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วนัที ่22 มนีำคม 2567 

เรื่อง ควำมเหน็ทีป่รกึษำทำงกำรเงนิอสิระเกีย่วกบักำรเขำ้ท ำรำยกำรทีเ่กีย่วโยงกนัและกำรไดม้ำซึง่สนิทรพัย์ของ
บรษิทั เอม็เค เรสโตรองต ์กรุ๊ป จ ำกดั (มหำชน) 

เรยีน ผูถ้อืหุน้ของบรษิทั เอม็เค เรสโตรองต ์กรุ๊ป จ ำกดั (มหำชน) 

อำ้งองิถงึ 1. งบกำรเงินรวมของบริษัท เอ็มเค เรสโตรองต์ กรุ๊ป จ ำกัด (มหำชน)  ฉบับตรวจสอบประจ ำปี  
 สิน้สุด วนัที ่31 ธนัวำคม 2565 และวนัที ่31 ธนัวำคม 2566 
2. แบบแสดงขอ้มลูประจ ำปี 2566 ของบรษิทั เอม็เค เรสโตรองต ์กรุ๊ป จ ำกดั (มหำชน) 
3. มตทิีป่ระชุมคณะกรรมกำรของบรษิทั เอม็เค เรสโตรองต์ กรุ๊ป จ ำกดั (มหำชน) ครัง้ที ่1/2567 ณ วนัที ่23 

กุมภำพนัธ ์2567  
4. สำรสนเทศของบรษิทั เอม็เค เรสโตรองต์ กรุ๊ป จ ำกดั (มหำชน) เรื่องรำยกำรเกีย่วโยงกนัและกำรไดม้ำซึ่ง

สนิทรพัย ์ลงวนัที ่23 กุมภำพนัธ ์2567 
5. หนังสอืเชญิประชุมสำมญัผูถ้อืหุน้ ประจ ำปี 2567 ลงวนัที ่22 มนีำคม 2567 
6. รำยงำนกำรประเมนิมลูค่ำทรพัย์สนิ จดัท ำโดย บรษิทั ไนท์แฟรงค ์ชำร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ำกดั ลงวนัที ่

16 กุมภำพนัธ ์2567 
7. รำยงำนกำรประเมนิมลูค่ำทรพัยส์นิ จดัท ำโดย บรษิทั ซพีเีอม็ แคปปิทลั จ ำกดั ลงวนัที ่7 กุมภำพนัธ ์2567  

 
ตำมที่ที่ประชุมคณะกรรมกำรของบริษัท เอ็มเค เรสโตรองต์ กรุ๊ป จ ำกัด (มหำชน)  (“บริษัทฯ” หรือ “M”) ครัง้ที่ 1/2567  
วนัที ่23 กุมภำพนัธ ์2567 ไดม้มีตอินุมตัใิหเ้สนอต่อทีป่ระชุมสำมญัผูถ้อืหุน้ประจ ำปี 2567 เพื่ออนุมตักิำรท ำรำยกำรทีเ่กีย่วโยง
กนัและกำรไดม้ำซึ่งสนิทรพัย์จำกกำรซื้อทีด่นิเนื้อทีร่วม 131 ไร่ 3 งำน 26.50 ตำรำงวำ (หรอื 52,726.50 ตำรำงวำ) ดว้ยมูลค่ำ
ซื้อขำยเท่ำกบั 1,700.00 ล้ำนบำท จำกบรษิัท โกลบอล แอสเซท ดเีวลลอปเม้นท์ จ ำกดั (“GAD”) ซึ่งมกีรรมกำรและผูถ้อืหุน้
ใหญ่ร่วมกนั โดยทีด่นิดงักล่ำวส่วนหนึ่งเป็นทีต่ัง้ของส ำนักงำนและครวักลำง CK5 ซึ่งบรษิทัฯ ไดท้ ำสญัญำเช่ำกบั GAD 20 ปี 
ตัง้แต่วนัที ่1 พฤศจกิำยน 2556 ถงึวนัที ่31 ตุลำคม 2576 ซึ่งครวักลำง CK5 เป็นทีจ่ดัเตรยีมวตัถุดบิและสนิคำ้เพื่อกระจำยไป
ยังร้ำนอำหำรของกลุ่มบริษัทฯ อำทิ เอ็มเคสุกี้ ยำโยอิ แหลมเจริญ ซีฟู้ ด เป็นต้น โดยครอบคลุมสำขำทัว่ประเทศกว่ำ  
700 สำขำ จงึถอืว่ำครวักลำง CK5 เป็นหวัใจหลกัในกำรด ำเนินธุรกจิของบรษิทัฯ  

ทัง้นี้ ทีด่นิดงักล่ำวอกีส่วนหนึ่งเป็นทีใ่หเ้ช่ำกบั บรษิทั เอม็-เซนโค โลจสิตกิส ์จ ำกดั (“MSL”) ซึ่งเป็นบรษิทัร่วมของบรษิทัฯ โดย
บรษิทัฯ ถอืหุน้รอ้ยละ 49.75 ของทุนจดทะเบยีนทีอ่อกและช ำระแลว้ ทัง้นี้ MSL เป็นผูบ้รหิำรกำรขนส่ง (Logistics) วตัถุดบิและ
ผลติภณัฑ์ต่ำงๆ ให้กบัร้ำนอำหำรของกลุ่มบรษิทัฯ โดย MSL ได้ท ำสญัญำเช่ำที่ดนิกบั GAD 15 ปี ตัง้แต่วนัที่ 1 กรกฎำคม 
2561 ถึงวนัที่ 30 มถิุนำยน 2576 เพื่อใช้เป็นที่ตัง้ของคลงัสนิค้ำและศูนย์กระจำยสนิค้ำ นอกจำกนี้ ยงัมทีี่ดนิบำงส่วนที่เป็น 
ภำระจ ำยอมและพืน้ทีร่อพฒันำ รำยละเอยีดดงันี้ 
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ล าดบั รายละเอียดของท่ีดิน 
เน้ือท่ีทัง้หมด 

ไร่ งาน ตารางวา 

1 ทีด่นิทีบ่รษิทัฯ เช่ำ 40 1 75.75 

2 ทีด่นิที ่MSL เช่ำ 33 1 87.50 

3 พืน้ทีภ่ำระจ ำยอม/1  4 1 98.10 

4 พืน้ทีร่อกำรพฒันำ/2 53 1 65.15 

รวมเน้ือท่ีทัง้หมด 131 3 26.50 

หมำยเหตุ: 
1/ ภำระจ ำยอม หมำยถึง ภำระที่ เจ้ำของที่ดินจะต้องยอมให้เจ้ำของที่ดินแปลงติดกัน ใช้ประโยชน์เป็น 

ทำงสำธำรณะ หรอืสำธำรณูปโภคจำกทีด่นิของตนเอง ทัง้นี้ ภำระจ ำยอมดงักล่ำวสำมำรถจดทะเบยีนยกเลกิได ้

2/  บรษิทัฯ มแีผนพจิำรณำให ้MSL เช่ำพืน้ทีเ่พิม่ขึน้ เน่ืองจำกพืน้ทีเ่ช่ำอยู่ปัจจุบนัไดใ้ชเ้ตม็พืน้ทีแ่ลว้ ส ำหรบัครวักลำง 
CK5 ยงัสำมำรถรองรบักำรเตรียมวตัถุดบิและสินค้ำและเพยีงพอต่อกำรใช้งำน อย่ำงไรก็ตำม บรษิัทฯอำจจะมี
แผนกำรขยำยธุรกิจในอนำคตซึ่งอำจมีควำมจ ำเป็นต้องใช้พื้นที่ดงักล่ำวเพิ่มเติม นอกจำกนี้ บริษัทฯ อำจจะ
พจิำรณำใหบุ้คคลภำยนอกเช่ำพืน้ทีด่งักล่ำว โดยจะพจิำรณำควำมเหมำะสมควบคู่กบัแผนธุรกจิและผลประโยชน์
สงูสุดของบรษิทัฯ เป็นส ำคญั 

กำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวเขำ้ขำ่ยเป็นรำยกำรไดม้ำซึ่งสนิทรพัยข์องบรษิทัฯ ตำมประกำศคณะกรรมกำรตลำดหลกัทรพัย์
แห่งประเทศไทย เรื่อง กำรเปิดเผยขอ้มลูและกำรปฏบิตักิำรของบรษิทัจดทะเบยีนในกำรไดม้ำหรอืจ ำหน่ำยไปซึ่งสนิทรพัย ์
พ.ศ.2547 และประกำศคณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทุนที ่ทจ.20/2551 เรื่อง หลกัเกณฑ์ในกำรท ำรำยกำรทีม่นีัยส ำคญัทีเ่ขำ้
ขำ่ยเป็นกำรไดม้ำหรอืจ ำหน่ำยไปซึง่สนิทรพัย ์(“ประกาศรายการได้มาหรือจ าหน่ายไปซ่ึงทรพัยสิ์น”) ทัง้นี้ บรษิทัฯ ไม่มี
รำยกำรไดม้ำซึง่สนิทรพัย์อื่นใดทีเ่กดิขึน้ใน 6 เดอืนก่อนวนัทีม่กีำรตกลงเขำ้ท ำรำยกำรซื้อทรพัย์สนิในครัง้นี้ ซึง่เมื่อค ำนวณ
ตำมเกณฑ์ต่ำงๆ ที่ก ำหนดในประกำศ เป็นผลให้มมีูลค่ำของรำยกำรสูงสุดตำมเกณฑ์มูลค่ำรวมของสิง่ตอบแทนเท่ำกบั  
ร้อยละ 8.35 ของสินทรพัย์รวมของบริษัทฯ ซึ่งมีขนำดรำยกำรมูลค่ำน้อยกว่ำร้อยละ 15.00 ดงันัน้ กำรเข้ำท ำรำยกำร
ดงักล่ำวจงึอยู่ภำยใตอ้ ำนำจอนุมตัขิองคณะกรรมกำรบรษิทั 

นอกจำกนี้ กำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวเขำ้ข่ำยเป็นรำยกำรเกี่ยวโยงกนั ตำมประกำศของคณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทุนที ่
ทจ.21/2551 เรื่อง หลกัเกณฑใ์นกำรท ำรำยกำรทีเ่กีย่วโยงกนั และตำมประกำศคณะกรรมกำรตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศ
ไทย เรื่อง กำรเปิดเผยขอ้มูลและกำรปฏิบตัิกำรของบริษัทจดทะเบียนในรำยกำรที่เกี่ยวโยงกัน พ.ศ.  2546 (“ประกาศ
รายการท่ีเก่ียวโยงกนั”) ซึง่เมื่อค ำนวณตำมเกณฑต์่ำงๆ ทีก่ ำหนดในประกำศ โดยบรษิทัฯ มกีำรท ำรำยกำรทีเ่กีย่วโยงกนั
ทีเ่กดิขึน้ในช่วง 6 เดอืนทีผ่่ำนมำก่อนวนัทีม่กีำรตกลงเขำ้ท ำรำยกำรในครัง้นี้ ซึ่งมมีูลค่ำเท่ำกบั 25.05 ล้ำนบำท พบว่ำ มี
ขนำดรำยกำรได้มำซึ่งสนิทรพัย์จำกบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนัเท่ำกบัร้อยละ 15.23 ของมูลค่ำสนิทรพัย์ทีม่ตีวัตนสุทธ ิ(“NTA”) 
ตำมงบกำรเงนิของบรษิทัฯ งวดสิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวำคม 2566 NTA เท่ำกบั 11,324.62 ล้ำนบำท ซึ่งมขีนำดของรำยกำร
เกนิกว่ำรอ้ยละ 3.00 ของ NTA และมมีูลค่ำรำยกำรสูงกว่ำ 20.00 ล้ำนบำท บรษิทัฯ จงึมหีน้ำทีต่้องเปิดเผยขอ้มูลรำยกำรที่
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เกี่ยวโยงกนัของบรษิทัฯ ต่อตลำดหลกัทรพัย์ฯ และขออนุมตักิำรเขำ้ท ำรำยกำรต่อทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ ดว้ยคะแนนเสยีงไม่ต ่ำ
กว่ำ 3 ใน 4 ของจ ำนวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ทีม่ำประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยไม่นับรวมส่วนของผูถ้ือหุน้
ทีม่ส่ีวนไดเ้สยี พรอ้มแต่งตัง้ทีป่รกึษำทำงกำรเงนิอสิระเพื่อใหค้วำมเหน็เกีย่วกบัรำยกำรดงักล่ำว 

บรษิทัฯ ไดแ้ต่งตัง้บรษิทั ไพโอเนีย แอดไวเซอรี ่จ ำกดั เป็นทีป่รกึษำทำงกำรเงนิอสิระ (“IFA”) เพื่อแสดงควำมเหน็เกี่ยวกบั
ควำมสมเหตุสมผลของรำคำและควำมสมเหตุสมผลของกำรเขำ้ท ำรำยกำรทีเ่กี่ยวโยงกนัและกำรไดม้ำซึง่สนิทรพัย์ดงักล่ำว 
เสนอต่อผูถ้อืหุน้เพื่อเป็นขอ้มลูประกอบกำรพจิำรณำ โดยบรษิทัฯ ก ำหนดใหม้กีำรจดัประชุมสำมญัผูถ้อืหุน้ ประจ ำปี 2567
ในวนัที ่26 เมษำยน 2567 เพื่อพจิำรณำอนุมตัริำยกำรดงักล่ำว 

ในกำรจดัท ำรำยงำนควำมเหน็ทีป่รกึษำทำงกำรเงนิอสิระในครัง้นี้ เพื่อใหค้วำมเหน็ต่อกรรมกำรอสิระ กรรมกำรตรวจสอบ 
และผู้ถือหุ้นเกี่ยวกบัควำมสมเหตุสมผลของรำคำและควำมสมเหตุสมผลในกำรเขำ้ท ำรำยกำร โดยที่ปรกึษำทำงกำรเงนิ
อิสระได้ใช้ขอ้มูลและรำยละเอียดจำกสำรสนเทศที่บริษัทฯ ได้แจ้งต่อตลำดหลกัทรพัย์ฯ ข้อมูลที่ได้รบัจำกบรษิัทฯ เช่น  
(1) รำยงำนประเมนิมลูค่ำทรพัยส์นิจดัท ำโดยผูป้ระเมนิมลูค่ำทรพัยส์นิอสิระ (2) ร่ำงสญัญำจะซื้อจะขำยทีด่นิระหว่ำงบรษิทัฯ 
และบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั (3) งบกำรเงนิของบรษิทัฯ ทีไ่ดร้บักำรตรวจสอบจำกผูส้อบบญัช ีและ (4) เอกสำรอื่นๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง
กบักำรพจิำรณำเขำ้ท ำรำยกำร รวมถงึกำรสมัภำษณ์เจำ้หน้ำทีแ่ละผูบ้รหิำรทีเ่กีย่วขอ้งของบรษิทัฯ  

ทัง้นี้ กำรวเิครำะห์และแสดงควำมเหน็ของทีป่รกึษำทำงกำรเงนิอสิระอยู่ภำยใต้สมมตฐิำนว่ำ ขอ้มูลทีท่ีป่รกึษำทำงกำรเงนิ
อิสระได้รบัจำกบรษิัทฯ และบรษิัทที่เกี่ยวขอ้ง เป็นขอ้มูลที่ครบถ้วน ถูกต้อง และเป็นควำมจรงิ และเนื่องด้วยที่ปรึกษำ
ทำงกำรเงนิไม่ไดเ้ขำ้ท ำหน้ำทีต่รวจสอบหรอืพสิูจน์ควำมครบถ้วน ถูกต้อง และควำมจรงิของขอ้มลูและรำยละเอยีดทีไ่ดร้บั 
จงึไม่สำมำรถรบัรองหรอืรบัประกนัหรอืรบัผดิชอบไม่ว่ำทำงตรงหรอืทำงอ้อมเกี่ยวกบัควำมถูกต้องหรอืควำมสมบูรณ์ของ
ข้อมูลและค ำรับรองต่ำงๆ รวมถึงที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระจะไม่รับรองหรือรับผิดชอบต่อผลก ำไรหรือขำดทุนหรือ
ผลกระทบใดอนัเกดิจำกกำรเขำ้ท ำรำยกำรในครัง้นี้ และทีป่รกึษำทำงกำรเงนิอสิระไม่สำมำรถยนืยนัถงึผลกระทบจำกกำร
เปลีย่นแปลงใด ทีจ่ะเกดิขึน้ภำยหลงักำรเขำ้ท ำรำยกำรทีอ่ำจส่งผลกระทบอย่ำงมนีัยส ำคญัต่อบรษิทัฯ และ/หรอืผูถ้อืหุน้ของ
บรษิทัฯ ได ้

 
 

  



ควำมเหน็ทีป่รกึษำทำงกำรเงนิอสิระเกีย่วกบักำรเขำ้ท ำรำยกำรทีเ่กีย่วโยงกนั 

และกำรไดม้ำซึง่สนิทรพัยข์องบรษิทั เอม็เค เรสโตรองต์ กรุ๊ป จ ำกดั (มหำชน)  

ค ำนิยำม 

ค านิยาม 
 

ค าย่อ  หมายถึง 
ส ำนักงำน ก.ล.ต. : ส ำนักงำนคณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรพัยแ์ละตลำดหลกัทรพัย์ 
ตลำดหลกัทรพัยฯ์ : ตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
บรษิทัฯ หรอื M : บรษิทั เอม็เค เรสโตรองต ์กรุ๊ป จ ำกดั (มหำชน) 
GAD : บรษิทั โกลบอล แอสเซท ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั  
MSL : บรษิทั เอม็-เซนโค โลจสิตกิส ์จ ำกดั 
ทีป่รกึษำทำงกำรเงนิอสิระ หรอื IFA : บรษิทั ไพโอเนีย แอดไวเซอรี ่จ ำกดั 
ผูป้ระเมนิมลูค่ำทรพัยส์นิอสิระ รำยที ่1 : บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชำรเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ำกดั 
ผูป้ระเมนิมลูค่ำทรพัยส์นิอสิระ รำยที ่2 : บรษิทั ซพีเีอม็ แคปปิทลั จ ำกดั 
ประกำศรำยกำรไดม้ำหรอืจ ำหน่ำยไปซึ่ง
สนิทรพัย ์

: ประกำศคณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทุนที ่ทจ.20/2551 เรื่อง หลกัเกณฑ์
ในกำรท ำรำยกำรทีม่นีัยส ำคญัทีเ่ขำ้ขำ่ยเป็นกำรไดม้ำหรอืจ ำหน่ำยไปซึง่
ทรพัยส์นิ ลงวนัที ่31 สงิหำคม 2551 (และทีไ่ดม้กีำรแกไ้ขเพิม่เตมิ) และ
ประกำศคณะกรรมกำรตลำดหลักทรพัย์แห่งประเทศไทย เรื่อง กำร
เปิดเผยขอ้มูลและกำรปฏบิตักิำรของบรษิทัจดทะเบยีนในกำรไดม้ำหรอื
จ ำหน่ำยไปซึง่สนิทรพัย ์พ.ศ.2547 ลงวนัที ่29 ตุลำคม 2547 (และทีไ่ดม้ี
กำรแกไ้ขเพิม่เตมิ) 

รำยกำรไดม้ำซึง่สนิทรพัย ์ : กำรซื้อทีด่นิจำกบรษิทั โกลบอล แอสเซท ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั  
ประกำศรำยกำรทีเ่กีย่วโยงกนั : ประกำศคณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทุน ที ่ทจ. 21/2551 เรื่องหลกัเกณฑ์

ในกำรเขำ้ท ำรำยกำรทีเ่กีย่วโยงกนั ลงวนัที ่31 สงิหำคม 2551 (และทีไ่ด้
มกีำรแก้ไขเพิม่เติม) และประกำศคณะกรรมกำรตลำดหลกัทรพัย์แห่ง
ประเทศไทย เรื่อง กำรเปิดเผยขอ้มูลและกำรปฏิบตัิกำรของบรษิัทจด
ทะเบยีนในรำยกำรที่เกี่ยวโยงกนั พ.ศ. 2546 ลงวนัที่ 19 พฤศจกิำยน 
2546 (และทีไ่ดม้กีำรแกไ้ขเพิม่เตมิ) 

NTA : สนิทรพัยท์ีม่ตีวัตนสุทธ ิ(Net Tangible Assets: NTA) 
RPT : รำยกำรทีเ่กีย่วโยงกนั (Related Party Transaction: RPT) 
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และกำรไดม้ำซึง่สนิทรพัยข์องบรษิทั เอม็เค เรสโตรองต์ กรุ๊ป จ ำกดั (มหำชน)  

สำรบญั 

สารบญั 

หวัข้อ หน้า 
   

ส่วนท่ี 1 บทสรปุผู้บริหาร ส่วนที ่1 หน้ำ 1 
ส่วนท่ี 2 ลกัษณะและรายละเอียดของรายการ  

 2.1 วตัถุประสงคแ์ละทีม่ำของรำยกำร ส่วนที ่2 หน้ำ 1 
 2.2 วนั เดอืน ปี ทีเ่กดิรำยกำร ส่วนที ่2 หน้ำ 4 
 2.3 คู่สญัญำทีเ่กีย่วขอ้งและควำมสมัพนัธ์ระหว่ำงคู่สญัญำ ส่วนที ่2 หน้ำ 5 
 2.4 กำรเขำ้ร่วมประชุมออกเสยีงในทีป่ระชุมคณะกรรมกำรบรษิทัของกรรมกำรทีม่ ี

ส่วนไดเ้สยี 
2.5 รำยชื่อผูถ้อืหุน้ทีไ่ม่มสีทิธอิอกเสยีง 
2.6 รำยละเอยีดของสนิทรพัยท์ีไ่ดม้ำ 

ส่วนที ่2 หน้ำ 5 
 
ส่วนที ่2 หน้ำ 6 
ส่วนที ่2 หน้ำ 7 

 2.7 มลูค่ำสิง่ตอบแทนและเกณฑใ์นกำรก ำหนดมลูค่ำสิง่ตอบแทน 
2.8 ประเภท ขนำด และกำรค ำนวณขนำดรำยกำร 

ส่วนที ่2 หน้ำ 20 
ส่วนที ่2 หน้ำ 20 

 2.9 แหล่งเงนิทุนทีใ่ชใ้นกำรท ำรำยกำร ส่วนที ่2 หน้ำ 23 
 2.10 ควำมเหน็ของคณะกรรมกำรบรษิทัต่อกำรตกลงเขำ้ท ำรำยกำร ส่วนที ่2 หน้ำ 23 
 2.11 ควำมเหน็ของคณะกรรมกำรตรวจสอบทีแ่ตกต่ำงจำกควำมเหน็ของ 

คณะกรรมกำรบรษิทัต่อกำรตกลงเขำ้ท ำรำยกำร 
ส่วนที ่2 หน้ำ 23 

ส่วนท่ี 3 ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระเก่ียวกับความสมเหตุสมผลการเข้าท า
รายการ 
3.1 ควำมสมเหตุสมผลในกำรเขำ้ท ำรำยกำร 
3.2 ควำมสมเหตุสมผลของรำคำ 
3.3 ควำมสมเหตุสมผลของเงือ่นไขสญัญำจะซื้อจะขำย 
3.4 ขอ้ดขีอ้ดอ้ยของกำรท ำรำยกำรไดม้ำซึง่สนิทรพัย์ 
3.5 ขอ้ดขีอ้ดอ้ยของกำรไม่เขำ้ท ำรำยกำรไดม้ำซึง่สนิทรพัย์ 
3.6 ขอ้ดขีอ้ดอ้ยของกำรเขำ้ท ำรำยกำรกบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั 
3.7 ปัจจยัควำมเสีย่งทีค่วรพจิำรณำในกำรเขำ้ท ำรำยกำร 
3.8 ผลกระทบภำยหลงักำรเขำ้ท ำรำยกำรไดม้ำซึง่สนิทรพัย์ 

 
 
ส่วนที ่3 หน้ำ 1 
ส่วนที ่3 หน้ำ 2 
ส่วนที ่3 หน้ำ 12 
ส่วนที ่3 หน้ำ 13 
ส่วนที ่3 หน้ำ 16 
ส่วนที ่3 หน้ำ 17 
ส่วนที ่3 หน้ำ 18 
ส่วนที ่3 หน้ำ 19 

ส่วนท่ี 4 สรปุความเหน็ของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระโดยภาพรวมส าหรบัการเข้าท ารายการ ส่วนที ่4 หน้ำ 1 
   

 ภำคผนวก 1 ขอ้มลูเกีย่วกบับรษิทั เอม็เค เรสโตรองต ์กรุ๊ป จ ำกดั (มหำชน)  

 ภำคผนวก 2 ขอ้มลูเกีย่วกบับรษิทั โกลบอล แอสเซท ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั  
ภำคผนวก 3 ขอ้มลูเกีย่วกบับรษิทั เอม็-เซนโค โลจสิตกิส ์จ ำกดั 

 

 ภำคผนวก 4 สรุปรำยงำนประเมนิมลูค่ำทรพัยข์องผูป้ระเมนิมลูค่ำทรพัยส์นิอสิระ  

  



ควำมเหน็ทีป่รกึษำทำงกำรเงนิอสิระเกีย่วกบักำรเขำ้ท ำรำยกำรทีเ่กีย่วโยงกนั 

และกำรไดม้ำซึง่สนิทรพัยข์องบรษิทั เอม็เค เรสโตรองต์ กรุ๊ป จ ำกดั (มหำชน)  

บรษิทั ไพโอเนีย แอดไวเซอรี ่จ ำกดั                              ส่วนที ่1 หน้ำ 1 

ส่วนท่ี 1 บทสรปุผูบ้ริหาร 

บริษัท เอ็ม เค เรสโตรองต์  กรุ๊ป  จ ำกัด (มหำชน) ( "บริษัทฯ”  หรือ “M” )  ประกอบธุรกิจร้ำนอำหำร  ได้แก่   
รำ้นเอม็เคสุกี ้รำ้นเอม็เค โกลด ์รำ้นเอม็เค ไลฟ์ รำ้นยำโยอ ิรำ้นฮำกำตะ รำ้นมยิำซำก ิรำ้นแหลมเจรญิ ซฟีู้ด รำ้น ณ สยำม 
ร้ำนเลอสยำม ร้ำนเลอ เพอพทิ เป็นต้น ปัจจุบนักลุ่มบรษิัทฯ มคีรวักลำง 3 แห่ง ได้แก่ (1) ครวักลำง CK3 ตัง้อยู่ที่นิคม
อุตสำหกรรมนวนคร จงัหวดัปทุมธำนี (2) ครวักลำง CK4 ตัง้อยู่ที่ถนนเทพรตัน (บำงนำ-ตรำด กม.18) อ ำเภอบำงพลี 
จงัหวดัสมุทรปรำกำร และ (3) ครวักลำง CK5 ซึ่งเป็นครวักลำงหลกั มีพื้นที่ใช้สอย 18,190 ตำรำงเมตร ตัง้อยู่ที่ต ำบล 
ศีรษะจรเข้ใหญ่ อ ำเภอบำงเสำธง จงัหวดัสมุทรปรำกำร ส ำหรบัร้ำนอำหำรของกลุ่มบริษัทฯ จ ำนวน 703 สำขำ โดยมี
รำยละเอยีดของครวักลำงทัง้หมด ดงันี้  

ครวักลาง พื้นท่ีใช้สอย 
(ตารางเมตร) 

การผลิต ลกัษณะกรรมสิทธ์ิ 

ครวักลำง CK3  4,100 เตรยีมวตัถุดบิและผลติอำหำรจ ำพวกเสน้ และของทอด เจำ้ของกรรมสทิธิ ์
ครวักลำง CK4  12,476 เตรยีมวตัถุดบิและผลติอำหำรจ ำพวกอำหำรไทย และติม่ซ ำ  เจำ้ของกรรมสทิธิ ์
ครวักลำง CK5  18,190 เตรยีมวตัถุดบิและผลติอำหำรจ ำพวกผกัสด เป็ดย่ำง น ้ำจิม้

สุกีเ้อม็เค ซอสปรุงรสต่ำงๆ และอำหำรญีปุ่่ น 
เช่ำระยะยำวจำก 

GAD 

ปัจจุบนัครวักลำง CK5 เป็นหวัใจหลกัในกำรด ำเนินธุรกจิ เนื่องจำกไดร้บักำรออกแบบเพื่อเป็นแหล่งผลติอำหำรโดยเฉพำะ 
สำมำรถรองรบัรำ้นอำหำรทีอ่ยู่ในกลุ่มบรษิทัฯ ไดถ้งึ 1,000 สำขำ ปัจจุบนัครวักลำง CK5 ใชส้ ำหรบัจดัเตรยีมวตัถุดบิและ
ผลติอำหำรและกระจำยไปยงัรำ้นอำหำรต่ำงๆ ของกลุ่มบรษิทัฯ กว่ำ 700 สำขำ ทัว่ประเทศ โดยกระบวนกำรผลติทีส่ ำคญั
เกอืบทัง้หมดล้วนถูกจดัเตรยีมและผลติจำกครวักลำง CK5 แห่งนี้ ไดแ้ก่ (1) ครวัผกั ส ำหรบักำรจดัเตรยีมวตัถุดบิประเภท
ผกัทุกชนิดเพื่อน ำส่งแก่รำ้นอำหำรทุกแบรนดใ์นกลุ่มบรษิทัฯ (2) ครวัเป็ด ซึง่เตรยีมเป็ดย่ำงส ำหรบัรำ้นอำหำรเอม็เคสุกี้ทุก
สำขำทัว่ประเทศ โดยสำมำรถผลติเป็ดย่ำงไดป้ระมำณวนัละ 20,000 ตวั (3) ครวัน ้ำจิม้ ทีผ่ลติน ำจิม้เอม็เคสุกีแ้ละผลติภณัฑ์
ซอสปรุงรสต่ำงๆ ของรำ้นอำหำรในกลุ่มบรษิทัฯ โดยมกีรรมวธิกีำรผลติและใชเ้ครื่องจกัรทีไ่ดม้ำตรฐำนสำกล และ (4) ครวั
ญีปุ่่ น ซึง่จดัเตรยีมวตัถุดบิและผลติอำหำรส ำหรบัน ำส่งแก่รำ้นอำหำรยำโยอทิุกสำขำทัว่ประเทศ  

ปัจจุบนั อำคำรและสิง่ปลูกสร้ำงของครวักลำง CK5 ตัง้อยู่บนที่ดนิของบรษิัท โกลบอล แอสเซท ดเีวลลอปเม้นท์ จ ำกดั 
(“GAD”) ซึ่งบรษิัทฯ ได้เช่ำที่ดนิดงักล่ำวจำก GAD เนื้อที่ประมำณ 40 ไร่ 1 งำน 75.75 ตำรำงวำ ก ำหนดระยะเวลำเช่ำ 
20 ปี ตัง้แต่วนัที ่1 พฤศจกิำยน 2556 ถงึวนัที ่31 ตุลำคม 2576 ทัง้นี้ เมื่อครบก ำหนดระยะเวลำเช่ำและไม่มกีำรต่อสญัญำ
เช่ำ บรษิัทฯ มหีน้ำที่ต้องรื้อถอนอำคำรและสิง่ปลูกสร้ำงต่ำงๆ บนที่ดนิดงักล่ำวให้กลบัสู่สภำพเดมิ ตำมเงื่อนไขทีร่ะบุใน
สญัญำเช่ำ  

นอกจำกนี้ บรษิทั เอม็-เซนโค โลจสิตกิส ์จ ำกดั (“MSL”) ซึ่งเป็นบรษิทัร่วมคำ้ของบรษิทัฯ ไดเ้ช่ำทีด่นิบรเิวณขำ้งเคยีงใน
บริเวณเดียวกันจำก GAD เนื้อที่ประมำณ 33 ไร่  1 งำน 87.50 ตำรำงวำ ก ำหนดระยะเวลำเช่ำ 15 ปี ตัง้แต ่
วนัที ่1 กรกฎำคม 2561 ถงึวนัที ่30 มถิุนำยน 2576 เพื่อใชเ้ป็นทีต่ัง้ของคลงัสนิคำ้และศูนย์กระจำยสนิคำ้ ปัจจุบนั MSL 
เป็นผูบ้รหิำรกำรขนส่ง (Logistics) วตัถุดบิและผลติภณัฑ์ต่ำงๆ ทัง้หมดของกลุ่มบรษิทัฯ กระจำยใหแ้ก่รำ้นอำหำรต่ำงๆ 
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และกำรไดม้ำซึง่สนิทรพัยข์องบรษิทั เอม็เค เรสโตรองต์ กรุ๊ป จ ำกดั (มหำชน)  

บรษิทั ไพโอเนีย แอดไวเซอรี ่จ ำกดั                              ส่วนที ่1 หน้ำ 2 

กว่ำ 700 สำขำ ทัว่ประเทศ ทัง้อำหำรสด อำหำรแหง้ และวตัถุดบิต่ำงๆ โดยมรีถขนส่งเฉพำะเพื่อใหก้ำรขนส่งยงัคงควำม
สดของวตัถุดบิและสำมำรถควบคุมอุณหภูมไิด้ตำมควำมเหมำะสมของอำหำร ท ำให้บรษิัทฯ สำมำรถส่งอำหำรที่ทัง้สด 
อร่อย และสะอำดปลอดภยัไปถงึสำขำต่ำงๆ ทัว่ประเทศ ทัง้นี้ MSL เป็นเจำ้ของกรรมสทิธิอ์ำคำรและสิง่ปลูกสรำ้งบนทีด่นิ
ดงักล่ำว และหำกครบก ำหนดระยะเวลำเช่ำและไม่มกีำรต่อสญัญำเช่ำ MSL มหีน้ำที่ต้องรื้อถอนอำคำรและสิง่ปลูกสรำ้ง
ต่ำงๆ บนทีด่นิดงักล่ำวใหก้ลบัสู่สภำพเดมิ ตำมเงือ่นไขทีร่ะบุในสญัญำเช่ำ 

ทัง้นี้ บรษิทัฯ ไดพ้จิำรณำแล้วว่ำ ทีด่นิแปลงดงักล่ำวตัง้อยู่ในจุดยุทธศำสตรท์ีด่ ีสำมำรถเดนิทำงเขำ้ – ออกไดอ้ย่ำงสะดวก 
เป็นที่ตัง้ของครวักลำง CK5 ที่ถือว่ำเป็นหวัใจหลกัในกำรด ำเนินธุรกิจของบรษิัทฯ และเป็นที่ตัง้ของคลงัสนิค้ำและศูนย์
กระจำยสนิคำ้ของ MSL ดงันัน้ บรษิทัฯ จงึมคีวำมประสงคท์ีจ่ะซื้อทีด่นิรวม 131 ไร่ 3 งำน 26.50 ตำรำงวำ (หรอื 52,726.50 
ตำรำงวำ) จำก GAD ซึ่งเป็นทีต่ัง้ของครวักลำง CK5 ของบรษิทัฯ คลงัสนิค้ำและศูนย์กระจำยสนิคำ้ของ MSL ซึ่งยงัมทีีด่นิ
บำงส่วนทีเ่ป็นภำระจ ำยอมและพืน้ทีร่อพฒันำ โดยมรีำยละเอยีด ดงันี้ 

ล าดบั รายละเอียดของท่ีดิน 
เน้ือท่ีทัง้หมด 

ไร่ งาน ตารางวา 

1 ทีด่นิทีบ่รษิทัฯ เช่ำ 40 1 75.75 

2 ทีด่นิที ่MSL เช่ำ 33 1 87.50 

3 พืน้ทีภ่ำระจ ำยอม1/  4 1 98.10 

4 พืน้ทีร่อกำรพฒันำ2/ 53 1 65.15 

รวมเน้ือท่ีทัง้หมด 131 3 26.50 

หมำยเหตุ: 
1/ ภำระจ ำยอม หมำยถึง ภำระที่ เจ้ำของที่ดินจะต้องยอมให้เจ้ำของที่ดินแปลงติดกัน ใช้ประโยชน์เป็น 

ทำงสำธำรณะ หรอืสำธำรณูปโภคจำกทีด่นิของตนเอง ทัง้นี้ ภำระจ ำยอมดงักล่ำวสำมำรถจดทะเบยีนยกเลกิได ้

2/  บรษิทัฯ มแีผนพจิำรณำให ้MSL เช่ำพืน้ทีเ่พิม่ขึน้ เน่ืองจำกพืน้ทีเ่ช่ำอยู่ปัจจุบนัไดใ้ชเ้ตม็พืน้ทีแ่ลว้ ส ำหรบัครวักลำง 
CK5 ยงัสำมำรถรองรบักำรเตรียมวตัถุดบิและสินค้ำและเพยีงพอต่อกำรใช้งำน อย่ำงไรก็ตำม บรษิัทฯอำจจะมี
แผนกำรขยำยธุรกิจในอนำคตซึ่งอำจมีควำมจ ำเป็นต้องใช้พื้นที่ดงักล่ำวเพิ่มเติม นอกจำกนี้ บริษัทฯ อำจจะ
พจิำรณำใหบุ้คคลภำยนอกเช่ำพืน้ทีด่งักล่ำว โดยจะพจิำรณำควำมเหมำะสมควบคู่กบัแผนธุรกจิและผลประโยชน์
สงูสุดของบรษิทัฯ เป็นส ำคญั 

 

ที่ประชุมคณะกรรมกำรของบริษัท  เอ็ม เค เรสโตรองต์  กรุ๊ ป  จ ำกัด  (มหำชน)  ( “บริษัทฯ ”)  ครั ้งที่  1/2567  
เมื่อวนัที่ 23 กุมภำพนัธ์ 2567 ได้มีมติอนุมตัิให้เสนอต่อที่ประชุมสำมญัผู้ถือหุ้นประจ ำปี 2567 เพื่อพิจำรณำอนุมตัิให้ 
บริษัทฯ เข้ำท ำรำยกำรซื้อที่ดิน ที่ตัง้อยู่ที่ต ำบลศีรษะจรเข้ใหญ่ อ ำเภอบำงเสำธง จังหวัดสมุทรปรำกำร จำก 
บรษิทั โกลบอล แอสเซท ดเีวลลอปเม้นท์ จ ำกดั (“GAD”) ซึ่งเป็นบุคคลเกี่ยวโยงกบับรษิทัฯ โดยทีด่นิดงักล่ำวมเีนื้อทีร่วม 
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และกำรไดม้ำซึง่สนิทรพัยข์องบรษิทั เอม็เค เรสโตรองต์ กรุ๊ป จ ำกดั (มหำชน)  
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131 ไร่ 3 งำน 26.50 ตำรำงวำ (หรอื 52,726.50 ตำรำงวำ) ประกอบดว้ยโฉนดทีด่นิจ ำนวน 9 โฉนด ไดแ้ก่ โฉนดทีด่นิเลขที ่
25678 20910 26746 52647 29887 33548 21913 21914 และ 3804 มูลค่ำซื้อขำยสุทธเิท่ำกบั 1,700.00 ล้ำนบำท โดยมี
เงือ่นไขช ำระเงนิเตม็จ ำนวนในวนัโอนกรรมสทิธิ ์รำยละเอยีดของสนิทรพัยท์ีจ่ะไดม้ำตำมหวัขอ้ 2.6 

 

รายละเอียดการเข้าท ารายการ 

ผู้จะขาย บรษิทั โกลบอล แอสเซท ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (“GAD”)  

ผู้จะซื้อ บรษิทัฯ 

ลกัษณะความสมัพนัธ ์ กรรมกำรและผูถ้อืหุน้ใหญ่ของ GAD เป็นกรรมกำรและผูถ้อืหุน้รำยใหญ่ของบรษิทัฯ ซึง่เป็น
บุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั รำยละเอยีด ดงันี้ 

 

รายชื่อผู้ถือหุ้น ต าแหน่ง / ความสมัพนัธ ์
สดัส่วนการ
ถือหุ้นใน
บริษทัฯ 

สดัส่วนการ
ถือหุ้นใน 

GAD 
1. นำงยุพนิ ธรีะโกเมน กรรมกำรและผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ และ GAD 19.81% 22.13% 
2. นำงยุพิน ธีระโกเมน (ในฐำนะ

ผู้จ ัดกำรมรดกของนำงทองค ำ เมฆ
โต) 

- - 23.61% 

3. นำยสมชำย หำญจติตเ์กษม กรรมกำรและผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ และ GAD 16.02% 17.13% 
4. นำยฤทธิ ์ธรีะโกเมน กรรมกำรและผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ และ GAD 13.36% 20.00% 
5. มลูนิธป้ิำทองค ำเอม็เค/1 - 3.40% - 

รวม 52.59% 82.89% 

หมำยเหตุ: 
1/ มลูนิธป้ิำทองค ำเอม็เค ก่อตัง้ขึน้โดยนำงยุพนิ ธรีะโกเมน และนำยสมชำย หำญจติตเ์กษม ซึง่เป็นบุตรของนำงทองค ำ 
เมฆโต ทีเ่สยีชวีติไปแล้ว โดยมนีำงยุพนิ ธรีะโกเมน และนำยสมชำย หำญจติต์เกษม เป็นประธำนและรองประธำน
กรรมกำรของมลูนิธ ิตำมล ำดบั 

รายละเอียดสินทรพัยท่ี์จะได้มา 

ประเภทสินทรพัย ์ ทีด่นิเปล่ำ เน้ือทีร่วม 131 ไร่ 3 งำน 26.50 ตำรำงวำ (หรอื 52,726.50 ตำรำงวำ) 

ท่ีตัง้ทรพัยสิ์น ตัง้อยู่ทีต่ ำบลศรีษะจรเขใ้หญ่ อ ำเภอบำงเสำธง จงัหวดัสมุทรปรำกำร บรเิวณหลกักโิลเมตร
ที ่21+100 

ทางเข้าออก ไม่มปัีญหำเรื่องทำงเขำ้ - ออก เนื่องจำกถนนสำยหลกัและถนนผ่ำนหน้ำสนิทรพัย์ ไดแ้ก่ 
ตดิถนนเทพรตัน (ทำงหลวงหมำยเลข 34) ซึง่เป็นทำงสำธำรณะประโยชน์  
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ข้อก าหนดผงัเมือง ตัง้อยู่ในพื้นที่สีม่วง (บริเวณหมำยเลข อ. 1 - 7) ซึ่งถูกก ำหนดให้ใช้ประโยชน์ที่ดิน 
“ประเภทอุตสำหกรรมและคลงัสนิคำ้”  

การเวนคืน ณ วนัที่ท ำกำรส ำรวจและท ำกำรตรวจสอบจำกหน่วยงำนรำชกำรที่เกี่ยวขอ้ง ไม่พบว่ำมี
กำรประกำศเวนคนืใดๆ 

การใช้ประโยชน์สูงสุด เพื่อกำรอุตสำหกรรม 

ลกัษณะกรรมสิทธ์ิ กรรมสทิธิส์มบูรณ์ (Freehold) 

ภาระผกูพนั 1. บริษัทฯ เช่ำที่ดินเปล่ำบำงส่วนเนื้อที่รวมประมำณ 40 ไร่ 1 งำน 75.75 ตำรำงวำ 
ประกอบดว้ยทีด่นิโฉนดเลขที ่33548 21913 และ 21914 ก ำหนดระยะเวลำเช่ำ 20 ปี 
ตัง้แต่วนัที ่1 พฤศจกิำยน 2556 ถงึวนัที ่31 ตุลำคม 2576 โดยอำคำรและสิง่ปลูกสรำ้ง
บนทีด่นิทีเ่ช่ำดงักล่ำว เป็นกรรมสทิธิข์องผูเ้ช่ำ ตำมเงือ่นไขทีร่ะบุในสญัญำเช่ำ 

2. บริษัท เอ็ม-เซนโค โลจิสติกส์ จ ำกัด เช่ำที่ดินเปล่ำบำงส่วนเนื้อที่รวมประมำณ  
33 ไร่ 1 งำน 87.50 ตำรำงวำ ประกอบด้วยที่ดินโฉนดเลขที่ 29887 และ 33548 
ก ำหนดระยะเวลำเช่ำ 15 ปี ตัง้แต่วนัที ่1 กรกฎำคม 2561 ถงึวนัที ่30 มถิุนำยน 2576 
โดยอำคำรและสิง่ปลูกสรำ้งบนทีด่นิทีเ่ช่ำดงักล่ำว เป็นกรรมสทิธิข์องผูเ้ช่ำ ตำมเงือ่นไข
ทีร่ะบุในสญัญำเช่ำ 

ภาระจ ายอม ที่ดนิโฉนดเลขที่ 20910 25678 และ 26746 ติดภำระจ ำยอม เรื่อง ทำงเดนิ ทำงรถยนต์ 
และสำธำรณูปโภคอื่นๆ ทัง้แปลง กบัโฉนดทีด่นิเลขที ่52647 21914 และ 3804 ซึง่ปัจจุบนั
มชีื่อผู้ถือกรรมสทิธิเ์ดยีวกนั (สำมำรถยกเลกิภำระจ ำยอมดงักล่ำวได้) โดยมเีนื้อทีร่วม 4 ไร่  
1 งำน 98.10 ตำรำงวำ นอกจำกนี้ ทีด่นิทีบ่รษิทัฯ เช่ำอยู่ในปัจจุบนั มเีนื้อทีบ่ำงส่วนทีต่ดิ
ภำระจ ำยอม ไดแ้ก่ ทีด่นิโฉนดเลขที ่21913 เน้ือที ่10 ไร่ 3.20 ตำรำงวำ 

เง่ือนไขบงัคบัก่อน 1. ผูจ้ะขำยจะต้องด ำเนินกำรจดทะเบยีนยกเลกิภำระจ ำยอมทัง้หมดในทีด่นิใหแ้ล้วเสร็จ
ก่อนวนัโอนกรรมสทิธิ ์

2. ผูจ้ะขำยและผูจ้ะซื้อจะยกเลกิสญัญำเช่ำ 2 ฉบบั ลงวนัที ่1 มนีำคม 2556 และลงวนัที ่
18 เมษำยน 2559 ซึ่งจะมผีลยกเลกิตัง้แต่วนัทีโ่อนกรรมสทิธิเ์ป็นต้นไป โดยตกลงจะ
จดทะเบยีนยกเลกิสญัญำเช่ำดงักล่ำว ณ กรมทีด่นิ ในวนัทีม่กีำรโอนกรรมสทิธิ ์

3. ผู้จะขำยได้แจ้งกำรจะซื้อจะขำยที่ดนิดงักล่ำวต่อ MSL แล้ว และ MSL ยินยอมที่จะ
ยกเลกิสญัญำเช่ำทีท่ ำขึน้ระหว่ำงผูจ้ะขำยกบั MSL ฉบบัลงวนัที ่21 พฤษภำคม 2561 
ทัง้ 2 ฉบบั โดยจะจดทะเบยีนยกเลกิสญัญำเช่ำดงักล่ำว ณ กรมทีด่นิ ในวนัทีม่กีำรโอน
กรรมสทิธิ ์

ทัง้นี้ MSL จะท ำสญัญำเช่ำฉบบัใหม่กบัผูจ้ะซื้อภำยใตเ้งือ่นไขและกรอบระยะเวลำตำม
สญัญำเช่ำฉบบัเดมิ โดยใหม้ผีลบงัคบัตัง้แต่วนัถดัจำกวนัทีโ่อนกรรมสทิธิเ์ป็นตน้ไป 
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รายการเอกสารสิทธ์ิท่ีดิน 

ล าดบั โฉนดท่ีดินเลขท่ี เลขท่ีดิน หน้าส ารวจ เน้ือท่ีดินตามเอกสารสิทธ์ิ 
ไร่ งาน ตารางวา 

1 25678 480 4657 0 1 12.10 
2 20910 479 3599 0 1 41.70 
3 26746 65 4662 3 3 44.30 
4 52647 67 10599 10 0 0.00 
5 29887 66 4805 38 0 52.30 
6 33548 68 5043 38 1 34.00 
7 21913 69 3647 10 0 3.20 
8 21914 72 3648 19 3 98.90 
9 3804 74 756 10 3 40.00 

รวมเน้ือท่ีตามเอกสารสิทธ์ิ 131 3 26.50 

แหล่งเงินทุนท่ีใช้ในการท ารายการ 

บรษิทัฯ จะช ำระรำคำเป็นเงนิสดทัง้จ ำนวน 1,700.00 ล้ำนบำท ในวนัทีร่บัโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิดงักล่ำว ซึ่งจำกกำรพจิำรณำงบ
กำรเงนิรวมของบรษิัทฯ ประจ ำปี 2566 สิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวำคม 2566 นัน้ บรษิัทฯ มเีงนิสดจ ำนวน 786.46 ล้ำนบำท และ
สนิทรพัย์ทำงกำรเงนิหมุนเวยีนอื่นซึ่งประกอบไปด้วย กองทุนเปิดตรำสำรหนี้ระยะสัน้และหุ้นกู้ จ ำนวน 7,078.15 ล้ำนบำท 
ดงันัน้ บรษิทัฯ มเีงนิสดและสนิทรพัย์ทำงกำรเงนิหมุนเวยีนอื่นรวมจ ำนวน 7,864.61 ล้ำนบำท และยงัมกีระแสเงนิสดจำกกำร
ด ำเนินงำนจ ำนวน 3,866.29 ลำ้นบำท นอกจำกนี้ บรษิทัฯ ไม่มเีงนิกูย้มืจำกสถำบนักำรเงนิและดอกเบีย้จ่ำย ส่งผลใหอ้ตัรำส่วน
หนี้สนิทีม่ภีำระดอกเบี้ยต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ (รวมหนี้สนิตำมสญัญำเช่ำ (ROU)) ณ 31 ธนัวำคม 2566 เท่ำกบั 0.2 
เท่ำ และเมื่อพจิำรณำอตัรำส่วนสภำพคล่องของบรษิทัฯ ก่อนท ำรำยกำรที ่2.73 เท่ำ และหลงัท ำรำยกำรที ่2.19 เท่ำ จะเหน็ได้
ว่ำภำยหลงักำรเขำ้ซื้อทีด่นิครัง้นี้ บรษิทัฯ ยงัมเีงนิทุนหมุนเวยีนเพยีงพอในกำรด ำเนินธุรกจิ  

ซึ่งกำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวเขำ้ข่ำยเป็นรำยกำรไดม้ำซึ่งสนิทรพัย์ของบรษิทัฯ ตำมประกำศคณะกรรมกำรตลำดหลกัทรพัย์
แห่งประเทศไทย เรื่อง กำรเปิดเผยขอ้มูลและกำรปฏิบตัิกำรของบรษิัทจดทะเบยีนในกำรได้มำหรอืจ ำหน่ำยไปซึ่งสนิทรพัย์ 
พ.ศ.2547 และประกำศคณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทุนที ่ทจ.20/2551 เรื่อง หลกัเกณฑ์ในกำรท ำรำยกำรทีม่นีัยส ำคญัทีเ่ขำ้ข่ำย
เป็นกำรได้มำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่งสินทรพัย์ (“ประกาศรายการได้มาหรือจ าหน่ายไปซ่ึงทรพัย์สิน”) ทัง้นี้ บริษัทฯ ไม่มี
รำยกำรไดม้ำซึ่งสนิทรพัยอ์ื่นใดทีเ่กดิขึน้ใน 6 เดอืนก่อนวนัทีม่กีำรตกลงเขำ้ท ำรำยกำรซื้อทรพัยส์นิในครัง้นี้ ซึง่เมื่อค ำนวณ
ตำมเกณฑต์่ำงๆ ทีก่ ำหนดในประกำศ พบว่ำขนำดรำยกำรเท่ำกบัรอ้ยละ 8.35 ของสนิทรพัยร์วมของบรษิทัฯ ซึง่มขีนำดรำยกำร
มลูค่ำน้อยกว่ำรอ้ยละ 15.00 ดงันัน้ กำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวจงึอยู่ภำยใตอ้ ำนำจอนุมตัขิองคณะกรรมกำรบรษิทั 

