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เอกสารแนบ 7 รายละเอียดการประเมนิมลูคา่หุน้ของราษฎรบ์รูณะ อลัไลแอนซ ์จาํกดั 

เอกสารแนบ 8 รายละเอียดการประเมนิมลูคา่หุน้ของบรษัิท รชัดา อลัไลแอนซ ์จาํกดั 

เอกสารแนบ 9 รายละเอียดการประเมนิมลูคา่หุน้ของบรษัิท สขุสวสัดิ ์อลัไลแอนซ ์จาํกดั 

เอกสารแนบ 10 สรุปสาระสาํคญัของเง่ือนไขและขอ้ตกลงตามสญัญาจองซือ้หุน้ 

เอกสารแนบ 11 สรุปสาระสาํคญัของเง่ือนไขและขอ้ตกลงตามสญัญาซือ้ขายหุน้ OA 

เอกสารแนบ 12 สรุปสาระสาํคญัของเง่ือนไขและขอ้ตกลงตามสญัญาซือ้ขายหุน้ในบรษัิทอสงัหารมิทรพัย ์
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คาํนิยาม 

บรษัิทฯ หรอื  TNL บรษัิท ธนลูกัษณ ์จาํกดั (มหาชน) 

SPI บรษัิท สหพฒันาอินเตอรโ์ฮลดิง้ จาํกดั (มหาชน) 

OA บรษัิท ออกซเิจน แอสเซท็ จาํกดั 

AMC บรษัิท บรหิารสนิทรพัย ์ออกซเิจน จาํกดั 

U บรษัิท ย ูซติี ้จาํกดั (มหาชน) 

UGH บรษัิท ย ูโกลบอล ฮอสพิทอลลติี ้จาํกดั 

กลุม่ U บรษัิท ย ูซติี ้จาํกดั (มหาชน) และบรษัิท ย ูโกลบอล ฮอสพิทอลลติี ้จาํกดั 

BTS บรษัิท บีทเีอส กรุป๊ โฮลดิง้ส ์จาํกดั (มหาชน) 

กลุม่ BTS บรษัิท บีทเีอส กรุป๊ โฮลดิง้ส ์จาํกดั (มหาชน) และ/หรอื บรษัิทยอ่ยของบรษัิท บีทเีอส กรุป๊ 

โฮลดิง้ส ์จาํกดั (มหาชน) 

FD บรษัิท ฟิวเจอร ์โดเมน จาํกดั  

KK บรษัิท คคูต สเตชนั อลัไลแอนซ ์จาํกดั  

MJP บรษัิท มาเจสตคิ พารค์ จาํกดั 

R9A บรษัิท พระราม 9 อลัไลแอนซ ์จาํกดั 

RBA บรษัิท ราษฎรบ์รูณะ อลัไลแอนซ ์จาํกดั 

RDA บรษัิท รชัดา อลัไลแอนซ ์จาํกดั 

SUK บรษัิท สขุสวสัดิ ์อลัไลแอนซ ์จาํกดั 

SIMS หรอื  

ผูป้ระเมนิทรพัยส์นิอิสระ 

บรษัิท ซมิส ์พรอ็พเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์จาํกดั 

รายงานการตรวจสอบ

สถานะการเงินและภาษี 

รายงานการตรวจสอบสถานะการเงินและภาษี ฉบบัลงวนัท่ี 30 กนัยายน 2565  

โดยบรษัิท เคพีเอ็มจี ภมูิไชย ท่ีปรกึษาธุรกิจ จาํกดั  

ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระ บรษัิท แอดไวเซอรี ่พลสั จาํกดั 

ตลาดหลกัทรพัยฯ์ ตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย 

สาํนกังาน ก.ล.ต. สาํนกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์

ประกาศการไดม้าหรอื

จาํหนา่ยไป 

ประกาศคณะกรรมการกาํกบัตลาดทนุท่ี ทจ. 20/2551 เรือ่ง หลกัเกณฑใ์นการทาํรายการท่ีมี

นยัสาํคญัท่ีเขา้ขา่ยเป็นการไดม้าหรอืจาํหนา่ยไปซึง่ทรพัยส์นิลงวนัท่ี 31 สงิหาคม 2551 และ

ประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย เรือ่งการเปิดเผยขอ้มลูและการ
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ปฏิบตักิารของบรษัิทจดทะเบียนในการไดม้าหรอืจาํหนา่ยไปซึง่สนิทรพัย ์พ.ศ. 2547 ลงวนัท่ี 

29 ตลุาคม 2547 และท่ีมีการแกไ้ขเพ่ิมเตมิ  

ประกาศรายการท่ีเก่ียว

โยงกนั 

ประกาศคณะกรรมการกาํกบัตลาดทนุ ท่ี ทจ. 21/2551 เรือ่ง หลกัเกณฑใ์นการเขา้ทาํรายการ

ท่ีเก่ียวโยงกนั ลงวนัท่ี 31 สงิหาคม 2551 และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์หง่

ประเทศไทย เรือ่ง การเปิดเผยขอ้มลูและการปฏิบตักิารของบรษัิทจดทะเบียนในรายการท่ี

เก่ียวโยงกนั พ.ศ. 2546 ลงวนัท่ี 19 พฤศจิกายน 2546 และท่ีมีการแกไ้ขเพ่ิมเติม  

ประกาศ ทจ.12/2554 ประกาศคณะกรรมการกาํกบัตลาดทนุท่ี ทจ.12/2554 เรือ่ง หลกัเกณฑ ์เง่ือนไข และวิธีการใน

การเขา้ถือหลกัทรพัยเ์พ่ือครอบงาํกิจการ ลงวนัท่ี 13 พฤษภาคม 2554 (รวมทัง้ท่ีไดม้ีการ

แกไ้ขเพ่ิมเติม)  

การออกและเสนอขายหุน้ 

PP 

การออกและเสนอขายหุน้เพิม่ทนุจาํนวนไม่เกิน 87,237,766 หุน้ มูลค่าท่ีตราไวหุ้น้ละ 1.00 

บาท เพือ่เสนอขายแบบเฉพาะเจาะจงต่อบุคคลในวงจํากัด (Private Placement) ให้แก่ 

บรษัิท บีทีเอส กรุ๊ป โฮลดิง้ส ์จาํกดั (มหาชน) และ/หรือ บริษัทย่อยที่บริษัท บีทีเอส กรุป๊ โฮล

ดิง้ส ์จาํกดั (มหาชน) กาํหนด (“BTS”) ในราคาเสนอขายหุน้ละ 33.06 บาท รวมเป็นมูลค่า

ทัง้สิน้ไมเ่กิน 2,884,080,543.96 บาท 

การไดม้ารายการท่ี 1  การลงทุนในหุ้นสามัญรอ้ยละ 90 ของหุ้นที่ออกและเรียกชําระแลว้ในบริษัท ออกซิเจน  

แอสเซท็ จาํกดั จากบรษัิท สหพฒันาอินเตอรโ์ฮลดิง้ จาํกดั (มหาชน) คิดเป็นมลูค่ารวมทัง้สิน้ 

835.70 ลา้นบาท 

การไดม้ารายการท่ี 2 การลงทุนในหุน้สามญัรอ้ยละ 50 ในบริษัทที่ดาํเนินธุรกิจเกี่ยวกับอสงัหาริมทรพัยจ์าํนวน  

7 บรษัิท ไดแ้ก่ 

1. บรษัิท รชัดา อลัไลแอนซ ์จาํกดั  

2. บรษัิท พระราม 9 อลัไลแอนซ ์จาํกดั  

3. บรษัิท คคูต สเตชนั อลัไลแอนซ ์จาํกดั  

4. บรษัิท มาเจสตคิ พารค์ จาํกดั 

5. บรษัิท ฟิวเจอร ์โดเมน จาํกดั  

6. บรษัิท สขุสวสัดิ ์อลัไลแอนซ ์จาํกดั  

7. บรษัิท ราษฎรบ์รูณะ อลัไลแอนซ ์จาํกดั  

จากบริษัท ย ูซิตี ้จาํกดั (มหาชน) และบริษัท ย ูโกลบอล ฮอสพิทอลลิตี ้จาํกดั คิดเป็นมลูค่า

รวมกนัทัง้สิน้ 531.92 ลา้นบาท 
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อพ. 024/ 2565 

วนัท่ี 21 ตลุาคม 2565 

เรยีน คณะกรรมการและผูถื้อหุน้ 

บรษัิท ธนลูกัษณ ์จาํกดั (มหาชน) 

เรื่อง ความเห็นของท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระตอ่การทาํรายการท่ีเก่ียวโยงกนั 

ตามที่ทีป่ระชุมคณะกรรมการบริษัทของบริษัท ธนูลกัษณ์ จาํกัด (มหาชน) (“บริษัทฯ” หรือ “TNL”) ครัง้ท่ี 

8/2565 เมื่อวนัท่ี 30 กนัยายน 2565 ไดม้ีมติอนมุตัิใหเ้สนอต่อที่ประชุมวิสามญัผูถื้อหุน้ ครัง้ที่ 2/2565 ท่ีจะจดัขึน้ในวนัท่ี 

30 พฤศจิกายน 2565 เพื่อพิจารณาการเขา้ทาํรายการที่เก่ียวโยงกนั 3 รายการ ไดแ้ก่  

1. 

บรษัิทฯมคีวามประสงคท่ี์จะออกและเสนอขายหุน้สามญัเพ่ิมทนุจาํนวนไมเ่กิน 87,237,766 หุน้ มลูคา่ท่ีตราไว้

หุน้ละ 1.00 บาท จะเสนอขายแบบเฉพาะเจาะจงต่อบคุคลในวงจาํกดั (Private Placement) ใหแ้ก่ บรษัิท บีทีเอส กรุ๊ป 

โฮลดิง้ส ์จาํกดั (มหาชน) และ/หรอื บรษัิทย่อยที่บริษัท บีทีเอส กรุ๊ป โฮลดิง้ส ์จาํกดั (มหาชน) กาํหนด (ซึ่งจะเรียกรวมกนั

วา่ “BTS”) ในราคาเสนอขายหุน้ละ 33.06 บาท รวมเป็นมลูคา่ทัง้สิน้ไมเ่กิน 2,884,080,543.96 บาท (“การออกและเสนอ

ขายหุน้ PP”) 

การออกและเสนอขายหุน้ PP 

ก่อนการขออนุมตัิจากผูถื้อหุน้ของบริษัทฯเพื่อเขา้ทาํรายการในครัง้นี ้BTS ไม่ใช่บุคคลท่ีเก่ียวโยงกันหรือมี

ความเกี่ยวโยงกนักบับริษัทฯ ตามประกาศของคณะกรรมการกาํกบัตลาดทนุ ที่ ทจ.21/2551 เรื่อง หลกัเกณฑใ์นการทาํ

รายการท่ีเก่ียวโยงกนั (รวมถึงสว่นท่ีไดม้ีการแกไ้ขเพ่ิมเติม) และประกาศของคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศ

ไทย เรือ่ง การเปิดเผยขอ้มลูและการปฏิบตักิารของบรษัิทจดทะเบียนในรายการท่ีเก่ียวโยงกนั พ.ศ. 2546 (รวมถงึสว่นท่ีได้

มีการแกไ้ขเพ่ิมเติม) รวมทัง้มาตรา 89/12 แหง่ พ.ร.บ. หลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์พ.ศ. 2551 (ซึง่ตอ่ไปนีเ้รียกรวมกนั

วา่ “ประกาศรายการเก่ียวโยงกนั”) แตเ่น่ืองจาก ภายหลงัการการออกและเสนอขายหุน้ PP ดงักลา่ว BTS จะมีสถานะเป็น

ผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบรษัิทฯโดยจะถือหุน้ในบรษัิทฯจาํนวน 87,237,766 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 41.09 ของหุน้ท่ีออกและชาํระ

แลว้ของบรษัิทฯ (คาํนวณโดยใชจ้าํนวนหุน้หลงัจากการออกเสนอขายหุน้เพ่ิมทนุในครัง้นี)้ นอกจากนี ้การจดัสรรหุน้สามญั

เพิ่มทุนใหแ้ก่ BTS ในครัง้นีจ้ะสง่ผลให ้BTS ไดม้าซึ่งหุน้สามญัในบริษัทฯจนมีสดัสว่นขา้มจุดท่ีจะตอ้งทาํคาํเสนอซือ้

หลกัทรพัยท์ัง้หมดของบริษัทฯ (Mandatory Tender Offer) ตามประกาศคณะกรรมการกาํกับตลาดทนุที ่ทจ.12/2554 

เรือ่ง หลกัเกณฑ ์เง่ือนไข และวธีิการในการเขา้ถือหลกัทรพัยเ์พ่ือครอบงาํกิจการ ลงวนัท่ี 13 พฤษภาคม 2554 (รวมทัง้ท่ีได้

มีการแกไ้ขเพ่ิมเติม) (“ประกาศ ทจ.12/2554”) ซึ่ง BTS อาจไดร้บัหุน้สามญัของบรษัิทฯเพิ่มเติมนอกเหนือไปจากการไดร้บั

จดัสรรหุน้สามญัเพ่ิมทนุแบบเฉพาะเจาะจงในครัง้นี ้จากการทาํคาํเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมดของบรษัิทฯดงักลา่วจนสง่ผล

ให ้BTS มสีถานะเป็นผูม้อีาํนาจควบคมุของบรษัิทฯ ซึง่จะเขา้ขา่ยเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนัตามประกาศเรือ่งรายการที่เก่ียว

โยงกนั  
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ดงันัน้ การออกและเสนอขายหุน้ PP ตามรายละเอียดขา้งตน้ จึงเขา้ข่ายเป็นรายการที่เกี่ยวโยงกนั ประเภท

รายการเก่ียวกบัสนิทรพัยห์รอืบรกิารท่ีมขีนาดรายการสงูสดุคิดเป็นรอ้ยละ 73.95 ของมลูคา่สนิทรพัยท่ี์มตีวัตนสทุธิ (NTA) 

ของบรษัิทฯ (NTA ตามงบการเงินรวมที่ผ่านการสอบทานจากผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตแลว้ สาํหรบังวดเวลา 6 เดือนสิน้สดุ 

ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2565 ของบริษัทฯ เท่ากับ 3,900.11 ลา้นบาท) และเมื่อรวมการไดม้ารายการที ่2 (“รายละเอียด

ตามที่จะกล่าวถึงต่อไป”) ที่จะขออนุมตัิในที่ประชุมวิสามญัผูถื้อหุน้ในครัง้เดียวกันนี ้ซึง่เป็นการทาํรายการกับบุคคลที่

เก่ียวขอ้งกับ BTS จะมีขนาดของรายการรวมเท่ากับ 132.78 ของมูลค่าสินทรพัยที์่มีตวัตนสทุธิของบริษัทฯ เนื่องจาก 

รายการดงักลา่วมีขนาดมากกวา่รอ้ยละ 3 ของมลูคา่สนิทรพัยท่ี์มีตวัตนสทุธิของบริษัทฯ และมากกว่า 20 ลา้นบาท สง่ผล

ใหบ้รษัิทฯตอ้งไดร้บัการอนมุตัิจากคณะกรรมการบรษัิท พรอ้มทัง้จดัทาํและเปิดเผยสารสนเทศเก่ียวกบัการเขา้ทาํรายการ

ของบรษัิทฯตอ่ตลาดหลกัทรพัยฯ์ ตามประกาศรายการท่ีเก่ียวโยงกนั และขออนมุตักิารเขา้ทาํรายการดงักลา่วจากผูถื้อหุน้ 

ซึง่ตอ้งไดร้บัมติอนมุตัิจากท่ีประชมุผูถื้อหุน้ ดว้ยคะแนนเสยีงไมน่อ้ยกวา่ 3 ใน 4 ของจาํนวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหุน้ทีม่า

ประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบัรวมสว่นของผูถื้อหุน้ที่มีสว่นไดเ้สีย และบริษัทฯจะตอ้งจดัสง่หนงัสือนดั

ประชมุผูถื้อหุน้พรอ้มความเห็นของท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระใหแ้กผู่ถื้อหุน้เป็นระยะเวลาลว่งหนา้ไมน่อ้ยกวา่ 14 วนัก่อน

วนัประชมุผูถื้อหุน้ 

2. 

บริษัทฯ มีความประสงคจ์ะเขา้ลงทุนในบริษัท ออกซิเจน แอสเซ็ท จาํกัด (“OA”) ซึ่งประกอบธุรกิจการให้

สินเชื่อมีหลกัประกนั โดยการซือ้หุน้สามญัเดิมของ OA จาํนวน 900,000 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 90 ของหุน้ที่ออกและเรียก

ชาํระแลว้ จากบริษัท สหพฒันาอินเตอรโ์ฮลดิง้ จาํกดั (มหาชน) (”SPI”) ซึ่งมีมลูคา่ซือ้ขายตามสญัญารวมทัง้สิน้ 835.70 

ลา้นบาท หรือคิดเป็นประมาณราคาหุน้ละ 928.56 บาท (“การไดม้ารายการที ่1”) อีกทัง้ ตามสญัญาซือ้ขายหุน้ของ OA 

ระหว่างบริษัทฯ และ SPI ในครัง้นีก้าํหนดใหบ้ริษัทฯดาํเนินการชาํระคืนหนีส้ินคงคา้งระหว่าง OA กบั SPI ซึ่งปัจจุบนัใช้

เป็นเงินทุน ในการใหส้ินเชื่อแก่ลกูคา้ของ OAตามสดัสว่นการลงทนุ ใหแ้ก่ SPI ตามจาํนวนคงคา้งจริง ณ วนัที่ไดร้บัการ

โอนหุน้ของ OA ภายหลงัจากการออกและเสนอขายหุน้เพิ่มทุนใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ทุกรายของบริษัทฯตามสดัส่วนการถือหุน้ 

(Right Offering) ซึง่คาดว่าจะดาํเนินการแลว้เสร็จภายในไตรมาสที ่1 ปี 2566

การไดม้ารายการท่ี 1: การลงทนุในหุน้สามญัรอ้ยละ 90 ของหุน้ท่ีออกและเรยีกชาํระแลว้ในบริษัท 

ออกซิเจน แอสเซ็ท จาํกดั จากบรษัิท สหพฒันาอินเตอรโ์ฮลดิง้ จาํกดั (มหาชน)  

1 คิดเป็นจาํนวนเงินทัง้สิน้ไม่เกิน 3,933 

ลา้นบาท (คาํนวณจากวงเงินใหกู้ย้ืมระหวา่ง SPI กบั OA  ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2565 จาํนวน 4,370 ลา้นบาท2

1 ที่ประชมุคณะกรรมการของบริษัทฯ ครัง้ที่ 8/2565 เม่ือวนัที่ 30 กันยายน 2565 ไดมี้มติใหเ้สนอต่อผูถื้อหุน้เพื่อออกและเสนอขายหุน้สามญั

เพิม่ทุนจาํนวนไม่เกิน 92,309,898 หุน้ มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท ใหแ้ก่ผูถื้อหุน้สามญัเดิมของบริษัทฯตามสัดส่วนการถือหุน้ (Right 

Offering) ในอตัราสว่นหุน้สามญัเดิม 2.3 หุน้ตอ่ 1 หุน้สามญัออกใหม่ (คิดจากจาํนวนหุน้ภายหลงัจากการออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิ่ม

ทนุใหแ้ก่บคุคลในวงจาํกดัในครัง้นี)้ ในกรณีที่มีเศษของหุน้ใหปั้ดเศษของหุน้นัน้ทิง้ โดยกาํหนดราคาเสนอขายหุน้ละ 33.06 บาท ทัง้นี ้ผูถื้อหุน้

เดมิแตล่ะรายสามารถจองซือ้หุน้สามญัเพ่ิมทนุเกินกวา่สิทธิของตนตามอตัราที่กาํหนดไวข้า้งตน้ได ้(Oversubscription) ตามเง่ือนไขที่บริษัทฯ

ระบไุวใ้น วาระที่ 3 ของหนงัสือเชิญประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ ครัง้ที่ 2/2565 ที่บริษัทฯจดัส่งมาพรอ้มกับรายงานของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ

ฉบบันี ้(“การออกและเสนอขายหุน้ RO”) 

 คณูดว้ย

ทัง้นี ้วตัถปุระสงคข์องการใชเ้งินจากการออกและเสนอขายหุน้ RO ดงักล่าว เพื่อการชาํระคืนเงินกูย้ืมที่คงเหลือของ OA ใหแ้ก่ SPI ที่บริษัทฯ

จะเขา้ถือหุน้ รอ้ยละ 90 โดยจะเป็นการชาํระตามสัดส่วนการถือหุน้ และ ชาํระคืนเงินกู้ยืมทีค่งเหลือของบริษัทที่ประกอบธุรกิจพัฒนา

อสงัหารมิทรพัยป์ระเภทที่อยูอ่าศยัจาํนวน 7 บรษัิท ที่บรษัิทฯจะเขา้ถือหุน้รอ้ยละ 50 รวมถึงใชเ้ป็นเงินทนุหมนุเวียนของกิจการ 
2 ณ  30 กนัยายน 2565 OA มีเงินกูย้ืมคงคา้ง (Outstanding) กบั SPI จาํนวน 2,320 ลา้นบาท จากวงเงินสงูสดุ 4,370 ลา้นบาทดงักลา่ว  
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สดัส่วนการเขา้ลงทุนรอ้ยละ 90 ของหุน้ที่ออกและเรียกชาํระแลว้ของ OA) รวมเป็นมูลค่าสิง่ตอบแทนของการไดม้า

รายการท่ี 1 เป็นจาํนวนรวมทัง้สิน้ไมเ่กิน 4,768.70 ลา้นบาท 

รายการดงักลา่วขา้งตน้เขา้ขา่ยเป็นรายการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิท่ีมนียัสาํคญัของบรษัิทจดทะเบียน ตามประกาศ

คณะกรรมการกาํกบัตลาดทนุ ท่ี ทจ. 20/2551 เรือ่ง หลกัเกณฑใ์นการทาํรายการที่มีนยัสาํคญัที่เขา้ขา่ยเป็นการไดม้าหรือ

จาํหน่ายไปซึง่ทรพัยส์ิน และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรือ่งการเปิดเผยขอ้มูลและการ

ปฏิบตักิารของบรษัิทจดทะเบียนในการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์พ.ศ. 2547 (ซึ่งต่อไปนีเ้รียกรวมกนัว่า“ประกาศ

การไดม้าหรอืจาํหนา่ยไป”) โดยมีขนาดรายการตามเกณฑม์ลูค่ารวมสิ่งตอบแทนซึ่งเป็นเกณฑที์ค่าํนวณขนาดรายการได้

สงูสุดเท่ากับรอ้ยละ 104.96 ของสินทรพัยร์วมตามงบการเงินรวมที่ผ่านการสอบทานจากผูส้อบบัญชีรบัอนุญาตแลว้ 

สาํหรบังวดเวลา 6 เดอืนสิน้สดุ ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 ของบริษัทฯ ทัง้นี ้หากนบัรวมขนาดรายการไดม้าซึ่งสินทรพัย์

ในรอบระยะเวลา 6 เดอืนยอ้นหลงั จาํนวน 3 รายการ ซึง่มีขนาดรายการรวมเทา่กบัรอ้ยละ 3.573 ตามเกณฑม์ลูค่ารวมสิ่ง

ตอบแทน  และการไดม้ารายการท่ี 2 ทีจ่ะกลา่วในรายละเอียดในหวัขอ้ถดัไปซึ่งมีขนาดของรายการเท่ากบัรอ้ยละ 55.06 

จะมีขนาดรายการรวมเท่ากบัรอ้ยละ 163.59 ตามเกณฑม์ูลค่ารวมสิ่งตอบแทนซึ่งเป็นเกณฑที์่คาํนวณขนาดรายการได้

สงูสดุ ดงันัน้ รายการดงักลา่วจึงเขา้ข่ายเป็นรายการประเภทที ่14

นอกจากนี ้การไดม้ารายการที ่1 เป็นการทาํรายการระหว่างบริษัทฯ กับ SPI ซึ่ งเป็นผูถื้อหุน้ใหญ่โดยถือหุน้

จาํนวน 87,237,766 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 69.75 ของหุน้ทีอ่อกและชาํระแลว้ในบริษัทฯ ดงันัน้ รายการดงักลา่วจึงเขา้ข่าย

เป็นการทาํรายการทีเ่กี่ยวโยงกนัทีม่ีนยัสาํคญัตามประกาศรายการเกีย่วโยงกนั โดยมีขนาดของรายการคิดเป็นรอ้ยละ 

122.27 ของมูลค่าสินทรพัยที์่มีตวัตนสทุธิ (NTA) ของบริษัทฯ (NTA ตามงบการเงินรวมที่ผ่านการสอบทานจากผูส้อบ

บญัชีรบัอนญุาตแลว้ สาํหรบังวดเวลา 6 เดอืนสิน้สดุ ณ วนัท่ี 30 มถินุายน 2565 ของบรษัิทฯ เท่ากบั 3,900.11 ลา้นบาท) 

ทัง้นี ้บรษัิทฯ ไมไ่ดเ้ขา้ทาํรายการท่ีเก่ียวโยงกนัอ่ืนใดกบั SPI หรือผูท่ี้เก่ียวขอ้งของ SPI ในช่วงระหว่าง 6 เดือนก่อนวนัที่มี

 ตามประกาศรายการไดม้าหรือจาํหน่ายไป กล่าวคือ 

เป็นรายการระหวา่งบรษัิทจดทะเบียนท่ีมขีนาดรายการเทา่กบัรอ้ยละ 50 หรอืสงูกวา่ ดงันัน้ บรษัิทฯจึงมีหนา้ท่ีรายงานและ

เปิดเผยรายการโดยมีสารสนเทศเป็นไปตามประกาศรายการไดม้าหรือจาํหน่ายไป และขออนุมัติการเขา้ทาํรายการ

ดงักลา่วจากผูถื้อหุน้ ซึ่งตอ้งไดร้บัมติอนมุตัิจากที่ประชุมผูถื้อหุน้ ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจาํนวนเสียง

ทัง้หมดของผูถื้อหุน้ทีม่าประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบัรวมสว่นของผูถื้อหุน้ทีม่ีสว่นไดเ้สีย และบริษัทฯ

จะตอ้งจดัสง่หนงัสอืนดัประชมุผูถื้อหุน้พรอ้มความเห็นของท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระใหแ้กผู่ถื้อหุน้เป็นระยะเวลาลว่งหนา้

ไมน่อ้ยกวา่ 14 วนักอ่นวนัประชมุผูถื้อหุน้ 

3 ที่ประชมุคณะกรรมการบรษัิท ครัง้ที่ 5/2565 เม่ือวนัที่ 10 มิถนุายน 2565 มีมติอนมุตัิการลงทนุในหุน้สามญัของบริษัท คิง สแควร ์ดีเวลลอป

เมน้ท ์จาํกดั จาํนวน 160,000 หุน้ ในราคาหุน้ละ 1,000 บาท เป็นจาํนวนเงิน 160.00 ลา้นบาท คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 20 ของทนุจดทะเบียน

ของบริษัทดงักล่าว ซึ่งมีขนาดรายการสงูสดุเท่ากับรอ้ยละ 3.53 ตามเกณฑม์ลูค่ารวมสิง่ตอบแทน และ ทีป่ระชมุคณะกรรมการบริษัท ครัง้ที่ 

8/2565 เม่ือวนัที่ 30 กนัยายน 2565 มีมตอินมุตัใิหจ้ดัตัง้บรษัิทยอ่ยของบรษัิทฯ จาํนวน 2 บรษิัท ดงันี ้(1) บรษิัท ทีเอ็นแอลเอ็กซ ์จาํกัด ทนุจด

ทะเบียน 1.00 ลา้นบาท โดยมีหุน้สามญั 10,000 หุน้ มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 100 บาท และ (2) บริษัท ทีเอ็นแอล อลัไลแอนซ ์จาํกัด ทุนจด

ทะเบียน 1.00 ลา้นบาท โดยมีหุน้สามญั 10,000 หุน้ มลูคา่ที่ตราไวหุ้น้ละ 100 บาท ซึ่งบรษัิทฯ ถือหุน้จาํนวน 9,998 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 99.98 

ของทนุจดทะเบียนของแตล่ะบรษัิทดงักลา่ว ซึง่มีขนาดรายการสงูสดุเทา่กบัรอ้ยละ 0.04 ตามเกณฑม์ลูคา่รวมสิ่งตอบแทน 
4 รายการดงักล่าวไม่เขา้ข่ายเป็นรายการประเภทที่ 4 หรือการเขา้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยท์างออ้มแมจ้ะมีขนาดของรายการเกินกว่า 

รอ้ยละ 100 เน่ืองจากไมไ่ดเ้ป็นการไดม้าซึง่สินทรพัยข์องบรษัิทที่ไมใ่ชบ่รษัิทจดทะเบียน แตเ่ป็นการไดม้าซึง่สินทรพัยจ์าก SPI ซึ่งเป็นบริษัทจด

ทะเบียน 
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การตกลงเขา้ทาํรายการในครัง้นี ้เน่ืองจากรายการดงักลา่วมีขนาดมากกวา่รอ้ยละ 3 ของมลูคา่สนิทรพัยท่ี์มตีวัตนสทุธิของ

บรษัิทฯ และมมีลูคา่มากกวา่ 20 ลา้นบาท สง่ผลใหบ้ริษัทฯตอ้งไดร้บัการอนมุตัิจากคณะกรรมการบริษัท พรอ้มทัง้จดัทาํ

และเปิดเผยสารสนเทศเกี่ยวกบัการเขา้ทาํรายการของบริษัทฯต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ ตามประกาศรายการที่เกี่ยวโยงกัน 

และขออนมุตัิการเขา้ทาํรายการดงักลา่วจากผูถื้อหุน้ ซึง่ตอ้งไดร้บัมติอนมุตัิจากท่ีประชมุผูถื้อหุน้ ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ย

กวา่ 3 ใน 4 ของจาํนวนเสยีงทัง้หมดของผูถื้อหุน้ที่มาประชมุและมีสทิธิออกเสยีงลงคะแนน โดยไมน่บัรวมสว่นของผูถื้อหุน้

ท่ีมสีว่นไดเ้สยี และบรษัิทฯจะตอ้งจดัสง่หนงัสอืนดัประชมุผูถื้อหุน้พรอ้มความเห็นของท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระใหแ้กผู่ถื้อ

หุน้เป็นระยะเวลาลว่งหนา้ไมน่อ้ยกวา่ 14 วนักอ่นวนัประชมุผูถื้อหุน้ 

3. 

บริษัทฯ มีความประสงคจ์ะเขา้ลงทนุในหุน้สามญัรอ้ยละ 50 ของหุน้ทีอ่อกและชาํระแลว้ในบริษัทที่ดาํเนิน

ธรุกิจเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยจ์าํนวน 7 บรษัิท ไดแ้ก่ 

การไดม้ารายการที ่2: การลงทนุในหุน้สามญัรอ้ยละ 50 ในบริษัทที่ประกอบธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์

จาํนวน 7 บรษัิท 

(1) บรษัิท ฟิวเจอร ์โดเมน จาํกดั (“FD”) 

(2) บรษัิท คคูต สเตชนั อลัไลแอนซ ์จาํกดั (“KK”) 

(3) บรษัิท มาเจสตคิ พารค์ จาํกดั (“MJP”) 

(4) บรษัิท พระราม 9 อลัไลแอนซ ์จาํกดั (“R9A”)  

(5) บรษัิท ราษฎรบ์รูณะ อลัไลแอนซ ์จาํกดั (“RBA”)  

(6) บรษัิท รชัดา อลัไลแอนซ ์จาํกดั (“RDA”) 

(7) บรษัิท สขุสวสัดิ ์อลัไลแอนซ ์จาํกดั (“SUK”) 

โดยหุน้รอ้ยละ 50 ของหุน้ท่ีออกและชาํระแลว้ใน FD KK MJP R9A RDA และ SUK ซือ้จากบริษัท ย ูซิตี ้จาํกดั (มหาชน) 

(“U”) และหุน้รอ้ยละ 50 ของหุน้ท่ีออกและชาํระแลว้ใน RBA ซือ้จากบรษัิท ย ูโกลบอล ฮอสพิทอลลิตี ้จาํกดั (“UGH”) คิด

เป็นมลูคา่ตามสญัญาซือ้ขายรวมกนัทัง้สิน้ 531.92 ลา้นบาท (“การไดม้ารายการที ่2”) อีกทัง้ ตามสญัญาซือ้ขายหุน้ของ

บรษัิทท่ีประกอบธรุกิจอสงัหารมิทรพัยท์ัง้ 7 บรษัิท ระหวา่งบรษัิทฯ กบั U และ UGH ในครัง้นีก้าํหนดใหบ้รษัิทฯดาํเนินการ

ชาํระคืนหนีส้ินคงคา้งระหว่างบริษัทที่ประกอบธุรกิจอสงัหาริมทรพัยท์ัง้ 7 บริษัทดงักลา่วกับ U และ UGH ซึ่งปัจจุบนัใช้

เป็นเงินทนุในการพฒันาโครงการของบริษัทที่ประกอบธุรกิจอสงัหาริมทรพัยแ์ต่ละบริษัท คืนใหก้บั U และ UGH คิดเป็น

มลูคา่รวมกนัทัง้สิน้ 1,741.12 ลา้นบาท (คิดจากประมาณการหนีส้ินคงคา้งของบริษัทที่ประกอบธุรกิจอสงัหาริมทรพัยแ์ต่

ละบริษัท ณ สิน้ปี 2565 ซึง่เป็นระยะเวลาที่คาดว่าธุรกรรมร่วมลงทุนในบริษัทอสงัหาริมทรพัยจ์ะแลว้เสร็จ) และภาระ

เงินทนุสทุธิท่ีบรษัิทฯจะตอ้งชาํระเพ่ิมเติมตามสดัสว่นการถือหุน้เพ่ือเป็นเงินทนุในการพฒันาโครงการของบรษัิทท่ีประกอบ

ธุรกิจอสงัหาริมทรพัยแ์ต่ละบริษัทจนเสร็จสมบูรณท์กุโครงการจาํนวน 228.68 ลา้นบาท รวมเป็นมลูค่าสิ่งตอบแทนของ

การไดม้ารายการท่ี 2 เป็นจาํนวนรวมทัง้สิน้ 2,501.72 ลา้นบาท 

รายการดงักลา่วขา้งตน้เขา้ข่ายเป็นรายการไดม้าซึ่งทรพัยส์ินที่มีนยัสาํคญัของบริษัทจดทะเบียน ตามประกาศ

การไดม้าหรือจาํหน่ายไป โดยมีขนาดรายการตามเกณฑม์ูลค่ารวมสิ่งตอบแทนซึ่งเป็นเกณฑที์่คาํนวณขนาดรายการได้

สงูสุดเท่ากับรอ้ยละ 55.06 ของสินทรพัยร์วมตามงบการเงินรวมทีผ่่านการสอบทานจากผูส้อบบัญชีรบัอนุญาตแลว้ 

สาํหรบังวดเวลา 6 เดอืนสิน้สดุ ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 ของบริษัทฯ ทัง้นี ้หากนบัรวมขนาดรายการไดม้าซึ่งสินทรพัย์
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ในรอบระยะเวลา 6 เดอืนยอ้นหลงั จาํนวน 3 รายการ ซึง่มีขนาดของรายการเทา่กบัรอ้ยละ 3.575

นอกจากนี ้การไดม้ารายการท่ี 2 เป็นการทาํรายการระหวา่งบรษัิทฯ กบั U และ UGH ซึง่มี BTS เป็นผูถื้อหุน้ราย

ใหญ่ทางออ้ม และเน่ืองจากภายหลงัการไดร้บัจดัสรรซือ้หุน้สามญัเพ่ิมทนุแบบเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ BTS ตามรายละเอียด

ในการออกและเสนอขายหุน้ PP ทีไ่ดก้ลา่วมาแลว้ในหวัขอ้ก่อนหนา้ จะสง่ผลให ้BTS มีสถานะเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ

บริษัทฯโดยจะถือหุน้ในบริษัทฯจาํนวน 87,237,766 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 41.09 ของหุน้ที่ออกและชาํระแลว้ของบริษัทฯ 

(ภายหลงัจากการออกเสนอขายหุน้เพ่ิมทนุในครัง้นี)้ นอกจากนี ้การจดัสรรหุน้สามญัเพิ่มทนุใหแ้ก่ BTS ในครัง้นีจ้ะสง่ผล

ให้ BTS ได้มาซึ่งหุ้นสามัญในบริษัทฯจนมีสัดส่วนข้ามจุดที ่จะต้องทําคําเสนอซือ้หลักทรัพย์ทั้งหมดของบริษัทฯ 

(Mandatory Tender Offer) ตามประกาศ ทจ.12/2554 ซึ่ง BTS อาจไดร้บัหุน้สามญัของบรษัิทฯเพ่ิมเตมินอกเหนือไปจาก

การไดร้บัจัดสรรหุน้สามัญเพิ่มทุนแบบเฉพาะเจาะจงในครัง้นี ้จากการทาํคาํเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมดของบริษัทฯ

ดงักลา่วจนสง่ผลให ้BTS มีสถานะเป็นผูม้ีอาํนาจควบคมุของบริษัทฯ ซึ่งจะเขา้ข่ายเป็นบคุคลทีเ่กี่ยวโยงกนัตามประกาศ

เรือ่งรายการท่ีเก่ียวโยงกนั 

 ตามเกณฑม์ลูค่ารวมสิ่ง

ตอบแทน  และการไดม้ารายการท่ี 1 ที่ไดก้ลา่วมาแลว้ในหวัขอ้ก่อนหนา้ซึง่มีขนาดของรายการเทา่กบัรอ้ยละ 104.96 ตาม

เกณฑม์ูลค่ารวมสิง่ตอบแทน  จะมีขนาดรายการรวมเท่ากับรอ้ยละ 163.59 ตามเกณฑม์ูลค่ารวมสิง่ตอบแทน ซึง่เป็น

เกณฑที์ค่าํนวณขนาดรายการไดส้งูสดุ ดงันัน้ รายการดงักลา่วจึงเขา้ข่ายเป็นรายการประเภทท่ี 1 ตามประกาศรายการ

ไดม้าหรือจาํหน่ายไป กล่าวคือ เป็นรายการระหว่างบริษัทจดทะเบียนที่มีขนาดรายการเท่ากับรอ้ยละ 50 หรือสูงกว่า 

ดงันัน้ บริษัทฯจึงมีหนา้ทีร่ายงานและเปิดเผยรายการโดยมีสารสนเทศเป็นไปตามประกาศรายการไดม้าหรือจาํหน่ายไป 

และขออนมุตัิการเขา้ทาํรายการดงักลา่วจากผูถื้อหุน้ ซึง่ตอ้งไดร้บัมติอนมุตัิจากท่ีประชมุผูถื้อหุน้ ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ย

กวา่ 3 ใน 4 ของจาํนวนเสยีงทัง้หมดของผูถื้อหุน้ท่ีมาประชมุและมสีทิธิออกเสยีงลงคะแนน โดยไมน่บัรวมสว่นของผูถื้อหุน้

ท่ีมีสว่นไดเ้สยี และบรษัิทฯจะตอ้งจดัสง่หนงัสอืนดัประชมุผูถื้อหุน้พรอ้มความเห็นของท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระใหแ้กผู่ถื้อ

หุน้เป็นระยะเวลาลว่งหนา้ไมน่อ้ยกวา่ 14 วนักอ่นวนัประชมุผูถื้อหุน้ 

  

5 ที่ประชมุคณะกรรมการบรษัิท ครัง้ที่ 5/2565 เม่ือวนัที่ 10 มิถนุายน 2565 มีมติอนมุตัิการลงทนุในหุน้สามญัของบริษัท คิง สแควร ์ดีเวลลอป

เมน้ท ์จาํกดั จาํนวน 160,000 หุน้ ในราคาหุน้ละ 1,000 บาท เป็นจาํนวนเงิน 160.00 ลา้นบาท คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 20 ของทนุจดทะเบียน

ของบริษัทดงักล่าว ซึ่งมีขนาดรายการสงูสดุเท่ากับรอ้ยละ 3.53 ตามเกณฑม์ลูค่ารวมสิง่ตอบแทน และ ที่ประชมุคณะกรรมการบริษัท ครัง้ที่ 

8/2565 เม่ือวนัที่ 30 กนัยายน 2565 มีมตอินมุตัใิหจ้ดัตัง้บรษัิทยอ่ยของบรษัิทฯ จาํนวน 2 บรษิัท ดงันี ้(1) บริษัท ทีเอ็นแอลเอ็กซ ์จาํกัด ทนุจด

ทะเบียน 1.00 ลา้นบาท โดยมีหุน้สามัญ 10,000 หุน้ มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 100 บาท และ (2) บริษัท ทีเอ็นแอล อัลไลแอนซ ์จาํกัด ทุนจด

ทะเบียน 1.00 ลา้นบาท โดยมีหุน้สามญั 10,000 หุน้ มลูคา่ที่ตราไวหุ้น้ละ 100 บาท ซึ่งบรษัิทฯ ถือหุน้จาํนวน 9,998 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 99.98 

ของทนุจดทะเบียนของแตล่ะบรษัิทดงักลา่ว ซึง่มีขนาดรายการสงูสดุเทา่กบัรอ้ยละ 0.04 ตามเกณฑม์ลูคา่รวมสิ่งตอบแทน 
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ดงันัน้ การไดม้ารายการท่ี 2 จึงเขา้ขา่ยเป็นการทาํรายการทีเ่กี่ยวโยงกนัทีม่ีนยัสาํคญัตามประกาศรายการเกี่ยว

โยงกนั โดยมลูคา่สิง่ตอบแทนของการทาํรายการท่ีเก่ียวโยงกนัเทา่กบั 2,294.35 ลา้นบาท6

ในการพิจารณาใหค้วามเห็นของท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัการไดม้าและจาํหนา่ยไปซึง่สนิทรพัยแ์ละ

การเขา้ทาํรายการที่เก่ียวโยงกนัทัง้ 3 รายการในครัง้นี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดศ้ึกษาและวิเคราะหข์อ้มลูทีไ่ดร้บัจาก

ฝ่ายบรหิารของบรษัิทฯ SPI OA U และ UGH ไดแ้ก่ มติคณะกรรมการบรษัิทฯ ครัง้ที่ 8/2565 เมื่อวนัท่ี 30 กนัยายน 2565 

สารสนเทศทีบ่ริษัทฯแจง้ต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เมื่อวนัที ่30 กันยายน 2565 (รวมถึงส่วนท่ีไดม้ีการแกไ้ข

เพ่ิมเติม) แบบแสดงรายการขอ้มลู (แบบ 56-1) ของบริษัทฯ งบการเงินรวมของบริษัทฯ งบการเงินเฉพาะกิจการของ OA 

และ บรษัิทท่ีประกอบธุรกิจอสงัหารมิทรพัยท์ัง้ 7 บริษัทที่ผ่านการตรวจสอบจากผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต สาํหรบัปี  สิน้สดุ

วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 – 2564 และสิน้สดุวนัท่ี 31 มีนาคม 2563 - 2565 

 และมีขนาดของรายการคิดเป็น

รอ้ยละ 58.83 ของมูลค่าสินทรพัยที์ม่ีตวัตนสทุธิ (NTA) ของบริษัทฯ (NTA ตามงบการเงินรวมทีผ่่านการสอบทานจาก

ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตแลว้ สาํหรบังวดเวลา 6 เดอืนสิน้สดุ ณ วนัท่ี 30 มถินุายน 2565 ของบรษัิทฯ เทา่กบั 3,900.11 ลา้น

บาท) ทัง้นี ้บริษัทฯ ไม่ไดเ้ขา้ทาํรายการท่ีเก่ียวโยงกันอ่ืนใดกบั U หรือ UGH หรือผูที้่เกี่ยวขอ้งของ U และ UGH ในช่วง

ระหวา่ง 6 เดอืนกอ่นวนัท่ีมกีารตกลงเขา้ทาํรายการในครัง้นี ้เนื่องจากรายการดงักลา่วมีขนาดมากกวา่รอ้ยละ 3 ของมลูคา่

สินทรัพย์ท่ีมีตัวตนสุทธิของบริษัทฯ และมีมูลค่ามากกว่า 20 ล้านบาท ส่งผลให้บริษัทฯต้องได้รับการอนุมัติจาก

คณะกรรมการบริษัท พรอ้มทัง้จดัทาํและเปิดเผยสารสนเทศเกี่ยวกบัการเขา้ทาํรายการของบริษัทฯต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

ตามประกาศรายการทีเ่กี่ยวโยงกัน และขออนุมตัิการเขา้ทาํรายการดงักล่าวจากผูถื้อหุน้ ซึง่ตอ้งไดร้บัมติอนุมตัิจากที่

ประชมุผูถื้อหุน้ ดว้ยคะแนนเสยีงไมน่อ้ยกวา่ 3 ใน 4 ของจาํนวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหุน้ทีม่าประชุมและมีสิทธิออกเสียง

ลงคะแนน โดยไม่นับรวมส่วนของผู้ถือหุ้นที่มีส่วนได้เสีย และบริษัทฯจะต้องจัดส่งหนังสือนัดประชุมผู้ถือหุ้นพรอ้ม

ความเห็นของท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระใหแ้กผู่ถื้อหุน้เป็นระยะเวลาลว่งหนา้ไมน่อ้ยกวา่ 14 วนักอ่นวนัประชมุผูถื้อหุน้ 

 งบการเงินภายในของ OA และ บรษัิทท่ีประกอบธุรกิจอสงัหารมิทรพัยท์ัง้ 7 บรษัิท ที่จดัทาํขึน้โดยฝ่ายบริหาร

ของ OA และ บรษัิทท่ีประกอบธรุกิจอสงัหารมิทรพัยท์ัง้ 7 บรษัิท รายงานการประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิท่ีจดัทาํโดยผูป้ระเมิน

ทรพัยส์นิท่ีไดร้บัความเห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์(“สาํนกังาน ก.ล.ต.”) รายงาน

การตรวจสอบสถานะทางดา้นบัญชีและภาษีอากรและรายงานการตรวจสอบสถานะทางดา้นกฎหมายของ OA และ 

บริษัทที่ประกอบธุรกิจอสงัหาริมทรพัยท์ัง้ 7 บริษัท สญัญาทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการทาํรายการ ไดแ้ก่ สญัญาจองซือ้หุน้เพิ่มทนุ

ระหวา่งบรษัิทฯ กบั BTS สญัญาซือ้ขายหุน้ระหวา่งบรษัิทฯ กบั SPI สาํหรบัการซือ้ขายหุน้ของ OA และสญัญาซือ้ขายหุน้

ของบริษัทที่ประกอบธุรกิจอสงัหาริมทรพัยท์ัง้ 7 บริษัท ระหว่างบริษัทฯ กับ U และ UGH รวมถึง ขอ้มูลทีเ่ปิดเผยใน

6 มลูคา่สิ่งตอบแทนของการทาํรายการที่เก่ียวโยงกันของการไดม้ารายการที่ 2 คาํนวณจากมลูค่าตามราคาซือ้ขายหุน้สามญัรอ้ยละ 50 ของ

กิจการเป้าหมาย 6 แห่ง ไดแ้ก่ FD KK MJP RBA RDA และ SUK รวมภาระหนีส้ินที่บริษัทฯตอ้งชาํระใหแ้ก่ U และ UGH เท่ากับ 2,076.36 

ลา้นบาท และมูลค่าตามบัญชีของ R9A จาํนวน 217.99 ลา้นบาท รวมทัง้สิน้ 2,294.35 ลา้นบาท (ทัง้นี ้เน่ืองจากการคาํนวณขนาดของ

รายการตามประกาศรายการที่เก่ียวโยงกนักาํหนดใหใ้ชม้ลูคา่ที่สงูกวา่ระหวา่งสิ่งตอบแทนที่ชาํระให ้หรอืมลูคา่ตามบญัชี หรือมลูค่าตามราคา

ตลาด โดยมลูคา่สิ่งตอบแทนรวมในการซือ้หุน้สามญัรอ้ยละ 50 ของ R9A เท่ากับ 196.68 ลา้นบาท และ R9A มีมลูค่าตามบญัชีตามสดัส่วน

การลงทนุเทา่กบั 217.99 ลา้นบาท และไมมี่ราคาตลาดเน่ืองจากหุน้ของ R9A ไม่ไดเ้ป็นหุน้ทีจ่ดทะเบียนอยู่ในตลาดหลกัทรพัย ์ดงันัน้ จึงตอ้ง

ใชม้ลูคา่ตามบญัชีซึง่มีมลูคา่สงูกวา่ในการคาํนวณขนาดของรายการ)           เทา่นัน้ ไมร่วมภาระเงินทนุสทุธิที่บรษัิทฯจะตอ้งชาํระเพ่ิมเติมตาม

สดัส่วนการถือหุน้เพือ่เป็นเงินทนุในการพฒันาโครงการของบริษัททีป่ระกอบธุรกิจอสงัหาริมทรพัยแ์ต่ละบริษัทจนเสร็จสมบูรณท์ุกโครงการ

จาํนวน 228.68 ลา้นบาท เน่ืองจาก ไมถื่อเป็นคา่ตอบแทนที่จา่ยใหบ้คุคลที่เก่ียวโยงกนั 
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เวบ็ไซตข์องตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย (“ตลาดหลกัทรพัย”์) และ สาํนกังาน ก.ล.ต. ขอ้มลูเอกสารต่างๆ ทีเ่กี่ยวขอ้ง

ทีไ่ด้รับจากบริษัทฯ ตลอดจนการสัมภาษณ์ผู้บริหารของบริษัทฯ SPI OA U และ UGH รวมถึงข้อมูลที่เผยแพร่ต่อ

สาธารณชนทั่วไป 

ทัง้นี ้การใหค้วามเห็นของท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระตัง้อยูบ่นสมมติฐานวา่ขอ้มลูและเอกสารตา่งๆท่ีไดร้บัจาก

บริษัทฯ ตลอดจนการสัมภาษณ์ผู้บริหารของบริษัทฯ SPI OA U และ UGH เป็นข้อมูลที่ถูกต้องและเป็นความจริง  

โดยทีป่รึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาข้อมูลดังกล่าวด้วยความรอบคอบและสมเหตุสมผลตามมาตรฐานของ 

ผูป้ระกอบวชิาชีพพงึกระทาํ  

นอกจากนี ้การใหค้วามเห็นของทีป่รึกษาทางการเงินอิสระยังตัง้อยู่บนสมมติฐานทีพิ่จารณาจากสภาวะ

เศรษฐกิจและขอ้มลูท่ีเกิดขึน้ในขณะท่ีทาํการศกึษาเทา่นัน้ หากปัจจยัดงักลา่วมีการเปลีย่นแปลงอยา่งมีนยัสาํคญัก็จะอาจ

สง่ผลกระทบตอ่ความเห็นของท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระได ้

ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระ ขอสรุปความเห็นท่ีมตีอ่การทาํรายการเก่ียวโยงของบรษัิทฯครัง้นี ้โดยมรีายละเอียด

ดงัตอ่ไปนี ้
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บทสรุปผู้บริหาร 

 

ตามที่ทีป่ระชุมคณะกรรมการบริษัทของบริษัท ธนูลกัษณ์ จาํกัด (มหาชน) (“บริษัทฯ” หรือ “TNL”) ครัง้ท่ี 

8/2565 เมื่อวนัท่ี 30 กนัยายน 2565 ไดม้ีมติอนมุตัิใหเ้สนอต่อที่ประชุมวิสามญัผูถื้อหุน้ ครัง้ที ่2/2565 ท่ีจะจดัขึน้ในวนัท่ี 

30 พฤศจิกายน 2565 เพื่อพิจารณาการเขา้ทาํรายการที่เก่ียวโยงกนั 3 รายการ ไดแ้ก่  

1. 

บรษัิทฯมคีวามประสงคท่ี์จะออกและเสนอขายหุน้สามญัเพ่ิมทนุจาํนวนไมเ่กิน 87,237,766 หุน้ มลูคา่ท่ีตราไว้

หุน้ละ 1.00 บาท จะเสนอขายแบบเฉพาะเจาะจงต่อบคุคลในวงจาํกดั (Private Placement) ใหแ้ก่ บรษัิท บีทีเอส กรุ๊ป 

โฮลดิง้ส ์จาํกดั (มหาชน) (“BTS”) และ/หรอื บรษัิทยอ่ยท่ีบรษัิท บีทเีอส กรุป๊ โฮลดิง้ส ์จาํกดั (มหาชน) กาํหนด (ซึ่งจะเรียก

รวมกนัวา่ “กลุม่ BTS”) ในราคาเสนอขายหุน้ละ 33.06 บาท รวมเป็นมลูค่าทัง้สิน้ไม่เกิน 2,884,080,543.96 บาท (“การ

ออกและเสนอขายหุน้ PP”) 

การออกและเสนอขายหุน้ PP 

ก่อนการขออนุมตัิจากผูถื้อหุน้ของบริษัทฯเพื่อเขา้ทาํรายการในครัง้นี ้BTS ไม่ใช่บุคคลท่ีเก่ียวโยงกันหรือมี

ความเกี่ยวโยงกนักบับริษัทฯ ตาม ประกาศรายการเกี่ยวโยงกนั แต่เนือ่งจาก ภายหลงัการการออกและเสนอขายหุน้ PP 

ดงักลา่ว BTS จะมสีถานะเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบรษัิทฯโดยจะถือหุน้ในบรษัิทฯจาํนวน 87,237,766 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 

41.09 ของหุน้ที่ออกและชาํระแลว้ของบริษัทฯ (คาํนวณโดยใชจ้าํนวนหุน้หลงัจากการออกเสนอขายหุน้เพิม่ทนุในครัง้นี)้ 

นอกจากนี ้การจดัสรรหุน้สามญัเพ่ิมทนุใหแ้ก ่BTS ในครัง้นีจ้ะสง่ผลให ้BTS ไดม้าซึง่หุน้สามญัในบรษัิทฯจนมสีดัสว่นขา้ม

จดุท่ีจะตอ้งทาํคาํเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมดของบรษัิทฯ (Mandatory Tender Offer) ตาม ประกาศ ทจ.12/2554 ซึ่ง BTS 

อาจไดร้บัหุน้สามญัของบริษัทฯเพิ่มเติมนอกเหนือไปจากการไดร้บัจัดสรรหุน้สามญัเพิ่มทุนแบบเฉพาะเจาะจงในครัง้นี ้

จากการทาํคาํเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมดของบรษัิทฯดงักลา่วจนสง่ผลให ้BTS มีสถานะเป็นผูม้อีาํนาจควบคมุของบรษัิทฯ 

ซึง่จะเขา้ขา่ยเป็นบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนัตามประกาศเรือ่งรายการที่เก่ียวโยงกนั  

ดงันัน้ การออกและเสนอขายหุน้ PP ตามรายละเอียดขา้งตน้ จึงเขา้ข่ายเป็นรายการที่เกี่ยวโยงกนั ประเภท

รายการเก่ียวกบัสนิทรพัยห์รอืบรกิารท่ีมขีนาดรายการสงูสดุคิดเป็นรอ้ยละ 73.95 ของมลูคา่สนิทรพัยท่ี์มตีวัตนสทุธิ (NTA) 

ของบรษัิท และเมื่อรวมการไดม้ารายการท่ี 2 (“รายละเอียดตามทีจ่ะกลา่วถึงต่อไป”) ทีจ่ะขออนมุตัิในที่ประชุมวิสามญัผู้

ถือหุน้ในครัง้เดยีวกนันี ้ซึง่เป็นการทาํรายการกบับคุคลท่ีเก่ียวขอ้งกบั BTS จะมีขนาดของรายการรวมเท่ากบั 132.78 ของ

มลูคา่สนิทรพัยท่ี์มตีวัตนสทุธิ เนือ่งจาก รายการดงักลา่วมีขนาดมากกว่ารอ้ยละ 3 ของมลูค่าสินทรพัยที์่มีตวัตนสทุธิของ

บริษัทฯ และมากกว่า 20 ลา้นบาท ส่งผลใหบ้ริษัทฯตอ้งไดร้บัการอนุมตัิจากคณะกรรมการบริษัท พรอ้มทัง้จัดทาํและ

เปิดเผยสารสนเทศเก่ียวกบัการเขา้ทาํรายการของบรษัิทฯตอ่ตลาดหลกัทรพัยฯ์ ตามประกาศรายการที่เก่ียวโยงกนั และขอ

อนมุตักิารเขา้ทาํรายการดงักลา่วจากผูถื้อหุน้ ซึง่ตอ้งไดร้บัมติอนมุตัิจากท่ีประชมุผูถื้อหุน้ ดว้ยคะแนนเสยีงไมน่อ้ยกวา่ 3 

ใน 4 ของจาํนวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหุน้ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบัรวมส่วนของผูถื้อหุน้ที่มี

สว่นไดเ้สยี และบรษัิทฯจะตอ้งจดัสง่หนงัสอืนดัประชมุผูถื้อหุน้พรอ้มความเห็นของท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระใหแ้กผู่ถื้อหุน้

เป็นระยะเวลาลว่งหนา้ไมน่อ้ยกวา่ 14 วนักอ่นวนัประชมุผูถื้อหุน้ 
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ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นวา่การเขา้ทาํรายการดงักลา่วมีความสมเหตุสมผล

แต่หากบริษัทฯไม่เขา้ทาํรายการในครัง้นีจ้ะมีขอ้ดี คือ (ก) ผูถื้อหุน้เดิมของบริษัทฯ ไม่ไดร้บัผลกระทบจากการ

ออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทนุ (ข) ไม่เกิดการเปลี่ยนแปลงโครงสรา้งผูถื้อหุน้และโครงสรา้งการจดัการของบริษัทฯ 

(ค) ไมม่ีความเสีย่งจากการท่ีราคาเสนอขายหุน้สามญัเพิม่ทนุตํ่ากว่าราคาตลาด ณ วนัทีหุ่น้สามญัดงักลา่วเริ่มทาํการซือ้

ขายในตลาดหลกัทรพัยฯ์ และ (ง) ไมม่ปีระเดน็เก่ียวกบัการประกอบธุรกิจแขง่ขนักนัระหวา่งบรษัิทฯกบั BTS ในขณะท่ีการ

ไมเ่ขา้ทาํรายการในครัง้นีจ้ะมีขอ้เสยี คือ (ก) บรษัิทฯไม่ไดร้บัเงินจากการออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิม่ทนุใหแ้ก่บคุคล

ในวงจาํกดัและเสยีโอกาสท่ีจะมีพนัธมิตรรายใหมท่ี่มีศกัยภาพ (ข) บริษัทฯ อาจเสียโอกาสที่จะไดล้งทนุในธุรกิจใหม่ และ 

(ค) บรษัิทฯ อาจตอ้งใชเ้วลานานขึน้และมีคา่ใชจ้่ายเพิ่มขึน้ในการจดัหาเงินทนุ 

 เป็นไปตามแผนที่จะ

ขยายขอบเขตของการประกอบธุรกิจใหก้วา้งยิง่ขึน้เพือ่เป็นการกระจายความเสี่ยง โดยเงินทีไ่ดร้บัจากการออกและเสนอ

ขายหุน้ PP เป็นสว่นหนึง่แหลง่เงินทนุเพ่ือใชใ้นการลงทนุในการไดม้ารายการท่ี 1 การไดม้าซึง่สนิทรพัยแ์ละรายการท่ีเก่ียว

โยงกนัในธรุกิจการเงิน และการไดม้ารายการท่ี 2 การลงทนุในธุรกิจอสงัหาริมทรพัยที์จ่ะกลา่วต่อไป ทัง้นี ้การทาํรายการ

ดงักลา่วจะสง่ผลดีตอ่บรษัิทฯ ไดแ้ก่ (ก) สามารถระดมเงินทนุไดต้ามจาํนวนท่ีตอ้งการในระยะเวลาอนัสัน้ (ข) ไดพ้นัธมิตร

ทีจ่ะช่วยส่งเสริมศกัยภาพในการดาํเนินธุรกิจของบริษัทฯ และ (ค) ลดภาระการจัดหาเงินทุนโดยการก่อหนี ้แต่การทาํ

รายการดงักล่าวมีขอ้ดอ้ยคือ (ก) เกิดผลกระทบจากการออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทุนต่อผูถื้อหุน้เดิม (Dilution 

Effect) (ข) เกิดการเปลี่ยนแปลงโครงสรา้งผูถื้อหุน้และโครงสรา้งการจดัการของบริษัทฯ (ค) ความเสี่ยงจากการทีร่าคา

เสนอขายหุน้สามัญเพิ่มทุนตํ่ากว่าราคาตลาด ณ วนัทีหุ่น้สามญัดังกล่าวเริม่ทาํการซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัยฯ์ และ  

(ง) อาจเกิดการประกอบธรุกิจแขง่ขนักนัระหวา่งบรษัิทฯกบั BTS 

นอกจากนี ้ การออกและเสนอขายหุน้เพิ่มทุนใหก้ับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันในครัง้นีที้่จะส่งผลให  ้บริษัทฯจะได้

พนัธมิตรทีแ่ข็งแกรง่คือ BTS ถือเป็นหนึ่งในบริษัทที่มีศกัยภาพ มีความเชี่ยวชาญและประสบการณใ์นธุรกิจหลากหลาย

อตุสาหกรรมและหลากหลายแพลตฟอรม์ ทัง้ในประเทศและต่างประเทศ มีฐานะทางการเงินที่มั่นคง แตก่็มีขอ้ดอ้ยคือ  

(ก) อาจเกิดการประกอบธรุกิจแขง่ขนักนัระหวา่งบรษัิทฯกบั BTS ซึง่เป็นบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนั และ (ข) มีค่าใชจ้่ายเพิม่เติม

จากการจาํเป็นตอ้งจดัประชมุผูถื้อหุน้ และจาํเป็นตอ้งแตง่ตัง้ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระเพ่ือใหค้วามเห็นตอ่รายการท่ีเก่ียว

โยงกนันี ้ 

แตห่ากบรษัิทฯเขา้ทาํรายการกบับคุคลภายนอกแทนการเขา้ทาํรายการกบับคุคลที่เกี่ยวโยงกนักบับริษัทฯ ก็จะ 

เปิดโอกาสใหบ้ริษัทฯสามารถหาพนัธมิตรทีเ่ป็นบุคคลภายนอกทีส่ามารถจัดโครงสรา้งทางธุรกิจใหส้ามารถขจดัความ

ขดัแยง้ทางผลประโยชนห์รือลดโอกาสการประกอบธุรกิจแข่งขนักนัระหวา่งพนัธมิตรที่เป็นบคุคลภายนอกและบริษัทฯได ้

ในขณะท่ีมีขอ้เสยี คือ อาจทาํใหบ้รษัิทฯเสยีโอกาสในการไดเ้ขา้รว่มเป็นพนัธมติรกบั BTS ซึง่เป็นหนึง่ในบรษัิทท่ีมศีกัยภาพ 

มีประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในธุรกิจหลากหลายประเภทและหลากหลายแพลตฟอร์ม ทั้งในประเทศและ

ตา่งประเทศ และมฐีานะทางการเงินท่ีมั่นคง ซึง่จะชว่ยสง่เสรมิศกัยภาพในการดาํเนินธุรกิจใหมข่องบรษัิทฯ 

ในดา้นราคาออกและเสนอขายหุน้ของบรษัิทฯ ใหแ้ก่บคุคลในวงจาํกดัซึ่งเป็นบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนัของบริษัทฯใน

ครัง้นี ้ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระมคีวามเห็นวา่ การประเมนิมลูคา่หุน้ของบรษัิทฯโดยวิธีที่เหมาะสมในการนาํมาใชป้ระเมนิ

มลูค่าหุน้ของบริษัทฯ คือ วิธีปรบัปรุงมูลค่าตามบญัชี โดยมูลค่ายุติธรรมที่คาํนวณไดโ้ดยวิธีปรบัปรุงมลูค่าตามบญัชีมี

มลูค่าเท่ากบั 44.77 บาทต่อหุน้ ซึ่งสงูกว่าราคาเสนอขายหุน้แก่บคุคลทีเ่กี่ยวโยงกนัในครัง้นีที้ ่33.06 บาทต่อหุน้ เท่ากับ 

11.71 บาทตอ่หุน้ หรอืสงูกวา่รอ้ยละ 35.42 
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เน่ืองจาก ราคาเสนอขายหุน้แก่บคุคลท่ีเก่ียวโยงกนัในครัง้นีท่ี้ 33.06 บาทตอ่หุน้  มีมลูคา่ตํ่ากวา่ราคายตุิธรรม

ท่ีประเมนิโดยท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระท่ี 44.77 บาทตอ่หุน้ ดงันัน้ ราคาเสนอขายหุ้นแก่บุคคลที่เกี่ยวโยงกันดังกล่าว

จึงเป็นราคาที่ไม่เหมาะสม อย่างไรก็ตาม ในการพิจารณาอนมุตัิรายการออกและเสนอขายหุน้แก่บคุคลที่เกี่ยวโยงกัน 

(การออกและเสนอขายหุน้ PP) และการอนมุตัิรายการไดม้าซึ่งสินทรพัยจ์ากการไดม้าซึ่งหุน้สามญัของบริษัทที่ประกอบ

ธรุกิจอสงัหารมิทรพัย ์7 บรษัิท (การไดม้ารายการท่ี 2) เป็นรายการทีม่ีเงื่อนไขทีเ่กี่ยวเนือ่งกนั โดยหากรายการใดรายการ

หนึง่ไม่ไดร้บัการอนุมตัิจากทีป่ระชุมผูถื้อหุน้จะไม่มีการพิจารณาการทาํรายการถัดไป และจะถือว่ารายการทีไ่ดร้บัการ

อนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหุน้ไปก่อนหนา้นัน้แลว้ใหเ้ป็นอนัยกเลิก ดงันัน้ จึงจาํเป็นตอ้งพิจารณาภาพรวมของการออกและ

เสนอขายหุน้ PP และ การไดม้ารายการท่ี 2 ควบคูก่นั 

รายการ  ล้านบาท  

จาํนวนเงินที่ไดร้บัจากการออกและเสนอขายใหก้บั BTS จาํนวน 87,237,766 หุน้  

ในราคาเสนอขายหุน้ละ 33.06 บาท - (1) 

2,884.08 

มลูคา่รวมของหุน้ทีอ่อกและเสนอขายใหก้บั BTS จาํนวน 87,237,766 หุน้  

ในราคายตุธิรรมที่ประเมินโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระที่ 44.77 บาทตอ่หุน้ - (2) 

3,905.63 

ส่วนตา่งระหว่างจาํนวนเงนิทีไ่ดรั้บจากการออกและเสนอขายใหกั้บ BTS และ 

มูลค่ารวมของหุน้ทีอ่อกและเสนอขายใหกั้บ BTS ตามราคายุตธิรรม - (3) = (1) - (2) 

(1,021.55) 

มลูคา่ของหุน้รอ้ยละ 50 ของกิจการที่ประกอบธุรกิจอสงัหารมิทรพัย ์จาํนวน 7 บรษัิท 

ในกรณีที่พฒันาแลว้เสรจ็และเป็นไปตามประมาณการทางการเงิน1/

1,204.67 - 1,313.96 

 - (4) 

มลูคา่รวมของการลงทนุในหุน้รอ้ยละ 50 ของกิจการที่ประกอบธุรกิจอสงัหารมิทรพัย ์

จาํนวน 7 บรษัิทตามสญัญาซือ้ขาย - (5) 

531.92 

กาํไรทีเ่กิดจากการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยจ์นแล้วเสร็จ - (6) = (4) - (5) 672.75 - 782.04 

ส่วนตา่งระหว่างจาํนวนเงนิทีไ่ดรั้บจากการออกและเสนอขายใหกั้บ BTS และกาํไรทีเ่กิดจากการ

พฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยจ์นแล้วเสร็จ ("ส่วนตา่งคงเหลือ") - (7) = (3) + (6) 

(348.80) - (239.51) 

ร้อยละของส่วนตา่งคงเหลือตอ่มูลค่ารวมของหุน้ทีอ่อกและเสนอขายใหกั้บ BTS  

ในราคายุตธิรรมทีป่ระเมินโดยทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ (ร้อยละ) - (8) = (7)/(2)*100 

(8.93) - (6.13) 

หมายเหต ุ 1/ อา้งอิงราคาตามวิธีมลูคา่ปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสดของแตล่ะบรษัิท 

จากตารางขา้งตน้ เมือ่พิจารณากาํไรจากการพัฒนาโครงการอสงัหาริมทรพัยข์องกิจการที่ประกอบธุรกิจ

อสงัหารมิทรพัย ์จาํนวน 7 บรษัิท จนแลว้เสรจ็ บรษัิทฯจะมีกาํไรท่ีเกิดจากการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยจ์นแลว้เสร็จ

จาํนวน 672.75 - 782.04 ลา้นบาท เมื่อเปรียบเทียบกับสว่นต่างระหว่างจาํนวนเงินที่ไดร้บัจากการออกและเสนอขาย

ใหก้บั BTS และมลูคา่รวมของหุน้ท่ีออกและเสนอขายใหก้บั BTS ตามราคายตุิธรรมท่ี (1,021.55) ลา้นบาทแลว้ พบว่ายงั

มีสว่นตา่งคงเหลอืเทา่กบั (348.80) - (239.51) ลา้นบาท  

เนื่องจากกาํไรทีเ่กิดจากการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัยที์จ่ะไดม้าตามการไดม้ารายการที ่2 ซึง่เป็น

รายการท่ีมีเง่ือนไขท่ีเก่ียวเน่ืองกนักบัการอนมุตัิการออกและเสนอขายหุน้ PP ในครัง้นี ้มมีลูคา่ 672.75 - 782.04 ลา้นบาท

นอ้ยกวา่สว่นตา่งระหว่างจาํนวนเงินทีไ่ดร้บัจากการออกและเสนอขายใหก้บั BTS และมลูค่ารวมของหุน้ที่ออกและเสนอ

ขายใหก้บั BTS ตามราคายตุิธรรมท่ี (1,021.55) ลา้นบาทได ้ดังน้ัน ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่าผู้ถือ

หุ้นของบริษัทฯควรมีมติไม่อนุมัติ

  

การออกและเสนอขายหุ้น PP ในคร้ังนี้ 
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โดยมิไดม้ีผลกระทบต่อความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระในวรรคก่อนหนา้ ในกรณีทีผู่ถื้อหุน้มีมติ 

ไม่อนุมัติการออกและเสนอขายหุน้ PP จะส่งผลใหก้ารลงทุนในหุน้สามัญของบริษัททีป่ระกอบธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์ 

7 บริษัทตามรายละเอียดที่จะกลา่วถึงต่อไปไม่ไดร้บัการพิจารณา ดงันัน้ เพื่อประโยชนแ์ก่ผูถื้อหุน้ในการพิจารณาอนมุตัิ

หรือไม่อนุมัติการออกและเสนอขายหุน้ PP ในครัง้นี ้ทีป่รึกษาทางการเงินอิสระขอใหผู้ถื้อหุน้คาํนึงถึงเรือ่งต่างๆ เพือ่

ประกอบการพิจารณา โดยมรีายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้ 

1. ราคาซือ้ขายหุน้ของบริษัทฯ 5 ปียอ้นหลงั (นบัยอ้นหลงัจากวนัที่ 29 กนัยายน 2565 เป็นตน้ไป) มีราคา

ซือ้ขายสงูสดุเทา่กบั 30.25 บาทตอ่หุน้ ณ วนัท่ี 27 กนัยายน 2565 และราคาตํ่าสดุเทา่กบั 14.50 บาทตอ่

หุน้ ในวนัท่ี 4 เมษายน 2561 

2. ราคาท่ีออกและเสนอขายหุน้ PP ในครัง้นีท่ี้ 33.06 บาทตอ่หุน้เป็นราคาทีไ่ม่ตํ่ากว่าราคามลูค่าตามบญัชี 

ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 เทา่กบั 32.97 บาทตอ่หุน้ 

3. ราคาท่ีออกและเสนอขายหุน้ PP ในครัง้นีท่ี้ 33.06 บาทต่อหุน้ เป็นราคาทีไ่ม่ตํ่ากว่าราคาซือ้ขายหุน้ของ

บรษัิทฯในตลาดหลกัทรพัยย์อ้นหลงัเฉลี่ย 1 เดือน 3 เดือน 6 เดือน 9 เดือน และ 12 เดือน (นบัยอ้นหลงั

จากวนัท่ี 29 กนัยายน 2565 เป็นตน้ไป) ระหวา่ง 21.55 – 24.66 บาทตอ่หุน้ 

4. สว่นต่างระหว่างจาํนวนเงินทีไ่ดร้บัจากการออกและเสนอขายใหก้ับ BTS และมลูค่ารวมของหุน้ทีอ่อก

และเสนอขายใหก้บั BTS ตามราคายตุิธรรม หลงัหกักาํไรจากการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยจ์นแลว้

เสร็จ คงเหลือ จาํนวน (348.80) - (239.51) ลา้นบาท คิดเป็นสว่นลดรอ้ยละ (8.93) - (6.13) ของมลูค่า

รวมของหุน้ที่ออกและเสนอขายใหก้ับ BTS จาํนวน 87,237,766 หุน้ ในราคายุติธรรมที่ประเมินโดยที่

ปรกึษาทางการเงินอิสระท่ี 44.77 บาทตอ่หุน้ และ 

5. ขอใหผู้ถื้อหุน้พิจารณาขอ้ดีและขอ้เสียของการทาํรายการ และขอ้ดีและขอ้เสียของการไม่ทาํรายการ

ดงักลา่วตามท่ีปรากฏในรายงานฉบบันีอ้ยา่งรอบคอบ 

อยา่งไรก็ตามการพิจารณาตดัสนิใจการอนมุตัหิรอืไมอ่นมุตักิารทาํรายการในครัง้นีข้ึน้อยูก่บัดลุยพินิจของผูถื้อ

หุน้เป็นสาํคญั ทัง้นี ้บคุคลทีม่ีส่วนไดเ้สียจะไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในวาระนี ้การลงคะแนนเสียงเพื่ออนมุตัิหรือไม่

อนมุตัใิหเ้ขา้ทาํรายการดงักลา่วจงึขึน้อยูก่บัผูถื้อหุน้สว่นท่ีเหลอืทัง้หมด 

2. 

บริษัทฯ มีความประสงคจ์ะเขา้ลงทุนในบริษัท ออกซิเจน แอสเซ็ท จาํกัด (“OA”) ซึ่งประกอบธุรกิจการให้

สินเชื่อมีหลกัประกัน โดยการซือ้หุน้สามญัเดิมของ OA รอ้ยละ 90 ของหุน้ที่ออกและเรียกชาํระ จากบริษัท สหพฒันา

อินเตอร์โฮลดิ ้ง จํากัด (มหาชน) (”SPI”) ซึ่งมีมูลค่าซื ้อขายตามสัญญารวมทั้งสิน้ 835.70 ล้านบาท (“การได้มา 

รายการท่ี 1”) อีกทัง้ ตามสญัญาซือ้ขายหุน้ของ OA ระหวา่งบรษัิทฯ และ SPI ในครัง้นีก้าํหนดใหบ้รษัิทดาํเนินการชาํระคนื

หนีส้นิคงคา้งระหวา่ง OA กบั SPI ซึง่ปัจจบุนัใชเ้ป็นเงินทนุ ในการใหส้นิเช่ือแก่ลกูคา้ของ OAตามสดัสว่นการลงทนุ ใหแ้ก ่

SPI ตามจํานวนคงค้างจริง ณ วันท่ีได้รับการโอนหุ้นของ OA ภายหลงัจากการออกและเสนอขายหุ้นเพิม่ทุนให้แก่ 

ผูถื้อหุน้ทกุรายของบรษัิทตามสดัสว่นการถือหุน้ (Right Offering) ซึ่งคาดว่าจะดาํเนินการแลว้เสร็จภายในไตรมาสที ่1 ปี 

การไดม้ารายการที ่1: การลงทนุในหุน้สามญัรอ้ยละ 90 ของหุน้ที่ออกและเรียกชาํระแลว้ในบริษัท 

ออกซิเจน แอสเซ็ท จาํกดั จากบรษัิท สหพฒันาอินเตอรโ์ฮลดิง้ จาํกดั (มหาชน) 
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25667 คิดเป็นจาํนวนเงินทัง้สิน้ไม่เกิน 3,933 ลา้นบาท (คาํนวณจากวงเงินใหกู้ย้ืมระหว่าง SPI กับ OA SPI ณ วนัท่ี 30 

กนัยายน 2565 จาํนวน 4,370 ลา้นบาท8

รายการดังกล่าวข้างตน้เข้าข่ายเป็นรายการได้มาซึง่ทรัพย์สินทีม่ีนัยสาํคัญของบริษัทจดทะเบียน ตาม 

ประกาศการไดม้าหรือจาํหน่ายไป โดยมีขนาดรายการตามเกณฑม์ูลค่ารวมสิง่ตอบแทนซึง่เป็นเกณฑที์ค่าํนวณขนาด

รายการได้สูงสุดเท่ากับรอ้ยละ 104.96 ของสินทรพัยร์วมตามงบการเงินรวมที่ผ่านการสอบทานจากผู้สอบบัญชีรับ

อนญุาตแลว้ สาํหรบังวดเวลา 6 เดอืนสิน้สดุ ณ วนัท่ี 30 มถินุายน 2565 ของบรษัิทฯ ทัง้นี ้หากนบัรวมขนาดรายการไดม้า

ซึง่สนิทรพัยใ์นรอบระยะเวลา 6 เดอืนยอ้นหลงั จาํนวน 3 รายการ ซึ่งมีขนาดของรายการเท่ากบัรอ้ยละ 3.57

 คณูดว้ยสดัสว่นการเขา้ลงทนุรอ้ยละ 90 ของหุน้ที่ออกและเรียกชาํระแลว้ของ 

OA) รวมเป็นมลูคา่สิง่ตอบแทนของการไดม้ารายการท่ี 1 เป็นจาํนวนรวมทัง้สิน้ไมเ่กิน 4,768.70 ลา้นบาท 

9

7 ที่ประชมุคณะกรรมการของบริษัทฯ ครัง้ที่ 8/2565 เม่ือวนัที่ 30 กันยายน 2565 ไดมี้มติใหเ้สนอต่อผูถื้อหุน้เพื่อออกและเสนอขายหุน้สามญั

เพิม่ทุนจาํนวนไม่เกิน 92,309,898 หุน้ มูลค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท ใหแ้ก่ผูถื้อหุน้สามัญเดิมของบริษัทตามสัดส่วนการถือหุน้ (Right 

Offering) ในอตัราสว่นหุน้สามญัเดิม 2.3 หุน้ตอ่ 1 หุน้สามญัออกใหม่ (คิดจากจาํนวนหุน้ภายหลงัจากการออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิ่ม

ทนุใหแ้ก่บคุคลในวงจาํกดัในครัง้นี)้ ในกรณีที่มีเศษของหุน้ใหปั้ดเศษของหุน้นัน้ทิง้ โดยกาํหนดราคาเสนอขายหุน้ละ 33.06 บาท ทัง้นี ้ผูถื้อหุน้

เดิมแตล่ะรายสามารถจองซือ้หุน้สามญัเพ่ิมทนุเกินกวา่สิทธิของตนตามอตัราที่กาํหนดไวข้า้งตน้ได ้(Oversubscription) ตามเง่ือนไขที่บริษัทฯ

ระบไุวใ้น วาระที่ 3 ของหนงัสือเชิญประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ ครัง้ที่ 2/2565 ที่บริษัทฯจดัส่งมาพรอ้มกับรายงานของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ

ฉบบันี ้(“การออกและเสนอขายหุน้ RO”) 

 ตามเกณฑ์

มลูค่ารวมสิ่งตอบแทน  และการไดม้ารายการที ่2 ทีจ่ะกลา่วในรายละเอียดในหวัขอ้ถดัไปจะมีขนาดรายการรวมเท่ากับ

รอ้ยละ 163.59 ตามเกณฑม์ลูคา่รวมสิง่ตอบแทนซึง่เป็นเกณฑท่ี์คาํนวณขนาดรายการไดส้งูสดุ ดงันัน้ รายการดงักลา่วจึง

เขา้ข่ายเป็นรายการประเภทที ่1 ตามประกาศรายการไดม้าหรือจาํหน่ายไป กล่าวคือ เป็นรายการระหว่างบริษัทจด

ทะเบียนที่มีขนาดรายการเท่ากับรอ้ยละ 50 หรือสูงกว่า ดังนัน้ บริษัทจึงมีหน้าที่รายงานและเปิดเผยรายการโดยมี

สารสนเทศเป็นไปตามประกาศรายการไดม้าหรอืจาํหนา่ยไป และขออนมุตักิารเขา้ทาํรายการดงักลา่วจากผูถื้อหุน้ ซึง่ตอ้ง

ไดร้บัมตอินมุตัจิากท่ีประชมุผูถื้อหุน้ ดว้ยคะแนนเสยีงไมน่อ้ยกวา่ 3 ใน 4 ของจาํนวนเสยีงทัง้หมดของผูถื้อหุน้ที่มาประชุม

และมีสทิธิออกเสยีงลงคะแนน โดยไมน่บัรวมสว่นของผูถื้อหุน้ท่ีมีสว่นไดเ้สีย และบริษัทฯจะตอ้งจดัสง่หนงัสือนดัประชุมผู้

ถือหุน้พรอ้มความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เป็นระยะเวลาล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 14 วันก่อนวัน

ประชมุผูถื้อหุน้ 

ทัง้นี ้วตัถปุระสงคข์องการใชเ้งินจากการออกและเสนอขายหุน้ RO ดงักลา่ว เพ่ือการชาํระคืนเงินกูย้ืมที่คงเหลือของ OA ใหแ้ก่ SPI ที่บริษัทจะ

เข้าถือหุน้ รอ้ยละ 90 โดยจะเป็นการชาํระตามสัดส่วนการถือหุ้น และ ชาํระคืนเงินกู้ยืมทีค่งเหลือของบริษัททีป่ระกอบธุรกิจพัฒนา

อสงัหารมิทรพัยป์ระเภทที่อยูอ่าศยัจาํนวน 7 บรษัิท ที่บรษัิทฯจะเขา้ถือหุน้รอ้ยละ 50 รวมถึงใชเ้ป็นเงินทนุหมนุเวียนของกิจการ 
8 ณ  30 กนัยายน 2565 OA มีเงินกูย้ืมคงคา้งกบั SPI จาํนวน 2,320 ลา้นบาท จากวงเงินสงูสดุ 4,370 ลา้นบาทดงักลา่ว 
9 ที่ประชมุคณะกรรมการบรษัิท ครัง้ที่ 5/2565 เม่ือวนัที่ 10 มิถนุายน 2565 มีมติอนมุตัิการลงทนุในหุน้สามญัของบริษัท คิง สแควร ์ดีเวลลอป

เมน้ท ์จาํกดั จาํนวน 160,000 หุน้ ในราคาหุน้ละ 1,000 บาท เป็นจาํนวนเงิน 160.00 ลา้นบาท คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 20 ของทนุจดทะเบียน

ของบริษัทดังกล่าว ซึง่มีขนาดรายการสูงสุดเท่ากับรอ้ยละ 3.53 ตามเกณฑม์ูลค่ารวมสิง่ตอบแทน และ ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท  

ครัง้ที่ 8/2565 เม่ือวนัที่ 30 กนัยายน 2565 มีมติอนมุตัิใหจ้ดัตัง้บริษัทย่อยของบริษัทฯ จาํนวน 2 บรษิัท ดงันี ้(1) บริษัท ทีเอ็นแอลเอ็กซ ์จาํกัด 

ทุนจดทะเบียน 1.00 ลา้นบาท โดยมีหุน้สามัญ 10,000 หุน้ มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 100 บาท และ (2) บริษัท ทีเอ็นแอล อัลไลแอนซ ์จาํกัด  

ทนุจดทะเบียน 1.00 ลา้นบาท โดยมีหุน้สามญั 10,000 หุน้ มลูคา่ที่ตราไวหุ้น้ละ 100 บาท ซึ่งบริษัทฯ ถือหุน้จาํนวน 9,998 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 

99.98 ของทนุจดทะเบียนของแตล่ะบรษัิทดงักลา่ว ซึง่มีขนาดรายการสงูสดุเทา่กบัรอ้ยละ 0.04 ตามเกณฑม์ลูคา่รวมสิ่งตอบแทน 
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นอกจากนี ้การไดม้ารายการที ่1 เป็นการทาํรายการระหว่างบริษัทฯ กับ SPI ซึ่ งเป็นผูถื้อหุน้ใหญ่โดยถือหุน้

จาํนวน 87,237,766 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 69.75 ของหุน้ทีอ่อกและชาํระแลว้ในบริษัทฯ ดงันัน้ รายการดงักลา่วจึงเขา้ข่าย

เป็นการทาํรายการทีเ่กี่ยวโยงกนัทีม่ีนยัสาํคญัตามประกาศรายการเกีย่วโยงกนั โดยมีขนาดของรายการคิดเป็นรอ้ยละ 

122.27 ของมลูคา่สนิทรพัยท่ี์มีตวัตนสทุธิ (NTA) ของบรษัิท (NTA ตามงบการเงินรวมท่ีผา่นการสอบทานจากผูส้อบบญัชี

รบัอนญุาตแลว้ สาํหรบังวดเวลา 6 เดอืนสิน้สดุ ณ วนัท่ี 30 มถินุายน 2565 ของบริษัทฯ เท่ากบั 3,900.11 ลา้นบาท) ทัง้นี ้

บรษัิทฯ ไมไ่ดเ้ขา้ทาํรายการท่ีเก่ียวโยงกนัอ่ืนใดกบั SPI หรอืผูท่ี้เก่ียวขอ้งของ SPI ในชว่งระหวา่ง 6 เดอืนกอ่นวนัท่ีมกีารตก

ลงเขา้ทาํรายการในครัง้นี ้เน่ืองจากรายการดงักลา่วมีขนาดมากกวา่รอ้ยละ 3 ของมลูคา่สนิทรพัยท่ี์มตีวัตนสทุธิของบรษัิท 

และมีมูลค่ามากกว่า 20 ลา้นบาท ส่งผลใหบ้ริษัทฯตอ้งไดร้บัการอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัท พรอ้มทัง้จัดทาํและ

เปิดเผยสารสนเทศเก่ียวกบัการเขา้ทาํรายการของบรษัิทฯตอ่ตลาดหลกัทรพัยฯ์ ตามประกาศรายการที่เก่ียวโยงกนั และขอ

อนมุตัิการเขา้ทาํรายการดงักลา่วจากผูถื้อหุน้ ซึ่งตอ้งไดร้บัมติอนมุตัิจากทีป่ระชุมผูถื้อหุน้ ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 

ใน 4 ของจาํนวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหุน้ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบัรวมส่วนของผูถื้อหุน้ที่มี

สว่นไดเ้สยี และบรษัิทฯจะตอ้งจดัสง่หนงัสอืนดัประชมุผูถื้อหุน้พรอ้มความเห็นของท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระใหแ้กผู่ถื้อหุน้

เป็นระยะเวลาลว่งหนา้ไมน่อ้ยกวา่ 14 วนักอ่นวนัประชมุผูถื้อหุน้ 

ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระมคีวามเห็นวา่การเขา้ทาํรายการดงักลา่วมีความสมเหตุสมผล

แต่หากบริษัทฯไม่เขา้ทาํรายการในครัง้นีจ้ะมีขอ้ดี คือ (ก) ไม่มีภาระตอ้งจดัหาเงินลงทนุจาํนวนมากในการเขา้

ลงทนุในธรุกิจใหมแ่ละไมม่ีภาระคา่ใชจ้่ายท่ีเก่ียวขอ้ง และ (ข) ไมม่คีวามเสีย่งในการดาํเนินธุรกิจใหม ่ในขณะที่การไมเ่ขา้

ทาํรายการในครัง้นีจ้ะมขีอ้ดอ้ย คอื (ก) บรษัิทฯ จะไมไ่ดข้ยายการลงทนุตามเป้าหมายและไม่ไดร้บัผลตอบแทนจากธุรกิจ

ใหม ่และ (ข) ไมส่ามารถกระจายความเสีย่งในการประกอบธุรกิจหลกัได ้

 เป็นไปตามแผนที่จะ

ขยายขอบเขตของการประกอบธุรกิจใหก้วา้งยิ่งขึน้เพื่อเป็นการกระจายความเสีย่ง ทัง้นี ้การทาํรายการดงักลา่วจะสง่ผลดี

ต่อบริษัทฯ ไดแ้ก่ (ก) บริษัทฯมีโอกาสขยายการลงทนุไปในธุรกิจใหม่ท่ีใหผ้ลตอบแทนที่ดี (ข) กระจายความเสี่ยงในการ

ประกอบธุรกิจ และ (ค) บริษัทฯจะมีสินทรพัยเ์พิ่มขึน้จากการลงทนุในธุรกิจอื่น แต่การทาํรายการดงักลา่วมีขอ้ดอ้ยคือ  

(ก) บริษัทฯตอ้งใชเ้งินลงทนุจาํนวนมากในการเขา้ลงทุนในธุรกิจใหม่ (ข) บริษัทฯไม่มีประสบการณใ์นการดาํเนินธุรกิจ

การเงิน (ค) ความเสีย่งจากการแขง่ขนัและการขยายตวัในธุรกิจอ่ืน (ง) ความเสีย่งจากอตัราผลตอบแทนที่คาดว่าจะไดร้บั

ไมเ่ป็นไปตามที่คาดการณไ์ว ้และ (จ) ความเสีย่งจากการขาดสภาพคลอ่งเนื่องจากผูกู้ผิ้ดนดัชาํระหนี ้

นอกจากนี ้การไดม้ารายการท่ี 1 ซึง่เป็นการทาํรายการกบั SPI ซึง่เป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ของบรษัิทฯ ในครัง้นี ้สง่ผลให้

การประสานงานเกี่ยวกบัขอ้มลูที่จาํเป็นในการตดัสินใจลงทุนเป็นไปไดโ้ดยสะดวก ซึ่งเป็นประโยชนต์่อการศึกษาขอ้มูล

และการตดัสินใจเขา้ลงทนุในธุรกิจการเงินดงักลา่วเป็นอย่างดีและสามารถดาํเนินการต่างๆ ไดอ้ย่างรวดเร็ว นอกจากนี ้

การถ่ายทอดความรูแ้ละประสบการณข์อง SPI ซึง่เดิมถือหุน้รอ้ยละ 100 ใน OA มาที่บริษัทฯจะเป็นไปไดโ้ดยสะดวก 

เนื่องจาก SPI ยงัคงเป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ของบรษัิทฯ ภายหลงัจากการทาํรายการนีเ้สรจ็สิน้ลง แต่ก็มีขอ้ดอ้ยคือ บริษัทฯ อาจ

เสยีโอกาสที่จะไดร้บัขอ้เสนอและขอ้มลูในการลงทนุในธุรกิจใหม่จากบคุคลภายนอก ซึ่งอาจจะเป็นพนัธมิตรรายใหม่ท่ีมี

ศกัยภาพในธุรกิจใหมข่องบรษัิทฯและมีฐานะทางการเงินท่ีแข็งแกรง่ รวมถึง อาจช่วยสง่เสริมและต่อยอดในธุรกิจเดิมของ

บรษัิทฯ ใหเ้ตบิโตไดม้ากขึน้จากการมชีอ่งทางการดาํเนินธุรกิจท่ีกวา้งขึน้ผา่นทางพนัธมติรรายใหม่  
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แตห่ากบรษัิทฯเขา้ทาํรายการกบับคุคลภายนอกแทนการเขา้ทาํรายการกบับคุคลที่เกี่ยวโยงกนักบับริษัทฯ ก็จะ 

เปิดโอกาสใหบ้ริษัทฯ มีโอกาสที่จะไดร้บัขอ้เสนอและขอ้มูลในการลงทนุในธุรกิจใหม่จากบคุคลภายนอก ซึ่งอาจจะเป็น

พนัธมิตรรายใหมท่ี่มีศกัยภาพในธุรกิจใหมข่องบรษัิทฯและมีฐานะทางการเงินท่ีแข็งแกรง่ รวมถึง อาจช่วยสง่เสริมและต่อ

ยอดในธุรกิจเดิมของบริษัทฯ ใหเ้ติบโตไดม้ากขึน้จากการมีช่องทางการดาํเนินธุรกิจทีก่วา้งขึน้ผ่านทางพนัธมิตรรายใหม ่

ในขณะท่ีมีขอ้เสยี คือ บรษัิทฯ ไมม่คีวามรูแ้ละประสบการณใ์นธุรกิจใหมม่ากอ่น จงึอาจจะตอ้งใชเ้วลาในการศกึษาขอ้มลู

ในธุรกิจใหม่ค่อนขา้งมาก ในขณะที่การทาํขอ้ตกลงทางธุรกิจจะมีขอ้จาํกดัของเวลา ซึ่งการที่บริษัทฯ เขา้ทาํรายการกับ

บคุคลภายนอกอาจมีอปุสรรคในการติดตอ่ประสานงานกนัในเรือ่งต่างๆ เนือ่งจากไม่เคยรว่มงานกนัมาก่อน จึงอาจทาํให้

การไดร้บัขอ้มูลท่ีครบถว้นและเพียงพอท่ีจะตดัสินใจในธุรกิจใหม่ไม่ทนักาํหนดเวลา และ/หรือ ไม่สามารถขอขอ้มูลใดๆ 

เพิ่มเติมใดไดอี้กภายหลงัจากการทาํรายการเสรจ็สิน้ 

ในดา้นราคาทีป่รึกษาทางการเงินอิสระเห็นว่าวิธีทีเ่หมาะสมในการนาํมาใชป้ระเมินมูลค่าหุน้ของ OA คือ วิธี

มลูค่าปัจจุบนัของเงินปันผล ซึ่งไดมู้ลค่าสว่นของผูถื้อหุน้ของ OA ตามสดัสว่นการลงทุน อยู่ระหว่าง 792.84 – 949.81 

ลา้นบาท ซึ่ง(ตํ่ากว่า)หรือสงูกว่ามลูค่าการซือ้ขายหุน้ของ OA ตามสญัญาซือ้ขายที ่835.70 ลา้นบาท เท่ากบั (42.86) – 

114.11 ลา้นบาท หรอื(ตํ่ากวา่)หรอืสงูกวา่รอ้ยละ (5.13) – 13.65 เนือ่งจากเป็นวิธีทีค่าํนึงถึงการดาํเนินธุรกิจและการทาํ

กาํไรของ OA ในอนาคต โดยพิจารณาจากมลูค่าปัจจุบนัของเงินปันผลจ่ายของ OA ที่บริษัทฯคาดว่าจะไดร้บัในอนาคต 

รวมทัง้คาํนงึถึงแนวโนม้ภาวะเศรษฐกิจและอตุสาหกรรมโดยรวม 

เมื่อพิจารณาความเหมาะสมของการซือ้ขายหุน้รอ้ยละ 90 ของ OA จาก SPI ซึง่เป็นบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนัในครัง้นี ้

โดยมีมลูคา่ตามราคาซือ้ขายรวมเทา่กบั 835.70 ลา้นบาท ทีป่รกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าราคาซือ้ขายดงักลา่ว

เป็นราคาท่ีอยูร่ะหวา่งชว่งราคายตุธิรรมท่ีประเมนิโดยท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระระหวา่ง 792.84 – 949.81 ลา้นบาท และ

ตํ่ากวา่ราคาท่ีประเมนิไดต้ามกรณีฐานท่ี 871.34 ลา้นบาท ดงันัน้ 

จากที่ไดก้ลา่วมาขา้งตน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเห็นวา่ การเขา้ทาํรายการไดม้ารายการท่ี 1 ตามรายละเอียด

ขา้งตน้ มีความสมเหตุสมผลและเป็นประโยชนต์่อผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ 

ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระจึงมีความเห็นว่าราคาซือ้

ขายหุ้นร้อยละ 90 ของ OA จาก SPI ซึ่งเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันในคร้ังนี้ โดยมีมูลค่าตามราคาซื้อขายเท่ากับ 

835.70 ล้านบาท เป็นราคาที่เหมาะสม 

ดังน้ัน ผู้ถือหุ้นควรมีมติอนุมัติการเข้าทํา

รายการดังกล่าว

อยา่งไรก็ตามการพิจารณาตดัสินใจการอนมุตัิหรือไม่อนมุตัิการทาํรายการในครัง้นีข้ึน้อยู่กบัดลุยพินิจของผูถื้อ

หุน้เป็นสาํคญั ทัง้นี ้บคุคลทีม่ีส่วนไดเ้สียจะไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในวาระนี ้การลงคะแนนเสียงเพื่ออนมุตัิหรือไม่

อนมุตัิใหเ้ขา้ทาํรายการดงักลา่วจึงขึน้อยูก่บัผูถื้อหุน้สว่นท่ีเหลอืทัง้หมด 

  

3. 

บริษัทฯ มีความประสงคจ์ะเขา้ลงทนุในหุน้สามญัรอ้ยละ 50 ของหุน้ทีอ่อกและชาํระแลว้ในบริษัทที่ดาํเนิน

ธรุกิจเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยจ์าํนวน 7 บรษัิท ไดแ้ก่ 

การไดม้ารายการที ่2 การลงทุนในหุน้สามญัรอ้ยละ 50 ในบริษัทที่ประกอบธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์

จาํนวน 7 บรษัิท 

(1) บรษัิท ฟิวเจอร ์โดเมน จาํกดั (“FD”) 

(2) บรษัิท คคูต สเตชนั อลัไลแอนซ ์จาํกดั (“KK”) 
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(3) บรษัิท มาเจสตคิ พารค์ จาํกดั (“MJP”) 

(4) บรษัิท พระราม 9 อลัไลแอนซ ์จาํกดั (“R9A”)  

(5) บรษัิท ราษฎรบ์รูณะ อลัไลแอนซ ์จาํกดั (“RBA”)  

(6) บรษัิท รชัดา อลัไลแอนซ ์จาํกดั (“RDA”) 

(7) บรษัิท สขุสวสัดิ ์อลัไลแอนซ ์จาํกดั (“SUK”) 

โดยหุน้รอ้ยละ 50 ของหุน้ท่ีออกและชาํระแลว้ใน FD KK MJP R9A RDA และ SUK ซือ้จากบริษัท ย ูซิตี ้จาํกดั (มหาชน) 

(“U”) และหุน้รอ้ยละ 50 ของหุน้ท่ีออกและชาํระแลว้ใน RBA ซือ้จากบรษัิท ย ูโกลบอล ฮอสพิทอลลิตี ้จาํกดั (“UGH”) คิด

เป็นมลูคา่ตามสญัญาซือ้ขายรวมกนัทัง้สิน้ 531.92 ลา้นบาท (“การไดม้ารายการที ่2”) อีกทัง้ ตามสญัญาซือ้ขายหุน้ของ

บรษัิทท่ีประกอบธรุกิจอสงัหารมิทรพัยท์ัง้ 7 บรษิัท ระหว่างบริษัทฯ กบั U และ UGH ในครัง้นีก้าํหนดใหบ้ริษัทดาํเนินการ

ชาํระคืนหนีส้ินคงคา้งระหว่างบริษัทที่ประกอบธุรกิจอสงัหาริมทรพัยท์ัง้ 7 บริษัทดงักลา่วกับ U และ UGH ซึ่งปัจจุบนัใช้

เป็นเงินทนุในการพฒันาโครงการของบริษัทที่ประกอบธุรกิจอสงัหาริมทรพัยแ์ต่ละบริษัท คืนใหก้บั U และ UGH คิดเป็น

มลูคา่รวมกนัทัง้สิน้ 1,741.12 ลา้นบาท (คิดจากประมาณการหนีส้ินคงคา้งของบริษัทที่ประกอบธุรกิจอสงัหาริมทรพัยแ์ต่

ละบริษัท ณ สิน้ปี 2565 ซึง่เป็นระยะเวลาที่คาดว่าธุรกรรมการลงทุนในบริษัทอสงัหาริมทรพัยจ์ะแลว้เสร็จ) และภาระ

เงินทนุสทุธิท่ีบรษัิทจะตอ้งชาํระเพ่ิมเตมิตามสดัสว่นการถือหุน้เพ่ือเป็นเงินทนุในการพฒันาโครงการของบริษัทที่ประกอบ

ธุรกิจอสงัหาริมทรพัยแ์ต่ละบริษัทจนเสร็จสมบูรณท์กุโครงการจาํนวน 228.68 ลา้นบาท รวมเป็นมลูค่าสิ่งตอบแทนของ

การไดม้ารายการท่ี 2 เป็นจาํนวนรวมทัง้สิน้ 2,501.72 ลา้นบาท 

รายการดงักลา่วขา้งตน้เขา้ข่ายเป็นรายการไดม้าซึ่งทรพัยส์ินที่มีนยัสาํคญัของบริษัทจดทะเบียน ตามประกาศ

การไดม้าหรือจาํหน่ายไป โดยมีขนาดรายการตามเกณฑม์ูลค่ารวมสิ่งตอบแทนซึ่งเป็นเกณฑที์่คาํนวณขนาดรายการได้

สงูสุดเท่ากับรอ้ยละ 55.06 ของสินทรพัยร์วมตามงบการเงินรวมทีผ่่านการสอบทานจากผูส้อบบัญชีรบัอนุญาตแลว้ 

สาํหรบังวดเวลา 6 เดอืนสิน้สดุ ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 ของบริษัทฯ ทัง้นี ้หากนบัรวมขนาดรายการไดม้าซึ่งสินทรพัย์

ในรอบระยะเวลา 6 เดือนยอ้นหลงั และการไดม้ารายการที่ 1 ทีไ่ดก้ล่าวมาแลว้ในหวัขอ้ก่อนหนา้จะมีขนาดรายการรวม

เท่ากับรอ้ยละ 163.59 ตามเกณฑม์ูลค่ารวมสิง่ตอบแทน ซึง่เป็นเกณฑที์่คาํนวณขนาดรายการไดส้งูสดุ ดงันัน้ รายการ

ดงักล่าวจึงเขา้ข่ายเป็นรายการประเภทที ่1 ตามประกาศรายการไดม้าหรือจาํหน่ายไป กล่าวคือ เป็นรายการระหว่าง

บรษัิทจดทะเบียนท่ีมขีนาดรายการเทา่กบัรอ้ยละ 50 หรอืสงูกวา่ ดงันัน้ บรษัิทฯจึงมีหนา้ท่ีรายงานและเปิดเผยรายการโดย

มีสารสนเทศเป็นไปตามประกาศรายการไดม้าหรือจาํหน่ายไป และขออนุมตัิการเขา้ทาํรายการดงักลา่วจากผูถื้อหุน้ ซึ่ง

ตอ้งไดร้บัมติอนมุตัิจากทีป่ระชุมผูถื้อหุน้ ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจาํนวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหุน้ทีม่า

ประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบัรวมสว่นของผูถื้อหุน้ที่มีสว่นไดเ้สีย และบริษัทฯจะตอ้งจดัสง่หนงัสือนดั

ประชมุผูถื้อหุน้พรอ้มความเห็นของท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระใหแ้กผู่ถื้อหุน้เป็นระยะเวลาลว่งหนา้ไมน่อ้ยกวา่ 14 วนัก่อน

วนัประชมุผูถื้อหุน้ 

นอกจากนี ้การไดม้ารายการท่ี 2 เป็นการทาํรายการระหวา่งบรษัิทฯ กบั U และ UGH ซึง่มี BTS เป็นผูถื้อหุน้ราย

ใหญ่ทางออ้ม และเน่ืองจากภายหลงัการไดร้บัจดัสรรซือ้หุน้สามญัเพ่ิมทนุแบบเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ BTS ตามรายละเอียด

ในการออกและเสนอขายหุน้ PP ทีไ่ดก้ลา่วมาแลว้ในหวัขอ้ก่อนหนา้ จะสง่ผลให ้BTS มีสถานะเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ

บริษัทฯโดยจะถือหุน้ในบริษัทฯจาํนวน 87,237,766 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 41.09 ของหุน้ที่ออกและชาํระแลว้ของบริษัทฯ 

(ภายหลงัจากการออกเสนอขายหุน้เพ่ิมทนุในครัง้นี)้ นอกจากนี ้ภายหลงัการการออกและเสนอขายหุน้ PP ดงักลา่ว BTS 
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จะมีสถานะเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบรษัิทฯโดยจะถือหุน้ในบรษัิทฯจาํนวน 87,237,766 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 41.09 ของหุน้

ท่ีออกและชาํระแลว้ของบรษัิทฯ (คาํนวณโดยใชจ้าํนวนหุน้หลงัจากการออกเสนอขายหุน้เพ่ิมทนุในครัง้นี)้ นอกจากนี ้การ

จดัสรรหุน้สามญัเพ่ิมทนุใหแ้ก ่BTS ในครัง้นีจ้ะสง่ผลให ้BTS ไดม้าซึง่หุน้สามญัในบรษัิทฯจนมีสดัสว่นขา้มจดุท่ีจะตอ้งทาํ

คาํเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมดของบริษัทฯ (Mandatory Tender Offer) ตามประกาศ ทจ.12/2554 ซึ่ง BTS อาจไดร้บัหุน้

สามญัของบรษัิทฯเพิ่มเติมนอกเหนือไปจากการไดร้บัจดัสรรหุน้สามญัเพิ่มทนุแบบเฉพาะเจาะจงในครัง้นี ้จากการทาํคาํ

เสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมดของบรษัิทฯดงักลา่วจนสง่ผลให ้BTS มสีถานะเป็นผูม้อีาํนาจควบคมุของบรษัิทฯ ซึ่งจะเขา้ข่าย

เป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนัตามประกาศเรือ่งรายการที่เก่ียวโยงกนั 

ดงันัน้ การไดม้ารายการท่ี 2 จงึเขา้ขา่ยเป็นการทาํรายการท่ีเก่ียวโยงกนัท่ีมีนยัสาํคญัตามประกาศรายการเกี่ยว

โยงกนั โดยมลูค่าสิ่งตอบแทนของการทาํรายการทีเ่กี่ยวโยงกนัเท่ากบั 2,294.35 ลา้นบาท10

ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระมคีวามเห็นวา่การเขา้ทาํรายการดงักลา่ว

 และมีขนาดของรายการคิด

เป็นรอ้ยละ 58.83 ของมลูคา่สนิทรพัยท่ี์มตีวัตนสทุธิ (NTA) ของบรษัิทฯ (NTA ตามงบการเงินรวมท่ีผา่นการสอบทานจาก

ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตแลว้ สาํหรบังวดเวลา 6 เดอืนสิน้สดุ ณ วนัท่ี 30 มถินุายน 2565 ของบรษัิทฯ เทา่กบั 3,900.11 ลา้น

บาท) ทัง้นี ้บริษัทฯ ไม่ไดเ้ขา้ทาํรายการที่เกี่ยวโยงกันอื่นใดกบั U และ UGH หรือผูที้่เกี่ยวขอ้งของ U และ UGH ในช่วง

ระหวา่ง 6 เดอืนกอ่นวนัท่ีมกีารตกลงเขา้ทาํรายการในครัง้นี ้เนื่องจากรายการดงักลา่วมีขนาดมากกวา่รอ้ยละ 3 ของมลูคา่

สินทรัพย์ท่ีมีตัวตนสุทธิของบริษัทฯ และมีมูลค่ามากกว่า 20 ล้านบาท ส่งผลให้บริษัทฯต้องได้รับการอนุมัติจาก

คณะกรรมการบริษัท พรอ้มทัง้จดัทาํและเปิดเผยสารสนเทศเกี่ยวกบัการเขา้ทาํรายการของบริษัทฯต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

ตามประกาศรายการทีเ่กี่ยวโยงกัน และขออนุมตัิการเขา้ทาํรายการดงักล่าวจากผูถื้อหุน้ ซึง่ตอ้งไดร้บัมติอนุมตัิจากที่

ประชมุผูถื้อหุน้ ดว้ยคะแนนเสยีงไมน่อ้ยกวา่ 3 ใน 4 ของจาํนวนเสยีงทัง้หมดของผูถื้อหุน้ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง

ลงคะแนน โดยไม่นับรวมส่วนของผู้ถือหุ้นที่มีส่วนได้เสีย และบริษัทฯจะต้องจัดส่งหนังสือนัดประชุมผู้ถือหุ้นพรอ้ม

ความเห็นของท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระใหแ้กผู่ถื้อหุน้เป็นระยะเวลาลว่งหนา้ไมน่อ้ยกวา่ 14 วนักอ่นวนัประชมุผูถื้อหุน้ 

มีความสมเหตุสมผล

10 มลูคา่สิ่งตอบแทนของการทาํรายการที่เก่ียวโยงกันของการไดม้ารายการที่ 2 คาํนวณจากมลูค่าตามราคาซือ้ขายหุน้สามญัรอ้ยละ 50 ของ

กิจการเป้าหมาย 6 แห่ง ไดแ้ก่ FD KK MJP RBA RDA และ SUK รวมภาระหนีส้ินที่บริษัทฯตอ้งชาํระใหแ้ก่ U และ UGH เท่ากับ 2,076.36 

ลา้นบาท และมูลค่าตามบัญชีของ R9A จาํนวน 217.99 ลา้นบาท รวมทัง้สิน้ 2,294.35 ลา้นบาท (ทัง้นี ้เนื่องจากการคาํนวณขนาดของ

รายการตามประกาศรายการที่เก่ียวโยงกนักาํหนดใหใ้ชม้ลูคา่ที่สงูกวา่ระหวา่งสิ่งตอบแทนที่ชาํระให ้หรอืมลูคา่ตามบญัชี หรือมลูค่าตามราคา

ตลาด โดยมลูคา่สิ่งตอบแทนรวมในการซือ้หุน้สามญัรอ้ยละ 50 ของ R9A เท่ากับ 196.68 ลา้นบาท และ R9A มีมลูค่าตามบญัชีตามสดัส่วน

การลงทนุเทา่กบั 217.99 ลา้นบาท และไมมี่ราคาตลาดเน่ืองจากหุน้ของ R9A ไมไ่ดเ้ป็นหุน้ที่จดทะเบียนอยูใ่นตลาดหลกัทรพัยฯ์ ดงันัน้ จึงตอ้ง

ใชม้ลูค่าตามบญัชีซึ่งมีมลูค่าสงูกว่าในการคาํนวณขนาดของรายการ)  เท่านั้น ไม่รวมภาระเงินทุนสทุธิที่บริษัทฯจะตอ้งชาํระเพ่ิมเติมตาม

สดัส่วนการถือหุน้เพือ่เป็นเงินทนุในการพฒันาโครงการของบริษัททีป่ระกอบธุรกิจอสงัหาริมทรพัยแ์ต่ละบริษัทจนเสร็จสมบูรณท์ุกโครงการ

จาํนวน 228.68 ลา้นบาท เน่ืองจาก ไมถื่อเป็นคา่ตอบแทนทีจ่า่ยใหบ้คุคลทีเ่ก่ียวโยงกนั            

 เป็นไปตามแผนที่จะ

ขยายขอบเขตของการประกอบธุรกิจใหก้วา้งยิ่งขึน้เพื่อเป็นการกระจายความเสีย่ง ทัง้นี ้การทาํรายการดงักลา่วจะสง่ผลดี

ต่อบริษัทฯ ไดแ้ก่ (ก) บริษัทฯมีโอกาสขยายการลงทนุไปในธุรกิจใหม่ท่ีใหผ้ลตอบแทนที่ดี (ข) กระจายความเสี่ยงในการ

ประกอบธุรกิจ และ (ค) บริษัทฯมีโอกาสไดร้ว่มงานกับผูร้ว่มทนุ และ/หรือ พนัธมิตร รายใหม่ท่ีมีประสบการณแ์ละความ

เช่ียวชาญในธรุกิจอสงัหารมิทรพัย ์แตก่ารทาํรายการดงักลา่วมีขอ้ดอ้ยคือ (ก) บริษัทฯตอ้งใชเ้งินลงทนุจาํนวนมากในการ

เข้าลงทุนในธุรกิจใหม่ (ข) ความเสีย่งจากการพึง่พิงพันธมิตรทางธุรกิจรายใหม่บริษัทฯ เนือ่งจากบริษัทฯยังไม่มี

ประสบการณใ์นธรุกิจอสงัหารมิทรพัย ์(ค) ความเสีย่งจากอตัราผลตอบแทนที่คาดวา่จะไดร้บัไมเ่ป็นไปตามที่คาดการณไ์ว ้
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และ (ง) ความเสีย่งจากการดาํเนินธุรกิจอย่างต่อเนื่องภายหลงัจากโอนกรรมสิทธ์ิการซือ้ขายโครงการครบทัง้หมดในปี 

2573 

แต่หากบริษัทฯไม่เขา้ทาํรายการในครัง้นีจ้ะมีขอ้ดี คือ (ก) ไม่มีภาระตอ้งจดัหาเงินลงทนุจาํนวนมากในการเขา้

ลงทนุในธุรกิจใหมแ่ละไมม่ีภาระคา่ใชจ้่ายท่ีเก่ียวขอ้ง และ (ข) ไมม่คีวามเสีย่งในการดาํเนินธุรกิจใหม ่ในขณะที่การไมเ่ขา้

ทาํรายการในครัง้นีจ้ะมขีอ้ดอ้ย คอื (ก) บรษัิทฯ จะไมไ่ดข้ยายการลงทนุตามเป้าหมายและไม่ไดร้บัผลตอบแทนจากธุรกิจ

ใหม ่และ (ข) ไมส่ามารถกระจายความเสีย่งในการประกอบธุรกิจหลกัได ้และ (ค) บริษัทฯเสียโอกาสที่จะไดร้ว่มงานกบัผู้

รว่มทนุ และ/หรอื พนัธมติรรายใหมท่ี่มปีระสบการณใ์นธุรกิจใหม ่

นอกจากนี ้การไดม้ารายการท่ี 2 ซึ่งเป็นการทาํรายการกบั U และ UGH ซึ่งมี BTS เป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ทัง้ทางตรง

และทางออ้มในทัง้ 2 บรษัิท อีกทัง้ BTS ก็เป็นเป็นผูถื้อหุน้รายหนึง่และเป็นพนัธมติรทางธุรกิจของ SPI ซึ่งเป็นผูถื้อหุน้ใหญ่

ของบริษัทฯมาก่อน ส่งผลใหก้ารประสานงานเกี่ยวกับขอ้มูลที่จาํเป็นในการตดัสินใจลงทนุเป็นไปไดโ้ดยสะดวก ซึง่เป็น

ประโยชนต์อ่การศกึษาขอ้มลูและการตดัสนิใจเขา้ลงทนุในธุรกิจการเงินดงักลา่วเป็นอย่างดีและสามารถดาํเนินการต่างๆ 

ไดอ้ยา่งรวดเรว็ นอกจากนี ้BTS จะเป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ของบริษัทฯ ภายหลงัจากมีการออกและเสนอขายหุน้ PP ใหแ้ก่ BTS 

เสรจ็สิน้ลง BTS จะกลายเป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ของบรษัิทฯ สง่ผลใหบ้รษัิทฯมีพนัธมิตรท่ีแข็งแกรง่ โดย BTS เป็นหนึง่ในบรษัิทท่ี

มีศักยภาพ มีความเชี่ยวชาญและประสบการณใ์นธุรกิจหลากหลายอุตสาหกรรมและหลากหลายแพลตฟอรม์ ทัง้ใน

ประเทศและตา่งประเทศ มฐีานะทางการเงินท่ีมั่นคง 

แตห่ากบรษัิทฯเขา้ทาํรายการกบับคุคลภายนอกแทนการเขา้ทาํรายการกบับคุคลที่เกี่ยวโยงกนักบับริษัทฯ ก็จะ 

เปิดโอกาสใหบ้ริษัทฯ มีโอกาสที่จะไดร้บัขอ้เสนอและขอ้มูลในการลงทนุในธุรกิจใหม่จากบคุคลภายนอก ซึ่งอาจจะเป็น

พนัธมิตรรายใหมท่ี่มีศกัยภาพในธุรกิจใหมข่องบรษัิทฯและมีฐานะทางการเงินท่ีแข็งแกรง่ รวมถึง อาจช่วยสง่เสริมและต่อ

ยอดในธุรกิจเดิมของบริษัทฯ ใหเ้ติบโตไดม้ากขึน้จากการมีช่องทางการดาํเนินธุรกิจที่กวา้งขึน้ผ่านทางพนัธมิตรรายใหม ่

ในขณะท่ีมีขอ้เสยี คือ บรษัิทฯ ไมม่คีวามรูแ้ละประสบการณใ์นธุรกิจใหมม่ากอ่น จงึอาจจะตอ้งใชเ้วลาในการศกึษาขอ้มลู

ในธุรกิจใหม่ค่อนขา้งมาก ในขณะที่การทาํขอ้ตกลงทางธุรกิจจะมีขอ้จาํกดัของเวลา ซึ่งการที่บริษัทฯ เขา้ทาํรายการกับ

บคุคลภายนอกอาจมีอปุสรรคในการติดตอ่ประสานงานกนัในเรือ่งต่างๆ เนือ่งจากไม่เคยรว่มงานกนัมาก่อน จึงอาจทาํให้

การไดร้บัขอ้มูลท่ีครบถว้นและเพียงพอท่ีจะตดัสินใจในธุรกิจใหม่ไม่ทนักาํหนดเวลา และ/หรือ ไม่สามารถขอขอ้มูลใดๆ 

เพิ่มเติมใดไดอี้กภายหลงัจากการทาํรายการเสรจ็สิน้ 

ในดา้นราคาในดา้นราคาทีป่รกึษาทางการเงินอิสระเห็นว่าวิธีทีเ่หมาะสมในการนาํมาใชป้ระเมินมลูค่าหุน้ของ

กิจการเปา้หมายทัง้ 7 แหง่ คือ วิธีปรบัปรุงมลูค่าตามบญัชีโดยมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุในกิจการเป้าหมายทัง้ 7 แห่ง

ตามสดัสว่นการลงทนุท่ีคาํนวณไดโ้ดยวธีิปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชีเทา่กบั 541.61 ลา้นบาท ซึง่สงูกวา่ราคาซือ้ขายในครัง้นี ้

ท่ี 531.92 ลา้นบาท เทา่กบั 9.69 ลา้นบาท หรอืสงูกวา่รอ้ยละ 1.82 

เนื่องจาก มลูคา่ตามราคาซือ้ขายหุน้ของกิจการเปา้หมายทัง้ 7 แหง่ท่ี 531.92 ลา้นบาท เป็นราคาที่ตํ่ากวา่มลูค่า

ยตุิธรรมที่ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระประเมินดว้ยวิธีปรบัปรุงมูลค่าตามบญัชีซึง่เป็นวิธีที่เหมาะสมที่สดุในการประเมิน

มลูค่าการลงทุนในครัง้นีซ้ึ่งมีมูลค่าเท่ากับ 541.61 ลา้นบาท เท่ากับ 9.69  ลา้นบาท หรือ(ตํ่ากว่า)รอ้ยละ 1.79 ดังน้ัน 

มูลคา่ตามราคาซือ้ขายหุน้ของกจิการเป้าหมายทั้ง 7 แห่งที่ 531.92 ล้านบาทจึงเป็นราคาที่เหมาะสม 
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จากที่ไดก้ลา่วมาขา้งตน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเห็นวา่ การเขา้ทาํรายการไดม้ารายการที่ 2 ตามรายละเอียด

ขา้งตน้ มีความสมเหตุสมผลและเป็นประโยชนต์่อผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ ดังน้ัน ผู้ถือหุ้นควรมีมติอนุมัติการเข้าทํา

รายการดังกล่าว

อยา่งไรก็ตามการพิจารณาตดัสินใจการอนมุตัิหรือไม่อนมุตัิการทาํรายการในครัง้นีข้ึน้อยู่กบัดลุยพินิจของผูถื้อ

หุน้เป็นสาํคญั ทัง้นี ้บคุคลทีม่ีส่วนไดเ้สียจะไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในวาระนี ้การลงคะแนนเสียงเพื่ออนมุตัิหรือไม่

อนมุตัิใหเ้ขา้ทาํรายการดงักลา่วจึงขึน้อยูก่บัผูถื้อหุน้สว่นท่ีเหลอืทัง้หมด 
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ส่วนที ่1 

การขายหุ้นสามัญเพิม่ทุนให้แก่บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกัน (“การออกและเสนอขายหุ้น PP”) 

 

1. ลักษณะและรายละเอียดของรายการ 

1.1. ลักษณะโดยทั่วไปของรายการ 

บรษัิทฯ ก่อตัง้ในปี 2518 ดาํเนินธุรกิจผลิตและจาํหน่ายสินคา้เสือ้ผา้สาํเร็จรูป เครื่องหนงั ทัง้ในประเทศและ

ต่างประเทศ ภายใตเ้ครือ่งหมายการคา้ของบริษัทฯ และเครือ่งหมายการคา้ทีบ่ริษัทฯไดร้บัลิขสิทธ์ิ และดาํเนินธุรกิจ

ดงักล่าวดว้ยความมุ่งมั่นทีจ่ะเติบโตและขยายตวัทางธุรกิจอย่างยั่งยืน ซึ่งที่ผ่านมาบริษัทฯมีการขยายการลงทุนไปยงั

บรษัิทอ่ืนซึง่อยูใ่นอตุสาหกรรมสิง่ทอและเครือ่งนุง่หม่เป็นสว่นใหญ่ เนื่องจากบริษัทฯมีประสบการณแ์ละความชาํนาญใน

ธุรกิจดงักลา่ว  

อย่างไรก็ดี ในช่วง 2 – 3 ปีที่ผ่านมา บริษัทฯไดร้บัผลกระทบจากสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโรคติดเชือ้

ไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) ทาํใหบ้ริษัทฯประกาศหยุดประกอบกิจการเป็นการชั่วคราวในส่วนสาขาการผลิตของ

สาขากบินทรบ์ุรี และลาํพูน ในช่วงเดือนมิถุนายน – สิงหาคม 2563 อีกทัง้ การแพร่ระบาดของไวรสัดงักล่าวไดม้ีการ

พฒันาสายพนัธุต์า่งๆ อยา่งตอ่เนื่องจึงถือเป็นปัจจยัเสีย่งที่สาํคญัเป็นอนัดบัหนึง่ตอ่ภาวะเศรษฐกิจโดยรวม นอกจากนี ้ใน

ปี 2565 บริษัทฯประเมินว่ายงัมีปัจจัยเสี่ยงท่ีสาํคญัต่ออุตสาหกรรมสิ่งทอและเครื่องนุ่งห่มอ่ืนๆ เช่น (1) การขาดแคลน

แรงงาน (2) คา่จา้งแรงงานท่ีอาจปรบัขึน้ตามภาวะเงินเฟอ้ และ (3) การขาดแคลนตูค้อนเทนเนอรส์าํหรบัการสง่ออกและ

คา่ระวางเรอืที่สงู เป็นตน้ จึงทาํใหบ้รษัิทฯมีความประสงคที์่จะกระจายความเสี่ยงในการประกอบธุรกิจไปยงัธุรกิจอื่นเพ่ือ

สรา้งอตัราผลตอบแทนทางการลงทนุท่ีนา่พงึพอใจและสามารถเพ่ิมศกัยภาพในการเตบิโตใหก้บับรษัิทฯในระยะยาวไดซ้ึง่

จะเป็นผลดีกับบริษัทฯไดใ้นอนาคต ซึง่มีความสอดคลอ้งกบัวตัถุประสงคข์อง SPI ซึ่งเป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ของบริษัทฯ ที่มี

ความประสงคท่ี์จะใหบ้รษัิทฯ ขยายการลงทนุไปยงัธุรกิจใหมด่ว้ยเชน่กนั  

ดงันัน้ ในช่วงที่ผ่านมาบริษัทฯจึงมองหาโอกาสและศึกษาขอ้มูลในธุรกิจประเภทอื่น โดยตระหนกัถึงปัจจัย

ความเสี่ยงขา้งตน้ประกอบกบัผลกระทบของสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) 

ซึ่งทาํใหเ้ศรษฐกิจทั่วโลกอยู่ในภาวะถดถอย ส่งผลใหท้ัง้ภาคธุรกิจและภาคครวัเรือนมีความตอ้งการแหล่งเงินทุนที่จะ

นาํไปใชใ้นการลงทนุ ฟ้ืนฟ ูขยายกิจการ และใชเ้ป็นเงินทนุหมนุเวยีนมากยิง่ขึน้ จึงอาจทาํใหม้ีขอ้จาํกดัในการจดัหาแหลง่

เงินทนุ ดงันัน้ บรษัิทฯ ตอ้งพิจารณาขอ้มลูและขอ้เสนอในการลงทนุในธุรกิจใหมอ่ยา่งรอบคอบและรอบดา้น โดยคาํนงึถึง

ประโยชนส์งูสดุท่ีจะเกิดกบับรษัิทฯ และผูถื้อหุน้ของบรษัิทฯ และในที่สดุ บริษัทฯ ไดร้บัขอ้มลูและขอ้เสนอท่ีดีในการลงทนุ

ในธรุกิจการเงินและธรุกิจอสงัหารมิทรพัยจ์ากบคุคลที่เก่ียวโยงกนั อยา่งไรก็ด ีหากบรษัิทฯ จะเขา้ทาํรายการจะตอ้งใชเ้งิน

ลงทนุจาํนวนมากเพือ่ใหไ้ดม้าซึ่งธุรกิจใหม่ดงักลา่วที่มีแนวโนม้การเติบโตทีด่ี มีศกัยภาพ และมีโอกาสที่จะไดม้ีพนัธมิตร

ทางธรุกิจท่ีมปีระสบการณ ์มคีวามเช่ียวชาญ และมีฐานะทางการเงินท่ีแข็งแกรง่ ซึ่งจะช่วยสง่เสริมใหบ้ริษัทฯ มีโอกาสใน

การเติบโต ซึ่งจะเป็นประโยชนต์่อบริษัทฯและผูถื้อหุน้ อีกทัง้ BTS ซึ่งเป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ของผูข้ายธุรกิจอสงัหาริมทรพัยใ์น

ครัง้นี ้มีความประสงคที์่จะเขา้ลงทุนในหุน้สามญัของบริษัทฯ ซึ่งถือเป็นผลดีต่อบริษัทฯ ที่จะสามารถระดมทุนไดเ้งิน

จาํนวนมากในระยะเวลาท่ีสัน้และช่วยลดภาระการลงทนุของผูถื้อหุน้เดมิ  
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ดงันัน้ เพื่อใหบ้ริษัทฯสามารถออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทนุของบริษัทฯใหแ้ก่ BTS ไดต้ามขอ้กาํหนด

ของกฎหมาย ท่ีประชมุคณะกรรมการบรษัิทของบรษัิทฯ ครัง้ท่ี 8/2565 เมื่อวนัท่ี 30 กนัยายน 2565 ไดม้ีมติอนมุตัิใหเ้สนอ

ตอ่ท่ีประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ของบรษัิทฯ ครัง้ท่ี 2/2565 ท่ีจะจดัขึน้ในวนัท่ี 30 พฤศจิกายน 2565 เพื่อพิจารณาการออกหุน้

สามญัเพิ่มทนุของบริษัทฯจาํนวน 87,237,766 หุน้ มลูค่าท่ีตราไว ้1 บาทต่อหุน้ เพื่อเสนอขายแบบเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่

บคุคลในวงจาํกดั (Private Placement) คือ BTS ในราคาเสนอขายทีก่าํหนดไวอ้ย่างชดัเจนที ่33.06 บาทต่อหุน้ คิดเป็น

มลูค่ารวม 2,884,080,543.96 บาท (หรือประมาณ 2,884.08 ลา้นบาท) (“การซือ้หุน้สามญัเพิ่มทุน PP”) ซึ่งราคาเสนอ

ขายท่ี 33.06 บาทตอ่หุน้นี ้เป็นราคาทีไ่ม่ตํ่ากว่ารอ้ยละ 90 ของราคาตลาดตามประกาศคณะกรรมการกาํกบัตลาดทนุ ที่ 

ทจ.72/2558 เรื่อง การอนญุาตใหบ้ริษัทจดทะเบียนเสนอขายหุน้ที่ออกใหม่ต่อบุคคลในวงจาํกดั (รวมถึงสว่นที่ไดม้ีการ

แกไ้ขเพ่ิมเติม) (ราคาตลาดเทา่กบั 27.26 บาทต่อหุน้ คาํนวณจากราคาถวัเฉลี่ยของราคาซือ้ขายเฉลี่ยของหุน้สามญัของ

บริษัทฯในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ระหว่างวนัที ่21 – 29 กนัยายน 2565 ซึ่งเป็นระยะเวลา 7 วนัทาํการติดต่อกนัก่อนวนัที่ 30 

กนัยายน 2565 ซึง่เป็นวนัท่ีทีป่ระชมุคณะกรรมการของบรษัิทฯ ครัง้ท่ี 8/2565 มีมติอนมุตัิใหเ้สนอวาระการออกและเสนอ

ขายหุน้สามญัเพ่ิมทนุใหแ้ก่บคุคลในวงจาํกดันีใ้หท่ี้ประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ของบรษัิทฯ ครัง้ท่ี 2/2565 พิจารณาอนมุตัิ) 

วนัที ่

ตารางแสดงการซือ้ขายหุน้สามญัของบรษัิทฯระหวา่งวนัท่ี 21 – 29 กนัยายน 2565 

ปริมาณการซือ้ขาย (หุน้) มูลคา่การซือ้ขาย (บาท) ราคาเฉลี่ย (บาทตอ่หุน้) 

29/9/2565 17,210 475,930 27.65 

28/9/2565 3,800 95,805 25.21 

27/9/2565 64,309 1,874,431 29.15 

26/9/2565 83,416 2,337,745 28.02 

23/9/2565 400 9,080 22.70 

22/9/2565 15,604 358,110 22.95 

21/9/2565 23,100 514,550 22.27 

รวมทั้งสิน้ 207,839 5,665,651 27.26 

ที่มา : 

นอกจากนีก้ารออกและเสนอขายหุน้สามญัเพ่ิมทนุใหแ้ก่ BTS ในครัง้นี ้ถือเป็นการทาํรายการกบับคุคลท่ีเก่ียว

โยงกนัตาม ประกาศรายการเกี่ยวโยงกัน เนื่องจากภายหลงัการเขา้ทาํรายการการออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทุน

ใหแ้ก่บคุคลในวงจาํกดันีเ้สร็จสิน้ลง BTS จะเป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ของบริษัทฯ โดยจะถือหุน้จาํนวน 87,237,766 หุน้ คิดเป็น

รอ้ยละ 41.09 ของทนุจดทะเบียนชาํระแลว้ภายหลงัการซือ้หุน้สามญัเพ่ิมทนุ PP ตามลาํดบั และมีสทิธิเสนอช่ือบคุคลเพ่ือ

การแตง่ตัง้เป็นกรรมการของบรษัิทฯ จาํนวน 3 ทา่น ตามลาํดบั แทนกรรมการเดมิจากกรรมการบรษัิทฯ ทัง้หมด 9 ทา่น 

www.setsmart.com 

ทั้งนีภ้ายหลังการเข้าทาํรายการนีเ้สร็จสิน้ลง BTS จะถือหุน้ในบริษัทฯเป็นสัดส่วนร้อยละ 41.09 ของ 

ทนุจดทะเบียนชาํระแลว้ของบริษัทฯ ซึง่ขา้มผ่านรอ้ยละ 25 ของทุนจดทะเบียนชาํระแลว้ของบริษัทฯ ดงันัน้ BTS จึงมี

หนา้ท่ีตอ้งทาํคาํเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมดของบรษัิทฯตามประกาศ ทจ. 12/2554  
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1.2. วนัที่ทาํรายการ 

บรษัิทฯจะดาํเนินการออกและเสนอขายหุน้สามญัเพ่ิมทนุใหแ้ก่ BTS ภายหลงัจาก 

(1) บรษัิทฯไดร้บัการอนมุตัิจากทีป่ระชุมวิสามญัผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ ครัง้ที่ 2/2565 ทีจ่ะจดัขึน้ในวนัที ่30 

พฤศจิกายน 2565 ใหเ้พิ่มทนุจดทะเบียนและเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทนุตอ่บคุคลในวงจาํกดัดว้ยคะแนนเสยีงไมต่ ํ่ากวา่ 3 

ใน 4 ของจาํนวนเสยีงทัง้หมดของผูถื้อหุน้ท่ีมาประชมุและมสีทิธิออกเสยีง 

(2) บริษัทฯไดร้บัอนุญาตจากสาํนกังานคณะกรรมการกาํกับหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยใ์หอ้อกและ

เสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทนุตอ่บคุคลในวงจาํกดั 

(3) การดาํเนินการตามเง่ือนไขบงัคบักอ่นอ่ืนๆ เป็นผลสาํเร็จ (รายละเอียดดไูดจ้าก ขอ้ 1.9 เงื่อนไขในการ

ทาํรายการ) 

ทัง้นี ้บริษัทฯคาดว่าจะสามารถดาํเนินการออกและเสนอขายหุ้นสามัญเพิ่มทุนใหแ้ก่ BTS ภายในเดือน

ธนัวาคม 2565 

 

1.3. คู่สัญญาที่เกี่ยวข้องและลกัษณะความสัมพนัธร์ะหว่างกนั 

ผูข้าย : 

คูส่ญัญาท่ีเก่ียวขอ้ง 

บรษัิท ธนลูกัษณ ์จาํกดั (มหาชน) (“บรษัิทฯ”) 

ผูซ้ือ้ : บรษัิท บีทเีอส กรุป๊ โฮลดิง้ส ์จาํกดั (มหาชน) (“BTS”) และ/หรอื บรษัิทยอ่ยท่ี BTS กาํหนด 

ก่อนการขออนุมตัิจากผูถื้อหุน้ของบริษัทฯเพื่อเขา้ทาํรายการในครัง้นี ้BTS ไม่ใช่บุคคลท่ีเก่ียวโยงกันหรือมี

ความเก่ียวโยงกนักบับรษัิทฯ ตาม ประกาศรายการเก่ียวโยงกนั แต่ภายหลงัจากการซือ้หุน้สามญัเพิม่ทนุ PP ของบริษัทฯ 

ทีจ่ะดําเนินการขออนุมัติจากที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้นของบริษัทฯในครั้งนี เ้สร็จสิน้ลง BTS จะถือหุ้นรวมจํานวน 

87,237,766 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 41.09 ของทนุจดทะเบียนชาํระแลว้ภายหลงัการซือ้หุน้สามญัเพ่ิมทนุ PP และมีสิทธิเสนอ

ช่ือบคุคลเพ่ือการแตง่ตัง้เป็นกรรมการของบรษัิทฯ จาํนวน 3 ทา่น แทนกรรมการเดิมจากกรรมการบริษัทฯ ทัง้หมด 9 ทา่น 

ดงันัน้ BTS จึงเขา้ขา่ยเป็นบคุคลที่จะไดร้บัการเสนอใหเ้ป็นผูบ้รหิารหรอืผูม้อีาํนาจควบคมุของบรษัิทฯ และถือเป็นบคุคลท่ี

เก่ียวโยงกนัตามนิยามของประกาศรายการท่ีเก่ียวโยงกนั 

ลกัษณะความสมัพนัธร์ะหวา่งกนั 
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รายช่ือคณะกรรมการของบรษัิทฯ กอ่น  BTS เขา้ลงทนุในหุน้สามญัของบรษัิทฯ  

รายชื่อคณะกรรมการ ตาํแหน่ง 

1 นาย มน ูลลีานวุฒัน ์ ประธานกรรมการ 

2 นางสาว ดษุฎี สนุทรธาํรง ประธานกรรมการบรหิาร/ กรรมการผูจ้ดัการ/ กรรมการ 

3 นาย ธรรมรตัน ์โชควฒันา รองประธานกรรมการ 

4 นางสาว มารนิทร ์ลลีานวุฒัน ์ กรรมการ 

5 นาย สชุาติ ลายลกัษณศ์ิร ิ กรรมการ 

6 นางสาว ยพุาพร เจียรกลุ กรรมการ 

7 นาย วศิน เตยะธิต ิ กรรมการอิสระ/ ประธานกรรมการตรวจสอบ 

8 นาย มารษิ เสง่ียมพงษ ์ กรรมการอิสระ/ กรรมการตรวจสอบ 

9 นาย สชุชัวรี ์สวุรรณสวสัดิ ์ กรรมการอิสระ/ กรรมการตรวจสอบ 

หมายเหตุ

โครงสรา้งของคณะกรรมการของบรษัิทฯท่ีคาดวา่จะเป็นภายหลงัจาก BTS เขา้ลงทนุในหุน้สามญัของบรษัิทฯ 

 นางสาว ดษุฎี สนุทรธาํรง นางสาว มารนิทร ์ลีลานวุฒัน ์นายสชุาติ ลายลกัษณศ์ิร ิและนางสาง ยพุาพร เจียรกลุ รวมสองในสี่คน

นีล้งลายมือช่ือรว่มกนัและประทบัตราสาํคญัของบรษัิท  

ภายหลงัจากท่ี BTS ทาํรายการการลงทนุในหุน้สามญัของบรษัิทฯเสรจ็สิน้ BTS มีสิทธิเสนอช่ือบคุคลเพ่ือเขา้

ดาํรงตาํแหน่งกรรมการของบริษัทฯแทนกรรมการเดิมที่จะลาออกจากตาํแหน่ง จาํนวน 3 ท่าน จากกรรมการบริษัทฯ 

ทัง้หมด 9 ทา่น 

ตามขอ้กาํหนดในสญัญาจองซือ้หุน้เพิ่มทุนระหว่างบริษัทฯ และ BTS กาํหนดใหก้รรมการเดิมของบริษัทฯ

จาํนวน 3 ทา่น ตอ้งลาออกจากตาํแหนง่กรรมการของบรษัิทฯโดยใหม้ีผลในเวลา 9.30 น.ของวนัท่ีการซือ้ขายเสรจ็สมบรูณ ์

พรอ้มทัง้สง่สาํเนาหนงัสือลาออกของกรรมการดงักลา่วใหแ้ก่ BTS ในวนัที่การซือ้ขายเสร็จสมบรูณด์ว้ย และกาํหนดให้

บริษัทฯ ต้องดาํเนินการจัดส่งหนังสือรับรองของบริษัทฉบับใหม่ และสาํเนาหนังสือบริคณห์สนธิฉบับใหม่ที่ปรากฏ

รายละเอียดของทุนที่ชาํระแลว้จาํนวน 212,312,766 บาท ซึง่รบัรองโดยกระทรวงพาณิชยเ์พื่อแสดงว่าบริษัทฯไดจ้ด

ทะเบียนเพิ่มทุนที่ชําระแลว้ของบริษัทฯด้วยหุน้จองซือ้ทีไ่ดจ้ัดสรรให้กับ BTS และระบุรายชื่อกรรมการและอาํนาจ

กรรมการของบรษัิทฯตามท่ี BTS กาํหนดใหแ้ก ่BTS ภายในวนัท่ีธุรกรรมเสรจ็สมบรูณ ์

ทัง้นี ้ในปัจจบุนัยงัไมไ่ดม้กีารระบวุา่กรรมการเดมิทา่นใดจะลาออก และกรรมการท่ีเป็นตวัแทนของ BTS ท่ีจะ

ถกูแต่งตัง้แทนกรรมการเดิมที่ลาออกจะเป็นผูใ้ด โดยบริษัทฯจะแจง้แก่ผูถื้อหุน้ของบริษัทฯทราบในภายหลงัหากมีความ

ชดัเจนเก่ียวกบัเรือ่งดงักลา่ว 
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แผนภาพแสดงโครงสรา้งผูถื้อหุน้ของบรษัิทฯกอ่นและหลงัการลงทนุในหุน้สามญัของบรษัิทฯโดย BTS 

 

 

 

 

 

 

  

SPI

ทุนจดทะเบียน 125,075,000 บาท

69.75% 30.25%

การถอืหุ้นในปัจจุบัน

ผู้ถอืหุ้นอื่น

บรษิทัฯ

การถือหุ้นภายหลงัการซ้ือหุ้นสามัญเพิม่ทุน

BTSSPI

ทุนจดทะเบียน 212,312,766 บาท

41.09% 17.82%

ผู้ถอืหุ้นอื่น

บรษิทัฯ

41.09%
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โครงสรา้งการถือหุน้ของบรษัิทฯโดยสงัเขป กอ่นและหลงัการลงทนุในหุน้สามญัของบรษัิทฯโดย BTS 

  

(ก) (ข) 

  

โครงสร้างการถอืหุน้ ภายหลังการซือ้หุน้สามัญ 

ในปัจจุบนั เพิ่มทุน PP 

(ณ วันที ่18 ตุลาคม 2565) 

  ลาํดบั รายช่ือผู้ถือหุ้น จาํนวนหุน้ (หุน้) สัดส่วน 

(ร้อยละ) 

จาํนวนหุน้ (หุน้) สัดส่วน 

(ร้อยละ) 

1 บรษัิท สหพฒันาอินเตอรโ์ฮลดิง้ จาํกดั (มหาชน) 87,237,766 69.75 87,237,766 41.09 

2 บรษัิท บทีเีอส กรุป๊ โฮลดิง้ส ์จาํกดั (มหาชน) และ/หรอื 

บรษัิทยอ่ยที่บรษัิท บีทีเอส กรุป๊ โฮลดิง้ส ์จาํกดั 

(มหาชน) กาํหนด 

  

87,237,766 41.09 

3 บรษัิท  ไอ.ซี.ซี. อินเตอรเ์นชั่นแนล จาํกดั (มหาชน) 13,307,040 10.64 13,307,040 6.27 

4 บรษัิท  วตัสดรมยั จาํกดั 2,800,000 1/ 2.24 2,800,000 1.32 

5 นาย ปาลม์ ลลีานวุฒัน ์ 1,376,240 1.10 1,376,240 0.65 

6 น.ส. มารนิทร ์ลลีานวุฒัน ์ 1,217,960 0.97 1,217,960 0.57 

7 บรษัิท  ไทยวาโก ้จาํกดั (มหาชน) 1,000,000 0.80 1,000,000 0.47 

8 นาย วชัรพงศ ์ธานทัไชยสทิธ์ิ 785,640 0.63 785,640 0.37 

9 นาง ศิรนิา ปวโรฬารวิทยา 634,040 0.51 634,040 0.30 

10 บรษัิท  หลานปู่  จาํกดั 616,740 2/ 0.49 616,740 0.29 

11 นาย กิตติชยั ตรรีชัตพงษ ์ 600,000 0.48 600,000 0.28 

12 นาย ภมิูพฒัน ์เจรญิวฒิุกิจ 600,000 0.48 600,000 0.28 

13 นาย วิชยั กลุสมภพ 600,000 0.48 600,000 0.28 

  รวมผูถ้อืหุน้ 13 รายแรก 110,775,426 88.57 198,013,192 93.26 

14 ผูถื้อหุน้อ่ืน  14,299,574 11.43 14,299,574 6.74 

  รวมทัง้สิน้  125,075,000 100.00 212,312,766 100.00 

หมายเหตุ

 (ข) โครงสรา้งผูถื้อหุน้ของบริษัทฯภายหลงัการทาํรายการการซือ้หุน้สามญัเพิ่มทนุ PP โดยปรบัปรุงขอ้มลูโครงสรา้งผูถื้อหุน้

ของบริษัทฯ ณ วนัที่ 18 ตลุาคม 2565 ดว้ยขอ้มลูการออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิม่ทุนจาํนวน 87,237,766 หุน้ใหแ้ก่ 

BTS 

 (ก) โครงสรา้งผูถื้อหุน้ของบรษัิทฯก่อนการเขา้ลงทนุในหุน้สามญัเพ่ิมทนุของบรษัิทฯโดย BTS (ณ วนัที่ 18 ตลุาคม 2565) 

 1/ ณ วนัที่ 22 เมษายน 2565 บรษัิท วตัสดรมยั จาํกดั มีรายช่ือผูถื้อหุน้ ดงันี ้ 

ลาํดบั รายช่ือผู้ถือหุ้น จาํนวนหุน้ (หุน้) สัดส่วน (ร้อยละ) 

1 นายบณุยสิทธ์ิ โชควฒันา 31,996 79.990 

2 นายธรรมรตัน ์โชควฒันา  2,000 5.000 

3 นางธีรดา อาํพนัวงษ ์ 2,000 5.000 

4 นางสาวธนินธร โชควฒันา 2,000 5.000 

5 นายฐิติภมิู โชควฒันา 2,000 5.000 

6 นายสาํเรงิ มนญูผล  2 0.005 

7 นางพชัร ีสงัขร์งัสรรค ์ 2 0.005 

  รวม 40,000 100.00 

ที่มา: www.corpusx.bol.co.th 
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 2/  ณ วนัที่ 31 สิงหาคม 2565 บรษัิท หลานปู่  จาํกดั มีรายช่ือผูถื้อหุน้ดงันี ้ 

ลาํดบั รายช่ือผู้ถือหุ้น จาํนวนหุน้ (หุน้) สัดส่วน (ร้อยละ) 

1 นายณรงค ์โชควฒันา 220,000 14.29 

2 นางกิตยาภรณ ์ชยัถาวรเสถียร 200,000 12.99 

3 นายพิภพ โชควฒันา 100,000 6.49 

4 นายปณิธาน ปวโรฬารวิทยา 100,000 6.49 

5 นางประวรา เอครพานิช 100,000 6.49 

6 นางชยัลดา ตนัติเวชกลุ 100,000 6.49 

7 นายชยัลดล โชควฒันา 100,000 6.49 

8 นายพีรนาถ โชควฒันา 50,000 3.25 

9 นายเวทิต โชควฒันา 50,000 3.25 

10 นายพิศณ ุโชควฒันา 50,000 3.25 

  รวม 10 รายแรก 1,070,000 69.48 

11 ผูถื้อหุน้อ่ืน จาํนวน 13 ราย 470,000 30.52 

  รวมทัง้สิน้ 1,540,000 100.00 

ที่มา: www.corpusx.bol.co.th 

 

ทัง้นี ้เน่ืองจากกอ่นการเขา้ลงทนุในหุน้สามญัของบรษัิทฯในครัง้นี ้BTS ยงัไมไ่ดเ้ป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ ยงัไมไ่ดเ้ป็น

ผูบ้รหิารของบรษัิทฯ และยงัไมไ่ดม้กีารแตง่ตัง้กรรมการท่ีเป็นตวัแทนของ BTS ในคณะกรรมการบรษัิทฯชุดนี ้ดงันัน้ในการ

ประชุมคณะกรรมการของบริษัทฯครัง้ที่ 8/2565 เมื่อวันท่ี 30 กันยายน 2565 ที่มีการพิจารณาและอนุมัติการเขา้ทาํ

รายการที่เกี่ยวโยงกนัรายการนี ้จึงไม่มีกรรมการที่อาจจะมีสว่นไดเ้สียหรือกรรมการที่เป็นตวัแทนของผูที้่อาจจะมีสว่นได้

เสยี เขา้รว่มการประชมุและพิจารณาอนมุตัิการเขา้ทาํรายการทีเ่กี่ยวโยงกนัรายการดงักลา่ว (มีกรรมการของบริษัทฯเขา้

ร่วมการประชุมในวาระดังกล่าวจาํนวน 9 ท่าน จากกรรมการของบริษัทฯทัง้หมด 9 ท่าน ครบเป็นองคป์ระชุม) และ

เนื่องจาก BTS ซึง่เป็นบคุคลที่เกีย่วโยงกนัจะไดม้าซึ่งหุน้สามญัของบริษัทฯภายหลงัการทาํรายการนีเ้สร็จสิน้ลง จึงทาํให้

ในการประชมุวสิามญัผูถื้อหุน้ของบรษัิทฯ ครัง้ท่ี 2/2565 ทีจ่ะจดัขึน้ในวนัที ่30 พฤศจิกายน 2565 ไม่มีผูถื้อหุน้ทีม่ีสว่นได้

เสยีท่ีไมส่ามารถใชส้ทิธิออกเสยีงลงคะแนนในวาระนีไ้ด ้
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1.4. ข้อมูลสรุปของผู้ได้รับการจัดสรรหุ้นสามัญเพิ่มทุน 

ชื่อบริษัท บรษัิท บีทเีอส กรุป๊ โฮลดิง้ส ์จาํกดั (มหาชน) และ/หรอื บรษัิทยอ่ยท่ีบรษัิท บีทเีอส กรุป๊ 

โฮลดิง้ส ์จาํกดั (มหาชน) กาํหนด (“BTS”) 

วันที่จดทะเบียน จดทะเบียนจดัตัง้เมือ่วนัท่ี 1 มีนาคม 2534 

ที่ตั้ง อาคารทีเอสที ทาวเวอร,์ 21 ซอยเฉยพว่ง ถนนวิภาวด-ีรงัสติ แขวงจอมพล เขตจตจุกัร 

กทม. 10900 

ลักษณะการ

ประกอบธุรกจิ 

ประกอบธุรกิจหลากหลายอตุสาหกรรมใน 3 แพลตฟอรม์ ไดแ้ก่ (1) Move ประกอบดว้ย 

ธรุกิจระบบขนสง่มวลชนระบบราง และธุรกิจท่ีนอกเหนือจากระบบขนสง่มวลชนระบบราง 

(2) Mix ประกอบดว้ย ธุรกิจสื่อโฆษณา ธุรกิจบริการชาํระเงิน และธุรกิจการจดัจาํหน่าย 

และ (3) Match ประกอบดว้ย ธุรกิจอสงัหารมิทรพัย ์ธุรกิจกอ่สรา้ง ธุรกิจทางการเงิน และ

ธุรกิจอาหารและเครือ่งดื่ม  

ทุนจดทะเบียนและ

ทุนชาํระแลว้ )บาท(  

52,670.55 ลา้นบาท แบง่ออกเป็นหุน้สามญัจาํนวน 13,167,638,462 หุน้ มลูคา่ท่ีตราไว ้

4 บาทตอ่หุน้ (ณ วนัท่ี 4 สงิหาคม 2565) 

 

รายชื่อผู้ถอืหุ้นของ BTS (ณ วนัท่ี 4 สงิหาคม 2565) 

 

รายช่ือผู้ถือหุ้น จาํนวนหุน้ 

(หุน้) 

สัดส่วน  

(ร้อยละ) 

1 กลุม่นาย คีร ีกาญจนพาสน์ 5,300,201,894 1/ 40.25 

2 บรษัิท ไทยเอ็นวีดีอาร ์จาํกดั 1,308,019,181 9.93 

3 สาํนกังานประกนัสงัคม 435,166,920 3.30 

4 SOUTH EAST ASIA UK (TYPE C) NOMINEES LIMITED 365,944,564 2.78 

5 STATE STREET EUROPE LIMITED 207,016,420 1.57 

6 บรษัิทหลกัทรพัยบ์วัหลวง จาํกดั (มหาชน) 150,072,500 1.14 

7 กองทนุเปิดบวัหลวงหุน้ระยะยาว 110,001,800 0.84 

8 กองทนุเปิดเค 20 ซีเล็คทห์ุน้ระยะยาวปันผล 98,178,700 0.75 

9 CACEIS BANK, LUXEMBOURG BRANCH 82,486,100 0.63 

10 กองทนุรวมวายภุกัษห์นึ่ง 74,268,000 0.56 

 

รวมผู้ถอืหุน้ 10 รายแรก 8,131,356,079 61.75 

 

ผูถื้อหุน้รายอ่ืน 5,036,282,383 38.25 

 

รวมทัง้สิน้ 13,167,638,462 100.00 

ที่มา: ขอ้มลูจาก BTS 

หมายเหต:ุ  1/ กลุม่นายคีร ีกาญจนพาสน ์ประกอบดว้ย (1) นายคีรี กาญจนพาสน ์ถือหุน้ในชือ่ตนเองจาํนวน 2,664,383,552 หุน้ 

(รอ้ยละ 20.24) และถือหุน้ผ่านคสัโตเดียนช่ือ UBS AG SINGAPORE BRANCH จาํนวน 930,000,000 หุน้ (รอ้ยละ 

7.06) คัสโตเดียนช่ือ UBS AG HONG KONG BRANCH จาํนวน 376,180,900 หุน้ (รอ้ยละ 2.86) คัสโตเดียนชื่อ 

CREDIT SUISSE AG, SINGAPORE BRANCH จาํนวน 192,011,200 หุน้ (รอ้ยละ 1.46) และคัสโตเดียนช่ือ THE 

HONGKONG AND SHANGHAI BANKING CORPORATION LIMITED, HONGKONG BRANCH จํ า น ว น 
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100,000,000 หุน้ (รอ้ยละ 0.76) และ (2) นายกวิน กาญจนพาสน ์ถือหุน้จาํนวน 604,757,095 หุน้ (รอ้ยละ 4.59) 

(3) นางสาวซูซาน กาญจนพาสน ์ถือหุน้จาํนวน 32,000,055 หุน้ (รอ้ยละ 0.24) (4) บริษัท เค ท ูเจ โฮลดิง้ จาํกัด2/

 2/ บริษัท เค ทู เจ โฮลดิง้ จาํกัด (บริษัทที ่จัดตั้งขึน้ตามกฎหมายฮ่องกง) ถือหุน้โดย  (1) บริษัท เอ็กเซล  

แปซิฟิค กรุ๊ป จาํกัด (บริษัททีจ่ัดตัง้ขึน้ในต่างประเทศ) รอ้ยละ 49 ของหุน้ทัง้หมด (2) นาง อัญชลี กาญจนพาสน ์ 

รอ้ยละ 20 ของหุน้ทัง้หมด (3) นาย กวิน กาญจนพาสน ์รอ้ยละ 19 ของหุน้ทัง้หมด (4) นางสาว ซซูาน กาญจนพาสน ์

รอ้ยละ 10 ของหุน้ทัง้หมด (5) นาย คีร ีกาญจนพาสน ์รอ้ยละ 2 ของหุน้ทัง้หมด 

  

ถือหุน้จาํนวน 400,818,000 หุน้ (รอ้ยละ 3.04) และ (5) AMSFIELD HOLDINGS PTE. LTD. ถือหุน้จาํนวน 51,092 

หุน้ (รอ้ยละ 0.00)  

 

รายชื่อคณะกรรมการ (ณ วนัท่ี 1 สงิหาคม 2565) 

 รายช่ือกรรมการ ตาํแหน่ง 

1. นาย คีร ีกาญจนพาสน ์ ประธานกรรมการ/ ประธานคณะกรรมการบรหิาร 

2. นาย กวิน กาญจนพาสน ์ กรรมการผูอ้าํนวยการใหญ่/ กรรมการ 

3. นาย อาณตัิ อาภาภิรม กรรมการ 

4. นาย สรุพงษ ์เลาหะอญัญา กรรมการ 

5. นาย รงัสิน กฤตลกัษณ ์ กรรมการ 

6. นาย ชิ เคอืง คง กรรมการ 

7. นาย สจิุนต ์หวั่งหล ี กรรมการอิสระ/ กรรมการตรวจสอบ 

8. นาย เจรญิ วรรธนะสนิ กรรมการอิสระ/ กรรมการตรวจสอบ 

9. นาย ยงิ ชิว เฮนรี ่ชอง กรรมการอิสระ 

10. นาง พิจิตรา มหาพล กรรมการอิสระ/ ประธานกรรมการตรวจสอบ (รกัษาการ) 

11. นาย การุญ จนัทรางศ ุ กรรมการอิสระ 

12. นาย ไพศาล ธรสารสมบตั ิ กรรมการอิสระ 

ที่มา: ขอ้มลูจากตลาดหลกัทรพัยฯ์ www.set.or.th 

 

ขอ้มูลทางการเงนิที่สาํคญั 

(หน่วย : ล้านบาท) 
งวดปี 2563 

(31 มี.ค.63) 

งวดปี 2564 

(31 มี.ค.64) 

งวดปี 2565 

(31 มี.ค.65) 

งวดปี 2566 

(เม.ย. – มิ.ย.65) 

สินทรพัยร์วม 173,100.48 212,062.43 255,810.32 253,803.64 

หนีส้ินรวม 105,854.89 136,025.07 169,682.79 165,612.67 

ทนุที่ชาํระแลว้ 52,617.18 52,644.52 52,657.91 52,670.44 

สว่นของผูถื้อหุน้บรษัิทใหญ่ 54,923.01 60,161.68 62,062.84 62,726.69 

รายไดร้วม 42,241.56 42,249.83 31,194.50 5,281.90 

ตน้ทนุและคา่ใชจ้า่ยรวม 32,764.57 30,789.64 22,748.40 3,674.08 

EBITDA 13,511.17 10,607.02 9,185.90 2,044.61 

กาํไรก่อนตน้ทนุทางการเงินและภาษีเงินได ้ 12,539.69 9,795.76 8,314.66 1,820.72 

กาํไรสทุธิ – ผูถื้อหุน้บรษัิทใหญ่ 8,161.75 4,576.27 3,825.58 535.98 

ที่มา: งบการเงินรวมของ BTS 

หมายเหต:ุ งวดบญัชีเริม่ตน้วนัที่ 1 เมษายน และสิน้สดุวนัที่ 31 มีนาคม ของปีถดัไป 
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ความสัมพนัธก์ับบริษัทฯ  

ก่อนการขออนุมตัิจากผูถื้อหุน้ของบริษัทฯเพื่อเขา้ทาํรายการในครัง้นี ้BTS ไม่ใช่บุคคลท่ีเก่ียวโยงกันหรือมี

ความเก่ียวโยงกนักบับรษัิทฯ ตาม ประกาศรายการเก่ียวโยงกนั แต่ภายหลงัจากการซือ้หุน้สามญัเพิม่ทนุ PP ของบริษัทฯ 

ทีจ่ะดําเนินการขออนุมัติจากที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้นของบริษัทฯในครั้งนีเ้สร็จสิน้ลง BTS จะถือหุ้นรวมจํานวน 

87,237,766 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 41.09 ของทนุจดทะเบียนชาํระแลว้ภายหลงัการซือ้หุน้สามญัเพ่ิมทนุ PP และมีสิทธิเสนอ

ช่ือบคุคลเพ่ือการแตง่ตัง้เป็นกรรมการของบรษัิทฯ จาํนวน 3 ทา่น แทนกรรมการเดิมจากกรรมการบริษัทฯ ทัง้หมด 9 ทา่น 

ดงันัน้ BTS จงึเขา้ขา่ยเป็นบคุคลท่ีจะไดร้บัการเสนอใหเ้ป็นผูบ้รหิารหรอืผูม้อีาํนาจควบคมุของบรษัิทฯ และถือเป็นบคุคลท่ี

เก่ียวโยงกนัตามนิยามของประกาศรายการท่ีเก่ียวโยงกนั 

 

ข้อมูลโดยละเอียดของ BTS 

รายละเอียดดไูดจ้ากแบบแสดงรายการขอ้มลูประจาํปีและรายงานประจาํปี 2565 ทีส่ามารถ download ไดท่ี้ 

website ของสาํนกังาน ก.ล.ต. (www.sec.or.th) 

 

1.5. มูลค่ารวมของสิ่งตอบแทน 

บรษัิทฯจะออกและเสนอขายหุน้สามญัเพ่ิมทนุจาํนวน 87,237,766 หุน้ มลูคา่ท่ีตราไว ้1 บาทต่อหุน้ ในราคา

เสนอขาย 33.06 บาทตอ่หุน้ คิดเป็นมลูค่ารวมประมาณ 2,884.08 ลา้นบาท ใหแ้ก่ BTS โดย BTS จะชาํระค่าหุน้เพิ่มทนุ

ดงักลา่วดว้ยเงินสดทัง้จาํนวน 

 

1.6. เกณฑใ์นการกาํหนดมูลค่าสิง่ตอบแทน 

ราคาเสนอขายหุน้สามัญเพิม่ทุนของบริษัทฯใหแ้ก่ BTS ในครัง้นีท่ี้ 33.06 บาทต่อหุน้ เกิดจากการเจรจา

รว่มกนัระหวา่งบรษัิทฯ และ BTS โดยพิจารณาจากราคาตลาดถวัเฉลี่ยถ่วงนํา้หนกัระหว่างวนัที ่21 – 29 กนัยายน 2565  

ซึ่งเป็นระยะเวลา 7 วนัทาํการก่อนการประชุมคณะกรรมการบริษัทฯครัง้ที่ 8/2565 เมื่อวนัท่ี 30 กนัยายน 2565 ที่มีมติ

อนมุตัิใหเ้สนอต่อทีป่ระชุมผูถื้อหุน้เพือ่พิจารณาการเขา้ทาํรายการเท่ากบั 27.26 บาทต่อหุน้ รวมถึงการพิจารณาสภาวะ

เศรษฐกิจและสภาวะตลาดทนุในปัจจุบนั มลูค่าสินทรพัย ์ฐานะทางการเงินและผลการดาํเนินงาน ความเชี่ยวชาญ และ

ประสบการณใ์นการประกอบธุรกิจหลากหลายอตุสาหกรรม ตลอดจนโอกาสในการรว่มเสริมสรา้งการเติบโตของบริษัทฯ 

ทัง้นี ้ราคาเสนอขายหุน้สามญัเพ่ิมทนุใหแ้ก ่BTS ในครัง้นีท่ี้ 33.06 บาทตอ่หุน้ (มลูคา่ตามบญัชีของบรษัิทฯ (Book Value) 

ณ วันท่ี 30 มิถุนายน 2565 เท่ากับ 32.97 บาทต่อหุน้) เป็นราคาทีไ่ม่ต ํ่ากว่ารอ้ยละ 90 ของราคาตลาดตามประกาศ

คณะกรรมการกาํกบัตลาดทนุ ท่ี ทจ. 72/2558 เรือ่ง การอนญุาตใหบ้รษัิทจดทะเบียนเสนอขายหุน้ทีอ่อกใหม่ต่อบคุคลใน

วงจาํกดั   ดงันัน้ บรษัิทฯจงึตอ้งไดร้บัการอนมุตัจิากท่ีประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ของบรษัิทฯ ครัง้ท่ี 2/2565 ดว้ยคะแนนเสียง

ไมต่ ํ่ากวา่ 3 ใน 4 ของจาํนวนเสยีงทัง้หมดของผูถื้อหุน้ท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียง โดยไม่นบัสว่นของผูถื้อหุน้ท่ีมีสว่น

ไดเ้สยี 
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ในกรณีท่ีราคาเสนอขายหุน้สามญัเพ่ิมทนุท่ี 33.06 บาทตอ่หุน้ดงักลา่วเป็นราคาที่ตํ่ากวา่รอ้ยละ 90 ของราคา

ตลาดของหุน้ของบรษัิทฯ ก่อนที่ตลาดหลกัทรพัยฯ์จะรบัหุน้สามญัเพิ่มทนุดงักลา่วเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียน BTS จะถกู

หา้มขายหุน้สามญัเพิ่มทนุดงักลา่วทัง้หมดภายในระยะเวลา 1 ปีนบัแตว่นัท่ีหุน้สามญัเพ่ิมทนุดงักลา่วเริม่ทาํการซือ้ขายใน

ตลาดหลกัทรพัยฯ์ (Silent period) โดยภายหลงัจากวนัที่หุน้สามญัเพิ่มทนุดงักลา่วทาํการซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัยฯ์ครบ

กาํหนดระยะเวลา 6 เดอืน BTS สามารถทีจ่ะทยอยขายหุน้สามญัเพิม่ทนุดงักลา่วไดใ้นจาํนวนรอ้ยละ 25 ของจาํนวนหุน้

สามญัเพิ่มทุนดงักล่าวได ้ซึ่งเป็นไปตามประกาศตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่องหลกัเกณฑ ์เงื่อนไข และวิธีการ

พิจารณาคาํขอใหร้บัหุน้สามญัหรอืหุน้บรุมิสทิธิในสว่นเพ่ิมทนุเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียน พ.ศ. 2558 (และที่ไดม้ีการแกไ้ข

เพ่ิมเติม) 

 

1.7. ประเภทและขนาดของรายการ 

การที่บริษัทฯจะออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทนุจาํนวน 87,237,766 หุน้ มลูค่าท่ีตราไว ้1 บาทต่อหุน้ ที่

ราคาเสนอขาย 33.06 บาทต่อหุน้ คิดเป็นมูลค่ารวมประมาณ 2,884.08 ลา้นบาท ใหแ้ก่ BTS ในครัง้นีถื้อเป็นการทาํ

รายการกบับคุคลท่ีเก่ียวโยงกนัตามประกาศรายการเก่ียวโยงกนั เนื่องจาก BTS จะถือเป็นบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนัของบริษัทฯ

ตามประกาศรายการท่ีเก่ียวโยงกนัภายหลงัจากที ่BTS ทาํรายการลงทนุในหุน้สามญัเพิม่ทนุ PP ของบริษัทฯ เสร็จสิน้ลง 

เนื่องจาก BTS จะเขา้มาเป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ของบริษัทฯในสดัสว่นรอ้ยละ 41.09 ของทนุเรียกชาํระแลว้ทัง้หมดของบริษัทฯ

ภายหลงัการเพ่ิมทนุในครัง้นี ้และมีสทิธิท่ีจะเสนอช่ือบคุคลท่ีเป็นตวัแทนของ BTS ใหเ้ขา้มาดาํรงตาํแหน่งผูบ้ริหารหรือผูม้ี

อาํนาจควบคมุของบรษัิทฯ รวมถึงมีสิทธิเสนอชื่อบคุคลเพื่อเขา้ดาํรงตาํแหน่งกรรมการของบริษัทฯแทนกรรมการเดิมที่จะ

ลาออกจากตาํแหนง่ จาํนวน 3 ทา่น จากกรรมการบรษัิทฯทัง้หมด 9 ทา่น  

ทัง้นี ้การคาํนวณขนาดของรายการทีเ่กี่ยวโยงกนัโดยใชข้อ้มลูจากงบการเงินรวมของบริษัทฯทีไ่ดร้บัการสอบ

ทานจากผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต สาํหรบังวด 6 เดอืน สิน้สดุวนัท่ี 30 มถินุายน 2565 มีดงันี ้

 มูลค่า (ล้านบาท) 

สินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิของบรษัิทฯ (NTA)  3,900.11 

รอ้ยละ 3 ของ NTA 117.00 

มลูคา่ของรายการที่เก่ียวโยงกนั 2,884.08 

ขนาดของรายการทีเ่ก่ียวโยงกันคิดเป็นร้อยละของ NTA (ร้อยละ) 73.95 

โดยรายละเอียดการคาํนวณ NTA สามารถแสดงไดด้งันี ้

 มูลค่า (ล้านบาท) 

สินทรพัยร์วม  4,543.38 

หกั สินทรพัยส์ิทธิการใช ้ (10.96) 

 สินทรพัยไ์มมี่ตวัตน  (11.92) 

 ภาษีเงินไดร้อตดับญัชี (33.63) 

 หนีส้ินทัง้หมด (586.38) 

 สว่นไดส้ว่นเสียที่ไมมี่อาํนาจควบคมุ (0.38) 

สินทรัพยท์ีมี่ตวัตนสุทธิ (NTA) 3,900.11 
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การท่ีบรษัิทฯออกและเสนอขายหุน้สามญัเพ่ิมทนุแบบเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ BTS ซึง่จดัเป็นบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนั

ในครัง้นีม้ีขนาดรายการประมาณ 2,884.08 ลา้นบาท หรือไม่เกินรอ้ยละ 73.95 ของสินทรพัยที์่มีตวัตนสทุธิของบริษัทฯ 

อยา่งไรก็ดี ในช่วง 6 เดอืนท่ีผา่นมาบรษัิทฯ ไมม่ีการทาํรายการที่เก่ียวโยงกนัอื่นกบั BTS แต่ในวนัที่ประชุมคณะกรรมการ

ของบริษัทฯ ครัง้ที่ 8/2565 เมื่อวันท่ี 30 กันยายน 2565 บริษัทฯมีการทาํรายการที่เกี่ยวโยงกันอื่นกับ BTS จาํนวน 1 

รายการซึง่มีขนาดรายการเทา่กบัรอ้ยละ 58.83 ของ NTA ดงันัน้ ขนาดรายการสงูสดุของรายการท่ีเก่ียวโยงกนักบั BTS จึง

เทา่กบัรอ้ยละ 132.78 ของ NTA  

ดังนั้น บริษัทฯจึงมีหน้าทีต่ ้องเปิดเผยสารสนเทศของการทาํรายการทีเ่กี่ยวโยงกันนีต้่อตลาดหลกัทรพัย ์

แหง่ประเทศไทยและขออนมุตัิตอ่ท่ีประชมุผูถื้อหุน้ดว้ยคะแนนเสยีงไมต่ ํ่ากวา่ 3 ใน 4 ของจาํนวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหุน้

ท่ีมาประชมุและมีสทิธิออกเสยีง โดยไมน่บัสว่นของผูถื้อหุน้ท่ีมีสว่นไดเ้สยี และบริษัทฯจะตอ้งจดัสง่หนงัสือนดัประชุมผูถื้อ

หุน้พรอ้มความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงินอิสระใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เป็นระยะเวลาลว่งหนา้ไม่นอ้ยกว่า 14 วนัก่อนวนัประชุม 

ผูถื้อหุน้  

ทัง้นี ้ท่ีประชมุคณะกรรมการของบรษัิทฯ ครัง้ท่ี 8/2565 เมื่อวนัท่ี 30 กนัยายน 2565 มีมติอนมุตัิใหเ้สนอใหที้่

ประชุมวิสามญัผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ ครัง้ที่ 2/2565 ซึ่งจะจดัขึน้ในวนัท่ี 30 พฤศจิกายน 2565 พิจารณาอนมุตัิการเขา้ทาํ

รายการท่ีเก่ียวโยงกนันี ้

 

1.8. แผนการใช้เงนิที่ได้รับจากการออกและเสนอขายหุน้สามัญเพิ่มทุน 

บริษัทฯ จะนาํเงินที่ไดร้บัจากการเพิ่มทนุในครัง้นีส้ว่นหนึ่งไปใชใ้นการลงทนุในหลกัทรพัยอื์่น เพื่อขยายการ

ลงทุนไปยงัธุรกิจใหม่ไดแ้ก่ ธุรกิจการเงิน และธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งบริษัทฯ เล็งเห็นว่าธุรกิจดงักล่าวมีแนวโนม้การ

เติบโตที่ดี มีศกัยภาพ สามารถใหผ้ลตอบแทนจากการลงทุนไดท้นัที และสามารถเพิ่มเติมทัง้รายไดแ้ละผลกาํไรใหแ้ก่

บริษัทฯ ได  ้และส่วนท่ีเหลือจะนาํไปใชใ้นการชาํระหนีส้ินของบริษัทฯ และ/หรือ บริษัทย่อยและบริษัทร่วมที่เขา้ลงทุน 

รวมถึงใชเ้ป็นเงินทนุหมนุเวยีนในกิจการและรองรบัการขยายการลงทนุในอนาคตซึ่งจะสง่ผลใหบ้ริษัทฯมีสภาพคลอ่งและ

ผลการดาํเนินงานท่ีดขีึน้  

ทัง้นีเ้มือ่บรษัิทฯไดร้บัเงินจากการออกหุน้สามญัเพ่ิมทนุในครัง้นีแ้ลว้นัน้ บรษัิทฯจะดาํเนินการตามแผนการใช้

เงินเบือ้งตน้โดยสรุปดงันี ้

วัตถุประสงค ์ จาํนวนเงนิ 

โดยประมาณ  

(ล้านบาท)   

กาํหนดระยะเวลา

การนาํเงนิไปใช้ 

1. การลงทุนในธุรกิจการเงินโดยจะลงทุนในหุ้นสามัญร้อยละ 90 ของ บริษัท 

ออกซิเจน แอสเซ็ท จาํกดั  

835.70 ภายในปี 2565 

2. การลงทนุในธุรกิจอสงัหารมิทรพัยโ์ดยจะลงทนุในหุน้สามญัรอ้ยละ 50 ใน 

- บรษัิท รชัดา อลัไลแอนซ ์จาํกดั  

- บรษัิท พระราม 9 อลัไลแอนซ ์จาํกดั  

- บรษัิท คคูต สเตชนั อลัไลแอนซ ์จาํกดั  

- บรษัิท มาเจสติค พารค์ จาํกดั  

- บรษัิท ราษฎรบ์รูณะ อลัไลแอนซ ์จาํกดั  

531.92 ภายในปี 2565 
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วัตถุประสงค ์ จาํนวนเงนิ 

โดยประมาณ  

(ล้านบาท)   

กาํหนดระยะเวลา

การนาํเงนิไปใช้ 

- บรษัิท สขุสวสัดิ ์อลัไลแอนซ ์จาํกดั  

- บรษัิท ฟิวเจอร ์โดเมน จาํกดั  

3. ใชใ้นการชาํระหนีส้ินของบริษัท และ/หรือ บริษัทย่อยและบริษัทร่วมที่เขา้ลงทุน 

รวมถึงใชเ้ป็นเงินทนุหมนุเวียนของกิจการและเพื่อการขยายธุรกิจที่เขา้ลงทนุเพื่อ

สรา้งการเติบโตเพ่ิมเติม 

1,516.46 ภายในปี  

2565 - 2566 

รวม 2,884.08  

มลูค่ารวมของสิง่ตอบแทนทัง้หมดสาํหรบัการจัดสรรหุน้สามญัเพิ่มทุนของบริษัทฯ ใหแ้ก่บุคคลในวงจาํกัด 

(Private Placement) ในครัง้นี ้รวมเป็นมูลค่าทัง้สิน้ประมาณ 2,884.08 ลา้นบาท โดยในส่วนของการลงทุนในธุรกิจ

การเงินและธรุกิจอสงัหารมิทรพัยด์งักลา่วขา้งตน้จะมีรายละเอียดเก่ียวกบัการไดม้าซึง่สนิทรพัยแ์ละรายการท่ีเก่ียวโยงกนั

จากการเขา้ลงทนุซือ้หุน้สามญั ตามท่ีปรากฎในสว่นท่ี 2 ของรายงานฉบบันี ้ 

 

1.9. เงือ่นไขในการทาํรายการ 

1.9.1. เง่ือนไขบงัคบัก่อนท่ีสาํคญั 

เง่ือนไขบงัคบัก่อนท่ีสาํคญัสาํหรบัการออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิม่ทนุแบบเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ BTS อยูใ่น

ขอ้ 1.4 ของสารสนเทศเกี่ยวกบัการออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทนุของบริษัทฯ (สิ่งท่ีส่งมาดว้ย 3 ของหนงัสือบอก

กลา่วนดัประชมุ) และสรุปสาระสาํคญัของเง่ือนไขและขอ้ตกลงตามสญัญาจองซือ้หุน้ อยู่ในเอกสารแนบ 10 ของรายงาน

ฉบบันี ้ 

 

1.10. การป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์

เน่ืองจากบรษัิทฯ และ BTS ตา่งเป็นบรษัิทท่ีมหีลกัทรพัยจ์ดทะเบียนบนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ และภายหลงัการ

ทาํรายการออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทนุใหแ้ก่บคุคลในวงจาํกดั การไดม้ารายการท่ี 1 และรายการไดม้าซึง่สนิทรพัย์

และรายการท่ีเก่ียวโยงกนั (การไดม้ารายการท่ี 2 ซึง่มีรายละเอียดตามสว่นท่ี 2 ของรายงานฉบบันี)้ จะทาํใหบ้ริษัทฯ และ 

BTS มีการประกอบธรุกิจอยูใ่นกลุม่อตุสาหกรรมเดยีวกนับางสว่น คือ ธุรกิจการเงินและธุรกิจอสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งเป็นธุรกิจ

ใหมข่องบรษัิทฯ ดงันัน้ เพ่ือความชดัเจนในการดาํเนินธุรกิจใหมแ่ละเพ่ือปอ้งกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชนใ์นอนาคตที่

อาจมีขึน้กบั BTS ซึ่งจะเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ที่มีสถานะเป็นบริษัทจดทะเบียน บริษัทฯจึงไดก้าํหนดโครงสรา้งธุรกิจและ

แนวทางการดาํเนินธรุกิจใหมด่งักลา่ว ดงันี ้
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(1) ธรุกิจดา้นการเงิน 

บริษัทฯ จะมุ่งเนน้การดาํเนินธุรกิจการใหส้ินเชื่อแก่ผูป้ระกอบการที่มีหลกัประกนัผ่านบริษัท ออกซิเจน แอส

เซ็ท จาํกดั โดยมุง่เนน้การใหส้ินเชื่อแก่ลกูคา้ทีม่ีวงเงินสินเชื่อไม่ตํ่ากว่า 10 ลา้นบาท โดยมีสินทรพัยค์ ํา้ประกนั โดยจะให้

สินเช่ือท่ีมีสว่นลด ท่ีเหมาะสม เมื่อเทียบกับมูลค่าหลกัประกันทีม่ีศกัยภาพ และเป็นทีต่อ้งการของตลาด โดยหากไดร้บั

หลกัประกนัจากการใหส้ินเชื่อเป็นอสงัหาริมทรพัย ์บริษัทฯ จะมุ่งเนน้ขายหลกัประกันดงักลา่วเพือ่เพิ่มสภาพคลอ่ง และ

มุ่งเนน้ดาํเนินธุรกิจบริหารสินทรพัยที์่มีหลกัประกันผ่านบริษัทย่อยของบริษัท ออกซิเจน แอสเซ็ท จาํกัด เพือ่สรา้งการ

เตบิโตในสว่นของรายไดแ้ละผลประกอบการของบรษัิทฯ อยา่งยั่งยนืในระยะยาว 

ทัง้นี ้บริษัทฯไม่มีแผนในการดาํเนินธุรกิจการใหส้ินเชื่อกับลกูคา้รายย่อย และ/หรือ ธุรกิจบริหารสินทรพัยที์่

เก่ียวขอ้งกบัลกูหนีร้ายยอ่ยท่ีไมม่หีลกัประกนั 

(2) ธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์:  

บรษัิทฯ จะมุง่เนน้การลงทนุในบรษัิท 7 แหง่ดงักลา่ว เพื่อเสรมิสรา้งใหบ้รษัิทฯ มีผลการดาํเนินงานที่ดีในระยะ

สัน้และระยะกลางระหวา่งท่ีธรุกิจดา้นการเงินอยูร่ะหวา่งการขยายตวัตามขอ้ (1) ขา้งตน้  อยา่งไรก็ด ีบรษัิทฯไมม่ีแผนท่ีจะ

เพ่ิมธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นธรุกิจหลกัใหมข่องบรษัิทฯในอนาคต ทัง้นี ้เพื่อการบริหารจดัการสินทรพัยที์่บริษัทฯมี

อยู่อย่างมีประสิทธิภาพและประสิทธิผลสูงสุด โดยเฉพาะในส่วนของสินทรพัยที์่มีนยัสาํคญัของบริษัทฯ เช่น ทีด่ินที่มี

ศกัยภาพซึ่งเป็นทีต่ัง้ของโรงงานและสาํนกังานของบริษัทฯในปัจจุบนันัน้ หากมีโอกาสที่บริษัทฯ พิจารณาแลว้ว่ามีความ

เหมาะสมและสามารถสรา้งประโยชนส์งูสดุใหแ้ก่บริษัทฯ และผูถื้อหุน้ได ้บริษัทฯอาจจะสรรหาพนัธมิตรทางธุรกิจซึ่งเป็น

ผูพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัยท่ี์มีศกัยภาพเพ่ือเขา้พฒันาพืน้ท่ีดงักลา่วต่อไป โดยบริษัทฯ อาจใหก้ารสนบัสนนุในสว่นของที่ดิน 

และเงินลงทนุ แตจ่ะไม่มีสว่นช่วยเหลือใด ๆ ในการพฒันาทีด่ิน เนือ่งจากไม่ใช่ความเชี่ยวชาญของบริษัทฯ โดยตรง ทัง้นี ้

บรษัิทฯจะยงัดาํเนินการพิจารณาในเรือ่งของการปอ้งกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชนต์ามมาตรการที่ไดก้าํหนดขึน้ โดย

คาํนงึถงึประโยชนส์งูสดุของบรษัิทฯ และผูถื้อหุน้เป็นสาํคญั 

นอกจากนี ้เพ่ือเป็นการปอ้งกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหวา่งบรษัิทฯ และผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบรษัิทฯ 

ไดแ้ก่ SPI และ BTS ทีก่าํลงัจะเขา้มาเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบริษัทฯ เน่ืองจาก SPI และ BTS มีการดาํเนินธุรกิจใน

หลากหลายอุตสาหกรรมซึง่รวมถึงธุรกิจที่เกี่ยวขอ้งกับดา้นการเงิน และอสงัหาริมทรพัย ์ถึงแมว้่า SPI และ BTS จะมี

รูปแบบ รายละเอียด และการดาํเนินธรุกิจท่ีแตกตา่งกบับรษัิทฯ อยา่งชดัเจนซึ่งจะไมเ่กิดการทบัซอ้นกบัธุรกิจที่บริษัทฯจะ

เขา้ลงทนุ อยา่งไรก็ตาม เพื่อสรา้งความมั่นใจใหแ้กผ่ ูถื้อหุน้ และผูม้สีว่นไดเ้สยีทกุฝ่าย บรษัิทฯจะดาํเนินการดงัตอ่ไปนี ้เพ่ือ

ปอ้งกนัการขดัแยง้ทางผลประโยชนใ์นการดาํเนินธรุกิจ 

(1) ภายใตแ้ผนการดาํเนินงานของบริษัทฯ ผูถื้อหุ้นรายใหญ่ทัง้สองรายไดแ้ก่ SPI และ BTS จะมีการ

ตรวจสอบและถว่งดลุ (Check & Balance) เพ่ือดแูลและบรหิารกิจการของบรษัิทฯ โดยพิจารณาประโยชนข์องผูถื้อหุน้ทกุ

ราย และบรษัิทฯเป็นสาํคญั ภายใตก้ฎหมายและกฎเกณฑที์่เก่ียวขอ้ง 

(2) ในกรณีที่บริษัทฯมีความประสงค์จะดาํเนินธุรกิจที่อาจมีความเป็นไปได้ท่ีจะมีความขัดแย้งทาง

ผลประโยชนก์ับ SPI หรือ BTS หรือบริษัทย่อย บริษัทรว่มของผูถื้อหุน้รายใหญ่ดงักลา่ว กรรมการผูแ้ทนของผูถื้อหุน้ราย

ดงักลา่วจะถือวา่มีสว่นไดเ้สยี ก็จะไมส่ามารถมีสว่นในการตดัสินใจในที่ประชุมคณะกรรมการเพื่อพิจารณากรณีดงักลา่ว
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ได ้และการประชมุคณะกรรมการเพ่ือพิจารณาเรือ่งดงักลา่ว กรรมการอิสระทกุทา่นของบรษัิทฯตอ้งเขา้รว่มประชมุเพ่ือรว่ม

พิจารณาถึงความเหมาะสม และความสมเหตสุมผลในการดาํเนินธุรกิจดงักลา่ว 

(3) สาํหรบัธุรกิจอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ SPI และ BTS รบัทราบและเขา้ใจถึงประเด็นความเสีย่งเรือ่งการ

ขดัแยง้ทางผลประโยชนเ์ป็นอย่างดี ถึงแมว้่าจะไม่มีความขดัแยง้หรือทบัซอ้นกันในการดาํเนินธุรกิจและการลงทุนใน

ปัจจุบัน (ตามรายละเอียดในธุรกรรมร่วมลงทุนในบริษัทอสังหาริมทรัพย์) อย่างไรก็ดี SPI และ BTS ตกลงที่จะไม่

ดาํเนินการโครงการอสงัหารมิทรพัยใ์ด ๆ ท่ีอาจกอ่ใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนต์อ่การดาํเนินการของบรษัิท 7 แหง่

ซึง่ประกอบธรุกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทท่ีอยูอ่าศยัท่ีบรษัิทฯซือ้มาจากบริษัท ย ูซิตี ้จาํกดั (มหาชน) และบริษัท ย ู

โกลบอล ฮอสพิทอลลติี ้จาํกดั รวมไปถึงสนิทรพัยท่ี์มีนยัสาํคญัของบรษัิทฯ เช่น ที่ดินทีม่ีศกัยภาพอนัเป็นทีต่ัง้ของโรงงาน

ปัจจบุนั ระหวา่งท่ีบรษัิทฯทาํการลงทนุเพ่ือรว่มพฒันาโครงการบนอสงัหารมิทรพัยด์งักลา่ว 

ทัง้นี ้บรษัิทฯจะจดัใหม้ีกระบวนการติดตามการปฏิบตัิตามมาตรการปอ้งกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชนต์ามที่

บรษัิทไดก้าํหนดขึน้ โดยจะจดัใหม้ีการรายงานตอ่คณะกรรมการตรวจสอบ เพ่ือเป็นกลไกในการกาํกบัดแูลในเรือ่งดงักลา่ว 

และเพ่ือใหบ้รษัิทฯมกีารดาํเนินการตามแนวทางมาตรการดงักลา่วเพ่ือเป็นมาตรฐานในกรณีท่ีมเีหตกุารณท่ี์มคีวามเสีย่งท่ี

จะเขา้ข่ายว่ามีความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างบริษัทฯ รวมทัง้ บริษัทฯจะจัดใหม้ีการรายงานต่อคณะกรรมการ

ตรวจสอบรวมถึงคณะกรรมการบริษัทฯ เป็นระยะตามความเหมาะสมต่อไป นอกจากนี ้บริษัทฯจะดาํเนินการเปิดเผย

มาตรการปอ้งกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชนท่ี์บรษัิทฯไดก้าํหนดดงักลา่วขึน้ในแบบ 56-1 One Report ประจาํปี ตัง้แตปี่ 

2565 เป็นตน้ไป โดยบรษัิทฯเห็นวา่ มาตรการปอ้งกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชนท่ี์บรษัิทฯกาํหนดขึน้นัน้ มคีวามโปรง่ใส 

เพียงพอและเหมาะสมตอ่การปอ้งกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชนที์่อาจเกิดขึน้ในอนาคตแลว้ 

 

1.11. ตารางเวลาดาํเนินการเบือ้งตน้  

ลาํดบั ขั้นตอนการดาํเนินการ วนั เดอืน ปี 

1.  ประชมุคณะกรรมการบรษัิทฯ ครัง้ท่ี 8/2565 30 กนัยายน 2565 

2.  กําหนดรายชื่อผู้ถือหุ้นที่มีสิทธิในการเข้าร่วมประชุม

วิสามญัผูถื้อหุน้ ครัง้ท่ี 2/2565 (Record date)  

18 ตลุาคม 2565 

3.  ประชมุวสิามญัผูถื้อหุน้ ครัง้ท่ี 2/2565 30 พฤศจิกายน 2565 

4.  จดทะเบียนเพิ ่มทุนจดทะเบียนและแก้ไขเพิ ่มเติม

หนังสือบริคณหส์นธิเพือ่ใหส้อดคลอ้งกับการเพิม่ทุน 

ตอ่กรมพฒันาธรุกิจการคา้ กระทรวงพาณิชย ์

ภ า ย ใ น  14 วัน นับ แ ต่ วั น ที ที่ ่ป ร ะ ชุ ม ผู้ ถื อ หุ้น 

มีมติอนมุตัิการเพิ่มทนุจดทะเบียน  

5.  ขออนญุาตตอ่สาํนกังาน ก.ล.ต. เพ่ือออกและเสนอขาย

หุ้นสามัญเพิม่ทุนของบริษัทฯต่อบุคคลในวงจํากัด 

(Private Placement)  

ภายในเดอืนธนัวาคม 2565 
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ลาํดบั ขั้นตอนการดาํเนินการ วนั เดอืน ปี 

6.  บรษัิทฯเสนอขายหุน้สามญัเพ่ิมทนุท่ีออกและเสนอขาย

ตอ่บคุคลในวงจาํกดั (Private Placement) ไดแ้ก่ BTS  

หลังจากวันที่มีมติอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหุน้ ซึ่ง

คาดว่าภายในเดือนธันวาคม 2565 /ภายใน 12 

เดือน นับแต่วันที ่ที ่ประชุมผู้ถือหุ้นมีมติอนุมัติให้

เสนอขายหุน้ ในกรณีที่ผูถื้อหุน้มีมติไวอ้ย่างชัดเจน

ว่ า เ มื ่อ พ้น ร ะ ย ะ เ ว ล า  3 เ ดื อ น ดั ง ก ล่ า ว  ใ ห้

คณะกรรมการบริษัทฯหรือผูที้่ไดร้บัมอบหมายจาก

คณะกรรมการบริษัทฯกาํหนดราคาเสนอขายตาม

ราคาตลาดในช่วง ที เ่สนอขาย ดังนั้น  เมื อ่พ้น

ระยะเวลา 3 เดือนนบัแต่วนัทีที่ป่ระชุมผูถื้อหุน้มีมติ

อนุมตัิใหเ้สนอขายหุน้ที่ออกใหม่ ใหค้ณะกรรมการ

บริษัทฯหรือผูที้ไ่ดร้บัมอบหมายจากคณะกรรมการ

บริษัทฯกําหนดราคาเสนอขายตามราคาตลาด

ในช่วงท่ีเสนอขายได ้

7.  จดทะเบียนเพ่ิมทนุชาํระแลว้สาํหรบัหุน้สามญัเพ่ิมทนุท่ี

ออกและเสนอขายต่อบุคคลในวงจํากัด (Private 

Placement) ได้แก่ BTS ต่อกรมพัฒนาธุรกิจการค้า 

กระทรวงพาณิชย ์

ภายใน 14 วนันับแต่วนัที่บริษัทฯ ไดร้บัชาํระค่าหุน้

สามญัเพ่ิมทนุจาก BTS 

8.  ยื่นแบบคาํขอใหร้บัหุน้สามัญเพิ่มทุนที่ออกและเสนอ

ขายต่อบุคคลในวงจาํกัด (Private Placement) ใหแ้ก่ 

BTS เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์  

ภายใน 30 วนันบัแตว่นัท่ีปิดการเสนอขายหุน้สามญั

เพ่ิมทนุ 

9.  วนักาํหนดรายช่ือผูถื้อหุน้ท่ีมสีทิธิในการจองซือ้หุน้สามญั

เพ่ิมทนุท่ีออกและเสนอขายใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เดิมของบรษิัทฯ

ตามสดัสว่นการถือหุน้ (Right Offering) 

บริษัทฯจะแจ้งให้ทราบภายหลัง  ทั้ง นี ้ จะเป็น

ภายหลังวันทีก่ารทําคําเสนอซื ้อหุ้นสามัญของ 

บริษัทฯโดย BTS รวมไปถึงการจาํหน่ายหลกัทรพัย์

ในส่วนทีเ่กินกว่ารอ้ยละ 50 ใหแ้ก่ผูล้งทนุรายอื่นซึง่

มิใช่บุคคลท่ีเก่ียวโยงกันของ BTS และ/หรือ บริษัท

ยอ่ยของ BTS เสรจ็สิน้  

10.  วนัจองซือ้และชาํระเงินคา่จองซือ้หุน้สามญัเพ่ิมทนุท่ีออก

และเสนอขายใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เดิมของบริษัทฯตามสดัสว่น

การถือหุน้ (Right Offering) 

บรษัิทฯจะแจง้ใหท้ราบภายหลงั 

11.  จดทะเบียนเพ่ิมทุนสาํหรบัหุน้สามญัเพ่ิมทุนท่ีออกและ

เสนอขายใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เดิมของบริษัทฯตามสดัสว่นการ

ถือหุ้น (Right Offering) ต่อกรมพัฒนาธุรกิจการค้า 

กระทรวงพาณิชย ์

ภายใน 14 วนั นบัแตว่นัปิดการจองซือ้ และชาํระเงินคา่

หุน้สามัญเพ่ิมทุนท่ีออกและเสนอขายให้แก่ผูถื้อหุ้น

เดิ มของบริ ษั ทฯตามสัดส่วนการถื อหุ้น  (Right 

Offering) 
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1.12. ข้อมูลของบริษัทฯ 

รายละเอียดดไูดจ้ากแบบแสดงรายการขอ้มลูประจาํปี 2564 (แบบ 56-1) รายงานประจาํปี 2564 ท่ีสามารถ 

download ไดท่ี้ website ของสาํนกังาน ก.ล.ต. (www.sec.or.th) และสารสนเทศตามบญัชี 2 ของบรษัิทฯ (สิง่ท่ีสง่มาดว้ย 

6 ของหนงัสอืบอกกลา่วนดัประชมุ) 

 

1.13. ข้อมูลอืน่ๆ 

ภายหลงัการลงทนุในหุน้สามญัเพ่ิมทนุของบรษัิทฯของ BTS ในครัง้นี ้จะสง่ผลให ้BTS ถือหุน้ของบริษัทฯเป็น

จาํนวน 87,237,766 หุน้ หรอื คิดเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 41.09 ของทนุท่ีออกจาํหนา่ยภายหลงัการเพ่ิมทนุในครัง้นี ้ตามลาํดบั 

ดังนั้น BTS จึงมีหน้าที่ทาํคาํเสนอซือ้หลักทรพัย์ท้ังหมดของบริษัทฯ (Tender Offer) ตามทีก่ําหนดในประกาศ ทจ.

12/2554 รวมถึงกฎเกณฑแ์ละประกาศท่ีเก่ียวขอ้ง 

 ทัง้นี ้รายช่ือบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนั และ/หรอื ผูถื้อหุน้ท่ีมีสว่นไดเ้สยี ท่ีไมม่ีสทิธิออกเสียงลงคะแนนในการพิจารณา

อนมุตัิการเขา้ทาํรายการท่ีเก่ียวโยงกนัขา้งตน้ของบรษัิทฯ ในการประชมุวสิามญัผูถื้อหุน้ ครัง้ท่ี 2/2565 ซึง่จะจดัขึน้ในวนัท่ี 

30 พฤศจิกายน 2565 โปรดพิจารณารายช่ือตามท่ีปรากฎในสารสนเทศของบรษัิทฯ เรือ่งการไดม้าซึง่สนิทรพัยแ์ละรายการ

ท่ีเก่ียวโยงกนั บญัชี 2 (สิง่ท่ีสง่มาดว้ย 6 ของหนงัสอืบอกกลา่วนดัประชมุ) 

 

2. ความสมเหตุสมผลของรายการการขายหุน้สามัญเพิ่มทุนใหแ้ก่บุคคลที่เกี่ยวโยงกนั 

2.1. วัตถุประสงคแ์ละความจาํเป็นในการเข้าทาํรายการ 

บรษัิทฯ ก่อตัง้ในปี 2518 ดาํเนินธุรกิจผลิตและจาํหน่ายสินคา้เสือ้ผา้สาํเร็จรูป เครื่องหนงั ทัง้ในประเทศและ

ต่างประเทศ ภายใตเ้ครือ่งหมายการคา้ของบริษัทฯ และเครือ่งหมายการคา้ทีบ่ริษัทฯไดร้บัลิขสิทธ์ิ และดาํเนินธุรกิจ

ดงักล่าวดว้ยความมุ่งมั่นทีจ่ะเติบโตและขยายตวัทางธุรกิจอย่างยั่งยืน ซึง่ที่ผ่านมาบริษัทฯมีการขยายการลงทุนไปยงั

บรษัิทอื่นซึง่อยูใ่นอตุสาหกรรมสิง่ทอและเครือ่งนุง่หม่เป็นสว่นใหญ่ เนื่องจากบริษัทฯมีประสบการณแ์ละความชาํนาญใน

ธุรกิจดงักลา่ว  

อย่างไรก็ดี ในช่วง 2 – 3 ปีที่ผ่านมา บริษัทฯไดร้บัผลกระทบจากสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโรคติดเชือ้

ไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) ทาํใหบ้ริษัทฯประกาศหยุดประกอบกิจการเป็นการชั่วคราวในส่วนการผลิตของสาขา

กบินทรบ์รุ ีและ ลาํพนู ในชว่งเดอืนมถินุายน – สงิหาคม 2563 อีกทัง้ การแพรร่ะบาดของไวรสัดงักลา่วไดม้ีการพฒันาสาย

พนัธุ์ต่างๆ อย่างต่อเน่ืองจึงถือเป็นปัจจยัเสี่ยงท่ีสาํคญัเป็นอนัดบัหนึ่งต่อภาวะเศรษฐกิจโดยรวม นอกจากนี ้ในปี 2565 

บรษัิทฯประเมินวา่ยงัมีปัจจยัเสีย่งท่ีสาํคญัตอ่อตุสาหกรรมสิง่ทอและเครื่องนุ่งห่มอ่ืนๆ เช่น (1) การขาดแคลนแรงงาน (2) 

คา่จา้งแรงงานท่ีอาจปรบัขึน้ตามภาวะเงินเฟอ้ และ (3) การขาดแคลนตูค้อนเทนเนอรส์าํหรบัการสง่ออกและค่าระวางเรือ

ที่สงู เป็นตน้ จึงทาํใหบ้ริษัทฯมีความประสงคที์่จะกระจายความเสี่ยงในการประกอบธุรกิจไปยงัธุรกิจอื่นเพือ่สรา้งอตัรา

ผลตอบแทนทางการลงทนุท่ีนา่พงึพอใจและสามารถเพิ่มศกัยภาพในการเติบโตใหก้บับรษัิทฯในระยะยาวไดซ้ึง่จะเป็นผลดี

กบับรษัิทฯไดใ้นอนาคต ซึง่มีความสอดคลอ้งกบัวตัถปุระสงคข์อง SPI ซึง่เป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ของบรษัิทฯ ท่ีมีความประสงคท่ี์

จะใหบ้รษัิทฯ ขยายการลงทนุไปยงัธรุกิจใหมด่ว้ยเชน่กนั  
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ดงันัน้ ในช่วงที่ผ่านมาบริษัทฯจึงมองหาโอกาสและศึกษาขอ้มูลในธุรกิจประเภทอื่น โดยตระหนกัถึงปัจจัย

ความเสี่ยงขา้งตน้ประกอบกบัผลกระทบของสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) 

ซึ่งทาํใหเ้ศรษฐกิจทั่วโลกอยู่ในภาวะถดถอย ส่งผลใหท้ัง้ภาคธุรกิจและภาคครวัเรือนมีความตอ้งการแหล่งเงินทุนที่จะ

นาํไปใชใ้นการลงทนุ ฟ้ืนฟ ูขยายกิจการ และใชเ้ป็นเงินทนุหมนุเวยีนมากยิง่ขึน้ จึงอาจทาํใหม้ีขอ้จาํกดัในการจดัหาแหลง่

เงินทนุ ดงันัน้ บรษัิทฯ ตอ้งพิจารณาขอ้มลูและขอ้เสนอในการลงทนุในธุรกิจใหมอ่ยา่งรอบคอบและรอบดา้น โดยคาํนงึถึง

ประโยชนส์งูสดุที่จะเกิดกบับริษัทฯ และผูถื้อหุน้ของบริษัทฯและในทีส่ดุ บริษัทฯ ไดร้บัขอ้มลูและขอ้เสนอท่ีดีในการลงทนุ

ในธรุกิจการเงินและธรุกิจอสงัหารมิทรพัยจ์ากบคุคลที่เก่ียวโยงกนั อยา่งไรก็ดี หากบรษัิทฯ จะเขา้ทาํรายการจะตอ้งใชเ้งิน

ลงทนุจาํนวนมากเพ่ือใหไ้ดม้าซึ่งธุรกิจใหม่ดงักลา่วทีม่ีแนวโนม้การเติบโตทีด่ี มีศกัยภาพ และมีโอกาสที่จะไดม้ีพนัธมิตร

ทางธุรกิจท่ีมีประสบการณ ์มีความเช่ียวชาญ และมีฐานะทางการเงินท่ีแข็งแกรง่ ซึ่งจะช่วยสง่เสริมใหบ้ริษัทฯ มีโอกาสใน

การเติบโต ซึ่งจะเป็นประโยชนต์่อบริษัทฯและผูถื้อหุน้ อีกทัง้ BTS ซึ่งเป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ของผูข้ายธุรกิจอสงัหาริมทรพัยใ์น

ครัง้นี ้มีความประสงคที์่จะเขา้ลงทุนในหุน้สามญัของบริษัทฯ ซึ่งถือเป็นผลดีต่อบริษัทฯ ที่จะสามารถระดมทุนไดเ้งิน

จาํนวนมากในระยะเวลาท่ีสัน้และชว่ยลดภาระการลงทนุของผูถื้อหุน้เดมิ  

บริษัทฯ ไดพิ้จารณาการเพิม่ทุนในรูปแบบต่างๆและเห็นว่าการออกและเสนอขายหุน้สามัญเพิ่มทุนใหแ้ก่

บคุคลในวงจาํกดั (Private Placement) เป็นวิธีทีเ่หมาะสมทีส่ดุ เนือ่งจากการออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิม่ทนุใหแ้ก่

ประชาชนทั่วไป (Public Offering) มขีัน้ตอนและระยะเวลายาวนานกวา่จะไดร้บัเงินทนุ รวมถึงมีคา่ใชจ้่ายการดาํเนินการ

ท่ีคอ่นขา้งสงูและมีความเสีย่งท่ีจะไมส่ามารถระดมทนุไดต้ามท่ีตอ้งการ ซึง่เป็นผลมาจากการท่ีบริษัทฯไม่สามารถกาํหนด

ราคาเสนอขายหุน้สามญัเพิม่ทุนไดก้่อน สว่นการออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิม่ทนุใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เดิมของบริษัทฯตาม

สดัสว่น (Right Offering) ก็จะเป็นภาระต่อผูถื้อหุน้และมีความเสี่ยงทีจ่ะไม่สามารถระดมทนุไดต้ามทีต่อ้งการ ซึ่งเป็นผล

มาจากความไมแ่นน่อนในการใชส้ทิธิซือ้หุน้สามญัเพิ่มทนุของผูถื้อหุน้เดิม ในขณะที่การออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิม่

ทนุใหแ้ก่บุคคลในวงจาํกัด (Private Placement) เป็นการเสนอขายใหแ้ก่ผูที้่มีความพรอ้มทางดา้นการเงิน และมีการ

กาํหนดจาํนวนหุน้และราคาเสนอขายทีแ่น่นอน ทาํใหบ้ริษัทฯจะไดร้บัเงินทุนตามทีต่อ้งการอย่างแน่นอน รวมถึงการ

ดาํเนินการมีขัน้ตอนและใชร้ะยะเวลาไมม่ากเทา่กบัการออกและเสนอขายหุน้สามญัเพ่ิมทนุใหแ้ก่ประชาชนทั่วไป (Public 

Offering) 

ดงันัน้ การออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทนุใหแ้ก่บคุคลในวงจาํกดัแก่ BTS จะทาํใหบ้รษิัทฯไดร้บัเงินทนุ

เพียงพอท่ีจะขยายการลงทนุไปยงัธรุกิจใหมใ่นธรุกิจการเงินและธุรกิจอสงัหารมิทรพัย ์นอกจากนี ้จะทาํใหบ้รษัิทฯได ้BTS 

ซึง่ถือเป็นหนึง่ในกลุ่มธุรกิจชั้นนาํของประเทศไทย ที่มีประสบการณ์ในการบริหารจัดการและการลงทุนในธุรกิจที่

หลากหลายมาเป็นพนัธมติรทางธรุกิจ เพ่ือชว่ยเพ่ิมศกัยภาพในการแขง่ขนัในระยะยาวใหแ้กบ่รษัิทฯ 
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2.2. การเปรียบเทียบข้อดีและข้อดอ้ยของการทาํรายการและไม่ทาํรายการ 

2.2.1. ขอ้ดขีองการเขา้ทาํรายการ 

(ก) สามารถระดมเงนิทนุไดต้ามจาํนวนทีต่อ้งการในระยะเวลาอนัสัน้  

การท่ีบรษัิทฯออกและเสนอขายหุน้สามญัเพ่ิมทนุจาํนวน 87,237,766 หุน้ มลูคา่ท่ีตราไว ้1 บาทต่อหุน้ ในราคา

เสนอขาย 33.06 บาทต่อหุน้ ใหแ้ก่ BTS ในครัง้นี ้จะทาํใหบ้ริษัทฯไดร้บัเงินจาํนวนประมาณ 2,884.08 ลา้นบาท เพื่อ

นาํไปใชต้ามวตัถปุระสงคข์องบรษัิทฯตามท่ีระบไุวใ้นขอ้ 1.8 “แผนการใชเ้งินที่ไดร้บัจากการออกและเสนอขายหุน้สามญั

เพ่ิมทุน” ซึง่ทาํใหบ้ริษัทฯ สามารถระดมเงินทุนไดต้ามจาํนวนทีต่อ้งการไดใ้นระยะเวลาอนัสัน้ เนือ่งจาก BTS มีความ

ประสงคจ์ะเขา้มาลงทนุในบรษัิทฯ และมีฐานะทางการเงินท่ีมั่นคงจึงมีความพรอ้มท่ีจะชาํระเงินเพ่ิมทนุดงักลา่ว 

(ข) ไดพ้นัธมติรทีจ่ะช่วยสง่เสรมิศกัยภาพในการดาํเนนิธุรกจิของบรษิทัฯ 

BTS เป็นหนึง่ในบริษัททีม่ีศักยภาพ มีประสบการณใ์นธุรกิจหลากหลายอุตสาหกรรม เช่น ธุรกิจระบบขนส่ง

มวลชน ธุรกิจสือ่โฆษณา ธุรกิจอสงัหารมิทรพัย ์ธุรกิจก่อสรา้ง ธุรกิจการเงิน และธุรกิจอาหารและเครื่องดื่ม เป็นตน้ และมี

ฐานะทางการเงินท่ีแขง็แกรง่ ดงันัน้ การท่ี BTS จะเขา้มาเป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ของบรษัิทฯ จะชว่ยสง่เสรมิใหบ้รษัิทฯ มโีอกาสท่ี

จะขยายการลงทนุในธรุกิจใหม ่และ/หรอื โครงการใหม ่ในอนาคต ไดด้ยีิง่ขึน้ รวมทัง้ บรษัิทฯ อาจมพีนัธมติรทางธุรกิจราย

ใหมผ่า่นทาง BTS ซึง่จะทาํใหบ้รษัิทฯ สามารถขยายการลงทนุไปในธุรกิจใหมไ่ดเ้พ่ิมขึน้ดว้ย 

(ค) ลดภาระการจดัหาเงนิทนุโดยการก่อหนี ้

เน่ืองจากการลงทนุในธรุกิจการเงินและธรุกิจอสงัหารมิทรพัยซ์ึง่เป็นธุรกิจใหมข่องบรษัิทฯ จะตอ้งใชเ้งินลงทนุใน

สว่นของการซือ้หุน้สามญัและการชาํระเงินกูย้ืมจากผูถื้อหุน้คงคา้งของธุรกิจใหม่ท่ีจะไดม้ารวมประมาณ 7,041.75 ลา้น

บาท ดงันัน้ การที่บรษัิทฯ สามารถระดมเงินทนุโดยการออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิม่ทนุใหแ้ก่บคุคลในวงจาํกดัใหแ้ก่ 

BTS ซึง่จะไดร้บัเงินรวมประมาณ 2,884.80 ลา้นบาท หรอืคิดเป็นสดัสว่นรอ้ยะ 40.96 ของเงินลงทนุรวมในธุรกิจใหม่ ถือ

ไดว้า่ชว่ยลดภาระการจดัหาเงินทนุโดยการกอ่หนีแ้ละลดภาระดอกเบีย้จ่ายเนื่องจากไม่ตอ้งมีการกูย้ืมเงินจาํนวนดงักลา่ว

ไดอี้กดว้ย 

 

2.2.2. ขอ้ดอ้ยและความเสีย่งของการเขา้ทาํรายการ 

(ก) เกิดผลกระทบจากการออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทนุต่อผูถ้อืหุน้เดมิ (Dilution Effect) 

การที่บริษัทฯออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทนุจาํนวน 87,237,766 หุน้ ทีร่าคาเสนอขาย 33.06 บาทต่อหุน้ 

ใหแ้ก่ BTS ในครัง้นี ้จะทาํใหบ้รษัิทฯมีจาํนวนหุน้สามญัที่ชาํระแลว้เพิม่ขึน้จาก 125,075,000 หุน้ เป็น 212,312,766 หุน้

ซึง่จะทาํใหผู้ถื้อหุน้เดิมของบริษัทฯไดร้บัผลกระทบทัง้ทางดา้นของอาํนาจควบคมุ (Control Dilution) ผลกระทบของสว่น

แบง่กาํไร (Earnings Dilution) และผลกระทบตอ่ราคาหุน้ของบรษัิทฯ (Price Dilution) โดยมีรายละเอียดดงันี ้

  

สิ่งที่ส่งมาด้วย 7



• ผลกระทบทางดา้นอาํนาจการควบคมุ (Control Dilution) 

= 
จาํนวนหุน้เพ่ิมทนุ 

(จาํนวนหุน้ท่ีชาํระแลว้ + จาํนวนหุน้เพ่ิมทนุ) 

= 
87,237,766 หุน้ 

(125,075,000 หุน้ + 87,237,766 หุน้) 

= รอ้ยละ 41.09  

• ผลกระทบของสว่นแบง่กาํไร (Earnings Dilution) 

= 
กาํไรตอ่หุน้กอ่นเสนอขาย 

กาํไรตอ่หุน้กอ่นเสนอขาย 

– กาํไรตอ่หุน้หลงัเสนอขาย 

= 
0.5022 บาทตอ่หุน้ 

0.5022 บาทตอ่หุน้ 

– 0.2959 บาทตอ่หุน้ 

= รอ้ยละ 41.09  

โดย 

กาํไรตอ่หุน้กอ่นการเสนอขาย  = กาํไรสทุธิ/ จาํนวนหุน้กอ่นเสนอขาย 

กาํไรตอ่หุน้หลงัเสนอขาย = กาํไรสทุธิ/ (จาํนวนหุน้กอ่นเสนอขาย + จาํนวนหุน้ท่ีเสนอขาย) 

กาํไรสทุธิ = กาํไรสทุธิเฉพาะสว่นที่เป็นของผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ ยอ้นหลงั 12 เดือน 

ระหว่างวันท่ี 1 กรกฎาคม 2564 – 30 มิถุนายน 2565 เท่ากับ 62.85 

ลา้นบาท 

• ผลกระทบตอ่ราคาหุน้ของบรษัิทฯ (Price Dilution) 

เนื่องจากราคาออกและเสนอขายหุน้เพิ่มทุนครัง้นีเ้ท่ากับ 33.06 บาทต่อหุน้ เป็นราคาทีส่งูกว่าราคาตลาด

เทา่กบั 27.26 บาทตอ่หุน้ (คาํนวณจากราคาถวัเฉลีย่ของราคาซือ้ขายเฉลี่ยของหุน้สามญัของบริษัทฯในตลาดหลกัทรพัย์

แห่งประเทศไทย ระหว่างวนัที่ 21 – 29 กนัยายน 2565 ซึง่เป็นระยะเวลา 7 วนัทาํการติดต่อกนัก่อนวนัที ่30 กันยายน 

2565 ซึง่เป็นวนัที่ทีป่ระชุมคณะกรรมการของบริษัทฯ ครัง้ที่ 8/2565 มีมติอนมุตัิใหเ้สนอวาระการออกและเสนอขายหุน้

สามญัเพิม่ทนุใหแ้ก่บคุคลในวงจาํกดันีใ้หที้่ประชุมวิสามญัผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ ครัง้ที่ 2/2565 พิจารณา) ดงันัน้ การออก

และเสนอขายหุน้เพ่ิมทนุใหแ้ก่ BTS ในครัง้นีจ้งึไมก่อ่ใหเ้กิดผลกระทบตอ่การลดลงของราคาหุน้ของบรษัิทฯ  

ดังนัน้การออกและเสนอขายหุน้สามัญเพิ่มทุนใหแ้ก่ BTS ในครัง้นีจ้ะทาํใหผู้ถื้อหุน้เดิมของบริษัทฯไดร้บั

ผลกระทบจากการลดลงของอาํนาจการควบคุม (Control Dilution) และจากการลดลงของส่วนแบ่งกาํไร (Earnings 

Dilution) รอ้ยละ 41.09 แตไ่มก่่อใหเ้กิดผลกระทบจากการลดลงของราคาหุน้ 
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(ข) เกดิการเปลีย่นแปลงโครงสรา้งผูถ้อืหุน้และโครงสรา้งการจดัการของบรษิทัฯ 

ปัจจบุนับรษัิทฯ มผีูถื้อหุน้ใหญ่ 10 รายแรกในสดัสว่นรอ้ยละ 87.66 ของทนุเรยีกชาํระแลว้ทัง้หมดของบริษัทฯ 

เป็นผูบ้รหิาร และเป็นผูก้าํหนดนโยบายของบรษัิทฯผา่นคณะกรรมการของบรษัิทฯ แตภ่ายหลงัการทาํรายการนีเ้สรจ็สิน้ลง 

BTS จะเขา้มาเป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ของบริษัทฯในสดัส่วนรอ้ยละ 41.09 ของทุนจดทะเบียนชาํระแลว้ทัง้หมดของบริษัทฯ

ภายหลงัการเพ่ิมทนุในครัง้นี ้ตามลาํดบั และจะมีสิทธิที่จะเสนอชื่อบคุคลที่เป็นตวัแทนของ BTS ใหเ้ขา้มาดาํรงตาํแหน่ง

ผูบ้รหิารหรอืผูม้อีาํนาจควบคมุของบรษัิทฯ รวมถงึมสีทิธิเสนอช่ือบคุคลเพ่ือเขา้ดาํรงตาํแหนง่กรรมการของบรษัิทฯจาํนวน 

3 ทา่น แทนกรรมการเดมิ จากกรรมการบรษัิทฯ ทัง้หมด 9 ทา่น ซึง่จะทาํใหโ้ครงสรา้งผูถื้อหุน้และโครงสรา้งการจดัการของ

บรษัิทฯเปลีย่นแปลงไปจากเดมิ และอาจทาํใหน้โยบายหรอืแนวทางการดาํเนินธุรกิจของบรษัิทฯมกีารเปลีย่นแปลงไปจาก

เดิม 

อย่างไรก็ตาม เนือ่งจากภายหลงัการเขา้ทาํรายการเสร็จสิน้ลง BTS จะไดม้าซึง่หุน้สามญัของบริษัทฯใน

สดัสว่นรอ้ยละ 41.09 ของจาํนวนหุน้ทีม่ีสิทธิออกเสียงทัง้หมดของบริษัทฯ ซึ่งขา้มผ่านรอ้ยละ 25 ของจาํนวนหุน้ที่มีสิทธิ

ออกเสียงทัง้หมดของบริษัทฯ ดงันัน้ BTS จึงมีหนา้ที่ตอ้งทาํคาํเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมดของบริษัทฯ ตามประกาศ ทจ. 

