่ม่สามารถต่ออายุหนังสอืยนิยอมใหใ้ชป้ระโยชน์ในทีด่นิ
ได ้อย่างไรกด็ ีในกรณีทีผู่ถ้อืหุน้ไม่อนุมตัริายการจ าหน่ายไปซึ่งสนิทรพัยใ์นครัง้นี้ บรษิทัฯ จะด าเนินการขอหารอื เพื่อ
จดัท าหนังสอืยนิยอมใหใ้ชป้ระโยชน์ในทีด่นิในระยะยาว หรอืซื้อทีด่นิจากเจา้ของทีด่นิ โดยใชแ้หล่งกระแสเงนิภายใน
กจิการ และการกู้ยมืเงนิจากสถาบนัการเงนิ เพื่อปิดความเสีย่ง จากการไม่ไดต้่ออายุหนังสอืยนิยอมใหใ้ชป้ระโยชน์ใน
ทีด่นิต่อไป 

• การปิดความเส่ียง จากการถกูบอกเลิกสญัญาเช่าท่ีดิน 

สบืเนื่องจากอาคารคลงัสนิค้า ตามรายการจ าหน่ายไปซึ่งอาคารคลงัสนิค้าฯ ในครัง้นี้ ตัง้อยู่บนพืน้ทีเ่ช่าทีม่ ี
JTW เป็นเจา้ของพืน้ที ่โดยบรษิทัฯ ไดท้ าสญัญาเช่าทีด่นิ จ านวน 3 ฉบบั ทีม่รีะยะเวลาการครบก าหนด ดงันี้ 

สญัญาเช่าท่ีดิน วนัท่ีเร่ิมท าสญัญา วนัท่ีครบก าหนด สถานะปัจจบุนั 
1. สญัญาเช่าทีด่นิที ่11 1 ธนัวาคม 2568 28 กุมภาพนัธ ์2569 ครบอายุและไม่ไดต้่อสญัญา 
2. สญัญาเช่าทีด่นิที ่21 1 ธนัวาคม 2568 31 มนีาคม 2569 ครบอายุและไม่ไดต้่อสญัญา 
3. สญัญาเช่าทีด่นิที ่32 1 ธนัวาคม 2568 30 พฤศจกิายน 2570 มผีลบงัคบัใช ้
หมายเหตุ: 1สญัญาเช่าที่ดนิที่ 1 และ 2 มรีะยะเวลาการท าสญัญาเช่าที่ดนิที่สัน้ สอดคล้องกบัระยะเวลาการปล่อยเช่าคลงัสนิค้า โดยเป็นการปล่อยเช่าให้กบัลูกคา้ 1 

ราย ทีม่วีตัถุประสงคเ์พื่อจดัเกบ็สนิคา้ระยะสัน้ 
2สญัญาเช่าทีด่นิที ่3 เป็นการต่ออายุสญัญา จากสญัญาฉบบัแรกทีล่งนามในช่วงวนัที ่1 ธนัวาคม 2567 – 30 พฤศจกิายน 2568 เพื่อใหม้รีะยะเวลาการเช่า
ทีด่นิทีส่อดคลอ้งกบัระยะเวลาการปล่อยเช่าคลงัสนิคา้ (วนัที ่1 ธนัวาคม 2567 – 30 พฤศจกิายน 2570) 

จากระยะเวลาการเช่าที่ดนิทีส่ ัน้ และสญัญาเช่าที่ดนิไม่ได้ระบุเงื่อนไขให้บรษิัทฯ สามารถต่ออายุสญัญาใน
ระยะยาวชดัเจน โดยมกีารระบุเพยีงอนุญาตใหต้่อสญัญาออกไปเป็นระยะเวลาอย่างน้อย 1 ปี (โปรดพจิารณาขอ้มูล
เพิ่มเติมในเอกสารแนบ 3: สรุปสาระส าคญัในสญัญาเช่าที่ดนิ) อย่างไรก็ดี รูปแบบการท าสญัญาเช่าที่ดินดงักล่าว 
เป็นไปตามแนวทางการประกอบธุรกิจร่วมกนัระหว่าง JTW และบรษิัทฯ ตามเงื่อนไขที่ระบุในหนังสอืยนิยอมให้ใช้
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ส่วนที ่1 – หน้าที ่5 

ประโยชน์ในทีด่นิ ทีก่ าหนดใหบ้รษิทัฯ ไม่มภีาระตอ้งจ่ายค่าเช่าใด ๆ แก่ JTW เวน้แต่ บรษิทัฯ จะมกีารรบัรูร้ายได ้อาท ิ
ค่าเช่า ค่าบรกิาร จากการใชป้ระโยชน์ทีด่นิของ JTW ดงันัน้เพื่อใหเ้ป็นไปตามเงือ่นไขขา้งตน้ บรษิทัฯ จะเขา้ท าสญัญา
เช่าทีด่นิจาก JTW ในกรณีทีบ่รษิทัฯ สามารถจดัหาผูเ้ช่าคลงัสนิค้าได้เท่านัน้ ซึ่งระยะเวลาการท าสญัญาเช่าทีด่นิ จะ
เท่ากบัระยะเวลาทีบ่รษิทัฯ ปล่อยเช่าคลงัสนิคา้ใหก้บัลูกคา้ โดยบรษิทัฯ เริม่มผีูเ้ช่าอาคารคลงัสนิคา้รายแรก เมื่อวนัที ่1 
ธนัวาคม 2567 อย่างไรกด็ ีแมก้ารด าเนินงานในลกัษณะดงักล่าว อาจเกดิขอ้ดีในดา้นการประหยดัค่าใชจ้่าย ในกรณีที่
บรษิัทฯ ไม่สามารถจดัหาผู้เช่าคลงัสนิค้าได้แต่กลบัส่งผลเสยีใหบ้รษิทัฯ ต้องเผชญิกบัความเสี่ยงต่อการถูกบอกเลกิ
สญัญาเช่าที่ดนิ และสูญเสยีสทิธใินการใช้ประโยชน์บนทรพัย์สนิดงักล่าวทนัท ีแม้ว่าตามกฎหมายแพ่งและพาณิชย์
มาตรา 146 จะไม่ถือว่าทรพัย์สนิที่ก่อสร้างเพิม่เติม เป็นส่วนควบของที่ดนิ และบรษิัทฯ จะยงัมสีถานะเป็นเจ้าของ
กรรมสทิธิบ์นทรพัยส์นิทีก่่อสรา้งเพิม่เตมิอยู่ ดงันัน้การเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึง่อาคารคลงัสนิคา้ฯ ในครัง้นี้ จะช่วย
ปิดความเสีย่งจากการทีไ่ม่สามารถต่ออายุสญัญาเช่าทีด่นิได้ อย่างไรกด็ ีในกรณีทีผู่ถ้อืหุน้ไม่อนุมตัริายการจ าหน่ายไป
ซึ่งสนิทรพัย์ในครัง้นี้ บรษิทัฯ จะด าเนินการขอหารอืเพื่อจดัท าสญัญาเช่าทีด่นิระยะยาว หรอืซื้อทีด่นิจากเจา้ของทีด่นิ 
โดยใช้แหล่งกระแสเงนิภายในกิจการ และการกู้ยมืเงนิจากสถาบนัการเงนิ เพื่อปิดความเสี่ยง จากการถูกบอกเลิก
สญัญาเช่าทีด่นิต่อไป 

• สภาพคล่องทางการเงินปรบัสูงขึ้น จากกระแสเงินสดท่ีได้รบัจากการจ าหน่ายสินทรพัยสิ์น 

การเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งอาคารคลงัสนิคา้ฯ เพื่อจ าหน่ายอาคารคลงัสนิคา้ชัน้เดยีว -ส านักงาน 2 ชัน้ 
จ านวน 8 อาคาร พื้นที่ใช้สอยรวม 93,864 ตรม. และสิง่ปลูกสร้างอื่น ๆ อาท ิถนน รัว้ และประตู , รวมถึงงานระบบ
โครงการทีค่งคา้ง จ านวน 779.89 ล้านบาท โดยบรษิทัจะไดร้บัเงนิสดสุทธ ิ730.76 ล้านบาท หลงัหกัค่าใชจ้่ายในการ
ขายทีป่ระกอบดว้ย ค่าธรรมเนียมการโอน 15.60 ลา้นบาท ค่าภาษเีงนิไดห้กั ณ ทีจ่่าย 7.80 ลา้นบาท และค่าภาษธีุรกจิ
เฉพาะ 25.74 ลา้นบาท รวมเป็นจ านวนเงนิ 49.14 ลา้นบาท จะท าใหบ้รษิทัฯ ไดร้บัเงนิสดจากการช าระราคาในการขาย
สนิทรพัยด์งักล่าว ซึง่จะช่วยเสรมิสภาพคล่องทางการเงนิของบรษิทัฯ และเป็นเงนิทุนหมุนเวยีนของบรษิทัฯ เพื่อรองรบั
ความเสี่ยงทีอ่าจเกดิขึ้นในอนาคตจากความขดัแยง้ทางภูมริฐัศาสตร์ทีม่แีนวโน้มยดืเยื้อ และรองรับต่อโอกาสในการ
ลงทุนขยายธุรกจิในอนาคตของบรษิทัฯ ตามทีร่ะบุในหวัขอ้ 3.9 แผนการใชเ้งนิทีไ่ดร้บัจากการจ าหน่ายสนิทรพัย์ โดยที่
ไม่กระทบต่อโครงสรา้งเงนิทุนของกจิการ 

• การประหยดัค่าใช้จ่ายดอกเบี้ย ในกรณีท่ีบริษทัฯ ต้องใช้วงเงินจากสถาบนัการเงิน เพื่อเป็นเงินทุน
หมุนเวียน 

บรษิทัฯ สามารถประหยดัค่าใชจ้่ายดอกเบี้ยจากสถาบนัการเงนิได ้เนื่องจากมเีงนิสดเพิม่เตมิจากการเขา้ท า
รายการจ าหน่ายไปซึ่งอาคารคลงัสินค้าฯ ซึ่งจะท าให้บรษิัทฯ ได้รบัเงินสดหลงัหกัค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวขอ้งกบัการโอน
ทรพัย์สนิ จ านวน 730.76 ล้านบาท ท าใหบ้รษิทัฯ สามารถใชเ้งนิสดประมาณ 173.21 ล้านบาท เป็นเงนิทุนหมุนเวยีน
ได ้ลดการพึง่พาวงเงนิส าหรบัหมุนเวยีนจากสถาบนัการเงนิ และประหยดัค่าใชจ้่ายดอกเบี้ยได้ ซึ่งปัจจุบนับรษิทัฯ มี
ต้นทุนทางการเงนิของเงนิกู้ยมืระยะสัน้ส าหรบัใชเ้ป็นเงนิทุนหมุนเวยีนคดิเป็นอตัราดอกเบี้ยเฉลี่ยร้อยละ  2.85 ต่อปี 
(อ้างองิอตัราดอกเบี้ยเงนิกู้ระยะสัน้ ณ 31 ธนัวาคม 2568) ซึ่งในปี 2568 บรษิทัฯ มกีารใชเ้งนิทุนหมุนเวยีน เพื่อการ
ช าระหนี้ โดยประกอบดว้ยการช าระคนืเงนิกู้ระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ จ านวนประมาณ 830.00 ล้านบาท การช าระ
คืนเงินกู้ยมืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ จ านวนประมาณ 25.02 ล้านบาท และการช าระคนืเงินต้นของหนี้สนิตาม
สญัญาเช่า จ านวนประมาณ 7.45 ลา้นบาท 

รายการ หน่วย 
งบการเงินรวม 

2566 2567 2568 
การช าระคนืเงนิกูร้ะยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ ลา้นบาท 1,175.00 1,396.80 830.00 
การช าระคนืเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ ลา้นบาท 1,578.72 133.93 25.02 
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รายการ หน่วย 
งบการเงินรวม 

2566 2567 2568 
การช าระคนืเงนิตน้ของหนี้สนิตามสญัญาเช่า ลา้นบาท 8.03 8.03 7.45 
ตน้ทุนทางการเงนิ ลา้นบาท 55.38 18.85 19.62 
ทีม่า: งบการเงนิทีผ่่านการตรวจสอบ ส าหรบัปี 2566 – 68 

• การรบัรู้ก าไรทางบญัชีจากการเข้าท ารายการจ าหน่ายจ าหน่ายไปซ่ึงอาคารคลงัสินค้าฯ ณ วนัท่ีโอน
กรรมสิทธ์ิ 

การเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งอาคารคลงัสนิคา้ฯ ในครัง้นี้ คาดว่าจะท าใหบ้รษิทัฯ สามารถรบัรูก้ าไรทาง
บญัชกี่อนหกัค่าใชจ้่ายทีเ่กี่ยวขอ้งเป็นจ านวนประมาณ 74.21 ล้านบาท และภายหลงัหกัค่าใชจ้่ายทีเ่กี่ยวขอ้ง อาท ิค่า
ภาษธีุรกจิเฉพาะ และค่าธรรมเนียมการโอน ทัง้นี้บรษิทัฯ คาดว่าจะสามารถรบัรูก้ าไรสุทธกิ่อนภาษเีงนิไดน้ิตบิุคคลจาก
การเขา้ท ารายการดงักล่าว เป็นจ านวนประมาณ 32.88 ลา้นบาท 

ข้อด้อยของการเข้าท ารายการ 

• การสูญเสียกรรมสิทธ์ิและโอกาสในการรบัรู้รายได้จากการจ าหน่ายสินทรพัย ์

การเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งอาคารคลงัสนิคา้ฯ ในครัง้นี้  บรษิทัฯ จะโอนกรรมสทิธิค์วามเป็นเจา้ของใน
สนิทรพัย์ดงักล่าวใหก้บั JTW ท าให้บรษิทัฯ ไม่ได้ครอบครองกรรมสทิธิด์งักล่าวอีกต่อไป ซึ่งบรษิัทฯ อาจเสยีโอกาส
จากการหาประโยชน์บนทรพัย์สนิดงักล่าวในระยะยาว และอาจสูญเสยีโอกาสทีจ่ะรบัรู้รายได้จากราคาสนิทรพัย์ทีจ่ะ
เพิม่ขึน้ตามเวลาในอนาคต อย่างไรกด็จีากการประเมนิรายไดจ้ากสนิทรพัยอ์าคารคลงัสนิคา้ฯ ในช่วงปี 2569 – 73 ของ
ที่ปรกึษาฯ พบว่ารายได้รวมจากสนิทรพัย์อาคารคลงัสนิค้าฯ จะอยู่ในช่วง 79.77 ล้านบาท – 85.26 ล้านบาท ซึ่งคดิ
เป็นสดัส่วนต่อรายไดร้วมของบรษิทัฯ ปี 2568 เท่ากบัร้อยละ 4.91 ถึงร้อยละ 5.25 ตามล าดบั ดงันัน้ผลกระทบ จาก
การจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยอ์าคารคลงัสนิคา้ฯ ในครัง้นี้ ต่อรายไดร้วมจงึไม่มากนัก รวมถงึหากพจิารณารายไดท้ีเ่กดิขึน้
จรงิปี 2567 และ 2568 ของโครงการอาคารคลงัสนิคา้ฯ ทีเ่พิง่เริม่ด าเนินการ และยงัไม่มผีูเ้ช่าชดัเจน จะพบว่า สดัส่วน
รายไดจ้ากโครงการอาคารคลงัสนิคา้ฯ และสดัส่วนรายไดด้งักล่าวต่อรายไดร้วมของบรษิทัฯ จะมรีายละเอยีด ดงันี้ 

รายการ 2567 2568 
รายไดจ้ากโครงการคลงัสนิคา้ (ลา้นบาท) 0.74 13.64 
สดัส่วนรายไดจ้ากโครงการคลงัสนิคา้ฯ ตอ่รายไดร้วม (รอ้ยละ) 0.02 0.84 
หมายเหตุ: รายไดจ้ากโครงการคลงัสนิคา้ปี 2567 เป็นรายได ้1 เดอืน จากทีบ่รษิทัฯ เริม่ปล่อยเช่าอาคารคลงัสนิคา้ครัง้แรก เมื่อวนัที ่1 ธนัวาคม 2567 

• ค่าใช้จ่ายและภาระภาษีจากการจ าหน่ายสินทรพัย ์

การเข้าท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งอาคารคลงัสินค้าฯ ในครัง้นี้  บริษัทฯ มีค่าใช้จ่ายในการขาย รวมทัง้สิ้น
ประมาณ 41.34 ลา้นบาท โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

ค่าใช้จ่าย ส่วนท่ีบริษทัฯ ต้องช าระ มูลค่าลา้นบาท 
ค่าธรรมเนียมการโอน รอ้ยละ 2.00 ของราคาประเมนิ 15.60 
ค่าภาษธุีรกจิเฉพาะ รอ้ยละ 3.30 ของราคาขาย 25.74 

• ความผนัผวนของรายได้และกระแสเงินสดท่ีอาจปรบัสูงขึ้นในแต่ละปี 

การเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งอาคารคลงัสนิคา้ฯ ในครัง้นี้ จะท าใหบ้รษิทัฯ มกีารกระจายทีม่าของรายได้ 
(Diversification) ลดลง จากธุรกจิใหเ้ช่าอาคารและคลงัสนิคา้ ทีม่ลีกัษณะรายไดเ้ป็นรายไดป้ระจ า สวนทางกบัรายได้
หลกัของบรษิทัฯ ทีม่ลีกัษณะเป็นรายไดท้ีเ่กดิขึน้เพยีงครัง้เดยีว อย่างไรกด็ใีนปี 2568 บรษิทัฯ มรีายไดจ้ากการใหเ้ช่า
คลงัสนิค้าประมาณ 13.64 ล้านบาท ซึ่งคดิเป็นร้อยละ 0.84 ของรายได้รวมของบรษิัทฯ ปี 2568 ที่เท่ากบั 1,625.53 
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ลา้นบาท ดงันัน้ผลกระทบดา้นการกระจายรายไดใ้นปัจจุบนั จากการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยอ์าคารคลงัสนิคา้ฯ ในครัง้
นี้ จงึจ ากดั 

ข้อดีของการเข้าท ารายการกบับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั 

• ความรวดเรว็ในการเจรจาและต่อรองเงื่อนไข 

เนื่องจากการเขา้ท ารายการในครัง้นี้เป็นการเขา้ท ารายการกบับุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนั ดงันัน้ การเจรจาระหว่าง
บรษิทัฯ และคู่สญัญาในการเขา้ท ารายการไดม้าและจ าหน่ายไปซึ่งสนิทรพัย์และรายการทีเ่กี่ยวโยงกนั จงึอาจเป็นไป
ดว้ยความรวดเรว็เมื่อเทยีบกบัการเจรจากบับุคคลภายนอก ท าใหบ้รษิทัฯ สามารถบรรลุวตัถุประสงค ์ขอ้ตกลง รวมถงึ
การเจรจาต่อรองไดอ้ย่างรวดเรว็ 

• ความแน่นอนในการด าเนินการและเง่ือนไขการท าธรุกรรม 

การเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งอาคารคลงัสนิคา้ฯ ในครัง้นี้ เป็นการจ าหน่ายอาคารคลงัสนิคา้ ใหแ้ก่ JTW 
ซึ่งเป็นบริษัทภายใต้การบริหารงานของนายพีระ ปัทมวรกุลชยั และ นายสุเรนทร์ สุวรรณวงศ์กิจ ซึ่งมีฐานะเป็น
กรรมการและผูถ้อืหุน้ใหญ่ของ JTW และบรษิทัฯ จะช่วยเพิม่ความแน่นอนในดา้น กระบวนการเจรจา เงื่อนไขในการ
เขา้ท าธุรกรรม และระยะเวลาการด าเนินการ เน่ืองจากทัง้สองฝ่ายมคีวามเขา้ใจในธุรกจิ โครงสรา้งองคก์ร และแนวทาง
การบรหิารงานร่วมกนัมาอย่างต่อเนื่อง รวมถงึสญัญาซื้อขายคลงัสนิค้าฯ ยงัไม่ไดม้กีารระบุเงื่อนไขบงัคบัก่อนที่เป็น
การเฉพาะ และมีเพียงเงื่อนไขบังคับก่อน ที่ก าหนดโดยทัว่ไป อาทิ การได้รับการอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหุ้น 
คณะกรรมการบรษิทั และธนาคารพาณิชย์ภายใตส้ญัญาทางการเงนิ เป็นต้น (รายละเอยีดตามขอ้ 4.2) ส่งผลใหค้วาม
แน่นอนในการด าเนินการและเงือ่นไขการท าธุรกรรม สงูกว่าการท าธุรกรรมกบับุคคลภายนอก 

ข้อดอ้ยของการเข้าท ารายการกบับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั 

• ค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึ้นจากการปฏิบติัตามประกาศรายการท่ีเก่ียวโยงกนั 

เนื่องจากการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ เขา้ข่ายรายการที่เกี่ยวโยงกนัซึ่งมมีูลค่ารายการสูงกว่า 20 ล้านบาท 
หรอืรอ้ยละ 3.00 ของมลูค่าสนิทรพัยท์ีม่ตีวัตนสุทธขิองบรษิทัฯ แลว้แตจ่ านวนใดจะสงูกว่า จงึถอืเป็นรายการทีเ่กีย่วโยง
กนัขนาดใหญ่ บรษิทัฯ จงึมหีน้าทีต่อ้งปฏบิตัติามตามประกาศรายการทีเ่กีย่วโยงกนั ส่งผลใหบ้รษิทัฯ มภีาระค่าใชจ้่าย
ในการเขา้ท ารายการซึ่งถอืเป็นรายการไดม้าซึง่สนิทรพัยแ์ละรายการทีเ่กี่ยวโยงกนั เช่น ค่าประเมนิสนิทรพัย ์ค่าจา้งที่
ปรกึษากฎหมาย และค่าทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ เป็นต้น ซึ่งคาดว่าค่าใชจ้่ายดงักล่าว จะอยู่ทีป่ระมาณไม่เกนิ 5.00 
ล้านบาท อย่างไรก็ตาม ภาระค่าใช้จ่ายจากการท ารายการที่เพิม่ขึ้น ส่งผลให้การเขา้ท ารายการในครัง้นี้ ได้รบัการ
ตรวจสอบเพิม่เติมจากผู้มคีวามเชี่ยวชาญในแต่ละด้าน เพื่อวเิคราะห์และประเมนิความเป็นไปได้ของโครงการ เพื่อ
น าเสนอต่อผูถ้อืหุน้เพื่อพจิารณา 

• บริษทัฯ อาจไม่สามารถเจรจาต่อรองเง่ือนไขการเข้าท ารายการได้อย่างเตม็ท่ี 

โดยทัว่ไปนัน้การเขา้ท ารายการกบับุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนั อาจมขีอ้ดอ้ยในเรื่องอ านาจการต่อรองเงือ่นไขต่างๆ 
ส าหรบัการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ เนื่องจากผูถ้อืหุน้ของคู่สญัญา เป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่ของบรษิทัฯ จงึอาจท าใหก้ารเขา้ท า
รายการในครัง้นี้ บรษิัทฯ อาจไม่สามารถเจรจาต่อรองเงื่อนไขได้อย่างเต็มที่  เมื่อเปรยีบเทยีบกบัการท ารายการกบั
บุคคลภายนอก แต่อย่างไรกต็าม ในการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ บรษิทัฯ และ คู่สญัญา ไดเ้จรจาเงือ่นไขการซื้อขายโดย
พจิารณาถงึภายใตเ้งือ่นไขการซื้อขายปกตทิีผู่ซ้ื้อและผูข้ายไม่มผีลประโยชน์เกี่ยวเนื่องกนั รวมถงึบรษิทัฯ ไดแ้ต่งตัง้ที่
ปรกึษาทางการเงนิอสิระในการใหค้วามเหน็เกี่ยวกบัการเขา้ท ารายการ เพื่อเป็นการประกอบการพจิารณาใหแ้ก่ผู้ถือ
หุน้และเป็นประโยชน์สงูสุดแก่บรษิทัฯ 



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัย ์และรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

ส่วนที ่1 – หน้าที ่8 

ความเส่ียงจากการเข้าท ารายการ 

• การท่ีไม่ได้รบัอนุมติัจากท่ีประชุมผู้ถือหุ้นของบริษทัฯ 

การเขา้ท ารายการในครัง้นี้ จะต้องไดร้บัมตอินุมตัจิากทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ดว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 
ของจ านวนเสยีงทัง้หมด ของผู้ถือหุน้ทีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยมตดิงักล่าวมใิหน้ับรวมการออก
เสยีงของบุคคลตามมาตรา 258 ของผูม้ส่ีวนไดเ้สยี หรอืบุคคลทีก่ระท าการร่วมกนั (concert party) กบัผูม้ส่ีวนไดเ้สยี 
และบุคคลตามมาตรา 258 ของบุคคลดงักล่าวของ JTW จ านวน 16 ราย ซึ่งถอืหุน้สามญัทางตรงและทางอ้อมรวมกนั 
948.89 ล้านหุ้น หรือคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 81.80 ของทุนจดทะเบียนและช าระแล้วทัง้หมดของบริษัทฯ  โดยมี
รายละเอยีดดงันี้ 

ล าดบั บุคคลตามมาตรา 258 จ านวนหุ้น ร้อยละของทุนจดทะเบียนและช าระแล้ว 
1 บรษิทั ป่ินทองโฮลดิง้ จ ากดั 435,269,000 37.52 
2 บรษิทั เจทดีบับลวิ แอซ็เซท จ ากดั 328,310,000 28.30 
3 นายพรีะ ปัทมวรกลุชยั 84,428,000 7.30 
4 นางสาวนานา ปัทมวรกุลชยั 44,351,100 3.82 
5 นายพงศา ปัทมวรกุลชยั 16,564,400 1.43 
6 นายพรี ์ปัทมวรกลุชยั 13,129,000 1.13 
7 นางเยาวพา ปัทมวรกลุชยั 10,506,000 0.91 
8 นางสนุันทา ผูพ้พิฒัน์หริญักุล 6,145,400 0.53 
9 นายสุเรนทร ์สวุรรณวงศก์จิ 3,053,100 0.26 
10 นายสุจนิต์ เรยีนวริยิะกจิ 2,780,400 0.24 
11 นางสาววเิศษศริ ิจนัทโรจวงศ ์ 2,525,000 0.22 
12 นายธวชัชยั เทยีนทองทพิย ์ 1,025,600 0.09 
13 นางสุภทัรา สวุรรณวงศก์จิ 500,000 0.04 
14 นายสุรนิทร ์ตนัตเิจรญิเกยีรต ิ 128,200 0.01 
15 นายสุรชั พฒันวงศย์นืยง 123,700 0.01 
16 นางสาวชุตมิน เลื่อมประพางกูล 50,000 0.004 
 รวม 948,888,900 81.80 

ดงันัน้ หากผูถ้อืหุน้ทีเ่หลอืของบรษิทัฯ มมีตไิม่อนุมตักิารเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึง่อาคารคลงัสนิคา้ฯ กจ็ะ
ท าใหบ้รษิทัฯ ไม่สามารถเขา้ท าธุรกรรมดงักล่าว ไดส้ าเรจ็ และส่งผลใหบ้รษิทัฯ กลบัเขา้สู่สถานะปัจจุบนั โดยบรษิทัฯ 
จะสามารถประกอบธุรกจิไดต้ามปกต ิและบรษิทัฯ อาจตอ้งพจิารณาจดัสรรกระแสเงนิสดของกจิการบางส่วน เพื่อน ามา
ช าระค่าเช่าทีด่นิระยะยาว ทีปั่จจุบนับรษิทัฯ ยงัไม่ไดด้ าเนินการเจรจาเช่าทีด่นิระยะยาว เนื่องจากบรษิทัฯ อยู่ระหว่าง
พจิารณารปูแบบการบรหิารโครงการ หรอืซื้อทีด่นิ ทัง้หมดดว้ย มลูค่าเท่ากบั 1,419.56 ลา้นบาท ซึง่บรษิทัฯ คาดว่าจะ
ใชแ้หล่งเงนิทุนจากกระแสเงนิสดภายในกจิการ และเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ 

• การจดัเตรียมสภาพคล่องกระแสเงินสดของผู้ซื้อ 

ภายใต้สญัญาจะซื้อขายคลงัสนิคา้ฯ ทีก่ าหนดให้ผูซ้ื้อจะท าการช าระราคาทรพัยส์นิทีจ่ะซื้อทัง้หมด ในสดัส่วน 
รอ้ยละ 100 เป็นจ านวนรวมทัง้สิน้ 779.89 ล้านบาท ภายในวนัที ่30 มถิุนายน 2569 ส่งผลใหบ้รษิทัฯ อาจต้องเผชญิ
ความเสีย่งจากการจดัเตรยีมกระแสเงนิสดของผู้ซื้อที่อาจไม่เพยีงพอต่อการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ อย่างไรกด็จีากที่ 
JTW มนีายพรีะ ปัทมวรกุลชยั และ นายสุเรนทร ์สุวรรณวงศก์จิ เป็นกรรมการและผูถ้อืหุน้ใน JTW และบรษิทัฯ ส่งผล
ให้ JTW มกีารเขา้ถึงและประสานงานกบับรษิัทฯ อย่างใกล้ชดิ รวมถึงหากพจิารณาในด้านงบการเงนิของ JTW ใน
ฐานะผู้ซื้อพบว่า JTW มสีภาพคล่องกระแสเงนิสดที่เพยีงพอ จากรายได้และก าไรสุทธเิฉลี่ย 5 ปี ย้อนหลงัที่เท่ากบั 
2,582.99 ลา้นบาท และ 228.96 ลา้นบาท ตามล าดบั นอกจากนี้หากพจิารณาความมัน่คงทางการเงนิผ่านการพจิารณา
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อตัราส่วนหนี้สนิต่อทุน พบว่า JTW มอีตัราส่วนหนี้สนิต่อทุนตามงบการเงนิปี 2567 เท่ากบั 0.24 เท่า แสดงใหเ้หน็ถงึ
ศกัยภาพในการจดัหากระแสเงนิสดผ่านการกูย้มืทีไ่ม่ยากนัก ทัง้นี้สามารถศกึษารายละเอยีดขอ้มลูงบการเงนิของ JTW 
เพิม่เตมิไดท้ี ่เอกสารแนบ 2: สรุปขอ้มลูของบรษิทั จุฑาวรรณ จ ากดั 

• ความขดัแย้งทางผลประโยชน์ 

ธุรกรรมการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งอาคารคลงัสนิคา้ฯ ใหแ้ก่ JTW ในครัง้นี้ อาจเขา้ขา่ยรายการทีอ่าจมี
ความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ จากที่บรษิทัฯ ได้จ าหน่ายไปซึ่งอาคารคลงัสนิค้าฯ ให้แก่ JTW ซึ่งมฐีานะเป็นบุคคลที่
เกี่ยวโยงกนักบับรษิทัฯ ทีอ่าจก่อใหเ้กดิความเสีย่งในกรณีทีผู่ถ้อืหุน้กลุ่มดงักล่าว อาจใชส้ทิธใินการออกความเหน็หรอื
ลงมติที่เกิดผลประโยชน์กับตนเองมากกว่าบริษัทฯ อย่างไรก็ดี เพื่อป้องกันประเด็นความขดัแย้งทางผลประโยชน์ 
บรษิทัฯ จะปฏบิตัติามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนที ่ทจ. 21/2551 เรื่องหลกัเกณฑ์ในการท ารายการทีเ่กีย่ว
โยงกนัก าหนดใหบ้รษิทัจดทะเบยีนปฏิบตัติามหลกัเกณฑ์ทีต่ลาดหลกัทรพัย์ก าหนด โดยการเขา้ท ารายการในครัง้นี้  
จะต้องไดร้บัมตอินุมตัจิากทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ดว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมด ของผูถ้อืหุน้
ทีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยมตดิงักล่าวมใิหน้ับรวมการออกเสยีงของบุคคลตามมาตรา 258 ของผูม้ี
ส่วนได้เสีย หรือบุคคลที่กระท าการร่วมกัน (concert party) กับผู้มีส่วนได้เสีย และบุคคลตามมาตรา 258 ซึ่งการ
ด าเนินการตามขัน้ตอนดงักล่าว จะช่วยขจดัความเสีย่งจากความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ ทัง้นี้ มตดิงักล่าวมใิหน้ับรวม
การออกเสยีงของบคุคลตามมาตรา 258 ของผูม้ส่ีวนไดเ้สยี หรอืบุคคลทีก่ระท าการร่วมกนั (concert party) กบัผูม้ส่ีวน
ไดเ้สยี และบุคคลตามมาตรา 258 ของบุคคลดงักล่าวของ JTW จ านวน 16 ราย ซึ่งถอืหุน้สามญัทางตรงและทางออ้ม
รวมกนั 948.89 ลา้นหุน้ หรอืคดิเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 81.80 ของทุนจดทะเบยีนและช าระแลว้ทัง้หมดของบรษิทัฯ 

นอกจากนี้ การเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งอาคารคลงัสนิคา้ฯ ใหแ้ก่ JTW จะท าให ้JTW มรีะบบคลงัสนิคา้
ครบวงจรทีพ่รอ้มปล่อยเช่าใหก้บักลุ่มลูกคา้ที่สนใจ ซึ่งธุรกจิดงักล่าว มคีวามคล้ายคลงึกบัลกัษณะการประกอบธุรกิจ
ของบรษิทัฯ ส่งผลใหอ้าจเกดิความเสีย่งในประเดน็ความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างบรษิทัฯ และ JTW ในอนาคต 
จากกรณีที่ผู้บรหิารต้องเลอืกพฒันาโครงการอาคารคลงัสนิค้าฯ ให้อยู่ภายใต้การบรหิารงานของบรษิัทฯ หรอื JTW 
อย่างไรก็ดีผู้บริหารและคณะกรรมการของบริษัทฯ ได้ตระหนักรู้ถึงประเด็นความเสี่ยง ด้านความขัดแย้งทาง
ผลประโยชน์ จงึไดด้ าเนินการให ้JTW จดัท าร่างสญัญาก าหนดกรอบการด าเนินธุรกจิ เพื่อใหม้กีารแบ่งแยกขอบเขต
การด าเนินธุรกจิทีช่ดัเจนระหว่างบรษิทัฯ และ JTW โดยมรีายละเอยีดทีส่ าคญั ดงันี้ 

หวัข้อ รายละเอียด ความเหน็ของท่ีปรึกษาฯ 
คู่สญัญา ผูร้บัสญัญา: บรษิทัฯ 

ผูใ้หส้ญัญา: JTW 
เหมาะสม: เป็นการก าหนดคู่สญัญาระหว่าง
บรษิทัฯ และบรษิทัที่อาจมคีวามขดัแยง้ทาง
ผลประโยชน์ 

อายุสญัญา นับแต่วนัที่คู่สญัญาลงนามในสญัญา จนถึงวนัที่บริษทัฯ พ้นสภาพการเป็น
บุคคลที่อาจขดัแย้งตามประกาศคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์และตลาด
หลกัทรพัย ์ร่วมกบัผูใ้หส้ญัญาเป็นระยะเวลา 3 ปี 

เหมาะสม: เนื่องจากสญัญาไม่มกีารก าหนด
กรอบระยะเวลาที่ชดัเจน และมีแนวโน้มคง
อยู่ไปตลอดจน และเพิม่เตมิอกี 3 ปีหลงัจาก
พ้นสภาพการเป็นบุคคลที่อาจขัดแย้ง  จึง
เหมาะสมกับการป้องกันประเด็นความ
ขดัแยง้ทางผลประโยชน์ในระยะยาว 

เงื่อนไขท่ีส าคญั • JTW ตกลงที่จะไม่ด าเนินธุรกิจที่เป็นการแข่งขันกับบริษัทฯ ไม่ว่า
โดยตรงหรือโดยอ้อม โดยที่ JTW จะไม่ประกอบธุรกิจพัฒนา และ
บริหารจัดการนิคมอุตสาหกรรม  รวมทั ้งประกอบธุรกิจพัฒนา
อสงัหารมิทรพัย์ ประเภทอาคารโรงงาน และ/หรอื คลงัสนิค้า เพื่อเช่า 
และ/หรอื เพื่อขายส าหรบัผูป้ระกอบการอุตสาหกรรม เว้นแต่การใหเ้ช่า 
และ/หรอื ขายคลงัสนิคา้ของ JTW ทีไ่ดร้ะบุในสญัญานี้ 

เหมาะสม: เนื่องจากเป็นเงื่อนไขที่บรษิทัฯ 
ได้รับประโยชน์และวัตถุประสงค์ เพื่ อ
คุม้ครองบรษิทัฯ เป็นหลกั 
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หวัข้อ รายละเอียด ความเหน็ของท่ีปรึกษาฯ 

• JTW ตกลงที่จะไม่ขยายพืน้ที่ส าหรบัการด าเนินกจิการโรงงานและหรอื
คลงัสนิคา้เพื่อเช่า และ/หรอื เพื่อขายเพิม่เตมิ 

• JTW ตกลงว่า หากบรษิทัฯ จะจ าหน่าย จ่าย โอน หรอืใหเ้ช่าทีด่นิ และ/
หรือ อาคารตามที่ระบุไว้ในสญัญานี้  ไม่ว่าจะทัง้หมดหรือบางส่วนแก่
บุคคลอื่น (เวน้แต่เป็นการเสนอทรพัยส์นิ แก่ลูกคา้รายย่อยหรอืนายหน้า
ของลูกค้ารายย่อย) JTW ตกลงที่จะให้สทิธแิก่บรษิทัฯ ในการพจิารณา
เขา้ลงทุนก่อน 

การเลิกสญัญา • หากมขีอ้พพิาท ขอ้ขดัแย้ง หรอืขอ้เรยีกร้อง ซึ่งเกดิจากหรอืเกีย่วเนื่อง
กบัการผิดสญัญาข้อใดข้อหนึ่ง คู่สญัญาจะตกลงฉันท์มิตร เพื่อยุติข้อ
พพิาท ขอ้ขดัแยง้ หรอืขอ้รอ้งเรยีนต่าง ๆ เพื่อยุตขิอ้ขดัแยง้ใน 30 วนั 

เหมาะสม: เนื่องจากเป็นการก าหนดแนว
ปฏบิตัแิกไ้ข และก าหนดระยะเวลาทีช่ดัเจน 

ทัง้นี้ การเขา้ท าสญัญาก าหนดกรอบการด าเนินธุรกิจ จะก่อให้เกิดประโยชน์แก่บรษิัทฯ จากเนื้อหาภายใต้
สญัญาดงักล่าว ส่วนใหญ่เป็นการจ ากดัสทิธมิใิห ้JTW ด าเนินธุรกจิแขง่ขนักบัธุรกจิทีบ่รษิทัฯ ด าเนินอยู่ในปัจจุบนั ซึ่ง
เงือ่นไขดงักล่าวจะช่วยใหก้ารแบ่งแยกขอบเขตการประกอบธุรกจิระหว่างบรษิทัฯ และ JTW มคีวามชดัเจน จนสามารถ
ลดโอกาสการเกิดประเด็นด้านความขดัแย้งทางผลประโยชน์ได้ในระยะยาว นอกจากนี้ภายหลงัการเขา้ท ารายการ
จ าหน่ายไปซึ่งอาคารคลงัสนิคา้ฯ เพื่อไม่ใหผู้เ้ช่าคลงัสนิคา้หรอืกลุ่มลูกคา้ในอนาคตเกดิความสบัสน บรษิทัฯ คาดว่าจะ
ยงัคงอนุญาตให้ใช้ชื่อโครงการเดมิ เนื่องจากบรษิัทฯ ยงัคงท าหน้าที่เป็นผู้รบับรหิารอาคารคลงัสนิค้าฯ ให้แก่ JTW 
ดงันัน้ การใชช้ื่อโครงการเดมิจะส่งผลดตี่อ JTW และบรษิทัฯ ในฐานะผูร้บับรหิารโครงการ 

• การไม่สามารถปฏิบติัตามเง่ือนไขบงัคบัก่อน 

การเขา้ท ารายการในครัง้นี้ มคีวามเสีย่งทีอ่าจจะไม่ประสบผลส าเรจ็ โดยขึน้อยู่กบัการบรรลุตามเงือ่นไขบงัคบั
ก่อนทีร่ะบุในสญัญาซื้อขายอาคารคลงัสนิคา้ฯ โดยเงือ่นไขบงัคบัก่อนทีส่ าคญั ซึง่มผีลต่อความส าเรจ็ของการท ารายการ 
ไดแ้ก่ 

• บรษิทัฯ ไดร้บัอนุมตัจิากทีป่ระชุมผูถ้ือหุน้ และ/หรอื คณะกรรมการบรษิทัฯ โดยถูกต้องสมบูรณ์ตาม
กฎหมาย ในการเจรจา เข้าท า แก้ไข และปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี้ และเอกสารอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง 
รวมทัง้ไม่มีการคดัค้านจากบุคคลใดๆ ซึ่งรวมถึงผู้มีส่วนได้เสียของตน ผู้ถือหุ้น และ/หรือ เจ้าหนี้ 
เกี่ยวกบัการขายทรพัย์สนิทีจ่ะซื้อ ซึ่งมสีทิธติามกฎหมาย อนัจะท าใหบ้รษิทัฯ ไม่สามารถด าเนินการ
ตามสญัญานี้ และไม่มขีอ้หา้มตามกฎหมายในการซื้อขายทรพัย์สนิทีจ่ะซื้อและการปฏบิตัติามสญัญา
ฉบับนี้  และ/หรือ เอกสารอื่นใดที่เกี่ยวข้อง  โดยปัจจุบันบริษัทฯ ได้รับการอนุมัติจากที่ประชุม
คณะกรรมการบริษัทฯ ครัง้ที่ 2/2569 ซึ่งประชุมเมื่อวนัที่ 24 กุมภาพนัธ์ 2569 และอยู่ระหว่างการ
น าเสนอต่อที่ประชุมสามญัผู้ถือหุ้น ประจ าปี 2569 ที่จะจดัขึ้นในวนัที่ 24 เมษายน 2569 นอกจากนี้
บรษิทัฯ ไดเ้วยีนแจง้ผูม้ส่ีวนไดเ้สยีอื่น อาท ิเจา้หนี้ และผูเ้ช่าอาคารคลงัสนิคา้ฯ ซึ่งปัจจุบนัยงัไม่มผีูม้ ี
ส่วนไดเ้สยีรายใดคดัคา้นการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึง่อาคารคลงัสนิคา้ฯ 

• ต้นฉบบัหรอืส าเนา (ซึ่งรบัรองส าเนาถูกต้องโดยผู้มอี านาจกระท าการของบรษิัทฯ) ของใบอนุญาต
ก่อสรา้งอาคาร ดดัแปลง หรอืรื้อถอนอาคาร ใบรบัรองการก่อสรา้งอาคาร แบบแปลน พมิพเ์ขยีวของ
ทรัพย์สินที่จะซื้อ ได้ถูกจัดท าและจะด าเนินการส่งมอบเอกสาร  ดังกล่าวให้แก่ JTW บริษัทฯ ได้
จดัเตรยีมเอกสารดงักล่าว แลว้เสรจ็ และจดัส่งใหก้บั JTW ตัง้แต่ช่วงเดอืนกุมภาพนัธ ์2569 

• ผูข้ายจะด าเนินการจดัส่งขอ้ตกลงโอนสทิธแิละหน้าที ่หรอืเอกสารอื่นใดในท านองเดยีวกนัทีม่เีนื้อหา
และรายละเอยีดเป็นการ โอนสทิธแิละหน้าทีภ่ายใตส้ญัญาเช่าและสญัญาบรกิารกบัลูกคา้ตามที ่บรษิทั
ฯ และ JTW ไดต้กลงกนัและไดล้งนาม โดยบรษิทัฯ และ JTW ใหแ้ก่ผูเ้ช่ารายย่อย เพื่อโอนสทิธแิละ
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หน้าทีข่องผูข้ายตามสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารกบัลูกคา้ทีเ่กีย่วขอ้งใหแ้ก่ JTW โดยใหม้ผีลใชบ้งัคบั
ในวนัโอนกรรมสทิธิ ์รวมถงึแจง้เป็นลายลกัษณ์อกัษรไปยงัผูเ้ช่าเพยีงรายเดยีวของบรษิทัฯ ตามสญัญา
เช่าและสญัญาบรกิารกบัลูกคา้ใหท้ราบ และไม่มกีารคดัคา้นถงึการเปลีย่นแปลงผูใ้หเ้ช่าและผูใ้หบ้รกิาร
ของทรพัย์สนิที่จะซื้อขายจากบรษิัทฯ เป็น JTW โดยปัจจุบนับรษิัทฯ ได้แจ้งผู้เช่ารายดงักล่าวแล้ว 
ตัง้แต่ช่วงเดือนกุมภาพนัธ์ 2569 ทัง้นี้ การโอนกรรมสิทธิด์งักล่าว คาดว่าจะด าเนินการแล้วเสร็จ 
ภายใน 1 เดอืนนับแต่วนัทีบ่รษิทัฯ ไดโ้อนกรรมสทิธิท์รพัยส์นิใหแ้ก่ JTW 