อย่ำงไรกต็ำม เนื่องจำกเป็นกำรท ำรำยกำรกบับุคคลทีเ่กี่ยวโยง ตำมประกำศของคณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทุนที ่ทจ.21/2551 
เรื่อง หลกัเกณฑ์ในกำรท ำรำยกำรที่เกี่ยวโยงกนั และตำมประกำศคณะกรรมกำรตลำดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย เรื่อง กำร
เปิดเผยขอ้มลูและกำรปฏบิตักิำรของบรษิทัจดทะเบยีนในรำยกำรทีเ่กีย่วโยงกนั พ.ศ.2546 (“ประกาศรายการท่ีเก่ียวโยงกนั”) 
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ทัง้นี้ บรษิัทฯ มกีำรท ำรำยกำรที่เกี่ยวโยงกนัที่เกิดขึ้นในช่วง 6 เดอืนที่ผ่ำนมำก่อนวนัที่มกีำรตกลงเข้ำท ำรำยกำรในครัง้นี้ 
มลูค่ำเท่ำกบั 25.05 ลำ้นบำท ซึง่เมื่อค ำนวณตำมเกณฑต์่ำงๆ ทีก่ ำหนดในประกำศ พบว่ำมขีนำดรำยกำรไดม้ำซึง่สนิทรพัย์จำก
บุคคลที่เกี่ยวโยงกนัเท่ำกบัร้อยละ 15.23 ของมูลค่ำสนิทรพัย์ที่มตีวัตนสุทธ ิ(“NTA”) ตำมงบกำรเงนิของบรษิัทฯ งวดสิ้นสุด
วนัที่ 31 ธนัวำคม 2566 NTA เท่ำกบั 11,324.62 ล้ำนบำท เมื่อพจิำรณำเกณฑ์ในกำรค ำนวณขนำดรำยกำรที่เกี่ยวโยงกนั 
พบว่ำรำยกำรทีเ่กี่ยวโยงกนัดงักล่ำวเขำ้เกณฑ์รำยกำรขนำดใหญ่ กล่ำวคอื มมีูลค่ำรำยกำรสูงกว่ำ 20.00 ล้ำนบำท หรอืมี
สดัส่วนมลูค่ำรำยกำรต่อสนิทรพัยท์ีม่ตีวัตนสุทธติำมงบกำรเงนิรวมของบรษิทัฯ มำกกว่ำรอ้ยละ 3.00 ของ NTA บรษิทัฯ จงึ
มหีน้ำทีต่อ้งเปิดเผยขอ้มลูรำยกำรทีเ่กีย่วโยงกนัของบรษิทัฯ ต่อตลำดหลกัทรพัยฯ์ และขออนุมตักิำรเขำ้ท ำรำยกำรต่อทีป่ระชุม
ผูถ้อืหุน้ ดว้ยคะแนนเสยีงไม่ต ่ำกว่ำ 3 ใน 4 ของจ ำนวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ทีม่ำประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดย
ไม่นับรวมส่วนของผูถ้อืหุน้ทีม่ส่ีวนไดเ้สยี พรอ้มแต่งตัง้ทีป่รกึษำทำงกำรเงนิอสิระเพื่อใหค้วำมเหน็เกีย่วกบัรำยกำรดงักล่ำว 

โดยที่ ป ระชุ มคณะกรรมกำรบริษัท  ครั ้งที่  1/2567 เมื่ อ วันที่  23 กุ มภำพันธ์  2567 ได้ มีมติ อ นุ มัติ แต่ งตั ้ง 
บรษิทั ไพโอเนีย แอดไวเซอรี ่จ ำกดั (“ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ”) ซึ่งเป็นทีป่รกึษำทำงกำรเงนิอสิระทีไ่ดร้บัควำมเหน็ชอบ
จำกส ำนักงำนคณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรพัย์และตลำดหลกัทรพัย ์(“ส านักงาน ก.ล.ต.”) เพื่อจดัท ำรำยงำนควำมเหน็เกี่ยวกบั
รำยกำรดงักล่ำว โดยที่ปรกึษำทำงกำรเงนิอิสระได้ท ำกำรศกึษำรำยละเอียดของกำรเขำ้ท ำรำยกำรและมคีวำมเห็นโดยสรุป 
ดงัต่อไปนี้ 

ความสมเหตุสมผลในการเข้าท ารายการ 

สบืเนื่องจำก บรษิทัฯ ไดท้ ำสญัญำเช่ำทีด่นิบำงส่วนกบั GAD ก ำหนดระยะเวลำเช่ำ 20 ปี ตัง้แต่วนัที ่1 พฤศจกิำยน 2556 ถงึ
วนัที่ 31 ตุลำคม 2576 เพื่อใช้เป็นทีต่ัง้ของส ำนักงำนและครวักลำง CK5 ส ำหรบัเตรยีมวตัถุดบิและสนิค้ำเพื่อกระจำยไปยงั
รำ้นอำหำรของกลุ่มบรษิทัฯ อำท ิเอม็เคสุกี ้ยำโยอ ิแหลมเจรญิ ซฟีู้ด เป็นตน้ โดยปัจจุบนัครวักลำง CK5 สำมำรถจดัเตรยีมและ
กระจำยวตัถุดบิครอบคลุมสำขำทัว่ประเทศกว่ำ 700 สำขำ และสำมำรถรองรบัไดสู้งสุดถงึ 1,000 สำขำ จงึถอืเป็นหวัใจหลกัใน
กำรด ำเนินธุรกิจของบรษิทัฯ นอกจำกนี้ ปัจจุบนั MSL ซึ่งเป็นบรษิัทร่วมและเป็นผู้บรหิำรกำรขนส่ง (Logistics) วตัถุดบิและ
ผลิตภัณฑ์ต่ำงๆ ของบริษัทฯ ได้เช่ำที่ดินดงักล่ำวบำงส่วน เพื่อใช้เป็นที่ตัง้ของคลงัสินค้ำและศูนย์กระจำยสินค้ำ ก ำหนด
ระยะเวลำเช่ำ 15 ปี ตัง้แต่วนัที ่1 กรกฎำคม 2561 ถงึวนัที ่30 มถิุนำยน 2576 ทัง้นี้ หำกครบก ำหนดระยะเวลำเช่ำและหำก
ไม่สำมำรถต่อสญัญำเช่ำ บรษิทัฯ และ MSL มหีน้ำทีต่้องรือ้ถอนอำคำรและสิง่ปลูกสรำ้งต่ำงๆ บนทีด่นิดงักล่ำวใหก้ลบัสู่สภำพ
เดมิ ตำมเงือ่นไขทีร่ะบุในสญัญำเช่ำ 

เมื่อพจิำรณำจำกท ำเลทีต่ัง้ของครวักลำง CK5 ในปัจจุบนั ซึ่งตัง้อยู่ในจุดยุทธศำสตร์ทีด่ ีมเีส้นทำงกำรคมนำคมที่เหมำะ
ส ำหรบัจดัตัง้เป็นคลงัสนิค้ำและศูนย์กระจำยสนิค้ำ และอยู่ในพื้นที่เขตผงัเมอืงสมี่วง ซึ่งถูกก ำหนดให้ใช้ประโยชน์ที่ดิน 
“ประเภทอุตสำหกรรมและคลงัสนิคำ้” อกีทัง้ยงัมเีนื้อทีข่นำดใหญ่ ซึ่งหำไดย้ำกในเขตกรุงเทพมหำนครและปรมิณฑล หำก
ไม่ได้รบักำรต่อสญัญำเช่ำ บรษิัทฯ จะต้องหำครวักลำงแห่งใหม่ทดแทนอย่ำงเร็วที่สุด เพื่อไม่ให้ธุรกิจของบรษิัทฯ ต้อง
หยุดชะงกั ซึง่กำรทีบ่รษิทัฯ จะจดัหำทีด่นิและสรำ้งครวักลำงแห่งใหม่ไดภ้ำยในระยะเวลำสัน้นัน้เป็นไปไดค้่อนขำ้งยำก และ
จะต้องใชท้ัง้ระยะเวลำในกำรก่อสรำ้งและเงนิลงทุนจ ำนวนมำก นอกจำกนี้ กำรทีบ่รษิทัฯ มคีรวักลำงทีอ่ยู่ตดิกบัคลงัสนิคำ้
และศูนย์กระจำยสนิคำ้ของ MSL ถอืเป็นประโยชน์ต่อกำรด ำเนินงำนของบรษิทัฯ และ MSL ซึ่งหำกตอ้งยำ้ยครวักลำงไปที่
อื่นอำจส่งผลกระทบต่อกำรกำรด ำเนินธุรกจิได ้ดงันัน้ เพื่อป้องกนัควำมเสีย่งจำกกำรไม่ไดร้บักำรต่อสญัญำในอนำคต และ
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ต้องรื้อถอนสิง่ปลูกสรำ้งทีเ่ป็นกรรมสทิธิข์องบรษิทัฯ ตำมเงื่อนไขทีร่ะบุในสญัญำเช่ำ อกีทัง้เพื่อป้องกนัควำมเสีย่งจำกกำร
ปรบัเพิม่ขึน้ของอตัรำค่ำเช่ำในอนำคต ซึง่ตำมสญัญำเช่ำปัจจุบนัมกีำรปรบัเพิม่อตัรำค่ำเช่ำรอ้ยละ 10.00 ทุกๆ 3 ปี บรษิทัฯ 
จงึมคีวำมประสงคท์ีจ่ะซื้อทีด่นิดงักล่ำวจำก GAD (รำยละเอยีดตำมหวัขอ้ 2.1)  

ความเหมาะสมเร่ืองราคา 
ทีป่รกึษำทำงกำรเงนิอสิระไดพ้จิำรณำควำมเหมำะสมของรำคำสนิทรพัยท์ีจ่ะไดม้ำจำกกำรเขำ้ท ำรำยกำรในครัง้นี้โดยอำ้งองิ
จำกรำคำประเมนิตำมมลูค่ำตลำดจำกรำยงำนผูป้ระเมนิมูลค่ำทรพัยส์นิอสิระจ ำนวน 2 บรษิทั ไดแ้ก่ (1) บรษิทั ไนทแ์ฟรงค์ 
ชำรเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ำกดั และ (2) บรษิทั ซพีเีอม็ แคปปิทลั จ ำกดั ซึง่ประเมนิโดยผูป้ระเมนิมลูค่ำทรพัย์สนิอสิระทัง้ 2 
รำยที่ได้รบัควำมเห็นชอบจำกส ำนักงำนคณะกรรมกำรก ำกับหลักทรพัย์และตลำดหลกัทรพัย์ตำมประกำศส ำนักงำน
คณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรพัย ์เพื่อประเมนิรำคำตลำดของทีด่นิ โดยไดต้รวจสอบและพจิำรณำปัจจยัต่ำงๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกบั
สินทรัพย์ที่ประเมินมูลค่ำ และได้พิจำรณำใช้วิธีเปรียบเทียบรำคำตลำด (Market Approach) โดยกำรประเมินด้วยวิธี
เปรยีบเทยีบรำคำตลำดนัน้ มกีำรเทยีบเคยีงกบัทีด่นิในบรเิวณใกล้เคยีง ทีม่ลีกัษณะทำงกำยภำพคล้ำยคลึงกนั เช่น ทีต่ัง้ 
สภำพแวดล้อม ขนำดทีด่นิ ระดบัหน้ำดนิ สำธำรณูปโภค รวมถงึปัจจยัทำงเศรษฐกจิทีอ่ำจมผีลกระทบต่อทีด่นิ โดยมูลค่ำ
ประเมนิจำกผูป้ระเมนิมลูค่ำทรพัยส์นิอสิระทีป่ระเมนิมลูค่ำทีด่นิ ดงันี้ (รำยละเอยีดตำมหวัขอ้ 3.2)  

รายช่ือผู้ประเมิน วนัท่ีประเมิน วิธีท่ีใช้ มูลค่าประเมิน  
(ล้านบาท)  

1. บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชำรเ์ตอร์ 
(ประเทศไทย) จ ำกดั 

14 กมุภำพนัธ ์2567 เปรยีบเทยีบรำคำตลำด 1,740.00  

2. บรษิทั ซพีเีอม็ แคปปิทลั จ ำกดั 31 มกรำคม 2567 เปรยีบเทยีบรำคำตลำด 1,820.03 

จำกรำคำซื้อสนิทรพัย์ของกำรเขำ้ท ำรำยกำรในครัง้นี้มมีูลค่ำสุทธเิท่ำกบั 1,700.00 ล้ำนบำท ซึ่งเป็นรำคำที่ต ่ำกว่ำมูลค่ำ
ตลำดที่ประเมนิโดยผู้ประเมนิมูลค่ำทรพัย์สนิอิสระทัง้ 2 รำย จงึถือว่ำเป็นประโยชน์ต่อบรษิทัฯ นอกจำกนี้ เมื่อพจิำรณำ
ควำมคุม้ค่ำในกำรซื้อทีด่นิแทนกำรเช่ำทีด่นิโดยกำรวเิครำะหค์วำมไวต่อกำรเปลี่ยนแปลง (Sensitivity Analysis) ของอตัรำ
กำรปรบัขึน้ของรำคำทีด่นิทีร่อ้ยละ 8.11 - 12.11 ต่อปี ซึง่มมีลูค่ำปัจจุบนัสุทธ ิ(NPV) ผลตอบแทนทีค่ำดว่ำจะไดร้บัจำกกำร
ลงทุน หรือ ผลต่ำงระหว่ำงมูลค่ำปัจจุบนัของกระแสเงินสดอิสระตลอดช่วงประมำณกำร โดยใช้อตัรำคิดลด (WACC) 
(Present Value of Free Cash Flow) หกัดว้ยมลูค่ำเงนิลงทุนปัจจุบนั (Initial Investment) เท่ำกบั 970.06 - 1,307.94 ลำ้น
บำท ซึ่ง NPV มคี่ำมำกกว่ำศูนย์ แสดงใหเ้หน็ว่ำเป็นโครงกำรทีน่่ำลงทุน และ NPV มมีูลค่ำสูง หมำยถงึเป็นโครงกำรทีน่่ำ
ลงทุนเพิม่ขึน้ตำมล ำดบั 

นอกจำกนี้ ยงัไดค้ ำนวณอตัรำผลตอบแทนต่อปีจำกกำรลงทุน (IRR) รอ้ยละ 11.47 - 12.81 ต่อปี ซึ่งมำกกว่ำอตัรำคดิลด
ของบรษิัทฯ (WACC) ที่ร้อยละ 6.17 ต่อปี แสดงให้เหน็ว่ำ IRR มำกกว่ำ WACC เป็นโครงกำรที่น่ำลงทุน และซึ่ง IRR มี
อตัรำทีส่งู หมำยถงึเป็นโครงกำรทีน่่ำลงทุนเพิม่ขึน้ตำมล ำดบั 

ดงันัน้ จำกกำรวเิครำะหค์วำมคุม้ค่ำจำกกำรลงทุนโดยกำรพจิำรณำ NPV และ IRR แลว้ จงึพจิำรณำว่ำเป็นกำรลงทุนในกำร
ซื้อทีด่นิมคีวำมคุม้ค่ำมำกกว่ำกำรเช่ำทีด่นิ  
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ความเหมาะสมของเงื่อนไขการเข้าท ารายการ 

ทีป่รกึษำทำงกำรเงนิอสิระไดพ้จิำรณำถงึเงือ่นไขของร่ำงสญัญำจะซื้อจะขำยทีด่นิระหว่ำงบรษิทัฯ ในฐำนะผูจ้ะซื้อ และ GAD 
ในฐำนะผูจ้ะขำย โดยสำมำรถสรุปเงือ่นไขทีส่ ำคญัได ้ดงันี้ 

เง่ือนไขท่ีส าคญั รายละเอียด ความเหน็ของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ 

1. ราคาท่ีจะซื้อขาย ที่ดินเปล่ำเนื้อที่รวม 131 ไร่ 3 งำน 
26.50 ตำรำงวำ เป็นจ ำนวนเงนิทัง้สิน้ 
1,700.00 ลำ้นบำท 

รำคำซื้อขำยที่ดินดังกล่ำว เป็นรำคำที่ต ่ำกว่ำ
รำคำประเมนิจำกผูป้ระเมนิมูลค่ำทรพัย์สนิอสิระ
ทัง้ 2 รำย (รำยละเอยีดตำมหวัขอ้ 3.2) ซึ่งถอืว่ำ
เป็นประโยชน์ต่อบรษิทัฯ และผูถ้อืหุน้ 

2. เง่ือนไขการช าระเงิน  ผู้จะซื้อตกลงจะช ำระค่ำที่ดินเต็ม
มูลค่ำ โดยจะช ำระให้แก่ผู้จะขำยใน
วันที่ โอนกรรมสิทธิ โ์ดยไม่มีกำร
วำงเงนิมดัจ ำ 

เป็นไปตำมเงื่อนไขกำรคำ้ปกต ิและกำรทีไ่ม่ต้อง
วำงเงนิมดัจ ำถอืว่ำเป็นประโยชน์แก่บรษิทัฯ  

3. ค่าธรรมเนียม ค่า

ภาษี ค่าอากรแสตมป์ 

และค่าใช้จา่ยอ่ืนๆ ท่ี

เก่ียวข้อง 

• ค่ ำธรรมเนียมกำรโอน และ
ค่ำใช้จ่ำยอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง ผู้จะ
ซื้อและผู้จะขำย ตกลงจะช ำระ
คนละครึง่ 

• ค่ำอำกรแสตมป์ และภำษีธุรกิจ
เฉพำะ (ถ้ำมี) ผู้จะขำยตกลงจะ
เป็นผูร้บัผดิชอบเพยีงผูเ้ดยีว 

เป็นเงือ่นไขปกตใินกำรซื้อขำยทีด่นิ  

4. ข้อตกลงเก่ียวกบัการ

ยกเลิกสญัญาเช่า

ระหว่างบริษทัฯ กบั 

GAD 

คู่สัญญำทัง้สองฝ่ำยตกลงให้สญัญำ
เช่ำทีท่ ำขึน้ระหว่ำงบรษิทัฯ กบั GAD 
จ ำนวน 2 ฉบับ มีผลยกเลิกตัง้แต่
วนัทีโ่อนกรรมสทิธิเ์ป็นต้นไป และตก
ลงด ำเนินกำรจดทะเบยีนยกเลิกสทิธิ
กำรเช่ำดงักล่ำว ณ กรมทีด่นิ ในวนัที่
มกีำรโอนกรรมสทิธิ ์
 

วันที่ยกเลิกสัญญำเช่ำที่ดินเป็นวันเดียวกับที่
บรษิทัฯ ช ำระรำคำและรบัโอนโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิ 
จงึไม่ท ำใหบ้รษิทัฯ เสยีประโยชน์แต่อย่ำงใด  

5. ข้อตกลงเก่ียวกบัการ

ยกเลิกสญัญาเช่า

ระหว่าง MSL กบั 

GAD  

• ผูจ้ะขำยไดแ้จง้เรื่องกำรจะซื้อจะ
ขำยที่ดินดงักล่ำวต่อ MSL แล้ว 
และ MSL ยินยอมที่จะยกเลิก
สัญญำเช่ำที่ท ำขึ้นระหว่ำงผู้จะ

เงื่อนไขดงักล่ำวเป็นกำรพสิูจน์ว่ำขอ้สญัญำจะซื้อ
จะขำยทีด่นิระหว่ำง GAD กบับรษิทัฯ เกดิขึน้โดย
ไม่ได้ผดิเงื่อนไขในสญัญำเช่ำระหว่ำง GAD กบั 
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เง่ือนไขท่ีส าคญั รายละเอียด ความเหน็ของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ 

ขำยกบั MSL ทัง้ 2 ฉบบั โดยจะ
จดทะเบียนยกเลิกสิทธิกำรเช่ำ
ดงักล่ำว ณ กรมที่ดิน ในวนัที่มี
กำรโอนกรรมสทิธิ ์ 

• MSL จะท ำสัญญำเช่ำฉบับใหม่
กับผู้จะซื้อ ภำยใต้เงื่อนไขและ
กรอบระยะเวลำตำมสญัญำเช่ำ
ฉบบัเดมิ โดยใหม้ผีลบงัคบัตัง้แต่
วันถัดจำกวันที่โอนกรรมสิทธิ ์
เป็นตน้ไป 

MSL โดยเป็นเงือ่นไขทีเ่ป็นไปตำมเงือ่นไขกำรคำ้
ปกต ิ 

6. ข้อตกลงเก่ียวกบั

ภาระจ ายอม 

ผู้ จ ะ ข ำย จ ะต้ อ ง ด ำ เ นิ นก ำ ร จ ด
ทะเบยีนยกเลกิภำระจ ำยอมทัง้หมด
ในที่ดิน ให้แล้ว เสร็จก่อนวันโอน
กรรมสทิธิ ์

เงื่อนไขกำรจดทะเบียนยกเลิกภำระจ ำยอม
ดังกล่ำว ท ำให้บริษัทฯ ได้ที่ดินทัง้หมดมำโดย
ปลอดภำระจ ำยอม จึง เ ป็น เ งื่ อนไขที่ เ ป็น
ประโยชน์ต่อบรษิทัฯ  

เมื่อพิจารณาถึงความสมเหตุสมผลในการเข้าท ารายการ ความเหมาะสมของราคาซื้อสินทรพัยท่ี์มีมูลค่าต า่กว่า
ราคาประเมิน ซ่ึงเป็นประโยชน์กบับริษทัฯ และผู้ถือหุ้น รวมถึงเงื่อนไขในการเข้าท ารายการท่ีเป็นไปตามเงื่อนไข
การค้าปกติ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระจึงเหน็ว่ามีความเหมาะสม 
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ความสมเหตุสมผลของการเข้าท ารายการได้มาซ่ึงสินทรพัยจ์ากบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั 

ที่ปรึกษำทำงกำรเงนิอิสระพิจำรณำถึงขอ้ดีและขอ้เสียของกำรเขำ้ท ำรำยกำรและไม่เขำ้ท ำรำยกำร รวมทัง้ขอ้ดแีละขอ้
ขอ้ดอ้ยของกำรเขำ้ท ำรำยกำรกบับุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนัเมื่อเปรียบเทยีบกบับุคคลภำยนอก (รำยละเอยีดตำมหวัขอ้ 3.4-3.7) 
สรุปไดด้งันี้ 

ข้อดีของการเข้าท ารายการ มดีงันี้  

1) ป้องกนัความเส่ียงจากการไม่ได้รบัการต่อสญัญาเช่า  

แม้ว่ำปัจจุบัน GAD และบริษัทฯ มีกรรมกำรและผู้ถือหุ้นใหญ่ร่วมกัน และได้ให้บริษัทฯ และ MSL เช่ำที่ดิน
ดังกล่ำว ซึ่ งสัญญำเช่ำที่ดินจะสิ้น สุดในปี 2576 ทัง้นี้  หำกภำยหลังที่สัญญำเช่ำที่ดินสิ้น สุดลงและ 
นำงยุพนิ ธรีะโกเมน นำยสมชำย หำญจติตเ์กษม และนำยฤทธิ ์ธรีะโกเมน ลดสดัส่วนกำรถอืหุน้และไม่ไดเ้ป็นผูถ้อื
หุ้นใหญ่ของบรษิัทฯ แล้ว GAD อำจจะขำยที่ดนิดงักล่ำวเมื่อรำคำที่ดนิดงักล่ำวปรบัตวัสูงขึ้นได้ในอนำคต และ
ไม่ใหบ้รษิทัฯ ต่อสญัญำเช่ำ ส่งผลใหบ้รษิทัฯ จะต้องหำครวักลำงแห่งใหม่ทดแทนอย่ำงเรว็ที่สุด เพื่อไม่ใหธุ้รกจิ
หยุดชะงกั แต่กำรจะหำพืน้ทีเ่ช่ำที่สำมำรถทดแทนครวักลำง CK5 ได้อำจเป็นไปได้ค่อนขำ้งยำก เนื่องจำกครวั
กลำง CK5 ถูกออกแบบมำเพื่อกำรจดัเตรยีมวตัถุดบิและสนิคำ้ของรำ้นอำหำรของกลุ่มบรษิทัฯ โดยเฉพำะ และ
กำรจะหำทีด่นิส ำหรบัก่อสรำ้งโรงงำนใหม่อำจเป็นไปไดย้ำก เนื่องจำกจะต้องเป็นพืน้ทีท่ีอ่ยู่ในเขตผงัเมอืงสมี่วงที่
ก ำหนดให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่ออุตสำหกรรมและคลังสินค้ำ โดยเขตพื้นที่ดังกล่ำวนัน้มีค่อนข้ำงจ ำกัดใน
กรุงเทพมหำนครและปรมิณฑล รวมถึงบรษิัทฯ อำจจะต้องใช้ทัง้ระยะเวลำในกำรก่อสร้ำงและเงนิลงทุนจ ำนวน
มำกในกำรซื้อที่ดินและก่อสร้ำงครวักลำงใหม่  นอกจำกนี้ อำจจะมีค่ำใช้จ่ำยในกำรรื้อถอนสิ่งปลูกสร้ำงที่เป็น
กรรมสทิธิข์องบรษิทัฯ ตำมเงือ่นไขในสญัญำเช่ำ 

ดงันัน้ กำรเขำ้ท ำรำยกำรซื้อทีด่นิดงักล่ำวจะท ำใหบ้รษิทัฯ เป็นเจำ้ของกรรมสทิธิใ์นสนิทรพัย์อย่ำงสมบูรณ์ และ
สำมำรถป้องกนัควำมเสีย่งจำกกำรไม่สำมำรถต่อสญัญำเช่ำในอนำคตได ้

2) การซื้อท่ีดินคุ้มค่ากว่าการเช่าท่ีดิน  

จำกกำรวเิครำะห์ควำมคุ้มค่ำในกำรซื้อที่ดนิแทนกำรเช่ำที่ดนิ โดยพจิำรณำจำกประโยชน์ที่คำดว่ำบรษิัทฯ จะ
ไดร้บั ซึ่งจะประหยดัค่ำเช่ำทีด่นิ และมรีำยไดค้่ำเช่ำทีด่นิจำก MSL รวมถงึไม่ต้องเสยีค่ำรื้อถอนสิง่ปลูกสรำ้งเมื่อ
สัญญำสิ้นสุดสัญญำและอำจได้รับประโยชน์จำกกำรปรับขึ้นของรำคำที่ดินในอนำคต เปรียบเทียบกับ  
ค่ำเสยีโอกำสรวมถงึค่ำใชจ้่ำยทีค่ำดว่ำจะเกดิขึน้ ไดแ้ก่ บรษิทัฯ อำจเสยีโอกำสน ำเงนิไปลงทุนในกองทุนเปิดตรำ
สำรหนี้ระยะสัน้และหุน้กู้ เสยีค่ำธรรมเนียมกำรโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิและเสยีภำษีทีด่นิส ำหรบัพืน้ทีส่่วนทีไ่ดม้ำเพิม่  
ซึ่งจำกกำรค ำนวณควำมคุ้มค่ำและค่ำเสยีโอกำสรวมถึงค่ำใชจ้่ำยทีค่ำดว่ำจะเกิดขึ้นในอนำคต รวมถึงวเิครำะห์
ควำมไวต่อกำรเปลีย่นแปลง (Sensitivity Analysis) ของอตัรำกำรปรบัขึน้ของรำคำทีด่นิทีร่อ้ยละ 8.11 - 12.11 ต่อ
ปี จะมมีลูค่ำปัจจุบนัสุทธ ิ(NPV) เท่ำกบั 970.06 - 1,307.94 ล้ำนบำท และมอีตัรำผลตอบแทนต่อปีจำกกำรลงทุน 
(IRR) ร้อยละ 11.47 - 12.81 ต่อปี ซึ่งสูงกว่ำ อตัรำคิดลดของบริษัทฯ (WACC) ซึ่งอยู่ที่ร้อยละ 6.17 ต่อปี จึง
พจิำรณำไดว้่ำ กำรลงทุนในกำรซื้อทีด่นิมคีวำมคุม้ค่ำมำกกว่ำกำรเช่ำทีด่นิ (รำยละเอยีดหวัขอ้ 3.2)  
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3) บริษทัฯ มีโอกาสได้รบัประโยชน์จากการปรบัขึ้นของราคาท่ีดิน 

ที่ดินดงักล่ำวอยู่ในท ำเลที่ตัง้ที่ด ีมีเส้นทำงกำรจรำจรที่สะดวก และเหมำะแก่กำรพฒันำเพื่อกำรอุตสำหกรรม 
เพรำะตัง้อยู่ในพื้นที่เขตผงัเมอืงสมี่วง ซึ่งถูกก ำหนดให้ใชป้ระโยชน์ทีด่นิ “ประเภทอุตสำหกรรมและคลงัสนิคำ้” 
ดงันัน้ บรษิทัฯ มโีอกำสทีจ่ะไดร้บัประโยชน์จำกมลูค่ำทีด่นิทีจ่ะปรบัเพิม่สงูขึน้ในอนำคต 

ข้อด้อยของการท ารายการ มดีงันี้ 

1) บริษทัฯ จะต้องช าระค่าท่ีดินเป็นเงินสดจ านวน 1,700.00 ล้านบาท อาจส่งผลกระทบต่อเงินทุนหมุนเวียน
ของบริษทัฯ 

อย่ำงไรก็ตำม จำกกำรพจิำรณำงบกำรเงนิรวมของบรษิัทฯ ประจ ำปี 2566 สิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวำคม 2566 นัน้ 
บรษิัทฯ มเีงนิสดจ ำนวน 786.46 ล้ำนบำท และสนิทรพัย์ทำงเงนิหมุนเวยีนอื่นซึ่งประกอบไปด้วย กองทุนเปิด 
ตรำสำรหนี้ระยะสัน้และหุ้นกู้ รวมจ ำนวน 7,078.15 ล้ำนบำท ดงันัน้ บรษิัทฯ มเีงนิสดและสนิทรพัย์ทำงกำรเงิน
หมุนเวยีนอื่นรวมจ ำนวน 7,864.61 ล้ำนบำท และยงัมกีระแสเงนิสดจำกกำรด ำเนินงำนจ ำนวน 3,866.29 ล้ำนบำท 
นอกจำกนี้ บรษิทัฯ ไม่มเีงนิกู้ยมืจำกสถำบนักำรเงนิและดอกเบี้ยจ่ำย ส่งผลใหอ้ตัรำส่วนหนี้สนิทีม่ภีำระดอกเบี้ยต่อ
ส่วนของผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ (รวมหนี้สนิตำมสญัญำเช่ำ (ROU)) ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2566 เท่ำกบั 0.2 เท่ำ และเมื่อ
พจิำรณำอตัรำส่วนสภำพคล่องของบรษิทัฯ ก่อนท ำรำยกำรที ่2.73 เท่ำ และหลงัท ำรำยกำรที ่2.19 เท่ำ สะทอ้นให้
เหน็ว่ำกำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวไม่กระทบต่อสภำพคล่องในกำรด ำเนินงำนและแผนธุรกจิในอนำคต 

นอกจำกนี้ จำกกำรวิเครำะห์ควำมคุ้มค่ำที่ได้กล่ำวมำข้ำงต้น จะได้มีมูลค่ำปัจจุบันสุทธิ (NPV) เท่ำกับ 970.06 - 
1,307.94 ลำ้นบำท และมอีตัรำผลตอบแทนต่อปีจำกกำรลงทุน (IRR) รอ้ยละ 11.47 - 12.81 ต่อปี ซึ่งสูงกว่ำอตัรำ
คดิลดของบรษิทัฯ (WACC) ซึง่อยู่ทีร่อ้ยละ 6.17 ต่อปี 

2) บริษทัฯ จะมีค่าใช้จ่ายภาษีท่ีดินและภาษีท่ีเก่ียวข้องกบัสินทรพัยต่์อปีเพ่ิมขึ้น 

เนื่องจำกบรษิทัฯ เป็นเจ้ำของกรรมสทิธิท์ีด่นิจงึต้องเป็นผู้รบัผดิชอบค่ำใชจ้่ำยภำษีทีด่นิและภำษีที่เกี่ยวขอ้งกบั
สนิทรพัย์ที่เกิดขึ้นทัง้หมด ซึ่งเพิม่ขึ้นจำกกรณีที่บรษิัทฯ เช่ำ ซึ่งต้องช ำระภำษีที่ดนิตำมขนำดพื้นที่ที่เช่ำ ทัง้นี้ 
พืน้ทีท่ี ่MSL เช่ำอยู่นัน้ ภำษทีีด่นิและภำษทีีเ่กีย่วขอ้งจะอยู่ในควำมรบัผดิชอบของ MSL 

ข้อดีของการไม่เข้าท ารายการ มดีงันี้ 

1) บริษทัฯ ไมต้่องช าระเงินสดจ านวน 1,700.00 ล้านบาท ในการซื้อท่ีดิน 

เนื่องจำกกำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวมมีูลค่ำซื้อขำยสุทธ ิ1,700.00 ล้ำนบำท โดยบรษิทัฯ จะต้องช ำระเงนิสดทัง้
จ ำนวนในวนัโอนกรรมสทิธิ ์ซึง่อำจจะส่งผลกระทบต่อเงนิทุนหมุนเวยีนได ้และเสยีโอกำสในกำรลงทุนในสนิทรพัย์
อื่น โดยกำรลงทุนในกองทุนเปิดตรำสำรหนี้ระยะสัน้และหุน้กู ้ทีบ่รษิทัฯ ลงทุนในปัจจุบนั มอีตัรำผลตอบแทนเฉลีย่ 
ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2566 เท่ำกบัร้อยละ 1.61 หรอืคดิเป็น 27.37 ล้ำนบำทต่อปี อย่ำงไรก็ตำม เมื่อพจิำรณำ
อตัรำส่วนสภำพคล่องของบรษิทัฯ ก่อนท ำรำยกำรที ่2.73 เท่ำ และหลงัท ำรำยกำรที ่2.19 เท่ำ สะทอ้นใหเ้หน็ว่ำ
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และกำรไดม้ำซึง่สนิทรพัยข์องบรษิทั เอม็เค เรสโตรองต์ กรุ๊ป จ ำกดั (มหำชน)  
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กำรเขำ้ซื้อทีด่นิครัง้นี้ บรษิทัฯ ยงัมเีงนิทุนหมุนเวยีนเพยีงพอในกำรด ำเนินธุรกจิและกำรลงทุนในสนิทรพัย์อื่นๆ 
นอกจำกนี้ จำกกำรประเมนิควำมคุม้ค่ำในกำรเขำ้ท ำรำยกำร พบว่ำกำรเขำ้ท ำรำยกำรครัง้นี้มคีวำมคุ้มค่ำ และ
บรษิทัฯ ไดร้บัประโยชน์มำกกว่ำไม่เขำ้ท ำรำยกำร 

ข้อด้อยของการไม่เข้าท ารายการ มดีงันี้ 

1) บริษทัฯ มีความเส่ียงท่ีจะไม่ได้รบัการต่ออายุสญัญาเช่า  

ปัจจุบนั GAD และบรษิัทฯ มกีรรมกำรและผู้ถือหุ้นใหญ่ร่วมกนั และได้ให้บรษิัทฯ และ MSL เช่ำที่ดนิดงักล่ำว  
ซึ่งสญัญำเช่ำทีด่นิจะสิน้สุดในปี 2576 ทัง้นี้ หำกภำยหลงัทีส่ญัญำเช่ำทีด่นิสิน้สุดลงและนำงยุพนิ ธรีะโกเมน นำย
สมชำย หำญจติตเ์กษม และนำยฤทธิ ์ธรีะโกเมน ลดสดัส่วนกำรถอืหุน้และไม่ไดเ้ป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่ของบรษิทัฯ แลว้ 
GAD อำจจะขำยทีด่นิดงักล่ำวเมื่อรำคำทีด่นิดงักล่ำวปรบัตวัสูงขึ้นไดใ้นอนำคต และไม่ใหบ้รษิทัฯ ต่อสญัญำเช่ำ
ส่งผลใหบ้รษิทัฯ จะต้องหำครวักลำงแห่งใหม่เพื่อทดแทนครวักลำง CK5 ใหเ้รว็ทีสุ่ด เพื่อไม่ใหธุ้รกจิของบรษิทัฯ 
ต้องหยุดชะงกั และอำจมคี่ำใชจ้่ำยในกำรรื้อถอนสิง่ปลูกสรำ้งทีเ่ป็นกรรมสทิธิข์องบรษิทัฯ ตำมเงื่อนไขในสญัญำ
เช่ำ  

2) บริษทัฯ มีความเส่ียงจากการปรบัขึ้นอตัราค่าเช่าในอนาคต 

ในกรณีทีบ่รษิทัฯ ไม่เขำ้ท ำรำยกำรและเลอืกทีจ่ะเจรจำขอต่อสญัญำเช่ำทีด่นิต่อไปในอนำคต จะท ำใหบ้รษิทัฯ มี
ควำมเสีย่งจำกกำรปรบัขึน้ของค่ำเช่ำในอนำคต ซึ่งโดยทัว่ไปมแีนวโน้มทีจ่ะปรบัตวัเพิม่ขึน้ตำมรำคำทีด่นิทีส่งูขึน้
โดยปัจจุบนัมกีำรปรบัเพิม่อตัรำค่ำเช่ำรอ้ยละ 10.00 ทุกๆ 3 ปี และภำยหลงัสญัญำเช่ำทีด่นิสิ้นสุดลงในปี 2576 
และไดต้่อสญัญำเช่ำทีด่นิใหม่นัน้ GAD จะปรบัอตัรำค่ำเช่ำเพิม่รอ้ยละ 15.00 ทุกๆ 3 ปี  

ข้อดีของการเข้าท ารายการกบับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั มดีงันี้ 

1) หากผู้ขายเป็นบุคคลภายนอกอาจจะเสนอราคาขายท่ีสูงกว่าราคาท่ีท ารายการ 

รำคำซื้อขำยทีด่นิมรีำคำที่ต ่ำกว่ำมูลค่ำตลำดทีป่ระเมนิโดยผู้ประเมนิอิสระถงึ 2 รำย ซึ่งหำกเป็นกรณีที่ซื้อทีด่นิ
จำกบุคคลภำยนอก มูลค่ำรำคำซื้อขำยอำจจะสูงกว่ำขอ้เสนอทีบ่รษิทัฯ ไดร้บัจำก GAD จงึถอืว่ำเป็นประโยชน์ต่อ
บรษิทัฯ 

2) สามารถเจรจาต่อรองเงื่อนไขต่างๆ ได้สะดวกและรวดเรว็กว่าเมื่อเทียบกบับุคคลภายนอก 

สำมำรถด ำเนินกำรและจดัเตรยีมเอกสำร กำรตรวจสอบขอ้มลูต่ำงๆ รวมถงึกำรเจรจำเงือ่นไขในกำรเขำ้ท ำรำยกำร
ไดส้ะดวกและรวดเรว็กว่ำกำรท ำรำยกำรกบับุคคลภำยนอก 
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3) มีความเช่ือมัน่และไว้วางใจในการท ารายการมากกว่าเข้าท ารายการกบับุคคลภายนอก 

เน่ืองดว้ยคู่สญัญำเป็นผูถ้อืหุน้รำยใหญ่ของบรษิทัฯ และ GAD จงึท ำใหส้ำมำรถเชื่อมัน่และไวว้ำงใจไดม้ำกกว่ำกำร
เขำ้ท ำรำยกำรกบับุคคลภำยนอก ทัง้นี้ กำรทีบ่รษิทัฯ ไม่ต้องวำงเงนิมดัจ ำเพื่อท ำสญัญำจะซื้อจะขำยนัน้ ถอืไดว้่ำ
เป็นประโยชน์แก่บรษิทัฯ 

ข้อด้อยของการเข้าท ารายการกบับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั มดีงันี้ 

1) มีขัน้ตอน ระยะเวลา และค่าใช้จ่ายเกิดขึ้นในการขออนุมติัเข้าท ารายการ 

เนื่องจำกเมื่อพจิำรณำเกณฑ์ในกำรค ำนวณขนำดรำยกำรที่เกี่ยวโยงกนั พบว่ำรำยกำรที่เกี่ยวโยงกนัดงักล่ำว
เขำ้เกณฑ์รำยกำรขนำดใหญ่ ดงันัน้ ก่อนที่จะเขำ้ท ำรำยกำร บรษิัทฯ จงึมหีน้ำที่ต้องปฏิบตัิ ดงันี้ (1) เปิดเผย
ขอ้มูลต่อตลำดหลกัทรพัย์ฯ (2) ขออนุมตักิำรเขำ้ท ำรำยกำรต่อทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ ดว้ยคะแนนเสยีงไม่
น้อยกว่ำ 3 ใน 4 ของจ ำนวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ทีเ่ขำ้ประชุมและทีม่สีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยไม่นับรวม
ส่วนของผู้ถือหุ้นที่มส่ีวนได้เสยี และ (3) แต่งตัง้ปรกึษำทำงกำรเงนิอิสระ เพื่อให้ควำมเห็นต่อผู้ถือหุ้นเกี่ยวกบั
ควำมสมเหตุสมผลและควำมสมเหตุสมผลของรำคำและควำมสมเหตุสมผลของกำรเข้ำท ำรำยกำรได้มำซึ่ง
สนิทรพัยแ์ละกำรเขำ้ท ำรำยกำรทีเ่กีย่วโยงกนัดงักล่ำว 

ความเส่ียงของการท ารายการ ดงันี้  

1) ในกรณีท่ีสญัญาเช่าระหว่างบริษัทฯ และ MSL ท่ีส้ินสุดลง บริษัทฯ อาจจะมีความเส่ียงท่ี MSL จะไม่ต่อ

สญัญาเช่า และอาจจะสูญเสียรายได้ค่าเช่าดงักล่าวในอนาคต  

อย่ำงไรกด็ ีMSL เป็นบรษิทัร่วมของบรษิทัฯ โดยบรษิทัฯ ถอืหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 49.75 ของทุนจดทะเบยีนทีอ่อก
และช ำระแล้ว อีกทัง้ MSL ยงัเป็นผู้ขนส่งวตัถุดิบและผลิตภณัฑ์ต่ำงๆ ของบริษัทฯ ให้กับร้ำนอำหำรของกลุ่ม
บรษิทัฯ ซึง่กำรที ่MSL มคีลงัสนิคำ้และศูนย์กระจำยสนิคำ้ใกล้กบัครวักลำง CK5 น่ำจะส่งผลประโยชน์กบัทุกฝ่ำย
ในกำรบรหิำรจดักำรต่ำงๆ  
ซึง่เมื่อพจิำรณำถงึลกัษณะกำรวำงโครงสรำ้งของอำคำรคลงัสนิคำ้ทีไ่ม่สำมำรถเคลื่อนยำ้ยไดโ้ดยงำ่ย ประกอบกบั
อำยุกำรใช้ประโยชน์จำกคลงัสนิค้ำที่ยงัสำมำรถใช้งำนได้อีกเป็นระยะเวลำนำน รวมถึงกำรที่ MSL จะขนย้ำย
เครื่องจกัรและอุปกรณ์ต่ำงๆ และหำพืน้ทีเ่ช่ำใหม่ทีม่ขีนำดและตัง้อยูใ่นท ำเลทีด่เีหมำะส ำหรบัใชเ้ป็นคลงัสนิคำ้และ
ศูนย์กระจำยทีม่คีวำมใกล้เคยีงกบัปัจจุบนัไดน้ัน้ อำจมคี่ำใชจ้่ำยจ ำนวนมำกและใชร้ะยะเวลำนำน ซึ่งอำจจะท ำให้
ธุรกจิของ MSL อำจหยุดชะงกัได ้ 
ดงันัน้ เมื่อพิจำรณำถึงผลกระทบและควำมเสี่ยงของ MSL ที่อำจเกิดขึ้นในกรณีที่ไม่ต่อสญัญำเช่ำกบับรษิัทฯ 
เปรยีบเทยีบกบัขอ้ดขีองกำรมคีลงัสนิคำ้และศูนยก์ระจำยสนิคำ้ทีต่ดิกบัครวักลำง CK5 ของบรษิทัฯ แลว้นัน้คำดว่ำ
เป็นประโยชน์ต่อ MSL มำกกว่ำกำรยกเลกิสญัญำเช่ำ ทัง้นี้ ในกรณีทีส่ญัญำเช่ำดงักล่ำวจะสิน้สุดลงในอนำคต ทำง
บรษิทัฯ และ MSL จะร่วมหำรอืเรื่องกำรต่อสญัญำเช่ำ โดยจะค ำนึงถงึกำรก ำหนดรำคำและเงื่อนไขสญัญำเช่ำที่
เป็นธรรมเพื่อลดควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน์และค ำนึงถงึผลประโยชน์สงูสุดของบรษิทัฯ เป็นส ำคญั 



ควำมเหน็ทีป่รกึษำทำงกำรเงนิอสิระเกีย่วกบักำรเขำ้ท ำรำยกำรทีเ่กีย่วโยงกนั 

และกำรไดม้ำซึง่สนิทรพัยข์องบรษิทั เอม็เค เรสโตรองต์ กรุ๊ป จ ำกดั (มหำชน)  

บรษิทั ไพโอเนีย แอดไวเซอรี ่จ ำกดั                              ส่วนที ่1 หน้ำ 14 

 

โดยสรุป เมื่อพจิำรณำถงึควำมสมเหตุสมผลในกำรเขำ้ท ำรำยกำร ควำมเหมำะสมของรำคำซื้อสนิทรพัย์และเงื่อนไขในกำร
เขำ้ท ำรำยกำรที่เป็นไปตำมเงื่อนไขกำรคำ้ปกติ รวมไปถึงประโยชน์ที่บรษิทัฯ ได้รบัจำกกำรเขำ้ท ำรำยกำรในครัง้นี้ โดย
พจิำรณำจำกขอ้ดแีละขอ้ดอ้ยของกำรเขำ้ท ำรำยกำรและไม่เขำ้ท ำรำยกำร ขอ้ดแีละขอ้ดอ้ยของกำรท ำรำยกำรกบับุคคลที่
เกี่ยวโยงเมื่อเทยีบกบับุคคลภำยนอก ดงันัน้ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า การเข้าท ารายการท่ีเก่ียวโยง
กนัและการได้มาซ่ึงสินทรพัยใ์นครัง้น้ีมีความเหมาะสม และเห็นว่าท่ีประชุมผู้ถือหุ้นควรมีมติอนุมติัการเข้าท า
รายการท่ีเก่ียวโยงกนัและการได้มาซ่ึงสินทรพัยใ์นครัง้น้ี 

ทัง้นี้ กำรตดัสนิใจลงคะแนนเสยีงอนุมตัใิหบ้รษิทัฯ เขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวอยู่ในดุลพนิิจของผูถ้อืหุน้ โดยผูถ้อืหุน้ควรศกึษำ
ขอ้มูลในเอกสำรต่ำงๆ ที่แนบมำกบัหนังสอืเชญิประชุมสำมญัผู้ถือหุ้น ประจ ำปี 2567 ในครัง้นี้ด้วย เพื่อใช้ประกอบกำร
พจิำรณำกำรตดัสนิใจออกเสยีงลงมตอิย่ำงเหมำะสม 
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ส่วนท่ี 2 รายละเอียดทัว่ไปของรายการ 

2.1 วตัถปุระสงคแ์ละท่ีมาของรายการ  

ปัจจุบนั บรษิัท เอ็มเค เรสโตรองต์ กรุ๊ป จ ำกดั (มหำชน) ("บริษัทฯ” หรอื “M”) ประกอบธุรกิจร้ำนอำหำร ได้แก่  
ร้ำนเอ็มเคสุกี้ ร้ำนเอ็มเค โกลด์ ร้ำนเอ็มเค ไลฟ์ ร้ำนยำโยอิ ร้ำนฮำกำตะ ร้ำนมิยำซำกิ ร้ำนแหลมเจริญ ซีฟู้ ด  
ร้ำน ณ สยำม ร้ำนเลอสยำม ร้ำนเลอ เพอพิท เป็นต้น โดยปัจจุบันกลุ่มบริษัทฯ มีครัวกลำง 3 แห่ง ได้แก่  
(1) ครวักลำง CK3 ตัง้อยู่ที่นิคมอุตสำหกรรมนวนคร จงัหวดัปทุมธำนี (2) ครวักลำง CK4 ตัง้อยู่ที่ถนนเทพรตัน 
(บำงนำ-ตรำด กม.18) อ ำเภอบำงพล ีจงัหวดัสมุทรปรำกำร และ (3) ครวักลำง CK5 ซึง่เป็นครวักลำงหลกั มพีืน้ทีใ่ช้
สอย 18,190 ตำรำงเมตร ตัง้อยู่ทีต่ ำบลศรีษะจรเขใ้หญ่ อ ำเภอบำงเสำธง จงัหวดัสมุทรปรำกำร ส ำหรบัรำ้นอำหำร
ของกลุ่มบรษิทัฯ จ ำนวน 703 สำขำ โดยมรีำยละเอยีดของครวักลำงทัง้หมด ดงันี้  

ครวักลาง พื้นท่ีใช้สอย 
(ตารางเมตร) 

การผลิต ลกัษณะ
กรรมสิทธ์ิ 

ครวักลำง CK3  4,100 เตรยีมวตัถุดบิและผลติอำหำรจ ำพวกเสน้ และของทอด เจำ้ของ
กรรมสทิธิ ์

ครวักลำง CK4  12,476 เตรยีมวตัถุดบิและผลติอำหำรจ ำพวกอำหำรไทย และติม่ซ ำ  เจำ้ของ
กรรมสทิธิ ์

ครวักลำง CK5  18,190 เตรียมวัตถุดิบและผลิตอำหำรจ ำพวกผักสด เป็ดย่ำง 
น ้ำจิม้สุกีเ้อม็เค ซอสปรุงรสต่ำงๆ และอำหำรญีปุ่่ น 

เช่ำระยะยำว 
จำก GAD 

ครวักลำง CK5 ใชส้ ำหรบัจดัเตรยีมวตัถุดบิและผลติอำหำรและกระจำยไปยงัรำ้นอำหำรต่ำงๆ ของกลุ่มบรษิทัฯ โดย
กระบวนกำรผลิตที่ส ำคญัเกือบทัง้หมดล้วนถูกจดัเตรียมและผลิตจำกครวักลำง CK5 แห่งนี้ ได้แก่ (1) ครวัผกั 
ส ำหรบักำรจดัเตรยีมวตัถุดิบประเภทผกัทุกชนิดเพื่อน ำส่งแก่ร้ำนอำหำรทุกแบรนด์ในกลุ่มบริษัทฯ (2) ครวัเป็ด  
ซึ่งเตรียมเป็ดย่ำงส ำหรับร้ำนอำหำรเอ็มเคสุกี้ทุกสำขำทัว่ประเทศ โดยสำมำรถผลิตเป็ดย่ำงได้ประมำณ  
วันละ 20,000 ตัว (3) ครัวน ้ ำจิ้ม ที่ผลิตน ำจิ้มเอ็มเคสุกี้และผลิตภัณฑ์ซอสปรุงรสต่ำงๆ ของร้ำนอำหำรใน 
กลุ่มบรษิทัฯ มกีรรมวธิกีำรผลติโดยใช้เครื่องจกัรทีไ่ดม้ำตรฐำนสำกล และ (4) ครวัญี่ปุ่ น ซึ่งจดัเตรยีมวตัถุดบิและ
ผลติอำหำรส ำหรบัน ำส่งแก่รำ้นอำหำรยำโยอทิุกสำขำทัว่ประเทศ 

