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ค าย่อ ชื่อเต็ม 
บรษิัทฯ หรือ BJCPL  บรษิัท เบอรล่ี์ ยคุเกอร ์จ ากดั (มหาชน) 
BIG C บรษิัท บิก๊ซี ซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์จ ากดั (มหาชน) 
BJCCON บรษิัท บีเจซี คอนซูเมอร ์จ ากดั 
BJS บรษิัท เบอรล่ี์ ยคุเกอร ์สเปเซียลตีส้ ์จ ากดั 
MARBLE บรษิัท หินอ่อนและศิลา จ ากดั 
WAT7 บรษิัท วฒันทรพัยพ์ฒันา 7 จ ากดั 
BJF บรษิัท เบอรล่ี์ ยคุเกอร ์ฟู้ดส ์จ ากดั 
T9 บรษิัท บิก๊ซี แอสเซทส ์จ ากดั 
RIL บรษิัท รูเบียอตุสาหกรรม จ ากดั 
TGI บรษิัท อตุสาหกรรมท าเครื่องแกว้ไทย จ ากดั (มหาชน) 
WG บรษิัท ไวท้ก์รุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 
BCX บรษิัท บีซีเอ็กซ ์จ ากดั 
ผูข้าย บรษิัท เบอรล่ี์ ยคุเกอร ์จ ากดั (มหาชน) และบรษิัทย่อย 
ผูข้ายทรพัยสิ์น บริษัทฯ และบริษัทย่อยของบริษัทฯ จ านวน 10 ราย ได้แก่ BIG C, BJCCON, 

BJS, MARBLE, WAT7, BJF, T9, RIL, TGI, และ WG 
ผูข้ายหุน้ บรษิัท บีเจซี คอนซูเมอร ์จ ากดั 
ผูซ้ือ้  ผูซ้ือ้ที่ใหข้อ้เสนอดา้นราคาที่ดีที่สดุกบับรษิัทฯ และ/หรือ บรษิัทย่อย 
TCC Group หรือ ผูซ้ือ้ 
ที่เป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนั 

TCC Group และ/หรือ บคุคลที่เก่ียวโยงอื่น 

ทรพัยสิ์นท่ีจ าหน่าย  การขายทรพัยสิ์นบางส่วนของบรษิัทฯ และบริษัทย่อย ซึ่งประกอบดว้ย ที่ดินเปล่า 
และที่ดินพรอ้มส่ิงปลกูสรา้ง ที่ไม่ไดใ้ชใ้นการประกอบธุรกิจ และ/หรือ ไม่ไดส้รา้ง
ผลก าไร รวมทัง้สิน้ 33 รายการ  

ธุรกรรมจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์ (1) การขายทรพัยสิ์นโดยตรง 32 รายการ และ (2) ผ่านการขายหุน้ของบริษัท บีซี
เอ็กซ ์จ ากัด (“BCX”) ซึ่งเป็นบริษัทย่อยที่ถือครองที่ดินพรอ้มส่ิงปลกูสรา้ง 1 รายการ 
(เวน้แต่ผูซ้ือ้ประสงคจ์ะซือ้ทรพัยสิ์นของ BCX โดยตรงแทนการซือ้หุน้) 

ทรพัยสิ์นท่ีจะขายตรง ที่ดินเปล่า และที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้งบางส่วน รวมทัง้สิน้ 32 รายการ 
ธุรกรรมการจ าหน่าย 
ที่ดินและส่ิงปลกูสรา้งฯ 

การขายที่ดินเปล่า และที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้งบางส่วน รวมทัง้สิน้ 32 รายการ ใน
ราคาซือ้ขายรวมทัง้สิน้ไม่ต  ่ากว่า 11,016 ลา้นบาท 

ธุรกรรมการจ าหน่ายหุน้สามญั BCX การขายหุน้สามัญ BCX ที่ผูข้ายหุน้ถืออยู่จ  านวน 41,400,000 หุน้ หรือคิดเป็นรอ้ย
ละ 100.00 ของหุน้ทัง้หมดของ BCX ใหแ้ก่ผูซ้ือ้ ในราคาซือ้ขายรวมทัง้สิน้ไม่ต  ่ากว่า 
715 ลา้นบาท 

กรอบเวลาการเขา้ท ารายการ เป็นกรอบระยะเวลาที่รายงานการประเมินค่าทรพัยสิ์นที่เก่ียวขอ้งมีผลใชบ้งัคบั 
กล่าวคือ ภายในวนัท่ี 31 กรกฎาคม 2569 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ หรือ IFA บรษิัท เจย ์แคปปิตอล แอดไวเซอรี จ ากดั 
ผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์น ผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นที่ไดร้บัความเห็นชอบจาก ส านกังาน ก.ล.ต. ไดแ้ก่ บรษิัท 

ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั และ บรษิัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั  
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KF บรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
15BA บรษิัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั 
ส านกังาน ก.ล.ต. ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์
ตลาดหลกัทรพัยฯ์  ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
ประกาศรายการไดม้า 
หรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์น 

ประกาศคณะกรรมการตลาดทุนที่  ทจ . 20/2551 เรื่อง หลักเกณฑ์ในการท า
รายการที่มีนยัส าคญัที่เขา้ข่ายเป็นการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์น ลงวนัที่ 
31 สิงหาคม 2551 (รวมทัง้ที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติม) และประกาศของคณะกรรมการ
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่อง การเปิดเผยขอ้มลูและการปฏิบตัิการของ
บริษัทจดทะเบียนในการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์พ.ศ. 2547 ลงวนัที่ 29 
ตลุาคม 2547 (รวมทัง้ที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติม) 

ประกาศรายการท่ีเก่ียวโยงกนั ประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุน ที่ ทจ. 21/2551 เรื่องหลกัเกณฑใ์นการท า
รายการที่เก่ียวโยงกัน ลงวันที่ 31 สิงหาคม 2551 (รวมทั้งที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติม) 
และประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่อง การเปิดเผย
ข้อมูลและการปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนในรายการที่เก่ียวโยงกัน พ.ศ. 
2546 ลงวนัท่ี 19 พฤศจิกายน 2546 (รวมทัง้ที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติม) 
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เรียน ผูถื้อหุน้ของบรษิัท เบอรล่ี์ ยคุเกอร ์จ ากดั (มหาชน) 
 
เรื่อง รายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกับรายการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นและรายการที่เก่ียวโยงกนั

ของบรษิัท เบอรล่ี์ ยคุเกอร ์จ ากดั (มหาชน) 
 
ที่ประชมุคณะกรรมการบรษิัท ครัง้ที่ 1/2569 ของบรษิัท เบอรล่ี์ ยคุเกอร ์จ ากดั (มหาชน) (“บรษิัทฯ” หรือ “BJCPL”) ซึ่งประชมุ
เมื่อวนัองัคารท่ี 24 กมุภาพนัธ ์2569 ไดม้ีมติเห็นชอบและใหเ้สนอต่อท่ีประชมุสามญัผูถื้อหุน้ประจ าปี 2569 เพื่ออนมุตัิการขาย
ทรัพยสิ์นบางส่วนของบริษัทฯ และบริษัทย่อย ซึ่งประกอบดว้ย ที่ดินเปล่า และที่ดินพรอ้มส่ิงปลูกสรา้ง ที่ไม่ไดใ้ช้ในการ

ประกอบธุรกิจและ/หรือไม่ไดส้รา้งผลก าไร/1 รวมทัง้สิน้ 33 รายการ (“ทรพัยสิ์นที่จ  าหน่าย”) ผ่าน (1) การขายทรพัยสิ์นโดยตรง 

32 รายการ (“ทรพัยสิ์นท่ีจะขายตรง”) และ (2) ผ่านการขายหุน้ของบรษิัท บีซีเอ็กซ ์จ ากดั (“BCX”) ซึ่งเป็นบรษิัทย่อยที่ถือครอง
ที่ดินพรอ้มส่ิงปลูกสรา้ง 1 รายการ (เว้นแต่ผู้ซือ้ประสงคจ์ะซือ้ทรัพย์สินของ BCX โดยตรงแทนการซือ้หุ้น) (รวมเรียกว่า 
“ธุรกรรมจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฯ์”) คิดเป็นมลูค่าซือ้ขายรวมทัง้สิน้ไม่ต  ่ากว่า 11,731 ลา้นบาท โดยการจ าหน่ายทรพัยสิ์นที่
จ  าหน่ายแต่ละรายการของบรษิัทฯ และบรษิัทย่อย จะแยกเป็นอิสระออกจากกนั และไม่เป็นเงื่อนไขซึ่งกนัและกนั  
 
นอกจากนี ้ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทไดม้ีมติเห็นชอบใหเ้สนอต่อที่ประชมุผูถื้อหุน้เพื่อพิจารณามอบหมายใหค้ณะจดัการ 

(Management Board) /2 ของบรษิัทฯ เป็นผูด้  าเนินการหาผูซ้ือ้ทรพัยสิ์นท่ีจ าหน่ายและมีอ านาจในการพิจารณาขายทรพัยสิ์นที่

จ  าหน่ายแต่ละชิน้ใหแ้ก่ผูซ้ือ้ที่ใหข้อ้เสนอดา้นราคาที่ดีที่สดุกับบริษัทฯ และ/หรือ บริษัทย่อย ("ผูซ้ือ้") โดยผูซ้ือ้ดงักล่าวอาจ เป็น
บุคคลภายนอก และ/หรือ บุคคลที่เก่ียวโยงกนั ภายใตก้รอบราคาขัน้ต ่าเท่ากบัราคาประเมินเฉล่ียตามที่ ที่ปรกึษาทางการเงิน
อิสระ (IFA) ไดใ้หค้วามเห็นไว ้โดยบริษัทฯ และบริษัทย่อย จะตอ้งลงนามในสญัญาจะซือ้จะขายทรพัย์สินที่จ  าหน่ายรายการท่ี
เก่ียวขอ้งกบัผูซ้ือ้ภายในวนัที่ 31 กรกฎาคม 2569 ซึ่งเป็นกรอบระยะเวลาที่รายงานการประเมินค่าทรพัยสิ์นที่เก่ียวขอ้งมีผลใช้
บังคับ ("กรอบเวลาการเขา้ท ารายการ") ทั้งนี ้บริษัทฯ จะรายงานความคืบหนา้เก่ียวกับการลงนามในสัญญาจะซือ้จะขาย
ทรพัยสิ์นท่ีจ าหน่ายของบรษิัทฯ และบรษิัทย่อยกบัผูซ้ือ้ ต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย (“ตลาดหลกัทรพัยฯ์”) ภายใน 30 
วนันบัแต่วนัท่ีสิน้สดุกรอบเวลาการเขา้ท ารายการ โดยแบ่งการน าเสนอใหท้ี่ประชมุผูถื้อหุน้พิจารณาออกเป็น 2 กรณี กล่าวคือ 
 

• พิจารณาอนมุตัิการจ าหน่ายไปซึง่สินทรพัยข์องบรษิัทฯ และบรษิทัย่อย กรณีที่ผูซ้ือ้ไม่ใช่บคุคลที่เก่ียวโยงกนั และ 

• พิจารณาอนมุตัิการจ าหน่ายไปซึง่สินทรพัยข์องบรษิัทฯ และบรษิทัย่อย กรณีที่ผูซ้ือ้เป็นบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนั 
 

 
/1 ที่ดินเปล่า และที่ดินพรอ้มสิ่งปลูกสรา้งรายการที่ 3.2, 3.3 และ 3.5 (เฉพาะโฉนดที่ดินเลขที่ 18667) (รายละเอียดตามที่ปรากฏในส่วนที่ 1  
ขอ้ 1.1 ตารางรายละเอียดทรพัย์สนิทีจ่ าหน่าย) ปัจจุบนัทรพัย์สนิดงักล่าวใชส้ าหรบัการประกอบธุรกิจ และอยู่ระหว่างแผนการเลิกใชง้านระยะยาว 
เนือ่งจากอยู่ระหว่างวางแผนการก่อสรา้งโรงงานใหม่ 
/2รายชือ่ของคณะจดัการ (Management Board) ของบริษัทฯ แสดงไวใ้นส่วนที ่1 ขอ้ 1.3 ของรายงานฉบบันี ้



รายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกบัรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยแ์ละรายการเกี่ยวโยงกนั 

   6  

ทัง้นี ้การเขา้ท าธุรกรรมจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฯ์ เขา้ข่ายเป็นรายการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์น ตามประกาศคณะกรรมการก ากบั
ตลาดทุนที่ ทจ. 20/2551 เรื่องหลกัเกณฑใ์นการท ารายการที่มีนยัส าคญัที่เขา้ข่ายเป็นการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์น 
(รวมทัง้ที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่อง การเปิดเผยขอ้มลูและการ
ปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนในการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย ์พ.ศ. 2547 (รวมทั้งที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติม) (รวม
เรียกว่า “ประกาศรายการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์น”) และมีขนาดรายการรวมสงูสดุเท่ากับรอ้ยละ 3.50 ตามเกณฑ์
มลูค่ารวมของส่ิงตอบแทน ที่ค  านวณโดยอา้งอิงงบการเงินรวมของบริษัทฯ ฉบบัตรวจสอบ ส าหรบังวดปี 2568 และตัง้อยู่บน

สมมติฐานว่าบริษัทฯ และบริษัทย่อยที่เก่ียวขอ้งจ าหน่ายทรพัยสิ์นที่จะขายตรงทุกรายการไดเ้ท่ากับราคาประเมินเฉล่ีย /1 และ 

BJCCON ซึ่งเป็นบรษิัทย่อยของบรษิัทฯ จ าหน่ายหุน้ท่ีจะขายไดเ้ท่ากบัมลูค่ายตุิธรรมที่ประเมินดว้ยวิธีปรบัปรุงมลูค่าตามบญัชี 

(Adjusted Book Value Approach) ของ BCX /2 ทัง้นี ้บรษิัทฯ และบรษิัทย่อยไม่มีขนาดรายการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นในช่วง

ระยะเวลา 6 เดือนที่ผ่านมาก่อนวันที่คณะกรรมการมีมติอนุมัติการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้ ดังนั้น ขนาดรายการจึงต ่ากว่า 
รอ้ยละ 15.00 ซึ่งไม่เขา้ข่ายหลกัเกณฑก์ารไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นที่มีนยัส าคญัของบริษัทจดทะเบียนตามประกาศ
รายการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์น ดังนั้น การท ารายการดังกล่าวจึงอยู่ภายใตอ้ านาจอนุมัติของคณะกรรมการของ
บริษัทฯ โดยไม่ตอ้งจดัท ารายงานและเปิดเผยสารสนเทศต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย รวมถึงไม่ตอ้งเรียกประชุมผูถื้อ
หุน้ในการท ารายการดงักล่าว  
 
อย่างไรก็ดี เนื่องจากขนาดรายการสงูสดุของธุรกรรมจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฯ์ ยงัมีความไม่แน่นอน เนื่องจากคณะกรรมการ
บริษัทไดม้ีมติเสนอใหท้ี่ประชมุผูถื้อหุน้ก าหนดกรอบราคาซือ้ขายขัน้ต ่าเท่ากบัราคาประเมินเฉล่ีย โดยไม่ได้ก าหนดกรอบราคา
ขอบบนไว้ บริษัทฯ จึงเห็นสมควรที่จะเปิดเผยสารสนเทศเก่ียวกับธุรกรรมจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฯ์ ต่อตลาดหลักทรพัยฯ์ 
แต่งตัง้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ (IFA) เพื่อใหค้วามเห็นเก่ียวกบัการเขา้ท าธุรกรรมจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฯ์ อนัไดแ้ก่ ธุรกรรม
การจ าหน่ายที่ดินและส่ิงปลกูสรา้งฯ และธุรกรรมการจ าหน่ายหุน้สามญั BCX ต่อผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ และจดัใหม้ีการประชมุผู้
ถือหุน้ของบริษัทฯ เพื่อขออนุมตัิการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยจ์ากที่ประชมุผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ ดว้ยคะแนนเสียง
ไม่ต ่ากว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหุน้ที่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบัคะแนนเสียงของผู้
ถือหุน้ท่ีมีส่วนไดเ้สียเป็นฐานในการนบัคะแนน เสมือนหน่ึงว่าธุรกรรมจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฯ์ เขา้ข่ายเป็นรายการประเภทที่ 1 
กล่าวคือ รายการซึ่งมีขนาดรายการเท่ากบัรอ้ยละ 50 หรือสงูกว่า แต่ไม่เกินรอ้ยละ 100 ตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในประกาศ
การไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฯ์ ในคราวเดียวกนั 
 
ในการนี ้หาก TCC Group และ/หรือ บุคคลที่เก่ียวโยงอื่น เป็นผู้ซือ้ทรัพยสิ์นที่จ  าหน่ายทุกรายการ จะเป็นผลให้ธุรกรรม
จ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฯ์ มีขนาดรายการเก่ียวโยงกันรวมสูงสุดเท่ากับรอ้ยละ 17.92 ของมูลค่าสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสุทธิของ
บรษิัทฯ ที่ค  านวณโดยอา้งอิงงบการเงินรวมของบรษิัทฯ ฉบบัตรวจสอบ ส าหรบังวดปี 2568 และตัง้อยู่บนสมมติฐานว่าบรษิัทฯ 
และบรษิัทย่อยที่เก่ียวขอ้งจ าหน่ายทรพัยสิ์นท่ีจะขายตรงทกุรายการไดเ้ท่ากบัราคาประเมินเฉล่ีย/1 ทัง้นี ้บรษิัทฯ และบรษิัทย่อย

 
/1 ราคาประเมินเฉลีย่ หมายถึง ราคาประเมินทรพัย์สนิทีจ่ะขายตรงและทรพัย์สนิของ BCX เฉลีย่โดยผูป้ระเมินราคาทรพัย์สนิทีไ่ดร้บัความเห็นชอบ
จากส านกังาน ก.ล.ต. จ านวน 2 ราย ซ่ึงไดแ้ก่ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั รายงานประเมินลงวนัที ่27 มกราคม 2569 และ 
บริษัท 15 ทีป่รึกษาธุรกิจ จ ากดั รายงานประเมินลงวนัที ่30 มกราคม 2569 
/2 ในกรณีทีเ่ป็นการขายทรพัย์สินของ BCX โดยตรง (แทนการขายหุน้ทีจ่ะขาย) จะมีขนาดรายการรวมสูงสุดเท่ากบัรอ้ยละ 3.54 ซ่ึงค านวณตาม
เกณฑ์มูลค่ารวมของสิ่งตอบแทน และตัง้อยู่บนสมมตฐิานว่า BJCCON จะขายทรพัย์สนิของ BCX ไดเ้ท่ากบัราคาประเมินเฉลีย่ 
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ไม่มีขนาดรายการที่เก่ียวโยงกนัในช่วงระยะเวลา 6 เดือนที่ผ่านมาก่อนวนัท่ีคณะกรรมการมีมติอนมุตัิการเขา้ท ารายการในครัง้
นี ้ดงันัน้ ขนาดรายการจึงเกินกว่ารอ้ยละ 3.00 ของมลูค่าสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิของบรษิัทฯ ดว้ยเหตนุี ้บรษิัทฯ จึงมีหนา้ที่ดงันี ้
 

• เปิดเผยสารสนเทศเก่ียวกับธุรกรรมจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฯ์ ต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย (“ตลาดหลกัทรพัยฯ์”) 
ตามประกาศรายการที่เก่ียวโยงกนัฯ 

• แต่งตัง้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ (IFA) เพื่อใหค้วามเห็นเก่ียวกับการเขา้ท าธุรกรรมจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฯ์ ต่อผูถื้อหุน้
ของบรษิัทฯ รวมทัง้จดัส่งความเห็นดงักล่าวต่อส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์(“ส านกังาน 
ก.ล.ต.”) ตลาดหลกัทรพัยฯ์ และผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ โดยบริษัทฯ ไดแ้ต่งตัง้ บริษัท เจย ์แคปปิตอล แอดไวเซอรี จ ากัด ซึ่ง
เป็นที่ปรึกษาทางการเงินที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. เพื่อท าหนา้ที่เป็นที่ปรกึษาทางการเงินที่เป็นอิสระ
เพื่อใหค้วามเห็นส าหรบัการเขา้ท าธุรกรรมจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฯ์ ในครัง้นี ้และ 

• จดัใหม้ีการประชุมผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ เพื่อขออนุมตัิการเขา้ท าธุรกรรมจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฯ์  ดว้ยคะแนนเสียงไม่ต ่า
กว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหุน้ที่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบัคะแนนเสียงของผูถื้อ
หุน้ที่มีส่วนไดเ้สียเป็นฐานในการนบัคะแนน  

 
รายงานของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระฉบับนี ้จัดท าขึน้จากขอ้มูลที่ไดร้บัจากการสัมภาษณ ์และเอกสารที่ไดร้บัจากบริษัทฯ 
รวมถึงขอ้มลูที่เผยแพรต่่อสาธารณชนทั่วไป นอกจากนี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาถึงสภาวะเศรษฐกิจ ณ ปัจจบุนั ใน
การพิจารณาเพื่อใหค้วามเห็นในการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้ดังนั้น หากขอ้มลูที่ใชใ้นการศึกษานีม้ีการเปล่ียนแปลงไปอย่างมี
นยัส าคญัในอนาคต อาจส่งผลใหค้วามเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัการเขา้ท ารายการ เปล่ียนแปลงตามไปดว้ย 
ซึ่งขอ้มลูที่ใชใ้นการจดัท ารายงานฉบบันี ้ไดแ้ก่ 
 

• มติที่ประชมุคณะกรรมการบรษิัท และสารสนเทศที่เก่ียวขอ้งกบัการเขา้ท ารายการ  

• ขอ้มลูข่าวสารที่เก่ียวขอ้งกับการเขา้ท ารายการ ซึ่งเผยแพร่ผ่านระบบขอ้มลูของตลาดหลกัทรพัยฯ์ และ/หรือเว็บไซต์ 
ของบรษิัทฯ และ/หรือ ที่เปิดเผยในสาธารณะ 

• รา่งแบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี 2568 (แบบ 56-1 One Report) ของบรษิัทฯ 

• ขอ้มลูดา้นการด าเนินธุรกิจ รวมถึงภาวะเศรษฐกิจและอตุสาหกรรมที่เก่ียวขอ้งของบรษิัทฯ  

• งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการของบรษิัทฯ ที่ผ่านการตรวจสอบ จากบรษิัท ดีลอยท ์ทูช้ โธมทัส ุไชยยศ สอบ
บญัชี จ ากดั ส าหรบัปีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2566 - 2568  

• งบการเงินของ BCX ที่ผ่านการตรวจสอบ จากบรษิัท ฟิเดส ออดิท จ ากดั ส าหรบัปีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2566 - 2568  

• ผลประกอบการของสาขา BIG C ที่จะจ าหน่ายไป ส าหรบัปีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2566 – 2568 ซึ่งจดัเตรียมโดยบรษิัทฯ 

• รายงานประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นที่จ  าหน่ายจ านวน 33 รายการ ซึ่งจดัท าโดย บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) 
จ ากดั และ บรษิัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั รวมถึง การสมัภาษณบ์คุลากรของผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์น  

• เงื่อนไขส าคัญของร่างสัญญาที่เก่ียวข้องกับการเข้าท ารายการ  ได้แก่ ร่างสัญญาจะซือ้จะขายทรัพย์สิน และ            
รา่งสญัญาซือ้ขายหุน้ BCX 

• ขอ้มลูจากการสมัภาษณผ์ูบ้รหิาร พนกังาน และ/หรือ เจา้หนา้ที่ของบรษิัทฯ BIG C และ ผูท้ี่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์นที่จ  าหน่าย 



รายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกบัรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยแ์ละรายการเกี่ยวโยงกนั 

   8  

• ขอ้มลูและเอกสารอื่น ๆ ที่ไดร้บัจากบริษัทฯ เช่น ประมาณการกระแสเงินสดรบัสทุธิ และประมาณการก าไรจากการ
จ าหน่ายทรพัยสิ์นที่คาดว่าจะไดร้บัจากการเขา้ท ารายการ ซึ่งรวมถึงประมาณการค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกับการเขา้ท า
รายการ เป็นตน้ 

 
นอกจากนี ้การจดัท าความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระตัง้อยู่ภายใตส้มมติฐาน ดงันี ้
 

• ขอ้มูลและเอกสารทั้งหมด ซึ่งที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดร้บัจากบริษัทฯ รวมถึงขอ้มูลที่ไดร้บัจากการสัมภาษณ์
ผูบ้รหิาร พนกังาน และ/หรือ เจา้หนา้ที่ ของบรษิัทฯ BIG C และ ผูท้ี่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์นท่ีจ าหน่าย มีความครบถว้น 
ถูกตอ้ง และเป็นจริง รวมถึงความเห็นที่แสดงไวส้ามารถเชื่อถือไดแ้ละใกลเ้คียงกับสภาพความจริง ณ ปัจจุบนั  เช่น 
การใชง้านทรพัยสิ์น ณ ปัจจบุนั และแผนงานในอนาคต เป็นตน้ 

• รายงานประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นที่จ  าหน่ายจ านวน 33 รายการ มีความครบถ้วน ถูกตอ้ง เป็นจริง และทรัพยสิ์น
ดังกล่าวไดร้ับการตรวจสอบโดยผู้ประเมินราคาทรัพย์สิน รวมถึงความเห็นที่แสดงไว้ในรายงานประเมินมูลค่า
ทรัพยสิ์นสามารถเชื่อถือไดแ้ละใกลเ้คียงกับสภาพความจริง ณ ปัจจุบัน ทั้งนี ้ราคาประเมินของผู้ประเมินมูลค่า
ทรพัยสิ์นตัง้อยู่บนสมมติฐานและการวิเคราะหข์องผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์น และปัจจยัต่าง ๆ ท่ีอาจมีความไม่แน่นอน
และ/หรือมีความผนัผวนในอนาคต เช่น สภาวะตลาดอสงัหาริมทรพัย ์ภาวะเศรษฐกิจโดยรวม อตัราดอกเบีย้ ความ
ตอ้งการของตลาด กฎหมายที่เก่ียวข้อง ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการใชป้ระโยชน์ทรัพยสิ์น และปัจจัยอื่น ๆ ที่อยู่
นอกเหนือการควบคมุของบรษิัทฯ และผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์น 

• ไม่มีเหตุการณใ์ดที่เกิดขึน้ หรือก าลังจะเกิดขึน้ หรือมีความเป็นไปไดว้่าจะเกิดขึน้ ท่ีอาจจะส่งผลกระทบอย่างมี
นยัส าคญัต่อทรพัยสิ์นท่ีจ าหน่าย รวมถึง ผลประกอบการและสถานะทางการเงินของบรษิัทฯ และ BCX 

• การประมาณการกระแสเงินสดรับสุทธิจากการจ าหน่ายทรัพยสิ์น และก าไรจากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นสุทธิเป็น      
การพิจารณาจากกรณีที่บริษัทฯ สามารถจ าหน่ายทรพัยสิ์นไดทุ้กรายการ อย่างไรก็ตาม การประมาณการดงักล่าว
อาจมีการเปล่ียนแปลงไปจากที่ประมาณการไว ้เช่น ในกรณีที่บริษัทฯ ไม่สามารถจ าหน่ายทรพัยสิ์นไดทุ้กรายการ
ตามที่ระบุไว้ทั้ง 33 รายการ หรือ ในกรณีที่ราคาขายทรัพย์สินหรือค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้จริงเปล่ียนแปลงไปจาก
สมมติฐานท่ีใชใ้นการประมาณการขา้งตน้ 

• ในกรณีที่บริษัทฯ และ/หรือบริษัทย่อยไม่สามารถหาผูซ้ือ้ไดห้รือไม่ไดเ้ขา้ท าสัญญาจะซือ้จะขายที่เก่ียวขอ้งภายใน
กรอบเวลาการเขา้ท ารายการ กล่าวคือ วันที่ 31 กรกฎาคม 2569 บริษัทฯ และบริษัทย่อยจะปฏิบัติตามประกาศ   
การไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฯ์ และประกาศรายการท่ีเก่ียวโยงกนัฯ อีกครัง้ 

 
ดงันัน้ หากขอ้มลูสมมติฐานดงักล่าวขา้งตน้ไม่ถกูตอ้ง และ/หรือ ไม่เป็นจรงิ และ/หรือ ไม่ครบถว้น และ/หรือ มีการเปล่ียนแปลงอย่าง
มีนยัส าคญัในอนาคต และ/หรือ มีขอ้จ ากัดบางประการตามที่กล่าวไว ้อาจส่งผลกระทบต่อความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ
ในการใหค้วามเห็นในครัง้นี ้ในการนี ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไม่อาจยืนยันถึงผลกระทบจากการเข้าท ารายการต่อบริษัทฯ ได ้
เนื่องจากราคาซือ้ขายจรงิที่จะเกิดขึน้ในอนาคตอาจแตกต่างจากราคาประเมินเฉล่ียซึ่งก าหนดเป็นกรอบราคาขัน้ต ่า โดยขึน้อยู่กบัการ
เจรจาต่อรองและสภาวะตลาด ณ เวลานัน้ รวมถึงไม่สามารถยืนยนัไดว้่าบรษิัทฯ และ/หรือบรษิัทย่อยจะสามารถจ าหน่ายทรพัยสิ์นได้
ทุกรายการภายในกรอบเวลาการเขา้ท ารายการที่ก าหนดไว ้กล่าวคือภายในวันที่ 31 กรกฎาคม 2569 โดยความเห็นของที่ปรึกษา
ทางการเงินอิสระในครัง้นี ้มีวตัถปุระสงคเ์พื่อใหค้วามเห็นแก่ผูถื้อหุน้ เพื่อประกอบการพิจารณาอนมุตัิการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไป
ซึ่งสินทรพัยฯ์ และรายการที่เก่ียวโยงกัน โดยการตดัสินใจลงคะแนนเสียงอนุมตัิส าหรบัการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้อยู่ในดลุพินิจของ
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ผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ เป็นส าคัญ ซึ่งผูถื้อหุน้ควรศึกษาขอ้มูลและพิจารณาเหตุผล ขอ้ดี ขอ้ดอ้ย ปัจจัยความเส่ียง ขอ้จ ากัด และ
ความเห็นในประเด็นพิจารณาต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการเขา้ท ารายการดงักล่าวที่แนบมาพรอ้มกบัหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหุน้ในครัง้นี ้
ดว้ยความรอบคอบระมดัระวงัก่อนลงมติ เพื่อพิจารณาอนุมตัิการเขา้ท ารายการดงักล่าวไดอ้ย่างเหมาะสม ทัง้นี ้การใหค้วามเห็นนี ้
มิไดเ้ป็นการรับรองผลส าเร็จของการเขา้ท ารายการต่าง ๆ รวมถึงผลกระทบที่อาจเกิดขึน้ และที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไม่ต้อง
รบัผิดชอบต่อผลกระทบใด ๆ ที่อาจเกิดขึน้จากการเขา้ท ารายการดงักล่าว ไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางออ้ม 
 
ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาถึงความสมเหตุสมผลของรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฯ์ และรายการที่เก่ียวโยงกนั 
โดยมีรายละเอียดดงัแสดงในหนา้ถดัไป  
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บทสรุปผู้บริหาร 

 
ตามที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท ครัง้ที่ 1/2569 ของบริษัท เบอรล่ี์ ยุคเกอร ์จ ากัด (มหาชน) (“บริษัทฯ” หรือ “BJCPL”) ซึ่ง
ประชมุเมื่อวนัองัคารท่ี 24 กมุภาพนัธ ์2569 ไดม้ีมติเห็นชอบและใหเ้สนอต่อที่ประชมุสามญัผูถื้อหุน้ประจ าปี 2569 เพื่ออนมุตัิ
การขายทรพัยสิ์นบางส่วนของบรษิัทฯ และบรษิัทย่อย ซึ่งประกอบดว้ย ที่ดินเปล่า และที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง ที่ไม่ไดใ้ชใ้นการ

ประกอบธุรกิจและ/หรือไม่ไดส้รา้งผลก าไร/1 รวมทัง้สิน้ 33 รายการ (“ทรพัยสิ์นที่จ  าหน่าย”) ผ่าน (1) การขายทรพัยสิ์นโดยตรง 

32 รายการ และ (2) ผ่านการขายหุน้ของบริษัท บีซีเอ็กซ ์จ ากัด (“BCX”) ซึ่งเป็นบริษัทย่อยที่ถือครองที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง 1 
รายการ (เวน้แต่ผูซ้ือ้ประสงคจ์ะซือ้ทรพัยสิ์นของ BCX โดยตรงแทนการซือ้หุน้) (รวมเรียกว่า “ธุรกรรมจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฯ์”) 
คิดเป็นมลูค่าซือ้ขายรวมทัง้สิน้ไม่ต  ่ากว่า 11,731 ลา้นบาท ซึ่งการจ าหน่ายทรพัยสิ์นที่จ  าหน่ายแต่ละรายการของบริษัทฯ และ
บริษัทย่อย จะแยกเป็นอิสระออกจากกัน และไม่เป็นเงื่อนไขซึ่งกันและกัน นอกจากนี ้ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทไดม้ีมติ

เห็นชอบให้เสนอต่อที่ประชุมผู้ถือหุ้นเพื่อพิจารณามอบหมายให้คณะจัดการ (Management Board) ของบริษัทฯ /2 เป็น

ผูด้  าเนินการหาผูซ้ือ้ทรพัยสิ์นที่จ  าหน่ายและมีอ านาจในการพิจารณาขายทรพัยสิ์นท่ีจ าหน่ายแต่ละชิน้ใหแ้ก่ผูซ้ือ้ที่ใหข้อ้เสนอ
ดา้นราคาที่ดีที่สดุกบับรษิัทฯ และ/หรือ บรษิัทย่อย ("ผูซ้ือ้") โดยผูซ้ือ้ดงักล่าวอาจเป็นบคุคลภายนอก และ/หรือ บคุคลที่เก่ียวโยง
กนั ภายใตก้รอบราคาขัน้ต ่าเท่ากบัราคาประเมินเฉล่ียตามที่ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ (IFA) ไดใ้หค้วามเห็นไว ้โดยบรษิัทฯ และ
บรษิัทย่อย จะตอ้งลงนามในสญัญาจะซือ้จะขายทรพัยสิ์นที่จ  าหน่ายรายการที่เก่ียวขอ้งกับผูซ้ือ้ภายในวนัท่ี 31 กรกฎาคม 2569 
ซึ่งเป็นกรอบระยะเวลาที่รายงานการประเมินค่าทรพัยสิ์นท่ีเก่ียวขอ้งมีผลใชบ้งัคบั ("กรอบเวลาการเขา้ท ารายการ") ทัง้นี ้บรษิัทฯ 
จะรายงานความคืบหนา้เก่ียวกับการลงนามในสญัญาจะซือ้จะขายทรพัยสิ์นท่ีจ าหน่ายของบริษัทฯ และบริษัทย่อยกับผูซ้ือ้ต่อ
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย (“ตลาดหลกัทรพัยฯ์”) ภายใน 30 วนันบัแต่วนัท่ีสิน้สดุกรอบเวลาการเขา้ท ารายการ โดยแบ่ง
การน าเสนอใหท้ี่ประชมุผูถื้อหุน้พิจารณาออกเป็น 2 กรณี กล่าวคือ 
 

• พิจารณาอนมุตัิการจ าหน่ายไปซึง่สินทรพัยข์องบรษิัทฯ และบรษิทัย่อย กรณีที่ผูซ้ือ้ไม่ใช่บคุคลที่เก่ียวโยงกนั และ 

• พิจารณาอนมุตัิการจ าหน่ายไปซึง่สินทรพัยข์องบรษิัทฯ และบรษิทัย่อย กรณีที่ผูซ้ือ้เป็นบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนั 
 
ทัง้นี ้การเขา้ท าธุรกรรมจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฯ์ เขา้ข่ายเป็นรายการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์น ตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาด
ทนุที่ ทจ. 20/2551 เรื่องหลกัเกณฑใ์นการท ารายการที่มีนยัส าคญัที่เขา้ข่ายเป็นการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์น (รวมทัง้ที่มีการ
แกไ้ขเพิ่มเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่อง การเปิดเผยขอ้มูลและการปฏิบตัิการของบริษัท 
จดทะเบียนในการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์พ.ศ. 2547 (รวมทัง้ที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติม) (รวมเรียกว่า “ประกาศรายการไดม้า
หรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์น”) และมีขนาดรายการรวมสงูสดุเท่ากับรอ้ยละ 3.50 ตามเกณฑม์ลูค่ารวมของส่ิงตอบแทน ที่ค  านวณโดย
อา้งอิงงบการเงินรวมของบริษัทฯ ฉบบัตรวจสอบ ส าหรบังวดปี 2568 และตัง้อยู่บนสมมติฐานว่าบริษัทฯ และบริษัทย่อยที่เก่ียวขอ้ง

 
/1 ทีด่ินเปล่า และทีด่ินพรอ้มสิ่งปลูกสรา้งรายการที ่3.2, 3.3 และ 3.5 (เฉพาะโฉนดทีด่นิเลขที ่18667) (รายละเอียดตามทีป่รากฏในส่วนที ่1 ขอ้ 1.1 
ตารางรายละเอียดทรัพย์สินที่จ าหน่าย) ปัจจุบันทรัพย์สินดังกล่าวใชส้ าหรับการประกอบธุรกิจ และอยู่ระหว่างแผนการเลิกใช้งานระยะยาว 
เนือ่งจากอยู่ระหว่างวางแผนการก่อสรา้งโรงงานใหม่ 
/2รายชือ่ของคณะจดัการ (Management Board) ของบริษัทฯ แสดงไวใ้นส่วนที ่1 ขอ้ 1.3 ของรายงานฉบบันี ้



รายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกบัรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยแ์ละรายการเกี่ยวโยงกนั 

   11  

จ าหน่ายทรพัยสิ์นที่จะขายตรงทกุรายการไดเ้ท่ากับราคาประเมินเฉล่ีย/1 และ BJCCON ซึ่งเป็นบรษิัทย่อยของบรษิัทฯ จ าหน่ายหุน้ที่

จะขายได้เท่ากับมูลค่ายุติธรรมที่ประเมินด้วยวิธีปรับปรุงมูลค่าตามบัญชี (Adjusted Book Value Approach) ของ BCX /2 

 ทัง้นี ้บรษิัทฯ และบรษิัทย่อยไม่มีขนาดรายการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นในช่วงระยะเวลา 6 เดือนที่ผ่านมาก่อนวนัที่คณะกรรมการ
มีมติอนมุตัิการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้ดงันัน้ ขนาดรายการจึงต ่ากว่ารอ้ยละ 15.00 ซึ่งไม่เขา้ข่ายหลกัเกณฑก์ารไดม้าหรือจ าหน่าย
ไปซึ่งทรพัยสิ์นที่มีนัยส าคัญของบริษัทจดทะเบียนตามประกาศรายการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์น ดังนั้น การท ารายการ
ดังกล่าวจึงอยู่ภายใตอ้ านาจอนุมัติของคณะกรรมการของบริษัทฯ โดยไม่ตอ้งจัดท ารายงานและเปิดเผยสารสนเทศต่อตลาด
หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย รวมถึงไม่ตอ้งเรียกประชมุผูถื้อหุน้ในการท ารายการดงักล่าว  
 
อย่างไรก็ดี เนื่องจากขนาดรายการสงูสดุของธุรกรรมจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฯ์ ยงัมีความไม่แน่นอน เนื่องจากคณะกรรมการ
บริษัทไดม้ีมติเสนอใหท้ี่ประชมุผูถื้อหุน้ก าหนดกรอบราคาซือ้ขายขัน้ต ่าเท่ากบัราคาประเมินเฉล่ีย โดยไม่ได้ก าหนดกรอบราคา
ขอบบนไว้ บริษัทฯ จึงเห็นสมควรที่จะเปิดเผยสารสนเทศเก่ียวกับธุรกรรมจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฯ์ ต่อตลาดหลักทรพัยฯ์ 
แต่งตัง้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ (IFA) เพื่อใหค้วามเห็นเก่ียวกบัการเขา้ท าธุรกรรมจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฯ์ อนัไดแ้ก่ ธุรกรรม
การจ าหน่ายที่ดินและส่ิงปลกูสรา้งฯ และธุรกรรมการจ าหน่ายหุน้สามญั BCX ต่อผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ และจดัใหม้ีการประชมุผู้
ถือหุน้ของบริษัทฯ เพื่อขออนุมตัิการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยจ์ากที่ประชมุผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ ดว้ยคะแนนเสียง
ไม่ต ่ากว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหุน้ที่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบัคะแนนเสียงของผู้
ถือหุน้ท่ีมีส่วนไดเ้สียเป็นฐานในการนบัคะแนน เสมือนหน่ึงว่าธุรกรรมจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฯ์ เขา้ข่ายเป็นรายการประเภทที่ 1 
กล่าวคือ รายการซึ่งมีขนาดรายการเท่ากบัรอ้ยละ 50 หรือสงูกว่า แต่ไม่เกินรอ้ยละ 100 ตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในประกาศ
การไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฯ์ ในคราวเดียวกนั 
 
ในการนี ้หาก TCC Group และ/หรือ บุคคลที่เก่ียวโยงอื่น เป็นผู้ซือ้ทรัพยสิ์นที่จ  าหน่ายทุกรายการ จะเป็นผลให้ธุรกรรม
จ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฯ์ มีขนาดรายการเก่ียวโยงกันรวมสูงสุดเท่ากับรอ้ยละ 17.92 ของมูลค่าสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสุทธิของ
บรษิัทฯ ที่ค  านวณโดยอา้งอิงงบการเงินรวมของบรษิัทฯ ฉบบัตรวจสอบ ส าหรบังวดปี 2568 และตัง้อยู่บนสมมติฐานว่าบรษิัทฯ 
และบรษิัทย่อยที่เก่ียวขอ้งจ าหน่ายทรพัยสิ์นท่ีจะขายตรงทกุรายการไดเ้ท่ากบัราคาประเมินเฉล่ีย/1 และ BJCCON จ าหน่ายหุน้
ที่จะขายไดเ้ท่ากับมลูค่ายุติธรรมที่ประเมินดว้ยวิธีปรบัปรุงมลูค่าตามบัญชี (Adjusted Book Value Approach) ของ BCX/2 
ทัง้นี ้บริษัทฯ และบริษัทย่อยไม่มีขนาดรายการที่เก่ียวโยงกันในช่วงระยะเวลา 6 เดือนที่ผ่านมาก่อนวนัที่คณะกรรมการมีมติ
อนุมัติการเข้าท ารายการในครั้งนี ้ ดังนั้น ขนาดรายการจึงเกินกว่ารอ้ยละ 3.00 ของมูลค่าสินทรัพย์ที่มีตัวตนสุทธิของ 
บรษิัทฯ  ดว้ยเหตนุี ้บรษิัทฯ จึงมีหนา้ที่ดงันี ้
 

• เปิดเผยสารสนเทศเก่ียวกับธุรกรรมจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฯ์ ต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย (“ตลาดหลกัทรพัยฯ์”) 
ตามประกาศรายการที่เก่ียวโยงกนัฯ 

 
/1 ราคาประเมินเฉลีย่ หมายถึง ราคาประเมินทรพัย์สนิทีจ่ะขายตรงและทรพัย์สนิของ BCX เฉลีย่โดยผูป้ระเมินราคาทรพัย์สนิทีไ่ดร้บัความเห็นชอบ
จากส านกังาน ก.ล.ต. จ านวน 2 ราย ซ่ึงไดแ้ก่ บริษัท ไนท์แฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั รายงานประเมินลงวนัที ่27 มกราคม 2569 และ 
บริษัท 15 ทีป่รึกษาธุรกิจ จ ากดั รายงานประเมินลงวนัที ่30 มกราคม 2569 
/2 ในกรณีทีเ่ป็นการขายทรพัย์สินของ BCX โดยตรง (แทนการขายหุน้ทีจ่ะขาย) จะมีขนาดรายการรวมสูงสุดเท่ากบัรอ้ยละ 3.54 ซ่ึงค านวณตาม
เกณฑ์มูลค่ารวมของสิ่งตอบแทน และตัง้อยู่บนสมมตฐิานว่า BJCCON จะขายทรพัย์สนิของ BCX ไดเ้ท่ากบัราคาประเมินเฉลีย่ 
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• แต่งตัง้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ (IFA) เพื่อใหค้วามเห็นเก่ียวกับการเขา้ท าธุรกรรมจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฯ์ ต่อผูถื้อหุน้
ของบรษิัทฯ รวมทัง้จดัส่งความเห็นดงักล่าวต่อส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์(“ส านกังาน 
ก.ล.ต.”) ตลาดหลกัทรพัยฯ์ และผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ โดยบริษัทฯ ไดแ้ต่งตัง้ บริษัท เจย ์แคปปิตอล แอดไวเซอรี จ ากัด ซึ่ง
เป็นที่ปรึกษาทางการเงินที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. เพื่อท าหนา้ที่เป็นที่ปรึกษาทางการเงินที่เป็น
อิสระเพื่อใหค้วามเห็นส าหรบัการเขา้ท าธุรกรรมจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฯ์ ในครัง้นี ้และ 

• จดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ เพื่อขออนมุตัิการเขา้ท าธุรกรรมจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฯ์  ดว้ยคะแนนเสียงไม่
ต ่ากว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหุน้ท่ีมาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบัคะแนนเสียง
ของผูถื้อหุน้ท่ีมีส่วนไดเ้สียเป็นฐานในการนบัคะแนน 

 
อนึ่ง โครงสรา้งการเขา้ท ารายการเป็นดงันี ้
 

โครงสร้างการเข้าท ารายการ 

 
หมายเหต:ุ /1 บริษัทฯ มีแผนการเช่ากลบัทรพัย์สนิรายการที ่3.2, 3.3 และ 3.5 (เฉพาะโฉนดทีดิ่นเลขที ่18667) ตามรายละเอียดดงัทีป่รากฏในส่วนที ่1 ขอ้ 1.1 

ตารางรายละเอียดทรพัย์สนิทีจ่ าหน่ายมาใชง้านในระยะสัน้ ไม่เกิน 3 ปี โดย TGI จะเช่าทีดิ่นเปล่ากลบัคืนเพือ่น ามาใชใ้นการขายทราย และ BJF 
และ RIL จะเช่าที่ดินพรอ้มสิ่งปลูกสรา้งกลบัคืนเพือ่น ามาใชใ้นการด าเนินการระหว่างวางแผนการก่อสรา้งโรงงานแห่งใหม่ โดยมีเงื่อนไขการเช่า
เป็นเงือ่นไขการคา้ทั่วไป และอา้งอิงอตัราค่าเช่าตลาด ทีป่ระเมินโดยผูป้ระเมินราคาทรพัย์สนิ 

/2 ในกรณีที่ผูซื้อ้ประสงค์ซือ้ทรพัย์สินของ BCX โดยตรงแทนการซือ้หุน้ คณะจัดการ (Management Board) มีอ านาจในการพจิารณาขายทรพัย์สนิ
ของ BCX ใหแ้ก่ผูซื้อ้ดงักล่าวไดใ้นราคาซือ้ขายไม่ต ่ากว่า 827.50 ลา้นบาท ทัง้นี ้ภายใตก้รอบเวลาการเขา้ท ารายการและเงื่อนไขตามที่ไดร้บั
อนมุติัจากทีป่ระชมุผูถ้ือหุน้ของบริษัทฯ 
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ทัง้นี ้รายละเอียดของขัน้ตอนการด าเนินการ สามารถสรุปไดด้งันี ้
 

สรุปรายละเอียดของขั้นตอนการด าเนินการ 
ก าหนดระยะเวลา การด าเนินการ 
6 กมุภาพนัธ ์2569 บริษัทฯ ประกาศจ าหน่ายทรพัยสิ์นที่จ  าหน่ายต่อบุคคลภายในเครือและบุคคลทั่วไป

ตามแหล่งขอ้มูลสาธารณะ (เช่น การประกาศขายทรพัยสิ์นผ่านเว็บไซตข์องบริษัทฯ 
เว็บไซตส์ าหรบัการซือ้ขายอสงัหารมิทรพัยจ์ านวน 21 เว็บไซต ์และหนงัสือพิมพ)์ 

24 กมุภาพนัธ ์2569 วนัประชมุคณะกรรมการของบรษิัทฯ เพื่อพิจารณาและอนมุตัิการเขา้ท ารายการ รวมถึงการ
ก าหนดวนัประชมุสามญัผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ เพื่อพิจารณาและอนมุตัิการเขา้ท ารายการ 

22 เมษายน 2569 วนัประชมุสามญัผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ เพื่อพิจารณาและอนมุตัิการเขา้ท ารายการ 
กรณีทีท่ีป่ระชุมผู้ถือหุ้นอนุมัติการเข้าท ารายการ 
ภายใน 31 กรกฎาคม 2569 
(กรอบเวลาการเขา้ท ารายการ) 

บริษัทฯ และบริษัทย่อย ลงนามในสัญญาจะซือ้จะขายทรพัย์สินที่จ  าหน่ายรายการที่
เก่ียวขอ้งกบัผูซ้ือ้  
 
อนึ่ง บริษัทฯ จะรายงานความคืบหน้าเก่ียวกับการลงนามในสัญญาจะซือ้จะขาย
ทรพัยสิ์นที่จ  าหน่ายของบริษัทฯ และบริษัทย่อยกับผูซ้ือ้ ต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ ภายใน 
30 วนันบัแต่วนัท่ีสิน้สดุกรอบเวลาการเขา้ท ารายการ 
 
หมายเหต:ุ ในกรณีที่บริษัทฯ และ/หรือบริษัทย่อยไม่สามารถหาผูซ้ือ้ไดห้รือไม่ไดเ้ขา้ท า
สัญญาจะซือ้จะขายที่เก่ียวขอ้งภายในกรอบเวลาการเขา้ท ารายการ ใหบ้ริษัทฯ และ
บริษัทย่อยปฏิบัติตามประกาศการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฯ์ และประกาศ
รายการท่ีเก่ียวโยงกนัฯ อีกครัง้ 

วนัท่ีธุรกรรมจะเสรจ็สมบรูณ ์ บริษัทฯ คาดว่าธุรกรรมจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ฯ จะเสร็จสมบูรณ์  ภายหลังจากที่
เงื่อนไขบงัคบัก่อนตามที่ระบุในสญัญาที่เก่ียวขอ้งก าหนดไดส้ าเร็จครบถว้น หรือไดร้บั
การผ่อนผนัจากคู่สญัญาที่เก่ียวขอ้ง รวมถึง ผูข้ายไดบ้รรลขุอ้ตกลงที่เก่ียวขอ้งกับผูซ้ือ้
ภายใตก้รอบของเงื่อนไขที่ส  าคัญของข้อเสนอการขาย โดยการจ าหน่ายทรัพยสิ์นที่
จ  าหน่ายแต่ละรายการของบริษัทฯ และบริษัทย่อย จะแยกเป็นอิสระออกจากกัน และ
ไม่เป็นเงื่อนไขซึ่งกนัและกนั   

 
ตามที่ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทได้แต่งตั้งที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเพื่อให้ความเห็นต่อผู้ถือหุ้นเ ก่ียวกับ  
ความสมเหตุสมผลของรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฯ์ และรายการที่เก่ียวโยงกัน ซึ่งที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็น
ต่อการเขา้ท ารายการในครัง้นีว้่า มีความเหมาะสม เนื่องจาก 
 
1. มูลค่าการเข้าท ารายการจ าหน่ายทรัพย์สินทั้ง 33 รายการรวมกันที่ไม่ต  ่ากว่า 11,731 ลา้นบาท อยู่ในช่วงของมูลค่า

ยุติธรรมที่ประเมินโดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ โดยใช้วิธีมลูค่าราคาตลาด ส าหรบัธุรกรรมการจ าหน่ายที่ดินและส่ิง
ปลกูสรา้งฯ จ านวน 32 รายการ และวิธีปรบัปรุงมลูค่าตามบญัชีส าหรบัธุรกรรมการจ าหน่ายหุน้สามญั BCX จ านวน 1 
รายการ ซึ่งมีช่วงของมูลค่ายุติธรรมที่ประเมินไดร้วมกันเท่ากับ 11,491.22 - 11,969.79 ลา้นบาท ดังนั้น ที่ปรึกษา
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ทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่า มลูค่าการเขา้ท ารายการในครัง้นีม้ีความเหมาะสม (โปรดพิจารณารายละเอียดการ
ประเมินมลูค่าสินทรพัยแ์ต่ละรายการในส่วนที่ 3.1 ความเป็นธรรมของราคาในการเขา้ท ารายการ) 

 
สรุปผลการประเมินมูลค่ายุตธิรรม โดยทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ 

รายการ 
(ล้านบาท) 

วิธีมูลค่าตาม
บัญชี  

วิธีมูลค่าราคาตลาด/ 
วิธีปรับปรุงมูลค่าตามบัญช ี

บริษัท ไนท์
แฟรงค ์ชารเ์ตอร ์
(ประเทศไทย) 
จ ากัด (“KF”) 

บริษัท 15 ที่
ปรึกษาธุรกิจ 
จ ากัด (“15BA”) 

1. ธุรกรรมการจ าหน่ายที่ดินและส่ิงปลกูสรา้งฯ 6,317.00  10,769.60  11,261.37  
2. ธุรกรรมการจ าหน่ายหุน้สามญั BCX 264.75 721.62 708.42 
รวมมูลค่าของแต่ละวธิ ี 6,581.75  11,491.22  11,969.79  
ความเหมาะสมของแต่ละวิธี ไม่เหมาะสม เหมาะสม 
มูลค่ายุติธรรม  11,491.22 - 11,969.79 
มูลค่าการเข้าท ารายการไม่ต ่ากว่า  11,731 

 
2. การเขา้ท ารายการจะช่วยใหบ้ริษัทฯ สามารถน าที่ดินและส่ิงปลูกสรา้ง ที่ไม่ไดใ้ชป้ระโยชนใ์นการประกอบธุรกิจหลกั 

(Non-Core Assets) หรือไม่สอดคลอ้งกบัแผนการใชป้ระโยชนข์องบรษิัทฯ ในระยะยาว มาเปล่ียนเป็นกระแสเงินสด เพื่อ
เพิ่มสภาพคล่อง และคาดว่าจะสามารถลดภาระค่าใชจ้า่ยในการบรหิารจดัการทรพัยสิ์นที่จ  าหน่าย ตามสภาพการใชง้าน 
ณ ปัจจบุนั ที่ประมาณ 21.44 ลา้นบาทต่อปี ไดแ้ก่ ค่าใชจ้่ายภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง และ ค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ในการดแูล
บริหารทรพัยสิ์น รวมถึงการลดความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงกฎหมายผงัเมืองในอนาคตซึ่งอาจกระทบต่อรูปแบบการ
ใชท้ี่ดิน และส่ิงปลกูสรา้ง 
 

3. ในกรณีที่บริษัทฯ สามารถจ าหน่ายทรพัยสิ์นไดทุ้กรายการ มลูค่าซือ้ขายรวมทัง้สิน้ไม่ต  ่ากว่า 11,731 ลา้นบาท บริษัทฯ 
คาดว่าจะไดร้บักระแสเงินสดสุทธิจ านวน 9,991.92 ลา้นบาท ภายหลังหกัค่าใชจ้่ายต่าง ๆ เช่น ค่าธรรมเนียมการโอน  
ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ ค่าอากรแสตมป์ และประมาณการภาษีเงินไดน้ิติบุคคลจากก าไรของการขายทรพัยสิ์นที่จ  าหน่าย  
ซึ่งส่งผลให้บริษัทฯ จะมีกระแสเงินสดรับเพื่อใช้ภายใตแ้ผนลดภาระหนี ้ (Deleveraging Plan) ที่คาดว่าจะเพิ่มขึน้
ภายหลังธุรกรรมการเข้าลงทุนในหุ้นสามัญทั้งหมดของ TCCLI ซึ่งถือหุ้นใน MMVN ตามที่ไดร้บัอนุมัติจากที่ประชุม
วิสามญัผูถื้อหุน้ ครัง้ที่ 1/2569 ซึ่งประชมุเมื่อวนัศกุรท์ี่ 13 กมุภาพนัธ ์2569 (รายละเอียดการประมาณการกระแสเงินสด
รบัสทุธิ แสดงไวใ้นส่วนท่ี 2 ขอ้ 2.2 ของรายงานฉบบันี ้ทัง้นี ้กระแสเงินสดรบัสทุธิจากการจ าหน่ายทรพัยสิ์นที่เกิดขึน้จริง 
อาจมีการเปล่ียนแปลงไปจากที่ประมาณการไว ้เช่น ในกรณีที่บรษิัทฯ ไม่สามารถจ าหน่ายทรพัยสิ์นไดท้กุรายการ) 

 
4. ในกรณีที่บริษัทฯ สามารถจ าหน่ายทรัพยสิ์นไดทุ้กรายการ โดยอ้างอิงมูลค่าการเข้าท ารายการ เท่ากับ 11,730.88  

ล้านบาท เมื่อหักต้นทุนของทรัพย์สิน ซึ่งอ้างอิงตามมูลค่าตามบัญชีที่ปรากฏในงบการเงินรวมของบริษัทฯ ฉบับ
ตรวจสอบ ส าหรบังวดปี 2568 ที่เท่ากับ 6,793.19 ลา้นบาท และค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกับการเขา้ท ารายการครัง้นี ้ไดแ้ก่ 
ค่าธรรมเนียมการโอน ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ ค่าอากรแสตมป์ และประมาณการภาษีเงินไดน้ิติบคุคลจากก าไรของการขาย
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ทรพัยสิ์นที่จ  าหน่าย บริษัทฯ คาดว่าจะสามารถรบัรูผ้ลก าไรจากการจ าหน่ายทรพัยสิ์นสุทธิเท่ากับ 4,015.17 ลา้นบาท 
(รายละเอียดการประมาณการผลก าไรจากการจ าหน่ายทรพัยสิ์นสุทธิ แสดงไวใ้นส่วนที่ 2 ขอ้ 2.2 ของรายงานฉบบันี ้
ทัง้นี ้ผลก าไรจากการจ าหน่ายทรพัยสิ์นที่เกิดขึน้จรงิ อาจมีการเปล่ียนแปลงไปจากที่ประมาณการไว ้เช่น ในกรณีที่บรษิัทฯ 
ไม่สามารถจ าหน่ายทรพัยสิ์นไดท้กุรายการ) 
 

5. ช่วยลดภาระตน้ทุนและผลกระทบจากสาขา BIG C ที่มีผลขาดทุนต่อเนื่อง เช่น ค่าใชจ้่ายคงที่และตน้ทุนในการบริหาร
จดัการที่เก่ียวขอ้งกับสาขาดงักล่าว อาทิ ค่าใชจ้่ายดา้นบุคลากร ค่าสาธารณูปโภค ค่าบ ารุงรกัษา และภาระภาษีที่ดิน
และส่ิงปลกูสรา้ง รวมถึงช่วยลดความเส่ียงจากการรบัรูผ้ลขาดทนุจากการด าเนินงานในอนาคต  

 
6. ช่วยลดภาระเงินกู้ยืมและค่าใช้จ่ายดอกเบีย้  เนื่องจากบริษัทฯ มีแผนจะน าเงินที่ไดร้ับจากธุรกรรมจ าหน่ายไปซึ่ง 

สินทรพัยฯ์ ไปใชช้ าระหนีท้ี่มีอยู่เดิมและหนีท้ี่จะเกิดขึน้จากการเขา้ท าธุรกรรมการไดม้าซึ่งหุน้ทัง้หมดของ TCCLI ซึ่งถือ
หุน้ใน MMVN โดยคาดว่าจะท าใหป้ระมาณการอตัราส่วนหนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้ต่อส่วนของผูถื้อหุน้ (Interest Bearing 
Debt to Equity Ratio: IBD/E)1 ของบริษัทฯ ซึ่งในกรณีที่บริษัทฯ สามารถจ าหน่ายทรพัยสิ์นไดทุ้กรายการ จะลดลงจาก 
1.55 เท่า เป็น 1.42 เท่า (อา้งอิงงบการเงินรวม ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2568) และช่วยลดผลกระทบจากความเส่ียงดา้น
การทบทวนอันดับความน่าเชื่อถือทางเครดิตของบริษัทฯ ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อความสามารถในการกูย้ืม และอัตรา
ดอกเบีย้ รวมถึงการออกและเสนอขายหุน้กูใ้นอนาคต (โปรดพิจารณารายละเอียดตามที่แสดงไวใ้นส่วนท่ี 2 ขอ้ 2.2 ของ
รายงานฉบบันี)้ 
 

อย่างไรก็ตาม การเขา้ท ารายการดงักล่าวมีข้อด้อยและความเสี่ยง ที่ท่านผูถื้อหุน้ควรพิจารณาเพิ่มเติมเพื่อประกอบการ 
ลงมติอนมุตัิการเขา้ท ารายการ ดงันี ้
 
1. ในกรณีที่บริษัทฯ สามารถจ าหน่ายทรพัยสิ์นไดทุ้กรายการคาดว่าบริษัทฯ จะมีภาระค่าใชจ้่ายในการเขา้ท ารายการรวม

ประมาณ 1,738.95 ลา้นบาท อาทิ ค่าธรรมเนียมการโอน ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ ค่าอากรแสตมป์ และภาษีเงินไดน้ิติบคุคล
จากก าไรจากการขายทรพัยสิ์น เป็นตน้ 
 

2. บริษัทฯ อาจสูญเสียโอกาสในการจ าหน่ายทรัพย์สินในราคาที่สูงขึน้ในอนาคต หากราคาทรัพย์สินปรับตัวสูงขึน้ 
โดยเฉพาะในกรณีที่ราคาที่ดินมีการปรบัตัวสูงขึน้ เนื่องจากทรพัยสิ์นของบริษัทฯ หลายแห่งตัง้อยู่ในเขตอุตสาหกรรม
และโลจิสติกส ์เช่น บางพลี พระประแดง บางเสาธง บางหญา้แพรก และแหลมฟ้าผ่า เป็นตน้ และที่ดินในพืน้ที่โครงการ
เขตพฒันาพิเศษภาคตะวนัออก (Eastern Economic Corridor: EEC) ไดแ้ก่ จงัหวดัระยองและฉะเชิงเทรา ส่งผลใหท้ าเล
ดงักล่าวอาจมีศกัยภาพในการพฒันาและเพิ่มมลูค่าในระยะยาว 

 
3. ในกรณีที่บรษิัทฯ ประสงคจ์ะใชท้ี่ดิน หรือที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้งส าหรบัประกอบธุรกิจในอนาคต บรษิัทฯ อาจตอ้งใชเ้งนิ

ลงทุนที่สูงขึน้ในการจัดหาที่ดิน หรือที่ดินพรอ้มส่ิงปลูกสรา้งแห่งใหม่ ซึ่งอาจมีตน้ทุนที่สูงกว่ามูลค่าที่ไดร้ับจากการ
จ าหน่ายในปัจจุบนั อนัเนื่องมาจากแนวโนม้ราคาที่ดินท่ีปรบัตวัเพิ่มขึน้ ภาวะเงินเฟ้อ หรือขอ้จ ากดัดา้นท าเลที่เหมาะสม
ต่อการด าเนินธุรกิจ 

 
/1 ค านวณจากหนีส้นิทีมี่ภาระดอกเบีย้ของบริษัทฯ ประกอบดว้ย เงนิกูย้ืมจากสถาบนัการเงนิ หุน้กู ้และหนีส้นิตามสญัญาเช่า 
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4. ความเส่ียงจากการจ าหน่ายทรพัยสิ์นบางรายการที่ปัจจุบันมีการใชใ้นการประกอบธุรกิจ  กล่าวคือ ที่ดินและโรงงาน 
คลังสินคา้บางแห่ง ไดแ้ก่ ทรพัยสิ์นรายการที่ 3.2, 3.3 และ 3.5 (เฉพาะโฉนดที่ดินเลขที่ 18667) ตามรายละเอียดดงัที่
ปรากฏในส่วนที่ 1 ขอ้ 1.1 ตารางรายละเอียดทรพัยสิ์นที่จ  าหน่าย ซึ่งอยู่ระหว่างแผนการเลิกใชง้านในระยะยาว โดย
ภายหลงัการจ าหน่ายทรพัยสิ์น บริษัทฯ จะมีการเช่ากลบัชั่วคราวระยะสัน้ไม่เกิน 3 ปี ในระหว่างที่บริษัทฯ วางแผนและ
ด าเนินการก่อสรา้งโรงงาน และคลงัสินคา้แห่งใหม่ ซึ่งคาดว่าจะใชร้ะยะเวลาประมาณ 3 ปี อย่างไรก็ดี ในกรณีที่แผนการ
ก่อสรา้งและการยา้ยฐานการผลิตไปยงัโรงงานแห่งใหม่ ใชร้ะยะเวลาด าเนินการนานกว่า 3 ปี บริษัทฯ อาจมีความเส่ียง
ดา้นความต่อเนื่องในการใชท้รพัยสิ์นดงักล่าวในการด าเนินธุรกิจ และอาจจะตอ้งพิจารณาเจรจาเงื่อนไขการต่อสญัญา
เช่าออกไปเพิ่มเติม ซึ่งอาจมีตน้ทุนด าเนินการที่สูงขึน้ อย่างไรก็ดี ตามที่ไดร้ับข้อมูลจากการสัมภาษณ์ผู้บริหารของ 
บริษัทฯ และ ขอ้มูลสาธารณะ พบว่า บริษัทฯ ไดม้ีมติอนุมัติงบประมาณจัดซือ้ที่ดินประมาณ 170 ไร่ ต  าบลคลองจิก 
อ าเภอบางปะอิน จงัหวดัพระนครศรีอยธุยาเป็นท่ีเรียบรอ้ยแลว้ โดยปัจจบุนัอยู่ระหว่างการจดัท าแปลนอาคารและเตรียม
ก่อสรา้ง  

 
5. ความเส่ียงกรณีเงื่อนไขบงัคบัก่อนการท ารายการไม่เป็นผลส าเรจ็ หรือบริษัทฯ ไม่สามารถหาผูซ้ือ้ได ้หรือการด าเนินการ

อาจเกิดความล่าชา้จากกรอบเวลาการเขา้ท ารายการ ซึ่งอาจส่งผลใหบ้รษิัทฯ ไม่สามารถลดภาระหนีต้ามแผนงานท่ีวาง
ไว ้รวมถึงจะตอ้งรบัภาระค่าใชจ้่ายที่ไดช้ าระไปแลว้ส าหรบัการเตรียมการเขา้ท ารายการโดยสญูเปล่า 

 
ทัง้นี ้โปรดพิจารณาการเปรียบเทียบขอ้ดีและขอ้ดอ้ยของการเขา้ท ารายการกับบุคคลที่เก่ียวโยงกันและบุคคลภายนอก ตาม
รายละเอียดที่ปรากฏในส่วนท่ี 2 ขอ้ 2.3 ของรายงานฉบบันี ้ 
 
นอกจากนี ้ในการพิจารณาความเป็นธรรมของเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการ ดงัรายละเอียดที่ปรากฏในส่วนที่ 3 ขอ้ 3.2  ของ
รายงานฉบับนี ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า เงื่อนไขส าคญัของร่างสัญญาที่เก่ียวขอ้งกับการเขา้ท ารายการ เป็น
เงื่อนไขปกติของการซือ้ขายอสงัหาริมทรพัยโ์ดยทั่วไปที่ผูซ้ือ้และผูข้ายสามารถท าขอ้ตกลงในเรื่องดงักล่าวตามความสมคัรใจ
ของทัง้สองฝ่าย รวมทัง้เงื่อนไขดงักล่าวจะไม่ท าใหบ้รษิัทฯ และผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ เสียประโยชน์ กล่าวคือ 
 

• เงื่อนไขเก่ียวกับค่าธรรมเนียมและภาระภาษีที่ก าหนดให้คู่สัญญาแต่ละฝ่ายรับผิดชอบค่าธรรมเนียมการโอน
กรรมสิทธ์ิฝ่ายละครึง่ และใหบ้ริษัทฯ ในฐานะผูข้ายรบัผิดชอบภาษีหกั ณ ท่ีจ่าย ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป์ 
(ถา้มี) นัน้ ถือเป็นเงื่อนไขที่สอดคลอ้งกบัธรรมเนียมปฏิบตัิของการซือ้ขายอสงัหารมิทรพัยโ์ดยทั่วไป  

• เงื่อนไขการช าระราคาซือ้ขายเป็นเงินสดทัง้จ านวนในวนัท่ีธุรกรรมเสรจ็สมบรูณ ์(Closing) ถือเป็นเงื่อนไขที่เหมาะสม
และเป็นประโยชนต์่อบริษัทฯ และบริษัทย่อย ในฐานะผูข้าย เนื่องจากช่วยลดความเส่ียงดา้นการผิดนดัช าระราคา
และท าใหบ้ริษัทฯ ไดร้บัช าระราคาซือ้ขายครบถว้นในคราวเดียวโดยไม่มีภาระติดตามทวงถามการช าระราคา  ทัง้นี ้
บรษิัทฯ ไม่ไดก้ าหนดเงื่อนไขการวางเงินมดัจ าในขัน้ตอนนี ้เนื่องจากเป็นการเพิ่มความยืดหยุ่นและความคล่องตวัใน
กระบวนการสรรหาผูซ้ือ้ที่ใหข้อ้เสนอดา้นราคาที่ดีที่สดุส าหรบัสินทรพัยแ์ต่ละรายการ 

• เงื่อนไขบังคับก่อน (Conditions Precedent) เช่น ที่ประชุมผู้ถือหุ้นของ BJCPL และ BIG C ในฐานะผู้ขาย มีมติ
อนุมตัิใหข้ายทรพัยสิ์นที่จะขายใหแ้ก่ผูซ้ือ้  การไดร้บัความยินยอมจากบุคคลหรือคู่สญัญาอื่นที่เก่ียวขอ้ง ในกรณีที่
ผูข้ายหรือบรษิัทในเครือของผูข้ายมีพนัธะผกูพนัว่าตอ้งไดร้บัความยินยอมจากบคุคลดงักล่าวก่อนการเขา้ท าธุรกรรม
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นี ้เป็นตน้ เป็นเงื่อนไขที่จะช่วยใหบ้ริษัทฯ และบริษัทย่อยด าเนินการใหเ้ป็นไปตามหลักเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง และไม่
ก่อใหเ้กิดการปฏิบตัิผิดสญัญาอื่นใดที่มีอยู่ ณ ปัจจบุนั 

• เงื่อนไขการส่งมอบการครอบครองทรพัยสิ์นภายในระยะเวลา 6 เดือนนบัแต่วนัที่ธุรกรรมเสร็จสมบูรณ ์โดยไม่มีการ
คิดค่าเช่าในระหว่างที่ยงัไม่ส่งมอบการครอบครอง ถือเป็นเงื่อนไขที่ เป็นประโยชนแ์ก่บริษัทฯ และบริษัทย่อย ในการ
บรหิารจดัการการส่งมอบทรพัยสิ์น ใหเ้กิดความคล่องตวัในการด าเนินการ 

• เงื่อนไขการเช่ากลบั (Lease Back) เป็นเงื่อนไขที่จะช่วยใหบ้ริษัทฯ สามารถใชท้รพัยสิ์นบางส่วนไดต้่อเนื่องไป เป็น
การชั่วคราวสอดคลอ้งกบัแผนธุรกิจของบรษิัทฯ ในระหว่างรอการก่อสรา้งโรงงานใหม่ 

• การใหท้างเลือกในการซือ้หุน้สามญัของ BCX หรือ การซือ้สินทรพัยข์อง BCX โดยตรงแทนการซือ้หุน้ ทั้งกับผูซ้ือ้ที่
เป็นบุคคลภายนอก หรือผูซ้ือ้ที่เป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกัน เพื่อเป็นการเพิ่มความยืดหยุ่นในกระบวนการเจรจาต่อรอง 
เนื่องจากการเขา้ลงทุนในแต่ละรูปแบบมีขอ้พิจารณาแตกต่างกันไป เช่น กรณีการลงทุนในหุน้สามญั โดยทั่วไปนั้น  
ผู้ซือ้อาจมีกระบวนการตรวจสอบสถานะกิจการ (Due Diligence) เพื่อให้ทราบถึงสถานะสินทรัพย ์หนีสิ้น ภาระ
ค่าใชจ้่ายต่าง ๆ รวมถึงสญัญาที่มีผลผูกพนัของกิจการ เป็นตน้ ซึ่งอาจใชร้ะยะเวลาด าเนินการ ในขณะที่ กรณีการ
ลงทุนในสินทรัพย์อาจมีภาระค่าใช้จ่ายในการด าเนินการที่สูงกว่า เช่น ค่าธรรมเนียมการโอน คณะจัดการ 
(Management Board) จึงไดร้บัมอบอ านาจในการพิจารณารูปแบบธุรกรรมใหแ้ก่ผูซ้ือ้ไดต้ามความเหมาะสมภายใต้
กรอบเวลาการเขา้ท ารายการและเงื่อนไขตามที่ไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ  

• อีกทัง้ ตามมติคณะกรรมการบริษัท ระบุว่าไม่ว่าจะเป็นการขายทรพัยสิ์นที่จ  าหน่ายใหก้ับผูซ้ือ้ที่เป็นบุคคลภายนอก 
หรือผู้ซือ้ที่เป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกัน ข้อก าหนดและเงื่อนไขของการเขา้ท าธุรกรรมจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพยฯ์ จะมี
หลกัเกณฑเ์ดียวกนั 

 
เมื่อพิจารณาประโยชนท์ี่บรษิัทฯ และผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ คาดว่าจะไดร้บัจากการเขา้ท ารายการ ขอ้ดอ้ย และความเส่ียงที่อาจ
เกิดขึน้ ความเหมาะสมของราคาและเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการดงัที่กล่าวมาขา้งตน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็น
ว่าการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้มีความเหมาะสม ดงันัน้ ผูถื้อหุน้ควร อนุมัติ การเขา้ท ารายการในครัง้นี ้
 
การตดัสินใจลงคะแนนเสียงอนุมตัิส าหรบัการท ารายการในครัง้นีอ้ยู่ในดุลยพินิจของท่านผูถื้อหุน้เป็นส าคญั ซึ่งท่านผูถื้อหุน้
ควรศึกษาข้อมูลและพิจารณาเหตุผล ข้อดี ข้อดอ้ย ปัจจัยความเส่ียง ข้อจ ากัด และความเห็นในประเด็นพิจารณาต่าง  ๆ  
ที่เก่ียวกับการเข้าท ารายการดังกล่าวที่แนบมาพรอ้มกับหนังสือเชิญประชุมผู้ถือหุ้นในครั้งนี ้ด้วยความรอบคอบอย่าง
ระมดัระวงัก่อนลงมติ เพื่อพิจารณาอนมุตัิการเขา้ท ารายการดงักล่าวไดอ้ย่างเหมาะสม 
  
บริษัท เจย ์แคปปิตอล แอดไวเซอรี จ ากัด ในฐานะที่ปรกึษาทางการเงินอิสระของบริษัทฯ ขอรบัรองว่าไดท้ าหนา้ที่ ศึกษา และ
วิเคราะหข์อ้มลูต่าง ๆ ดงัที่ไดก้ล่าวมาขา้งตน้ตามมาตรฐานวิชาชีพ และไดใ้หเ้หตุผลบนพืน้ฐานของขอ้มูลและการวิเคราะห์
อย่างเที่ยงธรรมโดยค านึงถึงประโยชนข์องผูถื้อหุน้รายย่อยเป็นส าคญั  
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ส่วนที ่1 ความเป็นมาและรายละเอียดของรายการ 
 
1.1 ลักษณะโดยทั่วไปของรายการ 
 
ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท ครัง้ที่ 1/2569 ของบริษัท เบอรล่ี์ ยุคเกอร ์จ ากัด (มหาชน) (“บริษัทฯ” หรือ “BJCPL”) ซึ่งประชุม 
เมื่อวันอังคารท่ี 24 กุมภาพันธ์ 2569 ไดม้ีมติเห็นชอบและใหเ้สนอต่อที่ประชุมสามญัผูถื้อหุน้ประจ าปี 2569 เพื่ออนุมัติการขาย
ทรพัยสิ์นบางส่วนของบริษัทฯ และบริษัทย่อย ซึ่งประกอบดว้ย ที่ดินเปล่า และที่ดินพรอ้มส่ิงปลกูสรา้ง ที่ไม่ไดใ้ชใ้นการประกอบ

ธุรกิจและ/หรือไม่ไดส้รา้งผลก าไร/1 รวมทัง้สิน้ 33 รายการ (“ทรพัยสิ์นที่จ  าหน่าย”) ผ่าน (1) การขายทรพัยสิ์นโดยตรง 32 รายการ 

และ (2) ผ่านการขายหุน้ของบรษิัท บีซีเอ็กซ ์จ ากดั (“BCX”) ซึ่งเป็นบรษิัทย่อยที่ถือครองที่ดินพรอ้มส่ิงปลกูสรา้ง 1 รายการ (เวน้แต่
ผูซ้ือ้ประสงคจ์ะซือ้ทรพัยสิ์นของ BCX โดยตรงแทนการซือ้หุน้) (รวมเรียกว่า “ธุรกรรมจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฯ์”) คิดเป็นมลูค่าซือ้
ขายรวมทัง้สิน้ไม่ต  ่ากว่า 11,731 ลา้นบาท ซึ่งการจ าหน่ายทรพัยสิ์นท่ีจ าหน่ายแต่ละรายการของบรษิัทฯ และบรษิัทย่อย จะแยก
เป็นอิสระออกจากกนั และไม่เป็นเงื่อนไขซึ่งกนัและกัน นอกจากนี ้ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทไดม้ีมติเห็นชอบใหเ้สนอต่อที่

ประชมุผูถื้อหุน้เพื่อพิจารณามอบหมายใหค้ณะจดัการ (Management Board) ของบรษิัทฯ/2 เป็นผูด้  าเนินการหาผูซ้ือ้ทรพัยสิ์นที่

จ  าหน่ายและมีอ านาจในการพิจารณาขายทรพัยสิ์นที่จ  าหน่ายแต่ละชิน้ใหแ้ก่ผูซ้ือ้ที่ใหข้อ้เสนอดา้นราคาที่ดีที่สดุกบับริษัทฯ และ/
หรือ บริษัทย่อย ("ผูซ้ือ้") โดยผูซ้ือ้ดงักล่าวอาจเป็นบุคคลภายนอก และ/หรือ บุคคลที่เก่ียวโยงกัน ภายใตก้รอบราคาขัน้ต ่าเท่ากับ
ราคาประเมินเฉล่ียตามที่ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ (IFA) ไดใ้หค้วามเห็นไว ้โดยบริษัทฯ และบริษัทย่อย จะตอ้งลงนามในสญัญา
จะซือ้จะขายทรพัยสิ์นที่จ  าหน่ายรายการที่เก่ียวขอ้งกบัผูซ้ือ้ภายในวนัที่ 31 กรกฎาคม 2569 ซึ่งเป็นกรอบระยะเวลาที่รายงานการ
ประเมินค่าทรพัยสิ์นที่เก่ียวขอ้งมีผลใชบ้งัคบั ("กรอบเวลาการเขา้ท ารายการ") ทัง้นี ้บรษิัทฯ จะรายงานความคืบหนา้เก่ียวกบัการ
ลงนามในสัญญาจะซือ้จะขายทรพัยสิ์นที่จ  าหน่ายของบริษัทฯ และบริษัทย่อยกับผูซ้ือ้ ต่อตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
(“ตลาดหลกัทรพัยฯ์”) ภายใน 30 วนันบัแต่วนัที่สิน้สดุกรอบเวลาการเขา้ท ารายการ โดยแบ่งการน าเสนอใหท้ี่ประชุมผูถื้อหุน้
พิจารณาออกเป็น 2 กรณี กล่าวคือ 
 

• พิจารณาอนมุตัิการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยข์องบรษิัทฯ และบรษิัทย่อย กรณีที่ผูซ้ือ้ไม่ใช่บคุคลที่เก่ียวโยงกนั และ 

• พิจารณาอนมุตัิการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยข์องบรษิัทฯ และบรษิัทย่อย กรณีที่ผูซ้ือ้เป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนั 
 
อนึ่ง ในกรณีที่บริษัทฯ และ/หรือบริษัทย่อยไม่สามารถหาผูซ้ือ้ไดห้รือไม่ไดเ้ขา้ท าสญัญาจะซือ้จะขายที่เก่ียวขอ้งภายในกรอบ
เวลาการเขา้ท ารายการ ใหบ้ริษัทฯ และบริษัทย่อยปฏิบัติตามประกาศการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฯ์ และประกาศ
รายการท่ีเก่ียวโยงกนัฯ อีกครัง้ 
  

 
/1 ทีด่ินเปล่า และทีด่ินพรอ้มสิ่งปลูกสรา้งรายการที ่3.2, 3.3 และ 3.5 (เฉพาะโฉนดทีด่นิเลขที ่18667) (รายละเอียดตามทีป่รากฏในส่วนที ่1 ขอ้ 1.1 
ตารางรายละเอียดทรัพย์สินที่จ าหน่าย) ปัจจุบันทรัพย์สินดังกล่าวใชส้ าหรับการประกอบธุรกิจ และอยู่ระหว่างแผนการเลิกใช้งานระยะยาว 
เนือ่งจากอยู่ระหว่างวางแผนการก่อสรา้งโรงงานใหม่ 
/2รายชือ่ของคณะจดัการ (Management Board) ของบริษัทฯ แสดงไวใ้นส่วนที ่1 ขอ้ 1.3 ของรายงานฉบบันี ้
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โดยมีรายละเอียดการเขา้ท าธุรกรรม ดงันี ้
 
1.1.1 การขายทรัพยส์นิโดยบริษัทฯ และบริษัทย่อยเองโดยตรง (ธุรกรรมการจ าหน่ายทีด่นิและสิ่งปลูกสร้างฯ) 

 
บริษัทฯ และบริษัทย่อยของบริษัทฯ จ านวน 10 ราย โดยมีรายละเอียดดังที่ปรากฏในส่วนที่ 1 ข้อ 1.1 ตารางรายละเอียด
ทรัพย์สินที่จ  าหน่าย (“ผู้ขายทรัพยสิ์น”) จะขายที่ดินเปล่า และที่ดินพรอ้มส่ิงปลูกสรา้งบางส่วน รวมทั้งสิน้ 32 รายการ 
(“ธุรกรรมการจ าหน่ายที่ดินและส่ิงปลกูสรา้งฯ”) ในราคาซือ้ขายรวมทัง้สิน้ไม่ต  ่ากว่า 11,016 ลา้นบาท ซึ่งสามารถแบ่งออกเป็น 
3 กลุ่มย่อย ไดแ้ก่  
 
1) ที่ดินและอาคาร ที่มิไดใ้ชป้ระกอบธุรกิจ  
2) ที่ดินและอาคาร สาขา BIG C ที่มีผลขาดทนุต่อเนื่อง และ BIG C มีมติปิดด าเนินการ  
3) ที่ดินและอาคาร ที่ใชป้ระกอบธุรกิจและอยู่ระหว่างแผนการเลิกใชง้านระยะยาว  
 
นอกจากนี ้ผูข้ายทรพัยสิ์น 3 ราย ไดแ้ก่ บรษิัท อตุสาหกรรมท าเครื่องแกว้ไทย จ ากดั (มหาชน)  (“TGI”) บรษิัท เบอรล่ี์ ยคุเกอร ์
ฟู้ดส ์จ ากัด (“BJF”) และ บริษัท รูเบียอุตสาหกรรม จ ากัด (“RIL”) ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของบริษัทฯ จะขายทรพัยสิ์นที่จะขายตรง
เฉพาะรายการที่ 3.2, 3.3 และ 3.5 (เฉพาะโฉนดที่ดินเลขที่ 18667) ตามรายละเอียดดังที่ปรากฏในส่วนที่ 1 ขอ้ 1.1 ตาราง
รายละเอียดทรพัยสิ์นที่จ  าหน่าย ใหผู้ซ้ือ้ที่ยอมรบัเงื่อนไขใหม้ีการเช่าที่ดินเปล่า และที่ดินพรอ้มส่ิงปลูกสรา้ง (แลว้แต่กรณี)  
กลบัคืนจากผูซ้ือ้หลงัจากท่ีมีการโอนกรรมสิทธ์ิ (Sale and Lease Back) ในราคาค่าเช่าที่มีเงื่อนไขการคา้ทั่วไป โดย TGI จะ
เช่าที่ดินเปล่ากลบัคืนเพื่อน ามาใชใ้นการขายทราย และ BJF และ RIL จะเช่าที่ดินพรอ้มส่ิงปลกูสรา้งกลบัคืนเพื่อน ามาใชใ้น
การด าเนินการเป็นการชั่วคราวระหว่างวางแผนการก่อสรา้งโรงงานใหม่ ซึ่งจะใชเ้วลาในการก่อสรา้งประมาณ 3 ปี โดยปัจจบุนั 
BJF และ RIL ไดม้ีการซือ้ที่ดินเปล่าเพื่อใชใ้นการก่อสรา้งโรงงานใหม่เรียบรอ้ยแลว้ (เรียกรวมว่า "ธุรกรรมการเช่ากลบัคืนฯ") 
 
1.1.2 การขายทรัพยส์นิโดยวิธกีารขายหุ้นของบริษทัย่อย (ธุรกรรมการจ าหน่ายหุน้สามัญ BCX) 

 
บริษัท บีเจซี คอนซูเมอร ์จ ากัด (“BJCCON”) ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของบริษัทฯ จะขายหุน้สามญั BCX ที่ผูข้ายหุน้ถืออยู่จ  านวน 
41,400,000 หุน้ หรือคิดเป็นรอ้ยละ 100.00 ของหุน้ทัง้หมดของ BCX (“หุน้ที่จะขาย”) ใหแ้ก่ผูซ้ือ้ ในราคาซือ้ขายรวมทัง้สิน้ไม่
ต  ่ากว่า 715 ลา้นบาท โดยปัจจบุนั BCX ประกอบธุรกิจใหเ้ช่าคลงัสินคา้และใหบ้รกิารจดัอบรมสมัมนา และเป็นผูถื้อครองที่ดิน 
2 แปลง พรอ้มส่ิงปลกูสรา้ง ตัง้อยู่ที่  ต  าบลบางปะกง อ าเภอบางปะกง จงัหวดัฉะเชิงเทรา เนือ้ที่รวมประมาณ 82 ไร่ 1 งาน 29 
ตารางวา ("ทรพัยสิ์นของ BCX") (เรียกรวมว่า "ธุรกรรมการจ าหน่ายหุน้สามญั BCX")  
 
ทัง้นี ้ในกรณีที่ผูซ้ือ้ประสงคซ์ือ้ทรพัยสิ์นของ BCX โดยตรงแทนการซือ้หุน้ คณะจดัการ (Management Board) มีอ านาจในการ
พิจารณาขายทรพัยสิ์นของ BCX ใหแ้ก่ผูซ้ือ้ดงักล่าวไดใ้นราคาซือ้ขายไม่ต ่ากว่า 827.50 ลา้นบาท ทัง้นี ้ภายใตก้รอบเวลาการ
เขา้ท ารายการและเงื่อนไขตามที่ไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ 
 
อนึ่ง การท่ีบรษิัทฯ เปิดกวา้งในการพิจารณารูปแบบการขายทรพัยสิ์นของ BCX ผ่านทัง้รูปแบบการขายหุน้สามญัและการขาย
ทรพัยสิ์น เนื่องจาก BCX ไม่ไดป้ระกอบธุรกิจอื่นใดนอกเหนือจากการถือครองทรพัยสิ์นดงักล่าว (ซึ่งแตกต่างจากทรพัยสิ์นที่
จ  าหน่ายรายการอื่น ที่ผูข้ายยงัคงมีการประกอบธุรกิจอื่นนอกเหนือจากการถือครองทรพัยสิ์นท่ีจ าหน่าย) ในการนี ้คณะจดัการ 
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(Management Board) จะพิจารณาเลือกรูปแบบการท ารายการและผู้ซือ้รายที่ท  าให้บริษัทฯ ไดร้ับกระแสเงินสดรับสุทธิ 
(ภายหลงัจากการหกัค่าใชจ้่าย และภาษีที่เก่ียวขอ้งแลว้) สงูสดุ โดยบริษัทฯ จะพิจารณาเงื่อนไขที่ผูซ้ือ้แต่ละรายเสนอภายใต้
กรอบเวลาการเขา้ท ารายการและเงื่อนไขตามที่ไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ 
 
รายละเอียดทรพัยสิ์นท่ีจ าหน่ายสามารถสรุปไดด้งันี ้
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รายละเอียดทรัพยส์นิทีจ่ าหน่าย 

ล าดับ ผู้ขายทรัพยส์ิน 
ทรัพยส์ินที่
จ าหน่าย/1 

จังหวดัทีต่ั้ง 
แขวง/ต าบลและ 
เขต/อ าเภอทีต่ั้ง 

เนือ้ที ่ 
(ไร่-งาน-ตารางวา) 

การใช้ประกอบธุรกิจ  
ณ ปัจจุบัน การเช่ากลับ 

ราคาขาย/2 
(ล้านบาท) 

ไม่มี มี 
การขายทรัพยส์นิโดยบริษัทฯ และบริษัทย่อยเองโดยตรง 
1) ทีด่นิและอาคาร ทีมิ่ได้ใช้ประกอบธุรกิจ 

1.1 

บรษิัท เบอรล่ี์ 
ยคุเกอร ์จ ากดั 
(มหาชน) 

ที่ดินและอาคาร กรุงเทพมหานคร 
แขวงราษฎรบ์รูณะ 
เขตราษฎรบ์รูณะ 

9-1-66.0 

ปัจจบุนัไม่มี
การใช้
ประกอบ
ธุรกิจ 

- 
ไม่มีการ 
เช่ากลบั 

591.75  

1.2 ที่ดินและอาคาร สรุาษฎรธ์าน ี
ต าบลตลิ่งงาม  
อ าเภอเกาะสมยุ 

0-1-6.5 
12.90  

1.3 ที่ดินว่างเปล่า สมทุรปราการ 
ต าบลบางหญา้
แพรก อ าเภอพระ

ประแดง 
10-1-61.0 

179.25  

1.4 
บรษิัท บิก๊ซี ซูเปอร์
เซ็นเตอร ์จ ากดั 
(มหาชน) 

ที่ดินว่างเปล่า ระนอง 
ต าบลบางนอน  
อ าเภอเมอืง 

32-0-24.7 
179.50  

1.5 
บรษิัท บีเจซ ี

คอนซูเมอร ์จ ากดั 
ที่ดินว่างเปล่า สระบรุ ี

ต าบลสองคอน 
อ าเภอแกง่คอย 

6-2-80.0 
1.68  

1.6 
บรษิัท เบอรล่ี์ ยคุ
เกอร ์สเปเซยีลตีส้ ์

จ ากดั 
ที่ดินว่างเปล่า สมทุรปราการ 

ต าบลแหลมฟ้าผ่า 
อ าเภอพระสมทุร

เจดีย ์
6-3-38.0 

95.90  

1.7 
บรษิัท หินอ่อน 
และศิลา จ ากดั 

ที่ดินว่างเปล่า สระบรุ ี
ต าบลสองคอน 
อ าเภอแกง่คอย 

69-3-85.0 
40.25  
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ล าดับ ผู้ขายทรัพยส์ิน 
ทรัพยส์ินที่
จ าหน่าย/1 

จังหวดัทีต่ั้ง 
แขวง/ต าบลและ 
เขต/อ าเภอทีต่ั้ง 

เนือ้ที ่ 
(ไร่-งาน-ตารางวา) 

การใช้ประกอบธุรกิจ  
ณ ปัจจุบัน การเช่ากลับ 

ราคาขาย/2 
(ล้านบาท) 

ไม่มี มี 

1.8 ที่ดินว่างเปล่า ประจวบคีรีขนัธ ์
ต าบลหนองแก 
อ าเภอหวัหิน 

3-1-81.0 
9.65  

1.9 
บรษิัท วฒันทรพัย์
พฒันา 7 จ ากดั 

ที่ดินและอาคาร มหาสารคาม 
ต าบลเขวาไร ่ 

อ าเภอโกสมุพิสยั 
92-0-75.0 

159.10  

1.10 
บรษิัท รูเบีย

อตุสาหกรรม จ ากดั 
ที่ดินและอาคาร จนัทบรุ ี

ต าบลคลองขดุ 
อ าเภอท่าใหม ่

9-2-23.4 
89.35  

1.11 

บรษิัท อุตสาหกรรม
ท าเครื่องแกว้ไทย 
จ ากดั (มหาชน) 

ที่ดินและอาคาร เพชรบรุ ี
ต าบลชะอ า  
อ าเภอชะอ า 

0-0-45.0 
3.48  

1.12 ที่ดินและอาคาร  ระยอง 
ต าบลแกลง  
อ าเภอเมอืง 

11-1-9.8 
13.50 

1.13 ที่ดินว่างเปล่า  ระยอง 
ต าบลซากพง  
อ าเภอแกลง 

39-3-59.3 
39.90 

1.14 ที่ดินว่างเปล่า  ตราด 
ต าบลไมรู้ด  

อ าเภอคลองใหญ่ 
92-2-38.8 

92.70  

1.15 ที่ดินว่างเปล่า  ชมุพร 
ต าบลบางน า้จดื 
อ าเภอหลงัสวน 

196-1-9.4 
68.80  

1.16 ที่ดินว่างเปล่า  จนัทบรุ ี
ต าบลสนามไชย 
อ าเภอนายายอาม 

22-2-60.0 
8.55  

1.17 
บรษิัท ไวท้ก์รุ๊ป 
จ ากดั (มหาชน) 

ที่ดินและอาคาร ปทมุธาน ี
ต าบลคลองหนึง่ 
อ าเภอคลองหลวง 

15-3-73.0 
144.50  

รวมมูลค่าขาย 1,730.75 
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ล าดับ ผู้ขายทรัพยส์ิน 
ทรัพยส์ินที่
จ าหน่าย/1 

จังหวดัทีต่ั้ง 
แขวง/ต าบลและ 
เขต/อ าเภอทีต่ั้ง 

เนือ้ที ่ 
(ไร่-งาน-ตารางวา) 

การใช้ประกอบธุรกิจ  
ณ ปัจจุบัน การเช่ากลับ 

ราคาขาย/2 
(ล้านบาท) 

ไม่มี มี 
2) ทีด่นิและอาคาร สาขา BIG C ทีมี่ผลขาดทุนต่อเน่ือง และ BIG C มีมติปิดด าเนินการ 

2.1 

บรษิัท บิก๊ซี ซูเปอร์
เซ็นเตอร ์จ ากดั 
(มหาชน) 