ทัง้นี้ เงื่อนไขทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการเขา้ท ารายการอาจมกีารเปลี่ยนแปลงไปตามทีคู่่สญัญาจะเจรจาและตกลงกนั
ต่อไป เช่น การรอ้งขอเอกสารเพิม่เตมิ เพื่อการตรวจสอบทรพัยส์นิของผูข้าย เป็นตน้ อย่างไรกด็ ีเงือ่นไขดงักล่าวจะไม่
เป็นเงือ่นไขทีเ่ป็นสาระส าคญัทีอ่าจมผีลกระทบต่อการตดัสนิใจของผูถ้อืหุน้ในการพจิารณาอนุมตักิารเขา้ท ารายการ 

ความเหมาะสมของราคาท่ีเข้าท ารายการ 

• การประเมินราคาสินทรพัยโ์ดยผู้ประเมินราคาสินทรพัยอิ์สระ 

ที่ปรึกษาฯ มีความเห็นว่า การที่ผู้ประเมินราคาฯ พิจารณาใช้วิธีต้นทุนเป็นเกณฑ์ในการก าหนดมูลค่า
ทรพัย์สนิ เป็นวธิทีี่มคีวามเหมาะสม เนื่องจากเป็นราคาตลาดที่สามารถใช้อ้างอิงในการตกลงซื้อขายกนัทัว่ไป เมื่อ
เปรยีบเทยีบราคาประเมนิดงักล่าวกบัราคาทีต่กลงซื้อขายกนั ทีส่ามารถสรุปไดด้งันี้ 

รายการ ราคาประเมิน ค่าใช้จ่ายด าเนินการ รวม 
มลูค่าอาคารคลงัสนิคา้ 772.41 ลา้นบาท 7.48 ลา้นบาท 779.89 ล้านบาท 
ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิทีจ่ดัท า โดยบรษิทั ไซมอน ลมิ และหุน้ส่วน จ ากดั เมื่อวนัที ่17 กุมภาพนัธ ์2569 

อย่างไรกด็ ีจากราคาทีต่กลงซื้อขาย เพื่อท ารายการในครัง้นี้ เท่ากบั 779.89 ล้านบาท ซึ่งสามารถเทยีบเคยีง
ได้กับราคาประเมินทรัพย์สินที่เท่ากับ 772.41 ล้านบาท รวมกับค่าใช้จ่ายด าเนินการในการพัฒนาโครงการ  ที่
ประกอบดว้ย ค่าส ารวจ รงัวดัสอบเขตทีด่นิ ค่าปลูกตน้ไมใ้นโครงการ เป็นตน้ คดิเป็นมลูค่าเท่ากบั 6.86 ลา้นบาท และ
ค่าใชจ้่ายดอกเบีย้ทีร่อ้ยละ 4.50 ต่อปี อา้งองิจาก อตัราดอกเบีย้จ่ายของ PIN เฉลีย่ยอ้นหลงั จ านวน 3 ปี คดิเป็นมลูค่า
เท่ากบั 0.62 ล้านบาท รวมเท่ากบั 7.48 ล้านบาท เป็นราคาซื้อขายทีส่ะทอ้นราคาตลาดไดอ้ย่างเหมาะสม นอกจากนี้ 
หากหกัค่าใชจ้่ายในการโอนกรรมสทิธิ ์ค่าอากรแสตมป์ และค่าใชจ้่ายทีเ่กีย่วขอ้งกบัทรพัยส์นิทีจ่ะขาย ทีบ่รษิทัฯ ตกลง
จ่ายกึ่งหนึ่งตามสญัญาซื้อขายอาคารคลงัสนิค้า จะส่งผลใหบ้รษิทัฯ มผีลก าไรจากการจ าหน่ายทรพัย์สนิในราคาทีสู่ง
กว่ามูลค่าทางบญัช ี74.21 ล้านบาท ดงันัน้ราคาท่ีตกลงซื้อขายจึงเป็นราคาท่ีเหมาะสม เนื่องจากเป็นวธิทีีส่ามารถ
สะทอ้นมูลค่าทรพัยส์นิ และศกัยภาพในการจ าหน่ายทรพัยส์นิทีเ่ป็นปัจจุบนั รวมถงึอตัราเช่าทรพัยส์นิในปัจจุบนัทีห่่าง
จากเป้าหมายมาก โดยอตัราเช่าจรงิ ณ ปี 2568 มสีดัส่วนเท่ากบัรอ้ยละ 11.80 ของพืน้ทีเ่ช่ารวม หรอืคดิเป็นสดัส่วน
รอ้ยละ 10.86 ต่อรายไดร้วมของโครงการกรณีปล่อยเช่าคลงัสนิคา้ไดร้้อยละ 100 ขณะทีอ่ตัราเช่าทีด่นิทีป่ระเมนิโดย
สมมตฐิานผูป้ระเมนิราคาฯ มลูค่าเท่ากบัรอ้ยละ 60.00 ท าใหก้ารประเมนิดว้ยวธิตีน้ทุนเป็นประโยชน์ต่อบรษิทัฯ ขณะที่
วิธีการประเมินด้วยการคิดลดกระแสเงินสดของโครงการอาจไม่เหมาะสมในการประเมินมูลค่าทรพัย์สินในครัง้นี้ 
เนื่องจากโครงการอาคารคลงัสนิคา้ฯ เป็นโครงการทีเ่พิง่เริม่ด าเนินการในช่วงธนัวาคม 2567 ท าใหไ้ม่มขีอ้มลูในอดตีที่
เพยีงพอ ต่อการประเมนิศกัยภาพในการสรา้งกระแสเงนิสดในอนาคต ท าใหก้ารประเมนิดว้ยวธิคีดิลดกระแสเงนิสดตอ้ง
พึง่พาขอ้มูลจากการสมัภาษณ์และคาดการณ์จากผูบ้รหิารทีอ่าจมคีวามไม่แน่นอนสูงเป็นส าคญัท าใหว้ธิดีงักล่าวอาจไม่
เหมาะสมในการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิในครัง้นี้ 

• การพิจารณาความเป็นไปได้ทางการเงินของรายการได้มาซ่ึงสินทรพัยฯ์ ด้วยวิธีส่วนลดกระแสเงิน
สด 
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ทีป่รกึษาฯ ไดจ้ดัท าประมาณการผลการด าเนินงานของโครงการอาคารคลงัสนิคา้เพื่อเช่า เพื่อใหเ้หน็ถงึภาพ
โดยรวมและความสามารถในการสรา้งรายไดแ้ละก าไรของโครงการอาคารคลงัสนิคา้เพื่อเช่า โดยมผีลการประเมนิมลูค่า
ปัจจุบนัของกระแสเงินสดสุทธิของโครงการอาคารคลงัสินค้าเพื่อเช่า อยู่ในช่วง 206.45 – 245.04 ล้านบาท โดยมี
รายละเอยีดผลการพจิารณาความเป็นไปไดข้องโครงการอาคารคลงัสนิคา้เพื่อเช่า ดงันี้ 

ตารางแสดงผลการวิเคราะห์ความไวของการประเมินความเป็นไปได ้
โครงการอาคารคลงัสินค้าเพือ่เช่า กรณีฐาน 

(หน่วย : ลา้นบาท) 

WACC 
การเปลี่ยนแปลงของ terminal value 

  กรณีฐาน   
-0.50% -0.25% 0.00% 0.25% 0.50% 

WACC - 0.50% 4.88% 228.95 237.90 247.77 258.70 270.88 
WACC - 0.25% 5.13% 218.38 226.44 235.29 245.04 255.84 
กรณีฐาน  5.38% 208.71 216.00 223.97 232.71 242.34 
WACC + 0.25% 5.63% 199.84 206.45 213.65 221.53 230.16 
WACC + 0.50% 5.88% 191.66 197.68 204.22 211.34 219.12 

จากการวเิคราะหค์วามไวโดยการเปลีย่นแปลงอตัราส่วนลด (WACC) และการเตบิโตของกระแสเงนิสดกจิการ
หลงัจากช่วงระยะเวลาประมาณการ (Terminal Value) จะไดมู้ลค่าปัจจุบนัของกระแสเงนิสดสุทธขิองโครงการอาคาร
คลงัสินค้าเพื่อเช่า อยู่ในช่วงระหว่าง 206.45 – 245.04 ล้านบาท ดงันัน้ ที่ปรึกษาฯ จึงเห็นว่า การเข้าท ารายการ
จ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยฯ์ ที ่779.89 ลา้นบาท เป็นราคาทีเ่หมาะสม 
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ส่วนท่ี 2 : แนวทางการปฏิบติังานและข้อมูลท่ีใช้ในการจดัท ารายงาน 

ทีป่รกึษาฯ ไดพ้จิารณาและศกึษาขอ้มูลการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึง่อาคารคลงัสนิคา้ฯ จากขอ้มลูทีไ่ดร้บั
จากบรษิทัฯ การสมัภาษณ์ฝ่ายบรหิารของบรษิทัฯ รวมถงึขอ้มลูอื่น ๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง ซึง่รวมถงึแต่ไม่จ ากดัเพยีง 

1. มตทิีป่ระชุมคณะกรรมการของบรษิทัฯ และสารสนเทศทีเ่ปิดเผยผ่านตลาดหลกัทรพัย์ฯ ทีเ่กี่ยวขอ้งกบั
การเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึง่อาคารคลงัสนิคา้ฯ 

2. เอกสารของบรษิทัฯ เช่น หนังสอืรบัรอง หนังสอืบรคิณหส์นธ ิและขอ้บงัคบั และรายชื่อผูถ้อืหุน้ เป็นตน้ 
3. งบการเงนิของบรษิทัฯ 
4. ร่างสญัญาซื้อขายคลงัสนิคา้ และงานระบบโครงการ ป่ินทอง โลจสิตกิส ์ปารค์ 
5. สญัญาเช่าทีด่นิ และสญัญาจะซื้อจะขายทีด่นิ 
6. รายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิทีจ่ดัท า โดยผูป้ระเมนิทรพัยส์นิฯ 
7. การสมัภาษณ์ผูบ้รหิารของบรษิทัฯ รวมถงึบุคคลทีเ่กีย่วขอ้ง 
8. ขอ้มลูสถติจิากตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

ความเหน็ของทีป่รกึษาฯ ตัง้อยู่บนสมมตฐิานว่า ขอ้มูล และ/หรอื เอกสาร ซึ่งทีป่รกึษาฯ ไดร้บัตลอดจนการ
สมัภาษณ์ผู้บริหารของบรษิัทฯ รวมถึงบุคคลที่เกี่ยวข้อง เป็นข้อมูลที่ถูกต้องและเป็นความจริง โดยที่ปรึกษาฯ ได้
พจิารณาและศกึษาขอ้มลูดงักล่าวดว้ยความรอบคอบและสมเหตุสมผลตามมาตรฐานของผูป้ระกอบวชิาชพี นอกจากน้ี 
ทีป่รกึษาฯ ถอืว่า สญัญาและขอ้ตกลงทางธุรกจิต่างๆ มผีลบงัคบัใชแ้ละผกูพนัตามกฎหมาย และไม่มกีารเปลี่ยนแปลง
เงือ่นไข เพกิถอน หรอื ยกเลกิ รวมถงึไม่มเีหตุการณ์หรอืเงือ่นไขใดๆ ทีอ่าจจะส่งผลกระทบอย่างมนีัยส าคญัต่อการเขา้
ท ารายการจ าหน่ายไปซึง่อาคารคลงัสนิคา้ฯ 

ดงันัน้ หากขอ้มูล และ/หรอื เอกสาร ซึ่งทีป่รกึษาฯ ไดร้บั ไม่ถูกต้อง และ/หรอื ไม่เป็นความจรงิ หรอื สญัญา
และขอ้ตกลงทางธุรกจิต่างๆ ไม่มผีลบงัคบัใช ้และ/หรอื ไม่ผูกพนัตามกฎหมาย และ/หรอื มกีารเปลี่ยนแปลงเงื่อนไข 
เพกิถอน หรอื ยกเลกิ และ/หรอื มเีหตุการณ์หรอืเงื่อนไขใดๆ ที่อาจจะส่งผลกระทบอย่างมนีัยส าคญัต่อการเข้าท า
รายการจ าหน่ายไปซึง่อาคารคลงัสนิคา้ฯ กอ็าจส่งผลต่อความเหน็ของทีป่รกึษาฯ ซึง่ทีป่รกึษาฯ ไม่สามารถใหค้วามเหน็
ต่อผลกระทบดงักล่าวต่อบรษิทัฯ และผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ ได ้

ความเหน็ของทีป่รกึษาฯ จดัท าขึน้ภายใต้ขอ้มูลซึ่งทีป่รกึษาฯ ไดร้บั รวมถงึภาวะอุตสาหกรรม เงื่อนไขทาง
เศรษฐกจิ และปัจจยัอื่นๆ ทีเ่กดิขึน้ในระหว่างการจดัท า ซึง่อาจมกีารเปลีย่นแปลงอย่างมนีัยส าคญัในภายหลงั และอาจ
ส่งผลกระทบต่อความเห็นของที่ปรึกษาฯ โดยที่ปรึกษาฯ ไม่มีภาระผูกพนัในการปรับปรุงความเห็นของรายงาน
ความเหน็ของทีป่รกึษาฯ ฉบบันี้ 

รายงานความเห็นของที่ปรึกษาฯ ฉบับนี้ จัดท าขึ้นเพื่อให้ผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ ใช้พิจารณาประกอบการ
ตัดสินใจลงมติการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งอาคารคลงัสินค้าฯ ตามประกาศได้มาหรือจ าหน่ายไปฯ ดงันัน้การ
ตดัสนิใจอนุมตัหิรอืไม่อนุมตักิารเขา้ท ารายการในครัง้นี้ ขึน้อยู่กบัดุลยพนิิจของผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ เป็นส าคญั ทัง้นี้ ผู้
ถอืหุน้ของบรษิทัฯ ควรศกึษาขอ้มลูในเอกสารต่างๆ ทีแ่นบมาพรอ้มกบัหนังสอืเชญิประชุมผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ ในครัง้นี้ 
ดว้ยความรอบคอบและระมดัระวงัก่อนท าการลงมต ิเพื่อทีจ่ะไดพ้จิารณาลงมตไิดอ้ย่างเหมาะสม 

อย่างไรก็ตาม รายงานความเห็นของที่ปรกึษาฯ มไิด้เป็นการรบัรองผลส าเร็จของการเขา้ท ารายการต่างๆ 
รวมถึงผลกระทบที่อาจเกิดขึน้ และที่ปรกึษาฯ ไม่สามารถรบัผดิชอบต่อผลกระทบใดๆ ที่อาจเกิดขึ้นจากการเขา้ท า
รายการดงักล่าว ไม่ว่าโดยทางตรงหรอืทางออ้ม
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ส่วนท่ี 3 : ลกัษณะและรายละเอียดของรายการ 

3.1 ท่ีมาและลกัษณะโดยทัว่ไปของรายการ 

สบืเนื่องจากทีป่ระชุมวสิามญัผูถ้อืหุน้ ครัง้ที ่2/2564 ของบรษิทั ป่ินทอง อนิดสัเตรยีล ปาร์ค จ ากดั (มหาชน) 
(“บริษทัฯ” หรือ “PIN”) ที่จดัขึ้นเมื่อวนัที่ 22 ตุลาคม 2564 มมีติอนุมตัใิห้เขา้ซื้อที่ดนิจากบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนั เพื่อ
พฒันาคลงัสนิค้าให้เช่า และระบบสาธารณูปโภคส าหรบัโครงการ Logistics Park ตามที่ได้เปิดเผยในหนังสอืชี้ชวน
เสนอขายหุน้สามญัส าหรบัการเสนอขายหุน้สามญัต่อประชาชนทัว่ไปครัง้แรก ส่งผลใหบ้รษิทัฯ ตอ้งด าเนินการซื้อที่ดนิ
จากบรษิทั จุฑาวรรณ จ ากดั (“JTW”) ใหแ้ล้วเสรจ็ในช่วงเดอืนมถิุนายน 2565 ต่อมาจากภาวะอุตสาหกรรมคลงัสนิคา้
ใหเ้ช่า ทีท่รงตวัต่อเนื่อง กอปรกบัธุรกจินิคมอุตสาหกรรมทีม่จีุดเด่นดา้นระยะเวลาคนืทุนสัน้ มแีนวโน้มขยายตวัชดัเจน 
บรษิัทฯ จงึพจิารณาน ากระแสเงนิสดภายในกิจการไปลงทุนในธุรกิจนิคมอุตสาหกรรมต่าง ๆ ซึ่งเป็นธุรกิจหลกัของ
บริษัทฯ อาทิ โครงการนิคมอุตสาหกรรมป่ินทอง โครงการ 7 โครงการ 8 และ โครงการ 3 (ส่วนขยาย) บนพื้นที่
ประมาณ 2,800 ไร ่แทนการเขา้ซื้อทีด่นิจาก JTW ตามกรอบระยะเวลาขา้งตน้ อย่างไรกด็ ีเพื่อไม่ใหส้ญูเสยีโอกาสทาง
ธุรกจิและการลงทุนพฒันาโครงการ Logistics Park บรษิทัฯ จงึไดเ้ขา้ท าหนังสอืยนิยอมใหใ้ชป้ระโยชน์ในทีด่นิกบั JTW 
ในเดอืนกรกฎาคม 2566 (สญัญาต่ออายุปีต่อปี) และเริม่ก่อสรา้งคลงัสนิคา้ในเดอืนกรกฎาคม 2566 เป็นตน้มา 

อย่างไรก็ดีจากข้อจ ากัดด้านสภาพคล่องกระแสเงินสด และธุรกิจนิคมอุตสาหกรรมยงัมแีนวโน้มเติบโตดี
ต่อเนื่อง ที่ประชุมสามัญผู้ถือหุ้น ประจ าปี 2567 ซึ่งจัดขึ้นในวนัที่ 26 เมษายน 2567 มีมติอนุมัติให้เปลี่ยนแปลง
วตัถุประสงค์การใช้เงนิที่ได้จากการเสนอขายหุ้นต่อประชาชนครัง้แรก (“IPO”) ให้มีขอบเขตที่กว้างขึ้น จากเดมิที่
ก าหนดให้ลงทุนเฉพาะโครงการ Logistics Park เป็นการลงทุนในโครงการ Logistics Park, การซื้อที่ดนิพฒันานิคม
อุตสาหกรรม, ลงทุนในระบบสาธารณูปโภค และธุรกจิทีเ่กี่ยวข้อง เป็นต้น เพื่อใหบ้รษิทัฯ สามารถน าเงนิทีไ่ดจ้ากการ
ระดมทุนดงักล่าว มาลงทุนขยายโครงการนิคมอุตสาหกรรมอื่นเพิม่เตมิแทนการลงทุนในโครงการ Logistics Park ทีม่ ี
ระยะเวลาคนืทุนล่าชา้เพยีงโครงการเดยีว อย่างไรกด็แีมเ้งนิลงทุนในโครงการ Logistics Park จะลดลง แต่คลงัสนิคา้
แห่งแรกภายใตโ้ครงการ Logistics Park กส็รา้งส าเรจ็ในเดอืนธนัวาคม 2566 ทัง้นี้เพื่อใหค้ลงัสนิคา้ของบรษิทัฯ มผีูเ้ช่า
ทนัทหีลงัการก่อสรา้งแล้วเสรจ็ บรษิทัฯ จงึไดเ้ริม่หาผูเ้ช่าคลงัสนิคา้ตัง้แต่เดอืนกรกฎาคม 2566 และใชเ้วลากว่า 1 ปี 
ในการหาผูเ้ช่าคลงัสนิคา้รายแรกได้ส าเรจ็ ในเดอืนธนัวาคม 2567 โดยผูเ้ช่าคลงัสนิคา้ประกอบธุรกจิใหบ้รกิารขนส่ง 
และบรกิารจดัเก็บในสถานที่จดัเก็บสนิค้า ซึ่งท าสญัญาเช่าระยะยาวเป็นเวลา 3 ปี และยงัเป็นผู้เช่าคลงัสนิค้าอยู่ใน
ปัจจุบนั ส่งผลใหบ้รษิทัฯ ต้องเริม่รบัรูร้ายไดจ้ากผูเ้ช่าและบนัทกึตน้ทุนค่าก่อสรา้งต่าง ๆ เป็นรายการทีด่นิ อาคารและ
อุปกรณ์ของบรษิัทฯ จากก่อนหน้าที่บรษิัทฯ บนัทกึรายการบญัชดีงักล่าว เป็นสนิทรพัย์ระหว่างก่อสร้าง  เนื่องจาก
โครงการอยู่ระหว่างพฒันา ซึง่การรบัรูร้ายไดจ้ากการใหเ้ช่าคลงัสนิคา้ดงักล่าว จะส่งผลใหบ้รษิทัฯ ตอ้งจดัเตรยีมและลง
นามในสญัญาเช่าที่ดนิกบั JTW ตามเงื่อนไขที่ระบุในหนังสอืยนิยอมให้ใช้ประโยชน์ในที่ดิน ตัง้แต่วนัที่ 1 ธนัวาคม 
2567 ทัง้นี้ โครงการอาคารคลงัสนิคา้ฯ ทัง้หมด ก่อสรา้งแลว้เสรจ็ในสดัส่วนรอ้ยละ 100 ช่วงเดอืน กรกฎาคม 2568 

ต่อมา บรษิทัฯ มคีวามจ าเป็นตอ้งน ากระแสเงนิสดไปลงทุนในโครงการนิคมอุตสาหกรรม อาท ิโครงการนิคม
อุตสาหกรรม PIN 3 ส่วนขยาย, 7, 8 เพิม่เตมิ ดงันัน้ทีป่ระชุมคณะกรรมการบรษิทัฯ ครัง้ที ่2/2569 ซึ่งประชุมเมื่อวนัที ่
24 กุมภาพนัธ ์2569 ไดม้มีตอินุมตัใิหน้ าเสนอต่อทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้เพื่อพจิารณาอนุมตักิารจ าหน่ายอาคารคลงัสนิคา้และ
ระบบสาธารณูปโภค ภายในโครงการ Logistics Park เลขที ่264/1-6 , 264/8 , 264/10 และ 264/12 หมู่ที ่2 ต าบลบงึ 
อ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี ให้แก่ JTW มูลค่ารวม 779,892,766.19 บาท (“รายการจ าหน่ายไปซ่ึงอาคาร
คลงัสินค้าฯ”) พร้อมกับการลงนามในสญัญาก าหนดกรอบในการด าเนินธุรกิจของ JTW เพื่อให้การแบ่งแยกการ
ประกอบธุรกิจมีความชดัเจน ไม่ทบัซ้อน และป้องกันการประกอบธุรกิจที่อาจเป็นการแข่งขนักันกับบริษัทฯ  ทัง้นี้
สามารถศกึษารายละเอยีดทรพัยส์นิเพิม่เตมิไดท้ีห่วัขอ้ 3.7 รายละเอยีดของทรพัยส์นิทีจ่ าหน่ายไป 



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัย ์และรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

ส่วนที ่3 – หน้า 2 

ทัง้นี้ รายการจ าหน่ายไปซึ่งอาคารคลงัสินค้าฯ เข้าข่ายเป็นรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย์ตามประกาศ
คณะกรรมการก ากบัตลาดทุนที ่ทจ. 20/2551 เรื่อง หลกัเกณฑ์ในการท ารายการทีม่นีัยส าคญัทีเ่ขา้ข่ายเป็นการไดม้า
หรอืจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สนิ ลงวนัที ่31 สงิหาคม 2551 (รวมถงึทีไ่ดม้กีารแก้ไขเพิม่เตมิ) และประกาศคณะกรรมการ
ตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย ที ่บจ/ป 21-01 เรื่อง การเปิดเผยขอ้มูลและการปฏบิตักิารของบรษิทัจดทะเบยีนใน
การไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึ่งสนิทรพัย์ พ.ศ. 2547 (รวมถงึทีไ่ดม้กีารแก้ไขเพิม่เตมิ) (รวมเรยีกว่า “ประกาศรายการ
ได้มาหรือจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรพัย”์) ซึง่เมื่อค านวณขนาดรายการตามเกณฑต์่าง ๆ ภายใตป้ระกาศรายการไดม้าหรอื
จ าหน่ายไปซึ่งสนิทรพัย์จะมขีนาดรายการสูงสุดเท่ากบัรอ้ยละ 9.32 ตามเกณฑ์มูลค่ารวมของสิง่ตอบแทน โดยค านวณ
จากมูลค่าสิ่งตอบแทนที่บริษัทฯ ได้รบัจากการจ าหน่ายคลงัสินค้า เท่ากับ 779.89 ล้านบาท และสินทรพัย์รวมของ
บรษิทัฯ อา้งองิงบการเงนิรวมล่าสุดของบรษิทัฯ สิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2568 ซึง่ผ่านการตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชรีบั
อนุญาตแลว้ ทัง้นี้ บรษิทัฯ ไม่มกีารเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยร์ายการอื่น ๆ ในช่วง 6 เดอืนยอ้นหลงั ดงันัน้ 
รายการจ าหน่ายไปซึ่งอาคารคลงัสินค้าฯ จึงจดัเป็นรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย์ที่มมีูลค่าต ่ากว่าร้อยละ 15.00 
บรษิทัฯ จงึไม่มหีน้าทีต่อ้งปฏบิตัติามประกาศรายการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัย์ 

นอกจากนี้ เนื่ องด้วยรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ เข้าข่ายเป็นรายการที่เกี่ยวโยงกันตามประกาศ
คณะกรรมการก ากบัตลาดทุนที ่ทจ. 21/2551 เรื่อง หลกัเกณฑ์ในการท ารายการทีเ่กี่ยวโยงกนั ลงวนัที ่31 สงิหาคม 2551 
(และทีไ่ดม้กีารแก้ไขเพิม่เตมิ) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย เรื่อง การเปิดเผยขอ้มูล
และการปฏบิตักิารของบรษิทัจดทะเบยีนในรายการทีเ่กี่ยวโยงกนั พ.ศ. 2546 ลงวนัที ่19 พฤศจกิายน 2546 (และทีไ่ด้
มกีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) (“ประกาศรายการท่ีเก่ียวโยงกนั”) เน่ืองจากเป็นการเขา้ท ารายการระหว่างบรษิทัฯ กบั JTW ซึง่
เป็นบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัของบรษิทัฯ โดยบรษิทัฯ เป็นนิตบิุคคลทีม่กีรรมการและผูถ้อืหุน้รายใหญ่เป็นบุคคลเดยีวกนักบั
ผูถ้อืหุน้รายใหญ่ของบรษิทัฯ ไดแ้ก่ JTW โดยมขีนาดรายการทีเ่กีย่วโยงกนัคดิเป็นรอ้ยละ 17.99 ของมูลค่าสนิทรพัยท์ี่
มีตัวตนสุทธขิองบริษัทฯ ค านวณจากงบการเงนิรวมล่าสุดของบริษัทฯ สิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2568 ซึ่งผ่านการ
ตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตแลว้ ทัง้นี้ บรษิทัฯ มรีายการจ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิอื่นใดทีเ่กดิขึน้ในระยะเวลาหก
เดอืนยอ้นหลงัก่อนหน้า การเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งอาคารคลงัสนิคา้ฯ ในครัง้นี้ ซึ่งมีขนาดรายการเท่ากบัรอ้ยละ 
0.09 ของมูลค่าสนิทรพัย์สุทธ ิ (NTA) ดงันัน้มูลค่ารายการที่เกี่ยวโยงกนัของรายการจ าหน่ายไปซึ่งอาคารคลงัสินค้าฯ 
ในครัง้นี้ จงึมมีลูค่ารวมเท่ากบั รอ้ยละ 18.08 ของมลูค่าสนิทรพัยท์ีม่ตีวัตนสุทธขิองบรษิทัฯ ค านวณจากงบการเงนิรวม
ล่าสุดของบรษิทัฯ สิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2568 ซึ่งผ่านการตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตแล้ว ดงันัน้ บรษิทัฯ 
จงึมหีน้าทีต่อ้งเปิดเผยสารสนเทศเกีย่วกบัการเขา้ท ารายการต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย (“ตลาดหลกัทรพัย์
ฯ”) ทนัท ีตามประกาศรายการที่เกี่ยวโยงกนั รวมถึงแต่งตัง้ที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระ (“ท่ีปรึกษาฯ” หรือ “IFA”) 
เพื่อใหค้วามเหน็เกีย่วกบัการเขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนัต่อผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ และจดัใหม้กีารประชุมผูถ้อืหุน้เพื่อขอ
อนุมตัิการเขา้ท ารายการทีเ่กี่ยวโยงกนั โดยต้องได้รบัอนุมตัจิากทีป่ระชุมผู้ถอืหุน้ดว้ยคะแนนเสยีงไม่ต ่ากว่า 3 ใน 4 
ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ซึ่งมาประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยไม่นับส่วนของผูถ้อืหุน้ทีม่ส่ีวนได้
เสยี 

อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ มีความประสงค์จะน าเสนอรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย์ ทัง้ส่วนที่เป็นรายการ
จ าหน่ายไปซึ่งสนิทรพัย์และรายการที่เกี่ยวโยงกนัให้ที่ประชุมผู้ถือหุ้นของบรษิัทฯ พจิารณา เพื่อให้ภายหลงัจากที่
บรษิทัฯ ไดร้บัอนุมตัจิากทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ใหเ้ขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึง่อาคารคลงัสนิคา้ฯ ในครัง้นี้แลว้ บรษิทัฯ จะไม่
ต้องน ามูลค่าของรายการจ าหน่ายไปซึ่งอาคารคลงัสนิคา้ฯ ไปนับรวมกบัมูลค่าของรายการทีเ่กี่ยวโยงกนัและรายการ
จ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยอ์ื่น ๆ ทีบ่รษิทัฯ จะเขา้ท าในรอบระยะเวลา 6 เดอืนหลงัจากการเขา้ท าธุรกรรมครัง้นี้อกี (ถา้ม)ี 
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ในการนี้ บริษัทฯ ได้แต่งตัง้ บริษัท สีลม แอ๊ดไวเซอรี่ จ ากัด ให้เป็นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ เพื่อให้
ความเห็นเกี่ยวกับการเข้าท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งอาคารคลังสินค้าฯ ต่อผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ เพื่อเป็นข้อมูล
ประกอบการพจิารณาลงมต ิ

3.2 วนั เดือน ปี ท่ีเกิดรายการ 

บรษิทัฯ จะเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งอาคารคลงัสนิคา้ฯ กบับรษิทั จุฑาวรรณ จ ากดั ซึ่งเป็นบุคคลทีเ่กีย่ว
โยงกนั เน่ืองจากมผีูถ้อืหุน้ใหญ่กลุ่มเดยีวกนั ทีม่นีายพรีะ ปัทมวรกุลชยั และ นายสุเรนทร ์สุวรรณวงศก์จิ เป็นกรรมการ
และผูบ้รหิาร ภายหลงัจากทีบ่รษิทัฯ ไดร้บัอนุมตัจิากทีป่ระชุมสามญัผูถ้อืหุน้ประจ าปี 2569 ของบรษิทัฯ ซึง่จะจดัขึน้ใน
วนัที ่24 เมษายน 2569 ทัง้นี้ บรษิทัฯ คาดว่าจะด าเนินการแลว้เสรจ็ภายในเดอืนมถิุนายน 2569 

3.3 คู่สญัญาท่ีเก่ียวข้องและความสมัพนัธร์ะหว่างคู่สญัญา 

ผูจ้ะซื้อ : JTW 
ผูจ้ะขาย : บรษิทัฯ 
ความสมัพนัธ ์ : 

• JTW เป็นนิตบิุคคลทีม่ผีูถ้อืหุน้รายใหญ่คนเดยีวกนักบับรษิทัฯ 
(1) JTW เป็นบรษิทัย่อยของ PTH ซึง่ PTH ถอืหุน้สามญั JTW อยู่ในสดัส่วนรอ้ย

ละ 36.56 ของจ านวนหุ้น JTW ทัง้หมด ณ วนัที่ 30 เมษายน 2568 และถือ
หุน้สามญับรษิทัฯ อยู่ในสดัส่วนรอ้ยละ 37.52 ของจ านวนหุน้บรษิทัฯ ทัง้หมด 

ดงันัน้ JTW จงึเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกนัของบรษิทัฯ ตามประกาศรายการที่เกี่ยวโยงกนั 
เน่ืองจากเป็นนิติบุคคลที่มผีู้ถือหุ้นรายใหญ่เป็นบุคคลเดยีวกนักบัผู้ถือหุน้รายใหญ่ของ
บรษิทัฯ ไดแ้ก่ PTH 

• กรรมการ และผูบ้รหิารของ JTW ด ารงต าแหน่งกรรมการและผูบ้รหิารของบรษิทัฯ 
ดงันี้ 

ท่ี รายช่ือ 
การด ารงต าแหน่งในบริษทั 

บริษทัฯ JTW 
1 นายพรีะ ปัทมวรกลุชยั กรรมการ กรรมการ 
2 นายสุเรนทร ์สวุรรณวงศก์จิ กรรมการ กรรมการ 
     

ทัง้นี้สามารถศกึษารายละเอยีดขอ้มลูของ PIN และ JTW เพิม่เตมิในเอกสารแนบ 1 และ 2 ตามล าดบั 

3.4 รายละเอียดท่ีส าคญัของรายการ 

บรษิทัฯ มคีวามประสงคจ์ะจ าหน่ายอาคารคลงัสนิคา้ชัน้เดยีวพรอ้มส านักงาน 2 ชัน้ จ านวน 8 หลงั พืน้ทีร่วม 
93,864 ตารางเมตร พรอ้มสิง่ปลูกสรา้งอื่นๆ พืน้ทีร่วม 24,134 ตารางเมตรและงานระบบ ซึ่งเป็นอสงัหารมิทรพัย์เพื่อ
การลงทุนของบรษิทัฯ (อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน) ใหแ้ก่ บรษิทั จุฑาวรรณ จ ากดั ซึ่งเป็นนิตบิุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั
กบับรษิัทฯรวมมูลค่า 779,892,766.19 บาท โดยเป็นราคาทรพัย์สนิที่จ าหน่าย 772,410,000 บาท และ ค่าใช้จ่ายที่
เกดิขึน้จากการพฒันาโครงการ เช่น ค่าปรบัปรุงภูมทิศัน์ ค่าใชจ้่ายในการรงัวดัทีด่นิ ค่าออกแบบ เป็นต้น เป็นเงนิรวม 
7,482,766.19 บาท นอกจากนี้ ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ มีมติมอบหมายให้คณะกรรมการบริหาร และ /หรอื
บุคคลที่คณะกรรมการบริหารมอบหมายมอี านาจเป็นผู้มอี านาจในการเจรจาและเขา้ท าสญัญาจะซื้อจะขายอาคาร
คลงัสนิคา้และระบบสาธารณูปโภค และ/หรอืเอกสารอื่นใด รวมถงึด าเนินการเกีย่วกบัการจ าหน่ายอาคารคลงัสนิค้าและ
ระบบสาธารณูปโภคเพื่อใหก้ารจ าหน่ายอาคารคลงัสนิคา้และระบบสาธารณูปโภคส าเรจ็ลุล่วง 
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ร่างสญัญาซื้อขายคลงัสินค้าและงานระบบ โครงการ ป่ินทอง โลจิสติกส ์ปารค์ 

หวัข้อ รายละเอียด 
ช่ือสญัญา สญัญาซื้อขายคลงัสนิคา้และงานระบบ โครงการ ป่ินทอง โลจสิตกิส ์ปารค์ 
คู่สญัญา ผูจ้ะขาย: บรษิทัฯ 

ผูจ้ะซื้อ: JTW 
ทรพัยสิ์นท่ีจะซื้อจะขาย • อาคารคลงัสนิคา้ชัน้เดยีว-ส านักงาน 2 ชัน้ จ านวน 8 อาคาร พืน้ทีใ่ชส้อยรวม 93,864 ตรม. 

• สิง่ปลูกสรา้งอื่น ๆ อาท ิถนน / รัว้ – ประตู 
• งานระบบโครงการ อาท ิงานระบบระบายน ้า / งานระบบประปาและท่อประปา / งานระบบไฟฟ้าแรงสงู / งานระบบไฟฟ้า

ส่องสว่าง / งานระบบป้องกนัแนวกดัเซาะ / งานระบบไฟเบอรอ์อฟตกิส ์/ งานระบบ CCTV / งานป้ายโครงการ 
ราคาซื้อขาย 779,892,766.19 บาท 
การช าระราคา ภายในวันที่  30 มิถุนายน 2569 JTW จะท าการช าระราคาทรัพย์สินที่จะซื้อทัง้หมด 100% เ ป็นจ านวนรวมทัง้สิ้น 

779,892,766.19 บาท โดย การช าระเงนิดงักล่าวขา้งตน้ JTW จะตอ้งท าเป็น “แคชเชยีรเ์ชค็” หรอื “โอนเขา้บญัช”ี สัง่จ่ายใหก้บั
บริษัทฯ ตามที่บริษทัฯ จะได้แจ้งให้แก่ JTW ทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 7 (เจ็ด) วนัก่อนวนัโอนกรรมสทิธิ ์หรือจะช าระด้วย
วธิกีารอื่นใดตามทีคู่่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะได้ตกลงร่วมกนั ทัง้นี้ทีป่รกึษาฯ ไดร้บัแจง้จากบรษิทัฯ คาดว่าจะไดร้บัช าระจาก JTW 
ในรูปแบบแคชเชยีรเ์ชค็เตม็จ านวน 

เงื่อนไขในการซื้อขาย
ทรพัยสิ์นท่ีจะซื้อ 

• บริษัทฯ ได้รบัอนุมตัิจากที่ประชุมผู้ถือหุ้น และ/หรือ คณะกรรมการบริษทัฯโดยถูกต้องสมบูรณ์ตามกฎหมาย ในการ
เจรจา เขา้ท า แก้ไข และปฏบิตัติามสญัญาฉบบันี้ และเอกสารอื่นๆ ที่เกี่ยวขอ้ง รวมทัง้ไม่มกีารคดัคา้นจากบุคคลใดๆ 
ซึง่รวมถงึผูม้สี่วนไดเ้สยีของตน ผูถ้อืหุน้ และ/หรอื เจา้หนี้ เกีย่วกบัการขายทรพัยส์นิทีจ่ะซื้อ ซึง่มสีทิธติามกฎหมาย อนั
จะท าให้บรษิทัฯ ไม่สามารถด าเนินการตามสญัญานี้ และไม่มขีอ้ห้ามตามกฎหมายในการซื้อขายทรพัยส์นิที่จะซื้อและ
การปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี้ และ/หรือ เอกสารอื่นใดที่เกี่ยวข้อง โดยปัจจุบนับริษัทฯ ได้รบัการอนุมตัิจากที่ประชุม
คณะกรรมการบรษิทัฯ ครัง้ที่ 2/2569 ซึ่งประชุมเมื่อวนัที่ 24 กุมภาพนัธ์ 2569 และอยู่ระหว่างการน าเสนอต่อที่ประชุม
สามญัผูถ้อืหุ้น ประจ าปี 2569 ที่จะจดัขึน้ในวนัที่ 24 เมษายน 2569 นอกจากนี้บรษิทัฯ ได้เวยีนแจ้งผูม้สี่วนได้เสยีอื่น 
อาท ิเจา้หนี้ และผูเ้ช่าอาคารคลงัสนิคา้ฯ ซึง่ปัจจุบนัยงัไม่มผีูม้สี่วนไดเ้สยีรายใดคดัคา้นการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึง่
อาคารคลงัสนิคา้ฯ 

• ต้นฉบับหรือส าเนา (ซึ่งรับรองส าเนาถูกต้องโดยผู้มีอ านาจกระท าการของบริษัทฯ) ของใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร 
ดดัแปลง หรอืรือ้ถอนอาคาร ใบรบัรองการก่อสรา้งอาคาร แบบแปลน พมิพเ์ขยีวของทรพัยส์นิทีจ่ะซื้อ ไดถู้กจดัท าและจะ
ด าเนินการส่งมอบเอกสาร ดงักล่าวให้แก่ JTW บรษิทัฯ ได้จดัเตรยีมเอกสารดงักล่าว แล้วเสรจ็ และจดัส่งให้กบั JTW 
ตัง้แต่ช่วงเดอืนกุมภาพนัธ ์2569 

• บรษิทัฯจะด าเนินการจดัส่งขอ้ตกลงโอนสทิธแิละหน้าที่ หรอืเอกสารอื่นใดในท านองเดยีวกนัที่มเีนื้อหาและรายละเอยีด
เป็นการ โอนสทิธแิละหน้าทีภ่ายใตส้ญัญาเช่าและสญัญาบรกิารกบัลูกคา้ตามที ่บรษิทัฯ และ JTW ไดต้กลงกนัและไดล้ง
นาม โดยบรษิทัฯ และ JTW ให้แก่ผูเ้ช่ารายย่อย เพื่อโอนสทิธแิละหน้าที่ของบรษิทัฯ ตามสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร
กบัลูกคา้ทีเ่กีย่วขอ้งใหแ้ก่ JTW โดยใหม้ผีลใชบ้งัคบัในวนัโอนกรรมสทิธิ ์รวมถงึแจง้เป็นลายลกัษณ์อกัษรไปยงัผูเ้ชา่ราย
ย่อยตามสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารกบัลูกคา้ให้ ทราบถงึการเปลีย่นแปลงผูใ้หเ้ช่าและผูใ้หบ้รกิารของทรพัยส์นิที่จะซื้อ
ขายจากบรษิทัฯ เป็น JTW โดยปัจจุบนับรษิทัฯ ไดแ้จง้ผูเ้ช่ารายย่อยแลว้ ตัง้แต่ช่วงเดอืนกมุภาพนัธ ์2569 ซึง่ปัจจุบนัไม่
มีผู้เช่ารายย่อยรายใด คดัค้านการเข้าท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งอาคารคลงัสนิค้าฯ ในครัง้นี้ ทัง้นี้  การโอนกรรมสทิธิ ์
ดงักล่าว คาดว่าจะด าเนินการแลว้เสรจ็ ภายใน 1 เดอืนนับแต่วนัทีบ่รษิทัฯ ไดโ้อนกรรมสทิธิท์รพัยส์นิใหแ้ก่ JTW 

ภาษีอากร • ภาษเีงนิไดน้ิตบิุคคลทีเ่กดิขึน้จากการขายทรพัยส์นิ ให้บรษิทัฯ เป็นผูร้บัผดิชอบช าระ 
• ค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสทิธิ ์ค่าอากรแสตมป์ รวมถงึค่าใชจ้่ายทีเ่กีย่วขอ้งกบัทรพัยส์นิทีจ่ะซื้อ (ถา้ม)ี ให้บรษิทัฯ และ 