ครวักลำง CK5 ตัง้อยู่บนทีด่นิของบรษิทั โกลบอล แอสเซท ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (“GAD”) ซึง่บรษิทัฯ ไดท้ ำสญัญำ
เช่ำเนื้อที่ประมำณ 40 ไร่ 1 งำน 75.75 ตำรำงวำ ก ำหนดระยะเวลำเช่ำ 20 ปี ตัง้แต่วนัที่ 1 พฤศจิกำยน 2556  
ถงึวนัที ่31 ตุลำคม 2576 เพื่อใชเ้ป็นทีต่ัง้ของส ำนักงำนและครวักลำง CK5 มพีืน้ทีใ่ชส้อยประมำณ 18,190 ตำรำงเมตร 
เพื่อจดัเตรยีมวตัถุดบิและสนิคำ้เพื่อกระจำยไปยงัร้ำนอำหำรของกลุ่มบรษิทัฯ อำท ิเอ็มเคสุกี้ ยำโยอิ แหลมเจรญิ 
ซีฟู้ ด เป็นต้น โดยปัจจุบันครัวกลำง CK5 สำมำรถจัดเตรียมและกระจำยวัตถุดิบครอบคลุมสำขำทัว่ประเทศ 
กว่ำ 700 สำขำ และสำมำรถรองรบัไดส้งูสุดถงึ 1,000 สำขำ ซึง่ถอืเป็นหวัใจหลกัในกำรด ำเนินธุรกจิของบรษิทัฯ โดย
บรษิทัฯ เป็นเจำ้ของกรรมสทิธิอ์ำคำรและสิง่ปลูกสรำ้งบนที่ดนิดงักล่ำว แต่หำกครบก ำหนดระยะเวลำเช่ำและไม่มี
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กำรต่อสญัญำเช่ำ บรษิัทฯ มหีน้ำที่ต้องรื้อถอนอำคำรและสิง่ปลูกสร้ำงต่ำงๆ บนที่ดนิดงักล่ำวใหก้ลบัสู่สภำพ เดมิ 
ตำมเงื่อนไขที่ระบุในสญัญำเช่ำ ทัง้นี้ บรษิัทฯ มสีทิธติ่ออำยุสญัญำเช่ำได้ โดยจะต้องตกลงอตัรำค่ำเช่ำที่ดนิใหม่  
ซึง่จำกอตัรำค่ำเช่ำในปัจจุบนัมอีตัรำเพิม่ขึน้รอ้ยละ 10.00 ทุกๆ 3 ปี 

นอกจำกนี้ บรษิทั เอม็-เซนโค โลจสิตกิส ์จ ำกดั (“MSL”) ซึ่งเป็นบรษิทัร่วมของบรษิทัฯ เช่ำทีด่นิดงักล่ำวเพื่อใชเ้ป็น
ทีต่ัง้ของคลงัสนิคำ้และศูนยก์ระจำยสนิคำ้ เน้ือทีป่ระมำณ 33 ไร่ 1 งำน 87.50 ตำรำงวำ ก ำหนดระยะเวลำเช่ำ 15 ปี 
ตัง้แต่วนัที่ 1 กรกฎำคม 2561 ถึงวนัที่ 30 มถิุนำยน 2576 ซึ่งปัจจุบนั MSL เป็นผูบ้รหิำรกำรขนส่ง (Logistics) 
วตัถุดบิและผลติภณัฑ์ต่ำงๆ ของกลุ่มบรษิทัฯ กระจำยใหแ้ก่รำ้นอำหำรกว่ำ 700 สำขำ ทัว่ประเทศ โดย MSL เป็น
เจำ้ของกรรมสทิธิอ์ำคำรและสิง่ปลูกสรำ้งบนทีด่นิดงักล่ำว แต่หำกครบก ำหนดระยะเวลำเช่ำและไม่มกีำรต่อสญัญำ
เช่ำ MSL มหีน้ำทีต่อ้งรือ้ถอนอำคำรและสิง่ปลูกสรำ้งต่ำงๆ บนทีด่นิดงักล่ำวให้กลบัสู่สภำพเดมิ ตำมเงือ่นไขทีร่ะบใุน
สญัญำเช่ำ 

ทัง้นี้ เนื่องจำกทีด่นิแปลงดงักล่ำวตัง้อยู่ในจุดยุทธศำสตร์ทีด่ ีสำมำรถเดนิทำงเขำ้ – ออกไดอ้ย่ำงสะดวก เป็นทีต่ัง้
ของครวักลำง CK5 ที่ถือว่ำเป็นหวัใจหลกัในกำรด ำเนินธุรกิจของบริษัทฯ และเป็นที่ตัง้ของคลงัสินค้ำและศูนย์
กระจำยสินค้ำของ MSL ซึ่งเป็นบริษัทร่วมของบริษัทฯ ดังนัน้ บริษัทฯ จึงมีควำมประสงค์ที่จะซื้อที่ดินเนื้อที ่
รวม 131 ไร่ 3 งำน 26.50 ตำรำงวำ (หรอื 52,726.50 ตำรำงวำ) จำก GAD ซึ่งเป็นที่ตัง้ของครวักลำง CK5 ของ
บรษิัทฯ คลงัสนิค้ำและศูนย์กระจำยสนิคำ้ของ MSL ซึ่งยงัมทีีด่นิบำงส่วนทีเ่ป็นภำระจ ำยอมและพื้นทีร่อกำรพฒันำ 
รำยละเอยีดดงันี้ 

ล าดบั รายละเอียดของท่ีดิน 
เน้ือท่ีทัง้หมด 

ไร่ งาน ตารางวา 

1 ทีด่นิทีบ่รษิทัฯ เช่ำ 40 1 75.75 

2 ทีด่นิที ่MSL เช่ำ 33 1 87.50 

3 พืน้ทีภ่ำระจ ำยอม1/ 4 1 98.10 

4 พืน้ทีร่อกำรพฒันำ2/ 53 1 65.15 

รวมเน้ือท่ีทัง้หมด 131 3 26.50 

หมำยเหตุ: 
1/ ภำระจ ำยอม หมำยถงึ ภำระทีเ่จำ้ของทีด่นิจะตอ้งยอมใหเ้จำ้ของทีด่นิแปลงตดิกนัใชป้ระโยชน์เป็นทำงสำธำรณะ 

หรอืสำธำรณูปโภคจำกทีด่นิของตนเอง ทัง้นี้ ภำระจ ำยอมดงักล่ำวสำมำรถจดทะเบยีนยกเลกิได ้

2/  บรษิทัฯ มแีผนพจิำรณำให ้MSL เช่ำพืน้ทีเ่พิม่ขึน้ เนื่องจำกพืน้ทีเ่ช่ำอยู่ปัจจุบนัไดใ้ชเ้ตม็พืน้ทีแ่ล้ว ส ำหรบัครวั
กลำง CK5 ยงัสำมำรถรองรบักำรเตรยีมวตัถุดบิและสนิค้ำและเพยีงพอต่อกำรใช้งำน อย่ำงไรก็ตำม บรษิัทฯ
อำจจะมแีผนกำรขยำยธุรกิจในอนำคตซึ่งอำจมคีวำมจ ำเป็นต้องใช้พื้นที่ดงักล่ำวเพิม่เติม นอกจำกนี้ บรษิัทฯ 
อำจจะพิจำรณำให้บุคคลภำยนอกเช่ำพื้นที่ดงักล่ำว โดยจะพิจำรณำควำมเหมำะสมควบคู่กับแผนธุรกิจและ
ผลประโยชน์สงูสุดของบรษิทัฯ เป็นส ำคญั 
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ทีป่ระชุมคณะกรรมกำรบรษิทัครัง้ที ่1/2567 เมื่อวนัที ่23 กุมภำพนัธ ์2567 ไดม้มีตเิหน็ชอบและใหเ้สนอต่อทีป่ระชุม
สำมญัผูถ้อืหุน้ ประจ ำปี 2567 ซึ่งจะจดัขึน้ในวนัที ่26 เมษำยน 2567 เพื่อพจิำรณำอนุมตักิำรเขำ้ท ำรำยกำรซื้อทีด่นิ 
เนื้อทีร่วม 131 ไร่ 3 งำน 26.50 ตำรำงวำ (หรอื 52,726.50 ตำรำงวำ) จำก GAD ซึ่งเป็นบุคคลเกีย่วโยงกบับรษิทัฯ 
โดยมกีรรมกำรและผูถ้อืหุน้ใหญ่ร่วมกนั โดยบรษิทัฯ จะซื้อทีด่นิแปลงดงักล่ำวเพื่อทดแทนกำรเช่ำทีร่ำคำซื้อขำยสุทธ ิ
1,700.00 ล้ำนบำท ซึ่งเป็นมูลค่ำทีพ่จิำรณำจำกมูลค่ำตลำดจำกรำยงำนประเมนิมลูค่ำทรพัย์สนิโดยผูป้ระเมนิมลูค่ำ
ทรพัย์สนิอสิระ รำยที ่1 คอื บรษิทั ไนท์แฟรงค์ ชำร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ำกดั (“ผู้ประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นอิสระ 
รายท่ี 1”) และ รำยที่ 2 คอื บรษิัท ซีพเีอ็ม แคปปิทลั จ ำกดั (“ผู้ประเมินมูลค่าทรพัย์สินอิสระ รายท่ี 2”) ซึ่งผู้
ประเมนิมูลค่ำทรพัย์สนิอิสระทัง้ 2 รำย เป็นบรษิัทที่อยู่ในรำยชื่อบรษิัทประเมนิมูลค่ำทรพัย์สนิในตลำดทุนและผู้
ประเมนิหลกัทีไ่ดร้บัควำมเหน็ชอบจำกส ำนักงำน ก.ล.ต. โดยบรษิทัฯ มแีหล่งทีม่ำของเงนิทุนจำกกระแสเงนิสดจำก
กำรด ำเนินงำน ซึ่งคณะกรรมกำรบรษิัทได้พจิำรณำแล้วเห็นกำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวข้ำงต้นมคีวำมเหมำะสม 
เนื่องจำกทีด่นิดงักล่ำวเป็นทีต่ัง้ของสถำนประกอบกำรทีเ่ป็นครวักลำงทีใ่ชใ้นกำรผลติสนิคำ้ รวมถงึเป็นคลงัสนิค้ำ
และศูนย์กระจำยสนิคำ้ของบรษิทัฯ ซึ่งถอืเป็นสถำนประกอบกำรทีส่ ำคญัในกำรด ำเนินธุรกจิของบรษิทัฯ รวมถงึได้
พจิำรณำแลว้ว่ำทีด่นิทีเ่ป็นทีต่ัง้ของครวักลำงดงักล่ำวเป็นท ำเลและจุดยุทธศำสตรท์ีด่ใีนกำรกระจำยสนิคำ้ไปยงัสำขำ
ต่ำงๆ ในเครอืเอม็เค และตัง้อยู่ในพืน้ทีเ่ขตผงัเมอืงสมี่วง ซึ่งถูกก ำหนดใหใ้ชป้ระโยชน์ทีด่นิ “ประเภทอุตสำหกรรม
และคลงัสินค้ำ” ทัง้ยงัมีเนื้อที่ขนำดใหญ่ ซึ่งหำได้ยำกในเขตกรุงเทพมหำนครและปริมณฑล ดงันัน้ มูลค่ำที่ดิน
ดงักล่ำวมโีอกำสปรบัเพิม่สูงขึ้นในอนำคต และยงัเป็นกำรลดภำระค่ำเช่ำและป้องกันควำมเสี่ยงจำกกำรถูกบอก
ยกเลิกสัญญำเช่ำหรือไม่ได้รับกำรต่อสัญญำเช่ำในกรณีที่สัญญำเช่ำหมดลง นอกจำกนี้ มูลค่ำซื้อขำยเท่ำกับ 
1,700.00 ล้ำนบำท เป็นมูลค่ำต ่ำกว่ำมูลค่ำประเมนิซึ่งประเมนิโดยผูป้ระเมนิมูลค่ำทรพัย์สนิอสิระทัง้ 2 รำย ทีไ่ดร้บั
ควำมเห็นชอบจำกส ำนักงำนคณะกำรรมกำรก ำกับหลักทรัพย์และตลำดหลักทรัพย์ตำมประกำศส ำนักงำน
คณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรพัย์ ซึ่งถอืเป็นประโยชน์ต่อบรษิทัฯ และผูถ้อืหุน้ รวมถงึบรษิทัฯ มฐีำนะทำงกำรเงนิที่
แขง็แกร่ง มสีภำพคล่องสงู สำมำรถน ำเงนิทุนหมุนเวยีนทีม่อียู่มำซื้อทีด่นิดงักล่ำวไดโ้ดยไม่กระทบต่อสภำพคล่องใน
กำรด ำเนินธุรกิจของบรษิัทฯ ทัง้นี้ ในวนัที่เขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำว บรษิัทฯ จะยกเลกิสญัญำเช่ำที่ดนิฉบบัเดมิกบั 
GAD ก่อนวนัครบก ำหนดสญัญำเช่ำทีด่นิโดยไม่ถอืว่ำบรษิทัฯ เป็นผูผ้ดิสญัญำเช่ำทีด่นิฉบบัเดมิ 

ทัง้นี้ รำยกำรซื้อทีด่นิขำ้งต้น เขำ้ข่ำยเป็นกำรเขำ้ท ำรำยกำรไดม้ำซึ่งสนิทรพัย์ของบรษิทัจดทะเบยีน ตำมประกำศ
คณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทุนที ่ทจ. 20/2551 เรื่อง หลกัเกณฑใ์นกำรท ำรำยกำรทีม่นีัยส ำคญัทีเ่ขำ้ขำ่ยเป็นกำรไดม้ำ
หรอืจ ำหน่ำยไปซึ่งทรพัย์สนิ ลงวนัที ่31 สงิหำคม 2551 (และทีไ่ดม้กีำรแก้ไขเพิม่เตมิ) และประกำศคณะกรรมกำร
ตลำดหลกัทรพัย์แหง่ประเทศไทย เรื่อง กำรเปิดเผยขอ้มลูและกำรปฏบิตักิำรของบรษิทัจดทะเบยีนในกำรไดม้ำหรอื
จ ำหน่ำยไปซึ่งสนิทรพัย์ พ.ศ. 2547 ลงวนัที่ 29 ตุลำคม 2547 (และที่ได้มกีำรแก้ไขเพิม่เติม) (“ประกาศรายการ
ได้มาหรือจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรพัย”์) ทัง้นี้ บรษิทัฯ ไม่มรีำยกำรไดม้ำซึ่งสนิทรพัย์อื่นใดที่เกิดขึน้ใน 6 เดอืนก่อน
วนัทีม่กีำรตกลงเขำ้ท ำรำยกำรซื้อทรพัยส์นิในครัง้นี้ เมื่อค ำนวนมูลค่ำรำยกำรตำมเกณฑ์มลูค่ำรวมของสิง่ตอบแทน
เปรยีบเทยีบกบัมูลค่ำสนิทรพัย์รวมของบรษิทัฯ ตำมงบกำรเงนิรวมของบรษิัทฯ ที่ได้รบักำรตรวจสอบจำกผู้สอบ
บญัชรีบัอนุญำต สิน้สุดวนัที ่31 ธนัวำคม 2566 จะมมีลูค่ำรวมของรำยกำรทัง้หมดดงักล่ำวสูงสุดเท่ำกบัรอ้ยละ 8.35 
ของสนิทรพัย์รวมของบรษิทัฯ ซึ่งจดัเป็นรำยกำรสนิทรพัย์ประเภทที ่1 (มูลค่ำต ่ำกว่ำรอ้ยละ 15.00) (รำยเอยีดตำม
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หวัขอ้ 2.8) ดงันัน้ จงึไม่มหีน้ำทีต่้องเปิดเผยขอ้มลูรำยกำรไดม้ำซึง่ทรพัยส์นิของบรษิทัฯ ต่อตลำดหลกัทรพัยฯ์ ตำม
ประกำศรำยกำรไดม้ำหรอืจ ำหน่ำยไปซึง่ทรพัยส์นิ อย่ำงไรกต็ำม บรษิทัฯ จะน ำเสนอรำยกำรไดม้ำซึง่สนิทรพัย ์ในที่
ประชุมสำมญัผูถ้อืหุน้ ประจ ำปี 2567 ในวนัที ่26 เมษำยน 2567 นี้ดว้ย ทัง้นี้ เมื่อกำรเขำ้ท ำรำยกำรไดม้ำในครัง้นี้
ได้รบัอนุมตัิจำกที่ประชุมผู้ถือหุ้นแล้ว รำยกำรดงักล่ำวจะไม่ถูกนับรวมกับรำยกำรได้มำหรือจ ำหน่ำยไปอื่นใดที่
เกิดขึ้นในครัง้ต่อไป ตำมที่ก ำหนดไวใ้นขอ้ 12 ของประกำศคณะกรรมกำรตลำดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย เรื่อง 
กำรเปิดเผยขอ้มูลและกำรปฏบิตักิำรของบรษิทัจดทะเบยีนในกำรไดม้ำหรอืจ ำหน่ำยไปซึ่งสนิทรพัย ์พ.ศ. 2547 ลง
วนัที ่29 ตุลำคม 2547 (และทีไ่ดม้กีำรแกไ้ขเพิม่เตมิ) 

นอกจำกนี้ รำยกำรไดม้ำซึ่งสนิทรพัย์ขำ้งต้นยงัเขำ้ข่ำยเป็นกำรเขำ้ท ำรำยกำรทีเ่กี่ยวโยงกนัของบรษิทัจดทะเบยีน 
ตำมทีก่ ำหนดในประกำศคณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทุนที ่ทจ. 21/2551 เรื่อง หลกัเกณฑใ์นกำรท ำรำยกำรทีเ่กีย่วโยง
กัน ลงวนัที่ 31 สิงหำคม 2551 (และที่ได้มีกำรแก้ไขเพิม่เติม) และประกำศคณะกรรมกำรตลำดหลกัทรพัย์แห่ง
ประเทศไทย เรื่อง กำรเปิดเผยขอ้มูลและกำรปฏบิตักิำรของบรษิทัจดทะเบยีนในรำยกำรทีเ่กี่ยวโยงกนั พ.ศ. 2546 
ลงวนัที ่19 พฤศจกิำยน 2546 (และทีไ่ดม้กีำรแก้ไขเพิม่เตมิ) (“ประกาศรายการท่ีเก่ียวโยงกนั”) มขีนำดรำยกำร
เท่ำกับร้อยละ 15.01 ของมูลค่ำสนิทรพัย์ที่มีตวัตนสุทธ ิ(“NTA”) ตำมงบกำรเงนิของบริษัทฯ งวดสิ้นสุดวนัที่ 31 
ธนัวำคม 2566 NTA เท่ำกับ 11,324.62 ล้ำนบำท แต่เนื่องด้วยบริษัทฯ มีกำรท ำรำยกำรที่เกี่ยวโยงกันที่เกิดขึ้น
ในช่วง 6 เดอืนทีผ่่ำนมำก่อนวนัทีม่กีำรตกลงเขำ้ท ำรำยกำรในครัง้นี้ มมีลูค่ำเท่ำกบั 25.05 ลำ้นบำท จงึท ำใหม้ขีนำด
รำยกำรได้มำซึ่งสนิทรพัย์จำกบุคคลที่เกี่ยวโยงกนัเท่ำกบัร้อยละ 15.23 ของ NTA (รำยเอียดตำมหวัขอ้ 2.8) เมื่อ
พจิำรณำเกณฑ์ในกำรค ำนวณขนำดรำยกำรทีเ่กี่ยวโยงกนั พบว่ำรำยกำรทีเ่กี่ยวโยงกนัดงักล่ำวเขำ้เกณฑ์รำยกำร
ขนำดใหญ่ กล่ำวคอื มมีูลค่ำรำยกำรสูงกว่ำ 20.00 ล้ำนบำท หรอืมสีดัส่วนมูลค่ำรำยกำรต่อสนิทรพัย์ทีม่ตีวัตนสุทธิ
ตำมงบกำรเงนิรวมของบรษิทัฯ มำกกว่ำรอ้ยละ 3.00 ของ NTA 

ดงันัน้ บรษิัทฯ จงึมหีน้ำที่แต่งตัง้ที่ปรกึษำทำงกำรเงนิอิสระเพื่อให้ควำมเห็นต่อผู้ถือหุ้นของบรษิัทฯ รวมถึงกำร
เปิดเผยสำรสนเทศกำรเขำ้ท ำรำยกำรทีเ่กี่ยวโยงกนัต่อตลำดหลกัทรพัยฯ์ และเสนอใหท้ีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ 
พจิำรณำอนุมตักิำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำว ดว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่ำ 3 ใน 4 ของจ ำนวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้
ทีเ่ขำ้ร่วมประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยไม่นับส่วนของผูถ้อืหุน้ทีม่ส่ีวนไดเ้สยี และตอ้งระบุชื่อและจ ำนวน
หุน้ของผูถ้อืหุน้ทีไ่ม่มสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนนไวใ้นหนังสอืเชญิประชุมดว้ย  

บรษิัทฯ ได้แต่งตัง้บรษิัท ไพโอเนีย แอดไวเซอรี่ จ ำกดั เป็นที่ปรกึษำทำงกำรเงนิอิสระ (“ ท่ีปรึกษาทางการเงิน
อิสระ”) เพื่อแสดงควำมเหน็เกี่ยวกบัควำมสมเหตุสมผลของรำคำและควำมสมเหตุสมผลในกำรเขำ้ท ำรำยกำรเสนอ
ต่อผู้ถือหุ้น โดยบรษิัทฯ ก ำหนดให้มกีำรจดัประชุมสำมญัผูถ้ือหุน้ ประจ ำปี 2567 ในวนัที่ 26 เมษำยน 2567 เพื่อ
พจิำรณำอนุมตัริำยกำรดงักล่ำว 

2.2 วนั เดือน ปี ท่ีเกิดรายการ 

บริษัทฯ จะเข้ำท ำรำยกำรภำยใน 90 วัน นับจำกวันที่ได้รับอนุมัติจำกที่ประชุมสำมัญผู้ถือหุ้น ปี 2567  
ณ วนัที ่26 เมษำยน 2567 ส ำหรบัวำระพจิำรณำรำยกำรไดม้ำซึง่สนิทรพัยแ์ละกำรเขำ้ท ำรำยกำรทีเ่กีย่วโยงกนัดว้ย
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คะแนนเสยีงไม่น้อยกว่ำ 3 ใน 4 ของจ ำนวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ทีเ่ขำ้ร่วมประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน 
โดยไม่นับส่วนของผูถ้อืหุน้ทีม่ส่ีวนไดเ้สยี 

2.3 คู่สญัญาท่ีเก่ียวข้องและความสมัพนัธร์ะหว่างคู่สญัญา  

ผูจ้ะขำย : บรษิทั โกลบอล แอสเซท ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั  
ผูจ้ะซื้อ : บรษิทั เอม็เค เรสโตรองต ์กรุ๊ป จ ำกดั (มหำชน)  
ลกัษณะควำมสมัพนัธ์กบั
บรษิทัฯ 

: กรรมกำรและผูถ้อืหุน้ใหญ่ของ GAD เป็นกรรมกำรและผูถ้อืหุน้รำยใหญ่ของบรษิัทฯ 
ซึง่เป็นบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั ตำมประกำศคณะกรรมกำรตลำดทุนที ่ทจ. 21/2551 เรื่อง 
หลกัเกณฑใ์นกำรท ำรำยกำรทีเ่กีย่วโยงกนั รำยละเอยีด ดงันี้ 

 

รายชื่อผู้ถือหุ้น ต าแหน่ง / ความสมัพนัธ ์
สดัส่วนการ
ถือหุ้นใน
บริษทัฯ/1 

สดัส่วน
การถือหุ้น
ใน GAD/2 

1. นำงยุพนิ ธรีะโกเมน กรรมกำรและผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ และ GAD 19.81% 22.13% 
2. นำงยุพนิ ธรีะโกเมน (ในฐำนะผูจ้ดักำร

มรดกของนำงทองค ำ เมฆโต) 
- - 23.62% 

3. นำยสมชำย หำญจติตเ์กษม กรรมกำรและผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ และ GAD 16.02% 17.13% 
4. นำยฤทธิ ์ธรีะโกเมน กรรมกำรและผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ และ GAD 13.36% 20.00% 
5. มลูนิธป้ิำทองค ำเอม็เค/3 - 3.40% - 

รวม 52.59% 82.89% 

หมำยเหตุ: 
1/ ขอ้มลูจำกสมุดทะเบยีนรำยชือ่ผูถ้อืหุน้ ณ วนัที ่8 มนีำคม 2567 
2/ ขอ้มลูจำกบญัชรีำยชื่อผูถ้อืหุน้ (บอจ.5) ฉบบัลงวนัที ่27 เมษำยน 2566 
3/ มูลนิธป้ิำทองค ำเอม็เค ก่อตัง้ขึน้โดยนำงยุพนิ ธรีะโกเมน และนำยสมชำย หำญจติต์เกษม ซึ่งเป็นบุตรของ
นำงทองค ำ เมฆโต ที่เสียชีวิตไปแล้ว โดยมีนำงยุพิน ธีระโกเมน และนำยสมชำย หำญจิตต์เกษม เป็น
ประธำนและรองประธำนกรรมกำรของมลูนิธ ิตำมล ำดบั 

2.4 การเข้าร่วมประชุมออกเสียงในท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทัของกรรมการท่ีมีส่วนได้เสีย 

กำรประชุมคณะกรรมกำรบรษิทั ครัง้ที ่1/2567 เมื่อวนัที ่23 กุมภำพนัธ ์2567 มกีรรมกำรเขำ้ร่วมประชุมทัง้หมด 11 
ท่ำน (ครบองคป์ระชุม) เพื่อน ำเสนอต่อทีป่ระชุมสำมญัผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ ประจ ำปี 2567 ใหพ้จิำรณำอนุมตักิำรเขำ้
ท ำรำยกำรซื้อที่ดินจำกบุคคลที่เกี่ยวโยงกันด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่ำ 3 ใน 4 ของจ ำนวนเสียงทัง้หมดของ 
ผูถ้อืหุน้ทีม่ำประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยไม่นับรวมส่วนของผูถ้อืหุน้ทีม่ส่ีวนไดเ้สีย และจดัท ำรำยงำน
กำรเปิดเผยสำรสนเทศของรำยกำรดงักล่ำว โดยกรรมกำรทีม่ส่ีวนไดเ้สยี มรีำยชื่อ ดงันี้ 
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รายชื่อ ต าแหน่ง 
1. นำยฤทธิ ์ธรีะโกเมน ประธำนกรรมกำรและประธำนเจำ้หน้ำทีบ่รหิำร 
2. นำยสมชำย หำญจติตเ์กษม กรรมกำร 
3. นำงยุพนิ ธรีะโกเมน กรรมกำร 

ทัง้นี้ เมื่อถงึวำระพจิำรณำอนุมตักิำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำว ในทีป่ระชุมคณะกรรมกำรบรษิทั ครัง้ที ่1/2567 เมื่อวนัที ่23 
กุมภำพนัธ ์2567 กรรมกำรทีม่ส่ีวนไดเ้สยีไดอ้อกจำกทีป่ระชุม และไม่ไดใ้ชส้ทิธอิอกเสยีงลงคะแนนในวำระนี้ 

2.5 รายช่ือผู้ถือหุ้นท่ีไม่มีสิทธิออกเสียง  

ณ วนัที ่8 มนีำคม 2567 มรีำยชื่อผูถ้อืหุน้ 10 อนัดบัแรก ดงันี้ 

ล าดบั รายชื่อผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น สดัส่วน สิทธิออกเสียง 

1 นำงยุพนิ ธรีะโกเมน 182,396,802 19.81% ไม่มสีทิธอิอกเสยีงในวำระ
กำรประชุมเพื่ออนุมตักิำร
เขำ้ท ำรำยกำรกบับุคคลที่

เกีย่วโยง 

2 นำยสมชำย หำญจติตเ์กษม 147,494,812 16.02% 
3 นำยฤทธิ ์ธรีะโกเมน 123,059,333 13.36% 
4 มลูนิธ ิป้ำทองค ำ เอม็เค /1 31,265,983 3.40% 

รวมผู้มส่ีวนได้เสีย 484,216,930 52.59%  

5 นำงอมัพร หำญจติตเ์กษม/2 82,403,989 8.95% 

มสีทิธอิอกเสยีงในวำระกำร
ประชุมเพื่ออนุมตักิำรเขำ้ท ำ
รำยกำรกบับุคคลทีเ่กีย่วโยง 

6 นำยวรำกร หำญจติตเ์กษม/3 41,039,694 4.46% 

7 นำงสำววรำพร หำญจติตเ์กษม/3 41,031,994 4.46% 
8 กองทุนเปิด บวัหลวงหุน้ระยะยำว 19,640,200 2.13% 
9 ส ำนักงำนประกนัสงัคม 18,694,000 2.03% 
10 บรษิทั ไทยเอน็วดีอีำร ์จ ำกดั 17,829,923 1.94% 
11 ผูถ้อืหุน้รำยอื่น 215,506,897 23.46% 

รวม 920,878,100 100.00%  

หมำยเหตุ: 
1/ มูลนิธป้ิำทองค ำเอม็เค มนีำงยุพนิ ธรีะโกเมน และนำยสมชำย หำญจติตเ์กษม เป็นประธำนและรองประธำน

กรรมกำรของมลูนิธ ิตำมล ำดบั 
2/ นำงอัมพร หำญจิตต์เกษม เป็นคู่สมรสของนำยสมนึก หำญจิตต์เกษม ซึ่งเป็นน้องชำยของนำงยุพิน  

ธรีะโกเมน และไดถ้งึแก่กรรมแลว้ 
3/ นำยวรำกร หำญจิตต์เกษม และนำงสำววรำพร หำญจิตต์เกษม เป็นบุตรที่บรรลุนิติภำวะของนำงอมัพร  

หำญจติตเ์กษม และนำยสมนึก หำญจติตเ์กษม  
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นำงยุพนิ ธรีะโกเมน นำยสมชำย หำญจติตเ์กษม และนำยฤทธิ ์ธรีะโกเมน เป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่ของบรษิทัฯ ในสดัส่วน
รอ้ยละ 19.81 รอ้ยละ 16.02 และรอ้ยละ 13.36 ของจ ำนวนหุน้ทีอ่อกและช ำระแล้ว ตำมล ำดบั เป็นบุคคลทีเ่กีย่วโยง
กนัในกำรเขำ้ท ำรำยกำรในครัง้นี้ซึง่จะไม่มสีทิธอิอกเสยีงในวำระกำรประชุมเพื่ออนุมตักิำรเขำ้ท ำรำยกำร นอกจำกนี้ 
นำงยุพนิ ธรีะโกเมน และนำยสมชำย หำญจติต์เกษม เป็นประธำนและรองประธำนกรรมกำรของมูลนิธ ิป้ำทองค ำ
เอ็มเค ตำมล ำดบั ซึ่งถือเป็นบุคคลบุคคลตำมมำตรำ 258 ของบุคคลที่เกี่ยวโยงกนัของบรษิทัฯ ตำมหลกัเกณฑ์ที่
ก ำหนดไวใ้นประกำศคณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทุนที ่ทจ. 21/2551 เรื่อง หลกัเกณฑใ์นกำรท ำรำยกำรเกีย่วโยง  

ทัง้นี้ นำงอมัพร หำญจติต์เกษม นำยวรำกร หำญจติต์เกษม และนำงสำววรำพร หำญจติต์เกษม ถอืหุน้ในบรษิทัฯ 
ในสดัส่วนรอ้ยละ 8.95 รอ้ยละ 4.46 และรอ้ยละ 4.46 ของจ ำนวนหุน้ทีอ่อกและช ำระแล้ว ตำมล ำดบั จงึไม่ถอืว่ำเป็น
ผูถ้อืหุน้ใหญ่ และไม่ใช่บุคคลบุคคลตำมมำตรำ 258 ของบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนัของบรษิทัฯ ตำมหลกัเกณฑ์ทีก่ ำหนด
ไวใ้นประกำศคณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทุนที ่ทจ. 21/2551 เรื่อง หลกัเกณฑใ์นกำรท ำรำยกำรเกีย่วโยง 

ดงันัน้ ผูถ้อืหุน้ทีไ่ม่มสีทิธอิอกเสยีงในวำระกำรประชุมสำมญัผูถ้อืหุน้ประจ ำปี 2567 เพื่อขออนุมตักิำรเขำ้ท ำรำยกำร
ในครัง้นี้ ไดแ้ก่ นำงยุพนิ ธรีะโกเมน นำยสมชำย หำญจติต์เกษม นำยฤทธิ ์ธรีะโกเมน และมูลนิธป้ิำทองค ำเอม็เค 
ซึ่งถอืหุน้ของบรษิทัฯ ในสดัส่วนรอ้ยละ 19.81 รอ้ยละ 16.02 รอ้ยละ 13.36 และรอ้ยละ 3.40 ตำมล ำดบั ซึ่งคดิเป็น
สดัส่วนรวมทัง้หมดเท่ำกบัรอ้ยละ 52.59 ของจ ำนวนหุน้ทีอ่อกและช ำระแล้ว  

2.6 รายละเอียดของสินทรพัยท่ี์จะได้มา 

บรษิทัฯ จะเขำ้ท ำรำยกำรไดม้ำซึ่งสนิทรพัย์ โดยกำรซื้อทีด่นิจำก GAD ทีเ่ป็นทีต่ัง้ส ำนักงำนและครวักลำง CK5 ที่
เป็นสถำนทีส่ ำหรบัเตรยีมวตัถุดบิและอำหำร เพื่อกระจำยไปยงัรำ้นอำหำรต่ำงๆ ของกลุ่มบรษิทัฯ ทัว่ประเทศ ซึ่ง
เป็นกำรท ำรำยกำรกบัเป็นบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบับรษิทัฯ โดยมรีำยละเอยีดดงัต่อไปนี้ 

ประเภทสินทรพัย ์ ทีด่นิเปล่ำ เน้ือทีร่วม 131 ไร่ 3 งำน 26.50 ตำรำงวำ (หรอื 52,726.50 ตำรำงวำ) 

ท่ีตัง้ทรพัยสิ์น ตัง้อยู่ทีต่ ำบลศรีษะจรเขใ้หญ่ อ ำเภอบำงเสำธง จงัหวดัสมุทรปรำกำร บรเิวณหลกั
กโิลเมตรที ่21+100 

สภาพแวดล้อมทัว่ไป สนิทรพัย์ตัง้อยู่ในย่ำนพำณิชยกรรมและอุตสำหกรรม สภำพแวดล้อมโดยทัว่ไป
ประกอบดว้ยหมู่บำ้นจดัสรร รำ้นคำ้ สถำนีบรกิำรน ้ำมนั โรงงำนอุตสำหกรรม และ
มรีะยะทำงห่ำงจำกสถำนทีส่ ำคญั ดงันี้ 

1. ศูนยป้์องกนัและบรรเทำสำธำรณภยั เขต 3 สมุทรปรำกำร ประมำณ 2.32 
กโิลเมตร 

2. องคก์ำรบรหิำรส่วนต ำบลศรีษะจรเขใ้หญ่ ประมำณ 3.02 กโิลเมตร 
3. สนำมกอลฟ์กบนิทรบ์ุร ีสปอรต์คลบั ประมำณ 4.87 กโิลเมตร 

ทางเข้าออก ไม่มปัีญหำเรื่องทำงเขำ้ - ออก เน่ืองจำกถนนสำยหลกัและถนนผ่ำนหน้ำสนิทรพัย ์
ไดแ้ก่ ตดิถนนเทพรตัน (ทำงหลวงหมำยเลข 34) ซึง่เป็นทำงสำธำรณะประโยชน์  



ควำมเหน็ทีป่รกึษำทำงกำรเงนิอสิระเกีย่วกบักำรเขำ้ท ำรำยกำรทีเ่กีย่วโยงกนั 

และกำรไดม้ำซึง่สนิทรพัยข์องบรษิทั เอม็เค เรสโตรองต์ กรุ๊ป จ ำกดั (มหำชน)  

บรษิทั ไพโอเนีย แอดไวเซอรี ่จ ำกดั                            ส่วนที ่2 หน้ำ 8 

ข้อก าหนดผงัเมือง ตัง้อยู่ในพื้นที่สมี่วง (บรเิวณหมำยเลข อ. 1 - 7) ซึ่งถูกก ำหนดให้ใช้ประโยชน์
ที่ดิน “ประเภทอุตสำหกรรมและคลงัสินค้ำ” ตำมประกำศผงัเมืองรวมจงัหวัด
สมุทรปรำกำร 

การเวนคืน ณ วนัทีท่ ำกำรส ำรวจและท ำกำรตรวจสอบจำกหน่วยงำนรำชกำรทีเ่กี่ยวขอ้ง ไม่
พบว่ำมกีำรประกำศเวนคนืใดๆ 

ประโยชน์สูงสุดและดีท่ีสุด เพื่อกำรอุตสำหกรรม 

ลกัษณะกรรมสิทธ์ิ กรรมสทิธิส์มบูรณ์ (Freehold) 

ภาระผกูพนั 1) บริษัทฯ เช่ำที่ดินเปล่ำบำงส่วน เนื้อที่รวมประมำณ 40 ไร่ 1 งำน 75.75 
ตำรำงวำ ประกอบดว้ยทีด่นิโฉนดเลขที ่33548 21913 และ 21914 ก ำหนด
ระยะเวลำเช่ำ 20 ปี ตัง้แต่วนัที่ 1 พฤศจิกำยน 2556 ถึงวนัที่ 31 ตุลำคม 
2576 โดยอำคำรและสิง่ปลูกสรำ้งบนทีด่นิทีเ่ช่ำดงักล่ำว เป็นกรรมสทิธิข์องผู้
เช่ำ ตำมเงือ่นไขทีร่ะบุในสญัญำเช่ำ 

2) บรษิัท เอ็ม-เซนโค โลจิสติกส์ จ ำกดั (“MSL”) เช่ำที่ดนิเปล่ำบำงส่วนเนื้อที่
รวมประมำณ 33 ไร่ 1 งำน 87.50 ตำรำงวำ ประกอบด้วยที่ดนิโฉนดเลขที่ 
29887 และ 33548 ก ำหนดระยะเวลำเช่ำ 15 ปี ตัง้แต่วนัที่ 1 กรกฎำคม 
2561 ถงึวนัที ่30 มถิุนำยน 2576 โดยอำคำรและสิง่ปลูกสรำ้งบนทีด่นิทีเ่ช่ำ
ดงักล่ำว เป็นกรรมสทิธิข์องผูเ้ช่ำ ตำมเงือ่นไขทีร่ะบุในสญัญำเช่ำ 

ภาระจ ายอม  ทีด่นิโฉนดเลขที ่20910 25678 และ 26746 ตดิภำระจ ำยอม เรื่อง ทำงเดนิ ทำง
รถยนต ์และสำธำรณูปโภคอื่นๆ ทัง้แปลง กบัโฉนดทีด่นิเลขที ่52647 21914 และ 
3804 (สำมำรถยกเลกิภำระจ ำยอมดงักล่ำวได)้ โดยมเีนื้อทีร่วม 4 ไร่ 1 งำน 98.10 
ตำรำงวำ นอกจำกนี้ ทีด่นิทีบ่รษิทัฯ เช่ำอยู่ในปัจจุบนั มเีนื้อทีบ่ำงส่วนทีต่ดิภำระ
จ ำยอม ไดแ้ก่ ทีด่นิโฉนดเลขที ่21913 เน้ือที ่10 ไร่ 3.20 ตำรำงวำ 

เง่ือนไขบงัคบัก่อน 1) ผูจ้ะขำยจะต้องด ำเนินกำรจดทะเบยีนยกเลกิภำระจ ำยอมทัง้หมดในทีด่นิให้
แลว้เสรจ็ก่อนวนัโอนกรรมสทิธิ ์

2) จะขำยและผู้จะซื้อจะยกเลิกสญัญำเช่ำที่ 2 ฉบบั ลงวนัที่ 1 มีนำคม 2556 
และลงวนัที ่18 เมษำยน 2559 ซึง่จะมผีลยกเลกิตัง้แต่วนัทีโ่อนกรรมสทิธิเ์ป็น
ต้นไป โดยตกลงจะจดทะเบียนยกเลกิสญัญำเช่ำดงักล่ำว ณ กรมที่ดนิ ใน
วนัทีม่กีำรโอนกรรมสทิธิ ์

3) ผู้จะขำยได้แจ้งกำรจะซื้อจะขำยที่ดินดังกล่ำวต่อ MSL แล้ว และ MSL 
ยนิยอมทีจ่ะยกเลกิสญัญำเช่ำทีท่ ำขึน้ระหว่ำงผูจ้ะขำยกบั MSL ฉบบัลงวนัที ่
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21 พฤษภำคม 2561 ทัง้ 2 ฉบบั โดยจะจดทะเบยีนยกเลกิสญัญำเช่ำดงักล่ำว 
ณ กรมทีด่นิ ในวนัทีม่กีำรโอนกรรมสทิธิ ์
ทัง้นี้ MSL จะท ำสญัญำเช่ำฉบบัใหม่กับผู้จะซื้อ ภำยใต้เงื่อนไขและกรอบ
ระยะเวลำตำมสญัญำเช่ำฉบบัเดมิ โดยใหม้ผีลบงัคบัตัง้แต่วนัถดัจำกวนัทีโ่อน
กรรมสทิธิเ์ป็นตน้ไป 

รายการเอกสารสิทธ์ิท่ีดิน 

ล าดบั โฉนดท่ีดิน
เลขท่ี 

เลขท่ีดิน หน้าส ารวจ เน้ือท่ีดินตามเอกสารสิทธ์ิ 
ไร่ งาน ตารางวา 

1 25678 480 4657 0 1 12.10 
2 20910 479 3599 0 1 41.70 
3 26746 65 4662 3 3 44.30 
4 52647 67 10599 10 0 0.00 
5 29887 66 4805 38 0 52.30 
6 33548 68 5043 38 1 34.00 
7 21913 69 3647 10 0 3.20 
8 21914 72 3648 19 3 98.90 
9 3804 74 756 10 3 40.00 

รวมเน้ือท่ีตามเอกสารสิทธ์ิ 131 3 26.50 
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ภำพสถำนทีต่ัง้ของทีด่นิทีบ่รษิทัฯ จะซื้อจำก GAD 

 
ทีม่ำ : Google Map 

รปูภำพบรเิวณทำงเขำ้ - ออกของทีด่นิ 

 

 
ทีม่ำ: รำยงำนกำรประเมนิมลูค่ำทรพัยส์นิของบรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชำรเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ำกดั ฉบบัลงวนัที ่16 กุมภำพนัธ ์2567 

ทีด่นิทีท่ ำกำรประเมนิมลูค่ำ 
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เนื่องดว้ยทีด่นิแปลงดงักล่ำว ตัง้อยู่ในจุดยุทธศำสตร์ทีด่ ีสำมำรถเดนิทำงเขำ้ - ออกไดอ้ย่ำงสะดวก เหมำะส ำหรบัใชเ้ป็น
สถำนประกอบกิจกำรส ำหรบัอุตสำหกรรม คลงัสนิค้ำและศูนย์กระจำยสนิค้ำต่ำงๆ และตัง้อยู่ในเขตผงัเมอืงสมี่วงที่ถูก
ก ำหนดให้ใช้ประโยชน์ที่ดนิ “ประเภทอุตสำหกรรมและคลงัสนิค้ำ” พร้อมทัง้ยงัมเีนื้อที่ขนำดใหญ่ ซึ่งหำได้ยำกในเขต
กรุงเทพมหำนครและปรมิณฑล ปัจจุบนับรษิัทฯ เช่ำที่ดนิบำงส่วนบนที่ดนิโฉนดเลขที่ 33548 21913 และ 21914 จำก 
GAD ก ำหนดระยะเวลำเช่ำ 20 ปี ตัง้แต่วนัที ่1 พฤศจกิำยน 2556 ถงึวนัที ่31 ตุลำคม 2576 เพื่อสรำ้งอำคำรส ำนักงำน
และครวักลำง CK5 มพีื้นที่ใช้สอยประมำณ 18,190.00 ตำรำงเมตร ทัง้นี้ ตลอดระยะเวลำตำมสญัญำเช่ำ บรษิัทฯ เป็น
เจำ้ของกรรมสทิธิใ์นอำคำรส ำนักงำนและครวักลำง CK5 ดงักล่ำว แต่หำกครบก ำหนดระยะเวลำเช่ำและหำกไม่มกีำรต่อ
สญัญำเช่ำ บรษิทัฯ มหีน้ำทีต่อ้งรือ้ถอนอำคำรและสิง่ปลูกสรำ้งต่ำงๆ บนทีด่นิดงักล่ำวใหก้ลบัสู่สภำพเดมิ  

ครวักลำง CK5 ไดร้บักำรออกแบบเพื่อเป็นแหล่งผลติอำหำรโดยเฉพำะ เพื่อใหเ้หมำะสมกบักำรใชง้ำนและง่ำยต่อกำรท ำ
ควำมสะอำด โดยได้รบัมำตรฐำนระดบันำนำชำติ เช่น (1) Good Hygiene Praticees: GHPs (2) Hazard Analysis and 
Certical Control Point: HACCP (3) Food Safety System: FSSC 2200 และ (4) ISO 2200:2018 เป็นต้น สำมำรถรองรบั
ร้ำนอำหำรที่อยู่ในกลุ่มบรษิัทฯ ได้ถึง 1,000 สำขำ ณ วนัที่ 22 กุมภำพนัธ์ 2567 มพีนักงำนที่ท ำงำนที่ครวักลำง CK5 
จ ำนวน 312 คน และสำมำรถจดัเตรยีมวตัถุดบิและผลติอำหำร เพื่อกระจำยไปยงัรำ้นอำหำรต่ำงๆ ของกลุ่มบรษิทัฯ กว่ำ 
700 สำขำ ทัว่ประเทศ ไดแ้ก่ เอม็เคสุกี้ ยำโยอ ิแหลมเจรญิ ซฟีู้ด และรำ้นอำหำรอื่นๆ ในเครอืเอม็เค โดยมกีระบวนกำร
ผลติทีส่ ำคญั ดงันี้ 

1) ครวัผกั เป็นกำรเตรยีมวตัถุดบิประเภทผกัสดทุกชนิด เพื่อกระจำยใหร้ำ้นอำหำรในกลุ่มบรษิทัฯ ทัว่ประเทศ โดย
เริม่ตัง้แต่กระบวนกำรรบัของจำกผูจ้ดัหำวตัถุดบิ (Supplier) ทัง้หมด จำกนัน้จะท ำกำรคดัแยก ตดัแต่งผกั โดยมี
พนักงำนท ำหน้ำทีค่ดัส่วนทีด่เีกบ็ไวแ้ละคดัส่วนทีไ่ม่ดทีิง้ และน ำมำหัน่หรอืผ่ำครึง่ เพื่อใหส้ำมำรถลำ้งสิง่สกปรก
ที่อยู่ภำยในออกให้ได้มำกทีสุ่ด และล้ำงท ำควำมสะอำดด้วยฝีมอืแรงงำนก่อนเบื้องต้น ถดัมำจงึน ำมำล้ำงท ำ
ควำมสะอำดด้วยเครื่องล้ำงผกัอีกครัง้ ก่อนที่จะบรรจุและเตรยีมส่งสู่ร้ำนอำหำรสำขำต่ำงๆ เป็นประจ ำทุกวนั 
เพื่อใหผู้บ้รโิภคมัน่ใจในเรื่องคุณภำพ ควำมปลอดภยั และควำมสดใหม่อยู่เสมอ  

2) ครวัเป็ด เป็นกำรเตรยีมเป็ดย่ำงส ำหรบัรำ้นอำหำรเอม็เคสุกี้ทุกสำขำทัว่ประเทศ โดยเริม่ตัง้แต่กำรรบัวตัถุดบิ
จำก Supplier กำรท ำควำมสะอำด และปรุงรสชำตติ่ำงๆ โดยมกีำรใชเ้ครื่องจกัรควบคู่กบักำรใชฝี้มอืแรงงำนใน
กำรจดัเตรยีมวตัถุดบิ ก่อนทีจ่ะบรรจุและเตรยีมส่งออกใหร้ำ้นอำหำรเอม็เคสุกี้ทุกสำขำทัว่ประเทศ โดยสำมำรถ
ผลติเป็ดไดป้ระมำณวนัละ 20,000 ตวั  

3) ครวัน ้ำจิ้ม เป็นกำรผลิตน ำจิ้มเอ็มเคสุกี้และผลิตภัณฑ์ซอสปรุงรสต่ำงๆ ของร้ำนอำหำรในกลุ่มบริษัทฯ โดยมี
กรรมวธิกีำรผลติดว้ยเครื่องจกัรทีไ่ดม้ำตรฐำนสำกล และผ่ำนกำรพำสเจอร์ไรซ์ก่อนผ่ำนเครื่องบรรจุอตัโนมตั ิและ
ส่งต่อควำมอร่อยถงึลูกคำ้ ซึง่ส่วนพืน้ทีท่ีใ่ชผ้ลติและบรรจุน ้ำจิม้นี้กนิพืน้ทีถ่งึสองชัน้ โดยจะมเีครื่องจกัรทีใ่ชใ้นกำร
ปรุงน ้ำจิม้หรอืซอสจะอยู่ชัน้บนและหลงัจำกปรุงเสรจ็จะมกีระบวนกำรพำสเจอรไ์รซ์ก่อนส่งลงบรรจุภณัฑช์ัน้ล่ำง  

4) ครวัญีปุ่่ น เป็นกำรจดัเตรยีมวตัถุดบิและผลติอำหำรส ำหรบัน ำส่งแก่รำ้นอำหำรญีปุ่่ น เช่น รำ้นยำโยอ ิรำ้นฮำกำตะ ทุก
สำขำทัว่ประเทศ ไดแ้ก่ กำรเตรยีมวตัถุดบิเนื้อสตัวห์มกัซอสทุกชนิด กำรท ำแฮมเบริก์ และกำรผลติซอสทุกประเภท  
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รปูภำพอำคำรส ำนักงำนและครวักลำงของบรษิทัฯ 
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นอกจำกนี้ MSL ที่ประกอบธุรกิจขนส่งและขนถ่ำยสินค้ำทัง้ทำงบก ทำงน ้ำ ทำงอำกำศ ทัง้ภำยในประเทศและ
ระหว่ำงประเทศ ได้เช่ำทีด่นิบำงส่วนของทีด่นิโฉนดเลขที ่29887 และ 33548 จำก GAD เนื้อที่รวม 33 ไร่ 1 งำน 
87.50 ตำรำงวำ เพื่อใชเ้ป็นทีต่ัง้ส ำนักงำน คลงัสนิคำ้และศูนยก์ระจำยสนิคำ้ โดยตัง้ตดิกบัครวักลำง CK5 มกี ำหนด
ระยเวลำเช่ำ 15 ปี ตัง้แต่วนัที่ 1 กรกฎำคม 2561 ถึงวนัที่ 30 มถิุนำยน 2576 ซึ่งหำกไม่มกีำรต่อสญัญำเช่ำเมื่อ
สญัญำเช่ำสิน้สุดลง MSL มหีน้ำทีต่อ้งรือ้ถอนอำคำรและสิง่ปลูกสรำ้งต่ำงๆ บนทีด่นิดงักล่ำวใหก้ลบัสู่สภำพเดมิ  

ปัจจุบนั MSL เป็นผูบ้รหิำรกำรขนส่ง (Logistics) วตัถุดบิและผลติภณัฑ์ต่ำงๆ ทีผ่ลติจำกครวักลำง CK5 กระจำย
ใหแ้ก่รำ้นอำหำรต่ำงๆในเครอืเอม็เค กว่ำ 700 สำขำ ทัว่ประเทศ ทัง้อำหำรสด อำหำรแหง้ และวตัถุดบิต่ำงๆ โดยมี
รถขนส่งเฉพำะเพื่อใหก้ำรขนส่งยงัคงควำมสดของวตัถุดบิและสำมำรถควบคุมอุณหภูมไิดต้ำมควำมเหมำะสมของ
อำหำรท ำใหค้รวักลำง MK สำมำรถส่งอำหำรทีท่ ัง้สด อร่อย และสะอำดปลอดภยัไปถงึสำขำต่ำงๆ ทัว่ประเทศ เป็น
ประจ ำทุกวนั  