12/2554 ซึง่ผูถื้อหุน้รายยอ่ยของบรษัิทฯสามารถใชส้ทิธิขายหุน้ใหแ้ก ่BTS ในฐานะผูท้าํคาํเสนอซือ้หลกัทรพัยไ์ดใ้นกรณีท่ี

ไมป่ระสงคท่ี์จะถือหุน้ของบรษัิทฯ ตอ่ไป 

(ค) ความเสีย่งจากการทีร่าคาเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทนุตํ่ากว่าราคาตลาด ณ วนัทีหุ่น้สามญัดงักล่าว

เริ่มทาํการซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัย ์

บรษัิทฯจะออกและเสนอขายหุน้สามญัเพ่ิมทนุจาํนวน 87,237,766 หุน้ใหแ้ก่ BTS ในราคา 33.06 บาทต่อหุน้ 

ซึง่หากราคาตลาด ณ วนัที่หุน้สามญัเพิ่มทนุดงักลา่วเริม่เขา้ซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัยส์งูกวา่ราคาที่ BTS ไดร้บัจดัสรรหุน้

เพิ่มทุนดงักลา่วอย่างมีนยัสาํคญั อาจทาํให ้BTS ขายหุน้เพิ่มทนุดงักลา่วเพื่อทาํกาํไรจากส่วนต่างของราคา ซึ่งอาจจะ

สง่ผลทาํใหร้าคาตลาดของหุน้ของบรษัิทฯปรบัตวัลดลงได ้

อยา่งไรก็ตาม เนือ่งจาก BTS มีความตัง้ใจที่จะเขา้มาเป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ของบริษัทฯเพื่อบริหารจดัการ รวมถึง

กาํกบัดแูลนโยบายของบรษัิทฯ จงึทาํใหม้โีอกาสนอ้ยท่ี BTS จะขายหุน้สามญัเพ่ิมทนุดงักลา่วออกไป นอกจากนีห้ากราคา

เสนอขายหุน้สามัญเพิม่ทุนที ่33.06 บาทต่อหุ้นดังกล่าวเป็นราคาทีต่ ํ่ากว่ารอ้ยละ 90 ของราคาตลาดก่อนทีต่ลาด

หลกัทรพัยจ์ะรบัหุน้สามญัเพิ่มทนุดงักลา่วเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียน BTS จะตอ้งถกูหา้มขายหุน้สามญัเพิม่ทนุดงักลา่ว

ทัง้หมดภายในระยะเวลา 1 ปีนบัแตว่นัท่ีหุน้สามญัเพ่ิมทนุดงักลา่วเริม่ทาํการซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัย ์(Silent period)  

ดงันัน้ หากราคาตลาดของหุน้สามญัของบรษัิทฯ ณ วนัท่ีหุน้สามญัเพ่ิมทนุดงักลา่วเริม่ทาํการซือ้ขายในตลาด

หลกัทรพัยฯ์สงูกวา่ราคาท่ีบรษัิทฯเสนอขายหุน้สามญัเพ่ิมทนุใหแ้ก่ BTS จนทาํใหร้าคาเสนอขายหุน้สามญัเพิม่ทนุตํ่ากว่า

ราคาตลาดมากกวา่รอ้ยละ 90 ของราคาตลาด BTS ก็จะไม่สามารถขายหุน้สามญัเพิม่ทนุดงักลา่วไดเ้นือ่งจากหุน้สามญั

เพิม่ทุนดงักล่าวจะถูกหา้มขาย (Silent period) เป็นระยะเวลา 1 ปี แต่หากราคาตลาดของหุน้ของบริษัทฯ ณ วนัที่หุน้

สามญัเพิ่มทนุดงักลา่วเริ่มทาํการซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัยต์ ํ่ากว่าราคาทีบ่ริษัทฯเสนอขายหุน้สามญัเพิม่ทนุใหแ้ก่ BTS 

BTS ก็ไมม่ีแรงจงูใจที่จะขายหุน้สามญัเพิ่มทนุดวักลา่วในราคาที่ทาํให ้BTS ขาดทนุ 
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นอกจากนี ้การซือ้หุน้สามญัเพ่ิมทนุ PP ในครัง้นีจ้ะทาํให ้BTS ไดม้าซึง่หุน้สามญัของบรษัิทฯในสดัสว่นรอ้ยละ 

41.09 ของจาํนวนหุน้ท่ีมสีทิธิออกเสยีงทัง้หมดของบรษัิทฯ ซึง่ขา้มผา่นรอ้ยละ 25 ของจาํนวนหุน้ท่ีมีสทิธิออกเสียงทัง้หมด

ของบรษัิทฯ ซึง่จะทาํให ้BTS มหีนา้ท่ีตอ้งทาํคาํเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมดของบรษัิทฯตามประกาศ ทจ. 12/2554 แสดงให้

เห็นถงึเจตนาในการลงทนุในหุน้สามญัของกิจการเพ่ือเป็นพนัธมติรทางธุรกิจในระยะยาวของบรษัิทฯ ดงันัน้ โอกาสท่ี BTS 

จะขายหุน้ในปริมาณทีม่ีนยัสาํคญัในระยะสัน้จึงมีค่อนขา้งตํ่า ยกเวน้ในกรณีที่ BTS ไดหุ้น้สามญัของบริษัทฯเพิ่มเติมจน

เกินกวา่รอ้ยละ 50 BTS จะจาํหนา่ยหุน้ออกไป ภายหลงัจากที่การทาํคาํเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมดของกิจการไดเ้สร็จสิน้

ลง เพ่ือทาํใหส้ดัสว่นการถือหุน้ของ BTS ในบรษัิทฯตํ่ากวา่รอ้ยละ 50 เนื่องจาก BTS ไมม่ีความประสงคจ์ะลงทนุในบริษัท

ฯเกินกวา่รอ้ยละ 50 ของจาํนวนหุน้ท่ีจาํหนา่ยไดแ้ลว้ทัง้หมดของบรษัิทฯ  

จากปัจจยัท่ีไดก้ลา่วมาขา้งตน้ ผลกระทบท่ีอาจจะเกิดขึน้จากการลดลงของราคาหุน้จากการทีร่าคาเสนอขาย

หุน้สามญัเพิม่ทุนตํ่ากว่าราคาตลาด ณ วันทีหุ่น้สามญัดงักล่าวเริม่ทาํการซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัยฯ์จึงถูกจาํกัดลง

คอ่นขา้งมาก 

(ง) อาจเกดิการประกอบธรุกจิแข่งขนักนัระหวา่งบรษิทัฯกบั BTS 

เนื่องจากการลงทนุในธรุกิจการเงินและธุรกิจอสงัหารมิทรพัยซ์ึง่จะเป็นธุรกิจใหมข่องบรษัิทฯ เป็นธุรกิจท่ีอยูใ่น

กลุ่มอุตสาหกรรมเดียวกนักับธุรกิจของ BTS ดงันัน้ จึงอาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนใ์นการดาํเนินธุรกิจ

ระหวา่งบรษัิทฯ และ BTS ได ้ในอนาคต แมว้า่บรษัิทฯ และ BTS จะมีรูปแบบ รายละเอียด และการดาํเนินธุรกิจท่ีแตกต่าง

กนัอย่างชดัเจนซึ่งจะไม่มีการทบัซอ้นและไม่เป็นการแข่งขนักนัโดยตรง ดงันัน้ บริษัทฯ จึงกาํหนดแนวทางในการดาํเนิน

ธรุกิจใหมอ่ยา่งชดัเจน พรอ้มทัง้กาํหนดมาตรการปอ้งกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชนใ์นการดาํเนินธุรกิจ ตามท่ีระบไุวใ้น

ขอ้ 1.10 การปอ้งกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์เพ่ือใหม้ั่นใจไดว้า่การดาํเนินการของบรษัิทฯ มีความโปรง่ใส เพียงพอ 

เหมาะสม และเป็นไปเพ่ือประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหุน้เป็นสาํคญั 

2.2.3. ขอ้ดขีองการไมท่าํรายการ 

(ก) ผูถ้อืหุน้เดมิของบรษิทัฯ ไม่ไดร้บัผลกระทบจากการออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทนุ 

หากบรษัิทฯ ไม่ออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิม่ทนุใหแ้ก่ BTS ในครัง้นี ้ผูถื้อหุน้เดิมของบริษัทฯก็จะไม่ไดร้บั

ผลกระทบจากการดาํเนินการดงักลา่วทัง้ในดา้นของอาํนาจควบคมุ (Control Dilution) และผลกระทบของสว่นแบ่งกาํไร 

(Earnings Dilution)  

(ข) ไม่เกดิการเปลีย่นแปลงโครงสรา้งผูถ้อืหุน้และโครงสรา้งการจดัการของบรษิทัฯ 

หากบริษัทฯ ไม่ออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทนุใหแ้ก่ BTS ในครัง้นี ้โครงสรา้งผูถื้อหุน้ของบริษัทฯก็จะ

ยงัคงไมแ่ตกตา่งจาก ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2565 อยา่งมนียัสาํคญั (รายละเอียดโครงสรา้งผูถื้อหุน้ของบริษัทฯดไูดจ้ากขอ้ 

1.3) โดยกลุม่ผูถื้อหุน้ใหญ่ 10 รายแรก จะยงัคงเป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ในสดัส่วนรอ้ยละ 87.66 ของทนุจดทะเบียนชาํระแลว้

ทัง้หมดของบรษัิทฯ เป็นผูบ้ริหาร และเป็นผูก้าํหนดนโยบายของบริษัทฯผ่านคณะกรรมการของบริษัทฯต่อไป ซึ่งจะทาํให้

บรษัิทฯไมน่า่ท่ีจะมกีารเปลีย่นแปลงกลยทุธใ์นการดาํเนินธุรกิจ รวมถงึผลการดาํเนินงานอยา่งมนียัสาํคญั 
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(ค) ไม่มีความเสีย่งจากการทีร่าคาเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทนุตํ่ากวา่ราคาตลาด ณ วนัทีหุ่น้สามญั

ดงักล่าวเริ่มทาํการซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

(ง) ไม่มปีระเดน็เกีย่วกบัการประกอบธุรกจิแข่งขนักนัระหวา่งบรษิทัฯกบั BTS 

 

2.2.4. ขอ้ดอ้ยและความเสีย่งของการไมท่าํรายการ 

(ก) บรษิัทฯไม่ไดร้บัเงนิจากการออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทนุใหแ้ก่บคุคลในวงจาํกดัและเสยี

โอกาสทีจ่ะมีพนัธมิตรรายใหม่ทีม่ีศกัยภาพ 

หากบริษัทฯไม่ออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทุนใหแ้ก่ BTS ในครัง้นี ้บริษัทฯก็จะไม่ไดร้บัเงินทุนจาํนวน

ประมาณ 2,884.80 ลา้นบาทจากการเพิ่มทนุดงักล่าว ซึง่ทาํใหบ้ริษัทฯจะตอ้งจัดหาเงินทุนจากแหล่งอืน่เพื่อใชใ้นการ

ลงทุนในหลกัทรพัยอื์่น เพื่อขยายการลงทนุไปยงัธุรกิจใหม่ไดแ้ก่ ธุรกิจการเงิน และธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์และการชาํระ

หนีส้นิของบรษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทยอ่ยและบรษัิทรว่มท่ีเขา้ลงทนุ รวมถงึใชเ้ป็นเงินทนุหมนุเวยีนในกิจการและขยายธุรกิจ

ท่ีเขา้ลงทนุเพ่ือสรา้งการเติบโตเพ่ิมเติม (ตามท่ีระบไุวใ้นขอ้ 1.8 แผนการใชเ้งินท่ีไดร้บัจากการออกและเสนอขายหุน้สามญั

เพ่ิมทนุ) แทนการใชเ้งินที่จะไดร้บัจากการออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิม่ทนุในครัง้นี ้รวมทัง้เสียโอกาสที่จะมีพนัธมิตร

รายใหม่ทีม่ีศักยภาพ เนือ่งจาก BTS เป็นบริษัทชั้นนาํแห่งหนึง่ที ่มีธุรกิจหลากหลายอุตสาหกรรมและหลากหลาย

แพลตฟอรม์ ซึง่สามารถช่วยสง่เสรมิการดาํเนินธุรกิจใหแ้ก่ผูร้ว่มทนุไดด้ี 

(ข) บรษิทัฯ อาจเสยีโอกาสทีจ่ะไดล้งทนุในธุรกจิใหม่ 

หากบรษัิทฯ ไม่ออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิม่ทนุใหแ้ก่ BTS ในครัง้นี ้บริษัทฯ อาจจะเสียโอกาสที่จะไดร้บั

ขอ้เสนอและโอกาสท่ีจะลงทนุในธรุกิจอสงัหารมิทรพัย ์เน่ืองจากบรษัิทฯ อาจจะไมส่ามารถจดัหาเงินทนุไดเ้พียงพอสาํหรบั

การซือ้หุน้สามญัและชาํระหนีส้ินคงคา้งไดต้ามกาํหนดของผูข้าย อีกทัง้ BTS เป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ของผูข้าย จึงอาจทาํให้

บรษัิทฯเสยีโอกาสในการเจรจาตอ่รองและไดร้บัขอ้เสนอท่ีดใีนการลงทนุในธุรกิจอสงัหารมิทรพัยด์งักลา่ว  

(ค) บรษิัทฯ อาจตอ้งใชเ้วลานานขึน้และมีค่าใชจ่้ายเพิ่มขึน้ในการจดัหาเงนิทนุ 

บรษัิทฯ จะตอ้งจดัหาเงินทนุจาํนวน 2,884.80 ลา้นบาท โดยวิธีการอื่นเพื่อทดแทนการออกและเสนอขายหุน้

สามญัเพ่ิมทุนใหแ้ก่ BTS เช่น การออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิม่ทนุใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เดิมตามสดัสว่น และ/หรือ การออก

และเสนอขายหุน้กู้ และ/หรือ การใช้สินเชือ่จากสถาบันการเงิน เป็นต้น ซึง่การดาํเนินการในแต่ละวิธีขา้งต้นจะใช้

ระยะเวลาทีย่าวนานกว่า และอาจไม่ไดร้บัเงินทนุครบตามจาํนวนทีต่อ้งการ และอาจมีค่าใชจ้่ายทีเ่พิม่ขึน้จากการจดัหา

เงินทนุ เชน่ คา่ใชจ้า่ยในการจดัเตรยีมขอ้มลูในการออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิม่ทนุและหุน้กู ้ค่าธรรมเนียมการเบิกใช้

วงเงินสนิเช่ือ เป็นตน้ และดอกเบีย้จา่ยในกรณีมหีุน้กู ้และ/หรอื กูย้ืมเงินจากสถาบนัการเงิน 
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2.3. เปรียบเทียบขอ้ดี/ประโยชน ์และขอ้ดอ้ย/ความเสี่ยง ระหว่างการทาํรายการกบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั 

กับการทาํรายการกับบุคคลภายนอก 

2.3.1. ขอ้ด/ีประโยชนข์องการทาํรายการกบับคุคลท่ีเก่ียวโยงกนั 

การออกและเสนอขายหุน้สามญัเพ่ิมทนุใหแ้ก่ BTS ซึง่เป็นบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนัในครัง้นี ้มีขอ้ดีคือ บรษัิทฯจะได้

พนัธมิตรทีแ่ข็งแกรง่คือ BTS ถือเป็นหนึ่งในบริษัททีม่ีศกัยภาพ มีความเชี่ยวชาญและประสบการณใ์นธุรกิจหลากหลาย

อตุสาหกรรมและหลากหลายแพลตฟอรม์ ทัง้ในประเทศและตา่งประเทศ มฐีานะทางการเงินท่ีมั่นคง  

นอกจากนี ้เมื ่อเปรียบเทียบกับการเพิ่มทุนด้วยวิธีการเสนอขายหลักทรัพย์ต่อประชาชนทั่วไป (Public 

Offering) ซึง่จะใชร้ะยะเวลาในการเตรยีมการคอ่นขา้งนาน และตอ้งไดร้บัอนญุาตจากหนว่ยงานท่ีเก่ียวขอ้ง ซึง่บรษัิทฯ ไม่

สามารถควบคมุกาํหนดเวลาไดแ้นน่อน ดงันัน้ คณะกรรมการบริษัทฯ จึงไดพิ้จารณาว่า การออกและเสนอขายหุน้สามญั

เพิ่มทุนของบริษัทฯ ใหแ้ก่บคุคลในวงจาํกดั (Private Placement) ใหแ้ก่บคุคลทีม่ีศกัยภาพทางดา้นเงินทุน มีฐานะทาง

การเงินมั่นคง และมคีวามพรอ้มในการชาํระเงินเพ่ิมทนุ จงึเป็นแนวทางการระดมทนุท่ีมีความเหมาะสมและสอดคลอ้งกบั

วตัถปุระสงคใ์นการเพิ่มทนุครัง้นี ้ซึ่งจะทาํใหบ้ริษัทฯ ไดร้บัเงินทนุตามจาํนวนที่ตอ้งการในระยะเวลาอนัสัน้ และสามารถ

ลดความเสีย่งในการระดมทนุท่ีอาจเกิดขึน้จากสภาวะทางเศรษฐกิจท่ีมคีวามผนัผวนในปัจจบุนั 

 

2.3.2. ขอ้ดอ้ย/ความเสีย่งของการทาํรายการกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนั 

(ก) อาจเกดิการประกอบธรุกจิแข่งขนักนัระหวา่งบรษิทัฯกบั BTS 

รายละเอียดเป็นไปตามสว่นท่ี 2 ขอ้ 2.2.2 (ง) 

(ข) มคีา่ใชจ่้ายเพิ่มเตมิ 

การออกและเสนอขายหุน้สามญัเพ่ิมทนุใหแ้ก่ BTS ในครัง้นี ้ถือเป็นการทาํรายการกบับคุคลท่ีเก่ียวโยงกนัท่ีมี

นยัสาํคญั โดยมีขนาดของรายการประมาณ 2,884.80 ลา้นบาท หรอืไมเ่กินรอ้ยละ 73.95 ของสนิทรพัยที์่มีตวัตนสทุธิของ

บริษัทฯ ซึ่งมากกว่า 20 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 3 ของสินทรพัยที์่มีตวัตนสทุธิของบริษัทฯ (NTA ตามงบการเงินรวมท่ีผ่าน

การสอบทานจากผูส้อบบญัชีรบัอนุญาตแลว้ สาํหรบังวดเวลา 6 เดือนสิน้สดุ ณ วนัที่ 30 มิถุนายน 2565 ของบริษัทฯ 

เท่ากับ 3,900.11 ลา้นบาท) ส่งผลใหบ้ริษัทฯจาํเป็นตอ้งจัดประชุมผูถื้อหุน้ และจาํเป็นตอ้งแต่งตัง้ที่ปรึกษาทางการเงิน

อิสระเพ่ือใหค้วามเห็นตอ่รายการท่ีเก่ียวโยงกนันี ้ซึง่จะทาํใหบ้รษัิทฯมีคา่ใชจ้่ายเพ่ิมขึน้จากการดาํเนินการดงักลา่ว 

 

2.3.3. ขอ้ด/ีประโยชนข์องการทาํรายการกบับคุคลภายนอก 

เปิดโอกาสใหบ้ริษัทฯสามารถหาพนัธมิตรที่เป็นบคุคลภายนอกทีส่ามารถจดัโครงสรา้งทางธุรกิจใหส้ามารถ

ขจดัความขดัแยง้ทางผลประโยชนห์รือลดโอกาสการประกอบธุรกิจแข่งขนักนัระหว่างพนัธมิตรที่เป็นบคุคลภายนอกและ

บรษัิทฯได ้  อีกทัง้การทาํรายการกบับคุคลภายนอกจะทาํใหก้ารทาํรายการนีก็้จะไมถื่อเป็นรายการท่ีเก่ียวโยงกนั ซึ่งจะทาํ

ใหบ้ริษัทฯไม่มีค่าใชจ้่ายเพิม่เติมในการจดัประชุมผูถื้อหุน้และค่าใชจ้่ายในการแต่งตัง้ทีป่รกึษาทางการเงินอิสระเพื่อให้

ความเห็นตอ่รายการท่ีเก่ียวโยงกนันี ้
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2.3.4. ขอ้ดอ้ย/ความเสีย่งของการทาํรายการกบับคุคลภายนอก 

หากบรษัิทฯ เขา้ทาํรายการกบับคุคลภายนอก อาจทาํใหบ้ริษัทฯเสียโอกาสในการไดเ้ขา้รว่มเป็นพนัธมิตรกบั 

BTS ซึ่งเป็นหนึ่งในบริษัทที่มีศกัยภาพ มีประสบการณแ์ละความเชี่ยวชาญในธุรกิจหลากหลายประเภทและหลากหลาย

แพลตฟอรม์ ทัง้ในประเทศและตา่งประเทศ และมีฐานะทางการเงินที่มั่นคง ซึง่จะช่วยสง่เสรมิศกัยภาพในการดาํเนินธุรกิจ

ใหมข่องบรษัิทฯ  
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3. ความเป็นธรรมของราคาและเงือ่นไขของรายการ  

3.1. ความเป็นธรรมของราคา 

ตามทีที่่ประชุมคณะกรรมการบริษัทของบริษัท ธนูลกัษณ์ จาํกัด (มหาชน) (“บริษัทฯ” หรือ “TNL”) ครัง้ท่ี 

8/2565 เมื่อวนัท่ี 30 กนัยายน 2565 ไดม้ีมติอนมุตัิใหเ้สนอตอ่ท่ีประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ ครัง้ท่ี 2/2565 ทีจ่ะจดั

ขึน้ในวนัที่ 30 พฤศจิกายน 2565 เพื่อพิจารณาและอนุมตัิการออกและเสนอขายหุน้สามัญเพิ่มทุนของบริษัทฯ โดยมี

รายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

(ก) พิจารณาและอนมุตัิการเพิ่มทนุจดทะเบียนของบริษัทจาํนวน 179,547,664 บาท จากทนุจดทะเบียน

เดิม 132,000,000 บาท เป็นทนุจดทะเบียนใหมจ่าํนวน 311,547,664 บาท โดยการออกหุน้สามญัเพ่ิม

ทนุใหมจ่าํนวน 179,547,664 หุน้ มลูคา่ท่ีตราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท  

(ข) พิจารณาจดัสรรหุน้เพ่ิมทนุดงักลา่ว โดย 

(1) จาํนวนไมเ่กิน 87,237,766 หุน้ มลูคา่ท่ีตราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท จะเสนอขายแบบเฉพาะเจาะจง

ตอ่บคุคลในวงจาํกดั (Private Placement) ใหแ้ก ่บรษัิท บีทเีอส กรุป๊ โฮลดิง้ส ์จาํกดั (มหาชน) 

(“BTS”)  และ/หรือ บริษัทย่อยทีบ่ริษัท บีทีเอส กรุ๊ป โฮลดิง้ส ์จาํกัด (มหาชน) กาํหนด (ซึ่งจะ

เรียกรวมกันว่า “กลุม่ BTS”) ในราคาเสนอขายหุน้ละ 33.06 บาท รวมเป็นมูลค่าทัง้สิน้ไม่เกิน 

2,884,080,543.96 บาท (“การออกและเสนอขายหุน้ PP”) 

(2) ไมเ่กิน 92,309,898 หุน้ มลูคา่ท่ีตราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท ใหแ้กผู่ถื้อหุน้สามญัเดมิของบรษัิทตาม

สดัสว่นการถือหุน้ (Right Offering) ในอัตราส่วนหุน้สามญัเดิม 2.3 หุน้ต่อ 1 หุน้สามญัออก

ใหม่ (คิดจากจาํนวนหุน้ภายหลงัจากการออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทุนใหแ้ก่บุคคลใน

วงจาํกดัในครัง้นี)้ ในกรณีท่ีมเีศษของหุน้ใหปั้ดเศษของหุน้นัน้ทิง้ โดยกาํหนดราคาเสนอขายหุน้

ละ 33.06 บาท ทัง้นี ้ผูถื้อหุน้เดิมแต่ละรายสามารถจองซือ้หุน้สามญัเพิม่ทนุเกินกว่าสิทธิของ

ตนตามอตัราท่ีกาํหนดไวข้า้งตน้ได ้(Oversubscription) ตามเง่ือนไขท่ีบรษัิทฯระบไุวใ้น วาระท่ี 

3 ของหนงัสือเชิญประชุมวิสามญัผูถื้อหุน้ ครัง้ที่ 2/2565 ทีบ่ริษัทฯจัดส่งมาพรอ้มกบัรายงาน

ของท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระฉบบันี ้(“การออกและเสนอขายหุน้ RO”) 

ก่อนการขออนุมตัิจากผูถื้อหุน้ของบริษัทฯเพื่อเขา้ทาํรายการในครัง้นี ้BTS ไม่ใช่บุคคลท่ีเก่ียวโยงกันหรือมี

ความเกี่ยวโยงกันกบับริษัทฯ ตามประกาศรายการเกี่ยวโยงกนั แต่เนื่องจาก ภายหลงัการการออกและเสนอขายหุน้ PP 

ดงักล่าว BTS จะมีสถานะเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบริษัทโดยจะถือหุน้ในบริษัทจาํนวน 87,237,766 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 

41.09 ของหุน้ทีอ่อกและชาํระแลว้ของบริษัท (คาํนวณโดยใชจ้าํนวนหุน้หลงัจากการออกเสนอขายหุน้เพิ่มทุนในครัง้นี)้ 

นอกจากนี ้การจดัสรรหุน้สามญัเพ่ิมทนุใหแ้ก่ BTS ในครัง้นีจ้ะสง่ผลให ้BTS ไดม้าซึ่งหุน้สามญัในบริษัทจนมีสดัสว่นขา้ม

จุดที่จะต้องทาํคาํเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมดของบริษัทฯ (Mandatory Tender Offer) ตามประกาศ ทจ.12/2554 ซึ่ง

อาจจะสง่ผลให ้BTS มสีถานะเป็นผูม้อีาํนาจควบคมุของบรษัิท ซึง่จะเขา้ขา่ยเป็นบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนัตามประกาศรายการ

ท่ีเก่ียวโยงกนั  
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ดงันัน้ การออกและเสนอขายหุน้ PP ตามรายละเอียดขา้งตน้ จึงเขา้ข่ายเป็นรายการที่เกี่ยวโยงกนั ประเภท

รายการเก่ียวกบัสนิทรพัยห์รอืบรกิารท่ีมขีนาดรายการสงูสดุคดิเป็นรอ้ยละ 73.95 ของมลูคา่สนิทรพัยท่ี์มตีวัตนสทุธิ (NTA) 

ของบริษัท ซึ่งมีขนาดมากกว่ารอ้ยละ 3 ของมลูค่าสินทรพัยที์่มีตวัตนสทุธิของบริษัท สง่ผลใหบ้ริษัทตอ้งไดร้บัการอนมุตัิ

จากคณะกรรมการบรษัิท พรอ้มทัง้จดัทาํและเปิดเผยสารสนเทศเก่ียวกบัการเขา้ทาํรายการของบรษัิทตอ่ตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

ตามประกาศเรือ่งรายการท่ีเก่ียวโยงกนั และขออนมุตัิการเขา้ทาํรายการดงักลา่วจากผูถื้อหุน้ ซึ่งตอ้งไดร้บัมติอนมุตัิจากที่

ประชุมผูถื้อหุน้ ดว้ยคะแนนเสียงไม่ตํ่ากว่า 3 ใน 4 ของจาํนวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหุน้ทีม่าประชุมและมีสิทธิออกเสียง

ลงคะแนน โดยไมน่บัรวมสว่นของผูถื้อหุน้ท่ีมสีว่นไดเ้สยี รวมถงึแตง่ตัง้ทีป่รกึษาทางการเงินอิสระเพือ่ใหค้วามเห็นแก่ผูถื้อ

หุน้ของบรษัิทในประเดน็ดงัตอ่ไปนี ้(1) ความสมเหตสุมผลของรายการต่อบริษัทจดทะเบียน (2) ความเป็นธรรมของราคา

และเง่ือนไขของรายการ (3) ขอ้ดีและขอ้ดอ้ยของการทาํรายการกบับคุคลที่เกี่ยวโยงกนัเปรียบเทียบกบัการทาํรายการกบั

บคุคลภายนอก และ (4) ผูถื้อหุน้ควรลงมตอินมุตัหิรอืไมก่บัรายการ พรอ้มเหตผุลประกอบ ซึง่บรษัิทฯไดแ้ตง่ตัง้บรษัิท แอด

ไวเซอรี่ พลสั จาํกดั (“ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระ”) เป็นท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระ เพ่ือทาํหนา้ท่ีใหค้วามเห็นตอ่ผูถื้อหุน้ของ

บรษัิทฯ 

ในการใหค้วามเห็นเกี่ยวกบัความเป็นธรรมของราคาและเงื่อนไขของรายการ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้

ประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุน้สามญัของบริษัทฯ ดว้ยวิธีการต่างๆ เพื่อใชใ้นการพิจารณาใหค้วามเห็นเกี่ยวกับความ

เหมาะสมของราคาการออกและเสนอขายหุน้สามญัดงักลา่วใหแ้ก่ BTS ในครัง้นี ้โดยวิธีตา่งๆ ดงันี ้ 

3.1.1 วิธีมลูคา่ตามบญัชี (Book Value Approach) 

3.1.2 วธีิปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชี (Adjusted Book Value Approach) 

3.1.3 วธีิเปรยีบเทียบกบัอตัราสว่นในตลาด (Market Comparable Approach) 

(1) วิธีราคาตอ่มลูคา่หุน้ตามบญัชี (Price to Book Value Ratio Approach) 

(2) วิธีราคาปิดตอ่กาํไรตอ่หุน้ (Price to Earnings Ratio Approach) 

(3) วิธีอัตราส่วนมูลค่ากิจการต่อกําไรก่อนดอกเบี ้ยจ่าย ภาษีเงินได้ และค่าเสือ่มราคา 

(EV/EBITDA) 

3.1.4 วิธีมลูคา่หุน้ตามราคาตลาด (Market Value Approach) 

3.1.5 วิธีมลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) 

 

ในการประเมนิราคาหุน้ของบรษัิทฯมรีายละเอียดของการประเมนิราคาหุน้แตล่ะวธีิดงันี ้
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3.1.1. วธิีมลูคา่ตามบญัชี (Book Value Approach) 

การประเมินมลูคา่หุน้ตามวิธีนีเ้ป็นการประเมินจากมลูค่าตามบญัชีของสินทรพัยส์ทุธิ (สินทรพัยร์วม หกัดว้ย 

หนีส้นิรวมและสว่นท่ีเป็นของผูถื้อหุน้ท่ีไมม่อีาํนาจควบคมุในบรษัิทยอ่ย) หรอืเทา่กบัสว่นของผูถื้อหุน้เฉพาะสว่นท่ีเป็นของ

ผูถื้อหุน้ของบรษัิทฯ และนาํมาหารดว้ยจาํนวนหุน้ จะไดเ้ป็นมลูคา่หุน้ตามบญัชี  

ทีป่รกึษาทางการเงินอิสระประเมินมลูค่าหุน้ของบริษัทฯ ดว้ยวิธีมลูค่าตามบญัชีโดยใชข้อ้มลูจากงบการเงิน 

ของบริษัทฯ ณ วนัที ่30 มิถนุายน 2565 ที่ไดร้บัการสอบทานโดยนางขวญัใจ เกียรติกงัวาฬไกล ผูส้อบบญัชีรบัอนุญาต

เลขท่ี 5875 บรษัิท เอเอสว ีแอนด ์แอสโซซเิอทส ์จาํกดั โดยมรีายละเอียดดงันี ้

รายการ ณ 30 มิถุนายน 2565   ล้านบาท 

ทนุที่ออกและชาํระแลว้  120.00  

สว่นเกินมลูคา่หุน้สามญั  181.13  

กาํไรสะสม    

    จดัสรรแลว้    

       สาํรองตามกฎหมาย 12.00  
       สาํรองทั่วไป  234.40  
    ยงัไมไ่ดจ้ดัสรร   2,764.82 
องคป์ระกอบอ่ืนของสว่นของผูถื้อหุน้   644.27  
ส่วนของผู้ถอืหุน้ของบริษัทฯ  3,956.62  
มลูคา่ที่ตราไว ้(บาทตอ่หุน้)  1.00  
จาํนวนหุน้ (ลา้นหุน้)  120.00  
มูลค่าตามบญัชีตอ่หุน้ (บาทตอ่หุน้)  32.97  

จากการประเมินราคาหุน้ดว้ยวิธีมลูค่าหุน้ตามบญัชีจะไดม้ลูค่าหุน้ของบริษัทฯเท่ากบั 32.97 บาทต่อหุน้ (มลู

ค่าท่ีตราไว ้1.00 บาทต่อหุน้) ซึ่ง(ตํ่ากว่า)ราคาเสนอขายหุน้แก่บคุคลที่เกี่ยวโยงกันในครัง้นีที้่ 33.06 บาทต่อหุน้ เท่ากับ 

(0.09) บาทตอ่หุน้ หรอืตํ่ากวา่รอ้ยละ (0.27) 

ทัง้นี ้การประเมินมลูค่าหุน้ดว้ยวิธีนีส้ะทอ้นฐานะทางการเงิน ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2565 ของบริษัทฯเท่านัน้  

โดยไม่ไดส้ะทอ้นมลูค่าตลาดของสินทรพัยใ์นปัจจุบนัรวมทัง้ยงัไม่ไดส้ะทอ้นความสามารถในการทาํกาํไรของบริษัทฯใน

อนาคต 

 

3.1.2. วธิีปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชี (Adjusted Book Value Approach) 

การประเมินราคาหุน้ตามวิธีนี ้เป็นการประเมินโดยการปรบัปรุงมลูค่าตามบญัชีที่ปรากฏตามงบการเงินของ 

บริษัทฯ ณ วนัที่ 30 มิถุนายน 2565 ดว้ยรายการที่มีผลกระทบสาํคญัต่อมลูค่าสินทรพัยแ์ละหนีส้ินเพื่อใหส้ะทอ้นมูลค่า

สนิทรพัยส์ทุธิท่ีใกลเ้คียงปัจจบุนัมากขึน้ โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพิ้จารณารายการทีส่าํคญัในงบการเงินดงักลา่ว 

เพ่ือประกอบการปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชี ดงันี ้
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(ก) ท่ีดิน และอาคาร 

บริษัทฯไดว้่าจา้งบริษัท ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี ้คอนซัลแทนท ์จาํกัด (“SIMS”) ซึง่เป็นผูป้ระเมินราคาทรพัยส์ิน

อิสระท่ีไดร้บัอนญุาตจากสาํนกังาน ก.ล.ต. ใหป้ระเมินมลูคา่ยตุิธรรมของท่ีดินและอาคารโดยมีวตัถปุระสงคเ์พ่ือสาธารณะ  

เพื่อประเมินราคายตุิธรรมของที่ดินและอาคารของบริษัทฯ โดย SIMS ไดจ้ดัทาํรายงานประเมินมลูค่าทรพัยส์ิน ระหว่าง

วนัท่ี 11 เมษายน 2565 – 9 พฤษภาคม 2565 จาํนวน 17 ฉบบั ตัง้แต่เลขที่ 65-1-0572-GL-1 ถึงเลขที่ 65-1-0584-GL-1 

และ เลขท่ี 65-1-0586-GL-1 ถึงเลขท่ี 65-1-0589-GL-1 

ทัง้นี ้SIMS ไดป้ระเมนิทรพัยส์นิโดยใชว้ธีิการประเมนิ 2 วธิี ดงันี ้

− วธีิการเปรยีบเทยีบราคาตลาด (Market Comparison Approach) 

จะใช้ในการประเมินมูลค่าทรพัยส์ินรวมทัง้ ทีด่ิน และสิง่ปลกูสรา้งวิธีการเปรียบเทียบราคาตลาดเป็นการ

ประเมินมลูคา่ทรพัยส์นิท่ีดีท่ีสดุ ชดัเจนท่ีสดุ เน่ืองจากเป็นการวิเคราะหม์ลูค่าจากการซือ้ขายในตลาด โดยนาํราคาตลาด

มาเปรียบเทียบกับทรพัยส์ินทีป่ระเมิน ว่ามีลกัษณะคลา้ยหรือแตกต่างจากทรพัยส์ินทีป่ระเมินอย่างไรบา้งโดยตอ้งมี

จาํนวนท่ีเพียงพอ การวิเคราะหต์อ้งพิจารณาถึงปัจจยัตา่งๆ ท่ีมีผลตอ่มลูคา่ ในการเปรยีบเทียบของทัง้ทรพัยส์ินท่ีประเมิน

กบัมลูคา่ ตลาดท่ีจะเปรยีบเทียบ เชน่ ทาํเลท่ีตัง้ ผงัเมอืง ขนาดแปลงท่ีดนิ เป็นตน้ 

− วธีิตน้ทนุทดแทน (Cost Approach) 

เป็นการประเมนิมลูคา่ของทรพัยส์นิสว่นท่ีเป็นอาคารและสิง่ปลกูสรา้งตา่งๆ โดยมลูคา่อาคาร สิง่ปลกูสรา้งจะ

ประเมินตน้ทนุในการสรา้งอาคารทดแทนใหม่ตามราคาปัจจุบนั เพื่อใหไ้ดม้ลูค่าทดแทนใหม่ (Replacement Cost) แลว้

หกัลบดว้ยคา่เสือ่มตามสภาพและอายกุารใชง้านของอาคารและสิ่งปลกูสรา้ง มลูค่าทีไ่ดจ้ะเป็นมลูค่าตามสภาพปัจจุบนั

ของอาคารและสิง่ปลกูสรา้งแลว้จงึนาํไปรวมกบัมลูคา่ท่ีดนิเป็นมลูคา่ทรพัยส์นิทัง้หมด  

ความเห็นของท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัวธีิการประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิ 

SIMS ไดต้รวจสอบและพิจารณาปัจจยัตา่งๆ นีท่ี้เก่ียวขอ้งในการประเมนิมลูคา่ เช่น ความเหมาะสมในการใช้

ประโยชนห์รอืไปพฒันาใชป้ระโยชน ์สภาพการตลาดทั่วๆไปพรอ้มเง่ือนไขขอ้จาํกดัตา่งๆ ลกัษณะเฉพาะของทรพัยส์นิและ

สทิธิทางกฎหมายเพ่ือเลอืกใชว้ธีิการประเมนิมลูคา่ท่ีเหมาะสมกบัลกัษณะของทรพัยส์นิดงันี ้

• การประเมนิมลูคา่ท่ีดนิ ซึง่ SIMS เลอืกใชว้ิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) สาํหรบั

การประเมินในครัง้นี ้ทีป่รึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่ามีความเหมาะสม เนื่องจากเป็นการ

ประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิ ใหม้มีลูคา่ใกลเ้คยีงกบัมลูคา่ยตุธิรรม โดยใชว้ธีิเปรยีบเทียบกบัราคาตลาดของ

ทรพัยส์ิน ที่มีลกัษณะใกลเ้คียงกบัทรพัยส์ินของบริษัทฯ ซึ่ง SIMS ได ้พิจารณารายละเอียดต่างๆ ของ

ทรพัยส์ินที่ประเมินมูลค่า และปัจจัยต่างๆ ที่มีผลกระทบต่อมลูค่า ของทรพัยส์ินที่ประเมิน เช่น เนือ้ที่

ของท่ีดนิ ท่ีตัง้ทรพัยส์นิ การคมนาคม สภาพแวดลอ้ม การใชป้ระโยชนข์องท่ีดิน ลกัษณะรูปแปลง ท่ีดิน

ลกัษณะทางกายภาพของที่ดิน ขอ้บงัคบัทางฎหมายศกัยภาพการพฒันา รวมถึง ความเพียงพอของ

ขอ้มูลราคาตลาดในบริเวณใกลเ้คียงที่มาเปรียบเทียบ ซึ่งปัจจัยที่ใชใ้นการพิจารณาเพื่อเปรียบเทียบ

ดงักลา่วก็เป็นปัจจยัที่สง่ผลกระทบต่อมลูค่ายตุิธรรมของราคาทีด่ิน ทีป่รกึษาทางการเงินอิสระเห็นว่า

ปัจจัยทีใ่ชใ้นการพิจารณามลูค่ายตุิธรรมของที่ดินดงักลา่วมีความเหมาะสม นอกจากนี ้การประเมิน

สิ่งที่ส่งมาด้วย 7



มูลค่าทรพัยส์ินประเภทที่ดินดว้ยวิธีการเปรียบเทียบตลาด (Market Approach) ขา้งตน้เป็นไปตาม

หลกัเกณฑก์ารประเมินมูลค่าทรพัยส์ินของ SIMS ทีป่รกึษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่าวิธีการ

ดงักลา่วเป็นวิธีที่มีความเหมาะสม 

• การประเมินมลูค่าทรพัยส์ินประเภทอาคารโรงงาน และสิ่งปลกูสรา้ง SIMS ใชว้ิธีตน้ทนุทดแทน (Cost 

Approach) ซึ่งทีป่รึกษาทางการเงินอิสระเห็นว่ามีความเหมาะสมเนือ่งจาก SIMS ไดท้าํการประเมิน

ทรพัยส์ินอยู่บนพืน้ฐานหากจะก่อสรา้งสิง่ปลูกสรา้งที่ประเมินขึน้ใหม่ เพื่อใหไ้ดมู้ลค่าทดแทนใหม ่

(Replacement Cost) แลว้หกัลบดว้ยค่าเสือ่มตามสภาพและอายุการใชง้านของอาคารและสิง่ปลกู

สรา้ง มลูค่าที่ไดจ้ึงสามารถสะทอ้นมลูค่าตามสภาพปัจจุบนัของอาคารและสิ่งปลกูสรา้งได ้ทัง้นี ้การ

ประเมินราคาค่าก่อสรา้งใหม่ รวมถึงสมมติฐานการตดัค่าเสื่อมตามสภาพ ก็เป็นไปโดยสอดคลอ้งกับ

เกณฑข์องสมาคมผูป้ระเมินมลูคา่ทรพัยส์ินแห่งประเทศไทย ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็น

วา่วิธีการดงักลา่วเป็นวิธีที่มีความเหมาะสม 

รายงานการประเมนิมลูคา่ท่ีดนิและสิง่ปลกูสรา้งทัง้ 17 ฉบบัดงักลา่วสามารถสรุปไดโ้ดยสงัเขปดงันี ้

หน่วย : ลา้นบาท 

รายละเอยีดสนิทรัพยโ์ดยสังเขป 

มูลค่ายุตธิรรม

ทีป่ระเมนิโดย 

SIMS 

(1) 

มูลค่าตาม

บัญช ีณ 30 

มถุินายน 2565  

(2) 

ส่วนเกนิ 

(ส่วนตํ่า)จาก

การประเมนิ

มูลค่าทรัพยส์นิ  

(3) = (1) - (2) 

(หนีส้นิ)

สนิทรัพย ์

ภาษีเงนิได้ 

รอการตัดบัญช ี

(4) = 20% * (3) 

กาํไร(ขาดทุน)

จากการ

ประเมนิมูลค่า

ทรัพยส์ิน 

(5) = (3) - (4) 

1. โรงงานและสาํนักงานทีใ่ช้ในการผลติของบริษัทฯ       

1.1 แขวงช่องนนทร ีเขตยานนาวา กรุงเทพฯ (สาํนกังานใหญ่)       

ท่ีดนิ ประกอบดว้ยท่ีดนิ 1 แปลง (9 โฉนดตดิตอ่กนั) 

มีพืน้ท่ีรวมกนัทัง้สิน้ 20-0-85.0 ไร ่

1,455.30 100.01 1,355.29 271.06 1,084.23 

สิ่งปลกูสรา้ง ประกอบดว้ยอาคารโรงงานและสาํนกังาน และ

อาคารประกอบอ่ืนๆ ไดแ้ก่ อาคารสวสัดกิาร 

รา้นคา้ โรงอาหาร เป็นตน้ รวมทัง้สิน้ 12 

อาคาร รวมถึงสิ่งปลกูสรา้งอ่ืนจาํนวน 4 

รายการ ไดแ้ก่หอ้งขยะ หลงัคาคลมุจอดรถ 

ถนนคอนกรีตพรอ้มทอ่ระบายนํา้ และ รัว้

คอนกรตี 

218.86 18.59 200.27 40.05 160.22 

1.2 อาํเภอกบินทรบ์รุ ีจงัหวดัปราจีนบรุ ี      

กลุม่ท่ี 1 ท่ีดนิท่ีเป็นท่ีตัง้ของโรงงาน 1 แปลง (5 โฉนด

ตดิตอ่กนั) มีพืน้ท่ีรวมกนัทัง้สิน้ 23-3-53.0 ไร ่  

64.07 21.61 42.46 8.49 33.97 

สิ่งปลกูสรา้งหลกัประกอบดว้ยอาคารโรงงาน

และสาํนกังาน และอาคารประกอบอ่ืนๆ ไดแ้ก่ 

อาคาร boiler อาคารหอ้งช่าง อาคารคดัแยก 

เป็นตน้ รวมกนัทัง้สิน้ 7 อาคาร รวมถงึสิ่งปลกู

สรา้งอ่ืน ไดแ้ก่  ลานคอนกรตีพรอ้มทอ่ระบาย

นํา้ และ รัว้คอนกรีต 

71.49 4.99 66.50 13.30 53.20 

 

สิ่งที่ส่งมาด้วย 7



รายละเอยีดสนิทรัพยโ์ดยสังเขป 

มูลค่ายุตธิรรม

ทีป่ระเมนิโดย 

SIMS 

(1) 

มูลค่าตาม

บัญช ีณ 30 

มถุินายน 2565  

(2) 

ส่วนเกนิ 

(ส่วนตํ่า)จาก

การประเมนิ

มูลค่าทรัพยส์นิ  

(3) = (1) - (2) 

(หนีส้นิ)

สนิทรัพย ์

ภาษีเงนิได้ 

รอการตัดบัญช ี

(4) = 20% * (3) 

กาํไร(ขาดทุน)

จากการ

ประเมนิมูลค่า

ทรัพยส์ิน 

(5) = (3) - (4) 

กลุม่ท่ี 2 ท่ีดนิท่ีเป็นท่ีตัง้ของบา้นพกัพนกังาน 1 แปลง 

(1 โฉนด) มีพืน้ท่ี 6-0-00.0 ไร ่    

6.77 2.09 4.68 0.94 3.74 

สิ่งปลกูสรา้งหลกัประกอบดว้ยอาคารพกัอาศยั

จาํนวน 2 อาคาร และโรงอาหาร และสิง่ปลกู

สรา้งอ่ืน ไดแ้ก่ ลานโลง่หลงัคาคลมุจอดรถ 

และรัว้คอนกรีต 

29.04 2.71 26.33 5.27 21.06 

1.3 อาํเภอเมืองลาํพนู จงัหวดัลาํพนู       

กลุม่ท่ี 1 ท่ีดนิท่ีเป็นท่ีตัง้ของบา้นพกัพนกังาน 1 แปลง 

(2 โฉนดตดิตอ่กนั) มีพืน้ท่ี 5-0-19.6 ไร ่   

25.24 5.55 19.69 3.94 15.75 

สิ่งปลกูสรา้งหลกัประกอบดว้ยอาคารพกัอาศยั

จาํนวน 1 อาคาร และสิ่งปลกูสรา้งอ่ืน ไดแ้ก่ รัว้

คอนกรตี และถนนคอนกรตี 

13.34 3.12 10.22 2.04 8.18 

กลุม่ท่ี 2 ท่ีดนิท่ีเป็นท่ีตัง้ของโรงงาน 1 แปลง (5 โฉนด

ตดิตอ่กนั) มีพืน้ท่ีรวมกนัทัง้สิน้ 22-3-69.6 ไร ่ 

103.16 26.29 76.87 15.37 61.50 

สิ่งปลกูสรา้งหลกัประกอบดว้ยอาคารโรงงาน

และสาํนกังาน และอาคารประกอบอ่ืนๆ ไดแ้ก่ 

โรงอาหาร โรงเก็บขยะ เป็นตน้ รวมทัง้สิน้ 7 

อาคาร รวมถึงสิ่งปลกูสรา้งอ่ืน ไดแ้ก่  สว่นโลง่

หลงัคาคลมุทางเช่ือมอาคาร รัว้คอนกรีต และ

ถนนคอนกรีตพรอ้มทอ่ระบายนํา้ 

111.67 18.48 93.19 18.64 74.55 

1.4 อาํเภอแมส่อด จงัหวดัตาก       

สิ่งปลกูสรา้ง ประกอบดว้ยอาคารโรงงานและสาํนกังาน และ

อาคารซอ่มบาํรุง ตัง้อยู่บนท่ีดนิเช่า 

67.00 29.39 37.61 7.52 30.09 

2. อาคารพาณิชย ์โฮมทาวน ์และห้องชุดพกัอาศัยทีใ่ช้เป็น

สวัสดกิารพนักงาน  

     

2.1 ช่องนนทรี อาคารพาณิชย ์4 ชัน้ครึง่จาํนวน 2 คหูา (ผนงั

ทะลถุึงกนั) ขนาดท่ีดนิรวมกนัทัง้สิน้ 32 ตาราง

วา ตัง้อยูท่ี่เขตยานนาวา กรุงเทพฯ  

17.00 3.53 13.47 2.69 10.78 

2.2 ปากช่อง ทาวนโ์ฮม 3 ชัน้ จาํนวน 1 คหูา ขนาดท่ีดนิ 29 

ตารางวา ตัง้อยู่ท่ีอาํเภอปากช่อง จงัหวดั

นครราชสีมา 

14.00 9.81 4.19 0.84 3.35 

2.3 ชะอาํ หอ้งชดุพกัอาศยัจาํนวน 1 หอ้ง ขนาด 97.68 

ตารางเมตร ตัง้อยูท่ี่อาํเภอชะอาํ จงัหวดั

เพชรบรุ ี

9.77 6.66 3.11 0.62 2.49 

2.4 แมส่อด หอ้งชดุพกัอาศยัจาํนวน 2 หอ้ง ขนาดพืน้ท่ี

รวมกนั 52.55 ตารางเมตร ตัง้อยู่ท่ีอาํเภอแม่

สอด จงัหวดัตาก 

3.31 3.01 0.30 0.06 0.24 

2.5 บางละมงุ หอ้งชดุพกัอาศยัจาํนวน 2 หอ้ง ขนาดพืน้ท่ี

รวมกนั 110.12 ตารางเมตร ตัง้อยู่ท่ีอาํเภอบาง

ละมงุ จงัหวดัชลบรุ ี

7.16 0.35 6.81 1.36 5.45 

สิ่งที่ส่งมาด้วย 7



รายละเอยีดสนิทรัพยโ์ดยสังเขป 

มูลค่ายุตธิรรม

ทีป่ระเมนิโดย 

SIMS 

(1) 

มูลค่าตาม

บัญช ีณ 30 

มถุินายน 2565  

(2) 

ส่วนเกนิ 

(ส่วนตํ่า)จาก

การประเมนิ

มูลค่าทรัพยส์นิ  

(3) = (1) - (2) 

(หนีส้นิ)

สนิทรัพย ์

ภาษีเงนิได้ 

รอการตัดบัญช ี

(4) = 20% * (3) 

กาํไร(ขาดทุน)

จากการ

ประเมนิมูลค่า

ทรัพยส์ิน 

(5) = (3) - (4) 

3. อสังหาริมทรัพยเ์พือ่การลงทุน       

3.1 โรงงานใหเ้ช่า       

(ก) ศรีราชา ท่ีดนิ 1 แปลง (3 โฉนดไมต่ดิตอ่กนัเน่ืองจากมี

ทางสาธารณะคั่นระหว่างแปลง) มีพืน้ท่ีรวมกนั

ทั้งสิน้ 7-0-24.0 ไร ่ตัง้อยู่ท่ี อาํเภอศรีราชา 

จงัหวดัชลบรุี 

56.48 30.93 25.55 5.11 20.44 

สิ่งปลกูสรา้ง ไดแ้ก่ อาคารโรงงาน 2 ชั้น และ

ปอ้มยาม 

15.18 17.42 (2.24) (0.45) (1.79) 

(ข) เขาชะเมา ท่ีดนิ 1 แปลง (1 โฉนด) เนือ้ท่ี 17-2-28.1 ไร ่

ตัง้อยู่ท่ีอาํเภอเขาชะเมา จงัหวดัระยอง 

21.08 5.48 15.60 3.12 12.48 

สิ่งปลกูสรา้งประกอบดว้ยอาคารหลกั 5 อาคาร 

ไดแ้ก่ อาคารโรงงาน 2 อาคาร อาคารโรง

อาหาร อาคารบา้นพกัพนกังาน อาคารประปา 

และปอ้มยาม รวมทัง้สิ่งปลกูสรา้งอ่ืนๆอีก 5 

รายการ ไดแ้ก่ บ่อนํา้คอนกรีต สว่นโลง่หลงัคา

คลมุ (ศาลา) สว่นโลง่หลงัคาจอดรถ และรัว้

คอนกรตี 

14.23 9.82 4.41 0.88 3.53 

(ค) บางโฉลง ท่ีดนิ 1 แปลง (1 โฉนด) เนือ้ท่ี 3-0-79.0 ไร ่

ตัง้อยูท่ี่ตาํบลบางโฉลง อาํเภอบางพลี จงัหวดั

สมทุรปราการ 

35.81 22.00 13.81 2.76 11.05 

สิ่งปลกูสรา้ง ประกอบดว้ยอาคารหลกั 7 

อาคาร ไดแ้ก่ อาคารโรงงาน โรงอาหาร อาคาร

ป๊ัมนํา้ อาคารเก็บของ เป็นตน้ และสิง่ปลกู

สรา้งอ่ืนๆจาํนวน 3 รายการ ไดแ้ก่ สว่นโลง่

หลงัคาคลมุท่ีจอดรถ ลานคอนกรตี และรัว้

คอนกรตี 

28.13 1.82 26.31 5.26 21.05 

(ง) บางเสาธง ท่ีดนิ 1 แปลง (1 โฉนด) เนือ้ท่ี 3-1-76.0 ไร ่ 

ตัง้อยู่ท่ีตาํบลบางเสาธง อาํเภอบางพลี จงัหวดั

สมทุรปราการ 

48.16 22.76 25.40 5.08 20.32 

สิ่งปลกูสรา้งประกอบดว้ยอาคารหลกั 3 อาคาร 

ไดแ้ก่ อาคารโรงงาน อาคารโรงอาหาร และ

ปอ้มยาม รวมทัง้สิ่งปลกูสรา้งอ่ืน 3 รายการ 

ไดแ้ก่ สว่นโลง่หลงัคาคลมุท่ีจอดรถ ลานถนน 

ซีแพคบลอ็ก และรัว้คอนกรีต 

15.83 9.95 5.88 1.18 4.70 

3.2 บา้น อาคารพาณิชย ์และหอ้งชดุใหเ้ช่า       

(ก) ชะอาํ ท่ีดนิ 1 แปลง (1 โฉนด) เนือ้ท่ี 1-2-00.0 ไร ่

ตัง้อยูท่ี่อาํเภอชะอาํ จงัหวดัเพชรบรุ ี

12.00 4.99 7.01 1.40 5.61 

สิ่งปลกูสรา้งประกอบดว้ย บา้นพกัอาศยั 2 ชั้น 

และถนนคอนกรตี 

4.74 0.17 4.57 0.91 3.66 

สิ่งที่ส่งมาด้วย 7



รายละเอยีดสนิทรัพยโ์ดยสังเขป 

มูลค่ายุตธิรรม

ทีป่ระเมนิโดย 

SIMS 

(1) 

มูลค่าตาม

บัญช ีณ 30 

มถุินายน 2565  

(2) 

ส่วนเกนิ 

(ส่วนตํ่า)จาก

การประเมนิ

มูลค่าทรัพยส์นิ  

(3) = (1) - (2) 

(หนีส้นิ)

สนิทรัพย ์

ภาษีเงนิได้ 

รอการตัดบัญช ี

(4) = 20% * (3) 

กาํไร(ขาดทุน)

จากการ

ประเมนิมูลค่า

ทรัพยส์ิน 

(5) = (3) - (4) 

(ข) หนองขาม อาคารพาณิชย ์3 ชัน้ครึง่จาํนวน 2 คหูา (ผนงั

ทะลถุึงกนั) ขนาดท่ีดนิรวมกนัทัง้สิน้ 32 ตาราง

วา ตัง้อยู่ท่ีตาํบลหนองขาม อาํเภอศรีราชา 

จงัหวดัชลบรุี 

11.00 0.99 10.01 2.00 8.01 

(ค) ทุง่ศขุลา หอ้งชดุพกัอาศยั 3 หอ้ง พืน้ท่ีรวม 183 ตาราง

เมตร   204 ตัง้อยูท่ี่ตาํบลทุง่ศขุลา อาํเภอศรี

ราชา จงัหวดัชลบรุ ี

3.66 0.06 3.60 0.72 2.88 

(ง) ชา้งคลาน หอ้งชดุพกัอาศยั 2 หอ้ง พืน้ท่ีรวม 89.64 

ตารางเมตร ตัง้อยูท่ี่ตาํบลชา้งคลาน อาํเภอ

เมืองเชียงใหม ่จงัหวดัเชียงใหม ่

6.27 1.37 4.90 0.98 3.92 

  รวมท้ังสิน้ 2,489.75 383.95 2,105.80 421.14 1,684.66 

(ข) สนิทรพัยท์างการเงิน 

ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 บริษัทฯมีเงินลงทนุในสินทรพัยท์างการเงินทัง้ในสว่นที่เป็นพนัธบตัรรฐับาล หุน้กู ้

และตราสารทนุท่ีจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ซึง่เงินลงทนุในสว่นนีไ้ดบ้นัทกึตามมาตรฐานทางบญัชีแลว้ ไมว่า่จะเป็น

การวัดมูลค่ายุติธรรม หรือ วดัมูลค่าดว้ยวิธีราคาทุนตัดจาํหน่ายสาํหรบัตราสารหนีที้่จะถือจนครบกาํหนด เป็นตน้ ที่

ปรกึษาทางการเงินอิสระจงึไมม่กีารปรบัปรุงรายการดงักลา่ว 

แมว้า่ ณ วนัท่ี 30 มถินุายน 2565 บรษัิทฯมกีารลงทนุในตราสารทนุท่ีไมไ่ดจ้ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์คิด

เป็นมลูคา่ 728.82 ลา้นบาท ซึง่บรษัิทฯ ไดว้ดัมลูค่าดว้ยมลูค่ายตุิธรรมซึ่งสะทอ้นการลดลงของมลูค่าดงักลา่วแลว้ ดงันัน้ 

ในขณะท่ีจดัเตรยีมรายงานฉบบันีย้งัไมม่เีหตท่ีุจะตอ้งพิจารณาการดอ้ยคา่ของเงินลงทนุดงักลา่วเพิ่มเติม ดงันัน้ ที่ปรกึษา

ทางการเงินอิสระจงึไมม่กีารปรบัปรุงรายการนีเ้ชน่กนั 

(ค) เงินทนุหมนุเวยีน 

ลกูหนีก้ารคา้ และสินคา้คงเหลือ ไดม้ีการประมาณการค่าเผือ่ผลขาดทนุดา้นเครดิต และค่าเผือ่มลูค่าสินคา้

คงเหลอืลดลงและเคลือ่นไหวชา้ รวมถงึไดม้กีารประมาณการสทิธิในการรบัคนืสนิคา้ โดยอา้งอิงประสบการณใ์นอดีตและ

การคาดการณแ์นวโนม้ดงักล่าวในอนาคต และเป็นไปโดยสอดคลอ้งกบัมาตรฐานทางบญัชีแลว้ ที่ปรึกษาทางการเงิน

อิสระจงึไมม่กีารปรบัปรุงรายการดงักลา่ว 

(ง) ภาระผกูพนัและหนีส้นิท่ีอาจเกิดขึน้ 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจะไม่ปรบัปรุงรายการภาระผกูพนัและหนีส้ินที่อาจจะเกิดขึน้ในสว่นที่เกี่ยวขอ้งกบั

การดาํเนินกิจการตามปกติของบริษัทฯ อาทิ หนงัสือคํา้ประกนักบักรมศลุกากร หนงัสือคํา้ประกนัไฟฟ้า สญัญาเช่าและ

บรกิารท่ีเก่ียวขอ้งกบัการประกอบกิจการ และสญัญากบัเจา้ของสทิธิเครือ่งหมายการคา้ เป็นตน้ 

อย่างไรก็ตาม ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2565 บริษัทฯมีรายการภาระผูกพันและหนีส้ินที่อาจจะเกิดขึน้ที่ไม่

เก่ียวขอ้งกบัการดาํเนินกิจการโดยตรง ซึง่ตอ้งนาํไปปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชีจาํนวน 2 รายการ ดงันี ้
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รายการ ล้านบาท 

(1) ปรบัปรุงภาระผกูพนัการลงทนุในหุน้สามญัเพ่ิมทนุของบรษัิท สห แคปปิตอล  

ทาวเวอร ์จาํกดั ตามสดัสว่นการลงทนุเดิม 

(67.50) 

(2) ปรบัปรุงรายการภาระคํา้ประกนับรษัิทที่เก่ียวขอ้งกนั (22.11) 

 

(จ) รายการหลงัวนัท่ีในงบการเงิน 

ที่ประชุมวิสามญัผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ ครัง้ที่ 1/2565 เมื่อวนัท่ี 23 สิงหาคม 2565 ไดม้ีมติใหบ้ริษัทฯออกและ

เสนอขายหลกัทรพัยแ์ก่กรรมการและพนกังาน (ESOP) แบง่ออกเป็น 

− การออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทุนใหแ้ก่กรรมการและพนกังานจาํนวน 5,075,000 หุน้ (มูล

คา่ท่ีตราไวหุ้น้ละ 1 บาท) ในราคาเสนอขายหุน้ละ 21.10 บาท คดิเป็นมลูคา่รวม 107,082,500 บาท  

ทัง้นี ้บรษัิทฯ ไดด้าํเนินการออกและเสนอขายหุน้สามญัเพ่ิมทนุใหแ้กก่รรมการและพนกังานดงักลา่ว

เสร็จสิน้ในวนัที ่29 สิงหาคม และ 23 กันยายน 2565 ตามจาํนวนที่ที่ประชุมวิสามญัของผูถื้อหุน้

อนมุตัคิรบถว้นทัง้จาํนวนแลว้ 

− การออกและเสนอขายใบสาํคัญแสดงสิทธิที่จะซือ้หุ้นสามัญของบริษัทฯ ให้แก่กรรมการและ

พนกังาน อาย ุ5 ปี จาํนวน 6,925,000 หนว่ย (โดยใบสาํคญัแสดงสทิธิ 1 หน่วย สามารถใชส้ิทธิเพือ่

ซือ้หุน้สามญัของบริษัทฯได ้1 หุน้ ในราคาหุน้ละ 21.10 บาท เวน้แต่จะมีการปรบัสิทธิในภายหลงั

ตามเงื่อนไขในขอ้กาํหนดสิทธิของใบสาํคญัแสดงสิทธิดงักลา่ว) โดยไม่คิดมลูค่า ในราคาเสนอขาย

หุน้ละ 21.10 บาท 

ทัง้นี ้บรษัิทฯ ไดแ้ละดาํเนินการออกและเสนอขายใบสาํคญัแสดงสทิธิที่จะซือ้หุน้สามญัของบริษัทฯ 

ใหแ้กก่รรมการและพนกังานดงักลา่วในวนัท่ี 23 สิงหาคม 2565 ตามจาํนวนทีที่ป่ระชุมวิสามญัของ 

ผูถื้อหุน้อนมุตัคิรบถว้นทัง้จาํนวนแลว้ 

การออกและเสนอขายหลกัทรพัยแ์ก่กรรมการและพนกังานตามรายละเอียดขา้งตน้ ส่งผลใหเ้กิดรายการ

ปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชี ดงันี ้

(1) รายการปรบัปรุงทนุชาํระแลว้ 

รายการ บาท 

จาํนวนหุน้ที่ออกและเสนอขายหุน้ใหก้รรมการ และพนกังาน (หุน้) 5,075,000 

มลูคา่ที่ตราไว ้(บาทตอ่หุน้) 1.00 

รายการปรับปรุงมูลค่าทุนจดทะเบียนชาํระแล้ว 5,075,000 
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(2) รายการปรบัปรุงสว่นเกนิมูลคา่หุน้ 

รายการ บาท 

จาํนวนหุน้ออกและเสนอขายหุน้ใหก้รรมการ และพนกังาน (ลา้นหุน้) 5,075,000 

ราคาขาย (บาทตอ่หุน้) 21.10 

จาํนวนเงินที่ไดร้บัจากการเพ่ิมทนุ 107,082,500 

หกั รายการปรบัปรุงทนุจดทะเบียนชาํระแลว้ (5,075,000) 

รายการปรับปรุงส่วนเกินมูลค่าหุน้ 102,007,500 

(3) รายการปรบัปรุงค่าใชจ่้ายผลประโยชนพ์นกังานจากการออกและเสนอขายหลกัทรพัยแ์ก่กรรมการและ

พนกังาน 

การออกและเสนอขายหลกัทรพัยแ์ก่กรรมการและพนกังานตามรายละเอียดขา้งตน้ เขา้ข่ายการตีความของ

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 2 เรื่องการจ่ายโดยใชหุ้น้เป็นเกณฑ ์ส่งผลใหบ้ริษัทฯตอ้งบนัทึกค่าใชจ้่ายจาก

การออกและเสนอขายหลกัทรพัยแ์ก่กรรมการและพนกังานเพิ่มเติมโดยมีรายละเอียดดงันี ้

รายการ บาท 

การออกและเสนอขายหุน้สามัญเพ่ิมทุนใหแ้ก่กรรมการและพนักงาน  

ราคาเสนอขายหุน้สามญัเพ่ิมทนุใหแ้ก่กรรมการและพนกังาน (บาทตอ่หุน้) 21.10 

ราคาตลาดของหุน้สามญัของบรษัิท ณ วนัที่ที่ประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ครัง้ที่ 1/2565 มีมตอินมุตัิ 

การออกและเสนอขายหุน้สามญัเพ่ิมทนุใหแ้ก่กรรมการและพนกังาน (23 ส.ค. 65) (บาทตอ่หุน้) 

1/21.90 

คา่ใชจ้า่ยผลประโยชนพ์นกังาน (บาทตอ่หุน้) (0.80) 

จาํนวนหุน้ทีอ่อกและเสนอขายหุน้สามญัเพ่ิมทนุใหแ้ก่กรรมการและพนกังาน (หุน้) 5,075,000 

ค่าใช้จ่ายผลประโยชนพ์นักงานในการออกและเสนอขายหุน้สามัญเพิ่มทุน 

ใหแ้ก่กรรมการและพนักงาน (ก) 

(4,060,000) 

การออกและเสนอขายใบสาํคัญแสดงสิทธิทีจ่ะซือ้หุน้สามัญของบริษัทฯใหแ้ก่ 

กรรมการและพนักงาน 

 

ราคาเสนอขายใบสาํคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สามญัของบรษัิทฯ ใหแ้ก ่

กรรมการและพนกังาน (บาทตอ่หน่วย) 

0.00 

ราคายตุิธรรมของใบสาํคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สามญัของบรษัิทฯ  

ใหแ้ก่กรรมการและพนกังาน (บาทตอ่หน่วย) 

2/7.92 

คา่ใชจ้า่ยผลประโยชนพ์นกังาน (บาทตอ่หน่วย) (7.92) 

จาํนวนใบสาํคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สามญัของบรษัิทฯ ที่ออกและเสนอขาย 

ใหแ้ก่กรรมการและพนกังาน (หนว่ย) 

6,925,000 

ค่าใช้จ่ายผลประโยชนพ์นักงานในการออกและเสนอใบสาํคัญแสดงสิทธิทีจ่ะซือ้หุน้สามัญของ

บริษัทฯใหแ้ก่กรรมการและพนักงาน (ข) 

3/(54,846,000) 

รวมค่าใช้จ่ายผลประโยชนพ์นักงานในการออกและเสนอขายหลักทรัพย ์

ใหแ้ก่กรรมการและพนักงาน (ก) + (ข) 

(58,906,000) 

ที่มา: ประมาณการโดยบรษัิทฯ และยงัไมผ่่านการสอบทานโดยผูส้อบบญัชีของบรษัิทฯ 

หมายเหต ุ 1/ บรษิัทฯอา้งอิงราคาตลาดของหุน้สามญัของบริษัทฯ ณ วันที่ที่ประชมุวิสามัญผูถื้อหุน้ครัง้ที่ 1/2565 มีมติอนุมตัิการออก

และเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทุนใหแ้ก่กรรมการและพนักงาน (23 ส.ค. 65) เน่ืองจากเป็นการอา้งอิงเทคนิคการประเมิน

มลูคา่ยตุธิรรมขอ้มลูระดบั 1 ซึง่น่าเช่ือถือมากที่สดุ (ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัที ่2 เรื่อง การจ่ายโดยใช้

หุน้เป็นเกณฑ)์ เป็นราคาเสนอซือ้-ขาย (Quoted Price) ในตลาดหลกัสาํหรบัสินทรพัยท์ีเ่หมือนกัน (ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่ง
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ประเทศไทย) ซึ่งบรษัิทสามารถเขา้ถึงตลาดนัน้ ณ วนัที่ วดัมลูคา่ได ้ถือเป็นมลูคา่ยตุิธรรมที่พรอ้มดว้ยหลกัฐานที่น่าเช่ือถือ

ที่สดุ 

 2/ บริษัทฯประเมินราคายุติธรรมของใบสาํคัญแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สามญัของบริษัทฯใหแ้ก่กรรมการและพนักงานโดยใช้

แบบจาํลองของ Black-Scholes (Black-Scholes Model: BSM) 

 3/ แมว้า่คา่ใชจ้า่ยผลประโยชนพ์นกังานในการออกและเสนอใบสาํคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สามญัของบรษัิทฯใหแ้ก่กรรมการ

และพนักงานจาํนวน 54.85 ลา้นบาท จะเป็นค่าใชจ้่ายที่ทยอยรับรูเ้ข้าสู่งบกาํไรขาดทุนของบริษัทฯ ตามสัดส่วนของ

ใบสาํคญัแสดงสิทธิที่จะสามารถใชส้ิทธิซือ้หุน้สามญัของบรษัิทฯไดใ้นแตล่ะปีตลอดอายขุองใบสาํคญัแสดงสิทธิ อย่างไรก็

ตาม ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเห็นว่าค่าใชจ้่ายดังกล่าวเป็นภาระผูกพันในงบการเงินของบริษัทฯ จึงปรบัปรุงรายการ

ดงักลา่วทัง้จาํนวนในการประเมินมลูคา่หุน้ของบรษัิทฯโดยวิธีปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชีในครัง้นี ้

 

รายละเอียดการปรบัปรุงมลูคา่หุน้ตามบญัชี สามารถสรุปไดด้งันี ้

หน่วย : ล้านบาท 
มูลค่าตามบญัชี  

ณ 30 มิ.ย. 65 
รายการปรับปรุง 

มูลค่าตามบญัชี

หลังรายการ

ปรับปรุง 

ทนุชาํระแลว้ 120.00  120.00 

ปรบัปรุงการออกและเสนอขายหุน้ ESOP  

วนัที่ 29 ส.ค. และ 28 ก.ย. 65 

 5.08 5.08 

ทุนชาํระแล้วหลังรายการปรับปรุง 120.00 5.08 125.08 

สว่นเกินทนุหุน้สามญั 181.13  181.13 

ปรบัปรุงการออกและเสนอขายหุน้ ESOP  

วนัที่ 29 ส.ค. และ 28 ก.ย. 65 

 102.00 102.00 

ส่วนเกินทุนหุน้สามัญ หลังรายการปรับปรุง 181.13 102.00 283.13 

กาํไรสะสม    

จดัสรรแลว้    

สาํรองตามกฎหมาย 12.00  12.00 

สาํรองทั่วไป 234.40  234.40 

ยงัไมไ่ดจ้ดัสรร 2,764.82  2,764.82 

องคป์ระกอบอ่ืนของสว่นของผูถื้อหุน้ 644.27  644.27 

รายการปรับปรุงมูลค่าตามบญัชี    

ปรบัปรุงกาํไรจากการประเมินมลูคา่ทรพัยส์ิน  1,684.66 1,684.66 

ปรบัปรุงภาระผกูพนัการลงทนุในหุน้สามญัเพ่ิมทนุของ 

บรษัิท สห แคปปิตอล ทาวเวอร ์จาํกดั ตามสดัสว่นการลงทนุเดิม 

 (67.50) (67.50) 

ปรบัปรุงภาระคํา้ประกนัใหก้บับรษัิทที่เก่ียวขอ้งกนั  (22.11) (22.11) 

ปรบัปรุงคา่ใชจ้า่ยจากการจา่ยโดยใชหุ้น้เป็นเกณฑจ์ากการออกและ

เสนอขายหลกัทรพัยใ์หแ้ก่กรรมการและพนกังานของบรษัิทฯ 

 (58.91) (58.91) 

รวมส่วนของผูถ้อืหุน้ของบริษัท 3,956.62 1,643.22 5,599.84 

จาํนวนหุน้ (ลา้นหุน้) 120.00  120.00 

ปรบัปรุงการออกและเสนอขายหุน้ ESOP  

วนัที่ 29 ส.ค. และ 28 ก.ย. 65 

 5.08 5.08 

จาํนวนหุน้หลังรายการปรับปรุง 120.00 5.08 125.08 

ราคาตอ่หุน้ 32.97  44.77 
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จากการประเมนิราคาหุน้ดว้ยวธีิปรบัปรุงมลูคา่หุน้ตามบญัชีจะไดม้ลูคา่หุน้ของบรษัิทฯ เทา่กบั 44.77 บาทต่อ

หุน้ (มูลค่าท่ีตราไว ้1.00 บาทต่อหุน้) ซึง่สงูกว่าราคาเสนอขายหุน้แก่บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันในครัง้นีที้ ่33.06 บาทต่อหุน้ 

เทา่กบั 11.71 บาทตอ่หุน้ หรอืสงูกวา่รอ้ยละ 35.42 

การประเมินราคาหุน้ดว้ยวิธีนีจ้ะสะทอ้นมลูคา่ทรพัยส์ินสทุธิของบริษัทฯท่ีเป็นปัจจุบนัไดม้ากกว่าวิธีมลูค่าหุน้

ตามบญัชี แมว้่า วิธีนีไ้ม่ไดค้าํนึงถึง ผลประกอบการและความสามารถในการทาํกาํไรของบริษัทฯในอนาคต และไม่ได้

คาํนงึถึงแนวโนม้ของภาวะเศรษฐกิจและอตุสาหกรรมโดยรวม แตเ่ป็นวิธีที่สะทอ้นถึงมลูค่ายตุิธรรมของสินทรพัยส์ทุธิของ

บริษัทฯไดเ้ป็นอย่างดี โดยเฉพาะอย่างยิ่งในดา้นการปรบัปรุงมลูค่ายตุิธรรมของที่ดินและอาคารของบริษัทฯ ที่สว่นใหญ่

ลงทุนไวต้ัง้แต่เริ่มกิจการ ซึ่งต่อมาการขยายของเขตเมืองอย่างต่อเน่ืองส่งผลใหมู้ลค่าท่ีดินของบริษัทฯ ณ ปัจจุบนัเพิ่ม

สูงขึน้อย่างมีนัยสําคัญ จนกระทั่ งการทีบ่ริษัทฯยังคงนําทีด่ินทีม่ีมูลค่าสูงดังกล่าวโดยเฉพาะอย่างยิ ง่ที ่ดินใน

กรุงเทพมหานคร มาใชเ้พ่ือเป็นท่ีตัง้ของสาํนกังานใหญ่และโรงงานบางสว่นเพ่ือการผลติและจาํหนา่ยผลติภณัฑต์า่งๆ ของ

บริษัทฯต่อไปนัน้ อาจไม่สอดคลอ้งกับการใช้ประโยชนส์ูงสุดในที่ดินดังกล่าวตามสภาพปัจจุบันอีกต่อไป ดังนัน้ การ

ประเมินมลูค่าโดยวิธีปรบัปรุงมลูค่าตามบญัชีเป็นวิธีหนึ่งที่เหมาะสมในการพิจารณามลูค่ายตุิธรรมของบริษัทฯในครัง้นี ้

เน่ืองจากเป็นวธีิการประเมนิท่ีอา้งอิงราคายตุธิรรมของสนิทรพัยท่ี์ประเมินโดยผูป้ระเมินราคาอิสระ ท่ีอา้งอิงราคาตลาดซึ่ง

เป็นราคาทีส่ะทอ้นความคาดหวงัของนกัลงทุนทั่วไปบนพืน้ฐานของการใชป้ระโยชนส์งูสดุของสินทรพัยด์งักลา่วในเวลา

นัน้ๆ ไดด้ีท่ีสดุ 

 

3.1.3. วธีิเปรยีบเทียบกบัอตัราสว่นในตลาด (Market Comparable Approach) 

การประเมินราคาหุน้ตามวิธีนี ้เป็นการประเมินโดยพิจารณาอ้างอิงจากอัตราส่วนต่างๆ ในตลาด ไดแ้ก่  

(ก) อตัราส่วนราคาต่อมูลค่าตามบญัชี (P/BV) (ข) อตัราส่วนราคาต่อกาํไรสุทธิต่อหุน้ (P/E) และ (ค) อตัราส่วนมูลค่า

กิจการตอ่กาํไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงินได ้และคา่เสือ่มราคา (EV/EBITDA) ของกลุม่บรษัิทอา้งอิงท่ีจดทะเบียนในตลาด

หลกัทรพัยฯ์ ท่ีมีรายไดจ้ากการประกอบธุรกิจผลติและจาํหนา่ย หรอื เป็นตวัแทนจาํหน่ายเครื่องนุ่งห่มและสินคา้แฟชั่นไม่

นอ้ยกวา่รอ้ยละ 50 ของรายไดจ้ากการขาย ท่ีมีมลูคา่ของหลกัทรพัยต์ามราคาตลาด (Market Capitalization) ไมน่อ้ยกวา่ 

1,000 ลา้นบาท เพ่ือใหส้อดคลอ้งกบัการประกอบธุรกิจหลกัของบรษัิทฯท่ีมรีายไดจ้ากการประกอบธุรกิจผลติและจาํหนา่ย

เครือ่งนุง่หม่และสนิคา้แฟชั่นเป็นหลกั และปัจจบุนับรษัิทฯมมีลูคา่หลกัทรพัยต์ามราคาตลาด1 ปียอ้นหลงั ระหวา่งวนัท่ี 30 

กนัยายน 2564 – 29 กนัยายน 2565 เทา่กบั 2,285 ลา้นบาท ซึง่ประกอบดว้ยบรษัิทท่ีจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์หง่

ประเทศไทย จาํนวน 6 บริษัท ทัง้นี ้แมว้่าผลิตภณัฑที์บ่ริษัททีน่าํมาเปรียบเทียบทัง้ 6 บริษัท จะมีความหลากหลาย อาทิ 

เสือ้ผา้ เครือ่งหนงั รองเทา้ ถุงน่อง และชุดชัน้ใน แต่การเติบโต ภาวะการแข่งขนัของผลิตภณัฑด์งักล่าวจะเป็นไปโดย

สอดคลอ้งกบัภาพรวมของกลุม่อตุสาหกรรมเครือ่งนุง่หม่ 
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โดยรายละเอียดของบรษัิทอา้งอิงท่ีนาํมาเปรยีบเทียบ มดีงันี ้

 
ช่ือย่อ บริษัท ลักษณะการประกอบธุรกิจ 

มูลค่า

หลักทรัพยต์าม

ราคาตลาด 

(ล้านบาท)* 

กลุ่มบริษัทอ้างอิงทีจ่ดทะเบยีนในตลาดหลักทรัพยแ์หง่ประเทศไทย 

1 ICC บรษัิท ไอ.ซี.ซี.  

อินเตอรเ์นชั่นแนล จาํกดั 

(มหาชน) 

จาํหน่ายสินคา้แฟชั่นในประเทศและตา่งประเทศ ไดแ้ก่ เครื่องสาํอาง

และเครือ่งหอม สนิคา้เพ่ือสขุอนามยัของเสน้ผม ผิวพรรณ สิ่งทอและ

เครื่องนุ่งห่มครบวงจร ทัง้ชดุชัน้ใน ชดุชัน้นอก ชดุกีฬา และการออก

กาํลังกาย ผลิตภัณฑเ์พื่อการซักลา้งและบาํรุงรักษาเครือ่งนุ่งห่ม 

สนิคา้แฟชั่นเครือ่งหนงั เป็นตน้ โดยมีสดัสว่นรายไดจ้ากการจาํหน่าย

สินคา้แฟชั่นมากกวา่รอ้ยละ 50 ของรายไดจ้ากการขาย 

8,786 

2 MC บรษัิท แม็คกรุป๊ จาํกดั (มหาชน) คา้ปลีกเครือ่งแตง่กายและไลฟ์สไตล ์ภายใตเ้ครื่องหมายการคา้ของ

กลุม่บรษัิท และเครือ่งหมายการคา้ของบคุคลอ่ืน โดยมุง่เนน้การเป็น

ผู้บริหารตราสินค้า บริหารการขายและการตลาด การออกแบบ 

จดัหาผลิตภณัฑ ์บรหิารคลงัสินคา้และการกระจายสินคา้ 

7,413 

3 PAF บรษัิท แพนเอเซียฟตุแวร ์จาํกดั 

(มหาชน) 

ผลิตและจาํหน่ายรองเทา้และกระเป๋า ชิน้ส่วนรองเทา้ รบัจา้งผลิต

แม่พิมพ์ ฉีดขึน้รูปพลาสติกและยางธรรมชาติ และธุรกิจเกษตร

อินทรีย ์โดยในปี 2564 มีรายไดจ้ากการจาํหน่ายรองเทา้ กระเป๋า 

และชิน้สว่นรองเทา้ เกินกวา่รอ้ยละ 80 

1,153 

4 RSP บรษัิท รชิ สปอรต์ จาํกดั 

(มหาชน) 

นาํเขา้ และจัดจาํหน่ายสินคา้ประเภทแฟชั่น และไลฟ์สไตล ์ภายใต้

ตราสินคา้ชั้นนาํจากต่างประเทศ ทัง้ในประเทศไทย และประเทศ

กมัพชูา 

1,805 

5 SABINA บรษัิท ซาบีน่า จาํกดั (มหาชน) ออกแบบ ผลิต และจาํหน่ายสินคา้ชดุชัน้ในสตรี ภายใตเ้ครื่องหมาย

การคา้ Sabina และกลุ่มลูกคา้ซึง่เป็นผู้จัดจาํหน่ายสินคา้ภายใต้

เครือ่งหมายการคา้ในยโุรป 

7,689 

6 WACOAL บรษัิท ไทยวาโก ้จาํกดั (มหาชน) ผลิตและจาํหน่ายเสือ้ผา้สาํเร็จรูป ไดแ้ก่ ชุดชั้นในสตรี ชุดชั้นนอก

สตรี และชุดเด็ก โดยผลิตภัณฑ์หลัก คือ ชุดชั้นในสตรี ภายใต้

เครือ่งหมายการคา้ WACOAL จาํหน่ายทัง้ในและตา่งประเทศ 

4,423 

ที่มา: www.set.or.th  

หมายเหต ุ * มลูคา่หลกัทรพัยต์ามราคาตลาดเฉลี่ย 1 ปียอ้นหลงั ระหวา่งวนัที่ 30 กนัยายน 2564 – 29 กนัยายน 2565 

 

  

สิ่งที่ส่งมาด้วย 7



(1) วธีิราคาต่อมูลค่าหุน้ตามบญัชี (Price to Book Value Ratio Approach) 

การประเมนิราคาหุน้ตามวธีินี ้เป็นการประเมนิโดยการนาํมลูคา่ตามบญัชีตามงบการเงินของบรษัิทฯ ณ วนัท่ี  

30 มถินุายน 2565 เทา่กบั 32.97 บาทตอ่หุน้ คณูกบัคา่เฉลีย่อตัราสว่นราคาต่อมลูค่าตามบญัชี (P/BV) ของกลุม่บริษัทที่

ใช้อ้างอิงย้อนหลังในช่วงเวลายอ้นหลัง 1 เดือน 3 เดือน 6 เดือน 9 เดือน และ 12 เดือน นับยอ้นหลังตั้งแต่วันท่ี 29 

กนัยายน 2565 ซึง่เป็นวนัทาํการสดุทา้ยกอ่นวนัท่ีท่ีประชมุคณะกรรมการของบริษัทฯ ครัง้ท่ี 8/2565 ในวนัที่ 30 กนัยายน 

2565 จะมีมติใหเ้สนอต่อทีป่ระชุมวิสามญัผูถื้อหุน้เพื่อพิจารณาและอนมุตัิการออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิม่ทนุใหแ้ก่

บคุคลที่เก่ียวโยงกนัในครัง้นี ้ 

โดยคา่เฉลีย่ P/BV ของบรษัิทท่ีใชอ้า้งอิง มีดงันี ้

กลุ่มบริษัททีใ่ช้อ้างอิง 
ค่าเฉล่ียย้อนหลัง  

1 เดอืน 

ค่าเฉล่ียย้อนหลัง  

3 เดอืน 

ค่าเฉล่ียย้อนหลัง  

6 เดอืน 

ค่าเฉล่ียย้อนหลัง  

9 เดอืน 

ค่าเฉล่ียย้อนหลัง  

12 เดอืน 

1 ICC* 0.32 0.32 0.32 0.32 0.32 

2 MC 2.20 2.15 2.08 2.05 2.04 

3 PAF 1.59 1.59 1.70 1.83 1.91 

4 RSP 1.12 1.14 1.10 1.05 1.02 

5 SABINA* 4.77 4.58 4.41 4.33 4.21 

6 WACOAL 0.81 0.80 0.79 0.80 0.83 

 

ค่าเฉล่ีย* 1.43 1.42 1.42 1.43 1.45 

ที่มา: www.setsmart.com 
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สรุปการประเมนิราคาหุน้ของบรษัิทฯ ตามวธีิอตัราสว่นราคาตอ่มลูคา่ตามบญัชี 

หมายเหต ุ * ไมร่วมคา่ P/BV ของ ICC และ SABINA ในการคาํนวณเน่ืองจากมีคา่แตกตา่งจากบรษัิทอ่ืนมาก (Outlier) 

ช่วงเวลา 
ค่าเฉล่ีย P/BV ของ 

กลุ่มบริษัททีใ่ช้อ้างอิง 

มูลค่าตามบญัชี 

(บาทตอ่หุน้) 

ราคายุตธิรรมของ 

หุน้สามัญของบริษัท 

(บาทตอ่หุน้) 

คา่เฉลี่ยยอ้นหลงั 1 เดอืน 1.43 32.97 47.15 

คา่เฉลี่ยยอ้นหลงั 3 เดอืน 1.42 32.97 46.82 

คา่เฉลี่ยยอ้นหลงั 6 เดอืน 1.42 32.97 46.82 

คา่เฉลี่ยยอ้นหลงั 9 เดอืน 1.43 32.97 47.15 

คา่เฉลี่ยยอ้นหลงั 12 เดอืน 1.45 32.97 47.81 

จากการประเมินมลูคา่หุน้ดว้ยวิธีอตัราสว่นราคาตอ่มลูค่าตามบญัชีจะไดม้ลูค่าหุน้ของบริษัทฯ เท่ากบั 46.82 

– 47.81 บาทตอ่หุน้ (มลูคา่ท่ีตราไว ้1.00 บาทตอ่หุน้) ซึง่สงูกวา่ราคาเสนอขายหุน้แก่บคุคลที่เก่ียวโยงกนัในครัง้นีที้่ 33.06 

บาทตอ่หุน้ เทา่กบั 13.76 – 14.75 บาทตอ่หุน้ หรอืสงูกวา่รอ้ยละ 41.62 – 44.62 

ทัง้นีก้ารประเมนิมลูคา่หุน้ดว้ยวธีินีเ้ป็นการอา้งอิงจากมลูคา่ตามบญัชีของบรษัิทฯซึง่สะทอ้นผลการดาํเนินงาน

และฐานะการเงินของบรษัิทฯ ณ เวลาใดเวลาหนึง่ โดยไมส่ะทอ้นความสามารถในการทาํกาํไรของบรษัิทฯในอนาคต 
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(2) วธีิราคาปิดต่อกาํไรตอ่หุน้ (Price to Earnings Ratio Approach) 

การประเมินราคาหุน้ตามวิธีนี ้เป็นการประเมินโดยการนาํกาํไรสทุธิ (ไม่รวมสว่นของผูไ้ม่มีอาํนาจควบคมุใน

บรษัิทยอ่ย) ของบรษัิทฯ 12 เดือนยอ้นหลงั (ระหว่างวนัที่ 1 กรกฎาคม 2564 ถึง วนัที ่30 มิถนุายน 2565) ซึ่งมีค่าเท่ากบั  

0.50 บาทตอ่หุน้11

โดยคา่เฉลีย่ P/E ของบรษัิทท่ีใชอ้า้งอิง มีดงันี ้

 คณูกบัคา่เฉลีย่อตัราสว่นราคาตอ่กาํไรสทุธิตอ่หุน้ (P/E) ของกลุม่บรษัิทที่ใชอ้า้งอิงยอ้นหลงัในช่วงเวลา

ยอ้นหลงั 1 เดือน 3 เดือน 6 เดือน 9 เดือน และ 12 เดือน นบัยอ้นหลงัตัง้แต่วนัที่ 29 กันยายน 2565 ซึง่เป็นวนัทาํการ

สดุทา้ยก่อนวนัท่ีที่ประชุมคณะกรรมการของบริษัทฯ ครัง้ที่ 8/2565 ในวันท่ี 30 กันยายน 2565 จะมีมติใหเ้สนอต่อที่

ประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้เพ่ือพิจารณาและอนมุตัิการออกและเสนอขายหุน้สามญัเพ่ิมทนุใหแ้ก่บคุคลท่ีเก่ียวโยงกนัในครัง้นี ้

กลุ่มบริษัททีใ่ช้อ้างอิง 
ค่าเฉล่ียย้อนหลัง  

1 เดอืน 

ค่าเฉล่ียย้อนหลัง  

3 เดอืน 

ค่าเฉล่ียย้อนหลัง  

6 เดอืน 

ค่าเฉล่ียย้อนหลัง  

9 เดอืน 

ค่าเฉล่ียย้อนหลัง  

12 เดอืน 

1 ICC 40.76 61.52 72.77 72.51 87.46 

2 MC 16.59 18.47 18.93 19.31 19.05 

3 PAF 1,000.53 1/ 1,001.55 1,001.55 473.80 264.56 

4 RSP 30.15 35.48 42.53 49.32 50.05 

5 SABINA 24.31 25.23 25.54 25.87 25.47 

6 WACOAL N/A 2/ N/A N/A N/A N/A 

 

ค่าเฉล่ีย 27.95 1/ 35.18 39.94 41.75 45.51 

ที่มา: www.setsmart.com 

8หมายเหต ุ 1/ ไมร่วมคา่ P/E ของ PAF ในการคาํนวณเน่ืองจากมีคา่แตกตา่งจากบรษัิทอ่ืนมาก (Outlier) 

สรุปการประเมนิราคาหุน้ของบรษัิทฯ ตามวธีิอตัราสว่นราคาตอ่กาํไรสทุธิตอ่หุน้ 

 2/ WACOAL มีผลประกอบการ 12 เดือนยอ้นหลงัเป็นผลขาดทนุสทุธิ 

ช่วงเวลา 
ค่าเฉล่ีย P/E ของ 

กลุ่มบริษัททีใ่ช้อ้างอิง 

กาํไรตอ่หุน้ 

(บาทตอ่หุน้) 

ราคายุตธิรรมของ 

หุน้สามัญของบริษัท 

(บาทตอ่หุน้) 

คา่เฉลี่ยยอ้นหลงั 1 เดอืน 27.95 0.50 13.98 

คา่เฉลี่ยยอ้นหลงั 3 เดอืน 35.18 0.50 17.59 

คา่เฉลี่ยยอ้นหลงั 6 เดอืน 39.94 0.50 19.97 

คา่เฉลี่ยยอ้นหลงั 9 เดอืน 41.75 0.50 20.88 

คา่เฉลี่ยยอ้นหลงั 12 เดอืน 45.51 0.50 22.76 

จากการประเมนิมลูคา่หุน้ดว้ยวธีิอตัราสว่นราคาตอ่กาํไรสทุธิตอ่หุน้จะไดม้ลูคา่หุน้ของบรษัิทฯเทา่กบั 13.98 – 

22.76 บาทตอ่หุน้ (มลูคา่ท่ีตราไว ้1.00 บาทตอ่หุน้) ซึ่ง(ตํ่ากวา่)ราคาเสนอขายหุน้แกบ่คุคลท่ีเก่ียวโยงกนัในครัง้นีท่ี้ 33.06 

บาทตอ่หุน้ เทา่กบั (19.08) – (10.30) บาทตอ่หุน้ หรอื(ตํ่ากวา่)รอ้ยละ (57.71) – (31.16) 

ทัง้นี ้การประเมินมูลค่าหุน้ดว้ยวิธีนีค้าํนึงถึงศกัยภาพในการทาํกาํไรในช่วง 12 เดือนยอ้นหลงัของบริษัทฯ

เทา่นัน้ โดยที่ไมไ่ดค้าํนงึถึงศกัยภาพและความสามารถในการทาํกาํไรของบรษัิทฯในอนาคต 

11 คาํนวณจากกาํไรสทุธิ 12 เดือนยอ้นหลงั (ระหวา่งวนัที่ 1 กรกฎาคม 2564 ถึง วนัที่ 30 มิถนุายน 2565) ของบรษัิทฯ เท่ากับ 62.85 ลา้นบาท 

หารดว้ยจาํนวนหุน้ที่ชาํระเต็มจาํนวนแลว้ ณ ปัจจบุนั เทา่กบั 125.075 ลา้นหุน้ 

สิ่งที่ส่งมาด้วย 7



(3) วธีิอตัราสว่นมูลคา่กิจการต่อกาํไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงนิได ้และค่าเสือ่มราคา (EV/EBITDA) 

การประเมินราคาหุน้ตามวิธีนี ้เป็นการประเมินโดยพิจารณาจากค่าเฉลีย่ EV/EBITDA ของบริษัทที่ใชอ้า้งอิง  

คณูดว้ยกาํไรก่อนหกัดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงินได ้และค่าเสือ่มราคา (EBITDA) ของบริษัทฯ หกัดว้ยหนีส้ินทางการเงิน และ

ส่วนไดเ้สียที่ไม่มีอาํนาจควบคุม และบวกดว้ยเงินสดของบริษัทฯ โดยสูตรการคาํนวณมูลค่าหุน้โดยวิธี EV/EBITDA 

สามารถแสดงไดด้งันี ้

 

มลูคา่กิจการ (EV) = คา่เฉลี่ย EV/EBITDA ของบรษัิทท่ีใชอ้า้งอิง × EBITDA  

มลูคา่รวมของสว่นของผูถื้อหุน้ = มลูคา่กิจการ (EV) - สว่นไดเ้สยีท่ีไมม่อีาํนาจควบคมุ - หนีส้นิทางการเงิน + เงินสด 

ราคาหุน้ = มลูคา่รวมของสว่นของผูถื้อหุน้ / จาํนวนหุน้ท่ีจาํหนา่ยไดแ้ลว้ทัง้หมด 

 

โดยคา่เฉลีย่ EV/EBITDA ของบรษัิทท่ีใชอ้า้งอิง มีดงันี ้

กลุ่มบริษัททีใ่ช้อ้างอิง 
ค่าเฉล่ียย้อนหลัง  

1 เดอืน 

ค่าเฉล่ียย้อนหลัง  

3 เดอืน 

ค่าเฉล่ียย้อนหลัง  

6 เดอืน 

ค่าเฉล่ียย้อนหลัง  

9 เดอืน 

ค่าเฉล่ียย้อนหลัง  

12 เดอืน 

1 ICC 19.49 1/ 19.04 26.70 27.90 38.55 

2 MC 8.07 7.71 8.22 8.43 8.60 

3 PAF 38.18 1/ 38.48 47.43 50.67 48.80 

4 RSP 9.73 10.22 10.35 10.66 11.50 

5 SABINA 16.84 16.44 16.50 16.49 16.57 

6 WACOAL N/A 2/ N/A N/A N/A N/A 

 

ค่าเฉล่ีย 11.55 1/ 11.46 11.69 11.86 12.22 

ที่มา: Bloomberg 

8หมายเหต ุ 1/ ไมร่วมคา่ EV/EBITDA ของ ICC และ PAF ในการคาํนวณเน่ืองจากมีคา่แตกตา่งจากบรษัิทอ่ืนมาก (Outlier) 

ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 บริษัทฯ มีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดจาํนวน 297.61 ลา้นบาท มีหนีส้ิน

ทางการเงินจาํนวน 22.38 ลา้นบาท (ประกอบดว้ย (1) สว่นของหนีส้ินตามสญัญาเช่า – ที่ถึงกาํหนดชาํระภายในหนึ่งปี 

จาํนวน 3.28 ลา้นบาท (2) หนีส้นิทางการเงินหมนุเวยีนอ่ืน จาํนวน 10.85 ลา้นบาท และ (3) หนีส้นิตามสญัญาเชา่ – สทุธิ

จากสว่นที่ถึงกาํหนดชาํระภายในหนึง่ปี จาํนวน 8.25 ลา้นบาท) มี EBITDA ยอ้นหลงั 12 เดอืน (ระหวา่งวนัท่ี 1 กรกฎาคม 

2564 ถึง วนัท่ี 30 มถินุายน 2565) เทา่กบั 171.09 ลา้นบาท มีสว่นของผูถื้อหุน้ที่ไม่มีอาํนาจควบคมุในบริษัทย่อยเท่ากบั 

0.38 ลา้นบาท 

 2/ WACOAL มี EBITDA ติดลบ 
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สรุปการประเมนิราคาหุน้ของบรษัิทฯ ตามวิธีมลูคา่กิจการต่อกาํไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงินได ้และค่าเสื่อม

ราคา 

ระยะเวลา 

เฉล่ียย้อนหลัง 

ค่าเฉล่ีย  

EV/EBITDA 

ของกลุ่มบริษัท 

ทีใ่ช้อ้างอิง 

EBITDA 

(ล้านบาท) 

มูลค่ากิจการ 

(EV)  

(ล้านบาท) 

มูลค่ารวมของ

ส่วนของผู้ถอื

หุน้ 

(ล้านบาท) 

จาํนวนหุน้ที่

ออกและ

จาํหน่ายแล้ว 

(ล้านหุน้) 

ราคายุตธิรรม

ของหุน้สามัญ

ของบริษัท 

(บาทตอ่หุน้) 

1 เดอืน 11.55 171.09 1,976.09 2,250.94 125.08 18.00 

3 เดอืน 11.46 171.09 1,960.69 2,235.54 125.08 17.87 

6 เดอืน 11.69 171.09 2,000.04 2,274.89 125.08 18.19 

9 เดอืน 11.86 171.09 2,029.13 2,303.98 125.08 18.42 

12 เดอืน 12.22 171.09 2,090.72 2,365.57 125.08 18.91 

จากการประเมินมลูค่าหุน้ดว้ยวิธีอตัราส่วนมลูค่ากิจการต่อกาํไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงินได ้และค่าเสื่อม

ราคา (EV/EBITDA) จะไดม้ลูค่าหุน้ของบริษัทฯ เท่ากบั 17.87 – 18.91 บาทต่อหุน้ (มลูค่าท่ีตราไว ้1.00 บาทต่อหุน้) ซึ่ง

(ตํ่ากวา่)ราคาเสนอขายหุน้แกบ่คุคลท่ีเก่ียวโยงกนัในครัง้นีท่ี้ 33.06 บาทตอ่หุน้ เทา่กบั (15.19) – (14.15) บาทตอ่หุน้ หรือ

(ตํ่ากวา่)รอ้ยละ (45.95) – (42.80) 

ทัง้นี ้การประเมินมูลค่าหุน้ดว้ยวิธีนีค้าํนึงถึงศกัยภาพในการทาํกาํไรในช่วง 12 เดือนยอ้นหลงัของบริษัทฯ

เทา่นัน้ โดยที่ไมไ่ดค้าํนงึถึงศกัยภาพและความสามารถในการทาํกาํไรของบรษัิทฯในอนาคต 

 

3.1.4. วิธีมลูคา่หุน้ตามราคาตลาด (Market Value Approach) 

การประเมนิราคาหุน้ตามวิธีนี ้ประเมินจากราคาตลาดถวัเฉลี่ยถ่วงนํา้หนกั (มลูค่าการซือ้ขายรวม / ปริมาณ

การซือ้ขายรวม) ของหุน้ของบรษัิทฯท่ีมกีารซือ้ขายหุน้ในตลาดหลกัทรพัยฯ์ในอดีต ณ ช่วงเวลาตา่งๆ โดยที่ปรกึษาทางการ

เงินอิสระไดพิ้จารณาราคาตลาดยอ้นหลงัในแต่ละช่วงเวลา 1 เดือน 3 เดือน 6 เดือน 9 เดือน และ 12 เดือน นบัยอ้นหลงั

ตัง้แตว่นัท่ี 29 กนัยายน 2565 ซึง่เป็นวนัทาํการสดุทา้ยกอ่นวนัท่ีท่ีประชมุคณะกรรมการของบรษัิทฯ ครัง้ท่ี 8/2565 ในวนัท่ี 

30 กนัยายน 2565 จะมีมติใหเ้สนอต่อทีป่ระชุมวิสามญัผูถื้อหุน้เพื่อพิจารณาและอนมุตัิการออกและเสนอขายหุน้สามญั

เพ่ิมทนุใหแ้ก่บคุคลท่ีเก่ียวโยงกนัในครัง้นี ้

สรุปการประเมนิราคาหุน้ของบรษัิทฯตามวธีิมลูคา่หุน้ตามราคาตลาด 

ช่วงเวลา 
รวมมูลค่าการซือ้ขาย 

(บาท) 

รวมปริมาณการซือ้

ขาย 

(หุน้) 

ราคาตลาดถวัเฉล่ีย 

ถว่งนํา้หนัก 

(บาทตอ่หุน้) 

ปริมาณการซือ้ขาย 

เฉล่ียต่อวัน 

(หุน้/วัน) 

คา่เฉลี่ยยอ้นหลงั 1 เดอืน 10,683,710 433,300 24.66 18,839 

คา่เฉลี่ยยอ้นหลงั 3 เดอืน 27,252,400 1,189,800 22.91 19,190 

คา่เฉลี่ยยอ้นหลงั 6 เดอืน 83,602,650 3,844,700 21.74 32,039 

คา่เฉลี่ยยอ้นหลงั 9 เดอืน 84,651,480 3,906,400 21.67 21,582 

คา่เฉลี่ยยอ้นหลงั 12 เดอืน 86,611,670 4,018,800 21.55 16,607 

ที่มา: www.setsmart.com 
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จากการประเมินราคาหุน้ตามวิธีมลูคา่หุน้ตามราคาตลาด จะไดร้าคาประเมินหุน้ของบริษัทฯ เท่ากบั 21.55 – 

24.66 บาทตอ่หุน้ (มลูคา่ท่ีตราไว ้1.00 บาทตอ่หุน้) ซึ่ง(ตํ่ากวา่)ราคาเสนอขายหุน้แกบ่คุคลท่ีเก่ียวโยงกนัในครัง้นีท่ี้ 33.06 

บาทตอ่หุน้ เทา่กบั (11.51) – (8.40) บาทตอ่หุน้ หรอื(ตํ่ากวา่)รอ้ยละ (34.82) – (25.41) 

เมื่อพิจารณาปริมาณหุน้ของบริษัทฯที่มีการซือ้ขายต่อวนัในช่วงเวลายอ้นหลงั 1 เดือน 3 เดือน 6 เดือน 9 

เดือน และ 12 เดือน ซึง่อยู่ระหว่าง 16,607 – 32,039 หุน้ต่อวนั โดยมีปริมาณการซือ้ขายรวม 12 เดือนยอ้นหลงัเท่ากับ 

4,018,800 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 4.37 ของจาํนวนหุน้ท่ีจาํหนา่ยไดแ้ลว้ทัง้หมดของบรษัิทฯ ซึง่ถือวา่หุน้ของบรษัิทฯเป็นหุน้ท่ีมี

สภาพคลอ่งค่อนขา้งตํ่า เนือ่งจาก ดงันัน้ ราคาซือ้ขายหุน้ของบริษัทฯ อาจมิไดเ้กิดจากอุปสงคแ์ละอปุทานของหุน้ของ

บรษัิทฯอยา่งเหมาะสม 

กราฟแสดงราคาปิดและปริมาณการซือ้ขายหุน้ของบริษัทฯยอ้นหลัง 1 ปี 

(30 กนัยายน 2564 – 29 กนัยายน 2565) 
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3.1.5. วธิีมลูคา่ปัจจบุนักระแสเงินสดสทุธิ (Discounted Cash Flow Approach) 

การประเมินราคาหุน้ตามวิธีนีค้าํนึงถึงความสามารถในการทาํกาํไรของบริษัทฯในอนาคต โดยการคาํนวณ

มูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดสุทธิจากการดาํเนินงานทีค่าดว่าจะไดร้บัในอนาคตจากประมาณการทางการเงินใน

ระยะเวลาประมาณ 5 ปี ตัง้แต่ปี 2565 ถึงปี 2569 โดยตัง้อยู่บนสมมติฐานว่าบริษัทฯยังคงดาํเนินกิจการต่อไปอย่าง

ต่อเนือ่ง (Going Concern Basis) และไม่มีการเปลีย่นแปลงใดๆ อย่างมีนัยสาํคัญเกิดขึน้ รวมทั้งเป็นไปตามภาวะ

เศรษฐกิจและสถานการณปั์จจบุนัท่ีมกีารดาํเนินธรุกิจภายใตก้ารบรหิารของทีมงานชดุปัจจบุนั 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดจ้ดัทาํประมาณการทางการเงินของบริษัทฯ โดยอา้งอิงขอ้มูล และสมมติฐานที่

ไดร้บัจากบริษัทฯ และจากการสมัภาษณผ์ูบ้ริหารและเจา้หนา้ทีที่เ่กี่ยวขอ้ง โดยมีวตัถุประสงคเ์พือ่ใชใ้นการพิจารณาหา

ราคายตุิธรรมของหุน้ของบริษัทฯ โดยไม่สามารถใชเ้ป็นราคาอา้งอิงนอกเหนือจากวตัถปุระสงคด์งักลา่วขา้งตน้ได ้โดยที่

ปรกึษาทางการเงินอิสระไดส้อบทานขอ้มลูดงักลา่วตามหลกัมาตรฐานวิชาชีพแลว้เห็นว่าขอ้มลูดงักลา่วมีความเพียงพอ

และมคีวามนา่เช่ือถือในการนาํไปใชเ้พ่ือการประเมนิมลูคา่หุน้ของบรษัิทฯในครัง้นีไ้ด ้

ทัง้นี ้หากภาวะเศรษฐกิจ และปัจจัยภายนอกอื่น ๆ ที่มีผลกระทบต่อการดาํเนินงานของบริษัทฯ รวมทั้ง

สถานการณภ์ายในของบรษัิทฯมีการเปลีย่นแปลงไปอยา่งมีนยัสาํคญัจากสมมติฐานที่กาํหนด มลูค่าหุน้ที่ประเมินไดต้าม

วิธีนีจ้ะไมส่ามารถใชอ้า้งอิงได ้

สมมตฐิานสาํคญัท่ีใชใ้นการจดัทาํประมาณการทางการเงินของบรษัิทฯ สามารถสรุปไดด้งันี ้

(ก) รายไดจ้ากการขาย 

บริษัทฯมีรายไดห้ลกัจากการผลิตและจาํหน่ายเสือ้ผา้และเครือ่งหนงั ภายใตเ้ครือ่งหมายการคา้ต่างๆ เช่น 

การค้า  ARROW EXCELLENCY GETAWAY COOL Guy Laroche DAKS ELLE HOMME Takeo Kikuchi Olymp 

ICON Positif MIX-SELF MORGAN เป็นตน้ โดยในปี 2562 บรษัิทฯมีรายไดจ้ากการขายรวม 1,633.19 ลา้นบาท โดยใน

ปี 2563 บรษัิทฯไดร้บัผลกระทบจากการระบาดของ COVID-19 สง่ผลใหใ้นปีดงักลา่วบริษัทฯมียอดขายลดลงกว่ารอ้ยละ 

30 ต่อมาในปี 2564 บริษัทฯมีการเสริมสรา้งทีมงานกลุม่ลกูคา้องคก์รทัง้ภาครฐัและเอกชน ประกอบกบันโยบายเชิงรุก

สาํหรบัชอ่งทางการจดัจาํหนา่ยแบบออนไลนส์ง่ผลใหย้อดขายของบรษัิทฯสงูขึน้กวา่ปี 2563 ประมาณรอ้ยละ 19 

สาํหรบัในปี 2565 บริษัทฯคาดว่าจะมีรายไดจ้ากการขายเพิ่มขึน้ประมาณรอ้ยละ 23 จากปี 2564 มาอยู่ท่ี 

1,638 ลา้นบาท การเพิ่มขึน้ของยอดขายดงักลา่วเกิดจากการเติบโตของลกูคา้ต่างประเทศเป็นหลกั รวมถึงการสั่งซือ้จาก

ลกูคา้รายใหมแ่ละความไดเ้ปรยีบดา้นตน้ทนุจากการออ่นคา่ลงของสกลุเงินบาท ซึง่เป็นไปในทิศทางท่ีสอดคลอ้งกบัรายได้

จากการขายในไตรมาสท่ี 2 ปี 2565 ของบรษัิทฯท่ีเตบิโตขึน้ประมาณรอ้ยละ 32 จากงวดเดียวกนัของปีก่อน 

ในปี 2565 บริษัทฯประเมินว่า รายไดจ้ากการขายของบริษัทฯจะกลบัมาอยู่ในระดบัเดียวกบัก่อนการระบาด

ของ COVID-19 ซึ่งเป็นระดบัการผลิตปกติของบริษัทฯแลว้ ดงันัน้ ตัง้แต่ปี 2566 เป็นตน้ไปจนสิน้สดุระยะเวลาประมาณ

การ บริษัทฯคาดว่าจะมียอดขายเพิ่มขึน้ระหว่างรอ้ยละ 4.40 – 4.48 ต่อปีจนสิน้สดุประมาณการ ใกลเ้คียงกบัอตัราการ

เติบโตปกติของรายไดจ้ากการขายของบรษัิทฯในอดีตระหว่างรอ้ยละ 3 – 5 ตอ่ปี) ซึ่งเป็นผลมาจากการรุกตลาดออนไลน ์

และการเติบโตของตลาดต่างประเทศ โดยในปี 2565 บริษัทฯจะมีการติดตัง้ระบบเพื่อรองรบัการขายออนไลน ์รวมถึง

ระบบงานที่พฒันาประสิทธิภาพของการผลิตซึ่งคาดว่าจะแลว้เสร็จปลายปี 2565 หรืออย่างชา้ในตน้ปี 2566 และคาดว่า

จะสามารถสรา้งการเติบโตจากความสะดวกสบายทีเ่พิม่ขึน้ในการสั่งซือ้สินคา้ ประกอบกบัการคาดการณก์ารฟ้ืนตวัของ
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ตลาดในประเทศ และความไดเ้ปรยีบเรือ่งคา่เงินบาทซึง่นา่จะยงัคงสรา้งความไดเ้ปรียบในดา้นการแข่งขนัในตลาดโลกได้

ตอ่ไปอีกอยา่งนอ้ยก็ในระยะเวลาหนึง่ 

ปี 
ข้อมูลในอดตี ข้อมูลประมาณการ 

2562 2563 2564 2565 2566 2567 2568 2569 

รายไดจ้ากการขาย (ลา้นบาท) 1,633.19 1,119.14 1,332.66 1,638.06 1,710.95 1,787.65 1,867.01 1,949.21 

การเปลี่ยนแปลง (รอ้ยละ) 

 

-31.48% 19.08% 22.92% 4.45% 4.48% 4.44% 4.40% 

ปรมิาณการขาย (ลา้นชิน้) 2.96 2.03 2.70 3.66 3.76 3.86 3.96 4.07 

การเปลี่ยนแปลง (รอ้ยละ) 

 

-31.42% 33.00% 35.56% 2.73% 2.66% 2.59% 2.78% 

ราคาขาย (บาทตอ่ชิน้) 551.75 551.30 493.58 447.56 455.04 463.12 471.47 478.92 

การเปลี่ยนแปลง (รอ้ยละ) 

 

-0.08% -10.47% -9.32% 1.67% 1.78% 1.80% 1.58% 

 

(ข) ตน้ทนุขาย (ไมร่วมคา่เสื่อมราคาและคา่ตดัจาํหนา่ย) 

ในช่วง 3 ปีท่ีผา่นมา บรษัิทฯมอีตัราสว่นตน้ทนุขายตอ่ยอดขายระหวา่งรอ้ยละ 69 – 71 โดยตัง้แต่ปี 2565 ไป

จนสิน้สุดระยะเวลาประมาณการ บริษัทฯประเมินว่าจะมีอัตราส่วนต้นทุนขายต่อยอดขายประมาณรอ้ยละ 69.50 

ใกลเ้คียงกบัปี 2564 ซึง่มีสว่นผสมของผลติภณัฑใ์กลเ้คียงกบัการผลติในปัจจบุนัมากที่สดุ 

ปี 
ข้อมูลในอดตี ข้อมูลประมาณการ 

2562 2563 2564 2565 2566 2567 2568 2569 

ตน้ทนุขาย* (ลา้นบาท) 1,162.44 798.23 924.32 1,138.45 1,189.11 1,242.41 1,297.57 1,354.70 

สดัสว่นตอ่ยอดขาย (รอ้ยละ) 71.18% 71.32% 69.36% 69.50% 69.50% 69.50% 69.50% 69.50% 

หมายเหต ุ * ไมร่วมคา่เสื่อมราคาและคา่ตดัจาํหน่าย 

 

(ค) คา่ใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร (ไมร่วมคา่เสือ่มราคาและคา่ตดัจาํหนา่ย) 

ประมาณการคา่ใชจ้่ายในการขายและบรหิาร แบง่ออกเป็น 2 สว่น ดงันี ้

− คา่ใชจ้่ายผนัแปร 

ค่าใช้จ่ายในส่วนนีจ้ะแปรผันตามรายไดจ้ากการขาย ไดแ้ก่ ค่าลิขสิทธ์ิ ค่าโฆษณา ค่าขนส่งสินคา้ และ 

ค่าคอมมิชชั่น โดยในอดีตที่ผ่านมาค่าใช้จ่ายในกลุ่มนีม้ีอัตราส่วนต่อยอดขายค่อนขา้งคงที ่จึงกาํหนดใหอ้ัตราส่วน

คา่ใชจ้่ายตอ่รายไดจ้ากการขายของคา่ลขิสทิธ์ิ คา่โฆษณา ค่าขนสง่สินคา้ และค่าคอมมิชชั่น มีอตัราสว่นคงทีเ่ท่ากบัรอ้ย

ละ 2 รอ้ยละ 1 รอ้ยละ 0.7 และรอ้ยละ 0.4 ตามลาํดบั ซึ่งเทา่กบัคา่เฉลี่ย 3 ปียอ้นหลงัของคา่ใชจ้า่ยผนัแปรแตล่ะประเภท 

ปี 

ข้อมูลในอดตี ข้อมูลประมาณการ 

2562 2563 2564 2565 2566 2567 2568 2569 

ค่าใช้จ่ายผันแปร (ล้านบาท) 

        คา่ลิขสิทธ์ิ 43.52 22.81 23.50 32.76 34.22 35.75 37.34 38.98 

คา่โฆษณา 3.63 12.36 15.28 17.03 17.79 18.59 19.41 20.27 

คา่ขนสง่สนิคา้ 11.84 6.84 9.30 11.47 11.98 12.51 13.07 13.64 

คา่คอมมิชชั่น 6.51 4.57 6.91 6.55 6.84 7.15 7.47 7.80 
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ปี 

ข้อมูลในอดตี ข้อมูลประมาณการ 

2562 2563 2564 2565 2566 2567 2568 2569 

สัดส่วนต่อยอดขาย (ร้อยละ) 

        คา่ลิขสิทธ์ิ 2.7% 2.0% 1.8% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 

คา่โฆษณา 0.2% 1.1% 1.1% 1.0% 1.0% 1.0% 1.0% 1.0% 

คา่ขนสง่สนิคา้ 0.7% 0.6% 0.7% 0.7% 0.7% 0.7% 0.7% 0.7% 

คา่คอมมิชชั่น 0.4% 0.4% 0.5% 0.4% 0.4% 0.4% 0.4% 0.4% 

− คา่ใชจ้่ายคงท่ี ไดแ้ก่  

คา่ใชจ้่ายเกีย่วกบัพนกังาน ไดแ้ก่ เงินเดือน และสวสัดิการพนกังานต่างๆ โดยในปี 2565 บริษัทฯคาดว่าจะมี

ค่าใชจ้่ายในส่วนนีเ้พิ่มขึน้รอ้ยละ 16.5 จากการว่าจา้งพนกังาน และการจ่ายค่าตอบแทนพนกังานเพิ่มขึน้เพื่อรองรบั

ยอดขายที่เพิ่มสงูขึน้ในปีดงักลา่ว และกาํหนดใหค้า่ใชจ้่ายในสว่นนีต้ัง้แต่ปี 2566 เป็นตน้ไปจนสิน้สดุระยะเวลาประมาณ

การมีการเติบโตรอ้ยละ 5 ตอ่ปี สอดคลอ้งกบัอตัราการปรบัเงินเดอืนในอดตี 

ค่าสาธารณูปโภค ในปี 2565 บริษัทฯคาดว่าจะมีค่าใชจ้่ายดงักลา่วสงูขึน้กว่าปีก่อนรอ้ยละ 1.9 โดยอา้งอิง

จากประมาณการเต็มปีจากงวด 6 เดือนแรกของปี 2565 และกาํหนดใหค้่าใชจ้่ายในส่วนนีต้ัง้แต่ปี 2566 เป็นตน้ไปจน

สิน้สดุระยะเวลาประมาณการมีการเติบโตรอ้ยละ 2 ต่อปี (ใกลเ้คียงอตัราเงินเฟ้อเฉลี่ย 20 ปียอ้นหลงั ตัง้แต่ปี 2545 – 

2564) 

คา่ใชจ้่ายเก่ียวกบัคอมพิวเตอรแ์ละระบบคอมพิวเตอร ์ในปี 2565 คาดว่าค่าใชจ้่ายในสว่นนีจ้ะเพิม่ขึน้รอ้ยละ 

20.4 จากปีกอ่น จากการใชง้านคอมพิวเตอรแ์ละระบบอินเตอรเ์น็ตท่ีมากขึน้เพ่ือสนบัสนนุการทาํงานในสภาพแวดลอ้มยคุ

ดิจิตอล และกาํหนดใหค้า่ใชจ้่ายในสว่นนีต้ัง้แตปี่ 2566 เป็นตน้ไปจนสิน้สดุระยะเวลาประมาณการมีการเติบโตรอ้ยละ 2 

ตอ่ปี (ใกลเ้คียงอตัราเงินเฟอ้เฉลีย่ 20 ปียอ้นหลงั) 

ค่าใช้จ่ายอืน่ๆ ไดแ้ก่ ค่าซ่อมบาํรุง ค่านํา้มัน ค่าทาํความสะอาด ค่ารกัษาความปลอดภัย ค่าบาํรุงรกัษา  

ค่าบาํรุงรกัษาเครือ่ง POS รวมถึงค่าตรวจสอบบัญชี เป็นต้น แมว้่าในช่วง 3 ปีที่ผ่านมาค่าใช้จ่ายในส่วนนีจ้ะมีการ

เปลีย่นแปลงค่อนขา้งมาก ส่วนใหญ่เกิดจากการตัง้ค่าเผื่อสินคา้ลา้สมยัในปีหนึง่ แลว้โอนกลบัในปีต่อมา และเมื่อลบ

ผลกระทบดงักลา่วออกไปแลว้จะพบวา่บรษัิทฯมคีา่ใชจ้า่ยในสว่นนีป้ระมาณปีละ 80 ลา้นบาท และกาํหนดใหค้า่ใชจ้่ายใน

สว่นนีต้ัง้แตปี่ 2566 เป็นตน้ไปจนสิน้สดุระยะเวลาประมาณการมีการเติบโตรอ้ยละ 2 ตอ่ปี (ใกลเ้คียงอตัราเงินเฟ้อเฉลี่ย 

20 ปียอ้นหลงั ตัง้แตปี่ 2545 – 2564) 

ปี 
ข้อมูลในอดตี ข้อมูลประมาณการ 

2562 2563 2564 2565 2566 2567 2568 2569 

ค่าใช้จา่ยคงที่ (ล้านบาท)         

คา่ใชจ้า่ยเก่ียวกบัพนกังาน 293.28 235.02 235.08 273.79 287.48 301.85 316.95 332.79 

คา่สาธารณปูโภค 7.03 5.38 5.66 5.77 5.89 6.00 6.12 6.25 

คา่ใชจ้า่ยเก่ียวกบัคอมพิวเตอร์

และระบบคอมพิวเตอร ์

8.13 6.88 6.80 8.19 8.35 8.52 8.69 8.86 

คา่ใชจ้า่ยอ่ืนๆ 106.82 94.64 76.97 80.46 82.07 83.71 85.39 87.10 
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ปี 
ข้อมูลในอดตี ข้อมูลประมาณการ 

2562 2563 2564 2565 2566 2567 2568 2569 

อัตราการเตบิโต (ร้อยละ) 

        คา่ใชจ้า่ยเก่ียวกบัพนกังาน 

 

-19.9% 0.0% 16.5% 5.0% 5.0% 5.0% 5.0% 

คา่สาธารณปูโภค 

 

-23.6% 5.3% 1.9% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 

คา่ใชจ้า่ยเก่ียวกบัคอมพิวเตอร์

และระบบคอมพิวเตอร ์

 

-15.4% -1.1% 20.4% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 

คา่ใชจ้า่ยอ่ืนๆ 

 

-11.4% -18.7% 4.5% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 

 

(ง) คา่ใชจ้า่ยลงทนุ 

ในปี 2565 บรษัิทฯมแีผนท่ีจะลงทนุใน 2 สว่น ไดแ้ก่ การลงทนุเพือ่ซ่อมบาํรุงเพือ่เพิม่ประสิทธิภาพเครื่องจกัร 

และการเปลีย่นเครื่องจกัรทดแทน จาํนวน 11.90 ลา้นบาท และการลงทนุในสินทรพัยไ์ม่มีตวัตน คือ ระบบงานสนบัสนนุ

การซือ้ขายออนไลน ์และระบบงานสนบัสนนุการผลิตเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการผลิต (ระบบ ERP) จาํนวน 24.68 ลา้น

บาท ตัง้แตปี่ 2566 เป็นตน้ไป บรษัิทฯมคีา่ใชจ้า่ยในการซอ่มบาํรุงอาคาร และอปุกรณต์ามปกตทิีป่ระเมินไวปี้ละประมาณ 

8 ลา้นบาท และในปี 2568 บริษัทฯมีแผนที่จะซ่อมบาํรุงอาคารเพิ่มเติมส่งผลใหใ้นปีดงักล่าวประเมินงบประมาณการ

ลงทนุไวท่ี้ 25.00 ลา้นบาท  

ปี 

ข้อมูลในอดตี ข้อมูลประมาณการ 

2562 2563 2564 2565 2566 2567 2568 2569 

การลงทนุในที่ดิน อาคาร และอปุกรณ ์(ลา้นบาท) 16.35 10.43 15.13 11.90 8.00 8.00 25.00 8.00 

การลงทนุในสินทรพัยท์ี่ไมมี่ตวัตน (ลา้นบาท) 0.34 5.92 1.32 24.68 - - - - 

 

(จ) ภาษีเงินได ้

ประมาณการอตัราภาษีเงินไดนิ้ตบิคุคลของบรษัิทฯตลอดระยะเวลาประมาณการเทา่กบัรอ้ยละ 17 ของกาํไร

ก่อนภาษี เนื่องจากสายการผลิตเครื่องหนงัของบริษัทฯบางสายการผลิตยงัไดร้บัสิทธิประโยชนท์างภาษีอากรไปจนถึงปี 

2569 ซึง่เป็นปีสดุทา้ยของการประมาณการ 

 

(ฉ) เงินทนุหมนุเวยีน 

เงินทนุหมนุเวียนกาํหนดโดยขอ้มลูในอดีต และใหค้งที่ตลอดระยะเวลาประมาณการ โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

− ลกูหนีก้ารคา้และลกูหนีห้มนุเวยีนอ่ืน   60 วนั 

− สนิคา้คงเหลอื  100 วนั 

− สทิธิในการรบัคนืสนิคา้    7 วนั 
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− เจา้หนีก้ารคา้และเจา้หนีห้มนุเวยีนอ่ืน   60 วนั 

− ประมาณการสนิคา้รบัคนื   14 วนั 

 

(ช) มลูคา่ปัจจบุนัสดุทา้ย (Terminal growth rate) 

มลูค่าปัจจุบนัสดุทา้ย คาํนวณโดยวิธีการเติบโตคงที ่(Perpetuity Growth Model) เนื่องจาก ตามปกติแลว้

มลูคา่ตลาดเครือ่งนุง่หม่มีการเติบโตมาโดยตลอด และผลติภณัฑข์องบรษัิทฯก็อยูภ่ายใตต้ราสนิคา้ที่หลากหลาย และเป็น

ที่รูจ้กักนัโดยทั่วไป ดงันัน้ เพียงแคบ่รษัิทฯยงัคงสามารถรกัษาสว่นแบง่การตลาดท่ีมีอยูไ่วไ้ด ้รายไดจ้ากการขายของบริษัท

ฯจะยงัคงเติบโตไปไดอ้ย่างนอ้ยเท่ากับการเติบโตของตลาดเครือ่งนุ่งห่ม ดังนัน้ บริษัทฯจึงคาดว่าภายหลงัระยะเวลา

ประมาณการอย่างนอ้ยบริษัทฯน่าจะยงัคงสามารถรกัษาการเติบโตของกระแสเงินสดต่อไปไดไ้ม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 2 ตอ่ปี 

(ใกลเ้คียงอตัราเงินเฟอ้เฉลีย่ 20 ปียอ้นหลงั) 

 

(ซ) สนิทรพัยท่ี์ไมไ่ดใ้ชใ้นการประกอบธุรกิจ 

ในปัจจบุนั บรษัิทฯมีการลงทนุในสนิทรพัยอื์่น ไดแ้ก่ อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทนุ และสินทรพัยท์างการเงิน 

เนื่องจากการลงทนุในสินทรพัยข์า้งตน้ เป็นไปโดยวตัถุประสงคอื์่นที่ไม่เกี่ยวขอ้งกบัการประกอบธุรกิจผลิตและจาํหน่าย

เสือ้ผา้และเครื่องหนงัซึ่งเป็นธุรกิจหลกัของบริษัทฯ มลูค่าของสินทรพัยด์งักล่าวยงัไม่ไดร้วมอยู่ในสมมติฐานท่ีกล่าวมา

ทัง้หมดขา้งตน้ ดงันัน้ เพ่ือสะทอ้นมลูคา่ท่ีแทจ้รงิของบรษัิทฯ ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระจงึรวมมลูคา่ยตุธิรรมของสนิทรพัย์

ดงักลา่วเขา้ไปในการประเมนิมลูคา่ยตุธิรรมของหุน้ของบรษัิทฯ โดยมรีายละเอียดดงันี ้

− อสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือการลงทนุ 

การรบัรูม้ลูคา่ยตุธิรรมสทุธิของอสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือการลงทนุสามารถแสดงไดด้งันี ้ 

หน่วย : ล้านบาท 

มูลค่ายุตธิรรม

ทีป่ระเมินโดย 

SIMS 

(1) 

มูลค่าตาม

บัญชี  

ณ 30 มิ.ย. 65 

(2) 

ส่วนเกินจาก

การตมูีลค่า

ยุตธิรรม 

(3) = (1) - (2) 

ประมาณการ

ภาระภาษีเงนิ

ไดนิ้ตบุิคคล 

(4) = 20%*(3) 

มูลค่ายุตธิรรม

สุทธิ 

 

(5) = (1) - (4) 

1 โรงงานใหเ้ช่า           

(ก) ศรรีาชา 71.66 48.35 23.31 4.66 67.00 

(ข) เขาชะเมา 35.31 15.30 20.01 4.00 31.31 

(ค) บางโฉลง 63.94 23.82 40.12 8.02 55.92 

(ง) บางเสาธง 63.99 32.71 31.28 6.26 57.73 

2 บา้น อาคารพาณิชย ์และหอ้งชุดใหเ้ช่า 
     

(ก) ชะอาํ 16.74 5.16 11.58 2.31 14.43 

(ข) หนองขาม 11.00 0.99 10.01 2.00 9.00 

(ค) ทุง่ศขุลา 3.66 0.06 3.60 0.72 2.94 

(ง) ชา้งคลาน 6.27 1.37 4.90 0.98 5.29 

รวมทัง้สิน้ 272.57 127.76 144.81 28.95 243.62 
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− นโยบายเปลีย่นแปลงวตัถปุระสงคก์ารใชท่ี้ดนิชอ่งนนทรท่ีีปัจจบุนัเป็นท่ีตัง้ของสาํนกังานใหญ่ 

เนื่องจาก ที่ดินและสิง่ปลกูสรา้งของบริษัทฯ บริเวณช่องนนทรี กรุงเทพฯ บริษัทฯลงทนุไวต้ัง้แต่เริ่มกิจการ ซึ่ง

ตอ่มาการขยายของเขตเมืองอย่างต่อเนือ่งสง่ผลใหม้ลูค่าทีด่ินดงักลา่ว ณ ปัจจุบนัเพิม่สงูขึน้อย่างมีนยัสาํคญั จนกระทั่ง

การทีบ่ริษัทฯยังคงนาํทีด่ินดังกล่าวมาใช้เป็นทีต่ัง้ของสาํนักงานใหญ่และโรงงานบางส่วนเพือ่การผลิตและจาํหน่าย

ผลติภณัฑต์า่งๆของบรษัิทฯตอ่ไป อาจไมส่อดคลอ้งกบัการใชป้ระโยชนส์งูสดุในท่ีดนิดงักลา่วตามสภาพปัจจบุนัอีกตอ่ไป 

บริษัทฯจึงมีนโยบายที่จะปรบัปรุงพืน้ทีด่ินดงักล่าวใหม้ีความยืดหยุ่นในการใชป้ระโยชน ์เพื่อใหส้ามารถใช้

ประโยชนใ์นรูปแบบทีเ่หมาะสมในอนาคตได ้อย่างไรก็ตาม เนือ่งจากโรงงานทีต่ัง้อยู่ในเขตดังกล่าวมีการผลิตคิดเป็น

สัดส่วนประมาณร้อยละ 20 – 25 ของการผลิตทั้งหมดของบริษัทฯ ดังนั้น เพื ่อลดผลกระทบที่อาจจะเกิดขึน้ต่อ

ความสามารถในการผลิตของบริษัทฯตามนโยบายดงักลา่ว จึงกาํหนดระยะเวลาในการดาํเนินการประมาณ 5 ปี โดยตัง้

งบประมาณไวท่ี้ 108.31 ลา้นบาท แบง่เป็นคา่ใชจ้่ายรายปีจาํนวน 12 ลา้นบาทและคา่ใชจ้่ายในวนัสิน้สดุโครงการเท่ากบั 

48.31 ลา้นบาท และคาดวา่การเปลีย่นแปลงการใชป้ระโยชนบ์นท่ีดนิดงักลา่วเพ่ือใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุจะเสร็จสิน้ลงในปี 

2569 ซึง่ทีป่รึกษาทางการเงินอิสระจะรบัรูมู้ลค่าปัจจุบนัของโครงการดังกล่าวรวมกับการประเมินมูลค่าโดยวิธีมูลค่า

ปัจจบุนัของกระแสเงินสด โดยมีรายละเอียดดงันี ้

หน่วย : ล้านบาท 
ก.ค. - ธ.ค. 

2565 
2566 2567 2568 2569 

คา่ใชจ้า่ยเม่ือสิน้สดุโครงการ     (48.31) 

คา่ใชจ้า่ยในการดาํเนินการรายปี (12.00) (12.00) (12.00) (12.00) (12.00) 

มลูคา่ที่ดินตามราคาทีป่ระเมินโดย SIMS  1/    1,606.38 

กระแสเงินสดสทุธิ (12.00) (12.00) (12.00) (12.00) 1,546.07 

Discount Factor 0.94907 2/ 0.85486 0.77001 0.69358 0.62473 

มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสด (11.39) (10.26) (9.24) (8.32) 965.88 

มูลค่ายุตธิรรมของทีด่นิทีเ่ป็นทีต่ัง้สาํนักงานใหญ่

หลังเปล่ียนแปลงวัตุประสงคก์ารใช้ประโยชน ์

926.67     

หมายเหต ุ 1/ มลูคา่ตามราคายตุิธรรมทีป่ระเมินโดย SIMS ณ ปัจจบุนัเท่ากับ 1,455.30 ลา้นบาท แต่เพือ่ประโยชนใ์นการรบัรูร้าคาตาม

มลูค่ายตุิธรรมของที่ดินดงักล่าวในปี 2569 ซึ่งเป็นปีสิน้สดุโครงการ บริษัทฯไดมี้ขอ้ซกัถามเกี่ยวกับอตัราการเพิม่ของราคา

ที่ดินแปลงดงักลา่วไปยงั SIMS และ SIMS ไดมี้หนังสือเลขที่ N.SIMS-65-05-006 ลงวนัที่ 31พฤษภาคม 2565 เพื่อตอบขอ้

ซกัถามดงักลา่ว โดย SIMS คาดวา่ราคาของทีด่ินแปลงดงักล่าวจะมีการปรบัตวัเพิม่ขึน้ในอนาคตในอตัรารอ้ยละ 2.5 ตอ่ปี 

ซึง่เป็นการพิจารณาโดยอา้งอิงปัจจัยต่างๆไดแ้ก่ (ก) ขอ้มูลการปรบัตัวเพิม่ขึน้ของราคาทีด่ินบริเวณโดยรอบของที่ดิน

ดังกล่าว ทีต่ัง้อยู่บนถนนสายรอง ในอัตราระหว่างรอ้ยละ 2 – 4 ต่อปี (ข) สถิติราคาประเมินของราชการทีมี่การปรบัตัว

เพิม่ขึน้ในอตัราระหว่างรอ้ยละ 2.5 – 3 ตอ่ปี (ค) อตัราเงินเฟ้อเฉลี่ยยอ้นหลัง 10 ปีประมาณรอ้ยละ 1 – 1.2 ตอ่ปี และ (ง) 

นโยบายการคลงัในปัจจบุนัที่กาํหนดกรอบอตัราเงินเฟอ้ระหวา่งรอ้ยละ 1 – 3 ตอ่ปี 

 2/ คาํนวณโดยใชอ้ตัราคิดลดที่เหมาะสมที่จะกลา่วถึงในหวัขอ้ถดัไป 
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(ฌ) การออกและเสนอขายหุน้สามญัเพ่ิมทนุใหแ้กก่รรมการและพนกังาน 

ที่ประชุมวิสามญัผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ ครัง้ที่ 1/2565 เมื่อวนัท่ี 23 สิงหาคม 2565 ไดม้ีมติใหบ้ริษัทฯออกและ

เสนอขายหลกัทรพัยแ์ก่กรรมการและพนกังาน (ESOP) แบง่ออกเป็น 

− การออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทนุใหแ้ก่กรรมการและพนกังานจาํนวน 5,075,000 หุน้ (มลูค่าท่ี

ตราไวหุ้น้ละ 1 บาท) ในราคาเสนอขายหุน้ละ 21.10 บาท คดิเป็นมลูคา่รวม 107,082,500 บาท  

ทัง้นี ้บริษัทฯ ไดด้าํเนินการออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทนุใหแ้ก่กรรมการและพนกังานดงักลา่วในวนัท่ี 

29 สงิหาคม และ 23 กนัยายน 2565 ตามจาํนวนท่ีทีป่ระชมุวสิามญัของผูถื้อหุน้อนมุตัคิรบถว้นทัง้จาํนวนแลว้  

รายการ บาท 

จาํนวนหุน้ที่ออกและเสนอขายหุน้สามญัเพ่ิมทนุใหก้รรมการและพนกังาน (หุน้) 5,075,000 

มลูคา่ที่ตราไว ้(บาทตอ่หุน้) 21.10 

เงนิสดรับจากการออกและเสนอขายหุน้สามัญเพิ่มทุนใหก้รรมการและพนักงาน 107,082,500 

− การออกและเสนอขายใบสาํคญัแสดงสทิธิที่จะซือ้หุน้สามญัของบริษัทฯ ใหแ้ก่กรรมการและพนกังาน 

อาย ุ5 ปี จาํนวน 6,925,000 หน่วย (โดยใบสาํคญัแสดงสิทธิ 1 หน่วย สามารถใชส้ิทธิเพื่อซือ้หุน้สามญัของบริษัทฯได ้1 

หุน้ ในราคาหุน้ละ 21.10 บาท เวน้แตจ่ะมีการปรบัสทิธิในภายหลงัตามเงื่อนไขในขอ้กาํหนดสิทธิของใบสาํคญัแสดงสิทธิ

ดงักลา่ว) โดยไมค่ิดมลูคา่ ในราคาเสนอขายหุน้ละ 21.10 บาท 

ทัง้นี ้บรษัิทฯ ไดด้าํเนินการออกและเสนอขายใบสาํคญัแสดงสทิธิท่ีจะซือ้หุน้สามญัของบรษัิทฯ ใหแ้ก่กรรมการ

และพนกังานดงักล่าวเสร็จสิน้ในวนัที่ 23 สิงหาคม 2565 ตามจาํนวนที่ที่ประชุมวิสามญัของผูถื้อหุน้อนุมตัิครบถว้นทัง้

จาํนวนแลว้ 

เนื่องจากใบสาํคญัแสดงสทิธิดงักลา่วจะสามารถใชส้ทิธิไดค้รัง้แรกหลงัจากที่ใบสาํคญัแสดงสิทธิมีอายคุรบ 2 

ปี ดงันัน้ ณ วนัท่ีประเมนิมลูคา่ยตุธิรรมของหุน้สามญัของบรษัิทฯในครัง้นี ้การออกและเสนอขายใบสาํคญัแสดงสทิธิท่ีจะ

ซือ้หุน้สามญัของบรษัิทฯ ใหแ้กก่รรมการและพนกังานจงึยงัไมม่ผีลกระทบตอ่กระแสเงินสดของบรษัิทฯ 

 

จากสมมติฐานในการจดัทาํประมาณการทางการเงินขา้งตน้ ทีป่รึกษาทางการเงินอิสระไดค้าํนวณหามลูค่า

สทุธิของสว่นของผูถื้อหุน้ของบรษัิทฯ โดยคาํนวณมลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสดท่ีไดจ้ากประมาณการผลการดาํเนินงาน

และฐานะการเงินของบรษัิทฯดว้ยอตัราสว่นลดท่ีเหมาะสม ทัง้นี ้เน่ืองจาก ณ วนัท่ี 30 มถินุายน 2565 บรษัิทฯมหีนีส้นิทาง

การเงินรวมทัง้สิน้เพียง 22.38 ลา้นบาท เมื่อเปรียบเทียบกับสินทรพัยร์วมของบริษัทฯจาํนวน 4,487.16 ลา้นบาท หรือมี

หนีส้ินทางการเงินตํ่ากว่ารอ้ยละ 1 ของมูลค่าสินทรัพย์รวม ดังนั้น ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเห็นว่า อัตราคิดลดที่

เหมาะสม คือ อตัราผลตอบแทนคาดหวังของผูถื้อหุน้ (Cost of Equity: Ke) ซึง่มีค่าเท่ากับรอ้ยละ 11.02 ต่อปี โดยมี

รายละเอียดการคาํนวณดงันี ้ 
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การคาํนวณหาอตัราผลตอบแทนของผูถ้อืหุน้ (Ke) : 

Ke  = Rf + β(Rm – Rf) 

โดยท่ี 

Risk Free Rate (Rf) อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนทีป่ราศจากความเสีย่ง จาก www.thaibma.or.th  

ณ วันที ่ 29 กันยายน 2565 อยู่ที ่ร ้อยละ 4.06 ต่อปี อัตราดังกล่าวเป็นอัตรา

ผลตอบแทนที่อา้งอิงการลงทุนในพันธบัตรรฐับาลอายุ 25 ปี ซึง่เป็นช่วงเวลาที่

สะทอ้นภาวะการลงทนุในช่วงเวลาตา่งๆ ไดด้ีกวา่การใชข้อ้มลูระยะสัน้ 

Beta (β) ค่าความแปรปรวนของผลตอบแทนของตลาดหลกัทรพัยฯ์เปรียบเทียบกบัค่าความ

แปรปรวนผลตอบแทนจากการลงทุนในหุ้นสามัญของบริษัทฯ ทั้งนี ้ทีป่รึกษา

ทางการเงินอิสระอ้างอิงค่า Beta ของบริษัททีใ่ช้อ้างอิงจํานวน 6 บริษัท ตาม

รายละเอียดที่ไดก้ลา่วมาแลว้ในหวัขอ้วิธีเปรยีบเทียบกบัอตัราสว่นในตลาด (Market 

Comparable Approach) จาก Bloomberg โดยอา้งอิงขอ้มูลการซือ้ขายเป็นราย

สปัดาหย์อ้นหลงั 3 ปี นบัตัง้แต่วนัที ่30 กนัยายน 2562 ถึงวนัที่ 29 กนัยายน 2565 

โดยนาํค่า Beta ของบริษัทดังกล่าวมาปรับปรุงใหเ้ป็น Unlevered Beta (โดยมี

ค่าเฉลีย่ Unlevered Beta ของบริษัทท่ีใชอ้า้งอิงจาํนวน 6 บริษัท เท่ากับ 0.881) 

และปรบัปรุงดว้ยประมาณการอัตราส่วนหนีส้ินต่อส่วนของผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ 

เทา่กบั 0.15 เทา่ จะไดค้า่ Re-levered Beta เทา่กบั 0.991 

Rm อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยเฉลี่ยยอ้นหลงั 

25 ปี ซึง่เป็นช่วงเวลาทีส่ะทอ้นภาวะการลงทุนในช่วงเวลาต่างๆ ไดด้ีกว่าการใช้

ขอ้มลูในระยะสัน้ (ขอ้มลูจากตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ตัง้แต่เดือนตลุาคม 

2540 – กนัยายน 2565) ซึ่งเทา่กบัรอ้ยละ 11.08 ตอ่ปี 

 

โดยอาศยัสมมติฐานขา้งตน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระคาํนวณหาราคายตุิธรรมของหุน้ของบริษัทฯเท่ากับ 

41.01 บาทต่อหุน้ ซึง่เป็นส่วนของผูถื้อหุน้ของบริษัทฯทีไ่ดจ้ากกรณีฐาน (Base Case) โดยมีรายละเอียดตามตาราง

ดงัตอ่ไปนี ้
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หน่วย : ล้านบาท 

ข้อมูลในอดตี ข้อมูลประมาณการ 

2562 2563 2564 
ม.ค.-ม.ิย. 

2565 

ก.ค.-ธ.ค. 

2565 
2566 2567 2568 2569 

EBIT*(1-Tax Rate) (27.90) (72.40) (0.23) 22.35 10.75 27.10 44.79 46.93 50.96 

บวก คา่เส่ือมราคาและคา่ใชจ่้ายตดัจ่าย 50.65 59.29 55.63 22.17 22.17 55.62 51.47 54.27 54.80 

การเปลีย่นแปลงเงนิทนุหมนุเวยีน: 

         ลกูหนีก้ารคา้และลกูหนีห้มนุเวียนอ่ืน - สทุธิ 10.58 80.28 (3.83) (30.16) (37.94) (11.98) (12.61) (13.05) (13.51) 

สนิคา้คงเหลือ - สทุธิ (12.28) 23.66 (58.07) (79.69) 94.57 (16.65) (17.53) (18.13) (18.78) 

สทิธิในการรบัคืนสนิคา้ 2.90 (2.20) 22.40 - (21.31) (1.40) (1.47) (1.53) (1.57) 

เจา้หนีก้ารคา้และเจา้หนีห้มนุเวียนอ่ืน (17.13) (39.50) 8.58 77.83 (34.56) 8.33 8.76 9.07 9.39 

ประมาณการสนิคา้รบัคืน (6.00) 6.80 (38.10) - 28.07 1.94 2.04 2.12 2.19 

งบประมาณลงทนุ (16.69) (16.35) (16.45) (2.75) (29.56) (8.00) (8.00) (25.00) (8.00) 

กระแสเงนิสดอสิระของกิจการ (15.86) 39.58 (30.06) 9.75 32.19 54.96 67.44 54.68 75.48 

มูลค่าปัจจุบันสุดท้าย 

        

853.56 

กระแสเงนิสดรวม (15.86) 39.58 (30.06) 9.75 32.19 54.96 67.44 54.68 929.04 

ระยะเวลาคดิลด 

    

0.50 1.50 2.50 3.50 4.50 

อตัราคดิลด 

    

11.02% 11.02% 11.02% 11.02% 11.02% 

Discount Factor 

    

0.94907 0.85486 0.77001 0.69358 0.62473 

มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงนิสด 

    

30.55 46.99 51.93 37.92 580.40 

มูลค่าของการประกอบกจิการผลิตและ

จาํหน่ายเสือ้ผ้าและเคร่ืองหนัง 

747.79 

        หกั หนีส้นิทางการเงิน (22.38) 1/ 

        บวก เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด 297.61 1/ 

        บวก เงนิสดรบัจากการออกและเสนอขายหุน้สามญั

เพิ่มทนุแก่กรรมการและพนกังาน

107.08 
3/ 

        บวก มลูคา่ยตุธิรรมอสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือการลงทนุ – 

สทุธิ

243.62 
2/ 

        บวก มลูคา่สนิทรพัยท์างการเงนิ – สทุธิ 2,829.30 1/ 

        บวก มลูคา่การแปลงท่ีดนิท่ีเป็นท่ีตัง้ของสาํนกังาน

ใหญ่เป็นอสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือการลงทนุ

926.67 
2/ 

        มูลค่ารวมของส่วนของผู้ถอืหุ้นของบริษัทฯ 5,129.69 

        จาํนวนหุน้ (ลา้นหุน้) 125.08 4/ 

        ราคาหุ้น (บาทต่อหุ้น) 41.01 

        หมายเหต ุ 1/ งบการเงินรวมของบรษัิทฯ ณ วนัท่ี 30 มถินุายน 2565 

 2/ รายละเอียดตามขอ้ 3.1.5 (ซ) 

 3/ รายละเอียดตามขอ้ 3.1.5 (ฌ) 

 4/ จาํนวนหุน้ภายหลงัออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทนุแก่กรรมการและพนกังาน 
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นอกจากนีที้ป่รึกษาทางการเงินอิสระไดท้าํการวิเคราะหค์วามไว (Sensitivity Analysis) ของการประเมิน

มลูคา่หุน้สามญัของบรษัิทฯเพ่ือใหค้รอบคลมุถงึชว่งของผลกระทบท่ีคาดวา่จะเกิดขึน้จากการเปลีย่นแปลงของปัจจยัตา่งๆ 

ดงันี ้

เปลีย่นแปลงรายไดจ้ากการขาย +/- รอ้ยละ 1 จากกรณีฐาน 

การเปลี่ยนแปลงรายไดจ้ากการขาย -1.0% -0.5% 0.0% 0.5% 1.0% 

ราคาหุน้ของบรษัิทฯ (บาทตอ่หุน้) 39.64 40.33 41.01 41.70 42.38 

เปลีย่นแปลงสดัสว่นตน้ทนุขายตอ่ยอดขายระหวา่งรอ้ยละ 68.5 – รอ้ยละ 70.5 ของรายไดจ้ากการขาย 

การเปลี่ยนแปลงสดัสว่นตน้ทนุขายตอ่ยอดขาย 68.50% 69.00% 69.50% 70.00% 70.50% 

ราคาหุน้ของบรษัิทฯ (บาทตอ่หุน้) 42.41 41.71 41.01 40.31 39.62 

เปลีย่นแปลงการเตบิโตของกระแสเงินสดหลงัระยะเวลาประมาณการระหวา่งรอ้ยละ 1 – รอ้ยละ 3 ตอ่ปี 

การเติบโตของกระแสเงินสดหลงัระยะเวลาประมาณการ 1.0% 1.5% 2.0% 2.5% 3.0% 

ราคาหุน้ของบรษัิทฯ (บาทตอ่หุน้) 40.55 40.77 41.01 41.28 41.59 

เปลีย่นแปลงอตัราผลตอบแทนของผูถื้อหุน้ +/- รอ้ยละ 1 จากกรณีฐาน 

การเปลี่ยนแปลงอตัราผลตอบแทนของผูถื้อหุน้ -1.0% -0.5% 0.0% 0.5% 1.0% 

ราคาหุน้ของบรษัิทฯ (บาทตอ่หุน้) 42.10 41.53 41.01 40.53 40.09 

เมื่อทาํการวิเคราะหค์วามไวโดยการเปลี่ยนแปลงปัจจยัต่างๆ ตามรายละเอียดทีก่ลา่วมาขา้งตน้แลว้ จะได้

มลูคา่ยตุธิรรมของหุน้ของบรษัิทฯ อยูร่ะหวา่ง 39.62 – 42.41 บาทตอ่หุน้ ซึง่สงูกว่าราคาเสนอขายหุน้แก่บคุคลทีเ่กี่ยวโยง

กนัในครัง้นีท่ี้ 33.06 บาทตอ่หุน้ เทา่กบั 6.56 – 9.35 บาทตอ่หุน้ หรอืสงูกวา่รอ้ยละ 19.84 – 28.28 

 

ตารางสรุปเปรยีบเทียบราคาประเมนิหุน้สามญัของบรษัิทฯ 

วิธีประเมินราคาหุน้  
ราคาประเมิน 

(บาทตอ่หุน้) 

ราคาเสนอซือ้ 

(บาทตอ่หุน้)  

ราคาประเมินสูงกว่า/(ตํ่ากว่า)ราคาซือ้ 

บาทตอ่หุน้ ร้อยละ 

1. วิธีมลูคา่ตามบญัชี 32.97 33.06 (0.09) (0.27) 

2. วิธีปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชี 44.77 33.06 11.71 35.42 

3. วิธีเปรยีบเทียบกบัอตัราสว่นในตลาด     

 (ก) วธิีราคาต่อมูลค่าหุน้ตามบญัช ี 46.82 – 47.81 33.06 13.76 – 14.75 41.62 – 44.62 

 (ข) วธิีราคาปิดต่อกาํไรต่อหุน้ 13.98 – 22.76 33.06 (19.08) – (10.30) (57.71) – (31.16) 

 (ค) วธิีอตัราส่วน EV/EBITDA 17.87 – 18.91 33.06 (15.19) – (14.15) (45.95) – (42.80) 

4. วิธีมลูคา่หุน้ตามราคาตลาด 21.55 – 24.66 33.06 (11.51) – (8.40) (34.82) – (25.41) 

5. วิธีมลูคา่ปัจจบุนักระแสเงินสดสทุธิ 39.62 – 42.41 33.06 6.56 – 9.35 19.84 – 28.28 
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การประเมินราคาหุน้ในแต่ละวิธีมีขอ้ดี และขอ้ดอ้ยแตกต่างกัน ซึ่งสะทอ้นถึงความเหมาะสมของราคาหุน้ 

จากการประเมนิราคาหุน้ในแตล่ะวธีิท่ีแตกตา่งกนัไป ดงันี ้

(1) การประเมินราคาหุน้ตามวิธีมูลค่าหุน้ตามบญัชี (Book Value Approach) จะคาํนึงถึงฐานะการเงิน

ขณะใดขณะหนึง่ และมลูคา่ทรพัยส์นิตามท่ีไดบ้นัทกึบญัชีไว ้โดยท่ีไม่ไดส้ะทอ้นถึงมลูค่าตลาดท่ีแทจ้ริงของสินทรพัยแ์ละ

ความสามารถในการทาํกาํไรในอนาคต  

(2) วธิีปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชี (Adjusted Book Value Approach) สามารถสะทอ้นมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ

ไดด้ีกว่าการประเมินมูลค่าหุน้ดว้ยวิธีมูลค่าตามบญัชี เนือ่งจากเป็นการนาํมูลค่าตามบัญชีตามทีป่ระเมินไดใ้นขอ้ (1) 

มาปรบัปรุงดว้ยรายการมลูค่า ที่ดิน อาคารและอปุกรณ ์และอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน ใหเ้ป็นราคาตลาดหรือราคา

ยตุิธรรม การจ่ายเงินปันผลระหว่างกาล และภาระผกูพนัและหนีส้ินที่อาจจะเกิดขึน้ในอนาคต เป็นตน้ วิธีนีเ้ป็นวิธีหนึ่งที่

เหมาะสมในการพิจารณาราคายุติธรรมของหุน้สามัญของบริษัทฯ เนือ่งจาก วิธีดงักล่าวแมว้่าจะไม่สามารถสะทอ้น

ศกัยภาพในการทาํกาํไรในอนาคตของบรษัิทฯได ้แตเ่ป็นวธีิท่ีสะทอ้นถงึมลูคา่ยตุธิรรมของสนิทรพัยส์ทุธิของบรษัิทฯไดเ้ป็น

อยา่งดี โดยเฉพาะอยา่งยิ่งในดา้นการปรบัปรุงมลูคา่ยตุิธรรมของท่ีดินและอาคารของบรษัิทฯ ท่ีสว่นใหญ่ลงทนุไวต้ัง้แตเ่ริม่

กิจการ ซึ ่งต่อมาการขยายของเขตเมืองอย่างต่อเนื่องส่งผลใหมู้ลค่าที่ดินของบริษัทฯ ณ ปัจจุบันเพิ่มสูงขึน้อย่างมี

นยัสาํคญั จนกระทั่งการท่ีบรษัิทฯยงัคงนาํท่ีดินท่ีมีมลูคา่สงูดงักลา่วโดยเฉพาะอยา่งยิ่งท่ีดินในกรุงเทพมหานคร มาใชเ้พ่ือ

เป็นทีต่ัง้ของสาํนกังานใหญ่และโรงงานบางสว่นเพือ่การผลิตและจาํหน่ายผลิตภณัฑต์่างๆ ของบริษัทฯต่อไปนัน้ อาจไม่

สอดคลอ้งกบัการใชป้ระโยชนส์งูสดุในท่ีดินดงักลา่วตามสภาพปัจจุบนัอีกต่อไป ดงันัน้ การประเมินมลูค่ายตุิธรรมของหุน้

ของบริษัทฯโดยวิธีมูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) จึงอาจไม่สามารถสะทอ้นมูล

คา่ท่ีแทจ้รงิของบรษัิทฯได ้เน่ืองจากมไิดต้ัง้อยูบ่นสมมตฐิานในการแสวงหากาํไรจากการดาํเนินงานท่ีสอดคลอ้งกบัการใช้

ประโยชนส์งูสดุของสินทรพัย ์ดงันัน้ การประเมินมลูค่าโดยวิธีปรบัปรุงมลูค่าตามบญัชีจึงมีความเหมาะสมกว่าเนือ่งจาก

เป็นวธีิการประเมนิท่ีอา้งอิงราคายตุธิรรมของสนิทรพัยท่ี์ประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาอิสระ ท่ีอา้งอิงราคาตลาดซึง่เป็นราคา

ทีส่ะทอ้นความคาดหวงัของนกัลงทนุทั่วไปบนพืน้ฐานของการใชป้ระโยชนส์งูสดุของสินทรพัยด์งักลา่วในเวลานัน้ๆ ไดด้ี

ท่ีสดุ  

(3) วิธีการเปรยีบเทียบอตัราสว่นในตลาดไมว่า่จะเป็นวิธีอตัราสว่นราคาตอ่กาํไรต่อหุน้ (P/E) วิธีอตัราสว่น

ราคาต่อมลูค่าตามบญัชี (P/BV) และวิธีอตัราสว่นมลูค่ากิจการต่อกาํไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงินได ้และค่าเสื่อมราคา 

(EV/EBITDA) อาจไม่สะท้อนมูลค่าที่แท้จริงของบริษัทฯ เนื่องจาก บริษัททีจ่ดทะเบียนทีน่าํมาเปรียบเทียบมีความ

หลากหลายและแตกตา่งกนัจากหลายปัจจยั อาทิ นโยบายในการดาํเนินธุรกิจ แผนการตลาด ฐานลกูคา้ แผนการดาํเนิน

ธุรกิจในอนาคต โครงสรา้งทางการเงิน และความสามารถในการทาํกาํไรของแตล่ะบรษัิท  

(4) วิธีมลูค่าหุน้ตามราคาตลาด (Market Value Approach) เป็นวิธีที่สะทอ้นถึงอุปสงคแ์ละอุปทานของ

หุน้ท่ีทาํการซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัยฯ์ในช่วงระยะเวลาตา่งๆ ไดด้ี แต่เนือ่งจากหุน้ของบริษัทฯมีสภาพคลอ่งค่อนขา้งตํ่า

จึงอาจมิใช่วิธีการประเมินมลูคา่หุน้ท่ีเหมาะสมท่ีสดุของบรษัิทฯ 

(5) วธีิมลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสดสทุธิ (Discounted Cash Flow Approach) แมว้า่ตามปกติแลว้วิธีนี ้

จะเป็นวิธีทีค่าํนึงถึงการดาํเนินธุรกิจและการทาํกาํไรของบริษัทฯในอนาคต ซึ่งเป็นการประเมินโดยพิจารณาจากมลูค่า

ปัจจุบนัของกระแสเงินสดสทุธิโดยรวมของบริษัทฯที่คาดว่าจะไดร้บัในอนาคตโดยอา้งอิงจากการดาํเนินงานที่ผ่านมา 

รวมทัง้คาํนึงถึงแนวโนม้ภาวะเศรษฐกิจและการดาํเนินงานในอนาคตของบริษัทฯซึ่งโดยปรกติแลว้ทาํใหส้ามารถสะทอ้น
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มลูคา่ท่ีแทจ้รงิของบรษัิทฯไดด้ีกวา่วิธีอ่ืนๆ แตใ่นกรณีนีก้ารประเมินมลูคา่โดยวิธีนีม้ีมลูคา่กิจการของบรษัิทฯท่ีเกิดจากการ

ดาํเนินกิจการคดิเป็นประมาณรอ้ยละ 15 ของมลูคา่ยตุิธรรมเท่านัน้ (คาํนวณจากมลูค่าของการประกอบกิจการผลิตและ

จาํหน่ายเสือ้ผา้และเครื่องหนงัเท่ากับ 747.79 ลา้นบาทหารดว้ยมลูคา่ยุติธรรมของสว่นของผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ จาํนวน 

5,129.69 ลา้นบาท) สว่นท่ีเหลือรอ้ยละ 85 มาจากการรบัรูม้ลูค่ายตุิธรรมของทีด่ินและสิ่งปลกูสรา้งตามราคายตุิธรรมที่

ประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอิสระ ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระจึงตัง้ขอ้สงัเกตวา่ สมมติฐานการประกอบธุรกิจของ

บรษัิทฯอาจมไิดเ้ป็นไปโดยสอดคลอ้งกบัลกัษณะการใชป้ระโยชนส์งูสดุของสนิทรพัยท่ี์บรษัิทฯมอียูโ่ดยเฉพาะอยา่งยิง่ท่ีดนิ

ทีใ่ชเ้ป็นทีต่ัง้ของสาํนกังานใหญ่และโรงงานบางสว่นเพื่อการผลิตและจาํหน่ายผลิตภณัฑต์่างๆ ของบริษัทฯ ดงันัน้ การ

ประเมินมลูคา่โดยวิธีนีแ้มส้ามารถสะทอ้นศกัยภาพในการทาํกาํไรในอนาคตของบริษัทฯได ้แต่อาจจะไม่เหมาะสมในการ

พิจารณามลูคา่ยตุธิรรมของหุน้ของบรษัิทฯในครัง้นี ้

จากเหตผุลท่ีกลา่วมาขา้งตน้ ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระเห็นวา่วธีิท่ีเหมาะสมในการนาํมาใชป้ระเมนิมลูคา่หุน้

ของบรษัิทฯ คือ วิธีปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชี โดยมลูคา่ยตุิธรรมท่ีคาํนวณไดโ้ดยวิธีปรบัปรุงมลูค่าตามบญัชีมีมลูค่าเท่ากบั 

44.77 บาทตอ่หุน้ ซึง่สงูกวา่ราคาเสนอขายหุน้แกบ่คุคลท่ีเก่ียวโยงกนัในครัง้นีท่ี้ 33.06 บาทต่อหุน้ เท่ากบั 11.71 บาทต่อ

หุน้ หรอืสงูกวา่รอ้ยละ 35.42 

เน่ืองจาก ราคาเสนอขายหุน้แก่บคุคลท่ีเก่ียวโยงกนัในครัง้นีท่ี้ 33.06 บาทตอ่หุน้  มมีลูคา่ตํ่ากวา่ราคายตุธิรรม

ท่ีประเมนิโดยท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระท่ี 44.77 บาทตอ่หุน้ ดงันัน้ ราคาเสนอขายหุ้นแก่บุคคลที่เกี่ยวโยงกันดังกล่าว

จึงเป็นราคาที่ไม่เหมาะสม อย่างไรก็ตาม ในการพิจารณาอนุมตัิรายการออกและเสนอขายหุน้แก่บคุคลท่ีเก่ียวโยงกัน 

(การออกและเสนอขายหุน้ PP) และการอนมุตัิรายการไดม้าซึ่งสินทรพัยจ์ากการไดม้าซึ่งหุน้สามญัของบริษัทที่ประกอบ

ธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์7 บริษัท (การไดม้ารายการที ่2) เป็นเงื่อนไขบงัคบัก่อนซึง่กนัและกนั โดยหากรายการใดรายการ

หนึง่ไม่ไดร้บัการอนุมตัิจากทีป่ระชุมผูถื้อหุน้จะไม่มีการพิจารณาการทาํรายการถัดไป และจะถือว่ารายการทีไ่ดร้บัการ

อนมุตัิจากที่ประชุมผูถื้อหุน้ไปก่อนหนา้นัน้แลว้ใหเ้ป็นอนัยกเลิก ดงันัน้ จึงจาํเป็นตอ้งพิจารณาภาพรวมของรายการที่ 1 

และ 3 ควบคูก่นั 

เน่ืองจาก ราคาเสนอขายหุน้แก่บคุคลท่ีเก่ียวโยงกนัในครัง้นีท่ี้ 33.06 บาทตอ่หุน้  มมีลูคา่ตํ่ากวา่ราคายตุธิรรม

ท่ีประเมนิโดยท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระท่ี 44.77 บาทตอ่หุน้ ดงันัน้ ราคาเสนอขายหุ้นแก่บุคคลที่เกี่ยวโยงกันดังกล่าว

จึงเป็นราคาที่ไม่เหมาะสม อย่างไรก็ตาม ในการพิจารณาอนมุตัิรายการออกและเสนอขายหุน้แก่บคุคลที่เกี่ยวโยงกัน 

(การออกและเสนอขายหุน้ PP) และการอนมุตัิรายการไดม้าซึ่งสินทรพัยจ์ากการไดม้าซึ่งหุน้สามญัของบริษัทที่ประกอบ

ธรุกิจอสงัหารมิทรพัย ์7 บรษัิท (การไดม้ารายการท่ี 2) เป็นรายการที่มีเง่ือนไขทีเ่กี่ยวเนือ่งกนั โดยหากรายการใดรายการ

หนึง่ไม่ไดร้บัการอนุมตัิจากทีป่ระชุมผูถื้อหุน้จะไม่มีการพิจารณาการทาํรายการถัดไป และจะถือว่ารายการทีไ่ดร้บัการ

อนมุตัิจากท่ีประชมุผูถื้อหุน้ไปก่อนหนา้นัน้แลว้ใหเ้ป็นอนัยกเลิก ดงันัน้ จึงจาํเป็นตอ้งพิจารณาภาพรวมของการออกและ

เสนอขายหุน้ PP และ การไดม้ารายการท่ี 2 ควบคูก่นั 

รายการ  ล้านบาท  

จาํนวนเงินที่ไดร้บัจากการออกและเสนอขายใหก้บั BTS จาํนวน 87,237,766 หุน้  

ในราคาเสนอขายหุน้ละ 33.06 บาท - (1) 

2,884.08 

มลูคา่รวมของหุน้ทีอ่อกและเสนอขายใหก้บั BTS จาํนวน 87,237,766 หุน้  

ในราคายตุธิรรมที่ประเมินโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระที่ 44.77 บาทตอ่หุน้ - (2) 

3,905.63 

ส่วนตา่งระหว่างจาํนวนเงนิทีไ่ดรั้บจากการออกและเสนอขายใหกั้บ BTS และ (1,021.55) 
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รายการ  ล้านบาท  

มูลค่ารวมของหุน้ทีอ่อกและเสนอขายใหกั้บ BTS ตามราคายุตธิรรม - (3) = (1) - (2) 

มลูคา่ของหุน้รอ้ยละ 50 ของกิจการที่ประกอบธุรกิจอสงัหารมิทรพัย ์จาํนวน 7 บรษัิท 

ในกรณีที่พฒันาแลว้เสรจ็และเป็นไปตามประมาณการทางการเงิน1/

1,204.67 - 1,313.96 

 - (4) 

มลูคา่รวมของการลงทนุในหุน้รอ้ยละ 50 ของกิจการที่ประกอบธุรกิจอสงัหารมิทรพัย ์

จาํนวน 7 บรษัิทตามสญัญาซือ้ขาย - (5) 

531.92 

กาํไรทีเ่กิดจากการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยจ์นแล้วเสร็จ - (6) = (4) - (5) 672.75 - 782.04 

ส่วนตา่งระหว่างจาํนวนเงนิทีไ่ดรั้บจากการออกและเสนอขายใหกั้บ BTS และกาํไรทีเ่กิดจากการ

พฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยจ์นแล้วเสร็จ ("ส่วนตา่งคงเหลือ") - (7) = (3) + (6) 

(348.80) - (239.51) 

ร้อยละของส่วนตา่งคงเหลือตอ่มูลค่ารวมของหุน้ทีอ่อกและเสนอขายใหกั้บ BTS  

ในราคายุตธิรรมทีป่ระเมินโดยทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ (ร้อยละ) - (8) = (7)/(2)*100 

(8.93) - (6.13) 

หมายเหต ุ 1/ อา้งอิงราคาตามวิธีมลูคา่ปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสดของตล่ะบรษัิท 

จากตารางขา้งตน้ เมือ่พิจารณากาํไรจากการพัฒนาโครงการอสงัหาริมทรพัยข์องกิจการที่ประกอบธุรกิจ

อสงัหารมิทรพัย ์จาํนวน 7 บรษัิท จนแลว้เสรจ็ บรษัิทฯจะมีกาํไรท่ีเกิดจากการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยจ์นแลว้เสร็จ

จาํนวน 672.75 - 782.04 ลา้นบาท เมื่อเปรียบเทียบกับสว่นต่างระหว่างจาํนวนเงินที่ไดร้บัจากการออกและเสนอขาย

ใหก้บั BTS และมลูคา่รวมของหุน้ท่ีออกและเสนอขายใหก้บั BTS ตามราคายตุิธรรมท่ี (1,021.55) ลา้นบาทแลว้ พบว่ายงั

มีสว่นตา่งคงเหลอืเทา่กบั (348.80) - (239.51) ลา้นบาท  

เนื่องจากกาํไรทีเ่กิดจากการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัยที์จ่ะไดม้าตามการไดม้ารายการที ่2 ซึง่เป็น

รายการท่ีมีเง่ือนไขท่ีเก่ียวเน่ืองกนักบัการอนมุตักิารออกและเสนอขายหุน้ PP ในครัง้นี ้มมีลูคา่ 672.75 - 782.04 ลา้นบาท

นอ้ยกวา่สว่นตา่งระหว่างจาํนวนเงินทีไ่ดร้บัจากการออกและเสนอขายใหก้บั BTS และมลูค่ารวมของหุน้ที่ออกและเสนอ

ขายใหก้บั BTS ตามราคายตุิธรรมท่ี (1,021.55) ลา้นบาทได ้ดังน้ัน ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่าผู้ถือ

หุ้นของบริษัทฯควรมีมติไม่อนุมัติการออกและเสนอขายหุ้น PP ในคร้ังนี้ 

โดยมิไดม้ีผลกระทบต่อความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระในวรรคก่อนหนา้ ในกรณีทีผู่ถื้อหุน้มีมติ 

ไม่อนุมัติการออกและเสนอขายหุน้ PP จะส่งผลใหก้ารลงทุนในหุน้สามัญของบริษัททีป่ระกอบธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์ 

7 บรษัิทตามรายละเอียดท่ีจะกลา่วถงึตอ่ไปไมไ่ดร้บัการพิจารณาหรอืในกรณีท่ีการลงทนุในหุน้สามญัของบรษัิทท่ีประกอบ

ธุรกิจอสงัหารมิทรพัย ์7 บริษัทดงักลา่วไดร้บัการอนมุตัิไปก่อนหนา้แลว้ใหม้ีผลเป็นการยกเลิกการทาํรายการ ดงันัน้ เพือ่

ประโยชนแ์กผู่ถื้อหุน้ในการพิจารณาอนมุตัหิรอืไมอ่นมุตัิการออกและเสนอขายหุน้ PP ในครัง้นี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ

ขอใหผู้ถื้อหุน้คาํนงึถึงเรือ่งตา่งๆ เพ่ือประกอบการพิจารณา โดยมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้ 

1. ราคาซือ้ขายหุน้ของบริษัทฯ 5 ปียอ้นหลงั (นบัยอ้นหลงัจากวนัที่ 29 กนัยายน 2565 เป็นตน้ไป) มี

ราคาซือ้ขายสงูสดุเท่ากับ 30.25 บาทต่อหุน้ ณ วนัที่ 27 กันยายน 2565 และราคาตํ่าสดุเท่ากับ 

14.50 บาทตอ่หุน้ ในวนัท่ี 4 เมษายน 2561 

2. ราคาท่ีออกและเสนอขายหุน้ PP ในครัง้นีท่ี้ 33.06 บาทต่อหุน้เป็นราคาทีไ่ม่ตํ่ากว่าราคามลูค่าตาม

บญัชี ณ วนัท่ี 30 มถินุายน 2565 เทา่กบั 32.97 บาทตอ่หุน้ 

3. ราคาท่ีออกและเสนอขายหุน้ PP ในครัง้นีท่ี้ 33.06 บาทต่อหุน้ เป็นราคาทีไ่ม่ตํ่ากว่าราคาซือ้ขายหุน้

ของบรษัิทฯในตลาดหลกัทรพัยย์อ้นหลงัเฉลี่ย 1 เดือน 3 เดือน 6 เดือน 9 เดือน และ 12 เดือน (นบั

ยอ้นหลงัจากวนัท่ี 29 กนัยายน 2565 เป็นตน้ไป) ระหวา่ง 21.55 – 24.66 บาทตอ่หุน้ 
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4. สว่นต่างระหว่างจาํนวนเงินทีไ่ดร้บัจากการออกและเสนอขายใหก้บั BTS และมูลค่ารวมของหุน้ที่

ออกและเสนอขายให้กับ BTS ตามราคายุติธรรม  หลังหักกําไรจากการพัฒนาโครงการ

อสงัหารมิทรพัยจ์นแลว้เสรจ็ คงเหลอื จาํนวน (348.80) - (239.51) ลา้นบาท คิดเป็นสว่นลดรอ้ยละ 

(8.93) - (6.13) ของมลูค่ารวมของหุน้ที่ออกและเสนอขายใหก้บั BTS จาํนวน 87,237,766 หุน้ ใน

ราคายตุธิรรมท่ีประเมนิโดยท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระท่ี 44.77 บาทตอ่หุน้ และ 

5. ขอใหผู้ถื้อหุน้พิจารณาขอ้ดีและขอ้เสยีของการทาํรายการ และขอ้ดีและขอ้เสียของการไม่ทาํรายการ

ดงักลา่วตามท่ีปรากฏในรายงานฉบบันีอ้ยา่งรอบคอบ 

อยา่งไรก็ตามการพิจารณาตดัสนิใจการอนมุตัหิรอืไมอ่นมุตักิารทาํรายการในครัง้นีข้ึน้อยูก่บัดลุยพินิจของผูถื้อ

หุน้เป็นสาํคญั ทัง้นี ้บคุคลทีม่ีส่วนไดเ้สียจะไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในวาระนี ้การลงคะแนนเสียงเพื่ออนมุตัิหรือไม่

อนมุตัใิหเ้ขา้ทาํรายการดงักลา่วจงึขึน้อยูก่บัผูถื้อหุน้สว่นท่ีเหลอืทัง้หมด 

 

3.2. ความเป็นธรรมเงือ่นไขของรายการ 

ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระไดพิ้จารณาเง่ือนไขตา่งๆท่ีระบไุวต้ามสญัญาการลงทนุในหุน้เพ่ิมทนุในบรษัิทฯ แลว้ 

และมีความเห็นว่า ไม่ว่าจะเป็นเรือ่งการชาํระราคา เงื่อนไขบงัคบัก่อน รวมถึงขอ้ตกลงที่สาํคญัอืน่ๆ (รายละเอียดตาม

เอกสารแนบ 10) เป็นเง่ือนไขทั่วไปของสญัญาการลงทนุในหุน้สามญัทั่วไป 

 

4. สรุปความเหน็ของที่ปรึกษาทางการเงนิอสิระ 

บรษัิทฯจะออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทนุของบริษัทฯ จาํนวนไม่เกิน 87,237,766 หุน้ มลูคา่ท่ีตราไวหุ้น้

ละ 1.00 บาท จะเสนอขายแบบเฉพาะเจาะจงต่อบคุคลในวงจาํกดั (Private Placement) ใหแ้ก่ บริษัท บีทีเอส กรุ๊ป โฮล

ดิง้ส ์จาํกดั (มหาชน) และ/หรอื บริษัทย่อยที่บริษัท บีทีเอส กรุ๊ป โฮลดิง้ส ์จาํกดั (มหาชน) กาํหนด (“BTS”) ในราคาเสนอ

ขายหุน้ละ 33.06 บาท รวมเป็นมลูคา่ทัง้สิน้ไมเ่กิน 2,884,080,543.96 บาท โดยก่อนการขออนมุตัิจากผูถื้อหุน้ของบรษัิทฯ

เพื่อเขา้ทาํรายการในครัง้นี ้BTS ไม่ใช่บคุคลท่ีเก่ียวโยงกนัหรือมีความเกี่ยวโยงกนักบับริษัทฯ ตามประกาศรายการเกี่ยว

โยงกนั แตเ่น่ืองจาก ภายหลงัการการออกและเสนอขายหุน้ PP ดงักลา่ว BTS จะมีสถานะเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบริษัท

โดยจะถือหุน้ในบรษัิทจาํนวน 87,237,766 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 41.09 ของหุน้ท่ีออกและชาํระแลว้ของบริษัท (ภายหลงัการ

เพ่ิมทนุชาํระแลว้ของบรษัิท หลงัจากการออกเสนอขายหุน้เพ่ิมทนุในครัง้นี)้ นอกจากนี ้การจดัสรรหุน้สามญัเพิ่มทนุใหแ้ก่ 

BTS ในครัง้นีจ้ะส่งผลให ้BTS ไดม้าซึ่งหุน้สามญัในบริษัทจนมีสดัสว่นขา้มจุดที่จะตอ้งทาํคาํเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมด

ของบริษัทฯ (Mandatory Tender Offer) ตามประกาศ ทจ.12/2554 ซึง่อาจจะส่งผลให ้BTS มีสถานะเป็นผูม้ีอาํนาจ

ควบคมุของบรษัิท ซึง่จะเขา้ขา่ยเป็นบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนัตามประกาศรายการที่เก่ียวโยงกนั  

ดงันัน้ การออกและเสนอขายหุน้ PP ตามรายละเอียดขา้งตน้ จึงเขา้ข่ายเป็นรายการที่เกี่ยวโยงกนั ประเภท

รายการเก่ียวกบัสนิทรพัยห์รอืบรกิารท่ีมขีนาดรายการสงูสดุคดิเป็นรอ้ยละ 73.95 ของมลูคา่สนิทรพัยท่ี์มตีวัตนสทุธิ (NTA) 

ของบริษัท ซึ่งมีขนาดมากกว่ารอ้ยละ 3 ของมลูค่าสินทรพัยที์่มีตวัตนสทุธิของบริษัท สง่ผลใหบ้ริษัทตอ้งไดร้บัการอนมุตัิ

จากคณะกรรมการบรษัิท พรอ้มทัง้จดัทาํและเปิดเผยสารสนเทศเก่ียวกบัการเขา้ทาํรายการของบรษัิทตอ่ตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

ตามประกาศเรือ่งรายการท่ีเก่ียวโยงกนั และขออนมุตัิการเขา้ทาํรายการดงักลา่วจากผูถื้อหุน้ ซึ่งตอ้งไดร้บัมติอนมุตัิจากที่
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ประชุมผูถื้อหุน้ ดว้ยคะแนนเสียงไม่ตํ่ากว่า 3 ใน 4 ของจาํนวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหุน้ทีม่าประชุมและมีสิทธิออกเสียง

ลงคะแนน โดยไมน่บัรวมสว่นของผูถื้อหุน้ที่มีสว่นไดเ้สยี รวมถึงแต่งตัง้ทีป่รกึษาทางการเงินอิสระเพือ่ใหค้วามเห็นแก่ผูถื้อ

หุน้ของบรษัิทในประเดน็ดงัตอ่ไปนี ้(1) ความสมเหตสุมผลของรายการต่อบริษัทจดทะเบียน (2) ความเป็นธรรมของราคา

และเง่ือนไขของรายการ (3) ขอ้ดีและขอ้ดอ้ยของการทาํรายการกบับคุคลที่เกี่ยวโยงกนัเปรียบเทียบกบัการทาํรายการกบั

บคุคลภายนอก และ (4) ผูถื้อหุน้ควรลงมตอินมุตัหิรอืไมก่บัรายการ พรอ้มเหตผุลประกอบ  

ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระมคีวามเห็นวา่การเขา้ทาํรายการดงักลา่วมีความสมเหตุสมผล เป็นไปตามแผนที่จะ

ขยายขอบเขตของการประกอบธุรกิจใหก้วา้งยิง่ขึน้เพือ่เป็นการกระจายความเสี่ยง โดยเงินทีไ่ดร้บัจากการออกและเสนอ

ขายหุน้ PP เป็นสว่นหนึง่ของแหลง่เงินทนุเพ่ือใชใ้นการลงทนุในการไดม้ารายการท่ี 1 การไดม้าซึ่งสินทรพัยแ์ละรายการที่

เกี ่ยวโยงกันในธุรกิจการเงิน และการได้มารายการที ่2 การได้มาซึ ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกันในธุรกิจ

อสงัหารมิทรพัยท่ี์จะกลา่วตอ่ไป ทัง้นี ้การทาํรายการดงักลา่วจะสง่ผลดีตอ่บรษัิทฯ ไดแ้ก่ (ก) สามารถระดมเงินทนุไดต้าม

จาํนวนท่ีตอ้งการในระยะเวลาอนัสัน้ (ข) ไดพ้นัธมติรท่ีจะชว่ยสง่เสรมิศกัยภาพในการดาํเนินธุรกิจของบรษัิทฯ และ (ค) ลด

ภาระการจดัหาเงินทนุโดยการกอ่หนี ้แตก่ารทาํรายการดงักลา่วมีขอ้ดอ้ยคือ (ก) เกิดผลกระทบจากการออกและเสนอขาย

หุน้สามญัเพิ่มทุนต่อผูถื้อหุน้เดิม (Dilution Effect) (ข) เกิดการเปลี่ยนแปลงโครงสรา้งผูถื้อหุน้และโครงสรา้งการจดัการ

ของบรษัิทฯ (ค) ความเสีย่งจากการที่ราคาเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทนุตํ่ากวา่ราคาตลาด ณ วนัที่หุน้สามญัดงักลา่วเริ่มทาํ

การซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัยฯ์ และ (ง) อาจเกิดการประกอบธุรกิจแขง่ขนักนัระหวา่งบรษัิทฯกบั BTS 

แต่หากบริษัทฯไม่เขา้ทาํรายการในครัง้นีจ้ะมีขอ้ดี คือ (ก) ผูถื้อหุน้เดิมของบริษัทฯ ไม่ไดร้บัผลกระทบจากการ

ออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทนุ (ข) ไม่เกิดการเปลี่ยนแปลงโครงสรา้งผูถื้อหุน้และโครงสรา้งการจดัการของบริษัทฯ 

(ค) ไมม่ีความเสีย่งจากการที่ราคาเสนอขายหุน้สามญัเพิม่ทนุตํ่ากว่าราคาตลาด ณ วนัทีหุ่น้สามญัดงักลา่วเริ่มทาํการซือ้

ขายในตลาดหลกัทรพัยฯ์ และ (ง) ไมม่ปีระเดน็เก่ียวกบัการประกอบธุรกิจแขง่ขนักนัระหวา่งบรษัิทฯกบั BTS ในขณะท่ีการ

ไมเ่ขา้ทาํรายการในครัง้นีจ้ะมีขอ้เสยี คือ (ก) บรษัิทฯไม่ไดร้บัเงินจากการออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิม่ทนุใหแ้ก่บคุคล

ในวงจาํกดัและเสยีโอกาสท่ีจะมีพนัธมิตรรายใหมท่ี่มีศกัยภาพ (ข) บริษัทฯ อาจเสียโอกาสที่จะไดล้งทนุในธุรกิจใหม่ และ 

(ค) บรษัิทฯ อาจตอ้งใชเ้วลานานขึน้และมคีา่ใชจ้า่ยเพ่ิมขึน้ในการจดัหาเงินทนุ 

นอกจากนี ้ การออกและเสนอขายหุน้เพิ่มทุนใหก้ับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันในครัง้นีที้่จะส่งผลให  ้บริษัทฯจะได้

พนัธมิตรทีแ่ข็งแกรง่คือ BTS ถือเป็นหนึ่งในบริษัทที่มีศกัยภาพ มีความเชี่ยวชาญและประสบการณใ์นธุรกิจหลากหลาย

อตุสาหกรรมและหลากหลายแพลตฟอรม์ ทัง้ในประเทศและต่างประเทศ มีฐานะทางการเงินที่มั่นคง แต่ก็มีขอ้ดอ้ยคือ  

(ก) อาจเกิดการประกอบธรุกิจแขง่ขนักนัระหวา่งบรษัิทฯกบั BTS ซึง่เป็นบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนั และ (ข) มีค่าใชจ้่ายเพิม่เติม

จากการจาํเป็นตอ้งจดัประชมุผูถื้อหุน้ และจาํเป็นตอ้งแตง่ตัง้ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระเพ่ือใหค้วามเห็นตอ่รายการท่ีเก่ียว

โยงกนันี ้ 

แตห่ากบรษัิทฯเขา้ทาํรายการกบับคุคลภายนอกแทนการเขา้ทาํรายการกบับคุคลที่เกี่ยวโยงกนักบับริษัทฯ ก็จะ 

เปิดโอกาสใหบ้ริษัทฯสามารถหาพนัธมิตรทีเ่ป็นบุคคลภายนอกทีส่ามารถจัดโครงสรา้งทางธุรกิจใหส้ามารถขจดัความ

ขดัแยง้ทางผลประโยชนห์รือลดโอกาสการประกอบธุรกิจแข่งขนักนัระหว่างพนัธมิตรที่เป็นบคุคลภายนอกและบริษัทฯได ้

ในขณะท่ีมีขอ้เสยี คือ อาจทาํใหบ้รษัิทฯเสยีโอกาสในการไดเ้ขา้รว่มเป็นพนัธมติรกบั BTS ซึง่เป็นหนึง่ในบรษัิทท่ีมศีกัยภาพ 

มีประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในธุรกิจหลากหลายประเภทและหลากหลายแพลตฟอร์ม ทั้งในประเทศและ

ตา่งประเทศ และมฐีานะทางการเงินท่ีมั่นคง ซึง่จะชว่ยสง่เสรมิศกัยภาพในการดาํเนินธุรกิจใหมข่องบรษัิทฯ 
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ในดา้นราคาออกและเสนอขายหุน้ของบรษัิทฯ ใหแ้ก่บคุคลในวงจาํกดัซึ่งเป็นบคุคลทีเ่กี่ยวโยงกนัของบริษัทฯ

ในครัง้นี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า การประเมินมลูค่าหุน้ของบริษัทฯโดยวิธีทีเ่หมาะสมในการนาํมาใช้

ประเมินมูลค่าหุน้ของบริษัทฯ คือ วิธีปรบัปรุงมูลค่าตามบญัชี โดยมลูค่ายตุิธรรมที่คาํนวณไดโ้ดยวิธีปรบัปรุงมลูค่าตาม

บญัชีมีมูลค่าเท่ากบั 44.77 บาทต่อหุน้ ซึ่งสงูกว่าราคาเสนอขายหุน้แก่บุคคลที่เกี่ยวโยงกันในครัง้นีที้ ่33.06 บาทต่อหุน้ 

เทา่กบั 11.71 บาทตอ่หุน้ หรอืสงูกวา่รอ้ยละ 35.42 

เน่ืองจาก ราคาเสนอขายหุน้แก่บคุคลท่ีเก่ียวโยงกนัในครัง้นีท่ี้ 33.06 บาทตอ่หุน้  มมีลูคา่ตํ่ากวา่ราคายตุธิรรม

ท่ีประเมนิโดยท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระท่ี 44.77 บาทตอ่หุน้ ดงันัน้ ราคาเสนอขายหุ้นแก่บุคคลที่เกี่ยวโยงกันดังกล่าว

จึงเป็นราคาที่ไม่เหมาะสม อย่างไรก็ตาม ในการพิจารณาอนุมตัิรายการออกและเสนอขายหุน้แก่บคุคลท่ีเก่ียวโยงกัน 

(การออกและเสนอขายหุน้ PP) และการอนมุตัิรายการไดม้าซึ่งสินทรพัยจ์ากการไดม้าซึ่งหุน้สามญัของบริษัทที่ประกอบ

ธรุกิจอสงัหารมิทรพัย ์7 บรษัิท (การไดม้ารายการท่ี 2) เป็นรายการที่มีเง่ือนไขทีเ่กี่ยวเนือ่งกนั โดยหากรายการใดรายการ

หนึง่ไม่ไดร้บัการอนุมตัิจากทีป่ระชุมผูถื้อหุน้จะไม่มีการพิจารณาการทาํรายการถัดไป และจะถือว่ารายการทีไ่ดร้บัการ

อนมุตัิจากที่ประชุมผูถื้อหุน้ไปก่อนหนา้นัน้แลว้ใหเ้ป็นอนัยกเลิก ดงันัน้ จึงจาํเป็นตอ้งพิจารณาภาพรวมของรายการที่ 1 

และ 3 ควบคูก่นั 

เน่ืองจาก ราคาเสนอขายหุน้แก่บคุคลท่ีเก่ียวโยงกนัในครัง้นีท่ี้ 33.06 บาทตอ่หุน้  มมีลูคา่ตํ่ากวา่ราคายตุธิรรม

ท่ีประเมนิโดยท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระท่ี 44.77 บาทตอ่หุน้ ดงันัน้ ราคาเสนอขายหุ้นแก่บุคคลที่เกี่ยวโยงกันดังกล่าว

จึงเป็นราคาที่ไม่เหมาะสม อย่างไรก็ตาม ในการพิจารณาอนมุตัิรายการออกและเสนอขายหุน้แก่บคุคลที่เกี่ยวโยงกัน 

(การออกและเสนอขายหุน้ PP) และการอนมุตัิรายการไดม้าซึ่งสินทรพัยจ์ากการไดม้าซึ่งหุน้สามญัของบริษัทที่ประกอบ

ธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์7 บริษัท (การไดม้ารายการที ่2) เป็นเงื่อนไขบงัคบัก่อนซึ่งกนัและกนั โดยหากรายการใดรายการ

หนึง่ไม่ไดร้บัการอนุมตัิจากทีป่ระชุมผูถื้อหุน้จะไม่มีการพิจารณาการทาํรายการถัดไป และจะถือว่ารายการทีไ่ดร้บัการ

อนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหุน้ไปก่อนหนา้นัน้แลว้ใหเ้ป็นอนัยกเลิก ดงันัน้ จึงจาํเป็นตอ้งพิจารณาภาพรวมของการออกและ

เสนอขายหุน้ PP และ การไดม้ารายการท่ี 2 ควบคูก่นั 

รายการ  ล้านบาท  

จาํนวนเงินที่ไดร้บัจากการออกและเสนอขายใหก้บั BTS จาํนวน 87,237,766 หุน้  

ในราคาเสนอขายหุน้ละ 33.06 บาท - (1) 

2,884.08 

มลูคา่รวมของหุน้ทีอ่อกและเสนอขายใหก้บั BTS จาํนวน 87,237,766 หุน้  

ในราคายตุธิรรมที่ประเมินโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระที่ 44.77 บาทตอ่หุน้ - (2) 

3,905.63 

ส่วนตา่งระหว่างจาํนวนเงนิทีไ่ดรั้บจากการออกและเสนอขายใหกั้บ BTS และ 

มูลค่ารวมของหุน้ทีอ่อกและเสนอขายใหกั้บ BTS ตามราคายุตธิรรม - (3) = (1) - (2) 

(1,021.55) 

มลูคา่ของหุน้รอ้ยละ 50 ของกิจการที่ประกอบธุรกิจอสงัหารมิทรพัย ์จาํนวน 7 บรษัิท 

ในกรณีที่พฒันาแลว้เสรจ็และเป็นไปตามประมาณการทางการเงิน1/

1,204.67 - 1,313.96 

 - (4) 

มลูคา่รวมของการลงทนุในหุน้รอ้ยละ 50 ของกิจการที่ประกอบธุรกิจอสงัหารมิทรพัย ์

จาํนวน 7 บรษัิทตามสญัญาซือ้ขาย - (5) 

531.92 

กาํไรทีเ่กิดจากการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยจ์นแล้วเสร็จ - (6) = (4) - (5) 672.75 - 782.04 

ส่วนตา่งระหว่างจาํนวนเงนิทีไ่ดรั้บจากการออกและเสนอขายใหกั้บ BTS และกาํไรทีเ่กิดจากการ

พฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยจ์นแล้วเสร็จ ("ส่วนตา่งคงเหลือ") - (7) = (3) + (6) 

(348.80) - (239.51) 

ร้อยละของส่วนตา่งคงเหลือตอ่มูลค่ารวมของหุน้ทีอ่อกและเสนอขายใหกั้บ BTS  

ในราคายุตธิรรมทีป่ระเมินโดยทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ (ร้อยละ) - (8) = (7)/(2)*100 

(8.93) - (6.13) 

หมายเหต ุ 1/ อา้งอิงราคาตามวิธีมลูคา่ปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสดของตล่ะบรษัิท 
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จากตารางขา้งตน้ เมือ่พิจารณากาํไรจากการพัฒนาโครงการอสงัหาริมทรพัยข์องกิจการท่ีประกอบธุรกิจ

อสงัหารมิทรพัย ์จาํนวน 7 บรษัิท จนแลว้เสรจ็ บรษัิทฯจะมีกาํไรท่ีเกิดจากการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยจ์นแลว้เสร็จ

จาํนวน 672.75 - 782.04 ลา้นบาท เมื่อเปรียบเทียบกับสว่นต่างระหว่างจาํนวนเงินที่ไดร้บัจากการออกและเสนอขาย

ใหก้บั BTS และมลูคา่รวมของหุน้ท่ีออกและเสนอขายใหก้บั BTS ตามราคายตุิธรรมท่ี (1,021.55) ลา้นบาทแลว้ พบว่ายงั

มีสว่นตา่งคงเหลอืเทา่กบั (348.80) - (239.51) ลา้นบาท  

เนื่องจากกาํไรทีเ่กิดจากการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัยที์จ่ะไดม้าตามการไดม้ารายการที ่2 ซึง่เป็น

รายการท่ีมีเง่ือนไขท่ีเก่ียวเน่ืองกนักบัการอนมุตักิารออกและเสนอขายหุน้ PP ในครัง้นี ้มมีลูคา่ 672.75 - 782.04 ลา้นบาท

นอ้ยกวา่สว่นตา่งระหว่างจาํนวนเงินทีไ่ดร้บัจากการออกและเสนอขายใหก้บั BTS และมลูค่ารวมของหุน้ที่ออกและเสนอ

ขายใหก้บั BTS ตามราคายตุิธรรมท่ี (1,021.55) ลา้นบาทได ้ดังน้ัน ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่าผู้ถือ

หุ้นของบริษัทฯควรมีมติไม่อนุมัติการออกและเสนอขายหุน้ PP ในคร้ังนี้ 

โดยมิไดม้ีผลกระทบต่อความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระในวรรคก่อนหนา้ ในกรณีทีผู่ถื้อหุน้มีมติ 

ไม่อนุมัติการออกและเสนอขายหุน้ PP จะส่งผลใหก้ารลงทุนในหุน้สามัญของบริษัททีป่ระกอบธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์ 

7 บรษัิทตามรายละเอียดท่ีจะกลา่วถงึตอ่ไปไมไ่ดร้บัการพิจารณาหรอืในกรณีท่ีการลงทนุในหุน้สามญัของบรษัิทท่ีประกอบ

ธุรกิจอสงัหารมิทรพัย ์7 บริษัทดงักลา่วไดร้บัการอนมุตัิไปก่อนหนา้แลว้ใหม้ีผลเป็นการยกเลิกการทาํรายการ ดงันัน้ เพือ่

ประโยชนแ์กผู่ถื้อหุน้ในการพิจารณาอนมุตัหิรอืไมอ่นมุตัิการออกและเสนอขายหุน้ PP ในครัง้นี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ

ขอใหผู้ถื้อหุน้คาํนงึถึงเรือ่งตา่งๆ เพ่ือประกอบการพิจารณา โดยมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้ 

1. ราคาซือ้ขายหุน้ของบริษัทฯ 5 ปียอ้นหลงั (นบัยอ้นหลงัจากวนัที่ 29 กนัยายน 2565 เป็นตน้ไป) มี

ราคาซือ้ขายสงูสดุเท่ากบั 30.25 บาทต่อหุน้ ณ วนัที่ 27 กันยายน 2565 และราคาตํ่าสดุเท่ากับ 

14.50 บาทตอ่หุน้ ในวนัท่ี 4 เมษายน 2561 

2. ราคาท่ีออกและเสนอขายหุน้ PP ในครัง้นีท่ี้ 33.06 บาทต่อหุน้เป็นราคาทีไ่ม่ตํ่ากว่าราคามลูค่าตาม

บญัชี ณ วนัท่ี 30 มถินุายน 2565 เทา่กบั 32.97 บาทตอ่หุน้ 

3. ราคาท่ีออกและเสนอขายหุน้ PP ในครัง้นีท่ี้ 33.06 บาทต่อหุน้ เป็นราคาทีไ่ม่ตํ่ากว่าราคาซือ้ขายหุน้

ของบรษัิทฯในตลาดหลกัทรพัยย์อ้นหลงัเฉลี่ย 1 เดือน 3 เดือน 6 เดือน 9 เดือน และ 12 เดือน (นบั

ยอ้นหลงัจากวนัท่ี 29 กนัยายน 2565 เป็นตน้ไป) ระหวา่ง 21.55 – 24.66 บาทตอ่หุน้ 

4. สว่นต่างระหว่างจาํนวนเงินทีไ่ดร้บัจากการออกและเสนอขายใหก้บั BTS และมูลค่ารวมของหุน้ที่

ออกและเสนอขายให้กับ BTS ตามราคายุติธรรม  หลังหักกําไรจากการพัฒนาโครงการ

อสงัหารมิทรพัยจ์นแลว้เสรจ็ คงเหลอื จาํนวน (348.80) - (239.51) ลา้นบาท คิดเป็นสว่นลดรอ้ยละ 

(8.93) - (6.13) ของมลูค่ารวมของหุน้ที่ออกและเสนอขายใหก้บั BTS จาํนวน 87,237,766 หุน้ ใน

ราคายตุธิรรมท่ีประเมนิโดยท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระท่ี 44.77 บาทตอ่หุน้ และ 

5. ขอใหผู้ถื้อหุน้พิจารณาขอ้ดแีละขอ้เสยีของการทาํรายการ และขอ้ดีและขอ้เสียของการไม่ทาํรายการ

ดงักลา่วตามท่ีปรากฏในรายงานฉบบันีอ้ยา่งรอบคอบ 
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อยา่งไรก็ตามการพิจารณาตดัสนิใจการอนมุตัหิรอืไมอ่นมุตักิารทาํรายการในครัง้นีข้ึน้อยูก่บัดลุยพินิจของผูถื้อ

หุน้เป็นสาํคญั ทัง้นี ้บคุคลทีม่ีส่วนไดเ้สียจะไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในวาระนี ้การลงคะแนนเสียงเพื่ออนมุตัิหรือไม่

อนมุตัใิหเ้ขา้ทาํรายการดงักลา่วจงึขึน้อยูก่บัผูถื้อหุน้สว่นท่ีเหลอืทัง้หมด 
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ส่วนที ่2  

รายการไดม้าซึ่งสนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กี่ยวโยงกันในธุรกจิการเงนิและธุรกจิอสังหาริมทรัพย ์

 

ส่วนที่ 2.1 รายละเอียดโดยท่ัวไปของรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และ 

รายการที่เกี่ยวโยงกัน 

 

1. ลักษณะและรายละเอียดของรายการ 

บรษัิทฯ ก่อตัง้ในปี 2518 ดาํเนินธุรกิจผลิตและจาํหน่ายสินคา้เสือ้ผา้สาํเร็จรูป เครื่องหนงั ทัง้ในประเทศและ

ต่างประเทศ ภายใตเ้ครือ่งหมายการคา้ของบริษัทฯ และเครือ่งหมายการคา้ทีบ่ริษัทฯไดร้บัลิขสิทธ์ิ และดาํเนินธุรกิจ

ดงักล่าวดว้ยความมุ่งมั่นทีจ่ะเติบโตและขยายตวัทางธุรกิจอย่างยั่งยืน ซึง่ที่ผ่านมาบริษัทฯมีการขยายการลงทุนไปยงั

บรษัิทอ่ืนซึง่อยูใ่นอตุสาหกรรมสิง่ทอและเครือ่งนุง่หม่เป็นสว่นใหญ่ เน่ืองจากบรษัิทฯมีประสบการณแ์ละความชาํนาญใน

ธุรกิจดงักลา่ว  

อย่างไรก็ดี ในช่วง 2 – 3 ปีที่ผ่านมา บริษัทฯไดร้บัผลกระทบจากสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโรคติดเชือ้

ไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) ทาํใหบ้ริษัทฯประกาศหยุดประกอบกิจการเป็นการชั่วคราวในส่วนการผลิตของสาขา

กบินทรบ์รุ ีและลาํพนู ในชว่งเดอืนมถินุายน – สงิหาคม 2563 อีกทัง้ การแพรร่ะบาดของไวรสัดงักลา่วไดม้ีการพฒันาสาย

พนัธุ์ต่างๆ อย่างต่อเน่ืองจึงถือเป็นปัจจยัเสี่ยงท่ีสาํคญัเป็นอนัดบัหนึ่งต่อภาวะเศรษฐกิจโดยรวม นอกจากนี ้ในปี 2565 

บรษัิทฯประเมนิวา่ยงัมปัีจจยัเสีย่งท่ีสาํคญัตอ่อตุสาหกรรมสิง่ทอและเครื่องนุ่งห่มอ่ืนๆ เช่น (1) การขาดแคลนแรงงาน (2) 

คา่จา้งแรงงานท่ีอาจปรบัขึน้ตามภาวะเงินเฟอ้ และ (3) การขาดแคลนตูค้อนเทนเนอรส์าํหรบัการสง่ออกและค่าระวางเรือ

ที่สงู เป็นตน้ จึงทาํใหบ้ริษัทฯมีความประสงคที์่จะกระจายความเสี่ยงในการประกอบธุรกิจไปยงัธุรกิจอื่นเพ่ือสรา้งอตัรา

ผลตอบแทนทางการลงทนุท่ีนา่พงึพอใจและสามารถเพ่ิมศกัยภาพในการเตบิโตใหก้บับรษัิทฯในระยะยาวไดซ้ึง่จะเป็นผลดี

กบับรษัิทฯไดใ้นอนาคต ซึง่มีความสอดคลอ้งกบัวตัถปุระสงคข์อง SPI ซึง่เป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ของบรษัิทฯ ท่ีมีความประสงคท่ี์

จะใหบ้รษัิทฯ ขยายการลงทนุไปยงัธรุกิจใหมด่ว้ยเชน่กนั  

ดงันัน้ ในช่วงที่ผ่านมาบริษัทฯจึงมองหาโอกาสและศึกษาขอ้มูลในธุรกิจประเภทอื่น โดยตระหนกัถึงปัจจัย

ความเสี่ยงขา้งตน้ประกอบกบัผลกระทบของสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) 

ซึ่งทาํใหเ้ศรษฐกิจทั่วโลกอยู่ในภาวะถดถอย ส่งผลใหท้ัง้ภาคธุรกิจและภาคครวัเรือนมีความตอ้งการแหล่งเงินทุนที่จะ

นาํไปใชใ้นการลงทนุ ฟ้ืนฟ ูขยายกิจการ และใชเ้ป็นเงินทนุหมนุเวยีนมากยิง่ขึน้ จึงอาจทาํใหม้ีขอ้จาํกดัในการจดัหาแหลง่

เงินทนุ ดงันัน้ บรษัิทฯ ตอ้งพิจารณาขอ้มลูและขอ้เสนอในการลงทนุในธุรกิจใหมอ่ย่างรอบคอบและรอบดา้น โดยคาํนึงถึง

ประโยชนส์งูสดุท่ีจะเกิดกบับรษัิทฯ และผูถื้อหุน้ของบรษัิทฯ และในท่ีสดุ บริษัทฯ ไดร้บัขอ้มลูและขอ้เสนอท่ีดีในการลงทนุ

ในธุรกิจการเงินและธุรกิจอสังหาริมทรพัยจ์ากบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกัน ซึ่งถือเป็นธุรกิจใหม่ที่มีแนวโนม้การเติบโตที่ดี มี

ศกัยภาพ และมีโอกาสท่ีจะไดม้ีพนัธมิตรทางธุรกิจท่ีมีประสบการณ ์มีความเช่ียวชาญ และมีฐานะทางการเงินท่ีแข็งแกรง่ 

ซึง่จะช่วยส่งเสริมให้บริษัทฯ มีโอกาสในการเติบโต ซึง่จะเป็นประโยชน์ต่อบริษัทฯและผู้ถือหุ้น ดังนั้น ท่ีประชุม

คณะกรรมการบริษัท ครัง้ที่ 8/2565 เมื่อวนัท่ี 30 กนัยายน 2565 มีมติอนุมตัิใหเ้สนอต่อทีป่ระชุมวิสามญัผูถื้อหุน้ ครัง้ที่ 
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2/2565 เพ่ือพิจารณาและอนมุตัิใหบ้รษิัทฯ เขา้ลงทนุในสนิทรพัย ์และ/หรือ ธุรกิจใหม่ทีม่ีศกัยภาพ สามารถต่อยอดและ

สรา้งการเติบโตเพิ่มเติมของรายไดแ้ละผลกาํไรใหแ้ก่บรษัิทฯ ไดอ้ยา่งยั่งยืน โดยเสนอใหบ้รษัิทฯเขา้ทาํรายการดงันี ้ 

(1) การลงทุนในธุรกิจการเงินโดยการซือ้หุน้สามัญรอ้ยละ 90 ในบริษัท ออกซิเจน แอสเซ็ท จาํกัด 

(“OA”) ซึง่ประกอบธรุกิจใหส้นิเช่ือแกผู่ป้ระกอบการท่ีมหีลกัประกนั จากบริษัท สหพฒันาอินเตอรโ์ฮลดิง้ จาํกดั (มหาชน) 

(“การไดม้ารายการท่ี 1 ธรุกรรมการลงทนุใน OA”) โดยมีมลูคา่การลงทนุทัง้สิน้ 835,702,843.50 บาท ซึ่งบริษัทฯจะชาํระ

มลูคา่สิง่ตอบแทนสาํหรบัการซือ้หุน้สามญัของ OA ดว้ยเงินสด 

(2) การลงทนุในธรุกิจอสงัหารมิทรพัยโ์ดยการซือ้หุน้สามญัรอ้ยละ 50 ในบริษัท 7 แห่งที่ประกอบธุรกิจ

พฒันาอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทที่อยู่อาศยั จากบริษัท ยซูิตี ้จาํกดั (มหาชน) (“U”) และ บริษัท ย ูโกลบอล ฮอสพิทอลลิตี ้

จาํกัด (“UGH”)  (“การได้มารายการที ่2 ธุรกรรมการลงทุนในธุรกิจอสงัหาริมทรพัย”์) โดยมีมูลค่าการลงทุนทัง้สิน้ 

531,924,790.00 บาท ซึง่บรษัิทฯจะชาํระมลูคา่สิง่ตอบแทนสาํหรบัการซือ้หุน้สามญัของบรษัิท 7 แหง่ ใหแ้ก่ U และ UGH 

ดว้ยเงินสด 

ทัง้นี ้หากบริษัทฯ เขา้ทาํรายการทีก่ล่าวมาขา้งตน้จะทาํใหบ้ริษัทฯ มีโครงสรา้งการถือหุน้ในธุรกิจประเภท

ตา่งๆ ดงันี ้ 

โครงสร้างการถอืหุน้ กอ่นเขา้ทาํรายการ 

 

ที่มา: รายงานประจาํปี 2564 ของบรษัิทฯ และขอ้มลูจากบรษัิทฯ 

โครงสร้างการถอืหุน้ หลังเข้าทาํรายการ 

 

ธุรกจิสิง่ทอและเครื่องนุ่งห่ม

บจ. เอส.แอพพาเรล (99.99%)

บจ. เซเลเบรท เว็ลธ (87.76%)

บจ. อ่ืนๆ1/ (12.50% - 19.00%)

ธุรกจิอสังหาริมทรัพย์

บริษทั ธนูลักษณ์ จํากัด (มหาชน)

บจ. คิง สแควร์ ดีเวลลอปเม้นท ์(20.00%)

บจ. สห แคปิตอล ทาวเวอร์ (3.00%)

ธุรกจิการเงนิธุรกจิสิง่ทอและเครื่องนุ่งห่ม

บจ. ออกซิเจน แอสเซ็ท (90.00%)บจ. เอส.แอพพาเรล (99.99%)

บจ. เซเลเบรท เว็ลธ (87.76%)

บจ. อ่ืนๆ1/ (12.50% - 19.00%)

ธุรกจิอสังหาริมทรัพย์

บริษทั ธนูลักษณ์ จํากัด (มหาชน)

บจ. ฟิวเจอร ์โดเมน จาํกดั (50.00%)

บจ. คูคต สเตชัน อัลไลแอนซ์ (50.00%)

บจ. มาเจสติค พาร์ค (50.00%)

บจ. พระราม9 อัลไลแอนซ์ (50.00%)

บจ. ราษฎรบู์รณะอัลไลแอนซ์ (50.00%)

บจ. รัชดา อัลไลแอนซ์ (50.00%)

บจ. สุขสวัสดิ� อัลไลแอนซ์ (50.00%)

บจ. คิง สแควร์ ดีเวลลอปเม้นท ์(20.00%) 

บจ. สห แคปิตอล ทาวเวอร์ (3.00%)

บจ. บริหารสินทรัพย์ ออกซิเจน

(99.99%)

บจ. ออกซิเจน วัน (99.99%)
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หมายเหต:ุ  1/  บจ. อื่นๆ ไดแ้ก่ บจ. โทเทิลเวย ์อิมเมจ (19.00%) บจ. ไทยมอนสเตอร ์(19.00%) บจ. ไทยแน็กซิส (19.00%) บจ. 