JTW รบัผดิชอบฝ่ายละครึง่ 

3.5 เกณฑท่ี์ใช้ในการก าหนดมูลค่าของสินทรพัยท่ี์จ าหน่ายไป 

อาคารคลงัสนิค้าและระบบสาธารณูปโภคมมีูลค่าตามราคาประเมนิทรพัย์สินจากผู้ประเมินราคาทรพัย์สิน
อิสระ บริษัท ไซมอน ลิม และหุ้นส่วน จ ากัด ซึ่งเป็นผู้ประเมนิมูลค่าทรพัย์สินที่ได้รบัความเห็นชอบจากส านักงาน 
ก.ล.ต. โดยประเมินมูลค่า ณ วันที่ 17 กุมภาพันธ์ 2569 ตามหลักเกณฑ์การประเมินด้วยวิธีต้นทุนทดแทน 
(Replacement Cost Approach) และ เกณฑ์ที่ใช้ก าหนดค่าใช้จ่ายอ้างอิงจากค่าใช้จ่ายที่จ่ายตามจรงิบวกด้วยอตัรา
ดอกเบีย้เงนิกูข้องบรษิทัเฉลีย่ยอ้นหลงั 3 ปี เป็นเกณฑใ์นการประเมนิมลูค่าสิง่ตอบแทน โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 
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รายการ มูลค่าสินทรพัย ์(บาท) 
อาคาร 8 หลงั 697,294,248.00 
สิง่ปลูกสรา้งอื่นๆ และ งานระบบสาธารณูปโภค 75,117,584.00 
รวมมลูคา่ทัง้สิน้ 772,411,832.00 
รวมมูลค่าอาคารและงานระบบทัง้ส้ิน (ปัดเศษ) 772,410,000.00 
ค่าใชจ้่ายทีเ่กดิขึน้จากการพฒันาโครงการ รวมดอกเบีย้ 7,482,766.19 
รวมมูลค่าส่ิงตอบแทนทัง้ส้ิน 779,892,766.19 

3.6 การค านวณขนาดรายการ 

3.6.1 รายการได้มาหรือจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรพัย ์

การเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึง่อาคารคลงัสนิคา้ฯ ในครัง้นี้ เขา้ขา่ยเป็นรายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัย ์ตาม
ประกาศไดม้าหรอืจ าหน่ายไปฯ เมื่อค านวณขนาดรายการ โดยอา้งองิจากมลูค่าทรพัย์สนิและงบการเงนิรวมของบรษิทั
ฯ ส าหรบัปี สิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2568 สามารถค านวณขนาดรายการ ดงันี้ 

เกณฑ ์  วิธีการค านวณ 
1.เกณฑม์ูลค่าของสินทรพัยท่ี์มีตวัตนสุทธิ = ไม่สามารถค านวณได ้เนื่องจากเป็นรายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัย ์
2. เกณฑก์ าไรสทุธิจากการด าเนินงาน = ไม่สามารถค านวณได ้เนื่องจากเป็นรายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัย ์
3. เกณฑม์ูลค่ารวมของส่ิงตอบแทน = มลูคา่สิง่ตอบแทนทีไ่ดม้า 

สนิทรพัยร์วมของบรษิทัฯ 
= 779.89 ลา้นบาท 

8,368.14 ลา้นบาท 
= รอ้ยละ 9.32 

4. เกณฑม์ูลค่าหุ้นทุนท่ีออกเพือ่ช าระราคา
สินทรพัย ์

= ไม่สามารถค านวณได ้เนื่องจากไม่มกีารออกหุน้ เพื่อช าระค่าสนิทรพัย ์

ทัง้นี้ บรษิทัฯ ไม่มรีายการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สนิอื่นใดทีเ่กดิขึน้ในระยะเวลาหกเดอืนยอ้นหลงัก่อนหน้าการ
เขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึง่อาคารคลงัสนิคา้ฯ ดงันัน้มลูค่ารายการสงูสุดของรายการจ าหน่ายไปซึง่อาคารคลงัสนิคา้ฯ 
ในครัง้นี้ จงึมมีูลค่าเท่ากบั รอ้ยละ 9.32 ซึ่งมมีูลค่าต ่ากว่ารอ้ยละ 15.00 บรษิทัฯ จงึไม่มหีน้าทีต่อ้งปฏบิตัติามประกาศ
รายการไดม้าหรอืจ าหน่ายไป 

3.6.2 รายการท่ีเก่ียวโยงกนั 

รายการจ าหน่ายไปซึง่อาคารคลงัสนิคา้ เขา้ขา่ยเป็นรายการทีเ่กีย่วโยงกนั “ประเภทรายการเกีย่วกบัสนิทรพัย์
หรอืบรกิาร” ตามประกาศรายการที่เกี่ยวโยงกนั เนื่องจากเป็นการเขา้ท ารายการระหว่างบรษิัทฯ กบั JTW ซึ่งเป็น
บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนัของบรษิทัฯ โดย JTW และบรษิทัฯ มกีรรมการ ผูถ้อืหุน้ใหญ่ และ ผูม้อี านาจควบคุมกลุ่มเดยีวกนั 
โดยมนีายพรีะ ปัทมวรกุลชยั และ นายสุเรนทร์ สุวรรณวงศ์กจิ เป็นกรรมการบรษิทั และเป็นนิตบิุคคลทีม่ผีูถ้อืหุน้ราย
ใหญ่ โดยมรีายละเอยีดการค านวณขนาดรายการ ดงันี้ 

เกณฑ ์  วิธีการค านวณ 
1. เกณฑม์ูลค่าสินทรพัยท่ี์ไมม่ีตวัตนสุทธิ = มลูคา่รวมของธุรกรรม 

มลูคา่สนิทรพัยท์ีม่ตีวัตนสุทธขิองบรษิทัฯ 
= 779.89 ลา้นบาท x 100.00% 

4,335.99 ลา้นบาท 
= รอ้ยละ 17.99 

ทัง้นี้ บรษิทัฯ มรีายการจ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิอื่นใดทีเ่กดิขึน้ในระยะเวลาหกเดอืนยอ้นหลงัก่อนหน้า การเขา้
ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งอาคารคลงัสนิค้าฯ ในครัง้นี้ ซึ่งมขีนาดรายการเท่ากบัร้อยละ 0.09 ของมูลค่าสนิทรพัย์สุทธ ิ



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัย ์และรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

ส่วนที ่3 – หน้า 6 

(NTA) ดงันัน้มูลค่ารายการทีเ่กี่ยวโยงกนัของรายการจ าหน่ายไปซึ่งอาคารคลงัสนิคา้ฯ ในครัง้นี้ จงึมมีูลค่า รวมเท่ากบั 
รอ้ยละ 18.08 ของมูลค่าสนิทรพัย์ทีม่ตีวัตนสุทธขิองบรษิทัฯ ค านวณจากงบการเงนิรวมล่าสุดของบรษิทัฯ สิน้สุดวนัที ่
31 ธนัวาคม 2568 ซึง่ผ่านการตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตแลว้ อย่างไรกด็ขีนาดรายการทีเ่กีย่วโยงกนัมมีูลค่า
มากกว่า 20 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 3.00 ของมลูค่าสนิทรพัยท์ีม่ตีวัตนสุทธขิองบรษิทัฯ บรษิทัฯ จงึมหีน้าทีต่ามประกาศ
รายการทีเ่กีย่วโยงกนั ดงันี้ 

• จดัท ารายงานและเปิดเผยสารสนเทศเกี่ยวกบัการเขา้ท าธุรกรรมต่อตลาดหลกัทรพัย์ฯ ทนัท ีโดยมี
สารสนเทศซึง่มเีน้ือหาอย่างน้อยตามทีก่ าหนดในรายการประกาศรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

• แต่งตัง้ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ (IFA) ทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากบั
หลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์เพื่อใหค้วามเหน็เกีย่วกบัการเขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนัต่อผูถ้อืหุน้
ของบรษิทั เกีย่วกบัความสมเหตุสมผลและประโยชน์ของการเขา้ท ารายการดงักล่าว ความเป็นธรรม
ของราคาและเงือ่นไขของรายการ รวมทัง้จดัส่งความเหน็ของทีป่รกึษาการเงนิอสิระดงักล่าวใหแ้ก่ผูถ้อื
หุน้ของ 
บรษิทัฯ พรอ้มกบัจดัส่งหนังสอืเชญิประชุมผูถ้อืหุน้ ทัง้นี้ บรษิทัฯ ไดแ้ตง่ตัง้ บรษิทั สลีม แอ๊ดไวเซอรี ่
จ ากดั เป็นทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระของบรษิทัฯ เพื่อท าหน้าทีด่งักล่าวตามทีป่ระกาศรายการทีเ่กีย่ว
โยงกนัก าหนด 

• จดัใหม้กีารประชุมผูถ้อืหุน้เพื่อขออนุมตัิการเขา้ท ารายการที่เกี่ยวโยงกนั โดยจดัส่งหนังสอืนัด
ประชุมผูถ้อืหุน้ล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 14 วนั ก่อนวนัประชุมผูถ้ือหุน้ และต้องไดร้บัอนุมตัิจากที่
ประชุมผู้ถือหุ้นด้วยคะแนนเสยีงไม่ต ่ากว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผู้ถือหุ้นซึ่งมา
ประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยไม่นับสว่นของผูถ้อืหุน้ทีม่สีว่นไดเ้สยี โดยตอ้งระบุชื่อ
และจ านวนหุน้ของผูถ้อืหุน้ทีไ่ม่มสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนนไวใ้นหนังสอืนัดประชุมดว้ย 

3.7 รายละเอียดของสินทรพัยท่ี์จ าหน่ายไป 

ประเภททรพัยส์นิ: สิง่ปลูกสรา้งประเภทอาคารคลงัสนิคา้ชัน้เดยีวพรอ้มส านักงาน 2 ชัน้ สิง่
ปลูกสรา้งอื่นๆ และ งานระบบ 

ทีต่ัง้ทรพัยส์นิ: เลขที ่264/1-6 , 264/8 ,264/10 และ 264/12 หมู่ที ่2  ตดิถนนคูข่นาน 
มอเตอรเ์วย ์(ทล.3701) กม 102 ต าบลบงึ อ าเภอศรรีาชา จงัหวดัชลบุร ี
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ทัง้นี้ สนิทรพัยท์ีจ่ าหน่ายไปในครัง้นี้ เป็นสนิทรพัยท์ีอ่ยูภ่ายใตโ้ครงการ 
Pinthong Logistics Park (“โครงการ Logistics Park”) ซึง่เป็น
โครงการนิคมอตุสาหกรรมขนาด 324 ไร่ โดยสนิทรพัยท์ีจ่ าหน่ายไปใน
ครัง้นี้ จะเป็นพืน้ทีอ่าคารคลงัสนิคา้จ านวน 8 อาคาร มขีนาดประมาณ 
102.2 ไร่ หรอืเทยีบเท่ารอ้ยละ 31.54 ของพืน้ทีโ่ครงการรวม และอยู่ใน
พืน้ทีส่เีขยีวและแนวถนนสเีทาตามรปูดา้นล่าง 

 
การใชป้ระโยชน์ปัจจุบนั: เป็นทรพัยส์นิเพื่อการลงทุน เพือ่เป็นคลงัสนิคา้ใหเ้ช่า 
รายละเอยีดทรพัยส์นิ : อาคารคลงัสนิคา้ชัน้เดยีวพรอ้มส านักงาน 2 ชัน้ พรอ้มสิง่ปลูกสรา้งอื่นๆ

และ งานระบบ ทัง้สิน้ 18 รายการ 
ภาระผกูพนัการจ านอง : ปลอดภาระ 
การเวนคนืและการถูกรอน
สทิธ:ิ 

ไม่ม ี

รายละเอียดทรพัยสิ์นท่ีจ าหน่ายไป 

ล าดบั บ้านเลขท่ี รายการอาคารและส่ิงกอ่สร้าง 
พื้นท่ีใช้สอยรวม 
(ตารางเมตร) 

อาคารตัง้อยู่บนท่ี
แปลงโฉนด 

 อาคาร   
1 264/1 อาคารคลงัสนิคา้ชัน้เดยีว-ส านกังาน 2 ชัน้ (G1) 13,616 259056 
2 264/2-3 อาคารคลงัสนิคา้ชัน้เดยีว-ส านกังาน 2 ชัน้ (G4-1, G4-2) 16,559 267884 
3 264/4 อาคารคลงัสนิคา้ชัน้เดยีว-ส านกังาน 2 ชัน้ (G5-1) 7,829 267884 
4 264/5 อาคารคลงัสนิคา้ชัน้เดยีว-ส านกังาน 2 ชัน้ (G5-2) 7,324 267884 
5 264/6 อาคารคลงัสนิคา้ชัน้เดยีว-ส านกังาน 2 ชัน้ (G6) 12,186 267860 
6 264/8 อาคารคลงัสนิคา้ชัน้เดยีว-ส านกังาน 2 ชัน้ (G7) 11,905 267861 
7 264/10 อาคารคลงัสนิคา้ชัน้เดยีว-ส านกังาน 2 ชัน้ (G8) 11,893 267862 
8 264/12 อาคารคลงัสนิคา้ชัน้เดยีว-ส านกังาน 2 ชัน้ (G9) 12,552 267863 

รวม 93,864  
 ส่ิงปลูกสร้างอ่ืนๆ   
9  ถนน 21,120  
10  รัว้ - ประต ู 3,014  

รวม 24,134  
 งานระบบ   

11  งานระบบระบายน ้า   
12  งานระบบประปา และท่อประปา   
13  งานระบบไฟฟ้าแรงสงู   
14  งานระบบไฟฟ้าส่องสว่าง   
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ล าดบั บ้านเลขท่ี รายการอาคารและส่ิงกอ่สร้าง 
พื้นท่ีใช้สอยรวม 
(ตารางเมตร) 

อาคารตัง้อยู่บนท่ี
แปลงโฉนด 

15  งานระบบป้องกนัแนวกดัเซาะ   
16  งานระบบไฟเบอรอ์อฟตกิส ์   
17  งานระบบ CCTV   
18  งานป้ายโครงการ   

หมายเหตุ: ปัจจุบนับรษิทัฯ ยงัไม่ได้ท าสญัญาเช่าบนที่ดนิโฉนดเลขที่ 259056 เนื่องจากบรษิทัฯ จะท าสญัญาเช่าที่ดนิกบั JTW ก็ต่อเมื่อมลีูกค้าเช่าอาคารคลงัสนิคา้
แลว้ ตามรูปแบบการประกอบธุรกจิระหว่างบรษิทัฯ และ JTW อย่างไรกด็บีรษิทัฯ ยงัคงเป็นเจา้ของกรรมสทิธิบ์นสิง่ปลูกสร้าง ตามเงื่อนไขทีร่ะบุในหนังสอืยนิยอมให้
ใชเ้ประโยชน์ในทีด่นิ (ท าไมตอ้งเปิดหมายเหตุนี้? เพราะ ณ วนัทีร่ายงานสญัญาเช่าทีด่นิบางแปลงหมดอายุแลว้ แลไม่มกีารต่ออายุ) 

ทัง้นี้สามารถศกึษารายละเอยีดสญัญาเช่าทีด่นิเพิม่เตมิไดท้ีเ่อกสารแนบ 3: สรุปสญัญาเช่าทีด่นิ และหนังสอื
ยนิยอมใหใ้ชเ้ประโยชน์ในทีด่นิ ไดท้ีเ่อกสารแนบ 4: สรุปสาระส าคญัหนังสอืยนิยอมใหใ้ชป้ระโยชน์ในทีด่นิ 

3.8 ผลประโยชน์ท่ีคาดว่าจะเกิดกบับริษทัฯ 

เพื่อปรบัโครงสร้างสินทรพัย์ให้สอดคล้องกับธุรกิจหลกัของบริษัทฯ คือการพฒันานิคมอุตสาหกรรม โดย
บรษิทัฯ จะน าเงนิทีไ่ดร้บัไปใชเ้ป็นเงนิทุนหมุนเวยีนและลงทุนในโครงการนิคมอุตสาหกรรมเพื่อสรา้งผลตอบแทนทีด่ี
ยิง่ขึน้และยดึถอืประโยชน์สงูทีสุ่ดของผูถ้อืหุน้เป็นส าคญั 

3.9 แผนการใช้เงินท่ีได้รบัจากการจ าหน่ายสินทรพัย ์

บรษิทัฯ จะน ากระแสเงนิรบัสุทธทิีไ่ดร้บัจากการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัย์ จ านวน 730.76 ลา้นบาท มาใช ้ดงันี้ 

วตัถปุระสงคข์องการใช้เงิน 
จ านวนเงินโดยประมาณ 

(ล้านบาท) 
ก าหนดระยะเวลาการน าเงิน

ไปใช้ 
[1] ลงทุนในโครงการนิคมอุตสาหกรรม PIN 7 100.00 ไตรมาสที ่3 - 4 ของปี 2569 
[2] ลงทุนในโครงการนิคมอุตสาหกรรม PIN 8 157.55 ไตรมาสที ่3 - 4 ของปี 2569 
[3] ลงทุนในโครงการนิคมอุตสาหกรรม PIN 3 ส่วนขยาย 100.00 ไตรมาสที ่3 - 4 ของปี 2569 
[4] ก่อสรา้งโรงงานใหเ้ชา่ในนิคมอุตสาหกรรม 100.00 ไตรมาสที ่3 - 4 ของปี 2569 
[5] ซื้อทีด่นิ เพื่อพฒันานคิมอุตสาหกรรมใหม่ 100.00 ไตรมาสที ่3 - 4 ของปี 2569 
[6] น าเงนิสว่นทีเ่หลอืไปใชเ้ป็นเงนิทุนหมุนเวยีน 173.21 ไตรมาสที ่3 - 4 ของปี 2569 

รวม 730.76  

หมายเหตุ: เงนิทุนหมุนเวยีน ประกอบดว้ย ค่าใช่จ่ายในการด าเนินงาน และการช าระคนืหนี้สนิระยะสัน้ เป็นตน้ 

3.10 เง่ือนไขการเข้าท ารายการ 

การเขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนัในครัง้นี้ บรษิทัจะตอ้งไดร้บัอนุมตักิารเขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนัดงักล่าวใน
การประชุมสามญัผูถ้หืุน้ ครัง้ที่ 1/2569 ซึ่งจะจดัขึน้ในวนัที่ 24 เมษายน 2569 โดยการอนุมตักิารเขา้ท ารายการต้อง
ได้รบัคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผู้ถือหุ้นที่เข้าร่วมประชุม และมีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนน โดยไม่นับรวมส่วนของผู้ถือหุ้นที่มส่ีวนได้เสยีในการท ารายการดงักล่าว ทัง้นี้การด าเนินการเป็นไปตาม
หลกัเกณฑ์และขอ้ก าหนดของตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย และหน่วยงานที่เกี่ยวขอ้ง เพื่อให้การท าธุรกรรมมี
ความโปร่งใส และเป็นไปเพื่อประโยชน์สงูสุดของบรษิทัฯ และผูถ้อืหุน้ทุกฝ่าย 

3.11 รายละเอียดบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนัและลกัษณะขอบเขตของส่วนได้เสีย 

ลกัษณะและขอบเขตส่วนได้เสียของบุคคลที่เกี่ยวโยงกันในการเข้าท ารายการ มีรายละเอียดตามข้อ 3.3 
(คู่สญัญาที่เกี่ยวข้องและความสมัพนัธ์ระหว่างคู่สญัญา) การเข้าท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งอาคารคลงัสินค้าฯ เป็น
รายการทีบ่รษิทัฯ จะเขา้ท าธุรกรรมกบั JTW ซึง่เป็นบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั อนัเนื่องมาจากบรษิทัฯ และ JTW มกีรรมการ
และผูถ้อืหุน้รายใหญ่คนเดยีวกนัในการออกเสยีงลงคะแนนในวาระนี้ จ านวน 16 ราย ประกอบดว้ย 
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ล าดบั บุคคลตามมาตรา 258 ของบริษทัฯ จ านวนหุ้น ร้อยละ 
1 บรษิทัป่ินทองโฮลดิง้ จ ากดั 435,269,000 37.52 
2 บรษิทั เจทดีบับลวิ แอซ็เซท จ ากดั 328,310,000 28.30 
3 นายพรีะ ปัทมวรกลุชยั 84,428,000 7.30 
4 นางสาวนานา ปัทมวรกุลชยั 44,351,100 3.82 
5 นายพงศา ปัทมวรกุลชยั 16,564,400 1.43 
6 นายพรี ์ปัทมวรกลุชยั 13,129,000 1.13 
7 นางเยาวพา ปัทมวรกลุชยั 10,506,000 0.91 
8 นางสนุันทา ผูพ้พิฒัน์หริญักุล 6,145,400 0.53 
9 นายสุเรนทร ์สวุรรณวงศก์จิ 3,053,100 0.26 
10 นายสุจนิต์ เรยีนวริยิะกจิ 2,780,400 0.24 
11 นางสาววเิศษศริ ิจนัทโรจวงศ ์ 2,525,000 0.22 
12 นายธวชัชยั เทยีนทองทพิย ์ 1,025,600 0.09 
13 นางสุภทัรา สวุรรณวงศก์จิ 500,000 0.04 
14 นายสุรนิทร ์ตนัตเิจรญิเกยีรต ิ 128,200 0.01 
15 นายสุรชั พฒันวงศย์นืยง 123,700 0.01 
16 นางสาวชุตมิน เลื่อมประพางกูล 50,000 0.004 
 รวม 948,888,900 81.80 

ทีม่า: ขอ้มลูจากบรษิทัฯ 

3.12 การเข้าร่วมประชุมและการออกเสียงของกรรมการท่ีมีส่วนได้เสีย 

ในการประชุมคณะกรรมการบรษิทัฯ ครัง้ที่ 1/2569 ซึ่งประชุมเมื่อวนัที่ 24 กุมภาพนัธ์ 2569 เพื่อพจิารณา
อนุมตักิารเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึง่อาคารคลงัสนิคา้ฯ มกีรรมการบรษิทัฯ จ านวน 3 ท่าน เป็นกรรมการทีม่ส่ีวนได้
เสยี ดงันัน้ จงึไม่ไดเ้ขา้ร่วมประชุมและออกเสยีงลงคะแนนในวาระทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งอาคาร
คลงัสนิคา้ฯ โดยมรีายชื่อดงัต่อไปนี้ 

ล าดบั รายช่ือกรรมการ ด ารงต าแหน่ง 
1 นายพรีะ ปัทมวรกุลชยั กรรมการของบรษิทัฯ และ JTW 
2 นายพรี ์ปัทมวรกุลชยั บุตรชายของนายพรีะ ปัทมวรกุลชยั 
3 นายสุเรนทร ์สุวรรณวงศก์จิ กรรมการของบรษิทัฯ และ JTW 

ทีม่า: สารสนเทศเกีย่วกบัการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนัของบรษิทัฯ 

3.13 ความเหน็ของคณะกรรมการบริษทัฯ เก่ียวกบัการเข้าท ารายการ 

ทีป่ระชุมคณะกรรมการบรษิทั ครัง้ที ่2/2569 เมื่อวนัที ่24 กุมภาพนัธ์ 2569 ไดพ้จิารณารายละเอยีดการเขา้
ท ารายการ ประโยชน์ทีค่าดว่าจะไดร้บั เงือ่นไขการท ารายการ และขอ้มลูต่าง ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งแลว้ทีป่ระชุมคณะกรรมการ
บริษัทมมีติเป็นเอกฉันท์อนุมตัิการเขา้ท ารายการดงักล่าว โดยคณะกรรมการบริษัทมคีวามเห็นว่า การขายอาคาร
คลงัสินค้าและระบบสาธารณูปโภคมคีวามเหมาะสมในด้านราคา โดยราคาที่ซื้อขายเป็นราคาตลาด และก่อให้เกิด
ประโยชน์แก่บรษิทั เนื่องจากบรษิทัสามารถน าเงนิทีไ่ดม้าเป็นเงนิทุนหมุนเวยีนและลงทุนในโครงการนิคมอุตสาหกรรม
ทีไ่ดผ้ลตอบแทนทีด่ยีิง่ขึน้ ทัง้นี้ การพจิารณารายการทีเ่กี่ยวโยงกนันี้ กรรมการที่มส่ีวนไดเ้สยีไมไดเ้ขา้ร่วมประชุมใน
วาระนี้ และไม่มสีทิธอิอกเสยีงในทีป่ระชุม 

3.14 ความเห็นของคณะกรรมการตรวจสอบและ/หรือกรรมการของบริษทัฯ ท่ีแตกต่างจากความเหน็ของ 
คณะกรรมการบริษทัฯ 

- ไม่ม ี-  
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ส่วนท่ี 4 : ความสมเหตุสมผลของรายการ 

4.1 วตัถปุระสงคแ์ละความจ าเป็นของการเข้าท ารายการ 

รายละเอยีดตามขอ้ 3.1 ทีม่าและลกัษณะโดยทัว่ไปของรายการ 

4.2 ความเหมาะสมของเงื่อนไขของการเข้าท ารายการ 

บรษิทัฯ จะเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งอาคารคลงัสนิคา้ฯ โดยบรษิทัฯ จะเขา้ท าสญัญาซื้อขายคลงัสนิค้า 
และงานระบบโครงการ ป่ินทอง โลจสิตกิส ์ปารค์ (“สญัญาซื้อขายคลงัสินค้าฯ”) และคาดว่ารายการดงักล่าว จะเสรจ็
สมบูรณ์ภายในเดอืนมถิุนายน 2569 ทัง้นี้ ทีป่รกึษาฯ มคีวามเหน็เกี่ยวกบัเงื่อนไขของร่างสญัญาซื้อขายคลงัสนิค้าฯ 
ดงัต่อไปนี้ 

หวัข้อ รายละเอียด ความเหน็ของท่ีปรึกษาฯ 
คู่สญัญา ผูจ้ะขาย: บรษิทัฯ 

ผูจ้ะซื้อ: JTW 
เหมาะสม: เป็นการก าหนดคู่สญัญาที่
เ กี่ ย ว ข้ อ ง ใ น สัญญ า จ ะ ซื้ อ ข า ย
คลงัสนิคา้ฯ 

ทรพัยสิ์นท่ีจะซื้อจะขาย • อาคารคลงัสนิค้าชัน้เดยีว-ส านักงาน 2 ชัน้ จ านวน 8 อาคาร พื้นที่ใช้สอย
รวม 93,864 ตรม. 

• สิง่ปลูกสรา้งอื่น ๆ อาท ิถนน / รัว้ - ประตู 
• งานระบบโครงการ อาทิ งานระบบระบายน ้า / งานระบบประปาและท่อ

ประปา / งานระบบไฟฟ้าแรงสูง / งานระบบไฟฟ้าส่องสว่าง / งานระบบ
ป้องกนัแนวกดัเซาะ / งานระบบไฟเบอรอ์อฟตกิส ์/ งานระบบ CCTV / งาน
ป้ายโครงการ 

เหมาะสม : เ ป็นรายละเอียดของ
ทรพัยส์นิทีจ่ะซื้อจะขาย 

ราคาซื้อขาย 779,892,766.19 บาท เหมาะสม เน่ืองจากราคาซื้อขายสงู
กว่ามูลค่าทรพัยสิ์นท่ีประเมิน โดย
ผู้ประเมินราคาฯ และท่ีปรึกษาฯ 
(โปรดพิจารณาบทสรุปผู้บริหาร ใน
หวัข้อความเหมาะสมของราคาที่เข้า
ท ารายการ) 

การช าระราคา • ภายในวนัที่ 30 มถิุนายน 2569 ผูซ้ื้อจะท าการช าระราคาทรพัย์สนิที่จะซื้อ
ทัง้หมด 100% เป็นจ านวนรวมทัง้สิน้ 779,892,766.19 บาท โดย การช าระ
เงินดังกล่าวข้างต้น JTW จะต้องท าเป็น “แคชเชียร์เช็ค” หรือ “โอนเข้า
บัญชี” สัง่จ่ายให้กับบริษัทฯ ตามที่บริษัทฯ จะได้แจ้งให้แก่ JTW ทราบ
ล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 7 (เจ็ด) วนัก่อนวนัโอนกรรมสทิธิ ์หรือจะช าระด้วย
วิธีการอื่นใดตามที่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะได้ตกลงร่วมกนั ทัง้นี้ที่ปรกึษาฯ 
ได้รบัแจ้งจากบรษิทัฯ คาดว่าจะได้รบัช าระจาก JTW ในรูปแบบแคชเชยีร์
เชค็เต็มจ านวน รวมถงึจากการพจิารณาขอ้มูลงบการเงนิของ JTW พบว่า
JTW มสีภาพคล่องกระแสเงนิสดที่เพยีงพอ จากรายได้และก าไรสุทธเิฉลีย่ 
5 ปี ยอ้นหลงัทีเ่ท่ากบั 2,582.99 ลา้นบาท และ 228.96 ลา้นบาท ตามล าดบั 
นอกจากนี้หากพจิารณาความมัน่คงทางการเงนิผ่านการพจิารณาอตัราส่วน
หนี้สนิต่อทุน พบว่า JTW มอีตัราส่วนหนี้สนิต่อทุนตามงบการเงนิปี 2567 
เท่ากบั 0.24 เท่า แสดงให้เหน็ถงึศกัยภาพในการจดัหากระแสเงนิสดผ่าน
การกูย้มืทีไ่ม่ยากนัก 

เหมาะสม : เ ป็นเงื่อนไขปกติและ
สามารถท าได้ โดยบริษัทฯ จะได้รบั
ช าระเงินค่าอาคารคลังสินค้าเต็ม
จ านวน ณ วันที่มีการโอนกรรมสทิธิ ์
รวมถึงการใช้แคชเชียร์เช็ค ยังลด
ความเสี่ยงกรณีเช็คเด้ง จากที่ผู้ออก
แคชเชียร์เช็ค ต้องช าระเงินให้กับ
ธนาคารล่วงหน้า 

เงื่อนไขในการซื้อขาย
ทรพัยสิ์นท่ีจะซื้อ 

• บรษิทัฯ ได้รบัอนุมตัจิากทีป่ระชุมผูถ้อืหุ้น และ/หรอื คณะกรรมการบรษิทัฯ
โดยถูกต้องสมบูรณ์ตามกฎหมาย ในการเจรจา เข้าท า แก้ไข และปฏบิตัิ
ตามสญัญาฉบบันี้ และเอกสารอื่นๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง รวมทัง้ไม่มกีารคดัคา้นจาก
บุคคลใดๆ ซึ่งรวมถึงผู้มีส่วนได้เสียของตน ผู้ถือหุ้น และ/หรือ เจ้าหนี้  
เกี่ยวกับการขายทรัพย์สินที่จะซื้อ ซึ่งมีสิทธิตามกฎหมาย อันจะท าให ้
บรษิทัฯ ไม่สามารถด าเนินการตามสญัญานี้ และไม่มขีอ้ห้ามตามกฎหมาย

เหมาะสม: เป็นเงื่อนไขการค้าปกติ
ทัว่ไป 
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หวัข้อ รายละเอียด ความเหน็ของท่ีปรึกษาฯ 
ในการซื้อขายทรพัย์สนิที่จะซื้อและการปฏบิตัติามสญัญาฉบบันี้ และ/หรอื 
เอกสารอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้ง โดยปัจจุบนับรษิทัฯ ไดร้บัการอนุมตัจิากทีป่ระชุม
คณะกรรมการบริษัทฯ ครัง้ที่ 2/2569 ซึ่งประชุมเมื่อวนัที่ 24 กุมภาพนัธ์ 
2569 และอยู่ระหว่างการน าเสนอต่อทีป่ระชุมสามญัผูถ้อืหุน้ ประจ าปี 2569 
ที่จะจดัขึ้นในวนัที่ 24 เมษายน 2569 นอกจากนี้บริษัทฯ ได้เวียนแจ้งผูม้ี
ส่วนไดเ้สยีอื่น อาท ิเจา้หนี้ และผูเ้ช่าอาคารคลงัสนิคา้ฯ ซึง่ปัจจุบนัยงัไม่มผีู้
มีส่วนได้เสียรายใดคัดค้านการเข้าท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งอาคาร
คลงัสนิคา้ฯ 

• ต้นฉบบัหรอืส าเนา (ซึ่งรบัรองส าเนาถูกต้องโดยผูม้อี านาจกระท าการของ
บริษัทฯ) ของใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร ดัดแปลง  หรือรื้อถอนอาคาร 
ใบรบัรองการก่อสรา้งอาคาร แบบแปลน พมิพเ์ขยีวของทรพัยส์นิทีจ่ะซื้อ ได้
ถูกจดัท าและจะด าเนินการส่งมอบเอกสาร ดงักล่าวใหแ้ก่ JTW บรษิทัฯ ได้
จดัเตรยีมเอกสารดงักล่าว แล้วเสรจ็ และจดัส่งให้กบั JTW ตัง้แต่ช่วงเดอืน
กุมภาพนัธ ์2569 

เหมาะสม: เป็นเงื่อนไขการค้าปกติ
ทัว่ไป 

• ผูข้ายจะด าเนินการจดัส่งขอ้ตกลงโอนสทิธแิละหน้าที่ หรอืเอกสารอื่นใดใน
ท านองเดียวกันที่มีเนื้อหาและรายละเอียดเป็นการ  โอนสิทธิและหน้าที่
ภายใต้สญัญาเช่าและสญัญาบรกิารกบัลูกค้าตามที่ บรษิทัฯ และ JTW ได้
ตกลงกนัและไดล้งนาม โดยบรษิทัฯ และ JTW ใหแ้ก่ผูเ้ช่ารายย่อย เพื่อโอน
สิทธิและหน้าที่ของผู้ขายตามสัญญาเช่าและสัญญาบริการกับลูกค้าที่
เกี่ยวขอ้งให้แก่ JTW โดยให้มผีลใช้บงัคบัในวนัโอนกรรมสทิธิ ์รวมถงึแจ้ง
เป็นลายลกัษณ์อกัษรไปยงัผูเ้ช่ารายย่อยตามสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร
กบัลูกคา้ให้ ทราบถงึการเปลีย่นแปลงผูใ้ห้เช่าและผูใ้ห้บรกิารของทรพัยส์นิ
ที่จะซื้อขายจากบริษัทฯ เป็น JTW โดยปัจจุบนับริษัทฯ ได้แจ้งผู้เช่าราย
ย่อยแลว้ ตัง้แต่ช่วงเดอืนกุมภาพนัธ ์2569 ซึง่ปัจจุบนัไม่มผีูเ้ช่ารายย่อยราย
ใด คดัค้านการเข้าท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งอาคารคลงัสนิค้าฯ ในครัง้นี้ 
ทัง้นี้ การโอนกรรมสทิธิด์งักล่าว คาดว่าจะด าเนินการแล้วเสร็จ ภายใน 1 
เดอืนนับแต่วนัทีบ่รษิทัฯ ไดโ้อนกรรมสทิธิท์รพัยส์นิใหแ้ก่ JTW 

เหมาะสม: เป็นเงื่อนไขการค้าปกติ
ทัว่ไป 

ค่าภาษีอากร • ภาษีเงินได้นิติบุคคลที่เกิดขึ้นจากการขายทรัพย์สิน ให้บริษัทฯ เป็น
ผูร้บัผดิชอบช าระ 

เหมาะสม: เป็นเงื่อนไขการค้าปกติ
ทัว่ไป 

• ค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธิ ์ค่าอากรแสตมป์ รวมถึงค่าใช้จ่ายที่
เกี่ยวขอ้งกบัทรพัยส์นิที่จะซื้อ (ถ้าม)ี ให้บรษิทัฯ และ JTW รบัผดิชอบฝ่าย
ละครึง่ 

เหมาะสม: เป็นเงื่อนไขการค้าปกติ
ทัว่ไป 

4.3 ข้อดีของการเข้าท ารายการ 

4.3.1 ราคาขายทรพัยสิ์นมีความเหมาะสม 

ในการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึง่อาคารคลงัสนิคา้ฯ บรษิทัฯ จะขายอาคารคลงัสนิคา้ใหแ้ก่ JTW ในฐานะผู้
ซื้อทรพัย์สนิในราคา 779.89 ล้านบาท ซึ่งราคาดงักล่าว ยดึถือตามราคาประเมนิทรพัย์สนิ ที่ประเมนิโดยบรษิัท ไซ
มอน ลมิ และหุน้ส่วน จ ากดั (“ผู้ประเมินราคาฯ”) ซึ่งอยู่ในรายชื่อบรษิทัประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิในตลาดทุน โดยมี
นายสุรสทิธิ ์พนัธนาคง เป็นผูป้ระเมนิหลกัเลขที่ วฒ. 013 เป็นผู้ประเมนิหลกัที่ได้รบัความเห็นชอบจากส านักงาน 
ก.ล.ต. ทัง้นี้ผูป้ระเมนิราคาฯ ไดจ้ดัท ารายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ ดว้ยวตัถุประสงค์สาธารณะ โดยมรีายละเอยีด
ผลการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิโดยสรุปดงันี้ 

รายการ ราคาประเมิน ค่าใช้จ่ายด าเนินการ รวม 
มลูค่าอาคารคลงัสนิคา้ 772.41 ลา้นบาท 7.48 ลา้นบาท 779.89 ล้านบาท 
ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิทีจ่ดัท า โดยบรษิทั ไซมอน ลมิ และหุน้ส่วน จ ากดั เมื่อวนัที ่17 กุมภาพนัธ ์2569 
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จากตารางขา้งต้น พบว่าราคาจ าหน่ายไปซึ่งอาคารคลงัสนิคา้ที ่779.89 ล้านบาท เป็นราคาทีเ่ทยีบเท่ากบั
ราคาประเมนิทรพัยส์นิทีป่ระเมนิ โดยผูป้ระเมนิราคาฯ ทีเ่ท่ากบั 772.41 ล้านบาท รวมกบัค่าใชจ้่ายด าเนินการในการ
พฒันาโครงการ ทีป่ระกอบดว้ย ค่าส ารวจ รงัวดัสอบเขตทีด่นิ ค่าปลูกต้นไมใ้นโครงการ เป็นต้น คดิเป็นมูลค่าเท่ากบั 
6.86 ล้านบาท และค่าใช้จ่ายดอกเบี้ยที่ร้อยละ 4.50 ต่อปี อ้างอิงจาก อตัราดอกเบี้ยจ่ายของ PIN เฉลี่ยย้อนหลงั 
จ านวน 3 ปี คิดเป็นมูลค่าเท่ากับ 0.62 ล้านบาท รวมเท่ากับ 7.48 ล้านบาท ซึ่งบริษัทฯ ประเมินว่าราคาซื้อขาย
ดงักล่าว เป็นราคาทีส่ะทอ้นต้นทุนการพฒันาโครงการในช่วงทีผ่่านมา ไดอ้ย่างเหมาะสม และมคีวามยุตธิรรมกบัผูซ้ื้อ
และผูข้าย ดงันัน้ การเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึง่อาคารคลงัสนิคา้ฯ ในครัง้นี้ จงึมคีวามเหมาะสม ดว้ยราคาจ าหน่าย
ไปซึ่งทรพัย์สนิทีเ่ทยีบเท่ากบัราคาประเมนิ นอกจากนี้ หากหกัค่าใชจ้่ายในการโอนกรรมสทิธิ ์ค่าอากรแสตมป์ และ
ค่าใชจ้่ายทีเ่กีย่วขอ้งกบัทรพัยส์นิทีจ่ะขาย ทีบ่รษิทัฯ ตกลงจ่ายกึง่หนึ่งตามสญัญาซื้อขายอาคารคลงัสนิคา้ จะส่งผลให้
บรษิทัฯ มผีลก าไรจากการจ าหน่ายทรพัยส์นิในราคาทีส่งูกว่ามูลค่าทางบญัช ี74.21 ลา้นบาท (เท่ากบัมลูค่าเสนอขาย
ที่ 779.89 ล้านบาท หกัด้วยมูลค่าทางบญัชี ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2568 ที่เท่ากับ 705.68 ล้านบาท) โดยหากหกั
ค่าใชจ้่ายทีเ่กีย่วขอ้งกบัการโอนกรรมสทิธิอ์าคารและสิง่ปลูกสรา้ง อาท ิค่าภาษธีุรกจิเฉพาะ และค่าธรรมเนียมการโอน 
จะส่งผลใหบ้รษิทัฯ มกี าไรสุทธกิ่อนภาษีเงนิไดน้ิตบิุคคล ทีเ่ท่ากบั 32.88 ลา้นบาท 

4.3.2 การลดผลกระทบจากความขดัแย้งทางปัญหาภมิูรฐัศาสตร ์

จากปัญหาความขดัแยง้ทางภูมริฐัศาสตรร์ะหว่างประเทศอหิร่าน กบัอสิราเอลและสหรฐัฯ ในบรเิวณช่องแคบ
ฮอรม์ุซ กดดนัใหร้าคาพลงังาน โดยเฉพาะราคาน ้ามนัดบิปรบัเพิม่ขึน้เรว็ จากราคาน ้ามนัดบิเบรนท์ ทีป่ระมาน 60.75 
ดอลลาร์ต่อบาเรลในช่วงต้นปี 2569 เป็น 100.68 ดอลลาร์ต่อบาเรลในปัจจุบนั (ณ วนัที ่13 มนีาคม 2569) ส่งผลให้
เกิดภาวะขาดแคลนน ้ามนัทัว่โลก โดยเฉพาะอย่างยิง่ประเทศไทย ที่พึ่งพาน ้ามนัจากแหล่งตะวนัออกกลางที่ ใชก้าร
ขนส่งน ้ามนัผ่านบรเิวณช่องแคบฮอร์มุซเป็นหลกั ซึ่งปัญหาดงักล่าว ยงัไม่มแีนวโน้มทีจ่ะคลี่คลายลงชดัเจน และมี
ความเสี่ยงที่จะยดืเยื้อจนกลายเป็นปัญหาเชงิโครงสร้างในระยะยาว ดงันัน้การเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งอาคาร
คลงัสนิคา้ฯ ในครัง้นี้ จะช่วยลดผลกระทบจากปัญหาการปิดช่องแคบฮอร์มุซ ทีส่่งผลกระทบรุนแรงต่อภาคธุรกจิไทย 
ทัง้ในระยะสัน้และยาว ที่อาจท าให้ธุรกิจอสงัหาริมทรพัย์ประเภทคลงัสินค้าชะลอตัว จากความต้องการพื้นที่เช่า
คลงัสนิคา้ทีล่ดลงจากปัญหา Supply Chain โลกหยุดชะงกั และการชะตวัของเศรษฐกจิไทยในภาพรวม รวมถงึภาค
การขนส่ง ทีถ่อืเป็นธุรกจิต้นน ้าและปลายน ้าของธุรกจิคลงัสนิคา้ใหเ้ช่า ยงัมคีวามเสีย่งการหยุดชะงกัจากการปรบัขึน้
เรว็ของราคาน ้ามนัทีเ่ป็นต้นทุนหลกั นอกจากนี้การเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งอาคารคลงัสนิคา้ฯ ในครัง้นี้ ยงัเป็น
การเสรมิสภาพคล่องกระแสเงนิสดใหแ้ก่บรษิทัฯ ในการกา้วผ่านความไม่แน่นอนทางเศรษฐกจิดงักล่าว 

4.3.3 การปิดความเส่ียง จากการต่ออายุหนังสือยินยอมให้ใช้ประโยชน์ในท่ีดิน 

สบืเนื่องจากการพฒันาโครงการอาคารคลงัสนิคา้ฯ ตัง้อยู่บนพืน้ทีด่นิของ JTW ทีปั่จจุบนับรษิทัฯ ไดล้งนาม
ในหนังสือยินยอมให้ใช้ประโยชน์ในที่ดินกับ JTW ในฐานะผู้ใช้ประโยชน์ในที่ดิน ซึ่งภายใต้หนังสือยินยอมให้ใช้
ประโยชน์ในที่ดนิดงักล่าว ได้อนุญาตให้บรษิัทฯ สามารถพฒันาที่ดนิ ก่อสร้างถนนโครงการ ระบบสาธารณูปโภค 
ก่อสรา้งอาคารโรงงาน อาคารคลงัสนิคา้ และก่อสรา้งอื่น ๆ รวมถงึมกีารระบุใหบ้รษิทัฯ มกีรรมสทิธิบ์นสิง่ปลูกสร้าง
ทัง้หมดทีไ่ดก้่อสรา้งขึน้ และก าหนดใหบ้รษิทัฯ ไม่มภีาระต้องจ่ายค่าเช่าใด ๆ แก่ JTW เวน้แต่ บรษิทัฯ จะมกีารรบัรู้
รายได ้อาท ิค่าเช่า ค่าบรกิาร จากการใชป้ระโยชน์ทีด่นิของ JTW ส่งผลใหส้ญัญาเช่าทีด่นิจะถูกจดัท ากต็อ่เมื่อบรษิทัฯ 
มผีูเ้ช่าคลงัสนิคา้แลว้เท่านัน้ รวมถงึอายุสญัญาเช่าทีด่นิจะถูกก าหนดใหส้อดคลอ้งกบัอายุสญัญาเช่าคลงัสนิคา้ทีบ่รษิทั
ฯ ท ากับลูกค้า เพื่อลดความเสี่ยงจากความไม่สอดคล้องกันระหว่างระยะเวลาเช่าที่ดินและระยะเวลาปล่ อยเช่า
คลงัสนิคา้ จากขัน้ตอนการด าเนินงานในลกัษณะดงักล่าว ส่งผลใหพ้ืน้ทีด่นิภายใต้หนังสอืยนิยอมใหใ้ชป้ระโยชน์ใน
ทีด่นิ และสญัญาเช่าทีด่นิมจี านวนทีด่นิไม่เท่ากนั จากทีห่นังสอืยนิยอมใหใ้ชป้ระโยชน์ในทีด่นิ จะระบุทีด่นิทัง้หมดที่
บรษิัทฯ ได้รบัสทิธใินการพฒันา ขณะที่พื้นที่ดนิตามสญัญาเช่าทีด่นิ จะมลีกัษณะเป็นรายโฉนดที่สอดคล้องกบัการ
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ปล่อยเช่าคลงัสนิค้าให้แก่ลูกค้า (โปรดพจิารณาขอ้มูลหนังสอืยนิยอมให้ใชป้ระโยชน์ในที่ดนิฉบบัล่าสุด เพิม่เติมใน
เอกสารแนบ 4 สรุปสาระส าคญัหนังสอืยนิยอมใหใ้ชป้ระโยชน์ในทีด่นิ) 