ที่ดินและอาคาร 
สระแกว้ 

ต าบลวงัน า้เย็น 
อ าเภอวงัน า้เย็น 

42-1-90.0 

- 

ปัจจบุนัเป็น
สาขาของ BIG 

C ที่มีผล
ขาดทนุต่อเนื่อง 
และ BIG C มี
มติปิด

ด าเนินการ 

ไม่มีการ 
เช่ากลบั 

499.30  

2.2 
ที่ดินและอาคาร 

อบุลราชธาน ี
ต าบลแสนสขุ  

อ าเภอวารนิช าราบ 
27-0-44.0 

448.95  

2.3 
ที่ดินและอาคาร 

ปทมุธาน ี
ต าบลคลองหนึง่ 
อ าเภอคลองหลวง 

26-3-17.0 
1,227.20  

2.4 
ที่ดินและอาคาร 

นครราชสีมา 
ต าบลด่านขนุทด 
อ าเภอดา่นขนุทด 

15-2-65.8 
252.45  

2.5 
ที่ดินและอาคาร 

ยโสธร 
ต าบลส าราญ 
อ าเภอเมอืง 

29-3-80.0 
459.45  

2.6 
ที่ดินและอาคาร 

มหาสารคาม 
ต าบลเกิง้  
อ าเภอเมอืง 

33-0-68.2 
535.84  

2.7 

บรษิัท บิก๊ซ ี
แอสเซทส ์จ ากดั 

ที่ดินและอาคาร 
อดุรธาน ี

ต าบลนาดี  
อ าเภอเมอืง 

19-2-53.6 
554.45  

2.8 
ที่ดินและอาคาร 

ลพบรุ ี
ต าบลท่าศาลา 
อ าเภอเมอืง 

15-2-42.0 
578.25  

2.9 
ที่ดินและอาคาร 

ชมุพร 
ต าบลวงัไผ่  
อ าเภอเมอืง 

22-0-72.3 
584.50  

รวมมูลค่าขาย 5,140.39 
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ล าดับ ผู้ขายทรัพยส์ิน 
ทรัพยส์ินที่
จ าหน่าย/1 

จังหวดัทีต่ั้ง 
แขวง/ต าบลและ 
เขต/อ าเภอทีต่ั้ง 

เนือ้ที ่ 
(ไร่-งาน-ตารางวา) 

การใช้ประกอบธุรกิจ  
ณ ปัจจุบัน การเช่ากลับ 

ราคาขาย/2 
(ล้านบาท) 

ไม่มี มี 
3) ทีด่นิและอาคาร ทีใ่ช้ประกอบธุรกิจและอยู่ระหวา่งแผนการเลิกใชง้านระยะยาว 

3.1 

บรษิัท เบอรล่ี์  
ยคุเกอร ์จ ากดั 
(มหาชน) เป็น

เจา้ของกรรมสิทธ์ิ
ในท่ีดิน และ 
บรษิัท รูเบีย

อตุสาหกรรม จ ากดั 
เป็นเจา้ของ

กรรมสิทธ์ิในส่ิง
ปลกูสรา้ง 

ที่ดินและอาคาร สมทุรปราการ 
ต าบลบางหญา้
แพรก อ าเภอพระ

ประแดง 
7-2-30.0 

- 

ปัจจบุนั 
BJCPL ใหเ้ชา่
ที่ดินแก่ RIL 
เพื่อก่อสรา้ง
อาคาร

ส านกังานและ
คลงัสินคา้ 

RIL จะ
ด าเนินการเช่า
ตามเงื่อนไขของ
สญัญาเช่าฉบบั
ปัจจบุนัต่อไป 
ซึ่งจะสิน้สดุ
วนัที่ 31 

ธันวาคม 2569 
โดยเป็นการเช่า
ชั่วคราว ระหว่าง
วางแผนการ
ก่อสรา้งโรงงาน
ใหม่ของกลุ่ม 

BJCPL /3 

161.35 
(เฉพาะมลูค่าที่ดินเปล่า

ของ BJCPL) 

3.2 
บรษิัท เบอรล่ี์ ยคุ
เกอร ์ฟู้ดส ์จ ากดั 

ที่ดินและอาคาร สมทุรปราการ 
ต าบลบางเสาธง 
อ าเภอบางเสาธง 

15-0-69.0 

ปัจจบุนัเป็น
โรงงานผลิต
ขนมขบเคีย้ว 

และ 
คลงัสินคา้ 

เช่ากลบัไม่
เกิน 3 ปี โดย
เป็นการเช่า
ชั่วคราว 

ระหว่างวาง

383.80 
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ล าดับ ผู้ขายทรัพยส์ิน 
ทรัพยส์ินที่
จ าหน่าย/1 

จังหวดัทีต่ั้ง 
แขวง/ต าบลและ 
เขต/อ าเภอทีต่ั้ง 

เนือ้ที ่ 
(ไร่-งาน-ตารางวา) 

การใช้ประกอบธุรกิจ  
ณ ปัจจุบัน การเช่ากลับ 

ราคาขาย/2 
(ล้านบาท) 

ไม่มี มี 

3.3 
บรษิัท รูเบีย

อตุสาหกรรม จ ากดั 
ที่ดินและอาคาร สมทุรปราการ 

ต าบลบางหญา้
แพรก อ าเภอพระ

ประแดง 
10-1-98.0 

ปัจจบุนัเป็น
ส านกังานและ
โรงงานผลิต
สบู่ และ 
คลงัสินคา้ 

แผนการ
ก่อสรา้ง
โรงงานใหม่
ของกลุ่ม 
BJCPL  

236.20 
(รวมมลูค่าส่ิงปลกูสรา้ง
ที่ตัง้อยู่บนรายการ 3.1) 

3.4 

บรษิัท 
อตุสาหกรรมท า
เครื่องแกว้ไทย 
จ ากดั (มหาชน) 

ที่ดินและอาคาร กรุงเทพมหานคร 
แขวงราษฎรบ์รูณะ 
เขตราษฎรบ์รูณะ 

26-1-69.0 
ปัจจบุนัเป็น
ส านกังานและ
คลงัเก็บสินคา้ 

ไม่มีการ 
เช่ากลบั 

2,571.40 

3.5 ที่ดินว่างเปล่า ชมุพร 
ต าบลด่านสวี  
อ าเภอสว ี

136-3-40.1 

ปัจจบุนัเป็น
บ่อทราย ซึ่งมี
การจ าหน่าย
ทรายที่กองอยู่

ในพืน้ท่ี 

เช่ากลบัไม่
เกิน 3 ปี เพื่อ
น ามาใชใ้น
การขายทราย 
เฉพาะโฉนด
เลขที่ 18667 

16.00 

3.6 
บรษิัท ไวท้ก์รุ๊ป 
จ ากดั (มหาชน) 

ที่ดินและอาคาร สมทุรปราการ 
ต าบลบางโฉลง 
อ าเภอบางพลี 

53-1-93.0 

ปัจจบุนัเป็น
ส านกังานและ
คลงัสินคา้ 
รวมถึงใหเ้ช่า
อาคารโรงงาน
และคลงัสินคา้
บางส่วนแก่ 

ไม่มีการ 
เช่ากลบั 

775.60 
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ล าดับ ผู้ขายทรัพยส์ิน 
ทรัพยส์ินที่
จ าหน่าย/1 

จังหวดัทีต่ั้ง 
แขวง/ต าบลและ 
เขต/อ าเภอทีต่ั้ง 

เนือ้ที ่ 
(ไร่-งาน-ตารางวา) 

การใช้ประกอบธุรกิจ  
ณ ปัจจุบัน การเช่ากลับ 

ราคาขาย/2 
(ล้านบาท) 

ไม่มี มี 
บคุคลภายนอก
และ TGI 

รวมมูลค่าขาย 4,144.35 
การขายทรัพยส์นิโดยวิธกีารขายหุ้นของบริษทัย่อย 

1. 
บรษิัท บีเจซ ี

คอนซูเมอร ์จ ากดั 

กรณีขายหุน้: 
หุน้ของ BCX 
กรณีขาย

ทรพัยสิ์น: ที่ดิน
และอาคาร 

ฉะเชิงเทรา 
ต าบลบางปะกง 
อ าเภอบางปะกง 

82-1-29.0 

ปัจจบุนัไม่มี
การใช้
ประกอบ
ธุรกิจ โดยมี
เพียงการให้
เช่าอาคาร
บางส่วนแก่
บคุคล 
ภายนอก 

- 
ไม่มีการ 
เช่ากลบั 

กรณีขายหุน้: 715.39 
กรณีขายทรพัยสิ์น: 827.50 

รวมมูลค่าขาย 715.39 – 827.50 
รวมมูลค่าขายทัง้หมด 11,730.88 - 11,842.99 

รวมมูลค่าขายอ้างอิงตามมติคณะกรรมการบริษัทไม่ต ่ากว่า 11,731 - 11,843 
หมายเหต:ุ /1 รายละเอียดทรพัย์สนิเพิ่มเตมิดงัทีป่รากฏในส่วนที ่1 ขอ้ 1.4  

/2 ราคาขายพจิารณาจากราคาประเมินเฉลีย่ หมายถึง ราคาประเมินทรพัย์สนิทีจ่ะขายตรงและทรพัย์สนิของ BCX เฉลีย่โดยผูป้ระเมินราคาทรพัย์สนิทีไ่ดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. จ านวน 2 ราย ซึ่ง
ไดแ้ก่ บริษทั ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั รายงานประเมินลงวนัที ่27 มกราคม 2569 และ บริษัท 15 ทีป่รึกษาธุรกิจ จ ากดั รายงานประเมินลงวนัที ่30 มกราคม 2569 
/3 RIL อาจพจิารณาต่ออายสุญัญาเช่ากบัผูซื้อ้ เพือ่ใหส้อดคลอ้งกบัระยะเวลาการเช่ากลบัของทรพัย์สนิรายการที ่3.3 โดยในการด าเนนิการดงักล่าว บริษัทฯ และบริษทัย่อยจะยงัคงปฏิบตัติามหลกัเกณฑ์ทีก่ าหนดไว้
ในประกาศการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซ่ึงสนิทรพัย์ฯ และประกาศรายการทีเ่กีย่วโยงกนัฯ 
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อนึ่ง โครงสรา้งการเขา้ท ารายการเป็นดงันี ้
 

โครงสร้างการเข้าท ารายการ 

 
หมายเหต:ุ /1 บริษัทฯ มีแผนการเช่ากลบัทรพัย์สนิรายการที ่3.2, 3.3 และ 3.5 (เฉพาะโฉนดทีดิ่นเลขที ่18667) ตามรายละเอียดดงัทีป่รากฏในส่วนที ่1 ขอ้ 1.1 

ตารางรายละเอียดทรพัย์สนิทีจ่ าหน่ายมาใชง้านในระยะสัน้ ไม่เกิน 3 ปี โดย TGI จะเช่าทีดิ่นเปล่ากลบัคืนเพือ่น ามาใชใ้นการขายทราย และ BJF 
และ RIL จะเช่าที่ดินพรอ้มสิ่งปลูกสรา้งกลบัคืนเพือ่น ามาใชใ้นการด าเนินการระหว่างวางแผนการก่อสรา้งโรงงานแห่งใหม่ โดยมีเงื่อนไขการเช่า
เป็นเงือ่นไขการคา้ทั่วไป และอา้งอิงอตัราค่าเช่าตลาด ทีป่ระเมินโดยผูป้ระเมินราคาทรพัย์สนิ 

/2 ในกรณีที่ผูซื้อ้ประสงค์ซือ้ทรพัย์สินของ BCX โดยตรงแทนการซือ้หุน้ คณะจัดการ (Management Board) มีอ านาจในการพจิารณาขายทรพัย์สนิ
ของ BCX ใหแ้ก่ผูซื้อ้ดงักล่าวไดใ้นราคาซือ้ขายไม่ต ่ากว่า 827.50 ลา้นบาท ทัง้นี ้ภายใตก้รอบเวลาการเขา้ท ารายการและเงื่อนไขตามที่ไดร้บั
อนมุติัจากทีป่ระชมุผูถ้ือหุน้ของบริษัทฯ 

 
ทัง้นี ้การเขา้ท าธุรกรรมจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฯ์ เขา้ข่ายเป็นรายการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์น ตามประกาศคณะกรรมการก ากบั
ตลาดทุนที่ ทจ. 20/2551 เรื่องหลกัเกณฑใ์นการท ารายการที่มีนยัส าคญัที่เขา้ข่ายเป็นการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์น 
(รวมทัง้ที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่อง การเปิดเผยขอ้มลูและการ
ปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนในการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ พ.ศ. 2547 (รวมทั้งที่มีการแก้ไขเพิ่มเติม)               
(รวมเรียกว่า “ประกาศรายการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์น”) และมีขนาดรายการรวมสงูสุดเท่ากับรอ้ยละ 3.50 ตาม
เกณฑม์ูลค่ารวมของส่ิงตอบแทน ที่ค  านวณโดยอา้งอิงงบการเงินรวมของบริษัทฯ ฉบับตรวจสอบ ส าหรบังวดปี 2568 และ
ตัง้อยู่บนสมมติฐานว่าบริษัทฯ และบริษัทย่อยที่เก่ียวขอ้งจ าหน่ายทรพัยสิ์นที่จะขายตรงทุกรายการไดเ้ท่ากับราคาประเมิน

เฉล่ีย/1 และ BJCCON จ าหน่ายหุน้ที่จะขายไดเ้ท่ากับมูลค่ายุติธรรมที่ประเมินดว้ยวิธีปรบัปรุงมูลค่าตามบัญชี (Adjusted 

Book Value Approach) ของ BCX /2 ทัง้นี ้บริษัทฯ และบริษัทย่อยไม่มีขนาดรายการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นในช่วงระยะเวลา 

6 เดือนที่ผ่านมาก่อนวนัท่ีคณะกรรมการมมีติอนมุตักิารเขา้ท ารายการในครัง้นี ้ดงันัน้ ขนาดรายการจึงต ่ากวา่รอ้ยละ 15.00 ซึ่ง
ไม่เขา้ข่ายหลกัเกณฑก์ารไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นที่มีนยัส าคญัของบริษัทจดทะเบียนตามประกาศรายการไดม้าหรือ

 
/1 ราคาประเมินเฉลีย่ หมายถึง ราคาประเมินทรพัย์สนิทีจ่ะขายตรงและทรพัย์สนิของ BCX เฉลีย่โดยผูป้ระเมินราคาทรพัย์สนิทีไ่ดร้บัความเห็นชอบ
จากส านกังาน ก.ล.ต. จ านวน 2 ราย ซ่ึงไดแ้ก่ บริษัท ไนท์แฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั รายงานประเมินลงวนัที ่27 มกราคม 2569 และ 
บริษัท 15 ทีป่รึกษาธุรกิจ จ ากดั รายงานประเมินลงวนัที ่30 มกราคม 2569 
/2 ในกรณีทีเ่ป็นการขายทรพัย์สินของ BCX โดยตรง (แทนการขายหุน้ทีจ่ะขาย) จะมีขนาดรายการรวมสูงสุดเท่ากบัรอ้ยละ 3.54 ซ่ึงค านวณตาม
เกณฑ์มูลค่ารวมของสิ่งตอบแทน และตัง้อยู่บนสมมตฐิานว่า BJCCON จะขายทรพัย์สนิของ BCX ไดเ้ท่ากบัราคาประเมินเฉลีย่ 
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จ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์น ดงันัน้ การท ารายการดงักล่าวจึงอยู่ภายใตอ้ านาจอนมุตัิของคณะกรรมการของบรษิัทฯ โดยไม่ตอ้งจดัท า
รายงานและเปิดเผยสารสนเทศต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย รวมถึงไม่ตอ้งเรียกประชมุผูถื้อหุน้ในการท ารายการดงักล่าว  
อย่างไรก็ดี เนื่องจากขนาดรายการสงูสดุของธุรกรรมจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฯ์ ยงัมีความไม่แน่นอน เนื่องจากคณะกรรมการ
บริษัทไดม้ีมติเสนอใหท้ี่ประชมุผูถื้อหุน้ก าหนดกรอบราคาซือ้ขายขัน้ต ่าเท่ากบัราคาประเมินเฉล่ีย โดยไม่ได้ก าหนดกรอบราคา
ขอบบนไว้ บริษัทฯ จึงเห็นสมควรที่จะเปิดเผยสารสนเทศเก่ียวกับธุรกรรมจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฯ์ ต่อตลาดหลักทรพัยฯ์ 
แต่งตัง้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ (IFA) เพื่อใหค้วามเห็นเก่ียวกบัการเขา้ท าธุรกรรมจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฯ์ อนัไดแ้ก่ ธุรกรรม
การจ าหน่ายที่ดินและส่ิงปลกูสรา้งฯ และธุรกรรมการจ าหน่ายหุน้สามญั BCX ต่อผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ และจดัใหม้ีการประชมุ 
ผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ เพื่อขออนมุตัิการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยจ์ากที่ประชมุผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ ดว้ยคะแนนเสียง
ไม่ต ่ากว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหุน้ที่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบัคะแนนเสียงของผู้
ถือหุน้ท่ีมีส่วนไดเ้สียเป็นฐานในการนบัคะแนน เสมือนหน่ึงว่าธุรกรรมจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฯ์ เขา้ข่ายเป็นรายการประเภทที่ 1 
กล่าวคือ รายการซึ่งมีขนาดรายการเท่ากบัรอ้ยละ 50 หรือสงูกว่า แต่ไม่เกินรอ้ยละ 100 ตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในประกาศ
การไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฯ์ ในคราวเดียวกนั 
 
อนึ่ง ธุรกรรมการเช่ากลบัคืนฯ ถือเป็นรายการไดม้าซึ่งสินทรพัย ์ตามประกาศการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฯ์ ซึ่งมีขนาด
รายการขนาดเล็ก อยู่ในอ านาจของฝ่ายจัดการในการพิจารณาอนุมัติรายการดังกล่าว โดยไม่ตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากที่ประชุม
คณะกรรมการบรษิัท 
 
ทัง้นี ้ในกรณีที่ TCC Group และ/หรือ บุคคลที่เก่ียวโยงอื่น (รวมเรียกว่า "TCC Group" หรือ "ผูซ้ือ้ที่เป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกัน") 
เป็นผู้ซือ้ จะเป็นผลให้ธุรกรรมจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพยฯ์ และธุรกรรมเช่ากลับคืนฯ เข้าข่ายเป็นรายการที่เก่ียวโยงกันตาม
ประกาศรายการที่เก่ียวโยงกันฯ อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ TCC Group เป็นผูซ้ือ้ทรพัยสิ์นที่จะขายตรงซึ่งมีเงื่อนไขการเช่ากลบัคืน
เป็นส่วนหนึ่งของขอ้เสนอการขาย จะเป็นผลใหธุ้รกรรมการเช่ากลบัคืนฯ เขา้ข่ายเป็นรายการที่เก่ียวโยงกัน ประเภทรายการ
สนับสนุนธุรกิจปกติ ซึ่งมีเงื่อนไขการคา้ทั่ วไป ตามประกาศรายการที่เก่ียวโยงกันฯ จึงอยู่ในอ านาจของฝ่ายจดัการสามารถ
ด าเนินการได ้
 
ในการนี ้หาก TCC Group และ/หรือ บุคคลที่เก่ียวโยงอื่น เป็นผู้ซือ้ทรัพยสิ์นที่จ  าหน่ายทุกรายการ จะเป็นผลให้ธุรกรรม
จ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฯ์ มีขนาดรายการเก่ียวโยงกันรวมสูงสุดเท่ากับรอ้ยละ 17.92 ของมูลค่าสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสุทธิของ
บรษิัทฯ ที่ค  านวณโดยอา้งอิงงบการเงินรวมของบรษิัทฯ ฉบบัตรวจสอบ ส าหรบังวดปี 2568 และตัง้อยู่บนสมมติฐานว่าบรษิัทฯ 

และบรษิัทย่อยที่เก่ียวขอ้งจ าหน่ายทรพัยสิ์นท่ีจะขายตรงทกุรายการไดเ้ท่ากบัราคาประเมินเฉล่ีย/1 และ BJCCON จ าหน่ายหุน้

ที่จะขายไดเ้ท่ากับมลูค่ายุติธรรมที่ประเมินดว้ยวิธีปรบัปรุงมลูค่าตามบญัชี (Adjusted Book Value Approach) ของ BCX /2 

ทัง้นี ้บริษัทฯ และบริษัทย่อยไม่มีขนาดรายการที่เก่ียวโยงกันในช่วงระยะเวลา 6 เดือนที่ผ่านมาก่อนวนัที่คณะกรรมการมีมติ

 
/1 ราคาประเมินเฉลีย่ หมายถึง ราคาประเมินทรพัย์สนิทีจ่ะขายตรงและทรพัย์สนิของ BCX เฉลีย่โดยผูป้ระเมินราคาทรพัย์สนิทีไ่ดร้บัความเห็นชอบ
จากส านกังาน ก.ล.ต. จ านวน 2 ราย ซ่ึงไดแ้ก่ บริษัท ไนท์แฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั รายงานประเมินลงวนัที ่27 มกราคม 2569 และ 
บริษัท 15 ทีป่รึกษาธุรกิจ จ ากดั รายงานประเมินลงวนัที ่30 มกราคม 2569 
/2 ในกรณีทีเ่ป็นการขายทรพัย์สินของ BCX โดยตรง (แทนการขายหุน้ทีจ่ะขาย) จะมีขนาดรายการรวมสูงสุดเท่ากบัรอ้ยละ 3.54 ซ่ึงค านวณตาม
เกณฑ์มูลค่ารวมของสิ่งตอบแทน และตัง้อยู่บนสมมตฐิานว่า BJCCON จะขายทรพัย์สนิของ BCX ไดเ้ท่ากบัราคาประเมินเฉลีย่ 



รายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกบัรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยแ์ละรายการเกี่ยวโยงกนั 

   29  

อนุมตัิการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้ดงันัน้ ขนาดรายการจึงเกินกว่ารอ้ยละ 3.00 ของมลูค่าสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิของบริษัทฯ 
ดว้ยเหตนุี ้บรษิัทฯ จึงมีหนา้ที่ดงันี ้
 

• เปิดเผยสารสนเทศเก่ียวกบัธุรกรรมจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฯ์ ต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ ตามประกาศรายการที่เก่ียวโยงกนัฯ 

• แต่งตั้งที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ  (IFA) เพื่อให้ความเห็นเก่ียวกับการเข้าท าธุรกรรมจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ฯ  
ต่อผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ รวมทั้งจัดส่งความเห็นดังกล่าวต่อส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพยแ์ละตลาด
หลักทรัพย  ์(“ส านักงาน ก.ล.ต.”) ตลาดหลักทรัพยฯ์ และผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ โดยบริษัทฯ ไดแ้ต่งตั้ง บริษัท เจย ์
แคปปิตอล แอดไวเซอรี จ ากัด ซึ่งเป็นที่ปรกึษาทางการเงินที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. เพื่อท าหนา้ที่
เป็นท่ีปรกึษาทางการเงินท่ีเป็นอิสระเพื่อใหค้วามเห็นส าหรบัการเขา้ท าธุรกรรมจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฯ์ ในครัง้นี ้และ 

• จดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ เพื่อขออนมุตัิการเขา้ท าธุรกรรมจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฯ์  ดว้ยคะแนนเสียงไม่
ต ่ากว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหุน้ท่ีมาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบัคะแนนเสียง
ของผูถื้อหุน้ท่ีมีส่วนไดเ้สียเป็นฐานในการนบัคะแนน  

 
1.2 วัน เดือน ปี ทีเ่กดิรายการ 

 
ก าหนดระยะเวลา การด าเนินการ 
6 กมุภาพนัธ ์2569 บริษัทฯ ประกาศจ าหน่ายทรพัยสิ์นที่จ  าหน่ายต่อบุคคลภายในเครือและบุคคลทั่วไป

ตามแหล่งขอ้มูลสาธารณะ (เช่น การประกาศขายทรพัยสิ์นผ่านเว็บไซตข์องบริษัทฯ 
เว็บไซตส์ าหรบัการซือ้ขายอสงัหารมิทรพัยจ์ านวน 21 เว็บไซต ์และหนงัสือพิมพ)์ 

24 กมุภาพนัธ ์2569 วนัประชมุคณะกรรมการของบรษิัทฯ เพื่อพิจารณาและอนมุตัิการเขา้ท ารายการ รวมถึงการ
ก าหนดวนัประชมุสามญัผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ เพื่อพิจารณาและอนมุตัิการเขา้ท ารายการ 

22 เมษายน 2569 วนัประชมุสามญัผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ เพื่อพิจารณาและอนมุตัิการเขา้ท ารายการ 
กรณีทีท่ีป่ระชุมผู้ถือหุ้นอนุมัติการเข้าท ารายการ 
ภายใน 31 กรกฎาคม 2569 
(กรอบเวลาการเขา้ท ารายการ) 

บริษัทฯ และบริษัทย่อย ลงนามในสัญญาจะซือ้จะขายทรพัยสิ์นที่จ  าหน่ายรายการที่
เก่ียวขอ้งกบัผูซ้ือ้  
 
อนึ่ง บริษัทฯ จะรายงานความคืบหน้าเก่ียวกับการลงนามในสัญญาจะซือ้จะขาย
ทรพัยสิ์นที่จ  าหน่ายของบริษัทฯ และบริษัทย่อยกับผูซ้ือ้ ต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ ภายใน 
30 วนันบัแต่วนัท่ีสิน้สดุกรอบเวลาการเขา้ท ารายการ 
 
หมายเหต:ุ ในกรณีที่บริษัทฯ และ/หรือบริษัทย่อยไม่สามารถหาผูซ้ือ้ไดห้รือไม่ไดเ้ขา้ท า
สัญญาจะซือ้จะขายที่เก่ียวขอ้งภายในกรอบเวลาการเขา้ท ารายการ ใหบ้ริษัทฯ และ
บริษัทย่อยปฏิบัติตามประกาศการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฯ์ และประกาศ
รายการท่ีเก่ียวโยงกนัฯ อีกครัง้ 

วนัท่ีธุรกรรมจะเสรจ็สมบรูณ ์ บริษัทฯ คาดว่าธุรกรรมจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ฯ จะเสร็จสมบูรณ์ ภายหลังจากที่
เงื่อนไขบงัคบัก่อนตามที่ระบุในสญัญาที่เก่ียวขอ้งก าหนดไดส้ าเร็จครบถว้น หรือไดร้บั
การผ่อนผนัจากคู่สญัญาที่เก่ียวขอ้ง รวมถึง ผูข้ายไดบ้รรลขุอ้ตกลงที่เก่ียวขอ้งกับผูซ้ือ้
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ก าหนดระยะเวลา การด าเนินการ 
ภายใตก้รอบของเงื่อนไขที่ส  าคัญของข้อเสนอการขาย โดยการจ าหน่ายทรัพยสิ์นที่
จ  าหน่ายแต่ละรายการของบริษัทฯ และบริษัทย่อย จะแยกเป็นอิสระออกจากกัน และ
ไม่เป็นเงื่อนไขซึ่งกนัและกนั   

 
ทัง้นี ้ผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ ท่ีไม่มีสิทธิลงคะแนนในการอนมุตัิรายการมีรายชื่อดงันี ้ 
 

รายชื่อผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ ทีไ่ม่มีสิทธิลงคะแนนในการอนุมัติรายการ 

รายชื่อผู้ถือหุ้นทีมี่สว่นได้เสียและ 
ไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

สัดส่วนการถือหุน้ ความสัมพนัธก์ับคู่สัญญา 
ในการเข้าท ารายการ จ านวนหุน้ (หุน้) สัดส่วน (%) 

1. บรษิัท ทีซีซี คอรป์อเรชั่น จ ากดั 1,830,730,550 45.68 ผูถื้อหุน้รายใหญ่ 
2. บรษิัท ทีซีซี โฮลดิง้ส ์(2519) จ ากดั 1,175,089,800  29.32 ผูถื้อหุน้รายใหญ่  
รวม 3,005,820,350 75.00  

 
1.3 คู่สัญญาทีเ่กี่ยวข้องและลกัษณะความสัมพนัธร์ะหว่างกนั 

 
ผู้ขาย บรษิัท เบอรล่ี์ ยคุเกอร ์จ ากดั (มหาชน) และบรษิัทย่อย (“ผูข้าย”) 
ผู้ซือ้  ผูท้ี่คณะจดัการ (Management Board) ของบริษัทฯ เป็นผูด้  าเนินการหาผูซ้ือ้ทรพัยสิ์นที่จ  าหน่ายและมี

อ านาจในการพิจารณาขายทรพัยสิ์นที่จ  าหน่ายแต่ละชิน้ใหแ้ก่ผูซ้ือ้ที่ให้ขอ้เสนอดา้นราคาที่ดีที่สุดกับ
บรษิัทฯ และ/หรือ บรษิัทย่อย โดยผูซ้ือ้ดงักล่าวอาจเป็นบคุคลภายนอก และ/หรือ บคุคลที่เก่ียวโยงกนั 

 
ทัง้นี ้คณะจดัการ (Management Board) ของบรษิัทฯ มีรายละเอยีด ดงันี ้
 
ล าดับ ชื่อ ต าแหน่ง 

1 นางฐาปณี เตชะเจรญิวกิลุ  ประธานเจา้หนา้ที่บรหิารและกรรมการผูจ้ดัการใหญ่ / ประธานคณะจดัการ 

2 นายอศัวิน เตชะเจรญิวิกลุ  รองประธานคณะจดัการ 

3 นายวเิชยีร รุง่วฒันะกิจ คณะจดัการ 

4 นายตลุย ์วงศศ์ภุสวสัดิ ์  คณะจดัการ 

5 นางสาวอญัชลี รมิวิรยิะทรพัย ์ คณะจดัการ 

6 นางเหมวรรณ พนูผล คณะจดัการ 

7 นางสาวจิราภรณ ์ชยัสมบตัิ คณะจดัการ 

8 นางสาวนรนิธร ชยัชนะวิจติร คณะจดัการ 

9 นางสาวธีรวรรณ ศรีสขุ คณะจดัการ 

10 นายเอกชยั ภษูณะพงศ ์ คณะจดัการ 

11 นายสรุชยั หิรญันิธิชยั คณะจดัการ 

12 นางกมลวรรณ ศิวรกัษ ์  คณะจดัการ และเลขานกุารคณะจดัการ 
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1.4 รายละเอียดทรัพยส์นิทีจ่ าหน่าย 
 
1.4.1 ธุรกรรมการจ าหน่ายทีด่นิและสิ่งปลูกสร้างฯ 
 
ที่ดินและส่ิงปลกูสรา้งฯ ประกอบดว้ย 3 ส่วนหลกั ไดแ้ก่ (1) ที่ดินและอาคาร ที่มิไดใ้ชป้ระกอบธุรกิจ (2) ที่ดินและอาคาร สาขา 
BIG C ที่มีผลขาดทุนต่อเนื่อง และ BIG C มีมติปิดด าเนินการ และ (3) ที่ดินและอาคาร ที่ใชป้ระกอบธุรกิจ และอยู่ระหว่าง
แผนการเลิกใชง้านระยะยาว ทัง้นี ้จากการสมัภาษณผ์ูบ้ริหารของบริษัทฯ พบว่า ที่ดินและส่ิงปลกูสรา้งฯ ที่ปัจจุบนัไม่ไดใ้ชใ้น
การประกอบธุรกิจนัน้ เป็นทรพัยสิ์นที่บริษัทฯ ถือครองอยู่เดิมตัง้แต่ช่วงแรกของการประกอบธุรกิจ หรือ ทรพัยสิ์นที่ไดม้าจาก
การเขา้ซือ้กิจการของบริษัทย่อย หรือทรพัยสิ์นที่ไดร้บัโอนจากการรบัช าระหนีจ้ากลูกหนีข้องบริษัทฯ เป็นตน้ โดยที่ในเวลา
ต่อมา หรือ ณ ปัจจบุนั บรษิัทฯ ไม่ไดม้ีการใชท้รพัยสิ์นดงักล่าวในการประกอบธุรกิจ อนึ่ง รายละเอียดของทรพัยสิ์นท่ีจ าหน่าย 
รูปถ่ายและการใชป้ระโยชน ์ณ ปัจจุบันของทรพัยสิ์นที่จ  าหน่าย อา้งอิงจากรายงานการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น จัดท าโดย 
บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากัด (“KF”) ลงวันที่ 27 มกราคม 2569 และ บริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จ ากัด 
(“15BA”) ลงวนัท่ี 30 มกราคม 2569 มีรายละเอียดดงันี ้
 
1) ทีด่นิและอาคาร ทีมิ่ได้ใชป้ระกอบธุรกิจ 
 
1.1) ทีด่นิและอาคารคลังสนิค้า (ถนนราษฎรบ์ูรณะ กรุงเทพฯ) 
รูปถ่ายทรัพยส์ิน 

 
ประเภททรัพยส์นิ - ที่ดิน จ านวน 1 โฉนด เนือ้ที่ดิน 9 ไร ่1 งาน 66.0 ตารางวา (3,766.0 ตารางวา)  

- อาคารส่ิงปลกูสรา้ง ไดแ้ก่ อาคารคลงัสินคา้ อาคารส านกังาน และอาคารป้อมยาม 
ทีต่ั้ง  เลขที่ 228 ติดถนนราษฎรบ์ูรณะ แยกจากสะพานพระราม 9 (ทางพิเศษเฉลิมมหานคร) 

ประมาณ 450 เมตร ในแขวงราษฎรบ์รูณะ เขตราษฎรบ์รูณะ กรุงเทพมหานคร 
ผู้ถือกรรมสิทธิ ์ บรษิัท เบอรล่ี์ ยคุเกอร ์จ ากดั 

หมายเหตุ: ปัจจุบนับริษัท เบอรล่ี์ ยุคเกอร ์จ ากัด ไดเ้ปล่ียนชื่อเป็น บริษัท เบอรล่ี์ ยุคเกอร ์
จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารสทิธิท์ีด่นิ โฉนด
เลขที ่

เลขทีด่นิ หน้า
ส ารวจ 

เนือ้ทีด่นิตามเอกสารสิทธ ิ
ไร่ งาน ตารางวา 

3216 11 670 9 1 66.0 
รวมเนือ้ทีท่ัง้หมด 9 1 66.0 

 

ข้อก าหนด/กฎหมายที่
เกี่ยวข้อง 

ขอ้ก าหนดผงัเมือง 
- ตั้งอยู่ในเขตพืน้ที่ “สีสม้ บริเวณหมายเลข ย.7-24” ซึ่งถูกก าหนดให้ใชป้ระโยชนท์ี่ดิน 

“ประเภทที่อาศัยหนาแน่นปานกลาง” ตามประกาศกฎกระทรวงว่าดว้ยผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556   
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ขอ้ก าหนดของกฎหมายอื่น ๆ 
- ทรพัยสิ์นตัง้อยู่ในก าหนดบรเิวณหา้มกอ่สรา้ง ดดัแปลงหรือเปลี่ยนการใชอ้าคารบางชนดิ 
หรือบางประเภทในพืน้ที่บางส่วนของกรุงเทพมหานคร (คา้ปลีก-คา้ส่ง) ตามขอ้บญัญัติ
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2548 

- ทรพัยสิ์นตัง้อยู่ในก าหนดบริเวณหา้มก่อสรา้งอาคารบางชนิด หรือบางประเภทในพืน้ที่ริม
แม่น า้เจา้พระยาทัง้สองฝ่ังของกรุงเทพมหานคร ตามขอ้บญัญัติกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2542 

อายุอาคาร ประมาณ 35 ปี ขาดการบ ารุงรกัษา สภาพอาคารอยู่ในระดบัพอใช ้
การใช้ประโยชน ์ณ ปัจจุบนั ไม่มีการใชป้ระโยชน ์
ภาระผูกพันทีต่รวจสอบได ้ ไม่มี 
ราคาประเมิน ผูป้ระเมิน KF: 589.90 ลา้นบาท 

ผูป้ระเมิน 15BA: 593.60 ลา้นบาท 
 
1.2) ทีด่นิและวิลล่าพักอาศัย 2 ชั้น (โครงการโรงแรมอินเตอรค์อนติเนนตัล เกาะสมุย รีสอรท์) 
รูปถ่ายทรัพยส์ิน 

 
ประเภททรัพยส์นิ - ที่ดิน จ านวน 1 โฉนด เนือ้ที่ดิน 1 งาน 6.5 ตารางวา (106.5 ตารางวา)  

- อาคารส่ิงปลกูสรา้ง ไดแ้ก่ อาคารส่ิงปลกูสรา้ง 2 ชัน้  
ทีต่ั้ง  เลขที่ 296/12 (641) หมู่ 3 ภายในโครงการ “โรงแรมอินเตอร ์คอนติเนนตัล เกาะสมุย รี

สอรท์” (InterContinental Koh Samui Resort) ติดถนนสายนารา - ตล่ิงงาม ต าบลตล่ิง
งาม อ าเภอเกาะสมยุ จงัหวดัสรุาษฎรธ์านี 

ผู้ถือกรรมสิทธิ ์ บรษิัท เบอรล่ี์ ยคุเกอร ์จ ากดั (มหาชน) 
เอกสารสทิธิท์ีด่นิ โฉนด

เลขที ่
เลขทีด่นิ หน้า

ส ารวจ 
เนือ้ทีด่นิตามเอกสารสิทธ ิ

ไร่ งาน ตารางวา 
12078 254 1576 0 1 6.50 

รวมเนือ้ทีท่ัง้หมด 0 1 6.50 
 

ข้อก าหนด/กฎหมายที่
เกี่ยวข้อง 

ขอ้ก าหนดผงัเมือง 
- ตั้งอยู่ในเขตพืน้ที่ “สีชมพู” (บริเวณ 1.3) ซึ่งถูกก าหนดใหใ้ช้ประโยชนท์ี่ดิน “ประเภท 
ชมุชน” ตามประกาศกฎกระทรวงว่าดว้ยผงัเมืองรวมจงัหวดัสรุาษฎรธ์านี พ.ศ. 2560 

- ตัง้อยู่ในเขตพืน้ท่ี “สีเหลือง” (บรเิวณ 1.13) ซึ่งถกูก าหนดใหใ้ชป้ระโยชนท์ี่ดิน “ประเภทท่ี
อยู่อาศัยหนาแน่นนอ้ย” ตามประกาศกฎกระทรวงว่าดว้ยผังเมืองรวมชุมชน เกาะสมยุ 
จงัหวดัสรุาษฎรธ์านี พ.ศ. 2549 (ปัจจบุนัหมดอาย)ุ 

ขอ้ก าหนดของกฎหมายอื่น ๆ 
- ประกาศกฎกระทรวงฉบบัท่ี 22 (พ.ศ. 2532) และ ฉบบัท่ี 59 (พ.ศ. 2548) 
- เทศบญัญตัิเทศบาลเมืองเกาะสมยุ พ.ศ. 2552 
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- เทศบัญญัติเทศบาลนครเกาะสมุย เรื่อง ก าหนดบริเวณห้ามก่อสรา้ง ดัดแปลง หรือ 
เปล่ียนการใชอ้าคารบางชนิดหรือบางประเภทในทอ้งที่เขตเทศบาลนครเกาะสมยุ อ าเภอ
เกาะสมยุ จงัหวดัสรุาษฎรธ์านี พ.ศ. 2560 

- ประกาศกระทรวงทรพัยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม อ าเภอเกาะสมุย จงัหวดัสรุาษฎร์
ธานี พ.ศ. 2557 

อายุอาคาร ประมาณ 32 ปี มีสภาพทรุดโทรม และขาดการบ ารุงรกัษา 
การใช้ประโยชน ์ณ ปัจจุบนั ไม่มีการใชป้ระโยชน ์
ภาระผูกพันทีต่รวจสอบได ้ ไม่มี 
ราคาประเมิน ผูป้ระเมิน KF: 11.80 ลา้นบาท 

ผูป้ระเมิน 15BA: 14.00 ลา้นบาท 
 
1.3) ทีด่นิว่างเปล่า (อ.พระประแดง จ. สมุทรปราการ) 
รูปถ่ายทรัพยส์ิน 

   
ประเภททรัพยส์นิ - ที่ดิน จ านวน 3 โฉนด และบางส่วน 1 โฉนด เนื ้อที่ดิน 10 ไร่ 1 งาน 61.0 ตารางวา 

(4,161.0 ตารางวา) 
ทีต่ั้ง  ติดถนนวงแหวนอุตสาหกรรม แยกจากถนนปู่ เจา้สมิงพรายไปทางทิศใต้ ประมาณ 350 

เมตร ต าบลบางหญา้แพรก อ าเภอพระประแดง จงัหวดัสมทุรปราการ 
ผู้ถือกรรมสิทธิ ์ บรษิัท เบอรล่ี์ ยคุเกอร ์จ ากดั (มหาชน) 
เอกสารสทิธิท์ีด่นิ โฉนด

เลขที ่
เลขที่
ดิน 

หน้า
ส ารวจ 

เนือ้ทีด่นิตามเอกสาร
สิทธ ิ

เนือ้ทีด่นิทีข่าย 

ไร่ งาน ตารางวา ไร่ งาน ตารางวา 
2133 

(บางส่วน) 
41 5 5 3 91.0 3 1 70.0 

2140 3 12 2 0 21.0 2 0 21.0 
4437 1 378 1 2 91.0 1 2 91.0 
5549 2 491 3 0 79.0 3 0 79.0 

รวมเนือ้ทีท่ัง้หมด 12 3 82.0 10 1 61.0 
หมายเหตุ : โฉนดเลขที่  2133 เลขที่ดิน 41 ถูกแบ่งเป็น 2 ส่วน โดยมีถนนวงแหวน
อุตสาหกรรมคั่นกลาง ส่วนที่ 1 เนือ้ที่ 3-1-70.0 ไร่ เป็นที่ตัง้ของทรพัยสิ์นรายการ 1.3 และ
ส่วนที่ 2 เนือ้ที่ 2-2-21.0 ไร ่เป็นท่ีตัง้ของทรพัยสิ์นรายการ 3.1 

ข้อก าหนด/กฎหมายที่
เกี่ยวข้อง 

ขอ้ก าหนดผงัเมือง 
- ทรัพยสิ์นตั้งอยู่ในพืน้ที่ "สีเหลือง" (บริเวณ ย. 4-6) ซึ่งถูกก าหนดให้ใชป้ระโยชนท์ี่ดิน 
"ประเภทที่อยู่อาศยัหนาแน่นนอ้ย" ตามประกาศกฎกระทรวงว่าดว้ยผงัเมืองรวมจงัหวดั
สมทุรปราการ พ.ศ. 2568   
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ขอ้ก าหนดของกฎหมายอื่น ๆ 
- ขอ้ก าหนดเรื่องการหา้มก่อสรา้ง ดดัแปลง ใชห้รือเปล่ียนการใชอ้าคารบางชนิดหรือบาง
ประเภทในพืน้ที่บางส่วนในท้องที่ อ าเภอบางบ่อ อ าเภอพระประแดง อ าเภอบางพลี
อ าเภอเมืองสมทุรปราการ อ าเภอพระสมทุรเจดีย ์และกิ่งอ าเภอบางเสาธง อ าเภอบางพลี 
จงัหวดัสมทุรปราการ พ.ศ. 2547 

- ประกาศคณะกรรมการส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ เรื่องเขตควบคมุมลพิษ ในทอ้งที่เขตจงัหวดั
สมทุรปราการ พ.ศ. 2537 

อายุอาคาร ไม่มีส่ิงปลกูสรา้ง 
การใช้ประโยชน ์ณ ปัจจุบนั ไม่ไดใ้ชป้ระโยชน ์ 
ภาระผูกพันทีต่รวจสอบได ้ ไม่มี 
ราคาประเมิน ผูป้ระเมิน KF: 187.20 ลา้นบาท 

ผูป้ระเมิน 15BA: 171.30 ลา้นบาท 
 
1.4) ทีด่นิว่างเปล่า (อ.เมือง จ.ระนอง) 
รูปถ่ายทรัพยส์ิน 

   
ประเภททรัพยส์นิ - ที่ดิน จ านวน 1 โฉนด เนือ้ที่ดิน 32 ไร ่24.7 ตารางวา (12,824.7 ตารางวา) 
ทีต่ั้ง  ติดถนนเพชรเกษม (ทางหลวงหมายเลข 4) บริเวณหลักกิโลเมตรที่ 597+200 ต าบลบาง

นอน อ าเภอเมือง จงัหวดัระนอง 
ผู้ถือกรรมสิทธิ ์ บรษิัท บิก๊ซี ซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์จ ากดั (มหาชน) 
เอกสารสทิธิท์ีด่นิ โฉนด

เลขที ่
เลขทีด่นิ หน้า

ส ารวจ 
เนือ้ทีด่นิตามเอกสารสิทธ ิ

ไร่ งาน ตารางวา 
10475 541 3042 32 0 24.7 

รวมเนือ้ทีท่ัง้หมด 32 0 24.7 
 

ข้อก าหนด/กฎหมายที่
เกี่ยวข้อง 

ขอ้ก าหนดผงัเมือง 
- ทรพัยสิ์นตัง้อยู่ในเขตพืน้ที่ "สีชมพู" (บริเวณหมายเลข 1.3) ซึ่งถูกก าหนดใหใ้ชป้ระโยชนท์ี่ดิน 
"ที่ดินประเภทชมุชน" ตามประกาศกฎกระทรวงว่าดว้ยผงัเมืองรวมจงัหวดัระนอง พ.ศ. 2558 

ขอ้ก าหนดของกฎหมายอื่น ๆ 
ทรพัยสิ์นตัง้อยู่ใน "บรเิวณที่ 2" ตามประกาศกฎกระทรวง เรื่อง ก าหนดบรเิวณหา้มก่อสรา้ง 
ดัดแปลง หรือเปล่ียนการใชอ้าคารบางชนิดหรือบางประเภท ในพืน้ที่บางส่วนในทอ้งที่
อ  าเภอเมืองระนอง จงัหวดัระนอง พ.ศ. 2547 

อายุอาคาร ไม่มีส่ิงปลกูสรา้ง 
การใช้ประโยชน ์ณ ปัจจุบนั ไม่มีการใชป้ระโยชน ์
ภาระผูกพันทีต่รวจสอบได ้ ไม่มี 
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ราคาประเมิน ผูป้ระเมิน KF: 182.80 ลา้นบาท 
ผูป้ระเมิน 15BA: 176.20 ลา้นบาท 

 
1.5) ทีด่นิว่างเปล่า (อ.แก่งคอย จ.สระบุรี) 
รูปถ่ายทรัพยส์ิน 

 
ประเภททรัพยส์นิ - ที่ดิน จ านวน 1 โฉนด เนือ้ที่ดิน 6 ไร ่2 งาน 80.0 ตารางวา (2,680.0 ตารางวา)  
ทีต่ั้ง  แยกจากถนนทางหลวงชนบทสายสองคอน-โคกดินแดง (สบ.1002) ประมาณ 180 เมตร 

ต าบลสองคอน อ าเภอแก่งคอย จงัหวดัสระบรุี  
หมายเหตุ: KF และ 15BA ประเมินทรพัยสิ์นดงักล่าวแบบไม่มีทางเขา้-ออกตามกฎหมาย 
เนื่องจากทางเขา้ออกปัจจบุนัเป็นทางส่วนบคุคล ตัง้อยู่บนโฉนดที่ดินเลขที่ 48286 เลขที่ดนิ 
237 ซึ่งเป็นทรพัยสิ์นท่ีจะจ าหน่ายไปรายการท่ี 1.7 ซึ่งถือกรรมสิทธ์ิโดย บรษิัท หินอ่อนและ
ศิลา จ ากัด โดยผู้ประเมินราคาทรัพยสิ์นทั้งสองรายพิจารณาไม่เก่ียวข้องกัน เนื่องจาก
เจา้ของกรรมสิทธ์ิเป็นคนละนิติบุคคล และประเมินทรพัยสิ์นเสมือนไม่มีทางเขา้ออกตาม
กฎหมาย (ที่ดินตาบอด) 

ผู้ถือกรรมสิทธิ ์ บริษัท ไทยฟลัวสปารแ์อนดม์ิเนอรัลส์ จ ากัด  ปัจจุบัน ไดเ้ปล่ียนชื่อ เป็น บริษัท บีเจซี  
คอนซูเมอร ์จ ากดั 

เอกสารสทิธิท์ีด่นิ โฉนด
เลขที ่

เลขทีด่นิ หน้า
ส ารวจ 

เนือ้ทีด่นิตามเอกสารสิทธ ิ
ไร่ งาน ตารางวา 

48273 137 3475 6 2 80.0 
รวมเนือ้ทีท่ัง้หมด 6 2 80.0 

 

ข้อก าหนด/กฎหมายที่
เกี่ยวข้อง 

ขอ้ก าหนดผงัเมือง 
- ทรพัยสิ์นตัง้อยู่ในเขตพืน้ที่ "สีเขียว บริเวณหมายเลข 4.4" ซึ่งถูกก าหนดใหใ้ชป้ระโยชน์
ที่ดิน "ประเภทชนบทและเกษตรกรรม" ตามประกาศกฎกระทรวงว่าดว้ยผังเมืองรวม
จังหวัดสระบุรี พ.ศ. 2554 และกฎกระทรวงว่าดว้ยผังเมืองรวมจังหวัดสระบุรี ฉบับ 2 
พ.ศ. 2558 

ขอ้ก าหนดของกฎหมายอื่น ๆ 
- ไม่มี 

อายุอาคาร ไม่มีส่ิงปลกูสรา้ง 
การใช้ประโยชน ์ณ ปัจจุบนั ไม่มีการใชป้ระโยชน ์
ภาระผูกพันทีต่รวจสอบได ้ ไม่มี 
ราคาประเมิน ผูป้ระเมิน KF: 1.00 ลา้นบาท 

ผูป้ระเมิน 15BA: 2.35 ลา้นบาท 
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1.6) ทีด่นิว่างเปล่า (อ.พระสมุทรเจดีย ์จ.สมุทรปราการ) 
รูปถ่ายทรัพยส์ิน 

   
ประเภททรัพยส์นิ ที่ดิน จ านวน 1 แปลง ประกอบดว้ย ที่ดินเอกสารสิทธิ น.ส.3 จ านวน 2 ฉบบั เนือ้ที่ดิน 6 ไร่ 

3 งาน 38.0 ตารางวา (2,738.0 ตารางวา) 
ทีต่ั้ง  ติดถนนสุขสวัสดิ์ แยกจากสามแยกพระสมทุรเจดียไ์ปทางทิศตะวนัตกเฉียงใต ้ประมาณ 

1.8 กิโลเมตร ต าบลแหลมฟ้าผ่า อ าเภอพระสมทุรเจดีย ์จงัหวดัสมทุรปราการ 
ผู้ถือกรรมสิทธิ ์ บรษิัท เบอรล่ี์ ยคุเกอร ์สเปเซียลตีส้ ์จ ากดั  
เอกสารสทิธิท์ีด่นิ น.ส. 3 

เลขที ่
เล่ม/หน้า หมู่ที ่ เนือ้ทีด่นิตามเอกสารสิทธ ิ

ไร่ งาน ตารางวา 
100 2/8 1 6 2 78.0 
101 2/8 1 0 0 60.0 

รวมเนือ้ทีท่ัง้หมด 6 3 38.0 
 

ข้อก าหนด/กฎหมายที่
เกี่ยวข้อง 

ขอ้ก าหนดผงัเมือง 
- ทรัพยสิ์นตั้งอยู่ในเขตพืน้ที่ที่ก  าหนด จ านวน 2 ประเภท ประกอบดว้ย “สีสม้ บริเวณ
หมายเลข ย. 5-5” ซึ่งถูกก าหนดใหใ้ชป้ระโยชนท์ี่ดิน “ประเภทที่อยู่อาศยัหนาแน่นปาน
กลาง” และ "สีขาวมีกรอบและเสน้ทแยงสีม่วง บริเวณหมายเลข อ.5-7" ซึ่งถูกก าหนดให้
ใชป้ระโยชนท์ี่ดิน "ประเภทอุตสาหกรรมทั่วไปที่ไม่เป็นมลพิษต่อชุมชนหรือส่ิงแวดลอ้ม
และคลงัสินคา้" ตามขอ้บญัญัติองคก์ารบรหิารส่วนจงัหวดัสมทุรปราการ "เรื่อง การใหใ้ช้
บงัคบัผงัเมืองรวมจงัหวดัสมทุรปราการ พ.ศ. 2568" 

ขอ้ก าหนดของกฎหมายอื่น ๆ 
- ทรพัยสิ์นท่ีประเมินมลูค่าตัง้อยู่ ภายในแนวเขตนิคมกสิกรรมและนิคมเกลือในรูปสหกรณ ์
ในจงัหวดั สมทุรสาคร จงัหวดัธนบรุี และจงัหวดัสมทุรปราการ พ.ศ. 2500 

อายุอาคาร ไม่มีส่ิงปลกูสรา้ง 
การใช้ประโยชน ์ณ ปัจจุบนั ไม่มีการใชป้ระโยชน ์
ภาระผูกพันทีต่รวจสอบได ้ ไม่มี 
ราคาประเมิน ผูป้ระเมิน KF: 95.80 ลา้นบาท 

ผูป้ระเมิน 15BA: 96.00 ลา้นบาท 
 
1.7) ทีด่นิว่างเปล่า (อ.แก่งคอย จ.สระบุรี) 
รูปถ่ายทรัพยส์ิน 

  
ประเภททรัพยส์นิ - ที่ดิน จ านวน 1 โฉนด เนือ้ที่ดิน 69 ไร ่3 งาน 85.0 ตารางวา (27,985.0 ตารางวา) 
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ทีต่ั้ง  ตัง้อยู่ติดถนนทางหลวงชนบทสายสองคอน-โคกดินแดง (สบ.1002) บรเิวณหลกักิโลเมตรที่ 
9+000 ต าบลสองคอน อ าเภอแก่งคอย จงัหวดัสระบรุี 

ผู้ถือกรรมสิทธิ ์ บรษิัท หินอ่อนและศิลา จ ากดั  
เอกสารสทิธิท์ีด่นิ 
 

โฉนด
เลขที ่

เลขทีด่นิ หน้า
ส ารวจ 

เนือ้ทีด่นิตามเอกสารสิทธ ิ
ไร่ งาน ตารางวา 

48286 237 3476 69 3 85.0 
รวมเนือ้ทีท่ัง้หมด 69 3 85.0 

 

ข้อก าหนด/กฎหมายที่
เกี่ยวข้อง 

ขอ้ก าหนดผงัเมือง 
- ทรพัยสิ์นตัง้อยู่ในเขตพืน้ที่ "สีเขียว บรเิวณหมายเลข 4.4" ซึ่งถกูก าหนดใหใ้ชป้ระโยชนท์ี่ดิน 
"ประเภทชนบทและเกษตรกรรม" ตามประกาศกฎกระทรวงว่าดว้ยผงัเมืองรวมจงัหวดัสระบุรี 
พ.ศ. 2554 และกฎกระทรวงว่าดว้ยผงัเมืองรวมจงัหวดัสระบรุี ฉบบั 2 พ.ศ. 2558 

ขอ้ก าหนดของกฎหมายอื่น ๆ 
- ไม่มี 

อายุอาคาร ไม่มีส่ิงปลกูสรา้ง 
การใช้ประโยชน ์ณ ปัจจุบนั ไม่มีการใชป้ระโยชน ์
ภาระผูกพันทีต่รวจสอบได ้ ไม่มี 
ราคาประเมิน ผูป้ระเมิน KF: 38.50 ลา้นบาท 

ผูป้ระเมิน 15BA: 42.00 ลา้นบาท 
 
1.8) ทีด่นิว่างเปล่า (อ.หวัหนิ จ.ประจวบคีรีขนัธ)์ 
รูปถ่ายทรัพยส์ิน 

 
ประเภททรัพยส์นิ - ที่ดิน จ านวน 1 โฉนด เนือ้ที่ดิน 3 ไร ่1 งาน 81.0 ตารางวา (1,381.0 ตารางวา)  
ทีต่ั้ง  อยู่ติดซอยหัวหิน 144/1 แยกจากถนนเพชรเกษม (ทางหลวงหมายเลข 4) ประมาณ 180 

เมตร ต าบลหนองแก อ าเภอหวัหิน จงัหวดัประจวบคีรีขนัธ์ 
ผู้ถือกรรมสิทธิ ์ บรษิัท หินอ่อนและศิลา จ ากดั 
เอกสารสทิธิท์ีด่นิ โฉนด

เลขที ่
เลขทีด่นิ หน้า

ส ารวจ 
เนือ้ทีด่นิตามเอกสารสิทธ ิ

ไร่ งาน ตารางวา 
4312 548 1554 3 1 81.0 

รวมเนือ้ทีท่ัง้หมด 3 1 81.0 
 

ข้อก าหนด/กฎหมายที่
เกี่ยวข้อง 

ขอ้ก าหนดผงัเมือง 
- ทรพัยสิ์นตัง้อยู่ในเขตพืน้ที่ "สีชมพู บริเวณหมายเลข 1.1" ซึ่งถูกก าหนดใหใ้ชป้ระโยชน์
ที่ดิน "ที่ดินประเภทชุมชน" ตามประกาศกฎกระทรวงว่าด้วยผังเมืองรวมจังหวัด
ประจวบคีรีขนัธ ์พ.ศ. 2558 

ขอ้ก าหนดของกฎหมายอื่น ๆ 
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- เทศบญัญัติเทศบาลเมืองหวัหิน เรื่องก าหนดบริเวณหา้มก่อสรา้ง ดดัแปลง หรือ เปล่ียน
การใชอ้าคารบางชนิดหรือบางประเภท ในทอ้งที่เขตเทศบาลเมืองหวัหินอ าเภอ หัวหิน 
จงัหวดัประจวบคีรีขนัธ ์(ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2557 

อายุอาคาร ไม่มีส่ิงปลกูสรา้ง 
การใช้ประโยชน ์ณ ปัจจุบนั เดิมปล่อยเช่าเพื่อใชป้ระโยชนใ์นการเลีย้งแพะ แต่ปัจจุบนัสญัญาสิน้สดุแลว้ และไม่มีการ

ใชป้ระโยชน ์
ภาระผูกพันทีต่รวจสอบได ้ ไม่มี 
ราคาประเมิน ผูป้ระเมิน KF: 11.00 ลา้นบาท 

ผูป้ระเมิน 15BA: 8.30 ลา้นบาท 
 
1.9) ทีด่นิและอาคารบ้านพกัอาศัย 2 ชั้น (อ.โกสุมพิสัย จ.มหาสารคาม)  
รูปถ่ายทรัพยส์ิน 

   
ประเภททรัพยส์นิ - ที่ดิน จ านวน 11 โฉนด เนือ้ที่ดิน 92 ไร ่75.0 ตารางวา (36,875.0 ตารางวา) 

- อาคารส่ิงปลกูสรา้ง ไดแ้ก่ อาคารบา้นพกัอาศยั 2 ชัน้  
ทีต่ั้ง  เลขที่ 151 หมู่ที่ 3 ติดถนนสายท่าพระ - มหาสารคาม (ทางหลวงหมายเลข 208) บริเวณ

กิโลเมตรท่ี 13+250 ต าบลเขวาไร ่อ าเภอโกสมุพิสยั จงัหวดัมหาสารคาม 
ผู้ถือกรรมสิทธิ ์ บรษิัท วฒันทรพัยพ์ฒันา 7 จ ากดั  
เอกสารสทิธิท์ีด่นิ โฉนด

เลขที ่
เลขทีด่นิ หน้า

ส ารวจ 
เนือ้ทีด่นิตามเอกสารสิทธ ิ

ไร่ งาน ตารางวา 
17315 120 2148 4 1 96.0 
17317 117 2159 14 0 66.0 
17318 118 2162 12 2 77.0 
17319 119 2164 14 2 80.0 
19327 109 1907 10 2 63.0 
29592 122 1893 3 2 52.0 
19593 121 1897 9 3 19.0 
31551 189 4285 8 3 63.0 
70657 451 7759 4 1 50.9 
70658 452 7760 3 0 16.1 
70659 453 7761 5 2 92.0 

รวมเนือ้ทีท่ัง้หมด 92 0 75.0 
 

ข้อก าหนด/กฎหมายที่
เกี่ยวข้อง 

ขอ้ก าหนดผงัเมือง 
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- ทรพัยสิ์นตัง้อยู่ในเขตพืน้ที่ "สีเขียว บริเวณหมายเลข 2.9" ซึ่งถูกก าหนดใหใ้ชป้ระโยชน์
ที่ดิน "ประเภทชนบทและเกษตรกรรม" ตามประกาศกฎกระทรวงว่าดว้ยผังเมืองรวม
จงัหวดัมหาสารคาม พ.ศ. 2560 

ขอ้ก าหนดของกฎหมายอื่น ๆ 
- กฎกระทรวง เรื่องก าหนดบริเวณหา้มก่อสรา้ง ดัดแปลง หรือเปล่ียนการใชอ้าคารบาง
ชนิดหรือบางประเภท ในพืน้ท่ีบางส่วนในทอ้งที่จงัหวดัมหาสารคาม พ.ศ. 2562 

อายุอาคาร อายอุาคาร 13 ปี สภาพอาคารปล่อยรา้ง ขาดการดแูลรกัษา และไม่มีระบบสาธารณูปโภค
ภายในอาคาร  

การใช้ประโยชน ์ณ ปัจจุบนั ไม่มีการใชป้ระโยชน ์
ภาระผูกพันทีต่รวจสอบได ้ ไม่มี 
ราคาประเมิน ผูป้ระเมิน KF: 158.90 ลา้นบาท 

ผูป้ระเมิน 15BA: 159.30 ลา้นบาท 
 
1.10) ทีด่นิและอาคารส านักงาน และฟารม์กุ้ง (อ.ท่าใหม่ จ.จันทบรีุ) 
รูปถ่ายทรัพยส์ิน 

 
ประเภททรัพยส์นิ - ที่ดิน จ านวน 2 แปลง ประกอบด้วย 2 โฉนด เนื ้อที่ดิน 9 ไร่ 2 งาน 23.4 ตารางวา 

(3,823.40 ตารางวา)  
- อาคารส่ิงปลกูสรา้ง ไดแ้ก่ อาคารส านกังาน ที่พกัพนกังาน อาคารไฟฟ้า และอาคารเลีย้งกุง้  

ทีต่ั้ง  ที่ดินแบ่งออกเป็น 2 แปลง โดยมีรายละเอียดดงันี ้
 
แปลงที่ 1 (ติดทางสาธารณประโยชน)์ 
ตัง้อยู่เลขที่ 23 หมู่ 7 ติดทางสาธารณประโยชน ์แยกจากถนนเฉลิมบูรพาชลทิต – หาดคุง้ 
วิมาน (จบ.5051) ประมาณ 140 เมตร ต าบลคลองขดุ อ าเภอท่าใหม่ จงัหวดัจนัทบรุี 
 
แปลงที่ 2 (ติดทะเล) 
ตัง้อยู่ติดทางสาธารณประโยชน ์แยกจากถนนเฉลิมบรูพาชลทิต - หาดคุง้วิมาน (จบ.5051) 
ประมาณ 200 เมตร ต าบลคลองขดุ อ าเภอท่าใหม่ จงัหวดัจนัทบรุี 

ผู้ถือกรรมสิทธิ ์ บรษิัท รูเบียอตุสาหกรรม จ ากดั 
เอกสารสทิธิท์ีด่นิ โฉนด

เลขที ่
เลขทีด่นิ หน้า

ส ารวจ 
เนือ้ทีด่นิตามเอกสารสิทธ ิ

ไร่ งาน ตารางวา 
47396 81 3632 4 3 42.50 
55822 99 4345 4 2 80.90 

รวมเนือ้ทีท่ัง้หมด 9 2 23.40 
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ข้อก าหนด/กฎหมายที่
เกี่ยวข้อง 

ขอ้ก าหนดผงัเมือง 
- ทรพัยสิ์นตัง้อยู่ในเขตพืน้ที่ "สีเขียว บริเวณหมายเลข 2.9" ซึ่งถูกก าหนดใหใ้ชป้ระโยชน์
ที่ดิน "ประเภทชนบทและเกษตรกรรม" ตามประกาศกฎกระทรวงว่าดว้ยผังเมืองรวม
จงัหวดัจนัทบรุี พ.ศ. 2555 

ขอ้ก าหนดของกฎหมายอื่น ๆ 
- ทรพัยสิ์นตัง้อยู่ในบริเวณที่ 2 และ 3 ก าหนดบริเวณหา้มก่อสรา้ง ดดัแปลง หรือเปล่ียน
การใชอ้าคารบางชนิด หรือบางประเภท ในทอ้งที่บางส่วนในต าบลคลองขุด อ าเภอท่า
ใหม่ จงัหวดัจนัทบรุี พ.ศ. 2533 

อายุอาคาร ประมาณ 50 ปี สภาพและการบ ารุงรกัษาอยู่ในระดบัพอใช ้
การใช้ประโยชน ์ณ ปัจจุบนั เดิมเคยเป็นอาคารพักอาศัยพนักงานและฟารม์กุง้  แต่ปัจจุบันปล่อยทิง้รา้ง ไม่มีการใช้

ประโยชน ์
ภาระผูกพันทีต่รวจสอบได ้ ไม่มี 
ราคาประเมิน ผูป้ระเมิน KF: 91.10 ลา้นบาท 

ผูป้ระเมิน 15BA: 87.60 ลา้นบาท 
 
1.11) ทีด่นิและบ้านเดี่ยว 2 ชัน้ (อ.ชะอ า จ.เพชรบุรี) 
รูปถ่ายทรัพยส์ิน 

 
ประเภททรัพยส์นิ - ที่ดิน จ านวน 1 โฉนด เนือ้ที่ดิน 45.0 ตารางวา  

- อาคารส่ิงปลกูสรา้ง ไดแ้ก่ อาคารบา้นเดี่ยว 2 ชัน้  
ทีต่ั้ง  เลขที่ 264/10 ภายในโครงการบา้นชมหาด แยกจากถนนร่วมจิตร (ถนนเลียบชายหาด

ชะอ า) ประมาณ 100 เมตร ต าบลชะอ า อ าเภอชะอ า จงัหวดัเพชรบรุี 
ผู้ถือกรรมสิทธิ ์ บรษิัท อตุสาหกรรมท าเครื่องแกว้ไทย จ ากดั (มหาชน) 
เอกสารสทิธิท์ีด่นิ โฉนด

เลขที ่
เลขทีด่นิ หน้า

ส ารวจ 
เนือ้ทีด่นิตามเอกสารสิทธ ิ

ไร่ งาน ตารางวา 
27481 39 8662 0 0 45.0 

รวมเนือ้ทีท่ัง้หมด 0 0 45.0 
 

ข้อก าหนด/กฎหมายที่
เกี่ยวข้อง 

ขอ้ก าหนดผงัเมือง 
- ทรัพยสิ์นตั้งอยู่ในเขตพืน้ที่ "สีชมพู (บริเวณ 1.15)" ซึ่งถูกก าหนดให้ใชป้ระโยชนท์ี่ดิน 
"ประเภทชุมชน" ตามประกาศกฎกระทรวงว่าดว้ยกฎกระทรวงใหใ้ชบ้ังคับผังเมืองรวม
จงัหวดัเพชรบรุี พ.ศ. 2560 

ขอ้ก าหนดของกฎหมายอื่น ๆ 
- ทรพัยสิ์นที่ประเมินมลูค่าตัง้อยู่ใน "บริเวณที่ 1” ตามประกาศเทศบญัญัติเทศบาลเมือง
ชะอ า เรื่อง ก าหนดบริเวณหา้มก่อสรา้ง ดดัแปลง หรือเปล่ียนการใชอ้าคารบางชนิดหรือ
บางประเภทในทอ้งที่เขตเทศบาลเมืองชะอ า อ าเภอชะอ า จงัหวดัเพชรบรุี พ.ศ. 2560 
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อายุอาคาร ประมาณ 39 ปี มีสภาพอาคารปานกลาง และมีการดแูลรกัษาปานกลาง 
การใช้ประโยชน ์ณ ปัจจุบนั เดิมเคยเป็นบา้นพกัตากอากาศของพนกังาน TGI ปัจจบุนัไม่มีการใชป้ระโยชน ์
ภาระผูกพันทีต่รวจสอบได ้ ไม่มี 
ราคาประเมิน ผูป้ระเมิน KF: 5.00 ลา้นบาท 

ผูป้ระเมิน 15BA: 1.95 ลา้นบาท 
 
1.12) ทีด่นิและบ้านชั้นเดียว 2 หลงั (อ.เมือง จ.ระยอง) 
รูปถ่ายทรัพยส์ิน 

  
ประเภททรัพยส์นิ - ที่ดิน จ านวน 1 โฉนด เนือ้ที่ดิน 11 ไร ่1 งาน 9.8 ตารางวา (4,509.8 ตารางวา)  

- อาคารส่ิงปลกูสรา้ง ไดแ้ก่ อาคารบา้นไมช้ัน้เดียว และบา้นเดี่ยวชัน้เดียว  
ทีต่ั้ง  ตัง้อยู่ซอยทางเขา้ส านกัปฏิบตัิธรรมพุทธสาวิกาบา้นเพ (ซอยไม่มีชื่อ) ต าบลแกลง  อ าเภอ

เมือง จงัหวดัระยอง 
ผู้ถือกรรมสิทธิ ์ บรษิัท อตุสาหกรรมท าเครื่องแกว้ไทย จ ากดั (มหาชน) 
เอกสารสทิธิท์ีด่นิ โฉนด

เลขที ่
เลขทีด่นิ หน้า

ส ารวจ 
เนือ้ทีด่นิตามเอกสารสิทธ ิ

ไร่ งาน ตารางวา 
87878 293 5714 11 1 9.80 

รวมเนือ้ทีท่ัง้หมด 11 1 9.80 
 

ข้อก าหนด/กฎหมายที่
เกี่ยวข้อง 

ขอ้ก าหนดผงัเมือง 
- ทรพัยสิ์นตัง้อยู่ในเขตพืน้ที่ "สีสม้ บริเวณหมายเลข ม-53." ซึ่งถูกก าหนดใหใ้ชป้ระโยชน์
ที่ดิน "ประเภทชุมชนเมือง" ตามประกาศคณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนาพิเศษภาค
ตะวนัออก จงัหวดัระยอง พ.ศ. 2562  

ขอ้ก าหนดของกฎหมายอื่น ๆ 
- ไม่มี 

อายุอาคาร โครงสรา้งที่ไม่ถาวร และมีสภาพทรุดโทรม  
การใช้ประโยชน ์ณ ปัจจุบนั ไม่มีการใชป้ระโยชน ์
ภาระผูกพันทีต่รวจสอบได ้ ไม่มี 
ราคาประเมิน ผูป้ระเมิน KF: 13.5 ลา้นบาท 

ผูป้ระเมิน 15BA: 13.5 ลา้นบาท 
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1.13) ทีด่นิว่างเปล่า (อ.แกลง จ.ระยอง) 
รูปถ่ายทรัพยส์ิน 

  
ประเภททรัพยส์นิ - ที่ดิน จ านวน 1 โฉนด เนือ้ที่ดิน 39 ไร ่3 งาน 56.3 ตารางวา (15,956.3 ตารางวา)  
ทีต่ั้ง  แยกจากถนนมาบเหลาชะโอน ไปทางทิศใต ้ประมาณ 550 เมตร ต าบลซากพง อ าเภอแกลง 

จงัหวดัระยอง 
 
หมายเหต:ุ  
1) KF ประเมินแบบไม่สามารถเขา้-ออกไดต้ามกฎหมาย ปัจจุบนัการเขา้-ออกของทรัพยสิ์น

โดยใชถ้นนมาบเหลาชะโอน หลงัจากนัน้ใชท้างส่วนบคุคล เลขที่ดิน 517, 530, 481, น.ส.ล 
เลขที่ 4451 และ 4798 (ไม่จดภาระจ ายอม) มีสภาพปีนถนนลกูรงั กวา้งประมาณ 5 เมตร 

2) 15BA ประเมินแบบมีการเขา้-ออกทรพัยสิ์นผ่านซอยไม่ปรากฏชื่อ โดยซอยดังกล่าว
ตัง้อยู่บนที่ดินหนองน า้สาธารณประโยชนท์ี่ดินหนองน า้บึงจ ารุง-ตอนใต ้หนองวงัปลา 
และที่หนองส านกัใหญ่ ซึ่งหนองน า้บึงจ ารุง-ตอนใต ้หนองวงัปลา และที่หนองส านัก
ใหญ่มีเอกสารสิทธิที่ดินเป็นหนังสือส าคัญส าหรบัที่หลวง (ส.ธ.1 หรือ นสล.) โดยมี 
นสล.เลขที่  4451 4456 และ 4798 ซึ่งเป็นสาธารณะสมบัติของแผ่นดิน ส าหรับ
ประชาชนใชป้ระโยชนร์ว่มกนั 

ผู้ถือกรรมสิทธิ ์ บรษิัท อตุสาหกรรมท าเครื่องแกว้ไทย จ ากดั  
เอกสารสทิธิท์ีด่นิ โฉนด

เลขที ่
เลขทีด่นิ หน้า

ส ารวจ 
เนือ้ทีด่นิตามเอกสารสิทธ ิ

ไร่ งาน ตารางวา 
2732 10 603 39 3 56.3 

รวมเนือ้ทีท่ัง้หมด 39 3 56.3 
 

ข้อก าหนด/กฎหมายที่
เกี่ยวข้อง 

ขอ้ก าหนดผงัเมือง 
- ทรพัยสิ์นตัง้อยู่ในเขตพืน้ที่ "สีเหลืองอ่อน บริเวณหมายเลข ชบ-11" ซึ่งถูกก าหนดใหใ้ช้
ประโยชน์ที่ดิน "ประเภทชุมชนชนบท" และตั้งอยู่ในเขตพืน้ที่ "สีเขียวมีเสน้ทแยงสีฟ้า 
บริเวณหมายเลข ล-32" ซึ่งถูกก าหนดใหใ้ชป้ระโยชนท์ี่ดิน "ประเภทที่โล่งเพื่อการรกัษา
คุณภาพส่ิงแวดล้อม" ตามประกาศคณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนาพิเศษภาค
ตะวนัออก จงัหวดัระยอง พ.ศ. 2562 

ขอ้ก าหนดของกฎหมายอื่น ๆ 
- ไม่มี 

อายุอาคาร ไม่มีส่ิงปลกูสรา้ง 
การใช้ประโยชน ์ณ ปัจจุบนั ไม่มีการใชป้ระโยชน ์
ภาระผูกพันทีต่รวจสอบได ้ ไม่มี 
ราคาประเมิน ผูป้ระเมิน KF: 39.90 ลา้นบาท 

ผูป้ระเมิน 15BA: 39.90 ลา้นบาท 



รายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกบัรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยแ์ละรายการเกี่ยวโยงกนั 
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1.14) ทีด่นิว่างเปล่า (อ.คลองใหญ่ จ.ตราด) 
รูปถ่ายทรัพยส์ิน 

   
ประเภททรัพยส์นิ - ที่ดิน จ านวน 3 แปลง ประกอบดว้ย 3 โฉนดไม่ติดต่อกัน เนือ้ที่ดิน 92 ไร่ 2 งาน 38.8 

ตารางวา (37,038.8 ตารางวา)  
ทีต่ั้ง  ที่ดินแบ่งออกเป็น 3 แปลง โดยมีรายละเอียดดงันี ้

 
แปลงที่ 1 ติดซอยไม่มีชื่อ (ทางสาธารณประโยชน์) แยกจากถนนสายบา้นไมรู้ด – คลอง 
มะโร (ทล.3269) ประมาณ 20 เมตร ต าบลไมรู้ด อ าเภอคลองใหญ่ จงัหวดัตราด 
 
แปลงที่ 2 ติดซอยไม่มีชื่อ (ทางสาธารณประโยชน์) แยกจากถนนสายบา้นไมรู้ด – คลอง 
มะโร (ทล.3269) ประมาณ 400 เมตร ต าบลไมรู้ด อ าเภอคลองใหญ่ จงัหวดัตราด 
 
แปลงที่ 3 ไม่สามารถเขา้-ออกไดต้ามกฎหมาย แยกถนนเฉลิมบูรพาชลทิตไปทางทิศใต้
ประมาณ 140 เมตร ต าบลไมรู้ด อ าเภอคลองใหญ่ จงัหวดัตราด 
 
หมายเหต ุ:  
1) KF ประเมินแปลงที่ 3 แบบไม่สามารถเข้า-ออกไดต้ามกฎหมาย ณ วันเข้าส ารวจ 

พบว่าทางเขา้-ออกของทรพัยสิ์น (เลขที่ดิน 51) มีสภาพเป็นทางลกูรงั กวา้งประมาณ 
3 เมตร (ตะกาดยาว แปลงที่ 1 สาธารณประโยชน ์น.ส.ล. ปี 2537) ตามเอกสารสิทธ์ิ 
และระวาง ที่ไดต้รวจสอบกับส านกังานท่ีดินจงัหวดัตราด จากการสอบถามเจา้หนา้ที่
ฝ่ายรงัวดั ไดร้บัขอ้มลูว่าที่ดินดงักล่าวเป็นของกระทรวงมหาดไทย ซึ่งทางเขา้-ออกที่ใช้
สามารถใชไ้ดแ้ต่ขึน้อยู่กบักระทรวงมหาดไทยจะยกเลิกทางเขา้-ออกดงักล่าวหรือไม่ 

2) 15BA ประเมินแปลงที่ 3 แบบสามารถเขา้-ออกไดต้ามกฎหมาย ผ่านทางตะกาดยาว
สาธารณประโยชน ์

ผู้ถือกรรมสิทธิ ์ บรษิัท อตุสาหกรรมท าเครื่องแกว้ไทย จ ากดั (มหาชน) 
เอกสารสทิธิท์ีด่นิ โฉนด

เลขที ่
เลขทีด่นิ หน้า

ส ารวจ 
เนือ้ทีด่นิตามเอกสารสิทธ ิ

ไร่ งาน ตารางวา 
134 63 16 18 2 91.1 
157 65 18 58 2 39.0 
135 64 17 15 1 8.7 

รวมเนือ้ทีท่ัง้หมด 92 2 38.8 
 



รายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกบัรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยแ์ละรายการเกี่ยวโยงกนั 
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ข้อก าหนด/กฎหมายที่
เกี่ยวข้อง 

ขอ้ก าหนดผงัเมือง 
- ทรพัยสิ์นตัง้อยู่ในเขตพืน้ที่ "สีเขียว บริเวณหมายเลข 2.7" ซึ่งถูกก าหนดใหใ้ชป้ระโยชน์
ที่ดิน "ประเภทชนบทและเกษตรกรรม" ตามประกาศกฎกระทรวงว่าดว้ยผังเมืองรวม
จงัหวดัตราด พ.ศ. 2556  

ขอ้ก าหนดของกฎหมายอื่น ๆ 
- ไม่มี 

อายุอาคาร ไม่มีส่ิงปลกูสรา้ง 
การใช้ประโยชน ์ณ ปัจจุบนั ไม่มีการใชป้ระโยชน ์
ภาระผูกพันทีต่รวจสอบได ้ ไม่มี 
ราคาประเมิน ผูป้ระเมิน KF: 64.10 ลา้นบาท 

ผูป้ระเมิน 15BA: 121.30 ลา้นบาท 
 
1.15) ทีด่นิว่างเปล่า (อ.หลงัสวน จ.ชุมพร) 
รูปถ่ายทรัพยส์ิน 

   
ประเภททรัพยส์นิ - ที่ดิน จ านวน 2 กลุ่ม ประกอบดว้ย 13 โฉนด ซึ่งมีบางส่วนไม่ติดต่อกนั เนือ้ที่ดิน 196 ไร่ 

1 งาน 9.4 ตารางวา (78,509.4 ตารางวา)  
ทีต่ั้ง  ทรพัยสิ์นทัง้ 2 กลุ่ม ตัง้อยู่บริเวณถนนสายหลางตาง - หนองพอ้แยกจากทางหลวงชนบท 

สส.2021 (ถนนเลียบชายฝ่ังทะเลดา้นตะวันตก) ตัง้อยู่ต  าบลบางน า้จืด อ าเภอหลังสวน 
จงัหวดัชมุพร โดยแบ่งเป็น 
 
กลุ่มที่ 1 : ประกอบดว้ยที่ดิน จ านวน 10 โฉนดไม่ติดต่อกนั เนื่องจากมีถนนสายหลาง ตาง 
- หนองพอ้ และล ารางสาธารณะคั่นแบ่ง มีเนือ้ที่รวมตามเอกสารสิทธิ 158 ไร่ 2 งาน 31.4 
ตารางวา (63,431.4 ตารางวา) ตัง้อยู่ติดถนนสายหลางตาง - หนองพอ้ ทัง้สองฝ่ังแยกจาก
ทางหลวงชนบท สส.2021 ไปทางทิศตะวนัตกเฉียงเหนือ ประมาณ 970 เมตร 
 
กลุ่มที่ 2 : ประกอบดว้ยที่ดิน จ านวน 3 โฉนดติดต่อกนั มีเนือ้ที่รวมตามเอกสารสิทธิ 37 ไร่ 
2 งาน 78.0 ตารางวา (15,078.0 ตารางวา) ตัง้อยู่ติดทางสาธารณประโยชน ์(ไม่มีสภาพ
ทาง) แยกจากถนนสายหลางตาง - หนองพอ้ ประมาณ 290 เมตร หรือแยกจากทางหลวง
ชนบท สส.2021 ไปทางทิศตะวนัตกเฉียงใต ้ประมาณ 1.94 กิโลเมตร 

ผู้ถือกรรมสิทธิ ์ บรษิัท อตุสาหกรรมท าเครื่องแกว้ไทย จ ากดั (มหาชน) 



รายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกบัรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยแ์ละรายการเกี่ยวโยงกนั 
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เอกสารสทิธิท์ีด่นิ กลุ่มที ่1  
โฉนด
เลขที ่

เลขทีด่นิ หน้า
ส ารวจ 

เนือ้ทีด่นิตามเอกสารสิทธ ิ
ไร่ งาน ตารางวา 

21533 30 2605 22 2 74.0 
21534 29 2604 21 3 83.0 
21535 28 2603 13 1 62.0 
21842 19 2606 13 1 76.0 
27630 27 2783 40 3 59.2 
27631 28 2784 5 3 37.1 
27632 32 2787 11 0 72.9 
27633 29 2788 7 0 98.5 
27634 30 2789 9 1 02.3 
27635 31 2790 12 2 66.4 

รวมเนือ้ทีท่ัง้หมด 158 2 31.4 
 
กลุ่มที ่2 

โฉนด
เลขที ่

เลขทีด่นิ หน้า
ส ารวจ 

เนือ้ทีด่นิตามเอกสารสิทธ ิ
ไร่ งาน ตารางวา 

21536 38 2602 11 2 64.0 
21537 37 2601 11 1 54.0 
21538 36 2600 14 2 60.0 

รวมเนือ้ทีท่ัง้หมด 37 2 78.0 
รวมเนือ้ทีท่ัง้ 2 กลุ่ม 196 1 9.4 

 

ข้อก าหนด/กฎหมายที่
เกี่ยวข้อง 

ขอ้ก าหนดผงัเมือง 
- ทรพัยสิ์นตัง้อยู่ในเขตพืน้ท่ี "สีเขียว" (บรเิวณหมายเลข 2.13) ซึ่งถกูก าหนดใหใ้ชป้ระโยชน์
ที่ดิน "ประเภทชนบทและเกษตรกรรม" ตามประกาศกฎกระทรวงว่าดว้ยผังเมืองรวม
จงัหวดัชมุพร พ.ศ. 2560 

ขอ้ก าหนดของกฎหมายอื่น ๆ 
- ไม่มี 

อายุอาคาร ไม่มีส่ิงปลกูสรา้ง 
การใช้ประโยชน ์ณ ปัจจุบนั ไม่มีการใชป้ระโยชน ์ปัจจบุนัมีสภาพเป็นสวนปาลม์  
ภาระผูกพันทีต่รวจสอบได ้ ไม่มี 
ราคาประเมิน ผูป้ระเมิน KF: 63.00 ลา้นบาท 

ผูป้ระเมิน 15BA: 74.60 ลา้นบาท 
 
 
 



รายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกบัรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยแ์ละรายการเกี่ยวโยงกนั 
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1.16) ทีด่นิว่างเปล่า (อ.นายายอาม จ.จันทบุรี) 
รูปถ่ายทรัพยส์ิน 

  
ประเภททรัพยส์นิ - ที่ดิน จ านวน 2 โฉนดไม่ติดต่อกนั เนือ้ที่ดิน 22 ไร ่2 งาน 60.0 ตารางวา (9,060.0 ตารางวา) 
ทีต่ั้ง  ทรพัยสิ์นทั้ง 2 แปลง ตัง้อยู่ที่ ต  าบลสนามไชย อ าเภอนายายอาม จังหวัดจันทบุรี และไม่

สามารถเขา้-ออกไดต้ามกฎหมาย  โดยมีรายละเอียดดงันี ้
 
แปลงที่ 1 : ประกอบดว้ย ที่ดิน จ านวน 1 โฉนด มีเนือ้ที่ตามเอกสารสิทธิ 13 ไร่ 60.0 ตารางวา 
(5,260.0 ตารางวา) ตัง้อยู่ใกลแ้ยกถนนเฉลิมบรูพาชลทิตไปทางทิศใต ้ประมาณ 600 เมตร 
 
แปลงที่ 2 : ประกอบด้วย ที่ดิน จ านวน 1 โฉนด มีเนื ้อที่ตามเอกสารสิทธิ 9 ไร่ 2 งาน 
(3,800.0 ตารางวา) ตัง้อยู่ใกลแ้ยกถนนเฉลิมบรูพาชลทิตไปทางทิศใต ้ประมาณ 650 เมตร 
 
หมายเหต ุ:  
1) KF ประเมินแบบไม่สามารถเขา้-ออกไดต้ามกฎหมาย ส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีประเมินมลูคา่ 

ทั้ง 2 แปลง เริ่มตน้ใชถ้นนเฉลิมบูรพาชลทิต หลังจากนั้นใชท้างสาธารณประโยชน์ 
(ซอยไม่มีชื่อ) สภาพเป็นถนนลูกรัง กว้างประมาณ 5 เมตร และไม่มีทางเขา้สู่ที่ตัง้
ทรพัยสิ์นได ้

2) 15BA ประเมินแบบสามารถเขา้-ออกไดต้ามกฎหมาย ส าหรบัทรพัยสิ์นที่ประเมินมูลค่า
ทั้ง 2 ส่วน ตามสภาพปัจจุบันไม่มีถนนเพื่อใชเ้ป็นทางเขา้-ออกทรพัยสิ์นโดยตรง โดย
ตอ้งเดินเทา้ผ่านท่ีดินส่วนบุคคล ซึ่งปัจจุบันไม่มีการจดภาระจ ายอมใหก้ับทรพัยสิ์นท่ี
ประเมินมูลค่าทั้ง 2 ส่วน โดยที่ดินส่วนบุคคลดังกล่าวเชื่อมต่อกับซอยไม่มีชื่อ ซึ่ง
บางส่วนตัง้อยู่บนที่ดินส่วนบุคคลและบางส่วนตัง้อยู่บนที่ดินสาธารณประโยชน ์(ทุ่งสน
สาธารณประโยชน์) ดังนั้น ทรัพย์สินส่วนที่  1 สามารถเข้า-ออกได้โดยผ่านที่ดิน
สาธารณประโยชน ์(ทุ่งสนสาธารณประโยชน)์ ส่วนทรพัยสิ์นส่วนที่ 2 นอกเหนือจาก
ทางเข้า -ออกตามสภาพปัจจุบันแล้วยังสามารถเข้า -ออกได้โดยผ่านคลอง
สาธารณประโยชน ์ซึ่งเชื่อมต่อกบัที่ดินสาธารณประโยชน ์(ทุ่งสนสาธารณประโยชน)์ ได ้

ผู้ถือกรรมสิทธิ ์ บรษิัท อตุสาหกรรมท าเครื่องแกว้ไทย จ ากดั (มหาชน) 
เอกสารสทิธิท์ีด่นิ โฉนด

เลขที ่
เลขทีด่นิ หน้า

ส ารวจ 
เนือ้ทีด่นิตามเอกสารสิทธ ิ

ไร่ งาน ตารางวา 
17845 94 2817 13 0 60.0 
17849 88 2821 9 2 0.0 

รวมเนือ้ทีท่ัง้หมด 22 2 60.0 
 



รายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกบัรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยแ์ละรายการเกี่ยวโยงกนั 
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ข้อก าหนด/กฎหมายที่
เกี่ยวข้อง 

ขอ้ก าหนดผงัเมือง 
- ทรพัยสิ์นตัง้อยู่ในเขตพืน้ที่ "สีเขียว บริเวณหมายเลข 2.9" ซึ่งถูกก าหนดใหใ้ชป้ระโยชน์
ที่ดิน "ประเภทชนบทและเกษตรกรรม" ตามประกาศกฎกระทรวงว่าดว้ยผังเมืองรวม
จงัหวดัจนัทบรุี พ.ศ. 2555  

ขอ้ก าหนดของกฎหมายอื่น ๆ 
- ไม่มี 

อายุอาคาร ไม่มีส่ิงปลกูสรา้ง 
การใช้ประโยชน ์ณ ปัจจุบนั ไม่มีการใชป้ระโยชน ์ 
ภาระผูกพันทีต่รวจสอบได ้ ไม่มี 
ราคาประเมิน ผูป้ระเมิน KF: 7.20 ลา้นบาท 

ผูป้ระเมิน 15BA: 9.90 ลา้นบาท 
 
1.17) ทีด่นิและอาคารโรงงานและส านักงาน (เขตส่งเสริมอตุสาหกรรมนวนคร) 
รูปถ่ายทรัพยส์ิน 

 
ประเภททรัพยส์นิ - ที่ดิน จ านวน 1 โฉนด เนือ้ที่ดิน 15 ไร ่3 งาน 73.0 ตารางวา (6,373.0 ตารางวา) 

- อาคารส่ิงปลูกสรา้ง ไดแ้ก่ อาคารส านักงาน อาคารหอ้งทดลอง อาคารสโตร ์หอกลั่น 
อาคารฝ่ายผลิตสเตียเรทแพลนท์ อาคารไฮโดรจิเนชั่น อาคารบอยเลอร์ อาคาร
หอ้งควบคุมไฟฟ้า อาคารอีเล็กโตรไลเซอร ์อาคารเครื่องชั่ง อาคารหอ้งน า้และหอ้งล็อก
เกอร ์อาคารป้อมยาม อาคารโรงอาหาร อาคารเก็บเครื่องอัดลมและป้ัมน า้ อาคารเก็บ
วตัถดุิบ และอาคารควบคมุบ่อบ าบดัน า้เสีย 

ทีต่ั้ง  เลขที่ 101/61 ภายใน "เขตส่งเสริมอุตสาหกรรมนวนคร" แยกจากถนนพหลโยธิน  (ทาง
หลวงหมายเลข 1) ระหว่างหลักกิโลเมตรที่  46-47 ไปทางทิศตะวันตก ประมาณ 2.4 
กิโลเมตร ต าบลคลองหนึ่ง อ าเภอคลองหลวง จงัหวดัปทมุธานี 

ผู้ถือกรรมสิทธิ ์  บรษิัท ไวทก์รุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 
เอกสารสทิธิท์ีด่นิ โฉนด

เลขที ่
เลขทีด่นิ หน้า

ส ารวจ 
เนือ้ทีด่นิตามเอกสารสิทธ ิ

ไร่ งาน ตารางวา 
14119 7 3909 15 3 73.0 

รวมเนือ้ทีท่ัง้หมด 15 3 73.0 
 

ข้อก าหนด/กฎหมายที่
เกี่ยวข้อง 

ขอ้ก าหนดผงัเมือง 
- ทรัพยสิ์นที่ประเมินมูลค่าตั้งอยู่ในพืน้ที่ "สีม่วง" (บริเวณ อ.2.1 ) ซึ่งถูกก าหนดให้ใช้
ประโยชนท์ี่ดิน "ประเภทอตุสาหกรรมและคลงัสินคา้" ตามประกาศกฎกระทรวงว่าดว้ยผงั
เมืองรวม จงัหวดัปทมุธานี พ.ศ. 2558 

ขอ้ก าหนดของกฎหมายอื่น ๆ 
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- ทรัพยสิ์นตั้งอยู่ในเขตพืน้ที่ก าหนดบริเวณห้ามก่อสรา้ง ดัดแปลง หรือเปล่ียนการใช้
อาคารบางชนิดบางประเภท ตามขอ้บญัญัติควบคมุอาคารต าบลคลองหนึ่ง พ.ศ. 2547 

อายุอาคาร ประมาณ 43 ปี ขาดการบ ารุงรกัษา สภาพอาคารอยู่ในระดบัพอใช ้และบางอาคารมีสภาพช ารุด
ทรุดโทรม 

การใช้ประโยชน ์ณ ปัจจุบนั ไม่มีการใชป้ระโยชน ์ 
ภาระผูกพันทีต่รวจสอบได ้ โฉนดที่ดินเลขที่ 14119 ต าบลคลองหนึ่ง อ าเภอคลองหลวง จงัหวดัปทุมธานี (ธัญบุรี) ตก

อยู่ในบังคับภารจ ายอม ของโฉนดที่ดินเลขที่ 1103 อ าเภอคลองหลวง จังหวัดปทุมธานี 
(ธัญบรุี) ตามบนัทึกขอ้ตกลงวนัท่ี 15 พฤษภาคม พ.ศ. 2524 

ราคาประเมิน ผูป้ระเมิน KF: 148.00 ลา้นบาท 
ผูป้ระเมิน 15BA: 141.00 ลา้นบาท 

 
2) ทีด่นิและอาคาร สาขา BIG C ทีมี่ผลขาดทนุตอ่เน่ือง และ BIG C มีมติปิดด าเนินการ 
 
2.1) ทีด่นิและอาคาร สาขา BIG C วังน ้าเย็น สระแก้ว 
รูปถ่ายทรัพยส์ิน 

  
ประเภททรัพยส์นิ - ที่ดิน จ านวน 2 โฉนด เนือ้ที่ดิน 42 ไร ่1 งาน 90.0 ตารางวา (16,990.0 ตารางวา)  

- อาคารส่ิงปลกูสรา้ง อาคารบิก๊ซี ซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์จ านวน 1 อาคาร และส่ิงปลกูสรา้งอื่น ๆ 
มีพืน้ท่ีใชส้อยอาคารหลกัรวมประมาณ 6,044.0 ตารางเมตร 

ทีต่ั้ง  เลขที่ 916 หมู่ 1 ติดถนนจันทรบุรี-สระแกว้ (ทางหลวงหมายเลข 317) กม. ที่ 111+550 
ต าบลวงัน า้เย็น อ าเภอวงัน า้เย็น จงัหวดัสระแกว้   

ผู้ถือกรรมสิทธิ ์ บรษิัท บิก๊ซี ซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์จ ากดั (มหาชน) 
เอกสารสทิธิท์ีด่นิ โฉนด

เลขที ่
เลขทีด่นิ หน้า

ส ารวจ 
เนือ้ทีด่นิตามเอกสารสิทธ ิ

ไร่ งาน ตารางวา 
355 17 197 15 0 0.0 

10433 332 7628 27 1 90.0 
รวมเนือ้ทีท่ัง้หมด 42 1 90.0 

 

ข้อก าหนด/กฎหมายที่
เกี่ยวข้อง 

ขอ้ก าหนดผงัเมือง 
- ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่าตั้งอยู่ในเขต พืน้ที่  "สีชมพู" บริเวณหมายเลข ช1-8 ซึ่งถูก
ก าหนดใหใ้ชป้ระโยชนท์ี่ดิน "ประเภทชุมชน" ตามประกาศกฎกระทรวงว่าดว้ยผงัเมือง 
จงัหวดัสระแกว้ พ.ศ. 2558 

ขอ้ก าหนดของกฎหมายอื่น ๆ 
- ประกาศกระทรวงมหาดไทย เรื่องก าหนดบริเวณหา้มก่อสรา้ง ดดัแปลง หรือเปล่ียนการ
ใชอ้าคารบางชนิด หรือบางประเภทในทอ้งที่จงัหวดัสระแกว้ พ.ศ. 2560 
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อายุอาคาร ประมาณ 8 ปี สภาพอาคารปานกลาง มีการดแูลรกัษาปกติ 
การใช้ประโยชน ์ณ ปัจจุบนั ใชป้ระโยชนเ์ป็นสาขา BIG C วงัน า้เย็น สระแกว้  
ภาระผูกพันทีต่รวจสอบได ้ ไม่มี 
ข้อมูลอืน่ ๆ เมื่อวนัที่ 20 กุมภาพนัธ ์2569 คณะกรรมการบริษัท บิ๊กซี ซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์จ ากัด (มหาชน) มี