อินเตอร์ เนชั่นแนล เลทเธอร์แฟชั่น (18.00%) บจ . เอราวัณสิ่งทอ (14.84%) บจ.  แชมป์เอช (15.00%)  

บมจ. ประชาอาภรณ ์(14.05%) บจ. สห โคเมเฮียว (10.00%) บจ. มิวากิ มาเลเซีย (19.00%) บจ. มิวากิ ฟิลิปปินส ์

(19.00%) บจ. อินเตอรเ์นชั่นแนล คอมเมอรเ์ชียล โคออดิเนชั่น (ฮ่องกง) (14.40%) บจ. เวิลด ์สหแฟชั่น (19.00%) 

บจ. ไวซ ์วินเนอร ์(18.00%) บจ. มอรแ์กน เดอ ทวั (ประเทศไทย) (16.00%) บจ. ปากนํา้โพวัฒนา (14.00%) บจ. 

อินทนิลเชียงใหม่ (12.50%) บจ. โคราชวัฒนา (12.50%) บจ. ซันแอนด์แซนด ์(12.50%) บจ. อินเตอรเ์ซา้ท ์

(12.50%) บจ. อีสทเ์ทิรน์ ไอ.ซี.ซี (12.50%) บจ. มหาราชพฤกษ ์(12.50%) 

อยา่งไรก็ด ีการลงทนุในธรุกิจการเงินและธุรกิจอสงัหาริมทรพัยข์า้งตน้ซึ่งมีมลูค่ารวม 1,367.62 ลา้นบาท จะ

ทาํใหบ้ริษัทฯ มีภาระที่จะตอ้งชาํระหนีส้ินคงคา้งในธุรกิจการเงินและธุรกิจอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ผูถื้อหุน้เดิมซึง่มีมลูค่า

ประมาณ 3,933.00 ลา้นบาท และ 1,741.12 ลา้นบาท ตามลาํดบั และมีภาระเงินทนุที่คาดการณว์่าบริษัทฯ จะตอ้งชาํระ

เพิ่มเติมตามสดัสว่นการถือหุน้ในแตล่ะกิจการเปา้หมายจนกระทั่งโครงการของกิจการเป้าหมายเสร็จสมบรูณท์กุโครงการ

สทุธิเทา่กบั 228.68 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นมลูคา่รวมทัง้สิน้ 7,270.42 ลา้นบาท ดงันัน้ การลงทนุในธุรกิจการเงินและธุรกิจ

อสงัหารมิทรพัยข์องบรษัิทฯ ซึง่ถือเป็นรายการไดม้าซึง่สนิทรพัยข์องบรษัิทฯ ตามประกาศรายการไดม้าหรือจาํหน่ายไปจึง

มขีนาดรายการรวมสงูสดุเทา่กบั 160.02 ตามเกณฑม์ลูคา่รวมของสิง่ตอบแทน และเมื่อรวมรายการไดม้าหรือจาํหน่ายไป

ซึง่สนิทรพัยร์ายการอ่ืนในชว่ง 6 เดือนท่ีมาผา่นมาจะมีขนาดรายการสงูสดุรวมทัง้สิน้ 163.59 ตามเกณฑม์ลูค่ารวมของสิ่ง

ตอบแทน  

นอกจากนี ้เนื่องจาก SPI เป็นผูถื้อหุน้ถือหุน้ใหญ่ของบริษัทฯ และ U และ UGH มีผูถื้อหุน้ทีเ่ป็นบคุคลทีเ่กี่ยว

โยงกนักบับรษัิทฯ ดงันัน้ การลงทนุในธรุกิจการเงินและธุรกิจอสงัหารมิทรพัยข์า้งตน้จงึถือเป็นการทาํรายการท่ีเก่ียวโยงกนั

ตามประกาศรายการทีเ่กี่ยวโยงกัน และเมือ่พิจารณาขนาดรายการท่ีเก่ียวโยงกันรายการเกี่ยวกับสินทรพัยแ์ละบริการ 

ภายใตป้ระกาศรายการทีเ่กี่ยวโยงกนัแลว้ พบว่า บริษัทฯ มีขนาดรายการที่เกี่ยวโยงกนักบั SPI U และ UGH เท่ากบัรอ้ย

ละ 122.27 รอ้ยละ 53.86 และรอ้ยละ 4.97 ของสนิทรพัยท่ี์มตีวัตนสทุธิ (“NTA”) ตามงบการเงินรวมของบรษัิทฯ สิน้สดุ ณ 

วนัท่ี 30 มถินุายน 2565 ตามลาํดบั อยา่งไรก็ดี ในช่วง 6 เดือนที่ผ่านมาบริษัทฯ ไม่มีรายการทีเ่กี่ยวโยงกนัรายการอืน่กบั 

SPI U และ UGH ดงันัน้ขนาดรายการทีเ่กี่ยวโยงกนัทัง้สิน้จึงเท่ากบัรอ้ยละ 122.27 รอ้ยละ 53.86 และรอ้ยละ 4.97 ของ 

NTA ตามลาํดบั 

ทัง้นี ้รายละเอียดของการเขา้ลงทนุแตล่ะรายการสรุปไดด้งันี ้

 

1.1. การไดม้ารายการที่ 1 ธุรกรรมการลงทุนในธุรกจิการเงนิ 

1.1.1. ลกัษณะโดยทั่วไปของรายการ 

ทีป่ระชุมคณะกรรมการบริษัท ครัง้ที ่8/2565 เมื่อวนัท่ี 30 กันยายน 2565 มีมติอนุมตัิใหเ้สนอต่อที่ประชุม

วิสามญัผูถื้อหุน้ ครัง้ท่ี 2/2565 เพ่ือพิจารณาใหบ้ริษัทฯเขา้ลงทุนในธุรกิจการเงิน โดยการเขา้ซือ้หุน้สามัญของบริษัท 

ออกซิเจน แอสเซ็ท จาํกัด (“OA”) ในสดัส่วนรอ้ยละ 90 ของทุนจดทะเบียนและชาํระแลว้ โดยมีมูลค่าการลงทุนทัง้สิน้ 

835,702,843.50 บาท เพ่ือขยายการลงทนุของบรษัิทฯไปในธุรกิจการเงิน ซึง่บรษัิทฯไดพิ้จารณาถงึศกัยภาพในการเติบโต

ให้กับบริษัทฯในระยะยาว รวมทัง้พิจารณาความสามารถในการลงทุนทีเ่หมาะสมเพื่อใหบ้ริษัทฯและผู้ถือหุน้ได้รับ

ประโยชนส์งูสดุ 
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1.1.2. วนัเดอืนปีท่ีเกิดรายการ 

บริษัทฯจะเขา้ซือ้หุน้สามัญของ OA ในสดัส่วนรอ้ยละ 90 ของทุนจดทะเบียนและชาํระแลว้จากบริษัท สห

พฒันาอินเตอร ์โฮลดิง้ จาํกดั (มหาชน) ภายหลงัจากไดร้บัอนมุตัจิากท่ีประชมุวสิามญัผูถื้อหุน้ ครัง้ท่ี 2/2565 

1.1.3. คูส่ญัญาและความสมัพนัธท่ี์เก่ียวขอ้ง 

ผูซ้ือ้ บรษัิทฯ 

ผูข้าย บรษัิท สหพฒันาอินเตอรโ์ฮลดิง้ จาํกดั (มหาชน) (“SPI”) 

ความสมัพนัธ:์ SPI เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่จาํนวน 82,237,766 หุน้ คิดเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 69.75 

ของทนุจดทะเบียนและชาํระแลว้ของบรษัิท 

1.1.4. รายละเอียดของสนิทรพัยท่ี์ไดม้า  

สนิทรพัยท่ี์จะไดม้าจากการลงทนุในธรุกิจการเงิน คอื หุน้สามญัของ OA จาํนวน 900,000 หุน้ คิดเป็นสดัสว่น

รอ้ยละ 90 ของทนุจดทะเบียนและชาํระแลว้ของ OA ทัง้นี ้ขอ้มลูทั่วไปและทรพัยส์นิท่ีสาํคญัของ OA สรุปไดด้งันี ้

OA จดทะเบียนจัดตั้งเป็นบริษัทจํากัดเมื ่อวันที ่ 4 ตุลาคม 2564 เพื ่อดําเนินธุรกิจการให้สินเชื ่อแก่

ผูป้ระกอบการท่ีมีหลกัประกนัทีมุ่่งเนน้การใหส้ินเชื่อทีม่ีขนาดไม่ตํ่ากว่า 10 ลา้นบาท แก่ลกูคา้ที่เป็นนิติบคุคลและบคุคล

ธรรมดาโดยหลกัประกนัดงักลา่วจะตอ้งประเมนิมลูคา่สนิทรพัยโ์ดยผูป้ระเมนิราคาสนิทรพัยอิ์สระ ปัจจบุนัมทีนุจดทะเบียน

และชาํระแลว้ 100 ลา้นบาท แบง่เป็น หุน้สามญั 1,000,000 หุน้ มลูคา่ท่ีตราไวหุ้น้ละ 100 บาท  

ทรพัยส์ินท่ีสาํคญัของ OA คือ พอรต์ลกูหนีส้ินเชื่อประเภทมีหลกัประกนั ซึ่งเกิดจากการใหเ้งินกูย้ืมระยะสัน้

และระยะยาวแก่ลกูหนี ้โดยมีวตัถุประสงคที์จ่ะใหน้าํเงินใหกู้ย้ืมดงักลา่วไปใชใ้นการประกอบธุรกิจและขยายธุรกิจของ

ลกูหนี ้และตามขอ้มลูงบการเงินท่ีตรวจสอบสาํหรบังวดบญัชีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2564 OA มีวงเงินสินเชื่อซึ่งเป็นเงิน

ใหกู้ย้ืมระยะสัน้และระยะยาวแก่ลกูคา้ของ OA รวมจาํนวน 570 ลา้นบาท โดยมหีลกัประกนัเป็นท่ีดนิซึง่มมีลูคา่ตลาดของ

หลกัประกนัดงักลา่วรวมเท่ากบั 1,032.75 ลา้นบาท ตามรายงานประเมินมลูค่าทรพัยส์ินโดยผูป้ระเมินราคาอิสระซึ่งใช้

ประกอบในการพิจารณาวงเงินสนิเช่ือในขณะนัน้  

นอกจากนี ้OA ไดล้งทนุในหุน้สามญัของบรษัิทยอ่ย 2 แหง่ ไดแ้ก่ (1) บริษัทบริหารสินทรพัย ์ออกซิเจน จาํกดั 

จดทะเบียนจดัตัง้เมื่อวนัท่ี 3 ธนัวาคม 2561 เพ่ือดาํเนินธุรกิจบริหารจดัการสินทรพัยด์อ้ยคณุภาพจากการรบัซือ้และ/หรอื

รบัโอนสนิทรพัยด์อ้ยคณุภาพจากสถาบนัการเงิน และผูป้ระกอบธุรกิจการเงิน เพื่อนาํมาบริหารจดัการปรบัโครงสรา้งหนี ้

และ (2) บรษัิท ออกซเิจน วนั จาํกดั จดทะเบียนจดัตัง้เมื่อวนัท่ี 8 มีนาคม 2565 ปัจจบุนัยงัไมไ่ดด้าํเนินการ  

(โปรดพจิารณารายละเอยีดขอ้มูลบรษิทัของ OA เพิ่มเตมิในเอกสารแนบ 1) 
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1.1.5. มลูคา่รวมของสนิทรพัยท่ี์ไดม้า การชาํระคา่ตอบแทน เกณฑท่ี์ใชใ้นการคาํนวณมลูคา่รวมของ

สนิทรพัยท่ี์ไดม้าและมลูคา่สิง่ตอบแทน 

บรษัิทฯจะทาํธรุกรรมเขา้ลงทนุใน OA โดยการซือ้หุน้สามญัของ OA จาํนวน 900,000 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 90 

ของทุนจดทะเบียนและชาํระแลว้จาก SPI โดยมีมูลค่ารวมเท่ากับ 4,768.70 ลา้นบาท ประกอบดว้ย มูลค่าซือ้ขายหุน้

สามญัเทา่กบั 835.70 ลา้นบาท และมลูค่าหนีส้ินคงคา้งประมาณ 3,933.00 ลา้นบาท (วงเงินกูย้ืมที ่OA และบริษัทย่อย

ของ OA มกีบั SPI ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2565) ทัง้นี ้บรษัิทฯจะชาํระสิง่ตอบแทนของธุรกรรมการลงทนุใหแ้ก่ SPI ดว้ยเงิน

สด ดงันี ้

(1) การชําระค่าซือ้หุ้นสามัญของ OA จาํนวน 835.70 ลา้นบาท ภายหลงัจากที่เงื ่อนไขบังคับก่อน

ทัง้หมดภายใตส้ญัญาซือ้ขายหุน้เสร็จสมบูรณ ์หรือไดร้บัการผ่อนผนัหรือสละสิทธิโดยคู่สญัญาที่

เก่ียวขอ้ง และไดม้ีการดาํเนินการตา่ง ๆ เพ่ือใหธุ้รกรรมเสร็จสมบรูณต์ามท่ีระบใุนสญัญาซือ้ขายหุน้

แลว้ โดยมีเงื่อนไขบงัคบัก่อนและขอ้กาํหนดทีส่าํคญัตามที่ระบใุนขอ้ 1.1.7 และภายหลงัไดร้บัการ

อนมุตัิใหเ้ขา้ทาํรายการจากที่ประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ ครัง้ที่ 2/2565 และ 

(2) บรษัิทฯจะดาํเนินการชาํระคนืหนีส้นิคงคา้งใน OA ทีม่ีกบั SPI ตามจาํนวนคงคา้งจริง ณ วนัทีไ่ดร้บั

การโอนหุน้ของ OA ภายหลงัจากการออกและเสนอขายหุน้เพิ่มทนุใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ทกุรายของบริษัทฯ

ตามสดัส่วนการถือหุน้ (Right Offering) ซึง่คาดว่าจะดาํเนินการแลว้เสร็จภายในไตรมาสที ่1 ปี 

2566 

ทัง้นีห้ากบริษัทฯมีเงินทนุหมนุเวียนเพียงพอ และหรือไดร้บัเงินกูเ้พิ่มเติมจากธนาคารจะพิจารณาดาํเนินการ

ชาํระคนืหนีส้นิคงคา้งท่ีมกีบั SPI ดงักลา่วบางสว่นก่อนการออกและเสนอขายหุน้เพิ่มทนุใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ทกุรายของบริษัทฯ

ตามสดัสว่นการถือหุน้ (Right Offering)  

อย่างไรก็ตาม ภายหลงัการเขา้ทาํธุรกรรมเขา้ลงทุนใน OA แลว้ และระหว่างที่ OA ยงัคงมีหนีเ้งินกูย้ืมคา้ง

ชาํระกบั SPI ทาง SPI ขอใหบ้ริษัทฯนาํหุน้ของ OA จาํนวนรอ้ยละ 90 ท่ีบริษัทฯ ซือ้มาจาก SPI จาํนาํไวก้บั SPI เพือ่เป็น

การประกนัการชาํระหนีที้่ OA ยงัคงคา้งอยู่กบั SPI เพิม่เติมดว้ย ซึ่งการจาํนาํหุน้ดงักลา่วจะไดร้บัการไถ่ถอน และสิน้สดุ

เมื่อ OA ไดช้าํระเงินกูย้มืคงคา้งใหแ้ก ่SPI จนครบจาํนวน 

ทัง้นี ้มลูคา่หุน้สามญัของ OA ขา้งตน้มกีารกาํหนดราคาจากการประเมนิมลูคา่หุน้ดว้ยวธีิมลูคา่ปัจจบุนักระแส

เงินสดจากเงินปันผลที่คาดว่าจะไดร้บัในช่วง 10 ปี (ปี 2565 – 2574) เนือ่งจากเป็นวิธีทีค่าํนึงถึงผลการดาํเนินงานใน

อนาคตของ OA ดงักลา่ว รวมทัง้มีการเจรจาตอ่รองกบัผูข้าย 

1.1.6. การคาํนวณขนาดรายการ 

การทาํธุรกรรมเขา้ลงทนุใน OA จะทาํใหบ้ริษัทฯ ไดม้าซึ่งหุน้สามญัในสดัสว่นรอ้ยละ 90 ของทนุจดทะเบียน

และชาํระแลว้ของ OA ซึง่ถือเป็นรายการไดม้าซึง่สนิทรพัยต์าม ประกาศการไดม้าหรอืจาํหนา่ยไป โดยมีขนาดของรายการ

สงูสุดเท่ากับรอ้ยละ 104.96 ตามเกณฑม์ูลค่ารวมของสิ่งตอบแทนของบริษัทฯ ตามงบการเงินรวมสิน้สดุ ณ วันที่ 30 

มถินุายน 2565 โดยมีรายละเอียดการคาํนวณขนาดรายการดงันี ้

  

สิ่งที่ส่งมาด้วย 7



รายการไดม้าซึง่สนิทรพัย ์

หลักเกณฑ ์ การคาํนวณ ขนาดรายการ 

(ก) เกณฑม์ลูคา่สินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิ 
103.69 ลา้นบาท1/ x 90.00%2/

3,900.11 ลา้นบาท

 x 100 รอ้ยละ 2.39 
3/ 

(ข) เกณฑก์าํไรสทุธิ 
3.69 ลา้นบาท4/ x 90.00%2/

62.85 ลา้นบาท

 x 100 รอ้ยละ 5.28 
5/ 

(ค) เกณฑม์ลูคา่รวมสิ่งตอบแทน 
4,768.70 ลา้นบาท6/

4,543.38 ลา้นบาท

 x 100 รอ้ยละ 104.96 
7/ 

(ง) เกณฑม์ลูคา่หุน้ทนุ 
ไม่สามารถคํานวณได้ เนื ่องจากบริษัทฯไม่มีการออก

หลกัทรพัยใ์หมเ่พ่ือชาํระคา่ซือ้สินทรพัย ์

- 

หมายเหต:ุ 1/  สินทรพัยท์ี ่มีตัวตนสุทธิของ OA คาํนวณจาก สินทรัพยร์วม 586.78 ลา้นบาท หัก หนีส้ินรวม 483.09 ลา้นบาท เท่ากับ 

103.69 ลา้นบาท อา้งอิงงบการเงินที่ไดร้บัการตรวจสอบจากผูส้อบบัญชี สาํหรบังวดปี 2564 สิน้สดุ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 

2564  

 2/ สดัสว่นการไดม้าซึง่หุน้ของ OA ในการทาํรายการครัง้นี ้

 3/ สินทรพัยท์ีมี่ตัวตนสทุธิของบริษัทฯ คาํนวณจาก สินทรพัยร์วม 4,543.38 ลา้นบาท หัก สินทรพัยส์ิทธิการใช-้สทุธิ 10.96 

ลา้นบาท สินทรพัยไ์มมี่ตวัตน 11.92 ลา้นบาท หกั ภาษีเงินไดร้อตดับญัชี 33.63 ลา้นบาท หกั หนีส้ินรวม 586.38 ลา้นบาท 

หกั สว่นไดเ้สียที่ไม่มีอาํนาจควบคมุ 0.38 ลา้นบาท เท่ากับ 3,900.11 ลา้นบาท อา้งอิงงบการเงินรวมทีไ่ดร้บัการสอบทาน

จากผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต สาํหรบังวด 6 เดอืน สิน้สดุ ณ วนัที ่30 มิถนุายน 2565 

 4/ กาํไรสทุธิงวด 12 เดือนยอ้นหลงัของ OA อา้งอิงงบการเงินทีไ่ดร้บัการตรวจสอบจากผูส้อบบญัชี สาํหรบังวดปี 2564 สิน้สดุ 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 

 5/ กาํไรสทุธิส่วนที่เป็นของบริษัทฯ สาํหรบังวด 12 เดือนยอ้นหลงั ตัง้แต่วนัที่ 1 กรกฎาคม 2564 ถึงวันที่ 30 มิถนุายน 2565

อา้งอิงงบการเงินทีไ่ดร้บัการตรวจสอบและสอบทานจากผูส้อบบญัชี สาํหรบัปี สิน้สดุ  ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 และ

สาํหรบังวด 6 เดอืน สิน้สดุ ณ วนัที ่30 มิถนุายน 2565 

 6/ มลูคา่สิ่งตอบแทนในการเขา้ซือ้หุน้สามญัของ OA ในสดัสว่นรอ้ยละ 90.00 ของหุน้ที่ออกและเรยีกชาํระแลว้ทัง้หมดของ OA 

ในครัง้นี ้เทา่กบั 835.70 ลา้นบาท และสดัสว่นรอ้ยละ 90 ของวงเงินกูย้ืมที่ OA และบรษัิทย่อยของ OA มีกับ SPI  3,933.00 

ลา้นบาท รวมเทา่กบั 4,768.70 ลา้นบาท 

 7/ สินทรพัยร์วมของบรษัิทฯตามงบการเงินรวมทีไ่ดร้บัการสอบทานจากผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตแลว้ของบริษัทฯ สาํหรบังวด 6 

เดอืน สิน้สดุ ณ วนัที ่30 มิถนุายน 2565 

ทัง้นี ้หากนบัรวมขนาดรายการไดม้าซึ่งสินทรพัยใ์นช่วง 6 เดือนที่ผ่านมา บริษัทฯ มีการไดม้าซึ่งสินทรพัยอื์่น

จาํนวน 1 รายการ ซึง่มีขนาดรายการสงูสดุเท่ากับรอ้ยละ 3.5312 ตามเกณฑม์ูลค่ารวมของสิ่งตอบแทน และในวนัท่ี 30 

กันยายน 2565 ทีป่ระชุมคณะกรรมการบริษัทฯ ครัง้ที ่8/2565 มีมติใหบ้ริษัทฯ เขา้ทาํรายการไดม้าซึง่สินทรพัยอื์่นอีก

จาํนวน 2 รายการ ซึ่งมีขนาดรายการสงูสดุเท่ากบัรอ้ยละ 0.0413

12 ที่ประชมุคณะกรรมการบรษัิท ครัง้ที่ 5/2565 เม่ือวนัที่ 10 มิถนุายน 2565 มีมติอนมุตัิการลงทนุในหุน้สามญัของบรษัิท คิง สแควร ์ดีเวลลอป

เมน้ท ์จาํกดั จาํนวน 160,000 หุน้ ในราคาหุน้ละ 1,000 บาท เป็นจาํนวนเงิน 160.00 ลา้นบาท คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 20 ของทนุจดทะเบียน

ของบรษัิทดงักลา่ว 

 ตามเกณฑม์ลูค่ารวมของสิ่งตอบแทน รวม 3 รายการมี

13 ที่ประชมุคณะกรรมการบรษัิท ครัง้ที่ 8/2565 เม่ือวนัที่ 30 กันยายน 2565 มีมติอนมุตัิใหจ้ดัตัง้บริษัทย่อยของบริษัทฯ จาํนวน 2 บรษิัท ดงันี ้

(1) บรษัิท ทเีอ็นแอลเอ็กซ ์จาํกดั ทนุจดทะเบยีน 1.00 ลา้นบาท โดยมีหุน้สามญั 10,000 หุน้ มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 100 บาท และ (2) บรษิัท ที

เอ็นแอล อัลไลแอนซ ์จาํกัด ทุนจดทะเบียน 1.00 ลา้นบาท โดยมีหุน้สามัญ 10,000 หุน้ มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 100 บาท ซึง่บริษัทฯ ถือหุน้

จาํนวน 9,998 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 99.98 ของทนุจดทะเบียนของแตล่ะบรษัิทดงักลา่ว 
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ขนาดรายการสงูสดุเท่ากับรอ้ยละ 3.57 ตามเกณฑม์ูลค่ารวมสิง่ตอบแทน และเมือ่คาํนวณขนาดของรายการไดม้าซึง่

สินทรัพย์จากการได้มารายการที ่1 การทําธุรกรรมการลงทุนในธุรกิจการเงินใน OA และการได้มารายการที ่2 

(“รายละเอียดตามท่ีจะกลา่วถึงตอ่ไป”)ในครัง้นี ้ซึง่มขีนาดรายการไดม้าซึง่สนิทรพัยเ์ทา่กบั 104.96 และ 55.06 ตามเกณฑ์

มลูคา่รวมสิง่ตอบแทน ตามลาํดบั บรษัิทฯจะมีขนาดของรายการไดม้าซึ่งสินทรพัยที์ม่ีขนาดของรายการสงูสดุตามเกณฑ์

มลูคา่รวมของสิง่ตอบแทนเทา่กบัรอ้ยละ 163.59 โดยมีรายละเอียดดงันี ้ 

สรุปผลรวมของขนาดรายการไดม้าซึง่สนิทรพัยข์องธุรกรรมเขา้ลงทนุใน OA และรายการไดม้าซึ่งสินทรพัยอื์่น

ยอ้นหลงั 6 เดอืน 

หลักเกณฑ ์

ขนาดรายการ 

ธุรกรรมเข้าลงทุน

ใน OA 

1/รายการไดม้าซึ่ง

สินทรัพยอ่ื์น

ย้อนหลัง 6 เดอืน 

ธุรกรรมการลงทุน

ในธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย ์

รวม 

1. เกณฑ์มูลค่าสินทรัพย์ที ่มีตัวตน 

(NTA) 

รอ้ยละ 2.39 - รอ้ยละ 4.79 รอ้ยละ 7.18 

2. เกณฑก์าํไรสทุธิ รอ้ยละ 5.28 - 2/,3/ รอ้ยละ 5.28 - 

3. เกณฑม์ลูคา่รวมของสิง่ตอบแทน รอ้ยละ 104.96 รอ้ยละ 3.57 รอ้ยละ 55.06 รอ้ยละ 163.59 

4. เกณฑม์ลูคา่หุน้ทนุ 4/ - - 4/ - - 

หมายเหต:ุ 1/ รายการไดม้าซึง่สินทรพัยอ่ื์นยอ้นหลงั 6 เดือน และรายการไดม้าซึง่สินทรพัยจ์ากการจดัตัง้บริษัทย่อยของบริษัทฯ 2 บรษิัท 

ตามมติที่ประชมุคณะกรรมการบรษัิทฯ ครัง้ที่ 8/2565 เม่ือวนัที่ 30 กนัยายน 2565  

 2/  ไมส่ามารถคาํนวณได ้เน่ืองจากกิจการเป้าหมายมีผลขาดทนุจากการดาํเนินงาน 

 3/  ไมส่ามารถคาํนวณได ้เน่ืองจากกิจการเป้าหมายยงัไมมี่งบการเงิน 

 4/ ไมส่ามารถคาํนวณได ้เน่ืองจากบรษัิทฯไมมี่การออกหลกัทรพัยใ์หมเ่พ่ือชาํระคา่ซือ้สินทรพัย ์

นอกจากนี ้SPI เป็นผูถื้อหุน้ถือหุน้ใหญ่ของบรษัิทฯ ดงันัน้ การทาํธุรกรรมเขา้ลงทนุใน OA ดงักลา่ว จึงถือเป็น

การทาํรายการท่ีเก่ียวโยงกนัตาม ประกาศรายการที่เก่ียวโยงกนั และเมื่อพิจารณาขนาดรายการท่ีเก่ียวโยงกนัประเภทท่ี 4 

ภายใตป้ระกาศรายการท่ีเก่ียวโยงกนัแลว้ พบวา่ บรษัิทฯ มขีนาดรายการท่ีเก่ียวโยงกนักบั SPI เทา่กบัรอ้ยละ 122.27 ของ

สนิทรพัยท่ี์มตีวัตนสทุธิ (“NTA”) ตามงบการเงินรวมของบริษัทฯ สิน้สดุ ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2565 อย่างไรก็ดี ในช่วง 6 

เดอืนท่ีผา่นมาบรษัิทฯ ไม่มีรายการทีเ่กี่ยวโยงกนัรายการอืน่กบั SPI ดงันัน้ขนาดรายการที่เกี่ยวโยงกนัทัง้สิน้ของธุรกรรม

เขา้ลงทนุใน OA จึงเทา่กบัรอ้ยละ 122.27 ของ NTA ซึง่มีรายละเอียดการคาํนวณขนาดรายการดงันี ้

รายการท่ีเก่ียวโยงกนั 

หลักเกณฑ ์ การคาํนวณ ขนาดรายการ 

มลูคา่ของรายการธรุกรรมเขา้ลงทนุใน OA 4,768.70 ลา้นบาท1/

3,900.11 ลา้นบาท

 x 100 รอ้ยละ 122.27 
2/ 

หมายเหต:ุ  1/ มลูคา่หุน้สามญัของ OA ซึง่มีรายละเอียดตามขอ้ 1.1.5   

2/ สินทรพัยท์ีมี่ตวัตนสทุธิของบริษัทฯ คาํนวณจาก สินทรพัยร์วม 4,543.38 ลา้นบาท หกั สินทรพัยส์ิทธิการใช-้สทุธิ 10.96 

ลา้นบาท สินทรพัยไ์มมี่ตวัตน 11.92 ลา้นบาท หกั ภาษีเงินไดร้อตดับญัชี 33.63 ลา้นบาท หกั หนีส้ินรวม 586.38 ลา้นบาท 

หกั สว่นไดเ้สียที่ไมมี่อาํนาจควบคมุ 0.38 ลา้นบาท เทา่กบั 3,900.11 ลา้นบาท อา้งอิงงบการเงินรวมทีไ่ดร้บัการสอบทาน

จากผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต สาํหรบังวด 6 เดอืน สิน้สดุ ณ วนัที ่30 มิถนุายน 2565 
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1.1.7. เง่ือนไขในการเขา้ทาํรายการ  

เง่ือนไขบงัคบักอ่นท่ีสาํคญัสาํหรบัธรุกรรมเขา้ลงทนุใน OA อยูใ่นขอ้ 11 ของสารสนเทศเกี่ยวกบัรายการไดม้า

ซึง่สนิทรพัยแ์ละรายการท่ีเก่ียวโยงกนัของบรษัิทฯ  (สิง่ท่ีสง่มาดว้ย 4 ของหนงัสอืบอกกลา่วนดัประชมุ)  

1.1.8. สญัญาที่เก่ียวขอ้งกบัการเขา้ทาํรายการในครัง้นี ้

สรุปสาระสาํคญัของรา่งสญัญาซือ้ขายหุน้สาํหรบัธุรกรรมเขา้ลงทนุใน OA อยูใ่นเอกสารแนบ 11 ของรายงาน

ฉบบันี ้

 

1.2. การไดม้ารายการที่ 2 ธุรกรรมการลงทุนในธุรกจิอสังหาริมทรัพย ์ 

1.2.1. ลกัษณะโดยทั่วไปของรายการ 

ทีป่ระชุมคณะกรรมการบริษัท ครัง้ที ่8/2565 เมื่อวนัท่ี 30 กันยายน 2565 มีมติอนุมตัิใหเ้สนอต่อที่ประชุม

วิสามญัผูถื้อหุน้ ครัง้ท่ี 2/2565 เพ่ือพิจารณาและอนมุตัิใหบ้ริษัทฯเขา้ทาํรายการซือ้หุน้สามญัในบริษัท 7 แห่งซึ่งประกอบ

ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์(“กิจการเป้าหมาย”) ซึ่งเป็นบริษัทรว่มทนุระหว่างผูถื้อหุน้ 2 ราย ไดแ้ก่ บริษัท ยซูิตี ้จาํกัด 

(มหาชน) (“U”) และ บรษัิท โนเบิล ดเีวลลอปเมนท ์จาํกดั (มหาชน) (“Noble”) โดยแต่ละฝ่ายถือหุน้ในสดัสว่นรอ้ยละ 50 

ของทนุจดทะเบียน ซึ่งบริษัทฯจะลงทนุซือ้หุน้ดงักลา่วในสดัสว่นรอ้ยละ 50 ของทนุจดทะเบียนและชาํระแลว้จาก U และ 

UGH ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของ U โดยที่ U ถือหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 100 ของทนุจดทะเบียนและชาํระแลว้ของ UGH (“กลุม่ 

U”) โดยมมีลูคา่การลงทนุรวมทัง้สิน้ 531,924,790.00 บาท ทัง้นี ้บรษัิทฯไดพิ้จารณาถงึศกัยภาพในการเตบิโตใหก้บับรษัิท

ฯในระยะยาว รวมทัง้พิจารณาความสามารถในการลงทนุที่เหมาะสมเพื่อใหบ้รษัิทฯและผูถื้อหุน้ไดร้บัประโยชนส์งูสดุ 

1.2.2. วนัเดอืนปีท่ีเกิดรายการ 

บรษัิทฯจะเขา้ซือ้หุน้สามญัสดัสว่นรอ้ยละ 50 ของทนุจดทะเบียนและชาํระแลว้ในกิจการเปา้หมายจากกลุม่ U 

ภายหลงัจากไดร้บัอนมุตัจิากท่ีประชมุวสิามญัผูถื้อหุน้ ครัง้ท่ี 2/2565 

1.2.3. คูส่ญัญาและความสมัพนัธท่ี์เก่ียวขอ้ง 

ผูซ้ือ้ บรษัิทฯ 

ผูข้าย บรษัิท ย ูซติี ้จาํกดั (มหาชน) (“U”) 

บรษัิท ย ูโกลบอล ฮอสพิทอลลติี ้จาํกดั (“UGH”) 

ความสมัพนัธ:์ 1) BTS เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่จาํนวน 2,033,425,452 หุน้ คิดเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 

36.22 ของทนุจดทะเบียนและชาํระแลว้ของ U 

2) BTS จะเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่จาํนวน 87,237,766 หุน้ คดิเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 

41.09 ของทนุจดทะเบียนและชาํระแลว้ของบรษัิทฯ ภายหลงัการออกและ

เสนอขายหุน้สามญัเพ่ิมทนุแบบเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ BTS 

3) U เป็นผูถื้อหุน้จาํนวน 99,998 หุน้ คิดเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 99.99 ของทนุจด

ทะเบียนและชาํระแลว้ของ UGH  
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1.2.4. รายละเอียดของสนิทรพัยท่ี์ไดม้า 

สนิทรพัยท่ี์จะไดม้าจากการลงทนุในธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์คือ หุน้สามญัสดัสว่นประมาณรอ้ยละ 50 ของทนุ

จดทะเบียนและชาํระแลว้ในกิจการเปา้หมายทัง้ 7 แห่ง ที่ประกอบธุรกิจเกี่ยวกบัการพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อขาย ทัง้นี ้

ขอ้มลูทั่วไปและทรพัยส์นิท่ีสาํคญัในกิจการเปา้หมายดงักลา่ว สรุปไดด้งันี ้

(1) บรษัิท ฟิวเจอร ์โดเมน จาํกดั (“FD”) 

FD จดทะเบียนจัดตัง้เป็นบริษัทจาํกัดเมื่อวันที ่26 สิงหาคม 2562 เพือ่ประกอบธุรกิจเกี่ยวกับการพฒันา

อสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือขาย ปัจจบุนั FD มีทนุจดทะเบียนและชาํระแลว้ 200 ลา้นบาท แบง่เป็น หุน้สามญั 2,000,000 หุน้ มลู

คา่ท่ีตราไวหุ้น้ละ 100 บาท และกาํลงัพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อขายจาํนวน 2 โครงการ ไดแ้ก่ (1) โครงการโนเบิล เคิรฟ์ 

เอกมยั-รามอินทรา เป็นโครงการบา้นจดัสรรประเภททาวนโ์ฮม จาํนวน 187 แปลง พรอ้มสิง่อาํนวยความสะดวกและระบบ

รกัษาความปลอดภยั และ (2) โครงการโนเบิล ควิเรท เอกมยั-รามอินทรา เป็นโครงการท่ีดนิจดัสรรจาํนวน 15 แปลง พรอ้ม

สถาปนิกท่ีมีช่ือเสยีงและทีมงานท่ีจะช่วยอาํนวยความสะดวกตา่งๆ จนกระทั่งการก่อสรา้งบา้นแลว้เสรจ็ มีสิง่อาํนวยความ

สะดวกและระบบรกัษาความปลอดภยั ซึ่งทัง้ 2 โครงการมีมลูคา่โครงการรวม 4,713.40 ลา้นบาท 

(โปรดพจิารณารายละเอยีดขอ้มูลบรษิทัของ FD เพิ่มเตมิในเอกสารแนบ 2) 

ทรพัยส์นิท่ีสาํคญัของ FD คือ ท่ีดินจาํนวน 32 ไร ่3 งาน 1.7 ตารางวา ซึ่งตัง้อยูท่ี่ ถนนประดิษฐ์มนธูรรม แขวง

ลาดพรา้ว เขตลาดพรา้ว จงัหวดักรุงเทพมหานคร และโครงการอสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งอยู่ระหว่างการพฒันา 2 โครงการบน

ท่ีดินดังกล่าว มีมูลค่าตามบัญชีรวมเท่ากับ 2,280.99 ลา้นบาท ตามขอ้มูลงบการเงินสาํหรบังวดบญัชีสิน้สุดวนัที่ 31 

ธันวาคม 2564 ทีต่รวจสอบโดยผูส้อบบญัชีรบัอนุญาต และมีมลูค่าตลาดของทรพัยส์นิดงักลา่วเทา่กบั 2,815.25  ลา้น

บาท ตามรายงานประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิซึง่ประเมนิโดยผูป้ระเมนิอิสระท่ีไดร้บัความเห็นชอบจากสาํนกังาน ก.ล.ต.  

(โปรดพจิารณารายละเอยีดทรพัยส์นิทีส่าํคญัของ FD เพิ่มเตมิในเอกสารแนบ 3 ก และ ข) 

 

(2) บรษัิท คคูต สเตชนั อลัไลแอนซ ์จาํกดั (“KK”) 

KK จดทะเบียนจัดตัง้เป็นบริษัทจาํกัดเมื่อวนัท่ี 19 มิถุนายน 2558 เพ่ือประกอบธุรกิจเก่ียวกับการพัฒนา

อสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือขาย ปัจจบุนั KK มีทนุจดทะเบียนและชาํระแลว้ 300 ลา้นบาท แบง่เป็น หุน้สามญั 3,000,000 หุน้ มลู

ค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 100 บาท และกาํลงัพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือขายจาํนวน 1 โครงการ คือ โครงการนิว ครอส คูคต 

สเตชั่น ซึง่ประกอบดว้ย อาคารชุดพกัอาศยั ความสงูไม่เกิน 8 ชัน้ จาํนวน 23 อาคาร มีหอ้งชุดพกัอาศยัรวม 4,620 ยนิูต 

และไลฟ์สไตลม์อลล ์4 ชัน้ จาํนวน 1 อาคาร ซึ่งจะมีพืน้ทีร่า้นคา้จาํนวน 24 ยนิูต พรอ้มทีจ่อดรถ สิ่งอาํนวยความสะดวก

และระบบรกัษาความปลอดภยั ซึง่จะมมีลูคา่โครงการรวม 8,686.69 ลา้นบาท  

(โปรดพจิารณารายละเอยีดขอ้มูลบรษิทัของ KK เพิ่มเตมิในเอกสารแนบ 2) 

  

สิ่งที่ส่งมาด้วย 7



ทรพัยส์นิท่ีสาํคญัของ KK คือ ที่ดินจาํนวน 51 ไร ่2 งาน 97.7 ตารางวา ซึ่งตัง้อยู่ท่ี ถนนลาํลกูกา ตาํบลคคูต 

อาํเภอลาํลกูกา จงัหวดัปทมุธานี มีมลูคา่ตามบญัชีรวมเทา่กบั 1,111.58 ลา้นบาท ตามขอ้มลูงบการเงินสาํหรบังวดบญัชี

สิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 ที่ตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชีรบัอนุญาต และมีมลูค่าตลาดของทรพัยส์ินดงักล่าวเท่ากับ 

1,390.95  ลา้นบาท ตามรายงานประเมินมูลค่าทรพัย์สินซึง่ประเมินโดยผู้ประเมินอิสระที่ไดร้ับความเห็นชอบจาก

สาํนกังาน ก.ล.ต.  

(โปรดพจิารณารายละเอยีดทรพัยส์นิทีส่าํคญัของ KK เพิ่มเตมิในเอกสารแนบ 4 ก และ ข) 

 

(3) บรษัิท มาเจสติค พารค์ จาํกดั (“MJP”) 

MJP จดทะเบียนจัดตัง้เป็นบริษัทจาํกัดเมื่อวนัที่ 26 สิงหาคม 2562 เพื่อประกอบธุรกิจเกี่ยวกับการพฒันา

อสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือขาย ปัจจบุนั MJP มีทนุจดทะเบียนและชาํระแลว้ 300 ลา้นบาท แบ่งเป็น หุน้สามญั 3,000,000 หุน้ 

มลูค่าท่ีตราไวหุ้น้ละ 100 บาท และกาํลงัพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อขายจาํนวน 1 โครงการ คือ โครงการโนเบิล ครีเอท 

เอกมยั-รามอินทรา ประกอบดว้ย อาคารชุดพกัอาศัยรวม 6 อาคาร ซึง่จะมีหอ้งชุดพกัอาศยัรวม 1250 ยูนิต และบา้น

จดัสรรประเภทบา้นเดีย่ว จาํนวน 46 หลงั พรอ้มทีจ่อดรถ สิ่งอาํนวยความสะดวกและระบบรกัษาความปลอดภยั ซึ่งจะมี

มลูคา่โครงการรวม 6,703.66 ลา้นบาท 

(โปรดพจิารณารายละเอยีดขอ้มูลบรษิทัของ MJP เพิ่มเตมิในเอกสารแนบ 2) 

ทรพัยส์ินที่สาํคญัของ MJP คือ ท่ีดินจาํนวน 29 ไร่ 1 งาน 86.4 ตารางวา ซึ่งตัง้อยู่ท่ี ถนนประดิษฐ์มนธูรรม 

แขวงลาดพรา้ว เขตลาดพรา้ว จงัหวดักรุงเทพมหานคร และโครงการอสงัหาริมทรพัยซ์ึง่อยู่ระหว่างการพฒันาบนที่ดิน

ดงักลา่ว มีมลูคา่ตามบญัชีรวมเท่ากบั 1,953.64 ลา้นบาท ตามขอ้มลูงบการเงินสาํหรบังวดบญัชีสิน้สดุวนัที่ 31 มีนาคม 

2565 ที่ตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต และมีมลูค่าตลาดของทรพัยส์ินดงักลา่วเท่ากบั 1,871.70  ลา้นบาท ตาม

รายงานประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิซึง่ประเมนิโดยผูป้ระเมนิอิสระท่ีไดร้บัความเห็นชอบจากสาํนกังาน ก.ล.ต.  

(โปรดพจิารณารายละเอยีดทรพัยส์นิทีส่าํคญัของ MJP เพิ่มเตมิในเอกสารแนบ 5 ก และ ข) 

 

(4) บรษัิท พระราม9 อลัไลแอนซ ์จาํกดั (“R9A”) 

R9A จดทะเบียนจัดตัง้เป็นบริษัทจาํกัดเมื่อวนัที่ 22 ธันวาคม 2559 เพื่อประกอบธุรกิจเกี่ยวกับการพฒันา

อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อขาย ปัจจุบนั R9A มีทนุจดทะเบียนและชาํระแลว้ 768 ลา้นบาท แบ่งเป็น หุน้สามญั 7,680,000 หุน้ 

มลูคา่ท่ีตราไวหุ้น้ละ 100 บาท และกาํลงัพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือขายจาํนวน 1 โครงการ คือ โครงการนิว ดิสทรคิ อาร ์9 

พระราม 9 เป็นอาคารชดุพกัอาศยั 1 อาคาร มี 2 ทาวเวอร ์ซึ่งจะมีหอ้งชุดพกัอาศยัรวมจาํนวน 1,441 ยนิูต และมีหอ้งชุด

เพ่ือการพาณิชย ์1 ยนิูต รวมทัง้มีท่ีจอดรถ สิ่งอาํนวยความสะดวกและระบบรกัษาความปลอดภยั ซึ่งจะมีมลูค่าโครงการ

รวม 6,153.62 ลา้นบาท 

(โปรดพจิารณารายละเอยีดขอ้มูลบรษิทัของ R9A เพิ่มเตมิในเอกสารแนบ 2) 

  

สิ่งที่ส่งมาด้วย 7



ทรพัยส์นิท่ีสาํคญัของ R9A คือ ที่ดินจาํนวน 6 ไร ่90.8 ตารางวา ซึ่งตัง้อยู่ท่ี ถนนพระราม 9 แขวงหว้ยขวาง 

เขตหว้ยขวาง จงัหวดักรุงเทพมหานคร และโครงการอสงัหารมิทรพัยซ์ึง่อยูร่ะหวา่งการพฒันาบนท่ีดนิดงักลา่ว มมีลูคา่ตาม

บญัชีรวมเทา่กบั 1,908.30 ลา้นบาท ตามขอ้มลูงบการเงินสาํหรบังวดบญัชีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2564 ท่ีตรวจสอบโดย

ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต และมีมูลค่าตลาดของทรพัยส์ินดงักล่าวเท่ากบั 2,039.71  ลา้นบาท ตามรายงานประเมินมลูค่า

ทรพัยส์นิซึง่ประเมนิโดยผูป้ระเมนิอิสระท่ีไดร้บัความเห็นชอบจากสาํนกังาน ก.ล.ต.  

(โปรดพจิารณารายละเอยีดทรพัยส์นิทีส่าํคญัของ R9A เพิ่มเตมิในเอกสารแนบ 6 ก และ ข) 

 

(5) บรษัิท ราษฎรบ์รูณะ อลัไลแอนซ ์จาํกดั (“RBA”) 

RBA จดทะเบียนจัดตัง้เป็นบริษัทจาํกดัเมื่อวนัที่ 21 ธันวาคม 2558 เพื่อประกอบธุรกิจเกี่ยวกับการพฒันา

อสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือขาย ปัจจบุนั RBA มีทนุจดทะเบียนและชาํระแลว้ 10 ลา้นบาท แบ่งเป็น หุน้สามญั 100,000 หุน้ มลู

คา่ท่ีตราไวหุ้น้ละ 100 บาท และมีแผนท่ีจะพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขายจาํนวน 1 โครงการ คือ โครงการนิว ริเวอรเ์รสต ์

ราษฎรบ์รูณะ เป็นอาคารชดุพกัอาศยัจาํนวน 1,521 ยนิูต และบา้นจดัสรรประเภทบา้นเดีย่ว รวมจาํนวน 53 หลงั รมิแม่นํา้

เจา้พระยา ซึง่จะมมีลูคา่โครงการรวม 6,390.05 ลา้นบาท  

(โปรดพจิารณารายละเอยีดขอ้มูลบรษิทัของ RBA เพิ่มเตมิในเอกสารแนบ 2) 

ทรพัยส์ินท่ีสาํคญัของ RBA คือ ท่ีดินจาํนวน 27 ไร ่2 งาน 10 ตารางวา ซึ่งตัง้อยู่ท่ี ถนนราษฎรบ์รูณะ แขวง

ราษฎรบ์รูณะ เขตราษฎรบ์รูณะ จงัหวดักรุงเทพมหานคร มีมลูคา่ตามบญัชีเทา่กบั 616.56 ลา้นบาท ตามขอ้มลูงบการเงิน

สาํหรบังวดบญัชีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2564 ที่ตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชีรบัอนุญาต และมีมลูค่าตลาดของทรพัยส์ิน

ดังกล่าวเท่ากับ 825.75  ลา้นบาท ตามรายงานประเมินมูลค่าทรัพยส์ินซึง่ประเมินโดยผูป้ระเมินอิสระที่ไดร้บัความ

เห็นชอบจากสาํนกังาน ก.ล.ต.  

(โปรดพจิารณารายละเอยีดทรพัยส์นิทีส่าํคญัของ RBA เพิ่มเตมิในเอกสารแนบ 7 ก และ ข) 

 

(6) บรษัิท รชัดา อลัไลแอนซ ์จาํกดั (“RDA”) 

RDA จดทะเบียนจัดตัง้เป็นบริษัทจาํกัดเมื่อวนัที่ 1 กันยายน 2559 เพือ่ประกอบธุรกิจเกี่ยวกับการพฒันา

อสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือขาย ปัจจบุนั RDA มีทนุจดทะเบียนและชาํระแลว้ 50 ลา้นบาท แบ่งเป็น หุน้สามญั 500,000 หุน้ มลู

ค่าท่ีตราไวหุ้น้ละ 100 บาท และกาํลงัพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่ขายจาํนวน 1 โครงการ คือ โครงการนิว โนเบิล รชัดา-

ลาดพรา้ว เป็นอาคารชดุพกัอาศยั 1 อาคาร สงู 34 ชัน้ ซึง่จะมีหอ้งชดุพกัอาศยัรวม 565 ยนิูต รวมทัง้มีท่ีจอดรถ สิ่งอาํนวย

ความสะดวกและระบบรกัษาความปลอดภยั ซึง่จะมมีลูคา่โครงการรวม 1,998.94 ลา้นบาท 

(โปรดพจิารณารายละเอยีดขอ้มูลบรษิทัของ RDA เพิ่มเตมิในเอกสารแนบ 2) 

  

สิ่งที่ส่งมาด้วย 7



ทรพัยส์ินทีส่าํคญัของ RDA คือ ทีด่ินจาํนวน 2 ไร่ 95.6 ตารางวา ซึ่งตัง้อยู่ท่ี ถนนรชัดาภิเษก แขวงจอมพล 

เขตจตจุกัร จงัหวดักรุงเทพมหานคร และโครงการอสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งอยู่ระหว่างการพฒันา บนที่ดินดงักลา่วมีมลูค่าตาม

บญัชีรวมเทา่กบั 606.91 ลา้นบาท ตามขอ้มลูงบการเงินสาํหรบังวดบญัชีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2564 ที่ตรวจสอบโดย

ผูส้อบบญัชีรบัอนุญาต และมีมูลค่าตลาดของทรพัยส์ินดงักล่าวเท่ากับ 602.73  ลา้นบาท ตามรายงานประเมินมูลค่า

ทรพัยส์นิซึง่ประเมนิโดยผูป้ระเมนิอิสระท่ีไดร้บัความเห็นชอบจากสาํนกังาน ก.ล.ต.  

(โปรดพจิารณารายละเอยีดทรพัยส์นิทีส่าํคญัของ RDA เพิ่มเตมิในเอกสารแนบ 8 ก และ ข) 

 

(7) บรษัิท สขุสวสัดิ ์อลัไลแอนซ ์จาํกดั (“SUK”) 

SUK จดทะเบียนจัดตัง้เป็นบริษัทจาํกัดเมื่อวนัที ่2 กันยายน 2565 เพ่ือประกอบธุรกิจเก่ียวกับการพัฒนา

อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อขาย ปัจจุบนัSUK มีทนุจดทะเบียนและชาํระแลว้ 50 ลา้นบาท แบ่งเป็น หุน้สามญั 500,000 หุน้ มลู

ค่าท่ีตราไวหุ้น้ละ 100 บาท และมีแผนที่จะพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อขายจาํนวน 1 โครงการ คือ โครงการนิว ไฮบ ์สขุ

สวสัดิ ์เป็นอาคารพาณิชย ์4 ชัน้ จาํนวน 33 หลงั และ โฮมออฟฟิศ 4 ชัน้จาํนวน 123 หลงั รวมทัง้หมด 156 หลงั รวมทัง้มี

สิง่อาํนวยความสะดวก และท่ีจอดรถสว่นกลาง เป็นตน้ ซึง่จะมมีลูคา่โครงการรวม 1,601.06 ลา้นบาท 

(โปรดพจิารณารายละเอยีดขอ้มูลบรษิทัของ SUK เพิ่มเตมิในเอกสารแนบ 2) 

ทรพัยส์ินที่สาํคัญของ SUK คือ ท่ีดินจาํนวน 16 ไร่ 2 งาน 38.8 ตารางวา ซึ่งตัง้อยู่ที่ ถนนสุขสวสัดิ์ แขวง

ราษฎรบ์รูณะ เขตราษฎรบ์รูณะ จงัหวดักรุงเทพมหานคร มีมลูค่าตลาดของทรพัยส์ินดงักลา่วเท่ากบั 604.95  ลา้นบาท 

ตามรายงานประเมินมลูค่าทรพัยส์ินซึ่งประเมินโดยผูป้ระเมินอิสระที่ไดร้บัความเห็นชอบจากสาํนกังาน ก.ล.ต. (ยงัไม่มี

มลูคา่ตามบญัชีเนื่องจาก SUK เพิ่งจดัตัง้ในปี 2565 จึงยงัไมม่ีงบการเงิน) 

(โปรดพจิารณารายละเอยีดทรพัยส์นิทีส่าํคญัของ SUK เพิ่มเตมิในเอกสารแนบ 9 ก และ ข) 

 

1.2.5. มลูคา่รวมของสนิทรพัยท่ี์ไดม้า การชาํระคา่ตอบแทน เกณฑท่ี์ใชใ้นการคาํนวณมลูคา่รวมของ

สนิทรพัยท่ี์ไดม้าและมลูคา่สิง่ตอบแทน 

บรษัิทฯจะทาํการลงทนุในธุรกิจอสงัหารมิทรพัยโ์ดยการซือ้หุน้สามญัในสดัสว่นประมาณรอ้ยละ 50 ของทนุจด

ทะเบียนและชาํระแลว้ในกิจการเป้าหมายทัง้ 7 แห่งขา้งตน้จากกลุ่ม U โดยมีมูลค่ารวมเท่ากับ 2,501.72  ลา้นบาท 

ประกอบดว้ย มูลค่าซือ้ขายหุน้สามญัเท่ากับ 531.92 ลา้นบาท และมูลค่าหนีส้ินคงคา้งประมาณ 1,741.12 ลา้นบาท 

(ประมาณการหนีส้ินคงคา้งที่มีกับผูข้าย ณ สิน้ปี 2565 ซึง่เป็นวนัทีค่าดว่าธุรกรรมจะมีผลสาํเร็จ) และภาระเงินทุนที่

คาดการณว์า่บรษัิทฯ จะตอ้งชาํระเพ่ิมเติมตามสดัสว่นการถือหุน้ในแต่ละกิจการเป้าหมายจนกระทั่งโครงการของกิจการ

เปา้หมายเสรจ็สมบรูณท์กุโครงการสทุธิเทา่กบั 228.68 ลา้นบาท ซึ่งมีรายละเอียดดงันี ้

(1) ซือ้หุน้สามญัของ FD จาํนวน 999,998 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 50.00 ของทนุจดทะเบียนและชาํระแลว้

ของ FD ในราคา 148.63 ลา้นบาท และมหีนีส้นิคงคา้งประมาณ 405.62 ลา้นบาท รวมเทา่กบั 554.25 ลา้นบาท 

(2) ซือ้หุน้สามญัของ KK จาํนวน 1,499,997 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 50.00 ของทนุจดทะเบียนและชาํระแลว้

ของ KK ในราคา 113.67 ลา้นบาท และมหีนีส้นิคงคา้งประมาณ 331.79 ลา้นบาท รวมเทา่กบั 445.46 ลา้นบาท 
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(3) ซือ้หุน้สามญัของ MJP จาํนวน 1,499,999 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 50.00 ของทนุจดทะเบียนและชาํระ

แลว้ของ MJP ในราคา 156.27 ลา้นบาท และมหีนีส้นิคงคา้งประมาณ 537.64 ลา้นบาท รวมเทา่กบั 693.91 ลา้นบาท 

(4) ซือ้หุน้สามญัของ R9A จาํนวน 3,839,998 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 50.00 ของทุนจดทะเบียนและชาํระ

แลว้ของ R9A ในราคา 6.75 ลา้นบาท และมหีนีส้นิคงคา้งประมาณ 189.93 ลา้นบาท รวมเทา่กบั 196.68 ลา้นบาท 

(5) ซือ้หุน้สามญัของ RBA จาํนวน 49,998 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 50.00 ของทนุจดทะเบียนและชาํระแลว้

ของ MJP ในราคา 55.50 ลา้นบาท และมหีนีส้นิคงคา้งประมาณ 138.42 ลา้นบาท รวมเทา่กบั 193.92 ลา้นบาท 

(6) ซือ้หุน้สามญัของ RDA จาํนวน 249,999 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 50.00 ของทนุจดทะเบียนและชาํระแลว้

ของ RDA ในราคา 24.10 ลา้นบาท และมหีนีส้นิคงคา้งประมาณ 85.75 ลา้นบาท รวมเทา่กบั 109.85 ลา้นบาท 

(7) ซือ้หุน้สามญัของ SUK จาํนวน 249,999 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 50.00 ของทนุจดทะเบียนและชาํระแลว้

ของ MJP ในราคา 27.00 ลา้นบาท และมหีนีส้นิคงคา้งประมาณ 51.97 ลา้นบาท รวมเทา่กบั 78.97 ลา้นบาท 

(8) ภาระเงินทุนทีค่าดการณ์ว่าบริษัทฯ จะตอ้งชาํระเพิม่เติมตามสดัส่วนการถือหุน้ในแต่ละกิจการ

เปา้หมายจนกระทั่งโครงการของกิจการเปา้หมายเสรจ็สมบรูณท์กุโครงการสทุธิเทา่กบั 228.68 ลา้นบาท 

บริษัทฯจะชาํระสิง่ตอบแทนของธุรกรรมการลงทนุในบริษัทอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ผูข้ายดว้ยเงินสด โดยมี

รายละเอียดดงันี ้

(1) การชาํระค่าซือ้หุน้สามัญของกิจการเป้าหมายจาํนวน 531.92 ลา้นบาท ภายหลงัจากทีเ่งื่อนไข

บงัคบักอ่นทัง้หมดภายใตส้ญัญาซือ้ขายหุน้เสรจ็สมบรูณ ์หรอืไดร้บัการผอ่นผนัหรอืสละสทิธิโดยคูส่ญัญาท่ีเก่ียวขอ้ง และ

ไดม้ีการดาํเนินการต่าง ๆ เพื่อใหธุ้รกรรมเสร็จสมบรูณต์ามที่ระบุในสญัญาซือ้ขายหุน้แลว้ โดยมีเง่ือนไขบงัคบัก่อนและ

ขอ้กาํหนดท่ีสาํคญัตามท่ีระบใุนขอ้ 1.2.7 และภายหลงัไดร้บัการอนมุตัิใหเ้ขา้ทาํรายการจากที่ประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ ครัง้

ท่ี 2/2565 และ  

(2) บรษัิทฯจะดาํเนินการชาํระคืนหนีส้ินคงคา้งในกิจการเป้าหมาย ทีม่ีกบัผูข้ายตามจาํนวนคงคา้งจริง 

ณ วนัที่ไดร้บัการโอนหุน้ของกิจการเป้าหมาย ภายหลงัจากการออกและเสนอขายหุน้เพิ่มทุนใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ทุกรายของ

บรษัิทฯตามสดัสว่นการถือหุน้ (Right Offering) ซึง่คาดวา่จะดาํเนินการแลว้เสรจ็ภายในไตรมาสที่ 1 ปี 2566  

นอกจากนี ้กลุ่ม U ขอใหบ้ริษัทฯนาํหุน้สามญัของกิจการเป้าหมาย 7 แห่งที่บริษัทฯ ไดม้าจากธุรกรรมการ

ลงทุนในธุรกิจอสงัหาริมทรพัย์ดังกล่าวจาํนาํไวก้ับ กลุ่ม U (แลว้แต่กรณี) เพื่อเป็นการประกันการชําระหนีที้่กิจการ

เปา้หมายยงัคงคา้งอยูก่บักลุม่ U เพิ่มเติมดว้ย ซึง่การจาํนาํหุน้ดงักลา่วจะไดร้บัการไถ่ถอน และสิน้สดุเมื่อกิจการเปา้หมาย

ไดช้าํระเงินกูย้ืมคงคา้งใหแ้ก่ กลุม่ U ตามสดัสว่นการถือหุน้ของบรษัิทฯ ครบทัง้จาํนวน 

ทัง้นี ้มลูคา่หุน้สามญัของกิจการเป้าหมายขา้งตน้มีการกาํหนดราคาจากการประเมินมลูค่าหุน้ดว้ยวิธีมลูค่า

ปัจจบุนักระแสเงินสด เนื่องจากเป็นวธีิท่ีคาํนงึถงึผลการดาํเนินงานในอนาคตของบรษัิทอสงัหารมิทรพัยด์งักลา่ว รวมทัง้มี

การเจรจาตอ่รองกบัผูข้าย 
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1.2.6. การคาํนวณขนาดรายการ 

การทาํธรุกรรมการลงทนุในธุรกิจอสงัหาริมทรพัยจ์ะทาํใหบ้ริษัทฯ ไดม้าซึ่งหุน้สามญัในสดัสว่นประมาณรอ้ย

ละ 50 ของทนุจดทะเบียนและชาํระแลว้ของกิจการเปา้หมายทัง้ 7 แหง่ รวมทัง้ภาระเงินทนุสทุธิดงักลา่ว ซึ่งถือเป็นรายการ

ไดม้าซึ่งสนิทรพัยต์าม ประกาศการไดม้าหรอืจาํหนา่ยไป) โดยมีขนาดของรายการสงูสดุเท่ากบัรอ้ยละ 55.06 ตามเกณฑ์

มูลค่ารวมของสิง่ตอบแทนของบริษัทฯ ตามงบการเงินรวมสิน้สุด ณ วันที ่30 มิถุนายน 2565 โดยมีรายละเอียดการ

คาํนวณขนาดรายการดงันี ้

รายการไดม้าซึง่สนิทรพัย ์

(1) เกณฑม์ลูคา่สนิทรพัยท่ี์มตีวัตนสทุธิ 

รายการ การคาํนวณ ขนาดรายการ 

1. การลงทนุใน FD 18.77 ลา้นบาท1/ x 50.00%2/

3,900.11 ลา้นบาท

 x 100 รอ้ยละ 0.24 
3/ 

2. การลงทนุใน KK ไมส่ามารถคาํนวณได ้เน่ืองจาก KK มี NTA ติดลบ - 

3. การลงทนุใน MJP ไมส่ามารถคาํนวณได ้เน่ืองจาก MJP มี NTA ติดลบ - 

4. การลงทนุใน R9A 354.64 ลา้นบาท4/ x 50.00%2/

3,900.11 ลา้นบาท

 x 100 รอ้ยละ 4.55 
3/ 

5. การลงทนุใน RBA ไมส่ามารถคาํนวณได ้เน่ืองจาก RBA มี NTA ติดลบ - 

6. การลงทนุใน RDA ไมส่ามารถคาํนวณได ้เน่ืองจาก RDA มี NTA ติดลบ - 

7. การลงทนุใน SUK ไมส่ามารถคาํนวณได ้เน่ืองจาก SUK ยงัไมมี่งบการเงิน - 

รวม  ร้อยละ 4.79 

หมายเหต:ุ 1/  สินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิของ FD คาํนวณจาก สินทรพัยร์วม 2,286.01 ลา้นบาท หกั ภาษีเงินไดร้อตดับญัชี 0.0001 ลา้นบาท 

หกั หนีส้ินรวม 2,267.24 ลา้นบาท เทา่กบั 18.77 ลา้นบาท อา้งอิงงบการเงินทีไ่ดร้บัการตรวจสอบจากผูส้อบบญัชี สาํหรบั

งวดปี 2564 สิน้สดุ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564  

 2/ สดัสว่นการไดม้าซึง่หุน้ของกิจการเป้าหมายทัง้ 7 แหง่ ในการทาํรายการครัง้นี ้

 3/ สินทรพัยท์ีมี่ตัวตนสทุธิของบริษัทฯ คาํนวณจาก สินทรพัยร์วม 4,543.38 ลา้นบาท หัก สินทรพัยส์ิทธิการใช-้สทุธิ 10.96 

ลา้นบาท สินทรพัยไ์มมี่ตวัตน 11.92 ลา้นบาท หกั ภาษีเงินไดร้อตดับญัชี 33.63 ลา้นบาท หกั หนีส้ินรวม 586.38 ลา้นบาท 

หกั สว่นไดเ้สียที่ไม่มีอาํนาจควบคมุ 0.38 ลา้นบาท เท่ากับ 3,900.11 ลา้นบาท อา้งอิงงบการเงินรวมทีไ่ดร้บัการสอบทาน

จากผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต สาํหรบังวด 6 เดอืน สิน้สดุ ณ วนัที ่30 มิถนุายน 2565 

 4/ สินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิของ R9A คาํนวณจาก สนิทรพัยร์วม 2,008.28 ลา้นบาท หกั ภาษีเงินไดร้อตดับญัชี 81.34 ลา้นบาท 

หกั หนีส้ินรวม 1,572.30 ลา้นบาท เทา่กบั 354.64 ลา้นบาท อา้งอิงงบการเงินที่ไดร้บัการตรวจสอบจากผูส้อบบญัชี สาํหรบั

งวดปี สิน้สดุ ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2564 

 

(2) เกณฑก์าํไรสทุธิ 

ไมส่ามารถคาํนวณได ้เนื่องจากกิจการเปา้หมาย 6 แหง่ มีผลขาดทนุจากการดาํเนินงาน และอีก 1 แหง่ จดัตัง้

ในปี 2565 จงึยงัไมม่ีผลประกอบการ  
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(3) เกณฑม์ลูคา่รวมของสิง่ตอบแทน 

รายการ การคาํนวณ ขนาดรายการ 

1. การลงทนุใน FD 554.25 ลา้นบาท1/

4,543.38 ลา้นบาท

 x 100 รอ้ยละ 12.20 
2/ 

2. การลงทนุใน KK 445.46 ลา้นบาท3/

4,543.38 ลา้นบาท

 x 100 รอ้ยละ 9.80 
2/ 

3. การลงทนุใน MJP 693.91 ลา้นบาท4/

4,543.38 ลา้นบาท

 x 100 รอ้ยละ 15.27 
2/ 

4. การลงทนุใน R9A 196.68 ลา้นบาท5/

4,543.38 ลา้นบาท

 x 100 รอ้ยละ 4.33 
5/ 

5. การลงทนุใน RBA 193.92 ลา้นบาท6/

4,543.38 ลา้นบาท

 x 100 รอ้ยละ 4.27 
2/ 

6. การลงทนุใน RDA 109.85 ลา้นบาท7/

4,543.38 ลา้นบาท

 x 100 รอ้ยละ 2.42 
2/ 

7. การลงทนุใน SUK 78.97 ลา้นบาท8/

4,543.38 ลา้นบาท

 x 100 รอ้ยละ 1.74 
2/ 

8. ภาระเงินทนุสทุธิ 228.68 ลา้นบาท9/

4,543.38 ลา้นบาท

 x 100 รอ้ยละ 5.03 
2/ 

รวม  ร้อยละ 55.06 

หมายเหต ุ 1/ มลูคา่สิ่งตอบแทนในการเขา้ซือ้หุน้สามญัของ FD ในสดัสว่นรอ้ยละ 50.00 ของหุน้ที่ออกและเรียกชาํระแลว้ทัง้หมดของ FD 

ในครัง้นี ้เทา่กบั 148.63 ลา้นบาท และมีประมาณการหนีส้นิคงคา้ง 405.62 ลา้นบาท รวมเทา่กบั 554.25 ลา้นบาท 

 2/ สินทรพัยร์วมของบรษัิทฯตามงบการเงินรวมทีไ่ดร้บัการสอบทานจากผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตแลว้ของบริษัทฯ สาํหรบังวด 6 

เดอืน สิน้สดุ ณ วนัที ่30 มิถนุายน 2565 

 3/ มลูคา่สิ่งตอบแทนในการเขา้ซือ้หุน้สามญัของ KK ในสดัสว่นรอ้ยละ 50.00 ของหุน้ที่ออกและเรียกชาํระแลว้ทัง้หมดของ KK 

ในครัง้นี ้เทา่กบั 113.67 ลา้นบาท และมีประมาณการหนีส้นิคงคา้ง 331.79 ลา้นบาท รวมเทา่กบั 445.46 ลา้นบาท 

 4/ มลูค่าสิง่ตอบแทนในการเขา้ซือ้หุน้สามญัของ MJP ในสดัส่วนรอ้ยละ 50.00 ของหุน้ที่ออกและเรียกชาํระแลว้ทัง้หมดของ 

MJP ในครัง้นี ้เทา่กบั 156.27 ลา้นบาท และมีประมาณการหนีส้นิคงคา้ง 537.64 ลา้นบาท รวมเทา่กบั 693.91 ลา้นบาท 

 5/ มลูค่าสิง่ตอบแทนในการเขา้ซือ้หุน้สามญัของ R9A ในสดัส่วนรอ้ยละ 50.00 ของหุน้ที่ออกและเรียกชาํระแลว้ทัง้หมดของ 

R9A ในครัง้นี ้เทา่กบั 6.75 ลา้นบาท และมีประมาณการหนีส้นิคงคา้ง 189.93 ลา้นบาท รวมเทา่กบั 196.68 ลา้นบาท 

 6/ มลูค่าสิง่ตอบแทนในการเขา้ซือ้หุน้สามญัของ RBA ในสดัส่วนรอ้ยละ 50.00 ของหุน้ที่ออกและเรียกชาํระแลว้ทัง้หมดของ 

RBA ในครัง้นี ้เทา่กบั 55.50 ลา้นบาท และมีประมาณการหนีส้นิคงคา้ง 138.42 ลา้นบาท รวมเทา่กบั 193.92 ลา้นบาท 

 7/ มลูค่าสิง่ตอบแทนในการเขา้ซือ้หุน้สามญัของ RDA ในสดัส่วนรอ้ยละ 50.00 ของหุน้ที่ออกและเรียกชาํระแลว้ทัง้หมดของ 

RDA ในครัง้นี ้เทา่กบั 24.10 ลา้นบาท และมีประมาณการหนีส้นิคงคา้ง 85.75 ลา้นบาท รวมเทา่กบั 109.85 ลา้นบาท 

 8/ มลูค่าสิง่ตอบแทนในการเขา้ซือ้หุน้สามญัของ SUK ในสดัส่วนรอ้ยละ 50.00 ของหุน้ที่ออกและเรียกชาํระแลว้ทัง้หมดของ 

SUK ในครัง้นี ้เทา่กบั 27.00 ลา้นบาท และมีประมาณการหนีส้นิคงคา้ง 51.97 ลา้นบาท รวมเทา่กบั 78.97 ลา้นบาท 

 9/ ภาระเงินทนุที่คาดการณว์า่บรษัิทฯ จะตอ้งชาํระเพิ่มเติมตามสดัสว่นการถือหุน้ในแต่ละกิจการเป้าหมายจนกระทั่งโครงการ

ของกิจการเป้าหมายเสรจ็สมบรูณท์กุโครงการสทุธิเทา่กบั 228.68 ลา้นบาท 
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(4) เกณฑม์ลูคา่หุน้ทนุ 

ไมส่ามารถคาํนวณได ้เน่ืองจากบรษัิทฯไมม่กีารออกหลกัทรพัยใ์หมเ่พ่ือชาํระคา่ซือ้สนิทรพัย ์

สรุปผลรวมของขนาดรายการสาํหรบัรายการไดม้าซึง่สนิทรพัยข์องธุรกรรมรว่มลงทนุในบรษัิทอสงัหารมิทรพัย ์ 

หลักเกณฑ ์ ขนาดรายการ 

 FD KK MJP R9A RBA RDA SUK ภาระ

เงนิทุน 

รวม 

1. เกณฑม์ูลค่าสินทรัพย์

ที่มีตวัตนสทุธิ (NTA) 

รอ้ยละ  

0.24 

1/- 1/ รอ้ยละ  - 

4.55 

1/- 1/- 3/ - - รอ้ยละ  

4.79 

2. เกณฑก์าํไรสทุธิ 2/- 2/- 2/- 2/- 2/- 2/- 3/- - 2/,3/- 

3. เกณฑ์มูลค่ารวมของ

สิ่งตอบแทน 

รอ้ยละ  

12.20 

รอ้ยละ  

9.80 

รอ้ยละ  

15.27 

รอ้ยละ  

4.33 

รอ้ยละ  

4.27 

รอ้ยละ  

2.42 

รอ้ยละ  

1.74 

รอ้ยละ 

5.03 

รอ้ยละ 

55.06 

4. เกณฑม์ลูคา่หุน้ทนุ 4/- 4/- 4/- 4/- 4/- 4/- 4/- - 4/- 

หมายเหต:ุ 1/ ไมส่ามารถคาํนวณได ้เน่ืองจากกิจการเป้าหมายมี NTA ติดลบ 

 2/  ไมส่ามารถคาํนวณได ้เน่ืองจากกิจการเป้าหมายมีผลขาดทนุจากการดาํเนินงาน 

 3/  ไมส่ามารถคาํนวณได ้เน่ืองจากกิจการเป้าหมายยงัไมมี่งบการเงิน 

 4/  ไมส่ามารถคาํนวณได ้เน่ืองจากบรษัิทฯไมมี่การออกหลกัทรพัยใ์หมเ่พ่ือชาํระคา่ซือ้สินทรพัย ์

ทัง้นี ้ในช่วง 6 เดือนที่ผ่านมา บริษัทฯ มีการไดม้าซึ่งสินทรพัยอื์่นจาํนวน 1 รายการ ซึ่งมีขนาดรายการสงูสดุ

เทา่กบัรอ้ยละ 3.5314 ตามเกณฑม์ลูคา่รวมของสิง่ตอบแทน และในวนัท่ี 30 กนัยายน 2565 ท่ีประชมุคณะกรรมการบรษัิท

ฯ ครัง้ท่ี 8/2565 มีมติใหบ้รษัิทฯ เขา้ทาํรายการไดม้าซึ่งสินทรพัยอ่ื์นอีกจาํนวน 2 รายการ ซึ่งมีขนาดรายการสงูสดุเท่ากบั

รอ้ยละ 0.0415

  

 ตามเกณฑม์ลูคา่รวมของสิง่ตอบแทน รวม 3 รายการมีขนาดรายการสงูสดุเท่ากบัรอ้ยละ 3.57 ตามเกณฑ์

มลูคา่รวมสิง่ตอบแทน และเมื่อคาํนวณขนาดของรายการไดม้าซึ่งสินทรพัยจ์ากการไดม้ารายการที ่1 การทาํธุรกรรมการ

ลงทนุในธุรกิจการเงินใน OA และการไดม้ารายการที ่2 การทาํธุรกรรมการลงทนุในธุรกิจอสงัหาริมทรพัยใ์นครัง้นี ้ซึ่งมี

ขนาดรายการไดม้าซึง่สินทรพัยเ์ท่ากับ 104.96 และ 55.06 ตามเกณฑม์ูลค่ารวมสิ่งตอบแทน ตามลาํดบั บริษัทฯจะมี

ขนาดของรายการไดม้าซึง่สนิทรพัยท่ี์มขีนาดของรายการสงูสดุตามเกณฑม์ลูคา่รวมของสิง่ตอบแทนเทา่กบัรอ้ยละ 163.59 

โดยมีรายละเอียดดงันี ้  

14 ที่ประชมุคณะกรรมการบรษัิท ครัง้ที่ 5/2565 เม่ือวนัที่ 10 มิถนุายน 2565 มีมติอนมุตัิการลงทนุในหุน้สามญัของบรษัิท คิง สแควร ์ดีเวลลอป

เมน้ท ์จาํกดั จาํนวน 160,000 หุน้ ในราคาหุน้ละ 1,000 บาท เป็นจาํนวนเงิน 160.00 ลา้นบาท คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 20 ของทนุจดทะเบียน

ของบรษัิทดงักลา่ว 
15 ที่ประชมุคณะกรรมการบรษัิท ครัง้ที่ 8/2565 เม่ือวนัที่ 30 กันยายน 2565 มีมติอนมุตัิใหจ้ดัตัง้บริษัทย่อยของบริษัทฯ จาํนวน 2 บรษิัท ดงันี ้

(1) บรษัิท ทเีอ็นแอลเอ็กซ ์จาํกดั ทนุจดทะเบยีน 1.00 ลา้นบาท โดยมีหุน้สามญั 10,000 หุน้ มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 100 บาท และ (2) บรษิัท ที

เอ็นแอล อัลไลแอนซ ์จาํกัด ทุนจดทะเบียน 1.00 ลา้นบาท โดยมีหุน้สามัญ 10,000 หุน้ มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 100 บาท ซึง่บริษัทฯ ถือหุน้

จาํนวน 9,998 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 99.98 ของทนุจดทะเบียนของแตล่ะบรษัิทดงักลา่ว 
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สรุปผลรวมของขนาดรายการไดม้าซึ่งสนิทรพัยข์องธุรกรรมการลงทนุในธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์รวมกบัธุรกรรม

การลงทนุในธรุกิจการเงิน และรายการไดม้าซึง่สนิทรพัยอ่ื์นยอ้นหลงั 6 เดอืน 

หลักเกณฑ ์

ขนาดรายการ 

ธุรกรรมการลงทุน

ในธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์ 

1/รายการไดม้าซึ่ง

สินทรัพยอ่ื์น

ย้อนหลัง 6 เดอืน 

ธุรกรรมเข้าลงทุน

ใน OA 

รวม 

1. เกณฑ์มูลค่าสินทรัพย์ที ่มีตัวตน 

(NTA) 

รอ้ยละ 4.79 - รอ้ยละ 2.39 รอ้ยละ 7.18 

2. เกณฑก์าํไรสทุธิ 2/,3/ - - รอ้ยละ 5.28 รอ้ยละ 5.28 

3. เกณฑม์ลูคา่รวมของสิง่ตอบแทน รอ้ยละ 55.06 รอ้ยละ 3.57 รอ้ยละ 104.96 รอ้ยละ 163.59 

4. เกณฑม์ลูคา่หุน้ทนุ 4/ - - 4/ - - 

หมายเหต:ุ 1/ รายการไดม้าซึง่สินทรพัยอ่ื์นยอ้นหลงั 6 เดือน และรายการไดม้าซึง่สินทรพัยจ์ากการจดัตัง้บริษัทย่อยของบริษัทฯ 2 บรษิัท 

ตามมติที่ประชมุคณะกรรมการบรษัิทฯ ครัง้ที่ 8/2565 เม่ือวนัที่ 30 กนัยายน 2565  

 2/  ไมส่ามารถคาํนวณได ้เน่ืองจากกิจการเป้าหมายมีผลขาดทนุจากการดาํเนินงาน 

 3/  ไมส่ามารถคาํนวณได ้เน่ืองจากกิจการเป้าหมายยงัไมมี่งบการเงิน 

 4/  ไมส่ามารถคาํนวณได ้เน่ืองจากบรษัิทฯไมมี่การออกหลกัทรพัยใ์หมเ่พ่ือชาํระคา่ซือ้สินทรพัย ์

 

นอกจากนี ้กลุ่ม U มีผูถื้อหุน้ท่ีเป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับบริษัทฯ ดงันัน้ การทาํธุรกรรมการลงทุนในธุรกิจ

อสงัหาริมทรพัยด์งักลา่ว จึงถือเป็นการทาํรายการทีเ่กี่ยวโยงกนัตาม ประกาศรายการทีเ่กี่ยวโยงกัน และเมื่อพิจารณา

ขนาดรายการทีเ่กี่ยวโยงกันของรายการเกี่ยวกับสินทรพัยห์รือบริการ ภายใตป้ระกาศรายการทีเ่กี่ยวโยงกันแลว้ พบว่า 

บรษัิทฯ มขีนาดรายการท่ีเก่ียวโยงกนักบั U และ UGH เทา่กบัรอ้ยละ 53.86 และรอ้ยละ 4.97 ของสินทรพัยที์่มีตวัตนสทุธิ 

(“NTA”) ตามงบการเงินรวมของบรษัิทฯ สิน้สดุ ณ วนัท่ี 30 มถินุายน 2565 อยา่งไรก็ด ีในช่วง 6 เดอืนท่ีผา่นมาบรษัิทฯ ไม่

มรีายการที่เก่ียวโยงกนัรายการอ่ืนกบั U และ UGH ดงันัน้ขนาดรายการท่ีเก่ียวโยงกนัทัง้สิน้ของธุรกรรมการลงทนุในธุรกิจ

อสงัหาริมทรพัยจ์ึงเท่ากับรอ้ยละ 53.86 และรอ้ยละ 4.97 ซึ่งรวมเท่ากับรอ้ยละ 58.83 ของ NTA ซึง่มีรายละเอียดการ

คาํนวณขนาดรายการดงันี ้

รายการท่ีเก่ียวโยงกนั 

(1) การซือ้หุน้สามญัของ FD KK MJP R9A RDA และ SUK จาก U 

หลักเกณฑ ์ การคาํนวณ ขนาดรายการ 

มูลค่าของรายการธุ รกรรมการลงทุนในธุ ร กิจ

อสงัหารมิทรพัย ์

2,100.43 ลา้นบาท1/

3,900.11 ลา้นบาท

 x 100 รอ้ยละ 53.86 
2/ 

หมายเหต:ุ  1/ มลูค่าหุน้สามัญของกิจการเป้าหมาย 5 แห่ง ไดแ้ก่ FD KK MJP RDA และ SUK ซึง่มีรายละเอียดตามข้อ 1.2.5 รวม 

1,882.44 ลา้นบาท และมลูคา่ตามบญัชีของ R9A จาํนวน 217.99 ลา้นบาท รวมทัง้สิน้ 2,100.43 ลา้นบาท  

2/ สินทรพัยท์ีมี่ตวัตนสทุธิของบริษัทฯ คาํนวณจาก สินทรพัยร์วม 4,543.38 ลา้นบาท หกั สินทรพัยส์ิทธิการใช-้สทุธิ 10.96 

ลา้นบาท สินทรพัยไ์มมี่ตวัตน 11.92 ลา้นบาท หกั ภาษีเงินไดร้อตดับญัชี 33.63 ลา้นบาท หกั หนีส้ินรวม 586.38 ลา้นบาท 

หกั สว่นไดเ้สียที่ไมมี่อาํนาจควบคมุ 0.38 ลา้นบาท เทา่กบั 3,900.11 ลา้นบาท อา้งอิงงบการเงินรวมทีไ่ดร้บัการสอบทาน

จากผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต สาํหรบังวด 6 เดอืน สิน้สดุ ณ วนัที ่30 มิถนุายน 2565 

 

สิ่งที่ส่งมาด้วย 7



(2) การซือ้หุน้สามญัของ RBA จาก UGH 

หลักเกณฑ ์ การคาํนวณ ขนาดรายการ 

มูลค่าของรายการธุ รกรรมการลงทุนในธุ ร กิจ

อสงัหารมิทรพัย ์

193.92 ลา้นบาท1/

3,900.11 ลา้นบาท

 x 100 รอ้ยละ 4.97 
2/ 

หมายเหต:ุ  1/ มลูคา่หุน้สามญัของกิจการเป้าหมาย 1 แหง่ ซึง่มีรายละเอียดตามขอ้ 1.2.5   

2/ สินทรพัยท์ีมี่ตวัตนสทุธิของบริษัทฯ คาํนวณจาก สินทรพัยร์วม 4,543.38 ลา้นบาท หกั สินทรพัยส์ิทธิการใช-้สทุธิ 10.96 

ลา้นบาท สินทรพัยไ์มมี่ตวัตน 11.92 ลา้นบาท หกั ภาษีเงินไดร้อตดับญัชี 33.63 ลา้นบาท หกั หนีส้ินรวม 586.38 ลา้นบาท 

หกั สว่นไดเ้สียที่ไมมี่อาํนาจควบคมุ 0.38 ลา้นบาท เทา่กบั 3,900.11 ลา้นบาท อา้งอิงงบการเงินรวมทีไ่ดร้บัการสอบทาน

จากผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต สาํหรบังวด 6 เดอืน สิน้สดุ ณ วนัที ่30 มิถนุายน 2565 

 

1.2.7. เง่ือนไขในการเขา้ทาํรายการ  

เงื่อนไขบงัคบัก่อนที่สาํคญัสาํหรบัธุรกรรมการลงทุนในธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์อยู่ในขอ้ 11 ของสารสนเทศ

เกี่ยวกับรายการไดม้าซึง่สินทรพัยแ์ละรายการทีเ่กี่ยวโยงกันของบริษัทฯ  (สิ่งท่ีส่งมาดว้ย 5 ตามหนงัสือบอกกล่าวนัด

ประชมุวสิามญัผูถื้อหุน้ ครัง้ท่ี 2/2565)  

1.2.8. สญัญาที่เก่ียวขอ้งกบัการเขา้ทาํรายการในครัง้นี ้

สรุปสาระสาํคญัของรา่งสญัญาซือ้ขายหุน้สาํหรบัธุรกรรมการลงทนุในธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์อยูใ่นเอกสารแนบ 

12 ของรายงานฉบบันี ้

 

2. แหลง่เงนิทุนที่ใชก้ารเขา้ทาํรายการ  

บรษัิทฯจะชาํระมลูคา่สิง่ตอบแทนสาํหรบัการเขา้ทาํธุรกรรมการลงทนุในธุรกิจการเงิน และธุรกรรมการลงทนุ

ในธุรกิจอสงัหารมิทรพัย ์จาํนวนไมเ่กิน 4,768.70 ลา้นบาท และ 2,273.05 ลา้นบาท  ตามลาํดบั ซึ่งมีมลูค่ารวมทัง้สิน้ไม่

เกิน 7,041.75 ลา้นบาท โดยมแีหลง่เงินทนุในการชาํระมลูคา่สิง่ตอบแทนดงันี ้

(1) บรษัิทฯ จะชาํระคา่หุน้สามญัสาํหรบัธุรกรรมการลงทนุในธุรกิจการเงิน และธุรกรรมการลงทนุในธุรกิจ

อสงัหารมิทรพัย ์จาํนวน 835.70 ลา้นบาท และ 531.92 ลา้นบาท ตามลาํดบั ซึ่งมีมลูค่ารวมทัง้สิน้ 1,367.62 ลา้นบาท  

โดยมีแหล่งเงินทุนมาจากเงินที่จะไดร้บัจากการออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทุนใหแ้ก่บุคคลในวงจาํกัด (Private 

Placement) ไดแ้ก่ กลุม่ BTS ซึ่งมีมลูค่ารวมไม่เกิน 2,884.08 ลา้นบาท และ/หรือ เงินสด เงินที่จะไดร้บัจากเงินลงทนุที่

สามารถจาํหนา่ยได ้รวมถงึเงินทนุหมนุเวยีนของบรษัิทฯ และ/หรอื เงินท่ีจะไดร้บัจากการขอวงเงินกูย้มืจากสถาบนัการเงิน 

(2) บรษัิทฯ จะชาํระคนืหนีส้นิคงคา้งสาํหรบัการเขา้ทาํธุรกรรมการลงทนุในธุรกิจการเงิน และธุรกรรมการ

ลงทุนในธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์จาํนวนไม่เกิน 3,933.00 ลา้นบาท และ 1,741.12 ลา้นบาท ตามลาํดบั ซึง่มีมูลค่ารวม

ทัง้สิน้ไมเ่กิน 5,674.12 ลา้นบาท โดยมแีหลง่เงินทนุมาจากเงินท่ีจะไดร้บัจากการออกและเสนอขายหุน้สามญัเพ่ิมทนุใหแ้ก่

ผูถื้อหุน้ทกุรายของบรษัิทฯ ตามสดัสว่นการถือหุน้ (Right Offering) ซึ่งมีมลูค่ารวมไม่เกิน 3,051.77 ลา้นบาท ซึ่งคาดว่า

จะดาํเนินการแลว้เสรจ็ภายในไตรมาสท่ี 1 ปี 2566 และ/หรอื ประมาณการเงินสด เงินลงทนุทีส่ามารถจาํหน่ายได ้รวมถึง 
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เงินทุนหมุนเวียนของบริษัทฯ ซึ่งมีจาํนวนประมาณ 1,100.00 ลา้นบาท ถึง 1,700.00 ลา้นบาท และ/หรือ เงินท่ีจะไดร้บั

จากการขอวงเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน 

 

3. เงือ่นไขในการเขา้ทาํรายการ  

3.1. เงือ่นไขในการเขา้ทาํธุรกรรมการลงทุนในธุรกจิการเงนิ  

โปรดพิจารณาเง่ือนไขท่ีสาํคญัตามท่ีปรากฎในเอกสารแนบ 11 สรุปสาระสาํคญัของเงื่อนไขและขอ้ตกลงตาม

สญัญาซือ้ขายหุน้ OA ของรายงานฉบบันี ้

3.2. เงือ่นไขในการเขา้ทาํธุรกรรมการลงทุนในธุรกจิอสังหาริมทรัพย ์

โปรดพิจารณาเง่ือนไขท่ีสาํคญัตามท่ีปรากฎในเอกสารแนบ 12 สรุปสาระสาํคญัของเงื่อนไขและขอ้ตกลงตาม

สญัญาซือ้ขายหุน้ในบรษัิทอสงัหารมิทรพัย ์ของรายงานฉบบันี ้

 

4. บุคคลที่เกี่ยวโยงกนั และ/หรือ ผู้ถอืหุ้นที่มีส่วนได้เสีย ที่ไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน  

รายช่ือบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนั และ/หรือ ผูถื้อหุน้ทีม่ีส่วนไดเ้สีย ที่ไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในการพิจารณา

อนุมตัิการเขา้ทาํรายการไดม้าซึง่สินทรพัยแ์ละรายการทีเ่กี่ยวโยงกันของบริษัทฯ ในการประชุมวิสามญัผูถื้อหุน้ ครัง้ที่ 

2/2565 ซึง่จะจดัขึน้ในวนัท่ี 30 พฤศจิกายน 2565 ในแตล่ะรายการมดีงันี ้

4.1. ธุรกรรมการลงทุนในธุรกจิการเงนิ  

โปรดพิจารณารายช่ือตามท่ีปรากฎในสารสนเทศของบรษัิทฯ เรือ่งการไดม้าซึง่สนิทรพัยแ์ละรายการท่ีเก่ียวโยง

กนั บญัชี 2 (สิง่ท่ีสง่มาดว้ย 6 ของหนงัสอืบอกกลา่วนดัประชมุ) 

 

4.2. ธุรกรรมการลงทุนในธุรกจิอสงัหาริมทรัพย ์

โปรดพิจารณารายช่ือตามท่ีปรากฎในสารสนเทศของบรษัิทฯ เรือ่งการไดม้าซึง่สนิทรพัยแ์ละรายการท่ีเก่ียวโยง

กนั บญัชี 2 (สิง่ท่ีสง่มาดว้ย 6 ของหนงัสอืบอกกลา่วนดัประชมุ) 

 

5. ข้อมูลของบริษัทฯ  

โปรดพิจารณาข้อมูลของบริษัทฯตามที่ปรากฎในสารสนเทศของบริษัทฯ เรือ่งการไดม้าซึง่สินทรพัยแ์ละ

รายการท่ีเก่ียวโยงกนั บญัชี 2 (สิง่ท่ีสง่มาดว้ย 6 ของหนงัสอืบอกกลา่วนดัประชมุ) 
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ส่วนที่ 2.2  ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกับความสมเหตุสมผล

ของรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกันในธุรกิจ

การเงินและธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

 

1. วัตถุประสงคแ์ละความจาํเป็นในการเข้าทาํรายการ 

บรษัิทฯ ก่อตัง้ในปี 2518 ดาํเนินธุรกิจผลิตและจาํหน่ายสินคา้เสือ้ผา้สาํเร็จรูป เครื่องหนงั ทัง้ในประเทศและ

ต่างประเทศ ภายใตเ้ครือ่งหมายการคา้ของบริษัทฯ และเครือ่งหมายการคา้ทีบ่ริษัทฯไดร้บัลิขสิทธ์ิ และดาํเนินธุรกิจ

ดงักล่าวดว้ยความมุ่งมั่นทีจ่ะเติบโตและขยายตวัทางธุรกิจอย่างยั่งยืน ซึง่ที่ผ่านมาบริษัทฯมีการขยายการลงทุนไปยงั

บรษัิทอื่นซึง่อยูใ่นอตุสาหกรรมสิง่ทอและเครือ่งนุง่หม่เป็นสว่นใหญ่ เนื่องจากบริษัทฯมีประสบการณแ์ละความชาํนาญใน

ธุรกิจดงักลา่ว  

อย่างไรก็ดี ในช่วง 2 – 3 ปีที่ผ่านมา บริษัทฯไดร้บัผลกระทบจากสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโรคติดเชือ้

ไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) ทาํใหบ้ริษัทฯประกาศหยุดประกอบกิจการเป็นการชั่วคราวในส่วนสาขาการผลิตของ

สาขากบินทรบ์ุรี และลาํพูน ในช่วงเดือนมิถุนายน – สิงหาคม 2563  อีกทัง้ การแพร่ระบาดของไวรสัดงักล่าวไดม้ีการ

พฒันาสายพนัธุต์า่งๆ อยา่งตอ่เนื่องจึงถือเป็นปัจจยัเสีย่งที่สาํคญัเป็นอนัดบัหนึง่ตอ่ภาวะเศรษฐกิจโดยรวม นอกจากนี ้ใน

ปี 2565 บริษัทฯประเมินว่ายงัมีปัจจัยเสี่ยงท่ีสาํคญัต่ออุตสาหกรรมสิ่งทอและเครื่องนุ่งห่มอ่ืนๆ เช่น (1) การขาดแคลน

แรงงาน (2) คา่จา้งแรงงานท่ีอาจปรบัขึน้ตามภาวะเงินเฟอ้ และ (3) การขาดแคลนตูค้อนเทนเนอรส์าํหรบัการสง่ออกและ

คา่ระวางเรอืท่ีสงู เป็นตน้ จึงทาํใหบ้รษัิทฯมีความประสงคท่ี์จะกระจายความเสี่ยงในการประกอบธุรกิจไปยงัธุรกิจอ่ืนเพ่ือ

สรา้งอตัราผลตอบแทนทางการลงทนุท่ีนา่พงึพอใจและสามารถเพ่ิมศกัยภาพในการเตบิโตใหก้บับรษัิทฯในระยะยาวไดซ้ึง่

จะเป็นผลดีกับบริษัทฯไดใ้นอนาคต ซึง่มีความสอดคลอ้งกบัวตัถุประสงคข์อง SPI ซึง่เป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ของบริษัทฯ ที่มี

ความประสงคท่ี์จะใหบ้รษัิทฯ ขยายการลงทนุไปยงัธุรกิจใหมด่ว้ยเชน่กนั  

ดงันัน้ ในช่วงที่ผ่านมาบริษัทฯจึงมองหาโอกาสและศึกษาขอ้มูลในธุรกิจประเภทอื่น โดยตระหนกัถึงปัจจัย

ความเสี่ยงขา้งตน้ประกอบกบัผลกระทบของสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) 

ซึ่งทาํใหเ้ศรษฐกิจทั่วโลกอยู่ในภาวะถดถอย ส่งผลใหท้ัง้ภาคธุรกิจและภาคครวัเรือนมีความตอ้งการแหล่งเงินทุนที่จะ

นาํไปใชใ้นการลงทนุ ฟ้ืนฟ ูขยายกิจการ และใชเ้ป็นเงินทนุหมนุเวยีนมากยิง่ขึน้ จึงอาจทาํใหม้ีขอ้จาํกดัในการจดัหาแหลง่

เงินทนุ ดงันัน้ บรษัิทฯ ตอ้งพิจารณาขอ้มลูและขอ้เสนอในการลงทนุในธุรกิจใหมอ่ยา่งรอบคอบและรอบดา้น โดยคาํนงึถึง

ประโยชนส์งูสดุท่ีจะเกิดกบับรษัิทฯ และผูถื้อหุน้ของบรษัิทฯ และในที่สดุ บริษัทฯ ไดร้บัขอ้มลูและขอ้เสนอท่ีดีในการลงทนุ

ในธุรกิจการเงินและธุรกิจอสังหาริมทรัพย์จากบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกัน ซึ่งถือเป็นธุรกิจใหม่ที ่มีแนวโน้มการเติบโตที่ดี  

มีศกัยภาพ และมีโอกาสท่ีจะไดม้ีพนัธมิตรทางธุรกิจท่ีมีประสบการณ ์มีความเช่ียวชาญ และมีฐานะทางการเงินท่ีแข็งแกรง่ 

ซึง่จะช่วยสง่เสรมิใหบ้รษัิทฯ มีโอกาสในการเติบโต ซึง่จะเป็นประโยชนต์อ่บรษัิทฯและผูถื้อหุน้ ดงันัน้ บรษัิทฯจึงพิจารณาที่

จะเขา้ลงทนุในธุรกิจการเงินและธรุกิจอสงัหารมิทรพัย ์ซึง่จะเป็นประโยชนแ์กบ่รษัิทฯในการขยายขอบเขตของการประกอบ

ธุรกิจใหม้ีความหลากหลายมากขึน้ และเป็นการกระจายความเสีย่งในการพึง่พิงธุรกิจหลกัเพียงอย่างเดียว และการลงทนุ

ในธุรกิจการเงินและธุรกิจอสงัหาริมทรพัยด์ังกล่าวเป็นธุรกิจทีม่ีศักยภาพในการสรา้งการเติบโตในอนาคต ซึง่จะเป็น

ประโยชนต์อ่บรษัิทฯและผูถื้อหุน้ในระยะยาว  
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2. เปรียบเทียบขอ้ดีและขอ้ดอ้ยของการเข้าทาํรายการ 

2.1. การไดม้ารายการที่ 1 ธุรกรรมการลงทุนในธุรกจิการเงนิ 

2.1.1. ขอ้ดแีละประโยชนข์องการเขา้ทาํรายการ 

(ก) บรษิทัฯมโีอกาสขยายการลงทนุไปในธุรกจิใหม่ทีใ่หผ้ลตอบแทนทีด่ ี

บริษัทฯ มีความสนใจทีจ่ะเขา้ลงทุนใน OA ซึ่งดาํเนินธุรกิจใหส้ินเชื่อแก่ผูป้ระกอบการที่เป็นนิติบุคคลและ

บคุคลธรรมดาโดยมีวงเงินการใหส้นิเช่ือตัง้แต ่10 ลา้นบาทขึน้ไป โดยตอ้งมีหลกัประกนัและหลกัประกนัดงักลา่วจะมีการ

ประเมินมลูค่าทรพัยส์ินโดยผูป้ระเมินราคาสินทรพัยอิ์สระ ซึ่งในปัจจุบนั OA มีรายไดห้ลกัจากดอกเบีย้รบัจากการใหเ้งิน

กูย้ืมระยะสัน้และระยะยาวแบบมีหลกัประกนัซึ่งมีวงเงินรวม 2,370 ลา้นบาท มีระยะเวลาตามสญัญาเงินกูย้ืม 1 – 2 ปี 

และมีอตัราดอกเบีย้รอ้ยละ 10 – 15 ตอ่ปี (อา้งอิงขอ้มลูจาก OA ณ วนัท่ี 30 มถินุายน 2565) หากบรษัิทฯเขา้ลงทนุใน OA 

จะทาํใหบ้รษัิทฯสามารถรบัรูร้ายไดไ้ดท้นัที เน่ืองจากผูกู้ม้หีนา้ท่ีตอ้งชาํระดอกเบีย้ตามสญัญาการกูย้ืมเงิน รวมทัง้มีผลการ

ดาํเนินงานท่ีดีอยา่งตอ่เน่ือง เน่ืองจากมีลกูคา้รายใหมเ่พ่ิมขึน้ และลกูคา้รายเดิมมีการขอสนิเช่ือเพ่ิมเติม อยา่งไรก็ด ีหากผู้

กูผิ้ดนดัหรอืไมส่ามารถชาํระหนีไ้ด ้ผูใ้หกู้ส้ามารถบงัคบัจาํนองเอาทรพัยท่ี์จาํนองขายทอดตลาดหรอืเป็นสิทธิของผูใ้หกู้ไ้ด ้

หากไดเ้งินสทุธิไมพ่อชาํระหนี ้ผูกู้ม้หีนา้ท่ีตอ้งชาํระหนีส้ว่นท่ีขาดใหแ้กผู่ใ้หกู้จ้นครบกาํหนด ซึง่สญัญากูย้ืมเงินของ OA ใน

วงเงินดงักลา่ว มหีลกัประกนัมลูคา่รวม 5,534.48 ลา้นบาท ดงันัน้ หากบริษัทฯเขา้ลงทนุใน OA จะทาํใหบ้ริษัทฯไดข้ยาย

การลงทนุไปในธรุกิจใหมท่ี่ใหผ้ลตอบแทนท่ีดี 

(ข) กระจายความเสีย่งในการประกอบธุรกจิ  

ที่ผ่านมาบริษัทฯ มุ่งเนน้ที่จะเติบโตและขยายตวัทางธุรกิจ โดยการลงทุนในธุรกิจผลิตและจาํหน่ายสินคา้

เสือ้ผา้สาํเร็จรูป และเครือ่งหนงัมาอย่างต่อเนื่อง ซึง่ถือเป็นการพึง่พิงธุรกิจหลกัเพียงอย่างเดียวมาโดยตลอด แต่ดว้ย

สถานการณก์ารแพร่ระบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) ท่ีส่งผลใหบ้ริษัทฯ ตอ้งระงับการขยายการ

ลงทุนในธุรกิจดงักล่าวลง ดงันัน้ การที่บริษัทฯ จะลงทุนในธุรกิจการเงินซึง่เป็นธุรกิจที่มีแนวโนม้การเติบโตที่ดี จะช่วย

กระจายความเสีย่งทางธุรกิจ และทาํใหบ้รษัิทฯ ไดล้งทนุในธุรกิจหลากหลายอตุสาหกรรมมากขึน้ ซึ่งจะเป็นผลดีต่อบริษัท

ฯ ในระยะยาว ทีจ่ะสามารถปรบักลยุทธ์ในการดาํเนินธุรกิจไดใ้นสถานการณที์่เปลีย่นแปลงไป และยงัสามารถสรา้ง

ผลตอบแทนท่ีดีใหแ้ก่บรษัิทฯและผูถื้อหุน้ได ้

(ค) บรษิัทฯจะมีสนิทรพัยเ์พิ่มขึน้จากการลงทนุในธุรกิจอืน่ 

หากบริษัทฯเขา้ลงทุนซือ้หุน้สามญัในสดัส่วนรอ้ยละ 90 ของทนุจดทะเบียนและชาํระแลว้ของ OA จะทาํให ้

OA มีสถานะเป็นบริษัทย่อยของบริษัทฯซึ่งจะสง่ผลใหม้ีสินทรพัยร์วมเพิ่มขึน้ ทัง้นี ้ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 บริษัทฯมี

สินทรพัยร์วมเท่ากบั 4,543.38 ลา้นบาท และภายหลงัทาํรายการซือ้หุน้สามญัดงักลา่วจะทาํใหบ้ริษัทฯมีสินทรพัยร์วม

เพ่ิมขึน้ 586.78 ลา้นบาท (อา้งอิงงบการเงินที่ไดร้ับการตรวจสอบจากผูส้อบบัญชี สาํหรบังวดปี สิน้สุด ณ วันที่ 31 

ธนัวาคม 2564) เป็น 5,130.16 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 12.92 เมื่อเทียบกบัสนิทรพัยร์วมของบรษัิทฯ  
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2.1.2. ขอ้ดอ้ยและความเสีย่งของการเขา้ทาํรายการ 

(ก) บรษิัทฯตอ้งใชเ้งนิลงทนุจาํนวนมากในการเขา้ลงทนุในธุรกจิใหม่ 

การซือ้หุน้สามญัจาํนวน 900,000 หุน้ หรือคิดเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 90 ของทนุจดทะเบียนและชาํระแลว้ของ 

OA จาก SPI บรษัิทฯจะตอ้งชาํระเงิน 835.70 ลา้นบาท เพื่อใหไ้ดม้าซึง่หุน้สามญัดงักลา่ว รวมทัง้มภีาระท่ีตอ้งชาํระหนีส้นิ

คงคา้งซึ่งเกิดจาก OA มีการกูย้ืมระยะสัน้และระยะยาวจาก SPI จาํนวน 3,933.00 ลา้นบาท (มลูค่าคงคา้ง ณ วนัท่ี 30 

กนัยายน 2565 เท่ากบั 2,320 ลา้นบาท) รวมทัง้สิน้ 4,768.70 ลา้นบาท จึงถือไดว้่าบริษัทฯ มีภาระที่จะตอ้งจดัหาเงิน

ลงทนุจาํนวนมากสาํหรบัธรุกิจการเงินซึง่จะเป็นธรุกิจใหมข่องบรษัิทฯ  

อย่างไรก็ดี บริษัทฯ จะจดัหาเงินทนุสาํหรบัการลงทนุในธุรกิจใหม่ขา้งตน้ดงันี ้(1) การออกและเสนอขายหุน้

สามญัเพิ่มทนุใหแ้ก่บคุคลในวงจาํกดั (Private Placement) จาํนวนไมเ่กิน 2,884.08 ลา้นบาท (2) การออกและเสนอขาย

หุน้สามญัเพิม่ทนุใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เดิมตามสดัสว่นการถือหุน้ (Right Offering) จาํนวนไม่เกิน 3,051.77 ลา้นบาท และ (3) 

การออกและเสนอขายหุน้กูใ้นวงเงินไมเ่กิน 5,000.00 ลา้นบาท รวมทัง้สิน้ไมเ่กิน 10,935.85 ลา้นบาท จึงถือว่าบริษัทฯ มี

เงินทนุเพียงพอสาํหรบัการลงทนุดงักลา่ว  

ทัง้นี ้ณ วนัท่ี 30 มถินุายน 2565 บรษัิทฯ มหีนีส้นิรวม 586.38 ลา้นบาท และมสีว่นของผูถื้อหุน้รวม 3,956.99 

ลา้นบาท ซึง่คาํนวณอตัราสว่นหนีส้นิตอ่สว่นของผูถื้อหุน้รวมไดเ้ทา่กบั 0.15 เทา่ หากบรษัิทฯ มหีนีส้นิเพ่ิมขึน้จากการออก

และเสนอขายตราสารหนีจ้าํนวน 5,000.00 ลา้นบาท จะทาํใหบ้ริษัทฯ มีอตัราหนีส้ินต่อสว่นของผูถื้อหุน้รวมเพิ่มขึน้เป็น 

0.56 เทา่ อยา่งไรก็ดี เน่ืองจากท่ีผา่นมาบรษัิทฯ มีหนีส้นิจาํนวนไมม่าก จึงมีอตัราสว่นทางการเงินค่อนขา้งตํ่า ดงันัน้ หาก

บริษัทฯ มีความประสงคจ์ะจัดหาแหล่งเงินทุนเพิ่มเติมโดยการก่อหนี ้บริษัทฯ ก็ยงัสามารถดาํรงอตัราส่วนทางการเงิน

ดงักลา่วตามท่ีกาํหนดไวใ้นขอ้กาํหนดสทิธิของหุน้กูข้องบรษัิทฯ และ/หรอื เง่ือนไขในสญัญาสนิเช่ือได ้(ถา้มี) 

(ข) บรษิทัฯไม่มปีระสบการณใ์นการดาํเนนิธุรกจิการเงนิ 

บริษัทฯ ก่อตัง้ขึน้ในเดือนมิถนุายน 2518 ซึ่งท่ีผ่านมาบริษัทฯ ประกอบธุรกิจผลิตและจาํหน่ายสินคา้ เสือ้ผา้

สาํเร็จรูป และเครือ่งหนงัทัง้ในประเทศและต่างประเทศมาโดยตลอด ดงันัน้ การลงทุนใน OA ซึง่ประกอบธุรกิจการให้

สินเช่ือ จึงถือไดว้่าบริษัทฯ ไม่มีประสบการณใ์นการดาํเนินธุรกิจดงักล่าว อย่างไรก็ดี เนือ่งจาก OA เพิง่ก่อตัง้ในเดือน

ตลุาคม 2564 และรายไดห้ลกัของ OA มาจากดอกเบีย้รบัจากเงินใหกู้ย้ืมระยะสัน้และระยะยาว จึงถือไดว้่าเป็นธุรกิจที่ยงั

ไมม่ีความซบัซอ้น อีกทัง้ SPI ซึ่ง เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบริษัทฯ และเป็นผูก้่อตัง้ OA ขึน้ ยงัคงมีการถือหุน้ใน OA รอ้ย

ละ 10 ของทนุจดทะเบียนและชาํระแลว้ของ OA ดงันัน้ บรษัิทฯจึงสามารถท่ีจะขอคาํแนะนาํจาก SPI และคาดว่าจะไดร้บั

ความรว่มมืออยา่งดีในการรว่มกนับรหิารธุรกิจใน OA นอกจากนี ้OA มีทีมงานและผูบ้รหิารที่มีความรู ้ความสามารถ และ

มีประสบการณใ์นธุรกิจใหส้นิเช่ือ ซึง่จะช่วยให ้OA ดาํเนินธุรกิจไดต้ามปกติ 
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(ค) ความเสีย่งจากการแข่งขนัและการขยายตวัในธุรกจิอืน่ 

ตัง้แต่ไตรมาสที่ 4 ปี 2564 ภาครฐัไดม้ีการผ่อนคลายมาตรการต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกับสถานการณ์การแพร่

ระบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) ทาํใหห้น่วยงานทัง้ภาครฐัและภาคเอกชนโดยส่วนใหญ่ทยอย

กลบัมาดาํเนินการอยา่งเป็นปกต ิแตเ่น่ืองจากสถานการณด์งักลา่วสง่ผลกระทบในแง่ลบต่อธุรกิจต่างๆ ในวงกวา้ง ทาํให้

เกิดภาวะเศรษฐกิจถดถอย จนกระทั่งมีกิจการหลายแห่งทีปิ่ดตวัลง ดว้ยสถานการณที์ว่ิกฤตทาํใหภ้าคธุรกิจทีย่งัคงอยู่มี

ความตอ้งการแหลง่เงินทนุท่ีจะใชส้าํหรบัการฟ้ืนฟกิูจการและขยายการลงทนุจาํนวนมาก จึงทาํให ้OA เห็นถึงโอกาสทาง

ธุรกิจการเงิน อยา่งไรก็ดี มีธุรกิจการเงินทีเ่กิดขึน้ใหม่อย่างต่อเนือ่งดว้ยเห็นโอกาสทางธุรกิจเช่นเดียวกนั ดงันัน้ OA จึงมี

ความเสีย่งในการแข่งขนัทางธุรกิจดงักลา่วเพิม่ขึน้ อีกทัง้ OA มีแหลง่เงินทนุสว่นใหญ่จากการกูย้ืมระยะสัน้จากกิจการท่ี

เก่ียวขอ้งกนั ซึง่จะทาํให ้OA มีตน้ทนุทางการเงินเพิม่ขึน้ตามวงเงินกูย้ืมทีเ่พิม่ขึน้เช่นกนั จึงเป็นไปไดที้่ OA จะมีขอ้จาํกดั

ในการขยายตวัทางธุรกิจหากไมส่ามารถจดัหาแหลง่เงินทนุเพื่อใชใ้นการใหเ้งินกูย้ืมแก่บคุคลภายนอกไดอ้ยา่งเพียงพอ 

อย่างไรก็ดี หากบริษัทฯเขา้ซือ้หุน้สามญัรอ้ยละ 90 ของทุนจดทะเบียนและชาํระแลว้ของ OA ซึ่ง OA จะมี

สถานะเป็นบรษัิทยอ่ยของบรษัิทฯ ซึง่ภายหลงัจากการทาํรายการต่างๆที่จะขออนมุตัิในที่ประชุมผูถื้อหุน้ในครัง้นีเ้สร็จสิน้

ลง บรษัิทฯ จะมผีูถื้อหุน้ใหญ่ 2 ราย คือ SPI และ BTS จะทาํให ้OA มีโอกาสไดร้บัการสนบัสนนุแหลง่เงินทนุสาํหรบัธุรกิจ

การเงินทีม่ากขึน้ จากศกัยภาพของผูถื้อหุน้ใหญ่ทัง้ 2 รายดงักล่าว ซึง่เป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ท่ีมี

สถานะทางการเงินท่ีมั่นคง  

(ง) ความเสีย่งจากอตัราผลตอบแทนทีค่าดว่าจะไดร้บัไม่เป็นไปตามทีค่าดการณไ์ว ้

จากการศึกษาขอ้มลูการประกอบธุรกิจของ OA พบว่า OA มีรายไดห้ลกัจากดอกเบีย้รบัจากการใหเ้งินกูย้ืม

ระยะสัน้และระยะยาวแก่ผูป้ระกอบกิจการซึง่เป็นนิติบุคคลและบุคคลธรรมดา ซึง่ตามสญัญาเงินกูย้ืมกาํหนดอัตรา

ดอกเบีย้จากการใหเ้งินกูย้ืมระยะสัน้และระยะยาวประมาณรอ้ยละ 10 – 15 ต่อปี ในขณะที่ OA มีการจดัหาแหลง่เงินทนุ

จาก 2 สว่น คือ เงินทนุจากสว่นของผูถื้อหุน้และเงินทนุจากการเงินกูย้ืมระยะสัน้จากกิจการทีเ่กี่ยวขอ้งกนัซึ่งมีตน้ทนุทาง

การเงินประมาณรอ้ยละ 5 ต่อปี จึงทาํให ้ณ สิน้ปี 2564 OA มีอตัรากาํไรขัน้ตน้รอ้ยละ 75.42 อตัรากาํไรสทุธิรอ้ยละ 

33.22 และอตัราผลตอบแทนผูถื้อหุน้รอ้ยละ 3.56 จะเห็นไดว้า่ OA มีอตัราสว่นแสดงความสามารถในการทาํกาํไรสงูกว่า

บรษัิทฯ อยา่งไรก็ดี เนื่องจาก OA จดัตัง้ขึน้ในเดือนตลุาคม 2564 จึงมีขอ้มลูทางการเงินซึ่งสะทอ้นใหเ้ห็นผลประกอบการ

เพียง 1 งวดระยะเวลาบัญชีเท่านัน้ ดังนัน้ จึงมีความไม่แน่นอนว่าในรอบระยะเวลาบัญชีงวดถัดไป OA จะมีรายได้

ดอกเบีย้รบัเป็นไปตามที่คาดการณไ์วห้รือไม่ ซึ่งจะทาํใหบ้ริษัทฯ อาจไดร้บัผลตอบแทนที่คาดว่าจะไดร้บัไม่เป็นไปตามที่

คาดการณไ์ว ้อย่างไรก็ตาม สญัญาเงินกูย้ืมระหว่าง OA และผูกู้แ้ต่ละราย เป็นการใหกู้ย้ืมทีม่ีหลกัประกนัซึ่ง OA มีการ

ประเมินมลูคา่หลกัประกนัดงักลา่วแลว้พบวา่มีมลูคา่สงูกวา่วงเงินใหกู้ย้ืมจาํนวนมาก ดงันัน้ หากผูกู้ผิ้ดนดัชาํระหนีบ้ริษัท

ฯ อาจไดร้บัผลตอบแทนตํ่ากวา่ท่ีคาดการณไ์วใ้นช่วงระยะเวลาหนึง่ แตภ่ายหลงัจากที่ดาํเนินการตามกฎหมายโดยใชส้ิทธิ

บงัคบัเอาทรพัยท่ี์จาํนองขายทอดตลาดและเรียกรบัเงินสว่นที่ขาดจากผูกู้จ้นครบถว้นจะทาํใหบ้ริษัทฯ ไดร้บัผลตอบแทน

จากผูกู้แ้ตล่ะรายครบถว้นตามสญัญา 
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(จ) ความเสีย่งจากการขาดสภาพคล่องเนือ่งจากผูกู้ผ้ดินดัชาํระหนี ้

เนื่องจาก OA มีแหลง่เงินทนุในการใหกู้ย้ืมเงินจากการกูย้ืมระยะสัน้จากกิจการทีเ่กี่ยวขอ้งกนัซึ่งมีกาํหนดให้

ชาํระเงินตน้พรอ้มดอกเบีย้จ่ายเมือ่ทวงถาม อย่างไรก็ดี ท่ีผ่านมา OA มีการจ่ายดอกเบีย้จ่ายใหแ้ก่ผูใ้หกู้ท้กุเดือนและผูกู้ ้

ของ OA ทกุรายมีการชาํระดอกเบีย้จ่ายตามเง่ือนไขในสญัญาเงินกูย้ืม ดงันัน้ OA จึงมีสภาพคลอ่งทางการเงินท่ีดี อยา่งไร

ก็ตาม เนือ่งดว้ยภาวะเศรษฐกิจทีถ่ดถอยประกอบกับสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 

(COVID-19) ยงัคงมอียู ่จงึมคีวามเป็นไปไดท่ี้ผูกู้อ้าจประสบปัญหาทางการเงินและไมส่ามารถชาํระดอกเบีย้และเงินตน้ได้

ตามเง่ือนไขในสญัญาเงินกูย้ืม ซึง่จะสง่ผลให ้OA ไมม่ีกระแสเงินสดรบัแตม่ีกระแสเงินสดจ่ายอยา่งตอ่เน่ือง อีกทัง้ หากผูกู้ ้

ผิดนดัชาํระหนีแ้ละ OA ตอ้งดาํเนินการตามขัน้ตอนทางกฎหมายเพ่ือบงัคบัจาํนองเอาทรพัยจ์าํนองขายทอดตลาด ซึ่งการ

ดาํเนินการดังกล่าวคาดว่าจะใช้ระยะเวลาประมาณ 6 เดือน ขึน้ไป ดงันัน้ ในช่วงระยะเวลาตัง้แต่ผูกู้ผิ้ดนัดชาํระหนี ้

จนกระทั่งกรมบงัคบัคดนีาํเงินท่ีไดร้บัจากการนาํหลกัประกนัขายทอดตลาดและทาํบญัชีรบัจา่ยเพ่ือชาํระหนีใ้หแ้ก่ OA นัน้ 

จะเป็นช่วงที ่OA ขาดสภาพคลอ่งทางการเงินในวงเงินดงักลา่ว อยา่งไรก็ดี ที่ผ่านมาผูกู้ม้ีการชาํระหนีต้ามกาํหนดและตาม

สญัญาเงินกูย้ืมไดก้าํหนดใหม้ีการชาํระดอกเบีย้ลว่งหนา้จึงทาํให ้OA มีกระแสเงินสดรบัเกินกวา่กระแสเงินสดจ่ายมาโดย

ตลอด  

2.1.3. ขอ้ดีและประโยชนข์องการไมเ่ขา้ทาํรายการ 

(ก) ไม่มีภาระตอ้งจัดหาเงินลงทุนจํานวนมากในการเขา้ลงทุนในธุรกิจใหม่และไม่มีภาระค่าใชจ่้ายที่

เกีย่วขอ้ง 

บรษัิทฯไมม่ภีาระตอ้งจดัหาเงินลงทนุจาํนวนมากในการเขา้ลงทนุในธุรกิจใหมเ่พ่ือใชส้าํหรบัการซือ้หุน้สามญั

และชาํระหนีค้งคา้งใหแ้ก่ผู้ถือหุน้เดิม ซึง่จะทาํใหบ้ริษัทฯ ไม่มีภาระหนีส้ินและดอกเบีย้จ่ายเพิ่มขึน้ และไม่มีภาระ

ค่าใชจ้่ายในการเขา้ทาํรายการซึง่ถือเป็นรายการไดม้าซึง่สินทรพัยแ์ละรายการที่เกี่ยวโยงกัน เช่น ค่าใชจ้่ายในการจัด

ประชมุผูถื้อหุน้ คา่ตรวจสอบขอ้มลูทางการเงิน คา่จา้งท่ีปรกึษากฎหมาย และ คา่ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระ เป็นตน้ 

(ข) ไม่มีความเสีย่งในการดาํเนนิธุรกจิใหม่ 

หากบรษัิทฯ ไมเ่ขา้ลงทนุในธรุกิจใหม ่บรษัิทฯ จะไม่ตอ้งเขา้ไปบริหารจดัการงานในธุรกิจใหม่ซึ่งบริษัทฯ ไม่มี

ความรูแ้ละประสบการณม์ากอ่น ดงันัน้ บรษัิทฯจงึไมม่คีวามเสีย่งในการดาํเนินงานในธุรกิจใหม่ 

2.1.4. ขอ้ดอ้ยและความเสีย่งของการไมเ่ขา้ทาํรายการ 

(ก) บรษิัทฯ จะไม่ไดข้ยายการลงทนุตามเป้าหมายและไม่ไดร้บัผลตอบแทนจากธุรกิจใหม่ 

เนื่องจากในช่วง 2 – 3 ปี ทีผา่นมา สถานการณก์ารแพรร่ะบาดโรคตดิเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) ทาํ

ใหบ้ริษัทฯ ตอ้งปิดสถานประกอบการบางสาขาเป็นการชั่วคราว บริษัทฯ จึงไม่ไดข้ยายการลงทนุในธุรกิจเดิม และหาก

บรษัิทฯ ไมไ่ดล้งทนุในธุรกิจใหม่ในครัง้นี ้จะทาํใหก้ารขยายตวัทางธุรกิจของบริษัทฯ หยดุชะงกัลง และไม่ไดด้าํเนินการ

ตามเปา้หมายในการดาํเนินธุรกิจที่มีความมุ่งมั่นทีจ่ะขยายตวัทางธุรกิจอย่างยั่งยืน อีกทัง้ บริษัทฯ จะพลาดโอกาสทีจ่ะ

ไดร้บัผลตอบแทนจากธรุกิจใหมซ่ึง่สามารถรบัรูร้ายไดไ้ดท้นัทีและมอีตัราผลตอบแทนท่ีดี 
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(ข) ไม่สามารถกระจายความเสีย่งในการประกอบธุรกจิหลกัได ้

บริษัทฯ ไดร้บัผลกระทบในการประกอบธุรกิจผลิตและจาํหน่ายสินคา้เสือ้ผา้สาํเร็จรูป และเครื่องหนงัในช่วง

สถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) หลายประการ เช่น การขาดแคลนแรงงาน 

อตัราคา่จา้งแรงงานท่ีสงูขึน้ และอตัราค่าขนสง่ทีส่งูขึน้ เป็นตน้ แต่เนือ่งจากบริษัทฯ มีธุรกิจดงักลา่วเป็นธุรกิจหลกัเพียง

อยา่งเดยีว จงึทาํใหบ้รษัิทฯ ไมส่ามารถเปลีย่นแปลงกลยทุธใ์นการดาํเนินงานไดม้ากนกั และไมส่ามารถลดสดัสว่นความ

เสีย่งในการประกอบธรุกิจดงักลา่วได ้

 

2.2. การไดม้ารายการที่ 2 ธุรกรรมการลงทุนในธุรกจิอสังหาริมทรัพย ์

2.2.1. ขอ้ดแีละประโยชนข์องการเขา้ทาํรายการ 

(ก) บรษิทัฯจะมโีอกาสขยายการลงทนุไปในธุรกจิอืน่ทีใ่หผ้ลตอบแทนทีด่ ี

ตามท่ีบรษัิทฯมีความประสงคท่ี์จะเขา้ทาํธุรกรรมการลงทนุในธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์โดยการซือ้หุน้สามญัรอ้ย

ละ 50 ของทุนจดทะเบียนและชาํระแลว้ในกิจการเป้าหมายจาก U และ UGH ซึ่งเป็นผูถื้อหุน้ในสดัส่วนดงักล่าวของ

กิจการเป้าหมาย 7 แห่ง โดยทีกิ่จการเป้าหมายแต่ละแห่งจะมีการทาํสญัญากิจการรว่มคา้ของแต่ละโครงการซึ่งมีการ

กาํหนดอตัราผลตอบแทนและเง่ือนไขต่างๆ อย่างชัดเจนสาํหรบัผูร้ว่มทนุแต่ละราย ซึ่งคือผูถื้อหุน้ของกิจการเป้าหมาย 

ดงันัน้ การทีบ่ริษัทฯเขา้ลงทุนในหุน้สามัญของกิจการเป้าหมายดงักล่าวจะทาํใหบ้ริษัทฯเขา้ไปเป็นผูถื้อหุน้ในกิจการ

เปา้หมาย 7 แหง่แทนผูถื้อหุน้เดิม ซึง่จะทาํใหบ้รษัิทฯ มีโอกาสท่ีจะไดร้บัอตัราผลตอบแทนของแตล่ะโครงการตามท่ีสญัญา

กิจการรว่มคา้ดงักลา่วกาํหนดไว ้ ซึ่งอตัราผลตอบแทนดงักลา่วเป็นอตัราท่ีสงูกวา่ตน้ทนุทางการเงินของบรษัิทฯ  

ทัง้นี ้โครงการอสงัหาริมทรพัย ์8 โครงการของกิจการเป้าหมาย 7 แห่ง เริ่มพฒันาโครงการมาตัง้แต่ปี 2564 

และคาดว่าจะก่อสรา้งแลว้เสร็จทัง้หมดในปี 2570 ดงันัน้ บริษัทฯ จะไดร้บัผลตอบแทนทนัทีภายหลงัการทาํธุรกรรมการ

ลงทุนในธุรกิจอสงัหาริมทรพัยเ์สร็จสิน้ และทยอยรบัผลตอบแทนของแต่ละโครงการไปจนกว่าแต่ละโครงการจะโอน

กรรมสทิธ์ิใหแ้ก่ผูซ้ือ้เสรจ็สิน้ และคาดวา่โครงการสดุทา้ยจะมีการซือ้ขายเสรจ็สิน้ในปี 2573  

(ข) กระจายความเสีย่งในการประกอบธุรกจิ 

ที่ผ่านมาบริษัทฯ มุ่งเนน้ที่จะเติบโตและขยายตวัทางธุรกิจ โดยการลงทุนในธุรกิจผลิตและจาํหน่ายสินคา้

เสือ้ผา้สาํเร็จรูป และเครือ่งหนงัมาอย่างต่อเนือ่ง ซึง่ถือเป็นการพึง่พิงธุรกิจหลกัเพียงอย่างเดียวมาโดยตลอด แต่ดว้ย

สถานการณก์ารแพร่ระบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) ที่ส่งผลใหบ้ริษัทฯ ตอ้งระงับการขยายการ

ลงทนุในธุรกิจดงักลา่วลง ดงันัน้ การที่บริษัทฯ จะลงทนุในธุรกิจอสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งสามารถสรา้งรายไดใ้หก้บับริษัทฯ ได้

ทนัที และจะทาํใหบ้รษัิทฯ มีกระแสเงินสดและสภาพคลอ่งเพ่ิมขึน้ จึงถือเป็นการกระจายความเสี่ยงในการประกอบธุรกิจ 

และเพ่ิมโอกาสใหบ้รษัิทฯ สามารถลงทนุในธรุกิจหลากหลายอตุสาหกรรมมากขึน้ ซึง่จะเป็นผลดตีอ่บรษัิทฯ ในระยะยาว ท่ี

จะสามารถปรบักลยทุธใ์นการดาํเนินธุรกิจไดใ้นสถานการณที์่เปลี่ยนแปลงไป และยงัสามารถสรา้งผลตอบแทนที่ดีใหแ้ก่

บรษัิทฯและผูถื้อหุน้ได ้
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(ค) บรษิทัฯมโีอกาสไดร่้วมงานกบัผูร่้วมทนุ และ/หรอื พนัธมติร รายใหม่ทีม่ปีระสบการณแ์ละความ

เชีย่วชาญในธุรกิจอสงัหารมิทรพัย ์

หากบรษัิทฯ ไดเ้ขา้ทาํธรุกรรมการลงทนุในธุรกิจอสงัหารมิทรพัย ์จะทาํใหบ้รษัิทฯ ไดม้าซึง่หุน้สามญัในสดัสว่น

รอ้ยละ 50 ของทุนจดทะเบียนและชาํระแลว้ของกิจการเป้าหมาย 7 แห่ง และเป็นผูถื้อหุน้ของกิจการเป้าหมายรว่มกับ 

Noble ซึง่เป็นผูถื้อหุน้หลกัอีกรายหนึง่ท่ีมีช่ือเสยีง มีประสบการณ ์และความเช่ียวชาญในธุรกิจอสงัหารมิทรพัยม์านานกวา่ 

30 ปี จึงถือไดว้า่บรษิัทฯ ไดร้บัโอกาสท่ีดีทีจ่ะไดร้ว่มงานกบัผูถื้อหุน้ดงักลา่วซึ่งจะเป็นผูร้ว่มทนุกับบริษัทฯ ในการพฒันา

อสงัหารมิทรพัยจ์าํนวน 8 โครงการของบรษัิทอสงัหารมิทรพัยท่ี์จะไดม้าทัง้ 7 แห่งใหส้าํเร็จ อีกทัง้ เป็นโอกาสที่ดีที่บริษัทฯ 

จะมีพันธมิตรที่มีศกัยภาพในธุรกิจอสงัหาริมทรพัยที์่อาจจะไดร้่วมลงทุนในบริษัทอสงัหาริมทรพัยแ์ห่งใหม่ และ/หรือ 

โครงการอสงัหารมิทรพัยแ์หง่ใหมใ่นอนาคต 

2.2.2. ขอ้ดอ้ยและความเสีย่งของการเขา้ทาํรายการ 

(ก) บรษิัทฯตอ้งใชเ้งนิลงทนุจาํนวนมากในการเขา้ลงทนุในธุรกจิใหม่ 

การซือ้หุน้สามญัในธุรกิจอสงัหาริมทรพัยใ์นสดัสว่นรอ้ยละ 50 ของทนุจดทะเบียนและชาํระแลว้ของกิจการ

เป้าหมาย 7 แห่ง ซึ่งเป็นเจา้ของโครงการอสงัหาริมทรพัยร์วม 8 โครงการ จาก U และ UGH บริษัทฯจะตอ้งชาํระเงิน 

531.92 ลา้นบาท เพือ่ใหไ้ดม้าซึ่งหุน้สามญัดงักล่าว รวมทัง้มีภาระที่ตอ้งชาํระหนีส้ินคงคา้งใหแ้ก่ U และ UGH จาํนวน 

1,741.12 ลา้นบาท และต้องจัดหาเงินลงทุนเพิ่มเติมอีกประมาณ 228.68 ลา้นบาท เพื่อใช้ในการพัฒนาโครงการ

อสงัหาริมทรพัยท์ัง้ 8 โครงการใหแ้ลว้เสรจ็ คิดเป็นมลูค่ารวมประมาณ 2,501.72 ลา้นบาท จึงถือไดว้า่บริษัทฯ มีภาระที่

จะตอ้งจดัหาเงินลงทนุจาํนวนมากสาํหรบัธรุกิจอสงัหารมิทรพัยซ์ึง่จะเป็นธุรกิจใหมข่องบรษัิทฯ  

อย่างไรก็ดี บริษัทฯ จะจัดหาเงินทนุสาํหรบัการลงทนุในธุรกิจใหม่ขา้งตน้ดงันี ้(1) การออกและเสนอขายหุน้

สามญัเพ่ิมทนุใหแ้ก่บคุคลในวงจาํกดั (Private Placement) จาํนวนไมเ่กิน 2,884.08 ลา้นบาท (2) การออกและเสนอขาย

หุน้สามัญเพ่ิมทุนใหแ้ก่ผู้ถือหุ้นเดิมตามสัดส่วนการถือหุน้ (Right Offering) จํานวนไม่เกิน 3,051.77 ลา้นบาท และ  

(3) การออกและเสนอขายหุน้กูใ้นวงเงินไมเ่กิน 5,000.00 ลา้นบาท รวมทัง้สิน้ไมเ่กิน 10,935.85 ลา้นบาท จงึถือวา่บรษัิทฯ 

มีเงินทนุเพียงพอสาํหรบัการลงทนุดงักลา่ว อีกทัง้โครงการอสงัหาริมทรพัยจ์ะทยอยก่อสรา้งแลว้เสร็จและพรอ้มทีจ่ะโอน

กรรมสทิธ์ิใหแ้กผู่ซ้ือ้ซึง่จะทาํใหบ้รษัิทฯ มกีระแสเงินสดรบัจากผลตอบแทนของแตล่ะโครงการ  

ทัง้นี ้ณ วนัท่ี 30 มถินุายน 2565 บรษัิทฯ มหีนีส้นิรวม 586.38 ลา้นบาท และมสีว่นของผูถื้อหุน้รวม 3,956.99 

ลา้นบาท ซึง่คาํนวณอตัราสว่นหนีส้นิตอ่สว่นของผูถื้อหุน้รวมไดเ้ทา่กบั 0.15 เทา่ หากบรษัิทฯ มหีนีส้นิเพ่ิมขึน้จากการออก

และเสนอขายตราสารหนีจ้าํนวน 5,000.00 ลา้นบาท จะทาํใหบ้ริษัทฯ มีอตัราหนีส้ินต่อสว่นของผูถื้อหุน้รวมเพิ่มขึน้เป็น 

0.56 เทา่ อยา่งไรก็ด ีเน่ืองจากท่ีผา่นมาบรษัิทฯ มหีนีส้นิจาํนวนไมม่าก จงึมอีตัราสว่นทางการเงินคอ่นขา้งตํ่า ดงันัน้ หาก

บริษัทฯ มีความประสงคจ์ะจัดหาแหล่งเงินทุนเพิ่มเติมโดยการก่อหนี ้บริษัทฯ ก็ยงัสามารถดาํรงอตัราส่วนทางการเงิน

ดงักลา่วตามท่ีกาํหนดไวใ้นขอ้กาํหนดสทิธิของหุน้กูข้องบรษัิทฯ และ/หรอื เง่ือนไขในสญัญาสนิเช่ือได ้(ถา้มี) 
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(ข) ความเสีย่งจากการพึง่พิงพนัธมติรทางธุรกิจรายใหม ่ 

เนื่องจากบริษัทฯ ไม่มีประสบการณ์ในธุรกิจอสงัหาริมทรพัย  ์และมีวัตถุประสงคเ์พือ่เป็นการลงทุน Real 

Estate Investment เท่านัน้ ดงันัน้ โครงการพฒันาอสงัหาริมทรพัยต์่างๆ ของบริษัทอสงัหาริมทรพัยที์่บริษัทฯจะไดม้าจะ

ดาํเนินการโดย Noble ซึง่เป็นผูร้ว่มทนุอีกรายหนึง่ และจะเป็นพนัธมิตรทางธุรกิจรายใหม่ของบริษัทฯ ตามสญัญารว่มทนุ

และ/หรือสญัญาว่าจา้งซึ่งมีอยู่เดิม จึงถือไดว้่าบริษัทฯ พึ่งพิงความเชี่ยวชาญและประสบการณใ์นธุรกิจอสงัหาริมทรพัย์

ของผูร้ว่มทนุ และ/หรือ พนัธมิตรทางธุรกิจรายใหม่ อย่างไรก็ดี ภายหลงัจากบริษัทฯ ไดม้าซึ่งหุน้สามญัจากธุรกรรมการ

ลงทนุในธุรกิจอสงัหารมิทรพัย ์บรษัิทฯจะสง่ตวัแทนของบรษัิทฯ เขา้ไปดาํรงตาํแหนง่กรรมการ และ/หรอื ผูบ้รหิารในกิจการ

เปา้หมายดงักลา่ว และจะจดัหาบคุลากรท่ีมีความรูค้วามเช่ียวชาญในธุรกิจอสงัหารมิทรพัยเ์พ่ิมเติม ดงันัน้ บรษัิทฯ จึงเช่ือ

วา่ความเสีย่งจากการพึง่พิงพนัธมิตรทางธุรกิจรายใหม่จะสิน้สดุลงในไม่ชา้ ในทางกลบักนัจะทาํใหบ้ริษัทฯ และผูร้ว่มทนุ

ต่างเป็นพนัธมิตรที่มีศกัยภาพทัง้ในดา้นแหล่งเงินทุนและประสบการณ์ในธุรกิจอสงัหาริมทรพัยซ์ึง่จะส่งเสริมและเป็น

โอกาสท่ีดทีีจ่ะไดร้ว่มลงทนุในโครงการใหม่ๆ  ตอ่ไป 

(ค) ความเสีย่งจากอตัราผลตอบแทนทีค่าดว่าจะไดร้บัไม่เป็นไปตามทีค่าดการณไ์ว ้

เนือ่งจากการลงทุนในธุรกิจอสงัหาริมทรพัยใ์นครัง้นี ้จะประกอบดว้ยการเขา้ซือ้หุน้สามญัรอ้ยละ 50 ของ

กิจการเปา้หมายทัง้ 7 แหง่ การชาํระหนีค้งคา้งของกิจการเปา้หมายดงักลา่ว และภาระเงินทนุสทุธิในการพฒันาโครงการ

อสงัหารมิทรพัยท์ัง้ 8 โครงการ ซึ่งจะตอ้งใชเ้งินลงทนุรวมประมาณ 2,501.72 ลา้นบาท ในช่วงปี 2565 – 2570 ดงันัน้ จึงมี

ความเป็นไปไดที้่บริษัทฯจะตอ้งจัดหาเงินลงทนุเพิ่มเติมในอนาคต และหากบริษัทฯ จัดหาเงินทุนโดยการกูย้ืม เช่น การ

ออกและเสนอขายหุน้กู ้และ/หรอื การใชส้นิเช่ือจากสถาบนัการเงิน จะทาํใหบ้ริษัทฯมีตน้ทนุทางการเงินเพิ่มขึน้และสง่ผล

ใหอ้ตัราผลตอบแทนที่คาดว่าจะไดร้บัลดลง นอกจากนี ้โครงสรา้งการลงทนุพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัยด์งักลา่วอีก

สว่นหนึง่จะมาจากการกูย้ืมโดยใชส้นิเช่ือจากสถาบนัการเงินในนามของกิจการเปา้หมายดงักลา่ว และดว้ยแนวโนม้อตัรา

ดอกเบีย้ทีจ่ะเพิม่ขึน้ตามสภาวะเศรษฐกิจ จึงอาจทาํให้อัตราผลตอบแทนทีค่าดว่าจะได้รับจากการลงทุนในธุรกิจ

อสงัหารมิทรพัยใ์นครัง้นีไ้มเ่ป็นไปตามท่ีคาดการณไ์ว ้ 

อยา่งไรก็ตาม กิจการเปา้หมายทัง้ 7 แหง่ มีผูร้ว่มทนุท่ีมีความเช่ียวชาญและมีประสบการณย์าวนานกวา่ 30 ปี 

และเป็นผูด้าํเนินการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยท์ัง้ 8 โครงการภายใตส้ญัญาวา่จา้งซึง่มีการกาํหนดอตัราผลตอบแทน

ของโครงการขัน้ตํ่าไว ้ซึง่จะไดร้บัผลตอบแทนจากโครงการดงักลา่วเช่นเดียวกนั ดงันัน้ ผูด้าํเนินการจะมีความระมดัระวงั

ในการควบคมุดแูลการก่อสรา้งและพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ลว้เสร็จและเป็นตามเงื่อนไขที่กาํหนดในสญัญา 

ถึงแมว้่าปัจจยัต่างๆ ทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการก่อสรา้งและพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัยด์งักลา่วจะเปลี่ยนแปลงไป อาทิเช่น 

คา่วสัดกุ่อสรา้ง คา่แรงงาน รวมถึงอตัราดอกเบีย้  

(ง) ความเสีย่งจากการดาํเนินธุรกิจอยา่งตอ่เน่ือง 

เน่ืองจากกิจการเป้าหมายทัง้ 7 แห่ง เป็นบริษัทรว่มทนุระหว่างผูถื้อหุน้ 2 ราย ไดแ้ก่ กลุม่ U และ Noble ซึ่ง

ภายหลงัการเขา้ทาํธุรกรรมการลงทุนในธุรกิจอสงัหาริมทรพัยเ์สร็จสิน้ลง บริษัทฯจะเป็นผูร้่วมทุนในกิจการเป้าหมาย

ดงักลา่วแทน กลุม่ U ซึง่ขณะนีกิ้จการเปา้หมายทัง้ 7 แหง่ดงักลา่วไดด้าํเนินการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยบ์นท่ีดนิซึง่

เป็นทรพัยส์นิหลกัของแตล่ะบรษัิท โดยท่ีบางโครงการอยูใ่นขัน้ตอนการออกแบบและขอใบอนญุาตตา่งๆ และบางโครงการ

อยูร่ะหวา่งการกอ่สรา้ง ซึ่งคาดวา่จะมกีาํหนดการพฒันาโครงการแลว้เสรจ็ทัง้หมดภายในปี 2570 และหาก Noble ซึง่เป็น

ผูร้่วมทุนของบริษัทฯไม่มีความประสงคที์จ่ะพัฒนาโครงการอสงัหาริมทรพัยใ์ดๆ ภายใตก้ารดาํเนินธุรกิจของกิจการ
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เปา้หมายทัง้ 7 แหง่ตอ่ไป ดงันัน้ จงึมคีวามเป็นไปไดท่ี้กิจการเปา้หมายทัง้ 7 แห่งจะไม่มีการดาํเนินธุรกิจใดๆ อีกภายหลงั

จากโอนกรรมสทิธ์ิการซือ้ขายโครงการครบทัง้หมดในปี 2573 ซึง่จะทาํใหบ้รษัิทฯ ไดร้บัความเสีย่งเก่ียวกบัการดาํเนินธุรกิจ

อยา่งตอ่เน่ืองจากการเขา้ทาํธรุกรรมการลงทนุในธุรกิจอสงัหารมิทรพัยด์งักลา่ว  

อยา่งไรก็ดี บริษัทฯ มีวตัถปุระสงคใ์นการเขา้ทาํธุรกรรมการลงทนุในธุรกิจอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อเป็นการลงทนุ 

Real Estate Investment เท่านัน้ ซึง่ภายหลงัจากโครงการอสงัหาริมทรพัยข์องกิจการเป้าหมายทัง้ 7 แห่งเสร็จสิน้และ

สามารถโอนกรรมสทิธ์ิใหแ้ก่ผูซ้ือ้ไดท้ัง้หมดภายในปี 2573 ตามแผนท่ีกาํหนดไว ้จะทาํใหบ้รษัิทฯ ไดร้บัคืนเงินลงทนุในหุน้

สามญัรอ้ยละ 50 ของทนุจดทะเบียนของกิจการเป้าหมายทัง้ 7 แห่ง พรอ้มดว้ยเงินปันผลซึ่งเป็นผลกาํไรจากการพฒันา

อสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือขาย ซึง่จะทาํใหบ้รษัิทฯมีเงินลงทนุท่ีจะนาํไปใชล้งทนุในธุรกิจใหม่ หรือขยายการลงทนุในธุรกิจเดิมท่ี

จะสามารถสรา้งผลตอบแทนท่ีดใีหก้บับรษัิทฯ ได ้

 

2.2.3. ขอ้ดีและประโยชนข์องการไมเ่ขา้ทาํรายการ 

(ก) ไม่มภีาระตอ้งจดัหาเงนิลงทนุจาํนวนมากในการเขา้ลงทนุในธุรกจิใหม่และไม่มภีาระคา่ใชจ่้ายที่

เกีย่วขอ้ง 

บรษัิทฯไมม่ภีาระตอ้งจดัหาเงินลงทนุจาํนวนมากในการเขา้ลงทนุในธุรกิจใหมเ่พ่ือใชส้าํหรบัการซือ้หุน้สามญั

และชาํระหนีค้งคา้งใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เดิม และไม่มีภาระเงินทนุสาํหรบัลงทนุพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัยต์่างๆ จนกระทั่ง

เสรจ็สิน้ ซึง่จะทาํใหบ้รษัิทฯ ไมม่ีภาระหนีส้ินและดอกเบีย้จ่ายเพิม่ขึน้ และไม่มีภาระค่าใชจ้่ายในการเขา้ทาํรายการซึ่งถือ

เป็นรายการไดม้าซึ่งสินทรพัยแ์ละรายการทีเ่กี่ยวโยงกนั เช่น ค่าใชจ้่ายในการจดัประชุมผูถื้อหุน้ ค่าตรวจสอบขอ้มลูทาง

การเงิน คา่จา้งท่ีปรกึษากฎหมาย คา่จา้งประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิ และ คา่ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระ เป็นตน้ 

(ข) ไม่มีความเสีย่งในการดาํเนนิธุรกจิใหม่ 

รายละเอียดเช่นเดียวกนักบัขอ้ 2.1.3 (ข) 

2.2.4. ขอ้ดอ้ยและความเสีย่งของการเขา้ทาํรายการ 

(ก) บรษิัทฯ จะไม่ไดข้ยายการลงทนุตามเป้าหมายและไม่ไดร้บัผลตอบแทนจากธุรกิจใหม่ 

รายละเอียดเช่นเดียวกนักบัขอ้ 2.1.4 (ก) 

(ข) ไม่สามารถกระจายความเสีย่งในการประกอบธุรกจิหลกัได ้

รายละเอียดเช่นเดียวกนักบัขอ้ 2.1.4 (ข) 

(ค) บรษิทัฯเสยีโอกาสทีจ่ะไดร่้วมงานกบัผูร่้วมทนุ และ/หรอื พนัธมติรรายใหม่ทีม่ปีระสบการณใ์นธุรกจิ

ใหม่ 

เนื่องจากธุรกิจใหมเ่ป็นธุรกิจที่ตอ้งอาศยัความเชี่ยวชาญและประสบการณเ์ฉพาะดา้น หากบริษัทฯ ไม่ไดเ้ขา้

ลงทนุในธรุกิจใหม ่จะทาํใหบ้รษัิทฯ เสยีโอกาสท่ีจะไดร้ว่มงานกบั ผูร้ว่มทนุ และ/หรอื พนัธมติรรายใหมท่ี่มปีระสบการณใ์น

ธุรกิจดงักลา่ว อีกทัง้ อาจจะเสยีโอกาสท่ีจะไดร้ว่มลงทนุในธุรกิจใหม ่และ/หรอื โครงการใหม่ๆ  ในอนาคต 
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3. เปรียบเทียบขอ้ดี/ประโยชนแ์ละขอ้ดอ้ย/ความเสี่ยงระหว่างการทาํรายการกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกนั กับการ

ทาํรายการกบับุคคลภายนอก 

3.1. การไดม้ารายการที่ 1 ธุรกรรมการลงทุนในธุรกจิการเงนิ 

3.1.1. ขอ้ด/ีประโยชนข์องการทาํรายการกบับคุคลท่ีเก่ียวโยงกนั  

เนื่องจาก SPI เป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ของบริษัทฯ และมีวตัถุประสงคที์่จะใหบ้ริษัทฯ ไดเ้ขา้ลงทนุในธุรกิจใหม่ที่มี

ศกัยภาพ สามารถสรา้งผลตอบแทนท่ีดี และมีโอกาสเติบโตในอนาคต ซึง่จะเป็นประโยชนต์่อบริษัทฯ และผูถื้อหุน้ในระยะ

ยาว ดังนั้น SPI จึงเสนอให้บริษัทฯ เข้าลงทุนใน OA (ซึง่เป็นบริษัทย่อยของ SPI) ซึ่งดําเนินธุรกิจให้สินเชื ่อแก่

ผูป้ระกอบการที่มีหลกัประกัน อีกทัง้ OA มีบริษัทย่อยอีก 2 แห่ง ซึ่งอยู่ในธุรกิจการเงินที่กาํลงัไดร้บัความสนใจและมี

โอกาสการเตบิโตท่ีดใีนอตุสาหกรรม ซึง่ท่ีผา่นมาบรษัิทฯ ไดร้บัขอ้เสนอและขอ้มลูตา่งๆ เก่ียวกบัธุรกิจการเงิน และสามารถ

ติดตอ่สอบถามขอ้มลูเพิ่มเติมเพื่อทาํความเขา้ใจในธุรกิจการเงินไดส้ะดวกรวดเรว็ ซึง่เป็นประโยชนต์อ่การศกึษาขอ้มลูและ

การตดัสินใจเขา้ลงทุนในธุรกิจการเงินดังกล่าวเป็นอย่างดีและสามารถดาํเนินการต่างๆ ไดอ้ย่างรวดเร็วและง่ายขึน้ 

นอกจากนี ้การถ่ายทอดความรูแ้ละประสบการณข์อง SPI ซึง่เดิมถือหุน้รอ้ยละ 100 ใน OA มาทีบ่ริษัทฯจะเป็นไปได้

โดยสะดวก เนือ่งจาก SPI ยงัคงเป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ของบริษัทฯ ภายหลงัจากการทาํรายการนีเ้สร็จสิน้ลง ซึ่งถือเป็นขอ้ดีใน

การทาํรายการกบับคุคลท่ีเก่ียวโยงกนัของบรษัิทฯ ในครัง้นี ้

3.1.2. ขอ้ดอ้ย/ความเสีย่งของการทาํรายการกบับคุคลท่ีเก่ียวโยงกนั  

บริษัทฯ อาจเสียโอกาสที่จะไดร้บัขอ้เสนอและขอ้มลูในการลงทนุในธุรกิจใหม่จากบคุคลภายนอก ซึ่งอาจจะ

เป็นพนัธมติรรายใหมท่ี่มศีกัยภาพในธรุกิจใหมข่องบรษัิทฯและมีฐานะทางการเงินท่ีแข็งแกรง่ รวมถึง อาจช่วยสง่เสริมและ

ตอ่ยอดในธุรกิจเดิมของบรษัิทฯ ใหเ้ติบโตไดม้ากขึน้จากการมีช่องทางการดาํเนินธุรกิจท่ีกวา้งขึน้ผา่นทางพนัธมติรรายใหม ่ 

3.1.3. ขอ้ด/ีประโยชนข์องการทาํรายการกบับคุคลภายนอก 

บริษัทฯ มีโอกาสที่จะไดร้บัขอ้เสนอและขอ้มูลในการลงทุนในธุรกิจใหม่จากบุคคลภายนอก ซึง่อาจจะเป็น

พนัธมิตรรายใหมท่ี่มีศกัยภาพในธุรกิจใหมข่องบรษัิทฯและมีฐานะทางการเงินท่ีแข็งแกรง่ รวมถึง อาจช่วยสง่เสริมและต่อ

ยอดในธุรกิจเดมิของบรษัิทฯ ใหเ้ตบิโตไดม้ากขึน้จากการมชีอ่งทางการดาํเนินธุรกิจท่ีกวา้งขึน้ผา่นทางพนัธมติรรายใหม่ 

3.1.4. ขอ้ดอ้ย/ความเสีย่งของการทาํรายการกบับคุคลภายนอก 

บริษัทฯ ไม่มีความรูแ้ละประสบการณใ์นธุรกิจใหม่มาก่อน จึงอาจจะตอ้งใชเ้วลาในการศึกษาขอ้มลูในธุรกิจ

ใหม่ค่อนข้างมาก ในขณะที่การทําข้อตกลงทางธุรกิจจะมีข้อจํากัดของเวลา ซึง่การที่บริษัทฯ เข้าทาํรายการกับ

บคุคลภายนอกอาจมอีปุสรรคในการตดิตอ่ประสานงานกนัในเรือ่งตา่งๆ เน่ืองจากไมเ่คยรว่มงานกนัมาก่อน จึงอาจทาํให้

การไดร้บัขอ้มูลท่ีครบถว้นและเพียงพอท่ีจะตดัสินใจในธุรกิจใหม่ไม่ทนักาํหนดเวลา และ/หรือ ไม่สามารถขอขอ้มูลใดๆ 

เพิ่มเติมใดไดอี้กภายหลงัจากการทาํรายการเสรจ็สิน้ 
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3.2. การไดม้ารายการที่ 2 ธุรกรรมการลงทุนในธุรกจิอสงัหาริมทรัพย ์

3.2.1. ขอ้ด/ีประโยชนข์องการทาํรายการกบับคุคลท่ีเก่ียวโยงกนั 

เนือ่งจาก BTS เป็นผูถื้อหุน้รายหนึ่งและเป็นพนัธมิตรทางธุรกิจของ SPI ซึ่งเป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ของบริษัทฯ มา

ก่อน ส่งผลใหก้ารประสานงานเกี่ยวกับขอ้มูลที่จาํเป็นในการตดัสินใจลงทุนเป็นไปไดโ้ดยสะดวก ซึง่เป็นประโยชนต์่อ

การศึกษาขอ้มูลและการตดัสินใจเขา้ลงทุนในธุรกิจการเงินดงักล่าวเป็นอย่างดีและสามารถดาํเนินการต่างๆ ไดอ้ย่าง

รวดเร็ว อีกทัง้ BTS เป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ของ U และเป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ทางออ้มใน UGH ซึง่เป็นผูข้ายกิจการเป้าหมายใน

ธุรกรรมการลงทนุในธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์และ BTS จะเป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ของบริษัทฯ ภายหลงัจากมีการออกและเสนอ

ขายหุน้สามญัเพ่ิมทนุแบบเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ BTS เสร็จสิน้ลง บริษัทฯจะไดพ้นัธมิตรทีแ่ข็งแกรง่คือ BTS ถือเป็นหนึ่งใน

บรษัิทที่มีศกัยภาพ มีความเชี่ยวชาญและประสบการณใ์นธุรกิจหลากหลายอตุสาหกรรมและหลากหลายแพลตฟอรม์ ทัง้

ในประเทศและตา่งประเทศ มฐีานะทางการเงินท่ีมั่นคง 

3.2.2. ขอ้ดอ้ย/ความเสีย่งของการทาํรายการกบับคุคลท่ีเก่ียวโยงกนั  

รายละเอียดเช่นเดียวกนักบัขอ้ 3.1.2 

3.2.3. ขอ้ด/ีประโยชนข์องการทาํรายการกบับคุคลภายนอก 

รายละเอียดเช่นเดียวกนักบัขอ้ 3.1.3 

3.2.4. ขอ้ดอ้ย/ความเสีย่งของการทาํรายการกบับคุคลภายนอก 

รายละเอียดเช่นเดียวกนักบัขอ้ 3.1.4 
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ส่วนที่ 2.3  ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกับความเหมาะสมของ

มูลค่าสินทรัพย์ที่จะได้มาและเงื่อนไขของรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และ

รายการที่เกี่ยวโยงกัน 

 

1. การไดม้ารายการที่ 1 การลงทุนในธุรกิจการเงนิ 

1.1. การประเมินมูลค่ายุตธิรรมของหุ้นสามัญ 

บรษัิทฯมีความประสงคจ์ะเขา้ลงทนุในบรษัิท ออกซิเจน แอสเซ็ท จาํกดั (“OA”) ซึง่ประกอบธุรกิจการใหส้ินเช่ือมี

หลกัประกนั โดยการซือ้หุน้สามญัเดมิของ OA รอ้ยละ 90 ของหุน้ที่ออกและเรียกชาํระแลว้ จากบริษัท สหพฒันาอินเตอร์

โฮลดิง้ จาํกดั (มหาชน) (”SPI”) ซึง่มีมลูคา่ซือ้ขายตามสญัญารวมทัง้สิน้ 835.70 ลา้นบาท (“การไดม้ารายการท่ี 1”) อีกทัง้ 

ตามสญัญาซือ้ขายหุน้ของ OA ระหว่าง บริษัทฯ และ SPI ในครัง้นีก้าํหนดใหบ้ริษัทฯดาํเนินการชาํระคืนหนีส้ินคงคา้ง

ระหว่าง OA กับ SPI ซึ่งปัจจุบนัใชเ้ป็นเงินทุน ในการใหส้ินเชื่อแก่ลกูคา้ของ OA ตามสดัส่วนการลงทุน ใหแ้ก่ SPI ตาม

จาํนวนคงคา้งจริง ณ วนัทีไ่ดร้บัการโอนหุน้ของ OA ภายหลงัจากการออกและเสนอขายหุน้เพิ่มทนุใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ทกุราย

ของ OA ตามสดัสว่นการถือหุน้ (Right Offering) ซึ่งคาดว่าจะดาํเนินการแลว้เสร็จภายในไตรมาสที ่1 ปี 2566  คิดเป็น

จาํนวนเงินทัง้สิน้ไม่เกิน 3,933 ลา้นบาท (คาํนวณจากวงเงินใหกู้ย้ืมระหว่าง SPI กับ OA ณ วันท่ี 30 กันยายน 2565 

จาํนวน 4,370 ลา้นบาท  คูณดว้ยสดัส่วนการเขา้ลงทุนรอ้ยละ 90 ของหุน้ที่ออกและเรียกชาํระแลว้ของ OA) รวมเป็น

มลูคา่สิง่ตอบแทนของการไดม้ารายการท่ี 1 เป็นจาํนวนรวมทัง้สิน้ไมเ่กิน 4,768.70 ลา้นบาท 

รายการดงักลา่วขา้งตน้เขา้ข่ายเป็นรายการไดม้าซึ่งทรพัยส์ินทีม่ีนยัสาํคญัของบริษัทจดทะเบียน ตามประกาศ

การไดม้าหรือจาํหน่ายไป โดยมีขนาดรายการตามเกณฑม์ูลค่ารวมสิง่ตอบแทนซึง่เป็นเกณฑที์ค่าํนวณขนาดรายการได้

สงูสดุเท่ากับรอ้ยละ 104.96 ของสินทรพัยร์วมตามงบการเงินรวมที่ผ่านการสอบทานจากผูส้อบบญัชีรบัอนุญาตแลว้ 

สาํหรบังวดเวลา 6 เดอืนสิน้สดุ ณ วนัท่ี 30 มถินุายน 2565 ของบรษัิทฯ  ทัง้นี ้หากนบัรวมขนาดรายการไดม้าซึ่งสินทรพัย์

ในรอบระยะเวลา 6 เดือนยอ้นหลงั ซึ่งมีขนาดรายการสงูสดุเท่ากบัรอ้ยละ 3.5316 ตามเกณฑม์ูลค่ารวมของสิ่งตอบแทน 

และในวนัที ่30 กันยายน 2565 ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ ครัง้ที่ 8/2565 มีมติใหบ้ริษัทฯ เขา้ทาํรายการไดม้าซึง่

สินทรพัยอื์่นอีกจาํนวน 2 รายการ ซึง่มีขนาดรายการสงูสดุเท่ากบัรอ้ยละ 0.0417

16 ทีป่ระชมุคณะกรรมการบรษัิท ครัง้ที่ 5/2565 เม่ือวนัที่ 10 มิถนุายน 2565 มีมติอนมุตัิการลงทนุในหุน้สามญัของบรษัิท คิง สแควร ์ดีเวลลอป

เมน้ท ์จาํกดั จาํนวน 160,000 หุน้ ในราคาหุน้ละ 1,000 บาท เป็นจาํนวนเงิน 160.00 ลา้นบาท คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 20 ของทนุจดทะเบียน

ของบรษัิทดงักลา่ว 

 ตามเกณฑม์ลูค่ารวมของสิง่ตอบแทน 

รวม 3 รายการมีขนาดรายการสงูสดุเทา่กบัรอ้ยละ 3.57 ตามเกณฑม์ลูคา่รวมสิง่ตอบแทน และการไดม้ารายการที ่2 ท่ีจะ

กลา่วในรายละเอียดในหวัขอ้ถดัไปจะมขีนาดรายการรวมเทา่กบัรอ้ยละ 163.59 ตามเกณฑม์ลูค่ารวมสิ่งตอบแทนซึ่งเป็น

เกณฑที์ค่าํนวณขนาดรายการไดส้งูสดุ ดงันัน้ รายการดงักลา่วจึงเขา้ข่ายเป็นรายการประเภทที่ 1 ตามประกาศรายการ

ไดม้าหรือจาํหน่ายไป กล่าวคือ เป็นรายการระหว่างบริษัทจดทะเบียนที่มีขนาดรายการเท่ากับรอ้ยละ 50 หรือสูงกว่า 

17 ที่ประชมุคณะกรรมการบรษัิท ครัง้ที ่8/2565 เม่ือวนัที่ 30 กันยายน 2565 มีมติอนมุตัิใหจ้ดัตัง้บริษัทย่อยของบริษัทฯ จาํนวน 2 บรษิัท ดงันี ้

(1) บรษัิท ทเีอ็นแอลเอ็กซ ์จาํกดั ทนุจดทะเบยีน 1.00 ลา้นบาท โดยมีหุน้สามญั 10,000 หุน้ มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 100 บาท และ (2) บรษิัท ที

เอ็นแอล อัลไลแอนซ ์จาํกัด ทุนจดทะเบียน 1.00 ลา้นบาท โดยมีหุน้สามัญ 10,000 หุน้ มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 100 บาท ซึง่บริษัทฯ ถือหุน้

จาํนวน 9,998 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 99.98 ของทนุจดทะเบียนของแตล่ะบรษัิทดงักลา่ว 
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ดงันัน้  บรษัิทฯจึงมีหนา้ที่รายงานและเปิดเผยรายการโดยมีสารสนเทศเป็นไปตามประกาศรายการไดม้าหรือจาํหน่ายไป 

และขออนมุตัิการเขา้ทาํรายการดงักลา่วจากผูถื้อหุน้ ซึง่ตอ้งไดร้บัมติอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหุน้ ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ย

กวา่ 3 ใน 4 ของจาํนวนเสยีงทัง้หมดของผูถื้อหุน้ท่ีมาประชมุและมสีทิธิออกเสยีงลงคะแนน โดยไมน่บัรวมสว่นของผูถื้อหุน้

ท่ีมีสว่นไดเ้สยี และ บริษัทฯจะตอ้งจดัสง่หนงัสือนดัประชุมผูถื้อหุน้พรอ้มความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงินอิสระใหแ้ก่ผู้

ถือหุน้เป็นระยะเวลาลว่งหนา้ไมน่อ้ยกวา่ 14 วนักอ่นวนัประชมุผูถื้อหุน้ 

นอกจากนี ้การไดม้ารายการที ่1 เป็นการทาํรายการระหว่าง บริษัทฯกับ SPI ซึง่เป็นผูถื้อหุน้ใหญ่โดยถือหุน้

จาํนวน 87,237,766 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 69.75 ของหุน้ที่ออกและชาํระแลว้ใน OA  ดงันัน้ รายการดงักลา่วจึงเขา้ข่ายเป็น

การทาํรายการท่ีเก่ียวโยงกนัท่ีมีนยัสาํคญัตามประกาศรายการเก่ียวโยงกนั โดยมีขนาดของรายการคิดเป็นรอ้ยละ 122.27 

ของมูลค่าสินทรพัยที์่มีตวัตนสทุธิ (NTA) ของบริษัทฯ (NTA ตามงบการเงินรวมที่ผ่านการสอบทานจากผูส้อบบญัชีรบั

อนญุาตแลว้ สาํหรบังวดเวลา 6 เดือนสิน้สดุ ณ วนัที่ 30 มิถุนายน 2565 ของบริษัทฯ เท่ากบั 3,900.11 ลา้นบาท) ทัง้นี ้ 

บรษัิทฯไมไ่ดเ้ขา้ทาํรายการที่เก่ียวโยงกนัอื่นใดกบั SPI หรอืผูท่ี้เก่ียวขอ้งของ SPI ในชว่งระหวา่ง 6 เดือนก่อนวนัท่ีมีการตก

ลงเขา้ทาํรายการในครัง้นี ้เน่ืองจากรายการดงักลา่วมีขนาดมากกวา่ รอ้ยละ 3 ของมลูคา่สนิทรพัยท่ี์มตีวัตนสทุธิของบรษัิท

ฯ และมีมลูค่ามากกว่า 20 ลา้นบาท สง่ผลใหบ้ริษัทฯตอ้งไดร้บัการอนมุตัิจากคณะกรรมการบริษัท พรอ้มทัง้จดัทาํและ

เปิดเผยสารสนเทศเก่ียวกบัการเขา้ทาํรายการของบรษัิทฯตอ่ตลาดหลกัทรพัยฯ์ ตามประกาศรายการที่เก่ียวโยงกนั และขอ

อนมุตักิารเขา้ทาํรายการดงักลา่วจากผูถื้อหุน้ ซึง่ตอ้งไดร้บัมติอนมุตัิจากท่ีประชมุผูถื้อหุน้ ดว้ยคะแนนเสยีงไมน่อ้ยกวา่ 3 

ใน 4 ของจาํนวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหุน้ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบัรวมส่วนของผูถื้อหุน้ที่มี

สว่นไดเ้สยี รวมถงึแตง่ตัง้ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระเพ่ือใหค้วามเห็นแกผู่ถื้อหุน้ของบรษัิทฯในประเดน็ดงัตอ่ไปนี ้(1) ความ

สมเหตสุมผลของรายการตอ่บรษัิทจดทะเบียน (2) ความเป็นธรรมของราคาและเงื่อนไขของรายการ (3) ขอ้ดีและขอ้ดอ้ย

ของการทาํรายการกบับคุคลที่เกี่ยวโยงกนัเปรียบเทียบกบัการทาํรายการกบับคุคลภายนอก และ (4) ผูถื้อหุน้ควรลงมติ

อนมุตัหิรอืไมก่บัรายการ พรอ้มเหตผุลประกอบ ซึง่บรษัิทฯไดแ้ตง่ตัง้บรษัิท แอดไวเซอรี่ พลสั จาํกดั (“ที่ปรกึษาทางการเงิน

อิสระ”) เป็นท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระ เพ่ือทาํหนา้ท่ีใหค้วามเห็นตอ่ผูถื้อหุน้ของ บรษัิทฯ  

ในการใหค้วามเห็นเกี่ยวกับความเป็นธรรมของราคาและเงือ่นไขของรายการ ทีป่รึกษาทางการเงินอิสระได้

ประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามัญของ OA ดว้ยวิธีการต่างๆ เพือ่ใช้ในการพิจารณาใหค้วามเห็นเกี่ยวกับความ

เหมาะสมของราคาซือ้ขายหุน้ของ OA ระหวา่ง บรษัิทฯ และ SPI ในครัง้นี ้โดยวิธีตา่งๆ ดงันี ้ 

1.1.1 วิธีมลูคา่ตามบญัชี (Book Value Approach) 

1.1.2 วธีิปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชี (Adjusted Book Value Approach) 

1.1.3 วธีิเปรยีบเทียบกบัอตัราสว่นในตลาด (Market Comparable Approach) 

(1) วิธีราคาตอ่มลูคา่หุน้ตามบญัชี (Price to Book Value Ratio Approach) 

(2) วิธีราคาปิดตอ่กาํไรตอ่หุน้ (Price to Earnings Ratio Approach) 

(3) วิธีอัตราส่วนมูลค่ากิจการต่อกําไรก่อนดอกเบี ้ยจ่าย ภาษีเงินได้ และค่าเสือ่มราคา 

(EV/EBITDA) 

1.1.4 วิธีมลูคา่หุน้ตามราคาตลาด (Market Value Approach) 
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1.1.5 วธีิมลูคา่ปัจจบุนัของเงินปันผล (Dividend Discount Model Approach) 

 

ในการประเมนิราคาหุน้ของ OA มีรายละเอียดของการประเมินราคาหุน้แตล่ะวิธีดงันี ้

 

1.1.1. วธิีมลูคา่ตามบญัชี (Book Value Approach) 

การประเมินมลูคา่หุน้ตามวิธีนีเ้ป็นการประเมินจากมลูค่าตามบญัชีของสินทรพัยส์ทุธิ (สินทรพัยร์วม หกัดว้ย 

หนีส้ินรวม หรือเท่ากับส่วนของผูถื้อหุน้เฉพาะส่วนที่เป็นของผูถื้อหุน้ของ OA  และนาํมาหารดว้ยจาํนวนหุน้ จะไดเ้ป็น

มลูคา่หุน้ตามบญัชี  

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระประเมินมูลค่าหุน้ของ OA  ดว้ยวิธีมูลค่าตามบัญชีโดยใชข้อ้มูลจากงบการเงิน

ภายในของ OA ณ วนัท่ี 30 มถินุายน 2565 ท่ีจดัทาํขึน้โดยผูบ้รหิารของ OA โดยยงัไมผ่า่นการตรวจสอบหรอืสอบทานจาก

ผูส้อบบญัชีของ OA โดยมีรายละเอียดดงันี ้

 

รายการ ณ 30 มิถุนายน 2565 ล้านบาท 

ทนุที่ออกและชาํระแลว้  100.00 

กาํไรสะสม  42.75 

ส่วนของผู้ถอืหุน้ของ OA  142.75 

สดัสว่นการลงทนุใน OA 90% 

มูลค่าตามบญัชีตอ่หุน้ (ล้านบาท)  128.48 

จากการประเมินราคาหุน้ดว้ยวิธีมลูคา่หุน้ตามบญัชีจะไดม้ลูค่าการซือ้ขายหุน้ของ OA ตามสดัสว่นการลงทนุ 

เท่ากับ 128.48 ลา้นบาท ซึ่ง(ตํ่ากว่า)มูลค่าการซือ้ขายหุ้นของ OA ตามสญัญาซือ้ขายที ่835.70 ลา้นบาท เท่ากับ 

(707.22) ลา้นบาท หรอื(ตํ่ากวา่)รอ้ยละ (84.63) 

ทัง้นี ้การประเมินมูลค่าหุน้ดว้ยวิธีนีส้ะทอ้นฐานะทางการเงิน ณ วนัที่ 30 มิถุนายน 2565 ของ OA เท่านัน้  

โดยไม่ไดส้ะทอ้นมูลค่าตลาดของสินทรพัยใ์นปัจจุบนัรวมทัง้ยงัไม่ไดส้ะทอ้นความสามารถในการทาํกาํไรของ OA ใน

อนาคต 
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1.1.2. วธิีปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชี (Adjusted Book Value Approach) 

การประเมินราคาหุน้ตามวิธีนี ้เป็นการประเมินโดยการปรบัปรุงมลูค่าตามบญัชีที่ปรากฏตามงบการเงินของ 

OA ณ วันท่ี 30 มิถุนายน 2565 ด้วยรายการทีม่ีผลกระทบสาํคัญต่อมูลค่าสินทรพัย์และหนีส้ินเพือ่ใหส้ะทอ้นมูลค่า

สนิทรพัยส์ทุธิท่ีใกลเ้คยีงปัจจบุนัมากขึน้ โดยท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระไดพิ้จารณารายการท่ีสาํคญัในงบการเงินดงักลา่ว 

เพ่ือประกอบการปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชี โดยมีรายละเอียดดงันี ้ 

(1) เงินใหกู้ย้มื 

ทัง้นี ้ บริษัทฯไดว้่าจา้งบริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย ทีป่รึกษาธุรกิจ จาํกดั เป็นทีป่รกึษาในการตรวจสอบสถานะ

ทางการเงินและภาษีอากรของ OA โดยตามรายงานการตรวจสอบสถานะการเงินและภาษี ฉบบัลงวนัท่ี 30 กันยายน 

2565 ไดม้ีขอ้สงัเกตใหม้ีการตัง้สาํรองหนีส้งสยัจะสญูเป็นจาํนวน 53.19 ลา้นบาท (จากวงเงินการปลอ่ยสินเชื่อใหล้กูคา้

ทัง้หมด 2,420 ลา้นบาท) ในงบการเงินของ OA สิน้สุด ณ วันท่ี 30 มิถุนายน 2565 โดยพิจารณาตามมาตรฐานการ

รายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 9 เรือ่ง เครือ่งมือทางการเงิน  

อย่างไรก็ดี ในเดือนสิงหาคม และตุลาคม 2565 มีลกูหนีเ้งินกูย้ืมของ OA จาํนวน 2 ราย (วงเงินการปล่อย

สินเชื่อรวมกนัทัง้สิน้ 550 ลา้นบาท) ไดช้าํระคืนเงินกูก้่อนกาํหนดซึ่งในรายงานการตรวจสอบสถานะการเงินและภาษีได้

ประเมนิการตัง้สาํรองหนีส้งสยัจะสญูของลกูหนีท้ัง้ 2 รายดงักลา่วเป็นจาํนวนรวมกนัทัง้สิน้ 39.38 ลา้นบาท คงเหลือการ

ตัง้สาํรองสาํหรบัลกูหนีส้ว่นท่ีเหลอืซึง่เป็นลกูหนีท่ี้ยงัคงมสีญัญากบั OA ในปัจจบุนั จาํนวน 13.81 ลา้นบาท ทัง้นี ้ดงันัน้ ท่ี

ปรกึษาทางการเงินอิสระพิจารณาวา่มีความเหมาะสมทีจ่ะใชต้วัเลขดงักลา่วในการปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชี 

(2) หนีส้นิทางการเงิน 

ณ วนัท่ี 30 มถินุายน 2565 OA มีเงินกูย้ืมจาก SPI จาํนวน 2,270 ลา้นบาท ซึง่ใชเ้ป็นแหลง่เงินทนุหลกัในการ

ใหกู้ย้มืแกล้กูคา้ของ OA ซึง่บนัทกึตามมาตรฐานการบญัชีแลว้จึงไมม่ีรายการปรบัปรุงเพิ่มเติมอีก 

(3) สนิทรพัยแ์ละหนีส้นิอ่ืนๆ 

ตามงบการเงิน ณ วนัท่ี 30 มถินุายน 2565 OA มีสดัสว่นของเงินใหกู้ย้ืมคิดเป็นรอ้ยละ 97 ของสินทรพัย ์และ

มีสนิทรพัยอ่ื์น คิดเป็นรอ้ยละ 3 ของสนิทรพัย ์ซึง่สว่นใหญ่เป็นเงินลงทนุในบริษัทย่อยซึ่งอยู่ในระหว่างเริ่มประกอบกิจการ

จึงยงัไมม่ีการพิจารณาการดอ้ยคา่ และรายการเงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสดซึง่ไมม่ีรายการปรบัปรุงเพิ่มเติมอีก 

ในสว่นของหนีส้ิน OA มีเงินกูย้ืมจาก SPI คิดเป็นรอ้ยละ 98 ของหนีส้ินรวม และมีรายการหนีส้ินอื่นคิดเป็น

รอ้ยละ 2 ซึง่เกือบทัง้หมดเป็นรายการรายไดร้บัลว่งหนา้ซึง่เกิดจากการชาํระดอกเบีย้ลว่งหนา้ของลกูคา้ โดยจ่ายชาํระเป็น

เช็คลงวนัที่ลว่งหนา้ซึง่บนัทกึตามมาตรฐานการบญัชีแลว้จึงไมม่ีรายการปรบัปรุงเพิ่มเติมอีก 
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รายละเอียดการปรบัปรุงมลูคา่หุน้ตามบญัชี สามารถสรุปไดด้งันี ้

รายการ ณ 30 มิถุนายน 2565 ล้านบาท 

ทนุที่ออกและชาํระแลว้  100.00 

กาํไรสะสม  42.75 

รายการปรบัปรุง  

(1) คา่เผ่ือหนีส้งสยัจะสญู (13.81) 

(2) รายการปรบัปรุงหนีส้ินทางการเงิน - 

(3) รายการปรบัปรุงสินทรพัยแ์ละหนีส้ินอ่ืนๆ - 

ส่วนของผู้ถอืหุน้ของ OA  128.94 

สดัสว่นการลงทนุใน OA 90% 

มูลค่าตามบญัชีตอ่หุน้ (ล้านบาท)  116.05 

จากการประเมินราคาหุน้ดว้ยวิธีปรบัปรุงมลูค่าตามบญัชีจะไดม้ลูค่าการซือ้ขายหุน้ของ OA ตามสดัสว่นการ

ลงทนุ เทา่กบั 116.05 ลา้นบาท ซึง่(ตํ่ากว่า)มลูค่าการซือ้ขายหุน้ของ OA ตามสญัญาซือ้ขายที่ 835.70 ลา้นบาท เท่ากบั 

(719.65) ลา้นบาท หรอื(ตํ่ากวา่)รอ้ยละ (86.11) 

 

1.1.3. วธีิเปรยีบเทียบกบัอตัราสว่นในตลาด (Market Comparable Approach) 

การประเมินราคาหุน้ตามวิธีนี ้เป็นการประเมินโดยพิจารณาอ้างอิงจากอัตราส่วนต่างๆ ในตลาด ไดแ้ก่  

(ก) อตัราส่วนราคาต่อมูลค่าตามบญัชี (P/BV) (ข) อตัราส่วนราคาต่อกาํไรสุทธิต่อหุน้ (P/E) และ (ค) อตัราส่วนมูลค่า

กิจการตอ่กาํไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงินได ้และคา่เสือ่มราคา (EV/EBITDA) ของกลุม่บรษัิทอา้งอิงท่ีจดทะเบียนในตลาด

หลกัทรพัยฯ์ ท่ีมกีารประกอบธรุกิจการใหส้นิเช่ือโดยใชท่ี้ดินเป็นหลกัประกนั เพ่ือใหส้อดคลอ้งกบัการประกอบกิจการของ 

OA ซึง่ประกอบดว้ย บรษัิทท่ีจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย จาํนวน 7 บรษัิท  

โดยรายละเอียดของบรษัิทอา้งอิงท่ีนาํมาเปรยีบเทียบ มดีงันี ้

 
ชื่อย่อ บริษัท ลักษณะการประกอบธุรกจิ 

มูลค่าหลักทรัพย์

ตามราคาตลาด 

(ล้านบาท)* 

กลุ่มบริษัทอ้างองิทีจ่ดทะเบยีนในตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 

1 HENG บรษัิท เฮงลสิซิง่ แอนด ์

แคปปิตอล จาํกดั 

(มหาชน) 

ใหบ้รกิารสนิเช่ือเช่าซือ้ สนิเช่ือบุคคลภายใตก้ารกาํกับท่ีมีทะเบียนรถเป็นประกัน 

สนิเช่ือท่ีมีบา้นและท่ีดนิเป็นหลกัประกนั สนิเช่ือสว่นบคุคลภายใตก้ารกาํกบัท่ีมใิช่

สินเช่ือท่ีมีทะเบียนรถเป็นประกัน สินเช่ือรายย่อยเพ่ือการประกอบอาชีพภายใต้

การกาํกบั และนายหนา้ประกนัวินาศภยัและประกนัชีวิต 

11,354 

2 MTC บรษัิท เมืองไทย 

แคปปิตอล จาํกดั 

(มหาชน) 

ให้บริการสินเช่ือรถจักรยานยนต์ สินเช่ือรถยนต์ทุกประเภท สินเช่ือรถเพ่ือ

การเกษตร สนิเช่ือบคุคล สนิเช่ือนาโนไฟแนนซ ์สนิเช่ือโฉนดท่ีดนิ 

76,850 

สิ่งที่ส่งมาด้วย 7



 
ชื่อย่อ บริษัท ลักษณะการประกอบธุรกจิ 

มูลค่าหลักทรัพย์

ตามราคาตลาด 

(ล้านบาท)* 

3 SAWAD บรษัิท ศรสีวสัดิ ์คอร์

ปอเรชั่น จาํกดั (มหาชน) 

ใหบ้รกิารสินเช่ือรายย่อย ภายใตเ้ครื่องหมายบริการ "ศรีสวสัดิ์ เงินสดทนัใจ" ซึง่

ประกอบดว้ย 5 ธุรกิจหลกั ไดแ้ก่ (1) สินเช่ือรายย่อยแบบมีหลกัประกันประเภท 

ทะเบียนรถเก่าทุกประเภท บา้นและโฉนดท่ีดิน ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 

SAWAD มียอดสนิเช่ือมีประกนัประเภทท่ีดนิ บา้น และคอนโด 14,232 ลา้นบาท 

(2) สินเช่ือรายย่อยแบบไม่มีหลักประกันภายใตก้ารกํากับของธนาคารแห่ง

ประเทศไทย (3) บริหารสินทรพัย ์(4) รบัจา้งตดิตามหนี ้(5) บริการท่ีปรกึษาและ

ใหค้าํแนะนาํเก่ียวกบัการทาํธุรกิจสนิเช่ือ 

59,389 

4 TIDLOR บรษัิท เงนิตดิลอ้ จาํกดั 

(มหาชน) 

ใหบ้ริการสินเช่ือทะเบียนรถเก๋ง-กระบะ สินเช่ือทะเบียนรถมอเตอรไ์ซค ์ สนิเช่ือ

ทะเบียนรถบรรทกุ สนิเช่ือรถบรรทกุซือ้ขาย 

สนิเช่ือเพ่ือคนมีท่ีดนิ และใหบ้ริการนายหนา้ประกันวินาศภยั นายหนา้ประกัน

ชีวติ และบรกิารท่ีเก่ียวเน่ีองอ่ืน ๆ 

66,804 

กลุ่มบริษัทอ้างองิทีจ่ดทะเบยีนในตลาดหลักทรัพย ์เอม็ เอ ไอ 

5 ACAP บรษัิท เอเชีย แคปปิตอล 

กรุ๊ป จาํกดั (มหาชน) 

(1) ให้บริการสินเช่ือสินเช่ือภาคธุรกิจ และสินเช่ือรายย่อย ซึ่งเป็นสินเช่ือมี

หลกัประกัน (2) ธุรกิจใหบ้ริการรบัจ้างดาํเนินงาน เช่น ใหบ้ริการ Call center 

และ การติดตามหนี้ (3) ธุรกิจใหบ้ริการดา้นท่ีปรึกษากฎหมายและสอบทาน

กระแสเงนิสด (Cash Monitoring) 

199 

6 GCAP บรษัิท จี แคปปิตอล จาํกดั 

(มหาชน) 

ใหบ้รกิารสนิเช่ือเช่าซือ้เครื่องจกัรกลทางการเกษตร เรือเร็ว เรือท่องเท่ียว สินเช่ือ

เพ่ือธุรกิจมีหลกัประกนั เช่น สนิเช่ือจดจาํนอง สินเช่ือขายฝาก สินเช่ือแฟ็คเตอริง 

และสนิเช่ือบคุคล 

467 

7 SGF บรษัิท เอสจีเอฟ 

แคปปิตอล จาํกดั 

(มหาชน) 

หบ้ริการสินเช่ือเช่าซือ้รายย่อย สินเช่ือจาํนาํทะเบียน สินเช่ือท่ีดิน สินเช่ือเงินให้

กูยื้ม สนิเช่ือบคุคล และสนิเช่ือนาโนไฟแนนซ ์

1,100 

ท่ีมา: www.set.or.th  

หมายเหต ุ * มลูคา่หลกัทรพัยต์ามราคาตลาด ณ วนัท่ี 29 กนัยายน 2565 

 

(1) วธีิราคาต่อมูลค่าหุน้ตามบญัชี (Price to Book Value Ratio Approach) 

การประเมินราคาหุน้ตามวิธีนี ้เป็นการประเมินโดยการนาํมลูค่าตามบญัชีตามงบการเงินของ OA  ณ วนัท่ี  

30 มถินุายน 2565 เทา่กบั 142.75 ลา้นบาท คณูกบัค่าเฉลี่ยอตัราสว่นราคาต่อมลูค่าตามบญัชี (P/BV) ของกลุม่บริษัทที่

ใช้อ้างอิงย้อนหลังในช่วงเวลายอ้นหลัง 1 เดือน 3 เดือน 6 เดือน 9 เดือน และ 12 เดือน นับยอ้นหลังตั้งแต่วันท่ี 29 

กนัยายน 2565 ซึง่เป็นวนัทาํการสดุทา้ยก่อนวนัท่ีทีป่ระชมุคณะกรรมการของบรษัิทฯ ครัง้ท่ี 8/2565 ในวนัที่ 30 กนัยายน 

2565 จะมีมติใหเ้สนอตอ่ท่ีประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้เพ่ือพิจารณาและอนมุตัิการเขา้ทาํรายการไดม้าซึง่สนิทรพัยแ์ละรายการ

ท่ีเก่ียวโยงกนัจากลงทนุใน OA ในครัง้นี ้ 
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โดยคา่เฉลีย่ P/BV ของบรษัิทท่ีใชอ้า้งอิง มีดงันี ้

กลุ่มบริษัททีใ่ช้อ้างอิง 
ค่าเฉล่ียย้อนหลัง  

1 เดอืน 

ค่าเฉล่ียย้อนหลัง  

3 เดอืน 

ค่าเฉล่ียย้อนหลัง  

6 เดอืน 

ค่าเฉล่ียย้อนหลัง  

9 เดอืน 

ค่าเฉล่ียย้อนหลัง  

12 เดอืน 

1 ACAP* N/A 137.04 99.91 60.57 44.04 

2 GCAP 0.97 0.86 0.98 1.15 1.18 

3 HENG 2.46 2.50 2.69 2.79 2.79 

4 MTC 3.27 3.50 3.67 4.06 4.41 

5 SAWAD 2.74 2.72 2.78 3.01 3.19 

6 SGF 0.65 0.62 0.66 0.72 0.77 

7 TIDLOR 3.00 3.04 3.33 3.53 3.64 

 

ค่าเฉล่ีย* 2.18 2.21 2.35 2.54 2.66 

ที่มา: www.setsmart.com 
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สรุปการประเมนิราคาหุน้ของ OA  ตามวิธีอตัราสว่นราคาตอ่มลูคา่ตามบญัชี 

หมายเหต ุ * ไมร่วมคา่ P/BV ของ ACAP ในการคาํนวณเน่ืองจากมีคา่แตกตา่งจากบรษัิทอ่ืนมาก (Outlier) 

ช่วงเวลา 

ค่าเฉล่ีย P/BV 

ของกลุ่มบริษัท 

ทีใ่ช้อ้างอิง 

ส่วนของผู้ถอืหุน้ 

ของ OA  

ณ 30 มิ.ย. 65 

(ล้านบาท) 

มูลค่ายุตธิรรม

ของส่วนของ 

ผูถ้อืหุน้ของ OA 

(ล้านบาท) 

สัดส่วนการลงทุน 

ราคายุตธิรรม

ของหุน้สามัญ

ของ OA ตาม

สัดส่วนการลงทุน 

(ล้านบาท) 

คา่เฉลี่ยยอ้นหลงั 1 เดอืน 2.18 142.75 311.20 90% 280.08 

คา่เฉลี่ยยอ้นหลงั 3 เดอืน 2.21 142.75 315.48 90% 283.93 

คา่เฉลี่ยยอ้นหลงั 6 เดอืน 2.35 142.75 335.46 90% 301.91 

คา่เฉลี่ยยอ้นหลงั 9 เดอืน 2.54 142.75 362.59 90% 326.33 

คา่เฉลี่ยยอ้นหลงั 12 เดอืน 2.66 142.75 379.72 90% 341.75 

จากการประเมินมลูค่าหุน้ดว้ยวิธีอตัราสว่นราคาต่อมลูค่าตามบญัชีจะไดม้ลูค่าหุน้ของ OA ตามสดัสว่นการ

ลงทนุเทา่กบั 280.08 – 341.75 ลา้นบาท ซึง่(ตํ่ากวา่)มลูคา่การซือ้ขายหุน้ของ OA ตามสญัญาซือ้ขายท่ี 835.70 ลา้นบาท 

เทา่กบั (555.62) – (493.95)  ลา้นบาท หรอื(ตํ่ากวา่)รอ้ยละ (66.49) – (59.11) 

ทัง้นีก้ารประเมินมลูค่าหุน้ดว้ยวิธีนีเ้ป็นการอา้งอิงจากมลูค่าตามบญัชีของ OA ซึ่งสะทอ้นผลการดาํเนินงาน

และฐานะการเงินของ OA ณ เวลาใดเวลาหนึง่ โดยไมส่ะทอ้นความสามารถในการทาํกาํไรของ OA ในอนาคต 

(2) วธีิราคาปิดต่อกาํไรต่อหุน้ (Price to Earnings Ratio Approach) 

การประเมนิราคาหุน้ตามวธีินี ้เป็นการประเมินโดยการนาํกาํไรสทุธิของ OA 12 เดือนยอ้นหลงั (ระหว่างวนัท่ี 

1 กรกฎาคม 2564 ถึง วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565) ซึ่งมีค่าเท่ากบั 42.75 ลา้นบาท คณูกับค่าเฉลี่ยอตัราสว่นราคาต่อกาํไร

สทุธิตอ่หุน้ (P/E) ของกลุม่บรษัิทที่ใชอ้า้งอิงยอ้นหลงัในช่วงเวลายอ้นหลงั 1 เดือน 3 เดือน 6 เดือน 9 เดือน และ 12 เดือน 

นบัยอ้นหลงัตัง้แต่วนัที ่29 กนัยายน 2565 ซึ่งเป็นวนัทาํการสดุทา้ยก่อนวนัที่ที่ประชุมคณะกรรมการของบริษัทฯ ครัง้ที่ 

8/2565 ในวนัท่ี 30 กนัยายน 2565 จะมีมติใหเ้สนอตอ่ท่ีประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้เพ่ือพิจารณาและอนมุตัิการเขา้ทาํรายการ

ไดม้าซึ่งสนิทรพัยแ์ละรายการท่ีเก่ียวโยงกนัจากลงทนุใน OA ในครัง้นี ้
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โดยคา่เฉลีย่ P/E ของบรษัิทท่ีใชอ้า้งอิง มีดงันี ้

กลุ่มบริษัททีใ่ช้อ้างอิง 
ค่าเฉล่ียย้อนหลัง  

1 เดอืน 

ค่าเฉล่ียย้อนหลัง  

3 เดอืน 

ค่าเฉล่ียย้อนหลัง  

6 เดอืน 

ค่าเฉล่ียย้อนหลัง  

9 เดอืน 

ค่าเฉล่ียย้อนหลัง  

12 เดอืน 

1 ACAP N/A 2/ N/A N/A N/A N/A 

2 GCAP N/A 2/ N/A N/A N/A N/A 

3 HENG 30.27 1/ 32.13 35.61 40.56 43.00 

4 MTC 17.35 18.54 19.27 20.50 21.34 

5 SAWAD 15.32 15.49 15.65 16.14 16.49 

6 SGF 21.60 22.44 23.64 22.74 21.70 

7 TIDLOR 20.13 20.84 23.16 24.83 25.62 

 

ค่าเฉล่ีย 18.60 1/ 19.33 20.43 21.05 21.29 

ที่มา: www.setsmart.com 

8หมายเหต ุ 1/ ไมร่วมคา่ P/E ของ HENG ในการคาํนวณเน่ืองจากมีคา่แตกตา่งจากบรษัิทอ่ืนมาก (Outlier) 

สรุปการประเมนิราคาหุน้ของ OA ตามวิธีอตัราสว่นราคาตอ่กาํไรสทุธิตอ่หุน้ 

 2/ ACAP และ GCAP มีผลประกอบการ 12 เดือนยอ้นหลงัเป็นผลขาดทนุสทุธิ 

ช่วงเวลา 

ค่าเฉล่ีย P/E ของ

กลุ่มบริษัท 

ทีใ่ช้อ้างอิง 

กาํไรสุทธิ 12 

เดือนย้อนหลัง

ของ OA 

(ล้านบาท) 

มูลค่ายุตธิรรม

ของส่วนของ 

ผูถ้อืหุน้ของ OA 

(ล้านบาท) 

สัดส่วนการลงทุน 

ราคายุตธิรรม

ของหุน้สามัญ

ของ OA ตาม

สัดส่วนการลงทุน 

(ล้านบาท) 

คา่เฉลี่ยยอ้นหลงั 1 เดอืน 18.60 42.75 795.15 90% 715.64 

คา่เฉลี่ยยอ้นหลงั 3 เดอืน 19.33 42.75 826.36 90% 743.72 

คา่เฉลี่ยยอ้นหลงั 6 เดอืน 20.43 42.75 873.38 90% 786.04 

คา่เฉลี่ยยอ้นหลงั 9 เดอืน 21.05 42.75 899.89 90% 809.90 

คา่เฉลี่ยยอ้นหลงั 12 เดอืน 21.29 42.75 910.15 90% 819.14 

จากการประเมินมลูค่าหุน้ดว้ยวิธีอตัราสว่นราคาต่อกาํไรสทุธิต่อหุน้จะไดม้ลูค่าหุน้ของ OA ตามสดัสว่นการ

ลงทุน เท่ากบั 715.64 – 819.14 ลา้นบาท ซึ่ง(ตํ่ากว่า)มลูค่าการซือ้ขายหุน้ของ OA ตามสญัญาซือ้ขายที่ 835.70 ลา้น

บาท เทา่กบั (120.07) – (16.57) ลา้นบาท หรอื(ตํ่ากวา่)รอ้ยละ (14.37) – (1.98) 

ทัง้นี ้การประเมินมลูคา่หุน้ดว้ยวิธีนีค้าํนงึถึงศกัยภาพในการทาํกาํไรในช่วง 12 เดอืนยอ้นหลงัของ OA เท่านัน้ 

โดยที่ไมไ่ดค้าํนงึถึงศกัยภาพและความสามารถในการทาํกาํไรของ OA ในอนาคต 

(3) วธีิอตัราสว่นมูลคา่กิจการต่อกาํไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงนิได ้และค่าเสือ่มราคา (EV/EBITDA) 

การประเมินราคาหุน้ตามวิธีนี ้เป็นการประเมินโดยพิจารณาจากค่าเฉลี่ย EV/EBITDA ของบริษัทที่ใชอ้า้งอิง  

คณูดว้ยกาํไรก่อนหกัดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงินได ้และค่าเสื่อมราคา (EBITDA) ของ OA หกัดว้ยหนีส้ินทางการเงิน และสว่น

ได้เสียทีไ่ม่มีอาํนาจควบคุม (ถ้ามี) และบวกด้วยเงินสดของ OA โดยสูตรการคาํนวณมูลค่าหุ้นโดยวิธี EV/EBITDA 

สามารถแสดงไดด้งันี ้
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มลูคา่กิจการ (EV) = คา่เฉลี่ย EV/EBITDA ของบรษัิทท่ีใชอ้า้งอิง × EBITDA  

มลูคา่รวมของสว่นของผูถื้อหุน้ = มลูคา่กิจการ (EV) - สว่นไดเ้สยีท่ีไมม่อีาํนาจควบคมุ - หนีส้นิทางการเงิน + เงินสด 

ราคาหุน้ = มลูคา่รวมของสว่นของผูถื้อหุน้ / จาํนวนหุน้ท่ีจาํหนา่ยไดแ้ลว้ทัง้หมด 

 

โดยคา่เฉลีย่ EV/EBITDA ของบรษัิทท่ีใชอ้า้งอิง มีดงันี ้

กลุ่มบริษัททีใ่ช้อ้างอิง 
ค่าเฉล่ียย้อนหลัง  

1 เดอืน 

ค่าเฉล่ียย้อนหลัง  

3 เดอืน 

ค่าเฉล่ียย้อนหลัง  

6 เดอืน 

ค่าเฉล่ียย้อนหลัง  

9 เดอืน 

ค่าเฉล่ียย้อนหลัง  

12 เดอืน 

1 ACAP 75.66 1/ 75.70 46.61 35.12 43.12 

2 GCAP N/A 2/ N/A N/A N/A 17.48 

3 HENG 25.31 26.48 26.90 28.88 29.75 

4 MTC 16.48 16.97 17.46 18.15 18.59 

5 SAWAD 12.65 12.81 12.50 12.51 12.59 

6 SGF 14.41 14.03 15.04 15.59 16.04 

 

TIDLOR 16.76 16.84 17.90 18.53 18.62 

 

ค่าเฉล่ีย 17.12 1/,2/ 17.43 17.96 18.73 19.12 

ที่มา: Bloomberg 

8หมายเหต ุ 1/ ไมร่วมคา่ EV/EBITDA ของ ACAP ในการคาํนวณเน่ืองจากมีคา่แตกตา่งจากบรษัิทอ่ืนมาก (Outlier) 

ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2565 OA มีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดจาํนวน 25.05 ลา้นบาท มีหนีส้ินทาง

การเงินจาํนวน 2,270 ลา้นบาท มี EBITDA ยอ้นหลงั 12 เดือน (ระหว่างวนัที่ 1 กรกฎาคม 2564 ถึง วนัที่ 30 มิถุนายน 

2565) เทา่กบั 80.75 ลา้นบาท 

 2/ ไม่รวมค่า EV/EBITDA ของ GCAP เนื่องจากมีบางช่วงเวลาที่ GCAP มี EBITDA ติดลบ ส่งผลใหไ้ม่สามารถคาํนวณค่า 

EV/EBITDA ได ้ 

สรุปการประเมินราคาหุน้ของ OA ตามวิธีมูลค่ากิจการต่อกาํไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงินได ้และค่าเสือ่ม

ราคา 

ระยะเวลา 

เฉล่ียย้อนหลัง 

ค่าเฉล่ีย  

EV/EBITDA 

ของกลุ่มบริษัท 

ทีใ่ช้อ้างอิง 

EBITDA  

12 เดอืน

ย้อนหลัง 

(ล้านบาท) 

มูลค่ากิจการ 

(EV) ของ OA 

(ล้านบาท) 

มูลค่ายุตธิรรม

ส่วนของ 

ผูถ้อืหุน้ 

ของ OA 

(ล้านบาท) 

สัดส่วน 

การลงทุน 

ราคายุตธิรรม

ของหุน้สามัญ

ของ OA  

ตามสัดส่วน 

การลงทุน 

(ล้านบาท) 

1 เดอืน 17.12 80.75 1,382.44 (862.51) 90% (776.26) 

3 เดอืน 17.43 80.75 1,407.47 (837.48) 90% (753.73) 

6 เดอืน 17.96 80.75 1,450.27 (794.68) 90% (715.21) 

9 เดอืน 18.73 80.75 1,512.45 (732.50) 90% (659.25) 

12 เดอืน 19.12 80.75 1,543.94 (701.01) 90% (630.91) 
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จากการประเมินมลูค่าหุน้ดว้ยวิธีอตัราส่วนมลูค่ากิจการต่อกาํไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงินได ้และค่าเสื่อม

ราคา (EV/EBITDA) จะไดม้ลูคา่หุน้ของ OA ตามสดัสว่นการลงทนุเป็นคา่ติดลบ ดงันัน้จึงไม่สามารถคาํนวณหามลูค่าหุน้

ของ OA ตามสดัสว่นการถือหุน้โดยวิธีนีไ้ด ้  

ทัง้นี ้การประเมินมลูคา่หุน้ดว้ยวิธีนีค้าํนงึถึงศกัยภาพในการทาํกาํไรในช่วง 12 เดอืนยอ้นหลงัของ OA เท่านัน้ 

โดยที่ไมไ่ดค้าํนงึถึงศกัยภาพและความสามารถในการทาํกาํไรของ OA ในอนาคต 

 

1.1.4. วิธีมลูคา่หุน้ตามราคาตลาด (Market Value Approach) 

การประเมินราคาหุน้ตามวิธีนี ้ประเมินจากราคาตลาดถวัเฉลี่ยถ่วงนํา้หนกั (มลูค่าการซือ้ขายรวม / ปริมาณ

การซือ้ขายรวม) ของหุน้ของ OA ท่ีมีการซือ้ขายหุน้ในตลาดหลกัทรพัยฯ์ในอดีต ณ ช่วงเวลาตา่งๆ ทัง้นี ้หุน้สามญัของ OA 

ไม่ไดเ้ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนตลาดหลกัทรพัยฯ์ ดังนัน้ จึงไม่สามารถคาํนวณหามูลค่าหุน้ของ OA ตามสดัส่วนการ

ลงทนุโดยวธิีนีไ้ด ้

 

1.1.5. วธิีมลูคา่ปัจจบุนัของเงินปันผล (Dividend Discount Model Approach) 

การประเมินราคาหุน้ตามวิธีนีเ้ป็นวิธีทั่วไปตามหลกัสากลในการประเมินมูลค่าธุรกิจการเงิน โดยคาํนึงถึง

ความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของ OA ในอนาคต โดยการคาํนวณมลูค่าปัจจุบนัของเงินปันผลที่บริษัทฯคาดว่าจะ

ไดร้บัในอนาคตจากประมาณการทางการเงินในระยะเวลาประมาณ 5 ปี ตัง้แตปี่ 2565 ถงึปี 2569 โดยตัง้อยูบ่นสมมติฐาน

ว่าบริษัทฯยังคงดาํเนินกิจการต่อไปอย่างต่อเนื่อง (Going Concern Basis) และไม่มีการเปลีย่นแปลงใดๆ อย่างมี

นยัสาํคญัเกิดขึน้ รวมทัง้เป็นไปตามภาวะเศรษฐกิจและสถานการณปั์จจุบนัทีม่ีการดาํเนินธุรกิจภายใตก้ารบริหารของ

ทีมงานชดุปัจจบุนั 

ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระไดจ้ดัทาํประมาณการทางการเงินของ OA โดยอา้งอิงขอ้มลู และสมมติฐานที่ไดร้บั

จากบริษัทฯ และจากการสมัภาษณผ์ูบ้ริหารและเจา้หนา้ทีที่เ่กี่ยวขอ้ง โดยมีวตัถปุระสงคเ์พือ่ใชใ้นการพิจารณาหาราคา

ยตุิธรรมของหุน้ของ OA โดยไม่สามารถใชเ้ป็นราคาอา้งอิงนอกเหนือจากวตัถุประสงคด์งักลา่วขา้งตน้ได ้โดยที่ปรึกษา

ทางการเงินอิสระไดส้อบทานขอ้มูลดงักลา่วตามหลกัมาตรฐานวิชาชีพแลว้เห็นว่าขอ้มลูดงักล่าวมีความเพียงพอและมี

ความนา่เช่ือถือในการนาํไปใชเ้พ่ือการประเมนิมลูคา่หุน้ของบรษัิทฯในครัง้นีไ้ด ้

ทั้งนี ้หากภาวะเศรษฐกิจ และปัจจัยภายนอกอืน่ ๆ ที ่มีผลกระทบต่อการดําเนินงานของ OA รวมทั้ง

สถานการณภ์ายในของ OA มีการเปลีย่นแปลงไปอยา่งมีนยัสาํคญัจากสมมติฐานที่กาํหนด มลูค่าหุน้ที่ประเมินไดต้ามวิธี

นีจ้ะไมส่ามารถใชอ้า้งอิงได ้

สมมตฐิานสาํคญัท่ีใชใ้นการจดัทาํประมาณการทางการเงินของบรษัิทฯ สามารถสรุปไดด้งันี ้
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(ก) มลูคา่รวมของเงินใหกู้ย้มืแก่ลกูคา้ 

OA จดทะเบียนจัดตัง้บริษัทในวนัที่ 4 ตุลาคม 2564 เพ่ือใหบ้ริการสินเช่ือมีหลกัประกัน ประเภทสินเชื่อจด

จาํนองแก่ลกูคา้ทัง้ท่ีเป็นนิติบคุคลและบคุคลธรรมดา โดยมีระยะเวลาการใหกู้ย้ืมแก่ลกูคา้ไมเ่กิน 2 ปี ทัง้นี ้OA มียอดรวม

ของเงินใหกู้ย้ืมแก่ลกูคา้ (Outstanding) จาํนวน 570 ลา้นบาท และ 2,370 ลา้นบาท ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2564 และวนัท่ี 

30 มถินุายน 2565 ตามลาํดบั 

ผูบ้รหิารของ OA คาดว่า ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 OA จะมีมลูค่าของเงินใหกู้ย้ืมแก่ลกูคา้ (Outstanding) 

เทา่กบั 3,700 ลา้นบาท โดยประมาณการจากยอดเงินใหกู้ค้งคา้ง ณ วนัที ่9 ตลุาคม 2565 เท่ากบั 2,735 ลา้นบาท รวม

กบัลกูคา้ทีม่ีการตกลงเงื่อนไขในเบือ้งตน้กนัแลว้และมีแนวโนม้ค่อนขา้งสงูทีจ่ะลงนามในสญัญาซึ่งคาดว่าจะเสร็จสิน้ใน

ดือนตลุาคม 2565 คิดเป็นมลูค่ารวมกนัทัง้สิน้ 710 ลา้นบาท (ในจาํนวนนี ้วงเงินจาํนวน 110 ลา้นบาทเป็นการเบิกเงินกู้

เพิ่มเติมจากวงเงินคงเหลอื) และลกูคา้เปา้หมายที่คาดวา่จะสามารถลงนามในสญัญาเงินใหกู้ย้ืมไดจ้าํนวน 255 ลา้นบาท

ภายในเดือนธนัวาคม 2565 (ในจาํนวนนี ้วงเงินจาํนวน 200 ลา้นบาท ไดม้กีารตกลงกบัลกูคา้เรยีบรอ้ยแลว้ แตก่าํหนดวนั

ทาํสญัญาเป็นวนัท่ี 15 ธนัวาคม 2565 ตามความจาํเป็นในการใชเ้งินของลกูคา้) 

จากการประเมินประวตัิการกูย้ืมเงินของลกูคา้ทีย่งัไม่ครบกาํหนดสญัญา และลกูคา้เป้าหมายทีค่าดว่าจะลง

นามในสญัญาเงินกูก้บั OA ภายในปี 2565 พบว่าสว่นใหญ่ที่ดินที่เป็นหลกัประกนัที่ลกูคา้จดจาํนองหรือจะจดจาํนองกบั 

OA ถกูใชเ้ป็นหลกัประกนัเงินกูอ้ยา่งตอ่เน่ืองเป็นระยะเวลา 5 – 10 ปี ดงันัน้ ผูบ้รหิารของ OA จึงประเมินว่าประมาณรอ้ย

ละ 90 ของลกูคา้เดมิจะตอ่สญัญาเงินกูอ้อกไปอยา่งนอ้ยตลอดระยะเวลาประมาณการ 

ยอดรวมของเงินใหกู้ย้ืมแก่ลกูคา้ในแตล่ะปีประมาณการสามารถสรุปไดด้งันี ้

ล้านบาท 

ข้อมูลในอดตี ประมาณการ 

2564 
ม.ค. - มิ.ย. 