ทัง้นี้  คลังสินค้ำและศูนย์กระจำยสินค้ำดังกล่ำว ของ MSL น ำนวัตกรรมกำรจัดเก็บและขนส่งสินแช่แข็งที่มี
ประสทิธภิำพ โดยมกีำรควบคุมสนิคำ้คงคลงัอย่ำงมอือำชพี เพื่อรกัษำคุณภำพสนิคำ้ดว้ยหอ้งเยน็และหอ้งแช่แขง็ มี
ระบบและเทคโนโลยทีีส่ำมำรถควบคุมอุณหภูมอิย่ำงละเอยีดใหเ้หมำะสมกบักำรคงไวซ้ึ่งคุณภำพเฉพำะสนิคำ้นัน้ๆ 
มกีำรใช ้AutoRackRobot in Cold Storage ท ำหน้ำทีย่กและขนยำ้ยอำหำรทีแ่ช่ในหอ้งเยน็โดยอตัโนมตั ิเพื่อช่วยลด
ก ำลงัคนทีต่้องท ำงำนในหอ้งทีเ่กบ็อุณหภูมทิีต่ดิลบ และมรีะบบ Air Curtain ทีส่ำมำรถปิดกัน้อำกำศจำกภำยนอกสู่
ภำยใน และป้องกนักำรรัว่ไหลของอำกำศภำยในสู่ภำยนอกไดอ้ย่ำงสมบูรณ์เพื่อคงสภำพสนิคำ้ใหม้คีุณภำพสงูสุด  

คลงัสนิคำ้และศูนยก์ระจำยสนิคำ้ของ MSL มพีืน้ทีใ่ชส้อยประมำณ 25,200.00 ตำรำงเมตร ซึ่งพืน้ทีใ่ชส้อยดงักล่ำว 
สำมำรถรองจดัเกบ็สนิคำ้ไดป้ระมำณ 10,101.00 ตำรำงเมตร แบ่งออกเป็น 2 ส่วน คอื (1) พืน้ที ่Phase 1 มไีวเ้พื่อ
จดัเกบ็และล ำเลยีงผลติภณัฑข์องบรษิทัฯ ซึ่งมสีดัส่วนกว่ำรอ้ยละ 50.00 ของพืน้ทีท่ ัง้หมด และ (2) พืน้ที ่Phase 2 
เป็นพืน้ทีส่ ำหรบัจดัเกบ็สนิคำ้ของลูกคำ้รำยอื่นของ MSL  
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รปูภำพคลงัสนิคำ้และศูนยก์ระจำยสนิคำ้ของ MSL ทีอ่ยู่บนทีด่นิทีเ่ช่ำจำก GAD 
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แผนภำพแสดงพืน้ทีเ่ช่ำของบรษิทัฯ และ MSL ในปัจจุบนั 

 

ทีม่ำ: Google Map 

บรษิทัฯ ไดพ้จิำรณำแล้วว่ำ ทีด่นิแปลงดงักล่ำวตัง้อยู่ในจุดยุทธศำสตร์ทีด่ ีสำมำรถเดนิทำงเขำ้ – ออกไดอ้ย่ำงสะดวก 
เป็นทีต่ัง้ของครวักลำง CK5 ทีถ่อืว่ำเป็นหวัใจหลกัในกำรด ำเนินธุรกจิของบรษิทัฯ และเป็นทีต่ัง้ของคลงัสนิคำ้และศูนย์
กระจำยสนิค้ำของ MSL ซึ่งเป็นบรษิัทร่วมบรษิัทฯ บรษิัทฯ จงึมคีวำมประสงค์ทีจ่ะซื้อที่ดนิรวม 131 ไร่ 3 งำน 26.50 
ตำรำงวำ (หรอื 52,726.50 ตำรำงวำ) จำก GAD ซึง่เป็นทีต่ัง้ของครวักลำง CK5 ของบรษิทัฯ คลงัสนิคำ้และศูนยก์ระจำย
สนิคำ้ของ MSL ซึง่ยงัมทีีด่นิบำงส่วนทีเ่ป็นภำระจ ำยอมและพืน้ทีร่อพฒันำ รำยละเอยีดดงันี้ 

ล าดบั รายละเอียดของท่ีดิน 
เน้ือท่ีทัง้หมด 

ไร่ งาน ตารางวา 

1 ทีด่นิทีบ่รษิทัฯ เช่ำ 40 1 75.75 

2 ทีด่นิที ่MSL เช่ำ 33 1 87.50 

3 พืน้ทีภ่ำระจ ำยอม1/  4 1 98.10 

4 พืน้ทีร่อกำรพฒันำ2/ 53 1 65.15 

รวมเน้ือท่ีทัง้หมด 131 3 26.50 

ส ำนักงำน ครวักลำง CK5 และพืน้ที่
ส ำหรบัท ำบ่อบ ำบดัน ้ำเสยีของบรษิทัฯ 

คลงัสนิคำ้และศูนยก์ระจำยสนิคำ้
ของ MSL 
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หมำยเหตุ: 
1/ ภำระจ ำยอม หมำยถึง ภำระที่เจ้ำของที่ดินจะต้องยอมให้เจ้ำของที่ดินแปลงติดกันใช้ประโยชน์เป็น 

ทำงสำธำรณะ หรอืสำธำรณูปโภคจำกทีด่นิของตนเอง ทัง้นี้ ภำระจ ำยอมดงักล่ำวสำมำรถจดทะเบยีนยกเลกิได ้

2/  บรษิทัฯ มแีผนพจิำรณำให ้MSL เช่ำพืน้ทีเ่พิม่ขึน้ เน่ืองจำกพืน้ทีเ่ช่ำอยู่ปัจจุบนัไดใ้ชเ้ตม็พืน้ทีแ่ลว้ ส ำหรบัครวั
กลำง CK5 ยงัสำมำรถรองรบักำรเตรยีมวตัถุดบิและสนิคำ้และเพยีงพอต่อกำรใชง้ำน อย่ำงไรกต็ำม บรษิทัฯ
อำจจะมแีผนกำรขยำยธุรกจิในอนำคตซึ่งอำจมคีวำมจ ำเป็นต้องใชพ้ืน้ทีด่งักล่ำวเพิม่เตมิ นอกจำกนี้ บรษิทัฯ 
อำจจะพจิำรณำใหบุ้คคลภำยนอกเช่ำพืน้ทีด่งักล่ำว โดยจะพจิำรณำควำมเหมำะสมควบคู่กบัแผนธุรกจิและ
ผลประโยชน์สงูสุดของบรษิทัฯ เป็นส ำคญั 

โดยภำยหลงัจำกทีบ่รษิทัฯ ซื้อทีด่นิดงักล่ำวจำก GAD จะท ำใหบ้รษิทัฯ เป็นเจำ้ของกรรมสทิธิบ์นสนิทรพัย์อย่ำง
สมบูรณ์ ทัง้ที่ดนิและสิง่ปลูกสร้ำงบนที่ดินที่เป็นหวัใจหลกัในกำรด ำเนินธุรกิจของบรษิัทฯ นอกจำกนี้ บรษิัทฯ 
จะตอ้งรบัช่วงท ำสญัญำเช่ำกบั MSL ต่อตำมก ำหนดระยะเวลำเช่ำทีเ่หลอือยู่ ซึง่จะท ำใหบ้รษิทัฯ จะไดร้บัรำยไดค้่ำ
เช่ำจำก MSL ในฐำนะเจำ้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิแทน GAD 

รำยละเอยีดสญัญำเช่ำทีด่นิระหว่ำงบรษิทัฯ กบั GAD ในปัจจุบนั 

1. สญัญำเช่ำฉบบัลงวนัที ่1 มนีำคม 2556 

ผูเ้ช่ำ บรษิทัฯ 
ผูใ้หเ้ช่ำ GAD 

รำยเอยีดทีด่นิทีเ่ช่ำ ที่ดนิโฉนดเลขที ่33548 21913 และ 21914 เนื้อที่รวม 26 ไร่ 1 งำน 75.75 
ตำรำงวำ  

ระยะเวลำเช่ำ ก ำหนดระยะเวลำเช่ำ 20 ปี ตังแต่วันที่ 1 พฤศจิกำยน 2556 ถึงวันที่ 31 
ตุลำคม 2576 

อตัรำค่ำเช่ำ อตัรำค่ำเช่ำตลอดอำยุรวมจ ำนวน 269.03 ล้ำนบำท โดยอตัรำค่ำเช่ำจะปรบั
เพิม่ขึน้รอ้ยละ 10.00 ทุก 3 ปี  
ปีที ่1-3 (1 พ.ย. 56 – 31 ต.ค. 59) : ค่ำเช่ำปีละ 10.08 ลำ้นบำท 
ปีที ่4-6 (1 พ.ย. 59 – 31 ต.ค. 62) : ค่ำเช่ำปีละ 11.09 ลำ้นบำท 
ปีที ่7-9 (1 พ.ย. 62 – 31 ต.ค. 65) : ค่ำเช่ำปีละ 12.20 ลำ้นบำท 
ปีที ่10-12 (1 พ.ย. 65 – 31 ต.ค. 68) : ค่ำเช่ำปีละ 13.42 ลำ้นบำท 
ปีที ่13-15 (1 พ.ย. 68 – 31 ต.ค. 71) : ค่ำเช่ำปีละ 14.76 ลำ้นบำท 
ปีที ่16-18 (1 พ.ย. 71 – 31 ต.ค. 74) : ค่ำเช่ำปีละ 16.23 ลำ้นบำท และ 
ปีที ่19-20 (1 พ.ย. 74 – 31 ต.ค. 76) : ค่ำเช่ำปีละ 17.86 ลำ้นบำท 

กำรวำงเงนิประกนั -ไม่ม-ี 



ควำมเหน็ทีป่รกึษำทำงกำรเงนิอสิระเกีย่วกบักำรเขำ้ท ำรำยกำรทีเ่กีย่วโยงกนั 

และกำรไดม้ำซึง่สนิทรพัยข์องบรษิทั เอม็เค เรสโตรองต์ กรุ๊ป จ ำกดั (มหำชน)  
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เงือ่นไขกำรต่อสญัญำ ผูเ้ช่ำต้องบอกกล่ำวขอต่ออำยุสญัญำเช่ำก่อนระยะเวลำเช่ำเดมิสิน้สุดไม่น้อย
กว่ำ 90 วนั และต้องท ำสญัญำเช่ำใหม่ใหแ้ล้วเสร็จก่อนสญัญำเช่ำเดมิสิ้นสุด
ไม่น้อยกว่ำ 30 วนั โดยจะตอ้งตกลงอตัรำค่ำเช่ำใหม่ 

สรุปเงือ่นไขทีส่ ำคญั 
เกีย่วกบัอำคำรและ 
สิง่ปลูกสรำ้งบนทีด่นิ 

ภำยหลงัจำกสญัญำเช่ำสิ้นสุดลง ผูเ้ช่ำจะต้องรื้อถอนสิง่ปลูกสร้ำงต่ำงๆ และ
ขนยำ้ยทรพัย์สนิออกจำกสถำนทีเ่ช่ำภำยใน 30 วนันับจำกวนัทีส่ิน้สุดสญัญำ
เช่ำ หำกไม่ปฏบิตัติำมผูเ้ช่ำจะตอ้งจ่ำยค่ำปรบัวนัละ 5,000 บำท จนกว่ำจะรื้อ
ถอนหรอืขนยำ้ยเสรจ็สิน้ 

เงือ่นไขอื่นๆ • ตลอดระยะเวลำตำมสญัญำเช่ำ ผู้เช่ำจะต้องช ำระค่ำภำษีโรงเรอืน ภำษี
บ ำรุงทอ้งที ่หรอืภำษีอื่นใด ตำมทีห่น่วยงำนรำชกำรเรยีกเกบ็ โดยช ำระ
ตำมสดัส่วนพืน้ทีท่ีเ่ช่ำ 

• ผูเ้ช่ำจะต้องท ำประกนัภยัและช ำระเบี้ยประกนัภยัในอตัรำส่วนเฉลี่ยของ
พืน้ทีท่ีเ่ช่ำ ในวงเงนิทีผู่เ้ช่ำก ำหนด โดยระบุใหผู้ใ้หเ้ช่ำเป็นผูร้บัประโยชน์ 

2. สญัญำเช่ำฉบบัลงวนัที ่18 เมษำยน 2559  

ผูเ้ช่ำ บรษิทัฯ 
ผูใ้หเ้ช่ำ GAD 
รำยเอยีดทีด่นิทีเ่ช่ำ เช่ำที่ดินโฉนดเลขที่ 21914 เพิ่มอีก 14 ไร่ (จำกเดิมเช่ำ 2 ไร่ 3 งำน 23 

ตำรำงวำ)  
ระยะเวลำเช่ำ ก ำหนดระยะเวลำเช่ำ 17 ปี 6 เดอืน ตัง้แต่วนัที ่1 พฤษภำคม 2559 ถงึวนัที่ 

31 ตุลำคม 2576 
อตัรำค่ำเช่ำ อตัรำค่ำเช่ำตลอดอำยุรวมจ ำนวน 33.12 ล้ำนบำท โดยอตัรำค่ำเช่ำจะปรบั

เพิม่ขึน้รอ้ยละ 10.00 ทุก 3 ปี 
หกเดอืนแรก (1 พ.ค. 59 – 31 ต.ค. 59) : ค่ำเช่ำปีละ 0.68 ลำ้นบำท 
ปีที ่1-3 (1 พ.ย. 59 – 31 ต.ค. 62)  : ค่ำเช่ำปีละ 1.51 ลำ้นบำท 
ปีที ่4-6 (1 พ.ย. 62 – 31 ต.ค. 65)  : ค่ำเช่ำปีละ 1.66 ลำ้นบำท 
ปีที ่7-9 (1 พ.ย. 65 – 31 ต.ค. 68)  : ค่ำเช่ำปีละ 1.82 ลำ้นบำท 
ปีที ่10-12 (1 พ.ย. 68 – 31 ต.ค. 71)  : ค่ำเช่ำปีละ 2.00 ลำ้นบำท 
ปีที ่13-15 (1 พ.ย. 71 – 31 ต.ค. 74)  : ค่ำเช่ำปีละ 2.21 ลำ้นบำท และ 
ปีที ่16-17 (1 พ.ย. 74 – 31 ต.ค. 76)  : ค่ำเช่ำปีละ 2.43 ลำ้นบำท 

กำรวำงเงนิประกนั -ไม่ม-ี 
เงือ่นไขกำรต่อสญัญำ ผูเ้ช่ำต้องบอกกล่ำวขอต่ออำยุสญัญำเช่ำก่อนระยะเวลำเช่ำเดมิสิน้สุดไม่น้อย

กว่ำ 90 วนั และต้องท ำสญัญำเช่ำใหม่ใหแ้ล้วเสร็จก่อนสญัญำเช่ำเดมิสิ้นสุด
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และกำรไดม้ำซึง่สนิทรพัยข์องบรษิทั เอม็เค เรสโตรองต์ กรุ๊ป จ ำกดั (มหำชน)  
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ไม่น้อยกว่ำ 30 วนั โดยผู้ให้เช่ำมสีทิธปิรบัอตัรำค่ำเช่ำเพิม่ขึน้ไม่เกนิรอ้ยละ 
15.00 ทุก 3 ปี 

สรุปเงือ่นไขทีส่ ำคญั 
เกีย่วกบัอำคำรและ 
สิง่ปลูกสรำ้งบนทีด่นิ 

ภำยหลงัจำกสญัญำเช่ำสิ้นสุดลง ผูเ้ช่ำจะต้องรื้อถอนสิง่ปลูกสร้ำงต่ำงๆ และ
ขนยำ้ยทรพัย์สนิออกจำกสถำนทีเ่ช่ำภำยใน 30 วนันับจำกวนัทีส่ิน้สุดสญัญำ
เช่ำ หำกไม่ปฏบิตัติำมผูเ้ช่ำจะตอ้งจ่ำยค่ำปรบัวนัละ 5,000 บำท จนกว่ำจะรื้อ
ถอนหรอืขนยำ้ยเสรจ็สิน้ 

เงือ่นไขอื่นๆ • ตลอดระยะเวลำตำมสญัญำเช่ำ ผู้เช่ำจะต้องช ำระค่ำภำษีโรงเรอืน ภำษี
บ ำรุงทอ้งที ่หรอืภำษีอื่นใด ตำมทีห่น่วยงำนรำชกำรเรยีกเกบ็ โดยช ำระ
ตำมสดัส่วนพืน้ทีท่ีเ่ช่ำ 

• ผูเ้ช่ำจะต้องท ำประกนัภยัและช ำระเบี้ยประกนัภยัในอตัรำส่วนเฉลี่ยของ
พืน้ทีท่ีเ่ช่ำ ในวงเงนิทีผู่เ้ช่ำก ำหนด โดยระบุใหผู้ใ้หเ้ช่ำเป็นผูร้บัประโยชน์ 

รำยละเอยีดสญัญำเช่ำทีด่นิระหว่ำงบรษิทัฯ กบั GAD ในปัจจุบนั 

1. สญัญำเช่ำฉบบัลงวนัที ่21 พฤษภำคม 2561 

ผูเ้ช่ำ MSL 
ผูใ้หเ้ช่ำ GAD 
รำยเอยีดทีด่นิทีเ่ช่ำ ทีด่นิโฉนดเลขที ่29887 และ 33548 เน้ือทีร่วม 33 ไร่ 1 งำน 87.50 ตำรำงวำ  

ระยะเวลำเช่ำ ก ำหนดระยะเวลำเช่ำ 15 ปี ตังแต่วันที่ 1 กรกฎำคม 2561 ถึงวันที่ 30 
มถิุนำยน 2576  

อตัรำค่ำเช่ำ อตัรำค่ำเช่ำตลอดอำยุรวมจ ำนวน 260.06 ล้ำนบำท โดยอตัรำค่ำเช่ำจะปรบั
เพิม่ขึน้รอ้ยละ 15.00 ทุก 3 ปี  
ปีที ่1-3 (1 ก.ค. 61 – 30 ม.ิย. 64) : ค่ำเช่ำปีละ 12.85 ลำ้นบำท 
ปีที ่4-6 (1 ก.ค. 64 – 30 ม.ิย. 67) : ค่ำเช่ำปีละ 14.78 ลำ้นบำท 
ปีที ่7-9 (1 ก.ค. 67 – 30 ม.ิย. 70) : ค่ำเช่ำปีละ 17.03 ลำ้นบำท 
ปีที ่10-12 (1 ก.ค. 70 – 30 ม.ิย. 73) : ค่ำเช่ำปีละ 19.54 ลำ้นบำท และ 
ปีที ่13-15 (1 ก.ค. 73 – 30 ม.ิย. 76) : ค่ำเช่ำปีละ 22.49 ลำ้นบำท 

กำรวำงเงนิประกนั ผูเ้ช่ำวำงเงนิประกนักำรเช่ำจ ำนวน 3.21 ล้ำนบำท (อตัรำค่ำเช่ำ 3 เดอืน โดย
ใชอ้ตัรำค่ำเช่ำในปีที ่2)  
หมายเหตุ: สัญญาเช่าระหว่าง MSL และ GAD จะสิ้นสุดในวันที ่GAD โอน
กรรมสทิธิใ์นทีด่นิใหบ้รษิทัฯ และ MSL จะท าสญัญาเช่าฉบบัใหม่กบับรษิทัฯ 
ภายใตเ้งือ่นไขและกรอบระยะเวลาตามสญัญาเช่าเดมิ โดยใหม้ผีลบงัคบัตัง้แต่
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และกำรไดม้ำซึง่สนิทรพัยข์องบรษิทั เอม็เค เรสโตรองต์ กรุ๊ป จ ำกดั (มหำชน)  

บรษิทั ไพโอเนีย แอดไวเซอรี ่จ ำกดั                            ส่วนที ่2 หน้ำ 19 

วันถัดจากวันทีโ่อนกรรมสิทธิ์ในทีด่ินเป็นต้นไป ซึง่ MSL จะต้องวางเงิน
ประกนัสญัญาเช่าต่อบรษิทัฯ เป็นเงนิจ านวนทัง้สิ้น 3.21 ลา้นบาท ตามเงือ่นไข
ในขอ้เสนอการเช่าระหว่างบรษิทัฯ กบั MSL  

เงือ่นไขกำรต่อสญัญำ ต้องเจรจำเงื่อนไขกำรต่อสญัญำก่อนสิน้สุดสุดระยะเวลำเช่ำไม่น้อยกว่ำ 1 ปี 
โดยผูเ้ช่ำตกลงเป็นผูร้บัผดิชอบค่ำอำกรแสตมป์ ค่ำธรรมเนียมจดสทิธกิำรเช่ำ 
และค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง 

สรุปเงือ่นไขทีส่ ำคญั 
เกีย่วกบัอำคำรและ 
สิง่ปลูกสรำ้งบนทีด่นิ 

ภำยหลงัจำกสญัญำเช่ำสิ้นสุดลง ผูเ้ช่ำจะต้องรื้อถอนสิง่ปลูกสร้ำงต่ำงๆ และ
ขนยำ้ยทรพัย์สนิออกจำกสถำนทีเ่ช่ำภำยใน 30 วนันับจำกวนัทีส่ิน้สุดสญัญำ
เช่ำ หำกไม่สำมำรถรื้อถอนสิ่งปลูกสร้ำงและขนย้ำยทรัพย์สินได้ภำยใน
ระยะเวลำทีก่ ำหนดจะถอืว่ำทรพัยส์นินัน้ตกเป็นกรรมสทิธิข์องผูใ้หเ้ช่ำ 

เงือ่นไขอื่นๆ • ตลอดระยะเวลำตำมสญัญำเช่ำ ผู้เช่ำจะต้องช ำระค่ำภำษีโรงเรอืน ภำษี
บ ำรุงทอ้งที ่หรอืภำษีอื่นใด ตำมทีห่น่วยงำนรำชกำรเรยีกเกบ็ โดยช ำระ
ตำมสดัส่วนพืน้ทีท่ีเ่ช่ำ 

• ผูเ้ช่ำจะต้องท ำประกนัภยัและช ำระเบี้ยประกนัภยัในอตัรำส่วนเฉลี่ยของ
พื้นที่สถำนที่เช่ำ ในวงเงินที่ผู้เช่ำก ำหนด โดยระบุให้ผู้ให้เช่ำเป็นผู้รบั
ประโยชน์ 

• ในระหว่ำงระยะเวลำเช่ำ ผูใ้หเ้ช่ำจะไม่ขำยทีด่นิใหแ้ก่บุคคลอื่น เวน้แต่จะ
ไดบ้อกกล่ำวและไดห้ำรอืกำรด ำเนินกำรเกีย่วกบัสญัญำเช่ำกบัผูเ้ช่ำก่อน  
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2.7 มูลค่าส่ิงตอบแทนและเกณฑใ์นการก าหนดมูลค่าส่ิงตอบแทน 

ทีด่นิทีบ่รษิทัฯ จะไดม้ำในครัง้นี้มเีนื้อที่ขนำดเนื้อทีร่วม 131 ไร่ 3 งำน 26.50 ตำรำงวำ (หรอื 52,726.50 ตำรำงวำ) 
ที่รำคำซื้อสุทธิ 1,700.00 ล้ำนบำท โดยอ้ำงอิงจำกรำคำประเมินตำมมูลค่ำตลำดปัจจุบนั และกำรเจรจำต่อรอง
ระหว่ำงบริษัทฯ และ GAD ทัง้นี้  บริษัทฯ ได้ว่ำจ้ำงผู้ประเมินมูลค่ำทรัพย์สินอิสระจ ำนวน 2 บริษัท ได้แก่   
บรษิทั ไนท์แฟรงค์ ชำร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ำกดั และบรษิทั ซพีเีอม็ แคปปิทลั จ ำกดั เพื่อประเมนิรำคำตลำดของ
ทีด่นิ โดยมวีตัถุประสงค์เพื่อวตัถุประสงค์สำธำรณะ ซึ่งทัง้ 2 บรษิทั เป็นบรษิทัทีอ่ยู่ในรำยชื่อบรษิทัประเมนิมูลค่ำ
ทรพัย์สนิในตลำดทุนและผู้ประเมนิหลกัทีไ่ด้รบัควำมเห็นชอบจำกส ำนักงำน ก.ล.ต. โดยผูป้ระเมนิมูลค่ำทรพัย์สนิ
อสิระทัง้ 2 รำย ไดป้ระเมนิมลูค่ำตลำดของทีด่นิแปลงดงักล่ำว ดงันี้ 

รายช่ือผู้ประเมิน วนัท่ีประเมิน วิธีท่ีใช้ มูลค่าประเมิน  
(ล้านบาท)  

1. บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชำรเ์ตอร์ 
(ประเทศไทย) จ ำกดั 

14 กมุภำพนัธ ์2567 เปรยีบเทยีบรำคำตลำด 1,740.00  

2. บรษิทั ซพีเีอม็ แคปปิทลั จ ำกดั 31 มกรำคม 2567 เปรยีบเทยีบรำคำตลำด 1,820.03 

ทัง้นี้ รำคำซื้อขำยที่ดินเท่ำกับ 1,700.00 ล้ำนบำท เป็นรำคำที่ต ่ำกว่ำมูลค่ำตลำดที่ประเมนิโดยผู้ประเมินมูลค่ำ
ทรพัยส์นิอสิระทัง้ 2 รำย ซึง่ถอืเป็นประโยชน์ต่อบรษิทัฯ และผูถ้อืหุน้ 

2.8 ประเภท ขนาด และการค านวณขนาดรายการ 

กำรค ำนวณรำยกำรไดม้ำซึง่สนิทรพัย์ 

กำรค ำนวณขนำดรำยกำรตำมประกำศรำยกำรได้มำหรอืจ ำหน่ำยไปซึ่งสนิทรพัย์ จำกงบกำรเงนิรวมของบรษิทัฯ  
สิน้สุด วนัที ่31 ธนัวำคม 2566 โดยกำรค ำนวณขนำดมลูค่ำรำยกำรมรีำยละเอยีดดงันี้ 

หน่วย: ลำ้นบำท 

ข้อมูลทางการเงิน 
งวดประจ าปีส้ินสุด  
31 ธนัวาคม 2566 

สนิทรพัยร์วม 20,347.25 
หกั สนิทรพัยไ์ม่มตีวัตน 2,518.14 
หกั หนี้สนิรวม 6,152.92 
หกั ส่วนไดเ้สยีทีไ่ม่มอี ำนำจควบคุม 350.97 

สินทรพัยท่ี์มีตวัตนสุทธิ (Net Tangible Assets : NTA) 11,324.62 
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วธิกีำรค ำนวณขนำดรำยกำรไดม้ำซึง่สนิทรพัย ์

เกณฑก์ารค านวณ สูตรการค านวณ ขนาดรายการ 
(1) เกณฑม์ลูค่ำของสนิทรพัย์ทีม่ ี

ตวัตนสุทธ ิ
= (NTA ของเงนิลงทุนในบรษิทั x สดัส่วนทีไ่ดม้ำหรอืจ ำหน่ำยไป) x 100 

NTA ของบรษิทัจดทะเบยีน 
 

ไม่สำมำรถค ำนวณได ้เน่ืองจำกธุรกรรม
ไม่ได้เป็นกำรได้มำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่ง
เงนิลงทุนในบรษิทั 

(2) เกณฑ์ก ำ ไร สุทธิจำกกำร
ด ำเนินงำน 

= (ก ำไรสุทธจิำกกำรด ำเนินงำนของเงนิลงทุนในบรษิทั x สดัส่วนทีซ่ื้อหรอืขำย) x 100 
ก ำไรสุทธจิำกกำรด ำเนินงำนของบรษิทัจดทะเบยีน 

ไม่สำมำรถค ำนวณได้ เนื่องจำกธุรกรรม
ไม่ไดเ้ป็นกำรไดม้ำหรอืจ ำหน่ำยไปซึ่งเงนิ
ลงทุนในบรษิทัและบรษิทัฯ 

(3) เกณฑ์มูลค่ำรวมของสิง่ตอบ
แทน 

= มลูค่ำรำยกำรทีจ่่ำยหรอืไดร้บั x 100 
  สนิทรพัยร์วมของบรษิทัจดทะเบยีน 

 
= 1,700.00 x 100 

  20,347.25 

รอ้ยละ 8.35 

(4) เกณฑ์มูลค่ำหุ้นที่ออกเพื่อ
ช ำระค่ำสนิทรพัย ์

= จ ำนวนหุน้ทุนทีบ่รษิทัออกเพือ่ช ำระค่ำสนิทรพัย ์x 100 
จ ำนวนหุน้ทีช่ ำระแลว้ของบรษิทั 

ไม่สำมำรถค ำนวณได ้เน่ืองจำกธุรกรรม
ไม่ได้เป็นกำรออกหุน้เพื่อช ำระรำคำค่ำ
สนิทรพัย ์

ขนาดรายการสูงสุด ร้อยละ 8.35 
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ดงันัน้ ขนำดรำยกำรตำมเกณฑม์ลูค่ำรวมสิง่ตอบแทนมขีนำดสูงสุดอยู่ทีร่อ้ยละ 8.35 ของสนิทรพัย์รวมของบรษิทัฯ 
ซึง่ขนำดรำยกำรเขำ้ขำ่ยรำยกำรไดม้ำจ ำหน่ำยไปซึง่สนิทรพัยป์ระเภทที ่1 (มลูค่ำต ่ำกว่ำรอ้ยละ 15.00) และบรษิทัฯ 
ไม่มกีำรเขำ้ท ำรำยกำรไดม้ำในช่วง 6 เดอืนทีผ่่ำนมำ บรษิทัฯ จงึไม่มหีน้ำทีต่อ้งจดัท ำรำยงำนและเปิดเผยรำยกำรตอ่
ตลำดหลกัทรพัยฯ์ อย่ำงไรกต็ำม บรษิทัฯ จะน ำเสนอรำยกำรไดม้ำซึง่สนิทรพัยต์่อผูถ้อืหุน้ในทีป่ระชุมสำมญัผูถ้อืหุน้ 
ประจ ำปี 2567 ณ วนัที ่26 เมษำยน 2567 นี้ดว้ย ทัง้นี้ เมื่อกำรเขำ้ท ำรำยกำรไดม้ำในครัง้นี้ไดร้บัอนุมตัจิำกทีป่ระชมุ
ผูถ้อืหุน้แล้ว รำยกำรดงักล่ำวจะไม่ถูกนับรวมกบัรำยกำรไดม้ำอื่นใดทีเ่กดิขึน้ในครัง้ต่อไป ตำมทีก่ ำหนดไวใ้นขอ้ 12 
ของประกำศคณะกรรมกำรตลำดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย เรื่อง กำรเปิดเผยขอ้มูลและกำรปฏบิตักิำรของบรษิทั
จดทะเบียนในกำรได้มำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่งสินทรพัย์ พ.ศ. 2547 ลงวนัที่ 29 ตุลำคม 2547 (และที่ได้มกีำรแก้ไข
เพิม่เตมิ) 
 
กำรค ำนวณขนำดรำยกำรทีเ่กีย่วโยงกนั 

กำรค ำนวณขนำดรำยกำรตำมประกำศรำยกำรที่เกี่ยวโยงกัน จำกงบกำรเงินรวมของบริษัทฯ สิ้นสุด วนัที่ 31 
ธนัวำคม 2566 รำยละเอยีดดงันี้ 

 หน่วย: ลำ้นบำท 

ข้อมูลทางการเงิน 
งวดประจ าปีส้ินสุด  
31 ธนัวาคม 2566 

สนิทรพัยท์ีม่ตีวัตนสุทธ ิ(Net Tangible Assets : NTA) 11,324.62 
รอ้ยละ 3 ของ NTA 339.74 
มลูค่ำซื้อขำยทีด่นิ 1,700.00 
ขนำดรำยกำรทีเ่กีย่วโยงกนั รอ้ยละ 15.01 
มลูค่ำซื้อขำยทีด่นิ รวมมลูค่ำค่ำเช่ำซึง่เป็นรำยกำรทีเ่กีย่วโยงกนั 6 เดอืนยอ้นหลงั 1,725.05 
ขนาดของรายการตามประกาศรายการท่ีเก่ียวโยงกนั  
(รวมรายการ 6 เดือนย้อนหลงั) 

ร้อยละ 15.23 

 
เมื่อพจิำรณำเกณฑ์ในกำรค ำนวณขนำดรำยกำรทีเ่กี่ยวโยงกนัรวมมูลค่ำรำยกำรเกี่ยวโยงกนั 6 เดอืนยอ้นหลงั ซึ่ง
เป็นมลูค่ำค่ำเช่ำทีบ่รษิทัฯ ช ำระใหก้บับุคคลเกีย่วโยงกนัรวมมลูค่ำประมำณ 25.05 ลำ้นบำท ท ำใหข้นำดของรำยกำร
ตำมประกำศรำยกำรทีเ่กีย่วโยงกนัเท่ำกบัรอ้ยละ 15.23 เป็นรำยกำรขนำดใหญ่ กล่ำวคอื มมีูลค่ำรำยกำรสูงกว่ำ 20 
ล้ำนบำท หรอื มสีดัส่วนมูลค่ำรำยกำรต่อสนิทรพัย์ที่มตีวัตนสุทธติำมงบกำรเงนิรวมของบรษิัทฯ มำกกว่ำร้อยละ 
3.00 ดงันัน้ อ้ำงองิประกำศรำยกำรที่เกี่ยวโยงกนั บรษิทัฯ มหีน้ำทีต่้องท ำกำรเปิดเผยขอ้มูลต่อตลำดหลกัทรพัย์ฯ 
และขออนุมตักิำรเขำ้ท ำรำยกำรต่อทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ ในกำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำว ดว้ยคะแนนเสยีงไม่
น้อยกว่ำ 3 ใน 4 ของจ ำนวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ทีเ่ขำ้ประชุมและทีม่สีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน ทัง้นี้ ไม่นับรวม
ส่วนของผูถ้อืหุน้ทีม่ส่ีวนไดเ้สยี 

บรษิทัฯ ไดแ้ต่งตัง้ทีป่รกึษำทำงกำรเงนิอสิระ คอื บรษิทั ไพโอเนีย แอดไวเซอรี ่จ ำกดั เพื่อใหค้วำมเหน็ต่อผูถ้อืหุน้
เกี่ยวกบัควำมสมเหตุสมผลและควำมสมเหตุสมผลของรำคำและควำมสมเหตุสมผลของกำรเขำ้ท ำรำยกำรไดม้ำซึง่
สนิทรพัยแ์ละกำรเขำ้ท ำรำยกำรทีเ่กีย่วโยงกนัดงักล่ำว 
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2.9 แหล่งเงินทุนท่ีใช้ในการท ารายการ  

เนื่องดว้ยสญัญำจะซื้อจะขำยไดก้ ำหนดกำรช ำระรำคำเป็นเงนิสดทัง้จ ำนวน 1,700.00 ลำ้นบำท ในวนัทีร่บัโอนกรรมสทิธิ ์
ทีด่นิดงักล่ำว ซึง่จำกกำรพจิำรณำงบกำรเงนิรวมของบรษิทัฯ ประจ ำปี 2566 สิน้สุดวนัที ่31 ธนัวำคม 2566 นัน้ บรษิทัฯ 
มีเงินสดจ ำนวน 786.46 ล้ำนบำท และสินทรัพย์ทำงเงินหมุนเวียนอื่ นซึ่ งประกอบไปด้วย กองทุนเปิด 
ตรำสำรหนี้ระยะสัน้และหุน้กู ้จ ำนวน 7,078.15 ลำ้นบำท ดงันัน้ บรษิทัฯ มเีงนิสดและสนิทรพัยท์ำงกำรเงนิหมุนเวยีนอื่น
รวมจ ำนวน 7,864.61 ลำ้นบำท และยงัมกีระแสเงนิสดจำกกำรด ำเนินงำนจ ำนวน 3,866.29 ลำ้นบำท นอกจำกนี้ บรษิทัฯ 
ไม่มเีงนิกู้ยมืจำกสถำบนักำรเงนิและดอกเบี้ยจ่ำย ส่งผลให้อตัรำส่วนหนี้สนิทีม่ภีำระดอกเบี้ยต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ของ
บรษิัทฯ (รวมหนี้สนิตำมสญัญำเช่ำ (ROU)) ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2566 เท่ำกบั 0.2 เท่ำ และเมื่อพจิำรณำอตัรำส่วน
สภำพคล่องของบรษิัทฯ ก่อนท ำรำยกำรที่ 2.73 เท่ำ และหลงัท ำรำยกำรที ่2.19 เท่ำ จะเห็นได้ว่ำภำยหลงักำรเขำ้ซื้อ
ทีด่นิครัง้นี้ บรษิทัฯ ยงัมเีงนิทุนหมุนเวยีนเพยีงพอในกำรด ำเนินธุรกจิ 

2.10 ความเหน็ของคณะกรรมการบริษทัต่อการตกลงเข้าท ารายการ 

คณะกรรมกำรบรษิทัไดพ้จิำรณำถงึควำมเหมำะสมในกำรเขำ้ท ำรำยกำรโดยพจิำรณำจำกควำมส ำคญัของทรพัย์สนิทีจ่ะ
ซื้อต่อกำรด ำเนินธุรกจิและประโยชน์ทีบ่รษิทัฯ จะไดร้บัจำกกำรเขำ้ท ำรำยกำร รวมถงึไดพ้จิำรณำถงึควำมสมเหตุสมผล
ของรำคำโดยอ้ำงองิจำกรำคำประเมนิตำมมูลค่ำตลำดปัจจุบนั ซึ่งประเมนิโดยผูป้ระเมนิมูลค่ำทรพัย์สนิอสิระทัง้ 2 รำย 
รำยละเอยีดดงันี้ 

ทีป่ระชุมคณะกรรมกำรบรษิทั (ไม่รวมกรรมกำรทีเ่ป็นผูม้ส่ีวนไดเ้สยี) ไดพ้จิำรณำแลว้ มคีวำมเหน็ว่ำกำรเขำ้ท ำรำยกำร
ดงักล่ำวขำ้งต้นมคีวำมเหมำะสม เนื่องจำกทีด่นิดงักล่ำวเป็นทีต่ัง้ของสถำนประกอบกำรทีเ่ป็นครวักลำงทีใ่ชใ้นกำรผลติ
สนิคำ้ รวมถงึเป็นคลงัสนิคำ้และศูนย์กระจำยสนิคำ้ของบรษิทัฯ ซึง่ถอืเป็นสถำนประกอบกำรทีส่ ำคญัในกำรด ำเนินธุรกจิ
ของบรษิัทฯ รวมถึงได้พจิำรณำแล้วว่ำที่ดนิที่เป็นที่ตัง้ของครวักลำงดงักล่ำวเป็นท ำเลและจุดยุทธศำสตร์ที่ดใีนกำร
กระจำยสนิค้ำไปยงัสำขำต่ำงๆ ในเครอืเอ็มเค และตัง้อยู่ในพืน้ที่เขตผงัเมอืงสมี่วง ซึ่งถูกก ำหนดใหใ้ชป้ระโยชน์ทีด่นิ 
“ประเภทอุตสำหกรรมและคลงัสนิคำ้” ทัง้ยงัมเีนื้อทีข่นำดใหญ่ ซึง่หำไดย้ำกในเขตกรุงเทพมหำนครและปรมิณฑล ดงันัน้ 
มูลค่ำทีด่นิดงักล่ำวมโีอกำสปรบัเพิม่สูงขึ้นในอนำคต และยงัเป็นกำรลดภำระค่ำเช่ำและป้องกนัควำมเสีย่งจำกกำรถูก
บอกยกเลิกสญัญำเช่ำหรือไม่ได้รบักำรต่อสญัญำเช่ำในกรณีที่สัญญำเช่ำหมดลง นอกจำกนี้ มูลค่ำซื้อขำยเท่ำกับ 
1,700.00 ล้ำนบำท ต ่ำกว่ำมูลค่ำประเมนิซึ่งประเมนิโดยผูป้ระเมนิมูลค่ำทรพัยส์นิอสิระทัง้ 2 รำยทีไ่ดร้บัควำมเหน็ชอบ
จำกส ำนักงำนคณะกรรมกำรก ำกับหลักทรัพย์และตลำดหลักทรัพย์ตำมประกำศส ำนักงำนคณะกรรมกำรก ำกับ
หลกัทรพัย ์ซึง่ถอืเป็นประโยชน์ต่อบรษิทัฯ รวมถงึบรษิทัฯ กม็ฐีำนะทำงกำรเงนิทีแ่ขง็แกร่ง มสีภำพคล่องสงู สำมำรถน ำ
เงนิทุนหมุนเวยีนทีม่อียู่ไปซี้อสนิทรพัยด์งักล่ำวไดโ้ดยไม่กระทบต่อสภำพคล่องในกำรด ำเนินธุรกจิของบรษิทัฯ 

2.11 ความเห็นของคณะกรรมการตรวจสอบ ท่ีแตกต่างจากความเหน็ของคณะกรรมการบริษทัต่อการตกลงเข้าท า
รายการ 

ทีป่ระชุมคณะกรรมกำรตรวจสอบ ครัง้ที ่1/2567 เมื่อวนัที ่19 กุมภำพนัธ ์2567 ไดพ้จิำรณำแลว้และไม่มคีวำมเหน็
ขดัแยง้กบัทีป่ระชุมคณะกรรมกำรบรษิทั  
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ส่วนท่ี 3 ความเหน็ของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัความสมเหตุสมผลของรายการ 

3.1 ความสมเหตุสมผลในการเข้าท ารายการ  

สบืเนื่องจำก บรษิทัฯ ไดท้ ำสญัญำเช่ำทีด่นิบำงส่วน GAD ก ำหนดระยะเวลำเช่ำ 20 ปี ตัง้แต่วนัที่ 1 พฤศจกิำยน 
2556 ถึงวนัที่ 31 ตุลำคม 2576 เป็นต้นมำ เพื่อใช้เป็นที่ตัง้ของครวักลำง CK5 ส ำหรบัเตรยีมวตัถุดบิและสนิคำ้
เพื่อกระจำยไปยงัรำ้นอำหำรของกลุ่มบรษิทัฯ อำท ิเอม็เคสุกี้ ยำโยอ ิแหลมเจรญิ ซฟีู้ด เป็นต้น โดยปัจจุบนัครวั
กลำง CK5 สำมำรถจดัเตรยีมและกระจำยวตัถุดบิครอบคลุมสำขำทัว่ประเทศกว่ำ 700 สำขำ และสำมำรถรองรบั
ได้สูงสุดถึง 1,000 สำขำ จงึถือเป็นหวัใจหลกัในกำรด ำเนินธุรกิจของบรษิัทฯ นอกจำกนี้ ปัจจุบนั MSL ซึ่งเป็น
บรษิทัร่วมของกลุ่มบรษิทัฯ และเป็นผูบ้รหิำรกำรขนส่ง (Logistics) วตัถุดบิและผลติภณัฑ์ต่ำงๆ ของบรษิทัฯ ได้
เช่ำทีด่นิดงักล่ำวบำงส่วน เพื่อใชเ้ป็นทีต่ัง้ของคลงัสนิคำ้และศูนย์กระจำยสนิคำ้ ก ำหนดระยะเวลำเช่ำ 15 ปี เริม่
ตัง้แต่ปี 2561 เป็นตน้มำ ทัง้นี้ หำกครบก ำหนดระยะเวลำเช่ำและหำกไม่มกีำรต่อสญัญำเช่ำ บรษิทัฯ และ MSL มี
หน้ำทีต่้องรื้อถอนอำคำรและสิง่ปลูกสรำ้งต่ำงๆ บนทีด่นิดงักล่ำวให้กลบัสู่สภำพเดมิ ตำมเงื่อนไขทีร่ะบุในสญัญำ
เช่ำ 

แมว้่ำปัจจุบนั GAD และบรษิทัฯ มกีรรมกำรและผูถ้อืหุน้ใหญ่ร่วมกนั และใหบ้รษิทัฯ และ MSL เช่ำทีด่นิดงักล่ำว 
ทัง้นี้  หำกภำยหลังที่สัญญำเช่ำสิ้นสุดลง  และนำงยุพิน ธีระโกเมน นำยสมชำย หำญจิตต์เกษม และ 
นำยฤทธิ ์ธีระโกเมน ลดสดัส่วนกำรถือหุ้นและไม่ได้เป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ของบรษิัทฯ แล้ว GAD อำจจะขำยที่ดนิ
ดงักล่ำวเมื่อรำคำทีด่นิดงักล่ำวปรบัตวัสูงขึน้ไดใ้นอนำคต ซึ่งบรษิทัฯ อำจจะต้องหำทีด่นิแปลงใหม่เพื่อสรำ้งครวั
กลำงเพื่อทดแทนทีเ่ดมิ รวมถึง MSL ที่อำจจะต้องหำทีด่นิบรเิวณใกล้เคยีงกบัครวักลำงใหม่เพื่อใหก้ำรกระจำย
สนิคำ้ไปยงัรำ้นอำหำรของกลุ่มบรษิทัฯ ใหม้ปีระสทิธภิำพสงูสุด 

เมื่อพจิำรณำจำกท ำเลทีต่ัง้ของครวักลำง CK5 ในปัจจุบนั ซึ่งตัง้อยู่ในจุดยุทธศำสตร์ทีด่ ีมเีสน้ทำงกำรคมนำคมที่
เหมำะส ำหรบัจดัตัง้เป็นคลงัสนิค้ำและศูนย์กระจำยสนิค้ำ และอยู่ในพื้นที่เขตผงัเมอืงสมี่วง ซึ่งถูกก ำหนดใหใ้ช้
ประโยชน์ที่ดิน “ประเภทอุตสำหกรรมและคลังสินค้ำ” อีกทัง้ยังมีเนื้อที่ขนำดใหญ่ ซึ่งหำได้ย ำกในเขต
กรุงเทพมหำนครและปรมิณฑล หำกไม่ไดร้บักำรต่อสญัญำเช่ำ บรษิทัฯ จะตอ้งหำครวักลำงแห่งใหม่ทดแทนอย่ำง
เร็วที่สุด เพื่อไม่ให้ธุรกิจของบรษิทัฯ ต้องหยุดชะงกั ซึ่งกำรที่บรษิัทฯ จะหำที่ดนิและสร้ำงครวักลำงแห่งใหม่ได้
ภำยในระยะเวลำสัน้นัน้เป็นไปไดค้่อนขำ้งยำก และจะตอ้งใชท้ัง้ระยะเวลำในกำรก่อสรำ้งและเงนิลงทุนจ ำนวนมำก 
นอกจำกนี้ กำรทีบ่รษิทัฯ มคีรวักลำงทีอ่ยู่ตดิกบัคลงัสนิคำ้และศูนย์กระจำยสนิคำ้ของ MSL ถอืเป็นประโยชน์ต่อ
กำรด ำเนินงำนของบรษิทัฯ และ MSL ซึง่หำกตอ้งยำ้ยครวักลำงไปทีอ่ื่นอำจส่งผลกระทบทำงลบต่อกำรกำรด ำเนิน
ธุรกจิได ้ดงันัน้ เพื่อป้องกนัควำมเสีย่งจำกกำรไม่ไดร้บักำรต่อสญัญำในอนำคต และตอ้งรือ้ถอนสิง่ปลูกสรำ้งทีเ่ป็น
กรรมสทิธิข์องบรษิทัฯ ตำมเงื่อนไขทีร่ะบุในสญัญำเช่ำ อกีทัง้เพื่อป้องกนัควำมเสีย่งจำกกำรปรบัเพิม่ขึน้ของอตัรำ
ค่ำเช่ำในอนำคต ซึ่งตำมสญัญำเช่ำปัจจุบนัมกีำรปรบัเพิม่อตัรำค่ำเช่ำรอ้ยละ 10.00 ทุกๆ 3 ปี บรษิทัฯ จงึมคีวำม
ประสงคท์ีจ่ะซื้อทีด่นิดงักล่ำวจำก GAD 
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3.2 ความสมเหตุสมผลของราคา 

กำรประเมนิควำมคุม้ค่ำ 
ในกำรประเมนิมูลค่ำยุติธรรมของทรพัย์สิน ที่ปรึกษำทำงกำรเงนิอิสระ ใช้วิธีเปรียบเทยีบรำคำประเมนิของผู้
ประเมินทรัพย์สินอิสระกับรำคำที่บริษัทฯ จะเข้ำท ำรำยกำร และวิธีเปรียบเทียบควำมคุ้มค่ำในกำรซื้อที่ดิน 
ทดแทนกำรเช่ำทีด่นิ โดยมรีำยละเอยีดดงันี้ 

1) วิธีมูลค่ายุติธรรมท่ีประเมินโดยผู้ประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นอิสระ  

บรษิัทฯ ได้มกีำรว่ำจ้ำงบรษิทั ไนท์แฟรงค์ ชำร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ำกดั (“ผู้ประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นอิสระ 
รายท่ี 1”) และบรษิทั ซพีเีอม็ แคปปิทลั จ ำกดั (“ผู้ประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นอิสระ รายท่ี 2”) ซึ่งผูป้ระเมนิมูลค่ำ
ทรพัย์สนิอสิระทัง้ 2 รำย เป็นบรษิทัทีอ่ยู่ในรำยชื่อบรษิทัประเมนิมลูค่ำทรพัยส์นิในตลำดทุนและผูป้ระเมนิหลกัที่
ไดร้บัควำมเหน็ชอบจำกส ำนักงำน ก.ล.ต. เพื่อประเมนิรำคำตลำดของทีด่นิ โดยมวีตัถุประสงค์เพื่อวตัถุประสงค์
สำธำรณะ ซึ่งผู้ประเมนิมูลค่ำทรพัย์สินอิสระทัง้ 2 รำย ได้ตรวจสอบและพจิำรณำปัจจยัต่ำงๆ ที่เกี่ยวข้องกบั
สนิทรพัย์ทีป่ระเมนิมลูค่ำ เช่น ลกัษณะสทิธติำมกฎหมำย ลกัษณะเฉพำะของทรพัยส์นิ ควำมเหมำะสมในกำรใช้
ประโยชน์ หรอืน ำไปพฒันำใช้ประโยชน์ สภำพกำรตลำดทัว่ๆไป พร้อมเงื่อนไขขอ้จ ำกดัต่ำงๆ และสมมติฐำน
พเิศษ หรอืเงือ่นไขเฉพำะกำรประเมนิ เพื่อเลอืกใชว้ธิกีำรประเมนิมูลค่ำทีเ่หมำะสมและสอดคลอ้งกบัวตัถุประสงค์
ของกำรประเมิน ซึ่งจะน ำไปสู่กำรให้ควำมเห็นอย่ำงเป็นระบบและสรุปมูลค่ำทรพัย์สินในขัน้สุดท้ำยของกำร
ประเมนิเพื่อก ำหนดมูลค่ำตลำด ซึ่งผูป้ระเมนิมูลค่ำทรพัย์สนิอสิระทัง้ 2 รำยไดพ้จิำรณำใชว้ธิเีปรยีบเทยีบรำคำ
ตลำด (Market Approach) เนื่องจำกเป็นกำรประเมินที่ดินเปล่ำ ซึ่งข้อมูลที่น ำมำเปรียบเทียบมีลักษณะทำง
กำยภำพทีค่ล้ำยกนั รำคำซื้อขำยหรอืเสนอขำยของขอ้มลู สำมำรถค ำนวณเป็นรำคำต่อหน่วยของทีด่นิไดช้ดัเจน 
ซึ่งสำมำรถน ำมำพจิำรณำเปรยีบเทยีบกบัทรพัย์สนิทีป่ระเมนิมลูค่ำได ้ท ำใหมู้ลค่ำทรพัย์สนิที่ประเมนิสะทอ้นถงึ
มลูค่ำตลำดไดด้กีว่ำวธิอีื่น ซึง่สำมำรถสรุปมลูค่ำตลำดของผูป้ระเมนิมลูค่ำทรพัยส์นิอสิระทัง้ 2 รำย ได ้ดงันี้ 