มติใหปิ้ดด าเนินการสาขาดงักล่าว 
ราคาประเมิน ผูป้ระเมิน KF: 436.00 ลา้นบาท 

ผูป้ระเมิน 15BA: 562.60 ลา้นบาท 
 
2.2) ทีด่นิและอาคาร สาขา BIG C วารินช าราบ อุบลราชธานี 
รูปถ่ายทรัพยส์ิน 

 
ประเภททรัพยส์นิ - ที่ดิน จ านวน 4 โฉนด เนือ้ที่ดิน 27 ไร ่44.0 ตารางวา (10,844.0 ตารางวา)  

- อาคารส่ิงปลูกสรา้ง อาคาร บิ๊กซี ซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์จ านวน 1 อาคาร และส่ิงปลูกสรา้ง 
อื่น ๆ มีพืน้ท่ีใชส้อยอาคารหลกัรวมประมาณ 12,643.0 ตารางเมตร 

ทีต่ั้ง  เลขที่ 322 หมู่ 8 ติดถนนกันทรลกัษ์ (ทางหลวงหมายเลข 2178) กม.3+900 ต าบลแสนสขุ 
อ าเภอวารนิช าราบ จงัหวดัอบุลราชธานี 

ผู้ถือกรรมสิทธิ ์ บรษิัท บิก๊ซี ซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์จ ากดั (มหาชน) 
เอกสารสทิธิท์ีด่นิ โฉนด

เลขที ่
เลขทีด่นิ หน้า

ส ารวจ 
เนือ้ทีด่นิตามเอกสารสิทธ ิ

ไร่ งาน ตารางวา 
33885 118 1721 4 3 84.0 
39215 119 1719 1 2 22.0 
39216 120 1720 10 2 37.0 
49730 235 2639 10 0 1.0 

รวมเนือ้ทีท่ัง้หมด 27 0 44.0 
 

ข้อก าหนด/กฎหมายที่
เกี่ยวข้อง 

ขอ้ก าหนดผงัเมือง 
- ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่าตั้งอยู่ในเขต พืน้ที่  "สีชมพู" บริเวณหมายเลข 1.12 ซึ่งถูก
ก าหนดใหใ้ชป้ระโยชนท์ี่ดิน "ประเภทชุมชน" ตามประกาศกฎกระทรวงว่าดว้ยผงัเมือง 
รวมจงัหวดัอบุลราชธานี พ.ศ. 2558 

ขอ้ก าหนดของกฎหมายอื่น ๆ 
- ไม่มี 

อายุอาคาร ประมาณ 18 ปี สภาพอาคารปานกลาง มีการดแูลรกัษาปกติ 
การใช้ประโยชน ์ณ ปัจจุบนั ใชป้ระโยชนเ์ป็นสาขา BIG C วารนิช าราบ อบุลราชธานี  
ภาระผูกพันทีต่รวจสอบได ้ ไม่มี 
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ข้อมูลอืน่ ๆ เมื่อวนัที่ 20 กุมภาพนัธ ์2569 คณะกรรมการบริษัท บิ๊กซี ซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์จ ากัด (มหาชน) มี
มติใหปิ้ดด าเนินการสาขาดงักล่าว 

ราคาประเมิน ผูป้ระเมิน KF: 437.20 ลา้นบาท 
ผูป้ระเมิน 15BA: 460.69 ลา้นบาท 

 
2.3) ทีด่นิและอาคาร สาขา BIG C นวนคร ปทุมธานี 
รูปถ่ายทรัพยส์ิน 

    
ประเภททรัพยส์นิ - ที่ดิน จ านวน 1 โฉนด เนือ้ที่ดิน 26 ไร ่3 งาน 17.0 ตารางวา (10,717.0 ตารางวา)  

- อาคารส่ิงปลูกสรา้ง อาคาร บิ๊กซี ซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์จ านวน 1 อาคาร และส่ิงปลูกสรา้ง 
อื่น ๆ มีพืน้ท่ีใชส้อยอาคารหลกัรวมประมาณ 44,984.0 ตารางเมตร 

ทีต่ั้ง  เลขที่ 98/196 หมู่ 13 ติดทางคู่ขนานถนนพหลโยธิน (ทล.1) กิโลเมตรที่ 46+800 ต าบล
คลองหนึ่ง อ าเภอคลองหลวง จงัหวดัปทมุธานี 

ผู้ถือกรรมสิทธิ ์ บรษิัท บิก๊ซี ซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์จ ากดั (มหาชน) 
เอกสารสทิธิท์ีด่นิ โฉนด

เลขที ่
เลขทีด่นิ หน้า

ส ารวจ 
เนือ้ทีด่นิตามเอกสารสิทธ ิ

ไร่ งาน ตารางวา 
54624 228 6903 26 3 17.0 

รวมเนือ้ทีท่ัง้หมด 26 3 17.0 
 

ข้อก าหนด/กฎหมายที่
เกี่ยวข้อง 

ขอ้ก าหนดผงัเมือง 
- ทรพัยสิ์นที่ประเมินมลูค่าตัง้อยู่ในเขต พืน้ที่ "สีม่วง" (บริเวณ อ.2.1) ซึ่งถูกก าหนดใหใ้ช้
ประโยชนท์ี่ดิน "ประเภทอตุสาหกรรมและคลงัสินคา้" ตามประกาศกฎกระทรวงว่าดว้ยผงั
เมืองรวม จงัหวดัปทมุธานี พ.ศ. 2558 

ขอ้ก าหนดของกฎหมายอื่น ๆ 
- ทรัพยสิ์นตั้งอยู่ในเขตพืน้ที่ก าหนดบริเวณห้ามก่อสรา้ง ดัดแปลง หรือเปล่ียนการใช้
อาคาร บางชนิดบางประเภท ตามขอ้บญัญัติควบคมุอาคารต าบลคลองหนึ่ง พ.ศ. 2547 

อายุอาคาร ประมาณ 18 ปี สภาพอาคารปานกลาง มีการดแูลรกัษาปกติ 
การใช้ประโยชน ์ณ ปัจจุบนั ใชป้ระโยชนเ์ป็นสาขา BIG C นวนคร ปทมุธานี  
ภาระผูกพันทีต่รวจสอบได ้ ไม่มี 
ข้อมูลอืน่ ๆ เมื่อวนัที่ 20 กุมภาพนัธ ์2569 คณะกรรมการบริษัท บิ๊กซี ซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์จ ากัด (มหาชน) มี

มติใหปิ้ดด าเนินการสาขาดงักล่าว 
ราคาประเมิน ผูป้ระเมิน KF: 1,132.20 ลา้นบาท 

ผูป้ระเมิน 15BA: 1,322.20 ลา้นบาท 
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2.4) ทีด่นิและอาคาร สาขา BIG C ด่านขุนทด นครราชสีมา 
รูปถ่ายทรัพยส์ิน 

   
ประเภททรัพยส์นิ - ที่ดิน จ านวน 3 โฉนด เนือ้ที่ดิน 15 ไร ่2 งาน 65.8 ตารางวา (6,265.8 ตารางวา)  

- อาคารส่ิงปลูกสรา้ง อาคาร บิ๊กซี ซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์จ านวน 1 อาคาร และส่ิงปลูกสรา้ง 
อื่น ๆ มีพืน้ท่ีใชส้อยอาคารหลกัรวมประมาณ 6,044.0 ตารางเมตร 

ทีต่ั้ง  เลขที่ 384 หมู่ 3 ติดถนนสายสีคิว้-ชยัภมูิ (ทางหลวงหมายเลข 201) บรเิวณหลกักิโลเมตรที่ 
39+150 ต าบลด่านขนุทด อ าเภอด่านขนุทด จงัหวดันครราชสีมา 

ผู้ถือกรรมสิทธิ ์ บรษิัท บิก๊ซี ซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์จ ากดั (มหาชน) 
เอกสารสทิธิท์ีด่นิ โฉนด

เลขที ่
เลขทีด่นิ หน้า

ส ารวจ 
เนือ้ทีด่นิตามเอกสารสิทธ ิ

ไร่ งาน ตารางวา 
7100 653 1528 7 1 2.30 
7101 665 1529 7 0 0.50 
37251 664 4056 1 1 63.00 

รวมเนือ้ทีท่ัง้หมด 15 2 65.80 
 

ข้อก าหนด/กฎหมายที่
เกี่ยวข้อง 

ขอ้ก าหนดผงัเมือง 
- ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่าตั้งอยู่ในเขตพื ้นที่  "สีชมพู บริเวณหมายเลข 1.24" ซึ่งถูก
ก าหนดใหใ้ชป้ระโยชนท์ี่ดิน "ประเภทที่ดินชุมชน" ตามประกาศกฎกระทรวงว่าดว้ยผงั
เมืองรวมจงัหวดันครราชสีมา พ.ศ. 2560 

ขอ้ก าหนดของกฎหมายอื่น ๆ 
- ไม่มี 

อายุอาคาร ประมาณ 9 ปี สภาพอาคารปานกลาง มีการดแูลรกัษาพอใช ้
การใช้ประโยชน ์ณ ปัจจุบนั ใชป้ระโยชนเ์ป็นสาขา BIG C ด่านขนุทด นครราชสีมา  
ภาระผูกพันทีต่รวจสอบได ้ ไม่มี 
ข้อมูลอืน่ ๆ เมื่อวนัที่ 20 กุมภาพนัธ ์2569 คณะกรรมการบริษัท บิ๊กซี ซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์จ ากัด (มหาชน) มี

มติใหปิ้ดด าเนินการสาขาดงักล่าว 
ราคาประเมิน ผูป้ระเมิน KF: 208.60 ลา้นบาท 

ผูป้ระเมิน 15BA: 296.30 ลา้นบาท 
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2.5) ทีด่นิและอาคาร สาขา BIG C ยโสธร 
รูปถ่ายทรัพยส์ิน 

   
ประเภททรัพยส์นิ - ที่ดิน จ านวน 7 โฉนด เนือ้ที่ดิน 29 ไร ่3 งาน 80.0 ตารางวา (11,980.0 ตารางวา)  

- อาคารส่ิงปลูกสรา้ง อาคาร บิ๊กซี ซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์จ านวน 1 อาคาร และส่ิงปลูกสรา้ง 
อื่น ๆ มีพืน้ท่ีใชส้อยอาคารหลกัรวมประมาณ 14,866.0 ตารางเมตร 

ทีต่ั้ง  เลขที่  323 หมู่ 2 ติดทางคู่ขนานถนนแจ้งสนิท (ทางหลวงหมายเลข 23) บริเวณหลัก
กิโลเมตรท่ี 173+300 ในต าบลส าราญ อ าเภอเมือง จงัหวดัยโสธร ห่างจากส านกังานขนส่ง
จงัหวดัยโสธร ไปทางทิศตะวนัออกเฉียงใต ้ประมาณ 400 เมตร 

ผู้ถือกรรมสิทธิ ์ บรษิัท บิก๊ซี ซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารสทิธิท์ีด่นิ โฉนด
เลขที ่

เลขทีด่นิ หน้า
ส ารวจ 

เนือ้ทีด่นิตามเอกสารสิทธ ิ
ไร่ งาน ตารางวา 

5901 298 42 2 2 59.0 
37483 12 3240 11 0 50.0 
40438 373 2250 3 1 46.4 
49585 386 3859 0 3 16.8 
49586 387 3860 0 3 16.8 
56015 491 3966 2 1 40.0 
59124 568 7549 8 3 51.0 

รวมเนือ้ทีท่ัง้หมด 29 3 80.0 
 

ข้อก าหนด/กฎหมายที่
เกี่ยวข้อง 

ขอ้ก าหนดผงัเมือง 
- ทรพัยสิ์นที่ประเมินมลูค่าตัง้อยู่ในเขตพืน้ที่ "สีขาวมีกรอบและเสน้ทแยงสีเขียว บริเวณ
หมายเลข 3.3” ซึ่ งถูกก าหนดให้ใช้ประโยชน์ที่ดิน "ประเภทอนุรักษ์ชนบทและ
เกษตรกรรม" ตามประกาศ กฎกระทรวงว่าดว้ยผงัเมืองรวมจงัหวดัยโสธร พ.ศ. 2561 

ขอ้ก าหนดของกฎหมายอื่น ๆ 
- ทรัพยสิ์นตั้งอยู่ในเขตพืน้ที่ก าหนดบริเวณห้ามก่อสรา้ง ดัดแปลง หรือเปล่ียนการใช้
อาคาร บางชนิดบางประเภท ในพืน้ท่ีบางส่วนในทอ้งที่จงัหวดัยโสธร พ.ศ. 2557 

อายุอาคาร ประมาณ 17 ปี สภาพอาคารปานกลาง มีการดแูลรกัษาพอใช ้
การใช้ประโยชน ์ณ ปัจจุบนั ใชป้ระโยชนเ์ป็นสาขา BIG C ยโสธร  
ภาระผูกพันทีต่รวจสอบได ้ ไม่มี 
ข้อมูลอืน่ ๆ เมื่อวนัที่ 20 กุมภาพนัธ ์2569 คณะกรรมการบริษัท บิ๊กซี ซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์จ ากัด (มหาชน) มี

มติใหปิ้ดด าเนินการสาขาดงักล่าว 
ราคาประเมิน ผูป้ระเมิน KF: 419.60 ลา้นบาท 

ผูป้ระเมิน 15BA: 499.30 ลา้นบาท 
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2.6) ทีด่นิและอาคาร สาขา BIG C มหาสารคาม 
รูปถ่ายทรัพยส์ิน 

   
ประเภททรัพยส์นิ - ที่ดิน จ านวน 19 โฉนด เนือ้ที่ดิน 33 ไร ่68.2 ตารางวา (13,268.2 ตารางวา)  

- อาคารส่ิงปลูกสรา้ง อาคาร บิ๊กซี ซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์จ านวน 1 อาคาร และส่ิงปลูกสรา้ง 
อื่น ๆ มีพืน้ท่ีใชส้อยอาคารหลกัรวมประมาณ 14,568.0 ตารางเมตร 

ทีต่ั้ง  เลขที่ 238/1-3 หมู่ 11 ติดถนนถีนานนท ์(ทางหลวงหมายเลข 213) ต าบลเกิง้ อ าเภอเมือง 
จงัหวดัมหาสารคาม ห่างจากสามแยกบา้นวงัยาว ไปทางทิศตะวนัตกเฉียงเหนือ ประมาณ 
850 เมตร 

ผู้ถือกรรมสิทธิ ์ บรษิัท บิก๊ซี ซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์จ ากดั (มหาชน) 
เอกสารสทิธิท์ีด่นิ โฉนด

เลขที ่
เลขทีด่นิ หน้า

ส ารวจ 
เนือ้ทีด่นิตามเอกสารสิทธ ิ

ไร่ งาน ตารางวา 
9806 66 1114 1 3 57.5 
25026 64 1499 0 2 22.0 
25027 12 1500 3 0 0.0 
42109 65 3636 3 0 0.0 
63569 548 5945 0 1 4.9 
63570 549 5946 0 1 4.9 
63571 550 5947 0 1 4.9 
63572 551 4948 0 1 5.0 
66031 257 6986 2 0 79.0 
71871 955 7450 3 0 63.0 
74712 308 7405 4 1 29.0 
74713 309 7406 2 0 94.0 
75917 1057 7820 0 0 71.0 
75918 1055 7818 1 3 76.0 
75919 1059 7822 1 0 14.0 
75920 489 7814 3 1 67.0 
75921 911 7815 1 3 13.0 
75922 337 7816 3 1 19.0 
75924 339 7823 0 0 44.0 

รวมเนือ้ทีท่ัง้หมด 33 0 68.2 
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ข้อก าหนด/กฎหมายที่
เกี่ยวข้อง 

ขอ้ก าหนดผงัเมือง 
- ทรพัยสิ์นท่ีประเมินมลูค่าตัง้อยู่ในเขต พืน้ท่ี "สีสม้ บรเิวณหมายเลข 3.2" ซึ่งถกูก าหนดให้
ใชป้ระโยชนท์ี่ดิน "ประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง" , เขตพืน้ที่ "สีเหลือง บริเวณ
หมายเลข 2.2" ซึ่งถกูก าหนดใหใ้ชป้ระโยชนท์ี่ดิน "ประเภทท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นนอ้ย" และ
เขตพืน้ที่ "สีเขียวอ่อน บริเวณหมายเลข 7.1" ซึ่งถูกก าหนดใหใ้ชป้ระโยชนท์ี่ดิน "ประเภท
ที่โล่ง เพื่อนนัทนาการและการรกัษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม" ตามประกาศกฎกระทรวงว่า
ดว้ยผงัเมืองรวมจงัหวดัมหาสารคาม พ.ศ. 2562 

ขอ้ก าหนดของกฎหมายอื่น ๆ 
- ไม่มี 

อายุอาคาร ประมาณ 17 ปี สภาพอาคารปานกลาง มีการดแูลรกัษาพอใช ้
การใช้ประโยชน ์ณ ปัจจุบนั ใชป้ระโยชนเ์ป็นสาขา BIG C มหาสารคาม  
ภาระผูกพันทีต่รวจสอบได ้ ไม่มี 
ข้อมูลอืน่ ๆ เมื่อวนัที่ 20 กุมภาพนัธ ์2569 คณะกรรมการบริษัท บิ๊กซี ซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์จ ากัด (มหาชน) มี

มติใหปิ้ดด าเนินการสาขาดงักล่าว 
ราคาประเมิน ผูป้ระเมิน KF: 507.00 ลา้นบาท 

ผูป้ระเมิน 15BA: 564.68 ลา้นบาท 
 
2.7) ทีด่นิและอาคาร สาขา BIG C อุดรธานี สาขา 2 
รูปถ่ายทรัพยส์ิน 

  
ประเภททรัพยส์นิ - ที่ดิน จ านวน 1 โฉนด เนือ้ที่ดิน 19 ไร ่2 งาน 53.6 ตารางวา (7,853.6 ตารางวา)  

- อาคารส่ิงปลูกสรา้ง อาคาร บิ๊กซี ซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์จ านวน 1 อาคาร และส่ิงปลูกสรา้ง 
อื่น ๆ มีพืน้ท่ีใชส้อยอาคารหลกัรวมประมาณ 19,745.0 ตารางเมตร 

ทีต่ั้ง  เลขที่ 204 หมู่ 2 ติดถนนวงแหวนรอบเมืองอุดรธานี (ทางหลวงหมายเลข 216) กม.9+00 
ในต าบลนาดี อ าเภอเมือง จงัหวดัอดุรธานี ห่างจากสนามบินอดุรธานี ไปทางทิศตะวนัออก
ประมาณ 1.4 กิโลเมตร 

ผู้ถือกรรมสิทธิ ์ บรษิัท บิก๊ซี รีเทล โฮลดิง้ จ ากดั ปัจจบุนั ไดเ้ปล่ียนชื่อ เป็น บรษิัท บิก๊ซี แอสเซทส ์จ ากดั 
เอกสารสทิธิท์ีด่นิ โฉนด

เลขที ่
เลขทีด่นิ หน้า

ส ารวจ 
เนือ้ทีด่นิตามเอกสารสิทธ ิ

ไร่ งาน ตารางวา 
23709 1 2 19 2 53.6 

รวมเนือ้ทีท่ัง้หมด 19 2 53.6 
 

ข้อก าหนด/กฎหมายที่
เกี่ยวข้อง 

ขอ้ก าหนดผงัเมือง 
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- ทรพัยสิ์นที่ประเมินมูลค่าตัง้อยู่ในเขต พืน้ที่ "สีเขียว" (บริเวณ 7.8) ซึ่งถูกก าหนดใหใ้ช้
ประโยชนท์ี่ดิน "พืน้ที่ชนบทและเกษตรกรรม" ตามประกาศกฎกระทรวงใหใ้ชบ้ังคบัผงั
เมืองรวมเมืองอดุรธานี พ.ศ. 2553 

- ประกาศกระทรวงมหาดไทย เรื่อง การใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวมเมืองอุดรธานี พ.ศ. 2565 
(แกไ้ขเพิ่มเติมผงัเมืองรวมเมืองอดุรธานี พ.ศ. 2553) 

- ทรพัยสิ์นที่ประเมินมลูค่าตัง้อยู่ในเขต พืน้ที่ "สีชมพู" (บริเวณ 1.10) ซึ่งถูกก าหนดใหใ้ช้
ประโยชนท์ี่ดิน "ประเภทชุมชน" ตามประกาศกฎกระทรวงใหบ้งัคบัผงัเมืองรวม  จงัหวดั
อดุรธานี พ.ศ. 2560 

ขอ้ก าหนดของกฎหมายอื่น ๆ 
- ประกาศกระทรวงมหาดไทย เรื่อง ก าหนดบริเวณหา้มก่อสรา้ง ดดัแปลง หรือเปล่ียนการ
ใชอ้าคารบางชนิดหรือบางประเภทในพืน้ท่ีบางส่วนในทอ้งที่จงัหวดัอดุรธานี ปี 2547 

อายุอาคาร ประมาณ 17 ปี สภาพอาคารปานกลาง มีการดแูลรกัษาปกติ 
การใช้ประโยชน ์ณ ปัจจุบนั ใชป้ระโยชนเ์ป็นสาขา BIG C อดุรธานี สาขา 2  
ภาระผูกพันทีต่รวจสอบได ้ ไม่มี 
ข้อมูลอืน่ ๆ เมื่อวนัที่ 20 กุมภาพนัธ ์2569 คณะกรรมการบริษัท บิ๊กซี ซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์จ ากัด (มหาชน) มี

มติใหปิ้ดด าเนินการสาขาดงักล่าว 
ราคาประเมิน ผูป้ระเมิน KF: 557.50 ลา้นบาท 

ผูป้ระเมิน 15BA: 551.40 ลา้นบาท 
 
2.8) ทีด่นิและอาคาร สาขา BIG C ลพบุร ีสาขา 2 
รูปถ่ายทรัพยส์ิน 

   
ประเภททรัพยส์นิ - ที่ดิน จ านวน 10 โฉนด เนือ้ที่ดิน 15 ไร ่2 งาน 42.0 ตารางวา (6,242.0 ตารางวา)  

- อาคารส่ิงปลูกสรา้ง อาคาร บิ๊กซี ซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์จ านวน 1 อาคาร และส่ิงปลูกสรา้ง 
อื่น ๆ มีพืน้ที่ใชส้อยอาคารหลกัรวมประมาณ 18,452.0 ตารางเมตร 

ทีต่ั้ง  เลขที่ 319 หมู่ 2 ถนนพหลโยธิน (ทางหลวงหมายเลข 1) บริเวณหลกักิโลเมตรที่ 152+800 
ห่างจากวงเวียนพระบรมราชานุสาวรียส์มเด็จพระนารายณม์หาราช ไปทางทิศตะวนัออก 
ประมาณ 1.0 กิโลเมตร ในต าบลท่าศาลา อ าเภอเมือง จงัหวดัลพบรุี 

ผู้ถือกรรมสิทธิ ์ บรษิัท บิก๊ซี รีเทล โฮลดิง้ จ ากดั ปัจจบุนั ไดเ้ปล่ียนชื่อ เป็น บรษิัท บิก๊ซี แอสเซทส ์จ ากดั 
เอกสารสทิธิท์ีด่นิ โฉนด

เลขที ่
เลขทีด่นิ หน้า

ส ารวจ 
เนือ้ทีด่นิตามเอกสารสิทธ ิ

ไร่ งาน ตารางวา 
12561 29 1239 2 1 79.0 
17092 32 143 9 2 34.0 
21090 28 4665 2 0 44.0 
22869 34 5114 0 0 86.0 
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โฉนด
เลขที ่

เลขทีด่นิ หน้า
ส ารวจ 

เนือ้ทีด่นิตามเอกสารสิทธ ิ
ไร่ งาน ตารางวา 

22870 33 5115 0 0 87.0 
22871 30 1247 0 1 6.0 
22957 39 1053 0 0 10.0 
22958 40 1054 0 0 9.0 
57386 26 2615 0 1 90.0 
70413 492 2765 0 0 97.0 

รวมเนือ้ทีท่ัง้หมด 15 2 42.0 
 

ข้อก าหนด/กฎหมายที่
เกี่ยวข้อง 

ขอ้ก าหนดผงัเมือง 
- ทรัพยสิ์นที่ประเมินมูลค่าตั้งอยู่ในเขต พืน้ที่ "สีสม้" (บริเวณ 2.6) ซึ่งถูกก าหนดให้ใช้
ประโยชน ์"ที่ดินประเภทที่อยู่อาศยัหนาแน่นปานกลาง" ตามประกาศกฎกระทรวงว่าดว้ย
ผงัเมืองรวมเมืองลพบรุี พ.ศ. 2562 

ขอ้ก าหนดของกฎหมายอื่น ๆ 
- ทรพัยสิ์นตัง้อยู่ใน "บริเวณที่ 2" ของกฎกระทรวง ก าหนดบริเวณหา้มก่อสรา้งดัดแปลง
หรือ เปล่ียนการใชอ้าคารบางชนิด หรือบางประเภท ในพืน้ที่บางส่วนในทอ้งที่ต  าบลเขา
สามยอด อ าเภอเมืองลพบรุี จงัหวดัลพบรุี พ.ศ. 2547 เก่ียวกบัขอ้ก าหนด "อาคาร  พาณิช
ยกรรม ประเภทคา้ปลีกคา้ส่ง" 

อายุอาคาร ประมาณ 15 ปี สภาพอาคารปานกลาง มีการดแูลรกัษาปกติ 
การใช้ประโยชน ์ณ ปัจจุบนั ใชป้ระโยชนเ์ป็นสาขา BIG C ลพบรุี สาขา 2  
ภาระผูกพันทีต่รวจสอบได ้ ไม่มี 
ข้อมูลอืน่ ๆ เมื่อวนัที่ 20 กุมภาพนัธ ์2569 คณะกรรมการบริษัท บิ๊กซี ซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์จ ากัด (มหาชน) มี

มติใหปิ้ดด าเนินการสาขาดงักล่าว 
ราคาประเมิน ผูป้ระเมิน KF: 545.90 ลา้นบาท 

ผูป้ระเมิน 15BA: 610.60 ลา้นบาท 
 
2.9) ทีด่นิและอาคาร สาขา BIG C ชุมพร 
รูปถ่ายทรัพยส์ิน 

  
ประเภททรัพยส์นิ - ที่ดิน จ านวน 12 โฉนด เนือ้ที่ดิน 22 ไร ่72.3 ตารางวา (8,872.3 ตารางวา)  

- อาคารส่ิงปลูกสรา้ง อาคาร บิ๊กซี ซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์จ านวน 1 อาคาร และส่ิงปลูกสรา้ง 
อื่น ๆ มีพืน้ท่ีใชส้อยอาคารหลกัรวมประมาณ 20,622.0 ตารางเมตร 

ทีต่ั้ง  เลขที่ 195 หมู่ 3 ติดถนนชุมพรตดัใหม่ (ทางหลวงหมายเลข 327) ต าบลวงัไผ่ อ าเภอเมือง 
จงัหวดัชมุพร 
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ผู้ถือกรรมสิทธิ ์ บรษิัท บิก๊ซี รีเทล โฮลดิง้ จ ากดั ปัจจบุนั ไดเ้ปล่ียนชื่อ เป็น บรษิัท บิก๊ซี แอสเซทส ์จ ากดั 
เอกสารสทิธิท์ีด่นิ โฉนดเลขที ่ เลขทีด่นิ หน้าส ารวจ เนือ้ทีด่นิตามเอกสารสิทธ ิ

ไร่ งาน ตารางวา 
2803 570 104 5 1 38.1 
3337 597 282 3 1 65.2 
3547 568 745 6 0 95.5 
4196 569 201 1 3 7.3 

22774 573 3036 0 3 3.9 
22775 576 3037 0 3 91.6 
22776 572 3038 0 2 24.5 
22777 571 3039 0 2 27.1 
22778 575 3040 0 2 99.3 
22779 574 3041 0 2 13.4 
71014 749 7752 0 3 63.4 
71016 751 7754 0 1 43.0 

รวมเนือ้ทีท่ัง้หมด 22 0 72.3 
 

ข้อก าหนด/กฎหมายที่
เกี่ยวข้อง 

ขอ้ก าหนดผงัเมือง 
- ทรพัยสิ์นที่ประเมินมลูค่าตัง้อยู่ในเขต พืน้ที่ “สีเหลือง” (บริเวณ 1.9) ซึ่งถูกก าหนดใหใ้ช้
ประโยชน ์"ที่ดินประเภทอยู่ อาศัยหนาแน่นนอ้ย" ตามประกาศกฎกระทรวงว่าดว้ยผัง
เมืองรวมเมืองชมุพร พ.ศ. 2541 

- ตัง้อยู่ในเขตพืน้ท่ีสีชมพู (บริเวณ 1.6) ซึ่งถูกก าหนดใหใ้ชป้ระโยชน ์"ที่ดินประเภทชมุชน" 
ตามประกาศกฎกระทรวงว่าดว้ยผงัเมืองจงัหวดัชมุพร พ.ศ. 2560 

ขอ้ก าหนดของกฎหมายอื่น ๆ 
- ทรพัยสิ์นตัง้อยู่ในบริเวณที่ 3 เรื่องก าหนดบริเวณหา้มก่อสรา้ง ดดัแปลงหรือเปล่ียนการ
ใช ้อาคารบางชนิด หรือบางประเภทในพืน้ท่ีบางส่วนของต าบลวงัไผ่ และต าบลขา้งเคียง
ใน อ าเภอเมืองชมุพร จงัหวดัชมุพร พ.ศ. 2547 

อายุอาคาร ประมาณ 17 ปี สภาพอาคารปานกลาง มีการดแูลรกัษาปกติ 
การใช้ประโยชน ์ณ ปัจจุบนั ใชป้ระโยชนเ์ป็นสาขา BIG C ชมุพร 
ภาระผูกพันทีต่รวจสอบได ้ ไม่มี 
ข้อมูลอืน่ ๆ เมื่อวนัที่ 20 กุมภาพนัธ ์2569 คณะกรรมการบริษัท บิ๊กซี ซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์จ ากัด (มหาชน) มี

มติใหปิ้ดด าเนินการสาขาดงักล่าว 
ราคาประเมิน ผูป้ระเมิน KF: 533.50 ลา้นบาท 

ผูป้ระเมิน 15BA: 635.50 ลา้นบาท 
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3) ทีด่นิและอาคาร ทีใ่ช้ประกอบธุรกิจ และอยู่ระหว่างแผนการเลิกใช้งานระยะยาว 
 
3.1) ทีด่นิของ BJCPL พร้อมอาคารส านักงานคลงัสินค้าของ RIL (อ. พระประแดง จ. สมุทรปราการ) 
รูปถ่ายทรัพยส์ิน 

 
ประเภททรัพยส์นิ - ที่ดิน จ านวน 2 โฉนด และบางส่วน 1 โฉนด มีเนื ้อที่ดิน 7 ไร่ 2 งาน 30.0 ตารางวา 

(3,030.0 ตารางวา) 
- อาคารส่ิงปลกูสรา้ง ไดแ้ก่ อาคารส านกังาน และอาคารคลงัสินคา้ 

ทีต่ั้ง  เลขที่ 24/2 หมู่ 13 ซอยเทศบาลเมืองปู่ เจา้สมิงพราย 21 และถนนวงแหวนอุตสาหกรรม 
แยกจากถนนปู่ เจ้าสมิงพรายไปทางทิศใต ้ประมาณ 370 เมตร ต าบลบางหญ้าแพรก 
อ าเภอพระประแดง จงัหวดัสมทุรปราการ 

ผู้ถือกรรมสิทธิ ์ - ท่ีดินเป็นกรรมสิทธ์ิของ "บรษิัท เบอรล่ี์ ยคุเกอร ์จ ากดั (มหาชน)" 
- อาคารส่ิงปลกูสรา้งเป็นกรรมสิทธ์ิของ "บรษิัท รูเบียอตุสาหกรรม จ ากดั" 

เอกสารสทิธิท์ีด่นิ 

หมายเหตุ : โฉนดเลขที่  2133 เลขที่ดิน 41 ถูกแบ่งเป็น 2 ส่วน โดยมีถนนวงแหวน
อุตสาหกรรมคั่นกลาง ส่วนที่ 1 เนือ้ที่ 3-1-70.0 ไร่ เป็นที่ตัง้ของทรพัยสิ์นรายการ 1.3 และ
ส่วนที่ 2 เนือ้ที่ 2-2-21.0 ไร ่เป็นท่ีตัง้ของทรพัยสิ์นรายการ 3.1 

โฉนด
เลขที ่

เลขที่
ดิน 

หน้า
ส ารวจ 

เนือ้ทีด่นิตามเอกสาร
สิทธ ิ

เนือ้ทีด่นิทีข่าย 

ไร่ งาน ตารางวา ไร่ งาน ตารางวา 
2133 

(บางส่วน) 
41 5 5 3 91.00 2 2 21.0 

2184 44 56 2 0 83.00 2 0 83.0 
5065 45 465 2 3 26.00 2 3 26.0 

รวมเนือ้ทีท่ัง้หมด 11 0 0.00 7 2 30.0 

ข้อก าหนด/กฎหมายที่
เกี่ยวข้อง 

ขอ้ก าหนดผงัเมือง 
- ทรัพย์สินตั้งอยู่ในพืน้ที่  "สีม่วง" (บริเวณ อ. 1-2) ซึ่งถูกก าหนดให้ใช้ประโยชน์ที่ดิน 
"ประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา้" ตามประกาศกฎกระทรวงว่าดว้ยผังเมืองรวม
จงัหวดัสมทุรปราการ พ.ศ. 2568 

ขอ้ก าหนดของกฎหมายอื่น ๆ 
- ขอ้ก าหนดเรื่องการหา้มก่อสรา้ง ดดัแปลง ใชห้รือเปล่ียนการใชอ้าคารบางชนิดหรือบาง
ประเภทในพืน้ที่บางส่วนในท้องที่ อ าเภอบางบ่อ อ าเภอพระประแดง อ าเภอบางพลี
อ าเภอเมืองสมทุรปราการ อ าเภอพระสมทุรเจดีย ์และกิ่งอ าเภอบางเสาธง อ าเภอบางพลี 
จงัหวดัสมทุรปราการ พ.ศ. 2547 
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- ประกาศคณะกรรมการส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ เรื่องเขตควบคุมมลพิษ ในทอ้งที่เขตจงัหวดั
สมทุรปราการ พ.ศ. 2537 

อายุอาคาร ประมาณ 15-35 ปี ขาดการบ ารุงรกัษา สภาพอาคารอยู่ในระดบัพอใช ้
การใช้ประโยชน ์ณ ปัจจุบนั ใหเ้ช่าท่ีดินแก่ RIL เพื่อก่อสรา้งอาคารและใชป้ระโยชนเ์ป็นส านกังานและคลงัสินคา้ของ RIL 
ภาระผูกพันทีต่รวจสอบได ้ ไม่มี 
ข้อมูลอืน่ ๆ RIL จะด าเนินการเช่าตามเงื่อนไขของสัญญาเช่าฉบบัปัจจุบนัต่อไป ซึ่งจะสิน้สุดวันที่ 31 

ธันวาคม 2569 โดยเป็นการเช่าชั่วคราว ระหว่างวางแผนการก่อสรา้งโรงงานใหม่ของกลุ่ม 
BJCPL เพื่อใหส้อดคลอ้งกับแผนธุรกิจหลกัของบริษัทฯ ในระยะยาว เช่น การขยายก าลงั
การผลิต เป็นตน้ ทั้งนี ้RIL อาจพิจารณาต่ออายุสัญญาเช่ากับผูซ้ือ้ เพื่อใหส้อดคลอ้งกับ
ระยะเวลาการเช่ากลับของทรพัยสิ์นรายการที่ 3.3 โดยในการด าเนินการดงักล่าว บริษัทฯ 
และบริษัทย่อยจะยงัคงปฏิบตัิตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นประกาศการไดม้าหรือจ าหน่าย
ไปซึ่งสินทรพัยฯ์ และประกาศรายการที่เก่ียวโยงกนัฯ 

ราคาประเมิน ผูป้ระเมิน KF: 151.50 ลา้นบาท 
ผูป้ระเมิน 15BA: 171.20 ลา้นบาท 
หมายเหต:ุ มลูค่าเฉพาะที่ดินที่เป็นกรรมสิทธ์ิของ "บรษิัท เบอรล่ี์ ยคุเกอร ์จ ากดั (มหาชน)" 

 
3.2) ทีด่นิและโรงงาน คลังสนิค้า ของ BJF (อ. บางเสาธง จ. สมุทรปราการ) 
รูปถ่ายทรัพยส์ิน 

 
ประเภททรัพยส์นิ - ที่ดิน จ านวน 2 โฉนด เนือ้ที่ดิน 15 ไร ่69.0 ตารางวา (6,069.0 ตารางวา)  

- อาคารส่ิงปลูกสรา้ง ได้แก่ อาคารโรงงานผลิต อาคารคลังสินค้า อาคารโรงอาหาร 
อาคารรปภ. อาคารดบัเพลิง อาคารบ าบดัน า้เสีย และอาคารส านกังาน 

ทีต่ั้ง  เลขที่ 225/10 หมู่ 1 ภายในโครงการซิตีพ้ารค์บางนา ซอยเอ็มไทยเมน 1 ถนนเทพารกัษ์ 
ต าบลบางเสาธง อ าเภอบางเสาธง จงัหวดัสมทุรปราการ 

ผู้ถือกรรมสิทธิ ์ บรษิัท เบอรล่ี์ ยคุเกอร ์ฟู้ดส ์จ ากดั 
เอกสารสทิธิท์ีด่นิ โฉนด

เลขที ่
เลขทีด่นิ หน้า

ส ารวจ 
เนือ้ทีด่นิตามเอกสารสิทธ ิ

ไร่ งาน ตารางวา 
5345 402 3291 5 3 56.0 
56916 403 12612 9 1 13.0 

รวมเนือ้ทีท่ัง้หมด 15 0 69.0 
 

ข้อก าหนด/กฎหมายที่
เกี่ยวข้อง 

ขอ้ก าหนดผงัเมือง 
- ทรพัยสิ์นที่ประเมินมลูค่าตัง้อยู่ในเขต พืน้ที่ "สีม่วง" (บริเวณ อ. 1-7) ซึ่งถูกก าหนดใหใ้ช้
ประโยชนท์ี่ดิน "ประเภทอตุสาหกรรมและคลงัสินคา้" ตามประกาศกฎกระทรวงว่าดว้ยผงั
เมืองรวมจงัหวดัสมทุรปราการ พ.ศ. 2568 
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ขอ้ก าหนดของกฎหมายอื่น ๆ 
- ขอ้ก าหนดเรื่องการหา้มก่อสรา้ง ดดัแปลง ใชห้รือเปล่ียนการใชอ้าคารบางชนิดหรือบาง
ประเภทในพืน้ที่บางส่วนในท้องที่ อ าเภอบางบ่อ อ าเภอพระประแดง อ าเภอบางพลี
อ าเภอเมืองสมทุรปราการ อ าเภอพระสมทุรเจดีย ์และกิ่งอ าเภอบางเสาธง อ าเภอบางพลี 
จงัหวดัสมทุรปราการ พ.ศ. 2547 

- ประกาศคณะกรรมการส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ เรื่องเขตควบคุมมลพิษ ในทอ้งที่เขตจงัหวดั
สมทุรปราการ พ.ศ. 2537 

อายุอาคาร ประมาณ 7-33 ปี มีการบ ารุงรกัษาอยู่ในระดับปานกลาง สภาพอาคารอยู่ในระดับปาน
กลาง 

การใช้ประโยชน ์ณ ปัจจุบนั ใชป้ระโยชนเ์ป็นโรงงานผลิตขนมขบเคีย้ว และคลงัสินคา้ 
ภาระผูกพันทีต่รวจสอบได ้ ไม่มี 
ข้อมูลอืน่ ๆ บริษัทฯ จะเช่ากลับระยะสั้นไม่เกิน 3 ปี โดยเป็นการเช่าชั่วคราว ระหว่างวางแผนการ

ก่อสรา้งโรงงานใหม่ของกลุ่ม BJCPL เพื่อใหส้อดคลอ้งกับแผนธุรกิจหลักของบริษัทฯ ใน
ระยะยาว เช่น การขยายก าลงัการผลิต เป็นตน้ 

ราคาประเมิน ผูป้ระเมิน KF: 376.10 ลา้นบาท 
ผูป้ระเมิน 15BA: 391.50 ลา้นบาท 

 
3.3) ทีด่นิและโรงงาน คลังสนิค้า ของ RIL (อ. พระประแดง จ. สมุทรปราการ) 
รูปถ่ายทรัพยส์ิน 

 
ประเภททรัพยส์นิ - ที่ดิน จ านวน 7 โฉนด เนือ้ที่ดิน 10 ไร ่1 งาน 98.0 ตารางวา (4,198.0 ตารางวา)  

- อาคารส่ิงปลกูสรา้ง ไดแ้ก่ อาคารโรงงาน และอาคารคลงัสินคา้ 
ทีต่ั้ง  เลขที่ 70 หมู่ 13 ซอยเทศบาลเมืองปู่ เจา้สมิงพราย 21 ถนนปู่ เจา้สมิงพราย ต าบลบางหญา้

แพรก อ าเภอพระประแดง จงัหวดัสมทุรปราการ 
ผู้ถือกรรมสิทธิ ์ บรษิัท รูเบียอตุสาหกรรม จ ากดั 
เอกสารสทิธิท์ีด่นิ โฉนด

เลขที ่
เลขทีด่นิ หน้า

ส ารวจ 
เนือ้ทีด่นิตามเอกสารสิทธ ิ

ไร่ งาน ตารางวา 
2488 46 365 4 0 56.00 
2490 38 367 2 0 3.00 
5712 37 498 1 1 64.00 
16493 192 709 0 2 97.00 
19693 197 863 0 0 4.00 
19694 45 862 0 1 26.00 
254209 39 499 1 3 48.00 

รวมเนือ้ทีท่ัง้หมด 10 1 98.0 
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ข้อก าหนด/กฎหมายที่
เกี่ยวข้อง 

ขอ้ก าหนดผงัเมือง 
- ทรพัยสิ์นที่ประเมินมลูค่าตัง้อยู่ในเขต พืน้ที่ "สีม่วง" (บริเวณ อ. 1-2) ซึ่งถูกก าหนดใหใ้ช้
ประโยชนท์ี่ดิน "ประเภทอตุสาหกรรมและคลงัสินคา้" ตามประกาศกฎกระทรวงว่าดว้ยผงั
เมืองรวมจงัหวดัสมทุรปราการ พ.ศ. 2568 

ขอ้ก าหนดของกฎหมายอื่น ๆ 
- ขอ้ก าหนดเรื่องการหา้มก่อสรา้ง ดดัแปลง ใชห้รือเปล่ียนการใชอ้าคารบางชนิดหรือบาง
ประเภทในพืน้ที่บางส่วนในท้องที่ อ าเภอบางบ่อ อ าเภอพระประแดง อ าเภอบางพลี
อ าเภอเมืองสมทุรปราการ อ าเภอพระสมทุรเจดีย ์และกิ่งอ าเภอบางเสาธง อ าเภอบางพลี 
จงัหวดัสมทุรปราการ พ.ศ. 2547 

- ประกาศคณะกรรมการส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ เรื่องเขตควบคุมมลพิษ ในทอ้งที่เขตจงัหวดั
สมทุรปราการ พ.ศ. 2537 

อายุอาคาร ประมาณ 17-36 ปี มีการบ ารุงรกัษาอยู่ในระดบัปานกลาง สภาพอาคารอยู่ในระดบัพอใช้
ถึงปานกลาง 

การใช้ประโยชน ์ณ ปัจจุบนั ใชป้ระโยชนเ์ป็นส านกังานและโรงงานผลิตสบู่ และคลงัสินคา้ 
ภาระผูกพันทีต่รวจสอบได ้ ไม่มี 
ข้อมูลอืน่ ๆ บริษัทฯ จะเช่ากลับระยะสั้นไม่เกิน 3 ปี โดยเป็นการเช่าชั่วคราว ระหว่างวางแผนการ

ก่อสรา้งโรงงานใหม่ของกลุ่ม BJCPL เพื่อใหส้อดคลอ้งกับแผนธุรกิจหลักของบริษัทฯ ใน
ระยะยาว เช่น การขยายก าลงัการผลิต เป็นตน้ 

ราคาประเมิน ผูป้ระเมิน KF: 205.40 ลา้นบาท 
ผูป้ระเมิน 15BA: 267.00 ลา้นบาท 
หมายเหต:ุ รวมมลูค่าอาคารท่ีตัง้อยู่บนรายการ 3.1 

 
3.4) ทีด่นิและโรงงาน คลังสนิค้า ของ TGI (ตดิริมแม่น ้าเจ้าพระยา ถนนราษฎรบ์ูรณะ กรุงเทพฯ) 
รูปถ่ายทรัพยส์ิน 

  
ประเภททรัพยส์นิ - ที่ดิน จ านวน 12 โฉนด เนือ้ที่ดิน 26 ไร ่1 งาน 69.0 ตารางวา (10,569.0 ตารางวา)  

- อาคารส่ิงปลกูสรา้ง ไดแ้ก่ อาคารโรงงานผลิตแม่พิมพ ์อาคารโรงอาหาร อาคารส านกังาน 
อาคารเก็บวสัด ุอาคารซ่อมบ ารุง อาคารคลงัสินคา้ อาคารโรงไฟฟ้า อาคารผสมวตัถดุิบ
และอาคารป้อมยาม 

ทีต่ั้ง  ติดริมแม่น า้เจา้พระยา เลขที่ 15 ถนนราษฎรบ์ูรณะ แขวงราษฎรบ์ูรณะ เขตราษฎรบ์ูรณะ 
กรุงเทพมหานคร 

ผู้ถือกรรมสิทธิ ์ บรษิัท อตุสาหกรรมท าเครื่องแกว้ไทย จ ากดั (มหาชน) 
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เอกสารสทิธิท์ีด่นิ โฉนด
เลขที ่

เลขทีด่นิ หน้า
ส ารวจ 

เนือ้ทีด่นิตามเอกสารสิทธ ิ
ไร่ งาน ตารางวา 

1529 16 150 1 0 75.0 
1963 13 17799 0 2 53.0 
4346 17 720 0 0 13.0 
4347 14 721 0 0 10.0 
6047 12 22063 0 2 9.0 
6048 11 15919 0 2 60.0 
6049 10 15920 0 3 7.0 
1525 45 146 2 0 55.0 
1526 40 147 17 2 7.0 
1997 42 17800 0 1 65.0 
1998 43 17801 2 0 36.0 
2032 44 18915 0 1 79.0 

รวมเนือ้ทีท่ัง้หมด 26 1 69.0 
 

ข้อก าหนด/กฎหมายที่
เกี่ยวข้อง 

ขอ้ก าหนดผงัเมือง 
- ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่าตั้งอยู่ในเขต พืน้ที่  "สีส้ม บริเวณหมายเลข ย7-24" ซึ่งถูก
ก าหนดให้ใช้ประโยชน์ที่ดิน "ประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง" ตามประกาศ
กฎกระทรวงว่าดว้ยผงัเมืองรวม กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 (FAR 5 : 1, OSR 6%) 

ขอ้ก าหนดของกฎหมายอื่น ๆ 
- ทรพัยสิ์นตัง้อยู่ในบริเวณที่ 3 เรื่องก าหนดบริเวณหา้มก่อสรา้ง ดดัแปลงหรือเปล่ียนการ
ใชอ้าคารบางชนิด หรือบางประเภทในพืน้ที่บางส่วนของกรุงเทพมหานคร (คา้ปลีก-คา้
ส่ง) ตามขอ้บญัญัติกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2548 

- ทรพัยสิ์นตัง้อยู่เรื่องก าหนดบริเวณหา้มก่อสรา้งอาคารบางชนิด หรือบางประเภทในพืน้ที่ริม
แม่น า้เจา้พระยาทัง้สองฝ่ังของกรุงเทพมหานคร ตามขอ้บญัญัติกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2542 

อายุอาคาร ประมาณ 30 ปี การบ ารุงรกัษาบางส่วนอยู่ในระดบัปานกลางถึงพอใช ้และบางส่วนขาด
การบ ารุงรกัษา สภาพอาคารอยู่ในระดบัปานกลางถึงพอใช ้

การใช้ประโยชน ์ณ ปัจจุบนั ใชป้ระโยชนเ์ป็นส านกังาน และใชเ้ก็บสินคา้บางส่วน 
ภาระผูกพันทีต่รวจสอบได ้ ไม่มี 
ข้อมูลอืน่ ๆ ไม่มี 
ราคาประเมิน ผูป้ระเมิน KF: 2,701.10 ลา้นบาท 

ผูป้ระเมิน 15BA: 2,441.70 ลา้นบาท 
หมายเหต:ุ ทรพัยสิ์นรายการ 3.4 มีมลูค่าสงูสดุภายใตร้ายการทรพัยสิ์นที่จ  าหน่ายไปฯ ทัง้หมด 
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3.5) ทีด่นิว่างเปล่า ส าหรับท าเหมืองแร่ทรายแก้ว ของ TGI (อ.สวี จ.ชุมพร) 
รูปถ่ายทรัพยส์ิน 

  
ประเภททรัพยส์นิ - ที่ดิน จ านวน 4 โฉนด เนือ้ที่ดิน 136 ไร ่3 งาน 40.1 ตารางวา (54,740.1 ตารางวา)  
ทีต่ั้ง  ติดถนนสายบา้นนายผ่อง-นอ้ยภาษี (บริเวณอ่าวคราม) แยกจากถนนสายทอ้งเกร็ง - อ่าว

คราม (ชพ.3179) ไปทางทิศเหนือประมาณ 220 เมตร หรือแยกจากทางหลวงชนบท 
ชพ.4011 ไปทางทิศตะวันออกเฉียงใตป้ระมาณ 4.78 กิโลเมตร ต าบลด่านสวี อ าเภอสวี 
จงัหวดัชมุพร 

ผู้ถือกรรมสิทธิ ์ บรษิัท อตุสาหกรรมท าเครื่องแกว้ไทย จ ากดั (มหาชน) 
เอกสารสทิธิท์ีด่นิ โฉนด

เลขที ่
เลขทีด่นิ หน้า

ส ารวจ 
เนือ้ทีด่นิตามเอกสารสิทธ ิ

ไร่ งาน ตารางวา 
18667 21 2205 74 1 34.9 
18916 20 2204 50 1 87.6 
19525 23 2236 7 2 48.6 
19526 22 2206 4 1 69.0 

รวมเนือ้ทีท่ัง้หมด 136 3 40.1 
 

ข้อก าหนด/กฎหมายที่
เกี่ยวข้อง 

ขอ้ก าหนดผงัเมือง 
- ทรัพยสิ์นที่ประเมินมูลค่าตั้งอยู่ในเขต พืน้ที่  "สีเขียว" (บริเวณหมายเลข 2.11) ซึ่งถูก
ก าหนดใหใ้ชป้ระโยชนท์ี่ดิน "ประเภทชนบทและเกษตรกรรม" ตามประกาศกฎกระทรวง
ว่าดว้ยผงัเมืองรวมจงัหวดัชมุพร พ.ศ. 2560 

ขอ้ก าหนดของกฎหมายอื่น ๆ 
- ไม่มี 

อายุอาคาร ไม่มีส่ิงปลกูสรา้ง 
การใช้ประโยชน ์ณ ปัจจุบนั ใชป้ระโยชนส์ าหรบัท าเหมืองแรท่รายแกว้ ปัจจบุนัหยดุด าเนินการชั่วคราว อย่างไรก็ดี จาก

การสมัภาษณผ์ูบ้รหิารมีการจ าหน่ายทรายที่กองอยู่ในพืน้ท่ี ณ ปัจจบุนั 
ภาระผูกพันทีต่รวจสอบได ้ ไม่มี 
ข้อมูลอืน่ ๆ เช่ากลบัระยะสัน้ไม่เกิน 3 ปี เพื่อน ามาใชใ้นการขายทราย 
ราคาประเมิน ผูป้ระเมิน KF: 20.50 ลา้นบาท 

ผูป้ระเมิน 15BA: 11.50 ลา้นบาท 
 
 
 
 



รายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกบัรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยแ์ละรายการเกี่ยวโยงกนั 

   64  

3.6) ทีด่นิและโรงงาน คลังสนิค้า ของ WG (อ. บางพลี จ. สมุทรปราการ) 
รูปถ่ายทรัพยส์ิน 

  
ประเภททรัพยส์นิ - ที่ดิน จ านวน 6 โฉนด เนือ้ที่ดิน 53 ไร ่1 งาน 93.0 ตารางวา (21,393.0 ตารางวา)  

- อาคารส่ิงปลกูสรา้ง ไดแ้ก่ อาคารโรงงาน อาคารคลงัสินคา้ อาคารโรงอาหาร อาคารเก็บ
ของ อาคารป้อมยาม อาคารโรงเก็บขยะ อาคารโรงเก็บของอนัตราย และอาคารป๊ัมน า้
ดบัเพลิง 

ทีต่ั้ง  เลขที่ 74/2-6, 75/2 หมู่ 9 ซอยร่วมใจ แยกจากถนนเทพรัตน (ทางหลวงหมายเลข 34) 
บริเวณกิโลเมตรที่  19 ประมาณ 600 เมตร ต าบลบางโฉลง อ าเภอบางพลี จังหวัด
สมทุรปราการ 

ผู้ถือกรรมสิทธิ ์ บรษิัท ไวท้ก์รุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 
เอกสารสทิธิท์ีด่นิ โฉนด

เลขที ่
เลขทีด่นิ หน้า

ส ารวจ 
เนือ้ทีด่นิตามเอกสารสิทธ ิ

ไร่ งาน ตารางวา 
4621 345 706 3 3 86.00 
4622 346 707 5 1 25.00 
37577 207 5599 10 2 62.00 
42154 206 6447 2 2 0.00 
48435 84 19771 13 0 20.00 
48436 347 19772 18 0 0.00 

รวมเนือ้ทีท่ัง้หมด 53 1 93.0 
 

ข้อก าหนด/กฎหมายที่
เกี่ยวข้อง 

ขอ้ก าหนดผงัเมือง 
- ทรพัยสิ์นที่ประเมินมลูค่าตัง้อยู่ในเขต พืน้ที่ "สีม่วง" (บริเวณ อ. 1-4) ซึ่งถูกก าหนดใหใ้ช้
ประโยชนท์ี่ดิน "ประเภทอตุสาหกรรมและคลงัสินคา้" ตามประกาศกฎกระทรวงว่าดว้ยผงั
เมืองรวมจงัหวดัสมทุรปราการ พ.ศ. 2568 

ขอ้ก าหนดของกฎหมายอื่น ๆ 
- ขอ้ก าหนดเรื่องการหา้มก่อสรา้ง ดดัแปลง ใชห้รือเปล่ียนการใชอ้าคารบางชนิดหรือบาง
ประเภทในพืน้ที่บางส่วนในท้องที่ อ าเภอบางบ่อ อ าเภอพระประแดง อ าเภอบางพลี
อ าเภอเมืองสมทุรปราการ อ าเภอพระสมทุรเจดีย ์และกิ่งอ าเภอบางเสาธง อ าเภอบางพลี 
จงัหวดัสมทุรปราการ พ.ศ. 2547 

- ประกาศคณะกรรมการส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ เรื่องเขตควบคุมมลพิษ ในทอ้งที่เขตจงัหวดั
สมทุรปราการ พ.ศ. 2537 

อายุอาคาร ประมาณ 15 ถึง 37 ปี มีการบ ารุงรกัษาอยู่ในระดับพอใช ้สภาพอาคารอยู่ในระดบัพอใช ้
และบางอาคารทรุดโทรม 
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การใช้ประโยชน ์ณ 
ปัจจุบัน 

ใช้ประโยชน์เป็นส านักงานและคลังสินคา้ รวมถึงให้เช่าอาคารโรงงานและคลังสินคา้
บางส่วนแก่ บริษัท ทีแพค แพคเกจจิง้ (บางนา) จ ากัด (สญัญาสิน้สดุ 28 ก.พ. 2570) และ
คลงัสินคา้แก่ TGI (สญัญาสิน้สดุ 31 ธ.ค. 2569)  

ภาระผูกพันทีต่รวจสอบได ้ ไม่มี 
ข้อมูลอืน่ ๆ ไม่มี 
ราคาประเมิน ผูป้ระเมิน KF: 828.80 ลา้นบาท 

ผูป้ระเมิน 15BA: 722.40 ลา้นบาท 
 
1.4.2 ธุรกรรมการจ าหน่ายหุน้สามญั BCX 

 
ข้อมูล บริษทั บีซีเอก็ซ ์จ ากัด 

 
ชื่อบริษัท : บรษิัท บีซีเอ็กซ ์จ ากดั (BCX) 
ลักษณะการประกอบธุรกิจ : ใหเ้ช่าคลงัสินคา้และใหบ้รกิารจดัอบรมสมัมนา 
เลขทะเบียนนิติบุคคล : 0105557176259 
ทีต่ั้งส านักงานใหญ่ : 99 ซอยรูเบีย ถนนสุขุมวิท 42 แขวงพระโขนง เขตคลองเตยกรุงเทพมหานคร 

10110 
วันทีจั่ดตั้ง : 27 พฤศจิกายน 2557 
ทุนจดทะเบียน  
(ณ วนัที ่16 กุมภาพนัธ ์2569) 

: 414,000,000 บาท 

รายชื่อคณะกรรมการ  
(ณ วนัที ่16 กุมภาพนัธ ์2569) 

: (1) นายตลุย ์วงศศ์ภุสวสัดิ์ 
(2) นายวิเชียร รุง่วฒันะกิจ 
(3) นางเหมวรรณ พนูผล 

 
รายชื่อผู้ถือหุ้นของ BCX กอ่นและหลังการเข้าท าธุรกรรมการจ าหน่ายหุ้นสามัญ BCX 
 

รายชื่อผู้ถือหุ้น 

ก่อนเข้าท าธุรกรรม 
(ณ วนัที ่24 กุมภาพนัธ ์2569) 

ภายหลังเข้าท าธุรกรรม 
 

จ านวนหุ้น  
(หุน้) 

สัดส่วนของ 
จ านวนหุ้นทัง้หมด 

(ร้อยละ) 

จ านวนหุ้น  
(หุน้) 

สัดส่วนของ 
จ านวนหุ้น
ทัง้หมด 
(ร้อยละ) 

1. BJCCON 41,399,998 100.00 0 0.00 
2. BJF 1 0.00 0 0.00 
3. RIL 1 0.00 0 0.00 
4. ผูซ้ือ้และบคุคลที่ผูซ้ือ้ก าหนด 0 0.00 41,400,000 100.00 
รวม 41,400,000 100.00 41,400,000 100.00 
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ข้อมูลทางการเงนิ 
 

หน่วย: ล้านบาท 
งวดปีบัญชี ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 

ตรวจสอบ ตรวจสอบ ตรวจสอบ 
2566 2567 2568 

งบแสดงฐานะการเงนิ 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 0.16 0.16 0.16 
ลกูหนีก้ารคา้ 7.32 2.07 2.16 
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทนุ 265.25 264.52 264.50 
รวมสินทรัพย ์ 272.73 266.75 266.82 
หนีสิ้นหมนุเวียน 405.87 403.50 1.70 
หนีสิ้นไม่หมนุเวียน 0.37 0.37 0.37 
รวมหนีส้ิน 406.24 403.87 2.07 
ทนุจดทะเบียน 4.00 4.00 414.00 
ทนุท่ีออกและช าระแลว้ 4.00 4.00 414.00 
ก าไร (ขาดทนุ) สะสมที่ยงัไม่ไดจ้ดัสรร (137.51) (141.12) (149.25) 
รวมส่วนของผู้ถือหุน้ (133.51) (137.12) 264.75 
งบก าไรขาดทนุ 
รายไดจ้ากการขายหรือการใหบ้รกิาร 35.94 8.04 1.43 
ตน้ทนุขายหรือการใหบ้รกิาร (32.47) (9.57) (1.99) 
รายไดอ้ื่น 2.24 11.12 0.25 
ค่าใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร (4.25) (2.09) (0.34) 
ก าไรก่อนต้นทุนทางการเงนิและค่าใช้จ่ายภาษีเงนิได้ 1.46 7.50 (0.65) 
ตน้ทนุทางการเงิน (8.97) (11.11) (7.48) 
ก าไร(ขาดทุน)สุทธิส าหรับปี (7.51) (3.61) (8.13) 

ทีม่า : งบการเงนิฉบบัตรวจสอบของ BCX ปี 2566 - 2568 
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ทีด่นิและอาคารทีเ่ป็นทรัพยส์นิของ BCX 
 
ทีด่นิ อาคารคลังสนิค้า และอาคารหอพกัพนักงาน (อ าเภอบางปะกง จังหวดัฉะเชิงเทรา) 
รูปถ่ายทรัพยส์ิน 

  
ประเภททรัพยส์นิ - ที่ดิน จ านวน 2 โฉนด เนือ้ที่ดิน 82 ไร ่1 งาน 29.0 ตารางวา (39,929.0 ตารางวา)  

- อาคารส่ิงปลกูสรา้ง ไดแ้ก่ อาคารโกดงัสินคา้ อาคารหอพกั และอาคารป้อมยาม 
ทีต่ั้ง  เลขที่ 55 หมู่ 12 ติดถนนเทพรตัน (ทางหลวงหมายเลข 34) ระหว่างหลกักิโลเมตรที่ 45-46 

ต าบลบางปะกง อ าเภอบางปะกง จงัหวดัฉะเชิงเทรา 
ผู้ถือกรรมสิทธิ ์ บรษิัท โลจิสติกสเ์วิลด ์1 จ ากดั  

หมายเหต:ุ ปัจจบุนั บรษิัท โลจิสติกสเ์วิลด ์1 จ ากดั ไดเ้ปล่ียนชื่อเป็น บรษิัท บีซีเอ็กซ ์จ ากดั 
เอกสารสทิธิท์ีด่นิ โฉนด

เลขที ่
เลขทีด่นิ หน้า

ส ารวจ 
เนือ้ทีด่นิตามเอกสารสิทธ ิ

ไร่ งาน ตารางวา 
5023 53 873 39 0 26.00 
5026 52 872 43 1 3.00 

รวมเนือ้ทีท่ัง้หมด 82 1 29.0 
 

ข้อก าหนด/กฎหมายที่
เกี่ยวข้อง 

ขอ้ก าหนดผงัเมือง 
- ทรพัยสิ์นตัง้อยู่ในเขตพืน้ท่ี "สีม่วงอ่อนมีจดุขาว บรเิวณหมายเลข อ-14" ซึ่งถกูก าหนดให้

ใชป้ระโยชนท์ี่ดิน "ประเภทพฒันาอุตสาหกรรม" ตามประกาศคณะกรรมการนโยบาย
เขตพฒันาพิเศษภาคตะวนัออกจงัหวดัฉะเชิงเทรา พ.ศ. 2562 

ขอ้ก าหนดของกฎหมายอื่น ๆ 
- ไม่มี 

อายุอาคาร ประมาณ 38 ปี ขาดการบ ารุงรกัษา สภาพอาคารอยู่ในระดบัทรุดโทรมถึงพอใช ้ 
การใช้ประโยชน ์ณ ปัจจุบัน อาคารคลงัสินคา้ ไมม่ีการใชป้ระโยชน ์(สภาพช ารุด) และ ใหเ้ชา่หอพกัพนกังาน 
ภาระผูกพันทีต่รวจสอบได ้ ไม่มี 
ข้อมูลอืน่ ๆ ไม่มี 
ราคาประเมิน ผูป้ระเมิน KF: 835.60 ลา้นบาท 

ผูป้ระเมิน 15BA: 819.40 ลา้นบาท 
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1.5 การค านวณขนาดรายการ 
 
1.5.1 รายการจ าหน่ายไปซ่ึงทรัพยส์นิ 
 
การเขา้ท ารายการในครัง้นีเ้ขา้ข่ายเป็นรายการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์น โดยการค านวณขนาดรายการเป็นไปตามประกาศ
รายการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์น ที่ค  านวณโดยอา้งอิงขอ้มลูจากงบการเงินรวมของบริษัทฯ ฉบบัตรวจสอบ ส าหรบั
งวดปี 2568 ทัง้นี ้การค านวณขนาดรายการมีรายละเอียดดงันี ้
 

การค านวณขนาดรายการจ าหน่ายไปซ่ึงทรัพยส์ิน 
หลักเกณฑ ์ การขายทรัพยส์นิ การขายหุน้ BCX 

มลูค่าสินทรพัย ์
ที่มีตวัตนสทุธิ 

= 
 
 

ไม่สามารถค านวณได้ เนื่องจากเป็นการ
จ าหน่ายไปซึ่งที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง 
 

(NTA ของเงินลงทุนในบริษัท x สัดส่วนที่
จ าหน่ายไป) x 100 / NTA ของบรษิัทฯ 
264.75 ลา้นบาท x 100 / 65,460.50 ลา้นบาท 
รอ้ยละ 0.40 

ก าไรสทุธิจาก 
การด าเนินงาน 

= ไม่สามารถค านวณได้ เนื่องจากเป็นการ
จ าหน่ายไปซึ่งที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง 

ไม่สามารถค านวณได้ เนื่องจาก BCX มีผล
ขาดทนุสทุธิ   

มลูค่ารวมของ 
ส่ิงตอบแทน 

= 
 
 

มูลค่าส่ิงตอบแทน x 100 / ทรพัยสิ์นรวมของ
บรษิัทฯ 

มูลค่าส่ิงตอบแทน x 100 / ทรพัยสิ์นรวมของ
บรษิัทฯ 

11,016 ลา้นบาท x 100 / 334,490.52 ลา้นบาท 715 ลา้นบาท x 100 / 334,490.52 ลา้นบาท 
รอ้ยละ 3.29 รอ้ยละ 0.21 

มูลค่าหุ้นทุนที่ ออก
เพื่อช าระค่าทรพัยสิ์น 

= ไม่สามารถค านวณได ้เนื่องจากบรษิัทฯ ไม่ไดอ้อกหุน้สามญัเพิ่มทนุ 

 

จากตารางขา้งตน้ ขนาดรายการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นสูงสุดเท่ากับรอ้ยละ 3.50/1 ตามเกณฑม์ูลค่ารวมของส่ิงตอบแทนที่

ค  านวณโดยอา้งอิงงบการเงินรวมของบริษัทฯ ฉบับตรวจสอบ ส าหรบังวดปี 2568 และตัง้อยู่บนสมมติฐานว่าบริษัทฯ และ

บรษิัทย่อยที่เก่ียวขอ้งจ าหน่ายทรพัยสิ์นท่ีจะขายตรงทกุรายการไดเ้ท่ากบัราคาประเมินเฉล่ีย/2 และ BJCCON จ าหน่ายหุน้ท่ีจะ

ขายไดเ้ท่ากับมลูค่ายุติธรรมที่ประเมินดว้ยวิธีปรบัปรุงมลูค่าตามบัญชี (Adjusted Book Value Approach) ของ BCX  ทั้งนี ้
บริษัทฯ และบริษัทย่อยไม่มีขนาดรายการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นในช่วงระยะเวลา 6 เดือนที่ผ่านมาก่อนวนัที่คณะกรรมการมี
มติอนุมัติการเข้าท ารายการในครัง้นี ้ ดังนั้น ขนาดรายการจึงต ่ากว่ารอ้ยละ 15.00 ซึ่งไม่เข้าข่ายหลักเกณฑก์ารไดม้าหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นที่มีนยัส าคญัของบริษัทจดทะเบียนตามประกาศรายการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์น ดงันัน้ การ

 
/1 ในกรณีทีเ่ป็นการขายทรพัย์สินของ BCX โดยตรง (แทนการขายหุน้ทีจ่ะขาย) จะมีขนาดรายการรวมสูงสุดเท่ากบัรอ้ยละ 3.54 ซ่ึงค านวณตาม
เกณฑ์มูลค่ารวมของสิ่งตอบแทน และตัง้อยู่บนสมมตฐิานว่า BJCCON จะขายทรพัย์สนิของ BCX ไดเ้ท่ากบัราคาประเมินเฉลีย่ 
/2 ราคาประเมินเฉลีย่ หมายถึง ราคาประเมินทรพัย์สนิทีจ่ะขายตรงและทรพัย์สนิของ BCX เฉลีย่โดยผูป้ระเมินราคาทรพัย์สนิทีไ่ดร้บัความเห็นชอบ
จากส านกังาน ก.ล.ต. จ านวน 2 ราย ซึ่งไดแ้ก่ บริษัท ไนท์แฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั รายงานประเมินลงวนัที ่27 มกราคม 2569 และ 
บริษัท 15 ทีป่รึกษาธุรกิจ จ ากดั รายงานประเมินลงวนัที ่30 มกราคม 2569 
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ท ารายการดงักล่าวจึงอยู่ภายใตอ้ านาจอนุมตัิของคณะกรรมการของบริษัทฯ โดยไม่ตอ้งจดัท ารายงานและเปิดเผยสารสนเทศ
ต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย รวมถึงไม่ตอ้งเรียกประชมุผูถื้อหุน้ในการท ารายการดงักล่าว  
   
อย่างไรก็ดี เนื่องจากขนาดรายการสงูสดุของธุรกรรมจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฯ์ ยงัมีความไม่แน่นอน เนื่องจากคณะกรรมการ
บริษัทไดม้ีมติเสนอใหท้ี่ประชมุผูถื้อหุน้ก าหนดกรอบราคาซือ้ขายขัน้ต ่าเท่ากบัราคาประเมินเฉล่ีย โดยไม่ได้ก าหนดกรอบราคา
ขอบบนไว้ บริษัทฯ จึงเห็นสมควรที่จะเปิดเผยสารสนเทศเก่ียวกับธุรกรรมจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฯ์ ต่อตลาดหลักทรพัยฯ์ 
แต่งตัง้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ (IFA) เพื่อใหค้วามเห็นเก่ียวกบัการเขา้ท าธุรกรรมจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฯ์ อนัไดแ้ก่ ธุรกรรม
การจ าหน่ายที่ดินและส่ิงปลกูสรา้งฯ และธุรกรรมการจ าหน่ายหุน้สามญั BCX ต่อผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ และจดัใหม้ีการประชมุผู้
ถือหุน้ของบริษัทฯ เพื่อขออนุมตัิการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยจ์ากที่ประชมุผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ ดว้ยคะแนนเสียง
ไม่ต ่ากว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหุน้ที่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบัคะแนนเสียงของผู้
ถือหุน้ท่ีมีส่วนไดเ้สียเป็นฐานในการนบัคะแนน เสมือนหน่ึงว่าธุรกรรมจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฯ์ เขา้ข่ายเป็นรายการประเภทที่ 1 
กล่าวคือ รายการซึ่งมีขนาดรายการเท่ากบัรอ้ยละ 50 หรือสงูกว่า แต่ไม่เกินรอ้ยละ 100 ตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในประกาศ
การไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฯ์ ในคราวเดียวกนั 
 
1.5.2 รายการทีเ่กี่ยวโยงกนั 
 
การเข้าท ารายการในครัง้นี ้เข้าข่ายเป็นรายการที่เก่ียวโยงกัน โดยการค านวณขนาดรายการเป็นไปตามประกาศรายการ 
ที่เก่ียวโยงกนั ที่ค  านวณโดยอา้งอิงขอ้มลูจากงบการเงินรวมของบรษิัทฯ ฉบบัตรวจสอบ ส าหรบังวดปี 2568 การค านวณขนาด
รายการ มีรายละเอียดดงันี ้

 
การค านวณขนาดรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

มูลค่าของสิ่งตอบแทน 
มูลค่าสินทรัพยท์ีมี่ตัวตน

สุทธ ิ
มูลค่าตามราคาตลาด 

มูลค่าสูงสุด 
ระหว่าง 3 มูลค่า  

11,731 ลา้นบาท 6,793.19 ลา้นบาท 11,731.88 ลา้นบาท 11,731.88 ลา้นบาท 
มลูค่าสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิของบรษิัทฯ/1 65,460.50 ลา้นบาท 

ขนาดรายการ (ร้อยละ) 17.92 
หมายเหต:ุ /1 มูลค่าสนิทรพัย์ทีม่ีตวัตนสทุธิของบริษัทฯ อา้งอิงจากงบการเงนิรวมของบริษัทฯ ฉบบัตรวจสอบ ส าหรบังวดปี 2568 ซึ่งประกอบดว้ย สนิทรพัย์รวม 

334,490.52 ลา้นบาท หักดว้ย หนีส้ินรวม 207,873.88 ลา้นบาท สินทรัพย์สิทธิการใช ้14,693.46 ลา้นบาท อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนที่
บนัทึกจากสนิทรพัย์สทิธิการใช ้7,625.67 สนิทรพัย์ไม่มีตวัตน 2,822.13 ลา้นบาท ค่าความนยิม 29,090.01 ลา้นบาท สนิทรพัย์ภาษีเงนิไดร้อการ
ตดับญัชี 633.34 ลา้นบาท และ ส่วนไดส่้วนเสยีทีไ่ม่มีอ านาจควบคมุ 6,291.54 ลา้นบาท 

 
จากตารางขา้งตน้ ขนาดรายการที่เก่ียวโยงกนัเท่ากบัรอ้ยละ 17.92 ของมลูค่าสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิ (NTA) ของบรษิัทฯ ซึ่งมี
มูลค่ามากกว่ารอ้ยละ 3.00 ของมูลค่าสินทรัพยท์ี่มีตัวตนสุทธิ (NTA) ของบริษัทฯ ทั้งนี ้บริษัทฯ และบริษัทย่อยไม่มีขนาด
รายการที่เก่ียวโยงกันในช่วงระยะเวลา 6 เดือนที่ผ่านมาก่อนวนัที่คณะกรรมการมีมติอนมุตัิการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้ ดงันัน้ 
ขนาดรายการจึงเกินกว่ารอ้ยละ 3.00 ของมลูค่าสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิของบรษิัทฯ ดว้ยเหตนุี ้บรษิัทฯ จึงมีหนา้ที่ดงันี ้
 

• เปิดเผยสารสนเทศเก่ียวกบัธุรกรรมจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฯ์ ต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ ตามประกาศรายการที่เก่ียวโยงกนัฯ 
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• แต่งตัง้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ (IFA) เพื่อใหค้วามเห็นเก่ียวกบัการเขา้ท าธุรกรรมจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฯ์ ต่อผูถื้อ
หุน้ของบริษัทฯ รวมทั้งจัดส่งความเห็นดังกล่าวต่อส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย ์
(“ส านกังาน ก.ล.ต.”) ตลาดหลกัทรพัยฯ์ และผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ โดยบริษัทฯ ไดแ้ต่งตัง้ บริษัท เจย ์แคปปิตอล แอด
ไวเซอรี จ ากัด ซึ่งเป็นที่ปรึกษาทางการเงินที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. เพื่อท าหนา้ที่เป็นที่ปรกึษา
ทางการเงินท่ีเป็นอิสระเพื่อใหค้วามเห็นส าหรบัการเขา้ท าธุรกรรมจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฯ์ ในครัง้นี ้และ 

• จดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ เพื่อขออนมุตัิการเขา้ท าธุรกรรมจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฯ์  ดว้ยคะแนนเสียงไม่
ต ่ากว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหุน้ท่ีมาประชมุและมสิีทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบัคะแนนเสียง
ของผูถื้อหุน้ท่ีมีส่วนไดเ้สียเป็นฐานในการนบัคะแนน  

 
1.6 สรุปเงือ่นไขส าคัญของร่างสัญญาทีเ่กี่ยวขอ้งกับการเข้าท ารายการ 
 
ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาเงื่อนไขส าคญัของรา่งสญัญาจะซือ้จะขายทรพัยสิ์น และ รา่งสญัญาซือ้ขายหุน้ BCX 
โดยสาระส าคญัสามารถสรุปเงื่อนไขส าคญัได ้ดงันี ้
 

เงือ่นไขส าคัญของร่างสัญญาจะซือ้จะขายทรัพยส์นิ 

เงือ่นไข รายละเอียด 

คู่สัญญาทีเ่กี่ยวข้อง ผูข้าย: บรษิัทฯ และบรษิัทย่อย 
ผูซ้ือ้: ผูซ้ือ้ที่เป็นบคุคลภายนอก และ/หรือ ผูซ้ือ้ที่เป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนั 

ทรัพยส์ินทีจ่ าหน่าย ที่ดินเปล่า หรือ ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง อนัเป็นกรรมสิทธ์ิของผูข้ายทรพัยสิ์นแต่ละราย รวมถึง 
ดอกผลของทรัพยสิ์นที่จะขายตรง สิทธิในสามยทรัพย ์และ/หรือ ภารยทรัพยท์ี่ติดกับที่ดิน
ดงักล่าว 

ราคาซือ้ขาย ราคาซือ้ขายของทรพัยสิ์นที่จะขายแต่ละรายการ ตามรายละเอียดดงัที่ปรากฏในส่วนที่ 1 ขอ้ 
1.1 ตารางรายละเอียดทรพัยสิ์นท่ีจ าหน่าย 

เงือ่นไขการช าระราคา ผูซ้ือ้จะช าระราคาซือ้ขายเป็นเงินสดทัง้จ านวนในวนัท่ีธุรกรรมเสรจ็สมบรูณ ์(Closing) 

เงือ่นไขบังคับกอ่น 1. ที่ประชมุผูถื้อหุน้ของ BJCPL มีมติอนมุตัใิหข้ายทรพัยสิ์นท่ีจะขายใหแ้ก่ผูซ้ือ้ 
2. ที่ประชุมผู้ถือหุ้นของ BIG C มีมติอนุมัติให้ BIG C และบริษัทย่อยของ BIG C ขาย

ทรพัยสิ์นท่ีจะขายใหแ้ก่ผูซ้ือ้ (แลว้แต่กรณี) 
3. ผูข้ายไดร้บัความยินยอมจากบคุคลหรือคู่สญัญาอื่นท่ีเก่ียวขอ้ง ในกรณีที่ผูข้ายหรือบรษิัท

ในเครือของผูข้ายมีพนัธะผกูพนัว่าตอ้งไดร้บัความยินยอมจากบคุคลดงักล่าวก่อนการเขา้
ท าธุรกรรมนี ้(หากมี) 

4. เฉพาะกรณีการขายทรพัยสิ์นรายการที่ 3.1  
บรษิัทฯ ไดเ้ขา้ท าสญัญาโอนสิทธิและหนา้ที่ของตน (ในฐานะผูใ้หเ้ช่า) ภายใตส้ญัญาเช่า
อสงัหาริมทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้ง ระหว่าง บริษัทฯ (ในฐานะผูใ้หเ้ช่า) และ RIL (ในฐานะผูเ้ช่า) 
(“สญัญาเช่ากบั RIL”) ใหแ้ก่ผูซ้ือ้ที่เก่ียวขอ้ง กบั RIL (ในฐานะผูเ้ช่า) โดยใหม้ีผลใชบ้งัคบั
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เงือ่นไข รายละเอียด 

ตัง้แต่วันที่ธุรกรรมเสร็จสมบูรณ ์(Closing) เป็นตน้ไป (เรียกรวมว่า “เงื่อนไขบังคบัก่อน
เก่ียวกบัสญัญาเช่ากบั RIL”) 

ค่าธรรมเนียมและ
ภาระภาษีทีเ่กี่ยวขอ้ง 

• คู่สัญญาแต่ละฝ่ายตกลงรบัผิดชอบค่าธรรมเนียมการโอนทรพัยสิ์นที่ จะขายคนละครึ่ง 
(กรณีที่ไม่ตอ้งเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ) 

• คู่สญัญาแต่ละฝ่ายตกลงต่างเป็นผูร้บัผิดชอบบรรดาค่าภาษีและค่าใชจ้่ายใด ๆ ของตนท่ี
เกิดขึน้จากหรือเก่ียวเนื่องกบัการเขา้ท าธุรกรรมนี ้

กรณีผู้ขายเช่ากลับคนื ผูข้ายขอเช่ากลบั (Lease Back) ทรพัยสิ์นที่ซือ้ขายบางรายการ ไดแ้ก่ รายการที่ 3.2, 3.3 และ 
3.5 (เฉพาะโฉนดที่ดินเลขที่ 18667) ตามรายละเอียดดงัที่ปรากฏในส่วนที่ 1 ขอ้ 1.1 ตาราง
รายละเอียดทรัพยสิ์นที่จ  าหน่าย โดยมีอัตราค่าเช่ารายเดือนอ้างอิงมาจากผู้ประเมินราคา
ทรพัยสิ์น (บรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั) และมีเงื่อนไขการเช่าเป็นเงื่อนไข
การคา้ทั่วไป ระยะเวลาการเช่าไม่เกิน 3 ปี 

กรณีผู้ขายทยอยส่ง
มอบทรัพยส์นิทีซื่อ้
ขาย 

ผูข้ายจะส่งมอบการครอบครองทรพัยสิ์นที่จะขาย รายการที่ 2.1 – 2.6, 3.4, และ 3.6 ใหแ้ก่ผู้
ซือ้ภายใน 6 เดือนนบัแต่วนัที่ธุรกรรมเสรจ็สมบูรณ ์(Closing) โดยไม่มีการคิดค่าเช่าระหว่างที่
ยงัไม่ส่งมอบการครอบครอง  

หมายเหต ุ RIL (ในฐานะผูเ้ช่าภายใตส้ญัญาเช่ากบั RIL) ไดม้ีการก่อสรา้งอาคารส านกังานและคลงัสินคา้
บนที่ดินเปล่ารายการที่  3.1 โดย RIL เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในส่ิงปลูกสรา้งดังกล่าว ทั้งนี ้ 
สัญญาเช่ากับ RIL มีข้อตกลงว่า เมื่อสัญญาเช่าสิน้สุดลง หากมีโรงเรือน ส่วนควบ หรือ
ส่ิงก่อสรา้งติดตรงึถาวรใหต้กเป็นของบริษัทฯ (ในฐานะผูใ้หเ้ช่า) ทนัที จึงเป็นผลใหส้ญัญาเช่า
กับ RIL เขา้ข่ายเป็นสญัญาเช่าต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าสญัญาเช่าธรรมดา ซึ่งบริษัทฯ จะได้
เขา้ท าสัญญาโอนสิทธิ เพื่อโอนสิทธิและหนา้ที่ของตน (ในฐานะผูใ้หเ้ช่า) ภายใตส้ัญญาเช่า
ดงักล่าวใหแ้ก่ผูซ้ือ้ที่เก่ียวขอ้ง กบั RIL (ในฐานะผูเ้ช่า) ตามที่ระบใุนเงื่อนไขบงัคบัก่อนท่ีส าคญั
ขา้งตน้ เพ่ือใหสิ้ทธิของผูใ้หเ้ช่าเดิมท่ีเก่ียวกับการรบัโอนกรรมสิทธ์ิในโรงเรือน ส่วนควบ หรือ
ส่ิงก่อสรา้งติดตรงึถาวรโอนไปยงัผูซ้ือ้ซึ่งเป็นผูใ้หเ้ช่าใหม่ 

 
เงือ่นไขส าคัญของร่างสัญญาซือ้ขายหุ้น BCX 

เงือ่นไข รายละเอียด 

คู่สัญญาทีเ่กี่ยวข้อง ผูข้าย: BJCCON  
ผูซ้ือ้: ผูซ้ือ้ที่เป็นบคุคลภายนอก และ/หรือ ผูซ้ือ้ที่เป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนั 

ทรัพยส์ินทีซื่อ้ขาย หุน้สามัญ BCX จ านวน 41,400,000 หุน้ (คิดเป็นรอ้ยละ 100 ของหุน้ทั้งหมดของ BCX) มูล
ค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 10 บาท โดยที่ BCX เป็นผูถื้อครองที่ดิน 2 แปลง พรอ้มส่ิงปลกูสรา้งที่ต  าบล
บางปะกง อ าเภอบางปะกง จงัหวดัฉะเชิงเทรา โดยที่ดินมีเนือ้ที่รวมประมาณ  82 ไร่ 1 งาน 29 
ตารางวา 
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เงือ่นไข รายละเอียด 

ราคาซือ้ขาย กรณีขายหุน้: 715.39 ลา้นบาท 
กรณีขายทรพัยสิ์น: 827.50 ลา้นบาท 

เงือ่นไขการช าระราคา ผูซ้ือ้จะช าระราคาซือ้ขายเป็นเงินสดทัง้จ านวนในวนัท่ีธุรกรรมเสรจ็สมบรูณ ์(Closing) 

เงือ่นไขบังคับกอ่น 1. ที่ประชมุผูถื้อหุน้ของ BJCPL มีมติอนมุตัใิหข้ายทรพัยสิ์นท่ีจะขายใหแ้ก่ผูซ้ือ้ 
2. ผูข้ายไดร้บัความยินยอมจากบคุคลหรือคู่สญัญาอื่นท่ีเก่ียวขอ้ง ในกรณีที่ผูข้ายหรือบรษิัท

ในเครือของผูข้ายมีพนัธะผกูพนัว่าตอ้งไดร้บัความยินยอมจากบคุคลดงักล่าวก่อนการเขา้
ท าธุรกรรมนี ้(หากมี) 

ค่าธรรมเนียมและ
ภาระภาษีทีเ่กี่ยวขอ้ง 

คู่สญัญาแต่ละฝ่ายตกลงรบัผิดชอบค่าอากรแสตมป์ที่เก่ียวขอ้งกับการซือ้ขายหุน้ที่จะขายคน
ละครึง่ นอกจากที่ระบขุา้งตน้ คู่สญัญาแต่ละฝ่ายตกลงต่างเป็นผูร้บัผิดชอบบรรดาค่าภาษีและ 
ค่าใชจ้่ายใด ๆ ของตนท่ีเกิดขึน้จากหรือเก่ียวเนื่องกบัการเขา้ท าธุรกรรมนี ้

หมายเหต ุ ในกรณีที่ผูซ้ือ้ที่ประสงคจ์ะซือ้ทรพัยสิ์นของ BCX โดยตรง (แทนการซือ้หุน้ที่จะขาย) BCX จะ
เข้าท าสัญญาขายทรัพยสิ์นของ BCX กับผู้ซือ้ โดยมีข้อก าหนดและเงื่อนไขที่ส  าคัญตามที่
ก าหนดในรา่งสญัญาจะซือ้จะขายที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง) 

 
1.7 มูลค่าสิ่งตอบแทนและเกณฑท์ีใ่ช้ในการก าหนดมูลค่าสิ่งตอบแทน 
 
(1) ธุรกรรมการจ าหน่ายทีด่ินและสิ่งปลูกสร้างฯ 

มลูค่ารวมของสิ่งตอบแทนส าหรบัธุรกรรมการจ าหน่ายที่ดินและส่ิงปลกูสรา้งฯ ที่ผูข้ายทรพัยสิ์นจะไดร้บัคิดเป็นมลูค่ารวมทัง้สิน้
ไม่ต  ่ากว่า 11,016 ลา้นบาท โดยเกณฑท์ี่ใชใ้นการก าหนดมลูค่าส่ิงตอบแทน คือ ราคาซือ้ขาย ซึ่งไม่ต  ่ากว่าราคาประเมินเฉล่ีย
ของผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. จ านวน 2 ราย ซึ่งไดแ้ก่ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์
(ประเทศไทย) จ ากัด (“KF”) และ บริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จ ากัด (“15BA”) ทั้งนี ้ผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นไดป้ระเมินราคา
ทรัพย์สินที่จะขายตรง ซึ่งประกอบด้วยที่ดินเปล่าและที่ดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง ภายใต้ธุรกรรมการจ าหน่ายที่ดินและ  
ส่ิงปลูกสรา้งฯ วันที่ 27 มกราคม 2569 และ ณ วันที่ 30 มกราคม 2569 ตามล าดับ ซึ่งราคาประเมินตามรายละเอียดดังที่
ปรากฏในส่วนท่ี 3 ความเป็นธรรมของราคาในการเขา้ท ารายการ 
 
(2) ธุรกรรมการจ าหน่ายหุ้นสามัญ BCX 
 
มลูค่ารวมของส่ิงตอบแทนส าหรบัหุน้ที่จะขายที่ผูข้ายหุน้จะไดร้บัคิดเป็นมลูค่ารวมทัง้สิน้ 715 ลา้นบาท โดยเกณฑท์ี่ใชใ้นการ
ก าหนดมลูค่าส่ิงตอบแทน คือ ราคาซือ้ขาย ซึ่งไม่ต  ่ากว่ามลูค่ายุติธรรมที่ประเมินดว้ยวิธีปรบัปรุงมลูค่าตามบญัชี (Adjusted 
Book Value Approach) ของ BCX 
 
การก าหนดมลูค่ายุติธรรมของ BCX ที่ประเมินดว้ยวิธีปรบัปรุงมลูค่าตามบญัชี (Adjusted Book Value Approach เนื่องจาก 
วิธีการดังกล่าวเป็นการปรับปรุงมูลค่าตามบัญชีของส่วนผู้ถือหุ้นของ BCX ให้เป็นมูลค่ายุติธรรม โดยการปรับปรุงมูลค่า
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ทรพัยสิ์นใหเ้ป็นมลูค่าตลาดที่ประเมินโดยผูป้ระเมินราคาอิสระที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. จ านวน 2 ราย ซึ่ง
ไดแ้ก่ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากัด และ บริษัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากัด และสทุธิจากภาษีเงินไดร้อการ
ตดับญัชีจากส่วนเกินจากการตีราคาเพิ่มขึน้ ตามมาตรฐานบญัชีฉบบัท่ี 12 เรื่อง ภาษีเงินได ้
 
ทั้งนี ้กรณีที่ผูซ้ือ้มีความประสงคจ์ะซือ้ทรพัยสิ์นที่ BCX ถือครองแทนการซือ้หุน้ที่จะขาย มูลค่ารวมของส่ิงตอบแทนส าหรบั
ทรพัยสิ์นท่ีจะขายที่ผูข้ายทรพัยสิ์นจะไดร้บัในกรณีนี ้คิดเป็นมลูค่ารวมทัง้สิน้ไม่ต  ่ากว่า 827.50 ลา้นบาท โดยเกณฑท์ี่ใชใ้นการ
ก าหนดมลูค่าส่ิงตอบแทน คือ ราคาซือ้ขาย ซึ่งไม่ต  ่ากว่าราคาประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมินราคาอิสระที่ไดร้บัความเห็นชอบจาก
ส านักงาน ก.ล.ต. จ านวน 2 ราย ซึ่งไดแ้ก่ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากัด และ บริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ 
จ ากดั ซึ่งราคาประเมินตามรายละเอียดดงัที่ปรากฏในส่วนท่ี 3 ความเป็นธรรมของราคาในการเขา้ท ารายการ 
 
1.8 เงือ่นไขการช าระราคา 
 
(1) ธุรกรรมการจ าหน่ายทีด่ินและสิ่งปลูกสร้างฯ 

ผูซ้ือ้จะช าระเงินค่าทรพัยสิ์นที่จ  าหน่ายทั้งหมดในวนัที่ธุรกรรมเสร็จสมบูรณ ์ ทั้งนี ้ค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์น 
ผูข้ายและผูซ้ือ้ตกลงช าระคนละครึง่ ในขณะที่ คู่สญัญาแต่ละฝ่ายตกลงต่างเป็นผูร้บัผิดชอบบรรดาค่าภาษีและค่าใชจ้่ายใด ๆ 
ของตนท่ีเกิดขึน้จากหรือเก่ียวเนื่องกบัการเขา้ท าธุรกรรม 
 
(2) ธุรกรรมการจ าหน่ายหุ้นสามัญ BCX 
 
คู่สัญญาแต่ละฝ่ายตกลงรบัผิดชอบค่าอากรแสตมป์ที่เก่ียวขอ้งกับการซือ้ขายหุน้ที่จะขายคนละครึ่ง นอกจากที่ระบุขา้งตน้ 
คู่สญัญาแต่ละฝ่ายตกลงต่างเป็นผูร้บัผิดชอบบรรดาค่าภาษีและค่าใชจ้่ายใด ๆ ของตนที่เกิดขึน้จากหรือเก่ียวเนื่องกบัการเขา้
ท าธุรกรรมนี ้
 
ทัง้นี ้กรณีที่ผูซ้ือ้มีความประสงคจ์ะซือ้ทรพัยสิ์นท่ี BCX ถือครองแทนการซือ้หุน้ท่ีจะขาย ขอ้ตกลงและเงื่อนไขเก่ียวกบัการช าระ
ราคาซือ้ขายและค่าธรรมเนียมที่เก่ียวขอ้ง จะมีรายละเอียดปรากฏตามตารางสรุปเงื่อนไขส าคญัของร่างสญัญาจะซือ้จะขาย
ทรพัยสิ์นภายใตห้วัขอ้ "เงื่อนไขการช าระราคา" และ "ค่าธรรมเนียมและภาระภาษีที่เก่ียวขอ้ง"  
 
1.9 ผลประโยชนท์ีค่าดวา่จะเกดิขึน้กับบริษัทฯ 
 
เงินท่ีไดร้บัจากการเขา้ท าธุรกรรมจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฯ์ จะช่วยใหบ้รษิัทฯ ลดหนีท้ี่มีภาระดอกเบีย้ อนัเป็นส่วนหนึ่งของแผน
ลดภาระหนี ้(Deleveraging Plan) ของบริษัทฯ เนื่องจากบริษัทฯ จะน าเงินที่ไดร้ับจากการเข้าท าธุรกรรมจ าหน่ายไปซึ่ง
สินทรพัยฯ์ ไปใชช้ าระหนีท้ี่มีอยู่เดิม ซึ่งรวมถึงหนีท้ี่เกิดขึน้จากการเขา้ซือ้ MM Mega Market Vietnam (“MMVN”) 
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1.10 แผนการใช้เงนิจากการจ าหน่ายทรัพยส์ินทีจ่ าหน่าย 
 
บริษัทฯ จะน าเงินที่ไดร้บัจากการเขา้ท าธุรกรรมจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฯ์ ไปใชช้ าระหนีท้ี่มีอยู่เดิม ซึ่งรวมถึงหนีท้ี่เกิดขึน้จาก
การเขา้ท าธุรกรรมการไดม้าซึ่งหุน้ทัง้หมดของทีซีซี แลนด ์อินเตอร ์เนชั่นแนล (สิงคโปร)์ พีทีอี แอลทีดี ซึ่งถือหุน้ใน MMVN เพื่อ
เป็นการลดหนีท้ี่มีภาระดอกเบีย้ อนัเป็นส่วนหนึ่งของแผนลดภาระหนี ้(Deleveraging Plan) ของบรษิัทฯ  
 
1.11 ความเหน็ของคณะกรรมการบริษัท 
 
ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท ครัง้ที่ 1/2569 ซึ่งประชุมเมื่อวนัองัคารที่ 24 กุมภาพนัธ ์2569 (โดยกรรมการที่ไม่มีส่วนไดเ้สีย) 
ไดพ้ิจารณาแลว้มีความเห็นว่า  
 
(1) ธุรกรรมจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฯ์ เป็นรายการที่มีความเหมาะสม สมเหตุสมผล และเป็นไปเพื่อประโยชนส์งูสดุของ