2565 
2565 2566 2567 2568 2569 

เงินใหกู้ย้ืมแก่ลกูคา้ 

(Outstanding) 570 2,370 3,700 1/3,700 2/ 3,330 3,330 3,330 

หมายเหต ุ 1/ เนื่องจากสญัญาเงินกูค้งเหลือส่วนใหญ่ในปี 2565 จะหมดอายลุงในช่วงปลายปี 2566 จึงประมาณการใหย้อดเงินใหกู้ค้ง

คา้งในปี 2566 เทา่กบัยอดเงินใหกู้ค้งคา้งในปี 2565 

 2/ จากการประมาณการของ OA ที่คาดว่าลูกคา้รอ้ยละ 90 จะต่ออายสุัญญาเงินกู ้และคงทีต่ลอดระยะเวลาประมาณการ 

เน่ืองจาก เป็นการประเมินมลูค่าของ OA ภายใตก้ารบริหารจดัการเดิมของ SPI เท่านัน้ ไม่ไดป้ระมาณการการเติบโตของ

ลกูหนีร้ายใหมท่ี่อาจจะเกิดขึน้ในอนาคตภายหลงัการลงทนุใน OA เสรจ็สิน้ลง เน่ืองจาก บรษัิทฯจะเขา้ถือหุน้ใน OA รอ้ยละ 

90 และเป็นผูมี้หนา้ทีบ่ริหารจัดการ รวมถึงเป็นผูใ้หค้วามช่วยเหลือทางดา้นการเงินแก่ OA เพือ่เป็นแหล่งเงินทุนในการ

ใหบ้รกิารสินเช่ือตอ่ไป 

(ข) ดอกเบีย้รบั 

อตัราดอกเบีย้เงินใหกู้ย้ืมของ OA ในปัจจุบนั อยู่ระหว่างรอ้ยละ 11 – รอ้ยละ 15 ต่อปี โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากับ

รอ้ยละ 11.44 ตอ่ปี โดยกาํหนดใหอ้ตัราดอกเบีย้เงินใหกู้ย้ืมตลอดระยะเวลาประมาณการคงทีเ่ท่ากบัรอ้ยละ 11.44 ตอ่ปี 

เทา่กบัคา่เฉลี่ยของสญัญาในปัจจบุนั 
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ล้านบาท 

ข้อมูลในอดตี ประมาณการ 

2564 
ม.ค. - มิ.ย. 

2565 
2565 2566 2567 2568 2569 

ดอกเบีย้รบั 11.10 1/79.07 1/ 479.70 264.17 384.69 380.97 380.97 

หมายเหต ุ 1/ การขยายตวัของมลูคา่เงินใหกู้ย้ืมคงเหลือในปี 2565 เกิดขึน้ในชว่งปลายของครึง่ปีแรกของปี 2565 เป็นตน้มา 

(ค) ดอกเบีย้จ่าย 

ปัจจุบนั OA มีแหล่งเงินทุนจาก 2 แหล่งในการใหเ้งินกูย้ืมแก่ลกูคา้ ไดแ้ก่ เงินจากทุนจดทะเบียนชาํระแลว้

จาํนวน 100 ลา้นบาท และวงเงินกูจ้าก SPI ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2565 จาํนวน 4,370 ลา้นบาท ซึง่มีอตัราดอกเบีย้รอ้ยละ 

5 ตอ่ปี  

ล้านบาท 

ข้อมูลในอดตี ประมาณการ 

2564 
ม.ค. - มิ.ย. 

2565 
2565 2566 2567 2568 2569 

เงินกูย้ืมจาก SPI 470.00 2,270.00 3,600.00 3,600.00 3,230.00 3,230.00 3,230.00 

ดอกเบีย้จา่ย 3.76 33.31 101.75 180.00 170.75 161.50 161.50 

(ง) ตน้ทนุและคา่ใชจ้า่ยผนัแปร 

ประกอบดว้ย 

− ภาษีธุรกิจเฉพาะ รอ้ยละ 3.3 ของรายไดด้อกเบีย้รบั 

− ค่าจา้งบริหารจัดการ (Management fee) ในการดูแลแสวงหาลูกคา้ เจรจาเพือ่ใหไ้ดเ้งือ่นไขทีด่ี 

รวมถึงการติดตามและบรหิารความเสีย่ง มีนโยบายท่ีจะจ่ายคา่จา้งบรหิารจดัการในอตัราไมเ่กินรอ้ย

ละ 15 ของรายไดด้อกเบีย้รบัสทุธิ (ดอกเบีย้รบั หกั ดอกเบีย้จ่าย หกั ภาษีธุรกิจเฉพาะ) 

− หนีส้งสยัจะสญู OA มีนโยบายท่ีจะตัง้คา่เผ่ือหนีส้งสยัจะสญูรอ้ยละ 0.5 ของยอดเงินใหกู้ย้ืมคงเหลอื

ในแตล่ะปี ทัง้นี ้เน่ืองจาก OA เห็นวา่เงินใหกู้ย้ืมกบัลกูคา้แตล่ะรายจะมีวงเงินกูย้ืมคิดเป็นรอ้ยละ 45 

– 50 ของมลูคา่ยตุิธรรมตามราคาประเมินของผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยส์ินอิสระ ความเสี่ยงในการผิด

นัดชําระหนีจ้ึงค่อนข้างตํ่า ในกรณีที่มีการผิดนัดชําระหนีมู้ลค่าที่ OA จะได้รับจากการบังคับ

หลกัประกนัจงึนา่จะเพียงพอในการชาํระคนืหนีส้นิคงคา้งได ้

ล้านบาท 

ข้อมูลในอดตี ประมาณการ 

2564 
ม.ค. - มิ.ย. 

2565 
2565 2566 2567 2568 2569 

ภาษีธรุกิจเฉพาะ 0.70 3.25 8.72 15.83 12.69 12.57 12.57 

คา่จา้งบรหิารจดัการ 0.87 - 5.76 42.58 30.19 31.04 31.04 

หนีส้ญูและหนีส้งสยัจะสญู - - 18.50 18.50 16.65 16.65 16.65 
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(จ) ตน้ทนุและคา่ใชจ้า่ยคงท่ี 

ประกอบดว้ย 

− เงินเดือนพนกังาน ในปี 2565 กาํหนดให ้OA มีค่าใชจ้่ายเงินเดือนพนกังานเทา่กบั 4.43 ลา้นบาท 

โดยในปี 2566 ประเมินว่า OA มีค่าใชจ้่ายเงินเดือนพนกังานเทา่กบั 6.11 ลา้นบาท (ในระหว่างปี 

2565 มีพนกังานบางส่วนไดร้บัการว่าจา้งระหว่างปี และ ปี 2566 ไดร้บัเงินเดือนเต็มปีเป็นปีแรก) 

ตัง้แต่ปี 2567 เป็นตน้ไปจนสิน้สดุระยะเวลาประมาณการกาํหนดใหค้่าใชจ้่ายเงินเดือนพนกังานมี

อตัราการเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 5 ตอ่ปี ตามนโยบายการขึน้เงินเดือน 

− ค่าใชจ้่ายอืน่ๆ ไดแ้ก่ ค่าธรรมเนียมการสอบบญัชี ค่าธรรมเนียมในการประเมินมลูค่าหลกัประกัน 

และคา่ใชจ้่ายเบ็ดเตลด็อ่ืนๆ กาํหนดใหใ้นปี 2565 OA มี คา่ใชจ้่ายอ่ืนๆ เท่ากบั 2.60 ลา้นบาท และ

ตัง้แต่ปี 2566 เป็นตน้ไปจนสิน้สดุระยะเวลาประมาณการกาํหนดใหค้่าใช้จ่ายอืน่ๆ มีอตัราการ

เพ่ิมขึน้รอ้ยละ 2ตอ่ปี (ใกลเ้คียงอตัราเงินเฟอ้เฉลีย่ 20 ปียอ้นหลงั ตัง้แตปี่ 2545 – 2564) 

ล้านบาท 

ข้อมูลในอดตี ประมาณการ 

2564 
ม.ค. - มิ.ย. 

2565 
2565 2566 2567 2568 2569 

เงินดอืนพนกังาน 1/ 1.94 0.15 2/4.43 2/ 6.42 6.11 6.74 7.08 

คา่ใชจ้า่ยอ่ืนๆ 1.01 1.51 2.60 2.65 2.70 2.76 2.81 

อตัราการเติบโต 

       เงินดือนพนกังาน 

 

1193% 2/78% 2/ 5% 38% 5% 5% 

คา่ใชจ้า่ยอ่ืนๆ   50% 134% 2% 2% 2% 2% 

หมายเหต ุ 1/ OA จดัตัง้ขึน้ในเดือนตลุาคม 2564 

 2/ ในระหวา่งปี 2565 มีพนกังานบางสว่นไดร้บัการวา่จา้งระหวา่งปี และ ปี 2566 ไดร้บัเงินเดอืนเตม็ปีเป็นปีแรก 

(ฉ) ภาษีเงินได ้

ประมาณการอตัราภาษีเงินไดนิ้ติบุคคลของ OA ตลอดระยะเวลาประมาณการเท่ากบัรอ้ยละ 20 ของกาํไร

กอ่นภาษี  

(ช) เงินทนุหมนุเวยีน 

เงินทนุหมนุเวียนกาํหนดตามนโยบายของ OA และใหค้งทีต่ลอดระยะเวลาประมาณการ โดยมีรายละเอียด 

ดงันี ้

− ดอกเบีย้คา้งรบั     7  วนั 

− คา่ใชจ้่ายคา้งจ่าย    30  วนั 

− รายไดร้บัลว่งหนา้    30  วนั 

(ซ) อตัราการจา่ยเงินปันผล 

กาํหนดให ้OA มีการจ่ายเงินปันผลรอ้ยละ 90 ของกระแสเงินสดสทุธิก่อนจ่ายเงินปันผล หรือ รอ้ยละ 90 ของ

กาํไรสะสมก่อนจ่ายเงินปันผล แลว้แตจ่าํนวนใดจะตํ่ากวา่ 
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(ฌ) มลูคา่ปัจจบุนัสดุทา้ย (Terminal growth rate) 

มูลค่าปัจจุบันสุดทา้ย คาํนวณโดยวิธีการเติบโตคงที ่(Perpetuity Growth Model) เนือ่งจาก ไม่ไดม้ีการ

ประมาณการการเติบโตของยอดคงเหลอืของเงินใหกู้ย้ืมตามที่ไดก้ลา่วมาแลว้ใน (ก) ดงันัน้ ทีป่รกึษาทางการเงินอิสระจึง

กาํหนดใหอ้ตัราการเตบิโตของเงินปันผลภายหลงัระยะเวลาประมาณการเทา่กบัรอ้ยละ 0.00 ตอ่ปี 

 

จากสมมติฐานในการจดัทาํประมาณการทางการเงินขา้งตน้ ทีป่รึกษาทางการเงินอิสระไดค้าํนวณหามลูค่า

สทุธิของสว่นของผูถื้อหุน้ของ OA โดยคาํนวณมูลค่าปัจจุบนัของเงินปันผลจ่ายที่ไดจ้ากประมาณการผลการดาํเนินงาน

และฐานะการเงินของ OA ดว้ยอตัราสว่นลดท่ีเหมาะสม คือ อตัราผลตอบแทนคาดหวงัของผูถื้อหุน้ (Cost of Equity: Ke) 

ซึ่งมคีา่เทา่กบัรอ้ยละ 13.01 ตอ่ปี โดยมีรายละเอียดการคาํนวณดงันี ้ 

การคาํนวณหาอตัราผลตอบแทนของผูถ้อืหุน้ (Ke) : 

Ke  = Rf + β(Rm – Rf) 

โดยท่ี 

Risk Free Rate (Rf) อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนทีป่ราศจากความเสีย่ง จาก www.thaibma.or.th  

ณ วันที ่ 29 กันยายน 2565 อยู่ที ่ร ้อยละ 4.06 ต่อปี อัตราดังกล่าวเป็นอัตรา

ผลตอบแทนที่อา้งอิงการลงทุนในพันธบัตรรฐับาลอายุ 25 ปี ซึง่เป็นช่วงเวลาที่

สะทอ้นภาวะการลงทนุในช่วงเวลาตา่งๆ ไดด้ีกวา่การใชข้อ้มลูระยะสัน้ 

Beta (β) ค่าความแปรปรวนของผลตอบแทนของตลาดหลกัทรพัยฯ์เปรียบเทียบกบัค่าความ

แปรปรวนผลตอบแทนจากการลงทุนในหุน้สามญัของ OA ทัง้นี ้ทีป่รึกษาทางการ

เงินอิสระอา้งอิงค่า Beta ของบริษัทที่ใชอ้า้งอิงจาํนวน 7 บริษัท ตามรายละเอียดที่

ได้กล่าวมาแล้วในหัวข้อวิ ธี เปรียบเ ทียบกับอัตราส่วนในตลาด  (Market 

Comparable Approach) จาก Bloomberg โดยอา้งอิงขอ้มูลการซือ้ขายเป็นราย

สปัดาหย์อ้นหลงั 3 ปี นบัตัง้แต่วนัที ่30 กนัยายน 2562 ถึงวนัที ่29 กนัยายน 2565 

โดยนาํค่า Beta ของบริษัทดังกล่าวมาปรับปรุงใหเ้ป็น Unlevered Beta (โดยมี

คา่เฉลี่ย Unlevered Beta ของบรษัิทท่ีใชอ้า้งอิงจาํนวน 7 บรษัิท เทา่กบั 0.512)และ

ปรบัปรุงดว้ยประมาณการอตัราสว่นหนีส้นิตอ่สว่นของผูถื้อหุน้ของ OA เท่ากบั 1.86 

เทา่ จะไดR้e-levered Beta เทา่กบั 1.275  

Rm อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยเฉลี่ยยอ้นหลงั 

25 ปี ซึง่เป็นช่วงเวลาทีส่ะทอ้นภาวะการลงทุนในช่วงเวลาต่างๆ ไดด้ีกว่าการใช้

ขอ้มลูในระยะสัน้ (ขอ้มลูจากตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ตัง้แต่เดือนตลุาคม 

2540 – กนัยายน 2565) ซึ่งเทา่กบัรอ้ยละ 11.08 ตอ่ปี 
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โดยอาศยัสมมติฐานขา้งตน้ ทีป่รกึษาทางการเงินอิสระคาํนวณหาราคายตุิธรรมของหุน้สามญัของ OA ตาม

สดัส่วนการลงทุนไดเ้ท่ากับ 871.34 ลา้นบาท ซึง่เป็นส่วนของผูถื้อหุน้ของ OA ที่ไดจ้ากกรณีฐาน (Base Case) โดยมี

รายละเอียดตามตารางดงัตอ่ไปนี ้

ล้านบาท 
ก.ค. - ธ.ค. 

2565 
2566 2567 2568 2569 

เงินปันผลจา่ย 66.01 173.46 116.35 119.22 119.41 

มลูคา่ปัจจบุนัสดุทา้ยของปันผลจา่ย 

    

917.88 

รวมมูลค่าปันผลจา่ย 66.01 173.46 116.35 119.22 1,037.29 

ระยะเวลาคดิลด 0.50 1.50 2.50 3.50 4.50 

อตัราคิดลด 0.13 0.13 0.13 0.13 0.13 

Discount Factor 0.94 0.83 0.74 0.65 0.58 

มูลค่าปัจจุบนัของเงนิปันผลจา่ย 62.09 144.39 85.70 77.71 598.26 

มูลค่าส่วนของผูถ้อืหุน้ 968.15 

    สดัสว่นการลงทนุ 90% 

    มูลค่ายุคตธิรรมของหุน้ OA ตามสัดส่วนการลงทุน 871.34 

    
 

นอกจากนีที้ป่รึกษาทางการเงินอิสระไดท้าํการวิเคราะหค์วามไว (Sensitivity Analysis) ของการประเมิน

มลูคา่หุน้สามญัของ OA เพือ่ใหค้รอบคลมุถึงช่วงของผลกระทบทีค่าดว่าจะเกิดขึน้จากการเปลี่ยนแปลงของปัจจยัต่างๆ 

ดงันี ้

เปลี่ยนแปลงอตัราการต่อสญัญาเงินใหกู้ย้ืม ระหว่างรอ้ยละ 80 – 100 ของมลูค่าเงินใหกู้ย้ืมคงเหลือของปี 

2566 

อตัราการตอ่สญัญาเงินใหกู้ย้มื 80% 85% 90% 95% 100% 

มลูคา่สว่นของผูถื้อหุน้ของ OA ตามสดัสว่นการลงทนุ 796.05 833.72 871.34 908.96 946.59 

เปลีย่นแปลงอตัราดอกเบีย้เงินใหกู้ย้ืม +/- รอ้ยละ 0.5 ตอ่ปี จากกรณีฐาน  

อตัราดอกเบีย้เงินใหกู้ย้มืกบัลกูคา้เฉลีย่ -0.50% -0.25% 0.00% 0.25% 0.50% 

มลูคา่สว่นของผูถื้อหุน้ของ OA ตามสดัสว่นการลงทนุ 805.55 838.46 871.34 904.23 937.12 

เปลีย่นแปลงอตัราตน้ทนุทางการเงิน +/- รอ้ยละ 0.5 ตอ่ปี จากกรณีฐาน  

อตัราดอกเบีย้เงินกูย้มืจากผูถื้อหุน้ -0.50% -0.25% 0.00% 0.25% 0.50% 

มลูคา่สว่นของผูถื้อหุน้ของ OA ตามสดัสว่นการลงทนุ 949.81 910.57 871.34 832.07 792.84 

เปลีย่นแปลงอตัราผลตอบแทนของสว่นของผูถื้อหุน้ +/- รอ้ยละ 1.0 ตอ่ปี จากกรณีฐาน  

การเปลีย่นแปลงอตัราผลตอบแทนของสว่นของผูถื้อหุน้ -1.00% -0.50% 0.00% 0.50% 1.00% 

มลูคา่สว่นของผูถื้อหุน้ของ OA ตามสดัสว่นการลงทนุ 940.52 904.55 871.34 840.56 811.95 
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เมื่อทาํการวิเคราะหค์วามไวโดยการเปลี่ยนแปลงปัจจยัต่างๆ ตามรายละเอียดทีก่ลา่วมาขา้งตน้แลว้ จะได้

มลูค่าส่วนของผูถื้อหุน้ของ OA ตามสดัส่วนการลงทุน อยู่ระหว่าง 792.84 – 949.81 ลา้นบาท ซึง่(ตํ่ากว่า)หรือสงูกว่า

มลูค่าการซือ้ขายหุน้ของ OA ตามสญัญาซือ้ขายที่ 835.70 ลา้นบาท เท่ากบั (42.86) – 114.11 ลา้นบาท หรือ(ตํ่ากว่า)

หรอืสงูกวา่รอ้ยละ (5.13) – 13.65 

สรุปความเห็นของที่ปรึกษาการเงนิอิสระ 

ตารางสรุปเปรยีบเทียบมลูคา่สว่นของผูถื้อหุน้ของ OA ตามสดัสว่นการลงทนุ ตามการประเมนิราคาดว้ยวธีิตา่งๆ  

 วธีิการประเมนิราคาหุ้น 
ราคาประเมนิ 

(ล้านบาท) 

มูลค่าการซือ้ขายหุ้น

ของ OA ตาม 

สัญญาซือ้ขาย 

(ล้านบาท) 

(ตํ่ากว่า)หรือสูงกว่ามูลค่าการซือ้ขายหุ้นของ 

OA ตามสัญญาซือ้ขาย 

(ล้านบาท) (ร้อยละ) 

1. วิธีมลูคา่ตามบญัชี (BV) 128.48 835.70 (707.22) (84.63) 

2. วิธีปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชี (ABV) 116.05 835.70 (719.65) (86.11) 

3. วิธีเปรียบเทียบกบัอตัราสว่นในตลาด     

 (1) วิธีอตัราสว่นราคาตอ่มลูคา่ตามบญัชี (P/BV) 280.08 – 341.75 835.70 (555.62) – (493.95) (66.49) – (59.11) 

 (2) วิธีอตัราสว่นราคาตอ่กาํไรตอ่หุน้ (P/E) 715.64 – 819.14 835.70 (120.07) – (16.57) (14.37) – (1.98) 

 (3) วธิี EV/EBITDA N/A 835.70 N/A N/A 

4. วิธีมลูคา่หุน้ตามราคาตลาด N/A 835.70 N/A N/A 

5. วธีิมลูคา่ปัจจบุนัของเงนิปันผล 792.84 – 949.81 835.70 (42.86) – 114.11 (5.13) – 13.65 

ทัง้นีก้ารประเมินราคาหุน้ในแตล่ะวิธีมีขอ้ดี และขอ้ดอ้ยแตกตา่งกนั ซึง่สะทอ้นถึงความเหมาะสมของราคาหุน้ 

จากการประเมนิราคาหุน้ในแตล่ะวธีิท่ีแตกตา่งกนัไป ดงันี ้

1) การประเมนิราคาหุน้ตามวธีิมลูคา่หุน้ตามบญัชี (Book Value Approach) จะคาํนงึถึงฐานะการเงินขณะใด

ขณะหนึง่ และมูลค่าทรัพย์สินตามที่ไดบ้ันทึกบัญชีไว้ โดยทีไ่ม่ไดส้ะท้อนถึงมูลค่าตลาดที่แทจ้ริงของสินทรัพย์และ

ความสามารถในการทาํกาํไรในอนาคตของ OA 

2) วธิีปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชี (Adjusted Book Value Approach) ถึงแมจ้ะสามารถสะทอ้นมลูคา่ทรพัยส์นิ

สทุธิไดม้ากกว่าวิธีมลูค่าหุน้ตามบญัชีก็ตาม แต่วิธีการประเมินดงักลา่วยงัคงไม่สะทอ้นความสามารถในการทาํกาํไรใน

อนาคตของ OA 

3) วธีิการเปรยีบเทียบอตัราสว่นในตลาดไมว่า่จะเป็นวธีิอตัราสว่นราคาตอ่กาํไรตอ่หุน้ (P/E) วิธีอตัราสว่นราคา

ต่อมูลค่าตามบัญชี (P/BV) วิธีอัตราส่วนมูลค่ากิจการต่อกําไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงินได้ และค่าเสือ่มราคา 

(EV/EBITDA) อาจไม่สะทอ้นมลูค่าท่ีแทจ้ริงของ OA เน่ืองจากบริษัทจดทะเบียนที่นาํมาเปรียบเทียบมีความหลากหลาย

และแตกต่างกันจากหลายปัจจยั อาทิ นโยบายในการดาํเนินธุรกิจ แผนการตลาด ฐานลกูคา้ แผนการดาํเนินธุรกิจใน

อนาคต โครงสรา้งทางการเงิน และความสามารถในการทาํกาํไรของแต่ละบริษัท นอกจากนี ้อตัราส่วนต่างๆของกลุ่ม

บรษัิทอา้งอิงท่ีนาํมาเปรยีบเทียบนัน้ยงัมีคา่ท่ีแตกตา่งกนัมาก แมว้า่ ในการคาํนวณค่าเฉลี่ยของอตัราสว่นต่างๆจะไม่รวม

อตัราสว่นของบรษัิทท่ีมคีวามแตกตา่งจากอตัราสว่นของบรษัิทอ่ืนมากมารวมในการคาํนวณ แตก็่ยงัไมอ่าจลดผลกระทบ

ของความผันผวนของอัตราส่วนของกลุ่มบริษัทอ้างอิงทีน่าํมาเปรียบเทียบไดท้ั้งหมด อีกทั้ง การทีเ่ลือกที่จะไม่รวม

อตัราสว่นของบางบรษัิทซึง่มีค่าที่แตกต่างจากบริษัทอืน่มากๆ ออกจากการคาํนวณ ก็สง่ผลใหจ้าํนวนของบริษัทอา้งอิงที่
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นาํมาเปรยีบเทียบมจีาํนวนนอ้ยลง ซึง่ในทา้ยท่ีสดุ ก็จะสง่ผลใหค้า่ท่ีคาํนวณจงึอาจไมส่ะทอ้นมลูคา่หรอืราคาท่ีแทจ้ริงของ

หุน้ของ OA ได ้ 

4) วิธีมลูคา่หุน้ตามราคาตลาด (Market Value Approach) เป็นวธีิท่ีสะทอ้นอปุสงคแ์ละอปุทานของหุน้ในช่วง

ระยะเวลาต่างๆ ไดด้ี อย่างไรก็ตามแต่เนื่องจากหุน้ของ OAไม่ไดเ้ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยจ์ึงไม่มี

ราคาตลาด ดงันัน้ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระจงึไมส่ามารถประเมนิมลูคา่หุน้ของ OA ดว้ยวิธีมลูคา่หุน้ตามราคาตลาดได ้

5) วธีิมลูคา่ปัจจบุนัของเงินปันผล (Dividend Discount Model Approach) เป็นวิธีท่ีคาํนงึถึงการดาํเนินธุรกิจ

และการทาํกาํไรของกิจการในอนาคต ซึ่งเป็นการประเมินโดยพิจารณาจากมลูค่าปัจจุบนัของเงินปันผลจ่ายของ OA ท่ี

บรษัิทฯคาดวา่จะไดร้บัในอนาคตโดยอา้งอิงจากการดาํเนินงานที่ผ่านมา รวมทัง้คาํนึงถึงแนวโนม้ภาวะเศรษฐกิจและการ

ดาํเนินงานในอนาคตของ OAจึงทาํใหส้ามารถสะทอ้นมลูคา่ท่ีแทจ้รงิของ OA ไดด้ีกวา่วิธีอ่ืนๆ 

ทีป่รกึษาทางการเงินอิสระเห็นว่าวิธีทีเ่หมาะสมในการนาํมาใชป้ระเมินมลูค่าหุน้ของ OA คือ วิธีมลูคา่ปัจจบุนั

ของเงินปันผล ซึง่ไดม้ลูคา่สว่นของผูถื้อหุน้ของ OA ตามสดัสว่นการลงทนุ อยู่ระหว่าง 792.84 – 949.81 ลา้นบาท ซึ่ง(ตํ่า

กวา่)หรอืสงูกวา่มลูคา่การซือ้ขายหุน้ของ OA ตามสญัญาซือ้ขายท่ี 835.70 ลา้นบาท เท่ากบั (42.86) – 114.11 ลา้นบาท 

หรือ(ตํ่ากวา่)หรือสงูกว่ารอ้ยละ (5.13) – 13.65 เนือ่งจากเป็นวิธีทีค่าํนึงถึงการดาํเนินธุรกิจและการทาํกาํไรของ OA ใน

อนาคต โดยพิจารณาจากมลูค่าปัจจุบนัของเงินปันผลจ่ายของ OA ที่บริษัทฯคาดว่าจะไดร้บัในอนาคต รวมทัง้คาํนึงถึง

แนวโนม้ภาวะเศรษฐกิจและอตุสาหกรรมโดยรวม 

เมื่อพิจารณาความเหมาะสมของการซือ้ขายหุน้รอ้ยละ 90 ของ OA จาก SPI ซึง่เป็นบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนัในครัง้นี ้

โดยมีมลูคา่ตามราคาซือ้ขายรวมเทา่กบั 835.70 ลา้นบาท ทีป่รกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าราคาซือ้ขายดงักลา่ว

เป็นราคาท่ีอยูร่ะหวา่งชว่งราคายตุธิรรมท่ีประเมนิโดยท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระระหวา่ง 792.84 – 949.81 ลา้นบาท และ

ตํ่ากวา่ราคาท่ีประเมนิไดต้ามกรณีฐานท่ี 871.34 ลา้นบาท ดงันัน้ ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระจึงมีความเห็นว่าราคาซือ้

ขายหุ้นร้อยละ 90 ของ OA จาก SPI ซึ่งเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันในคร้ังนี้ โดยมีมูลค่าตามราคาซื้อขายเท่ากับ 

835.70 ล้านบาท เป็นราคาที่เหมาะสม 

 

1.2. การประเมินความเหมาะสมของเงือ่นไขการทาํรายการ 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดพิ้จารณาเงื่อนไขต่างๆที่ระบไุวต้ามสญัญาซือ้ขายหุน้ของ OA ระหว่างบริษัทฯ 

และ SPI แลว้ และมีความเห็นว่า ไม่ว่าจะเป็นเรือ่งการชาํระราคา เงื่อนไขบังคับก่อน รวมถึงข้อตกลงทีส่าํคัญอืน่ๆ 

(รายละเอียดตามเอกสารแนบ 11) เป็นเง่ือนไขทั่วไปของสญัญาซือ้ขายหุน้สามญัทั่วไป 
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2. การไดม้ารายการที่ 2 การลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์

2.1. การประเมินมูลค่ายุตธิรรมของหุ้นสามัญ 

บริษัทฯ มีความประสงคจ์ะเขา้ลงทนุในหุน้สามญัรอ้ยละ 50 ของหุน้ทีอ่อกและชาํระแลว้ในบริษัทที่ดาํเนิน

ธรุกิจเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยจ์าํนวน 7 บรษัิท ไดแ้ก่ 

• บรษัิท ฟิวเจอร ์โดเมน จาํกดั (“FD”) 

• บรษัิท คคูต สเตชนั อลัไลแอนซ ์จาํกดั (“KK”) 

• บรษัิท มาเจสตคิ พารค์ จาํกดั (“MJP”) 

• บรษัิท พระราม 9 อลัไลแอนซ ์จาํกดั (“R9A”)  

• บรษัิท ราษฎรบ์รูณะ อลัไลแอนซ ์จาํกดั (“RBA”)  

• บรษัิท รชัดา อลัไลแอนซ ์จาํกดั (“RDA”) 

• บรษัิท สขุสวสัดิ ์อลัไลแอนซ ์จาํกดั (“SUK”) 

โดยหุน้รอ้ยละ 50 ของหุน้ที่ออกและชําระแลว้ใน FD KK MJP R9A RDA และ SUK ซือ้จากบริษัท ยู ซิตี ้

จาํกดั (มหาชน) (“U”) และหุน้รอ้ยละ 50 ของหุน้ที่ออกและชาํระแลว้ใน RBA ซือ้จากบริษัท ยู โกลบอล ฮอสพิทอลลิตี ้

จาํกัด (“UGH”) คิดเป็นมูลค่าตามสญัญาซือ้ขายรวมกันทัง้สิน้ 531.92 ลา้นบาท (“การไดม้ารายการที ่2”) อีกทัง้ ตาม

สญัญาซือ้ขายหุน้ของบริษัทที่ประกอบธุรกิจอสงัหาริมทรพัยท์ัง้ 7 บริษัท ระหว่างบริษัทฯ กับ U และ UGH ในครัง้นี ้

กาํหนดใหบ้รษัิทดาํเนินการชาํระคนืหนีส้นิคงคา้งระหวา่งบรษัิทท่ีประกอบธุรกิจอสงัหารมิทรพัยท์ัง้ 7 บริษัทดงักลา่วกบั U 

และ UGH ซึง่ปัจจบุนัใชเ้ป็นเงินทนุในการพฒันาโครงการของบรษัิทท่ีประกอบธุรกิจอสงัหารมิทรพัยแ์ตล่ะบรษัิท คนืใหก้บั 

U และ UGH คิดเป็นมูลค่ารวมกันทัง้สิน้ 1,741.12 ลา้นบาท (คิดจากประมาณการหนีส้ินคงคา้งของบริษัทที่ประกอบ

ธรุกิจอสงัหารมิทรพัยแ์ตล่ะบรษัิท ณ สิน้ปี 2565 ซึง่เป็นระยะเวลาที่คาดว่าธุรกรรมรว่มลงทนุในบริษัทอสงัหาริมทรพัยจ์ะ

แลว้เสรจ็) และภาระเงินทนุสทุธิที่บรษัิทจะตอ้งชาํระเพิม่เติมตามสดัสว่นการถือหุน้เพือ่เป็นเงินทนุในการพฒันาโครงการ

ของบริษัทที่ประกอบธุรกิจอสงัหาริมทรพัยแ์ต่ละบริษัทจนเสร็จสมบูรณท์ุกโครงการจาํนวน 228.68 ลา้นบาท รวมเป็น

มลูคา่สิง่ตอบแทนของการไดม้ารายการท่ี 2 เป็นจาํนวนรวมทัง้สิน้ 2,501.72 ลา้นบาท 

รายการดงักลา่วขา้งตน้เขา้ข่ายเป็นรายการไดม้าซึ่งทรพัยส์ินทีม่ีนยัสาํคญัของบริษัทจดทะเบียน ตามประกาศ

การไดม้าหรือจาํหน่ายไป โดยมีขนาดรายการตามเกณฑม์ูลค่ารวมสิง่ตอบแทนซึ่งเป็นเกณฑที์่คาํนวณขนาดรายการได้

สงูสุดเท่ากับรอ้ยละ 55.06 ของสินทรพัยร์วมตามงบการเงินรวมทีผ่่านการสอบทานจากผูส้อบบัญชีรบัอนุญาตแลว้ 

สาํหรบังวดเวลา 6 เดอืนสิน้สดุ ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 ของบริษัทฯ ทัง้นี ้หากนบัรวมขนาดรายการไดม้าซึ่งสินทรพัย์

ในรอบระยะเวลา 6 เดือนยอ้นหลงั ซึ่งมีขนาดรายการสงูสดุเท่ากบัรอ้ยละ 3.5318

18 ที่ประชมุคณะกรรมการบรษัิท ครัง้ที่ 5/2565 เม่ือวนัที่ 10 มิถนุายน 2565 มีมติอนมุตัิการลงทนุในหุน้สามญัของบรษัิท คิง สแควร ์ดีเวลลอป

เมน้ท ์จาํกดั จาํนวน 160,000 หุน้ ในราคาหุน้ละ 1,000 บาท เป็นจาํนวนเงิน 160.00 ลา้นบาท คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 20 ของทนุจดทะเบียน

ของบรษัิทดงักลา่ว 

 ตามเกณฑม์ลูค่ารวมของสิ่งตอบแทน 

และในวนัที ่30 กันยายน 2565 ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ ครัง้ที่ 8/2565 มีมติใหบ้ริษัทฯ เขา้ทาํรายการไดม้าซึง่
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สินทรพัยอื์่นอีกจาํนวน 2 รายการ ซึง่มีขนาดรายการสงูสดุเท่ากบัรอ้ยละ 0.0419

นอกจากนี ้การไดม้ารายการท่ี 2 เป็นการทาํรายการระหวา่งบรษัิทฯ กบั U และ UGH ซึง่มี BTS เป็นผูถื้อหุน้ราย

ใหญ่ทางออ้ม และเน่ืองจากภายหลงัการไดร้บัจดัสรรซือ้หุน้สามญัเพ่ิมทนุแบบเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ BTS ตามรายละเอียด

ในการออกและเสนอขายหุน้ PP ทีไ่ดก้ลา่วมาแลว้ในหวัขอ้ก่อนหนา้ จะสง่ผลให ้BTS มีสถานะเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ

บริษัทฯโดยจะถือหุน้ในบริษัทฯจาํนวน 87,237,766 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 41.09 ของหุน้ที่ออกและชาํระแลว้ของบริษัท 

(ภายหลงัจากการออกเสนอขายหุน้เพิ่มทุนในครัง้นี)้    นอกจากนี ้การจัดสรรหุน้สามญัเพิ่มทุนใหแ้ก่ BTS ในครัง้นีจ้ะ

ส่งผลให ้BTS ไดม้าซึง่หุน้สามัญในบริษัทฯจนมีสดัส่วนขา้มจุดทีจ่ะตอ้งทาํคาํเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมดของบริษัทฯ 

(Mandatory Tender Offer) ตามประกาศ ทจ.12/2554 ซึ่ง BTS อาจไดร้บัหุน้สามญัของบรษัิทฯเพ่ิมเติมนอกเหนือไปจาก

การไดร้บัจัดสรรหุน้สามัญเพิ่มทุนแบบเฉพาะเจาะจงในครัง้นี ้จากการทาํคาํเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมดของบริษัทฯ

ดงักลา่วจนสง่ผลให ้BTS มีสถานะเป็นผูม้ีอาํนาจควบคมุของบริษัทฯ ซึ่งจะเขา้ข่ายเป็นบคุคลทีเ่กี่ยวโยงกนัตามประกาศ

เรือ่งรายการท่ีเก่ียวโยงกนั 

 ตามเกณฑม์ลูค่ารวมของสิง่ตอบแทน 

รวม 3 รายการมีขนาดรายการสงูสดุเทา่กบัรอ้ยละ 3.57 ตามเกณฑม์ลูคา่รวมสิง่ตอบแทน และการไดม้ารายการที ่1 ท่ีได้

กล่าวมาแลว้ในหวัขอ้ก่อนหนา้ ซึง่มีขนาดรายการสงูสดุเท่ากับรอ้ยละ 104.96 ตามเกณฑม์ลูค่ารวมสิง่ตอบแทน จะมี

ขนาดรายการรวมเทา่กบัรอ้ยละ 163.59 ตามเกณฑม์ลูคา่รวมสิ่งตอบแทน ซึ่งเป็นเกณฑที์ค่าํนวณขนาดรายการไดส้งูสดุ 

ดงันัน้ รายการดงักล่าวจึงเขา้ข่ายเป็นรายการประเภทที่ 1 ตามประกาศรายการไดม้าหรือจาํหน่ายไป กล่าวคือ เป็น

รายการระหว่างบริษัทจดทะเบียนทีม่ีขนาดรายการเท่ากับรอ้ยละ 50 หรือสงูกว่า ดงันัน้ บริษัทจึงมีหนา้ที่รายงานและ

เปิดเผยรายการโดยมีสารสนเทศเป็นไปตามประกาศรายการไดม้าหรือจาํหน่ายไป และขออนุมัติการเขา้ทาํรายการ

ดงักลา่วจากผูถื้อหุน้ ซึ่งตอ้งไดร้บัมติอนมุตัิจากที่ประชุมผูถื้อหุน้ ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจาํนวนเสียง

ทัง้หมดของผูถื้อหุน้ทีม่าประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบัรวมสว่นของผูถื้อหุน้ทีม่ีสว่นไดเ้สีย และบริษัทฯ

จะตอ้งจดัสง่หนงัสอืนดัประชมุผูถื้อหุน้พรอ้มความเห็นของท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระใหแ้กผู่ถื้อหุน้เป็นระยะเวลาลว่งหนา้

ไมน่อ้ยกวา่ 14 วนักอ่นวนัประชมุผูถื้อหุน้ 

ดงันัน้ การไดม้ารายการท่ี 2 จึงเขา้ขา่ยเป็นการทาํรายการทีเ่กี่ยวโยงกนัทีม่ีนยัสาํคญัตามประกาศรายการเกี่ยว

โยงกนั โดยมลูค่าสิ่งตอบแทนของการทาํรายการทีเ่กี่ยวโยงกนัเท่ากบั 2,273.04 ลา้นบาท20

19 ที่ประชมุคณะกรรมการบรษัิท ครัง้ที่ 8/2565 เม่ือวนัที่ 30 กันยายน 2565 มีมติอนมุตัิใหจ้ดัตัง้บริษัทย่อยของบริษัทฯ จาํนวน 2 บรษิัท ดงันี ้

(1) บรษัิท ทเีอ็นแอลเอ็กซ ์จาํกดั ทนุจดทะเบยีน 1.00 ลา้นบาท โดยมีหุน้สามญั 10,000 หุน้ มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 100 บาท และ (2) บรษิัท ที

เอ็นแอล อัลไลแอนซ ์จาํกัด ทุนจดทะเบียน 1.00 ลา้นบาท โดยมีหุน้สามัญ 10,000 หุน้ มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 100 บาท ซึง่บริษัทฯ ถือหุน้

จาํนวน 9,998 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 99.98 ของทนุจดทะเบียนของแตล่ะบรษัิทดงักลา่ว 

 และมีขนาดของรายการคิด

20 มลูคา่สิ่งตอบแทนของการทาํรายการที่เก่ียวโยงกันของการไดม้ารายการที่ 2 คาํนวณจากมลูค่าตามราคาซือ้ขายหุน้สามญัรอ้ยละ 50 ของ

กิจการเป้าหมาย 6 แห่ง ไดแ้ก่ FD KK MJP RBA RDA และ SUK รวมภาระหนีส้ินที่บริษัทฯตอ้งชาํระใหแ้ก่ U และ UGH เท่ากับ 2,076.36 

ลา้นบาท และมูลค่าตามบัญชีของ R9A จาํนวน 217.99 ลา้นบาท รวมทัง้สิน้ 2,294.35 ลา้นบาท (ทัง้นี ้เนื่องจากการคาํนวณขนาดของ

รายการตามประกาศรายการที่เก่ียวโยงกนักาํหนดใหใ้ชม้ลูคา่ที่สงูกวา่ระหวา่งสิ่งตอบแทนที่ชาํระให ้หรอืมลูคา่ตามบญัชี หรือมลูค่าตามราคา

ตลาด โดยมลูคา่สิ่งตอบแทนรวมในการซือ้หุน้สามญัรอ้ยละ 50 ของ R9A เท่ากับ 196.68 ลา้นบาท และ R9A มีมลูค่าตามบญัชีตามสดัส่วน

การลงทนุเทา่กบั 217.99 ลา้นบาท และไมมี่ราคาตลาดเน่ืองจากหุน้ของ R9A ไม่ไดเ้ป็นหุน้ทีจ่ดทะเบียนอยู่ในตลาดหลกัทรพัย ์ดงันัน้ จึงตอ้ง

ใชม้ลูค่าตามบญัชีซึ่งมีมลูค่าสงูกว่าในการคาํนวณขนาดของรายการ)  เท่านั้น ไม่รวมภาระเงินทุนสทุธิที่บริษัทฯจะตอ้งชาํระเพ่ิมเติมตาม
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เป็นรอ้ยละ 58.83 ของมลูคา่สนิทรพัยที์่มีตวัตนสทุธิ (NTA) ของบริษัท (NTA ตามงบการเงินรวมที่ผ่านการสอบทานจาก

ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตแลว้ สาํหรบังวดเวลา 6 เดอืนสิน้สดุ ณ วนัท่ี 30 มถินุายน 2565 ของบรษัิทฯ เทา่กบั 3,900.11 ลา้น

บาท) ทัง้นี ้บริษัทฯ ไม่ไดเ้ขา้ทาํรายการที่เกี่ยวโยงกันอื่นใดกบั U และ UGH หรือผูที้่เกี่ยวขอ้งของ U และ UGH ในช่วง

ระหวา่ง 6 เดือนก่อนวนัท่ีมกีารตกลงเขา้ทาํรายการในครัง้นี ้เนื่องจากรายการดงักลา่วมีขนาดมากกวา่รอ้ยละ 3 ของมลูคา่

สินทรัพย์ที ่มีตัวตนสุทธิของบริษัท และมีมูลค่ามากกว่า 20 ล้านบาท ส่งผลให้บริษัทฯต้องได้รับการอนุมัติจาก

คณะกรรมการบริษัท พรอ้มทัง้จดัทาํและเปิดเผยสารสนเทศเกี่ยวกบัการเขา้ทาํรายการของบริษัทฯต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

ตามประกาศรายการทีเ่กี่ยวโยงกัน และขออนุมตัิการเขา้ทาํรายการดงักล่าวจากผูถื้อหุน้ ซึง่ตอ้งไดร้บัมติอนุมตัิจากที่

ประชมุผูถื้อหุน้ ดว้ยคะแนนเสยีงไมน่อ้ยกวา่ 3 ใน 4 ของจาํนวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหุน้ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง

ลงคะแนน โดยไม่นับรวมส่วนของผู้ถือหุ้นที่มีส่วนได้เสีย และบริษัทฯจะต้องจัดส่งหนังสือนัดประชุมผู้ถือหุ้นพรอ้ม

ความเห็นของท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระใหแ้กผู่ถื้อหุน้เป็นระยะเวลาลว่งหนา้ไมน่อ้ยกวา่ 14 วนักอ่นวนัประชมุผูถื้อหุน้ 

ในการใหค้วามเห็นเก่ียวกบัความเป็นธรรมของราคาและเง่ือนไขของรายการ ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระได้

ประเมินมลูคา่ยตุิธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของบรษัิทท่ีประกอบธุรกิจอสงัหารมิทรพัยท์ัง้ 7 บรษัิทโดยวธีิตา่งๆ ดงันี ้ 

2.1.1 วิธีมลูคา่ตามบญัชี (Book Value Approach) 

2.1.2 วธีิปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชี (Adjusted Book Value Approach) 

2.1.3 วธีิเปรยีบเทียบกบัอตัราสว่นในตลาด (Market Comparable Approach) 

(ก) วิธีราคาตอ่มลูคา่หุน้ตามบญัชี (Price to Book Value Ratio Approach) 

(ข) วิธีราคาปิดตอ่กาํไรตอ่หุน้ (Price to Earnings Ratio Approach) 

(ค) วิธีอัตราส่วนมูลค่ากิจการต่อกําไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงินได้ และค่าเสื ่อมราคา 

(EV/EBITDA) 

2.1.4 วิธีมลูคา่หุน้ตามราคาตลาด (Market Value Approach) 

2.1.5 วิธีมลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) 

 

ทัง้นี ้มลูคา่ยตุิธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของบรษัิทท่ีประกอบธุรกิจอสงัหารมิทรพัยท์ัง้ 7 บริษัทในแต่ละ

วธีิ สามารถสรุปไดด้งันี ้ 

(ผูถ้อืหุน้สามารถศกึษาการประเมนิมูลคา่บรษิทัทีป่ระกอบธุรกจิอสงัหารมิทรพัยท์ัง้ 7 บรษิทัโดยละเอยีดไดใ้น

เอกสารแนบ 3 – 9 ของรายงานฉบบันี)้ 

  

สดัส่วนการถือหุน้เพือ่เป็นเงินทนุในการพฒันาโครงการของบริษัททีป่ระกอบธุรกิจอสงัหาริมทรพัยแ์ต่ละบริษัทจนเสร็จสมบูรณท์ุกโครงการ

จาํนวน 228.68 ลา้นบาท เน่ืองจาก ไมถื่อเป็นคา่ตอบแทนที่จา่ยใหบ้คุคลที่เก่ียวโยงกนั 
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2.1.1. วธิีมลูคา่ตามบญัชี (Book Value Approach) 

บริษัท 

ราคาประเมิน 

ตามสัดส่วนการลงทุน 

(ล้านบาท) 

มูลค่าตาม 

ราคาซือ้ขาย 

(ล้านบาท) 

ราคาประเมินสูงกว่า/(ตํ่ากว่า) 

มูลค่าตามราคาซือ้ขาย 

ล้านบาท ร้อยละ 

(1) FD 8.67 148.63 (139.96) (94.17) 

(2) KK 65.14 113.67 (48.53) (42.69) 

(3) MJP 58.86 156.27 (97.41) (62.33) 

(4) R9A 172.13 6.75 165.38 2,450.07 

(5) RBA (96.26) 55.50 (151.76) (273.44) 

(6) RDA (40.59) 24.10 (64.69) (268.42) 

(7) SUK 22.46 27.00 (4.54) (16.81) 

รวมทัง้สิน้ 190.41 531.92 (341.51) (64.20) 

2.1.2. วธิีปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชี (Adjusted Book Value Approach) 

บริษัท 

ราคาประเมิน 

ตามสัดส่วนการลงทุน 

(ล้านบาท) 

มูลค่าตาม 

ราคาซือ้ขาย 

(ล้านบาท) 

ราคาประเมินสูงกว่า/(ตํ่ากว่า) 

มูลค่าตามราคาซือ้ขาย 

ล้านบาท ร้อยละ 

(1) FD 134.80 148.63 (13.83) (9.30) 

(2) KK 182.83 113.67 69.16 60.84 

(3) MJP 3.89 156.27 (152.38) (97.51) 

(4) R9A 215.18 6.75 208.43 3,087.85 

(5) RBA 8.34 55.50 (47.16) (84.97) 

(6) RDA (56.49) 24.10 (80.59) (334.40) 

(7) SUK 53.06 27.00 26.06 96.52 

รวมทัง้สิน้ 541.61 531.92 9.69 1.82 

2.1.3. วธีิเปรยีบเทียบกบัอตัราสว่นในตลาด (Market Comparable Approach) 

(ก) วิธีราคาตอ่มลูคา่หุน้ตามบญัชี (Price to Book Value Ratio Approach) 

บริษัท 

ราคาประเมิน 

ตามสัดส่วนการลงทุน 

(ล้านบาท) 

มูลค่าตาม 

ราคาซือ้ขาย 

(ล้านบาท) 

ราคาประเมินสูงกว่า/(ตํ่ากว่า) 

มูลค่าตามราคาซือ้ขาย 

ล้านบาท ร้อยละ 

(1) FD 7.19 – 8.15 148.63 (141.44) – (140.48) (95.16) – (94.52) 

(2) KK 54.07 – 61.23 113.67 (59.60) – (52.44) (52.43) – (46.13) 

(3) MJP 48.85 – 55.32 156.27 (107.42) – (100.95) (68.74) – (64.60) 

(4) R9A 142.86 – 161.80 6.75 136.11 – 155.05 2,016.44 – 2,297.04 

(5) RBA (79.89) – (90.48) 55.50 (135.39) – (145.98) (243.95)- (263.03) 

(6) RDA (33.69) – (38.15) 24.10 (57.79) – (62.25) (239.79) – (258.30) 

(7) SUK 18.64 – 21.11 27.00 (8.36) – (5.89) (30.96) – (21.81) 

รวมทัง้สิน้ 158.03 – 178.98 531.92 (373.89) – (352.94) (70.29) – (66.35) 
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(ข) วิธีราคาปิดตอ่กาํไรตอ่หุน้ (Price to Earnings Ratio Approach) 

ไมส่ามารถคาํนวณได ้เนื่องจากกิจการเปา้หมาย 6 แหง่ ไดแ้ก่ FD KK MJP R9A RBA และ RDA มี

ผลขาดทนุจากการดาํเนินงาน และอีก 1 แหง่ ไดแ้ก่ SUK จดัตัง้ในปี 2565 จงึยงัไมม่ผีลประกอบการ 

(ค) วิธีอัตราส่วนมูลค่ากิจการต่อกําไรก่อนดอกเบี ้ยจ่าย ภาษีเงินได้ และค่าเสือ่มราคา 

(EV/EBITDA) 

ไม่สามารถคาํนวณได ้เนื่องจากกิจการเป้าหมาย 6 แห่ง ไดแ้ก่ FD KK MJP R9A RBA และ RDA  

ไมม่ีกาํไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงินได ้และคา่เสือ่มราคา และอีก 1 แหง่ ไดแ้ก่ SUK จดัตัง้ในปี 2565 จึงยงัไม่

มผีลประกอบการ 

2.1.4. วิธีมลูคา่หุน้ตามราคาตลาด (Market Value Approach) 

ไมส่ามารถคาํนวณไดเ้นื่องจากกิจการเปา้หมายทัง้ 7 แหง่ไมไ่ดเ้ป็นบรษัิทท่ีจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

2.1.5. วิธีมลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) 

บริษัท 

ราคาประเมิน 

ตามสัดส่วนการลงทุน 

(ล้านบาท) 

มูลค่าตาม 

ราคาซือ้ขาย 

(ล้านบาท) 

ราคาประเมินสูงกว่า/(ตํ่ากว่า) 

มูลค่าตามราคาซือ้ขาย 

ล้านบาท ร้อยละ 

(1) FD 214.81 – 219.99 148.63 66.18 – 71.36 44.53 – 48.01 

(2) KK 288.72 – 329.87 113.67 175.05 – 216.20 154.00 – 190.20 

(3) MJP 245.56 – 271.66 156.27 89.29 – 115.39 57.14 – 73.84 

(4) R9A 172.37 – 188.11 6.75 165.62 – 181.36 2,453.63 – 2,686.82 

(5) RBA 174.93 – 191.78 55.50 119.43 – 136.28 215.19 – 245.55 

(6) RDA 62.57 – 63.90 24.10 38.47 – 39.80 159.63 – 165.15 

(7) SUK 45.71 – 48.65 27.00 18.71 – 21.65 69.30 – 80.19 

รวมทัง้สิน้ 1,204.67 – 1,313.96 531.92 672.75 – 782.04 126.48 – 147.02 

การประเมินราคาหุน้ในแต่ละวิธีมีข้อดี และขอ้ดอ้ยแตกต่างกัน ซึง่สะทอ้นถึงความเหมาะสมของราคาหุ้น 

จากการประเมนิราคาหุน้ในแตล่ะวธีิท่ีแตกตา่งกนัไป ดงันี ้

(1) การประเมินราคาหุน้ตามวิธีมูลค่าหุน้ตามบัญชี (Book Value Approach) จะคาํนึงถึงฐานะการเงิน 

ขณะใดขณะหนึง่ และมลูคา่ทรพัยส์นิตามท่ีไดบ้นัทกึบญัชีไว ้โดยท่ีไม่ไดส้ะทอ้นถึงมลูค่าตลาดท่ีแทจ้ริงของสินทรพัยแ์ละ

ความสามารถในการทาํกาํไรในอนาคต 

(2) วธีิปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชี (Adjusted Book Value Approach) สามารถสะทอ้นมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิได้

ดีกว่าการประเมินมูลค่าหุน้ดว้ยวิธีมูลค่าตามบัญชี เนือ่งจากเป็นการนาํมูลค่าตามบัญชีตามทีป่ระเมินไดใ้นขอ้ (1) 

มาปรบัปรุงดว้ยรายการมลูค่า ที่ดิน อาคารและอปุกรณ ์และอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน ใหเ้ป็นราคาตลาดหรือราคา

ยตุธิรรม การจา่ยเงินปันผลระหวา่งกาล และภาระผกูพนัและหนีส้นิท่ีอาจจะเกิดขึน้ในอนาคต เป็นตน้ เน่ืองจากในปัจจบุนั 

กิจการเปา้หมายทัง้ 7 แห่ง บางสว่นยงัไม่ไดเ้ริ่มการก่อสรา้ง และบางสว่นเพิง่เริ่มการก่อสรา้งโครงการ วิธีนีเ้ป็นวิธีหนึ่งที่

เหมาะสมในการพิจารณาราคายตุิธรรมของหุน้สามญัของกิจการเปา้หมายทัง้ 7 แหง่ เน่ืองจากเป็นวิธีการประเมินท่ีอา้งอิง

ราคายตุิธรรมของสนิทรพัยไ์ดแ้ก่ท่ีดินและการก่อสรา้งตามอตัราความคืบหนา้ในปัจจุบนั ท่ีอา้งอิงราคาตลาดซึ่งเป็นราคา
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ทีส่ะทอ้นความคาดหวงัของนกัลงทนุทั่วไปบนพืน้ฐานของการใชป้ระโยชนส์งูสดุของสินทรพัยด์งักลา่วในเวลานัน้ๆ ไดด้ี

ท่ีสดุ 

(3) วิธีการเปรียบเทียบอตัราสว่นในตลาดไม่ว่าจะเป็นวิธีอตัราสว่นราคาต่อกาํไรต่อหุน้ (P/E) วิธีอตัราสว่น

ราคาต่อมลูค่าตามบญัชี (P/BV) และวิธีอตัราสว่นมลูค่ากิจการต่อกาํไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงินได ้และค่าเสื่อมราคา 

(EV/EBITDA) อาจไม่สะท้อนมูลค่าที่แท้จริงของกิจการเป้าหมายทั้ง 7 แห่ง เนื ่องจาก บริษัทที่จดทะเบียนที่นาํมา

เปรียบเทียบมีความหลากหลายและแตกต่างกนัจากหลายปัจจยั อาทิ นโยบายในการดาํเนินธุรกิจ แผนการตลาด ฐาน

ลกูคา้ แผนการดาํเนินธรุกิจในอนาคต โครงสรา้งทางการเงิน และความสามารถในการทาํกาํไรของแตล่ะบรษัิท  

(4) วิธีมลูคา่หุน้ตามราคาตลาด (Market Value Approach) เป็นวิธีท่ีสะทอ้นถึงอปุสงคแ์ละอปุทานของหุน้ท่ี

ทาํการซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัยฯ์ในช่วงระยะเวลาต่างๆ ไดด้ี แต่เนือ่งจากหุน้ของกิจการเป้าหมายทัง้ 7 แห่ง ไม่ไดเ้ป็น

หลกัทรพัยท่ี์จดทะเบียนนตลาดหลกัทรพัยฯ์ ดงันัน้ ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระจงึไมส่ามารถประเมินมลูคา่ยตุิธรรมของหุน้

สามญัของทัง้ 7 บรษัิทโดยวธีินีไ้ด ้

(5) วธีิมลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสดสทุธิ (Discounted Cash Flow Approach) แมว้า่ตามปกติแลว้วิธีนีจ้ะ

เป็นวธีิท่ีคาํนงึถงึการดาํเนินธรุกิจและการทาํกาํไรของกิจการในอนาคต ซึง่เป็นการประเมนิโดยพิจารณาจากมลูคา่ปัจจบุนั

ของกระแสเงินสดสุทธิโดยรวมของกิจการทีค่าดว่าจะไดร้บัในอนาคตโดยอา้งอิงจากการดาํเนินงานที่ผ่านมา รวมทัง้

คาํนงึถึงแนวโนม้ภาวะเศรษฐกิจและการดาํเนินงานในอนาคตของกิจการซึ่งโดยปรกติแลว้ทาํใหส้ามารถสะทอ้นมลูค่าที่

แทจ้ริงของกิจการไดด้ีกว่าวิธีอืน่ๆ แต่การประเมินโดยวิธีนีต้ัง้อยู่บนสมมติฐานทีว่่า กิจการเป้าหมายทัง้ 7 แห่งก่อสรา้ง

โครงการจนแลว้เสรจ็และสามารถขายโครงการไดต้ามประมาณการ อย่างไรก็ตาม ในปัจจุบนั กิจการเป้าหมายทัง้ 7 แห่ง 

บางส่วนยงัไม่ไดเ้ริม่การก่อสรา้ง และบางส่วนเพิง่เริม่การก่อสรา้งโครงการ และภายหลงัการทาํรายการนีเ้สร็จสิน้ลง 

บรษัิทฯจะมฐีานะเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของทัง้ 7 บรษัิท และจะเป็นผูร้บัภาระทางดา้นการเงินในการพฒันาโครงการต่อไป  

อีกทัง้บรษัิทฯยงัคงตอ้งรบัความเสีย่งในการพฒันาโครงการตอ่จนแลว้เสรจ็ ดงันัน้ วิธีนีจ้ึงเป็นวิธีทีไ่ม่เหมาะสมที่จะใชเ้พื่อ

พิจารณาราคาในการทาํรายการในครัง้นี ้อย่างไรก็ตามทีป่รกึษาทางการเงินอิสระยงัคงจดัทาํประมาณการกระแสเงินสด

เพ่ือเป็นขอ้มลูแกผู่ถื้อหุน้ของบรษัิทฯในการพิจารณาความคุม้คา่ของการลงทนุ และผลตอบแทนจากการลงทนุในโครงการ

ดงักลา่ว 

จากเหตผุลทีก่ลา่วมาขา้งตน้ ทีป่รกึษาทางการเงินอิสระเห็นว่าวิธีทีเ่หมาะสมในการนาํมาใชป้ระเมินมลูค่าหุน้

ของกิจการเป้าหมายทัง้ 7 แห่ง คือ วิธีปรบัปรุงมลูค่าตามบญัชีโดยมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุในกิจการเป้าหมายทัง้ 7 

แหง่ตามสดัสว่นการลงทนุท่ีคาํนวณไดโ้ดยวธีิปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชีเทา่กบั 541.61 ลา้นบาท ซึ่งสงูกว่าราคาซือ้ขายใน

ครัง้นีท่ี้ 531.92 ลา้นบาท เทา่กบั 9.69 ลา้นบาท หรอืสงูกวา่รอ้ยละ 1.82 

เนื่องจาก มลูคา่ตามราคาซือ้ขายหุน้ของกิจการเปา้หมายทัง้ 7 แหง่ท่ี 531.92 ลา้นบาท เป็นราคาที่ตํ่ากวา่มลูค่า

ยตุิธรรมที่ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระประเมินดว้ยวิธีปรบัปรุงมูลค่าตามบญัชีซึง่เป็นวิธีที่เหมาะสมที่สดุในการประเมิน

มลูค่าการลงทุนในครัง้นีซ้ึ่งมีมูลค่าเท่ากับ 541.61 ลา้นบาท เท่ากับ 9.69  ลา้นบาท หรือ(ตํ่ากว่า)รอ้ยละ 1.79 ดังน้ัน 

มูลคา่ตามราคาซือ้ขายหุน้ของกิจการเป้าหมายทั้ง 7 แห่งที่ 531.92 ล้านบาทจึงเป็นราคาที่เหมาะสม 
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2.2. การประเมินความเหมาะสมของเงือ่นไขการทาํรายการ 

ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระไดพิ้จารณาเงื่อนไขต่างๆทีร่ะบไุวต้ามสญัญาซือ้ขายหุน้ของกิจการเป้าหมายทัง้ 7 

แหง่ ระหวา่งบรษัิทฯ และ U และ UGH แลว้ และมีความเห็นวา่ ไมว่า่จะเป็นเรือ่งการชาํระราคา เง่ือนไขบงัคบัก่อน รวมถึง

ขอ้ตกลงท่ีสาํคญัอ่ืนๆ (รายละเอียดตามเอกสารแนบ 12) เป็นเง่ือนไขทั่วไปของสญัญาซือ้ขายหุน้สามญัทั่วไป 
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ส่วนที่ 2.4  สรุปความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกับรายการได้มาซึ่ง

สินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 

 

1. การไดม้ารายการที่ 1 การลงทุนในธุรกิจการเงนิ 

บริษัทฯ มีความประสงคจ์ะเขา้ลงทุนในบริษัท ออกซิเจน แอสเซ็ท จาํกัด (“OA”) ซึ่งประกอบธุรกิจการให้

สินเชื่อมีหลกัประกัน โดยการซือ้หุน้สามญัเดิมของ OA รอ้ยละ 90 ของหุน้ที่ออกและเรียกชาํระ จากบริษัท สหพฒันา

อินเตอรโ์ฮลดิง้ จาํกดั (มหาชน) (”SPI”) ซึ่งมีมลูคา่ซือ้ขายตามสญัญารวมทัง้สิน้ 835.70 ลา้นบาท (“การไดม้ารายการที่ 

1”) อีกทัง้ ตามสญัญาซือ้ขายหุน้ของ OA ระหวา่งบรษัิทฯ และ SPI ในครัง้นีก้าํหนดใหบ้ริษัทดาํเนินการชาํระคืนหนีส้ินคง

คา้งระหวา่ง OA กบั SPI ซึง่ปัจจบุนัใชเ้ป็นเงินทนุ ในการใหส้นิเช่ือแก่ลกูคา้ของ OAตามสดัสว่นการลงทนุ ใหแ้ก่ SPI ตาม

จาํนวนคงคา้งจริง ณ วนัทีไ่ดร้บัการโอนหุน้ของ OA ภายหลงัจากการออกและเสนอขายหุน้เพิ่มทนุใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ทกุราย

ของบริษัทฯตามสดัสว่นการถือหุน้ (Right Offering) ซึง่คาดว่าจะดาํเนินการแลว้เสร็จภายในไตรมาสที ่1 ปี 256621 คิด

เป็นจาํนวนเงินทัง้สิน้ไมเ่กิน 3,933 ลา้นบาท (คาํนวณจากวงเงินใหกู้ย้ืมระหว่าง SPI กบั OA ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2565 

จาํนวน 4,370 ลา้นบาท22

รายการดงักลา่วขา้งตน้เขา้ขา่ยเป็นรายการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิท่ีมนียัสาํคญัของบรษัิทจดทะเบียน ตามประกาศ 

การไดม้าหรือจาํหน่ายไป โดยมีขนาดรายการตามเกณฑม์ูลค่ารวมสิง่ตอบแทนซึง่เป็นเกณฑที์ค่าํนวณขนาดรายการได้

สงูสุดเท่ากับรอ้ยละ 104.96 ของสินทรพัยร์วมตามงบการเงินรวมที่ผ่านการสอบทานจากผูส้อบบัญชีรบัอนุญาตแลว้ 

สาํหรบังวดเวลา 6 เดอืนสิน้สดุ ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 ของบริษัทฯ ทัง้นี ้หากนบัรวมขนาดรายการไดม้าซึ่งสินทรพัย์

ในรอบระยะเวลา 6 เดือนยอ้นหลงั ซึ่งมีขนาดรายการสงูสดุเท่ากบัรอ้ยละ 3.53

 คูณดว้ยสดัสว่นการเขา้ลงทุนรอ้ยละ 90 ของหุน้ที่ออกและเรียกชาํระแลว้ของ OA) รวมเป็น

มลูคา่สิง่ตอบแทนของการไดม้ารายการท่ี 1 เป็นจาํนวนรวมทัง้สิน้ไมเ่กิน 4,768.70 ลา้นบาท 

23

21 ที่ประชมุคณะกรรมการของบรษัิทฯ ครัง้ที่ 8/2565 เม่ือวนัที่ 30 กันยายน 2565 ไดมี้มติใหเ้สนอต่อผูถื้อหุน้เพื่อออกและเสนอขายหุน้สามญั

เพิม่ทุนจาํนวนไม่เกิน 92,309,898 หุน้ มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท ใหแ้ก่ผูถื้อหุน้สามญัเดิมของบริษัทฯตามสัดส่วนการถือหุน้ (Right 

Offering) ในอตัราสว่นหุน้สามญัเดิม 2.3 หุน้ตอ่ 1 หุน้สามญัออกใหม่ (คิดจากจาํนวนหุน้ภายหลงัจากการออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิ่ม

ทนุใหแ้ก่บคุคลในวงจาํกดัในครัง้นี)้ ในกรณีที่มีเศษของหุน้ใหปั้ดเศษของหุน้นัน้ทิง้ โดยกาํหนดราคาเสนอขายหุน้ละ 33.06 บาท ทัง้นี ้ผูถื้อหุน้

เดิมแตล่ะรายสามารถจองซือ้หุน้สามญัเพ่ิมทนุเกินกวา่สิทธิของตนตามอตัราที่กาํหนดไวข้า้งตน้ได ้(Oversubscription) ตามเง่ือนไขที่บริษัทฯ

ระบไุวใ้น วาระที่ 3 ของหนงัสือเชิญประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ ครัง้ที่ 2/2565 ที่บริษัทฯจดัส่งมาพรอ้มกับรายงานของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ

ฉบบันี ้(“การออกและเสนอขายหุน้ RO”) 

 ตามเกณฑม์ลูค่ารวมของสิ่งตอบแทน 

และในวนัที ่30 กันยายน 2565 ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ ครัง้ที่ 8/2565 มีมติใหบ้ริษัทฯ เขา้ทาํรายการไดม้าซึง่

ทัง้นี ้วตัถปุระสงคข์องการใชเ้งินจากการออกและเสนอขายหุน้ RO ดงักล่าว เพื่อการชาํระคืนเงินกูย้ืมที่คงเหลือของ OA ใหแ้ก่ SPI ที่บริษัทฯ

จะเขา้ถือหุน้ รอ้ยละ 90 โดยจะเป็นการชาํระตามสัดส่วนการถือหุน้ และ ชาํระคืนเงินกู้ยืมทีค่งเหลือของบริษัททีป่ระกอบธุรกิจพัฒนา

อสงัหารมิทรพัยป์ระเภทที่อยูอ่าศยัจาํนวน 7 บรษัิท ที่บรษัิทฯจะเขา้ถือหุน้รอ้ยละ 50 รวมถึงใชเ้ป็นเงินทนุหมนุเวียนของกิจการ 
22 ณ  30 กนัยายน 2565 OA มีเงินกูย้ืมคงคา้งกบั SPI จาํนวน 2,320 ลา้นบาท จากวงเงินสงูสดุ 4,370 ลา้นบาทดงักลา่ว 
23 ที่ประชมุคณะกรรมการบรษัิท ครัง้ที่ 5/2565 เม่ือวนัที่ 10 มิถนุายน 2565 มีมติอนมุตัิการลงทนุในหุน้สามญัของบรษัิท คิง สแควร ์ดีเวลลอป

เมน้ท ์จาํกดั จาํนวน 160,000 หุน้ ในราคาหุน้ละ 1,000 บาท เป็นจาํนวนเงิน 160.00 ลา้นบาท คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 20 ของทนุจดทะเบียน

ของบรษัิทดงักลา่ว 
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สินทรพัยอื์่นอีกจาํนวน 2 รายการ ซึง่มีขนาดรายการสงูสดุเท่ากบัรอ้ยละ 0.0424

นอกจากนี ้การไดม้ารายการที ่1 เป็นการทาํรายการระหว่างบริษัทฯ กับ SPI ซึ่ งเป็นผูถื้อหุน้ใหญ่โดยถือหุน้

จาํนวน 87,237,766 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 69.75 ของหุน้ทีอ่อกและชาํระแลว้ในบริษัทฯ ดงันัน้ รายการดงักลา่วจึงเขา้ข่าย

เป็นการทาํรายการทีเ่กี่ยวโยงกนัทีม่ีนยัสาํคญัตามประกาศรายการเกีย่วโยงกนั โดยมีขนาดของรายการคิดเป็นรอ้ยละ 

122.27 ของมลูคา่สนิทรพัยท่ี์มีตวัตนสทุธิ (NTA) ของบรษัิท (NTA ตามงบการเงินรวมท่ีผา่นการสอบทานจากผูส้อบบญัชี

รบัอนญุาตแลว้ สาํหรบังวดเวลา 6 เดอืนสิน้สดุ ณ วนัท่ี 30 มถินุายน 2565 ของบริษัทฯ เท่ากบั 3,900.11 ลา้นบาท) ทัง้นี ้

บริษัทฯ ไม่ไดเ้ขา้ทาํรายการท่ีเก่ียวโยงกันอ่ืนใดกับบุคคลท่ีเก่ียวโยงเดียวกันหรือผูท่ี้เก่ียวขอ้งหรือญาติสนิทของบุคคล

ดงักล่าวในช่วงระหว่าง 6 เดือนก่อนวนัที่มีการตกลงเขา้ทาํรายการในครัง้นี ้เนื่องจากรายการดงักล่าวมีขนาดมากกว่า 

รอ้ยละ 3 ของมูลค่าสินทรพัยที์่มีตวัตนสทุธิของบริษัท และมีมลูคา่มากกว่า 20 ลา้นบาท สง่ผลใหบ้ริษัทฯตอ้งไดร้บัการ

อนมุตัิจากคณะกรรมการบริษัท พรอ้มทัง้จัดทาํและเปิดเผยสารสนเทศเกี่ยวกับการเขา้ทาํรายการของบริษัทฯต่อตลาด

หลกัทรพัยฯ์ ตามประกาศรายการทีเ่กี่ยวโยงกัน และขออนุมตัิการเขา้ทาํรายการดงักล่าวจากผูถื้อหุน้ ซึง่ตอ้งไดร้บัมติ

อนมุตัิจากทีป่ระชุมผูถื้อหุน้ ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจาํนวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหุน้ทีม่าประชุมและมี

สทิธิออกเสยีงลงคะแนน โดยไมน่บัรวมสว่นของผูถื้อหุน้ท่ีมสีว่นไดเ้สยี และบรษัิทฯจะตอ้งจดัสง่หนงัสอืนดัประชมุผูถื้อหุน้

พรอ้มความเห็นของท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระใหแ้กผู่ถื้อหุน้เป็นระยะเวลาลว่งหนา้ไมน่อ้ยกว่า 14 วนัก่อนวนัประชุมผูถื้อ

หุน้ 

 ตามเกณฑม์ลูค่ารวมของสิง่ตอบแทน 

รวม 3 รายการมีขนาดรายการสงูสดุเทา่กบัรอ้ยละ 3.57 ตามเกณฑม์ลูคา่รวมสิง่ตอบแทน และการไดม้ารายการท่ี 2 ท่ีจะ

กลา่วในรายละเอียดในหวัขอ้ถดัไปจะมีขนาดรายการรวมเท่ากบัรอ้ยละ 163.59 ตามเกณฑม์ลูค่ารวมสิ่งตอบแทนซึ่งเป็น

เกณฑที์ค่าํนวณขนาดรายการไดส้งูสดุ ดงันัน้ รายการดงักลา่วจึงเขา้ข่ายเป็นรายการประเภทที่ 1 ตามประกาศรายการ

ไดม้าหรือจาํหน่ายไป กล่าวคือ เป็นรายการระหว่างบริษัทจดทะเบียนที่มีขนาดรายการเท่ากับรอ้ยละ 50 หรือสูงกว่า 

ดงันัน้ บริษัทฯจึงมีหนา้ทีร่ายงานและเปิดเผยรายการโดยมีสารสนเทศเป็นไปตามประกาศรายการไดม้าหรือจาํหน่ายไป 

และขออนมุตัิการเขา้ทาํรายการดงักลา่วจากผูถื้อหุน้ ซึง่ตอ้งไดร้บัมติอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหุน้ ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ย

กวา่ 3 ใน 4 ของจาํนวนเสยีงทัง้หมดของผูถื้อหุน้ท่ีมาประชมุและมสีทิธิออกเสยีงลงคะแนน โดยไมน่บัรวมสว่นของผูถื้อหุน้

ท่ีมีสว่นไดเ้สยี และบรษัิทฯจะตอ้งจดัสง่หนงัสอืนดัประชมุผูถื้อหุน้พรอ้มความเห็นของท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระใหแ้กผู่ถื้อ

หุน้เป็นระยะเวลาลว่งหนา้ไมน่อ้ยกวา่ 14 วนักอ่นวนัประชมุผูถื้อหุน้ 

ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระมคีวามเห็นวา่การเขา้ทาํรายการดงักลา่วมีความสมเหตุสมผล เป็นไปตามแผนที่จะ

ขยายขอบเขตของการประกอบธุรกิจใหก้วา้งยิ่งขึน้เพื่อเป็นการกระจายความเสีย่ง ทัง้นี ้การทาํรายการดงักลา่วจะสง่ผลดี

ตีตอ่บรษัิทฯ ไดแ้ก่ (ก) บรษัิทฯมีโอกาสขยายการลงทนุไปในธุรกิจใหม่ท่ีใหผ้ลตอบแทนที่ดี (ข) กระจายความเสี่ยงในการ

ประกอบธุรกิจ และ (ค) บริษัทฯจะมีสินทรพัยเ์พิ่มขึน้จากการลงทนุในธุรกิจอื่น แต่การทาํรายการดงักลา่วมีขอ้ดอ้ยคือ  

(ก) บริษัทฯตอ้งใชเ้งินลงทนุจาํนวนมากในการเขา้ลงทุนในธุรกิจใหม่ (ข) บริษัทฯไม่มีประสบการณใ์นการดาํเนินธุรกิจ

24 ที่ประชมุคณะกรรมการบรษัิท ครัง้ที่ 8/2565 เม่ือวนัที่ 30 กันยายน 2565 มีมติอนมุตัิใหจ้ดัตัง้บริษัทย่อยของบริษัทฯ จาํนวน 2 บรษิัท ดงันี ้

(1) บรษัิท ทเีอ็นแอลเอ็กซ ์จาํกดั ทนุจดทะเบยีน 1.00 ลา้นบาท โดยมีหุน้สามญั 10,000 หุน้ มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 100 บาท และ (2) บรษิัท ที

เอ็นแอล อัลไลแอนซ ์จาํกัด ทุนจดทะเบียน 1.00 ลา้นบาท โดยมีหุน้สามัญ 10,000 หุน้ มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 100 บาท ซึง่บริษัทฯ ถือหุน้

จาํนวน 9,998 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 99.98 ของทนุจดทะเบียนของแตล่ะบรษัิทดงักลา่ว 
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การเงิน (ค) ความเสีย่งจากการแขง่ขนัและการขยายตวัในธุรกิจอ่ืน (ง) ความเสีย่งจากอตัราผลตอบแทนที่คาดว่าจะไดร้บั

ไมเ่ป็นไปตามที่คาดการณไ์ว ้และ (จ) ความเสีย่งจากการขาดสภาพคลอ่งเนื่องจากผูกู้ผิ้ดนดัชาํระหนี ้

แต่หากบริษัทฯไม่เขา้ทาํรายการในครัง้นีจ้ะมีขอ้ดี คือ (ก) ไม่มีภาระตอ้งจดัหาเงินลงทนุจาํนวนมากในการเขา้

ลงทนุในธุรกิจใหมแ่ละไมม่ีภาระคา่ใชจ้่ายท่ีเก่ียวขอ้ง และ (ข) ไมม่คีวามเสีย่งในการดาํเนินธุรกิจใหม ่ในขณะที่การไมเ่ขา้

ทาํรายการในครัง้นีจ้ะมขีอ้ดอ้ย คอื (ก) บรษัิทฯ จะไมไ่ดข้ยายการลงทนุตามเป้าหมายและไม่ไดร้บัผลตอบแทนจากธุรกิจ

ใหม ่และ (ข) ไมส่ามารถกระจายความเสีย่งในการประกอบธุรกิจหลกัได ้

นอกจากนี ้การไดม้ารายการท่ี 1 ซึง่เป็นการทาํรายการกบั SPI ซึง่เป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ของบรษัิทฯ ในครัง้นี ้สง่ผลให้

การประสานงานเกี่ยวกบัขอ้มลูที่จาํเป็นในการตดัสินใจลงทุนเป็นไปไดโ้ดยสะดวก ซึ่งเป็นประโยชนต์่อการศึกษาขอ้มูล

และการตดัสินใจเขา้ลงทนุในธุรกิจการเงินดงักลา่วเป็นอย่างดีและสามารถดาํเนินการต่างๆ ไดอ้ย่างรวดเร็ว นอกจากนี ้

การถ่ายทอดความรูแ้ละประสบการณข์อง SPI ซึง่เดิมถือหุน้รอ้ยละ 100 ใน OA มาที่บริษัทฯจะเป็นไปไดโ้ดยสะดวก 

เนื่องจาก SPI ยงัคงเป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ของบรษัิทฯ ภายหลงัจากการทาํรายการนีเ้สร็จสิน้ลง แต่ก็มีขอ้ดอ้ยคือ บริษัทฯ อาจ

เสยีโอกาสที่จะไดร้บัขอ้เสนอและขอ้มลูในการลงทนุในธุรกิจใหม่จากบคุคลภายนอก ซึ่งอาจจะเป็นพนัธมิตรรายใหม่ท่ีมี

ศกัยภาพในธุรกิจใหมข่องบรษัิทฯและมีฐานะทางการเงินท่ีแข็งแกรง่ รวมถึง อาจช่วยสง่เสริมและต่อยอดในธุรกิจเดิมของ

บรษัิทฯ ใหเ้ตบิโตไดม้ากขึน้จากการมชีอ่งทางการดาํเนินธุรกิจท่ีกวา้งขึน้ผา่นทางพนัธมติรรายใหม ่ 

แตห่ากบรษัิทฯเขา้ทาํรายการกบับคุคลภายนอกแทนการเขา้ทาํรายการกบับคุคลที่เกี่ยวโยงกนักบับริษัทฯ ก็จะ 

เปิดโอกาสใหบ้ริษัทฯ มีโอกาสที่จะไดร้บัขอ้เสนอและขอ้มูลในการลงทนุในธุรกิจใหม่จากบคุคลภายนอก ซึ่งอาจจะเป็น

พนัธมิตรรายใหมท่ี่มีศกัยภาพในธุรกิจใหมข่องบรษัิทฯและมีฐานะทางการเงินท่ีแข็งแกรง่ รวมถึง อาจช่วยสง่เสริมและต่อ

ยอดในธุรกิจเดิมของบริษัทฯ ใหเ้ติบโตไดม้ากขึน้จากการมีช่องทางการดาํเนินธุรกิจทีก่วา้งขึน้ผ่านทางพนัธมิตรรายใหม ่

ในขณะท่ีมีขอ้เสยี คือ บรษัิทฯ ไมม่คีวามรูแ้ละประสบการณใ์นธุรกิจใหมม่ากอ่น จงึอาจจะตอ้งใชเ้วลาในการศกึษาขอ้มลู

ในธุรกิจใหม่ค่อนขา้งมาก ในขณะที่การทาํขอ้ตกลงทางธุรกิจจะมีขอ้จาํกดัของเวลา ซึ่งการที่บริษัทฯ เขา้ทาํรายการกับ

บคุคลภายนอกอาจมีอปุสรรคในการติดตอ่ประสานงานกนัในเรือ่งต่างๆ เนือ่งจากไม่เคยรว่มงานกนัมาก่อน จึงอาจทาํให้

การไดร้บัขอ้มูลท่ีครบถว้นและเพียงพอท่ีจะตดัสินใจในธุรกิจใหม่ไม่ทนักาํหนดเวลา และ/หรือ ไม่สามารถขอขอ้มูลใดๆ 

เพิ่มเติมใดไดอี้กภายหลงัจากการทาํรายการเสรจ็สิน้ 

ในดา้นราคาทีป่รึกษาทางการเงินอิสระเห็นว่าวิธีทีเ่หมาะสมในการนาํมาใชป้ระเมินมูลค่าหุน้ของ OA คือ วิธี

มลูค่าปัจจุบนัของเงินปันผล ซึ่งไดมู้ลค่าสว่นของผูถื้อหุน้ของ OA ตามสดัสว่นการลงทุน อยู่ระหว่าง 792.84 – 949.81 

ลา้นบาท ซึ่ง(ตํ่ากวา่)หรือสงูกว่ามลูค่าการซือ้ขายหุน้ของ OA ตามสญัญาซือ้ขายที ่835.70 ลา้นบาท เท่ากบั (42.86) – 

114.11 ลา้นบาท หรอื(ตํ่ากวา่)หรอืสงูกวา่รอ้ยละ (5.13) – 13.65 เนือ่งจากเป็นวิธีทีค่าํนึงถึงการดาํเนินธุรกิจและการทาํ

กาํไรของ OA ในอนาคต โดยพิจารณาจากมลูค่าปัจจุบนัของเงินปันผลจ่ายของ OA ที่บริษัทฯคาดว่าจะไดร้บัในอนาคต 

รวมทัง้คาํนงึถึงแนวโนม้ภาวะเศรษฐกิจและอตุสาหกรรมโดยรวม 

เมื่อพิจารณาความเหมาะสมของการซือ้ขายหุน้รอ้ยละ 90 ของ OA จาก SPI ซึง่เป็นบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนัในครัง้นี ้

โดยมีมลูคา่ตามราคาซือ้ขายรวมเทา่กบั 835.70 ลา้นบาท ทีป่รกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าราคาซือ้ขายดงักลา่ว

เป็นราคาท่ีอยูร่ะหวา่งชว่งราคายตุธิรรมท่ีประเมนิโดยท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระระหวา่ง 792.84 – 949.81 ลา้นบาท และ

ตํ่ากวา่ราคาท่ีประเมนิไดต้ามกรณีฐานท่ี 871.34 ลา้นบาท ดงันัน้ ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระจึงมีความเห็นว่าราคาซือ้
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ขายหุ้นร้อยละ 90 ของ OA จาก SPI ซึ่งเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันในคร้ังนี้ โดยมีมูลค่าตามราคาซื้อขายเท่ากับ 

835.70 ล้านบาท เป็นราคาที่เหมาะสม 

จากที่ไดก้ลา่วมาขา้งตน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเห็นวา่ การเขา้ทาํรายการไดม้ารายการที่ 1 ตามรายละเอียด

ขา้งตน้ มีความสมเหตุสมผลและเป็นประโยชนต์่อผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ ดังน้ัน ผู้ถือหุ้นควรมีมติอนุมัติการเข้าทํา

รายการดังกล่าว  

อยา่งไรก็ตามการพิจารณาตดัสินใจการอนมุตัิหรือไม่อนมุตัิการทาํรายการในครัง้นีข้ึน้อยู่กบัดลุยพินิจของผูถื้อ

หุน้เป็นสาํคญั ทัง้นี ้บคุคลที่มีส่วนไดเ้สียจะไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในวาระนี ้การลงคะแนนเสียงเพื่ออนมุตัิหรือไม่

อนมุตัใิหเ้ขา้ทาํรายการดงักลา่วจงึขึน้อยูก่บัผูถื้อหุน้สว่นท่ีเหลอืทัง้หมด 

 

2. การไดม้ารายการที่ 2 การลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์

บริษัทฯ มีความประสงคจ์ะเขา้ลงทนุในหุน้สามญัรอ้ยละ 50 ของหุน้ทีอ่อกและชาํระแลว้ในบริษัทที่ดาํเนิน

ธรุกิจเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยจ์าํนวน 7 บรษัิท ไดแ้ก่ 

(1) บรษัิท ฟิวเจอร ์โดเมน จาํกดั (“FD”) 

(2) บรษัิท คคูต สเตชนั อลัไลแอนซ ์จาํกดั (“KK”) 

(3) บรษัิท มาเจสตคิ พารค์ จาํกดั (“MJP”) 

(4) บรษัิท พระราม 9 อลัไลแอนซ ์จาํกดั (“R9A”)  

(5) บรษัิท ราษฎรบ์รูณะ อลัไลแอนซ ์จาํกดั (“RBA”)  

(6) บรษัิท รชัดา อลัไลแอนซ ์จาํกดั (“RDA”) 

(7) บรษัิท สขุสวสัดิ ์อลัไลแอนซ ์จาํกดั (“SUK”) 

โดยหุน้รอ้ยละ 50 ของหุน้ที่ออกและชําระแลว้ใน FD KK MJP R9A RDA และ SUK ซือ้จากบริษัท ยู ซิตี ้

จาํกดั (มหาชน) (“U”) และหุน้รอ้ยละ 50 ของหุน้ที่ออกและชาํระแลว้ใน RBA ซือ้จากบริษัท ยู โกลบอล ฮอสพิทอลลิตี ้

จาํกัด (“UGH”) คิดเป็นมูลค่าตามสญัญาซือ้ขายรวมกันทัง้สิน้ 531.92 ลา้นบาท (“การไดม้ารายการที ่2”) อีกทัง้ ตาม

สญัญาซือ้ขายหุน้ของบริษัทที่ประกอบธุรกิจอสงัหาริมทรพัยท์ัง้ 7 บริษัท ระหว่างบริษัทฯ กับ U และ UGH ในครัง้นี ้

กาํหนดใหบ้รษัิทดาํเนินการชาํระคนืหนีส้นิคงคา้งระหวา่งบรษัิทท่ีประกอบธุรกิจอสงัหารมิทรพัยท์ัง้ 7 บริษัทดงักลา่วกบั U 

และ UGH ซึ่งปัจจบุนัใชเ้ป็นเงินทนุในการพฒันาโครงการของบรษัิทท่ีประกอบธุรกิจอสงัหารมิทรพัยแ์ตล่ะบรษัิท คนืใหก้บั 

U และ UGH คิดเป็นมูลค่ารวมกันทัง้สิน้ 1,741.12 ลา้นบาท (คิดจากประมาณการหนีส้ินคงคา้งของบริษัทที่ประกอบ

ธรุกิจอสงัหารมิทรพัยแ์ตล่ะบรษัิท ณ สิน้ปี 2565 ซึง่เป็นระยะเวลาท่ีคาดว่าธุรกรรมรว่มลงทนุในบริษัทอสงัหาริมทรพัยจ์ะ

แลว้เสรจ็) และภาระเงินทนุสทุธิที่บรษัิทจะตอ้งชาํระเพิม่เติมตามสดัสว่นการถือหุน้เพือ่เป็นเงินทนุในการพฒันาโครงการ

ของบริษัทที่ประกอบธุรกิจอสงัหาริมทรพัยแ์ต่ละบริษัทจนเสร็จสมบูรณท์ุกโครงการจาํนวน 228.68 ลา้นบาท รวมเป็น

มลูคา่สิง่ตอบแทนของการไดม้ารายการท่ี 2 เป็นจาํนวนรวมทัง้สิน้ 2,501.72 ลา้นบาท 
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รายการดงักลา่วขา้งตน้เขา้ข่ายเป็นรายการไดม้าซึ่งทรพัยส์ินทีม่ีนยัสาํคญัของบริษัทจดทะเบียน ตามประกาศ

การไดม้าหรือจาํหน่ายไป โดยมีขนาดรายการตามเกณฑม์ูลค่ารวมสิง่ตอบแทนซึง่เป็นเกณฑที์่คาํนวณขนาดรายการได้

สงูสุดเท่ากับรอ้ยละ 55.06 ของสินทรพัยร์วมตามงบการเงินรวมทีผ่่านการสอบทานจากผูส้อบบัญชีรบัอนุญาตแลว้ 

สาํหรบังวดเวลา 6 เดอืนสิน้สดุ ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 ของบริษัทฯ ทัง้นี ้หากนบัรวมขนาดรายการไดม้าซึ่งสินทรพัย์

ในรอบระยะเวลา 6 เดือนยอ้นหลงั ซึ่งมีขนาดรายการสงูสดุเท่ากบัรอ้ยละ 3.5325 ตามเกณฑม์ลูค่ารวมของสิ่งตอบแทน 

และในวนัที ่30 กันยายน 2565 ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ ครัง้ที่ 8/2565 มีมติใหบ้ริษัทฯ เขา้ทาํรายการไดม้าซึง่

สินทรพัยอื์่นอีกจาํนวน 2 รายการ ซึง่มีขนาดรายการสงูสดุเท่ากบัรอ้ยละ 0.0426

นอกจากนี ้การไดม้ารายการท่ี 2 เป็นการทาํรายการระหวา่งบรษัิทฯ กบั U และ UGH ซึง่มี BTS เป็นผูถื้อหุน้ราย

ใหญ่ทางออ้ม และเน่ืองจากภายหลงัการไดร้บัจดัสรรซือ้หุน้สามญัเพ่ิมทนุแบบเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ BTS ตามรายละเอียด

ในการออกและเสนอขายหุน้ PP ทีไ่ดก้ลา่วมาแลว้ในหวัขอ้ก่อนหนา้ จะสง่ผลให ้BTS มีสถานะเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ

บริษัทโดยจะถือหุ้นในบริษัทจํานวน 87,237,766 หุ้น คิดเป็นรอ้ยละ 41.09 ของหุ้นที่ออกและชําระแล้วของบริษัท 

(ภายหลงัจากการออกเสนอขายหุน้เพิ่มทุนในครัง้นี)้    นอกจากนี ้การจัดสรรหุน้สามญัเพิ่มทุนใหแ้ก่ BTS ในครัง้นีจ้ะ

ส่งผลให ้BTS ไดม้าซึง่หุ้นสามัญในบริษัทจนมีสัดส่วนขา้มจุดที่จะตอ้งทาํคาํเสนอซือ้หลกัทรัพยท์ัง้หมดของบริษัทฯ 

(Mandatory Tender Offer) ตามประกาศ ทจ.12/2554 ซึ่ง BTS อาจไดร้บัหุน้สามญัของบริษัทเพิ่มเติมนอกเหนือไปจาก

การไดร้บัจดัสรรหุน้สามญัเพ่ิมทนุแบบเฉพาะเจาะจงในครัง้นี ้จากการทาํคาํเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมดของบริษัทดงักลา่ว

จนส่งผลให ้BTS มีสถานะเป็นผูม้ีอาํนาจควบคุมของบริษัท ซึง่จะเขา้ข่ายเป็นบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันตามประกาศเรือ่ง

รายการที่เก่ียวโยงกนั 

 ตามเกณฑม์ลูค่ารวมของสิง่ตอบแทน 

รวม 3 รายการมีขนาดรายการสงูสดุเทา่กบัรอ้ยละ 3.57 ตามเกณฑม์ลูคา่รวมสิง่ตอบแทน และการไดม้ารายการที ่1 ท่ีได้

กล่าวมาแลว้ในหวัขอ้ก่อนหนา้จะมีขนาดรายการรวมเท่ากับรอ้ยละ 163.59 ตามเกณฑม์ูลค่ารวมสิง่ตอบแทน ซึง่เป็น

เกณฑที์ค่าํนวณขนาดรายการไดส้งูสดุ ดงันัน้ รายการดงักลา่วจึงเขา้ข่ายเป็นรายการประเภทที ่1 ตามประกาศรายการ

ไดม้าหรือจาํหน่ายไป กล่าวคือ เป็นรายการระหว่างบริษัทจดทะเบียนที่มีขนาดรายการเท่ากับรอ้ยละ 50 หรือสูงกว่า 

ดงันัน้ บริษัทจึงมีหนา้ที่รายงานและเปิดเผยรายการโดยมีสารสนเทศเป็นไปตามประกาศรายการไดม้าหรือจาํหน่ายไป 

และขออนมุตัิการเขา้ทาํรายการดงักลา่วจากผูถื้อหุน้ ซึง่ตอ้งไดร้บัมติอนมุตัิจากท่ีประชมุผูถื้อหุน้ ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ย

กวา่ 3 ใน 4 ของจาํนวนเสยีงทัง้หมดของผูถื้อหุน้ท่ีมาประชมุและมีสทิธิออกเสยีงลงคะแนน โดยไมน่บัรวมสว่นของผูถื้อหุน้

ท่ีมสีว่นไดเ้สยี และบรษัิทฯจะตอ้งจดัสง่หนงัสอืนดัประชมุผูถื้อหุน้พรอ้มความเห็นของท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระใหแ้กผู่ถื้อ

หุน้เป็นระยะเวลาลว่งหนา้ไมน่อ้ยกวา่ 14 วนักอ่นวนัประชมุผูถื้อหุน้ 

25 ที่ประชมุคณะกรรมการบรษัิท ครัง้ที่ 5/2565 เม่ือวนัที่ 10 มิถนุายน 2565 มีมติอนมุตัิการลงทนุในหุน้สามญัของบรษัิท คิง สแควร ์ดีเวลลอป

เมน้ท ์จาํกดั จาํนวน 160,000 หุน้ ในราคาหุน้ละ 1,000 บาท เป็นจาํนวนเงิน 160.00 ลา้นบาท คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 20 ของทนุจดทะเบียน

ของบรษัิทดงักลา่ว 
26 ที่ประชมุคณะกรรมการบรษัิท ครัง้ที่ 8/2565 เม่ือวนัที่ 30 กันยายน 2565 มีมติอนมุตัิใหจ้ดัตัง้บริษัทย่อยของบริษัทฯ จาํนวน 2 บรษิัท ดงันี ้

(1) บรษัิท ทเีอ็นแอลเอ็กซ ์จาํกดั ทนุจดทะเบยีน 1.00 ลา้นบาท โดยมีหุน้สามญั 10,000 หุน้ มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 100 บาท และ (2) บรษิัท ที

เอ็นแอล อัลไลแอนซ ์จาํกัด ทุนจดทะเบียน 1.00 ลา้นบาท โดยมีหุน้สามัญ 10,000 หุน้ มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 100 บาท ซึง่บริษัทฯ ถือหุน้

จาํนวน 9,998 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 99.98 ของทนุจดทะเบียนของแตล่ะบรษัิทดงักลา่ว 
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ดงันัน้ การไดม้ารายการท่ี 2 จึงเขา้ขา่ยเป็นการทาํรายการทีเ่กี่ยวโยงกนัทีม่ีนยัสาํคญัตามประกาศรายการเกี่ยว

โยงกนั โดยมลูค่าสิ่งตอบแทนของการทาํรายการทีเ่กี่ยวโยงกนัเท่ากบั 2,273.04 ลา้นบาท27

ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระมคีวามเห็นวา่การเขา้ทาํรายการดงักลา่วมีความสมเหตุสมผล เป็นไปตามแผนที่จะ

ขยายขอบเขตของการประกอบธุรกิจใหก้วา้งยิ่งขึน้เพื่อเป็นการกระจายความเสีย่ง ทัง้นี ้การทาํรายการดงักลา่วจะสง่ผลดี

ต่อบริษัทฯ ไดแ้ก่ (ก) บริษัทฯมีโอกาสขยายการลงทนุไปในธุรกิจใหม่ท่ีใหผ้ลตอบแทนที่ดี (ข) กระจายความเสี่ยงในการ

ประกอบธุรกิจ และ (ค) บริษัทฯมีโอกาสไดร้ว่มงานกับผูร้ว่มทนุ และ/หรือ พนัธมิตร รายใหม่ท่ีมีประสบการณแ์ละความ

เช่ียวชาญในธรุกิจอสงัหารมิทรพัย ์แตก่ารทาํรายการดงักลา่วมีขอ้ดอ้ยคือ (ก) บริษัทฯตอ้งใชเ้งินลงทนุจาํนวนมากในการ

เข้าลงทุนในธุรกิจใหม่ (ข) ความเสีย่งจากการพึง่พิงพันธมิตรทางธุรกิจรายใหม่บริษัทฯ เนือ่งจากบริษัทฯยังไม่มี

ประสบการณใ์นธรุกิจอสงัหารมิทรพัย ์(ค) ความเสีย่งจากอตัราผลตอบแทนที่คาดวา่จะไดร้บัไมเ่ป็นไปตามที่คาดการณไ์ว ้

และ (ง) ความเสีย่งจากการดาํเนินธุรกิจอย่างต่อเนือ่งภายหลงัจากโอนกรรมสิทธ์ิการซือ้ขายโครงการครบทัง้หมดในปี 

2573 

 และมีขนาดของรายการคิด

เป็นรอ้ยละ 58.83 ของมลูคา่สนิทรพัยที์่มีตวัตนสทุธิ (NTA) ของบริษัท (NTA ตามงบการเงินรวมที่ผ่านการสอบทานจาก

ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตแลว้ สาํหรบังวดเวลา 6 เดอืนสิน้สดุ ณ วนัท่ี 30 มถินุายน 2565 ของบรษัิทฯ เทา่กบั 3,900.11 ลา้น

บาท) ทัง้นี ้บรษัิทฯ ไมไ่ดเ้ขา้ทาํรายการท่ีเก่ียวโยงกนัอ่ืนใดกบับคุคลท่ีเก่ียวโยงเดยีวกนัหรอืผูท่ี้เก่ียวขอ้งหรอืญาตสินิทของ

บุคคลดังกล่าวในช่วงระหว่าง 6 เดือนก่อนวันทีม่ีการตกลงเขา้ทาํรายการในครัง้นี ้เนือ่งจากรายการดงักล่าวมีขนาด

มากกว่ารอ้ยละ 3 ของมลูค่าสินทรพัยที์่มีตวัตนสทุธิของบริษัท และมีมูลค่ามากกว่า 20 ลา้นบาท สง่ผลใหบ้ริษัทฯตอ้ง

ไดร้บัการอนมุตัิจากคณะกรรมการบรษัิท พรอ้มทัง้จดัทาํและเปิดเผยสารสนเทศเกี่ยวกบัการเขา้ทาํรายการของบริษัทฯต่อ

ตลาดหลกัทรพัยฯ์ ตามประกาศรายการทีเ่กี่ยวโยงกนั และขออนมุตัิการเขา้ทาํรายการดงักลา่วจากผูถื้อหุน้ ซึ่งตอ้งไดร้บั

มติอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหุน้ ดว้ยคะแนนเสยีงไมน่อ้ยกวา่ 3 ใน 4 ของจาํนวนเสยีงทัง้หมดของผูถื้อหุน้ท่ีมาประชมุและมี

สทิธิออกเสยีงลงคะแนน โดยไมน่บัรวมสว่นของผูถื้อหุน้ท่ีมสีว่นไดเ้สยี และบรษัิทฯจะตอ้งจดัสง่หนงัสอืนดัประชมุผูถื้อหุน้

พรอ้มความเห็นของท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เป็นระยะเวลาลว่งหนา้ไม่นอ้ยกว่า 14 วนัก่อนวนัประชุมผูถื้อ

หุน้ 

แต่หากบริษัทฯไม่เขา้ทาํรายการในครัง้นีจ้ะมีขอ้ดี คือ (ก) ไม่มีภาระตอ้งจดัหาเงินลงทนุจาํนวนมากในการเขา้

ลงทนุในธุรกิจใหมแ่ละไมม่ีภาระคา่ใชจ้่ายท่ีเก่ียวขอ้ง และ (ข) ไมม่คีวามเสีย่งในการดาํเนินธุรกิจใหม ่ในขณะที่การไมเ่ขา้

ทาํรายการในครัง้นีจ้ะมขีอ้ดอ้ย คอื (ก) บรษัิทฯ จะไมไ่ดข้ยายการลงทนุตามเป้าหมายและไม่ไดร้บัผลตอบแทนจากธุรกิจ

27 มลูคา่สิ่งตอบแทนของการทาํรายการที่เก่ียวโยงกันของการไดม้ารายการที่ 2 คาํนวณจากมลูค่าตามราคาซือ้ขายหุน้สามญัรอ้ยละ 50 ของ

กิจการเป้าหมาย 6 แห่ง ไดแ้ก่ FD KK MJP RBA RDA และ SUK รวมภาระหนีส้ินที่บริษัทฯตอ้งชาํระใหแ้ก่ U และ UGH เท่ากับ 2,076.36 

ลา้นบาท และมูลค่าตามบัญชีของ R9A จาํนวน 217.99 ลา้นบาท รวมทัง้สิน้ 2,294.35 ลา้นบาท (ทัง้นี ้เนื่องจากการคาํนวณขนาดของ

รายการตามประกาศรายการที่เก่ียวโยงกนักาํหนดใหใ้ชม้ลูคา่ที่สงูกวา่ระหวา่งสิ่งตอบแทนที่ชาํระให ้หรอืมลูคา่ตามบญัชี หรือมลูค่าตามราคา

ตลาด โดยมลูคา่สิ่งตอบแทนรวมในการซือ้หุน้สามญัรอ้ยละ 50 ของ R9A เท่ากับ 196.68 ลา้นบาท และ R9A มีมลูค่าตามบญัชีตามสดัส่วน

การลงทนุเทา่กบั 217.99 ลา้นบาท และไมมี่ราคาตลาดเน่ืองจากหุน้ของ R9A ไม่ไดเ้ป็นหุน้ทีจ่ดทะเบียนอยู่ในตลาดหลกัทรพัย ์ดงันัน้ จึงตอ้ง

ใชม้ลูค่าตามบญัชีซึ่งมีมลูค่าสงูกว่าในการคาํนวณขนาดของรายการ)  เท่านั้น ไม่รวมภาระเงินทุนสทุธิที่บริษัทฯจะตอ้งชาํระเพิ่มเติมตาม

สดัส่วนการถือหุน้เพือ่เป็นเงินทนุในการพฒันาโครงการของบริษัททีป่ระกอบธุรกิจอสงัหาริมทรพัยแ์ต่ละบริษัทจนเสร็จสมบูรณท์ุกโครงการ

จาํนวน 228.68 ลา้นบาท เน่ืองจาก ไมถื่อเป็นคา่ตอบแทนทีจ่า่ยใหบ้คุคลทีเ่ก่ียวโยงกนั            
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ใหม ่และ (ข) ไมส่ามารถกระจายความเสีย่งในการประกอบธุรกิจหลกัได ้และ (ค) บริษัทฯเสยีโอกาสทีจ่ะไดร้ว่มงานกบัผู้

รว่มทนุ และ/หรอื พนัธมติรรายใหมท่ี่มปีระสบการณใ์นธุรกิจใหม ่

นอกจากนี ้การไดม้ารายการท่ี 2 ซึ่งเป็นการทาํรายการกบั U และ UGH ซึ่งมี BTS เป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ทัง้ทางตรง

และทางออ้มในทัง้ 2 บรษัิท อีกทัง้ BTS ก็เป็นเป็นผูถื้อหุน้รายหนึง่และเป็นพนัธมติรทางธุรกิจของ SPI ซึ่งเป็นผูถื้อหุน้ใหญ่

ของบริษัทฯมาก่อน ส่งผลใหก้ารประสานงานเกี่ยวกับขอ้มูลที่จาํเป็นในการตดัสินใจลงทนุเป็นไปไดโ้ดยสะดวก ซึง่เป็น

ประโยชนต์อ่การศกึษาขอ้มลูและการตดัสนิใจเขา้ลงทนุในธุรกิจการเงินดงักลา่วเป็นอย่างดีและสามารถดาํเนินการต่างๆ 

ไดอ้ยา่งรวดเรว็ นอกจากนี ้BTS จะเป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ของบริษัทฯ ภายหลงัจากมีการออกและเสนอขายหุน้ PP ใหแ้ก่ BTS 

เสรจ็สิน้ลง BTS จะกลายเป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ของบรษัิทฯ สง่ผลใหบ้รษัิทฯมีพนัธมิตรท่ีแข็งแกรง่ โดย BTS เป็นหนึง่ในบรษัิทท่ี

มีศักยภาพ มีความเชี่ยวชาญและประสบการณใ์นธุรกิจหลากหลายอุตสาหกรรมและหลากหลายแพลตฟอรม์ ทัง้ใน

ประเทศและตา่งประเทศ มฐีานะทางการเงินท่ีมั่นคง 

แตห่ากบรษัิทฯเขา้ทาํรายการกบับคุคลภายนอกแทนการเขา้ทาํรายการกบับคุคลที่เกี่ยวโยงกนักบับริษัทฯ ก็จะ 

เปิดโอกาสใหบ้ริษัทฯ มีโอกาสที่จะไดร้บัขอ้เสนอและขอ้มูลในการลงทนุในธุรกิจใหม่จากบคุคลภายนอก ซึ่งอาจจะเป็น

พนัธมิตรรายใหมท่ี่มีศกัยภาพในธุรกิจใหมข่องบรษัิทฯและมีฐานะทางการเงินท่ีแข็งแกรง่ รวมถึง อาจช่วยสง่เสริมและต่อ

ยอดในธุรกิจเดิมของบริษัทฯ ใหเ้ติบโตไดม้ากขึน้จากการมีช่องทางการดาํเนินธุรกิจที่กวา้งขึน้ผ่านทางพนัธมิตรรายใหม ่

ในขณะท่ีมีขอ้เสยี คือ บรษัิทฯ ไมม่คีวามรูแ้ละประสบการณใ์นธุรกิจใหมม่ากอ่น จงึอาจจะตอ้งใชเ้วลาในการศกึษาขอ้มลู

ในธุรกิจใหม่ค่อนขา้งมาก ในขณะที่การทาํขอ้ตกลงทางธุรกิจจะมีขอ้จาํกดัของเวลา ซึ่งการที่บริษัทฯ เขา้ทาํรายการกับ

บคุคลภายนอกอาจมีอปุสรรคในการติดตอ่ประสานงานกนัในเรือ่งต่างๆ เนือ่งจากไม่เคยรว่มงานกนัมาก่อน จึงอาจทาํให้

การไดร้บัขอ้มูลท่ีครบถว้นและเพียงพอท่ีจะตดัสินใจในธุรกิจใหม่ไม่ทนักาํหนดเวลา และ/หรือ ไม่สามารถขอขอ้มูลใดๆ 

เพิ่มเติมใดไดอี้กภายหลงัจากการทาํรายการเสรจ็สิน้ 

ในดา้นราคาที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเห็นว่าวิธีที่เหมาะสมในการนาํมาใช้ประเมินมูลค่าหุ้นของกิจการ

เป้าหมายทัง้ 7 แห่ง คือ วิธีปรบัปรุงมูลค่าตามบญัชีโดยมูลค่ายตุิธรรมของเงินลงทุนในกิจการเป้าหมายทัง้ 7 แห่งตาม

สดัสว่นการลงทุนที่คาํนวณไดโ้ดยวิธีปรบัปรุงมูลค่าตามบญัชีเท่ากบั 541.61 ลา้นบาท ซึ่งสงูกว่าราคาซือ้ขายในครัง้นีที้่ 

531.92 ลา้นบาท เทา่กบั 9.69 ลา้นบาท หรอืสงูกวา่รอ้ยละ 1.82 

เนื่องจาก มลูคา่ตามราคาซือ้ขายหุน้ของกิจการเปา้หมายทัง้ 7 แหง่ท่ี 531.92 ลา้นบาท เป็นราคาท่ีตํ่ากวา่มลูคา่

ยตุิธรรมที่ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระประเมินดว้ยวิธีปรบัปรุงมูลค่าตามบญัชีซึง่เป็นวิธีที่เหมาะสมที่สดุในการประเมิน

มลูค่าการลงทุนในครัง้นีซ้ึ่งมีมูลค่าเท่ากับ 541.61 ลา้นบาท เท่ากับ 9.69  ลา้นบาท หรือ(ตํ่ากว่า)รอ้ยละ 1.79 ดังน้ัน 

มูลคา่ตามราคาซือ้ขายหุน้ของกจิการเป้าหมายทั้ง 7 แห่งที่ 531.92 ล้านบาทจึงเป็นราคาที่เหมาะสม 

จากที่ไดก้ลา่วมาขา้งตน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเห็นวา่ การเขา้ทาํรายการไดม้ารายการที่ 1 ตามรายละเอียด

ขา้งตน้ มีความสมเหตุสมผลและเป็นประโยชนต์่อผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ ดังน้ัน ผู้ถือหุ้นควรมีมติอนุมัติการเข้าทํา

รายการดังกล่าว  

อยา่งไรก็ตามการพิจารณาตดัสินใจการอนมุตัิหรือไม่อนมุตัิการทาํรายการในครัง้นีข้ึน้อยู่กบัดลุยพินิจของผูถื้อ

หุน้เป็นสาํคญั ทัง้นี ้บคุคลทีม่ีส่วนไดเ้สียจะไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในวาระนี ้การลงคะแนนเสียงเพ่ืออนมุตัิหรือไม่

อนมุตัใิหเ้ขา้ทาํรายการดงักลา่วจงึขึน้อยูก่บัผูถื้อหุน้สว่นท่ีเหลอืทัง้หมด  
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ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระขอรบัรองว่า ไดพิ้จารณาใหค้วามเห็นดว้ยความรอบคอบตามหลกัมาตรฐานวิชาชีพ 

โดยคาํนงึถึงผลประโยชนข์องผูถื้อหุน้เป็นสาํคญั 

 

ขอแสดงความนบัถือ 

บรษัิท แอดไวเซอรี ่พลสั จาํกดั 

 

 

......................................................................... 

(นายธวชัชยั  วรวรรณธนะชยั) 

กรรมการผูจ้ดัการ 

 

 

......................................................................... 

(นายธนศกัดิ ์เบา้หลอ่เพชร) 

ผูค้วบคมุการปฏิบตังิาน 

 

 

สิ่งที่ส่งมาด้วย 7



เอกสารแนบ 1  

ข้อมูลของบริษัททีจ่ะได้มาจากธุรกรรมการลงทุนในธุรกจิการเงนิ 

1. ข้อมูลของบริษัท ออกซเิจน แอสเซท็ จาํกัด 

1. ข้อมูลทั่วไป 

ชือ่บรษัิท บรษัิท ออกซิเจน แอสเซ็ท จาํกดั (“OA”) 

ประเภทกิจการ บรษัิทจาํกดั  

เลขท่ีทะเบียนนิติบคุคล 0105564143531 

ลกัษณะการดาํเนินธุรกิจ ดาํเนินธรุกิจใหส้นิเช่ือแกผู่ป้ระกอบการท่ีมหีลกัประกนั 

ทนุจดทะเบียน 100 ลา้นบาท 

ท่ีตัง้บรษัิท เลขท่ี 530 ซอยสาธุประดิษฐ์ 58 แขวงบางโพงพาง เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร 

วนัจดทะเบียนบรษัิท 4 ตลุาคม 2564 

 

2. ลักษณะการดาํเนินธุรกิจ 

ดาํเนินธุรกิจใหส้ินเชื่อแก่ผูป้ระกอบการที่มีหลกัประกันที่มุ่งเนน้การใหส้ินเชื่อขนาดไม่ตํ่ากว่า 10 ลา้นบาทแก่

ลกูคา้ทีเ่ป็นนิติบคุคลและบุคคลธรรมดาโดยตอ้งมีหลกัประกนัและหลกัประกันดงักลา่วจะมีการประเมินมลูคา่ทรพัยส์ิน

โดยผูป้ระเมนิราคาสนิทรพัยอิ์สระ ทัง้นี ้ตามขอ้มลูงบการเงินท่ีตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชีแลว้ของ OA ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 

2564 และตามขอ้มลูงบภายในของ OA ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 OA มีเงินใหกู้ย้ืมระยะสัน้และระยะยาวแก่ลกูคา้รวม 

570 ลา้นบาท และ 2,370.00 ลา้นบาท ตามลาํดับ โดยมีหลกัประกันเป็นที่ดินซึง่มีมูลค่าตลาดของหลกัประกันรวม 

1,032.70 ลา้นบาท และ 5,534.48 ลา้นบาท ตามรายงานประเมินมลูค่าทรพัยส์ินโดยผูป้ระเมินราคาอิสระซึ่งใชป้ระกอบ

ในการพิจารณาวงเงินสนิเช่ือในขณะนัน้ ตามลาํดบั 

นอกจากนี ้OA ไดล้งทนุในหุน้สามญัของบริษัทย่อย 2 แห่ง ไดแ้ก่ (1) บริษัทบริหารสินทรพัย ์ออกซิเจน จาํกัด 

ดาํเนินธรุกิจบรหิารจดัการสนิทรพัยด์อ้ยคณุภาพจากการรบัซือ้และ/หรอืรบัโอนสินทรพัยด์อ้ยคณุภาพจากสถาบนัการเงิน 

และผูป้ระกอบธรุกิจทางการเงิน เพ่ือนาํมาบรหิารจดัการปรบัโครงสรา้งหนี ้และ (2) บรษัิท ออกซิเจน วนั จาํกดั ซึง่ปัจจบุนั

ยงัมไิดม้กีารดาํเนินการในธรุกิจใดๆ 

ทัง้นี ้OA มโีครงสรา้งการถือหุน้ของกลุม่บรษัิทกอ่นและหลงัทาํรายการดงันี ้
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• โครงสรา้งการถือหุน้กอ่นการทาํรายการ 

 

ที่มา:  สาํเนาบญัชีรายช่ือผูถื้อหุน้ของ บรษัิท ออกซิเจน แอสเซท จาํกดั ณ วนัที่ 5 พฤษภาคม 2565 

 สาํเนาบญัชีรายช่ือผูถื้อหุน้ของ บรษัิทบรหิารสนิทรพัย ์ออกซิเจน จาํกดั ณ วนัที ่27 พฤษภาคม 2565  

 สาํเนาบญัชีรายช่ือผูถื้อหุน้ของ บรษัิท ออกซิเจน วนั จาํกดั ณ วนัที ่4 มีนาคม 2565 

• โครงสรา้งการถือหุน้หลงัทาํรายการ 

 

 

3. โครงสร้างผู้ถอืหุ้น 

รายช่ือผูถื้อหุน้กอ่นและหลงัทาํรายการ มดีงันี ้

  

1/กอ่นทาํรายการ หลงัทาํรายการ 

ลาํดบั ชื่อผู้ถอืหุน้  จาํนวนหุน้  ร้อยละ จาํนวนหุน้ ร้อยละ 

1 บมจ. ธนลูกัษณ ์และ/หรอื บรษัิทยอ่ย - - 900,000 90.0000% 

2 บมจ. สหพฒันาอินเตอรโ์ฮลดิง้ 999,997 99.9997% 99,997 9.9997% 

3 นายวชิยั กลุสมภพ 1 0.0001% 1 0.0001% 

4 น.ส.เกษรา สั่มกาญจนรกัษ ์ 1 0.0001% 1 0.0001% 

5 นายสปุระดษิฐ์ สอิด 1 0.0001% 1 0.0001% 

 

รวม 1,000,000 100.0000% 1,000,000 100.0000% 

ที่มา: 1/ สาํเนาบญัชีรายช่ือผูถื้อหุน้ของ OA ณ วนัที่ 5 พฤษภาคม 2565 

 

บรษัิทบรหิารสนิทรัพย ์

ออกซเิจน จํากัด
บริษัท ออกซเิจน วัน จํากัด

บรษิทั ออกซเิจน แอสเซท็ จาํกดั

99.99% 99.99%

บมจ. สหพฒันาอินเตอรโ์ฮลดิง้

100.00%

บรษัิทบรหิารสนิทรัพย ์

ออกซเิจน จํากัด
บริษัท ออกซเิจน วัน จํากัด

บรษิทั ออกซเิจน แอสเซท็ จาํกดั

99.99% 99.99%

บมจ. สหพฒันาอินเตอรโ์ฮลดิง้

90.00%

บมจ. ธนูลักษณ ์และ/หรือ 

บรษิทัยอ่ยของบริษทัฯ

10.00%
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4. คณะกรรมการบริษัท 

ณ วนัท่ี 17 พฤษภาคม 2565 OA มีคณะกรรมการ ดงันี ้

ลาํดบั รายชื่อ ตาํแหน่ง 

1 นายบณุยสทิธ์ิ โชควฒันา กรรมการ 

2 นายสาํเรงิ มนญูผล กรรมการ 

3 นายมน ูลลีานวุฒัน ์ กรรมการ 

4 นางสาวศริกิลุ ธนสารศลิป์ กรรมการ 

5 นายพิภพ โชควฒันา กรรมการ 

6 นายวชิยั กลุสมภพ กรรมการ 

7 นางสาวเกษรา สั่มกาญจนรกัษ ์ กรรมการ 

ที่มา: หนงัสอืรบัรองบรษัิทของ OA 

ภายหลงัจากที่บริษัทฯ ไดซ้ือ้หุน้สามญั OA มาจาก SPI แลว้จะสง่ตวัแทนของบริษัทฯ เขา้ไปเป็นกรรมการแทน

กรรมการท่ีเป็นตวัแทนจาก SPI ตามสดัสว่นการถือหุน้รอ้ยละ 90 ของทนุจดทะเบียนและชาํระแลว้ 

 

5. ข้อมูลงบการเงนิ 

งบการเงินของ OA ปี 2564 (เริ่มตน้วนัท่ี 4 ตลุาคม 2564 และสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2564) ตรวจสอบโดย

นางสาวกฤชมน สริโิรจนปั์ญญา ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตเลขท่ี 10601 มรีายการท่ีสาํคญัสรุปไดด้งันี ้

งบแสดงฐานะการเงิน 

หน่วย: ล้านบาท ณ 31 ธ.ค. 64 

สินทรัพย ์

 เงินใหกู้ย้ืมระยะสัน้ 470.00 

สนิทรพัยห์มนุเวยีนอ่ืน 16.75 

รวมสนิทรพัยห์มนุเวยีน 486.75 

เงินใหกู้ย้ืมระยะยาว 100.00 

สนิทรพัยไ์มห่มนุเวยีนอ่ืน 0.03 

รวมสนิทรพัยไ์มห่มนุเวยีน 100.03 

รวมสนิทรัพย ์ 586.78 

หนี้สนิและส่วนของผู้ถอืหุ้น 

 เงินกูย้ืมระยะสัน้จากกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 470.00 

หนีส้นิหมนุเวยีนอ่ืน 13.09 

รวมหนีส้นิหมนุเวยีน 483.09 

รวมหนีส้ิน 483.09 

ทนุชาํระแลว้ 100.00 
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หน่วย: ล้านบาท ณ 31 ธ.ค. 64 

รวมส่วนของผู้ถอืหุน้ 103.69 

รวมหนีส้ินและสว่นของผู้ถอืหุน้ 586.78 

งบกาํไรขาดทนุ 

หน่วย: ล้านบาท ปี 2564 

รวมรายได ้ 11.10 

รวมคา่ใชจ้า่ย (2.73) 

คา่ใชจ้า่ยทางการเงิน (3.76) 

คา่ใชจ้า่ยภาษีเงินได ้ (0.92) 

กาํไรสุทธิสาํหรับงวด 3.69 
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2. ข้อมูลบริษัทยอ่ยของ บริษัท ออกซเิจน แอสเซท็ จาํกัด 

2.1. 
1. ข้อมูลทั่วไป 

ข้อมูลของบริษัท บริหารสนิทรัพย ์ออกซเิจน จาํกัด 

ชือ่บรษัิท บรษัิท บรหิารสนิทรพัย ์ออกซเิจน จาํกดั (“AMC”) 

ประเภทกิจการ บรษัิทจาํกดั  

เลขท่ีทะเบียนนิติบคุคล 0105561205365 

ลกัษณะการดาํเนินธุรกิจ ดาํเนินธุรกิจบริหารจัดการสินทรพัยด์อ้ยคุณภาพจากการรบัซือ้และ/หรือรับโอน

สินทรัพย์ด้อยคุณภาพจากสถาบันการเงิน และผู้ประกอบธุรกิจทางการเงิน  

เพ่ือนาํมาบรหิารจดัการปรบัโครงสรา้งหนี ้โดยไดร้บัใบอนญุาตในการประกอบธุรกิจ

ดงักลา่วจากธนาคารแหง่ประเทศไทย 

ทนุจดทะเบียน 26 ลา้นบาท 

ท่ีตัง้บรษัิท เลขท่ี 395/6 ถนนเทพรกัษ ์แขวงทา่แรง้ เขตบางเขน กรุงเทพมหานคร 

วนัจดทะเบียนบรษัิท 3 ธนัวาคม 2561 

หมายเหต:ุ  1/ เม่ือวันที่ 26 กุมภาพันธ์ 2562 มีการเปลี่ยนแปลงชื่อบริษัทกับกระทรวงพาณิชยจ์าก “บริษัท โชติพิทยชัย 2 จาํกัด เป็น 

บรษัิท โกลบอล เบสท ์จาํกดั 

 2/ เม่ือวันที่ 8 กรกฎาคม 2562 มีการเปลี่ยนแปลงชื่อบริษัทกับกระทรวงพาณิชยจ์าก “บริษัท โกลบอล เบสท ์จาํกัด เป็น 

บรษัิท บรหิารสนิทรพัยโ์กลบอล เบสท ์จาํกดั 

 3/ เม่ือวนัที่ 4 กรกฎาคม 2565 มีการเปลี่ยนแปลงช่ือบรษัิทกบักระทรวงพาณิชยจ์าก “บรษิัท บริหารสินทรพัยโ์กลบอล เบสท ์

จาํกดั เป็น บรษัิท บรหิารสนิทรพัย ์ออกซิเจน จาํกดั 

 

2. ลักษณะการดาํเนินธุรกิจ 

ดาํเนินธุรกิจบริหารจัดการสินทรพัยด์อ้ยคุณภาพจากการรบัซือ้และ/หรือรบัโอนสินทรพัยด์อ้ยคุณภาพจาก

สถาบนัการเงิน และผูป้ระกอบธุรกิจทางการเงิน เพื่อนาํมาบริหารจดัการปรบัโครงสรา้งหนี ้ทัง้นี ้ปัจจุบนั AMC ยงัไม่มี

สนิทรพัยด์อ้ยคณุภาพท่ีอยูใ่นพอรต์สนิเช่ือของบรษัิท แต่อยู่ระหว่างการดาํเนินการเพื่อรว่มประมลูสินทรพัยด์อ้ยคณุภาพ

จากสถาบนัการเงิน  

 

3. โครงสร้างผู้ถอืหุ้น 

ณ วนัท่ี 27 พฤษภาคม 2565 AMC มผี ูถื้อหุน้ ดงันี ้

ลาํดบั ชื่อผู้ถอืหุน้  จาํนวนหุน้  สัดส่วน 

1 บจ. ออกซิเจน แอสเซ็ท 259,998 99.9992% 

2 นายกิตติชยั ตรรีชัตพงษ ์ 1 0.0004% 

3 นายวชิยั กลุสมภพ 1 0.0004% 

 

รวม 1,000,000 100.0000% 

ที่มา: สาํเนาบญัชีรายช่ือผูถื้อหุน้ของ AMC 
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4. คณะกรรมการบริษัท 

ณ วนัท่ี 4 กรกฎาคม 2565 AMC มีคณะกรรมการ ดงันี ้

ลาํดบั รายชื่อ ตาํแหน่ง 

1 นายสาํเรงิ มนญูผล กรรมการ 

2 นางสาวศริกิลุ ธนสารศลิป์ กรรมการ 

3 นายวชิยั กลุสมภพ กรรมการ 

4 นางสาวเกษรา สั่มกาญจนรกัษ ์ กรรมการ 

5 นายกิตติชยั ตรรีชัตพงษ ์ กรรมการ 

6 นายสปุระดษิฐ์ สอิด กรรมการ 

7 นางสาวสธิุดา จงเจนกิจ กรรมการ 

ที่มา: หนงัสอืรบัรองบรษัิทของ AMC 

 

5. ข้อมูลงบการเงนิ 

งบการเงินของ AMC สาํหรบัปี สิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม ปี 2562 - 2564 ตรวจสอบโดยนายสวุฒัน ์มณีกนกสกุล 

ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตเลขท่ี 8134 สงักดับรษัิท สอบบญัชีธรรมนิต ิจาํกดั มรีายการท่ีสาํคญัสรุปไดด้งันี ้ 

งบแสดงฐานะการเงิน 

หน่วย: ล้านบาท ณ 31 ธ.ค.2562 ณ 31 ธ.ค.2563 ณ 31 ธ.ค.2564 

สินทรัพย ์

   เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด 24.89 24.08 27.12 

สนิทรพัยห์มนุเวยีนอ่ืน - 0.08 0.09 

รวมสนิทรพัยห์มนุเวยีน 24.89 24.16 27.21 

รวมสนิทรพัยไ์มห่มนุเวยีน - 0.02 0.01 

รวมสนิทรัพย ์ 24.89 24.18 27.22 

หนี้สนิและส่วนของผู้ถอืหุ้น 

   รวมหนีส้นิหมนุเวยีน 0.52 0.54 0.27 

รวมหนีส้ิน 0.52 0.54 0.27 

ทนุชาํระแลว้ 25.00 26.00 26.00 

รวมส่วนของผู้ถอืหุน้ 24.37 23.64 26.95 

รวมหนีส้ินและสว่นของผู้ถอืหุน้ 24.89 24.18 27.22 
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งบกาํไรขาดทนุ 

หน่วย: ล้านบาท ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 

รวมรายได ้ 0.00 0.02 8.03 

คา่ใชจ้า่ย (0.61) (1.74) (4.39) 

ตน้ทนุทางการเงิน - (0.01) (0.09) 

ภาษีเงินไดนิ้ตบิคุคล - - (0.24) 

กาํไร(ขาดทุน)สุทธิ (0.61) (1.73) 3.31 
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2.2. 
1. ข้อมูลทั่วไป 

ข้อมูลของบริษัท ออกซเิจน วัน จาํกัด 

ชือ่บรษัิท บรษัิท ออกซเิจน วนั จาํกดั (“OX1”) 

ประเภทกิจการ บรษัิทจาํกดั  

เลขท่ีทะเบียนนิติบคุคล 0105565042622 

ลกัษณะการดาํเนินธุรกิจ ซึง่ปัจจบุนัยงัมไิดม้กีารดาํเนินการในธรุกจิใดๆ 

ทนุจดทะเบียน 1 ลา้นบาท 

ท่ีตัง้บรษัิท เลขท่ี 530 ซอยสาธุประดิษฐ์ 58 แขวงบางโพงพาง เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร 

วนัจดทะเบียนบรษัิท 8 มีนาคม 2565 

 

2. ลักษณะการดาํเนินธุรกิจ 

ปัจจบุนัยงัมไิดม้กีารดาํเนินการในธรุกจิใดๆ 

 

3. โครงสร้างผู้ถอืหุ้น 

ณ วนัท่ี 4 มีนาคม 2565 OX1 มผี ูถื้อหุน้ ดงันี ้

ลาํดบั ชื่อผู้ถอืหุน้  จาํนวนหุน้  สัดส่วน 

1 บจ. ออกซิเจน แอสเซ็ท 9,997 99.97% 

2 นายวชิยั กลุสมภพ 1 0.01% 

3 น.ส.เกษรา สั่มกาญจนรกัษ ์ 1 0.01% 

4 นายสปุระดษิฐ์ สอิด 1 0.01% 

 

รวม 10,000 100.00% 

ที่มา: สาํเนาบญัชีรายช่ือผูถื้อหุน้ของ OX1 

 

4. คณะกรรมการบริษัท 

ณ วนัท่ี 8 มีนาคม 2565 OX1 มีคณะกรรมการ ดงันี ้

ลาํดบั รายชื่อ ตาํแหน่ง 

1 นายวชิยั กลุสมภพ กรรมการ 

2 นางสาวเกษรา สั่มกาญจนรกัษ ์ กรรมการ 

3 นายสปุระดษิฐ์ สอิด กรรมการ 

ที่มา: หนงัสอืรบัรองบรษัิทของ OX1 

 

5. ข้อมูลงบการเงนิ 

เนื่องจาก OX1 จดัตัง้ขึน้เมื่อ 8 มีนาคม 2565 จึงยงัไมม่ีขอ้มลูงบการเงิน 
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เอกสารแนบ 2  

ข้อมูลของบริษัททีจ่ะได้มาจากธุรกรรมการลงทุนในธุรกจิอสังหาริมทรัพย ์

1. ข้อมูลของบริษัท ฟิวเจอร ์โดเมน จาํกัด 

1. ข้อมูลทั่วไป 

ชือ่บรษัิท บรษัิท ฟิวเจอร ์โดเมน จาํกดั (“FD”) 

ประเภทกิจการ บรษัิทจาํกดั  

เลขท่ีทะเบียนนิติบคุคล 0105562146656 

ลกัษณะการดาํเนินธุรกิจ ดาํเนินธรุกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือขาย 

ทนุจดทะเบียน  200 ลา้นบาท  

แบง่เป็น หุน้สามญั 2,000,000 หุน้ มลูคา่ท่ีตราไวหุ้น้ละ 100 บาท 

ท่ีตัง้บรษัิท เลขท่ี 1035 อาคารโนเบิล ถนนเพลนิจิต แขวงลมุพิน ีเขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 

วนัจดทะเบียนบรษัิท 26 สงิหาคม 2562 

FD เป็นบริษัทร่วมทุนระหว่างบริษัท ยูซิตี ้จาํกัด (มหาชน) (“U”) และ บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท ์จาํกัด 

(มหาชน) (“Noble”) โดยแตล่ะฝ่ายถือหุน้ในสดัสว่นรอ้ยละ 50 ของจาํนวนหุน้ทัง้หมด ซึง่มวีตัถปุระสงคเ์พ่ือรว่มทนุในการ

พฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่ขาย ทัง้นี ้ในสญัญาการรว่มทุนดงักลา่วไดก้าํหนดหนา้ทีใ่ห ้ Noble เป็นผูด้าํเนินการทัง้หมด 

ตัง้แต่ดาํเนินการออกแบบการก่อสรา้งและการขาย เป็นตน้ และมีการกาํหนดการแบ่งผลตอบแทนระหว่างผูร้่วมทุนไว้

ชดัเจน 

 

2. ลักษณะการดาํเนินธุรกิจ 

FD ดาํเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์และเป็นเจา้ของกรรมสิทธิที่ดินซึ่งตัง้อยู่ท่ีถนนประดิษฐ์มนธูรรม แขวง

ลาดพรา้ว เขตลาดพรา้ว จงัหวดักรุงเทพมหานคร และเป็นทาํเลท่ีอยูใ่กลก้บัแหลง่ชมุชน หา้งสรรพสนิคา้ จดุขึน้ลงทางดว่น 

และโครงการรถไฟฟา้ เชน่ หา้งสรรพสินคา้ ซดีีซ ีเดอะวอลค์ เกษตร-นวมินทร ์ศนูยก์ารคา้เซ็นทรลั พลาซ่า อีสวิลล ์ทางพิเศษ

ฉลองรชั และโครงการรถไฟฟ้าสายสีเทา เป็นตน้ ซึ่งมีความเหมาะสมทีจ่ะพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัย ์ดงันัน้ FD จึง

พฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัยบ์นที่ดินดงักลา่วจาํนวน 2 โครงการ ไดแ้ก่ โนเบิล เคิรฟ์ เอกมยั-รามอินทรา และ โนเบิล 

ควิเรท เอกมยั-รามอินทรา โดยมีรายละเอียดแตล่ะโครงการดงันี ้

• โนเบิล เคริฟ์ เอกมยั-รามอินทรา (“โนเบิล เคริฟ์”) 

โครงการโนเบิล เคิรฟ์ เป็นโครงการขายบา้นจดัสรรประเภททาวนโ์ฮม ตัง้อยู่บนเนือ้ที่ดินรวม 23 ไร ่91.8 ตาราง

วา โดยมีทาวนโ์ฮม 4 แบบ รวมจาํนวน 187 หลงั แบ่งเป็นทาวนโ์ฮม 4 ชัน้ 3 แบบ ไดแ้ก่ แบบ A หนา้กวา้ง 8.0 

เมตร จาํนวน 26 หลงั แบบ B หนา้กวา้ง 6.5 เมตร จาํนวน 67 หลงั และ แบบ C หนา้กวา้ง 6.5 เมตร จาํนวน 36 

หลงั และทาวนโ์ฮม 3 ชั้น 1 แบบ คือ แบบ D หนา้กวา้ง 5.5 เมตร จาํนวน 58 หลงั ซึง่แต่ละหลงัมีเนือ้ที่ดิน

ประมาณ 19.94 – 37.00 ตารางวา รวมทัง้มีสิ่งอาํนวยความสะดวกและระบบรกัษาความปลอดภยั ไดแ้ก่ คลบั
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เฮาส ์สระว่ายนํา้ ถนนหลกัในโครงการ รัว้คอนกรีต ระบบไฟฟ้าใตด้ิน ระบบประปา และเจา้หนา้ที่รกัษาความ

ปลอดภยั เป็นตน้ โดยมีกลุม่ลกูคา้เปา้หมาย คือ Luxury ซึง่มีมลูคา่โครงการรวม 3,598.90 ลา้นบาท  

ทัง้นี ้โครงการดงักล่าวไดร้บัความเห็นชอบจากการประเมินผลกระทบต่อสิ่งแวดลอ้ม (“EIA”) แลว้ และเริ่ม

ก่อสรา้งในเดือนมีนาคม 2564 และณ เดือนสิงหาคม 2565 ก่อสรา้งแลว้เสร็จประมาณรอ้ยละ29.221

 

 ของ

จาํนวนบา้นทัง้หมด และคาดวา่จะก่อสรา้งเสรจ็ประมาณไตรมาสท่ี 3 ปี 2567 นอกจากนี ้มีงานเปิดตวัโครงการ

แลว้ในเดอืนกนัยายน 2565 และมีการเปิดใหช้มบา้นตวัอย่างแลว้ในเดือนตลุาคม 2565 เนือ่งจากโครงการเพิง่

เปิดตวัมาไดไ้ม่กี่สปัดาห ์ปัจจุบนัอยู่ระหว่างการสรา้งความรบัรูก้บัลกูคา้เป้าหมาย โดยเริ่มมียอดจองบางสว่น

แลว้แตเ่ป็นสดัสว่นท่ียงัไมม่ีนยัสาํคญัเมื่อเปรยีบเทียบกบัมลูคา่รวมของโครงการ 

 

รูปแบบและทาํเลท่ีตัง้ของโครงการ 

 

ที่มา: www.noblehome.com 

 

• โนเบิล ควิเรท เอกมยั-รามอินทรา (“โนเบิล ควิเรท”) 

โครงการโนเบิล คิวเรท เป็นโครงการขายที่ดินจัดสรร จาํนวน 15 แปลง ตัง้อยู่บนเนือ้ที่ดินรวม 9 ไร่ 2 งาน 9.9 

ตารางวา ซึ่งแต่ละแปลงมีเนือ้ที่ประมาณ 161 ตารางวา – 247 ตารางวา พรอ้มทัง้มีสถาปนิกทีม่ีชื่อเสียงของ

วงการอสงัหาริมทรพัยจ์าํนวน 6 ท่าน ที่จะเป็นผูอ้อกแบบบา้นใหแ้ก่ลกูคา้ และมีทีมผูเ้ชี่ยวชาญที่จะช่วยดแูล

ประสานงานทุกขัน้ตอนอย่างใกลชิ้ด เพื่อใหบ้า้นที่จะก่อสรา้งขึน้บนที่ดินที่ลกูคา้เลือกเป็นบา้นที่สรา้งขึน้จาก

ตวัตนของเจา้ของบา้นอยา่งแทจ้รงิ รวมทัง้มีสิ่งอาํนวยความสะดวกและระบบรกัษาความปลอดภยั ไดแ้ก่ คลบั

เฮาส ์สระวา่ยนํา้ระบบเกลอื ถนนหลกัในโครงการท่ีกวา้ง หอ้งออกกาํลงักาย สวนสว่นกลาง กลอ้งวงจรปิด และ

1 อา้งอิงขอ้มลูทรพัยส์ินที่ประเมินจากรายงานประเมินมลูคา่ทรพัยส์ินของ FD ซึง่ประเมินโดย SIMS  
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เจา้หนา้ทีร่กัษาความปลอดภยั เป็นตน้ โดยมีกลุม่ลกูคา้เป้าหมาย คือ Super Luxury ซึ่งมีมลูค่าโครงการรวม 

1,114.50 ลา้นบาท  

ทัง้นี ้โครงการดงักลา่วไดร้บัความเห็นชอบจากการประเมินผลกระทบต่อสิ่งแวดลอ้ม (“EIA”) แลว้ และปัจจุบนั

ไดด้าํเนินการพฒันาเสรจ็แลว้ นอกจากนี ้โครงการดงักลา่วไดท้าํการ Soft Launch แลว้ในเดือนเมษายน 2565 

รวมทัง้ มีงานเปิดตัวและเริม่เปิดการขายในเดือนกันยายน 2565 เนือ่งจากโครงการเพิง่เปิดการขายมาได้

ประมาณ 1 เดือน ปัจจุบันอยู่ระหว่างการสรา้งความรบัรูก้ับลูกค้าเป้าหมาย และเริม่มีผู้สนใจในโครงการ

บางสว่นแลว้ แตย่งัไมม่ียอดจอง 

 

รูปแบบและทาํเลท่ีตัง้ของโครงการ 

 

ที่มา: www.noblehome.com 

 

3. โครงสร้างผู้ถอืหุ้น 

รายช่ือผูถื้อหุน้กอ่นและหลงัทาํรายการของ FD มดีงันี ้

  

1/กอ่นทาํรายการ หลงัทาํรายการ 

ลาํดบั ชื่อผู้ถอืหุน้  จาํนวนหุน้  ร้อยละ  จาํนวนหุน้  ร้อยละ 

1 บมจ. โนเบิล ดเีวลลอปเมนท ์ 1,000,000 50.0000% 1,000,000 50.0000% 

2 บมจ. ย ูซติี ้ 999,998 49.9999% - - 

3 บมจ. ธนลูกัษณ ์และ/หรอื บรษัิทยอ่ย - - 999,998 49.9999% 

4 นางสาวสรญา เสฐียรโกเศศ 2 0.0001% - - 

5 ตวัแทนของบรษัิทฯ - - 2 0.0001% 

 

รวม 2,000,000 100.0000% 2,000,000 100.0000% 

ที่มา:  1/  สาํเนาบญัชีรายช่ือผูถื้อหุน้ของ FD ณ วนัที่ 29 เมษายน 2565 
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4. คณะกรรมการบริษัท 

ณ วนัท่ี 25 สงิหาคม 2565 FD มีคณะกรรมการ ดงันี ้

ลาํดบั รายชื่อ ตาํแหน่ง ตัวแทนผู้ถอืหุ้น 

1 นายอรรถวทิย ์เฉลมิทรพัยากร กรรมการ Noble 

2 นายศิระ อดุล กรรมการ Noble 

3 นางสาวสรญา เสฐียรโกเศศ กรรมการ U 

4 นายวรีะพงศ ์โรจนวโรดม กรรมการ U 

ที่มา: หนงัสอืรบัรองบรษัิทของ FD 

ตามสญัญาการรว่มทนุไดก้าํหนดใหแ้ตล่ะฝ่ายมีกรรมการใน FD ไดฝ่้ายละ 2 ท่าน ภายหลงัจากที่บริษัทฯ ไดซ้ือ้

หุน้สามญั FD มาจาก U แลว้จะสง่ตวัแทนของบรษัิทฯ เขา้ไปเป็นกรรมการแทนกรรมการท่ีเป็นตวัแทนจาก U 

 

5. ข้อมูลงบการเงนิ 

งบการเงินของ FD สาํหรบัรอบระยะเวลาบัญชีตัง้แต่วันที่ 26 สิงหาคม 2562 ถึงวันท่ี 31 มีนาคม 2563 

ตรวจสอบโดยนายพรอนนัต ์กิจนะวนัชยั ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตเลขท่ี 7792 สงักดับริษัท สาํนกังาน อีวาย จาํกดั สาํหรบั

รอบปี สิน้สดุวนัที่ 31 มีนาคม 2564 และรอบระยะเวลาบญัชีตัง้แต่วนัที่ 1 เมษายน 2564 ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 

ตรวจสอบโดยนางอนทุยั ภมูิสรุกุล ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตเลขที่ 3873 (FD ไดร้บัอนญุาตใหเ้ปลี่ยนแปลงรอบระยะเวลา

บญัชีจากเดิมคือ วนัท่ี 1 เมษายน ถงึ วนัท่ี 31 มีนาคม ของทกุปี เป็นวนัท่ี 1 มกราคม ถึงวนัที ่31 ธันวาคม ของทกุปี จาก

กรมสรรพากรเมือ่วนัท่ี 12 ตลุาคม 2564) มรีายการท่ีสาํคญัสรุปไดด้งันี ้

งบแสดงฐานะการเงิน 

หน่วย: ล้านบาท ณ 31 มี.ค. 2563 ณ 31 มี.ค. 2564 ณ 31 ธ.ค. 2564 

สินทรัพย ์

   ตน้ทนุการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ - 1/ - 2,280.99 

สนิทรพัยห์มนุเวยีนอ่ืน 0.38 0.89 5.02 

รวมสินทรัพยห์มุนเวียน 0.38 0.89 2,286.01 

อสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือการลงทนุ 2,078.39 2/ 2,078.39 - 

รวมสินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน 2,078.39 2,078.39 - 

รวมสนิทรัพย ์ 2,078.77 2,079.28 2,286.01 

หนี้สนิและส่วนของผู้ถอืหุ้น 

   หนีส้นิทางการเงินจากบรษัิทท่ีเก่ียวขอ้งกนั - 3/ 2,097.03 697.73 

หนีส้นิหมนุเวยีนอ่ืน 0.79 0.93 186.94 

รวมหนีส้นิหมนุเวยีน 0.79 2,097.96 884.67 

หนีส้นิทางการเงินจากบรษัิทท่ีเก่ียวขอ้งกนั 2,020.40 3/ - - 

หนีส้นิทางการเงินจากสถาบนัการเงิน - - 1,382.57 
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หน่วย: ล้านบาท ณ 31 มี.ค. 2563 ณ 31 มี.ค. 2564 ณ 31 ธ.ค. 2564 

รวมหนีส้นิไมห่มนุเวยีน 2,020.40 - 1,382.57 

รวมหนีส้ิน 2,021.19 2,097.96 2,267.24 

ทนุชาํระแลว้ 100.00 100.00 200.00 

รวมส่วนของผู้ถอืหุน้ 57.58 (18.68) 18.77 

รวมหนีส้ินและสว่นของผู้ถอืหุน้ 2,078.77 2,079.28 2,286.01 

หมายเหต:ุ  1/  ประกอบดว้ย ทีด่ิน งานระหว่างก่อสรา้ง และตน้ทุนทางการเงินทีถื่อเป็นตน้ทุนของโครงการโนเบิล เคิรฟ์ เอกมัย-ราม

อินทรา และโครงการโนเบลิ ควิเรท เอกมยั-รามอินทรา 

 2/ ที่ดินซึง่จะใชส้าํหรบัการพฒันาโครงการโนเบิล เคริฟ์ เอกมยั-รามอินทรา และโครงการโนเบลิ ควิเรท เอกมยั-รามอินทรา  

 3/ ประกอบดว้ย เงินกูย้ืมและดอกเบีย้คา้งจา่ยจากบรษัิทที่เก่ียวขอ้งกนั 

 

งบกาํไรขาดทนุ 

หน่วย: ล้านบาท งวดปี 2563 งวดปี 2564 สิน้สุด 

ณ 31 มี.ค.2564 

งวดปี 2564 สิน้สุด 

ณ 31 ธ.ค.2564 

รวมรายได ้ 0.00 0.00 0.01 

รวมคา่ใชจ้า่ย (0.31) (0.47) (43.17) 

ตน้ทนุทางการเงิน (42.12) (75.79) (19.39) 

ภาษีเงินได ้ - - - 

ขาดทุนสุทธิสาํหรับงวด (42.43) (76.26) (62.55) 
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2. ข้อมูลของบริษัท คูคต สเตชัน อัลไลแอนซ ์จาํกัด 

1. ข้อมูลทั่วไป 

ชือ่บรษัิท บรษัิท คคูต สเตชนั อลัไลแอนซ ์จาํกดั1/

ประเภทกิจการ 

 (“KK”) 

บรษัิทจาํกดั  

เลขท่ีทะเบียนนิติบคุคล 0105558100752 

ลกัษณะการดาํเนินธุรกิจ ดาํเนินธรุกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์

ทนุจดทะเบียน 300 ลา้นบาท 

แบง่เป็น หุน้สามญั 3,000,000 หุน้ มลูคา่ท่ีตราไวหุ้น้ละ 100 บาท 

ท่ีตัง้บรษัิท เลขท่ี 1035 อาคารโนเบิล ถนนเพลนิจิต แขวงลมุพิน ีเขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 

วนัจดทะเบียนบรษัิท 19 มถินุายน 2558 

หมายเหต:ุ  1/ เม่ือวนัที่ 20 กนัยายน 2564 มีการเปลี่ยนแปลงช่ือบรษัิทกบักระทรวงพาณิชยจ์าก “บริษัท โปรเจค กรีน จาํกัด เป็น บริษัท 

คคูต สเตชนั อลัไลแอนซ ์จาํกดั 

KK เป็นบริษัทร่วมทุนระหว่างบริษัท ยูซิตี ้จาํกัด (มหาชน) (“U”) และ บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท ์จาํกัด 

(มหาชน) (“Noble”) โดยแตล่ะฝ่ายถือหุน้ในสดัสว่นรอ้ยละ 50 ของจาํนวนหุน้ทัง้หมด ซึง่มวีตัถปุระสงคเ์พ่ือรว่มทนุในการ

พฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่ขาย ทัง้นี ้ในสญัญาการรว่มทุนดงักลา่วไดก้าํหนดหนา้ทีใ่ห ้ Noble เป็นผูด้าํเนินการทัง้หมด 

ตัง้แต่ดาํเนินการออกแบบการก่อสรา้งและการขาย เป็นตน้ และมีการกาํหนดการแบ่งผลตอบแทนระหว่างผูร้่วมทุนไว้

ชดัเจน 

 

2. ลักษณะการดาํเนินธุรกิจ 

KK ดาํเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์ และเป็นเจา้ของกรรมสิทธิท่ีดินซึ่งตัง้อยู่ท่ีถนนลาํลกูกา ตาํบลคูคต 

อาํเภอลาํลกูกา จงัหวดัปทมุธานี และเป็นทาํเลที่อยูใ่กลก้บัแหลง่ชมุชน หา้งสรรพสินคา้ และโครงการรถไฟฟ้า เช่น สถานี

รถไฟฟา้ BTS สถานีคคูต โรงพยาบาลสนิแพทยล์าํลกูกา และ หา้งสรรพสินคา้ โลตสั ลาํลกูกา คลอง 2 เป็นตน้ ซึ่งมีความ

เหมาะสมที่จะพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัย ์ดงันัน้ KK จึงพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัยบ์นที่ดินดงักลา่ว จาํนวน 1 

โครงการ คือ โครงการนิว ครอส คูคต สเตชนั ซึง่มีเนือ้ทีด่ินรวม 51 ไร่ 2 งาน 97.7 ตารางวา และมีมลูค่าโครงการรวม 

8,686.69 ลา้นบาท โดยมีกลุม่ลกูคา้เป้าหมาย คือ Economy Class ทัง้นี ้โครงการดงักลา่วแบ่งเป็น 2 สว่น ไดแ้ก่ (1) 

คอนโดมิเนียม Low Rise และ (2) ไลฟ์สไตลม์อลล ์โดยมีรายละเอียดดงันี ้

• คอนโดมิเนียม Low Rise 

อาคารชดุพกัอาศยัความสงูไมเ่กิน 8 ชัน้ จาํนวน 23 อาคาร มีหอ้งชดุพกัอาศยัรวม 4,620 ยนิูต โดยแบ่งช่วงการ

พฒันาโครงการเป็น 4 ระยะ ไดแ้ก่  

ระยะท่ี 1 อาคารชดุพกัอาศยัจาํนวน 6 อาคาร มีหอ้งชดุพกัอาศยัจาํนวน 1,202 ยนิูต  

ระยะท่ี 2 อาคารชดุพกัอาศยัจาํนวน 6 อาคาร มีหอ้งชดุพกัอาศยัจาํนวน 1,264 ยนิูต 

ระยะท่ี 3 อาคารชดุพกัอาศยัจาํนวน 4 อาคาร มีหอ้งชดุพกัอาศยัจาํนวน 794 ยนิูต 

ระยะท่ี 4 อาคารชดุพกัอาศยัจาํนวน 7 อาคาร มีหอ้งชดุพกัอาศยัจาํนวน 1,360 ยนิูต 
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รวมทัง้มีที่จอดรถรวม 249 คนั สิง่อาํนวยความสะดวกและระบบรกัษาความปลอดภยั ไดแ้ก่ กลอ้งวงจรปิด 

ระบบควบคมุการเขา้ออก และเจา้หนา้ท่ีรกัษาความปลอดภยั เป็นตน้ 

ทัง้นี ้ในสว่นของคอนโดมเินียม โครงการระยะท่ี 1 คาดว่าจะเริ่มก่อสรา้งในเดือนพฤศจิกายน 2565 และคาดว่า

จะกอ่สรา้งแลว้เสรจ็ทัง้หมดในเดือนมกราคม 2567 นอกจากนี ้ตัง้แตเ่ดือนเมษายน 2565 โครงการระยะที่ 1 ได้

เริม่เปิดการขาย Pre-Sale และปัจจบุนัขายหอ้งชดุพกัอาศยัไดท้ัง้หมดแลว้ 

 

• ไลฟ์สไตลม์อลล ์

อาคารคอมมนิูตีม้อลล ์4 ชัน้ จาํนวน 1 อาคาร ซึ่งจะมีพืน้ทีร่า้นคา้จาํนวน 24 ยนิูต โดยแต่ละยนิูตจะมีพืน้ทีใ่ช้

สอยประมาณ 50.80 – 69.55 ตารางเมตร 

ทัง้นี ้ในส่วนของไลฟ์สไตลม์อลลข์องโครงการดังกล่าว เริม่ก่อสรา้งในเดือนกันยายน 2565 และคาดว่าจะ

กอ่สรา้งแลว้เสรจ็ทัง้หมดในเดือนธนัวาคม 2566 

ทัง้นี ้โครงการดงักลา่วไดร้บัความเห็นชอบจากการประเมนิผลกระทบตอ่สิง่แวดลอ้ม (“EIA”) แลว้ และ ณ เดือน

สงิหาคม 2565 มีการก่อสรา้งอาคารสาํนกังานขายแลว้เสรจ็2

 

  

 

รูปแบบและทาํเลท่ีตัง้ของโครงการ 

 

ที่มา: www.noblehome.com 

 

2 อา้งอิงขอ้มลูทรพัยส์ินที่ประเมินจากรายงานประเมินมลูคา่ทรพัยส์ินของ KK ซึง่ประเมินโดย SIMS 
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3. โครงสร้างผู้ถอืหุ้น 

รายช่ือผูถื้อหุน้กอ่นและหลงัทาํรายการของ KK มดีงันี ้

  

1/กอ่นทาํรายการ หลงัทาํรายการ 

ลาํดบั ชื่อผู้ถอืหุน้  จาํนวนหุน้  ร้อยละ  จาํนวนหุน้  ร้อยละ 

1 บมจ. โนเบิล ดเีวลลอปเมนท ์ 1,500,000 50.0000% 1,500,000 50.0000% 

2 บมจ. ย ูซติี ้ 1,499,997 49.9999% - - 

3 บมจ. ธนลูกัษณ ์และ/หรอื บรษัิทยอ่ย - - 1,499,997 49.9999% 

4 นางสาวสรญา เสฐียรโกเศศ 2 0.0001% - - 

5 นายวรีะพงศ ์โรจนวโรดม 1 0.0000% - - 

6 ตวัแทนของบรษัิทฯ - - 3 0.0001% 

 

รวม 3,000,000 100.0000% 3,000,000 100.0000% 

ที่มา:  1/  สาํเนาบญัชีรายช่ือผูถื้อหุน้ของ KK ณ วนัที่ 17 พฤษภาคม 2565 

 

4. คณะกรรมการบริษัท 

ณ วนัท่ี 4 เมษายน 2565 KK มีคณะกรรมการ ดงันี ้

ลาํดบั รายชื่อ ตาํแหน่ง ตัวแทนผู้ถอืหุ้น 

1 นายอรรถวทิย ์เฉลมิทรพัยากร กรรมการ Noble 

2 นางอรนชุ อิติโกศิน กรรมการ Noble 

3 นางสาวสรญา เสฐียรโกเศศ กรรมการ U 

4 นายวรีะพงศ ์โรจนวโรดม กรรมการ U 

ที่มา: หนงัสอืรบัรองบรษัิทของ KK 

ตามสญัญาการรว่มทนุไดก้าํหนดใหแ้ตล่ะฝ่ายมีกรรมการใน KK ไดฝ่้ายละ 2 ทา่น ภายหลงัจากที่บริษัทฯ ไดซ้ือ้

หุน้สามญั KK มาจาก U แลว้จะสง่ตวัแทนของบรษัิทฯ เขา้ไปเป็นกรรมการแทนกรรมการท่ีเป็นตวัแทนจาก U 

 

5. ข้อมูลงบการเงนิ 

งบการเงินของ KK งวดปี สิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 และ 2563 ตรวจสอบโดยนางสาวศิราภรณ ์เอือ้อนนัต์

กุล ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตเลขที่ 3844 และงวดปี สิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 ตรวจสอบโดยนางสาวศิริรตัน ์ศรีเจริญ

ทรพัย ์ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตเลขท่ี 5419 สงักดับรษัิท สาํนกังาน อีวาย จาํกดั มรีายการท่ีสาํคญัสรุปไดด้งันี ้
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งบแสดงฐานะการเงิน 

หน่วย: ล้านบาท ณ 31 ธ.ค. 2562 ณ 31 ธ.ค. 2563 ณ 31 ธ.ค. 2564 

สินทรัพย ์

   รวมสนิทรพัยห์มนุเวยีน 2.62 0.18 0.13 

ท่ีดนิรอพฒันา 1,111.58 1/ 1,111.58 1,111.58 

รวมสนิทรพัยไ์มห่มนุเวยีน 1,111.58 1,111.58 1,111.58 

รวมสนิทรัพย ์ 1,114.20 1,111.76 1,111.71 

หนี้สนิและส่วนของผู้ถอืหุ้น 

   หนีส้นิทางการเงินจากบรษัิทท่ีเก่ียวขอ้งกนั 1,114.18 3/ 1,137.24 1,162.63 

หนีส้นิหมนุเวยีนอ่ืน 0.07 0.05 0.10 

รวมหนีส้นิหมนุเวยีน 1,114.25 1,137.29 1,162.73 

รวมหนีส้ิน 1,114.25 1,137.29 1,162.73 

ทนุชาํระแลว้ 100.00 100.00 100.00 

รวมส่วนของผู้ถอืหุน้ (0.05) (25.53) (51.02) 

รวมหนีส้ินและสว่นของผู้ถอืหุน้ 1,114.20 1,111.76 1,111.71 

หมายเหต:ุ  1/  ที่ดินซึง่จะใชส้าํหรบัการพฒันาโครงการนิว ครอส คคูต สเตชนั 

 2/ ประกอบดว้ย เงินกูย้ืมและดอกเบีย้คา้งจา่ยจากบรษัิทที่เก่ียวขอ้งกนั 

งบกาํไรขาดทนุ 

หน่วย: ล้านบาท งวดปี 2563 งวดปี 2564 สิน้สุด 

ณ 31 มี.ค.2564 

งวดปี 2564 สิน้สุด 

ณ 31 ธ.ค.2564 

รวมรายได ้ 0.01 0.00 0.00 

รวมคา่ใชจ้า่ย (0.86) (0.22) (0.30) 

คา่ใชจ้า่ยทางการเงิน (25.19) (25.25) (25.19) 

ขาดทุนสุทธิสาํหรับงวด (26.04) (25.47) (25.49) 
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3. ข้อมูลของบริษัท มาเจสตคิ พารค์ จาํกัด 

1. ข้อมูลทั่วไป 

ชือ่บรษัิท บรษัิท มาเจสตคิ พารค์ จาํกดั (“MJP”) 

ประเภทกิจการ บรษัิทจาํกดั  

เลขท่ีทะเบียนนิติบคุคล 0105562146648 

ลกัษณะการดาํเนินธุรกิจ ดาํเนินธรุกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์

ทนุจดทะเบียน 300 ลา้นบาท 

แบง่เป็น หุน้สามญั 3,000,000 หุน้ มลูคา่ท่ีตราไวหุ้น้ละ 100 บาท 

ท่ีตัง้บรษัิท เลขท่ี 1035 อาคารโนเบิล ถนนเพลนิจิต แขวงลมุพิน ีเขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 

วนัจดทะเบียนบรษัิท 26 สงิหาคม 2562 

MJP เป็นบริษัทร่วมทุนระหว่างบริษัท ยซูิตี ้จาํกัด (มหาชน) (“U”) และ บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท ์จาํกัด 

(มหาชน) (“Noble”) โดยแตล่ะฝ่ายถือหุน้ในสดัสว่นรอ้ยละ 50 ของจาํนวนหุน้ทัง้หมด ซึง่มวีตัถปุระสงคเ์พ่ือรว่มทนุในการ

พฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่ขาย ทัง้นี ้ในสญัญาการรว่มทุนดงักลา่วไดก้าํหนดหนา้ทีใ่ห ้ Noble เป็นผูด้าํเนินการทัง้หมด 

ตัง้แต่ดาํเนินการออกแบบการก่อสรา้งและการขาย เป็นตน้ และมีการกาํหนดการแบ่งผลตอบแทนระหว่างผูร้่วมทุนไว้

ชดัเจน 

 

2. ลักษณะการดาํเนินธุรกิจ 

MJP ดาํเนินธรุกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์และเป็นเจา้ของกรรมสิทธิที่ดินซึ่งตัง้อยู่ท่ีถนนประดิษฐ์มนธูรรม แขวง

ลาดพรา้ว เขตลาดพรา้ว จงัหวดักรุงเทพมหานคร และเป็นทาํเลท่ีอยูใ่กลก้บัแหลง่ชมุชน หา้งสรรพสนิคา้ จดุขึน้ลงทางดว่น 

และโครงการรถไฟฟ้า เช่น เดอะวอลค์ เกษตร-นวมินทร ์ศนูยก์ารคา้เซ็นทรลั พลาซ่า อีสวิลล ์และหา้งสรรพสินคา้ ซีดีซี ทาง

พิเศษฉลองรชั และโครงการรถไฟฟ้าสายสเีทา เป็นตน้ ซึง่มคีวามเหมาะสมที่จะพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัย ์ดงันัน้ MJP 

จงึพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยบ์นท่ีดนิดงักลา่วจาํนวน 1 โครงการ คอื โครงการโนเบิล ครเีอท เอกมยั-รามอินทรา ซึ่งมี

เนือ้ทีด่ินรวม 29 ไร ่1 งาน 86.4 ตารางวา และมีมูลค่าโครงการรวม 6,703.66 ลา้นบาท โดยมีกลุม่ลกูคา้เป้าหมาย คือ 

Upper Class ทัง้นี ้โครงการแบง่เป็น 2 สว่น ไดแ้ก่ (1) คอนโดมิเนียม และ (2) บา้นจดัสรร โดยมีรายละเอียดดงันี ้

• คอนโดมิเนียม 

อาคารชุดพกัอาศยัจาํนวน 6 อาคาร แบ่งเป็น อาคารสงู 24 ชัน้ จาํนวน 1 อาคาร, อาคารสงู 25 ชัน้ จาํนวน 1 

อาคาร, อาคารสงู 28 ชัน้ จาํนวน 2 อาคาร, อาคารสงู 33 ชัน้ จาํนวน 2 อาคาร ซึ่งจะมีหอ้งชุดพกัอาศยัรวม 

1,250 ยนิูต นอกจากนี ้มีอาคารจอดรถความสงู 9 ชัน้ จาํนวน 1 อาคาร ซึ่งมีพืน้ที่จอดรถประมาณ 523 คนั 

อาคารสโมสรขนาดชัน้เดยีว จาํนวน 1 อาคาร และอาคารนิติบคุคลขนาดชัน้เดียว จาํนวน 1 อาคาร รวมทัง้มีสิ่ง

อาํนวยความสะดวกและระบบรกัษาความปลอดภยั ไดแ้ก่ สวนสว่นกลาง หอ้งสนัทนาการ กลอ้งวงจรปิด ระบบ

ควบคมุการเขา้ออก และเจา้หนา้ที่รกัษาความปลอดภยั เป็นตน้ 

ทัง้นี ้โครงการดงักล่าวไดร้บัความเห็นชอบจากการประเมินผลกระทบต่อสิ่งแวดลอ้ม (“EIA”) แลว้ และเริ่ม

ก่อสรา้งในเดือนกันยายน 2565 และคาดว่าจะก่อสรา้งแลว้เสร็จทัง้หมดในเดือนมกราคม 2568 นอกจากนี ้
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โครงการดงักลา่วไดเ้ริ่มเปิดการขาย Pre-Sale ในเดือนพฤษภาคม 2565 ปัจจุบนัมียอดขายแลว้ 200 ยนิูต คิด

เป็นรอ้ยละ16 ของจาํนวนยนิูตทัง้หมด 

• บา้นจดัสรร 

บา้นจัดสรรประเภทบา้นเดีย่วจาํนวน 46 หลงั มีแบบบา้น 5 แบบ ซึง่แต่ละหลงัมีเนือ้ดินที่ประมาณ 53.6 – 

111.1 ตารางวา รวมทัง้มีสิ่งอาํนวยความสะดวกและระบบรกัษาความปลอดภยั ไดแ้ก่ คลบัเฮาส ์ถนนหลกัใน

โครงการ ระบบควบคุมการเขา้ออก และเจ้าหนา้ทีร่กัษาความปลอดภัย เป็นตน้ ทัง้นี ้โครงการดังกล่าวอยู่

ระหว่างการออกแบบและดาํเนินการขออนญุาตต่างๆ คาดว่าจะเริม่ก่อสรา้งประมาณเดือนพฤษภาคม 2566 

และคาดวา่จะก่อสรา้งแลว้เสรจ็ประมาณเดือนพฤษภาคม 2568 

 

รูปแบบและทาํเลท่ีตัง้ของโครงการ 

 

ที่มา: www.noblehome.com 

 

3. โครงสร้างผู้ถอืหุ้น 

รายช่ือผูถื้อหุน้กอ่นและหลงัทาํรายการของ MJP มดีงันี ้

  

1/กอ่นทาํรายการ หลงัทาํรายการ 

ลาํดบั ชื่อผู้ถอืหุน้  จาํนวนหุน้  ร้อยละ  จาํนวนหุน้  ร้อยละ 

1 บมจ. โนเบิล ดเีวลลอปเมนท ์ 1,500,000 50.00% 1,500,000 50.00% 

2 บมจ. ย ูซติี ้ 1,499,999 50.00% - - 

3 บมจ. ธนลูกัษณ ์และ/หรอื บรษัิทยอ่ย - - 1,499,999 50.00% 

4 นางสาวสรญา เสฐียรโกเศศ 1 0.00% - - 

5 ตวัแทนของบรษัิทฯ - - 1 0.00% 

 

รวม 3,000,000 100.00% 3,000,000 100.00% 

ที่มา:  1/  สาํเนาบญัชีรายช่ือผูถื้อหุน้ของ MJP ณ วนัที่ 17 พฤษภาคม 2565 
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4. คณะกรรมการบริษัท 

ณ วนัท่ี 19 พฤษภาคม 2565 MJP มีคณะกรรมการ ดงันี ้

ลาํดบั รายชื่อ ตาํแหน่ง ตัวแทนผู้ถอืหุ้น 

1 นายอรรถวิทย ์เฉลมิทรพัยากร กรรมการ Noble 

2 นายศิระ อดุล กรรมการ Noble 

3 นางสาวสรญา เสฐียรโกเศศ กรรมการ U 

4 นายวรีะพงศ ์โรจนวโรดม กรรมการ U 

ที่มา: หนงัสอืรบัรองบรษัิทของ MJP 

ตามสญัญาการรว่มทนุไดก้าํหนดใหแ้ต่ละฝ่ายมีกรรมการใน MJP ไดฝ่้ายละ 2 ท่าน ภายหลงัจากที่บริษัทฯ ได้

ซือ้หุน้สามญั MJP มาจาก U แลว้จะสง่ตวัแทนของบรษัิทฯ เขา้ไปเป็นกรรมการแทนกรรมการท่ีเป็นตวัแทนจาก U 

 

5. ข้อมูลงบการเงนิ 

งบการเงินของ MJP งวดปี สิน้สดุวนัท่ี 31 มีนาคม ปี 2563 ปี 2564 และ ปี 2565 ตรวจสอบโดยนายพรอนนัต ์

กิจนะวนัชยั ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตเลขท่ี 7792 สงักดับรษัิท สาํนกังาน อีวาย จาํกดั มีรายการที่สาํคญัสรุปไดด้งันี ้

งบแสดงฐานะการเงิน 

หน่วย: ล้านบาท ณ 31 มี.ค. 2563 ณ 31 มี.ค. 2564 ณ 31 มี.ค. 2565 

สินทรัพย ์

   ตน้ทนุการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ - 1/ - 1,953.64 

สนิทรพัยห์มนุเวยีนอ่ืน 0.81 0.76 25.74 

รวมสนิทรพัยห์มนุเวยีน 0.82 0.76 1,979.38 

อสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือการลงทนุ 1,907.18 1/ 1,917.77 - 

สนิทรพัยไ์มห่มนุเวยีนอ่ืน - - 52.52 

รวมสนิทรพัยไ์มห่มนุเวยีน 1,907.18 1,917.77 52.52 

รวมสนิทรัพย ์ 1,908.00 1,918.53 2,031.90 

หนี้สนิและส่วนของผู้ถอืหุ้น 

   หนีส้นิทางการเงินจากบรษัิทท่ีเก่ียวขอ้งกนั - 2/ 1,925.17 1,098.84 

หนีส้นิหมนุเวยีนอ่ืน 1.52 1.97 101.61 

รวมหนีส้นิหมนุเวยีน 1.52 1,927.14 1,200.45 

หนีส้นิทางการเงินจากบรษัิทท่ีเก่ียวขอ้งกนั 1,844.87 2/ - - 

หนีส้นิทางการเงินจากสถาบนัการเงิน - - 923.85 

หนิส้นิไมห่มนุเวยีนอ่ืน 0.11 - - 

รวมหนีส้นิไมห่มนุเวยีน 1,844.98 - 923.85 

รวมหนีส้ิน 1,846.50 1,927.14 2,124.30 
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หน่วย: ล้านบาท ณ 31 มี.ค. 2563 ณ 31 มี.ค. 2564 ณ 31 มี.ค. 2565 

ทนุชาํระแลว้ 100.00 100.00 100.00 

รวมส่วนของผู้ถอืหุน้ 61.50 (8.61) (92.40) 

รวมหนีส้ินและสว่นของผู้ถอืหุน้ 1,908.00 1,918.53 2,031.90 

หมายเหต:ุ  1/  ประกอบดว้ย ที่ดิน และงานระหวา่งกอ่สรา้งของโครงการโนเบลิ ครเีอท  

 2/ ประกอบดว้ย เงินกูย้ืมและดอกเบีย้คา้งจา่ยจากบรษัิทที่เก่ียวขอ้งกนั 

งบกาํไรขาดทนุ 

หน่วย: ล้านบาท งวดปี 2563 งวดปี 2564 งวดปี 2565 

รวมรายได ้ 0.00 0.00 0.00 

รวมคา่ใชจ้า่ย (0.35) (0.60) (12.18) 

คา่ใชจ้า่ยทางการเงิน (38.15) (69.50) (71.62) 

ขาดทุนสุทธิสาํหรับงวด (38.50) (70.10) (83.80) 
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4. ข้อมูลของบริษัท พระราม 9 อัลไลแอนซ ์จาํกัด 

1. ข้อมูลทั่วไป 

ชือ่บรษัิท บรษัิท พระราม 9 อลัไลแอนซ ์จาํกดั1/

ประเภทกิจการ 

 (“R9A”) 

บรษัิทจาํกดั  

เลขท่ีทะเบียนนิติบคุคล 0105559195684 

ลกัษณะการดาํเนินธุรกิจ ดาํเนินธรุกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์

ทนุจดทะเบียน 768 ลา้นบาท 

แบง่เป็น หุน้สามญั 7,680,000 หุน้ มลูคา่ท่ีตราไวหุ้น้ละ 100 บาท 

ท่ีตัง้บรษัิท เลขท่ี 1035 อาคารโนเบิล ถนนเพลนิจิต แขวงลมุพิน ีเขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 

วนัจดทะเบียนบรษัิท 22 ธนัวาคม 2559 

หมายเหต:ุ  1/  เม่ือวันที่ 18 ธันวาคม 2563 มีการจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงชื่อจาก บริษัท บีทีเอส แสนสิริ โฮลดิง้ ทเวนที วนั จาํกัด เป็น 

บรษัิท ไพรม์ แอเรยี 9 จาํกดั และเม่ือวนัที่ 13 กรกฎาคม 2564 มีการจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงชื่อจาก บริษัท ไพรม์ แอเรีย 

9 จาํกดั เป็น บรษัิท พระราม 9 อลัไลแอนซ ์จาํกดั 

R9A เป็นบริษัทรว่มทุนระหว่างบริษัท ยซูิตี ้จาํกดั (มหาชน) (“U”) และ บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท ์จาํกัด 

(มหาชน) (“Noble”) โดยแตล่ะฝ่ายถือหุน้ในสดัสว่นรอ้ยละ 50 ของจาํนวนหุน้ทัง้หมด ซึง่มวีตัถปุระสงคเ์พ่ือรว่มทนุในการ

พฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อขาย ทัง้นี ้ในสญัญาการรว่มทุนดงักลา่วไดก้าํหนดหนา้ทีใ่ห ้ Noble เป็นผูด้าํเนินการทัง้หมด 

ตัง้แต่ดาํเนินการออกแบบการก่อสรา้งและการขาย เป็นตน้ และมีการกาํหนดการแบ่งผลตอบแทนระหว่างผูร้่วมทุนไว้

ชดัเจน 

 

2. ลักษณะการดาํเนินธุรกิจ 

R9A ดาํเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์ และเป็นเจา้ของกรรมสิทธิที่ดินซึ่งตัง้อยู่ท่ีถนนพระราม 9 แขวงหว้ย

ขวาง เขตหว้ยขวาง จงัหวดักรุงเทพมหานคร และเป็นทาํเลท่ีอยูใ่กลก้บัแหลง่ชมุชน หา้งสรรพสนิคา้ จดุขึน้ลงทางดว่น และ

โครงการรถไฟฟ้า เช่น สถานีรถไฟฟ้าใตด้ิน สถานีพระราม 9 หา้งเซ็นทรลั พระราม 9 และ หา้งเอสพลานาด รชัดาภิเษก 

เป็นตน้ ซึ่งมีความเหมาะสมที่จะพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัย ์ดงันัน้ R9A จึงพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัยบ์นที่ดิน

ดงักลา่วจาํนวน 1 โครงการ คือ โครงการ นิว ดิสทรคิ อาร ์9 ซึง่มีเนือ้ท่ีดิน 6 ไร ่90.8 ตารางวา โครงการดงักลา่วเป็นอาคาร

ชดุพกัอาศยั 1 อาคารท่ีมี 2 ทาวเวอร ์โดยทาวเวอรอ์าร ์สงู 33 ชัน้ และทาวเวอร ์9 สงู 41 ชัน้ มีหอ้งชดุพกัอาศยั 5 แบบ ซึ่ง

มีขนาดหอ้งประมาณ 26 – 46 ตารางเมตร รวมจาํนวน 1,441 ยนิูต และหอ้งชุดเพือ่การพาณิชย ์1 ยูนิต รวมทัง้มีสิ่ง

อาํนวยความสะดวกและระบบรกัษาความปลอดภยั ไดแ้ก่ สระว่ายนํา้ สวนหย่อม หอ้งออกกาํลงักาย ทีจ่อดรถประมาณ 

591 คนั กลอ้งวงจรปิด ระบบควบคมุการเขา้ออก และเจา้หนา้ทีร่กัษาความปลอดภยั เป็นตน้ และมีมลูค่าโครงการรวม 

6,153.62 ลา้นบาท โดยมีกลุม่ลกูคา้เปา้หมาย คือ Upper Class 

ทัง้นี ้โครงการดงักล่าวไดร้บัความเห็นชอบจากการประเมินผลกระทบต่อสิ่งแวดลอ้ม (“EIA”) แลว้ และเริ่ม

ก่อสรา้งในเดือนมิถุนายน 2565 และณ เดือนสิงหาคม 2565 ก่อสรา้งแลว้เสร็จประมาณรอ้ยละ 23

3 อา้งอิงขอ้มลูทรพัยส์ินที่ประเมินจากรายงานประเมินมลูคา่ทรพัยส์ินของ R9A ซึง่ประเมินโดย SIMS 

 ของงานก่อสรา้ง
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ทัง้หมด และคาดวา่จะกอ่สรา้งแลว้เสรจ็ทัง้หมดในเดือนมีนาคม 2568 และคาดวา่จะพรอ้มสง่มอบในเดอืนเมษายน 2568 

นอกจากนี ้ตัง้แต่เดือนธันวาคม 2564 โครงการไดเ้ริม่เปิดการขาย Pre-Sale  และณ เดือนสิงหาคม 2565 โครงการ

ดงักลา่วมียอดขายหอ้งชดุพกัอาศยัแลว้ประมาณรอ้ยละ 60 ของจาํนวนหอ้งชดุทัง้หมด 

 

 

รูปแบบและทาํเลท่ีตัง้ของโครงการ 

 

ท่ีมา: www.noblehome.com 

 

3. โครงสร้างผู้ถอืหุ้น 

รายช่ือผูถื้อหุน้กอ่นและหลงัทาํรายการของ R9A  มดีงันี ้

  

1/กอ่นทาํรายการ หลงัทาํรายการ 
ลาํดบั ชื่อผู้ถอืหุน้ จาํนวนหุน้ ร้อยละ จาํนวนหุน้ ร้อยละ 

1 บมจ. โนเบิล ดเีวลลอปเมนท ์ 3,840,000 50.00% 3,840,000 50.00% 

2 บมจ. ย ูซติี ้ 3,839,998 50.00% - - 

3 บมจ. ธนลูกัษณ ์และ/หรอื บรษัิทยอ่ย - - 3,839,998 50.00% 

4 นางสาวสรญา เสฐียรโกเศศ 1 0.00% - - 

5 นายวรีะพงศ ์โรจนวโรดม 1 0.00% - - 

6 ตวัแทนของบรษัิทฯ - - 2 0.00% 

 

รวม 7,680,000 100.00% 7,680,000 100.00% 

ที่มา:  1/  สาํเนาบญัชีรายช่ือผูถื้อหุน้ของ R9A ณ วนัที่ 29 เมษายน 2565 
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4. คณะกรรมการบริษัท 

ณ วนัท่ี 15 มีนาคม 2565 R9A มีคณะกรรมการ ดงันี ้

ลาํดบั รายชื่อ ตาํแหน่ง ตัวแทนผู้ถอืหุ้น 

1 นายอรรถวิทย ์เฉลมิทรพัยากร กรรมการ Noble 

2 นายธีรพล วรนิธิพงศ ์ กรรมการ Noble 

3 นางสาวสรญา เสฐียรโกเศศ กรรมการ U 

4 นายวรีะพงศ ์โรจนวโรดม กรรมการ U 

ที่มา: หนงัสอืรบัรองบรษัิทของ R9A 

ตามสญัญาการรว่มทนุไดก้าํหนดใหแ้ต่ละฝ่ายมีกรรมการใน R9A ไดฝ่้ายละ 2 ท่าน ภายหลงัจากที่บริษัทฯ ได้

ซือ้หุน้สามญั R9A มาจาก U แลว้จะสง่ตวัแทนของบรษัิทฯ เขา้ไปเป็นกรรมการแทนกรรมการท่ีเป็นตวัแทนจาก U 

 

5. ข้อมูลงบการเงนิ 

งบการเงินของ R9A งวดปี สิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 และ 2563 ตรวจสอบโดยนางสาวพิมพใ์จ มานิตขจร

กิจ ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตเลขที่ 4521 และงวดปี สิน้สดุวนัที ่31 ธันวาคม 2564 ตรวจสอบโดยนางสาวศิริรตัน ์ศรีเจริญ

ทรพัย ์ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตเลขท่ี 5419 สงักดับรษัิท สาํนกังาน อีวาย จาํกดั มรีายการท่ีสาํคญัสรุปไดด้งันี ้

งบแสดงฐานะการเงิน 

หน่วย: ล้านบาท ณ 31 ธ.ค. 2562 ณ 31 ธ.ค. 2563 ณ 31 ธ.ค. 2564 

สินทรัพย ์

   ตน้ทนุโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือขาย 1,947.00 1/ 1,880.55 1,908.30 

สนิทรพัยห์มนุเวยีนอ่ืน 8.23 0.78 5.61 

รวมสนิทรพัยห์มนุเวยีน 1,955.24 1,881.33 1,913.91 

รวมสนิทรพัยไ์มห่มนุเวยีน 32.15 49.05 94.37 

รวมสนิทรัพย ์ 1,987.39 1,930.38 2,008.28 

หนี้สนิและส่วนของผู้ถอืหุ้น 

   หนีส้นิทางการเงินจากบรษัิทท่ีเก่ียวขอ้งกนั - 2/ - 435.69 

หนีส้นิหมนุเวยีนอ่ืน 23.01 2.38 51.61 

รวมหนีส้นิหมนุเวยีน 23.01 2.38 487.30 

หนีส้นิทางการเงินจากสถาบนัการเงิน 1,085.00 1,085.00 1,085.00 

หนีส้นิทางการเงินจากบรษัิทท่ีเก่ียวขอ้งกนั 908.00 2/ 1,021.30 - 

รวมหนีส้นิไมห่มนุเวยีน 1,993.00 2,106.30 1,085.00 

รวมหนีส้ิน 2,016.01 2,108.68 1,572.30 

ทนุชาํระแลว้ 100.00 100.00 768.00 

รวมส่วนของผู้ถอืหุน้ (28.62) (178.30) 435.98 
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หน่วย: ล้านบาท ณ 31 ธ.ค. 2562 ณ 31 ธ.ค. 2563 ณ 31 ธ.ค. 2564 

รวมหนีส้ินและสว่นของผู้ถอืหุน้ 1,987.39 1,930.38 2,008.28 

หมายเหต:ุ  1/  ประกอบดว้ย ที่ดิน งานระหวา่งก่อสรา้ง และตน้ทนุทางการเงินที่ถือเป็นตน้ทนุของโครงการนิว ดิสทรคิ อาร ์9 

 2/ ประกอบดว้ย เงินกูย้ืมจากบรษัิททีเ่ก่ียวขอ้งกนั  

งบกาํไรขาดทนุ 

หน่วย: ล้านบาท งวดปี 2562 งวดปี 2563 งวดปี 2564 

รวมรายได ้ 0.08 0.01 0.01 

รวมคา่ใชจ้า่ย (0.30) (82.96) (26.46) 

คา่ใชจ้า่ยทางการเงิน (89.68) (83.63) (59.56) 

รายไดภ้าษีเงินได ้ 17.98 16.89 32.29 

ขาดทุนสุทธิสาํหรับงวด (71.92) (149.69) (53.72) 
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5. ข้อมูลของบริษัท ราษฎรบ์ูรณะ อัลไลแอนซ ์จาํกัด 

1. ข้อมูลทั่วไป 

ชือ่บรษัิท บรษัิท ราษฎรบ์รูณะ อลัไลแอนซ ์จาํกดั1/

ประเภทกิจการ 

 (“RBA”) 

บรษัิทจาํกดั  

เลขท่ีทะเบียนนิติบคุคล 0105558196393 

ลกัษณะการดาํเนินธุรกิจ ดาํเนินธรุกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์

ทนุจดทะเบียน 10 ลา้นบาท 

แบง่เป็น หุน้สามญั 100,000 หุน้ มลูคา่ท่ีตราไวหุ้น้ละ 100 บาท 

ท่ีตัง้บรษัิท เลขท่ี 21 ซอยเฉยพว่ง ถนนวิภาวดี-รงัสติ แขวงจอมพล เขตจตจุกัร กรุงเทพมหานคร 

วนัจดทะเบียนบรษัิท 21 ธนัวาคม 2558 

หมายเหต:ุ  1/  เม่ือวนัที่ 25 พฤษภาคม 2565 มีการจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงช่ือจาก บรษัิท ราษฎรบ์รูณะ พรอ็พเพอรต์ี ้จาํกัด เป็น บริษัท 

ราษฎรบ์รูณะ อลัไลแอนซ ์จาํกดั 

ปัจจบุนั RBA ถือหุน้โดย บรษัิท ย ูโกลบอล ฮอสพิทอลลติี ้จาํกดั (“UGH”) ในสดัสว่นรอ้ยละ 100 ของจาํนวนหุน้

ทัง้หมด แตเ่น่ืองจาก UGH และ บรษัิท โนเบิล ดเีวลลอปเมนท ์จาํกดั (มหาชน) (“Noble”) มขีอ้ตกลงท่ีจะลงทนุรว่มกนัใน 

RBA เพื่อพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่ขาย ซึ่งจะทาํให ้RBA เป็นบริษัทรว่มทนุระหว่าง UGH และ Noble โดยแต่

ละฝ่ายจะถือหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 50 ของจาํนวนหุน้ทัง้หมด ทัง้นี ้ในสญัญาการร่วมทุนดังกล่าวจะกาํหนดหนา้ทีใ่ห ้

Noble เป็นผูด้าํเนินการทัง้หมด ตัง้แตด่าํเนินการออกแบบการก่อสรา้งและการขาย เป็นตน้ และจะมีการกาํหนดการแบ่ง

ผลตอบแทนระหวา่งผูร้ว่มทนุไวช้ดัเจน  

 

2. ลักษณะการดาํเนินธุรกิจ 

RBA ดาํเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์ และเป็นเจา้ของกรรมสิทธิที่ดินซึ่งตัง้อยู่ท่ีถนนราษฎรบ์รูณะ แขวง

ราษฎรบ์รูณะ เขตราษฎรบ์รูณะ จงัหวดักรุงเทพมหานคร และเป็นทาํเลท่ีอยูใ่กลก้บัแหลง่ชมุชน หา้งสรรพสนิคา้ จดุขึน้ลง

ทางด่วน และโครงการรถไฟฟ้า เช่น ธนาคารกสิกรไทย (สาํนกังานใหญ่) สาํนกังานเขตราษฎรบ์ูรณะ หา้งบิ๊กซี สาขา

ราษฎรบ์รูณะ และทางพิเศษเฉลิมมหานคร เป็นตน้ ซึง่มีความเหมาะสมท่ีจะพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย ์ดงันัน้ RBA จึง

พฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัยบ์นที่ดินดงักลา่วจาํนวน 1 โครงการ คือ โครงการ นิว ริเวอรเ์รสต ์ราษฎรบ์รูณะ ซึ่งมีเนือ้

ท่ีดินรวม 27 ไร่ 2 งาน 10 ตารางวา แบ่งเป็น 2 ส่วน คือ (1) คอนโดมิเนียม รวมจาํนวน 1,521 ยูนิต โดยมีกลุม่ลกูคา้

เปา้หมาย คือ Upper Class และ (2) บา้นจดัสรรประเภทบา้นเดี่ยว รวมจาํนวน 53 หลงั รวมทัง้มีสิ่งอาํนวยความสะดวก 

ไดแ้ก่ สระวา่ยนํา้ สวนหยอ่ม หอ้งออกกาํลงักาย และที่จอดรถ เป็นตน้ โดยมีกลุม่ลกูคา้เปา้หมาย คือ Luxury และมีมลูค่า

โครงการรวม 6,390.05 ลา้นบาท  

อย่างไรก็ดี โครงการดังกล่าวไดร้บัใบอนุญาตก่อสรา้ง ดัดแปลง รือ้ถอน หรือเคลือ่ยา้ยอาคาร (แบบ อ.1) 

เรยีบรอ้ยแลว้ และอยู่ระหว่างการปรบัหนา้ดินเพือ่ลงเสาเข็ม คาดว่าการก่อสรา้งโครงการจะมีกาํหนดการดงันี ้ (1) บา้น

จดัสรร จะเริม่ก่อสรา้งในเดือนพฤศจิกายน 2565 และคาดวา่จะแลว้เสร็จทัง้หมดในเดือนมิถนุายน 2568 และ (2) อาคาร

ชดุพกัอาศยั จะเริม่ก่อสรา้งในเดือนเมษายน 2566และคาดว่าจะแลว้เสร็จทัง้หมดในเดือนพฤศจิกายน 2568 นอกจากนี ้

คาดวา่จะเริ่ม Pre-sale ในเดือนพฤศจิกายน 2565 

สิ่งที่ส่งมาด้วย 7



 

รูปแบบและทาํเลท่ีตัง้ของโครงการ 

 

ที่มา: www.noblehome.com และบรษัิทฯ 

 

3. โครงสร้างผู้ถอืหุ้น 

รายช่ือผูถื้อหุน้กอ่นและหลงัทาํรายการของ RBA มดีงันี ้

  1/กอ่นทาํรายการ หลงัทาํรายการ 

ลาํดบั ชื่อผู้ถอืหุน้ จาํนวนหุน้ ร้อยละ จาํนวนหุน้ ร้อยละ 

1 บรษัิท ย ูโกลบอล ฮอสพิทอลลติี ้จาํกดั 99,998 99.9980% - - 

2 บมจ. โนเบิล ดเีวลลอปเมนท ์ - - 2/ 50.0000% 50,000 

3 บมจ. ธนลูกัษณ ์และ/หรอื บรษัิทยอ่ย - - 49,998 49.9980% 

4 นางสาวสรญา เสฐียรโกเศศ 1 0.0010% - - 

5 นายวรีะพงศ ์โรจนวโรดม 1 0.0010% - - 

6 ตวัแทนของบรษัิทฯ - - 2 00.0020% 

 รวม 100,000 100.0000% 100,000 100.0000% 

ที่มา:  1/  สาํเนาบญัชีรายช่ือผูถื้อหุน้ของ RBA ของณ วนัที่ 25 พฤษภาคม 2565 

 2/  เงือ่นไขบงัคบัก่อนทีส่าํคญัในการเขา้ทาํรายการธุรกรรมรว่มลงทนุในบริษัทอสงัหาริมทรพัยต์ามสารสนเทศบญัชี 1 

ของบรษัิทฯ  
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4. คณะกรรมการบริษัท 

ณ วนัท่ี 25 พฤษภาคม 2565 RBA มีคณะกรรมการ ดงันี ้

ลาํดบั รายชื่อ ตาํแหน่ง ตัวแทนผู้ถอืหุ้น 

1 นายกวิน กาญจนพาสน ์ กรรมการ Noble 

2 นายคง ซี เคือง กรรมการ Noble 

3 นายวรีะพงศ ์โรจนวโรดม กรรมการ U 

4 นางสาวสรญา เสฐียรโกเศศ กรรมการ U 

ที่มา: หนงัสอืรบัรองบรษัิทของ RBA 

ตามสญัญาการรว่มทนุไดก้าํหนดใหแ้ต่ละฝ่ายมีกรรมการใน RBA ไดฝ่้ายละ 2 ท่าน ภายหลงัจากที่บริษัทฯ ได้

ซือ้หุน้สามญั RBA มาจาก U แลว้จะสง่ตวัแทนของบรษัิทฯ เขา้ไปเป็นกรรมการแทนกรรมการท่ีเป็นตวัแทนจาก U 

 

5. ข้อมูลงบการเงนิ 

งบการเงินของ RBA งวดปี สิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 และ 2563 ตรวจสอบโดยนายพรอนนัต ์กิจนะวนัชยั 

ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตเลขท่ี 7792 และงวดปี สิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2564 ตรวจสอบโดยนางสาวศิริรตัน ์ศรีเจริญทรพัย ์

ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตเลขท่ี 5419 สงักดับรษัิท สาํนกังาน อีวาย จาํกดั มรีายการท่ีสาํคญัสรุปไดด้งันี ้