นอกจากนี้หนังสอืยนิยอมให้ใช้ประโยชน์ในที่ดนิมอีายุไม่เกิน 1 ปี ทัง้นี้ บรษิัทฯ ได้เริม่ลงนามในหนังสอื
ยินยอมให้ใช้ประโยชน์ในที่ดิน ตัง้แต่วันที่ 24 กรกฎาคม 2566 และมีการต่ออายุต่อเนื่องจนถึงปัจจุบัน โดยมี
รายละเอยีดการต่ออายุในแต่ละปี ดงันี้ 

หนังสือ วนัท่ีเร่ิม วนัครบก าหนด 
หนังสอื ฉบบัที ่1 24 กรกฎาคม 2566 31 มกราคม 2567 
หนังสอื ฉบบัที ่2 1 กุมภาพนัธ ์2567 30 กนัยายน 2567 
หนังสอื ฉบบัที ่3 1 ตุลาคม 2567 30 มถิุนายน 2568 
หนังสอื ฉบบัที ่4 1 กรกฎาคม 2568 31 ธนัวาคม 2568 
หนังสอื ฉบบัที ่5 1 ธนัวาคม 2568 31 ธนัวาคม 2569 

อย่างไรกด็จีากอายุหนังสอืยนิยอมใหใ้ชป้ระโยชน์ในทีด่นิ ทีส่่วนมากมกัต ่ากว่า 1 ปี ส่งผลใหบ้รษิทัฯ มคีวาม
เสีย่งจากการไม่ไดต้่ออายุหนังสอืยนิยอมใหใ้ชป้ระโยชน์ในทีด่นิ จนอาจสูญเสยีกรรมสทิธิบ์นสิง่ปลูกสรา้ง และการไม่
สามารถเขา้ไปพฒันาโครงการต่อเนื่องหรอืใชป้ระโยชน์บนทรพัย์สนิของตนเองได ้ดงันัน้การเขา้ท ารายการจ าหน่าย
ไปซึ่งอาคารคลงัสนิคา้ฯ ในครัง้นี้ จะช่วยปิดความเสีย่งจากการทีไ่ม่สามารถต่ออายุหนังสอืยนิยอมใหใ้ชป้ระโยชน์ใน
ทีด่นิได ้อย่างไรกด็ ีในกรณีทีผู่ถ้อืหุน้ไม่อนุมตัริายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยใ์นครัง้นี้ บรษิทัฯ จะด าเนินการขอหารอื 
เพื่อจดัท าหนังสอืยนิยอมใหใ้ชป้ระโยชน์ในที่ดนิในระยะยาว หรอืซื้อที่ดนิจากเจ้าของที่ดนิ โดยใช้แหล่งกระแสเงนิ
ภายในกิจการ และการกู้ยมืเงนิจากสถาบนัการเงิน เพื่อปิดความเสี่ยง จากการไม่ได้ต่ออายุหนังสือยนิยอมให้ใช้
ประโยชน์ในทีด่นิต่อไป 

4.3.4 การปิดความเส่ียง จากการถกูบอกเลิกสญัญาเช่าท่ีดิน 

สบืเนื่องจากอาคารคลงัสนิคา้ ตามรายการจ าหน่ายไปซึ่งอาคารคลงัสนิคา้ฯ ในครัง้นี้ ตัง้อยู่บนพืน้ทีเ่ช่าทีม่ ี
JTW เป็นเจา้ของพืน้ที ่โดยบรษิทัฯ ไดท้ าสญัญาเช่าทีด่นิ จ านวน 3 ฉบบั ทีม่รีะยะเวลาการครบก าหนด ดงันี้ 

สญัญาเช่าท่ีดิน วนัท่ีเร่ิมท าสญัญา วนัท่ีครบก าหนด สถานะปัจจบุนั 
1. สญัญาเช่าทีด่นิที ่11 1 ธนัวาคม 2568 28 กุมภาพนัธ ์2569 ครบอายุและไม่ไดต้่อสญัญา 
2. สญัญาเช่าทีด่นิที ่21 1 ธนัวาคม 2568 31 มนีาคม 2569 ครบอายุและไม่ไดต้่อสญัญา 
3. สญัญาเช่าทีด่นิที ่32 1 ธนัวาคม 2568 30 พฤศจกิายน 2570 มผีลบงัคบัใช ้
หมายเหตุ: 1สญัญาเช่าทีด่นิที ่1 และ 2 มรีะยะเวลาการท าสญัญาเช่าทีด่นิทีส่ ัน้ สอดคลอ้งกบัระยะเวลาการปล่อยเช่าคลงัสนิค้า โดยเป็นการปล่อยเช่าใหก้บัลูกคา้ 1 
ราย ทีม่วีตัถุประสงคเ์พื่อจดัเกบ็สนิคา้ระยะสัน้ 

2สญัญาเช่าที่ดนิที่ 3 เป็นการต่ออายุสญัญา จากสญัญาฉบบัแรกที่ลงนามในช่วงวนัที่ 1 ธนัวาคม 2567 – 30 พฤศจกิายน 2568 เพื่อให้มรีะยะเวลาการ
เช่าทีด่นิทีส่อดคลอ้งกบัระยะเวลาการปล่อยเช่าคลงัสนิคา้ (วนัที ่1 ธนัวาคม 2567 – 30 พฤศจกิายน 2570) 

จากระยะเวลาการเช่าทีด่นิทีส่ ัน้ และสญัญาเช่าทีด่นิไม่ไดร้ะบุเงื่อนไขใหบ้รษิทัฯ สามารถต่ออายุสญัญาใน
ระยะยาวชดัเจน โดยมกีารระบุเพยีงอนุญาตใหต้่อสญัญาออกไปเป็นระยะเวลาอย่างน้อย 1 ปี (โปรดพจิารณาขอ้มูล
เพิม่เติมในเอกสารแนบ 3: สรุปสาระส าคญัในสญัญาเช่าที่ดิน) อย่างไรก็ด ีรูปแบบการท าสญัญาเช่าที่ดนิดงักล่าว 
เป็นไปตามแนวทางการประกอบธุรกิจร่วมกนัระหว่าง JTW และบรษิัทฯ ตามเงื่อนไขทีร่ะบุในหนังสอืยนิยอมใหใ้ช้
ประโยชน์ในที่ดนิ ที่ก าหนดใหบ้รษิทัฯ ไม่มภีาระต้องจ่ายค่าเช่าใด ๆ แก่ JTW เว้นแต่ บรษิัทฯ จะมีการรบัรูร้ายได้ 
อาท ิค่าเช่า ค่าบรกิาร จากการใชป้ระโยชน์ทีด่นิของ JTW ดงันัน้เพื่อใหเ้ป็นไปตามเงือ่นไขขา้งตน้ บรษิทัฯ จะเขา้ท า
สญัญาเช่าทีด่นิจาก JTW ในกรณีที่บรษิทัฯ สามารถจดัหาผู้เช่าคลงัสนิคา้ได้เท่านัน้ ซึ่งระยะเวลาการท าสญัญาเช่า
ทีด่นิ จะเท่ากบัระยะเวลาทีบ่รษิทัฯ ปล่อยเช่าคลงัสนิคา้ใหก้บัลูกคา้ โดยบรษิทัฯ เริม่มผีูเ้ช่าอาคารคลงัสนิคา้รายแรก 
เมื่อวันที่ 1 ธันวาคม 2567 อย่างไรก็ดี แม้การด าเนินงานในลักษณะดังกล่าว อาจเกิดข้อดีในด้านการประหยดั
ค่าใชจ้่าย ในกรณีทีบ่รษิทัฯ ไม่สามารถจดัหาผูเ้ช่าคลงัสนิคา้ไดแ้ต่กลบัส่งผลเสยีใหบ้รษิทัฯ ต้องเผชญิกบัความเสีย่ง
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ต่อการถูกบอกเลกิสญัญาเช่าทีด่นิ และสูญเสยีสทิธใินการใชป้ระโยชน์บนทรพัย์สนิดงักล่าวทนัท ีแมว้่าตามกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์มาตรา 146 จะไม่ถือว่าทรพัย์สินที่ก่อสร้างเพิม่เติม เป็นส่วนควบของที่ดิน และบริษัทฯ จะยงัมี
สถานะเป็นเจ้าของกรรมสิทธิบ์นทรัพย์สินที่ก่อสร้างเพิ่มเติมอยู่ ดังนัน้การเข้าท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งอาคาร
คลงัสนิคา้ฯ ในครัง้นี้ จะช่วยปิดความเสีย่งจากการทีไ่ม่สามารถต่ออายุสญัญาเช่าทีด่นิได ้อย่างไรกด็ ีในกรณีทีผู่ถ้อื
หุ้นไม่อนุมตัริายการจ าหน่ายไปซึ่งสนิทรพัย์ในครัง้นี้ บรษิัทฯ จะด าเนินการขอหารอืเพื่อจดัท าสัญญาเช่าทีด่นิระยะ
ยาว หรอืซื้อทีด่นิจากเจา้ของทีด่นิ โดยใชแ้หล่งกระแสเงนิภายในกจิการ และการกู้ยมืเงนิจากสถาบนัการเงนิ เพื่อปิด
ความเสีย่ง จากการถูกบอกเลกิสญัญาเช่าทีด่นิต่อไป 

4.3.5 สภาพคล่องทางการเงินปรบัสูงขึ้น จากกระแสเงินสดท่ีได้รบัจากการจ าหน่ายสินทรพัยสิ์น 

การเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งอาคารคลงัสนิคา้ฯ เพื่อจ าหน่ายอาคารคลงัสนิคา้ชัน้เดยีว-ส านักงาน 2 ชัน้ 
จ านวน 8 อาคาร พื้นที่ใช้สอยรวม 93,864 ตรม. และสิง่ปลูกสร้างอื่น ๆ อาท ิถนน รัว้ และประตู, รวมถึงงานระบบ
โครงการทีค่งคา้ง จ านวน 779.89 ล้านบาท โดยบรษิทัจะไดร้บัเงนิสดสุทธ ิ730.76 ล้านบาท หลงัหกัค่าใชจ้่ายในการ
ขายที่ประกอบด้วย ค่าธรรมเนียมการโอน 15.60 ล้านบาท ค่าภาษีเงนิได้หกั ณ ที่จ่าย 7.80 ล้านบาท และค่าภาษี
ธุรกจิเฉพาะ 25.74 ล้านบาท รวมเป็นจ านวนเงนิ 49.14 ล้านบาท จะท าใหบ้รษิทัฯ ไดร้บัเงนิสดจากการช าระราคาใน
การขายสนิทรพัย์ดงักล่าว ซึ่งจะช่วยเสรมิสภาพคล่องทางการเงนิของบรษิทัฯ และเป็นเงนิทุนหมุนเวยีนของบรษิทัฯ 
เพื่อรองรบัความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นในอนาคตจากความขดัแย้งทางภูมริฐัศาสตร์ที่มแีนวโน้มยดืเยื้อ และรองรับต่อ
โอกาสในการลงทุนขยายธุรกจิในอนาคตของบรษิทัฯ ตามทีร่ะบุในหวัขอ้ 3.9 แผนการใชเ้งนิทีไ่ดร้บัจากการจ าหน่าย
สนิทรพัย ์โดยทีไ่ม่กระทบต่อโครงสรา้งเงนิทุนของกจิการ 

4.3.6 การประหยดัค่าใช้จ่ายดอกเบีย้ ในกรณีท่ีบริษทัฯ ต้องใช้วงเงินจากสถาบนัการเงิน เพื่อเป็นเงินทุน
หมุนเวียน 

บรษิทัฯ สามารถประหยดัค่าใชจ้่ายดอกเบีย้จากสถาบนัการเงนิได ้เนื่องจากมเีงนิสดเพิม่เตมิจากการเขา้ท า
รายการจ าหน่ายไปซึ่งอาคารคลงัสนิค้าฯ ซึ่งจะท าให้บรษิัทฯ ได้รบัเงนิสดหลงัหกัค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวขอ้งกบัการโอน
ทรพัยส์นิ จ านวน 730.76 ลา้นบาท ท าใหบ้รษิทัฯ สามารถใชเ้งนิสดประมาณ 173.21 ลา้นบาท เป็นเงนิทุนหมุนเวยีน
ได ้ลดการพึง่พาวงเงนิส าหรบัหมุนเวยีนจากสถาบนัการเงนิ และประหยดัค่าใชจ้่ายดอกเบี้ยได้ ซึ่งปัจจุบนับรษิทัฯ มี
ต้นทุนทางการเงนิของเงนิกู้ยมืระยะสัน้ส าหรบัใชเ้ป็นเงนิทุนหมุนเวยีนคดิเป็นอตัราดอกเบี้ยเฉลี่ยรอ้ยละ  2.85 ต่อปี 
(อ้างองิอตัราดอกเบีย้เงนิกู้ระยะสัน้ ณ 31 ธนัวาคม 2568) ซึ่งในปี 2568 บรษิทัฯ มกีารใชเ้งนิทุนหมุนเวยีน เพื่อการ
ช าระหนี้ โดยประกอบดว้ยการช าระคนืเงนิกูร้ะยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ จ านวนประมาณ 830.00 ลา้นบาท การช าระ
คนืเงนิกู้ยมืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ จ านวนประมาณ 25.02 ล้านบาท และการช าระคนืเงนิต้นของหนี้สนิตาม
สญัญาเช่า จ านวนประมาณ 7.45 ลา้นบาท 

รายการ หน่วย 
งบการเงินรวม 

2566 2567 2568 
การช าระคนืเงนิกูร้ะยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ ลา้นบาท 1,175.00 1,396.80 830.00 
การช าระคนืเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ ลา้นบาท 1,578.72 133.93 25.02 
การช าระคนืเงนิตน้ของหนี้สนิตามสญัญาเช่า ลา้นบาท 8.03 8.03 7.45 
ตน้ทุนทางการเงนิ ลา้นบาท 55.38 18.85 19.62 
ทีม่า: งบการเงนิทีผ่่านการตรวจสอบ ส าหรบัปี 2566 – 68 

4.3.7 การรบัรู้ก าไรทางบญัชีจากการเข้าท ารายการจ าหน่ายจ าหน่ายไปซ่ึงอาคารคลงัสินค้าฯ ณ วนัท่ีโอน
กรรมสิทธ์ิ 
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การเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งอาคารคลงัสนิคา้ฯ ในครัง้นี้ คาดว่าจะท าใหบ้รษิทัฯ สามารถรบัรูก้ าไรทาง
บญัชกี่อนหกัค่าใชจ้่ายทีเ่กีย่วขอ้งเป็นจ านวนประมาณ 74.21 ลา้นบาท และภายหลงัหกัค่าใชจ้่ายทีเ่กีย่วขอ้ง อาท ิค่า
ภาษีธุรกจิเฉพาะ และค่าธรรมเนียมการโอน ทัง้นี้บรษิทัฯ คาดว่าจะสามารถรบัรูก้ าไรสุทธกิ่อนภาษีเงนิไดน้ิติบุคคล
จากการเขา้ท ารายการดงักล่าว เป็นจ านวนประมาณ 32.88 ลา้นบาท 

4.4 ข้อด้อยของการเข้าท ารายการ 

4.4.1 การสูญเสียกรรมสิทธ์ิและโอกาสในการรบัรู้รายได้จากการจ าหน่ายสินทรพัย ์

การเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งอาคารคลงัสนิคา้ฯ ในครัง้นี้  บรษิทัฯ จะโอนกรรมสทิธิค์วามเป็นเจา้ของใน
สนิทรพัย์ดงักล่าวใหก้บั JTW ท าใหบ้รษิทัฯ ไม่ไดค้รอบครองกรรมสทิธิด์งักล่าวอกีต่อไป ซึ่งบรษิทัฯ อาจเสยีโอกาส
จากการหาประโยชน์บนทรพัย์สนิดงักล่าวในระยะยาว และอาจสูญเสยีโอกาสทีจ่ะรบัรูร้ายไดจ้ากราคาสนิทรพัย์ที่จะ
เพิม่ขึ้นตามเวลาในอนาคต อย่างไรก็ดจีากการประเมนิรายไดจ้ากสนิทรพัย์อาคารคลงัสนิค้าฯ ในช่วงปี 2569 – 73 
ของทีป่รกึษาฯ พบว่ารายไดร้วมจากสนิทรพัย์อาคารคลงัสนิคา้ฯ จะอยู่ในช่วง 79.77 ล้านบาท – 85.26 ล้านบาท ซึ่ง
คดิเป็นสดัส่วนต่อรายได้รวมของบรษิัทฯ ปี 2568 เท่ากบัร้อยละ 4.91 ถึงร้อยละ 5.25 ตามล าดบั ดงันัน้ผลกระทบ 
จากการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยอ์าคารคลงัสนิคา้ฯ ในครัง้นี้ ต่อรายไดร้วมจงึไม่มากนัก รวมถงึหากพจิารณารายได้ที่
เกดิขึน้จรงิปี 2567 และ 2568 ของโครงการอาคารคลงัสนิคา้ฯ ทีเ่พิง่เริม่ด าเนินการ และยงัไม่มผีูเ้ช่าชดัเจน จะพบว่า 
สดัส่วนรายไดจ้ากโครงการอาคารคลงัสนิคา้ฯ และสดัส่วนรายไดด้งักล่าวต่อรายไดร้วมของบรษิทัฯ จะมรีายละเอยีด 
ดงันี้ 

รายการ 2567 2568 
รายไดจ้ากโครงการคลงัสนิคา้ (ลา้นบาท) 0.74 13.64 
สดัส่วนรายไดจ้ากโครงการคลงัสนิคา้ฯ ตอ่รายไดร้วม (รอ้ยละ) 0.02 0.84 
หมายเหตุ: รายไดจ้ากโครงการคลงัสนิคา้ปี 2567 เป็นรายได ้1 เดอืน จากทีบ่รษิทัฯ เริม่ปล่อยเช่าอาคารคลงัสนิคา้ครัง้แรก เมื่อวนัที ่1 ธนัวาคม 2567 

4.4.2 ค่าใช้จ่ายและภาระภาษีจากการจ าหน่ายสินทรพัย ์

การเข้าท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งอาคารคลงัสินค้าฯ ในครัง้นี้  บริษัทฯ มีค่าใช้จ่ายในการขาย รวมทัง้สิ้น
ประมาณ 41.33 ลา้นบาท โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

ค่าใช้จ่าย ส่วนท่ีบริษทัฯ ต้องช าระ มูลค่าลา้นบาท 
ค่าธรรมเนียมการโอน รอ้ยละ 2.00 ของราคาประเมนิ 15.60 
ค่าภาษธุีรกจิเฉพาะ รอ้ยละ 3.30 ของราคาขาย 25.74 

4.4.3 ความผนัผวนของรายได้และกระแสเงินสดท่ีอาจปรบัสูงขึ้นในแต่ละปี 

การเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งอาคารคลงัสนิคา้ฯ ในครัง้นี้  จะท าใหบ้รษิทัฯ มกีารกระจายทีม่าของรายได ้
(Diversification) ลดลง จากธุรกจิใหเ้ช่าอาคารและคลงัสนิคา้ ทีม่ลีกัษณะรายไดเ้ป็นรายไดป้ระจ า สวนทางกบัรายได้
หลกัของบรษิทัฯ ทีม่ลีกัษณะเป็นรายไดท้ีเ่กดิขึน้เพยีงครัง้เดยีว อย่างไรกด็ใีนปี 2568 บรษิทัฯ มรีายไดจ้ากการใหเ้ช่า
คลงัสนิคา้ประมาณ 13.64 ล้านบาท ซึ่งคดิเป็นรอ้ยละ 0.84 ของรายไดร้วมของบรษิทัฯ ปี 2568 ทีเ่ท่ากบั 1,625.53 
ลา้นบาท ดงันัน้ผลกระทบดา้นการกระจายรายไดใ้นปัจจุบนั จากการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยอ์าคารคลงัสนิคา้ฯ ในครัง้
นี้ จงึจ ากดั 

4.5 ข้อดีของการเข้าท ารายการกบับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั 

4.5.1 ความรวดเรว็ในการเจรจาและต่อรองเงื่อนไข 
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เน่ืองจากการเขา้ท ารายการในครัง้นี้เป็นการเขา้ท ารายการกบับุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนั ดงันัน้ การเจรจาระหว่าง
บรษิทัฯ และคู่สญัญาในการเขา้ท ารายการไดม้าและจ าหน่ายไปซึ่งสนิทรพัย์และรายการทีเ่กี่ยวโยงกนั จงึอาจเป็นไป
ดว้ยความรวดเรว็เมื่อเทยีบกบัการเจรจากบับุคคลภายนอก ท าใหบ้รษิทัฯ สามารถบรรลุวตัถุประสงค ์ขอ้ตกลง รวมถงึ
การเจรจาต่อรองไดอ้ย่างรวดเรว็ 

4.5.2 ความแน่นอนในการด าเนินการและเง่ือนไขการท าธรุกรรม 

การเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งอาคารคลงัสนิคา้ฯ ในครัง้นี้ เป็นการจ าหน่ายอาคารคลงัสนิคา้ ใหแ้ก่ JTW 
ซึ่งเป็นบริษัทภายใต้การบริหารงานของนายพีระ ปัทมวรกุลชยั และ นายสุเรนทร์ สุวรรณวงศ์กิจ ซึ่งมีฐานะเป็น
กรรมการและผูถ้อืหุน้ใหญ่ของ JTW และบรษิทัฯ จะช่วยเพิม่ความแน่นอนในดา้น กระบวนการเจรจา เงื่อนไขในการ
เข้าท าธุรกรรม และระยะเวลาการด าเนินการ เนื่ องจากทัง้สองฝ่ายมีความเข้าใจในธุรกิจ โครงสร้างองค์กร และ
แนวทางการบรหิารงานร่วมกนัมาอย่างต่อเนื่อง รวมถึงสญัญาซื้อขายคลงัสนิค้าฯ ยงัไม่ได้มกีารระบุเงื่อนไขบงัคบั
ก่อนทีเ่ป็นการเฉพาะ และมเีพยีงเงื่อนไขบงัคบัก่อน ทีก่ าหนดโดยทัว่ไป อาท ิการไดร้บัการอนุมตัจิากทีป่ระชุมผูถ้อื
หุน้ คณะกรรมการบรษิทั และธนาคารพาณิชย์ภายใต้สญัญาทางการเงนิ เป็นต้น (รายละเอยีดตามขอ้ 4.2) ส่งผลให้
ความแน่นอนในการด าเนินการและเงือ่นไขการท าธุรกรรม สงูกว่าการท าธุรกรรมกบับุคคลภายนอก 

4.6 ข้อดอ้ยของการเข้าท ารายการกบับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั 

4.6.1 ค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึ้นจากการปฏิบติัตามประกาศรายการท่ีเก่ียวโยงกนั 

เนื่องจากการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ เขา้ข่ายรายการทีเ่กี่ยวโยงกนัซึ่งมมีูลค่ารายการสูงกว่า 20 ล้านบาท 
หรอืรอ้ยละ 3.00 ของมูลค่าสนิทรพัย์ทีม่ตีวัตนสุทธขิองบรษิทัฯ แล้วแต่จ านวนใดจะสูงกว่า จงึถอืเป็นรายการทีเ่กี่ยว
โยงกนัขนาดใหญ่ บรษิัทฯ จงึมหีน้าที่ต้องปฏิบตัิตามตามประกาศรายการที่เกี่ยวโยงกัน ส่งผลให้บรษิัทฯ มภีาระ
ค่าใชจ้่ายในการเขา้ท ารายการซึง่ถอืเป็นรายการไดม้าซึง่สนิทรพัยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนั เช่น ค่าประเมนิสนิทรพัย ์
ค่าจา้งทีป่รกึษากฎหมาย และค่าทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ เป็นต้น ซึ่งคาดว่าค่าใชจ้่ายดงักล่าว จะอยู่ทีป่ระมาณไม่
เกิน 5.00 ล้านบาท อย่างไรก็ตาม ภาระค่าใช้จ่ายจากการท ารายการทีเ่พิม่ขึน้ ส่งผลให้การเขา้ท ารายการในครัง้นี้  
ได้รบัการตรวจสอบเพิ่มเติมจากผู้มีความเชี่ยวชาญในแต่ละด้าน เพื่อวิเคราะห์และประเมินความเป็นไปได้ของ
โครงการ เพื่อน าเสนอต่อผูถ้อืหุน้เพื่อพจิารณา 

4.6.2 บริษทัฯ อาจไม่สามารถเจรจาต่อรองเง่ือนไขการเข้าท ารายการได้อย่างเตม็ท่ี 

โดยทัว่ไปนัน้การเขา้ท ารายการกบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั อาจมขีอ้ดอ้ยในเรื่องอ านาจการต่อรองเงือ่นไขต่างๆ 
ส าหรบัการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ เน่ืองจากผูถ้อืหุน้ของคู่สญัญา เป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่ของบรษิทัฯ จงึอาจท าใหก้ารเขา้ท า
รายการในครัง้นี้ บรษิัทฯ อาจไม่สามารถเจรจาต่อรองเงื่อนไขไดอ้ย่างเตม็ที่  เมื่อเปรยีบเทยีบกบัการท ารายการกบั
บุคคลภายนอก แต่อย่างไรกต็าม ในการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ บรษิทัฯ และ คู่สญัญา ไดเ้จรจาเงื่อนไขการซื้อขาย
โดยพจิารณาถึงภายใต้เงื่อนไขการซื้อขายปกติทีผู่้ซื้อและผู้ขายไม่มผีลประโยชน์เกี่ยวเนื่องกนั รวมถึงบรษิัทฯ ได้
แต่งตัง้ทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระในการใหค้วามเห็นเกี่ยวกบัการเขา้ท ารายการ เพื่อเป็นการประกอบการพจิารณา
ใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้และเป็นประโยชน์สงูสุดแก่บรษิทัฯ 

4.7 ความเส่ียงจากการเข้าท ารายการ 

4.7.1 การท่ีไม่ได้รบัอนุมติัจากท่ีประชุมผู้ถือหุ้นของบริษทัฯ 

การเขา้ท ารายการในครัง้นี้ จะต้องไดร้บัมตอินุมตัจิากทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ดว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 
ของจ านวนเสยีงทัง้หมด ของผูถ้อืหุน้ทีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยมตดิงักล่าวมใิหน้ับรวมการออก
เสยีงของบุคคลตามมาตรา 258 ของผูม้ส่ีวนไดเ้สยี หรอืบุคคลทีก่ระท าการร่วมกนั (concert party) กบัผูม้ส่ีวนไดเ้สยี 
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และบุคคลตามมาตรา 258 ของบุคคลดงักล่าวของ JTW จ านวน 16 ราย ซึ่งถอืหุน้สามญัทางตรงและทางออ้มรวมกนั 
948.89 ล้านหุ้น หรือคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 81.80 ของทุนจดทะเบียนและช าระแล้วทัง้หมดของบริษัทฯ โดยมี
รายละเอยีดดงันี้ 

ล าดบั บุคคลตามมาตรา 258 จ านวนหุ้น ร้อยละของทุนจดทะเบียนและช าระแล้ว 
1 บรษิทั ป่ินทองโฮลดิง้ จ ากดั 435,269,000 37.52 
2 บรษิทั เจทดีบับลวิ แอซ็เซท จ ากดั 328,310,000 28.30 
3 นายพรีะ ปัทมวรกลุชยั 84,428,000 7.30 
4 นางสาวนานา ปัทมวรกุลชยั 44,351,100 3.82 
5 นายพงศา ปัทมวรกุลชยั 16,564,400 1.43 
6 นายพรี ์ปัทมวรกลุชยั 13,129,000 1.13 
7 นางเยาวพา ปัทมวรกลุชยั 10,506,000 0.91 
8 นางสนุันทา ผูพ้พิฒัน์หริญักุล 6,145,400 0.53 
9 นายสุเรนทร ์สวุรรณวงศก์จิ 3,053,100 0.26 
10 นายสุจนิต์ เรยีนวริยิะกจิ 2,780,400 0.24 
11 นางสาววเิศษศริ ิจนัทโรจวงศ ์ 2,525,000 0.22 
12 นายธวชัชยั เทยีนทองทพิย ์ 1,025,600 0.09 
13 นางสุภทัรา สวุรรณวงศก์จิ 500,000 0.04 
14 นายสุรนิทร ์ตนัตเิจรญิเกยีรต ิ 128,200 0.01 
15 นายสุรชั พฒันวงศย์นืยง 123,700 0.01 
16 นางสาวชุตมิน เลื่อมประพางกูล 50,000 0.004 
 รวม 948,888,900 81.80 

ดงันัน้ หากผูถ้อืหุน้ทีเ่หลอืของบรษิทัฯ มมีตไิม่อนุมตักิารเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งอาคารคลงัสนิคา้ฯ ก็
จะท าให้บรษิัทฯ ไม่สามารถเขา้ท าธุรกรรมดงักล่าว ได้ส าเร็จ และส่งผลให้บรษิัทฯ กลบัเขา้สู่สถานะปัจจุบนั  โดย
บรษิทัฯ จะสามารถประกอบธุรกจิไดต้ามปกต ิและบรษิทัฯ อาจต้องพจิารณาจดัสรรกระแสเงนิสดของกจิการบางส่วน 
เพื่อน ามาช าระค่าเช่าทีด่นิระยะยาว ทีปั่จจุบนับรษิทัฯ ยงัไม่ไดด้ าเนินการเจรจาเช่าทีด่นิระยะยาว เนื่องจากบรษิทัฯ 
อยู่ระหว่างพจิารณารปูแบบการบรหิารโครงการ หรอืซื้อทีด่นิ ทัง้หมดดว้ย มลูค่าเท่ากบั 1,419.56 ลา้นบาท ซึง่บรษิทั
ฯ คาดว่าจะใชแ้หล่งเงนิทุนจากกระแสเงนิสดภายในกจิการ และเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ 

4.7.2 การจดัเตรียมสภาพคล่องกระแสเงินสดของผู้ซื้อ 

ภายใตส้ญัญาจะซื้อขายคลงัสนิคา้ฯ ทีก่ าหนดใหผู้ซ้ื้อจะท าการช าระราคาทรพัยส์นิทีจ่ะซื้อทัง้หมด ในสดัส่วน
รอ้ยละ 100 เป็นจ านวนรวมทัง้สิน้ 779.89 ล้านบาท ภายในวนัที ่30 มถิุนายน 2569 ส่งผลใหบ้รษิทัฯ อาจต้องเผชญิ
ความเสีย่งจากการจดัเตรยีมกระแสเงนิสดของผูซ้ื้อทีอ่าจไม่เพยีงพอต่อการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ อย่างไรกด็จีากที ่
JTW มนีายพรีะ ปัทมวรกุลชยั และ นายสุเรนทร ์สุวรรณวงศก์จิ เป็นกรรมการและผูถ้อืหุน้ใน JTW และบรษิทัฯ ส่งผล
ให้ JTW มกีารเขา้ถงึและประสานงานกบับรษิัทฯ อย่างใกล้ชดิ รวมถึงหากพจิารณาในด้านงบการเงนิของ JTW ใน
ฐานะผู้ซื้อพบว่า JTW มสีภาพคล่องกระแสเงนิสดที่เพยีงพอ จากรายไดแ้ละก าไรสุทธเิฉลี่ย 5 ปี ย้อนหลงัทีเ่ท่ากบั 
2,582.99 ล้านบาท และ 228.96 ล้านบาท ตามล าดับ นอกจากนี้หากพิจารณาความมัน่คงทางการเงินผ่านการ
พจิารณาอตัราส่วนหนี้สนิต่อทุน พบว่า JTW มอีตัราส่วนหนี้สนิต่อทุนตามงบการเงนิปี 2567 เท่ากบั 0.24 เท่า แสดง
ให้เห็นถึงศกัยภาพในการจดัหากระแสเงินสดผ่านการกู้ยมืที่ไม่ยากนัก ทัง้นี้สามารถศึกษารายละเอียดข้อมูลงบ
การเงนิของ JTW เพิม่เตมิไดท้ี ่เอกสารแนบ 2: สรุปขอ้มลูของบรษิทั จุฑาวรรณ จ ากดั 

4.7.3 ความขดัแย้งทางผลประโยชน์ 

ธุรกรรมการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึง่อาคารคลงัสนิคา้ฯ ใหแ้ก่ JTW ในครัง้นี้ อาจเขา้ขา่ยรายการทีอ่าจมี
ความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ จากทีบ่รษิทัฯ ไดจ้ าหน่ายไปซึ่งอาคารคลงัสนิคา้ฯ ใหแ้ก่ JTW ซึ่งมฐีานะเป็นบุคคลที่
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เกีย่วโยงกนักบับรษิทัฯ ทีอ่าจก่อใหเ้กดิความเสีย่งในกรณีทีผู่ถ้อืหุน้กลุ่มดงักล่าว อาจใชส้ทิธใินการออกความเหน็หรอื
ลงมติที่เกิดผลประโยชน์กบัตนเองมากกว่าบรษิัทฯ อย่างไรก็ด ีเพื่อป้องกนัประเด็นความขดัแย้งทางผลประโยชน์ 
บรษิทัฯ จะปฏบิตัติามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนที ่ทจ. 21/2551 เรื่องหลกัเกณฑใ์นการท ารายการทีเ่กี่ยว
โยงกนัก าหนดใหบ้รษิทัจดทะเบยีนปฏบิตัติามหลกัเกณฑ์ทีต่ลาดหลกัทรพัย์ก าหนด โดยการเขา้ท ารายการในครัง้นี้  
จะตอ้งไดร้บัมตอินุมตัจิากทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ดว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมด ของผูถ้อืหุน้
ทีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยมตดิงักล่าวมใิหน้ับรวมการออกเสยีงของบุคคลตามมาตรา 258 ของผูม้ี
ส่วนได้เสีย หรือบุคคลที่กระท าการร่วมกัน (concert party) กับผู้มีส่วนได้เสีย และบุคคลตามมาตรา 258 ซึ่งการ
ด าเนินการตามขัน้ตอนดงักล่าว จะช่วยขจดัความเสีย่งจากความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ ทัง้นี้ มตดิงักล่าวมใิหน้ับรวม
การออกเสยีงของบุคคลตามมาตรา 258 ของผู้มส่ีวนได้เสยี หรอืบุคคลที่กระท าการร่วมกนั (concert party) กบัผู้มี
ส่วนได้เสยี และบุคคลตามมาตรา 258 ของบุคคลดงักล่าวของ JTW จ านวน 16 ราย ซึ่งถือหุ้นสามญัทางตรงและ
ทางออ้มรวมกนั 948.89 ลา้นหุน้ หรอืคดิเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 81.8 ของทุนจดทะเบยีนและช าระแลว้ทัง้หมดของบรษิทัฯ 

นอกจากนี้ การเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึง่อาคารคลงัสนิคา้ฯ ใหแ้ก่ JTW จะท าให ้JTW มรีะบบคลงัสนิคา้
ครบวงจรทีพ่รอ้มปล่อยเช่าใหก้บักลุ่มลูกคา้ทีส่นใจ ซึ่งธุรกจิดงักล่าว มคีวามคล้ายคลงึกบัลกัษณะการประกอบธุรกจิ
ของบรษิทัฯ ส่งผลใหอ้าจเกดิความเสีย่งในประเดน็ความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างบรษิทัฯ และ JTW ในอนาคต 
จากกรณีทีผู่บ้รหิารต้องเลอืกพฒันาโครงการอาคารคลงัสนิคา้ฯ ใหอ้ยู่ภายใต้การบรหิารงานของบรษิทัฯ หรอื JTW 
อย่างไรก็ดีผู้บริหารและคณะกรรมการของบริษัทฯ ได้ตระหนักรู้ถึงประเด็นความเสี่ยงด้านความขดัแย้งทาง
ผลประโยชน์ จงึไดด้ าเนินการให ้JTW จดัท าร่างสญัญาก าหนดกรอบการด าเนินธุรกจิ เพื่อใหม้กีารแบ่งแยกขอบเขต
การด าเนินธุรกจิทีช่ดัเจนระหว่างบรษิทัฯ และ JTW โดยมรีายละเอยีดทีส่ าคญั ดงันี้ 

หวัข้อ รายละเอียด ความเหน็ของท่ีปรึกษาฯ 
คู่สญัญา ผูร้บัสญัญา: บรษิทัฯ 

ผูใ้หส้ญัญา: JTW 
เหมาะสม: เป็นการก าหนดคู่สญัญาระหวา่ง
บรษิทัฯ และบรษิทัที่อาจมคีวามขดัแยง้ทาง
ผลประโยชน์ 

อายุสญัญา นับแต่วนัที่คู่สญัญาลงนามในสญัญา จนถึงวนัที่บรษิทัฯ พ้นสภาพการเป็น
บุคคลที่อาจขดัแย้งตามประกาศคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์และตลาด
หลกัทรพัย ์ร่วมกบัผูใ้หส้ญัญาเป็นระยะเวลา 3 ปี 

เหมาะสม: เนื่องจากสญัญาไม่มกีารก าหนด
กรอบระยะเวลาที่ชดัเจน และมแีนวโน้มคง
อยู่ไปตลอดจน และเพิม่เตมิอกี 3 ปีหลงัจาก
พ้นสภาพการเป็นบุคคลที่อาจขัดแย้ง จึง
เหมาะสมกับการป้องกันประเด็นความ
ขดัแยง้ทางผลประโยชน์ในระยะยาว 

เงื่อนไขท่ีส าคญั • JTW ตกลงที่จะไม่ด าเนินธุรกิจที่เป็นการแข่งขนักับบริษัทฯ ไม่ว่า
โดยตรงหรือโดยอ้อม โดยที่ JTW จะไม่ประกอบธุรกิจพัฒนา และ
บริหารจัดการนิคมอุตสาหกรรม  รวมทัง้ประกอบธุรกิจพัฒนา
อสงัหารมิทรพัย์ ประเภทอาคารโรงงาน และ/หรอื คลงัสนิค้า เพื่อเช่า 
และ/หรอื เพื่อขายส าหรบัผูป้ระกอบการอุตสาหกรรม เวน้แต่การใหเ้ช่า 
และ/หรอื ขายคลงัสนิคา้ของ JTW ทีไ่ดร้ะบุในสญัญานี้ 

• JTW ตกลงทีจ่ะไม่ขยายพืน้ทีส่ าหรบัการด าเนินกจิการโรงงานและหรอื
คลงัสนิคา้เพื่อเช่า และ/หรอื เพื่อขายเพิม่เตมิ 

• JTW ตกลงว่า หากบรษิทัฯ จะจ าหน่าย จ่าย โอน หรอืใหเ้ช่าทีด่นิ และ/
หรือ อาคารตามที่ระบุไว้ในสญัญานี้ ไม่ว่าจะทัง้หมดหรอืบางส่วนแก่
บุคคลอื่น (เว้นแต่เป็นการเสนอทรัพย์สิน  แก่ลูกค้ารายย่อยหรือ
นายหน้าของลูกคา้รายย่อย) JTW ตกลงที่จะให้สทิธแิก่บรษิทัฯ ในการ
พจิารณาเขา้ลงทุนก่อน 

เหมาะสม: เนื่องจากเป็นเงื่อนไขที่บริษัทฯ 
ได้รับประโยชน์และวัตถุประสงค์ เพื่ อ
คุม้ครองบรษิทัฯ เป็นหลกั 

การเลิกสญัญา • หากมขีอ้พพิาท ขอ้ขดัแย้ง หรอืขอ้เรยีกรอ้ง ซึ่งเกดิจากหรอืเกีย่วเนื่อง
กบัการผิดสญัญาข้อใดข้อหนึ่ง คู่สญัญาจะตกลงฉันท์มิตร เพื่อยุติขอ้
พพิาท ขอ้ขดัแยง้ หรอืขอ้รอ้งเรยีนต่าง ๆ เพื่อยุตขิอ้ขดัแยง้ใน 30 วนั 

เหมาะสม: เนื่องจากเป็นการก าหนดแนว
ปฏบิตัแิกไ้ข และก าหนดระยะเวลาทีช่ดัเจน 
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ทัง้นี้ การเขา้ท าสญัญาก าหนดกรอบการด าเนินธุรกจิ จะก่อใหเ้กดิประโยชน์แก่บรษิทัฯ จากเนื้อหาภายใต้
สญัญาดงักล่าว ส่วนใหญ่เป็นการจ ากดัสทิธมิใิห ้JTW ด าเนินธุรกจิแขง่ขนักบัธุรกจิทีบ่รษิทัฯ ด าเนินอยู่ในปัจจุบนั ซึง่
เงื่อนไขดงักล่าวจะช่วยให้การแบ่งแยกขอบเขตการประกอบธุรกิจระหว่างบริษัทฯ และ JTW มีความชดัเจน จน
สามารถลดโอกาสการเกิดประเด็นด้านความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ได้ในระยะยาว นอกจากนี้ภายหลงัการเขา้ท า
รายการจ าหน่ายไปซึ่งอาคารคลงัสนิคา้ฯ เพื่อไม่ใหผู้เ้ช่าคลงัสนิคา้หรอืกลุ่มลูกคา้ในอนาคตเกดิความสบัสน บรษิทัฯ 
คาดว่าจะยงัคงอนุญาตใหใ้ชช้ือ่โครงการเดมิ เน่ืองจากบรษิทัฯ ยงัคงท าหน้าทีเ่ป็นผูร้บับรหิารอาคารคลงัสนิคา้ฯ ใหแ้ก่ 
JTW ดงันัน้ การใชช้ื่อโครงการเดมิจะส่งผลดตี่อ JTW และบรษิทัฯ ในฐานะผูร้บับรหิารโครงการ 

4.7.4 การไม่สามารถปฏิบติัตามเง่ือนไขบงัคบัก่อน 

การเขา้ท ารายการในครัง้นี้ มคีวามเสี่ยงที่อาจจะไม่ประสบผลส าเร็จ โดยขึ้นอยู่กบัการบรรลุตามเงื่อนไข
บงัคบัก่อนทีร่ะบุในสญัญาซื้อขายอาคารคลงัสนิคา้ฯ โดยเงือ่นไขบงัคบัก่อนทีส่ าคญั ซึง่มผีลต่อความส าเรจ็ของการท า
รายการ ไดแ้ก่ 

• บรษิทัฯ ไดร้บัอนุมตัจิากทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ และ/หรอื คณะกรรมการบรษิทัฯโดยถูกต้องสมบูรณ์ตาม
กฎหมาย ในการเจรจา เข้าท า แก้ไข และปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี้ และเอกสารอื่นๆ ที่เกี่ยวขอ้ง 
รวมทัง้ไม่มกีารคดัค้านจากบุคคลใดๆ ซึ่งรวมถึงผู้มส่ีวนได้เสยีของตน ผู้ถือหุ้น และ/หรอื เจ้าหนี้ 
เกี่ยวกบัการขายทรพัย์สนิทีจ่ะซื้อ ซึ่งมสีทิธติามกฎหมาย อนัจะท าใหบ้รษิทัฯ ไม่สามารถด าเนินการ
ตามสญัญานี้ และไม่มขีอ้หา้มตามกฎหมายในการซื้อขายทรพัยส์นิทีจ่ะซื้อและการปฏบิตัติามสญัญา
ฉบับนี้  และ/หรือ เอกสารอื่นใดที่เกี่ยวข้อง  โดยปัจจุบันบริษัทฯ ได้รับการอนุมัติจากที่ประชุม
คณะกรรมการบรษิัทฯ ครัง้ที่ 2/2569 ซึ่งประชุมเมื่อวนัที่ 24 กุมภาพนัธ์ 2569 และอยู่ระหว่างการ
น าเสนอต่อทีป่ระชุมสามญัผูถ้อืหุ้น ประจ าปี 2569 ทีจ่ะจดัขึน้ในวนัที ่24 เมษายน 2569 นอกจากนี้
บรษิทัฯ ไดเ้วยีนแจง้ผูม้ส่ีวนไดเ้สยีอื่น อาท ิเจา้หนี้ และผูเ้ช่าอาคารคลงัสนิคา้ฯ ซึง่ปัจจุบนัยงัไม่มผีูม้ ี
ส่วนไดเ้สยีรายใดคดัคา้นการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึง่อาคารคลงัสนิคา้ฯ 