บรษิัทฯ และผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ เนื่องจากเงินที่ไดร้บัจากการเขา้ท าธุรกรรมจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฯ์ จะช่วยปรบัลด
อตัราส่วนหนีสิ้นสทุธิต่อ EBITDA (Net Debt / EBITDA) ลงมาที่ประมาณ 6.34 เท่า ซึ่งปัจจุบนับริษัทฯ มีอตัราส่วน
หนีสิ้นสทุธิต่อ EBITDA (Net Debt / EBITDA) สงูถึงประมาณ 7.40 เท่า ทัง้นี ้กรณีไม่รวมผลกระทบต่อ EBITDA อนั
เกิดจากประมาณการก าไรจากการขายสินทรัพย์ อัตราหนี ้สินสุทธิต่อ EBITDA (Net Debt / EBITDA) จะอยู่ที่
ประมาณ 7.63 เท่า 

(2) มลูค่าของสินทรพัยท์ี่จ  าหน่ายไปและเงื่อนไขการเขา้ท ารายการมีความเหมาะสมและสมเหตุสมผล และไม่เป็นการ
ถ่ายเทผลประโยชน ์กล่าวคือ 

• ราคาหุน้สามญั BCX ที่จะขาย เป็นราคาที่ไม่ต  ่ากว่ามลูค่ายุติธรรมที่ประเมินดว้ยวิธีปรบัปรุงมลูค่าตามบญัชี 
(Adjusted Book Value Approach) ของ BCX 

• ราคาที่จะขายของที่ดินและส่ิงปลกูสรา้งไม่ต  ่ากว่าราคาประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นจ านวน 2 ราย 

• ไม่ว่าจะเป็นการขายทรพัยสิ์นที่จ  าหน่ายใหก้ับผูซ้ือ้ที่เป็นบุคคลภายนอก หรือผูซ้ือ้ที่เป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกัน
ขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของการเขา้ท าธุรกรรมจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฯ์ จะมีหลกัเกณฑเ์ดียวกนั 

 
ดว้ยเหตุผลตามที่กล่าวมาขา้งตน้ คณะกรรมการบริษัทจึงมีมติเห็นชอบการเขา้ท าธุรกรรมจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฯ์ และการ
น าเสนอเรื่องดงักล่าวต่อที่ประชมุสามญัผูถื้อหุน้ประจ าปี 2569 เพื่อพิจารณาอนมุตัิต่อไป 
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ส่วนที ่2 ความสมเหตุสมผลของการเข้าท ารายการ 

 
ในการพิจารณาความสมเหตสุมผลของการเขา้ท ารายการ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาจากปัจจยัส าคญัดงัต่อไปนี ้ 
 
2.1 วัตถุประสงคแ์ละความจ าเป็นของการเข้าท ารายการ 
 
บริษัทฯ มีความประสงคจ์ะจ าหน่ายทรพัยสิ์นประเภทที่ดิน ส่ิงปลูกสรา้ง และเงินลงทุนในบริษัทย่อยทางออ้ม ซึ่งแบ่งเป็น 4 
กลุ่ม ไดแ้ก่ (1) ที่ดินและอาคาร ที่มิไดใ้ชป้ระกอบธุรกิจ (2) ที่ดินและอาคารสาขา BIG C ที่มีผลขาดทุนต่อเนื่องและ BIG C มี
มติปิดด าเนินการ (3) ที่ดินและอาคารที่ใชป้ระกอบธุรกิจและอยู่ระหว่างแผนการเลิกใชง้านในระยะยาว และ (4) เงินลงทุนใน
หุน้สามญั BCX รวมจ านวนทัง้สิน้ 33 รายการ ซึ่งทรพัยสิ์นดงักล่าวจดัเป็นทรพัยสิ์นท่ีไม่ไดใ้ชใ้นการประกอบธุรกิจหลกั (Non-
Core Assets) หรือไม่ก่อใหเ้กิดรายไดอ้ย่างมีนยัส าคญั หรือไม่สอดคลอ้งกบัแผนการใชป้ระโยชนข์องบรษิัทฯ ในระยะยาว โดย
การจ าหน่ายทรพัยสิ์นดงักล่าวเป็นส่วนหนึ่งของแผนการลดภาระหนี ้(Deleveraging Plan) ของบริษัทฯ เนื่องจากบริษัทฯ จะ
น าเงินที่ไดร้บัจากการเขา้ท าธุรกรรมจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฯ์ ไปใชช้ าระหนีท้ี่มีอยู่เดิม ซึ่งรวมถึงหนีท้ี่เกิดขึน้จากการเขา้ซือ้ 
MMVN เพื่อเพิ่มความแข็งแกรง่ใหก้บัโครงสรา้งเงินทนุของบรษิัทฯ  
 
2.2 เปรียบเทยีบขอ้ดีและขอ้ดอ้ยของการเข้าท ารายการ 
 
ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระท าการเปรียบเทียบขอ้ดีและขอ้ดอ้ยของการเขา้ท ารายการ โดยพิจารณาจากผลประโยชนท์ี่ผูถื้อหุน้
จะไดร้บัจากการเขา้ท ารายการ ดงันี ้
 
ข้อดขีองการท ารายการ 
 
1. สามารถน าที่ดินที่ไม่ได้ใช้ประโยชน์ในการประกอบธุรกิจหลัก (Non-Core Assets) หรือไม่สอดคล้องกับ

แผนการใช้ประโยชนข์องบริษัทฯ ในระยะยาว มาเปลี่ยนเป็นกระแสเงินสด เพื่อเพิ่มสภาพคล่อง และลด
ภาระในการบริหารจัดการของบริษัทฯ 

 
การเขา้ท ารายการในครัง้นีเ้ป็นโอกาสของบรษิัทฯ ในการปรบัโครงสรา้งทรพัยสิ์น โดยการจ าหน่ายที่ดิน ส่ิงปลกูสรา้ง และเงินลงทุน
ในบริษัทย่อยทางออ้ม (ซึ่งมีสินทรพัยห์ลกั คือ ที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง) รวมจ านวนทัง้สิน้ 33 รายการ ซึ่งจดัเป็นทรพัยสิ์นที่ไม่ไดใ้ช้
ในการประกอบธุรกิจหลกั (Non-Core Assets) หรือไม่ก่อใหเ้กิดรายไดอ้ย่างมีนยัส าคญั ณ ปัจจบุนั หรือไม่อยู่ในท าเลหรือสภาพ
การใชป้ระโยชนท์ี่สอดคลอ้งกบัแผนธุรกิจหลกัของบริษัทฯ ในระยะยาว มาแปลงเป็นกระแสเงินสด ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของแผนลด
ภาระหนี ้(Deleveraging Plan) เนื่องจากบรษิัทฯ จะน าเงินท่ีไดร้บัจากการเขา้ท าธุรกรรมจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฯ์ ไปใชช้ าระหนี ้
ที่มีอยู่เดิม ซึ่งรวมถึงหนีท้ี่เกิดขึน้จากการเขา้ซือ้ MMVN เพื่อเพิ่มความแข็งแกรง่ใหก้บัโครงสรา้งเงินทนุของบรษิัทฯ  
 
ทั้งนี ้การเขา้ท ารายการจะช่วยเพิ่มสภาพคล่องใหแ้ก่บริษัทฯ โดยสามารถน าเงินสดที่ไดร้บัไปช าระคืนเงินกู้บางส่วน ลดภาระ
ดอกเบีย้ และเพิ่มความยืดหยุ่นในการบริหารจดัการเงินทนุ รวมถึงลดภาระค่าใชจ้่ายและตน้ทนุค่าเสียโอกาสที่เก่ียวขอ้งกับการถือ
ครองและบริหารจดัการทรพัยสิ์นที่ไม่สอดคลอ้งกับแผนธุรกิจหลกั อนัจะก่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุต่อการด าเนินงานและผูถื้อหุน้
ของบรษิัทฯ ในระยะยาว โดยจากขอ้มลูของบรษิัทฯ ส าหรบัปี 2568 บรษิัทฯ คาดว่าจะสามารถลดภาระค่าใชจ้่ายในการบริหาร
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จดัการทรพัยสิ์นที่จ  าหน่าย ตามสภาพการใชง้าน ณ ปัจจุบนั ท่ีประมาณ 21.44 ลา้นบาทต่อปี ไดแ้ก่ ค่าใชจ้่ายภาษีที่ดินและ
ส่ิงปลกูสรา้ง และ ค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ในการดแูลบรหิารทรพัยสิ์น รวมถึงเป็นการลดภาระในการถือครองที่ดินและส่ิงปลกูสรา้งของ
สาขา BIG C ซึ่งมีผลขาดทุนต่อเนื่อง และ BIG C มีมติปิดด าเนินการแลว้ รวมถึงการลดความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลง
กฎหมายผงัเมืองในอนาคตซึ่งอาจกระทบต่อรูปแบบการใชท้ี่ดิน เป็นตน้ 
 
2. ในกรณีที่บริษัทฯ สามารถจ าหน่ายทรัพยส์ินได้ บริษัทฯ จะได้รับกระแสเงินสดจากการจ าหน่ายทรัพยส์ิน 

เพื่อน ามาสนับสนุนแผนลดภาระหนี ้(Deleveraging Plan) 
 
ในกรณีที่บริษัทฯ สามารถจ าหน่ายทรพัยสิ์นไดทุ้กรายการ มลูค่าซือ้ขายรวมทัง้สิน้ไม่ต  ่ากว่า 11,731 ลา้นบาท (มลูค่าส่ิงตอบ
แทนของรายการขายทรพัยสิ์นที่จะขายตรง อา้งอิงจากราคาประเมินทรพัยสิ์นเฉล่ีย โดยผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นที่ไดร้บัความ
เห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. จ านวน 2 ราย ซึ่งไดแ้ก่ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากัด และ บริษัท 15 ที่
ปรึกษาธุรกิจ จ ากัด รายงานประเมินลงวนัที่ 27 มกราคม 2569 และ วันที่ 30 มกราคม 2569 ตามล าดับ และมูลค่าส่ิงตอบ
แทนของรายการขายหุน้สามญั BCX อา้งอิงวิธีปรบัปรุงมลูค่าตามบัญชี) บริษัทฯ คาดว่าจะไดร้บักระแสเงินสดสุทธิจ านวน 
9,991.92 ลา้นบาท ภายหลงัหกัค่าใชจ้่ายต่าง ๆ  เช่น ค่าธรรมเนียมการโอน ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ ค่าอากรแสตมป์ และประมาณ
การภาษีเงินไดน้ิติบคุคลจากก าไรของการขายทรพัยสิ์นท่ีจ าหน่าย ซึ่งส่งผลใหบ้รษิัทฯ มีกระแสเงินสดรบัเพื่อใชภ้ายใตแ้ผนลด
ภาระหนี ้(Deleveraging Plan) ที่คาดว่าจะเพิ่มขึน้ภายหลงัธุรกรรมการเขา้ลงทุนในหุน้สามญัทัง้หมดของ TCCLI ซึ่งถือหุน้ใน 
MMVN โดยประมาณการกระแสเงินสดรบัสทุธิมีรายละเอียดดงันี ้
 

ประมาณการกระแสเงนิสดรับสุทธิจากการจ าหน่ายทรัพยส์นิ  
ในกรณีทีบ่ริษัทฯ สามารถจ าหน่ายทรัพยส์ินไดทุ้กรายการ 

รายการ (หน่วย : ล้านบาท) 
ประมาณการกระแสเงนิสดรับจากการจ าหน่ายทรัพยส์นิ 11,730.88 
หกั ค่าธรรมเนียมการโอน /1 (40.88) 
      ภาษีธุรกิจเฉพาะ /2 (363.51) 
      ภาษีเงินไดน้ิติบคุคล /3 (1,334.57) 
ประมาณการกระแสเงนิสดรับสุทธิจากการจ าหน่ายทรัพยส์นิ 9,991.92 

ทีม่า: บริษัทฯ  
หมายเหตุ: /1 ค่าธรรมเนียมการโอนทีด่ินและสิ่งปลูกสรา้งฯ ค านวณอตัรารอ้ยละ 2.00 ของราคาประเมินราชการ แบ่งจ่ายระหว่างผูซ้ือ้และผูข้าย

ฝ่ายละครึ่ง และในส่วนของหุน้สามญั BCX ค านวณค่าอากรแสตมป์ในอตัรารอ้ยละ 0.10 ของราคาซือ้ขาย โดยก าหนดสมมตฐิานให้
มีการแบ่งจ่ายระหว่างผูซื้อ้และผูข้ายฝ่ายละครึ่งตามขอ้มูลทีไ่ดร้บัจากบริษัทฯ 

 /2 ภาษีธุรกิจเฉพาะค านวณโดยอา้งอิงอตัรารอ้ยละ 3.30 ของราคาขาย โดยค านวณเฉพาะทีด่นิและสิ่งปลูกสรา้งฯ  
/3 ภาษีเงนิไดน้ติบิคุคล ทีร่อ้ยละ 20.00 ของก าไรจากการจ าหน่ายสนิทรพัย์แต่ละรายการ ภายหลงัพจิารณาประมาณการสทิธิประโยชน์
ทางภาษีของบริษัทผูข้ายทีอ่าจน ามาใชไ้ด ้

 
ในกรณีที่ผูซ้ือ้มีความประสงคจ์ะซือ้ทรพัยสิ์นที่ BCX ถือครองแทนการซือ้หุน้ที่จะขาย รวมทัง้สิน้ไม่ต  ่ากว่า 827.50 ลา้นบาท 
บริษัทฯ คาดว่าจะมีค่าใชจ้่ายจากการเขา้ท ารายการเพิ่มขึน้ประมาณ 70.37 ลา้นบาท ประกอบดว้ย ค่าธรรมเนียมการโอน
เพิ่มขึน้ 4.40 ลา้นบาท ภาษีธุรกิจเฉพาะเพิ่มขึน้ 27.31 ลา้นบาท และภาษีเงินไดน้ิติบุคคลเพิ่มขึน้ 38.66 ลา้นบาท ดังนั้น 
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ประมาณการกระแสเงินสดรบัสทุธิจากการจ าหน่ายทรพัยสิ์นในกรณีดงักล่าวคาดว่าจะเท่ากับ 10,033.66 ลา้นบาท (ไม่รวม
ค่าใชจ้่ายและขัน้ตอนการด าเนินการท่ีเก่ียวขอ้งกบัการช าระกิจการเพิ่มเติม (หากมี)) 
 
อนึ่ง การท่ีบรษิัทฯ เปิดกวา้งในการพิจารณารูปแบบการขายทรพัยสิ์นของ BCX ผ่านทัง้รูปแบบการขายหุน้สามญัและการขาย
ทรพัยสิ์น เนื่องจาก BCX ไม่ไดป้ระกอบธุรกิจอื่นใดนอกเหนือจากการถือครองทรพัยสิ์นดงักล่าว (ซึ่งแตกต่างจากทรพัยสิ์นที่
จ  าหน่ายรายการอื่น ที่ผูข้ายยงัคงมีการประกอบธุรกิจอื่นนอกเหนือจากการถือครองทรพัยสิ์นท่ีจ าหน่าย) ในการนี ้คณะจดัการ 
(Management Board) จะพิจารณาเลือกรูปแบบการท ารายการและผู้ซือ้รายที่ท  าให้บริษัทฯ ไดร้ับกระแสเงินสดรับสุทธิ 
(ภายหลงัจากการหกัค่าใชจ้่าย และภาษีที่เก่ียวขอ้งแลว้) สงูสดุ  โดยบริษัทฯ จะพิจารณาเงื่อนไขที่ผูซ้ือ้แต่ละรายเสนอภายใต้
กรอบเวลาการเขา้ท ารายการและเงื่อนไขตามที่ไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ 
 
ทัง้นี ้กระแสเงินสดรบัสทุธิจากการจ าหน่ายทรพัยสิ์นที่เกิดขึน้จรงิ อาจมีการเปล่ียนแปลงไปจากที่ประมาณการไว ้เช่น ในกรณี
ที่บรษิัทฯ ไม่สามารถจ าหน่ายทรพัยสิ์นไดท้กุรายการตามที่ระบุไวท้ัง้ 33 รายการ หรือ ค่าใชจ้่ายจากการด าเนินการท่ีเก่ียวขอ้ง
กับการช าระกิจการ ในกรณีที่ผูซ้ือ้มีความประสงคจ์ะซือ้ทรพัยสิ์นที่ BCX ถือครองและบริษัทฯ มีความประสงคจ์ะปิดกิจการ 
BCX หรือ ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จริงเปล่ียนแปลงไปจากสมมติฐานที่ใชใ้นการประมาณการขา้งตน้ ทัง้นี ้ประมาณการกระแสเงิน
สดรบัสทุธิจากการจ าหน่ายทรพัยสิ์นขา้งตน้เป็นการประมาณการเบือ้งตน้เพื่อประกอบการพิจารณาของผูถื้อหุน้เท่านัน้    
 
3. ในกรณีทีบ่ริษัทฯ สามารถจ าหน่ายทรัพยส์ินได้ บริษัทฯ จะสามารถรับรู้ผลก าไรจากการจ าหน่ายทรัพยส์ิน

ในงบก าไรขาดทุนของบริษัทฯ  
 
บริษัทฯ คาดว่าจะสามารถรบัรูผ้ลก าไรจากการจ าหน่ายทรพัยสิ์นในงบก าไรขาดทุนของบริษัทฯ เนื่องจาก มูลค่าการเขา้ท า
รายการในครัง้นี ้มีมลูค่าสงูกว่ามลูค่าตามบญัชีที่ปรากฏในงบการเงินรวมของบรษิัทฯ ฉบบัตรวจสอบ ส าหรบังวดปี 2568 โดย
กรณีที่บรษิัทฯ สามารถจ าหน่ายทรพัยสิ์นไดท้กุรายการ มลูค่าซือ้ขายรวมทัง้สิน้ไม่ต  ่ากวา่ 11,731 ลา้นบาท (มลูค่าส่ิงตอบแทน
ของรายการขายทรพัยสิ์นที่จะขายตรง อา้งอิงจากราคาประเมินทรพัยสิ์นเฉล่ีย โดยผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นที่ไดร้บัความ
เห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. จ านวน 2 ราย ซึ่งไดแ้ก่ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) และ บริษัท 15 ที่ปรกึษา
ธุรกิจ จ ากัด ณ วนัที่ 27 มกราคม 2569 และ วนัที่ 30 มกราคม 2569 ตามล าดบั และมลูค่าส่ิงตอบแทนของรายการขายหุน้
สามญั BCX อา้งอิงวิธีปรบัปรุงมลูค่าตามบญัชี) และเมื่อหกัตน้ทุนของทรพัยสิ์น ซึ่งอา้งอิงตามมลูค่าตามบญัชีที่ปรากฏในงบ
การเงินรวมของบริษัทฯ ฉบบัตรวจสอบ ส าหรบังวดปี 2568 ที่เท่ากับ 6,793.19 ลา้นบาท และค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบัการเขา้
ท ารายการครัง้นี ้ไดแ้ก่ ค่าธรรมเนียมการโอน ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ ค่าอากรแสตมป์ และประมาณการภาษีเงินไดน้ิติบคุคลจาก
ก าไรของการขายทรพัยสิ์นที่จ  าหน่าย บริษัทฯ คาดว่าจะสามารถรบัรูผ้ลก าไรจากการจ าหน่ายทรพัยสิ์นสทุธิเท่ากบั 4,015.17 
ลา้นบาท  
 
ทั้งนี ้ผลก าไรจากการจ าหน่ายทรพัยสิ์นที่เกิดขึน้จริง อาจมีการเปล่ียนแปลงไปจากที่ประมาณการไว ้เช่น ในกรณีที่บริษัทฯ  
ไม่สามารถจ าหน่ายทรพัยสิ์นไดทุ้กรายการตามที่ระบุไว้ทั้ง 33 รายการ หรือในกรณีที่ราคาขายทรพัยสิ์น หรือ ค่าใชจ้่ายที่
เกิดขึน้จริงเปล่ียนแปลงไปจากสมมติฐานที่ใชใ้นการประมาณการ ทัง้นี ้ประมาณการกระแสเงินสดรบัสทุธิจากการจ าหน่าย
ทรพัยสิ์นขา้งตน้เป็นการประมาณการเบือ้งตน้เพื่อประกอบการพิจารณาของผูถื้อหุน้เท่านัน้    
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4. ช่วยลดภาระต้นทุนและผลกระทบจากสาขา BIG C ทีมี่ผลขาดทุนต่อเน่ือง 
 
การจ าหน่ายที่ดินและอาคารสาขา BIG C ที่มีผลการด าเนินงานขาดทนุต่อเนื่องและเมื่อวนัท่ี 20 กมุภาพนัธ ์2569 บรษิัท บิก๊ซี 
ซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์จ ากัด (มหาชน) มีมติใหปิ้ดด าเนินการ จะช่วยลดภาระการถือครองที่ดินและส่ิงปลกูสรา้งของสาขาดงักล่าว
ต่อไป เช่น ค่าใช้จ่ายคงที่และตน้ทุนในการบริหารจัดการที่เก่ียวข้องกับสาขาดังกล่าว อาทิ ค่าใช้จ่ายดา้นบุคลากร ค่า
สาธารณูปโภค ค่าบ ารุงรกัษา และภาระภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง รวมถึงช่วยลดความเส่ียงจากการรบัรูผ้ลขาดทุนจากการ
ด าเนินงานในอนาคต การด าเนินการดงักล่าวจึงเป็นการปรบัโครงสรา้งทรพัยสิ์นและเครือข่ายสาขาใหส้อดคลอ้งกับทิศทาง
ธุรกิจและประสิทธิภาพในการใชท้รพัยากรของบริษัทฯ ส่งผลใหส้ามารถมุ่งเนน้ทรพัยากรไปยงัสาขาและพืน้ที่ที่มีศกัยภาพใน
การสรา้งผลตอบแทนไดด้ียิ่งขึน้ในระยะยาว  
 
5. ช่วยลดภาระเงินกู้ยืมและค่าใช้จ่ายดอกเบีย้ เน่ืองจากการเข้าท ารายการคร้ังนี้ เป็นส่วนหน่ึงของแผนลด

ภาระหนี ้(Deleveraging Plan) ของบริษัทฯ 
 
เนื่องจากบรษิัทฯ จะน าเงินท่ีไดร้บัจากธุรกรรมจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฯ์ ไปใชช้ าระหนีท้ี่มีอยู่เดิม ซึ่งรวมถึงหนีท้ี่เกิดขึน้จากการ
เขา้ท าธุรกรรมการไดม้าซึ่งหุน้ทัง้หมดของ TCCLI ซึ่งถือหุน้ใน MMVN ตามที่ไดร้บัอนุมตัิจากที่ประชุมวิสามญัผูถื้อหุน้ ครัง้ที่ 
1/2569 ซึ่งประชุมเมื่อวนัศุกรท์ี่ 13 กุมภาพนัธ ์2569 นัน้ การด าเนินการดงักล่าวจะช่วยลดหนีท้ี่มีภาระดอกเบีย้ อนัเป็นส่วน
หน่ึงของแผนลดภาระหนี ้(Deleveraging Plan) ของบรษิัทฯ และค่าใชจ้่ายดอกเบีย้ของบรษิัทฯ โดยภาพรวม อีกทัง้ จะช่วยลด
ผลกระทบจากความเส่ียงดา้นการทบทวนอนัดบัความน่าเชื่อถือทางเครดิตของบรษิัทฯ ในกรณีที่บรษิัทฯ มีอตัราส่วนหนีสิ้นท่ีมี
ภาระดอกเบีย้ต่อส่วนของผูถื้อหุ้น (Interest Bearing Debt to Equity Ratio: IBD/E) และอัตราหนีสิ้นสุทธิต่อ EBITDA (Net 
Debt / EBITDA) สงูขึน้ ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อความสามารถในการกูย้มื และอตัราดอกเบีย้ รวมถึงการออกและเสนอขายหุน้กู้
ในอนาคต 
 
หากพิจารณาประมาณการหนีสิ้นที่มีภาระดอกเบีย้ของบรษิัทฯ ภายหลงัการเขา้ท าธุรกรรมการไดม้าซึ่งหุน้ทัง้หมดของ TCCLI 
ซึ่งถือหุน้ใน MMVN และการจดัท างบการเงินรวมของบริษัทฯ TCCLI และ MMVN หนีสิ้นที่มีภาระดอกเบีย้ของบริษัทฯ ซึ่ง ณ 
วนัที่ 31 ธันวาคม 2568 จะเพิ่มขึน้จาก 160,022.19 ลา้นบาท (ค านวณรวมเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน หุน้กู ้และหนีสิ้นตาม
สญัญาเช่า) เป็นจ านวน 184,817.83 ลา้นบาท โดยคิดเป็นการเพิ่มขึน้จ านวน 24,795.64 ลา้นบาท ค านวณจากสมมติฐานเงนิ
กู้ยืมจากสถาบันการเงินส าหรับการเข้าท าธุรกรรมการไดม้าซึ่งหุ้นทั้งหมดของ TCCLI จ านวน 22,500.00 ลา้นบาท และ
ประมาณการหนีสิ้นที่มีภาระดอกเบีย้ของ MMVN และ TCCLI จ านวน 2,295.64 ลา้นบาท อ้างอิงจากข้อมูลที่ไดร้ับจาก 
บริษัทฯ โดยการเพิ่มขึน้ของหนีสิ้นที่มีภาระดอกเบีย้ดังกล่าวอาจส่งผลกระทบต่ออัตราส่วนหนีสิ้นที่มีภาระดอกเบีย้ ต่อส่วน 
IBD/E ของบรษิัทฯ ซึ่งประมาณการว่าจะเปล่ียนแปลงเพิ่มขึน้ตามรายละเอียดที่ปรากฎในตารางดา้นล่าง 
 
อย่างไรก็ดี หากพิจารณาผลกระทบที่คาดว่าจะเกิดขึน้ภายหลังการเขา้ท ารายการครัง้นี ้ในกรณีที่บริษัทฯ สามารถจ าหน่าย
ทรัพยสิ์นไดทุ้กรายการทั้ง 33 รายการ บริษัทฯ คาดว่าจะไดร้ับกระแสเงินสดสุทธิจ านวน 9,991.92 ลา้นบาท ภายหลังหัก
ค่าใชจ้่ายต่าง ๆ เช่น ค่าธรรมเนียมการโอน ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ ค่าอากรแสตมป์ และประมาณการภาษีเงินไดน้ิติบุคคลจาก
ก าไรของการขายทรพัยสิ์นท่ีจ าหน่าย ตามรายละเอียดที่ปรากฎขา้งตน้ ซึ่งจะส่งผลใหบ้รษิัทฯ สามารถน ากระแสเงินสดรบัสทุธิ
ดงักล่าว มาจ่ายช าระคืนหนีต้ามแผนงานที่วางไว ้โดยคาดว่าอตัราส่วน IBD/E ของบรษิัทฯ จะลดลงตามรายละเอียดที่ปรากฎ
ในตารางดา้นล่าง 
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อัตราส่วนแสดงความสามารถการช าระหนีข้องบริษทัฯ ภายหลังเข้าท ารายการ 

ประมาณการอัตราส่วนแสดง
ความสามารถการช าระหนี ้

อ้างอิงงบการเงนิรวม 
ณ 31 ธนัวาคม 2568 

ประมาณการภายหลัง
ธุรกรรมการได้มาซ่ึงหุน้
ทัง้หมดของ TCCLI ซ่ึงถือ

หุ้นใน MMVN 

ประมาณการภายหลัง
ธุรกรรมการได้มาซ่ึง
หุ้นทัง้หมดของ TCCLI 
ซ่ึงถือหุน้ใน MMVN 
และ ธุรกรรมการ
จ าหน่ายไปซ่ึง

สินทรัพย ์ในกรณีที่
จ าหน่ายสินทรัพยไ์ด้

ทัง้ 33 รายการ 

อตัราส่วน IBD/E ของบรษิัทฯ (เท่า)/1 1.26 เทา่ 1.55 เทา่ 1.42 เทา่ 

อตัราส่วน Net IBD/E ของบรษิัทฯ 
ค านวณโดยอา้งอิงเงื่อนไขซึง่ก าหนด

โดยสถาบนัการเงิน และ/หรือ 
ขอ้ก าหนดสิทธิหุน้กู ้(เทา่) 

1.09 - 1.23 เท่า 1.35 - 1.52 เท่า 1.23 - 1.39 เท่า 

เงื่อนไขอตัราส่วน Net IBD/E ซึ่ง
ก าหนดโดยสถาบนัการเงิน และ/หรือ 

ขอ้ก าหนดสิทธิหุน้กู ้(เทา่) 

อตัราส่วน Net IBD/E < 2.00 เท่า 

อตัราหนีสิ้นสทุธิต่อ EBITDA  
(Net Debt / EBITDA) 

7.40 เทา่ 8.07 เทา่ 7.63 เทา่/2 

ทีม่า: บริษัทฯ  
หมายเหต:ุ /1 ค านวณจากหนีส้นิทีมี่ภาระดอกเบีย้ของบริษัทฯ ประกอบดว้ย เงนิกูย้ืมจากสถาบนัการเงนิ หุน้กู ้และหนีส้นิตามสญัญาเช่า  

/2 EBITDA ที่ใช้ในการค านวณไม่รวมประมาณการก าไรจากธุรกรรมจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรัพย์ฯ โดยในกรณีที่ EBITDA ที่ใช้ในการ
ค านวณรวมประมาณการ EBITDA ทีเ่กิดจากธุรกรรมจ าหน่ายไปซ่ึงสนิทรพัย์ฯ จะเท่ากบัประมาณ 6.34 เท่า 

 
การค านวณขา้งตน้เป็นเพียงการประมาณการผลกระทบเมื่อมีการจดัท างบการเงินรวมเสมือนของ TCCLI และบรษิัทฯ ภายหลงั
การเขา้ท าธุรกรรมการไดม้าซึ่งหุน้ทั้งหมดของ TCCLI ซึ่งถือหุน้ใน MMVN และธุรกรรมการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์ในกรณีที่
บรษิัทฯ สามารถจ าหน่ายสินทรพัยไ์ดท้ัง้ 33 รายการ โดยงบการเงินที่น ามาใชอ้า้งอิง ประกอบดว้ย งบการเงินรวมฉบบัตรวจสอบ
โดยผูส้อบบญัชีของบริษัทฯ ส าหรบัปี สิน้สดุ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2568 และขอ้มลูงบการเงินภายในเฉพาะกิจการของ TCCLI 
และ MMVN ส าหรบัปีสิน้สุด ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568 ตามที่ไดร้บัจากบริษัทฯ โดยในการจัดท างบการเงินรวมเสมือนของ 
TCCLI และบรษิัทฯ ไดม้ีการรบัรูผ้ลของการปรบัปรุงงบการเงินของ MMVN ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2568 จากมาตรฐานบญัชี VAS 
ใหเ้ป็นมาตรฐานบัญชี FRSS และประมาณการการตัง้ส ารองค่าเผ่ือหนีค้า้งนานของลูกหนีค้่าสินคา้รายหนึ่ง อย่างไรก็ตาม  
บริษัทฯ จดัท างบการเงินรวมเสมือนของ TCCLI และ บริษัทฯ เพื่อใชป้ระกอบการพิจารณาในเบือ้งตน้เท่านัน้ และอาจแตกต่าง
ไปจากงบการเงินรวมที่จดัท าขึน้จรงิภายหลงัการเขา้ท ารายการ  
 
ทั้งนี ้หากผลประกอบการของ BJCPL และ/หรือ TCCLI และ/หรือ MMVN มีการเปล่ียนแปลงไปในอนาคต และ/หรือ หากมี 
การจัดท างบการเงินรวมของบริษัทฯ ที่รวมผลการด าเนินงานและฐานะการเงินของ TCCLI และ MMVN ตามมาตรฐาน 
การรายงานทางการเงินของไทย (Thai Financial Reporting Standards - TFRS) โดยผูส้อบบัญชีของบริษัทฯ ภายหลังจาก
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ธุรกรรมการซือ้หุน้ TCCLI เสร็จสมบูรณ ์และ/หรือ เงื่อนไขการกูย้ืมเงินที่ไดร้บัจากสถาบนัการเงิน และ/หรือ เงื่อนไขที่จะไดร้บั
จากการออกและเสนอขายหุน้กูเ้ปล่ียนแปลงไปจากที่คาดการณไ์ว ้อาจส่งผลใหป้ระมาณการผลกระทบดงักล่าวเปล่ียนแปลง
ไปจากที่ประเมินไวข้า้งตน้  
 
ข้อดอ้ยของการท ารายการ 
 
1. บริษัทฯ จะมภีาระค่าใช้จ่ายในการเข้าท ารายการ 
 
ในการเขา้ท ารายการครัง้นี ้บริษัทฯ และบริษัทย่อย ในฐานะผูข้ายจะมีภาระค่าใชจ้่ายและค่าธรรมเนียมที่เก่ียวขอ้งกบัการเขา้
ท ารายการ โดยอา้งอิงตามเงื่อนไขส าคญัที่ปรากฏในรา่งสญัญาจะซือ้จะขายที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้งและรา่งสญัญาซือ้ขายหุน้ 
BCX โดยมีรายละเอียดในส่วนท่ีผูข้ายเป็นผูร้บัผิดชอบตามตารางดา้นล่างดงันี ้ 
 

ประมาณการค่าใช้จ่ายในการท ารายการจ าหน่ายทรัพยส์นิ  
ในกรณีทีบ่ริษัทฯ สามารถจ าหน่ายทรัพยส์ินไดทุ้กรายการ 

ค่าใช้จ่าย/ค่าธรรมเนียม อัตราค่าใช้จ่าย/ค่าธรรมเนียม 
ประมาณการค่าใช้จ่ายในกรณีที่

จ าหน่ายสินทรัพยไ์ดท้ัง้ 33 รายการ  
(ล้านบาท) 

ค่าธรรมเนียมการโอน รอ้ยละ 1.00 ของราคาประเมินราชการ 40.88 
ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ รอ้ยละ 3.30 ของราคาขาย 363.51 
ภาษีเงินไดน้ิติบคุคล  รอ้ยละ 20.00 ของก าไรจากการ 

ขายทรพัยสิ์น  
1,334.57 

รวม  1,738.95 
ทีม่า: บริษัทฯ  

 
ทัง้นี ้อา้งอิงตามเงื่อนไขส าคญัที่ปรากฏในรา่งสญัญาจะซือ้จะขายทรพัยสิ์น และ รา่งสญัญาซือ้ขายหุน้ BCX ผูซ้ือ้และผูข้ายจะ
รบัผิดชอบค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธ์ิฝ่ายละครึ่ง กล่าวคือ ค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอตัรารอ้ยละ 2.00 ของราคา
ประเมินราชการ คิดเป็นอตัราฝ่ายละรอ้ยละ 1.00 ของราคาประเมินราชการ ขณะที่ บริษัทฯ จะเป็นผูร้บัผิดชอบในการช าระ
ภาษีธุรกิจเฉพาะที่อัตรารอ้ยละ 3.30 ของราคาขาย โดยค านวณเฉพาะที่ดินและส่ิงปลูกสรา้งฯ รวมถึง ค่าธรรมเนียมอากร
แสตมป์ในอตัรารอ้ยละ 0.10 ของราคาซือ้ขายหุน้สามญั BCX โดยผูซ้ือ้และผูข้ายจะรบัผิดชอบค่าธรรมเนียมอากรแสตมป์ฝ่าย
ละครึง่ และภาษีเงินไดน้ิติบคุคล ที่รอ้ยละ 20.00 ของก าไรจากการจ าหน่ายสินทรพัยแ์ต่ละรายการ ภายหลงัพิจารณาประมาณ
การสิทธิประโยชนท์างภาษีของบรษิัทผูข้ายที่อาจน ามาใชไ้ด ้
 
ทัง้นี ้ค่าใชจ้่ายในการจ าหน่ายทรพัยสิ์นที่เกิดขึน้จริง อาจมีการเปล่ียนแปลงไปจากที่ประมาณการไว ้เช่น ในกรณีที่บริษัทฯ ไม่
สามารถจ าหน่ายทรพัยสิ์นไดท้กุรายการตามที่ระบไุวท้ัง้ 33 รายการ หรือในกรณีที่ราคาขายทรพัยสิ์นท่ีเกิดขึน้จรงิเปล่ียนแปลง
ไปจากสมมติฐานท่ีใชใ้นการประมาณการ ทัง้นี ้ประมาณการค่าใชจ้่ายจากการจ าหน่ายทรพัยสิ์นขา้งตน้เป็นการประมาณการ
เบือ้งตน้เพื่อประกอบการพิจารณาของผูถื้อหุน้เท่านัน้    
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ความเสี่ยงของการท ารายการ 
 

1. บริษัทฯ อาจสูญเสียโอกาสในการจ าหน่ายทรัพยส์ินในราคาทีสู่งขึน้ในอนาคต หากราคาทรัพยส์ินปรับตัว
สูงขึน้  

 
การเขา้ท ารายการในครัง้นีอ้าจท าใหบ้ริษัทฯ เสียโอกาสที่จะจ าหน่ายทรพัยสิ์นในราคาที่สงูขึน้ในอนาคต โดยเฉพาะในกรณีที่
ราคาที่ดินมีการปรับตัวสูงขึน้ เนื่องจากที่ดินของบริษัทฯ หลายแห่งตัง้อยู่ในเขตอุตสาหกรรมและโลจิสติกส์  เช่น บางพลี  
พระประแดง บางเสาธง บางหญา้แพรก และแหลมฟ้าผ่า เป็นตน้ และที่ดินในพืน้ที่โครงการเขตพฒันาพิเศษภาคตะวันออก 
(Eastern Economic Corridor: EEC) ไดแ้ก่ จงัหวดัระยองและฉะเชิงเทรา ส่งผลใหท้ าเลดงักล่าวมีศกัยภาพในการพฒันาและ
เพิ่มมลูค่าในระยะยาว โดยขอ้มลูจากธนาคารแห่งประเทศไทย ระบุว่าดชันีราคาที่ดินในเขตกรุงเทพมหานคร และปริมณฑลมี
การเติบโตอย่างต่อเนื่อง ซึ่งในช่วง 10 ปีที่ผ่านมาระหว่างปี 2557 - 2567 ดัชนีราคาที่ดินมีอตัราการเติบโตเฉล่ีย (CAGR) ที่
รอ้ยละ 4.19 ต่อปี นอกจากนี ้ศูนยข์อ้มูลอสงัหาริมทรพัย ์(REIC) ธนาคารอาคารสงเคราะห ์(ธอส.) รายงานดชันีราคาที่ดิน
เปล่าก่อนการพฒันา ในกรุงเทพฯ - ปริมณฑล ไตรมาส 3 ปี 2568 โดยค่าดชันีเท่ากับ 447.2 จุด เพิ่มขึน้รอ้ยละ 7.7 เมื่อเทียบ
กับไตรมาสก่อน และเพิ่มขึน้รอ้ยละ 14.3 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน ซึ่งเป็นการขยายตวัมากกว่ารอ้ยละ 10.0 เป็น
ครัง้แรกในรอบ 10 ไตรมาส นบัตัง้แต่ไตรมาส 1 ปี 2566 แสดงใหเ้ห็นว่าราคาที่ดินเปล่าก่อนการพฒันายงัคงมีทิศทางที่เพิ่มขึน้
อย่างต่อเนื่อง โดยเฉพาะที่ดินในท าเลศกัยภาพสงูบริเวณแนวเสน้ทางรถไฟฟ้าและพืน้ที่ที่มีการพฒันาโครงสรา้งพืน้ฐาน เช่น 
บางพลี บางบ่อ บางเสาธง รวมถึงที่ดินตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าสายสีเขียว ทั้งช่วงสมุทรปราการ -บางปู และ แบริ่ง-
สมทุรปราการ 
 
2. ในกรณีทีบ่ริษัทฯ ประสงคจ์ะใช้ทีด่ินหรือทีด่ินพร้อมสิ่งปลูกสร้างส าหรับประกอบธุรกิจในอนาคต บริษัทฯ 

อาจต้องใช้เงนิลงทุนทีสู่งขึน้ในการจัดหา 
 
ในกรณีที่บริษัทฯ มีความจ าเป็นตอ้งใชท้ี่ดินหรือทรพัยสิ์นลกัษณะเดียวกนัเพื่อรองรบัการขยายธุรกิจในอนาคต เช่น ในกรณีที่
บริษัทฯ อาจพิจารณาปรับกลยุทธ์การเปิดสาขา BIG C รูปแบบใหม่ในบริเวณดังกล่าว บริษัทฯ อาจตอ้งจัดหาที่ดินหรือ
ทรพัยสิ์นดงักล่าวใหม่ ซึ่งอาจมีตน้ทุนที่สงูกว่ามลูค่าที่ไดร้บัจากการจ าหน่ายในปัจจุบนั อนัเนื่องมาจากแนวโนม้ราคาที่ดินที่
ปรบัตวัเพิ่มขึน้ ภาวะเงินเฟ้อ หรือขอ้จ ากดัดา้นท าเลที่เหมาะสมต่อการด าเนินธุรกิจ 
 
ภาระเงินลงทุนที่อาจเพิ่มขึน้ดงักล่าว อาจส่งผลกระทบต่อกระแสเงินสด แผนการลงทุน และโครงสรา้งเงินทุนของบริษัทฯ ใน
อนาคต รวมถึงอาจท าให้บริษัทฯ ตอ้งจัดหาแหล่งเงินทุนเพิ่มเติม ซึ่งอาจก่อให้เกิดตน้ทุนทางการเงินเพิ่มขึน้ หรือท าให้
อตัราส่วนโครงสรา้งเงินทนุกลบัมาอยู่ในระดบัท่ีสงูขึน้ได ้อย่างไรก็ดี ทรพัยสิ์นท่ีจ าหน่ายไปบางรายการไม่อยู่ในท าเลหรือสภาพ
การใชป้ระโยชนท์ี่สอดคลอ้งกบัแผนธุรกิจหลกัของบรษิัทฯ ในระยะยาว และ จากขอ้มลูแผนการลงทุนในปัจจบุนั บริษัทฯ เห็น
ว่าทรพัยสิ์นที่มีอยู่เพียงพอต่อความตอ้งการที่ก าหนดไวใ้นระดบัหนึ่ง จึงยงัไม่มีความจ าเป็นในการจดัหาทรพัยสิ์นเพิ่มเติมใน
ระยะเวลาอนัใกล ้
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3. ความเสี่ยงจากการจ าหน่ายทรัพยส์ินบางรายการที่ปัจจุบันมีการใช้ในการประกอบธุรกิจ และอยู่ระหว่าง
แผนการเลิกใช้งานในระยะยาว โดยจะมีการเช่ากลับชั่วคราวระยะสั้นไม่เกิน 3 ปี 

 
เนื่องจากทรพัยสิ์นบางรายการที่จะจ าหน่ายไปในครัง้นี ้ ปัจจุบันมีการใชใ้นการประกอบธุรกิจ กล่าวคือ   ที่ดินและโรงงาน 
คลงัสินคา้ ของ BJF (รายการที่ 3.2) ซึ่งปัจจบุนัเป็นโรงงานผลิตขนมขบเคีย้ว และ คลงัสินคา้ และที่ดินและโรงงาน คลงัสินคา้ 
ของ RIL (รายการที่ 3.3) ซึ่งปัจจุบนัเป็นส านกังานและโรงงานผลิตสบู่ และคลงัสินคา้ เป็นตน้ โดยอา้งอิงจากการสมัภาษณ์
ผูบ้ริหารของบริษัทฯ พบว่าบริษัทฯ อยู่ระหว่างด าเนินการก่อสรา้งโรงงาน และคลังสินคา้แห่งใหม่ เพื่อขยายก าลังการผลิต 
เนื่องจากโรงงานแห่งเดิมมีการใชพ้ืน้ที่เต็มศกัยภาพแลว้ จึงอาจไม่สามารถขยายก าลงัการผลิตใหส้อดคลอ้งกบัแผนธุรกิจหลกั
ของบรษิัทฯ ในระยะยาวได ้โดยคาดว่าการด าเนินการก่อสรา้ง และการยา้ยฐานการผลิตไปยังโรงงานแห่งใหม่จะใชร้ะยะเวลา
ประมาณ 3 ปี จึงเป็นท่ีมาของบรษิัทฯ ในการก าหนดระยะเวลาการเช่ากลบัทรพัยสิ์นดงักล่าวเป็นการชั่วคราวไม่เกิน 3 ปี 
 
ทัง้นี ้ในกรณีที่แผนการก่อสรา้งและการยา้ยฐานการผลิตไปยงัโรงงานแห่งใหม่ ใชร้ะยะเวลาด าเนินการนานกว่า 3 ปี บริษัทฯ 
อาจตอ้งพิจารณาเจรจาเงื่อนไขการต่อสญัญาเช่าออกไปเพิ่มเติม ซึ่งอาจมีตน้ทนุด าเนินการท่ีสงูขึน้ โดยบรษิัทฯ จะด าเนินการ
ใหเ้ป็นไปตามกฏเกณฑข์องส านกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัยฯ์ ที่ก าหนดไว้ ตามประกาศการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่ง
สินทรพัยฯ์ และประกาศรายการที่เก่ียวโยงกันฯ อย่างไรก็ดี ตามที่ไดร้บัขอ้มูลจากการสัมภาษณ์ผูบ้ริหารของบริษัทฯ และ 
ขอ้มูลสาธารณะ พบว่า บริษัทฯ ไดม้ีมติอนุมัติงบประมาณจัดซือ้ที่ดินประมาณ 170 ไร่ ต  าบลคลองจิก อ าเภอบางปะอิน 
จงัหวดัพระนครศรีอยธุยาเป็นท่ีเรียบรอ้ยแลว้ โดยปัจจบุนัอยู่ระหว่างการจดัท าแปลนอาคารและเตรียมก่อสรา้ง  
 
4. ความเสี่ยงกรณีเงื่อนไขบังคับก่อนการท ารายการไม่เป็นผลส าเร็จ หรือบริษัทฯ ไม่สามารถหาผู้ซือ้ได้ หรือ

การด าเนินการอาจเกิดความล่าช้าจากกรอบเวลาการเข้าท ารายการ 
 
ตามเงื่อนไขส าคัญของร่างสัญญาจะซือ้จะขายทรัพย์สิน  ได้ก าหนดเงื่อนไขบังคับก่อนที่ต้องด าเนินการให้ส าเร็จลุล่วง 
ก่อนเขา้ท ารายการ เช่น ที่ประชุมผูถื้อหุน้ของ BJCPL และ BIG C ในฐานะผูข้าย มีมติอนุมตัิใหข้ายทรพัยสิ์นที่จะขายใหแ้ก่ผู้
ซือ้ นอกจากนี ้ผูข้ายตอ้งไดร้บัความยินยอมจากบคุคลหรือคู่สญัญาอื่นท่ีเก่ียวขอ้ง ในกรณีที่ผูข้ายหรือบรษิัทในเครือของผูข้าย
มีพนัธะผกูพนัว่าตอ้งไดร้บัความยินยอมจากบคุคลดงักล่าวก่อนการเขา้ท าธุรกรรมนี ้(หากมี) เป็นตน้ ดงันัน้ หากเงื่อนไขบงัคบั
ก่อนขอ้หน่ึงขอ้ใดไม่บรรลผุลส าเรจ็ หรือการด าเนินการไดล่้าชา้กว่าที่คาดการณไ์ว ้หรือในกรณีที่บรษิัทฯ ไม่สามารถหาผูซ้ือ้ได ้
ซึ่งท าใหบ้ริษัทฯ ไม่สามารถเขา้ท ารายการได้ภายในกรอบเวลาการเขา้ท ารายการ กล่าวคือ ภายในวนัที่ 31 กรกฎาคม 2569 
บริษัทฯ อาจไม่สามารถลดภาระหนี ้ตามแผนงานที่วางไว้ รวมถึงจะต้องรับภาระค่าใช้จ่ายที่ไดช้ าระไปแล้วส าหรับการ
เตรียมการเขา้ท ารายการโดยสญูเปล่า เช่น ค่าที่ปรกึษากฎหมาย ค่าผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์น และค่าใชจ้่ายในการจดัประชมุที่
เก่ียวขอ้งเพื่อพิจารณาอนมุตัิรายการ เป็นตน้ หรือ อาจมีค่าใชจ้่ายในการท ารายการเพิ่มเติม ในกรณีที่บริษัทฯ ประสงคจ์ะเขา้
ท ารายการในอนาคต ซึ่งบรษิัทฯ จะปฏิบตัิตามประกาศการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฯ์ และประกาศรายการท่ีเก่ียวโยง
กนัฯ อีกครัง้ 
 
5. ความเสี่ยงด้านสภาพคล่องของทรัพยส์ินและความไม่แน่นอนในการจ าหน่าย 
 
เนื่องจากทรพัยสิ์นบางรายการท่ีจะจ าหน่ายไปในครัง้นี ้เช่น รายการที่ 3.4 ราคาขายไม่ต ่ากว่า 2,571.40 ลา้นบาท มีลกัษณะ
เป็นอสงัหาริมทรพัยข์นาดใหญ่และมูลค่าสงู ซึ่งอาจมีความเส่ียงดา้นสภาพคล่องในตลาดอยู่ในระดบัต ่า โดยเป็นผลมาจาก
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จ านวนผูซ้ือ้ที่มีศกัยภาพอาจมีจ ากัด และ ตอ้งใชว้งเงินลงทุนที่ค่อนขา้งสูง ท าใหก้ระบวนการจ าหน่ายทรพัยสิ์นที่มีลกัษณะ
ดงักล่าวอาจตอ้งใชร้ะยะเวลาด าเนินการท่ียาวนานกว่ารายการอื่น ๆ ดงันัน้ ในกรณีที่บรษิัทฯ ไม่สามารถจ าหน่ายทรพัยสิ์นได้
ครบถว้นทัง้ 33 รายการ หรือสามารถจ าหน่ายไดบ้างส่วน บรษิัทฯ อาจไดร้บักระแสเงินสดจากการจ าหน่ายทรพัยสิ์นไม่เป็นไป
ตามที่คาดการณไ์ว ้ 
 
2.3 เปรียบเทยีบขอ้ดีและขอ้ดอ้ยของการเข้าท ารายการกับบคุคลทีเ่กี่ยวโยงกนัและบุคคลภายนอก 
 
ข้อดขีองการท ารายการกับบุคคลเกี่ยวโยงกนั 
 
อาจสามารถลดระยะเวลาการด าเนินการก่อนการเข้าท ารายการได้มากกว่าการท ารายการกับบุคคลภายนอก 
 
การเขา้ท ารายการกบัผู้ซือ้ซึ่งเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกนั อาจช่วยใหบ้ริษัทฯ ลดระยะเวลาในการเจรจาต่อรองเงื่อนไขต่าง ๆ และ
จดัท าเอกสารที่เก่ียวขอ้ง เมื่อเทียบกับการเขา้ท ารายการกับบุคคลภายนอกที่อาจตอ้งใชเ้วลาด าเนินการมากกว่า เนื่องจากไม่
เคยด าเนินการติดต่อและประสานงานร่วมกัน ขณะเดียวกัน บริษัทฯ ยงัคงสามารถรกัษาหลกัการก าหนดราคาขายทรพัยสิ์น 
และเงื่อนไขที่เป็นประโยชน์ต่อบริษัทฯ เช่น เงื่อนไขการเช่ากลับทรัพยสิ์นบางรายการ และ เงื่อนไขการทยอยส่งมอบการ
ครอบครองทรพัยสิ์นที่จะขายใหแ้ก่ผูซ้ือ้ภายใน 6 เดือน นบัแต่วนัท่ีธุรกรรมเสรจ็สมบูรณ ์(Closing) โดยไม่มีการคิดค่าเช่า เป็น
ตน้ เสมือนกบัการท ารายการกบับคุคลภายนอก 
 
ข้อดอ้ยและความเสี่ยงของการท ารายการกับบุคคลเกี่ยวโยงกัน 
 
อาจเสียโอกาสทีจ่ะได้รับข้อเสนอจากบุคคลภายนอก ซ่ึงอาจท าให้บริษัทฯ สามารถจ าหน่ายทรัพยส์ินได้ในราคาที่
สูงกว่า และ/หรือเงือ่นไขทีด่ีกว่า 
 
เนื่องจาก บริษัทฯ มีการก าหนดกรอบเวลาการเขา้ท ารายการ โดยจะตอ้งลงนามในสญัญาจะซือ้จะขายทรพัย์สินที่จ  าหน่าย
รายการที่เก่ียวขอ้งกบัผูซ้ือ้ภายในวนัที่ 31 กรกฎาคม 2569 ซึ่งการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้อาจท าใหบ้ริษัทฯ เสียโอกาสในการ
จ าหน่ายทรพัยสิ์นในราคาที่สูงขึน้ และ/หรือ เงื่อนไขที่ดีกว่ากับบุคคลภายนอก ในกรณีที่ภายในกรอบเวลาเขา้ท ารายการ
ดังกล่าว มีเพียงบุคคลเก่ียวโยงกันให้ข้อเสนอในการซือ้ทรัพยสิ์น อย่างไรก็ดี บริษัทฯ ไดม้ีการประกาศขายทรัพยสิ์นที่จะ
จ าหน่ายต่อสาธารณะ ตัง้แต่วนัที่ 6 กุมภาพันธ์ 2568 ซึ่งที่ผ่านมา มีผูท้ี่สนใจซือ้ติดต่อเขา้มายงับริษัทฯ เพื่อสอบถามขอ้มลู
เก่ียวกบัทรพัยสิ์นบางรายการ แต่ยงัไม่ไดม้ีการเจรจาถึงขัน้การตกลงซือ้ขายสดุทา้ย   
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ส่วนที ่3 ความเป็นธรรมของราคาและเงือ่นไขของรายการ 

 
3.1 ความเป็นธรรมของราคาในการเข้าท ารายการ 
 
3.1.1 ธุรกรรมการจ าหน่ายทีด่นิและสิ่งปลูกสร้างฯ 
 
ในการพิจารณาความเป็นธรรมของราคาเขา้ท าธุรกรรมการจ าหน่ายที่ดินและส่ิงปลกูสรา้งฯ ในครัง้นี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ
จดัท าการประเมินมลูค่ายตุิธรรม 2 วิธี โดยมีรายละเอียด ดงันี ้
 
3.1.1.1 วิธีมูลค่าตามบัญชี (Book Value Approach) 
 
การประเมินมลูค่ายตุิธรรมดว้ยวิธีมลูค่าตามบญัชี ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจะพิจารณามลูค่าทรพัยสิ์นตามบญัชีที่ปรากฏอยู่
ในงบการเงินของบริษัทฯ ณ ช่วงเวลาใดช่วงเวลาหน่ึง โดยมลูค่าตามบญัชีของทรพัยสิ์นของบรษิัทฯ ประเภทที่ดินและส่ิงปลกู
สรา้งฯ จะใชว้ิธีการบันทึกบัญชีที่ราคาทุนและหักดว้ยค่าเส่ือมราคาสะสมและค่าเผ่ือการดอ้ยค่าสะสม (ถา้มี)  ทั้งนี ้ส าหรบั
ทรพัยสิ์นท่ีไดม้าจากการเขา้ซือ้กิจการ บรษิัทฯ จะรบัรูด้ว้ยมลูค่ายตุิธรรม ณ วนัท่ีเขา้ซือ้กิจการเป็นราคาทนุเริ่มแรกและหกัดว้ย
ค่าเส่ือมราคาสะสมและค่าเผ่ือการดอ้ยค่าสะสม (ถา้มี) ในงวดถัดไป โดยไม่มีการปรบัมูลค่ายุติธรรมใหม่ในภายหลัง ทั้งนี ้
บริษัทฯ จะทดสอบการดอ้ยค่าของทรพัยสิ์นดังกล่าวเป็นรายปี โดยในการประเมินมูลค่าครัง้นี ้ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ
อา้งอิงงบการเงินรวมของบริษัทฯ ฉบบัตรวจสอบ ณ สิน้ปี 2568 ซึ่งเป็นงบการเงินตรวจสอบฉบบัล่าสดุ ณ วนัที่จดัท ารายงาน
ความเห็นฉบบันี ้ 
 
3.1.1.2 วิธีมูลค่าราคาตลาด (Market Value Approach) 
 
การประเมินมลูค่ายุติธรรมดว้ยวิธีมลูค่าราคาตลาด ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระพิจารณามลูค่าตลาดของทรพัยสิ์นที่จ  าหน่าย 
โดยอา้งอิงมลูค่าตลาดยุติธรรมของทรพัยสิ์นจากรายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นที่จัดท าโดยผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นที่
ไดร้บัการว่าจา้งโดยบรษิัทฯ จ านวน 2 ฉบบั ไดแ้ก่  
 

• รายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น โดยบริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากัด ซึ่งไดจ้ดัท ารายงานประเมิน
มลูค่าทรพัยสิ์น ลงวนัท่ี 27 มกราคม 2569 โดยมีผูป้ระเมินหลกั คือ นายปรชัญา บษุยพนัธ ์

• รายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น โดยบรษิัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั ซึ่งไดจ้ดัท ารายงานประเมินทรพัยสิ์น ลงวนัท่ี 30 
มกราคม 2569 โดยมีผูป้ระเมินหลกั คือ นายไพรชั มณฑาพนัธุ ์

 
ผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นทัง้ 2 รายเลือกใชว้ิธีการประเมินทรพัยสิ์นดงันี ้
 

• วิธีเปรียบเทียบกับขอ้มลูตลาด (Comparative Method) ในการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นประเภทที่ดิน/ทรพัยสิ์นเฉพาะที่
สามารถหาขอ้มูลเปรียบเทียบได้ เช่น วิลล่าพักอาศัย ผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นจะพิจารณาคัดเลือกที่ดิน/ทรพัยสิ์นที่มี
ลักษณะคลา้ยคลึงกันและอยู่ในบริเวณใกลเ้คียงกันกับทรพัยสิ์นที่ประเมิน เพื่อน ามาพิจารณาเปรียบเทียบขอ้แตกต่าง
ระหว่างทรพัยสิ์นที่ประเมินราคากับทรพัยสิ์นเปรียบเทียบ เช่น สภาพแวดลอ้ม ท าเลที่ตัง้ จ านวนเนือ้ที่ ขนาดรูปร่าง และ
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ประโยชนใ์ชส้อยสงูสดุของทรพัยสิ์น รวมทัง้สภาวะเศรษฐกิจที่อาจส่งผลกระทบต่อแนวโนม้ความตอ้งการและก าลังซือ้
ของตลาดทรพัยสิ์นบรเิวณนัน้ จากนัน้จึงปรบัปรุงราคาดว้ยการปรบัแกร้าคาซือ้ขาย (Sales Adjustment Grid)  

• วิธีคิดจากตน้ทนุทดแทนสทุธิ (Depreciated Replacement Cost Method) ในการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นประเภทอาคาร/
ส่ิงปลูกสรา้ง โดยจะพิจารณามูลค่าการก่อสรา้งใหม่ โดยพิจารณาถึงมูลค่าตลาดปัจจุบันของค่าวัสดุในการก่อสรา้ง 
ค่าจา้งแรงงาน ค่าด าเนินงาน และผลก าไร แลว้หกัออกดว้ยค่าเส่ือมราคาอนัเนื่องมาจากอาย ุสภาพการใชง้าน และความ
ลา้สมยัจากลกัษณะการใชป้ระโยชนข์องสิ่งปลกูสรา้ง  

 
ทั้งนี ้รายงานประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นถูกจดัท าโดยมีวตัถุประสงคก์ารประเมินเพื่อสาธารณะ โดยผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นที่
ได้รับความเห็นชอบจากสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย ( VAT) และส านักงาน ก.ล.ต .  อีกทั้ง 
มีความเป็นอิสระ ไม่มีผลประโยชนใ์ด ๆ เก่ียวขอ้งกับทรพัยสิ์นที่จ  าหน่าย บริษัทฯ และที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ ดังนั้น ที่
ปรกึษาทางการเงินอิสระเห็นว่าขอ้มลูดงักล่าวสามารถน ามาใชเ้พื่อประกอบการพิจารณาการประเมินมลูค่าดว้ยวิธีมลูค่าราคา
ตลาด  (Market Value Approach) ได้ ทั้งนี ้ สรุปรายงานประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่จัดท าโดยผู้ประเมินราคาทรัพย์สิน  
มีรายละเอียดดงัที่ปรากฏในเอกสารแนบ 2 
 
ผลการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นที่จ  าหน่ายทั้ง 2 วิธี ไดแ้ก่ วิธีมูลค่าตามบัญชี (Book Value Approach) และ วิธีมูลค่าราคา
ตลาด (Market Value Approach) ส าหรบัทรพัยสิ์นแต่ละกลุ่มมีรายละเอียดดงันี ้
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1) ทีด่นิและอาคาร ทีมิ่ได้ใชป้ระกอบธุรกิจ 

ล าดับ เจ้าของทรัพยส์นิ รายการทรัพยส์ิน ทีต่ั้ง 
วิธีมูลค่าตามบัญชี 
ณ 31 ธ.ค. 68 

(ล้านบาท) 

วิธีมูลค่าราคาตลาด 
(อ้างองิผู้ประเมินราคาทรัพยส์นิ) 

(ล้านบาท) 

มูลค่า 
ยุติธรรมตาม 

วิธีมูลค่าราคาตลาด 
(ล้านบาท) 

มูลค่าการเข้าท า
รายการไม่ต ่ากว่า 

(ล้านบาท) 
KF 15BA 

1.1 

บรษิัท เบอรล่ี์ ยคุเกอร ์จ ากดั 
(มหาชน) 

 

ที่ดินและอาคาร 
เขตราษฎรบ์รูณะ 
กรุงเทพมหานคร 

0.59  589.90  593.60  589.90 - 593.60 591.75  

1.2 ที่ดินและอาคาร 
อ าเภอเกาะสมยุ 
สรุาษฎรธ์าน ี

1.15  11.80  14.00  11.80 - 14.00 12.90  

1.3 ที่ดินว่างเปล่า 
อ าเภอพระประแดง 
สมทุรปราการ 

5.79  187.20  171.30  171.30 - 187.20 179.25  

1.4 
บรษิัท บิก๊ซี ซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์

จ ากดั (มหาชน) 
ที่ดินว่างเปล่า 

อ าเภอเมอืง 
ระนอง 

153.90  182.80  176.20  176.20 - 182.80 179.50  

1.5 บรษิัท บีเจซี คอนซูเมอร ์จ ากดั ที่ดินว่างเปล่า 
อ าเภอแกง่คอย 

สระบรุ ี
0.01  1.00  2.35  1.00 - 2.35 1.68  

1.6 
บรษิัท เบอรล่ี์ ยคุเกอร ์ 
สเปเซียลตีส้ ์จ ากดั 

ที่ดินว่างเปล่า 
อ าเภอพระสมทุรเจดีย ์

สมทุรปราการ 
10.27  95.80  96.00  95.80 - 96.00 95.90  

1.7 
บรษิัท หินอ่อนและศิลา จ ากดั 

 

ที่ดินว่างเปล่า 
อ าเภอแกง่คอย 

สระบรุ ี
6.03  38.50  42.00  38.50 - 42.00 40.25  

1.8 ที่ดินว่างเปล่า 
อ าเภอหวัหิน 
ประจวบคีรีขนัธ ์

7.40  11.00  8.30  8.30 - 11.00 9.65  
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ล าดับ เจ้าของทรัพยส์นิ รายการทรัพยส์ิน ทีต่ั้ง 
วิธีมูลค่าตามบัญชี 
ณ 31 ธ.ค. 68 

(ล้านบาท) 

วิธีมูลค่าราคาตลาด 
(อ้างองิผู้ประเมินราคาทรัพยส์นิ) 

(ล้านบาท) 

มูลค่า 
ยุติธรรมตาม 

วิธีมูลค่าราคาตลาด 
(ล้านบาท) 

มูลค่าการเข้าท า
รายการไม่ต ่ากว่า 

(ล้านบาท) 
KF 15BA 

1.9 บรษิัท วฒันทรพัยพ์ฒันา 7 จ ากดั ที่ดินและอาคาร 
อ าเภอโกสมุพิสยั 
มหาสารคาม 

117.31  158.90  159.30  158.90 - 159.30 159.10  

1.10 บรษิัท รูเบียอตุสาหกรรม จ ากดั ที่ดินและอาคาร 
อ าเภอท่าใหม ่
จนัทบรุ ี

21.01  91.10  87.60  87.60 - 91.10 89.35  

1.11 

บรษิัท อตุสาหกรรมท าเครื่อง
แกว้ไทย จ ากดั (มหาชน) 

 

ที่ดินและอาคาร 
อ าเภอชะอ า 
เพชรบรุ ี

1.23  5.00  1.95  1.95 - 5.00 3.48  

1.12 ที่ดินและอาคาร 
อ าเภอเมอืง 
ระยอง 

0.28 13.5 13.5 13.50 - 13.50 13.5 

1.13 ที่ดินว่างเปล่า 
อ าเภอแกลง 
ระยอง 

0.22  39.90  39.90  39.90 - 39.90 39.90  

1.14 ที่ดินว่างเปล่า 
อ าเภอคลองใหญ่ 

ตราด 
0.34  64.10  121.30  64.10 - 121.30 92.70  

1.15 ที่ดินว่างเปล่า 
อ าเภอหลงัสวน 

ชมุพร 
10.57  63.00  74.60  63.00 - 74.60 68.80  

1.16 ที่ดินว่างเปล่า 
อ าเภอนายายอาม 

จนัทบรุ ี
- 7.20  9.90  7.20 - 9.90 8.55  
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ล าดับ เจ้าของทรัพยส์นิ รายการทรัพยส์ิน ทีต่ั้ง 
วิธีมูลค่าตามบัญชี 
ณ 31 ธ.ค. 68 

(ล้านบาท) 

วิธีมูลค่าราคาตลาด 
(อ้างองิผู้ประเมินราคาทรัพยส์นิ) 

(ล้านบาท) 

มูลค่า 
ยุติธรรมตาม 

วิธีมูลค่าราคาตลาด 
(ล้านบาท) 

มูลค่าการเข้าท า
รายการไม่ต ่ากว่า 

(ล้านบาท) 
KF 15BA 

1.17 
บรษิัท ไวท้ก์รุ๊ป จ ากดั 

(มหาชน) 
ที่ดินและอาคาร

โรงงานและส านกังาน 
อ าเภอคลองหลวง 

ปทมุธาน ี
127.68  148.00  141.00  141.00 - 148.00 144.50  

รวมมูลค่า 463.76 1,708.70 1,752.80 1,708.70 - 1,752.80 1,730.75 

 
2) ทีด่นิและอาคาร สาขา BIG C ทีมี่ผลขาดทนุตอ่เน่ือง และ BIG C มีมติปิดด าเนินการ 

ล าดับ เจ้าของทรัพยส์นิ รายการทรัพยส์ิน ทีต่ั้ง 
วิธีมูลค่าตามบัญชี 
ณ 31 ธ.ค. 68 

(ล้านบาท) 

วิธีมูลค่าราคาตลาด 
(อ้างองิผู้ประเมินราคาทรัพยส์นิ) 

(ล้านบาท) 

มูลค่า 
ยุติธรรมตาม 

วิธีมูลค่าราคาตลาด 
(ล้านบาท) 

มูลค่าการเข้าท า
รายการไม่ต ่ากว่า 

(ล้านบาท) 
KF 15BA 

2.1 

บรษิัท บิก๊ซี ซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์
จ ากดั (มหาชน) 

อ าเภอวงัน า้เย็น สระแกว้ 193.75 436.00 562.60 436.00 - 562.60 499.30 

2.2 อ าเภอวารนิช าราบ อบุลราชธาน ี 365.76 437.20 460.69 437.20 - 460.69 448.95 

2.3 อ าเภอคลองหลวง ปทมุธาน ี 1,078.32 1,132.20 1,322.20 1,132.20 - 1,322.20 1,227.20 

2.4 อ าเภอดา่นขนุทด นครราชสีมา 160.98 208.60 296.30 208.60 - 296.30 252.45 

2.5 อ าเภอเมอืง ยโสธร 384.30 419.60 499.30 419.60 - 499.30 459.45 

2.6 อ าเภอเมอืง มหาสารคาม 504.91 507.00 564.68 507.00 - 564.68 535.84 

2.7 
บรษิัท บิก๊ซี แอสเซทส ์จ ากดั 

อ าเภอเมอืง อดุรธาน ี 401.09 557.50 551.40 551.40 - 557.50 554.45 

2.8 อ าเภอเมอืง ลพบรุ ี 423.33 545.90 610.60 545.90 - 610.60 578.25 
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ล าดับ เจ้าของทรัพยส์นิ รายการทรัพยส์ิน ทีต่ั้ง 
วิธีมูลค่าตามบัญชี 
ณ 31 ธ.ค. 68 

(ล้านบาท) 

วิธีมูลค่าราคาตลาด 
(อ้างองิผู้ประเมินราคาทรัพยส์นิ) 

(ล้านบาท) 

มูลค่า 
ยุติธรรมตาม 

วิธีมูลค่าราคาตลาด 
(ล้านบาท) 

มูลค่าการเข้าท า
รายการไม่ต ่ากว่า 

(ล้านบาท) 
KF 15BA 

2.9 อ าเภอเมอืง ชมุพร 532.08 533.50 635.50 533.50 - 635.50 584.50 

รวมมูลค่า 4,044.52 4,777.50 5,503.27 4,777.50 - 5,503.27 5,140.39 

 
3) ทีด่นิและอาคาร ทีใ่ช้ประกอบธุรกิจ และอยู่ระหว่างแผนการเลิกใช้งานระยะยาว 

ล าดับ เจ้าของทรัพยส์นิ รายการทรัพยส์ิน ทีต่ั้ง 
วิธีมูลค่าตามบัญชี 
ณ 31 ธ.ค. 68 

(ล้านบาท) 

วิธีมูลค่าราคาตลาด 
(อ้างองิผู้ประเมินราคาทรัพยส์นิ) 

(ล้านบาท) 

มูลค่า 
ยุติธรรมตาม 

วิธีมูลค่าราคาตลาด 
(ล้านบาท) 

มูลค่าการเข้าท า
รายการไม่ต ่ากว่า 

(ล้านบาท) 
KF 15BA 

3.1 
บรษิัท เบอรล่ี์ ยคุเกอร ์จ ากดั 

(มหาชน) 

ที่ดินและอาคาร1 อ าเภอพระประแดง 
สมทุรปราการ 

3.98 151.50 171.20 151.50 - 171.20 161.35 

3.2 
ที่ดินและอาคาร อ าเภอบางเสาธง 

สมทุรปราการ 
85.93 376.10 391.50 376.10 - 391.50 383.80 

3.3 
บรษิัท รูเบียอตุสาหกรรม 

จ ากดั 

ที่ดินและอาคาร อ าเภอพระประแดง 
สมทุรปราการ 

18.07 205.40 267.00 205.40 - 267.00 236.20 
(รวมอาคารท่ีตัง้อยู่
บนรายการ 3.1) 

 
1 บริษัท รูเบียอตุสาหกรรม จ ากดั เป็นเจา้ของกรรมสิทธิ์ในอาคาร 
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ล าดับ เจ้าของทรัพยส์นิ รายการทรัพยส์ิน ทีต่ั้ง 
วิธีมูลค่าตามบัญชี 
ณ 31 ธ.ค. 68 

(ล้านบาท) 

วิธีมูลค่าราคาตลาด 
(อ้างองิผู้ประเมินราคาทรัพยส์นิ) 

(ล้านบาท) 

มูลค่า 
ยุติธรรมตาม 

วิธีมูลค่าราคาตลาด 
(ล้านบาท) 

มูลค่าการเข้าท า
รายการไม่ต ่ากว่า 

(ล้านบาท) 
KF 15BA 

 
3.4 บรษิัท อตุสาหกรรมท าเครื่อง

แกว้ไทย จ ากดั (มหาชน) 

ที่ดินและอาคาร เขตราษฎรบ์รูณะ 
กรุงเทพมหานคร 

1,184.84 2,701.10 2,441.70 2,441.70 - 2,701.10 2,571.40 

3.5 
ที่ดินว่างเปล่า อ าเภอสว ี

ชมุพร 
10.75 20.50 11.50 11.50 - 20.50 16.00 

3.6 
บรษิัท ไวท้ก์รุ๊ป จ ากดั 

(มหาชน) 
ที่ดินและอาคาร อ าเภอบางพลี 

สมทุรปราการ 
505.15 828.80 722.40 722.40 - 828.80 775.60 

รวมมูลค่า 1,808.72 4,283.40 4,005.30 4,005.30 - 4,283.40 4,144.35 

 
ความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระต่อการประเมินมูลค่าทรัพยส์นิของผู้ประเมินราคาทรัพยส์ิน 
จากการพิจารณารายงานประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น และการสมัภาษณผ์ูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์น พบว่า ผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นทัง้ 2 ราย ต่างเลือกใชว้ิธีเปรียบเทียบกบัขอ้มลูตลาด (Comparative 
Method) และวิธีคิดจากตน้ทุนทดแทนสทุธิ (Depreciated Replacement Cost Method) ในการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นที่จ  าหน่าย โดยในการประเมินมลูค่าที่ดิน/ทรพัยสิ์นที่สามารถหาขอ้มลู
เปรียบเทียบได ้ผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นพิจารณาเลือกขอ้มลูตวัอย่างที่ดิน/ทรพัยสิ์นที่น ามาเปรียบเทียบ และการประเมินแบบตารางปรบัแกร้าคาซือ้ขาย (Sales Adjustment Grid) เพื่อวิเคราะห์
ความแตกต่างของปัจจยัต่าง ๆ ของทรพัยสิ์นท่ีประเมินมลูค่า และทรพัยสิ์นท่ีน ามาเปรียบเทียบ ขึน้อยู่กบัฐานขอ้มลูที่มี การพิจารณา การวิเคราะห ์และดลุยพินิจของผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นแต่
ละราย โดยผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นทัง้ 2 ราย ไดค้ดัเลือกกลุ่มที่ดิน/ทรพัยสิ์นเปรียบเทียบที่มีศกัยภาพใกลเ้คียงกับทรพัยสิ์นที่ประเมิน โดยมีการวิเคราะหปั์จจยัที่มีผลกระทบต่อมลูค่าทรพัยสิ์น 
เพื่อใหส้ะทอ้นราคาตลาดของทรพัยสิ์นที่จ  าหน่าย นอกจากนี ้ผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นทัง้ 2 รายใหค้วามส าคญักับปัจจยัหลกั ไดแ้ก่ ท าเล รูปร่างขนาดของที่ดิน และการใชป้ระโยชนข์องที่ดินใน
การประเมินมลูค่า ซึ่งสอดคลอ้งกบัวิธีการประเมินทรพัยสิ์นประเภทที่ดินโดยทั่วไป  
 
ในขณะเดียวกนั การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นประเภทอาคาร/ส่ิงปลกูสรา้งจะพิจารณาจากตน้ทนุทดแทนใหม่ ณ วนัท่ีประเมิน และหกัค่าเส่ือมราคาตามอายกุารใชง้าน สภาพการใชง้าน และความ
ลา้สมยัของอาคาร ตามดลุยพินิจของผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์น ท าใหม้ลูค่าที่ไดส้ะทอ้นลกัษณะของทรพัยสิ์นท่ีเป็นปัจจบุนั  
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ทัง้นี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระพิจารณาผลการประเมินมลูค่าของผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นทัง้ 2 ราย และจากการสมัภาษณผ์ูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์น พบว่าราคาประเมินทรพัยสิ์นมีความแตกตา่ง
กนั เป็นผลมาจากสมมติฐานในการประเมินมลูค่าที่แตกต่างกนัตามดลุยพินิจของผูป้ระเมินแตล่ะรายในดา้นตา่ง ๆ เช่น การคดัเลือกทรพัยสิ์นที่น ามาเปรียบเทียบจากฐานขอ้มลูที่แตกต่างกนั การ
ก าหนดปัจจยัปรบัแกร้าคาดา้นท าเล รูปแปลง ขนาด และสภาพส่ิงปลกูสรา้ง การก าหนดน า้หนกัของธุรกรรมเปรียบเทียบแต่ละแปลง มมุมองต่อสิทธิการเขา้–ออกและภาระผูกพนัทางกฎหมาย
ของทรพัยสิ์น และวิธีการประเมินท่ีเลือกใชส้ าหรบัสินทรพัยบ์างประเภทท่ีมีลกัษณะเฉพาะ 
 
ทัง้นี ้ตวัอย่างรายการทรพัยสิ์นท่ีมีราคาประเมินแตกต่างกนัเกินกว่ารอ้ยละ 40 มีจ านวน 5 รายการ ดงันี ้
 

• ส าหรบัทรพัยสิ์นรายการที่ 1.5, 1.11, และ 2.4 ผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นมีมมุมองในการคดัเลือกทรพัยสิ์นที่น ามาเปรียบเทียบ หรือ การก าหนดปัจจยัปรบัแกร้าคาดา้นท าเล รูปแปลง 
ขนาด และสภาพส่ิงปลกูสรา้ง ที่แตกต่างกนั ส่งผลใหร้าคาประเมินทรพัยสิ์นมีความแตกต่างกนั เช่น ในกรณีของทรพัยสิ์นรายการท่ี 1.11 ซึ่งเป็นบา้นเดี่ยว 2 ชัน้ (อ.ชะอ า จ.เพชรบรุี) KF 
พิจารณาคดัเลือกทรพัยสิ์นที่น ามาเปรียบเทียบ เป็นท่ีดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้งในโครงการบา้นจดัสรร ในขณะท่ี 15BA พิจารณาทรพัยสิ์นท่ีน ามาเปรียบเทียบ เป็นท่ีดิน และประเมินมลูค่า
ส่ิงปลกูสรา้งแยกต่างหากดว้ยวิธีตน้ทนุทดแทนสทุธิ  

• ส าหรบัทรพัยสิ์นรายการที่ 1.14 ผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นมีมมุมองต่อสิทธิการเขา้–ออก ที่แตกต่างกัน โดย KF ประเมินที่ดินแปลงที่ 3 แบบไม่สามารถเขา้-ออกไดต้ามกฎหมาย เนื่อง
จากณ วนัเขา้ส ารวจ KF พบว่าทางเขา้-ออกของทรพัยสิ์น (ตะกาดยาว แปลงที่ 1 สาธารณประโยชน ์น.ส.ล. ปี 2537)  ตามเอกสารสิทธ์ิ และระวาง ท่ีไดต้รวจสอบกับส านกังานท่ีดิน
จงัหวดัตราด และจากการสอบถามเจา้หนา้ที่ฝ่ายรงัวดั ไดร้บัขอ้มลูว่าที่ดินดงักล่าวเป็นของกระทรวงมหาดไทย ซึ่งทางเขา้ -ออกที่ใชส้ามารถใชไ้ด ้แต่ขึน้อยู่กับกระทรวงมหาดไทยจะ
ยกเลิกทางเขา้-ออกดงักล่าวหรือไม่ ในขณะท่ี 15BA ประเมินแปลงที่ 3 แบบสามารถเขา้-ออกไดต้ามกฎหมาย ผ่านทางตะกาดยาวสาธารณประโยชนด์งักล่าวได ้

• ส าหรบัทรพัยสิ์นรายการที่ 3.5 ซึ่งเป็นท่ีดินว่างเปล่า ส าหรบัท าเหมืองแรท่รายแกว้ ของ TGI (อ.สวี จ.ชมุพร) ซึ่งผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นทัง้ 2 ราย มีการพิจารณาค่าใชจ้่ายในการถมดิน 
เนื่องจากสภาพท่ีดิน ณ ปัจจบุนั เป็นบ่อทราย อย่างไรก็ดี สมมติฐานในการพิจารณาก าหนดค่าใชจ้่ายดงักล่าวมีความแตกต่างกนัตามมมุมองของผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นแต่ละราย 

 
อย่างไรก็ดี เนื่องจากการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นดว้ยวิธีดงักล่าวสอดคลอ้งกบัวิธีการประเมินทรพัยสิ์นประเภทที่ดินและส่ิงปลกูสรา้งโดยทั่วไป อีกทัง้ ยงัสอดคลอ้งกบัสภาพการใชป้ระโยชนข์อง
ทรพัยสิ์น ณ ปัจจุบนั ที่ไม่ไดใ้ชใ้นการประกอบธุรกิจ และ/หรือไม่ไดส้รา้งผลก าไร และ/หรือ อยู่ระหว่างแผนการเลิกใชง้านระยะยาว จึงท าใหม้ลูค่าของทรพัยสิ์นที่ไดจ้ากวิธีเปรียบเทียบกบัขอ้มลู
ตลาด (Comparative Method) และวิธีคิดจากตน้ทนุทดแทนสทุธิ (Depreciated Replacement Cost Method) สะทอ้นมลูค่าตลาดของทรพัยสิ์นนัน้ ๆ ดงันัน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงเหน็วา่
วิธีการประเมินดงักล่าวมีความเหมาะสม
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สรุปผลการประเมินมูลค่ายุติธรรมของที่ดินและส่ิงปลูกสรา้งฯ และความเหมาะสมของการประเมินมูลค่าในแต่ละวิธี มี
รายละเอียดดงันี ้
 

สรุปความเหมาะสมของวิธกีารประเมินมูลค่า 

วิธีการประเมินมูลค่า 
ความเหมาะสม 
ในการพิจารณา 

ค าอธิบาย 

1. วิธีมลูคา่ตามบญัช ี ไม่เหมาะสม 
เนื่องจาก เป็นการแสดงมลูค่าตามบญัชีของทรพัยสิ์นท่ีจ าหน่าย ณ 
ช่วงเวลาใดเวลาหน่ึง จึงอาจไม่สะทอ้นมลูค่าทรพัยสิ์น ณ ปัจจบุนั 

2. วิธีมูลค่าราคาตลาด 
(อ้างอิงราคาประเมินของผู้
ประเมินราคาทรัพยส์ินทีไ่ด้รับ
ความเห็นชอบจาก ส านักงาน 
ก.ล.ต.) 