งบแสดงฐานะการเงิน 

หน่วย: ล้านบาท ณ 31 ธ.ค. 2562 ณ 31 ธ.ค. 2563 ณ 31 ธ.ค. 2564 

สินทรัพย ์

   รวมสนิทรพัยห์มนุเวยีน 0.07 0.14 0.24 

ท่ีดนิรอพฒันา 616.56 1/ 616.56 616.56 

สนิทรพัยไ์มห่มนุเวยีนอ่ืน 0.01 0.01 0.01 

รวมสนิทรพัยไ์มห่มนุเวยีน 616.57  616.57  616.57  

รวมสนิทรัพย ์ 616.64  616.71  616.81  

หนี้สนิและส่วนของผู้ถอืหุ้น 

   รวมหนีส้นิหมนุเวยีน 19.56 56.37 18.58 

หนีส้นิทางการเงินจากบรษัิทท่ีเก่ียวขอ้งกนั 696.04 2/ 696.59 771.49 

รวมหนีส้นิไมห่มนุเวยีน 696.04  696.59  771.49  

รวมหนีส้ิน 715.60  752.96  790.07  

ทนุชาํระแลว้ 10.00 10.00 10.00 

รวมส่วนของผู้ถอืหุน้ (98.96) (136.25) (173.26) 

รวมหนีส้ินและสว่นของผู้ถอืหุน้ 616.64 616.71 616.81 

หมายเหต:ุ  1/ ที่ดินซึง่จะใชส้าํหรบัการพฒันาโครงการนิว รเิวอรเ์รสต ์ราษฎรบ์รูณะ 

 2/ เงินกูย้ืมจากบรษัิทที่เก่ียวขอ้งกนั 
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งบกาํไรขาดทนุ 

หน่วย: ล้านบาท งวดปี 2562 งวดปี 2563 งวดปี 2564 

รวมรายได ้ 0.00 0.00 0.00 

รวมคา่ใชจ้า่ย (0.72) (0.49) (0.53) 

คา่ใชจ้า่ยทางการเงิน (36.23) (36.80) (36.48) 

ขาดทุนสุทธิสาํหรับงวด (36.95) (37.29) (37.01) 
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6. ข้อมูลของบริษัท รัชดา อัลไลแอนซ ์จาํกัด 

1. ข้อมูลทั่วไป 

ชือ่บรษัิท บรษัิท รชัดา อลัไลแอนซ ์จาํกดั1/

ประเภทกิจการ 

 (“RDA”) 

บรษัิทจาํกดั  

เลขท่ีทะเบียนนิติบคุคล 0105559137200 

ลกัษณะการดาํเนินธุรกิจ ดาํเนินธรุกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์

ทนุจดทะเบียน 50 ลา้นบาท 

แบง่เป็น หุน้สามญั 500,000 หุน้ มลูคา่ท่ีตราไวหุ้น้ละ 100 บาท 

ท่ีตัง้บรษัิท เลขท่ี 1035 อาคารโนเบิล ถนนเพลนิจิต แขวงลมุพิน ีเขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 

วนัจดทะเบียนบรษัิท 1 กนัยายน 2559 

หมายเหต:ุ  1/  เม่ือวนัที่ 16 มกราคม 2563 มีการจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงช่ือจาก บรษัิท บีทีเอส แสนสิร ิโฮลดิง้ เอททีน จาํกัด เป็น บริษัท 

รชัดา อลัไลแอนซ ์จาํกดั 

RDA เป็นบริษัทรว่มทุนระหว่างบริษัท ยซูิตี ้จาํกดั (มหาชน) (“U”) และ บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท ์จาํกัด 

(มหาชน) (“Noble”) โดยแตล่ะฝ่ายถือหุน้ในสดัสว่นรอ้ยละ 50 ของจาํนวนหุน้ทัง้หมด ซึง่มวีตัถปุระสงคเ์พ่ือรว่มทนุในการ

พฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่ขาย ทัง้นี ้ในสญัญาการรว่มทุนดงักลา่วไดก้าํหนดหนา้ทีใ่ห ้ Noble เป็นผูด้าํเนินการทัง้หมด 

ตัง้แต่ดาํเนินการออกแบบการก่อสรา้งและการขาย เป็นตน้ และมีการกาํหนดการแบ่งผลตอบแทนระหว่างผูร้่วมทุนไว้

ชดัเจน 

 

2. ลักษณะการดาํเนินธุรกิจ 

RDA ดาํเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์และเป็นเจา้ของกรรมสิทธิทีด่ินซึ่งตัง้อยู่ท่ีถนนรชัดาภิเษก แขวงจอม

พล เขตจตจุักร จงัหวดักรุงเทพมหานคร และเป็นทาํเลทีอ่ยู่ใกลก้ับแหลง่ชุมชน หา้งสรรพสินคา้ จุดขึน้ลงทางด่วน และ

โครงการรถไฟฟ้า เช่น สถานีรถไฟฟ้าใตด้ิน สถานีลาดพรา้ว ศาลอทุธรณ ์ศาลแพ่ง ศาลอาญา และหา้งบิ๊กซี เอ็กซต์รา้ 

ลาดพรา้ว เป็นตน้ ซึง่มคีวามเหมาะสมท่ีจะพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย ์ดงันัน้ RDA จงึพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์

บนที่ดินดงักล่าวจาํนวน 1 โครงการ คือ โครงการ นิว โนเบิล รชัดา-ลาดพรา้ว ซึ่งมีเนือ้ท่ีดินรวม 2 ไร่ 95.6 ตารางวา 

โครงการดังกล่าวเป็นอาคารชุดพักอาศัยสูง 34 ชั้น 1 อาคาร มีหอ้งชุดพักอาศัย 5 แบบ ซึง่มีขนาดหอ้งประมาณ  

22.5 – 42.6 ตารางเมตร รวมจาํนวน 565 ยนิูต รวมทัง้มีสิ่งอาํนวยความสะดวกและระบบรกัษาความปลอดภยั ไดแ้ก่  

สระวา่ยนํา้ สวนหยอ่ม หอ้งออกกาํลงักาย ท่ีจอดรถ 210 คนั กลอ้งวงจรปิด ระบบควบคมุการเขา้ออก และเจา้หนา้ท่ีรกัษา

ความปลอดภยั เป็นตน้ โดยมีกลุม่ลกูคา้เปา้หมาย คือ Upper Class และมีมลูคา่โครงการรวม 1,998.94 ลา้นบาท 

ทัง้นี ้ โครงการดงักลา่วไดร้บัความเห็นชอบจากการประเมินผลกระทบต่อสิง่แวดลอ้ม (“EIA”) แลว้ และเริม่

ก่อสรา้งในเดือนพฤษภาคม 2564 และ ณ เดือนสิงหาคม 2565 ก่อสรา้งแลว้เสร็จประมาณรอ้ยละ 84

4 อา้งอิงขอ้มลูทรพัยส์ินที่ประเมินจากรายงานประเมินมลูคา่ทรพัยส์ินของ RDA ซึง่ประเมินโดย SIMS 

 ของงานก่อสรา้ง

ทัง้หมด และคาดว่าจะแลว้เสร็จทัง้หมดในเดือนกุมภาพนัธ์ 2567 และคาดว่าจะพรอ้มส่งมอบในเดือนมีนาคม 2567 
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นอกจากนี ้ตัง้แต่เดือนกรกฎาคม 2563 โครงการไดเ้ริม่เปิดการขาย Pre-Sale และ ณ เดือนสิงหาคม 2565 โครงการ

ดงักลา่วมียอดขายหอ้งชดุพกัอาศยัแลว้ประมาณรอ้ยละ 60 ของจาํนวนหอ้งชดุทัง้หมด 

 

 

รูปแบบและทาํเลท่ีตัง้ของโครงการ 

 

ที่มา: www.noblehome.com 

 

3. โครงสร้างผู้ถอืหุ้น 

รายช่ือผูถื้อหุน้กอ่นและหลงัทาํรายการของ RDA ม ีดงันี ้

  

1/กอ่นทาํรายการ หลงัทาํรายการ 

ลาํดบั ชื่อผู้ถอืหุน้ จาํนวนหุน้ ร้อยละ จาํนวนหุน้ ร้อยละ 

1 บมจ. โนเบิล ดเีวลลอปเมนท ์ 250,000 50.0000% 250,000 50.0000% 

2 บมจ. ย ูซิตี ้ 249,999 49.9998% - - 

3 บมจ. ธนลูกัษณ ์และ/หรอื บรษัิทยอ่ย - - 249,999 49.9998% 

4 นางสาวสรญา เสฐียรโกเศศ 1 0.0002% - - 

5 ตวัแทนของบรษัิทฯ - - 1 0.0002% 

 

รวม 500,000 100.0000% 500,000 100.0000% 

ที่มา:  1/  สาํเนาบญัชีรายช่ือผูถื้อหุน้ของ RDA ณ วนัที่ 29 เมษายน 2565 
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4. คณะกรรมการบริษัท 

ณ วนัท่ี 11 กรกฎาคม 2565 RDA มีคณะกรรมการ ดงันี ้

ลาํดบั รายชื่อ ตาํแหน่ง ตัวแทนผู้ถอืหุ้น 

1 นางสาวสรญา เสฐียรโกเศศ กรรมการ U 

2 นายสยาม สวีราภรณส์กลุ กรรมการ U 

3 นายธีรพล วรนิธิพงศ ์ กรรมการ Noble 

4 นายอรรถวทิย ์เฉลมิทรพัยากร กรรมการ Noble 

ที่มา: หนงัสอืรบัรองบรษัิทของ RDA 

ตามสญัญาการรว่มทนุไดก้าํหนดใหแ้ต่ละฝ่ายมีกรรมการใน RDA ไดฝ่้ายละ 2 ท่าน ภายหลงัจากที่บริษัทฯ ได้

ซือ้หุน้สามญั RDA มาจาก U แลว้จะสง่ตวัแทนของบรษัิทฯ เขา้ไปเป็นกรรมการแทนกรรมการท่ีเป็นตวัแทนจาก U 

 

5. ข้อมูลงบการเงนิ 

งบการเงินของ RDA งวดปี สิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 และ 2563 ตรวจสอบโดยนางสาวพิมพใ์จ มานิตขจร

กิจ ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตเลขท่ี 4521 และงวดปี สิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2564 ตรวจสอบโดยนางอนทุยั ภมูิสรุกุล ผูส้อบ

บญัชีรบัอนญุาตเลขท่ี 3873 สงักดับรษัิท สาํนกังาน อีวาย จาํกดั  มีรายการที่สาํคญัสรุปไดด้งันี ้

งบแสดงฐานะการเงิน 

หน่วย: ล้านบาท ณ 31 ธ.ค. 2562 ณ 31 ธ.ค. 2563 ณ 31 ธ.ค. 2564 

สินทรัพย ์

   ตน้ทนุการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ 530.43 1/ 549.07 606.91 

สนิทรพัยห์มนุเวยีนอ่ืน 18.95 129.11 75.74 

รวมสนิทรพัยห์มนุเวยีน 549.38 678.18 682.65 

รวมสนิทรพัยไ์มห่มนุเวยีน 3.89 53.79 68.87 

รวมสนิทรัพย ์ 553.27 731.97 751.52 

หนี้สนิและส่วนของผู้ถอืหุ้น 

   หนีส้นิทางการเงินจากบรษัิทท่ีเก่ียวขอ้งกนั - 2/ 162.55 161.94 

หนีส้นิทางการเงินจากสถาบนัการเงิน 518.81 - 358.63 

หนีส้นิหมนุเวยีนอ่ืน 0.00 54.84 26.88 

รวมหนีส้นิหมนุเวยีน 518.81 374.98 772.73 

หนีส้นิทางการเงินจากสถาบนัการเงิน - 358.12 - 

หนีส้นิไมห่มนุเวยีนอ่ืน - 20.48 40.64 

รวมหนีส้นิไมห่มนุเวยีน - 378.60 40.64 

รวมหนีส้ิน 518.81 753.58 813.37 

ทนุชาํระแลว้ 50.00 50.00 50.00 
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หน่วย: ล้านบาท ณ 31 ธ.ค. 2562 ณ 31 ธ.ค. 2563 ณ 31 ธ.ค. 2564 

รวมส่วนของผู้ถอืหุน้ 34.46 (21.61) (61.85) 

รวมหนีส้ินและสว่นของผู้ถอืหุน้ 553.27 731.97 751.52 

หมายเหต:ุ  1/  ประกอบดว้ย ที่ดิน งานระหวา่งก่อสรา้ง และตน้ทนุทางการเงินที่ถือเป็นตน้ทนุของโครงการนิว โนเบลิ รชัดา-ลาดพรา้ว 

 2/ ประกอบดว้ย เงินกูย้ืมและดอกเบีย้คา้งจา่ยจากบรษัิทที่เก่ียวขอ้งกนั 

งบกาํไรขาดทนุ 

หน่วย: ล้านบาท งวดปี 2562 งวดปี 2563 งวดปี 2564 

รวมรายได ้ 0.10 0.13 0.78 

รวมคา่ใชจ้า่ย (2.04) (69.68) (51.08) 

คา่ใชจ้า่ยทางการเงิน (5.18) - - 

รายไดภ้าษีเงินได ้ 1.42 13.48 10.06 

ขาดทุนสุทธิสาํหรับงวด (5.70) (56.07) (40.24) 
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7. ข้อมูลของบริษัท สุขสวัสดิ ์อัลไลแอนซ ์จาํกัด 

1. ข้อมูลทั่วไป 

ชือ่บรษัิท บรษัิท สขุสวสัดิ ์อลัไลแอนซ ์จาํกดั (“SUK”) 

ประเภทกิจการ บรษัิทจาํกดั  

เลขท่ีทะเบียนนิติบคุคล 0105565142970 

ลกัษณะการดาํเนินธุรกิจ ดาํเนินธรุกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์

ทนุจดทะเบียน 50 ลา้นบาท 

แบง่เป็น หุน้สามญั 500,000 หุน้ มลูคา่ท่ีตราไวหุ้น้ละ 100 บาท 

ท่ีตัง้บรษัิท เลขท่ี 1035 อาคารโนเบิล ถนนเพลนิจิต แขวงลมุพิน ีเขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 

วนัจดทะเบียนบรษัิท 2 กนัยายน 2565 

SUK เป็นบริษัทรว่มทนุระหว่างบริษัท ยซูิตี ้จาํกัด (มหาชน) (“U”) และ บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท ์จาํกัด 

(มหาชน) (“Noble”) โดยแตล่ะฝ่ายถือหุน้ในสดัสว่นรอ้ยละ 50 ของจาํนวนหุน้ทัง้หมด ซึง่มวีตัถปุระสงคเ์พ่ือรว่มทนุในการ

พฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่ขาย ทัง้นี ้ในสญัญาการรว่มทุนดงักลา่วไดก้าํหนดหนา้ทีใ่ห ้ Noble เป็นผูด้าํเนินการทัง้หมด 

ตัง้แต่ดาํเนินการออกแบบการก่อสรา้งและการขาย เป็นตน้ และมีการกาํหนดการแบ่งผลตอบแทนระหว่างผูร้่วมทุนไว้

ชดัเจน 

 

2. ลักษณะการดาํเนินธุรกิจ 

SUK ดาํเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์และเป็นเจา้ของกรรมสิทธิที่ดินซึ่งตัง้อยู่ท่ีถนนสขุสวสัดิ์ แขวงราษฎร์

บรูณะ เขตราษฎรบ์รูณะ จงัหวดักรุงเทพมหานคร และเป็นทาํเลท่ีอยูใ่กลก้บัแหลง่ชมุชน หา้งสรรพสนิคา้ จดุขึน้ลงทางดว่น 

และโครงการรถไฟฟ้า เช่น สาํนกังานจดัหางานกรุงเทพมหานคร พืน้ที่ 2 หา้งบิก๊ซี สขุสวสัดิ์ โรงพยาบาลบางปะกอก 1 

และทางพิเศษเฉลิมมหานคร เป็นตน้ ซึ่งมีความเหมาะสมที่จะพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัย ์ดงันัน้ SUK จึงพฒันา

โครงการอสงัหาริมทรพัยบ์นที่ดินดงักลา่วจาํนวน 1 โครงการ คือ โครงการ นิว ไฮบ ์สขุสวสัดิ์ ซึ่งมีเนือ้ท่ีดินรวม 16 ไร ่2 

งาน 38.8 ตารางวา ทัง้นี ้โครงการแบ่งเป็น 2 สว่น ไดแ้ก่ (1) อาคารพาณิชย ์4 ชัน้ (มี 2 แบบ) จาํนวน 33 หลงั ซึ่งแต่ละ

หลงัมเีนือ้ท่ีดนิประมาณ 21.10 – 38.60 ตารางวา และ (2) โฮมออฟฟิศ 4 ชัน้ (มี 2 แบบ) จาํนวน 123 หลงั ซึง่แตล่ะหลงัมี

เนือ้ที่ดินประมาณ 18.10 – 33.70 ตารางวา รวมทัง้หมด 156 หลงั รวมทัง้มีสิง่อาํนวยความสะดวก และทีจ่อดรถ

สว่นกลาง เป็นตน้ และมมีลูคา่โครงการรวม 1,601.06 ลา้นบาท โดยมีกลุม่ลกูคา้เปา้หมาย คือ Upper Class 

อยา่งไรก็ด ีโครงการดงักลา่วไดร้บัความเห็นชอบจากการประเมนิผลกระทบตอ่สิง่แวดลอ้ม (“EIA”) แลว้ โดยเริ่ม

ก่อสรา้งบา้นอาคารพาณิชย ์4 ชัน้ จาํนวน 12 หลงั ณ เดือนสิงหาคม 2565 แต่ละหลงัมีการก่อสรา้งแลว้ประมาณรอ้ยละ 

7.00 – 38.905

5 อา้งอิงขอ้มลูทรพัยส์ินที่ประเมินจากรายงานประเมินมลูคา่ทรพัยส์ินของ SUK ซึง่ประเมินโดย SIMS 

 ของงานก่อสรา้งบา้นดงักลา่ว หรอืคิดเป็นประมาณรอ้ยละ 1.65 ของงานก่อสรา้งทัง้หมด และเริ่มก่อสรา้ง

อาคารพาณิชยแ์ละโฮมออฟฟิศหลงัอ่ืนๆ ในเดอืนกนัยายน 2565  และคาดวา่จะแลว้เสรจ็ทัง้หมดในกรกฎาคม 2568 

สิ่งที่ส่งมาด้วย 7



 

ทาํเลที่ตัง้โครงการ 

ที่มา: บรษัิทฯ 

 

3. โครงสร้างผู้ถอืหุ้น 

รายช่ือผูถื้อหุน้กอ่นและหลงัทาํรายการของ SUK มดีงันี ้

  

1/กอ่นทาํรายการ หลงัทาํรายการ 

ลาํดบั ชื่อผู้ถอืหุน้  จาํนวนหุน้  ร้อยละ จาํนวนหุน้ ร้อยละ 

1 บมจ. โนเบิล ดเีวลลอปเมนท ์ 249,998 49.9996% 249,998 49.9996% 

2 บมจ. ย ูซติี ้ 249,999 49.9998%   

3 บมจ. ธนลูกัษณ ์และ/หรอื บรษัิทยอ่ย - - 249,999 49.9998% 

4 นางสาวสรญา เสฐียรโกเศศ 1 0.0002% - - 

5 นายอรรถวิทย ์เฉลมิทรพัยากร 1 0.0002% 1 0.0002% 

6 นางอรนชุ อิติโกศิน 1 0.0002% 1 0.0002% 

7 ตวัแทนของบรษัิทฯ 

  

1 0.0002% 

 

รวม 500,000 100.0000% 500,000 100.0000% 

ที่มา: 1/  สาํเนารายช่ือผูถื้อหุน้ของ SUK ณ วนัที่ 2 กนัยายน 2565 

 

4. คณะกรรมการบริษัท 

ณ วนัท่ี 2 กนัยายน 2565 SUK มีคณะกรรมการ ดงันี ้

ลาํดบั รายชื่อ ตาํแหน่ง ตัวแทนผู้ถอืหุ้น 

1 นางสาวสรญา เสฐียรโกเศศ กรรมการ U 

2 นายวรีะพงศ ์โรจนวโรดม กรรมการ U 

3 นายอรรถวิทย ์เฉลมิทรพัยากร กรรมการ Noble 

4 นางอรนชุ อิติโกศิน กรรมการ Noble 

ที่มา: หนงัสอืรบัรองบรษัิทของ SUK 
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ตามสญัญาการรว่มทนุไดก้าํหนดใหแ้ต่ละฝ่ายมีกรรมการใน SUK ไดฝ่้ายละ 2 ท่าน ภายหลงัจากที่บริษัทฯ ได้

ซือ้หุน้สามญั SUK มาจาก U แลว้จะสง่ตวัแทนของบรษัิทฯ เขา้ไปเป็นกรรมการแทนกรรมการท่ีเป็นตวัแทนจาก U 

 

5. ข้อมูลงบการเงนิ 

เนื่องจาก SUK จดัตัง้ขึน้เมื่อ 2 กนัยายน 2565 จึงยงัไมม่ีขอ้มลูงบการเงิน 
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เอกสารแนบ 3ก 

รายละเอียดการประเมินมูลค่าหุ้นของบริษัท ฟิวเจอร ์โดเมน จาํกัด 

 

บรษัิทฯ มีความประสงคที์จ่ะซือ้หุน้สามญัของ FD ท่ี U ถืออยู่ทัง้หมดจาํนวน 1,000,000 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 50 

ของจาํนวนหุน้ทีอ่อกและชาํระแลว้ทัง้หมดของ FD ในราคา 148.63 ลา้นบาท ซึ่งทีป่รกึษาทางการเงินอิสระไดป้ระเมิน

มลูค่ายุติธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ FD ตามสดัส่วนการลงทุนดว้ยวิธีการต่างๆ เพ่ือใชใ้นการพิจารณาให้

ความเห็นเก่ียวกบัความเหมาะสมของราคาซือ้ขายดว้ยวิธีตา่งๆ ดงันี ้

1.1. วิธีมลูคา่ตามบญัชี (Book Value Approach) 

1.2. วธีิปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชี (Adjusted Book Value Approach) 

1.3. วธีิเปรยีบเทียบกบัอตัราสว่นในตลาด (Market Comparable Approach) 

(1) วิธีราคาตอ่มลูคา่หุน้ตามบญัชี (Price to Book Value Ratio Approach) 

(2) วิธีราคาปิดตอ่กาํไรตอ่หุน้ (Price to Earnings Ratio Approach) 

(3) วิ ธีอัตราส่วนมูลค่า กิจการต่อกําไรก่อนดอกเบี ้ยจ่าย ภาษีเ งินได้ และค่าเสือ่มราคา 

(EV/EBITDA) 

1.4. วิธีมลูคา่หุน้ตามราคาตลาด (Market Value Approach) 

1.5. วิธีมลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) 

 

ในการประเมินมลูค่ายตุิธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ FD ตามสดัสว่นการลงทนุ มีรายละเอียดของการ

ประเมนิแตล่ะวิธีดงันี ้

 

1.1. วิธีมูลค่าตามบัญชี (Book Value Approach) 

การประเมนิตามวธีินีเ้ป็นการประเมนิจากมลูคา่ตามบญัชีของสนิทรพัยส์ทุธิ (สินทรพัยร์วม หกัดว้ย หนีส้ินรวม) 

ซึ่งจะเท่ากบัสว่นของผูถื้อหุน้ของ FD หรือเท่ากบัมลูค่าตามบญัชีของ FD โดยพิจารณาขอ้มลูจากงบการเงินภายในของ 

FD ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 โดยมีรายละเอียดดงันี ้

 

รายการ ณ 30 มิถุนายน 2565   ล้านบาท 

ทนุที่ออกและชาํระแลว้  200.00  

กาํไร (ขาดทนุ) สะสม  (182.67) 

สาํรองตามกฎหมาย -  

ส่วนของผู้ถอืหุน้ของ FD  17.33 

มูลค่ายุตธิรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามัญของ FD ตามสัดส่วนการลงทุน 8.67 
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จากการประเมินมลูค่ายตุิธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ FD ตามสดัสว่นการลงทนุดว้ยวิธีมลูค่าหุน้ตาม

บญัชีจะไดมู้ลค่าเท่ากับ 8.67 ลา้นบาท ซึ่ง(ตํ่ากว่า)ราคาซือ้ขายในครัง้นีที้ ่148.63 ลา้นบาท เป็นจาํนวน (139.96)  

ลา้นบาท หรอื(ตํ่ากวา่)รอ้ยละ (94.17) 

ทัง้นี ้การประเมนิมลูคา่ดว้ยวธีินีส้ะทอ้นฐานะทางการเงิน ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 ของ FD เท่านัน้ โดยไม่ได้

สะทอ้นมลูคา่ตลาดของสนิทรพัยใ์นปัจจบุนั รวมทัง้ยงัไมไ่ดส้ะทอ้นความสามารถในการทาํกาํไรของ FD ในอนาคต 

 

1.2. วิธีปรับปรุงมูลค่าตามบัญชี (Adjusted Book Value Approach) 

การประเมินตามวิธีนี ้เป็นการประเมินโดยการปรบัปรุงมลูค่าตามบญัชีที่ปรากฏตามงบการเงินภายในของ FD 

ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 ดว้ยรายการที่มีผลกระทบสาํคญัต่อมลูค่าสินทรพัยแ์ละหนีส้ินเพื่อใหส้ะทอ้นมลูค่าสินทรพัย์

สทุธิทีใ่กลเ้คียงปัจจุบนัมากขึน้ โดยทีป่รึกษาทางการเงินอิสระไดพิ้จารณารายการทีส่าํคญัในงบการเงินดงักล่าว เพื่อ

ประกอบการปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชี ดงันี ้

(ก) การปรบัปรุงสว่นเกนิทนุ (ขาดทนุ) จากการตมูีลคา่ตน้ทนุการพฒันาอสงัหารมิทรพัยต์ามรายงานการประเมนิ

มูลคา่ทรพัยส์นิของผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระ 

ขอ้มูลจากงบการเงินภายใน ณ วนัที ่30 มิถุนายน 2565 ของ FD มีตน้ทนุการพฒันาอสงัหาริมทรพัยจ์าํนวน 

2,563.17 ลา้นบาท ซึง่เป็นตน้ทนุในการพฒันาจาํนวน 2 โครงการ คือ (1) โครงการ โนเบิล ควิเรท (Noble Curate) ซึง่เป็น

ท่ีดนิจดัสรรจาํนวน 15 แปลง ท่ีปัจจุบนัไดด้าํเนินการพฒันาเสร็จแลว้ และ (2) โครงการ โนเบิล เคิรฟ์ (Noble Curve) ซึ่ง

เป็นทาวนโ์ฮม 4 ชัน้ 3 แบบ และ ทาวนโ์ฮม 3 ชัน้ 1 แบบ รวมจาํนวน 187 หลงั โครงการดงักลา่วปัจจุบนัอยู่ระหว่างการ

ก่อสรา้ง ซึง่ก่อสรา้งแลว้เสรจ็ประมาณรอ้ยละ 29.22 และคาดวา่จะก่อสรา้งเสรจ็ประมาณไตรมาสท่ี 3 ปี 2567 

เนือ่งจากในงบแสดงฐานะทางการเงิน ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 ซึ่งเป็นงบภายในของ FD ไดบ้นัทึกรายการ

ตน้ทนุการพฒันาอสงัหารมิทรพัยต์ามตน้ทนุทีเ่กิดขึน้จริง โดยไม่ไดพิ้จารณาถึงศกัยภาพในการขายและการทาํกาํไรจาก

การขายที่ดินจัดสรรและทาวนโ์ฮมของโครงการทัง้ 2 ดงักล่าว ดงันัน้ เพือ่ใหท้ราบถึงมูลค่ายุติธรรมทางเศรษฐกิจของ

โครงการทัง้ 2 ดงักลา่ว บรษัิทฯ จงึไดว้า่จา้ง SIMS ใหป้ระเมนิมลูคา่ยตุธิรรมของโครงการท่ีดนิจดัสรรและโครงการทาวนโ์ฮ

มดงักล่าว รวมถึงงานสาธารณูปโภคภายในโครงการทาวนโ์ฮมจาํนวน 5 รายการ ตามความคืบหนา้ของการพฒันาใน

ปัจจุบนั โดยมีวตัถปุระสงคก์ารประเมินเพื่อวตัถปุระสงคส์าธารณะ และ SIMS ไดจ้ดัทาํรายงานประเมินมลูค่าทรพัยส์ิน

ของโครงการท่ีดนิจดัสรรดงักลา่วเมื่อวนัท่ี 9 กนัยายน 2565 จาํนวน 1 ฉบบั เลขท่ี 65-1-1368-GL-1 และไดจ้ดัทาํรายงาน

ประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิของโครงการทาวนโ์ฮมดงักลา่วเมือ่วนัท่ี 14 กนัยายน 2565 จาํนวน 1 ฉบบั เลขท่ี 65-1-1367-GL-

1 โดยมีรายละเอียดดงันี ้

SIMS ไดท้าํการประเมินที่ดินของโครงการ โนเบิล คิวเรท จาํนวน 15 แปลง (โฉนดติดต่อกัน) เนือ้ท่ีดิน  

7 ไร ่1 งาน 33.8 ตารางวา หรอืเทา่กบั 2,933.8 ตารางวา และไดท้าํการประเมินโครงการ โนเบิล เคิรฟ์ ประกอบดว้ยทีด่ิน

จาํนวน 1 แปลง เนือ้ท่ีดิน 23 ไร ่91.8 ตารางวา หรือเท่ากบั 9,291.8 ตารางวา พรอ้มสิ่งปลกูสรา้งเป็นทาวนโ์ฮม 4 ชัน้  

3 แบบ และทาวนโ์ฮม 3 ชัน้ 1 แบบ รวมจาํนวน 187 หลงั โครงการดงักลา่วปัจจุบนัอยู่ระหว่างการก่อสรา้ง ซึ่งแลว้เสร็จ

ประมาณรอ้ยละ 29.22 และไดม้ีการประเมินมลูค่างานสาธารณปูโภคภายในโครงการจาํนวน 5 รายการ ไดแ้ก่ งานป้อม

ยามพรอ้มซุม้ประตูโครงการ งานคลบัเฮา้ส ์3 ชัน้ พรอ้มสระว่ายนํา้ งานถนนภายในโครงการพรอ้มท่อระบายนํา้ งานรัว้
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คอนกรตีรอบโครงการ และงานระบไฟฟา้ใตด้นิและระบบประปาภายในโครงการ การก่อสรา้งดงักลา่วแลว้เสร็จประมาณ

รอ้ยละ 60.84 

ทัง้นี ้SIMS เลือกใชว้ิธีการประเมินมูลค่าที่ดินสาํหรบัโครงการ โนเบิล คิวเรท และโครงการ โนเบิล เคิรฟ์  

ที่เหมาะสมดว้ยวิธีการเปรยีบเทียบราคาตลาด (Direct Comparison or Market Approach) ซึง่ไดม้ลูคา่ยตุิธรรมของท่ีดิน

เท่ากบั 922.70 ลา้นบาท และ 1,579.60 ลา้นบาท ตามลาํดบั และ SIMS เลือกใชว้ิธีการประเมินมลูค่าอาคารทาวนโ์ฮม

และงานสาธารณูปโภคภายในโครงการ โนเบิล เคิร ์ฟ ท่ีอยู่ระหว่างก่อสร้างที ่เหมาะสมด้วยวิธีต้นทุนทดแทน 

(Replacement Cost Approach) ซึ่งไดม้ลูค่ายตุิธรรมของอาคารทาวนโ์ฮมและงานสาธารณูปโภคดงักลา่วรวมเท่ากับ 

312.95 ลา้นบาท ทัง้นี ้คิดเป็นมูลค่ายตุิธรรมรวมของที่ดินทัง้ 2 โครงการ และอาคารทาวนโ์ฮมและงานสาธารณูปโภค

ระหวา่งกอ่สรา้งเทา่กบั 2,815.25 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียดดงันี ้

 

โครงการ ทรัพยสิ์นทีป่ระเมิน วิธีการประเมิน จาํนวนเงนิ 

(ล้านบาท) 

มูลค่ายุตธิรรมทีป่ระเมินโดยผูป้ระเมินราคาทรัพยสิ์นอิสระ 

โครงการ โนเบลิ ควิเรท ที่ดิน วิธีการเปรยีบเทียบราคาตลาด 922.70 

โครงการ โนเบลิ เคริฟ์ ที่ดิน วิธีการเปรยีบเทียบราคาตลาด 1,579.60 

สิ่งปลกูสรา้งระหวา่งก่อสรา้ง วิธีตน้ทนุทดแทน 312.95 

 - อาคารทาวนโ์ฮม   270.92 

 - งานสาธารณูปโภค  42.03 

รวมราคาประเมินมูลค่ายุตธิรรม 2,815.25 

มลูคา่ตามบญัชีของตน้ทนุการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ณ วนัที ่30 มิถนุายน 2565 2,563.17 

ส่วนเกินทุน (ขาดทุน) จากการตมีูลค่าตน้ทุนการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ 252.08 

หมายเหตุ

 

  *   ผูถื้อหุน้สามารถศกึษารายละเอียดสรุปรายงานการประเมินทรพัยส์ินเพ่ิมเติมในเอกสารแนบ 3ข ของรายงานฉบบันี ้

SIMS ไดต้รวจสอบและพิจารณาปัจจยัต่างๆ นีที้่เกี่ยวขอ้งในการประเมินมลูค่า เช่น ความเหมาะสมในการใช้

ประโยชนห์รอืไปพฒันาใชป้ระโยชน ์สภาพการตลาดทั่วๆไปพรอ้มเง่ือนไขขอ้จาํกดัตา่งๆ ลกัษณะเฉพาะของทรพัยส์ินและ

สทิธิทางกฎหมายเพ่ือเลอืกใชว้ธีิการประเมนิมลูคา่ท่ีเหมาะสมกบัลกัษณะของทรพัยส์นิดงันี ้

ความเห็นของท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัวธีิการประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิ 

ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระมคีวามเห็นวา่การประเมนิมลูคา่ท่ีดนิของโครงการ โนเบิล ควิเรท และโครงการ โนเบิล 

เคริฟ์ ซึ่ง SIMS เลอืกใชว้ิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด (Direct Comparison or Market Approach) สาํหรบัการประเมิน

ในครัง้นี ้ซึง่เป็นเกณฑใ์นการวิเคราะหแ์ละกาํหนดราคาทีม่ีความเหมาะสม โดยใชว้ิธีเปรียบเทียบกับราคาตลาดของ

ทรพัยส์นิท่ีมลีกัษณะใกลเ้คยีงกบัทรพัยส์นิของ FD ซึ่ง SIMS ไดพิ้จารณารายละเอียดต่างๆ ของทรพัยส์ินที่ประเมินมลูค่า 

และปัจจัยต่างๆ ที่มีผลกระทบต่อมูลค่าของทรัพย์สินที่ประเมิน เช่น เนือ้ที่ของที่ดิน ที่ตั้งทรัพย์สิน การคมนาคม 

สภาพแวดลอ้ม การใช้ประโยชนข์องที่ดิน ลกัษณะรูปแปลงที่ดินลกัษณะทางกายภาพของที่ดิน ขอ้บงัคบัทางฎหมาย 

ศกัยภาพการพฒันา รวมถึงความเพียงพอของขอ้มลูราคาตลาดในบริเวณใกลเ้คียงที่มาเปรียบเทียบ จากนัน้มีการถ่วง

นํา้หนกัความน่าเชื่อของทรพัยส์ินที่นาํมาเปรียบเทียบขัน้สดุทา้ย เพื่อหาราคาทรพัยส์ินที่ประเมิน ซึง่การประเมินมลูค่า

ทรพัยส์ินประเภทที่ดินดว้ยวิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด (Direct Comparison or Market Approach) ขา้งตน้เป็นหนึ่ง

ในกระบวนการประเมินราคาตลาดตามมาตรฐานวิชาชีพของผูป้ระเมินราคาทรพัยส์ิน จึงเป็นวีธีการที่เหมาะสมท่ีจะ
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นาํมาใชใ้นการเปรียบเทียบกับมูลค่าตามบญัชีของตน้ทุนการพฒันาอสงัหาริมทรพัยใ์นงบการเงินภายใน ณ วนัท่ี 30 

มถินุายน 2565 ของ FDสว่นการประเมินมลูคา่อาคารทาวนโ์ฮมและงานสาธารณปูโภคภายในโครงการทีอ่ยู่ระหว่างการ

พฒันาดว้ยวิธีตน้ทุนทดแทน (Replacement Cost Approach) ทีป่รึกษาทางการเงินอิสระเห็นว่ามีความเหมาะสม

เนื่องจากการประเมนิดว้ยวธีิดงักลา่วเป็นเกณฑใ์นการประเมนิท่ีเหมาะสมตามวธีิการประเมนิทั่วไปของการประเมนิมลูคา่

สิง่ปลกูสรา้ง โดยผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอิสระไดอ้า้งอิงประมาณการราคาค่าก่อสรา้งของสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัยส์ิน

แหง่ประเทศไทยเป็นหลกัเกณฑม์าตรฐานอา้งอิงในการพิจารณาราคาก่อสรา้งตอ่หนว่ย 

(ข) รายการปรบัปรุงตามรายงานการตรวจสอบสถานะทางการเงินและภาษีอากร (Financial Due Diligence 

Report) เมือ่วนัที ่30 กนัยายน 2565 

(1) รายการปรบัปรุงตน้ทนุของทีด่นิ 

ในปี 2563 FD มคีา่ใชจ้า่ยในการโอนท่ีดนิจาํนวน 0.20 ลา้นบาท จดัเป็นตน้ทนุในการไดม้าของที่ดินซึ่งรวมเป็น

สว่นหนึง่ของตน้ทนุท่ีดนิในงบแสดงฐานะของกิจการ แต่ FD ไดบ้นัทึกค่าใชจ้่ายในการโอนที่ดินดงักลา่วเป็นค่าใชจ้่ายใน

งบกาํไรขาดทนุ จงึมผีลทาํใหต้น้ทนุของท่ีดินตํ่าไป ดงันัน้ ทีป่รกึษาทางการเงินอิสระจึงไดม้ีการปรบัปรุงโดยนาํค่าใชจ้่าย

ในการโอนท่ีดนิดงักลา่วรวมเขา้เป็นสว่นของราคทนุของท่ีดินซึง่บนัทกึอยูภ่ายใตร้ายการตน้ทนุการพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์

ณ วนัท่ี 30 มถินุายน 2565 

(2) ภาระผูกพนัและหนีส้นิทีอ่าจเกิดขึน้ 

ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2565 FD มีภาระผูกพนัที่สาํคญัไดแ้ก่ ค่าบริการตามสญัญาว่าจา้งพฒันาและบริหาร

โครงการแบบเบ็ดเสรจ็ คา่บรหิารงาน และเพ่ือการพฒันาโครงการตอ่ไปจนแลว้เสรจ็ มลูคา่รวมเทา่กบั 1,400.10 ลา้นบาท  

อย่างไรก็ตาม ภาระผูกผนัและหนีส้ินทีอ่าจจะเกิดขึน้ในอนาคตขา้งตน้ดงักล่าว เป็นรายการทีเ่กิดจากการดาํเนินงาน

ตามปกติของ FD ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงไม่ไดน้าํภาระผูกผนัและหนีส้ินที่อาจจะเกิดขึน้ในอนาคตดงักล่าวมา

ปรบัปรุงในการคาํนวณมลูคา่หุน้ตามวธีิปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชี 

จากขอ้มลูขา้งตน้ สามารถนาํมาปรบัปรุงเพื่อคาํนวณหามลูค่ายตุิธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ FD ตาม

สดัสว่นการลงทนุตามวธิิปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชี ไดด้งันี ้

รายการ 

 

จาํนวนเงนิ 

(ล้านบาท) 

สนิทรพัยร์วม (ณ วนัท่ี 30 มถินุายน 2565) 2,628.59 

หกั หนีส้นิรวม (ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565) (2,611.26) 

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิกอ่นปรับปรุง 17.33 

 

รายการปรับปรุง 

(ก) บวก สว่นเกินทนุ(ขาดทนุ) จากการตีมลูคา่ตน้ทนุการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 252.08 

(ข) (1) บวก รายการปรบัปรุงคา่ใชจ้า่ยในการโอนท่ีดนิรวมเป็นราคาทนุของท่ีดนิ 0.20 

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิหลังปรับปรุง 269.61 

มูลค่ายุติธรรมของราคาซือ้ขายหุ้นสามัญของ FD ตามสัดสว่นการลงทุน 134.80 

หมายเหต ุ *  ผูถื้อหุน้สามารถศกึษารายละเอียดสรุปรายงานการประเมินทรพัยส์ินเพ่ิมเติมในเอกสารแนบ 3ข ของรายงานฉบบันี ้
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จากการประเมนิมลูคา่ยตุิธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ FD ตามสดัสว่นการลงทนุดว้ยวิธีปรบัปรุงมลูค่า

หุน้ตามบัญชีจะไดมู้ลค่าเท่ากับ 134.80 ลา้นบาท ซึ่ง(ตํ่ากว่า)ราคาซือ้ขายในครัง้นีที้ ่148.63 ลา้นบาท เป็นจาํนวน 

(13.83) ลา้นบาท หรอื(ตํ่ากวา่)รอ้ยละ (9.30) 

การประเมินดว้ยวิธีนีจ้ะสะทอ้นมูลค่าทรพัยส์ินสทุธิของ FD ท่ีเป็นปัจจุบนัไดม้ากกว่าวิธีมลูค่าหุน้ตามบญัชี 

อยา่งไรก็ตาม วิธีนีไ้มไ่ดค้าํนงึถึง ผลประกอบการและความสามารถในการทาํกาํไรของ FD ในอนาคต และไม่ไดค้าํนึงถึง

แนวโนม้ของภาวะเศรษฐกิจและอตุสาหกรรมโดยรวม 

 

1.3. วิธีเปรียบเทียบกับอัตราสว่นในตลาด (Market Comparable Approach) 

การประเมินตามวิ ธี นี ้ เ ป็นการประเมินโดยพิจารณาอ้างอิงจากอัตราส่วนต่างๆ ในตลาด ได้แก่   

(ก) อตัราส่วนราคาต่อมูลค่าตามบัญชี (P/BV) (ข) อตัราส่วนราคาต่อกาํไรสทุธิต่อหุน้ (P/E) และ (ค) อตัราส่วนมูลค่า

กิจการต่อกาํไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงินได ้และค่าเสือ่มราคา (EV/EBITDA) ของกลุ่มบริษัทอา้งอิงที่จดทะเบียนใน 

ตลาดหลักทรัพย์ ในหมวดพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ จํานวน 10 บริษัท ที ่มีรายได้จากการประกอบธุรกิจพัฒนา

อสงัหาริมทรพัยโ์ดยเนน้พัฒนาโครงการประเภทแนวสูงเป็นหลกัไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 50 ของรายไดจ้ากการขาย และ 

เป็นบรษัิทท่ีมสีนิทรพัยอ์ยูร่ะหวา่ง 10,000 - 50,000 ลา้นบาท  

โดยรายละเอียดของบรษัิทอา้งอิงท่ีนาํมาเปรยีบเทียบมดีงันี ้

 
ช่ือย่อ บริษัท ลักษณะการประกอบธุรกิจ 

สินทรัพยร์วม 

ณ 30 มิ.ย. 2565 

(ล้านบาท)* 

กลุ่มบริษัทอ้างอิงทีจ่ดทะเบยีนในตลาดหลักทรัพยแ์หง่ประเทศไทย 

1 ANAN บรษัิท อนนัดา ดเีวลลอปเมน้ท ์

จาํกดั (มหาชน) 

ประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรพัย ์1) คอนโดมิเนียมติดสถานี

ขนสง่มวลชนระบบรางในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล 2) บา้นจดัสรร

แนวราบ นอกจากนี ้บรษัิทยงัประกอบธุรกิจภายใตบ้ริษัทย่อยอื่นๆ 

ไดแ้ก่ ธุรกิจการเป็นตัวแทนการซือ้ขายหอ้งชุด ธุรกิจรับบริหาร

โครงการอสงัหารมิทรพัยใ์หก้บันิติบคุคลบา้นจดัสรร และนิติบุคคล

อาคารชดุ 

41,435.12 

2 ASW บรษัิท แอสเซทไวส ์จาํกดั 

(มหาชน) 

ประกอบธุรกิจโดยการถือหุน้ในบริษัทอื่น (Holding Company) 

โดยมีบริษัทย่อยที ่ประกอบธุรกิจหลักเกี ่ยวกับธุรกิจพัฒนา

อสังหาริมทรพัยเ์พื่อขายทัง้ประเภท โครงการคอนโดมิเนียม บา้น

จดัสรร ทาวนโ์ฮม และโฮมออฟฟิศ 

13,877.35 

3 CGD บรษัิท คนัทรี่ กรุป๊  

ดีเวลลอปเมนท ์จาํกดั 

(มหาชน) 

ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 18,682.14 
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(ล้านบาท)* 

4 LPN บรษัิท แอล.พี.เอ็น.  

ดีเวลลอปเมนท ์จาํกดั 

(มหาชน) 

ประกอบธุรกิจในการพัฒนาอสงัหาริมทรพัย ์โดยมุ่งเนน้ (Focus) 

การพัฒนาอาคารชุดพักอาศัยภายในเมืองในราคาที ่สามารถ

ครอบครองได ้(AffoFDble Price) สาํหรบักลุ่มลกูคา้ที่มีรายไดใ้น

ระดบักลางถึงกลาง-ลา่ง เป็นกลุม่เป้าหมายหลกั ดว้ยการออกแบบ

และพัฒนาโครงการภายใตแ้นวคิด LPN Design ซึ่งคาํนึงถึง

คณุค่าของผลิตภัณฑ ์(Product Value) การพฒันาโครงการที่มี

ขนาดใหญ่เพือ่ได้เปรียบในเรือ่งของต้นทุน และยังคงสามารถ

ควบคมุราคาใหเ้หมาะสมกับกลุ่มเป้าหมาย (Economy of Scale) 

ประกอบกับกระบวนการในการพัฒนาตัง้แต่ตน้นํา้ยันปลายนํา้ที่

เนน้ความรวดเร็ว (Economy of Speed) และการสรา้งความ

แตกต่างดว้ยกลยทุธ ์ชมุชนน่าอยู่ (Livable Community) ซึ่งเป็น

คณุค่าดา้นการบริการ (Services Value) ทีส่ามารถสรา้งความ

ประทบัใจก่อใหเ้กิดความผูกพนัตอ่ลกูคา้และผูอ้ยู่อาศยัในชมุชน

ลมุพินี 

24,333.89 

5 MJD บรษัิท เมเจอร ์ดเีวลลอปเมน้ท ์

จาํกดั (มหาชน) 

ประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยเ์พือ่ขายและธุรกิจโรงแรม 

โดยเน้นโครงการอาคารที อ่ยู่อาศัยประเภทอาคารสูง  หรือ 

คอนโดมิเนียม ในระดบัไฮเอนด ์ทีม่คีวามหรูหราในการอยูอ่าศยั 

15,866.76 

6 NOBLE บรษัิท โนเบลิ ดเีวลลอปเมนท ์

จาํกดั (มหาชน) 

ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่ขาย รบัจา้งก่อสรา้ง ให้

เชา่และใหบ้รกิาร 

22,445.37 

7 NVD บรษัิท เนอวานา ไดอิ จาํกดั 

(มหาชน) 

ประกอบธุรกิจหลักแบ่งออกเป็น 3 กลุ่ม ไดแ้ก่ (1) ธุรกิจพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ ภายใต้กลุ่มบริษัท  NIRVANA พัฒนา

อสังหาริมทรัพยป์ระเภทบา้นจัดสรรทีด่ินเพือ่ขาย ประกอบดว้ย

บา้นเดี่ยว บา้นแฝด โฮมออฟฟิศ ทาวนเ์ฮา้ส ์คอนโดมิเนียม โดยจะ

เนน้เรื่องทาํเลที่มีศกัยภาพในการพฒันา สามารถเดินทางไดอ้ย่าง

สะดวก เหมาะกับการอยู่อาศัย ได้แก่ บา้นเดี ่ยว 3 ชั้นในเมือง 

ภายใตแ้บรนด ์BEYOND บา้นเดี่ยว 2 ชัน้ ภายใตแ้บรนด ์ICON โฮ

มออฟฟิศ ภายในใตแ้บรนด ์@WORK ทาวนเ์ฮา้ส ์ภายใตแ้บรนด ์

DEFINE และคอนโดมิเนียม ภายใต้แบรนด์ BANYANTREE 

RESIDENCE RIVERSIDE BANGKOK (2) ธุรกิจรบัเหมาก่อสรา้ง 

และ (3) ธุรกิจขายสินคา้วัสดุก่อสรา้ง ได้แก่ รัว้สาํเร็จรูป และ

ตวัแทนจาํหน่ายผลิตภณัฑป์ระตหูนา้ต่างอลมิูเนียมสาํเร็จรูปจาก

โรงงานผูผ้ลิตสญัชาติญ่ีปุ่ น 

12,314.66 

8 ORI บรษัิท ออรจิิน้ พรอ็พเพอรต์ี ้

จาํกดั (มหาชน) 

ประกอบธุรกิจพัฒนาอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทคอนโดมิเนียมตาม

แนวสถานีขนส่งมวลชนระบบรางในเขตกรุงเทพมหานครและ

ปรมิณฑล และธุรกิจใหบ้รกิารที่เก่ียวเน่ืองกบัธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์

ไดแ้ก่ บรกิารจดัหาผูเ้ช่าหอ้งชดุ และบริการรบัจา้งบริหารโครงการ

นิติบคุคลอาคารชดุแก่โครงการทีบ่รษัิทเป็นผูพ้ฒันาเทา่นัน้ 

41,014.45 
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ช่ือย่อ บริษัท ลักษณะการประกอบธุรกิจ 

สินทรัพยร์วม 

ณ 30 มิ.ย. 2565 

(ล้านบาท)* 

9 SA บรษัิท ไซมิส แอสเสท จาํกดั 

(มหาชน) 

ประกอบธุรกิจพัฒนาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อที่อยู่อาศยัเพือ่จาํหน่าย

ทั้งประเภทโครงการคอนโดมิเนียม บา้นจัดสรร ทาวน์โฮม และ 

โฮมออฟฟิศ และใหบ้ริการบริหารงานนิติบุคคลใหก้ับโครงการ

ตา่งๆ ของบรษัิท 

15,032.56 

10 SENA บรษัิท เสนาดเีวลลอปเมน้ท ์

จาํกดั (มหาชน) 

ประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยป์ระเภทที่อยู่อาศัย ไดแ้ก่ 

บ้านเดีย่ว ทาวเฮ้าส์ อาคารพาณิชย์ ทาวน์โฮมและอาคารชุด 

ประกอบธุรกิจเชา่ ไดแ้ก่ อพารท์เมน้ทใ์หเ้ช่า ศนูยก์ารคา้ขนาดเล็ก 

(Community Mall) ธุรกิจอาคารสาํนักงาน- ประกอบธุรกิจสนาม

กอลฟ์- ประกอบธุรกิจไฟฟ้าพลังงานแสงอาทิตย-์ ประกอบธุรกิจ

บริหารงานนิติบุคคล- ประกอบธุรกิจรบัเหมาก่อสรา้งที่พักอาศัย- 

ป ร ะ ก อ บ ธุ ร กิ จ ตั ว แ ท น แ ล ะ น า ย ห น้ า ใ ห้บ ริ ก า ร ซื ้อ ข า ย

อสงัหารมิทรพัย ์

23,655.80 

ท่ีมา: www.set.or.th  

หมายเหต ุ * ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2565 

 

(1) วธีิราคาต่อมูลค่าหุน้ตามบญัชี (Price to Book Value Ratio Approach) 

การประเมินตามวิธีนี ้เป็นการประเมินโดยการนาํมูลค่าตามบญัชีตามงบการเงินภายในของ FD ณ วนัท่ี  

30 มถินุายน 2565 เทา่กบั 17.33 ลา้นบาท คณูกบัคา่เฉลีย่อตัราสว่นราคาตอ่มลูคา่ตามบญัชี (P/BV) ของกลุม่บริษัทท่ีใช้

อา้งอิงยอ้นหลงัในช่วงเวลายอ้นหลงั 1 เดอืน 3 เดอืน 6 เดือน 9 เดือน และ 12 เดือน นบัยอ้นหลงัตัง้แต่วนัที่ 29 กนัยายน

2565 (วนัทาํการสดุทา้ยก่อนการประชมุคณะกรรมการของบรษัิทฯ ครัง้ท่ี 8/2565 เมื่อวนัท่ี 30 กนัยายน 2565 มีมติอนมุตัิ

ใหบ้รษัิทฯ นาํเสนอตอ่ท่ีประชมุผูถื้อหุน้เพ่ือพิจารณาการซือ้หุน้สามญัของ FD จาก U) 

โดยคา่เฉลีย่ P/BV ของบรษัิทท่ีใชอ้า้งอิง มีดงันี ้

กลุ่มบริษัททีใ่ช้อ้างอิง 
ค่าเฉล่ียย้อนหลัง 

1 เดอืน 

ค่าเฉล่ียยอ้นหลัง  

3 เดอืน 

ค่าเฉล่ียยอ้นหลัง  

6 เดอืน 

ค่าเฉล่ียยอ้นหลัง  

9 เดอืน 

ค่าเฉล่ียย้อนหลัง  

12 เดอืน 

1 ANAN 0.37 0.37 0.35 0.37 0.38 

2 ASW 1.35 1.33 1.36 1.42 1.45 

3 CGD 0.88 0.87 0.89 0.95 0.99 

4 LPN 0.57 0.56 0.57 0.58 0.59 

5 MJD 0.27 0.27 0.28 0.29 0.30 

6 NOBLE 1.21 1.16 1.18 1.26 1.32 

7 NVD 0.63 0.64 0.67 0.72 0.75 

8 ORI 1.63 1.59 1.64 1.82 1.92 

9 SA 2.84 2.88 2.97 3.36 3.44 

10 SENA 0.72 0.71 0.74 0.80 0.80 

 

ค่าเฉล่ีย* 0.85 0.83 0.85 0.91 0.94 

ที่มา

8

: www.setsmart.com 

หมายเหต ุ * ไมร่วมคา่ P/BV ของ SA ในการคาํนวณคา่เฉลี่ย เน่ืองจากมีคา่แตกตา่งจาก P/BV ของบรษัิทที่ใชอ้า้งอิงอ่ืนมาก (Outlier) 
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สรุปการประเมินมูลค่ายตุิธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ FD ตามสดัสว่นการลงทุนตามวิธีอตัราสว่น

ราคาตอ่มลูคา่ตามบญัชี 

ช่วงเวลา ค่าเฉล่ีย P/BV ของ 

กลุ่มบริษัททีใ่ช้

อ้างอิง 

(เทา่) 

มูลค่าตามบญัชี 

 

 

(ล้านบาท) 

มูลค่ายุตธิรรมของ

หุน้สามัญของ FD 

 

(ล้านบาท) 

มูลค่ายุตธิรรมของราคาซือ้

ขายหุน้สามัญของ FD ตาม

สัดส่วนการลงทุน 

(ล้านบาท) 

คา่เฉลี่ยยอ้นหลงั 1 เดอืน 0.85 17.33 14.73  7.37  

คา่เฉลี่ยยอ้นหลงั 3 เดอืน 0.83 17.33 14.38  7.19  

คา่เฉลี่ยยอ้นหลงั 6 เดอืน 0.85 17.33 14.73  7.37  

คา่เฉลี่ยยอ้นหลงั 9 เดอืน 0.91 17.33 15.77  7.89  

คา่เฉลี่ยยอ้นหลงั 12 เดอืน 0.94 17.33 16.29  8.15  

 

จากการประเมินมลูค่ายตุิธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ FD ตามสดัส่วนการลงทนุดว้ยวิธีอตัราสว่น

ราคาต่อมลูค่าตามบญัชีจะไดม้ลูค่าเท่ากบั 7.19 - 8.15 ลา้นบาท ซึ่ง(ตํ่ากว่า)ราคาซือ้ขายในครัง้นีที้ ่148.63 ลา้นบาท 

เป็นจาํนวน (141.44) – (140-48) ลา้นบาท หรอื(ตํ่ากวา่)รอ้ยละ (95.16) – (94.52) 

ทัง้นีก้ารประเมินดว้ยวิธีนีเ้ป็นการอา้งอิงจากมลูค่าตามบญัชีของ FD ซึ่งสะทอ้นผลการดาํเนินงานและฐานะ

การเงินของ FD ณ เวลาใดเวลาหนึง่ โดยไมส่ะทอ้นความสามารถในการทาํกาํไรของ FD ในอนาคต 

 

(2) วธีิราคาปิดต่อกาํไรต่อหุน้ (Price to Earnings Ratio Approach) 

การประเมินตามวิธีนี ้เป็นการประเมินโดยการนาํกาํไรสทุธิของ FD ยอ้นหลงั 12 เดือน คูณกับค่าเฉลี่ย

อตัราส่วนราคาต่อกาํไรสทุธิต่อหุน้ (P/E) ของบริษัทที่ใชอ้า้งอิงตามที่กลา่วขา้งตน้ แต่เนือ่งจาก FD มีผลประกอบการ

ยอ้นหลงั 12 เดอืนระหวา่งวนัท่ี 1 กรกฎาคม 2564 ถึงวนัท่ี 30 มถินุายน 2565 มีคา่ติดลบ ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระจงึไม่

สามารถประเมนิมลูคา่ยตุธิรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ FD ตามสดัสว่นการลงทนุโดยวิธีราคาปิดตอ่กาํไรตอ่หุน้ได ้

 

(3) วธีิอตัราสว่นมูลคา่กิจการต่อกาํไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงนิได ้และค่าเสือ่มราคา (EV/EBITDA) 

การประเมินตามวิธีนี ้เป็นการประเมินโดยพิจารณาจากค่าเฉลี่ย EV/EBITDA ของบริษัททีใ่ชอ้า้งอิง คณูดว้ย

กาํไรก่อนหกัดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงินได ้และค่าเสื่อมราคา (EBITDA) ของ FD หกัดว้ยหนีส้ินทีม่ีดอกเบีย้ และสว่นไดเ้สียที่

ไมม่ีอาํนาจควบคมุ (ถา้มี) และบวกดว้ยเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดของ FD แต่เนือ่งจาก FD มีกาํไรก่อนดอกเบีย้

จ่าย ภาษีเงินได ้และค่าเสื่อมราคา (EBITDA) ยอ้นหลงั 12 เดือนระหว่างวนัที่ 1 กรกฎาคม 2564 ถึงวนัที ่30 มิถนุายน 

2565 มคีา่ติดลบ ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระจงึไมส่ามารถประเมินมลูคา่ยตุิธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ FD ตาม

สดัสว่นการลงทนุดว้ยวิธีอตัราสว่นมลูคา่กิจการตอ่กาํไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงินได ้และคา่เสือ่มราคาได ้
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1.4. วธิีมูลคา่หุน้ตามราคาตลาด (Market Value Approach) 

การประเมินตามวิธีนี ้ประเมินจากราคาตลาดถวัเฉลี่ยถ่วงนํา้หนกั (มลูค่าการซือ้ขายรวม / ปริมาณการซือ้ขาย

รวม) ของหุน้ของกิจการท่ีมีการซือ้ขายหุน้ในตลาดหลกัทรพัยใ์นอดีต ณ ช่วงเวลาต่างๆ แต่เนือ่งจากหุน้ของ FD ไม่ไดเ้ป็น

หลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ หรือตลาดหลกัทรพัย ์MAI จึงไม่มีราคาตลาด ดงันัน้ ทีป่รกึษาทางการเงิน

อิสระจงึไมส่ามารถประเมนิมลูคา่ยตุธิรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ FD ตามสดัสว่นการลงทนุดว้ยวิธีมลูค่าหุน้ตาม

ราคาตลาดได ้

 

1.5. วิธีมูลค่าปัจจุบันกระแสเงนิสดสุทธิ (Discounted Cash Flow Approach) 

การประเมินตามวิธีนีค้าํนงึถึงความสามารถในการทาํกาํไรของ FD ในอนาคต โดยการคาํนวณมลูคา่ปัจจบุนัของ

กระแสเงินสดสทุธิจากการดาํเนินงานที่คาดว่าจะไดร้บัในอนาคตจากประมาณการทางการเงินในระยะเวลา 32 เดือน 

(ตัง้แต่ เดือนกรกฎาคม 2565 ถึงเดือนกุมภาพนัธ ์2568) โดยตัง้อยู่บนสมมติฐานว่า FD ยงัคงดาํเนินการต่อไปไดอ้ย่าง

ต่อเนือ่งภายใตภ้าวะเศรษฐกิจและสถานการณ์ปัจจุบัน อีกทั้งไม่มีการเปลีย่นแปลงอย่างมีนัยสาํคัญเกิดขึน้ในช่วง

ระยะเวลาดงักลา่ว 

ทีป่รกึษาทางการเงินอิสระไดจ้ัดทาํประมาณการทางการเงินของ FD โดยอา้งอิงขอ้มูล และสมมติฐานที่ไดร้บั

จากบรษัิทฯ และจากการสมัภาษณผ์ูบ้ริหารและเจา้หนา้ทีที่เ่กี่ยวขอ้ง โดยมีวตัถปุระสงคเ์พือ่ใชใ้นการพิจารณาหามลูค่า

ยุติธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ FD ตามสดัส่วนการลงทุน โดยไม่สามารถใชเ้ป็นราคาอา้งอิงนอกเหนือจาก

วตัถปุระสงคด์งักลา่วขา้งตน้ได ้โดยทีป่รกึษาทางการเงินอิสระไดส้อบทานขอ้มลูดงักลา่วตามหลกัมาตรฐานวิชาชีพแลว้

เห็นวา่ขอ้มลูดงักลา่วมีความเพียงพอและมีความนา่เช่ือถือในการนาํไปใชเ้พื่อการประเมินมลูค่ายตุิธรรมของราคาซือ้ขาย

หุน้สามญัของ FD ตามสดัสว่นการลงทนุในครัง้นีไ้ด ้

ทัง้นี ้หากภาวะเศรษฐกิจ และปัจจยัภายนอกอ่ืน ๆ ท่ีมีผลกระทบต่อการดาํเนินงานของ FD รวมทัง้สถานการณ์

ภายในของ FD มีการเปลีย่นแปลงไปอยา่งมีนยัสาํคญัจากสมมติฐานที่กาํหนด มลูค่าที่ประเมินไดต้ามวิธีนีจ้ะไม่สามารถ

ใชอ้า้งอิงได ้

สมมติฐานท่ีสาํคญัในการจดัทาํประมาณการในครัง้นีส้ามารถสรุปไดด้งันี ้

FD มีโครงการทีก่าํลังพัฒนา 2 โครงการ ตัง้อยู่บนถนนประดิษฐ์มนูธรรม แขวงลาดพรา้ว เขตลาดพรา้ว 

กรุงเทพฯ บนพืน้ท่ีรวม 29-1-86.4 ไร ่แบง่เป็น  

(1) โครงการจดัสรรที่ดินเปลา่เพื่อขาย (Noble Curate) จาํนวน 15 แปลง บนพืน้ที่โครงการทัง้หมด 9 ไร ่2

งาน 9.9 ตารางวา หรอื 3,809.9 ตารางวา  

(2)  โครงการทาวนโ์ฮม(Noble Curve) จาํนวน 187 หลงั บนพืน้ท่ีโครงการทัง้หมด 23 ไร ่91.8 ตารางวา หรือ 

9,291.8 ตารางวา 

1. รายได้จากการขาย 

โครงการจดัสรรท่ีดินเปลา่เพ่ือขาย (Noble Curate) 

โครงการมีพืน้ที่ทัง้หมด 9 ไร ่2งาน 9.9 ตารางวา มลูค่าโครงการรวม 1,114.50 ลา้นบาท แบ่งเป็นที่ดินจดัสรร

เพ่ือขายจาํนวน 15 แปลง รวม 7 ไร ่1 งาน 33.0 ตารางวา แต่ละแปลงมีขนาดพืน้ทีต่ัง้แต่ 161.0 – 244.3 ตารางวา พืน้ที่
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สว่นท่ีเหลอื 2 ไร ่76.1 ตารางวา จดัเป็นพืน้สว่นกลางประกอบดว้ย คลบัเฮา้ส ์สระว่ายนํา้ หอ้งประชุม หอ้งออกกาํลงักาย 

สวนสว่นกลาง เป็นตน้ 

เริม่เปิดขายโครงการครัง้แรก ในเดือนพฤษภาคม 2565 โดยประมาณการว่ากลุ่มลกูคา้เป็นคนไทยทัง้หมด 

ประมาณการว่าจะเริ่มจาํหน่ายตัง้แต่เดือนสิงหาคม 2565 และสามารถโอนกรรมสิทธ์ิไดค้รบภายในเดือนตุลาคม 2566 

โดยมีรายละเอียดประมาณการตัง้แตเ่ดือนสงิหาคม – ถึงเดอืนตลุาคม 2566 ดงันี ้

 

 ปี 2565 ปี 2566 รวม 

 
Q3 Q4 Q1 Q2 Q3  

จาํนวนแปลงที่ขาย 3 3 3 3 3 15 

พืน้ที่ขาย (ตารางวา) 579.45 581.80 560.90 568.50 642.00 2,932.65 

รอ้ยละ  19.76% 19.84% 19.13% 19.39% 21.89% 100.00% 

 

- การประมาณการราคาขายเฉลี่ยของที่ดินที่จดัสรรเพื่อขายของโครงการที่ประมาณ 380,000 บาทต่อตารางวา 

(อา้งอิงจากราคาขายเฉลี่ยของโครงการ) ซึ่งการประมาณราคาขายเฉลีย่ของโครงการพิจารณาจากทาํเลทีต่ัง้ 

สภาพแวดลอ้มของโครงการ สิง่อาํนวยสะดวกและสาธารณปูโภคสว่นกลาง รวมถึงพิจารณาสภาพตลาดและ

การแขง่ขนัในพืน้ท่ีใกลเ้คยีงโครงการ  

- เง่ือนไขการรบัชาํระเงินคา่ซือ้ท่ีดิน เป็นดงันี ้

 วางเงินจองหอ้งชดุพกัอาศยัรบัชาํระครัง้เดียว ณ วนัทาํการจองรอ้ยละ 5 ของราคาขาย 

 เงินรบัจากการโอนกรรมสิทธ์ิ คือ เงินที่เหลือทัง้หมดที่ผูซ้ือ้ยงัคา้งชาํระใหก้ับโครงการ โดยรบัชาํระครัง้

เดยีว ณ วนัโอนกรรมสทิธ์ิ   

จากสมมติฐานขา้งตน้ จดัทาํประมาณการกระแสเงินสดรบัจากการจาํหนา่ยท่ีดนิเปลา่เป็นรายไตรมาส สรุปไดด้งันี ้

(หน่วย: ลา้นบาท) 

 ปี 2565 ปี 2566 
รวม 

 
Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 

ทาํสญัญา 11.01 11.06 10.66 10.80 12.20 - 55.73 

เงินโอน 146.30 202.92 209.95 198.27 217.55 83.79 1,058.78 

รวม 157.31 213.98 220.61 209.07 229.75 83.79 1,114.50 

 

โครงการบา้นทาวนโ์ฮม (Townhome) 

โครงการมีพืน้ที่ทัง้หมด 23 ไร่ 91.8 ตารางวา มูลค่าโครงการรวม 3,598.90 ลา้นบาท ประกอบดว้ยบ้าน 

ทาวนโ์ฮมจาํนวน 187 หลงั แตล่ะหลงัมพีืน้ท่ีตัง้แต ่16.9 – 63.9 ตารางวา 

ประมาณการวา่จะเริม่เปิดขายในไตรมาสที่สาม ปี 2565 และกาํหนดการโอนกรรมสทิธิในไดค้รบภายในไตรมาส

ท่ีหนึง่ ปี 2568 
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โดยมีรายละเอียดประมาณการตัง้แตไ่ตรมาสท่ีสาม ปี 2565 – จนสิน้สดุโครงการในในไตรมาสท่ีหนึง่ ปี 2568 ดงันี ้

 ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 

 
Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 

จาํนวนที่ขาย 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 

พืน้ที่ขาย(ตร.วา) 577.39 527.60 527.60 474.80 497.00 470.80 647.00 620.00 503.90 512.60 

รอ้ยละ 10.34% 9.45% 9.45% 8.51% 8.90% 8.43% 11.59% 11.11% 9.03% 9.18% 

 

 

 ปี 2568 
รวม 

 
Q1 

จาํนวนที่ขาย 7 187 

พืน้ที่ขาย(ตร.วา) 223.20 5,581.89 

รอ้ยละ 4.00% 100.00% 

 

- การประมาณการราคาขายเฉลีย่บา้นเดีย่วของโครงการ สรุปไดด้งันี ้

  

จาํนวน ที่ดิน  อาคาร รวมทัง้ 

ยนิูต เนือ้ที่ดิน ราคาเฉลี่ยตอ่ ตรว.  มลูคา่ที่ดิน พืน้ที่ขาย ราคาเฉลี่ยตอ่ ตรม.  มลูคา่พืน้ที่ขาย โครงการ 

(ยนิูต) (ตรว.) (บาทตอ่ตรว.) (ลา้นบาท) (ตรม.) (บาทตอ่ตรม.) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) 

ทาวนโ์ฮม 187 5,581.89 394,895.99 2,204.27 55,386.00 25,180.26 1,394.63 3,598.90 

จากตารางขา้งตน้ สามารถคาํนวณเนือ้ที่ดินเฉลี่ยของทาวนโ์ฮมประมาณ 29.85 ตารางวา และพืน้ที่ขายของ

อาคารเฉลี่ย 296.18 ตารางเมตร คิดเป็นราคาขายเฉลี่ย 19.24 ลา้นบาทต่อยนิูต ทัง้นี ้การประมาณราคาขาย

เฉลีย่ของโครงการพิจารณาจากแผนงาน รูปแบบการก่อสรา้ง และประสบการณ์การดาํเนินโครงการของ 

NOBLE  

 จาํนวน 

ยนิูต 

เนือ้ที่ดิน 

ตอ่ยนิูต 

ราคาที่ดิน 

ตอ่ยนิูต 

พืน้ที่ขาย 

ตอ่ยนิูต 

ราคาพืน้ทีข่าย 

ตอ่ยนิูต 

ราคาตอ่ยนิูต 

 (ยนิูต) (ตรว.ตอ่ยนิูต)  (ลา้นบาทตอ่ยนิูต) (ตรมตอ่ยนิูต) (ลา้นบาทตอ่ยนิูต) (ลา้นบาทตอ่ยนิูต) 

บา้นเดี่ยว 187 29.85 11.78 296.18 7.46 19.24 

 

- เง่ือนไขการรบัชาํระเงินการซือ้บา้นทาวนโ์ฮม มีดงันี ้

 วางเงินจองครัง้เดียว ณ วนัทาํการจองรอ้ยละ 5 ของราคาขาย 

 เงินรบัจากการโอนกรรมสิทธ์ิ คือ เงินที่เหลือทัง้หมดที่ผูซ้ือ้ยงัคา้งชาํระใหก้ับโครงการ โดยรบัชาํระครัง้

เดยีว ณ วนัโอนกรรมสทิธ์ิ   
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จากสมมติฐานขา้งตน้ จดัทาํประมาณการกระแสเงินสดรบัจากการจาํหนา่ยโครงการบา้นทาวนโ์ฮมเป็นรายไตรมาส สรุป

ไดด้งันี ้

(หน่วย: ลา้นบาท) 

 ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 

 
Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 

ทาํสญัญา 17.89 17.03 17.03 15.13 16.10 14.69 20.31 20.46 16.79 16.97 

เงินโอน 246.43 335.26 272.18 309.70 341.72 272.84 295.74 436.53 339.91 319.49 

รวม 264.32 352.29 289.21 324.83 357.82 287.53 316.05 456.99 356.70 336.46 

 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

 ปี 2568 
รวม 

 
Q1 

ทาํสญัญา 7.56 179.95 

เงินโอน 249.19 3,418.96 

 รวม 256.75 3,598.90 

 

2. ค่าตอบแทนการพัฒนาและบริหารโครงการแบบเบ็ดเสร็จ (Turnkey Construction and Development 

Fees) 

ค่าตอบแทนการพฒันาและบริหารโครงการแบบเบ็ดเสร็จ (Turnkey Construction and Development Fees) 

หมายถึง คา่ดาํเนินงานในสว่นทีเ่กี่ยวกบัการก่อสรา้งโครงการทัง้หมด ท่ี FD ไดว้่าจา้ง NOBLE เป็นผูด้าํเนินการและ FD 

จะตอ้งชาํระคา่ตอบแทนดงักลา่วใหแ้ก่ NOBLE ตามที่กาํหนดในสญัญาว่าจา้งพฒันาและบริหารโครงการแบบเบ็ดเสร็จ 

ระหว่าง FD และ NOBLE ประกอบดว้ย ค่าดาํเนินการงานก่อสรา้ง (Turnkey Construction and Development Costs)  

คา่ออกแบบและคา่ท่ีปรกึษา (Design and Consultation) คา่ใชจ้่ายทางการขายและการตลาด (Selling and Marketing 

Expenses) และคา่ตอบแทนการขายโครงการ(Commission Fee) มลูคา่รวม 1,343.83 ลา้นบาท  

 

รายละเอียดสมมตฐิานคา่ดาํเนินงานก่อสรา้ง :- 

- คา่ดาํเนินการงานก่อสรา้ง คา่ออกแบบและคา่ท่ีปรกึษา  

การพฒันาโครงการใชเ้งินในการก่อสรา้ง ค่าออกแบบ ค่าทีป่รึกษา และอืน่ๆ ทีเ่กี่ยวขอ้งกับการก่อสรา้งรวม 

1,343.83 ลา้นบาท  ซึ่งชาํระตามความสาํเร็จของงานใหแ้ก่ NOBLE ตามความสาํเร็จของการขายโครงการ 

(Sale Milestone) ท่ีไดก้ลา่วไวข้า้งตน้  

 ค่าก่อสร้าง (Construction Costs) ประกอบด้วย ค่าก่อสร้าง ค่าใช้จ่ายในการจัดทําโครงสร้าง

สาธารณปูโภค (Infrastructure) ค่าดาํเนินการภมูิสถาปัตยกรรม (Landscape) รวมประมาณ 1,211.14 

ลา้นบาท 

 ค่าออกแบบและค่าที่ปรึกษาในการควบคุมงานก่อสรา้ง รวมประมาณ 71.06 ลา้นบาท และค่าก่อสรา้ง

สาํนกังานขายประมาณ 61.62 ลา้นบาท 
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- คา่ใชจ้่ายทางการขายและการตลาด คา่ตอบแทนการขายโครงการ 

 คา่ใชจ้่ายทางการขายและการตลาด ไดแ้ก่ คา่ใชจ้่ายในการจดัการสง่เสรมิการขาย คา่ใชจ้่ายในคา่โฆษณา

และประชาสมัพนัธ ์ประมาณการคา่ใชจ้่ายเป็นรายเดือนตามแผนคา่ใชจ้่ายทางการขายและการตลาดของ

โครงการ หรอืประมาณเทา่กบัรอ้ยละ 2 ของรายไดจ้ากการขาย  และค่าใชจ้่ายบริหารจดัการรอ้ยละ 1.60 

ของรายไดจ้ากการขาย อา้งอิงจากประสบการณ์ของ NOBLE ในการบริหารโครงการที่ผ่านมา และ

สอดคลอ้งกบัการประมาณการคา่ใชจ้่ายทางการตลาดของโครงการที่ผ่านมา  

 ค่าตอบแทนการขายโครงการ (Commission) กาํหนดอตัราค่าตอบแทนการขายโครงการบา้นจดัสรรและ

ท่ีดนิจดัสรรขึน้อยูก่บัประเภทลกูคา้และช่องทางการจาํหน่าย  ซึ่งอยู่ระหว่างรอ้ยละ 1 – 11  ของราคาขาย

บา้นจดัสรรหรือที่ดินจัดสรรขายไดแ้ลว้ของแต่ละเดือน ซึ่งจะชาํระค่าตอบแทนเป็นรายเดือนตามสดัสว่น

และจาํนวนของบา้นจดัสรรหรอืท่ีดนิจดัสรรท่ีขายได ้โดยอตัราคา่ตอบแทนการขายใหก้บัลกูคา้คนไทยจะมี

อตัราที่ตํ่ากวา่ลกูคา้ชาวตา่งชาติ 

จากสมมติฐานขา้งตน้ จดัทาํประมาณการกระแสเงินสดจ่ายคา่ดาํเนินงานก่อสรา้งในแตไ่ตรมาส สรุปไดด้งันี ้  

(หน่วย: ลา้นบาท) 

 ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 

 
Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 

คา่ดาํเนินงานก่อสรา้ง 669.28 62.66 67.25 68.10 104.68 13.14 59.90 55.38 - - 

คา่ออกแบบ 82.31 5.69 2.73 2.99 9.09 2.63 8.13 6.37 - - 

คชจ.การขายและการตลาด 9.30 12.75 12.30 14.74 22.38 6.89 10.75 15.68 9.66 9.08 

รวม 760.90 81.09 82.28 85.82 136.15 22.66 78.78 77.43 9.66 9.08 

 

 (หน่วย: ลา้นบาท) 

 ปี 2568 
รวม 

 
Q1 

คา่ดาํเนินงานก่อสรา้ง 110.76 1,211.14 

คา่ออกแบบ 12.74 132.69 

คชจ.การขายและการตลาด 17.88 141.40 

รวม 141.38 1,485.24 

 

3. ค่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการและทีป่รึกษาและกาํกับดูแลโครงการตามสัญญา JV   

- ทีป่รกึษาและกาํกบัดแูลโครงการ (Monitoring and Consulting Services Fee) ท่ี FD ตกลงจ่ายใหก้บั U ตาม

ขอ้ตกลงภายใตส้ญัญา Monitoring Consulting Service Agreement ในอตัรารอ้ยละ 2.5 ของมลูค่าโครงการ 

โดยจะจ่ายชาํระเป็นรายเดือนเริม่ตัง้แตเ่ดือนสงิหาคม 2563 ถึงเดือนกมุภาพนัธ ์2568 

- ค่าบริหารจดัการโครงการ (Management Fee) ท่ี FD ตกลงจ่ายใหก้บั NOBLE ตามขอ้ตกลงภายใตส้ญัญา

วา่จา้งพฒันาและบรหิารโครงการแบบเบ็ดเสรจ็ในอตัรารอ้ยละ 4  ของมลูค่าโครงการ โดยจะจ่ายชาํระภายหลงั

จาก U ได ้EIRR ถึงรอ้ยละ 11 
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จากสมมติฐานขา้งตน้ จดัทาํประมาณการค่าใชจ้่ายในการบริหารและทีป่รกึษาและกาํกบัดแูลของทัง้ 2 โครงการรวมกนั

ตามสญัญา JV ในแตล่ะไตรมาส สรุปไดด้งันี ้ 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

 ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 

 
Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 

คา่ที่ปรกึษาโครงการ 9.95 9.95 9.95 9.95 9.95 9.95 9.95 9.95 9.73 - 

คา่บรหิารจดัการโครงการ - - - - - - - - - - 

รวม 9.95 9.95 9.95 9.95 9.95 9.95 9.95 9.95 9.73 - 

 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

 ปี 2568 
รวม 

 
Q1 

คา่ที่ปรกึษาโครงการ - 89.36 

คา่บรหิารจดัการโครงการ 201.73 201.73 

รวม 201.73 291.10 

 

4. ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหารของโครงการที ่JV ต้องรับผิดชอบโดยตรง  

ค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้เกี่ยวกับโครงการที ่JV จะตอ้งรับผิดชอบและชําระให้กับคู่สญัญาท่ีเก่ียวข้องโดยตรง 

ประกอบดว้ย  :- 

- ภาษีธุรกิจเฉพาะ เทา่กบัรอ้ยละ 3.3 ของราคาขาย ชาํระในวนัท่ีมกีารโอนกรรมสทิธ์ิ 

- คา่ธรรมเนียมการโอนทรพัยส์นิ เทา่กบัรอ้ยละ 1 ของราคาขาย ชาํระในวนัท่ีมกีารโอนกรรมสทิธ์ิ 

- คา่ใชจ้า่ยในการบรหิารทั่วไป ประกอบดว้ย คา่ท่ีปรกึษาและคา่บรกิารของผูส้อบบญัชี (Audit Fees) คา่บรกิารทาง

กฎหมาย คา่วา่จา้งผูป้ระเมินราคาทรพัยส์นิอิสระ คา่ใชจ้่ายนิติบคุคลตัง้ตน้ และคา่รกัษามิเตอรไ์ฟฟา้และประปา

คา่ธรรมเนียมในการกูย้มื คา่จดจาํนอง  

จากสมมติฐานขา้งตน้ จดัทาํประมาณการคา่ใชจ้า่ยในการขายและบรหิารในแตล่ะไตรมาส สรุปไดด้งันี ้ 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

 ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 

 
Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 

คา่ธรรมเนียมการโอน 4.13 5.67 5.08 5.35 5.89 3.75 3.11 4.60 3.58 3.36 

ภาษีธรุกิจเฉพาะ 13.64 18.69 16.75 17.65 19.43 12.39 10.27 15.16 11.81 11.10 

คชจ.บรหิารทั่วไป 0.43 1.28 0.15 0.37 0.30 0.70 0.64 0.74 0.52 0.93 

รวม 18.21 25.63 21.97 23.36 25.61 16.84 14.03 20.50 15.91 15.39 

  

สิ่งที่ส่งมาด้วย 7



(หน่วย: ลา้นบาท) 

 ปี 2568 
รวม 

 
Q1 

คา่ธรรมเนียมการโอน 2.62 47.13 

ภาษีธรุกิจเฉพาะ 8.66 155.54 

คชจ.บรหิารทั่วไป 0.08 6.13 

รวม 11.36 208.81 

 

5. แหล่งเงนิทุนของโครงการ 

มีแหลง่เงินทุนของการพฒันาทัง้ 2 โครงการทีส่าํคญัมาจาก 3 แหลง่หลกัๆ ไดแ้ก่ เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน 

เงินกูย้มืจากผูถื้อหุน้ และสว่นของทนุ ดงันี ้

แหลง่เงินทนุ จาํนวนเงิน 

(ลา้นบาท) 

สดัสว่น 

(รอ้ยละ) 

อตัราดอกเบีย้ 

(รอ้ยละ) 

เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน 2,156.47 69.75% 3.50 

เงินกูย้ืมจากผูถื้อหุน้  (U + Noble) 735.55 23.79% 4.80 

สว่นของทนุ : U 100.00 3.33% - 

สว่นของทนุ : NOBLE  100.00 3.33% - 

รวมแหลง่เงินทนุของโครงการ 3,092.02 100.00%  

- ประมาณแหลง่เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงินเป็นจาํนวน 2,156.47 ลา้นบาท ระยะเวลากูย้ืมประมาณ 3 

ปี โดยเริม่จ่ายชาํระเงินตน้ตัง้แตเ่ดือนตลุาคม 2565 ถึงเดือนพฤษภาคม ปี 2567 

- ประมาณการอตัราดอกเบีย้สาํหรบัเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินภายในประเทศแห่งหนึ่ง เพื่อใชใ้นการ

พฒันาโครงการในอตัราดอกเบีย้รอ้ยละ MLR – 1.75 ตอ่ปี หรอืเทา่กบั 3.50 ตอ่ปี (อตัราดอกเบีย้ลกูคา้รายใหญ่

ชัน้ดี ประเภทเงินกูแ้บบมีระยะเวลา (Minimum Loan Rate : MLR) ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 เท่ากบัรอ้ยละ 

5.25) 

- ประมาณการแหล่งเงินกูย้ืมจากผูถื้อหุน้เป็นจาํนวนเงิน 735.55 ลา้นบาท โดยจะมาจากผูถื้อหุน้ทัง้ 2 ฝ่ายใน

สดัสว่นที่เท่ากนัในสดัสว่นรอ้ยละ 50 ของเงินกูย้ืมจากผูถื้อหุน้  ทัง้นี ้ ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 FD ไดม้ีการ

กูย้ืมจากผูถื้อหุน้แลว้จํานวน 735.55 ลา้นบาท และคาดว่าจะทยอยคืนเงินกู้ใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ได้ตัง้แต่เดือน

พฤษภาคม 2567 ถึงเดอืนสงิหาคม 2567 

- ประมาณการอตัราดอกเบีย้สาํหรบัเงินกูย้ืมจากผูถื้อหุน้รอ้ยละ 4.8 ตอ่ปี  

- สว่นของทนุจาํนวน 300.00 ลา้นบาท มาจาก U  100.00 ลา้นบาท  และ NOBLE 100.00 ลา้นบาท  
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จากสมมติฐานขา้งตน้ ทีป่รกึษาทางการเงินอิสระ สามารถคาํนวณหากระแสเงินสดรบัสทุธิในสว่นของผูถื้อหุน้

ของ U ตามสญัญารว่มลงทนุ หรอืผลประโยชนท่ี์ U จะไดร้บัจากการรว่มลงทนุใน FD เพือ่จดัทาํโครงการหอ้งชุดพกัอาศยั

จาํหนา่ยรว่มกบั NOBLE และคาํนวณมลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสดท่ีไดจ้ากประมาณการในระยะเวลา 32 เดอืน (ตัง้แต ่

เดือนกรกฎาคม 2565 ถึงเดอืนกมุภาพนัธ ์2568) คิดลดดว้ยอตัราผลตอบแทนของผูถื้อหุน้ (Cost of Capital : Ke) รอ้ยละ 

13.58 ตอ่ปี โดยมีสตูรการคาํนวณ Ke ดงันี ้

 

การคาํนวณหาอตัราผลตอบแทนของผูถ้อืหุน้ (Ke) : 

Ke  = Rf + β(Rm - Rf) 

โดยที ่

Risk Free Rate (Rf) อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนทีป่ราศจากความเสี่ยง จาก www.thaibma.or.th  

ณ วันท่ี 29 กันยายน 2565 อยู่ที่รอ้ยละ 4.06 ต่อปี อตัราดงักลา่วเป็นอตัรา

ผลตอบแทนที่อา้งอิงการลงทุนในพนัธบัตรรฐับาลอายุ 25 ปี ซึง่เป็นช่วงเวลาที่

สะทอ้นภาวะการลงทนุในช่วงเวลาตา่งๆ ไดด้ีกวา่การใชข้อ้มลูระยะสัน้ 

Beta (β) คา่ความแปรปรวนของผลตอบแทนของตลาดหลกัทรพัยเ์ปรยีบเทียบกบัราคาปิดของ

บริษัทที่ใช้อา้งอิง โดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระอ้างอิงค่า Beta ของบริษัทที่

ประกอบธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์จาํนวน 10 บริษัท (โดยอา้งอิงขอ้มลูเป็นรายสปัดาห์

จาก Bloomberg ยอ้นหลงั 3 ปี นบัยอ้นตัง้แต่วนัที ่29 กนัยายน 2565 เป็นตน้ไป) 

และนาํค่า Beta ของบริษัทดงักลา่วมาปรบัปรุงใหเ้ป็น Unlevered Beta ซึ่งคาํนวณ

คา่ Unlevered Beta เฉลี่ยไดเ้ทา่กบั 0.477 และปรบัปรุงดว้ยประมาณการอตัราสว่น

หนีส้นิที่มีดอกเบีย้ต่อสว่นของผูถื้อหุน้เฉลี่ยทัง้โครงการของ FD ซึ่งมีค่าเท่ากบั 1.51 

เทา่ คาํนวณคา่ Levered Beta ไดเ้ทา่กบั 1.36 

Rm อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยเฉลี่ยยอ้นหลงั 

25 ปี ซึง่เป็นช่วงเวลาทีส่ะทอ้นภาวะการลงทุนในช่วงเวลาต่างๆ ไดด้ีกว่าการใช้

ขอ้มลูในระยะสัน้ (ขอ้มลูจากตลาดหลกัทรพัยป์ระเทศไทยตัง้แต่เดือนตลุาคม 2540 

– เดอืนกนัยายน 2565) ซึ่งเทา่กบัรอ้ยละ 11.08 ตอ่ปี 
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สรุปมลูค่าปัจจุบนักระแสเงินสดรบัสทุธิในสว่นของผูถื้อหุน้ที่บริษัทฯ จะไดร้บัตามสดัสว่นรอ้ยละ 50 และผลตอบแทนอื่น ตัง้แต่

เดอืนกรกฏาคม  2565  – เดอืนกมุภาพนัธ ์2568 ไดด้งันี ้

(หน่วย: ลา้นบาท) 

 ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 

 
Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 

กระแสเงินสดก่อนภาษี (426.16) 420.03 368.25 389.28 390.57 305.45 196.64 336.07 317.09 308.44 

หกั ภาษีเงินไดนิ้ติบคุคล  - - - - (24.22) - - - (54.28) 

บวก เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน 563.45 55.48 55.48 46.23 25.43 5.39 - - - - 

บวก เงินกูย้ืมจากผูถื้อหุน้ - - - - - - - - - - 

หกั ชาํระคืนเงินกูย้ืมจากสถาบนั

การเงิน 

- (396.55) (355.25) (374.29) (412.09) (262.78) (217.91) (137.60) - - 

หกั ชาํระคืนเงินกูย้ืมจากผูถื้อหุน้ - - - - - - - (582.65) (152.90) - 

รวม 137.29 78.97 68.48 61.22 3.91 23.84 (21.27) (384.19) 164.20 254.16 

ระยะเวลาคดิลด 0.25 0.50 0.75 1.00 1.25 1.50 1.75 2.00 2.25 2.50 

อตัราคิดลด 13.58% 13.58% 13.58% 13.58% 13.58% 13.58% 13.58% 13.58% 13.58% 13.58% 

Discount Factor 0.9687 0.9383 0.9089 0.8804 0.8528 0.8261 0.8002 0.7751 0.7508 0.7273 

มลูคา่ปัจจบุนักระแสเงินสด 132.99 74.09 62.24 53.90 3.34 19.69 (17.02) (297.79) 123.28 184.85 

 

 (หน่วย: ลา้นบาท) 

 ปี 2568 
รวม 

 
Q1 

กระแสเงินสดก่อนภาษี (107.05) 2,498.61 

หกั ภาษีเงินไดนิ้ติบคุคล - (78.50) 

บวก เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน - 751.47 

บวก เงินกูย้ืมจากผูถื้อหุน้ -  

หกั ชาํระคืนเงินกูย้ืมจากสถาบนั

การเงิน 

- 

(2,156.47) 

หกั ชาํระคืนเงินกูย้ืมจากผูถื้อหุน้ - (735.55) 

รวม (107.05) 279.56 

ระยะเวลาคดิลด 2.75  

อตัราคิดลด 13.58%  

Discount Factor 0.7045  

มลูคา่ปัจจบุนักระแสเงินสด (75.41) 264.16 
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(หน่วย: ลา้นบาท) 

 ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 

 
Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 

คา่ที่ปรกึษาและกาํกบัดแูลโครงการ 9.95 9.95 9.95 9.95 9.95 9.95 9.95 9.95 9.73 - 

ระยะเวลาคดิลด 0.25 0.50 0.75 1.00 1.25 1.50 1.75 2.00 2.25 2.50 

อตัราคิดลด 13.58% 13.58% 13.58% 13.58% 13.58% 13.58% 13.58% 13.58% 13.58% 13.58% 

Discount Factor 0.9687 0.9383 0.9089 0.8804 0.8528 0.8261 0.8002 0.7751 0.7508 0.7273 

มลูคา่ปัจจบุนักระแสเงินสด 9.64 9.34 9.05 8.76 8.49 8.22 7.97 7.72 7.31 - 

 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

 ปี 2568 
รวม 

 
Q1 

คา่ที่ปรกึษาและกาํกบัดแูลโครงการ - 89.36 

ระยะเวลาคดิลด 2.75  

อตัราคิดลด 13.58%  

Discount Factor 0.7045  

มลูคา่ปัจจบุนักระแสเงินสด - 76.49 

 

จากตารางกระแสเงินสดในแตล่ะปีขา้งตน้ สามารถคาํนวณหามลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสดรบัสทุธิในสว่นของผูถื้อหุน้ท่ี

บรษัิทฯ จะไดร้บัตามสดัสว่นรอ้ยละ 50 และผลตอบแทนอ่ืนดงันี ้

รายการ ลา้นบาท 

มลูคา่ปัจจบุนักระแสเงินสด 264.16 

บวก :  เงินสด (ณ วนัท่ี 30 มถินุายน 2565) 17.55 

มลูคา่สว่นของผูถื้อหุน้ 281.71 

มลูคา่สว่นของผูถื้อหุน้ท่ีบรษัิทฯ จะไดร้บัตามสดัสว่นรอ้ยละ 50 140.85 

บวก :  มลูคา่ปัจจบุนัคา่ท่ีปรกึษาและกาํกบัดแูลโครงการท่ีบรษัิทฯ จะไดร้บั 76.49 

รวม มลูคา่สว่นของผูถื้อหุน้ของบรษัิทฯ จะไดร้บัตามสดัสว่นรอ้ยละ 50 และผลตอบแทนอ่ืน 217.34 

 

จากการประเมินตามวิธีมลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสดสทุธิจะไดม้ลูคา่สว่นของผูถื้อหุน้ที่บริษัทฯ จะไดร้บัตาม

สดัสว่นรอ้ยละ 50 และผลตอบแทนอ่ืนเทา่กบั 217.34 ลา้นบาท ซึง่เป็นราคาในกรณีพืน้ฐาน (Base Case)  

นอกจากนี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดท้าํการวิเคราะหค์วามไว (Sensitivity Analysis) ของการประเมินมลูค่า

สว่นของผูถ่ือหุน้ที่บริษัทฯ จะไดร้บัตามสดัสว่นรอ้ยละ 50 และผลตอบแทนอืน่ เพื่อใหค้รอบคลมุถึงช่วงของผลกระทบที่

คาดว่าจะเกิดขึน้จากการเปลี่ยนแปลงของอตัราผลตอบแทนของสว่นของผูถื้อหุน้ (Ke) โดยปรบัตวัแปรดงักลา่วเพิ่มขึน้

และลดลงรอ้ยละ 2 ของกรณีฐาน ซึง่สามารถสรุปผลไดด้งันี ้
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การเปลีย่นแปลง Ke 
-2% -1% 

Base Case 

0.0% +1% +2% 

Ke 11.58% 12.58% 13.58% 14.58% 15.58% 

มลูคา่สว่นของผูถื้อหุน้ท่ีบรษัิทฯ จะ

ไดร้บัตามสดัส่วนรอ้ยละ 50 และ

ผลตอบแทนอ่ืน (ลา้นบาท) 

219.99 218.65 217.34 216.06 214.81 

จากตารางขา้งตน้พบวา่ เมื่อทาํการวิเคราะหค์วามไวโดยการเปลี่ยนแปลงค่า Ke จะไดม้ลูคา่สว่นของผูถื้อหุน้ท่ี

บรษัิทฯ จะไดร้บัตามสดัสว่นรอ้ยละ 50 และผลตอบแทนอ่ืนระหวา่ง 214.81 – 219.99 ลา้นบาท ซึง่สงูกวา่ราคาซือ้ขายใน

ครัง้นีท่ี้ 148.63 ลา้นบาท เป็นจาํนวน 66.18 – 71.36 ลา้นบาท หรอืสงูกวา่รอ้ยละ 44.53 – 48.01 

 

สรุปความเห็นของที่ปรึกษาการเงนิอิสระ 

ตารางสรุปเปรยีบเทียบมลูคา่ยตุธิรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ FD ตามสดัสว่นการลงทนุดว้ยการประเมนิ

วธิีตา่งๆ  

วิธีประเมินราคาหุน้  

ราคาประเมินตาม

สัดส่วนการลงทุน

(ล้านบาท)  

มูลค่าตาม 

ราคาซือ้ขาย 

(ล้านบาท) 

ราคาประเมินสูงกว่า/(ตํ่ากว่า) 

มูลค่าตามราคาซือ้ขาย 

(ล้านบาท) (ร้อยละ) 

1. วิธีมลูคา่ตามบญัชี 8.67 148.63 (139.96) (94.17) 

2. วิธีปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชี 134.80 148.63 (13.83) (9.30) 

3. วิธีเปรยีบเทียบกบัอตัราสว่นในตลาด     

 (ก) วธิีราคาต่อมูลค่าหุน้ตามบญัช ี 7.19 – 8.15 148.63 (141.44) – (140.48) (95.16) – (94.52) 

 (ข) วธิีราคาปิดต่อกาํไรต่อหุน้ N/A 148.63 N/A N/A 

 (ค) วธิีอตัราส่วน EV/EBITDA N/A 148.63 N/A N/A 

4. วิธีมลูคา่หุน้ตามราคาตลาด N/A 148.63 N/A N/A 

5. วิธีมลูคา่ปัจจบุนักระแสเงินสดสทุธิ 214.81 – 219.99 148.63 66.18 – 71.36 44.53 – 48.01 

การประเมินราคาหุน้ในแต่ละวิธีมีขอ้ดี และขอ้ดอ้ยแตกต่างกัน ซึ ่งสะทอ้นถึงความเหมาะสมของราคาหุ้น 

จากการประเมนิราคาหุน้ในแตล่ะวธีิท่ีแตกตา่งกนัไป ดงันี ้

(1) การประเมินราคาหุน้ตามวิธีมูลค่าหุน้ตามบัญชี (Book Value Approach) จะคาํนึงถึงฐานะการเงิน 

ขณะใดขณะหนึง่ และมลูคา่ทรพัยส์นิตามท่ีไดบ้นัทกึบญัชีไว ้โดยท่ีไม่ไดส้ะทอ้นถึงมลูค่าตลาดท่ีแทจ้ริงของสินทรพัยแ์ละ

ความสามารถในการทาํกาํไรในอนาคต 

(2) วธิีปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชี (Adjusted Book Value Approach) สามารถสะทอ้นมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิได้

ดีกว่าการประเมินมลูค่าหุน้ดว้ยวิธีมลูค่าตามบญัชี เนือ่งจากเป็นการนาํมลูค่าตามบญัชีตามทีป่ระเมินไดใ้นขอ้ (1) มา

ปรบัปรุงดว้ยรายการมลูคา่โครงการอสงัหารมิทรพัยท่ี์กาํลงัพฒันาใหเ้ป็นราคาตลาดหรอืราคายตุธิรรม รายการปรบัปรุงงบ

การเงินของ FD ตามรายงานการตรวจสอบสถานะทางการเงิน และภาระผูกพนัและหนีส้ินทีอ่าจจะเกิดขึน้ในอนาคต  

เป็นตน้ เนือ่งจากในปัจจุบนั FD เพิ่งอยู่ในระหว่างการเริ่มก่อสรา้งโครงการ วิธีนีเ้ป็นวิธีหนึ่งที่เหมาะสมในการพิจารณา

สิ่งที่ส่งมาด้วย 7



ราคายตุธิรรมของหุน้สามญัของหุน้สามญัของ FD เนื่องจากเป็นวิธีการประเมินที่อา้งอิงราคายตุิธรรมของสินทรพัย ์ไดแ้ก่ 

ที่ดินและการก่อสรา้งตามอตัราความคืบหนา้ในปัจจุบนั ทีอ่า้งอิงราคาตลาดซึ่งเป็นราคาทีส่ะทอ้นความคาดหวงัของนกั

ลงทนุทั่วไปบนพืน้ฐานของการใชป้ระโยชนส์งูสดุของสนิทรพัยด์งักลา่วในเวลานัน้ๆ ไดด้ทีีส่ดุ 

(3) วิธีการเปรียบเทียบอตัราส่วนในตลาดไม่ว่าจะเป็นวิธีอตัราสว่นราคาต่อกาํไรต่อหุน้ (P/E) วิธีอตัราสว่น

ราคาต่อมลูค่าตามบญัชี (P/BV) และวิธีอตัราสว่นมลูค่ากิจการต่อกาํไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงินได ้และค่าเสื่อมราคา 

(EV/EBITDA) อาจไมส่ะทอ้นมลูคา่ท่ีแทจ้รงิของ FD เน่ืองจากบรษัิทท่ีจดทะเบียนท่ีนาํมาเปรยีบเทียบมีความหลากหลาย

และแตกต่างกันจากหลายปัจจัย อาทิ นโยบายในการดาํเนินธุรกิจ แผนการตลาด ฐานลกูคา้ แผนการดาํเนินธุรกิจใน

อนาคต โครงสรา้งทางการเงิน และความสามารถในการทาํกาํไรของแตล่ะบรษัิท  

(4) วิธีมลูคา่หุน้ตามราคาตลาด (Market Value Approach) เป็นวิธีท่ีสะทอ้นถึงอปุสงคแ์ละอปุทานของหุน้ท่ี

ทาํการซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัยใ์นช่วงระยะเวลาตา่งๆ ไดด้ี แตเ่นื่องจากหุน้ของ FD ไม่ไดเ้ป็นหลกัทรพัยที์่จดทะเบียนน

ตลาดหลกัทรพัย ์ดงันัน้ ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระจงึไมส่ามารถประเมนิมลูคา่ยตุธิรรมของหุน้สามญัของ FD โดยวธีินีไ้ด ้

(5) วธีิมลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสดสทุธิ (Discounted Cash Flow Approach) แมว้า่ตามปกติแลว้วิธีนีจ้ะ

เป็นวธีิท่ีคาํนงึถงึการดาํเนินธรุกิจและการทาํกาํไรของกิจการในอนาคต ซึง่เป็นการประเมนิโดยพิจารณาจากมลูคา่ปัจจบุนั

ของกระแสเงินสดสุทธิโดยรวมของกิจการที่คาดว่าจะไดร้บัในอนาคตโดยอา้งอิงจากการดาํเนินงานที่ผ่านมา รวมทัง้

คาํนึงถึงแนวโนม้ภาวะเศรษฐกิจและการดาํเนินงานในอนาคตของกิจการซึง่โดยปกติแลว้ทาํใหส้ามารถสะทอ้นมูลค่าที่

แทจ้รงิของกิจการไดด้ีกวา่วิธีอ่ืนๆ แตก่ารประเมินโดยวิธีนีต้ัง้อยู่บนสมมติฐานทีว่่า FD ก่อสรา้งโครงการจนแลว้เสร็จและ

สามารถขายโครงการไดต้ามประมาณการ อย่างไรก็ตาม ในปัจจุบนั FD เพิง่อยู่ในระหว่างการเริ่มก่อสรา้งโครงการ และ

ภายหลงัการทาํรายการนีเ้สร็จสิน้ลง บริษัทฯ จะมีฐานะเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ FD และเป็นผูร้บัภาระทางดา้นการเงิน 

อีกทัง้บริษัทฯ ยงัคงมีความเสีย่งในการพฒันาโครงการต่อจนแลว้เสร็จ ดงันัน้ วิธีนีจ้ึงเป็นวิธีที่ไม่เหมาะสมที่จะใชเ้พื่อ

พิจารณาราคาในการทาํรายการในครัง้นี ้อยา่งไรก็ตาม ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระยงัคงจดัทาํประมาณการกระแสเงินสด

เพ่ือเป็นขอ้มลูแกผู่ถื้อหุน้ของบรษัิทฯในการพิจารณาความคุม้คา่ของการลงทนุ และผลตอบแทนจากการลงทนุในโครงการ

ดงักลา่ว 

 

จากเหตผุลทีก่ล่าวมาขา้งตน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเห็นว่าวิธีทีเ่หมาะสมในการนาํมาใชป้ระเมินมลูค่าหุน้

ของ FD คือ วิธีปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชีโดยมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุใน FD ตามสดัสว่นการลงทนุทีค่าํนวณไดโ้ดยวิธี

ปรบัปรุงมูลค่าตามบัญชีเท่ากับ 134.80 ลา้นบาท ซึ่ง(ตํ่ากว่า)ราคาซือ้ขายในครัง้นีที้ ่ 148.63 ลา้นบาท เป็นจํานวน 

(13.83) ลา้นบาท หรอืตํ่ากวา่รอ้ยละ (9.30) 
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เอกสารแนบ 3ข 

รายละเอียดการประเมินมูลค่าทรัพยส์ินของบริษัท ฟิวเจอร ์โดเมน จาํกัด 

 

บรษัิทฯ ไดจ้ดัใหม้ีการประเมินมลูคา่ยตุิธรรมของบริษัท ฟิวเจอร ์โดเมน จาํกดั ในโครงการ โนเบิล คิวเรท (Noble 

Curate) ซึ่งเป็นโครงการที่ดินจดัสรร ประกอบดว้ยที่ดินจาํนวน 15 แปลง (โฉนดติดต่อกนั) เนือ้ท่ีดินรวม 7 ไร ่1 งาน 33.8 

ตารางวา หรอืเทา่กบั 2,933.8 ตารางวา และไดจ้ดัใหม้ีการประเมนิมลูคา่ยตุธิรรมของโครงการ โนเบิล เคริฟ์ (Noble Curve) 

ซึง่เป็นโครงการทาวนโ์ฮม ประกอบดว้ยท่ีดนิจาํนวน 1 แปลง เนือ้ทีด่ิน 23 ไร ่91.8 ตารางวา หรือเท่ากบั 9,291.8 ตารางวา 

พรอ้มสิง่ปลกูสรา้งเป็นทาวนโ์ฮม 4 ชัน้ 3 แบบ และทาวนโ์ฮม 3 ชัน้ 1 แบบ จาํนวน 187 หลงั โครงการดงักลา่วปัจจุบนัอยู่

ระหว่างการก่อสรา้ง ซึง่ก่อสรา้งแลว้เสร็จประมาณรอ้ยละ 29.22 และคาดว่าจะก่อสรา้งแลว้เสร็จประมาณไตรมาสที ่3  

ปี 2567 รวมถึงไดม้ีการประเมินมลูค่างานสาธารณปูโภคภายในโครงการทาวนโ์ฮมจาํนวน 5 รายการ ไดแ้ก่ งานป้อมยาม

พรอ้มซุม้ประตโูครงการ งาน คลบัเฮา้ส ์3 ชัน้ พรอ้มสระวา่ยนํา้ งานถนนภายในโครงการพรอ้มทอ่ระบายนํา้ งานรัว้คอนกรตี

รอบโครงการ และงานระบไฟฟ้าใตด้ินและระบบประปาภายในโครงการ ปัจจุบนัการก่อสรา้งดงักล่าวแลว้เสร็จประมาณ 

รอ้ยละ 60.84 ในการประเมินมูลค่าทรพัยส์ินดงักล่าว บริษัทฯ ไดว้่าจา้งบริษัท ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์จาํกัด 

(“SIMS” หรือ “ผูป้ระเมินราคาทรพัยส์ินอิสระ”) ซึ่งเป็นผูป้ระเมินราคาทรพัยส์ินอิสระที่ไดร้บัอนญุาตจากสาํนกังาน ก.ล.ต. 

โดยมีวตัถุประสงคก์ารประเมินเพือ่วตัถุประสงคส์าธารณะ ตามรายงานเลขที ่65-1-138-GL-1 ฉบบัลงวนัท่ี 9 กันยายน 

2565 และรายงานเลขท่ี 65-1-1367-GL-1 ฉบบัลงวนัท่ี 14 กนัยายน 2565 ตามลาํดบั 

 

ในการประเมินครั้ง นี ้  SIMS เลือกใช้วิ ธีการประเมินมูลค่าทีด่ินสําหรับโครงการ โนเบิล คิวเรท และ 

โครงการ โนเบิล เคิรฟ์ ที่เหมาะสมดว้ยวิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด (Direct Comparison or Market Approach)  

ซึ่งไดมู้ลค่ายุติธรรมของท่ีดินเท่ากับ 922.70 ลา้นบาท และ 1,579.60 ลา้นบาท ตามลาํดบั และ SIMS เลือกใชว้ิธีการ

ประเมินมลูค่าอาคารทาวนโ์ฮมและงานสาธารณปูโภคภายในโครงการ โนเบิล เคิรฟ์ ทีอ่ยู่ระหว่างก่อสรา้งทีเ่หมาะสมดว้ย 

วิธีตน้ทุนทดแทน (Replacement Cost Approach) ซึ่งไดมู้ลค่ายุติธรรมของอาคารทาวนโ์ฮมระหว่างก่อสรา้งเท่ากับ  

270.92 ล้านบาท และงานสาธารณูปโภคระหว่างก่อสร้างเท่ากับ 42.03 ล้านบาท รวมเท่ากับ 312.95 ล้านบาท  

ทัง้นี ้คิดเป็นมูลค่ายุติธรรมรวมของที่ดินทั้ง 2 โครงการ และอาคารทาวน์โฮมและงานสาธารณูปโภคระหว่าง

ก่อสร้างเท่ากับ 2,815.25 ล้านบาท โดยมีรายละเอียดดงันี ้

 

โครงการ ทรัพยส์ินที่ประเมิน วธีิการประเมิน มูลค่ายุติธรรมที่ประเมิน 

โดยผู้ประเมิน 

ราคาทรัพยส์ินอิสระ 

(ล้านบาท) 

โนเบิล ควิเรท ท่ีดิน วธีิการเปรยีบเทียบราคาตลาด 922.70 

โนเบิล เคริฟ์ ท่ีดิน วธีิการเปรยีบเทียบราคาตลาด 1,579.60 

สิง่ปลกูสรา้งระหวา่งกอ่สรา้ง วธีิตน้ทนุทดแทน 312.95 

 - อาคารทาวนโ์ฮม   270.92 

 - งานสาธารณูปโภค  42.03 

รวมราคาประเมินมูลคา่ยุตธิรรม 2,815.25 
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รูปแสดงแบบจาํลอง โครงการ โนเบิล ควิเรท (Noble Curate) 

 
ที่มา: www.noblehome.com 

 

(1) โครงการ โนเบิล คิวเรท (Noble Curate) 

รายละเอียดทรพัยส์นิท่ีประเมนิมลูคา่ 

รายการ รายละเอยีด 

ประเภททรพัยส์นิ ท่ีดนิวา่งเปลา่ 

ท่ีต ัง้ทรพัยส์นิ ถนนประดิษฐ์มนธูรรม แขวงลาดพรา้ว เขตลาดพรา้ว กรุงเทพมหานคร 

คา่พิกดั GPS LAT : 13.816822  LON : 100.619141 

รายละเอียดสนิทรพัย ์ ท่ีดินจาํนวน 19 แปลง (โฉนดติดตอ่กนั) เนือ้ท่ีดนิรวม 9 ไร ่2 งาน 9.9 ตารางวา หรือ

เท่ากบั 3,809.9 ตารางวา หกัเนือ้ทีด่ินทีไ่ม่ประเมินมลูค่า (แปลงสาธารณปูโภคใน

โครงการจาํนวน 4 แปลง) 2 ไร ่76.1 ตารางวา หรอืเทา่กบั 876.1 ตารางวา คงเหลือ

เนือ้ที่ดินทีป่ระเมินมลูค่า (แปลงขายจาํนวน 15 แปลง) 7 ไร่ 1 งาน 33.8 ตารางวา 

หรอืเทา่กบั 2,933.8 ตารางวา 

ผูถื้อกรรมสทิธ์ิ บรษัิท ฟิวเจอร ์โดเมน จาํกดั 

ภาระผกูพนั • โฉนดเลขท่ี 23654 – 23668 ตดิจาํนองกบัธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) 

• โฉนดเลขท่ี 23669 – 23671 และโฉนดเลขท่ี 23030 ไมม่ภีาระผกูพนัใดๆ 

วิธีประเมินหามลูคา่ท่ีดิน ใชว้ธีิเปรยีบเทียบราคาตลาด 

วนัท่ีประเมนิ 8 สงิหาคม 2565 

มลูคา่ทรพัยส์นิ 922,700,000 บาท 
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รูปแสดงท่ีตัง้ ท่ีดินเปลา่ของโครงการ โนเบิล ควิเรท (Noble Curate) 

 
ที่มา: รายงานผูป้ระเมินราคาอิสระของ SIMS 

 

1. รายละเอียดการประเมินที่ดนิโดยวิธีเปรียบเทยีบราคาตลาด (Direct Comparison or Market 

Approach) 

บริษัทฯ ไดว้่าจ้าง SIMS เพื่อประเมินมูลค่าราคาของที่ดินเปล่าของโครงการ โนเบิล คิวเรท (Noble Curate) 

ประเมิน ณ วนัที่ 8 สิงหาคม 2565 โดยเลือกใชว้ิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Direct Comparison or Market Approach) 

และทาํการสาํรวจขอ้มลูที่ดินเปรียบเทียบภายในโครงการต่างๆ (หลงัหกัสิ่งปลกูสรา้ง) บริเวณใกลเ้คียงทีต่ัง้ทรพัยส์ิน ซึ่งมี

ปัจจยัทีน่าํมาพิจารณา ไดแ้ก่ ทาํเลทีต่ัง้ รูปแบบของโครงการ และระบบสาธารณปูโภคเป็นสาํคญั ตลอดจนทาํเลทีต่ัง้ของ

แปลงขายในแตล่ะแปลง จากนัน้ทาํการวิเคราะหม์ลูคา่ที่ดินโดยใชว้ิธี Adjustment Grid Analysis 

ขอ้มลูตลาดเปรยีบเทียบในการประเมนิมลูคา่ท่ีดนิจาํนวน 5 รายการ สามารถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้

− ขอ้มลูเปรยีบเทียบขอ้มลูท่ี 1 – 3 

รายละเอียด 
ข้อมูลโครงการเปรียบเทยีบ 

ทรัพยสิ์นทีป่ระเมิน ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 

โครงการ โนเบลิ ควิเรท (Noble Curate) The Primary V Quaritz Rama 9 Santiburi The Residences 

ที่ตัง้ ถนนประดิษฐ์มนธูรรม ซอยประเสรฐิมนกิูจ 29  

หรอืซอยรามอินทรา 14  

(ซอยมยัลาภ) 

ถนนพระราม 9  

แขวงสวนหลวง เขตสวนหลวง 

กรุงเทพมหานคร 

ถนนประดิษฐ์มนธูรรม  

แขวงนวลจนัทร ์เขตบงึกุ่ม 

กรุงเทพมหานคร 

ขนาดโครงการ 7-1-33.8 ไร ่

แปลงขาย 15 แปลง 

5-1-66.4 ไร ่

แปลงขาย 18 แปลง 

N/A ไร ่ 

แปลงขาย 8 แปลง 

45-0-00.0 ไร ่ 

แปลงขาย 25 แปลง 

ลกัษณะโครงการ ที่ดินจดัสรร บา้นแฝด 4 ชัน้ และ 

บา้นเดี่ยว 4 ชัน้ 

บา้นเดี่ยว 3 ชัน้ บา้นเดี่ยว 2 ชัน้ และ 

บา้นเดี่ยว 3 ชัน้ 
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รายละเอียด 
ข้อมูลโครงการเปรียบเทยีบ 

ทรัพยสิ์นทีป่ระเมิน ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 

สิ่งอาํนวยความสะดวก คลบัเฮา้ส ์3 ชัน้ สระวา่ยนํา้

ระบบเกลือ สวนสาธารณะ 

และระบบไฟฟา้ใตด้ิน เป็นตน้ 

ยามรกัษาความปลอดภยั และ 

CCTV 24 ชม. เป็นตน้ 

ที่จอดรถ ยามรกัษาความ

ปลอดภยั สโมสร และ

สวนหยอ่ม เป็นตน้ 

ที่จอดรถ ยามรกัษาความ

ปลอดภยั สโมสร และ

สวนหยอ่ม เป็นตน้ 

ความคืบหนา้โครงการ - กอ่สรา้งแลว้เสรจ็ 100% กอ่สรา้งแลว้เสรจ็ 100% N/A 

ยอดขายปัจจบุนั - ประมาณ 100% ประมาณ 80% ประมาณ 25% 

ผูป้ระกอบการ บจก. ฟิวเจอร ์โดเมน บจก. กรุงเทพพฒันาซีเอ็มเอส บจก. เอ็ม บ ีเค เรยีลเอสเตท บจก. เดลว ีเพลส 

รายละเอียดอ่ืนๆ - ตกแตง่พรอ้มเฟอรนิ์เจอร ์

และเครื่องใชไ้ฟฟา้ 

- - 

ราคาที่ดินเฉลี่ย - 390,000 บาท/ตร.ว. 600,000 บาท/ตร.ว. 590,000 บาท/ตร.ว. 

 

− ขอ้มลูเปรยีบเทียบขอ้มลูท่ี 4 – 5 

รายละเอียด 
ข้อมูลโครงการเปรียบเทยีบ 

ข้อมูลที่ 4 ข้อมูลที่ 5 

โครงการ Crystal Solana Issara Residence Rama 

ที่ตัง้ ถนนประดิษฐ์มนธูรรม  

แขวงนวลจนัทร ์เขตบงึกุ่ม 

กรุงเทพมหานคร 

ถนนพระราม 9 ซอย 41 

ขนาดโครงการ 31-0-73.7 ไร ่ 

แปลงขาย 51 แปลง 

9-2-35.0 ไร ่

แปลงขาย 20 แปลง 

ลกัษณะโครงการ บา้นเดี่ยว 4 ชัน้ และ 

บา้นเดี่ยว 3 ชัน้ 

บา้นเดี่ยว 3 ชัน้ 

สิ่งอาํนวยความสะดวก ที่จอดรถ ยามรกัษาความ

ปลอดภยั สโมสร และ

สวนหยอ่ม เป็นตน้ 

คลบัเฮา้ส ์สวนหยอ่ม  

และยามรกัษาความปลอดภยั 

เป็นตน้ 

ความคืบหนา้โครงการ กอ่สรา้งแลว้เสรจ็ 30% กอ่สรา้งแลว้เสรจ็ 100% 

ยอดขายปัจจบุนั ประมาณ 60-70% N/A 

ผูป้ระกอบการ บจก. เค.อี.แลนด ์ บมจ. ชาญอิสสระ ดเีวลอ็ป

เมนท ์

รายละเอียดอ่ืนๆ ที่ดินเพ่ิมลด 300,000  

บาท/ตร.ว. 

- 

ราคาที่ดินเฉลี่ย 450,000 บาท/ตร.ว. 550,000 บาท/ตร.ว. 
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ตารางการวิเคราะหม์ลูคา่ที่ดินโดยใชว้ิธี Adjustment Grid Analysis มีรายละเอียดดงันี ้

รายละเอียด ทรัพยสิ์นทีป่ระเมิน ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 3 ข้อมูลที่ 4 

โครงการ โนเบลิ ควิเรท 

(Noble Curate) 

The Primary V Santiburi  

The Residences 

Crystal Solana 

ทาํเลที่ตัง้ ถนนประดิษฐมนธูรรม ซอยประเสรฐิมนกิูจ 29 ถนนประดิษฐมนธูรรม ถนนประดิษฐมนธูรรม 

สภาพแวดลอ้ม ทีอ่ยูอ่าศยั ทีอ่ยูอ่าศยั ทีอ่ยูอ่าศยั ทีอ่ยูอ่าศยั 

เนือ้ที่ (ตารางวา) 161.1 - 247.2 76.0 398.0 125.0 – 250.0 

รูปแปลงที่ดิน สี่เหลี่ยมผืนผา้ สี่เหลี่ยมผืนผา้ สี่เหลี่ยมผืนผา้ สี่เหลี่ยมผืนผา้ 

หนา้กวา้งติดถนน (เมตร) 21.00 – 36.00 12.00 20.00 20.00 

ระดบัที่ดิน (เมตร) 0.00 0.00 0.00 0.00 

ถนนผ่านหนา้ ลาดยาง 7.00 เมตร คอนกรตี 12.00 เมตร คอนกรตี 12.00 เมตร คอนกรตี 12.00 เมตร 

ขอ้จาํกดัผงัเมือง ที่อยูอ่าศยัหนาแน่นนอ้ย 

(สีเหลอืง) 

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่นนอ้ย 

(สีเหลือง) 

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่นมาก 

(สีนํา้ตาล) 

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่นนอ้ย 

(สีเหลือง) 

การใชป้ระโยชนส์งูสดุของที่ดิน ที่อยูอ่าศยั ที่อยูอ่าศยั ที่อยูอ่าศยั ที่อยูอ่าศยั 

ราคาเสนอขาย (บาท/หน่วย)  390,000 590,000 450,000 

ราคาตอ่รอง/คาดวา่จะขายได ้(บาท/หน่วย) 350,000 450,000 400,000 

ราคาซือ้ขาย (บาท/หน่วย)  -  -  - 

ปรบัระยะเวลาซือ้ขาย 0% - 0% - 0% - 

ราคาทีใ่ช้ในการวิเคราะห ์(บาท/หน่วย) 350,000 450,000 400,000 

ทาํเล/ที่ตัง้ 10% 35,000 -15% -67,500 -15% -60,000 

สภาพแวดลอ้ม - ความเจรญิ -5% -17,500 -5% -22,500 -5% -20,000 

ขนาดเนือ้ที่ – สภาพคลอ่ง -15% -52,500 15% 67,500 0% - 

รูปรา่งแปลงทีด่ิน 0% - 5% 22,500 0% - 

หนา้กวา้งติดถนน 10% 35,000 0% - 0% - 

ระดบัที่ดิน 0% - 0% - 0% - 

ถนนผ่านหนา้แปลงที่ดิน 0% - 0% - 0% - 

ขอ้บงัคบัดา้นกฎหมาย 0% - 0% - 0% - 

การใชป้ระโยชนส์งูสดุ 0% - 0% - 0% - 

รวมผลตา่งปัจจยัที่มีผลตอ่มลูคา่ทรพัยส์ิน 0% - 0% - -20% -80,000 

ราคาหลงัปรบัแกปั้จจยั  350,000 450,000 320,000 

คา่ถ่วงนํา้หนกัความน่าเชื่อถือของขอ้มลู 100% 35.73% 27.79% 36.48% 

สรุปมูลค่าทรัพยสิ์น (บาท) 366,849 125,062 125,062 116,725 

มูลค่าทรัพยสิ์นที่ทาํการประเมินฯ  

(บาท/ตารางวา) 
370,000 

   

หมายเหต:ุ ในการวิเคราะหร์าคาตลาดทรพัยส์ินโดยใชว้ิธี Adjustment Grid Analysis ทาง SIMS ไดเ้ลือกใชข้อ้มลูที่ 1, 3 และ 4 มาทาํการ

วิเคราะหเ์ปรยีบเทียบราคาตลาดกบัทรพัยส์ิน เน่ืองจากมีทาํเลที่ตัง้และสภาพแวดลอ้มใกลเ้คียงกัน โดยทาํการพิจารณาปรบัเพ่ิม/

ลดปัจจัยต่างๆ ที่มีผลกระทบต่อมูลค่าที่ดิน เช่น ทาํเลที่ตั้ง ขนาดเนือ้ที่ดิน สภาพคล่องฯ รูปแบบของโครงการ และระบบ

สาธารณูปโภคภายในโครงการในการวิเคราะหร์าคามลูค่าทรพัยส์ินโดยใชว้ิธี Adjustment Grid Analysis สว่นขอ้มลูที่ 2 และ 5 

แมว้่าจะมีลักษณะการใชป้ระโยชนค์ลา้ยคลึงกันแต่เนื่องจากขอ้มลูเปรียบเทียบต่างทาํเลทีต่ัง้ ต่างสภาพแวดลอ้ม เนื่องจากมี

ระยะหา่งกนัคอ่นขา้งมาก จงึอาจสง่ผลตอ่มลูคา่ทรพัยส์นิ SIMS จงึไมไ่ดน้าํมาทาํการวิเคราะหเ์ปรยีบเทียบราคาตลาด 
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ทัง้นี ้SIMS พิจารณามลูคา่ตอ่หนว่ยของท่ีดนิท่ีประเมนิเทา่กบั 370,000 บาทตอ่ตารางวา คิดเป็นมลูคา่รวมเทา่กบั 

1,085.51 ลา้นบาท โดย SIMS ไดท้าํการพิจารณาปรบัลดปัจจยัในเรื่องสภาพคลอ่งในการซือ้ขายในคราวเดียวประมาณ 

รอ้ยละ 15 ซึ่งเป็นมลูคา่เทา่กบั 922.70 ลา้นบาท โดยสามารถสรุปเป็นมลูคา่ท่ีดนิรายแปลงดงันี ้

แปลงที่ 
เนือ้ทีท่าํการประเมิน มูลค่าตอ่หน่วย มูลค่าทีด่นิรวม 

ไร่ ตารางวา ไร่ละ ตารางวาละ บาท 

1 0-2-31.7 231.7 148,000,000.00 370,000.00 85,729,000.00 

2 0-2-15.5 215.5 148,000,000.00 370,000.00 79,735,000.00 

3 0-1-94.6 194.6 148,000,000.00 370,000.00 72,002,000.00 

4 0-1-92.7 192.7 148,000,000.00 370,000.00 71,299,000.00 

5 0-1-82.5 182.5 148,000,000.00 370,000.00 67,525,000.00 

6 0-1-77.3 177.3 148,000,000.00 370,000.00 65,601,000.00 

7 0-1-88 188.0 148,000,000.00 370,000.00 69,560,000.00 

8 0-2-9.6 209.6 148,000,000.00 370,000.00 77,552,000.00 

9 0-1-85.8 185.8 148,000,000.00 370,000.00 68,746,000.00 

10 0-1-86.1 186.1 148,000,000.00 370,000.00 68,857,000.00 

11 0-1-94.1 194.1 148,000,000.00 370,000.00 71,817,000.00 

12 0-1-93.5 193.5 148,000,000.00 370,000.00 71,595,000.00 

13 0-1-74.1 174.1 148,000,000.00 370,000.00 64,417,000.00 

14 0-1-61.1 161.1 148,000,000.00 370,000.00 59,607,000.00 

15 0-2-47.2 247.2 148,000,000.00 370,000.00 91,646,000.00 

รวม 7-1-33.8 2,933.8 มูลค่ารวมทีด่นิ (ปัดเศษ) 1,085,506,000.00 

ปรับลดปัจจยัเร่ืองสภาพคล่องการซือ้ขายในคราวเดยีวประมาณร้อยละ 15 เทา่กับ (ปัดเศษ) 922,700,000.00 

จากการประเมินมูลค่าที่ดินเปล่าของโครงการ โนเบิล คิวเรท (Noble Curate) ขนาดที่ดิน 7 ไร่ 1 งาน 33.8  

ตารางวา หรือ 2,933.8 ตารางวา โดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Direct Comparison or Market Approach) ตามตาราง

ขา้งตน้ เมื่อทาํการวิเคาระหข์อ้มลูราคาตลาด โดยคาํนึงถึงปัจจยัต่างๆ ทีม่ีผลกระทบต่อมลูค่าทีด่ิน เช่น ทาํเลทีต่ัง้ รูปแบบ

ของโครงการ และระบบสาธารณปูโภค เปรยีบเทียบกบัทรพัยส์นิท่ีประเมนิ สามารถนาํมาปรบัแกเ้ป็นมูลค่าประเมินเท่ากับ 

370,000 บาทตอ่ตารางวา (ยอดถว้น) คิดเป็นมูลคา่รวม 922.70 ล้านบาท 

รูปแสดง สภาพทั่วไปภายในโครงการ โนเบิล ควิเรท (Noble Curate) 

 
ที่มา: รายงาน Monthly Report ของ FD 
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รูปแสดงแบบจาํลอง โครงการ โนเบิล เคริฟ์ (Noble Curve) 

 

ที่มา: www.noblehome.com 

 

(2) โครงการ โนเบิล เคิรฟ์ (Noble Curve) 

รายละเอียดทรพัยส์นิท่ีประเมนิมลูคา่ 

รายการ รายละเอยีด 

ประเภททรพัยส์นิ ท่ีดินพรอ้มสิง่ปลกูสรา้งตามสภาพปัจจบุนั 

ท่ีต ัง้ทรพัยส์นิ ถนนประดิษฐ์มนธูรรม แขวงลาดพรา้ว เขตลาดพรา้ว กรุงเทพมหานคร 

คา่พิกดั GPS LAT : 13.816048 LON : 100.61885 

รายละเอียดสนิทรพัย ์ ท่ีดนิจาํนวน 1 แปลง (โฉนดท่ีดินเลขท่ี 23029) เนือ้ท่ีดนิ 23 ไร ่91.8 ตารางวา 

หรอืเทา่กบั 9,291.8 ตารางวา พรอ้มสิง่ปลกูสรา้งปัจจบุนัจาํนวน 4 รายการ และ

งานสาธารณปูโภคภายในโครงการจาํนวน 5 รายการ โดยมีรายละเอียดดงันี ้

สิง่ปลกูสรา้งตามสภาพปัจจบุนั จาํนวน 4 รายการ

1. ทาวนโ์ฮม 4 ชัน้ แบบ A (หนา้กวา้ง 8.0 เมตร) จาํนวน 26 หลงั 

 ไดแ้ก่ 

2. ทาวนโ์ฮม 4 ชัน้ แบบ B (หนา้กวา้ง 6.5 เมตร) จาํนวน 67 หลงั 

3. ทาวนโ์ฮม 4 ชัน้ แบบ C (หนา้กวา้ง 6.5 เมตร) จาํนวน 36 หลงั 

4. ทาวนโ์ฮม 3 ชัน้ แบบ D (หนา้กวาง 5.5 เมตร) จาํนวน 58 หลงั 
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รายการ รายละเอยีด 

 งานสาธารณปูโภคภายในโครงการ จาํนวน 5 รายการ

1. งานปอ้มยามพรอ้มซุม้ประตโูครงการ  

 ไดแ้ก่ 

2. งานคลบัเฮา้ส ์3 ชัน้พรอ้มสระวา่ยนํ้า  

3. งานถนนภายในโครงการพรอ้มทอ่ระบายนํา้  

4. งานรัว้คอนกรตีรอบโครงการ  

5. งานระบบไฟฟา้ใตด้นิ/ระบบประปาภายในโครงการ 

ผูถื้อกรรมสทิธ์ิ บรษัิท ฟิวเจอร ์โดเมน จาํกดั 

ภาระผกูพนั ไมม่ภีาระผกูพนัจาํนอง 

วิธีประเมินหามลูคา่ท่ีดิน ใชว้ธีิเปรยีบเทียบราคาตลาด 

วิธีประเมินหามลูคา่อาคาร ใชว้ธีิตน้ทนุทดแทน 

วธิีประเมนิหามลูคา่งาน

สาธารณปูโภค 

ใชว้ธีิตน้ทนุทดแทน 

วนัท่ีประเมนิ 29 สงิหาคม 2565 

มลูคา่ทรพัยส์นิ ท่ีดิน                               1,579,600,000 บาท 

อาคารสิง่ปลกูสรา้ง             270,920,000 บาท 

งานสาธารณปูโภค                42,030,000 บาท 

รวม                         1,892,550,000 บาท 

 

รูปแสดงท่ีตัง้ ท่ีดินเปลา่ของโครงการ โนเบิล เคริฟ์ (Noble Curve) 

 

 ที่มา: รายงานผูป้ระเมินราคาอิสระของ SIMS 
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1. รายละเอียดการประเมนิที่ดนิโดยวธีิเปรียบเทยีบราคาตลาด (Direct Comparison or Market 

Approach) 

บริษัทฯ ไดว้่าจา้ง SIMS เพื่อประเมินมูลค่าราคาของที่ดินเปล่าของโครงการทาวนโ์ฮม โนเบิล เคิรฟ์ (Noble 

Curve) ประเมิน ณ วนัที่ 29 สิงหาคม 2565 โดยเลือกใชว้ิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Direct Comparison or Market 

Approach) และทาํการสาํรวจขอ้มลูท่ีดนิเปรยีบเทียบบรเิวณใกลเ้คยีงท่ีตัง้ทรพัยส์นิ ซึง่มีปัจจยัท่ีนาํมาพิจารณา ไดแ้ก่ ทาํเล

ที่ตัง้ สภาพของที่ดิน การใชป้ระโยชน ์รูปแปลง และขนาดที่ดินเป็นสาํคัญ จากนัน้ทาํการวิเคราะหม์ูลค่าที่ดินโดยใชว้ิธี 

Adjustment Grid Analysis 

ขอ้มลูตลาดเปรยีบเทียบในการประเมนิมลูคา่ท่ีดนิจาํนวน 8 รายการ สามารถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้ 

− ขอ้มลูตลาดเปรยีบเทียบขอ้มลูท่ี 1 – 4 

รายละเอียด 
ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบ 

ทรัพยสิ์นทีป่ระเมิน ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 ข้อมูลที่ 4 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินวา่งเปลา่ ที่ดินวา่งเปลา่ ที่ดินวา่งเปลา่ ที่ดินวา่งเปลา่ ที่ดินวา่งเปลา่ 

ที่ตัง้ ถนนประดิษฐ มนธูรรม 

แขวงลาดพรา้ว  

เขตลาดพรา้ว

กรุงเทพมหานคร 

ซอยประดษิฐ์มนธูรรม 25  

ถนนประดิษฐ มนธูรรม  

แขวงลาดพรา้ว  

เขตลาดพรา้ว

กรุงเทพมหานคร 

ซอยออ่มคุม้ แยกจาก

ซอยโยธินพฒันา 3  

ถนนประดิษฐ มนธูรรม 

แขวงคลองจั่น  

เขตบางกะปิ 

กรุงเทพมหานคร 

ถนนประเสรฐิมนกิูจ

(เกษตร-นวมินทร)์  

แขวงคลองกุม่  

เขตบงึกุม่ 

กรุงเทพมหานคร  

ถนนประเสรฐิมนกิูจ

(เกษตร-นวมินทร)์ 

แขวงจรเขบ้วั  

เขตลาดพรา้ว 

กรุงเทพมหานคร 

เนือ้ที่ดิน 23-0-91.8 ไร ่

(9,291.8 ตร.ว.) 

30-0-00.0 ไร ่

(12,000.0 ตร.ว.) 

6-0-78.0 ไร ่

(2,478.0 ตร.ว.) 

20-0-00.0 ไร ่

(8,000.0 ตร.ว.) 

16-0-99.2 ไร ่

(6,499.2 ตร.ว.) 

ลกัษณะรูปแปลง คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้ หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม 

หนา้กวา้งติดถนน 26.00 เมตร 45.00 เมตร 72.00 เมตร 107.00 เมตร 35.00 เมตร 

สภาพที่ดิน เสมอถนน เสมอถนน ตํ่ากวา่ถนน 1.00 เมตร เสมอถนน ตํ่ากวา่ถนน 0.50 เมตร 

สาธารณปูโภค  ไฟฟา้ นํา้ประปา 

โทรศพัท ์และ 

ทอ่ระบายนํา้ 

ไฟฟา้ นํา้ประปา 

โทรศพัท ์และ 

ทอ่ระบายนํา้ 

ไฟฟา้ นํา้ประปา 

โทรศพัท ์และ 

ทอ่ระบายนํา้ 

ไฟฟา้ นํา้ประปา และ

โทรศพัท ์

ไฟฟา้ นํา้ประปา และ

โทรศพัท ์

สภาพถนนดา้นหนา้ คอนกรตี 24.00 เมตร คอนกรตี 10.00 เมตร ลาดยาง 6.00 เมตร คอนกรตี 24.00 เมตร คอนกรตี 24.00 เมตร 

สภาพแวดลอ้ม ที่อยูอ่าศยั  

และพาณิชยกรรม 

ที่อยูอ่าศยั  

และพาณิชยกรรม 

ทีอ่ยูอ่าศยั ที่อยูอ่าศยั  

และพาณิชยกรรม 

ที่อยูอ่าศยั  

และพาณิชยกรรม 

ผงัเมือง สีเหลือง 

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่น

นอ้ย 

สีเหลือง 

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่น 

นอ้ย  

สีเหลือง 

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่น 

นอ้ย  

สีเหลือง 

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่น 

นอ้ย  

สีเหลือง 

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่น

นอ้ย  

ประโยชนส์งูสดุ ทีอ่ยูอ่าศยั ทีอ่ยูอ่าศยั ทีอ่ยูอ่าศยั ทีอ่ยูอ่าศยั ทีอ่ยูอ่าศยั 

ราคาเสนอขาย  220,000 บาท/ตร.ว. 150,000 บาท/ตร.ว. 200,000 บาท/ตร.ว. 250,000 บาท/ตร.ว. 

วนัทีไ่ดร้บัขอ้มลู  สิงหาคม 2565 สิงหาคม 2565 สิงหาคม 2565 สิงหาคม 2565 
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− ขอ้มลูตลาดเปรยีบเทียบขอ้มลูท่ี 5 – 8 

รายละเอียด 
ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบ 

ข้อมูลที่ 5 ข้อมูลที่ 6 ข้อมูลที่ 7 ข้อมูลที่ 8 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินวา่งเปลา่ ที่ดินวา่งเปลา่ ที่ดินวา่งเปลา่ ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง 

ที่ตัง้ ถนนประเสรฐิมนกิูจ  

(เกษตร-นวมินทร)์ 

แขวงนวลจนัทร ์ 

เขตบงึกุม่ 

กรุงเทพมหานคร  

ถนนนวลจนัทร ์ 

แขวงคลองกุม่ เขตบงึกุม่ 

กรุงเทพมหานคร  

ถนนคลองลาํเจียก 

แขวงนวมิรทร ์เขตบงึกุ่ม 

กรุงเทพมหานคร  

ถนนลาดพรา้ว  

แขวงวงัทองหลาง  

เขตวงัทองหลาง 

กรุงเทพมหานคร  

เนือ้ที่ดิน 3-1-89.0 ไร ่

(1,389.0 ตร.ว.) 

9-0-33.0 ไร ่

(3,663.0 ตร.ว.) 

4-2-03.0 ไร ่

(1,803.0 ตร.ว.) 

16-1-08.0 ไร ่

(6,508.0 ตร.ว.) 

ลกัษณะรูปแปลง หลายเหลี่ยม คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้ สี่เหลี่ยมผืนผา้ คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้ 

หนา้กวา้งติดถนน 67.00 เมตร 60.00 เมตร 60.00 เมตร 180.00 เมตร 

สภาพที่ดิน ตํ่ากวา่ถนน 0.50 เมตร เสมอถนน เสมอถนน เสมอถนน 

สาธารณปูโภค  ไฟฟา้ นํา้ประปา และ

โทรศพัท ์

ไฟฟา้ นํา้ประปา และ

โทรศพัท ์

ไฟฟา้ นํา้ประปา และ

โทรศพัท ์

ไฟฟา้ นํา้ประปา และ

โทรศพัท ์

สภาพถนนดา้นหนา้ คอนกรตี 24.00 เมตร คอนกรตี 10.00 เมตร คอนกรตี 12.00 เมตร ลาดยาง 21.00 เมตร 

สภาพแวดลอ้ม ที่อยูอ่าศยั และ 

พาณิชยกรรม 

ทีอ่ยูอ่าศยัและ 

พาณิชยกรรม 

ทีอ่ยูอ่าศยัและ 

พาณิชยกรรม 

ทีอ่ยูอ่าศยัและ 

พาณิชยกรรม 

ผงัเมือง สีเหลือง 

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่น

นอ้ย  

สีเหลือง 

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่น 

นอ้ย  

สีเหลือง 

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่น 

นอ้ย  

สีแดง 

พาณิชยกรรม  

ประโยชนส์งูสดุ ทีอ่ยูอ่าศยั ทีอ่ยูอ่าศยั ทีอ่ยูอ่าศยั ทีอ่ยูอ่าศยั 

ราคาเสนอขาย 380,000 บาท/ตร.ว. 130,000 บาท/ตร.ว. 250,000 บาท/ตร.ว. 380,000 บาท/ตร.ว. 

วนัทีไ่ดร้บัขอ้มลู สิงหาคม 2565 สิงหาคม 2565 สิงหาคม 2565 สิงหาคม 2565 
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ตารางการวิเคราะหม์ลูคา่ที่ดินโดยใชว้ิธี Adjustment Grid Analysis มีรายละเอียดดงันี ้

รายละเอียด ทรัพยสิ์นทีป่ระเมิน ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 

ทาํเลที่ตัง้ ถนนประดษิฐ์มนธูรรม ซอยประดษิฐ์มนธูรรม 25 ซอยออ่มคุม้  

ซอยโยธินพฒันา 3 

ถนนประเสรฐิมนกิูจ 

สภาพแวดลอ้ม ทีอ่ยูอ่าศยั/พาณิชยกรรม ทีอ่ยูอ่าศยั/พาณิชยกรรม ทีอ่ยูอ่าศยั ทีอ่ยูอ่าศยั/พาณิชยกรรม 

เนือ้ที่ (ไร-่งาน-ตารางวา) 23-0-91.8 30-0-00.0 6-0-78.0 20-0-00.0 

เนือ้ที่ (ตารางวา) 9,291.8 12,000.0 2,478.0 8,000.0 

รูปแปลงที่ดิน คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้ หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม 

หนา้กวา้งติดถนน (เมตร) 26.00 45.00 72.00 107.00 

ระดบัที่ดิน (เมตร) 0.00 0.00 -1.00 0.00 

ถนนผ่านหนา้ คอนกรตี 24.00 เมตร คอนกรตี 10.00 เมตร ลาดยาง 6.00 เมตร คอนกรตี 24.00 เมตร 

ขอ้จาํกดัผงัเมือง ที่อยูอ่าศยัหนาแน่นนอ้ย 

(สีเหลอืง) 

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่นนอ้ย 

(สีเหลือง) 

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่นนอ้ย  

(สีเหลือง) 

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่นนอ้ย 

(สีเหลือง) 

การใชป้ระโยชนส์งูสดุของที่ดิน ทีอ่ยูอ่าศยั ทีอ่ยูอ่าศยั ทีอ่ยูอ่าศยั ทีอ่ยูอ่าศยั 

ราคาเสนอขาย (บาท/หน่วย)  220,000 150,000 200,000 

ราคาตอ่รอง/คาดวา่จะขายได(้บาท/หน่วย) 175,000 140,000 185,000 

ราคาซือ้ขาย (บาท/หน่วย)  -  -  - 

ปรบัระยะเวลาซือ้ขาย 0% - 0% - 0% - 

ราคาทีใ่ช้ในการวิเคราะห ์(บาท/หน่วย) 175,000 140,000 185,000 

ทาํเล/ที่ตัง้ 0% - 10% 14,000 -5% -9,250 

สภาพแวดลอ้ม - ความเจรญิ 0% - 10% 14,000 -5% -9,250 

ขนาดเนือ้ที่ – สภาพคลอ่ง 0% - -10% -14,000 15% 27,750 

รูปรา่งแปลงทีด่ิน 10% 17,500 0% - 0% - 

หนา้กวา้งติดถนน -3% -5,250 -5% -6,300 -5% -9,250 

ระดบัที่ดิน 0% - 1% 1,125 0% - 

ถนนผ่านหนา้แปลงที่ดิน 0% - 5% 7,000 -5% -9,250 

ขอ้บงัคบัดา้นกฎหมาย 0% - 0% - 0% - 

การใชป้ระโยชนส์งูสดุ 0% - 0% - 0% - 

รวมผลตา่งปัจจยัที่มีผลตอ่มลูคา่ทรพัยส์ิน 7% 12,250 11% 15,825 -5% -9,250 

ราคาหลงัปรบัแกปั้จจยั  187,250 155,825 166,500 

คา่ถ่วงนํา้หนกัความน่าเชื่อถือของขอ้มลู 100% 35.35% 35.59% 29.06% 

สรุปมูลค่าทรัพยสิ์น (บาท) 170,036 66,190 55,453 48,393 

มูลค่าทรัพยสิ์นที่ทาํการประเมินฯ  

(บาท/ตารางวา) 
170,000 

   

หมายเหต:ุ ในการวิเคราะหร์าคาตลาดทรพัยส์ินโดยใชว้ธิี Adjustment Grid Analysis ทาง SIMS ไดเ้ลือกใชข้อ้มลูที่ 1 – 2 มาทาํการวิเคราะห์

เปรยีบเทียบราคาตลาดกบัทรพัยส์ิน เน่ืองจาก SIMS พิจารณาถึงปัจจยัในดา้นของทาํเลที่ตัง้ การเขา้ออก รวมถึงโครงสรา้งพืน้ฐาน 

สภาพแวดลอ้ม และการใชป้ระโยชนส์งูสดุเหมือนหรอืใกลเ้คียงกนั สว่นขอ้มลูที่ 3 เป็นขอ้มลูที่มีทาํเลที่ตัง้ดีกวา่ แตมี่ขนาดเนือ้ที่ดิน

และสภาพแวดลอ้มใกลเ้คียงกนั สว่นขอ้มลูเปรยีบเทียบที่ 4 – 8 เป็นขอ้มลูที่มีทาํเลที่ตัง้ การเขา้ออก ขนาดเนือ้ที่ดิน สภาพคล่องฯ 

ตลอดจนศกัยภาพในการพฒันาใชป้ระโยชนด์ีกว่าทรพัยส์ิน จึงไม่ไดน้าํมาทาํการวิเคราะหเ์ปรียบเทียบราคาตลาด เนื่องจากอาจ

สง่ผลตอ่มลูคา่ทรพัยส์ิน 
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จากการประเมนิมลูคา่ท่ีดนิเปลา่ของโครงการ โนเบิล เคริฟ์ (Noble Curve) ขนาดทีด่ิน 23 ไร ่91.8 ตารางวา หรือ

เทา่กบั 9,291.8 ตารางวา โดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Direct Comparison or Market Approach) ตามตารางขา้งตน้  

เมือ่ทาํการวิเคาระหข์อ้มูลราคาตลาด โดยคาํนึงถึงลกัษณะทางกายภาพของทีด่ิน รูปร่าง ลกัษณะ ขนาดเนือ้ที ่การใช้

ประโยชนส์งูสดุ สภาพแวดลอ้ม รวมถึงทาํเลทีต่ัง้ เปรียบเทียบกับทรพัยส์ินทีป่ระเมิน สามารถนาํมาปรบัแก้เป็นมูลค่า

ประเมินเท่ากับ 170,000 บาทตอ่ตารางวา (ยอดถว้น) คิดเป็นมูลค่ารวม 1,579.60 ล้านบาท 

 

รูปแสดง ทาวนโ์ฮม (ปัจจบุนัอยูร่ะหวา่งการก่อสรา้งแลว้เสรจ็ประมาณรอ้ยละ 29.22) 

 
 ที่มา: รายงาน Monthly Report ของ FD 

 

2. รายละเอียดการประเมินอาคารทาวน์โฮมและงานสาธารณูปโภคโดยวิธีต้นทุนทดแทน 

(Replacement Cost Approach) 

SIMS เลือกใช้วิธีการประเมินมูลค่าที่เหมาะสมสาํหรับอาคารและงานสาธารณูปโภค คือ วิธีตน้ทุนทดแทน 

(Replacement Cost Approach) ซึง่เป็นการประเมนิหามลูคา่ของทรพัยส์นิสว่นท่ีเป็นอาคารและงานสาธารณปูโภคภายใน

โครงการ โดยยดึถือราคาวสัด ุคา่แรงก่อสรา้ง และเทคนิคการประกอบ หรือการก่อสรา้งในเวลาปัจจุบนัเพื่อใหไ้ดร้าคา หรือ

มลูค่าทดแทนใหม่ (Replacement Cost New) มลูค่าท่ีไดจ้ะเป็นมลูค่าตามสภาพปัจจุบนัของอาคารสิ่งปลกูสรา้งและงาน

สาธารณปูโภค โดยมีรายละเอียดสรุปไดด้งันี ้
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รายละเอียดลกัษณะทั่วไปของสิง่ปลกูสรา้งท่ีทาํการประเมิน 

1. อาคารทาวนโ์ฮม 4 ชัน้ จาํนวน 3 แบบ และอาคารทาวนโ์ฮม 3 ชัน้ จาํนวน 1 แบบ 

 รายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง 

ทาวนโ์ฮม 4 ชัน้ แบบ A  

จาํนวน 26 หลัง 

ทาวนโ์ฮม 4 ชัน้ แบบ B  

จาํนวน 67 หลัง 

ทาวนโ์ฮม 4 ชัน้ แบบ C  

จาํนวน 36 หลัง 

ทาวนโ์ฮม 3 ชัน้ แบบ D  

จาํนวน 58 หลัง 

รายละเอียดทั่วไป 

ลกัษณะอาคาร / จาํนวน อาคารคอนกรตีเสรมิเหล็ก 4 ชัน้  

จาํวน 26 หลงั 

อาคารคอนกรตีเสรมิเหล็ก 4 ชัน้  

จาํนวน 67 หลงั 

อาคารคอนกรตีเสรมิเหล็ก 4 ชัน้  

จาํนวน 36 หลงั 

อาคารคอนกรตีเสรมิเหล็ก 3 ชัน้  

จาํนวน 58 หลงั 

ขนาดอาคาร 8.00 x 18.50 เมตร/หลงั 6.50 x 18.50 เมตร/หลงั 6.50 x 13.50 เมตร/หลงั 5.50 x 14.50 เมตร/หลงั 

พืน้ที่ใชส้อย / หลงั พืน้ที่ใชส้อยภายในอาคารประมาณ 

420.00 ตารางเมตร 

พืน้ที่ใชส้อยภายในอาคารประมาณ  

351.00 ตารางเมตร 

พืน้ที่ใชส้อยภายในอาคารประมาณ 

221.00 ตารางเมตร 

พืน้ที่ใชส้อยภายในอาคารประมาณ 

157.00 ตารางเมตร 

สภาพก่อสรา้ง ปัจจบุนัอยูร่ะหวา่งการดาํเนินการก่อสรา้ง ปัจจบุนัอยูร่ะหวา่งการดาํเนินการก่อสรา้ง ปัจจบุนัอยูร่ะหวา่งการดาํเนินการก่อสรา้ง ปัจจบุนัอยูร่ะหวา่งการดาํเนินการก่อสรา้ง 

มาตราฐานการก่อสรา้ง ดี  ดี  ดี  ดี  

มาตรฐานวสัดกุ่อสรา้ง ดี ดี ดี ดี 

โครงสร้างอาคารและวัสดุตกแตง่ 

โครงสรา้ง คอนกรตีเสรมิเหลก็ คอนกรตีเสรมิเหลก็ คอนกรตีเสรมิเหลก็ คอนกรตีเสรมิเหลก็ 

โครงหลงัคา / หลงัคา คอนกรตีเสรมิเหลก็ คอนกรตีเสรมิเหลก็ คอนกรตีเสรมิเหลก็ คอนกรตีเสรมิเหลก็ 

พืน้ คอนกรตีเสรมิเหลก็ คอนกรตีเสรมิเหลก็ คอนกรตีเสรมิเหลก็ คอนกรตีเสรมิเหลก็ 

วสัดผิุวพืน้ กระเบือ้งโมเสค กระเบือ้งเคลอืบ  

และไมล้ามิเนต 

กระเบือ้งโมเสค กระเบือ้งเคลอืบ  

และไมล้ามิเนต 

กระเบือ้งโมเสค กระเบือ้งเคลอืบ  

และไมล้ามิเนต 

กระเบือ้งโมเสค กระเบือ้งเคลอืบ  

และไมล้ามิเนต 

ผนงั ผนงัก่ออิฐฉาบปนูเรยีบทาสี  

และวอลลเ์ปเปอร ์

ผนงัก่ออิฐฉาบปนูเรยีบทาสี  

และวอลลเ์ปเปอร ์

ผนงัก่ออิฐฉาบปนูเรยีบทาสี  

และวอลลเ์ปเปอร ์

ผนงัก่ออิฐฉาบปนูเรยีบทาสี  

และวอลลเ์ปเปอร ์

ฝา้เพดาน ยิปซั่มบอรด์หนาฉาบเรยีบทาส ี ยิปซั่มบอรด์หนาฉาบเรยีบทาส ี ยิปซั่มบอรด์หนาฉาบเรยีบทาส ี ยิปซั่มบอรด์หนาฉาบเรยีบทาส ี

ประต ู บานเลื่อนกระจกกรอบอลมิูเนียม และ

บานกระจกกรอบไมเ้นือ้แข็ง  

บานเลื่อนกระจกกรอบอลมิูเนียม และบาน

กระจกกรอบไมเ้นือ้แข็ง  

บานเลื่อนกระจกกรอบอลมิูเนียม และ

บานกระจกกรอบไมเ้นือ้แข็ง  

บานเลื่อนกระจกกรอบอลมิูเนียม และ

บานกระจกกรอบไมเ้นือ้แข็ง  
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 รายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง 

ทาวนโ์ฮม 4 ชัน้ แบบ A  

จาํนวน 26 หลัง 

ทาวนโ์ฮม 4 ชัน้ แบบ B  

จาํนวน 67 หลัง 

ทาวนโ์ฮม 4 ชัน้ แบบ C  

จาํนวน 36 หลัง 

ทาวนโ์ฮม 3 ชัน้ แบบ D  

จาํนวน 58 หลัง 

บานกระจกใส บานไมเ้นือ้แข็ง บานกระจกใส บานไมเ้นือ้แข็ง บานกระจกใส บานไมเ้นือ้แข็ง บานกระจกใส บานไมเ้นือ้แข็ง 

หนา้ตา่ง บานกระจกกรอบอลมิูเนียม บานกระจกกรอบอลมิูเนียม บานกระจกกรอบอลมิูเนียม บานกระจกกรอบอลมิูเนียม 

หอ้งนํ้า พืน้และผนงักรุดว้ยกระเบือ้งเคลือบ พืน้และผนงักรุดว้ยกระเบือ้งเคลือบ พืน้และผนงักรุดว้ยกระเบือ้งเคลือบ พืน้และผนงักรุดว้ยกระเบือ้งเคลือบ 

สขุภณัฑ ์ โถสขุภณัฑแ์บบชกัโครก อา่งลา้งหนา้ 

อา่งอาบนํา้ ฝักบวัสายออ่น สายชาํระ  

ที่ใสก่ระดาษชาํระ ราวแขนผา้ กระจกเงา 

และก๊อกนํา้ เป็นตน้ 

โถสขุภณัฑแ์บบชกัโครก อา่งลา้งหนา้  

ฝักบวัสายออ่น สายชาํระ ที่ใสก่ระดาษชาํระ  

ราวแขนผา้ กระจกเงา และก๊อกนํา้ เป็นตน้ 

โถสขุภณัฑแ์บบชกัโครก อา่งลา้งหนา้ 

ฝักบวัสายออ่น สายชาํระ ที่ใสก่ระดาษ

ชาํระ ราวแขนผา้ กระจกเงา และก๊อกนํา้ 

เป็นตน้ 

โถสขุภณัฑแ์บบชกัโครก อา่งลา้งหนา้ 

ฝักบวัสายออ่น สายชาํระ ที่ใสก่ระดาษ

ชาํระ ราวแขนผา้ กระจกเงา และก๊อกนํา้ 

เป็นตน้ 

การจดัแบง่พืน้ทีอ่าคารและการใช้ประโยชน ์

แบง่เป็น ชัน้ที่ 1 ทีจ่อดรถ หอ้งเก็บของ และหอ้งนํา้ ชัน้ที่ 1 ที่จอดรถ หอ้งเก็บของ และหอ้งนํา้ ชัน้ที่ 1 ทีจ่อดรถ หอ้งโถง หอ้งแมบ่า้น 

และหอ้งนํ้า 

ชัน้ที่ 1 ที่จอดรถ หอ้งครวั หอ้งรบัประทาน

อาหาร และหอ้งนํ้า 

 ชัน้ที่ 2 โถงบนัได หอ้งเตรยีมอาหาร 

หอ้งรบัแขก และหอ้งนํา้ 

ชัน้ที่ 2 โถงบนัได หอ้งรบัประทานอาหาร 

หอ้งนั่งเลน่ และหอ้งนํ้า 

ชัน้ที่ 2 โถงบนัได หอ้งครวั หอ้งรบัประทาน

อาหาร หอ้งนั่งเลน่ และหอ้งนํ้า 

ชัน้ที่ 2 โถงบนัได หอ้งครวั หอ้งรบัประทาน

อาหาร หอ้งนั่งเลน่ และหอ้งนํ้า 

 ชัน้ที่ 3 โถงบนัได หอ้งโถง หอ้งนอน 

หอ้งครวั และหอ้งนํ้า 

ชัน้ที่ 3 โถงบนัได หอ้งโถง 2 หอ้งนอน และ 

2 หอ้งนํ้า 

ชัน้ที่ 3 โถงบนัได หอ้งโถง 1 หอ้งนอน 

และ 1 หอ้งนํ้า 

ชัน้ที่ 3 โถงบนัได หอ้งโถง 1 หอ้งนอน 

และ 1 หอ้งนํ้า 

 ชัน้ที่ 4 โถงบนัได หอ้งโถง 2 หอ้งนอน 

และ 2 หอ้งนํ้า 

ชัน้ที่ 4 โถงบนัได หอ้งโถง 2 หอ้งนอน และ 

2 หอ้งนํ้า 

ชัน้ที่ 4 โถงบนัได หอ้งโถง 2 หอ้งนอน 

และ 2 หอ้งนํ้า 

 

 หมายเหตุ: หากมีการเปลี ่ยนแปลง

รายการแบบแปลนและ/หรือรายละเอียด

ประกอบแบบจะทาํใหม้ลูค่าสิง่ปลูกสรา้ง

มีการเปลี่ยนแปลงไป 

หมายเหต:ุ หากมีการเปลี่ยนแปลงรายการ

แบบแปลนและ/หรือรายละเอียดประกอบ

แบบจะทําให้มูลค่าสิ ่งปลูกสร ้างมีการ

เปลี่ยนแปลงไป 

หมายเหตุ: หากมีการเปลี ่ยนแปลง

รายการแบบแปลนและ/หรือรายละเอียด

ประกอบแบบจะทาํใหม้ลูค่าสิง่ปลกูสรา้ง

มีการเปลี่ยนแปลงไป 

หมายเหตุ: หากมีการเปลี ่ยนแปลง

รายการแบบแปลนและ/หรือรายละเอียด

ประกอบแบบจะทาํใหม้ลูค่าสิง่ปลกูสรา้ง

มีการเปลี่ยนแปลงไป 
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ตารางการวเิคราะหม์ลูคา่ทรพัยส์นิในสว่นของสิง่ปลกูสรา้ง 

 

รายละเอียดสิ่งปลกูสร้าง 

รายละเอยีด ค่าก่อสร้างทดแทนใหม่ / RCN (บาท) 

พืน้ที่

ก่อสร้าง 

หน่วย ค่าก่อสร้าง 

/ หน่วย 

% การ

ก่อสร้าง 

เม่ือก่อสร้างแล้ว

เสร็จ 100% 

1 ทาวนโ์ฮม 4 ชัน้ แบบ A (หนา้กวา้ง 8.0 เมตร) 

    พืน้ท่ีใชส้อย 420.00 ตารางเมตร 18,000 0% 7,560,000 

 รวมมลูคา่สิง่ปลกูสรา้งรายการท่ี 1 / หลงั (ปัดเศษ) (RCN~ 18,000 / ตร.ม.) 7,560,000 

 รวมมูลค่าสิ่งปลกูสร้างรายการที่ 1 จาํนวน 26 หลัง เท่ากบั 196,560,000 

2 ทาวนโ์ฮม 4 ชัน้ แบบ B (หนา้กวา้ง 6.5 เมตร) 

    พืน้ท่ีใชส้อย 351.00 ตารางเมตร 18,000 0% 6,318,000 

 รวมมลูคา่สิง่ปลกูสรา้งรายการท่ี 2 / หลงั (ปัดเศษ) (RCN~ 18,000 / ตร.ม.) 6,320,000 

 รวมมูลค่าสิ่งปลกูสร้างรายการที่ 2 จาํนวน 67 หลัง เท่ากบั 423,440,000 

3 ทาวนโ์ฮม 4 ชัน้ แบบ C (หนา้กวา้ง 6.5 เมตร) 

    พืน้ท่ีใชส้อย 221.00 ตารางเมตร 18,000 0% 3,978,000 

 รวมมลูคา่สิง่ปลกูสรา้งรายการท่ี 3 / หลงั (ปัดเศษ) (RCN~ 18,000 / ตร.ม.) 3,978,000 

 รวมมูลค่าสิ่งปลกูสร้างรายการที่ 3 จาํนวน 36 หลัง เท่ากบั 143,280,000 

4 ทาวนโ์ฮม 3 ชัน้ แบบ D (หนา้กวา้ง 5.5 เมตร) 

    พืน้ท่ีใชส้อย 157.00 ตารางเมตร 18,000 0% 2,826,000 

 รวมมลูคา่สิง่ปลกูสรา้งรายการท่ี 4 / หลงั (ปัดเศษ) (RCN~ 18,000 / ตร.ม.) 2,830,000 

 รวมมูลค่าสิ่งปลกูสร้างรายการที่ 4 จาํนวน 58 หลัง เท่ากบั 164,140,000 

รวมสิ่งปลูกสร้างรายการที่ 1 – 4 ทั้งหมดจาํนวน 187 หลัง 927,420,000 

 

ตารางสรุปมลูคา่ทรพัยส์นิในสว่นของสิ่งปลกูสรา้งตามสภาพปัจจบุนั 

 รายละเอียดสิ่งปลกูสร้าง 
จาํนวน 

(หลัง) 

มูลค่าสิ่งปลกูสร้าง 

เม่ือก่อสร้างแล้วเสร็จ 100% 
มูลค่าสิ่งปลกูสร้าง

ตามสภาพปัจจุบัน 
ต่อหลัง รวม 

1 ทาวนโ์ฮม 4 ชัน้ แบบ A (หนา้กวา้ง 8.0 เมตร) 26 7,560,000 196,560,000 123,228,000 

2 ทาวนโ์ฮม 4 ชัน้ แบบ B (หนา้กวา้ง 6.5 เมตร) 67 6,320,000 423,440,000 100,804,000 

3 ทาวนโ์ฮม 4 ชัน้ แบบ C (หนา้กวา้ง 6.5 เมตร) 36 3,980,000 143,280,000 31,044,000 

4 ทาวนโ์ฮม 3 ชัน้ แบบ D (หนา้กวา้ง 5.5 เมตร) 58 2,830,000 164,140,000 15,848,000 

 รวมมูลค่าสิ่งปลกูสร้างทั้งหมด 187  927,420,000 270,924,000 

 หรือเท่ากับ (ปัดเศษ) 927,420,000 270,920,000 

หมายเหต:ุ  ในการกาํหนดเปอรเ์ซ็นตง์านการก่อสรา้ง ทาง SIMS พิจารณาจากการก่อสรา้งอาคารตามสภาพปัจจบุนัของแต่ละอาคารเป็น

เกณฑ ์โดยอา้งอิงสดัสว่นเปอรเ์ซ็นตง์านการก่อสรา้งตามมาตรฐานทั่วไป 
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2. งานสาธารณูปโภคภายในโครงการจาํนวน 5 รายการได ้

• รายการท่ี 1: งานปอ้มยามพรอ้มซุม้ประตโูครงการ 

 รายละเอียดสิ่งปลกูสร้าง 

รายละเอียดทั่วไป 

ลกัษณะอาคาร / จาํนวน อาคารคอนกรตีเสรมิเหลก็ชัน้เดยีว 

ขนาดอาคาร 6.00 x 12.00 เมตร 

พืน้ท่ีใชส้อย / หลงั พืน้ท่ีใชส้อยภายในอาคารประมาณ 72.00 ตารางเมตร 

สภาพกอ่สรา้ง ปัจจบุนัดาํเนินการกอ่สรา้งแลว้เสรจ็ 100% 

มาตราฐานการก่อสรา้ง ดี  

มาตรฐานวสัดกุ่อสรา้ง ดี 

โครงสร้างอาคารและวัสดุตกแต่ง 

โครงสรา้ง คอนกรตีเสรมิเหลก็ 

โครงหลงัคา / หลงัคา คอนกรตีเสรมิเหลก็ 

พืน้ คอนกรตีเสรมิเหลก็ 

วสัดผิุวพืน้ หินปพืูน้ถนน 

ผนงั ผนงัก่ออิฐฉาบเรยีบกรุดว้ยอิฐตกแตง่  

ฝา้เพดาน เปิดโลง่ 

ประต ู บานเหลก็เลื่อนพรอ้มระบบมอเตอร ์

หนา้ตา่ง - 

หอ้งนํ้า - 

สขุภณัฑ ์ - 

การจัดแบ่งพืน้ที่อาคารและการใช้ประโยชน ์

แบง่เป็น ช่องทางเขา้-ออกรถยนต ์และปอ้มยาม 
 

• รายการท่ี 2: อาคารคลบัเฮา้ส ์3 ชัน้ พรอ้มสระวา่ยนํ้า 

 รายละเอียดสิ่งปลกูสร้าง 

รายละเอียดทั่วไป 

ลกัษณะอาคาร / จาํนวน อาคารคอนกรตีเสรมิเหลก็ 3 ชัน้  

ขนาดอาคาร 6.20 x 23.00 เมตร/หลงั 

พืน้ท่ีใชส้อย / หลงั พืน้ท่ีใชส้อยภายในอาคารประมาณ 474.00 ตารางเมตร 

พืน้ท่ีใชส้ระวา่ยนํา้ประมาณ 179.00 ตารางเมตร 

พืน้ท่ีขอบสระวา่ยนํา้ประมาณ 166.00 ตารางเมตร 

สภาพกอ่สรา้ง ปัจจบุนัดาํเนินการกอ่สรา้งแลว้เสรจ็ 100% 

มาตราฐานการก่อสรา้ง ดี  
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 รายละเอียดสิ่งปลกูสร้าง 

มาตรฐานวสัดกุ่อสรา้ง ดี 

โครงสร้างอาคารและวัสดุตกแต่ง 

โครงสรา้ง คอนกรตีเสรมิเหลก็ 

โครงหลงัคา / หลงัคา คอนกรตีเสรมิเหลก็ 

พืน้ คอนกรตีเสรมิเหลก็ 

วสัดผิุวพืน้ กระเบือ้งลายหินออ่น กระเบือ้งเคลอืบ และไมล้ามเินต 

ผนงั ผนงักอ่อิฐฉาบปนูเรยีบทาส ีกระจก และวอลลเ์ปเปอร ์

ฝา้เพดาน ยปิซั่มบอรด์หนาฉาบเรยีบทาส ี

ประต ู บานกระจกกรอบอลมูเินียม 

หนา้ตา่ง บานกระจกกรอบอลมูเินียม 

หอ้งนํ้า พืน้และผนงักรุดว้ยกระเบือ้งเคลอืบ 

สขุภณัฑ ์ โถสขุภณัฑแ์บบชกัโครก โถปัสสาวะชาย อา่งลา้งหนา้ สายชาํระ ที่ใส่

กระดาษชาํระ กระจกเงา และก๊อกนํา้ ฯลฯ 

การจัดแบ่งพืน้ที่อาคารและการใช้ประโยชน ์

แบง่เป็น ชัน้ท่ี 1 สระวา่ยนํา้ คิดสรู์ม หอ้งลอ็คเกอร ์หอ้งนํา้ และหอ้งอาบนํา้ 

 ชัน้ท่ี 2 หอ้งนั่งเลน่ หอ้งทาํงาน และหอ้งนํา้ 

 ชัน้ท่ี 3 หอ้งออกกาํลงักาย หอ้งโยคะ และหอ้งเอนกประสงค ์

• รายการท่ี 3: งานถนนภายในโครงการพรอ้มทอ่ระบายนํา้ 

ลกัษณะเป็นถนนคอนกรีตภายในโครงการ กวา้งประมาณ 7.00 และ 9.00 พืน้คอนกรีตเสริมเหล็กปดูว้ยหิน

ธรรมชาติ พรอ้มช่องระบายนํา้ งานท่อ ระบายนํา้ พรอ้มบ่อพกันํา้ ขนาดเสน้ผ่านศนูยก์ลาง 0.40 0.60 และ 0.80 เมตร 

พืน้ท่ีกอ่สรา้งประมาณ 10,000 ตารางเมตร (ปัจจบุนัดาํเนินการพฒันาไปแลว้ประมาณรอ้ยละ 65) 

• รายการท่ี 4: งานรัว้โครงการ 

งานรัว้คอนกรตีโครงการมีลกัษณะเป็นรัว้คอนกรีตสาํเร็จรูป สงูประมาณ 3.00 เมตร พรอ้มระแนงไมเ้ทียมบงัตา 

พืน้ที่ก่อสรา้งยาวโดยรวมประมาณ 1,068.00 เมตร (ปัจจบุนัดาํเนินการพฒันาไปแลว้ประมาณรอ้ยละ 100) 

• รายการท่ี 5: ระบบไฟฟา้ใตด้นิ / ระบบประปาภายในโครงการ 

งานเดินระบบไฟฟ้าใตด้ินภายในโครงการ พรอ้มติดตัง้อปุกรณ ์และงานระบบประปาภายในโครงการจาํนวน  

187 หลงั (ปัจจบุนัดาํเนินการพฒันาไปแลว้ประมาณรอ้ยละ 15) 
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ตารางการวิเคราะหม์ลูคา่ทรพัยส์นิในสว่นของงานสาธารณปูโภคภายในโครงการ 

 รายละเอียดงาน จาํนวน หน่วย ราคาตอ่

หน่วย 

มูลค่าส่ิงปลูกสร้าง 

เม่ือก่อสร้าง 

แล้วเสร็จ 100% 

ความคืบหน้า

งานปัจจุบนั 

มูลค่าส่ิงปลูก

สร้างตามสภาพ

ปัจจุบนั 

มูลค่า

คงเหลือ 

(บาท) (%) (บาท) (บาท) 

1 งานปอ้มยามพรอ้มซุม้ประตโูครงการ 

 - พืน้ที่ก่อสรา้ง 72.00 ตารางเมตร 18,000 1,295,000    

รวมมูลค่างานป้อมยามพร้อมซุม้ประตูโครงการ (ปัดเศษ) 1,300,000 100% 1,300,000 - 

2 งานคลบัเฮา้ส ์3 ชัน้ พรอ้มสระวา่ยนํา้ 

 - พืน้ที่ใชส้อยภายในอาคาร 474.00 ตารางเมตร 22,000 10,428,000    

 - พืน้ที่สระวา่ยนํา้ 179.00 ตารางเมตร 18,000 3,222,000    

 - พืน้ที่ขอบสระวา่ยนํา้ 166.00 ตารางเมตร 6,500 1,079,000    

รวมมูลค่างานคลับเฮา้ส ์3 ชัน้ พร้อมสระว่ายนํา้ (ปัดเศษ) 14,730,000 100% 14,730,000 - 

3 งานถนนภายในโครงการพรอ้มทอ่ระบายนํา้ 

 - พืน้ที่ก่อสรา้ง 10,000 ตารางเมตร 2,500 25,000,000    

รวมมูลค่างานถนนภายในโครงการพร้อมทอ่ระบายนํา้ (ปัดเศษ) 25,000,000 65% 16,250,000 8,750,000 

4 งานรัว้คอนกรตีรอบโครงการ 

 - พืน้ที่ก่อสรา้ง 1,068 เมตร 3,000 3,204,000    

รวมมูลค่างานรัว้คอนกรีตรอบโครงการ (ปัดเศษ) 3,200,000 100% 3,200,000 - 

5 งานระบบไฟฟา้ใตด้ิน/ระบบประปาภายในโครงการ 

 งานระบบไฟฟา้/ประปา 187 หลงั 100,000 18,700,000    

รวมมูลค่างานระบบไฟฟ้าใตด้นิ/ประปาภายในโครงการ (ปัดเศษ) 18,700,000 35% 6,545,000 12,155,000 

รวมมูลค่างานสาธารณูปโภคภายในโครงการทัง้หมด 62,930,000  42,025,000 20,905,000 

หมายเหต:ุ  ในการกาํหนดเปอรเ์ซ็นตง์านการก่อสรา้ง ทาง SIMS พิจารณาจากการก่อสรา้งอาคารตามสภาพปัจจบุนัของแต่ละอาคารเป็น

เกณฑ ์โดยอา้งอิงสดัสว่นเปอรเ์ซ็นตง์านการก่อสรา้งตามมาตราฐานทั่วไป 

 

ตารางสรุปมลูคา่ทรพัยส์นิในสว่นของงานสาธารณปูโภคภายในโครงการตามสภาพปัจจบุนั 

ลาํดับที ่ รายการอาคารและสิ่งก่อสร้าง 
มูลค่าสิ่งปลกูสร้าง (บาท) 

เม่ือแล้วเสร็จ 100% มูลค่าตามสภาพปัจจุบนั  

1 งานปอ้มยามพรอ้มซุม้ประตโูครงการ 1,300,000 1,300,000 

2 งานคลบัเฮา้ส ์3 ชัน้พรอ้มสระวา่ยนํ้า 14,730,000 14,730,000 

3 งานถนนภายในโครงการพรอ้มทอ่ระบายนํา้ 25,000,000 16,250,000 

4 งานรัว้คอนกรตีรอบโครงการ 3,200,000 3,200,000 

5 งานระบบไฟฟา้ใตด้นิ/ระบบประปาภายในโครงการ 18,700,000 6,545,000 

มูลค่างานสาธารณูปโภคภายในโครงการทั้งหมด 62,930,000 42,025,000 

หรือท่ากับ (ปัดเศษ) 62,930,000 42,030,000 

จากการประเมนิมลูคา่อาคารและงานสาธารณปูโภคภายในโครงการดว้ยวธีิตน้ทนุทดแทน (Replacement Cost 

Approach) ซึ่งได้มูลค่ายุติธรรมของอาคารเท่ากับ 270.92 ล้านบาท และได้มูลค่ายุติธรรมของงาน

สาธารณูปโภคเท่ากับ 42.03 ล้านบาท รวมเท่ากับ 312.95 ล้านบาท 
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SIMS ไดต้รวจสอบและพิจารณาปัจจยัต่างๆ นีที้่เกี่ยวขอ้งในการประเมินมลูค่า เช่น ความเหมาะสมในการใช้

ประโยชนห์รอืไปพฒันาใชป้ระโยชน ์สภาพการตลาดทั่วๆไปพรอ้มเง่ือนไขขอ้จาํกดัตา่งๆ ลกัษณะเฉพาะของทรพัยส์นิและ

สทิธิทางกฎหมายเพ่ือเลอืกใชว้ธีิการประเมนิมลูคา่ท่ีเหมาะสมกบัลกัษณะของทรพัยส์นิดงันี ้

ความเห็นของท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัวธีิการประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิ 

• ทีป่รึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าการประเมินมูลค่าทีด่ินของโครงการ โนเบิล คิวเรท และ

โครงการ โนเบิล เคิรฟ์ ซึ่ง SIMS เลือกใชว้ิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด (Direct Comparison or Market Approach) 

สาํหรบัการประเมินในครัง้นี ้ซึง่เป็นเกณฑใ์นการวิเคราะหแ์ละกาํหนดราคาทีม่ีความเหมาะสม โดยใชว้ิธีเปรียบเทียบกบั

ราคาตลาดของทรพัยส์นิท่ีมีลกัษณะใกลเ้คียงกบัทรพัยส์นิของ FD ซึ่ง SIMS ไดพิ้จารณารายละเอียดตา่งๆ ของทรพัยส์ินท่ี

ประเมินมูลค่า และปัจจัยต่างๆ ที่มีผลกระทบต่อมูลค่าของทรพัยส์ินที่ประเมิน เช่น เนือ้ที่ของที่ดิน ที่ตัง้ทรพัยส์ิน การ

คมนาคม สภาพแวดลอ้ม การใชป้ระโยชนข์องทีด่ิน ลกัษณะรูปแปลงทีด่ินลกัษณะทางกายภาพของทีด่ิน ขอ้บงัคบัทางฎ

หมาย ศกัยภาพการพฒันา รวมถึงความเพียงพอของขอ้มลูราคาตลาดในบริเวณใกลเ้คียงที่มาเปรียบเทียบ จากนัน้มีการ

ถ่วงนํา้หนกัความนา่เช่ือของทรพัยส์นิท่ีนาํมาเปรยีบเทียบขัน้สดุทา้ย เพ่ือหาราคาทรพัยส์นิท่ีประเมนิ ซึง่การประเมนิมลูคา่

ทรพัยส์ินประเภทที่ดินดว้ยวิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด (Direct Comparison or Market Approach) ขา้งตน้เป็นหนึ่ง

ในกระบวนการประเมินราคาตลาดตามมาตรฐานวิชาชีพของผูป้ระเมินราคาทรพัยส์ิน จึงเป็นวีธีการที่เหมาะสมที่จะ

นาํมาใชใ้นการเปรียบเทียบกับมูลค่าตามบญัชีของตน้ทุนการพฒันาอสงัหาริมทรพัยใ์นงบการเงินภายใน ณ วนัที่ 30 

มถินุายน 2565 ของ FD 

• สว่นการประเมนิมลูคา่อาคารทาวนโ์ฮมและงานสาธารณปูโภคภายในโครงการท่ีอยูร่ะหวา่งการพฒันา

ดว้ยวธีิตน้ทนุทดแทน (Replacement Cost Approach) ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเห็นว่ามีความเหมาะสมเนือ่งจากการ

ประเมนิดว้ยวธีิดงักลา่วเป็นเกณฑใ์นการประเมนิท่ีเหมาะสมตามวธีิการประเมนิทั่วไปของการประเมินมลูคา่สิง่ปลกูสรา้ง 

โดยผูป้ระเมินราคาทรพัยส์ินอิสระไดอ้า้งอิงประมาณการราคาค่าก่อสรา้งของสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัยส์ินแห่งประเทศ

ไทยเป็นหลกัเกณฑม์าตรฐานอา้งอิงในการพิจารณาราคาก่อสรา้งตอ่หนว่ย 
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เอกสารแนบ 4ก 

รายละเอียดการประเมินมูลค่าหุ้นของบริษัท คูคต สเตชัน อัลไลแอนซ ์จาํกัด 

 

บรษัิทฯ มคีวามประสงคท่ี์จะซือ้หุน้สามญัของ KK ท่ี U ถืออยู่ทัง้หมดจาํนวน 1,500,000 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 50 

ของจาํนวนหุน้ที่ออกและชาํระแลว้ทัง้หมดของ KK ในราคา 113.67 ลา้นบาท ซึ่งที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดป้ระเมิน

มลูค่ายุติธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ KK ตามสดัส่วนการลงทุนดว้ยวิธีการต่างๆ เพ่ือใชใ้นการพิจารณาให้

ความเห็นเก่ียวกบัความเหมาะสมของราคาซือ้ขายดว้ยวิธีตา่งๆ ดงันี ้

1.1. วิธีมลูคา่ตามบญัชี (Book Value Approach) 

1.2. วธีิปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชี (Adjusted Book Value Approach) 

1.3. วธีิเปรยีบเทียบกบัอตัราสว่นในตลาด (Market Comparable Approach) 

(1) วิธีราคาตอ่มลูคา่หุน้ตามบญัชี (Price to Book Value Ratio Approach) 

(2) วิธีราคาปิดตอ่กาํไรตอ่หุน้ (Price to Earnings Ratio Approach) 

(3) วิ ธีอัตราส่วนมูลค่า กิจการต่อกําไรก่อนดอกเบี ้ยจ่าย ภาษีเ งินได้ และค่าเสือ่มราคา 

(EV/EBITDA) 

1.4. วิธีมลูคา่หุน้ตามราคาตลาด (Market Value Approach) 

1.5. วธิีมลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) 

 

ในการประเมนิหามลูคา่ยตุิธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ KK ตามสดัสว่นการลงทนุมีรายละเอียดของการ

ประเมินแตล่ะวิธีดงันี ้

 

1.1. วิธีมูลค่าตามบัญชี (Book Value Approach) 

การประเมนิตามวธีินีเ้ป็นการประเมนิจากมลูคา่ตามบญัชีของสนิทรพัยส์ทุธิ (สินทรพัยร์วม หกัดว้ย หนีส้ินรวม) 

ซึ่งจะเท่ากบัสว่นของผูถื้อหุน้ หรือเท่ากบัมลูค่าตามบญัชีของ KK โดยพิจารณาขอ้มลูจากงบการเงินภายในของ KK ณ 

วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 โดยมีรายละเอียดดงันี ้

 

รายการ ณ 30 มิถุนายน 2565   ล้านบาท 

ทนุที่ออกและชาํระแลว้  300.00  

กาํไร (ขาดทนุ) สะสม  (169.72) 

สาํรองตามกฎหมาย -  

ส่วนของผู้ถอืหุน้ของ KK  130.28  

มูลค่ายุตธิรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามัญของ KK ตามสัดส่วนการลงทุน 65.14 
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จากการประเมินมลูคา่ยตุิธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ KK ตามสดัสว่นการลงทนุดว้ยวิธีมลูค่าหุน้ตาม

บัญชีจะไดมู้ลค่าเท่ากับ 65.14 ลา้นบาท ซึ่ง(ตํ่ากว่า)ราคาซือ้ขายในครัง้นีท่ี้ 113.67 ลา้นบาท เป็นจาํนวน (48.53)  

ลา้นบาท หรอื(ตํ่ากวา่)รอ้ยละ (42.69) 

ทัง้นี ้การประเมินมูลค่าดว้ยวิธีนีส้ะทอ้นฐานะทางการเงิน ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2565 ของ KK เท่านัน้  

โดยไม่ไดส้ะทอ้นมลูค่าตลาดของสินทรพัยใ์นปัจจุบนัรวมทัง้ยงัไม่ไดส้ะทอ้นความสามารถในการทาํกาํไรของ KK ใน

อนาคต 

1.2. วิธีปรับปรุงมูลค่าตามบัญชี (Adjusted Book Value Approach) 

การประเมนิตามวิธีนี ้เป็นการประเมินโดยการปรบัปรุงมลูค่าตามบญัชีที่ปรากฏตามงบการเงินภายในของ KK 

ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 ดว้ยรายการที่มีผลกระทบสาํคญัต่อมลูค่าสินทรพัยแ์ละหนีส้ินเพื่อใหส้ะทอ้นมลูค่าสินทรพัย์

สทุธิทีใ่กลเ้คียงปัจจุบนัมากขึน้ โดยทีป่รึกษาทางการเงินอิสระไดพิ้จารณารายการทีส่าํคญัในงบการเงินดงักล่าว เพื่อ

ประกอบการปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชีดงันี ้

(ก) การปรบัปรุงสว่นเพิ่ม (ลด) จากการตมูีลค่าตน้ทนุการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ตามรายงานการประเมินมูลคา่

ทรพัยส์นิของผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระ 

ขอ้มูลจากงบการเงินภายใน ณ วนัที ่30 มิถนุายน 2565 ของ KK มีตน้ทนุการพฒันาอสงัหาริมทรพัยจ์าํนวน 

1,157.09 ลา้นบาท ซึง่เป็นตน้ทนุในการพฒันาโครงการ นิว ครอส คคูต สเตชั่น (Nue Cross Khu Khot Station) ซึ่งเป็น

อาคารชุดพกัอาศยัความสงูไม่เกิน 8 ชัน้ จาํนวน 23 อาคาร มีจาํนวนหอ้งชุดพกัอาศยัจาํนวน 4,620 ยนิูต ท่ีปัจจบุนัยงั

ไมไ่ดเ้ริม่ดาํเนินการกอ่สรา้ง โดยคาดวา่จะเริม่ก่อสรา้งระยะท่ี 1 ประมาณเดือนพฤศจิกายน 2565 และคาดว่าจะก่อสรา้ง

แลว้เสรจ็ประมาณเดือนมกราคม 2567 และอาคารคอมมนิูตีม้อลล ์(Community Mall) สงู 4 ชัน้ จาํนวน 1 อาคาร ท่ีเริ่ม

กอ่สรา้งในเดอืนกนัยายน 2565 และคาดวา่จะก่อสรา้งแลว้เสรจ็ประมาณเดอืนธนัวาคม 2566 

เนือ่งจากในงบแสดงฐานะทางการเงิน ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 ซึ่งเป็นงบภายในของ KK ไดบ้นัทึกรายการ

ตน้ทนุการพฒันาอสงัหารมิทรพัยต์ามตน้ทนุที่เกิดขึน้จริง โดยไม่ไดพิ้จารณาถึงศกัยภาพในการขายและการทาํกาํไรจาก

การขายหอ้งชุดพกัอาศยั ดงันัน้ เพือ่ใหท้ราบถึงมลูค่ายุติธรรมทางเศรษฐกิจของโครงการดงักลา่ว บริษัทฯ จึงไดว้่าจา้ง 

SIMS ซึ่งเป็นผูป้ระเมินราคาทรพัยส์ินอิสระที่ไดร้บัอนญุาตจากสาํนกังาน ก.ล.ต. ใหป้ระเมินมลูค่ายตุิธรรมของโครงการ

ดงักลา่วตามความคืบหนา้ของการพฒันาในปัจจุบนั โดยมีวตัถปุระสงคก์ารประเมินเพือ่วตัถุประสงคส์าธารณะ และ 

SIMS ไดจ้ดัทาํรายงานประเมินมลูค่าทรพัยส์ินเมื่อวนัที่ 9 กนัยายน 2565 จาํนวน 1 ฉบบั เลขที่ 65-1-1371-GL-1 โดยมี

รายละเอียดดงันี ้

SIMS ไดท้าํการประเมินทีด่ินของโครงการ นิว ครอส คคูต สเตชั่น (Nue Cross Khu Khot Station) จาํนวน  

1 แปลง (6 โฉนดติดตอ่กนั) เนือ้ท่ีดนิรวม 51 ไร ่2 งาน 97.7 ตารางวา หรอืเทา่กบั 20,697.7 ตารางวา พรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง

เป็นอาคารสาํนกังานขายสงู 2 ชัน้ จาํนวน 1 อาคาร ท่ีปัจจบุนัไดก้่อสรา้งเสร็จแลว้ ซึ่งอาคารสาํนกังานขายดงักล่าวจะ

ทาํทางเช่ือมตอ่กบัอาคารคอมมนิูตีม้อลลใ์นอนาคต 
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ทัง้นี ้SIMS เลือกใชว้ิธีการประเมินมูลค่าทีด่ินสาํหรบัโครงการ นิว ครอส คคูต สเตชั่น ทีเ่หมาะสมดว้ยวิธีการ

เปรียบเทียบราคาตลาด (Direct Comparison or Market Approach) ซึ่งไดม้ลูค่ายตุิธรรมของที่ดินเท่ากบั 1,366.05  

ลา้นบาท และ SIMS เลือกใช้วิธีการประเมินมูลค่าอาคารสาํนักงานขายที่เหมาะสมด้วยวิธีต้นทุนทดแทน (Cost 

Approach) ซึง่ไดม้ลูคา่ยตุิธรรมของอาคารสาํนกังานขายดงักลา่วเทา่กบั 24.90 ลา้นบาท และคิดเป็นมลูค่ายตุิธรรมรวม

ของท่ีดินและอาคารสาํนกังานขายเทา่กบั 1,390.95 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียดดงันี ้

ทรัพยสิ์นทีป่ระเมิน วิธีการประเมิน จาํนวนเงนิ 

(ล้านบาท) 

มูลค่ายุตธิรรมทีป่ระเมินโดยผู้ประเมินราคาทรัพยสิ์นอิสระ 

ที่ดิน วิธีการเปรยีบเทียบราคาตลาด 1,366.05 

อาคารสาํนกังานขาย วิธีตน้ทนุทดแทน 24.90 

รวมราคาประเมินมูลค่ายุตธิรรม 1,390.95 

มลูคา่ตามบญัชีของตน้ทนุการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2565 1,157.09 

ส่วนเกินทุน (ขาดทุน) จากการตมีูลค่าตน้ทุนการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ 233.86 

หมายเหต ุ  *  ผูถื้อหุน้สามารถศกึษารายละเอียดสรุปรายงานการประเมินทรพัยส์ินเพ่ิมเติมในเอกสารแนบ 4ข ของรายงานฉบบันี ้

SIMS ไดต้รวจสอบและพิจารณาปัจจยัต่างๆ นีที้่เกี่ยวขอ้งในการประเมินมลูค่า เช่น ความเหมาะสมในการใช้

ประโยชนห์รอืไปพฒันาใชป้ระโยชน ์สภาพการตลาดทั่วๆไปพรอ้มเง่ือนไขขอ้จาํกดัตา่งๆ ลกัษณะเฉพาะของทรพัยส์นิและ

สทิธิทางกฎหมายเพ่ือเลอืกใชว้ธีิการประเมนิมลูคา่ท่ีเหมาะสมกบัลกัษณะของทรพัยส์นิดงันี ้

ความเห็นของท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัวธีิการประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิ 

• ทีป่รกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าการประเมินมลูค่าที่ดินของโครงการ นิว ครอส คูคต สเตชั่น 

ซึ่ง SIMS เลอืกใชว้ธีิการเปรยีบเทียบราคาตลาด (Direct Comparison or Market Approach) สาํหรบัการประเมินในครัง้

นี ้ซึง่เป็นเกณฑใ์นการวิเคราะหแ์ละกาํหนดราคาที่มีความเหมาะสม โดยใชว้ธีิเปรยีบเทียบกบัราคาตลาดของทรพัยส์นิท่ีมี

ลกัษณะใกลเ้คียงกบัทรพัยส์ินของ KK ซึ่ง SIMS ไดพิ้จารณารายละเอียดต่างๆ ของทรพัยส์ินทีป่ระเมินมลูค่า และปัจจยั

ตา่งๆ ท่ีมีผลกระทบตอ่มลูคา่ของทรพัยส์นิท่ีประเมิน เช่น เนือ้ท่ีของท่ีดิน ท่ีตัง้ทรพัยส์ิน การคมนาคม สภาพแวดลอ้ม การ

ใชป้ระโยชนข์องที่ดิน ลกัษณะรูปแปลงที่ดินลกัษณะทางกายภาพของที่ดิน ขอ้บงัคบัทางกฎหมาย ศกัยภาพการพฒันา 

รวมถึงความเพียงพอของขอ้มลูราคาตลาดในบรเิวณใกลเ้คียงที่มาเปรยีบเทียบ จากนัน้มีการถ่วงนํา้หนกัความน่าเช่ือของ

ทรพัยส์นิท่ีนาํมาเปรยีบเทียบขัน้สดุทา้ย เพื่อหาราคาทรพัยส์ินที่ประเมิน ซึ่งการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินประเภทที่ดินดว้ย

วธีิการเปรยีบเทียบราคาตลาด (Direct Comparison or Market Approach) ขา้งตน้เป็นหนึง่ในกระบวนการประเมนิราคา

ตลาดตามมาตรฐานวิชาชีพของผูป้ระเมินราคาทรพัยส์ิน จึงเป็นวีธีการที่เหมาะสมที่จะนาํมาใชใ้นการเปรียบเทียบกับ

มลูคา่ตามบญัชีของตน้ทนุการพฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์นงบการเงินภายใน ณ วนัท่ี 30 มถินุายน 2565 ของ KK 

• สว่นการประเมินมลูคา่อาคารสาํนกังานขายดว้ยวิธีตน้ทนุทดแทน (Replacement Cost Approach) 

ทีป่รึกษาทางการเงินอิสระเห็นว่ามีความเหมาะสมเนือ่งจากการประเมินดว้ยวิธีดังกล่าวเป็นเกณฑใ์นการประเมินที่

เหมาะสมตามวิธีการประเมินทั่วไปของการประเมินมูลค่าสิง่ปลูกสรา้ง โดยผูป้ระเมินราคาทรพัยส์ินอิสระไดอ้า้งอิง

ประมาณการราคาค่าก่อสรา้งของสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัยส์ินแห่งประเทศไทยเป็นหลกัเกณฑม์าตรฐานอา้งอิงในการ

พิจารณาราคาก่อสรา้งตอ่หนว่ย 
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(ข) รายการปรบัปรุงตามรายงานการตรวจสอบสถานะทางการเงินและภาษีอากร (Financial Due Diligence 

Report) เมือ่วนัที ่30 กนัยายน 2565 

 (1) รายการปรบัปรุงคา่ตอบแทนการขายสาํหรบัลูกคา้คนไทย 

ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 KK มีรายการสินทรพัยจ์ากตน้ทนุใหไ้ดม้าซึ่งสญัญาเท่ากบั 0.53 ลา้นบาท ซึ่งเป็น 

คา่ตอนแทนจากการขายใหก้บัลกูคา้ชาวตา่งชาติ โดยจะรบัรูเ้ป็นคา่ใชจ้่ายเมื่อรายไดจ้ากสญัญาดงักลา่วเกิดขึน้ (วนัท่ีโอน

กรรมสทิธ์ิ) อยา่งไรก็ด ีในปี 2565 (ม.ค.- มิ.ย.) KK ไดม้ีการรบัรูค้า่ตอบแทนจากการขายใหก้บัลกูคา้คนไทยเป็นคา่ใชจ้่าย

ในงบกาํไรขาดทุน ซึ่งมีจาํนวนเท่ากับ 1.52 ลา้นบาท จึงมีผลทาํใหส้ินทรพัยม์ีจาํนวนตํ่าไป ดงันัน้ ทีป่รึกษาทางการเงิน

อิสระจงึไดม้กีารปรบัปรุงโดยนาํคา่ตอบแทนการขายโครงการลกูคา้คนไทยดงักลา่วไปบนัทกึบวกเพิ่มเป็นรายการสนิทรพัย์

จากตน้ทนุใหไ้ดม้าซึ่งสญัญา ณ วนัท่ี 30 มถินุายน 2565 

 (2) ภาระผูกพนัและหนีส้นิทีอ่าจเกิดขึน้ 

ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2565 KK มีภาระผูกพนัที่สาํคญัไดแ้ก่ ค่าบริการตามสญัญาว่าจา้งพฒันาและบริหาร

โครงการแบบเบ็ดเสรจ็ คา่บรหิารงาน และเพ่ือการพฒันาโครงการตอ่ไปจนแลว้เสรจ็ มลูคา่รวมเทา่กบั 6,273.80 ลา้นบาท 

อย่างไรก็ตาม ภาระผูกผนัและหนีส้ินทีอ่าจจะเกิดขึน้ในอนาคตขา้งตน้ดงักล่าว เป็นรายการทีเ่กิดจากการดาํเนินงาน

ตามปกติของ KK ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงไม่ไดน้าํภาระผูกผนัและหนีส้ินที่อาจจะเกิดขึน้ในอนาคตดงักล่าวมา

ปรบัปรุงในการคาํนวณมลูคา่หุน้ตามวธีิปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชี 

จากขอ้มลูขา้งตน้ สามารถนาํมาปรบัปรุงเพ่ือคาํนวณหามลูคา่ยตุิธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ KK ตาม

สดัสว่นการลงทนุตามวธิิปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชี ไดด้งันี ้

รายการ 

 

จาํนวนเงนิ 

(ล้านบาท) 

สนิทรพัยร์วม (ณ วนัท่ี 30 มถินุายน 2565) 1,289.41 

หกั หนีส้นิรวม (ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565) (1,159.13) 

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิกอ่นปรับปรุง 130.28 

 

รายการปรับปรุง 

(ก) บวก สว่นเกินทนุ(ขาดทนุ) จากการตมีลูคา่ตน้ทนุการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 233.86 

(ข)(1) บวก รายการปรบัปรุงคา่ตอบแทนการขายสาํหรบัลกูคา้คนไทย 1.52 

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิหลังปรับปรุง 365.66 

มูลค่ายุติธรรมของราคาซือ้ขายหุ้นสามัญของ KK ตามสัดสว่นการลงทุน 182.83 

หมายเหต ุ *  ผูถื้อหุน้สามารถศกึษารายละเอียดสรุปรายงานการประเมินทรพัยส์ินเพ่ิมเติมในเอกสารแนบ 4ข ของรายงานฉบบันี ้

จากการประเมนิมลูคา่ยตุิธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ KK ตามสดัสว่นการลงทนุดว้ยวิธีปรบัปรุงมลูค่า

หุน้ตามบญัชีจะไดม้ลูค่าเท่ากบั 182.83 ลา้นบาท ซึ่งสงูกว่าราคาซือ้ขายในครัง้นีท่ี้ 113.67 ลา้นบาท เป็นจาํนวน 69.16 

ลา้นบาท หรอืสงูกวา่รอ้ยละ 60.84 
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การประเมินดว้ยวิธีนีจ้ะสะทอ้นมูลค่าทรพัยส์ินสทุธิของ KK ทีเ่ป็นปัจจุบนัไดม้ากกว่าวิธีมูลค่าหุน้ตามบญัชี 

อยา่งไรก็ตาม วิธีนีไ้ม่ไดค้าํนึงถึงผลประกอบการและความสามารถในการทาํกาํไรของ KK ในอนาคต และไม่ไดค้าํนึงถึง

แนวโนม้ของภาวะเศรษฐกิจและอตุสาหกรรมโดยรวม 

 

1.3. วิธีเปรียบเทียบกับอัตราสว่นในตลาด (Market Comparable Approach) 

การประเมินตามวิ ธี นี ้ เ ป็นการประเมินโดยพิจารณาอ้างอิงจากอัตราส่วนต่างๆ ในตลาด ได้แก่   

(ก) อตัราส่วนราคาต่อมูลค่าตามบัญชี (P/BV) (ข) อตัราส่วนราคาต่อกาํไรสทุธิต่อหุน้ (P/E) และ (ค) อตัราส่วนมูลค่า

กิจการต่อกาํไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงินได ้และค่าเสือ่มราคา (EV/EBITDA) ของกลุ่มบริษัทอา้งอิงที่จดทะเบียนใน 

ตลาดหลักทรัพย์ ในหมวดพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ จํานวน 10 บริษัท ที ่มีรายได้จากการประกอบธุรกิจพัฒนา

อสงัหาริมทรพัยโ์ดยเนน้พัฒนาโครงการประเภทแนวสูงเป็นหลกัไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 50 ของรายไดจ้ากการขาย และ 

เป็นบรษัิทท่ีมสีนิทรพัยอ์ยูร่ะหวา่ง 10,000 - 50,000 ลา้นบาท  

โดยรายละเอียดของบรษัิทอา้งอิงท่ีนาํมาเปรยีบเทียบมดีงันี ้

 
ช่ือย่อ บริษัท ลักษณะการประกอบธุรกิจ 

สินทรัพยร์วม 

ณ 30 มิ.ย. 2565 

(ล้านบาท)* 

กลุ่มบริษัทอ้างอิงทีจ่ดทะเบยีนในตลาดหลักทรัพยแ์หง่ประเทศไทย 

1 ANAN บรษัิท อนนัดา ดเีวลลอปเมน้ท ์

จาํกดั (มหาชน) 

ประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรพัย ์1) คอนโดมิเนียมติดสถานี

ขนสง่มวลชนระบบรางในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล 2) บา้นจดัสรร

แนวราบ นอกจากนี ้บรษัิทยงัประกอบธุรกิจภายใตบ้ริษัทย่อยอื่นๆ 

ไดแ้ก่ ธุรกิจการเป็นตัวแทนการซือ้ขายหอ้งชุด ธุรกิจรับบริหาร

โครงการอสงัหารมิทรพัยใ์หก้บันิติบคุคลบา้นจดัสรร และนิติบุคคล

อาคารชดุ 

41,435.12 

2 ASW บรษัิท แอสเซทไวส ์จาํกดั 

(มหาชน) 

ประกอบธุรกิจโดยการถือหุน้ในบริษัทอื่น (Holding Company) 

โดยมีบริษัทย่อยที ่ประกอบธุรกิจหลักเกี ่ยวกับธุรกิจพัฒนา

อสังหาริมทรพัยเ์พื่อขายทัง้ประเภท โครงการคอนโดมิเนียม บา้น

จดัสรร ทาวนโ์ฮม และโฮมออฟฟิศ 

13,877.35 

3 CGD บรษัิท คนัทรี่ กรุป๊  

ดีเวลลอปเมนท ์จาํกดั 

(มหาชน) 

ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 18,682.14 
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ช่ือย่อ บริษัท ลักษณะการประกอบธุรกิจ 

สินทรัพยร์วม 

ณ 30 มิ.ย. 2565 

(ล้านบาท)* 

4 LPN บรษัิท แอล.พี.เอ็น.  

ดีเวลลอปเมนท ์จาํกดั 

(มหาชน) 

ประกอบธุรกิจในการพัฒนาอสงัหาริมทรพัย ์โดยมุ่งเนน้ (Focus) 

การพัฒนาอาคารชุดพักอาศัยภายในเมืองในราคาที ่สามารถ

ครอบครองได ้(Affordable Price) สาํหรบักลุ่มลกูคา้ที่มีรายไดใ้น

ระดบักลางถึงกลาง-ลา่ง เป็นกลุม่เป้าหมายหลกั ดว้ยการออกแบบ

และพัฒนาโครงการภายใตแ้นวคิด LPN Design ซึ่งคาํนึงถึง

คณุค่าของผลิตภัณฑ ์(Product Value) การพฒันาโครงการที่มี

ขนาดใหญ่เพือ่ได้เปรียบในเรือ่งของต้นทุน และยังคงสามารถ

ควบคมุราคาใหเ้หมาะสมกับกลุ่มเป้าหมาย (Economy of Scale) 

ประกอบกับกระบวนการในการพัฒนาตัง้แต่ตน้นํา้ยันปลายนํา้ที่

เนน้ความรวดเร็ว (Economy of Speed) และการสรา้งความ

แตกต่างดว้ยกลยทุธ ์ชมุชนน่าอยู่ (Livable Community) ซึ่งเป็น

คณุค่าดา้นการบริการ (Services Value) ทีส่ามารถสรา้งความ

ประทบัใจก่อใหเ้กิดความผูกพนัตอ่ลกูคา้และผูอ้ยู่อาศยัในชมุชน

ลมุพินี 

24,333.89 

5 MJD บรษัิท เมเจอร ์ดเีวลลอปเมน้ท ์

จาํกดั (มหาชน) 

ประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยเ์พือ่ขายและธุรกิจโรงแรม 

โดยเน้นโครงการอาคารที อ่ยู่อาศัยประเภทอาคารสูง  หรือ 

คอนโดมิเนียม ในระดบัไฮเอนด ์ทีม่คีวามหรูหราในการอยูอ่าศยั 

15,866.76 

6 NOBLE บรษัิท โนเบลิ ดเีวลลอปเมนท ์

จาํกดั (มหาชน) 

ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่ขาย รบัจา้งก่อสรา้ง ให้

เชา่และใหบ้รกิาร 

22,445.37 

7 NVD บรษัิท เนอวานา ไดอิ จาํกดั 

(มหาชน) 

ประกอบธุรกิจหลักแบ่งออกเป็น 3 กลุ่ม ไดแ้ก่ (1) ธุรกิจพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ ภายใต้กลุ่มบริษัท  NIRVANA พัฒนา

อสังหาริมทรัพยป์ระเภทบา้นจัดสรรทีด่ินเพือ่ขาย ประกอบดว้ย

บา้นเดี่ยว บา้นแฝด โฮมออฟฟิศ ทาวนเ์ฮา้ส ์คอนโดมิเนียม โดยจะ

เนน้เรื่องทาํเลที่มีศกัยภาพในการพฒันา สามารถเดินทางไดอ้ย่าง

สะดวก เหมาะกับการอยู่อาศัย ได้แก่ บา้นเดี ่ยว 3 ชั้นในเมือง 

ภายใตแ้บรนด ์BEYOND บา้นเดี่ยว 2 ชัน้ ภายใตแ้บรนด ์ICON โฮ

มออฟฟิศ ภายในใตแ้บรนด ์@WORK ทาวนเ์ฮา้ส ์ภายใตแ้บรนด ์

DEFINE และคอนโดมิเนียม ภายใต้แบรนด์ BANYANTREE 

RESIDENCE RIVERSIDE BANGKOK (2) ธุรกิจรบัเหมาก่อสรา้ง 

และ (3) ธุรกิจขายสินคา้วัสดุก่อสรา้ง ได้แก่ รัว้สาํเร็จรูป และ

ตวัแทนจาํหน่ายผลิตภณัฑป์ระตหูนา้ต่างอลมิูเนียมสาํเร็จรูปจาก

โรงงานผูผ้ลิตสญัชาติญ่ีปุ่ น 

12,314.66 

8 ORI บรษัิท ออรจิิน้ พรอ็พเพอรต์ี ้

จาํกดั (มหาชน) 

ประกอบธุรกิจพัฒนาอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทคอนโดมิเนียมตาม

แนวสถานีขนส่งมวลชนระบบรางในเขตกรุงเทพมหานครและ

ปรมิณฑล และธุรกิจใหบ้รกิารที่เก่ียวเน่ืองกบัธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์

ไดแ้ก่ บรกิารจดัหาผูเ้ช่าหอ้งชดุ และบริการรบัจา้งบริหารโครงการ

นิติบคุคลอาคารชดุแก่โครงการทีบ่รษัิทเป็นผูพ้ฒันาเทา่นัน้ 

41,014.45 
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(ล้านบาท)* 

9 SA บรษัิท ไซมิส แอสเสท จาํกดั 

(มหาชน) 

ประกอบธุรกิจพัฒนาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อที่อยู่อาศยัเพื่อจาํหน่าย

ทั้งประเภทโครงการคอนโดมิเนียม บา้นจัดสรร ทาวน์โฮม และ 

โฮมออฟฟิศ และใหบ้ริการบริหารงานนิติบุคคลใหก้ับโครงการ

ตา่งๆ ของบรษัิท 

15,032.56 

10 SENA บรษัิท เสนาดเีวลลอปเมน้ท ์

จาํกดั (มหาชน) 

ประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยป์ระเภทที่อยู่อาศัย ไดแ้ก่ 

บ้านเดีย่ว ทาวเฮ้าส์ อาคารพาณิชย์ ทาวน์โฮมและอาคารชุด 

ประกอบธุรกิจเชา่ ไดแ้ก่ อพารท์เมน้ทใ์หเ้ช่า ศนูยก์ารคา้ขนาดเล็ก 

(Community Mall) ธุรกิจอาคารสาํนักงาน- ประกอบธุรกิจสนาม

กอลฟ์- ประกอบธุรกิจไฟฟ้าพลังงานแสงอาทิตย-์ ประกอบธุรกิจ

บริหารงานนิติบุคคล- ประกอบธุรกิจรบัเหมาก่อสรา้งที่พักอาศัย- 

ป ร ะ ก อ บ ธุ ร กิ จ ตั ว แ ท น แ ล ะ น า ย ห น้ า ใ ห้บ ริ ก า ร ซื ้อ ข า ย

อสงัหารมิทรพัย ์

23,655.80 

ท่ีมา: www.set.or.th  

หมายเหต ุ * ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2565 

 

(1) วธีิราคาต่อมูลค่าหุน้ตามบญัชี (Price to Book Value Ratio Approach) 

การประเมินตามวิธีนี ้เป็นการประเมินโดยการนํามูลค่าตามบัญชีตามงบการเงินภายในของ KK  

ณ วนัท่ี 30 มถินุายน 2565 เทา่กบั 130.28 ลา้นบาท คณูกบัคา่เฉลีย่อตัราสว่นราคาต่อมลูค่าตามบญัชี (P/BV) ของกลุม่

บริษัทที่ใชอ้า้งอิงยอ้นหลงัในช่วงเวลายอ้นหลงั 1 เดือน 3 เดือน 6 เดือน 9 เดือน และ 12 เดือน นบัยอ้นหลงัตัง้แต่วนัที่  

29 กนัยายน 2565 (วนัทาํการสดุทา้ยก่อนการประชุมคณะกรรมการของบริษัทฯ ครัง้ที ่8/2565 เมื่อวนัท่ี 30 กนัยายน 

2565 มมีตอินมุตัใิหบ้รษัิทฯ นาํเสนอตอ่ท่ีประชมุผูถื้อหุน้เพ่ือพิจารณาการซือ้หุน้สามญัของ KK จาก U) 

โดยคา่เฉลีย่ P/BV ของบรษัิทท่ีใชอ้า้งอิง มีดงันี ้

กลุ่มบริษัททีใ่ช้อ้างอิง 
ค่าเฉล่ียย้อนหลัง 

1 เดอืน 

ค่าเฉล่ียยอ้นหลัง  

3 เดอืน 

ค่าเฉล่ียยอ้นหลัง  

6 เดอืน 

ค่าเฉล่ียยอ้นหลัง  

9 เดอืน 

ค่าเฉล่ียย้อนหลัง  

12 เดอืน 

1 ANAN 0.37 0.37 0.35 0.37 0.38 

2 ASW 1.35 1.33 1.36 1.42 1.45 

3 CGD 0.88 0.87 0.89 0.95 0.99 

4 LPN 0.57 0.56 0.57 0.58 0.59 

5 MJD 0.27 0.27 0.28 0.29 0.30 

6 NOBLE 1.21 1.16 1.18 1.26 1.32 

7 NVD 0.63 0.64 0.67 0.72 0.75 

8 ORI 1.63 1.59 1.64 1.82 1.92 

9 SA 2.84 2.88 2.97 3.36 3.44 

10 SENA 0.72 0.71 0.74 0.80 0.80 

 

ค่าเฉล่ีย* 0.85 0.83 0.85 0.91 0.94 

ที่มา

8

: www.setsmart.com 

หมายเหต ุ * ไมร่วมคา่ P/BV ของ SA ในการคาํนวณคา่เฉลี่ย เน่ืองจากมีคา่แตกตา่งจาก P/BV ของบรษัิทที่ใชอ้า้งอิงอ่ืนมาก (Outlier) 
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สรุปการประเมินมลูค่ายตุิธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ KK ตามสดัสว่นการลงทนุตามวิธีอตัราสว่น

ราคาตอ่มลูคา่ตามบญัชี 

ช่วงเวลา 

ค่าเฉล่ีย P/BV ของ 

กลุ่มบริษัททีใ่ช้

อ้างอิง 

(เทา่) 

มูลค่าตามบญัชี 

 

 

(ล้านบาท) 

มูลค่ายุตธิรรมของ 

หุน้สามัญของ KK 

 

(ล้านบาท) 

มูลค่ายุตธิรรมของราคาซือ้

ขายหุน้สามัญของ KK ตาม

สัดส่วนการลงทุน 

(ล้านบาท) 

คา่เฉลี่ยยอ้นหลงั 1 เดอืน 0.85 130.28 110.74  55.37  

คา่เฉลี่ยยอ้นหลงั 3 เดอืน 0.83 130.28 108.13  54.07  

คา่เฉลี่ยยอ้นหลงั 6 เดอืน 0.85 130.28 110.74  55.37  

คา่เฉลี่ยยอ้นหลงั 9 เดอืน 0.91 130.28 118.55  59.28  

คา่เฉลี่ยยอ้นหลงั 12 เดอืน 0.94 130.28 122.46  61.23  

 

จากการประเมินมลูค่ายตุิธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ KK ตามสดัสว่นการลงทนุดว้ยวิธีอตัราสว่น

ราคาตอ่มลูคา่ตามบญัชีจะไดม้ลูคา่เทา่กบั 54.07 – 61.23 ลา้นบาท ซึ่ง(ตํ่ากวา่)ราคาซือ้ขายในครัง้นีท่ี้ 113.67 ลา้นบาท 

เป็นจาํนวน (59.60) – (52.44) ลา้นบาท หรอื(ตํ่ากวา่)รอ้ยละ (52.43) – (46.13) 

ทัง้นีก้ารประเมนิดว้ยวธีินีเ้ป็นการอา้งอิงจากมลูค่าตามบญัชีของ KK ซึ่งสะทอ้นผลการดาํเนินงานและฐานะ

การเงินของ KK ณ เวลาใดเวลาหนึง่ โดยไมส่ะทอ้นความสามารถในการทาํกาํไรของ KK ในอนาคต 

 

(2) วธีิราคาปิดต่อกาํไรต่อหุน้ (Price to Earnings Ratio Approach) 

การประเมินตามวิธีนี ้เป็นการประเมินโดยการนาํกาํไรสทุธิของ KK ยอ้นหลงั 12 เดือน คูณกับค่าเฉลี่ย

อตัราสว่นราคาต่อกาํไรสทุธิต่อหุน้ (P/E) ของบริษัทที่ใชอ้า้งอิงตามทีก่ลา่วขา้งตน้ แต่ เนือ่งจาก KK มีผลประกอบการ

ยอ้นหลงั 12 เดอืนระหวา่งวนัท่ี 1 กรกฎาคม 2564 ถึงวนัท่ี 30 มถินุายน 2565 มีคา่ติดลบ ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระจงึไม่

สามารถประเมนิมลูคา่ยตุิธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ KK ตามสดัสว่นการลงทนุโดยวิธีราคาปิดตอ่กาํไรตอ่หุน้ได ้

 

(3) วธีิอตัราสว่นมูลคา่กิจการต่อกาํไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงนิได ้และค่าเสือ่มราคา (EV/EBITDA) 

การประเมินตามวิธีนี ้เป็นการประเมินโดยพิจารณาจากค่าเฉลี่ย EV/EBITDA ของบริษัททีใ่ชอ้า้งอิง คณูดว้ย

กาํไรก่อนหกัดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงินได ้และค่าเสื่อมราคา (EBITDA) ของ KK หกัดว้ยหนีส้ินทีม่ีดอกเบีย้ และสว่นไดเ้สียที่

ไมม่ีอาํนาจควบคมุ (ถา้มี) และบวกดว้ยเงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสดของ KK แต่เนือ่งจาก KK มีกาํไรก่อนดอกเบีย้

จ่าย ภาษีเงินได้ และค่าเสือ่มราคา (EBITDA) ย้อนหลัง 12 เดือนระหว่างวันที  ่1 กรกฎาคม 2564 ถึงวันท่ี  

30 มถินุายน 2565 มคีา่ติดลบ ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระจงึไมส่ามารถประเมินมลูคา่ยตุิธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญั

ของ KK ตามสดัสว่นการลงทนุดว้ยวิธีอตัราสว่นมลูคา่กิจการตอ่กาํไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงินได ้และคา่เสือ่มราคาได ้
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1.4. วธิีมูลคา่หุน้ตามราคาตลาด (Market Value Approach) 

การประเมนิตามวิธีนี ้ประเมินจากราคาตลาดถวัเฉลี่ยถ่วงนํา้หนกั (มลูค่าการซือ้ขายรวม / ปริมาณการซือ้ขาย

รวม) ของหุน้ของกิจการที่มีการซือ้ขายหุน้ในตลาดหลกัทรพัยใ์นอดีต ณ ช่วงเวลาตา่งๆ แต่เนือ่งจากหุน้ของ KK ไม่ไดเ้ป็น

หลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ หรือตลาดหลกัทรพัย ์MAI จึงไม่มีราคาตลาด ดงันัน้ ทีป่รกึษาทางการเงิน

อิสระจงึไมส่ามารถประเมนิมลูคา่ยตุิธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ KK ตามสดัสว่นการลงทนุดว้ยวิธีมลูค่าหุน้ตาม

ราคาตลาดได ้

1.5. วิธีมูลค่าปัจจุบันกระแสเงนิสดสุทธิ (Discounted Cash Flow Approach) 

การประเมินราคาหุน้ตามวิธีนีค้าํนึงถึงความสามารถในการทาํกาํไรของ KK ในอนาคต โดยการคาํนวณมลูค่า

ปัจจบุนัของกระแสเงินสดสทุธิจากการดาํเนินงานทีค่าดว่าจะไดร้บัในอนาคตจากประมาณการทางการเงินในระยะเวลา

ระยะเวลา 93 เดอืน (ตัง้แตเ่ดือนกรกฎาคม 2565 ถึงเดือนมีนาคม 2573) โดยตัง้อยูบ่นสมมติฐานวา่ KK ยงัคงดาํเนินการ

ตอ่ไปไดอ้ยา่งตอ่เน่ืองภายใตภ้าวะเศรษฐกิจและสถานการณปั์จจบุนั อีกทัง้ไม่มีการเปลี่ยนแปลงอย่างมีนยัสาํคญัเกิดขึน้

ในช่วงระยะเวลาดงักลา่ว 

ทีป่รกึษาทางการเงินอิสระไดจ้ัดทาํประมาณการทางการเงินของ KK โดยอา้งอิงขอ้มลู และสมมติฐานที่ไดร้บั

จากบรษัิทฯ และจากการสมัภาษณผ์ูบ้ริหารและเจา้หนา้ทีที่เ่กี่ยวขอ้ง โดยมีวตัถปุระสงคเ์พือ่ใชใ้นการพิจารณาหามลูคา่

ยุติธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ KK ตามสดัส่วนการลงทุน โดยไม่สามารถใช้เป็นราคาอา้งอิงนอกเหนือจาก

วตัถปุระสงคด์งักลา่วขา้งตน้ได ้โดยทีป่รกึษาทางการเงินอิสระไดส้อบทานขอ้มลูดงักลา่วตามหลกัมาตรฐานวิชาชีพแลว้

เห็นวา่ขอ้มลูดงักลา่วมีความเพียงพอและมีความนา่เช่ือถือในการนาํไปใชเ้พื่อการประเมินมลูค่ายตุิธรรมของราคาซือ้ขาย

หุน้สามญัของ KK ตามสดัสว่นการลงทนุในครัง้นีไ้ด ้

ทัง้นี ้หากภาวะเศรษฐกิจ และปัจจยัภายนอกอ่ืน ๆ ท่ีมีผลกระทบต่อการดาํเนินงานของ KK รวมทัง้สถานการณ์

ภายในของ KK มกีารเปลีย่นแปลงไปอยา่งมนียัสาํคญัจากสมมติฐานท่ีกาํหนด มลูค่าทีป่ระเมินไดต้ามวิธีนีจ้ะไม่สามารถ

ใชอ้า้งอิงได ้

 

สมมตฐิานท่ีสาํคญัในการจดัทาํประมาณการในครัง้นีส้ามารถสรุปไดด้งันี ้

(ก) รายไดจ้ากการขายหอ้งชดุพกัอาศยั และรายไดจ้ากคอมมูนติีม้อลล ์

โครงการ นิว ครอส คคูต สเตชั่น เป็นอาคารชุดพกัอาศยัและคอมมนิูตีม้อลล ์ขนาดใหญ่ตัง้อยู่บนทีด่ิน 51 ไร ่2 

งาน 97.7 ตารางวา หรอืเทา่กบั 20,697.7 ตารางวา ติดถนนลาํลกูกา ใกลร้ถไฟฟา้สายสเีขียวสถานีคคูต หา่งจากโครงการ

ประมาณ 120 เมตร  อาคารชุดพกัอาศยัเป็นแบบแนวราบ (Low Rise) ความสงูไม่เกิน 8 ชัน้ จาํนวน 23 อาคาร จาํนวน 

4,620 ยนูิต จาํนวนพืน้ท่ีขาย 122,012 ตารางเมตร แบ่งการพฒันาออกเป็น 4 ระยะ ระยะเวลาโครงการตัง้แต่เริ่มขาย

โครงการครัง้แรก (Pre-Sale) ในเดือนเมษายน 2565 จนกระทั่งสิน้สดุโครงการอาคารชุดพกัอาศยัระยะที ่4 ในเดือน

พฤศจิกายน 2570 รวม 5 ปี 8 เดือน มลูคา่อาคารชดุพกัอาศยัรวมทัง้สิน้ 8,205.46 ลา้นบาท 

นอกจากนี ้โครงการ นิว ครอส คคูต สเตชั่น มีอาคารคอมมนิูตีม้อล ์(Community Mall) 4 ชัน้ จาํนวน 1 อาคาร 

พืน้ท่ีขาย 5,657 ตารางเมตร ทีจ่ะช่วยอาํนวยความสะดวกต่างๆ ครบไม่ว่าจะเป็นรา้นคา้และ Lifestyle ใหแ้ก่ผูพ้กัอาศยั

ของโครงการ โดยในช่วงเวลา 6 ปีแรก ตัง้แตเ่ดือนมกราคม2566 จนถึงเดือนธันวาคม 2572 ประมาณการมีรายไดจ้ากค่า
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เช่า และหลงัจากนัน้จะทาํการขายพืน้ทีซ่ึ่งเดิมปลอ่ยเช่าออกไปใหก้บัผูป้ระกอบการทีส่นใจ มูลค่าโครงการรวม 481.23 

ลา้นบาท ทัง้นี ้มลูคา่โครงการของอาคารชดุพกัอาศยัและคอมมนิูตีม้อลลร์วมทัง้สิน้ 8,686.69 ลา้นบาท  

ตารางสรุปรายละเอียดโครงการ  

ช่วง

ระยะ 
รายละเอียด 

พืน้ทีด่ิน

(ตรว.) 