รายช่ือผู้ประเมิน วนัท่ีประเมิน วิธีท่ีใช้ มูลค่าประเมิน  
(ล้านบาท)  

1. บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชำรเ์ตอร์ 
(ประเทศไทย) จ ำกดั 

14 กมุภำพนัธ ์2567 เปรยีบเทยีบรำคำตลำด 1,740.00  

2. บรษิทั ซพีเีอม็ แคปปิทลั จ ำกดั 31 มกรำคม 2567 เปรยีบเทยีบรำคำตลำด 1,820.03 

โดยกำรประเมนิดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบรำคำตลำด เป็นวธิทีีน่ิยมเนื่องจำก มคีวำมชดัเจนและสำมำรถสะทอ้นควำม
ต้องกำรของตลำดและรำคำซื้อขำยปัจจุบนัทีใ่กล้เคยีงจรงิ ซึ่งวธิเีปรยีบเทยีบรำคำตลำดนี้จะสำมำรถใชไ้ดด้ ีหำก
สำมำรถหำข้อมูลเทียบเคียงกับทรัพย์สินที่ประเมินได้เพียงพอ ซึ่งกำรประเมินมูลค่ำที่ดินนัน้ควรพิจำรณำ
เปรยีบเทยีบทีด่นิอื่น ที่มลีกัษณะทำงกำยภำพคล้ำยคลึงกนั เช่น ทีต่ัง้ สภำพแวดล้อม ขนำดทีด่นิ ระดบัหน้ำดนิ 
สำธำรณูปโภค รวมถงึปัจจยัทำงเศรษฐกจิทีอ่ำจมผีลกระทบต่ออสงัหำรมิทรพัย ์ซ่ึงท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระมี
ความเห็นว่าการประเมินมูลค่าท่ีดินด้วยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) มีความ
สมเหตุสมผล  
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ทัง้นี้ กำรประเมนิมลูค่ำตลำดของทีด่นิจะขึน้กบักำรพจิำรณำปัจจยัอื่นๆ ทีเ่กีย่วขอ้งดว้ย เช่น ทีต่ัง้ สภำพแวดลอ้ม 
ประโยชน์ใช้สอย และปัจจัยทำงกฎหมำย เป็นต้น โดยสำมำรถอ้ำงอิงรำยละเอียดข้อมูลเปรียบเทียบได้ที่
ภำคผนวก 4 

2) วิธีเปรียบเทียบความคุ้มค่าในการซื้อท่ีดิน ทดแทนการเช่าท่ีดิน 

ทีป่รกึษำทำงกำรเงนิอสิระพจิำรณำวเิครำะหค์วำมคุม้ค่ำในกำรซื้อทีด่นิทดแทนกำรเช่ำทีด่นิ โดยใชส้มมตฐิำนว่ำ
บรษิทัฯ ด ำเนินธุรกจิและใชค้รวักลำง CK5 อย่ำงต่อเนื่อง โดยพจิำรณำมูลค่ำประโยชน์ทีค่ำดว่ำบรษิทัฯ จะไดร้บั
จำกกำรประหยดัค่ำเช่ำทีด่นิ และไดร้บัรำยไดค้่ำเช่ำจำก MSL ตลอดอำยุกำรประมำณกำร เปรยีบเทยีบกบัมลูค่ำที่
บริษัทฯ อำจเสียประโยชน์ และพิจำรณำมูลค่ำปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value: NPV) โดยใช้อัตรำคิดลด 
(WACC) ทีร่อ้ยละ 6.17 ต่อปี และพจิำรณำอตัรำผลตอบแทนต่อปีจำกกำรลงทุน (Internal Rate of Return: IRR) 
ซึง่มรีำยละเอยีดและสมมตฐิำนทีส่ ำคญั ดงันี้ 

- ก ำหนดระยะเวลำประมำณกำรเท่ำกบั 10 ปี 7 เดอืน โดยให้บรษิัทฯ และ MSL เสมอืนต่อสญัญำเช่ำกบั 
GAD ต่อในปีที ่2576 โดยมอีตัรำกำรปรบัเพิม่ค่ำเช่ำรอ้ยละ 15.00 ทุกๆ 3 ปี 

- ก ำหนดให้บริษัทฯ ด ำเนินธุรกิจและใช้ครวักลำง CK5 อย่ำงต่อเนื่อง จึงไม่มีกำรคิดค่ำรื้อถอนเมื่อครบ
ก ำหนดสญัญำเช่ำ 

- ก ำหนดให้มีมูลค่ำสุดท้ำย (Terminal Value) ของสญัญำเช่ำของบริษัทฯ และ GAD โดยใช้อตัรำเติบโต
เฉลี่ยของมูลค่ำสุดทำ้ยทีร่อ้ยละ 4.77 (อ้างองิเงือ่นไขการต่อสญัญาเช่าตามทีร่ะบุในสญัญาเช่า ทีอ่ตัราการ
ปรบัเพิม่ค่าเช่ารอ้ยละ 15.00 ทุกๆ 3 ปี) 

- ก ำหนดให้มกีำรปรบัขึ้นรำคำของที่ดนิร้อยละ 12.11 ต่อปี ซึ่งพจิำรณำเฉพำะที่ดนิรอกำรพฒันำ 2 ส่วน 
รวม 53 ไร่ 1 งำน 65.16 ตำรำงวำ โดยใชมู้ลค่ำทีป่ระเมนิเฉลี่ยจำกผูป้ระเมนิทรพัย์สนิอสิระทัง้ 2 รำย ใน
กำรค ำนวณมลูค่ำทีด่นิทีร่อกำรพฒันำเพื่อใหส้ะทอ้นรำคำตลำดกบัลกัษณะของทีด่นิ 

ทีด่นิส่วนที ่1:  42 ไร่ 2 งำน 25.15 ตำรำงวำ หรอืคดิเป็น 17,025.15 ตำรำงวำ โดยใชร้ำคำประเมนิ
เฉลีย่ 35,500.00 บำทต่อตำรำงวำ 

ทีด่นิส่วนที ่2: 10 ไร่ 3 งำน 40.00 ตำรำงวำ หรอืคดิเป็น 4,340.00 ตำรำงวำ โดยใชร้ำคำประเมนิ
เฉลีย่ 14,250.00 บำทต่อตำรำงวำ  

สมมตฐิำนกำรเปรยีบเทยีบควำมคุม้ค่ำ 

ทีป่รกึษำทำงกำรเงนิอสิระ ก ำหนดสมมตฐิำนโดยแบ่งเป็น มูลค่ำประโยชน์ทีค่ำดว่ำบรษิทัฯ จะไดร้บั และมูลค่ำที่
บรษิทัฯ อำจเสยีโอกำสและค่ำใชจ้่ำย ซึง่มรีำยละเอยีด ดงันี้ 

มูลค่าประโยชน์ท่ีคาดว่าบริษทัฯ จะได้รบั 
1) บริษัทฯ จะประหยัดค่ำเช่ำที่ดินที่คงเหลืออยู่ตำมสัญญำเช่ำระหว่ำงบริษัทฯ กับ GAD ซึ่งปี 2567  

บรษิทัฯ มคี่ำเช่ำคงเหลอืเดอืน ม.ิย. - ธ.ค. รวมเท่ำกบั 8.89 ล้ำนบำทต่อปี และอตัรำค่ำเช่ำปรบัเพิม่ขึน้
รอ้ยละ 10.00 ทุก 3 ปี ทัง้นี้ ตำมเงือ่นไขกำรต่อสญัญำทีร่ะบุในสญัญำเช่ำระหว่ำงบรษิทัฯ กบั GAD จะมี
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กำรปรบัอตัรำค่ำเช่ำเพิม่ขึน้ร้อยละ 15.00 ทุก 3 ปี จงึก ำหนดอตัรำเตบิโตเฉลี่ยของมูลค่ำสุดทำ้ยเฉลี่ย 
(Terminal Growth Rate) รอ้ยละ 4.77 ต่อปี (อา้งองิสญัญาเช่าตามหวัขอ้ 2.6) 

2) บรษิทัฯ มรีำยไดค้่ำเช่ำทีด่นิจำก MSL ในฐำนะเจำ้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิแทน GAD ซึ่งในปี 2567 บรษิทัฯ 
จะไดร้บัค่ำเช่ำส ำหรบัเดอืน ม.ิย. - ธ.ค. รวมเท่ำกบั 9.93 ลำ้นบำท โดยอตัรำค่ำเช่ำเพิม่ขึน้รอ้ยละ 15.00 
ทุก 3 ปี ทัง้นี้ ตำมเงือ่นไขกำรต่อสญัญำทีร่ะบุในสญัญำเชำ่ระหวำ่ง MSL กบั GAD จะมกีำรปรบัอตัรำคำ่
เช่ำเพิม่ขึน้รอ้ยละ 15.00 ทุก 3 ปี จงึก ำหนดอตัรำเตบิโตเฉลีย่ของมลูค่ำสุดทำ้ยเฉลีย่ (Terminal Growth 
Rate) รอ้ยละ 4.77 ต่อปี (อา้งองิสญัญาเช่าตามหวัขอ้ 2.6)  

3) บรษิทัฯ มโีอกำสไดร้บัประโยชน์จำกกำรปรบัขึน้ของรำคำทีด่นิในอนำคต เน่ืองจำกทีด่นิดงักล่ำวอยู่ในจุด
ยุทธศำสตร์ทีด่ ีสำมำรถเดนิทำงเขำ้ - ออกได้อย่ำงสะดวก เหมำะส ำหรบัใชเ้ป็นสถำนประกอบกจิกำร
ส ำหรบัอุตสำหกรรมต่ำงๆ คลงัสนิค้ำและศูนย์กระจำยสนิค้ำต่ำงๆ และตัง้อยู่ในเขตผงัเมอืงสมี่วงที่ถูก
ก ำหนดใหใ้ชป้ระโยชน์ทีด่นิ “ประเภทอุตสำหกรรมและคลงัสนิคำ้” พร้อมทัง้ยงัมเีนื้อทีข่นำดใหญ่ ซึ่งมี
ค่อนขำ้งจ ำกดัและหำไดย้ำกในเขตกรุงเทพมหำนครและปรมิณฑล ดงันัน้ มูลค่ำทีด่นิดงักล่ำวมโีอกำส
ปรบัเพิม่สูงขึน้ในอนำคต โดยทีป่รกึษำทำงกำรเงนิอสิระประมำณกำรใหร้ำคำทีด่นิเพิม่ขึน้รอ้ยละ 12.11 
ต่อปี ซึ่งเท่ำกบัอตัรำเตบิโตเฉลี่ยต่อปีของดชันีรำคำทีด่นิเปล่ำก่อนกำรพฒันำในกรุงเทพฯ - ปรมิณฑล 
ย้อนหลัง 12 ปี (ปี 2555 - ปี 2566) (อ้างอิงข้อมูลจากศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคาร
สงเคราะห ์วนัที ่22 มกราคม 2567)  

 
 
  



ควำมเหน็ทีป่รกึษำทำงกำรเงนิอสิระเกีย่วกบักำรเขำ้ท ำรำยกำรทีเ่กีย่วโยงกนั 

และกำรไดม้ำซึง่สนิทรพัยข์องบรษิทั เอม็เค เรสโตรองต์ กรุ๊ป จ ำกดั (มหำชน)  

บรษิทั ไพโอเนีย แอดไวเซอรี ่จ ำกดั                            ส่วนที ่3 หน้ำ 5 

กำรค ำนวณอตัรำเตบิโตเฉลีย่ต่อปีของดชันีรำคำทีด่นิเปล่ำก่อนกำรพฒันำในกรุงเทพฯ - ปรมิณฑล  
อตัราเติบโตเฉล่ียต่อปี = (ดชันีราคาท่ีดินปีล่าสุด/ดชันีราคาท่ีดินปีฐาน) ^ (1/จ านวนปี) - 1 

   
โดยที ่   

ดชันีรำคำทีด่นิปีล่ำสุด = ดชันีรำคำทีด่นิปี 2566 ซึง่เท่ำกบั 394.2 
ดชันีรำคำทีด่นิปีฐำน = ดชันีรำคำทีด่นิปี 2555 ซึง่เท่ำกบั 100.0 

จ ำนวนปี = ปี 2555 ถงึ ปี 2566 ซึง่เท่ำกบั 12 ปี 
 

โดยทีป่รกึษำทำงกำรเงนิอสิระประมำณกำรเฉพำะพืน้ทีร่อกำรพฒันำ รวมจ ำนวน 53 ไร่ 1 งำน 65.16 ตำรำงวำ 
ซึ่งคดิเป็นมลูค่ำ 666.24 ล้ำนบำท โดยใชส้มมตฐิำนรำคำเฉลี่ยต่อตำรำงวำจำกผูป้ระเมนิทรพัยส์นิอสิระทัง้ 2 รำย 
โดยจ ำแนกตำมลกัษณะทีด่นิ รำยละเอยีดดงัตำรำงต่อไปนี้ 
 

ล าดบั รายละเอียดของท่ีดิน เน้ือท่ี 
ราคาประเมินเฉล่ีย 

(บาท/ตารางวา) 
มูลค่าท่ีดิน 
(ล้านบาท) 

1 พืน้ทีร่อกำรพฒันำ  
(ทีด่นิโฉนดเลขที ่52647 

29887 33548 และ 21914) 

42 ไร่ 2 งำน 25.15 ตำรำงวำ 
หรอืคดิเป็น 17,025.15 ตำรำงวำ 

35,500.00 604.39 

2 พืน้ทีร่อกำรพฒันำ  
(ทีด่นิโฉนดเลขที ่3804) 

10 ไร่ 3 งำน 40.00 ตำรำงวำ 
หรอืคดิเป็น 4,340.00 ตำรำงวำ 

14,250.00 61.85 

รวมเน้ือท่ีทัง้หมด 53 ไร่ 1 งาน 65.15 ตารางวา 
หรือคิดเป็น 21,365.15 ตารางวา 

 666.24 

 

มูลค่าท่ีบริษทัฯ อาจเสียโอกาสและค่าใช้จ่าย 

1) บรษิัทฯ เสยีโอกำสน ำเงนิที่จะซื้อที่ดนิมูลค่ำ 1,700.00 ล้ำนบำท ไปลงทุนในกองทุนเปิดตรำสำรหนี้
ระยะสัน้และหุน้กู้ ซึ่งบรษิทัฯ จะไดอ้ตัรำผลตอบแทนเฉลี่ย ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2566 เท่ำกบัรอ้ยละ 
1.61 หรอืคดิเป็น 27.37 ลำ้นบำทต่อปี (อา้งองิขอ้มลูจากผูบ้รหิาร) 

2) บรษิทัฯ จะต้องช ำระค่ำธรรมเนียมกำรโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิจ ำนวน 17.00 ล้ำนบำท ในวนัโอนกรรมสทิธิ ์
(อา้งองิตามเงือ่นไขสญัญาจะซื้อจะขาย โดยบรษิทัฯ ตอ้งรบัผดิชอบค่าใชจ้่ายดงักล่าวครึง่หนึง่ซึง่เท่ากบั 
รอ้ยละ 1 ของมลูค่าซื้อขาย)  

3) บริษัทฯ จะต้องช ำระภำษีที่ดินส ำหรบัพื้นที่ส่วนที่ได้มำเพิม่ ซึ่งคิดเป็น 2.91 ล้ำนบำทต่อปี (อ้างอิง
ขอ้มลูจากผูบ้รหิาร) ทัง้นี้ ในพืน้ทีท่ี ่MSL เช่ำอยู่นัน้ ภำษดีงักล่ำวจะอยู่ในควำมรบัผดิชอบของ MSL 
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การวิเคราะห์ความคุ้มค่าของการลงทุน 
ทีป่รกึษำทำงกำรเงนิอสิระ วเิครำะหค์วำมคุม้ค่ำของกำรลงทุน โดยพจิำรณำจำก 
1. มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (Net Present Value: NPV) คือ ผลตอบแทนที่คำดว่ำจะได้รับจำกกำรลงทุน หรือ 

ผลต่ำงระหว่ำงมูลค่ำปัจจุบนัของกระแสเงนิสดอิสระตลอดช่วงประมำณกำร โดยใช้อตัรำคดิลด (WACC) 
(Present Value of Free Cash Flow) หกัดว้ยมูลค่ำเงนิลงทุนปัจจุบนั (Initial Investment) สำมำรถวเิครำะห์
ไดด้งันี้ 
- ในกรณีที ่NPV มคี่ำเป็นบวก หรอืมคี่ำมำกว่ำศูนย ์หมำยถงึ มลูค่ำปัจจุบนัของกระแสเงนิสดอสิระตลอด

ช่วงประมำณกำรมำกกว่ำเงนิลงทุนปัจจุบนั แสดงใหเ้หน็ว่ำโครงกำรน้ีน่ำลงทุน  
- ในกรณีที่ NPV มีค่ำเป็นลบ หรือมีค่ำน้อยกว่ำศูนย์ หมำยถึง มูลค่ำปัจจุบนัของกระแสเงินสดอิสระ

ตลอดช่วงประมำณกำรน้อยกว่ำเงนิลงทุนปัจจุบนั  
- ทัง้นี้  หำก NPV มมีลูค่ำสงู หมำยถงึเป็นโครงกำรทีน่่ำลงทุนเพิม่ขึน้ตำมล ำดบั 
ดงันัน้ ทีป่รกึษำทำงกำรเงนิอสิระจงึประมำณกำรมูลค่ำกระแสเงนิสดทีบ่รษิทัฯ จะไดร้บัจำกกำรประหยดัค่ำ
เช่ำที่ดนิ และได้รบัรำยได้ค่ำเช่ำจำก MSL เทยีบกบัมูลค่ำกระแสเงนิสดที่ที่บรษิัทฯ อำจเสยีประโยชน์ ดงั
สมมตฐิำนขำ้งตน้ และค ำนวณมลูค่ำปัจจุบนัสุทธดิว้ยอตัรำคดิลด (WACC) ทีร่อ้ยละ 6.17 ต่อปี เพื่อพจิำรณำ
มลูค่ำปัจจุบนัสุทธ ิ(NPV) ดงักล่ำวว่ำมคีวำมคุม้ค่ำกบัเงนิลงทุน 1,700.00 ลำ้นบำทหรอืไม่ 
 

2. อัตราผลตอบแทนต่อปีจากการลงทุน ( Internal Rate of Return: IRR) คือ กำรค ำนวณหำอัตรำ
ผลตอบแทนเฉลีย่ต่อปีทีผู่ล้งทุนจะไดร้บัจำกกำรลงทุนตลอดอำยุโครงกำร โดยสำมำรถวเิครำะหไ์ดด้งันี้ 
- ในกรณีที ่IRR มำกกว่ำตน้ทุนทำงกำรเงนิถวัเฉลีย่ถ่วงน ้ำหนัก (WACC) แปลว่ำ โครงกำรน้ีน่ำลงทุน 
- ในกรณีที ่IRR น้อยกว่ำตน้ทุนทำงกำรเงนิถวัเฉลีย่ถ่วงน ้ำหนัก (WACC) แปลว่ำ โครงกำรน้ีไม่น่ำลงทุน 
- ซึง่ IRR มอีตัรำทีส่งู หมำยถงึเป็นโครงกำรทีน่่ำลงทุนเพิม่ขึน้ตำมล ำดบั 
ดงันัน้ เพื่อพจิำรณำควำมคุม้ค่ำของกำรลงทนุ จงึเปรยีบเทยีบ IRR กบัตน้ทุนทำงกำรเงนิถวัเฉลีย่ถ่วงน ้ำหนกั 
(WACC) ของบรษิทัฯ ทีร่อ้ยละ 6.17 ต่อปี ว่ำมคีวำมคุม้ค่ำกบัเงนิลงทุน 1,700.00 ลำ้นบำทหรอืไม่ 

 
ตน้ทุนทำงกำรเงนิถวัเฉลีย่ถว่งน ้ำหนัก (Weighted Average Cost of Capital: WACC) หรอื อตัรำคดิลด 
ที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระใช้ต้นทุนทำงกำรเงินถัวเฉลี่ยถ่วงน ้ำหนัก (Weighted Average Cost of Capital: 
WACC) ของบรษิทัฯ หรอืตน้ทุนทำงกำรเงนิเฉลีย่ เป็นอตัรำคดิลดทีร่อ้ยละ 6.17 ต่อปี โดยมสีมมตฐิำนดงันี้ 

WACC = (IBD/(IBD+E) x Kd x (1-T)) + (E/(IBD+E) x Ke) 
โดยที ่   

WACC = ตน้ทุนทำงกำรเงนิถวัเฉลีย่ถ่วงน ้ำหนัก 
IBD/(IBD+E) = โครงสรำ้งเงนิทุนของบรษิทัฯ ณ 31 ธนัวำคม 2566 มหีนี้สนิรอ้ยละ 0.00 

E/(IBD+E) = โครงสรำ้งเงนิทุนของบรษิทัฯ ณ 31 ธนัวำคม 2566 มทีุนรอ้ยละ 100.00 
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Kd = ตน้ทุนทำงกำรเงนิเฉลีย่ เท่ำกบัรอ้ยละ 7.15 (อา้งองิอตัราการดอกเบี้ยเงนิใหส้นิเชือ่ 
MLR เฉลีย่ของ 5 ธนาคารใหญ่ ณ วนัที ่14 กุมภาพนัธ ์2567) 

T = อตัรำภำษเีงนิไดน้ิตบิุคคล เท่ำกบัรอ้ยละ 20.00 
   

Ke = Rf + (Rm-Rf) 
โดยที ่   

Ke = อตัรำผลตอบแทนทีผู่ถ้อืหุน้คำดหวงั 
Rf 

 
= อตัรำผลตอบแทนพนัธบตัรรฐับำลอำยุ 10 ปี ณ วนัที ่14 กุมภำพนัธ ์2567 ซึง่

เท่ำกบัรอ้ยละ 2.58 (อา้งองิขอ้มลูจาก ThaiBMA) 

Rm = อตัรำผลตอบแทนตลำดหลกัทรพัยฯ์ เฉลีย่ยอ้นหลงั 10 ปี (ปี 2556 ถงึ ปี 2566) 
ซึง่เท่ำกบัรอ้ยละ 7.01 (อา้งองิขอ้มลูจาก SETSMART) 

 = ค่ำควำมแปรปรวนของหลกัทรพัยข์องบรษิทัฯ ในตลำดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย
ยอ้นหลงั 1 ปี จำกวนัที ่14 กมุภำพนัธ ์2567 ซึง่เท่ำกบั 0.81 (อา้งองิขอ้มลูจาก 
Efinance) 

 
 
มลูค่ำสุดทำ้ย (Terminal Value)  

Terminal Value = FCF * (1+ Terminal Growth Rate) / (WACC - Terminal Growth Rate) 
โดยที ่   

Terminal Value = มลูค่ำสุดทำ้ย 
FCF = กระแสเงนิสดปีสุดทำ้ยของกำรประมำณกำร 

Terminal Growth Rate = อตัรำเตบิโตเฉลีย่ของมลูค่ำสุดทำ้ย 
WACC = ตน้ทุนทำงกำรเงนิถวัเฉลีย่ถ่วงน ้ำหนัก 

 

ทีป่รกึษำทำงกำรเงนิอสิระใช ้Terminal Growth Rate ส ำหรบัสมมตฐิำนกำรประหยดัค่ำเช่ำทีด่นิ และรำยไดค้่ำเช่ำ
จำก MSL โดยอ้ำงองิจำกอตัรำกำรปรบัขึน้ค่ำเช่ำ ตำมเงื่อนไขกำรต่อสญัญำทีร่ะบุในสญัญำเช่ำทีป่รบัเพิม่ขึน้รอ้ย
ละ 15.00 ทุก 3 ปี เป็นอตัรำเตบิโตเฉลี่ยของมูลค่ำสุดทำ้ยที่รอ้ยละ 4.77 ต่อปี นอกจำกนี้ ทีป่รกึษำทำงกำรเงนิ
อสิระใช ้Terminal Growth Rate ส ำหรบัสมมตฐิำนกรณีบรษิทัฯ เสยีโอกำสไดร้บัดอกเบีย้ และตอ้งช ำระภำษทีีด่นิ
ทีเ่พิม่ขึน้ ทีร่อ้ยละ 0.00 ต่อปี โดยใชส้มมตฐิำนอตัรำคงทีต่ลอดอำยุประมำณกำร
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จำกสมมตฐิำนขำ้งตน้ สำมำรถสรุปไดด้งัตำรำงดำ้นล่ำง 
 

   มิ.ย. - ธ.ค. 2567 2568 2569 2570 2571 2572 2573 2574 2575 2576 2577 

เงนิลงทุน  (1,700.00) - - - - - - - - - - - 

มูลค่าประโยชน์ท่ีคาดว่าบริษทัฯ จะได้รบั           

(1) ประหยดัค่ำเช่ำทีด่นิ   8.89  15.49  16.76  16.76  17.04  18.44  18.44  18.75  20.28  20.79  23.33  

มลูค่าสุดทา้ย (Terminal Value)                         1,747.24  

(2) รำยไดค้่ำเช่ำจำก MSL   9.93  17.03  18.28  19.54  19.54  21.01  22.49  22.49  24.18  24.18        29.74  

มลูค่าสุดทา้ย (Terminal Value)                         2,228.06  

(3) มลูค่ำทีด่นิพืน้ทีร่อกำรพฒันำ  -    -    -    -    -    -     -    -    -    - 2,089.58 

รวมมูลค่าประโยชน์    18.82  32.52  35.04  36.30  36.58  39.45  40.93  41.24  44.46  44.97    6,117.95  

มูลค่าท่ีเสียโอกาสและค่าใช้จ่าย                 

(1) เสยีโอกำสไดร้บัดอกเบีย้   (15.97) (27.37) (27.37) (27.37) (27.37) (27.37) (27.37) (27.37) (27.37) (27.37) (27.37) 

มลูค่าสุดทา้ย (Terminal Value)                          (443.77) 

(2) ค่ำธรรมเนียมกำรโอนกรรมสทิธิ ์ (17.00) -    -    -      -     -    -     -     -     -    -              -    

(3) ค่ำภำษทีีด่นิเพิม่ขึน้            (1.70) (2.91) (2.91) (2.91) (2.91) (2.91) (2.91) (2.91) (2.91) (2.91)        (2.91) 

มลูค่าสุดทา้ย (Terminal Value)                            (47.25) 

รวมมูลค่าเสียโอกาสและค่าใช้จ่าย (17.00) (17.67) (30.28)  (30.28) (30.28) (30.28) (30.28) (30.28) (30.28) (30.28) (30.28)     (521.30) 

รวม     (1,717.00) 1.16  2.24  4.76  6.01  6.29  9.17  10.65  10.95  14.18  14.68  5,596.65  

WACC  6.17%                  0.97  0.91  0.86  0.81  0.76  0.72  0.67  0.64  0.60  0.57 0.50 

มูลค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสด  (1,717.00)  1.12  2.04  4.08  4.85  4.78  6.56  7.18  6.96  8.48  8.27  2,970.61  

รวมมูลค่าปัจจบุนัสุทธิ 1,307.94         
IRR 12.81%       
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กำรวเิครำะหค์วำมไวต่อกำรเปลีย่นแปลง (Sensitivity Analysis) 

ทีป่รกึษำทำงกำรเงนิอสิระวเิครำะหค์วำมไวต่อกำรเปลี่ยนแปลง (Sensitivity Analysis) โดยเปลี่ยนแปลงสมมตฐิำน
อตัรำกำรปรบัขึน้ของรำคำที่ดนิซึ่งมผีลกระทบต่อมูลค่ำอย่ำงมนีัยส ำคญั ซึ่งก ำหนดใหอ้ตัรำกำรปรบัขึน้ของรำคำ
ทีด่นิลดลงรอ้ยละ 2.00 และรอ้ยละ 4.00 เนื่องจำกเป็นช่วงของสมมตฐิำนทีน่่ำจะเป็นไปได ้หำกเกดิกำรปรบัตวัของ
นโยบำยอตัรำดอกเบีย้และกำรชะลอตวัของภำวะเศรษฐกจิ 

อตัราการปรบัขึ้นราคาท่ีดิน 8.11% 10.11% 12.11% 

มูลค่าปัจจบุนัสุทธิ (NPV) (ล้านบาท) 970.06 1,125.22 1,307.94 

อตัราผลตอบแทนต่อปีจากการลงทุน (IRR) 11.47% 12.10% 12.81% 

จำกตำรำงกำรวเิครำะหค์วำมไวต่อกำรเปลี่ยนแปลง เมื่อพจิำรณำควำมคุม้ค่ำในกำรซื้อทีด่นิแทนกำรเช่ำทีด่นิ ซึ่งมี
มูลค่ำปัจจุบนัสุทธ ิ(NPV) เท่ำกบั 970.06 - 1,307.94 ล้ำนบำท และมอีตัรำผลตอบแทนต่อปีจำกกำรลงทุน (IRR) 
เท่ำกบัรอ้ยละ 11.47 - 12.81 ต่อปี ซึง่มำกกว่ำอตัรำคดิลด (WACC) ทีร่อ้ยละ 6.17 ต่อปี พจิำรณำว่ำเป็นกำรลงทุน
ทีคุ่ม้ค่ำ เน่ืองจำก  

– มลูค่ำปัจจุบนัสุทธ ิ(NPV)  หรอื ผลต่ำงระหว่ำงมลูค่ำปัจจุบนัของกระแสเงนิสดอสิระตลอดช่วงประมำณกำร
กับเงินลงทุนเริ่มแรก ณ อตัรำคิดลด (WACC) ที่ร้อยละ 6.17 ต่อปี โดยกำรลงทุนที่คุ้มค่ำ NPV จะมีค่ำ
มำกกว่ำศูนย ์จำกกำรวเิครำะหค์วำมคุม้ค่ำ NPV เท่ำกบั 970.06 - 1,307.94 ลำ้นบำท 

– อตัรำผลตอบแทนต่อปีจำกกำรลงทุน (IRR) เป็นกำรค ำนวณหำอตัรำผลตอบแทนต่อปีทีค่ำดว่ำจะไดจ้ำกกำร
ลงทุน โดย IRR จะน ำมำเทียบกบั WACC ของบริษัทฯ เพื่อพิจำรณำควำมคุ้มค่ำในกำรลงทุน กล่ำวคอื  
กำรลงทุนที่คุ้มค่ำ IRR จะมีค่ำมำกกว่ำ WACC จำกกำรวิเครำะห์ควำมคุ้มค่ำ IRR มีค่ำเท่ำกับ 
รอ้ยละ 11.47 - 12.81 ต่อปี ซึง่มำกกว่ำ WACC ของบรษิทัฯ ทีร่อ้ยละ 6.17 ต่อปี 

– ดงันัน้ จำกกำรวิเครำะห์ควำมคุ้มค่ำข้ำงต้น NPV มีค่ำมำกกว่ำศูนย์ และ IRR มีค่ำมำกกว่ำ WACC จึง
พจิำรณำไดว้่ำ กำรลงทุนในกำรซื้อทีด่นิมคีวำมคุม้ค่ำมำกกว่ำกำรเช่ำทีด่นิ 
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กำรวเิครำะห ์กรณีบรษิทัฯ และ MSL ต่อสญัญำเช่ำทีด่นิอกี 20 ปี 30 ปี และ 40 ปี 

นอกจำกนี้ ทีป่รกึษำทำงกำรเงนิอสิระได้ท ำกำรวเิครำะห์ กรณีบรษิทัฯ และ MSL ต่อสญัญำเช่ำทีด่นิอกี 20 ปี 30 ปี 
และ 40 ปี โดยเปรยีบเทยีบมูลค่ำปัจจุบนั (PV) ของกำรเช่ำทีด่นิ กบั รำคำทีด่นิทีบ่รษิทัฯ จะซื้อ ซึ่งคดิตำมสดัส่วน
ทีด่นิทีบ่รษิทัฯ และ MSL เช่ำ เท่ำกบั 29,563.25 ตำรำงวำ คูณดว้ยรำคำซื้อทีด่นิเฉลี่ยตำรำงวำละ 32,241.85 บำท 
(ค ำนวณจำกมูลค่ำที่ดนิ 1,700.00 ล้ำนบำท หำรด้วยเนื้อที่ทัง้หมด 52,726.50 ตำรำงวำ) จะได้รำคำซื้อที่ดนิตำม
สดัส่วนที่บรษิทัฯ และ MSL เช่ำ เท่ำกบั 953.17 ล้ำนบำท โดยรำคำที่ดนิดงักล่ำวไม่รวมพื้นที่ตดิภำระจ ำยอมและ
ทีด่นิรอกำรพฒันำ ดงัรำยละเอยีดดำ้นล่ำง  

ล าดบั รายการ  
ท่ีดิน  

(ตารางวา) 
สดัส่วน 

ต่อท่ีดินทัง้หมด 
ราคาซื้อขายตามสดัส่วน

เน้ือท่ี (ล้านบาท) 

1 ทีด่นิทีบ่รษิทัฯ เช่ำ        16,175.75  30.68%                  521.54  

2 ทีด่นิที ่MSL เช่ำ        13,387.50  25.39%                  431.64  

รวมทีด่นิทีบ่รษิทัฯ และ MSL เช่ำ        29,563.25  56.07%                  953.17  

3 พืน้ทีภ่ำระจ ำยอม           1,798.10  3.41%                    57.97  

4 ทีด่นิรอกำรพฒันำ        21,365.15  40.52%                  688.85  
รวมท่ีดินทัง้หมด 52,726.50 100.00% 1,700.00 

หมำยเหตุ 
รำคำซื้อขำยตำมสดัส่วนค ำนวณจำกมลูค่ำทีด่นิทีจ่ะซื้อรวม 1,700.00 ลำ้นบำท คณูดว้ยสดัส่วนต่อพืน้ทีท่ีด่นิในขอ้ 
1-4  

จ านวนปี ท่ีต่อสญัญาเช่า 20 ปี 30 ปี 40 ปี 

มลูค่ำปัจจุบนั (PV) (ลำ้นบำท) 1,103.66 1,271.80 1,412.32 

รำคำที่ดนิที่ซื้อคดิตำมสดัส่วนที่ บรษิัทฯ และ MSL เช่ำ 
(ลำ้นบำท) 

953.17  

จำกกำรวเิครำะห์ พบว่ำ กรณีทีบ่รษิทัฯ และ MSL ต่อสญัญำเช่ำทีด่นิอกี 20 ปี 30 ปี และ 40 ปี จะมมีูลค่ำปัจจุบนั 
(PV) เท่ำกบั 1,103.66 ล้ำนบำท 1,271.80 ล้ำนบำท และ 1,412.32 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั ซึ่งมำกกว่ำรำคำซื้อที่ดนิ
ตำมขนำดทีด่นิทีบ่รษิทัฯ และ MSL เช่ำอยู่ คดิเป็น 953.17 ล้ำนบำท จงึพจิำรณำไดว้่ำ กำรลงทุนในกำรซื้อทีด่นิมี
ควำมคุม้ค่ำมำกกว่ำกำรเช่ำทีด่นิต่อไปอกี 20 ปี 30 ปี และ 40 ปี 

  



ควำมเหน็ทีป่รกึษำทำงกำรเงนิอสิระเกีย่วกบักำรเขำ้ท ำรำยกำรทีเ่กีย่วโยงกนั 

และกำรไดม้ำซึง่สนิทรพัยข์องบรษิทั เอม็เค เรสโตรองต์ กรุ๊ป จ ำกดั (มหำชน)  

บรษิทั ไพโอเนีย แอดไวเซอรี ่จ ำกดั                            ส่วนที ่3 หน้ำ 11 

ควำมสมเหตุสมผลของรำคำ 

ทีป่รกึษำทำงกำรเงนิอสิระไดพ้จิำรณำควำมเหมำะสม เนื่องจำกรำคำซื้อสนิทรพัย์ของกำรเขำ้ท ำรำยกำรในครัง้นี้มี
มูลค่ำสุทธเิท่ำกบั 1,700.00 ล้ำนบำท ซึ่งเป็นรำคำทีต่ ่ำกว่ำมูลค่ำตลำด 1,740.00 – 1,820.03 ล้ำนบำท ทีป่ระเมนิ
โดยผูป้ระเมนิมูลค่ำทรพัย์สนิอิสระทัง้ 2 รำย จงึถือว่ำเป็นประโยชน์ต่อบรษิัทฯ โดยผู้ประเมนิอิสระทัง้ 2 รำย ได้
ตรวจสอบและพจิำรณำถงึปัจจยัต่ำงๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัสนิทรพัย์ทีป่ระเมนิมูลค่ำ และได้พจิำรณำใชว้ธิเีปรยีบเทยีบ
รำคำตลำด (Market Approach) โดยกำรเทยีบเคยีงกบัทีด่นิในบรเิวณใกล้เคยีง ทมีลีกัษณะทำงกำยภำพคล้ำยคลงึ
กัน  นอกจำกนี้ เมื่อพิจำรณำควำมคุ้มค่ำในกำรซื้อที่ดินแทนกำรเช่ำที่ดิน โดยกำรวิเครำะห์ควำมไวต่อกำร
เปลี่ยนแปลง (Sensitivity Analysis) ของอตัรำกำรปรบัขึ้นของรำคำที่ดินที่ร้อยละ 8.11 - 12.11 ต่อปี ซึ่งมีมูลค่ำ
ปัจจุบนัสุทธ ิ(NPV) เท่ำกบั 970.06 - 1,307.94 ล้ำนบำท และมอีตัรำผลตอบแทนต่อปีจำกกำรลงทุน (IRR) เท่ำกบั
รอ้ยละ 11.47 - 12.81 ต่อปีซึง่มำกกว่ำอตัรำคดิลด (WACC) ทีร่อ้ยละ 6.17 ต่อปี จงึพจิำรณำว่ำเป็นกำรลงทุนในกำร
ซื้อทีด่นิมคีวำมคุม้ค่ำมำกกว่ำกำรเช่ำทีด่นิ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระจึงเหน็ว่า ราคาซื้อสินทรพัยใ์นการเขา้ท า
รายการดงักล่าว มีความสมเหตุสมผล 
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3.3 ความสมเหตุสมผลของเงื่อนไขในการเข้าท ารายการ 

หำกพจิำรณำเงือ่นไขในกำรเขำ้ท ำรำยกำรทีร่ะบุไวใ้นสญัญำจะซื้อจะขำยทีด่นิ โดยสรุปเงื่อนไขและควำมเหน็ของที่
ปรกึษำทำงกำรเงนิอสิระได ้ดงันี้ 

ร่ำงสญัญำจะซื้อจะขำยทีด่นิระหว่ำงบรษิทัฯ ในฐำนะ “ผูจ้ะซื้อ” กบั GAD ในฐำนะ “ผูจ้ะขำย” 

เง่ือนไขท่ีส าคญั รายละเอียด ความเหน็ของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ 

1. ราคาท่ีจะซื้อขาย ที่ดินเปล่ำ เนื้อที่รวม 131 ไร่ 3 งำน 
26.50 ตำ ร ำ ง ว ำ  เ ป็ น เ งินทั ้ง สิ้ น 
1,700.00 ลำ้นบำท 

รำคำซื้อขำยที่ดนิดงักล่ำว เป็นรำคำที่ต ่ำกว่ำ
รำคำประเมินจำกผู้ประเมินมูลค่ำทรัพย์สิน
อิสระทัง้ 2 รำย (รำยละเอียดตำมหวัขอ้ 3.2) 
ซึง่ถอืว่ำเป็นประโยชน์ต่อบรษิทัฯ และผูถ้อืหุน้ 

2. เง่ือนไขการช าระเงิน  ผู้จะซื้อตกลงจะช ำระค่ำที่ดินเต็ม
มูลค่ำ โดยจะช ำใหแ้ก่ผูจ้ะขำยในวนัที่
โอนกรรมสิทธิ ์โดยไม่มีกำรวำงเงิน 
มดัจ ำ 

เป็นไปตำมเงื่อนไขกำรค้ำปกติ และกำรที่ไม่
ต้องวำงเงินมัดจ ำถือว่ำเป็นประโยชน์แก่ 
บรษิทัฯ  

3. ค่าธรรมเนียม ค่า

ภาษี ค่าอากรแสตมป์ 

และค่าใช้จา่ยอ่ืนๆ ท่ี

เก่ียวข้อง 

• ค่ ำธรรม เนี ยมกำรโอน และ
ค่ำใช้จ่ำยอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง ผู้จะ
ซื้อและผูจ้ะขำย ตกลงจะช ำระคน
ละครึง่ 

• ค่ำอำกรแสตมป์ และภำษีธุรกิจ
เฉพำะ (ถ้ำมี) ผู้จะขำยตกลงจะ
เป็นผูร้บัผดิชอบเพยีงผูเ้ดยีว 

เป็นเงือ่นไขปกตใินกำรซื้อขำยทีด่นิ  

4. ข้อตกลงเก่ียวกบัการ

ยกเลิกสญัญาเช่า

ระหว่างบริษทัฯ กบั 

GAD 

คู่สัญญำทัง้สองฝ่ำยตกลงให้สัญญำ
เช่ำทีท่ ำขึน้ระหว่ำงบรษิทัฯ กบั GAD 
จ ำนวน 2 ฉบบั มผีลยกเลกิตัง้แต่วนัที่
โอนกรรมสิทธิเ์ป็นต้นไป และตกลง
ด ำเนินกำรจดทะเบยีนยกเลกิสทิธกิำร
เช่ำดังกล่ำว ณ กรมที่ดิน ในวันที่มี
กำรโอนกรรมสทิธิ ์

วนัที่ยกเลกิสญัญำเช่ำที่ดนิเป็นวนัเดยีวกับที่
บรษิทัฯ ช ำระรำคำและรบัโอนกรรมสทิธิ ์จงึไม่
ท ำใหบ้รษิทัฯ เสยีประโยชน์แต่อย่ำงใด 
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เง่ือนไขท่ีส าคญั รายละเอียด ความเหน็ของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ 

5. ข้อตกลงเก่ียวกบัการ

ยกเลิกสญัญาเช่า

ระหว่าง MSL กบั 

GAD  

• ผู้จะขำยได้แจ้งเรื่องกำรจะซื้อจะ
ขำยที่ดินดังกล่ำวต่อ MSL แล้ว 
และ MSL ยินยอมที่จะยกเลิก
สัญญำเช่ำที่ท ำขึ้นระหว่ำงผู้จะ
ขำยกบั MSL ทัง้ 2 ฉบบั โดยจะ
จดทะเบียนยกเลิกสิทธิกำรเช่ำ
ดังกล่ำว ณ กรมที่ดิน ในวันที่มี
กำรโอนกรรมสทิธิ ์ 

• MSL จะท ำสัญญำเช่ำฉบับใหม่
กับผู้จะซื้อ ภำยใต้เงื่อนไขและ
กรอบระยะเวลำตำมสัญญำเช่ำ
ฉบบัเดมิ โดยใหม้ผีลบงัคบัตัง้แต่
วนัถดัจำกวนัทีโ่อนกรรมสทิธิเ์ป็น
ตน้ไป 

เงื่อนไขดงักล่ำวเป็นกำรพสิูจน์ว่ำขอ้สญัญำจะ
ซื้อจะขำยที่ดินระหว่ำง GAD กับบริษัทฯ 
เกิดขึ้นโดยไม่ได้ผิดเงื่อนไขในสัญญำเช่ำ
ระหว่ำง GAD กับ MSL โดยเป็นเงื่อนไขที่
เป็นไปตำมเงือ่นไขกำรคำ้ปกต ิ

6. ข้อตกลงเก่ียวกบั

ภาระจ ายอม 

ผูจ้ะขำยจะตอ้งด ำเนินกำรจดทะเบยีน
ยกเลกิภำระจ ำยอมทัง้หมดในทีด่นิให้
แลว้เสรจ็ก่อนวนัโอนกรรมสทิธิ ์

เงื่อนไขกำรจดทะเบียนยกเลิกภำระจ ำยอม
ดงักล่ำว ท ำใหบ้รษิทัฯ ไดท้ีด่นิทัง้หมดมำโดย
ปลอดภำระจ ำยอม จึงเป็นเงื่อนไขที่ เ ป็น
ประโยชน์ต่อบรษิทัฯ  

ดงันัน้ เมื่อพิจารณาถึงความสมเหตุสมผลในการเข้าท ารายการ ความเหมาะสมของราคาซื้อสินทรพัยท่ี์มีมลูค่าต า่

กว่าราคาประเมิน ซ่ึงเป็นประโยชน์กบับริษัทฯ และผู้ถือหุ้น รวมถึงเงื่อนไขในการเข้าท ารายการท่ีเป็นไปตาม
เง่ือนไขการค้าปกติ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระจึงเหน็ว่ามีความเหมาะสม 
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3.4 เปรียบเทียบข้อดี ข้อด้อย ของการท ารายการได้มาซ่ึงสินทรพัย ์ 

3.4.1 ข้อดีของการท ารายการได้มาซ่ึงสินทรพัย ์

1) ป้องกนัความเส่ียงจากการไม่ได้รบัการต่อสญัญาเช่า 

แม้ว่ำปัจจุบนั GAD และบรษิัทฯ จะมกีรรมกำรและผู้ถอืหุน้ใหญ่ร่วมกนั ซึ่ง GAD เป็นผู้มส่ีวนได้ส่วนเสยีใน
บริษัทฯ จึงอำจท ำให้บริษัทฯ มีโอกำสได้รับกำรต่อสัญญำเช่ำอย่ำงต่อเนื่ อง ทัง้นี้  หำกในอนำคต  
นำงยุพนิ ธรีะโกเมน นำยสมชำย หำญจติต์เกษม หรอืนำยฤทธิ ์ธรีะโกเมน ลดสดัส่วนกำรถอืหุน้ผูแ้ละไม่ได้
เป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ของบรษิัทฯ แล้ว GAD อำจจะขำยที่ดนิดงักล่ำวเมื่อรำคำที่ดนิดงักล่ำวปรบัตวัสูงขึน้ไดใ้น
อนำคต และไม่ต่อสญัญำเช่ำกบับรษิทัฯ ส่งผลใหบ้รษิทัฯ จะต้องหำครวักลำงแห่งใหม่ทดแทนอย่ำงเรว็ทีสุ่ด 
เพื่อไม่ใหธุ้รกจิของบรษิทัฯ ตอ้งหยุดชะงกั โดยบรษิทัฯ อำจจะมทีำงเลอืก ดงันี้ 

กำรเช่ำครวักลำง หำกพจิำรณำถึงขนำดพืน้ทีข่องครวักลำง CK5 ที่มพีื้นที่ใชส้อย 18,190 ตำรำงเมตร หำก
พจิำรณำจำกท ำเลทีต่ัง้ มำตรฐำนและกำรวำงระบบโครงสรำ้งต่ำงๆ ของครวักลำง CK5 แล้วนัน้ กำรหำพืน้ที่
เช่ำที่มีพื้นที่ใช้สอยและลกัษณะของกำรใช้งำนที่ใกล้เคียง ที่สำมำรถใช้ทดแทนครวักลำง CK5 ได้ อำจจะ
เป็นไปไดค้่อนขำ้งยำก เนื่องจำกครวักลำง CK5 ถูกออกแบบพืน้ทีก่ำรใชส้อยและระบบต่ำงๆ ทีเ่กี่ยวขอ้งเพื่อ
กำรจดัเตรยีมวตัถุดบิและสนิคำ้ของรำ้นอำหำรของกลุ่มบรษิทัฯ โดยเฉพำะ  

หรือในกรณีที่บริษัทฯ จะหำที่ดินและสร้ำงครวักลำงใหม่ เมื่อพิจำรณำจำกท ำเลที่ตัง้ที่ดินส ำหรบัก่อสร้ำง
โรงงำนใหม่อำจเป็นไปไดย้ำก เน่ืองจำกจะตอ้งเป็นพืน้ทีท่ีอ่ยู่ในเขตผงัเมอืงสมี่วงทีก่ ำหนดใหใ้ชป้ระโยชน์ทีด่นิ
เพื่ออุตสำหกรรมและคลงัสนิค้ำ โดยเขตพืน้ทีด่งักล่ำวนัน้มคี่อนขำ้งจ ำกดัในกรุง เทพมหำนครและปรมิณฑล 
รวมถงึบรษิทัฯ อำจจะต้องใชท้ัง้ระยะเวลำในกำรก่อสรำ้งและเงนิลงทุนจ ำนวนมำกในกำรซื้อทีด่นิและก่อสรำ้ง
ครวักลำงใหม่ ซึ่งอำจท ำใหธุ้รกจิตอ้งหยุดชะงกั นอกจำกนี้ อำจจะมคี่ำใชจ้่ำยในกำรรือ้ถอนสิง่ปลูกสรำ้งทีเ่ป็น
กรรมสทิธิข์องบรษิทัฯ ตำมเงือ่นไขในสญัญำเช่ำ 

ดงันัน้ กำรเขำ้ท ำรำยกำรซื้อทีด่นิดงักล่ำวจะท ำใหบ้รษิทัฯ เป็นเจ้ำของกรรมสทิธิบ์นสนิทรพัย์อย่ำงสมบูรณ์ 
และสำมำรถป้องกนัควำมเสีย่งจำกกำรไม่สำมำรถต่อสญัญำเช่ำในอนำคตได ้

2) การซื้อท่ีดินมีความคุ้มค่ากว่าการเช่าท่ีดิน (รำยละเอยีดหวัขอ้ 3.2)  

เมื่อพจิำรณำควำมคุม้ค่ำในกำรซื้อทีด่นิแทนกำรเช่ำทีด่นิ จำกกำรวเิครำะหค์วำมคุม้ค่ำในกำรซื้อทีด่นิแทนกำร
เช่ำทีด่นิ โดยพจิำรณำจำกประโยชน์ทีค่ำดว่ำบรษิทัฯ จะไดร้บั ซึง่บรษิทัฯ จะประหยดัค่ำเช่ำทีด่นิ และมรีำยได้
ค่ำเช่ำทีด่นิจำก MSL รวมถงึไม่ตอ้งเสยีค่ำรือ้ถอนสิง่ปลูกสรำ้งเมื่อสญัญำสิน้สุดสญัญำและอำจไดร้บัประโยชน์
จำกกำรปรบัขึ้นของรำคำที่ดินในอนำคต เปรยีบเทยีบกบัค่ำเสยีโอกำสรวมถึงค่ำใช้จ่ำยที่คำดว่ำจะเกิดขึ้น 
ไดแ้ก่ บรษิทัฯ อำจเสยีโอกำสน ำเงนิไปลงทุนในกองทุนเปิดตรำสำรหนี้ระยะสัน้และหุน้กู ้เสยีค่ำธรรมเนียมกำร
โอนกรรมสิทธิท์ี่ดินและเสียภำษีที่ดินส ำหรับพื้นที่ส่วนที่ได้มำเพิ่ม  โดยกำรวิเครำะห์ควำมไวต่อกำร
เปลี่ยนแปลง (Sensitivity Analysis) ของอตัรำกำรปรบัขึ้นของรำคำที่ดินที่ร้อยละ 8.11 - 12.11 ต่อปี ซึ่งมี
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มูลค่ำปัจจุบนัสุทธ ิ(NPV) เท่ำกบั 970.06 - 1,307.94 ล้ำนบำท และมอีตัรำผลตอบแทนต่อปีจำกกำรลงทุน 
(IRR) ร้อยละ 11.47 - 12.81 ต่อปี พิจำรณำว่ำเป็นกำรลงทุนที่คุ้มค่ำ จำกกำรวิเครำะห์ควำมคุ้มค่ำขำ้งต้น 
NPV มคี่ำมำกกว่ำศูนย ์และ IRR มคี่ำมำกกว่ำ WACC ซึง่อยู่ทีร่อ้ยละ 6.17 ต่อปี จงึพจิำรณำไดว้่ำ กำรลงทุน
ในกำรซื้อทีด่นิมคีวำมคุม้ค่ำมำกกว่ำกำรเช่ำทีด่นิ 