เหมาะสม 

เน่ืองจาก เป็นมูลค่าทรัพย์สินที่สะท้อนมูลค่าตลาด ณ 
ปัจจุบัน โดยอ้างอิงผลการประเมินมูลค่าของผู้ประเมินราคา
ทรัพยส์ินที่พิจารณาปัจจัยส าคัญและวิเคราะหโ์ดยค านึงถึง
ลักษณะและศักยภาพของทรัพย์สิน และเลือกใช้วิธีการ
ประเมินมูลค่าทีเ่หมาะสม 

 
สรุปการเปรียบเทยีบผลการประเมินและราคาเข้าท ารายการ 

รายการ 
(ล้านบาท) 

วิธีมูลค่าตาม
บัญชี  

วิธีมูลค่าราคาตลาด 
KF  15BA  

ธุรกรรมการจ าหน่ายทีด่นิและสิ่งปลูกสร้างฯ    
1. ที่ดินและอาคาร ที่มิไดใ้ชป้ระกอบธุรกิจ 463.76  1,708.70  1,752.80 

2. ที่ ดินและอาคาร สาขา BIG C ที่ มีผลขาดทุน
ต่อเนื่อง และ BIG C มีมติปิดด าเนินการ 

4,044.52  4,777.50  5,503.27 

3. ที่ดินและอาคาร ที่ใชป้ระกอบธุรกิจ และอยู่ระหว่าง
แผนการเลิกใชง้านระยะยาว 

1,808.72  4,283.40  4,005.30 

รวมมูลค่า 6,317.00  10,769.60  11,261.37  
ความเหมาะสมของแต่ละวิธี ไม่เหมาะสม เหมาะสม 
มูลค่ายุติธรรมตามวธิีมูลค่าราคาตลาด 10,769.60 - 11,261.37 
มูลค่าการเข้าท ารายการไม่ต ่ากว่า 11,016 

 
จากตารางข้างตน้ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า วิธีมูลค่าราคาตลาดเป็นวิธีการประเมินที่เหมาะสมส าหรับ
พิจารณามลูค่ายุติธรรมของที่ดินและส่ิงปลูกสรา้งฯ แต่ละรายการ โดยมีช่วงของมูลค่ายุติธรรมส าหรบัทรพัยสิ์นทุกรายการ
รวมกนัเท่ากบั 10,769.60 - 11,261.37 ลา้นบาท และเนื่องจากราคาเขา้ท ารายการของทรพัยสิ์นแต่ละรายการตามที่ปรากฎใน
ตารางขา้งตน้ และมูลค่าเข้าท ารายการรวมส าหรับทรัพยส์ินทุกรายการไม่ต ่ากว่า 11,016 ล้านบาท อยู่ในช่วงมูลค่า
ยุติธรรมที่ประเมินโดยวิธีมูลค่าราคาตลาด ดังน้ัน ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเหน็ว่า ราคาเข้าท ารายการ
จ าหน่ายทีด่ินและสิ่งปลูกสร้างฯ ในคร้ังนีมี้ความเหมาะสม  
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3.1.2 ธุรกรรมการจ าหน่ายหุน้สามญั BCX 
 
ในการพิจารณาความเป็นธรรมของราคาเขา้ท าธุรกรรมการจ าหน่ายหุน้สามญั BCX ในครัง้นี ้ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระจดัท า
การประเมินมลูค่ายตุิธรรม 2 วิธี โดยมีรายละเอียด ดงันี ้ 
 
3.1.2.1 วิธีมูลค่าตามบัญชี (Book Value Approach) 
 
การประเมินมูลค่ายุติธรรมหุน้สามญั BCX ดว้ยวิธีมูลค่าตามบัญชี ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระอา้งอิงจากมูลค่าตามบญัชีที่
ปรากฏอยู่ในงบการเงินของ BCX ฉบบัตรวจสอบ ส าหรบังวดปี 2568 โดยมีรายละเอียดดงันี ้
  

การประเมินมูลค่าหุ้นสามัญ BCX ณ 31 ธันวาคม 2568 ดว้ยวิธีมูลค่าตามบัญช ี
รายการ มูลค่า (ล้านบาท) 

ทนุที่ออกและช าระแลว้ 414.00 
บวก ก าไร (ขาดทนุ) สะสม (149.25) 
ส่วนของผู้ถือหุ้นของ BCX 264.75 

 
จากตารางขา้งตน้ มูลค่ายุติธรรมหุ้นสามัญ BCX ณ 31 ธันวาคม 2568 ด้วยวิธีมูลค่าตามบัญชีเท่ากับ 264.75 ล้านบาท  
 
3.1.2.2 วิธีปรับปรุงมูลค่าตามบัญชี (Adjusted Book Value Approach) 
 
การประเมินมลูค่ายุติธรรมหุน้สามญั BCX ดว้ยวิธีปรบัปรุงมลูค่าตามบญัชี ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระอา้งอิงจากมลูค่าตาม
บญัชีที่ปรากฏอยู่ในงบการเงินของ BCX ฉบบัตรวจสอบ ส าหรบังวดปี 2568 มาปรบัปรุงดว้ยรายการส่วนเพิ่ม (ลด) ของมลูค่า
สินทรพัยบ์างรายการ เพื่อใหส้ะทอ้นมลูค่ายตุิธรรม ณ ปัจจบุนั  
 
ทัง้นี ้ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาจากรายงานการประเมินมลูค่าสินทรพัยข์อง BCX ซึ่งจดัท าโดย  
 

• รายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น โดยบริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากัด ซึ่งไดจ้ดัท ารายงานประเมิน
ทรพัยสิ์น ลงวนัท่ี 27 มกราคม 2569 โดยมีผูป้ระเมินหลกั คือ นายปรชัญา บษุยพนัธ ์

• รายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น โดยบรษิัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั ซึ่งไดจ้ดัท ารายงานประเมินทรพัยสิ์น ลงวนัท่ี 30 
มกราคม 2569 โดยมีผูป้ระเมินหลกั คือ นายไพรชั มณฑาพนัธุ ์

 
โดยรายงานการประเมนิมลูค่าสินทรพัยด์งักล่าวเป็นการประเมินมลูค่าที่ดนิและส่ิงปลกูสรา้งของ BCX จ านวนทัง้สิน้ 1 รายการ 
โดยรายการสินทรพัยท์ี่ท  าการประเมินมลูค่ามีรายละเอียด ดงันี ้
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รายการสินทรัพยข์อง BCX ทีมี่การประเมินมูลค่าโดยผู้ประเมินราคาทรัพยส์ิน 

รายการทรัพยส์ิน ทีต่ั้ง 

วิธีมูลค่าราคาตลาด 
(อ้างองิผู้ประเมินราคาทรัพยส์นิ) 

(ล้านบาท) 

มูลค่า 
ยุติธรรมตาม 
วิธีมูลค่าราคา

ตลาด 
(ล้านบาท) 

มูลค่าการเข้าท า
รายการไม่ต ่ากว่า 

(ล้านบาท) KF 15BA 

ที่ดินพรอ้มอาคาร 
อ าเภอบางปะกง 
ฉะเชิงเทรา 

835.60 819.40 819.40 - 835.60 827.50 

 
จากการประเมินมูลค่าสินทรัพย ์มูลค่าราคาตลาดของที่ดินและส่ิงปลูกสรา้งของ BCX เท่ากับ 819.40 - 835.60 ลา้นบาท  
ในขณะท่ีมลูค่าตามบญัชีของสินทรพัยด์งักล่าว ซึ่งอา้งอิงจากงบการเงินของ BCX ฉบบัตรวจสอบ ส าหรบังวดปี 2568 เท่ากบั 
264.50 ลา้นบาท คิดเป็นส่วนเพิ่มจากมลูค่าตามบญัชีเท่ากับ 554.90 – 571.10 ลา้นบาท หลงัจากนัน้ น ามาค านวณประมาณ
การหนีสิ้นภาษีเงินไดร้อตดับญัชีในอตัรารอ้ยละ 20.00 จากก าไรส่วนเพิ่มของมลูค่าสินทรพัยด์งักล่าว ดงันัน้ มลูค่าส่วนเพิ่มสทุธิ
จากหนีสิ้นภาษีเงินไดร้อตดับญัชีจะเท่ากบั 443.92 – 456.88 ลา้นบาท  
 
ทั้งนี ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระน าส่วนเพิ่มของมูลค่าสินทรัพยข์อง BCX สุทธิจากหนีสิ้นภาษีเงินไดร้อตัดบัญชีขา้งตน้ มา
ปรบัปรุงกบัมลูค่าตามบญัชีของ BCX ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 เพื่อสะทอ้นมลูค่ายตุิธรรมหุน้สามญั BCX โดยมีรายละเอียด
การค านวณดงันี ้

 
การประเมินมูลค่าหุ้นสามัญ BCX ณ 31 ธันวาคม 2568 ดว้ยวิธีปรับปรุงมูลค่าตามบัญช ี

รายการ มูลค่า (ล้านบาท) 
รวมส่วนของผูถื้อหุน้ของ BCX ณ 31 ธันวาคม 2568 264.75 
บวก ส่วนเพิ่มจากการประเมินราคาสินทรพัยโ์ดยผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์น (สทุธิจากประมาณ
การหนีสิ้นภาษีเงินไดร้อตดับญัชี /1)  

443.92 – 456.88 

ส่วนปรับปรุงมูลค่าตามบัญชีในส่วนของผู้ถือหุน้ 708.66 – 721.62  
หมายเหตุ: /1 หนีส้ินภาษีเงินไดร้อตดับญัชีเกิดจากผลต่างระหว่างมูลค่าราคาตลาดของทีด่ินและสิ่งปลูกสรา้งของ BCX และ มูลค่าตามบญัชีของ
สนิทรพัย์ดงักล่าว ซึ่งก่อใหเ้กิดผลแตกต่างชั่วคราวทีต่อ้งเสยีภาษี ดงันัน้ บริษัทฯ จึงอาจจะตอ้งรบัรูร้ายการหนีส้นิภาษีเงินไดร้อตดับญัชีในส่วนของ
หนีส้นิภายใตง้บการเงนิ  

 
จากตารางขา้งตน้ มูลค่ายุติธรรมหุ้นสามัญ BCX ณ 31 ธันวาคม 2568 ด้วยวิธีปรับปรุงมูลค่าตามบัญชีเท่ากบั 708.66 
– 721.62 ล้านบาท  
 
ผลการประเมินมลูค่ายตุิธรรมหุน้สามญั BCX และความเหมาะสมของการประเมินมลูค่าในแต่ละวิธี มีรายละเอียดดงันี ้
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สรุปความเหมาะสมของวิธกีารประเมินมูลค่า 

วิธีการประเมินมูลค่า 
ความเหมาะสม 
ในการพิจารณา 

ค าอธิบาย 

วิธีมลูคา่ตามบญัช ี ไม่เหมาะสม เนื่องจาก วิธีนีแ้ม้ว่าจะค านึงถึงมูลค่าของกิจการ ณ ขณะใด
ขณะหนึ่ง แต่อย่างไรก็ตาม วิธีการนีไ้ม่ไดค้  านึงถึงศักยภาพใน
การเติบโตและความสามารถ  ในการสร้างกระแสเงินสดใน
อนาคต 

วิธีปรับปรุงมูลค่าตามบัญช ี เหมาะสม เน่ืองจาก วิธีนี้ได้พิจารณา มูลค่าตลาดของสินทรัพยข์อง
กิจการโดยผู้ประเมินราคาทรัพยส์ิน ซ่ึงได้พิจารณาปัจจัย
ส าคัญและวิเคราะหโ์ดยค านึงถึงลักษณะและศักยภาพของ
ทรัพยส์ิน และเลือกใช้วิธีการประเมินมูลค่าที่เหมาะสม 
เน่ืองจากสินทรัพยห์ลักของ BCX คือ ที่ดินพร้อมสิ่งปลูก
สร้าง ซ่ึงปัจจุบันไม่ได้ใช้ในการประกอบธุรกิจ 

 
สรุปการเปรียบเทยีบผลการประเมินและราคาเข้าท ารายการ 

รายการ 
(ล้านบาท) 

วิธีมูลค่าตาม
บัญชี  

วิธีปรับปรุงมูลค่าตามบัญช ี
KF  15BA  

ธุรกรรมการจ าหน่ายหุน้สามญั BCX    
มูลค่าส่วนของผู้ถือหุน้ของ BCX 264.75 721.62 708.42 
ความเหมาะสมของแต่ละวิธี ไม่เหมาะสม เหมาะสม 
มูลค่ายุติธรรมตามวธิีปรับปรุงมูลค่าตามบัญช ี 708.42 - 721.62 
มูลค่าการเข้าท ารายการไม่ต ่ากว่า 715 

 
จากตารางขา้งตน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า วิธีปรบัปรุงมลูค่าตามบญัชีเป็นวิธีการประเมินที่เหมาะสมส าหรบั
การประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุน้สามัญ BCX ซึ่งมีช่วงมูลค่ายุติธรรม เท่ากับ 708.42 - 721.62 ลา้นบาท ซึ่งราคาเข้าท า
รายการไม่ต ่ากว่า 715 ล้านบาท อยู่ในช่วงมูลค่ายุติธรรมที่ประเมินโดยวิธีปรับปรุงมูลค่าตามบัญชีดังกล่าว ดังน้ัน 
ทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระจึงมีความเหน็ว่า ราคาเข้าท ารายการจ าหน่ายหุ้นสามัญ BCX ในคร้ังนีมี้ความเหมาะสม  
 

3.1.3 สรุปผลการประเมินมูลค่ายุตธิรรม โดยทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ 
 

รายการ 
(ล้านบาท) 

วิธีมูลค่าตาม
บัญชี  

วิธีมูลค่าราคาตลาด/ 
วิธีปรับปรุงมูลค่าตามบัญช ี

KF 15BA 
1. ธุรกรรมการจ าหน่ายที่ดินและส่ิงปลกูสรา้งฯ 6,317.00  10,769.60  11,261.37  
2. ธุรกรรมการจ าหน่ายหุน้สามญั BCX 264.75 721.62 708.42 
รวมมูลค่าของแต่ละวธิ ี 6,581.75  11,491.22  11,969.79  
ความเหมาะสมของแต่ละวิธี ไม่เหมาะสม เหมาะสม 
มูลค่ายุติธรรม  11,491.22 - 11,969.79 
มูลค่าการเข้าท ารายการไม่ต ่ากว่า  11,731 
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จากตารางขา้งตน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า เนื่องจากมลูค่าการเขา้ท ารายการจ าหน่ายสินทรพัยท์ัง้ 33 รายการ
รวมกันที่ไม่ต  ่ากว่า 11,731 ลา้นบาท อยู่ในช่วงของมูลค่ายุติธรรมที่ประเมินโดยวิธีมูลค่าราคาตลาด ส าหรับธุรกรรมการ
จ าหน่ายที่ดินและส่ิงปลูกสรา้งฯ จ านวน 32 รายการ และวิธีปรบัปรุงมลูค่าตามบญัชีส าหรบัธุรกรรมการจ าหน่ายหุน้สามญั 
BCX จ านวน 1 รายการ โดยอา้งอิงราคาประเมินโดยผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์น ซึ่งมีช่วงของมลูค่ายุติธรรมที่ประเมินได ้โดยวิธี
มลูค่าราคาตลาด/วิธีปรบัปรุงมลูค่าตามบญัชี รวมกนัเท่ากบั 11,491.22 - 11,969.79 ลา้นบาท ดังน้ัน ทีป่รึกษาทางการเงนิ
อิสระจึงมีความเหน็ว่า มูลค่าการเข้าท ารายการในคร้ังนีมี้ความเหมาะสม  
 
3.2 ความเป็นธรรมของเงือ่นไขในการเข้าท ารายการ  
 
ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาความเหมาะสมของเงื่อนไขส าคญัของร่างสญัญาที่เก่ียวขอ้งกบัการเขา้ท ารายการ ซึ่งมี
รายละเอียดดงัที่ปรากฏในส่วนท่ี 1 ขอ้ 1.6 ของรายงานฉบบันี ้ 
 

• เงื่อนไขเก่ียวกับค่าธรรมเนียมและภาระภาษีที่ก าหนดให้คู่สัญญาแต่ละฝ่ายรับผิดชอบค่าธรรมเนียมการโอน
กรรมสิทธ์ิฝ่ายละครึง่ และใหบ้ริษัทฯ ในฐานะผูข้ายรบัผิดชอบภาษีหกั ณ ท่ีจ่าย ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป์ 
(ถา้มี) นัน้ ถือเป็นเงื่อนไขที่สอดคลอ้งกบัธรรมเนียมปฏิบตัิของการซือ้ขายอสงัหารมิทรพัยโ์ดยทั่วไป  

• เงื่อนไขการช าระราคาซือ้ขายเป็นเงินสดทัง้จ านวนในวนัท่ีธุรกรรมเสรจ็สมบรูณ ์(Closing) ถือเป็นเงื่อนไขที่เหมาะสม
และเป็นประโยชนต์่อบริษัทฯ และบริษัทย่อย ในฐานะผูข้าย เนื่องจากช่วยลดความเส่ียงดา้นการผิดนดัช าระราคา
และท าใหบ้ริษัทฯ ไดร้บัช าระราคาซือ้ขายครบถว้นในคราวเดียวโดยไม่มีภาระติดตามทวงถามการช าระราคา  ทัง้นี ้
บรษิัทฯ ไม่ไดก้ าหนดเงื่อนไขการวางเงินมดัจ าในขัน้ตอนนี ้เนื่องจากเป็นการเพิ่มความยืดหยุ่นและความคล่องตวัใน
กระบวนการสรรหาผูซ้ือ้ที่ใหข้อ้เสนอดา้นราคาที่ดีที่สดุส าหรบัสินทรพัยแ์ต่ละรายการ  

• เงื่อนไขบังคับก่อน (Conditions Precedent) เช่น ที่ประชุมผู้ถือหุ้นของ BJCPL และ BIG C ในฐานะผู้ขาย มีมติ
อนุมตัิใหข้ายทรพัยสิ์นที่จะขายใหแ้ก่ผูซ้ือ้  การไดร้บัความยินยอมจากบุคคลหรือคู่สญัญาอื่นที่เก่ียวขอ้ง ในกรณีที่
ผูข้ายหรือบรษิัทในเครือของผูข้ายมีพนัธะผกูพนัว่าตอ้งไดร้บัความยินยอมจากบคุคลดงักล่าวก่อนการเขา้ท าธุรกรรม
นี ้เป็นตน้ เป็นเงื่อนไขที่จะช่วยใหบ้ริษัทฯ และบริษัทย่อยด าเนินการใหเ้ป็นไปตามหลักเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง และไม่
ก่อใหเ้กิดการปฏิบตัิผิดสญัญาอื่นใดที่มีอยู่ ณ ปัจจบุนั 

• เงื่อนไขการส่งมอบการครอบครองทรพัยสิ์นภายในระยะเวลา 6 เดือนนบัแต่วนัที่ธุรกรรมเสร็จสมบูรณ ์โดยไม่มีการ
คิดค่าเช่าในระหว่างที่ยงัไม่ส่งมอบการครอบครอง ถือเป็นเงื่อนไขที่ เป็นประโยชนแ์ก่บริษัทฯ และบริษัทย่อย ในการ
บรหิารจดัการการส่งมอบทรพัยสิ์น ใหเ้กิดความคล่องตวัในการด าเนินการ 

• เงื่อนไขการเช่ากลบั (Lease Back) เป็นเงื่อนไขที่จะช่วยใหบ้ริษัทฯ สามารถใชท้รพัยสิ์นบางส่วนไดต้่อเนื่องไป เป็น
การชั่วคราวสอดคลอ้งกบัแผนธุรกิจของบรษิัทฯ ในระหว่างรอการก่อสรา้งโรงงานใหม่ 

• การใหท้างเลือกในการซือ้หุน้สามญัของ BCX หรือ การซือ้สินทรพัยข์อง BCX โดยตรงแทนการซือ้หุน้ ทั้งกับผูซ้ือ้ที่
เป็นบุคคลภายนอก หรือผูซ้ือ้ที่เป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกัน เพื่อเป็นการเพิ่มความยืดหยุ่นในกระบวนการเจรจาต่อรอง 
เนื่องจากการเขา้ลงทนุในแต่ละรูปแบบมีขอ้พิจารณาแตกต่างกนัไป เช่น กรณีการลงทนุในหุน้สามญั โดยทั่วไปนัน้ ผู้
ซือ้อาจมีกระบวนการตรวจสอบสถานะกิจการ (Due Diligence) เพื่อให้ทราบถึงสถานะสินทรัพย ์หนีสิ้น ภาระ
ค่าใชจ้่ายต่าง ๆ รวมถึงสญัญาที่มีผลผูกพนัของกิจการ เป็นตน้ ซึ่งอาจใชร้ะยะเวลาด าเนินการ ในขณะที่ กรณีการ
ลงทุนในสินทรัพย์อาจมีภาระค่าใช้จ่ายในการด าเนินการที่สูงกว่า เช่น ค่าธรรมเนียมการโอน คณะจัดการ 
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(Management Board) จึงไดร้บัมอบอ านาจในการพิจารณารูปแบบธุรกรรมใหแ้ก่ผูซ้ือ้ไดต้ามความเหมาะสมภายใต้
กรอบเวลาการเขา้ท ารายการและเงื่อนไขตามที่ไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ  

• อีกทัง้ ตามมติคณะกรรมการบริษัท ระบุว่าไม่ว่าจะเป็นการขายทรพัยสิ์นที่จ  าหน่ายใหก้ับผูซ้ือ้ที่เป็นบุคคลภายนอก 
หรือผู้ซือ้ที่เป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกัน ข้อก าหนดและเงื่อนไขของการเขา้ท าธุรกรรมจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพยฯ์ จะมี
หลกัเกณฑเ์ดียวกนั 

 
ทัง้นี ้ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระเห็นว่าเงื่อนไขส าคญัของการเขา้ท าธุรกรรมจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฯ์ เป็นเงื่อนไขปกติของการ
ซือ้ขายอสังหาริมทรพัยโ์ดยทั่วไป ที่ผูซ้ือ้และผูข้ายสามารถท าข้อตกลงในเรื่องดังกล่าวตามความสมัครใจของทั้งสองฝ่าย 
รวมทั้งเงื่อนไขดังกล่าวจะไม่ท าให้บริษัทฯ และผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ เสียประโยชน์  ดังนั้น ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมี
ความเหน็ว่าเงือ่นไขการเข้าท ารายการในคร้ังนีมี้ความเหมาะสม  
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ส่วนที ่4 สรุปความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ 

 
ตามที่ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทได้แต่งตั้งที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเพื่อให้ความเห็นต่อผู้ถือหุ้นเ ก่ียวกับ 
ความสมเหตุสมผลของรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฯ์ และรายการที่เก่ียวโยงกัน ซึ่งที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็น
ต่อการเขา้ท ารายการในครัง้นีว้่า มีความเหมาะสม เนื่องจาก 
 
1. มูลค่าการเข้าท ารายการจ าหน่ายทรัพยสิ์นทั้ง 33 รายการรวมกันที่ไม่ต  ่ากว่า 11,731 ลา้นบาท อยู่ในช่วงของมูลค่า

ยุติธรรมที่ประเมินโดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ โดยใชว้ิธีมลูค่าราคาตลาด  ส าหรบัธุรกรรมการจ าหน่ายที่ดินและส่ิง
ปลกูสรา้งฯ จ านวน 32 รายการ และวิธีปรบัปรุงมลูค่าตามบญัชีส าหรบัธุรกรรมการจ าหน่ายหุน้สามญั BCX จ านวน 1 
รายการ ซึ่งมีช่วงของมูลค่ายุติธรรมที่ประเมินไดร้วมกันเท่ากับ 11,491.22 - 11,969.79 ลา้นบาท ดังนั้น ที่ปรึกษา
ทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่า มลูค่าการเขา้ท ารายการในครัง้นีม้ีความเหมาะสม (โปรดพิจารณารายละเอียดการ
ประเมินมลูค่าสินทรพัยแ์ต่ละรายการในส่วนที่ 3.1 ความเป็นธรรมของราคาในการเขา้ท ารายการ) 

 
สรุปผลการประเมินมูลค่ายุตธิรรม โดยทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ 

รายการ 
(ล้านบาท) 

วิธีมูลค่าตาม
บัญชี  

วิธีมูลค่าราคาตลาด/ 
วิธีปรับปรุงมูลค่าตามบัญช ี

บริษัท ไนท์
แฟรงค ์ชารเ์ตอร ์
(ประเทศไทย) 
จ ากัด (“KF”) 

บริษัท 15 ที่
ปรึกษาธุรกิจ 
จ ากัด (“15BA”) 

1. ธุรกรรมการจ าหน่ายที่ดินและส่ิงปลกูสรา้งฯ 6,317.00  10,769.60  11,261.37  
2. ธุรกรรมการจ าหน่ายหุน้สามญั BCX 264.75 721.62 708.42 
รวมมูลค่าของแต่ละวธิ ี 6,581.75  11,491.22  11,969.79  
ความเหมาะสมของแต่ละวิธี ไม่เหมาะสม เหมาะสม 
มูลค่ายุติธรรม  11,491.22 - 11,969.79 
มูลค่าการเข้าท ารายการไม่ต ่ากว่า  11,731 

 
2. การเขา้ท ารายการจะช่วยใหบ้ริษัทฯ สามารถน าที่ดินและส่ิงปลูกสรา้ง ที่ไม่ไดใ้ชป้ระโยชนใ์นการประกอบธุรกิจหลกั 

(Non-Core Assets) หรือไม่สอดคลอ้งกบัแผนการใชป้ระโยชนข์องบรษิัทฯ ในระยะยาว มาเปล่ียนเป็นกระแสเงินสด เพื่อ
เพิ่มสภาพคล่อง และคาดว่าจะสามารถลดภาระค่าใชจ้า่ยในการบรหิารจดัการทรพัยสิ์นท่ีจ าหน่าย ตามสภาพการใชง้าน 
ณ ปัจจบุนั ที่ประมาณ 21.44 ลา้นบาทต่อปี ไดแ้ก่ ค่าใชจ้่ายภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง และ ค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ในการดแูล
บริหารทรพัยสิ์น รวมถึงการลดความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงกฎหมายผงัเมืองในอนาคตซึ่งอาจกระทบต่อรูปแบบการ
ใชท้ี่ดิน และส่ิงปลกูสรา้ง 

 
3. ในกรณีที่บริษัทฯ สามารถจ าหน่ายทรพัยสิ์นไดทุ้กรายการ มลูค่าซือ้ขายรวมทัง้สิน้ไม่ต  ่ากว่า 11,731 ลา้นบาท บริษัทฯ 

คาดว่าจะไดร้บักระแสเงินสดสทุธิจ านวน 9,991.92 ลา้นบาท ภายหลงัหกัค่าใชจ้่ายต่าง ๆ เช่น ค่าธรรมเนียมการโอน ค่า
ภาษีธุรกิจเฉพาะ ค่าอากรแสตมป์ และประมาณการภาษีเงินไดน้ิติบุคคลจากก าไรของการขายทรพัยสิ์นที่จ  าหน่าย ซึ่ง
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ส่งผลใหบ้ริษัทฯ จะมีกระแสเงินสดรบัเพื่อใชภ้ายใตแ้ผนลดภาระหนี ้(Deleveraging Plan) ที่คาดว่าจะเพิ่มขึน้ภายหลงั
ธุรกรรมการเขา้ลงทุนในหุน้สามญัทัง้หมดของ TCCLI ซึ่งถือหุน้ใน MMVN ตามที่ไดร้บัอนุมตัิจากที่ประชุมวิสามญัผูถื้อ
หุ้น ครัง้ที่ 1/2569 ซึ่งประชุมเมื่อวันศุกรท์ี่ 13 กุมภาพันธ์ 2569 (รายละเอียดการประมาณการกระแสเงินสดรบัสุทธิ 
แสดงไวใ้นส่วนที่ 2 ขอ้ 2.2 ของรายงานฉบบันี ้ทัง้นี ้กระแสเงินสดรบัสทุธิจากการจ าหน่ายทรพัยสิ์นที่เกิดขึน้จริง อาจมี
การเปล่ียนแปลงไปจากที่ประมาณการไว ้เช่น ในกรณีที่บรษิัทฯ ไม่สามารถจ าหน่ายทรพัยสิ์นไดท้กุรายการ) 

 
4. ในกรณีที่บริษัทฯ สามารถจ าหน่ายทรพัยสิ์นไดทุ้กรายการ โดยอา้งอิงมลูค่าการเขา้ท ารายการ เท่ากับ 11,730.88 ลา้น

บาท เมื่อหักตน้ทุนของทรพัยสิ์น ซึ่งอา้งอิงตามมลูค่าตามบัญชีที่ปรากฏในงบการเงินรวมของบริษัทฯ ฉบับตรวจสอบ 
ส าหรับงวดปี 2568 ที่ เท่ากับ 6,793.19 ล้านบาท และค่าใช้จ่ายที่ เ ก่ียวข้องกับการเข้าท ารายการครั้งนี ้ ได้แก่ 
ค่าธรรมเนียมการโอน ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ ค่าอากรแสตมป์ และประมาณการภาษีเงินไดน้ิติบคุคลจากก าไรของการขาย
ทรพัยสิ์นที่จ  าหน่าย บริษัทฯ คาดว่าจะสามารถรบัรูผ้ลก าไรจากการจ าหน่ายทรพัยสิ์นสุทธิเท่ากับ 4,015.17 ลา้นบาท 
(รายละเอียดการประมาณการผลก าไรจากการจ าหน่ายทรพัยสิ์นสุทธิ แสดงไวใ้นส่วนที่ 2 ขอ้ 2.2 ของรายงานฉบบันี ้
ทั้งนี ้ผลก าไรจากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นที่เกิดขึน้จริง อาจมีการเปล่ียนแปลงไปจากที่ประมาณการไว ้ เช่น ในกรณีที่  
บรษิัทฯ ไม่สามารถจ าหน่ายทรพัยสิ์นไดท้กุรายการ) 
 

5. ช่วยลดภาระตน้ทุนและผลกระทบจากสาขา BIG C ที่มีผลขาดทุนต่อเนื่อง เช่น ค่าใชจ้่ายคงที่และตน้ทุนในการบริหาร
จดัการที่เก่ียวขอ้งกับสาขาดงักล่าว อาทิ ค่าใชจ้่ายดา้นบุคลากร ค่าสาธารณูปโภค ค่าบ ารุงรกัษา และภาระภาษีที่ดิน
และส่ิงปลกูสรา้ง รวมถึงช่วยลดความเส่ียงจากการรบัรูผ้ลขาดทนุจากการด าเนินงานในอนาคต  

 
6. ช่วยลดภาระเงินกู้ยืมและค่าใช้จ่ายดอกเบีย้ เนื่องจากบริษัทฯ มีแผนจะน าเงินที่ไดร้ับจากธุรกรรมจ าหน่ายไปซึ่ง  

สินทรพัยฯ์ ไปใชช้ าระหนีท้ี่มีอยู่เดิมและหนีท้ี่จะเกิดขึน้จากการเขา้ท าธุรกรรมการไดม้าซึ่งหุน้ทัง้หมดของ TCCLI ซึ่งถือ
หุน้ใน MMVN โดยคาดว่าจะท าใหป้ระมาณการอตัราส่วนหนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้ต่อส่วนของผูถื้อหุน้ (Interest Bearing 
Debt to Equity Ratio: IBD/E) 1 ของบริษัทฯ ซึ่งในกรณีที่บริษัทฯ สามารถจ าหน่ายทรพัยสิ์นไดทุ้กรายการ จะลดลงจาก 
1.55 เท่า เป็น 1.42 เท่า (อา้งอิงงบการเงินรวม ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2568) และช่วยลดผลกระทบจากความเส่ียงดา้น
การทบทวนอันดับความน่าเชื่อถือทางเครดิตของบริษัทฯ ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อความสามารถในการกูย้ืม และอัตรา
ดอกเบีย้ รวมถึงการออกและเสนอขายหุน้กูใ้นอนาคต (โปรดพิจารณารายละเอียดตามที่แสดงไวใ้นส่วนท่ี 2 ขอ้ 2.2 ของ
รายงานฉบบันี)้ 

 
อย่างไรก็ตาม การเขา้ท ารายการดงักล่าวมีข้อด้อยและความเสี่ยง ที่ท่านผูถื้อหุน้ควรพิจารณาเพิ่มเติมเพื่อประกอบการ 
ลงมติอนมุตัิการเขา้ท ารายการ ดงันี ้
 
1. ในกรณีที่บรษิัทฯ สามารถจ าหน่ายทรพัยสิ์นไดท้กุรายการคาดวา่บรษิัทฯ จะมีภาระค่าใชจ้่ายในการเขา้ท ารายการรวม

ประมาณ 1,738.95 ลา้นบาท อาทิ ค่าธรรมเนยีมการโอน ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ ค่าอากรแสตมป์ และภาษีเงินไดน้ิติบคุคล
จากก าไรจากการขายทรพัยสิ์น เป็นตน้ 

 

 
1 ค านวณจากหนีส้นิทีมี่ภาระดอกเบีย้ของบริษัทฯ ประกอบดว้ย เงนิกูย้ืมจากสถาบนัการเงนิ หุน้กู ้และหนีส้นิตามสญัญาเช่า 
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2. บริษัทฯ อาจสูญเสียโอกาสในการจ าหน่ายทรัพย์สินในราคาที่สูงขึน้ในอนาคต หากราคาทรัพย์สินปรับตัวสูงขึน้ 
โดยเฉพาะในกรณีที่ราคาที่ดินมีการปรบัตัวสูงขึน้ เนื่องจากทรพัยสิ์นของบริษัทฯ หลายแห่งตัง้อยู่ในเขตอุตสาหกรรม
และโลจิสติกส ์เช่น บางพลี พระประแดง บางเสาธง บางหญา้แพรก และแหลมฟ้าผ่า เป็นตน้ และที่ดินในพืน้ที่โครงการ
เขตพฒันาพิเศษภาคตะวนัออก (Eastern Economic Corridor: EEC) ไดแ้ก่ จงัหวดัระยองและฉะเชิงเทรา ส่งผลใหท้ าเล
ดงักล่าวอาจมีศกัยภาพในการพฒันาและเพิ่มมลูค่าในระยะยาว 
 

3. ในกรณีที่บรษิัทฯ ประสงคจ์ะใชท้ี่ดิน หรือที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้งส าหรบัประกอบธุรกิจในอนาคต บรษิัทฯ อาจตอ้งใชเ้งนิ
ลงทุนที่สูงขึน้ในการจัดหาที่ดิน หรือที่ดินพรอ้มส่ิงปลูกสรา้งแห่งใหม่ ซึ่งอาจมีตน้ทุนที่สูงกว่ามูลค่าที่ไดร้ับจากการ
จ าหน่ายในปัจจุบนั อนัเนื่องมาจากแนวโนม้ราคาที่ดินท่ีปรบัตวัเพิ่มขึน้ ภาวะเงินเฟ้อ หรือขอ้จ ากดัดา้นท าเลที่เหมาะสม
ต่อการด าเนินธุรกิจ 
 

4. ความเส่ียงจากการจ าหน่ายทรพัยสิ์นบางรายการที่ปัจจุบันมีการใชใ้นการประกอบธุรกิจ กล่าวคือ ที่ดินและโรงงาน 
คลังสินคา้บางแห่ง ไดแ้ก่ ทรพัยสิ์นรายการที่ 3.2, 3.3 และ 3.5 (เฉพาะโฉนดที่ดินเลขที่ 18667) ตามรายละเอียดดงัที่
ปรากฏในส่วนที่ 1 ขอ้ 1.1 ตารางรายละเอียดทรพัยสิ์นที่จ  าหน่าย ซึ่งอยู่ระหว่างแผนการเลิกใชง้านในระยะยาว โดย
ภายหลงัการจ าหน่ายทรพัยสิ์น บริษัทฯ จะมีการเช่ากลบัชั่วคราวระยะสัน้ไม่เกิน 3 ปี ในระหว่างที่บริษัทฯ วางแผนและ
ด าเนินการก่อสรา้งโรงงาน และคลงัสินคา้แห่งใหม่ ซึ่งคาดว่าจะใชร้ะยะเวลาประมาณ 3 ปี อย่างไรก็ดี ในกรณีที่แผนการ
ก่อสรา้งและการยา้ยฐานการผลิตไปยงัโรงงานแห่งใหม่ ใชร้ะยะเวลาด าเนินการนานกว่า 3 ปี บริษัทฯ อาจมีความเส่ียง
ดา้นความต่อเนื่องในการใชท้รพัยสิ์นดงักล่าวในการด าเนินธุรกิจ และอาจจะตอ้งพิจารณาเจรจาเงื่อนไขการต่อสญัญา
เช่าออกไปเพิ่มเติม ซึ่งอาจมีตน้ทุนด าเนินการที่สูงขึน้  อย่างไรก็ดี ตามที่ไดร้ับข้อมูลจากการสัมภาษณ์ผู้บริหารของ 
บริษัทฯ และ ขอ้มูลสาธารณะ พบว่า บริษัทฯ ไดม้ีมติอนุมัติงบประมาณจัดซือ้ที่ดินประมาณ 170 ไร่ ต  าบลคลองจิก 
อ าเภอบางปะอิน จงัหวดัพระนครศรีอยธุยาเป็นท่ีเรียบรอ้ยแลว้ โดยปัจจบุนัอยู่ระหว่างการจดัท าแปลนอาคารและเตรียม
ก่อสรา้ง  

 
5. ความเส่ียงกรณีเงื่อนไขบงัคบัก่อนการท ารายการไม่เป็นผลส าเรจ็ หรือบริษัทฯ ไม่สามารถหาผูซ้ือ้ได ้หรือการด าเนินการ

อาจเกิดความล่าชา้จากกรอบเวลาการเขา้ท ารายการ ซึ่งอาจส่งผลใหบ้รษิัทฯ ไม่สามารถลดภาระหนีต้ามแผนงานท่ีวาง
ไว ้รวมถึงจะตอ้งรบัภาระค่าใชจ้่ายที่ไดช้ าระไปแลว้ส าหรบัการเตรียมการเขา้ท ารายการโดยสญูเปล่า 

 
ทัง้นี ้โปรดพิจารณาการเปรียบเทียบขอ้ดีและขอ้ดอ้ยของการเขา้ท ารายการกับบุคคลที่เก่ียวโยงกันและบุคคลภายนอก ตาม
รายละเอียดที่ปรากฏในส่วนท่ี 2 ขอ้ 2.3 ของรายงานฉบบันี ้ 
 
นอกจากนี ้ในการพิจารณาความเป็นธรรมของเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการ ดงัรายละเอียดที่ปรากฏในส่วนที่ 3 ขอ้ 3.2  ของ
รายงานฉบับนี ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า เงื่อนไขส าคญัของร่างสัญญาที่เก่ียวขอ้งกับการเขา้ท ารายการ เป็น
เงื่อนไขปกติของการซือ้ขายอสงัหาริมทรพัยโ์ดยทั่วไปที่ผูซ้ือ้และผูข้ายสามารถท าขอ้ตกลงในเรื่องดงักล่าวตามความสมคัรใจ
ของทัง้สองฝ่าย รวมทัง้เงื่อนไขดงักล่าวจะไม่ท าใหบ้รษิัทฯ และผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ เสียประโยชน์ กล่าวคือ 
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• เงื่อนไขเก่ียวกับค่าธรรมเนียมและภาระภาษีที่ก าหนดให้คู่สัญญาแต่ละฝ่ายรับผิดชอบค่าธรรมเนียมการโอน
กรรมสิทธ์ิฝ่ายละครึง่ และใหบ้ริษัทฯ ในฐานะผูข้ายรบัผิดชอบภาษีหกั ณ ท่ีจ่าย ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป์ 
(ถา้มี) นัน้ ถือเป็นเงื่อนไขที่สอดคลอ้งกบัธรรมเนียมปฏิบตัิของการซือ้ขายอสงัหารมิทรพัยโ์ดยทั่วไป  

• เงื่อนไขการช าระราคาซือ้ขายเป็นเงินสดทัง้จ านวนในวนัท่ีธุรกรรมเสรจ็สมบรูณ ์(Closing) ถือเป็นเงื่อนไขที่เหมาะสม
และเป็นประโยชนต์่อบริษัทฯ และบริษัทย่อย ในฐานะผูข้าย เนื่องจากช่วยลดความเส่ียงดา้นการผิดนดัช าระราคา
และท าใหบ้ริษัทฯ ไดร้บัช าระราคาซือ้ขายครบถว้นในคราวเดียวโดยไม่มีภาระติดตามทวงถามการช าระราคา  ทัง้นี ้
บรษิัทฯ ไม่ไดก้ าหนดเงื่อนไขการวางเงินมดัจ าในขัน้ตอนนี ้เนื่องจากเป็นการเพิ่มความยืดหยุ่นและความคล่องตวัใน
กระบวนการสรรหาผูซ้ือ้ที่ใหข้อ้เสนอดา้นราคาที่ดีที่สดุส าหรบัสินทรพัยแ์ต่ละรายการ  

• เงื่อนไขบังคับก่อน (Conditions Precedent) เช่น ที่ประชุมผู้ถือหุ้นของ BJCPL และ BIG C ในฐานะผู้ขาย มีมติ
อนุมตัิใหข้ายทรพัยสิ์นที่จะขายใหแ้ก่ผูซ้ือ้  การไดร้บัความยินยอมจากบุคคลหรือคู่สญัญาอื่นที่เก่ียวขอ้ง ในกรณีที่
ผูข้ายหรือบรษิัทในเครือของผูข้ายมีพนัธะผกูพนัว่าตอ้งไดร้บัความยินยอมจากบคุคลดงักล่าวก่อนการเขา้ท าธุรกรรม
นี ้เป็นตน้ เป็นเงื่อนไขที่จะช่วยใหบ้ริษัทฯ และบริษัทย่อยด าเนินการใหเ้ป็นไปตามหลักเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง และไม่
ก่อใหเ้กิดการปฏิบตัิผิดสญัญาอื่นใดที่มีอยู่ ณ ปัจจบุนั 

• เงื่อนไขการส่งมอบการครอบครองทรพัยสิ์นภายในระยะเวลา 6 เดือนนบัแต่วนัที่ธุรกรรมเสร็จสมบูรณ ์โดยไม่มีการ
คิดค่าเช่าในระหว่างที่ยงัไม่ส่งมอบการครอบครอง ถือเป็นเงื่อนไขที่ เป็นประโยชนแ์ก่บริษัทฯ และบริษัทย่อย ในการ
บรหิารจดัการการส่งมอบทรพัยสิ์น ใหเ้กิดความคล่องตวัในการด าเนินการ 

• เงื่อนไขการเช่ากลบั (Lease Back) เป็นเงื่อนไขที่จะช่วยใหบ้ริษัทฯ สามารถใชท้รพัยสิ์นบางส่วนไดต้่อเนื่องไป เป็น
การชั่วคราวสอดคลอ้งกบัแผนธุรกิจของบรษิัทฯ ในระหว่างรอการก่อสรา้งโรงงานใหม่ 

• การใหท้างเลือกในการซือ้หุน้สามญัของ BCX หรือ การซือ้สินทรพัยข์อง BCX โดยตรงแทนการซือ้หุน้ ทั้งกับผูซ้ือ้ที่
เป็นบุคคลภายนอก หรือผูซ้ือ้ที่เป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกัน เพื่อเป็นการเพิ่มความยืดหยุ่นในกระบวนการเจรจาต่อรอง 
เนื่องจากการเขา้ลงทนุในแต่ละรูปแบบมีขอ้พิจารณาแตกต่างกนัไป เช่น กรณีการลงทนุในหุน้สามญั โดยทั่วไปนัน้ ผู้
ซือ้อาจมีกระบวนการตรวจสอบสถานะกิจการ (Due Diligence) เพื่อให้ทราบถึงสถานะสินทรัพย ์หนีสิ้น ภาระ
ค่าใชจ้่ายต่าง ๆ รวมถึงสญัญาที่มีผลผูกพนัของกิจการ เป็นตน้ ซึ่งอาจใชร้ะยะเวลาด าเนินการ ในขณะที่ กรณีการ
ลงทุนในสินทรัพย์อาจมีภาระค่าใช้จ่ายในการด าเนินการที่สูงกว่า เช่น ค่าธรรมเนียมการโอน คณะจัดการ 
(Management Board) จึงไดร้บัมอบอ านาจในการพิจารณารูปแบบธุรกรรมใหแ้ก่ผูซ้ือ้ไดต้ามความเหมาะสมภายใต้
กรอบเวลาการเขา้ท ารายการและเงื่อนไขตามที่ไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ  

• อีกทัง้ ตามมติคณะกรรมการบริษัท ระบุว่าไม่ว่าจะเป็นการขายทรพัยสิ์นที่จ  าหน่ายใหก้ับผูซ้ือ้ที่เป็นบุคคลภายนอก 
หรือผู้ซือ้ที่เป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกัน ข้อก าหนดและเงื่อนไขของการเขา้ท าธุรกรรมจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพยฯ์ จะมี
หลกัเกณฑเ์ดียวกนั 

 
เมื่อพิจารณาประโยชน์ที่บริษัทฯ และผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ คาดว่าจะไดร้ับจากการเขา้ท ารายการ ข้อดอ้ย และความเส่ียง  
ที่อาจเกิดขึน้ ความเหมาะสมของราคาและเงื่อนไขในการเข้าท ารายการดังที่กล่าวมาข้างตน้ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ  
มีความเห็นว่าการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้มีความเหมาะสม ดงันัน้ ผูถื้อหุน้ควร อนุมัติ การเขา้ท ารายการในครัง้นี ้
การตดัสินใจลงคะแนนเสียงอนุมตัิส าหรบัการท ารายการในครัง้นีอ้ยู่ในดุลยพินิจของท่านผูถื้อหุน้เป็นส าคญั ซึ่งท่านผูถื้อหุน้
ควรศึกษาข้อมูลและพิจารณาเหตุผล ข้อดี ข้อดอ้ย ปัจจัยความเส่ียง ข้อจ ากัด และความเห็นในประเด็นพิจารณาต่าง  ๆ  
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ที่เก่ียวกบัการเขา้ท ารายการดงักล่าวที่แนบมาพรอ้มกบัหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหุน้ในครัง้นีด้ว้ยความรอบคอบระมดัระวงัก่อน
ลงมติ เพื่อพิจารณาอนมุตัิการเขา้ท ารายการดงักล่าวไดอ้ย่างเหมาะสม 
 
บริษัท เจย ์แคปปิตอล แอดไวเซอรี จ ากัด ในฐานะที่ปรกึษาทางการเงินอิสระของบริษัทฯ ขอรบัรองว่าไดท้ าหนา้ที่ ศึกษา และ
วิเคราะหข์อ้มลูต่าง ๆ ดงัที่ไดก้ล่าวมาขา้งตน้ตามมาตรฐานวิชาชีพ และไดใ้หเ้หตุผลบนพืน้ฐานของขอ้มูลและการวิเคราะห์
อย่างเที่ยงธรรมโดยค านึงถึงประโยชนข์องผูถื้อหุน้รายย่อยเป็นส าคญั 
 
ทัง้นี ้การใหค้วามเห็นในการเขา้ท ารายการดงักล่าวขา้งตน้ อา้งอิงจากขอ้มลูที่ไดร้บัจากเอกสาร และ /หรือจากการสมัภาษณ์
ผูบ้ริหารของบริษัทฯ ตลอดจน ขอ้มูลที่เปิดเผยต่อสาธารณชน และขอ้มูลอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง โดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ 
ตัง้ขอ้สมมติฐานว่าขอ้มลูดงักล่าวขา้งตน้มีความถกูตอ้งและเป็นจริง ดงันัน้ หากขอ้มลูดงักล่าวขา้งตน้ไม่ถกูตอ้ง และ /หรือไม่
เป็นจริง และ/หรือมีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนยัส าคญัในอนาคต อาจส่งผลกระทบต่อความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 
ในการใหค้วามเห็นในครัง้นี ้ดว้ยเหตนุีท้ี่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงไม่อาจยืนยนัถึงผลกระทบจากปัจจยัดงักล่าวที่อาจเกิดขึน้
ต่อบริษัทฯ และผูถื้อหุน้ในอนาคตได ้อีกทัง้ ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระในครัง้นี ้มีวตัถุประสงคเ์พื่อใหค้วามเห็น
ต่อผูถื้อหุน้ต่อการเขา้ท ารายการดงัรายละเอียดขา้งต้นเท่านัน้ และการใหค้วามเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระนี ้มิไดเ้ป็น
การรบัรองผลส าเรจ็ของการเขา้ท ารายการต่าง ๆ รวมถึงผลกระทบที่อาจเกิดขึน้กบับรษิัทฯ 
 
 
 

ขอแสดงความนบัถือ 

 
(นายพศวตั จพูานชิย)์ 
ผูค้วบคมุการปฏิบตัิงาน 

บรษิัท เจย ์แคปปิตอล แอดไวเซอรี จ ากดั 
ในฐานะที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 
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เอกสารแนบ 1: ข้อมูลของบริษัท เบอรล์ี่ ยุคเกอร ์จ ากัด (มหาชน) 

 
1. ข้อมูลทั่วไป 
ชื่อบริษทั : บรษิัท เบอรล่ี์ ยคุเกอร ์จ ากดั (มหาชน) 
วันทีเ่ร่ิมซือ้ขายหลกัทรัพย ์ : 30 เมษายน 2518 
ทีต่ั้งส านักงานใหญ่ : อาคารเบอรล่ี์ ยุคเกอร ์99 ซอยรูเบีย ถนนสุขุมวิท 42 แขวงพระโขนง เขตคลองเตย 

กรุงเทพมหานคร 10110 
ลักษณะธุรกจิ : ประกอบธุรกิจทัง้การผลิต การตลาด การจดัจ าหน่าย และการใหบ้รกิาร โดยแบ่งธุรกิจ

หลักเป็น 4 กลุ่มธุรกิจ ได้แก่  1. กลุ่มสินค้าและบริการทางการค้าปลีกสมัยใหม่   
2. กลุ่มสินคา้และบริการทางบรรจุภัณฑ ์3. กลุ่มสินคา้และบริการทางอุปโภคบริโภค 
และ 4. กลุ่มสินคา้และบรกิารทางเวชภณัฑแ์ละทางเทคนิค 

ทุนจดทะเบียนช าระแล้ว : 4,007,796,699.00 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญั 4,007,796,699 หุน้ 
มูลค่าหุน้ทีต่ราไว ้(หุน้ละ) : 1.00 บาทต่อหุน้ 
โทรศัพท ์ : 0-2146-5999 
โทรสาร : 0-2146-9309 
เว็บไซต ์ : www.bjc.co.th 

 
2. ผู้ถือหุ้น 
 
รายชื่อผูถื้อหุน้ของ BJCPL ณ วนัท่ี 24 มีนาคม 2569 มีดงันี ้

 
ล าดับ ผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น (หุน้) สัดส่วน (ร้อยละ) 

1 บรษิัท ทีซีซี คอรป์อเรชั่น จ ากดั/1 1,830,730,550  45.68  
2 บรษิัท ทีซีซี โฮลดิง้ส ์(2519) จ ากดั/2 1,175,089,800  29.32  
3 ส านกังานประกนัสงัคม 164,191,200  4.10  
4 RAFFLES NOMINEES (PTE) LIMITED 157,094,900  3.92  
5 THE BANK OF NEW YORK (NOMINEES) LIMITED 103,375,800  2.58  
6 กองทนุรวม วายภุกัษ์หน่ึง 82,148,700  2.05  
7 บรษิัท ไทยเอ็นวีดีอาร ์จ ากดั 67,740,456  1.69  
8 SOUTH EAST ASIA UK (TYPE C) NOMINEES LIMITED 21,958,235  0.55  

9 
THE HONGKONG AND SHANGHAI BANKING 
CORPORATION LIMITED, SINGAPORE BRANCH 

20,000,000 0.50 

10 J.P. MORGAN SECURITIES PLC 8,432,253  0.21  
รวมผู้ถือหุ้น 10 อนัดบัแรก 3,630,761,894  90.59  
ผูถื้อหุน้อื่น 377,034,805  9.41  
รวม 4,007,796,699  100.00  

ทีม่า: ภาพรวมขอ้มูลผูถ้ือหุน้ ณ วนัที ่24 มีนาคม 2569  
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หมายเหต:ุ /1 บริษัท ทซีีซี คอร์ปอเรชั่น จ ากดั ประกอบธุรกิจดา้นการลงทนุ โดยมีรายชือ่ผูถ้ือหุน้ ณ วนัที ่30 เมษายน 2568 ดงันี ้
ล ำดับ รายชือ่ผูถ้ือหุน้รายใหญ ่ ธุรกิจ/อำชีพหลัก จ ำนวนหุ้น ร้อยละ 

1 บริษัท ไทยเจริญ คอมเมอร์เชีย่ล จ ากดั บริษัทลงทนุ 4,999,999,990 100.00 
2 บริษัท ทซีีซี โฮลดิง้ คอร์ปอเรชั่น จ ากดั บริษัทลงทนุ 10 0.00 

รวม 5,000,000,000 100.00 
หมายเหตุ : บุตรและธิดาทัง้ 5 ท่านของคุณเจริญ สิริวฒันภกัดี ไดแ้ก่ (1) นาง อาทินนัท์ พีชานนท์ (2) นาง วลัลภา ไตรโสรัส  

(3) นาย ฐาปน สิริวฒันภกัดี (4) นาง ฐาปณี เตชะเจริญวิกุล และ (5) นาย ปณต สิริวฒันภกัดี เป็นผูถ้ือหุน้รายใหญ่
ของบริษัท ไทยเจริญ คอมเมอร์เชีย่ล จ ากดั และ บริษัท ทซีีซี โฮลดิง้ คอร์ปอเรชั่น จ ากดั 

 /2 บริษัท ทซีีซี โฮลดิง้ส ์(2519) จ ากดั ประกอบธุรกิจดา้นการลงทนุ โดยมีรายชือ่ผูถ้ือหุน้ ณ วนัที ่30 เมษายน 2568 ดงันี ้
ล ำดับ รายชือ่ผูถ้ือหุน้รายใหญ ่ ธุรกิจ/อำชีพหลัก จ ำนวนหุ้น ร้อยละ 

1 บริษัท ทซีีซี คอร์ปอเรชั่น จ ากดั บริษัทลงทนุ 3,499,999,998 100.00 
2 บริษัท ไทยเจริญ คอมเมอร์เชีย่ล จ ากดั บริษัทลงทนุ 2 0.00 

รวม 3,500,000,000 100.00 
หมายเหตุ : บุตรและธิดาทัง้ 5 ท่านของคุณเจริญ สิริวฒันภกัดี ไดแ้ก่ (1) นาง อาทินนัท์ พีชานนท์ (2) นาง วลัลภา ไตรโสรัส  
(3) นาย ฐาปน สริิวฒันภกัด ี(4) นาง ฐาปณี เตชะเจริญวิกุล และ (5) นาย ปณต สริิวฒันภกัด ีเป็นผูถ้ือหุน้รายใหญ่ของ บริษัท ทซีี
ซี คอร์ปอเรชั่น จ ากดั และ บริษัท ไทยเจริญ คอมเมอร์เชีย่ล จ ากดั 
 

3. คณะกรรมการ 
 
รายชื่อคณะกรรมการของ BJCPL ณ วนัท่ี 24 มีนาคม 2569 มดีงันี ้

 
ล าดับ รายชื่อ ต าแหน่ง 

1. นายภิรมย ์กมลรตันกลุ ประธานกรรมการบรษิัท / กรรมการอิสระ 
2. นางฐาปณี เตชะเจรญิวกิลุ ประธานเจา้หนา้ที่บรหิารและกรรมการผูจ้ดัการใหญ่ / กรรมการ 
3. นายฐาปน สิรวิฒันภกัด ี รองประธานกรรมการคนท่ี 1 
4. นายเทวินทร ์วงศว์านิช รองประธานกรรมการ 
5. นายธีรศกัดิ์ นาทีกาญจนลาภ กรรมการ 
6. นายประภากร ทองเทพไพโรจน ์ กรรมการ 
7. นายประเสรฐิ เมฆวฒันา กรรมการ 
8. นายอศัวิน เตชะเจรญิวิกลุ กรรมการ 
9. พลต ารวจเอกกฤษณะ ผลอนนัต ์ กรรมการอิสระ / กรรมการตรวจสอบ 
10. นายก าจร ตตยิกว ี กรรมการอิสระ 
11. นางสาวพจนีย ์ธนวรานชิ กรรมการอิสระ / ประธานกรรมการตรวจสอบ 
12. นางพิมพพ์นา ศรีสวสัดิ ์ กรรมการอิสระ / กรรมการตรวจสอบ 
13. นายรงัสรรค ์ศรวีรศาสตร ์ กรรมการอิสระ  

ทีม่า: บริษัทฯ 
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4. ผู้บริหาร 
 
รายชื่อผูบ้รหิารของ BJCPL ณ วนัท่ี 24 มีนาคม 2569 มีดงันี ้

 
ล าดับ รายชื่อ ต าแหน่ง 

1 นางฐาปณี เตชะเจรญิวกิลุ  ประธานเจา้หนา้ที่บรหิารและกรรมการผูจ้ดัการใหญ่ / ประธานคณะจดัการ 
2 นายอศัวิน เตชะเจรญิวิกลุ  รองประธานคณะจดัการ 
3 นายวเิชยีร รุง่วฒันะกิจ คณะจดัการ 
4 นายตลุย ์วงศศ์ภุสวสัดิ ์  คณะจดัการ 
5 นางสาวอญัชลี รมิวิรยิะทรพัย ์ คณะจดัการ 
6 นางเหมวรรณ พนูผล คณะจดัการ 
7 นางสาวจิราภรณ ์ชยัสมบตัิ คณะจดัการ 
8 นางสาวนรนิธร ชยัชนะวิจติร คณะจดัการ 
9 นางสาวธีรวรรณ ศรีสขุ คณะจดัการ 
10 นายเอกชยั ภษูณะพงศ ์ คณะจดัการ 
11 นายสรุชยั หิรญันิธิชยั คณะจดัการ 
12 นางกมลวรรณ ศิวรกัษ ์  คณะจดัการ และเลขานกุารคณะจดัการ 

ทีม่า: บริษัทฯ 
 
5. เหตุการณส์ าคัญในช่วง 3 ปีทีผ่่านมา 
 
การเปล่ียนแปลงและพฒันาการท่ีส าคญัต่าง ๆ เป็นไปตามล าดบัเวลาดงันี ้

ปี 2565 • บรษิัทฯ ฉลองครบรอบ 140 ปี และมีการพฒันาอย่างต่อเนื่องโดยมตีวัอยา่งดงัต่อไปนี ้เริ่มสรา้งไลน์
การผลิตกระป๋องอลมูิเนียมใหม่ซึ่งมีก าลงัการผลิต 400 ลา้นกระป๋องหรือ 200 ลา้นขวดต่อปี โดย
เพิ่มก าลังการผลิตประมาณรอ้ยละ 10 จากก าลังการผลิตกระป๋องอลูมิเนียมในปัจจุบัน และ
วางแผนท่ีจะเริ่มด าเนินการเชิงพาณิชยใ์นเดือนกนัยายน 2566  

• บริษัท บีเจซี เฮลทแ์คร ์จ ากัด ไดร้่วมกับบริษัท แคริว่า (ประเทศไทย) จ ากัด (“CARIVA”) ก่อตัง้
บริษัท บีเมด เอ็กซ ์จ ากัด เพื่อเขา้สู่ตลาดการแพทยท์างไกล สรา้งธุรกิจออนไลนท์ูออฟไลน ์(O2O) 
โดยใชป้ระสบการณข์องบริษัทฯ และความเชี่ยวชาญของ CARIVA ในดา้นเทคโนโลยีส าหรับการ
บรกิาร โครงสรา้งพืน้ฐานขอ้มลู และเทคโนโลยีใหม่  

• BIG C เปิดตัวแอปพลิเคชั่น BIG C Plus ที่ออกแบบใหม่ทั้งหมดและพัฒนาขึน้ภายในองค์กร  
ซึ่งรวดเร็วและใชง้านง่ายกว่าเวอรช์ันก่อนหน้าอย่างเห็นไดช้ัด รวมทั้งสามารถตอบสนองความ
ตอ้งการของลกูคา้ BIG C ที่ปัจจุบนัมีความละเอียดอ่อนในการชอ้ปป้ิงออนไลนแ์บบบริการตนเอง 
และช่วยผลกัดนัยอดขายออนไลนใ์หเ้ติบโตผ่านโปรแกรมรอยัลตีแ้บบบูรณาการกับแอปพลิเคชัน
และเว็บไซตช์อ้ปป้ิงออนไลน ์ 

• BIG C ขยายธุรกิจไปยงัต่างประเทศดว้ยการซือ้กิจการรา้นสะดวกซือ้กีวีมารท์ 18 สาขาในกมัพชูา 
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ปี 2566 • บริษัทฯ ไดร้บัคัดเลือกใหเ้ป็นสมาชิกของดัชนีความยั่งยืนดาวโจนส ์(Dow Jones Sustainability 
Indices) กลุ่มตลาดเกิดใหม่ (Emerging Markets) ต่อเนื่องเป็นปีที่ 4 และไดร้บัการประเมินใหอ้ยู่
ในระดบัสงูสดุของโลกเป็นปีที่ 2 ติดต่อกนัดว้ยคะแนน 92/100 โดย S&P Global ซึ่งนบัเป็นคะแนน
สงูสดุตัง้แต่มีการประเมินมา ภายใตก้ลุ่มอตุสาหกรรม Food & Staples Retailing 

• บรษิัทฯ ไดร้บัการปรบัเพิ่มอนัดบัความน่าเชื่อถือ MSCI ESG Ratings จากระดบั A สู่ระดบั AA โดย 
MSCI ESG Research ซึ่งเป็นหน่วยงานที่มีความเชี่ยวชาญและความน่าเชื่อถือในดา้นดชันี ESG 
ในระดับนานาชาติ รวมถึงการปรบัเพิ่มอันดบัความน่าเชื่อถือ SET ESG Ratings ประจ าปี 2566 
เพิ่มขึน้จากปีก่อน เป็นล าดับ AA ประเภทกลุ่มบริการ แสดงใหเ้ห็นถึงการด าเนินธุรกิจดว้ยความ
ยั่งยืนเพื่อการเติบโตอย่างมั่นคงในระยะยาว 

ปี 2567 • บริษัทฯ ร่วมมือกับ Aptos เปิดตัวผลิตภัณฑร์อ้ยไหมใบหนา้ตวัแรกของโลกที่มีส่วนผสมของกรด 
ไฮยาลโูรนิกในประเทศไทย และขยายพอรต์โฟลิโอผลิตภณัฑด์ูแลความงามดว้ยการเปิดตวัแชมพู
และครีมนวดผมภายใตแ้บรนด ์"พรอมิส" ที่ผสานนวัตกรรมนาโนเคราติน รวมถึงผลิตภัณฑด์ูแล
ผิวหนา้ภายใตแ้บรนด ์"เฟซิส" ดว้ยแนวคิด Skin Intelligence 

• บริษัทฯ ไดร้บัการยอมรบัในระดบัสากล โดยไดร้บัการจดัอนัดบัที่ 12 ใน Top 50 บริษัทชัน้น าของ
ประเทศไทยประจ าปี 2567 โดย WorkVenture และอันดับที่  79 ใน 500 บริษัทชั้นน าในเอเชีย
ตะวนัออกเฉียงใต ้จากนิตยสาร Fortune รวมทัง้ไดร้บัการจดัอนัดบัที่ 1 ในประเทศไทย และอนัดบั
ที่ 11 ระดบัโลกในกลุ่มบริษัทตลาดเกิดใหม่ในการเป็นองคก์รที่สนับสนุนความเสมอภาคทางเพศ 
จดัโดย Equileap 

• บริษัทฯ ไดร้ับการยอมรับดา้นความรับผิดชอบต่อสังคมและการบริหารความสัมพันธ์นักลงทุน  
โดยได้รับรางวัล "2024 AMCHAM Corporate Social Impact Award - Gold" จากหอการค้า
อเมริกาในประเทศไทย และรางวัล "Best Overall Investor Relations (mid-cap)" รวมทั้ง "Best 
Investor Relations Officer (mid-cap)" จากนิตยสาร IR Magazine Southeast Asia 

• บริษัทฯ ไดร้บัการยอมรบัจากตลาดทุนและนกัลงทุน โดยไดร้บัการคดัเลือกใหร้วมอยู่ในดชันี SET50 
และ SET100 ส าหรบัครึ่งหลังของปี 2567 และประสบความส าเร็จในการออกหุ้นกูมู้ลค่า 13,000 
ลา้นบาท โดยมียอดจองซือ้เกินกว่า 4 เท่าของมลูค่าที่เสนอขาย สะทอ้นถึงความเชื่อมั่นจากนกัลงทนุ 

• BIG C ไดร้บัการยกย่องในดา้นนวตักรรมและการบริหารทรพัยากรบุคคล โดยไดร้บัรางวลั Future 
Trends Corporates Awards สาขา Most Innovative รางวัลความเป็นเลิศด้าน HR จากงาน 
Employee Experience Awards Thailand 2567 ร า ง วั ล ชนะ เ ลิ ศป ร ะจ า ปี  2567 ASEAN 
Enterprise Innovation ในหมวด Data and AI และรางวลั HR Asia Best Companies to Work for 
in Asia 2567 award 

• BIG C ขยายธุรกิจและพัฒนาบริการอย่างต่อเนื่อง โดยเปิดใหบ้ริการไฮเปอรม์ารเ์ก็ตแห่งแรกใน
ประเทศสาธารณรฐัประชาธิปไตยประชาชนลาว ที่ไอเต็ก เวียงจนัทน ์และขยายเครือข่ายในประเทศ
ไทยดว้ยการเปิดบิ๊กซี ไฮเปอรม์ารเ์ก็ตจ านวน 2 สาขา บิ๊กซี ฟู้ดเพลสจ านวน 4 สาขา บิ๊กซี ฟู๊ ด 
เซอรว์ิสจ านวน 1 สาขา บิ๊กซี มินิจ านวน 55 สาขา รา้นคา้โดนใจจ านวน 4,383 สาขา รา้นขายยา
เพรียวจ านวน 6 สาขา รา้นหนังสือเอเซียบุ๊คสจ านวน 6 สาขา และรา้นกาแฟวาวีจ านวน 3 สาขา
รวมทัง้พฒันารูปแบบการใหบ้ริการใหม่ เช่น บิ๊กซี ฟู้ดเซอรว์ิส ฮบั เพื่อรองรบักลุ่มลกูคา้ HORECA 
และการปรบัปรุงพืน้ท่ีตามแนวคิด "ไทยแลนด ์พลาซ่า" ที่สาขาราชด าริ 
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• BIG C พฒันาแพลตฟอรม์ดิจิทลัและเทคโนโลยีขัน้สงู โดยพฒันาแอปพลิเคชนั BIG C PLUS ดว้ย 
AI และ Machine Learning เพื่อยกระดบัประสบการณก์ารคน้หาสินคา้ พฒันาระบบผูช้่วย GenAI 
ส าหรบัศนูยบ์รกิารลกูคา้ และเปล่ียนรูปแบบการจดัส่งสินคา้เป็นแบบพืน้ท่ีหลายเหล่ียม (Polygon) 
เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพ 

• BIG C ขยายพันธมิตรทางธุรกิจ โดยร่วมมือกับ อบาคัส ดิจิทัล ให้บริการสินเชื่อภายใต ้เอสซีบี 
เอกซ ์ในการใหบ้รกิารสินเชื่อส่วนบคุคลผ่านแอปพลิเคชนั BIG C PLUS รว่มมือกบั อิออน (ประเทศ
ไทย) เปิดตัวบัตรเครดิต  BIG Cเพื่อมอบสิทธิประโยชน์พิเศษเพิ่มเติมให้กับลูกค้า  BIG C และ
รว่มมือกบั Gettgo ในการใหบ้รกิารประกนัภยัออนไลนผ่์านแอปพลิเคชนั BIG C PLUS 

ปี 2568 • บริษัทฯ ไดร้บัการยอมรบัในระดบัประเทศและระดบันานาชาติอย่างต่อเนื่อง โดยในปี 2568 บริษัท
ฯ ไดร้บัการจดัอันดบัอยู่ใน Top 50 บริษัทชั้นน าของประเทศไทย (อันดับที่ 8) จาก WorkVenture 
และยังได้รับการจัดอันดับ  อันดับที่  79 ใน Southeast Asia 500 ประจ าปี 2568 จากนิตยสาร 
Fortune ขณะที่นางฐาปณี เตชะเจริญวิกุล ประธานเจา้หนา้ที่บริหารของบริษัทฯ ไดร้บัการยกย่อง
ใหเ้ป็นหนึ่งใน 100 สตรีผูท้รงอิทธิพลที่สดุในเอเชีย ประจ าปี 2568 จาก Fortune ต่อเนื่องเป็นปีที่ 2 

• บริษัทฯ ไดร้บัการยอมรบัดา้นความยั่งยืนและการด าเนินธุรกิจอย่างรบัผิดชอบในระดบัสากล โดย
ในปี 2568 บริษัทฯ ไดร้ับการจัดอันดับ A List จาก CDP ดา้น Climate Change ประจ าปี 2568, 
ไดร้บั SET ESG Rating ระดบั AAA ประจ าปี 2568 จากตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และยงั
ไดร้ับการจัดอันดับ อันดับ 1 ของโลกในกลุ่มอุตสาหกรรม Food & Staples Retailing จาก S&P 
Global ประจ าปี 2568 ต่อเนื่องเป็นปีที่ 4 พรอ้มทั้งติดอันดับ Top 1% ขององคก์รที่มีความยั่งยืน
สงูสดุของโลก และไดร้บัการบรรจใุนรายงาน Sustainability Yearbook ต่อเนื่องเป็นปีที่ 6 

• บรษิัทฯ ไดร้บัรางวลัและการยอมรบัในดา้นการบรหิารองคก์รและการบรหิารทรพัยากรบคุคลหลาย
รางวลั โดยในปี 2568 บรษิัทฯ ไดร้บั HR Asia Best Companies to Work for in Asia 2568 จ านวน 
5 รางวลั ขณะที่ BIG C ไดร้บั Thailand People Management Award ประจ าปี 2567 ระดบั Gold 
Award จากสมาคมการจัดการงานบุคคลแห่งประเทศไทย (PMAT) และในปี 2568 บริษัทฯ โดย
นางฐาปณี เตชะเจริญวิกุล ไดร้บั Outstanding CEO Award และบริษัทฯ ไดร้บั Outstanding IR 
Award จากงาน IAA Awards for Listed Companies 2568 

• บรษิัทฯ ยงัไดร้บัการยอมรบัในดา้นความรบัผิดชอบต่อสงัคมและภาพลกัษณอ์งคก์ร โดยในปี 2569 
บริษัทฯ และกลุ่มบีเจซี บิ๊กซี ไดร้บัการจัดอันดับเป็น บริษัทที่น่าท างานมากที่สุดในประเทศไทย 
อนัดบัที่ 1 จาก 55 บริษัท จากการจดัอนัดบั QGEN Thailand Most Attractive Companies 2569 
และในปี 2568 บรษิัทฯ ยงัไดร้บั AMCHAM Corporate Impact Recognition ระดบั Gold ติดต่อกนั
เป็นปีที่ 6 

• บริษัทฯ ยงัไดร้บัรางวลัในระดบันานาชาติดา้นส่ิงแวดลอ้มและการพฒันาอย่างยั่งยืน โดยบริษัทฯ 
ได้รับ  รางวัล The U.S.-Vietnam Agricultural Hall of Fame ประจ าปี  2567 ซึ่ งจัดโดยสถาน
เอกอคัรราชทตูสหรฐัอเมริกา ณ กรุงฮานอย ร่วมกับกระทรวงเกษตรสหรฐัอเมริกา (USDA) และใน
ปี 2568 บริษัทฯ ได้รับ รางวัล Climate Action Leader จาก Agricultural and Food Marketing 
Association for Asia and the Pacific (AFMA Asia) ซึ่งเป็นองคก์รระหว่างรฐับาลที่ท  างานรว่มกบั
องคก์ารอาหารและเกษตรแห่งสหประชาชาติ (UN FAO) เพื่อเชิดชูความเป็นผูน้  าของบริษัทฯ ใน
การสนบัสนนุเป้าหมายการพฒันาที่ยั่งยืนที่ 13 (SDG 13: Climate Action) 
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• นอกจากนี ้ในปี 2568 บริษัทฯ ยงัไดร้บัการจดัอนัดบัอยู่ใน อนัดบัที่ 4 จาก 10 บริษัทชัน้น าในกลุ่ม
อุตสาหกรรมสินคา้อุปโภคบริโภคและคา้ปลีก จากการประเมิน Equileap Gold Seal ประจ าปี 
2568 ซึ่งสะทอ้นถึงความกา้วหนา้ในการส่งเสรมิความเท่าเทียมทางเพศและการก ากบัดแูลกิจการที่ดี 

• ในส่วนของธุรกิจคา้ปลีก BIG C ไดร้บัรางวลัดา้นแบรนด ์การตลาด และการใหบ้ริการหลายรางวลั 
โดย BIG C ได้รับ  รางวัล Thailand’s Most Admired Company ประจ าปี  2567–2568 สาขา 
Excellence Service จากการส ารวจของนิตยสาร BrandAge และในปี 2568 BIG C ยังได้รับ 
Future Trends Corporates Awards สาขา Most Innovative สะท้อนถึ งความเ ป็นผู้น าด้าน
ความคิดสรา้งสรรคแ์ละนวตักรรม รวมถึงไดร้บั รางวลั Gold Award สาขา Excellence in Retail / 
Shopper Marketing จาก MARKETING-INTERACTIVE ประเทศสิงคโปร ์

• นอกจากนี ้BIG C ยงัไดร้บัรางวลัดา้นการส่ือสารการตลาดและดิจิทลั โดย BIG C ไดร้บั Thailand 
Social Awards ครัง้ที่ 13 ประจ าปี 2567 และไดร้บั รางวลั Best Localization Solutions จาก LINE 
Thailand Awards ประจ าปี 2567 ต่อเนื่องเป็นปีที่ 2 รวมทั้งไดร้บัการคัดเลือกเขา้รอบสุดทา้ยใน
สาขา Best LINE Solution Campaign 

• ในปี 2568 BIG C ไดด้  าเนินกิจกรรมทางการตลาดร่วมกับพนัธมิตรดา้นส่ือ โดย  BIG C ไดร้่วมมือ
กับช่องวนั เปิดโครงการ “Big C Super Girl” เพื่อคน้หาพรีเซ็นเตอรค์นใหม่ของ BIG C พรอ้มเปิด
โอกาสใหผู้ช้นะไดร้บัโอกาสกา้วสู่การเป็นนกัแสดงในสงักดัช่องวนั  ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของกลยุทธก์าร
สรา้งการรบัรูแ้บรนดแ์ละการเขา้ถึงผูบ้รโิภคในวงกวา้ง 

• บริษัทฯ และกลุ่มธุรกิจคา้ปลีกยังไดร้บัการยอมรบัดา้นมาตรฐานสินคา้และความปลอดภัยดา้น
อาหาร โดยในปี 2568 BIG C ไดร้บั รางวัลสถานที่จ าหน่ายสินคา้ Q ประเภทโมเดิรน์เทรด และ
รางวัลสถานที่จ าหน่ายสินคา้เกษตรอินทรียร์ะดับดีเด่น (Gold) จากส านักงานมาตรฐานสินคา้
เกษตรและอาหารแห่งชาติ (มกอช.) ขณะที่บรษิัทฯ ไดร้บั Gold Certificate ประจ าปี 2569 จาก 3M 
ในการยกระดบัมาตรฐานดา้น Health & Safety ของโรงงานในประเทศไทย 

• บรษิัทฯ มีการพฒันาธุรกิจและโครงสรา้งพืน้ฐานอย่างต่อเนื่อง โดยในปี 2568 บรษิัทฯ ไดเ้ปิด Asia 
Books Flagship Store ที่ ICONSIAM ซึ่งเป็นรา้นหนงัสือภาษาองักฤษขนาดใหญ่ในพืน้ที่ฝ่ังธนบรุี 
รวมถึงเปิดใหบ้ริการ B-MED X Clinic ภายในส านักงานใหญ่ของบริษัทฯ ซึ่งใหบ้ริการดา้นวคัซีน
และความงาม และในปีเดียวกนั บริษัทฯ ยงัไดเ้ปิดตวัผลิตภณัฑใ์หม่ภายใตแ้บรนด์ “Aigis” ซึ่งเป็น
ผลิตภณัฑด์แูลเสน้ผมและผิวส าหรบัผูส้งูอายุ 

• ในส่วนของการพฒันาเครือข่ายธุรกิจคา้ปลีก ในปี 2568 BIG C ไดเ้ปิด ไฮเปอรม์ารเ์ก็ตแห่งใหม่ที่ 
Big C Huahin Marche Market ซึ่งเป็นไฮเปอรม์ารเ์ก็ตแห่งแรกในหวัหิน และเปิดสาขาใหม่ที่ฟีนกิซ ์
ประตูน ้า รวมทั้งขยายเครือข่าย Out-of-Store Sales Hubs (OSX Hubs) รวม 75 แห่ง ณ สิน้ปี 
2568 เพื่อรองรบัการเติบโตของช่องทางการขายออนไลนแ์ละเพิ่มประสิทธิภาพการจัดส่งสินคา้
ใหแ้ก่ลกูคา้ 

• ในปี 2568 BIG C ยังไดเ้ปิด ศูนยก์ระจายสินคา้ประเภทสินคา้แหง้แห่งใหม่ที่บางปะอิน  เพื่อเพิ่ม
ประสิทธิภาพการจัดเก็บและกระจายสินคา้ รวมถึงรองรับสินคา้ของ Pure Pharmacy และการ
เติบโตของธุรกิจคา้ปลีก 

• บริษัทฯ มีการขยายเครือข่ายสาขาอย่างต่อเนื่อง โดยในปี 2568 BIG C ไดเ้ปิด บิ๊กซี ไฮเปอรม์าร์
เก็ต 2 สาขา บิ๊กซี มารเ์ก็ต 2 สาขา บิ๊กซี ฟู้ดเพลส 1 สาขา บิ๊กซี มินิ 77 สาขา (รวม 1 สาขาใน
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ประเทศกัมพูชา) บิ๊กซี ดีโป้ 2 สาขา บิ๊กซี ฟู้ดเซอรว์ิส 6 สาขา บิ๊กซี ฮ่องกง 13 สาขา รา้นเพรียว
ฟารม์าซี 3 สาขา รา้นกาแฟวาวี 1 สาขา และรา้นหนงัสือเอเซียบุ๊คส ์9 สาขา ขณะเดียวกนั บริษัทฯ 
ไดปิ้ดใหบ้ริการ BIG C รตันาธิเบศร ์และ BIG C ศรีนครินทร ์เนื่องจากหมดอายุสัญญาเช่า โดย
บริษัทฯ พิจารณาว่ายงัมีสาขาอื่นในพืน้ที่เดียวกนัที่สามารถรองรบัการใชบ้ริการของลกูคา้ไดอ้ย่าง
เพียงพอ 

• นอกจากนี ้ ในปี 2568 บริษัทฯ ได้พัฒนาความร่วมมือทางธุรกิจเพื่อยกระดับศักยภาพการ
ด าเนินงาน โดยบริษัทฯ ไดร้่วมมือกับ DHL Supply Chain ประเทศไทย เพื่อยกระดับระบบโลจิ
สติกสใ์หส้อดคลอ้งกบัมาตรฐานสากล และสนบัสนนุการเติบโตของธุรกิจในกลุ่มบีเจซี บิก๊ซี รวมถึง
ต่อยอดโอกาสทางธุรกิจในกลุ่ม Health Care ในอนาคต 

ทีม่า: แบบแสดงรายการขอ้มูล (แบบ 56-1 One Report) ของบริษัทฯ ประจ าปี 2568 
 
6. การออกหลกัทรัพยอ์ื่น 
 
6.1 หลักทรัพยแ์ปลงสภาพ 

 
- ไม่มี - 

 
6.2 หลักทรัพยท์ีเ่ป็นตราสารหนี ้
 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 บรษิทัฯ มยีอดหนีค้งคา้งของหุน้กูจ้  านวน 89,000 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียด ดงันี ้
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รายละเอียดหุน้กูข้องบริษทัฯ ณ วันที ่31 ธันวาคม 2568 

รายละเอียด ประเภท 
ลักษณะการ
เสนอขาย 

อาย ุ วันทีอ่อก 
วันครบ
ก าหนด 

มูลค่าของ
หุ้นกูท้ี ่

เสนอขาย 
(ล้านบาท) 

อัตรา
ดอกเบีย้ 
ต่อปี 

(ร้อยละ) 

นายทะเบียน 
ผู้แทนผู้ถือ

หุ้นกู ้

อันดับ
ความ

น่าเชือ่ถือ 

ครัง้ที่ 1/2559 
ชดุที่ 4 

หุน้กูช้นิดระบชุื่อ
ผูถื้อ ไม่ดอ้ยสิทธิ 
ไม่มีประกนั และ
ไม่มีผูแ้ทนผูถื้อ

หุน้กู ้
เสนอขายใหแ้ก่ผู้
ลงทนุสถาบนั 
และ/หรือผูล้งทนุ

รายใหญ่ 

10 ปี 
7 กนัยายน 

2559 
7 กนัยายน 

2569 
20,000  3.80 

ธนาคาร
กรุงเทพ จ ากดั 
(มหาชน) 

- ไม่มี - 

"A" โดย
บรษิัท ทรสิ 
เรทติง้ จ ากดั 

ครัง้ที่ 1/2562 
ชดุที่ 3 

8 ปี 
21 มีนาคม 

2562 
21 มีนาคม 

2570 
3,000  3.83 ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 

ครัง้ที่ 1/2562 
ชดุที่ 4 

10 ปี 3 วนั 
21 มีนาคม 

2562 
24 มีนาคม 

2572 
5,000  4.09 ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 

ครัง้ที่ 2/2562 
ชดุที่ 4 

8 ปี 2 วนั 
5 กนัยายน 

2562 
7 กนัยายน 

2570 
1,000  2.99 ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 

ครัง้ที่ 1/2563 
ชดุที่ 3 

8 ปี 4 วนั 
20 มีนาคม 

2563 
24 มีนาคม 

2571 
7,000  2.16 ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 

ครัง้ที่ 1/2563 
ชดุที่ 4 

หุน้กูช้นิดระบชุื่อ
ผูถื้อ ไม่ดอ้ยสิทธิ 
ไม่มีประกนั และ
มีผูแ้ทนผูถื้อหุน้กู ้
ซึ่งผูอ้อกหุน้กูม้ี
สิทธิไถ่ถอนหุน้กู้
ก่อนครบก าหนด

ไถ่ถอน 

10 ปี 4 วนั 
20 มีนาคม 

2563 
24 มีนาคม 

2573 
3,000  2.43 ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 
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รายละเอียด ประเภท 
ลักษณะการ
เสนอขาย 

อาย ุ วันทีอ่อก 
วันครบ
ก าหนด 

มูลค่าของ
หุ้นกูท้ี ่

เสนอขาย 
(ล้านบาท) 

อัตรา
ดอกเบีย้ 
ต่อปี 

(ร้อยละ) 

นายทะเบียน 
ผู้แทนผู้ถือ

หุ้นกู ้

อันดับ
ความ

น่าเชือ่ถือ 

ครัง้ที่ 1/2565 

หุน้กูช้นิดระบชุื่อ
ผูถื้อ ไม่ดอ้ยสิทธิ 
ไม่มีประกนั และ
มีผูแ้ทนผูถื้อหุน้กู ้

เสนอขายใหแ้ก่ผู้
ลงทนุสถาบนั 

4 ปี 9 เดือน 
27 เมษายน 

2565 
29 มกราคม 

2570 
5,000  3.34 

ธนาคาร
กรุงเทพ จ ากดั 
(มหาชน) 

- ไม่มี - 

"A" โดย
บรษิัท ทรสิ 
เรทติง้ จ ากดั 

ครัง้ที่ 1/2566 

เสนอขายใหแ้ก่ผู้
ลงทนุสถาบนั 
และ/หรือผูล้งทนุ

รายใหญ่ 

4 ปี 
3 กมุภาพนัธ ์

2566 
3 กมุภาพนัธ ์

2570 
2,000  2.95 ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 

ครัง้ที่ 1/2567 
ชดุที่ 1 

เสนอขายใหแ้ก่ผู้
ลงทนุสถาบนั 

2 ปี 11 
เดือน 29 วนั 

6 มิถนุายน 
2567 

4 มิถนุายน 
2570 

4,000  

Zero-
coupon 

ส่วนลดรอ้ย
ละ 3.08 ต่อปี 

ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 

ครัง้ที่ 1/2567 
ชดุที่ 2 

เสนอขายใหแ้ก่ผู้
ลงทนุสถาบนั 
และ/หรือผูล้งทนุ

รายใหญ่ 

3 ปี 9 เดือน 
6 มิถนุายน 

2567 
6 มีนาคม 

2571 
6,500  3.23 ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 

ครัง้ที่ 1/2567 
ชดุที่ 3 

5 ปี 
6 มิถนุายน 

2567 
6 มิถนุายน 

2572 
1,500  3.62 ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 

ครัง้ที่ 1/2567 
ชดุที่ 4 

หุน้กูช้นิดระบชุื่อ
ผูถื้อ ไม่ดอ้ยสิทธิ 
ไม่มีประกนั และ
มีผูแ้ทนผูถื้อหุน้กู ้

7 ปี 
6 มิถนุายน 

2567 
6 มิถนุายน 

2574 
1,000  3.79 ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 
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รายละเอียด ประเภท 
ลักษณะการ
เสนอขาย 

อาย ุ วันทีอ่อก 
วันครบ
ก าหนด 

มูลค่าของ
หุ้นกูท้ี ่

เสนอขาย 
(ล้านบาท) 

อัตรา
ดอกเบีย้ 
ต่อปี 

(ร้อยละ) 

นายทะเบียน 
ผู้แทนผู้ถือ

หุ้นกู ้

อันดับ
ความ

น่าเชือ่ถือ 

ครัง้ที่ 1/2567 
ชดุที่ 5 

หุน้กูช้นิดระบชุื่อ
ผูถื้อ ไม่ดอ้ยสิทธิ 
ไม่มีประกนั และ
มีผูแ้ทนผูถื้อหุน้กู ้
ซึ่งผูอ้อกหุน้กูม้ี
สิทธิไถ่ถอนหุน้กู้
ก่อนครบก าหนด

ไถ่ถอน 
เสนอขายใหแ้ก่ผู้
ลงทนุสถาบนั 
และ/หรือผูล้งทนุ

รายใหญ่ 

10 ปี 
6 มิถนุายน 

2567 
6 มิถนุายน 

2577 
1,000  4.06 ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 

"A" โดย
บรษิัท ทรสิ 
เรทติง้ จ ากดั ครัง้ที่ 2/2567 

ชดุที่ 1 
หุน้กูช้นิดระบชุื่อ
ผูถื้อ ไม่ดอ้ยสิทธิ 
ไม่มีประกนั และ
มีผูแ้ทนผูถื้อหุน้กู ้

3 ปี 
5 กนัยายน 

2567 
5 กนัยายน 

2570 
3,000  2.93 ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 

ครัง้ที่ 2/2567 
ชดุที่ 2 

4 ปี 
5 กนัยายน 

2567 
5 กนัยายน 

2571 
6,000  3.15 ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 

ครัง้ที่ 2/2567 
ชดุที่ 3 

5 ปี 
5 กนัยายน 

2567 
5 กนัยายน 

2572 
2,000  3.33 ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 
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รายละเอียด ประเภท 
ลักษณะการ
เสนอขาย 

อาย ุ วันทีอ่อก 
วันครบ
ก าหนด 

มูลค่าของ
หุ้นกูท้ี ่

เสนอขาย 
(ล้านบาท) 

อัตรา
ดอกเบีย้ 
ต่อปี 

(ร้อยละ) 

นายทะเบียน 
ผู้แทนผู้ถือ

หุ้นกู ้

อันดับ
ความ

น่าเชือ่ถือ 

ครัง้ที่ 2/2567 
ชดุที่ 4 

7 ปี 
5 กนัยายน 

2567 
5 กนัยายน 

2574 
1,000  3.55 ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 

ครัง้ที่ 2/2567 
ชดุที่ 5 

หุน้กูช้นิดระบชุื่อ
ผูถื้อ ไม่ดอ้ยสิทธิ 
ไม่มีประกนั และ
มีผูแ้ทนผูถื้อหุน้กู ้
ซึ่งผูอ้อกหุน้กูม้ี
สิทธิไถ่ถอนหุน้กู้
ก่อนครบก าหนด

ไถ่ถอน 

เสนอขายใหแ้ก่ผู้
ลงทนุสถาบนั 
และ/หรือผูล้งทนุ

รายใหญ่ 

10 ปี 
5 กนัยายน 

2567 
5 กนัยายน 

2577 
1,000  3.77 ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 

"A" โดย
บรษิัท ทรสิ 
เรทติง้ จ ากดั 

ครัง้ที่ 1/2568 

หุน้กูช้นิดระบชุื่อ
ผูถื้อ ไม่ดอ้ยสิทธิ 
ไม่มีประกนั และ
มีผูแ้ทนผูถื้อหุน้กู ้

6 ปี 
9 กรกฎาคม 

2568 
9 กรกฎาคม 

2574 
16,000  2.41 

ธนาคาร
กรุงเทพ จ ากดั 
(มหาชน) 

ธนาคารกรุงไทย 
จ ากดั 

(มหาชน) 
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7. ลักษณะการประกอบธุรกิจ 
 
7.1 กลุ่มสนิค้าและบริการทางการค้าปลีกสมัยใหม่ 
 

บิ๊กซีเป็นบริษัทเรือธง (Flagship Company) ส าหรบัธุรกิจคา้ปลีกสมยัใหม่ ธุรกิจคา้ส่ง และธุรกิจสนับสนุนการคา้ปลีกแบบ
ดัง้เดิมของกลุ่มบริษัท เบอรล่ี์ ยุคเกอร ์จ ากัด (มหาชน) (“กลุ่มบริษัทฯ”) และกลุ่ม TCC ทั้งในประเทศไทยและต่างประเทศ 
หลงัจากที่บริษัทฯ ไดเ้ขา้ซือ้กิจการในปี 2559 โดยมีพอรต์โฟลิโอเป็นรา้นคา้ในหลากหลายรูปแบบ บริษัทฯ มีรายไดจ้ากกลุ่ม
สินคา้และบริการทางการคา้ปลีกสมยัใหม่หลายช่องทางซึ่งเกิดจากการด าเนินธุรกิจหลากหลายรูปแบบโดยแบ่งออกเป็น 3 
กลุ่มธุรกิจ ไดแ้ก่ (1) ธุรกิจคา้ปลีกสมยัใหม่ (2) ธุรกิจคา้ส่งและสนบัสนนุการคา้ปลีกแบบดัง้เดิม และ (3) ธุรกิจอื่น ๆ 

 
7.1.1 ธุรกิจค้าปลกีสมัยใหม ่

ธุรกิจคา้ปลีกสมยัใหม่ของบริษัทฯ ประกอบดว้ยรา้นคา้ในรูปแบบต่าง  ๆ  จ านวน 4 รูปแบบ ไดแ้ก่ รา้นคา้ในรูปแบบ
รา้นคา้ขนาดใหญ่ รา้นคา้ในรูปแบบรา้นคา้ขนาดเล็ก ตลาด Open-Air และธุรกิจคา้ปลีกสมยัใหม่อื่น ๆ 
 
ร้านค้าในรูปแบบร้านค้าขนาดใหญ่ประกอบด้วยพืน้ที่รา้นค้า (Retail Venue) ขนาดกลางถึงขนาดใหญ่ใน
ประเทศไทย ประเทศกัมพูชา และประเทศลาวที่ด  าเนินงานภายใตแ้บรนดบ์ิ๊กซีต่าง ๆ (ไดแ้ก่ บิ๊กซี ซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์  
บิ๊กซี เอ็กซต์รา้ บิ๊กซี เพลส บิ๊กซี มารเ์ก็ต และบิ๊กซี ฟู๊ ดเพลส) ซึ่งประกอบดว้ยไฮเปอรม์ารเ์ก็ตและซูเปอรม์ารเ์ก็ต
ภายใตแ้บรนดบ์ิ๊กซี และผู้เช่าในธุรกิจให้เช่าพืน้ที่ ทั้งนี ้ไฮเปอรม์ารเ์ก็ตและซูเปอรม์ารเ์ก็ตภายใตแ้บรนด์บิ๊กซี  
ของบริษัทวางขายสินคา้หลากหลายประเภทในราคาที่เขา้ถึงได ้ซึ่งรวมถึงอาหารสด อาหารแหง้ เสือ้ผ้า รองเทา้ 
เครื่องประดบัแฟชั่น เครื่องใชไ้ฟฟ้า ของตกแต่งบา้น เฟอรน์ิเจอร ์ของเล่นเด็ก สินคา้ยาและเวชภณัฑท์ี่วางขายภายใต้
แบรนดข์องบุคคลภายนอกและสินคา้ตราบริษัท โดยเลือกสรรสินคา้ที่วางจ าหน่ายแตกต่างกันตามที่ตัง้รา้นคา้  
และกลุ่มลกูคา้เป้าหมายที่แตกต่างกนั ซึ่งรวมถึง ผูซ้ือ้กลุ่มบุคคลทั่วไป ครอบครวั นกัท่องเที่ยว ผูค้า้รายย่อย ลกูคา้
กลุ่มธุรกิจโรงแรม รา้นอาหาร และธุรกิจจดัเลีย้ง (HoReCa) และลูกคา้ธุรกิจขนาดใหญ่ โดย ณ วันที่ 31 ธันวาคม 
2568 บริษัทฯ เป็นเจา้ของและด าเนินงานรูปแบบรา้นคา้ขนาดใหญ่จ านวน 206 สาขาในประเทศไทย 3 สาขาใน
ประเทศกมัพชูา และ 1 สาขาในประเทศลาว 
 

• บิ๊กซี ซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์เป็นรา้นคา้ไฮเปอรม์ารเ์ก็ตที่มีกลุ่มลกูคา้เป้าหมายคือลกูคา้ที่มีรายไดร้ะดบัปานกลาง
ถึงล่าง โดยมุ่งเนน้การน าเสนอสินคา้และบรกิารท่ีหลากหลาย ราคาประหยดั และมีคณุภาพ ภายใตบ้รรยากาศ
การจบัจ่ายที่สะอาดและใหค้วามคุม้ค่าสงูสดุ รวมถึงมีบรกิารที่ประทบัใจ โดย ณ วนัที่  31 ธันวาคม 2568 บิก๊ซี 
ซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์มีจ านวนสาขาทัง้สิน้ 140 สาขาทั่วประเทศไทย 1 สาขาที่เมืองปอยเปต ประเทศกมัพูชา และ 1 
สาขาที่เมืองเวียงจนัทน ์ประเทศลาว 

• บิ๊กซี เอ็กซต์ร้า เป็นหา้งไฮเปอรม์ารเ์ก็ตที่มีกลุ่มลกูคา้เป้าหมายคือลกูคา้ที่มีรายไดร้ะดบัปานกลางถึงบน โดย
น าเสนอสินคา้พรีเมียม อาหารสด และอาหารแหง้ที่หลากหลาย รวมถึงสินคา้น าเขา้จากต่างประเทศโดยเฉพาะ 
สินคา้กลุ่มเทคโนโลยี ไวน ์และสินคา้พิเศษอื่น ๆ ที่แตกต่างจากที่จ าหน่ายในสาขาบิ๊กซี ซูเปอรเ์ซ็น เตอรท์ั่วไป 
อย่างไรก็ตาม นโยบายเรื่องราคาประหยัดยังคงเป็นจุดขายที่ส  าคัญของบิ๊กซียังคงยึดมั่น โดย ณ วันที่ 31 
ธันวาคม 2568 บิก๊ซี เอ็กซต์รา้ มีจ านวนสาขาทัง้สิน้ 13 สาขาในกรุงเทพมหานคร และหวัเมืองใหญ่ 
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• บิ๊กซี มาร์เก็ต เป็นห้างซูเปอรม์ารเ์ก็ตที่มีกลุ่มลูกคา้เป้าหมายเป็นลูกคา้ที่มีรายไดร้ะดับปานกลางถึงล่าง  
บิ๊กซี มารเ์ก็ตแตกต่างจากซูเปอรม์ารเ์ก็ตทั่วไปเพราะมีสินค้าครบครัน ทั้งอาหารสด อาหารแห้ง ของใช้ 
ในครวัเรือนไปจนถึงเครื่องใชไ้ฟฟ้า โดย ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 บิก๊ซี มารเ์ก็ต มีจ านวนสาขาทัง้สิน้ 36 สาขา
ในกรุงเทพมหานคร ปรมิณฑล และต่างจงัหวดั 

• บิ๊กซี ฟู้ดเพลส เป็นหา้งซูเปอรม์ารเ์ก็ตที่มีกลุ่มลูกคา้เป้าหมายเป็นลูกคา้ที่มีรายไดร้ะดบัปานกลางถึงสูง ซึ่ง
ตัง้อยู่ในตวัเมือง เนน้การเสนอสินคา้อาหารพรอ้มทาน อาหารออรแ์กนิก อาหารเพื่อสขุภาพ และสินคา้น าเขา้
จากต่างประเทศ โดย ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2568 บิ๊กซี ฟู้ดเพลส มีจ านวนสาขาทัง้สิน้ 17 สาขาทั่วประเทศไทย 
และอีก 2 สาขาในประเทศกมัพชูา 

 
ร้านค้าในรูปแบบร้านค้าขนาดเล็กของบริษัทประกอบดว้ยรา้นสะดวกซือ้ที่ด  าเนินงานภายใตแ้บรนดบ์ิ๊กซี มินิ ซึ่ง
มุ่งเนน้การวางขายสินคา้ที่หลากหลายเพื่อตอบสนองกลุ่มลกูคา้ทั่วไป (Mass Market) โดยสินคา้ที่วางขายดงักล่าว
จะแตกต่างไปตามที่ตัง้ของรา้นคา้เพื่อตอบสนองความตอ้งการของลกูคา้ที่อาศยัหรือท างานในบรเิวณใกลเ้คียง 
 

• บิ๊กซี มินิ เป็นรา้นคา้ที่มุ่งเนน้การวางขายสินคา้ที่หลากหลายเพื่อตอบสนองกลุ่มลกูคา้ทั่วไป (Mass Market)  
โดยสินคา้ที่วางขายดงักล่าวจะแตกต่างไปตามที่ตัง้ของรา้นคา้เพื่อตอบสนองความตอ้งการของลกูคา้ที่อาศัย
หรือท างานในบริเวณใกลเ้คียง โดย ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2568 บิ๊กซี มินิ มีจ านวนสาขาทัง้สิน้ 1,490 สาขาใน
ประเทศไทย และ 20 สาขาในประเทศกมัพชูา 

 
บริษัทฯ ด าเนินธุรกิจตลาด Open-Air ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของธุรกิจคา้ปลีกสมยัใหม่ของบริษัทฯ โดยตลาด Open-Air 
เป็นพืน้ที่ขนาดใหญ่ที่มีผูเ้ช่าพืน้ที่คา้ปลีก (Retail Space) จากบรษิัทฯ เพื่อจ าหน่ายอาหารสด อาหารปรุงสกุ และสินคา้
อุปโภคอื่น ๆ หลากหลายประเภท โดยในปัจจุบัน บริษัทฯ ด าเนินงานตลาด Open-Air 2 รูปแบบ ไดแ้ก่ 1) ตลาด
กลางคืน (ภายใตแ้บรนดต์ลาดเดินเล่น) และ 2) ตลาดสดกลางวนั (ภายใตแ้บรนดต์ลาดครอบครวัและตลาดทิพยน์ิมิตร) 
 

• ตลาดกลางคืน ประกอบดว้ยตลาดเดินเล่นซึ่งเป็นตลาดกลางคืนท่ีมีกลุ่มลกูคา้เป้าหมายเป็นกลุ่มคนเมืองที่ชื่น
ชอบความผสมผสานระหว่างรา้นอาหาร Open-Air ซึ่งรวมถึงรา้นอาหารในรูปแบบรา้นอาหารและรา้น Street 
Food กับแหล่งรวมความบนัเทิงและการเลือกซือ้สินคา้รูปแบบต่าง ๆ ซึ่งตลาดรูปแบบนีจ้ะเป็นศูนยก์ลางชุมชน 
(Community Hub) ในย่านชุมชนเมือง ส าหรบัช่วงเวลาหลงัเลิกงาน และยงัสามารถดึงดูดลกูคา้จากพืน้ท่ีอื่นได้
อีกดว้ย นอกจากนี ้บริษัทฯ ยงัไดจ้ดัสรรพืน้ท่ีส่วนกลางส่วนหน่ึงเพื่อจัดกิจกรรมพิเศษ เช่น จดัใหม้ีการแสดง มี
การเล่นดนตรีและกิจกรรมรื่นเริงอื่นเพื่อดึงดูดลกูคา้ใหเ้ขา้มาใชบ้ริการท่ีตลาดกลางคืนของบริษัทฯ โดย ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2568 บรษิัทฯ ด าเนินงานตลาดกลางคืนเป็นจ านวน 5 แห่งในเขตกรุงเทพมหานครและในต่างจงัหวดั 

• ตลาดสดกลางวัน ประกอบดว้ยตลาดครอบครวัและตลาดทิพยน์ิมิตร ซึ่งเป็นตลาดกลางวนัแบบดัง้เดิมที่มีรา้น
ขายของทั่วไปและเนน้กลุ่มลกูคา้เป้าหมายทกุกลุ่ม โดยเฉพาะลกูคา้กลุ่มครอบครวัในแต่ละพืน้ท่ี โดยจะเนน้ไป
ที่วตัถดุิบในการท าอาหาร ผลิตภณัฑเ์ก่ียวกบัอาหาร สินคา้จ าพวกอาหารสด และดอกไม้ ผูเ้ช่าส่วนใหญ่จะเป็น
ผูค้า้ที่น าเสนอสินคา้ และบริการต่าง ๆ ตัง้แต่อาหารสดไปจนถึงซอสและเครื่องปรุงต่าง ๆ รวมถึงอาหารพรอ้ม
รบัประทานและศูนยอ์าหาร ตลาดสดกลางวนัของบริษัทฯ มีรูปแบบมาจากตลาดแบบดัง้เดิมที่พบเห็นไดท้ั่วไป
ในประเทศไทย ซึ่งเป็นเสมือนศูนยก์ลางชมุชน (Community Hub) หล่อเลีย้งประชาชนผูพ้กัอาศยัในแต่ละพืน้ที่ 
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และเป็นการเปิดโอกาสใหผู้ค้า้ที่ขายสินคา้ในปริมาณมากมีสถานท่ีในการจ าหน่ายสินคา้นัน้ ๆ โดย ณ วนัที่ 31 
ธันวาคม 2568 บรษิัทฯ ด าเนินงานตลาดสดกลางวนั 4 แห่งในเขตกรุงเทพมหานคร  

 
นอกจากนี้ บริษัท บิ๊กซี ซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์จ ากัด (มหาชน) ยังด าเนินการพัฒนาและขยายการด าเนินธุรกิจใน
กลุ่มค้าส่ง และแพลตฟอรม์ ทางการค้าในทุกรูปแบบ โดยเชื่อมโยงโครงสรา้งพืน้ฐานของธุรกิจ ทัง้ในสาขาและนอก
สาขาเขา้ดว้ยกันอย่างเป็นระบบ เพื่อตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ที่หลากหลาย กลยุทธ์ดังกล่าวช่วยใหบ้ริษัท
สามารถขยายขอบเขตการใหบ้ริการและช่วยเพิ่มประสิทธิภาพการด าเนินงาน ต่อยอดการเติบโตของธุรกิจคา้ส่งและ
เครอืข่ายรา้นคา้ของบรษิัท บิก๊ซี ซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์จ ากดั (มหาชน) ท่ามกลางสภาพแวดลอ้มทางการแข่งขนัที่เปล่ียนแปลง
อย่างรวดเรว็ 
 

• ธุรกิจค้าส่งและเครือข่ายร้านค้า ในปัจจุบัน ธุรกิจคา้ส่งและการสรา้งเครือข่ายรา้นคา้ของบริษัทฯ ไม่ได้
มุ่งเนน้เพียงแต่การจ าหน่ายสินคา้ในปริมาณมากเท่านัน้ แต่ยังใหค้วามส าคัญกับการสรา้ง “ระบบสนับสนุน
รา้นคา้” ผ่านการด าเนินธุรกิจในรูปแบบของ B2B HoReCa และธุรกิจรา้นโดนใจ เพื่อใหผู้ป้ระกอบการสามารถ
เขา้ถึงสินคา้ที่หลากหลายในราคาที่เหมาะสม ช่วยใหร้า้นคา้ในเครือข่ายของบริษัทสามารถบริหารตน้ทุนและ
สามารถแข่งขนัไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพมากขึน้ 

• การขายส่งสินค้าส าหรับธุรกิจแบบ B2B การด าเนินธุรกิจคา้ส่งสินคา้ส าหรบัลกูคา้ธุรกิจแบบ B2B มุ่งตอบ
โจทยค์วามตอ้งการของผูป้ระกอบการที่หลากหลาย ไปจนถึงลกูคา้เชิงพาณิชยท์ุกภาคส่วน ที่มีความตอ้งการ
สินคา้ในปริมาณมาก บริษัทจึงมีการพฒันารูปแบบการใหบ้ริการที่สอดคลอ้งกับพฤติกรรมทางธุรกิจในปัจจบุนั 
เพื่อเพิ่มความสะดวก รวดเร็ว และความยืดหยุ่นในการสั่งซือ้สินคา้ ตลอดจนรองรบัความตอ้งการของลกูคา้
ธุรกิจขนาดใหญ่ที่มีความหลากหลาย ทัง้ในดา้นประเภทสินคา้ ปรมิาณการสั่งซือ้ และรูปแบบการจดัส่ง ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2568 บริษัทมีฐานลกูคา้ธุรกิจขนาดใหญ่แบบ B2B จ านวน 81,907 ราย ซึ่งสะทอ้นถึงศกัยภาพใน
การขยายธุรกิจคา้ส่งและบทบาทของบรษิัทในฐานะแพลตฟอรม์คา้ส่งและพนัธมิตรทางธุรกิจในระยะยาว 

• ธุรกิจค้าส่งส าหรับกลุ่ม HoReCa ในปี 2568 บริษัทได้ปรับรูปแบบการด าเนินธุรกิจคา้ส่ง จากการเปิด
สาขาบิ๊กซี ฟู๊ ดเซอรว์ิส สู่การใหบ้ริการกลุ่มธุรกิจโรงแรม รา้นอาหารและธุรกิจจดัเลีย้ง (HoReCa) โดยมุ่งเนน้
การจดัเตรียมและจดัส่งสินคา้อาหารสดและวตัถดุิบตามค าสั่งซือ้ของลกูคา้ธุรกิจเป็นหลกั เพิ่มประสิทธิภาพใน
การบริหารสต็อกลดขอ้จ ากัดดา้นพืน้ที่หนา้รา้นและยกระดับความรวดเร็วและความแม่นย าในการจดัส่ง ให้
สอดคลอ้งกบัพฤติกรรมการสั่งซือ้ของลกูคา้กลุ่ม HoReCa โดยการเปล่ียนแปลงดงักล่าวนี ้ไดร้บัการตอบรบัที่ดี
จากพนัธมิตรทางธุรกิจของบรษิัทอย่างต่อเนื่อง 

• เครือข่ายร้านค้าโดนใจ จากแนวคิดที่ตอ้งการร่วมพฒันาผูป้ระกอบการคา้ปลีกแบบดัง้เดิม ที่มกัจะประสบ
ปัญหาเรื่องสินคา้คงเหลือ ความรูใ้นการบรหิารสต็อกสินคา้ การบรหิารตน้ทนุ การจดัเรียงสินคา้ รวมไปถึงราคา
ตน้ทุนที่ผันผวนใหส้ามารถเติบโตไดอ้ย่างยั่งยืน จากปัญหาเหล่านีท้างบริษัทไดม้องเห็นโอกาสที่สามารถให้
ความช่วยเหลือและสนับสนุนธุรกิจรา้นคา้ปลีกแบบดั้งเดิมได ้จึงไดเ้กิดการสรา้งธุรกิจ  “โดนใจ” ขึน้ โดยมี
เป้าหมายในการด าเนินธุรกิจคือการช่วยแกปั้ญหาและรวมถึงพัฒนาความสามารถในการบริหารจดัการของ
รา้นคา้ปลีกแบบดัง้เดิม และสามารถเพิ่มยอดขายใหก้ับรา้นคา้ได ้โดยบริษัทไดพ้ัฒนากลยุทธ์ในการด าเนิน
ธุรกิจอย่างต่อเนื่อง ในปี 2568 ทางบริษัทไดป้รับปรุงและพัฒนาแอปพลิเคชัน  “โดนใจ” เพื่อเป็นตัวช่วยให้
เจา้ของรา้นคา้โชห่วยสามารถเขา้ถงึสินคา้ที่ราคาเหมาะสมไดง้า่ยและสะดวกยิ่งขึน้ และมีการพฒันากลยทุธ ์ใน
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การสรา้งเครือข่ายรา้นคา้ที่แข็งแกร่งภายใตช้ื่อ “สมาชิกรา้นโดนใจ” โดยปัจจบุนัมีสมาชิกอยู่ถึง 26,994 รา้นคา้ 
และบริษัทมีเป้าหมายในการเดินหนา้ขยายเครือข่ายอย่างต่อเนื่อง เพื่อเสริมสรา้งความแข็งแกร่งใหแ้ก่ชุมชน
รา้นคา้ปลีกแบบดัง้เดิมใหส้ามารถเติบโตไดอ้ย่างยั่งยืนควบคู่ไปกบัการเติบโตของบรษิัทในระยะยาว 