1/ จาํนวน 

(ยูนิต) 

พืน้ทีข่าย 

(ตรม.) 

มูลค่า

โครงการ 

(ล้านบาท) 

เปิดขาย 

ครัง้แรก 

(Pre-Sale) 

พืน้ทีท่ีข่าย

แล้ว มิ.ย. 65 

(ร้อยละ) 

2/ 

ระยะที่ 1 อาคารพกัอาศยัรวม 7-8 ชัน้ จาํนวน 6 อาคาร 4,590 1,202 32,199.90   2,079.74 เม.ย. 2565 78.65 

ระยะที่ 2 อาคารพกัอาศยัรวม 8 ชัน้ จาํนวน 6 อาคาร 4,527 1,264 33,214.00 2,192.12 ม.ค. 2566 ยงัไมไ่ดเ้ปิด

จาํหน่าย  

(Pre-sale) 

ระยะที่ 3 อาคารพกัอาศยัรวม 8 ชัน้ จาํนวน 4 อาคาร 3,075 794 20,646.00 1,434.90 ม.ค. 2567 

ระยะที่ 4 อาคารพกัอาศยัรวม 8 ชัน้ จาํนวน 7 อาคาร 5,931 1,360 35,952.50 2,498.70 ม.ค. 2568 

 รวม 18,123 4,620 122,012.40 8,205.46   

ระยะที่ 1 อาคารคอมมนิูตีม้อลล ์ 1,425 1 5,657.00 481.23 - - 

 รวมทัง้สิน้ 19,548 4,621 127,669.40 8,686.69   

หมายเหต ุ: 

1/   เนือ้ที่ดินของโครงการทัง้หมดเทา่กบั 51-2-97.7 ไร ่ หรอื 20,697.7 ตารางวา ไดแ้ก่โฉนดที่ดินเลขที่ 10487 200914 200915 

200916 200917 และ 200918 และไดมี้การจดภาระจาํยอมสาํหรบัที่ดินโฉนด 200917 จาํนวน 1 แปลง ขนาด 2-3-50.1 ไร ่หรือ 

1,150.1 ตารางวา ซึง่ทาํเป็นทางเดินและทางรถยนตข์องโครงการเพื่อใชใ้นการสญัจรรว่มกนัสาํหรบัโครงการอาคารชดุพกัอาศยัทัง้ 

4 ระยะ และคอมมนิูตีม้อลล ์

2/ โครงการระยะที่ 1 อาคารหอ้งชดุพกัอาศยัรวม 7-8 ชัน้ จาํนวน 6 อาคาร ไดเ้ริม่ทาํการเปิดขายโครงการครัง้แรกแลว้เม่ือเดือน

เมษายน 2565 ที่ผ่านมา และ ณ สิน้เดือนมิถนุายน 2565 สามารถจาํหน่ายไดแ้ลว้รอ้ยละ 78.65 ของพืน้ที่ขายทัง้หมด และเดอืน

สิงหาคม 2565 จาํหน่ายไดห้มดทัง้โครงการ สาํหรบัโครงการระยะที่ 2-4 ยงัไมไ่ดเ้ปิดขายโครงการ  

(1) รายไดจ้ากการขายหอ้งชดุพกัอาศยั 

โครงการระยะที ่1   :   ประกอบดว้ยอาคารชุดพกัอาศยัจาํนวน 8 ชัน้ 4 อาคาร และ 7 ชัน้ 2 อาคาร รวม 6 

อาคาร บนพืน้ท่ีขนาด 11-1-90 ไร ่มีพืน้ท่ีขายรวม 32,199.90 ตารางเมตร มีมลูค่าโครงการระยะที ่1 รวม 2,079.74 ลา้น

บาท เริม่เปิดขายโครงการครัง้แรก (Pre-Sale) ในเดอืนเมษายน 2565 โดยมีพืน้ที่ทีข่ายไปแลว้จนถึงเดือนมิถนุายน 2565 

คิดเป็นรอ้ยละ 78.65 ของจาํนวนพืน้ท่ีเปิดขายทัง้หมด คิดเป็นมลูคา่ของหอ้งชดุพกัอาศยัท่ีขายไดแ้ลว้ 1,637.74 ลา้นบาท 

อยา่งไรก็ดี ปัจจบุนัโครงการอาคารหอ้งชดุพกัอาศยัระยะที่ 1  สามารถจาํหน่ายไดห้มดแลว้ในเดือนสิงหาคม 2565   และ 

KK ประเมินว่าจะสามารถเริม่โอนกรรมสิทธ์ิของหอ้งชุดพักอาศัยใหก้ับลูกคา้ได้ในเดือนธันวาคม 2566 – เดือน

พฤศจิกายน 2567 

โครงการระยะท่ี 2   :   ประกอบดว้ยอาคารชดุพกัอาศยัจาํนวน 8 ชัน้ 6 อาคาร บนพืน้ท่ีขนาด 11-1-27 ไร ่มพีืน้ท่ี

ขายรวม 33,214 ตารางเมตร มมีลูคา่โครงการระยะท่ี 2 รวม 2,192.12 ลา้นบาท เริม่เปิดขายโครงการครัง้แรก (Pre-Sale) 

ในเดือนมกราคม 2566 และประเมนิวา่จะสามารถเริม่โอนกรรมสทิธ์ิของหอ้งชดุใหก้บัลกูคา้ไดใ้นเดอืนธนัวาคม 2567 – 

เดือนพฤศจิกายน 2568 

โครงการระยะท่ี 3   :   ประกอบดว้ยอาคารชดุพกัอาศยัจาํนวน 8 ชัน้ 4 อาคาร บนพืน้ท่ีขนาด 7-2-74.4 ไร ่มี

พืน้ท่ีขายรวม 33,214 ตารางเมตร มมีลูคา่โครงการระยะท่ี 3 รวม 1,434.90 ลา้นบาท เริม่เปิดขายโครงการครัง้แรก (Pre-
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Sale) ในเดือนมกราคม 2567 และประเมนิวา่จะสามารถเริม่โอนกรรมสทิธ์ิของหอ้งชดุใหก้บัลกูคา้ไดใ้นเดอืนธนัวาคม 

2568 – เดือนพฤศจิกายน 2569 

โครงการระยะท่ี 4   :   ประกอบดว้ยอาคารชดุพกัอาศยัจาํนวน 8 ชัน้ 7 อาคาร บนพืน้ท่ีขนาด 14-3-31ไร ่มพีืน้ท่ี

ขายรวม 33,214 ตารางเมตร มมีลูคา่โครงการระยะท่ี 4 รวม 2,498.70 ลา้นบาท เริม่เปิดขายโครงการครัง้แรก (Pre-Sale) 

ในเดือนมกราคม 2568 และประเมนิวา่จะสามารถเริม่โอนกรรมสทิธ์ิของหอ้งชดุใหก้บัลกูคา้ไดใ้นเดอืนธนัวาคม 2569 – 

เดือนพฤศจิกายน 2570 

ประมาณการรอ้ยละของการขายของโครงการทัง้ 4 ระยะสามารถสรุปไดด้งันี ้ 

(หน่วย : รอ้ยละ) 

 ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 

 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 

ระยะที่ 11/ 21.35 - - - - - - - - - 

ระยะที่ 2 - - 19.93 20.09 6.41 6.41 6.41 6.41 6.41 6.41 

ระยะที่ 3 - - - - - - 20.03 20.03 6.43 6.43 

ระยะที่ 4 - - - - - - - - - - 

หมายเหต ุ: 

1/ โครงการอาคารชดุพกัอาศยัระยะที่ 1 เริม่เปิดขายครัง้แรกในเดือนเมษายน  2565 และขายไดห้มดในเดือนสิงหาคม 2565 ที่ผ่านมา 

 

                                                          (หน่วย : รอ้ยละ) 

 ปี 2568 ปี 2569 ปี 2570 รวม 

 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4  

ระยะที่ 1 - - - - - - - - - - - - 21.35 

ระยะที่ 2 6.41 6.41 6.41 2.29 - - - - - - - - 100.00 

ระยะที่ 3 6.42 6.42 6.42 6.42 6.42 6.42 6.42 2.14 - - - - 100.00 

ระยะที่ 4 20.07 19.93 6.40 6.40 6.40 6.40 6.40 6.40 6.39 6.39 6.39 2.43 100.00 

 

KK ประมาณการราคาขายเฉลีย่ตอ่ตารางเมตร ของโครงการแตล่ะระยะโดยมีรายละเอียดดงันี ้ 

ชว่งการ

พฒันา 

รายละเอียด จาํนวน 

(ยนิูต) 

พืน้ที่ขาย 

(ตรม.) 

มลูคา่

โครงการ  

(ลา้นบาท) 

ราคาเฉลี่ยตอ่ตรม. 

(บาทตอ่ตร.ม.) 

ระยะที่ 1 อาคารพกัอาศยัรวม 7-8 ชัน้ จาํนวน 6 อาคาร 1,202 32,199.90 2,079.74 64,588 

ระยะที่ 2 อาคารพกัอาศยัรวม 8 ชัน้ จาํนวน 6 อาคาร 1,264 33,214.00 2,192.12 66,000 

ระยะที่ 3 อาคารพกัอาศยัรวม 8 ชัน้ จาํนวน 4 อาคาร 794 20,646.00 1,434.90 69,500 

ระยะที่ 4 อาคารพกัอาศยัรวม 8 ชัน้ จาํนวน 7 อาคาร 1,360 35,952.50 2,498.70 69,500 

 

การประมาณราคาขายเฉลีย่ของโครงการพิจารณาจากแผนงาน รูปแบบการก่อสร้าง และ

ประสบการณก์ารดาํเนินโครงการของ NOBLE รวมถึงพิจารณาสภาพตลาดและการแข่งขนัในพืน้ทีใ่กลเ้คียง

โครงการ  
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เง่ือนไขการรบัชาํระเงินคา่หอ้งชดุพกัอาศยัแบง่ออกเป็น 2 รูปแบบหลกั ดงันี ้

ลกูคา้ชาวตา่งชาติ  

 วางเงินจองหอ้งชดุพกัอาศยัรบัชาํระครัง้เดียว ณ วนัทาํการจองรอ้ยละ 15 ของราคาขาย  

 เงินผอ่นดาวนร์วมทัง้หมดรอ้ยละ 15 ของราคาขาย โดยจะแบง่รบัชาํระออกเป็น 2 งวด 

 เงินรบัจากการโอนกรรมสทิธ์ิ คอื เงินท่ีเหลอืทัง้หมดท่ีผูซ้ือ้ยงัคา้งชาํระใหก้บัโครงการ โดยรบัชาํระครัง้เดียว 

ณ วนัโอนกรรมสทิธ์ิ  

ลกูคา้คนไทย  

 วางเงินจองหอ้งชดุพกัอาศยัรบัชาํระครัง้เดียว ณ วนัทาํการจองรอ้ยละ 3 ของราคาขาย 

 เงินผ่อนดาวนร์วมทัง้หมดรอ้ยละ 9 ของราคาขาย โดยจะแบ่งรบัชาํระเป็นรายเดือนจนถึงเดือนทีค่าดว่า

โครงการจะก่อสรา้งแลว้เสรจ็  

 เงินรบัจากการโอนกรรมสทิธ์ิ คอื เงินท่ีเหลอืทัง้หมดท่ีผูซ้ือ้ยงัคา้งชาํระใหก้บัโครงการ  โดยรบัชาํระครัง้เดียว 

ณ วนัโอนกรรมสทิธ์ิ   

 

ทัง้นี ้การจาํหนา่ยหอ้งชดุพกัอาศยัสาํหรบัโครงการระยะท่ี 1 ซึง่ไดจ้าํหนา่ยหมดแลว้ในเดอืนสงิหาคม 2565 

ทีผ่่านมา โดยจาํหน่ายใหก้ับลกูคา้คนไทยในสดัส่วนรอ้ยละ 98 และลกูคา้ชาวต่างชาติรอ้ยละ 2 ของมูลค่า

โครงการ อยา่งไรก็ด ีสาํหรบัการจาํหนา่ยหอ้งชดุพกัอาศยัสาํหรบัโครงการระยะท่ี 2-4  ประมาณการสดัสว่นการ

ขายใหก้ับลกูคา้คนไทยรอ้ยละ 75 และลกูคา้ชาวต่างชาติรอ้ยละ 25 ของมูลค่าโครงการ ซึง่เป็นสดัส่วนของ

ลกูคา้กลุม่เปา้หมายท่ีโครงการคาดการณว์า่จะไดร้บัความสนใจจากลกูคา้ 

 

จากสมมติฐานขา้งตน้ จดัทาํประมาณการกระแสเงินสดรบัรวมจากการขายหอ้งชดุพกัอาศยั โครงการ นิว ครอส 

คคูต สเตชั่น ของโครงการระยะท่ี 1 – 4 เป็นรายไตรมาส สรุปไดด้งันี ้ 

 (หน่วย : รอ้ยละ) 

 ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 

 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 

ระยะที่ 11/ 30.53 18.30 34.10 28.68 34.10 203.50 468.65 490.82 448.25 274.48 
ระยะที่ 2 - - 14.91 20.51 15.92 17.93 20.21 22.85 25.98 198.55 
ระยะที่ 3 - - - - - - 9.80 13.41 10.44 11.76 
ระยะที่ 4 - - - - - - - - - - 
รวม 30.53 18.30 49.01 49.19 50.02 221.43 498.66 527.08 484.67 484.79 

หมายเหต ุ: 

1/ โครงการอาคารชดุพกัอาศยัระยะที่ 1 เริม่เปิดขายครัง้แรกในเดือนเมษายน 2565 และขายไดห้มดในเดือนสิงหาคม 2565 ที่ผ่านมา 
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                                         (หน่วย : รอ้ยละ) 

 ปี 2568 ปี 2569 ปี 2570 รวม 

 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4  

ระยะที่ 1 - - - - - - - - - - - - 2,031.41 
ระยะที่ 2 542.90 539.49 496.07 276.79 - - - - - - - - 2,192.12 
ระยะที่ 3 13.25 14.99 17.05 130.90 357.65 355.08 325.27 175.30 - - - - 1,434.90 
ระยะที่ 4 17.11 23.30 18.12 20.41 23.00 26.00 29.57 226.01 618.29 614.63 565.14 317.11 2,498.70 
รวม 573.26 577.78 531.25 428.10 380.65 381.09 354.83 401.31 618.29 614.63 565.14 317.11 8,157.131/ 

หมายเหต ุ: 

1/ มลูคา่โครงการอาคารชดุพกัอาศยัทัง้ 4 ระยะ เทา่กบั 8,205.46 ลา้นบาท โดยไดมี้การรบัชาํระคา่ทาํสญัญาและเงินดาวนจ์ากหอ้งชดุพกั

อาศยัที่ขายไดแ้ลว้จนถึงวนัที่ 30 มิถนุายน 2565 เป็นจาํนวน 48.33 ลา้นบาท จงึเหลอืกระแสเงินสดของโครงการเทา่กบั 8,157.13  

ลา้นบาท 

(2) รายไดจ้ากคอมมูนติีม้อลล ์

โครงการคอมมนิูตีม้อลล ์(Community Mall) เป็นอาคารทีส่รา้งขึน้เพือ่ใชใ้นเชิงพาณิชย ์โดยในช่วง 6 ปีแรกจะ

เปิดเป็นพืน้ทีใ่หร้า้นคา้เช่าโดยคาดว่าจะเริ่มเปิดใหบ้ริการพืน้ทีเ่ช่าไดต้ัง้แต่เดือนมกราคม 2567 ถึงเดือนธันวาคม 2572 

และหลงัจากนัน้ KK มีนโยบายท่ีจะขายพืน้ท่ีในโครงการคอมมนิูตีม้อลลอ์อกไป โดยคาดวา่จะขายพืน้ที่ดงักลา่วไดท้ัง้หมด

ในเดือนมีนาคม 2573 คิดเป็นมลูคา่โครงการของคอมมนิูตีม้อลล ์481.23 ลา้นบาท 

รายไดค้่าเช่าพืน้ทีค่อมมูนติีม้อลล ์ 

- พืน้ที่ใหเ้ช่าทัง้หมด 5,657 ตารางเมตร กาํหนดอตัราการเช่าเต็มพืน้ทีต่ลอดระยะเวลา 6 ปี ตัง้แต่เดือน

มกราคม 2567 จนถึงเดือนธันวาคม 2572 โดย KK จะทาํการวางแผนการตลาดขายพืน้ทีเ่ช่าของโครงการก่อนลว่งหนา้

ในช่วงระยะเวลาการก่อสรา้ง ซึ่งคาดการณว์่าอาจจะเป็นการปลอ่ยเช่าใหก้บัผูป้ระกอบการรายใหญ่เพือ่นาํไปบริหารต่อ 

ซึง่จะทาํใหอ้ตัราการเช่าพืน้ท่ีรา้นคา้เต็มพืน้ท่ีตามแผนท่ีวางไว ้

- กาํหนดอตัราคา่เชา่พืน้ท่ีเทา่กบั 175 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดอืน  และมกีารปรบัอตัราคา่เชา่เพ่ิมขึน้รอ้ยละ 

5 ต่อปี ทกุๆ 3 ปี  โดยผูเ้ช่ามีหนา้ทีช่าํระค่าเช่าลว่งหนา้ปีละ 1 ครัง้ในเดือนมกราคมของทกุปี เริ่มตัง้แต่ปี 2567 จนถึงปี 

2572  คิดเป็นคา่เช่ารวมทัง้สิน้ 141.81 ลา้นบาท  

รายไดจ้ากการขายพืน้ทีค่อมมูนติีม้อลล ์: 

ภายหลงัจากเปิดใหบ้รกิารใหเ้ชา่พืน้ท่ีครบ 6 ปีแลว้ KK มีนโยบายท่ีจะจาํหนา่ยพืน้ท่ีท่ีเดิมใหเ้ช่าออกไป โดยคาด

วา่จะสามารถจาํหนา่ยอาคารดงักลา่วออกไปไดใ้นชว่งเดือนมีนาคม 2573 และคาดวา่จะขายในราคาเฉลีย่ 60,000 บาท

ตอ่ตารางเมตร รวมเป็นเงิน 339.42 ลา้นบาท และคาดวา่จะจา่ยเงินทัง้จาํนวนในวนัโอนกรรมสทิธ์ิ  
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(ข) ค่าตอบแทนการพัฒนาและบริหารโครงการแบบเบ็ดเสร็จ (Turnkey Construction and 

Development Fees) 

ค่าตอบแทนการพฒันาและบริหารโครงการแบบเบ็ดเสร็จ (Turnkey Construction and Development Fees) 

หมายถึง คา่ดาํเนินงานในสว่นทีเ่กี่ยวกบัการก่อสรา้งโครงการทัง้หมด ท่ี KK ไดว้่าจา้ง NOBLE เป็นผูด้าํเนินการและ KK 

จะตอ้งชาํระคา่ตอบแทนดงักลา่วใหแ้ก่ NOBLE ตามที่กาํหนดในสญัญาว่าจา้งพฒันาและบริหารโครงการแบบเบ็ดเสร็จ 

ระหว่าง KK และ NOBLE ประกอบดว้ย ค่าดาํเนินการงานก่อสรา้ง (Turnkey Construction and Development Costs)  

คา่ออกแบบและคา่ท่ีปรกึษา (Design and Consultation) คา่ใชจ้่ายทางการขายและการตลาด (Selling and Marketing 

Expenses) และคา่ตอบแทนการขายโครงการ(Commission Fee) มลูคา่รวม 5,764.56 ลา้นบาท แบง่ออกเป็น 

 ค่าก่อสรา้ง (Construction Costs) ประกอบดว้ย ค่าก่อสรา้ง ค่าใช้จ่ายในการจัดทาํโครงสรา้ง

สาธารณปูโภค (Infrastructure) ค่าดาํเนินการภมูิสถาปัตยกรรม (Landscape) ของโครงการหอ้งชุด

พกัอาศยัทัง้ 4 ระยะ และอาคารคอมมูนิตีม้อลลม์ูลค่ารวม 4,528.26 ลา้นบาท โดยจะแบ่งการจ่าย

ตามความสาํเรจ็ของงานตามที่ระบใุนสญัญา 

 คา่ออกแบบและคา่ท่ีปรกึษาในการควบคมุงานกอ่สรา้ง ประมาณการในอตัรารอ้ยละ 5 ของคา่กอ่สรา้ง  

คา่ก่อสรา้งสาํนกังานขาย 80.20 ลา้นบาท  

 คา่เผ่ือการเปลีย่นแปลงตน้ทนุการกอ่สรา้งโครงการ หรอืคิดเป็นรอ้ยละ 5 ของค่าก่อสรา้ง ค่าออกแบบ

และค่าทีป่รกึษา และค่าก่อสรา้งสาํนกังานขาย ซึง่อา้งอิงมาจากประสบการณข์อง NOBLE ในการ

กอ่สรา้งโครงการหอ้งชดุท่ีผา่นมา และสอดคลอ้งกบัประมาณการคา่เผ่ือการเปลีย่นแปลงตน้ทนุอาคาร

หอ้งชดุทั่วไป  

 คา่ใชจ้่ายทางการขายและการตลาด คา่ตอบแทนการขายโครงการ ไดแ้ก่ 

− ค่าใช้จ่ายทางการขายและการตลาด  ได้แก่  ค่าใช้จ่ายในการจัดการส่งเสริมการขาย 

ค่าใชจ้่ายในค่าโฆษณาและประชาสมัพนัธ ์ ประมาณการค่าใชจ้่ายเป็นรายเดือนตามแผน

คา่ใชจ้่ายทางการขายและการตลาดของโครงการ หรือประมาณเท่ากบัรอ้ยละ 2 ของรายได้

จากการขาย คา่เช่า และคา่ใชจ้่ายบรหิารจดัการรอ้ยละ 1.61 ของรายไดจ้ากการขาย อา้งอิง

จากประสบการณ์ของ NOBLE ในการบริหารโครงการที่ผ่านมา และสอดคลอ้งกับการ

ประมาณการคา่ใชจ้่ายทางการตลาดของโครงการที่ผ่านมา  

− คา่ตอบแทนการขายโครงการ (Commission) กาํหนดอตัราคา่ตอบแทนการขายโครงการหอ้ง

ชดุพกัอาศยัและอาคารคอมมนิูตีม้อลลข์ึน้อยูก่บัประเภทลกูคา้ และช่องทางการจาํหน่าย ซึ่ง

อยูร่ะหวา่งรอ้ยละ 1- 11 ของราคาขายหอ้งชดุพกัอาศยัท่ีขายไดแ้ลว้ของแตล่ะเดือนหรอืพืน้ท่ี

ของอาคารคอมมูนิตีม้อลลที์่ขายได ้ซึง่จะชาํระค่าตอบแทนเป็นรายเดือนตามสดัส่วนและ

จาํนวนของหอ้งชุดพกัอาศยัหรือพืน้ทีอ่าคารคอมมนิูตีม้อลลที์ข่ายได ้ทัง้นี ้ สดัสว่นการขาย

หอ้งชุดพกัอาศยัของโครงการทัง้ 4 ระยะ ประมาณการขายใหก้ับลกูคา้คนไทยเฉลี่ยรอ้ยละ 

78 และลกูคา้ชาวต่างชาติรอ้ยละ 22 ของมูลค่าโครงการรวมทัง้หมด  และการขายพืน้ที่
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อาคารคอมมนิูตีม้อลลค์าดการว่าจะขายใหก้ับลกูคา้คนไทยทัง้หมด โดยอตัราค่าตอบแทน

การขายใหก้บัลกูคา้คนไทยจะมีอตัราที่ตํ่ากวา่ลกูคา้ชาวตา่งประเทศ  

− คา่ใชจ้่ายในการบรหิารจดัการและคา่บาํรุงรกัษาคอมมนิูตีม้อลล ์ประมาณการเทา่กบัรอ้ยละ 

22.28 ของรายไดจ้ากการใหเ้ช่าพืน้ที ่

จากสมมติฐานขา้งตน้ จดัทาํประมาณการกระแสเงินสดจ่ายคา่ดาํเนินงานก่อสรา้ง และคา่ใชจ้่ายในการขายและ

การตลาด คา่ตอบแทนการขายเป็นรายไตรมาสตัง้แตเ่ดือนกรกฎาคม 2565 จนถึงเดือนมีนาคม 2573 สรุปไดด้งันี ้ 

                       (หน่วย : ลา้นบาท) 

 ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 

 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 

คา่ดาํเนินงานก่อสรา้ง 149.82 260.02 223.27 368.53 395.69 228.29 166.08 314.87 362.44 149.82 

คา่ออกแบบ คา่ทีป่รกึษา  

และสาํนกังานขาย 

87.08 12.27 7.02 37.44 11.64 4.62 4.62 28.74 18.70 87.08 

คา่เผ่ือการเปลี่ยนแปลงตน้ทนุ

การก่อสรา้งโครงการ 

11.49 13.61 11.51 19.98 19.60 11.65 8.53 16.84 18.32 11.49 

คา่ใชจ้า่ยทางการขายและ

การตลาด คา่ตอบแทนการขาย

โครงการและคา่ใชจ้า่ยในการ

บรหิารจดัการ  

67.69 4.67 3.00 58.46 12.73 13.38 12.26 54.14 27.27 67.69 

รวมกระแสเงินสดใชไ้ปในการ

ก่อสรา้งและคา่ใชจ้า่ยในการ

ขายและการตลาด 

316.08 290.57 244.81 484.42 439.66 257.93 191.48 414.60 426.73 316.08 

 

                                                    (หน่วย : ลา้นบาท) 

 ปี 2568 ปี 2569 ปี 2570 

 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 

คา่ดาํเนินงานก่อสรา้ง 113.72 170.36 316.26 381.75 176.01 212.82 228.54 233.30 19.60 82.55 20.75 143.59 

คา่ออกแบบ คา่ทีป่รกึษา  

และสาํนกังานขาย 

2.98 6.23 38.43 13.74 5.14 7.32 8.51 8.01 - 3.58 - 7.17 

คา่เผ่ือการเปลี่ยนแปลงตน้ทนุ

การก่อสรา้งโครงการ 

5.84 8.77 17.39 19.24 9.06 10.96 11.83 11.31 0.98 4.25 1.04 7.42 

คา่ใชจ้า่ยทางการขายและ

การตลาด คา่ตอบแทนการ

ขายโครงการและคา่ใชจ้า่ยใน

การบรหิารจดัการ 

15.35 22.44 82.55 36.09 16.31 20.99 22.97 24.00 11.07 19.15 11.66 23.72 

รวมกระแสเงินสดใชไ้ปในการ

ก่อสรา้งและคา่ใชจ้า่ยในการ

ขายและการตลาด 

137.89 207.81 454.63 450.82 206.52 252.09 271.85 276.63 31.65 109.54 33.45 181.90 
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                        (หน่วย : ลา้นบาท) 

 ปี 2571 ปี 2572 ปี 25731/ รวม 

 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1  

คา่ดาํเนินงานก่อสรา้ง - - - - - - - - 49.93 4,618.20 

คา่ออกแบบ คา่ทีป่รกึษา  

และสาํนกังานขาย 

- - - - - - - - 2.80 316.06 

คา่เผ่ือการเปลี่ยนแปลงตน้ทนุการ

กอ่สรา้งโครงการ 

- - - - - - - - 2.59 242.22 

คา่ใชจ้า่ยทางการขายและ

การตลาด คา่ตอบแทนการขาย

โครงการ และคา่ใชจ้า่ยในการ

บรหิารจดัการ 

1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 20.19 588.09 

รวมกระแสเงินสดใชไ้ปในการ

ก่อสรา้งและคา่ใชจ้า่ยในการขาย

และการตลาด 

1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 75.51 5,764.56 

หมายเหต ุ:  

1/ ในปี 2571 – 2572 คงเหลือกระแสเงินสดจา่ยที่เป็นคา่ใชจ้า่ยที่เกิดขึน้จากการบรหิารจดัการและคา่บาํรุงรกัษาพืน้ที่เชา่คอมมนิูตีม้อลล ์

และในปี 2573 เป็นกระแสเงินสดจา่ยคา่ก่อสรา้งที่เหลืออีกรอ้ยละ 25 ของคา่ตอบแทนการพฒันาและบรหิารโครงการแบบเบ็ดเสรจ็

ทัง้หมดใหแ้ก่ NOBLE เม่ือ KK สามารถขายและโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินและอาคารคอมมนิูตีม้อลลไ์ดแ้ลว้ และคา่ตอบแทนการขายพืน้ที่

คอมมนิูตีม้อลล ์

 

(ค) ค่าใชจ่้ายในการบรหิารจดัการและทีป่รกึษาและกาํกบัดูแลโครงการตามสญัญา JV   

 ท่ีปรกึษาและกาํกบัดแูลโครงการ (Monitoring and Consulting Services Fee) ท่ี KK ตกลงจ่ายใหก้บั 

U ตามขอ้ตกลงภายใตส้ญัญา Monitoring Consulting Service Agreement ในอตัรารอ้ยละ 2.5 ของ

มลูคา่โครงการ โดยจะจ่ายชาํระเป็นรายเดือนเริม่ตัง้แตเ่ดือนเมษายน 2565 ถึงเดือนมีนาคม 2573 

 ค่าบริหารการจัดการโครงการ (Management Fee) ท่ี KK ตกลงจ่ายใหก้บั NOBLE ตามขอ้ตกลง

ภายใตส้ญัญาว่าจา้งพฒันาและบริหารโครงการแบบเบ็ดเสร็จในอตัรารอ้ยละ 4 ของมลูค่าโครงการ 

โดยจะจ่ายชาํระภายหลงัจาก U ได ้EIRR ถึงรอ้ยละ 11 
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จากสมมติฐานขา้งตน้ จดัทาํประมาณการคา่ใชจ้่ายในการบรหิารและที่ปรกึษาและกาํกบัดแูลโครงการตามสญัญา JV ใน

แตล่ะไตรมาส สรุปไดด้งันี ้ 

                           (หน่วย : ลา้นบาท) 

 ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 

 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 

ที่ปรกึษาและกาํกบัดแูล

โครงการ  

9.91 9.91 9.91 9.91 12.72 12.72 12.72 12.72 17.61 15.87 

คา่บรหิารการจดัการโครงการ  - - - - - - - - - 89.01 

รวมกระแสเงินสดจา่ย

คา่ใชจ้า่ยในการขายและ

บรหิาร 

9.91 9.91 9.91 9.91 12.72 12.72 12.72 12.72 17.61 104.88 

 

                                (หน่วย : ลา้นบาท) 

 ปี 2568 ปี 2569 ปี 2570 

 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 

ที่ปรกึษาและกาํกบัดแูล

โครงการ  

12.39 12.39 12.39 10.96 8.10 8.10 8.10 7.17 5.29 5.29 5.29 3.66 

คา่บรหิารการจดัการโครงการ  - - - 93.82 - - - 61.41 - - - 106.94 

รวมกระแสเงินสดจา่ย

คา่ใชจ้า่ยในการขายและ

บรหิาร 

12.39 12.39 12.39 104.78 8.10 8.10 8.10 68.58 5.29 5.29 5.29 110.61 

 

                  (หน่วย : ลา้นบาท) 

 ปี 2571 ปี 2572   ปี 25731/ รวม 

 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1  

ที่ปรกึษาและกาํกบัดแูล

โครงการ  

0.40 0.40 0.40 0.40 0.40 0.40 0.40 0.40 0.40 226.75 

คา่บรหิารการจดัการโครงการ  - - - - - - - - 20.60 371.79 

รวมกระแสเงินสดจา่ย

คา่ใชจ้า่ยในการขายและ

บรหิาร 

0.40 0.40 0.40 0.40 0.40 0.40 0.40 0.40 21.00 598.54 

 

(ง) ค่าใชจ่้ายของโครงการที ่JV ตอ้งรบัผดิชอบโดยตรง  

ค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้เกี่ยวกับโครงการที ่JV จะตอ้งรับผิดชอบและชําระให้กับคู่สญัญาท่ีเก่ียวข้องโดยตรง 

ประกอบดว้ย :- 

 ภาษีธุรกิจเฉพาะ เทา่กบัรอ้ยละ 3.3 ของราคาขาย ชาํระในวนัท่ีมกีารโอนกรรมสทิธ์ิ 

 คา่ธรรมเนียมการโอนทรพัยส์นิ เทา่กบัรอ้ยละ 1 ของราคาขาย ชาํระในวนัท่ีมกีารโอนกรรมสทิธ์ิ 
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 คา่ใชจ้า่ยในการบรหิารทั่วไป ประกอบดว้ย คา่ท่ีปรกึษาและคา่บรกิารของผูส้อบบญัชี (Audit Fees) 

คา่บรกิารทางกฎหมาย คา่วา่จา้งผูป้ระเมนิทรพัยส์นิอิสระ คา่รกัษามเิตอรไ์ฟฟา้และประปา 

คา่ธรรมเนียมในการกูย้มื คา่จดจาํนอง  

จากสมมติฐานขา้งตน้ จดัทาํประมาณการค่าใชจ้่ายในการขายและบริหารในแต่ละไตรมาส ตัง้แต่เดือนกรกฎาคม 2565 

จนถึงเดือนมีนาคม 2573 สรุปไดด้งันี ้ 

                          (หน่วย : ลา้นบาท) 

 ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 

 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 

ภาษีธรุกิจเฉพาะ - - - - - 6.75 17.08 17.90 16.78 16.20 

คา่ธรรมเนียมการโอนทรพัยส์นิ - - - - - 2.05 5.17 5.42 5.08 4.91 

คา่ใชจ้า่ยในการบรหิารทั่วไป  1.25 1.84 0.08 0.08 0.08 3.23 3.69 2.60 1.50 4.11 

รวมกระแสเงินสดจา่ยคา่ใชจ้า่ยใน

การขายและบรหิาร 
1.25 1.84 0.08 0.08 0.08 12.03 25.94 25.92 23.36 25.22 

                                 

 (หน่วย : ลา้นบาท) 

 ปี 2568 ปี 2569 ปี 2570 

 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 

ภาษีธรุกิจเฉพาะ 18.20 18.20 18.20 15.67 11.99 11.99 11.99 14.31 20.74 20.74 20.74 13.34 

คา่ธรรมเนียมการโอนทรพัยส์นิ 5.51 5.51 5.51 4.75 3.63 3.63 3.63 4.34 6.28 6.28 6.28 4.04 

คา่ใชจ้า่ยในการบรหิารทั่วไป  3.97 2.79 1.62 1.98 2.60 1.83 1.06 2.44 4.65 3.27 1.89 0.60 

รวมกระแสเงินสดจา่ยคา่ใชจ้า่ยใน

การขายและบรหิาร 
27.69 26.51 25.33 22.40 18.22 17.45 16.68 21.08 31.67 30.29 28.91 17.98 

 

                         (หน่วย : ลา้นบาท) 

 ปี 2571 ปี 2572   ปี 25731/ รวม 

 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1  

ภาษีธรุกิจเฉพาะ - - - - - - - - 11.20 281.98 

คา่ธรรมเนียมการโอนทรพัยส์นิ - - - - - - - - 3.39 85.45 

คา่ใชจ้า่ยในการบรหิารทั่วไป  0.08 0.08 0.08 0.16 0.08 0.08 0.08 0.16 0.08 47.99 

รวมกระแสเงินสดจา่ยคา่ใชจ้า่ยใน

การขายและบรหิาร 
0.08 0.08 0.08 0.16 0.08 0.08 0.08 0.16 14.67 415.42 
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(จ) แหล่งเงนิทนุของโครงการ 

ในการจดัทาํโครงการ โครงการ นิว ครอส คคูต สเตชั่น คาดว่าจะมีแหลง่เงินทนุของโครงการทีส่าํคญัมาจาก 3 

แหลง่หลกัๆ ไดแ้ก ่เงินกูย้มืจากสถาบนัการเงิน เงินกูย้มืจากผูถื้อหุน้ และสว่นของทนุ ดงันี ้

แหลง่เงินทนุ จาํนวนเงิน  

(ลา้นบาท) 

สดัสว่นของตน้ทนุโครงการ 

(รอ้ยละ) 

อตัราดอกเบีย้  

(รอ้ยละ) 

เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน 3,485.63 58.22 4.50 

เงินกูย้ืมจากผูถื้อหุน้  2,290.61 38.26 4.80 

สว่นของทนุ : U 150.00 2.51 - 

สว่นของทนุ : NOBLE  150.00 2.51 - 

รวมแหลง่เงินทนุของโครงการ 5,986.86 100.00  

 ประมาณแหลง่เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงินเป็นจาํนวน 3,485.63 ลา้นบาท แบง่เป็นเงินกูเ้พ่ือ

ซือ้ท่ีดิน 600.00 ลา้นบาท ซึง่ไดม้ีการเบิกเงินกูเ้พ่ือซือ้ท่ีดินเรียบรอ้ยแลว้ตัง้แต่เดือนเมษายน 2565 ซึ่ง

จะแบ่งชาํระคืนเงินตน้เป็น 6 งวด ๆ ละ 100.00 ลา้นบาท โดยเริ่มชาํระคืนเงินตน้งวดแรกในวนัครบ

กาํหนดระยะเวลา 19 เดือน นับจากวนัเบิกเงินกู้ครัง้แรก และเงินกูเ้พื่อก่อสรา้งโครงการประมาณ 

2,885.63  ลา้นบาท โดยคาดวา่จะเริม่เบิกใชว้งเงินตัง้แตเ่ดือนกนัยายน 2565 และคาดว่าจะชาํระเงิน

กูย้ืมไดห้มดในเดือนธนัวาคม 2569 

 ประมาณการอตัราดอกเบีย้สาํหรบัเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินภายในประเทศแห่งหนึ่ง เพื่อ

ใชใ้นการพฒันาโครงการในอตัราดอกเบีย้รอ้ยละ MLR – 0.75 ต่อปี หรือเท่ากบั 4.50 ตอ่ปี (อตัรา

ดอกเบีย้ลกูคา้รายใหญ่ชัน้ด ีประเภทเงินกูแ้บบมรีะยะเวลา (Minimum Loan Rate : MLR) ณ วนัท่ี 30 

มถินุายน 2565 เทา่กบัรอ้ยละ 5.25)   

 ประมาณการแหลง่เงินกูย้มืจากผูถื้อหุน้เป็นจาํนวนเงิน 2,200.80 ลา้นบาท โดยจะมาจากผูถื้อหุน้ทัง้ 2 

ฝ่ายในสดัสว่นท่ีเทา่กนัในสดัสว่นรอ้ยละ 50 ของเงินกูย้ืมจากผูถื้อหุน้ ซึง่แบง่เป็นเงินกูย้ืมจาก NOBLE 

จาํนวน 1,100.40 ลา้นบาท และจาก U จาํนวน 1,100.40 ลา้นบาท  

 ประมาณการอตัราดอกเบีย้สาํหรบัเงินกูย้มืจากผูถื้อหุน้รอ้ยละ 4.8 ตอ่ปี  

 สว่นของทนุจาํนวน 300.00 ลา้นบาท จะมาจาก U 150.00 ลา้นบาท  และ NOBLE 150.00 ลา้นบาท  
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จากสมมตฐิานขา้งตน้ ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระ สามารถคาํนวณหากระแสเงินสดรบัสทุธิในสว่นของผูถื้อหุน้ท่ี

บรษัิทฯ จะไดร้บัตามสญัญารว่มลงทนุและผลประโยชนอ่ื์นที่จะไดร้บัจากการรว่มลงทนุใน KK เพือ่จดัทาํโครงการหอ้งชุด

พกัอาศยัและอาคารคอมมนิูตีม้อลลร์ว่มกบั NOBLE และคาํนวณมลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสดท่ีไดจ้ากประมาณการใน

ระยะเวลา 93 เดอืน (ตัง้แตเ่ดือนกรกฎาคม 2565 ถึงเดือนมีนาคม 2573) คิดลดดว้ยอตัราผลตอบแทนของผูถื้อหุน้ (Cost 

of Capital : Ke) รอ้ยละ 11.01 ตอ่ปี โดยมีสตูรการคาํนวณ Ke ดงันี ้

 

การคาํนวณหาอตัราผลตอบแทนของผูถ้อืหุน้ (Ke) : 

Ke  = Rf + β(Rm - Rf) 

โดยที ่

Risk Free Rate (Rf) อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนทีป่ราศจากความเสี่ยง จาก www.thaibma.or.th  

ณ วันท่ี 29 กันยายน 2565 อยู่ที่รอ้ยละ 4.06 ต่อปี อตัราดงักลา่วเป็นอตัรา

ผลตอบแทนที่อา้งอิงการลงทุนในพนัธบัตรรฐับาลอายุ 25 ปี ซึง่เป็นช่วงเวลาที่

สะทอ้นภาวะการลงทนุในช่วงเวลาตา่งๆ ไดด้ีกวา่การใชข้อ้มลูระยะสัน้ 

Beta (β) คา่ความแปรปรวนของผลตอบแทนของตลาดหลกัทรพัยเ์ปรยีบเทียบกบัราคาปิดของ

บริษัทที่ใช้อา้งอิง โดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระอ้างอิงค่า Beta ของบริษัทที่

ประกอบธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์จาํนวน 10 บริษัท (โดยอา้งอิงขอ้มลูเป็นรายสปัดาห์

จาก Bloomberg ย้อนหลัง  3 ปี  นับย้อนตั้งแต่วัน ท่ี  29 กันยายน 2565  

เป็นตน้ไป) และนาํค่า Beta ของบริษัทดงักลา่วมาปรบัปรุงใหเ้ป็น Unlevered Beta 

ซึ่งได ้Unlevered Beta เฉลี่ยเท่ากับ 0.477  และปรบัปรุงดว้ยประมาณการ

อตัราส่วนหนีส้ินที่มีดอกเบีย้ต่อส่วนของผูถื้อหุน้เฉลีย่ทัง้โครงการของ KK ซึง่มีค่า

เทา่กบั 1.35 เทา่  ซึง่จะได ้Levered Beta เทา่กบั  0.99 

Rm อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยเฉลี่ยยอ้นหลงั 

25 ปี ซึง่เป็นช่วงเวลาทีส่ะทอ้นภาวะการลงทุนในช่วงเวลาต่างๆ ไดด้ีกว่าการใช้

ขอ้มลูในระยะสัน้ (ขอ้มลูจากตลาดหลกัทรพัยป์ระเทศไทยตัง้แต่เดือนตลุาคม 2540 

– เดอืนกนัยายน 2565) ซึ่งเทา่กบัรอ้ยละ 11.08 ตอ่ปี 
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สรุป มลูคา่ปัจจบุนักระแสเงินสดรบัสทุธิในสว่นของผูถื้อหุน้ที่บริษัทฯ จะไดร้บัตามสดัสว่นรอ้ยละ 50 และผลตอบแทนอืน่

ตัง้แตเ่ดือนกรกฎาคม 2565  – เดือนมีนาคม 2573  ไดด้งันี ้

                                (หน่วย : ลา้นบาท) 

 ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 

 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 

กระแสเงินสดก่อนภาษี 29.73 (322.13) (267.23) (224.02) (469.41) (269.79) 196.98 271.43 5.50 (96.17) 

หกั    ภาษีเงินไดนิ้ติบคุคล 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

บวก  เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน 8.58 122.50 170.89 170.89 300.11 300.11 177.62 129.23 212.92 169.84 

บวก  เงินกูย้ืมจากผูถื้อหุน้ 0.00 133.52 96.34 53.13 169.30 112.84 0.00 0.00 104.10 281.07 

หกั    จา่ยคืนเงินกูย้ืมสถาบนัการเงิน 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 (143.16) (362.22) (379.64) (355.92) (343.56) 

หกั    จา่ยคืนเงินกูย้ืมผูถื้อหุน้ 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

รวม  38.31 (66.11) 0.00 0.00 (0.00) (0.00) 12.37 21.02 (33.40) 11.19 

ระยะเวลาคดิลด 0.25 0.50 0.75 1.00 1.25 1.50 1.75 2.00 2.25 2.50 

อตัราคิดลด 11.01% 11.01% 11.01% 11.01% 11.01% 11.01% 11.01% 11.01% 11.01% 11.01% 

Discount  Factor 0.97 0.95 0.92 0.90 0.88 0.85 0.83 0.81 0.79 0.77 

มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสด 37.32 (62.75) 0.00 0.00 (0.00) (0.00) 10.31 17.06 (26.40) 8.61 

 

  (หน่วย : ลา้นบาท) 

 ปี 2568 ปี 2569 

 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 

กระแสเงินสดก่อนภาษี 394.65 310.78 21.43 (167.51) 152.20 84.78 39.55 16.36 

หกั    ภาษีเงินไดนิ้ติบคุคล 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

บวก  เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน 83.69 83.69 227.71 199.81 144.02 144.02 144.02 96.01 

บวก  เงินกูย้ืมจากผูถื้อหุน้ 0.00 0.00 0.00 170.61 0.00 0.00 0.00 0.00 

หกั    จา่ยคืนเงินกูย้ืมสถาบนัการเงิน (386.05) (386.05) (325.26) (227.71) (144.02) (144.02) (144.02) (144.02) 

หกั    จา่ยคืนเงินกูย้ืมผูถื้อหุน้ 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 (255.87) 

รวม  92.30 8.42 (76.12) (24.80) 152.20 84.78 39.55 (287.52) 

ระยะเวลาคดิลด 2.75 3.00 3.25 3.50 3.75 4.00 4.25 4.50 

อตัราคิดลด 11.01% 11.01% 11.01% 11.01% 11.01% 11.01% 11.01% 11.01% 

Discount Factor 0.75 0.73 0.71 0.69 0.68 0.66 0.64 0.62 

มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสด 69.25 6.16 (54.21) (17.20) 102.87 55.82 25.37 (179.67) 
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(หน่วย : ลา้นบาท) 

 ปี 2570 ปี 2571 

 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 

กระแสเงินสดก่อนภาษี 561.16 463.36 496.37 6.62 22.72 (1.49) (1.49) (1.57) 

หกั    ภาษีเงินไดนิ้ติบคุคล (14.84) (16.47) (18.24) (6.14) 0.00 0.00 0.00 0.00 

บวก  เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

บวก  เงินกูย้ืมจากผูถื้อหุน้ 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

หกั    จา่ยคืนเงินกูย้ืมสถาบนัการเงิน 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

หกั    จา่ยคืนเงินกูย้ืมผูถื้อหุน้ (561.16) (463.36) (228.72) 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

รวม  (14.84) (16.47) 249.41 0.48 22.72 (1.49) (1.49) (1.57) 

ระยะเวลาคดิลด 4.75 5.00 5.25 5.50 5.75 6.00 6.25 6.50 

อตัราคิดลด 11.01% 11.01% 11.01% 11.01% 11.01% 11.01% 11.01% 11.01% 

Discount Factor 0.61 0.59 0.58 0.56 0.55 0.53 0.52 0.51 

มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสด (9.03) (9.77) 144.11 0.27 12.46 (0.80) (0.78) (0.80) 

 

 (หน่วย : ลา้นบาท) 

 ปี 2572   ปี 2573 รวม 

 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1  

กระแสเงินสดก่อนภาษี 22.72 (1.49) (1.49) (1.57) 228.24 1,499.24 

หกั    ภาษีเงินไดนิ้ติบคุคล 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 (55.69) 

บวก  เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 2,885.63 

บวก  เงินกูย้ืมจากผูถื้อหุน้ 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 1,120.92 

หกั    จา่ยคืนเงินกูย้ืมสถาบนัการเงิน 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 (3,485.63) 

หกั    จา่ยคืนเงินกูย้ืมผูถื้อหุน้ 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 (1,509.11) 

รวม  22.72 (1.49) (1.49) (1.57) 228.24 455.36 

ระยะเวลาคดิลด 6.75 7.00 7.25 7.50 7.75  

อตัราคิดลด 11.01% 11.01% 11.01% 11.01% 11.01%  

Discount Factor 0.49 0.48 0.47 0.46 0.44  

มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสด 11.22 (0.72) (0.70) (0.72) 101.56 238.86 
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รายละเอียดมลูคา่ปัจจบุนัคา่ท่ีปรกึษาและกาํกบัดแูลโครงการท่ีบรษัิทฯ จะไดร้บั 

                                (หน่วย : ลา้นบาท) 

 ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 

 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 

คา่ที่ปรกึษาและกาํกบัดแูลโครงการ 9.91 9.91 9.91 9.91 12.72 12.72 12.72 12.72 17.61 15.87 

ระยะเวลาคดิลด 0.25 0.50 0.75 1.00 1.25 1.50 1.75 2.00 2.25 2.50 

อตัราคิดลด 11.01% 11.01% 11.01% 11.01% 11.01% 11.01% 11.01% 11.01% 11.01% 11.01% 

Discount Factor 0.97 0.95 0.92 0.90 0.88 0.85 0.83 0.81 0.79 0.77 

มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสด 9.65 9.40 9.16 8.93 11.16 10.87 10.59 10.32 13.92 12.22 

 

(หน่วย : ลา้นบาท) 

 ปี 2568 ปี 2569 

 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 

คา่ที่ปรกึษาและกาํกบัดแูลโครงการ 12.39 12.39 12.39 10.96 8.10 8.10 8.10 7.17 

ระยะเวลาคดิลด 2.75 3.00 3.25 3.50 3.75 4.00 4.25 4.50 

อตัราคิดลด 11.01% 11.01% 11.01% 11.01% 11.01% 11.01% 11.01% 11.01% 

Discount Factor 0.75 0.73 0.71 0.69 0.68 0.66 0.64 0.62 

มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสด 9.30 9.06 8.82 7.60 5.48 5.33 5.20 4.48 

 

(หน่วย : ลา้นบาท) 

 ปี 2570 ปี 2571 

 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 

คา่ที่ปรกึษาและกาํกบัดแูลโครงการ 5.29 5.29 5.29 3.66 0.40 0.40 0.40 0.40 

ระยะเวลาคดิลด 4.75 5.00 5.25 5.50 5.75 6.00 6.25 6.50 

อตัราคิดลด 11.01% 11.01% 11.01% 11.01% 11.01% 11.01% 11.01% 11.01% 

Discount Factor 0.61 0.59 0.58 0.56 0.55 0.53 0.52 0.51 

มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสด 3.22 3.14 3.06 2.06 0.22 0.21 0.21 0.20 

 

 (หน่วย : ลา้นบาท) 

 ปี 2572   ปี 2573 รวม 

 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1  

คา่ที่ปรกึษาและกาํกบัดแูลโครงการ 0.40 0.40 0.40 0.40 0.40 226.75 

ระยะเวลาคดิลด 6.75 7.00 7.25 7.50 7.75  

อตัราคิดลด 11.01% 11.01% 11.01% 11.01% 11.01%  

Discount Factor 0.49 0.48 0.47 0.46 0.44  

มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสด 0.20 0.19 0.19 0.18 0.18 174.77 
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จากตารางกระแสเงินสดในแตล่ะปีขา้งตน้ สามารถคาํนวณหามลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสดรบัสทุธิในสว่นของผูถื้อหุน้ท่ี

บรษัิทฯ จะไดร้บัตามสดัสว่นรอ้ยละ 50 และผลตอบแทนอ่ืนดงันี ้

 ลา้นบาท 

มลูคา่ปัจจบุนักระแสเงินสด 238.86  

บวก :  เงินสด (ณ วนัท่ี 30 มถินุายน 2565)            27.80  

มลูคา่สว่นของผูถื้อหุน้ 266.66  

มลูคา่สว่นของผูถื้อหุน้ท่ีบรษัิทฯ จะไดร้บัตามสดัสว่นรอ้ยละ 50 133.33 

บวก :  มลูคา่ปัจจบุนัคา่ท่ีปรกึษาและกาํกบัดแูลโครงการท่ีบรษัิทฯ จะไดร้บั 174.77 

รวม มลูคา่สว่นของผูถื้อหุน้ท่ีบรษัิทฯ จะไดร้บัตามสดัสว่นรอ้ยละ 50 และผลตอบแทนอ่ืน 308.10 

จากการประเมนิตามวิธีมลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสดสทุธิจะไดม้ลูค่าสว่นของผูถื้อหุน้ที่บริษัทฯ จะไดร้บัตาม

สดัสว่นรอ้ยละ 50 และผลตอบแทนอ่ืนเทา่กบั 308.10 ลา้นบาท ซึง่เป็นราคาในกรณีพืน้ฐาน (Base Case)  

นอกจากนี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดท้าํการวิเคราะหค์วามไว (Sensitivity Analysis) ของการประเมินมลูค่า

สว่นของผูถื้อหุน้ที่บริษัทฯ จะไดร้บัตามสดัสว่นรอ้ยละ 50 และผลตอบแทนอืน่ เพื่อใหค้รอบคลมุถึงช่วงของผลกระทบที่

คาดว่าจะเกิดขึน้จากการเปลี่ยนแปลงของอตัราผลตอบแทนของสว่นของผูถื้อหุน้ (Ke) โดยปรบัตวัแปรดงักลา่วเพิ่มขึน้

และลดลงรอ้ยละ 2 จากกรณีฐาน ซึง่สามารถสรุปผลไดด้งันี ้

การเปลี่ยนแปลง Ke 
-2% -1% 

Base Case 

0.0% +1% +2% 

Ke 9.01% 10.01% 11.01% 12.01% 13.01% 

มลูคา่สว่นของผูถื้อหุน้ที่บรษัิทฯ จะไดร้บั 

ตามสดัสว่นรอ้ยละ 50 และ 

ผลตอบแทนอ่ืน (ลา้นบาท) 

329.87 318.69 308.10  298.16 288.72 

จากตารางขา้งตน้พบวา่ เมื่อทาํการวิเคราะหค์วามไวโดยการเปลี่ยนแปลงค่า Ke จะไดม้ลูคา่สว่นของผูถื้อหุน้ท่ี

บรษัิทฯ จะไดร้บัตามสดัสว่นรอ้ยละ 50 และผลตอบแทนอ่ืน ระหวา่ง 288.72 – 329.87 ลา้นบาท ซึง่สงูกวา่ราคาซือ้ขายใน

ครัง้นีท่ี้ 113.67 ลา้นบาท เป็นจาํนวน 175.05 – 216.20 ลา้นบาท หรอืสงูกวา่รอ้ยละ 154.00 – 190.20 
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สรุปความเห็นของที่ปรึกษาการเงนิอิสระ 

ตารางสรุปเปรยีบเทียบมลูคา่ยตุธิรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ KK ตามสดัสว่นการลงทนุดว้ยการประเมนิ

วธิีตา่งๆ  

วิธีประเมินราคาหุน้  

ราคาประเมินตาม

สัดส่วนการลงทุน

(ล้านบาท)  

มูลค่าตาม 

ราคาซือ้ขาย 

(ล้านบาท) 

ราคาประเมินสูงกว่า/(ตํ่ากว่า) 

มูลค่าตามราคาซือ้ขาย 

(ล้านบาท) (ร้อยละ) 

1. วิธีมลูคา่ตามบญัชี 65.14 113.67 (48.53) (42.69) 

2. วิธีปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชี 182.83 113.67 69.16 60.84 

3. วิธีเปรยีบเทียบกบัอตัราสว่นในตลาด     

 (ก) วธิีราคาต่อมูลค่าหุน้ตามบญัช ี 54.07 – 61.23 113.67 (59.60) – (52.44) (52.43) – (46.13) 

 (ข) วธิีราคาปิดต่อกาํไรต่อหุน้ N/A 113.67 N/A N/A 

 (ค) วธิีอตัราส่วน EV/EBITDA N/A 113.67 N/A N/A 

4. วิธีมลูคา่หุน้ตามราคาตลาด N/A 113.67 N/A N/A 

5. วิธีมลูคา่ปัจจบุนักระแสเงินสดสทุธิ 288.72 – 329.87 113.67 175.05 – 216.20 154.00 – 190.20 

การประเมินราคาหุน้ในแต่ละวิธีมีขอ้ดี และขอ้ดอ้ยแตกต่างกัน ซึ ่งสะทอ้นถึงความเหมาะสมของราคาหุ้น 

จากการประเมนิราคาหุน้ในแตล่ะวธีิท่ีแตกตา่งกนัไป ดงันี ้

(1) การประเมินราคาหุน้ตามวิธีมูลค่าหุน้ตามบัญชี (Book Value Approach) จะคาํนึงถึงฐานะการเงิน 

ขณะใดขณะหนึง่ และมลูคา่ทรพัยส์นิตามท่ีไดบ้นัทกึบญัชีไว ้โดยที่ไม่ไดส้ะทอ้นถึงมลูค่าตลาดที่แทจ้ริงของสินทรพัยแ์ละ

ความสามารถในการทาํกาํไรในอนาคต 

(2) วธิีปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชี (Adjusted Book Value Approach) สามารถสะทอ้นมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิได้

ดีกว่าการประเมินมลูค่าหุน้ดว้ยวิธีมลูค่าตามบญัชี เนือ่งจากเป็นการนาํมลูค่าตามบญัชีตามท่ีประเมินไดใ้นขอ้ (1) มา

ปรบัปรุงดว้ยรายการมลูคา่โครงการอสงัหารมิทรพัยท่ี์กาํลงัพฒันาใหเ้ป็นราคาตลาดหรอืราคายตุธิรรม รายการปรบัปรุงงบ

การเงินของ KK ตามรายงานการตรวจสอบสถานะทางการเงิน และภาระผูกพนัและหนีส้ินที่อาจจะเกิดขึน้ในอนาคต  

เป็นตน้ เนื่องจากในปัจจบุนั KK เพิ่งอยู่ในระหว่างการเริ่มก่อสรา้งโครงการ วิธีนีเ้ป็นวิธีหนึ่งที่เหมาะสมในการพิจารณา

ราคายตุธิรรมของหุน้สามญัของหุน้สามญัของ KK เนื่องจากเป็นวิธีการประเมินที่อา้งอิงราคายตุิธรรมของสินทรพัย ์ไดแ้ก ่

ที่ดินและการก่อสรา้งตามอตัราความคืบหนา้ในปัจจุบนั ทีอ่า้งอิงราคาตลาดซึ่งเป็นราคาทีส่ะทอ้นความคาดหวงัของนกั

ลงทนุทั่วไปบนพืน้ฐานของการใชป้ระโยชนส์งูสดุของสนิทรพัยด์งักลา่วในเวลานัน้ๆ ไดด้ทีีส่ดุ 

(3) วิธีการเปรียบเทียบอตัราส่วนในตลาดไม่ว่าจะเป็นวิธีอตัราสว่นราคาต่อกาํไรต่อหุน้ (P/E) วิธีอตัราสว่น

ราคาต่อมลูค่าตามบญัชี (P/BV) และวิธีอตัราสว่นมลูค่ากิจการต่อกาํไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงินได ้และค่าเสื่อมราคา 

(EV/EBITDA) อาจไมส่ะทอ้นมลูคา่ท่ีแทจ้รงิของ KK เน่ืองจากบรษัิทท่ีจดทะเบียนท่ีนาํมาเปรยีบเทียบมีความหลากหลาย

และแตกต่างกันจากหลายปัจจัย อาทิ นโยบายในการดาํเนินธุรกิจ แผนการตลาด ฐานลกูคา้ แผนการดาํเนินธุรกิจใน

อนาคต โครงสรา้งทางการเงิน และความสามารถในการทาํกาํไรของแตล่ะบรษัิท  

(4) วิธีมลูคา่หุน้ตามราคาตลาด (Market Value Approach) เป็นวิธีท่ีสะทอ้นถึงอปุสงคแ์ละอปุทานของหุน้ท่ี

ทาํการซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัยใ์นช่วงระยะเวลาตา่งๆ ไดด้ี แตเ่น่ืองจากหุน้ของ KK ไม่ไดเ้ป็นหลกัทรพัยที์่จดทะเบียนน

ตลาดหลกัทรพัย ์ดงันัน้ ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระจงึไมส่ามารถประเมนิมลูคา่ยตุธิรรมของหุน้สามญัของ KK โดยวธีินีไ้ด ้
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(5) วธีิมลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสดสทุธิ (Discounted Cash Flow Approach) แมว้า่ตามปกติแลว้วธิีนีจ้ะ

เป็นวธีิท่ีคาํนงึถงึการดาํเนินธรุกิจและการทาํกาํไรของกิจการในอนาคต ซึง่เป็นการประเมนิโดยพิจารณาจากมลูคา่ปัจจบุนั

ของกระแสเงินสดสุทธิโดยรวมของกิจการที่คาดว่าจะไดร้บัในอนาคตโดยอา้งอิงจากการดาํเนินงานที่ผ่านมา รวมทัง้

คาํนึงถึงแนวโนม้ภาวะเศรษฐกิจและการดาํเนินงานในอนาคตของกิจการซึง่โดยปกติแลว้ทาํใหส้ามารถสะทอ้นมูลค่าที่

แทจ้รงิของกิจการไดด้ีกวา่วิธีอ่ืนๆ แตก่ารประเมินโดยวิธีนีต้ัง้อยู่บนสมมติฐานทีว่่า KK ก่อสรา้งโครงการจนแลว้เสร็จและ

สามารถขายโครงการไดต้ามประมาณการ อย่างไรก็ตาม ในปัจจุบนั KK เพิง่อยู่ในระหว่างการเริ่มก่อสรา้งโครงการ และ

ภายหลงัการทาํรายการนีเ้สร็จสิน้ลง บริษัทฯ จะมีฐานะเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ KK และเป็นผูร้บัภาระทางดา้นการเงิน 

อีกทัง้บรษิัทฯ ยงัคงมีความเสี่ยงในการพฒันาโครงการต่อจนแลว้เสร็จ ดงันัน้ วิธีนีจ้ึงเป็นวิธีที่ไม่เหมาะสมที่จะใชเ้พื่อ

พิจารณาราคาในการทาํรายการในครัง้นี ้อยา่งไรก็ตาม ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระยงัคงจดัทาํประมาณการกระแสเงินสด

เพ่ือเป็นขอ้มลูแกผู่ถื้อหุน้ของบรษัิทฯในการพิจารณาความคุม้คา่ของการลงทนุ และผลตอบแทนจากการลงทนุในโครงการ

ดงักลา่ว 

 

จากเหตผุลทีก่ล่าวมาขา้งตน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเห็นว่าวิธีทีเ่หมาะสมในการนาํมาใชป้ระเมินมลูค่าหุน้

ของ KK คือ วิธีปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชีโดยมลูคา่ยตุิธรรมของเงินลงทนุใน KK ตามสดัสว่นการลงทนุทีค่าํนวณไดโ้ดยวิธี

ปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชีเทา่กบั 182.83 ลา้นบาท ซึ่งสงูกวา่(ตํ่ากวา่)ราคาซือ้ขายในครัง้นีท่ี้ 113.67 ลา้นบาท เป็นจาํนวน 

69.16 ลา้นบาท หรอืสงูกวา่(ตํ่ากวา่)รอ้ยละ 60.84 

 

 

สิ่งที่ส่งมาด้วย 7



เอกสารแนบ 4ข 

รายละเอียดการประเมนิมูลค่าทรัพยส์นิของบริษัท คูคต สเตชัน อัลไลแอนซ ์จาํกัด 

 

บริษัทฯ ไดจ้ดัใหม้ีการประเมินมลูค่ายตุิธรรมของบริษัท คคูต สเตชัน อลัไลแอนซ ์จาํกดั ในโครงการ นิว ครอส 

คคูต สเตชั่น (Nue Cross Khu Khot Station) ซึง่เป็นโครงการอาคารชดุพกัอาศยัความสงูไมเ่กิน 8 ชัน้ จาํนวน 23 อาคาร 

มีจาํนวนหอ้งชดุพกัอาศยัจาํนวน 4,620 ยนิูต ท่ีปัจจบุนัยงัไมไ่ดเ้ริม่ดาํเนินการก่อสรา้ง โดยคาดวา่จะเริม่ก่อสรา้งระยะท่ี 1 

ประมาณเดือนพฤศจิกายน 2565 และคาดว่าจะก่อสรา้งแลว้เสร็จประมาณเดือนมกราคม 2567 ส่วนอาคารคอมมูนิตี ้

มอลล ์(Community Mall) สงู 4 ชัน้ จาํนวน 1 อาคาร ท่ีไดเ้ริม่ก่อสรา้งในเดือนกนัยายน 2565 และคาดว่าจะก่อสรา้งแลว้

เสรจ็ประมาณเดอืนธนัวาคม 2566 บรษัิทฯ ไดจ้ดัใหม้กีารประเมนิมลูคา่ยตุธิรรมของท่ีดินจาํนวน 1 แปลง เนือ้ทีด่ิน 51 ไร ่

2 งาน 97.7 ตารางวา หรือเท่ากบั 20,697.7 ตารางวา พรอ้มสิ่งปลกูสรา้งเป็นอาคารสาํนกังานขายสงู 2 ชัน้ จาํนวน 1 

อาคาร ท่ีปัจจุบนัไดก้่อสรา้งเสร็จแลว้ ซึง่อาคารสาํนกังานขายดงักล่าวจะทาํทางเชื่อมต่อกับอาคารคอมมูนิตีม้อลลใ์น

อนาคต ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินดังกล่าว บริษัทฯ ได้ว่าจ้างบริษัท ซิมส ์พร็อพเพอร์ตี ้คอนซัลแทนท์ จํากัด 

(“SIMS”หรอื “ผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอิสระ”) ซึง่เป็นผูป้ระเมินราคาทรพัยส์ินอิสระที่ไดร้บัอนญุาตจากสาํนกังาน ก.ล.ต. 

โดยมีวตัถปุระสงคก์ารประเมินเพื่อวตัถปุระสงคส์าธารณะตามรายงานเลขที ่65-1-1371-GL-1 ฉบบัลงวนัท่ี 9 กนัยายน 

2565 

ในการประเมินครัง้นี ้SIMS ไดเ้ลือกใช้วิธีการประเมินมูลค่าที่ดินสาํหรบัโครงการ นิว ครอส คูคต สเตชั่น  

ที่เหมาะสมดว้ยวิธีการเปรยีบเทียบราคาตลาด (Direct Comparison or Market Approach) ซึง่ไดม้ลูคา่ยตุิธรรมของท่ีดิน

เทา่กบั 1,366.05 ลา้นบาท และ SIMS เลอืกใชว้ธีิการประเมนิมลูคา่อาคารสาํนกังานขายท่ีเหมาะสมดว้ยวธีิตน้ทนุทดแทน 

(Cost Approach) ซึง่ไดม้ลูค่ายุติธรรมของอาคารสาํนกังานขายดงักลา่วเท่ากับ 24.90 ลา้นบาท และคิดเป็นมูลค่า

ยุติธรรมรวมของที่ดินและอาคารสาํนักงานขายเท่ากับ 1,390.95 ล้านบาท โดยมีรายละเอียดดงันี ้

 

ทรัพยส์ินที่ประเมิน วธีิการประเมิน มูลค่ายุติธรรมที่ประเมิน 

โดยผู้ประเมิน 

ราคาทรัพยส์ินอิสระ 

(ล้านบาท) 

ท่ีดิน วธีิการเปรยีบเทียบราคาตลาด 1,366.05 

อาคารสาํนกังานขาย วธีิตน้ทนุทดแทน 24.90 

รวมราคาประเมินมูลคา่ยุตธิรรม 1,390.95 
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รูปแสดงแบบจาํลอง โครงการ นิว ครอส คคูต สเตชั่น (Nue Cross Khu Khot Station) 

 
  ที่มา: รายงานผูป้ระเมินราคาอิสระของ SIMS 

รายละเอียดทรพัยส์นิท่ีประเมนิมลูคา่ 

รายการ รายละเอยีด 

ประเภททรพัยส์นิ ท่ีดินพรอ้มสิง่ปลกูสรา้งตามสภาพปัจจบุนั 

ท่ีต ัง้ทรพัยส์นิ ตัง้อยูบ่รเิวณสถานีรถไฟฟา้ BTS สถานีคคูต ตดิถนนลาํลกูกา ตาํบลลาํลกูกา 

อาํเภอลาํลกูกา จงัหวดัปทมุธานี 

คา่พิกดั GPS LAT : 13.932674  LON : 100.647862 

รายละเอียดสนิทรพัย ์ ที่ดินจาํนวน 1 แปลง (6 โฉนดติดต่อกัน) ไดแ้ก่ โฉนดที่ดินเลขที่ 10487 และ

200914 – 200918 เนือ้ท่ีดินรวม 51 ไร่ 2 งาน 97.7 ตารางวา หรือเท่ากับ 

20,697.7 ตารางวา 

พรอ้มสิง่ปลกูสรา้งตามสภาพปัจจบุนั จาํนวน 1 รายการ ไดแ้ก่ 

1) อาคารสาํนกังานสงู 2 ชัน้ 

(ปัจจุบนัไดก่้อสรา้งเสรจ็แลว้) 

ผูถื้อกรรมสทิธ์ิ บรษัิท คคูต สเตชนั อลัไลแอนซ ์จาํกดั 

ภาระผกูพนั ไมม่ภีาระผกูพนัใดๆ 

วิธีประเมินหามลูคา่ท่ีดิน ใชว้ธีิเปรยีบเทียบราคาตลาด 

วิธีประเมินหามลูคา่อาคาร ใชว้ธีิตน้ทนุทดแทน 

วนัท่ีประเมนิ 11 สงิหาคม 2565 

มลูคา่ทรพัยส์นิ ท่ีดิน                       1,366,050,000 บาท 

อาคารสิง่ปลกูสรา้ง       24,900,000 บาท 

รวม                   1,390,950,000 บาท 
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รูปแสดงท่ีตัง้ ท่ีดินเปลา่ของนิว ครอส คคูต สเตชั่น (Nue Cross Khu Khot Station) 

 
ที่มา: รายงานผูป้ระเมินราคาอิสระของ SIMS 

 

1. รายละเอียดการประเมินที่ดินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Direct Comparison or 

Market Approach) 

บรษัิทฯ ไดว้า่จา้ง SIMS เพ่ือประเมินมลูคา่ราคาของท่ีดินของโครงการ นิว ครอส คคูต สเตชั่น (Nue Cross Khu 

Khot Station) ประเมนิ ณ วนัท่ี 9 สงิหาคม 2565 โดยเลอืกใชว้ิธีเปรยีบเทียบราคาตลาด (Direct Comparison or Market 

Approach) และทาํการสาํรวจขอ้มลูที่ดินเปรียบเทียบบริเวณใกลเ้คียงที่ตัง้ทรพัยส์ิน ซึ่งมีปัจจยัทีน่าํมาพิจารณา ไดแ้ก่ 

ทาํเลที่ตัง้ สภาพของที่ดิน การใชป้ระโยชน ์รูปแปลง และขนาดที่ดินเป็นสาํคญั จากนัน้ทาํการวิเคราะหม์ลูค่าที่ดินโดยใช้

วธิี Adjustment Grid Analysis 

ขอ้มลูตลาดเปรยีบเทียบในการประเมนิมลูคา่ท่ีดนิจาํนวน 6 รายการ สามารถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้ 

− ขอ้มลูตลาดเปรยีบเทียบขอ้มลูท่ี 1 – 3 

รายละเอียด 
ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบ 

ทรัพยสิ์นทีป่ระเมิน ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินวา่งเปลา่ ที่ดินวา่งเปลา่ ที่ดินวา่งเปลา่  ที่ดินวา่งเปลา่ 

ที่ตัง้ ถนนลาํลกูกา  

ตาํบลลาํลกูกา  

อาํเภอลาํลกูกา  

จงัหวดัปทมุธานี 

ถนนลาํลกูกา  

ตาํบลคคูต  

อาํเภอลาํลกูกา  

จงัหวดัปทมุธานี 

ถนนลาํลกูกา  

ตาํบลคคูต  

อาํเภอลาํลกูกา  

จงัหวดัปทมุธานี 

ซอยพหลโยธิน 54/2 ถนน

พหลโยธิน แขวงสายไหม 

เขตสายไหม

กรุงเทพมหานคร 

เนือ้ที่ดิน 51-2-97.7 ไร ่ 

(20,697.7 ตร.ว.) 

11-1-50.0 ไร ่

(4,550.0 ตร.ว.) 

15-0-00.0 ไร ่

(6,000.0 ตร.ว.) 

11-1-23.7 ไร ่

(4,523.7 ตร.ว.) 

ลกัษณะรูปแปลง สี่เหลี่ยมผืนผา้ สี่เหลี่ยมผืนผา้ สี่เหลี่ยมผืนผา้ หลายเหลี่ยม 

หนา้กวา้งติดถนน 990.00 เมตร 100.00 เมตร 100.00 เมตร 100.00 เมตร 

สภาพที่ดิน เสมอถนน ตํ่ากวา่ถนน 0.50 เมตร เสมอถนน เสมอถนน 

สาธารณปูโภค  ระบบไฟฟา้ นํา้ประปา 

โทรศพัท ์และทอ่ระบายนํา้ 

ไฟฟา้ นํา้ประปา และ

โทรศพัท ์

ไฟฟา้ นํา้ประปา และ

โทรศพัท ์
ไฟฟา้ นํา้ประปา และ

โทรศพัท ์
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รายละเอียด 
ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบ 

ทรัพยสิ์นทีป่ระเมิน ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 

สภาพถนนดา้นหนา้ คอนกรตี 24.00 เมตร คอนกรตี 24.00 เมตร คอนกรตี 24.00 เมตร คอนกรตี 24.00 เมตร 

สภาพแวดลอ้ม ทีอ่ยูอ่าศยั 

และพาณิชยกรรม 

ทีอ่ยูอ่าศยั 

และพาณิชยกรรม 

ทีอ่ยูอ่าศยั 

และพาณิชยกรรม 

ทีอ่ยูอ่าศยั 

และพาณิชยกรรม 

ผงัเมือง สีเหลือง 

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่นนอ้ย 

สีเหลือง 

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่นนอ้ย 

สีเหลือง 

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่นนอ้ย 

สีเหลือง 

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่นนอ้ย 

ประโยชนส์งูสดุ ทีอ่ยูอ่าศยั ทีอ่ยูอ่าศยั ทีอ่ยูอ่าศยั ทีอ่ยูอ่าศยั 

ราคาเสนอขาย  115,000 บาท/ตร.ว. 120,000 บาท/ตร.ว. 80,000 บาท/ตร.ว. 

วนัทีไ่ดร้บัขอ้มลู  สิงหาคม 2565 สิงหาคม 2565 สิงหาคม 2565 

 

− ขอ้มลูตลาดเปรยีบเทียบขอ้มลูท่ี 4 – 6 

รายละเอียด 
ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบ 

ข้อมูลที่ 4 ข้อมูลที่ 5 ข้อมูลที่ 6 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินวา่งเปลา่ ที่ดินวา่งเปลา่ ที่ดินวา่งเปลา่ 

ที่ตัง้ ถนนเสมาฟา้คราม  

ถนนลาํลกูกา  

ตาํบลคคูต อาํเภอลาํลกูกา 

จงัหวดัปทมุธานี 

ถนนลาํลกูกา ตาํบลคคูต  

อาํเภอลาํลกูกา  

จงัหวดัปทมุธานี 

ถนนไสวประชาราษฎร ์ 

แยกจากถนนลาํลกูกา 

ตาํบลลาดสวาย  

อาํเภอลาํลกูกา  

จงัหวดัปทมุธานี 

เนือ้ที่ดิน 3,470.3 ตร.ว. 9,200.0 ตร.ว. 2,524.5 ตร.ว. 

ลกัษณะรูปแปลง สี่เหลี่ยมผืนผา้ สี่เหลี่ยมผืนผา้ สี่เหลี่ยมผืนผา้ 

หนา้กวา้งติดถนน 60.00 เมตร 20.00 เมตร 90.00 เมตร 

สภาพที่ดิน เสมอถนน ตํ่ากวา่ถนน 0.50 เมตร ตํ่ากวา่ถนน 0.50 เมตร 

สาธารณปูโภค  ไฟฟา้ นํา้ประปา และ

โทรศพัท ์
ไฟฟา้ นํา้ประปา และ

โทรศพัท ์

ไฟฟา้ นํา้ประปา และ

โทรศพัท ์

สภาพถนนดา้นหนา้ คอนกรตี 8.00 เมตร คอนกรตี 24.00 เมตร คอนกรตี 18.00 เมตร 

สภาพแวดลอ้ม ทีอ่ยูอ่าศยั 

และพาณิชยกรรม 

ทีอ่ยูอ่าศยั 

และพาณิชยกรรม 

ทีอ่ยูอ่าศยั 

และพาณิชยกรรม 

ผงัเมือง สีเหลือง 

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่นนอ้ย 

สสีม้ 

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่น 

ปานกลาง 

สีเหลือง 

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่นนอ้ย 

ประโยชนส์งูสดุ ทีอ่ยูอ่าศยั ทีอ่ยูอ่าศยั ทีอ่ยูอ่าศยั 

ราคาเสนอขาย 80,000 บาท/ตร.ว. 50,000 บาท/ตร.ว. 60,000 บาท/ตร.ว. 

วนัทีไ่ดร้บัขอ้มลู สิงหาคม 2565 สิงหาคม 2565 สิงหาคม 2565 
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ตารางการวิเคราะหม์ลูคา่ที่ดินโดยใชว้ิธี Adjustment Grid Analysis มีรายละเอียดดงันี ้

รายละเอียด ทรัพยสิ์นทีป่ระเมิน ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 

ทาํเลที่ตัง้ ถนนลาํลกูกา ถนนลาํลกูกา ถนนลาํลกูกา ซอยพหลโยธิน 54/2 

สภาพแวดลอ้ม ทีอ่ยูอ่าศยั/พาณิชยกรรม ทีอ่ยูอ่าศยั/พาณิชยกรรม ทีอ่ยูอ่าศยั/พาณิชยกรรม ทีอ่ยูอ่าศยั/พาณิชยกรรม 

เนือ้ที่ (ไร-่งาน-ตารางวา) 51-2-97.7  11-1-50 15-0-0 11-1-23.7 

เนือ้ที่ (ตารางวา) 20.697.7 4,550.0 6,000.0 4,523.7 

รูปแปลงที่ดิน สี่เหลี่ยมผืนผา้ สี่เหลี่ยมผืนผา้ สี่เหลี่ยมผืนผา้ หลายเหลี่ยม 

หนา้กวา้งติดถนน (เมตร) 220.00 100.00 100.00 100.00 

ระดบัที่ดิน (เมตร) 0.00 -0.50 0.00 0.00 

ถนนผ่านหนา้ คอนกรตี 24.00 เมตร คอนกรตี 24.00 เมตร คอนกรตี 24.00 เมตร คอนกรตี 24.00 เมตร 

ขอ้จาํกดัผงัเมือง ที่อยูอ่าศยัหนาแน่น 

ปานกลาง (สสีม้) 

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่นนอ้ย 

(สีเหลอืง) 

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่นนอ้ย 

(สีเหลอืง) 

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่นนอ้ย 

(สีเหลอืง) 

การใชป้ระโยชนส์งูสดุของที่ดิน ทีอ่ยูอ่าศยั/พาณิชยกรรม ทีอ่ยูอ่าศยั ทีอ่ยูอ่าศยั ทีอ่ยูอ่าศยั 

ราคาเสนอขาย (บาท/หน่วย)  115,000 120,000 80,000 

ราคาตอ่รอง/คาดวา่จะขายได ้(บาท/หน่วย) 90,000 95,000 65,000 

ราคาซือ้ขาย (บาท/หน่วย) - - - - - - 

ปรบัระยะเวลาซือ้ขาย 0% - 0% - 0% - 

ราคาทีใ่ช้ในการวิเคราะห ์(บาท/หน่วย) 90,000 95,000 65,000 

ทาํเล/ที่ตัง้ 0% - 0% - 0% - 

สภาพแวดลอ้ม - ความเจรญิ 0% - 0% - 0% - 

ขนาดเนือ้ที่ – สภาพคลอ่ง -25% -22,500 -25% -23,750 -25% -16,250 

รูปรา่งแปลงทีด่ิน 0% - 0% - 5% 3,250 

หนา้กวา้งติดถนน 0% - 0% - 0% - 

ระดบัที่ดิน 0.42% 375 0% - 0% - 

ถนนผ่านหนา้แปลงที่ดิน 0% - 0% - 0% - 

ขอ้บงัคบัดา้นกฎหมาย 5% 4,500 5% 4,750 5% 3,250 

การใชป้ระโยชนส์งูสดุ 0% - 0% - 0% - 

รวมผลตา่งปัจจยัที่มีผลตอ่มลูคา่ทรพัยส์ิน -19.58% -17,625 -20% -19,000 -15% 9,750 

ราคาหลงัปรบัแกปั้จจยั  72,375 76,000 55,250 

คา่ถ่วงนํา้หนกัความน่าเชื่อถือของขอ้มลู 100% 30.41% 28.91% 40.68% 

สรุปมูลค่าทรัพยสิ์น (บาท) 66,456 22,012 21,968 22,476 

มูลค่าทรัพยสิ์นที่ทาํการประเมินฯ  

(บาท/ตารางวา) 
66,000 

   

หมายเหต:ุ ในการวิเคราะหร์าคาตลาดทรพัยส์ินโดยใชว้ิธี Adjustment Grid Analysis ทาง SIMS ไดเ้ลือกใชข้อ้มลูที่ 1 – 3 มาทาํการ

วิเคราะหเ์ปรียบเทียบราคาตลาดกับทรพัยส์ิน เนื่องจาก SIMS พิจารณาถึงปัจจัยในดา้นของทาํเลที่ตัง้ การเขา้ออก รวมถึง

โครงสรา้งพืน้ฐาน สภาพแวดลอ้ม และการใชป้ระโยชนส์งูสดุเหมือนหรือใกลเ้คียงกัน แต่ทัง้นีเ้มือ่ขอ้มลูเปรียบเทียบต่างทาํเล 

ตา่งสภาพแวดลอ้ม และการใชป้ระโยชนส์งูสดุ อาจส่งผลต่อมลูค่าทรพัยส์ิน SIMS จึงไดพิ้จารณาปัจจยัที่มีผลกระทบต่อมลูค่า

ทรพัยส์นิแลว้ สว่นขอ้มลูที ่4 – 6 ทาง SIMS ไมไ่ดน้าํมาทาํการวิเคราะหเ์ปรียบเทียบราคาตลาดเน่ืองจากขอ้มลูที่ 4, 5 และ 6 มี

ทาํเลทีต่ัง้ รวมถึงโครงสรา้งพืน้ฐาน ดอ้ยกวา่ทรพัยส์นิ 
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จากการประเมินมลูค่าทีด่ินของโครงการ นิว ครอส คคูต สเตชั่น ขนาดที่ดิน 51 ไร่ 2 งาน 97.7 ตารางวา หรือ

เท่ากบั 20,697.7 ตารางวา โดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Direct Comparison or Market Approach) ตามตาราง

ขา้งตน้ เมื่อทาํการวิเคาระหข์อ้มลูราคาตลาด โดยคาํนงึถึงลกัษณะทางกายภาพของที่ดิน รูปรา่ง ลกัษณะ ขนาดเนือ้ที่ การ

ใชป้ระโยชนส์งูสดุ สภาพแวดลอ้ม รวมถึงทาํเลที่ตัง้ เปรียบเทียบกบัทรพัยส์ินที่ประเมิน สามารถนาํมาปรบัแกเ้ป็นมูลค่า

ประเมิน เท่ากับ 66,000 บาทตอ่ตารางวา (ยอดถว้น) คิดเป็นมูลค่ารวม 1,366.05 ล้านบาท 

 

รูปแสดง อาคารสาํนกังานขายสงู 2 ชัน้ (ปัจจบุนัไดก้อ่สรา้งเสรจ็แลว้) 

 
ที่มา: รายงานผูป้ระเมินราคาอิสระของ SIMS 

 

2. รายละเอียดการประเมินอาคารสํานักงานขายโดยวิธีต้นทุนทดแทน (Replacement Cost 

Approach) 

SIMS เลือกใช้วิ ธีการประเมินมูลค่าที ่เหมาะสมสําหรับอาคารสํานักงานขาย  คือ วิ ธีต้นทุนทดแทน 

(Replacement Cost Approach) ซึง่เป็นการประเมนิหามลูคา่ของทรพัยส์นิสว่นท่ีเป็นอาคาร โดยยดึถือราคาวสัด ุคา่แรง

ก่อสรา้ง และเทคนิคการประกอบ หรือการก่อสรา้งในเวลาปัจจุบนัเพื่อใหไ้ดร้าคา หรือมลูค่าทดแทนใหม่ (Replacement 

Cost New) มลูคา่ท่ีไดจ้ะเป็นมลูคา่ตามสภาพปัจจบุนัของอาคารและสิง่ปลกูสรา้ง โดยมีรายละเอียดสรุปไดด้งันี ้

รายละเอียดลกัษณะทั่วไปของสิง่ปลกูสรา้งท่ีทาํการประเมิน 

 รายละเอียดสิ่งปลกูสร้าง 

สิ่งปลกูสรา้ง อาคารสาํนกังานขาย สงู 2 ชัน้ 

รายละเอียดทั่วไป 

ท่ีตัง้อาคาร ตัง้อยูบ่นโฉนดท่ีดนิเลขท่ี 200916 

ลกัษณะอาคาร อาคารคอนกรตีเสรมิเหลก็ สงู 2 ชัน้   

พืน้ท่ีใชส้อย พืน้ท่ีประมาณ 996.0 ตารางเมตร 

สภาพกอ่สรา้ง ปัจจบุนัก่อสรา้งแลว้เสรจ็ประมาณ 100% 

รูปแบบการกอ่สรา้ง ดี  

มาตรฐานวสัดกุ่อสรา้ง ดี 
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 รายละเอียดสิ่งปลกูสร้าง 

โครงสร้างอาคารและวัสดุตกแต่ง 

โครงสรา้ง คอนกรตีเสรมิเหลก็ 

โครงหลงัคา / หลงัคา คอนกรตีเสรมิเหลก็ และโครงเหลก็/หลงัคาเมทลัชีทบดุว้ยฉนวนความรอ้น 

พืน้ คอนกรตีเสรมิเหลก็ 

วสัดผิุวพืน้ กระเบือ้งแกรนิตโต ้กระเบือ้งเซรามิค คอนกรตีขดัมนัเรยีบ และพืน้ไม ้

ผนงั กอ่อิฐฉาบปนูเรยีบทาส ียิปซั่มบอรด์ทาสบีางสว่น และตกแตง่ดว้ยไม้

บางสว่น 

ฝา้เพดาน ยปิซั่มบอรด์ฉาบเรยีบทาส ี

ประต ู บานกระจกกรอบอลมูเินียม บานไมว้งกบไม ้และบานพี.วี.ซี. 

หนา้ตา่ง บานกระจกกรอบอลมูิเนียม 

หอ้งนํ้า พืน้-ผนงับกุดว้ยกระเบือ้ง 

สขุภณัฑ ์ เคานเ์ตอรอ์่างลา้งหนา้ อ่างอาบนํา้ (บางหอ้ง) ตูฝั้กบวั โถสขุภณัฑช์นิด 

ชกัโครกแบบนั่งราบ และ กระจกเงา เป็นตน้ 

งานเฟอรนิ์เจอรต์ดิตรงึ ตูเ้สือ้ผา้ ชดุครวั ชัน้วางทีวี หวัเตยีงและบรเิวณฝา้เพดาน 

งานระบบอาคาร ระบบลฟิต ์จาํนวน 3 ตวั ระบบไฟฟา้ ระบบนํา้รอ้น นํา้เยน็ ระบบโทรศพัท ์

ระบบกลอ้งวงจรปิด ระบบดบัเพลงิ ระบบสือ่สารตา่งๆ เป็นตน้ 

การจัดแบ่งพืน้ที่อาคารและการใช้ประโยชน ์

แบง่เป็น ชัน้ท่ี 1 แบง่ออกเป็น หอ้งรา้นคา้ หอ้งทาํงาน สาํนกังานขาย หอ้งตวัอยา่ง 

และหอ้งนํา้ 

 ชัน้ท่ี 2 แบง่ออกเป็น หอ้งทาํงาน หอ้งรา้นคา้ และหอ้งเก็บของ 

การใชป้ระโยชน ์ ปัจจบุนัใชป้ระโยชนเ์ป็นรา้นคา้และบางสว่นใชป้ระโยชนเ์ป็นสาํนกังานขาย 

ซึ่งจะทาํทางเช่ือมตอ่กบัอาคารคอมมนิูตีม้อลลใ์นอนาคต 

 

ตารางการวเิคราะหม์ลูคา่ทรพัยส์นิในสว่นของสิง่ปลกูสรา้ง 

 รายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง รายละเอียด ค่าก่อสร้างทดแทนใหม่ / RCN (บาท) 

พืน้ที่ 

ก่อสร้าง 

หน่วย ค่าก่อสร้าง / 

หน่วย 

% การ

ก่อสร้าง 

เม่ือก่อสร้าง 

แล้วเสร็จ 100% 

ตามสภาพ

ก่อสร้างปัจจุบนั 

1 อาคารสาํนกังานขายสงู 2 ชัน้ 24,900,000 ตารางเมตร 25,000 100% 24,900,000 24,900,000 

มูลค่าส่ิงปลูกสร้างรวม 24,900,000 24,900,000 

หรือเทา่กับ (ปัดเศษ) 24,900,000 24,900,000 

หมายเหต:ุ  ในการกาํหนดเปอรเ์ซ็นตง์านการก่อสรา้ง ทาง SIMS พิจารณาจากการก่อสรา้งอาคารตามสภาพปัจจบุนัเป็นเกณฑ ์โดยอา้งอิง

สดัสว่นเปอรเ์ซ็นตง์านการก่อสรา้งตามมาตรฐานทั่วไป 

 

จากการประเมนิมลูคา่อาคารและสิง่ปลกูสรา้ง วธีิตน้ทนุทดแทน (Replacement Cost Approach) ซึ่งได้มูลค่า

ยุติธรรมของอาคารเท่ากับ 24.90 ล้านบาท 
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SIMS ไดต้รวจสอบและพิจารณาปัจจยัต่างๆ นีที้่เกี่ยวขอ้งในการประเมินมลูค่า เช่น ความเหมาะสมในการใช้

ประโยชนห์รอืไปพฒันาใชป้ระโยชน ์สภาพการตลาดทั่วๆไปพรอ้มเง่ือนไขขอ้จาํกดัตา่งๆ ลกัษณะเฉพาะของทรพัยส์นิและ

สทิธิทางกฎหมายเพ่ือเลอืกใชว้ธีิการประเมนิมลูคา่ท่ีเหมาะสมกบัลกัษณะของทรพัยส์นิดงันี ้

ความเห็นของท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัวธีิการประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิ 

• ทีป่รกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าการประเมินมลูค่าที่ดินของโครงการ นิว ครอส คูคต สเตชั่น 

ซึ่ง SIMS เลอืกใชว้ิธีการเปรยีบเทียบราคาตลาด (Direct Comparison or Market Approach) สาํหรบัการประเมินในครัง้

นี ้ซึง่เป็นเกณฑใ์นการวเิคราะหแ์ละกาํหนดราคาท่ีมคีวามเหมาะสม โดยใชว้ธีิเปรยีบเทียบกบัราคาตลาดของทรพัยส์นิท่ีมี

ลกัษณะใกลเ้คียงกบัทรพัยส์ินของ KK ซึ่ง SIMS ไดพิ้จารณารายละเอียดต่างๆ ของทรพัยส์ินทีป่ระเมินมลูค่า และปัจจยั

ตา่งๆ ท่ีมีผลกระทบตอ่มลูคา่ของทรพัยส์นิท่ีประเมิน เช่น เนือ้ท่ีของท่ีดิน ที่ตัง้ทรพัยส์ิน การคมนาคม สภาพแวดลอ้ม การ

ใชป้ระโยชนข์องที่ดิน ลกัษณะรูปแปลงที่ดินลกัษณะทางกายภาพของที่ดิน ขอ้บงัคบัทางกฎหมาย ศกัยภาพการพฒันา 

รวมถึงความเพียงพอของขอ้มลูราคาตลาดในบรเิวณใกลเ้คียงที่มาเปรยีบเทียบ จากนัน้มีการถ่วงนํา้หนกัความน่าเช่ือของ

ทรพัยส์นิที่นาํมาเปรยีบเทียบขัน้สดุทา้ย เพื่อหาราคาทรพัยส์ินที่ประเมิน ซึ่งการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินประเภทที่ดินดว้ย

วธีิการเปรยีบเทียบราคาตลาด (Direct Comparison or Market Approach) ขา้งตน้เป็นหนึง่ในกระบวนการประเมนิราคา

ตลาดตามมาตรฐานวิชาชีพของผูป้ระเมินราคาทรพัยส์ิน จึงเป็นวีธีการที่เหมาะสมที่จะนาํมาใชใ้นการเปรียบเทียบกับ

มลูคา่ตามบญัชีของตน้ทนุการพฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์นงบการเงินภายใน ณ วนัท่ี 30 มถินุายน 2565 ของ KK 

• สว่นการประเมินมลูค่าอาคารสาํนกังานขายดว้ยวิธีตน้ทนุทดแทน (Replacement Cost Approach)  

ทีป่รึกษาทางการเงินอิสระเห็นว่ามีความเหมาะสมเนื่องจากการประเมินดว้ยวิธีดงักล่าว เป็นเกณฑใ์นการประเมินที่

เหมาะสมตามวิธีการประเมินทั่วไปของการประเมินมูลค่าสิง่ปลูกสรา้ง โดยผูป้ระเมินราคาทรพัยส์ินอิสระไดอ้า้งอิง

ประมาณการราคาค่าก่อสรา้งของสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัยส์ินแห่งประเทศไทยเป็นหลกัเกณฑม์าตรฐานอา้งอิงในการ

พิจารณาราคาก่อสรา้งตอ่หนว่ย 
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เอกสารแนบ 5ก 

รายละเอียดการประเมินมูลค่าหุ้นของบริษัท มาเจสตคิ พารค์ จาํกัด 

 

บรษัิทฯ มีความประสงคท่ี์จะซือ้หุน้สามญัของ MJP ท่ี U ถืออยูท่ัง้หมดจาํนวน 1,500,000 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 50 

ของจาํนวนหุน้ทีอ่อกและชาํระแลว้ทัง้หมดของ MJP ในราคา 156.27 ลา้นบาท ซึ่งทีป่รกึษาทางการเงินอิสระไดป้ระเมิน

มลูค่ายุติธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ MJP ตามสดัส่วนการลงทุนดว้ยวิธีการต่างๆ เพ่ือใชใ้นการพิจารณาให้

ความเห็นเก่ียวกบัความเหมาะสมของราคาซือ้ขายดว้ยวิธีตา่งๆ ดงันี ้

1.1. วธิีมลูคา่ตามบญัชี (Book Value Approach) 

1.2. วธิีปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชี (Adjusted Book Value Approach) 

1.3. วธิีเปรยีบเทียบกบัอตัราสว่นในตลาด (Market Comparable Approach) 

(1) วิธีราคาตอ่มลูคา่หุน้ตามบญัชี (Price to Book Value Ratio Approach) 

(2) วิธีราคาปิดตอ่กาํไรตอ่หุน้ (Price to Earnings Ratio Approach) 

(3) วิ ธีอัตราส่วนมูลค่า กิจการต่อกําไรก่อนดอกเบี ้ยจ่าย ภาษีเ งินได้ และค่าเสือ่มราคา 

(EV/EBITDA) 

1.4. วิธีมลูคา่หุน้ตามราคาตลาด (Market Value Approach) 

1.5. วิธีมลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) 

 

ในการประเมินหามลูค่ายตุิธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ MJP ตามสดัสว่นการลงทนุมีรายละเอียดของ

การประเมนิแตล่ะวิธีดงันี ้

 

1.1. วิธีมูลค่าตามบัญชี (Book Value Approach) 

การประเมนิตามวธีินีเ้ป็นการประเมนิจากมลูคา่ตามบญัชีของสนิทรพัยส์ทุธิ (สินทรพัยร์วม หกัดว้ย หนีส้ินรวม) 

ซึง่จะเทา่กบัสว่นของผูถื้อหุน้ หรอืเทา่กบัมลูคา่ตามบญัชีของ MJP โดยพิจารณาขอ้มลูจากงบการเงินภายในของ MJP ณ 

วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 โดยมีรายละเอียดดงันี ้

 

รายการ ณ 30 มิถุนายน 2565   ล้านบาท 

ทนุที่ออกและชาํระแลว้  300.00  

กาํไร (ขาดทนุ) สะสม  (182.29) 

สาํรองตามกฎหมาย -  

ส่วนของผู้ถอืหุน้ของ MJP  117.71  

มูลค่ายุตธิรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามัญของ MJP ตามสัดส่วนการลงทุน 58.86 
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จากการประเมนิมลูคา่ยตุิธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ MJP ตามสดัสว่นการลงทนุดว้ยวิธีมลูค่าหุน้ตาม

บญัชีจะไดม้ลูค่าเท่ากับ 58.86 ลา้นบาท ซึ่ง(ตํ่ากว่า)ราคาซือ้ขาย ในครัง้นีท่ี้ 156.27 ลา้นบาท เป็นจาํนวน (97.41)  

ลา้นบาท หรอื(ตํ่ากวา่)รอ้ยละ (62.33) 

ทัง้นี ้การประเมินดว้ยวิธีนีส้ะทอ้นฐานะทางการเงิน ณ วนัที่ 30 มิถุนายน 2565 ของ MJP เท่านัน้ โดยไม่ได้

สะทอ้นมลูคา่ตลาดของสนิทรพัยใ์นปัจจบุนัรวมทัง้ยงัไมไ่ดส้ะทอ้นความสามารถในการทาํกาํไรของ MJP ในอนาคต 

 

1.2. วธิีปรับปรุงมูลค่าตามบัญชี (Adjusted Book Value Approach) 

การประเมนิตามวธีินี ้เป็นการประเมนิโดยการปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชีท่ีปรากฏตามงบการเงินภายในของ MJP 

ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 ดว้ยรายการที่มีผลกระทบสาํคญัต่อมลูค่าสินทรพัยแ์ละหนีส้ินเพื่อใหส้ะทอ้นมลูค่าสินทรพัย์

สทุธิทีใ่กลเ้คียงปัจจุบนัมากขึน้ โดยทีป่รึกษาทางการเงินอิสระไดพิ้จารณารายการทีส่าํคญัในงบการเงินดงักล่าว เพื่อ

ประกอบการปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชี ดงันี ้

(ก) การปรบัปรุงสว่นเกนิทนุ (ขาดทนุ) จากการตมูีลคา่ตน้ทนุการพฒันาอสงัหารมิทรพัยต์ามรายงานการประเมนิ

มูลคา่ทรพัยส์นิของผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระ 

ขอ้มลูจากงบการเงินภายใน ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2565 ของ MJP มีตน้ทนุการพฒันาอสงัหาริมทรพัยจ์าํนวน 

1,981.67 ลา้นบาท ซึง่เป็นตน้ทนุในการพฒันาโครงการ โนเบิล ครเีอท (Noble Create) ซึง่เป็นหอ้งชุดพกัอาศยั 6 อาคาร  

มีจาํนวนหอ้งชดุพกัอาศยัจาํนวน 1,250 ยนิูต เริม่ก่อสรา้งเดือนกนัยายน 2565 และคาดว่าจะก่อสรา้งแลว้เสร็จประมาณ

เดอืนมกราคม 2568 และบา้นจดัสรรประเภทบา้นเดี่ยวจาํนวน 46 หลงั ท่ีปัจจุบนัยงัไม่ไดเ้ริ่มดาํเนินการก่อสรา้ง คาดว่า

จะเริม่ก่อสรา้งประมาณเดือนพฤษภาคม 2566 และคาดวา่จะกอ่สรา้งแลว้เสรจ็ประมาณเดือนพฤษภาคม 2568เนือ่งจาก

ในงบแสดงฐานะทางการเงิน ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 ซึ่งเป็นงบภายในของ MJP ไดบ้นัทึกรายการตน้ทนุการพฒันา

อสงัหารมิทรพัยต์ามตน้ทนุท่ีเกิดขึน้จรงิ โดยไมไ่ดพิ้จารณาถึงศกัยภาพในการขายและการทาํกาํไรจากการขายหอ้งชุดพกั

อาศยัและบา้นเดี่ยวของโครงการดงักลา่ว ดงันัน้ เพ่ือใหท้ราบถงึมลูคา่ยตุธิรรมทางเศรษฐกิจของโครงการดงักลา่ว บรษัิทฯ 

จึงไดว้่าจา้ง SIMS ซึ่งเป็นผูป้ระเมินราคาทรพัยส์ินอิสระที่ไดร้บัอนญุาตจากสาํนกังาน ก.ล.ต. ใหป้ระเมินมลูค่ายตุิธรรม

ของโครงการหอ้งชุดพกัอาศยัและบา้นเดี่ยวดงักลา่วตามความคืบหนา้ของการพฒันาในปัจจุบนั โดยมีวตัถปุระสงคก์าร

ประเมินเพื่อวตัถุประสงคส์าธารณะ และ SIMS ไดจ้ัดทาํรายงานประเมินมูลค่าทรพัยส์ินเมื่อวนัที่ 12 กันยายน 2565 

จาํนวน 1 ฉบบั เลขท่ี 65-1-1369-GL-1 โดยมีรายละเอียดดงันี ้

SIMS ไดท้าํการประเมนิท่ีดินของโครงการ โนเบิล ครเีอท จาํนวน 4 แปลง เนือ้ท่ีรวม 24 ไร ่2 งาน 51.0 ตารางวา 

หรือเท่ากบั 9,851.0 ตารางวา โดย SIMS ไดเ้ลือกใชว้ิธีการประเมินมูลค่าท่ีดินทีเ่หมาะสมดว้ยวิธีการเปรียบเทียบราคา

ตลาด (Direct Comparison or Market Approach) ซึ่งไดม้ลูค่ายุติธรรมของทีด่ินเท่ากบั 1,871.70 ลา้นบาท โดยมี

รายละเอียดดงันี ้
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ทรัพยสิ์นทีป่ระเมิน วิธีการประเมิน จาํนวนเงนิ 

(ล้านบาท) 

มูลค่ายุตธิรรมทีป่ระเมินโดยผู้ประเมินราคาทรัพยสิ์นอิสระ 

ที่ดิน วิธีการเปรยีบเทียบราคาตลาด 1,871.70 

รวมราคาประเมินมูลค่ายุตธิรรม 1,871.70 

มลูคา่ตามบญัชีของตน้ทนุการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2565 1,981.67 

ส่วนเกินทุน (ขาดทุน) จากการตมีูลค่าตน้ทุนการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ (109.97) 

หมายเหต ุ *  ผูถื้อหุน้สามารถศกึษารายละเอียดสรุปรายงานการประเมินทรพัยส์ินเพ่ิมเติมในเอกสารแนบ 5ข ของรายงานฉบบันี ้

ความเห็นของท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัวธีิการประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิ 

SIMS ไดต้รวจสอบและพิจารณาปัจจยัต่างๆ นีที้่เกี่ยวขอ้งในการประเมินมลูค่า เช่น ความเหมาะสมในการใช้

ประโยชนห์รือไปพฒันาใชป้ระโยชน ์สภาพการตลาดทั่วๆ ไปพรอ้มเงื่อนไขขอ้จาํกดัต่างๆ ลกัษณะเฉพาะของทรพัยส์ิน 

และสทิธิทางกฎหมายเพ่ือเลอืกใชว้ิธีการประเมินมลูคา่ท่ีเหมาะสมกบัลกัษณะของทรพัยส์นิดงันี ้

• ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าการประเมินมูลค่าที่ดินโครงการ โนเบิล ครีเอท ซึ่ง SIMS 

เลอืกใชว้ิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด (Direct Comparison or Market Approach) สาํหรบัการประเมินในครัง้นี ้ซึ่งเป็น

เกณฑใ์นการวิเคราะหแ์ละกาํหนดราคาที่มีความเหมาะสม โดยใชว้ิธีเปรียบเทียบกบัราคาตลาดของทรพัยส์ินทีม่ีลกัษณะ

ใกลเ้คยีงกบัทรพัยส์นิของ MJP ซึ่ง SIMS ไดพิ้จารณารายละเอียดตา่งๆ ของทรพัยส์นิท่ีประเมินมลูคา่ และปัจจยัตา่งๆ ท่ีมี

ผลกระทบต่อมูลค่าของทรพัย์สินที่ประเมิน เช่น เนือ้ที่ของที่ดิน ที่ตัง้ทรัพยส์ิน การคมนาคม สภาพแวดลอ้ม การใช้

ประโยชนข์องที่ดิน ลกัษณะรูปแปลงที่ดิน ลกัษณะทางกายภาพของทีด่ิน ขอ้บงัคบัทางกฎหมาย ศกัยภาพการพฒันา 

รวมถึงความเพียงพอของขอ้มลูราคาตลาดในบรเิวณใกลเ้คียงที่มาเปรยีบเทียบ จากนัน้มีการถ่วงนํา้หนกัความน่าเชื่อของ

ทรพัยส์นิท่ีนาํมาเปรยีบเทียบขัน้สดุทา้ย เพ่ือหาราคาทรพัยส์นิท่ีประเมิน ซึ่งการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินประเภทที่ดินดว้ย

วธีิการเปรยีบเทียบราคาตลาด (Direct Comparison or Market Approach) ขา้งตน้เป็นหนึง่ในกระบวนการประเมนิราคา

ตลาดตามมาตรฐานวิชาชีพของผูป้ระเมินราคาทรพัยส์ิน จึงเป็นวีธีการที่เหมาะสมที่จะนาํมาใชใ้นการเปรียบเทียบกับ

มลูคา่ตามบญัชีของตน้ทนุการพฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์นงบการเงินภายใน ณ วนัท่ี 30 มถินุายน 2565 ของ MJP 

 

(ข) รายการปรบัปรุงตามรายงานการตรวจสอบสถานะทางการเงินและภาษีอากร (Financial Due Diligence 

Report) เมือ่วนัที ่30 กนัยายน 2565 

 

(1) รายการปรบัปรุงคา่ตอบแทนการขายสาํหรบัลูกคา้คนไทย 

ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 MJP มีค่าตอบแทนการขาย (Commission) สาํหรบัการขายใหก้ับลกูคา้คนไทย 

จาํนวน 0.37 ลา้นบาท ซึ่งจัดเป็นตน้ทุนทีเ่กี่ยวขอ้งเพือ่ใหไ้ดม้าซึง่สญัญาซือ้ขายทีท่าํกับลูกคา้ โดยจะรบัรูส้ินทรพัย์

ดงักลา่วเป็นคา่ใชจ้่ายทนัทีเมื่อรายไดจ้ากสญัญาดงักลา่วเกิดขึน้ (วนัท่ีโอนกรรมสทิธ์ิ) แต่ MJP ไดบ้นัทึกค่าตอบแทนการ

ขายโครงการดงักลา่วเป็นค่าใชจ้่ายในงบกาํไรขาดทนุ จึงมีผลทาํใหส้ินทรพัยม์ีจาํนวนตํ่าไป ดงันัน้ ทีป่รกึษาทางการเงิน

อิสระจงึไดม้กีารปรบัปรุงโดยนาํคา่ตอบแทนการขายโครงการดงักลา่วไปบนัทกึเป็นรายการสนิทรพัยจ์ากตน้ทนุใหไ้ดม้าซึง่

สญัญา ณ วนัท่ี 30 มถินุายน 2565 
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(2) รายการปรบัปรุงค่าเสือ่มราคาของสาํนกังานขาย 

ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 MJP มีสาํนกังานขายทีก่่อสรา้งแลว้เสร็จมลูค่า 10.00 ลา้นบาท บนัทึกอยู่ภายใต้

รายการตน้ทนุการพฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์นงบแสดงฐานะของกิจการ จึงไมไ่ดม้ีการคิดคา่เสือ่มราคาสาํหรบัสาํนกังานขาย

ดงักล่าวท่ีก่อสรา้งแลว้เสร็จและไดม้ีการใชป้ระโยชจ์ากอาคารสาํนกังานขายดงักล่าวแลว้ อย่างไรก็ดี สาํนกังานขาย

ดงักลา่วเนือ่งจากมีการก่อสรา้งเสร็จแลว้และ MJP เป็นผูใ้ชป้ระโยชนจ์ากสินทรพัยด์งักลา่ว จึงเห็นควรจดัประเภทเป็น

รายการสว่นปรบัปรุงอาคารและอปุกรณใ์นงบแสดงฐานะของกิจการ และจะตอ้งมีการคาํนวณค่าเสื่อมราคาทกุปี ซึ่งมีผล

ทาํใหม้ีการบนัทึกสินทรพัยส์งูไป ดงันัน้ ทีป่รึกษาทางการเงินอิสระจึงไดม้ีการคาํนวณค่าเสือ่มราคาของสาํนกังานขาย

ดังกล่าวเพือ่นาํมาใช้ปรับปรุงเพื ่อหามูลค่าตามบัญชีของสาํนักงานขาย ณ วันท่ี 30 มิถุนายน 2565เป็นจํานวน  

0.33 ลา้นบาท ซึ่งคาํนวณโดยใชว้ิธีเสน้ตรง (Straight-Line Method) และมีอายกุารใชป้ระโยชนเ์ป็นเวลา 5 ปี ภายใต้

สมมติฐานทีว่า่สาํนกังานขายไดก้่อสรา้งแลว้เสรจ็ตัง้แตเ่ดือนพฤษภาคม 2565 ซึ่งเป็นวนัท่ีเปิดตวัโครงการ โนเบิล ครีเอท 

(Noble Create) เน่ืองจากไมไ่ดร้บัขอ้มลูวนัท่ีการก่อสรา้งแลว้เสรจ็ของสาํนกังานขาย 

(3) ภาระผูกพนัและหนีส้นิทีอ่าจเกิดขึน้ 

ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 MJP มีภาระผกูพนัท่ีสาํคญั ไดแ้ก่ ค่าบริการตามสญัญาว่าจา้งพฒันาและบริหาร

โครงการแบบเบ็ดเสรจ็ คา่บรหิารงาน และเพ่ือการพฒันาโครงการตอ่ไปจนแลว้เสรจ็ มลูคา่รวมเทา่กบั 3,777.20 ลา้นบาท 

ซึ่งภาระผูกผันทีอ่าจจะเกิดขึน้ในอนาคตขา้งตน้ดังกล่าว เป็นรายการทีเ่กิดจากการดาํเนินงานตามปกติของ MJP  

ทีป่รกึษาทางการเงินอิสระจึงไม่ไดน้าํภาระผกูผนัทีอ่าจจะเกิดขึน้ในอนาคตดงักลา่วมาปรบัปรุงในการคาํนวณมลูค่าหุน้

ตามวิธีปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชี 

 

จากขอ้มลูขา้งตน้ สามารถนาํมาปรบัปรุงเพื่อคาํนวณหามลูคา่ยตุิธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ MJP ตาม

สดัสว่นการลงทนุตามวิธิปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชี ไดด้งันี ้

รายการ 

 

จาํนวนเงนิ 

(ล้านบาท) 

สนิทรพัยร์วม (ณ วนัท่ี 30 มถินุายน 2565) 2,106.93 

หกั หนีส้นิรวม (ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565) (1,989.22) 

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิกอ่นปรับปรุง 117.71 

รายการปรับปรุง 

 (ก) บวก สว่นเกินทนุ(ขาดทนุ) จากการตมีลูคา่ตน้ทนุการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ (109.97) 

(ข)(1) บวก รายการปรบัปรุงคา่ตอบแทนการขายสาํหรบัลกูคา้คนไทย 0.37 

(ข)(2) หกั รายการปรบัปรุงคา่เสือ่มราคาของสาํนกังานขาย (0.33) 

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิหลังปรับปรุง 7.78 

มูลค่ายุติธรรมของราคาซือ้ขายหุ้นสามัญของ MJP ตามสัดส่วนการลงทุน 3.89 

หมายเหต ุ *  ผูถื้อหุน้สามารถศกึษารายละเอียดสรุปรายงานการประเมินทรพัยส์ินเพ่ิมเติมในเอกสารแนบ 5ข ของรายงานฉบบันี ้
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จากการประเมนิมลูคา่ยตุิธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ MJP ตามสดัสว่นการลงทนุดว้ยวธิีปรบัปรุงมลูคา่

หุน้ตามบญัชีจะไดม้ลูคา่เทา่กบั 3.89 ลา้นบาท ซึง่(ตํ่ากวา่)ราคาซือ้ขายในครัง้นีท่ี้ 156.27 ลา้นบาท เป็นจาํนวน (152.38) 

ลา้นบาท หรอื(ตํ่ากวา่)รอ้ยละ (97.51) 

การประเมินดว้ยวิธีนีจ้ะสะทอ้นมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของ MJP ทีเ่ป็นปัจจุบนัไดม้ากกว่าวิธีมลูค่าหุน้ตามบญัชี 

อยา่งไรก็ตาม วิธีนีไ้มไ่ดค้าํนงึถึง ผลประกอบการและความสามารถในการทาํกาํไรของ MJP ในอนาคต และไม่ไดค้าํนึงถึง

แนวโนม้ของภาวะเศรษฐกิจและอตุสาหกรรมโดยรวม 

 

1.3. วิธีเปรียบเทียบกับอัตราสว่นในตลาด (Market Comparable Approach) 

การประเมินตามวิ ธี นี ้ เ ป็นการประเมินโดยพิจารณาอ้างอิงจากอัตราส่วนต่างๆ ในตลาด ได้แก่   

(ก) อตัราส่วนราคาต่อมูลค่าตามบัญชี (P/BV) (ข) อตัราส่วนราคาต่อกาํไรสทุธิต่อหุน้ (P/E) และ (ค) อตัราส่วนมูลค่า

กิจการต่อกาํไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงินได ้และค่าเสือ่มราคา (EV/EBITDA) ของกลุ่มบริษัทอา้งอิงที่จดทะเบียนใน 

ตลาดหลักทรัพย์ ในหมวดพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ จํานวน 10 บริษัท ที ่มีรายได้จากการประกอบธุรกิจพัฒนา

อสงัหาริมทรพัยโ์ดยเนน้พัฒนาโครงการประเภทแนวสูงเป็นหลกัไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 50 ของรายไดจ้ากการขาย และ 

เป็นบรษัิทท่ีมสีนิทรพัยอ์ยูร่ะหวา่ง 10,000 - 50,000 ลา้นบาท  

โดยรายละเอียดของบรษัิทอา้งอิงท่ีนาํมาเปรยีบเทียบมดีงันี ้

 
ช่ือย่อ บริษัท ลักษณะการประกอบธุรกิจ 

สินทรัพยร์วม 

ณ 30 มิ.ย. 2565 

(ล้านบาท)* 

กลุ่มบริษัทอ้างอิงทีจ่ดทะเบยีนในตลาดหลักทรัพยแ์หง่ประเทศไทย 

1 ANAN บรษัิท อนนัดา ดเีวลลอปเมน้ท ์

จาํกดั (มหาชน) 

ประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรพัย ์1) คอนโดมิเนียมติดสถานี

ขนสง่มวลชนระบบรางในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล 2) บา้นจดัสรร

แนวราบ นอกจากนี ้บรษัิทยงัประกอบธุรกิจภายใตบ้ริษัทย่อยอื่นๆ 

ไดแ้ก่ ธุรกิจการเป็นตัวแทนการซือ้ขายหอ้งชุด ธุรกิจรับบริหาร

โครงการอสงัหารมิทรพัยใ์หก้บันิติบคุคลบา้นจดัสรร และนิติบุคคล

อาคารชดุ 

41,435.12 

2 ASW บรษัิท แอสเซทไวส ์จาํกดั 

(มหาชน) 

ประกอบธุรกิจโดยการถือหุน้ในบริษัทอื่น (Holding Company) 

โดยมีบริษัทย่อยที ่ประกอบธุรกิจหลักเกี ่ยวกับธุรกิจพัฒนา

อสังหาริมทรพัยเ์พื่อขายทัง้ประเภท โครงการคอนโดมิเนียม บา้น

จดัสรร ทาวนโ์ฮม และโฮมออฟฟิศ 

13,877.35 

3 CGD บรษัิท คนัทรี่ กรุป๊  

ดีเวลลอปเมนท ์จาํกดั 

(มหาชน) 

ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 18,682.14 
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ช่ือย่อ บริษัท ลักษณะการประกอบธุรกิจ 

สินทรัพยร์วม 

ณ 30 มิ.ย. 2565 

(ล้านบาท)* 

4 LPN บรษัิท แอล.พี.เอ็น.  

ดีเวลลอปเมนท ์จาํกดั 

(มหาชน) 

ประกอบธุรกิจในการพัฒนาอสงัหาริมทรพัย ์โดยมุ่งเนน้ (Focus) 

การพัฒนาอาคารชุดพักอาศัยภายในเมืองในราคาที ่สามารถ

ครอบครองได ้(Affordable Price) สาํหรบักลุ่มลกูคา้ที่มีรายไดใ้น

ระดบักลางถึงกลาง-ลา่ง เป็นกลุม่เปา้หมายหลกั ดว้ยการออกแบบ

และพัฒนาโครงการภายใตแ้นวคิด LPN Design ซึ่งคาํนึงถึง

คณุค่าของผลิตภัณฑ ์(Product Value) การพฒันาโครงการที่มี

ขนาดใหญ่เพือ่ได้เปรียบในเรือ่งของต้นทุน และยังคงสามารถ

ควบคมุราคาใหเ้หมาะสมกับกลุ่มเป้าหมาย (Economy of Scale) 

ประกอบกับกระบวนการในการพัฒนาตัง้แต่ตน้นํา้ยันปลายนํา้ที่

เนน้ความรวดเร็ว (Economy of Speed) และการสรา้งความ

แตกต่างดว้ยกลยทุธ ์ชมุชนน่าอยู่ (Livable Community) ซึ่งเป็น

คณุค่าดา้นการบริการ (Services Value) ทีส่ามารถสรา้งความ

ประทับใจก่อใหเ้กิดความผูกพนัต่อลูกคา้และผูอ้ยู่อาศัยในชมุชน

ลมุพินี 

24,333.89 

5 MJD บรษัิท เมเจอร ์ดเีวลลอปเมน้ท ์

จาํกดั (มหาชน) 

ประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยเ์พือ่ขายและธุรกิจโรงแรม 

โดยเน้นโครงการอาคารที อ่ยู่อาศัยประเภทอาคารสูง  หรือ 

คอนโดมิเนียม ในระดบัไฮเอนด ์ทีม่คีวามหรูหราในการอยูอ่าศยั 

15,866.76 

6 NOBLE บรษัิท โนเบลิ ดเีวลลอปเมนท ์

จาํกดั (มหาชน) 

ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่ขาย รบัจา้งก่อสรา้ง ให้

เชา่และใหบ้รกิาร 

22,445.37 

7 NVD บรษัิท เนอวานา ไดอิ จาํกดั 

(มหาชน) 

ประกอบธุรกิจหลักแบ่งออกเป็น 3 กลุ่ม ไดแ้ก่ (1) ธุรกิจพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ ภายใต้กลุ่มบริษัท  NIRVANA พัฒนา

อสังหาริมทรัพยป์ระเภทบา้นจัดสรรทีด่ินเพือ่ขาย ประกอบดว้ย

บา้นเดี่ยว บา้นแฝด โฮมออฟฟิศ ทาวนเ์ฮา้ส ์คอนโดมิเนียม โดยจะ

เนน้เรื่องทาํเลที่มีศกัยภาพในการพฒันา สามารถเดินทางไดอ้ย่าง

สะดวก เหมาะกับการอยู่อาศัย ได้แก่ บา้นเดี ่ยว 3 ชั้นในเมือง 

ภายใตแ้บรนด ์BEYOND บา้นเดี่ยว 2 ชัน้ ภายใตแ้บรนด ์ICON โฮ

มออฟฟิศ ภายในใตแ้บรนด ์@WORK ทาวนเ์ฮา้ส ์ภายใตแ้บรนด ์

DEFINE และคอนโดมิเนียม ภายใต้แบรนด์ BANYANTREE 

RESIDENCE RIVERSIDE BANGKOK (2) ธุรกิจรบัเหมาก่อสรา้ง 

และ (3) ธุรกิจขายสินคา้วัสดุก่อสรา้ง ได้แก่ รัว้สาํเร็จรูป และ

ตวัแทนจาํหน่ายผลิตภณัฑป์ระตหูนา้ต่างอลมิูเนียมสาํเร็จรูปจาก

โรงงานผูผ้ลิตสญัชาติญ่ีปุ่ น 

12,314.66 

8 ORI บรษัิท ออรจิิน้ พรอ็พเพอรต์ี ้

จาํกดั (มหาชน) 

ประกอบธุรกิจพัฒนาอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทคอนโดมิเนียมตาม

แนวสถานีขนส่งมวลชนระบบรางในเขตกรุงเทพมหานครและ

ปรมิณฑล และธุรกิจใหบ้รกิารที่เก่ียวเน่ืองกบัธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์

ไดแ้ก่ บรกิารจดัหาผูเ้ช่าหอ้งชดุ และบริการรบัจา้งบริหารโครงการ

นิติบคุคลอาคารชดุแก่โครงการทีบ่รษัิทเป็นผูพ้ฒันาเทา่นัน้ 

41,014.45 
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ช่ือย่อ บริษัท ลักษณะการประกอบธุรกิจ 

สินทรัพยร์วม 

ณ 30 มิ.ย. 2565 

(ล้านบาท)* 

9 SA บรษัิท ไซมิส แอสเสท จาํกดั 

(มหาชน) 

ประกอบธุรกิจพัฒนาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อที่อยู่อาศยัเพื่อจาํหน่าย

ทั้งประเภทโครงการคอนโดมิเนียม บา้นจัดสรร ทาวน์โฮม และ 

โฮมออฟฟิศ และใหบ้ริการบริหารงานนิติบุคคลใหก้ับโครงการ

ตา่งๆ ของบรษัิท 

15,032.56 

10 SENA บรษัิท เสนาดเีวลลอปเมน้ท ์

จาํกดั (มหาชน) 

ประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยป์ระเภทที่อยู่อาศัย ไดแ้ก่ 

บ้านเดีย่ว ทาวเฮ้าส์ อาคารพาณิชย์ ทาวน์โฮมและอาคารชุด 

ประกอบธุรกิจเชา่ ไดแ้ก่ อพารท์เมน้ทใ์หเ้ช่า ศนูยก์ารคา้ขนาดเล็ก 

(Community Mall) ธุรกิจอาคารสาํนักงาน- ประกอบธุรกิจสนาม

กอลฟ์- ประกอบธุรกิจไฟฟ้าพลังงานแสงอาทิตย-์ ประกอบธุรกิจ

บริหารงานนิติบุคคล- ประกอบธุรกิจรบัเหมาก่อสรา้งที่พักอาศัย- 

ป ร ะ ก อ บ ธุ ร กิ จ ตั ว แ ท น แ ล ะ น า ย ห น้ า ใ ห้บ ริ ก า ร ซื ้อ ข า ย

อสงัหารมิทรพัย ์

23,655.80 

ท่ีมา: www.set.or.th  

หมายเหต ุ * ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2565 

 

(1) วธีิราคาต่อมูลคา่หุน้ตามบญัช ี(Price to Book Value Ratio Approach) 

การประเมินตามวิธีนี ้เป็นการประเมินโดยการนาํมูลค่าตามบญัชีตามงบการเงินภายในของ MJP ณ วนัท่ี  

30 มถินุายน 2565 เทา่กบั 117.71 ลา้นบาท คณูกบัค่าเฉลี่ยอตัราสว่นราคาต่อมลูค่าตามบญัชี (P/BV) ของกลุม่บริษัทที่

ใช้อ้างอิงย้อนหลังในช่วงเวลาย้อนหลัง 1 เดือน 3 เดือน 6 เดือน 9 เดือน และ 12 เดือน นับย้อนหลังตั้งแต่วันที่  

29 กนัยายน2565 (วนัทาํการสดุทา้ยก่อนการประชุมคณะกรรมการของบริษัทฯ ครัง้ที ่8/2565 เมื่อวนัท่ี 30 กันยายน 

2565 มมีตอินมุตัใิหบ้รษัิทฯ นาํเสนอตอ่ท่ีประชมุผูถื้อหุน้เพ่ือพิจารณาการซือ้หุน้สามญัของ FD จาก U) 

โดยคา่เฉลี่ย P/BV ของบรษัิทท่ีใชอ้า้งอิง มีดงันี ้

กลุ่มบริษัททีใ่ช้อ้างอิง 
ค่าเฉล่ียย้อนหลัง 

1 เดอืน 

ค่าเฉล่ียยอ้นหลัง  

3 เดอืน 

ค่าเฉล่ียยอ้นหลัง  

6 เดอืน 

ค่าเฉล่ียยอ้นหลัง  

9 เดอืน 

ค่าเฉล่ียย้อนหลัง  

12 เดอืน 

1 ANAN 0.37 0.37 0.35 0.37 0.38 

2 ASW 1.35 1.33 1.36 1.42 1.45 

3 CGD 0.88 0.87 0.89 0.95 0.99 

4 LPN 0.57 0.56 0.57 0.58 0.59 

5 MJD 0.27 0.27 0.28 0.29 0.30 

6 NOBLE 1.21 1.16 1.18 1.26 1.32 

7 NVD 0.63 0.64 0.67 0.72 0.75 

8 ORI 1.63 1.59 1.64 1.82 1.92 

9 SA 2.84 2.88 2.97 3.36 3.44 

10 SENA 0.72 0.71 0.74 0.80 0.80 

 

ค่าเฉล่ีย* 0.85 0.83 0.85 0.91 0.94 

ที่มา: www.setsmart.com 

8หมายเหต ุ * ไมร่วมคา่ P/BV ของ SA ในการคาํนวณคา่เฉลี่ย เน่ืองจากมีคา่แตกตา่งจาก P/BV ของบรษัิทที่ใชอ้า้งอิงอ่ืนมาก (Outlier) 
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สรุปการประเมินมลูค่ายตุิธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ MJP ตามสดัสว่นการลงทนุตามวิธีอตัราสว่น

ราคาตอ่มลูคา่ตามบญัชี 

ช่วงเวลา 

ค่าเฉล่ีย P/BV ของ 

กลุ่มบริษัททีใ่ช้

อ้างอิง 

(เทา่) 

มูลค่าตามบญัชี 

 

 

(ล้านบาท) 

มูลค่ายุตธิรรมของ 

หุน้สามัญของ MJP 

 

(ล้านบาท) 

มูลค่ายุตธิรรมของราคาซือ้

ขายหุน้สามัญของ MJP 

ตามสัดส่วนการลงทุน 

(ล้านบาท) 

คา่เฉลี่ยยอ้นหลงั 1 เดอืน 0.85 117.71 100.05  50.03  

คา่เฉลี่ยยอ้นหลงั 3 เดอืน 0.83 117.71 97.70  48.85  

คา่เฉลี่ยยอ้นหลงั 6 เดอืน 0.85 117.71 100.05  50.03  

คา่เฉลี่ยยอ้นหลงั 9 เดอืน 0.91 117.71 107.12  53.56  

คา่เฉลี่ยยอ้นหลงั 12 เดอืน 0.94 117.71 110.65  55.32  

 

จากการประเมินมลูค่ายตุิธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ MJP ตามสดัสว่นการลงทนุดว้ยวิธีอตัราสว่น

ราคาตอ่มลูคา่ตามบญัชีจะไดม้ลูคา่เทา่กบั 48.85 – 55.32 ลา้นบาท ซึ่ง(ตํ่ากวา่)ราคาซือ้ขายในครัง้นีที้่ 156.27 ลา้นบาท 

เป็นจาํนวน (107.42) – (100.95) ลา้นบาท หรอื(ตํ่ากวา่)รอ้ยละ(68.74) – (64.60)  

ทัง้นีก้ารประเมนิดว้ยวธีินีเ้ป็นการอา้งอิงจากมลูคา่ตามบญัชีของ MJP ซึง่สะทอ้นผลการดาํเนินงานและฐานะ

การเงินของ MJP ณ เวลาใดเวลาหนึง่ โดยไมส่ะทอ้นความสามารถในการทาํกาํไรของ MJP ในอนาคต 

 

(2) วธีิราคาปิดต่อกาํไรต่อหุน้ (Price to Earnings Ratio Approach) 

การประเมินตามวิธีนี ้เป็นการประเมินโดยการนาํกาํไรสทุธิของ MJP ยอ้นหลงั 12 เดือน คูณกบัค่าเฉลี่ย

อตัราสว่นราคาต่อกาํไรสทุธิต่อหุน้ (P/E) ของบริษัททีใ่ชอ้า้งอิงตามทีก่ลา่วขา้งตน้ แต่ เนือ่งจาก MJP มีผลประกอบการ

ยอ้นหลงั 12 เดอืนระหวา่งวนัท่ี 1 กรกฎาคม 2564 ถึงวนัท่ี 30 มถินุายน 2565 มีคา่ติดลบ ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระจงึไม่

สามารถประเมนิมลูคา่ยตุิธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ MJP ตามสดัสว่นการลงทนุโดยวิธีราคาปิดต่อกาํไรต่อหุน้

ได ้

 

(3) วธีิอตัราสว่นมูลคา่กิจการต่อกาํไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงนิได ้และค่าเสือ่มราคา (EV/EBITDA) 

การประเมินตามวิธีนี ้เป็นการประเมินโดยพิจารณาจากค่าเฉลี่ย EV/EBITDA ของบริษัททีใ่ชอ้า้งอิง คณูดว้ย

กาํไรก่อนหกัดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงินได ้และคา่เสือ่มราคา (EBITDA) ของ MJP หกัดว้ยหนีส้นิท่ีมดีอกเบีย้ และสว่นไดเ้สยีท่ี

ไม่มีอาํนาจควบคุม (ถา้มี) และบวกดว้ยเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดของ MJP แต่เนือ่งจาก MJP มีกาํไรก่อน

ดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงินได ้และค่าเสื่อมราคา (EBITDA) ยอ้นหลงั 12 เดือนระหว่างวนัที ่1 กรกฎาคม 2564 ถึงวนัที่ 30 

มถินุายน 2565 มคีา่ติดลบ ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระจงึไมส่ามารถประเมนิมลูคา่ยตุิธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ 

MJP ตามสดัสว่นการลงทนุดว้ยวิธีอตัราสว่นมลูคา่กิจการตอ่กาํไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงินได ้และคา่เสือ่มราคาได ้

  

สิ่งที่ส่งมาด้วย 7



1.4. วธิีมูลคา่หุน้ตามราคาตลาด (Market Value Approach) 

การประเมินตามวิธีนี ้ประเมินจากราคาตลาดถวัเฉลี่ยถ่วงนํา้หนกั (มลูค่าการซือ้ขายรวม / ปริมาณการซือ้ขาย

รวม) ของหุน้ของกิจการทีม่ีการซือ้ขายหุน้ในตลาดหลกัทรพัยใ์นอดีต ณ ช่วงเวลาต่างๆ แต่เนือ่งจากหุน้ของ MJP ไม่ได้

เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ หรอืตลาดหลกัทรพัย ์MAI จึงไมม่ีราคาตลาด ดงันัน้ ทีป่รกึษาทางการเงิน

อิสระจงึไมส่ามารถประเมนิมลูคา่ยตุิธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ MJP ตามสดัสว่นการลงทนุดว้ยวิธีมลูคา่หุน้ตาม

ราคาตลาดได ้

 

1.5. วิธีมูลค่าปัจจุบันกระแสเงนิสดสุทธิ (Discounted Cash Flow Approach) 

การประเมินตามวิธีนีค้าํนึงถึงความสามารถในการทาํกาํไรของ MJP ในอนาคต โดยการคาํนวณมลูค่าปัจจุบนั

ของกระแสเงินสดสทุธิจากการดาํเนินงานท่ีคาดวา่จะไดร้บัในอนาคตจากประมาณการทางการเงินในระยะเวลา 42 เดือน 

(ตัง้แตว่นัท่ี 1 กรกฎาคม 2565 ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568) โดยตัง้อยูบ่นสมมตฐิานวา่ MJP ยงัคงดาํเนินการตอ่ไปไดอ้ยา่ง

ต่อเนือ่งภายใตภ้าวะเศรษฐกิจและสถานการณ์ปัจจุบัน อีกทั้งไม่มีการเปลีย่นแปลงอย่างมีนัยสาํคัญเกิดขึน้ในช่วง

ระยะเวลาดงักลา่ว 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดจ้ดัทาํประมาณการทางการเงินของ MJP โดยอา้งอิงขอ้มลู และสมมติฐานที่ไดร้บั

จากบรษัิทฯ และจากการสมัภาษณผ์ูบ้ริหารและเจา้หนา้ทีที่เ่กี่ยวขอ้ง โดยมีวตัถปุระสงคเ์พือ่ใชใ้นการพิจารณาหามลูคา่

ยุติธรรมของราคาซือ้ขายหุ้นของ MJP ตามสัดส่วนการลงทุน โดยไม่สามารถใช้เป็นราคาอ้างอิงนอกเหนือจาก

วตัถปุระสงคด์งักลา่วขา้งตน้ได ้โดยทีป่รกึษาทางการเงินอิสระไดส้อบทานขอ้มลูดงักลา่วตามหลกัมาตรฐานวิชาชีพแลว้

เห็นวา่ขอ้มลูดงักลา่วมีความเพียงพอและมีความนา่เช่ือถือในการนาํไปใชเ้พื่อการประเมินมลูค่ายตุิธรรมของราคาซือ้ขาย

หุน้สามญัของ MJP ตามสดัสว่นการลงทนุในครัง้นีไ้ด ้

ทัง้นี ้หากภาวะเศรษฐกิจ และปัจจยัภายนอกอ่ืน ๆ ท่ีมผีลกระทบตอ่การดาํเนินงานของ MJP รวมทัง้สถานการณ์

ภายในของ MJP มกีารเปลีย่นแปลงไปอยา่งมนียัสาํคญัจากสมมตฐิานท่ีกาํหนด มลูคา่ท่ีประเมนิไดต้ามวธีินีจ้ะไมส่ามารถ

ใชอ้า้งอิงได ้

 

สมมตฐิานท่ีสาํคญัในการจดัทาํประมาณการในครัง้นีส้ามารถสรุปไดด้งันี ้

MJP มีโครงการทีก่าํลงัพฒันา 2 โครงการ ตัง้อยู่บนถนนประดิษฐ์มนูธรรม แขวงลาดพรา้ว เขตลาดพรา้ว 

กรุงเทพฯ บนพืน้ท่ีรวม 29 ไร ่1 งาน 86.4 ตารางวา แบง่เป็น  

(1) โครงการอาคารชุดพกัอาศยั (Noble Create) จาํนวน 1,178 หอ้ง บนพืน้ที่ 12 ไร ่1 งาน 50.0 ตารางวา 

และ  

(2)  โครงการบา้นเดีย่ว จาํนวน  46 หลงั บนพืน้ท่ี 10 ไร ่3 งาน 51.8 ตารางวา 

1. รายได้จากการขาย 

โครงการอาคารชดุพกัอาศยั (Condominium) 

ประกอบดว้ยอาคารหอ้งชุดพกัอาศยั 6 อาคาร ความสงูตัง้แต่ 24-33 ชัน้ หอ้งชุดพกัอาศยัจาํนวน 1,178 หอ้ง 

พืน้ที่ขายรวม 37,300 ตารางเมตร หอ้งชุดพกัอาศยัมีขนาดอยู่ระหว่าง 22.9 – 53.4 ตารางเมตร หรือมีขนาดเฉลี่ย 31.7 

ตารางเมตรตอ่หอ้ง มลูคา่โครงการรวม 4,475 ลา้นบาท คดิเป็นราคาขายตอ่พืน้ท่ีเทา่กบั 0.12 ลา้นบาทตอ่ตารางเมตร 
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เริม่เปิดขายโครงการครัง้แรก ในเดือนพฤษภาคม 2565 โดยประมาณการว่าลกูคา้คนไทยในสดัสว่นรอ้ยละ 90 

และลกูคา้ชาวต่างชาติประมาณรอ้ยละ 10 ของมลูค่าโครงการ ระยะเวลาโครงการประมาณ 4 ปี นบัตัง้แต่เริม่เปิดขาย

โครงการในเดือนพฤษภาคม 2565 – วนัทีค่าดว่าจะโอนกรรมสิทธ์ิไดค้รบในเดือนธันวาคม 2568 ทัง้นี ้โครงการมีพืน้ท่ีท่ี

ขายไปแลว้จนถงึเดอืนมถินุายน 2565 คิดเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 12 ของพืน้ทีเ่ปิดขายทัง้หมด และคิดเป็นมลูค่าตามสญัญา

ของหอ้งชดุพกัอาศยัท่ีขายไดแ้ลว้ 525.83 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียดประมาณการตัง้แต่เดือนกรกฎาคม – จนสิน้สดุ

โครงการในเดอืนธนัวาคม 2568  ดงันี ้

 

 ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 

 
Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 

พืน้ที่ขาย (รอ้ยละ) 21.88% 9.80% 5.08% 5.09% 5.08% 5.08% 5.03% 5.10% 5.05% 5.22% 

 

 ปี 2568 
รวม 

 
Q1 Q2 Q3 Q4 

พืน้ที่ขาย (รอ้ยละ) 5.14% 4.96% 5.44% - 87.96% 

 

- การประมาณการราคาขายเฉลีย่หอ้งชุดพกัอาศยัของโครงการเท่ากับ 120,000 บาทต่อตารางเมตร ซึ่งการ

ประมาณราคาขายเฉลี่ยของโครงการพิจารณาจากแผนงาน รูปแบบการก่อสรา้ง และประสบการณก์ารดาํเนิน

โครงการของ NOBLE รวมถึงพิจารณาสภาพตลาดและการแขง่ขนัในพืน้ที่ใกลเ้คียงโครงการ  

- เงื่อนไขการรบัชาํระเงินค่าหอ้งชุดพกัอาศยัแบ่งออกเป็น 2 กรณีหลกัๆ ตามนโยบายของโครงการ ซึง่อาจมี

รูปแบบท่ีแตกตา่งออกไป เน่ืองจากการทาํโปรโมชั่นของโครงการในแตล่ะชว่ง แตรู่ปแบบหลกัๆ เป็นดงันี ้

ลกูคา้ตา่งชาต ิ

 วางเงินจองหอ้งชดุพกัอาศยั ณ วนัทาํการจอง รอ้ยละ 15 ของราคาขาย 

 เงินดาวนร์อ้ยละ 15 ของราคาขาย  ชาํระครัง้เดียว  

 เงินรบัจากการโอนกรรมสิทธ์ิ คือ เงินที่เหลือทัง้หมดที่ผูซ้ือ้ยงัคา้งชาํระใหก้ับโครงการ โดยรบัชาํระครัง้

เดยีว ณ วนัโอนกรรมสทิธ์ิ  

ลกูคา้คนไทย 

 วางเงินจองหอ้งชดุพกัอาศยัรบัชาํระครัง้เดียว ณ วนัทาํการจองรอ้ยละ 2 ของราคาขาย 

 เงินผอ่นดาวนร์วมทัง้หมดรอ้ยละ 10 ของราคาขาย  โดยจะแบง่รบัชาํระเป็นรายเดอืนจนถงึเดอืนท่ีคาดวา่

โครงการจะก่อสรา้งแลว้เสรจ็  

 เงินรบัจากการโอนกรรมสิทธ์ิ คือ เงินที่เหลือทัง้หมดที่ผูซ้ือ้ยงัคา้งชาํระใหก้ับโครงการ โดยรบัชาํระครัง้

เดยีว ณ วนัโอนกรรมสทิธ์ิ 
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จากสมมตุฐิานขา้งตน้ จดัทาํประมาณการกระแสเงินสดรบัจากการจาํหนา่ยหอ้งชดุเป็นรายไตรมาส สรุปไดด้งันี ้

(หน่วย: ลา้นบาท) 

 ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 

 
Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 

ทาํสญัญา 59.62 21.16 4.52 4.75 4.60 4.36 4.40 4.96 8.44 4.59 

เงินดาวน ์ 9.26 74.21 20.96 18.66 27.39 25.79 35.29 35.17 49.20 52.35 

เงินโอน - - - - - - - - - - 

รวม 68.87 95.37 25.48 23.40 31.99 30.15 39.70 40.13 57.64 56.94 

 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

 ปี 2568 
รวม 

 
Q1 Q2 Q3 Q4 

ทาํสญัญา 4.47 5.80 7.14 - 138.80 

เงินดาวน ์ 49.38 38.46 29.26 17.32 482.70 

เงินโอน 1,523.48 1,557.56 377.43 382.84 3,841.31 

รวม 1,577.33 1,601.82 413.83 400.16 4,462.81 

 

โครงการบา้นเดี่ยว (Single Detached House) 

ประกอบด้วยบ้านเดี ่ยวจํานวน 46 หลัง มีพืน้ท่ีเฉลี่ยเท่ากับ 69.69 ตารางวาต่อหลัง มูลค่าโครงการรวม 

2,228.66 ลา้นบาท มลูค่าต่อหลงัอยู่ระหว่าง 45.14 - 65.67 ลา้นบาท  ประมาณการว่าจะเริ่มเปิดขายในไตรมาสที ่1 ปี 

2567 และกาํหนดการโอนกรรมสทิธิไดค้รบภายในเดอืนธนัวาคม  ปี 2568 

 

การประมาณการราคาขายเฉลีย่บา้นเดีย่วของโครงการ สรุปไดด้งันี ้

  

จาํนวน ที่ดิน  อาคาร รวมทัง้ 

ยนิูต เนือ้ที่ดิน ราคาเฉลี่ยตอ่ ตรว.  มลูคา่ที่ดิน พืน้ที่ขาย ราคาเฉลี่ยตอ่ ตรม.  มลูคา่พืน้ที่ขาย โครงการ 

(ยนิูต) (ตรว.) (บาทตอ่ตรว.) (ลา้นบาท) (ตรม.) (บาทตอ่ตรม.) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) 

บา้นเดี่ยว 46 3,214.27 421,182.75 1,353.80 20,025.72 43,687.01 874.86 2,228.66 

จากตารางขา้งตน้ สามารถคาํนวณเนือ้ท่ีดินเฉลี่ยของบา้นเดี่ยวประมาณ 69.88 ตารางวา และพืน้ที่

ขายของอาคารเฉลี่ย 435.34 ตารางเมตร คิดเป็นราคาขายเฉลีย่ 48.45 ลา้นบาทต่อยูนิต ทัง้นี ้การประมาณ

ราคาขายเฉลี่ยของโครงการพิจารณาจากแผนงาน รูปแบบการก่อสรา้ง และประสบการณก์ารดาํเนินโครงการ

ของ NOBLE  

 จาํนวน 

ยนิูต 

เนือ้ที่ดิน 

ตอ่ยนิูต 

ราคาที่ดิน 

ตอ่ยนิูต 

พืน้ที่ขาย 

ตอ่ยนิูต 

ราคาพืน้ทีข่าย 

ตอ่ยนิูต 

ราคาตอ่ยนิูต 

 (ยนิูต) (ตรว.ตอ่ยนิูต)  (ลา้นบาทตอ่ยนิูต) (ตรมตอ่ยนิูต) (ลา้นบาทตอ่ยนิูต) (ลา้นบาทตอ่ยนิูต) 

บา้นเดี่ยว 46 69.88 29.43 435.34 19.02 48.45 
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- เง่ือนไขการรบัชาํระเงินการซือ้บา้นเดีย่ว มีดงันี ้

 วางเงินจองครัง้เดียว ณ วนัทาํการจองรอ้ยละ 10 ของราคาขาย 

 เงินรบัจากการโอนกรรมสิทธ์ิ คือ เงินที่เหลือทัง้หมดที่ผูซ้ือ้ยงัคา้งชาํระใหก้ับโครงการ โดยรบัชาํระครัง้

เดยีว ณ วนัโอนกรรมสทิธ์ิ   

จากสมมตุิฐานขา้งตน้ จดัทาํประมาณการกระแสเงินสดรบัจากการจาํหน่ายโครงการบา้นเดี่ยวเป็นรายไตรมาส สรุปได้

ดงันี ้

(หน่วย: ลา้นบาท) 

 ปี 2567 ปี 2568 
รวม 

 
Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 

จาํนวนหลงั 3 9 8 6 6 6 6 2 46 

ตารางวา 209.6 628.9 559.0 419.3 419.3 419.3 419.3 139.8 3,214.27 

ทาํสญัญา 40.63 42.14 28.09 28.50 29.33 29.90 12.14 - 210.73 

เงินดาวน ์ - - - - - - 12.14 - 12.14 

เงินโอน 243.76 374.71 294.97 252.83 263.95 265.66 194.81 115.12 2,005.79 

รวม 284.38 416.84 323.06 281.33 293.28 295.56 219.09 115.12 2,228.66 

 

2. ค่าตอบแทนการพัฒนาและบริหารโครงการแบบเบ็ดเสร็จ (Turnkey Construction and Development 

Fees) 

ค่าตอบแทนการพฒันาและบริหารโครงการแบบเบ็ดเสร็จ (Turnkey Construction and Development Fees) 

หมายถึง ค่าดาํเนินงานในสว่นทีเ่กี่ยวกบัการก่อสรา้งโครงการทัง้หมด ท่ี MJP ไดว้่าจา้ง NOBLE เป็นผูด้าํเนินการและ 

MJP จะตอ้งชาํระค่าตอบแทนดงักล่าวใหแ้ก่ NOBLE ตามที่กาํหนดในสญัญาว่าจา้งพฒันาและบริหารโครงการแบบ

เบ็ดเสร็จ ระหว่าง MJP และ NOBLE ประกอบดว้ย ค่าดาํเนินการงานก่อสรา้ง (Turnkey Construction and 

Development Costs) ค่าออกแบบและค่าทีป่รกึษา (Design and Consultation) ค่าใชจ้่ายทางการขายและการตลาด 

(Selling and Marketing Expenses) และค่าตอบแทนการขายโครงการ(Commission Fee) มูลค่ารวม 3,315.91 

ลา้นบาท 

 

รายละเอียดสมมตุิฐานคา่ดาํเนินงานก่อสรา้ง :- 

- คา่ดาํเนินการงานก่อสรา้ง คา่ออกแบบและคา่ท่ีปรกึษา  

การพฒันาโครงการใชเ้งินในการก่อสรา้ง ค่าออกแบบ ค่าทีป่รึกษา และอืน่ๆ ทีเ่กี่ยวขอ้งกับการก่อสรา้งรวม 

3,059.77 ลา้นบาท ซึง่ชาํระตามความสาํเรจ็ของงานใหแ้ก่ NOBLE ตามความสาํเรจ็ของการขายโครงการ (Sale 

Milestone) ท่ีไดก้ลา่วไวข้า้งตน้  

 ค่าก่อสร้าง (Construction Costs) ประกอบด้วย ค่าก่อสร้าง ค่าใช้จ่ายในการจัดทําโครงสร้าง

สาธารณปูโภค (Infrastructure) คา่ดาํเนินการภมูิสถาปัตยกรรม (Landscape)   
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 ค่าออกแบบและค่าทีป่รึกษาในการควบคมุงานก่อสรา้ง รวมประมาณ 163.50 ลา้นบาท และคา่ก่อสรา้ง

สาํนกังานขายประมาณ 60.00 ลา้นบาท 

 ค่าเผื่อการเปลี่ยนแปลงตน้ทนุการก่อสรา้งโครงการ ประมาณรอ้ยละ 5  ของค่าก่อสรา้ง ค่าออกแบบและ

ค่าที่ปรกึษา และค่าก่อสรา้งสาํนกังานขาย ซึ่งอา้งอิงมาจากประสบการณข์อง NOBLE ในการก่อสรา้ง

โครงการหอ้งชดุท่ีผา่นมา และสอดคลอ้งกบัประมาณการคา่เผ่ือการเปลีย่นแปลงตน้ทนุอาคารหอ้งชดุทั่วไป  

- คา่ใชจ้่ายทางการขายและการตลาด คา่ตอบแทนการขายโครงการ 

 ค่าใช้จ่ายทางการขายและการตลาด  ไดแ้ก่ ค่าใช้จ่ายในการจัดการส่งเสริมการขาย ค่าใช้จ่ายในค่า

โฆษณาและประชาสมัพนัธ์ ประมาณการค่าใชจ้่ายเป็นรายเดือนตามแผนค่าใชจ้่ายทางการขายและ

การตลาดของโครงการ หรอืประมาณเทา่กบัรอ้ยละ 2 ของรายไดจ้ากการขาย  และคา่ใชจ้า่ยบรหิารจดัการ

รอ้ยละ 1.60 ของรายไดจ้ากการขาย อา้งอิงจากประสบการณข์อง NOBLE ในการบรหิารโครงการท่ีผา่นมา 

และสอดคลอ้งกบัการประมาณการคา่ใชจ้่ายทางการตลาดของโครงการที่ผ่านมา  

 คา่ตอบแทนการขายโครงการ (Commission) กาํหนดอตัราค่าตอบแทนการขายโครงการหอ้งชุดพกัอาศยั

และบา้นเดีย่วขึน้อยูก่บัประเภทลกูคา้และชอ่งทางการจาํหนา่ย  ซึง่อยูร่ะหวา่งรอ้ยละ 1 – 11 ของราคาขาย

หอ้งชุดพักอาศัยหรือบา้นเดี่ยวที่ขายไดแ้ลว้ของแต่ละเดือน ซึง่จะชาํระค่าตอบแทนเป็นรายเดือนตาม

สดัสว่นและจาํนวนของหอ้งชดุพกัอาศยัหรือบา้นเดี่ยวทีข่ายได ้โดยอตัราค่าตอบแทนการขายใหก้บัลกูคา้

คนไทยจะมีอตัราที่ตํ่ากวา่ลกูคา้ชาวตา่งชาติ 

 

จากสมมติฐานขา้งตน้ จดัทาํประมาณการกระแสเงินสดจ่ายคา่ดาํเนินงานกอ่สรา้งในแตไ่ตรมาส สรุปไดด้งันี ้  

โครงการอาคารชดุพกัอาศยั 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

 ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 

 
Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 

คา่ดาํเนินงานก่อสรา้ง - 193.62 161.33 204.63 208.81 202.45 169.20 245.51 118.70 124.97 

คา่ออกแบบ - 100.85 4.48 4.48 4.48 4.48 4.48 12.47 4.77 4.77 

คา่เผ่ือฯ - 14.32 8.29 10.46 10.66 10.35 8.68 12.87 6.17 6.49 

คชจ.การขายและการตลาด 47.14 17.23 7.63 7.31 6.89 7.14 7.13 13.43 7.43 7.59 

รวม 47.14 326.02 181.74 226.88 230.85 224.42 189.50 284.28 137.06 143.80 

 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

 ปี 2568 
รวม 

 
Q1 Q2 Q3 Q4 

คา่ดาํเนินงานก่อสรา้ง 62.24 121.30 - 201.42 2,014.16 

คา่ออกแบบ 12.21 6.26 - 12.53 176.28 

คา่เผ่ือฯ 3.19 9.47 - 16.88 117.85 

คชจ.การขายและการตลาด 7.16 15.90 9.14 28.17 189.27 

รวม 84.80 152.93 9.14 259.00 2,497.57 
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โครงการบา้นจดัสรร 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

 ปี 2567 ปี 2568 
รวม 

 
Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 

คา่ดาํเนินงานก่อสรา้ง - 366.25 90.59 75.03 25.02 37.80 - 66.08 660.77 

คา่ออกแบบ - 22.43 3.31 3.53 1.93 3.19 - 3.82 55.79 

คา่เผ่ือฯ - 19.42 4.69 3.93 1.35 2.05 - 3.49 34.93 

คชจ.การขายและการตลาด - 12.30 9.81 8.55 7.37 10.16 8.53 10.14 66.86 

รวม - 420.40 108.40 91.03 35.67 53.20 8.53 83.53 818.34 

 

3. ค่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการและทีป่รึกษาและกาํกับดูแลโครงการตามสัญญา JV   

- ท่ีปรกึษาและกาํกบัดแูลโครงการ (Monitoring and Consulting Services Fee) ท่ี MJP ตกลงจ่ายใหก้บั U ตาม

ขอ้ตกลงภายใตส้ญัญา Monitoring Consulting Service Agreement ในอตัรารอ้ยละ 2.5 ของมลูค่าโครงการ 

โดยจะจ่ายชาํระเป็นรายเดือนเริม่ตัง้แตเ่ดือนพฤษภาคม 2565 ถึงเดือนธนัวาคม 2568 

- ค่าบริหารจดัการโครงการ (Management Fee) ท่ี MJP ตกลงจ่ายใหก้บั NOBLE ตามขอ้ตกลงภายใตส้ญัญา

วา่จา้งพฒันาและบรหิารโครงการแบบเบ็ดเสรจ็ในอตัรารอ้ยละ 4  ของมลูค่าโครงการ โดยจะจ่ายชาํระภายหลงั

จาก U ได ้EIRR ถึงรอ้ยละ 11 

จากสมมติฐานขา้งตน้ จดัทาํประมาณการค่าใชจ้่ายในการบริหารและที่ปรกึษาและกาํกบัดแูลของทัง้ 2 โครงการรวมกนั

ตามสญัญา JV ในแตล่ะไตรมาส สรุปไดด้งันี ้ 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

 ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 

 
Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 

คา่ที่ปรกึษาโครงการ 12.14 12.14 12.14 12.14 12.14 12.14 12.14 12.14 12.14 12.14 

คา่บรหิารจดัการโครงการ - - - - - - - - - - 

รวม 12.14 12.14 12.14 12.14 12.14 12.14 12.14 12.14 12.14 12.14 

 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

 ปี 2568 
รวม 

 
Q1 Q2 Q3 Q4 

คา่ที่ปรกึษาโครงการ 12.14 12.14 12.14 19.63 177.49 

คา่บรหิารจดัการโครงการ - - - 297.91 297.91 

รวม 12.14 12.14 12.14 317.54 475.40 
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4. ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหารของโครงการที ่JV ต้องรับผิดชอบโดยตรง  

ค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้เกี่ยวกับโครงการที ่JV จะตอ้งรับผิดชอบและชําระให้กับคู่สญัญาท่ีเก่ียวข้องโดยตรง 

ประกอบดว้ย  :- 

- ภาษีธุรกิจเฉพาะ เทา่กบัรอ้ยละ 3.3 ของราคาขาย ชาํระในวนัท่ีมกีารโอนกรรมสทิธ์ิ 

- คา่ธรรมเนียมการโอนทรพัยส์นิ เทา่กบัรอ้ยละ 1 ของราคาขาย ชาํระในวนัท่ีมกีารโอนกรรมสทิธ์ิ 

- คา่ใชจ้่ายในการบริหารทั่วไป ประกอบดว้ย ค่าที่ปรกึษาและค่าบริการของผูส้อบบญัชี (Audit Fees) ค่าบริการ

ทางกฎหมาย คา่วา่จา้งผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระ คา่ใชจ้่ายนิติบคุคลตัง้ตน้ และคา่รกัษามิเตอรไ์ฟฟ้าและประปา  

คา่ธรรมเนียมในการกูย้ืม คา่จดจาํนอง  

จากสมมตฐิานขา้งตน้ จดัทาํประมาณการคา่ใชจ้า่ยในการขายและบรหิารในแตล่ะไตรมาส สรุปไดด้งันี ้ 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

 ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 

 
Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 

คา่ธรรมเนียมการโอน - - - - - - - 4.06 4.21 2.81 

ภาษีธรุกิจเฉพาะ - - - - - - - 13.41 13.91 9.27 

คชจ.บรหิารทั่วไป 0.10 0.70 0.15 0.15 0.15 0.70 0.15 0.15 0.15 0.70 

รวม 0.10 0.70 0.15 0.15 0.15 0.70 0.15 17.62 18.27 12.78 

 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

 ปี 2568 
รวม 

 
Q1 Q2 Q3 Q4 

คา่ธรรมเนียมการโอน 21.20 20.63 7.28 9.41 69.61 

ภาษีธรุกิจเฉพาะ 69.97 68.09 24.02 31.04 229.70 

คชจ.บรหิารทั่วไป 6.28 3.57 1.41 1.20 15.57 

รวม 97.45 92.29 32.71 41.65 314.87 

 

5. แหล่งเงนิทุนของโครงการ 

มีแหลง่เงินทุนของการพฒันาทัง้ 2 โครงการทีส่าํคญัมาจาก 3 แหลง่หลกัๆ ไดแ้ก่ เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน 

เงินกูย้มืจากผูถื้อหุน้ และสว่นของทนุ ดงันี ้

แหลง่เงินทนุ จาํนวนเงิน 

(ลา้นบาท) 

สดัสว่น 

(รอ้ยละ) 

อตัราดอกเบีย้ 

(รอ้ยละ) 

เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน 2,721.16 61.19% 4.50 

เงินกูย้ืมจากผูถื้อหุน้  (U + Noble) 1,425.92 32.06% 4.80 

สว่นของทนุ : U 150.00 3.37% - 

สว่นของทนุ : NOBLE  150.00 3.37% - 

รวมแหลง่เงินทนุของโครงการ 4,447.08 100.00%  
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- ประมาณแหลง่เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงินเป็นจาํนวน 2,721.16 ลา้นบาท แบ่งเป็น เงินกูเ้พือ่ซือ้ที่ดิน 

925.00 ลา้นบาท และเงินกูเ้พ่ือกอ่สรา้งโครงการประมาณ 1,796.16 ลา้นบาท ระยะเวลากูย้ืม 2 ปี 3 เดือน หรือ 

27 เดอืน โดยเริม่จ่ายชาํระเงินตน้ตัง้แตเ่ดือนพฤษภาคม 2567 ถึงเดือนมิถนุายน ปี 2568 

- ประมาณการอตัราดอกเบีย้สาํหรบัเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินภายในประเทศแห่งหนึ่ง เพือ่ใชใ้นการ

พฒันาโครงการในอตัราดอกเบีย้รอ้ยละ MLR – 0.75 ตอ่ปี หรอืเทา่กบั 4.50 ตอ่ปี (อตัราดอกเบีย้ลกูคา้รายใหญ่

ชัน้ดี ประเภทเงินกูแ้บบมีระยะเวลา (Minimum Loan Rate : MLR) ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 เท่ากบัรอ้ยละ 

5.25) 

- ประมาณการแหลง่เงินกูย้ืมจากผูถื้อหุน้เป็นจาํนวนเงิน 1,425.92 ลา้นบาท โดยจะมาจากผูถื้อหุน้ทัง้ 2 ฝ่ายใน

สดัสว่นท่ีเทา่กนัในสดัสว่นรอ้ยละ 50 ของเงินกูย้ืมจากผูถื้อหุน้ ซึง่แบง่เป็นเงินกูย้ืมจาก NOBLE จาํนวน 712.96 

ลา้นบาท และจาก U จาํนวน 712.96 ลา้นบาท ทัง้นี ้ณ วนัท่ี 30 มถินุายน 2565  MJP ไดม้ีการกูย้ืมจากผูถื้อหุน้

แลว้จาํนวน 911.07 ลา้นบาท  และคาดวา่จะคืนเงินกูใ้หแ้ก่ผูถื้อหุน้ไดใ้นเดือนสงิหาคม 2568 

- ประมาณการอตัราดอกเบีย้สาํหรบัเงินกูย้ืมจากผูถื้อหุน้รอ้ยละ 4.8 ตอ่ปี  

- สว่นของทนุจาํนวน 300.00 ลา้นบาท มาจาก U  150.00 ลา้นบาท  และ NOBLE 150.00 ลา้นบาท  

 

จากสมมติฐานขา้งตน้ ทีป่รกึษาทางการเงินอิสระ สามารถคาํนวณหากระแสเงินสดรบัสทุธิในสว่นของผูถื้อหุน้

ของ U ตามสญัญารว่มลงทุน หรือผลประโยชนที์่ U จะไดร้บัจากการร่วมลงทนุใน MJP เพื่อจดัทาํโครงการหอ้งชุดพกั

อาศยัจาํหนา่ยรว่มกบั NOBLE และคาํนวณมลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสดท่ีไดจ้ากประมาณการในระยะเวลา 42 เดือน 

(ตัง้แตว่นัท่ี 1 กรกฎาคม 2565 ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2568)  คิดลดดว้ยอตัราผลตอบแทนของผูถื้อหุน้ (Cost of Capital : 

Ke) รอ้ยละ 11.63 ตอ่ปี โดยมีสตูรการคาํนวณ Ke ดงันี ้

การคาํนวณหาอตัราผลตอบแทนของผูถ้อืหุน้ (Ke) : 

Ke  = Rf + β(Rm - Rf) 

โดยที ่

Risk Free Rate (Rf) อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนทีป่ราศจากความเสี่ยง จาก www.thaibma.or.th  

ณ วันท่ี 29 กันยายน 2565 อยู่ที่รอ้ยละ 4.06 ต่อปี อตัราดงักลา่วเป็นอตัรา

ผลตอบแทนที่อา้งอิงการลงทุนในพนัธบัตรรฐับาลอายุ 25 ปี ซึง่เป็นช่วงเวลาที่

สะทอ้นภาวะการลงทนุในช่วงเวลาตา่งๆ ไดด้ีกวา่การใชข้อ้มลูระยะสัน้ 

Beta (β) คา่ความแปรปรวนของผลตอบแทนของตลาดหลกัทรพัยเ์ปรยีบเทียบกบัราคาปิดของ

บริษัทที่ใช้อา้งอิง โดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระอ้างอิงค่า Beta ของบริษัทที่

ประกอบธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์จาํนวน 10 บริษัท (โดยอา้งอิงขอ้มลูเป็นรายสปัดาห์

จาก Bloomberg ยอ้นหลงั 3 ปี นบัยอ้นตัง้แต่วนัที่ 29 กนัยายน 2565 เป็นตน้ไป) 

และนาํค่า Beta ของบริษัทดงักลา่วมาปรบัปรุงใหเ้ป็น Unlevered Beta ซึ่งคาํนวณ

คา่ Unlevered Beta เฉลี่ยไดเ้ทา่กบั 0.477 และปรบัปรุงดว้ยประมาณการอตัราสว่น

หนีส้นิท่ีมดีอกเบีย้ตอ่สว่นของผูถื้อหุน้เฉลีย่ทัง้โครงการของ MJP ซึง่มีคา่เทา่กบั 1.58 
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เทา่ คาํนวณคา่ Levered Beta ไดเ้ทา่กบั 1.08 

Rm อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยเฉลี่ยยอ้นหลงั 

25 ปี ซึง่เป็นช่วงเวลาทีส่ะทอ้นภาวะการลงทุนในช่วงเวลาต่างๆ ไดด้ีกว่าการใช้

ขอ้มลูในระยะสัน้ (ขอ้มลูจากตลาดหลกัทรพัยป์ระเทศไทยตัง้แต่เดือนตลุาคม 2540 

– เดอืนกนัยายน 2565) ซึ่งเทา่กบัรอ้ยละ 11.08 ตอ่ปี 

 

สรุปมลูคา่ปัจจบุนักระแสเงินสดรบัสทุธิในสว่นของผูถื้อหุน้ท่ีบรษัิทฯ จะไดร้บัตามสดัสว่นรอ้ยละ 50 และผลตอบแทนอืน่ ตัง้แต่ใน

เดอืนกรกฎาคม ปี 2565 – เดือนธนัวาคม 2568  ไดด้งันี ้

(หน่วย: ลา้นบาท) 

 ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 

 
Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 

กระแสเงินสดก่อนภาษี 33.60 (470.90) (197.82) (248.85) (246.65) (244.90) (189.30) (352.45) 149.25 28.60 

หกั ภาษีเงินไดนิ้ติบคุคล - - - - - - - - - - 

บวก เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน - 169.42 141.16 200.41 220.63 262.17 254.32 234.77 147.18 115.76 

บวก เงินกูย้ืมจากผูถื้อหุน้ 20.00 135.64 56.65 48.44 26.02 1.76 - 230.81 - 0.89 

หกั ชาํระคืนเงินกูย้ืมจากสถาบนั

การเงิน 

- - - - - - - (189.59) (294.97) (131.10) 

หกั ชาํระคืนเงินกูย้ืมจากผูถื้อหุน้ - - - - - - - - - - 

รวม 53.60 (165.85) - (0.00) 0.00 19.02 65.02 (76.46) 1.45 14.15 

ระยะเวลาคดิลด 0.25 0.50 0.75 1.00 1.25 1.50 1.75 2.00 2.25 2.50 

อตัราคิดลด 11.63% 11.63% 11.63% 11.63% 11.63% 11.63% 11.63% 11.63% 11.63% 11.63% 

Discount Factor 0.9729 0.9465 0.9208 0.8958 0.8715 0.8478 0.8248 0.8025 0.7807 0.7595 

มลูคา่ปัจจบุนักระแสเงินสด 52.14 (156.97) - (0.00) 0.00 16.13 53.63 (61.36) 1.14 10.75 

 

 (หน่วย: ลา้นบาท) 

 ปี 2568 
รวม 

 
Q1 Q2 Q3 Q4 

กระแสเงินสดก่อนภาษี 1,587.45 1,550.02 634.93 170.59 2,203.58 

หกั ภาษีเงินไดนิ้ติบคุคล (15.46) (15.52) (3.85) (3.91) (38.74) 

บวก เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน 46.44 3.93 - - 1,796.16 

บวก เงินกูย้ืมจากผูถื้อหุน้ - - - - 520.21 

หกั ชาํระคืนเงินกูย้ืมจากสถาบนั

การเงิน 

(1,484.12) (621.38) - - 

(2,721.16) 

หกั ชาํระคืนเงินกูย้ืมจากผูถื้อหุน้ - (1,105.51) (320.40) - (1,425.92) 

รวม 134.31 (188.47) 310.68 166.68 334.13 

ระยะเวลาคดิลด 2.75 3.00 3.25 3.50  

อตัราคิดลด 11.63% 11.63% 11.63% 11.63%  

Discount Factor 0.7389 0.7188 0.6993 0.6804  

มลูคา่ปัจจบุนักระแสเงินสด 99.24 (135.48) 217.27 113.40 209.89 
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(หน่วย: ลา้นบาท) 

 ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 

 
Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 

คา่ที่ปรกึษาและกาํกบัดแูลโครงการ 12.14 12.14 12.14 12.14 12.14 12.14 12.14 12.14 12.14 12.14 

ระยะเวลาคดิลด 0.25 0.50 0.75 1.00 1.25 1.50 1.75 2.00 2.25 2.50 

อตัราคิดลด 11.63% 11.63% 11.63% 11.63% 11.63% 11.63% 11.63% 11.63% 11.63% 11.63% 

Discount Factor 0.9729 0.9465 0.9208 0.8958 0.8715 0.8478 0.8248 0.8025 0.7807 0.7595 

มลูคา่ปัจจบุนักระแสเงินสด 11.81 11.49 11.18 10.88 10.58 10.30 10.02 9.74 9.48 9.22 

 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

 ปี 2568 
รวม 

 
Q1 Q2 Q3 Q4 

คา่ที่ปรกึษาและกาํกบัดแูลโครงการ 12.14 12.14 12.14 19.63 177.49 

ระยะเวลาคดิลด 2.75 3.00 3.25 3.50  

อตัราคิดลด 11.63% 11.63% 11.63% 11.63%  

Discount Factor 0.7389 0.7188 0.6993 0.6804  

มลูคา่ปัจจบุนักระแสเงินสด 8.97 8.73 8.49 13.35 144.26 

 

จากตารางกระแสเงินสดในแตล่ะปีขา้งตน้ สามารถคาํนวณหามลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสดรบัสทุธิในสว่นของผูถื้อหุน้ท่ี 

บรษัิทฯ จะไดร้บัตามสดัสว่นรอ้ยละ 50 และผลตอบแทนอ่ืนไดด้งันี ้

รายการ ลา้นบาท 

มลูคา่ปัจจบุนักระแสเงินสด 209.89 

บวก :  เงินสด (ณ วนัท่ี 30 มถินุายน 2565) 17.87 

มลูคา่สว่นของผูถื้อหุน้ 227.75 

มลูคา่สว่นของผูถื้อหุน้ท่ีบรษัิทฯ จะไดร้บัตามสดัสว่นรอ้ยละ 50 113.88 

บวก :  มลูคา่ปัจจบุนัคา่ท่ีปรกึษาและกาํกบัดแูลโครงการท่ีบรษัิทฯ จะไดร้บั 144.26 

รวม มลูคา่สว่นของผูถื้อหุน้ท่ีบรษัิทฯ จะไดร้บัตามสดัสว่นรอ้ยละ 50 และผลตอบแทนอ่ืน 258.13 

จากการประเมินตามวิธีมูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดสทุธิ จะไดมู้ลค่าส่วนของผูถื้อหุน้ที่บริษัทฯ จะไดร้บั

เทา่กบั 258.13 ลา้นบาท ซึง่เป็นราคาในกรณีพืน้ฐาน (Base Case)  
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นอกจากนี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดท้าํการวิเคราะหค์วามไว (Sensitivity Analysis) ของการประเมินมลูค่า

สว่นของผูถื้อหุน้ที่บริษัทฯ จะไดร้บัตามสดัสว่นรอ้ยละ 50 เพือ่ใหค้รอบคลมุถึงช่วงของผลกระทบทีค่าดว่าจะเกิดขึน้จาก

การเปลีย่นแปลงของอตัราผลตอบแทนของสว่นของผูถื้อหุน้ (Ke) โดยปรบัตวัแปรดงักลา่วเพิม่ขึน้และลดลงรอ้ยละ 2 ของ

กรณีฐาน ซึง่สามารถสรุปผลไดด้งันี ้

การเปลีย่นแปลง Ke 
-2% -1% 

Base Case 

0.0% +1% +2% 

Ke 9.63% 10.63% 11.63% 12.63% 13.63% 

มลูคา่สว่นของผูถื้อหุน้ท่ีบรษัิทฯ จะ

ไดร้บัตามสดัส่วนรอ้ยละ 50 และ

ผลตอบแทนอ่ืน(ลา้นบาทป 

271.66 264.77 258.13 251.73 245.56 

 

จากตารางขา้งตน้พบวา่ เมื่อทาํการวิเคราะหค์วามไวโดยการเปลีย่นแปลงคา่ Ke จะไดม้ลูคา่สว่นของผูถื้อหุน้ท่ี

บรษัิทฯ จะไดร้บัตามสดัสว่นรอ้ยละ 50 และผลตอบแทนอ่ืน ระหวา่ง 245.56 – 271.66 ลา้นบาท ซึง่สงูกวา่ราคาซือ้ขาย

ในครัง้นีท่ี้ 156.27 ลา้นบาท เป็นจาํนวน 89.29 – 115.39 ลา้นบาท หรอืสงูกวา่รอ้ยละ 57.14 – 73.84 

 

สรุปความเห็นของที่ปรึกษาการเงนิอิสระ 

ตารางสรุปเปรยีบเทียบมลูคา่ยตุธิรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ MJP ตามสดัสว่นการลงทนุดว้ยการ

ประเมินวิธีตา่งๆ  

วิธีประเมินราคาหุน้  

ราคาประเมินตาม

สัดส่วนการลงทุน

(ล้านบาท)  

มูลค่าตาม 

ราคาซือ้ขาย 

(ล้านบาท) 

ราคาประเมินสูงกว่า/(ตํ่ากว่า) 

มูลค่าตามราคาซือ้ขาย 

(ล้านบาท) (ร้อยละ) 

1. วิธีมลูคา่ตามบญัชี 58.86 156.27 (97.41) (62.33) 

2. วิธีปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชี 3.89 156.27 (152.38) (97.51) 

3. วิธีเปรยีบเทียบกบัอตัราสว่นในตลาด     

 (ก) วธิีราคาต่อมูลค่าหุน้ตามบญัช ี 48.85 – 55.32 156.27 (107.42) – (100.95) (68.74) – (64.60) 

 (ข) วธิีราคาปิดต่อกาํไรต่อหุน้ N/A 156.27 N/A N/A 

 (ค) วธิีอตัราส่วน EV/EBITDA N/A 156.27 N/A N/A 

4. วิธีมลูคา่หุน้ตามราคาตลาด N/A 156.27 N/A N/A 

5. วิธีมลูคา่ปัจจบุนักระแสเงินสดสทุธิ 245.56 – 271.66 156.27 89.29 – 115.39 57.14 – 73.84 

การประเมินราคาหุน้ในแต่ละวิธีมีขอ้ดี และขอ้ดอ้ยแตกต่างกัน ซึ่งสะทอ้นถึงความเหมาะสมของราคาหุน้จาก

การประเมนิราคาหุน้ในแตล่ะวธีิท่ีแตกตา่งกนัไป ดงันี ้

(1) การประเมินราคาหุน้ตามวิธีมูลค่าหุน้ตามบัญชี (Book Value Approach) จะคาํนึงถึงฐานะการเงิน 

ขณะใดขณะหนึง่ และมลูคา่ทรพัยส์นิตามท่ีไดบ้นัทกึบญัชีไว ้โดยท่ีไม่ไดส้ะทอ้นถึงมลูค่าตลาดท่ีแทจ้ริงของสินทรพัยแ์ละ

ความสามารถในการทาํกาํไรในอนาคต 
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(2) วธิีปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชี (Adjusted Book Value Approach) สามารถสะทอ้นมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิได้

ดีกว่าการประเมินมลูค่าหุน้ดว้ยวิธีมลูค่าตามบญัชี เนือ่งจากเป็นการนาํมลูค่าตามบญัชีตามทีป่ระเมินไดใ้นขอ้ (1) มา

ปรบัปรุงดว้ยรายการมลูคา่โครงการอสงัหารมิทรพัยท่ี์กาํลงัพฒันาใหเ้ป็นราคาตลาดหรอืราคายตุธิรรม รายการปรบัปรุงงบ

การเงินของ MJP ตามรายงานการตรวจสอบสถานะทางการเงิน และภาระผกูพนัและหนีส้ินทีอ่าจจะเกิดขึน้ในอนาคต  

เป็นตน้ เน่ืองจากในปัจจบุนั MJP เพิง่อยู่ในระหว่างการเริ่มก่อสรา้งโครงการ วิธีนีเ้ป็นวิธีหนึ่งทีเ่หมาะสมในการพิจารณา

ราคายตุิธรรมของหุน้สามญัของหุน้สามญัของ MJP เนื่องจากเป็นวิธีการประเมินที่อา้งอิงราคายุติธรรมของสินทรพัย ์

ไดแ้ก ่ที่ดินและการก่อสรา้งตามอตัราความคืบหนา้ในปัจจบุนั ที่อา้งอิงราคาตลาดซึง่เป็นราคาที่สะทอ้นความคาดหวงัของ

นกัลงทนุทั่วไปบนพืน้ฐานของการใชป้ระโยชนส์งูสดุของสนิทรพัยด์งักลา่วในเวลานัน้ๆ ไดด้ีท่ีสดุ 

(3) วิธีการเปรียบเทียบอตัราส่วนในตลาดไม่ว่าจะเป็นวิธีอตัราสว่นราคาต่อกาํไรต่อหุน้ (P/E) วิธีอตัราสว่น

ราคาต่อมลูค่าตามบญัชี (P/BV) และวิธีอตัราสว่นมลูค่ากิจการต่อกาํไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงินได ้และค่าเสื่อมราคา 

(EV/EBITDA) อาจไม่สะท้อนมูลค่าที่แท้จริงของ MJP เนื่องจากบริษัทที่จดทะเบียนที่นาํมาเปรียบเทียบมีความ

หลากหลายและแตกตา่งกนัจากหลายปัจจยั อาทิ นโยบายในการดาํเนินธุรกิจ แผนการตลาด ฐานลกูคา้ แผนการดาํเนิน

ธรุกิจในอนาคต โครงสรา้งทางการเงิน และความสามารถในการทาํกาํไรของแตล่ะบรษัิท  

(4) วิธีมลูคา่หุน้ตามราคาตลาด (Market Value Approach) เป็นวิธีท่ีสะทอ้นถึงอปุสงคแ์ละอปุทานของหุน้ท่ี

ทาํการซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัยใ์นช่วงระยะเวลาต่างๆ ไดด้ี แต่เนือ่งจากหุน้ของ MJP ไม่ไดเ้ป็นหลกัทรพัยที์่จด

ทะเบียนนตลาดหลกัทรพัย ์ดงันัน้ ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระจงึไมส่ามารถประเมินมลูค่ายตุิธรรมของหุน้สามญัของ MJP 

โดยวธีินีไ้ด ้

(5) วธีิมลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสดสทุธิ (Discounted Cash Flow Approach) แมว้า่ตามปกติแลว้วิธีนีจ้ะ

เป็นวธีิท่ีคาํนงึถงึการดาํเนินธรุกิจและการทาํกาํไรของกิจการในอนาคต ซึง่เป็นการประเมนิโดยพิจารณาจากมลูคา่ปัจจบุนั

ของกระแสเงินสดสุทธิโดยรวมของกิจการที่คาดว่าจะไดร้บัในอนาคตโดยอา้งอิงจากการดาํเนินงานที่ผ่านมา รวมทัง้

คาํนึงถึงแนวโนม้ภาวะเศรษฐกิจและการดาํเนินงานในอนาคตของกิจการซึง่โดยปกติแลว้ทาํใหส้ามารถสะทอ้นมูลค่าที่

แทจ้รงิของกิจการไดด้ีกวา่วิธีอ่ืนๆ แตก่ารประเมินโดยวธีินีต้ัง้อยูบ่นสมมติฐานท่ีวา่ MJP ก่อสรา้งโครงการจนแลว้เสร็จและ

สามารถขายโครงการไดต้ามประมาณการ อยา่งไรก็ตาม ในปัจจบุนั MJP เพิ่งอยูใ่นระหว่างการเริ่มก่อสรา้งโครงการ และ

ภายหลงัการทาํรายการนีเ้สรจ็สิน้ลง บรษัิทฯ จะมฐีานะเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ MJP และเป็นผูร้บัภาระทางดา้นการเงิน 

อีกทัง้บริษัทฯ ยงัคงมีความเสีย่งในการพฒันาโครงการต่อจนแลว้เสร็จ ดงันัน้ วิธีนีจ้ึงเป็นวิธีที่ไม่เหมาะสมทีจ่ะใชเ้พื่อ

พิจารณาราคาในการทาํรายการในครัง้นี ้อยา่งไรก็ตาม ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระยงัคงจดัทาํประมาณการกระแสเงินสด

เพ่ือเป็นขอ้มลูแกผู่ถื้อหุน้ของบรษัิทฯในการพิจารณาความคุม้คา่ของการลงทนุ และผลตอบแทนจากการลงทนุในโครงการ

ดงักลา่ว 

 

จากเหตผุลทีก่ล่าวมาขา้งตน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเห็นว่าวิธีทีเ่หมาะสมในการนาํมาใชป้ระเมินมลูค่าหุน้

ของ MJP คือ วิธีปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชีโดยมลูคา่ยตุธิรรมของเงินลงทนุใน MJP ตามสดัสว่นการลงทนุทีค่าํนวณไดโ้ดย

วิธีปรบัปรุงมูลค่าตามบัญชีเท่ากับ 3.89 ลา้นบาท ซึง่(ตํ่ากว่า)ราคาซือ้ขายในครัง้นีที้ ่156.27 ลา้นบาท เป็นจาํนวน 

(152.38) ลา้นบาท หรอื(ตํ่ากวา่)รอ้ยละ (97.51) 
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เอกสารแนบ 5ข 

รายละเอียดการประเมินมูลค่าทรัพยส์ินของบริษัท มาเจสตคิ พารค์ จาํกัด 

 

บริษัทฯ ไดจ้ัดใหม้ีการประเมินมูลค่ายุติธรรมของที่ดินจาํนวน 4 แปลง ขนาดที่ดินรวม 24 ไร่ 2 งาน 51.0  

ตารางวา หรือเท่ากับ 9,851.0 ตารางวา ของบริษัท มาเจสติค พารค์ จาํกัด ทีจ่ะทาํการพฒันาภายใตโ้ครงการ โนเบิล  

ครเีอท (Noble Create) ซึง่โครงการดงักลา่วเป็นหอ้งชดุพกัอาศยั 6 อาคาร มีจาํนวนหอ้งชุดพกัอาศยัจาํนวน 1,250 ยนิูต 

เริม่ก่อสรา้งเดือนกนัยายน 2565 และคาดว่าจะก่อสรา้งแลว้เสร็จประมาณเดือนมกราคม 2568 และบา้นจดัสรรประเภท

บา้นเดี่ยวจาํนวน 46 หลงั ท่ีปัจจบุนัยงัไมไ่ดเ้ริม่ดาํเนินการก่อสรา้ง คาดวา่จะเริม่ก่อสรา้งประมาณเดือนพฤษภาคม 2566 

และคาดวา่จะก่อสรา้งแลว้เสรจ็ประมาณเดือนพฤษภาคม 2568 ในการประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิดงักลา่ว บรษัิทฯ ไดว้า่จา้ง

บริษัท ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์จาํกัด (“SIMS” หรือ “ผูป้ระเมินราคาทรพัยส์ินอิสระ”) ซึง่เป็นผูป้ระเมินราคา

ทรพัยส์ินอิสระที่ไดร้บัอนุญาตจากสาํนกังาน ก.ล.ต. โดยมีวตัถุประสงคก์ารประเมินเพือ่วัตถุประสงคส์าธารณะ ตาม

รายงานเลขท่ี 65-1-1369-GL-1 ฉบบัลงวนัท่ี 12 กนัยายน 2565 

ในการประเมนิครัง้นี ้SIMS ไดเ้ลือกใชว้ิธีการประเมินมลูค่าทีด่ินทีเ่หมาะสมดว้ยวิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด 

(Direct Comparison or Market Approach) คิดเป็นมูลค่ายุติธรรมรวมของที่ดินเท่ากับ 1,871.70 ล้านบาท โดยมี

รายละเอียดดงันี ้

ทรัพยส์ินที่ประเมิน วธีิการประเมิน มูลค่ายุติธรรมที่ประเมิน 

โดยผู้ประเมิน 

ราคาทรัพยส์ินอิสระ 

(ล้านบาท) 

ท่ีดิน วธีิการเปรยีบเทียบราคาตลาด 1,871.70 

รวมราคาประเมินมูลคา่ยุตธิรรม 1,871.70 

 

รูปแสดงแบบจาํลอง โครงการ โนเบิล ครเีอท (Noble Create) 

 
ที่มา: www.noblehome.com 
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รายละเอียดทรพัยส์นิท่ีประเมนิมลูคา่ 

รายการ รายละเอยีด 

ประเภททรพัยส์นิ ท่ีดนิวา่งเปลา่ 

ท่ีต ัง้ทรพัยส์นิ ถนนประดิษฐ์มนธูรรม แขวงลาดพรา้ว เขตลาดพรา้ว กรุงเทพมหานคร 

คา่พิกดั GPS LAT : 13.81460  LON : 100.62169 

รายละเอียดสนิทรพัย ์ ท่ีดนิจาํนวน 10 แปลง ไดแ้ก่ โฉนดทีด่ินเลขที ่20067-68, 20287, 20327, 23023-26, 

23028 และ 23031 เ นื ้อ ท่ี รวม 29 ไร่  1 งาน 86.4  ตารางวา  หรือ เท่ากับ  

11,786.4 ตารางวา หักแปลงทีด่ินทีต่กอยู่ในภาระจํายอมฯ (โฉนดท่ีดินเลขท่ี  

20067-68, 20287, 20327, 23028 และ 23031) เนือ้ท่ี 4 ไร ่3 งาน-35.4 ตารางวา 

หรือเท่ากับ 1,935.4 ตารางวา คงเหลือเนือ้ทีด่ินทีป่ระเมินมูลค่า (โฉนดท่ีดินเลขท่ี 

23023-26) เนือ้ท่ี 24 ไร่ 2 งาน 51.0 ตารางวา หรือเท่ากับ 9,851.0 ตารางวา  

ปัจจบุนัอยูร่ะหวา่งจะทาํการพฒันาภายใตช่ื้อ "โนเบิล ครเีอท (Noble Create)" 

ผูถื้อกรรมสทิธ์ิ • โฉนดเลขท่ี 23023 – 23026 ถือกรรมสทิธ์ิโดยบรษัิท มาเจสติค พารค์ จาํกดั 

• โฉนดเลขท่ี 20067 – 20068, 20287, 20327 – 23028 และ 23031 ถือกรรมสทิธ์ิ

โดยบรษัิท ฟิวเจอร ์โดเมน จาํกดั และบรษัิท มาเจสตคิ พารค์ จาํกดั 

ภาระผกูพนั • โฉนดเลขท่ี 23023 – 23026 ตดิจาํนองกบัธนาคารกรุงเทพ จาํกดั (มหาชน) 

• โฉนดเลขที่ 20067 – 20068, 20287, 20327 – 23028 และ 23031 ไม่มีภาระ

ผกูพนัใดๆ 

ภาระจาํยอม โฉนดเลขที่ 20067 – 20068, 20287, 20327 – 23028 และ 23031 ตกอยูใ่นบงัคบั

ภาระจาํยอมเรือ่งทางเดิน ทางรถยนต ์ไฟฟ้า ประปา ตลอดจนสาธารณูปโภคต่างๆ 

ใหก้บัท่ีดินแปลงอ่ืน 

วิธีประเมินหามลูคา่ท่ีดิน ใชว้ธีิเปรยีบเทียบราคาตลาด 

วนัท่ีประเมนิ 8 สงิหาคม 2565 

มลูคา่ทรพัยส์นิ 1,871,700,000 บาท 
 

รูปแสดงท่ีตัง้ ท่ีดนิเปลา่ของโครงการ โนเบิล ควิเรท (Noble Curate) 

 
ที่มา: รายงานผูป้ระเมินราคาอิสระของ SIMS 
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รายละเอียดการประเมินที่ดินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Direct Comparison or Market 

Approach) 

บริษัทฯ ไดว้่าจา้ง SIMS เพื่อประเมินมลูค่าราคาของที่ดินเปลา่ของโครงการ โนเบิล ครีเอท (Noble Create) 

ประเมิน ณ วนัที่ 8 สิงหาคม 2565 โดยเลือกใชว้ิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Direct Comparison or Market Approach) 

และทาํการสาํรวจขอ้มูลที่ดินเปรียบเทียบบริเวณใกลเ้คียงที่ตัง้ทรพัยส์ิน ซึง่มีปัจจัยที่นาํมาพิจารณา ไดแ้ก่ ทาํเลที่ตัง้ 

สภาพของที่ดิน การใช้ประโยชน์ รูปแปลง และขนาดที่ดินเป็นสาํคัญ จากนั้นทาํการวิเคราะห์มูลค่าที่ดินโดยใช้วิธี 

Adjustment Grid Analysis 

ขอ้มลูตลาดเปรยีบเทียบในการประเมนิมลูคา่ท่ีดนิจาํนวน 8 รายการ สามารถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้ 

− ขอ้มลูตลาดเปรยีบเทียบขอ้มลูท่ี 1 – 4 

รายละเอียด 
ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบ 

ทรัพยสิ์นทีป่ระเมิน ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 ข้อมูลที่ 4 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินวา่งเปลา่ ที่ดินวา่งเปลา่ ที่ดินวา่งเปลา่ ที่ดินวา่งเปลา่ ที่ดินวา่งเปลา่ 

ที่ตัง้ ถนนประดิษฐ มนธูรรม 

แขวงลาดพรา้ว  

เขตลาดพรา้ว

กรุงเทพมหานคร 

ซอยประดษิฐ์มนธูรรม 25  

ถนนประดิษฐ มนธูรรม  

แขวงลาดพรา้ว  

เขตลาดพรา้ว

กรุงเทพมหานคร 

ซอยออ่มคุม้ แยกจาก

ซอยโยธินพฒันา 3  

ถนนประดิษฐ มนธูรรม 

แขวงคลองจั่น  

เขตบางกะปิ 

กรุงเทพมหานคร 

ถนนประเสรฐิมนกิูจ

(เกษตร-นวมินทร)์  

แขวงคลองกุม่  

เขตบงึกุม่ 

กรุงเทพมหานคร  

ถนนประเสรฐิมนกิูจ

(เกษตร-นวมินทร)์ 

แขวงจรเขบ้วั  

เขตลาดพรา้ว 

กรุงเทพมหานคร 

เนือ้ที่ดิน 24-2-51.0 ไร ่

(9,851.0 ตร.ว.) 

30-0-00.0 ไร ่

(12,000.0 ตร.ว.) 

6-0-78.0 ไร ่

(2,478.0 ตร.ว.) 

20-0-00.0 ไร ่

(8,000.0 ตร.ว.) 

16-0-99.2 ไร ่

(6,499.2 ตร.ว.) 