3) มีโอกาสได้รบัประโยชน์จากการปรบัขึ้นของราคาท่ีดิน 

กำรเขำ้ท ำรำยกำรซื้อที่ดนิในครัง้นี้ จะท ำให้บรษิัทฯ ได้มำซึ่งกรรมสทิธิใ์นที่ดนิที่ตัง้อยู่ในจุดยุทธศำสตร์ทีด่ ี
สำมำรถเดนิทำงเขำ้ - ออกได้อย่ำงสะดวก เหมำะส ำหรบัใช้เป็นสถำนประกอบกิจกำรส ำหรบัอุตสำหกรรม
ต่ำงๆ คลงัสนิคำ้และศูนย์กระจำยสนิคำ้ต่ำงๆ และตัง้อยู่ในเขตผงัเมอืงสมี่วงที่ถูกก ำหนดใหใ้ชป้ระโยชน์ทีด่นิ 
“ประเภทอุตสำหกรรมและคลงัสนิคำ้” พรอ้มทัง้ยงัมเีนื้อทีข่นำดใหญ่ ซึ่งมคี่อนขำ้งจ ำกดัและหำไดย้ำกในเขต
กรุงเทพมหำนครและปรมิณฑล ซึ่งมโีอกำสได้รบัประโยชน์จำกกำรปรบัเพิม่ขึ้นของรำคำที่ดิน ซึ่งจะท ำให้
มลูค่ำสนิทรพัยข์องบรษิทัฯ เพิม่สงูขึน้ ทัง้นี้ ขอ้มลูจำกศูนยข์อ้มลูอสงัหำรมิทรพัย ์เมื่อวนัที ่22 มกรำคม 2567 
แสดงใหเ้หน็ค่ำเฉลีย่ของดชันีรำคำทีด่นิเปล่ำก่อนกำรพฒันำในกรุงเทพฯ - ปรมิณฑล ยอ้นหลงั 12 ปี (ปี 2555 
- ปี 2566) ซึ่งเท่ำกบัรอ้ยละ 12.11 ต่อปี นอกจำกนี้ ทีด่นิดงักล่ำวยงัอยู่ในท ำเลทีแ่นวโน้มของรำคำทีด่นิทีจ่ะ
ปรบัตวัสงูขึน้จำกกำรพฒันำโครงกำรต่ำงๆ ของรฐับำล ดงันี้   

• โครงกำรก่อสร้ำงถนนสำยเชื่อมระหว่ำงถนนประชำรำษฎร์อุทิศ (ถนนกิ่งแก้ว) ตัดกับถนน
รัตนโกสินทร์ 200 ปี โดยจะเริ่มก่อสร้ำงตัง้แต่ช่วงถนนกิ่งแก้วผ่ำนถนนวัดศรีวำรีน้อยไปจนถึง
สนำมบินสุวรรณภูม ิรวมระยะทำงทัง้หมด 16.50 กิโลเมตร โดยโครงกำรดงักล่ำวอยู่ในเขตพื้นที่
ต ำบลศรีษะจรเขใ้หญ่ซึง่เป็นทีต่ัง้ของทีด่นิแปลงทีจ่ะเขำ้ท ำรำยกำร 

• โครงกำรก่อสร้ำงถนนรอบนอกกรุงเทพมหำนคร รอบที่ 3 (ด้ำนตะวนัออก) โดยมีจุดเริ่มต้นจำก
บริเวณทำงหลวงหมำยเลข 305 ถนนรังสิต – นครนำยก ที่ต ำบลบึงสนัน่ อ ำเภอธัญบุรี จังหวดั
ปทุมธำนี และสิ้นสุดแนวทำงด้ำนตะวนัออกบรเิวณทำงหลวงหมำยเลข 34 (ถนนบำงนำ - ตรำด) 
กโิลเมตรที ่20+850 ทำงดำ้นตะวนัตกของชุมชนอ ำเภอบำงเสำธง โดยจุดสิน้สุดดงักล่ำวห่ำงจำกทีด่นิ
แปลงทีจ่ะเขำ้ท ำรำยกำรประมำณ 3-5 กโิลเมตร 

3.4.2 ข้อด้อยของการท ารายการได้มาซ่ึงสินทรพัย ์

1) บริษัทฯ จะต้องช าระค่าท่ีดินเป็นเงินสดจ านวน 1,700.00 ล้านบาท อาจส่งผลกระทบต่อเงินทุน
หมุนเวียนของบริษทัฯ 

เนื่องดว้ยสญัญำจะซื้อจะขำยไดก้ ำหนดกำรช ำระรำคำเป็นเงนิสดจ ำนวน 1,700.00 ล้ำนบำท เมื่อช ำระค่ำทีด่นิ
ดงักล่ำว ซึง่อำจจะส่งผลกระทบต่อเงนิทุนหมุนเวยีนได ้ 

อย่ำงไรกต็ำม จำกกำรพจิำรณำงบกำรเงนิรวมของบรษิทัฯ ประจ ำปี 2566 สิน้สุดวนัที ่31 ธนัวำคม 2566 นัน้ 
บรษิทัฯ มเีงนิสดจ ำนวน 786.46 ล้ำนบำท และสนิทรพัย์ทำงเงนิหมุนเวยีนอื่นซึ่งประกอบไปดว้ย กองทุนเปิด
ตรำสำรหนี้ระยะสัน้และหุน้กู ้รวมจ ำนวน 7,078.15 ล้ำนบำท ดงันัน้ บรษิทัฯ มเีงนิสดและสนิทรพัยท์ำงกำรเงนิ
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หมุนเวยีนอื่นรวมจ ำนวน 7,864.61 ลำ้นบำท และยงัมกีระแสเงนิสดจำกกำรด ำเนินงำนจ ำนวน 3,866.29 ลำ้นบำท 
นอกจำกนี้ บรษิทัฯ ไม่มเีงนิกู้ยมืจำกสถำบนักำรเงนิและดอกเบี้ยจ่ำย ส่งผลใหอ้ตัรำส่วนหนี้สนิทีม่ภีำระดอกเบีย้
ต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ (รวมหนี้สนิตำมสญัญำเช่ำ (ROU)) ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2566 เท่ำกบั 0.2 เท่ำ 
และเมื่อพิจำรณำอัตรำส่วนสภำพคล่องของบริษัทฯ ก่อนท ำรำยกำรที่ 2.73 เท่ำ และหลังท ำรำยกำรที่  
2.19 เท่ำ สะท้อนให้เห็นว่ำกำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวไม่กระทบต่อสภำพคล่องในกำรด ำเนินงำนและแผน
ธุรกจิในอนำคต 

นอกจำกนี้จำกกำรวเิครำะหค์วำมคุม้ค่ำทีไ่ดก้ล่ำวมำขำ้งตน้ จะได้มมีลูค่ำปัจจุบนัสุทธ ิ(NPV) เท่ำกบั 970.06 - 
1,307.94 ล้ำนบำท และมอีตัรำผลตอบแทนต่อปีจำกกำรลงทุน (IRR) รอ้ยละ 11.47 - 12.81 ต่อปี ซึ่งสูงกว่ำ 
อตัรำคดิลดของบรษิทัฯ (WACC) ซึง่อยู่ทีร่อ้ยละ 6.17 ต่อปี 

2) บริษทัฯ จะมีค่าใช้จ่ายภาษีท่ีดินและภาษีท่ีเก่ียวข้องกบัสินทรพัยต่์อปีเพ่ิมขึ้น 

เน่ืองจำกบรษิทัฯ เป็นเจำ้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิจงึตอ้งเป็นผูร้บัผดิชอบค่ำใชจ้่ำยภำษทีีด่นิและภำษทีีเ่กีย่วขอ้งกบั
สนิทรพัย์ทีเ่กดิขึน้ทัง้หมด โดยเพิม่ขึน้จำกกรณีทีบ่รษิทัฯ เช่ำ ซึ่งเสยีค่ำใชจ้่ำยภำษีทีด่นิตำมขนำดพืน้ทีท่ีเ่ช่ำ 
ทัง้นี้ ในพืน้ทีท่ี ่MSL เช่ำอยู่นัน้ จะอยู่ในควำมรบัผดิชอบของ MSL 

3.5 เปรียบเทียบข้อดี ข้อด้อย ของการไม่เข้าท ารายการได้มาซ่ึงสินทรพัย ์ 

3.5.1 ข้อดีของการไม่เข้าท ารายการได้มาซ่ึงสินทรพัย ์

1) บริษทัฯ ไม่ต้องเสียเงินสดจ านวน 1,700.00 ล้านบาท ในการซื้อท่ีดิน 

เนื่องจำกกำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวมมีลูค่ำซื้อขำยสุทธ ิ1,700.00 ล้ำนบำท โดยบรษิทัฯ ต้องช ำระทัง้จ ำนวน
ในวนัโอนกรรมสทิธิ ์ซึง่อำจจะส่งผลกระทบต่อเงนิทุนหมุนเวยีนได ้และเสยีโอกำสในกำรลงทุนในสนิทรพัยอ์ื่น 

ทัง้นี้ กำรลงทุนในกองทุนเปิดตรำสำรหนี้ระยะสัน้และหุ้นกู้ ที่บรษิัทฯ ลงทุนในปัจจุบนั มอีตัรำผลตอบแทน
เฉลีย่ ณ 31 ธนัวำคม 2566 เท่ำกบัรอ้ยละ 1.61 ต่อปีหรอืคดิเป็น 27.37 ลำ้นบำทต่อปี  

อย่ำงไรกต็ำม เมื่อพจิำรณำอตัรำส่วนสภำพคล่องของบรษิทัฯ ก่อนท ำรำยกำรที ่2.73 เท่ำ และหลงัท ำรำยกำร
ที ่2.19 เท่ำ สะทอ้นใหเ้หน็ว่ำกำรเขำ้ซื้อทีด่นิครัง้นี้ บรษิทัฯ ยงัมเีงนิทุนหมุนเวยีนเพยีงพอในกำรด ำเนินธุรกจิ 
นอกจำกนี้ จำกกำรประเมนิควำมคุม้ค่ำในกำรเขำ้ท ำรำยกำร รำยละเอยีดตำมหวัขอ้ 3.2 เรื่อง มลูค่ำประโยชน์
ทีค่ำดว่ำบรษิทัฯ จะไดร้บัเปรยีบเทยีบกบัมูลค่ำทีบ่รษิทัฯ อำจเสยีประโยชน์แล้วนัน้ พบว่ำกำรเขำ้ท ำรำยกำร
ครัง้นี้มคีวำมคุม้ค่ำ และบรษิทัฯ ไดร้บัประโยชน์มำกกว่ำไม่เขำ้ท ำรำยกำร 

3.5.2 ข้อด้อยของการไม่เข้าท ารายการได้มาซ่ึงสินทรพัย ์

1) บริษทัฯ มีความเส่ียงท่ีจะไม่ได้รบัการต่ออายุสญัญาเช่า  

ปัจจุบนั GAD และบรษิทัฯ มกีรรมกำรและผูถ้อืหุน้ใหญ่ร่วมกนั และไดใ้หบ้รษิทัฯ และ MSL เช่ำทีด่นิดงักล่ำว  
ซึ่งสญัญำเช่ำที่ดนิจะสิ้นสุดในปี 2576 ทัง้นี้ หำกภำยหลงัที่สญัญำเช่ำทีด่นิสิน้สุดลงและนำงยุพนิ ธรีะโกเมน 
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นำยสมชำย หำญจติต์เกษม และนำยฤทธิ ์ธรีะโกเมน ลดสดัส่วนกำรถือหุ้นและไม่ได้เป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ของ
บรษิทัฯ แลว้ GAD อำจจะขำยทีด่นิดงักล่ำวเมื่อรำคำทีด่นิดงักล่ำวปรบัตวัสงูขึน้ไดใ้นอนำคต และไม่ต่อสญัญำ
เช่ำกบับรษิทัฯ ส่งผลใหบ้รษิทัฯ จะตอ้งหำครวักลำงแห่งใหม่เพื่อทดแทนครวักลำง CK5 ใหเ้รว็ทีสุ่ด เพื่อไม่ให้
ธุรกจิของบรษิทัฯ ต้องหยุดชะงกั และอำจมคี่ำใชจ้่ำยในกำรรื้อถอนสิง่ปลูกสรำ้งทีเ่ป็นกรรมสทิธิข์องบรษิัทฯ 
ตำมเงื่อนไขในสญัญำเช่ำ ซึ่งกำรจะหำเช่ำครวักลำงทีม่พีืน้ทีใ่ชส้อย มำตรฐำน และระบบโครงสรำ้งต่ำงๆ ที่
สำมำรถทดแทนครวักลำง CK5 ไดใ้นระยะเวลำอนัรวดเรว็นัน้ อำจเป็นไปไดย้ำก 

นอกจำกนี้  กำรที่บริษัทฯ จะหำที่ดินและสร้ำงครัวกลำงแห่งใหม่ จะต้องเป็นไปตำมที่พระรำชบัญญัต ิ
กำรผงัเมอืง พ.ศ. 2562 และกฎกระทรวงใหใ้ช้บงัคบัผงัเมอืง ซึ่งจะต้องเป็นพืน้ที่ทีอ่ยู่ในเขตผงัเมอืงสมี่วงที่
ก ำหนดให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่ออุตสำหกรรมและคลงัสินค้ำ โดยเขตพื้นที่ดงักล่ำวนัน้มีค่อนข้ำงจ ำกัดใน
กรุงเทพมหำนครและปรมิณฑล รวมถงึบรษิทัฯ อำจจะตอ้งใชท้ัง้ระยะเวลำในกำรก่อสรำ้งและเงนิลงทุนจ ำนวน
มำกในกำรซื้อทีด่นิและก่อสรำ้งครวักลำงใหม่  

2) บริษทัฯ มีความเส่ียงจากการปรบัขึ้นอตัราค่าเช่าในอนาคต 

บรษิทัฯ จะต้องช ำระค่ำเช่ำทีด่นิใหแ้ก่ GAD ซึ่งมกีำรปรบัเพิม่อตัรำค่ำเช่ำในอตัรำรอ้ยละ 10.00 ทุกๆ 3 ปี ใน
กรณีที่บรษิัทฯ ไม่เขำ้ท ำรำยกำรและเลอืกทีจ่ะเจรจำขอต่อสญัญำเช่ำทีด่นิต่อไปเรื่อยๆ ในอนำคต จะท ำให้
บรษิทัฯ มคีวำมเสีย่งจำกกำรปรบัขึน้ของค่ำเช่ำในอนำคต ซึง่โดยทัว่ไปมแีนวโน้มทีจ่ะปรบัตวัเพิม่ขึน้ตำมรำคำ
ทีด่นิทีส่งูขึน้  

3.6 เปรียบเทียบข้อดี ข้อด้อยระหว่างการเข้าท ารายการกบับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั 

3.6.1 ข้อดีของการเข้าท ารายการกบับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั 

1) หากผู้ขายเป็นบุคคลภายนอกอาจจะเสนอราคาขายท่ีสูงกว่า 

กำรเขำ้ท ำรำยกำรซื้อทีด่นิจำก GAD ทีก่รรมกำรและผูถ้อืหุน้รำยใหญ่ร่วมกนั เป็นกำรซื้อทีด่นิทีร่ำคำที่ต ่ำกว่ำ
มูลค่ำตลำดที่ประเมินโดยผู้ประเมินอิสระถึง 2 รำย จึงถือว่ำเป็นประโยชน์ต่อบริษัทฯ ซึ่งหำกเป็นกรณีที่ 
บรษิทัฯ ซื้อทีด่นิจำกบุคคลภำยนอก มลูค่ำรำคำซื้อขำยอำจจะสงูกว่ำขอ้เสนอทีบ่รษิทัฯ ไดร้บัจำก GAD 

2) สามารถเจรจาต่อรองเงื่อนไขต่างๆ ได้สะดวกและรวดเรว็กว่าเมื่อเทียบกบับุคคลภายนอก 

กำรท ำรำยกำรระหว่ำงบรษิทัฯ กบั GAD ทีม่ผีูบ้รหิำร กรรมกำร และผูถ้อืหุน้รำยใหญ่ร่วมกนันัน้ ท ำใหส้ำมำรถ
ด ำเนินกำรและจดัเตรยีมเอกสำร กำรตรวจสอบขอ้มลูต่ำงๆ รวมถงึกำรเจรจำเงือ่นไขในกำรเขำ้ท ำรำยกำรได้
สะดวกและรวดเรว็กว่ำกำรท ำรำยกำรกบับุคคลภำยนอก 

3) มีความเช่ือมัน่และไว้วางใจในการท ารายการมากกว่าเข้าท ารายการกบับุคคลภายนอก 

แม้ว่ำเงื่อนไขตำมสญัญำจะซื้อจะขำยเพื่อเขำ้ท ำรำยกำรได้มำซึ่งสินทรพัย์ในครัง้นี้ บริษัทฯ ไม่ต้องมีกำร
วำงเงนิมดัจ ำกต็ำม แต่เนื่องดว้ยคู่สญัญำเป็นผูถ้อืหุน้รำยใหญ่ของบรษิทัฯ และ GAD จงึท ำใหส้ำมำรถเชื่อมัน่
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และไวว้ำงใจไดม้ำกกว่ำกำรเขำ้ท ำรำยกำรกบับุคคลภำยนอก ทัง้นี้ กำรทีบ่รษิทัฯ ไม่ต้องวำงเงนิมดัจ ำเพื่อท ำ
สญัญำจะซื้อจะขำยนัน้ ถอืไดว้่ำเป็นประโยชน์แก่บรษิทัฯ 

3.6.2 ข้อด้อยของการเขา้ท ารายการกบับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั 

1) มีขัน้ตอน ระยะเวลา และค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึ้นในการขออนุมติัเข้าท ารายการ 

เนื่องจำกเมื่อพจิำรณำเกณฑ์ในกำรค ำนวณขนำดรำยกำรทีเ่กี่ยวโยงกนั พบว่ำรำยกำรทีเ่กี่ยวโยงกนัดงักล่ำว
เขำ้เกณฑ์รำยกำรขนำดใหญ่ ดงันัน้ ก่อนทีจ่ะเขำ้ท ำรำยกำร บรษิทัฯ จงึมหีน้ำทีต่อ้งปฏบิตั ิดงันี้ (1) เปิดเผย
ขอ้มูลต่อตลำดหลกัทรพัย์ฯ (2) ขออนุมตัิกำรเขำ้ท ำรำยกำรต่อที่ประชุมผู้ถือหุ้นของบรษิัทฯ ในกำรเขำ้ท ำ
รำยกำรดงักล่ำว ดว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่ำ 3 ใน 4 ของจ ำนวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ทีเ่ขำ้ประชุมและทีม่ี
สทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยไม่นับรวมส่วนของผู้ถือหุน้ที่มส่ีวนได้เสยี และ (3) แต่งตัง้ปรกึษำทำงกำรเงนิ
อิสระ เพื่อให้ควำมเห็นต่อผู้ถือหุ้นเกี่ยวกับควำมสมเหตุสมผลและควำมสมเหตุสมผลของรำคำและควำม
สมเหตุสมผลของกำรเขำ้ท ำรำยกำรไดม้ำซึง่สนิทรพัยแ์ละกำรเขำ้ท ำรำยกำรทีเ่กีย่วโยงกนัดงักล่ำว  

ดงันัน้ ในกำรเขำ้ท ำรำยกำรในครัง้จงึมขี ัน้ตอนต่ำงๆ ทีต่อ้งใชร้ะยะเวลำในกำรด ำเนินกำร รวมถงึมคี่ำใชจ้่ำยที่
เกดิขึน้ในกำรเขำ้ท ำรำยกำร 

3.7 ปัจจยัความเส่ียงท่ีควรพิจารณาในการเข้าท ารายการ  

1) ความเส่ียงจากการท่ี MSL ไม่ต่อสญัญาเช่ากบับริษทัฯ  

ในกรณีทีส่ญัญำเช่ำระหว่ำงบรษิทัฯ และ MSL ทีส่ิน้สุดลง บรษิทัฯ อำจจะมคีวำมเสีย่งที ่MSL จะไม่ต่อสญัญำ
เช่ำ และบรษิทัฯ อำจจะสญูเสยีรำยไดค้่ำเช่ำดงักล่ำวในอนำคต  

อย่ำงไรกด็ ีMSL เป็นบรษิทัร่วมของบรษิทัฯ โดยบรษิทัฯ ถอืหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 49.75 ของทุนจดทะเบยีนที่
ออกและช ำระแล้ว อกีทัง้ MSL ยงัเป็นผูข้นส่งวตัถุดบิและผลติภณัฑ์ต่ำงๆ ของบรษิทัฯ ใหก้บัรำ้นอำหำรของ
กลุ่มบรษิทัฯ ซึง่กำรที ่MSL มคีลงัสนิคำ้และศูนยก์ระจำยสนิคำ้ใกลก้บัครวักลำง CK5 น่ำจะส่งผลประโยชน์กบั
ทุกฝ่ำยในกำรบรหิำรจดักำรต่ำงๆ  

คลงัสนิคำ้และศูนยก์ระจำยสนิคำ้ดงักล่ำว ก่อสรำ้งแลว้เสรจ็เมื่อปี 2562 มพีืน้ทีใ่ชส้อยประมำณ 25,500 ตำรำง
เมตร มรีะบบห้องเยน็ที่มัน่คงถำวร มีพื้นที่สำมำรถรองรบัสินค้ำได้กว่ำ 10,000 ตำรำงเมตร และมีกำรน ำ
เครื่องจกัรมำใช้เพื่อเพิม่ประสทิธภิำพกำรท ำงำนไม่ว่ำจะเป็นกำรใช ้AutoRackRobot in Cold Storage ท ำ
หน้ำทีย่กและขนยำ้ยอำหำรทีแ่ช่ในหอ้งเยน็ ซึง่เมื่อพจิำรณถงึลกัษณะกำรวำงโครงสรำ้งของอำคำรคลงัสนิคำ้ที่
ไม่สำมำรถเคลื่อนยำ้ยไดโ้ดยงำ่ย ประกอบกบัอำยุกำรใชป้ระโยชน์จำกคลงัสนิคำ้ทีย่งัสำมำรถใชง้ำนไดอ้กีเป็น
ระยะเวลำนำน รวมถึงกำรที่ MSL จะขนยำ้ยเครื่องจกัรและอุปกรณ์ต่ำงๆ และหำพื้นทีเ่ช่ำใหม่ทีม่ขีนำดและ
ตัง้อยู่ในท ำเลที่ดเีหมำะส ำหรบัใช้เป็นคลงัสนิค้ำและศูนย์กระจำยที่มคีวำมใกล้เคยีงกบัปัจจุบนัได้นัน้ อำจมี
ค่ำใชจ้่ำยจ ำนวนมำกและใชร้ะยะเวลำนำน ซึง่อำจะท ำใหธุ้รกจิของ MSL อำจหยุดชะงกัได ้ 

ดงันัน้ เมื่อพจิำรณำถงึผลกระทบและควำมเสีย่งของ MSL ทีอ่ำจเกดิขึน้ในกรณีทีไ่ม่ต่อสญัญำเช่ำกบับรษิทัฯ 
เปรยีบเทยีบกบัขอ้ดขีองกำรมคีลงัสนิคำ้และศูนย์กระจำยสนิคำ้ที่ตดิกบัครวักลำง CK5 ของบรษิทัฯ แล้วนัน้
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คำดว่ำเป็นประโยชน์ต่อ MSL มำกกว่ำกำรยกเลกิสญัญำเช่ำ ทัง้นี้ ในกรณีทีส่ญัญำเช่ำดงักล่ำวจะสิน้สุดลงใน
อนำคต ทำงบริษัทฯ และ MSL จะร่วมหำรือเรื่องกำรต่อสญัญำเช่ำ โดยจะค ำนึงถึงกำรก ำหนดรำคำและ
เงือ่นไขสญัญำเช่ำทีเ่ป็นธรรมเพื่อลดควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน์และค ำนึงถงึผลประโยชน์สูงสุดของบรษิทัฯ 
เป็นส ำคญั 

3.8 ผลกระทบภายหลงัการเข้าท ารายการได้มาซ่ึงสินทรพัย ์

1) ผลกระทบทางบญัชีจากการได้มาซ่ึงสินทรพัย ์
ในกำรซื้อทีด่นิซึง่เป็นสนิทรพัยถ์ำวร บรษิทัฯ จะเป็นเจำ้ของกรรมสทิธิใ์นสนิทรพัยแ์ทน GAD และบนัทกึบญัชี
ส ำหรบัรำยกำรดงักล่ำวเป็นสนิทรพัยถ์ำวรของบรษิทัฯ และทีด่นิมอีำยุกำรใหป้ระโยชน์ไม่จ ำกดั บรษิทัฯ จงึไม่
ต้องรบัรูค้่ำใชจ้่ำยจำกค่ำเสื่อมรำคำ รวมถงึบรษิทัฯ ยกเลกิสญัญำเช่ำฉบบัเดมิ จะท ำใหร้ำยกำรสทิธใินกำรใช้
ทรพัย์สนิ ดอกเบี้ยรอตดับญัช ีและภำระหนี้สนิจำกหนี้สนิตำมสญัญำเช่ำทำงกำรเงนิในงบกำรเงนิลดลง ซึ่ง
ผลกระทบดงักล่ำวท ำให้สินทรพัย์รวมของบริษัทฯ เปลี่ยนแปลงจำก 20,347.25 ล้ำนบำท เป็น 20,228.03  
ลำ้นบำท ลดลง 119.22 ลำ้นบำท หนี้สนิรวมของบรษิทัฯ เปลีย่นแปลงจำก 6,152.92 ลำ้นบำท เป็น 6,033.15 
ล้ำนบำท ลดลง 149.77 ล้ำนบำท และส่วนของผู้ถือหุ้นของบรษิัทฯ เปลี่ยนแปลงจำก 14,194.33 ล้ำนบำท 
เป็น 14,224.88 ล้ำนบำท เพิม่ขึน้ 30.55 ล้ำนบำท โดยสำมำรถอ้ำงองิผลกระทบและงบกำรเงนิเสมอืนในกำร
เขำ้ท ำรำยกำรไดม้ำซึง่สนิทรพัย ์ดงัรำยละเอยีดดำ้นล่ำงนี้ 
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   หน่วย:ลำ้นบำท 

รายการ 
งบแสดงฐานะทางการเงินของบริษทัฯ 
ส้ินสุด วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 

การปรบัปรงุรายการ 
งบแสดงฐานะทางการเงินหลงั

การปรบัปรงุรายการ 

สินทรพัย ์       

สินทรพัยห์มุนเวยีน       

เงนิสดและรำยกำรเทยีบเท่ำเงนิสด                     786.46                        (500.00)                       286.46  

ลูกหนี้กำรคำ้และลูกหนี้อื่น                      109.58           -                       109.58  

สนิคำ้คงเหลอื                        390.86                -                         390.86  

สนิทรพัยท์ำงกำรเงนิหมุนเวยีนอื่น                     7,078.15  (1,200.00)                     5,878.15  

สนิทรพัยห์มุนเวยีนอื่น                         76.19                        -                           76.19  

รวมสินทรพัยห์มุนเวยีน                             8,441.24                         (1,700.00)                              6,741.24  

สินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน       

สนิทรพัยท์ำงกำรเงนิไม่หมุนเวยีนอื่น                             1,991.32                               -                        1,991.32  

เงนิลงทุนในบรษิทัย่อย                              -                                  -                                    -    

เงนิลงทุนในกำรร่วมคำ้                          848.23                                -                           848.23  

ทีด่นิ อำคำรและอุปกรณ์                     2,798.29                       1,700.00                     4,498.29  

สนิทรพัยส์ทิธกิำรใช ้                     3,148.91                         (119.22)                   3,029.69  

ค่ำควำมนยิม                   1,477.66                                -                        1,477.66  

สนิทรพัยไ์มม่ตีวัตน                         807.39                                -                            807.39  

สนิทรพัยภ์ำษเีงนิไดร้อกำรตดับญัช ี                         233.70                                -                             233.70  

เงนิมดัจ ำ                         600.52                                -                            600.52  

รวมสินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน                                11,906.01  1,580.78                             13,486.79  

รวมสินทรพัย ์                         20,347.25                              (119.22)                           20,228.03  
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   หน่วย:ลำ้นบำท 

รายการ 
งบแสดงฐานะทางการเงินของบริษทัฯ 
ส้ินสุด วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 

การปรบัปรงุรายการ 
งบแสดงฐานะทางการเงินหลงั

การปรบัปรงุรายการ 

หน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น    
หน้ีสินหมุนเวียน    

เจำ้หนี้กำรคำ้และเจำ้หนี้อื่น                     1,646.12                                -                       1,646.12  

รำยไดค้่ำธรรมเนียมสมำชกิรอตดับญัช ี                          24.06                                -                         24.06  
ส่วนของหนี้สนิตำมสญัญำเช่ำทีถ่งึก ำหนดช ำระ
ภำยในหนึ่งปี 

1,076.87                           (10.92)                    1,065.95  

ภำษเีงนิไดค้ำ้งจ่ำย                      158.44                                -                           158.44  

หนี้สนิหมุนเวยีนอื่น                           181.95                                -                          181.95  

รวมหน้ีสินหมุนเวียน                             3,087.44                                (10.92)                             3,076.52  

หน้ีสินไม่หมุนเวียน    
หนี้สนิตำมสญัญำเช่ำ - สุทธจิำกส่วนทีถ่งึก ำหนด
ช ำระภำยในหนึ่งปี 

                    2,007.93                         (138.85)                     1,869.08  

ส ำรองผลประโยชน์ระยะยำวของพนักงำน                        698.20                                -                           698.20  

หนี้สนิภำษเีงนิไดร้อกำรตดับญัช ี                          148.69                                -                            148.69  

หนี้สนิไม่หมุนเวยีนอื่น                          210.66                                -                            210.66  

รวมหน้ีสินไม่หมุนเวียน                               3,065.48                              (138.85)                              2,926.63  

รวมหน้ีสิน                               6,152.92                              (149.77)                               6,033.15  
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   หน่วย:ลำ้นบำท 

รายการ 
งบแสดงฐานะทางการเงินของบริษทัฯ 
ส้ินสุด วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 

การปรบัปรงุรายการ 
งบแสดงฐานะทางการเงินหลงั

การปรบัปรงุรายการ 

ส่วนของผู้ถอืหุ้น    
ทุนจดทะเบยีน  

  
  หุน้สำมญั 920,878,100 หุน้ มลูค่ำหุน้ละ 1 บำท                         920.88                                -                          920.88  

ทุนออกจ ำหน่ำยและช ำระเตม็มลูค่ำแลว้  
 

 

  หุน้สำมญั 920,878,100 หุน้ มลูค่ำหุน้ละ 1 บำท                   920.88                                -                          920.88  

ส่วนเกนิมลูค่ำหุน้                       8,785.03                                -                      8,785.03  

ส่วนทุนจำกกำรจ่ำยโดยใชหุ้น้เป็นเกณฑ ์                         656.33                                -                             656.33  

ก ำไรสะสม  
 

 

   จดัสรรแลว้ - ส ำรองตำมกฎหมำย                           92.59                                -                      92.59  

   ยงัไม่ไดจ้ดัสรร                       3,388.41                                30.55                          3,418.96  

องคป์ระกอบอื่นของส่วนของผูถ้อืหุน้                          0.14                                -                                0.14  

ส่วนของผู้ถือหุ้นของบริษทัฯ                                    13,843.36                                       30.55                               13,873.91  
ส่วนของผูม้ส่ีวนไดเ้สยีทีไ่มม่อี ำนำจควบคมุของ

บรษิทัย่อย 
                         350.97                                -                            350.97  

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น                             14,194.33  30.55                                14,224.88  

รวมหน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น                            20,347.25                              (119.22)         20,228.03  
หมำยเหตุ: งบเสมอืนในกำรเขำ้ท ำรำยกำรไดม้ำซึง่สนิทรพัยข์ำ้งต้น เป็นเพยีงกำรประมำณกำรผลกระทบต่องบแสดงฐำนะทำงกำรเงนิของบรษิทัฯ โดยอ้ำงองิงบแสดง
ฐำนะทำงกำรเงนิ ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2566 และปรบัปรุงรำยกำรตำมสมมตฐิำนทีค่ำดว่ำรำยกำรดงักล่ำวจะเกดิขึน้ เพื่อใชพ้จิำรณำงบแสดงฐำนะทำงกำรเงนิภำยหลงั
กำรเขำ้ท ำรำยกำรได้มำซึ่งสนิทรพัย์ นอกจำกนี้ ขอ้มูลขำ้งต้นจดัท ำโดยบรษิัทฯ ซึ่งมใิช่ผู้สอบบญัชแีละยงัไม่ได้ผ่ำนกำรตรวจสอบโดยผู้สอบบญัชขีองบรษิทัฯ ตำม
มำตรฐำนบญัชทีีเ่กี่ยวขอ้ง ดงันัน้ ที่ปรกึษำทำงกำรเงนิอิสระจงึไม่สำมำรถรบัรองหรอืรบัประกนัหรอืรบัผดิชอบไม่ว่ำทำงตรงหรอืทำงอ้อม เกี่ยวกบัควำมถูกต้องหรอื
สมบูรณ์ของงบเสมอืนขำ้งตน้ได ้
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2) อตัราส่วนทางการเงิน 

จำกกำรพจิำรณำงบเสมอืนของบรษิทัฯ ขำ้งตน้ พบว่ำบรษิทัฯ จะไดร้บัผลกระทบทำงกำรเงนิจำกกำรเขำ้ท ำ
รำยกำรไดม้ำซึง่สนิทรพัยข์องบรษิทัฯ โดยมกีำรปรบัปรุงรำยกำรสนิทรพัยท์ีส่่งผลให้อตัรำส่วนทำงกำรเงนิที่
ส ำคญับำงรำยกำรของบรษิทัฯ เปลีย่นแปลงไป ดงันี้ 

อตัราส่วนทางการเงิน ก่อนเข้าท า
รายการ 

หลงัเข้าท า
รายการ 

อตัรำส่วนสภำพคล่อง (เท่ำ) 2.73 2.19  
อตัรำผลตอบแทนจำกสนิทรพัย ์(ROA) (รอ้ยละ) 8.48  8.68 
อตัรำส่วนผลตอบแทนต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ (ROE) (รอ้ยละ) 12.21  12.45  
อตัรำส่วนหนี้สนิทีม่ภีำระดอกเบีย้ต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ (เท่ำ) 0.22 0.21 

ทีป่รกึษำทำงกำรเงนิอสิระพจิำรณำอตัรำส่วนสภำพคล่องของบรษิทัฯ ก่อนและหลงัจำกกำรเขำ้ท ำรำยกำร 
เพื่อพจิำรณำควำมเสี่ยงทีอ่ำจเกิดขึน้จำกกำรขำดสภำพคล่อง โดยพบว่ำบรษิทัฯ มอีตัรำส่วนสภำพคล่อง
ก่อนท ำรำยกำรเท่ำกบั 2.73 เท่ำ และหลงัท ำรำยกำรเท่ำกบั 2.19 เท่ำ ซึ่งสะทอ้นใหเ้หน็ว่ำบรษิทัฯ ยงัคงมี
สภำพคล่องสงูไม่กระทบต่อสภำพคล่องในกำรด ำเนินธุรกจิของบรษิทัฯ 

นอกจำกนี้ บรษิทัฯ ยงัมอีตัรำผลตอบแทนจำกสนิทรพัย์ (ROA) และอตัรำส่วนผลตอบแทนต่อส่วนของผูถ้อื
หุ้น (ROE) หลงัจำกกำรเขำ้ท ำรำยกำรเพิม่ขึ้นจำกร้อยละ 8.48 เป็นร้อยละ 8.68 และ จำกร้อยละ 12.21 
เป็นร้อยละ 12.45 ตำมล ำดบั ซึ่งแสดงถึงควำมสำมำรถของบรษิัทในกำรบรหิำรเงนิลงทุนของผู้ถือหุน้ให้
ไดร้บัผลตอบแทนทีสู่งมำกขึน้ และมอีตัรำส่วนหนี้สนิทีม่ภีำระดอกเบี้ยต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ (รวมหนี้สนิตำม
สญัญำเช่ำ (ROU)) ลดลงจำก 0.22 เท่ำ เป็น 0.21 เท่ำ เน่ืองจำกหนี้สนิตำมสญัญำเช่ำลดลง 
 
 



ควำมเหน็ทีป่รกึษำทำงกำรเงนิอสิระเกีย่วกบักำรเขำ้ท ำรำยกำรทีเ่กีย่วโยงกนั 

และกำรไดม้ำซึง่สนิทรพัยข์องบรษิทั เอม็เค เรสโตรองต์ กรุ๊ป จ ำกดั (มหำชน)  

บรษิทั ไพโอเนีย แอดไวเซอรี ่จ ำกดั                            ส่วนที ่4 หน้ำ 1 

ส่วนท่ี 4 สรปุความเหน็ของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระโดยภาพรวมส าหรบัการเข้าท ารายการ 

เมื่อพจิำรณำถงึวตัถุประสงคแ์ละเหตุผลในกำรเขำ้ท ำรำยกำร และประโยชน์ทีบ่รษิทัฯ ไดร้บัจำกกำรเขำ้ท ำรำยกำรในครัง้
นี้ โดยพจิำรณำจำกขอ้ดแีละขอ้ดอ้ยของกำรเขำ้ท ำรำยกำรและไม่เขำ้ท ำรำยกำร ขอ้ดแีละขอ้ดอ้ยของกำรท ำรำยกำรกบั
บุคคลที่เกี่ยวโยงเมื่อเทยีบกบับุคคลภำยนอก ตลอดจนกำรป้องกนัควำมเสี่ยงที่อำจเกิดขึน้ในอนำคต รวมไปถึงควำม
เหมำะสมของรำคำซื้อสนิทรพัย์และเงื่อนไขในกำรเขำ้ท ำรำยกำรที่ เป็นไปตำมเงื่อนไขกำรค้ำปกติ ดงันัน้ ท่ีปรึกษา
ทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า การเข้าท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนัและการได้มาซ่ึงสินทรพัย์ในครัง้น้ีมีความ

เหมาะสม และเห็นว่าท่ีประชุมผู้ถือหุ้นควรมีมติอนุมติัการเข้าท ารายการท่ีเก่ียวโยงกันและการได้มาซ่ึง
สินทรพัยใ์นครัง้น้ี 

ทัง้นี้ กำรตดัสนิใจลงคะแนนเสยีงอนุมตัิให้บรษิัทฯ เขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวอยู่ในดุลพนิิจของผู้ถือหุ้น โดยผู้ถือหุ้นควร
ศึกษำข้อมูลในเอกสำรต่ำงๆ ที่แนบมำกับหนังสือเชิญประชุมสำมัญผู้ถือหุ้น ประจ ำปี 2567 ในครัง้นี้ด้วย เพื่อใช้
ประกอบกำรพจิำรณำกำรตดัสนิใจออกเสยีงลงมตอิย่ำงเหมำะสม 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 





ควำมเหน็ทีป่รกึษำทำงกำรเงนิอสิระเกีย่วกบักำรเขำ้ท ำรำยกำรทีเ่กีย่วโยงกนั 

และกำรไดม้ำซึง่สนิทรพัยข์องบรษิทั เอม็เค เรสโตรองต์ กรุ๊ป จ ำกดั (มหำชน)  

บรษิทั ไพโอเนีย แอดไวเซอรี ่จ ำกดั                      ภำคผนวก 1 หน้ำ 1      

ภาคผนวก 1 ข้อมูลเก่ียวกบับริษทั เอม็เค เรสโตรองต์ กรุป๊ จ ากดั (มหาชน) 

1.1 ข้อมูลทัว่ไปของบริษทั 

ชื่อบรษิทั : บรษิทั เอม็เค เรสโตรองต ์กรุ๊ป จ ำกดั (มหำชน)  
(“บริษทัฯ” หรอื “M”) 

ประเภทธุรกจิปัจจุบนั : ประกอบธุรกจิรำ้นอำหำร 
ส ำนักงำนใหญ่ : 1200 ถนนเทพรตัน แขวงบำงนำใต ้เขตบำงนำ กรุงเทพฯ 10260 
เลขทีท่ะเบยีนนิตบิุคคล : 0107555000317 
วนัทีจ่ดัตัง้บรษิทั : 10 กรกฎำคม 2552 
วนัทีจ่ดทะเบยีนกบัตลำดหลกัทรพัยฯ์ : 15 สงิหำคม 2556 
ทุนจดทะเบยีน (บำท) : 920,878,100  
ทุนจดทะเบยีนช ำระแลว้ (บำท) : 920,878,100 
เบอรโ์ทรศพัท ์ : 02-836-1000 
โทรสำร : 02-836-1099 
เวบ็ไซต ์ : www.mkrestaurant.com 

 

1.2 ภาพรวมองคก์ร 

วสิยัทศัน์ (Vision) 

“เตมิเตม็ควำมสุขใหทุ้กครอบครวั” 

พนัธกจิ (Mission)  

➢ สรำ้งประสบกำรณ์ทีน่่ำจดจ ำ 

➢ ท ำใหสุ้ขภำพทีด่เีขำ้ถงึไดม้ำกทีสุ่ด 

➢ เสรมิสรำ้งควำมสำมคัคแีละสนับสนุนควำมแตกต่ำงของผูค้น 

➢ ส่งเสรมิควำมเป็นมติรต่อสิง่แวดลอ้ม และควำมรบัผดิชอบต่อสงัคม 

 
1.2.1 ความเป็นมาและพฒันาการท่ีส าคญั 

บรษิทัฯ มกีำรเปลีย่นแปลงและพฒันำกำรทีส่ ำคญัในช่วง 5 ปีทีผ่่ำนมำดงันี้ 

ปี 2562 

➢ เมื่อวนัที ่19 มนีำคม 2562 บรษิทัฯ ไดร้บัรำงวลัสุดยอดองคก์รแห่งปี “Thailand Top Company Awards 

2019” รำงวลัแห่งควำมเป็นเลศิประเภทอุตสำหกรรมอำหำรและเครื่องดื่ม จำกนิตยสำร BUSINESS+ 

ร่วมกบัมหำวทิยำลยัหอกำรคำ้ไทย โดยเป็นรำงวลัทีม่อบใหก้บัสุดยอดองคก์รในประเทศไทยทีม่ผีลกำร

ด ำเนินงำนยอดเยีย่มของแต่ละกลุ่มอุตสำหกรรม 



ควำมเหน็ทีป่รกึษำทำงกำรเงนิอสิระเกีย่วกบักำรเขำ้ท ำรำยกำรทีเ่กีย่วโยงกนั 

และกำรไดม้ำซึง่สนิทรพัยข์องบรษิทั เอม็เค เรสโตรองต์ กรุ๊ป จ ำกดั (มหำชน)  

บรษิทั ไพโอเนีย แอดไวเซอรี ่จ ำกดั                      ภำคผนวก 1 หน้ำ 2      

➢ เมื่อวนัที ่26 เมษำยน 2562 เปิดรำ้นเอม็เค สุกี ้สำขำใหม่ทีเ่มอืงฮำนอย ประเทศเวยีดนำม 

➢ เมื่อวนัที่ 7 มถิุนำยน 2562 บรษิัทฯ ได้รบัคดัเลอืกให้เป็นบรษิัทในกลุ่มหลกัทรพัย์ ESG100 ประจ ำปี 

2562 ที่มผีลกำรด ำเนินงำนโดดเด่นในด้ำนสิง่แวดล้อม สงัคม และธรรมำภบิำล จำกสถำบนัไทยพฒัน์ 

ต่อเนื่องเป็นปีที ่4 

➢ เมื่อวนัที่ 11 มถิุนำยน 2562 บรษิัทฯ ได้จดัตัง้บรษิัท คำตำพลัท์ จ ำกดั เพื่อลงทุนในธุรกิจร้ำนอำหำร 

โดยมทีุนจดทะเบยีน 2,070 ลำ้นบำท แบ่งออกเป็นหุน้สำมญั 207 ลำ้นหุน้ มลูค่ำทีต่รำไวหุ้น้ละ 10 บำท 

โดยบรษิทัฯ ถอืหุน้รอ้ยละ 100 ในบรษิทัย่อยแห่งใหม่ 

➢ เมื่อวนัที ่28 มถิุนำยน 2562 เปิดรำ้นเอม็เค สุกี ้สำขำใหม่ทีน่ครโฮจมินิห ์ประเทศเวยีดนำม 

➢ เมื่อวนัที ่23 ตุลำคม 2562 บรษิทัฯ ไดร้บัรำงวลั Asian Service Award 2019 จำกทำงสมำคมมำตรฐำน

และคุณภำพแห่งประเทศไทย (สมคท.) ในดำ้นควำมเป็นเลศิในเรื่องกำรจดักำรคุณภำพ 

➢ เมื่อวนัที ่28 พฤศจกิำยน 2562 บรษิทัฯ ไดร้บัรำงวลั “Thailand Corporate Excellence Awards 2019” 

ในด้ำนควำมเป็นเลิศด้ำนกำรตลำด (Marketing Excellence) และควำมเป็นเลิศด้ำนกำรพัฒนำกำร

บรหิำรจดักำรขององคก์ร (Corporate Improvement Excellence) ซึง่จดัโดยสมำคมกำรจดักำรธรุกจิแหง่

ประเทศไทย (TMA) ร่วมกบัสถำบนับณัฑติบรหิำรธุรกจิศศนิทร ์แห่งจุฬำลงกรณ์มหำวทิยำลยั 

➢ เมื่อวนัที ่29 พฤศจกิำยน 2562 บรษิทั คำตำพลัท์ จ ำกดั ซึ่งเป็นบรษิทัย่อย ด ำเนินกำรเขำ้ลงทุนในหุน้

ของบรษิทั แหลมเจรญิ ซฟีู้ด จ ำกดั ในสดัส่วนรอ้ยละ 65 

ปี 2563 

➢ เมื่อวนัที ่30 กรกฎำคม 2563 บรษิทัฯ ไดร้บัรำงวลั “No.1 Brand Thailand 2019-2020” ในฐำนะแบรนด์

ยอดนิยมอนัดบัหนึ่ง หมวดรำ้นอำหำรทีม่สีำขำ จำกนิตยสำรมำรเ์กต็เธยีร์ 

➢ ในเดอืนสงิหำคม บรษิทัฯ เปิดตวัผลติภณัฑใ์หม่ “นม Memberry” ซึง่เป็นนมยเูอชทผีสมสำรสกดัจำกเบอรร์ี ่

➢ เมื่อวันที่ 18 กันยำยน 2563 บริษัทฯ ได้รับรำงวัล “บริษัทยอดเยี่ยมแห่งปี 2563 กลุ่มเกษตรและ

อุตสำหกรรมอำหำร” ในงำน “Money & Banking Awards 2020” จำกวำรสำรกำรเงนิธนำคำร 

➢ เมื่อวนัที ่27 พฤศจกิำยน 2563 บรษิทัฯ ไดร้บัรำงวลั “องคก์รทีส่นับสนุนงำนดำ้นคนพกิำรดเีด่น ประจ ำปี 

2563 (ระดบัด)ี” จำกกรมส่งเสรมิและพฒันำคุณภำพชวีติคนพกิำร 

ปี 2564 

➢ เมื่อวันที่ 21 ตุลำคม 2564 ผลิตภัณฑ์ “Memberry นมเบอร์รี่เสริมควำมจ ำ” โดยบริษัท มำร์ค วัน  

อินโนเวชัน่ เซ็นเตอร์ จ ำกดั ซึ่งเป็นบรษิัทย่อย ได้รบัรำงวลัชนะเลศิ “สุดยอดนวตักรรม 7 Innovation 

Awards ดำ้นเศรษฐกจิ” ใน “โครงกำรควำมร่วมมอืขบัเคลื่อนนวตักรรมส ำหรบัประเทศ” ซึง่เป็นโครงกำร

ที่เกิดขึ้นจำกควำมร่วมมอืของ 11 องค์กรระดบัประเทศ เพื่อมุ่งเน้นกำรน ำผลงำนวจิยัที่มอียู่ในแต่ละ

องคก์รใหเ้กดิกำรแลกเปลีย่นเรยีนรู ้และพฒันำต่อยอดไปสู่ผลงำนนวตักรรมทีส่งูขึน้ในระดบัประเทศ 



ควำมเหน็ทีป่รกึษำทำงกำรเงนิอสิระเกีย่วกบักำรเขำ้ท ำรำยกำรทีเ่กีย่วโยงกนั 

และกำรไดม้ำซึง่สนิทรพัยข์องบรษิทั เอม็เค เรสโตรองต์ กรุ๊ป จ ำกดั (มหำชน)  

บรษิทั ไพโอเนีย แอดไวเซอรี ่จ ำกดั                      ภำคผนวก 1 หน้ำ 3      

➢ เมื่อวนัที ่24 พฤศจกิำยน 2564 บรษิทัฯ ไดร้บัรำงวลั “Thailand Corporate Excellence Awards 2021” 

ในสำขำ ”ควำมเป็นเลศิดำ้นสนิคำ้/กำรบรกิำร” ทีจ่ดัโดยสมำคมกำรจดักำรธุรกจิแห่งประเทศไทย (TMA) 

ร่วมกบัสถำบนับณัฑติบรหิำรธุรกจิศศนิทร ์แห่งจุฬำลงกรณ์มหำวทิยำลยั 

➢ ในเดอืนธนัวำคม 2564 บรษิทัฯ ไดร้บัมอบใบรบัรองจำก “แนวร่วมต่อตำ้นคอรร์ปัชนัของภำคเอกชนไทย 

(CAC)” ในกำรแสดงเจตนำรมณ์และควำมมุ่งมัน่ในกำรต่อต้ำนคอร์รัปชันทุกรูปแบบ รวมถึงผ่ำน

กระบวนกำรประเมนินโยบำยและแนวทำงปฏบิตัใินกำรป้องกนักำรทุจรติคอร์รปัชนัภำยในองค์กรอย่ำง

ครบถว้นตำมเกณฑท์ี ่CAC ก ำหนด 

➢ ในเดอืนธนัวำคม 2564 บรษิทัฯ ไดร้บัรำงวลั “องค์กรทีส่นับสนุนงำนดำ้นคนพกิำรดเีด่น ประจ ำปี 2564 

(ระดบัดเีด่น)” จำกกรมส่งเสรมิและพฒันำคุณภำพชวีติคนพกิำร 

ปี 2565 

➢ ในเดอืนมนีำคม 2565 บรษิทัฯ ไดร้บัรำงวลั “LINE MAN Wongnai User’s Choice 2022” ในสำขำ “Top 

Delivery สุดยอดร้ำนชำบู-สุกี้ขำยด”ี ซึ่งเป็นร้ำนอำหำรที่มยีอดขำยผ่ำนแอปพลเิคชนั LINE MAN สูง

ทีสุ่ดในหมวดรำ้นชำบู-สุกี ้

➢ ในเดอืนมถิุนำยน 2565 บรษิทัฯ ขำยเงนิลงทุนทัง้จ ำนวนในบรษิทั มำรค์ วนั อนิโนเวชัน่ เซน็เตอร ์จ ำกดั 

เป็นจ ำนวนเงนิ 54.7 ลำ้นบำท 

➢ ในเดือนพฤศจิกำยน 2565 บริษัทฯ ได้รับรำงวัล “องค์กรต้นแบบควำมยัง่ยืนในตลำดทุนไทยด้ำน

สนับสนุนคนพกิำร” ระดบัดเีด่น ประจ ำปี 2565 จำกส ำนักงำนคณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรพัย์และตลำด

หลกัทรพัย ์(ก.ล.ต.)  