• Omnichannel Platform ตลาดค้าปลีกออนไลน์ของประเทศไทยยังคงเติบโตอย่างต่อเนื่องในปีปัจจุบัน 
สอดคล้องกับการเปล่ียนแปลงพฤติกรรมของผู้บริโภคที่หันมาใช้แพลตฟอร์มดิจิทัลเป็นส่วนหนึ่งของ
ชีวิตประจ าวนัมากขึน้ ทัง้ในดา้นการเลือกซือ้สินคา้ การช าระเงินแบบไรเ้งินสด และความตอ้งการบรกิารจดัส่งที่
มีความรวดเร็วและยืดหยุ่น ส่งผลใหผู้บ้ริโภคมีความคาดหวงัที่สูงขึน้ในดา้นความสะดวก ความรวดเร็ว และ
ประสบการณก์ารชอ้ปป้ิงที่เชื่อมโยงอย่างไรร้อยต่อระหว่างช่องทางออนไลนแ์ละออฟไลน ์บิ๊กซีจึงมุ่งมั่นพฒันา
และขยายกลยุทธ ์Omnichannel อย่างต่อเนื่อง โดยบูรณาการระบบการขายหนา้รา้น การบริหารจดัการสต็อก
สินคา้ ระบบโลจิสติกส ์และขอ้มูลลูกคา้เขา้ไวด้ว้ยกัน เพื่อสรา้งประสบการณก์ารชอ้ปป้ิงที่มีความสอดคลอ้ง
และต่อเนื่องในทุกช่องทาง ครอบคลุมตั้งแต่หน้ารา้นจริง แพลตฟอรม์ดิจิทัล โซเชียลคอมเมิรซ์ ไปจนถึง
แพลตฟอร์มมาร์เก็ตเพลสแอปพลิเคชัน Big C PLUS บิ๊กซีได้พัฒนาแอปพลิเคชัน Big C PLUS โดยน า
เทคโนโลยีดิจิทัลที่ไดม้าตรฐานระดับสากลมาใช้ เพื่อยกระดับประสบการณ์การชอ้ปป้ิงแบบครบวงจรและ
เชื่อมโยงการซือ้สินคา้จากสาขาบิ๊กซีทั่วประเทศเขา้กับการสั่งซือ้ออนไลน์อย่างมีประสิทธิภาพ บริษัทไดน้ า
เทคโนโลยีดิจิทัลและการวิเคราะหข์อ้มูลลูกคา้มาประยุกตใ์ชเ้พื่อพัฒนาประสบการณก์าร ชอ้ปป้ิงที่มีความ
เฉพาะบุคคล (Personalization) ซึ่งช่วยเพิ่มความพึงพอใจของลูกคา้ เสริมสรา้งความภักดีต่อแบรนด์และ
สนบัสนนุการเติบโตอย่างยั่งยืนในระยะยาวฟีเจอรห์ลกัของแอปพลิเคชนั ประกอบดว้ย 
o บิ๊กซีออนไลน ์ลกูคา้สามารถเลือกซือ้สินคา้ไดท้กุที่ทกุเวลา พรอ้มเลือกรูปแบบการรบัสินคา้ที่หลากหลาย 

ไดแ้ก่ บริการจัดส่งด่วนภายใน 1 ชั่วโมง บริการจัดส่งด่วนภายใน 3 ชั่วโมง การจัดส่งภายในวนัเดียวกัน  
การจัดส่งในวันถัดไป บริการจัดส่งพัสดุทั่วประเทศ และบริการ Click & Collect ส าหรับการรับสินคา้ที่
สาขา ทั้งนี ้เพื่อรองรบัพฤติกรรมการซือ้ที่หลากหลายและเพิ่มความสะดวกสบายใหแ้ก่ลูกคา้บิ๊กพอยต ์
(Big Points Loyalty Program)ระบบคะแนนสะสมที่สามารถใชง้านไดท้ั้งช่องทางออนไลนแ์ละออฟไลน ์
(O2O) ลูกคา้สามารถสะสม ตรวจสอบ และแลกคะแนนไดแ้บบเรียลไทม ์พรอ้มรับสิทธิประโยชน์และ
ขอ้เสนอเฉพาะบุคคล ซึ่งช่วยเสริมสรา้งความสมัพนัธร์ะยะยาวกบัลกูคา้ และกระตุน้การซือ้ซ  า้ผ่านหลาย
ช่องทางบิ๊กซีออนไลน ์(www.bigc.co.th) และแอปพลิเคชนั Big C PLUS บิ๊กซีออนไลนด์ าเนินงานภายใต้
แนวคิด “สั่งง่าย ส่งไว ครบตรงใจคุณ” โดยน าเสนอสินคา้มากกว่า 47,000 รายการ ครอบคลมุอาหารสด 
สินคา้อุปโภคบริโภค ของใชใ้นครวัเรือน เฟอรน์ิเจอร ์เครื่องใชไ้ฟฟ้า และผลิตภณัฑจ์ากรา้นขายยาเพรียว 
บริษัทใชจ้ดุแข็งจากเครือข่ายสาขาที่ครอบคลมุทั่วประเทศในการบริหารจดัการสต็อกสินคา้และการจดัส่ง
อย่างมีประสิทธิภาพ โดยลกูคา้สามารถเลือกใชบ้รกิารต่าง ๆ ไดแ้ก่ 
▪ Click & Collect การรบัสินคา้และช าระเงินท่ีสาขา 
▪ Express 1 ชั่วโมง บรกิารจดัส่งด่วนภายใน 1 ชั่วโมง 
▪ Express 3 ชั่วโมง บรกิารจดัส่งด่วนภายใน 3 ชั่วโมง 
▪ Home Delivery บรกิารจดัส่งสินคา้ถึงบา้นทั่วประเทศ 
▪ Parcel บรกิารจดัส่งพสัดทุั่วประเทศ 
บรกิารดงักล่าวช่วยเพิม่ความยืดหยุ่นในการใหบ้รกิาร ยกระดบัประสบการณล์กูคา้ และสนบัสนนุ
ประสิทธิภาพในการด าเนินงานของบรษิัท 

http://www.bigc.co.th/
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o แพลตฟอรม์มารเ์ก็ตเพลส บิ๊กซีขยายช่องทางการจ าหน่ายผ่านแพลตฟอรม์มารเ์ก็ตเพลส ชัน้น าของ
ประเทศไทย ไดแ้ก่ Shopee Lazada และ TikTok เพื่อเพิ่มการเขา้ถึงกลุ่มลกูคา้ออนไลนใ์นวงกวา้ง และ
รองรบัการเติบโตของโซเชียลคอมเมิรซ์ นอกจากนี ้บริษัทไดร้่วมมือกับผูใ้หบ้ริการ Quick Commerce เช่น 
Grab, LINE MAN และ Shopee Mart เพื่อรองรบัความตอ้งการจดัส่งสินคา้แบบเรง่ด่วนและทนัที  

o แพลตฟอร์ม Cross-Border บิ๊กซีด  าเนินธุรกิจ Cross-Border E-Commerce เพื่อขยายฐานลูกค้าใน
ต่างประเทศ โดยเฉพาะตลาดประเทศจีนผ่านแพลตฟอรม์ดิจิทัล เช่น WeChat, Tmall Global และ
แพลตฟอรม์ในเครือ Alibaba Group ซึ่งช่วยเพิ่มโอกาสทางรายไดแ้ละเสริมสรา้งการรับรูแ้บรนดใ์น
ระดับสากล นอกจากนี ้ บริษัทยังใช้ช่องทางดิจิทัลในประเทศจีน ได้แก่ WeChat Official Account, 
Weibo และ Xiaohongshu ในการส่ือสารข่าวสาร โปรโมชั่น และกิจกรรมทางการตลาด เพื่อรักษา
ความสมัพนัธก์บัลกูคา้ชาวจีน และส่งเสรมิการกลบัมาใชบ้รกิารท่ีสาขาบิก๊ซีในประเทศไทย 

o โซเชียลคอมเมิรซ์ บิ๊กซีพัฒนาบริการ Call–Chat–Shop ผ่าน LINE Official Account โดยจัดท าหนา้
รา้นดิจิทัลบนแพลตฟอรม์ LINE เพื่อใหลู้กคา้สามารถเขา้ถึงขอ้มูลสินคา้ โปรโมชั่น และสถานะสต็อก
ของสาขาใกลบ้า้น รวมถึงส่ือสารกบัพนกังานสาขาโดยตรง เพื่อขอค าแนะน า ปรบัรายการสั่งซือ้ และเลือก
วิธีการรบัสินคา้ไดอ้ย่างสะดวก 

o ตู้จ าหน่ายสินค้าอัตโนมัติ บิ๊กซีไดต้ิดตัง้ตูจ้  าหน่ายสินคา้อัตโนมัติในพืน้ที่ต่าง ๆ เพื่อเพิ่มการเขา้ถึง
สินคา้อุปโภคบริโภคในจุดที่มีความตอ้งการเฉพาะ โดยรองรบัการช าระเงินทั้งเงินสดและระบบดิจิทลั 
เช่น QR PromptPay, Rabbit LINE Pay, ShopeePay และ WeChat Pay ซึ่งสอดคล้องกับแนวโน้ม
สงัคมไรเ้งินสด   

• บิ๊กซี ฮ่องกง เป็นรา้นคา้ปลีกรูปแบบเพื่อเขา้ถึงตลาดคา้ปลีกเขตบรหิารพิเศษฮ่องกง ประเทศจีน ที่มีกลุ่มลกูคา้
เป้าหมายเป็นชาวฮ่องกงและชาวจีน โดยน าเสนอสินคา้ไทยพรีเมียมน าเขา้จากประเทศไทย และสินคา้ตรา
บริษัทในราคาที่เขา้ถึงได ้เช่น ขนมขบเคีย้ว เครื่องดื่ม สินคา้อุปโภคบริโภค และผลิตภณัฑด์ูแลส่วนบุคคล รวม
ไปถึงสินคา้ทอ้งถิ่นท่ีควบคมุคณุภาพสินคา้อย่างเขม้งวด โดย ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 บิก๊ซี ฮ่องกง มีจ านวน
สาขาทัง้สิน้ 20 สาขา  

 
7.1.2 ธุรกิจให้เช่าพืน้ที ่

การเป็นศูนยก์ารคา้มีความส าคัญอย่างยิ่งในการท าให้บิ๊กซีเป็น “จุดหมายในการเลือกซือ้สินคา้ที่ครบครัน” ซึ่ง
นอกจากจะช่วยในการตอบสนองความตอ้งการของลกูคา้และเพิ่มจ านวนผูม้าจบัจ่ายแลว้ รายไดจ้ากการใหเ้ช่าพืน้ท่ี
ยงัเป็นส่วนส าคญัของผลประกอบการของบิก๊ซ ีโดยผูเ้ช่าพืน้ท่ีจะช่วยเพิ่มทางเลือกการใหบ้รกิารกบัลกูคา้บิก๊ซีได ้เชน่ 
การใหบ้ริการโรงภาพยนตร ์รา้นขายสินคา้ขนาดเล็ก รา้นคา้สินคา้ตกแต่งบา้น และรา้นอาหาร นอกจากนี ้บิ๊กซียงัมี
ศูนยก์ารบริการเคล่ือนที่ “อ าเภอยิม้” ที่ใหบ้ริการดา้นทะเบียนราษฎร ์รวมถึงศูนยบ์ริการตรวจคนเข้าเมืองส าหรบั
แรงงานต่างดา้วที่สาขาดอนเมืองและสาขาดาวคะนอง และการใหบ้รกิารออกหนงัสือเดินทางรว่มกบักรมการกงสลุที่
สาขาสุวินทวงศ ์และสาขานครสวรรค ์เป็นตน้ โดย บิ๊กซี จัดประเภทผูเ้ช่าของธุรกิจใหเ้ช่าพืน้ที่แบ่งไดเ้ป็น 5 กลุ่ม 
ตามลกัษณะธุรกิจและระยะเวลาการเช่า ดงันี ้
 
• ร้านค้า: รา้นคา้และผูใ้หบ้รกิารท่ีมีชื่อเสียง เช่น รา้นเสือ้ผา้ รา้นอาหารจานด่วนและรา้นอาหาร Casual Dining 

รา้นกาแฟ ธนาคาร รา้นขายสินคา้ส าหรบัสัตวเ์ลีย้ง Edutainment Center คลินิกความงามและศูนยบ์ริการ
ส าหรบักลุ่มคนรกัสขุภาพและรา้นคา้ประเภทอื่น ๆ รา้นคา้เหล่านี ้ช่วยส่งเสริมภาพลกัษณข์องบิ๊กซีและความ
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หลากหลายของสินคา้และบรกิารในพืน้ที่รา้นคา้ (Retail Venue) ของบิก๊ซี โดยมีก าหนดระยะเวลาการเช่าอย่าง
นอ้ยหนึ่งปีโดยจ่ายค่าเช่าในอตัราคงที่หรืออตัราผนัแปรโดยอา้งอิงจากผลการด าเนินงานในแต่ละเดือน 

• ผู้เช่ารายใหญ่: ผูเ้ช่าที่ตอ้งการใชพ้ืน้ท่ีขนาดใหญ่เพื่อรองรบัความตอ้งการของลกูคา้ เช่น รา้นจ าหน่ายอปุกรณ์
ตกแต่งภายในบา้น โรงภาพยนตร ์ฟิตเนส รา้นเครื่องใชไ้อที และส านกังานหนงัสือเดินทาง ดว้ยการน าเสนอการ
บริการไลฟ์สไตลท์ี่หลากหลาย ท าใหผู้เ้ช่าเหล่านีม้ีบทบาทส าคัญในการดึงดูดลูกคา้ใหเ้ขา้มาและใชเ้วลาใน
พืน้ที่รา้นคา้ (Retail Venue) ของบริษัทฯ นานขึน้ ระยะเวลาการเช่าของผูเ้ช่ากลุ่มนีม้ีอายุอย่างนอ้ย 3 ปี โดย
จ่ายค่าเช่าในอตัราคงที่หรืออตัราผนัแปรโดยอา้งอิงจากผลการด าเนินงานในแต่ละเดือน โดยมีการรบัประกนัค่า
เช่าขัน้ต ่า รูปแบบรา้นคา้ขนาดใหญ่บางแห่งอาจไม่มีผูเ้ช่ารายใหญ่เนื่องจากผูเ้ช่าดงักล่าวมกัตอ้งการใชพ้ืน้ที่
ขนาดใหญ่ภายในพืน้ท่ีรา้นคา้ (Retail Venue) ของบรษิัทฯ  

• ศูนยอ์าหาร: รูปแบบรา้นคา้ขนาดใหญ่ของบริษัทฯ ส่วนใหญ่จะมีศูนยอ์าหารซึ่งขายอาหารมากมายหลาย
ประเภท ท าใหล้กูคา้มีตวัเลือกของกินที่มีคณุภาพในราคาย่อมเยาว ์และสามารถเขา้ถึงผูข้ายอาหารยอดนิยมได้
สะดวกสบายขึน้ ส าหรบัระยะเวลาการเช่าของผูเ้ช่าศูนยอ์าหารมีระยะเวลานอ้ยกว่าหนึ่งปี โดยจ่ายค่าเช่าใน
อตัราผนัแปรโดยอา้งอิงจากผลการด าเนินงานในแต่ละเดือน 

• บิ๊ก บาซาร:์ รา้นคา้ขนาดเล็กที่ขายสินคา้มากมายหลายประเภทที่ไม่ใช่อาหาร เช่น เครื่องประดบั เครื่องแต่ง
กาย สินคา้ทอ้งถิ่น และของเล่น ระยะเวลาการเช่านอ้ยกว่าหนึ่งปีโดยจ่ายค่าเช่าในอตัราคงที่หรืออตัราผนัแปร
โดยอา้งอิงจากผลการด าเนินงานในแต่ละเดือน 

• พืน้ทีเ่ช่าชั่วคราว: ผูเ้ช่ารายย่อยมีรูปแบบรา้นคา้เป็นบธูสินคา้ขนาดเล็กที่ตัง้อยู่ภายในหรือภายนอกอาคารและ
ขายสินคา้ที่ก าลงัเป็นที่นิยมและชื่นชอบของลกูคา้ในแต่ละพืน้ที่ รวมถึงผูเ้ช่าเพื่อจดักิจกรรมและจดันิทรรศการ 
มีระยะเวลาเช่านอ้ยกว่าหน่ึงปี โดยจ่ายค่าเช่าในอตัราคงที่หรืออตัราผนัแปรโดยอา้งอิงจากผลการด าเนินงานใน
แต่ละเดือน โดย ณ สิน้วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 บิก๊ซีมีพืน้ท่ีใหเ้ช่าสทุธิ (NLA) รวม 1.0 ลา้นตารางเมตร ในพืน้ที่
รา้นคา้รูปแบบต่าง ๆ และตลาด Open-Air 

 
7.1.3 ธุรกิจค้าส่งและสนับสนุนการค้าปลีกแบบดั้งเดิม 

ธุรกิจคา้ส่งและสนบัสนนุการคา้ปลีกแบบดัง้เดิมของบรษิัทฯ ประกอบดว้ยการท าการคา้กบักลุ่มลกูคา้ธุรกิจขนาดใหญ่
แบบ B2B ที่ซือ้สินคา้จ านวนมากในราคาขายส่ง รวมถึงการขายสินคา้ใหก้บัรา้นคา้ปลีกแบบดัง้เดิมที่เป็นเจา้ของและ
ด าเนินการโดยเจา้ของรา้นคา้ปลีกแบบดัง้เดิมในประเทศไทยภายใตโ้มเดลรา้นคา้โดนใจ โดยบรษิัทฯ ใชป้ระโยชนจ์าก
โครงสรา้งพืน้ฐานและจ านวนสินคา้คงคลงัของรา้นคา้บิก๊ซีเพ่ือรองรบัการขายสินคา้ใหก้บัลกูคา้กลุ่มดงักล่าว 
 
• การขายสินค้าโดยการค้าส่งส าหรับธุรกิจแบบ B2B คือ กลุ่มลกูคา้ที่ซือ้สินคา้จ านวนมากจากบริษัทฯ โดย

กลุ่มลกูคา้ธุรกิจแบบ B2B ในราคาขายส่ง โดยบรษิัทฯ ยงัอ านวยความสะดวกและใหบ้รกิารจดัส่งจากรา้นบิ๊กซี
ใหก้บัลกูคา้อีกดว้ย โดย ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 บิก๊ซี มีจ านวนกลุ่มลกูคา้ธุรกิจขนาดใหญ่แบบ B2B จ านวน 
81,907 ราย 

• เครือข่ายร้านค้าโดนใจ เป็นการพฒันารูปแบบธุรกิจเพื่อตอบสนองความตอ้งการของกลุ่มผูป้ระกอบการคา้
ปลีกรายย่อย หรือ โชห่วย โดยเพิ่มบริการให้ค าแนะน าการบริหารจัดการรา้นคา้ปลีก การปรับปรุงรา้นโดย
ทีมงานมืออาชีพ การพัฒนาระบบจัดการหน้ารา้น และ ระบบการสั่งซือ้สินคา้ผ่านแอปพลิเคชั่นที่ทันสมั ย 
ส่วนลดสินคา้และสิทธิพิเศษส าหรบัสมาชิกรา้นโดนใจ รวมถึงการจดัส่งสินคา้ถึงหนา้รา้น ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 
2568 โดนใจมีจ านวนรา้นคา้เครือข่ายทัง้สิน้ 26,994 รา้นคา้ ทกุภมูิภาคทั่วประเทศ 



รายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกบัรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยแ์ละรายการเกี่ยวโยงกนั 

   120  

7.1.4 ธุรกิจอืน่ๆ 
ธุรกิจอื่น ๆ ท่ีบรษิัทด าเนินการประกอบดว้ยธุรกิจคา้ปลีกและธุรกิจสนบัสนนุต่าง ๆ ซึ่งรวมถึง 
 
• ร้านขายยาเพรียว เครือข่ายรา้นขายยาที่ตั้งอยู่ภายในพืน้ที่รา้นคา้ (Retail Venue) ของบิ๊กซีที่จ  าหน่าย

ผลิตภณัฑย์า สินคา้ดา้นสขุภาพและความงาม รวมถึงมีบริการใหค้  าแนะน าจากเภสชักรที่ใหค้  าปรกึษาการใช้
ยาเบือ้งตน้ รวมถึงใหบ้ริการปรกึษาแพทย์หรือเภสชักรทางไกล กลุ่มลกูคา้เป้าหมายของรา้นขายยาเพรียว คือ 
กลุ่มลูกคา้ที่รกัสุขภาพ กลุ่มลูกคา้ครอบครวั วัยหนุ่มสาวและกลุ่มผูสู้งอายุ รา้นขายยาเพรียวจ าหน่ายสินคา้
ประเภท Over-the-counter อีกทัง้ยงัมีสินคา้กลุ่มใหม่ ๆ วางขายเพื่อตอบสนองต่อแนวโนม้ความตอ้งการของ
ผูบ้ริโภคที่เปล่ียนแปลงไป เช่น อุปกรณเ์พื่อสขุภาพ วิตามินเสริมอาหาร และอุปกรณก์ารแพทย ์ทัง้ที่เป็นสินคา้
แบรนดอ์ื่นและสินคา้ตราบริษัท โดย ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568  บริษัทมีรา้นขายยาเพรียวทั้งหมด 144 แห่ง 
ตัง้อยู่ในพืน้ท่ีรา้นคา้ (Retail Venue) ของรา้นคา้บิก๊ซีสาขาต่าง ๆ ทั่วประเทศ 

• ร้านกาแฟวาวี เป็นเครือข่ายรา้นกาแฟในประเทศไทยที่จ าหน่ายอาหารและเครื่องดื่ม รวมถึงเมล็ดกาแฟคั่ว
ตามสตูรที่ลกูคา้ก าหนดซึ่งบริษัท บีเจซี เมกา้ มารเ์ก็ต จ ากัด บริษัทย่อยของบริษัท  เป็นผูผ้ลิตจากโรงคั่วกาแฟ
ของตนเอง และขายให้กับเครือข่ายรา้นอาหารในราคาขายส่ง รา้นกาแฟวาวีส่วนมากตัง้อยู่ในพืน้ที่รา้นคา้ 
(Retail Venue) ของบิก๊ซีสาขาต่าง ๆ รวมไปถึงในพืน้ท่ีสนามบินสวุรรณภมูิ สถานศกึษา และโรงพยาบาลต่าง ๆ 
นอกจากนี ้บริษัทใหแ้ฟรนไชสก์ับผูป้ระกอบการที่เป็นบุคคลภายนอกเพื่อด าเนินการรา้นกาแฟวาวีในประเทศ
ไทยโดยรา้นดังกล่าวตัง้อยู่นอกรา้นค้าของบิ๊กซี ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568 บริษัทมีรา้นกาแฟวาวี 20 แห่งทั่ว
ประเทศไทย (รวมรา้นคา้เฟรนไชสจ์ านวน 7 สาขา และรา้นกาแฟวาวี Exclusive 4 สาขา) โดยบริษัท บีเจซี 
เมกา้ มารเ์ก็ต จ ากัด ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของบรษิัทเป็นเจา้ของและด าเนินกิจการโรงคั่วกาแฟในจงัหวดัเชียงใหม่ 
ประเทศไทย และเป็นผูจ้ดัหาเมล็ดกาแฟคั่วใหก้ับรา้นกาแฟวาวีและจ าหน่ายเมล็ดกาแฟใหก้ับลกูคา้ภายนอก
ตามสตูรที่ลกูคา้ก าหนด 

• ร้านหนังสือเอเซียบุ๊คส รา้นหนงัสือเอเซียบุ๊คสเป็นผูน้  าเขา้และจดัจ าหน่ายหนงัสือและนิตยสารภาษาองักฤษ
ในประเทศไทยที่จ าหน่ายหนงัสือและนิตยสารใหก้ับลกูคา้ผ่านเครือข่ายรา้นหนงัสือภายใตแ้บรนด ์"เอเซียบุ๊คส" 
และ "บุ๊คกาซีน" ในประเทศไทย รวมถึงจ าหน่ายใหลู้กคา้องคก์รในประเทศอื่น  ๆ เช่น ประเทศพม่า ลาว และ
กัมพูชา นอกจากนี ้รา้นหนงัสือเอเซียบุ๊คสยงัวางจ าหน่ายสินคา้กลุ่มไลฟ์สไตลอ์ื่น  ๆ เช่น สมดุบนัทึก เครื่องใช้
ส านักงานและเครื่องเขียน และสินคา้อื่น ๆ นอกจากนี ้ยังจัดพิมพต์ าราเรียนทั้งภาษาไทยและภาษาอังกฤษ 
หนังสือวิชาการในหัวขอ้ต่าง ๆ ทั้งในรูปแบบส่ิงพิมพแ์ละส่ือดิจิทัล รวมทั้งขอ้มลูทางวิชาการส าหรบัหอ้งสมดุ
ของสถาบันการศึกษากว่า 400 แห่งทั่วประเทศไทย ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568 บริษัทมีรา้นหนังสือเอเซียบุ๊ค
สจ านวน 76 แห่ง โดยลูกคา้สามารถซือ้หนังสือ นิตยสารและผลิตภัณฑอ์ื่น ๆ ที่ขายในรา้นคา้ของบริษัทผ่าน
เว็บไซต ์บัญชี LINE OA และบัญชี Instagram บริษัท นอกจากธุรกิจรา้นหนังสือแลว้บริษัทยังจัดจ าหน่าย
หนงัสือและนิตยสารที่บริษัทน าเขา้ผ่านช่องทางการจดัจ าหน่ายแบบคา้ส่งกว่า 300 ช่องทางที่ด  าเนินการโดย
พนัธมิตรทางธุรกิจของบริษัทในประเทศไทยรวมถึงประเทศเพื่อนบา้น เช่น ประเทศพม่า ลาว และกัมพูชา ซึ่ง
รวมถึงมมุขายสินคา้ของบริษัทที่ตัง้อยู่ในพืน้ที่การคา้ของผูป้ระกอบกิจการที่เป็นบุคคลภายนอกหรือที่เรียกว่า 
"Shop-in-Shop" เช่น รา้นหนังสือและเครื่องเขียนบีทูเอส (B2S) และรา้นเครื่องเขียนและรา้นขายสินคา้ไลฟ์
สไตลบ์ีเทรนด ์(BETREND) ที่ตัง้อยู่ในหา้งสรรพสินคา้ในประเทศไทย ซึ่งบริษัทจะเป็นผูดู้แลสินคา้หนา้รา้นและ
จัดให้มีพนักงานขายประจ าร้านโดยตกลงแบ่งรายได้จากยอดขายบางส่วนกับผู้ประกอบการซึ่ง เป็น
บคุคลภายนอกที่มีรา้นของบรษิัทตัง้อยู่ โดย ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 บรษิัทมี Shop-in-Shop จ านวน 31 แห่ง  
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7.2 กลุ่มสนิค้าและบริการทางบรรจุภัณฑ ์
 

กลุ่มสินคา้และบรกิารทางบรรจภุณัฑแ์บ่งออกเป็น 3 ประเภทธุรกิจ ดงันี ้
 
7.2.1 กลุ่มบรรจุภัณฑแ์กว้ 

บริษัทฯ ด าเนินธุรกิจผลิตบรรจุภณัฑแ์กว้มาเป็นระยะเวลานาน ท าใหม้ีกลุ่มลกูคา้ในหลากหลายอุตสาหกรรม เช่น 
เครื่องดื่มแอลกอฮอล ์เครื่องดื่มไม่มีแอลกอฮอล ์อาหาร และยา ที่เชื่อถือ ไวว้างใจ และเป็นคู่คา้กนัมาอย่างยาวนาน 
ไดแ้ก่ บรษิัท ไทยเบฟเวอเรจรีไซเคิล จ ากดั บรษิัท ที.ซี. ฟารม์าซูติคอล อตุสาหกรรม จ ากดั บรษิัท กรีน สปอต จ ากดั 
บรษิัท เฮลซ ์เทรดดิง้ (ประเทศไทย) จ ากดั บรษิัท ซนัโทร่ี เบเวอเรจ แอนด ์ฟู้ด จ ากดั บรษิัท ไทยน า้ทิพย ์คอรป์อเรชั่น 
จ ากดั (มหาชน) บรษิัท จิว้ฮวด จ ากดั, บรษิัท อตุสาหกรรมพนัทา้ยนรสิงหสิ์นคา้พืน้เมือง บรษิัท พิบลูยช์ยัน า้พรกิเผา
ไทยแม่ประนอม จ ากัด และบริษัท หยั่นหว่อหยุ่น จ ากัด เป็นตน้ รวมทั้งบริษัทฯ ยังส่งออกบรรจุภัณฑไ์ปยังตลาด
ต่างประเทศ ไดแ้ก่ กลุ่มประเทศในทวีปเอเชีย ทวีปออสเตรเลีย ทวีปแอฟริกา และทวีปยโุรป โดยในปี 2568 บริษัทฯ 
ได้ลงทุนก่อสร้างและพัฒนาเตาหลอมแก้วพลังงานไฟฟ้าขนาดก าลังการผลิต 60 ตันต่อวัน เพื่อยกระดับ
ประสิทธิภาพการใช้พลังงาน สนับสนุนการอนุรักษ์พลังงาน และลดการปล่อยก๊าซคาร์บอนไดออกไซด์จาก
กระบวนการผลิต ซึ่งสอดคลอ้งกบัแนวทางการด าเนินธุรกิจคารบ์อนต ่าและการพฒันาอย่างยั่งยืน 

7.2.2 บรรจุภัณฑก์ระป๋องอะลูมิเนียม 
บริษัทฯ เป็นผูผ้ลิตและจัดจ าหน่ายบรรจุภัณฑก์ระป๋องอลูมิเนียม โดยด าเนินการผ่านบริษัท ไทย เบเวอรเ์รจ แคน 
จ ากดั (“TBC”) ซึ่งเป็นบรษิัทย่อยของบรษิัท มีส านกังานและโรงงานผลิตที่เขตประกอบการอตุสาหกรรมดบับลิวเอชเอ 
สระบุรี อ าเภอหนองแค จังหวัดสระบุรี ปัจจุบันมีสายการผลิตกระป๋อง 4 สายการผลิตซึ่งสามารถรองรบัการผลิต
กระป๋องไดห้ลากหลายขนาด ซึ่งไดแ้ก่ กระป๋อง Regular ขนาด 510 500 330 และ 250 มิลลิลิตร กระป๋อง Sleek ขนาด 
330 มิลลิลิตร และกระป๋อง Slim ขนาด 250 200 190 180 และ 150 มิลลิลิตร และ 1 สายการผลิต ซึ่งเป็นเทคโนโลยี 
Hybrid Line ที่สามารถผลิตไดท้ัง้ขวดอลมูิเนียมและกระป๋องอลมูิเนียมในสายการผลิตเดียวกัน โดยขวดอะลมูิเนียมที่
ผลิตได ้จะเป็นขวดขนาด 310 และ 510 มิลลิลิตร และกระป๋อง Regular ขนาด 510 และ500 มิลลิลิตร โดยตัง้อยู่ที่
โรงงานผลิตใหม่แห่งที่ 2 ตัง้อยู่ในนิคมเดียวกนั นอกจากนีย้งัมีสายการผลิตฝาจ านวน 3 รวมถึงสายการผลิตและสาย
การตดัและการเคลือบพิมพแ์ผ่นอลมูิเนียมส าหรบัการผลิตฝาอีก 1 สายการผลิต TBC สามารถผลิตฝาไดต้ามความ
ตอ้งการของลูกคา้ไดห้ลายหลายรูปแบบ ซึ่งไดแ้ก่ ฝาขนาด 200 และฝาขนาด 202 ฝาพิมพ ์ฝา ring pull และฝา
ส าหรบัท าโปรโมชั่นการขายในรูปแบบต่าง ๆ  ท่ีลกูคา้ตอ้งการ โดยในปี 2568 TBC ไดด้  าเนินการขยายก าลงัการผลิต 
Can Line 5 หรือ สายการผลิต Hybrid Line ที่โรงงาน TBC 2 เพื่อรองรบัความตอ้งการของลูกคา้เต็มก าลัง พรอ้ม
เดินหนา้สรา้งมาตรฐานการผลิตที่มีคุณภาพสงูเพื่อตอบสนองอตุสาหกรรมเครื่องดื่มไดอ้ย่างเต็มศกัยภาพ TBC ไดใ้ช้
เทคโนโลยีการผลิตจากบริษัท บอลล ์คอรป์อเรชนั จ ากัด ซึ่งเป็นผูน้  าดา้นการผลิตบรรจุภณัฑจ์ากสหรฐัอเมริกา และ 
TBC ยงัไดร้บัการรบัรองมาตรฐานคณุภาพดา้นสินคา้และบรกิาร ISO 9001:2015 ISO 14001:2015 ISO 45001:2018 
BRC/IoP (British Retail Consortium) รวมถึงไดร้บัการรบัรองเรื่องการจดัการห่วงโซ่อุปทานที่เก่ียวกับอะลูมิเนียม
อย่างยั่งยืน หรือ Aluminum Stewardship Initiative (ASI) นอกจากนี ้TBC ไดร้ว่มลงทนุกบับรษิัท บอลล ์คอรป์อเรชนั 
จ ากดั ในการสรา้งโรงงานโรงงานผลิตกระป๋องและฝาอะลมูิเนียมในประเทศเวียดนามภายใตช้ื่อ ทีบีซี-บอล เบเวอรเ์รจ 
แคน เวียดนาม ลิมิเต็ด (TBC-BALL VN) ที่ด  าเนินการผลิตและจ าหน่ายบรรจภุณัฑก์ระป๋องและฝาอลมูิเนียมส าหรบั
บรรจุเครื่องดื่ม โดยลงทุนพฒันาการผลิตฝาและกระป๋องอย่างต่อเนื่อง โดยการลดน า้หนกัการใชข้องอลมูิเนียม และ
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ปัจจุบันไดป้ระสบความส าเร็จและจัดจ าหน่ายใหก้ับลูกคา้ทั้งหมดแลว้ และ TBC-BALL VN ไดร้บัการรบัรองมาตร
คณุภาพดา้นสินคา้และบรกิาร ตามมาตรฐานเช่นเดียวกนักบั TBC ประเทศไทย 

7.2.3 บรรจุภัณฑพ์ลาสติก 
บริษัท เบอรล่ี์ ไดน่าพลาส จ ากัด (“BDP”) ด าเนินธุรกิจผลิตและจ าหน่ายบรรจุภัณฑพ์ลาสติก ในรูปแบบขวด ฝา 
บรรจุภัณฑไ์อศกรีมสเพาท ์(Spout) และบอลโรลออน ที่สามารถเพิ่มมูลค่าใหแ้ก่ผลิตภัณฑผ่์านกระบวนการพิมพ ์
การติดสติ๊กเกอร ์และการหุม้ฉลากพลาสติก ผลิตภัณฑข์องบริษัทฯ อยู่ในกลุ่มสินคา้อุปโภคบริโภค เครื่องส าอาง 
อาหาร น า้มนัหล่อล่ืน ยาและอปุกรณท์างการแพทย ์เป็นตน้ 
 

7.3 กลุ่มสนิค้าและบริการทางอุปโภคบริโภค 
 
กลุ่มสินคา้และบรกิารทางอปุโภคบรโิภค แบ่งออกเป็นธุรกจิย่อย 4 ธุรกิจ ดงันี ้
 
7.3.1 กลุ่มธุรกิจอาหาร 

กลุ่มธุรกิจอาหารด าเนินธุรกิจดา้นการผลิต การตลาดและการจดัจ าหน่ายสินคา้ทัง้ในประเทศและต่างประเทศ ซึ่ง
ประกอบดว้ย บริษัท เบอรล่ี์ ยุคเกอร ์ฟู้ดส ์จ ากัด (“BJF”) และ บีเจซีฟู้ดส ์(มาเลเซีย) เอสดีเอ็น บีเอชดี (“BJFM”) 
กลุ่มบรษิัทฯ ยงัมีการจา้งโรงงานนอกกลุ่มใหผ้ลิต รวมถึงรบัจา้งจดัจ าหน่ายสินคา้ประเภทอาหารและเครื่องดื่มใหก้บั
คู่คา้ภายนอกดว้ย ผลิตภณัฑข์องกลุ่มธุรกิจอาหาร สามารถแบ่งไดอ้อกเป็น 4 กลุ่มไดแ้ก่ 
 

• กลุ่มผลิตภัณฑข์นมขบเคี้ยว ไดแ้ก่ มันฝรั่งทอดกรอบ เทสโต มันฝรั่งทอดกรอบเคลือบช็อคโกแลต เทสโต 
ซิกเนเจอร ์มันเทศผสมขึน้รูปเคลือบเนยคาราเมล ปารต์ี ้ ขนมอบกรอบเคลือบรสช็อกโกแลต แคมปัส ขา้วอบ
กรอบ โดโซะ ขนมทองมว้น 

• กลุ่มผลิตภัณฑเ์คร่ืองดื่ม ไดแ้ก่ โกโกผ้ง และโกโก ้3in1 ตราโกโกด้ทัช ์น า้ผลไมผ้สมวุน้มะพรา้ว กาโตะ และ 
คลูโคโค่ น า้ผลไม ้กาโตะคลูคลู และบณุบณุ น า้สมนุไพร คลูคลูเฟรช น า้ ชาด ามะขาม เฮอรบ์ิที  

• กลุ่มผลิตภัณฑน์มและนมเปรีย้ว ไดแ้ก่ นมยูเอชที วอ้นท ์วอ้นท ์ธุรกิจรบัจา้งผลิตผลิตภณัฑก์ลุ่มนมพาสเจอร์
ไรส ์ผลิตภณัฑน์มเปรีย้วพรอ้มดื่ม ผลิตภณัฑน์มโปรตีนสงูและผลิตภณัฑเ์ครื่องดื่มหรือโยเกิรต์จากนมหรือธัญพืช 

• กลุ่มผลิตภัณฑผ์ลไม้อบแห้ง ไดแ้ก่ บ๊วยหวาน บ๊วยเผ็ด ลกูพรุน ลกูไหน มะม่วง ทุเรียน รวมถึง เจลล่ีมะม่วง 
มะพรา้ว ทเุรียน มะขาม ลิน้จี่ ตราบ๊วยคืนชีพ 

 
7.3.2 กลุ่มธุรกิจสนิค้าเคร่ืองใชส้่วนตัวและเคร่ืองใช้ในครัวเรือน 

กลุ่มธุรกิจสินคา้เครื่องใชส่้วนตัวและเครื่องใชใ้นครวัเรือนประกอบดว้ย บริษัท  เบอรล่ี์ ยุคเกอร ์เซลล็อกซ ์จ ากัด 
(“CPC”) และบรษิัท รูเบียอตุสาหกรรม จ ากดั (“RIL”) ผลิตภณัฑข์องกลุ่มธุรกิจสินคา้เครื่องใชส่้วนตวัและเครื่องใชใ้น
ครวัเรือน สามารถแบ่งเป็น 4 กลุ่ม ไดแ้ก่ 
 

• กลุ่มเคร่ืองใช้ส่วนตัว ไดแ้ก่ สบู่กอ้นแพรอทและครีมอาบน า้แพรอท แป้งหอมเย็นแพรอท และผลิตภณัฑค์รีม
อาบน า้และโลชั่นส าหรบัเด็กตราดีเอ็มพี รวมถึงกลุ่มผลิตภณัฑแ์ชมพูและครีมนวดผมพรอมิส ผลิตภณัฑด์ูแล
ผิวหนา้เฟซิส และผลิตภณัฑด์แูลผิวตวัเอจิส 
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• กลุ่มเคร่ืองใช้ในครัวเรือน กระดาษทิชชู และผลิตภัณฑท์ าความสะอาดตราเซลล็อกซ ์ซิลค ์แมกซโ์ม่ เบลล ์
และบจีีซีไฮจีนิสท ์ซึ่งผลิตโดย บรษิัทเบอรล่ี์ ยคุเกอร ์เซลล็อกซ ์จ ากดั (CPC) รวมถึงตราแมกซ่า  

• ธุรกิจเคร่ืองเขียนและเคร่ืองใช้ส านักงาน ด าเนินธุรกิจจดัจ าหน่ายสินคา้เครื่องเขียนและเครื่องใชส้ านกังานทัง้
ที่ผลิตในประเทศและต่างประเทศ ไดแ้ก่ เครื่องเขียนและเครื่องใชส้ านกังาน 3M ภายใตย้ี่หอ้ Scotch และ Post-it 
รวมทัง้กลุ่มสินคา้ปากกาและอปุกรณเ์ครื่องเขียนภายใตย้ี่หอ้ Flex Office ซึ่งผลิตจากบริษัทฯ ท่ีผลิตเครื่องเขียน
ใหญ่ที่สดุในเวียดนาม โดยมีหมึกมาจากเยอรมนั หวัปากกาจากสวิสเซอรแ์ลนด ์และผลิตภณัฑส์มดุและกระดาษ
ภายใตย้ี่หอ้ Double A 

• กลุ่มสินค้าที่รับจ้างจัดจ าหน่ายจากคู่ค้าภายนอกบริษัทฯ ทั้งในประเทศและต่างประเทศ ไดแ้ก่ 
ผลิตภณัฑภ์ายใตบ้ริษัทยูนิชารม์ ประเทศไทยจ ากัด และบริษัท ดีเอสจี อินเตอรเ์นชั่นแนล ประเทศไทย จ ากดั 
มหาชน ส าหรบัช่องทางคา้ปลีกแบบดัง้เดิม (Traditional Trade Channel) ช่องทางโรงพยาบาล สถานพยาบาล
และหน่วยงานภาครฐัไดแ้ก่ ผา้ออ้มเด็กส าเร็จรูปมามี่โพโค ผา้ออ้มเด็กส าเรจ็รูปเบบีเ้ลิฟ ผา้อนามยัโซฟี ผา้ออ้ม
ผู้ใหญ่ไลฟ์รี่ ผ้าอ้อมผู้ใหญ่เซอรเ์ทนตี ้ ผลิตภัณฑ์เช็ดท าความสะอาดผิวหน้าซิลคอต และทรีดี มาสก์เดล่ี 
หนา้กากอนามยั ยงัมีผลิตภณัฑน์ า้หอมปรบัอากาศ Sawadays แผ่นวอรม์เมอรย์ี่หอ้ Hot Hands แปรงสีฟันตรา
วิคตอร ีมีดโกนหนวดและไฟแช็คตราบิค และกลุ่มผลิตภณัฑข์องใชส่้วนบคุคลภายใตย้ี่หอ้เขาคอ้  

 
7.3.3 กลุ่มธุรกิจด้านการจัดการโลจสิติกส ์

บริษัทฯ ด าเนินธุรกิจดา้นโลจิสติกส ์โดยใหบ้ริการรบัฝากและบริหารสินคา้คงคลงัและใหบ้ริการขนส่งเพื่อกระจาย
สินคา้ทั่วประเทศ รวมทัง้การบริการในฐานะตวัแทนเพื่อด าเนินเรื่องทางพิธีการศุลกากรและตวัแทนรบัจดัการขนส่ง
สินคา้ระหว่างประเทศ ใหบ้ริการทั้งลูกคา้ในกลุ่มบริษัทฯ และลูกคา้ภายนอก ธุรกิจดา้นการจดัการโลจิสติกสข์อง
บรษิัทฯ สามารถแบ่งเป็น 3 กลุ่มใหญ่ คือ 
 

• คลังสินค้า ใหบ้ริการตรวจรบัสินคา้เขา้ การจดัเก็บตามประเภทของอุณหภูมิและอายุสินคา้ การจดัสินคา้ตาม
ใบสั่งขาย การบรรจุหีบห่อใหม่ การเตรียมใบส่งสินคา้ ทั้งหมดเป็นไปตามเกณฑห์รือเงื่อนไขความตอ้งการของ
ลกูคา้ ปัจจุบนับริษัทฯ มีคลงัสินคา้ 5 แห่ง พืน้ที่จดัเก็บรวมมากกว่า 100,000 ตารางเมตร และมีรายการสินคา้
มากกว่า 50,000 รายการ บริษัทฯ ไดล้งทุนติดตัง้ระบบคอมพิวเตอรค์วบคุมการจดัการคลงัสินคา้ (Warehouse 
Management System ภายใตต้ราสินคา้ “Microlistics”) พรอ้มดว้ยระบบชั้นวางสินคา้ หลากหลายรูปแบบให้
เหมาะสมกับสินคา้ ซึ่งก่อใหเ้กิดขอ้ไดเ้ปรียบและประโยชนต์่อลูกคา้ เช่น สามารถตรวจสอบและติดตามคน้หา
รายการสินคา้ไดอ้ย่างถูกตอ้งแม่นย า สามารถจดัและควบคุมการจ่ายสินคา้ตามระบบ “First-Expire First-Out” 
“First-In First-Out” “Last-In First-Out” “Shelf Life Management” หรือตามล็อตการผลิตไดอ้ย่างเที่ยงตรง แยก
เก็บสินคา้ในพืน้ท่ีเก็บตามอุณหภูมิควบคุมที่ตอ้งการ ทัง้หอ้งอุณหภูมิปกติ หอ้งปรบัอากาศ (20 องศาเซลเซียส 
และ 24 องศาเซลเซียส) และหอ้งเย็น (2-8 องศาเซลเซียส) หรือพืน้ท่ีเฉพาะสินคา้ตามที่ลูกคา้ตอ้งการ โดยการ
ใหบ้รกิารของเราครอบคลมุและตระหนกัในเรื่อง Food Hygiene การใหบ้รกิาร Value-added ต่างๆ อาทิเช่น การ
จดัชดุกระเชา้ปีใหม่ การติดสติก๊เกอรร์าคาหรือรายละเอียดสินคา้ การจดัชดุสินคา้ตามโปโมชั่นการขายต่างๆ เป็น
ต้น ความแม่นย าของการบริหารสินคา้คงคลังอยู่ที่ระดับรอ้ยละ >99 ทั้งนี ้ บริษัทฯ ใช้ระบบมาตรฐาน ISO 
9001:2015 เพื่อพฒันาคุณภาพ มีนโยบายการด าเนินการดงักล่าวอย่างต่อเนื่อง และมีระบบภายใน BOS (BJL 
Operation Standard) ที่ยงัคงใชต้่อเนื่องในการสนบัสนุนการควบคมุจดัการ รวมถึงการบริหารจดัการคลงัที่ผ่าน
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มาตรฐานการบัรองภายใตม้าตรฐาน GDP (Goods Distribution Practice) ที่ใชใ้นการควบคุมจดัเก็บสินคา้กลุ่ม
ยาเวชขภณัฑ ์และเครื่องมือแพทย ์ในปี 2568  ทางคลงัสินคา้ ไดม้ีการขยายเขา้ไปดใูนพืน้ที่ของคลงัสินคา้ WHG 
ในเนือ้ที่มากกว่า 30,000 ตารางเมตร และปิดคลงัสินคา้ 1 แห่ง พืน้ท่ี 13,455 ตารางเมตร ที่ BDC1 ทัง้นีเ้พื่อให้
พืน้ท่ีภายในคลงัสินคา้เกิดการใชส้อยสงูสดุ อีกทัง้ภายในพืน้ท่ีคลงัสินคา้เดิมที่มีอยู่ ทางคลงัไดม้ีการจดัพืน้ท่ีใน
การจดัการใหม่ใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุ โดยสามารถปรบัเพิ่มปรมิาณพืน้ท่ีจดัเก็บรวมกว่า 2,000 พาเลท รวมถึงยงั
มีการจัดท าโครงการต่าง ๆ เพื่อเพิ่มขีดความสามารถในการแข่งขันด้านต้นทุน ทั้งในการลดต้นทุน เพิ่ม
ประสิทธิภาพในการท างาน และลดการใชพ้ลงังาน เป็นตน้ 

• การขนส่ง บริษัทฯ ให้บริการจัดส่งสินค้าให้กับลูกคา้  ทั้งรถขนส่งสินคา้แบบไม่ควบคุมและแบบควบคุม
อุณหภูมิทั้งแช่เย็นและแช่แข็ง ทั้งสินคา้ทั่วไป  สินคา้อันตราย รวมทั้ง สินคา้ประเภทยาและเวชภัณฑ์ และ
อุปกรณท์างการแพทยต์่าง ๆ โดยครอบคลมุทัง้ลกูคา้ B2B และ B2C ทัง้นี ้ตัง้แต่ปี 2562 ที่ผ่านมา บริษัทฯ เริ่ม
ให้บริการส่งสินค้าแบบ Home Delivery และ Installation โดยขนส่งด้วยรถบริษัทฯ เองและรถร่วมบริการ
หลากหลายประเภท ทั้งรถหัวลากพรอ้มตู ้คอนเทนเนอร ์รถบรรทุก 10 ลอ้ รถ 6 ลอ้ รถกระบะ 4 ลอ้ และ
รถจกัรยานยนต ์ซึ่งมีการบรหิารการจดัการขนส่งภายใตร้ะบบจดัการขนส่งที่ทนัสมยั (Transport management 
system: TMS) สามารถติดตามรถด้วยระบบ GPS รวมทั้งการควบคุมอุณหภูมิผ่านระบบเรียลไทม์ มีการ
ติดตามสถานะการจดัส่งสินคา้ เพื่อใหส้ามารถส่งสินคา้ไดต้รงตามเวลาและคณุภาพท่ีลกูคา้ตอ้งการทั่วประเทศ 
นอกจากนี ้บรษิัทฯ ยงัมีบรกิารเสรมิในการเก็บเงินขณะส่งมอบและการจดัการสินคา้คืนจากรา้นคา้  

• ตัวแทนพิธีการศุลกากรและตัวแทนรับจัดการขนส่งสินค้าระหว่างประเทศ  และ Multi-modal 
transportation บรกิารด าเนินพิธีการทางศุลกากร บรษิัทฯ ไดร้บัการรบัรองเป็นตวัแทนออกของระดบัมาตรฐาน
เออีโอ (AEO: Authorized Economic Operator) ใบอนุญาตเลขที่ CB45 จากกรมศุลกากร และบริการพิธีการ
ศุลกากรผ่านการรบัรองมาตรฐาน ISO 9001:2015 โดยมีขอบเขตการใหบ้ริการเป็นแบบครบวงจรทุกรูปแบบ
การขนส่ง ทั้งทางเรือ ทางอากาศ และทางบก โดยมีความส าคัญเป็นอย่างมากส าหรบัผูน้  าเขา้และผูส่้งออก 
ภายใตก้ารบริหารจดัการของผูช้  านาญการศุลกากรที่ผ่านการรบัรองจากกรมศุลกากร ซึ่งท าใหม้ั่นใจไดว้่าการ
บริการจะมีมาตรฐานและคุณภาพ ตามระเบียบและขอ้บงัคบัของกรมศุลกากร การบริการครอบคลมุไปถึงการ
จัดหาค่าระวางสินคา้ส าหรับสินคา้ส่งออกและสินคา้น าเข้า การด าเนินพิธีการขนส่งสินคา้ผ่านแดนสู่กลุ่ม
ประเทศ CLMV การจดัตัง้เขตปลอดอากร การยื่นขอใบอนญุาติต่างๆ และด าเนินพิธีศลุกากรในเขตปลอดอากร 
และการขอคืนค่าภาษีอากรและการวางแผนการใชสิ้ทธิประโยชนต์่าง ๆ เป็นตน้ ซึ่งทางบีเจซีมีเจา้หนา้ที่ดา้นพิธี
การศุลกากรประจ าอยู่ที่ส  านักงานใหญ่และท่าเรือที่ส  าคัญเพื่อสามารถให้บริการที่รวดเร็วใหก้ับลูกคา้และ
ประสานงานกบัตวัแทนสายการเดินเรือและสายการบิน ตลอดจนหน่วยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้ง 

 
7.3.4 กลุ่มธุรกิจผลติและจัดจ าหน่ายในประเทศเวียดนาม 

 

• บริษัท ไทยคอรป์ อินเตอรเ์นชั่นแนล (เวียดนาม) จ ากัด (“TCI-VN”) 
TCI-VN ไดร้บัใบอนุญาตลงทุน (Investment Licenses) จากรฐับาลเวียดนามใหส้ามารถด าเนินธุรกิจน าเขา้
และส่งออก จัดจ าหน่ายและกระจายสินคา้ประเภทอุปโภคบริโภคและสินคา้อื่น ๆ ทั่วทั้งประเทศเวียดนาม 
ปัจจุบนัสินคา้ที่ TCI-VN ไดร้บัการแต่งตัง้เป็นตวัแทนจ าหน่ายในประเทศเวียดนามแต่เพียงผูเ้ดียวมีดงัต่อไปนี ้
ผลิตภณัฑป์ลากระป๋องตราสามแม่ครวั ผลิตภณัฑก์ระดาษช าระตรา E’Mos วุน้เสน้ตรามงักรคู่ ผลิตภณัฑเ์ตา้หู้
และนมกล่องยูเอชที ตรา ICHIBAN ผลิตภณัฑข์นมขา้วอบกรอบตรา Yappy ผลิตภณัฑถ์ั่วอบกรอบตราโก๋แก่ 
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เครื่องดื่มบ ารุงก าลงั ตรา M-150 และผลิตภณัฑ ์ขนมอบกรอบตรา MIX นอกจากนีย้งัไดร้ว่มมือกบับรษิัท อิจิบงั 
ฟู้ดส ์คมัปะนี ลิมิเต็ด ในการพฒันาสินคา้ใหม่ในกลุ่มน า้เตา้หู ้ เตา้หู ้และกิมจิ เพื่อเพิ่มความหลากหลายของ
สินคา้ทัง้ในตลาดการคา้แบบดัง้เดิม (Traditional Trade) และตลาดการคา้แบบสมยัใหม่ (Modern Trade) 

• อิจิบัง ฟู้ดส ์คัมปะนี ลิมิเต็ด 
อิจิบงั ฟู้ดส ์คมัปะนี ลิมิเต็ด (“อิจิบงั”) ถือเป็นผูป้ระกอบการรายแรกในประเทศเวียดนามที่เริ่มผลิตเตา้หูส้ดใน
บรรจุภัณฑ์ชนิดต่าง ๆ และนมถั่วเหลืองพร้อมดื่มพลาสเจอร์ไซส์ ภายใต้มาตรฐานสากลด้านคุณภาพ 
สขุอนามยั และความปลอดภยัต่อผูบ้ริโภค ตามมาตรฐานดา้นการจดัการส่ิงแวดลอ้ม เพื่อเป็นหลกัประกนัและ
สรา้งความมั่นใจและความพึงพอใจสงูสดุใหแ้ก่ผูบ้รโิภคและสงัคมโดยรวม 

• ไทอัน กรุ๊ป 
ไทอนั กรุ๊ป (Thai An Group) ด าเนินธุรกิจเป็นผูใ้หบ้ริการดา้นการจดัจ าหน่ายและโลจิสติกสแ์บบครบวงจรใน
เวียดนาม โดยมีความเชี่ยวชาญในกลุ่มสินค้าอุปโภคบริโภค กลุ่มผลิตภัณฑ์หลักที่บริษัทให้ความส าคัญ
ประกอบดว้ย อาหารและเครื่องดื่ม ผลิตภณัฑด์แูลครวัเรือน และผลิตภณัฑด์แูลส่วนบคุคล เพื่อตอบโจทยค์วาม
ตอ้งการพืน้ฐานในชีวิตประจ าวนัของผูบ้ริโภค ในฐานะตวัแทนจ าหน่ายอย่างเป็นทางการ ไทอนั กรุ๊ป ท าหนา้ที่
คัดสรรผลิตภัณฑ์จากเจา้ของแบรนดแ์ละพันธมิตรทางการคา้ที่หลากหลาย ภายใตข้้อตกลงทางธุรกิจที่ได้
มาตรฐาน โดยสินคา้จะถูกกระจายไปทั่วประเทศผ่านเครือข่ายที่ครอบคลมุ ทัง้ช่องทางรา้นคา้ดัง้เดิม (General 
Trade), ร้านค้าปลีกสมัยใหม่ (Modern Trade) และแพลตฟอร์มดิจิทัล ซึ่งกลยุทธ์การขายผ่านช่องทางที่
หลากหลาย (Multi-channel) นี ้ช่วยเพิ่มขีดความสามารถในการเขา้ถึงตลาดและสรา้งความสะดวกในการซือ้
สินคา้ใหแ้ก่ผูบ้รโิภคทั่วทัง้เวียดนาม ไทอนั กรุ๊ป ไดมุ้่งเนน้การเรง่การเติบโตในแบรนดสิ์นคา้อุปโภคบรโิภค อาทิ 
P&G, Kewpie, Rohto, Dutchlady, Oatside, Seagrape และ Chang Beer 

 
7.4 กลุ่มสนิค้าและบริการทางเวชภัณฑแ์ละทางเทคนิค 
 
7.4.1 กลุ่มสนิค้าและบริการทางเวชภัณฑ ์ประกอบดว้ย 2 ฝ่ายดงันี ้

 

• ฝ่ายเวชภัณฑ ์
ฝ่ายเวชภัณฑ์จ าหน่ายยา เวชภัณฑ์ เวชส าอาง อาหารเสริม และผลิตภัณฑ์สุขภาพทั้งผลิตภัณฑ์ที่ผลิต
ภายในประเทศและน าเขา้จากต่างประเทศ ผลิตภณัฑย์าและเวชภณัฑท์ี่จ  าหน่ายมีทัง้ยาตน้แบบและยาสามญัที่
น าเขา้มาจากผูผ้ลิตที่ไดม้าตรฐานในหลากหลายประเทศ เช่น สหราชอาณาจักร ฝรั่งเศส เยอรมนี กรีซ อิตาลี 
สวิตเซอรแ์ลนด ์อารเ์จนตินา ญ่ีปุ่ น เกาหลี ไตห้วนั อินเดีย ฮ่องกง มาเลเซีย และจีน เป็นตน้ ผลิตภณัฑบ์างอย่าง
ผลิตโดยผูผ้ลิตในประเทศไทยที่ไดร้บัการรบัรองหลกัเกณฑว์ิธีที่ดีในการผลิตยา (Good Manufacturing Practice 
หรือ GMP) โดยใชว้ตัถุดิบคุณภาพท่ีน าเขา้จากต่างประเทศ นอกจากนีบ้ีเจซียงัมีการจดัจ าหน่ายผลิตภณัฑช์ีว
วัตถุที่มีบทบาทอย่างมากในการรักษาโรคต่าง ๆ และเป็นกลุ่มยาในอนาคตของธุรกิจยา  บริษัทฯ จ าหน่าย
ผลิตภณัฑท์ี่ครอบคลมุการบ าบดัรกัษาโรคในหลายสาขา ไดแ้ก่ ระบบโรคไต โลหิตวิทยา หวัใจ ระบบต่อมไรท้่อ 
มะเร็งวิทยาและเนือ้งอก ระบบทางเดินปัสสาวะ กระดูก การติดเชือ้ รวมไปถึงยารักษาโรคส าหรับเด็กและ
ผลิตภัณฑค์วามงาม โดยมีการจดัจ าหน่ายผ่านช่องทางการตลาดหลัก คือ โรงพยาบาลรฐั โรงพยาบาลเอกชน 
คลินิกเอกชน รา้นขายยาแบบดัง้เดิมและกลุ่มธุรกิจรา้นขายยา และช่องทางออนไลน ์โดยมีลกูคา้กลุ่มเป้าหมาย
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เป็นแพทย ์เภสชักร ผูป่้วย รา้นขายยา ตลอดจนผูบ้รโิภคทั่วไป บรษิัทฯ มีการจดัเก็บและจดัส่งสินคา้สขุภาพ ตาม
มาตรฐาน WHO Good Storage and Distribution Practice (GSDP)  

• ฝ่ายการแพทย ์
สินคา้ของฝ่ายเครื่องมือแพทย ์แบ่งออกเป็น 3 กลุ่มหลกั ดงันี ้
o สินค้าด้านนวัตกรรมทางการแพทยแ์ละเวชสารสนเทศ ผลิตภณัฑห์ลกั ไดแ้ก่ เครื่องเอกซเรยเ์ตา้นม 

อุปกรณส์ าหรบัเจาะชิน้เนือ้เตา้นม เครื่องตรวจวดัความหนาแน่นของกระดูก เครื่องเอกซเรยค์อมพิวเตอร ์
เครื่องตรวจอวยัวะภายในดว้ยคล่ืนความถ่ีสงู เครื่องเอกซเรยส่์องตรวจแบบซีอารม์ เครื่องเอกซเรยท์ั่วไป
ระบบดิจิทลั เครื่องเอกซเรยด์ิจิทลัชนิดขบัเคลื่อนดว้ยมอเตอร ์เครื่องเอกซเรยค์อมพิวเตอรแ์บบเคลื่อนที่ได ้
เครื่องแปลงสญัญาณภาพเอกซเรยจ์ากอนาล็อกใหเ้ป็นดิจิทลัและเครื่องพิมพฟิ์ลม์ แผ่นรบัรงัสีพรอ้มแปลง
ภาพเป็นดิจิทลั เครื่องแปลงฟิลม์เอกซเรยใ์หเ้ป็นภาพดิจิทลั ระบบจดัเก็บภาพและรบัส่งภาพทางการแพทย์
ดว้ยระบบดิจิทัล และระบบบริหารงานดา้นรังสีวิทยาระบบประมวลภาพทางการแพทยส์ามมิติ ระบบ
จดัเก็บภาพทางการแพทยด์า้นหวัใจและหลอดเลือด เครื่องตรวจคลื่นไฟฟ้าหวัใจขณะออกก าลงักาย ชนิด 
12 Lead เครื่องตรวจสมรรถภาพปอด เครื่องตรวจสมรรถภาพหลอดเลือดแดง เครื่องบนัทึกสญัญาณชีพ
ระหว่างท าการตรวจสวนหวัใจ ระบบจดัเก็บภาพทางการแพทยด์า้นหวัใจและหลอดเลือด จอภาพส าหรบั
วินิจฉัยและการผ่าตดัระบบสารสนเทศทางหอ้งปฏิบตัิการ ซึ่งครอบคลมุระบบของงานหอ้งปฏิบตัิการทุก
หน่วยงานในโรงพยาบาล เช่น กลุ่มงานชีวเคมี โลหิตวิทยา จลุชีววิทยา พยาธิวิทยา ธนาคารเลือด และพนัธุ
ศาสตร ์เป็นตน้ สารละลายเก็บตัวอย่างเซลลม์ะเร็งปากมดลูก และเครื่องเตรียมสไลดส์ าหรบัการตรวจ
วิเคราะหห์าเซลลม์ะเร็งปากมดลกู เครื่องตรวจวิเคราะหห์าเชือ้เอชพีวีที่ท  าใหเ้กิดมะเร็งปากมดลกู โดยใช้
ส่ิงส่งตรวจจากเซลลบ์รเิวณปากมดลกู หรือตรวจจากปัสสาวะ 

o สินค้าด้านการผ่าตัด ผลิตภณัฑห์ลกั ไดแ้ก่ กลอ้งจลุศลัยกรรมเพื่อการผ่าตดั ผลิตภณัฑภ์ายใตต้ราสินคา้ 
Leica กลอ้งส่องส าหรบัใชใ้นการผ่าตดั เตียงผ่าตดั โคมไฟผ่าตดั เครื่องจีต้ดัและหา้มเลือดเพื่อการผ่าตดั 
ชุดชั้นวางอุปกรณ์ทางการแพทย์ชนิดแขวนเพดาน เครื่องมือผ่าตัดแบบส่องกล้องในระบบปัสสาวะ 
เครื่องมือกระแทกนิ่วในระบบปัสสาวะ เครื่องวดัชีพจรแม่และเด็ก เครื่องมือผ่าตดัโดยใชแ้สงเลเซอร ์ระบบ
ผนังหอ้งผ่าตัดส าเร็จรูป ระบบควบคุมในหอ้งผ่าตัดพรอ้มระบบการถ่ายทอดสัญญาณความละเอียดสงู
ระบบภาพน าร่องที่ใชใ้นการผ่าตดั เครื่องตรวจจอประสาทตา เครื่องอัลตราซาวดแ์ละเลเซอรช์่วยในการ
ผ่าตดัตา เครื่องวดัความดนัลกูตา เครื่องนบัเซลลก์ระจกชัน้ใน และชุดกลบัภาพส าหรบัผ่าตดัจอประสาท
ตา รวมถึงเลนสต์า และน า้ตาเทียม เพื่อครอบคลมุการดแูลรกัษาในดา้นโรคตาโดยเฉพาะ 

o สินค้าด้านฟ้ืนฟูสุขภาพและช่วยชีวิตครบวงจร ผลิตภณัฑห์ลกั ไดแ้ก่ หุ่นฝึกจ าลองเพื่อปฏิบตัิการทาง
การแพทย ์ผลิตภัณฑ์การฝึกทักษะทางการแพทย ์ผลิตภัณฑ์การฝึกทักษะการสแกนอวัยวะของหัวใจ 
อุปกรณฝึ์กอบรมใหค้วามรู ้CPR ขั้นพืน้ฐาน เพื่อใหค้วามช่วยเหลือกรณีผูป้ระสบเหตุส าลักอาหารหรือ
ส่ิงของในหลอดลม เครื่องปรบัอณุหภมูิรา่งกายของผูป่้วย เครื่องตรวจวดัและวิเคราะหส์ญัญาณคลื่นไฟฟ้า
สมอง เครื่องวัดและติดตามความเร็วของเลือดในหลอดเลือดสมองดว้ยคล่ืนเสียงความถ่ีสูงระบบดิจิทลั
เครื่องกระตุน้ระบบประสาทดว้ยสนามแม่เหล็ก เครื่องตรวจประสาทกลา้มเนือ้ดว้ยคล่ืนไฟฟ้า ชดุเครื่องมือ
ใหก้ารรกัษาทางดา้นเวชศาสตรฟ้ื์นฟ ูเครื่องตม้ประคบรอ้นและเครื่องดงึคอและหลงัแบบอตัโนมตัิ เครื่องให้
การรักษาดว้ยกระแสไฟฟ้าและคล่ืนเสียง เครื่องตรวจวัดและวิเคราะหส์ัญญาณคล่ืนไฟฟ้าสมองแบบ
พกพา เครื่องตรวจอวยัวะภายในดว้ยคล่ืนความถ่ีสงู และชดุอปุกรณส์ าหรบัเจาะชิน้เนือ้ 

 



รายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกบัรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยแ์ละรายการเกี่ยวโยงกนั 

   127  

7.4.2 กลุ่มสนิค้าและบริการทางเทคนิค ประกอบดว้ย 5 ฝ่ายดงันี ้

• ฝ่ายเคมีภัณฑอ์ุตสาหกรรม (Specialties Division) 
บริษัท บีเจซี สเปเชียลตีส้ ์ จ ากัด (“BJCS”) ยังคงมุ่งมั่นในการเป็นผู้น าดา้นการจัดจ าหน่ายวัตถุดิบส าหรับ
อตุสาหกรรมอาหาร เครื่องดื่ม เครื่องส าอาง และเคมีอตุสาหกรรม ส าหรบัปี 2568 บรษิัทด าเนินธุรกิจภายใตภ้าวะ
เศรษฐกิจที่มีความทา้ทาย ทัง้จากการชะลอตวัของก าลงัซือ้ของผูบ้ริโภคการแข่งขนัท่ีรุนแรงขึน้จากต่างประเทศ
รวมถึงผลกระทบจากสถานการณก์ารคา้ชายแดน รวมทั้งการสูญเสียคู่คา้รายหลักบางรายอันเนื่องมาจากการ
ปรบัเปล่ียนนโยบายของคู่คา้ อย่างไรก็ตาม บริษัทยงัสามารถรกัษาความสามารถในการท าก าไรโดยรวมไวไ้ด้
ใกลเ้คียงกับปีก่อนหนา้ ทัง้นี ้ธุรกิจของฝ่ายเคมีภณัฑอ์ุตสาหกรรม แบ่งตามกลุ่มธุรกิจหลกัเป็น 4 กลุ่มไดแ้ก่ (1) 
ธุรกิจในกลุ่มส่วนผสมในอาหาร และเบเกอรี่ (Food and Bakery Ingredients) (2) ธุรกิจกลุ่มเคมีอุตสาหกรรม
และสารท าความเย็น (Industrial Chemicals and Refrigerants) (3) ธุรกิจส่วนผสมในเครื่องส าอาง (Cosmetics 
Ingredients) และ (4) ธุรกิจของฝ่ายเคมีภณัฑอ์ตุสาหกรรมในประเทศเวียดนาม (Vietnam Business) 

• แผนกวิศวกรรม 
แผนกวิศวกรรมมุ่งเนน้การน าเสนองานที่เก่ียวเนื่องกับงานวิศวกรรม ดา้นระบบและอุปกรณจ์ัดเก็บสินคา้ทัง้
แบบทั่วไป และแบบอตัโนมตัิในคลงัเก็บสินคา้ ระบบขนถ่ายล าเลียงสินคา้ เครื่องมือและอุปกรณส์ าหรบัธุรกิจ
ค้าปลีก แผนกวิศวกรรมยังให้ค าปรึกษาและให้บริการหลังการขายส าหรับผลิตภัณฑ์อุปกรณ์และระบบ
วิศวกรรม สินคา้และบรกิารแผนกวิศวกรรมสามารถแบ่งออกเป็น 5 กลุ่มผลิตภณัฑ ์ไดแ้ก่ (1) สินคา้เครนโรงงาน 
และรอก (Berlicrane) (2) กลุ่มสินคา้ที่ดูแลในส่วนงานอุปกรณเ์ครื่องชั่งอุตสาหกรรมและระบบควบคมุการชั่ง  
(Berlitronic) (3) ระบบและอุปกรณจ์ดัเก็บคลงัสินคา้อตัโนมตัิ (Bermatic) (4) ระบบการผลิตอตัโนมตัิส าหรบั
โรงงานอตุสาหกรรม และ (5) ธุรกิจพลงังานสะอาด (Green Energy) 

• แผนกอุตสาหกรรมการพิมพ ์
มุ่งเน้นการน าเสนอสินค้าที่เป็นเครื่องจักรที่มีเทคโนโลยีด้านการพิมพ์ในระบบดิจิ ทัลและซอฟต์แวรใ์ห้กับ
อุตสาหกรรมผลิตบรรจุภณัฑแ์ละการออกแบบบรรจภุณัฑ ์เพื่อช่วยในเรื่องการความรวดเร็วในการออกแบบและ
การผลิต มีความสญูเสียระหว่างการผลิตนอ้ยและเป็นมิตรต่อสิ่งแวดลอ้ม  ผูป้ระกอบการสามารถเพิ่มมลูค่าของ
สินคา้และท าใหสิ้นคา้มีความโดดเด่นเป็นเอกลกัษณ ์การป้องกันการปลอมแปลงของผลิตภณัฑ ์รวมถึงลดตน้ทนุ
ดา้นแรงงานใหก้บัผูป้ระกอบการเนื่องจากระบบท างานแบบอตัโมมตัิ  โดยมีประเภทบรรจภุณัฑท์ี่สามารถเลือกใช้
ระบบการพิมพด์ิจิตลัมาทดแทนระบบเดิม ไดแ้ก่ บรรจุภณัฑช์นิดแข็งตวั (Rigid Packaging) บรรจุภณัฑช์นิดกึ่ง
แข็งตวั (Semi-Rigid Packaging) บรรจภุณัฑช์นิดอ่อนตวั (Flexible Packaging) และ ฉลากส าหรบัสินคา้ (Label) 

• บริษัท เบอรล์ี่เอเชียติ๊ก โซดา จ ากัด 
บริษัท เบอรล่ี์เอเชียติ๊ก โซดา จ ากัด (“BAS”) เป็นตัวแทนจ าหน่ายผลิตภัณฑเ์คมีอุตสาหกรรม สินคา้หลัก คือ 
โซดาแอช ซึ่งเป็นวตัถดุิบที่สามารถน าไปใชไ้ดใ้นหลายอตุสาหกรรม เช่น อตุสาหกรรมผลิตขวดแกว้ อตุสาหกรรม
เซรามิกส ์อุตสาหกรรมกระจก อุตสาหกรรมเหมืองแร่ อุตสาหกรรมผงซกัฟอก และอุตสาหกรรมอาหาร เป็นตน้ 
โดย BAS จะน าเขา้สินคา้จากผูผ้ลิตในต่างประเทศเพื่อจ าหน่ายและกระจายสินคา้ใหแ้ก่ลกูคา้ในประเทศไทย  
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8. โครงสร้างรายได้ 
 
กลุ่มบรษิัทฯ จ าแนกโครงสรา้งรายไดต้ามกลุ่มธุรกจิ ดงันี ้

กลุ่มธุรกิจ 
ม.ค. - ธ.ค. 

2566 2567 2568 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

กลุ่มสินคา้และบรกิารทางการคา้ปลีกสมยัใหม่ 101,124 65.38 103,558 65.66 101,025 65.59 
กลุ่มสินคา้และบรกิารทางบรรจภุณัฑ ์ 25,006 16.17 25,360 16.08 23,674 15.37 
กลุ่มสินคา้และบรกิารทางอปุโภคบรโิภค 21,121 13.65 21,391 13.56 22,557 14.65 
กลุ่มสินคา้และบรกิารทางเวชภณัฑแ์ละเทคนิค  9,073 5.87 9,274 5.88 8,706 5.65 
กลุ่มธุรกิจอื่น ๆ 45 0.03 - - - - 
 รวม 156,369 101.10 159,583 101.18 155,962 101.26 
หัก รายการระหว่างกนั  (1,697) (1.10) (1,856) (1.18) (1,942) (1.26) 
รวม 154,672 100.00 157,727 100.00 154,020 100.00 

ทีม่า : งบการเงนิรวมของบริษัทฯ ปี 2566 - 2568  

 
9. ฐานะการเงนิ และผลการด าเนินงาน 

 
บริษัท เบอรล์ี่ ยุคเกอร ์จ ากัด (มหาชน) ณ วันที ่31 ธันวาคม 
งบแสดงฐานะการเงนิ (หน่วย: ล้านบาท) 2566 2567 2568 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 4,856.74 5,143.92 4,133.50 
ลกูหนีก้ารคา้และลกูหนีห้มนุเวียนอื่น 

   

ลกูหนีก้ารคา้  9,587.66 10,058.85 10,514.71 
ลกูหนีห้มนุเวยีนอื่น 7,473.43 7,189.74 5,960.40 
ลกูหนีคู้่คา้และลกูหนีร้า้นคา้เชา่ 2,316.38 2,241.62 2,580.89 

เงินใหกู้ย้ืมระยะสัน้แก่กจิการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 276.85 276.67 256.62 
เงินใหกู้ย้ืมระยะยาวแก่กจิการท่ีเก่ียวขอ้งกนัท่ีถงึก าหนดช าระภายในหนึ่งปี - - - 
สินคา้คงเหลือ 22,337.97 21,700.87 20,236.72 
สินทรพัยท์างการเงินหมนุเวียนอืน่ 462.10 382.35 277.57 
สินทรพัยห์มนุเวียนอื่น 104.39 99.70 116.97 
รวมสินทรัพยห์มนุเวียน 47,415.53 47,093.72 44,077.37 
สินทรพัยท์างการเงินไม่หมนุเวียนอื่น 376.56 289.29 219.67 
เงินลงทนุในบรษิัทย่อย  - - - 
เงินลงทนุในบรษิัทรว่ม 104.36 106.76 108.08 
เงินลงทนุในการรว่มคา้ 2,636.43 2,489.98 2,470.10 
เงินใหกู้ย้ืมระยะยาวแก่กจิการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 33.34 33.32 30.91 
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทนุ 45,822.13 43,973.50 44,297.17 
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บริษัท เบอรล์ี่ ยุคเกอร ์จ ากัด (มหาชน) ณ วันที ่31 ธันวาคม 
งบแสดงฐานะการเงนิ (หน่วย: ล้านบาท) 2566 2567 2568 
ที่ดิน อาคารและอปุกรณ ์ 62,853.91 64,036.69 65,706.94 
สินทรพัยสิ์ทธิการใช ้ 16,687.37 15,765.57 14,693.46 
ค่าความนิยม 157,828.54 157,821.45 157,792.36 
สินทรพัยไ์ม่มีตวัตนอื่นนอกจากคา่ความนยิม 2,734.54 2,787.29 2,822.13 
สินทรพัยภ์าษีเงินไดร้อการตดับญัชี 601.59 772.82 633.34 
สินทรพัยไ์ม่หมนุเวียนอื่น 1,875.50 1,841.83 1,638.99 
รวมสินทรัพยไ์ม่หมนุเวียน 291,554.28 289,918.48 290,413.15 
รวมสินทรัพย ์ 338,969.81 337,012.20 334,490.52 
เงินกูย้ืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน 5,904.29 5,844.10 5,355.25 
เจา้หนีก้ารคา้และเจา้หนีห้มนุเวยีนอื่น 

   

 เจา้หนีก้ารคา้ 23,117.56 23,847.06 23,213.22 
 เจา้หนีห้มนุเวยีนอื่น 9,762.67 9,897.41 9,770.88 
ส่วนของรายไดสิ้ทธิการเชา่รอการตดับญัชีที่จะรบัรูภ้ายในหนึง่ปี 66.77 65.36 97.22 
ส่วนของเงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงินท่ีถึงก าหนดช าระภายในหนึง่ปี 6,577.86 17,080.82 8,072.72 
ส่วนของหุน้กูท้ี่ถงึก าหนดช าระภายในหนึง่ปี 23,253.29 8,998.85 19,998.48 
ส่วนของหนีสิ้นตามสญัญาเช่าที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 1,134.82 1,117.92 1,112.79 
เงินกูย้ืมระยะสัน้จากกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 5.00 5.00 5.00 
ภาษีเงินไดน้ิติบคุคลคา้งจา่ย 564.99 771.92 737.95 
หนีสิ้นทางการเงินหมนุเวยีนอื่น 531.26 518.39 1,755.41 
หนีสิ้นหมนุเวียนอื่น 526.43 487.51 567.16 
รวมหนีส้ินหมุนเวียน 71,444.95 68,634.34 70,686.08 
รายไดสิ้ทธิการเชา่รอการตดับญัชี 433.18 402.16 374.10 
เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน  47,547.70 28,794.18 39,751.22 
หนีสิ้นตามสญัญาเชา่ 15,799.53 15,450.69 16,932.34 
หุน้กู ้ 65,969.07 83,672.56 68,794.39 
หนีสิ้นภาษีเงินไดร้อการตดับญัชี 7,879.29 7,796.06 7,319.82 
ประมาณการหนีสิ้นไม่หมนุเวยีนส าหรบัผลประโยชนพ์นกังาน 1,663.34 1,906.12 1,794.29 
หนีสิ้นไม่หมนุเวียนอื่น 2,337.24 4,153.83 2,221.64 
รวมหนีส้ินไม่หมุนเวียน 141,629.36 142,175.60 137,187.80 
รวมหนีส้ิน 213,074.31 210,809.94 207,873.88 
ทนุท่ีออกและช าระแลว้ 4,007.80 4,007.80 4,007.80 
ส่วนเกินมลูคา่หุน้ 85,926.43 85,926.43 85,926.43 
ส่วนเกิน (ต ่ากว่า) ทนุอื่น   

 

- ส่วนต ่ากว่าทนุจากการรวมธุรกจิภายใตก้ารควบคมุเดยีวกนั (830.41) (844.18) (844.18) 
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บริษัท เบอรล์ี่ ยุคเกอร ์จ ากัด (มหาชน) ณ วันที ่31 ธันวาคม 
งบแสดงฐานะการเงนิ (หน่วย: ล้านบาท) 2566 2567 2568 
- ส่วนเกินกว่าทนุจากการเปล่ียนแปลงสดัส่วนการถือหุน้ในบรษิัทยอ่ย 577.51 569.26 569.66 
- ส่วนเกินทนุจากการบรจิาค 36.87 36.87 36.87 
- ส่วนเกินทนุจากใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้หมดอายุ 149.52 342.95 342.95 
- ส่วนเกินทนุจากการจ าหน่ายหุน้ของบรษิัทท่ีถือโดยบรษิัทย่อย 32.17 32.17 32.17 
ใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้ 193.43 - - 
ก าไรสะสม    
จดัสรรแลว้    
ทนุส ารองตามกฎหมาย 411.46 411.46 411.46 
ทนุส ารองเพื่อขยายกิจการ  87.40 87.40 87.40 

ยงัไม่ไดจ้ดัสรร 29,399.33 30,103.27 31,182.05 
องคป์ระกอบอื่นของส่วนของผูถื้อหุน้ (326.31) (674.08) (1,427.50) 
รวมส่วนของบริษัทใหญ ่ 119,665.21 119,999.36 120,325.11 
ส่วนไดเ้สียที่ไม่มีอ  านาจควบคมุ 6,230.30 6,202.90 6,291.53 
รวมส่วนของผู้ถือหุน้ 125,895.50 126,202.26 126,616.64 
รวมหนีส้ินและสว่นของผู้ถือหุน้ 338,969.81 337,012.20 334,490.52 

ทีม่า : งบการเงนิรวมของบริษัทฯ ปี 2566 - 2568  
 

บริษัท เบอรล์ี่ ยุคเกอร ์จ ากัด (มหาชน) ม.ค. - ธ.ค. 
งบก าไรขาดทนุ (หน่วย: ล้านบาท) 2566 2567 2568 
รายไดจ้ากการขายและการใหบ้รกิาร 154,671.73 157,727.01 154,020.37 
ก าไรจากอตัราแลกเปล่ียนสทุธิ 85.02 45.21 - 
เงินปันผลรบั - - - 
ดอกเบีย้รบั 42.80 66.61 81.93 
รายไดอ้ื่น 13,230.12 13,086.49 12,521.14 
รวมรายได้ 168,029.67 170,925.32 166,623.44 
ตน้ทนุขายและตน้ทนุการใหบ้รกิาร (124,628.33) (125,763.62) (122,571.93) 
ตน้ทนุในการจดัจ าหน่าย (26,574.70) (26,834.04) (26,274.08) 
ค่าใชจ้า่ยในการบรหิาร (5,074.90) (5,312.25) (5,900.02) 
ขาดทนุจากอตัราแลกเปล่ียนสทุธิ - - (109.34) 
รวมค่าใช้จ่าย (156,277.94) (157,909.91) (154,855.38) 
ก าไรจากกิจกรรมด าเนินงาน 11,751.74 13,015.41 11,768.06 
ตน้ทนุทางการเงิน (5,337.73) (5,669.31) (5,427.40) 
ส่วนแบ่งก าไรบรษิัทรว่มที่ใชว้ิธีส่วนไดเ้สีย 5.42 6.62 7.14 
ส่วนแบ่งก าไร (ขาดทนุ) ของการรว่มคา้ที่ใชว้ิธีส่วนไดเ้สีย (204.93) (90.70) 92.49 
ก าไรก่อนภาษเีงนิได ้ 6,214.49 7,262.02 6,440.30 
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บริษัท เบอรล์ี่ ยุคเกอร ์จ ากัด (มหาชน) ม.ค. - ธ.ค. 
งบก าไรขาดทนุ (หน่วย: ล้านบาท) 2566 2567 2568 
(ค่าใชจ้่าย) รายไดภ้าษีเงินได ้ (502.95) (2,271.94) (1,526.74) 
ก าไรส าหรับปี 5,711.54 4,990.08 4,913.56 

ทีม่า : งบการเงนิรวมของบริษัทฯ ปี 2566 - 2568 

 
บริษัท เบอรล์ี่ ยุคเกอร ์จ ากัด (มหาชน) ม.ค. - ธ.ค. 
งบกระแสเงนิสด (หน่วย: ล้านบาท) 2566 2567 2568 
เงินสดสทุธิไดม้าจากกจิกรรมด าเนินงาน 19,855.79 22,111.20 19,958.68 
เงินสดสทุธิใชไ้ปในกจิกรรมลงทนุ (9,411.52) (5,701.78) (8,905.43) 
เงินสดสทุธิใชไ้ปในกจิกรรมจดัหาเงิน (9,649.90) (15,967.91) (11,737.57) 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดเพิ่มขึน้ (ลดลง) สุทธ ิ 794.37 441.52 (684.32) 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดตน้ปี 4,161.94 4,856.74 5,143.92 
ผลกระทบจากอตัราแลกเปล่ียน (99.57) (154.34) (326.11) 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดปลายปี 4,856.74 5,143.92 4,133.50 

ทีม่า : งบการเงนิรวมของบริษัทฯ ปี 2566 - 2568  
 
10. ค าอธิบายผลการด าเนินงานและฐานะการเงนิ 
 
การวิเคราะหผ์ลการด าเนินงาน 
 
ภาพรวมผลประกอบการปี 2566 - 2568  
บริษัทฯ มีรายไดร้วมจากผลการด าเนินงานประจ าปี 2566 เท่ากับ 168,030 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 4,429 ลา้นบาท หรือคิดเป็น 
รอ้ยละ 2.7 เมื่อเปรียบเทียบกับปีก่อน โดยมีสาเหตุจากการเพิ่มขึน้ของยอดขายกลุ่มบรรจุภัณฑ ์เวชภัณฑแ์ละเทคนิค และ  
คา้ปลีกสมยัใหม่ จากการปรบัราคาขายของกลุ่มบรรจภุณัฑแ์กว้ ตลาดธุรกิจเสริมความงามที่เติบโต และจ านวนนกัท่องเที่ยว  
ที่เพิ่มขึน้ รวมถึงการขยายสาขาของกลุ่มคา้ปลีกสมัยใหม่ ในขณะที่ยอดขายกลุ่มสินคา้อุปโภคและบริโภคลดลงเนื่องจาก
เศรษฐกิจประเทศเวียดนามอ่อนตวัและผลกระทบจากอตัราแลกเปล่ียน นอกจากนี ้บริษัทฯ มีค่าใชจ้่ายรวมเท่ากับ 161,615 
ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 4,265 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 2.7 จากปีก่อน โดยมีสาเหตุหลกัมาจาก (1) ตน้ทุนขายที่เพิ่มขึน้ตาม
ยอดขาย (2) ค่าใชจ้่ายในการขายและบริหารที่เพิ่มขึน้จากค่าไฟที่สงูขึน้และการขยายสาขา (3) ตน้ทุนทางการเงินที่เพิ่มขึน้
จากอัตราดอกเบีย้ที่สูงขึน้ ส่งผลใหก้ าไรก่อนดอกเบีย้และภาษีเงินไดป้ระจ าปี 2566 เท่ากับ 11,552 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 564  
ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 5.1 เมื่อเปรียบเทียบกบัปีก่อน 
 
บริษัทฯ มีรายไดร้วมจากผลการด าเนินงานประจ าปี 2567 เท่ากับ 170,925 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 2,895 ลา้นบาท หรือคิดเป็น 
รอ้ยละ 1.7 เมื่อเปรียบเทียบกับปีก่อน โดยมีสาเหตุหลกัจากยอดขายที่เพิ่มขึน้ของทุกกลุ่มสินคา้และบริการ การเติบโตไดร้บั
แรงหนุนจากการเปิดตัวผลิตภัณฑ์ใหม่ที่ประสบความส าเร็จ การขยายส่วนแบ่งตลาด การขยายสาขา และกลยุทธ์ทาง
การตลาดเชิงรุกโดยเฉพาะในธุรกิจคา้ปลีกกลุ่มสินคา้อาหารสด นอกจากนี ้บรษิัทฯ มีค่าใชจ้่ายรวมเท่ากบั 163,579 ลา้นบาท 
เพิ่มขึน้ 1,964 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 1.2 จากปีก่อน โดยมีสาเหตุหลักมาจาก (1) ค่าใชจ้่ายในการขายและบริหาร 
ที่เพิ่มขึน้ตามยอดขาย (2) ตน้ทนุทางการเงินท่ีเพิ่มขึน้จากอตัราดอกเบีย้ที่สงูขึน้ ทัง้นี ้การจดัท าโครงการเพิ่มประสิทธิภาพและ
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ลดตน้ทุนส่งผลใหอ้ตัราก าไรขัน้ตน้ดีขึน้ในทุกกลุ่มสินคา้และบริการ ส่งผลใหก้ าไรก่อนดอกเบีย้และภาษีเงินไดป้ระจ าปี 2567 
เท่ากบั 12,931 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 1,379 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 11.9 เมื่อเปรียบเทียบกบัปีก่อน 
 
บรษิัทฯ มีรายไดร้วมจากผลการด าเนินงานประจ าปี 2568 เท่ากบั 166,623 ลา้นบาท ลดลง 4,302 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ย
ละ 2.5 เมื่อเปรยีบเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน เนื่องจากผลการด าเนินงานท่ีชะลอตวัในกลุ่มสินคา้และบรกิารทางบรรจุ
ภณัฑ,์ กลุ่มสินคา้และบรกิารทางเวชภณัฑแ์ละเทคนิค และกลุ่มสินคา้และบรกิารทางการคา้ปลีกสมยัใหม่ ในระหวา่งปี 
ขณะที่กลุ่มสินคา้และบรกิารทางอปุโภคบรโิภค โดยเฉพาะกลุ่มสินคา้ Non-Food ยงัคงเติบโตไดเ้มื่อเทียบกบัปีก่อน ซึ่งไดร้บั
แรงสนบัสนนุจากการปรบัสดัส่วนผลิตภณัฑแ์ละการขยายช่องทางจดัจ าหน่าย สะทอ้นถงึความแข็งแกรง่ของโครงสรา้งธุรกจิ
แบบกระจายความเส่ียงของบีเจซี นอกจากนี ้บรษิัทฯ มีคา่ใชจ้า่ยรวมเทา่กบั 160,282 ลา้นบาท ลดลง 3,296 ลา้นบาท หรือ
คิดเป็นรอ้ยละ 2.0 จากปีก่อน โดยมีสาเหตหุลกัมาจากการบรหิารตน้ทนุอย่างมีวินยั ซึ่งประกอบดว้ย (1) ค่าใชจ้่ายในการขาย
และบรหิารที่ลดลงตามระดบัยอดขาย (2) ค่าใชจ้่ายดา้นการขายที่ลดลง และ  (3) ตน้ทนุทางการเงินท่ีลดลง ส่งผลใหบ้รษิัท
สามารถรกัษาเสถียรภาพของผลการด าเนินงานไดแ้มร้ายไดจ้ะปรบัตวัลดลง โดยก าไรก่อนดอกเบีย้และภาษีเงินไดป้ระจ าปี 
2568 เทา่กบั 11,868 ลา้นบาท ลดลง 1,064 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 8.2 เมื่อเปรียบเทียบกบัปีก่อน 
 
สรุปผลประกอบการจ าแนกตามกลุ่มธุรกิจ 
 
• กลุ่มสินค้าและบริการทางการค้าปลีกสมัยใหม่ 

รายไดร้วมของกลุ่มสินคา้และบรกิารทางการคา้ปลีกสมยัใหม่ประจ าปี 2566 อยู่ที่ 114,030 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 4,333 
ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 3.9 เมื่อเปรียบเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนหนา้ โดยมาจากรายไดจ้ากการขาย
สินคา้ที่อยู่ที่ 101,124 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 4,139 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 4.3 เนื่องจากยอดขายจากสาขารา้นคา้
เดิมเติบโตขึน้รอ้ยละ 3.0 (ไม่รวมยอดขายสินคา้บีทบูี) โดยไดร้บัประโยชนจ์ากการฟ้ืนตวัของการท่องเที่ยว อีกทัง้การ
ขายสาขาเช่าดีต่อเนื่องในทกุรูปแบบรา้นคา้ ในขณะเดียวกนัรายไดอ้ื่นอยู่ที่ 12,906 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 194 ลา้นบาท 
หรือคิดเป็นรอ้ยละ 1.5 จากรายไดค้่าเช่าที่สงูขึน้ อตัราก าไรขัน้ตน้ปรบัตวัดีขึน้มาอยู่ที่รอ้ยละ 18.1 เพิ่มขึน้ 88 bps 
จากการบริหารตน้ทุนค่าสินคา้ที่ดี รวมถึงค่าใชจ้่ายในการป้องกันโควิดที่ลดลงเนื่องจากสถานการณค์ล่ีคลายลง 
ส่งผลใหอ้ตัราก าไรก่อนดอกเบีย้และภาษีเงินไดเ้พิ่มขึน้มาอยู่ที่รอ้ยละ 5.5 เพิ่มขึน้ 27 bps ก าไรสทุธิส าหรบัผูถื้อหุน้
อยู่ที่ 3,709 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 152 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 4.3 เมื่อเปรียบเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน 
 
รายไดร้วมของกลุ่มสินคา้และบริการทางการคา้ปลีกสมยัใหม่ในงบประจ าปี 2567 อยู่ที่ 116,294 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 
2,264 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 2.0 เมื่อเปรียบเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนหนา้ โดยมาจากรายไดจ้ากการ
ขายสินคา้ที่อยู่ที่ 103,558 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 2,434 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 2.4 เนื่องจากการเปิดสาขาที่เพิม่ขึน้ 
ในขณะที่การเติบโตของยอดขายต่อสาขาเดิมลดลงรอ้ยละ 0.8 (หรือรอ้ยละ 0.02 เมื่อไม่รวมยอดขายสินคา้บีทูบี) 
อย่างไรก็ตาม รายไดอ้ื่นลดลงมาอยู่ที่ 12,737 ลา้นบาท ลดลง 203 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 1.6 เป็นผลมาจาก
การลดลงของรายไดค้่าเช่าและการใหบ้รกิารและรายไดอ้ื่น อตัราก าไรขัน้ตน้ปรบัตวัดีขึน้ต่อเนื่องมาอยูท่ี่รอ้ยละ 18.5 
เพิ่มขึน้จากรอ้ยละ 18.1 ในปีก่อนหนา้ จาก Sales mix ที่ดีขึน้และการลดลงของตน้ทุนค่าขนส่ง ส่งผลใหอ้ตัราก าไร
ก่อนดอกเบีย้และภาษีเพิ่มขึน้มาอยู่ที่รอ้ยละ 5.7 เพิ่มขึน้จากรอ้ยละ 5.5 ในปีก่อน และอตัราก าไรก่อนดอกเบีย้ ภาษี 
ค่าเส่ือมราคา และค่าตดัจ าหน่ายเพิ่มขึน้มาอยู่ที่รอ้ยละ 12.2 เพิ่มขึน้จากรอ้ยละ 11.8 ในปีก่อน ก าไรสุทธิส าหรบั 
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ผูถื้อหุน้ปรบัตวัเพิ่มขึน้มาอยู่ที่ 3,996 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 287 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 7.8 เมื่อเปรียบเทียบกบัชว่ง
เดียวกนัของปีก่อน เป็นผลมาจากยอดขายและการท าก าไรท่ีเพิ่มขึน้ 
 