ลกัษณะรูปแปลง หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม 

หนา้กวา้งติดถนน 26.00 เมตร 45.00 เมตร 72.00 เมตร 107.00 เมตร 35.00 เมตร 

สภาพที่ดิน เสมอถนน เสมอถนน ตํ่ากวา่ถนน 1.00 เมตร เสมอถนน ตํ่ากวา่ถนน 0.50 เมตร 

สาธารณปูโภค  ไฟฟา้ นํา้ประปา 

โทรศพัท ์และ 

ทอ่ระบายนํา้ 

ไฟฟา้ นํา้ประปา 

โทรศพัท ์และ 

ทอ่ระบายนํา้ 

ไฟฟา้ นํา้ประปา 

โทรศพัท ์และ 

ทอ่ระบายนํา้ 

ไฟฟา้ นํา้ประปา และ

โทรศพัท ์

ไฟฟา้ นํา้ประปา และ

โทรศพัท ์

สภาพถนนดา้นหนา้ คอนกรตี 24.00 เมตร คอนกรตี 10.00 เมตร ลาดยาง 6.00 เมตร คอนกรตี 24.00 เมตร คอนกรตี 24.00 เมตร 

สภาพแวดลอ้ม ที่อยูอ่าศยั  

และพาณิชยกรรม 

ที่อยูอ่าศยั  

และพาณิชยกรรม 

ทีอ่ยูอ่าศยั ที่อยูอ่าศยั  

และพาณิชยกรรม 

ที่อยูอ่าศยั  

และพาณิชยกรรม 

ผงัเมือง สีเหลือง 

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่น

นอ้ย 

สีเหลือง 

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่น 

นอ้ย  

สีเหลือง 

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่น 

นอ้ย  

สีเหลือง 

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่น 

นอ้ย  

สีเหลือง 

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่น

นอ้ย  

ประโยชนส์งูสดุ ทีอ่ยูอ่าศยั ทีอ่ยูอ่าศยั ทีอ่ยูอ่าศยั ทีอ่ยูอ่าศยั ทีอ่ยูอ่าศยั 

ราคาเสนอขาย  220,000 บาท/ตร.ว. 150,000 บาท/ตร.ว. 200,000 บาท/ตร.ว. 250,000 บาท/ตร.ว. 

วนัทีไ่ดร้บัขอ้มลู  สิงหาคม 2565 สิงหาคม 2565 สิงหาคม 2565 สิงหาคม 2565 
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− ขอ้มลูตลาดเปรยีบเทียบขอ้มลูท่ี 5 – 8 

รายละเอียด 
ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบ 

ข้อมูลที่ 5 ข้อมูลที่ 6 ข้อมูลที่ 7 ข้อมูลที่ 8 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินวา่งเปลา่ ที่ดินวา่งเปลา่ ที่ดินวา่งเปลา่ ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง 

ที่ตัง้ ถนนประเสรฐิมนกิูจ  

(เกษตร-นวมินทร)์ 

แขวงนวลจนัทร ์ 

เขตบงึกุม่ 

กรุงเทพมหานคร  

ถนนนวลจนัทร ์ 

แขวงคลองกุม่ เขตบงึกุม่ 

กรุงเทพมหานคร  

ถนนคลองลาํเจียก 

แขวงนวมิรทร ์เขตบงึกุ่ม 

กรุงเทพมหานคร  

ถนนลาดพรา้ว  

แขวงวงัทองหลาง  

เขตวงัทองหลาง 

กรุงเทพมหานคร  

เนือ้ที่ดิน 3-1-89.0 ไร ่

(1,389.0 ตร.ว.) 

9-0-33.0 ไร ่

(3,663.0 ตร.ว.) 

4-2-03.0 ไร ่

(1,803.0 ตร.ว.) 

16-1-08.0 ไร ่

(6,508.0 ตร.ว.) 

ลกัษณะรูปแปลง หลายเหลี่ยม คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้ สี่เหลี่ยมผืนผา้ คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้ 

หนา้กวา้งติดถนน 67.00 เมตร 60.00 เมตร 60.00 เมตร 180.00 เมตร 

สภาพที่ดิน ตํ่ากวา่ถนน 0.50 เมตร เสมอถนน เสมอถนน เสมอถนน 

สาธารณปูโภค  ไฟฟา้ นํา้ประปา และ

โทรศพัท ์

ไฟฟา้ นํา้ประปา และ

โทรศพัท ์

ไฟฟา้ นํา้ประปา และ

โทรศพัท ์

ไฟฟา้ นํา้ประปา และ

โทรศพัท ์

สภาพถนนดา้นหนา้ คอนกรตี 24.00 เมตร คอนกรตี 10.00 เมตร คอนกรตี 12.00 เมตร ลาดยาง 21.00 เมตร 

สภาพแวดลอ้ม ที่อยูอ่าศยั และ 

พาณิชยกรรม 

ที่อยูอ่าศยัและ 

พาณิชยกรรม 

ที่อยูอ่าศยัและ 

พาณิชยกรรม 

ที่อยูอ่าศยัและ 

พาณิชยกรรม 

ผงัเมือง สีเหลือง 

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่น

นอ้ย  

สีเหลือง 

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่น 

นอ้ย 

สีเหลือง 

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่น 

นอ้ย  

สีแดง 

พาณิชยกรรม  

ประโยชนส์งูสดุ ทีอ่ยูอ่าศยั ทีอ่ยูอ่าศยั ทีอ่ยูอ่าศยั ทีอ่ยูอ่าศยั 

ราคาเสนอขาย 380,000 บาท/ตร.ว. 140,000 บาท/ตร.ว. 250,000 บาท/ตร.ว. 380,000 บาท/ตร.ว. 

วนัทีไ่ดร้บัขอ้มลู สิงหาคม 2565 สิงหาคม 2565 สิงหาคม 2565 สิงหาคม 2565 
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ตารางการวิเคราะหม์ลูคา่ที่ดินโดยใชว้ิธี Adjustment Grid Analysis มีรายละเอียดดงันี ้

รายละเอียด ทรัพยสิ์นทีป่ระเมิน ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 3 ข้อมูลที่ 4 

ทาํเลที่ตัง้ ถนนประดิษฐ์มนธูรรม ซอยประดษิฐ์มนธูรรม 25 ถนนประเสรฐิมนกิูจ ถนนประดิษฐ์มนธูรรม 

สภาพแวดลอ้ม ที่อยูอ่าศยั  

และพาณิชยกรรม 

ทีอ่ยูอ่าศยั 

และพาณิชยกรรม 

ทีอ่ยูอ่าศยั 

และพาณิชยกรรม 

ทีอ่ยูอ่าศยั 

และพาณิชยกรรม 

เนือ้ที่ (ไร-่งาน-ตารางวา) 24-2-51.0 30-0-00.0 20-0-00.0 16-0-99.2 

เนือ้ที่ (ตารางวา) 9,851.0 12,000.0 8,000.0 6,499.2 

รูปแปลงที่ดิน หลายหลี่ยม หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม 

หนา้กวา้งติดถนน (เมตร) 26.00 45.00 107.00 35.00 

ระดบัที่ดิน (เมตร) 0.00 0.00 0.00 -0.50 

ถนนผ่านหนา้ คอนกรตี 24.00 เมตร คอนกรตี 10.00 เมตร คอนกรตี 24.00 เมตร คอนกรตี 24.00 เมตร 

ขอ้จาํกดัผงัเมือง ที่อยูอ่าศยัหนาแน่นนอ้ย 

(สีเหลือง) 

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่นนอ้ย 

(สีเหลือง) 

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่นนอ้ย

(สีเหลือง) 

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่นนอ้ย

(สีเหลือง) 

การใชป้ระโยชนส์งูสดุของที่ดิน ทีอ่ยูอ่าศยั ทีอ่ยูอ่าศยั ทีอ่ยูอ่าศยั ทีอ่ยูอ่าศยั 

ราคาเสนอขาย (บาท/หน่วย)  220,000 200,000 250,000 

ราคาตอ่รอง/คาดวา่จะขายได ้(บาท/หน่วย) 175,000 185,000 190,000 

ราคาซือ้ขาย (บาท/หน่วย) - - - - - - 

ปรบัระยะเวลาซือ้ขาย 0% - 0% - 0% - 

ราคาทีใ่ช้ในการวิเคราะห ์(บาท/หน่วย) 175,000 185,000 190,000 

ทาํเล/ที่ตัง้ 0% - 5% 9,250 5% 9,500 

สภาพแวดลอ้ม - ความเจรญิ 0% - 5% 9,250 5% 9,500 

ขนาดเนือ้ที่ – สภาพคลอ่ง 3% 5,250 0% - -5% 9,500 

รูปรา่งแปลงทีด่ิน 3% 5,250 0% - 0% - 

หนา้กวา้งติดถนน 0% - -5% 9,250 0% - 

ระดบัที่ดิน 0% - 0% - 0.3% 563 

ถนนผ่านหนา้แปลงที่ดิน 0% - 0% - 0% - 

ขอ้บงัคบัดา้นกฎหมาย 0% - 0% - 0% - 

การใชป้ระโยชนส์งูสดุ 0% - 0% - 0% - 

รวมผลตา่งปัจจยัที่มีผลตอ่มลูคา่ทรพัยส์ิน 6% 10,500 5% 9,250 5.3% 10,063 

ราคาหลงัปรบัแกปั้จจยั  185,500 194,250 200,063 

คา่ถ่วงนํา้หนกัความน่าเชื่อถือของขอ้มลู 100% 36.78% 32.07% 31.15% 

สรุปมูลค่าทรัพยสิ์น (บาท) 192,842 68,231 62,298 62,313 

มูลค่าทรัพยสิ์นที่ทาํการประเมินฯ  

(บาท/ตารางวา) 
190,000 

   

หมายเหต:ุ ในการวิเคราะหร์าคาตลาดทรพัยส์ินโดยใชวิ้ธี Adjustment Grid Analysis ทาง SIMS ไดเ้ลือกใชข้อ้มลูท่ี 1, 3 และ 4 มาทาํการ

วิเคราะหเ์ปรยีบเทียบราคาตลาดกบัทรพัยส์ิน เน่ืองจาก SIMS พิจารณาถงึปัจจยัในดา้นของขนาดเนือ้ท่ีดิน สภาพคล่องในการซือ้ขาย 

และการใชป้ระโยชนส์งูสดุเหมือนหรอืใกลเ้คียงกนั แต่ทัง้นีเ้มื่อขอ้มลูเปรียบเทียบต่างทาํแล ต่างสภาพแวดลอ้ม และการใชป้ระโยชน์

สงูสดุ อาจส่งผลต่อมลูค่าทรพัยส์ิน SIMS จึงไดพิ้จารณาปัจจัยท่ีมีผลกระทบต่อมลูค่าทรพัยส์ินแลว้ ส่วนขอ้มลูท่ี 2 และ 5 – 8 ไม่ได้

นาํมาทาํการวิเคราะหเ์ปรยีบเทียบราคาตลาด เน่ืองจากขอ้มลูท่ี 2 และ 5 – 7 เป็นท่ีดินแปลงเล็ก มีทาํเลท่ีตัง้และสภาพแวดลอ้มดอ้ย

กว่าทรพัยส์นิ สว่นขอ้มลูท่ี 8 มีทาํเลท่ีตัง้ดีกว่าทรพัยส์ิน 
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จากการประเมินมลูค่าทีด่ินเปล่าของโครงการ โนเบิล ครีเอท (Noble Create) ขนาดที่ดิน 24 ไร่ 2 งาน 51.0 

ตารางวา หรือเท่ากบั 9,851.0 ตารางวา โดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Direct Comparison or Market Approach) 

ตามตารางขา้งตน้ เมือ่ทาํการวิเคาระหข์อ้มูลราคาตลาด โดยคาํนึงถึงลกัษณะทางกายภาพของทีด่ิน รูปร่าง ลกัษณะ 

ขนาดเนือ้ที่ การใชป้ระโยชนส์งูสดุ สภาพแวดลอ้ม รวมถึงทาํเลที่ตัง้ เปรียบเทียบกับทรพัยส์ินที่ประเมิน สามารถนาํมา

ปรบัแกเ้ป็นมูลค่าประเมินเท่ากับ 190,000 บาทตอ่ตารางวา (ยอดถว้น) คิดเป็นมูลค่ารวม 1,871.70 ล้านบาท 

 

SIMS ไดต้รวจสอบและพิจารณาปัจจยัต่างๆ นีที้่เกี่ยวขอ้งในการประเมินมลูค่า เช่น ความเหมาะสมในการใช้

ประโยชนห์รือไปพฒันาใชป้ระโยชน ์สภาพการตลาดทั่วๆ ไปพรอ้มเงื่อนไขขอ้จาํกดัต่างๆ ลกัษณะเฉพาะของทรพัยส์ิน 

และสทิธิทางกฎหมายเพ่ือเลอืกใชว้ธีิการประเมนิมลูคา่ท่ีเหมาะสมกบัลกัษณะของทรพัยส์นิดงันี ้

ความเห็นของท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัวธีิการประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิ 

• ทีป่รึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าการประเมินมูลค่าที่ดินโครงการ โนเบิล ครีเอท ซึง่ SIMS 

เลอืกใชว้ิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด (Direct Comparison or Market Approach) สาํหรบัการประเมินในครัง้นี ้ซึ่งเป็น

เกณฑใ์นการวิเคราะหแ์ละกาํหนดราคาท่ีมีความเหมาะสม โดยใชว้ิธีเปรียบเทียบกบัราคาตลาดของทรพัยส์ินที่มีลกัษณะ

ใกลเ้คยีงกบัทรพัยส์นิของ MJP ซึ่ง SIMS ไดพิ้จารณารายละเอียดตา่งๆ ของทรพัยส์นิท่ีประเมินมลูคา่ และปัจจยัตา่งๆ ท่ีมี

ผลกระทบต่อมูลค่าของทรพัย์สินที่ประเมิน เช่น เนือ้ที่ของที่ดิน ที่ตัง้ทรัพยส์ิน การคมนาคม สภาพแวดลอ้ม การใช้

ประโยชนข์องที่ดิน ลกัษณะรูปแปลงที่ดิน ลกัษณะทางกายภาพของทีด่ิน ขอ้บงัคบัทางกฎหมาย ศกัยภาพการพฒันา 

รวมถึงความเพียงพอของขอ้มลูราคาตลาดในบรเิวณใกลเ้คียงที่มาเปรยีบเทียบ จากนัน้มีการถ่วงนํา้หนกัความน่าเช่ือของ

ทรพัยส์นิที่นาํมาเปรยีบเทียบขัน้สดุทา้ย เพื่อหาราคาทรพัยส์ินที่ประเมิน ซึ่งการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินประเภทที่ดินดว้ย

วธีิการเปรยีบเทียบราคาตลาด (Direct Comparison or Market Approach) ขา้งตน้เป็นหนึง่ในกระบวนการประเมนิราคา

ตลาดตามมาตรฐานวิชาชีพของผูป้ระเมินราคาทรพัยส์ิน จึงเป็นวีธีการที่เหมาะสมทีจ่ะนาํมาใชใ้นการเปรียบเทียบกับ

มลูคา่ตามบญัชีของตน้ทนุการพฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์นงบการเงินภายใน ณ วนัท่ี 30 มถินุายน 2565 ของ MJP 
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เอกสารแนบ 6ก 

รายละเอียดการประเมนิมูลค่าหุ้นของบริษัท พระราม 9 อัลไลแอนซ ์จาํกัด 

 

บรษัิทฯ มีความประสงคท่ี์จะซือ้หุน้สามญัของ R9A ท่ี U ถืออยูท่ัง้หมดจาํนวน 3,840,000 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 50 

ของจาํนวนหุน้ที่ออกและชาํระแลว้ทัง้หมดของ R9A ในราคา 6.75 ลา้นบาท ซึง่ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดป้ระเมิน

มลูค่ายตุิธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ R9A ตามสดัสว่นการลงทนุดว้ยวิธีการต่างๆ เพ่ือใชใ้นการพิจารณาให้

ความเห็นเก่ียวกบัความเหมาะสมของราคาซือ้ขายดว้ยวิธีตา่งๆ ดงันี ้

1.1. วิธีมลูคา่ตามบญัชี (Book Value Approach) 

1.2. วธีิปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชี (Adjusted Book Value Approach) 

1.3. วธีิเปรยีบเทียบกบัอตัราสว่นในตลาด (Market Comparable Approach) 

(1) วิธีราคาตอ่มลูคา่หุน้ตามบญัชี (Price to Book Value Ratio Approach) 

(2) วิธีราคาปิดตอ่กาํไรตอ่หุน้ (Price to Earnings Ratio Approach) 

(3) วิ ธีอัตราส่วนมูลค่า กิจการต่อกําไรก่อนดอกเบี ้ยจ่าย ภาษีเ งินได้ และค่าเสือ่มราคา 

(EV/EBITDA) 

1.4. วิธีมลูคา่หุน้ตามราคาตลาด (Market Value Approach) 

1.5. วิธีมลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) 

 

ในการประเมินหามลูคา่ยตุิธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ R9A ตามสดัสว่นการลงทนุมีรายละเอียดของ

การประเมนิแตล่ะวธีิดงันี ้

 

1.1. วิธีมูลค่าตามบัญชี (Book Value Approach) 

การประเมนิตามวธีินีเ้ป็นการประเมนิจากมลูคา่ตามบญัชีของสนิทรพัยส์ทุธิ (สินทรพัยร์วม หกัดว้ย หนีส้ินรวม) 

ซึ่งจะเท่ากับสว่นของผูถื้อหุน้หรือเท่ากับมลูค่าตามบญัชีของ R9A โดยพิจารณาขอ้มูลจากงบการเงินภายในของ R9A      

ณ วนัท่ี 30 มถินุายน 2565 โดยมีรายละเอียดดงันี ้

 

รายการ ณ 30 มิถุนายน 2565   ล้านบาท 

ทนุที่ออกและชาํระแลว้  768.00  

กาํไร (ขาดทนุ) สะสม  (423.75) 

สาํรองตามกฎหมาย -  

ส่วนของผู้ถอืหุน้ของ R9A  344.25  

มูลค่ายุตธิรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามัญของ R9A ตามสัดส่วนการลงทุน 172.13 
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จากการประเมนิมลูคา่ยตุิธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ R9A ตามสดัสว่นการลงทนุดว้ยวิธีมลูค่าหุน้ตาม

บญัชีจะไดม้ลูคา่เทา่กบั 172.13 ลา้นบาท ซึง่สงูกวา่ราคาซือ้ในครัง้นีท่ี้ 6.75 ลา้นบาท เป็นจาํนวน 165.38 ลา้นบาท หรือ

สงูกวา่รอ้ยละ 2,450.07 

ทัง้นี ้การประเมนิมลูคา่หุน้ดว้ยวธีินีส้ะทอ้นฐานะทางการเงิน ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 ของ R9A เท่านัน้ โดย

ไมไ่ดส้ะทอ้นมลูคา่ตลาดของสนิทรพัยใ์นปัจจบุนัรวมทัง้ยงัไมไ่ดส้ะทอ้นความสามารถในการทาํกาํไรของ R9A ในอนาคต 

 

1.2. วธิีปรับปรุงมูลค่าตามบัญชี (Adjusted Book Value Approach) 

การประเมินราคาหุน้ตามวิธีนี ้เป็นการประเมินโดยการปรบัปรุงมลูค่าตามบญัชีที่ปรากฏตามงบการเงินภายใน

ของ R9A ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 ดว้ยรายการที่มีผลกระทบสาํคญัต่อมลูค่าสินทรพัยแ์ละหนีส้ินเพื่อใหส้ะทอ้นมลูค่า

สนิทรพัยส์ทุธิท่ีใกลเ้คยีงปัจจบุนัมากขึน้ โดยท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระไดพิ้จารณารายการท่ีสาํคญัในงบการเงินดงักลา่ว 

เพ่ือประกอบการปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชี ดงันี ้

(ก) การปรบัปรุงสว่นเกนิทนุ (ขาดทนุ) จากการตมูีลคา่ตน้ทนุการพฒันาอสงัหารมิทรพัยต์ามรายงานการประเมนิ

มูลคา่ทรพัยส์นิของผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระ 

ขอ้มลูจากงบการเงินภายใน ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2565 ของ R9A มีตน้ทนุการพฒันาอสงัหาริมทรพัยจ์าํนวน 

1,956.05 ลา้นบาท ซึง่เป็นตน้ทนุในการพฒันาโครงการ นิว ดิสทริค อาร ์9 (Nue District R9) ซึ่งเป็นหอ้งชุดพกัอาศยัสงู  

33 ชัน้ (ทาวเวอร ์อาร)์ และสงู 44 ชัน้ (ทาวเวอร ์9) จาํนวน 1 อาคาร มีหอ้งชุดพกัอาศยั 5 แบบ รวมจาํนวน 1,441 ยนิูต 

และหอ้งชดุเพ่ือการพาณิชย ์1 ยนิูต ท่ีปัจจบุนัอยูร่ะหวา่งการกอ่สรา้ง ซึง่ก่อสรา้งไปแลว้ประมาณรอ้ยละ 2 และคาดว่าจะ

ก่อสรา้งเสรจ็ประมาณเดือนมีนาคม 2568 

เนื่องจากในงบแสดงฐานะทางการเงิน ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 ซึ่งเป็นงบภายในของ R9A ไดบ้นัทึกรายการ

ตน้ทนุการพฒันาอสงัหารมิทรพัยต์ามตน้ทนุท่ีเกิดขึน้จริง โดยไม่ไดพิ้จารณาถึงศกัยภาพในการขายและการทาํกาํไรจาก

การขายหอ้งชุดพกัอาศยัของโครงการดงักลา่ว ดงันัน้ เพือ่ใหท้ราบถึงมูลค่ายตุิธรรมทางเศรษฐกิจของโครงการดงักลา่ว 

บริษัทฯ จึงไดว้่าจา้ง SIMS ซึ่งเป็นผูป้ระเมินราคาทรพัยส์ินอิสระที่ไดร้บัอนญุาตจากสาํนกังาน ก.ล.ต. ใหป้ระเมินมลูค่า

ยตุิธรรมของโครงการหอ้งชดุพกัอาศยัดงักลา่วตามความคืบหนา้ของการพฒันาในปัจจบุนั โดยมีวตัถปุระสงคก์ารประเมิน

เพ่ือวตัถปุระสงคส์าธารณะ และ SIMS ไดจ้ดัทาํรายงานประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิเมือ่วนัท่ี 9 กนัยายน 2565 จาํนวน 1 ฉบบั 

เลขท่ี 65-1-1370-GL-1 โดยมีรายละเอียดดงันี ้

SIMS ไดท้าํการประเมินโครงการหอ้งชดุพกัอาศยั ประกอบดว้ยที่ดินจาํนวน 1 แปลง เนือ้ท่ี 6 ไร ่90.8 ตารางวา

หรือเท่ากับ 2,490.8 ตารางวา พรอ้มสิง่ปลูกสรา้งเป็นอาคารชุดพักอาศัย สูง 33 ชั้น (ทาวเวอร ์อาร)์ และสูง 41 ชั้น  

(ทาวเวอร ์9) จาํนวน 1 อาคาร มีหอ้งชุดพกัอาศยั 5 แบบ รวมจาํนวน 1,441 ยนิูต และหอ้งชุดเพื่อการพาณิชย ์1 ยนิูต  

ปัจจบุนัการกอ่สรา้งดงักลา่วแลว้เสรจ็ประมาณรอ้ยละ 2 

ทั้งนี ้ SIMS เลือกใช้วิ ธีการประเมินมูลค่าที ่ดินทีเ่หมาะสมด้วยวิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด (Direct 

Comparison or Market Approach) ซึ่งไดม้ลูคา่ยตุิธรรมของที่ดินเท่ากบั 1,992.60 ลา้นบาท และ SIMS เลือกใชว้ิธีการ

ประเมนิมลูคา่อาคารหอ้งชดุพกัอาศยัระหวา่งก่อสรา้งท่ีเหมาะสมดว้ยวธีิตน้ทนุทดแทน (Replacement Cost Approach) 
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ซึง่ไดม้ลูคา่ยตุิธรรมของอาคารดงักลา่วเทา่กบั 47.11 ลา้นบาท และคิดเป็นมลูคา่ยตุิธรรมรวมของท่ีดินและอาคารหอ้งชุด

พกัอาศยัระหวา่งก่อสรา้ง เทา่กบั 2,039.71 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียดดงันี ้

 

ทรัพยสิ์นทีป่ระเมิน วิธีการประเมิน จาํนวนเงนิ 

(ล้านบาท) 

มูลค่ายุตธิรรมทีป่ระเมินโดยผูป้ระเมินราคาทรัพยสิ์นอิสระ 

ที่ดิน วิธีการเปรยีบเทียบราคาตลาด 1,992.60 

อาคารหอ้งชดุพกัอาศยัระหวา่งก่อสรา้ง  วิธีตน้ทนุทดแทน 47.11 

รวมราคาประเมินมูลค่ายุตธิรรม 2,039.71 

มลูคา่ตามบญัชีของตน้ทนุการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2565 1,956.05 

ส่วนเกินทุน (ขาดทุน) จากการตมีูลค่าตน้ทุนการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ 83.66 

หมายเหตุ

 

 *  ผูถื้อหุน้สามารถศกึษารายละเอียดสรุปรายงานการประเมินทรพัยส์ินเพ่ิมเติมในเอกสารแนบ 6ข ของรายงานฉบบันี ้

SIMS ไดต้รวจสอบและพิจารณาปัจจยัต่างๆ นีที้่เกี่ยวขอ้งในการประเมินมลูค่า เช่น ความเหมาะสมในการใช้

ประโยชนห์รอืไปพฒันาใชป้ระโยชน ์สภาพการตลาดทั่วๆไปพรอ้มเง่ือนไขขอ้จาํกดัตา่งๆ ลกัษณะเฉพาะของทรพัยส์นิและ

สทิธิทางกฎหมายเพ่ือเลอืกใชว้ธีิการประเมนิมลูคา่ท่ีเหมาะสมกบัลกัษณะของทรพัยส์นิดงันี ้

ความเห็นของท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัวธีิการประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิ 

• ทีป่รึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าการประเมินมูลค่าที่ดินของโครงการ นิว ดิสทริค อาร ์9     

(Nue District R9) ซึ่ง SIMS เลอืกใชว้ธีิการเปรยีบเทียบราคาตลาด (Direct Comparison or Market Approach) สาํหรบั

การประเมินในครัง้นี ้ซึ่งเป็นเกณฑใ์นการวิเคราะหแ์ละกาํหนดราคาทีม่ีความเหมาะสม โดยใชว้ิธีเปรียบเทียบกบัราคา

ตลาดของทรพัยส์ินท่ีมีลกัษณะใกลเ้คียงกบัทรพัยส์นิของ R9A ซึ่ง SIMS ไดพิ้จารณารายละเอียดต่างๆ ของทรพัยส์ินที่

ประเมินมูลค่า และปัจจัยต่างๆ ท่ีมีผลกระทบต่อมูลค่าของทรพัยส์ินที่ประเมิน เช่น เนือ้ที่ของที่ดิน ที่ตัง้ทรพัยส์ิน การ

คมนาคม สภาพแวดลอ้ม การใชป้ระโยชนข์องที่ดิน ลกัษณะรูปแปลงที่ดินลกัษณะทางกายภาพของที่ดิน ขอ้บงัคบัทาง

กฎหมาย ศกัยภาพการพฒันา รวมถึง ความเพียงพอของขอ้มลูราคาตลาดในบริเวณใกลเ้คียงทีม่าเปรียบเทียบ จากนัน้มี

การถ่วงนํา้หนกัความนา่เชื่อของทรพัยส์ินที่นาํมาเปรียบเทียบขัน้สดุทา้ย เพื่อหาราคาทรพัยส์ินที่ประเมิน ซึ่งการประเมิน

มลูคา่ทรพัยส์นิประเภทท่ีดนิดว้ยวธีิการเปรยีบเทียบราคาตลาด (Direct Comparison or Market Approach) ขา้งตน้เป็น

หนึง่ในกระบวนการประเมนิราคาตลาดตามมาตรฐานวิชาชีพของผูป้ระเมินราคาทรพัยส์ิน จึงเป็นวีธีการทีเ่หมาะสมท่ีจะ

นาํมาใชใ้นการเปรียบเทียบกับมูลค่าตามบญัชีของตน้ทุนการพฒันาอสงัหาริมทรพัยใ์นงบการเงินภายใน ณ วนัที่ 30 

มถินุายน 2565 ของ R9A 

• ส่วนการประเมินมูลค่าอาคารห้องชุดพักอาศัยทีอ่ยู่ระหว่างการพัฒนาด้วยวิธีต้นทุนทดแทน 

(Replacement Cost Approach) ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระเห็นวา่มคีวามเหมาะสมเน่ืองจากการประเมนิดว้ยวธีิดงักลา่ว 

เป็นเกณฑใ์นการประเมินที่เหมาะสมตามวิธีการประเมินทั่วไปของการประเมินมูลค่าสิง่ปลกูสรา้ง โดยผูป้ระเมินราคา

ทรพัยส์นิอิสระไดอ้า้งอิงประมาณการราคาค่าก่อสรา้งของสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัยส์ินแห่งประเทศไทยเป็นหลกัเกณฑ์

มาตรฐานอา้งอิงในการพิจารณาราคาก่อสรา้งตอ่หนว่ย 
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(ข) รายการปรบัปรุงตามรายงานการตรวจสอบสถานะทางการเงินและภาษีอากร (Financial Due Diligence 

Report) เมือ่วนัที ่30 กนัยายน 2565 

 (1) รายการปรบัปรุงคา่ตอบแทนการขายสาํหรบัลูกคา้คนไทย 

ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 R9A มีรายการสินทรพัยจ์ากตน้ทนุใหไ้ดม้าซึง่สญัญาเท่ากบั 107.96 ลา้นบาท ซึ่ง

เป็นคา่ตอนแทนจากการขายใหก้บัลกูคา้ชาวตา่งชาติ โดยจะรบัรูเ้ป็นคา่ใชจ้่ายเมื่อรายไดจ้ากสญัญาดงักลา่วเกิดขึน้ (วนัท่ี

โอนกรรมสิทธ์ิ) อย่างไรก็ดี ในปี 2565 (ม.ค. - มิ.ย.) R9A ไดม้ีการรบัรูค้่าตอบแทนจากการขายใหก้ับลกูคา้คนไทยเป็น

ค่าใชจ้่ายในงบกาํไรขาดทุน ซึง่มีจาํนวนเท่ากับ 2.45 ลา้นบาท จึงมีผลทาํใหส้ินทรพัยม์ีจาํนวนตํ่าไป ดงันัน้ ที่ปรึกษา

ทางการเงินอิสระจึงไดม้ีการปรบัปรุงโดยนาํค่าตอบแทนการขายโครงการลกูคา้คนไทยดงักล่าวไปบนัทึกบวกเพิม่เป็น

รายการสนิทรพัยจ์ากตน้ทนุใหไ้ดม้าซึง่สญัญา ณ วนัท่ี 30 มถินุายน 2565 

(2) ภาระผูกพนัและหนีส้นิทีอ่าจเกิดขึน้ 

ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 R9A มีภาระผกูพนัที่สาํคญัไดแ้ก่ ค่าบริการตามสญัญาว่าจา้งพฒันาและบริหาร

โครงการแบบเบ็ดเสรจ็ คา่บรหิารงาน และเพ่ือการพฒันาโครงการตอ่ไปจนแลว้เสรจ็ มลูคา่รวมเทา่กบั 3,042.60 ลา้นบาท 

อย่างไรก็ตาม ภาระผูกผนัและหนีส้ินทีอ่าจจะเกิดขึน้ในอนาคตขา้งตน้ดงักล่าว เป็นรายการทีเ่กิดจากการดาํเนินงาน

ตามปกติของ R9A ทีป่รกึษาทางการเงินอิสระจึงไม่ไดน้าํภาระผูกผนัและหนีส้ินทีอ่าจจะเกิดขึน้ในอนาคตดงักลา่วมา

ปรบัปรุงในการคาํนวณมลูคา่หุน้ตามวธีิปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชี 

 

จากขอ้มลูขา้งตน้ สามารถนาํมาปรบัปรุงเพ่ือคาํนวณหามลูคา่ยตุิธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ R9A ตาม

สดัสว่นการลงทนุตามวธิิปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชี ไดด้งันี ้

รายการ 

 

จาํนวนเงนิ 

(ล้านบาท) 

สนิทรพัยร์วม (ณ วนัท่ี 30 มถินุายน 2565) 2,430.72 

หกั หนีส้นิรวม (ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565) (2,086.48) 

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิกอ่นปรับปรุง 344.24 

 

รายการปรับปรุง 

(ก) บวก สว่นเกินทนุ(ขาดทนุ) จากการตมีลูคา่ตน้ทนุการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 83.66 

(ข)(1) บวก รายการปรบัปรุงคา่ตอบแทนการขายสาํหรบัลกูคา้คนไทย 2.45 

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิหลังปรับปรุง 430.35 

มูลค่ายุติธรรมของราคาซือ้ขายหุ้นสามัญของ R9A ตามสดัส่วนการลงทุน 215.18 

หมายเหต ุ *  ผูถื้อหุน้สามารถศกึษารายละเอียดสรุปรายงานการประเมินทรพัยส์ินเพ่ิมเติมในเอกสารแนบ 6ข ของรายงานฉบบันี ้

จากการประเมนิมลูคา่ยตุิธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ R9A ตามสดัสว่นการลงทนุดว้ยวิธีปรบัปรุงมลูค่า

หุน้ตามบญัชีจะไดม้ลูค่า เท่ากบั 215.18 ลา้นบาท ซึ่งสงูกว่าราคาซือ้ขายในครัง้นีท่ี้ 6.75 ลา้นบาท เป็นจาํนวน 208.43

ลา้นบาท หรอืสงูกวา่รอ้ยละ 3,087.85 
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การประเมินดว้ยวิธีนีจ้ะสะทอ้นมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของ R9A ทีเ่ป็นปัจจุบนัไดม้ากกว่าวิธีมูลค่าหุน้ตามบญัชี 

อยา่งไรก็ตาม วิธีนีไ้มไ่ดค้าํนงึถึง ผลประกอบการและความสามารถในการทาํกาํไรของ R9A ในอนาคต และไม่ไดค้าํนึงถึง

แนวโนม้ของภาวะเศรษฐกิจและอตุสาหกรรมโดยรวม 

 

1.3. วธิีเปรียบเทียบกับอัตราสว่นในตลาด (Market Comparable Approach) 

การประเมินตามวิ ธี นี ้ เ ป็นการประเมินโดยพิจารณาอ้างอิงจากอัตราส่วนต่างๆ ในตลาด ได้แก่   

(ก) อตัราส่วนราคาต่อมูลค่าตามบัญชี (P/BV) (ข) อตัราส่วนราคาต่อกาํไรสทุธิต่อหุน้ (P/E) และ (ค) อตัราส่วนมูลค่า

กิจการต่อกาํไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงินได ้และค่าเสือ่มราคา (EV/EBITDA) ของกลุ่มบริษัทอา้งอิงที่จดทะเบียนใน 

ตลาดหลักทรัพย์ ในหมวดพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ จํานวน 10 บริษัท ที ่มีรายได้จากการประกอบธุรกิจพัฒนา

อสงัหาริมทรพัยโ์ดยเนน้พัฒนาโครงการประเภทแนวสูงเป็นหลกัไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 50 ของรายไดจ้ากการขาย และ 

เป็นบรษัิทท่ีมสีนิทรพัยอ์ยูร่ะหวา่ง 10,000 - 50,000 ลา้นบาท  

โดยรายละเอียดของบรษัิทอา้งอิงท่ีนาํมาเปรยีบเทียบมดีงันี ้

 
ช่ือย่อ บริษัท ลักษณะการประกอบธุรกิจ 

สินทรัพยร์วม 

ณ 30 มิ.ย. 2565 

(ล้านบาท)* 

กลุ่มบริษัทอ้างอิงทีจ่ดทะเบยีนในตลาดหลักทรัพยแ์หง่ประเทศไทย 

1 ANAN บรษัิท อนนัดา ดเีวลลอปเมน้ท ์

จาํกดั (มหาชน) 

ประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรพัย ์1) คอนโดมิเนียมติดสถานี

ขนสง่มวลชนระบบรางในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล 2) บา้นจดัสรร

แนวราบ นอกจากนี ้บรษัิทยงัประกอบธุรกิจภายใตบ้ริษัทย่อยอื่นๆ 

ไดแ้ก่ ธุรกิจการเป็นตัวแทนการซือ้ขายหอ้งชุด ธุรกิจรับบริหาร

โครงการอสงัหารมิทรพัยใ์หก้บันิติบคุคลบา้นจดัสรร และนิติบุคคล

อาคารชดุ 

41,435.12 

2 ASW บรษัิท แอสเซทไวส ์จาํกดั 

(มหาชน) 

ประกอบธุรกิจโดยการถือหุน้ในบริษัทอื่น (Holding Company) 

โดยมีบริษัทย่อยที ่ประกอบธุรกิจหลักเกี ่ยวกับธุรกิจพัฒนา

อสังหาริมทรพัยเ์พื่อขายทัง้ประเภท โครงการคอนโดมิเนียม บา้น

จดัสรร ทาวนโ์ฮม และโฮมออฟฟิศ 

13,877.35 

3 CGD บรษัิท คนัทรี ่กรุป๊ ดเีวลลอป

เมนท ์จาํกดั (มหาชน) 

ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 18,682.14 
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ช่ือย่อ บริษัท ลักษณะการประกอบธุรกิจ 

สินทรัพยร์วม 

ณ 30 มิ.ย. 2565 

(ล้านบาท)* 

4 LPN บรษัิท แอล.พี.เอ็น.  

ดีเวลลอปเมนท ์จาํกดั 

(มหาชน) 

ประกอบธุรกิจในการพัฒนาอสงัหาริมทรพัย ์โดยมุ่งเนน้ (Focus) 

การพัฒนาอาคารชุดพักอาศัยภายในเมืองในราคาที ่สามารถ

ครอบครองได ้(Affordable Price) สาํหรบักลุ่มลกูคา้ที่มีรายไดใ้น

ระดบักลางถึงกลาง-ลา่ง เป็นกลุม่เป้าหมายหลกั ดว้ยการออกแบบ

และพัฒนาโครงการภายใตแ้นวคิด LPN Design ซึ่งคาํนึงถึง

คณุค่าของผลิตภัณฑ ์(Product Value) การพฒันาโครงการที่มี

ขนาดใหญ่เพือ่ได้เปรียบในเรือ่งของต้นทุน และยังคงสามารถ

ควบคมุราคาใหเ้หมาะสมกับกลุ่มเป้าหมาย (Economy of Scale) 

ประกอบกับกระบวนการในการพัฒนาตัง้แต่ตน้นํา้ยันปลายนํา้ที่

เนน้ความรวดเร็ว (Economy of Speed) และการสรา้งความ

แตกต่างดว้ยกลยทุธ ์ชมุชนน่าอยู่ (Livable Community) ซึ่งเป็น

คณุค่าดา้นการบริการ (Services Value) ทีส่ามารถสรา้งความ

ประทบัใจก่อใหเ้กิดความผูกพนัตอ่ลกูคา้และผูอ้ยู่อาศยัในชมุชน

ลมุพินี 

24,333.89 

5 MJD บรษัิท เมเจอร ์ดเีวลลอปเมน้ท ์

จาํกดั (มหาชน) 

ประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยเ์พือ่ขายและธุรกิจโรงแรม 

โดยเน้นโครงการอาคารที อ่ยู่อาศัยประเภทอาคารสูง  หรือ 

คอนโดมิเนียม ในระดบัไฮเอนด ์ทีม่คีวามหรูหราในการอยูอ่าศยั 

15,866.76 

6 NOBLE บรษัิท โนเบลิ ดเีวลลอปเมนท ์

จาํกดั (มหาชน) 

ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่ขาย รบัจา้งก่อสรา้ง ให้

เชา่และใหบ้รกิาร 

22,445.37 

7 NVD บรษัิท เนอวานา ไดอิ จาํกดั 

(มหาชน) 

ประกอบธุรกิจหลักแบ่งออกเป็น 3 กลุ่ม ไดแ้ก่ (1) ธุรกิจพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ ภายใต้กลุ่มบริษัท  NIRVANA พัฒนา

อสังหาริมทรัพยป์ระเภทบา้นจัดสรรทีด่ินเพือ่ขาย ประกอบดว้ย

บา้นเดี่ยว บา้นแฝด โฮมออฟฟิศ ทาวนเ์ฮา้ส ์คอนโดมิเนียม โดยจะ

เนน้เรื่องทาํเลที่มีศกัยภาพในการพฒันา สามารถเดินทางไดอ้ย่าง

สะดวก เหมาะกับการอยู่อาศัย ได้แก่ บา้นเดี ่ยว 3 ชั้นในเมือง 

ภายใตแ้บรนด ์BEYOND บา้นเดี่ยว 2 ชัน้ ภายใตแ้บรนด ์ICON โฮ

มออฟฟิศ ภายในใตแ้บรนด ์@WORK ทาวนเ์ฮา้ส ์ภายใตแ้บรนด ์

DEFINE และคอนโดมิเนียม ภายใต้แบรนด์ BANYANTREE 

RESIDENCE RIVERSIDE BANGKOK (2) ธุรกิจรบัเหมาก่อสรา้ง 

และ (3) ธุรกิจขายสินคา้วัสดุก่อสรา้ง ได้แก่ รัว้สาํเร็จรูป และ

ตวัแทนจาํหน่ายผลิตภณัฑป์ระตหูนา้ต่างอลมิูเนียมสาํเร็จรูปจาก

โรงงานผูผ้ลิตสญัชาติญ่ีปุ่ น 

12,314.66 

8 ORI บรษัิท ออรจิิน้ พรอ็พเพอรต์ี ้

จาํกดั (มหาชน) 

ประกอบธุรกิจพัฒนาอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทคอนโดมิเนียมตาม

แนวสถานีขนส่งมวลชนระบบรางในเขตกรุงเทพมหานครและ

ปรมิณฑล และธุรกิจใหบ้รกิารที่เก่ียวเน่ืองกบัธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์

ไดแ้ก่ บรกิารจดัหาผูเ้ช่าหอ้งชดุ และบริการรบัจา้งบริหารโครงการ

นิติบคุคลอาคารชดุแก่โครงการทีบ่รษัิทเป็นผูพ้ฒันาเทา่นัน้ 

41,014.45 
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ช่ือย่อ บริษัท ลักษณะการประกอบธุรกิจ 

สินทรัพยร์วม 

ณ 30 มิ.ย. 2565 

(ล้านบาท)* 

9 SA บรษัิท ไซมิส แอสเสท จาํกดั 

(มหาชน) 

ประกอบธุรกิจพัฒนาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อที่อยู่อาศยัเพื่อจาํหน่าย

ทั้งประเภทโครงการคอนโดมิเนียม บา้นจัดสรร ทาวน์โฮม และ 

โฮมออฟฟิศ และใหบ้ริการบริหารงานนิติบุคคลใหก้ับโครงการ

ตา่งๆ ของบรษัิท 

15,032.56 

10 SENA บรษัิท เสนาดเีวลลอปเมน้ท ์

จาํกดั (มหาชน) 

ประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยป์ระเภทที่อยู่อาศัย ไดแ้ก่ 

บ้านเดีย่ว ทาวเฮ้าส์ อาคารพาณิชย์ ทาวน์โฮมและอาคารชุด 

ประกอบธุรกิจเชา่ ไดแ้ก่ อพารท์เมน้ทใ์หเ้ช่า ศนูยก์ารคา้ขนาดเล็ก 

(Community Mall) ธุรกิจอาคารสาํนักงาน- ประกอบธุรกิจสนาม

กอลฟ์- ประกอบธุรกิจไฟฟ้าพลังงานแสงอาทิตย-์ ประกอบธุรกิจ

บริหารงานนิติบุคคล- ประกอบธุรกิจรบัเหมาก่อสรา้งที่พักอาศัย- 

ป ร ะ ก อ บ ธุ ร กิ จ ตั ว แ ท น แ ล ะ น า ย ห น้ า ใ ห้บ ริ ก า ร ซื ้อ ข า ย

อสงัหารมิทรพัย ์

23,655.80 

ท่ีมา: www.set.or.th  

หมายเหต ุ * ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2565 

 

(1) วธีิราคาตอ่มูลคา่หุน้ตามบญัชี (Price to Book Value Ratio Approach) 

การประเมินตามวิธีนี ้เป็นการประเมินโดยการนํามูลค่าตามบัญชีตามงบการเงินภายในของ R9A  

ณ วนัท่ี 30 มถินุายน 2565 เทา่กบั 344.25 ลา้นบาท คณูกบัคา่เฉลีย่อตัราสว่นราคาต่อมลูค่าตามบญัชี (P/BV) ของกลุม่

บริษัทที่ใชอ้า้งอิงยอ้นหลงัในช่วงเวลายอ้นหลงั 1 เดือน 3 เดือน 6 เดือน 9 เดือน และ 12 เดือน นบัยอ้นหลงัตัง้แต่วนัที่  

29 กนัยายน2565 (วนัทาํการสดุทา้ยก่อนการประชุมคณะกรรมการของบริษัทฯ ครัง้ที ่8/2565 เมื่อวนัท่ี 30 กันยายน 

2565 มมีตอินมุตัใิหบ้รษัิทฯ นาํเสนอตอ่ท่ีประชมุผูถื้อหุน้เพ่ือพิจารณาการซือ้หุน้สามญัของ R9A จาก U) 

โดยคา่เฉลีย่ P/BV ของบรษัิทท่ีใชอ้า้งอิง มีดงันี ้

กลุ่มบริษัททีใ่ช้อ้างอิง 
ค่าเฉล่ียย้อนหลัง 

1 เดอืน 

ค่าเฉล่ียยอ้นหลัง  

3 เดอืน 

ค่าเฉล่ียยอ้นหลัง  

6 เดอืน 

ค่าเฉล่ียยอ้นหลัง  

9 เดอืน 

ค่าเฉล่ียย้อนหลัง  

12 เดอืน 

1 ANAN 0.37 0.37 0.35 0.37 0.38 

2 ASW 1.35 1.33 1.36 1.42 1.45 

3 CGD 0.88 0.87 0.89 0.95 0.99 

4 LPN 0.57 0.56 0.57 0.58 0.59 

5 MJD 0.27 0.27 0.28 0.29 0.30 

6 NOBLE 1.21 1.16 1.18 1.26 1.32 

7 NVD 0.63 0.64 0.67 0.72 0.75 

8 ORI 1.63 1.59 1.64 1.82 1.92 

9 SA 2.84 2.88 2.97 3.36 3.44 

10 SENA 0.72 0.71 0.74 0.80 0.80 

 

ค่าเฉล่ีย* 0.85 0.83 0.85 0.91 0.94 

ที่มา

8

: www.setsmart.com 

หมายเหต ุ * ไมร่วมคา่ P/BV ของ SA ในการคาํนวณคา่เฉลี่ย เน่ืองจากมีคา่แตกตา่งจาก P/BV ของบรษัิทที่ใชอ้า้งอิงอ่ืนมาก (Outlier) 
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สรุปการประเมินมลูค่ายตุิธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ R9A ตามสดัสว่นการลงทนุตามวิธีอตัราสว่น

ราคาตอ่มลูคา่ตามบญัชี 

ช่วงเวลา 

ค่าเฉล่ีย P/BV ของ 

กลุ่มบริษัททีใ่ช้

อ้างอิง 

(เทา่) 

มูลค่าตามบญัชี 

 

 

(ล้านบาท) 

มูลค่ายุตธิรรมของ 

หุน้สามัญของ R9A 

 

(ล้านบาท) 

มูลค่ายุตธิรรมของราคาซือ้

ขายหุน้สามัญของ R9A 

ตามสัดส่วนการลงทุน 

(ล้านบาท) 

คา่เฉลี่ยยอ้นหลงั 1 เดอืน 0.85 344.25 292.61  146.31  

คา่เฉลี่ยยอ้นหลงั 3 เดอืน 0.83 344.25 285.73  142.86  

คา่เฉลี่ยยอ้นหลงั 6 เดอืน 0.85 344.25 292.61  146.31  

คา่เฉลี่ยยอ้นหลงั 9 เดอืน 0.91 344.25 313.27  156.63  

คา่เฉลี่ยยอ้นหลงั 12 เดอืน 0.94 344.25 323.60  161.80  

 

จากการประเมินมลูค่ายตุิธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ R9A ตามสดัสว่นการลงทนุดว้ยวิธีอตัราสว่น

ราคาต่อมลูค่าตามบญัชีจะไดเ้ท่ากบั 142.86 – 161.80 ลา้นบาท ซึ่งสงูกว่าราคาซือ้ขายในครัง้นีที้ ่6.75 ลา้นบาท เป็น

จาํนวน 136.11 – 155.05 ลา้นบาท หรอืสงูกวา่รอ้ยละ 2,016.44 – 2,297.04 

ทัง้นีก้ารประเมนิดว้ยวธีินีเ้ป็นการอา้งอิงจากมลูคา่ตามบญัชีของ R9A ซึง่สะทอ้นผลการดาํเนินงานและฐานะ

การเงินของ R9A ณ เวลาใดเวลาหนึง่ โดยไมส่ะทอ้นความสามารถในการทาํกาํไรของ R9A ในอนาคต 

 

(2) วธีิราคาปิดตอ่กาํไรตอ่หุน้ (Price to Earnings Ratio Approach) 

การประเมินตามวิธีนี ้เป็นการประเมินโดยการนาํกาํไรสทุธิของ R9A ยอ้นหลงั 12 เดือน คูณกับค่าเฉลี่ย

อตัราสว่นราคาต่อกาํไรสทุธิต่อหุน้ (P/E) ของบริษัททีใ่ชอ้า้งอิงตามทีก่ลา่วขา้งตน้ แต่ เนือ่งจาก R9A มีผลประกอบการ

ยอ้นหลงั 12 เดอืนระหวา่งวนัท่ี 1 กรกฎาคม 2564 ถึงวนัท่ี 30 มถินุายน 2565 มีคา่ติดลบ ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระจึงไม่

สามารถประเมนิมลูคา่มลูค่ายตุิธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ R9A ตามสดัสว่นการลงทนุโดยวิธีราคาปิดต่อกาํไร

ตอ่หุน้ได ้

 

(3) วธีิอตัราสว่นมูลคา่กิจการต่อกาํไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงนิได ้และค่าเสือ่มราคา (EV/EBITDA) 

การประเมินตามวิธีนี ้เป็นการประเมินโดยพิจารณาจากค่าเฉลี่ย EV/EBITDA ของบริษัททีใ่ชอ้า้งอิง คณูดว้ย

กาํไรก่อนหกัดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงินได ้และคา่เสือ่มราคา (EBITDA) ของ R9A หกัดว้ยหนีส้นิท่ีมีดอกเบีย้ และสว่นไดเ้สยีท่ี

ไม่มีอาํนาจควบคุม (ถา้มี) และบวกดว้ยเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดของ R9A แต่เนือ่งจาก R9A มีกาํไรก่อน

ดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงินได ้และค่าเสื่อมราคา (EBITDA) ยอ้นหลงั 12 เดือนระหว่างวนัที ่1 กรกฎาคม 2564 ถึงวนัที่ 30 

มิถุนายน 2565 มีค่าติดลบ ทีป่รึกษาทางการเงินอิสระจึงไม่สามารถประเมินมูลค่ามูลค่ายุติธรรมของราคาซือ้ขายหุน้

สามญัของ R9A ตามสดัสว่นการลงทนุดว้ยวิธีอตัราสว่นมลูค่ากิจการต่อกาํไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงินได ้และค่าเสื่อม

ราคาได ้
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1.4. วธิีมูลคา่หุน้ตามราคาตลาด (Market Value Approach) 

การประเมินตามวิธีนี ้ประเมินจากราคาตลาดถวัเฉลี่ยถ่วงนํา้หนกั (มลูค่าการซือ้ขายรวม / ปริมาณการซือ้ขาย

รวม) ของหุน้ของกิจการทีม่ีการซือ้ขายหุน้ในตลาดหลกัทรพัยใ์นอดีต ณ ช่วงเวลาต่างๆ แต่เนือ่งจากหุน้ของ R9A ไม่ได้

เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ฯ หรือตลาดหลักทรัพย์ MAI จึงไม่มีราคาตลาด ดังนั้น  

ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระจงึไมส่ามารถประเมนิมลูคา่ยตุิธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ R9A ตามสดัสว่นการลงทนุ

ดว้ยวิธีมลูคา่หุน้ตามราคาตลาดได ้

 

1.5. วิธีมูลค่าปัจจุบันกระแสเงนิสดสุทธิ (Discounted Cash Flow Approach) 

การประเมินตามวิธีนีค้าํนึงถึงความสามารถในการทาํกาํไรของ R9A ในอนาคต โดยการคาํนวณมลูค่าปัจจุบนั

ของกระแสเงินสดสทุธิจากการดาํเนินงานท่ีคาดวา่จะไดร้บัในอนาคตจากประมาณการทางการเงินในระยะเวลา 39 เดือน 

(ตัง้แต่วนัท่ี 1 กรกฎาคม 2565 ถึงวนัที ่30 กนัยายน 2568) โดยตัง้อยู่บนสมมติฐานว่า R9A ยงัคงดาํเนินการต่อไปได้

อย่างต่อเนือ่งภายใตภ้าวะเศรษฐกิจและสถานการณปั์จจุบนั อีกทัง้ไม่มีการเปลี่ยนแปลงอย่างมีนยัสาํคญัเกิดขึน้ในช่วง

ระยะเวลาดงักลา่ว 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดจ้ดัทาํประมาณการทางการเงินของ R9A โดยอา้งอิงขอ้มลู และสมมติฐานที่ไดร้บั

จากบรษัิทฯ และจากการสมัภาษณผ์ูบ้ริหารและเจา้หนา้ทีที่เ่กี่ยวขอ้ง โดยมีวตัถปุระสงคเ์พือ่ใชใ้นการพิจารณาหามลูค่า

ยตุิธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ R9A ตามสดัสว่นการลงทุน โดยไม่สามารถใชเ้ป็นราคาอา้งอิงนอกเหนือจาก

วตัถปุระสงคด์งักลา่วขา้งตน้ได ้โดยท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระไดส้อบทานขอ้มลูดงักลา่วตามหลกัมาตรฐานวิชาชีพแลว้

เห็นวา่ขอ้มลูดงักลา่วมีความเพียงพอและมีความนา่เช่ือถือในการนาํไปใชเ้พื่อการประเมินมลูค่ายตุิธรรมของราคาซือ้ขาย

หุน้สามญัของ R9A   ตามสดัสว่นการลงทนุ ในครัง้นีไ้ด ้

ทัง้นี ้หากภาวะเศรษฐกิจ และปัจจยัภายนอกอ่ืน ๆ ท่ีมผีลกระทบตอ่การดาํเนินงานของ R9A รวมทัง้สถานการณ์

ภายในของ R9A มกีารเปลีย่นแปลงไปอยา่งมนียัสาํคญัจากสมมตฐิานท่ีกาํหนด มลูคา่ท่ีประเมนิไดต้ามวธีินีจ้ะไมส่ามารถ

ใชอ้า้งอิงได ้

สมมตฐิานท่ีสาํคญัในการจดัทาํประมาณการในครัง้นีส้ามารถสรุปไดด้งันี ้

1. รายไดจ้ากการขายหอ้งชดุ 

โครงการ นิว ดสิทรคิ อาร ์9 (Nue District R9) ตัง้อยูต่ดิถนนพระราม 9 แขวงหว้ยขวาง เขตหว้ยขวาง กรุงเทพฯ  

บนเนือ้ท่ีประมาณ 6 ไร ่90.8 ตารางวา หรอื 2,490.8 ตารางวา ประกอบดว้ยอาคารหอ้งชุดพกัอาศยั ไดแ้ก่ ทาวเวอร ์อาร ์

สงู  33 ชัน้ และทาวเวอร ์9 สงู 41 ชัน้ มีหอ้งชุดพกัอาศยัจาํนวน 1,441 ยนิูต และหอ้งชุดพาณิชยจ์าํนวน 1 ยนิูต มีพืน้ท่ี

ขายรวม 45,764 ตารางเมตร หอ้งชุดพกัอาศยัมีขนาดอยู่ระหว่าง 26 – 46 ตารางเมตร และหอ้งชุดพาณิชยกรรมขนาด 

185 ตารางเมตร โดยมีมลูคา่โครงการรวม 6,153.62 ลา้นบาท 

R9A เริม่เปิดขายโครงการครัง้แรก (Pre-Sale) ตัง้แต่เดือนมกราคม 2565 และคาดว่าจะสิน้สดุการขายในเดือน

มีนาคม 2568 โดยลกูคา้กลุม่เปา้หมายคาดวา่จะเป็นลกูคา้คนไทยในสดัสว่นรอ้ยละ 60 และลกูคา้ชาวต่างชาติประมาณ

รอ้ยละ 40 ของมลูคา่โครงการ ระยะเวลาโครงการ 4 ปี 10 เดอืน หรอื 58 เดอืน นบัตัง้แตว่นัท่ีเริม่ออกแบบโครงการนเดือน

ธนัวาคม 2563 – วนัท่ีคาดวา่จะโอนกรรมสทิธ์ิไดค้รบในเดอืนกนัยายน 2568 ทัง้นี ้โครงการมีพืน้ท่ีท่ีขายไปแลว้จนถึงเดือน
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มถินุายน 2565 คิดเป็นรอ้ยละ 55.55 ของพืน้ทีเ่ปิดขายทัง้หมด และคิดเป็นมลูค่าตามสญัญาของหอ้งชุดพกัอาศยัที่ขาย

ไดแ้ลว้เทา่กบั 3,432.65 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียดประมาณการตัง้แตเ่ดือนกรกฎาคม 2565 – จนสิน้สดุโครงการ ดงันี ้

ประมาณการกระแสเงินสดรบัจากการจาํหนา่ยหอ้งชดุพกัอาศยั ตัง้แต่เดือนกรกฎาคม 2565 จนสิน้สดุโครงการ

ในเดอืนกนัยายน 2568 

- ประมาณการรอ้ยละของพืน้ท่ีขายท่ีเหลอือยูใ่นสดัสว่นรอ้ยละ 45.45 ของพืน้ท่ีขายทัง้หมด  

 

2565 2566 

Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 

รอ้ยละของการขาย 4.04% 4.04% 4.04% 4.04% 4.04% 4.04% 

 

 

2567 2568 

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 

รอ้ยละของการขาย 4.04% 4.04% 4.04% 4.04% 4.05% 

- การประมาณการราคาขายเฉลี่ยหอ้งชุดพกัอาศยัคงเหลือของโครงการเท่ากบั 133,761 บาทต่อตารางเมตร ซึ่ง

การประมาณราคาขายเฉลีย่ของโครงการพิจารณาจากแผนงาน รูปแบบการก่อสรา้ง และประสบการณก์าร

ดาํเนินโครงการของ NOBLE รวมถึงพิจารณาสภาพตลาดและการแขง่ขนัในพืน้ที่ใกลเ้คียงโครงการ  

- เง่ือนไขการรบัชาํระเงินคา่หอ้งชดุพกัอาศยัแบง่ออกเป็น 2 กรณีหลกัๆ ตามนโยบายของโครงการ เป็นดงันี ้

ลกูคา้ชาวตา่งชาติ 

 วางเงินจองหอ้งชดุพกัอาศยัรบัชาํระครัง้เดียว ณ วนัทาํการจองประมาณ 0.1 ลา้นบาท 

 เงินผอ่นดาวนร์วมทัง้หมดรอ้ยละ 30 ของราคาขาย โดยจะแบง่รบัชาํระเป็นรายเดอืนระยะเวลา 2 เดอืน  

 เงินรบัจากการโอนกรรมสทิธ์ิ คอื เงินท่ีเหลอืทัง้หมดท่ีผูซ้ือ้ยงัคา้งชาํระใหก้บัโครงการ โดยรบัชาํระครัง้เดียว 

ณ วนัโอนกรรมสทิธ์ิ 

ลกูคา้คนไทย  

 วางเงินจองหอ้งชดุพกัอาศยัรบัชาํระครัง้เดียว ณ วนัทาํการจองประมาณ 0.01 ลา้นบาท  

 เงินผ่อนดาวนร์วมทัง้หมดรอ้ยละ 15 ของราคาขาย โดยจะแบ่งรบัชาํระเป็นรายเดือนจนถึงเดือนที ่

คาดวา่โครงการจะก่อสรา้งแลว้เสรจ็  

 เ งินรับจากการโอนกรรมสิทธ์ิ คือ เงินที ่เหลือทั้งหมดที ่ผู้ซื ้อยังค้างชําระให้กับโครงการประมาณ 

โดยรบัชาํระครัง้เดยีว ณ วนัโอนกรรมสทิธ์ิ 
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จากสมมติฐานขา้งตน้ จดัทาํประมาณการกระแสเงินสดรบัจากการจาํหนา่ยหอ้งชดุเป็นรายไตรมาส สรุป ไดด้งันี ้

ล้านบาท 
2565 2566 

Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 

เงินจองและเงินดาวน ์ 78.95 48.06 49.71 51.57 53.70 56.18 

การโอนกรรมสทิธ์ิ - - - - - - 

 

ล้านบาท 
2567 2568 

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 

เงินจองและเงินดาวน ์ 59.22 63.05 68.09 75.81 91.64 22.26 - 

การโอนกรรมสทิธ์ิ - - - - - 2,529.12 2,529.12 

 

2. ค่าตอบแทนการพัฒนาและบริหารโครงการแบบเบ็ดเสร็จ (Turnkey Construction and 

Development Fees) 

ค่าตอบแทนการพฒันาและบริหารโครงการแบบเบ็ดเสร็จ (Turnkey Construction and Development Fees) 

หมายถึง ค่าดาํเนินงานในสว่นทีเ่กี่ยวกบัการก่อสรา้งโครงการทัง้หมด ท่ี R9A ไดว้่าจา้ง NOBLE เป็นผูด้าํเนินการและ 

R9A จะตอ้งชาํระค่าตอบแทนดงักลา่วใหแ้ก่ NOBLE ตามทีก่าํหนดในสญัญาว่าจา้งพฒันาและบริหารโครงการแบบ

เบ็ดเสรจ็ ระหวา่ง R9A และ NOBLE ซึง่ชาํระตามความสาํเรจ็ของงาน และ/หรอื ตามระดบัความสาํเรจ็ของการขายใหแ้ก ่

NOBLE ประกอบดว้ย ค่าดาํเนินการงานก่อสรา้ง (Turnkey Construction and Development Costs) ค่าออกแบบและ

คา่ที่ปรกึษา (Design and Consultation) คา่ใชจ้่ายทางการขายและการตลาด (Selling and Marketing Expenses) และ

คา่ตอบแทนการขายโครงการ (Commission Fee) มลูคา่รวม 2,917.71 ลา้นบาท ประกอบดว้ย  

 คา่พฒันาโครงการ รวมทัง้สิน้ 2,388.10 ลา้นบาท ประกอบดว้ย 

- คา่ก่อสรา้ง (Construction Costs) 

การพฒันาโครงการใชเ้งินในการกอ่สรา้ง รวม 2,187.64 ลา้นบาท บนพืน้ที่ก่อสรา้งทัง้หมด 85,648 ตาราง

เมตร (หรอืประมาณ 25,500 บาทตอ่ตารางเมตร)  

- ค่าออกแบบและค่าที่ปรึกษาในการควบคุมงานก่อสรา้ง ประมาณการในอตัรารอ้ยละ 7.8 ของค่า

กอ่สรา้ง และ 

- คา่ก่อสรา้งสาํนกังานขายประมาณ 30 ลา้นบาท 

ทัง้นี ้R9A มีการจ่ายค่าพฒันาโครงการไปแลว้จาํนวน 148.74 ลา้นบาท ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2565 

คงเหลอืคา่พฒันาโครงการท่ีตอ้งชาํระเพ่ิมเติมตัง้แตเ่ดือนกรกฎาคม 2565 เป็นตน้ไป จาํนวน 2,239.36 ลา้นบาท 
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 คา่ใชจ้่ายทางการขายและการตลาด คา่ตอบแทนการขายโครงการ 

- คา่ใชจ้่ายทางการขายและการตลาด ไดแ้ก่ คา่ใชจ้่ายในการจดัการสง่เสริมการขาย ค่าใชจ้่ายในค่า

โฆษณาและประชาสมัพนัธ ์ประมาณการคา่ใชจ้่ายเป็นรายเดือนตามแผนคา่ใชจ้่ายทางการขายและ

การตลาดของโครงการ หรอืประมาณเทา่กบัรอ้ยละ 2 ของรายไดจ้ากการขาย และค่าใชจ้่ายบริหาร

จดัการรอ้ยละ 1.6 ของรายไดจ้ากการขาย อา้งอิงจากประสบการณข์อง NOBLE ในการบริหาร

โครงการท่ีผา่นมา และสอดคลอ้งกบัการประมาณการคา่ใชจ้า่ยทางการตลาดของโครงการท่ีผา่นมา 

- คา่ตอบแทนการขายโครงการ (Commission) กาํหนดอตัราคา่ตอบแทนการขายโครงการหอ้งชดุพกั

อาศยัขึน้อยูก่บัประเภทลกูคา้และชอ่งทางการจาํหนา่ย  ซึง่อยูร่ะหวา่งรอ้ยละ 1 – 11  ของราคาขาย

หอ้งชดุพกัอาศยัท่ีขายไดแ้ลว้ของแตล่ะเดือน ซึ่งจะชาํระค่าตอบแทนเป็นรายเดือนตามสดัสว่นและ

จาํนวนของหอ้งชุดพกัอาศยัทีข่ายได ้โดยอตัราค่าตอบแทนการขายใหก้บัลกูคา้คนไทยจะมีอตัราที่

ต ํ่ากวา่ลกูคา้ชาวตา่งชาติ 

จากสมมตฐิานขา้งตน้ จดัทาํประมาณการกระแสเงินสดจา่ยคา่ดาํเนินงานกอ่สรา้งในแตไ่ตรมาส สรุปไดด้งันี ้

ล้านบาท 
2565 2566 

Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 

คา่พฒันาโครงการ 31.66 70.96 66.70 158.10 203.50 284.17 

คา่คอมมิชชั่น 1,030.44 98.61 92.30 212.15 96.90 104.55 

คา่ใชจ้า่ยทางการตลาด 34.75 3.94 3.69 8.48 3.87 4.18 

คา่ใชจ้า่ยบรหิารจดัการ 5.66 4.94 4.94 7.10 5.25 5.25 

 

ล้านบาท 
2567 2568 

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 

คา่พฒันาโครงการ 317.27 272.84 274.05 187.65 157.68 - 275.73 

คา่คอมมิชชั่น 93.45 107.58 245.23 106.09 124.79 - 765.65 

คา่ใชจ้า่ยทางการตลาด 3.74 4.30 9.81 4.24 4.99 - 15.64 

คา่ใชจ้า่ยบรหิารจดัการ 5.25 5.25 8.95 5.56 5.56 5.56 18.72 

 

3. ค่าใชจ่้ายในการบรหิารจดัการและทีป่รกึษาและกาํกบัดูแลโครงการตามสญัญา JV 

 ค่าทีป่รกึษาและกาํกบัดแูลโครงการ (Monitoring and Consulting Services Fee) ท่ี R9A ตกลงจ่าย

ใหก้บั U ตามขอ้ตกลงภายใตส้ญัญา Monitoring Consulting Service Agreement ในอตัรารอ้ยละ 

2.5 ของมูลค่าโครงการ โดยจะจ่ายชาํระเป็นรายเดือนเริม่ตัง้แต่เดือนพฤศจิกายน 2563 ถึงเดือน

กนัยายน 2568 

 คา่บรหิารจดัการโครงการ (Management Fee) ท่ี R9A ตกลงจ่ายใหก้บั NOBLE ตามขอ้ตกลงภายใต้

สญัญาว่าจา้งพฒันาและบริหารโครงการแบบเบ็ดเสร็จในอตัรารอ้ยละ 4 ของมลูค่าโครงการ โดยจะ

จ่ายชาํระภายหลงัจาก U ได ้EIRR ถึงรอ้ยละ 11 
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 คา่ตอบแทนพิเศษ (Incentive Fee) เป็นคา่ตอบแทนพิเศษใหก้บั NOBLE ในกรณีที่อตัราผลตอบแทน

ภายในของสว่นของผูถื้อหุน้ของ U และ NOBLE  (“Total EIRR” ) ทีค่าํนวณจากผลรวมกระแสเงินสด

รบัสทุธิท่ี U และ NOBLE จะไดร้บัตลอดระยะเวลาลงทนุใน R9A ถงึระดบัท่ีกาํหนดตามสญัญา JV ซึ่ง

มจีาํนวน 342.94 ลา้นบาท และกาํหนดจา่ยในเดอืนสดุทา้ยของโครงการ 

จากสมมติฐานขา้งตน้ จัดทาํประมาณการค่าใชจ้่ายในการบริหารและทีป่รึกษาและกาํกับดูแลโครงการตาม

สญัญา JV ในแตล่ะไตรมาส สรุปไดด้งันี ้

ล้านบาท 
2565 2566 

Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 

คา่ที่ปรกึษาและกาํกบัดแูลโครงการ 10.29 10.29 10.29 10.29 10.29 10.29 

คา่บรหิารจดัการโครงการ - - - - - - 

คา่ตอบแทนพิเศษ (Incentive Fee) - - - - - - 

 

ล้านบาท 
2567 2568 

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 

คา่ที่ปรกึษาและกาํกบัดแูลโครงการ 10.29 10.29 10.29 10.29 10.29 10.29 10.38 

คา่บรหิารจดัการโครงการ - - - - - - 263.37 

คา่ตอบแทนพิเศษ (Incentive Fee) - - - - - - 342.94 

 

4. ค่าใชจ่้ายในการขายและบรหิารของโครงการที ่JV ตอ้งรบัผดิชอบโดยตรง  

ค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้เกี่ยวกับโครงการที ่JV จะตอ้งรับผิดชอบและชําระให้กับคู่สญัญาท่ีเก่ียวข้องโดยตรง 

ประกอบดว้ย  

 ภาษีธุรกิจเฉพาะ เทา่กบัรอ้ยละ 3.3 ของราคาขาย ชาํระในวนัท่ีมกีารโอนกรรมสทิธ์ิ 

 คา่ธรรมเนียมการโอนทรพัยส์นิ เทา่กบัรอ้ยละ 1 ของราคาขาย ชาํระในวนัท่ีมกีารโอนกรรมสทิธ์ิ 

 ค่าใชจ้่ายในการบริหารทั่วไป ประกอบดว้ย ค่าที่ปรกึษาและค่าบริการของผูส้อบบญัชี (Audit Fees) 

ค่าบริการทางกฎหมาย ค่าว่าจา้งผูป้ระเมินทรพัยส์ินอิสระ ค่าใชจ้่ายนิติบุคคลตัง้ตน้ และค่ารกัษา

มิเตอรไ์ฟฟา้และประปา คา่ธรรมเนียมในการกูย้ืม คา่จดจาํนอง  

จากสมมตฐิานขา้งตน้ จดัทาํประมาณการคา่ใชจ้า่ยในการขายและบรหิารในแตล่ะไตรมาส สรุปไดด้งันี ้ 

ล้านบาท 
2565 2566 

Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 

ภาษีธรุกิจเฉพาะ - - - - - - 

คา่ธรรมเนียมการโอนทรพัยส์นิ - - - - - - 

คา่ใชจ้า่ยในการบรหิารทั่วไป  0.15 0.90 0.15 0.15 0.15 0.90 
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ล้านบาท 
2567 2568 

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 

ภาษีธรุกิจเฉพาะ - - - - - 100.53 102.54 

คา่ธรรมเนียมการโอนทรพัยส์นิ - - - - - 30.46 31.07 

คา่ใชจ้า่ยในการบรหิารทั่วไป  0.15 0.15 0.15 0.90 0.15 6.46 3.60 

 

5. แหล่งเงนิทนุของโครงการ 

ในการพฒันาโครงการ R9A คาดวา่จะมแีหลง่เงินทนุของโครงการท่ีสาํคญัมาจาก 3 แหลง่หลกัๆ ไดแ้ก่ เงินกูย้ืม

จากสถาบนัการเงิน เงินกูย้มืจากผูถื้อหุน้ และสว่นของทนุ ดงันี ้

แหลง่เงินทนุ จาํนวนเงิน  

(ลา้นบาท) 

สดัสว่นของตน้ทนุโครงการ 

(รอ้ยละ) 

อตัราดอกเบีย้  

(รอ้ยละ) 

เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน 2,400 60.2 3.97 

เงินกูย้ืมจากผูถื้อหุน้  820 20.6 4.80 

สว่นของทนุ : U 384 9.6 - 

สว่นของทนุ : NOBLE  384 9.6 - 

รวมแหลง่เงินทนุของโครงการ 3,988 100.00%  

 ประมาณแหลง่เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงินเป็นจาํนวน 2,400 ลา้นบาท แบ่งเป็น เงินกูเ้พื่อซือ้

ทีด่ิน  1,085 ลา้นบาท ซึ่งไดม้ีการเบิกเงินกูเ้พือ่ซือ้ทีด่ินเรียบรอ้ยแลว้ตัง้แต่เดือนกนัยายน 2563 และ

เงินกูเ้พ่ือกอ่สรา้งโครงการประมาณ 1,315 ลา้นบาท เริม่เบิกใชว้งเงินตัง้แตเ่ดือนสงิหาคม 2565 จนถึง

เดอืนมีนาคม 2568 ชาํระคืนเงินตน้ตามสดัสว่นการโอนกรรมสทิธิในหอ้งชดุพกัอาศยัแก่ลกูคา้ 

อตัราดอกเบีย้สาํหรบัเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบันการเงินภายในประเทศแห่งหนึ่ง เพื่อใชใ้นการ

พฒันาโครงการในอตัราดอกเบีย้รอ้ยละ MLR – 2.0 ตอ่ปี หรอืเทา่กบั 3.25 ตอ่ปี  (อตัราดอกเบีย้ลกูคา้

รายใหญ่ชัน้ดี ประเภทเงินกูแ้บบมีระยะเวลา (Minimum Loan Rate : MLR) ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 

2565 เทา่กบัรอ้ยละ 5.25) 

 ประมาณการแหลง่เงินกูย้มืจากผูถื้อหุน้เป็นจาํนวนเงิน 820 ลา้นบาท โดยจะมาจากผูถื้อหุน้ทัง้ 2 ฝ่าย

ในสดัส่วนที่เท่ากันในสดัส่วนรอ้ยละ 50 ของเงินกูย้ืมจากผูถื้อหุน้ ซึง่แบ่งเป็นเงินกูย้ืมจาก NOBLE 

จาํนวน 410 ลา้นบาท และจาก U จาํนวน 410 ลา้นบาท ทัง้นี ้ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565  R9A ไดม้ี

การกูย้ืมจากผูถื้อหุน้แลว้จาํนวน 443 ลา้นบาท คงเหลอืเงินกูย้มืจากผูถื้อหุน้ท่ียงัไมไ่ดเ้บิกจาํนวน 377 

ลา้นบาท ซซึ่งคาดว่าจะเริ่มเบิกใชว้งเงินในระหว่างเดือนเมษายน 2567 – เดือนมีนาคม 2568 โดยมี

อตัราดอกเบีย้สาํหรบัเงินกูย้ืมจากผูถื้อหุน้รอ้ยละ 4.8 ตอ่ปี  

 สว่นของทนุจาํนวน 768 ลา้นบาท จะมาจาก U 384 ลา้นบาท และ NOBLE 384 ลา้นบาท  
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จากสมมตฐิานขา้งตน้ ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระ สามารถคาํนวณหากระแสเงินสดรบัสทุธิในสว่นของผูถื้อหุน้ท่ี

บรษัิทจะไดร้บั ตามสญัญารว่มลงทนุ และผลประโยชนอ่ื์น ท่ีจะไดร้บัจากการรว่มลงทนุใน R9A เพ่ือจดัทาํโครงการหอ้งชดุ

พกัอาศยัจาํหน่ายร่วมกับ NOBLE และคาํนวณมลูค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดทีไ่ดจ้ากประมาณการในระยะเวลา 39 

เดือน (ตัง้แต่วนัท่ี 1 กรกฎาคม 2565 ถึงวนัที ่30 กันยายน 2568) คิดลดดว้ยอตัราผลตอบแทนของผูถื้อหุน้ (Cost of 

Capital : Ke) รอ้ยละ 12.47 ตอ่ปี โดยมีสตูรการคาํนวณ Ke ดงันี ้

การคาํนวณหาอตัราผลตอบแทนของผูถ้อืหุน้ (Ke) : 

Ke  = Rf + β(Rm - Rf) 

โดยที ่

Risk Free Rate (Rf) อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนทีป่ราศจากความเสี่ยง จาก www.thaibma.or.th  

ณ วันท่ี 29 กันยายน 2565 อยู่ที่รอ้ยละ 4.06 ต่อปี อตัราดงักลา่วเป็นอตัรา

ผลตอบแทนที่อา้งอิงการลงทุนในพนัธบัตรรฐับาลอายุ 25 ปี ซึง่เป็นช่วงเวลาที่

สะทอ้นภาวะการลงทนุในช่วงเวลาตา่งๆ ไดด้ีกวา่การใชข้อ้มลูระยะสัน้ 

Beta (β) คา่ความแปรปรวนของผลตอบแทนของตลาดหลกัทรพัยเ์ปรยีบเทียบกบัราคาปิดของ

บริษัททีใ่ชอ้า้งอิง โดยทีป่รึกษาทางการเงินอา้งอิงค่า Beta ของบริษัทที่ประกอบ

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ จํานวน 10 บริษัท (โดยอ้างอิงข้อมูลเป็นรายสปัดาหจ์าก 

Bloomberg ย้อ น ห ลัง  3 ปี  นับ ย้อ น ตั้ง แ ต่ วัน ที ่ 29 กัน ย า ย น  2565  

เป็นตน้ไป) และนาํค่า Beta ของบริษัทดงักลา่วมาปรบัปรุงใหเ้ป็น Unlevered Beta 

ซึ่งคาํนวณค่า Unlevered Beta เฉลี่ยเท่ากบั 0.477 และปรบัปรุงดว้ยประมาณการ

อตัราส่วนหนีส้ินท่ีมีดอกเบีย้ต่อส่วนของผูถื้อหุน้เฉลี่ยทัง้โครงการของ R9A ซึ่งมีค่า

เทา่กบั 1.51 เทา่ คาํนวณคา่ Levered Beta ไดเ้ทา่กบั 1.20 

Rm อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยเฉลี่ยยอ้นหลงั 

25 ปี ซึง่เป็นช่วงเวลาทีส่ะทอ้นภาวะการลงทุนในช่วงเวลาต่างๆ ไดด้ีกว่าการใช้

ขอ้มลูในระยะสัน้ (ขอ้มลูจากตลาดหลกัทรพัยป์ระเทศไทยตัง้แต่เดือนตลุาคม 2540 

– เดอืนกนัยายน 2565) ซึ่งเทา่กบัรอ้ยละ 11.08 ตอ่ปี 

สรุป มูลค่าปัจจุบนักระแสเงินสดรบัสุทธิในส่วนของผูถื้อหุน้ท่ีบริษัทฯ จะไดร้ับตามสดัส่วนรอ้ยละ 50 และ

ผลตอบแทนอ่ืนจากการลงทนุ ตัง้แตเ่ดือนกรกฎาคม 2565 – เดอืนกนัยายน 2568 ไดด้งันี ้ 

ล้านบาท 
2565 2566 

Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 

กระแสเงินสดจากการดาํเนินงาน (106.60) (52.83) (45.29) (153.76) (179.05) (259.06) 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมทางการเงิน 28.46 22.22 37.64 92.50 142.46 200.94 

กระแสเงินสดสาํหรบัผูถื้อหุน้ (78.14) (30.60) (7.65) (61.26) (36.59) (58.12) 

ระยะเวลาคดิลด 0.25 0.50 0.75 1.00 1.25 1.50 

อตัราคิดลด 12.47% 12.47% 12.47% 12.47% 12.47% 12.47% 

Discount Factor 0.97105 0.94294 0.91565 0.88914 0.86340 0.83841 

มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสด (75.88) (28.86) (7.00) (54.47) (31.59) (48.73) 
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ล้านบาท 
2567 2568 

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 

กระแสเงินสดจากการดาํเนินงาน (286.82) (240.53) (259.69) (143.44) (99.51) 2,398.08 1,243.38 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมทางการเงิน 230.04 235.86 231.88 148.79 86.81 (2,156.20) (1,091.95) 

กระแสเงินสดสาํหรบัผูถื้อหุน้ (56.78) (4.67) (27.81) 5.35 (12.70) 241.88 151.43 

ระยะเวลาคดิลด 1.75 2.00 2.25 2.50 2.75 3.00 3.25 

อตัราคิดลด 12.47% 12.47% 12.47% 12.47% 12.47% 12.47% 12.47% 

Discount Factor 0.81414 0.79057 0.76769 0.74546 0.72388 0.70293 0.68258 

มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสด (46.23) (3.69) (21.35) 3.99 (9.19) 170.02 103.36 

จากตารางกระแสเงินสดในแต่ละปีขา้งตน้ สามารถคาํนวณหามลูค่าปัจจุบนักระแสเงินสดรบัสทุธิในสว่นของผู้

ถือหุน้ท่ีบรษัิทฯ จะไดร้บัตามสดัสว่นรอ้ยละ 50 และผลตอบแทนอ่ืน ดงันี ้

 ลา้นบาท 

มลูคา่ปัจจบุนักระแสเงินสด (49.61) 

บวก 182.55  :  เงินสด (ณ วนัท่ี 30 มถินุายน 2565) 

มูลค่าส่วนของผู้ถอืหุน้ 132.94 

มูลค่าส่วนของผู้ถอืหุน้ที่บริษัทฯ จะได้รับตามสดัส่วนร้อยละ 50 66.47 

บวก 109.61  :  มลูคา่ปัจจบุนัคา่ท่ีปรกึษาและกาํกบัดแูลโครงการท่ีบรษัิทฯ จะไดร้บั 

รวม มูลค่าส่วนของผู้ถอืหุน้ของ R9A ตามสัดส่วน และผลตอบแทนอื่น 176.08 

ทัง้นี ้รายละเอียดมูลค่าปัจจุบนัค่าที่ปรึกษาและกาํกับดูแลโครงการทีบ่ริษัทฯ จะไดร้บัตามสญัญา JV จาํนวน 

109.61 ลา้นบาท สามารถแสดงไดด้งันี ้ 

ล้านบาท 
2565 2566 

Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 

คา่ที่ปรกึษาและกาํกบัดแูลโครงการที่

บรษัิทฯ จะไดร้บัตามสญัญา JV 

10.29 10.29 10.29 10.29 10.29 10.29 

 Discount Factor  0.97105 0.94294 0.91565 0.88914 0.86340 0.83841 

มลูคา่ปัจจบุนัคา่ทีป่รกึษาและกาํกบั

ดแูลโครงการที่บรษัิทฯ จะไดร้บัตาม

สญัญา JV 

9.99 9.70 9.42 9.15 8.88 8.63 

 

ล้านบาท 
2567 2568 

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 

คา่ที่ปรกึษาและกาํกบัดแูลโครงการที่

บรษัิทฯ จะไดร้บัตามสญัญา JV 

10.29 10.29 10.29 10.29 10.29 10.29 10.38 

การโอนกรรมสทิธ์ิ 0.81414 0.79057 0.76769 0.74546 0.72388 0.70293 0.68258 

มลูคา่ปัจจบุนัคา่ทีป่รกึษาและกาํกบั

ดแูลโครงการ 

8.38 8.13 7.90 7.67 7.45 7.23 7.09 
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จากการประเมนิตามวธีิมลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสดสทุธิ จะไดม้ลูคา่สว่นของผูถื้อหุน้ที่บริษัทฯ จะไดร้บัตาม

สดัสว่นรอ้ยละ 50 และผลตอบแทนอ่ืนจาํนวน 176.08 ลา้นบาท ซึง่เป็นราคาในกรณีพืน้ฐาน (Base Case)  

นอกจากนี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดท้าํการวิเคราะหค์วามไว (Sensitivity Analysis) ของการประเมินมลูค่า

สว่นของผูถื้อหุน้หุน้ท่ีบรษัิทฯ จะไดร้บัตามสดัสว่นรอ้ยละ 50 และผลตอบแทนอ่ืน เพ่ือใหค้รอบคลมุถึงช่วงของผลกระทบท่ี

คาดว่าจะเกิดขึน้จากการเปลี่ยนแปลงของอตัราผลตอบแทนของสว่นของผูถื้อหุน้ (Ke) โดยปรบัตวัแปรดงักลา่วเพิ่มขึน้

และลดลงรอ้ยละ 2 ของกรณีฐาน ซึง่สามารถสรุปผลไดด้งันี ้

การเปลี่ยนแปลง Ke 
-2% -1% 

Base Case 

0.0% +1% +2% 

Ke 10.47% 11.47% 12.47% 13.47% 14.47% 

มลูคา่สว่นของผูถื้อหุน้ของ R9A ตามสดัสว่น 

และผลตอบแทนอ่ืน(ลา้นบาท) 

188.11 183.94 179.93 176.08 172.37 

 

จากตารางขา้งตน้พบวา่ เมื่อทาํการวิเคราะหค์วามไวโดยการเปลี่ยนแปลงค่า Ke จะไดม้ลูค่าสว่นของผูถื้อหุน้ที่

บรษัิทฯ จะไดร้บัตามสดัสว่นรอ้ยละ 50 และผลตอบแทนอ่ืนระหวา่ง 172.37 – 188.11 ลา้นบาท ซึง่สงูกวา่ราคาซือ้ขายใน

ครัง้นีท่ี้ 6.75ลา้นบาท เป็นจาํนวน 165.62 – 181.36 ลา้นบาท หรอืสงูกวา่รอ้ยละ 2,453.63 – 2,686.82 

 

ตารางสรุปเปรยีบเทียบมลูคา่ยตุธิรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ R9A ตามสดัสว่นการลงทนุดว้ยการ

ประเมนิวิธีตา่งๆ  

สรุปความเห็นของที่ปรึกษาการเงนิอิสระ 

วิธีประเมินราคาหุน้  

ราคาประเมินตาม

สัดส่วนการลงทุน

(ล้านบาท)  

มูลค่าตาม 

ราคาซือ้ขาย 

(ล้านบาท) 

ราคาประเมินสูงกว่า/(ตํ่ากว่า) 

มูลค่าตามราคาซือ้ขาย 

(ล้านบาท) (ร้อยละ) 

1. วิธีมลูคา่ตามบญัชี 172.13 6.75 165.38 2,450.07 

2. วิธีปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชี 215.18 6.75 208.43 3,087.85 

3. วิธีเปรยีบเทียบกบัอตัราสว่นในตลาด     

 (ก) วธิีราคาต่อมูลค่าหุน้ตามบญัช ี 142.86 – 161.80 6.75 136.11 – 155.05 2,016.44 – 2,297.04 

 (ข) วธิีราคาปิดต่อกาํไรต่อหุน้ N/A 6.75 N/A N/A 

 (ค) วธิีอตัราส่วน EV/EBITDA N/A 6.75 N/A N/A 

4. วิธีมลูคา่หุน้ตามราคาตลาด N/A 6.75 N/A N/A 

5. วิธีมลูคา่ปัจจบุนักระแสเงินสดสทุธิ 172.37 – 188.11 6.75 165.62 – 181.36 2,453.63 – 2,686.82 

การประเมินราคาหุน้ในแต่ละวิธีมีขอ้ดี และขอ้ดอ้ยแตกต่างกัน ซึ่งสะทอ้นถึงความเหมาะสมของราคาหุน้จาก

การประเมนิราคาหุน้ในแตล่ะวธีิท่ีแตกตา่งกนัไป ดงันี ้

(1) การประเมินราคาหุน้ตามวิธีมูลค่าหุน้ตามบัญชี (Book Value Approach) จะคาํนึงถึงฐานะการเงิน 

ขณะใดขณะหนึง่ และมลูคา่ทรพัยส์นิตามท่ีไดบ้นัทกึบญัชีไว ้โดยท่ีไม่ไดส้ะทอ้นถึงมลูค่าตลาดท่ีแทจ้ริงของสินทรพัยแ์ละ

ความสามารถในการทาํกาํไรในอนาคต 
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(2) วธิีปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชี (Adjusted Book Value Approach) สามารถสะทอ้นมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิได้

ดีกว่าการประเมินมลูค่าหุน้ดว้ยวิธีมลูค่าตามบญัชี เนือ่งจากเป็นการนาํมลูค่าตามบญัชีตามทีป่ระเมินไดใ้นขอ้ (1) มา

ปรบัปรุงดว้ยรายการมลูคา่โครงการอสงัหารมิทรพัยท่ี์กาํลงัพฒันาใหเ้ป็นราคาตลาดหรอืราคายตุธิรรม รายการปรบัปรุงงบ

การเงินของ R9A ตามรายงานการตรวจสอบสถานะทางการเงิน และภาระผูกพนัและหนีส้ินที่อาจจะเกิดขึน้ในอนาคต  

เป็นตน้ เนื่องจากในปัจจบุนั R9A เพิง่อยู่ในระหว่างการเริ่มก่อสรา้งโครงการ วิธีนีเ้ป็นวิธีหนึ่งทีเ่หมาะสมในการพิจารณา

ราคายตุธิรรมของหุน้สามญัของหุน้สามญัของ R9A เน่ืองจากเป็นวิธีการประเมินท่ีอา้งอิงราคายตุิธรรมของสนิทรพัย ์ไดแ้ก่ 

ที่ดินและการก่อสรา้งตามอตัราความคืบหนา้ในปัจจุบนั ทีอ่า้งอิงราคาตลาดซึ่งเป็นราคาทีส่ะทอ้นความคาดหวงัของนกั

ลงทนุทั่วไปบนพืน้ฐานของการใชป้ระโยชนส์งูสดุของสนิทรพัยด์งักลา่วในเวลานัน้ๆ ไดด้ทีีส่ดุ 

(3) วิธีการเปรียบเทียบอตัราส่วนในตลาดไม่ว่าจะเป็นวิธีอตัราสว่นราคาต่อกาํไรต่อหุน้ (P/E) วิธีอตัราสว่น

ราคาต่อมลูค่าตามบญัชี (P/BV) และวิธีอตัราสว่นมลูค่ากิจการต่อกาํไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงินได ้และค่าเสื่อมราคา 

(EV/EBITDA) อาจไม่สะท้อนมูลค่าที่แท้จริงของ R9A เนื่องจากบริษัทที่จดทะเบียนที่นาํมาเปรียบเทียบมีความ

หลากหลายและแตกตา่งกนัจากหลายปัจจยั อาทิ นโยบายในการดาํเนินธุรกิจ แผนการตลาด ฐานลกูคา้ แผนการดาํเนิน

ธรุกิจในอนาคต โครงสรา้งทางการเงิน และความสามารถในการทาํกาํไรของแตล่ะบรษัิท  

(4) วิธีมลูคา่หุน้ตามราคาตลาด (Market Value Approach) เป็นวิธีท่ีสะทอ้นถึงอปุสงคแ์ละอปุทานของหุน้ท่ี

ทาํการซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัยใ์นช่วงระยะเวลาตา่งๆ ไดด้ี แตเ่นื่องจากหุน้ของ R9A ไมไ่ดเ้ป็นหลกัทรพัยท่ี์จดทะเบียนน

ตลาดหลกัทรพัย ์ดงันัน้ ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระจงึไมส่ามารถประเมนิมลูคา่ยตุธิรรมของหุน้สามญัของ R9A โดยวธีินีไ้ด ้

(5) วธิีมลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสดสทุธิ (Discounted Cash Flow Approach) แมว้า่ตามปกติแลว้วิธีนีจ้ะ

เป็นวธีิท่ีคาํนงึถงึการดาํเนินธรุกิจและการทาํกาํไรของกิจการในอนาคต ซึง่เป็นการประเมนิโดยพิจารณาจากมลูคา่ปัจจบุนั

ของกระแสเงินสดสุทธิโดยรวมของกิจการที่คาดว่าจะไดร้บัในอนาคตโดยอา้งอิงจากการดาํเนินงานทีผ่่านมา รวมทัง้

คาํนึงถึงแนวโนม้ภาวะเศรษฐกิจและการดาํเนินงานในอนาคตของกิจการซึง่โดยปกติแลว้ทาํใหส้ามารถสะทอ้นมูลค่าที่

แทจ้รงิของกิจการไดด้ีกวา่วิธีอ่ืนๆ แตก่ารประเมินโดยวิธีนีต้ัง้อยูบ่นสมมติฐานท่ีวา่ R9A กอ่สรา้งโครงการจนแลว้เสรจ็และ

สามารถขายโครงการไดต้ามประมาณการ อยา่งไรก็ตาม ในปัจจบุนั R9A เพิ่งอยูใ่นระหว่างการเริ่มก่อสรา้งโครงการ และ

ภายหลงัการทาํรายการนีเ้สรจ็สิน้ลง บรษัิทฯ จะมฐีานะเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ R9A และเป็นผูร้บัภาระทางดา้นการเงิน

อีกทัง้บริษัทฯ ยงัคงมีความเสีย่งในการพฒันาโครงการต่อจนแลว้เสร็จ ดงันัน้ วิธีนีจ้ึงเป็นวิธีที่ไม่เหมาะสมทีจ่ะใชเ้พื่อ

พิจารณาราคาในการทาํรายการในครัง้นี ้อยา่งไรก็ตาม ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระยงัคงจดัทาํประมาณการกระแสเงินสด

เพ่ือเป็นขอ้มลูแกผู่ถื้อหุน้ของบรษัิทฯในการพิจารณาความคุม้คา่ของการลงทนุ และผลตอบแทนจากการลงทนุในโครงการ

ดงักลา่ว 

 

จากเหตผุลทีก่ล่าวมาขา้งตน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเห็นว่าวิธีทีเ่หมาะสมในการนาํมาใชป้ระเมินมลูค่าหุน้

ของ R9A คือ วิธีปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชีโดยมลูคา่ยตุิธรรมของเงินลงทนุใน R9A ตามสดัสว่นการลงทนุทีค่าํนวณไดโ้ดย

วธิีปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชีเทา่กบั 215.18 ลา้นบาท ซึง่สงูกวา่ราคาซือ้ขายในครัง้นีท่ี้ 6.75 ลา้นบาท เป็นจาํนวน 208.43 

ลา้นบาท หรอืสงูกวา่รอ้ยละ 3,087.85 
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เอกสารแนบ 6ข 

รายละเอียดการประเมินมูลค่าทรัพยส์ินบริษัท พระราม 9 อัลไลแอนซ ์จาํกัด 

 

บริษัทฯ ไดจ้ดัใหม้ีการประเมินมลูค่ายตุิธรรมของบริษัท พระราม 9 อลัไลแอนซ ์จาํกดั ในโครงการ นิว ดิสทริค 

อาร ์9 (Nue District R9) ประกอบดว้ยที่ดินจาํนวน 1 แปลง เนือ้ท่ี 6 ไร ่90.8 ตารางวา หรือเท่ากับ 2,490.8 ตารางวา 

พรอ้มสิง่ปลกูสรา้งเป็นอาคารชดุพกัอาศยัสงู 33 ชัน้ (ทาวเวอร ์อาร)์ และสงู 41 ชัน้ (ทาวเวอร ์9) จาํนวน 1 อาคาร มีหอ้ง

ชุดพักอาศยั 5 แบบ รวมจาํนวน 1,441 ยูนิต และหอ้งชุดเพื่อการพาณิชย ์1 ยูนิต ปัจจุบันอยู่ระหว่างการก่อสรา้ง ซึ่ง

กอ่สรา้งไปแลว้ประมาณรอ้ยละ 2 และคาดวา่จะก่อสรา้งเสรจ็ประมาณเดือนมีนาคม 2568 ในการประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิ

ดงักลา่ว บรษัิทฯ ไดว้า่จา้งบรษัิท ซมิส ์พรอ็พเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์จาํกดั (“SIMS” หรือ “ผูป้ระเมินราคาทรพัยส์ินอิสระ”) 

ซึง่เป็นผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอิสระท่ีไดร้บัอนญุาตจากสาํนกังาน ก.ล.ต. โดยมวีตัถปุระสงคก์ารประเมนิเพ่ือวตัถปุระสงค์

สาธารณะ ตามรายงานเลขท่ี 65-1-1370-GL-1 ฉบบัลงวนัท่ี 9 กนัยายน 2565 

ในการประเมินครัง้นี ้SIMS เลือกใชว้ิธีการประเมินมูลค่าทีด่ินทีเ่หมาะสมดว้ยวิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด 

(Direct Comparison or Market Approach) ซึง่ไดม้ลูคา่ยตุิธรรมของท่ีดินเทา่กบั 1,992.60 ลา้นบาท และ SIMS เลอืกใช้

วิธีการประเมินมูลค่าอาคารหอ้งชุดพักอาศยัระหว่างก่อสรา้งที่เหมาะสมดว้ยวิธีตน้ทุนทดแทน (Replacement Cost 

Approach) ซึ่งไดม้ลูค่ายุติธรรมของอาคารดงักลา่วเท่ากบั 47.11 ลา้นบาท และคิดเป็นมูลค่ายุติธรรมรวมของที่ดิน

และอาคารห้องชุดพักอาศัยระหว่างก่อสร้าง เท่ากับ 2,039.71 ล้านบาท โดยมีรายละเอียดดงันี ้

ทรัพยส์ินที่ประเมิน วธีิการประเมิน มูลค่ายุติธรรมที่ประเมิน 

โดยผู้ประเมิน 

ราคาทรัพยส์ินอิสระ

(ล้านบาท) 

ท่ีดิน วธีิการเปรยีบเทียบราคาตลาด 1,992.60 

อาคารหอ้งชดุพกัอาศยัระหวา่งก่อสรา้ง  วธีิตน้ทนุทดแทน 47.11 

รวมราคาประเมินมูลคา่ยุตธิรรม 2,039.71 

รูปแสดงแบบจาํลอง โครงการ นิว ดสิทรคิ อาร ์9 (Nue District R9) 

 
 ที่มา: www.noblehome.com 
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รายละเอียดทรพัยส์นิท่ีประเมนิมลูคา่ 

รายการ รายละเอยีด 

ประเภททรพัยส์นิ ท่ีดินพรอ้มสิง่ปลกูสรา้งตามสภาพปัจจบุนั 

ท่ีต ัง้ทรพัยส์นิ ถนนพระราม 9 แขวงหว้ยขวาง เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร 

คา่พิกดั GPS LAT : 13.756084  LON : 100.567599 

รายละเอียดสนิทรพัย ์ ที่ดินจาํนวน 1 แปลง (โฉนดเลขที่ 5958) เนือ้ท่ี 6 ไร่ 90.8 ตารางวา หรือเท่ากับ  

2,490.8 ตารางวา จะทาํการพฒันาภายใตชื้่อโครงการอาคารชุด “นิว ดิสทริค 

อาร ์9 (Nue District R9)” เป็นอาคารชดุพกัอาศยัสงู 33 ชัน้ (ทาวเวอร ์อาร)์ และ 

สงู 41 ชัน้ (ทาวเวอร ์9) จาํนวน 1 อาคาร มีหอ้งชุดพกัอาศยั 5 แบบ รวมจาํนวน 

1,441 ยูนิต และห้องชุดเพื ่อการพาณิชย์ 1 ยูนิต สิง่อํานวยความสะดวก

ประกอบดว้ย สระว่ายนํา้ สวนหย่อม/สวนสาธารณะ หอ้งออกกาํลงักาย และที่

จอดรถสว่นกลางจาํนวน 591 คนั เป็นตน้ 

(ปัจจุบนัอยู่ระหว่างการก่อสรา้งไปแลว้ประมาณรอ้ยละ 2) 

ผูถื้อกรรมสทิธ์ิ บรษัิท พระราม 9 อลัไลแอนซ ์จาํกดั 

ภาระผกูพนั ตดิจาํนองกบัธนาคารกรุงเทพ จาํกดั (มหาชน) 

วิธีประเมินหามลูคา่ท่ีดิน ใชว้ธีิเปรยีบเทียบราคาตลาด 

วิธีประเมินหามลูคา่อาคาร ใชว้ธีิตน้ทนุทดแทน 

วนัท่ีประเมนิ 11 สงิหาคม 2565 

มลูคา่ทรพัยส์นิ ท่ีดิน                         1,992,600,000 บาท 

อาคารสิง่ปลกูสรา้ง        47,110,000 บาท 

รวม                    2,039,710,000 บาท 

 

รูปแสดงท่ีตัง้ ท่ีดินเปลา่ของโครงการอาคารชดุ นิว ดิสทรคิ อาร ์9 (Nue District R9) 

 
 ที่มา: รายงานผูป้ระเมินราคาอิสระของ SIMS 
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1. รายละเอียดการประเมนิที่ดนิโดยวธีิเปรียบเทยีบราคาตลาด (Direct Comparison or Market 

Approach) 

บริษัทฯ ไดว้่าจา้ง SIMS เพือ่ประเมินมลูค่าราคาของทีด่ินเปลา่ของโครงการ นิว ดิสทริค อาร ์9 (Nue District 

R9) ประเมิน ณ วนัที่ 11 สิงหาคม 2565 โดยเลือกใช้วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Direct Comparison or Market 

Approach) และทาํการสาํรวจขอ้มลูที่ดินเปรียบเทียบบริเวณใกลเ้คียงที่ตัง้ทรพัยส์ิน ซึ่งมีปัจจยัทีน่าํมาพิจารณา ไดแ้ก่ 

ทาํเลท่ีตัง้ สภาพของท่ีดิน การใชป้ระโยชน ์รูปแปลง และขนาดทีด่ินเป็นสาํคญั จากนัน้ทาํการวิเคราะหม์ลูค่าทีด่ินโดยใช้

วธิี Adjustment Grid Analysis 

ขอ้มลูตลาดเปรยีบเทียบในการประเมนิมลูคา่ท่ีดนิจาํนวน 8 รายการ สามารถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้ 

− ขอ้มลูตลาดเปรยีบเทียบขอ้มลูท่ี 1 – 4 

รายละเอียด 
ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบ 

ทรัพยสิ์นทีป่ระเมิน ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 ข้อมูลที่ 4 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง

ตามสภาพปัจจบุนั 

ที่ดินวา่งเปลา่ ที่ดินวา่งเปลา่ ที่ดินวา่งเปลา่ ที่ดินวา่งเปลา่ 

ที่ตัง้ ถนนพระราม 9  

แขวงหว้ยขวาง  

เขตหว้ยขวาง

กรุงเทพมหานคร 

ถนนพระราม 9  

แขวงหว้ยขวาง  

เขตหว้ยขวาง 

กรุงเทพมหานคร  

ถนนพระราม 9  

แขวงบางกะปิ  

เขตหว้ยขวาง 

กรุงเทพมหานคร  

ถนนรชัดาภิเษก  

แขวงดินแดง  

เขตหว้ยขวาง 

กรุงเทพมหานคร 

ถนนพระราม 9 

แขวงดินแดง 

เขตหว้ยขวาง 

กรุงเทพมหานคร 

เนือ้ที่ดิน 6-0-90.8 ไร ่

(2,490.8 ตร.ว.) 

1-1-42.0 ไร ่

(542.0 ตร.ว.) 

5-1-92.0 ไร ่

(2,192.0 ตร.ว.) 

2-0-92.0 ไร ่

(892.0 ตร.ว.) 

43-0-00.0 ไร ่

(17,200.0 ตร.ว.) 

ลกัษณะรูปแปลง คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้ หลายเหลี่ยม คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้ คลา้ยสี่เหลี่ยมคางหม ู หลายเหลี่ยม 

หนา้กวา้งติดถนน 42.00 เมตร 40.00 เมตร 67.00 เมตร 58.00 และ 60.00 เมตร 160.00 เมตร 

สภาพที่ดิน เสมอถนน เสมอถนน เสมอถนน เสมอถนน เสมอถนน 

สาธารณปูโภค  ไฟฟา้ นํา้ประปา 

โทรศพัท ์และ 

ทอ่ระบายนํา้ 

ไฟฟา้ นํา้ประปา และ

โทรศพัท ์ 

ไฟฟา้ นํา้ประปา และ

โทรศพัท ์

ไฟฟา้ นํา้ประปา และ

โทรศพัท ์ 
ไฟฟา้ นํา้ประปา และ

โทรศพัท ์ 

สภาพถนนดา้นหนา้ ลาดยาง 30.00 เมตร ลาดยาง 30.00 เมตร ลาดยาง 30.00 เมตร ลาดยาง 30.00 เมตร ลาดยาง 30.00 เมตร 

สภาพแวดลอ้ม ที่อยูอ่าศยั  ที่อยูอ่าศยั  

และพาณิชยกรรม 

ที่อยูอ่าศยั  

และพาณิชยกรรม 

ที่อยูอ่าศยั  

และพาณิชยกรรม 

ที่อยูอ่าศยั  

และพาณิชยกรรม 

ผงัเมือง สีนํา้ตาล 

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่นมาก 

สีนํา้ตาล 

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่นมาก 

สสีม้ 

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่น

ปานกลาง 

สีนํา้ตาล 

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่นมาก 

สสีม้ 

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่น

ปานกลาง 

ประโยชนส์งูสดุ ที่อยูอ่าศยั  

และพาณิชยกรรม 

ทีอ่ยูอ่าศยั ทีอ่ยูอ่าศยั ทีอ่ยูอ่าศยั ทีอ่ยูอ่าศยั 

ราคาเสนอขาย  700,000 บาท/ตร.ว. 1,10,000 บาท/ตร.ว. 855,650 บาท/ตร.ว. 650,000 บาท/ตร.ว. 

วนัทีไ่ดร้บัขอ้มลู  สิงหาคม 2565 สิงหาคม 2565 สิงหาคม 2565 สิงหาคม 2565 
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− ขอ้มลูตลาดเปรยีบเทียบขอ้มลูท่ี 5 – 8 

รายละเอียด 
ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบ 

ข้อมูลที่ 5 ข้อมูลที่ 6 ข้อมูลที่ 7 ข้อมูลที่ 8 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินวา่งเปลา่ ที่ดินวา่งเปลา่ ที่ดินวา่งเปลา่ ที่ดินวา่งเปลา่ 

ที่ตัง้ ถนนรชัดาภิเษก  

แขวงหว้ยขวาง  

เขตหว้ยขวาง 

กรุงเทพมหานคร 

ถนนรชัดาภิเษก  

แขวงหว้ยขวาง  

เขตหว้ยขวาง 

กรุงเทพมหานคร 

ถนนรชัดาภิเษก  

แขวงดินแดง  

เขตดินแดง 

กรุงเทพมหานคร 

ถนนเทียมรว่มมิตร 

แขวงหว้ยขวาง  

เขตหว้ยขวาง  

กรุงเทพมหาคร  

เนือ้ที่ดิน 19-0-00.0 ไร ่

(7,600.0 ตร.ว.) 

2-3-42.0 ไร ่

(1,142.0 ตร.ว.) 

7-0-06.0 ไร ่

(2,806.0 ตร.ว.) 

27-0-84.0 ไร ่

(10,884.0 ตร.ว.) 

ลกัษณะรูปแปลง หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม 

หนา้กวา้งติดถนน 90.00 เมตร 135.00 เมตร 40.00 เมตร 90.00 เมตร 

สภาพที่ดิน เสมอถนน เสมอถนน เสมอถนน เสมอถนน 

สาธารณปูโภค  ไฟฟา้ นํา้ประปา และ

โทรศพัท ์ 
ไฟฟา้ นํา้ประปา และ

โทรศพัท ์ 
ไฟฟา้ นํา้ประปา และ

โทรศพัท ์ 
ไฟฟา้ นํา้ประปา และ

โทรศพัท ์ 
สภาพถนนดา้นหนา้ คอนกรตี 24.00 เมตร คอนกรตี 24.00 เมตร คอนกรตี 24.00 เมตร คอนกรตี 18.00 เมตร 

สภาพแวดลอ้ม ที่อยูอ่าศยั  

และพาณิชยกรรม 

ที่อยูอ่าศยั  

และพาณิชยกรรม 

ที่อยูอ่าศยั  

และพาณิชยกรรม 

ที่อยูอ่าศยั  

และพาณิชยกรรม 

ผงัเมือง สีนํา้ตาล 

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่นมาก 

สีนํา้ตาล 

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่นมาก 

สีนํา้ตาล 

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่นมาก 

สีสม้ 

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่น 

ปานกลาง 

ประโยชนส์งูสดุ ทีอ่ยูอ่าศยั ทีอ่ยูอ่าศยั ทีอ่ยูอ่าศยั ทีอ่ยูอ่าศยั 

ราคาเสนอขาย 1,300,000 บาท/ตร.ว. 1,400,000 บาท/ตร.ว. 1,000,000 บาท/ตร.ว. 650,000 บาท/ตร.ว. 

วนัทีไ่ดร้บัขอ้มลู สิงหาคม 2565 สิงหาคม 2565 สิงหาคม 2565 สิงหาคม 2565 
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ตารางการวิเคราะหม์ลูคา่ที่ดินโดยใชว้ิธี Adjustment Grid Analysis มีรายละเอียดดงันี ้

รายละเอียด ทรัพยสิ์นทีป่ระเมิน ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 

ทาํเลที่ตัง้ ถนนพระราม 9 ถนนพระราม 9 ถนนพระราม 9 ถนนพระราม 9 

สภาพแวดลอ้ม ทีอ่ยูอ่าศยั 

และพาณิชยกรรม 

ทีอ่ยูอ่าศยั 

และพาณิชยกรรม 

ทีอ่ยูอ่าศยั 

และพาณิชยกรรม 

ทีอ่ยูอ่าศยั 

และพาณิชยกรรม 

เนือ้ที่ (ไร-่งาน-ตารางวา) 6-0-90.8 1-1-42.0 5-1-92.0 2-0-92.0 

เนือ้ที่ (ตารางวา) 2,490.8 542.0 2,192.0 892.0 

รูปแปลงที่ดิน สี่เหลี่ยมผืนผา้ หลายเหลี่ยม คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้ สี่เหลี่ยมคางหม ู

หนา้กวา้งติดถนน (เมตร) 42.00 80.00 67.00 58.00 และ 60.00 

ระดบัที่ดิน (เมตร) 0.00 0.00 0.00 0.00 

ถนนผ่านหนา้ ลาดยาง 30 เมตร ลาดยาง 30  เมตร ลาดยาง 30 เมตร ลาดยาง 30 เมตร 

ขอ้จาํกดัผงัเมือง ที่อยูอ่าศยัหนาแน่นมาก 

(สีนํา้ตาล) 

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่นมาก 

(สีนํา้ตาล) 

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่น 

ปานกลาง (สีสม้)  

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่นมาก 

(สีนํา้ตาล) 

การใชป้ระโยชนส์งูสดุของที่ดิน ทีอ่ยูอ่าศยั ทีอ่ยูอ่าศยั ทีอ่ยูอ่าศยั ทีอ่ยูอ่าศยั 

ราคาเสนอขาย (บาท/หน่วย)  700,000 1,100,000 - 

ราคาตอ่รอง/คาดวา่จะขายได ้(บาท/หน่วย) 650,000 750,000 - 

ราคาซือ้ขาย (บาท/หน่วย) - - - - ปี 59 855,650 

ปรบัระยะเวลาซือ้ขาย 0% - 0% - 25% 213,913 

ราคาทีใ่ช้ในการวิเคราะห ์(บาท/หน่วย) 650,000 750,000 1,069,563 

ทาํเล/ที่ตัง้ 0% - 0% - -15% 160,434 

สภาพแวดลอ้ม - ความเจรญิ 0% - 0% - 0% - 

ขนาดเนือ้ที่ – สภาพคลอ่ง -5% 32,500 0% - -15% 106,956 

รูปรา่งแปลงทีด่ิน 15% 97,500 0% - 0% - 

หนา้กวา้งติดถนน 0% - 0% - 0% - 

ระดบัที่ดิน 0% - 0% - 0% - 

ถนนผ่านหนา้แปลงที่ดิน 0% - 0% - 0% - 

ขอ้บงัคบัดา้นกฎหมาย 0% - 5% 37,500 0% - 

การใชป้ระโยชนส์งูสดุ 10% 65,000 5% 37,500 0% - 

รวมผลตา่งปัจจยัที่มีผลตอ่มลูคา่ทรพัยส์ิน 20% 130,000 10% 75,000 -25% 267,391 

ราคาหลงัปรบัแกปั้จจยั  780,000 825,000 802,172 

คา่ถ่วงนํา้หนกัความน่าเชื่อถือของขอ้มลู 100% 37.65% 38.56% 23.79% 

สรุปมูลค่าทรัพยสิ์น (บาท) 802,627 293,644 318,114 190,869 

มูลค่าทรัพยสิ์นที่ทาํการประเมินฯ  

(บาท/ตารางวา) 
800,000 

   

หมายเหต ุ:  ในการวิเคราะหร์าคาตลาดทรพัยส์ินโดยใชวิ้ธี Adjustment Grid Analysis ทาง SIMS ไดเ้ลือกใชข้อ้มลูท่ี 1 – 3 มาทาํการวิเคราะห์

เปรียบเทียบราคาตลาดกบัทรพัยส์ิน เน่ืองจาก SIMS พิจารณาถึงปัจจัยในดา้นของทาํเลท่ีตัง้ การเขา้ออก รวมถึงโครงสรา้งพืน้ฐาน 

สภาพแวดลอ้ม และการใชป้ระโยชนส์งูสดุเหมือนหรือใกลเ้คียงกนั แต่ทัง้นีเ้มื่อขอ้มลูเปรียบเทียบต่างทาํเล ต่างสภาพแวดลอ้ม และ

การใช้ประโยชนส์งูสดุ อาจส่งผลต่อมูลค่าทรพัยส์ิน SIMS จึงไดพิ้จารณาปัจจัยท่ีมีผลกระทบต่อมลูค่าทรพัยส์ินแลว้ ส่วนขอ้มลูท่ี  

4 – 8 ทาง SIMS ไม่ไดน้าํมาทาํการวิเคราะหเ์ปรยีบเทียบราคาตลาดเน่ืองจากขอ้มลูท่ี 4 เป็นท่ีดินแปลงใหญ่ ขอ้มลูท่ี 5 และ 6 มีทาํเล

ท่ีตัง้ ตลอดจนสภาพแวดลอ้มดีกว่าทรพัยส์ิน ส่วนขอ้มลูท่ี 7 และ 8 เป็นท่ีดินแปลงใหญ่ แต่มีทาํเลท่ีตัง้และสภาพแวดลอ้มดอ้ยกว่า

ทรพัยส์ิน ส่งผลใหก้ารใชป้ระโยชนส์งูสดุดว้ยกว่าทรพัยส์ิน 
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จากการประเมินมูลค่าที่ดินเปล่าของโครงการ นิว ดิสทริค อาร ์9 (Nue District R9) ขนาดทีด่ิน 6 ไร ่ 

90.8 ตารางวา หรือเท่ากับ 2,490.8 ตารางวา โดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Direct Comparison or Market 

Approach) ตามตารางขา้งตน้ เมื่อทาํการวิเคาระหข์อ้มลูราคาตลาด โดยคาํนึงถึงลกัษณะทางกายภาพของทีด่ิน รูปรา่ง 

ลกัษณะ ขนาดเนือ้ท่ี การใชป้ระโยชนส์งูสดุ สภาพแวดลอ้ม รวมถงึทาํเลท่ีตัง้ เปรยีบเทียบกบัทรพัยส์นิท่ีประเมิน สามารถ

นํามาปรับแก้เป็นมูลค่าประเมินเท่ากับ 800,000 บาทต่อตารางวา (ยอดถ้วน) คิดเป็นมูลค่ารวม  

1,992.60 ล้านบาท 

รูปแสดง อาคารชดุพกัอาศยัสงู 33 ชัน้ (ทาวเวอร ์อาร)์ และสงู 41 ชัน้ (ทาวเวอร ์9) 

(ปัจจบุนัอยูร่ะหวา่งการกอ่สรา้งแลว้เสรจ็ประมาณรอ้ยละ 2) 

 
ที่มา: รายงานผูป้ระเมินราคาอิสระของ SIMS 

 

2. รายละเอียดการประเมินอาคารชุดพักอาศัยสูง 33 ช้ัน (ทาวเวอร ์อาร)์ และสูง 41 ช้ัน 

(ทาวเวอร ์9) โดยวธีิตน้ทุนทดแทน (Replacement Cost Approach) 

SIMS เลือกใช้วิธีการประเมินมูลค่าที่เหมาะสมสาํหรบัอาคาร คือ วิธีตน้ทุนทดแทน (Replacement Cost 

Approach) ซึ่งเป็นการประเมินหามลูค่าของทรพัยส์ินสว่นที่เป็นอาคาร โดยยึดถือราคาวสัด ุค่าแรงก่อสรา้ง และเทคนิค

การประกอบ หรอืการก่อสรา้งในเวลาปัจจุบนัเพื่อใหไ้ดร้าคา หรือมลูค่าทดแทนใหม่ (Replacement Cost New) มลูค่าท่ี

ไดจ้ะเป็นมลูคา่ตามสภาพปัจจบุนัของอาคารและสิง่ปลกูสรา้ง โดยมีรายละเอียดสรุปไดด้งันี ้

รายละเอียดลกัษณะทั่วไปของสิง่ปลกูสรา้งท่ีทาํการประเมิน 

 รายละเอียดสิ่งปลกูสร้าง 

สิ่งปลกูสรา้ง อาคารชดุพกัอาศยัสงู 33 ชัน้ (ทาวเวอร ์อาร ์) และสงู 41 ชัน้ (ทาวเวอร ์ 9) 

รายละเอียดทั่วไป 

ท่ีตัง้อาคาร ตัง้อย ูบนโฉนดท่ีดนิเลขท่ี 5958 

ลกัษณะอาคาร อาคารคอนกรตีเสรมิเหลก็สงู 33 ชัน้ และ 41 ชัน้ 

ขนาดอาคาร 20.65 x 178.90 เมตร 

พืน้ท่ีใชส้อย พืน้ท่ีใช ้สอยภายในอาคารรวมประมาณ 85,648.00 ตารางเมตร 

สภาพกอ่สรา้ง ปัจจบุนัอยูร่ะหวา่งการกอ่สรา้งแลว้เสรจ็ประมาณ 2% 

รูปแบบการกอ่สรา้ง ดี  

มาตรฐานวสัดกุ่อสรา้ง ด ี
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 รายละเอียดสิ่งปลกูสร้าง 

โครงสร้างอาคารและวัสดุตกแต่ง 

โครงสรา้ง คอนกรตีเสรมิเหลก็ 

โครงหลงัคา / หลงัคา คอนกรตีเสรมิเหลก็ /หลงัคาดาดฟา้ 

พืน้ คอนกรตีเสรมิเหลก็ 

วสัดผิุวพืน้ ไมล้ามเินต กระเบือ้งแกรนิตโต ้และพืน้ขดัมนัเรยีบ 

ผนงั กอ่อิฐฉาบปนูเรยีบทาส ี

ฝา้เพดาน ยปิซั่มบอรด์ฉาบเรยีบทาส ีโครงเครา่เหลก็ชบุสงักะส ี

ประต ู บาน HDF บาน UPVC บานกระจกอลมูเินียม และบานไมเ้นือ้แข็ง 

หนา้ตา่ง บานกระจกอลมูเินียม 

หอ้งนํ้า พืน้-ผนงับกุดว้ยกระเบือ้ง 

สขุภณัฑ ์ โถสขุภณัฑแ์บบชกัโครก เคานเ์ตอรอ์า่งลา้งหนา้ ฝักบวั และกระจกเงา 

พรอ้มสขุภณัฑป์ระกอบครบ 

งานเฟอรนิ์เจอรต์ดิตรงึ ตูเ้สือ้ผา้ ชดุครวั ชัน้วางทีวี หวัเตยีงและบรเิวณฝา้เพดาน 

งานระบบอาคาร ลฟิตโ์ดยสารจาํนวน 6 ตวั ลฟิตข์นของจาํนวน 2 ตวั ระบบไฟฟา้  

ระบบนํา้รอ้น นํา้เย็น ระบบโทรศพัท ์ระบบกลอ้งวงจรปิด ระบบดบัเพลิง 

ระบบสือ่สารตา่งๆ เป็นตน้ 

การจัดแบ่งพืน้ที่อาคารและการใช้ประโยชน ์

ทาวเวอร ์อาร ์แบง่เป็น ชัน้ท่ี 1 โถงพกัคอย ห ้องชดุพาณิชย ์ห ้องจดหมาย หอ้งรบัเสือ้  

ห ้องรบัอาหาร และห ้องนํา้ ท่ีจอดรถ 32 คนั 

 ชัน้ท่ี 2-6 ห ้องชดุพกัอาศยัจาํนวน 15 ห ้องต ่อชัน้ 

 ชัน้ท่ี 7 ห ้องนั่งเล ่น ห ้องซกัรดี ห ้องดภูาพยนตร ์ สตดูิโอถ ่ายภาพ  

หอ้งเตน้ราํ หอ้งเวอร ์คชอป และหอ้งนํา้ 

 ชัน้ท่ี 8-32 หอ้งชดุพกัอาศยัจาํนวน 15 ห ้องตอ่ชัน้ 

 ชัน้ท่ี 33 หอ้งออกกาํลงักาย สระวา่ยนํา้ ห ้องพกัผอ่น พืน้ท่ีจดัสวน และ

หอ้งนํา้ ชัน้ดาดฟา้ พืน้ท่ีจดัสวน 

ทาวเวอร ์9 แบง่เป็น ชัน้ท่ี 1 โถงพกัคอย หอ้งจดหมาย ห ้องรบัเสือ้ ห ้องรบัอาหาร ห ้องนํ้า  

หอ้ง RMU หอ้งเครื่องไฟฟา้หลกั หอ้งเครือ่งกาํเนิดไฟฟ ้า ห ้องป๊ัมนํ้า  

ห ้องพกัมลูฝอย และท่ีจอดรถ 54 คนั 

 ชัน้ท่ี 2 ทางวิ่ง และท่ีจอดรถ 91 คนั 

 ชัน้ท่ี 3-5 ทางวิ่ง และท่ีจอดรถ 93 คนัต ่อชัน้ 

 ชัน้ท่ี 6 ทางวิ่ง และท่ีจอดรถ 88 คนั 

 ชัน้ท่ี 7 พืน้ท่ีจดัสวน ห ้องพีลาทิส หอ้งโยคะ ห ้องสมดุ หอ้งทาํงานส ่วนตวั 

หอ้งประชมุ ห ้องสปา หอ้งเกม หอ้งเสรมิสวย และหอ้งนํา้ 

 ชัน้ท่ี 8-40 หอ้งชดุพกัอาศยัจาํนวน 27 ห ้องตอ่ชัน้ 
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 รายละเอียดสิ่งปลกูสร้าง 

 ชัน้ท่ี 41 ห ้องออกกาํลงักาย สระวา่ยนํา้ หอ้งพกัผ ่อน พืน้ท่ีจดัสวน และ

หอ้งนํา้ ชัน้ดาดฟ ้า พืน้ท่ีจดัสวน 

การใชป้ระโยชน ์ อาคารชดุพกัอาศยั 

 

ตารางการวเิคราะหม์ลูคา่ทรพัยส์นิในสว่นของสิง่ปลกูสรา้ง 

 รายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง รายละเอียด ค่าก่อสร้างทดแทนใหม่ / RCN (บาท) 

พืน้ทีก่่อสร้าง หน่วย ค่าก่อสร้าง 

/ หน่วย 

% การ

ก่อสร้าง 

เม่ือก่อสร้าง 

แล้วเสร็จ 100% 

ตามสภาพ

ก่อสร้าง

ปัจจุบนั 

1 อาคารชดุพกัอาศยั สงู 33 ชัน้ (ทาวเวอร ์อาร)์ และสงู 41 ชัน้ (ทาวเวอร ์9) 

- พืน้ที่ใชส้อยภายในอาคาร 85,648.00 ตารางเมตร 27,500 2% 2,355,320 47,106,400 

มูลค่าส่ิงปลูกสร้างรวม 2,355,320 47,106,400 

หรือเทา่กับ (ปัดเศษ) 2,355,320 47,110,000 

หมายเหต:ุ  ในการกาํหนดเปอรเ์ซ็นตง์านการก่อสรา้ง ทาง SIMS พิจารณาจากการก่อสรา้งอาคารตามสภาพปัจจบุนัฃเป็นเกณฑ ์โดยอา้งอิง

สดัสว่นเปอรเ์ซ็นตง์านการก่อสรา้งตามมาตรฐานทั่วไป 

 

จากการประเมนิมลูคา่อาคารและสิง่ปลกูสรา้ง วธีิตน้ทนุทดแทน (Replacement Cost Approach) ซึ่งได้มูลค่า

ยุติธรรมของอาคารเท่ากับ 47.11 ล้านบาท 

 

SIMS ไดต้รวจสอบและพิจารณาปัจจยัต่างๆ นีที้่เกี่ยวขอ้งในการประเมินมลูค่า เช่น ความเหมาะสมในการใช้

ประโยชนห์รอืไปพฒันาใชป้ระโยชน ์สภาพการตลาดทั่วๆไปพรอ้มเง่ือนไขขอ้จาํกดัตา่งๆ ลกัษณะเฉพาะของทรพัยส์ินและ

สทิธิทางกฎหมายเพ่ือเลอืกใชว้ธีิการประเมนิมลูคา่ท่ีเหมาะสมกบัลกัษณะของทรพัยส์นิดงันี ้

ความเห็นของท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัวธีิการประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิ 

• ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระมคีวามเห็นวา่การประเมินมลูค่าที่ดินของโครงการ นิว ดิสทริค อาร ์9 (Nue 

District R9) ซึ่ง SIMS เลือกใชว้ิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด (Direct Comparison or Market Approach) สาํหรบัการ

ประเมินในครัง้นี ้ซึง่เป็นเกณฑใ์นการวิเคราะหแ์ละกาํหนดราคาทีม่ีความเหมาะสม โดยใชว้ิธีเปรียบเทียบกบัราคาตลาด

ของทรพัยส์นิท่ีมีลกัษณะใกลเ้คียงกบัทรพัยส์ินของ R9A ซึ่ง SIMS ไดพิ้จารณารายละเอียดต่างๆ ของทรพัยส์ินทีป่ระเมิน

มลูค่า และปัจจัยต่างๆ ที่มีผลกระทบต่อมลูค่าของทรพัยส์ินทีป่ระเมิน เช่น เนือ้ที่ของที่ดิน ที่ตัง้ทรพัยส์ิน การคมนาคม 

สภาพแวดลอ้ม การใชป้ระโยชนข์องที่ดิน ลกัษณะรูปแปลงที่ดินลกัษณะทางกายภาพของที่ดิน ขอ้บงัคบัทางกฎหมาย 

ศกัยภาพการพฒันา รวมถึง ความเพียงพอของขอ้มลูราคาตลาดในบริเวณใกลเ้คียงทีม่าเปรียบเทียบ จากนัน้มีการถ่วง

นํา้หนกัความน่าเชื่อของทรพัยส์ินที่นาํมาเปรียบเทียบขัน้สดุทา้ย เพื่อหาราคาทรพัยส์ินที่ประเมิน ซึง่การประเมินมลูค่า

ทรพัยส์ินประเภทที่ดินดว้ยวิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด (Direct Comparison or Market Approach) ขา้งตน้เป็นหนึ่ง

ในกระบวนการประเมินราคาตลาดตามมาตรฐานวิชาชีพของผูป้ระเมินราคาทรพัยส์ิน จึงเป็นวีธีการที่เหมาะสมที่จะ

นาํมาใช้ในการเปรียบเทียบกับมูลค่าตามบัญชีของต้นทุนการพัฒนาอสงัหาริมทรพัยใ์นงบการเงินภายใน ณ วันที่  

30 มถินุายน 2565 ของ R9A 
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• ส่วนการประเมินมูลค่าอาคารห้องชุดพักอาศัยทีอ่ยู่ระหว่างการพัฒนาด้วยวิธีต้นทุนทดแทน 

(Replacement Cost Approach) ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระเห็นวา่มคีวามเหมาะสมเน่ืองจากการประเมนิดว้ยวธีิดงักลา่ว 

เป็นเกณฑใ์นการประเมินที่เหมาะสมตามวิธีการประเมินทั่วไปของการประเมินมูลค่าสิง่ปลกูสรา้ง โดยผูป้ระเมินราคา

ทรพัยส์นิอิสระไดอ้า้งอิงประมาณการราคาค่าก่อสรา้งของสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัยส์ินแห่งประเทศไทยเป็นหลกัเกณฑ์

มาตรฐานอา้งอิงในการพิจารณาราคาก่อสรา้งตอ่หนว่ย 
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เอกสารแนบ 7ก 

รายละเอียดการประเมินมูลค่าหุ้นของบริษัท ราษฎรบู์รณะ อัลไลแอนซ ์จาํกัด 

 

บรษัิทฯ มีความประสงคท่ี์จะซือ้หุน้สามญัของ RBA ท่ี UGH ถืออยูท่ัง้หมดจาํนวน 50,000 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 50 

ของจาํนวนหุน้ที่ออกและชาํระแลว้ทัง้หมดของ RBA ในราคา 55.50 ลา้นบาท ซึ่งทีป่รกึษาทางการเงินอิสระไดป้ระเมิน

มลูค่ายุติธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ RBA ตามสดัสว่นการลงทุนดว้ยวิธีการต่างๆ เพ่ือใชใ้นการพิจารณาให้

ความเห็นเก่ียวกบัความเหมาะสมของราคาซือ้ขายดว้ยวิธีตา่งๆ ดงันี ้

1.1. วิธีมลูคา่ตามบญัชี (Book Value Approach) 

1.2. วธีิปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชี (Adjusted Book Value Approach) 

1.3. วธีิเปรยีบเทียบกบัอตัราสว่นในตลาด (Market Comparable Approach) 

(1) วิธีราคาตอ่มลูคา่หุน้ตามบญัชี (Price to Book Value Ratio Approach) 

(2) วิธีราคาปิดตอ่กาํไรตอ่หุน้ (Price to Earnings Ratio Approach) 

(3) วิ ธีอัตราส่วนมูลค่า กิจการต่อกําไรก่อนดอกเบี ้ยจ่าย ภาษีเ งินได้ และค่าเสือ่มราคา 

(EV/EBITDA) 

1.4. วิธีมลูคา่หุน้ตามราคาตลาด (Market Value Approach) 

1.5. วิธีมลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) 

 

ในการประเมินหามลูค่ายตุิธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ RBA ตามสดัสว่นการลงทนุมีรายละเอียดของ

การประเมนิแตล่ะวิธีดงันี ้

 

1.1 วิธีมูลค่าตามบัญชี (Book Value Approach) 

การประเมนิตามวธีินีเ้ป็นการประเมนิจากมลูคา่ตามบญัชีของสนิทรพัยส์ทุธิ (สินทรพัยร์วม หกัดว้ย หนีส้ินรวม) 

ซึ่งจะเทา่กบัสว่นของผูถื้อหุน้ หรอืเทา่กบัมลูคา่ตามบญัชีของ RBA โดยพิจารณาขอ้มลูจากงบการเงินภายในของ RBA ณ 

วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 โดยมีรายละเอียดดงันี ้

 

รายการ ณ 30 มิถุนายน 2565   ล้านบาท 

ทนุที่ออกและชาํระแลว้  10.00  

กาํไร (ขาดทนุ) สะสม  (202.51) 

สาํรองตามกฎหมาย -  

ส่วนของผู้ถอืหุน้ของ RBA  (192.51)  

มูลค่ายุตธิรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามัญของ RBA ตามสัดส่วนการลงทุน (96.26) 
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จากการประเมนิมลูคา่ยตุิธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ RBA ตามสดัสว่นการลงทนุดว้ยวิธีมลูค่าหุน้ตาม

บญัชีจะไดม้ลูค่าเท่ากบั (96.26) ลา้นาบาท ซึ่ง(ตํ่ากว่า)ราคาที ่ซือ้ขายในครัง้นีท่ี้ 55.50 ลา้นบาท เป็นจาํนวน (151.76) 

ลา้นบาท หรอื(ตํ่ากวา่)รอ้ยละ (273.44) 

ทัง้นี ้การประเมินมูลค่าดว้ยวิธีนีส้ะทอ้นฐานะทางการเงิน ณ วันที ่30 มิถุนายน 2565 ของ RBA เท่านัน้  

โดยไม่ไดส้ะทอ้นมูลค่าตลาดของสินทรพัยใ์นปัจจุบนัรวมทัง้ยงัไม่ไดส้ะทอ้นความสามารถในการทาํกาํไรของ RBA ใน

อนาคต 

1.2 วิธีปรับปรุงมูลค่าตามบัญชี (Adjusted Book Value Approach) 

การประเมนิตามวธีินี ้เป็นการประเมนิโดยการปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชีท่ีปรากฏตามงบการเงินภายในของ RBA 

ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 ดว้ยรายการที่มีผลกระทบสาํคญัต่อมลูค่าสินทรพัยแ์ละหนีส้ินเพื่อใหส้ะทอ้นมลูค่าสินทรพัย์

สทุธิทีใ่กลเ้คียงปัจจุบนัมากขึน้ โดยทีป่รึกษาทางการเงินอิสระไดพิ้จารณารายการทีส่าํคญัในงบการเงินดงักล่าว เพื่อ

ประกอบการปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชี ดงันี ้

(ก) การปรบัปรุงสว่นเกนิทนุ (ขาดทนุ) จากการตมูีลคา่ทีด่นิรอการพฒันาตามรายงานการประเมนิมูลคา่ทรพัยส์นิ

ของผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระ 

ข้อมูลจากงบการเงินภายใน ณ วันที ่ 30 มิถุนายน 2565 ของ RBA มีที ่ดินรอการพัฒนาจํานวน  

616.56 ลา้นบาท ซึ่งเป็นตน้ทนุในการพฒันาจาํนวน 2 โครงการ คือ (1) โครงการ นิว ริเวอรเ์รสต ์ราษฎรบ์รูณะ (Nue 

Riverest Ratburana) ซึง่เป็นหอ้งชดุพกัอาศยัจาํนวน 8 อาคาร มีจาํนวนหอ้งชดุพกัอาศยัจาํนวน 1,521 ยนิูต ท่ีปัจจบุนัยงั

ไมไ่ดเ้ริม่ดาํเนินการก่อสรา้ง คาดวา่จะเริม่ก่อสรา้งประมาณเดือนเมษายน 2566 และคาดวา่จะก่อสรา้งแลว้เสรจ็ประมาณ

เดือนพฤศจิกายน 2568 และ (2) โครงการ โนเบิล ริเวอรว์ิลลา่ (Noble Rivervilla) ซึ่งเป็นบา้นจดัสรรประเภทบา้นเดีย่ว

จาํนวน 53 หลงั ท่ีปัจจบุนัยงัไมไ่ดเ้ริม่ดาํเนินการกอ่สรา้ง คาดวา่จะเริม่ก่อสรา้งประมาณเดือนพฤศจิกายน 2565 และคาด

วา่จะก่อสรา้งแลว้เสรจ็ประมาณเดือนมถินุายน 2568 

เนื่องจากในงบแสดงฐานะทางการเงิน ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 ซึ่งเป็นงบภายในของ RBA ไดบ้นัทึกรายการ

ท่ีดนิรอการพฒันาตามตน้ทนุที่เกิดขึน้จรงิ โดยไม่ไดพิ้จารณาถึงศกัยภาพในการขายและการทาํกาํไรจากการขายหอ้งชุด

พกัอาศยัและบา้นเดี่ยวโครงการทัง้ 2 ดงักลา่ว ดงันัน้ เพือ่ใหท้ราบถึงมลูค่ายตุิธรรมทางเศรษฐกิจของโครงการหอ้งชุด 

พกัอาศยัและบา้นเดี่ยวดังกล่าว บริษัทฯ จึงไดว้่าจ้าง SIMS ซึง่เป็นผูป้ระเมินราคาทรพัยส์ินอิสระที่ไดร้บัอนุญาตจาก

สาํนกังาน ก.ล.ต. ใหป้ระเมินมูลค่ายุติธรรมของโครงการหอ้งชุดพักอาศัยและโครงการบา้นเดี่ยวดงักล่าวตามความ

คบืหนา้ของการพฒันาในปัจจบุนั โดยมวีตัถปุระสงคก์ารประเมนิเพ่ือวตัถปุระสงคส์าธารณะ และ SIMS ไดจ้ดัทาํรายงาน

ประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิเมือ่วนัท่ี 13 กนัยายน 2565 จาํนวน 1 ฉบบั เลขท่ี 65-1-1372-GL-1 โดยมีรายละเอียดดงันี ้

SIMS ไดท้าํการประเมินโครงการหอ้งชุดพกัอาศยัและโครงการบา้นเดี่ยว ประกอบดว้ยที่ดินจาํนวน 2 แปลง  

เนือ้ท่ีรวม 27 ไร ่2 งาน 10 ตารางวา หรือเท่ากบั 11,010.0 ตารางวา โดย SIMS ไดเ้ลือกใชว้ิธีการประเมินมลูค่าท่ีดินท่ี

เหมาะสมดว้ยวิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด (Direct Comparison or Market Approach) ซึ่งไดม้ลูค่ายตุิธรรมของทีด่ิน

เทา่กบั 825.75 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียดดงันี ้
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ทรัพยสิ์นทีป่ระเมิน วิธีการประเมิน จาํนวนเงนิ 

(ล้านบาท) 

มูลค่ายุตธิรรมทีป่ระเมินโดยผู้ประเมินราคาทรัพยสิ์นอิสระ 

ที่ดิน วิธีการเปรยีบเทียบราคาตลาด 825.75 

รวมราคาประเมินมูลค่ายุตธิรรม 825.75 

มลูคา่ตามบญัชีของตน้ทนุการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ณ วนัที่ 30 มิถนุายน. 2565 616.56 

ส่วนเกินทุน (ขาดทุน) จากการตมีูลค่าตน้ทุนการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ 209.19 

หมายเหตุ

 

  *  ผูถื้อหุน้สามารถศกึษารายละเอียดสรุปรายงานการประเมินทรพัยส์ินเพ่ิมเติมในเอกสารแนบ 7ข ของรายงานฉบบันี ้

SIMS ไดต้รวจสอบและพิจารณาปัจจยัต่างๆ นีที้่เกี่ยวขอ้งในการประเมินมลูค่า เช่น ความเหมาะสมในการใช้

ประโยชนห์รอืไปพฒันาใชป้ระโยชน ์สภาพการตลาดทั่วๆไปพรอ้มเง่ือนไขขอ้จาํกดัตา่งๆ ลกัษณะเฉพาะของทรพัยส์ินและ

สทิธิทางกฎหมายเพ่ือเลอืกใชว้ธีิการประเมนิมลูคา่ท่ีเหมาะสมกบัลกัษณะของทรพัยส์นิดงันี ้

ความเห็นของท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัวธีิการประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิ 

• ทีป่รึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าการประเมินมูลค่าที ่ดินของโครงการ นิว ริเวอร์เรสต ์ 

ราษฎรบ์รูณะ และโครงการ โนเบิล รเิวอรว์ลิลา่ ซึง่ SIMS เลอืกใชว้ิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด (Direct Comparison or 

Market Approach) สาํหรบัการประเมนิในครัง้นี ้ซึง่เป็นเกณฑใ์นการวเิคราะหแ์ละกาํหนดราคาท่ีมคีวามเหมาะสม โดยใช้

วธีิเปรยีบเทียบกบัราคาตลาดของทรพัยส์นิท่ีมลีกัษณะใกลเ้คยีงกบัทรพัยส์นิของ RBA ซึ่ง SIMS ไดพิ้จารณารายละเอียด

ต่างๆ ของทรพัยส์ินที่ประเมินมลูค่า และปัจจัยต่างๆ ที่มีผลกระทบต่อมลูค่าของทรพัยส์ินที่ประเมิน เช่น เนือ้ทีข่องที่ดิน 

ที่ตัง้ทรพัยส์ิน การคมนาคม สภาพแวดลอ้ม การใชป้ระโยชนข์องที่ดิน ลกัษณะรูปแปลงที่ดินลกัษณะทางกายภาพของ

ทีด่ิน ขอ้บงัคบัทางกฎหมาย ศกัยภาพการพฒันา รวมถึง ความเพียงพอของขอ้มูลราคาตลาดในบริเวณใกลเ้คียงทีม่า

เปรียบเทียบ จากนัน้มีการถ่วงนํา้หนกัความน่าเชื่อของทรพัยส์ินที่นาํมาเปรียบเทียบขัน้สดุทา้ย เพื่อหาราคาทรพัยส์ินที่

ประเมนิ ซึง่การประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิประเภทท่ีดินดว้ยวิธีการเปรยีบเทียบราคาตลาด (Direct Comparison or Market 

Approach) ขา้งตน้เป็นหนึง่ในกระบวนการประเมนิราคาตลาดตามมาตรฐานวชิาชีพของผูป้ระเมินราคาทรพัยส์นิ จึงเป็น

วีธีการที่เหมาะสมที่จะนาํมาใชใ้นการเปรยีบเทียบกบัมลูค่าตามบญัชีของตน้ทนุการพฒันาอสงัหาริมทรพัยใ์นงบการเงิน

ภายใน ณ วนัท่ี 30 มถินุายน 2565 ของ RBA 

(ข) รายการปรบัปรุงตามรายงานการตรวจสอบสถานะทางการเงินและภาษีอากร (Financial Due Diligence 

Report) เมือ่วนัที ่30 กนัยายน 2565 

• ภาระผกูพนัและหนีส้นิทีอ่าจเกิดขึน้ 

ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 RBA มีภาระผูกพนัทีส่าํคญัไดแ้ก่ ค่าบริการตามสญัญาว่าจา้งพฒันาและบริหาร

โครงการแบบเบ็ดเสรจ็ คา่บรหิารงาน เพื่อการพฒันาโครงการต่อไปจนแลว้เสร็จ และค่าบริการ (Back Office) มลูค่ารวม

เทา่กบั 4,115.23 ลา้นบาท อยา่งไรก็ตาม ภาระผกูผนัและหนีส้นิทีอ่าจจะเกิดขึน้ในอนาคตขา้งตน้ดงักลา่ว เป็นรายการที่

เกิดจากการดาํเนินงานตามปกติของ RBA ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระจงึไมไ่ดน้าํภาระผกูผนัและหนีส้นิท่ีอาจจะเกิดขึน้ใน

อนาคตดงักลา่วมาปรบัปรุงในการคาํนวณมลูคา่หุน้ตามวิธีปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชี 
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จากขอ้มลูขา้งตน้ สามารถนาํมาปรบัปรุงเพื่อคาํนวณหามลูคา่ยตุธิรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ RBA ตาม

สดัสว่นการลงทนุตามวธิิปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชี ไดด้งันี ้

รายการ 

 

จาํนวนเงนิ 

(ล้านบาท) 

สนิทรพัยร์วม (ณ วนัท่ี 30 มถินุายน 2565) 617.99 

หกั หนีส้นิรวม (ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565) (810.50) 

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิกอ่นปรับปรุง (192.51) 

 

รายการปรับปรุง 

(ก) บวก สว่นเกินทนุ(ขาดทนุ) จากการตมีลูคา่ท่ีดนิรอการพฒันา 209.19 

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิหลังปรับปรุง 16.68 

มูลค่ายุติธรรมของราคาซือ้ขายหุ้นสามัญของ RBA ตามสัดส่วนการลงทุน 8.34 

หมายเหต ุ *  ผูถื้อหุน้สามารถศกึษารายละเอียดสรุปรายงานการประเมินทรพัยส์ินเพ่ิมเติมในเอกสารแนบ 7ข ของรายงานฉบบันี ้

 

จากการประเมนิมลูคา่ยตุิธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ RBA ตามสดัสว่นการลงทนุดว้ยวธีิปรบัปรุงมลูคา่

หุน้ตามบญัชีจะไดม้ลูค่าเท่ากบั 8.34 ลา้นบาท ซึ่ง(ตํ่ากว่า)ราคาซือ้ขายในครัง้นีท่ี้ 55.50 ลา้นบาท เป็นจาํนวน (47.16) 

ลา้นบาท หรอื(ตํ่ากวา่)รอ้ยละ (84.97) 

การประเมินดว้ยวิธีนีจ้ะสะทอ้นมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของ RBA ทีเ่ป็นปัจจุบนัไดม้ากกว่าวิธีมลูค่าหุน้ตามบญัชี 

อยา่งไรก็ตาม วธีินีไ้มไ่ดค้าํนงึถงึ ผลประกอบการและความสามารถในการทาํกาํไรของ RBA ในอนาคต และไมไ่ดค้าํนึงถึง

แนวโนม้ของภาวะเศรษฐกิจและอตุสาหกรรมโดยรวม 

 

1.3 วธิีเปรียบเทียบกับอัตราสว่นในตลาด (Market Comparable Approach) 

การประเมินตามวิ ธี นี ้ เ ป็นการประเมินโดยพิจารณาอ้างอิงจากอัตราส่วนต่างๆ ในตลาด ได้แก่   

(ก) อตัราส่วนราคาต่อมูลค่าตามบัญชี (P/BV) (ข) อตัราส่วนราคาต่อกาํไรสทุธิต่อหุน้ (P/E) และ (ค) อตัราส่วนมูลค่า

กิจการต่อกาํไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงินได ้และค่าเสือ่มราคา (EV/EBITDA) ของกลุ่มบริษัทอา้งอิงที่จดทะเบียนใน 

ตลาดหลักทรัพย์ ในหมวดพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ จํานวน 10 บริษัท ที ่มีรายได้จากการประกอบธุรกิจพัฒนา

อสงัหาริมทรพัยโ์ดยเนน้พัฒนาโครงการประเภทแนวสูงเป็นหลกัไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 50 ของรายไดจ้ากการขาย และ 

เป็นบรษัิทท่ีมสีนิทรพัยอ์ยูร่ะหวา่ง 10,000 - 50,000 ลา้นบาท 
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โดยรายละเอียดของบรษัิทอา้งอิงท่ีนาํมาเปรยีบเทียบมดีงันี ้

 
ช่ือย่อ บริษัท ลักษณะการประกอบธุรกิจ 

สินทรัพยร์วม 

ณ 30 มิ.ย. 2565 

(ล้านบาท)* 

กลุ่มบริษัทอ้างอิงทีจ่ดทะเบยีนในตลาดหลักทรัพยแ์หง่ประเทศไทย 

1 ANAN บรษัิท อนนัดา ดเีวลลอปเมน้ท ์

จาํกดั (มหาชน) 

ประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรพัย ์1) คอนโดมิเนียมติดสถานี

ขนสง่มวลชนระบบรางในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล 2) บา้นจดัสรร

แนวราบ นอกจากนี ้บรษัิทยงัประกอบธุรกิจภายใตบ้ริษัทย่อยอื่นๆ 

ไดแ้ก่ ธุรกิจการเป็นตัวแทนการซือ้ขายหอ้งชุด ธุรกิจรับบริหาร

โครงการอสงัหารมิทรพัยใ์หก้บันิติบคุคลบา้นจดัสรร และนิติบุคคล

อาคารชดุ 

41,435.12 

2 ASW บรษัิท แอสเซทไวส ์จาํกดั 

(มหาชน) 

ประกอบธุรกิจโดยการถือหุน้ในบริษัทอื่น (Holding Company) 

โดยมีบริษัทย่อยที ่ประกอบธุรกิจหลักเกี ่ยวกับธุรกิจพัฒนา

อสังหาริมทรพัยเ์พื่อขายทัง้ประเภท โครงการคอนโดมิเนียม บา้น

จดัสรร ทาวนโ์ฮม และโฮมออฟฟิศ 

13,877.35 

3 CGD บรษัิท คนัทรี่ กรุป๊  

ดีเวลลอปเมนท ์จาํกดั 

(มหาชน) 

ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 18,682.14 

4 LPN บรษัิท แอล.พี.เอ็น.  

ดีเวลลอปเมนท ์จาํกดั 

(มหาชน) 

ประกอบธุรกิจในการพัฒนาอสงัหาริมทรพัย ์โดยมุ่งเนน้ (Focus) 

การพัฒนาอาคารชุดพักอาศัยภายในเมืองในราคาที ่สามารถ

ครอบครองได ้(Affordable Price) สาํหรบักลุ่มลกูคา้ที่มีรายไดใ้น

ระดบักลางถึงกลาง-ลา่ง เป็นกลุม่เปา้หมายหลกั ดว้ยการออกแบบ

และพัฒนาโครงการภายใตแ้นวคิด LPN Design ซึ่งคาํนึงถึง

คณุค่าของผลิตภัณฑ ์(Product Value) การพฒันาโครงการที่มี

ขนาดใหญ่เพือ่ได้เปรียบในเรือ่งของต้นทุน และยังคงสามารถ

ควบคมุราคาใหเ้หมาะสมกับกลุ่มเป้าหมาย (Economy of Scale) 

ประกอบกับกระบวนการในการพัฒนาตัง้แต่ตน้นํา้ยันปลายนํา้ที่

เนน้ความรวดเร็ว (Economy of Speed) และการสรา้งความ

แตกต่างดว้ยกลยทุธ ์ชมุชนน่าอยู่ (Livable Community) ซึ่งเป็น

คณุค่าดา้นการบริการ (Services Value) ทีส่ามารถสรา้งความ

ประทับใจก่อใหเ้กิดความผูกพนัต่อลูกคา้และผูอ้ยู่อาศัยในชมุชน

ลมุพินี 

24,333.89 

5 MJD บรษัิท เมเจอร ์ดเีวลลอปเมน้ท ์

จาํกดั (มหาชน) 

ประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยเ์พือ่ขายและธุรกิจโรงแรม 

โดยเน้นโครงการอาคารที อ่ยู่อาศัยประเภทอาคารสูง  หรือ 

คอนโดมิเนียม ในระดบัไฮเอนด ์ทีม่คีวามหรูหราในการอยูอ่าศยั 

15,866.76 

6 NOBLE บรษัิท โนเบลิ ดเีวลลอปเมนท ์

จาํกดั (มหาชน) 

ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่ขาย รบัจา้งก่อสรา้ง ให้

เชา่และใหบ้รกิาร 

22,445.37 
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ช่ือย่อ บริษัท ลักษณะการประกอบธุรกิจ 

สินทรัพยร์วม 

ณ 30 มิ.ย. 2565 

(ล้านบาท)* 

7 NVD บรษัิท เนอวานา ไดอิ จาํกดั 

(มหาชน) 

ประกอบธุรกิจหลักแบ่งออกเป็น 3 กลุ่ม ไดแ้ก่ (1) ธุรกิจพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ ภายใต้กลุ่มบริษัท  NIRVANA พัฒนา

อสังหาริมทรัพยป์ระเภทบา้นจัดสรรทีด่ินเพือ่ขาย ประกอบดว้ย

บา้นเดี่ยว บา้นแฝด โฮมออฟฟิศ ทาวนเ์ฮา้ส ์คอนโดมิเนียม โดยจะ

เนน้เรื่องทาํเลที่มีศกัยภาพในการพฒันา สามารถเดินทางไดอ้ย่าง

สะดวก เหมาะกับการอยู่อาศัย ได้แก่ บา้นเดี ่ยว 3 ชั้นในเมือง 

ภายใตแ้บรนด ์BEYOND บา้นเดี่ยว 2 ชัน้ ภายใตแ้บรนด ์ICON โฮ

มออฟฟิศ ภายในใตแ้บรนด ์@WORK ทาวนเ์ฮา้ส ์ภายใตแ้บรนด ์

DEFINE และคอนโดมิเนียม ภายใต้แบรนด์ BANYANTREE 

RESIDENCE RIVERSIDE BANGKOK (2) ธุรกิจรบัเหมาก่อสรา้ง 

และ (3) ธุรกิจขายสินคา้วัสดุก่อสรา้ง ได้แก่ รัว้สาํเร็จรูป และ

ตวัแทนจาํหน่ายผลิตภณัฑป์ระตหูนา้ต่างอลมิูเนียมสาํเร็จรูปจาก

โรงงานผูผ้ลิตสญัชาติญ่ีปุ่ น 

12,314.66 

8 ORI บรษัิท ออรจิิน้ พรอ็พเพอรต์ี ้

จาํกดั (มหาชน) 

ประกอบธุรกิจพัฒนาอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทคอนโดมิเนียมตาม

แนวสถานีขนส่งมวลชนระบบรางในเขตกรุงเทพมหานครและ

ปรมิณฑล และธุรกิจใหบ้รกิารที่เก่ียวเน่ืองกบัธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์

ไดแ้ก่ บรกิารจดัหาผูเ้ช่าหอ้งชดุ และบริการรบัจา้งบริหารโครงการ

นิติบคุคลอาคารชดุแก่โครงการทีบ่รษัิทเป็นผูพ้ฒันาเทา่นัน้ 

41,014.45 

9 SA บรษัิท ไซมิส แอสเสท จาํกดั 

(มหาชน) 

ประกอบธุรกิจพัฒนาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อที่อยู่อาศยัเพื่อจาํหน่าย

ทั้งประเภทโครงการคอนโดมิเนียม บา้นจัดสรร ทาวน์โฮม และ 

โฮมออฟฟิศ และใหบ้ริการบริหารงานนิติบุคคลใหก้ับโครงการ

ตา่งๆ ของบรษัิท 

15,032.56 

10 SENA บรษัิท เสนาดเีวลลอปเมน้ท ์

จาํกดั (มหาชน) 

ประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยป์ระเภทที่อยู่อาศัย ไดแ้ก่ 

บ้านเดีย่ว ทาวเฮ้าส์ อาคารพาณิชย์ ทาวน์โฮมและอาคารชุด 

ประกอบธุรกิจเชา่ ไดแ้ก่ อพารท์เมน้ทใ์หเ้ช่า ศนูยก์ารคา้ขนาดเล็ก 

(Community Mall) ธุรกิจอาคารสาํนักงาน- ประกอบธุรกิจสนาม

กอลฟ์- ประกอบธุรกิจไฟฟ้าพลังงานแสงอาทิตย-์ ประกอบธุรกิจ

บริหารงานนิติบุคคล- ประกอบธุรกิจรบัเหมาก่อสรา้งที่พักอาศัย- 

ป ร ะ ก อ บ ธุ ร กิ จ ตั ว แ ท น แ ล ะ น า ย ห น้ า ใ ห้บ ริ ก า ร ซื ้อ ข า ย

อสงัหารมิทรพัย ์

23,655.80 

ท่ีมา: www.set.or.th  

หมายเหต ุ * ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2565 
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(1) วธีิราคาต่อมูลค่าหุน้ตามบญัชี (Price to Book Value Ratio Approach) 

การประเมินตามวิธีนี ้เป็นการประเมินโดยการนาํมลูค่าตามบญัชีตามงบการเงินภายในของ RBA ณ วนัท่ี  

30 มถินุายน 2565 เทา่กบั (192.51) ลา้นบาท คณูกบัคา่เฉลีย่อตัราสว่นราคาตอ่มลูคา่ตามบญัชี (P/BV) ของกลุม่บรษัิทท่ี

ใช้อ้างอิงย้อนหลังในช่วงเวลาย้อนหลัง 1 เดือน 3 เดือน 6 เดือน 9 เดือน และ 12 เดือน นับย้อนหลังตั้งแต่วันที่  

29 กันยายน 2565 (วนัทาํการสดุทา้ยก่อนการประชุมคณะกรรมการของบริษัทฯ ครัง้ที่ 8/2565 เมื่อวนัท่ี 30 กนัยายน 

2565 มมีตอินมุตัใิหบ้รษัิทฯ นาํเสนอตอ่ท่ีประชมุผูถื้อหุน้เพ่ือพิจารณาการซือ้หุน้สามญัของ RBA จาก UGH) 

โดยคา่เฉลีย่ P/BV ของบรษัิทท่ีใชอ้า้งอิง มีดงันี ้

กลุ่มบริษัททีใ่ช้อ้างอิง 
ค่าเฉล่ียย้อนหลัง 

1 เดอืน 

ค่าเฉล่ียยอ้นหลัง  

3 เดอืน 

ค่าเฉล่ียยอ้นหลัง  

6 เดอืน 

ค่าเฉล่ียยอ้นหลัง  

9 เดอืน 

ค่าเฉล่ียย้อนหลัง  

12 เดอืน 

1 ANAN 0.37 0.37 0.35 0.37 0.38 

2 ASW 1.35 1.33 1.36 1.42 1.45 

3 CGD 0.88 0.87 0.89 0.95 0.99 

4 LPN 0.57 0.56 0.57 0.58 0.59 

5 MJD 0.27 0.27 0.28 0.29 0.30 

6 NOBLE 1.21 1.16 1.18 1.26 1.32 

7 NVD 0.63 0.64 0.67 0.72 0.75 

8 ORI 1.63 1.59 1.64 1.82 1.92 

9 SA 2.84 2.88 2.97 3.36 3.44 

10 SENA 0.72 0.71 0.74 0.80 0.80 

 

ค่าเฉล่ีย* 0.85 0.83 0.85 0.91 0.94 

ที่มา

8

: www.setsmart.com 

หมายเหต ุ * ไมร่วมคา่ P/BV ของ SA ในการคาํนวณคา่เฉลี่ย เน่ืองจากมีคา่แตกตา่งจาก P/BV ของบรษัิทที่ใชอ้า้งอิงอ่ืนมาก (Outlier) 

สรุปการประเมินมลูคา่ยตุิธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ RBA ตามสดัสว่นการลงทนุตามวิธีอตัราสว่น

ราคาตอ่มลูคา่ตามบญัชี 

ช่วงเวลา 

ค่าเฉล่ีย P/BV ของ 

กลุ่มบริษัททีใ่ช้

อ้างอิง 

(เทา่) 

มูลค่าตามบญัชี 

 

 

(ล้านบาท) 

มูลค่ายุตธิรรมของ 

หุน้สามัญของ RBA 

 

(ล้านบาท) 

มูลค่ายุตธิรรมของราคาซือ้

ขายหุน้สามัญของ RBA 

ตามสัดส่วนการลงทุน 

(ล้านบาท) 

คา่เฉลี่ยยอ้นหลงั 1 เดอืน 0.85 (192.51) (163.63) (81.82) 

คา่เฉลี่ยยอ้นหลงั 3 เดอืน 0.83 (192.51) (159.78) (79.89) 

คา่เฉลี่ยยอ้นหลงั 6 เดอืน 0.85 (192.51) (163.63) (81.82) 

คา่เฉลี่ยยอ้นหลงั 9 เดอืน 0.91 (192.51) (175.18) (87.59) 

คา่เฉลี่ยยอ้นหลงั 12 เดอืน 0.94 (192.51) (180.96) (90.48) 

 

จากการประเมินมลูค่ายตุิธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ RBA ตามสดัสว่นการลงทนุดว้ยวิธีอตัราสว่น

ราคาต่อมูลค่าตามบัญชีจะได้มูลค่าเท่ากับ (79.89) – (90.48) ล้านบาท ซึ ง่(ตํ่ากว่า)ราคาซื ้อขายในครั้ง นี ้ที่  

55.50 ลา้นบาท เป็นจาํนวน (135.39) – (145.98) ลา้นบาท หรอื(ตํ่ากวา่)รอ้ยละ (243.95) – (263.03) 

สิ่งที่ส่งมาด้วย 7



ทัง้นีก้ารประเมนิมลูคา่หุน้ดว้ยวธีินีเ้ป็นการอา้งอิงจากมลูคา่ตามบญัชีของ RBA ซึ่งสะทอ้นผลการดาํเนินงาน

และฐานะการเงินของ RBA ณ เวลาใดเวลาหนึง่ โดยไมส่ะทอ้นความสามารถในการทาํกาํไรของ RBA ในอนาคต 

 

(2) วธีิราคาปิดต่อกาํไรต่อหุน้ (Price to Earnings Ratio Approach) 

การประเมินตามวิธีนี ้เป็นการประเมินโดยการนาํกาํไรสทุธิของ RBA ยอ้นหลงั 12 เดือน คูณกบัค่าเฉลีย่

อตัราสว่นราคาต่อกาํไรสทุธิต่อหุน้ (P/E) ของบริษัททีใ่ชอ้า้งอิงตามทีก่ลา่วขา้งตน้ แต่ เนือ่งจาก RBA มีผลประกอบการ

ยอ้นหลงั 12 เดอืนระหวา่งวนัท่ี 1 กรกฎาคม 2564 ถึงวนัท่ี 30 มถินุายน 2565 มีคา่ติดลบ ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระจงึไม่

สามารถประเมนิมลูคา่ยตุธิรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ RBA ตามสดัสว่นการลงทนุโดยวิธีราคาปิดต่อกาํไรต่อหุน้

ได ้

 

(3) วธีิอตัราสว่นมูลคา่กิจการต่อกาํไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงนิได ้และค่าเสือ่มราคา (EV/EBITDA) 

การประเมินตามวิธีนี ้เป็นการประเมินโดยพิจารณาจากค่าเฉลี่ย EV/EBITDA ของบริษัททีใ่ชอ้า้งอิง คณูดว้ย

กาํไรก่อนหกัดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงินได ้และคา่เสือ่มราคา (EBITDA) ของ RBA หกัดว้ยหนีส้นิท่ีมดีอกเบีย้ และสว่นไดเ้สยีท่ี

ไม่มีอาํนาจควบคุม (ถา้มี) และบวกดว้ยเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดของ RBA แต่เนื่องจาก RBA มีกาํไรก่อน

ดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงินได ้และค่าเสื่อมราคา (EBITDA) ยอ้นหลงั 12 เดือนระหว่างวนัที ่1 กรกฎาคม 2564 ถึงวนัที่ 30 

มถินุายน 2565 มคีา่ติดลบ ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระจงึไมส่ามารถประเมนิมลูคา่ยตุิธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ 

RBA ตามสดัสว่นการลงทนุดว้ยวิธีอตัราสว่นมลูคา่กิจการตอ่กาํไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงินได ้และคา่เสือ่มราคาได ้

 

1.4 วธิีมูลค่าหุน้ตามราคาตลาด (Market Value Approach) 

การประเมนิตามวิธีนี ้ประเมินจากราคาตลาดถวัเฉลี่ยถ่วงนํา้หนกั (มลูค่าการซือ้ขายรวม / ปริมาณการซือ้ขาย

รวม) ของหุน้ของกิจการทีม่ีการซือ้ขายหุน้ในตลาดหลกัทรพัยใ์นอดีต ณ ช่วงเวลาต่างๆ แต่เนือ่งจากหุน้ของ RBA ไม่ได้

เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ หรอืตลาดหลกัทรพัย ์MAI จึงไมม่ีราคาตลาด ดงันัน้ ทีป่รกึษาทางการเงิน

อิสระจงึไมส่ามารถประเมนิมลูคา่ยตุิธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ RBA ตามสดัสว่นการลงทนุดว้ยวิธีมลูคา่หุน้ตาม

ราคาตลาดได ้

 

1.5 วิธีมูลค่าปัจจุบันกระแสเงนิสดสุทธิ (Discounted Cash Flow Approach) 

การประเมนิตามวิธีนีค้าํนึงถึงความสามารถในการทาํกาํไรของ RBA ในอนาคต โดยการคาํนวณมลูค่าปัจจุบนั

ของกระแสเงินสดสทุธิจากการดาํเนินงานท่ีคาดวา่จะไดร้บัในอนาคตจากประมาณการทางการเงินในระยะเวลาระยะเวลา 

47 เดอืน (ตัง้แตว่นัท่ี 1 กรกฎาคม 2565 ถึงวนัท่ี 31 พฤษภาคม 2569) โดยตัง้อยู่บนสมมติฐานว่า RBA ยงัคงดาํเนินการ

ตอ่ไปไดอ้ยา่งตอ่เน่ืองภายใตภ้าวะเศรษฐกิจและสถานการณปั์จจบุนั อีกทัง้ไม่มีการเปลี่ยนแปลงอย่างมีนยัสาํคญัเกิดขึน้

ในช่วงระยะเวลาดงักลา่ว 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดจ้ดัทาํประมาณการทางการเงินของ RBA โดยอา้งอิงขอ้มลู และสมมติฐานทีไ่ดร้บั

จากบรษัิทฯ และจากการสมัภาษณผ์ูบ้ริหารและเจา้หนา้ทีที่เ่กี่ยวขอ้ง โดยมีวตัถปุระสงคเ์พือ่ใชใ้นการพิจารณาหามลูคา่

ยุติธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ RBA ตามสดัส่วนการลงทุน โดยไม่สามารถใชเ้ป็นราคาอา้งอิงนอกเหนือจาก

วตัถปุระสงคด์งักลา่วขา้งตน้ได ้โดยท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระไดส้อบทานขอ้มลูดงักลา่วตามหลกัมาตรฐานวิชาชีพแลว้
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เห็นวา่ขอ้มลูดงักลา่วมีความเพียงพอและมีความนา่เช่ือถือในการนาํไปใชเ้พื่อการประเมินมลูค่ายตุิธรรมของราคาซือ้ขาย

หุน้สามญัของ RBA ตามสดัสว่นการลงทนุ ในครัง้นีไ้ด ้

ทั้งนี ้  หากภาวะเศรษฐกิจ และปัจจัยภายนอกอื่น ๆ ที ่มีผลกระทบต่อการดําเนินงานของ RBA รวมทั้ง

สถานการณภ์ายในของ RBA มกีารเปลีย่นแปลงไปอยา่งมนียัสาํคญัจากสมมติฐานทีก่าํหนด มลูค่าทีป่ระเมินไดต้ามวิธีนี ้

จะไมส่ามารถใชอ้า้งอิงได ้

สมมตฐิานท่ีสาํคญัในการจดัทาํประมาณการในครัง้นีส้ามารถสรุปไดด้งันี ้

(ก) รายไดจ้ากการขายอาคารหอังชดุพกัอาศยัและบา้นเดี่ยว 

โครงการ นิว รเิวอรเ์รสต ์ราษฎรบ์รูณะ (Nue Riverest Ratburana) ตัง้อยูถ่นนราษฎรบ์รูณะ แขวงราษฎรบ์รูณะ 

เขตราษฎรบ์รูณะ กรุงเทพมหานคร บนเนือ้ท่ีขนาด 27 – 2 – 10 ไร ่หรอื 11,010 ตารางวา ประกอบดว้ย อาคารหอ้งชุดพกั

อาศยั และบา้นเดี่ยว มลูคา่รวมของโครงการ 6,390.95 ลา้นบาท  

(1) โครงการอาคารชดุพกัอาศยั จาํนวน 1,521 หอ้ง มลูคา่รวม 4,508.81 ลา้นบาท 

(2)  โครงการบา้นเดีย่ว จาํนวน 53 หลงั บนพืน้ท่ี มลูคา่รวม 1,881.24 ลา้นบาท 

โครงการอาคารหอ้งชุดพักอาศัยจาํนวน 8 อาคาร มีจาํนวน 1,521 หอ้ง มีขนาดอยู่ระหว่าง 22.0 – 105.75 

ตารางเมตร พืน้ทีข่ายรวม 47,966.05 ตารางเมตร หรือมีขนาดเฉลีย่ 31.51 ตารางเมตรต่อหอ้ง มูลค่าโครงการรวม 

4,508.81 ลา้นบาท  คาดวา่จะเริ่มเปิดขายโครงการครัง้แรก (Pre-Sale) ในเดือนพฤศจิกายน 2565 และคาดว่าจะสิน้สดุ

การขายในเดือนพฤศจิกายน 2568 โดยลกูคา้กลุม่เป้าหมายคาดว่าจะเป็นลกูคา้คนไทยในสดัสว่นรอ้ยละ 65 และลกูคา้

ชาวต่างชาติประมาณรอ้ยละ 35 ของมลูค่าโครงการ ระยะเวลาโครงการประมาณ 3 ปี 7 เดือน นบัตัง้แต่เริ่มเปิดขาย

โครงการในเดอืนพฤศจิกายน 2565 – วนัท่ีคาดวา่จะโอนกรรมสทิธ์ิไดค้รบในเดอืนพฤษภาคม 2569 โดยมีรายละเอียดดงันี ้

โครงการอาคารชดุพกัอาศยั (Condominium) 

ประมาณการกระแสเงินสดรบัจากการจาํหนา่ยหอ้งชดุพกัอาศยั ตัง้แตเ่ดือนพฤศจิกายน 2565 จนสิน้สดุโครงการในเดือน

พฤษภาคม 2569 

- ประมาณการรอ้ยละของพืน้ท่ีท่ีขายไดใ้นแตล่ะไตรมาส 

 ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 

 
Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 

พืน้ที่ขาย (รอ้ยละ) 18.49 18.49 5.00 5.04 5.30 5.16 5.15 5.24 5.47 

 

 ปี 2568 รวม 

 
Q1 Q2 Q3 Q4  

พืน้ทีข่าย (ร้อยละ) 6.24 6.07 8.14 6.21 100.00 

 

- การประมาณการราคาขายเฉลี่ยหอ้งชุดพกัอาศยัของโครงการเท่ากบั 0.094 ลา้นบาทต่อตารางเมตร ซึ่งการ

ประมาณราคาขายเฉลี่ยของโครงการพิจารณาจากแผนงาน รูปแบบการก่อสรา้ง และประสบการณก์ารดาํเนิน

โครงการของ NOBLE รวมถึงพิจารณาสภาพตลาดและการแขง่ขนัในพืน้ท่ีใกลเ้คยีงโครงการ 
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- เง่ือนไขการรบัชาํระเงินคา่หอ้งชดุพกัอาศยัแบง่ออกเป็น 2 กรณีหลกัๆ ตามนโยบายของโครงการเป็นดงันี ้

ลูกคา้ชาวตา่งชาต ิ

- วางเงินจองหอ้งชดุพกัอาศยัรบัชาํระครัง้เดยีว ณ วนัทาํสญัญารอ้ยละ 15 ของราคาขาย  

- เงินผอ่นดาวนร์วมทัง้หมดรอ้ยละ 15 ของราคาขาย 

- เงินรบัจากการโอนกรรมสทิธ์ิ คือ เงินที่เหลอืทัง้หมดทีผู่ซ้ือ้ยงัคา้งชาํระใหก้บัโครงการ โดยรบัชาํระครัง้

เดยีว ณ วนัโอนกรรมสทิธ์ิ  

ลูกคา้คนไทย 

- วางเงินจองหอ้งชดุพกัอาศยัรบัชาํระครัง้เดยีว ณ วนัทาํสญัญารอ้ยละ 2 ของราคาขาย  

- เงินผ่อนดาวนร์วมทัง้หมดรอ้ยละ 8 ของราคาขาย โดยจะแบ่งรบัชาํระเป็นรายเดือนจนถึงเดือนที ่

คาดวา่โครงการจะก่อสรา้งแลว้เสรจ็  

- เงินรบัจากการโอนกรรมสทิธ์ิ คอื เงินท่ีเหลอืทัง้หมดท่ีผูซ้ือ้ยงัคา้งชาํระใหก้บัโครงการ โดยรบัชาํระครัง้

เดยีว ณ วนัโอนกรรมสทิธ์ิ 

จากสมมติฐานขา้งตน้ จดัทาํประมาณการกระแสเงินสดรบัจากการจาํหนา่ยหอ้งชดุเป็นรายไตรมาส สรุปไดด้งันี ้

                       (หน่วย : ลา้นบาท) 

กระแสเงินสดรบั ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 

 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 

จากการทาํสญัญา  14.60 15.08 4.28 4.50 4.85 4.51 4.74 21.09 34.82 

จากเงินดาวน ์ 0.83 7.26 10.65 12.31 14.25 16.43 18.83 21.19 52.05 

จากเงินโอน  - - - - - - - - - 

รวม 15.43 22.34 14.93 16.81 19.10 20.94 23.57 42.28 86.87 

               (หน่วย : ลา้นบาท) 

กระแสเงินสดรบั ปี 2568 ปี 2569 รวม 

 
Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2  

จากการทาํสญัญา  43.92 46.57 67.28 55.69 - - 321.93 

จากเงินดาวน ์ 59.22 67.49 68.59 105.95 30.11 0.35 485.51 

จากเงินโอน  - - - 556.41 1,695.50 1,449.46 3,701.37 

รวม 103.14 114.06 135.87 718.05 1,725.61 1,449.81 4,508.81 
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โครงการบา้นเดี่ยวจาํนวน 53 ยนิูต มีพืน้ท่ีขายรวม 35,027 ตารางเมตร โดยลกูคา้กลุม่เป้าหมายคาดว่าจะเป็น

ลกูคา้คนไทยทัง้หมด ระยะเวลาโครงการรวม 2 ปี 11 เดอืน หรอื 35 เดอืน นบัตัง้แตเ่ริม่ก่อสรา้งในเดือนพฤศจิกายน 2565 

ถึงวันที่คาดว่าจะโอนกรรมสิทธ์ิไดค้รบในเดือนกันยายน 2568 มีมูลค่าโครงการทัง้สิน้รวม 1,881.24 ลา้นบาท โดยมี

รายละเอียดดงันี ้

โครงการบา้นเดี่ยว (Single Detached House) 

ประมาณการกระแสเงินสดรบัจากการจาํหน่ายบา้นเดีย่ว ตัง้แต่เดือนพฤศจิกายน 2565 ถึงสิน้สุดโครงการในเดือน

กนัยายน 2568 คือ 

- RBA มีแผนเริม่เปิดขายโครงการครัง้แรก (Pre-Sale) ตัง้แต่เดือนพฤษภาคม 2566 เป็นตน้ไป และคาดว่าจะ

สิน้สดุการขายในเดือนกรกฎาคม 2568 และโอนกรรมสิทธ์ิเรียบรอ้ยในเดือนกันยายน 2568 ซึ่งการขายเป็น

ลกัษณะสรา้งเสร็จพรอ้มโอนกรรมสิทธ์ิ โดยลกูคา้กลุม่เป้าหมาย เป็นลกูคา้คนไทยรอ้ยละ 90 และชาวต่างชาติ

รอ้ยละ 10 ของมลูคา่โครงการ 

- การประมาณการราคาขายเฉลีย่บา้นเดีย่วของโครงการ สรุปไดด้งันี ้ 

  

จาํนวน ที่ดิน  อาคาร รวมทัง้ 

ยนิูต เนือ้ที่ดิน ราคาเฉลี่ยตอ่ ตรว.  มลูคา่ที่ดิน พืน้ที่ขาย ราคาเฉลี่ยตอ่ ตรม.  มลูคา่พืน้ที่ขาย โครงการ 

(ยนิูต) (ตรว.) (บาทตอ่ตรว.) (ลา้นบาท) (ตรม.) (บาทตอ่ตรม.) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) 

บา้นเดี่ยว 53 3,649.12 248,700.00 907.54 24,815.97 39,236.89 973.70 1,881.24 

จากตารางขา้งตน้ สามารถคาํนวณเนือ้ทีด่ินเฉลี่ยของบา้นเดีย่วประมาณ  68.85 ตารางวา และพืน้ทีข่ายของ

อาคารเฉลี่ย 468.23 ตารางเมตร คิดเป็นราคาขายเฉลี่ย 35.50 ลา้นบาทต่อยนิูต ทัง้นี ้การประมาณราคาขาย

เฉลีย่ของโครงการพิจารณาจากแผนงาน รูปแบบการก่อสรา้ง และประสบการณ์การดาํเนินโครงการของ 

NOBLE 

 จาํนวน 

ยนิูต 

เนือ้ที่ดิน 

ตอ่ยนิูต 

ราคาที่ดิน 

ตอ่ยนิูต 

พืน้ที่ขาย 

ตอ่ยนิูต 

ราคาพืน้ที่ขาย 

ตอ่ยนิูต 

ราคาตอ่ยนิูต 

 (ยนิูต) (ตรว.ตอ่ยนิูต)  (ลา้นบาทตอ่ยนิูต) (ตรมตอ่ยนิูต) (ลา้นบาทตอ่ยนิูต) (ลา้นบาทตอ่ยนิูต) 

บา้นเดี่ยว 53 68.85 17.12 468.23 18.37 35.50 

 

- เง่ือนไขการรบัชาํระเงินบา้นเดีย่ว แบง่ออกเป็น 2 สว่นหลกัๆ ดงันี ้

- เงินผ่อนดาวนร์วมทัง้หมดรอ้ยละ 10 ของราคาขาย โดยจะแบ่งรบัชาํระเป็นรายเดือนๆ ละเท่ากนั เป็น

ระยะเวลา 2 เดอืน  

- เงินรบัจากการโอนกรรมสทิธ์ิ คอื เงินท่ีเหลอืทัง้หมดท่ีผูซ้ือ้ยงัคา้งชาํระใหก้บัโครงการ โดยรบัชาํระครัง้เดียว 

ณ วนัโอนกรรมสิทธ์ิ ซึง่โครงการคาดว่าจะรบัเงินโอนกรรมสิทธ์ิในเดือนถัดไปจากเดือนที่ลกูคา้ผ่อนเงิน

ดาวนค์รบถว้นแลว้ 
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จากสมมตฐิานขา้งตน้ จดัทาํประมาณการกระแสเงินสดรบัจากการจาํหนา่ยบา้นเดี่ยวเป็นรายไตรมาส สรุป ไดด้งันี ้

(หน่วย : ลา้นบาท) 

 ปี 2566 ปี 2567 

 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 

จาํนวนยนิูต (ยนิูต) 4 6 6 6 6 6 6 

ที่ดินขายทัง้หมด (รอ้ยละ) 7.07 9.79 10.18 14.26 11.31 11.14 15.09 

พืน้ที่ขายทัง้หมด (รอ้ยละ) 7.21 9.48 10.15 14.11 12.21 11.86 14.55 

กระแสเงินสดรบั :- 1,789 2,353 2,518 3,503 3,030 2,943 3,611 

- จากเงนิผ่อนดาวน ์ 9.99 18.44 18.44 25.92 22.44 20.93 25.81 

- จากเงนิโอน - 179.52 152.57 212.30 213.87 188.01 202.36 

รวม 9.99 197.96 171.01 238.22 236.31 208.94 228.17 

 

(หน่วย : ลา้นบาท)             

 ปี 2568 รวม 

 Q1 Q2 Q3  

จาํนวนยนิูต (ยนิูต) 6 6 1 53 

ที่ดินขายทัง้หมด (รอ้ยละ) 10.18 9.37 1.61 100.00 

พืน้ที่ขายทัง้หมด (รอ้ยละ) 10.15 8.81 1.47 100.00 

กระแสเงินสดรบั :- 2,518 2,188 365 24,816 

- จากเงนิผ่อนดาวน ์ 23.36 17.10 5.69 188.12 

- จากเงนิโอน 252.60 164.49 127.39 1,693.11 

รวม 275.96 181.60 133.08 1,881.24 

 

(ข) คา่ตอบแทนการพฒันาและบรหิารโครงการแบบเบ็ดเสรจ็ (Turnkey Construction and Development 

Fees) 

ค่าตอบแทนการพฒันาและบริหารโครงการแบบเบ็ดเสร็จ (Turnkey Construction and Development Fees) 

หมายถึง ค่าดาํเนินงานในสว่นทีเ่กี่ยวกบัการก่อสรา้งโครงการทัง้หมด ท่ี RBA ไดว้่าจา้ง NOBLE เป็นผูด้าํเนินการและ 

RBA จะตอ้งชาํระค่าตอบแทนดงักลา่วใหแ้ก่ NOBLE ตามทีก่าํหนดในสญัญาว่าจา้งพฒันาและบริหารโครงการแบบ

เบ็ดเสร็จ ระหว่าง RBA และ NOBLE ประกอบดว้ย ค่าดาํเนินการงานก่อสรา้ง (Turnkey Construction and 

Development Costs)  ค่าออกแบบและค่าที่ปรกึษา (Design and Consultation) ค่าใชจ้่ายทางการขายและการตลาด 

(Selling and Marketing Expenses) และค่าตอบแทนการขายโครงการ(Commission Fee) มลูค่ารวมของโครงการ

อาคารชดุพกัอาศยั 3,294.78 ลา้นบาท  และโครงการบา้นเดีย่ว 1,025.08 ลา้นบาท  
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รายละเอียดสมมติฐานคา่ดาํเนินงานก่อสรา้ง :- 

โครงการอาคารชดุพกัอาศยั (Condominium) 

- คา่ดาํเนินการงานกอ่สรา้ง คา่ออกแบบและคา่ท่ีปรกึษา 

 ค่าก่อสร้าง (Construction Costs) ค่าก่อสร้าง ค่าใช้จ่ายในการจัดทําโครงสร้างสาธารณูปโภค 

(Infrastructure) ค่าดาํเนินการภูมิสถาปัตยกรรม (Landscape) มูลค่ารวม 2,608.25 ลา้นบาท คาํนวณ

จากพืน้ท่ีกอ่สรา้งรวม 110,250 ตารางเมตร คณูกบัตน้ทนุคา่กอ่สรา้งเฉลีย่ประมาณ 23,658 บาทตอ่ตาราง

เมตร ซึง่อา้งอิงมาจากประสบการณข์อง NOBLE ในการก่อสรา้งหอ้งชุดพกัอาศยัทีผ่่านมา และสอดคลอ้ง

กบัประมาณการตน้ทนุคา่กอ่สรา้งตอ่ตารางเมตรของโครงการหอ้งชดุพกัอาศยัทั่วไป และระยะเวลาในการ

กอ่สรา้ง 32 เดือน เริม่ตัง้แตเ่ดือนเมษายน 2566 – พฤศจิกายน 2568 

 คา่ออกแบบและคา่ท่ีปรกึษา ประมาณการในอตัรารอ้ยละ 5 ของคา่ก่อสรา้ง และคา่ก่อสรา้งสาํนกังานขาย

ประมาณ 49.00 ลา้นบาท 

 คา่เผ่ือการเปลีย่นแปลงตน้ทนุการกอ่สรา้งประมาณรอ้ยละ 5 ของคา่กอ่สรา้ง คา่ออกแบบและคา่ท่ีปรกึษา 

และค่าก่อสรา้งสาํนกังานขาย  ซึ่งอา้งอิงมาจากประสบการณข์อง NOBLE ในการก่อสรา้งโครงการบา้น

จดัสรรที่ผ่านมา และสอดคลอ้งกบัประมาณการค่าเผื่อการเปลี่ยนแปลงตน้ทนุการก่อสรา้งโครงการบา้น

จดัสรรทั่วไป 

- คา่ใชจ้า่ยทางการขายและการตลาด คา่ตอบแทนการขายโครงการ 

 คา่ใชจ้่ายทางการขายและการตลาด ไดแ้ก่ คา่ใชจ้่ายในการจดัการสง่เสรมิการขาย คา่ใชจ้่ายในคา่โฆษณา

และประชาสมัพนัธ ์ประมาณการคา่ใชจ้่ายเป็นรายเดือนตามแผนคา่ใชจ้่ายทางการขายและการตลาดของ

โครงการ หรอืประมาณเทา่กบัรอ้ยละ 2 ของรายไดจ้ากการขาย  และค่าใชจ้่ายบริหารจดัการรอ้ยละ 1.61 

ของรายไดจ้ากการขาย อา้งอิงจากประสบการณ์ของ NOBLE ในการบริหารโครงการทีผ่่านมา และ

สอดคลอ้งกบัการประมาณการคา่ใชจ้่ายทางการตลาดของโครงการที่ผา่นมา  

 คา่ตอบแทนการขายโครงการ (Commission) กาํหนดอตัราค่าตอบแทนการขายโครงการหอ้งชุดพกัอาศยั

ขึน้อยู่กับประเภทลกูคา้และช่องทางการจาํหน่าย ซึง่อยู่ระหว่างรอ้ยละ 1 – 11  ของราคาขายหอ้งชุดพกั

อาศยัท่ีขายไดแ้ลว้ของแตล่ะเดือน ซึง่จะชาํระคา่ตอบแทนเป็นรายเดือนตามสดัสว่นและจาํนวนของหอ้งชุด

พกัอาศยัท่ีขายได ้โดยอตัราคา่ตอบแทนการขายใหก้บัลกูคา้คนไทยจะมีอตัราที่ตํ่ากวา่ลกูคา้ชาวตา่งชาติ 
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จากสมมตฐิานขา้งตน้ จดัทาํประมาณการกระแสเงินสดจา่ยคา่ดาํเนินงานก่อสรา้งหอ้งชดุพกัออาศยัในแตไ่ตรมาส สรุปได้

ดงันี ้  

                    (หน่วย : ลา้นบาท) 

 ปี 2566 ปี 2567 

 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 

คา่ดาํเนินงานก่อสรา้ง 295.37 106.38 130.11 145.92 143.41 302.03 207.06 

คา่ออกแบบ คา่ทีป่รกึษา และสาํนกังานขาย 93.58 5.50 5.50 5.50 5.50 13.07 5.84 

คา่เผ่ือการเปลี่ยนแปลงตน้ทนุการก่อสรา้ง

โครงการ 

18.45 5.59 6.78 7.57 7.45 15.69 10.64 

คา่ใชจ้า่ยทางการขายและการตลาด 

คา่ตอบแทนการขายโครงการ 

99.13 15.74 16.67 15.78 16.38 25.96 17.13 

รวมกระแสเงนิสดใช้ไปในการก่อสร้าง

และค่าใช้จา่ยในการขายและการตลาด 

506.52 133.20 159.05 174.76 172.73 356.74 240.67 

(หน่วย : ลา้นบาท)             

 ปี 2568 ปี 2569 รวม 

 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2  

คา่ดาํเนินงานก่อสรา้ง 223.77 342.26 112.58 240.16 59.03 300.18 2,608.25 

คา่ออกแบบ คา่ทีป่รกึษา และสาํนกังานขาย 5.84 14.44 6.19 4.12 - 18.34 183.41 

คา่เผ่ือการเปลี่ยนแปลงตน้ทนุการก่อสรา้ง

โครงการ 

11.48 17.77 5.94 11.44 2.95 15.72 137.47 

คา่ใชจ้า่ยทางการขายและการตลาด 

คา่ตอบแทนการขายโครงการ 

20.48 36.09 30.80 27.37 4.54 39.59 365.65 

รวมกระแสเงนิสดใช้ไปในการก่อสร้าง

และค่าใช้จา่ยในการขายและการตลาด 

261.58 410.56 155.51 283.09 66.53 373.83 3,294.78 

 

รายละเอียดสมมติฐานคา่ดาํเนินงานก่อสรา้ง :- 

โครงการบา้นเดี่ยว (Single Detached House) 

 คา่ดาํเนินการงานกอ่สรา้ง คา่ออกแบบและคา่ท่ีปรกึษา  

 ค่าก่อสร้าง (Construction Costs) ค่าก่อสร้าง ค่าใช้จ่ายในการจัดทําโครงสร้างสาธารณูปโภค 

(Infrastructure) คา่ดาํเนินการภมูิสถาปัตยกรรม (Landscape) มลูคา่รวม 803.56 ลา้นบาท คาํนวณจาก

พืน้ท่ีกอ่สรา้งรวม  24,816 ตารางเมตร คณูกบัตน้ทนุค่าก่อสรา้งเฉลี่ยประมาณ 32,380.75 บาทต่อตาราง

เมตร ซึง่อา้งอิงมาจากประสบการณข์อง NOBLE ในการก่อสรา้งหอ้งชุดพกัอาศยัทีผ่่านมา และสอดคลอ้ง

กับประมาณการต้นทุนค่าก่อสรา้งต่อตารางเมตรของโครงการบา้นเดีย่วทั่วไป และระยะเวลาในการ

กอ่สรา้ง 32 เดือน เริม่ตัง้แตเ่ดือนพฤศจิกายน 2565 – มถินุายน 2568   

 ค่าออกแบบและค่าทีป่รึกษาในการควบคุมงานก่อสรา้ง ประมาณการในอตัรารอ้ยละ 5 ของค่าก่อสรา้ง  

และคา่ก่อสรา้งสาํนกังานขายประมาณ 29.00 ลา้นบาท 
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 ค่าเผื่อการเปลี่ยนแปลงตน้ทนุการก่อสรา้งโครงการ ประมาณรอ้ยละ 5  ของค่าก่อสรา้ง ค่าออกแบบและ

ค่าที่ปรกึษา และค่าก่อสรา้งสาํนกังานขาย ซึ่งอา้งอิงมาจากประสบการณข์อง NOBLE ในการก่อสรา้ง

โครงการหอ้งชดุท่ีผา่นมา และสอดคลอ้งกบัประมาณการคา่เผ่ือการเปลีย่นแปลงตน้ทนุบา้นเดีย่วทั่วไป  

 คา่ใชจ้า่ยทางการขายและการตลาด คา่ตอบแทนการขายโครงการ 

 ค่าใช้จ่ายทางการขายและการตลาด  ไดแ้ก่ ค่าใช้จ่ายในการจัดการส่งเสริมการขาย ค่าใช้จ่ายในค่า

โฆษณาและประชาสมัพนัธ์ ประมาณการค่าใชจ้่ายเป็นรายเดือนตามแผนค่าใชจ้่ายทางการขายและ

การตลาดของโครงการ หรอืประมาณเทา่กบัรอ้ยละ 2 ของรายไดจ้ากการขาย  และคา่ใชจ้า่ยบรหิารจดัการ

รอ้ยละ 1.61  ของรายไดจ้ากการขาย อา้งอิงจากประสบการณข์อง NOBLE ในการบริหารโครงการที่ผ่าน

มา และสอดคลอ้งกบัการประมาณการคา่ใชจ้่ายทางการตลาดของโครงการที่ผา่นมา  

 ค่าตอบแทนการขายโครงการ (Commission) กาํหนดอตัราค่าตอบแทนการขายโครงการบา้นเดีย่วขึน้อยู่

กบัประเภทลกูคา้และชอ่งทางการจาํหนา่ย  ซึง่อยูร่ะหวา่งรอ้ยละ 1 – 11  ของราคาขายบา้นเดีย่วท่ีขายได้

แลว้ของแต่ละเดือน ซึง่จะชาํระค่าตอบแทนเป็นรายเดือนตามสดัสว่นและจาํนวนของบา้นเดี่ยวท่ีขายได ้

โดยอตัราคา่ตอบแทนการขายใหก้บัลกูคา้คนไทยจะมีอตัราที่ตํ่ากวา่ลกูคา้ชาวตา่งชาติ 

 

จากสมมตฐิานขา้งตน้ จดัทาํประมาณการกระแสเงินสดจา่ยคา่ดาํเนินงานกอ่สรา้งบา้นเดีย่วในแตไ่ตรมาส สรุปไดด้งันี ้  

                    (หน่วย : ลา้นบาท) 

บา้นเดี่ยว ปี 2566 ปี 2567 

 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 

คา่ดาํเนินงานก่อสรา้ง 298.78 52.44 78.19 54.77 88.46 93.47 

คา่ออกแบบ คา่ทีป่รกึษา และสาํนกังานขาย 43.65 1.53 4.64 1.63 4.95 5.15 

คา่เผ่ือการเปลี่ยนแปลงตน้ทนุการก่อสรา้งโครงการ 16.96 2.68 4.11 2.80 4.63 4.73 

คา่ใชจ้า่ยทางการขายและการตลาด คา่ตอบแทนการขาย 16.61 7.69 12.26 9.18 12.44 16.01 

รวมกระแสเงนิสดใช้ไปในการก่อสร้างและค่าใช้จา่ย

ในการขายและการตลาด 

376.00 64.34 99.19 68.38 110.48 119.36 

                                                                                                                                            (หน่วย : ลา้นบาท)             

บา้นเดี่ยว ปี 2568 รวม 

 Q1 Q2 Q3  

คา่ดาํเนินงานก่อสรา้ง 38.13 15.21 84.10 803.56 

คา่ออกแบบ คา่ทีป่รกึษา และสาํนกังานขาย 1.83 1.83 7.25 72.45 

คา่เผ่ือการเปลี่ยนแปลงตน้ทนุการก่อสรา้งโครงการ 1.81 0.66 4.26 42.64 

คา่ใชจ้า่ยทางการขายและการตลาด คา่ตอบแทนการขาย 9.70 8.50 14.02 106.42 

รวมกระแสเงนิสดใช้ไปในการก่อสร้างและค่าใช้จา่ย

ในการขายและการตลาด 

51.48 26.21 109.63 1,025.08 
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(ค) คา่ใชจ้่ายในการบรหิารจดัการและที่ปรกึษาและกาํกบัดแูลโครงการตามสญัญา JV 

 ท่ีปรกึษาและกาํกบัดแูลโครงการ (Monitoring and Consulting Services Fee) ท่ี RBA ตกลงจ่าย

ใหก้บั U ตามขอ้ตกลงภายใตส้ญัญา Monitoring Consulting Service Agreement ในอตัรารอ้ยละ 

2.5 ของมูลค่าโครงการ โดยจะจ่ายชาํระเป็นรายเดือนเริม่ตัง้แต่เดือนพฤศจิกายน 2565 ถึงเดือน

พฤษภาคม 2569 

 คา่บรหิารจดัการโครงการ (Management Fee) ท่ี RBA ตกลงจ่ายใหก้บั NOBLE ตามขอ้ตกลงภายใต้

สญัญาว่าจา้งพฒันาและบริหารโครงการแบบเบ็ดเสร็จในอตัรารอ้ยละ 4  ของมลูค่าโครงการ โดยจะ

จ่ายชาํระภายหลงัจาก U ได ้EIRR ถึงรอ้ยละ 11 

 

จากสมมติฐานขา้งตน้ จดัทาํประมาณการคา่ใชจ้า่ยในการบรหิารและท่ีปรกึษาและกาํกบัดแูลโครงการตามสญัญา JV ใน

แตล่ะไตรมาส สรุปไดด้งันี ้ 

                      (หน่วย : ลา้นบาท) 

 ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 

 
Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 

คา่บรหิารการจดัการโครงการ  7.95 11.93 11.93 11.93 11.93 11.93 11.93 11.93 11.93 

ที่ปรกึษาและกาํกบัดแูลโครงการ  - - - - - - - - - 

รวมกระแสเงนิสดจา่ยค่าใช้จา่ย

ในการขายและบริหาร 

7.95 11.93 11.93 11.93 11.93 11.93 11.93 11.93 11.93 

 

             (หน่วย : ลา้นบาท) 

 ปี 2568 ปี 2569 รวม 

 
Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2  

คา่บรหิารการจดัการโครงการ  11.93 11.93 11.93 11.93 11.93 7.95 170.93 

ที่ปรกึษาและกาํกบัดแูลโครงการ  - - - - - 273.49 273.49 

รวมกระแสเงนิสดจา่ยค่าใช้จา่ย

ในการขายและบริหาร 

11.93 11.93 11.93 11.93 11.93 281.44 444.43 

 

(ง) คา่ใชจ้่ายของโครงการท่ี JV ตอ้งรบัผิดชอบโดยตรง  

ค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้เกี่ยวกับโครงการที ่JV จะตอ้งรับผิดชอบและชําระให้กับคู่สญัญาท่ีเก่ียวข้องโดยตรง 

ประกอบดว้ย :- 

 ภาษีธุรกิจเฉพาะ เทา่กบัรอ้ยละ 3.3 ของราคาขาย ชาํระในวนัท่ีมกีารโอนกรรมสทิธ์ิ 

 คา่ธรรมเนียมการโอนทรพัยส์นิ เทา่กบัรอ้ยละ 1 ของราคาขาย ชาํระในวนัท่ีมกีารโอนกรรมสทิธ์ิ 

 ค่าใชจ้่ายในการบริหารทั่วไป ประกอบดว้ย ค่าที่ปรกึษาและค่าบริการของผูส้อบบญัชี (Audit Fees) 

ค่าบริการทางกฎหมาย ค่าว่าจา้งผูป้ระเมินทรพัยส์ินอิสระ ค่าใชจ้่ายนิติบุคคลตัง้ตน้ และค่ารกัษา

มิเตอรไ์ฟฟา้และประปา  คา่ธรรมเนียมในการกูย้ืม คา่จดจาํนอง  
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จากสมมติฐานขา้งตน้ จดัทาํประมาณการคา่ใชจ้่ายในการขายและบรหิารในแตล่ะไตรมาส สรุปไดด้งันี ้ 

                    (หน่วย : ลา้นบาท) 

 ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 

 
Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 

ภาษีธรุกิจเฉพาะ - - - 6.58 5.59 7.78 7.84 6.89 7.42 

คา่ธรรมเนียมการโอนทรพัยส์นิ - - - 1.99 1.70 2.36 2.38 2.09 2.25 

คา่ใชจ้า่ยในการบรหิารทั่วไป  7.92 0.08 0.08 0.08 0.83 0.08 0.08 0.08 1.22 

รวมกระแสเงนิสดจา่ยค่าใช้จา่ย

ในการขายและบริหาร 

7.92 0.08 0.08 8.65 8.11 10.22 10.29 9.06 10.89 

 

(หน่วย : ลา้นบาท) 

 ปี 2568 ปี 2569 รวม 

 
Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2  

ภาษีธรุกิจเฉพาะ 9.26 6.03 4.67 20.40 62.17 66.22 210.87 

คา่ธรรมเนียมการโอนทรพัยส์นิ 2.81 1.83 1.42 6.18 18.84 20.07 63.90 

คา่ใชจ้า่ยในการบรหิารทั่วไป  0.34 0.22 0.48 3.31 5.80 1.49 22.05 

รวมกระแสเงนิสดจา่ยค่าใช้จา่ย

ในการขายและบริหาร 

12.41 8.08 6.56 29.89 86.81 87.78 296.82 

 

(จ) แหลง่เงินทนุของโครงการ 

ในการจัดทาํโครงการ นิว ริเวอรเ์รสต ์ราษฎรบ์ูรณะ คาดว่าจะมีแหล่งเงินทุนของโครงการที่สาํคญัมาจาก 3 

แหลง่หลกัๆ ไดแ้ก ่เงินกูย้มืจากสถาบนัการเงิน เงินกูย้มืจากผูถื้อหุน้ และสว่นของทนุ ดงันี ้

แหลง่เงินทนุ จาํนวนเงิน  

(ลา้นบาท) 

สดัสว่นของตน้ทนุโครงการ 

(รอ้ยละ) 

อตัราดอกเบีย้  

(รอ้ยละ) 

เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน 2,606.51 64.31 4.50 

เงินกูย้ืมจากผูถื้อหุน้  1,336.47 32.97 4.80 

สว่นของทนุ : U-City 55.00 1.36 - 

สว่นของทนุ : Noble  55.00 1.36 - 

รวมแหล่งเงนิทุนของโครงการ 4,052.98 100.00  

 ประมาณแหล่งเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินเป็นจาํนวน 2,606.51 ลา้นบาท  แบ่งเป็น เงินกู้

เพ่ือซือ้ท่ีดิน 588 ลา้นบาท ซึ่งไดม้ีการเบิกเงินกูแ้ลว้ในเดือนพฤศจิกายน 2565 และเงินกูเ้พือ่ก่อสรา้ง

โครงการประมาณ 2,018.51 ลา้นบาท โดยคาดวา่จะเริม่เบิกใชว้งเงินตัง้แตเ่ดือนเมษายน 2566 จนถึง

การก่อสรา้งโครงการแลว้เสรจ็ โดยจ่ายเฉพาะดอกเบีย้ทกุเดือน  

 ประมาณการอตัราดอกเบีย้สาํหรบัเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินภายในประเทศแห่งหนึ่ง เพื่อ

ใชใ้นการพฒันาโครงการในอตัราดอกเบีย้รอ้ยละ 4.5 ตอ่ปี    
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 ประมาณการแหลง่เงินกูย้ืมจากผูถื้อหุน้เป็นจาํนวนเงิน 1,336.47 ลา้นบาท โดยจะมาจากผูถื้อหุน้ U 

และ NOBLE ทัง้ 2 ฝ่ายในสดัสว่นท่ีเทา่กนัในสดัสว่นรอ้ยละ 50 ของเงินกูย้มืจากผูถื้อหุน้ ทัง้นี ้ณ วนัท่ี 

30 มิถนุายน 2565  RBA มเีงินกูย้มืจากผูถื้อหุน้จาํนวน 771.80 ลา้นบาท 

 ประมาณการอตัราดอกเบีย้สาํหรบัเงินกูย้ืมจากผูถื้อหุน้รอ้ยละ 4.8 ตอ่ปี 

 สว่นของทนุจาํนวน 110.00 ลา้นบาท จะมาจาก U 55.00 ลา้นบาท และ NOBLE 55.00 ลา้นบาท  

 

จากสมมตฐิานขา้งตน้ ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระ สามารถคาํนวณหากระแสเงินสดรบัสทุธิในสว่นของผูถื้อหุน้ท่ี

บรษัิทจะไดร้บัตามสญัญารว่มลงทนุ และผลประโยชนอ่ื์นท่ีจะไดร้บัจากการรว่มลงทนุใน RBA เพ่ือจดัทาํโครงการโฮมออฟ

ฟิตและอาคารพาณิชยจ์าํหน่ายรว่มกบั NOBLE และคาํนวณมลูค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดที่ไดจ้ากประมาณการใน

ระยะเวลา 47 เดอืน (ตัง้แตว่นัท่ี 1 กรกฎาคม 2565 ถึงวนัที ่31 พฤษภาคม 2569) คิดลดดว้ยอตัราผลตอบแทนของผูถื้อ

หุน้ (Cost of Capital : Ke) รอ้ยละ 13.44 ตอ่ปี โดยมีสตูรการคาํนวณ Ke ดงันี ้

การคาํนวณหาอตัราผลตอบแทนของผูถ้อืหุน้ (Ke) : 

Ke  = Rf + β(Rm - Rf) 

โดยที ่

Risk Free Rate (Rf) อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนทีป่ราศจากความเสี่ยง จาก www.thaibma.or.th  

ณ วนัท่ี 29 กนัยายน 2565 อยู่ทีร่อ้ยละ 4.06 ต่อปี อตัราดงักลา่วเป็นอตัรา

ผลตอบแทนที่อา้งอิงการลงทุนในพนัธบัตรรฐับาลอายุ 25 ปี ซึง่เป็นช่วงเวลาที่

สะทอ้นภาวะการลงทนุในช่วงเวลาตา่งๆ ไดด้ีกวา่การใชข้อ้มลูระยะสัน้ 

Beta (β) คา่ความแปรปรวนของผลตอบแทนของตลาดหลกัทรพัยเ์ปรยีบเทียบกบัราคาปิดของ

บริษัทที่ใช้อา้งอิง โดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระอ้างอิงค่า Beta ของบริษัทที่

ประกอบธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์จาํนวน 10 บริษัท (โดยอา้งอิงขอ้มลูเป็นรายสปัดาห์

จาก Bloomberg ย้อนหลัง  3 ปี  นับย้อนตั้งแต่วัน ท่ี  29 กันยายน 2565  

เป็นตน้ไป) และนาํค่า Beta ของบริษัทดงักลา่วมาปรบัปรุงใหเ้ป็น Unlevered Beta 

ซึ่งได ้Unlevered Beta เฉลี่ยเทา่กบั 0.477 และปรบัปรุงดว้ยประมาณการอตัราสว่น

หนีส้ินที่มีดอกเบีย้ต่อส่วนของผูถื้อหุน้เฉลี่ยทัง้โครงการของ RBA  ซึ่งมีค่าเท่ากับ 

1.80 เทา่ ซึง่จะได ้Levered Beta เทา่กบั 1.34 

Rm อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยเฉลี่ยยอ้นหลงั 

25 ปี ซึง่เป็นช่วงเวลาทีส่ะทอ้นภาวะการลงทุนในช่วงเวลาต่างๆ ไดด้ีกว่าการใช้

ขอ้มลูในระยะสัน้ (ขอ้มลูจากตลาดหลกัทรพัยป์ระเทศไทยตัง้แต่เดือนตลุาคม 2540 

– เดอืนกนัยายน 2565) ซึ่งเทา่กบัรอ้ยละ 11.08 ตอ่ปี 
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สรุปมลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสดรบัสทุธิในสว่นของผูถื้อหุน้ท่ีบรษัิทฯ จะไดร้บัตามสดัสว่นรอ้ยละ 50 และผลตอบแทน

อ่ืน ตัง้แตเ่ดือนกรกฎาคม 2565- เดือนพฤษภาคม 2569 ไดด้งันี ้

                              (หน่วย : ลา้นบาท) 

 ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 

 
Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 

กระแสเงินสดก่อนภาษี (9.29) (49.63) 0.56 (506.06) (331.78) (71.65) (56.00) (23.04) (258.12) (90.99) 

หกั -     ภาษีเงินไดนิ้ติบคุคล - - - - - - - - - 

บวก -   เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน 558.00 - 420.37 132.96 150.81 162.71 160.67 235.86 198.81 

บวก 8.99   เงินกูย้ืมจากผูถื้อหุน้ 3.12 - - 257.41 39.51 58.42 28.72 168.49 - 

หกั -   จา่ยคืนเงินกูย้ืมสถาบนัการเงิน - - - (92.98) (118.67) (165.13) (166.34) (146.23) (68.88) 

หกั -   จา่ยคืนเงินกูย้ืมผูถื้อหุน้ (491.98) - - - - - - - - 

รวม  (0.31) 19.51 0.56 (85.69) (34.38) - (0.00) - (0.00) 38.94 

ระยะเวลาคดิลด 0.25 0.50 0.75 1.00 1.25 1.50 1.75 2.00 2.25 2.50 

อตัราคิดลด 13.44% 13.44% 13.44% 13.44% 13.44% 13.44% 13.44% 13.44% 13.44% 13.44% 

Discount Factor 0.9690 0.9389 0.9097 0.8815 0.8541 0.8276 0.8019 0.7770 0.7529 0.7296 

มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสด (0.30) 18.32 0.51 (75.54) (29.36) 0.00 (0.00) 0.00 (0.00) 28.41 

  (หน่วย : ลา้นบาท) 

 ปี 2568 ปี 2569 รวม 

 
Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2  

กระแสเงินสดก่อนภาษี 16.71 (188.04) (43.27) 363.53 1,539.37 699.80 992.10 

หกั -     ภาษีเงินไดนิ้ติบคุคล - - - (16.69) (36.04) (52.73) 

บวก 195.96   เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน 189.45 81.31 119.62 - - 2,606.51 

บวก -   เงินกูย้ืมจากผูถื้อหุน้ - - - - - 564.67 

หกั (30.35)     จา่ยคืนเงินกูย้ืมสถาบนัการเงิน (13.80) (0.92) (432.77) (1,318.72) (51.74) (2,606.51) 

หกั -     จา่ยคืนเงินกูย้ืมผูถื้อหุน้ - - - - (844.48) (1,336.47) 

รวม  182.31 (12.39) 37.12 50.39 203.96 (232.47) 167.57 

ระยะเวลาคดิลด 2.75 3.00 3.25 3.50 3.75 4.00  

อตัราคิดลด 13.44% 13.44% 13.44% 13.44% 13.44% 13.44%  

Discount Factor 0.7069 0.6850 0.6637 0.6431 0.6231 0.6038  

มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสด 128.88 (8.48) 24.64 32.41 127.10 (140.36) 106.21 
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รายละเอียดมลูคา่ปัจจบุนัคา่ท่ีปรกึษาและกาํกบัดแูลโครงการท่ีบรษัิทฯ จะไดร้บั 

           (หน่วย :  ลา้นบาท) 

 ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 

 
Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 

คา่ที่ปรกึษาและกาํกบัดแูลโครงการ - 7.95 11.93 11.93 11.93 11.93 11.93 11.93 11.93 11.93 

ระยะเวลาคดิลด 0.25 0.50 0.75 1.00 1.25 1.50 1.75 2.00 2.25 2.50 

อตัราคิดลด 13.44% 13.44% 13.44% 13.44% 13.44% 13.44% 13.44% 13.44% 13.44% 13.44% 

Discount Factor 0.9690 0.9389 0.9097 0.8815 0.8541 0.8276 0.8019 0.7770 0.7529 0.7296 

มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสด 0.00 7.46 10.85 10.51 10.19 9.87 9.56 9.27 8.98 8.70 

                 (หน่วย :  ลา้นบาท) 

 ปี 2568 ปี 2569 รวม 

 
Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2  

คา่ที่ปรกึษาและกาํกบัดแูลโครงการ 11.93 11.93 11.93 11.93 11.93 7.95 170.93 

ระยะเวลาคดิลด 2.75 3.00 3.25 3.50 3.75 4.00  

อตัราคิดลด 13.44% 13.44% 13.44% 13.44% 13.44% 13.44%  

Discount Factor 0.7069 0.6850 0.6637 0.6431 0.6231 0.6038  

มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสด 8.43 8.17 7.92 7.67 7.43 4.80 129.81 

 

จากตารางกระแสเงินสดในแตล่ะปีขา้งตน้ สามารถคาํนวณหามลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสดรบัสทุธิในสว่นของผูถื้อหุน้ท่ี

บรษัิทฯ จะไดร้บัตามสดัสว่นรอ้ยละ 50 และผลตอบแทนอ่ืน ดงันี ้

 ลา้นบาท 

มลูคา่ปัจจบุนักระแสเงินสด 106.21  

บวก 0.31   :  เงินสด (ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน  2565) 

มลูคา่สว่นของผูถื้อหุน้ 106.52  

มลูคา่สว่นของผูถื้อหุน้ท่ีบรษัิทฯ จะไดร้บัตามสดัสว่นรอ้ยละ 50        53.26  

บวก 129.81  :  มลูคา่ปัจจบุนัคา่ท่ีปรกึษาและกาํกบัดแูลโครงการท่ีบรษัิทฯ จะไดร้บั 

รวม มลูคา่สว่นของผูถื้อหุน้ท่ีบรษัิทฯ จะไดร้บัตามสดัสว่นรอ้ยละ 50 และผลตอบแทนอ่ืน         183.07 

จากการประเมินตามวิธีมูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดสุทธิ จะไดส้่วนของผูถื้อหุน้ที่บริษัทฯ จะไดร้บัตาม

สดัสว่นรอ้ยละ 50 และผลตอบแทนอ่ืน 183.07 ลา้นบาท ซึง่เป็นราคาในกรณีพืน้ฐาน (Base Case)  
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นอกจากนี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดท้าํการวิเคราะหค์วามไว (Sensitivity Analysis) ของการประเมินมลูค่า

สว่นของผูถื้อหุน้ที่บริษัทฯ จะไดร้บัตามสดัสว่นรอ้ยละ 50 และผลตอบแทนอืน่ เพื่อใหค้รอบคลมุถึงช่วงของผลกระทบที่

คาดว่าจะเกิดขึน้จากการเปลี่ยนแปลงของอตัราผลตอบแทนของสว่นของผูถื้อหุน้ (Ke) โดยปรบัตวัแปรดงักลา่วเพิ่มขึน้

และลดลงรอ้ยละ 2 ของกรณีฐาน ซึง่สามารถสรุปผลไดด้งันี ้

การเปลี่ยนแปลง Ke 
-2% -1% 

Base Case 

0.0% +1% +2% 

Ke 11.44% 12.44% 13.44% 14.44% 15.44% 

มลูคา่สว่นของผูถื้อหุน้ที่บรษัิทฯ จะไดร้บั 

ตามสดัสว่นรอ้ยละ 50 และ 

ผลตอบแทนอ่ืน (ลา้นบาท) 

          191.78            187.36            183.07             178.94            174.93  

 

จากตารางขา้งตน้พบวา่ เมื่อทาํการวิเคราะหค์วามไวโดยการเปลี่ยนแปลงค่า Ke จะไดม้ลูค่าสว่นของผูถื้อหุน้ที่

บรษัิทฯ จะไดร้บัตามสดัสว่นรอ้ยละ 50 และผลตอบแทนอ่ืน ระหวา่ง 174.93 – 191.78 ลา้นบาท ซึง่สงูกวา่ราคาซือ้ขายใน

ครัง้นีท่ี้ 55.50 ลา้นบาท เป็นจาํนวน 119.43 - 136.28 ลา้นบาท หรอืสงูกวา่รอ้ยละ 215.19 - 245.55 

 

ตารางสรุปเปรยีบเทียบมลูคา่ยตุธิรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ RBA ตามสดัสว่นการลงทนุดว้ยการ

ประเมินวิธีตา่งๆ  

สรุปความเห็นของที่ปรึกษาการเงนิอิสระ 

วิธีประเมินราคาหุน้  

ราคาประเมินตาม

สัดส่วนการลงทุน

(ล้านบาท)  

มูลค่าตาม 

ราคาซือ้ขาย 

(ล้านบาท) 

ราคาประเมินสูงกว่า/(ตํ่ากว่า) 

มูลค่าตามราคาซือ้ขาย 

(ล้านบาท) (ร้อยละ) 

1. วิธีมลูคา่ตามบญัชี (96.26) 55.50 (151.76) (273.44) 

2. วิธีปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชี 8.34 55.50 (47.16) (84.97) 

3. วิธีเปรยีบเทียบกบัอตัราสว่นในตลาด     

 (ก) วธิีราคาต่อมูลค่าหุน้ตามบญัช ี (79.89) – (90.48) 55.50 (135.39) – (145.98) (243.95) – (263.03) 

 (ข) วธิีราคาปิดต่อกาํไรต่อหุน้ N/A 55.50 N/A N/A 

 (ค) วธิีอตัราส่วน EV/EBITDA N/A 55.50 N/A N/A 

4. วิธีมลูคา่หุน้ตามราคาตลาด N/A 55.50 N/A N/A 

5. วิธีมลูคา่ปัจจบุนักระแสเงินสดสทุธิ 174.93 – 191.78 55.50 119.43 – 136.28 215.19 – 245.55 

การประเมินราคาหุน้ในแต่ละวิธีมีขอ้ดี และขอ้ดอ้ยแตกต่างกัน ซึ ่งสะทอ้นถึงความเหมาะสมของราคาหุ้น 

จากการประเมนิราคาหุน้ในแตล่ะวธีิท่ีแตกตา่งกนัไป ดงันี ้

(1) การประเมินราคาหุน้ตามวิธีมูลค่าหุน้ตามบัญชี (Book Value Approach) จะคาํนึงถึงฐานะการเงิน 

ขณะใดขณะหนึง่ และมลูคา่ทรพัยส์นิตามท่ีไดบ้นัทกึบญัชีไว ้โดยท่ีไม่ไดส้ะทอ้นถึงมลูค่าตลาดท่ีแทจ้ริงของสินทรพัยแ์ละ

ความสามารถในการทาํกาํไรในอนาคต 
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(2) วธิีปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชี (Adjusted Book Value Approach) สามารถสะทอ้นมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิได้

ดีกว่าการประเมินมลูค่าหุน้ดว้ยวิธีมลูค่าตามบญัชี เนือ่งจากเป็นการนาํมลูค่าตามบญัชีตามทีป่ระเมินไดใ้นขอ้ (1) มา

ปรบัปรุงดว้ยรายการมลูคา่โครงการอสงัหารมิทรพัยท่ี์กาํลงัพฒันาใหเ้ป็นราคาตลาดหรอืราคายตุธิรรม รายการปรบัปรุงงบ

การเงินของ RBA ตามรายงานการตรวจสอบสถานะทางการเงิน และภาระผกูพนัและหนีส้ินทีอ่าจจะเกิดขึน้ในอนาคต  

เป็นตน้ เน่ืองจากในปัจจบุนั RBA เพิ่งอยู่ในระหว่างการเริ่มก่อสรา้งโครงการ วิธีนีเ้ป็นวิธีหนึ่งทีเ่หมาะสมในการพิจารณา

ราคายตุิธรรมของหุน้สามญัของหุน้สามญัของ RBA เนื่องจากเป็นวิธีการประเมินที่อา้งอิงราคายุติธรรมของสินทรพัย ์

ไดแ้ก ่ที่ดินและการก่อสรา้งตามอตัราความคืบหนา้ในปัจจบุนั ที่อา้งอิงราคาตลาดซึง่เป็นราคาที่สะทอ้นความคาดหวงัของ

นกัลงทนุทั่วไปบนพืน้ฐานของการใชป้ระโยชนส์งูสดุของสนิทรพัยด์งักลา่วในเวลานัน้ๆ ไดด้ีท่ีสดุ 

(3) วิธีการเปรียบเทียบอตัราส่วนในตลาดไม่ว่าจะเป็นวิธีอตัราสว่นราคาต่อกาํไรต่อหุน้ (P/E) วิธีอตัราสว่น

ราคาต่อมลูค่าตามบญัชี (P/BV) และวิธีอตัราสว่นมลูค่ากิจการต่อกาํไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงินได ้และค่าเสื่อมราคา 

(EV/EBITDA) อาจไม่สะท้อนมูลค่าที่แท้จริงของ RBA เนื่องจากบริษัทที่จดทะเบียนที่นาํมาเปรียบเทียบมีความ

หลากหลายและแตกตา่งกนัจากหลายปัจจยั อาทิ นโยบายในการดาํเนินธุรกิจ แผนการตลาด ฐานลกูคา้ แผนการดาํเนิน

ธรุกิจในอนาคต โครงสรา้งทางการเงิน และความสามารถในการทาํกาํไรของแตล่ะบรษัิท  

(4) วิธีมลูคา่หุน้ตามราคาตลาด (Market Value Approach) เป็นวิธีท่ีสะทอ้นถึงอปุสงคแ์ละอปุทานของหุน้ท่ี

ทาํการซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัยใ์นช่วงระยะเวลาต่างๆ ไดด้ี แต่เนือ่งจากหุน้ของ RBA ไม่ไดเ้ป็นหลกัทรพัยที์่จด

ทะเบียนนตลาดหลกัทรพัย ์ดงันัน้ ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระจงึไมส่ามารถประเมินมลูค่ายตุิธรรมของหุน้สามญัของ RBA 

โดยวธีินีไ้ด ้

(5) วธีิมลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสดสทุธิ (Discounted Cash Flow Approach) แมว้า่ตามปกติแลว้วิธีนีจ้ะ

เป็นวธีิท่ีคาํนงึถงึการดาํเนินธรุกิจและการทาํกาํไรของกิจการในอนาคต ซึง่เป็นการประเมนิโดยพิจารณาจากมลูคา่ปัจจบุนั

ของกระแสเงินสดสุทธิโดยรวมของกิจการที่คาดว่าจะไดร้บัในอนาคตโดยอา้งอิงจากการดาํเนินงานที่ผ่านมา รวมทัง้

คาํนึงถึงแนวโนม้ภาวะเศรษฐกิจและการดาํเนินงานในอนาคตของกิจการซึง่โดยปกติแลว้ทาํใหส้ามารถสะทอ้นมูลค่าที่

แทจ้รงิของกิจการไดด้ีกวา่วิธีอ่ืนๆ แตก่ารประเมินโดยวธีินีต้ัง้อยูบ่นสมมติฐานท่ีวา่ RBA ก่อสรา้งโครงการจนแลว้เสรจ็และ

สามารถขายโครงการไดต้ามประมาณการ อยา่งไรก็ตาม ในปัจจบุนั RBA เพิ่งอยูใ่นระหวา่งการเริ่มก่อสรา้งโครงการ และ

ภายหลงัการทาํรายการนีเ้สรจ็สิน้ลง บรษัิทฯ จะมฐีานะเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ RBA และเป็นผูร้บัภาระทางดา้นการเงิน 

อีกทัง้บริษัทฯ ยงัคงมีความเสีย่งในการพฒันาโครงการต่อจนแลว้เสร็จ ดงันัน้ วิธีนีจ้ึงเป็นวิธีที่ไม่เหมาะสมทีจ่ะใชเ้พื่อ

พิจารณาราคาในการทาํรายการในครัง้นี ้อยา่งไรก็ตาม ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระยงัคงจดัทาํประมาณการกระแสเงินสด

เพ่ือเป็นขอ้มลูแกผู่ถื้อหุน้ของบรษัิทฯในการพิจารณาความคุม้คา่ของการลงทนุ และผลตอบแทนจากการลงทนุในโครงการ

ดงักลา่ว 

 

จากเหตผุลทีก่ล่าวมาขา้งตน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเห็นว่าวิธีทีเ่หมาะสมในการนาํมาใชป้ระเมินมลูคา่หุน้

ของ RBA คอื วธีิปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชีโดยมลูคา่ยตุธิรรมของเงินลงทนุใน RBA ตามสดัสว่นการลงทนุทีค่าํนวณไดโ้ดย

วธีิปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชีเทา่กบั 8.34 ลา้นบาท ซึง่(ตํ่ากวา่)ราคาซือ้ขายในครัง้นีท่ี้ 55.50 ลา้นบาท เป็นจาํนวน (47.16) 

ลา้นบาท หรอื(ตํ่ากวา่)รอ้ยละ (84.97) 
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เอกสารแนบ 7ข 

รายละเอียดการประเมินมูลค่าทรัพยส์ินของบริษัท ราษฎรบู์รณะ อัลไลแอนซ ์จาํกัด 

 

บรษัิทฯ ไดจ้ดัใหม้ีการประเมินมลูคา่ยตุธิรรมของบรษัิท ราษฎรบ์รูณะ อลัไลแอนซ ์จาํกดั ในท่ีดนิจาํนวน 2 แปลง 

ขนาดที่ดินรวม 27 ไร่ 2 งาน 10 ตารางวา หรือเท่ากับ 11,010.0 ตารางวา ทีจ่ะทาํการพัฒนาภายใตโ้ครงการ นิว  

รเิวอรเ์รสต ์ราษฎรบ์รูณะ (Nue Riverest Ratburana) ซึง่เป็นหอ้งชดุพกัอาศยัจาํนวน 8 อาคาร มีจาํนวนหอ้งชุดพกัอาศยั

จาํนวน 1,521 ยนิูต ทีปั่จจุบนัยงัไม่ไดเ้ริ่มดาํเนินการก่อสรา้ง คาดว่าจะเริ่มก่อสรา้งประมาณเดือนเมษายน 2566 และ 

คาดว่าจะก่อสรา้งแลว้เสร็จประมาณเดือนพฤศจิกายน 2568 และจะพัฒนาโครงการ โนเบิล ริเวอรว์ิลล่า (Noble 

Rivervilla) ซึ่งเป็นบา้นจดัสรรประเภทบา้นเดี่ยวจาํนวน 53 หลงั ทีปั่จจบุนัยงัไม่ไดเ้ริ่มดาํเนินการก่อสรา้ง คาดว่าจะเริม่

กอ่สรา้งประมาณเดอืนพฤศจิกายน 2565 และคาดว่าจะก่อสรา้งแลว้เสร็จประมาณเดือนมิถนุายน 2568 ในการประเมิน

มลูค่าทรพัยส์ินดงักลา่ว บริษัทฯ ไดว้่าจา้งบริษัท ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์จาํกดั (“SIMS” หรือ “ผูป้ระเมินราคา

ทรพัยส์ินอิสระ”) ซึง่เป็นผูป้ระเมินราคาทรพัยส์ินอิสระที่ไดร้บัอนุญาตจากสาํนกังาน ก.ล.ต. โดยมีวัตถุประสงคก์าร

ประเมินเพ่ือวตัถปุระสงคส์าธารณะ ตามรายงานเลขท่ี 65-1-1372-GL-1 ฉบบัลงวนัท่ี 13 กนัยายน 2565 

ในการประเมนิครัง้นี ้SIMS ไดเ้ลือกใชว้ิธีการประเมินมลูค่าทีด่ินทีเ่หมาะสมดว้ยวิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด 

(Direct Comparison or Market Approach) คิดเป็นมูลค่ายุติธรรมรวมของที่ดินเท่ากับ 825.75 ล้านบาท โดยมี

รายละเอียดดงันี ้

ทรัพยส์ินที่ประเมิน วธีิการประเมิน มูลค่ายุติธรรมที่ประเมิน 

โดยผู้ประเมิน 

ราคาทรัพยส์ินอิสระ 

(ล้านบาท) 

ท่ีดิน วธีิการเปรยีบเทียบราคาตลาด 825.75 

รวมราคาประเมินมูลคา่ยุตธิรรม 825.75 

 

รูปแสดงแบบจาํลอง โครงการ นิว รเิวอรเ์รสต ์ราษฎรบ์รูณะ  

(Nue Riverest Ratburana)  

 

รูปแสดงแบบจาํลอง โครงการ โนเบิล รเิวอรว์ลิลา่  

(Noble Rivervilla) 

 

ที่มา: รายงาน Project Information ของ RBA 
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รายละเอียดทรพัยส์นิท่ีประเมนิมลูคา่ 

รายการ รายละเอยีด 

ประเภททรพัยส์นิ ท่ีดนิวา่งเปลา่ 

ท่ีต ัง้ทรพัยส์นิ ถนนราษฎรบ์รูณะ แขวงราษฎรบ์รูณะ เขตราษฎรบ์รูณะ กรุงเทพมหานคร 

คา่พิกดั GPS LAT : 13.676895  LON : 100.517017 

รายละเอียดสนิทรพัย ์ ท่ีดินจาํนวน 2 แปลง (โฉนดท่ีดินเลขท่ี 1099 และ 67248) เนือ้ท่ีรวม 27 ไร ่2 งาน 

10.0 ตารางวา หรือเท่ากับ 11,010.0 ตารางวา โดยโฉนดที่ดินเลขที่ 1099  

ขนาดที ่ดิน 12 ไร่  1 งาน 13.6  ตารางวา  จะทําการพัฒนาภายใต้ชื ่อ  

“นิว ริเวอรเ์รสต ์ราษฎรบ์รูณะ (Nue Riverest Ratburana) ” และโฉนดท่ีดิน 

เลขที่ 67248 ขนาดที่ดิน 15 ไร่ 96.4 ตารางวา จะทาํการพัฒนาภายใตชื้่อ  

“โนเบิล รเิวอรว์ลิลา่ (Noble Rivervilla)” 

ผูถื้อกรรมสทิธ์ิ บรษัิท ราษฎรบ์รูณะ อลัไลแอนซ ์จาํกดั  

ภาระผกูพนั ไมม่ภีาระผกูพนัใดๆ 

วิธีประเมินหามลูคา่ท่ีดิน วธีิเปรยีบเทียบราคาตลาด 

วนัท่ีประเมนิ 8 สงิหาคม 2565 

มลูคา่ทรพัยส์นิ 825,750,000 บาท 

 

รูปแสดงท่ีตัง้ ท่ีดินเปลา่ของโครงการ นิว รเิวอรเ์รสต ์ราษฎรบ์รูณะ (Nue Riverest Ratburana)  

และโครงการ โนเบิล รเิวอรว์ิลลา่ (Noble Rivervilla) 

 
ที่มา: รายงานผูป้ระเมินราคาอิสระของ SIMS 
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รายละเอียดการประเมินที่ดินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Direct Comparison or Market 

Approach) 

บริษัทฯ ไดว้่าจา้ง SIMS เพ่ือประเมินมูลค่าราคาของท่ีดินเปล่าของโครงการ นิว ริเวอรเ์รสต ์ราษฎรบ์ูรณะ 

 (Nue Riverest Ratburana) และโครงการ โนเบิล รเิวอรว์ลิลา่ (Noble Rivervilla) ประเมนิ ณ วนัท่ี 8 สงิหาคม 2565 โดย

เลือกใช้วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Direct Comparison or Market Approach) และทาํการสาํรวจขอ้มูลทีด่ิน

เปรยีบเทียบบรเิวณใกลเ้คียงท่ีตัง้ทรพัยส์นิ ซึ่งมีปัจจยัทีน่าํมาพิจารณา ไดแ้ก่ ทาํเลที่ตัง้ สภาพของที่ดิน การใชป้ระโยชน ์

รูปแปลง และขนาดท่ีดินเป็นสาํคญั จากนัน้ทาํการวิเคราะหม์ลูคา่ท่ีดินโดยใชว้ิธี Adjustment Grid Analysis 

ขอ้มลูตลาดเปรยีบเทียบในการประเมนิมลูคา่ท่ีดนิจาํนวน 6 รายการ สามารถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้ 

− ขอ้มลูตลาดเปรยีบเทียบขอ้มลูท่ี 1 – 4 

รายละเอียด 
ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบ 

ทรัพยสิ์นทีป่ระเมิน ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 ข้อมูลที่ 4 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินวา่งเปลา่ ที่ดินวา่งเปลา่ ที่ดินวา่งเปลา่ ที่ดินวา่งเปลา่ ที่ดินวา่งเปลา่ 

ที่ตัง้ ถนนราษฎร ์บรูณะ 

แขวงราษฎร ์บรูณะ  

เขตราษฎร ์บรูณะ 

กรุงเทพมหานคร 

ถนนราษฎร ์บรูณะ 

แขวงราษฎร ์บรูณะ  

เขตราษฎร ์บรูณะ 

กรุงเทพมหานคร 

ถนนราษฎร ์บรูณะ 

แขวงราษฎร ์บรูณะ  

เขตราษฎร ์บรูณะ 

กรุงเทพมหานคร  

ถนนราษฎร ์บรูณะ 

แขวงราษฎร ์บรูณะ  

เขตราษฎร ์บรูณะ 

กรุงเทพมหานคร 

ถนนราษฎร ์บรูณะ 

แขวงราษฎร ์บรูณะ  

เขตราษฎร ์บรูณะ 

กรุงเทพมหานคร 

เนือ้ที่ดิน 27-2-10.0 ไร ่

(11,010.0 ตร.ว.) 