• ต้นฉบบัหรอืส าเนา (ซึ่งรบัรองส าเนาถูกต้องโดยผู้มอี านาจกระท าการของบรษิทัฯ) ของใบอนุญาต
ก่อสรา้งอาคาร ดดัแปลง หรอืรื้อถอนอาคาร ใบรบัรองการก่อสรา้งอาคาร แบบแปลน พมิพเ์ขยีวของ
ทรพัย์สินที่จะซื้อ ได้ถูกจดัท าและจะด าเนินการส่งมอบเอกสาร  ดงักล่าวให้แก่ JTW บริษัทฯ ได้
จดัเตรยีมเอกสารดงักล่าว แลว้เสรจ็ และจดัส่งใหก้บั JTW ตัง้แต่ช่วงเดอืนกุมภาพนัธ ์2569 

• ผูข้ายจะด าเนินการจดัส่งขอ้ตกลงโอนสทิธแิละหน้าที ่หรอืเอกสารอื่นใดในท านองเดยีวกนัทีม่เีนื้อหา
และรายละเอียดเป็นการ โอนสิทธิและหน้าที่ภายใต้สญัญาเช่าและสญัญาบริการกับลูกค้าตามที่ 
บรษิัทฯ และ JTW ได้ตกลงกนัและได้ลงนาม โดยบรษิัทฯ และ JTW ให้แก่ผู้เช่ารายย่อย เพื่อโอน
สทิธแิละหน้าทีข่องผูข้ายตามสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารกบัลูกคา้ทีเ่กีย่วขอ้งใหแ้ก่ JTW โดยใหม้ผีล
ใชบ้งัคบัในวนัโอนกรรมสทิธิ ์รวมถงึแจง้เป็นลายลกัษณ์อกัษรไปยงัผูเ้ช่าเพยีงรายเดยีวของบรษิทัฯ 
ตามสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารกบัลูกคา้ให้ทราบ และไม่มกีารคดัคา้นถงึการเปลี่ยนแปลงผูใ้ห้เช่า
และผูใ้หบ้รกิารของทรพัยส์นิทีจ่ะซื้อขายจากบรษิทัฯ เป็น JTW โดยปัจจุบนับรษิทัฯ ไดแ้จง้ผูเ้ช่าราย
ดงักล่าวแล้ว ตัง้แต่ช่วงเดอืนกุมภาพนัธ ์2569 ทัง้นี้ การโอนกรรมสทิธิด์งักล่าว คาดว่าจะด าเนินการ
แลว้เสรจ็ ภายใน 1 เดอืนนับแต่วนัทีบ่รษิทัฯ ไดโ้อนกรรมสทิธิท์รพัยส์นิใหแ้ก่ JTW 

ทัง้นี้ เงือ่นไขทีเ่กีย่วขอ้งกบัการเขา้ท ารายการอาจมกีารเปลีย่นแปลงไปตามทีคู่่สญัญาจะเจรจาและตกลงกนั
ต่อไป เช่น การรอ้งขอเอกสารเพิม่เตมิ เพื่อการตรวจสอบทรพัยส์นิของผูข้าย เป็นต้น อย่างไรกด็ ีเงื่อนไขดงักล่าวจะ
ไม่เป็นเงือ่นไขทีเ่ป็นสาระส าคญัทีอ่าจมผีลกระทบต่อการตดัสนิใจของผูถ้อืหุน้ในการพจิารณาอนุมตักิารเขา้ท ารายการ 
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4.8 สรปุความเหน็ของท่ีปรึกษาฯ 

จากการพจิารณาขอ้ด ีและขอ้ด้อยของการเขา้ท ารายการ และขอ้ด ีและขอ้ด้อยของการเขา้ท ารายการกบั
บุคคลที่เกี่ยวโยงกัน รวมถึงความเสี่ยงของการเข้าท ารายการ พบว่า การเข้าท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งอาคาร
คลงัสนิคา้ฯ ซึ่งเป็นรายการทีเ่กี่ยวโยงกนัของบรษิทัฯ ตามประกาศรายการทีเ่กี่ยวโยงกนัฯ จะสรา้งผลประโยชน์แก่
บรษิทัฯ และผูถ้อืหุน้ ท่ีปรึกษาฯ จึงมีความเหน็ว่า การเข้าท ารายการจ าหน่ายไปซ่ึงอาคารคลงัสินค้าฯ ในครัง้
น้ี มีความสมเหตุสมผล 
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ส่วนท่ี 5 : การประเมินราคาสินทรพัย ์

5.1 การประเมินราคาสินทรพัยโ์ดยผู้ประเมินราคาสินทรพัยอิ์สระ 

ตามทีบ่รษิทัฯ จะท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งอาคารคลงัสนิคา้ฯ บรษิทัฯ ไดแ้ต่งตัง้ผูป้ระเมนิราคาทรพัย์สนิอสิระ 
จ านวน 1 ราย เพื่อประเมนิราคาสนิทรพัยท์ีไ่ดม้า ซึง่การแต่งตัง้ผูป้ระเมนิเพยีง 1 ราย เป็นขัน้ตอนการด าเนินงานปกตทิี่
บรษิทัฯ ปฏบิตักิบัการจ าหน่ายทรพัยส์นิทัว่ไป และใชเ้ป็นขอ้มลูประกอบการตดัสนิใจท ารายการในครัง้นี้ 

• บรษิัท ไซมอน ลมิ และหุ้นส่วน จ ากดั (“ผู้ประเมนิราคาฯ”) ซึ่งเป็นผู้ประเมนิทรพัย์สนิอิสระที่ได้รบั
ความเห็นชอบจากสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย และได้รับความเห็นชอบจาก 
ส านักงาน ก.ล.ต. โดยมวีตัถุประสงค์การจดัท ารายงานเพื่อประโยชน์สาธารณะ ตามรายงานลงวนัที่ 
17 กุมภาพนัธ ์2569 

5.1.1 การประเมินมูลค่าอาคารและส่ิงปลูกสร้าง โดยวิธีต้นทุน (Cost approach) 

การประเมนิมลูค่าอาคารและสิง่ปลูกสรา้ง โดยวธิตีน้ทุน ผูป้ระเมนิราคาฯ ไดค้ านวณหามลูค่าตน้ทุนทุนทดแทน
สุทธิ (Depreciated replacement cost) หรือมูลค่าตามสภาพ ซึ่งพิจารณาจากต้นทุนค่าก่อสร้างทดแทนใหม่  
(Replacement cost new) ทีไ่ดจ้ากขอ้มูลค่าก่อสรา้งตามมาตรฐาน (Standard Cost) ของสมาคมผู้ประเมนิค่าทรพัย์สนิ
แห่งประเทศไทย ส าหรบัปี 2568 - 2569 จากนัน้น ามาปรบัเพิม่ราคาค่าก่อสรา้งในส่วนของพืน้ที ่ทีเ่ป็นส่วนโล่งหลงัคา
คลุม พื้นที่เฉลี่ยง และระเบียง นอกจากนี้ยังปรับเพิ่ม  - ลดตามพื้นที่ที่ท าการก่อสร้างของแต่ละจังหวัดตามปัจจยั
ค่าแรงงานทอ้งถิน่และวสัดุทีห่าไดใ้นทอ้งถิ่นนัน้ ๆ รวมถงึน ามาหกัค่าเสื่อมของอาคารและสิง่ปลูกสรา้งนัน้ โดยประมาณ
การค่าเสื่อมทางกายภาพรอ้ยละ 1 - 10 ต่อปี โดยมรีายละเอยีดการประเมนิดงัต่อไปนี้ 

ล าดบั อาคารส่ิงปลกูสร้าง 
พื้นท่ี 

(ตรม.) 
ราคา/ตรม. 

(บาท) 
มูลค่าทดแทน 

(บาท) 
จ านวน 

(ปี) 
ค่าเส่ือม 

(%) 
มูลค่าตามสภาพ
ปัจจบุนั (บาท) 

1 อาคารคลงัสินค้าชัน้เดียว - ส านักงาน 2 ชัน้ (G1) 
 พืน้ทีใ่ชส้อบสว่นคลงัเกบ็สนิคา้ 9,500 9,000 85,500,000 1 1.0% 84,645,000 
 พืน้ทีใ่ชส้อยสว่นส านักงาน 450 14,000 6,300,000 1 1.0% 6,237,000 
 พืน้ทีร่ะเบยีง 20 6,500 130,000 1 1.0% 128,700 
 พืน้ทีส่ว่นโล่งหลงัคาคลุม 760 4,500 3,420,000 1 2.0% 3,351,600 
 พืน้ทีล่านคอนกรตี 2,886 1,200 3,463,200 1 2.0% 3,393,936 

รวม 13,616  98,813,200   97,756,236 
 

2 อาคารคลงัสินค้าชัน้เดียว - ส านักงาน 2 ชัน้ (G4) (G4-1 และ G4-2) 
 พืน้ทีใ่ชส้อบสว่นคลงัเกบ็สนิคา้ 9,120 9,000 82,080,000 1 1.0% 81,259,200 
 พืน้ทีใ่ชส้อยสว่นส านักงาน 810 14,000 11,340,000 1 1.0% 11,226,600 
 พืน้ทีร่ะเบยีง 40 6,500 260,000 1 1.0% 257,400 
 พืน้ทีส่ว่นโล่งหลงัคาคลุม 1,200 4,500 5,400,000 1 2.0% 5,292,000 
 พืน้ทีล่านคอนกรตี 5,389 1,200 6,466,800 1 2.0% 6,337,464 

รวม 16,559  105,546,800   104,372,664 
 

3 อาคารคลงัสินค้าชัน้เดียว - ส านักงาน 2 ชัน้ (G5 - 1) 
 พืน้ทีใ่ชส้อบสว่นคลงัเกบ็สนิคา้ 5,100 9,000 45,900,000 1 1.0% 45,441,000 
 พืน้ทีใ่ชส้อยสว่นส านักงาน 405 14,000 5,670,000 1 1.0% 5,613,300 
 พืน้ทีร่ะเบยีง 20 6,500 130,000 1 1.0% 128,700 
 พืน้ทีส่ว่นโล่งหลงัคาคลุม 805 4,500 3,622,500 1 2.0% 3,550,050 
 พืน้ทีล่านคอนกรตี 1,499 1,200 1,798,800 1 2.0% 1,726,824 
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ล าดบั อาคารส่ิงปลกูสร้าง 
พื้นท่ี 

(ตรม.) 
ราคา/ตรม. 

(บาท) 
มูลค่าทดแทน 

(บาท) 
จ านวน 

(ปี) 
ค่าเส่ือม 

(%) 
มูลค่าตามสภาพ
ปัจจบุนั (บาท) 

รวม 7,829  57,121,300   56,495,874 
 

4 อาคารคลงัสินค้าชัน้เดียว - ส านักงาน 2 ชัน้ (G5 - 2) 
 พืน้ทีใ่ชส้อบสว่นคลงัเกบ็สนิคา้ 4,800 9,000 43,200,000 1 1.0% 42,768,000 
 พืน้ทีใ่ชส้อยสว่นส านักงาน 405 14,000 5,670,000 1 1.0% 5,613,300 
 พืน้ทีร่ะเบยีง 20 6,500 130,000 1 1.0% 128,700 
 พืน้ทีส่ว่นโล่งหลงัคาคลุม 600 4,500 2,700,000 1 2.0% 2,646,000 
 พืน้ทีล่านคอนกรตี 1,499 1,200 1,798,800 1 2.0% 1,726,824 

รวม 7,324  53,498,800   52,918,824 
 

5 อาคารคลงัสินค้าชัน้เดียว - ส านักงาน 2 ชัน้ (G6) 
 พืน้ทีใ่ชส้อบสว่นคลงัเกบ็สนิคา้ 9,071 9,000 81,639,000 1 1.0% 80,822,610 
 พืน้ทีใ่ชส้อยสว่นส านักงาน 810 14,000 11,340,000 1 1.0% 11,226,600 
 พืน้ทีร่ะเบยีง 40 6,500 260,000 1 1.0% 257,400 
 พืน้ทีส่ว่นโล่งหลงัคาคลุม 600 4,500 2,700,000 1 2.0% 2,646,000 
 พืน้ทีล่านคอนกรตี 1,665 1,200 1,998,000 1 2.0% 1,958,040 

รวม 12,186  97,937,000   96,910,650 
 

6 อาคารคลงัสินค้าชัน้เดียว - ส านักงาน 2 ชัน้ (G7) 
 พืน้ทีใ่ชส้อบสว่นคลงัเกบ็สนิคา้ 9,000 9,000 81,000,000 1 1.0% 80,190,000 
 พืน้ทีใ่ชส้อยสว่นส านักงาน 810 14,000 11,340,000 1 1.0% 11,226,600 
 พืน้ทีร่ะเบยีง 40 6,500 260,000 1 1.0% 257,400 
 พืน้ทีส่ว่นโล่งหลงัคาคลุม 600 4,500 2,700,000 1 2.0% 2,646,000 
 พืน้ทีล่านคอนกรตี 1,455 1,200 1,746,000 1 2.0% 1,711,080 

รวม 11,905  97,046,000   96,031,080 
 

7 อาคารคลงัสินค้าชัน้เดียว - ส านักงาน 2 ชัน้ (G8) 
 พืน้ทีใ่ชส้อบสว่นคลงัเกบ็สนิคา้ 9,000 9,000 81,000,000 1 1.0% 80,190,000 
 พืน้ทีใ่ชส้อยสว่นส านักงาน 810 14,000 11,340,000 1 1.0% 11,226,600 
 พืน้ทีร่ะเบยีง 40 6,500 260,000 1 1.0% 257,400 
 พืน้ทีส่ว่นโล่งหลงัคาคลุม 600 4,500 2,700,000 1 2.0% 2,646,000 
 พืน้ทีล่านคอนกรตี 1,443 1,200 1,731,600 1 2.0% 1,696,968 

รวม 11,893  97,031,600   96,016,968 
 

8 อาคารคลงัสินค้าชัน้เดียว - ส านักงาน 2 ชัน้ (G9) 
 พืน้ทีใ่ชส้อบสว่นคลงัเกบ็สนิคา้ 9,000 9,000 81,000,000 1 1.0% 80,190,000 
 พืน้ทีใ่ชส้อยสว่นส านักงาน 810 14,000 11,340,000 1 1.0% 11,226,600 
 พืน้ทีร่ะเบยีง 40 6,500 260,000 1 1.0% 257,400 
 พืน้ทีส่ว่นโล่งหลงัคาคลุม 600 4,500 2,700,000 1 2.0% 2,646,000 
 พืน้ทีล่านคอนกรตี 2,102 1,200 2,522,400 1 2.0% 2,471,952 

รวม 12,552  97,822,400   96,791,952 
 

รวมมูลค่าอาคาร 704,817,100   697,294,248 
 

 ส่ิงปลูกสร้างอาคารอ่ืน ๆ และงานระบบสาธารณูปโภค 
 ถนน 21,120 1,500 31,680,000 1 2.0% 31,046,400 
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ล าดบั อาคารส่ิงปลกูสร้าง 
พื้นท่ี 

(ตรม.) 
ราคา/ตรม. 

(บาท) 
มูลค่าทดแทน 

(บาท) 
จ านวน 

(ปี) 
ค่าเส่ือม 

(%) 
มูลค่าตามสภาพ
ปัจจบุนั (บาท) 

 รัว้และประตูรัว้ 3,014 2,200 6,630,800 1 2.0% 6,498,184 
 งานระบบระบายน ้า (เหมา)  10,600,000 1 3.0% 10,282,000 
 งานระบบประปา และท่อประปา (เหมา)  9,700,000 1 3.0% 9,409,000 
 งานระบบไฟฟ้าแรงสงู (เหมา)  6,900,000 1 3.0% 6,693,000 
 งานระบบไฟฟ้าส่องสว่าง (เหมา)  2,000,000 1 3.0% 1,940,000 
 งานระบบป้องกนัแนวกดัเซาะ (เหมา)  4,200,000 1 3.0% 4,074,000 
 งานระบบไฟเบอรอ์อฟตกิส ์ (เหมา)  2,500,000 1 10.0% 2,250,000 
 งานระบบ CCTV (เหมา)  3,200,000 1 10.0% 2,880,000 
 งานป้ายโครงการ (เหมา)  50,000 1 10.0% 45,000 

รวมมูลค่าส่ิงปลกูสร้างอ่ืน ๆ  77,460,800   75,117,584 
 

รวมมูลค่าอาคารและส่ิงปลกูสร้างอ่ืน ๆ 782,277,900   772,411,832 
คิดเป็น 782,280,000   772,410,000 

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิทีจ่ดัท า โดยบรษิทั ไซมอน ลมิ และหุน้ส่วน จ ากดั เมื่อวนัที ่17 กุมภาพนัธ ์2569 

นอกจากนี้หากพจิารณาจากมลูค่าทางบญัชขีองบรษิทัฯ 3 ปียอ้นหลงั จะมรีายละเอยีด ดงันี้ 

รายการ (ล้านบาท) 2566 2567 2568 
อาคารระหว่างก่อสรา้ง 169.37 -  
งานระหว่างก่อสรา้ง 50.21 -  
อาคารคลงัสนิคา้ - 664.71 631.33 
ระบบสาธารณูปโภค - 51.92 74.35 
รวม 219.58 716.63 705.68 
% ความส าเรจ็ของงานก่อสรา้ง 30.30 99.60 100.00 

ดงันัน้ มูลค่าของอาคารและส่ิงปลูกสร้าง ท่ีประเมินโดยผู้ประเมินราคาฯ เท่ากบั 772.41 ล้านบาท และ 
โดยทีป่รกึษาฯ มคีวามเหน็ต่อการประเมนิมลูค่าสนิทรพัย ์ดงันี้ 

• ที่ปรกึษาฯ มคีวามเห็นสอดคล้องกบัผู้ประเมินราคาฯ เกี่ยวกบัความเหมาะสมของการค านวณมูลค่า
ต้นทุนทดแทนสุทธ ิที่พจิารณาถึงมูลค่าตลาดในปัจจุบนัของค่าวสัดุในการก่อสร้าง ที่ได้จากขอ้มูลค่า
ก่อสร้างตามมาตรฐาน (Standard Cost) ของสมาคมผู้ประเมนิค่าทรพัย์สนิแห่งประเทศไทย ส าหรบัปี 
2568 - 2569 และน ามาปรบัปรุงด้วย [1] ราคาค่าก่อสร้างในส่วนของพื้นที่ที่เป็นส่วนโล่งหลงัคาคลุม 
พื้นที่เฉลี่ยง และระเบยีง [2] การปรบัเพิม่ - ลดตามพื้นที่ที่ท าการก่อสร้างของแต่ละจงัหวดัตามปัจจยั
ค่าแรงงานทอ้งถิน่และวสัดุทีห่าไดใ้นทอ้งถิน่นัน้ ๆ และ [3] การหกัค่าเสื่อมของอาคารและสิง่ปลูกสรา้ง ที่
สามารถสะทอ้นตน้ทุนการพฒันาอาคารคลงัสนิคา้ฯ ทีเ่ป็นราคาปัจจุบนัได้ครบถว้น ดงันัน้ทีป่รกึษาฯ จงึ
เห็นว่า การประเมนิมูลค่าอาคารคลงัสนิค้าในครัง้นี้ ด้วยวธิตี้นทุนมคีวามเหมาะสม เนื่องจากเป็นวธิทีี่
สามารถสะท้อนมูลค่าทรพัย์สนิ และศกัยภาพในการจ าหน่ายทรพัย์สนิทีเ่ป็นปัจจุบนั รวมถึงอตัราเช่า
ทรพัย์สนิในปัจจุบนัทีห่่างจากเป้าหมายมาก ท าให้การประเมนิด้วยวธิตี้นทุนเป็นประโยชน์ต่อบรษิทัฯ 
ขณะที่วธิกีารประเมนิด้วยการคดิลดกระแสเงนิสดของโครงการอาจไม่เหมาะสมในการประเมนิมูลค่า
ทรพัยส์นิในครัง้นี้ เน่ืองจากโครงการอาคารคลงัสนิคา้ฯ เป็นโครงการทีเ่พิง่เริม่ด าเนินการในช่วงธนัวาคม 
2567 ท าใหไ้ม่มขีอ้มลูในอดตีทีเ่พยีงพอ ต่อการประเมนิศกัยภาพในการสรา้งกระแสเงนิสดในอนาคต ท า
ใหก้ารประเมนิดว้ยวธิคีดิลดกระแสเงนิสดต้องพึง่พาขอ้มลูจากการสมัภาษณ์และคาดการณ์จากผูบ้รหิาร
ทีอ่าจมคีวามไม่แน่นอนสูงเป็นส าคญัท าใหว้ธิดีงักล่าวอาจไม่เหมาะสมในการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิใน
ครัง้นี้ 
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ทัง้นี้เมื่อเปรยีบเทยีบราคาประเมนิดงักล่าวกบัราคาทีต่กลงซื้อขายกนั ทีส่ามารถสรุปไดด้งันี้ 

รายการ ราคาประเมิน ค่าใช้จ่ายด าเนินการ รวม 
มลูค่าอาคารคลงัสนิคา้ 772.41 ลา้นบาท 7.48 ลา้นบาท 779.89 ล้านบาท 
ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิทีจ่ดัท า โดยบรษิทั ไซมอน ลมิ และหุน้ส่วน จ ากดั เมื่อวนัที ่17 กุมภาพนัธ ์2569 

จากราคาซื้อขายอาคารคลงัสนิคา้ ตามรายการจ าหน่ายไปซึ่งอาคารคลงัสนิคา้ฯ ทีสู่งกว่าราคาประเมนิ เท่ากบั 
7.48 ล้านบาท ดงันัน้ ราคาซื้อขายจรงิมมีูลค่าสูงกว่าราคาประเมนิ ทีป่รกึษาฯ จงึเหน็ว่าการก าหนดราคาซื้อขายอาคาร
คลงัสนิคา้ มลูค่ารวม 779.89 ลา้นบาทในครัง้นี้ มีความเหมาะสมทางด้านราคา   
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5.2 การพิจารณาความเป็นไปได้ทางการเงินของรายการจ าหน่ายไปซ่ึงอาคารคลงัสินค้าฯ ด้วยวิธีส่วนลด
กระแสเงินสด 

ตามที่บรษิัทฯ มคีวามประสงค์ที่จะจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สนิอาคารคลงัสนิค้าฯ ดงันัน้ ที่ปรกึษาฯ จงึได้จดัท า
ประมาณการของโครงการพฒันาอสงัหาริมทรพัย์อาคารคลงัสินค้าเพื่อเช่า  (“โครงการอาคารคลงัสินค้าเพื่อเช่า”) 
เพื่อใหเ้หน็ถงึภาพโดยรวม และความสามารถในการสรา้งรายไดแ้ละก าไรของสนิทรพัยท์ัง้หมดทีจ่ าหน่ายไป ตามขอ้ 3.7 
ของรายงานฉบบันี้ ทัง้นี้ ทีป่รกึษาฯ ได้จดัท าประมาณการผลการด าเนินงาน เพื่อหามลูค่าปัจจุบนัสุทธขิองกระแสเงนิสด
ที่คาดว่าจะได้รบั โดยมกีารคดิอตัราส่วนลดที่เหมาะสม จากการค านวณอตัราต้นทุนทางการเงนิถวัเฉลี่ยถ่วงน ้าหนัก 
(Weighted Average Cost of Capital : WACC) ของโครงการ และค านวณหากระแสเงนิสดสุทธใินอนาคต จากประมาณ
การทางการเงนิของโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์อาคารคลงัสนิค้าเพื่อเช่า ในระยะเวลา 5 ปี ตัง้แต่วนัที ่1 มกราคม 
2569 – 31 ธนัวาคม 2573 และเพื่อใหเ้ป็นไปตามหลกัความระมดัระวงั (Conservative Basis) ทีป่รกึษาฯ จงึใหส้มมตฐิาน
ว่า โครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์อาคารคลงัสนิคา้เพื่อเช่า จะไม่มกีารเตบิโตของธุรกจิภายหลงัระยะเวลาการประมาณ
การ 

อย่างไรกต็าม ประมาณการทางการเงนิทัง้หมดน้ีจดัท าขึ้นภายใต้สมมตฐิานว่าจะไม่มกีารเปลี่ยนแปลงใดๆ ทีม่ี
นัยส าคญัต่อการด าเนินธุรกจิ อาท ิสญัญาและขอ้ตกลงทางธุรกจิตา่งๆ มผีลบงัคบัใชแ้ละผกูพนัตามกฎหมาย และไม่มกีาร
เปลีย่นแปลงเงือ่นไข เพกิถอน หรอื ยกเลกิ รวมถงึไม่มเีหตุการณ์หรอืเงือ่นไขใดๆ ทีอ่าจจะส่งผลกระทบอย่างมนีัยส าคญั
ต่อการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งอาคารคลงัสนิค้าฯ นอกจากนี้ในกรณีที่มเีหตุการณ์ใดๆ ที่อาจส่งผลกระทบอย่างมี
นัยส าคญัต่อการด าเนินธุรกจิของโครงการอาคารคลงัสนิค้าเพื่อเช่า อาจส่งผลใหก้ารประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของโครงการ
อาคารคลงัสนิคา้เพื่อเช่า เปลี่ยนแปลงไปดว้ยเช่นเดยีวกนั โดยการประเมนิมูลค่าโครงการอาคารคลงัสนิคา้เพื่อเช่า ของที่
ปรกึษาฯ มรีายละเอยีดดงันี้ 

5.2.1 ลกัษณะการประกอบธรุกิจหลกั 

ปัจจุบนัโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยอ์าคารคลงัสนิคา้เพื่อเช่า ประกอบดว้ย รายการสนิทรพัยด์งันี้ 

ล าดบั บ้านเลขท่ี รายการอาคารและส่ิงกอ่สร้าง 
พื้นท่ีใช้สอยรวม 
(ตารางเมตร) 

อาคารตัง้อยู่บนท่ี
แปลงโฉนด 

 อาคาร   
1 264/1 อาคารคลงัสนิคา้ชัน้เดยีว-ส านกังาน 2 ชัน้ (G1) 13,616 259056 
2 264/2-3 อาคารคลงัสนิคา้ชัน้เดยีว-ส านกังาน 2 ชัน้ (G4-1, G4-2) 16,559 267884 
3 264/4 อาคารคลงัสนิคา้ชัน้เดยีว-ส านกังาน 2 ชัน้ (G5-1) 7,829 267884 
4 264/5 อาคารคลงัสนิคา้ชัน้เดยีว-ส านกังาน 2 ชัน้ (G5-2) 7,324 267884 
5 264/6 อาคารคลงัสนิคา้ชัน้เดยีว-ส านกังาน 2 ชัน้ (G6) 12,186 267860 
6 264/8 อาคารคลงัสนิคา้ชัน้เดยีว-ส านกังาน 2 ชัน้ (G7) 11,905 267861 
7 264/10 อาคารคลงัสนิคา้ชัน้เดยีว-ส านกังาน 2 ชัน้ (G8) 11,893 267862 
8 264/12 อาคารคลงัสนิคา้ชัน้เดยีว-ส านกังาน 2 ชัน้ (G9) 12,552 267863 

รวม 93,864  
 ส่ิงปลูกสร้างอ่ืนๆ   
9  ถนน 21,120  
10  รัว้ - ประต ู 3,014  

รวม 24,134  
 งานระบบ   

11  งานระบบระบายน ้า   
12  งานระบบประปา และท่อประปา   
13  งานระบบไฟฟ้าแรงสงู   
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ล าดบั บ้านเลขท่ี รายการอาคารและส่ิงกอ่สร้าง 
พื้นท่ีใช้สอยรวม 
(ตารางเมตร) 

อาคารตัง้อยู่บนท่ี
แปลงโฉนด 

14  งานระบบไฟฟ้าส่องสว่าง   
15  งานระบบป้องกนัแนวกดัเซาะ   
16  งานระบบไฟเบอรอ์อฟตกิส ์   
17  งานระบบ CCTV   
18  งานป้ายโครงการ   

หมายเหตุ: ปัจจุบนับรษิทัฯ ยงัไม่ไดท้ าสญัญาเช่าบนทีด่นิโฉนดเลขที ่259056 เนื่องจากบรษิทัฯ จะท าสญัญาเช่าทีด่นิกบั JTW กต่็อเมื่อมลีูกคา้เช่าอาคารคลงัสนิค้าแล้ว 
ตามรูปแบบการประกอบธุรกจิระหว่างบรษิทัฯ และ JTW อย่างไรก็ดบีรษิทัฯ ยงัคงเป็นเจา้ของกรรมสทิธิบ์นสิง่ปลูกสรา้ง ตามเงื่อนไขที่ระบุในหนังสอืยนิยอมให้ใช้เประ
โยชน์ในทีด่นิ 

ทัง้นี้สามารถศกึษารายละเอียดสญัญาเช่าที่ดนิเพิม่เติมได้ที่เอกสารแนบ 3: สรุปสญัญาเช่าที่ดนิ และหนังสอื
ยนิยอมใหใ้ชเ้ประโยชน์ในทีด่นิ ไดท้ีเ่อกสารแนบ 4: สรุปสาระส าคญัหนังสอืยนิยอมใหใ้ชป้ระโยชน์ในทีด่นิ 

ทัง้นี้โครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์อาคารคลงัสนิคา้เพื่อเช่า ไดพ้ฒันาแล้วเสรจ็ทัง้หมด โดยปัจจุบนั บรษิทัฯ
อยู่ระหว่างสรรหาผูเ้ช่า ทัง้นี้สามารถศกึษาขอ้มลูโครงการเพิม่เตมิไดท้ี ่หวัขอ้ 3.7 รายละเอยีดของสนิทรพัยท์ีจ่ าหน่ายไป 

5.2.2 สมมติฐานรายได้จากการขายและบริการ 

ในการจดัท าประมาณการรายได้ของโครงการอาคารคลงัสนิคา้เพื่อเช่า ที่ปรกึษาฯ ก าหนดให้ [1] ราคาค่าเช่า
อาคารคลงัสนิคา้ตารางเมตร (“บาท/ตรม./เดอืน”) เท่ากบั 150 บาทต่อตรม. อา้งองิจากสมมตฐิานทีไ่ดจ้ากผูป้ระเมนิราคา
ฯ ที่เปรยีบเทยีบอตัราค่าเช่าตลาดของพืน้ทีเ่ช่าในบรเิวณใกล้เคยีง โดยที่อตัราค่าเช่าปรบัขึ้นตามอตัราเงนิเฟ้อไทย ที่
อ้างองิจากการคาดการณ์เงนิเฟ้อไทยในระยะ 5 ปีขา้งหน้าจาก International Monetary Fund (IMF) [2] พืน้ทีป่ล่อยเช่า
อาคารคลงัสินค้า อ้างอิงพื้นที่ตามรายงานผู้ประเมนิราคาฯ และ [3] อตัราเช่า อ้างอิงจากรายงานการประเมนิมูลค่า
ทรพัย์สนิ ทีเ่ปรยีบเทยีบอตัราการเช่าพืน้ทีจ่รงิตามสภาพปัจจุบนั และอตัราการเช่าพืน้ทีโ่รงงานเช่าในบรเิวณใกล้เคยีง 
ตลอดจนเอกสารค่าเช่าทีไ่ดร้บัจากผูว้่าจา้ง ส่งผลใหอ้ตัราการเช่าพืน้ทีเ่ฉลี่ยที่เหมาะสมเท่ากบัรอ้ยละ 60 ของพืน้ทีเ่ช่า 
ทัง้นี้ ทีป่รกึษาฯ ประเมนิว่าอตัราการเช่าพืน้ทีด่งักล่าว มคีวามเหมาะสม จากขอ้มลูอตัราการเช่าพืน้ทีค่ลงัสนิคา้ยอ้นหลงั
ในจงัหวดัชลบุรี ตัง้แต่ปี 2565 – 67 มีสดัส่วนเฉลี่ยเท่ากับร้อยละ 75 (อ้างอิงข้อมูลปี 2565 – 67 จากฝ่ายวิจยัและที่
ปรกึษาด้านการพฒันาโครงการ บรษิัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั) อย่างไรก็ด ีจากโครงการอาคาร
คลงัสนิคา้ฯ อาคารแรกของบรษิทัฯ ทีก่่อสรา้งแล้วเสรจ็ ตัง้แต่เดอืนธนัวาคม 2566 ซึ่งทีผ่่านมา บรษิทัฯ ได้ด าเนินการ
ก่อสรา้ง และพยายามจ าหน่ายพืน้ทีอ่าคารคลงัสนิคา้ใหเ้ช่าต่อเนื่อง แต่ปัจจุบนับรษิทัฯ มผีูเ้ช่าคลงัสนิคา้เพยีงหนึ่งราย 
ดงันัน้ทีป่รกึษาฯ จงึเลง็เหน็ว่า สถานการณ์การแขง่ขนัในตลาดคลงัสนิคา้มคีวามรุนแรง โดยเฉพาะในดา้นราคา ส่งผลให้
คลงัสินค้าที่พฒันาใหม่ของบริษัทฯ ซึ่งมอีตัราค่าเช่าสูงกว่าผู้ประกอบการรายเดิมในตลาด อาจเผชิญข้อจ ากัดด้าน
ความสามารถในการแข่งขนั และส่งผลให้อตัราการเช่าพื้นที่มแีนวโน้มต ่ากว่าค่าเฉลี่ยของพื้นที่จงัหวดัชลบุรี ดงันัน้ที่
ปรกึษาฯ จงึประเมนิว่าอตัราการเช่าพืน้ทีท่ีร่อ้ยละ 60 ทีต่ ่ากว่าค่าเฉลี่ยอตัราการเช่าในจงัหวดัชลบุรีปี 2565 – 67 จงึมี
ความเหมาะสม โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

รายการ หน่วย 2567A 2568A 2569F 2570F 2571F 2572F 2573F 
ค่าเชา่อาคารคลงัสนิคา้ฯ บาทต่อตรม. 150 138 151 153 156 159 162 
พืน้ทีป่ล่อยเชา่อาคารคลงัสนิคา้1 ตรม. 69,790.00 69,790.00 69,790.00 69,790.00 69,790.00 69,790.00 69,790.00 
อตัราการเช่าต่อพืน้ทีป่ล่อยเช่าอาคารคลงัสนิคา้ % 7.11% 11.80% 60.00% 60.00% 60.00% 60.00% 60.00% 
รายได้จากการขายและบริการ ล้านบาท 0.74 13.64 75.98 77.12 78.43 79.76 81.20 
% การเติบโต %    1.50% 1.70% 1.70% 1.80% 
หมายเหตุ: ค านวณจากพืน้ทีอ่าคารคลงัสนิคา้ฯ ใหเ้ช่า จ านวน 8 หลงั 
ทีม่า: ขอ้มลูจากรายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ และการสมัภาษณ์ผูบ้รหิาร 

5.2.3 สมมติฐานรายได้อ่ืน 
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รายไดอ้ื่น ประกอบดว้ย รายไดค้่าสาธารณูปโภค เป็นต้น ส าหรบัการประมาณการหลงัปี 2569-73 ทีป่รกึษาฯ 
ก าหนดใหร้ายไดอ้ื่น อ้างองิจากสมมตฐิานตามรายงานการประเมนิทรพัย์สนิ ทีร่อ้ยละ 5.00 ของรายไดจ้ากการขายและ
บรกิาร เนื่องจากขอ้มูลในอดตีของโครงการอาคารคลงัสนิค้าใหเ้ช่าฯ ไม่สามารถสะทอ้นรายได้อื่นในอนาคตได้ จากที่
บรษิทัฯ ยงัอยู่ในช่วงเริม่ด าเนินการส่งผลใหม้ผีลการด าเนินงานขาดทุนสุทธทิัง้ 2 ปี อย่างไรกด็ทีีป่รกึษาฯ เหน็ว่า รายได้
อื่นในสัดส่วนร้อยละ 5.00 ของรายได้จากการขายและบริการ มีความเป็นไปได้ เนื่องจากอ้างอิงสมมติฐาน จาก
ประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในธุรกิจการประเมนิมูลค่าอาคารคลงัสินค้าของผู้ประเมนิราคาฯ และผู้บริหารของ  
บรษิทัฯ โดยมรีายละเอยีด ดงันี้ 

รายการ หน่วย 2569F 2570F 2571F 2572F 2573F 
รายไดอ้ื่น ลา้นบาท 3.80 3.86 3.92 3.99 4.06 
สดัส่วนต่อรายไดจ้ากการขายและบรกิาร % 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 
ทีม่า: ขอ้มลูจากรายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ และการสมัภาษณ์ผูบ้รหิาร 

5.2.4 สมมติฐานต้นทุนขายและบริการ 

ต้นทุนขายและบรกิาร ประกอบด้วย ค่าบรหิารและด าเนินการ ค่าซ่อมบ ารุงสถานที่ ค่าภาษีที่ดนิและสิง่ปลูก
สรา้ง ค่าเบี้ยประกนัภยั และค่าเช่าทีด่นิ เป็นต้น ส าหรบัการประมาณการหลงัปี 2569-73 ทีป่รกึษาฯ ก าหนดให้ [1] ค่า
บรหิารและด าเนินการ อ้างองิจากรายงานการประเมนิทรพัย์สนิและสมมตฐิานผูบ้รหิารของบรษิทัฯ ทีร่อ้ยละ 10.00 ของ
รายไดจ้ากการขายและบรกิาร เน่ืองจากขอ้มลูในอดตีของโครงการอาคารคลงัสนิคา้ใหเ้ช่าฯ ไม่สามารถสะทอ้นค่าบรหิาร
และด าเนินการในอนาคตได ้จากทีบ่รษิทัฯ ยงัอยู่ในช่วงเริม่ด าเนินการส่งผลใหม้ผีลการด าเนินงานขาดทุนสุทธทิัง้ 2 ปี 
อย่างไรก็ดทีี่ปรกึษาฯ เห็นว่า ค่าบรหิารและด าเนินการในสดัส่วนร้อยละ 10.00 ของรายได้จากการขายและบรกิาร มี
ความเป็นไปได้ เนื่องจากอ้างอิงสมมติฐาน จากประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในธุรกิจการประเมินมูลค่าอาคาร
คลงัสินค้าของผู้ประเมินราคาฯ และผู้บริหารของบริษัทฯ [2] ค่าซ่อมบ ารุงสถานที่ อ้างอิงจากรายงานการประเมิน
ทรพัย์สนิและสมมตฐิานผู้บรหิารของบรษิทัฯ ทีร่อ้ยละ 5.00 ของรายไดจ้ากการขายและบรกิาร เนื่องจากขอ้มูลในอดตี
ของโครงการอาคารคลงัสนิคา้ใหเ้ช่าฯ ไม่สามารถสะทอ้นค่าซ่อมบ ารุงสถานที่ในอนาคตได ้จากทีบ่รษิทัฯ ยงัอยู่ในช่วง
เริม่ด าเนินการส่งผลให้มผีลการด าเนินงานขาดทุนสุทธทิัง้ 2 ปี อย่างไรก็ดทีี่ปรกึษาฯ เห็นว่า ค่าซ่อมบ ารุงสถานที่ใน
สดัส่วนรอ้ยละ 5.00 ของรายไดจ้ากการขายและบรกิาร มคีวามเป็นไปได ้เนื่องจากอ้างองิสมมตฐิาน จากประสบการณ์
และความเชีย่วชาญในธุรกจิการประเมนิมลูค่าอาคารคลงัสนิคา้ของผูป้ระเมนิราคาฯ และผูบ้รหิารของบรษิทัฯ [3] ค่าภาษี
ทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง อา้งองิจากสมมตฐิานผูบ้รหิารของบรษิทัฯ และปรบัเพิม่ขึน้รอ้ยละ 2.00 ต่อปี [4] ค่าเบีย้ประกนัภยั 
อา้งองิจากพกิดัอตัราเบีย้ประกนัภยัของกรมการประกนัภยั และสมมตฐิานผูบ้รหิารของบรษิทัฯ โดยปรบัเพิม่รอ้ยละ 2.00 
ต่อปี [5] ค่าเช่าที่ดนิ อ้างอิงจากขอ้มูลจากผู้บรหิารของบรษิัทฯ โดยปรบัเพิม่ร้อยละ 3.00 ต่อปี ทัง้นี้การประมาณการ
ต้นทุนขายและบรกิาร และ [6] ค่าเสื่อมราคาอ้างองิจากนโยบายการตดัค่าเสื่อมราคาสนิทรพัย์ของบรษิทัฯ มรีายละเอยีด
ดงันี้ 

รายการ หน่วย 2569F 2570F 2571F 2572F 2573F 
ค่าบรหิารและด าเนินการ ลา้นบาท 7.60 7.71 7.84 7.98 8.12 
สดัส่วนต่อรายไดจ้ากการขายและบรกิาร % 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 
ค่าซ่อมบ ารงุรกัษาสถานที ่ ลา้นบาท 3.80 3.86 3.92 3.99 4.06 
สดัส่วนต่อรายไดจ้ากการขายและบรกิาร % 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 
ค่าภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง ลา้นบาท 1.93 1.97 2.00 2.05 2.09 
% การเตบิโต %   2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 
ค่าเบีย้ประกนัภยั ลา้นบาท 0.44 0.45 0.46 0.47 0.47 
% การเตบิโต %   2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 
ค่าเชา่ทีด่นิ ลา้นบาท 9.29 9.57 9.86 10.15 10.46 
% การเตบิโต %   3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 
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รายการ หน่วย 2569F 2570F 2571F 2572F 2573F 
ค่าเสือ่มราคาสนิทรพัย ์ ลา้นบาท 37.05 38.81 40.58 42.34 44.11 
รวมต้นทุนขายและบริการ ล้านบาท 60.10 62.36 64.66 66.97 69.30 
สดัส่วนต่อรายได้จากการขายและบริการ % 79.11% 80.87% 82.44% 83.96% 85.35% 
ทีม่า: ขอ้มลูจากรายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ และการสมัภาษณ์ผูบ้รหิาร 

5.2.5 สมมติฐานค่าใช้จ่ายในการขาย 

ค่าใชจ้่ายในการขาย ประกอบดว้ย ค่าคอมมชิชัน่ และเงนิเดอืนฝ่ายขาย เป็นตน้ ส าหรบัการประมาณการหลงัปี 
2569-73 ทีป่รกึษาฯ ก าหนดใหค่้าใชจ้่ายในการขาย อา้งองิจากสมมตฐิานผูบ้รหิารของบรษิทัฯ ทีร่อ้ยละ 3.00 ของรายได้
จากการขายและบรกิาร เนื่องจากขอ้มลูในอดตีของโครงการอาคารคลงัสนิคา้ใหเ้ช่าฯ ไม่สามารถสะทอ้นค่าใชจ้่ายในการ
ขายในอนาคตได ้จากทีบ่รษิทัฯ ยงัอยู่ในช่วงเริม่ด าเนินการส่งผลใหม้ผีลการด าเนินงานขาดทุนสุทธทิัง้ 2 ปี อย่างไรกด็ทีี่
ปรึกษาฯ เห็นว่า ค่าใช้จ่ายในการขายในสดัส่วนร้อยละ 3.00 ของรายได้จากการขายและบริการ มีความเป็นไปได้ 
เนื่องจากอ้างอิงสมมติฐาน จากประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในธุรกิจการประเมินมูลค่าอาคารคลงัสินค้าของผู้
ประเมนิราคาฯ และผูบ้รหิารของบรษิทัฯ โดยมรีายละเอยีด ดงันี้ 