รายได้รวมของกลุ่มสินค้าและบริการทางการค้าปลีกสมัยใหม่ในงบประจ าปี 2568 อยู่ที่  113,299 ล้าน
บาท ลดลง 3,000 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 2.6 เมื่อเปรียบเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนหนา้ โดยมาจาก
รายไดจ้ากการขายสินคา้ที่อยู่ที่101,025 ลา้นบาท ลดลง 2,533 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 2.4 โดยมี Same-
Store Sales Growth (SSSG) คิดเป็นรอ้ยละ -2.1 ซึ่งไดร้บัผลกระทบจากปัจจัยภายนอกหลายประการในช่วงปีที่
ผ่านมา เช่น จ านวนนกัท่องเที่ยวที่ชะลอตวั สภาพอากาศที่ไม่เอือ้อ านวย เหตกุารณบ์รเิวณชายแดนระหว่างประเทศ
ไทยและกัมพูชา รวมถึงสถานการณน์ า้ท่วมในภาคใต้ ขณะที่ รายไดอ้ื่นอยู่ที่ 12,275 ลา้นบาท ลดลง 466 ลา้นบาท 
หรือคิดเป็นรอ้ยละ 3.7 จากปีก่อน โดยหลกัจากรายไดค้่าเช่าและรายไดบ้ริการที่ลดลง อตัราก าไรขัน้ตน้อยู่ที่รอ้ยละ 
18.0 ลดลง  43 basis points จากการเปล่ียนแปลงของโครงสร้างยอดขาย ขณะที่  EBIT margin อยู่ที่ ร ้อย
ละ 4.5 ลดลง 122 basis points ก าไรสทุธิส่วนที่เป็นของผูถื้อหุน้ของบริษัทอยู่ที่ 2,809 ลา้นบาท ลดลง 1,188 ลา้น
บาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 29.7 จากปีก่อน สอดคลอ้งกับแนวโนม้รายไดแ้ละการเปล่ียนแปลงของโครงสรา้งยอดขาย
ในระหว่างปี  
 

• กลุ่มสินค้าและบริการทางบรรจุภัณฑ ์ 
ยอดขายกลุ่มสินคา้และบริการทางบรรจุภัณฑป์ระจ าปี 2566 อยู่ที่ 25,006 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 185 ลา้นบาท หรือคิด
เป็นรอ้ยละ 0.7 เมื่อเปรียบเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนหนา้ โดยมีสาเหตุหลักจากการปรบัราคาขายเพิ่มขึน้ของ
กลุ่มบรรจุภณัฑแ์กว้ อตัราก าไรขัน้ตน้ปรบัตวัดีขึน้มาอยู่ที่รอ้ยละ 19.3 เพิ่มขึน้ 107 bps เนื่องจากตน้ทุนการผลิตของ
กลุ่มบรรจุภณัฑล์ดลงจากปีก่อน ส่งผลใหอ้ตัราก าไรก่อนดอกเบีย้และภาษีเงินไดเ้พิ่มขึน้มาอยู่ที่รอ้ยละ 13.7 เพิ่มขึน้ 
54 bps จากอตัราก าไรขัน้ตน้ที่เพิ่มขึน้ อย่างไรก็ตาม ก าไรสทุธิส าหรบัผูถื้อหุน้อยู่ที่ 1,942 ลา้นบาท ลดลง 9 ลา้นบาท 
หรือคิดเป็นรอ้ยละ 0.5 เมื่อเปรียบเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน เนื่องจากส่วนแบ่งขาดทนุของการรว่มคา้ที่เพิ่มขึน้ 
 
ยอดขายกลุ่มสินคา้และบริการทางบรรจภุณัฑป์ระจ าปี 2567 อยู่ที่ 25,360 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 354 ลา้นบาท หรือคิด
เป็นรอ้ยละ 1.4 เมื่อเปรียบเทียบกับช่วงเดียวกนัของปีก่อนหนา้ โดยมีสาเหตุหลกัมาจากยอดขายที่เพิ่มขึน้ของบรรจุ
ภัณฑก์ระป๋อง อัตราก าไรขั้นตน้ปรบัตัวเพิ่มขึน้อย่างชดัเจนมาอยู่ที่รอ้ยละ 21.6 เพิ่มขึน้ 230 bps จากการบริหาร
จัดการตน้ทุนที่ดีขึน้ ส่งผลใหอ้ัตราก าไรก่อนดอกเบีย้และภาษีเงินไดเ้พิ่มขึน้มาอยู่ที่รอ้ยละ 15.6 เพิ่มขึน้ 190 bps 
จากอัตราก าไรขั้นตน้ที่เพิ่มขึน้ ก าไรสุทธิส าหรับผู้ถือหุน้ปรบัตัวเพิ่มขึน้อย่างมีนัยส าคัญมาอยู่ที่ 2,226 ลา้นบาท 
เพิ่มขึน้ 284 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 14.6 เมื่อเปรียบเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน ซึ่ งสอดคลอ้งกับการ
ปรบัปรุงประสิทธิภาพในการด าเนินงานท่ีดีขึน้ 
 
ยอดขายกลุ่มสินคา้และบรกิารทางบรรจภุณัฑป์ระจ าปี 2568 อยู่ที่ 23,674 ลา้นบาท ลดลง 1,687 ลา้นบาท หรือคิด
เป็นรอ้ยละ 6.7 เมื่อเปรียบเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อนหนา้ สาเหตหุลกัจากราคาขายของธุรกิจบรรจุภณัฑแ์กว้ที่
ปรบัลดลงตามการส่งผ่านตน้ทนุวตัถดุิบที่ลดลง ขณะท่ีธุรกิจบรรจภุณัฑก์ระป๋องอะลมูิเนียมมีความตอ้งการในตลาด
ที่ชะลอตัวในช่วงครึ่งปีแรก ก่อนจะเริ่มเห็นสัญญาณการปรบัตัวดีขึ ้นในช่วงปลายปี อย่างไรก็ตาม ธุรกิจสามารถ
ปรบัปรุงความสามารถในการท าก าไรไดอ้ย่างมีนยัส าคญั โดยอตัราก าไรขัน้ตน้เพิ่มขึน้เป็นรอ้ยละ 22.8 เพิ่มขึน้ 120 
basis points จากตน้ทุนวัตถุดิบที่ลดลงและการเพิ่มประสิทธิภาพการด าเนินงาน โดยเฉพาะในธุรกิจบรรจุภัณฑ์
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แกว้ ส่งผลให ้EBIT margin เพิ่มขึน้เป็นรอ้ยละ 17.6 เพิ่มขึน้ 193 basis points จากอตัราก าไรขัน้ตน้ท่ีดีขึน้และการ
บริ ห า รต้นทุ นอย่ า งมี วิ นั ย  ก า ไ รสุท ธิ ส่ วนที่ เ ป็ นของผู้ ถื อหุ้น ขอ งบริษั ท ใน ปี  2568 อยู่ ที่  2,390 ล้าน
บาท เพิ่มขึน้ 164 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 7.3 จากปีก่อน  

 
• กลุ่มสินค้าและบริการทางอุปโภคบริโภค 

ยอดขายกลุ่มสินคา้และบริการทางอุปโภคบริโภคประจ าปี 2566 อยู่ที่ 21,121 ลา้นบาท ลดลง 289 ลา้นบาท หรือ 
คิดเป็นรอ้ยละ 1.3 เมื่อเปรียบเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนหนา้ โดยมีสาเหตุหลักจากกลุ่มธุรกิจต่างประเทศ 
เนื่องจากการระมดัระวงัในการจบัจ่ายใชส้อยของประชาชนในประเทศเวียดนาม ในขณะที่กลุ่มธุรกิจอาหารเติบโต
จากปีก่อน อัตราก าไรขั้นตน้ปรบัตัวดีขึน้อย่างชดัเจนมาอยู่ที่รอ้ยละ 18.2 เพิ่มขึน้ 208 bps โดยมีสาเหตุหลกัจาก
ตน้ทุนวัตถุดิบอาหารสดที่มีราคาลดลงจากปีก่อน ส่งผลใหอ้ัตราก าไรก่อนดอกเบีย้และภาษีเงินไดเ้พิ่มขึน้มาอยู่ที่  
รอ้ยละ 7.1 เพิ่มขึน้ 168 bps จากอตัราก าไรขัน้ตน้ท่ีเพิ่มขึน้ ก าไรสทุธิส าหรบัผูถื้อหุน้ปรบัตวัเพิ่มขึน้อย่างมีนยัส าคญั
มาอยู่ที่ 1,180 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 267 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 29.2 เมื่อเปรียบเทียบกับช่วงเดียวกนัของปีก่อน 
เป็นไปตามสาเหตทุี่ไดก้ล่าวไวข้า้งตน้ 
 
ยอดขายกลุ่มสินคา้และบริการทางอุปโภคบริโภคประจ าปี 2567 อยู่ที่ 21,391 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 270 ลา้นบาท หรือ
คิดเป็นรอ้ยละ 1.3 เมื่อเปรียบเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้า โดยมีสาเหตุหลักมาจากยอดขายกลุ่มธุรกิจ
อุปโภคและกลุ่มธุรกิจต่างประเทศเพิ่มขึน้ อัตราก าไรขั้นตน้ปรบัตัวดีขึน้ต่อเนื่องมาอยู่ที่รอ้ยละ 19.6 เพิ่มขึน้ 143 
bps จากการบริหารจดัการตน้ทุนที่ดีขึน้ ส่งผลใหอ้ตัราก าไรก่อนดอกเบีย้และภาษีเงินไดเ้พิ่มขึน้มาอยู่ที่รอ้ยละ 8.6 
เพิ่มขึน้ 149 bps จากอตัราก าไรขัน้ตน้ท่ีเพิ่มขึน้ ก าไรสทุธิส าหรบัผูถื้อหุน้ปรบัตวัเพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่องมาอยู่ที่ 1,421  
ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 241 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 20.4 เมื่อเปรียบเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน ซึ่งสอดคลอ้งกบั
การปรบัปรุงประสิทธิภาพในการด าเนินงานท่ีดีขึน้ 
 
ยอดขายกลุ่มสินคา้และบริการทางอุปโภคบริโภคประจ าปี 2568 อยู่ที่ 22,557 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 1,166 ลา้นบาท 
หรือคิดเป็นรอ้ยละ 5.4 เมื่อเปรียบเทียบกับช่วงเดียวกนัของปีก่อนหนา้ โดยมีแรงขบัเคล่ือนหลกัจากการเติบโตของ
กลุ่มธุรกิจสินคา้อุปโภค อตัราก าไรขัน้ตน้เพิ่มขึน้เป็นรอ้ยละ 19.8 เพิ่มขึน้ 18 basis points จากการปรบัโครงสรา้ง
สินคา้ไปสู่สินคา้ที่มีอตัราก าไรสงูขึน้ รวมถึงการด าเนินโครงการเพิ่มประสิทธิภาพดา้นตน้ทุนอย่างต่อเนื่องในแต่ละ
กลุ่มธุรกิจ ขณะที่ EBIT margin อยู่ที่รอ้ยละ 8.6 เพิ่มขึน้เล็กนอ้ย 3 basis points ก าไรสุทธิส่วนที่เป็นของผูถื้อหุน้
ของบรษิัทอยู่ที่ 1,453 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 31 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 2.2 จากปีก่อน  
 

• กลุ่มสินค้าและบริการทางเวชภัณฑแ์ละเทคนิค 
ยอดขายกลุ่มสินคา้และบริการทางเวชภณัฑแ์ละเทคนิคประจ าปี 2566 อยู่ที่ 9,073 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 193 ลา้นบาท 
หรือคิดเป็นรอ้ยละ 2.2 เมื่อเปรียบเทียบกับช่วงเดียวกนัของปีก่อนหนา้ จากยอดขายที่เพิ่มขึน้ทัง้กลุ่มเวชภณัฑจ์าก
สินคา้กลุ่มความงามและยาโรคไต และจากกลุ่มเทคนิค โดยมาจากยอดขายงานโครงการเสาสายส่งไฟฟ้าแรงสงูและ
โครงสรา้งเหล็กทั่วไปและสินคา้ที่เก่ียวกับการพิมพท์ี่เพิ่มขึน้ อัตราก าไรขั้นต้นปรับตัวดีขึน้มาอยู่ที่รอ้ยละ 30.6 
เพิ่มขึน้ 103 bps โดยมีสาเหตุหลักจากอัตราก าไรขัน้ตน้ที่สูงขึน้ของกลุ่มสินคา้และบริการทางเวชภัณฑ ์อย่างไรก็
ตาม อตัราก าไรก่อนดอกเบีย้และภาษีเงินไดล้ดลงมาอยู่ที่รอ้ยละ 12.7 ลดลง 147 bps จากปีก่อน ส่งผลใหก้ าไรสทุธิ
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ส าหรบัผูถื้อหุน้อยู่ที่ 816 ลา้นบาท ลดลง 132 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 13.9 เมื่อเปรียบเทียบกับช่วงเดียวกัน
ของปีก่อน จากค่าใชจ้่ายในการขายและบรหิารที่เพิ่มสงูขึน้ 
 
ยอดขายกลุ่มสินคา้และบรกิารทางเวชภณัฑแ์ละเทคนิคประจ าปี 2567 อยู่ที่ 9,274 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 201 ลา้นบาท หรือ
คิดเป็นรอ้ยละ 2.2 เมื่อเปรียบเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนหนา้ จากยอดขายที่สงูขึน้ของกลุ่มสินคา้และบริการทาง
เวชภณัฑ ์อตัราก าไรขัน้ตน้ปรบัตวัเพิ่มขึน้มาอยู่ที่รอ้ยละ 31.2 เพิ่มขึน้ 62 bps จาก Product mix ที่ดีขึน้และอตัราก าไร
ขัน้ตน้ที่สงูขึน้ของกลุ่มสินคา้และบริการทางเทคนิค ส่งผลใหอ้ตัราก าไรก่อนดอกเบีย้และภาษีเงินไดป้รบัตวัดีขึน้อย่าง
ชดัเจนมาอยู่ที่รอ้ยละ 14.6 เพิ่มขึน้ 196 bps จากอตัราก าไรขัน้ตน้ที่สงูขึน้และค่าใชจ้่ายในการขายและบริหารที่ลดลง 
ก าไรสทุธิส าหรบัผูถื้อหุน้ปรบัตวัเพิ่มขึน้อย่างมีนยัส าคญัมาอยู่ที่ 986 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 170 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ย
ละ 20.8 เมื่อเปรียบเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน ซึ่งสอดคลอ้งกบัการปรบัปรุงประสิทธิภาพในการด าเนินงานที่ดีขึน้ 
 
ยอดขายกลุ่มสินคา้และบริการทางเวชภณัฑแ์ละเทคนิคประจ าปี 2568 อยู่ที่ 8,706 ลา้นบาท ลดลง 568 ลา้นบาท หรือ
คิดเป็นรอ้ยละ 6.1 เมื่อเปรียบเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนหนา้ โดยมีสาเหตุหลักจากการจ าหน่ายเงินลงทุนใน
บริษัท Thai-Scandic Steel Co., Ltd. (TSS) รวมถึงยอดขายอปุกรณท์างการแพทยท์ี่ปรบัตวัสู่ระดบัปกติในช่วงครึ่งหลงั
ของปี หลงัจากมีฐานรายไดท้ี่สงูในปีก่อนจากช่วงเวลาการเบิกจ่ายงบประมาณของภาครฐั อตัราก าไรขัน้ตน้อยู่ที่รอ้ยละ 
35.1 เพิ่มขึน้ 391 basis point จากโครงสรา้งสินคา้ที่มีอัตราก าไรสูงขึน้ และอัตราก าไรที่สูงขึน้ในกลุ่มธุรกิจเทคนิค
ภายหลงัการหยุดด าเนินกิจการของ TSS อตัราก าไรจากการด าเนินงานอยู่ที่รอ้ยละ 15.1 เพิ่มขึน้ 50 basis point ก าไร
สทุธิส่วนที่เป็นของผูถื้อหุน้ของบริษัทในปี 2568 อยู่ที่ 932 ลา้นบาท ลดลง 53 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 5.4 จากปี
ก่อน  

 
การวิเคราะหฐ์านะการเงนิ 
 
สินทรัพยร์วม 
ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2566 บรษิัทฯ มีสินทรพัยร์วม เท่ากบั 338,970 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อนจ านวน 2,925 ลา้นบาท หรือคิด
เป็นรอ้ยละ 0.9 สาเหตุหลกัมาจาก (1) ที่ดิน อาคารและอุปกรณเ์พิ่มขึน้ 1,844 ลา้นบาท จากการลงทุนใหม่โดยกลุ่มธุรกิจหลกั 
(2) สินทรพัยสิ์ทธิการใชเ้พิ่มขึน้ 1,298 ลา้นบาท จากการลงทุนและต่ออายสุญัญาเช่า และ (3) ลกูหนีอ้ื่นเพิ่มขึน้ 796 ลา้นบาท 
จากภาษีเงินไดแ้ละภาษีมลูค่าเพิ่มรอขอคืน ขณะเดียวกันสินทรพัยบ์างรายการปรบัตวัลดลง ไดแ้ก่ สินคา้คงเหลือลดลง 2,050 
ลา้นบาท โดยส่วนใหญ่ลดลงจากกลุ่มสินคา้และบรกิารทางบรรจภุณัฑแ์ละกลุ่มสินคา้และบรกิารทางการคา้ปลีกสมยัใหม่ 
 
ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2567 บริษัทฯ มีสินทรพัยร์วม เท่ากับ 337,012 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อนจ านวน 1,958 ลา้นบาท หรือ
คิดเป็นรอ้ยละ 0.6 สาเหตหุลกัมาจาก (1) อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนลดลง 1,849 ลา้นบาท จากการตดัค่าเส่ือมราคาและ
การจดัประเภททรพัยสิ์น (2) สินทรพัยสิ์ทธิการใชล้ดลง 922 ลา้นบาท จากการตดัค่าเส่ือมราคา แมว้่าจะมีการลงทุนและต่อ
อายุสญัญาเช่าเพิ่มเติม และ (3) สินคา้คงเหลือลดลง 637 ลา้นบาท โดยส่วนใหญ่ลดลงจากกลุ่มสินคา้และบริการทางบรรจุ
ภณัฑ ์ขณะเดียวกนัสินทรพัยบ์างรายการปรบัตวัเพิ่มขึน้ ไดแ้ก่ ที่ดิน อาคารและอปุกรณเ์พิ่มขึน้ 1,183 ลา้นบาท จากการลงทนุ
ใหม่ในกลุ่มธุรกิจหลกัและการจดัประเภททรพัยสิ์น และลกูหนีก้ารคา้เพิ่มขึน้ 471 ลา้นบาท 
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ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2568 บริษัทฯ มีสินทรพัยร์วม เท่ากับ 334,491 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อนจ านวน 2,521 ลา้นบาท หรือ
คิดเป็นรอ้ยละ 0.7 สาเหตหุลกัมาจาก (1) สินคา้คงเหลือลดลง 1,464 ลา้นบาท โดยส่วนใหญ่ลดลงจากกลุ่มสินคา้และบริการ
ทางการคา้ปลีกสมยัใหม่ (2) สินทรพัยสิ์ทธิการใชล้ดลง 1,073 ลา้นบาท จากการตดัค่าเส่ือมราคา และการตดัจ าหน่าย แมว้่า
จะมีการลงทนุและต่ออายสุญัญาเช่าเพิ่มเติม (3) เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดลดลง 1,011 ลา้นบาท ส่วนใหญ่มาจาก
การลงทุนในกลุ่มสินคา้และบริการทางบรรจุภณัฑแ์ละกลุ่มสินคา้และบริการทางการคา้ปลีกสมยัใหม่ และ (4) ลกูหนีก้ารคา้
และลกูหนีห้มนุเวียนอื่นลดลง 434 ลา้นบาท โดยสาเหตหุลกัมาจากการลดลงของลกูหนีห้มนุเวียนอื่น ขณะเดียวกันสินทรพัย์
บางรายการปรบัตวัเพิ่มขึน้ ไดแ้ก่ ที่ดิน อาคารและอุปกรณเ์พิ่มขึน้ 1,670 ลา้นบาท จากการลงทุนใหม่ในกลุ่มธุรกิจหลกัและ
การจดัประเภททรพัยสิ์น และ อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนเพิ่มขึน้ 324 ลา้นบาท จากการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการ
ลงทนุเพิ่มเติม โดยส่วนใหญ่มาจากกลุ่มสินคา้และบรกิารทางการคา้ปลีกสมยัใหม่ 
 
หนีส้นิรวม 
ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2566 บรษิัทฯ มีหนีสิ้นรวม เท่ากบั 213,074 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อนจ านวน 1,179 ลา้นบาท หรือคิดเป็น
รอ้ยละ 0.6 ส่วนใหญ่จากการเพิ่มขึน้ของ (1) หนีสิ้นที่มีภาระดอกเบีย้ จ านวน 1,512 ลา้นบาท จากการกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน
สทุธิ (2) เจา้หนีอ้ื่น จ านวน 703 ลา้นบาท จากเจา้หนีค้่าสิทธิสินทรพัยแ์ละค่าใชจ้่ายคา้งจ่ายต่าง ๆ ในขณะที่หนีสิ้นบางรายการ
ปรบัตวัลดลง ไดแ้ก่ (1) เจา้หนีก้ารคา้ จ านวน 1,329 ลา้นบาท และ (2) หนีสิ้นภาษีเงินไดร้อการตดับญัชี จ านวน 384 ลา้นบาท 
 
ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2567 บริษัทฯ มีหนีสิ้นรวม เท่ากับ 210,810 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อนจ านวน 2,264 ลา้นบาท หรือคิด
เป็นรอ้ยละ 1.1 ส่วนใหญ่จากการลดลงของ (1) หนีสิ้นที่มีภาระดอกเบีย้ จ านวน 5,227 ลา้นบาท จากการช าระเงินกูย้ืมจาก
สถาบันการเงินสุทธิ แมว้่าจะมีการออกหุน้กูสุ้ทธิเพิ่มขึน้ (2) หนีสิ้นภาษีเงินไดร้อการตดับัญชี จ านวน 83 ลา้นบาท ขณะที่
เพิ่มขึน้จาก (1) เจ้าหนีก้ารคา้และเจ้าหนี ้อื่น จ านวนรวม 864 ล้านบาท และ (2) หนี ้สินไม่หมุนเวียนอื่น จ านวน 1,817  
ลา้นบาท จากการบนัทึกหนีสิ้นทางการเงินส าหรบัสญัญาเช่าคลงัสินคา้และอปุกรณ์ 
 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2568 บริษัทฯ มีหนีสิ้นรวม เท่ากับ 207,874 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อนจ านวน 2,936 ลา้นบาท หรือคิด
เป็นรอ้ยละ 1.4 ส่วนใหญ่จากการลดลงของ (1) หนีสิ้นที่มีภาระดอกเบีย้ จ านวน 942 ลา้นบาท จากการลดลงของหุน้กูสุ้ทธิ 
แมว้่าจะมีเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินสทุธิ และหนีสิ้นตามสญัญาเช่าสทุธิเพิ่มขึน้ (2) เจา้หนีก้ารคา้และเจา้หนีห้มนุเวียนอื่น
จ านวน 760 ลา้นบาท (3) หนีสิ้นภาษีเงินไดร้อการตดับญัชี จ านวน 476 ลา้นบาท เนื่องจากผลต่างจากการปรบัมลูค่ายตุิธรรม
ของสินทรพัยข์องบรษิัทย่อยจากการรวมธุรกิจลดลง และ (4) หนีสิ้นไม่หมนุเวียนอื่น จ านวน 1,932 ลา้นบาท  
 
ส่วนของผู้ถือหุ้น 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 บริษัทฯ มีส่วนของผู้ถือหุ้นรวม เท่ากับ 124,149 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน จ านวน 2,845  
ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 2.4 โดยมีสาเหตุหลกัมาจาก (1) ผลก าไรสทุธิจากการด าเนินงาน ประจ าปี 2565 จ านวน 5,801 
ลา้นบาท และ (2) การจ่ายเงินปันผล จ านวนรวม 2,645 ลา้นบาท ในระหว่างปี 2565 
 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 บริษัทฯ มีส่วนของผู้ถือหุ้นรวม เท่ากับ 125,896 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน จ านวน 1,747  
ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 1.4 โดยมีสาเหตุหลกัมาจาก (1) ผลก าไรสทุธิจากการด าเนินงาน ประจ าปี 2565 จ านวน 5,712 
ลา้นบาท และ (2) การจ่ายเงินปันผล จ านวนรวม 3,206 ลา้นบาท ในระหว่างปี 2566 
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ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 บรษิัทฯ มีส่วนของผูถื้อหุน้รวม เท่ากบั 126,202 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อนจ านวน 307 ลา้นบาท 
หรือคิดเป็นรอ้ยละ 0.2 โดยมีสาเหตุหลกัมาจาก (1) ผลก าไรสทุธิจากการด าเนินงานประจ าปี 2567 จ านวน 4,990 ลา้นบาท 
และ (2) การจ่ายเงินปันผล จ านวนรวม 3,206 ลา้นบาท ในระหว่างปี 2567 
 
ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2568 บริษัทฯ มีส่วนของผูถื้อหุน้รวม เท่ากับ 126,617 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากก่อนจ านวน 415 ลา้นบาท 
หรือคิดเป็นรอ้ยละ 0.3 โดยมีสาเหตุหลกัมาจาก (1) ผลก าไรสทุธิจากการด าเนินงานประจ าปี 2568 จ านวน 4,914 ลา้นบาท 
และ (2) การจ่ายเงินปันผล จ านวนรวม 2,845 ลา้นบาท ในระหว่างปี 2568  
 
11. สภาวะอุตสาหกรรม 
 
ธุรกิจหลักของกลุ่มบริษัทฯ ประกอบดว้ย (1) กลุ่มสินคา้และบริการทางการคา้ปลีกสมัยใหม่  (2) กลุ่มสินคา้และบริการ 
ทางบรรจุภัณฑ ์(3) กลุ่มสินคา้และบริการทางอุปโภคบริโภค และ (4) กลุ่มสินคา้และบริการทางเวชภัณฑแ์ละทางเทคนิค 
ดงันัน้ การขยายตวัของภาวะเศรษฐกิจภายในประเทศและภูมิภาคอาเซียนซึ่งเป็นกลุ่มลกูคา้ส าคัญของกลุ่มบริษัทฯ จึงเป็น
ปัจจยัที่มีอิทธิพลต่อการเติบโตของธุรกิจของกลุ่มบริษัทฯ ซึ่งเป็นผูผ้ลิตสินคา้และบริการตัง้แต่ตน้น า้ถึงปลายน า้ รวมทัง้เป็น 
ผูจ้ดัจ าหน่ายสินคา้อปุโภคบรโิภคที่ใชใ้นชีวิตประจ าวนั 
 
ภาวะเศรษฐกิจโดยรวมของไทยปี 2568  
ส านกังานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ (“สศช.”) รายงานว่าเศรษฐกิจไทยปี 2568 ขยายตวัรอ้ยละ 2.4 ชะลอ
ตวัลงเมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนที่ขยายตวัรอ้ยละ 2.9 ขณะที่แรงขบัเคล่ือนหลกัมาจากการบริโภคภาคเอกชน และ
การส่งออกบางกลุ่มสินคา้ เช่น คอมพิวเตอร ์อุปกรณ์ส่ือสารโทรคมนาคม และชืน้ส่วนและอุปกรณ์คอมพิวเตอร์ เป็นตน้ 
นอกจากนี ้กระทรวงพาณิชยร์ายงานว่า ปี 2568 เงินเฟ้อทั่วไปติดลบรอ้ยละ 0.1 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนที่ 0.40 
ตามการลดลงของดชันีราคาน า้มนัเชือ้เพลิง และดชันีราคาอาหารสด โดยเฉพาะราคาผกัสดและผลไมส้ด (ทีม่า: รายงานภาวะ
เศรษฐกิจไทยไตรมาสทีส่ี ่ทัง้ปี 2568 และแนวโนม้ปี 2569 ของ สศช. แถลงข่าววนัที ่16 กุมภาพนัธ์ 2569) 
 
การเติบโตของตลาดอุปโภคบริโภค ปี 2568 
สศช. รายงานว่าการอปุโภคบรโิภคภาคเอกชนทัง้ปี 2568 ขยายตวัรอ้ยละ 2.7 ชะลอลงจากรอ้ยละ 4.4 ในปี 2567 โดยมีปัจจยั
สนับสนุนจากการใชจ้่ายในหมวดบริการตามการฟ้ืนตวัของภาคการท่องเที่ยว การใชจ้่ายในหมวดสินคา้คงทนที่เร่งขึน้ก่อน
มาตรการสนบัสนนุการใชย้านยนตไ์ฟฟ้าระยะแรก (EV 3.0) จะสิน้สดุลง รวมถึงการใชจ้่ายหมวดสินคา้ไม่คงทนและกึ่งคงทนที่
ไดร้บัปัจจยัสนบัสนนุจากมาตรการภาครฐั 
 
การลงทนุภาคเอกชนปี 2568 
สศช. รายงานว่าการลงทุนรวมทั้งปี 2568 ขยายตัวรอ้ยละ 4.9 เทียบกับการลดลงรอ้ยละ 0.3 ในปี 2567 โดยการลงทุน
ภาคเอกชนขยายตวัรอ้ยละ 3.5 เทียบกับการลดลงรอ้ยละ 1.9 ในปี 2567 และการลงทนุภาครฐัขยายตวัรอ้ยละ 8.9 เพิ่มขึน้จาก
รอ้ยละ 4.5 ในปี 2567 ปัจจยัหลกัมาจากการขยายตวัต่อเนื่องของการลงทุนในหมวดเครื่องจกัรเครื่องมือ ตามการขยายตวัของ
การลงทุนในหมวดยานพาหนะ หมวดเครื่องจักรอุตสาหกรรม และหมวดเครื่องใชส้ านักงาน นอกจากนี ้การลงทุนในหมวด
ก่อสรา้งกลบัมาขยายตวัเป็นครัง้แรกในรอบ 7 ไตรมาส โดยรวมทัง้ปี 2568 เพิ่มขึน้รอ้ยละ 6.6 เร่งขึน้จากรอ้ยละ 1.7 ในปี 2567 
โดยการก่อสรา้งภาครฐัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 11.3 (การก่อสรา้งของรฐับาลเพิ่มขึน้รอ้ยละ 18.7 ตามการเพิ่มขึน้ของโครงการส าคญั ๆ 
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เช่น โครงการก่อสรา้งโครงข่ายทางหลวงแผ่นดิน (มอเตอรเ์วย ์M9 เชื่อมกรุงเทพฯ - ปริมณฑล) และโครงการดา้นโครงสรา้ง
พืน้ฐาน อาทิ งานปรบัปรุงและสนับสนุนการบริหารจัดการน า้ชลประทาน และงานจัดหาแหล่งน า้และเพิ่มพืน้ที่ชลประทาน 
ตามล าดบั ภายใตง้บกลางรายการค่าใชจ้่ายเพื่อการกระตุน้เศรษฐกิจและสรา้งความเขม้แข็งของระบบเศรษฐกิจ ดา้นโครงสรา้ง
พืน้ฐาน ส่วนการก่อสรา้งของรฐัวิสาหกิจลดลงรอ้ยละ 1.9) และการก่อสรา้งภาคเอกชนลดลงรอ้ยละ 0.8 
 
ภาคการท่องเทีย่ว ธุรกิจโรงแรมและร้านอาหารในปี 2568 
ภาคการท่องเที่ยว ธุรกิจโรงแรมและรา้นอาหารในปี 2568 ยงัคงเผชิญกบัแรงกดดนัจากการแข่งขนัในภมูิภาค ความกงัวลดา้น
ความปลอดภยั และค่าเงินบาทที่แข็งค่า โดย สศช. รายงานว่านกัท่องเที่ยวต่างประเทศทัง้ปี 2568 มีจ านวน 32.97 ลา้นคน 
ลดลงรอ้ยละ 7.2 จากปีก่อน ขณะที่นกัท่องเที่ยวชาวไทย (ไทยเที่ยวไทย) มีจ านวน 278.77 ลา้นคน เพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.1 ส าหรบั
รายรบัรวมจากการท่องเที่ยวมีมลูค่า 26.47 แสนลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.2 สาขาที่พกัแรมและบรกิารดา้นอาหารทัง้ปี 2568 
ขยายตวัรอ้ยละ 2.5 เทียบกบัรอ้ยละ 12.0 ในปี 2567 และอตัราการเขา้พกัเฉล่ียอยู่ที่รอ้ยละ 71.42 ต ่ากว่ารอ้ยละ 71.49 ในปี 
2567 ทัง้นี ้ส าหรบัปี 2569 การท่องเที่ยวของไทยมีปัจจยัสนบัสนนุส าคญัจากการเพิ่มขึน้ของจ านวนเที่ยวบินระหว่างประเทศ
อันเป็นผลจากการด าเนินมาตรการอุดหนุนอุตสาหกรรมการบินผ่านการปรบัลดค่าบริการดา้นการบิน ควบคู่กับการด าเนิน
มาตรการส่งเสริมจากภาครฐัอย่างต่อเนื่อง อาทิ มาตรการยกระดบัคุณภาพการท่องเที่ยวไทยสู่การเป็นแหล่งท่องเที่ยวเชิง
สุขภาพและเชิงวัฒนธรรม (Amazing Thailand 5 Economy) และ การจัดกิจกรรมภายใต้โครงการ "Thailand's Grand 
Comeback 2026" ซึ่งคาดว่าจะส่งผลใหจ้ านวนนกัท่องเที่ยวต่างชาติในปี 2569 อยู่ที่ 35.0 ลา้นคน เพิ่มขึน้รอ้ยละ 6.1 จากปี
ก่อนหนา้ 
 
แนวโน้มการเติบโตของเศรษฐกิจในปี 2569 
สศช. คาดว่าเศรษฐกิจไทยในปี 2569 มีแนวโนม้ขยายตวัในช่วงรอ้ยละ 1.5 - 2.5 (ค่ากลางรอ้ยละ 2.0) โดยมีปัจจยัสนบัสนนุจาก 
 

• การใชจ้่ายเพื่อการอปุโภคบรโิภค ประกอบดว้ย (1) การใชจ้่ายเพื่อการอปุโภคบริโภคภาคเอกชน คาดว่าจะขยายตวั
รอ้ยละ 2.1 ต่อเนื่องจากรอ้ยละ 2.7 ในปี 2568 และเท่ากับการประมาณการครัง้ก่อน โดยมีปัจจยัสนบัสนุนจากการ
ฟ้ืนตวัของการใชจ้่ายในหมวดภาคบริการตามการฟ้ืนตวัของภาคการท่องเที่ยว และแนวโนม้เงินเฟ้อที่ยงัอยู่ในระดบั
ต ่าท่ามกลางการด าเนินนโยบายการเงินแบบผ่อนคลาย อย่างไรก็ตาม การบรโิภคภาคเอกชนมีแนวโนม้ชะลอลงจาก
ฐานการบริโภคในปี 2568 ที่ ส่วนหนึ่งได้รับแรงสนับสนุนจากมาตรการภาครัฐ (2) การใช้จ่ายเพื่อการอุปโภค
ภาครฐับาล คาดว่าจะขยายตัวรอ้ยละ 1.2 เทียบกับรอ้ยละ 0.6 ในปี 2568 และเท่ากับการประมาณการครัง้ก่อน 
ตามการเพิ่มขึน้ของกรอบงบประมาณรายจ่ายประจ าทัง้ในส่วนของงบประมาณรายจ่ายประจ าปีงบประมาณ 2569 
และงบประมาณรายจ่ายเหล่ือมปี  

• การลงทนุรวม คาดว่าจะขยายตวัรอ้ยละ 1.8 ชะลอลงจากรอ้ยละ 4.9 แต่เป็นการปรบัเพิ่มขึน้จากรอ้ยละ 1.4 ในการ
ประมาณการครัง้ก่อน โดย (1) การลงทนุภาคเอกชน คาดว่าจะขยายตวัรอ้ยละ 1.9 ชะลอลงจากรอ้ยละ 3.5 แต่ปรบั
เพิ่มจากรอ้ยละ 0.9 ในการประมาณการครัง้ก่อน และ (2) การลงทุนภาครฐั คาดว่าจะขยายตวัรอ้ยละ 1.7 ชะลอลง
จากรอ้ยละ 8.9 ในปี 2568 แต่เป็นการปรบัลดประมาณการลงจากการขยายตวัรอ้ยละ 2.9 ในการประมาณการครัง้
ก่อน ตามการลดลงของเม็ดเงินเบิกจ่ายงบประมาณที่เหลือภายใตม้าตรการกระตุน้เศรษฐกิจและสรา้งความเขม้แข็ง
ภายหลงัมีการเบิกจ่ายในช่วงไตรมาสแรกของปีงบประมาณ 2569 มากกว่าที่คาดการณ ์ 

• มลูค่าการส่งออกสินคา้ในรูปเงินดอลลาร ์สรอ. คาดว่าจะขยายตวัรอ้ยละ 2.0 ชะลอลงจากการขยายตวัในเกณฑส์งู
รอ้ยละ 12.7 ในปี 2568 แต่ปรบัเพิ่มขึน้จากการลดลงรอ้ยละ 0.3 ในการประมาณการครัง้ก่อน ตามการผ่อนคลาย
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มาตรการกีดกันทางการคา้ที่ส่งผลใหม้ลูค่าการส่งออกสินคา้มีแนวโนม้ขยายตวัต่อเนื่อง ขณะที่การส่งออกบริการมี
แนวโนม้ฟ้ืนตวัขึน้ตามการฟ้ืนตวัของภาคการท่องเที่ยว โดยคาดว่ารายรบัจากนกัท่องเที่ยวต่างชาติในปี 2569 จะอยู่
ที่ 1.65 ลา้นลา้นบาท เทียบกับ 1.47 ลา้นลา้นบาทในปี 2568 ส่งผลใหป้ริมาณการส่งออกสินคา้และบริการในปี 
2569 มีแนวโนม้ที่จะขยายตวัรอ้ยละ 1.8 ชะลอลงจากรอ้ยละ 9.2 ในปีก่อนหนา้ แต่ปรบัเพิ่มขึน้จากรอ้ยละ 1.1 ใน
การประมาณการครัง้ก่อน 

• มลูค่าการน าเขา้สินคา้ในรูปเงินดอลลาร ์สรอ. คาดว่าจะขยายตวัรอ้ยละ 3.2 ชะลอลงจากการขยายตวัในเกณฑส์งู
รอ้ยละ 13.0 ในปี 2568 แต่ปรบัเพิ่มขึน้จากรอ้ยละ 0.7 ในการประมาณการครัง้ก่อน สอดคลอ้งกับแนวโน้มการ
ขยายตวัของมลูค่าการส่งออกสินคา้และการลงทนุภาคเอกชน ทัง้นี ้เมื่อรวมกบัการน าเขา้บรกิารส่งผลใหป้รมิาณการ
น าเขา้สินคา้และบริการในปี 2569 คาดว่าจะขยายตวัรอ้ยละ 2.2 ชะลอลง จากรอ้ยละ 6.7 ในปี 2568 และปรบัขึน้
จากรอ้ยละ 0.4 ในการประมาณการครัง้ก่อน 

• ดุลการคา้ คาดว่าจะเกินดุล 2.01 หมื่นลา้นดอลลาร ์สรอ. เทียบกับการเกินดุล 2.33 หมื่นลา้นดอลลาร ์สรอ. ในปี 
2568 และปรบัลดลงจากการเกินดุล 2.25 หมื่นลา้นดอลลาร ์สรอ. ในการประมาณการครัง้ก่อน ทัง้นี ้เมื่อรวมกบัดุล
บริการที่มีแนวโนม้เกินดุลมากขึน้ตามรายรบัจากนักท่องเที่ยว ส่งผลใหดุ้ลบัญชีเดินสะพัดในปี 2569 มีแนวโน้ม
เกินดลุ 1.51 หมื่นลา้นดอลลาร ์สรอ. (รอ้ยละ 2.4 ของ GDP) เทียบกบัการเกินดลุ 1.77 หมื่นลา้นดอลลาร ์สรอ. (รอ้ย
ละ 3.1 ของ GDP) ในปี 2568 และปรบัลดลงจากการเกินดุล 1.40 หมื่นลา้นดอลลาร ์สรอ. (รอ้ยละ 2.4 ของ GDP) 
ในการประมาณการครัง้ก่อน 

• เสถียรภาพทางเศรษฐกิจ อตัราเงินเฟ้อทั่วไปเฉล่ียในปี 2569 คาดว่าจะอยู่ในช่วงรอ้ยละ (-0.3) - 0.7 (ค่ากลางรอ้ย
ละ 0.2) เพิ่มขึน้จากการลดลงรอ้ยละ (-0.1) ในปี 2568 แต่ปรบัลดลงจากช่วงรอ้ยละ 0.0 - 1.0 (ค่ากลางรอ้ยละ 0.5) 
ในการประมาณการครัง้ก่อน ตามแนวโนม้การชะลอตวัลงของอตัราเงินเฟ้อพืน้ฐาน 
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เอกสารแนบ 2: สรุปรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ 
 
การประเมินมลูค่ายตุิธรรมของทรพัยสิ์นที่จ  าหน่ายในครัง้นี ้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระพิจารณามลูค่าของทรพัยสิ์นท่ีจ าหน่าย 
โดยแบ่งเป็น 4 กลุ่ม ดงันี ้
 
• ที่ดินและอาคารท่ีไม่ไดใ้ชป้ระกอบธุรกิจ  
• ที่ดินและอาคาร สาขา BIG C ที่มีผลขาดทนุต่อเนื่อง และ BIG C มีมติปิดด าเนินการ 
• ที่ดินและอาคารท่ีใชป้ระกอบธุรกจิ และอยู่ระหวา่งแผนการเลิกใชง้านระยะยาว 
• ที่ดินและอาคารท่ีเป็นทรพัยสิ์นของ BCX 

 
ทัง้นี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระอา้งอิงมลูค่าตลาดยตุิธรรมของทรพัยสิ์นจากรายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นที่จดัท าโดย ผู้
ประเมินราคาทรพัยสิ์นท่ีไดร้บัการว่าจา้งโดยบรษิัทฯ จ านวน 2 ฉบบั ไดแ้ก่  
 
• รายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น โดยบรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั (“KF”) ซึ่งไดจ้ดัท ารายงาน

ประเมินมลูคา่ทรพัยสิ์น ลงวนัท่ี 27 มกราคม 2569 โดยมีผูป้ระเมนิหลกั คือ นายปรชัญา บษุยพนัธ ์
• รายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น โดยบรษิัท 15 ที่ปรกึษาธุรกจิ จ ากดั (“15BA”) ซึ่งไดจ้ดัท ารายงานประเมินมลูคา่

ทรพัยสิ์น ลงวนัท่ี 30 มกราคม 2569 โดยมีผูป้ระเมินหลกั คือ นายไพรชั มณฑาพนัธุ ์
 

การประเมินมูลค่าทรัพย์สินตามวัตถุประสงค์ที่อ้างอิงในครั้งนี ้ ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินได้พิจารณาใช้หลักเกณฑ ์
การประเมินเพื่อก าหนด “มลูค่าตลาดยตุิธรรม" (Fair Market Value) ตามมาตรฐานวิชาชีพของสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัยสิ์น
แห่งประเทศไทย โดยเป็นการประมาณการมลูค่าของทรพัยสิ์นในสภาพท่ีเป็นอยู่ ภายใตเ้งื่อนไข และขอ้จ ากดัในปัจจบุนั โดยที่
มูลค่าตลาดยุติธรรม (Fair Market Value) หมายถึงจ านวนเงินที่ทรพัยสิ์นคาดว่าจะขายไดใ้นตลาดอสังหาริมทรพัยปั์จจุบนั  
ซึ่งพรอ้มที่จะเจรจาซือ้-ขายไดร้ะหว่างผู้ที่ตั้งใจจะซือ้และผู้ที่ตั้งใจจะขาย โดยทั้งสองฝ่ายได้รับทราบข้อมูลที่เก่ียวข้อง  
ในทรพัยสิ์นอย่างเสมอภาคกันดีแลว้ และการซือ้-ขายดงักล่าวปราศจากความจ าเป็นบงัคบัของฝ่ายใดฝ่ายหนึ่ง ตามนิยามนี ้
ถือว่าการซือ้-ขายใด ๆ  อนัอาจเกิดขึน้ระหว่างทัง้สองฝ่าย เป็นการซือ้-ขายในราคาเงินสดหรือเทียบเท่า กรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์น
เป็นกรรมสิทธ์ิอนัชอบธรรมท่ีพึงซือ้-ขายไดใ้นทอ้งตลาด หรือสามารถจ าหน่ายจ่ายโอนระหว่างกนัได ้
 
ทั้งนี ้รายงานประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นทั้ง 2 ฉบับจัดท าภายใตม้ีวตัถุประสงคก์ารประเมินเพื่อสาธารณะ โดยผูป้ระเมินราคา
ทรัพย์สินที่ได้รับความเห็นชอบจากสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย (VAT) และส านักงาน ก.ล.ต. อีกทั้ง 
มีความเป็นอิสระ ไม่มีผลประโยชนใ์ด ๆ เก่ียวขอ้งกับทรพัยสิ์นที่จ  าหน่าย บริษัทฯ และที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ ดังนั้น ที่
ปรกึษาทางการเงินอิสระเห็นว่าขอ้มลูดงักล่าวสามารถน ามาใชเ้พื่อประกอบการพิจารณาการประเมินมลูค่าดว้ยวิธีมลูค่าราคา
ตลาด (Market Value Approach) ได ้ทั้งนี ้รายงานประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นที่จัดท าโดยผูป้ระเมินราคาทรัพยสิ์นทั้ง 2 ฉบับ 
สามารถสรุปไดด้งันี ้ 
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1. สรุปรายงานประเมินมูลค่าทรัพยส์ินของบริษทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั (KF) 
 
ในการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นในครัง้นี ้KF เห็นว่าวิธีที่เหมาะสมในการประเมินมลูค่ายุติธรรมมีดว้ยกัน 2 วิธี ไดแ้ก่ วิธีการ
เปรียบเทียบราคาตลาด (Comparative Method) หรือ วิธีคิดจากตน้ทุน (Cost Method) โดยขึน้อยู่กับทรพัยสิ์นที่ประเมิน ดงั
รายละเอียดต่อไปนี ้
 
ส าหรบัการประเมินมลูค่าที่ดินเปล่า จ านวน 16 รายการ ไดแ้ก่ รายการที่ 1.3, 1.4, 1.5, 1.6, 1.7, 1.8, 1.12, 1.13, 1.14(ก), 
1.14(ข), 1.14(ค), 1.15(ก), 1.15(ข), 1.16(ก), 1.16(ข), 3.5 และที่ดินพรอ้มอาคารพาณิชย ์จ านวน 1 รายการ ไดแ้ก่ รายการท่ี 
1.11 ใช้ วิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด (Comparative Method) แบบตารางปรับแก้ราคาซือ้ขาย (Sales Adjustment 
Grid) ซึ่งวิธีการนีน้  ามาประยุกตใ์ชส้ าหรบัการเปรียบเทียบระหว่างทรพัยสิ์นที่ประเมินมลูค่ากับขอ้มลูตลาด ที่พิจารณาแสดง
ใหเ้ห็นถึงความแตกต่างของปัจจยัต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งว่ามีลกัษณะเฉพาะที่ดีหรือดอ้ยกว่ารวมทัง้การเปรียบเทียบราคาซือ้ - ขาย
ภายใตก้ารแข่งขนัของตลาดอสงัหาริมทรพัยปั์จจุบนั ส าหรบัขัน้ตอนในการวิเคราะหป์รบัแก ้เกิดจากการเปรียบเทียบระหว่าง
ทรพัยสิ์นที่คลา้ยกัน และความสมัพนัธข์องตวัแปรที่เก่ียวขอ้งต่าง ๆ เช่น ท าเลที่ตัง้ เนือ้ที่ รูปแปลง หนา้กวา้งของแปลงที่ดิน 
ระดบัพืน้ดิน และศกัยภาพการใชป้ระโยชนข์องทรพัยสิ์น เพื่อใหท้ราบถึงมลูค่าราคาตลาดที่แทจ้รงิ   
 
ส าหรบัการประเมินมลูค่าที่ดินและอาคาร KF จ านวน 21 รายการ ไดแ้ก่ รายการท่ี 1.1, 1.2, 1.9, 1.10(ก), 1.10(ข), 1.17, 2.1, 
2.2, 2.3, 2.4, 2.5, 2.6, 2.7, 2.8, 2.9, 3.1, 3.2, 3.3, 3.4, 3.6, 4.1 โดยใช้ วิ ธี คิ ดจากต้นทุน  (Cost Method) โดยที่ ดิน
พิจารณาเปรียบเทียบกบัขอ้มลูในตลาด (Comparative Method) รวมกับมลูค่าอาคารส่ิงปลกูสรา้งตามสภาพปัจจบุนั โดยใช้
วิธีคิดจากตน้ทนุทดแทนสทุธิ (Depreciated Replacement Cost Method) เป็นการประเมินมลูค่าอาคารส่ิงปลกูสรา้ง โดยท า
การค านวณหาราคาทดแทนใหม่ (Replacement Cost As New - RCN) ของอาคารส่ิงปลูกสรา้ง ซึ่งเป็นการหาตน้ทุนค่า
ก่อสรา้งใหม่ในลกัษณะการทดแทนของอาคารส่ิงปลกูสรา้งเดิม เพื่อใหไ้ดม้าซึ่งประสิทธิภาพ พืน้ท่ีใชส้อยและความสามารถที่
เท่าเทียมกนั โดย KF พิจารณาใชว้ิธีเปรียบเทียบค่าก่อสรา้งแบบต่อหน่วย (บาทต่อตารางเมตร) ณ วนัท่ีประเมินมลูค่าแลว้หกั
ดว้ยค่าเส่ือมราคาตามสภาพและอายกุารใชง้านของอาคารส่ิงปลกูสรา้ง มลูค่าที่ไดจ้ะเป็นมลูค่าตามสภาพปัจจบุนัของอาคาร
ส่ิงปลูกสรา้ง (Depreciated Replacement Cost - DRC) โดยอา้งอิงฐานขอ้มูลภายในของผูป้ระเมิน และอัตราค่าก่อสรา้ง
มาตรฐานท่ีประกาศโดยสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัยสิ์นแห่งประเทศไทย และมลูนิธิประเมินค่าทรพัยสิ์นแห่งประเทศไทยดว้ย  
 
ทัง้นี ้KF ไดม้ีการประเมินทรพัยสิ์นบางรายการ ดว้ยวิธีคิดจากรายได ้(Income Method) คือ การวิเคราะหโ์ดยวิธีคิดลดกระแส
เงินสด ไดค้  านึงถึงความสามารถของทรพัยสิ์นในสภาพปัจจบุนัในการสรา้งรายได ้บนพืน้ฐานของการประมาณการทางการเงนิ
ในระยะเวลาลงทุน เพื่อน ามาใชเ้ปรียบเทียบ กับวิธีคิดจากตน้ทุน (Cost Method) เพื่อเป็นการสอบทานราคาที่เหมาะสม ซึ่ง
การประเมินมลูค่าครัง้นี ้KF เห็นว่าวิธีคิดจากรายได ้(Income Method) ยงัไม่สะทอ้นถึงมลูค่าตลาดที่แทจ้รงิ จึงเลือกใชว้ิธีคิด
จากตน้ทนุ (Cost Method) เป็นมลูค่าตลาดยตุิธรรม (Fair Market Value) ของทรพัยสิ์น โดยมีรายการทรพัยสิ์นท่ีประเมินดว้ย
วิธีคิดจากรายได ้(Income Method) ส าหรบัการสอบทาน มีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้
 
• ที่ดินและอาคารที่มีสภาพเก่า และยังไม่ได้ใช้ประโยชน์อย่างเต็มศักยภาพของแปลงที่ดิน จ านวน 5 รายการ 

ไดแ้ก่ รายการที่ 1.1, 1.17, 3.4, 3.6 และ 4.1 อย่างไรก็ดี KF มีความเห็นว่า มูลค่าทรพัยสิ์นที่ประเมินควรใชว้ิธีคิดจาก
ตน้ทนุ (Cost Method) เนื่องจาก อาคารและส่ิงปลกูสรา้งที่ตัง้อยู่บนที่ดินบางส่วนมีสภาพค่อนขา้งเก่า และอาจตอ้งมีการ
ลงทนุเพื่อปรบัปรุงก่อนจึงจะสามารถน าทรพัยสิ์นไปใชป้ระโยชนห์รือปล่อยเช่าได ้นอกจากนี ้การใชป้ระโยชนข์องที่ดินใน
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ปัจจบุนัยงัไม่สะทอ้นการใชป้ระโยชนท์ี่มีประสิทธิภาพสงูสดุและดีที่สดุ (Highest and Best Use) ส่งผลใหร้ายไดท้ี่เกิดขึน้
ในปัจจบุนัไม่สามารถสะทอ้นศกัยภาพท่ีแทจ้รงิของที่ดินได ้ดงันัน้ การประเมินมลูค่าโดย วิธีรายได ้(Income Method) จึง
อาจไม่สะทอ้นมลูค่าตลาดที่เหมาะสมของทรพัยสิ์นในการประเมินครัง้นี ้
 

• ทีด่ินและอาคาร สาขา BIG C ทีมี่สภาพค่อนข้างเก่า และมีผลขาดทุนต่อเน่ือง จ านวน 9 รายการ ไดแ้ก่ รายการที่ 
2.1 - 2.9 อย่างไรก็ดี KF มีความเห็นว่า มูลค่าทรัพยสิ์นที่ประเมินควรใช้วิธีคิดจากตน้ทุน  (Cost Method) เนื่องจาก
ปัจจบุนัอาคารส่ิงปลกูสรา้งใชป้ระโยชนเ์ป็นหา้งสรรพสินคา้ ซึ่งมีสภาพค่อนขา้งเก่า และเป็นหนึ่งในสาขาของ BIG C ที่มี
ผลการด าเนินงานไม่เป็นไปตามที่คาดหมาย อันเนื่องมาจากข้อจ ากัดดา้นท าเลที่ตั้ง ระดับการแข่งขัน และสภาวะ
เศรษฐกิจในพืน้ที่ ทั้งนี ้จากการสอบถามนโยบายในอนาคต พบว่า BIG C อาจไม่มีแผนด าเนินธุรกิจในสาขาดังกล่าว
ต่อไป ดงันัน้ รายไดท้ี่เกิดขึน้จากการด าเนินงานในปัจจุบนัจึงไม่สะทอ้นศกัยภาพของทรพัยสิ์นอย่างเหมาะสม ส่งผลให้
การประเมินมลูค่าโดย วิธีรายได ้(Income Method) จึงอาจไม่สะทอ้นมลูค่าตลาดที่เหมาะสมของทรพัยสิ์นในการประเมนิ
ครัง้นี ้

 
• ที่ดินและอาคารทีมี่การสร้างเพื่อวัตถุประสงคเ์ฉพาะ จ านวน 3 รายการ ไดแ้ก่ รายการท่ี 3.1 - 3.3 อย่างไรก็ดี KF มี

ความเห็นว่า มลูค่าทรพัยสิ์นท่ีประเมินควรใชว้ิธีคิดจากตน้ทนุ (Cost Method) เนื่องจาก อาคารและส่ิงปลกูสรา้งดงักล่าว
ถูกออกแบบและก่อสรา้งเพื่อรองรบัการใชง้านเฉพาะดา้น ท าใหไ้ม่สามารถปรบัเปล่ียนหรือน าไปใชป้ระโยชนใ์นลกัษณะ
อื่นทั่วไปไดโ้ดยง่าย ส่งผลใหร้ายไดท้ี่เกิดขึน้ไม่สามารถสะทอ้นศกัยภาพท่ีแทจ้รงิของที่ดนิได ้ดงันัน้ การประเมินมลูค่าโดย 
วิธีรายได ้(Income Method) จึงอาจไม่สะทอ้นมลูค่าตลาดที่เหมาะสมของทรพัยสิ์นในการประเมินครัง้นี ้
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ตารางสรุปราคาประเมินทีด่นิและอาคาร ทีมิ่ได้ใช้ประกอบธุรกิจของผู้ประเมิน KF 

รายการ 

ทีด่ิน อาคาร (ล้านบาท) รวมทีด่ิน
และ
อาคาร 
(ล้าน
บาท) 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 

ทรัพยท์ีป่ระเมิน 1 2 3 4 
สรุปราคา / 
หน่วย (บาท) 

ราคา
ประเมิน 

(ล้านบาท) 

ต้นทุน 
ทดแทน
ใหม่ 

ค่าเส่ือม 
ราคาสะสม 

ต้นทุน 
ทดแทน
สุทธิ 

BJCPL 

1.1) ทีด่ินและ
อาคาร
คลังสินค้า (ถนน
ราษฎรบ์ูรณะ
กรุงเทพฯ) 

รูปภาพ 

    

 

150,000 / 
ตรว. 

564.90 83.29 58.30 25.00 589.90 

ทีต่ั้ง 
ติดถนนราษฎร์

บรูณะ 

ติดถนนราษฎร์
บรูณะ และซอย
ราษฎรบ์รูณะ 29 

ติดถนนราษฎร์
บรูณะ 

ติดถนนเจริญนคร - 

ประเภท 
ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกู

สรา้ง 
ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า - 

รูปแปลง 
ใกลเ้คียง

สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
คลา้ยรูปตวัที (T) 

ใกลเ้คียง
สี่เหลี่ยมผืนผา้ 

คลา้ยสี่เหลี่ยมดา้น
ไม่เท่า 

- 

หน้ากว้าง 
(เมตร) 

86.5 11.5 68.0 52.0 - 

ผังเมือง สีสม้ สีสม้ สีสม้ สีสม้ - 
มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 9,676 128,382 9,423 - 

1.2) ทีด่ินและ
วิลล่าพักอาศัย 
2 ช้ัน (โครงการ
โรงแรมอินเตอร์
คอนติเนนตัล 

รูปภาพ 
    

- 

65,000 / ตรว. 6.90 12.26 7.36 4.90 11.80 

ทีต่ั้ง 

โครงการ อินเตอร์
คอนติเนนตลั สมยุ 

รีสอรท์ 

โครงการ สมยุ เบย์
ไซด ์ลกัชวัรี่ วิลลา่ 

โครงการบา้นแสง 
ติดถนนแม่น า้  

ซอย 2 
- 
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รายการ 

ทีด่ิน อาคาร (ล้านบาท) รวมทีด่ิน
และ
อาคาร 
(ล้าน
บาท) 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 

ทรัพยท์ีป่ระเมิน 1 2 3 4 
สรุปราคา / 
หน่วย (บาท) 

ราคา
ประเมิน 

(ล้านบาท) 

ต้นทุน 
ทดแทน
ใหม่ 

ค่าเส่ือม 
ราคาสะสม 

ต้นทุน 
ทดแทน
สุทธิ 

เกาะสมุย รี
สอรท์) ประเภท 

ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกู
สรา้ง 

ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า - 

รูปแปลง สี่เหลี่ยมคางหม ู สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
ใกลเ้คียง

สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
สี่เหลี่ยมจตัรุสั - 

หน้ากว้าง 
(เมตร) 

19 24 36 20 - 

ผังเมือง สีชมพ ู สีชมพ ู สีชมพ ู สีชมพ ู - 
มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 11,960 35,596 17,493 - 

1.3) ทีด่ินว่าง
เปล่า (อ.พระ
ประแดง จ. 
สมุทรปราการ) 

รูปภาพ 

 

ประเมินราคาอา้งอิง รายการที่ 3.1 โดยมีราคาลดลงจากรายการที่ 3.1 ประมาณ 
10% หรือ 5,000 บาทต่อตารางวา เนื่องจาก ที่ดินมีทางเขา้-ออกเพียงทางเดียว 

รวมถึงมีขนาดเนือ้ที่ดินที่ใหญ่กว่าและลกัษณะรูปแปลงเป็นรูปตวัเเอล (L) ประกอบ
กบัที่ดินตัง้อยู่ในผงัเมืองสีเหลืองซึ่งใหใ้ชป้ระโยชนป์ระเภทที่ อยู่อาศยัหนาแน่นนอ้ย 

45,000 / ตรว. 187.20 - - - 187.20 

ทีต่ั้ง 

ติดถนนวงแหวน
อตุสาหกรรม แยก

จากถนนปู่  
เจา้สมิงพรายไป
ทางทิศใต ้

ประมาณ 350 
เมตร 

ประเภท ที่ดินว่างเปล่า 
รูปแปลง รูปตวัแอล (L) 
หน้ากว้าง 
(เมตร) 

171 

ผังเมือง สีเหลือง 
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รายการ 

ทีด่ิน อาคาร (ล้านบาท) รวมทีด่ิน
และ
อาคาร 
(ล้าน
บาท) 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 

ทรัพยท์ีป่ระเมิน 1 2 3 4 
สรุปราคา / 
หน่วย (บาท) 

ราคา
ประเมิน 

(ล้านบาท) 

ต้นทุน 
ทดแทน
ใหม่ 

ค่าเส่ือม 
ราคาสะสม 

ต้นทุน 
ทดแทน
สุทธิ 

มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 

BIG C 

1.4) ทีด่ินว่าง
เปล่า (อ.เมือง 
จ.ระนอง) 

รูปภาพ 

    

- 

5,700,000 
/ ไร่ 

182.80 - - - 182.80 

ทีต่ั้ง 
ติดถนนเพชร
เกษม (ทล.4) 

ติดถนนเพชร
เกษม (ทล.4) 

ติดถนนเพชร
เกษม (ทล.4) 

ติดถนนเพชร
เกษม (ทล.4) 

- 

ประเภท ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า - 
รูปแปลง หลายเหลี่ยม สี่เหลี่ยมผืนผา้ หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม - 
หน้ากว้าง 
(เมตร) 

170 30 100 22 - 

ผังเมือง สีชมพ ู สีชมพ ู สีชมพ ู สีเขียว - 
มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 1,468,097 2,867,911 1,362,496 - 

BJCCON 

1.5) ทีด่ินว่าง
เปล่า (อ.แก่ง
คอย จ.สระบุรี) 

รูปภาพ 

    

- 

150,000 / 
ไร ่

1.00 - - - 1.00 
ทีต่ั้ง 

ติดที่ดินส่วน
บคุคล ไม่มี
ทางเขา้–ออก  
(ที่ตาบอด) 

ติดที่ดินส่วน
บคุคล ไม่มี
ทางเขา้–ออก  
(ที่ตาบอด) 

ติดที่ดินส่วน
บคุคล ไม่มี
ทางเขา้–ออก  
(ที่ตาบอด) 

ติดถนนเลียบ
คลองส่งน า้ 

- 

ประเภท ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า  
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รายการ 

ทีด่ิน อาคาร (ล้านบาท) รวมทีด่ิน
และ
อาคาร 
(ล้าน
บาท) 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 

ทรัพยท์ีป่ระเมิน 1 2 3 4 
สรุปราคา / 
หน่วย (บาท) 

ราคา
ประเมิน 

(ล้านบาท) 

ต้นทุน 
ทดแทน
ใหม่ 

ค่าเส่ือม 
ราคาสะสม 

ต้นทุน 
ทดแทน
สุทธิ 

รูปแปลง 
ใกลเ้คียงรูป

สี่เหลี่ยมคางหม ู
  ใกลเ้คียงตวัแอล   สามเหลี่ยม 

ใกลเ้คียง
สี่เหลี่ยมผืนผา้ 

- 

หน้ากว้าง 
(เมตร) 

104 23 270 33 - 

ผังเมือง สีเขียว สีเขียว สีเขียว สีเขียว - 
มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 92,720 50,575 5,619 - 

BJS 

1.6) ทีด่ินว่าง
เปล่า (อ.พระ
สมุทรเจดีย ์จ.
สมุทรปราการ) 

รูปภาพ 
    

- 

35,000 / 
ตรว. 

95.80 - - - 95.80 

ทีต่ั้ง ติดถนนสขุสวสิดิ ์ ติดถนนสขุสวสิดิ ์ ติดถนนสขุสวสิดิ ์
ติดถนนสขุสวสิดิ์ 
และตดิแม่น า้
เจา้พระยา 

- 

ประเภท ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า - 

รูปแปลง หลายเหลี่ยม 
สี่เหลี่ยมดา้น 

ไม่เท่า 
หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม - 

หน้ากว้าง 
(เมตร) 

9.6 25.0 30.0 33.0 - 

ผังเมือง 
สีขาวมีกรอบเสน้
ทะแยงมมุสีม่วง 

สีแดง สีสม้ 
สีขาวมีกรอบเสน้
ทะแยงมมุสีม่วง 

- 

มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 5,328 16,427 13,339 - 

MARBLE 
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รายการ 

ทีด่ิน อาคาร (ล้านบาท) รวมทีด่ิน
และ
อาคาร 
(ล้าน
บาท) 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 

ทรัพยท์ีป่ระเมิน 1 2 3 4 
สรุปราคา / 
หน่วย (บาท) 

ราคา
ประเมิน 

(ล้านบาท) 

ต้นทุน 
ทดแทน
ใหม่ 

ค่าเส่ือม 
ราคาสะสม 

ต้นทุน 
ทดแทน
สุทธิ 

1.7) ทีด่ินว่าง
เปล่า (อ.แก่ง
คอย จ.สระบุรี) 

รูปภาพ 

    
- 

550,000 / 
ไร ่

38.50 - - - 38.50 

ทีต่ั้ง 

ติดถนนทาง
หลวงชนบทสาย
สองคอน-โคกดิน
แดง (สบ.1002) 

ติดถนนทางหลวง
ชนบทสายสอง
คอน-โคกดินแดง 

(สบ.1002) 

ติดถนนทางหลวง
ชนบทสาย สอง
คอน-แยกหว้ยบง 

(สบ.1014) 

ติดถนนอดิเรก
สาร (สบ.3004) 

- 

ประเภท ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า - 
รูปแปลง หลายเหลี่ยม สี่เหลี่ยมผืนผา้ หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม - 
หน้ากว้าง 
(เมตร) 

420 40 170 145 - 

ผังเมือง สีเขียว สีเขียว สีเขียว 
สีเขียวมีกรอบ
เสน้ทะแยงสีม่วง

อ่อน 
- 

มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 175,820 121,169 253,268 - 

1.8) ทีด่ินว่าง
เปล่า (อ.หัวหนิ 
ประจวบคีรีขันธ)์ 

รูปภาพ 
    

- 

3,200,000 
/ ไร่ 

11.00 - - - 11.00 
ทีต่ั้ง 

ติดซอยหวัหิน 
144/1 

ติดซอยหวัหิน 
144 

ติดซอยหวัหิน 
156 

ติดซอยหวัหิน 
156 

- 

ประเภท ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า - 

รูปแปลง หลายเหลี่ยม สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
ใกลเ้คียง

สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
หลายเหลี่ยม - 
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รายการ 

ทีด่ิน อาคาร (ล้านบาท) รวมทีด่ิน
และ
อาคาร 
(ล้าน
บาท) 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 

ทรัพยท์ีป่ระเมิน 1 2 3 4 
สรุปราคา / 
หน่วย (บาท) 

ราคา
ประเมิน 

(ล้านบาท) 

ต้นทุน 
ทดแทน
ใหม่ 

ค่าเส่ือม 
ราคาสะสม 

ต้นทุน 
ทดแทน
สุทธิ 

หน้ากว้าง 
(เมตร) 

86 135 56 197 - 

ผังเมือง สีชมพ ู สีชมพ ู สีชมพ ู สีชมพ ู - 
มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 349,248 1,494,005 1,370,534 - 

WAT7 

1.9) ทีด่ินและ
อาคารบ้านพัก
อาศัย 2 ช้ัน 
(อ.โกสุมพิสัย 
มหาสารคาม) 

รูปภาพ 

    

- 

4,250 / 
ตรว. 

156.70 6.31 4.10 2.20 158.90 

ทีต่ั้ง 

ติดถนนสายท่า
พระ–

มหาสารคาม 
(ทล.208) 

ติดถนนสายท่า
พระ–

มหาสารคาม 
(ทล.208) 

ติดถนนสายท่า
พระ–

มหาสารคาม 
(ทล.208) 

ติดถนนสายท่า
พระ–

มหาสารคาม 
(ทล.208) 

- 

ประเภท 
ที่ดินพรอ้มสิ่ง
ปลกูสรา้ง 

ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า - 

รูปแปลง หลายเหลี่ยม 
ใกลเ้คียงรูป
สี่เหลี่ยม 

คลา้ยรูปสี่เหลี่ยม
ชายธง 

หลายเหลี่ยม - 

หน้ากว้าง 
(เมตร) 

254 97 318 100 - 

ผังเมือง สีเขียว สีเขียว สีเขียว สีเขียว - 
มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 700 1,299 2,247 - 
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รายการ 

ทีด่ิน อาคาร (ล้านบาท) รวมทีด่ิน
และ
อาคาร 
(ล้าน
บาท) 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 

ทรัพยท์ีป่ระเมิน 1 2 3 4 
สรุปราคา / 
หน่วย (บาท) 

ราคา
ประเมิน 

(ล้านบาท) 

ต้นทุน 
ทดแทน
ใหม่ 

ค่าเส่ือม 
ราคาสะสม 

ต้นทุน 
ทดแทน
สุทธิ 

RIL 

1.10(ก)) ทีด่ิน
และอาคาร
ส านักงาน และ
ฟารม์กุ้ง (อ.ท่า
ใหม่ จันทบุรี) 
(ไม่ติดทะเล) 
 

รูปภาพ 

    

- 

5,000,000 
/ ไร่ 

24.30 9.88 5.93 4.00 28.30 

ทีต่ั้ง 

แยกจากถนน
เฉลิมบรูพา 

ชลทิต - หาดคุง้
วิมาน  

(จบ.5051) 
ประมาณ 140 

เมตร 

ถนนเฉลิมบรูพา
ชลทิต - หาดคุง้
วิมาน (จบ.5051) 

ถนนเฉลิมบรูพา
ชลทิต - หาดคุง้
วิมาน (จบ.5051) 

ถนนเฉลิมบรูพา
ชลทิต - หาดคุง้
วิมาน (จบ.5051) 

- 

ประเภท 
ที่ดินพรอ้มสิ่ง
ปลกูสรา้ง 

ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า - 

รูปแปลง 
คลา้ย

สามเหลี่ยม 
หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม 

ใกลเ้คียง
สี่เหลี่ยมผืนผา้ 

- 

หน้ากว้าง 
(เมตร) 

188 12 85 30 - 

ผังเมือง สีเขียว สีเขียว สีเขียว สีเขียว - 
มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 1,988,397 1,524,659 1,483,016 - 

1.10(ข)) ทีด่ิน
และอาคาร
ส านักงาน และ

รูปภาพ 

    

- 
13,000,000 

/ ไร่ 
61.10 11.02 9.37 1.70 62.80 
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รายการ 

ทีด่ิน อาคาร (ล้านบาท) รวมทีด่ิน
และ
อาคาร 
(ล้าน
บาท) 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 

ทรัพยท์ีป่ระเมิน 1 2 3 4 
สรุปราคา / 
หน่วย (บาท) 

ราคา
ประเมิน 

(ล้านบาท) 

ต้นทุน 
ทดแทน
ใหม่ 

ค่าเส่ือม 
ราคาสะสม 

ต้นทุน 
ทดแทน
สุทธิ 

ฟารม์กุ้ง (อ.ท่า
ใหม่ จันทบุรี) 
(ติดทะเล) 
 ทีต่ั้ง 

แยกจากถนน
เฉลิมบรูพาชล
ทิต - หาดคุง้
วิมาน (จบ.

5051) ประมาณ 
200 เมตร   

ถนนเฉลิมบรูพา
ชลทิต - หาดคุง้
วิมาน (จบ.5051) 

ถนนเฉลิมบรูพา
ชลทิต - หาดคุง้
วิมาน (จบ.5051) 

แยกจากถนน
เฉลิมบรูพาชลทิต 
– หาดคุง้วิมาน 
(จบ. 5051) 
ประมาณ 100 

เมตร 

- 

ประเภท 
ที่ดินพรอ้มสิ่ง
ปลกูสรา้ง 

ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า - 

รูปแปลง 
ใกลเ้คียง

สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
ใกลเ้คียง

สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
หลายเหลี่ยม 

ใกลเ้คียง
สี่เหลี่ยมผืนผา้ 

- 

หน้ากว้าง
ติดถนน 
(เมตร) 

60 48 92 17 - 

หน้ากว้าง
ติดทะเล 
(เมตร) 

48 40 174 38 - 

ผังเมือง สีเขียว สีเขียว สีเขียว สีเขียว - 
มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 5,418,825 2,807,095 4,781,316 - 

TGI 

1.11) ทีด่ินและ
บ้านเดี่ยว 2 

รูปภาพ 
    

- 5,000,000 / หลงั (ประเมินรวมที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง) 5.00 
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รายการ 

ทีด่ิน อาคาร (ล้านบาท) รวมทีด่ิน
และ
อาคาร 
(ล้าน
บาท) 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 

ทรัพยท์ีป่ระเมิน 1 2 3 4 
สรุปราคา / 
หน่วย (บาท) 

ราคา
ประเมิน 

(ล้านบาท) 

ต้นทุน 
ทดแทน
ใหม่ 

ค่าเส่ือม 
ราคาสะสม 

ต้นทุน 
ทดแทน
สุทธิ 

ช้ัน (อ.ชะอ า 
จ.เพชรบุรี) ทีต่ั้ง 

ภายในโครงการ
บา้นชมหาด 

ภายในโครงการ
บา้นชมหาด 

ภายในโครงการ
บา้นชมหาด 

ภายในโครงการ
บา้นเคียงหาด วลิ

ล่า ชะอ า 
- 

ประเภท 
ที่ดินพรอ้มสิ่ง
ปลกูสรา้ง 

ที่ดินพรอ้มสิ่ง
ปลกูสรา้ง 

ที่ดินพรอ้มสิ่ง
ปลกูสรา้ง 

ที่ดินพรอ้มสิ่ง
ปลกูสรา้ง 

- 

พืน้ทีใ่ช้
สอยอาคาร 

(ตร.ม) 
144 144 150 144  

จ านวน 
ห้องนอน/
ห้องน ้า 

3/2 3/2 3/2 3/2 - 

มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 2,462,183 2,462,183 170,646 - 

1.12) ทีด่ินและ
บ้านช้ันเดียว 2 
หลัง (อ.เมือง 
จ.ระยอง) 

รูปภาพ 
    

- 

1,200,000 
/ ไร่ 

13.50 - - - 13.50 
ทีต่ั้ง 

ตัง้อยู่ซอย
ทางเขา้ส านกั
ปฏิบตัิธรรมพทุธ
สาวิกาบา้นเพ 
(ซอยไม่มีชื่อ) 

ติดถนนมาบ
เหลาชะโอน 

ติดทาง
สาธารณประโยช
นแ์ยกจากถนน
สายเพ - แกลง - 
กร  ่า (ทล. 3145)  

ติดทาง
สาธารณประโยช
นแ์ยกจากถนน
สายเพ - แกลง - 
กร  ่า (ทล. 3145)  

- 

ประเภท 
ที่ดินเสมือนว่าง

เปล่า 
ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า - 

รูปแปลง หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม - 
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รายการ 

ทีด่ิน อาคาร (ล้านบาท) รวมทีด่ิน
และ
อาคาร 
(ล้าน
บาท) 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 

ทรัพยท์ีป่ระเมิน 1 2 3 4 
สรุปราคา / 
หน่วย (บาท) 

ราคา
ประเมิน 

(ล้านบาท) 

ต้นทุน 
ทดแทน
ใหม่ 

ค่าเส่ือม 
ราคาสะสม 

ต้นทุน 
ทดแทน
สุทธิ 

หน้ากว้าง 
(เมตร) 

58 270 265 190 - 

ผังเมือง สีสม้ 
สีเขียวมี 

เสน้ทแยงสีฟ้า 
สีสม้ 

สีสม้อ่อน 
มีจดุขาว 

- 

มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 73,024 286,478 876,284 - 

1.13) ทีด่ินว่าง
เปล่า (อ.แกลง 
จ.ระยอง) 

รูปภาพ 
    

- 

1,000,000 
/ ไร่ 

39.90 - - - 39.90 

ทีต่ั้ง 

แยกจากถนน
มาบเหลาชะโอน 
ไปทางทิศใต ้
ประมาณ 550 

เมตร 

ติดถนนมาบ
เหลาชะโอน 

ติดทาง
สาธารณประโยช
นแ์ยกจากถนน
สายเพ - แกลง - 
กร  ่า (ทล. 3145) 
ประมาณ 590 

เมตร 

ติดทาง
สาธารณประโยช
นแ์ยกจากถนน
สายเพ - แกลง - 
กร  ่า (ทล. 3145) 
ประมาณ 395 

เมตร 

- 

ประเภท ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า - 
รูปแปลง หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม - 

หน้ากว้าง 
(เมตร) 

ไม่มีทาง 
เขา้–ออก 

270 265 190 - 

ผังเมือง สีเหลืองอ่อน 
สีเขียวมี 

เสน้ทแยงสีฟ้า 
สีสม้ 

สีสม้อ่อน 
มีจดุขาว 

- 

มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 155,042 310,517 559,762 - 



รายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกบัรายการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินและรายการที่เกี่ยวโยงกนั 

   153  

รายการ 

ทีด่ิน อาคาร (ล้านบาท) รวมทีด่ิน
และ
อาคาร 
(ล้าน
บาท) 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 

ทรัพยท์ีป่ระเมิน 1 2 3 4 
สรุปราคา / 
หน่วย (บาท) 

ราคา
ประเมิน 

(ล้านบาท) 

ต้นทุน 
ทดแทน
ใหม่ 

ค่าเส่ือม 
ราคาสะสม 

ต้นทุน 
ทดแทน
สุทธิ 

1.14(ก)) ทีด่ิน
ว่างเปล่า (อ.
คลองใหญ่ จ.
ตราด) (แปลง
ที ่1) 

รูปภาพ 

    

- 

900,000 / 
ไร ่

16.90 - - - 16.90 

ทีต่ั้ง 

แยกจากถนน
สายบา้นไมรู้ด 
คลองมะโร (ทล.
3269) ประมาณ 

20 เมตร 

ติดถนนสขุมุวิท 
(ทางหลวง
หมายเลข 3) 

ติดทาง
สาธารณประโยช
น ์แยกจากถนน
สายบา้นไมรู้ด - 
คลองมะโร 
ประมาณ  

360 เมตร 

ถนนสายบา้นไม้
รูด - คลองมะโร 

- 

ประเภท ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า - 

รูปแปลง 
สี่เหลี่ยมดา้น 

ไม่เท่า 
หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม - 

หน้ากว้าง 
(เมตร) 

336 230 3 172 - 

ผังเมือง สีเขียว สีเขียว สีเขียว สีเขียว - 
มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 91,304 390,577 413,198 - 

1.14(ข)) ทีด่ิน
ว่างเปล่า (อ.
คลองใหญ่ จ.
ตราด) (แปลง
ที ่2) 

รูปภาพ 

    

- 
700,000 / 

ไร ่
41.00 - - - 41.00 

ทีต่ั้ง 

แยกจากถนน
สายบา้นไมรู้ด 
คลองมะโร (ทล.

ติดถนนสขุมุวิท 
(ทางหลวง
หมายเลข 3) 

ติดทาง
สาธารณประโยช
น ์แยกจากถนน

ถนนสายบา้นไม้
รูด - คลองมะโร 

- 
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รายการ 

ทีด่ิน อาคาร (ล้านบาท) รวมทีด่ิน
และ
อาคาร 
(ล้าน
บาท) 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 

ทรัพยท์ีป่ระเมิน 1 2 3 4 
สรุปราคา / 
หน่วย (บาท) 

ราคา
ประเมิน 

(ล้านบาท) 

ต้นทุน 
ทดแทน
ใหม่ 

ค่าเส่ือม 
ราคาสะสม 

ต้นทุน 
ทดแทน
สุทธิ 

3269) ประมาณ 
400 เมตร 

สายบา้นไมรู้ด - 
คลองมะโร 
ประมาณ  

360 เมตร 
ประเภท ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า - 
รูปแปลง หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม - 
หน้ากว้าง 
(เมตร) 

584 230 3 172 - 

ผังเมือง สีเขียว สีเขียว สีเขียว สีเขียว - 
มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 31,583 136,860 527,889 - 

1.14(ค)) ทีด่ิน
ว่างเปล่า (อ.
คลองใหญ่ จ.
ตราด) (แปลง
ที ่3-ทีด่ินตา
บอด) 

รูปภาพ 

 

ผูป้ระเมินพิจารณาวิเคราะหป์รบัเพ่ิม-ลดตามปัจจยัที่เกี่ยวขอ้งจากทรพัยส์ินแปลง
ที่ 1 และ 2 อีกชัน้หนึ่ง โดยปรบัลดจากที่ดินแปลงที่ 1 ประมาณ 45% เนื่องจาก

ปัจจยัการเป็นที่ดินตาบอด 

405,000 / 
ไร ่

6.20 - - - 6.20 

ทีต่ั้ง 

แยกถนนเฉลิม
บรูพาชลทิตไป

ทาง 
ทิศใต ้ประมาณ 

140 เมตร 
ประเภท ที่ดินว่างเปล่า 

รูปแปลง 
สี่เหลี่ยมดา้นไม่

เท่า 

หน้ากว้าง 
(เมตร) 

ไม่มีทาง 
เขา้-ออก 
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รายการ 

ทีด่ิน อาคาร (ล้านบาท) รวมทีด่ิน
และ
อาคาร 
(ล้าน
บาท) 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 

ทรัพยท์ีป่ระเมิน 1 2 3 4 
สรุปราคา / 
หน่วย (บาท) 

ราคา
ประเมิน 

(ล้านบาท) 

ต้นทุน 
ทดแทน
ใหม่ 

ค่าเส่ือม 
ราคาสะสม 

ต้นทุน 
ทดแทน
สุทธิ 

ผังเมือง สีเขียว 
มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 

1.15(ก)) ทีด่ิน
ว่างเปล่า (อ.
หลังสวน จ.
ชุมพร) (กลุ่มที ่
1) 

รูปภาพ 

    

- 

350,000 / 
ไร ่

55.50 - - - 55.50 

ทีต่ั้ง 

ติดถนนสาย
หลางตาง-หนอง

พอ้ 

ติดทาง
สาธารณประโยช
น ์ต าบลวิสยั
เหนือ อ าเภอ

เมือง 

ติดถนนประสาน
มิตร 

ติดถนนสายเพชร
เกษม-เขาสะตอ 

- 

ประเภท ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า - 
รูปแปลง หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม - 
หน้ากว้าง 
(เมตร) 

532 140 165 780 - 

ผังเมือง สีเขียว สีเขียว สีเขียว สีเขียว - 
มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 147,451 103,113 101,776 - 

1.15(ข)) ทีด่ิน
ว่างเปล่า (อ.หลัง
สวน จ.ชุมพร) 
(กลุ่มที ่2) 

รูปภาพ 
 ผูป้ระเมินพิจารณาทรพัยส์ินกลุ่มที่ 2 โดยวิเคราะหป์รบัเพ่ิม-ลดตามปัจจยัที่เกี่ยวขอ้ง

จากทรพัยส์ินกลุ่มที่ 1 อีกชัน้หนึ่ง โดยปรบัลดจากที่ดินกลุ่มที่ 1 ประมาณ 58% 
เนื่องจากสภาพที่ดินรกรา้ง มี ตน้ไมแ้ละวชัพืชขึน้ปกคลมุ ไม่มีระบบสาธารณปูโภค 

ส่วนทางเขา้ออกไม่มี สภาพแต่อย่างใด 

200,000 / ไร่ 7.50 - - - 7.50 

ทีต่ั้ง 

แยกจากถนน
สายหลาง 

ตาง - หนองพอ้ 
ประมาณ 290 



รายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกบัรายการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินและรายการที่เกี่ยวโยงกนั 

   156  

รายการ 

ทีด่ิน อาคาร (ล้านบาท) รวมทีด่ิน
และ
อาคาร 
(ล้าน
บาท) 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 

ทรัพยท์ีป่ระเมิน 1 2 3 4 
สรุปราคา / 
หน่วย (บาท) 

ราคา
ประเมิน 

(ล้านบาท) 

ต้นทุน 
ทดแทน
ใหม่ 

ค่าเส่ือม 
ราคาสะสม 

ต้นทุน 
ทดแทน
สุทธิ 

เมตร หรือแยก
จากทางหลวง
ชนบท สส.2021 

ไปทาง 
ทิศตะวนัตกเฉียง
ใต ้ประมาณ 

1.94 กิโลเมตร 
ประเภท ที่ดินว่างเปล่า 
รูปแปลง หลายเหลี่ยม 
หน้ากว้าง 
(เมตร) 

132 

ผังเมือง สีเขียว 
มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 

1.16(ก)) ทีด่ิน
ว่างเปล่า (อ.
นายายอาม จ.
จันทบุรี) 
(แปลงที ่1) 

รูปภาพ 

    

- 

320,000 / 
ไร ่

4.20 - - - 4.20 ทีต่ั้ง 

แยกจากถนน
เฉลิมบรูพาชล 
ทิตไปทางทิศใต ้
ประมาณ 600 

เมตร   

 แยกจากถนน
เฉลิมบรูพาชลทิต 
ประมาณ 400 

เมตร   

 แยกจากถนน
เฉลิมบรูพาชลทิต 
ประมาณ 750 

เมตร  

 แยกจากถนน
เฉลิมบรูพาชลทิต 
ประมาณ 900 

เมตร 
- 

ประเภท ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า - 
รูปแปลง หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม สี่เหลี่ยมผืนผา้ สี่เหลี่ยมผืนผา้ - 
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รายการ 

ทีด่ิน อาคาร (ล้านบาท) รวมทีด่ิน
และ
อาคาร 
(ล้าน
บาท) 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 

ทรัพยท์ีป่ระเมิน 1 2 3 4 
สรุปราคา / 
หน่วย (บาท) 

ราคา
ประเมิน 

(ล้านบาท) 

ต้นทุน 
ทดแทน
ใหม่ 

ค่าเส่ือม 
ราคาสะสม 

ต้นทุน 
ทดแทน
สุทธิ 

หน้ากว้าง 
(เมตร) 

ไม่มีทาง 
เขา้-ออก 

3 55 25 - 

ผังเมือง สีเขียว สีเขียว สีเขียว สีเขียว - 
มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 155,971 67,175 93,583 - 

1.16(ข)) ทีด่ิน
ว่างเปล่า (อ.
นายายอาม จ.
จันทบุรี) 
(แปลงที ่2) 

รูปภาพ 

 

ผูป้ระเมินท าการวิเคราะหป์ระเมินมลูคา่ทรพัยส์ิน แปลงที่ 1 เป็นเกณฑใ์นการ
ก าหนดมลูค่า ส่วนทรพัยส์ินแปลงที่ 2 จะพิจารณา วิเคราะหป์รบัเพ่ิม-ลดตาม

ปัจจยัที่เกี่ยวขอ้งจากทรพัยส์ินแปลงที่ 1 

320,000 / 
ไร ่

3.00 - - - 3.00 

ทีต่ั้ง 

แยกจากถนน
เฉลิมบรูพาชล 
ทิตไปทางทิศใต ้
ประมาณ 650 

เมตร   
ประเภท ที่ดินว่างเปล่า 
รูปแปลง หลายเหลี่ยม 

หน้ากว้าง 
(เมตร) 

ไม่มีทาง 
เขา้-ออก 

ผังเมือง สีเขียว 
มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 

WG 

1.17) ทีด่ินและ
อาคารโรงงาน

รูปภาพ 

    

- 
21,500 / 
ตรว. 

137.00 43.41 32.39 11.00 148.00 
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รายการ 

ทีด่ิน อาคาร (ล้านบาท) รวมทีด่ิน
และ
อาคาร 
(ล้าน
บาท) 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 

ทรัพยท์ีป่ระเมิน 1 2 3 4 
สรุปราคา / 
หน่วย (บาท) 

ราคา
ประเมิน 

(ล้านบาท) 

ต้นทุน 
ทดแทน
ใหม่ 

ค่าเส่ือม 
ราคาสะสม 

ต้นทุน 
ทดแทน
สุทธิ 

และส านักงาน 
(เขตส่งเสริม
อุตสาหกรรมน
วนคร) 

ทีต่ั้ง 

เขตส่งเสริม
อตุสาหกรรม 
นวนคร 

เขตส่งเสริม
อตุสาหกรรม 
นวนคร 

เขตส่งเสริม
อตุสาหกรรม 
นวนคร 

เขตส่งเสริม
อตุสาหกรรม 
นวนคร 

- 

ประเภท 
ที่ดินพรอ้มสิ่ง
ปลกูสรา้ง 

ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า - 

รูปแปลง 
ใกลเ้คียง

สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
หลายเหลี่ยม 

ใกลเ้คียง
สี่เหลี่ยมผืนผา้ 

สี่เหลี่ยมดา้น 
ไม่เท่า 

- 

หน้ากว้าง 
(เมตร) 

159 240 127 212 - 

ผังเมือง สีม่วง สีม่วง สีม่วง สีม่วง - 
มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 14,494 4,269 2,768 - 

จากการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด (Comparative Method) หรือ วิธีคิดจากตน้ทุน (Cost Method) พบว่า มูลค่ายุติธรรมของที่ดินและอาคาร ที่มิได้ใช้
ประกอบธุรกิจ ประเมินโดย KF รวมเท่ากับ 1,708.70 บาท   
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ตารางสรุปราคาประเมินทีด่นิและอาคาร สาขา BIG C ทีมี่ผลขาดทนุตอ่เน่ือง และ BIG C มีมติปิดด าเนินการของผู้ประเมิน KF 

รายการ 

ทีด่ิน อาคาร (ล้านบาท) 
รวมทีด่ินและ

อาคาร 
(ล้านบาท) 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 

ทรัพยท์ีป่ระเมิน 1 2 3 4 
สรุปราคา / 
หน่วย (บาท) 

ราคา
ประเมิน 

(ล้านบาท) 

ต้นทุน
ทดแทนใหม่ 

ค่าเส่ือม
ราคาสะสม 

ต้นทุน
ทดแทนสุทธิ 

BIG C 

2.1) ทีด่ินและ
อาคาร สาขา 
BIG C วังน ้า
เย็น สระแก้ว 

รูปภาพ 

    

- 

18,000 / ตรว. 305.80 165.95 35.75 130.20 436.00 

ทีต่ั้ง 

ติดถนนจนัทบรุี-
สระแกว้ (ทาง
หลวงหมายเลข 

317) 

ติดถนนจนัทบรุี-
สระแกว้ (ทาง
หลวงหมายเลข 

317) 

ติดถนนจนัทบรุี-
สระแกว้ (ทาง
หลวงหมายเลข 

317) 

ติดถนนจนัทบรุี-
สระแกว้ (ทาง
หลวงหมายเลข 

317) 

- 

ประเภท 
ที่ดินพรอ้มสิ่ง
ปลกูสรา้ง 

ที่ดินเสมือนว่าง
เปล่า 

ที่ดินพรอ้มสิ่ง
ปลกูสรา้ง 

ที่ดินว่างเปล่า - 

รูปแปลง หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม - 
หน้ากว้าง 
(เมตร) 

89 70 88 61 - 

ผังเมือง สีชมพ ู สีชมพ ู สีชมพ ู สีชมพ ู - 
มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 5,446 6,224 6,474 - 

2.2) ทีด่ินและ
อาคาร สาขา 
BIG C วาริน
ช าราบ 
อุบลราชธานี 

รูปภาพ 

    

- 

25,000 / ตรว. 271.10 338.59 172.46 166.10 437.20 

ทีต่ั้ง 

ติดถนนกนัทร
ลกัษ์ (ทล.2178) 
และ ซอยก่อนอก 

9 บริเวณ กม.
2+900 

ติดถนนกนัทร
ลกัษ์ (ทล.2178) 

บริเวณ  
กม.3+700 

ติดถนนกนัทร
ลกัษ์ (ทล.2178) 
และถนนวงแหวน

รอบเมือง 

ติดถนนกนัทร
ลกัษ์ (ทล.2178) 
บริเวณ กม.6 

- 
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รายการ 

ทีด่ิน อาคาร (ล้านบาท) 
รวมทีด่ินและ

อาคาร 
(ล้านบาท) 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 

ทรัพยท์ีป่ระเมิน 1 2 3 4 
สรุปราคา / 
หน่วย (บาท) 

ราคา
ประเมิน 

(ล้านบาท) 

ต้นทุน
ทดแทนใหม่ 

ค่าเส่ือม
ราคาสะสม 

ต้นทุน
ทดแทนสุทธิ 

อบุลราชธานี 
(ทล. 231)   

ประเภท 
ที่ดินพรอ้มสิ่ง
ปลกูสรา้ง 

ที่ดินเสมือนว่าง
เปล่า 

ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า - 

รูปแปลง หลายเหลี่ยม สี่เหลี่ยมผืนผา้ สี่เหลี่ยมคางหม ู หลายเหลี่ยม - 
หน้ากว้าง 
(เมตร) 

228 30 247 110 - 

ผังเมือง สีชมพ ู สีชมพ ู สีชมพ ู สีชมพ ู - 
มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 7,638 8,884 8,600 - 

2.3) ทีด่ินและ
อาคาร สาขา 
BIG C นวนคร 
ปทุมธานี 

รูปภาพ 

    
- 

55,000 / ตรว. 589.40 1,132.34 589.55 542.80 1,132.20 

ทีต่ั้ง 

ติดถนน
พหลโยธิน (ทล.
1) บริเวณหลกั
กิโลเมตรที่ 
46+800 

ติดถนน
พหลโยธิน (ทล.
1) บริเวณ หลกั
กิโลเมตรที่ 
39+500 

ติดถนน
พหลโยธิน (ทล.
1) บริเวณ หลกั
กิโลเมตรที่ 
39+900 

ติดถนน
พหลโยธิน (ทล.
1) บริเวณ หลกั
กิโลเมตรที่ 
45+200 

- 

ประเภท 
ที่ดินพรอ้มสิ่ง
ปลกูสรา้ง 

ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า - 

รูปแปลง 
ใกลเ้คียงสี่เหลี่ยม

จตรุสั 
ใกลเ้คียง

สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
ใกลเ้คียง

สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
ใกลเ้คียง

สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
- 

หน้ากว้าง 
(เมตร) 

189 40 99 70 - 

ผังเมือง สีม่วง สีสม้ สีสม้ สีม่วง - 
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รายการ 

ทีด่ิน อาคาร (ล้านบาท) 
รวมทีด่ินและ

อาคาร 
(ล้านบาท) 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 

ทรัพยท์ีป่ระเมิน 1 2 3 4 
สรุปราคา / 
หน่วย (บาท) 

ราคา
ประเมิน 

(ล้านบาท) 

ต้นทุน
ทดแทนใหม่ 

ค่าเส่ือม
ราคาสะสม 

ต้นทุน
ทดแทนสุทธิ 

มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 15,353 15,215 24,638 - 

2.4) ทีด่ินและ
อาคาร สาขา 
BIG C ด่านขุน
ทด 
นครราชสีมา 

รูปภาพ 

    
- 

14,000 / ตรว. 87.70 155.60 34.67 120.90 208.60 

ทีต่ั้ง 
ติดถนนสายสีคิว้-
ชยัภมิู (ทล.201) 

ติดถนนสายสีคิว้-
ชยัภมิู (ทล.201) 

ติดถนนสายสีคิว้-
ชยัภมิู (ทล.201) 

ติดถนนสายสีคิว้-
ชยัภมิู (ทล.201) 

- 

ประเภท 
ที่ดินพรอ้มสิ่ง
ปลกูสรา้ง 

ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า - 

รูปแปลง หลายเหลี่ยม 
ใกลเ้คียง

สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
หลายเหลี่ยม สี่เหลี่ยมผืนผา้ - 

หน้ากว้าง 
(เมตร) 

88 45 40 20 - 

ผังเมือง สีชมพ ู สีชมพ ู สีชมพ ู สีชมพ ู - 
มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 6,291 6,474 1,320 - 

2.5) ทีด่ินและ
อาคาร สาขา 
BIG C ยโสธร 

รูปภาพ 

    

- 

20,000 / ตรว. 239.60 377.01 197.05 180.00 419.60 

ทีต่ั้ง 

ติดทางคู่ขนาน
ถนนแจง้สนิท 

(ทล. 23) และติด
ซอยส าราญ 2 
ซอย 11 

ติดทางคู่ขนาน
ถนนแจง้สนิท 
(ทล. 23) 

ติดถนนแจง้สนิท 
(ทล. 23) และ
ถนนมงคลบรูพา 

ติดถนนแจง้สนิท 
(ทล.23) และ
ถนนเลี่ยงเมือง 

(ทล. 292) 

- 
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รายการ 

ทีด่ิน อาคาร (ล้านบาท) 
รวมทีด่ินและ

อาคาร 
(ล้านบาท) 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 

ทรัพยท์ีป่ระเมิน 1 2 3 4 
สรุปราคา / 
หน่วย (บาท) 

ราคา
ประเมิน 

(ล้านบาท) 

ต้นทุน
ทดแทนใหม่ 

ค่าเส่ือม
ราคาสะสม 

ต้นทุน
ทดแทนสุทธิ 

ประเภท 
ที่ดินพรอ้มสิ่ง
ปลกูสรา้ง 

ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า 
ที่ดินพรอ้มสิ่ง
ปลกูสรา้ง 

- 

รูปแปลง 
ใกลเ้คียง

สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม - 

หน้ากว้าง 
(เมตร) 

125 และ 355 155 144 105 - 

ผังเมือง 
สีขาวมีกรอบและ
เสน้ทแยงสีเขียว 

สีขาวมีกรอบและ
เสน้ทแยงสีเขียว 

สีชมพ ู สีชมพ ู - 

มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 7,204 6,295 6,812 - 

2.6) ทีด่ินและ
อาคาร สาขา 
BIG C 
มหาสารคาม 

รูปภาพ 

    

- 

25,000 / ตรว. 331.70 366.40 191.05 175.30 507.00 

ทีต่ั้ง 
ติดถนนถีนานนท ์

(ทล.213) 
ติดถนนถีนานนท ์

(ทล.213) 
ติดถนนสายเลี่ยง
เมือง (ทล.291) 

ติดถนนสายท่า
พระ–มหาสารคาม 
(ทล.208) และติด
ถนนสายเลี่ยง
เมือง (ทล.291) 

- 

ประเภท 
ที่ดินพรอ้มสิ่ง
ปลกูสรา้ง 

ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า - 

รูปแปลง หลายเหลี่ยม 
ใกลเ้คียงสี่เหลี่ยม

คางหม ู
หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม - 

หน้ากว้าง 
(เมตร) 

295 95 104 215 - 
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รายการ 

ทีด่ิน อาคาร (ล้านบาท) 
รวมทีด่ินและ

อาคาร 
(ล้านบาท) 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 

ทรัพยท์ีป่ระเมิน 1 2 3 4 
สรุปราคา / 
หน่วย (บาท) 

ราคา
ประเมิน 

(ล้านบาท) 

ต้นทุน
ทดแทนใหม่ 

ค่าเส่ือม
ราคาสะสม 

ต้นทุน
ทดแทนสุทธิ 

ผังเมือง สีสม้ สีเหลือง สีเหลือง สีเขียว - 
มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 8,871 9,565 6,657 - 

2.7) ทีด่ินและ
อาคาร สาขา 
BIG C 
อุดรธานี 
สาขา 2 

รูปภาพ 

    
- 

38,000 / ตรว. 298.40 546.48 287.37 259.10 557.50 

ทีต่ั้ง 

ติดถนนวงแหวน
รอบนอกเมือง
อดุรธานี  
(ทล.216) 

ติดถนนบญุยา
หาร (ทล.216) 

ติดถนนวงแหวน
รอบนอกเมือง
อดุรธานี  
(ทล.216) 

ติดถนนวงแหวน
รอบนอกเมือง
อดุรธานี  
(ทล.216) 

- 

ประเภท 
ที่ดินพรอ้มสิ่ง
ปลกูสรา้ง 

ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า - 

รูปแปลง หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม - 
หน้ากว้าง 
(เมตร) 

180 140 82 120 - 

ผังเมือง สีเขียว สีเหลือง สีเขียว สีเหลือง - 
มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 17,181 13,420 7,729 - 

2.8) ทีด่ินและ
อาคาร สาขา 
BIG C ลพบุรี  
สาขา 2 

รูปภาพ 

    

- 

48,000 / ตรว. 299.60 469.85 223.60 246.30 545.90 

ทีต่ั้ง 

ติดถนน
พหลโยธิน  

(ทล.1) และซอย
ท่าศาลา 3 

ติดถนน
พหลโยธิน  

(ทล.1) และซอย
ท่าศาลา 3 

ติดถนน
พหลโยธิน  
(ทล.1) 

ติดถนน
พหลโยธิน  
(ทล.1) 

- 
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รายการ 

ทีด่ิน อาคาร (ล้านบาท) 
รวมทีด่ินและ

อาคาร 
(ล้านบาท) 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 

ทรัพยท์ีป่ระเมิน 1 2 3 4 
สรุปราคา / 
หน่วย (บาท) 

ราคา
ประเมิน 

(ล้านบาท) 

ต้นทุน
ทดแทนใหม่ 

ค่าเส่ือม
ราคาสะสม 

ต้นทุน
ทดแทนสุทธิ 

ประเภท 
ที่ดินพรอ้มสิ่ง
ปลกูสรา้ง 

ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า - 

รูปแปลง หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม 
ใกลเ้คียงสี่เหลี่ยม

คางหม ู
- 

หน้ากว้าง 
(เมตร) 

110 20 145 54 - 

ผังเมือง สีสม้ สีสม้ สีเหลือง สีสม้ - 
มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 12,777 25,637 9,873 - 

2.9) ทีด่ินและ
อาคาร สาขา 
ชุมพร 

รูปภาพ 

    

- 

32,000 / ตรว. 283.90 523.91 274.33 249.60 533.50 

ทีต่ั้ง 
ติดถนนชมุพรตดั
ใหม่ (ทล.327) 

ติดถนนชมุพรตดั
ใหม่ (ทล.327) 

ติดถนนชมุพรตดั
ใหม่ (ทล.327) 

ติดถนนชมุพรตดั
ใหม่ (ทล.327) 

- 

ประเภท 
ที่ดินพรอ้มสิ่ง
ปลกูสรา้ง 

ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า - 

รูปแปลง หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม สี่เหลี่ยมผืนผา้ สี่เหลี่ยมผืนผา้ - 
หน้ากว้าง 
(เมตร) 

25 และ 12 90 และ 152 20 40 และ 160 - 

ผังเมือง สีเหลือง สีเหลือง สีเขียว สีเขียว - 
มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 8,679 13,295 10,130 - 

จากการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นโดย วิธีคิดจากตน้ทุน (Cost Method) พบว่า มูลค่ายุติธรรมของที่ดินและอาคาร สาขา BIG C ที่มีผลขาดทุนต่อเน่ือง และ BIG C มีมติปิดด าเนินการ 
ประเมินโดย KF รวมเท่ากับ 4,777.50 บาท   
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ตารางสรุปราคาประเมินทีด่นิและอาคาร ทีใ่ช้ประกอบธุรกจิ และอยู่ระหว่างแผนการเลกิใช้งานระยะยาว ของผู้ประเมิน KF 

รายการ 

ทีด่ิน อาคาร (ล้านบาท) 
รวมทีด่ิน
และอาคาร 
(ล้านบาท) 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 

ทรัพยท์ีป่ระเมิน 1 2 3 4 
สรุปราคา / 
หน่วย 
(บาท) 

ราคา
ประเมิน 

(ล้านบาท) 

ต้นทุน
ทดแทนใหม่ 

ค่าเส่ือม
ราคาสะสม 

ต้นทุน
ทดแทนสุทธิ 

BJCPL 

3.1) ทีด่ินของ 
BJCPL พร้อม
อาคาร
ส านักงาน
คลังสินค้าของ 
RIL (อ. พระ
ประแดง จ. 
สมุทรปราการ) 

รูปภาพ 
    

- 

50,000 / 
ตรว. 