➢ ในเดอืนธนัวำคม 2565 บรษิทัฯ ไดร้บัรำงวลั “องคก์รทีส่นับสนุนงำนดำ้นคนพกิำรดเีด่น ประจ ำปี 2565” 

(ระดบัดเีด่น) ซึง่นับเป็นปีที ่3 ตดิต่อกนั จำกกรมส่งเสรมิและพฒันำคุณภำพชวีติคนพกิำร  

ปี 2566 

➢ ในเดอืนกุมภำพนัธ์ 2566 บรษิทัฯ ไดร้บัรำงวลั “Grab ThumbsUp Awards 2023” ในประเภท “สุดยอด

รำ้นอำหำร Chain แห่งปี” จำกทำง GrabFood 

➢ ในเดอืนกุมภำพนัธ์ 2566 บรษิัทฯ ร่วมกบัคู่ค้ำในประเทศมำเลเซียจดัตัง้บรษิัท MT Restaurant Sdn. 

Bhd. ซึง่เป็นบรษิทัร่วมคำ้เพื่อด ำเนินธุรกจิรำ้นอำหำรแหลมเจรญิ ซฟีู้ด ในประเทศมำเลเซยี โดยไดเ้ปิด

รำ้นแหลมเจรญิ ซฟีู้ด สำขำแรก ทีเ่มอืงกวัลำลมัเปอร์ ประเทศมำเลเซยี ในเดอืนมถิุนำยน  และไดเ้ปิด

สำขำสองและสำขำสำมในเดอืนพฤศจกิำยนและเดอืนธนัวำคม ตำมล ำดบั 

➢ ในเดอืนมถิุนำยน 2566 บรษิัทฯ ขำยเงนิลงทุนทัง้จ ำนวนในบรษิทั พลนีัส แอนด์ เอ็มเค พทีอีี ลมิเิทด็ 

(Plenus & MK Pte. Ltd.) เป็นมลูค่ำ 1.17 ลำ้นดอลลำรส์งิคโปร ์

➢ ในเดอืนตุลำคม 2566 มกีำรเปลี่ยนโลโก้ของบรษิทัฯ (Corporate Logo) รูปแบบใหม่ เพื่อใหส้อดคล้อง

กบัวสิยัทศัน์และกลยุทธใ์นกำรด ำเนินธุรกจิ 
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➢ ในเดอืนธนัวำคม 2566 บรษิัทฯ เปิดตวัผลติภณัฑ์ใหม่ “น ้ำจิ้มสุกี้เอ็มเคสูตรต้นต ำรบั” แบบบรรจุขวด 

โดยเริม่วำงจ ำหน่ำยทีร่้ำนเอม็เคทุกสำขำ และได้รบัรำงวลั “องค์กรที่สนับสนุนงำนด้ำนคนพกิำรดเีด่น 

ประจ ำปี 2566” (ระดบัดเีด่น) ซึ่งนับเป็นปีที่ 3 ติดต่อกนั จำกกรมส่งเสรมิและพฒันำคุณภำพชวีติคน

พกิำร กระทรวงกำรพฒันำสงัคมและควำมมัน่คงของมนุษย์ 
 

1.2.2 โครงสร้างการถือหุ้นของกลุ่มบริษทั  

โครงสรำ้งกำรถอืหุน้ของกลุ่มบรษิทั ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2566 
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1.2.3 ผู้ถือหุ้น (ณ วนัที ่8 มนีำคม 2567) 

ล าดบั รายชื่อผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น (หุ้น) สดัส่วน (ร้อยละ) 

1 นำงยุพนิ ธรีะโกเมน 182,396,802 19.81% 
2 นำยสมชำย หำญจติตเ์กษม 147,494,812 16.02% 
3 นำยฤทธิ ์ธรีะโกเมน 123,059,333 13.36% 
4 นำงอมัพร หำญจติตเ์กษม 82,403,989 8.95% 
5 นำยวรำกร หำญจติตเ์กษม 41,039,694 4.46% 
6 นำงสำววรำพร หำญจติตเ์กษม 41,031,994 4.46% 

7 มลูนิธ ิป้ำทองค ำ เอม็เค 31,265,983 3.40% 
8 กองทุนเปิด บวัหลวงหุน้ระยะยำว 19,640,200 2.13% 
9 ส ำนักงำนประกนัสงัคม 18,694,000 2.03% 
10 บรษิทั ไทยเอน็วดีอีำร ์จ ำกดั 17,829,923 1.94% 
11 ผูถ้อืหุน้รำยอื่น 215,506,897 23.46% 

รวม 920,878,100 100.00 

 
1.2.4 โครงสร้างการด าเนินงาน (ณ 31 ธนัวำคม 2566) 

 

 

  



ควำมเหน็ทีป่รกึษำทำงกำรเงนิอสิระเกีย่วกบักำรเขำ้ท ำรำยกำรทีเ่กีย่วโยงกนั 

และกำรไดม้ำซึง่สนิทรพัยข์องบรษิทั เอม็เค เรสโตรองต์ กรุ๊ป จ ำกดั (มหำชน)  

บรษิทั ไพโอเนีย แอดไวเซอรี ่จ ำกดั                      ภำคผนวก 1 หน้ำ 6      

1.3 ภาพรวมการประกอบธรุกิจ 

1.3.1 ลกัษณะการประกอบธรุกิจและลกัษณะผลิตภณัฑ ์

ธุรกจิรำ้นสุกี ้                                                                                                                                                                                                                                                                                                                         
ภำยใตก้ำรด ำเนินงำนของบรษิทัฯ สำมำรถแบ่งไดเ้ป็น 3 ลกัษณะผลติภณัฑ ์ดงัต่อไปนี้ 

1) รา้นเอม็เค สุกี้  
ร้ำนเอ็มเค สุกี้ เป็นร้ำนอำหำรที่ด ำเนินกำรโดยบรษิัทฯ โดยมอีำหำรหลกัเป็นอำหำรประเภทสุกี้ ได้แก่ 

เนื้อสตัว์ ลูกชิ้น ผกัสด ชนิดต่ำงๆ กว่ำ 100 รำยกำร ส ำหรบัลวกในหมอ้สุกี ้นอกจำกนี้ยงัมอีำหำรประเภท

อื่นอกีหลำยรำยกำรไวส้ ำหรบับรกิำร ไดแ้ก่ ติม่ซ ำ เช่น ซำลำเปำ ขนมจบี ฮะเก๋ำ ปอเป๊ียะสด อำหำรจำน

เดยีว (A La Carte) เช่น เป็ดย่ำงเอม็เค หมแูดงอบน ้ำผึง้ ซีโ่ครงหมนูึ่งอบเตำ้เจีย้ว เน้ือเป่ือยฮ่องกง บะหมี่

หยก เกีย๊วน ้ำ รวมถงึผลไม ้ขนมหวำน ไอศกรมีชนิดต่ำงๆ เครื่องดื่มหลำกหลำยชนิด เป็นตน้  

ลกัษณะของรำ้นเอม็เค สุกี ้คอืรำ้นของครอบครวั (Family Restaurant) โดยมกีลุ่มลูกคำ้เป้ำหมำยคอืลูกคำ้

ประเภทครอบครวั กลุ่มเพื่อน คนท ำงำน ซึ่งมรีำยไดร้ะดบัปำนกลำงถงึสูง โดยเน้นบรรยำกำศสบำยๆ ใน

รำ้น สำมำรถใชเ้วลำร่วมกนัปรุงสุกี้เพื่อรบัประทำนร่วมกนัพรอ้มกบัสนทนำไปดว้ยโดยไม่ตอ้งรบีรอ้น หรอื

หำกเป็นคนท ำงำนที่ระยะเวลำพกัเที่ยงมีจ ำกดั ก็สำมำรถใช้เวลำไม่ถึง 1 ชัว่โมงเพื่อรบัประทำนอำหำร 

เน่ืองจำกกำรบรกิำรของทำงรำ้นเน้นกำรบรกิำรทีส่ะดวก รวดเรว็  

ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2566 รำ้นเอม็เค สุกี ้มจี ำนวนทัง้หมด 439 สำขำทัว่ประเทศ โดยส่วนใหญ่จะตัง้อยูใ่น

ศูนยก์ำรคำ้ โมเดริน์เทรด และคอมมนูิตีม้อลล ์ไดแ้ก่ บิก๊ซ ีโลตสั หำ้งเซน็ทรลั หำ้งโรบนิสนั หำ้งเดอะมอลล ์

เป็นตน้ ทีเ่ป็นแหล่งสรรพสนิคำ้ของลูกคำ้ทีม่รีำยไดร้ะดบัปำนกลำงถงึสงู  

2) รา้นเอม็เค โกลด ์ 
ร้ำนเอ็มเค โกลด์ เป็นร้ำนอำหำรที่ด ำเนินกำรโดยบรษิัทฯ โดยมกีำรบรกิำรอำหำรหลกัประเภทสุกี้ และ

อำหำรประเภทอื่น ไดแ้ก่ ติม่ซ ำ และอำหำรจำนเดยีวบรกิำรเหมอืนรำ้นเอม็เค สุกี้ แต่วตัถุดบิและอำหำรที่

ใหบ้รกิำรจะเป็นระดบัพรเีมีย่ม ทัง้นี้ กลุ่มลูกคำ้เป้ำหมำยของรำ้นเอม็เค โกลด์ คอื กลุ่มลูกคำ้เดมิของรำ้น

เอม็เค สุกี ้ทีม่รีำยไดค้่อนขำ้งสงู ชื่นชอบอำหำรเกรดพรเีมีย่ม และตอ้งกำรใชร้ำ้นเอม็เค โกลด ์เป็นสถำนที่

เลีย้งรบัรอง กำรตกแต่งของรำ้นเอม็เค โกลด ์จะเน้นควำมหรหูรำ ประดบัดว้ยไฟและวสัดุหลำกส ีท ำใหเ้กดิ

ประกำยระยบิระยบัสวยงำม วสัดุอุปกรณ์ทีใ่ชใ้นรำ้นจะเน้นควำมหรหูรำ เช่น กำรใชห้มอ้ไฟสทีอง จำนชำม

กระเบื้อง นอกจำกนี้รำยละเอยีดอื่นๆ ไดแ้ก่ อุปกรณ์ตกแต่ง  ป้ำยชื่อรำ้น  ครวัเป็ดย่ำงทีโ่ชวด์ำ้นหน้ำรำ้น  

ผำ้รองจำน  แบบฟอร์มพนักงำน  ไดร้บักำรออกแบบอย่ำงพถิีพถินัและมส่ีวนประกอบของสทีอง  เพื่อใหดู้

หรหูรำ 

ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2566 ร้ำนเอ็มเค โกลด์ มทีัง้หมด 5 สำขำ ตัง้อยู่ในย่ำนธุรกจิทีส่ ำคญั ได้แก่ สำขำ

สยำมพำรำกอน สำขำศำลำแดง สำขำเอสพลำนำด สำขำเอกมยั และสำขำจงัซีลอน จงัหวดัภูเก็ต โดย
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รูปแบบกำรบริกำรจะเป็นกำรบริกำรในรูปแบบตำมสัง่และคิดรำคำตำมประเภทและจ ำนวนอำหำร 

นอกจำกนี้ รำ้นเอม็เค โกลด ์ในบำงสำขำมบีรกิำรในรปูแบบบุฟเฟ่ตเ์ช่นกนั 

3) รา้นเอม็เค ไลฟ์ 
รำ้นเอม็เค ไลฟ์ เป็นอกีหนึ่งแบรนด์ในกลุ่มรำ้นอำหำรประเภทสุกี้ในเครอืบรษิทั เอม็เค เรสโตรองต์ กรุ๊ป 

จ ำกดั (มหำชน) รำ้นเอม็เค ไลฟ์ ถูกตัง้ใหเ้ป็นรำ้นตน้แบบคอนเซป็ตข์องรำ้นเอม็เคสุกี ้ซึง่ไดร้บัแรงบนัดำล

ใจจำกจุดเด่นต่ำงๆ ของแบรนด์เอม็เคและไลฟ์สไตล์ของกลุ่มลูกคำ้ Gen Y มำเป็นจุดตัง้ตน้ในกำรคดิคอน

เซป็ตร์ำ้น นิยำมของค ำว่ำ “LIVE” ในชื่อของแบรนดน์ี้คอืควำมมชีวีติชวีำ ซึง่ค ำว่ำ LIVE ของ MK LIVE ถูก

แตกออกเป็นองค์ประกอบหลักๆ อยู่  6 องค์ประกอบ คือ LIVE Ingredients, LIVEly Service, LIVE 

Showcase, LIVE Decoration, LIVE Experiences และ LIVE Bonding ที่เอ็มเค ไลฟ์ ทัง้อำหำร กำร

บรกิำร และประสบกำรณ์มื้ออำหำรถูกออกแบบมำใหเ้หมำะสมกบักลุ่มเป้ำหมำยและแตกต่ำงจำกรำ้นเอม็

เค สุกี้ ยกตวัอย่ำงเมนูพเิศษ เช่น สุกี้นึ่ง และสุกี้ยำกี้สไตล์ญี่ปุ่ นต้นต ำรบั หรอืกำรบรกิำรทีเ่ป็นกนัเองของ

พนักงำน หรอืครวัโชวท์ีเ่ชฟของเอม็เค ไลฟ์ ปรุงเมนูสดๆ ใหลู้กคำ้ไดเ้หน็ โดยคอนเซป็ตข์องรำ้นน้ีหวงัว่ำ

ลูกคำ้จะไดป้ระสบกำรณ์ใหม่ๆ กลบัไปทุกครัง้ทีม่ำรบัประทำนทีร่ำ้น  

ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2566 รำ้นเอม็เค ไลฟ์ มทีัง้หมด 4 สำขำ ไดแ้ก่ สำขำด ิเอม็ควอเทยีร ์สำขำเมกำ บำง

นำ สำขำไอคอนสยำม และสำขำเซน็ทรลัเวลิด์ 

ธุรกจิรำ้นอำหำรญีปุ่่ น 

1) รำ้นยำโยอ ิ 

รำ้นอำหำรยำโยอ ิด ำเนินกำรโดยบรษิทัย่อย คอื บรษิทั เอม็ เค อนิเตอรฟ์ู้ด จ ำกดั ซึง่ไดร้บัสทิธแิฟรนไชส์

ในกำรด ำเนินกจิกำรรำ้นอำหำรญี่ปุ่ นภำยใต้เครื่องหมำยกำรคำ้ยำโยอ ิเคน มำจำก Plenus Co., Ltd. ซึ่ง

เป็นบรษิทัจดทะเบยีนในตลำดหลกัทรพัย์ญี่ปุ่ น และเป็นหนึ่งในผูน้ ำในธุรกจิรำ้นอำหำรของประเทศญี่ปุ่ น 

โดยรำ้นอำหำรยำโยอ ิสำขำแรกในประเทศไทยเปิดใหบ้รกิำรในปี 2549 

ร้ำนอำหำรยำโยอิ ตกแต่งในบรรยำกำศสดใส เป็นกนัเอง บรกิำรอำหำรญี่ปุ่ นภำยใต้แนวคดิ “เสริ์ฟร้อน 

อร่อยเรว็” เน้นกำรใหบ้รกิำรทีร่วดเรว็ แต่มคีุณภำพ ปรุงใหม่ทุกจำน และมรีำคำสมเหตุสมผล โดยแนวคดิ

นี้ได้น ำมำจำกรูปแบบกำรใช้ชีวิตของชำวญี่ปุ่ น คือแม้จะต้องอยู่ในภำวะเร่งรีบเพียงใด ทุกอย่ำงใน

ชวีติประจ ำวนัจะตอ้งประณีตและไดม้ำตรฐำน ไม่เวน้แมแ้ต่เรื่องอำหำร ซึง่สอดคลอ้งกบัวถิชีวีติของคนไทย

ทีใ่หค้วำมส ำคญักบัอำหำรกำรกนิเช่นกนั  

รำ้นอำหำรยำโยอ ิบรกิำรอำหำรญี่ปุ่ นทัง้ประเภทจำนเดยีว (A La Carte) และอำหำรเป็นชุด (Set Menu) 

ซึ่งจะบรกิำรมำพรอ้มกบั ขำ้ว สลดัผกั ซุปมโิสะ เครื่องเคยีงแบบญี่ปุ่ นประจ ำวนั อำหำรแนะน ำ ไดแ้ก่ หมู

ชุบแป้งทอดรำดซอสมโิสะ หมูย่ำงกระทะรอ้น ขำ้วหน้ำเนื้อประเภทต่ำงๆ ขำ้วกล่องแบบญี่ปุ่ น นอกจำกนี้

ยงัมีบริกำร อุด้ง รำเมน อำหำรทำนเล่น เช่น เกี๊ยวซ่ำ พิซซ่ำญี่ปุ่ น และขนมหวำน รวมถึงเครื่องดื่มที่

หลำกหลำย  
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นอกจำกนี้ ยงัมีกำรพฒันำและคดัสรรเมนูใหม่ๆ อย่ำงสม ่ำเสมอร่วมกับเชฟชำวญี่ปุ่ นของยำโยอิ เคน 

ประเทศญี่ปุ่ น เพื่อให้ได้เมนูที่เขำ้กบัฤดูกำล และยงัคงรูปแบบควำมเป็นอำหำรญี่ปุ่ น โดยจะผลดัเปลี่ยน

หมุนเวยีนมำใหบ้รกิำร 

ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2566 รำ้นอำหำรยำโยอ ิมจี ำนวนทัง้หมด 198 สำขำทัว่ประเทศ  

2) รำ้นฮำกำตะ 

ในเดอืนตุลำคม ปี 2555 บรษิทัฯ ไดเ้ปิดรำ้นอำหำรญีปุ่่ นฮำกำตะ สำขำแรกทีโ่รงพยำบำลศริริำช รำ้นฮำกำตะ 

บรกิำรอำหำรญีปุ่่ นประเภทรำเมนชนิดต่ำงๆ เกีย๊วซ่ำ และเครื่องดื่มชนิดต่ำงๆ  

ร้ำนฮำกำตะ สำขำโรงพยำบำลศริริำช เป็นส่วนหนึ่งของ CSR ของบรษิัทฯ โดยบรษิัทฯ จะบรจิำคก ำไร

หลงัหกัค่ำใชจ้่ำยใหแ้ก่โรงพยำบำลศริริำชทัง้หมด 

3) รำ้นมยิำซำก ิ

ในเดอืนตุลำคม ปี 2555 บรษิทัฯ ไดเ้ปิดรำ้นอำหำรญี่ปุ่ นมยิำซำก ิสำขำแรกทีศู่นย์กำรคำ้เดอะซนี ทำวน์

อินทำวน์ (The Scene Town in Town) ซอยลำดพร้ำว 94 โดยบริกำรอำหำรญี่ปุ่ นกระทะร้อนประเภท

ต่ำงๆ (เทปปันยำก)ิ เครื่องดื่มและขนมหวำนประเภทต่ำงๆ 

ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2566 รำ้นมยิำซำก ิมจี ำนวน 8 สำขำ 

ธุรกจิรำ้นอำหำรไทย 

1) รำ้นแหลมเจรญิ ซฟีู้ด 

ร้ำนอำหำรแหลมเจรญิ ซีฟู้ด เป็นร้ำนอำหำรทะเลแบบไทยที่มเีอกลกัษณ์ของชำวจงัหวดัระยอง มคีวำม

โดดเด่นด้วยคุณภำพ ควำมสด และรสชำติ โดยมเีมนูยอดนิยม ได้แก่ ปลำกระพงทอดน ้ำปลำ และยงัมี

เมนูอำหำรทะเลอกีมำกมำย ทัง้เมนูปลำ กุง้ ปลำหมกึ ป ูหอย 

ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2566 รำ้นแหลมเจรญิ ซฟีู้ด มจี ำนวน 39 สำขำ 

2) รำ้น ณ สยำม 

รำ้นอำหำรไทย ณ สยำม เป็นรำ้นอำหำรทีด่ ำเนินกำรโดยบรษิทัฯ บรกิำรอำหำรไทยเตม็รปูแบบ ตกแต่งใน

รูปแบบไทย โดยคงควำมเป็นรำ้นอำหำรไทยเหมอืนยุคก่อตัง้สำขำแรกทีส่ยำมสแควร์ ก่อนที่ร้ำนอำหำร

ของบริษัทฯ จะมุ่งให้บริกำรอำหำรประเภทสุกี้ยำกี้เป็นหลกั เน้นกลุ่มลูกค้ำที่มรีำยได้ระดบักลำงถึงสูง 

อำหำรไทยทีใ่หบ้รกิำรมตีัง้แต่อำหำรประเภทกบัขำ้ว ไดแ้ก่ น ้ำพรกิ ต้มย ำ แกง ผดัผกัชนิดต่ำงๆ อำหำร

จำนเดยีว ก๋วยเตีย๋ว อำหำรทำนเล่น ตลอดจนขนมหวำน และเครื่องดื่มทีห่ลำกหลำย 

ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2566 รำ้น ณ สยำม ม ี1 สำขำ ตัง้อยู่ทีช่ ัน้ B1 ศูนยก์ำรคำ้เซน็ทรลัพลำซำ บำงนำ  

3) รำ้นเลอ สยำม 

ส ำหรบัรำ้นอำหำร เลอ สยำม เป็นรำ้นอำหำรทีด่ ำเนินกำรโดยบรษิทัฯ และบรกิำรอำหำรไทยเตม็รูปแบบ

เช่นกนั ร้ำนอำหำร เลอ สยำม ตกแต่งในรูปแบบไทย ในบรรยำกำศที่หรู มรีะดบั อำหำรต่ำงๆ รวมถึง
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เครื่องดื่มจะเป็นระดบัพรเีมีย่ม โดยรำ้นอำหำร เลอ สยำม เน้นกลุ่มลูกคำ้ชำวต่ำงชำต ิหรอืกลุ่มลูกคำ้ทีม่ี

รำยไดค้่อนขำ้งสงูและตอ้งกำรใชร้ำ้นเป็นสถำนทีเ่ลีย้งรบัรอง 

ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2566 รำ้นเลอ สยำม ม ี3 สำขำ ไดแ้ก่ สำขำศำลำแดง สำขำจงัซลีอน จงัหวดัภูเกต็ 

และสำขำลอนดอนสตรที กรุงเทพฯ 

ธุรกจิรำ้นขำ้วกล่อง 

1) รำ้นบซิซี ่บอ็ก 
รำ้น บซิซี่ บอ็กซ์ เป็นรำ้นขำ้วกล่องสไตล์แกรบแอนด์โกที่ลูกคำ้สำมำรถเลอืกเมนูขำ้วกล่องที่รำ้นปรุงสด

ใหม่ทุกวนัจำกชัน้วำงควบคุมอุณหภูมริอ้นหรอืเยน็และน ำไปจ่ำยเงนิทีแ่คชเชยีร ์รำ้นบซิซี่ บอ็กซ์ น ำเสนอ

อำหำรทีห่ลำกหลำยตัง้แต่อำหำรจำนหลกั อำหำรทำนเล่น ไปจนถงึของหวำนและเครื่องดื่ม และหลำกหลำย

เชือ้ชำต ิไม่ว่ำจะเป็นอำหำรไทย ญีปุ่่ น ตะวนัตก ฯลฯ รำ้นบซิซี่ บอ็กซ์ เป็นรำ้นทีเ่หมำะกบัทุกมือ้อำหำรทีลู่กคำ้

มเีวลำไม่มำก ไม่ว่ำจะเป็นมือ้เชำ้ มือ้กลำงวนั หรอืมือ้เยน็ 

ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2566 รำ้นบซิซี ่บอ็กซ์ มทีัง้หมด 2 สำขำ ในเขตกรุงเทพมหำนคร  

ธุรกจิรำ้นกำแฟและเบเกอรี ่

1) รำ้นเลอ เพอททิ 
ในเดอืนกนัยำยน ปี 2555 บรษิทัฯ ไดเ้ปิดรำ้นกำแฟและเบเกอรีซ่ึง่พฒันำขึน้เองโดยบรษิทัฯ ภำยใตช้ื่อและ

เครื่องหมำยกำรคำ้ “เลอ เพอททิ” โดยบรกิำรขนมทำนเล่น เบเกอรี ่กำแฟ และเครื่องดื่มประเภทต่ำงๆ รำ้น

เลอ เพอททิ สำขำโรงพยำบำลศริริำชเป็นส่วนหนึ่งของ CSR ของบรษิทัฯ โดยบรษิทัฯ จะบรจิำคก ำไรหลงั

หกัค่ำใชจ้่ำยใหแ้ก่โรงพยำบำลศริริำชทัง้หมด 

ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2566 ร้ำนเลอ เพอทิท มีจ ำนวน 3 สำขำ ได้แก่ สำขำโรงพยำบำลศิริรำช สำขำ

ลอนดอนสตรที และสำขำส ำนักงำนใหญ่ 

บรกิำรส่งถงึบำ้นและบรกิำรจดัเลีย้งนอกสถำนที ่
กำรบรกิำรส่งถงึบ้ำน Home Delivery และบรกิำรจดัเลี้ยงนอกสถำนทีด่ ำเนินกำรโดยบรษิทัฯ และบรษิทั เอม็ เค 

อินเตอร์ฟู้ด จ ำกดั โดยบรกิำรส่งอำหำรจำกร้ำนเอม็เค สุกี้ และร้ำนยำโยอ ิถึงบ้ำนตัง้แต่เวลำ 10.00-21.00 น. 

(หรอืตำมเวลำเปิด-ปิดของหำ้งสรรพสนิคำ้) โดยจ ำนวนสัง่อำหำรขัน้ต ่ำจำกทัง้สองรำ้นคอื 150 บำท (ยงัไม่รวม

ค่ำจดัส่ง) หำกเป็นอำหำรสดรำยกำรย่อยของรำ้นเอม็เค สุกี้ จ ำนวนสัง่ข ัน้ต ่ำจะเริม่ตน้ที ่199 บำท ค่ำบรกิำรส่ง

อำหำรครัง้ละ 40 บำท (รวมภำษมีลูค่ำเพิม่แลว้) นอกจำกนี้ ลูกคำ้ยงัสำมำรถสัง่จองเป็นออรเ์ดอรล่์วงหน้ำส ำหรบั

งำนสมัมนำหรอืงำนประชุมไดด้ว้ย โดยสำมำรถช ำระค่ำอำหำรเป็นเงนิสดหรอืบตัรเครดติวซี่ำและมำสเตอร์กำร์ด

ทุกธนำคำร ซึง่กำรสัง่อำหำรสำมำรถท ำไดห้ลำยช่องทำง ไดแ้ก่  

• สัง่ทำงโทรศพัท:์ 02-248-5555 หรอื 1642 

• สัง่ทำงออนไลน์ผ่ำนเวบ็ไซต:์  
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➢ https://www.mk1642.com 

➢ https://yayoirestaurants.com 

• ส่ังผา่นแอพพลิเคชัน่ส่ังอาหารของผูใ้ห้บริการจดัส่งอาหาร 

ส ำหรบับรกิำรจดัเลีย้งนอกสถำนที ่รำ้นเอม็เค สุกี้ บรกิำรรบัสัง่อำหำรล่วงหน้ำและบรกิำรอำหำรกล่องส ำหรบัจดั

งำนเลีย้ง งำนพธิกีำรหรอืกจิกรรมต่ำงๆ บรษิทัฯ มบีรกิำรจดัเลีย้งนอกสถำนทีอ่ย่ำงครบวงจร โดยจะมกีำรบรกิำร

อุปกรณ์ เช่น หมอ้สุกี้ ปลัก๊ไฟ โต๊ะเก้ำอี้ และบุคลำกรทีม่คีวำมเชีย่วชำญ เพื่ออ ำนวยควำมสะดวกในกำรจดังำน

นอกสถำนทีเ่สมอืนลูกคำ้นัง่ทำนสุกีท้ีร่ำ้นดว้ย 

รำ้นอำหำรในต่ำงประเทศ 
บรษิทัฯ มรีำ้นเอม็เค สุกี ้และรำ้นมยิำซำก ิในประเทศญีปุ่่ น เวยีดนำม ลำว 

1.3.2   สถาบนัฝึกอบรม 
ด ำเนินกำรโดยบรษิทั เอ็มเค เซอร์วสิ เทรนนิ่ง เซ็นเตอร์ จ ำกดั หรอืสถำบนัฝึกอบรมเอม็เค ซึ่งก่อตัง้ขึ้นเมื่อปี 

พ.ศ. 2549 เพื่อใหบ้รกิำรฝึกอบรมงำนดำ้นบรกิำรและทกัษะทีจ่ ำเป็นในกำรท ำงำนแก่พนักงำนของบรษิทัฯ และ

บริษัทย่อย เนื่องจำกบริษัทฯ ตระหนักดีว่ำทรพัยำกรที่มคี่ำมำกที่สุดขององค์กรคือ พนักงำน บริษัทฯ จึงให้

ควำมส ำคญักบักำรสรรหำ คดัเลอืก ดูแลเอำใจใส่ และพฒันำบุคลำกรอย่ำงเป็นระบบ บรษิทัฯ ไดพ้ฒันำหลกัสตูร

กำรฝึกอบรมตำมมำตรฐำนของบรษิทัฯ อย่ำงเขม้ขน้ พนักงำนทุกส่วนงำน ไม่ว่ำจะเป็นพนักงำนสำขำ ทัง้ทีเ่ป็น

พนักงำนประจ ำหรอืพนักงำนชัว่ครำว ซึ่งรวมถงึ นักเรยีน นักศกึษำ พนักงำนฝ่ำยบรหิำรจดักำร รวมทัง้ผูบ้รหิำร 

จะต้องได้รบักำรอบรมพฒันำควำมรู้ และได้รบักำรดูแลจำกบรษิัทฯ ในมำตรฐำนเดยีวกนัตำม Training Road 

Map เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัแผนควำมกำ้วหน้ำในอำชพี (Career Path) ของต ำแหน่งงำนของพนักงำนแต่ละคน  

สถำบนัฝึกอบรมเอ็มเค ตัง้อยู่ที่ถนนบำงนำ-ตรำด กม.3 ตรงขำ้มกบัศูนย์กำรค้ำเซ็นทรลัพลำซำ บำงนำ เป็น

อำคำร 7 ชัน้ ทีม่หีอ้งฝึกอบรมหลำยรูปแบบ มอีุปกรณ์ทีจ่ ำเป็นในกำรฝึกอบรมอย่ำงครบครนั หลกัสูตรส่วนใหญ่

เป็นหลกัสูตรที่ใช้ควำมรู้และควำมสำมำรถด้ำนงำนบริกำรจำกบุคลำกรภำยใน วิทยำกรจึงประกอบไปด้วย

ผู้บริหำรระดบัต่ำงๆ หวัหน้ำงำนและผู้เชี่ยวชำญ มีครูฝึกที่มีประสบกำรณ์ในงำนบริกำรเป็นผู้ให้ควำมรู้และ

ถ่ำยทอดประสบกำรณ์ต่ำงๆ ทีจ่ ำเป็น ทกัษะกำรใหบ้รกิำรทีเ่ป็นมำตรฐำน รวมทัง้ทศันคตทิีด่ตี่อลูกคำ้และจติใจที่

รกักำรบรกิำร ส่งผลใหพ้นักงำนเอม็เคทุกคนมุ่งมัน่ทีจ่ะร่วมกนัสรำ้งสรรคผ์ลงำนบรกิำรใหบ้รรลุเป้ำหมำย นัน่คอื

กำรบรกิำรเพื่อใหลู้กคำ้พงึพอใจมำกทีสุ่ด 

1.3.3   การตลาดและการแข่งขนั  

ในปี 2566 ธุรกิจร้ำนอำหำรมกีำรเตนิโตทีต่่อเนื่อง โดยมูลค่ำรวมของธุรกิจร้ำนอำหำรอยู่ทีป่ระมำณ 4.35 แสน

ล้ำนบำท หรือขยำยตัวร้อยละ 7.1 ซึ่งเป็นผลจำกปัจจยับวกจำกกิจกำรเศรษฐกิจในประเทศที่ขบัเคลื่อนได้

ตำมปกต ิรวมถงึกำรท่องเทีย่วทีฟ้ื่นตวั โดยเฉพำะจ ำนวนนักท่องเทีย่วต่ำงชำตทิีม่จี ำนวนเพิม่ขึน้มำก อย่ำงไรก็

ตำม ผู้ประกอบกำรร้ำนอำหำรยงัคงต้องเผชญิกบัควำมท้ำทำยทำงธุรกิจในหลำยๆ ด้ำน ทัง้จำกกำรแข่ง ขนัที่

รุนแรง เนื่องจำกเป็นธุรกิจที่สำมำรถเข้ำมำท ำตลำดได้ง่ำย ท ำให้มผีู้ประกอบกำรรำยใหม่ๆ เขำ้สู่ตลำดอย่ำง

https://www.mk1642.com/
https://yayoirestaurants.com/
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ต่อเนื่อง ต้นทุนกำรท ำธุรกจิทีป่รบัตวัสูงขึน้ เช่น ค่ำจำ้งแรงงำน ค่ำเช่ำสถำนที ่ค่ำสำธำรณูปโภค เป็นต้น รวมถงึ

ต้นทุนวตัถุดบิทีม่คีวำมผนัผวนและมแีนวโน้มปรบัตวัสูงขึ้น ส่งผลให้ร้ำนอำหำรต่ำงๆ จ ำเป็นต้องปรบัขึ้นรำคำ

อำหำร เพื่อรกัษำควำมสำมำรถในกำรท ำก ำไรในกำรด ำเนินธุรกจิ อย่ำงไรกต็ำม กำรปรบัรำคำอำหำร กอ็ำจจะท ำ

ไดจ้ ำกดั เนื่องจำกกำรแข่งขนัทีสู่งและผูบ้รโิภคมทีำงเลอืกทีห่ลำกหลำย รวมถงึก ำลงัซื้อของผูบ้รโิภคทีย่งัฟ้ืนตวั

ไม่เตม็ที ่

นอกจำกนี้ พฤติกรรมและควำมชอบของผู้บริโภคที่เปลี่ยนแปลงไปอย่ำงรวดเร็วตำมกระแสนิยมและมคีวำม

หลำกหลำยมำกขึน้ ส่งผลใหร้ำ้นอำหำรต้องมกีำรปรบัตวัอย่ำงรวดเรว็ รวมถงึเร่งท ำกำรตลำดอย่ำงต่อเนื่องเพื่อ

รกัษำกลุ่มลูกคำ้เดมิ และขยำยฐำนลูกคำ้ไปยงักลุ่มเป้ำหมำยใหม่ๆ เพื่อเป็นกำรเพิม่โอกำสในกำรสรำ้งรำยได ้

ในส่วนของเอ็มเค สุกี้ คู่แข่งโดยตรงคือเครือข่ำยร้ำนอำหำรที่มีสำขำจ ำนวนมำกที่ครอบคลุมทุกภูมิภำคทัว่

ประเทศ และโดยมำกจะมีสำขำในศูนย์กำรค้ำ โมเดิร์นเทรด และคอมมูนิตี้มอลล์ที่ตัง้อยู่ในแหล่งชุมชน เช่น 

รำ้นอำหำรป้ิงย่ำง ไก่ทอด พซิซ่ำ แฮมเบอรเ์กอร ์เป็นตน้  

ในขณะที่ยำโยอิจะเป็นร้ำนอำหำรญี่ปุ่ นเสริ์ฟเร็วที่เป็นทีช่ื่นชอบของกลุ่มคนท ำงำน กลุ่มนักเรยีนและนักศกึษำ 

และกลุ่มวยัรุ่นทีเ่น้นควำมสะดวกรวดเรว็กบัอำหำรญีปุ่่ นต้นต ำรบัในรำคำทีไ่ม่แพง โดยตลำดรำ้นอำหำรญี่ปุ่ นใน

ประเทศไทยมกีำรขยำยตวัอย่ำงรวดเร็วในช่วง 4-5 ปีที่ผ่ำนมำ เนื่องจำกคนไทยนิยมรบัประทำนอำหำรญี่ปุ่ น

สูงสุด เมื่อเทียบกับร้ำนอำหำรต่ำงชำติทัง้หมด โดยคู่แข่งโดยตรงของยำโยอิ คือ ร้ำนอำหำรญี่ปุ่ นที่มีเมนู

หลำกหลำยและเปิดใหบ้รกิำรหลำยสำขำ 
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1.3.4 ลกัษณะกลุม่ลูกค้าเป้าหมาย  

รำ้นอำหำร กลุ่มลูกคำ้เป้ำหมำย 

รำ้นเอม็เค สุกี ้ กลุ่มครอบครวั กลุ่มคนท ำงำน กลุ่มนักเรยีนและนักศกึษำ และกลุ่มวยัรุ่น ทีม่ี

รำยไดป้ำนกลำง 

รำ้นเอม็เค โกลด ์ กลุ่มครอบครวั กลุ่มคนท ำงำน ทีม่รีำยไดป้ำนกลำง–สงู 

รำ้นเอม็เค ไลฟ์ กลุ่มคนรุ่นใหม่ทีม่ไีลฟ์สไตลท์นัสมยั 

รำ้นยำโยอ ิ กลุ่มคนท ำงำน กลุ่มนักเรยีนและนักศกึษำ และกลุ่มวยัรุ่น ทีม่รีำยไดป้ำนกลำง 

รำ้นฮำกำตะ กลุ่มครอบครวั กลุ่มคนท ำงำน กลุ่มนักเรยีนและนักศกึษำ และกลุ่มวยัรุ่น ทีม่ี

รำยไดป้ำนกลำง 

รำ้นมยิำซำก ิ กลุ่มครอบครวั กลุ่มคนท ำงำน กลุ่มนักเรยีนและนักศกึษำ และกลุ่มวยัรุ่น ทีม่ี

รำยไดป้ำนกลำง 

รำ้นแหลมเจรญิ ซฟีู้ด กลุ่มครอบครวั กลุ่มคนท ำงำน ทีม่รีำยไดป้ำนกลำง-สงู และชำวต่ำงชำต ิ

รำ้น ณ สยำม กลุ่มครอบครวัและกลุ่มคนท ำงำน ทีม่รีำยไดป้ำนกลำง-สงู 

รำ้นเลอ สยำม กลุ่มครอบครวัและกลุ่มคนท ำงำน ทีม่รีำยไดป้ำนกลำง-สงู และชำวต่ำงชำต ิ

รำ้นบซิซี ่บอ็ก กลุ่มคนท ำงำน กลุ่มนักเรยีนและนักศกึษำ และกลุ่มวยัรุ่น ทีม่รีำยไดป้ำนกลำง 

รำ้นเลอ เพอททิ กลุ่มครอบครวั กลุ่มคนท ำงำน กลุ่มนักเรยีนและนักศกึษำ และกลุ่มวยัรุ่น ทีม่ี

รำยไดป้ำนกลำง 

1.3.5   นโยบายการก าหนดราคา 
บรษิทัฯ มนีโยบำยในกำรก ำหนดรำคำสนิคำ้และบรกิำรโดยค ำนึงถงึตน้ทุนของสนิคำ้และบรกิำร รำคำของคู่แขง่

ในตลำด และปัจจยัทำงเศรษฐกจิดำ้นอื่นๆ ไม่ว่ำจะเป็นค่ำเช่ำพืน้ทีส่ำขำ ตน้ทุนค่ำเชือ้เพลงิ และค่ำแรง เป็นตน้  

1.3.6   การจดัหาผลิตภณัฑแ์ละบริการ 

1) กำรสัง่ซื้อวตัถุดบิ  

เนื่องจำกวัตถุดิบส่วนใหญ่ของบริษัทฯ เป็นอำหำรสด เช่น เนื้อสัตว์ ไข่ ผัก ผลไม้  และข้ำวที่ผลิต

ภำยในประเทศ จงึต้องมกีำรสัง่ซื้อวตัถุดบิเป็นประจ ำทุกวนัเพื่อควำมสดใหม่ของวตัถุดบิ โดยโรงงำนครวั

กลำงจะรบัรำยกำรสัง่สนิคำ้จำกทุกสำขำที่ส่งผ่ำนระบบออนไลน์ทุกสิ้นวนั เพื่อรวบรวมจ ำนวนสนิคำ้แต่ละ

ประเภทก่อนส่งค ำสัง่ซื้อไปยงัผู้ผลติและผูจ้ ำหน่ำย ส ำหรับวตัถุดบิทีม่คีวำมผนัผวนสูง เช่น กุ้ง ปลำ และ

ปลำหมกึ บรษิทัฯ ไดม้กีำรท ำสญัญำสัง่ซื้อล่วงหน้ำทีร่ะบุปรมิำณกำรสัง่ซื้อ ระยะเวลำกำรส่งมอบ และกำร

ก ำหนดรำคำทีช่ดัเจน เพื่อใหม้ัน่ใจว่ำจะไม่ขำดแคลนสนิคำ้ดงักล่ำว 

  ฝ่ำยจดัซื้อเป็นผูค้ดัเลอืกผูผ้ลติและผูจ้ ำหน่ำยวตัถุดบิ โดยมเีกณฑก์ำรคดัเลอืกจำกคุณภำพของวตัถุดบิและ

ใบอนุญำตที่เกี่ยวข้องกับกำรผลิต เช่น ใบอนุญำตจำกส ำนักงำนคณะกรรมกำรอำหำรและยำ (อ.ย.) 

ใบรบัรองจำก GMP และ HACCP เป็นต้น นอกจำกนี้ ผูผ้ลติและผูจ้ ำหน่ำยจะต้องสำมำรถผลติวตัถุดบิทีม่ี
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ลกัษณะเฉพำะตำมที่ก ำหนดไว้และมศีกัยภำพในกำรส่งมอบตำมจ ำนวน วนัและเวลำที่ก ำหนดไว้ได้ ซึ่ง

บรษิทัฯ มนีโยบำยในกำรคดัเลอืกผูผ้ลติและผูจ้ ำหน่ำยอย่ำงน้อย 2 รำยเพื่อประกอบกำรพจิำรณำกำรจดัซื้อ

ทุกครัง้ และมกีำรตรวจสอบคุณสมบตัิผู้ผลติและผู้จ ำหน่ำยเป็นประจ ำทุกปี ทัง้เรื่องคุณภำพของวตัถุดิบ 

สถำนทีผ่ลติและกำรใหบ้รกิำร  

  นอกจำกนี้ บรษิัทฯ ไม่มนีโยบำยทีส่ัง่ซื้อวตัถุดบิจำกผูผ้ลติและผูจ้ ำหน่ำยรำยหนึ่งรำยใดเป็นพเิศษ แต่จะ

พจิำรณำคุณภำพของสนิคำ้ รำคำ จ ำนวนส่งมอบ และเงือ่นไขตำมทีบ่รษิทัฯ ก ำหนดไวเ้ป็นส ำคญั 

2) กำรตรวจสอบคุณภำพ 

  กำรตรวจสอบคุณภำพนัน้เริ่มตัง้แต่โรงงำนของผู้ผลิตและผู้จ ำหน่ำย สภำพรถที่ขนส่ง กำรแต่งตัวของ

พนักงำนขนส่ง สภำพรถเขน็ทีข่นสนิคำ้เขำ้ครวักลำง และภำชนะทีบ่รรจุสนิคำ้ โดยจะมพีนักงำนตรวจสอบ

ท ำหน้ำที่ 3 ส่วนหลกัๆ คอื 1) กำรตรวจสอบกำรส่งสนิค้ำว่ำจดัส่งถูกต้องและครบตำมจ ำนวน 2) กำรสุ่ม

ตวัอย่ำงวตัถุดบิเพื่อตรวจดูวนัหมดอำยุ ควำมสดใหม่ อุณหภูม ิส ีกลิน่ ขนำด และน ้ำหนักตำมทีก่ ำหนดไว ้

และ 3) กำรตรวจสอบในหอ้งแลบ็เพื่อหำสิง่เจอืปนและสำรตกคำ้ง เพื่อใหม้ัน่ใจว่ำวตัถุดบิทุกชนิดมคีุณภำพ

และปลอดภัย ซึ่งบริษัทฯ มีใบรบัรองระบบกำรวเิครำะห์อนัตรำยและจุดวกิฤตที่ต้องควบคุมในกำรผลติ

อำหำร (Hazard Analysis Critical Control Point หรอื HACCP) ใบรบัรองหลกัเกณฑ์กำรปฏบิตัทิีด่ใีนกำร

ผลติ (Good Manufacturing Practices: GMP) และใบรบัรองมำตรฐำนระบบบรหิำรคุณภำพ ISO 9000 เพื่อ

รบัรองว่ำครวักลำงของบรษิทัฯ มมีำตรฐำนสำกลทีท่ ัว่โลกยอมรบั 

3) กำรกระจำยสนิคำ้ 

 บรษิัทฯ ได้ว่ำจ้ำง บรษิัท เอ็ม-เซนโค โลจสิติกส์ จ ำกดั ซึ่งเป็นบรษิัทร่วมค้ำ ให้เป็นผู้ด ำเนินกำรดำ้นกำร

จดัส่งและกระจำยสนิค้ำไปยงัร้ำนเอ็มเค สุกี้ และร้ำนยำโยอิทุกสำขำทัว่ประเทศ โดยใช้รถส่งของที่มกีำร

ควบคุมอุณหภูมเิพื่อกำรกระจำยสนิคำ้สู่ 7 ภูมภิำค ไดแ้ก่ กรุงเทพฯและปรมิณฑล ภำคกลำง ภำคตะวนัออก 

ภำคตะวนัตก ภำคตะวนัออกเฉียงเหนือ ภำคเหนือ และภำคใต้ ซึ่งควำมถี่ในกำรจดัส่งนัน้สำมำรถแบ่ง

ออกเป็น 2 แบบ คอื กำรจดัส่งทุกวนัส ำหรบัสำขำในกรุงเทพฯและปรมิณฑล และจงัหวดัใกล้เคยีง และกำร

จดัส่งสปัดำหล์ะ 2 ครัง้ ส ำหรบัสำขำต่ำงจงัหวดัทีใ่ชเ้วลำขบัรถเกนิ 3 ชัว่โมง โดยบรษิทัฯ มกีำรวำงแผนงำน

กำรกระจำยสินค้ำประจ ำสม ่ำเสมอ ไม่ว่ำจะเป็นกำรวำงแผนเส้นทำงเพื่อให้ครอบคลุมบริเวณกำรจดัส่ง

เพื่อให้ถึงจุดหมำยตำมเวลำที่ก ำหนด และเพื่อเป็นกำรประหยัดน ้ ำมันซึ่งเป็นหนึ่งในต้นทุนที่ส ำคัญ 

นอกจำกนี้ยงัมกีำรใชร้ะบบ GPS ตดิตำมรถขนส่งเพื่อกำรบรหิำรจดักำรไดอ้ย่ำงมปีระสทิธภิำพ  
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1.4 ข้อมูลทางการเงิน 
1.4.1 งบแสดงฐานะทางการเงิน 

อ้ำงอิงงบกำรเงนิประจ ำปี 2564-2566 ฉบบัตรวจสอบแล้ว สิ้นสุด ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม ของปี 2564 2565 และ 
2566  

หน่วย: ลำ้นบำท 

รายการ 
ส้ินสุด ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  

2564 2565 2566 
สินทรพัย ์       
สินทรพัยห์มุนเวยีน       

เงนิสดและรำยกำรเทยีบเท่ำเงนิสด 496.50  630.36  786.46  
ลูกหนี้กำรคำ้และลูกหนี้อื่น 166.73  120.92  109.58  
สนิคำ้คงเหลอื 392.33  414.23  390.86  
สนิทรพัยท์ำงกำรเงนิหมุนเวยีนอื่น 7,192.22  7,148.97  7,078.15  
สนิทรพัยห์มุนเวยีนอื่น 170.22  111.15  76.19  

รวมสินทรพัยห์มุนเวยีน 8,418.01  8,425.62  8,441.24  
สินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน       

สนิทรพัยท์ำงกำรเงนิไม่หมุนเวยีนอื่น 817.90  1,516.14  1,991.32  
เงนิลงทุนในบรษิทัย่อย            -               -                     -    
เงนิลงทุนในกำรร่วมคำ้ 872.52  850.01  848.23  
ทีด่นิ อำคำรและอุปกรณ์ 2,842.18  2,746.84  2,798.29  
สนิทรพัยส์ทิธกิำรใช ้ 3,452.24  3,210.20  3,148.91  
ค่ำควำมนยิม 1,477.66  1,477.66  1,477.66  
สนิทรพัยไ์มม่ตีวัตน 880.58  844.89  807.39  
สนิทรพัยภ์ำษเีงนิไดร้อกำรตดับญัช ี 248.69  241.26  233.70  
เงนิมดัจ ำ  558.90  588.46  600.52  

รวมสินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน 11,150.66  11,475.46  11,906.01  
รวมสินทรพัย ์ 19,568.67  19,901.08  20,347.25  
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หน่วย: ลำ้นบำท 

รายการ 
ส้ินสุด ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  

2564 2565 2566 
หน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น       
หน้ีสินหมุนเวียน       

เจำ้หนี้กำรคำ้และเจำ้หนี้อื่น    1,354.92     1,449.02         1,646.12  
รำยไดค้่ำธรรมเนียมสมำชกิรอตดับญัช ี         8.34         20.55             24.06  
ส่วนของหนี้สนิตำมสญัญำเช่ำทีถ่งึก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี    1,074.62     1,071.39         1,076.87  
ภำษเีงนิไดค้ำ้งจ่ำย  45.47   152.76          158.44  
หนี้สนิทำงกำรเงนิหมุนเวยีนอื่น        23.44             -                     -    
หนี้สนิหมุนเวยีนอื่น 222.31  244.03  181.95  

รวมหน้ีสินหมุนเวียน 2,729.10  2,937.75           3,087.44  
หน้ีสินไม่หมุนเวียน       

หนี้สนิตำมสญัญำเช่ำ - สุทธจิำกส่วนทีถ่งึก ำหนดช ำระ
ภำยในหนึ่งปี    2,206.71     2,022.97  

        
2,007.93  

ส ำรองผลประโยชน์ระยะยำวของพนักงำน 758.08  810.63           698.20  
หนี้สนิภำษเีงนิไดร้อกำรตดับญัช ี  159.55  153.84          148.69  
หนี้สนิไม่หมุนเวยีนอื่น 206.39   210.70            210.66  

รวมหน้ีสินไม่หมุนเวียน 3,330.73  3,198.14           3,065.48  
รวมหน้ีสิน 6,059.83  6,135.89         6,152.92  
ส่วนของผู้ถอืหุ้น       
   ทุนจดทะเบยีน       
        หุน้สำมญั 920,878,100 หุน้ มลูค่ำหุน้ละ 1 บำท 920.88  920.88         920.88  
    ทุนออกจ ำหน่ำยและช ำระเตม็มลูค่ำแลว้       
       หุน้สำมญั 920,878,100 หุน้ มลูค่ำหุน้ละ 1 บำท 920.88  920.88           920.88  

ส่วนเกนิมลูค่ำหุน้ 8,785.03  8,785.03         8,785.03  
ส่วนทุนจำกกำรจ่ำยโดยใชหุ้น้เป็นเกณฑ ์ 656.33  656.33       656.33  
ก ำไรสะสม       
   จดัสรรแลว้ - ส ำรองตำมกฎหมำย 92.59  92.59            92.59  
   ยงัไม่ไดจ้ดัสรร    2,734.64     2,976.35         3,388.41  
องคป์ระกอบอื่นของส่วนของผูถ้อืหุน้ 4.99  11.62              0.14  