รายการ หน่วย 2567A1 2568A1 2569F 2570F 2571F 2572F 2573F 
ค่าใชจ้่ายในการขาย ลา้นบาท 0.92 0.01 2.28 2.31 2.35 2.39 2.44 
สดัส่วนต่อรายไดจ้ากการขายและบรกิาร % 124.32% 0.07% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 
หมายเหตุ: ค่าใช้จ่ายในการขายที่เกดิขึน้จรงิปี 2567 – 68 อาจไม่สะท้อนภาพค่าใช้จ่ายในการขายที่เกดิขึ้นในอนาคต จากที่ช่วงดงักล่าว เป็นช่วงเริม่แรกของโครงการ
อาคารคลงัสนิคา้ฯ  
ทีม่า: ขอ้มลูจากรายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ และการสมัภาษณ์ผูบ้รหิาร 

5.2.6 สมมติฐานค่าใช้จ่ายในการบริหาร 

ค่าใช้จ่ายในการบรหิาร ประกอบด้วย เงนิส ารองซ่อมแซม และค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ที่ประกอบด้วย เงนิเดอืนและ
ค่าใชจ้่ายทีเ่กี่ยวขอ้งกบัพนักงาน ส าหรบัการประมาณการปี 2569-73 ทีป่รกึษาฯ ก าหนดให ้[1] เงนิส ารองซ่อมแซม ที่
เป็นการกนัส ารองไว ้ส าหรบัปรบัปรุงอาคาร โกดงั และอุปกรณ์ต่าง ๆ ใหอ้ยู่ในสภาพทีด่แีละสมบูรณ์อยู่เสมอ อา้งองิจาก
รายงานการประเมินทรพัย์สินและสมมติฐานผู้บริหารของบริษัทฯ ซึ่งสอดคล้องกับมุมมองของผู้ประเมินราคาฯ ที่มี
ประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรพัย์หลายพื้นที่ ท าให้สามารถประเมินค่าเฉลี่ย
ค่าใชจ้่ายในการขายทีเ่หมาะสม ทีร่อ้ยละ 4.00 ของรายไดจ้ากการขายและบรกิาร เนื่องจากขอ้มูลในอดตีของโครงการ
อาคารคลงัสนิคา้ใหเ้ช่าฯ ไม่สามารถสะทอ้นค่าใชจ้่ายเงนิส ารองซ่อมแซมในการขายในอนาคตได ้จากทีบ่รษิทัฯ ยงัอยู่
ในช่วงเริม่ด าเนินการส่งผลใหม้ผีลการด าเนินงานขาดทุนสุทธทิัง้ 2 ปี อย่างไรกด็ทีีป่รกึษาฯ เหน็ว่า ค่าใชจ้่ายเงนิส ารอง
ซ่อมแซมในสดัส่วนร้อยละ 3.00 ของรายได้จากการขายและบรกิาร มคีวามเป็นไปได้ เนื่องจากอ้างอิงสมมติฐาน จาก
ประสบการณ์และความเชีย่วชาญในธุรกจิการประเมนิมลูค่าอาคารคลงัสนิคา้ของผูป้ระเมนิราคาฯ และผูบ้รหิารของบรษิทั
ฯ และ [2] ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ อ้างอิงจากรายงานการประเมนิทรพัย์สนิและสมมติฐานผู้บรหิารของบรษิัทฯ ที่ร้อยละ 3.00 
ของรายได้จากการขายและบรกิาร เนื่องจากขอ้มูลในอดีตของโครงการอาคารคลงัสินค้าให้เช่าฯ ไม่สามารถสะท้อน
ค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ในอนาคตได ้จากทีบ่รษิทัฯ ยงัอยู่ในช่วงเริม่ด าเนินการส่งผลใหม้ผีลการด าเนินงานขาดทุนสุทธทิัง้ 2 ปี 
อย่างไรกด็ทีีป่รกึษาฯ เหน็ว่า ค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ในสดัส่วนรอ้ยละ 3.00 ของรายไดจ้ากการขายและบรกิาร มคีวามเป็นไปได ้
เนื่องจากอ้างอิงสมมติฐาน จากประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในธุรกิจการประเมินมูลค่าอาคารคลงัสินค้าของผู้
ประเมนิราคาฯ และผูบ้รหิารของบรษิทัทัง้นี้การประมาณการค่าใชจ้่ายในการบรหิารของ โครงการอาคารคลงัสนิค้าเพื่อ
เช่า มรีายละเอยีด ดงันี้ 

รายการ หน่วย 2569F 2570F 2571F 2572F 2573F 
เงนิส ารองซ่อมแซม ลา้นบาท 3.04 3.08 3.14 3.19 3.25 
สดัส่วนต่อรายไดจ้ากการขายและบรกิาร % 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 
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รายการ หน่วย 2569F 2570F 2571F 2572F 2573F 
ค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ลา้นบาท 1.52 1.54 1.57 1.60 1.62 
สดัส่วนต่อรายไดจ้ากการขายและบรกิาร % 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 
รวมค่าใช้จ่ายในการบริหาร ล้านบาท 4.56 4.63 4.71 4.79 4.87 
ทีม่า: ขอ้มลูจากรายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ และการสมัภาษณ์ผูบ้รหิาร 

5.2.7 การกู้ยืมเงินและต้นทุนทางการเงิน 

ส าหรบัช่วง 2569–73 ที่ปรึกษาฯ ประมาณการให้บริษัทฯ ไม่มีการกู้ยืม เนื่องจากเงินลงทุนส าหรบัพฒันา
โครงการอาคารคลงัสนิคา้เพื่อเช่าในช่วงทีผ่่านมา มทีีม่าจากกระแสเงนิสดภายในกจิการ เนื่องจากบรษิทัฯ มกีระแสเงนิ
สดภายในกิจการที่เพยีงพอต่อการพฒันาโครงการอาคารคลงัสนิค้าฯ จากที่บรษิัทฯ ไม่ได้เขา้ซื้อที่ดนิจาก JTW และ
บรษิัทฯ ยงัมกีระแสเงนิสดคงเหลอืจากการออกและเสนอขายหุ้นเพิม่ทุนเป็นครัง้แรก (IPO) อย่างไรก็ดหีากพจิารณา
โครงสรา้งเงนิลงทุนของโครงการ ตามโครงสรา้งเงนิลงทุนของบรษิทัฯ พบว่า ตน้ทุนถวัเฉลีย่ถ่วงน ้าหนักของโครงการ จะ
ปรบัลดลงจากรอ้ยละ 5.38 เป็นรอ้ยละ 5.33 ซึ่งการท าการวเิคราะห์ความไวของทีป่รกึษาฯ ไดค้รอบคลุมการปรบัลดลง
ของตน้ทุนถวัเฉลีย่ถ่วงน ้าหนักของโครงการแลว้ 

5.2.8 เงินลงทุน 

ทีป่รกึษาฯ ไดแ้บ่งประมาณการเงนิลงทุนของโครงการอาคารคลงัสนิคา้ฯ ส าหรบัการประมาณการปี 2569 – 73 
เป็น 2 ประเภทคือ [1] ค่าใช้จ่ายในการซื้อสินทรพัย์ใหม่เพื่อการเติบโต (Expansionary CAPEX) เพื่อรองรบักับการ
เติบโตของรายได้ [2] ค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรกัษาสินทรพัย์เก่าให้อยู่ในสภาพใช้งานได้  (Maintenance CAPEX) เพื่อ
รกัษาระดบัการด าเนินงานใหม้ปีระสทิธภิาพ 

ในส่วนของค่าใช้จ่ายในการซื้อสนิทรพัย์ใหม่เพื่อการเติบโต (Expansionary CAPEX) ที่ปรกึษาฯ ก าหนดให้
โครงการอาคารคลงัสนิค้าฯ ไม่มเีงนิลงทุนในการซื้อสนิทรพัย์ใหม่เพื่อการเติบโต (Expansionary CAPEX) เนื่องจาก
สนิทรพัยท์ีม่อียู่เพยีงพอต่อการประกอบธุรกจิในปัจจุบนั 

ขณะทีท่ีป่รกึษาฯ ก าหนดให ้Maintenance CAPEX เท่ากบัค่าเสื่อมราคาทีเ่กดิขึน้จรงิในแต่ละปีตามสมมตฐิาน
ที่ว่าบริษัทฯ มีการลงทุนในสินทรพัย์ต่อเนื่อง เพื่อรกัษาสภาพสินทรพัย์ให้คงเดิมตลอดการใช้งาน  ซึ่งสอดคล้องกับ
สมมติฐานทัว่ไปของทีป่รกึษาฯ ในกรณีที่ไม่ทราบ Maintenance CAPEX ที่แน่ชดั ที่ก าหนดให ้Maintenance CAPEX 
เท่ากบัค่าเสื่อมราคาทีเ่กดิขึน้จรงิ และมมีูลค่าเท่ากนัในแต่ละปี เพื่อลดความผนัผวนของเงนิลงทุนในสนิทรพัย์ทีอ่าจไม่
เท่ากนัในแต่ละปี ต่อการก าหนดมลูค่ากระแสเงนิสดของโครงการหลงัจากช่วงระยะเวลาประมาณการ (Terminal Value) 
ผ่านการใชค้่าเฉลี่ยรายปีของเงนิลงทุนในสนิทรพัยท์ีค่าดว่าจะเกดิขึน้ของโครงการอาคารคลงัสนิคา้ฯ โดยมรีายละเอยีด
คาดการณ์เงนิลงทุนในสนิทรพัย ์ดงันี้ 

รายการ หน่วย 2569F 2570F 2571F 2572F 2573F 
เงนิลงทุนในสนิทรพัย ์ ลา้นบาท 35.28 35.28 35.28 35.28 35.28 
ทีม่า: ขอ้มลูจากรายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ และการสมัภาษณ์ผูบ้รหิาร 

5.2.9 ค่าเส่ือมราคา 

ทีป่รกึษาฯ ก าหนดใหโ้ครงการอาคารคลงัสนิคา้ฯ มกีารตดัค่าเสื่อมแบบเสน้ตรง โดยก าหนดใหส้นิทรพัยป์ระเภท
คลงัสนิคา้มอีายุการใชง้าน 20 ปี ตามนโยบายการตดัค่าเสื่อมราคาสนิทรพัยข์องบรษิทัฯ 

5.2.10 สมมติฐานอ่ืนๆ 
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• สมมติฐานด้านอตัราภาษีเงินได้นิติบุคคล (Tax Expense) ที่ปรึกษาฯ ประมาณการภาษีเงินได้นิติ
บุคคลของบรษิทัฯ โดยอ้างองิอตัราภาษีเงนิไดน้ิตบิุคคลรอ้ยละ 20.00 เนื่องจากเป็นการสะทอ้นอตัราภาษี
เงนิไดน้ิตบิุคคลทีป่ระกาศใชโ้ดยกรมสรรพากร 

• สมมติฐานด้านเงินทุนหมุนเวียน (Working Capital) ทีป่รกึษาฯ ก าหนดใหเ้งนิทุนหมุนเวยีนโครงการ
อาคารคลงัสนิคา้เพื่อเช่า มรีะยะเวลาเกบ็หนี้จากลูกหนี้การคา้ จ านวน 30 วนั ตามสมมตฐิานผูบ้รหิารของ
บรษิทัฯ เนื่องจากลกัษณะการเกบ็ค่าเช่ามลีกัษณะเป็นแบบยอ้นหลงั จากการทีผู่เ้ช่าต้องวางเงนิมดัจ าค่า
เช่าล่วงหน้าไวก้บับรษิทัฯ ซึง่เป็นไปตามลกัษณะการด าเนินงานปกตขิองบรษิทัฯ ไม่มรีะยะเวลาหมุนเวยีน
สนิคา้คงเหลอื และมรีะยะเวลาหมุนเวยีนเจา้หนี้ จ านวน 30 วนั ตามสมมตฐิานผูบ้รหิารของบรษิทัฯ ตลอด
การประมาณการ 

• สมมติฐานด้านการจ่ายเงินปันผล (Dividend payout) ทีป่รกึษาฯ ก าหนดใหโ้ครงการอาคารคลงัสนิคา้
ฯ ไม่มกีารจ่ายเงนิปันผลตลอดการประมาณการ 

5.2.11 ผลการประมาณการทางการเงินของโครงการอาคารคลงัสินค้าฯ 

ทัง้นี้ รายได้ส าหรบัปี 2567 – 68 ของโครงการอาคารคลงัสินค้าฯ ประกอบด้วย รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ
คลังสินค้า เป็นต้น ขณะที่ต้นทุนขาย และค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจริงปี 2567 – 68 ของโครงการอาคารคลังสินค้าฯ 
ประกอบดว้ย ค่าเสื่อมราคาคลงัสนิค้า และค่าใชจ้่ายในการบ ารุงระบบสาธารณูปโภค เป็นต้น โดยผลการประมาณการ
ทางการเงนิของโครงการอาคารคลงัสนิคา้ฯ มรีายละเอยีด ดงันี้ 

รายการ หน่วย 2567A 2568A 2569F 2570F 2571F 2572F 2573F 
รายไดจ้ากการขาย ลา้นบาท 0.74 13.64 75.98 77.12 78.43 79.76 81.20 
รายไดอ้ื่น ลา้นบาท - - 3.80 3.86 3.92 3.99 4.06 
รายได้รวม ล้านบาท 0.74 13.64 79.77 80.97 82.35 83.75 85.26 
ตน้ทุนขาย ลา้นบาท 8.71 39.29 60.10 62.36 64.66 66.97 69.30 
ก าไรขัน้ต้น ล้านบาท (7.97) (25.65) 15.87 14.75 13.77 12.79 11.89 
ค่าใชจ้่ายในการขาย ลา้นบาท 0.92 0.01 2.28 2.31 2.35 2.39 2.44 
ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร ลา้นบาท 0.79 0.89 4.56 4.63 4.71 4.79 4.87 
ก าไรกอ่นดอกเบ้ียและภาษีจา่ย ล้านบาท (9.68) (26.55) 9.04 7.81 6.71 5.61 4.59 
ตน้ทุนทางการเงนิ ลา้นบาท - - 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
ก าไรกอ่นภาษีจา่ย ล้านบาท (9.68) (26.55) 9.04 7.81 6.71 5.61 4.59 
ภาษจี่าย ลา้นบาท - - (1.81) (1.56) (1.34) (1.12) (0.92) 
ก าไรสทุธิ ล้านบาท (9.68) (26.55) 7.23 6.25 5.37 4.49 3.67 
ทีม่า: ขอ้มลูทีไ่ดร้บัจากผูบ้รหิารของบรษิทัฯ ส าหรบัปี 2567 - 68 และการประมาณการของทีป่รกึษาฯ ปี 2569 - 73 

5.2.12 สมมติฐานอตัราคิดลด 

อตัราส่วนคดิลดทีใ่ชใ้นการค านวณหามลูค่าปัจจุบนัสุทธขิองโครงการจะใชอ้ตัราตน้ทุนถวัเฉลีย่ถ่วงน ้าหนักของ
โครงการ (Weighted Average Cost of Capital : WACC) โดยมสีตูรการค านวณ ดงันี้ 

WACC = (D/(D+E))* Kd* (1-T) + (E/(D+E)) *Ke 

โดยที ่

WACC = อตัราตน้ทุนถวัเฉลีย่ถ่วงน ้าหนัก 
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D = ไม่ม ีหนี้สนิทางการเงนิทีม่ภีาระดอกเบี้ยของโครงการอาคารคลงัสนิค้า
เพื่อเช่า เนื่องจากโครงการพฒันาแล้วเสรจ็ โดยใชก้ระแสเงนิสดภายใน
กจิการ 

E = ส่วนของผูถ้อืหุน้ของโครงการอาคารคลงัสนิคา้เพื่อเช่า 
Kd = ไม่ม ีจากโครงการอาคารคลงัสนิค้าเพื่อเช่า ไม่มหีนี้สนิทางการเงนิทีม่ี

ภาระดอกเบี้ย ซึ่งสอดคล้องกับโครงสร้างทางการเงินที่บริษัทฯ ใช้
ส าหรบัพฒันาโครงการอาคารคลงัสนิคา้ฯ บนพืน้ทีเ่ช่าในครัง้นี้ 

T  อตัราภาษเีงนิไดน้ิตบิุคคล เท่ากบัรอ้ยละ 20.00 
Ke  อตัราผลตอบแทนที่ผู้ถือหุ้นต้องการซึ่งค านวณมาจากสูตร CAPM ได้

เท่ากบัรอ้ยละ 5.38 โดยมรีายละเอยีดการค านวณค่า Ke ดงันี้ 
 

Ke = Rf + β( Rm  –  Rf ) 

โดยที ่

Ke = อตัราผลตอบแทนทีผู่ถ้อืหุน้ตอ้งการ 
Risk Free Rate 
(Rf) 

= อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนทีไ่ม่มคีวามเสีย่ง อ้างองิจากอตัราดอกเบี้ย
พนัธบตัรรฐับาลของประเทศไทยอายุ 20 ปี โดยที่ปรกึษาฯ มคีวามเห็นว่า
การเลอืกใช ้Rf ในระยะเวลา 20 ปีมคีวามเหมาะสม เนื่องจากเป็นระยะเวลา
ที่ครอบคลุมวฎัจกัรของเศรษฐกิจในระยะยาว และสอดคล้องกับหลกัการ
ประเมนิมลูค่าธุรกจิทีม่กีารด าเนินงานต่อเนื่อง (Going Concern Basis) โดย
อัตราผลตอบแทนดังกล่าวเท่ากับร้อยละ 2.72 (อ้างอิงข้อมูลจาก 
www.thaibma.or.th ณ วนัที ่23 กุมภาพนัธ ์2569)  

Rm = อัตราผลตอบแทนการลงทุนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 
(SETTRI Index) เฉลีย่รายเดอืนยอ้นหลงั 20 ปี ตัง้แต่เดอืนกุมภาพนัธ์ปี 
2554 - 2569 เท่ากับร้อยละ 7.45 โดยที่ปรึกษาฯ มีความเห็นว่าการ
เลือกใช้ Rm ในระยะเวลา 20 ปีมีความเหมาะสม เนื่ องจากเป็นช่วง
ระยะเวลาสะทอ้นภาวะการลงทุนในตลาดหลกัทรพัยใ์นระยะยาว (อา้งองิ
ขอ้มลูจาก www.set.or.th) 

Levered Beta (βL) = ค่าเฉลี่ยความแปรปรวนรายวนัของผลตอบแทนรายวนัของบรษิทัทีจ่ด
ทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย ที่ประกอบธุรกจิคล้ายคลงึ
กับโครงการอาคารคลังสินค้าเพื่อเช่า ที่มีรายได้หลักจากธุรกิจนิคม
อุตสาหกรรมและบริหารจดัการคลงัสินค้า ได้แก่ AMATA FPT NNCL 
PIN ROJNA โดยเป็นค่าเฉลี่ยย้อนหลงั 2 ปี ตัง้แต่วนัที่ 22 กุมภาพนัธ์ 
2567 ถึง 23 กุมภาพนัธ์ 2569 (ที่มา: Bloomberg) ทัง้นี้ระยะเวลาที่ใช้
ค านวนค่า Beta ของโครงการอาคารคลงัสนิคา้เพื่อเช่า ที ่2 ปี ยงัมคีวาม
เหมาะสม เนื่องจากช่วงระยะเวลาดงักล่าว สามารถสะท้อนความเสีย่ง
และความสัมพันธ์ระหว่างการเปลี่ยนแปลงราคาหุ้นของบริษัท
เปรยีบเทยีบและดชันีตลาดหลกัทรพัยท์ีเ่ป็นปัจจุบนั 

 

http://www.set/
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บริษทั 
Levered Beta 

อตัราส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผู้ถือหุ้น ณ 31 
ธนัวาคม 2568 

(βL) (DE Ratio) 
AMATA 1.362 0.8151 

FPT 0.524 1.2272 
NNCL 0.542 0.0239 
PIN 0.958 0.8412 

ROJNA 1.045 0.8612 
หมายเหตุ: สามารถศกึษาขอ้มลูของบรษิทัเปรยีบเทยีบเพิม่เตมิไดท้ี ่เอกสารแนบ 5: ลกัษณะการประกอบธุรกจิของบรษิทัเปรยีบเทยีบ 

โดยจะใช ้Unlevered Beta ของโครงการอาคารคลงัสนิคา้ฯ มาค านวณซึง่เมื่อน าค่าเฉลีย่ Unlevered Beta ของ
โครงการอาคารคลงัสนิค้าเพื่อเช่า มาปรบัตามโครงสร้างเงนิทุนของโครงการอาคารคลงัสนิค้าเพื่อเช่า ที่มอีตัราส่วน
หนี้สนิทางการเงนิต่อทุนเท่ากบั 0 เท่า ท าใหไ้ดค้่า Beta (βL : Levered Beta) เท่ากบั 0.562 โดยมรีายละเอยีดการปรบั
ค่า Beta ตามโครงสรา้งเงนิทุนของโครงการอาคารคลงัสนิคา้เพื่อเช่า ดงันี้ 

บริษทั 
Levered Beta อตัราส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผู้ถือหุ้น 31 ธ.ค. 68 Unlevered Beta1 

(βL) (DE Ratio) (βU) 
AMATA 0.824 0.8151 0.824 

FPT 0.264 1.2272 0.264 
NNCL 0.532 0.0239 0.532 
PIN 0.573 0.8412 0.573 

ROJNA 0.619 0.8612 0.619 
ค่าเฉลี่ย2 0.562 

DE Ratio ของโครงการอาคารคลงัสินค้า 0.00 เท่า 
ค่า Levered Beta ของโครงการอาคารคลงัสินค้า 0.562 

หมายเหตุ: 1Unlevered Beta เท่ากบั Levered Beta * (Equity Beta) / (1+((1-tax rate)*Debt/Equity)) 
2ที่ปรกึษาฯ เลอืกใช้ค่าเฉลี่ย (Mean) ในการหาค่าเฉลี่ยของขอ้มูล เนื่องจากการใช้ค่าเฉลี่ยในการหาค่ากลาง เป็นการให้น ้าหนักเท่ากัน บนขอ้มูล ซึ่งมี
ความส าคญัเท่ากนัในแต่ละรายการ โดยวธิกีารดงักล่าว สอดคลอ้งกบัหลกัปฏบิตัขิองทีป่รกึษาฯ ในการประเมนิมลูค่ายุตธิรรม 

ทัง้นี้จากสูตรการค านวณและค่าตวัแปรต่างๆ ที่น ามาใช้ดงักล่าวขา้งต้นจะค านวณได้ผลตอบแทนที่ผู้ถือหุ้น
ตอ้งการ (Ke) ของโครงการอาคารคลงัสนิคา้ เท่ากบัรอ้ยละ 5.38 ต่อปี 

Ke = Rf   +   βL ( Rm  –  Rf ) 
 = 2.72% + 0.562(7.45% - 2.72%) 
 = 5.38% 

แทนค่าตวัแปรในสมการเพื่อค านวณหาอตัราตน้ทุนถวัเฉลีย่ถ่วงน ้าหนัก 

WACC = [(D/(D+E))* Kd* (1-T)] + [(E/(D+E))*Ke] 
 = [0.00%*(1-0.2)*0.00%]+[100.00%*5.38%] 
 = 5.38% 

สมมติฐานกระแสเงินสดกิจการหลงัจากช่วงระยะเวลาประมาณการ (Terminal Value) 

ที่ปรึกษาฯ ก าหนดให้ในการประมาณการ ไม่มีการเติบโตของกระแสเงินสดกิจการหลงัจากช่วงระยะเวลา
ประมาณการ (Terminal Value) ดว้ยสมมตฐิานทีอ่าคารคลงัสนิคา้ เพื่อเช่า จะสามารถด าเนินต่อไปไดใ้นอนาคต (Going 
Concern Basis) และการเตบิโตของรายไดภ้ายหลงัระยะเวลาประมาณการมคีวามไม่แน่นอน ส่งผลใหม้ลูค่าปัจจุบนัสุทธิ
ของ Terminal Value ส าหรบัการประมาณการในครัง้นี้ มรีายละเอยีด ดงันี้ 
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Terminal Value = [FCFF(t=5) * (1+G)] / [WACC – G] 

โดยที ่
FCFF(t=5) = มลูค่ากระแสเงนิสดสุทธ ิส าหรบัปี 2573 
WACC = อตัราตน้ทุนถวัเฉลีย่ถ่วงน ้าหนัก เท่ากบั 5.38% 
G  อตัราการเตบิโตของมลูค่ากระแสเงนิสดสุทธ ิหลงัระยะเวลาประมาณการ 

โดยก าหนดให้ เท่ากบั 0 หรอืเท่ากบัไม่มกีารเติบโตของกระแสเงนิสด
กจิการหลงัจากช่วงระยะเวลาประมาณการ ดว้ยสมมตฐิานทีว่่าธุรกจิให้
เช่าคลงัสินค้า จะสามารถด าเนินต่อไปได้ในอนาคต (Going Concern 
Basis) และการเตบิโตของรายไดภ้ายหลงัระยะเวลาประมาณการมคีวาม
ไม่แน่นอน และสอดคล้องกบัหลกัการประเมนิมลูค่ากจิการหรอืโครงการ
ของทีป่รกึษาฯ โดยทัว่ไป จงึก าหนดให ้g เท่ากบั 0 

ทัง้นี้ จากสูตรการค านวณและค่าตัวแปรต่างๆ ที่น ามาใช้ดงักล่าวขา้งต้นจะค านวณได้มูลค่าปัจจุบนัสุทธขิอง 
Terminal Value ของโครงการคลงัสนิคา้เพื่อเช่า เท่ากบั 233.33 ลา้นบาท 

การค านวณมูลค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดอิสระของโครงการอาคารคลงัสินค้า 

รายการ (ล้านบาท)  2569F 2570F 2571F 2572F 2573F 
ก าไร (ขาดทุน) จากกจิกรรมด าเนินงาน  9.04 7.81 6.71 5.61 4.59 
(-) ภาษจี่าย  (1.81) (1.56) (1.34) (1.12) (0.92) 
(+) ค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่าย  37.05 38.81 40.58 42.34 44.11 
(-/+) การเปลีย่นแปลงในเงนิทุนหมุนเวยีน  (1.30) 0.09 0.08 0.08 0.07 
กระแสเงินสดจากการด าเนินงาน  42.97 45.15 46.03 46.91 47.85 
(-) เงนิลงทุนในสนิทรพัย ์  (35.28) (35.28) (35.28) (35.28) (35.28) 
Free Cash Flow  7.69 9.87 10.74 11.63 12.56 
% Growth Free Cash Flow   28.38 8.82 8.26 8.05 
Terminal Value      233.33 
มูลค่าปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสด 223.97      
ทีม่า: การประมาณการของทีป่รกึษาฯ 

การค านวณมูลค่ายุติธรรมของโครงการอาคารคลงัสินค้า 

จากขอ้มลูและสมมตฐิานดงักล่าวขา้งต้น จะสามารถค านวณหามลูค่ายุตธิรรมของโครงการอาคารคลงัสนิคา้ ตาม
วธิมีลูค่าปัจจุบนัสุทธขิองกระแสเงนิสด ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 ไดด้งันี้ 

การค านวณมูลค่ายุติธรรม หน่วย: ล้านบาท 
มลูค่าปัจจุบนัสุทธขิองกระแสเงนิสด ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 223.97 

(-) มลูค่าตลาดของหนี้สนิคงคา้ง ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 - 
(+) เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 - 
(-) ส่วนของผูม้ส่ีวนไดเ้สยีทีไ่มม่อี านาจควบคมุของบรษิทัย่อย - 

มูลค่ายุติธรรม 223.97 

จากประมาณการกระแสเงนิสดที่ได้จากการก าหนดสมมติฐานต่างๆ ขา้งต้น โดยใช้อตัราต้นทุนถวัเฉลี่ยถ่วง
น ้าหนัก (WACC) ทีร่อ้ยละ 5.38 สามารถค านวณหามลูค่าปัจจุบนัสุทธขิองกระแสเงนิสดได ้เท่ากบั 223.97 ลา้นบาท  

การวิเคราะห์ความไว 
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การประเมนิความเป็นไปไดโ้ครงการอาคารคลงัสนิคา้ จะถูกต้องหรอืมมีลูค่าใกล้เคยีงความเป็นจรงินัน้ ขึน้อยู่กบั
ความถูกต้องและความเหมาะสมของสมมติฐานที่ใช้ในการประมาณการทางการเงิน และแผนการด าเนินธุรกิจและ
นโยบายการบรหิารงานในอนาคต ภายใตส้ภาวะเศรษฐกจิและสถานการณ์ปัจจุบนั ดงันัน้ หากมเีหตุการณ์ทีส่่งผลใหเ้กดิ
การเปลี่ยนแปลงใดๆ เกี่ยวกบัสภาวะเศรษฐกจิ สภาพแวดล้อมทางธรรมชาต ิและนโยบายของรฐับาลทีเ่ปลี่ยนแปลงไป 
อาจท าใหป้ระมาณการที่ก าหนดขึน้ภายใต้สมมติฐานที่กล่าวมาขา้งต้นเปลี่ยนแปลงไปอย่างมนีัยส าคญั และอาจส่งผล
กระทบใหค้วามเป็นไปไดข้องโครงการอาคารคลงัสนิคา้ ทีป่ระเมนิไดเ้ปลีย่นแปลงไปดว้ยเช่นกนั  

ด้วยสาเหตุและปัจจยัต่างๆ ที่อาจเกิดการเปลี่ยนแปลงและอาจส่งผลกระทบกับการประเมินความเป็นไปได้
โครงการอาคารคลังสินค้า ที่ปรึกษาฯ จึงได้ท าการวิเคราะห์ความไว (Sensitivity Analysis) ของการประเมินมูลค่า
ยุติธรรมของโครงการ เพื่อศกึษาถงึผลกระทบโดยปัจจยัต่างๆ ที่อาจเกดิการเปลี่ยนแปลง โดยศกึษาและวเิคราะห์การ
เปลี่ยนแปลงของมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัจากการเปลี่ยนแปลงของปัจจยัหลกั 2 ปัจจยั ได้แก่ อตัราถวัเฉลี่ยถ่วง
น ้าหนักของทุน (WACC) ทีค่รอบคลุมความผนัผวนของตน้ทุนส่วนของผูถ้อืหุน้ ทีม่คีวามผนัผวนตามภาวะตลาดการเงนิ
ไทย และการเตบิโตของกระแสเงนิสดกจิการ ทีค่รอบคลุมความผนัผวนของกระแสเงนิสดหลงัจากช่วงระยะเวลาประมาณ
การ (Terminal Value) โดยที่ปรึกษาฯ ได้ก าหนดกรอบการเปลี่ยนแปลงของการวเิคราะห์ความไว ไว้ที่ร้อยละ 0.25 
ส าหรบัการเปลีย่นของ WACC และ Terminal Value โดยคาดว่ากรอบการเปลีย่นแปลงดงักล่าว จะครอบคลุมถงึความผนั
ผวนของภาวะเศรษฐกจิ เงนิเฟ้อ และอตัราดอกเบีย้ในอนาคต ซึ่งเป็นการท า Sensitivity พืน้ฐานทีท่ีป่รกึษาฯ ท ากบัการ
ประเมนิมลูค่ากจิการหรอืโครงการโดยทัว่ไป ซึ่งสามารถสรุปผลการวเิคราะหค์วามไวของการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของ
หุน้สามญัดว้ยวธิส่ีวนลดกระแสเงนิสดตามกรณีต่าง ๆ ไดด้งันี้ 

ตารางแสดงผลการวิเคราะห์ความไวของการประเมินความเป็นไปได ้
โครงการอาคารคลงัสินค้าเพือ่เช่า กรณีฐาน 

(หน่วย : ลา้นบาท) 

WACC 
การเปลี่ยนแปลงของ terminal value 

  กรณีฐาน   
-0.50% -0.25% 0.00% 0.25% 0.50% 

WACC - 0.50% 4.88% 228.95 237.90 247.77 258.70 270.88 
WACC - 0.25% 5.13% 218.38 226.44 235.29 245.04 255.84 
กรณีฐาน  5.38% 208.71 216.00 223.97 232.71 242.34 
WACC + 0.25% 5.63% 199.84 206.45 213.65 221.53 230.16 
WACC + 0.50% 5.88% 191.66 197.68 204.22 211.34 219.12 

จากการวเิคราะหค์วามไว (Sensitivity Analysis) ของการประเมนิความเป็นไปไดโ้ครงการอาคารคลงัสนิคา้ โดย
การเปลี่ยนแปลงของอตัราถวัเฉลี่ยถ่วงน ้าหนักของทุน (WACC) และการเปลี่ยนแปลงของการเตบิโตของกระแสเงนิสด
กิจการ หลงัจากช่วงระยะเวลาประมาณการ จะท าให้มูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดสุทธิของโครงการอาคาร
คลงัสินค้า ท่ีค านวณได้จะมีค่าระหว่าง 206.45 – 245.04 ล้านบาท โดยมีมูลค่าตามกรณีฐานเท่ากบั 223.97 ล้าน
บาท  
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5.3 สรปุความเหน็ท่ีปรึกษาฯ ต่อการประเมินมูลค่า 

• การประเมินราคาสินทรพัยโ์ดยผู้ประเมินราคาสินทรพัยอิ์สระ 

ทีป่รกึษาฯ มคีวามเหน็ว่า การทีผู่้ประเมนิราคาฯ พจิารณาใชว้ธิตี้นทุนเป็นเกณฑใ์นการก าหนดมลูค่าทรพัยส์นิ 
เป็นวธิทีีม่คีวามเหมาะสม เน่ืองจากเป็นราคาตลาดทีส่ามารถใชอ้า้งองิในการตกลงซื้อขายกนัทัว่ไป เมื่อเปรยีบเทยีบราคา
ประเมนิดงักล่าวกบัราคาทีต่กลงซื้อขายกนั ทีส่ามารถสรุปไดด้งันี้ 

รายการ ราคาประเมิน ค่าใช้จ่ายด าเนินการ รวม 
มลูค่าอาคารคลงัสนิคา้ 772.41 ลา้นบาท 7.48 ลา้นบาท 779.89 ล้านบาท 
ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิทีจ่ดัท า โดยบรษิทั ไซมอน ลมิ และหุน้ส่วน จ ากดั เมื่อวนัที ่17 กุมภาพนัธ ์2569 

อย่างไรกด็ ีจากราคาทีต่กลงซื้อขาย เพื่อท ารายการในครัง้นี้ เท่ากบั 779.89 ลา้นบาท ซึง่สามารถเทยีบเคยีงได้
กบัราคาประเมนิทรพัย์สนิทีเ่ท่ากบั 772.41 ล้านบาท รวมกบัค่าใชจ้่ายด าเนินการในการพฒันาโครงการทีป่ระกอบดว้ย 
ค่าส ารวจ รงัวดัสอบเขตที่ดิน ค่าปลูกต้นไม้ในโครงการ เป็นต้น คิดเป็นมูลค่าเท่ากับ 6.86 ล้านบาท และค่าใช้จ่าย
ดอกเบี้ยที่ร้อยละ 4.50 ต่อปี อ้างอิงจาก อตัราดอกเบี้ยจ่ายของ PIN เฉลี่ยย้อนหลงั จ านวน 3 ปี คดิเป็นมูลค่าเท่ากบั 
0.62 ล้านบาท รวมเท่ากบั 7.48 ล้านบาท เป็นราคาซื้อขายที่สะทอ้นราคาตลาดได้อย่างเหมาะสม นอกจากนี้ หากหกั
ค่าใชจ้่ายในการโอนกรรมสทิธิ ์ค่าอากรแสตมป์ และค่าใชจ้่ายทีเ่กี่ยวขอ้งกบัทรพัย์สนิทีจ่ะขาย ทีบ่รษิทัฯ ตกลงจ่ายกึ่ง
หนึ่งตามสญัญาซื้อขายอาคารคลงัสนิคา้ จะส่งผลใหบ้รษิทัฯ มผีลก าไรจากการจ าหน่ายทรพัย์สนิในราคาทีสู่งกว่ามูลค่า
ทางบญัช ี74.21 ลา้นบาท ดงันัน้ราคาท่ีตกลงซื้อขายจึงเป็นราคาท่ีเหมาะสม 

• การพิจารณาความเป็นไปได้ทางการเงินของรายการจ าหน่ายไปซ่ึงอาคารคลงัสินค้าฯ ด้วยวิธีส่วนลด
กระแสเงินสด 

ที่ปรกึษาฯ ได้จดัท าประมาณการผลการด าเนินงานของโครงการอาคารคลงัสนิคา้เพื่อเช่า  เพื่อให้เหน็ถงึภาพ
โดยรวมและความสามารถในการสรา้งรายไดแ้ละก าไรของโครงการอาคารคลงัสนิคา้เพื่อเช่า  โดยมผีลการประเมนิมลูค่า
ปัจจุบันของกระแสเงินสดสุทธิของโครงการอาคารคลังสินค้าเพื่อเช่า อยู่ในช่วง 206.45 – 245.04 ล้านบาท โดยมี
รายละเอยีดผลการพจิารณาความเป็นไปไดข้องโครงการอาคารคลงัสนิคา้เพื่อเช่า ดงันี้ 

ตารางแสดงผลการวิเคราะห์ความไวของการประเมินความเป็นไปได ้
โครงการอาคารคลงัสินค้าเพือ่เช่า กรณีฐาน 

(หน่วย : ลา้นบาท) 

WACC 
การเปลี่ยนแปลงของ terminal value 

  กรณีฐาน   
-0.50% -0.25% 0.00% 0.25% 0.50% 

WACC - 0.50% 4.88% 228.95 237.90 247.77 258.70 270.88 
WACC - 0.25% 5.13% 218.38 226.44 235.29 245.04 255.84 
กรณีฐาน  5.38% 208.71 216.00 223.97 232.71 242.34 
WACC + 0.25% 5.63% 199.84 206.45 213.65 221.53 230.16 
WACC + 0.50% 5.88% 191.66 197.68 204.22 211.34 219.12 

จากการวเิคราะห์ความไวโดยการเปลี่ยนแปลงอตัราส่วนลด (WACC) และการเตบิโตของกระแสเงนิสดกจิการ
หลงัจากช่วงระยะเวลาประมาณการ (Terminal Value) จะได้มูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงนิสดสุทธขิองโครงการอาคาร
คลงัสนิคา้เพื่อเช่า อยู่ในช่วงระหว่าง 206.45 – 245.04 ลา้นบาท ดงันัน้ ทีป่รกึษาฯ จงึเหน็ว่า การเขา้ท ารายการจ าหน่าย
ไปซึง่สนิทรพัยฯ์ ที ่779.89 ลา้นบาท เป็นราคาทีเ่หมาะสม  
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เอกสารแนบ 1 - หน้า 1 

เอกสารแนบ 1 : สรปุข้อมูลของบริษทั อินดสัเตรียล ปารค์ จ ากดั (มหาชน) 

1. ข้อมูลเบือ้งต้น 

ช่ือบริษทั : บรษิทั อนิดสัเตรยีล ปารค์ จ ากดั (มหาชน) (“PIN” หรอื “บรษิทัฯ”) 
ลกัษณะการประกอบธรุกิจ : ประกอบกจิการคา้อสงัหารมิทรพัย ์เพื่อการอุตสาหกรรม 
เลขทะเบียนนิติบุคคล : 0107559000036 
ท่ีตัง้บริษทั : เลขที ่789 หมู่ที ่1 ถนนหนองคอ้-แหลมฉบงั ต.หนองขาม อ.ศรรีาชา จ.ชลบุร ี
ทุนจดทะเบียน : 1,160,000,000 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจ านวน 1,160,000,000 หุน้ 

มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท (ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568) 
ทุนท่ีออกและช าระแล้ว : 1,160,000,000 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจ านวน 1,160,000,000 หุน้ 

มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท (ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568) 

2. ประวติัความเป็นมา 

บรษิทั ป่ินทอง อนิดสัเตรยีล ปารค์ จ ากดั (มหาชน) ก่อตัง้ขึน้ เมื่อวนัที ่4 พฤษภาคม 2538 ดว้ยทุนจดทะเบยีน 
10 ล้านบาท ต่อมาไดแ้ปรสภาพเป็นบรษิทัมหาชน เมื่อวนัที ่8 กุมภาพนัธ์ 2559 ปัจจุบนับรษิทัมทีุนจดทะเบยีน 1,160 
ลา้นบาท ซึง่เป็นทุนจดทะเบยีนช าระแลว้ทัง้หมด 

บรษิทัฯ ด าเนินกจิการพฒันาและบรหิารอสงัหารมิทรพัยป์ระเภท พฒันานิคมอุตสาหกรรม โดยพฒันาทีด่นิเพื่อ
ขาย และ พฒันาอาคารโรงงานและคลงัสนิคา้เพื่อเช่า ตลอดจนใหบ้รกิารระบบสาธารณูปโภค ภายใตก้ารบรหิารและร่วม
ด าเนินงานกบัการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย (กนอ.) (“นิคมอุตสาหกรรม  ร่วมด าเนินงาน”) ส าหรบัการพฒันา
อสงัหารมิทรพัย์ประเภท พื้นที่โลจสิตกิส์ (Logistics park) เป็นการพฒันาที่ดนิ เพื่อขาย และพฒันาอาคารโรงงานและ
คลงัสนิค้าเพื่อเช่า โดยบรษิทัฯ เป็นผู้บรหิารและด าเนินการเอง โครงการพฒันา ทัง้สองประเภทตัง้อยู่ในเขตอ าเภอศรี
ราชา จงัหวดัชลบุร ีและ เขตอ าเภอปลวกแดงและเขตอ าเภอนิคมพฒันา จงัหวดัระยอง ซึง่เป็นจงัหวดัในเขตพฒันาพเิศษ
ภาคตะวนัออก (“EEC”) ที่เป็นจุดยุทธศาสตร์และมกีารพฒันาโครงสร้างพื้นฐาน ของภาครฐั ตลอดจนมสีทิธปิระโยชน์
ต่างๆ เพื่ออ านวย ความสะดวกและสนับสนุนการลงทุนส าหรบันักลงทุนทัง้ ในและต่างประเทศ ปัจจุบนับรษิทัฯ มนีิคม
อุตสาหกรรม ทีด่ าเนินการแลว้ทัง้สิน้ 6 โครงการ และโครงการ Logistics Park 1 โครงการ 

เมื่อวนัที่ 15 กรกฎาคม 2564 บรษิัทฯ ได้จดัตัง้ บรษิัท ป่ินทอง ยูทลิติี้ส์ จ ากดั (“PU”) ทุนจดทะเบยีน 7 ล้าน
บาท และ เมื่อวนัที่ 9 มถิุนายน 2565 ได้เปลี่ยนชื่อเป็น บรษิัท ป่ินทอง ยูทลิติี้ส์ แอนด์ รนีิวเอเบลิ เอ็นเนอร์ย ีจ ากดั 
(“PURE”) พรอ้มเพิม่ทุนจดทะเบยีนเป็น 50 ล้านบาท เพื่อด าเนินธุรกจิสาธารณูปโภค และพลงังานที่เกี่ยวเนื่องกบันิคม
อุตสาหกรรม โดยบรษิทัฯ ถอืหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 99.99 มสีถานะเป็นบรษิทัย่อยของ บรษิทัฯ ต่อมาเมื่อวนัที ่8 สงิหาคม 
2565 บรษิัทฯ ได้จดัตัง้ บรษิัท ป่ินทอง โซลาร์ เพาเวอร์ จ ากดั (“PSP”) เป็นบรษิัทย่อยของ บรษิัท ป่ินทอง ยูทลิติี้ส์ 
แอนด์ รนีิวเอเบลิ เอ็นเนอร์ย ีจ ากดั (“PURE”) เพื่อด าเนินธุรกจิพลงังานแสงอาทติย์ ด้วยทุน จดทะเบยีน 33 ล้านบาท 
โดย PURE ถือหุ้นในสดัส่วนร้อยละ 99.99 ของทุนจดทะเบยีนช าระแล้ว และในปี 2567 บรษิัทฯ ได้จดัตัง้บรษิัท โลจิ
สตกิส ์ปาร์ค จ ากดั (“PLP”) เป็นบรษิทัย่อยดว้ยทุนจดทะเบยีน 60 ล้านบาท โดยบรษิทัฯ ถอืหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 99.99 
เพื่อลงทุนในธุรกจิบรหิารโครงการโลจสิตกิสป์ารค์ และจดัตัง้เขตปลอดอากร 