151.50 - - - 

151.501 

(เฉพาะที่ดิน
เปล่าของ 
BJCPL) 

ทีต่ั้ง 

ติดซอยเทศบาล
เมืองปู่ เจา้สมิง
พราย 21 และติด
ถนนวงแหวน
อตุสาหกรรม 

ติดถนนเทศบาล
ส าโรงใต ้13 

ติดถนนเทศบาล
ส าโรงใต ้13 และ
ติดซอยวดับางหวั

เสือ 

ติดซอยส่วนบคุคล - 

ประเภท 
ที่ดินพรอ้มสิ่ง
ปลกูสรา้ง 

ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า - 

รูปแปลง 
ใกลเ้คียง

สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
หลายเหลี่ยม สี่เหลี่ยมคางหม ู สี่เหลี่ยม - 

หน้ากว้าง 
(เมตร) 

119 130 184 60 - 

ผังเมือง สีม่วง สีม่วง สีม่วง สีม่วง - 
มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 15,388 23,669 10,924 - 

BJF 

 
1 เนื่องจากปัจจบุนั BJCPL ใหเ้ช่าที่ดินรายการ 3.1 แก่ RIL เพ่ือก่อสรา้งอาคารส านกังานและคลงัสินคา้ โดยที่ดินรายการ 3.1 มีบริษัท เบอรล์ี่ ยคุเกอร ์จ ากดั (มหาชน) เป็นเจา้ของกรรมสิทธิ์ในที่ดิน และบริษัท รูเบียอตุสาหกรรม 

จ ากดั เป็นเจา้ของกรรมสิทธิ์ในอาคาร ดงันัน้มลูค่าอาคารดงักล่าวจึงถกูน าไปรวมกบัรายการที่ 3.3 
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รายการ 

ทีด่ิน อาคาร (ล้านบาท) 
รวมทีด่ิน
และอาคาร 
(ล้านบาท) 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 

ทรัพยท์ีป่ระเมิน 1 2 3 4 
สรุปราคา / 
หน่วย 
(บาท) 

ราคา
ประเมิน 

(ล้านบาท) 

ต้นทุน
ทดแทนใหม่ 

ค่าเส่ือม
ราคาสะสม 

ต้นทุน
ทดแทนสุทธิ 

3.2) ทีด่ินและ
โรงงาน 
คลังสินค้า 
ของ BJF (อ. 
บางเสาธง จ. 
สมุทรปราการ) 

รูปภาพ 

    
- 

43,000 / 
ตรว. 

261.00 233.21 118.16 115.10 376.10 

ทีต่ั้ง 
ติดซอยเอ็มไทย 

แมน 1 
ติดซอยเอ็มไทย 
แมน 1 และซอย 2 

ติดซอยเอ็มไทย 2 
ติดถนนเลียบ
คลองส่งน า้ ชล
หารพิจิตร 

- 

ประเภท 
ที่ดินพรอ้มสิ่ง
ปลกูสรา้ง 

ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า - 

รูปแปลง 
ใกลเ้คียง

สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
ใกลเ้คียง

สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
ใกลเ้คียง

สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
ใกลเ้คียง

สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
- 

หน้ากว้าง 
(เมตร) 

167 120 60 75 - 

ผังเมือง สีม่วง สีม่วง สีม่วง สีม่วง - 
มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 21,390 7,430 13,791 - 

RIL 

3.3) ทีด่ินและ
โรงงาน 
คลังสินค้า 
ของ RIL (อ. 

รูปภาพ 
    

- 
32,000 / 
ตรว. 

134.30 207.44 136.27 

71.101 

(รวมอาคารที่
ตัง้อยู่บน

รายการ 3.1) 

205.40 

ทีต่ั้ง 

ติดซอยเทศบาล
เมืองปู่ เจา้สมิง
พราย 21 

ติดถนนเทศบาล
ส าโรงใต ้13 

ติดถนนเทศบาล
ส าโรงใต ้13 และ

ติดซอยส่วนบคุคล - 

 
1 เนื่องจากปัจจบุนั BJCPL ใหเ้ช่าที่ดินรายการ 3.1 แก่ RIL เพ่ือก่อสรา้งอาคารส านกังานและคลงัสินคา้ โดยที่ดินรายการ 3.1 มีบริษัท เบอรล์ี่ ยคุเกอร ์จ ากดั (มหาชน) เป็นเจา้ของกรรมสิทธิ์ในที่ดิน และบริษัท รูเบียอตุสาหกรรม 

จ ากดั เป็นเจา้ของกรรมสิทธิ์ในอาคาร ดงันัน้มลูค่าอาคารดงักล่าวจึงถกูน าไปรวมกบัรายการที่ 3.3 
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รายการ 

ทีด่ิน อาคาร (ล้านบาท) 
รวมทีด่ิน
และอาคาร 
(ล้านบาท) 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 

ทรัพยท์ีป่ระเมิน 1 2 3 4 
สรุปราคา / 
หน่วย 
(บาท) 

ราคา
ประเมิน 

(ล้านบาท) 

ต้นทุน
ทดแทนใหม่ 

ค่าเส่ือม
ราคาสะสม 

ต้นทุน
ทดแทนสุทธิ 

พระประแดง 
สมุทรปราการ) 

ติดซอยวดับางหวั
เสือ 

ประเภท 
ที่ดินพรอ้มสิ่ง
ปลกูสรา้ง 

ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า - 

รูปแปลง หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม สี่เหลี่ยมคางหม ู สี่เหลี่ยม - 
หน้ากว้าง 
(เมตร) 

139 130 184 60 - 

ผังเมือง สีม่วง สีม่วง สีม่วง สีม่วง - 
มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 9,938 8,397 14,010 - 

TGI 

3.4) ทีด่ิน
และโรงงาน 
คลังสินค้า 
ของ TGI 
(ติดริมแม่น ้า
เจ้าพระยา 
ถนนราษฎร์
บูรณะ 
กรุงเทพฯ) 

รูปภาพ 

    

- 

250,000 / 
ตรว. 

2,642.30 225.93 167.01 58.80 2,701.10 

ทีต่ั้ง 

ติดถนนราษฎร์
บรูณะ และติด
แม่น า้เจา้พระยา 

ติดถนนราษฎร์
บรูณะ และติด
แม่น า้เจา้พระยา 

ติดซอยราษฎร์
บรูณะ 23 และติด
แม่น า้เจา้พระยา 

ติดถนนราษฎร์
บรูณะ และติด
แม่น า้เจา้พระยา 

- 

ประเภท 
ที่ดินพรอ้มสิ่ง
ปลกูสรา้ง 

ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า 
ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกู

สรา้ง 
- 

รูปแปลง หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม 
สี่เหลี่ยมดา้นไม่

เท่า 
ใกลเ้คียง

สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
- 

หน้ากว้าง 
(เมตร) 

153 130 88 96 - 

ผังเมือง สีสม้ สีสม้ สีสม้ สีสม้ - 
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รายการ 

ทีด่ิน อาคาร (ล้านบาท) 
รวมทีด่ิน
และอาคาร 
(ล้านบาท) 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 

ทรัพยท์ีป่ระเมิน 1 2 3 4 
สรุปราคา / 
หน่วย 
(บาท) 

ราคา
ประเมิน 

(ล้านบาท) 

ต้นทุน
ทดแทนใหม่ 

ค่าเส่ือม
ราคาสะสม 

ต้นทุน
ทดแทนสุทธิ 

มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 172,633 10,155 67,022 - 

3.5) ทีด่ินว่าง
เปล่า ส าหรับ
ท าเหมืองแร่
ทรายแก้ว ของ 
TGI (อ.สวี จ.
ชุมพร) 

รูปภาพ 

    

- 

150,000 / ไร่ 20.50 - - - 20.50 

ทีต่ั้ง 

ติดถนนสาย
หลางตาง– 
หนองพอ้ 

ติดทาง
สาธารณประโยชน ์
ต าบลวิสยัเหนือ 
อ าเภอเมือง  

ติดถนนประสาน
มิตร 

ติดถนนสาย
เพชรกษม– 
เขาสะตอ 

- 

ประเภท ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า - 
รูปแปลง หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม - 
หน้ากว้าง 
(เมตร) 

151 และ 228 140 165 780 - 

ผังเมือง สีเขียว สีเขียว สีเขียว สเีขียว - 
มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 34,512 63,272 54,644 - 

WG 

3.6) ทีด่ินและ
โรงงาน 
คลังสินค้า 
ของ WG (อ. 
บางพลี จ. 
สมุทรปราการ) 

รูปภาพ 

    

- 

30,000 / 
ตรว. 

641.80 504.84 317.89 187.00 828.80 ทีต่ั้ง ติดซอยรว่มใจ 
ติดถนนเสาธง
กลาง-จรเขใ้หญ ่

ติดทล. 2006 ติดทล. 2006 - 

ประเภท 
ที่ดินพรอ้มสิ่ง
ปลกูสรา้ง 

ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า - 
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รายการ 

ทีด่ิน อาคาร (ล้านบาท) 
รวมทีด่ิน
และอาคาร 
(ล้านบาท) 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 

ทรัพยท์ีป่ระเมิน 1 2 3 4 
สรุปราคา / 
หน่วย 
(บาท) 

ราคา
ประเมิน 

(ล้านบาท) 

ต้นทุน
ทดแทนใหม่ 

ค่าเส่ือม
ราคาสะสม 

ต้นทุน
ทดแทนสุทธิ 

รูปแปลง หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม 
ใกลเ้คียง

สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
ใกลเ้คียง

สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
- 

หน้ากว้าง 
(เมตร) 

112 12 155 112 - 

ผังเมือง สีม่วง สีม่วง สีม่วง สีม่วง - 
มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 10,574 9,077 10,147 - 

จากการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นโดยวิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด (Comparative Method) หรือ วิธีคิดจากตน้ทุน (Cost Method) พบว่า มูลค่ายุติธรรมของที่ดินและอาคาร ที่ใช้ประกอบ
ธุรกิจ และอยู่ระหว่างแผนการเลิกใช้งานระยะยาว ประเมินโดย KF รวมเท่ากับ 4,283.40 บาท   
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ตารางสรุปราคาประเมินทีด่นิและอาคารทีเ่ป็นทรัพยส์นิของ BCX ของผู้ประเมิน KF 

รายการ 

ทีด่ิน อาคาร (ล้านบาท) 
รวมทีด่ินและ

อาคาร 
(ล้านบาท) 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 

ทรัพยท์ีป่ระเมิน 1 2 3 4 
สรุปราคา / 
หน่วย (บาท) 

ราคา
ประเมิน 

(ล้านบาท) 

ต้นทุน
ทดแทนใหม่ 

ค่าเส่ือม
ราคาสะสม 

ต้นทุน
ทดแทนสุทธิ 

BCX 

4.1 ทีด่ิน 
อาคาร
คลังสินค้า 
และอาคาร
หอพัก
พนักงาน 
(อ าเภอบางปะ
กง จังหวัด
ฉะเชิงเทรา) 

รูปภาพ 

    

- 

10,500,000 / 
ไร ่

774.401 307.78 246.63 61.20 835.60 

ทีต่ั้ง 

ติดถนนเทพรตัน ์
(ทางหลวง

หมายเลข 34) 

ติดถนนเทพรตัน ์
(ทางหลวง

หมายเลข 34) 

ติดถนนเทพรตัน ์
(ทางหลวง

หมายเลข 34) 

ติดถนนเทพรตัน ์
(ทางหลวง

หมายเลข 34) 
- 

ประเภท 
ที่ดินพรอ้มสิ่ง
ปลกูสรา้ง 

ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า - 

รูปแปลง 
ใกลเ้คียง 

สี่เหลี่ยมคู่ขนาน 
หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม - 

หน้ากว้าง 
(เมตร) 

264 138 90 40 - 

ผังเมือง 
สีม่วงอ่อนมีจดุสี

ขาว 
สีม่วง 

สีม่วงอ่อนมีจดุสี
ขาว 

สีม่วงอ่อนมีจดุสี
ขาว 

- 

มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 1,130,687 6,317,240 3,082,923 - 

จากการประเมินมลูคา่ทรพัยสิ์นโดย วิธีคดิจากตน้ทนุ (Cost Method) พบว่า มูลค่ายุติธรรมของทีด่นิและอาคารทีเ่ป็นทรัพยส์นิของ BCX ประเมินโดย KF เท่ากับ 835.60 บาท 

 

 
1 KF พจิารณาประเมินมูลค่าทีด่นิส่วนทีอ่ยู่ในแนวเขตสายไฟฟ้าแรงสูง และแนวท่อส่งก๊าซ จ านวนเนือ้ทีป่ระมาณ 12 ไร่ ค านวณโดยคดิเป็นรอ้ยละ 30 ของทีด่นิส่วนทีอ่ยู่นอกแนวเขตสายไฟฟ้าแรงสูง และแนวท่อส่งก๊าซ ซึ่งจะมี
มูลค่ารวมของทีด่นิส่วนทีอ่ยู่ในแนวเขตสายไฟฟ้าแรงสูง และแนวท่อส่งก๊าซ จ านวน 36 ลา้นบาท 
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2. สรุปรายงานประเมินมูลค่าทรัพยส์ินของบริษทั 15 ทีป่รึกษาธุรกิจ จ ากดั (15BA)  
 
ในการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นในครัง้นี ้15BA เห็นว่าวิธีที่เหมาะสมในการประเมินมลูค่ายตุิธรรมมีดว้ยกัน 2 วิธี ไดแ้ก่ วิธีการ
เปรียบเทียบราคาตลาด (Comparative Method) หรือ วิธีคิดจากตน้ทนุ (Cost Method) โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

 
ส าหรบัการประเมินมูลค่าที่ดินเปล่า จ านวน 16 รายการ  ไดแ้ก่ รายการที่ 1.3, 1.4, 1.5, 1.6, 1.7, 1.8, 1.12, 1.13, 1.14(ก), 
1.14(ข), 1.14(ค), 1.15(ก), 1.15(ข), 1.16(ก), 1.16(ข),  3.5 และที่ดินพรอ้มอาคาร จ านวน 1 รายการ ไดแ้ก่ รายการที่ 1.2 
โดยใช ้วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Comparative Method) เป็นเกณฑใ์นการประเมินมลูค่าที่ดิน โดยไดส้ ารวจขอ้มลูที่ดิน 
ในบริเวณใกลเ้คียงกับที่ตัง้ทรพัยสิ์น เพื่อใชใ้นการวิเคราะห์เปรียบเทียบจากราคาที่มีการตกลงซือ้-ขายกันในช่วงที่ผ่านมา 
และ/หรือ ราคาเสนอขายในปัจจุบนัของทรพัยสิ์นที่มีลกัษณะและคุณประโยชนค์ลา้ยคลึงกบัทรพัยสิ์นที่จะประเมินมลูค่าโดย
อาจใช้ปัจจัยต่าง ๆ เช่น ท าเลที่ตั้ง ช่วงเวลาซือ้ขาย ประโยชน์ใช้สอย เงื่อนไขการช าระเงินตลอดจนรูปร่างลักษณะของ
ทรพัยสิ์นนัน้ โดยจะน ามาด าเนินการค านวณและปรบัปรุงเปรียบเทียบกับทรพัยสิ์น เพื่อค านวณหามลูค่าตลาดของทรพัยสิ์น 
โดยใหค้ะแนนลบ (-) เมื่อขอ้มลูตลาดเปรียบเทียบดีกว่าทรพัยสิ์นและใหค้ะแนนบวก (+) เมื่อขอ้มลูตลาดเปรียบเทียบดอ้ยกว่า
ทรพัยสิ์น ทัง้นี ้15BA ไดเ้ลือกใชข้อ้มลูที่ดินส าหรบัเปรียบเทียบจ านวน 3-4 แห่งเพื่อประเมินมลูค่าที่ดินฯ ในครัง้นี ้ 
 
ส าหรบัการประเมินมลูค่าที่ดินและอาคาร จ านวน 21 รายการ ไดแ้ก่  รายการที่ 1.1, 1.9, 1.10(ก), 1.10(ข), 1.11, 1.17, 2.1, 
2.2, 2.3, 2.4, 2.5, 2.6, 2.7, 2.8, 2.9, 3.1, 3.2, 3.3, 3.4, 3.6, 4.1 โดยใช ้วิธีคิดจากต้นทุน (Cost Method) โดยใชว้ิธีการ
เปรียบเทียบราคาตลาด (Comparative Method) เป็นเกณฑใ์นการค านวณหามลูค่าที่ดิน และใชว้ิธีคิดตน้ทนุทดแทนสทุธิใหม่ 
(Replacement Cost New) ในการค านวณมูลค่าทดแทนอาคารและส่ิงปลูกสร้างใหม่ด้วยทรัพย์สินที่มีลักษณะและ
คุณประโยชนค์ลา้ยคลึงกนั และหกัดว้ยค่าเส่ือมราคา (Depreciated) เพื่อสะทอ้นใหเ้ห็นความเส่ือมทางกายภาพ ความเส่ือม
ตามลักษณะการใชง้าน และความเส่ือมอนัเนื่องจากความลา้สมัย รวมทั้งค่าเส่ือมทางเศรษฐศาสตรซ์ึ่งเป็นปัจจยัภายนอก 
และส่งผลต่อมลูค่าของทรพัยสิ์นนัน้ ๆ  ดงันัน้ มลูค่าคงเหลือหลงัหกัค่าเส่ือม คือ มลูค่าของอาคารและส่ิงปลกูสรา้งตามสภาพ
ปัจจบุนั (DRC)  
 
ทั้งนี ้15BA ไดม้ีการประเมินทรัพยสิ์นดว้ยวิธีรายได ้(Income Method) คือ การวิเคราะหโ์ดยวิธีคิดลดกระแสเงินสด โดย
พิจารณาจากความสามารถของทรพัยสิ์นในการสรา้งรายไดใ้นอนาคต ภายใตส้มมติฐานการใชป้ระโยชนท์รพัยสิ์นในรูปแบบ 
การใหเ้ช่าพืน้ที่อาคารแบบเหมา และอา้งอิงอตัราค่าเช่าตลาด เพื่อสะทอ้นศกัยภาพในการสรา้งรายไดข้องทรพัยสิ์นดงักล่าว 
ทัง้นี ้การประเมินดว้ยวิธีรายไดด้งักล่าวจดัท าขึน้เพื่อใช ้เปรียบเทียบและสอบทานความเหมาะสมของมลูค่าที่ไดจ้ากวิธีคิดจาก
ตน้ทุน (Cost Method) จากผลการวิเคราะห ์พบว่ามลูค่าที่ไดจ้ากแต่ละวิธีมีความแตกต่างกันเพียงเล็กนอ้ย อย่างไรก็ดี เมื่อ
พิจารณาถึง ขอ้ดีและขอ้จ ากัดของแต่ละวิธีการประเมิน แลว้ 15BA เห็นว่าวิธีรายได ้(Income Method) มีความอ่อนไหวต่อ
สมมติฐานและปัจจยัภายนอกที่อาจส่งผลกระทบต่อการคาดการณร์ายไดใ้นอนาคต ดงันัน้ 15BA จึงเห็นสมควรเลือกใชว้ิธีคิด
จากต้นทุน (Cost Method) ซึ่งได้พิจารณาปัจจัยที่เก่ียวข้องกับตน้ทุนการทดแทนและค่าเส่ือมราคาของทรัพยสิ์นอย่าง
ครบถว้น เป็น มลูค่าตลาดยตุิธรรม (Fair Market Value) ของทรพัยสิ์นส าหรบัการประเมินครัง้นี ้ 
 
โดยรายการทรพัยสิ์นท่ีประเมินดว้ยวิธีรายได ้(Income Method) ส าหรบัการสอบทาน กล่าวคือ ที่ดินและอาคาร สาขา BIG C 
จ านวน 9 รายการ ไดแ้ก่ รายการท่ี 2.1 - 2.9 อย่างไรก็ดี 15BA มีความเห็นว่า มลูค่าทรพัยสิ์นท่ีประเมินควรใชว้ิธีคดิจากตน้ทนุ 
(Cost Method) เนื่องจาก ทรพัยสิ์นดงักล่าวไดร้บัผลกระทบจากจ านวนผูม้าใชบ้รกิารในโครงการที่ลดลง ส่งผลใหม้ีอตัราการ
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เช่า (Occupancy Rate) อยู่ในระดบัที่ค่อนขา้งต ่า ท าใหก้ารคาดการณร์ายไดใ้นอนาคตของโครงการยงัมีความอ่อนไหวต่อ
ปัจจัยภายนอก ดังนั้น การประเมินมูลค่าโดย วิธีรายได ้(Income Method) จึงอาจไม่สะท้อนมูลค่าตลาดที่เหมาะสมของ
ทรพัยสิ์นในการประเมินครัง้นี ้
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ตารางสรุปราคาประเมินทีด่นิและอาคาร ทีมิ่ได้ใช้ประกอบธุรกิจของผู้ประเมิน 15BA 

รายการ 

ทีด่ิน อาคาร (ล้านบาท) 
รวมทีด่ิน
และอาคาร 
(ล้านบาท) 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 

ทรัพยท์ีป่ระเมิน 1 2 3 4 
สรุปราคา / 
หน่วย (บาท) 

ราคา
ประเมิน 

(ล้านบาท) 

ต้นทุน
ทดแทนใหม่ 

ค่าเส่ือม
ราคาสะสม 

ต้นทุน
ทดแทนสุทธิ 

BJCPL 

1.1) ทีด่ินและ
อาคาร
คลังสินค้า (ถนน
ราษฎรบ์ูรณะ 
กรุงเทพฯ) 

รูปภาพ 

     

150,000 / 
ตรว. 

565.00 95.45 66.81 28.60 593.60 

ทีต่ั้ง 
ติดถนนราษฎร์

บรูณะ 
ถนนราษฎร์
บรูณะ 

ซอยราษฎรบ์รูณะ 
23 ริมแม่น า้
เจา้พระยา 

ถนนราษฎร์
บรูณะ ริมแม่น า้
เจา้พระยา 

ถนนราษฎร์
บรูณะ 

ประเภท 
ที่ดินพรอ้มสิ่ง
ปลกูสรา้ง 

ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า 

รูปแปลง สี่เหลี่ยมผืนผา้ สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
คลา้ย

สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
คลา้ย

สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
คลา้ยสี่เหลี่ยม 

หน้ากว้าง 
(เมตร) 

86 65 85 97 40 

ผังเมือง สีสม้ สีสม้ สีสม้ สีสม้ สีสม้ 
มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 35,625 37,125 35,888 38,000 

1.2) ทีด่ินและ
วิลล่าพักอาศัย 
2 ช้ัน (โครงการ
โรงแรม
อินเตอรค์อน
ติเนนตัล 

รูปภาพ 

     14,000,000 / หลงั (ประเมินรวมที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง) 14.00 

ทีต่ั้ง 
โครงการ อินเตอร์
คอนติเนนตลั สมยุ 

รีสอรท์ 

โครงการหมู่บา้น 
SHAMBALA 

SAMUI 

โครงการ 
QUARTZ 
HOUSE 

ซอยนราตลิ่งงาม 
โครงการ 

Rockwater 
Residences 
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รายการ 

ทีด่ิน อาคาร (ล้านบาท) 
รวมทีด่ิน
และอาคาร 
(ล้านบาท) 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 

ทรัพยท์ีป่ระเมิน 1 2 3 4 
สรุปราคา / 
หน่วย (บาท) 

ราคา
ประเมิน 

(ล้านบาท) 

ต้นทุน
ทดแทนใหม่ 

ค่าเส่ือม
ราคาสะสม 

ต้นทุน
ทดแทนสุทธิ 

เกาะสมุย รี
สอรท์) ประเภท 

ที่ดินพรอ้มสิ่ง
ปลกูสรา้ง 

ที่ดินพรอ้มสิ่ง
ปลกูสรา้ง 

ที่ดินพรอ้มสิ่ง
ปลกูสรา้ง 

ที่ดินพรอ้มสิ่ง
ปลกูสรา้ง 

ที่ดินพรอ้มสิ่ง
ปลกูสรา้ง 

ผังเมือง สีชมพ ู สีชมพ ู สีชมพ ู สีชมพ ู สีชมพ ู
มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 2,778,750 4,156,250 2,481,875 4,168,125 

1.3) ทีด่ินว่าง
เปล่า (อ.พระ
ประแดง จ. 
สมุทรปราการ) 

รูปภาพ 

     

41,180 / ตรว. 171.30 - - - 171.30 

ทีต่ั้ง 
ถนนวงแหวน
อตุสาหกรรม 

ถนนวงแหวน
อตุสาหกรรม 

ซอยเทศบาลเมือง
ปู่ เจา้สมิงพราย 

21 

ซอยเทศบาลเมือง
ปู่ เจา้สมิงพราย 

21 

ซอยเทศบาลเมือง
ปู่ เจา้สมิงพราย 

21 
ประเภท ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า 
รูปแปลง หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
หน้ากว้าง 
(เมตร) 

174 317 290 140 173 

ผังเมือง สีเหลือง สีม่วง สีเหลือง สีเหลือง สีเหลือง 
มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 4,144 15,300 12,048 9,690 

BIG C 

1.4) ทีด่ินว่าง
เปล่า (อ.เมือง 
จ.ระนอง) 

รูปภาพ 

    

- 
5,494,700 / 

ไร ่
176.20 - - - 176.20 

ทีต่ั้ง 

ติดถนนเพชร
เกษม (ทล.4) 
บริเวณหลกั

ติดถนนเพชร
เกษม (ทล.4) 
บริเวณหลกั

ติดถนนเพชร
เกษม (ทล.4) 
บริเวณหลกั

ติดถนนเพชร
เกษม (ทล.4) 
บริเวณหลกั

- 
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รายการ 

ทีด่ิน อาคาร (ล้านบาท) 
รวมทีด่ิน
และอาคาร 
(ล้านบาท) 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 

ทรัพยท์ีป่ระเมิน 1 2 3 4 
สรุปราคา / 
หน่วย (บาท) 

ราคา
ประเมิน 

(ล้านบาท) 

ต้นทุน
ทดแทนใหม่ 

ค่าเส่ือม
ราคาสะสม 

ต้นทุน
ทดแทนสุทธิ 

กิโลเมตรที่ 597 - 
598 

กิโลเมตรที่ 589 - 
590 

กิโลเมตรที่ 593-
594 

กิโลเมตรที่ 601- 
602 

ประเภท ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า - 
รูปแปลง หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม - 
หน้ากว้าง 
(เมตร) 

170 305 167 12 - 

ผังเมือง 
สีเขียว และสี
เหลือง 

สีเขียว สีเขียว สีเขียว - 

มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 1,835,400 1,455,300 2,204,000 - 

BJCCON 

1.5) ทีด่ินว่าง
เปล่า (อ.แก่ง
คอย จ.สระบุรี) 

รูปภาพ 

     

350,000 / ไร่ 2.35 - - - 2.35 

ทีต่ั้ง 

แยกจากถนนสาย
สองคอน - โคก
ดินแดง (สบ.

1002) ประมาณ 
160 เมตร 

แยกจากถนนสาย
สองคอน - โคก
ดินแดง (สบ.

1002) ประมาณ 
160 เมตร 

ติดถนนทางหลวง
ชนบท (สบ.1014) 

ห่างจากซอยไม่มี
ชื่อ ประมาณ 20 

เมตร 
ติดถนนไม่มีชื่อ 

ประเภท ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า 

รูปแปลง 
ใกลเ้คียงรูป

สี่เหลี่ยมคางหม ู
รูปตวัแอล สี่เหลี่ยมผืนผา้ สี่เหลี่ยมผืนผา้ สี่เหลี่ยมผืนผา้ 

หน้ากว้าง 
(เมตร) 

ไม่มีทางเขา้-ออก ไม่มีทางเขา้-ออก 30 ไม่มีทางเขา้-ออก 20 
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รายการ 

ทีด่ิน อาคาร (ล้านบาท) 
รวมทีด่ิน
และอาคาร 
(ล้านบาท) 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 

ทรัพยท์ีป่ระเมิน 1 2 3 4 
สรุปราคา / 
หน่วย (บาท) 

ราคา
ประเมิน 

(ล้านบาท) 

ต้นทุน
ทดแทนใหม่ 

ค่าเส่ือม
ราคาสะสม 

ต้นทุน
ทดแทนสุทธิ 

ผังเมือง สีเขียว สีเขียว สีเขียว 
สีเขียวมีกรอบเสน้
ทะแยงสีม่วงอ่อน 

สีเขียว 

มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 91,875 77,976 110,250 67,500 

BJS 

1.6) ทีด่ินว่าง
เปล่า (อ.พระ
สมุทรเจดีย ์จ.
สมุทรปราการ) 

รูปภาพ 

     

35,000 / ตรว. 96.00 - - - 96.00 

ทีต่ั้ง ถนนสขุสวสัดิ ์ ถนนสขุสวสัดิ ์ ถนนสขุสวสัดิ ์ ถนนสขุสวสัดิ ์ ถนนสขุสวสัดิ ์
ประเภท ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า 

รูปแปลง หลายเหลี่ยม 
คลา้ย

สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
หลายเหลี่ยม สี่เหลี่ยมผืนผา้ สี่เหลี่ยมผืนผา้ 

หน้ากว้าง 
(เมตร) 

10 35 23 34 37 

ผังเมือง 

สีสม้ และสีขาวมี
กรอบเสน้ทะแยง

มมุสีม่วง 
สีแดง สีแดง สีเหลือง 

สีขาวมีกรอบเสน้
ทะแยงสีม่วง 

มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 7,838 8,645 10,118 8,480 

MARBLE 

1.7) ทีด่ินว่าง
เปล่า (อ.แก่ง
คอย จ.สระบุรี) 

รูปภาพ 

     600,000 / ไร่ 42.00 - - - 42.00 

ทีต่ั้ง 
ติดถนนทางหลวง
ชนบทสายสอง

แยกจากทาง
หลวงชนบทสาย

ติดถนนทางหลวง
ชนบทสายสอง

ติดถนนทางหลวง
ชนบทสายสอง

ติดถนนทางหลวง
ชนบทสายสอง
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รายการ 

ทีด่ิน อาคาร (ล้านบาท) 
รวมทีด่ิน
และอาคาร 
(ล้านบาท) 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 

ทรัพยท์ีป่ระเมิน 1 2 3 4 
สรุปราคา / 
หน่วย (บาท) 

ราคา
ประเมิน 

(ล้านบาท) 

ต้นทุน
ทดแทนใหม่ 

ค่าเส่ือม
ราคาสะสม 

ต้นทุน
ทดแทนสุทธิ 

คอน-โคกดินแดง 
(สบ.1002) 

สองคอน-โคกดิน
แดง (1002) เขา้
ไปประมาณ 650 

เมตร 

คอน-โคกดินแดง 
(สบ.1002) 

คอน-โคกดินแดง 
(สบ.1002) 

คอน-โคกดินแดง 
(สบ.1002) 

ประเภท ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า 

รูปแปลง หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม 
คลา้ย

สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
คลา้ย

สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
หลายเหลี่ยม 

หน้ากว้าง 
(เมตร) 

420 165 40 80 130 

ผังเมือง สีเขียว สีเขียว สีเขียว สีเขียว สีเขียว 
มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 144,000 157,500 160,875 149,625 

1.8) ทีด่ินว่าง
เปล่า (อ.หัวหนิ 
ประจวบคีรีขันธ)์ 

รูปภาพ 

     

2,400,000 / 
ไร ่

8.30 - - - 8.30 
ทีต่ั้ง 

ติดซอยหวัหิน 
144/1 

ติดซอยไม่มีชื่อ 
ห่างจากถนน 
เพชรเกษม  

(ทล.4) ประมาณ 
2.0 กิโลเมตร 

ติดซอยหวัหิน 
156 ห่างจากถนน
เพชรเกษม (ทล.4) 

ประมาณ 
340 เมตร 

ติดซอยไม่มีชื่อ
ห่างจากถนน 
เพชรเกษม  

(ทล.4) ประมาณ 
850 เมตร 

ติดซอยไม่มีชื่อ 
ห่างจากถนน 
เพชรเกษม  

(ทล.4) ประมาณ 
900 เมตร 

ประเภท ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า 
ที่ดินว่างเปล่า 
(น.ส. 3ก.) 

ที่ดินว่างเปล่า 
(น.ส. 3ก.) 

รูปแปลง หลายเหลี่ยม สี่เหลี่ยมผืนผา้ สี่เหลี่ยมคางหม ู
คลา้ย

สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
คลา้ย

สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
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รายการ 

ทีด่ิน อาคาร (ล้านบาท) 
รวมทีด่ิน
และอาคาร 
(ล้านบาท) 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 

ทรัพยท์ีป่ระเมิน 1 2 3 4 
สรุปราคา / 
หน่วย (บาท) 

ราคา
ประเมิน 

(ล้านบาท) 

ต้นทุน
ทดแทนใหม่ 

ค่าเส่ือม
ราคาสะสม 

ต้นทุน
ทดแทนสุทธิ 

หน้ากว้าง 
(เมตร) 

87 100 55 80 100 

ผังเมือง สีชมพ ู สีเขียว สีชมพ ู สีเขียว สีเขียว 
มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 577,125 653,125 524,875 598,500 

WAT7 

1.9) ทีด่ินและ
อาคารบ้านพัก
อาศัย 2 ช้ัน (อ.
โกสุมพิสัย จ.
มหาสารคาม) 

รูปภาพ 

     

1,700,000 / 
ไร ่

156.70 3.55 0.98 2.60 159.30 

ทีต่ั้ง 

ติดถนนสายท่า
พระ–

มหาสารคาม 
(ทล.208) 

ติดถนนสาย 
ท่าพระ - 

มหาสารคาม 
(ทล.208) 

ติดถนนสาย 
ท่าพระ - 

มหาสารคาม 
(ทล.208) 

ติดถนนสาย 
ท่าพระ - 

มหาสารคาม 
(ทล.208) 

ติดถนนสาย 
ท่าพระ - 

มหาสารคาม 
(ทล.208) 

ประเภท 
ที่ดินพรอ้มสิ่ง
ปลกูสรา้ง 

ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า 

รูปแปลง หลายเหลี่ยม สี่เหลียมผืนผา้ หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม รูปตวัแอล 
หน้ากว้าง 
(เมตร) 

223 190 110 260 60 

ผังเมือง สีเขียว สีเขียว สีเขียว สีเขียว สีเขียว 
มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 427,500 427,500 437,000 445,313 

RIL 

1.10(ก)) ทีด่ิน
และอาคาร

รูปภาพ 
     

9,700 / ตรว. 18.80 12.12 9.41 2.70 21.50 
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รายการ 

ทีด่ิน อาคาร (ล้านบาท) 
รวมทีด่ิน
และอาคาร 
(ล้านบาท) 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 

ทรัพยท์ีป่ระเมิน 1 2 3 4 
สรุปราคา / 
หน่วย (บาท) 

ราคา
ประเมิน 

(ล้านบาท) 

ต้นทุน
ทดแทนใหม่ 

ค่าเส่ือม
ราคาสะสม 

ต้นทุน
ทดแทนสุทธิ 

ส านักงาน และ
ฟารม์กุ้ง (อ.ท่า
ใหม่ จ.จันทบุร)ี 
(ไม่ติดทะเล) 
 

ทีต่ั้ง 

แยกจากถนน
เฉลิมบรูพาชลทิต 
- หาดคุง้วิมาน 
(จบ.5051) 
ประมาณ 140 

เมตร 

ติดถนนสายเฉลิม
บรูพาชลทิต 
(รย.4036) ห่าง

จาก  
วงเวียนเจา้หลาว  
ประมาณ 250 

เมตร  

ติดถนนสายเฉลิม
บรูพาชลทิต 
(รย.4036) ห่าง

จาก  
วงเวียนเจา้หลาว  
ประมาณ 560 

เมตร 

ติดถนนสายเฉลิม
บรูพาชลทิต 
(รย.4036) ห่าง

จาก  
วงเวียนเจา้หลาว  
ประมาณ 2.7  
กิโลเมตร 

ติดถนนสายเฉลิม
บรูพาชลทิต 
(รย.4036) ห่าง

จาก  
วงเวียนเจา้หลาว  
ประมาณ 2.9  
กิโลเมตร 

ประเภท 
ที่ดินพรอ้มสิ่ง
ปลกูสรา้ง 

ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า 

รูปแปลง คลา้ยสามเหลี่ยม หลายเหลี่ยม คลา้ยรูปตวัแอล 
คลา้ยสี่เหลียม 

ผืนผา้ 
หลายเหลี่ยม 

หน้ากว้าง 
(เมตร) 

181 80 10 32 16 

ผังเมือง สีเขียว สีเขียว สีเขียว สีเขียว สีเขียว 
มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 2,495 2,965 2,163 2,078 

1.10(ข)) ทีด่ิน
และอาคาร
ส านักงาน และ
ฟารม์กุ้ง (อ.ท่า
ใหม่ จ.จันทบุรี) 
(ติดทะเล) 
 

รูปภาพ 

    

- 

35,000 / ตรว. 65.80 0.70 0.42 0.30 66.10 

ทีต่ั้ง 

ติดหาดแหลม
เสด็จ แยกจาก
ถนนเฉลิมบรูพา
ชลทิต - หาดคุง้
วิมาน (จบ.5051) 

ห่าง 
จากซอย  

เฉลิมบรูพาชลทิต 
124  

ติดถนนสาย
แหลมเสด็จ (จบ.
5051.) และติด
ทะเล ห่างจากวง

เวียน  
เจา้หลาว   

ติดซอยเฉลิม
บรูพาชลทิต 126 
และตดิทะเล ห่าง
จากถนนสาย

เฉลิม 

- 
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รายการ 

ทีด่ิน อาคาร (ล้านบาท) 
รวมทีด่ิน
และอาคาร 
(ล้านบาท) 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 

ทรัพยท์ีป่ระเมิน 1 2 3 4 
สรุปราคา / 
หน่วย (บาท) 

ราคา
ประเมิน 

(ล้านบาท) 

ต้นทุน
ทดแทนใหม่ 

ค่าเส่ือม
ราคาสะสม 

ต้นทุน
ทดแทนสุทธิ 

ประมาณ 210 
เมตร   

ประมาณ 65 
เมตร และติด

ทะเล 

ประมาณ 920 
เมตร  

บรูพาชลทิต (รย.
4036)  

ประมาณ 505 
เมตร 

ประเภท 
ที่ดินพรอ้มสิ่ง
ปลกูสรา้ง 

ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า - 

รูปแปลง 
ใกลเ้คียง

สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
คลา้ยสีเหลียม 

ผืนผา้ 
สีเหลียมผืนผา้ หลายเหลี่ยม - 

หน้ากว้าง
ติดทะเล 
(เมตร) 

50 37 40 56 - 

ผังเมือง สีเขียว สีเขียว สีเขียว สีเขียว - 
มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 8,727 11,877 14,673 - 

TGI  

1.11) ทีด่ินและ
บ้านเดี่ยว 2 ช้ัน 
(อ.ชะอ า จ.
เพชรบุรี) 

รูปภาพ 
     

30,000 / ตรว. 1.35 1.50 0.90 0.60 1.95 
ทีต่ั้ง 

แยกจากถนนรว่ม
จิตร ต าบลชะอ า 

ติดซอยราษฎรพ์ลี 
2 (ชะอ าใตซ้อย4) 

ติดซอยหนองแจง 
ติดซอย 

จมุพฏพงษ์ 
ติดซอยชะอ า 41 

ประเภท 
ที่ดินพรอ้มสิ่ง
ปลกูสรา้ง 

ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า 

รูปแปลง สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
คลา้ย

สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
คลา้ย

สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
คลา้ย

สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
คลา้ย

สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
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รายการ 

ทีด่ิน อาคาร (ล้านบาท) 
รวมทีด่ิน
และอาคาร 
(ล้านบาท) 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 

ทรัพยท์ีป่ระเมิน 1 2 3 4 
สรุปราคา / 
หน่วย (บาท) 

ราคา
ประเมิน 

(ล้านบาท) 

ต้นทุน
ทดแทนใหม่ 

ค่าเส่ือม
ราคาสะสม 

ต้นทุน
ทดแทนสุทธิ 

หน้ากว้าง 
(เมตร) 

12 24 15 31 50 

ผังเมือง สีชมพ ู สีชมพ ู สีชมพ ู สีชมพ ู สีชมพ ู
มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 7,852 13,680 3,684 4,731 

1.12) ทีด่ินและ
บ้านช้ันเดียว 2 
หลัง (อ.เมือง 
จ.ระยอง) 

รูปภาพ 

     

1,200,000 / 
ไร ่

13.50 - - - 13.50 

ทีต่ั้ง 

ติดซอย
สาธารณประโยช
นไ์ม่ปรากฏชื่อ 
แยกจากแพ-แก
ลง-กร ่า ซอย 14 
ประมาณ 760 

เมตร 

ติดซอย
สาธารณประโยช
นไ์ม่ปรากฏชื่อ 
แยกจากแพ-แก
ลง-กร ่า ซอย 14 
ประมาณ 760 

เมตร  

ติดซอย
สาธารณประโยช
นไ์ม่ปรากฏชื่อ 
แยกจากถนนสาย
ประปา - มาบ
เหลา ประมาณ  

85 เมตร 

ติดซอย
สาธารณประโยช
นไ์ม่ปรากฏชื่อ 

แยกจากถนนมาบ
เหลาชะโอน 
ประมาณ  
170 เมตร 

ติดซอยหนอง 
กะมาง 2 แยกจาก
ถนนหนองกะมาง 
ประมาณ 745 

เมตร 

ประเภท 
ที่ดินเสมือนว่าง

เปล่า 
ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า 

รูปแปลง หลายเหลี่ยม 
คลา้ย

สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
หลายเหลี่ยม คลา้ยสี่เหลี่ยม 

คลา้ย
สี่เหลี่ยมผืนผา้ 

หน้ากว้าง 
(เมตร) 

58 62 4 7 60 

ผังเมือง สีสม้ สีสม้ สีเหลืองอ่อน สีเหลืองอ่อน สีเหลืองอ่อน 
มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 282,625 338,010 343,308 195,000 
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รายการ 

ทีด่ิน อาคาร (ล้านบาท) 
รวมทีด่ิน
และอาคาร 
(ล้านบาท) 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 

ทรัพยท์ีป่ระเมิน 1 2 3 4 
สรุปราคา / 
หน่วย (บาท) 

ราคา
ประเมิน 

(ล้านบาท) 

ต้นทุน
ทดแทนใหม่ 

ค่าเส่ือม
ราคาสะสม 

ต้นทุน
ทดแทนสุทธิ 

1.13) ทีด่ินว่าง
เปล่า (อ.แกลง 
จ.ระยอง) 

รูปภาพ 

     

1,000,000 / 
ไร ่

39.90 - - - 39.90 

ทีต่ั้ง 

แยกจาก 
ถนนสายประปา - 

มาบเหลา
ประมาณ 570 

เมตร 

ติดซอย
สาธารณประโยช
นไ์ม่ปรากฏชื่อ 
แยกจากถนนสาย
ประปา - มาบ
เหลา ประมาณ 

85 เมตร 

ติดซอย
สาธารณประโยช
นไ์ม่ปรากฏชื่อ 

แยกจากถนนมาบ
เหลาชะโอน 
ประมาณ 170 

เมตร 

ติดซอยหนองกะ
มาง 2 แยกจาก
ถนนหนองกะมาง 
ประมาณ 400 

เมตร 

ติดซอยหนองกะ
มาง 2 แยกจาก
ถนนหนองกะมาง 
ประมาณ 745 

เมตร 

ประเภท ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า 

รูปแปลง หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม คลา้ยสี่เหลี่ยม 
คลา้ย

สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
คลา้ย

สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
หน้ากว้าง 
(เมตร) 

568 4 7 160 60 

ผังเมือง 

สีเหลืองอ่อน และ
สีเขียวมี 

เสน้ทแยงสีฟ้า 
สีเหลืองอ่อน สีเหลืองอ่อน สีสม้อ่อนมีจดุขาว สีเหลืองอ่อน 

มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 295,760  245,220  258,400  180,000  

1.14(ก)) ทีด่ิน
ว่างเปล่า (อ.

รูปภาพ 

     

1,500,000 / 
ไร ่

28.10 - - - 28.10 
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รายการ 

ทีด่ิน อาคาร (ล้านบาท) 
รวมทีด่ิน
และอาคาร 
(ล้านบาท) 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 

ทรัพยท์ีป่ระเมิน 1 2 3 4 
สรุปราคา / 
หน่วย (บาท) 

ราคา
ประเมิน 

(ล้านบาท) 

ต้นทุน
ทดแทนใหม่ 

ค่าเส่ือม
ราคาสะสม 

ต้นทุน
ทดแทนสุทธิ 

คลองใหญ่ จ.
ตราด) (แปลงที ่
1) 

ทีต่ั้ง 

แยกจากถนนสาย
บา้นไมรู้ด 

คลองมะโร (ทล.
3269) ประมาณ 

20 เมตร 

ติดถนนสายไม้
รูด-คลองมะไร 
(ทล.3269) 

ติดถนนสขุมุวิท 
(ทล.3) 

ติดถนนครู
กลัยาณานรุกัษ์ 
ห่างจากถนน
สขุมุวิท (ทล.3) 
ประมาณ 500 

เมตร 

ติดถนนสขุมุวิท 
(ทล.3) 

ประเภท ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า 

รูปแปลง 
คลา้ยสี่เหลี่ยม

คางหม ู
คลา้ย

สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
หลายเหลี่ยม คลา้ยรูปตวัแอล หลายเหลี่ยม 

หน้ากว้าง 
(เมตร) 

352 110 230 20 150 

ผังเมือง สีเขียว สีเขียว สีเขียว สีเขียว สีเขียว 
มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 463,173 415,625 297,565 304,000 

1.14(ข)) ทีด่ิน
ว่างเปล่า (อ.
คลองใหญ่ จ.
ตราด) (แปลงที ่
2) 

รูปภาพ 

     

1,200,000 / 
ไร ่

70.30 - - - 70.30 
ทีต่ั้ง 

แยกจากถนนสาย
บา้นไมรู้ด คลอง
มะโร (ทล.3269) 
ประมาณ 350 

เมตร 

ติดถนนสายไม้
รูด-คลองมะไร 
(ทล.3269) 

ติดถนนสขุมุวิท 
(ทล.3) 

ติดถนนครู
กลัยาณานรุกัษ์ 
ห่างจากถนน
สขุมุวิท (ทล.3) 
ประมาณ 500 

เมตร 

ติดถนนสขุมุวิท 
(ทล.3) 

ประเภท ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า 
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รายการ 

ทีด่ิน อาคาร (ล้านบาท) 
รวมทีด่ิน
และอาคาร 
(ล้านบาท) 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 

ทรัพยท์ีป่ระเมิน 1 2 3 4 
สรุปราคา / 
หน่วย (บาท) 

ราคา
ประเมิน 

(ล้านบาท) 

ต้นทุน
ทดแทนใหม่ 

ค่าเส่ือม
ราคาสะสม 

ต้นทุน
ทดแทนสุทธิ 

รูปแปลง 
คลา้ย

สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
คลา้ย

สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
หลายเหลี่ยม คลา้ยรูปตวัแอล หลายเหลี่ยม 

หน้ากว้าง 
(เมตร) 

596 110 230 20 150 

ผังเมือง สีเขียว สีเขียว สีเขียว สีเขียว สีเขียว 
มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 363,923 326,563 245,053 247,000 

1.14(ค)) ทีด่ิน
ว่างเปล่า (อ.
คลองใหญ่ จ.
ตราด) (แปลงที ่
3) 

รูปภาพ 

     

1,500,000 / 
ไร ่

22.90 - - - 22.90 

ทีต่ั้ง 

แยกจากถนนสาย
บา้นไมรู้ด คลอง
มะโร (ทล.3269) 
ประมาณ 150 

เมตร 

ติดถนนสายไม้
รูด-คลองมะไร 
(ทล.3269) 

ติดถนนสขุมุวิท 
(ทล.3) 

ติดถนนครู
กลัยาณานรุกัษ์ 
ห่างจากถนน
สขุมุวิท (ทล.3) 
ประมาณ 500 

เมตร 

ติดถนนสขุมุวิท 
(ทล.3) 

ประเภท ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า 

รูปแปลง 
คลา้ยสี่เหลี่ยม

คางหม ู
คลา้ย

สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
หลายเหลี่ยม คลา้ยรูปตวัแอล หลายเหลี่ยม 

หน้ากว้าง 
(เมตร) 

144 110 230 20 150 

ผังเมือง สีเขียว สีเขียว สีเขียว สีเขียว สีเขียว 
มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 463,173 415,625 297,565 304,000 
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รายการ 

ทีด่ิน อาคาร (ล้านบาท) 
รวมทีด่ิน
และอาคาร 
(ล้านบาท) 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 

ทรัพยท์ีป่ระเมิน 1 2 3 4 
สรุปราคา / 
หน่วย (บาท) 

ราคา
ประเมิน 

(ล้านบาท) 

ต้นทุน
ทดแทนใหม่ 

ค่าเส่ือม
ราคาสะสม 

ต้นทุน
ทดแทนสุทธิ 

1.15(ก)) ทีด่ิน
ว่างเปล่า (อ.
หลังสวน จ.
ชุมพร) (กลุ่มที ่
1) 

รูปภาพ 

     

380,000 / ไร่ 60.30 - - - 60.30 

ทีต่ั้ง 
ติดถนนสายหลาง
ตาง-หนองพอ้ 

ติดถนนสายหลาง
ตาง - หนองพอ้ 

ติดถนนสายหลาง
ตาง - หนองพอ้ 

ติดถนนสายทพั
ชยั - อ่าวตม 

ซอยโรงเรียนบา้น
บางหย ี

ประเภท ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า 

รูปแปลง 
ที่ดินไม่ติดต่อ
เนื่องกนั 

คลา้ย
สี่เหลี่ยมผืนผา้ 

คลา้ยสี่เหลี่ยม
ขนมเปียกปนู 

คลา้ย
สี่เหลี่ยมผืนผา้ 

คลา้ย
สี่เหลี่ยมผืนผา้ 

หน้ากว้าง 
(เมตร) 

670 150 50 300 100 

ผังเมือง สีเขียว สีเขียว สีเขียว สีเขียว สีเขียว 
มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 100,408 94,500 97,750 83,125 

1.15(ข)) ทีด่ิน
ว่างเปล่า (อ.
หลังสวน จ.
ชุมพร) (กลุ่มที ่
2) 

รูปภาพ 

     

380,000 / ไร่ 14.30 - - - 14.30 ทีต่ั้ง 

แยกจากถนนสาย
หลางตาง – 
หนองพอ้ 

ประมาณ 290 
เมตร 

ติดถนนสายหลาง
ตาง - หนองพอ้ 

ติดถนนสายหลาง
ตาง - หนองพอ้ 

ติดถนนสายทพั
ชยั - อ่าวตม 

ซอยโรงเรียนบา้น
บางหย ี

ประเภท ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า 

รูปแปลง หลายเหลี่ยม 
คลา้ย

สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
คลา้ยสี่เหลี่ยม
ขนมเปียกปนู 

คลา้ย
สี่เหลี่ยมผืนผา้ 

คลา้ย
สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
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รายการ 

ทีด่ิน อาคาร (ล้านบาท) 
รวมทีด่ิน
และอาคาร 
(ล้านบาท) 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 

ทรัพยท์ีป่ระเมิน 1 2 3 4 
สรุปราคา / 
หน่วย (บาท) 

ราคา
ประเมิน 

(ล้านบาท) 

ต้นทุน
ทดแทนใหม่ 

ค่าเส่ือม
ราคาสะสม 

ต้นทุน
ทดแทนสุทธิ 

หน้ากว้าง 
(เมตร) 

130 150 50 300 100 

ผังเมือง สีเขียว สีเขียว สีเขียว สีเขียว สีเขียว 
มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 100,408 99,750 97,750 83,125 

1.16(ก)) ทีด่ิน
ว่างเปล่า (อ.นา
ยายอาม จ.
จันทบุรี) 
(แปลงที ่1) 

รูปภาพ 

     

450,000 / ไร่ 5.90 - - - 5.90 

ทีต่ั้ง 

ติดทุ่งสน 
สาธารณประโยช
น ์ห่างจาก ซอย
ไม่ปรากฏชื่อ 
ประมาณ 170 

เมตร 

ติดทุ่งสน
สาธารณประโยช
น ์และติดซอยไม่
ปรากฏชื่อ ห่าง
จากถนน  

เฉลิมบรูพาชลทิต   
(รย.4036)   

ประมาณ 400 
เมตร 

ติดซอยเฉลิม
บรูพาชลทิต 88 
ห่างจากถนน  

เฉลิมบรูพาชลทิต   
(รย.4036)   
ประมาณ 1.5 
กิโลเมตร 

ติดซอยเฉลิม
บรูพาชลทิต 88 
หา่งจากถนน  

เฉลิมบรูพาชลทิต   
(รย.4036)   
ประมาณ 2.3 
กิโลเมตร  

ติดซอยเฉลิม
บรูพาชลทิต 88 
ห่างจากถนน  

เฉลิมบรูพาชลทิต   
(รย.4036)   
ประมาณ 3.2 
กิโลเมตร  

ประเภท ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า 

รูปแปลง หลายเหลี่ยม 
คลา้ยหลาย
เหลี่ยม 

หลายเหลี่ยม 
คลา้ย

สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
สี่เหลี่ยมผืนผา้ 

หน้ากว้าง 
(เมตร) 

236 150 80 110 100 

ผังเมือง สีเขียว สีเขียว สีเขียว สีเขียว สีเขียว 
มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 106,875 120,015 104,895 118,125 
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รายการ 

ทีด่ิน อาคาร (ล้านบาท) 
รวมทีด่ิน
และอาคาร 
(ล้านบาท) 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 

ทรัพยท์ีป่ระเมิน 1 2 3 4 
สรุปราคา / 
หน่วย (บาท) 

ราคา
ประเมิน 

(ล้านบาท) 

ต้นทุน
ทดแทนใหม่ 

ค่าเส่ือม
ราคาสะสม 

ต้นทุน
ทดแทนสุทธิ 

1.16(ข)) ทีด่ิน
ว่างเปล่า (อ.นา
ยายอาม จ.
จันทบุรี) 
(แปลงที ่2) 

รูปภาพ 

     

420,000 / ไร่ 4.00 - - - 4.00 

ทีต่ั้ง 

ติดคลอง 
สาธารณประโยช
น ์ห่างจาก ซอย
ไม่ปรากฏชื่อ 
ประมาณ 200 

เมตร 

ติดทุ่งสน
สาธารณประโยช
น ์และติดซอยไม่
ปรากฏชื่อ ห่าง
จากถนน  

เฉลิมบรูพาชลทิต   
(รย.4036)   

ประมาณ 400 
เมตร 

ติดซอยเฉลิม
บรูพาชลทิต 88 
ห่างจากถนน  

เฉลิมบรูพาชลทิต   
(รย.4036)   
ประมาณ 1.5 
กิโลเมตร 

ติดซอยเฉลิม
บรูพาชลทิต 88 
หา่งจากถนน  

เฉลิมบรูพาชลทิต   
(รย.4036)   
ประมาณ 2.3 
กิโลเมตร  

ติดซอยเฉลิม
บรูพาชลทิต 88 
ห่างจากถนน  

เฉลิมบรูพาชลทิต   
(รย.4036)   
ประมาณ 3.2 
กิโลเมตร  

ประเภท ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า 

รูปแปลง หลายเหลี่ยม 
คลา้ยหลาย
เหลี่ยม 

หลายเหลี่ยม 
คลา้ย

สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
สี่เหลี่ยมผืนผา้ 

หน้ากว้าง 
(เมตร) 

152 150 80 110 100 

ผังเมือง สีเขียว สีเขียว สีเขียว สีเขียว สีเขียว 
มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 101,250 100,013 97,403 118,125 

WG 

1.17) ทีด่ินและ
อาคารโรงงาน

รูปภาพ 

    

- 
8,000,000 / 

ไร ่
127.00 46.38 32.47 14.00 141.00 
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รายการ 

ทีด่ิน อาคาร (ล้านบาท) 
รวมทีด่ิน
และอาคาร 
(ล้านบาท) 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 

ทรัพยท์ีป่ระเมิน 1 2 3 4 
สรุปราคา / 
หน่วย (บาท) 

ราคา
ประเมิน 

(ล้านบาท) 

ต้นทุน
ทดแทนใหม่ 

ค่าเส่ือม
ราคาสะสม 

ต้นทุน
ทดแทนสุทธิ 

และส านักงาน 
(เขตส่งเสริม
อุตสาหกรรมน
วนคร) 

ทีต่ั้ง ถนนนวนคร 5 

ถนนนวนคร 26 
ภายใน นิคม
อตุสาหกรรม 
นวนคร 

ติดถนนไม่มีชื่อ 
แยกจาก ถนนน
วนคร 15 ภายใน 
นิคมอตุสาหรรม 

นวนคร 

ถนนนวนคร 19 
ภานใน นิคม
อตุสาหกรรม 
นวนคร 

- 

ประเภท 
ที่ดินพรอ้มสิ่ง
ปลกูสรา้ง 

ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า - 

รูปแปลง สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
คลา้ย

สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
คลา้ย

สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
คลา้ย

สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
- 

หน้ากว้าง 
(เมตร) 

143 105 35 46 - 

ผังเมือง สีม่วง สีม่วง สีม่วง สีม่วง - 
มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 2,833,050 2,351,015 2,666,400 - 

จากการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นโดยวิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด (Comparative Approach) หรือ วิธีคิดจากตน้ทุน (Cost Approach)  พบว่า มูลค่ายุติธรรมของที่ดินและอาคาร ที่มิได้ใช้
ประกอบธุรกิจ ประเมินโดย 15BA รวมเท่ากับ 1,752.80 บาท  
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ตารางสรุปราคาประเมินทีด่นิและอาคาร สาขา BIG C ทีมี่ผลขาดทนุตอ่เน่ือง และ BIG C มีมติปิดด าเนินการ ของผู้ประเมิน 15BA 

รายการ 

ทีด่ิน อาคาร (ล้านบาท) 
รวมทีด่ิน
และอาคาร 
(ล้านบาท) 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 

ทรัพยท์ีป่ระเมิน 1 2 3 4 
สรุปราคา / 
หน่วย (บาท) 

ราคา
ประเมิน 

(ล้านบาท) 

ต้นทุน
ทดแทนใหม่ 

ค่าเส่ือม
ราคาสะสม 

ต้นทุน
ทดแทนสุทธิ 

BIG C 

2.1) ทีด่ินและ
อาคาร สาขา 
BIG C วังน ้า
เย็น สระแก้ว 

รูปภาพ 

     

25,000 / 
ตรว. 

424.80 171.10 33.28 137.80 562.60 

ทีต่ั้ง 

ติดถนนสาย
จนัทบรุี-สระแกว้ 

(ทล.317) 

ติดถนนสาย
จนัทบรุี – สระแกว้ 

(ทล.317)  

ติดถนนสาย
จนัทบรุี – สระแกว้ 

(ทล.317)  

ติดถนนสาย
จนัทบรุี – สระแกว้ 

(ทล.317)  

ติดถนนสาย
จนัทบรุี – สระแกว้ 

(ทล.317)  

ประเภท 
ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกู

สรา้ง 
ที่ดินว่างเปล่า 

ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า 

รูปแปลง หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม 
หน้ากว้าง 
(เมตร) 

89 36 8 32 32 

ผังเมือง สีชมพ ู สีชมพ ู สีชมพ ู สีชมพ ู สีชมพ ู
มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 4,693 6,535 7,128 6,750 

2.2) ทีด่ินและ
อาคาร สาขา 
BIG C วาริน
ช าราบ 
อุบลราชธานี 

รูปภาพ 

     

18,000 / 
ตรว. 

195.20 316.08 50.57 265.50 460.70 ทีต่ั้ง 
ถนนสายวารินช า
ราบ – เบญจลกัษ์ 

(ทล.2178) 

ถนนสายวารินช า
ราบ – เบญจลกัษ์ 

(ทล.2178) 

ถนนสายวารินช า
ราบ – เบญจลกัษ์ 

(ทล.2178) 

ถนนสายวารินช า
ราบ – เบญจลกัษ์ 

(ทล.2178) 

ถนนสายวารินช า
ราบ – เบญจลกัษ์ 

(ทล.2178)  

ประเภท 
ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกู

สรา้ง 
ที่ดินว่างเปล่า 

ที่ดิน พรอ้มสิ่ง
ปลกูสรา้ง  

ที่ดินว่างเปล่า 
ที่ดิน พรอ้มสิ่ง
ปลกูสรา้ง  

รูปแปลง หลายเหลี่ยม สี่เหลี่ยมผืนผา้ สี่เหลี่ยมผืนผา้ สี่เหลี่ยมผืนผา้ สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
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รายการ 

ทีด่ิน อาคาร (ล้านบาท) 
รวมทีด่ิน
และอาคาร 
(ล้านบาท) 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 

ทรัพยท์ีป่ระเมิน 1 2 3 4 
สรุปราคา / 
หน่วย (บาท) 

ราคา
ประเมิน 

(ล้านบาท) 

ต้นทุน
ทดแทนใหม่ 

ค่าเส่ือม
ราคาสะสม 

ต้นทุน
ทดแทนสุทธิ 

หน้ากว้าง 
(เมตร) 

228 30 38 25 245 

ผังเมือง สีชมพ ู สีชมพ ู สีชมพ ู สีชมพ ู สีชมพ ู
มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 4,738 4,453 4,333 4,548 

2.3) ทีด่ินและ
อาคาร สาขา 
BIG C 
นวนคร 
ปทุมธานี 

รูปภาพ 

     

50,000 / 
ตรว. 

535.90 1,153.37 367.07 786.30 1,322.20 

ทีต่ั้ง 

ติดถนนพหลโยธิน 
(ทล.1) บริเวณ
หลกักิโลเมตรที่ 

46+800 

ติดทางคู่ขนาน
ถนนพลโยธิน 
บริเวณหลกั

กิโลเมตรที่ 46 - 47  

ติดทางคู่ขนาน
ถนนพลโยธิน 
บริเวณหลกั

กิโลเมตรที่ 39 - 40 

ติดทางคู่ขนาน
ถนนพลโยธิน 
บริเวณหลกั

กิโลเมตรที่ 39 - 40 

ติดทางคู่ขนาน
ถนนพลโยธิน 
บริเวณหลกั

กิโลเมตรที่ 33 - 34 

ประเภท 
ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกู

สรา้ง 
ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า 

รูปแปลง 
ใกลเ้คียงสี่เหลี่ยม

จตรุสั 
หลายเหลี่ยม 

ใกลเ้คียง
สี่เหลี่ยมผืนผา้ 

ใกลเ้คียง
สี่เหลี่ยมผืนผา้ 

ใกลเ้คียง
สี่เหลี่ยมผืนผา้ 

หน้ากว้าง 
(เมตร) 

173 80 99 240 100 

ผังเมือง สีม่วง สีสม้ สีสม้ สีสม้ สีม่วง 
มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 12,658 12,183 12,658 12,568 

2.4) ทีด่ินและ
อาคาร สาขา 
BIG C ด่าน

รูปภาพ 

     

25,000 / 
ตรว. 

156.60 173.08 33.42 139.70 296.30 
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รายการ 

ทีด่ิน อาคาร (ล้านบาท) 
รวมทีด่ิน
และอาคาร 
(ล้านบาท) 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 

ทรัพยท์ีป่ระเมิน 1 2 3 4 
สรุปราคา / 
หน่วย (บาท) 

ราคา
ประเมิน 

(ล้านบาท) 

ต้นทุน
ทดแทนใหม่ 

ค่าเส่ือม
ราคาสะสม 

ต้นทุน
ทดแทนสุทธิ 

ขุนทด 
นครราชสีมา ทีต่ั้ง 

ติดถนนสายสีคิว้-
ชยัภมิู (ทล.201) 

ติดถนนชยัภมิู - สี
คิว้ (ทล.201) 

ติดถนนชยัภมิู - สี
คิว้ (ทล.201) 

ติดถนนชยัภมิู - สี
คิว้ (ทล.201) 

ติดถนนชยัภมิู - สี
คิว้ (ทล.201) 

ประเภท 
ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกู

สรา้ง 
ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า 

รูปแปลง หลายเหลี่ยม สี่เหลี่ยมผืนผา้ สี่เหลี่ยมผืนผา้ สี่เหลี่ยมผืนผา้ สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
หน้ากว้าง 
(เมตร) 

88 105 45 38 70 

ผังเมือง สีชมพ ู สีเขียว สีชมพ ู สีชมพ ู สีชมพ ู
มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 7,165 5,198 6,750 6,188 

2.5) ทีด่ินและ
อาคาร สาขา 
BIG C ยโสธร 

รูปภาพ 

     

20,000 / 
ตรว. 

239.60 371.65 111.96 259.70 499.30 

ทีต่ั้ง 
ถนนแจง้สนิท 
(ทล.23) 

ถนนแจง้สนิท 
(ทล.23) 

ถนนแจง้สนิท 
(ทล.23) 

ถนนแจง้สนิท 
(ทล.23) 

ถนนแจง้สนิท 
(ทล.23) 

ประเภท 
ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกู

สรา้ง 
ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า 

ที่ดิน พรอ้มสิ่ง
ปลกูสรา้ง 

รูปแปลง หลายเหลี่ยม สี่เหลี่ยมผืนผา้ สี่เหลี่ยมผืนผา้ หลายเหลี่ยม คลา้ยตวัแอล 
หน้ากว้าง 
(เมตร) 

130 75 65 90 32 

ผังเมือง 
สีขาวมีกรอบและ
เสน้ทแยงสีเขียว 

สีขาวมีกรอบและ
เสน้ทแยงสีเขียว 

สีขาวมีกรอบและ
เสน้ทแยงสีเขียว 

สีขาวมีกรอบและ
เสน้ทแยงสีเขียว 

สีชมพ ู

มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 4,513 5,155 4,735 5,225 
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รายการ 

ทีด่ิน อาคาร (ล้านบาท) 
รวมทีด่ิน
และอาคาร 
(ล้านบาท) 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 

ทรัพยท์ีป่ระเมิน 1 2 3 4 
สรุปราคา / 
หน่วย (บาท) 

ราคา
ประเมิน 

(ล้านบาท) 

ต้นทุน
ทดแทนใหม่ 

ค่าเส่ือม
ราคาสะสม 

ต้นทุน
ทดแทนสุทธิ 

2.6) ทีด่ินและ
อาคาร สาขา 
BIG C 
มหาสารคาม 

รูปภาพ 

     

23,385 / 
ตรว. 

310.28 364.20 109.77 254.40 564.68 

ทีต่ั้ง 
ติดถนนถีนานนท ์

(ทล.213) 
ถนนถีนานนท ์
(ทล.213) 

ถนนถีนานนท ์
(ทล.213) 

ถนนถีนานนท ์
(ทล.213) 

ถนนถีนานนท ์
(ทล.213) 

ประเภท 
ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกู

สรา้ง 
ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า 

รูปแปลง หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม สี่เหลี่ยมคางหม ู สี่เหลี่ยมคางหม ู หลายเหลี่ยม 
หน้ากว้าง 
(เมตร) 

290 10 90 85 115 

ผังเมือง 
สีสม้ สีเหลือง 
และ สีเขียวอ่อน 

สีเหลือง สีสม้ สชีมพ ู สีเหลือง 

มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 5,774 5,724 5,878 6,009 

2.7) ทีด่ินและ
อาคาร สาขา 
BIG C 
อุดรธานี  
สาขา 2 

รูปภาพ 

     

30,000 / 
ตรว. 

235.60 535.57 219.74 315.80 551.40 
ทีต่ั้ง 

ถนนวงแหวนรอบ
เมืองอดุรธานี 
(ทล.216) 

ถนนวงแหวนรอบ
เมืองอดุรธานี 
(ทล.216) 

ถนนวงแหวนรอบ
เมืองอดุรธานี 
(ทล.216) 

ถนนวงแหวนรอบ
เมืองอดุรธานี 
(ทล.216) 

ถนนวงแหวนรอบ
เมืองอดุรธานี 
(ทล.216) 

ประเภท 
ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกู

สรา้ง 
ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า 

รูปแปลง หลายเหลี่ยม 
ใกลเ้คียง

สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม 

ใกลเ้คียง
สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
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รายการ 

ทีด่ิน อาคาร (ล้านบาท) 
รวมทีด่ิน
และอาคาร 
(ล้านบาท) 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 

ทรัพยท์ีป่ระเมิน 1 2 3 4 
สรุปราคา / 
หน่วย (บาท) 

ราคา
ประเมิน 

(ล้านบาท) 

ต้นทุน
ทดแทนใหม่ 

ค่าเส่ือม
ราคาสะสม 

ต้นทุน
ทดแทนสุทธิ 

หน้ากว้าง 
(เมตร) 

170 80 121 50 100 

ผังเมือง สีเขียว สีเขียว สีเหลือง สีเหลือง 
สีขาวมีกรอบและ
เสน้ทะแยงสีเขียว 

มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 6,835 10,328 7,290 5,315 

2.8) ทีด่ินและ
อาคาร สาขา 
BIG C ลพบุรี  
สาขา 2 

รูปภาพ 

     

40,000 / 
ตรว. 

249.70 479.11 118.17 360.90 610.60 

ทีต่ั้ง 
ติดถนนพหลโยธิน 

(ทล.1) 
ติดถนนพหลโยธิน 

(ทล.1) 
ติดถนนพหลโยธิน 

(ทล.1) 
ติดถนนพหลโยธิน 

(ทล.1) 
ติดถนนพหลโยธิน 

(ทล.1) 

ประเภท 
ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกู

สรา้ง 
ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า 

รูปแปลง หลายเหลี่ยม สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
ใกลเ้คียง

สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
สี่เหลี่ยมคางหม ู สี่เหลี่ยมผืนผา้ 

หน้ากว้าง 
(เมตร) 

112 36 45 98 15 

ผังเมือง สีสม้ สีเขียว สีม่วง 
สเีขียวมีกรอบ 
และเสน้ทะแยง 
สีม่วงอ่อน 

สีสม้ 

มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 7,898 9,263 10,523 11,875 

รูปภาพ 

     

28,000 / 
ตรว. 

248.40 541.16 154.07 387.10 635.50 
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รายการ 

ทีด่ิน อาคาร (ล้านบาท) 
รวมทีด่ิน
และอาคาร 
(ล้านบาท) 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 

ทรัพยท์ีป่ระเมิน 1 2 3 4 
สรุปราคา / 
หน่วย (บาท) 

ราคา
ประเมิน 

(ล้านบาท) 

ต้นทุน
ทดแทนใหม่ 

ค่าเส่ือม
ราคาสะสม 

ต้นทุน
ทดแทนสุทธิ 

2.9) ทีด่ินและ
อาคาร สาขา 
ชุมพร 

ทีต่ั้ง 
ติดถนนเมือง

ชมุพร (ทล.327) 
ติดถนนเมือง

ชมุพร (ทล.327) 
ติดถนนเมือง

ชมุพร (ทล.327) 
ติดถนนเมือง

ชมุพร (ทล.327) 
ติดถนนเลี่ยงเมือง
ชมุพร (ทล.360) 

ประเภท 
ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกู

สรา้ง 
ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า 

รูปแปลง หลายเหลี่ยม 
ใกลเ้คียง

สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
ใกลเ้คียง

สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
ใกลเ้คียง

สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
ใกลเ้คียง

สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
หน้ากว้าง 
(เมตร) 

130 80 40 40 70 

ผังเมือง สีชมพ ู สีชมพ ู สชีมพ ู สชีมพ ู สีชมพ ู
มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 8,195 5,585 8,313 5,700 

จากการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นโดย วิธีคิดจากตน้ทุน (Cost Method)  พบว่า มูลค่ายุติธรรมของที่ดินและอาคาร สาขา BIG C ที่มีผลขาดทุนต่อเน่ือง และ BIG C มีมติปิดด าเนินการ 
ประเมินโดย 15BA รวมเท่ากับ 5,503.27 บาท   
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ตารางสรุปราคาประเมินทีด่นิและอาคาร ทีใ่ช้ประกอบธุรกจิ และอยู่ระหว่างแผนการเลกิใช้งานระยะยาว ของผู้ประเมิน 15BA 

รายการ 

ทีด่ิน อาคาร (ล้านบาท) 
รวมทีด่ิน
และอาคาร 
(ล้านบาท) 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 

ทรัพยท์ีป่ระเมิน 1 2 3 4 
สรุปราคา / 
หน่วย (บาท) 

ราคา
ประเมิน 

(ล้านบาท) 

ต้นทุน
ทดแทนใหม่ 

ค่าเส่ือม
ราคาสะสม 

ต้นทุน
ทดแทนสุทธิ 

BJCPL 

3.1) ทีด่ินของ 
BJCPL พร้อม
อาคาร
ส านักงาน
คลังสินค้าของ 
RIL (อ. พระ
ประแดง จ. 
สมุทรปราการ) 

รูปภาพ 

     

56,500 / ตรว. 171.20 - - - 

171.201 
(เฉพาะที่ดิน
เปล่าของ 
BJCPL) 

ทีต่ั้ง 
ถนนวงแหวน
อตุสาหกรรม 

ถนนวงแหวน 
อตุสาหกรรม 

ซอยเทศบาลเมือง
ปู่ เจา้สมิงพราย 

21 

ซอยเทศบาลเมือง
ปู่ เจา้สมิงพราย 

21 

ซอยเทศบาลเมือง
ปู่ เจา้สมิงพราย 

21 

ประเภท 
ที่ดินพรอ้มสิ่ง
ปลกูสรา้ง 

ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า 

รูปแปลง 
ใกลเ้คียงสี่เหลี่ยม

คางหม ู
หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม สี่เหลี่ยมผืนผา้ 

หน้ากว้าง 
(เมตร) 

66 และ 70 317 290 140 173 

ผังเมือง สีม่วง สีม่วง สีเหลือง สีเหลือง สีเหลือง 
มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 24,312 12,326 10,710 9,180 

BJF 

3.2) ทีด่ินและ
โรงงาน 

รูปภาพ 

     

42,000 / ตรว. 254.90 217.77 81.17 136.60 391.50 

 
1 เนื่องจากปัจจบุนั BJCPL ใหเ้ช่าที่ดินรายการ 3.1 แก่ RIL เพ่ือก่อสรา้งอาคารส านกังานและคลงัสินคา้ โดยที่ดินรายการ 3.1 มีบริษัท เบอรล์ี่ ยคุเกอร ์จ ากดั (มหาชน) เป็นเจา้ของกรรมสิทธิ์ในที่ดิน และบริษัท รูเบียอตุสาหกรรม 

จ ากดั เป็นเจา้ของกรรมสิทธิ์ในอาคาร ดงันัน้มลูค่าอาคารดงักล่าวจึงถกูน าไปรวมกบัรายการที่ 3.3 
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รายการ 

ทีด่ิน อาคาร (ล้านบาท) 
รวมทีด่ิน
และอาคาร 
(ล้านบาท) 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 

ทรัพยท์ีป่ระเมิน 1 2 3 4 
สรุปราคา / 
หน่วย (บาท) 

ราคา
ประเมิน 

(ล้านบาท) 

ต้นทุน
ทดแทนใหม่ 

ค่าเส่ือม
ราคาสะสม 

ต้นทุน
ทดแทนสุทธิ 

คลังสินค้า 
ของ BJF (อ. 
บางเสาธง จ. 
สมุทรปราการ) 

ทีต่ั้ง 

ติดซอยเอ็มไทย 
แมน 1 โครงการ

ซิตี ้พารค์  
ห่างจากถนน
เทพารกัษ์  
(ทล.3268)  
ประมาณ 850 

เมตร 

ติดซอยแยกจาก
ถนนเลียบคลอง
ส่งน า้สวุรรณภมิู 
ห่างจากถนน

เลียบ คลองส่งน า้
สวุรรณภมิู 

ประมาณ 550 
เมตร  

ติดซอยเอ็มไทย 
เมน 1 โครงการ
ซิตี ้พารค์ ห่าง
จากถนน
เทพารกัษ์  
(ทล.3268)  
ประมาณ 1.3 
กิโลเมตร 

ติดซอยบางพลี
พฒันา ห่างจาก
ถนนเทพารกัษ์  
(ทล.3268)  
ประมาณ 2.2 
กิโลเมตร 

ติดซอยบางพลี
พฒันา ห่างจาก
ถนนเทพารกัษ์  
(ทล.3268)  
ประมาณ 1.7 
กิโลเมตร 

ประเภท 
ที่ดินพรอ้มสิ่ง
ปลกูสรา้ง 

ที่ดินว่างเปล่า 
ที่ดินพรอ้มสิ่ง
ปลกูสรา้ง 

ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า 

รูปแปลง สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
ใกลเ้คียง

สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
สี่เหลี่ยมผืนผา้ 

ใกลเ้คียง
สี่เหลี่ยมผืนผา้ 

ใกลเ้คียง
สี่เหลี่ยมผืนผา้ 

หน้ากว้าง 
(เมตร) 

168 69 89 38 95 

ผังเมือง สีม่วง สีม่วง สีม่วง สีสม้ สีสม้ 
มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 10,450 9,928 10,095 11,400 

RIL 

3.3) ทีด่ินและ
โรงงาน 

รูปภาพ 

     

40,000 / ตรว. 167.90 226.38 127.21 99.101 267.00 

 
1 เนื่องจากปัจจบุนั BJCPL ใหเ้ช่าที่ดินรายการ 3.1 แก่ RIL เพ่ือก่อสรา้งอาคารส านกังานและคลงัสินคา้ โดยที่ดินรายการ 3.1 มีบริษัท เบอรล์ี่ ยคุเกอร ์จ ากดั (มหาชน) เป็นเจา้ของกรรมสิทธิ์ในที่ดิน และบริษัท รูเบียอตุสาหกรรม 

จ ากดั เป็นเจา้ของกรรมสิทธิ์ในอาคาร ดงันัน้มลูค่าอาคารดงักล่าวจึงถกูน าไปรวมกบัรายการที่ 3.3 
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รายการ 

ทีด่ิน อาคาร (ล้านบาท) 
รวมทีด่ิน
และอาคาร 
(ล้านบาท) 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 

ทรัพยท์ีป่ระเมิน 1 2 3 4 
สรุปราคา / 
หน่วย (บาท) 

ราคา
ประเมิน 

(ล้านบาท) 

ต้นทุน
ทดแทนใหม่ 

ค่าเส่ือม
ราคาสะสม 

ต้นทุน
ทดแทนสุทธิ 

คลังสินค้า 
ของ RIL (อ. 
พระประแดง 
สมุทรปราการ) 

ทีต่ั้ง 

ติดซอยเทศบาล
เมืองปู่ เจา้สมิง
พราย 21 

ถนนวงแหวน 
อตุสาหกรรม 

ซอยเทศบาลเมือง
ปู่ เจา้สมิงพราย 

21 

ซอยเทศบาลเมือง
ปู่ เจา้สมิงพราย 

21 

ซอยเทศบาลเมือง
ปู่ เจา้สมิงพราย 

21 

(รวมอาคารที่
ตัง้อยู่บน

รายการ 3.1) 

ประเภท 
ที่ดินพรอ้มสิ่ง
ปลกูสรา้ง 

ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า 

รูปแปลง หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
หน้ากว้าง 
(เมตร) 

141 317 290 140 173 

ผังเมือง สีม่วง สีม่วง สีเหลือง สีเหลือง สีเหลือง 
มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 9,670 11,158 10,040 8,925 

TGI 

3.4) ทีด่ินและ
โรงงาน 
คลังสินค้า 
ของ TGI (ติด
ริมแม่น ้า
เจ้าพระยา 
ถนนราษฎร์
บูรณะ 
กรุงเทพฯ) 

รูปภาพ 

     

220,000 / 
ตรว. 

2,325.00 350.06 233.41 116.70 2,441.70 

ทีต่ั้ง 

ติดถนนราษฎร์
บรูณะ และติด
แม่น า้เจา้พระยา 

ถนนราษฎร์
บรูณะ ริมแม่น า้
เจา้พระยา 

ซอยราษฎรบ์รูณะ 
ริมแม่น า้
เจา้พระยา 

ถนนราษฎร์
บรูณะ ริมแม่น า้
เจา้พระยา 

ถนนเจริญนครริม
แม่น า้เจา้พระยา 

ประเภท 
ที่ดินพรอ้มสิ่ง
ปลกูสรา้ง 

ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า 

รูปแปลง หลายเหลี่ยม 
ใกลเ้คียง

สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
ใกลเ้คียง

สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
ใกลเ้คียง

สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
ใกลเ้คียง

สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
หน้ากว้าง 
(เมตร) 

153 125 85 97 39 

ผังเมือง สีสม้ สีสม้ สีสม้ สีสม้ สีสม้ 
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รายการ 

ทีด่ิน อาคาร (ล้านบาท) 
รวมทีด่ิน
และอาคาร 
(ล้านบาท) 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 

ทรัพยท์ีป่ระเมิน 1 2 3 4 
สรุปราคา / 
หน่วย (บาท) 

ราคา
ประเมิน 

(ล้านบาท) 

ต้นทุน
ทดแทนใหม่ 

ค่าเส่ือม
ราคาสะสม 

ต้นทุน
ทดแทนสุทธิ 

มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 52,250 55,955 63,175 49,450 

3.5) ทีด่ินว่าง
เปล่า ส าหรับ
ท าเหมืองแร่
ทรายแก้ว ของ 
TGI (อ.สวี จ.
ชุมพร) 

รูปภาพ 

     

340,000 / ไร่ 11.501 - - - 11.50 

ทีต่ั้ง 
ติดถนนสายหลาง
ตาง–หนองพอ้ 

ติดถนนสายบา้น
อ่าวคราม 

ติดถนนบา้นอ่าว
คราม 

ติดถนนสายบา้น
นาผ่อง นอ้ยภาษี 

ติดถนนสาย
อ าเภอสวี - บา้น

ทอ้งเกรง็  
(ทล.4003) 

ประเภท ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า 

รูปแปลง หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม 
ใกลเ้คียง

สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
ใกลเ้คียง

สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
หน้ากว้าง 
(เมตร) 

151 และ 228 150 280 300 70 

ผังเมือง สีเขียว สีเขียว สเีขียว สีเขียว สีเขียว 
มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 77,000 75,938 66,938 123,750 

WG 

3.6) ทีด่ินและ
โรงงาน 
คลังสินค้า 

รูปภาพ 

     

9,200,000 / 
ไร ่

492.00 545.86 315.43 230.40 722.40 

 
1 พจิารณามูลค่าทีด่นิทรพัยส์นิในสว่นทีมี่สภาพเป็นบ่อน า้ ประมาณ 70 ไร่ โดยพจิารณาในสว่นของค่าปรบัถมทีด่นิในส่วนของพืน้ทีท่ีมี่สภาพเป็นบ่อน า้ โดยพจิารณาค่าปรบัถม 500,000 บาท/ไร่/เมตร ซ่ึงมีความลึกของบ่อน า้ที ่
5 เมตร จึงหกัค่าปรบัถมทีด่นิคดิเป็นมูลค่า 35,000,000 บาท 
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รายการ 

ทีด่ิน อาคาร (ล้านบาท) 
รวมทีด่ิน
และอาคาร 
(ล้านบาท) 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 

ทรัพยท์ีป่ระเมิน 1 2 3 4 
สรุปราคา / 
หน่วย (บาท) 

ราคา
ประเมิน 

(ล้านบาท) 

ต้นทุน
ทดแทนใหม่ 

ค่าเส่ือม
ราคาสะสม 

ต้นทุน
ทดแทนสุทธิ 

ของ WG (อ. 
บางพลี จ. 
สมุทรปราการ) 

ทีต่ั้ง 

ซอยรว่มใจ 
ห่างจาก 

ถนนเทพรตัน 
ประมาณ 600เมตร 

ติดถนนสายเสาธง 
จระเขใ้หญ่ ห่าง
จากถนนเทพรตัน  
ประมาณ 3.0 
กิโลเมตร 

ติดถนนทางหลวง
ชนบท 

สมทุรปราการ 
2006 ห่างจาก
ถนนเทพรตัน  
ประมาณ 2.9 
กิโลเมตร 

ติดถนนทางหลวง
ชนบท 

สมทุรปราการ 
2006 ห่างจาก
ถนนเทพรตัน  
ประมาณ 3.2 
กิโลเมตร 

ติดถนนทางหลวง
ชนบท 

สมทุรปราการ 
2006 ห่างจาก
ถนนเทพรตัน  
ประมาณ 3.9 
กิโลเมตร 

ประเภท 
ที่ดินพรอ้มสิ่ง
ปลกูสรา้ง 

ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า 

รูปแปลง 
คลา้ย

สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
สี่เหลี่ยมคางหม ู

คลา้ย
สี่เหลี่ยมผืนผา้ 

สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
คลา้ย

สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
หน้ากว้าง 
(เมตร) 

116 138 155 110 50 

ผังเมือง สีม่วง สีม่วง สีม่วง สีม่วง สีม่วง 
มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 2,381,971 2,481,875 2,551,457 1,816,875 

จากการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นโดยวิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด (Comparative Method) หรือ วิธีคิดจากตน้ทุน (Cost Method) พบว่า มูลค่ายุติธรรมของที่ดินและอาคาร ที่ใช้ประกอบ
ธุรกิจ และอยู่ระหว่างแผนการเลิกใช้งานระยะยาว ประเมินโดย 15BA รวมเท่ากับ 4,005.30 บาท   
  



รายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกบัรายการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินและรายการที่เกี่ยวโยงกนั 

   200  

ตารางสรุปทีด่ินและอาคารทีเ่ป็นทรัพยส์นิของ BCX ของผู้ประเมิน 15BA 

รายการ 

ทีด่ิน อาคาร (ล้านบาท) 
รวมทีด่ินและ

อาคาร 
(ล้านบาท) 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 

ทรัพยท์ีป่ระเมิน 1 2 3 4 
สรุปราคา / 
หน่วย (บาท) 

ราคา
ประเมิน 

(ล้านบาท) 

ต้นทุน
ทดแทนใหม่ 

ค่าเส่ือม
ราคาสะสม 

ต้นทุน
ทดแทนสุทธิ 

BCX 

4.1 ทีด่ิน 
อาคาร
คลังสินค้า 
และอาคาร
หอพัก
พนักงาน 
(อ าเภอบางปะ
กง จังหวัด
ฉะเชิงเทรา) 

รูปภาพ 
     

8,500,000 / 
ไร ่

699.70 399.08 279.36 119.70 819.40 

ทีต่ั้ง 

ถนนเทพรตัน 
(ทล.34) บริเวณ
หลกักิโลเมตรที่ 

45-46 

ถนนเทพรตัน 
(ทล.34) บริเวณ
หลกักิโลเมตรที่ 

37 

ถนนเทพรตัน 
(ทล.34) บริเวณ
หลกักิโลเมตรที่ 

49 

ถนนเทพรตัน 
(ทล.34) บริเวณ
หลกักิโลเมตรที่ 

52 

ถนนเทพรตัน 
(ทล.34) บริเวณ
หลกักิโลเมตรที่ 

52-53 

ประเภท 
ที่ดินพรอ้มสิ่ง
ปลกูสรา้ง 

ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า 

รูปแปลง สี่เหลี่ยมผืนผา้ หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม 
หน้ากว้าง 
(เมตร) 

264 190 90 150 200 

ผังเมือง 
สีม่วงอ่อน 
มีจดุสีขาว 

สีสม้อ่อน 
มีจดุสีขาว 

สีสม้ 
สีม่วงอ่อน 
มีจดุสีขาว 

สีม่วงอ่อน 
มีจดุสีขาว 

มูลค่าถ่วง
น ้าหนัก 

 2,422,500 1,745,625 2,185,000 2,161,250 

จากการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นโดย วิธีคิดจากตน้ทนุ (Cost Method) พบว่า มูลค่ายุติธรรมของทีด่ินและอาคารทีเ่ป็นทรัพยส์ินของ BCX ประเมินโดย 15BA เท่ากับ 819.40 บาท  
 