ส่วนของผู้ถือหุ้นของบริษทัฯ 13,194.46  13,442.79       13,843.36  
ส่วนของผูม้ส่ีวนไดเ้สยีทีไ่มม่อี ำนำจควบคมุของบรษิทัย่อย 314.38  322.40         350.97  

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น  13,508.84   13,765.19         14,194.33  
รวมหน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น 19,568.67  19,901.08  20,347.25  
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1.4.2 งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 
งบก ำไรขำดทุนเบด็เสรจ็ ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2564 – 2566 

หน่วย: ลำ้นบำท 

รายการ 
ส้ินสุด ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  

2564 2565 2566 
รายได ้       
รำยไดจ้ำกกำรขำยและบรกิำร  11,181.51  15,727.89  16,660.76  
รำยไดอ้ื่น  186.50  210.29  312.80  

รวมรายได้  11,368.01  15,938.18  16,973.55  
ค่าใช้จ่าย        
ตน้ทุนขำยและบรกิำร  4,014.58  5,461.30         5,647.52  
ค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยและจดัจ ำหน่ำย     6,078.04    7,347.11         7,815.49  
ค่ำใชจ้่ำยในกำรบรหิำร  1,092.15  1,298.42      1,472.02  

 รวมค่าใช้จา่ย  11,184.76   14,106.83  14,935.03  
 ก าไรจากกิจกรรมด าเนินงาน  183.25  1,831.35  2,038.52  
รำยไดท้ำงกำรเงนิ         20.76         39.02    52.58  
ส่วนแบ่งขำดทุนจำกเงนิลงทุนในกำรร่วมคำ้        (23.44) (29.13)   (8.85) 
ตน้ทุนทำงกำรเงนิ  (69.17) (86.71) (95.12) 

ก าไรก่อนค่าใช้จา่ยภาษีเงินได้          111.39      1,754.53  1,987.14  
ภำษเีงนิได ้          9.52   (307.69) (279.90) 

 ก าไรส าหรบัปี  120.91  1,446.84  1,707.23  
ก าไร (ขาดทุน) เบด็เสรจ็อ่ืน:       
รายการท่ีถกูหรือจะถกูจดัประเภทใหม่ไวใ้นก าไรหรือ
ขาดทุนในภายหลงั       
ผลต่ำงของอตัรำแลกเปลีย่นจำกกำรแปลงค่ำงบกำรเงนิทีเ่ป็น
เงนิตรำต่ำงประเทศ 

 0.92       6.62  (11.48) 

รายการท่ีจะไม่ถกูจดัประเภทใหม่ไวใ้นก าไรหรือขาดทุนใน
ภายหลงั       
ผลก ำไรจำกกำรประมำณกำรตำมหลกัคณิตศำสตรป์ระกนัภยั                  -                     -              143.35  
ผลกระทบของภำษเีงนิได ้ -    -    (28.67) 

ก าไร (ขาดทุน) เบด็เสรจ็อ่ืนส าหรบัปี - สุทธิจากภาษีเงินได้ 0.92  6.62  103.20  
ก าไร (ขาดทุน) เบด็เสรจ็อ่ืนส าหรบัปี 121.83  1,453.46  1,810.43  
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1.4.3 อตัราส่วนทางการเงิน 
 

อตัราส่วนทางการเงิน หน่วย 
ส้ินสุด ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 

2564 2565 2566 

อตัรำส่วนสภำพคล่อง         

อตัรำส่วนสภำพคล่อง เท่ำ 3.1  2.9  2.7  

อตัรำส่วนสภำพคล่องหมุนเรว็ เท่ำ 2.9  2.7  2.6  

อตัรำส่วนสภำพคล่องกระแสเงนิสด เท่ำ 0.6  1.4  1.3 

อตัรำส่วนหมุนเวยีนลูกหนี้ เท่ำ 141.0  210.0  404.0 

ระยะเวลำเกบ็หนี้เฉลีย่ วนั 3.0  2.0  1.0  

อตัรำส่วนหมุนเวยีนสนิคำ้คงเหลอื เท่ำ 17.1  21.0  14.0  

ระยะเวลำขำยสนิคำ้เฉลีย่ วนั 21.0  17.0  20.5  

อตัรำส่วนหมุนเวยีนเจำ้หนี้ เท่ำ 9.7  12.9  13.5  

ระยะเวลำช ำระหนี้ วนั 37.0  28.0  26.7  

Cash Cycle วนั (13.0) (9.0) (8.0) 

อตัรำส่วนแสดงควำมสำมำรถในกำรท ำก ำไร         

อตัรำก ำไรขัน้ตน้ รอ้ยละ 64.1  65.3  66.1  

อตัรำก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน รอ้ยละ  -    10.3  10.4  

อตัรำก ำไรสุทธ ิ รอ้ยละ 1.2  9.0  9.9  

อตัรำผลตอบแทนผูถ้อืหุน้ รอ้ยละ 1.0  10.8  12.3  

อตัรำส่วนแสดงประสทิธภิำพในกำรด ำเนินงำน         

อตัรำผลตอบแทนจำกสนิทรพัย ์ รอ้ยละ 0.7  7.3  8.4  

อตัรำผลตอบแทนจำกสนิทรพัยถ์ำวร รอ้ยละ 23.3  40.7  44.7 

อตัรำกำรหมุนของสนิทรพัย ์ เท่ำ 0.6  0.8  0.8  

อตัรำส่วนวเิครำะหน์โยบำยทำงกำรเงนิ         

อตัรำส่วนหนี้สนิต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ เท่ำ 0.5  0.5  0.4  

อตัรำส่วนหนี้สนิทีม่ภีำระดอกเบีย้ต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ เท่ำ 0.2  0.2  0.2 

อตัรำส่วนควำมสำมำรถช ำระดอกเบีย้ เท่ำ 25.4  48.9  44.6 

อตัรำส่วนควำมสำมำรถช ำระภำระผกูพนั (Cash Basis) เท่ำ 1.0  1.2  1.1  
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1.4.4 การวิเคราะห์และค าอธิบายของฝ่ายจดัการ 
ฐานะการเงิน 

สนิทรพัย ์

ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2566 บรษิัทฯ และบรษิัทย่อยมสีนิทรพัย์รวม 20,347 ล้ำนบำท ประกอบด้วยสนิทรพัย์
หมุนเวยีน จ ำนวน 8,441 ล้ำนบำท และสนิทรพัย์ไม่หมุนเวยีน จ ำนวน 11,906 ล้ำนบำท สนิทรพัย์รวมเพิม่ขึน้
จำก ณ สิ้นปี 2565 จ ำนวน 446 ล้ำนบำท หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 2.2  โดยมสีำเหตุหลกัมำจำกกำรเพิม่ขึ้นของ
สนิทรพัย์ทำงกำรเงนิอื่น จ ำนวน 404 ล้ำนบำท เงนิสดและรำยกำรเทยีบเท่ำเงนิสด จ ำนวน 156 ล้ำนบำท และ
ทีด่นิ อำคำร และอุปกรณ์ จ ำนวน 51 ล้ำนบำท ทัง้นี้ มกีำรลดลงของสนิทรพัยส์ทิธกิำรใช ้จ ำนวน 61 ล้ำนบำท 
สินทรพัย์ไม่มีตัวตน จ ำนวน 37 ล้ำนบำท สินทรพัย์หมุนเวียนอื่น จ ำนวน 35 ล้ำนบำท และสินค้ำคงเหลือ 
จ ำนวน 23 ลำ้นบำท 

หนี้สนิ 

ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2566 บรษิัทฯ และบรษิัทย่อยมหีนี้สนิรวม 6,153 ล้ำนบำท เพิม่ขึ้นจำก ณ สิ้นปี 2565 
จ ำนวน 17 ล้ำนบำท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 0.3 โดยมสีำเหตุหลกัมำจำกกำรเพิม่ขึน้ของเจำ้หนี้กำรคำ้และเจำ้หนี้
อื่น จ ำนวน 197 ลำ้นบำท ทัง้นี้ มกีำรลดลงของส ำรองผลประโยชน์ระยะยำวของพนักงำน จ ำนวน 112 ลำ้นบำท 
หนี้สนิหมุนเวยีนอื่น จ ำนวน 62 ลำ้นบำท และหนี้สนิตำมสญัญำเช่ำ จ ำนวน 10 ลำ้นบำท 

ส่วนของผูถ้อืหุน้ 

ส่วนของผู้ถือหุ้นของบรษิทัฯ และบรษิัทย่อย ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2566 มจี ำนวน 13,843 ล้ำนบำท เพิม่ขึน้
จำก ณ สิน้ปี 2565 จ ำนวน 401 ลำ้นบำท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 3.0 โดยมสีำเหตุหลกัมำจำกกำรเพิม่ขึน้ของก ำไร
สะสม 

ผลการด าเนินงาน 

ในปี 2566 บรษิัทฯ และบรษิัทย่อยมรีำยได้รวมจ ำนวน 16,974 ล้ำนบำท เพิม่ขึ้นจำกปีก่อนหน้ำ 1,035 ล้ำน
บำท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 6.5 โดยหลกัเกดิจำกกำรเพิม่ขึน้ของรำยไดจ้ำกกำรขำยและบรกิำร จ ำนวน 933 ล้ำน
บำท ซึง่เป็นผลมำจำกสถำนกำรณ์กำรแพร่ระบำดของเชือ้ไวรสัโคโรนำทีป่รบัตวัดขีึน้ค่อนขำ้งมำก ทัง้นี้ บรษิทัฯ 
และบรษิทัย่อยมกี ำไรขัน้ตน้เท่ำกบั 11,013 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 7.3 เมื่อเทยีบกบัปีก่อนหน้ำ และก ำไรสุทธิ
จ ำนวน 1,682 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้จำกปีก่อนหน้ำ 243 ลำ้นบำท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 16.9 

รำยไดจ้ำกกำรขำยและบรกิำร 

ในปี 2566 บรษิทัฯ และบรษิทัย่อย มรีำยไดจ้ำกกำรขำยและบรกิำรเท่ำกบั 16,661 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้ 933 ลำ้น

บำท หรอืเพิม่ขึน้ร้อยละ 5.9 เมื่อเทยีบกบัปีก่อนหน้ำ และยอดขำยสำขำเดมิก็ได้ปรบัเพิม่ขึน้ร้อยละ 5.7 เมื่อ

เทยีบกบัปีก่อนหน้ำ โดยเป็นกำรเตบิโตจำกช่องทำงรบัประทำนทีร่ำ้น (Dine-in) เป็นหลกั และมสีดัส่วนรำยได้
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ปรับเพิ่มขึ้นจำกร้อยละ 80 ในปี 2565 เป็นร้อยละ 85 ส ำหรับปีนี้ ในขณะที่รำยได้จำกช่องทำงเดลิเวอรี่ 

(Delivery) มสีดัส่วนทีล่ดลงเมื่อเทยีบกบัปีก่อนหน้ำ เน่ืองจำกสถำนกำรณ์กำรแพร่ระบำดของโรคตดิเชือ้ไวรสัโค

โรนำปรบัตวัดขีึน้ ลูกคำ้ส่วนใหญ่จงึกลบัมำใชบ้รกิำรทีร่ำ้นมำกขึน้  

รำยไดอ้ื่น 

ในปี 2566 บรษิทัฯ และบรษิทัย่อยมรีำยไดอ้ื่น จ ำนวน 313 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้ 103 ลำ้นบำทจำกปีก่อนหน้ำ โดย
หลกัเกิดจำกกำรเพิ่มขึ้นของผลตอบแทนจำกเงินลงทุนระยะสัน้ รำยได้จำกกำรขำยบตัรสมำชกิ รำยได้ค่ำ
สนับสนุนกำรขำยทีเ่รยีกเกบ็จำกคู่คำ้ตำมโปรแกรมส่งเสรมิกำรขำยทีต่กลงกนั  

ตน้ทุนกำรขำยและบรกิำร 

ต้นทุนกำรขำยและบรกิำรของบรษิทัฯ กว่ำรอ้ยละ 90 เป็นต้นทุนค่ำอำหำรและเครื่องดื่ม ต้นทุนอื่นๆ ไดแ้ก่ ค่ำ
ขนส่ง ค่ำเก็บรกัษำสนิคำ้ในคลงัสนิค้ำ ค่ำเสื่อมรำคำอำคำรโรงงำน เครื่องจกัรและอุปกรณ์ ค่ำสำธำรณูปโภค 
เป็นตน้ โดยบรษิทัฯ มกีำรควบคุมระบบกำรจดัซื้อและกำรผลติทีม่ปีระสทิธภิำพ โดยกำรสัง่ซื้อวตัถุดบิและสนิคำ้
ส ำเร็จรูปส ำหรบัร้ำนสุกี้ ร้ำนอำหำรญี่ปุ่ นยำโยอ ิและร้ำนอำหำรอื่นเป็นแบบรวมศูนย์ ท ำให้มกีำรสัง่ซื้อสนิคำ้
จ ำนวนมำกในกำรสัง่ซื้อแต่ละครัง้ ส่งผลใหม้กีำรประหยดัเนื่องจำกขนำด (Economy of Scale) และมอี ำนำจ
ต่อรองที่ค่อนข้ำงสูงกับผู้จดัจ ำหน่ำย อีกทัง้กำรผลิตที่ผ่ ำนครวักลำงเกือบทัง้หมด  ท ำให้เกิดกำรประหยดั
เนื่องจำกขนำดจำกกำรผลติและยงัสำมำรถควบคุมคุณภำพสนิคำ้ใหม้มีำตรฐำนเดยีวกนัไดอ้กีดว้ย นอกจำกนี้ 
บริษัทฯ มีกำรบริหำรจดักำรสินค้ำคงเหลือ ทัง้ประเภทวตัถุดิบและสินค้ำส ำเร็จรูป โดยประมำณกำรควำม
ต้องกำรวตัถุดบิและสนิคำ้คงเหลอืของแต่ละสำขำในแต่ละวัน ท ำใหส้ำมำรถควบคุมปรมิำณสนิคำ้ทีจ่ดัส่งไปให้
แต่ละสำขำและควบคุมปรมิำณของเสยีไดใ้นแต่ละวนั กำรบรหิำรกำรจดัส่งวตัถุดบิและสนิคำ้ส ำเรจ็รูปแบบรวม
ศูนยย์งัช่วยท ำใหส้ำมำรถควบคุมตน้ทุนกำรจดัส่งไดม้ปีระสทิธภิำพยิง่ขึน้ 

ก ำไรขัน้ตน้ 

ก ำไรขัน้ต้นหมำยถงึรำยได้จำกกำรขำยและบรกิำรหกัด้วยต้นทุนขำยและบรกิำรซึ่งรวมถงึต้นทุนวตัถุดบิ ค่ำ

ขนส่ง และค่ำจดัเกบ็สนิคำ้ ในปี 2566 บรษิทัฯ และบรษิทัย่อย มกี ำไรขัน้ต้นเท่ำกบั 11,013 ล้ำนบำท เพิม่ขึน้

รอ้ยละ 7.3 เมื่อเทยีบกบัปีก่อนหน้ำ โดยสดัส่วนก ำไรขัน้ต้นต่อรำยไดจ้ำกกำรขำยและบรกิำรกไ็ดป้รบั เพิม่ขึ้น

จำกรอ้ยละ 65.3 ในปี 2565 เป็นรอ้ยละ 66.1 ในปีนี้ ซึ่งสำเหตุหลกัเนื่องจำกต้นทุนวตัถุดบิบำงชนิดมแีนวโน้ม

รำคำลดลงโดยเฉพำะช่วงครึง่ปีหลงัของปี 2566  รวมถงึบรษิทัฯ มกีำรปรบัรำคำขำยเพิม่ขึน้เลก็น้อยในช่วงตน้

ปีทีผ่่ำนมำ นอกจำกนี้ จำกสถำนกำรณ์กำรแพร่ระบำดของโรคโควดิทีป่รบัตวัดขีึน้ ท ำใหลู้กคำ้ส่วนใหญ่กลบัมำ

ใชบ้รกิำรแบบทำนทีร่ำ้นเพิม่ขึน้ ส่งผลใหส้ดัส่วนรำยไดจ้ำกช่องทำงกำรจดัส่งอำหำร (Delivery) ปรบัลดลง ซึ่ง

ช่องทำงดงักล่ำวมอีตัรำก ำไรขัน้ตน้ทีต่ ่ำกว่ำช่องทำงอื่น เนื่องจำกมกีำรจดัท ำรำยกำรส่งเสรมิกำรขำยมำกกว่ำ

ช่องทำงอื่น 
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ค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยและบรหิำร 

ค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยและบรหิำรทีส่ ำคญัประกอบดว้ย ค่ำใชจ้่ำยพนักงำน ค่ำเช่ำ ค่ำสำธำรณูปโภค ค่ำใชจ้่ำยใน

กำรโฆษณำและส่งเสรมิกำรขำย ค่ำวสัดุสิ้นเปลอืง และค่ำเสื่อมรำคำทรพัย์สนิถำวรและค่ำตดัจ ำหน่ำย ในปี 

2566 ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบรหิำรเท่ำกบั 9,288 ล้ำนบำท ปรบัเพิม่ขึ้น 642 ล้ำนบำท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 

7.4 เมื่อเทยีบกบัปีก่อนหน้ำ และอตัรำส่วนค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยและบรหิำรต่อรำยไดร้วมก็ไดป้รบัเพิม่ขึ้นจำก

รอ้ยละ 54.2 ในปี 2565 เป็นรอ้ยละ 54.7 ในปีนี้ โดยมสีำเหตุหลกัเกดิจำกกำรเพิม่ขึน้ของค่ำใชจ้ำ่ยพนักงำน ค่ำ

สำธำรณูปโภค และค่ำใชจ้่ำยส่งเสรมิกำรขำย 

ค่ำใชจ้่ำยทำงกำรเงนิ 

ในปี 2566 บรษิัทฯ และบรษิัทย่อย มคี่ำใชจ้่ำยทำงกำรเงนิเท่ำกบั 95 ล้ำนบำท ซึ่งเป็นดอกเบี้ยทีเ่กิดขึน้จำก
หนี้สนิตำมสญัญำเช่ำ เนื่องจำกมกีำรน ำมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงนิ ฉบบัที่ 16 มำถอืปฏบิตัใิช ้ 

ก ำไรสุทธ ิ

จำกปัจจยัต่ำง ๆ ซึง่มผีลกระทบต่อผลกำรด ำเนินงำนของบรษิทัฯ และบรษิทัย่อยตำมทีก่ล่ำวมำแลว้ขำ้งต้น ท ำ

ใหก้ ำไรสุทธขิองบรษิัทฯ และบรษิัทย่อยปรบัเพิม่ขึ้นจำก 1,439 ล้ำนบำท ในปี 2565 เป็น 1,682 ล้ำนบำท 

เพิม่ขึน้ 243 ลำ้นบำท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 16.9 เมื่อเทยีบกบัปีก่อนหน้ำ 
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ภาคผนวก 2 ข้อมูลเก่ียวกบับริษทั โกลบอล แอสเซท ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั 
 

1.1 ข้อมูลทัว่ไปของบริษทั 
ชื่อบรษิทั (ภำษำไทย) : บรษิทั โกลบอล แอสเซท ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (“GAD”) 
ชื่อบรษิทั (ภำษำองักฤษ) : Global Asset Development Co.,Ltd 
ลกัษณะกำรประกอบธุรกจิ : ประกอบธุรกจิซื้อขำยและลงทุนในอสงัหำรมิทรพัย์ 
ส ำนักงำนใหญ่ : 1200 ถนนเทพรตัน แขวงบำงนำใต ้เขตบำงนำ กรุงเทพฯ 10260 
เลขทีท่ะเบยีนนิตบิุคคล : 0105542017010 
วนัทีจ่ดัตัง้บรษิทั : 8 มนีำคม 2542 
ทุนจดทะเบยีน (บำท) : 1,480,000,000  
ทุนจดทะเบยีนช ำระแลว้ (บำท) : 1,480,000,000 

 

1.2 รายชื่อคณะกรรมการ 
ณ วนัที ่29 กุมภำพนัธ ์2567 GAD มคีณะกรรมกำรบรษิทั จ ำนวน 3 ท่ำน โดยมรีำยชื่อ ดงันี้ 

ล าดบั รายชื่อกรรมการ 
1 นำยฤทธิ ์ธรีะโกเมน 
2 นำยสมชำย หำญจติตเ์กษม 
3 นำงยุพนิ ธรีะโกเมน 

 
1.3 โครงสร้างผู้ถือหุ้น  

ณ วนัที ่27 เมษำยน 2566 GAD มรีำยชื่อผูถ้อืหุน้ ดงันี้ 
ล าดบั รายชื่อผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น  

(หุ้น) 
สดัส่วนการถือหุ้น  

(ร้อยละ) 
1 นำงยุพนิ ธรีะโกเมน 

(ในฐำนะผูจ้ดักำรมรดก นำงทองค ำ เมฆโต) 
34,950,000 23.61 

2 นำงยุพนิ ธรีะโกเมน 32,750,000 22.13 
3 นำยฤทธิ ์ธรีะโกเมน 29,600,000 20.00 
4 นำยสมชำย หำญจติตเ์กษม 25,349,999 17.13 
5 นำงอมัพร หำญจติตเ์กษม 12,674,999 8.57 
6 นำยวรำกร หำญจติตเ์กษม 6,337,500 4.28 
7 นำงสำววรำพร หำญจติตเ์กษม 6,337,500 4.28 
8 นำงลดัดำวรรณ เคำ้มำก 1 0.00 
9 นำยวนัชยั เมฆโต 1 0.00 
 รวม 148,000,000 100.00 
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ภาคผนวก 3 ข้อมูลเก่ียวกบับริษทั เอม็-เซนโค โลจิสติกส ์จ ากดั 
 

1.1 ข้อมูลทัว่ไปของบริษทั 
ชื่อบรษิทั (ภำษำไทย) : บรษิทั เอม็-เซนโค โลจสิตกิส ์จ ำกดั (“MSL”) 
ชื่อบรษิทั (ภำษำองักฤษ) : M-SENKO Logistics Co.,Ltd 
ลกัษณะกำรประกอบธุรกจิ : ประกอบธุรกจิขนส่งและขนถ่ำยสนิคำ้ และคนโดยสำร ทัง้ทำงบก ทำง

น ้ำ ทำงอำกำศ ทัง้ภำยในประเทศและระหว่ำงประเทศ 
ส ำนักงำนใหญ่ : 1200 ถนนเทพรตัน แขวงบำงนำใต ้เขตบำงนำ กรุงเทพฯ 10260 
เลขทีท่ะเบยีนนิตบิุคคล : 0105561059482 
วนัทีจ่ดัตัง้บรษิทั : 30 มนีำคม 2561 
ทุนจดทะเบยีน (บำท) : 1,750,000,000  
ทุนจดทะเบยีนช ำระแลว้ (บำท) : 1,750,000,000 

 

1.2 รายชื่อคณะกรรมการ 
ณ วนัที ่29 กุมภำพนัธ ์2567 MSL มคีณะกรรมกำรบรษิทั จ ำนวน 5 ท่ำน โดยมรีำยชื่อ ดงันี้ 

ล าดบั รายชื่อกรรมการ 
1 นำยพงษช์ยั พพิธิวจิติรกร 
2 นำงสุดำรตัน์ พทัธว์วิฒัน์ศริ ิ
3 นำยวรีะ โอวรทิธิก์ุล 
4 นำยชเิกรุ โอโนะ 
5 นำยโคจ ิมตัสโึอกะ 

 
1.3 โครงสร้างผู้ถือหุ้น  

ณ วนัที ่27 เมษำยน 2566 MSL มรีำยชื่อผูถ้อืหุน้ ดงันี้ 
ล าดบั รายชื่อผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น  

(หุ้น) 
สดัส่วนการถือหุ้น  

(ร้อยละ) 
1 บรษิทั เอม็เค เรสโตรองต ์กรุ๊ป จ ำกดั 

(มหำชน) 
87,062,500 49.75 

2 บรษิทั เซนโค กรุ๊ป โฮลดิง้ จ ำกดั 59,747,500 34.14 
3 บรษิทั รนัเทค จ ำกดั 26,000,000 14.86 
4 บรษิทั เซนโค (ประเทศไทย) จ ำกดั 2,190,000 1.25 
 รวม 175,000,000 100.00 
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ภาคผนวก 4 สรปุรายงานการประเมินมูลคา่ทรพัยสิ์นของผูป้ระเมินมูลค่าทรพัยสิ์นอิสระ 

บรษิทัฯ ไดว้่ำจำ้งผูป้ระเมนิมลูค่ำทรพัยส์นิอสิระซึง่เป็นบรษิทัทีอ่ยู่ในรำยชื่อบรษิทัประเมนิมูลค่ำทรพัยส์นิในตลำดทุนและผู้
ประเมนิหลกัที่ได้รบัควำมเห็นชอบจำกส ำนักงำน ก.ล.ต. เพื่อประเมนิมูลค่ำตลำดของที่ดนิที่บรษิัทฯ จะเขำ้ท ำรำยกำร 
จ ำนวน 2 บริษัท ได้แก่ (1) บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชำร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ำกัด (“ผู้ประเมินมูลค่าทรพัย์สินอิสระ  
รายท่ี 1”) และ (2) บริษัท ซีพีเอ็ม แคปปิทลั จ ำกัด (“ผู้ประเมินมูลค่าทรพัย์สินอิสระ รายท่ี 2”) โดยผู้ประเมนิมูลค่ำ
ทรพัยส์นิอสิระทัง้ 2 รำย ไดต้รวจสอบและพจิำรณำปัจจยัต่ำงๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกบัทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมลูค่ำ และไดพ้จิำรณำใช้
วธิเีปรยีบเทยีบรำคำตลำด (Market Approach) โดยกำรเทยีบเคยีงกบัที่ดนิในบรเิวณใกล้เคยีงที่มลีกัษณะทำงกำยภำพ
คลำ้ยคลงึกนั เช่น ท ำเลทีต่ัง้ ทำงเขำ้ - ออก สภำพแวดลอ้ม ขนำดทีด่นิ รปูแปลงทีด่นิ ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย และศกัยภำพ
กำรใชป้ระโยชน์ของทีด่นิ รวมถงึปัจจยัทำงเศรษฐกจิทีอ่ำจมผีลกระทบต่อทีด่นิ โดยมรีำยละเอยีดดงันี้ 

1.1 สรปุรายงานการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นท่ีจดัท าโดยบริษทั ไนท์แฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

ทรพัยส์นิทีป่ระเมนิ : ทีด่นิ (ประเมนิเฉพำะมลูค่ำทีด่นิ) 

วตัถุประสงคก์ำรประเมนิ : วตัถุประสงคส์ำธำรณะ 

ทีต่ัง้ทรพัยส์นิ : ถนนเทพรตัน (ทำงหลวงหมำยเลข 34) ต ำบลศรีษะจรเขใ้หญ่ อ ำเภอบำง

เสำธง จงัหวดัสมุทรปรำกำร บรเิวณหลกักโิลเมตรที ่21+100 

รำยละเอยีดของทรพัยส์นิ : ทีด่นิเปล่ำ ประกอบดว้ยเอกสำรสทิธิโ์ฉนดทีด่นิ จ ำนวน 9 โฉนด มเีน้ือทีร่วม 

131 ไร่ 3 งำน 26.50 ตำรำงวำ หรอืคดิเป็น 52,726.50 ตำรำงวำ 

วนัทีส่ ำรวจ : 14 กุมภำพนัธ ์2567 

รำยกำรเอกสำรสทิธิ ์ : รำยละเอยีดเอกสำรสทิธิ ์ดงันี้ 

ล ำดบั โฉนดทีด่นิเลขที ่ เลขทีด่นิ หน้ำส ำรวจ 
เน้ือทีด่นิ 

ไร ่ งำน ตำรำงวำ 
1 20910 479 3599 0 1 41.70 
2 21913 69 3647 10 0 3.20 
3 21914 72 3648 19 3 98.90 
4 25678 480 4657 0 1 12.10 
5 26746 65 4662 3 3 44.30 
6 29887 66 4805 38 0 52.30 
7 33548 68 5043 38 1 34.00 
8 52647 67 10599 10 0 0.00 
9 3804 74 756 10 3 40.00 

รวม  131 3 26.50 
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ผูถ้อืกรรมสทิธิ ์ : บรษิทั โกลบอล แอสเซท ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั 

ลกัษณะกรรมสทิธิ ์ : กรรมสทิธิส์มบูรณ์ (Freehold) 

สภำพแวดลอ้ม : ที่ดนิบรเิวณใกล้เคยีงส่วนใหญ่เป็นกำรใช้ประโยชน์เพื่อกำรพำณิชยกรรม 

ผสมผสำนกบักำรอุตสำหกรรม และกำรอยู่อำศยั เช่น โรงงำนอุตสำหกรรม 

และอำคำรคลงัสินค้ำ อำคำรส ำนักงำน ธนำคำร โชว์รูม ห้ำงสรรพสินค้ำ 

โรงพยำบำล สถำนีบรกิำรน ้ำมนั โครงกำรหมู่บ้ำนจดัสรร เป็นต้น ส ำหรบั

กำรใชป้ระโยชน์เพื่อกำรเกษตรกรรม ส่วนมำกอยู่ในลกัษณะของบ่อเลีย้งกุง้ 

และบ่อเลีย้งปลำ  

ขอ้ก ำหนดผงัเมอืง : ตัง้อยู่ ในพื้นที่สีม่วง (บริเวณหมำยเลข อ. 1 - 7) ซึ่งถูกก ำหนดให้ใช้

ประโยชน์ทีด่นิ “ประเภทอุตสำหกรรมและคลงัสนิค้ำ” ตำมประกำศผงัเมอืง

รวมจงัหวดัสมุทรปรำกำร 

กำรเวนคนื : ณ วนัทีท่ ำกำรส ำรวจและท ำกำรตรวจสอบจำกหน่วยงำนรำชกำรทีเ่กีย่วขอ้ง 

ไม่พบว่ำมกีำรประกำศเวนคนืใดๆ ในบรเิวณทีต่ัง้ทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมลูค่ำ 

ประโยชน์สงูสุดและทีด่ทีีสุ่ด : เพื่อกำรอุตสำหกรรม (ตำมสภำพกำรใชป้ระโยชน์ปัจจุบนั) 

ภำระผกูพนั : 1) ที่ดินโฉนดเลขที่ 20910 21913 25678 และ 26746 ติดภำระจ ำยอมเรื่อง 

ทำงเดิน ทำงรถยนต์ ทำงระบำยน ้ ำ ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศัพท์ และ

สำธำรณูปโภคอื่นๆ ทัง้แปลงที่ดินกับที่ดนิโฉนดเลขที่ 3804 21914 และ 

52647 ซึ่งปัจจุบันมีชื่อผู้ถือกรรมสิทธิเ์ดียวกัน (สำมำรถยกเลิกภำระ 

จ ำยอมดงักล่ำวได)้ 

2) ทีด่นิบำงส่วนของโฉนดเลขที ่21913 21914 และ 33548 ตดิสญัญำเช่ำ

ระยะยำวกบับรษิทัฯ 

3) ที่ดินบำงส่วนของโฉนดเลขที่ 29887 และ 33548 ติดสญัญำเช่ำระยะ

ยำวกบับรษิทั เอม็-เซนโค โลจสิตกิส ์จ ำกดั 

วธิกีำรประเมนิ : ใชว้ธิเีปรยีบเทยีบรำคำตลำด (Market Approach)  
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รำยละเอยีดขอ้มลูกำรเปรยีบเทยีบ ดงันี้ 

 

 

 

 

 

รำยละเอยีด 
ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ ทรพัยส์นิที่

ประเมนิ แปลงที ่1 แปลงที ่2 แปลงที ่3 
ทีต่ัง้ ตดิถนนเทพรตัน ตดิถนนเสำธงกลำง-

จรเขใ้หญ ่
ตดิเลยีบคลอง 
ชลหำรพจิติร 

ตดิถนนเทพ
รตัน (ทำงหลวง
หมำยเลข 34) 

เน้ือทีด่นิ  
(ไร่-งำน-ตำรำง
วำ) 

20-0-00 34-0-00 10-1-20 131-2-26.50 

รปูแปลงทีด่นิ ใกลเ้คยีง
สีเ่หลีย่มผนืผำ้ 

ใกลเ้คยีง
สีเ่หลีย่มผนืผำ้ 

ใกลเ้คยีง
สีเ่หลีย่มผนืผำ้ 

หลำยเหลีย่ม 

หน้ำกว้ำงที่ดนิ 
(เมตร) 

55.00 257.00 75.00 40.00 

ระดบัทีด่นิ 0.00 (1.00) (1.20) (0.30) 
ข้อก ำหนดผัง
เมอืง 

“สมี่วง” ประเภท
อุตสำหกรรมและ

คลงัสนิคำ้ 

“สมี่วง” ประเภท
อุตสำหกรรมและ

คลงัสนิคำ้ 

“สมี่วง” ประเภท
อุตสำหกรรมและ

คลงัสนิคำ้ 

“สมี่วง” 
ประเภท

อุตสำหกรรม
และคลงัสนิคำ้ 

ก ำ ร ใ ช้
ประโยชน์ 

เพื่ออุตสำหกรรม เพื่ออุตสำหกรรม เพื่ออุตสำหกรรม เพื่อ
อุตสำหกรรม 

รำคำเสนอขำย  
(บำท/ไร่) 

25,000,000 12,000,000 17,000,000 

- 
รำคำที่คำดว่ำ
จ ะ ข ำ ย ไ ด้  
(บำท/ไร่) 

20,000,000 11,000,000 15,000,000 

วนัทีเ่สนอขำย กุมภำพนัธ ์2567 กุมภำพนัธ ์2567 กุมภำพนัธ ์2567 

รปูทีด่นิแปลงที ่1 
 

รปูทีด่นิแปลงที ่2 
 

รปูทีด่นิแปลงที ่3 
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รำยละเอยีด 
ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ ทรพัยส์นิที่

ประเมนิ แปลงที ่1 แปลงที ่2 แปลงที ่3 
ปรบัส่วนต่ำง
ระยะเวลำซื้อ
ขำย (บำท/ไร่) 

- - - 

ปรบัส่วนต่ำง
ของค่ำถมทีด่นิ 
(บำท/ไร่) 

(120,000) 280,000 360,000 

รวมราคาท่ี
ปรบัแก้
เบือ้งต้น 
(บาท/ไร่) 

19,800,000 11,280,000 15,360,000  

 

กำรวเิครำะหปั์จจยัเสีย่ง 

ปัจจยัทีน่ ำมำ
พจิำรณำ 

ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 
% แปลงที ่1 % แปลงที ่2 % แปลงที ่3 

ปัจจยัเก่ียวกบัท่ีตัง้ 
- ท ำเลทีต่ัง้ -5% (994,000) 15% 1,692,000 3% 460,800 
- สภำพแวดล้
อม 

-5% (994,000) 15% 1,692,000 3% 460,800 

ปัจจยัเก่ียวกบัทรพัยสิ์น 
- ขนำดทีด่นิ -13% (2,584,400) -10% (1,128,000) -15% (2,304,000) 
- รู ป แ ป ล ง
ทีด่นิ 

-5% (994,000) -3% (338,400) -3% (460,800) 

- ห น้ ำ ก ว้ ำ ง
ทีด่นิ 

0%  0%  0%  

- ร ะ บ บ
สำธำรณูปโภ
ค 

0%  0%  0%  

- ถ น น ผ่ ำ น
หน้ำ 

0%  5% 564,000 3% 460,800 

- ศั ก ย ภ ำ พ
ก ำ ร ใ ช้

0%  0%  0%  



ควำมเหน็ทีป่รกึษำทำงกำรเงนิอสิระเกีย่วกบักำรเขำ้ท ำรำยกำรทีเ่กีย่วโยงกนั 

และกำรไดม้ำซึง่สนิทรพัยข์องบรษิทั เอม็เค เรสโตรองต์ กรุ๊ป จ ำกดั (มหำชน)  

 

บรษิทั ไพโอเนีย แอดไวเซอรี ่จ ำกดั            ภำคผนวก 4 หน้ำ 5 

ปัจจยัทีน่ ำมำ
พจิำรณำ 

ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 
% แปลงที ่1 % แปลงที ่2 % แปลงที ่3 

ป ร ะ โ ย ช น์
สงูสุด 

- ข้ อ ก ำ ห นด
ผั ง เ มื อ ง /
กฎหมำย 

0%  0%  0%  

รวม -28% (5,566,400) 22% 2,481,600 -9% (1,382,400) 
ราคาท่ีได้จาก
การปรบัแก้ 

14,313,600 13,761,600 13,977,600 

กำรปรบัรำคำขัน้สุดทำ้ย 

แปล
งที ่

Final Adj Price Absolute Adj Proportion 
(1) 

Inverse Proportion 
(2) 

Weighted Price 

1 14,313,600 5,566,400 0.3680 2.7177 0.2967 4,247,006 
2 13,761,600 5,414,400 0.3579 2.7940 0.3050 4,197,851 
3 13,977,600 4,147,200 0.2741 3.6478 0.3982 5,566,549 
รวม 42,052,800 15,128,000 1.0000 9.1595 1.0000 14,011,406 

หรือประมาณ (บาท/ไร่) 14,000,000 
หรือประมาณ (บาท/ตารางวา) 35,000 

เมื่อพิจำรณำจำกรำคำที่ปรับแก้ของดินแปลงที่น ำมำเปรียบเทียบ ผู้ประเมินมูลค่ำทรพัย์สินอิสระรำยที่ 1 มี
ควำมเหน็ว่ำ ทรพัยส์นิทีป่ระเมนิควรมมีลูค่ำตลำดทีเ่หมำะสมเท่ำกบั 1,740.00 ล้านบาท โดยมรีำยละเอยีด ดงันี้ 

1. ทีด่นิจ ำนวน 8 แปลง ไดแ้ก่ โฉนดทีด่นิเลขที ่20910 21913 21914 25678 26746 29887 33548 และ 52647 
ซึง่มเีน้ือทีร่วม 120 ไร่ 3 งำน 86.50 ตำรำงวำ (หรอื 48,386.50 ตำรำงวำง) มมีลูค่ำเท่ำกบั 1,694.00 ลำ้นบำท 
หรอืคดิเป็นมลูค่ำตำรำงวำละ 35,000.00 บำท 

2. ทีด่นิโฉนดเลขที ่3804 มเีน้ือที ่10 ไร่ 3 งำน 40.00 ตำรำงวำ (หรอื 4,340.00 ตำรำงวำง) มมีลูค่ำเท่ำกบั 46.00 
ล้ำนบำท หรอืคดิเป็นมูลค่ำตำรำงวำละ 10,500.00 บำท เนื่องจำกทีด่นิดงักล่ำวไม่มทีำงเขำ้-ออกโดยรถรยต์ 
จงึประเมนิรำคำตลำดโดยคดิลดจำกรำคำตลำดทีด่นิปกตปิระมำณรอ้ยละ 30 – 50  
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1.2 สรปุรายงานการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นท่ีจดัท าโดยบริษทั ซีพีเอม็ แคปปิทลั จ ากดั 

ทรพัยส์นิทีป่ระเมนิ : ทีด่นิ (ประเมนิเฉพำะมลูค่ำทีด่นิ) 

วตัถุประสงคก์ำรประเมนิ : วตัถุประสงคส์ำธำรณะ 

ทีต่ัง้ทรพัยส์นิ : ถนนเทพรัตน (ทำงหลวงหมำยเลข 34) ต ำบลศีรษะจรเข้ใหญ่ อ ำเภอ 

บำงเสำธง จงัหวดัสมุทรปรำกำร  

รำยละเอยีดของทรพัยส์นิ : ทีด่นิเปล่ำ ประกอบดว้ยเอกสำรสทิธิโ์ฉนดทีด่นิ จ ำนวน 9 โฉนด มเีน้ือทีร่วม 

131 ไร่ 3 งำน 26.50 ตำรำงวำ หรอืคดิเป็น 52,726.50 ตำรำงวำ 

วนัทีส่ ำรวจ : 31 มกรำคม 2567 

รำยกำรเอกสำรสทิธิ ์ : รำยละเอยีดเอกสำรสทิธิ ์ดงันี้ 

ล ำดบั โฉนดทีด่นิเลขที ่ เลขทีด่นิ หน้ำส ำรวจ 
เน้ือทีด่นิ 

ไร ่ งำน ตำรำงวำ 
1 20910 479 3599 0 1 41.70 
2 21913 69 3647 10 0 3.20 
3 21914 72 3648 19 3 98.90 
4 25678 480 4657 0 1 12.10 
5 26746 65 4662 3 3 44.30 
6 29887 66 4805 38 0 52.30 
7 33548 68 5043 38 1 34.00 
8 52647 67 10599 10 0 0.00 
9 3804 74 756 10 3 40.00 

รวม  131 3 26.50 
     

ผูถ้อืกรรมสทิธิ ์ : บรษิทั โกลบอล แอสเซท ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั 

ลกัษณะกรรมสทิธิ ์ : กรรมสทิธิส์มบูรณ์ (Freehold) 

สภำพแวดลอ้ม : ทรัพย์สินตัง้อยู่ในย่ำนพำณิชยกรรมและอุตสำหกรรม สภำพแวดล้อม
โดยทัว่ไปประกอบด้วยหมู่บ้ำนจดัสรร ร้ำนค้ำ สถำนีบรกิำรน ้ำมนั โรงงำน
อุตสำหกรรม และมรีะยะทำงห่ำงจำกสถำนทีส่ ำคญั ดงันี้ 

1. ศูนย์ป้องกนัและบรรเทำสำธำรณภยั เขต 3 สมุทรปรำกำร ประมำณ 
2.32 กโิลเมตร 

2. องคก์ำรบรหิำรส่วนต ำบลศรีษะจรเขใ้หญ่ ประมำณ 3.02 กโิลเมตร 
3. สนำมกอลฟ์กบนิทรบ์ุร ีสปอรต์คลบั ประมำณ 4.87 กโิลเมตร  
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กำรคมนำคม : มีถนนเทพรตัน (ทำงหลวงหมำยเลข 34) เป็นถนนสำยหลกั บริเวณหลกั
กโิลเมตรที ่21+100 

ขอ้ก ำหนดผงัเมอืง : ตัง้อยู่ ในพื้นที่สีม่วง (บริเวณหมำยเลข อ. 1 - 7) ซึ่งถูกก ำหนดให้ใช้

ประโยชน์ทีด่นิ “ประเภทอุตสำหกรรมและคลงัสนิค้ำ” ตำมประกำศผงัเมอืง

รวมจงัหวดัสมุทรปรำกำร 

กำรเวนคนื : ณ วนัทีท่ ำกำรส ำรวจและท ำกำรตรวจสอบจำกหน่วยงำนรำชกำรทีเ่กีย่วขอ้ง 

ไม่พบว่ำมกีำรประกำศเวนคนืใดๆ ในบรเิวณทีต่ัง้ทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมลูค่ำ 

ประโยชน์สงูสุดและทีด่ทีีสุ่ด : เพื่อกำรอุตสำหกรรม (ตำมสภำพกำรใชป้ระโยชน์ปัจจุบนั) 

ภำระผกูพนั : 1) ที่ดินโฉนดเลขที่ 20910 21913 25678 และ 26746 ติดภำระจ ำยอมเรื่อง 

ทำงเดิน ทำงรถยนต์ ทำงระบำยน ้ ำ ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศัพท์ และ

สำธำรณูปโภคอื่นๆ ทัง้แปลงที่ดนิกบัที่ดินโฉนดเลขที่ 3804 21914 และ 

52647 ซึ่งปัจจุบันมีชื่อผู้ถือกรรมสิทธิเ์ดียวกัน (สำมำรถยกเลิกภำระ 

จ ำยอมดงักล่ำวได)้ 

2) ทีด่นิบำงส่วนของโฉนดเลขที ่21913 21914 และ 33548 ตดิสญัญำเช่ำ

ระยะยำวกบับรษิทัฯ 

3) ที่ดินบำงส่วนของโฉนดเลขที่ 29887 และ 33548 ติดสญัญำเช่ำระยะ

ยำวกบับรษิทั เอม็-เซนโค โลจสิตกิส ์จ ำกดั 

วธิกีำรประเมนิ : ใชว้ธิเีปรยีบเทยีบรำคำตลำด (Market Approach)  

รำยละเอยีดขอ้มลูกำรเปรยีบเทยีบ ดงันี้ 

 

 

 

 
 

 

รำยละเอยีด 
ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 

ทรพัยส์นิทีป่ระเมนิ 
แปลงที ่1 แปลงที ่2 แปลงที ่3 

เนื้อทีด่นิ  20-0-00.00 24-1-52.00 83-2-99.00 131-3- 

รปูทีด่นิแปลงที ่1 
 

รปูทีด่นิแปลงที ่2 
 

รปูทีด่นิแปลงที ่3 
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รำยละเอยีด 
ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 

ทรพัยส์นิทีป่ระเมนิ 
แปลงที ่1 แปลงที ่2 แปลงที ่3 

(ไร-่งำน-ตำรำงวำ) 
รปูแปลงทีด่นิ  สีเ่หลีย่มผนืผำ้ สีเ่หลีย่มผนืผำ้ หลำยเหลีย่ม หลำยเหลีย่ม 
หน้ำกวำ้งทีด่นิ (เมตร) 55.00 60.00 220.00 39.00 
จ ำนวนดำ้นทีต่ดิถนน 1 ดำ้น 2 ดำ้น 2 ดำ้น 1 ดำ้น 
สภำพทีด่นิ เสมอระดบัถนน เสมอระดบัถนน เสมอระดบัถนน เสมอระดบัถนน 
ลกัษณะถนนผ่ำนหน้ำ  
(ผวิจรำจร) กวำ้ง x ยำว 

ถนนลำดยำง 
36.00 x 75.00 

ถนนลำดยำง 
36.00 x 75.00 

ถนนลำดยำง 
36.00 x 75.00 

ถนนลำดยำง 
36.00 x 75.00 

สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ ประปำ ไฟฟ้ำ ประปำ 
โทรศพัท ์

ไฟฟ้ำ ประปำ 
โทรศพัท ์

ไฟฟ้ำ ประปำ 
โทรศพัท ์

ขอ้ก ำหนดผงัเมอืง “สมี่วง” ประเภท
อุตสำหกรรมและ

คลงัสนิคำ้ 

“สมี่วง” ประเภท
อุตสำหกรรมและ

คลงัสนิคำ้ 

“สแีดง”  
พำณิชยกรรมและ
ทีอ่ยู่หนำแน่นมำก 

“สมี่วง” ประเภท
อุตสำหกรรมและ

คลงัสนิคำ้ 
สภำพแวดลอ้ม ทีอ่ยู่อำศยั 

พำณิชยกรรม 
และอุตสำหกรรม 

ทีอ่ยู่อำศยั 
พำณิชยกรรม 

และอุตสำหกรรม 

ทีอ่ยู่อำศยัและ
พำณิชยกรรม 

ทีอ่ยู่อำศยั 
พำณิชยกรรม และ

อุตสำหกรรม 
ศกัยภำพกำรพฒันำ อุตสำหกรรม อุตสำหกรรม ทีอ่ยู่อำศยัและ

พำณิชยกรรม 
อุตสำหกรรม 

รำคำเสนอขำย 
(บำท/ตำรำงวำ) 

62,000 62,500 55,000 
- 

รำคำต่อรอง (10%) (6,200) (6,250) (5,500) 
รำคำปรบัแกเ้บือ้งตน้ 55,800 56,250 49,500  

กำรเปรยีบเทยีบและใหค้ะแนน 

เกณฑใ์นกำรใหค้ะแนน 
ควำมหมำย ต ่ำ พอใช ้ ปำนกลำง ด ี ดมีำก 
ระดบัคะแนน 1 - 2 3 - 4 5 - 6 7 - 8 9 - 10 

 

ปัจจยัทีพ่จิำรณำ 
น ้ำหนัก 
(%) 

ขอ้มลูทีเ่ปรยีบเทยีบ ทรพัยส์นิที่
ประเมนิ แปลงที ่1 แปลงที ่2 แปลงที ่3 

ปัจจยัเก่ียวกบัท่ีตัง้ 
- ท ำเลทีต่ัง้ 0 8 8 8 8 
- สภำพแวดลอ้ม 0 8 8 8 8 
ลกัษณะทางกายภาพ 
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ปัจจยัทีพ่จิำรณำ 
น ้ำหนัก 
(%) 

ขอ้มลูทีเ่ปรยีบเทยีบ ทรพัยส์นิที่
ประเมนิ แปลงที ่1 แปลงที ่2 แปลงที ่3 

- เน้ือทีด่นิ 15 8 8 4 3 
- รปูร่ำงทีด่นิ 15 7 7 5 3 
- หน้ำกวำ้ง x ยำว 15 6 6 6 4 
- ระดบัทีด่นิ 10 5 5 5 4 
สาธารณูปโภค 
- ถนนผ่ำนหน้ำทีด่นิ 0 7 7 7 7 
- สทิธกิำรใชท้ำง 0 6 6 6 6 
- ไฟฟ้ำ 0 6 6 6 6 
- น ้ำใช ้ 0 6 6 6 6 
การใช้ประโยชน์สูงสุด/ข้อจ ากดั 
- กำรใชป้ระโยชน์สงูสุด 15 7 7 9 6 
- สภำพคล่อง 15 6 6 7 4 
- ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย 15 7 7 9 7 
ผลรวมคะแนนจำกกำรถว่งน ้ำหนัก 100 665 665 650 445 
สดัส่วนคะแนนเทยีบกบัทรพัยส์นิ - 0.6692 0.6692 0.6846 1.000 
รำคำทีไ่ดป้รบัแกแ้ลว้ - 37,340 37,641 33,888 - 
สตูรค ำนวณทำงคณิตศำสตร ์(IF, ABS)  220 220 205 645 
สดัส่วน  0.3411 0.3411 0.3178 1.000 
Inverse  2.9318 2.9318 3.1463 9.0100 

กำรใหค้่ำคะแนนถ่วงน ้ำหนัก - 32.54% 32.54% 34.92% 100.00% 
มลูค่ำจำกกำรใหน้ ้ำหนัก (บำท/ตำรำงวำ) - 12,150 12,248 11,834 36,233 

มูลค่าท่ีประเมิน (บาท/ตารางวา) (ปัดเศษ) 36,000 

เมื่อพิจำรณำจำกรำคำที่ปรับแก้ของดินแปลงที่น ำมำเปรียบเทียบ ผู้ประเมินมูลค่ำทรพัย์สินอิสระรำยที่ 2 มี
ควำมเหน็ว่ำ ทรพัยส์นิทีป่ระเมนิควรมมีลูค่ำตลำดทีเ่หมำะสมเท่ำกบั 1,820.03 ล้านบาท โดยมรีำยละเอยีด ดงันี้ 

1. ทีด่นิจ ำนวน 8 แปลง ไดแ้ก่ โฉนดทีด่นิเลขที ่20910 21913 21914 25678 26746 29887 33548 และ 52647 
ซึ่งมีเนื้อที่รวม 120 ไร่ 3 งำน 86.50 ตำรำงวำ (หรือ 48,386.50 ตำรำงวำง) มีมูลค่ำเท่ำกับ 1,741.91  
ลำ้นบำท หรอืคดิเป็นมลูค่ำตำรำงวำละ 36,000.00 บำท 

2. ที่ดินโฉนดเลขที่ 3804 มีเนื้อที่ 10 ไร่ 3 งำน 40.00 ตำรำงวำ (หรือ 4,340.00 ตำรำงวำง) มีมูลค่ำเท่ำกบั 
78.12 ล้ำนบำท หรอืคดิเป็นมูลค่ำตำรำงวำละ 18,000.00 บำท เนื่องจำกทีด่นิดงักล่ำวไม่มทีำงเขำ้-ออกโดย
รถรยต ์จงึประเมนิรำคำตลำดโดยคดิลดจำกรำคำตลำดทีด่นิปกตริอ้ยละ 50   

 