วิสยัทศัน์ 

อยู่เคยีงขา้งสงัคมอย่างยัง่ยนื 

พนัธกิจ 

เป็นนิคมอุตสาหกรรมทีเ่ตบิโตอย่างมัน่คงและยัง่ยนื ทัง้ดา้นเศรษฐกจิ สงัคม และสิง่แวดลอ้ม 
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3. ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 

โครงสรา้งรายไดข้องบรษิทัฯ สามารถจ าแนกออกเป็น 2 กลุ่มหลกั ดงันี้ 

ธรุกิจการพฒันาและขายท่ีดิน 

บรษิัทฯ ด าเนินธุรกิจการพฒันาและขายที่ดนิในนิคมอุตสาหกรรม โดยด าเนินการแล้วทัง้สิ้น 5 โครงการ ใน
จงัหวดัชลบุร ีและ 1 โครงการ ในจงัหวดัระยอง โดยทุกโครงการบรษิทัฯ บรหิารและด าเนินงาน ภายใต้การจดัการและ
มาตรฐานตามสญัญาร่วมด าเนินงานกบั กนอ. (“นิคมอุตสาหกรรมร่วมด าเนินงาน” ทัง้นี้ บรษิทัฯ ยงัมกีารด าเนินธุรกิจ
พฒันาและขายที่ดิน หรือให้เช่าที่ดินพร้อมคลงัสินค้าในพื้นที่โลจิสติกส์ ได้แก่ โครงการ ป่ินทองแลนด์ (“PL”) และ 
โครงการป่ินทอง โลจสิตกิส ์ปาร์ค (อยู่ระหว่างการพฒันา) โดยที่ดนิดงักล่าวตัง้อยู่บนถนนทีเ่ชื่อมต่อไปยงัถนนหลกัสาย
ส าคญั ท่าเรอืน ้าลกึในการน าเขา้-ส่งออกของประเทศไทย ท่าอากาศยาน โดยบรษิทัฯ ด าเนินการ ออกแบบผงัโครงการ 
และขายที่ดนิหรอืใหเ้ช่าที่ดนิพร้อมคลงัสนิคา้ที่พฒันาแล้วแก่ลูกคา้ ทัง้นี้ โครงการพื้นที่โลจสิติกส์ เป็นการบรหิารและ
ด าเนินงานของบรษิทัฯ ไม่ได้อยู่ภายใต้ขอ้ก าหนดของการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย แต่อยู่ภายใต้ การก ากบั
ดแูลของหน่วยงานทอ้งถิน่และหน่วยงานภาครฐัทีเ่กีย่วขอ้ง 

ธรุกิจการให้เช่า และบริการ สามารถจ าแนกออกเป็น 2 ส่วนหลกั ดงันี้ 

• ธรุกิจให้เช่าท่ีดินพร้อมอาคารโรงงานและคลงัสินค้า และให้เช่าท่ีดินเปล่า 

บรษิทัฯ มุ่งมัน่ทีจ่ะเป็นบรษิทัชัน้น าในฐานะผูพ้ฒันาอาคารโรงงานและคลงัสนิคา้แบบมอือาชพี บนท าเลจุด
ยุทธศาสตร์ ดา้นการขนส่ง โดยขัน้ตอนในการพฒันาอาคารโรงงานและคลงัสนิคา้บรษิทัฯ จะท าการเลอืก
ที่ดนิที่เหมาะสมส าหรบัการพฒันา เป็นอาคารโรงงานหรอืคลงัสนิค้าใหเ้ช่า ซึ่งสามารถแบ่งประเภทตาม
ลักษณะผลิตภัณฑ์และบริการได้ดังนี้  [1] อาคารโรงงานส าเร็จรูป (Ready Built) เป็นอาคารโรงงาน 
ส าเรจ็รูปทีม่ขีนาดพืน้ทีเ่ฉลี่ยต่อหลงัประมาณ 1,500 - 3,000 ตารางเมตร ม ี2 รูปแบบ ไดแ้ก่ อาคารแบบ
ติดกนั (Attached Building) และอาคารเดี่ยว (Detached Building) [2] คลงัสนิค้าส าเร็จรูป (Warehouse) 
เป็นอาคารคลงัสนิค้า ที่มขีนาด 6,000 - 10,000 ตารางเมตร โดยอาคาร ทัง้สองประเภทสญัญาเช่าส่วน
ใหญ่มรีะยะเวลาเฉลีย่ 3 ปี [3] สรา้งตามความตอ้งการของลูกคา้ (Built to Suit) 

• ธรุกิจให้บริการพื้นท่ีส่วนกลาง และระบบสาธารณูปโภค ภายในโครงการ 

บรษิทัฯ จดัใหม้พีื้นทีส่่วนกลางและระบบสาธารณูปโภคต่างๆ ที่จ าเป็นและไดม้าตรฐาน ไดแ้ก่ ระบบผลติ
น ้าประปา และระบบบ าบดั น ้าเสียภายในโครงการนิคมอุตสาหกรรม เพื่ออ านวยความสะดวกให้แก่
ผู้ประกอบการในนิคมอุตสาหกรรม ตามขอ้ก าหนดของ พ.ร.บ. การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย 
บริษัทฯ จึงมีรายได้ค่าบริการพื้นที่ส่วนกลาง ค่าน ้ าประปา และค่าบ าบัดน ้ าเสียที่เรียกเก็บจาก
ผูป้ระกอบการในนิคมอุตสาหกรรม ตามอตัราที่ก าหนดไวต้ามประกาศการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศ
ไทย โดยจะมกีารพจิารณาทบทวนปรบัทุก 3 ปี 

ทัง้นี้ โครงสรา้งรายไดข้องบรษิทัฯ ตามลกัษณะการประกอบธุรกจิ ตัง้แต่ปี 2566 - 68 มรีายละเอยีดดงันี้ 

โครงสร้างรายได้ 
2566 2567 2568 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ 2,629.74 86.81 3,901.10 91.49 930.24 57.23 
รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบรกิาร 246.63 8.14 266.28 6.25 360.12 22.15 
รายไดอ้ื่น 152.82 5.05 96.46 2.26 335.17 20.62 
รายได้รวม 3,029.19 100.00 4,263.84 100.00 1,625.53 100.00 
ทีม่า: รายงาน One Report 2567 / งบการเงนิทีผ่่านการตรวจสอบ ส าหรบัปี 2566 – 68 
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โครงสร้างบริษทั 

 
ทีม่า: รายงาน One Report 2567 

4. รายชื่อคณะกรรมการ 

 ณ วนัที ่13 มนีาคม 2569 PIN มคีณะกรรมการบรษิทัจ านวน 9 ท่าน โดยมรีายชื่อดงันี้ 

 ช่ือ – นามสกลุ ต าแหน่ง 
1 นาย ประสาน ตนัประเสรฐิ ประธานกรรมการ / กรรมการอสิระ 
2 นาย พรีะ ปัทมวรกุลชยั ประธานเจา้หน้าทีบ่รหิาร / กรรมการ 
3 นาย พรี ์ปัทมวรกุลชยั กรรมการ 
4 นาย รฐัวฒัน์ ศุขสายชล กรรมการ 
5 นาย สุจนิต์ เรยีนวริยิะกจิ กรรมการ 
6 นาย สเุรนทร ์สวุรรณวงศก์จิ กรรมการ 
7 นาย ประเสรฐิ ภทัรดลิก กรรมการอสิระ / กรรมการตรวจสอบ 
8 นาย สุรนิทร ์ตนัตเิจรญิเกยีรต ิ กรรมการอสิระ / กรรมการตรวจสอบ 
9 นาย อุดม รกัศลิธรรม กรรมการอสิระ / ประธานกรรมการตรวจสอบ 

ทีม่า : www.set.or.th 

5. โครงสร้างผู้ถือหุ้น 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 PIN มรีายชื่อผูถ้อืหุน้ใหญ่ 10 อนัดบัแรก ดงันี้ 

ล าดบั   จ านวนหุ้น ร้อยละ 
1 บรษิทั ป่ินทองโฮลดิง้ จ ากดั 435,269,000 37.52 
2 บรษิทั เจทดีบับลวิ แอซ็เซท จ ากดั 328,310,000 28.3 
3 นาย พรีะ ปัทมวรกุลชยั 84,428,000 7.28 
4 น.ส. นานา ปัทมวรกลุชยั 40,580,100 3.5 
5 บรษิทั ไทยเอน็วดีอีาร ์จ ากดั 17,242,028 1.49 
6 นาย พงศา ปัทมวรกลุชยั 16,564,400 1.43 
7 BANK JULIUS BAER & CO. LTD, SINGAPORE 14,700,000 1.27 
8 นาย พรี ์ปัทมวรกุลชยั 13,129,000 1.13 
9 นาย ศุภโรจ โรจน์วรีะ 12,001,000 1.03 
10 นาย ปพน ปัทมวรกลุชยั 10,670,900 0.92 
11 ผูถ้อืหุน้รายย่อยอื่น 187,105,572 16.13 

รวมผูถ้ือหุ้น 1,160,000,000 100.00 
ทีม่า : www.set.or.th 

http://www.set.or.th/
http://www.set.or.th/
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ณ วนัที ่29 เมษายน 2568 บรษิทั ป่ินทองโฮลดิง้ จ ากดั (“PTH”) มรีายชื่อผูถ้อืหุน้ ดงันี้ 

ล าดบั   จ านวนหุ้น ร้อยละ 
1 นาย พรีะ ปัทมวรกุลชยั 383,551,000 95.88 
2 นาง เยาวพา ปัทมวรกุลชยั 4,239,000 1.06 
3 นาย พรี ์ปัทมวรกุลชยั 4,070,000 1.02 
4 นาย พงศา ปัทมวรกลุชยั 4,070,000 1.02 
5 นางสาว นานา ปัทมวรกลุชยั 4,070,000 1.02 

รวมผูถ้ือหุ้น 400,000,000 100.00 
ทีม่า : ขอ้มลูจาก BOL 

6. งบการเงิน 

6.1 งบแสดงฐานะการเงิน 

งบแสดงฐานะการเงิน 
31 ธนัวาคม 2566 31 ธนัวาคม 2567 31 ธนัวาคม 2568 

(ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

สินทรพัย ์       
สินทรพัยห์มุนเวียน       
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 500.32 8.10 556.39 6.33 303.98 3.63 
ลูกหนี้การคา้และลกูหนี้หมุนเวยีนอื่น 36.80 - 41.48 0.47 55.79 0.67 
ตน้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 4,288.54 69.40 6,305.14 71.68 6,121.67 73.15 
เงนิมดัจ าค่าทีด่นิ - - - - 8.32 0.10 
สนิทรพัยท์างการเงนิทีว่ดัมลูคา่ดว้ยมลูคา่ยุตธิรรมผา่นก าไรหรอืขาดทุน - - 314.64 3.58 323.67 3.87 
สนิทรพัยห์มุนเวยีนอื่น 9.81 0.16 12.76 0.15 18.81 0.22 
รวมสินทรพัยห์มุนเวียน  4,835.47 78.25 7,230.41 82.20 6,832.23 81.65 
สินทรพัยไ์ม่หมุนเวยีน       
สนิทรพัยท์างการเงนิทีว่ดัมลูคา่ดว้ยมลูคา่ยุตธิรรมผา่นก าไรขาดทุน
เบด็เสรจ็อื่น 

342.90 5.55 - - - - 

อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน 411.61 6.66 1,002.93 11.40 886.95 10.60 
ทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์ 566.80 9.17 546.00 6.21 634.82 7.59 
สนิทรพัยส์ทิธกิารใช ้ 16.29 0.26 10.50 0.12 8.30 0.10 
สนิทรพัยไ์ม่มตีวัตน 0.07 0.00 0.05 0.00 0.04 0.00 
สนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อตดับญัช ี 5.47 0.09 4.85 0.06 3.10 0.04 
สนิทรพัยไ์ม่หมนุเวยีนอื่น 1.01 0.02 1.28 0.01 2.71 0.03 
รวมสินทรพัยไ์ม่หมุนเวยีน 1,344.14 21.75 1,565.61 17.80 1,535.91 18.35 
รวมสินทรพัย ์ 6,179.61 100.00 8,796.02 100.00 8,368.14 100.00 
หน้ีสิน       
เงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ 346.80 5.61 150.00 1.71 160.00 1.91 
เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้หมุนเวยีนอื่น 102.48 1.66 138.05 1.57 119.39 1.43 
รายไดร้บัลว่งหน้า 291.77 4.72 142.59 1.62 5.24 0.06 
เงนิมดัจ าค่าขายทีด่นิ 101.96 1.65 37.01 0.42 23.48 0.28 
เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิทีถ่งึก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 136.24 2.20 25.11 0.29 1,720.64 20.56 
ภาษเีงนิไดน้ิตบิุคคลคา้งจ่าย 33.77 0.55 64.67 0.74 52.01 0.62 
หนี้สนิตามสญัญาเช่าส่วนทีถ่งึก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 7.68 0.12 7.13 0.08 5.05 0.06 
หนี้สนิหมุนเวยีนอื่น 6.24 0.10 4.73 0.05 4.60 0.05 
รวมหน้ีสินหมุนเวียน  1,026.94 16.62 569.28 6.47 2,090.42 24.98 
หน้ีสินไม่หมุนเวยีน       

http://www.set.or.th/


รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัย ์และรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

เอกสารแนบ 1 - หน้า 5 

งบแสดงฐานะการเงิน 
31 ธนัวาคม 2566 31 ธนัวาคม 2567 31 ธนัวาคม 2568 

(ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 1,471.69 23.82 3,479.60 39.56 1,913.05 22.86 
หนี้สนิตามสญัญาเช่า 9.23 0.15 3.97 0.05 3.82 0.05 
ประมาณการหนี้สนิไม่หมุนเวยีนส าหรบัผลประโยชน์พนักงาน 8.60 0.14 8.96 0.10 13.44 0.16 
รวมหน้ีสินไม่หมุนเวยีน 1,489.53 24.10 3,492.52 39.71 1,930.30 23.07 
รวมหน้ีสิน 2,516.46 40.72 4,061.81 46.18 4,020.72 48.05 
ส่วนของเจา้ของ       
ทุนเรอืนหุน้       
ทุนจดทะเบยีน       
หุน้สามญั 1,160.00 ลา้นหุน้ มลูคา่หุน้ละ 1.00 บาท 1,160.00 18.77 1,160.00 13.19 1,160.00 13.86 
ทุนทีอ่อกและช าระแลว้       
หุน้สามญั 1,160.00 ลา้นหุน้ มลูคา่หุน้ละ 1.00 บาท 1,160.00 18.77 1,160.00 13.19 1,160.00 13.86 
ส่วนเกนิมลูค่าหุน้สามญั 811.98 13.14 811.98 9.23 811.98 9.70 
ก าไร (ขาดทุน) สะสม       

จดัสรรแลว้ - ส ารองตามกฎหมาย 116.00 1.88 116.00 1.32 116.00 1.39 
ยงัไม่ไดจ้ดัสรร 1,572.58 25.45 2,646.24 30.08 2,259.45 27.00 
องคป์ระกอบอื่นของส่วนของผูถ้อืหุน้ 2.59 0.04 - - - - 

รวมส่วนของผู้ถือหุ้นของบริษทั 3,663.15 59.28 4,734.21 53.82 4,347.42 51.95 
ส่วนไดเ้สยีทีไ่มม่อี านาจควบคมุ 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

รวมส่วนของผู้ถอืหุ้น 3,663.15 59.28 4,734.21 53.82 4,347.42 51.95 
รวมหน้ีสินและส่วนของผูถื้อหุ้น 6,179.61 100.00 8,796.02 100.00 8,368.14 100.00 
ทีม่า: รายงาน One Report 2567 / งบการเงนิทีผ่่านการตรวจสอบ ส าหรบัปี 2566 – 68 
6.2 งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 

งบแสดงก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 
2566 2567 2568 

(ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ 2,629.74 86.81 3,901.10 91.49 930.24 57.23 
รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบรกิาร 246.63 8.14 266.28 6.25 360.12 22.15 
รายไดอ้ื่น 152.82 5.05 96.46 2.26 335.17 20.62 
รายได้รวม 3,029.19 100.00 4,263.84 100.00 1,625.53 100.00 
ตน้ทุนจากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ 1,078.13 35.59 1,944.07 45.59 486.30 29.92 
ตน้ทุนจากการใหเ้ชา่และบรกิาร 189.63 6.26 193.91 4.55 265.39 16.33 
ค่าใชจ้่ายในการขาย 55.45 1.83 57.67 1.35 42.27 2.60 
ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 180.14 5.95 178.10 4.18 182.91 11.25 
ขาดทุนจากการแปลงสภาพสนิทรพัยท์างการเงนิ   0.00 27.28 0.64 0.00 0.00 
รวมค่าใช้จ่าย 1,503.34 49.63 2,401.03 56.31 976.86 60.09 
ก าไร (ขาดทนุ) จากการด าเนินงาน 1,525.86 50.37 1,862.81 43.69 648.67 39.91 
รายไดท้างการเงนิ 0.53 0.02 1.13 0.03 1.24 0.08 
ตน้ทุนทางการเงนิ (55.38) (1.83) (18.85) (0.44) (19.62) (1.21) 
ก าไรกอ่นค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 1,471.01 48.56 1,845.09 43.27 630.28 38.77 
ค่าใชจ้่าย (รายได)้ ภาษเีงนิได ้ 116.21 3.84 111.36 2.61 132.97 8.18 
ก าไร (ขาดทนุ) ส าหรบัปี 1,354.79 44.72 1,733.73 40.66 497.31 30.59 
ก าไร (ขาดทนุ) เบด็เสรจ็อ่ืน             
ผลก าไร(ขาดทุน)จากการวดัมลูค่าใหม่ของผลประโยชน์พนักงานที่
ก าหนดไว ้

0.00 0.00 0.00 0.00 (2.56) (0.16) 
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งบแสดงก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 
2566 2567 2568 

(ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

ก าไรจากการเปลีย่นแปลงมลูคา่ของเงนิลงทุนในตราสารทุนที่
ก าหนดใหว้ดัมลูค่าดว้ยมลูค่ายุตธิรรมผา่นก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็อื่น 

(35.13) (1.16) 21.73 0.51 0.00 0.00 

ก าไร (ขาดทนุ) เบด็เสรจ็อ่ืน (35.13) (1.16) 21.73 0.51 (2.56) (0.16) 
ก าไร (ขาดทนุ) เบด็เสรจ็รวม 1,319.66 43.56 1,755.45 41.17 494.75 30.44 
ก าไรต่อหุ้น             

ก าไรต่อหุน้ขัน้พืน้ฐาน 1.17   1.49   0.43   
ทีม่า: รายงานประจ าปี แบบ56-1 One Report 2567 / งบการเงนิที่ผ่านการตรวจสอบ ส าหรบัปี 2566 – 68 

6.3 งบกระแสเงินสด 

งบแสดงกระแสเงินสด 
2566 2567 2568 

(ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) 
ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 

เงนิสดสุทธจิาก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมด าเนนิงาน 2,664.52 (416.34) 214.74 
เงนิสดสุทธจิาก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมลงทุน (261.38) (534.74) 283.10 
เงนิสดสุทธจิาก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมจดัหาเงนิ (2,032.66) 1,007.15 (750.25) 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพ่ิมขึ้นสุทธิ 370.47 56.07 (252.41) 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดตน้ปี 129.85 500.32 556.39 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายปี 500.32 556.39 303.98 
ทีม่า: รายงานประจ าปี แบบ56-1 One Report 2567 / งบการเงนิที่ผ่านการตรวจสอบ ส าหรบัปี 2566 – 68 

7. การวิเคราะห์ผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงิน 

ในส่วนนี้ อธบิายถงึขอ้มลูทางการเงนิในอดตี รวมถงึฐานะการเงนิ ผลการด าเนินงาน และกระแสเงนิสดในอดตี
ของ PIN ตามงบการเงนิรวมที่ผ่านการตรวจสอบ ส าหรบัปีสิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2566 – 68 ตลอดจนการประเมนิ
ปัจจยัต่าง ๆ ทีอ่าจส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานในอนาคตของ PIN 

7.1 ผลการด าเนินงาน 

6.1.1 รายได้รวม 

PIN มรีายได้รวม เท่ากบั 3,029.19 ล้านบาท 4,263.84 ล้านบาท และ 1,625.53 ล้านบาท ส าหรบัปีสิ้นสุด ณ 
วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 - 68 ตามล าดบั โดยมรีายละเอยีดโครงสรา้งรายไดจ้ าแนกตามกลุ่มธุรกจิ ดงันี้ 

โครงสร้างรายได้ 
2566 2567 2568 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ 2,629.74 86.81 3,901.10 91.49 930.24 57.23 
รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบรกิาร 246.63 8.14 266.28 6.25 360.12 22.15 
รายไดอ้ื่น 152.82 5.05 96.46 2.26 335.17 20.62 
รายได้รวม 3,029.19 100.00 4,263.84 100.00 1,625.53 100.00 
ทีม่า: รายงาน One Report 2567 / งบการเงนิทีผ่่านการตรวจสอบ ส าหรบัปี 2566 – 68 

7.1.1.1 รายได้จากการขายอสงัหาริมทรพัย ์

ในปี 2567 รายได้จากการขายอสงัหาริมทรพัย์ เพิ่มขึ้น 1,271.36 ล้านบาท หรือคิดเป็นการเพิ่มขึ้นร้อยละ 
48.35 โดยมสีาเหตุหลกัจากยอดโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิจ านวน 836.4 ไร่ เพิม่ขึน้จ านวน 252.4 ไร่ จากปี 2566 ขณะทีใ่นปี 
2568 รายได้จากการขายอสงัหารมิทรพัย์ ลดลง 2,970.86 ล้านบาท หรอืคดิเป็นการลดลงร้อยละ 76.15 โดยมสีาเหตุ
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หลกัจากปรมิาณการโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิในปี 2568 ทีเ่ท่ากบั 170 ไร่ ลดลงจากก่อนหน้า จ านวน 666 ไร่ โดยมสีาเหตุจาก
ภาวะอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทนิคมอุตสาหกรรมในช่วงขาขึน้จากทุนนักลงทุนชาวจนี ส่งผลใหร้ายไดจ้ากการขายทีด่นิเร่ง
ตวัสงูในปีดงักล่าว รวมถงึรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย์ปี 2568 ยงัปรบัลดจากปี 2566 จ านวน 1,699.05 ลา้นบาท 
หรือคิดเป็นการลดลงร้อยละ 64.63 จากปี 2566 โดยมีสาเหตุหลักจากการโอนกรรมสิทธิท์ี่ลดลง ตามการเร่งโอน
กรรมสทิธิท์ีด่นิโครงการในปี 2567 เป็นผลใหใ้นปี 2568 มทีีด่นิคงเหลอืภายในนิคมอุตสาหกรรม ส าหรบัการจ าหน่ายและ
โอนกรรมสทิธิท์ีด่นิไม่มากนัก รวมถงึโครงการนิคมอุตสาหกรรมใหม่ในปี 2568 เกดิปัญหาการก่อสรา้งล่าชา้ ส่งผลใหก้าร
โอนกรรมสทิธิใ์นปี 2568 ต ่ากว่าปี 2566 และ 2567 ทีม่จี านวนพืน้ทีค่งเหลอืขายและโอนกรรมสทิธิม์ากกว่าปี 2568 

7.1.1.2 รายได้จากการให้เช่าและบริการ 

ในปี 2567 รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบรกิาร เพิม่ขึน้ 19.65 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นการเพิม่ขึน้รอ้ยละ 7.97 โดยมี
สาเหตุหลกัจากการเพิม่ขึน้ของ ยอดขายน ้าประปา ค่าบ าบดัน ้าเสยี ขณะทีใ่นปี 2568 รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบรกิาร 
เพิม่ขึน้ 93.84 ล้านบาท หรอืคดิเป็นการเพิม่ขึน้รอ้ยละ 35.24 โดยมสีาเหตุหลกัจากการเพิม่ขึน้ของยอดขายน ้าประปา 
ค่าบ าบดัน ้าเสยีและปรมิาณการเช่าที่เพิม่ขึน้ของโรงงานใหเ้ช่าปรมิาณการเช่าคลงัสนิคา้ Logistics Park และรายไดค้่า
สาธารณูปโภคทีเ่พิม่ขึน้ตามการเพิม่ขึน้ของปรมิาณพืน้ทีข่ายสะสม 

7.1.1.3 รายได้อ่ืน 

รายได้อื่น ประกอบด้วย ก าไรจากการขายอสงัหารมิทรพัย์เพื่อการลงทุน ก าไรจากการจ าหน่ายสนิทรพัย์ไม่
หมุนเวยีนทีถ่อืไวเ้พื่อขาย รายไดเ้งนิปันผล และรายไดจ้ากการบรหิารสนิทรพัยก์องทุนอสงัหารมิทรพัย์ เป็นตน้ โดยในปี 
2567 รายได้อื่น ลดลง 56.36 ล้านบาท หรือคิดเป็นการลดลงร้อยละ 36.88 โดยมีสาเหตุหลกัจากก าไรจากการขาย
อสงัหารมิทรพัย์เพื่อการลงทุนลดลง ขณะทีใ่นปี 2568 รายไดจ้ากอื่น เพิม่ขึน้ 238.70 ล้านบาท หรอืคดิเป็นการเพิม่ขึ้น
ร้อยละ 247.46 โดยมสีาเหตุหลกัจากปี 2568 บรษิัทฯ ได้รบัรู้ก าไรจากการจ าหน่ายสนิทรพัย์ (โรงงานให้เช่า) มูลค่า 
276.15 ลา้นบาท โดยรายการดงักล่าว เป็นรายการทีเ่กดิขึน้เพยีงครัง้เดยีว 

6.1.2 ต้นทุนขายและบริการ 
PIN มตี้นทุนขายและบรกิาร เท่ากบั 1,267.75 ล้านบาท 2,137.99 ล้านบาท และ 751.68 ล้านบาท ส าหรบัปี

สิน้สุด ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 – 68 โดยมโีครงสรา้งตน้ทุนขายและบรกิาร ดงันี้ 

โครงสร้างต้นทนุขายและบริการ 
2566 2567 2568 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
ตน้ทุนจากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ 1,078.13 85.04 1,944.07 90.93 486.30 64.69 
ตน้ทุนจากการใหเ้ชา่และบรกิาร 189.63 14.96 193.91 9.07 265.39 35.31 
รวม 1,267.75 100.00 2,137.99 100.00 751.68 100.00 
ทีม่า: รายงาน One Report 2567 / งบการเงนิทีผ่่านการตรวจสอบ ส าหรบัปี 2566 – 68 

7.1.2.1 ต้นทุนจากการขายอสงัหาริมทรพัย ์

ตน้ทุนจากการขายอสงัหารมิทรพัยห์ลกั ประกอบดว้ย ค่าทีด่นิ ค่าพฒันาสาธารณูปโภค ค่าธรรมเนียมโอน และ
ภาษีธุรกิจเฉพาะ เป็นต้น ในปี 2567 ต้นทุนจากการขายอสงัหารมิทรพัย์ เพิ่มขึ้น 865.95 ล้านบาท หรือคิดเป็นการ
เพิม่ขึน้รอ้ยละ 80.32 โดยมสีาเหตุหลกัจากรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยท์ีเ่พิม่ขึน้ ขณะทีใ่นปี 2568 ตน้ทุนจากการ
ขายอสงัหารมิทรพัย์ ลดลง 1,457.78 ล้านบาท หรอืคดิเป็นการลดลงรอ้ยละ 74.99 โดยมสีาเหตุหลกัจากรายไดจ้ากการ
ขายอสงัหารมิทรพัยท์ีล่ดลง 

7.1.2.2 ต้นทุนจากการให้เช่าและบริการ 
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ต้นทุนจากการใหเ้ช่าและบรกิารหลกั ประกอบด้วย ค่าน ้าดบิ ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกบัระบบสาธารณูปโภค และค่า
เสื่อมราคา เป็นต้น ในปี 2567 ต้นทุนจากการให้เช่าและบรกิาร เพิม่ขึ้น 4.28 ล้านบาท หรอืคดิเป็นการเพิม่ขึน้รอ้ยละ 
2.26 โดยมสีาเหตุหลกัจากการเติบโตตามรายได้ทีเ่พิม่ขึ้น ขณะที่ในปี 2568 ต้นทุนจากการใหเ้ช่าและบรกิาร เพิม่ขึน้ 
71.48 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นการเพิม่ขึน้รอ้ยละ 36.86 โดยมสีาเหตุหลกัจากการเตบิโตตามรายไดท้ีเ่พิม่ขึน้ 

6.1.3 ค่าใช้จ่าย 

PIN มคี่าใชจ้่ายรวม เท่ากบั 235.58 ลา้นบาท 263.05 ลา้นบาท และ 225.18 ลา้นบาท ส าหรบัปีสิน้สุด ณ วนัที ่
31 ธนัวาคม 2566 – 68 โดยมโีครงสรา้งค่าใชจ้่าย ดงันี้ 

โครงสร้างค่าใช้จา่ย 
2566 2567 2568 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
ค่าใชจ้่ายในการขาย 55.45 23.54 57.67 21.92 42.27 18.77 
ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 180.14 76.46 178.10 67.71 182.91 81.23 
ขาดทุนจากการแปลงสภาพสนิทรพัยท์างการเงนิ - - 27.28 10.37 - - 
รวม 235.58 100.00 263.05 100.00 225.18 100.00 
ทีม่า: รายงาน One Report 2567 / ขอ้มลู MD&A ประจ างวด 9 เดอืนแรกปี 2568 

7.1.3.1 ค่าใช้จ่ายในการขาย 

ค่าใช้จ่ายในการจัดจ าหน่ายหลัก ประกอบด้วย ค่าคอมมิชชัน่ และเงินเดือนฝ่ายขาย เป็นต้น ในปี 2567 
ค่าใชจ้่ายในการขาย เพิม่ขึน้ 2.22 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นการเพิม่ขึน้รอ้ยละ 4.01 โดยมสีาเหตุหลกัจากรายไดจ้ากการขาย
อสงัหารมิทรพัย์ที่เพิม่ขึ้น ขณะที่ในปี 2568 ค่าใช้จ่ายในการขาย ลดลง 15.40 ล้านบาท หรอืคดิเป็นการลดลงร้อยละ 
26.70 โดยมสีาเหตุหลกัจากรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยท์ีล่ดลง 

7.1.3.2 ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 

ค่าใช้จ่ายในการบริหารหลัก ประกอบด้วย เงินเดือน และค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับพนักงาน  เป็นต้น ในปี 2567 
ค่าใช้จ่ายในการบริหาร ลดลง 2.03 ล้านบาท หรือคิดเป็นการลดลงร้อยละ 1.13 โดยมีสาเหตุหลกัจากไม่มีการรับรู้
ค่าใชจ้่ายการจดัตัง้เขตส่งเสรมิเศรษฐกจิพเิศษภาคตะวนัออก (EEC) ขณะทีใ่นปี 2568 ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร เพิม่ขึน้ 
4.80 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นการเพิม่ขึน้รอ้ยละ 2.70 โดยมสีาเหตุหลกัจากกจิกรรมด าเนินงานทีส่งูขึน้ 

7.1.3.3 ผลขาดทุนจากการแปลงสภาพสินทรพัยท์างการเงิน 

ในปี 2567 PIN มผีลขาดทุนจากการแปลงสภาพสนิทรพัยท์างการเงนิ จ านวน 27.28 ล้านบาท โดยผลขาดทุน
ดงักล่าว มีสาเหตุหลกัจากการลดลงของมูลค่ายุติธรรมของทรพัย์สินทางการเงนิ ซึ่งรายการดงักล่าว มีลกัษณะเป็น
รายการทีเ่กดิขึน้เพยีงครัง้เดยีว 

6.1.4 ต้นทุนทางการเงิน 

PIN มตีน้ทุนทางการเงนิ เท่ากบั 55.38 ลา้นบาท 18.85 ลา้นบาท และ 19.62 ลา้นบาท ส าหรบัปีสิน้สุด ณ วนัที ่
31 ธนัวาคม 2566 – 68 ในปี 2567 ต้นทุนทางการเงนิ ลดลง 36.54 ล้านบาท หรอืคดิเป็นการลดลงรอ้ยละ 65.97 โดยมี
สาเหตุหลกัจากเงนิกู้ยมืจากสถาบนัการเงนิลดลง ขณะทีใ่นปี 2568 ต้นทุนทางการเงนิ เพิม่ขึน้ 0.78 ล้านบาท หรอืคดิ
เป็นการเพิม่ขึน้รอ้ยละ 4.12 โดยมสีาเหตุหลกัจากเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิเพิม่ขึน้ 

6.1.5 ก าไร (ขาดทุน) สุทธิ 

PIN ก าไร (ขาดทุน) สุทธ ิเท่ากบั 1,354.79 ลา้นบาท 1,733.73 ลา้นบาท และ 497.31 ลา้นบาท ส าหรบัปีสิน้สุด 
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 – 68 ในปี 2567 ก าไร (ขาดทุน) สุทธ ิเพิม่ขึน้ 378.93 ล้านบาท หรอืคดิเป็นการเพิม่ขึน้รอ้ย
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ละ 27.97 โดยมสีาเหตุหลกัจากรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยเ์พิม่ขึน้ ขณะทีใ่นปี 2568 ก าไร (ขาดทุน) สุทธ ิลดลง 
1,236.42 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นการลดลงรอ้ยละ 71.32 โดยมสีาเหตุหลกัจากรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยเ์พิม่ขึน้ 

7.2 ฐานะทางการเงิน 

7.2.1 สินทรพัยร์วม 

PIN มสีนิทรพัย์รวมเท่ากบั 6,179.61 ล้านบาท 8,796.02 ล้านบาท และ 8,368.14 ล้านบาท ส าหรบัปีสิน้สุด ณ 
วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 - 68 ตามล าดบั ในปี 2567 PIN มสีนิทรพัย์เพิม่ขึน้ 2,616.41 ล้านบาท หรอืคดิเป็นการเพิม่ขึน้
รอ้ยละ 42.34 โดยมสีาเหตุหลกัจากการเพิม่ขึ้นของต้นทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ จ านวน 2,016.61 ล้านบาท ตาม
การพฒันานิคมอุตสาหกรรมทีเ่พิม่ขึน้ ขณะทีใ่นปี 2568 PIN มสีนิทรพัยล์ดลง 427.88 ลา้นบาท คดิเป็นการลดลงร้อยละ 
4.86 โดยมสีาเหตุหลกัจากการลดลงของเงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด จ านวน 252.41 ล้านบาท และต้นทุนการ
พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์จ านวน 183.47 ล้านบาท ตามการชะลอตวัของการด าเนินงาน และการพฒันานิคมอุตสาหกรรม 
อย่างไรกด็ทีีด่นิ อาคารและอุปกรณ์ เพิม่ขึน้ 88.82 ล้านบาท โดยมสีาเหตุหลกัจากการเพิม่ขึน้ของการบนัทกึบญัชรีะบบ
สาธารณูปโภคทีก่่อสรา้งแลว้เสรจ็ 

7.2.2 หน้ีสินรวม 

PIN มีหนี้สินรวมเท่ากบั 2,516.46 ล้านบาท 4,061.81 ล้านบาท และ 4,020.72 ล้านบาท ส าหรบัปีสิ้นสุด ณ 
วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 - 68 ตามล าดบั ในปี 2567 PIN มหีนี้สนิเพิม่ขึน้ 1,545.34 ล้านบาท คดิเป็นการเพิม่ขึน้รอ้ยละ 
61.41 โดยมสีาเหตุหลกัจากการเพิม่ขึน้ของเงนิกู้ยมืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ จ านวน 1,896.78 ล้านบาท ตามการ
จดัหาทีด่นิเพิม่เตมิเพื่อพฒันาเป็นนิคมอุตสาหกรรมในอนาคต ขณะทีใ่นปี 2568 PIN มหีนี้สนิลดลง 41.09 ล้านบาท คดิ
เป็นการลดลงรอ้ยละ 1.01 โดยมสีาเหตุหลกัจากรายไดร้บัล่วงหน้า จ านวน 137.35 ล้านบาท ตามการชะลอตวัของการ
ด าเนินงาน 

7.2.3 ส่วนของผู้ถือหุ้น 

PIN มส่ีวนของผูถ้อืหุน้รวม เท่ากบั 3,663.15 ล้านบาท 4,734.21 ล้านบาท และ 4,347.42 ล้านบาท ส าหรบัปี
สิน้สุด ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 - 68 ตามล าดบั ในปี 2567 PIN มส่ีวนของผูถ้อืหุน้ เพิม่ขึน้ 1,071.07 ลา้นบาท คดิเป็น
การเพิม่ขึน้รอ้ยละ 29.24 โดยมสีาเหตุหลกัจากการปรบัเพิม่ขึน้ของก าไรสะสมส่วนทีย่งัไม่ไดจ้ดัสรร จากผลก าไรสุทธปีิ 
2567 จ านวน 1,733.73 ลา้นบาท ขณะทีใ่นปี 2568 PIN มส่ีวนของผูถ้อืหุน้ ลดลง 386.79 ลา้นบาท คดิเป็นการลดลงรอ้ย
ละ 8.17 โดยมสีาเหตุหลกัจากการ จ่ายเงนิปันผล และการชะลอตวัของการด าเนินงานในปี 2568 
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เอกสารแนบ 2 : สรปุข้อมูลของบริษทั จฑุาวรรณ จ ากดั 

1. ข้อมูลเบือ้งต้น 

ช่ือบริษทั : บรษิทั จุฑาวรรณ จ ากดั (“JTW”) 
ลกัษณะการประกอบธรุกิจ : ประกอบธุรกจิการใหเ้ช่า เช่าซื้อ เช่า ซื้อ ขาย อาคารส านักงาน อาคารที่

พกัอาศยั อาคารคลงัสนิคา้ 
เลขทะเบียนนิติบุคคล : 0105521010334 
ท่ีตัง้บริษทั : 1009 ถนนพระราม 3 แขวงช่องนนทร ีเขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร 
วนัท่ีจดทะเบียนจดัตัง้บริษทั : 23 มถิุนายน 2521 
ทุนจดทะเบียน : 585,000,000.00 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจ านวน 585,000 หุน้ 

มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 1,000 บาท (ณ วนัที ่15 มนีาคม 2569) 
ทุนท่ีออกและช าระแล้ว : 585,000,000.00 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจ านวน 585,000 หุน้ 

มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 1,000 บาท (ณ วนัที ่15 มนีาคม 2569) 

2. ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 

JTW ประกอบธุรกจิใหเ้ช่า เช่าซื้อ เช่า ซื้อ ขาย อาคารส านักงาน อาคารทีพ่กัอาศยั อาคารคลงัสนิคา้ รวมถงึ
การประกอบธุรกจิรา้นขายปลกีวสัดุก่อสรา้งอื่น ๆ 

3. รายชื่อคณะกรรมการ 

 ณ วนัที ่15 มนีาคม 2569 JTW มคีณะกรรมการบรษิทัจ านวน 5 ท่าน โดยมรีายชื่อดงันี้ 

 รายช่ือกรรมการ ต าแหน่ง 
1 นาย พรีะ ปัทมวรกุลชยั กรรมการ 
2 นาง เยาวพา ปัทมวรกุลชยั กรรมการ 
3 นาง สุนันทา ผูพ้พิฒัน์หริญักุล กรรมการ 
4 นาย สเุรนทร ์สวุรรณวงศก์จิ กรรมการ 
5 นาย ธวชัชยั เทยีนทองทพิย ์ กรรมการ 

หมายเหตุ: กรรมการลงชื่อผกูพนั ประกอบดว้ย กรรมการสองคนลงลายมอืชื่อร่วมกนั และประทบัตราส าคญัของบรษิทั 

4. โครงสร้างผู้ถือหุ้น 

ณ วนัที ่30 เมษายน 2568 JTW มรีายชื่อผูถ้อืหุน้ใหญ่ 10 อนัดบัแรก ดงันี้ 
 ช่ือ – นามสกลุ จ านวนหุ้น ร้อยละ 
1 บรษิทั ป่ินทองโฮลดิง้ จ ากดั 213,886 36.56 
2 นาย พรีะ ปัทมวรกุลชยั 60,000 10.26 
3 นาย ปพน ปัทมวรกลุชยั 31,635 5.41 
4 นาย พรี ์ปัทมวรกุลชยั 20,781 3.55 
5 นาย พงศา ปัทมวรกลุชยั 20,780 3.55 
6 นางสาว นานา ปัทมวรกลุชยั 18,810 3.22 
7 นาง เยาวพา ปัทมวรกุลชยั 16,685 2.85 
8 นางสาว วชัรนิทร ์เรยีนวริยิะกจิ 15,619 2.67 
9 นาง สุนันทา ผูพ้พิฒัน์หริญักุล 15,564 2.66 
10 นาง พรพรรณ เลื่อมประพางกูล 11,261 1.92 
11 ผูถ้อืหุน้รายยย่อยอื่น 159,979 27.35 
 รวม 585,000 100.00 

ทีม่า : ขอ้มลูจาก BOL 
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ณ วนัที ่29 เมษายน 2568 บรษิทั ป่ินทองโฮลดิง้ จ ากดั (“PTH”) มรีายชื่อผูถ้อืหุน้ ดงันี้ 

ล าดบั   จ านวนหุ้น ร้อยละ 
1 นาย พรีะ ปัทมวรกุลชยั 383,551,000 95.88 
2 นาง เยาวพา ปัทมวรกุลชยั 4,239,000 1.06 
3 นาย พรี ์ปัทมวรกุลชยั 4,070,000 1.02 
4 นาย พงศา ปัทมวรกลุชยั 4,070,000 1.02 
5 นางสาว นานา ปัทมวรกลุชยั 4,070,000 1.02 

รวมผูถ้ือหุ้น 400,000,000 100.00 
ทีม่า : ขอ้มลูจาก BOL 

5. งบการเงิน 

5.1 งบแสดงฐานะทางการเงิน 

งบแสดงฐานะการเงิน 
31 ธนัวาคม 2565 31 ธนัวาคม 2566 31 ธนัวาคม 2567 

(ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

สินทรพัย ์       
สินทรพัยห์มุนเวียน       
เงนิสดและเงนิฝากสถาบนัการเงนิ 282.78 7.01 216.78 5.56 200.04 5.11 
ลูกหนี้การคา้และตัว๋รบัทางการคา้สุทธ ิ 659.59 16.36 596.98 15.30 545.32 13.93 
เงนิใหกู้ย้มืระยะสัน้ 46.00 1.14 - - 50.00 1.28 
สนิคา้คงเหลอื 1,585.14 39.31 1,104.74 28.32 925.40 23.64 
สนิทรพัยห์มุนเวยีนอื่น 1.68 0.04 545.66 13.99 0.27 0.01 
รวมสินทรพัยห์มุนเวียน  2,575.19 63.86 2,464.15 63.17 1,721.03 43.97 
สินทรพัยไ์ม่หมุนเวยีน       
เงนิใหกู้ย้มืและเงนิลงทุนระยะยาว 591.99 14.68 591.90 15.17 591.83 15.12 
ทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์ 857.19 21.26 838.04 21.48 1,595.16 40.76 
สนิทรพัยไ์ม่หมนุเวยีนอื่น 8.03 0.20 7.00 0.18 5.91 0.15 
รวมสินทรพัยไ์ม่หมุนเวยีน 1,457.21 36.14 1,436.95 36.83 2,192.91 56.03 
รวมสินทรพัย ์ 4,032.40 100.00 3,901.10 100.00 3,913.93 100.00 
หน้ีสิน       
เงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ 471.63 11.70 418.75 10.73 326.19 8.33 
เจา้หนี้การคา้และตัว๋เงนิจ่าย 378.42 9.38 346.56 8.88 346.30 8.85 
หนี้สนิหมุนเวยีนอื่น 68.92 1.71 12.45 0.32 22.76 0.58 
รวมหน้ีสินหมุนเวียน  918.96 22.79 777.75 19.94 695.25 17.76 
หนี้สนิไม่หมนุเวยีนอื่น 66.62 1.65 68.76 1.76 62.38 1.59 
รวมหน้ีสินไม่หมุนเวยีน 66.62 1.65 68.76 1.76 62.38 1.59 
รวมหน้ีสิน 985.58 24.44 846.51 21.70 757.62 19.36 
ส่วนของเจา้ของ             
ทุนจดทะเบยีน 585.00 14.51 585.00 15.00 585.00 14.95 
ทุนจดทะเบยีนทีอ่อกและช าระแลว้ 585.00 14.51 585.00 15.00 585.00 14.95 
ก าไร (ขาดทุน) สะสม 2,389.65 59.26 2,397.82 61.47 2,499.61 63.86 
รายการอื่น ๆ  72.17 1.79 71.77 1.84 71.70 1.83 
รวมส่วนของผู้ถอืหุ้น 3,046.82 75.56 3,054.59 78.30 3,156.31 80.64 
รวมหน้ีสินและส่วนของผูถื้อหุ้น 4,032.40 100.00 3,901.10 100.00 3,913.93 100.00 
ทีม่า : ขอ้มูลจาก BOL 

http://www.set.or.th/
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5.2 งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 

งบแสดงก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 
2565 2566 2567 

(ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รายไดจ้ากการขายและบรกิาร 3,004.32 96.92 2,539.16 97.95 2,274.79 93.10 
รายไดอ้ื่น 95.44 3.08 53.09 2.05 168.47 6.90 
รายได้รวม 3,099.76 100.00 2,592.25 100.00 2,443.27 100.00 
ตน้ทุนขายและบรกิาร 2,363.72 76.25 2,119.99 81.78 1,847.81 75.63 
ค่าใชจ้่ายในการขายและบรหิาร 343.36 11.08 339.63 13.10 323.95 13.26 
รวมค่าใช้จ่าย 2,707.07 87.33 2,459.61 94.88 2,171.76 88.89 
ก าไร (ขาดทนุ) จากการด าเนินงาน 392.69 12.67 132.63 5.12 271.50 11.11 
ตน้ทุนทางการเงนิ 10.17 0.33 13.78 0.53 14.45 0.59 
ก าไรกอ่นค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 382.52 12.34 118.86 4.59 257.05 10.52 
ค่าใชจ้่าย (รายได)้ ภาษเีงนิได ้ 69.91 2.26 22.94 0.88 38.26 1.57 
ก าไร (ขาดทนุ) ส าหรบัปี 312.61 10.09 95.92 3.70 218.79 8.95 
ทีม่า : ขอ้มูลจาก BOL 
6. การวิเคราะห์ผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงิน 

ในส่วนนี้ อธบิายถงึขอ้มลูทางการเงนิในอดตี รวมถงึฐานะการเงนิ และผลการด าเนินงานในอดตีของ JTW ตาม
งบการเงนิรวมทีผ่่านการตรวจสอบ ส าหรบัปีสิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2565 – 67 ตลอดจนการประเมนิปัจจยัต่าง ๆ ที่
อาจส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานในอนาคตของ JTW 

6.1 ผลการด าเนินงาน 

6.1.1 รายได้รวม 

JTW มรีายไดร้วม เท่ากบั 3,099.76 ล้านบาท 2,592.25 ล้านบาท และ 2,443.27 ล้านบาท ส าหรบัปีสิน้สุด ณ 
วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 - 67 ตามล าดบั โดยมรีายละเอยีดโครงสรา้งรายได ้ดงันี้ 

โครงสร้างรายได้ 
2565 2566 2567 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
รายไดจ้ากการขายและบรกิาร 3,004.32 96.92 2,539.16 97.95 2,274.79 93.10 
รายไดอ้ื่น 95.44 3.08 53.09 2.05 168.47 6.90 
รายได้รวม 3,099.76 100.00 2,592.25 100.00 2,443.27 100.00 
ทีม่า: ขอ้มลูจาก BOL 

6.1.1.1 รายได้จากการขายและบริการ 

ในปี 2566 รายได้จากการขายและบรกิาร ลดลง 465.17 ล้านบาท หรอืคดิเป็นการลดลงร้อยละ 15.48 โดยมี
สาเหตุหลกัจากการขายสนิคา้สแตนเลสและเหลก็ลดลง ขณะทีใ่นปี 2567 รายไดจ้ากการขายและบรกิาร ลดลง 264.36 
ลา้นบาท หรอืคดิเป็นการลดลงรอ้ยละ 10.41 โดยมสีาเหตุหลกัจากการขายสนิคา้สแตนเลสและเหลก็ลดลง 

6.1.1.2 รายได้อ่ืน 

รายไดอ้ื่น ประกอบดว้ย รายไดเ้งนิปันผล,รายไดจ้ากการขายเศษ,ก าไรจากการขายทรพัย์สนิ,รายไดค้่าบรกิาร 
เป็นต้น โดยในปี 2566 รายได้อื่น ลดลง 42.35 ล้านบาท หรือคิดเป็นการลดลงร้อยละ 44.37 โดยมีสาเหตุหลกัจาก 
รายไดเ้งนิปันผลลดลง ขณะทีใ่นปี 2567 รายไดจ้ากอื่น เพิม่ขึน้ 115.38 ล้านบาท หรอืคดิเป็นการเพิม่ขึน้รอ้ยละ 217.33 
โดยมสีาเหตุหลกัจาก ก าไรจากการขายอสงัหารมิทรพัย ์และรายไดเ้งนิปันผลเพิม่ขีน้ 
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6.1.2 ค่าใช้จ่ายรวม 
JTW มคี่าใชจ้่ายรวม เท่ากบั 2,717.24 ล้านบาท 2,473.39 ล้านบาท และ 2,186.21 ล้านบาท ส าหรบัปีสิ้นสุด 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 – 67 โดยมคี่าใชจ้่ายรวม ดงันี้ 

โครงสร้างค่าใช้จา่ยรวม 
2565 2566 2567 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
ตน้ทุนขายและบรกิาร 2,363.72 86.99 2,119.99 85.71 1,847.81 84.52 
ค่าใชจ้่ายในการขายและบรหิาร 343.36 12.64 339.63 13.73 323.95 14.82 
ตน้ทุนทางการเงนิ 10.17 0.37 13.78 0.56 14.45 0.66 
รวม 2,717.24 100.00 2,473.39 100.00 2,186.21 100.00 
ทีม่า: ขอ้มลูจาก BOL 

6.1.2.1 ต้นทุนขายและบริการ 

ต้นทุนขายและบรกิารหลกั ประกอบด้วย ต้นทุนสนิค้าสแตนเลสและเหล็กรวมถึงค่าใช้จ่ายน าเขา้สนิค้า,วสัดุ
สิน้เปลอืง,ค่าจ้างตดัภายนอก เป็นต้น ในปี 2566 ต้นทุนขายและบรกิาร ลดลง 243.73 ล้านบาท หรอืคดิเป็นการลดลง
รอ้ยละ 10.31 โดยมสีาเหตุหลกัจากยอดขายสนิคา้ลดลงส่งผลใหต้น้ทุนขายลดลง ขณะทีใ่นปี 2567 ตน้ทุนขายและบรกิาร 
ลดลง 272.18 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นการลดลงรอ้ยละ 12.84 โดยมสีาเหตุหลกัจากยอดขายสนิคา้ลดลงและผลกระทบของ
อตัราแลกเปลีย่นทีม่ผีลต่อตน้ทุนสนิคา้น าเขา้ 

6.1.2.2 ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 

ค่าใชจ้่ายในการขายและบรหิารหลกั ประกอบดว้ย ค่าใชจ้่ายเกีย่วกบับุคคลากร,ค่าเสื่อมราคา,ค่าขนส่งสนิคา้,คา่
ซ่อมแซม เป็นต้น ในปี 2566 ค่าใช้จ่ายในการขายและบรหิาร ลดลง 3.73 ล้านบาท หรอืคดิเป็นการลดลงร้อยละ 1.09 
โดยมสีาเหตุหลกัจากค่าขนส่งสนิคา้ลดลง ขณะทีใ่นปี 2567 ค่าใชจ้่ายในการขายและบรหิาร ลดลง 15.67 ล้านบาท หรอื
คดิเป็นการลดลงรอ้ยละ 4.62 โดยมสีาเหตุหลกัจากค่าใชจ้่ายเกีย่วกบับุคคลากรลดลง,ค่าสาธารณูปโภคลดลง 

6.1.2.3 ต้นทุนทางการเงิน 

ในปี 2566 ต้นทุนทางการเงนิ เพิม่ขึน้ 3.61 ล้านบาท หรอืคดิเป็นการเพิม่ขึน้รอ้ยละ 35.48 โดยมสีาเหตุหลกั
จากดอกเบีย้เงนิกูย้มืเงนิระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ ขณะทีใ่นปี 2567 ตน้ทุนทางการเงนิ เพิม่ขึน้ 0.67 ลา้นบาท หรอืคดิ
เป็นการเพิม่ขึน้รอ้ยละ 4.90 โดยมสีาเหตุหลกัจากดอกเบีย้เงนิกูร้ะยะสัน้และดอกเบีย้ค่าสนิคา้ 

6.1.3 ก าไร (ขาดทุน) สุทธิ 

JTW ก าไร (ขาดทุน) สุทธ ิเท่ากบั 312.61 ล้านบาท 95.92 ล้านบาท และ 218.79 ล้านบาท ส าหรบัปีสิน้สุด ณ 
วนัที่ 31 ธนัวาคม 2565 – 67 ในปี 2566 ก าไร (ขาดทุน) สุทธิ ลดลง 216.69 ล้านบาท หรือคิดเป็นการลดลงร้อยละ 
69.32 โดยมีสาเหตุหลกัจากการขายสินค้าลดลง และรายได้เงินปันผลลดลง ขณะที่ในปี 2567 ก าไร (ขาดทุน) สุทธิ 
เพิม่ขึน้ 122.87 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นการเพิม่ขึน้รอ้ยละ 128.09 โดยมสีาเหตุหลกัจาก ก าไรจากการขายอสงัหารมิทรพัย์
และรายไดเ้งนิปันผล 

6.2 ฐานะทางการเงิน 

7.2.1 สินทรพัยร์วม 

JTW มสีนิทรพัยร์วมเท่ากบั 4,032.40 ลา้นบาท 3,901.10 ลา้นบาท และ 3,913.93 ลา้นบาท ส าหรบัปีสิน้สุด ณ 
วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 - 67 ตามล าดบั ในปี 2566 JTW มสีนิทรพัย์ลดลง 131.30 ล้านบาท หรอืคดิเป็นการลดลงรอ้ย
ละ 3.26 โดยมสีาเหตุหลกัจากการลดลงของสนิคา้คงเหลอื จ านวน 480.40 ล้านบาท ขณะทีใ่นปี 2567 JTW มสีนิทรพัย์
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เพิม่ขึน้ 12.83 ล้านบาท คดิเป็นการเพิม่ขึน้รอ้ยละ 0.33 โดยมสีาเหตุหลกัจากการเพิม่ขึน้ของทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์ 
จ านวน 757.12 ลา้นบาท 

7.2.2 หน้ีสินรวม 

JTW มหีนี้สนิรวมเท่ากบั 985.58 ลา้นบาท 846.51 ลา้นบาท และ 757.62 ลา้นบาท ส าหรบัปีสิน้สุด ณ วนัที ่31 
ธนัวาคม 2565 - 67 ตามล าดบั ในปี 2566 JTW มหีนี้สนิลดลง 139.07 ล้านบาท คดิเป็นการลดลงรอ้ยละ 14.11 โดยมี
สาเหตุหลกัจากการลดลงของเงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิกู้ยมืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ จ านวน 52.88 ล้านบาท ขณะที่
ในปี 2567 JTW มหีนี้สนิลดลง 88.89 ล้านบาท คดิเป็นการลดลงร้อยละ 10.50 โดยมสีาเหตุหลกัจากการลดลงของเงนิ
เบกิเกนิบญัชแีละเงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ จ านวน 92.56 ลา้นบาท 

7.2.3 ส่วนของผู้ถือหุ้น 

JTW มส่ีวนของผูถ้อืหุน้รวม เท่ากบั 3,046.82 ล้านบาท 3,054.59 ล้านบาท และ 3,156.31 ล้านบาท ส าหรบัปี
สิ้นสุด ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2565 - 67 ตามล าดบั ในปี 2566 JTW มส่ีวนของผู้ถอืหุน้ เพิม่ขึ้น 7.78 ล้านบาท คดิเป็น
การเพิม่ขึน้รอ้ยละ 0.26 โดยมสีาเหตุหลกัจากการปรบัเพิม่ขึน้ของก าไร (ขาดทุน) สะสม จากผลก าไรสุทธปีิ 2566 จ านวน 
95.92 ลา้นบาท ขณะทีใ่นปี 2567 JTW มส่ีวนของผูถ้อืหุน้ เพิม่ขึน้ 101.72 ลา้นบาท คดิเป็นการเพิม่ขึน้รอ้ยละ 3.33 โดย
มสีาเหตุหลกัจากการปรบัเพิม่ขึน้ของก าไร (ขาดทุน) สะสม จากผลก าไรสุทธปีิ 2567 จ านวน 218.79 ลา้นบาท

  



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัย ์และรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

เอกสารแนบ 3 - หน้า 1 

เอกสารแนบ 3 : สรปุสาระส าคญัในสญัญาเช่าท่ีดิน 

สญัญาเช่าท่ีดิน ฉบบัท่ี 1 
หวัข้อ รายละเอียด 

ช่ือสญัญา สญัญาเช่าทีด่นิ 
วนัท่ีลงนามในสญัญา วนัที ่12 มกราคม 2569 
คู่สญัญา ผูเ้ช่า: บรษิทัฯ 

ผูใ้หเ้ช่า: JTW 
พื้นท่ีเช่า • โฉนดทีด่นิเลขที ่267860 จ านวน 9 ไร่ 2 งาน 90.2 ตารางวา 

• โฉนดทีด่นิเลขที ่267861 จ านวน 9 ไร่ 2 งาน 37.1 ตารางวา 
อตัราค่าเช่า • โฉนด 267860 ไร่ละ 10,000 บาทต่อเดอืน คดิเป็นเงนิจ านวน 97,255.00 บาทต่อเดอืน 

• โฉนด 267861 ไร่ละ 10,000 บาทต่อเดอืน คดิเป็นเงนิจ านวน 95,927.50 บาทต่อเดอืน 
ระยะเวลาการเช่าและ
การต่ออายุสญัญา 

• ระยะเวลา 3 เดอืน ตัง้แต่วนัที่ 1 ธนัวาคม 2568 – 28 กุมภาพนัธ์ 2569 ไม่มตี่ออายุ เนื่องจากเป็นการเช่าเพื่อเก็บ
สนิคา้ชัว่คราว เป็นผูเ้ช่าคลงัรายเดยีวกบัสญัญา ฉบบัที ่2 

• หากผูเ้ช่า ประสงคจ์ะต่อสญัญาเช่าหลงัจากสิน้สุดระยะเวลาการเช่า ต้องแจ้งให้ทราบล่วงหน้าอย่างน้อย 90 วนั ก่อน
สิ้นสุดระยะเวลาการเช่า ซึ่งในกรณีนี้ JTW ให้ค ามัน่แก่บรษิทัฯ ว่าเมื่อครบก าหนดการเช่าตามสญัญานี้แล้ว JTW จะ
ยนิยอมให้บรษิทัฯ เช่าพื้นที่ต่อโดยตกลงท าสญัญากนัเป็นระยะเวลาอย่างน้อย 1 ปี โดยมเีงื่อนไขและขอ้ก าหนดตาม
สญัญาเดมิ 

การเลิกสญัญา • ผูบ้อกเลกิสญัญาตอ้งแจง้เป็นลายลกัษณ์อกัษรใหแ้ก่คู่กรณี ไม่น้อยกว่า 3 เดอืน 

สญัญาเช่าท่ีดิน ฉบบัท่ี 2 
หวัข้อ รายละเอียด 

ช่ือสญัญา สญัญาเช่าทีด่นิ 
วนัท่ีลงนามในสญัญา วนัที ่12 มกราคม 2569 
คู่สญัญา ผูเ้ช่า: บรษิทัฯ 

ผูใ้หเ้ช่า: JTW 
พื้นท่ีเช่า • โฉนดทีด่นิเลขที ่267862 จ านวน 10 ไร่ 1 งาน 61.6 ตารางวา 

• โฉนดทีด่นิเลขที ่267863 จ านวน 10 ไร่ 0 งาน 66.6 ตารางวา 
อตัราค่าเช่า • โฉนด 267862 ไร่ละ 10,000 บาทต่อเดอืน คดิเป็นเงนิจ านวน 104,040.00 บาทต่อเดอืน 

• โฉนด 267863 ไร่ละ 10,000 บาทต่อเดอืน คดิเป็นเงนิจ านวน 101,665.00 บาทต่อเดอืน 
ระยะเวลาการเช่าและ
การต่ออายุสญัญา 

• ระยะเวลา 4 เดอืน ตัง้แต่วนัที่ 1 ธนัวาคม 2568 – 31 มนีาคม 2569 ไม่มตี่ออายุ เนื่องจากเป็นการเช่าเพื่อเกบ็สนิคา้
ชัว่คราว เป็นผูเ้ช่าคลงัรายเดยีวกบัสญัญา ฉบบัที ่1 

• หากผูเ้ช่า ประสงคจ์ะต่อสญัญาเช่าหลงัจากสิน้สุดระยะเวลาการเช่า ต้องแจ้งให้ทราบล่วงหน้าอย่างน้อย 90 วนั ก่อน
สิ้นสุดระยะเวลาการเช่า ซึ่งในกรณีนี้ JTW ให้ค ามัน่แก่บรษิทัฯ ว่าเมื่อครบก าหนดการเช่าตามสญัญานี้แล้ว JTW จะ
ยินยอมให้บริษัทฯ เช่าพื้นที่ต่อโดยตกลงท าสญัญากนัเป็นระยะเวลาอย่างน้อย 1 ปี โดยมีเงื่อนไขและข้อก าหนด
ตามเดมิ 

การเลิกสญัญา • ผูบ้อกเลกิสญัญาตอ้งแจง้เป็นลายลกัษณ์อกัษรใหแ้ก่คู่กรณี ไม่น้อยกว่า 3 เดอืน 

สญัญาเช่าท่ีดิน ฉบบัท่ี 3 
หวัข้อ รายละเอียด 

ช่ือสญัญา สญัญาเช่าทีด่นิ 
วนัท่ีลงนามในสญัญา วนัที ่12 มกราคม 2569 
คู่สญัญา ผูเ้ช่า: บรษิทัฯ 

ผูใ้หเ้ช่า: JTW 
พื้นท่ีเช่า • ทีด่นิบางส่วนของโฉนดทีด่นิเลขที ่267864 จ านวน 6 ไร่ 3 งาน 20 ตารางวา 
อตัราค่าเช่า ไร่ละ 10,000 บาทต่อเดอืน คดิเป็นเงนิจ านวน 68,000.00 บาทต่อเดอืน 
ระยะเวลาการเช่าและ
การต่ออายุสญัญา 

• ระยะเวลา 2 ปี ตัง้แต่วนัที ่1 ธนัวาคม 2568 – 30 พฤศจกิายน 2570 
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หวัข้อ รายละเอียด 
• หากผูเ้ช่า ประสงคจ์ะต่อสญัญาเช่าหลงัจากสิน้สุดระยะเวลาการเช่า ต้องแจ้งให้ทราบล่วงหน้าอย่างน้อย 90 วนั ก่อน

สิ้นสุดระยะเวลาการเช่า ซึ่งในกรณีนี้ JTW ให้ค ามัน่แก่บรษิทัฯ ว่าเมื่อครบก าหนดการเช่าตามสญัญานี้แล้ว JTW จะ
ยนิยอมให้บรษิทัฯ เช่าพื้นที่ต่อโดยตกลงท าสญัญากนัเป็นระยะเวลาอย่างน้อย 1 ปี โดยมเีงื่อนไขและขอ้ก าหนดตาม
สญัญาเดมิ 

• สญัญาเช่าที่ดนิฉบบัที่ 3 เป็นการต่ออายุสญัญาเช่าที่ดนิจากสญัญาฉบบัเดมิ ที่มผีลบงัคบัใช้ตัง้แต่วนัที่ 1 ธนัวาคม 
2567 – 30 พฤศจกิายน 2568 

การแก้ไขเปลี่ยนแปลง
สญัญา 

• การแก้ไขเปลี่ยนแปลงสญัญาใด ๆ ตามสญัญานี้ ต้องได้รบัความยนิยอมจากคู่สญัญา จงึกระท าได้  และต้องท าเป็น
หนังสอืจงึจะผกูพนั ทัง้นี้ บรษิทัฯ จะด าเนินการจดัท าหนังสอืโอนภาระหน้าที่การจ่ายค่าเช่าตามสญัญาเช่าทีด่นิฉบบันี้ 
ให้แก่ JTW เพื่อให ้JTW ลงนามผกูพนัการโอนภาระหน้าที่การจ่ายค่าเช่าดงักล่าว ในวนัที่บรษิทัฯ และ JTW ท าการ
ซื้อขายอาคารคลงัสนิค้าฯ เพื่อขจดัความเสีย่งทางกฎหมายที่บรษิทัฯ ต้องมภีาระในการจ่ายค่าเช่าที่ดนิตามสญัญา
ฉบบันี้ 

การเลิกสญัญา • ผูบ้อกเลกิสญัญาตอ้งแจง้เป็นลายลกัษณ์อกัษรใหแ้ก่คู่กรณี ไม่น้อยกว่า 3 เดอืน 

ทัง้นี้ ในขัน้ตอนการด าเนินงาน บรษิทัฯ จะจดัท าสญัญาเช่าทีด่นิกต็่อเมื่อมผีูเ้ช่าอาคารคลงัสนิคา้เท่านัน้ส่งผลให้
ปัจจุบนั บรษิทัฯ ยงัมไิดจ้ดัท าสญัญาเช่าทีด่นิกบัทีด่นิโฉนดเลขที ่259056 เน่ืองจากยงัไม่มผีูเ้ช่าอาคารคลงัสนิคา้ อย่างไร
กด็กีารด าเนินการดงักล่าว จะไม่กระทบต่อกรรมสทิธิค์วามเป็นเจา้ของสิง่ปลูกสรา้ง จากเงื่อนไขทีร่ะบุในหนังสอืยนิยอม
ให้ใช้ประโยชน์ในที่ดนิ นอกจากนี้การที่บรษิัทฯ ระบุวนัที่ลงนามในสญัญาเช่าที่ดนิ ภายหลงัวนัที่เริม่เช่าที่ดนิภายใต้
สญัญาเช่าทีด่นิ จะไม่ส่งผลต่อเงือ่นไขอื่นภายใตส้ญัญาเช่าทีด่นิ 
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เอกสารแนบ 4 : สรปุสาระส าคญัหนังสือยินยอมให้ใช้ประโยชน์ในท่ีดิน 

หวัข้อ รายละเอียด 
ช่ือเอกสาร หนังสอืยนิยอมใหใ้ชป้ระโยชน์ในทีด่นิ 
คู่สญัญา ผูใ้ช:้ บรษิทัฯ 

ผูใ้ห:้ JTW 
วนัท่ีมีผลบงัคบัใช้ 1 ธนัวาคม 2568 – 31 ธนัวาคม 2569 
เลขท่ีโฉนดท่ีดิน • โฉนดทีด่นิเลขที ่259056 เลขทีด่นิ 5231 

• โฉนดทีด่นิเลขที ่259057 เลขทีด่นิ 5232 
• โฉนดทีด่นิเลขที ่259058 เลขทีด่นิ 5233 
• โฉนดทีด่นิเลขที ่267864 เลขทีด่นิ 5296 
• โฉนดทีด่นิเลขที ่267860 เลขทีด่นิ 5292 
• โฉนดทีด่นิเลขที ่267861 เลขทีด่นิ 5293 
• โฉนดทีด่นิเลขที ่267862 เลขทีด่นิ 5294 
• โฉนดทีด่นิเลขที ่267863 เลขทีด่นิ 5295 
• โฉนดทีด่นิเลขที ่267859 เลขทีด่นิ 5291 
• โฉนดทีด่นิเลขที ่259062 เลขทีด่นิ 5236 
• โฉนดทีด่นิเลขที ่22412 เลขทีด่นิ 69 
• โฉนดทีด่นิเลขที ่267865 เลขทีด่นิ 5297 
• โฉนดทีด่นิเลขที ่267858 เลขทีด่นิ 5290 
• โฉนดทีด่นิเลขที ่259061 เลขทีด่นิ 5235 
• โฉนดทีด่นิเลขที ่259055 เลขทีด่นิ 5230 
• โฉนดทีด่นิเลขที ่12603 เลขทีด่นิ 68 

เงื่อนไขส าคญั • ผูใ้ห้ยนิยอมให้ผูใ้ช้ประโยชน์ทีด่นิตามโฉนดขา้งต้น เพื่อด าเนินการพฒันาที่ดนิ ก่อสร้างถนน รวมถงึเชื่อมทางเขา้-ออก 
ถนนโครงการ ระบบสาธารณูปโภค ก่อสร้างอาคารโรงงาน อาคารคลงัสนิคา้ ขอขยายไฟฟ้า หรอืสิง่ปลูกสร้างใด ๆ ใน
ที่ดนิได้ โดยผูใ้ช้ จะต้องเป็นผูร้บัผดิชอบค่าใช้จ่ายที่เกดิขึน้และไม่เรยีกร้องขอคนืเงนิดงักล่าวหลงัสิน้สุดระยะเวลาตาม
หนังสอืฉบบันี้ 

• ทัง้นี้ใหก้รรมสทิธิใ์นสิง่ปลูกสรา้งใด ๆ ทีผู่ใ้ชไ้ดก้่อสรา้งขึน้ในทีด่นิตามโฉนดขา้งตน้ เป็นกรรมสทิธิข์องผูใ้ช้ 
• ผูใ้ห้ตกลงไม่คดิค่าตอบแทนหรอืค่าใช้จ่ายใด ๆ จากการใชป้ระโยชน์ในที่ดนิตามหนังสอืฉบบันี้จากผูใ้ช ้เว้นแต่ผูใ้ชจ้ะมี

การรบัรู้รายได้ อาท ิค่าเช่า ค่าบรกิาร จากการใช้ประโยชน์ที่ดนิของผูใ้ห ้ผูใ้ช้ยนิยอมให้ผูใ้หค้ดิค่าเช่าทีด่นิเฉพาะพืน้ที่
ส่วนทีม่กีารรบัรูร้ายได ้โดยทัง้สองฝ่ายตกลงร่วมกนัถงึค่าเช่าทีด่นิดงักล่าว เป็นคราวๆ ไป 
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เอกสารแนบ 5 : ลกัษณะการประกอบธรุกิจของบริษทัเปรียบเทียบ 

สบืเนื่องจากการทีไ่ม่มบีรษิทัจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์รายใด ประกอบธุรกจิคลงัสนิค้าใหเ้ช่าเพยีงอย่างเดยีว 
ดงันัน้ทีป่รกึษาฯ จงึเลอืกบรษิทัเปรยีบเทยีบทีอ่ยู่ในกลุ่มธุรกจินิคมอุตสาหกรรม เนื่องจากธุรกจินิคมอุตสาหกรรมมกัประกอบ
ธุรกิจในลกัษณะการพฒันาที่ดิน เพื่อจ าหน่ายหรอืให้เช่าแก่ภาคอุตสาหกรรม ซึ่งมทีศิทางการเติบโตทางธุรกิจและรายได้ 
รวมถงึโครงสรา้งตน้ทุนการพฒันาโครงการ ไม่แตกต่างจากการพฒันาอาคารคลงัสนิคา้ใหเ้ช่า 

นอกจากนี้ที่ปรึกษาฯ ยงัพิจารณาถึงสถานที่ตัง้ของกิจการนิคมอุตสาหกรรม โดยคดัเลือกบริษัทเปรียบเทียบที่
ประกอบธุรกจิในประเทศเป็นหลกั เพื่อขจดัความแตกต่างของการเตบิโตทางเศรษฐกจิในแต่ละประเทศ ทีเ่ป็นปัจจยัหนุนหลกั
ของการเตบิโตรายไดก้ลุ่มธุรกจิอาคารคลงัสนิคา้ใหเ้ช่า โดยมรีายละเอยีดบรษิทัเปรยีบเทยีบ ดงันี้ 

บริษทั ช่ือย่อ ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 
1. บรษิทั อมตะ คอรป์อเรชนั จ ากดั (มหาชน) 

AMATA 
พฒันานิคมอุตสาหกรรมทัง้ในประเทศและต่างประเทศ โดยมบีรษิทัในกลุ่มด าเนิน
ธุรกิจด้านสาธารณูปโภค สิ่งอ านวยความสะดวกและบริการหลังการขาย ทัง้
น ้าประปา กระแสไฟฟ้า และจดัจ าหน่ายก๊าซธรรมชาต ิเป็นตน้ 

2. บรษิัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ (ประเทศ
ไทย) จ ากดั (มหาชน) 

FPT 

พัฒนาและบริหารจัดการกลุ่มอสังหาริมทรัพย์ ในรูปแบบครบวงจร ครอบคลุม
อสงัหารมิทรพัย์เพื่อการอุตสาหกรรม ที่อยู่อาศยั พาณิชยกรรม และฮอสพทิาลิตี้ 
รวมถงึลงทุนและไดร้บัแต่งตัง้เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์ฯ (FTREIT 
และ GVREIT) และกองทุนรวมสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์(GOLDPF) 

3. บรษิทั นวนคร จ ากดั (มหาชน) 
 

NNCL 
พฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์และเขตอุตสาหกรรมเพื่อขายและให้เช่า และการ
ใหบ้รกิารสาธารณูปโภคและสิง่อ านวยความสะดวกต่าง ๆ ในเขตอุตสาหกรรม 

4.บริษัท ป่ินทอง อินดัสเตรยีล ปาร์ค จ ากัด 
(มหาชน) 

PIN ประกอบธุรกจิพฒันาและบรหิารจดัการนิคมอุตสาหกรรม พรอ้มระบบสาธารณูปโภค 
สิ่งอ านวยความสะดวกและพื้นที่พาณิชยกรรม และประกอบธุรกิจพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ ประเภทอาคารโรงงานและคลังสินค้าเพื่อเช่าและขายส าหรับ 
ผู้ประกอบการอุตสาหกรรม รวมถึงลงทุนและได้ร ับแต่ งตัง้เป็นผู้บริ หาร
อสงัหารมิทรพัย ์ของกองทุนรวมสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์(AIMIRT) 

5. บริษัท สวนอุตสาหกรรมโรจนะ จ ากัด 
(มหาชน) 

ROJNA 
พฒันาอสงัหาริมทรพัย์ในรูปนิคมอุตสาหกรรมและธุรกิจต่อเนื่อง เช่น ธุรกิจผลิต
กระแสไฟฟ้า ธุรกจิกจิผลติน ้าเพื่ออุตสาหกรรม 

ทีม่า: www.set.or.th 

ในด้านการพิจารณางบการเงินและความสามารถในการท าก าไรของบริษัทเปรียบเทียบ พบว่า อาคารโครงการ
คลงัสนิคา้มขีนาดสนิทรพัย์ ส่วนของผูถ้อืหุ้น รายได ้และก าไรสุทธ ิแตกต่างจากบรษิัทเปรยีบเทยีบในตลาดหลกัทรพัย์มาก 
ส่งผลให้ที่ปรกึษาฯ จงึพจิารณาเลือกบรษิัทเปรียบเทียบจากลกัษณะการประกอบธุรกิจที่คล้ายคลึงกัน และเลอืกใช้บริษัท
เปรยีบเทยีบทุกบรษิทัตามทีร่ะบุขา้งตน้เพื่อสะทอ้นค่ากลางของอุตสาหกรรมทีเ่หมาะสม 

ข้อมูลงบการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 

รายการ โครงการ AMATA FPT NNCL PIN ROJNA 
สนิทรพัย ์ 705.681 69,654.04 93,542.25 4,980.81 8,368.14 44,952.26 
หนี้สนิ - 39,332.64 57,137.63 1,133.94 4,020.72 23,133.57 
ส่วนของผูถ้อืหุน้ 705.681 23,530.59 36,681.76 3,846.86 4,347.42 19,085.57 
รายไดร้วม 13.64 14,524.34 14,685.94 1,022.50 1,350.62 15,257.68 
ก าไรสุทธ ิ (26.55) 3,148.66 1,460.76 306.95 497.31 (125.07) 
หมายเหตุ: 1อา้งองิจากมลูค่าทางบญัชขีองเงนิลงทุนในโครงการ 
ทีม่า: www.set.or.th และขอ้มลูจากบรษิทัฯ
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เอกสารแนบ 6 : สรปุสาระส าคญัในรายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น 

ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินอาคารสิ่งปลูกสร้างประเภทคลังสินค้า - ส านักงาน บริษัทฯ ได้ว่าจ้าง 
บรษิทั ไซมอน ลมิ และหุน้ส่วน จ ากดั ซึ่งเป็นผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัย์สนิในตลาดทุน ทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงาน 
ก.ล.ต. ตามประกาศที ่สช.24/2555 เรื่อง การใหค้วามเหน็ชอบบรษิทัประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิและผูป้ระเมนิหลกัส าหรบั
ธุรกรรมในตลาดทุน (ขอ้มลู ณ วนัที ่18 มนีาคม 2569) เป็นผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัย์สนิ ซึง่เป็นอาคารสิง่ปลูกสรา้งประเภท
คลงัสนิคา้ - ส านักงาน โดยสามารถสรุปผลการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ ดงันี้ 

ช่ือลูกค้า : บรษิทั ป่ินทอง อนิดสัเทรยีล ปารค์ จ ากดั (มหาชน) 
ประเภททรพัยสิ์น : อาคารสิง่ปลูกสรา้งประเภทคลงัสนิคา้ - ส านักงาน 

อาคารส่ิงปลูกสร้าง 
: อาคารคลงัสนิคา้ชัน้เดยีว – ส านักงาน 2 ชัน้ จ านวน 8 หลงั และสิง่ปลูกสรา้ง
อื่น ๆ รวมถงึงานระบบ 

ท่ีตัง้ทรพัยสิ์น 
: ภายในโครงการ “Pinthong Logistics Park” 
เลขที ่246/1-6, 264/8, 264/10, และ 264/12 หมูท่ี ่2 ตดิถนนคูข่นานมอรเ์ตอร์
เวย ์(ทล. 3701) กม. 102 ต าบลบงึ อ าเภอศรรีาชา จงัหวดัชลบุร ี

ภาระผกูพนัจ านอง :  ไม่ม ี
ภาระผกูพนัอ่ืน ๆ : [สญัญาเช่าทีด่นิระยะยาวคลงัสนิคา้ G4-1 สิน้สุดวนัที ่30 พฤศจกิายน 2570 
วตัถปุระสงค ์ : เพื่อสาธารณะ 
หลกัเกณฑก์ารประเมินมูลค่า : เพื่อก าหนดมลูค่าตลาด 
วิธีการประเมินมูลค่า : ใชว้ธิคีดิจากตน้ทุนทดแทน (Replacement Cost Approach) ในการประเมนิ

มลูค่าทรพัยส์นิ และใชว้ธิคีดิจากรายได ้(Income Approach) ในการตรวจสอบ
ความเหมาะสมของมลูค่า 

วนัท่ีประเมินมูลค่า : 12 กมุภาพนัธ ์2569 
มูลค่าทรพัยสิ์น : 772,410,000 บาท 
มูลค่าบงัคบัขาย : 540,690,000 บาท 

ทัง้นี้มรีายละเอยีดการก าหนดราคาผ่าน [1] วธิคีดิจากต้นทุนทดแทน (Replacement Cost Approach) และ [2] 
วธิคีดิจากรายได ้(Income Approach) มรีายละเอยีด ดงันี้ 

วิธีคิดจากต้นทุนทดแทน (Replacement Cost Approach) 

รายละเอยีดตามขอ้ 5.1 การประเมนิราคาสนิทรพัยโ์ดยผูป้ระเมนิราคาสนิทรพัยอ์สิระ 

วิธีคิดจากรายได้ (Income Approach) 

สมมติฐานประกอบการประเมนิมูลค่าโดยวธิคีดิลดกระแสเงนิสด (Discounted Flow Method) มีรายละเอียด 
ดงันี้ 

1. การประมาณการรายได้ 

1.1 รายละเอียดพื้นท่ีเช่า: ขอ้มูลรายละเอียดต่าง ๆ และแบบแปลนอาคาร ผู้ประเมนิราคาฯ ได้รบัจาก
บรษิทัฯ และโดยการส ารวจจากสถานทีจ่รงิ 

1.2 การพิจารณาอตัราค่าเช่า: ผูป้ระเมนิราคาฯ พจิารณาจากค่าเช่าตามสญัญา ค่าเช่าทีท่างบรษิทัฯ ตัง้
ราคาไว้โดยเปรยีบเทยีบกบัอตัราค่าเช่าตลาดของพื้นที่เช่าในบรเิวณใกล้เคยีง ซึ่งใกล้เคยีงกนั และ
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พจิารณาค่าเช่าตามระยะเวลาคงเหลอืตามสญัญาเช่า ซึ่งทรพัย์สนิฯ พืน้ทีเ่ช่าจะเป็นสญัญาเช่าระยะ
สัน้ 1 เดอืน 3 เดอืน 4 เดอืน และ 3 ปี ดงันัน้ผูป้ระเมนิราคาฯ ประมาณการระยะเวลาเช่า โดยพจิารณา
จากค่าเช่าฉบบัทีม่รีะยะเวลานานสุดที่ 3 ปี และเมื่อหมดสญัญาฉบบั 3 ปีแรกแล้ว ผู้ประเมนิราคาฯ 
ประมาณการว่าผูเ้ช่ารายเดมิจะต่อสญัญาเดมิ 1 ครัง้ คอื 3 ปี โดยปรบัเพิม่ค่าเช่าจากเดมิ 10% และ
หลงัจากนัน้ ผูป้ระเมนิราคาฯ ปรบัเพิม่ค่าเช่าตามอตัราการปรบัค่าเช่าตลาด 10% ทุก 3 ปี 

1.3 การพิจารณาการปรบัอตัราค่าเช่า: ผู้ประเมินราคาฯ พิจารณาปรบัอตัราค่าเช่า เพิ่มขึ้นทุก 3 ปี  
ครัง้ละ 10% 

1.4 การพิจารณาอตัราการเช่าพื้นท่ี: ผูป้ระเมนิราคาฯ พจิารณาโดยการเปรยีบเทยีบกบั อตัราการเช่า
พืน้ทีจ่รงิตามสภาพปัจจุบนั และอตัราการเช่าพืน้ทีข่องพืน้ทีโ่รงงานเช่าในบรเิวณใกล้เคยีง ประกอบ
กบัท าเลทีต่ัง้ สภาพการตลาดในพืน้ที ่คู่แขง่ขนั กลุ่มลูกคา้ ตลอดจนเอกสารค่าเช่าทีไ่ดร้บัจากบรษิทัฯ 
ควรมอีตัราการเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่เหมาะสมที ่60.00% ส าหรบัพืน้ทีเ่ช่าอาคาร 

1.5 การพิจารณารายได้อ่ืน ๆ: ผู้ประเมนิราคาฯ พจิารณาโดยการประมาณการจากรายได้อื่น ๆ ของ
ทรพัยส์นิฯ 5.00% ของรายไดจ้ากค่าเช่า 

2. การประมาณการค่าใช้จ่าย 

2.1 ค่าบริหารและด าเนินงาน: ประมาณ 10.00% ของรายไดร้วม 

2.2 ค่าใช้จ่ายส่งเสริมการขาย: ประมาณ 3.00% ของรายไดจ้ากพืน้ทีเ่ช่า 

2.3 ค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค: ประมาณ 2.00% ของรายไดร้วม 

2.4 ค่าซ่อมบ ารงุรกัษาสถานท่ี: ประมาณ 5.00% ของรายไดร้วม 

2.5 เงินส ารองซ่อมแซม: ประมาณ 4.00% ของรายไดจ้ากพืน้ทีเ่ช่า เป็นการกนัส ารองไวส้ าหรบัปรบัปรุง
อาคาร โกดงั และอุปกรณ์ต่าง ๆ ใหอ้ยู่ในสภาพทีด่แีละสมบูรณ์อยู่เสมอ โดยอาจจะมกีารปรบัปรุงทุก 
3 – 5 ปี 

2.6 ค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ: ประมาณ 3.00% ของรายไดร้วม 

2.7 ค่าภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง: ในการประเมนิมูลค่านี้ บรษิัทฯ ประเมนิภายใต้สมมติฐานว่าภาษี
ที่ดินและสิ่งปลูกสร้างปรบัเพิ่มขึ้นประมาณ 2.00% ต่อปีจากอตัราการจ่ายภาษีที่ค านวณได้ ณ ปี
ปัจจุบนั โดยอตัราการเสยีภาษดีงักล่าวขา้งต้น เป็นเพยีงการประมาณการของผูป้ระเมนิราคาฯ เพื่ใช้
ประกอบการจัดท ารายงานประเมินนี้ตามวัตถุประสงค์ของผู้ว่าจ้างเท่านัน้ ในการเสียภาษีจริง
หน่วยงานราชการทอ้งถิน่ค านวณเพื่อจดัเกบ็ภาษีจากทรพัย์สนิฯ อาจมรีายละเอยีดและขอ้มูลต่าง ๆ 
ในการน ามาคดิค านวณเพื่อจดัเก็บภาษีที่อาจจะแตกต่างไปจากประมาณการนี้ ดงันัน้อตัราการเสยี
ภาษีอาจจะไม่เท่ากัน เนื่องจากราคาประเมินราชการของที่ดินที่จดัท า โดยกรมธนารกัษ์จะมีการ
ปรบัปรุงการประเมนิทุก ๆ 4 – 5 ปี ซึ่งเป็นเรื่องทีค่าดการณ์ไม่ไดว้่าราคาประเมนิราชการทีป่รบัใหม่
จะเพิ่มขึ้นเท่าใด รวมถึงราคาค่าก่อสร้างต่อตารางเมตรของอาคารและสิ่งปลูกสร้างที่ก าหนดโดย
กรมธนารกัษ์ และการคดิค่าเสื่อมราคาอาคาร ซึง่ราคาก่อสรา้งอาจมกีารปรบัขึน้ในปีใดกไ็ด ้

2.8 ค่าเบี้ยประกนัภยั: พจิารณาจากพกิดัอตัราเบี้ยประกนัภยัของกรมการประกนัภยั และขอ้มูลทีไ่ดร้บั
จากบรษิทัฯ โดยปรบัเพิม่ปีละ 2.00% 
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2.9 ค่าเช่าท่ีดิน: พจิารณาจากขอ้มลูทีไ่ดร้บัจากผูว้่าจา้ง โดยปรบัเพิม่ปีละ 3.00% 

3. การวิเคราะห์อตัราคิดลด (Discount Rate) และอตัราผลตอบแทน (Yield) 

ผู้ประเมินราคาฯ พิจารณาอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนที่มัน่คง (Return on Risk Free Rate) โดย
เปรยีบเทยีบกบัอตัราผลตอบแทนพนัธบตัรรฐับาล (ระยะเวลา 10 ปี) ชว้งเดอืนมกราคม 2568 ถงึเดอืนธนัวาคม 
2568 อยู่ระหว่าง 1.24% - 2.42% ซึ่งผู้ประเมินราคาฯ พิจารณาที่ 2.00% รวมกับปัจจยัเสี่ยงในการลงทุน 
(Return on Risk Premium) ซึ่งขึน้อยู่กบัลกัษณะของทรพัย์สนิ สภาพคล่องของทรพัย์สนิ และศกัยภาพในการ
สรา้งรายไดอ้ย่างต่อเนื่อง ซึ่งบรษิทัฯ พจิารณาที ่6.00% นอกจากนี้ผูป้ระเมนิราคาฯ พจิารณาสภาพเศรษฐกจิ 
การเมอืงในประเทศปัจจุบนั ดงันัน้ผูป้ระเมนิราคาฯ มคีวามเหน็ว่าควรมอีตัราคดิลดทีเ่หมาะสม เท่ากบั 8.00% 
และมอีตัราผลตอบแทนทีเ่หมาะสม ณ วนัสิน้ปีที ่10 เท่ากบั 6.00% 

จากสมมติฐานประกอบการประเมนิมูลค่า โดยวิธีคดิลดกระแสเงินสดขา้งต้น ส่งผลให้มูลค่าทรพัย์สินฯ ท่ี
ประเมินจาก วิธีคิดลดกระแสเงินสด มีมูลค่าเท่ากบั 778,200,000 บาท โดยมรีายละเอยีดการค านวณ ดงันี้
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รายละเอียดการประเมินมูลค่า โดยวิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted cash flow Method) 

 

 