26-1-53.0 ไร ่

(10,553.0 ตร.ว.) 

6-3-84.0 ไร ่

(2,784.0 ตร.ว.) 

14-2-99.0 ไร ่

(5,899.0 ตร.ว.) 

3-0-49.0 ไร ่

(1,249.0 ตร.ว.) 

ลกัษณะรูปแปลง หลายเหลี่ยม คลา้ยสี่เหลี่ยม คลา้ยสี่เหลี่ยม คลา้ยสี่เหลี่ยม คลา้ยสี่เหลี่ยม 

หนา้กวา้งติดถนน 37.00 เมตร 128.00 เมตร 30.00 เมตร 30.00 เมตร 26.00 เมตร 

สภาพที่ดิน เสมอถนน เสมอถนน เสมอถนน เสมอถนน เสมอถนน 

สาธารณปูโภค  ไฟฟา้ นํา้ประปา 

โทรศพัท ์และ 

ทอ่ระบายนํา้ 

ไฟฟา้ นํา้ประปา และ

โทรศพัท ์

ไฟฟา้ นํา้ประปา และ

โทรศพัท ์

ไฟฟา้ นํา้ประปา และ

โทรศพัท ์

ไฟฟา้ นํา้ประปา และ

โทรศพัท ์

สภาพถนนดา้นหนา้ คอนกรตี 18.00 เมตร คอนกรตี 18.00 เมตร คอนกรตี 18.00 เมตร คอนกรตี 18.00 เมตร คอนกรตี 18.00 เมตร 

สภาพแวดลอ้ม ทีอ่ยูอ่าศยั 

และพาณิชยกกรรม 

ทีอ่ยูอ่าศยั 

และพาณิชยกกรรม 

ทีอ่ยูอ่าศยั 

และพาณิชยกกรรม 

ทีอ่ยูอ่าศยั 

และพาณิชยกกรรม 

ทีอ่ยูอ่าศยั 

และพาณิชยกกรรม 

ผงัเมือง สสีม้ 

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่น

ปานกลาง 

สสีม้   

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่น

ปานกลาง 

สสีม้   

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่น

ปานกลาง 

สสีม้   

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่น

ปานกลาง 

สสีม้   

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่น

ปานกลาง 

ประโยชนส์งูสดุ ทีอ่ยูอ่าศยั ทีอ่ยูอ่าศยั ทีอ่ยูอ่าศยั ทีอ่ยูอ่าศยั ทีอ่ยูอ่าศยั 

ราคาเสนอขาย  180,000 บาท/ตร.ว. 300,000 บาท/ตร.ว. 290,000 บาท/ตร.ว. 220,000 บาท/ตร.ว. 

วนัทีไ่ดร้บัขอ้มลู  สิงหาคม 2565 สิงหาคม 2565 สิงหาคม 2565 สิงหาคม 2565 
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− ขอ้มลูตลาดเปรยีบเทียบขอ้มลูท่ี 5 – 6 

รายละเอียด 
ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบ 

ข้อมูลที่ 5 ข้อมูลที่ 6 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินวา่งเปลา่ ที่ดินวา่งเปลา่ 

ที่ตัง้ ถนนราษฎร ์บรูณะ 

แขวงราษฎร ์บรูณะ  

เขตราษฎร ์บรูณะ 

กรุงเทพมหานคร 

ถนนราษฎร ์บรูณะ 

แขวงราษฎร ์บรูณะ  

เขตราษฎร ์บรูณะ 

กรุงเทพมหานคร 

เนือ้ที่ดิน 5-2-0.0 ไร ่

(2,200.0 ตร.ว.) 

24-3-71.0 ไร ่

(9,971.0 ตร.ว.) 

ลกัษณะรูปแปลง คลา้ยสี่เหลี่ยม หลายเหลี่ยม 

หนา้กวา้งติดถนน 88.00 เมตร 216.00 เมตร 

สภาพที่ดิน เสมอถนน เสมอถนน 

สาธารณปูโภค  ไฟฟา้ นํา้ประปา และ

โทรศพัท ์

ไฟฟา้ นํา้ประปา และ

โทรศพัท ์

สภาพถนนดา้นหนา้ คอนกรตี 6.00 เมตร คอนกรตี 18.00 เมตร 

สภาพแวดลอ้ม ทีอ่ยูอ่าศยั 

และพาณิชยกกรรม 

ทีอ่ยูอ่าศยั 

และพาณิชยกกรรม 

ผงัเมือง สสีม้   

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่น

ปานกลาง 

สสีม้   

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่น

ปานกลาง 

ประโยชนส์งูสดุ ทีอ่ยูอ่าศยั ทีอ่ยูอ่าศยั 

ราคาเสนอขาย 280,000 บาท/ตร.ว. 285,000 บาท/ตร.ว. 

วนัทีไ่ดร้บัขอ้มลู สิงหาคม 2565 สิงหาคม 2565 
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ตารางการวิเคราะหม์ลูคา่ที่ดินโดยใชว้ิธี Adjustment Grid Analysis มีรายละเอียดดงันี ้

รายละเอียด ทรัพยสิ์นทีป่ระเมิน ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 3 ข้อมูลที่ 6 

ทาํเลที่ตัง้ ถนนราษฎรบ์รูณะ ถนนราษฎรบ์รูณะ ถนนราษฎรบ์รูณะ ถนนราษฎรบ์รูณะ 

สภาพแวดลอ้ม ทีอ่ยูอ่าศยัและ 

พาณิชยกกรรม 

ทีอ่ยูอ่าศยัและ 

พาณิชยกกรรม 

ทีอ่ยูอ่าศยัและ 

พาณิชยกกรรม 

ทีอ่ยูอ่าศยัและ 

พาณิชยกกรรม 

เนือ้ที่ (ไร-่งาน-ตารางวา) 27-2-10 26-1-53.0 14-2-99.0 24-3-71.0 

เนือ้ที่ (ตารางวา) 11,010.0 10,553.0 5,899.0 9,971.0 

รูปแปลงที่ดิน หลายเหลี่ยม คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้ คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้ หลายเหลี่ยม 

หนา้กวา้งติดถนน (เมตร) 37.00 128.00 30.00 216.00 

ระดบัที่ดิน (เมตร) 0.00 0.00 0.00 0.00 

ถนนผ่านหนา้ คอนกรตี 6 ชอ่งจราจร คอนกรตี 6 ชอ่งจราจร คอนกรตี 6 ชอ่งจราจร คอนกรตี 6 ชอ่งจราจร 

ขอ้จาํกดัผงัเมือง ที่อยูอ่าศยัหนาแน่น 

ปานกลาง 

(สสีม้) 

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่น 

ปานกลาง 

(สสีม้) 

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่น 

ปานกลาง 

(สสีม้) 

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่น 

ปานกลาง 

(สสีม้) 

การใชป้ระโยชนส์งูสดุของที่ดิน ทีอ่ยูอ่าศยั ทีอ่ยูอ่าศยั ทีอ่ยูอ่าศยั ทีอ่ยูอ่าศยั 

ราคาเสนอขาย (บาท/หน่วย)  180,000 290,000 285,000 

ราคาตอ่รอง/คาดวา่จะขายได ้(บาท/หน่วย) 130,000 200,000 180,000 

ราคาซือ้ขาย (บาท/หน่วย) - - - - - - 

ปรบัระยะเวลาซือ้ขาย 0% - 0% - 0% - 

ราคาทีใ่ช้ในการวิเคราะห ์(บาท/หน่วย) 130,000 200,000 180,000 

ทาํเล/ที่ตัง้ 0% - -10% -20,000 -10% -18,000 

สภาพแวดลอ้ม - ความเจรญิ 0% - -15% -30,000 -15% -27,000 

ขนาดเนือ้ที่ – สภาพคลอ่ง 0% - -10% -20,000 0% - 

รูปรา่งแปลงทีด่ิน -10% -13,000 -10% -20,000 0% - 

หนา้กวา้งติดถนน -15% -19,500 0% - -15% -27,000 

ระดบัที่ดิน 0% - 0% - 0% - 

ถนนผ่านหนา้แปลงที่ดิน 0% - 0% - 0% - 

ขอ้บงัคบัดา้นกฎหมาย -10% -13,000 -10% -20,000 -10% -18,000 

การใชป้ระโยชนส์งูสดุ -8% -10,400 -8% -16,000 -8% -14,400 

รวมผลตา่งปัจจยัที่มีผลตอ่มลูคา่ทรพัยส์ิน -43% -55,900 -63% -126,000 -58% -104,400 

ราคาหลงัปรบัแกปั้จจยั  74,100 74,000 75,600 

คา่ถ่วงนํา้หนกัความน่าเชื่อถือของขอ้มลู 100% 44.97% 25.64% 29.39% 

สรุปมูลค่าทรัพยสิ์น (บาท) 74,515 33,320 18,975 22,221 

มูลค่าทรัพยสิ์นที่ทาํการประเมินฯ  

(บาท/ตารางวา) 
75,000 

   

หมายเหต ุ:  ในการวิเคราะหร์าคาตลาดทรพัยส์ินโดยใชว้ิธี Adjustment Grid Analysis ทาง SIMS ไดเ้ลือกใชข้อ้มลูที่ 1, 3 และ 6 มาทาํ 

การวิเคราะหเ์ปรยีบเทียบราคาตลาดกบัทรพัยส์ิน เน่ืองจาก SIMS พิจารณาถึงปัจจยัในดา้นของขนาดเนือ้ทีด่ิน สภาพคล่องใน

การซือ้ขาย และการใชป้ระโยชนส์ูงสุดเหมือนหรือใกลเ้คียงกัน แต่ทัง้นีเ้มื่อขอ้มลูเปรียบเทียบต่างทาํเล ต่างสภาพแวดลอ้ม  

และการใชป้ระโยชนส์งูสดุ อาจส่งผลต่อมลูค่าทรพัยส์ิน SIMS จึงไดพิ้จารณาปัจจัยที่มีผลกระทบต่อมลูค่าทรพัยส์ินแลว้ 

สว่นขอ้มลูที ่2 และ 4 – 5 ทาง SIMS ไมไ่ดน้าํมาทาํการวิเคราะหเ์ปรยีบเทียบราคาตลาดเน่ืองจากเป็นที่ดินแปลงเล็ก 
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จากการประเมินมลูค่าทีด่ินเปลา่ของโครงการ นิว ริเวอรเ์รสต ์ราษฎรบ์รูณะ (Nue Riverest Ratburana) และ

โครงการ โนเบิล รเิวอรว์ลิลา่ (Noble Rivervilla) ขนาดท่ีดนิรวม 27 ไร ่2 งาน 10 ตารางวา หรอืเทา่กบั 11,010.0 ตารางวา  

โดยวิธีเปรยีบเทียบราคาตลาด (Direct Comparison or Market Approach) ตามตารางขา้งตน้ เมื่อทาํการวิเคาระหข์อ้มลู

ราคาตลาด โดยคํานึงถึงลักษณะทางกายภาพของทีด่ิน รูปร่าง ลักษณะ ขนาดเนื ้อที ่ การใช้ประโยชน์สูงสุด 

สภาพแวดลอ้ม รวมถึงทาํเลที่ตัง้ เปรียบเทียบกบัทรพัยส์ินที่ประเมิน สามารถนาํมาปรบัแกเ้ป็นมูลค่าประเมินเท่ากับ 

75,000 บาทตอ่ตารางวา (ยอดถว้น) คิดเป็นมูลค่ารวม 825.75 ล้านบาท 

 

รูปแสดง สภาพทั่วไปภายในของโครงการ นิว รเิวอรเ์รสต ์ราษฎรบ์รูณะ (Nue Riverest Ratburana)  

และโครงการ โนเบิล รเิวอรว์ลิลา่ (Noble Rivervilla) 

 
ที่มา: รายงานผูป้ระเมินราคาอิสระของ SIMS 

 

SIMS ไดต้รวจสอบและพิจารณาปัจจยัต่างๆ นีที้่เกี่ยวขอ้งในการประเมินมลูค่า เช่น ความเหมาะสมในการใช้

ประโยชนห์รอืไปพฒันาใชป้ระโยชน ์สภาพการตลาดทั่วๆไปพรอ้มเง่ือนไขขอ้จาํกดัตา่งๆ ลกัษณะเฉพาะของทรพัยส์นิและ

สทิธิทางกฎหมายเพ่ือเลอืกใชว้ธีิการประเมนิมลูคา่ท่ีเหมาะสมกบัลกัษณะของทรพัยส์นิดงันี ้

ความเห็นของท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัวธีิการประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิ 

• ทีป่รกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าการประเมินมูลค่าทีด่ินของโครงการ นิว ริเวอรเ์รสต ์ราษฎร์

บรูณะ และโครงการ โนเบิล รเิวอรว์ิลลา่ ซึง่ SIMS เลอืกใชว้ิธีการเปรยีบเทียบราคาตลาด (Direct Comparison or Market 

Approach) สาํหรบัการประเมินในครัง้นี ้ซึง่เป็นเกณฑใ์นการวิเคราะหแ์ละกาํหนดราคาทีม่ีความเหมาะสม โดยใชว้ิธี

เปรียบเทียบกบัราคาตลาดของทรพัยส์ินที่มีลกัษณะใกลเ้คียงกบัทรพัยส์ินของ RBA ซึ่ง SIMS ไดพิ้จารณารายละเอียด

ต่างๆ ของทรพัยส์ินที่ประเมินมลูค่า และปัจจัยต่างๆ ที่มีผลกระทบต่อมลูค่าของทรพัยส์ินที่ประเมิน เช่น เนือ้ท่ีของท่ีดิน 

ที่ตัง้ทรพัยส์ิน การคมนาคม สภาพแวดลอ้ม การใชป้ระโยชนข์องที่ดิน ลกัษณะรูปแปลงที่ดินลกัษณะทางกายภาพของ

ทีด่ิน ขอ้บงัคบัทางกฎหมาย ศกัยภาพการพฒันา รวมถึง ความเพียงพอของขอ้มูลราคาตลาดในบริเวณใกลเ้คียงทีม่า

เปรียบเทียบ จากนัน้มีการถ่วงนํา้หนกัความน่าเชื่อของทรพัยส์ินที่นาํมาเปรียบเทียบขัน้สดุทา้ย เพื่อหาราคาทรพัยส์ินที่

ประเมนิ ซึง่การประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิประเภทท่ีดินดว้ยวิธีการเปรยีบเทียบราคาตลาด (Direct Comparison or Market 

Approach) ขา้งตน้เป็นหนึง่ในกระบวนการประเมนิราคาตลาดตามมาตรฐานวชิาชีพของผูป้ระเมินราคาทรพัยส์ิน จึงเป็น

วีธีการที่เหมาะสมที่จะนาํมาใชใ้นการเปรยีบเทียบกบัมลูค่าตามบญัชีของตน้ทนุการพฒันาอสงัหาริมทรพัยใ์นงบการเงิน

ภายใน ณ วนัท่ี 30 มถินุายน 2565 ของ RBA 
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เอกสารแนบ 8ก 

รายละเอียดการประเมินมูลค่าหุ้นของบริษัท รัชดา อัลไลแอนซ ์จาํกัด 

 

บรษัิทฯ มีความประสงคที์่จะซือ้หุน้สามญัของ RDA ท่ี U ถืออยู่ทัง้หมดจาํนวน 250,000 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 50 

ของจาํนวนหุน้ทีอ่อกและชาํระแลว้ทัง้หมดของ RDA ในราคา 24.10 ลา้นบาท ซึ่งทีป่รกึษาทางการเงินอิสระไดป้ระเมิน

มลูค่ายุติธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ RDA ตามสดัสว่นการลงทุนดว้ยวิธีการต่างๆ เพ่ือใชใ้นการพิจารณาให้

ความเห็นเก่ียวกบัความเหมาะสมของราคาซือ้ขายดว้ยวิธีตา่งๆ ดงันี ้

1.1. วิธีมลูคา่ตามบญัชี (Book Value Approach) 

1.2. วธีิปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชี (Adjusted Book Value Approach) 

1.3. วธีิเปรยีบเทียบกบัอตัราสว่นในตลาด (Market Comparable Approach) 

(1) วิธีราคาตอ่มลูคา่หุน้ตามบญัชี (Price to Book Value Ratio Approach) 

(2) วิธีราคาปิดตอ่กาํไรตอ่หุน้ (Price to Earnings Ratio Approach) 

(3) วิ ธีอัตราส่วนมูลค่า กิจการต่อกําไรก่อนดอกเบี ้ยจ่าย ภาษีเ งินได้ และค่าเสือ่มราคา 

(EV/EBITDA) 

1.4. วิธีมลูคา่หุน้ตามราคาตลาด (Market Value Approach) 

1.5. วิธีมลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) 

 

ในการประเมินหามลูคา่ยตุิธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ RDA ตามสดัสว่นการลงทนุมีรายละเอียดของ

การประเมนิแตล่ะวธีิดงันี ้

 

1.1. วิธีมูลค่าตามบัญชี (Book Value Approach) 

การประเมนิตามวธีินี ้เป็นการประเมนิจากมลูคา่ตามบญัชีของสนิทรพัยส์ทุธิ (สินทรพัยร์วม หกัดว้ย หนีส้ินรวม) 

ซึง่จะเทา่กบัสว่นของผูถื้อหุน้ หรอืเทา่กบัมลูคา่ตามบญัชีของ RDA โดยพิจารณาขอ้มลูจากงบการเงินภายในของ RDA ณ 

วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 โดยมีรายละเอียดดงันี ้

 

รายการ ณ 30 มิถุนายน 2565   ล้านบาท 

ทนุที่ออกและชาํระแลว้  50.00  

กาํไร (ขาดทนุ) สะสม  (131.18) 

สาํรองตามกฎหมาย -  

ส่วนของผู้ถอืหุน้ของ RDA  (81.18)  

มูลค่ายุตธิรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามัญของ RDA ตามสัดส่วนการลงทุน (40.59) 
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จากการประเมนิมลูคา่ยตุิธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ RDA ตามสดัสว่นการลงทนุดว้ยวิธีมลูค่าหุน้ตาม

บญัชีจะไดม้ลูคา่เทา่กบั (40.59) ลา้นบาท ซึ่ง(ตํ่ากว่า)ราคาซือ้ในครัง้นีที้ ่24.10 ลา้นบาท เป็นจาํนวน (64.69) ลา้นบาท 

หรอื(ตํ่ากวา่)รอ้ยละ (268.42) 

ทัง้นี ้การประเมินมูลค่าดว้ยวิธีนีส้ะทอ้นฐานะทางการเงิน ณ วนัที่ 30 มิถุนายน 2565 ของ RDA เท่านัน้ โดย

ไมไ่ดส้ะทอ้นมลูคา่ตลาดของสนิทรพัยใ์นปัจจบุนั รวมทัง้ยงัไมไ่ดส้ะทอ้นความสามารถในการทาํกาํไรของ RDA ในอนาคต 

 

1.2. วิธีปรับปรุงมูลค่าตามบัญชี (Adjusted Book Value Approach) 

การประเมนิตามวธีินี ้เป็นการประเมนิโดยการปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชีท่ีปรากฏตามงบการเงินภายในของ RDA 

ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 ดว้ยรายการที่มีผลกระทบสาํคญัต่อมลูค่าสินทรพัยแ์ละหนีส้ินเพื่อใหส้ะทอ้นมลูค่าสินทรพัย์

สทุธิทีใ่กลเ้คียงปัจจุบนัมากขึน้ โดยทีป่รึกษาทางการเงินอิสระไดพิ้จารณารายการทีส่าํคญัในงบการเงินดงักล่าว เพื่อ

ประกอบการปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชี ดงันี ้

(ก) การปรบัปรุงส่วนเพิ่ม (ลด) จากการตีมูลค่าตน้ทนุการพฒันาอสงัหาริมทรพัย์ตามรายงานการประเมินมูลค่า

ทรพัยส์นิของผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระ 

ขอ้มลูจากงบการเงินภายใน ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2565 ของ RDA มีตน้ทนุการพฒันาอสงัหาริมทรพัยจ์าํนวน 

662.22 ลา้นบาท ซึ่งเป็นตน้ทนุในการพฒันาโครงการ นิว โนเบิล รชัดา-ลาดพรา้ว (Nue Noble Ratchada-Latphrao)  

ซึง่เป็นอาคารหอ้งชดุพกัอาศยัสงู 34 ชัน้ จาํนวน 1 อาคาร มีหอ้งชุดพกัอาศยั 5 แบบ รวมทัง้หมด 565 ยนิูต ท่ีปัจจุบนัอยู่

ระหว่างการก่อสรา้งไปแลว้ประมาณรอ้ยละ 8 และคาดว่าจะดาํเนินการก่อสรา้งแลว้เสร็จพรอ้มส่งมอบประมาณเดือน

กมุภาพนัธ ์2567 

เนื่องจากในงบแสดงฐานะทางการเงิน ณ วนัท่ี 30 มถินุายน 2565 ซึ่งเป็นงบภายในของ RDA ไดบ้นัทึกรายการ

ตน้ทนุการพฒันาอสงัหารมิทรพัยต์ามตน้ทนุทีเ่กิดขึน้จริง โดยไม่ไดพิ้จารณาถึงศกัยภาพในการขายและการทาํกาํไรจาก

การขายหอ้งชุดพกัอาศยัของโครงการดงักลา่ว ดงันัน้ เพือ่ใหท้ราบถึงมูลค่ายตุิธรรมทางเศรษฐกิจของโครงการดงักลา่ว  

บริษัทฯ จึงไดว้่าจา้ง SIMSซึ่งเป็นผูป้ระเมินราคาทรพัยส์ินอิสระที่ไดร้บัอนญุาตจากสาํนกังาน ก.ล.ต. ใหป้ระเมินมลูค่า

ยตุิธรรมของโครงการหอ้งชดุพกัอาศยัดงักลา่วตามความคืบหนา้ของการพฒันาในปัจจบุนั โดยมีวตัถปุระสงคก์ารประเมิน

เพ่ือวตัถปุระสงคส์าธารณะ และ SIMS ไดจ้ดัทาํรายงานประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิเมื่อวนัท่ี 9 กนัยายน 2565 จาํนวน 1 ฉบบั 

เลขท่ี 65-1-1373-GL-1 โดยมีรายละเอียดดงันี ้ 

SIMS ได้ทําการประเมินโครงการห้องชุดพักอาศัย ประกอบด้วยที ่ดินจํานวน 1 แปลง เนื ้อท่ีดิน  

2 ไร่ 95.6 ตารางวา หรือเท่ากับ 895.6 ตารางวา พรอ้มสิง่ปลูกสรา้งเป็นอาคารหอ้งชุดพักอาศัยสูง 34 ชั้น จาํนวน  

1 อาคาร มหีอ้งชดุพกัอาศยัรวมทัง้หมด 565 ยนิูต ซึ่งปัจจบุนัอยูร่ะหวา่งการกอ่สรา้งไปแลว้ประมาณรอ้ยละ 8 

ทัง้นี ้SIMS เลอืกใชว้ธีิการประเมนิมลูคา่ท่ีดินสาํหรบัโครงการ นิว โนเบิล รชัดา-ลาดพรา้ว ท่ีเหมาะสมดว้ยวิธีการ

เปรียบเทียบราคาตลาด (Direct Comparison or Market Approach) ซึ่งได้มูลค่ายุติธรรมของที่ดินเท่ากับ  

564.23 ลา้นบาท และ SIMS เลือกใช้วิธีการประเมินมูลค่าอาคารห้องชุดพักอาศัยระหว่างก่อสรา้งที่เหมาะสมดว้ย 

วธีิตน้ทนุทดแทน (Replacement Cost Approach) ซึ่งไดม้ลูคา่ยตุิธรรมของอาคารดงักลา่วเท่ากบั 65.37 ลา้นบาท และ

คิดเป็นมลูคา่ยตุิธรรมรวมของท่ีดินและอาคารหอ้งชดุพกัอาศยัระหวา่งก่อสรา้งเทา่กบั 629.60 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียด

ดงันี ้
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ทรัพยสิ์นทีป่ระเมิน วิธีการประเมิน จาํนวนเงนิ 

(ล้านบาท) 

มูลค่ายุตธิรรมทีป่ระเมินโดยผู้ประเมินราคาทรัพยสิ์นอิสระ 

ที่ดิน วิธีการเปรยีบเทียบราคาตลาด 564.23 

อาคารหอ้งชดุพกัอาศยัระหวา่งก่อสรา้ง  วิธีตน้ทนุทดแทน 65.37 

รวมราคาประเมินมูลค่ายุตธิรรม 629.60 

มลูคา่ตามบญัชีของตน้ทนุการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2565  662.22 

ส่วนเกินทุน (ขาดทุน) จากการตมีูลค่าตน้ทุนการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ (32.62) 

หมายเหตุ

 

   *  ผูถื้อหุน้สามารถศกึษารายละเอียดสรุปรายงานการประเมินทรพัยส์ินเพ่ิมเติมในเอกสารแนบ 8ข ของรายงานฉบบันี ้

SIMS ไดต้รวจสอบและพิจารณาปัจจยัต่างๆ นีที้่เกี่ยวขอ้งในการประเมินมลูค่า เช่น ความเหมาะสมในการใช้

ประโยชนห์รอืไปพฒันาใชป้ระโยชน ์สภาพการตลาดทั่วๆไปพรอ้มเง่ือนไขขอ้จาํกดัตา่งๆ ลกัษณะเฉพาะของทรพัยส์ินและ

สทิธิทางกฎหมายเพ่ือเลอืกใชว้ธีิการประเมนิมลูคา่ท่ีเหมาะสมกบัลกัษณะของทรพัยส์นิดงันี ้

ความเห็นของท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัวธีิการประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิ 

• ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าการประเมินมูลค่าที่ดินของโครงการ นิว โนเบิล รชัดา-

ลาดพรา้ว ซึ่ง SIMS เลือกใชว้ิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด (Direct Comparison or Market Approach) สาํหรบัการ

ประเมินในครัง้นี ้ซึง่เป็นเกณฑใ์นการวิเคราะหแ์ละกาํหนดราคาทีม่ีความเหมาะสม โดยใชว้ิธีเปรียบเทียบกบัราคาตลาด

ของทรพัยส์นิท่ีมีลกัษณะใกลเ้คียงกบัทรพัยส์นิของ RDA ซึ่ง SIMS ไดพิ้จารณารายละเอียดต่างๆ ของทรพัยส์ินทีป่ระเมิน

มลูค่า และปัจจัยต่างๆ ที่มีผลกระทบต่อมลูค่าของทรพัยส์ินทีป่ระเมิน เช่น เนือ้ที่ของที่ดิน ที่ตัง้ทรพัยส์ิน การคมนาคม 

สภาพแวดลอ้ม การใช้ประโยชนข์องที่ดิน ลกัษณะรูปแปลงที่ดินลกัษณะทางกายภาพของที่ดิน ขอ้บงัคบัทางฎหมาย 

ศกัยภาพการพฒันา รวมถึงความเพียงพอของขอ้มลูราคาตลาดในบริเวณใกลเ้คียงที่มาเปรียบเทียบ จากนัน้มีการถ่วง

นํา้หนกัความน่าเชื่อของทรพัยส์ินที่นาํมาเปรียบเทียบขัน้สดุทา้ย เพื่อหาราคาทรพัยส์ินที่ประเมิน ซึง่การประเมินมลูค่า

ทรพัยส์ินประเภทที่ดินดว้ยวิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด (Direct Comparison or Market Approach) ขา้งตน้เป็นหนึ่ง

ในกระบวนการประเมินราคาตลาดตามมาตรฐานวิชาชีพของผูป้ระเมินราคาทรพัยส์ิน จึงเป็นวีธีการที่เหมาะสมที่จะ

นาํมาใช้ในการเปรียบเทียบกับมูลค่าตามบัญชีของต้นทุนการพัฒนาอสงัหาริมทรพัยใ์นงบการเงินภายใน ณ วันที่  

30 มถินุายน 2565 ของ RDA 

• ส่วนการประเมินมูลค่าอาคารห้องชุดพักอาศัยทีอ่ยู่ระหว่างการพัฒนาด้วยวิธีต้นทุนทดแทน 

(Replacement Cost Approach) ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระเห็นวา่มคีวามเหมาะสมเน่ืองจากการประเมนิดว้ยวธีิดงักลา่ว 

เป็นเกณฑใ์นการประเมินที่เหมาะสมตามวิธีการประเมินทั่วไปของการประเมินมูลค่าสิง่ปลกูสรา้ง โดยผูป้ระเมินราคา

ทรพัยส์นิอิสระไดอ้า้งอิงประมาณการราคาค่าก่อสรา้งของสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัยส์ินแห่งประเทศไทยเป็นหลกัเกณฑ์

มาตรฐานอา้งอิงในการพิจารณาราคาก่อสรา้งตอ่หนว่ย 
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(ข) รายการปรบัปรุงตามรายงานการตรวจสอบสถานะทางการเงินและภาษีอากร (Financial Due Diligence 

Report) เมือ่วนัที ่30 กนัยายน 2565 

(1) รายการปรบัปรุงคา่ตอบแทนการขายสาํหรบัลูกคา้คนไทย 

ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 RDA มีรายการสินทรพัยจ์ากตน้ทนุใหไ้ดม้าซึง่สญัญาเท่ากบั 35.29 ลา้นบาท ซึ่ง

เป็นคา่ตอนแทนจากการขายใหก้บัลกูคา้ชาวตา่งชาติ โดยจะรบัรูเ้ป็นคา่ใชจ้่ายเมื่อรายไดจ้ากสญัญาดงักลา่วเกิดขึน้ (วนัท่ี

โอนกรรมสทิธ์ิ) อยา่งไรก็ดี ท่ีผา่นมาตัง้แตปี่ 2563 - 2565 (ม.ค. - มิ.ย.) RDA ไดม้ีการรบัรูค้่าตอบแทนจากการขายใหก้บั

ลกูคา้คนไทยเป็นคา่ใชจ้่ายในงบกาํไรขาดทนุ ซึง่มีจาํนวนรวมกนัเทา่กบั 0.82 ลา้นบาท จงึมผีลทาํใหส้นิทรพัยม์จีาํนวนตํ่า

ไป ดงันัน้ ทีป่รึกษาทางการเงินอิสระจึงไดม้ีการปรบัปรุงโดยนาํค่าตอบแทนการขายโครงการลกูคา้คนไทยดงักล่าวไป

บนัทกึบวกเพิ่มเป็นรายการสนิทรพัยจ์ากตน้ทนุใหไ้ดม้าซึ่งสญัญา ณ วนัท่ี 30 มถินุายน 2565 

(2) ภาระผูกพนัและหนีส้นิทีอ่าจเกิดขึน้ 

ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 RDA มีภาระผกูพนัท่ีสาํคญั ไดแ้ก่ ค่าบริการตามสญัญาว่าจา้งพฒันาและบริหาร

โครงการแบบเบ็ดเสรจ็ คา่บรหิารงาน เพ่ือการพฒันาโครงการตอ่ไปจนแลว้เสรจ็ และคา่เช่าพืน้ท่ีและคา่บริการในพืน้ท่ีเช่า

สาํนกังานขายอาคารชุด มูลค่ารวมเท่ากับ 896.60 ลา้นบาท อย่างไรก็ตาม ภาระผูกผนัและหนีส้ินที่อาจจะเกิดขึน้ใน

อนาคตขา้งตน้ดงักลา่ว เป็นรายการทีเ่กิดจากการดาํเนินงานตามปกติของ RDA ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงไม่ไดน้าํ

ภาระผกูผนัและหนีส้ินทีอ่าจจะเกิดขึน้ในอนาคตดงักล่าวมาปรบัปรุงในการคาํนวณมลูค่าหุน้ตามวิธีปรบัปรุงมลูค่าตาม

บญัชี 

จากขอ้มูลขา้งตน้ สามารถนาํมาปรบัปรุงเพื่อคาํนวณหามูลค่ายุติธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ RDA 

ตามสดัสว่นการลงทนุตามวธิิปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชี ไดด้งันี ้

รายการ 

 

จาํนวนเงนิ 

(ล้านบาท) 

สนิทรพัยร์วม (ณ วนัท่ี 30 มถินุายน 2565) 784.28 

หกั หนีส้นิรวม (ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565) (865.46) 

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิกอ่นปรับปรุง (81.18) 

 

รายการปรับปรุง 

(ก) บวก สว่นเกินทนุ(ขาดทนุ) จากการตมีลูคา่ตน้ทนุการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ (32.62) 

(ข) (1) บวก รายการปรบัปรุงคา่ตอบแทนการขายสาํหรบัลกูคา้คนไทย 0.82 

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิหลังปรับปรุง (112.98) 

มูลค่ายุติธรรมของราคาซือ้ขายหุ้นสามัญของ RDA ตามสัดส่วนการลงทุน  (56.49) 

หมายเหต ุ *  ผูถื้อหุน้สามารถศกึษารายละเอียดสรุปรายงานการประเมินทรพัยส์ินเพ่ิมเติมในเอกสารแนบ 8ข ของรายงานฉบบันี ้

จากการประเมนิมลูคา่ยตุิธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ RDA ตามสดัสว่นการลงทนุดว้ยวธีิปรบัปรุงมลูคา่

หุน้ตามบญัชีจะไดม้ลูคา่เทา่กบั (56.49) ลา้นบาท ซึ่ง(ตํ่ากวา่)ราคาซือ้ขายในครัง้นีท่ี้ 24.10 ลา้นบาท เป็นจาํนวน (80.59) 

ลา้นบาท หรอื(ตํ่ากวา่)รอ้ยละ (334.40) 
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การประเมินดว้ยวิธีนีจ้ะสะทอ้นมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของ RDA ทีเ่ป็นปัจจุบนัไดม้ากกว่าวิธีมลูค่าหุน้ตามบญัชี 

อยา่งไรก็ตาม วิธีนีไ้มไ่ดค้าํนงึถึงผลประกอบการและความสามารถในการทาํกาํไรของ RDA ในอนาคต และไม่ไดค้าํนึงถึง

แนวโนม้ของภาวะเศรษฐกิจและอตุสาหกรรมโดยรวม 

 

1.3. วธิีเปรียบเทียบกับอัตราสว่นในตลาด (Market Comparable Approach) 

การประเมินตามวิธีนี ้เป็นการประเมินโดยพิจารณาอา้งอิงจากอตัราส่วนต่างๆ ในตลาด ไดแ้ก่ (ก) อตัราสว่น

ราคาต่อมูลค่าตามบญัชี (P/BV) (ข) อตัราส่วนราคาต่อกาํไรสทุธิต่อหุน้ (P/E) และ (ค) อตัราสว่นมลูค่ากิจการต่อกาํไร

ก่ อนดอก เ บี ้ยจ่ า ย  ภา ษี เ งินได้  และค่า เสื อ่มร าคา  ( EV/EBITDA) ของก ลุ่มบริ ษัท อ้า ง อิ ง ที จ่ดทะ เ บียนใ น 

ตลาดหลักทรัพย์ ในหมวดพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ จํานวน 10 บริษัท ที ่มีรายได้จากการประกอบธุรกิจพัฒนา

อสงัหาริมทรพัยโ์ดยเนน้พัฒนาโครงการประเภทแนวสูงเป็นหลกัไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 50 ของรายไดจ้ากการขาย และ 

เป็นบรษัิทท่ีมสีนิทรพัยอ์ยูร่ะหวา่ง 10,000 - 50,000 ลา้นบาท  

โดยรายละเอียดของบรษัิทอา้งอิงท่ีนาํมาเปรยีบเทียบมดีงันี ้

 
ช่ือย่อ บริษัท ลักษณะการประกอบธุรกิจ 

สินทรัพยร์วม 

ณ 30 มิ.ย. 2565 

(ล้านบาท)* 

กลุ่มบริษัทอ้างอิงทีจ่ดทะเบยีนในตลาดหลักทรัพยแ์หง่ประเทศไทย 

1 ANAN บรษัิท อนนัดา ดเีวลลอปเมน้ท ์

จาํกดั (มหาชน) 

ประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรพัย ์1) คอนโดมิเนียมติดสถานี

ขนสง่มวลชนระบบรางในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล 2) บา้นจดัสรร

แนวราบ นอกจากนี ้บรษัิทยงัประกอบธุรกิจภายใตบ้ริษัทย่อยอื่นๆ 

ไดแ้ก่ ธุรกิจการเป็นตัวแทนการซือ้ขายหอ้งชุด ธุรกิจรับบริหาร

โครงการอสงัหารมิทรพัยใ์หก้บันิติบคุคลบา้นจดัสรร และนิติบุคคล

อาคารชดุ 

41,435.12 

2 ASW บรษัิท แอสเซทไวส ์จาํกดั 

(มหาชน) 

ประกอบธุรกิจโดยการถือหุน้ในบริษัทอื่น (Holding Company) 

โดยมีบริษัทย่อยที ่ประกอบธุรกิจหลักเกี ่ยวกับธุรกิจพัฒนา

อสังหาริมทรพัยเ์พื่อขายทัง้ประเภท โครงการคอนโดมิเนียม บา้น

จดัสรร ทาวนโ์ฮม และโฮมออฟฟิศ 

13,877.35 

3 CGD บรษัิท คนัทรี่ กรุป๊  

ดีเวลลอปเมนท ์จาํกดั 

(มหาชน) 

ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 18,682.14 
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สินทรัพยร์วม 

ณ 30 มิ.ย. 2565 

(ล้านบาท)* 

4 LPN บรษัิท แอล.พี.เอ็น.  

ดีเวลลอปเมนท ์จาํกดั 

(มหาชน) 

ประกอบธุรกิจในการพัฒนาอสงัหาริมทรพัย ์โดยมุ่งเนน้ (Focus) 

การพัฒนาอาคารชุดพักอาศัยภายในเมืองในราคาที ่สามารถ

ครอบครองได ้(Affordable Price) สาํหรบักลุ่มลกูคา้ที่มีรายไดใ้น

ระดบักลางถึงกลาง-ลา่ง เป็นกลุม่เปา้หมายหลกั ดว้ยการออกแบบ

และพัฒนาโครงการภายใตแ้นวคิด LPN Design ซึ่งคาํนึงถึง

คณุค่าของผลิตภัณฑ ์(Product Value) การพฒันาโครงการที่มี

ขนาดใหญ่เพือ่ได้เปรียบในเรือ่งของต้นทุน และยังคงสามารถ

ควบคมุราคาใหเ้หมาะสมกับกลุ่มเป้าหมาย (Economy of Scale) 

ประกอบกับกระบวนการในการพัฒนาตัง้แต่ตน้นํา้ยันปลายนํา้ที่

เนน้ความรวดเร็ว (Economy of Speed) และการสรา้งความ

แตกต่างดว้ยกลยทุธ ์ชมุชนน่าอยู่ (Livable Community) ซึ่งเป็น

คณุค่าดา้นการบริการ (Services Value) ทีส่ามารถสรา้งความ

ประทับใจก่อใหเ้กิดความผูกพนัต่อลูกคา้และผูอ้ยู่อาศัยในชมุชน

ลมุพินี 

24,333.89 

5 MJD บรษัิท เมเจอร ์ดเีวลลอปเมน้ท ์

จาํกดั (มหาชน) 

ประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยเ์พือ่ขายและธุรกิจโรงแรม 

โดยเน้นโครงการอาคารที อ่ยู่อาศัยประเภทอาคารสูง  หรือ 

คอนโดมิเนียม ในระดบัไฮเอนด ์ทีม่คีวามหรูหราในการอยูอ่าศยั 

15,866.76 

6 NOBLE บรษัิท โนเบลิ ดเีวลลอปเมนท ์

จาํกดั (มหาชน) 

ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่ขาย รบัจา้งก่อสรา้ง ให้

เชา่และใหบ้รกิาร 

22,445.37 

7 NVD บรษัิท เนอวานา ไดอิ จาํกดั 

(มหาชน) 

ประกอบธุรกิจหลักแบ่งออกเป็น 3 กลุ่ม ไดแ้ก่ (1) ธุรกิจพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ ภายใต้กลุ่มบริษัท  NIRVANA พัฒนา

อสังหาริมทรัพยป์ระเภทบา้นจัดสรรทีด่ินเพือ่ขาย ประกอบดว้ย

บา้นเดี่ยว บา้นแฝด โฮมออฟฟิศ ทาวนเ์ฮา้ส ์คอนโดมิเนียม โดยจะ

เนน้เรื่องทาํเลที่มีศกัยภาพในการพฒันา สามารถเดินทางไดอ้ย่าง

สะดวก เหมาะกับการอยู่อาศัย ได้แก่ บา้นเดี ่ยว 3 ชั้นในเมือง 

ภายใตแ้บรนด ์BEYOND บา้นเดี่ยว 2 ชัน้ ภายใตแ้บรนด ์ICON โฮ

มออฟฟิศ ภายในใตแ้บรนด ์@WORK ทาวนเ์ฮา้ส ์ภายใตแ้บรนด ์

DEFINE และคอนโดมิเนียม ภายใต้แบรนด์ BANYANTREE 

RESIDENCE RIVERSIDE BANGKOK (2) ธุรกิจรบัเหมาก่อสรา้ง 

และ (3) ธุรกิจขายสินคา้วัสดุก่อสรา้ง ได้แก่ รัว้สาํเร็จรูป และ

ตวัแทนจาํหน่ายผลิตภณัฑป์ระตหูนา้ต่างอลมิูเนียมสาํเร็จรูปจาก

โรงงานผูผ้ลิตสญัชาติญ่ีปุ่ น 

12,314.66 

8 ORI บรษัิท ออรจิิน้ พรอ็พเพอรต์ี ้

จาํกดั (มหาชน) 

ประกอบธุรกิจพัฒนาอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทคอนโดมิเนียมตาม

แนวสถานีขนส่งมวลชนระบบรางในเขตกรุงเทพมหานครและ

ปรมิณฑล และธุรกิจใหบ้รกิารที่เก่ียวเน่ืองกบัธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์

ไดแ้ก่ บรกิารจดัหาผูเ้ช่าหอ้งชดุ และบริการรบัจา้งบริหารโครงการ

นิติบคุคลอาคารชดุแก่โครงการทีบ่รษัิทเป็นผูพ้ฒันาเทา่นัน้ 

41,014.45 
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9 SA บรษัิท ไซมิส แอสเสท จาํกดั 

(มหาชน) 

ประกอบธุรกิจพัฒนาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อที่อยู่อาศยัเพื่อจาํหน่าย

ทั้งประเภทโครงการคอนโดมิเนียม บา้นจัดสรร ทาวน์โฮม และ 

โฮมออฟฟิศ และใหบ้ริการบริหารงานนิติบุคคลใหก้ับโครงการ

ตา่งๆ ของบรษัิท 

15,032.56 

10 SENA บรษัิท เสนาดเีวลลอปเมน้ท ์

จาํกดั (มหาชน) 

ประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยป์ระเภทที่อยู่อาศัย ไดแ้ก่ 

บ้านเดีย่ว ทาวเฮ้าส์ อาคารพาณิชย์ ทาวน์โฮมและอาคารชุด 

ประกอบธุรกิจเชา่ ไดแ้ก่ อพารท์เมน้ทใ์หเ้ช่า ศนูยก์ารคา้ขนาดเล็ก 

(Community Mall) ธุรกิจอาคารสาํนักงาน- ประกอบธุรกิจสนาม

กอลฟ์- ประกอบธุรกิจไฟฟ้าพลังงานแสงอาทิตย-์ ประกอบธุรกิจ

บริหารงานนิติบุคคล- ประกอบธุรกิจรบัเหมาก่อสรา้งที่พักอาศัย- 

ป ร ะ ก อ บ ธุ ร กิ จ ตั ว แ ท น แ ล ะ น า ย ห น้ า ใ ห้บ ริ ก า ร ซื ้อ ข า ย

อสงัหารมิทรพัย ์

23,655.80 

ท่ีมา: www.set.or.th  

หมายเหต ุ * ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2565 

 

(1) วธีิราคาต่อมูลค่าหุน้ตามบญัชี (Price to Book Value Ratio Approach) 

การประเมินตามวิธีนี ้เป็นการประเมินโดยการนาํมูลค่าตามบญัชีตามงบการเงินภายในของ RDA ณ วนัท่ี  

30 มถินุายน 2565 เทา่กบั (81.18) ลา้นบาท คณูกบัคา่เฉลีย่อตัราสว่นราคาต่อมลูค่าตามบญัชี (P/BV) ของกลุม่บริษัทที่

ใช้อ้างอิงย้อนหลังในช่วงเวลาย้อนหลัง 1 เดือน 3 เดือน 6 เดือน 9 เดือน และ 12 เดือน นับย้อนหลังตั้งแต่วันที่  

29 กันยายน 2565 (วนัทาํการสดุทา้ยก่อนการประชุมคณะกรรมการของบริษัทฯ ครัง้ที่ 8/2565 เมื่อวนัท่ี 30 กนัยายน 

2565 มมีตอินมุตัใิหบ้รษัิทฯ นาํเสนอตอ่ท่ีประชมุผูถื้อหุน้เพ่ือพิจารณาการซือ้หุน้สามญัของ RDA จาก U) 

โดยคา่เฉลีย่ P/BV ของบรษัิทท่ีใชอ้า้งอิง มีดงันี ้

กลุ่มบริษัททีใ่ช้อ้างอิง 
ค่าเฉล่ียย้อนหลัง 

1 เดอืน 

ค่าเฉล่ียยอ้นหลัง  

3 เดอืน 

ค่าเฉล่ียยอ้นหลัง  

6 เดอืน 

ค่าเฉล่ียยอ้นหลัง  

9 เดอืน 

ค่าเฉล่ียย้อนหลัง  

12 เดอืน 

1 ANAN 0.37 0.37 0.35 0.37 0.38 

2 ASW 1.35 1.33 1.36 1.42 1.45 

3 CGD 0.88 0.87 0.89 0.95 0.99 

4 LPN 0.57 0.56 0.57 0.58 0.59 

5 MJD 0.27 0.27 0.28 0.29 0.30 

6 NOBLE 1.21 1.16 1.18 1.26 1.32 

7 NVD 0.63 0.64 0.67 0.72 0.75 

8 ORI 1.63 1.59 1.64 1.82 1.92 

9 SA 2.84 2.88 2.97 3.36 3.44 

10 SENA 0.72 0.71 0.74 0.80 0.80 

 

ค่าเฉล่ีย* 0.85 0.83 0.85 0.91 0.94 

ที่มา

8

: www.setsmart.com 

หมายเหต ุ * ไมร่วมคา่ P/BV ของ SA ในการคาํนวณคา่เฉลี่ย เน่ืองจากมีคา่แตกตา่งจาก P/BV ของบรษัิทที่ใชอ้า้งอิงอ่ืนมาก (Outlier) 
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สรุปการประเมินมลูค่ายตุิธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ RDA ตามสดัสว่นการลงทนุตามวิธีอตัราสว่น

ราคาตอ่มลูคา่ตามบญัชี 

ช่วงเวลา 

ค่าเฉล่ีย P/BV ของ 

กลุ่มบริษัททีใ่ช้

อ้างอิง 

(เทา่) 

มูลค่าตามบญัชี 

 

 

(ล้านบาท) 

มูลค่าราคายุตธิรรมของ

หุน้สามัญของ RDA 

 

(ล้านบาท) 

มูลค่ายุตธิรรมของราคาซือ้

ขายหุน้สามัญของ RDA 

ตามสัดส่วนการลงทุน 

(ล้านบาท) 

คา่เฉลี่ยยอ้นหลงั 1 เดอืน 0.85 (81.18) (69.00) (34.50) 

คา่เฉลี่ยยอ้นหลงั 3 เดอืน 0.83 (81.18) (67.38) (33.69) 

คา่เฉลี่ยยอ้นหลงั 6 เดอืน 0.85 (81.18) (69.00) (34.50) 

คา่เฉลี่ยยอ้นหลงั 9 เดอืน 0.91 (81.18) (73.87) (36.94) 

คา่เฉลี่ยยอ้นหลงั 12 เดอืน 0.94 (81.18) (76.31) (38.15) 

 

จากการประเมินมลูค่ายตุิธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ RDA ตามสดัสว่นการลงทนุดว้ยวิธีอตัราสว่น

ราคาต่อมูลค่าตามบัญชีจะไดมู้ลค่าเท่ากับ (33.69) - (38.15) ลา้นบาท ซึ่ง(ตํ่ากว่า)ราคาซือ้ขายในครัง้นีท่ี้ 24.10  

ลา้นบาท เป็นจาํนวน (57.79) - (62.25) ลา้นบาท หรอื(ตํ่ากวา่)รอ้ยละ (239.79) - (258.30) 

ทัง้นีก้ารประเมนิมลูคา่หุน้ดว้ยวธีินีเ้ป็นการอา้งอิงจากมลูคา่ตามบญัชีของ RDA ซึ่งสะทอ้นผลการดาํเนินงาน

และฐานะการเงินของ RDA ณ เวลาใดเวลาหนึง่ โดยไมส่ะทอ้นความสามารถในการทาํกาํไรของ RDA ในอนาคต 

 

(2) วธีิราคาปิดต่อกาํไรต่อหุน้ (Price to Earnings Ratio Approach) 

การประเมินตามวิธีนี ้เป็นการประเมินโดยการนาํกาํไรสทุธิของ RDA ยอ้นหลงั 12 เดือน คณูกับค่าเฉลี่ย

อตัราสว่นราคาต่อกาํไรสทุธิต่อหุน้ (P/E) ของบริษัททีใ่ชอ้า้งอิงตามทีก่ลา่วขา้งตน้ แต่เนือ่งจาก RDA มีผลประกอบการ

ยอ้นหลงั 12 เดอืนระหวา่งวนัท่ี 1 กรกฎาคม 2564 ถึงวนัท่ี 30 มถินุายน 2565 มีคา่ติดลบ ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระจงึไม่

สามารถประเมนิมลูคา่ยตุธิรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ RDA ตามสดัสว่นการลงทนุดว้ยวิธีราคาปิดต่อกาํไรต่อหุน้

ได ้

 

(3) วธีิอตัราสว่นมูลคา่กิจการต่อกาํไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงนิได ้และค่าเสือ่มราคา (EV/EBITDA) 

การประเมนิตามวธีินี ้เป็นการประเมนิโดยพิจารณาจากคา่เฉลีย่ EV/EBITDA ของบริษัททีใ่ชอ้า้งอิง คณูดว้ยกาํไรก่อนหกั

ดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงินได ้และคา่เสือ่มราคา (EBITDA) ของ RDA หกัดว้ยหนีส้ินทีม่ีดอกเบีย้ และสว่นไดเ้สียทีไ่ม่มีอาํนาจ

ควบคมุ (ถา้มี) และบวกดว้ยเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดของ RDA แต่เนือ่งจาก RDA มีกาํไรก่อนดอกเบีย้จ่าย 

ภาษีเ งินได้ และค่า เสือ่มราคา (EBITDA) ย้อนหลัง  12 เดือนระหว่างวันที ่ 1  กรกฎาคม 2564 ถึงวัน ท่ี  

30 มถินุายน 2565 มคีา่ติดลบ ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระจงึไมส่ามารถประเมินมลูคา่ยตุิธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญั

ของ RDA ตามสดัสว่นการลงทนุดว้ยวิธีอตัราสว่นมลูคา่กิจการตอ่กาํไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงินได ้และคา่เสือ่มราคาได ้
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1.4. วธิีมูลคา่หุน้ตามราคาตลาด (Market Value Approach) 

การประเมินตามวิธีนี ้ประเมินจากราคาตลาดถวัเฉลี่ยถ่วงนํา้หนกั (มลูค่าการซือ้ขายรวม / ปริมาณการซือ้ขาย

รวม) ของหุน้ของกิจการทีม่ีการซือ้ขายหุน้ในตลาดหลกัทรพัยใ์นอดีต ณ ช่วงเวลาต่างๆ แต่เนือ่งจากหุน้ของ RDA ไม่ได้

เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ หรอืตลาดหลกัทรพัย ์MAI จึงไมม่ีราคาตลาด ดงันัน้ ทีป่รกึษาทางการเงิน

อิสระจึงไม่สามารถประเมินมลูค่ายตุิธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ RDA ตามสดัส่วนการลงทุนดว้ยวิธีมลูคา่หุน้

ตามราคาตลาดได ้

 

1.5. วิธีมูลค่าปัจจุบันกระแสเงนิสดสุทธิ (Discounted Cash Flow Approach) 

การประเมินตามวิธีนีค้าํนึงถึงความสามารถในการทาํกาํไรของ RDA ในอนาคต โดยการคาํนวณมลูค่าปัจจุบนั

ของกระแสเงินสดสทุธิจากการดาํเนินงานท่ีคาดวา่จะไดร้บัในอนาคตจากประมาณการทางการเงินในระยะเวลา  25 เดือน 

(ตัง้แต่วนัที ่1 กรกฎาคม 2565 ถึงวนัที ่31 กรกฎาคม 2567) โดยตัง้อยู่บนสมมติฐานว่า RDA ยงัคงดาํเนินการต่อไปได้

อย่างต่อเนือ่งภายใตภ้าวะเศรษฐกิจและสถานการณปั์จจุบนั อีกทัง้ไม่มีการเปลี่ยนแปลงอย่างมีนยัสาํคญัเกิดขึน้ในช่วง

ระยะเวลาดงักลา่ว 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดจ้ดัทาํประมาณการทางการเงินของ RDA โดยอา้งอิงขอ้มลู และสมมติฐานที่ไดร้บั

จากบรษัิทฯ และจากการสมัภาษณผ์ูบ้ริหารและเจา้หนา้ทีที่เ่กี่ยวขอ้ง โดยมีวตัถปุระสงคเ์พือ่ใชใ้นการพิจารณาหามลูคา่

ยตุิธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ RDA ตามสดัส่วนการลงทนุ โดยไม่สามารถใชเ้ป็นราคาอา้งอิงนอกเหนือจาก

วตัถปุระสงคด์งักลา่วขา้งตน้ได ้โดยทีป่รกึษาทางการเงินอิสระไดส้อบทานขอ้มลูดงักลา่วตามหลกัมาตรฐานวิชาชีพแลว้

เห็นวา่ขอ้มลูดงักลา่วมีความเพียงพอและมีความนา่เช่ือถือในการนาํไปใชเ้พื่อการประเมินมลูค่ายตุิธรรมของราคาซือ้ขาย

หุน้สามญัของ RDA   ตามสดัสว่นการลงทนุ ในครัง้นีไ้ด ้

ทั้งนี ้หากภาวะเศรษฐกิจ และปัจจัยภายนอกอื ่น ๆ ทีม่ีผลกระทบต่อการดําเนินงานของ RDA รวมทั้ง

สถานการณภ์ายในของ RDA มีการเปลีย่นแปลงไปอยา่งมีนยัสาํคญัจากสมมติฐานที่กาํหนด มลูค่าท่ีประเมินไดต้ามวิธีนี ้

จะไมส่ามารถใชอ้า้งอิงได ้

 

สมมตฐิานท่ีสาํคญัในการจดัทาํประมาณการในครัง้นีส้ามารถสรุปไดด้งันี ้

(ก) รายไดจ้ากการขายหอ้งชดุ 

โครงการ นิว โนเบิล รชัดา – ลาดพรา้ว (Nue Noble Ratchada-Latphrao) ตัง้อยู่แขวงจอมพล เขตจตจุักร 

กรุงเทพฯ บนเนือ้ท่ีประมาณ 2 ไร ่95.6 ตารางวา หรือ 895.6 ตารางวา ประกอบดว้ยอาคารหอ้งชุดพกัอาศยั 1 อาคาร มี

หอ้งชดุพกัอาศยัจาํนวน 565 ยนิูต มีพืน้ทีข่ายรวม 16,252 ตารางเมตร หอ้งชุดพกัอาศยัมีขนาดอยู่ระหว่าง 22.5 – 42.6 

ตารางเมตร หรอืมีขนาดเฉลีย่ 28.8 ตารางเมตรตอ่ยนิูต มลูคา่โครงการรวม 1,998.94 ลา้นบาท   

RDA เริม่เปิดขายโครงการครัง้แรก (Pre-Sale) ตัง้แตเ่ดอืนกรกฎาคม 2563 และคาดวา่จะสิน้สดุการขายในเดือน

กุมภาพันธ์ 2567 โดยลกูคา้กลุ่มเป้าหมายคาดว่าจะเป็นลกูคา้คนไทยในสดัส่วนรอ้ยละ 51 และลกูคา้ชาวต่างชาติ

ประมาณรอ้ยละ 49 ของมลูคา่โครงการ ระยะเวลาโครงการ 4 ปี 1 เดือน หรือ 49 เดือน นบัตัง้แต่เริ่มเปิดขายโครงการใน

เดือนกรกฎาคม 2563 – วนัที่คาดว่าจะโอนกรรมสิทธ์ิไดค้รบในเดือนกรกฎาคม 2567 ทัง้นี ้โครงการมีพืน้ที่ที่ขายไปแลว้
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จนถงึเดอืนมถินุายน 2565 คิดรอ้ยละ 60.75 ของพืน้ท่ีเปิดขายทัง้หมด และคิดเป็นมลูคา่ตามสญัญาของหอ้งชุดพกัอาศยั

ท่ีขายไดแ้ลว้ 1,214.33 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียดประมาณการตัง้แตเ่ดือนกรกฎาคม – จนสิน้สดุโครงการดงันี ้

ประมาณการกระแสเงินสดรบัจากการจาํหนา่ยหอ้งชดุพกัอาศยั ตัง้แต่เดือนกรกฎาคม 2565 จนสิน้สดุโครงการ

ในเดือนกรกฎาคม 2567 

- ประมาณการรอ้ยละของพืน้ท่ีขายท่ีเหลอือยูใ่นสดัสว่นรอ้ยละ 39.25 ของพืน้ท่ีขายทัง้หมด  

 ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 รวม 

 
Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1  

พืน้ที่ขาย (รอ้ยละ) 3.36 6.66 6.37 6.37 6.37 6.37 3.75 39.25 

- การประมาณการราคาขายเฉลีย่หอ้งชุดพกัอาศยัของโครงการเท่ากับ 0.12 ลา้นบาทต่อตารางเมตร ซึ่งการ

ประมาณราคาขายเฉลี่ยของโครงการพิจารณาจากแผนงาน รูปแบบการก่อสรา้ง และประสบการณก์ารดาํเนิน

โครงการของ NOBLE รวมถึงพิจารณาสภาพตลาดและการแขง่ขนัในพืน้ที่ใกลเ้คียงโครงการ  

- เง่ือนไขการรบัชาํระเงินคา่หอ้งชดุพกัอาศยัแบง่ออกเป็น 2 กรณีหลกัๆ ตามนโยบายของโครงการ เป็นดงันี ้

ลกูคา้ชาวตา่งชาต ิ

 วางเงินจองหอ้งชดุพกัอาศยัรบัชาํระครัง้เดียว ณ วนัทาํการจองประมาณ 0.1 ลา้นบาท 

 เงินผอ่นดาวนร์วมทัง้หมดรอ้ยละ 30 ของราคาขาย โดยจะแบง่รบัชาํระเป็นรายเดอืนระยะเวลา 2 เดอืน  

 เงินรบัจากการโอนกรรมสทิธ์ิ คอื เงินท่ีเหลอืทัง้หมดท่ีผูซ้ือ้ยงัคา้งชาํระใหก้บัโครงการ โดยรบัชาํระครัง้เดียว 

ณ วนัโอนกรรมสทิธ์ิ  

ลกูคา้คนไทย  

 วางเงินจองหอ้งชดุพกัอาศยัรบัชาํระครัง้เดียว ณ วนัทาํการจองประมาณ 0.01 ลา้นบาท  

 เงินผ่อนดาวนร์วมทัง้หมดรอ้ยละ 15 ของราคาขาย โดยจะแบ่งรบัชาํระเป็นรายเดือนจนถึงเดือนที ่

คาดวา่โครงการจะก่อสรา้งแลว้เสรจ็  

 เงินรบัจากการโอนกรรมสทิธ์ิ คอื เงินท่ีเหลอืทัง้หมดท่ีผูซ้ือ้ยงัคา้งชาํระใหก้บัโครงการ โดยรบัชาํระครัง้เดียว 

ณ วนัโอนกรรมสทิธ์ิ 

จากสมมติฐานขา้งตน้ จดัทาํประมาณการกระแสเงินสดรบัจากการจาํหนา่ยหอ้งชดุเป็นรายไตรมาส สรุป ไดด้งันี ้

                       (หน่วย : ลา้นบาท) 

กระแสเงินสดรบั ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 รวม 

 
Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3  

- จากการทาํสญัญา  0.19 2.22 3.60 3.60 3.60 3.60 2.12 - - 18.93 

- จากเงินดาวน ์ 12.76 21.80 52.32 45.96 41.95 39.97 36.71 - - 251.47 

- จากเงินโอน  - - - - - - 309.41 896.23 278.45 1,484.10 

รวม 12.95 24.02 55.92 49.56 45.55 43.57 348.23 896.23 278.45 1,754.50 
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(ข) ค่าตอบแทนการพัฒนาและบริหารโครงการแบบเบ็ดเสร็จ (Turnkey Construction and 

Development Fees) 

ค่าตอบแทนการพฒันาและบริหารโครงการแบบเบ็ดเสร็จ (Turnkey Construction and Development Fees) 

หมายถึง ค่าดาํเนินงานในสว่นทีเ่กี่ยวกบัการก่อสรา้งโครงการทัง้หมด ท่ี RDA ไดว้่าจา้ง NOBLE เป็นผูด้าํเนินการและ 

RDA จะตอ้งชาํระค่าตอบแทนดงักล่าวใหแ้ก่ NOBLE ตามทีก่าํหนดในสญัญาว่าจา้งพฒันาและบริหารโครงการแบบ

เบ็ดเสร็จ ระหว่าง RDA และ NOBLE ประกอบดว้ย ค่าดาํเนินการงานก่อสรา้ง (Turnkey Construction and 

Development Costs) ค่าออกแบบและค่าที่ปรกึษา (Design and Consultation) ค่าใชจ้่ายทางการขายและการตลาด 

(Selling and Marketing Expenses) และค่าตอบแทนการขายโครงการ (Commission Fee) มูลค่ารวม 1,030.06  

ลา้นบาท 

 

รายละเอียดสมมติฐานคา่ดาํเนินงานก่อสรา้ง :- 

- คา่ดาํเนินการงานกอ่สรา้ง คา่ออกแบบและคา่ท่ีปรกึษา  

การพฒันาโครงการใชเ้งินในการก่อสรา้ง ค่าออกแบบ ค่าทีป่รึกษา และอืน่ๆ ทีเ่กี่ยวขอ้งกับการก่อสรา้งรวม 

822.64 ลา้นบาท  และ RDA มีการจ่ายชาํระค่าก่อสรา้งแลว้ 102.05 ลา้นบาท ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2565 

คงเหลอืเงินคา่ก่อสรา้งที่ตอ้งชาํระเพิม่เติมตัง้แต่เดือนกรกฎาคม 2565 เป็นตน้ไป จาํนวน 720.59 ลา้นบาท ซึ่ง

ชาํระตามความสาํเรจ็ของงานใหแ้ก่ NOBLE ตามความสาํเรจ็ของการขายโครงการ (Sale Milestone) ท่ีไดก้ลา่ว

ไวข้า้งตน้  

 ค่าก่อสร้าง (Construction Costs) ประกอบด้วย ค่าก่อสร้าง ค่าใช้จ่ายในการจัดทําโครงสร้าง

สาธารณปูโภค (Infrastructure) คา่ดาํเนินการภมูิสถาปัตยกรรม (Landscape) พืน้ท่ีก่อสรา้งรวม  31,428 

ตารางเมตร ตน้ทนุค่าก่อสรา้งเฉลี่ยประมาณ 22,898 บาทต่อตารางเมตร ซึ่งอา้งอิงมาจากประสบการณ์

ของ NOBLE ในการก่อสรา้งอาคารหอ้งชุดพกัอาศยัที่ผ่านมา และสอดคลอ้งกับประมาณการตน้ทนุค่า

ก่อสรา้งต่อตารางเมตรของโครงการหอ้งชุดพกัอาศยัทั่วไป และระยะเวลาในการก่อสรา้ง 29  เดือน เริม่

ตัง้แตเ่ดือนพฤษภาคม 2564 – กมุภาพนัธ ์2567   

 ค่าออกแบบและค่าทีป่รึกษาในการควบคุมงานก่อสรา้ง ประมาณการในอตัรารอ้ยละ 5 ของค่าก่อสรา้ง  

และคา่ก่อสรา้งสาํนกังานขายประมาณ 17.43 ลา้นบาท 

 ค่าเผื่อการเปลี่ยนแปลงตน้ทนุการก่อสรา้งโครงการ ประมาณรอ้ยละ 5  ของค่าก่อสรา้ง ค่าออกแบบและ

ค่าที่ปรกึษา และค่าก่อสรา้งสาํนกังานขาย ซึ่งอา้งอิงมาจากประสบการณข์อง NOBLE ในการก่อสรา้ง

โครงการหอ้งชดุท่ีผา่นมา และสอดคลอ้งกบัประมาณการคา่เผ่ือการเปลีย่นแปลงตน้ทนุอาคารหอ้งชดุทั่วไป  

- คา่ใชจ้า่ยทางการขายและการตลาด คา่ตอบแทนการขายโครงการ 

 คา่ใชจ้่ายทางการขายและการตลาด ไดแ้ก่ คา่ใชจ้่ายในการจดัการสง่เสรมิการขาย คา่ใชจ้่ายในคา่โฆษณา

และประชาสมัพนัธ ์ประมาณการคา่ใชจ้่ายเป็นรายเดือนตามแผนคา่ใชจ้่ายทางการขายและการตลาดของ

โครงการ หรอืประมาณเทา่กบัรอ้ยละ 2 ของรายไดจ้ากการขาย  คา่เช่า และคา่ใชจ้่ายบรหิารจดัการรอ้ยละ 
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1.61 ของรายไดจ้ากการขาย อา้งอิงจากประสบการณข์อง NOBLE ในการบริหารโครงการที่ผ่านมา และ

สอดคลอ้งกบัการประมาณการคา่ใชจ้่ายทางการตลาดของโครงการที่ผา่นมา  

 คา่ตอบแทนการขายโครงการ (Commission) กาํหนดอตัราค่าตอบแทนการขายโครงการหอ้งชดุพกัอาศยั

ขึน้อยู่กบัประเภทลกูคา้และช่องทางการจาํหน่าย  ซึ่งอยู่ระหว่างรอ้ยละ 1 – 11  ของราคาขายหอ้งชดุพกั

อาศยัท่ีขายไดแ้ลว้ของแตล่ะเดือน ซึง่จะชาํระคา่ตอบแทนเป็นรายเดือนตามสดัสว่นและจาํนวนของหอ้งชดุ

พกัอาศยัท่ีขายได ้โดยอตัราคา่ตอบแทนการขายใหก้บัลกูคา้คนไทยจะมีอตัราที่ตํ่ากวา่ลกูคา้ชาวตา่งชาติ 

 

จากสมมตฐิานขา้งตน้ จดัทาํประมาณการกระแสเงินสดจา่ยคา่ดาํเนินงานกอ่สรา้งในแตไ่ตรมาส สรุปไดด้งันี ้ 

                       (หน่วย : ลา้นบาท) 

 ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 รวม 

 
Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3  

คา่ดาํเนินงานก่อสรา้ง 21.59 41.72 65.56 89.53 114.95 103.93 121.22 - 102.93 661.43 

คา่ออกแบบ คา่ทีป่รกึษา และ

สาํนกังานขาย 

0.94 

 

4.32 

 

4.49 

 

1.50 

 

4.73 

 

- 

 

- 

 

- 

 

8.81 

 

24.79 

 

คา่เผ่ือการเปลี่ยนแปลงตน้ทนุ

การก่อสรา้งโครงการ 

1.13 

 

2.24 

 

3.47 

 

4.54 

 

6.23 

 

5.19 

 

6.10 

 

- 

 

5.48 

 

34.38 

 

คา่ใชจ้า่ยทางการขายและ

การตลาด คา่ตอบแทนการขาย

โครงการ 

6.88 

 

 

18.32 

 

 

19.62 

 

 

11.69 

 

 

15.78 

 

 

2.33 

 

 

1.77 

 

 

1.48 

 

 

74.70 

 

 

152.57 

 

 

รวมกระแสเงินสดใชไ้ปในการ

ก่อสรา้งและคา่ใชจ้า่ยในการขาย

และการตลาด 

                      

30.53  

                      

66.60  

                      

93.14  

                    

107.26  

                    

141.69  

                    

111.45  

                    

129.09  

                        

1.48  

                      

191.92  

                

873.16  

 

(ค) คา่ใชจ่้ายในการบรหิารจดัการและทีป่รกึษาและกาํกบัดูแลโครงการตามสญัญา JV   

 คา่ที่ปรกึษาและกาํกบัดแูลโครงการ (Monitoring and Consulting Services Fee) ท่ี RDA ตกลงจ่าย

ใหก้บั U ตามขอ้ตกลงภายใตส้ญัญา Monitoring Consulting Service Agreement ในอตัรารอ้ยละ 

2.5 ของมลูคา่โครงการ โดยจะจ่ายชาํระเป็นรายเดือนเริม่ตัง้แตเ่ดือนมีนาคม 2563 ถึงเดือนกมุภาพนัธ ์

2567 

 คา่บรหิารจดัการโครงการ (Management Fee) ท่ี RDA ตกลงจ่ายใหก้บั NOBLE ตามขอ้ตกลงภายใต้

สญัญาว่าจา้งพฒันาและบริหารโครงการแบบเบ็ดเสร็จในอตัรารอ้ยละ 4  ของมลูค่าโครงการ โดยจะ

จ่ายชาํระภายหลงัจาก U ได ้EIRR ถึงรอ้ยละ 11 

 คา่ตอบแทนพิเศษ (Incentive Fee) เป็นคา่ตอบแทนพิเศษใหก้บั NOBLE ในกรณีที่อตัราผลตอบแทน

ภายในของสว่นของผูถื้อหุน้ของ U และ NOBLE  (“Total EIRR” ) ทีค่าํนวณจากผลรวมกระแสเงินสด

รบัสทุธิท่ี U และ NOBLE จะไดร้บัตลอดระยะเวลาลงทนุใน RDA ถงึระดบัท่ีกาํหนดตามสญัญา JV ซึ่ง

มจีาํนวน 26.02 ลา้นบาท และกาํหนดจา่ยในเดอืนสดุทา้ยของโครงการ 
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จากสมมติฐานขา้งตน้ จดัทาํประมาณการคา่ใชจ้่ายในการบรหิารและที่ปรกึษาและกาํกบัดแูลโครงการตามสญัญา JV ใน

แตล่ะไตรมาส สรุปไดด้งันี ้

                         (หน่วย : ลา้นบาท) 

 ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 รวม 

 
Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3  

ที่ปรกึษาและกาํกบัดแูลโครงการ  3.34 3.34 3.34 3.34 3.34 3.34 1.74 - - 21.77 

คา่บรหิารการจดัการโครงการ  - - - - - - - - 85.55 85.55 

คา่ตอบแทนพิเศษ - - - - - - - - 26.02 26.02 

รวมกระแสเงินสดจา่ยคา่ใชจ้า่ย

ในการขายและบรหิาร 

3.34 3.34 3.34 3.34 3.34 3.34 1.74 - 111.57 133.34 

 

(ง) ค่าใชจ่้ายในการขายและบรหิารของโครงการที ่JV ตอ้งรบัผดิชอบโดยตรง  

ค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้เกี่ยวกับโครงการที ่JV จะตอ้งรับผิดชอบและชําระให้กับคู่สญัญาท่ีเก่ียวข้องโดยตรง 

ประกอบดว้ย :- 

 ภาษีธุรกิจเฉพาะ เทา่กบัรอ้ยละ 3.3 ของราคาขาย ชาํระในวนัท่ีมกีารโอนกรรมสทิธ์ิ 

 คา่ธรรมเนียมการโอนทรพัยส์นิ เทา่กบัรอ้ยละ 1 ของราคาขาย ชาํระในวนัท่ีมกีารโอนกรรมสทิธ์ิ 

 ค่าใชจ้่ายในการบริหารทั่วไป ประกอบดว้ย ค่าที่ปรกึษาและค่าบริการของผูส้อบบญัชี (Audit Fees) 

ค่าบริการทางกฎหมายค่าว่าจา้งผูป้ระเมินทรพัยส์ินอิสระ ค่าใชจ้่ายนิติบุคคลตัง้ตน้ และค่ารกัษา

มิเตอรไ์ฟฟา้และประปา คา่ธรรมเนียมในการกูย้ืม คา่จดจาํนอง  

 

จากสมมติฐานขา้งตน้ จดัทาํประมาณการคา่ใชจ้่ายในการขายและบรหิารในแตล่ะไตรมาส สรุปไดด้งันี ้ 

                       (หน่วย : ลา้นบาท) 

 ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 รวม 

 
Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3  

ภาษีธรุกิจเฉพาะ - - - - - - 12.11 40.18 13.68 65.97 

คา่ธรรมเนียมการโอนทรพัยส์นิ - - - - - - 3.67 12.18 4.14 19.99 

คา่ใชจ้า่ยในการบรหิารทั่วไป  0.11 0.15 0.58 0.58 1.04 2.83 2.31 - 2.45 10.05 

รวมกระแสเงินสดจา่ยคา่ใชจ้า่ยใน

การขายและบรหิาร 0.11 0.15 0.58 0.58 1.04 2.83 18.09 52.36 20.27 96.01 
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(จ) แหล่งเงนิทนุของโครงการ 

ในการจัดทาํโครงการ นิว โนเบิล รชัดา – ลาดพรา้ว  คาดว่าจะมีแหล่งเงินทุนของโครงการทีส่าํคญัมาจาก 3 

แหลง่หลกัๆ ไดแ้ก ่เงินกูย้มืจากสถาบนัการเงิน เงินกูย้มืจากผูถื้อหุน้ และสว่นของทนุ ดงันี ้

แหลง่เงินทนุ จาํนวนเงิน  

(ลา้นบาท) 

สดัสว่นของตน้ทนุโครงการ 

(รอ้ยละ) 

อตัราดอกเบีย้  

(รอ้ยละ) 

เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน 820.00 72.96% 3.97 

เงินกูย้ืมจากผูถื้อหุน้  253.86 22.59% 4.80 

สว่นของทนุ : U 25.00 2.22% - 

สว่นของทนุ : NOBLE  25.00 2.22% - 

รวมแหลง่เงินทนุของโครงการ 1,123.86 100.00%  

 ประมาณแหลง่เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินเป็นจาํนวน 820.00 ลา้นบาท แบ่งเป็น เงินกูเ้พื่อ

ซือ้ที่ดิน 360.00 ลา้นบาท ซึง่ไดม้ีการเบิกเงินกูเ้พื่อซือ้ที่ดินเรียบรอ้ยแลว้ตัง้แต่เดือนกันยายน 2563 

และเงินกูเ้พ่ือก่อสรา้งโครงการประมาณ 460.00 ลา้นบาท เริ่มเบิกใชว้งเงินตัง้แต่เดือนสิงหาคม 2565 

จนถึงเดือนมกราคม 2567 ระยะเวลากูย้ืม 3 ปี 10 เดอืน หรอื 46 เดือน โดยเดือนที ่1-42 ของการกูย้ืม

ใหจ้่ายเฉพาะดอกเบีย้ และเดือนท่ี 43-46 เริม่จ่ายชาํระเงินตน้พรอ้มดอกเบีย้จ่าย 

 ประมาณการอตัราดอกเบีย้สาํหรบัเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินภายในประเทศแห่งหนึ่ง เพื่อ

ใชใ้นการพฒันาโครงการในอตัราดอกเบีย้รอ้ยละ MLR – 1..50 ต่อปี หรือเท่ากบั 3.97  ตอ่ปี  (อตัรา

ดอกเบีย้ลกูคา้รายใหญ่ชัน้ด ีประเภทเงินกูแ้บบมรีะยะเวลา (Minimum Loan Rate : MLR) ณ วนัท่ี 30 

มถินุายน 2565 เทา่กบัรอ้ยละ 5.47)   

 ประมาณการแหลง่เงินกูย้ืมจากผูถื้อหุน้เป็นจาํนวนเงิน 253.86 ลา้นบาท โดยจะมาจากผูถื้อหุน้ทัง้ 2 

ฝ่ายในสดัสว่นท่ีเทา่กนัในสดัสว่นรอ้ยละ 50 ของเงินกูย้ืมจากผูถื้อหุน้ ซึง่แบง่เป็นเงินกูย้ืมจาก NOBLE 

จาํนวน 126.93 ลา้นบาท และจาก U จาํนวน 126.93 ลา้นบาท ทัง้นี ้ ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2565  

RDA ไดม้ีการกูย้ืมจากผูถื้อหุน้แลว้จาํนวน 80.00 ลา้นบาท และคาดว่าจะคืนเงินกูใ้หแ้ก่ผูถื้อหุน้ไดใ้น

เดอืนมถินุายน 2567 

 ประมาณการอตัราดอกเบีย้สาํหรบัเงินกูย้ืมจากผูถื้อหุน้รอ้ยละ 4.8 ตอ่ปี  

 สว่นของทนุจาํนวน 50.00 ลา้นบาท จะมาจาก U 25.00 ลา้นบาท และ NOBLE 25.00 ลา้นบาท  
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จากสมมตฐิานขา้งตน้ ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระ สามารถคาํนวณหากระแสเงินสดรบัสทุธิในสว่นของผูถื้อหุน้ท่ี

บริษัทจะไดร้บั ตามสญัญารว่มลงทนุ และผลประโยชนอ่ื์น ท่ีจะไดร้บัจากการรว่มลงทนุใน RDA เพือ่จดัทาํโครงการหอ้ง

ชดุพกัอาศยัจาํหนา่ยรว่มกบั NOBLE และคาํนวณมลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสดทีไ่ดจ้ากประมาณการในระยะเวลา 25 

เดือน (ตัง้แต่วนัที่ 1 กรกฎาคม 2565 ถึงวนัท่ี 31 กรกฎาคม 2567) คิดลดดว้ยอตัราผลตอบแทนของผูถื้อหุน้ (Cost of 

Capital : Ke) รอ้ยละ 14.64 ตอ่ปี โดยมีสตูรการคาํนวณ Ke ดงันี ้

 

การคาํนวณหาอตัราผลตอบแทนของผูถ้อืหุน้ (Ke) : 

Ke  = Rf + β(Rm - Rf) 

โดยที ่

Risk Free Rate (Rf) อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนทีป่ราศจากความเสี่ยง จาก www.thaibma.or.th  

ณ วันท่ี 29 กันยายน 2565 อยู่ที่รอ้ยละ 4.06 ต่อปี อตัราดงักลา่วเป็นอตัรา

ผลตอบแทนที่อา้งอิงการลงทุนในพนัธบัตรรฐับาลอายุ 25 ปี ซึง่เป็นช่วงเวลาท่ี

สะทอ้นภาวะการลงทนุในช่วงเวลาตา่งๆ ไดด้ีกวา่การใชข้อ้มลูระยะสัน้ 

Beta (β) คา่ความแปรปรวนของผลตอบแทนของตลาดหลกัทรพัยเ์ปรยีบเทียบกบัราคาปิดของ

บริษัทที่ใช้อา้งอิง โดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระอ้างอิงค่า Beta ของบริษัทที่

ประกอบธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์จาํนวน 10 บริษัท (โดยอา้งอิงขอ้มลูเป็นรายสปัดาห์

จาก Bloomberg ย้อนหลัง  3 ปี  นับย้อนตั้งแต่วันที ่ 29 กันยายน 2565  

เป็นตน้ไป) และนาํค่า Beta ของบริษัทดงักลา่วมาปรบัปรุงใหเ้ป็น Unlevered Beta 

ซึ่งได ้Unlevered Beta เฉลี่ยเท่ากับ 0.477  และปรบัปรุงดว้ยประมาณการ

อตัราสว่นหนีส้ินทีม่ีดอกเบีย้ต่อสว่นของผูถื้อหุน้เฉลีย่ทัง้โครงการของ RDA ซึ่งมีค่า

เทา่กบั 2.70 เทา่ ซึง่จะได ้Levered Beta เทา่กบั 1.51 

Rm อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยเฉลี่ยยอ้นหลงั 

25 ปี ซึง่เป็นช่วงเวลาทีส่ะทอ้นภาวะการลงทุนในช่วงเวลาต่างๆ ไดด้ีกว่าการใช้

ขอ้มลูในระยะสัน้ (ขอ้มลูจากตลาดหลกัทรพัยป์ระเทศไทยตัง้แต่เดือนตลุาคม 2540 

– เดอืนกนัยายน 2565) ซึ่งเทา่กบัรอ้ยละ 11.08 ตอ่ปี 
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สรุป มลูคา่ปัจจบุนักระแสเงินสดรบัสทุธิในสว่นของผูถื้อหุน้ที่บริษัทฯ จะไดร้บัตามสดัสว่นรอ้ยละ 50 และผลตอบแทนอืน่ 

ตัง้แตเ่ดือนกรกฎาคม 2565 – กรกฎาคม 2567 ไดด้งันี ้

                              (หน่วย : ลา้นบาท) 

 ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 รวม 

 
Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3  

กระแสเงินสดก่อนภาษี (24.51) (51.83) (47.26) (68.40) (108.25) (82.96) 188.55 836.35 (53.14) 588.58 

หกั -     ภาษีเงินไดนิ้ติบคุคล - - - - - - (20.17) - (20.17) 

บวก 17.59   เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน 28.82 58.29 75.80 81.78 84.21 113.51 - - 460.00 

บวก -   เงินกูย้ืมจากผูถื้อหุน้ - 0.43 20.91 56.13 16.38 - - - 93.86 

หกั

- 

    จา่ยคืนเงินกูย้ืมสถาบนั

การเงิน - - - - - (226.34) (593.66) - 

(820.00) 

หกั -     จา่ยคืนเงินกูย้ืมผูถื้อหุน้ - - - - - - (253.86) - (253.86) 

รวม  (6.91) (23.01) 11.47 28.32 29.67 17.63 75.73 (31.34) (53.14) 48.41 

ระยะเวลาคดิลด 0.25 0.50 0.75 1.00 1.25 1.50 1.75 2.00 2.25  

อตัราคิดลด 

14.64% 

 

14.64% 

 

14.64% 

 

14.64% 

 

14.64% 

 

14.64% 

 

14.64% 

 

14.64% 

 

14.64% 

 

 

Discount Factor 0.9664 0.9340 0.9026 0.8723 0.8430 0.8147 0.7874 0.7609 0.7354  

มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสด (6.68) (21.49) 10.35 24.70 25.01 14.37 59.62 (23.85) (39.08) 42.95 

 

รายละเอียดมลูคา่ปัจจบุนัคา่ท่ีปรกึษาและกาํกบัดแูลโครงการท่ีบรษัิทฯ จะไดร้บั 

                              (หน่วย : ลา้นบาท) 

 ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 รวม 

 
Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1  

คา่ที่ปรกึษาและกาํกบัดแูลโครงการ 3.34 3.34 3.34 3.34 3.34 3.34 1.73 21.77 

ระยะเวลาคดิลด 0.25 0.50 0.75 1.00 1.25 1.50 1.75  

อตัราคิดลด 14.64% 14.64% 14.64% 14.64% 14.64% 14.64% 14.64%  

Discount Factor 0.9664 0.9340 0.9026 0.8723 0.8430 0.8147 0.7874  

มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสด 3.23 3.12 3.01 2.91 2.82 2.72 1.37 19.18 

 

จากตารางกระแสเงินสดในแต่ละปีขา้งตน้ สามารถคาํนวณหามูลค่าปัจจุบนักระแสเงินสดรบัสทุธิในส่วนของผูถื้อหุน้ท่ี

บรษัิทฯ จะไดร้บัตามสดัสว่นรอ้ยละ 50 และผลตอบแทนอ่ืน ดงันี ้

 ลา้นบาท 

มลูคา่ปัจจบุนักระแสเงินสด       42.95  

บวก       45.15   :  เงินสด (ณ วนัท่ี 30 มถินุายน 2565) 

มลูคา่สว่นของผูถื้อหุน้ 88.10  

มลูคา่สว่นของผูถื้อหุน้ท่ีบรษัิทฯ จะไดร้บัตามสดัสว่นรอ้ยละ 50 44.05  

บวก 19.18  :  มลูคา่ปัจจบุนัคา่ท่ีปรกึษาและกาํกบัดแูลโครงการท่ีบรษัิทฯ จะไดร้บั 
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รวม มลูคา่สว่นของผูถื้อหุน้ท่ีบรษัิทฯ จะไดร้บัตามสดัสว่นรอ้ยละ 50 และผลตอบแทนอ่ืน 63.23 

จากการประเมนิตามวธีิมลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสดสทุธิ จะไดม้ลูคา่สว่นของผูถื้อหุน้ที่บริษัทฯ จะไดร้บัตาม

สดัสว่นรอ้ยละ 50 และผลตอบแทนอ่ืน 63.23 ลา้นบาท ซึง่เป็นราคาในกรณีพืน้ฐาน (Base Case)  

นอกจากนี ้ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระไดท้าํการวิเคราะหค์วามไว (Sensitivity Analysis) ของการประเมินมลูค่า

สว่นของผูถื้อหุน้หุน้ท่ีบรษัิทฯ จะไดร้บัตามสดัสว่นรอ้ยละ 50 และผลตอบแทนอ่ืน เพ่ือใหค้รอบคลมุถึงช่วงของผลกระทบท่ี

คาดว่าจะเกิดขึน้จากการเปลี่ยนแปลงของอตัราผลตอบแทนของสว่นของผูถื้อหุน้ (Ke) โดยปรบัตวัแปรดงักลา่วเพิ่มขึน้

และลดลงรอ้ยละ 2 ของกรณีฐาน ซึง่สามารถสรุปผลไดด้งันี ้

การเปลี่ยนแปลง Ke 
-2% -1% 

Base Case 

0.0% +1% +2% 

Ke 12.64% 13.64% 14.64% 15.64% 16.64% 

มลูคา่สว่นของผูถื้อหุน้ที่บรษัิทจะไดร้บั 

ตามสดัสว่นรอ้ยละ 50 และ 

ผลตอบแทนอ่ืน (ลา้นบาท) 

63.90            63.56            63.23            62.89            62.57  

 

จากตารางขา้งตน้พบวา่ เมื่อทาํการวิเคราะหค์วามไวโดยการเปลี่ยนแปลงค่า Ke จะไดม้ลูค่าสว่นของผูถื้อหุน้ที่

บรษัิทฯ จะไดร้บัตามสดัสว่นรอ้ยละ 50 และผลตอบแทนอ่ืนระหวา่ง 62.57 - 63.90 ลา้นบาท ซึง่สงูกวา่ราคาซือ้ขายในครัง้

นีท่ี้ 24.10 ลา้นบาท เป็นจาํนวน 38.47 – 39.80 ลา้นบาท หรอืสงูกวา่รอ้ยละ 159.63 – 165.15 

 

ตารางสรุปเปรยีบเทียบมลูคา่ยตุธิรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ RDA ตามสดัสว่นการลงทนุดว้ยการ

ประเมินวิธีตา่งๆ  

สรุปความเห็นของที่ปรึกษาการเงนิอิสระ 

วิธีประเมินราคาหุน้  

ราคาประเมินตาม

สัดส่วนการลงทุน

(ล้านบาท)  

มูลค่าตาม 

ราคาซือ้ขาย 

(ล้านบาท) 

ราคาประเมินสูงกว่า/(ตํ่ากว่า) 

มูลค่าตามราคาซือ้ขาย 

(ล้านบาท) (ร้อยละ) 

1. วิธีมลูคา่ตามบญัชี (40.59) 24.10 (64.69) (268.42) 

2. วิธีปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชี (56.49) 24.10 (80.59) (334.40) 

3. วิธีเปรยีบเทียบกบัอตัราสว่นในตลาด     

 (ก) วธิีราคาต่อมูลค่าหุน้ตามบญัช ี (33.69) – (38.15) 24.10 (57.79) – (62.25) (239.79) – (258.30) 

 (ข) วธิีราคาปิดต่อกาํไรต่อหุน้ N/A 24.10 N/A N/A 

 (ค) วธิีอตัราส่วน EV/EBITDA N/A 24.10 N/A N/A 

4. วิธีมลูคา่หุน้ตามราคาตลาด N/A 24.10 N/A N/A 

5. วิธีมลูคา่ปัจจบุนักระแสเงินสดสทุธิ 62.57 – 63.90 24.10 38.47 – 39.80 159.63 – 165.15 
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การประเมินราคาหุน้ในแต่ละวิธีมีขอ้ดี และขอ้ดอ้ยแตกต่างกัน ซึ ่งสะทอ้นถึงความเหมาะสมของราคาหุ้น 

จากการประเมนิราคาหุน้ในแตล่ะวธีิท่ีแตกตา่งกนัไป ดงันี ้

(1) การประเมินราคาหุน้ตามวิธีมูลค่าหุน้ตามบัญชี (Book Value Approach) จะคาํนึงถึงฐานะการเงิน 

ขณะใดขณะหนึง่ และมลูคา่ทรพัยส์นิตามท่ีไดบ้นัทกึบญัชีไว ้โดยที่ไม่ไดส้ะทอ้นถึงมลูค่าตลาดที่แทจ้ริงของสินทรพัยแ์ละ

ความสามารถในการทาํกาํไรในอนาคต 

(2) วธิีปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชี (Adjusted Book Value Approach) สามารถสะทอ้นมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิได้

ดีกว่าการประเมินมลูค่าหุน้ดว้ยวิธีมลูค่าตามบญัชี เนือ่งจากเป็นการนาํมลูค่าตามบญัชีตามท่ีประเมินไดใ้นขอ้ (1) มา

ปรบัปรุงดว้ยรายการมลูคา่โครงการอสงัหารมิทรพัยท่ี์กาํลงัพฒันาใหเ้ป็นราคาตลาดหรอืราคายตุธิรรม รายการปรบัปรุงงบ

การเงินของ RDA ตามรายงานการตรวจสอบสถานะทางการเงิน และภาระผกูพนัและหนีส้ินทีอ่าจจะเกิดขึน้ในอนาคต  

เป็นตน้ เน่ืองจากในปัจจบุนั RDA เพิ่งอยูใ่นระหว่างการเริ่มก่อสรา้งโครงการ วิธีนีเ้ป็นวิธีหนึ่งทีเ่หมาะสมในการพิจารณา

ราคายุติธรรมของหุน้สามญัของหุน้สามญัของ RDA เนื่องจากเป็นวิธีการประเมินที่อา้งอิงราคายตุิธรรมของสินทรพัย ์

ไดแ้ก ่ที่ดินและการก่อสรา้งตามอตัราความคืบหนา้ในปัจจบุนั ที่อา้งอิงราคาตลาดซึง่เป็นราคาที่สะทอ้นความคาดหวงัของ

นกัลงทนุทั่วไปบนพืน้ฐานของการใชป้ระโยชนส์งูสดุของสนิทรพัยด์งักลา่วในเวลานัน้ๆ ไดด้ทีีส่ดุ 

(3) วิธีการเปรียบเทียบอตัราส่วนในตลาดไม่ว่าจะเป็นวิธีอตัราสว่นราคาต่อกาํไรต่อหุน้ (P/E) วิธีอตัราสว่น

ราคาต่อมลูค่าตามบญัชี (P/BV) และวิธีอตัราสว่นมลูค่ากิจการต่อกาํไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงินได ้และค่าเสื่อมราคา 

(EV/EBITDA) อาจไม่สะท้อนมูลค่าที่แท้จริงของ RDA เนื่องจากบริษัทที่จดทะเบียนที่นาํมาเปรียบเทียบมีความ

หลากหลายและแตกตา่งกนัจากหลายปัจจยั อาทิ นโยบายในการดาํเนินธุรกิจ แผนการตลาด ฐานลกูคา้ แผนการดาํเนิน

ธรุกิจในอนาคต โครงสรา้งทางการเงิน และความสามารถในการทาํกาํไรของแตล่ะบรษัิท  

(4) วิธีมลูคา่หุน้ตามราคาตลาด (Market Value Approach) เป็นวิธีท่ีสะทอ้นถึงอปุสงคแ์ละอปุทานของหุน้ท่ี

ทาํการซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัยใ์นช่วงระยะเวลาต่างๆ ไดด้ี แต่เนื่องจากหุน้ของ RDA ไม่ไดเ้ป็นหลกัทรพัยที์่จด

ทะเบียนนตลาดหลกัทรพัย ์ดงันัน้ ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระจงึไมส่ามารถประเมนิมลูคา่ยตุิธรรมของหุน้สามญัของ RDA 

โดยวธีินีไ้ด ้

(5) วธีิมลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสดสทุธิ (Discounted Cash Flow Approach) แมว้า่ตามปกติแลว้วิธีนีจ้ะ

เป็นวธีิท่ีคาํนงึถงึการดาํเนินธรุกิจและการทาํกาํไรของกิจการในอนาคต ซึง่เป็นการประเมนิโดยพิจารณาจากมลูคา่ปัจจบุนั

ของกระแสเงินสดสุทธิโดยรวมของกิจการที่คาดว่าจะไดร้บัในอนาคตโดยอา้งอิงจากการดาํเนินงานที่ผ่านมา รวมทัง้

คาํนึงถึงแนวโนม้ภาวะเศรษฐกิจและการดาํเนินงานในอนาคตของกิจการซึง่โดยปกติแลว้ทาํใหส้ามารถสะทอ้นมูลค่าที่

แทจ้รงิของกิจการไดด้ีกวา่วิธีอ่ืนๆ แตก่ารประเมินโดยวิธีนีต้ัง้อยูบ่นสมมติฐานท่ีวา่ RDA ก่อสรา้งโครงการจนแลว้เสรจ็และ

สามารถขายโครงการไดต้ามประมาณการ อยา่งไรก็ตาม ในปัจจบุนั RDA เพ่ิงอยูใ่นระหวา่งการเริ่มก่อสรา้งโครงการ และ

ภายหลงัการทาํรายการนีเ้สรจ็สิน้ลง บรษัิทฯ จะมฐีานะเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ RDA และเป็นผูร้บัภาระทางดา้นการเงิน 

อีกทัง้บริษัทฯ ยงัคงมีความเสีย่งในการพฒันาโครงการต่อจนแลว้เสร็จ ดงันัน้ วิธีนีจ้ึงเป็นวิธีที่ไม่เหมาะสมที่จะใชเ้พื่อ

พิจารณาราคาในการทาํรายการในครัง้นี ้อยา่งไรก็ตาม ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระยงัคงจดัทาํประมาณการกระแสเงินสด

เพ่ือเป็นขอ้มลูแกผู่ถื้อหุน้ของบรษัิทฯในการพิจารณาความคุม้คา่ของการลงทนุ และผลตอบแทนจากการลงทนุในโครงการ

ดงักลา่ว 
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จากเหตผุลทีก่ล่าวมาขา้งตน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเห็นว่าวิธีทีเ่หมาะสมในการนาํมาใชป้ระเมินมลูค่าหุน้

ของ RDA คอื วธีิปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชีโดยมลูคา่ยตุธิรรมของเงินลงทนุใน RDA ตามสดัสว่นการลงทนุที่คาํนวณไดโ้ดย

วิธีปรบัปรุงมูลค่าตามบญัชีเท่ากับ (56.49) ลา้นบาท ซึง่(ตํ่ากว่า)ราคาซือ้ขายในครัง้นีที้ ่24.10 ลา้นบาท เป็นจาํนวน 

(80.59) ลา้นบาท หรอื(ตํ่ากวา่)รอ้ยละ (334.40) 
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เอกสารแนบ 8ข 

รายละเอียดการประเมินมูลค่าทรัพยส์ินของบริษัท รัชดา อัลไลแอนซ ์จาํกัด 

 

บรษัิทฯ ไดจ้ดัใหม้ีการประเมินมลูคา่ยตุิธรรมของบริษัท รชัดา อลัไลแอนซ ์จาํกดั ในโครงการ นิว โนเบิล รชัดา-

ลาดพรา้ว (Nue Noble Ratchada-Latphrao) ประกอบดว้ยที่ดินจาํนวน 1 แปลง เนือ้ท่ีดิน 2 ไร่ 95.6 ตารางวา หรือ

เท่ากบั 895.6 ตารางวา พรอ้มสิ่งปลกูสรา้งเป็นอาคารหอ้งชดุพกัอาศยัสงู 34 ชัน้ จาํนวน 1 อาคาร มีหอ้งชุดพกัอาศยั 5 

แบบ รวมจาํนวน 565 ยนิูต ท่ีปัจจบุนัอยูร่ะหวา่งการก่อสรา้งไปแลว้ประมาณรอ้ยละ 8 และคาดว่าจะดาํเนินการก่อสรา้ง

แลว้เสร็จพรอ้มสง่มอบประมาณเดือนกมุภาพนัธ์ 2567 ในการประเมินมูลค่าทรพัยส์ินดงักลา่ว บริษัทฯ ไดว้่าจา้งบริษัท 

ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์จาํกดั (“SIMS” หรือ “ผูป้ระเมินราคาทรพัยส์ินอิสระ”) ซึ่งเป็นผูป้ระเมินราคาทรพัยส์ิน

อิสระที่ไดร้บัอนญุาตจากสาํนกังาน ก.ล.ต. โดยมีวตัถปุระสงคก์ารประเมินเพื่อวตัถปุระสงคส์าธารณะตามรายงานเลขที่  

65-1-1373-GL-1 ฉบบัลงวนัท่ี 9 กนัยายน 2565 

ในการประเมินครัง้นี ้SIMS เลือกใช้วิธีการประเมินมูลค่าทีด่ินสาํหรบัโครงการ นิว โนเบิล รชัดา-ลาดพรา้ว  

ที่เหมาะสมดว้ยวิธีการเปรยีบเทียบราคาตลาด (Direct Comparison or Market Approach) ซึง่ไดม้ลูคา่ยตุิธรรมของท่ีดิน

เทา่กบั 564.23 ลา้นบาท และ SIMS เลอืกใชว้ธีิการประเมนิมลูคา่อาคารหอ้งชดุพกัอาศยัระหวา่งกอ่สรา้งท่ีเหมาะสมดว้ย 

วธีิตน้ทนุทดแทน (Replacement Cost Approach) ซึง่ไดม้ลูค่ายตุิธรรมของอาคารดงักลา่วเท่ากบั 65.37 ลา้นบาท และ 

คิดเป็นมูลค่ายุติธรรมรวมของที่ดินและอาคารห้องชุดพักอาศัยระหว่างก่อสร้างเท่ากับ 629.60 ล้านบาท  

โดยมีรายละเอียดดงันี ้

ทรัพยส์ินที่ประเมิน วธีิการประเมิน มูลค่ายุติธรรมที่ประเมิน 

โดยผู้ประเมิน 

ราคาทรัพยส์ินอิสระ 

(ล้านบาท) 

ท่ีดิน วธีิการเปรยีบเทียบราคาตลาด 564.23 

อาคารหอ้งชดุพกัอาศยัระหวา่งก่อสรา้ง  วธีิตน้ทนุทดแทน 65.37 

รวมราคาประเมินมูลคา่ยุตธิรรม  629.60 

รูปแสดงแบบจาํลอง โครงการ นิว โนเบิล รชัดา-ลาดพรา้ว (Nue Noble Ratchada-Latphrao) 

 
ที่มา: www.noblehome.com 
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รายละเอียดทรพัยส์นิท่ีประเมนิมลูคา่ 

รายการ รายละเอยีด 

ประเภททรพัยส์นิ ท่ีดินพรอ้มสิง่ปลกูสรา้งตามสภาพปัจจบุนั 

ท่ีต ัง้ทรพัยส์นิ ถนนรชัดาภิเษก แขวงจอมพล เขตจตจุกัร กรุงเทพมหานคร 

คา่พิกดั GPS LAT : 13.807947  LON : 100.574166 

รายละเอียดสนิทรพัย ์ ท่ีดินจาํนวน 1 แปลง (โฉนดเลขท่ี 12841) เนือ้ท่ี 2 ไร ่95.6 ตารางวา หรือเท่ากบั 

895.6 ตารางวา จะทาํการพฒันาภายใตช่ื้อโครงการอาคารชดุ "นิว โนเบิล รชัดา-

ลาดพรา้ว (Nue Noble Ratchada-Latphrao)" เป็นอาคารหอ้งชุดพกัอาศยัสงู  

34 ชั้น จํานวน 1 อาคาร มีห้องชุดพักอาศัย 5 แบบ รวมจํานวน 565 ยูนิต  

สิง่อาํนวยความสะดวก ประกอบดว้ย สระว่ายนํา้ สวนหย่อม/สวนสาธารณะ  

หอ้งออกกาํลงักาย และที่จอดรถยนตส์ว่นกลางจาํนวน 210 คนั เป็นตน้ 

(ปัจจุบนัอยู่ระหว่างการก่อสรา้งไปแลว้ประมาณรอ้ยละ 8) 

ผูถื้อกรรมสทิธ์ิ บรษัิท รชัดา อลัไลแอนซ ์จาํกดั 

ภาระผกูพนั ตดิจาํนองกบับรษัิท ธนาคารกสกิรไทย จาํกดั (มหาชน) 

วิธีประเมินหามลูคา่ท่ีดิน ใชว้ธีิเปรยีบเทียบราคาตลาด 

วิธีประเมินหามลูคา่อาคาร ใชว้ธีิตน้ทนุทดแทน 

วนัท่ีประเมนิ 11 สงิหาคม 2565 

มลูคา่ทรพัยส์นิ ท่ีดิน                             564,230,000 บาท 

อาคารสิง่ปลกูสรา้ง         65,370,000 บาท 

รวม                       629,600,000 บาท 

 

รูปแสดงท่ีตัง้ ท่ีดินเปลา่ของโครงการอาคารชดุ นิว โนเบิล รชัดา-ลาดพรา้ว (Nue Noble Ratchada-Latphrao) 

 
ที่มา: รายงานผูป้ระเมินราคาอิสระของ SIMS 

 

 

กษ
เ ิ

ภาด
ชั
รนน
ถ

วา ้ รพดา ลนนถ
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1. รายละเอียดการประเมนิที่ดนิโดยวธีิเปรียบเทยีบราคาตลาด (Direct Comparison or Market 

Approach) 

บริษัทฯ ไดว้่าจา้ง SIMS เพื่อประเมินมูลค่าราคาของที่ดินเปล่าของโครงการ นิว โนเบิล รชัดา-ลาดพรา้ว  

(Nue Noble Ratchada-Latphrao) ประเมิน ณ วันที่ 11 สิงหาคม 2565 โดยเลือกใช้วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด  

(Direct Comparison or Market Approach) และทาํการสาํรวจขอ้มลูที่ดินเปรียบเทียบบริเวณใกลเ้คียงที่ตัง้ทรพัยส์ิน  

ซึง่มีปัจจัยที่นาํมาพิจารณา ไดแ้ก่ ทาํเลที่ตัง้ สภาพของที่ดิน การใช้ประโยชน์ รูปแปลง และขนาดทีด่ินเป็นสาํคัญ  

จากนัน้ทาํการวิเคราะหม์ลูคา่ที่ดินโดยใชว้ิธี Adjustment Grid Analysis 

ขอ้มลูตลาดเปรยีบเทียบในการประเมนิมลูคา่ท่ีดนิจาํนวน 6 รายการ สามารถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้ 

− ขอ้มลูตลาดเปรยีบเทียบขอ้มลูท่ี 1 – 3 

รายละเอียด 
ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบ 

ทรัพยสิ์นทีป่ระเมิน ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง

ตามสภาพปัจจบุนั 

ที่ดินวา่งเปลา่  ที่ดินวา่งเปลา่ ที่ดินวา่งเปลา่ 

ที่ตัง้ ถนนรชัดาภิเษก แขวง

จอมพล เขตจตจุกัร 

กรุงเทพมหานคร 

ถนนรชัดาภิเษก แขวง

จนัทรเกษม เขตจตจุกัร 

กรุงเทพมหานคร 

ถนนรชัดาภิเษก แขวง

จนัทรเกษม เขตจตจุกัร 

กรุงเทพมหานคร 

ถนนรชัดาภิเษก ซอย

รชัดาภเิษก 42 แยก 2  

แขวงจนัทรเกษม เขต

จตจุกัร กรุงเทพมหานคร 

เนือ้ที่ดิน 2-0-95.6 ไร ่

(895.6 ตร.ว.) 

0-3-81.0 ไร ่

(381.0 ตร.ว.) 

10-3-09.6 ไร ่

(4,309.6 ตร.ว.) 

1-0-15.0 ไร ่

(415.0 ตร.ว.) 

ลกัษณะรูปแปลง คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้ สี่เหลี่ยมผืนผา้ หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม 

หนา้กวา้งติดถนน 55.00 เมตร 46 เมตร 80 เมตร 5 เมตร 

สภาพที่ดิน เสมอถนนผ่านหนา้ เสมอถนน เสมอถนน เสมอถนน 

สาธารณปูโภค  ไฟฟา้ นํา้ประปา โทรศพัท ์

และทอ่ระบายนํา้ 

ไฟฟา้ นํา้ประปา และ

โทรศพัท ์

ไฟฟา้ นํา้ประปา และ

โทรศพัท ์

ไฟฟา้ นํา้ประปา และ

โทรศพัท ์

สภาพถนนดา้นหนา้ คอนกรตี 12.50 เมตร ลาดยาง 24.00 เมตร ลาดยาง 24.00 เมตร ลาดยาง 24.00 เมตร 

สภาพแวดลอ้ม ที่อยูอ่าศยั  

และพาณิชยกรรม 

ที่อยูอ่าศยั  

และพาณิชยกรรม 

ที่อยูอ่าศยั  

และพาณิชยกรรม 

ที่อยูอ่าศยั  

และพาณิชยกรรม 

ผงัเมือง สีนํา้ตาล 

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่นมาก 

สีนํา้ตาล 

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่นมาก 

สสีม้ 

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่น 

ปานกลาง 

สสีม้ 

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่น 

ปานกลาง 

ประโยชนส์งูสดุ ที่อยูอ่าศยั  ทีอ่ยูอ่าศยั ทีอ่ยูอ่าศยั ทีอ่ยูอ่าศยั 

ราคาเสนอขาย  650,000 บาท/ตร.ว. 650,000 บาท/ตร.ว. 600,000 บาท/ตร.ว. 

วนัทีไ่ดร้บัขอ้มลู  สิงหาคม 2565 สิงหาคม 2565 สิงหาคม 2565 
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− ขอ้มลูตลาดเปรยีบเทียบขอ้มลูท่ี 4 – 6 

รายละเอียด 
ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบ 

ข้อมูลที่ 4 ข้อมูลที่ 5 ข้อมูลที่ 6 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินวา่งเปลา่ ที่ดินวา่งเปลา่ ที่ดินวา่งเปลา่  

ที่ตัง้ ซอยรชัดาภเิษก 42  

ถนนรชัดา แขวงจนัทร

เกษม เขตจตจุกัร 

กรุงเทพมหานคร 

ซอยรชัดาภิเษก 64/1 

ถนนรชัดาภิเษก แขวง

ลาดยาว เขตจตจุกัร 

กรุงเทพมหานคร 

ถนนลาดพรา้ว  

แขวงจอมพล เขตจตจุกัร 

กรุงเทพมหานคร 

เนือ้ที่ดิน 3-2-65.0ไร ่

(1,465.0 ตร.ว.) 

2-0-35.0ไร ่

(835.0 ตร.ว.) 

0-1-31.0 ไร ่

(131.0 ตร.ว.) 

ลกัษณะรูปแปลง หลายเหลี่ยม สี่เหลี่ยมผืนผา้ หลายเหลี่ยม 

หนา้กวา้งติดถนน 55 เมตร 60.00 เมตร 20 เมตร 

สภาพที่ดิน เสมอถนน เสมอถนน เสมอถนน 

สาธารณปูโภค  ไฟฟา้ นํา้ประปา และ

โทรศพัท ์

ไฟฟา้ นํา้ประปา และ

โทรศพัท ์

ไฟฟา้ นํา้ประปา และ

โทรศพัท ์

สภาพถนนดา้นหนา้ คอนกรตี 8.00 เมตร ลาดยาง 8.00 เมตร คอนกรตี 30.00 เมตร 

สภาพแวดลอ้ม ที่อยูอ่าศยั  

และพาณิชยกรรม 

ที่อยูอ่าศยั  

และพาณิชยกรรม 

ที่อยูอ่าศยั  

และพาณิชยกรรม 

ผงัเมือง สสีม้ 

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่น 

ปานกลาง 

สสีม้ 

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่น 

ปานกลาง 

สีนํา้ตาล 

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่นมาก 

ประโยชนส์งูสดุ ทีอ่ยูอ่าศยั ที่อยูอ่าศยั  ทีอ่ยูอ่าศยั 

ราคาเสนอขาย 550,000 บาท/ตร.ว. 700,000 บาท/ตร.ว. 550,000 บาท/ตร.ว. 

วนัทีไ่ดร้บัขอ้มลู สิงหาคม 2565 สิงหาคม 2565 สิงหาคม 2565 
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ตารางการวิเคราะหม์ลูคา่ที่ดินโดยใชว้ิธี Adjustment Grid Analysis มีรายละเอียดดงันี ้

รายละเอียด ทรัพยสิ์นทีป่ระเมิน ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 

ทาํเลที่ตัง้ ถนนรชัดาภิเษก ถนนรชัดาภิเษก ถนนรชัดาภิเษก ถนนรชัดาภิเษก 

สภาพแวดลอ้ม ทีอ่ยูอ่าศยั 

และพาณิชกรรม 

ทีอ่ยูอ่าศยั 

และพาณิชกรรม 

ทีอ่ยูอ่าศยั 

และพาณิชกรรม 

ทีอ่ยูอ่าศยั 

และพาณิชกรรม 

เนือ้ที่ (ไร-่งาน-ตารางวา) 2-0-95.6 0-3-81.0 10-3-09.6 1-0-15.0 

เนือ้ที่ (ตารางวา) 895.6 381.0 4.309.6 415.0 

รูปแปลงที่ดิน คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้ คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้ หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม 

หนา้กวา้งติดถนน (เมตร) 55.00 46.00 80.00 5.00 

ระดบัที่ดิน (เมตร) 0.00 0.00 0.00 0.00 

ถนนผ่านหนา้ คอนกรตี 12.50 เมตร ลาดยาง 24.00 เมตร ลาดยาง 24.00 เมตร ลาดยาง 24.00 เมตร 

ขอ้จาํกดัผงัเมือง ที่อยูอ่าศยัหนาแน่นมาก 

(สีนํา้ตาล) 

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่นมาก  

(สีนํา้ตาล) 

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่น

ปานกลาง (สสีม้) 

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่น

ปานกลาง (สสีม้) 

การใชป้ระโยชนส์งูสดุของที่ดิน ทีอ่ยูอ่าศยั ทีอ่ยูอ่าศยั ทีอ่ยูอ่าศยั ทีอ่ยูอ่าศยั 

ราคาเสนอขาย (บาท/หน่วย)  650,000 650,000 600,000 

ราคาตอ่รอง/คาดวา่จะขายได(้บาท/หน่วย) 620,000 530,000 550,000 

ราคาซือ้ขาย (บาท/หน่วย)  -  -  - 

ปรบัระยะเวลาซือ้ขาย 0% - 0% - 0% - 

ราคาทีใ่ช้ในการวิเคราะห ์(บาท/หน่วย) 620,000 530,000 550,000 

ทาํเล/ที่ตัง้ 0% - 0% - -5% -27,500 

สภาพแวดลอ้ม - ความเจรญิ 0% - 0% - 0% - 

ขนาดเนือ้ที่ – สภาพคลอ่ง -5% -31,000 10% 53,000 -5% -27,500 

รูปรา่งแปลงทีด่ิน 0% - 5% 26,500 5% 27,500 

หนา้กวา้งติดถนน 0% - 0% - 10% 55,000 

ระดบัที่ดิน 0% - 0% - 0% - 

ถนนผ่านหนา้แปลงที่ดิน -5% -31,000 -5% -26,500 0%  

ขอ้บงัคบัดา้นกฎหมาย 0% - 5% 26,500 5% 27,500 

การใชป้ระโยชนส์งูสดุ 10% 62,000 5% 26,500 5% 27,500 

รวมผลตา่งปัจจยัที่มีผลตอ่มลูคา่ทรพัยส์ิน 0% - 20% 106,000 15% 82,500 

ราคาหลงัปรบัแกปั้จจยั  620,000 636,000 632,500 

คา่ถ่วงนํา้หนกัความน่าเชื่อถือของขอ้มลู 100% 32.45% 35.04% 32.51% 

สรุปมูลค่าทรัพยสิ์น (บาท) 629,670 201,178 222,843 205,649 

มูลค่าทรัพยสิ์นที่ทาํการประเมินฯ  

(บาท/ตารางวา) 
630,000 

   

หมายเหต ุ:  ในการวิเคราะหร์าคาตลาดทรพัยส์ินโดยใชวิ้ธี Adjustment Grid Analysis ทาง SIMS ไดเ้ลือกใชข้อ้มลูท่ี 1 – 3 มาทาํการวิเคราะห์

เปรียบเทียบราคาตลาดกบัทรพัยส์ิน เน่ืองจาก SIMS พิจารณาถึงปัจจัยในดา้นของทาํเลท่ีตัง้ การเขา้ออก รวมถึงโครงสรา้งพืน้ฐาน 

สภาพแวดลอ้ม และการใชป้ระโยชนส์งูสดุเหมือนหรือใกลเ้คียงกนั แต่ทัง้นีเ้มื่อขอ้มลูเปรียบเทียบต่างทาํเล ต่างสภาพแวดลอ้ม และ

การใชป้ระโยชนส์งูสดุ อาจส่งผลต่อมลูค่าทรพัยส์ิน SIMS จึงไดพิ้จารณาปัจจัยท่ีมีผลกระทบต่อมลูค่าทรพัยส์ินแลว้ ส่วนขอ้มลูท่ี 4 

และ 5 มีทาํเลท่ีตัง้ โครงสรา้งพืน้ฐาน และสภาพแวดลอ้มดอ้ยกว่าทรพัยส์ิน ส่วนขอ้มลูท่ี 6 เป็นท่ีดินแปลงเล็กกว่า ส่งผลใหก้ารใช้

ประโยชนส์งูสดุดอ้ยกว่าทรพัยส์นิ 
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จากการประเมนิมลูคา่ท่ีดนิเปลา่ของโครงการ นิว โนเบิล รชัดา-ลาดพรา้ว ขนาดทีด่ิน 2 ไร ่95.6 ตารางวา หรือ

เทา่กบั 895.6 ตารางวา โดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Direct Comparison or Market Approach) ตามตารางขา้งตน้ 

เมือ่ทาํการวิเคาระหข์อ้มูลราคาตลาด โดยคาํนึงถึงลกัษณะทางกายภาพของทีด่ิน รูปร่าง ลกัษณะ ขนาดเนือ้ที่ การใช้

ประโยชนส์งูสดุ สภาพแวดลอ้ม รวมถึงทาํเลที่ตัง้ เปรียบเทียบกับทรพัยส์ินทีป่ระเมิน สามารถนาํมาปรบัแกเ้ป็นมูลค่า

ประเมินเท่ากับ 630,000 บาทตอ่ตารางวา (ยอดถว้น) คิดเป็นมูลค่ารวม 564.23 ล้านบาท  

 

รูปแสดง อาคารชดุพกัอาศยัสงู 34 ชัน้ (ปัจจบุนัอยูร่ะหวา่งการกอ่สรา้งแลว้เสรจ็ประมาณรอ้ยละ 8) 

 
 ที่มา: รายงานผูป้ระเมินราคาอิสระของ SIMS 

 

2. รายละเอียดการประเมินอาคารชุดพักอาศัยสูง 34 ช้ัน โดยวิ ธีต้นทุนทดแทน 

(Replacement Cost Approach) 

SIMS เลือกใช้วิธีการประเมินมูลค่าที่เหมาะสมสาํหรบัอาคาร คือ วิธีตน้ทุนทดแทน (Replacement Cost 

Approach) ซึ่งเป็นการประเมินหามลูค่าของทรพัยส์ินสว่นทีเ่ป็นอาคาร โดยยึดถือราคาวสัด ุค่าแรงก่อสรา้ง และเทคนิค

การประกอบ หรอืการกอ่สรา้งในเวลาปัจจบุนัเพ่ือใหไ้ดร้าคา หรอืมลูค่าทดแทนใหม่ (Replacement Cost New) มลูค่าท่ี

ไดจ้ะเป็นมลูคา่ตามสภาพปัจจบุนัของอาคารและสิง่ปลกูสรา้ง โดยมีรายละเอียดสรุปไดด้งันี ้

รายละเอียดลกัษณะทั่วไปของสิง่ปลกูสรา้งท่ีทาํการประเมิน 

 รายละเอียดสิ่งปลกูสร้าง 

สิ่งปลกูสรา้ง อาคารชดุพกัอาศยั สงู 34 ชัน้ 

รายละเอียดทั่วไป 

ท่ีตัง้อาคาร ตัง้อยูบ่นโฉนดท่ีดนิเลขท่ี 12841 

ลกัษณะอาคาร อาคารคอนกรตีเสรมิเหลก็ สงู 34 ชัน้   

ขนาดอาคาร 33.30 x 43.95 เมตร 

พืน้ท่ีใชส้อย พืน้ที่ใชส้อยภายในอาคารรวมประมาณ 31,428.00 ตารางเมตร 

สภาพกอ่สรา้ง ปัจจบุนัอยูร่ะหวา่งการกอ่สรา้งแลว้เสรจ็ประมาณ 8% 

รูปแบบอาคาร มาตราฐาน 

รูปแบบการกอ่สรา้ง ดี  

มาตรฐานวสัดกุ่อสรา้ง ด ี
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 รายละเอียดสิ่งปลกูสร้าง 

โครงสร้างอาคารและวัสดุตกแต่ง 

โครงสรา้ง คอนกรตีเสรมิเหลก็ 

โครงหลงัคา / หลงัคา คอนกรตีเสรมิเหลก็ /หลงัคาดาดฟา้ 

พืน้ คอนกรตีเสรมิเหลก็ 

วสัดผิุวพืน้ ไมล้ามเินต กระเบือ้งแกรนิตโต ้และพืน้ขดัมนัเรยีบ 

ผนงั กอ่อิฐฉาบปนูเรยีบทาส ี

ฝา้เพดาน ยปิซั่มบอรด์ฉาบเรยีบทาส ีโครงเครา่เหลก็ชบุสงักะส ี

ประต ู บาน HDF บาน UPVC บานกระจกอลมูเินียม และบานไมเ้นือ้แข็ง 

หนา้ตา่ง บานกระจกอลมูเินียม 

หอ้งนํ้า พืน้-ผนงับกุดว้ยกระเบือ้ง 

สขุภณัฑ ์ โถสขุภณัฑแ์บบชกัโครก เคานเ์ตอรอ์า่งลา้งหนา้ ฝักบวั และกระจกเงา 

พรอ้มสขุภณัฑป์ระกอบครบ 

งานเฟอรนิ์เจอรต์ดิตรงึ ตูเ้สือ้ผา้ ชดุครวั ชัน้วางทีวี หวัเตยีงและบรเิวณฝา้เพดาน 

งานระบบอาคาร ลฟิตโ์ดยสาร จาํนวน 3 ตวั ลฟิตข์นของ จาํนวน 1 ตวั ระบบไฟฟา้ ระบบ

นํา้รอ้น นํา้เยน็ ระบบโทรศพัท ์ระบบกลอ้งวงจรปิด ระบบดบัเพลงิ 

ระบบสือ่สารตา่งๆ เป็นตน้ 

การจัดแบ่งพืน้ที่อาคารและการใช้ประโยชน ์

แบง่เป็น ชัน้ท่ี 1 โถงตอ้นรบั หอ้งนิติบคุคล หอ้งควบคมุ หอ้งเครือ่งป๊ัม หอ้งเครือ่ง

กาํเนิดไฟฟา้ หอ้งเครือ่งไฟฟา้ หอ้งพกัขยะรวม หอ้ง RML หอ้งนํา้ ทางวิง่ 

และท่ีจอดรถ 39 คนั 

 ชัน้ท่ี 2 ทางวิ่ง และท่ีจอดรถ 32 คนั 

 ชัน้ท่ี 3-4 ทางวิ่ง และท่ีจอดรถ 49 คนั 

 ชัน้ท่ี 5 ทางวิ่ง ท่ีจอดรถ 41 คนั และหอ้งเครือ่งป๊ัมนํา้ Surge tank  

 ชัน้ท่ี 6 หอ้งชดุพกัอาศยั จาํนวน 6 หอ้ง หอ้งครวัสว่นกลาง หอ้งออกกาํลงั

กาย หอ้งประชมุ/หอ้งสมดุ หอ้งเสรมิสวย หอ้งไฟฟา้ หอ้งเกมส ์สระวา่ย

นํา้ หอ้งนํา้ และพืน้ท่ีสเีขียว 

 ชัน้ท่ี 7-33 หอ้งชดุพกัอาศยั จาํนวน 20 หอ้งตอ่ชัน้  

 ชัน้ท่ี 34 หอ้งชดุพกัอาศยั จาํนวน 19 หอ้ง 

การใชป้ระโยชน ์ อาคารชดุพกัอาศยั 
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ตารางการวเิคราะหม์ลูคา่ทรพัยส์นิในสว่นของสิง่ปลกูสรา้ง 

 รายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง รายละเอียด ค่าก่อสร้างทดแทนใหม่ / RCN (บาท) 

พืน้ทีก่่อสร้าง หน่วย ค่าก่อสร้าง 

/ หน่วย 

% การ

ก่อสร้าง 

เม่ือก่อสร้าง

แล้วเสร็จ 

100% 

ตามสภาพ

ก่อสร้าง

ปัจจุบนั 

1 อาคารชดุพกัอาศยั สงู 34 ชัน้ 

- พืน้ที่ใชส้อยภายในอาคาร 3,1428.00 ตารางเมตร 26,000 8% 817,128,000 65,370,240 

มูลค่าส่ิงปลูกสร้างรวม 817,128,000 65,370,240 

หรือเทา่กับ (ปัดเศษ) 817,130,000 65,370,000 

หมายเหต:ุ  ในการกาํหนดเปอรเ์ซ็นตง์านการก่อสรา้ง ทาง SIMS พิจารณาจากการก่อสรา้งอาคารตามสภาพปัจจบุนัเป็นเกณฑ ์โดยอา้งอิง

สดัสว่นเปอรเ์ซ็นตง์านการก่อสรา้งตามมาตราฐานทั่วไป 

 

จากการประเมนิมลูคา่อาคารและสิง่ปลกูสรา้ง วธีิตน้ทนุทดแทน (Replacement Cost Approach) ซึ่งได้มูลค่า

ยุติธรรมของอาคารเท่ากับ 65.37 ล้านบาท 

 

SIMS ไดต้รวจสอบและพิจารณาปัจจยัต่างๆ นีที้่เกี่ยวขอ้งในการประเมินมลูค่า เช่น ความเหมาะสมในการใช้

ประโยชนห์รอืไปพฒันาใชป้ระโยชน ์สภาพการตลาดทั่วๆไปพรอ้มเง่ือนไขขอ้จาํกดัตา่งๆ ลกัษณะเฉพาะของทรพัยส์นิและ

สทิธิทางกฎหมายเพ่ือเลอืกใชว้ธีิการประเมนิมลูคา่ท่ีเหมาะสมกบัลกัษณะของทรพัยส์นิดงันี ้

ความเห็นของท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัวธีิการประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิ 

• ทีป่รึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าการประเมินมูลค่าที่ดินของโครงการ นิว โนเบิล รัชดา-

ลาดพรา้ว ซึ่ง SIMS เลือกใชว้ิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด (Direct Comparison or Market Approach) สาํหรบัการ

ประเมินในครัง้นี ้ซึง่เป็นเกณฑใ์นการวิเคราะหแ์ละกาํหนดราคาทีม่ีความเหมาะสม โดยใชว้ิธีเปรียบเทียบกบัราคาตลาด

ของทรพัยส์นิท่ีมีลกัษณะใกลเ้คียงกบัทรพัยส์นิของ RDA ซึ่ง SIMS ไดพิ้จารณารายละเอียดต่างๆ ของทรพัยส์ินทีป่ระเมิน

มลูค่า และปัจจัยต่างๆ ที่มีผลกระทบต่อมลูค่าของทรพัยส์ินทีป่ระเมิน เช่น เนือ้ทีข่องที่ดิน ที่ตัง้ทรพัยส์ิน การคมนาคม 

สภาพแวดลอ้ม การใช้ประโยชนข์องที่ดิน ลกัษณะรูปแปลงที่ดินลกัษณะทางกายภาพของที่ดิน ขอ้บงัคบัทางฎหมาย 

ศกัยภาพการพฒันา รวมถึงความเพียงพอของขอ้มลูราคาตลาดในบริเวณใกลเ้คียงทีม่าเปรียบเทียบ จากนัน้มีการถ่วง

นํา้หนกัความน่าเชื่อของทรพัยส์ินที่นาํมาเปรียบเทียบขัน้สดุทา้ย เพื่อหาราคาทรพัยส์ินที่ประเมิน ซึง่การประเมินมลูค่า

ทรพัยส์ินประเภทที่ดินดว้ยวิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด (Direct Comparison or Market Approach) ขา้งตน้เป็นหนึ่ง

ในกระบวนการประเมินราคาตลาดตามมาตรฐานวิชาชีพของผูป้ระเมินราคาทรพัยส์ิน จึงเป็นวีธีการที่เหมาะสมที่จะ

นาํมาใชใ้นการเปรียบเทียบกับมูลค่าตามบญัชีของตน้ทุนการพฒันาอสงัหาริมทรพัยใ์นงบการเงินภายใน ณ วนัที่ 30 

มถินุายน 2565 ของ RDA 

• ส่วนการประเมินมูลค่าอาคารห้องชุดพักอาศัยทีอ่ยู่ระหว่างการพัฒนาด้วยวิธีต้นทุนทดแทน 

(Replacement Cost Approach) ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระเห็นวา่มคีวามเหมาะสมเน่ืองจากการประเมนิดว้ยวธีิดงักลา่ว 

เป็นเกณฑใ์นการประเมินที่เหมาะสมตามวิธีการประเมินทั่วไปของการประเมินมูลค่าสิง่ปลกูสรา้ง โดยผูป้ระเมินราคา

ทรพัยส์นิอิสระไดอ้า้งอิงประมาณการราคาค่าก่อสรา้งของสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัยส์ินแห่งประเทศไทยเป็นหลกัเกณฑ์

มาตรฐานอา้งอิงในการพิจารณาราคาก่อสรา้งตอ่หนว่ย 
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เอกสารแนบ 9ก 

รายละเอียดการประเมินมูลค่าหุ้นของบริษัท สุขสวัสดิ ์อัลไลแอนซ ์จาํกัด 

 

บริษัทฯ มีความประสงคที์่จะซือ้หุน้สามญัของ SUK ท่ี U ถืออยู่ทัง้หมดจาํนวน 250,000 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 50 

ของจาํนวนหุน้ทีอ่อกและชาํระแลว้ทัง้หมดของ SUK ในราคา 27.00 ลา้นบาท ซึ่งท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระไดป้ระเมิน

มลูค่ายุติธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ SUK ตามสดัสว่นการลงทุนดว้ยวิธีการต่างๆ เพ่ือใชใ้นการพิจารณาให้

ความเห็นเก่ียวกบัความเหมาะสมของราคาซือ้ขายดว้ยวิธีตา่งๆ ดงันี ้

1.1. วิธีมลูคา่ตามบญัชี (Book Value Approach) 

1.2. วธีิปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชี (Adjusted Book Value Approach) 

1.3. วธีิเปรยีบเทียบกบัอตัราสว่นในตลาด (Market Comparable Approach) 

(1) วิธีราคาตอ่มลูคา่หุน้ตามบญัชี (Price to Book Value Ratio Approach) 

(2) วิธีราคาปิดตอ่กาํไรตอ่หุน้ (Price to Earnings Ratio Approach) 

(3) วิ ธีอัตราส่วนมูลค่า กิจการต่อกําไรก่อนดอกเบี ้ยจ่าย ภาษีเ งินได้ และค่าเสือ่มราคา 

(EV/EBITDA) 

1.4. วิธีมลูคา่หุน้ตามราคาตลาด (Market Value Approach) 

1.5. วิธีมลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) 

  

 เนื่องจาก SUK เพิ่งดาํเนินการจดทะเบียนจดัตัง้บริษัทเมื่อวนัที่ 2 กนัยายน 2565 ทีผ่่านมา ดงันัน้ ใน

การประเมินหามูลค่ายุติธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามัญของ SUK ตามสดัส่วนการลงทุนดว้ยวิธีการต่างๆ ขา้งตน้  

ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระจึงอา้งอิงขอ้มลูจากงบการเงินภายในของ SUK ทีจ่ดัทาํขึน้ในช่วงวนัที ่2 กนัยายน 2565 – 20 

กนัยายน 2565 ทัง้นี ้ในการประเมินหามูลค่ายุติธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ SUK ตามสดัส่วนการลงทุนมี

รายละเอียดของการประเมินแตล่ะวิธีดงันี ้

 

1.1. วิธีมูลค่าตามบัญชี (Book Value Approach) 

การประเมนิตามวธีินีเ้ป็นการประเมนิจากมลูคา่ตามบญัชีของสนิทรพัยส์ทุธิ (สินทรพัยร์วม หกัดว้ย หนีส้ินรวม) 

ซึง่จะเทา่กบัสว่นของผูถื้อหุน้ หรอืเทา่กบัมลูคา่ตามบญัชีของ SUK โดยพิจารณาขอ้มลูจากงบการเงินภายในของ SUK ณ 

วนัท่ี 20 กนัยายน 2565 โดยมีรายละเอียดดงันี ้

รายการ ณ 20 กันยายน 2565   ล้านบาท 

ทนุที่ออกและชาํระแลว้  50.00  

กาํไร (ขาดทนุ) สะสม  (5.09) 

สาํรองตามกฎหมาย -  

ส่วนของผู้ถอืหุน้ของ SUK  44.91 

มูลค่ายุตธิรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามัญของ SUK ตามสัดส่วนการลงทุน 22.46 
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จากการประเมนิมลูคา่ยตุิธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ SUK ตามสดัสว่นการลงทนุดว้ยวิธีมลูค่าหุน้ตาม

บญัชีจะไดม้ลูคา่เทา่กบั 22.46 ลา้นบาท ซึ่ง(ตํ่ากวา่)ราคาซือ้ขายในครัง้นีท่ี้ 27.00 ลา้นบาท เป็นจาํนวน (4.54) ลา้นบาท 

หรอื(ตํ่ากวา่)รอ้ยละ (16.81) 

ทัง้นี ้การประเมินมลูค่าดว้ยวิธีนีส้ะทอ้นฐานะทางการเงิน ณ วนัที่ 20 กันยายน 2565 ของ SUK เท่านัน้ โดย

ไมไ่ดส้ะทอ้นมลูคา่ตลาดของสนิทรพัยใ์นปัจจบุนัรวมทัง้ยงัไมไ่ดส้ะทอ้นความสามารถในการทาํกาํไรของ SUK ในอนาคต 

1.2. วิธีปรับปรุงมูลค่าตามบัญชี (Adjusted Book Value Approach) 

การประเมนิตามวธีินี ้เป็นการประเมนิโดยการปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชีท่ีปรากฏตามงบการเงินภายในของ SUK 

ณ วนัท่ี 20 กนัยายน 2565 ดว้ยรายการที่มีผลกระทบสาํคญัต่อมลูค่าสินทรพัยแ์ละหนีส้ินเพื่อใหส้ะทอ้นมลูค่าสินทรพัย์

สทุธิทีใ่กลเ้คียงปัจจุบนัมากขึน้ โดยทีป่รึกษาทางการเงินอิสระไดพิ้จารณารายการทีส่าํคญัในงบการเงินดงักล่าว เพื่อ

ประกอบการปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชี ดงันี ้

(ก) การปรบัปรุงสว่นเกนิทนุ (ขาดทนุ) จากการตมูีลคา่ตน้ทนุการพฒันาอสงัหารมิทรพัยต์ามรายงานการประเมนิ

มูลคา่ทรพัยส์นิของผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระ 

ขอ้มลูจากงบการเงินภายใน ณ วนัที่ 20 กนัยายน 2565 ของ SUK มีตน้ทนุการพฒันาอสงัหาริมทรพัยจ์าํนวน 

543.75 ลา้นบาท ซึ่งเป็นตน้ทนุในการพฒันาโครงการ นิว ไฮบ ์สขุสวสัดิ์ (Nue Hybe Suksawat) ซึ่งเป็นอาคารพาณิชย ์

(Shop House) สงู 4 ชัน้ 2 แบบ จาํนวน 33 หลงั และโฮมออฟฟิศ (Home Office) สงู 4 ชัน้ 2 แบบ จาํนวน 123 หลงั รวม

ทัง้หมด 156 หลงั ท่ีปัจจบุนัอยูร่ะหวา่งการก่อสรา้งไปแลว้ประมาณรอ้ยละ 1.65 และคาดว่าจะก่อสรา้งแลว้เสร็จทัง้หมด

ประมาณเดอืนกรกฎาคม 2568 

เนื่องจากในงบแสดงฐานะทางการเงิน ณ วนัท่ี 20 กนัยายน 2565 ซึ่งเป็นงบภายในของ SUK ไดบ้นัทึกรายการ

ตน้ทนุการพฒันาอสงัหารมิทรพัยต์ามตน้ทนุทีเ่กิดขึน้จริง โดยไม่ไดพิ้จารณาถึงศกัยภาพในการขายและการทาํกาํไรจาก

การขายอาคารพาณิชยแ์ละโฮมออฟฟิศของโครงการดงักล่าว ดงันัน้ เพือ่ใหท้ราบถึงมูลค่ายุติธรรมทางเศรษฐกิจของ

โครงการดงักลา่ว บริษัทฯ จึงไดว้่าจา้ง SIMS ซึ่งเป็นผูป้ระเมินราคาทรพัยส์ินอิสระที่ไดร้บัอนญุาตจากสาํนกังาน ก.ล.ต. 

ใหป้ระเมินมูลค่ายุติธรรมของโครงการอาคารพาณิชยแ์ละโฮมออฟฟิศดังกล่าวตามความคืบหนา้ของการพัฒนาใน

ปัจจุบนั โดยมีวตัถปุระสงคก์ารประเมินเพื่อวตัถปุระสงคส์าธารณะ และ SIMS ไดจ้ดัทาํรายงานประเมินมลูค่าทรพัยส์ิน

เมื่อวนัท่ี 13 กนัยายน 2565 จาํนวน 1 ฉบบั เลขท่ี 65-1-1374-GL-1 โดยมีรายละเอียดดงันี ้

SIMS ได้ทาํการประเมินโครงการ นิว ไฮบ์ สุขสวัสดิ์ ประกอบด้วยท่ีดินจํานวน 7 แปลง เนือ้ท่ีดินรวม  

16 ไร ่2 งาน 38.8 ตารางวา หรอืเทา่กบั 6,638.8 ตารางวา พรอ้มสิ่งปลกูสรา้งเป็นอาคารพาณิชยส์งู 4 ชัน้ 2 แบบ และโฮ

มออฟฟิศสงู 4 ชัน้ 2 แบบ รวมจาํนวน 156 หลงั ซึ่งปัจจบุนัอยูร่ะหวา่งการกอ่สรา้งไปแลว้ประมาณรอ้ยละ 1.65 

ทัง้นี ้SIMS เลือกใช้วิธีการประเมินมูลค่าที่ดินสาํหรบัโครงการ นิว ไฮบ ์สุขสวัสดิ์ ที่เหมาะสมดว้ยวิธีการ

เปรียบเทียบราคาตลาด (Direct Comparison or Market Approach) ซึ่งไดมู้ลค่ายตุิธรรมของที่ดินเท่ากับ 597.49  

ลา้นบาท และ SIMS เลือกใชว้ิธีการประเมินมูลค่าอาคารพาณิชยแ์ละโฮมออฟฟิศระหว่างก่อสรา้งที่เหมาะสมดว้ยวิธี

ตน้ทนุทดแทน (Cost Approach) ซึง่ไดม้ลูคา่ยตุิธรรมของอาคารพาณิชยแ์ละโฮมออฟฟิศดงักลา่วเท่ากบั 7.46 ลา้นบาท 

และคิดเป็นมลูคา่ยตุิธรรมรวมของท่ีดินและอาคารพาณิชยแ์ละโฮมออฟฟิศระหวา่งก่อสรา้งเท่ากบั 604.95 ลา้นบาท โดย

มีรายละเอียดดงันี ้
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ทรัพยสิ์นทีป่ระเมิน วิธีการประเมิน จาํนวนเงนิ 

(ล้านบาท) 

มูลค่ายุตธิรรมทีป่ระเมินโดยผูป้ระเมินราคาทรัพยสิ์นอิสระ 

ที่ดิน วิธีการเปรยีบเทียบราคาตลาด 597.49 

อาคารพาณิชยแ์ละอาคารโฮมออฟฟิศระหวา่งก่อสรา้ง วิธีตน้ทนุทดแทน 7.46 

รวมราคาประเมินมูลค่ายุตธิรรม 604.95 

มลูคา่ตามบญัชีของตน้ทนุการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ณ วนัที่ 20 กนัยายน 2565 543.75 

ส่วนเกินทุน (ขาดทุน) จากการตมีูลค่าตน้ทุนการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ 61.20 

หมายเหตุ

 

 *  ผูถื้อหุน้สามารถศกึษารายละเอียดสรุปรายงานการประเมินทรพัยส์ินเพ่ิมเติมในเอกสารแนบ 9ข ของรายงานฉบบันี ้

SIMS ไดต้รวจสอบและพิจารณาปัจจยัต่างๆ นีที้่เกี่ยวขอ้งในการประเมินมลูค่า เช่น ความเหมาะสมในการใช้

ประโยชนห์รอืไปพฒันาใชป้ระโยชน ์สภาพการตลาดทั่วๆไปพรอ้มเง่ือนไขขอ้จาํกดัตา่งๆ ลกัษณะเฉพาะของทรพัยส์นิและ

สทิธิทางกฎหมายเพ่ือเลอืกใชว้ธีิการประเมนิมลูคา่ท่ีเหมาะสมกบัลกัษณะของทรพัยส์นิดงันี ้

ความเห็นของท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัวธีิการประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิ 

• ทีป่รึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าการประเมินมูลค่าทีด่ินของโครงการ นิว ไฮบ ์สขุสวสัดิ์ ซึ่ง 

SIMS เลือกใชว้ิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด (Direct Comparison or Market Approach) สาํหรบัการประเมินในครัง้นี ้

ซึ่งเป็นเกณฑใ์นการวิเคราะหแ์ละกาํหนดราคาที่มีความเหมาะสม โดยใชว้ิธีเปรยีบเทียบกบัราคาตลาดของทรพัยส์ินท่ีมี

ลกัษณะใกลเ้คียงกบัทรพัยส์นิของ SUK ซึ่ง SIMS ไดพิ้จารณารายละเอียดตา่งๆ ของทรพัยส์ินท่ีประเมินมลูค่า และปัจจยั

ตา่งๆ ท่ีมีผลกระทบตอ่มลูคา่ของทรพัยส์นิท่ีประเมิน เช่น เนือ้ท่ีของท่ีดิน ที่ตัง้ทรพัยส์ิน การคมนาคม สภาพแวดลอ้ม การ

ใชป้ระโยชนข์องที่ดิน ลกัษณะรูปแปลงทีด่ิน ลกัษณะทางกายภาพของทีด่ิน ขอ้บงัคบัทางกฎหมาย ศกัยภาพการพฒันา 

รวมถึงความเพียงพอของขอ้มลูราคาตลาดในบรเิวณใกลเ้คียงที่มาเปรยีบเทียบ จากนัน้มีการถ่วงนํา้หนกัความน่าเชื่อของ

ทรพัยส์นิท่ีนาํมาเปรยีบเทียบขัน้สดุทา้ย เพ่ือหาราคาทรพัยส์นิท่ีประเมิน ซึ่งการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินประเภทที่ดินดว้ย

วธีิการเปรยีบเทียบราคาตลาด (Direct Comparison or Market Approach) ขา้งตน้เป็นหนึง่ในกระบวนการประเมนิราคา

ตลาดตามมาตรฐานวิชาชีพของผูป้ระเมินราคาทรพัยส์ิน จึงเป็นวีธีการที่เหมาะสมที่จะนาํมาใชใ้นการเปรียบเทียบกับ

มลูคา่ตามบญัชีของตน้ทนุการพฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์นงบการเงินภายใน ณ วนัท่ี 20 กนัยายน 2565 ของ SUK 

• สว่นการประเมินมลูคา่อาคารพาณิชยแ์ละโฮมออฟฟิศที่อยู่ระหว่างการพฒันาดว้ยวิธีตน้ทุนทดแทน 

(Replacement Cost Approach) ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระเห็นวา่มคีวามเหมาะสมเน่ืองจากการประเมนิดว้ยวธีิดงักลา่ว 

เป็นเกณฑใ์นการประเมินที่เหมาะสมตามวิธีการประเมินทั่วไปของการประเมินมูลค่าสิง่ปลกูสรา้ง โดยผูป้ระเมินราคา

ทรพัยส์นิอิสระไดอ้า้งอิงประมาณการราคาค่าก่อสรา้งของสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัยส์ินแห่งประเทศไทยเป็นหลกัเกณฑ์

มาตรฐานอา้งอิงในการพิจารณาราคาก่อสรา้งตอ่หนว่ย 
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(ข) ภาระผูกพนัและหนีส้นิทีอ่าจเกิดขึน้ 

เนื่องจาก SUK เพิ่งดาํเนินการจดทะเบียนจดัตัง้บริษัทเมื่อวนัที่ 2 กนัยายน 2565 ท่ีผ่านมา จึงไม่มีภาระผกูพนั

และหนีส้นิท่ีอาจจะเกิดขึน้ 

จากขอ้มลูขา้งตน้ สามารถนาํมาปรบัปรุงเพ่ือคาํนวณหามลูคา่ยตุิธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ SUK ตาม

สดัสว่นการลงทนุตามวธิิปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชี ไดด้งันี ้

รายการ 

 

จาํนวนเงนิ 

(ล้านบาท) 

สนิทรพัยร์วม (ณ วนัท่ี 20 กนัยายน 2565) 565.78 

หกั หนีส้นิรวม (ณ วนัท่ี 20 กนัยายน 2565) (520.87) 

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิกอ่นปรับปรุง 44.91 

 

รายการปรับปรุง 

(ก) บวก สว่นเกินทนุ(ขาดทนุ) จากการตมีลูคา่ตน้ทนุการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 61.20 

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิหลังปรับปรุง 106.11 

มูลค่ายุติธรรมของราคาซือ้ขายหุ้นสามัญของ SUK ตามสัดส่วนการลงทุน  53.06 

หมายเหต ุ *  ผูถื้อหุน้สามารถศกึษารายละเอียดสรุปรายงานการประเมินทรพัยส์ินเพ่ิมเติมในเอกสารแนบ 9ข ของรายงานฉบบันี ้

จากการประเมนิมลูคา่ยตุิธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ SUK ตามสดัสว่นการลงทนุดว้ยวธีิปรบัปรุงมลูคา่

หุน้ตามบญัชีจะไดมู้ลค่าเท่ากับ 53.06 ลา้นบาท ซึ่งสงูกว่าราคาซือ้ขายในครัง้นีท่ี้ 27.00 ลา้นบาท เป็นจาํนวน 26.06  

ลา้นบาท หรอืสงูกวา่รอ้ยละ 96.52 

การประเมินดว้ยวิธีนีจ้ะสะทอ้นมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของ SUK ทีเ่ป็นปัจจุบนัไดม้ากกว่าวิธีมลูค่าหุน้ตามบญัชี 

อยา่งไรก็ตาม วิธีนีไ้มไ่ดค้าํนงึถึง ผลประกอบการและความสามารถในการทาํกาํไรของ SUK ในอนาคต และไมไ่ดค้าํนึงถึง

แนวโนม้ของภาวะเศรษฐกิจและอตุสาหกรรมโดยรวม 

 

1.3. วิธีเปรียบเทียบกับอัตราสว่นในตลาด (Market Comparable Approach) 

การประเมินตามวิธีนี ้เป็นการประเมินโดยพิจารณาอา้งอิงจากอตัราส่วนต่างๆ ในตลาด ไดแ้ก่ (ก) อตัราสว่น

ราคาต่อมูลค่าตามบญัชี (P/BV) (ข) อตัราส่วนราคาต่อกาํไรสทุธิต่อหุน้ (P/E) และ (ค) อตัราสว่นมลูค่ากิจการต่อกาํไร

ก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงินได ้และคา่เสือ่มราคา (EV/EBITDA) ของกลุม่บรษัิทอา้งอิงท่ีจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์ใน

หมวดพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์จาํนวน 10 บริษัท ที่มีรายไดจ้ากการประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยโ์ดยเนน้พฒันา

โครงการประเภทแนวสงูเป็นหลกัไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 50 ของรายไดจ้ากการขาย และเป็นบริษัทที่มีสินทรพัยอ์ยู่ระหว่าง 

10,000 - 50,000 ลา้นบาท 
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โดยรายละเอียดของบรษัิทอา้งอิงท่ีนาํมาเปรยีบเทียบมดีงันี ้

 
ช่ือย่อ บริษัท ลักษณะการประกอบธุรกิจ 

สินทรัพยร์วม 

ณ 30 มิ.ย. 2565 

(ล้านบาท)* 

กลุ่มบริษัทอ้างอิงทีจ่ดทะเบยีนในตลาดหลักทรัพยแ์หง่ประเทศไทย 

1 ANAN บรษัิท อนนัดา ดเีวลลอปเมน้ท ์

จาํกดั (มหาชน) 

ประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรพัย ์1) คอนโดมิเนียมติดสถานี

ขนสง่มวลชนระบบรางในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล 2) บา้นจดัสรร

แนวราบ นอกจากนี ้บรษัิทยงัประกอบธุรกิจภายใตบ้ริษัทย่อยอื่นๆ 

ไดแ้ก่ ธุรกิจการเป็นตัวแทนการซือ้ขายหอ้งชุด ธุรกิจรับบริหาร

โครงการอสงัหารมิทรพัยใ์หก้บันิติบคุคลบา้นจดัสรร และนิติบุคคล

อาคารชดุ 

41,435.12 

2 ASW บรษัิท แอสเซทไวส ์จาํกดั 

(มหาชน) 

ประกอบธุรกิจโดยการถือหุน้ในบริษัทอื่น (Holding Company) 

โดยมีบริษัทย่อยที ่ประกอบธุรกิจหลักเกี ่ยวกับธุรกิจพัฒนา

อสังหาริมทรพัยเ์พื่อขายทัง้ประเภท โครงการคอนโดมิเนียม บา้น

จดัสรร ทาวนโ์ฮม และโฮมออฟฟิศ 

13,877.35 

3 CGD บรษัิท คนัทรี่ กรุป๊  

ดีเวลลอปเมนท ์จาํกดั 

(มหาชน) 

ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 18,682.14 

4 LPN บรษัิท แอล.พี.เอ็น.  

ดีเวลลอปเมนท ์จาํกดั 

(มหาชน) 

ประกอบธุรกิจในการพัฒนาอสงัหาริมทรพัย ์โดยมุ่งเนน้ (Focus) 

การพัฒนาอาคารชุดพักอาศัยภายในเมืองในราคาที ่สามารถ

ครอบครองได ้(Affordable Price) สาํหรบักลุ่มลกูคา้ที่มีรายไดใ้น

ระดบักลางถึงกลาง-ลา่ง เป็นกลุม่เปา้หมายหลกั ดว้ยการออกแบบ

และพัฒนาโครงการภายใตแ้นวคิด LPN Design ซึ่งคาํนึงถึง

คณุค่าของผลิตภัณฑ ์(Product Value) การพฒันาโครงการที่มี

ขนาดใหญ่เพือ่ได้เปรียบในเรือ่งของต้นทุน และยังคงสามารถ

ควบคมุราคาใหเ้หมาะสมกับกลุ่มเป้าหมาย (Economy of Scale) 

ประกอบกับกระบวนการในการพัฒนาตัง้แต่ตน้นํา้ยันปลายนํา้ที่

เนน้ความรวดเร็ว (Economy of Speed) และการสรา้งความ

แตกต่างดว้ยกลยทุธ ์ชมุชนน่าอยู่ (Livable Community) ซึ่งเป็น

คณุค่าดา้นการบริการ (Services Value) ทีส่ามารถสรา้งความ

ประทบัใจก่อใหเ้กิดความผูกพนัตอ่ลกูคา้และผูอ้ยู่อาศยัในชมุชน

ลมุพินี 

24,333.89 

5 MJD บรษัิท เมเจอร ์ดเีวลลอปเมน้ท ์

จาํกดั (มหาชน) 

ประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยเ์พือ่ขายและธุรกิจโรงแรม 

โดยเน้นโครงการอาคารที อ่ยู่อาศัยประเภทอาคารสูง  หรือ 

คอนโดมิเนียม ในระดบัไฮเอนด ์ทีม่คีวามหรูหราในการอยูอ่าศยั 

15,866.76 

6 NOBLE บรษัิท โนเบลิ ดเีวลลอปเมนท ์

จาํกดั (มหาชน) 

ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่ขาย รบัจา้งก่อสรา้ง ให้

เชา่และใหบ้รกิาร 

22,445.37 
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ช่ือย่อ บริษัท ลักษณะการประกอบธุรกิจ 

สินทรัพยร์วม 

ณ 30 มิ.ย. 2565 

(ล้านบาท)* 

7 NVD บรษัิท เนอวานา ไดอิ จาํกดั 

(มหาชน) 

ประกอบธุรกิจหลักแบ่งออกเป็น 3 กลุ่ม ไดแ้ก่ (1) ธุรกิจพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ ภายใต้กลุ่มบริษัท  NIRVANA พัฒนา

อสังหาริมทรัพยป์ระเภทบา้นจัดสรรทีด่ินเพือ่ขาย ประกอบดว้ย

บา้นเดี่ยว บา้นแฝด โฮมออฟฟิศ ทาวนเ์ฮา้ส ์คอนโดมิเนียม โดยจะ

เนน้เรื่องทาํเลที่มีศกัยภาพในการพฒันา สามารถเดินทางไดอ้ย่าง

สะดวก เหมาะกับการอยู่อาศัย ได้แก่ บา้นเดี ่ยว 3 ชั้นในเมือง 

ภายใตแ้บรนด ์BEYOND บา้นเดี่ยว 2 ชัน้ ภายใตแ้บรนด ์ICON โฮ

มออฟฟิศ ภายในใตแ้บรนด ์@WORK ทาวนเ์ฮา้ส ์ภายใตแ้บรนด ์

DEFINE และคอนโดมิเนียม ภายใต้แบรนด์ BANYANTREE 

RESIDENCE RIVERSIDE BANGKOK (2) ธุรกิจรบัเหมาก่อสรา้ง 

และ (3) ธุรกิจขายสินคา้วัสดุก่อสรา้ง ได้แก่ รัว้สาํเร็จรูป และ

ตวัแทนจาํหน่ายผลิตภณัฑป์ระตหูนา้ต่างอลมิูเนียมสาํเร็จรูปจาก

โรงงานผูผ้ลิตสญัชาติญ่ีปุ่ น 

12,314.66 

8 ORI บรษัิท ออรจิิน้ พรอ็พเพอรต์ี ้

จาํกดั (มหาชน) 

ประกอบธุรกิจพัฒนาอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทคอนโดมิเนียมตาม

แนวสถานีขนส่งมวลชนระบบรางในเขตกรุงเทพมหานครและ

ปรมิณฑล และธุรกิจใหบ้รกิารที่เก่ียวเน่ืองกบัธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์

ไดแ้ก่ บรกิารจดัหาผูเ้ช่าหอ้งชดุ และบริการรบัจา้งบริหารโครงการ

นิติบคุคลอาคารชดุแก่โครงการทีบ่รษัิทเป็นผูพ้ฒันาเทา่นัน้ 

41,014.45 

9 SA บรษัิท ไซมิส แอสเสท จาํกดั 

(มหาชน) 

ประกอบธุรกิจพัฒนาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อที่อยู่อาศยัเพื่อจาํหน่าย

ทั้งประเภทโครงการคอนโดมิเนียม บา้นจัดสรร ทาวน์โฮม และ 

โฮมออฟฟิศ และใหบ้ริการบริหารงานนิติบุคคลใหก้ับโครงการ

ตา่งๆ ของบรษัิท 

15,032.56 

10 SENA บรษัิท เสนาดเีวลลอปเมน้ท ์

จาํกดั (มหาชน) 

ประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยป์ระเภทที่อยู่อาศัย ไดแ้ก่ 

บ้านเดีย่ว ทาวเฮ้าส์ อาคารพาณิชย์ ทาวน์โฮมและอาคารชุด 

ประกอบธุรกิจเชา่ ไดแ้ก่ อพารท์เมน้ทใ์หเ้ช่า ศนูยก์ารคา้ขนาดเล็ก 

(Community Mall) ธุรกิจอาคารสาํนักงาน- ประกอบธุรกิจสนาม

กอลฟ์- ประกอบธุรกิจไฟฟ้าพลังงานแสงอาทิตย-์ ประกอบธุรกิจ

บริหารงานนิติบุคคล- ประกอบธุรกิจรบัเหมาก่อสรา้งที่พักอาศัย- 

ป ร ะ ก อ บ ธุ ร กิ จ ตั ว แ ท น แ ล ะ น า ย ห น้ า ใ ห้บ ริ ก า ร ซื ้อ ข า ย

อสงัหารมิทรพัย ์

23,655.80 

ท่ีมา:  www.set.or.th  

หมายเหต ุ * ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2565 
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(1) วธีิราคาต่อมูลค่าหุน้ตามบญัชี (Price to Book Value Ratio Approach) 

การประเมินตามวิธีนี ้เป็นการประเมินโดยการนาํมลูค่าตามบญัชีตามงบการเงินภายในของ SUK ณ วนัท่ี  

20 กนัยายน 2565 เทา่กบั 44.91 ลา้นบาท คณูกบัคา่เฉลีย่อตัราสว่นราคาตอ่มลูคา่ตามบญัชี (P/BV) ของกลุม่บริษัทที่ใช้

อ้างอิงย้อนหลังในช่วงเวลาย้อนหลัง 1 เดือน 3 เดือน 6 เดือน 9 เดือน และ 12 เดือน นับย้อนหลังตั้งแต่วันที ่

29 กนัยายน2565 (วนัทาํการสดุทา้ยก่อนการประชุมคณะกรรมการของบริษัทฯ ครัง้ที ่8/2565 เมื่อวนัท่ี 30 กันยายน 

2565 มมีตอินมุตัใิหบ้รษัิทฯ นาํเสนอตอ่ท่ีประชมุผูถื้อหุน้เพ่ือพิจารณาการซือ้หุน้สามญัของ SUK จาก U) 

โดยคา่เฉลีย่ P/BV ของบรษัิทท่ีใชอ้า้งอิง มีดงันี ้

กลุ่มบริษัททีใ่ช้อ้างอิง 
ค่าเฉล่ียย้อนหลัง 

1 เดอืน 

ค่าเฉล่ียยอ้นหลัง  

3 เดอืน 

ค่าเฉล่ียยอ้นหลัง  

6 เดอืน 

ค่าเฉล่ียยอ้นหลัง  

9 เดอืน 

ค่าเฉล่ียย้อนหลัง  

12 เดอืน 

1 ANAN 0.37 0.37 0.35 0.37 0.38 

2 ASW 1.35 1.33 1.36 1.42 1.45 

3 CGD 0.88 0.87 0.89 0.95 0.99 

4 LPN 0.57 0.56 0.57 0.58 0.59 

5 MJD 0.27 0.27 0.28 0.29 0.30 

6 NOBLE 1.21 1.16 1.18 1.26 1.32 

7 NVD 0.63 0.64 0.67 0.72 0.75 

8 ORI 1.63 1.59 1.64 1.82 1.92 

9 SA 2.84 2.88 2.97 3.36 3.44 

10 SENA 0.72 0.71 0.74 0.80 0.80 

 

ค่าเฉล่ีย* 0.85 0.83 0.85 0.91 0.94 

ที่มา

8

: www.setsmart.com 

หมายเหต ุ * ไมร่วมคา่ P/BV ของ SA ในการคาํนวณคา่เฉลี่ย เน่ืองจากมีคา่แตกตา่งจาก P/BV ของบรษัิทที่ใชอ้า้งอิงอ่ืนมาก (Outlier) 

สรุปการประเมินมลูค่ายตุิธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ SUK ตามสดัสว่นการลงทนุตามวิธีอตัราสว่น

ราคาตอ่มลูคา่ตามบญัชี 

ช่วงเวลา 

ค่าเฉล่ีย P/BV ของ 

กลุ่มบริษัททีใ่ช้

อ้างอิง 

(เทา่) 

มูลค่าตามบญัชี 

 

 

(ล้านบาท) 

มูลค่ายุตธิรรมของ 

หุน้สามัญของ SUK 

 

(ล้านบาท) 

มูลค่ายุตธิรรมของราคาซือ้

ขายหุน้สามัญของ SUK 

ตามสัดส่วนการลงทุน 

(ล้านบาท) 

คา่เฉลี่ยยอ้นหลงั 1 เดอืน 0.85 44.91 38.17 19.09 

คา่เฉลี่ยยอ้นหลงั 3 เดอืน 0.83 44.91 37.28 18.64 

คา่เฉลี่ยยอ้นหลงั 6 เดอืน 0.85 44.91 38.17 19.09 

คา่เฉลี่ยยอ้นหลงั 9 เดอืน 0.91 44.91 40.87 20.44 

คา่เฉลี่ยยอ้นหลงั 12 เดอืน 0.94 44.91 42.22 21.11 

 

จากการประเมินมลูค่ายตุิธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ SUK ตามสดัสว่นการลงทนุดว้ยวิธีอตัราสว่น

ราคาตอ่มลูคา่ตามบญัชีจะไดม้ลูค่าเท่ากบั 18.64 – 21.11 ลา้นบาท ซึ่ง(ตํ่ากว่า)ราคาซือ้ขายในครัง้นีท่ี้ 27.00 ลา้นบาท 

เป็นจาํนวน (8.36) – (5.89) ลา้นบาท หรอื(ตํ่ากวา่)รอ้ยละ (30.96) – (21.81) 
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ทัง้นี ้การประเมินมลูคา่หุน้ดว้ยวิธีนีเ้ป็นการอา้งอิงจากมลูคา่ตามบญัชีของ SUK ซึง่สะทอ้นผลการดาํเนินงาน

และฐานะการเงินของ SUK ณ เวลาใดเวลาหนึง่ โดยไมส่ะทอ้นความสามารถในการทาํกาํไรของ SUK ในอนาคต 

 

(2) วธีิราคาปิดต่อกาํไรต่อหุน้ (Price to Earnings Ratio Approach) 

การประเมินตามวิธีนี ้เป็นการประเมินโดยการนาํกาํไรสทุธิของ SUK ยอ้นหลงั 12 เดือน คูณกบัค่าเฉลีย่

อตัราสว่นราคาตอ่กาํไรสทุธิตอ่หุน้ (P/E) ของบรษัิทท่ีใชอ้า้งอิงตามท่ีกลา่วขา้งตน้ แตเ่น่ืองจาก SUK เพิง่ดาํเนินการจดัตัง้

บรษัิทเมือ่วนัท่ี 2 กนัยายน 2565 จึงไมม่ีขอ้มลูผลประกอบการยอ้นหลงั 12 เดือน หรือไม่มีขอ้มลูเพียงพอทีจ่ะนาํมาใชใ้น

การคาํนวณหามลูคา่ยตุิธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ SUK ตามสดัสว่นการลงทนุ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงไม่

สามารถประเมนิมลูคา่ดงักลา่วดว้ยวธิีราคาปิดตอ่กาํไรตอ่หุน้ได ้

 

(3) วธีิอตัราสว่นมูลคา่กิจการต่อกาํไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงนิได ้และค่าเสือ่มราคา (EV/EBITDA) 

การประเมินตามวิธีนี ้เป็นการประเมินโดยพิจารณาจากค่าเฉลี่ย EV/EBITDA ของบริษัททีใ่ชอ้า้งอิง คณูดว้ย

กาํไรก่อนหกัดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงินได ้และคา่เสือ่มราคา (EBITDA) ของ SUK หกัดว้ยหนีส้นิท่ีมดีอกเบีย้ และสว่นไดเ้สยีท่ี

ไม่มีอาํนาจควบคมุ (ถา้มี) และบวกดว้ยเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดของ SUK แต่เนือ่งจาก SUK เพิง่ดาํเนินการ

จัดตัง้บริษัทเมื่อวนัที่ 2 กันยายน 2565 จึงไม่มีขอ้มูลผลประกอบการยอ้นหลงั 12 เดือน หรือไม่มีขอ้มูลเพียงพอที่จะ

นาํมาใชใ้นการคาํนวณหามลูคา่ยตุิธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ SUK ตามสดัสว่นการลงทนุ  ท่ีปรกึษาทางการเงิน

อิสระจึงไม่สามารถประเมินมลูค่าดงักลา่วดว้ยวิธีอตัราส่วนมูลค่ากิจการต่อกาํไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงินได ้และค่า

เสือ่มราคาได ้

 

1.4. วิธีมูลคา่หุน้ตามราคาตลาด (Market Value Approach) 

การประเมินตามวิธีนี ้ประเมินจากราคาตลาดถวัเฉลี่ยถ่วงนํา้หนกั (มลูค่าการซือ้ขายรวม / ปริมาณการซือ้ขาย

รวม) ของหุน้ของกิจการทีม่ีการซือ้ขายหุน้ในตลาดหลกัทรพัยใ์นอดีต ณ ช่วงเวลาต่างๆ แต่เนือ่งจากหุน้ของ SUK ไม่ได้

เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ หรอืตลาดหลกัทรพัย ์MAI จึงไมม่ีราคาตลาด ดงันัน้ ทีป่รกึษาทางการเงิน

อิสระจงึไมส่ามารถประเมนิมลูคา่ยตุธิรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ SUK ตามสดัสว่นการลงทนุดว้ยวิธีมลูคา่หุน้ตาม

ราคาตลาดได ้

 

1.5. วิธีมูลค่าปัจจุบันกระแสเงนิสดสุทธิ (Discounted Cash Flow Approach) 

การประเมินตามวิธีนีค้าํนึงถึงความสามารถในการทาํกาํไรของ SUK ในอนาคต โดยการคาํนวณมลูค่าปัจจุบนั

ของกระแสเงินสดสทุธิจากการดาํเนินงานท่ีคาดวา่จะไดร้บัในอนาคตจากประมาณการทางการเงินในระยะเวลา 40 เดือน 

(ตัง้แตว่นัท่ี 1 กรกฎาคม 2565 ถึงวนัท่ี 31 ตลุาคม 2568) โดยตัง้อยูบ่นสมมตฐิานวา่ SUK ยงัคงดาํเนินการต่อไปไดอ้ย่าง

ต่อเนือ่งภายใตภ้าวะเศรษฐกิจและสถานการณ์ปัจจุบัน อีกทั้งไม่มีการเปลีย่นแปลงอย่างมีนัยสาํคัญเกิดขึน้ในช่วง

ระยะเวลาดงักลา่ว 

ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระไดจ้ดัทาํประมาณการทางการเงินของ SUK โดยอา้งอิงขอ้มลู และสมมติฐานที่ไดร้บั

จากบรษัิทฯ และจากการสมัภาษณผ์ูบ้ริหารและเจา้หนา้ทีที่เ่กี่ยวขอ้ง โดยมีวตัถปุระสงคเ์พือ่ใชใ้นการพิจารณาหามลูคา่

ยตุิธรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ SUK ตามสดัส่วนการลงทุน โดยไม่สามารถใชเ้ป็นราคาอา้งอิงนอกเหนือจาก
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วตัถปุระสงคด์งักลา่วขา้งตน้ได ้โดยทีป่รกึษาทางการเงินอิสระไดส้อบทานขอ้มลูดงักลา่วตามหลกัมาตรฐานวิชาชีพแลว้

เห็นวา่ขอ้มลูดงักลา่วมีความเพียงพอและมีความนา่เช่ือถือในการนาํไปใชเ้พื่อการประเมินมลูค่ายตุิธรรมของราคาซือ้ขาย

หุน้สามญัของ SUK ตามสดัสว่นการลงทนุในครัง้นีไ้ด ้

ทั้งนี ้  หากภาวะเศรษฐกิจ และปัจจัยภายนอกอื่น ๆ ทีม่ีผลกระทบต่อการดําเนินงานของ SUK รวมทั้ง

สถานการณภ์ายในของ SUK มกีารเปลีย่นแปลงไปอยา่งมนียัสาํคญัจากสมมติฐานท่ีกาํหนด มลูคา่ท่ีประเมินไดต้ามวิธีนี ้

จะไมส่ามารถใชอ้า้งอิงได ้

สมมตฐิานท่ีสาํคญัในการจดัทาํประมาณการในครัง้นีส้ามารถสรุปไดด้งันี ้

(ก) รายไดจ้ากการขายโฮมออฟฟิศและอาคารพาณชิย ์

โครงการ นิว ไฮบ ์สขุสวสัดิ์ (Nue Hybe Suksawat) ตัง้อยู่ติดถนนสขุสวสัดิ์ แขวงราษฎรบ์รูณะ บนเนือ้ทีข่นาด 

16 ไร ่2 งาน 38.8 ตารางวา หรือ 6,638.8 ตารางวา ประกอบดว้ยโฮมออฟฟิศ (Home Office) จาํนวน 123 หลงั และ

อาคารพาณิชย ์(Shop House) จาํนวน 33 หลงั รวม 156 หลงั มีพืน้ที่ขายรวม 35,027 ตารางเมตร โดยลูกค้า

กลุม่เปา้หมายคาดวา่จะเป็นลกูคา้คนไทยทัง้หมด ระยะเวลาโครงการรวม 3 ปี 2 เดอืน หรอื 38 เดอืน นบัตัง้แตเ่ริม่ก่อสรา้ง

ในเดือนกันยายน 2565 ถึงวันที่คาดว่าจะโอนกรรมสิทธ์ิได้ครบในเดือนตุลาคม 2568 มีมูลค่าโครงการทั้งสิน้รวม  

1,601.06 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียดดงันี ้

ประมาณการกระแสเงินสดรบัจากการจาํหน่ายโฮมออฟฟิศและอาคารพาณิชย ์ตัง้แต่เดือนมกราคม 2566 ถึง

สิน้สดุโครงการในเดือนตลุาคม 2565 คือ 

- SUK มีแผนเริม่เปิดขายโครงการครัง้แรก (Pre-Sale) ตัง้แตเ่ดือนมกราคม 2566 เป็นตน้ไป และคาดวา่จะสิน้สดุ

การขายในเดือนสงิหาคม 2568 และโอนกรรมสทิธ์ิเรยีบรอ้ยในเดอืนตลุาคม 2568 ซึง่การขายเป็นลกัษณะสรา้ง

เสรจ็พรอ้มโอนกรรมสทิธ์ิ โดยลกูคา้กลุม่เปา้หมายเป็นลกูคา้คนไทยทัง้หมด 

- การประมาณการราคาขายเฉลีย่ของโฮมออฟฟิศและอาคารพาณิชยข์องโครงการ สรุปไดด้งันี ้ 

  

จาํนวน ที่ดิน  สิ่งปลกูสรา้ง รวมทัง้ 

ยนิูต เนือ้ที่ดิน ราคาเฉลี่ยตอ่ ตรว. มลูคา่ที่ดิน พืน้ที่ขาย ราคาเฉลี่ยตอ่ ตรม. มลูคา่พืน้ที่ขาย โครงการ 

(ยนิูต) (ตรว.) (บาทตอ่ตรว.) (ลา้นบาท) (ตรม.) (บาทตอ่ตรม.) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) 

อาคารพาณิชย ์ 33 788.50 228,500 180.18 8,261 21,937.39 181.22 361.40 

โฮมออฟฟิศ 123 2,845.95 228,500 650.30 26,766 22,019.11 589.36 1,239.66 

รวมทัง้สิน้ 156 3,634.45 228,500 830.48 35,027 21,999.83 770.58 1,601.06 

จากตารางขา้งตน้ สามารถคาํนวณเนือ้ท่ีดนิเฉลีย่ของโฮมออฟฟิศและอาคารพาณิชยป์ระมาณ 23.30 

ตารางวา และพืน้ท่ีขายของอาคารเฉลีย่ 224.53 ตารางเมตร คิดเป็นราคาขายเฉลีย่ 10.26 ลา้นบาทตอ่ยนิูต   

ทัง้นี ้การประมาณราคาขายเฉลีย่ของโครงการพิจารณาจากแผนงาน รูปแบบการก่อสรา้ง และ

ประสบการณก์ารดาํเนินโครงการของ NOBLE รวมถึงพิจารณาสภาพตลาดและการแข่งขนัในพืน้ที่ใกลเ้คียง

โครงการ  
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- เง่ือนไขการรบัชาํระเงินโฮมออฟฟิศและอาคารพาณิชย ์แบง่ออกเป็น 2 สว่นหลกัๆ ดงันี ้

 เงินผ่อนดาวนร์วมทัง้หมดรอ้ยละ 10 ของราคาขาย โดยจะแบ่งรบัชาํระเป็นรายเดือนๆ ละเท่ากนั เป็น

ระยะเวลา 2 เดอืน  

 เงินรบัจากการโอนกรรมสทิธ์ิ คอื เงินท่ีเหลอืทัง้หมดท่ีผูซ้ือ้ยงัคา้งชาํระใหก้บัโครงการ โดยรบัชาํระครัง้เดียว 

ณ วนัโอนกรรมสิทธ์ิ ซึง่โครงการคาดว่าจะรบัเงินโอนกรรมสิทธ์ิในเดือนถัดไปจากเดือนที่ลกูคา้ผ่อนเงิน

ดาวนค์รบถว้นแลว้   

จากสมมติฐานขา้งตน้ จัดทาํประมาณการกระแสเงินสดรบัจากการจาํหน่ายโฮมออฟฟิศและอาคารพาณิชยเ์ป็นราย 

ไตรมาส สรุปไดด้งันี ้

(หน่วย : ลา้นบาท)             

 
ปี 2566 ปี  2567 

 
Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 

ที่ดินขายทัง้หมด (รอ้ยละ) 9.53 10.51 9.59 10.77 11.41 11.77 8.22 7.98 

-   ที่ดินขาย (SH) 9.53 10.51 1.66 - - - - - 

- ที่ดินขาย (HO) - - 7.93 10.77 11.41 11.77 8.22 7.98 

พืน้ที่ขายทัง้หมด (รอ้ยละ) 10.62 10.78 11.26 11.35 11.35 11.10 7.62 7.62 

- พืน้ที่ขาย (SH) 10.62 10.78 2.18 - - - - - 

- พืน้ที่ขาย  (HO) - - 9.08 11.35 11.35 11.1 7.62 7.62 

กระแสเงินสดจากการจาํหน่ายโฮมออฟฟิศและอาคารพาณิชย ์

อาคารพาณิชย ์(SH) (ลา้นบาท) 65.38 160.61 135.41 - - - - - 

- กระแสเงนิสดรบัจากเงนิผ่อนดาวน ์ 13.50 17.05 5.59 - - - - - 

- กระแสเงนิสดรบัจากการโอน 51.88 143.56 129.81 - - - - - 

โฮมออฟฟิศ (HO) (ลา้นบาท) - - 30.68 173.60 179.47 183.04 162.69 124.55 

- กระแสเงนิสดรบัจากเงนิผ่อนดาวน ์ - - 11.09 17.38 18.26 18.15 13.77 12.56 

- กระแสเงนิสดรบัจากการโอน - - 19.59 156.22 161.21 164.89 148.92 111.99 

รวมกระแสเงนิสดรบัจากการขาย 65.38 160.61 166.09 173.60 179.47 183.04 162.69 124.55 
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(หน่วย : ลา้นบาท) 

 
ปี 2568  

 
Q1 Q2 Q3 Q4 รวม 

ที่ดินขายทัง้หมด (รอ้ยละ) 8.46 8.15 3.61 - 100.00 

-   ที่ดินขาย (SH) - - - - 21.70 

- ที่ดินขาย  (HO) 8.46 8.15 3.61 - 78.30 

พืน้ที่ขายทัง้หมด (รอ้ยละ) 7.62 7.63 3.05 - 100.00 

- พืน้ที่ขาย (SH) - - - - 23.58 

- พืน้ที่ขาย  (HO) 7.62 7.63 3.05 - 76.42 

กระแสเงินสดรบัจากการจาํหน่ายโฮมออฟฟิศและอาคารพาณิชย ์

อาคารพาณิชย ์(SH) (ลา้นบาท) - - - - 361.40 

- กระแสเงนิสดรบัจากเงนิผ่อนดาวน ์ - - - - 36.14 

- กระแสเงนิสดรบัจากการโอน - - - - 325.26 

โฮมออฟฟิศ (HO) (ลา้นบาท) 128.52 125.58 121.28 10.25 1,239.66 

- กระแสเงนิสดรบัจากเงนิผ่อนดาวน ์ 12.68 12.73 7.34 - 123.97 

- กระแสเงนิสดรบัจากการโอน 115.83 112.85 113.95 10.25 1,115.70 

รวมกระแสเงนิสดรบัจากการขาย 128.52 125.58 121.28 10.25 1,601.06 

 

(ข) ค่าตอบแทนการพัฒนาและบริหารโครงการแบบเบ็ดเสร็จ (Turnkey Construction and 

Development Fees) 

ค่าตอบแทนการพฒันาและบริหารโครงการแบบเบ็ดเสร็จ (Turnkey Construction and Development Fees) 

หมายถึง ค่าดาํเนินงานในส่วนทีเ่กี่ยวกบัการก่อสรา้งโครงการทัง้หมดที ่SUK ไดว้่าจา้ง NOBLE เป็นผูด้าํเนินการและ 

SUK จะตอ้งชาํระค่าตอบแทนดงักลา่วใหแ้ก่ NOBLE ตามทีก่าํหนดในสญัญาว่าจา้งพฒันาและบริหารโครงการแบบ

เบ็ดเสร็จระหว่าง SUK และ NOBLE ประกอบด้วย ค่าดาํเนินการงานก่อสรา้ง (Turnkey Construction and 

Development Costs) ค่าออกแบบและค่าที่ปรกึษา (Design and Consultation) ค่าใชจ้่ายทางการขายและการตลาด 

(Selling and Marketing Expenses) และคา่ตอบแทนการขายโครงการ (Commission Fee) มลูคา่รวม 835.86 ลา้นบาท  

 

รายละเอียดสมมติฐานคา่ดาํเนินงานก่อสรา้ง :- 

- คา่ดาํเนินการงานกอ่สรา้ง คา่ออกแบบและคา่ท่ีปรกึษา  

 ค่าก่อสรา้ง (Construction Costs) มูลค่ารวม 671.73 ลา้นบาท คาํนวณจากพืน้ทีก่่อสรา้งรวม 35,027 

ตารางเมตร คูณกับต้นทุนค่าก่อสรา้งเฉลีย่ประมาณ 19,177 บาทต่อตารางเมตร ซึง่อ้างอิงมาจาก

ประสบการณข์อง NOBLE ในการก่อสรา้งโฮมออฟฟิศและอาคารพาณิชยที์่ผ่านมา และสอดคลอ้งกับ

ประมาณการตน้ทุนค่าก่อสรา้งต่อตารางเมตรของโครงการโฮมออฟฟิศและอาคารพาณิชยท์ั่วไป และ

ระยะเวลาในการก่อสรา้ง 35 เดือน เริม่ตัง้แตเ่ดือนกนัยายน 2565 – กรกฎาคม 2568 
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 ค่าออกแบบและค่าที่ปรึกษา ประมาณการรอ้ยละ 5 ของค่าก่อสรา้ง และค่าก่อสรา้งสาํนักงานขาย

ประมาณ 18.00 ลา้นบาท 

 คา่เผ่ือการเปลีย่นแปลงตน้ทนุการกอ่สรา้งประมาณรอ้ยละ 5 ของค่าก่อสรา้ง ค่าออกแบบและค่าที่ปรกึษา 

และค่าก่อสรา้งสาํนักงานขาย ซึง่อา้งอิงมาจากประสบการณ์ของ NOBLE ในการก่อสรา้งโครงการ 

โฮมออฟฟิศและอาคารพาณิชยท่ี์ผา่นมา และสอดคลอ้งกบัประมาณการคา่เผ่ือการเปลีย่นแปลงตน้ทนุการ

กอ่สรา้งโครงการโฮมออฟฟิศและอาคารพาณิชยท์ั่วไป 

- คา่ใชจ้า่ยทางการขายและการตลาด คา่ตอบแทนการขายโครงการ 

 ค่าใชจ้่ายทางการขายและการตลาด ประกอบดว้ย ค่าใชจ้่ายในการจดัการสง่เสริมการขาย ค่าใชจ้่ายใน 

คา่โฆษณาและประชาสมัพนัธ ์ซึง่คา่ใชจ้่ายในสว่นนีเ้ป็นการประมาณการค่าใชจ้่ายเป็นรายเดือนตามแผน

ค่าใชจ้่ายทางการขายและการตลาดของโครงการ หรือประมาณเท่ากบัรอ้ยละ 2 ของรายไดจ้ากการขาย 

อา้งอิงจากประสบการณข์อง NOBLE ในการบรหิารโครงการท่ีผา่นมา และสอดคลอ้งกบัการประมาณการ

คา่ใชจ้่ายทางการเงินและการตลาดของโครงการที่ผ่านมา 

 คา่ตอบแทนการขายโครงการ (Commission) กาํหนดอตัราค่าตอบแทนการขายโครงการโฮมออฟฟิศและ

อาคารพาณิชยข์ึน้อยู่กบัประเภทลกูคา้และช่องทางการจาํหน่าย  ซึ่งอยู่ระหว่างรอ้ยละ 1 – 11  ของราคา

ขายโฮมออฟฟิศและอาคารพาณิชยท่ี์ขายไดแ้ลว้ของแตล่ะเดือน ซึง่จะชาํระค่าตอบแทนเป็นรายเดือนตาม

สดัสว่นและจาํนวนของโฮมออฟฟิศและอาคารพาณิชยท่ี์ขายได ้โดยอตัราค่าตอบแทนการขายใหก้บัลกูคา้

คนไทยจะมีอตัราที่ตํ่ากวา่ลกูคา้ชาวตา่งชาติ 

 

จากสมมตฐิานขา้งตน้ จดัทาํประมาณการกระแสเงินสดจา่ยคา่ดาํเนินงานกอ่สรา้งในแตไ่ตรมาส สรุปไดด้งันี ้  

                   (หน่วย : ลา้นบาท) 

 
ปี 2566 ปี 2567 

 
Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 

คา่ดาํเนินงานก่อสรา้ง 168.88 40.13 40.13 39.74 61.65 66.95 44.88 77.01 

คา่ออกแบบ คา่ทีป่รกึษา และ

สาํนกังานขาย 

19.77 2.69 2.69 2.69 4.72 5.08 3.04 5.62 

คา่เผ่ือการเปลี่ยนแปลงตน้ทนุการ

กอ่สรา้งโครงการ 

9.18 2.12 2.12 2.10 3.27 3.55 2.38 3.97 

คา่ใชจ้า่ยทางการขายและการตลาด 

คา่ตอบแทนการขายโครงการ 

7.18 5.36 5.33 5.48 7.53 8.30 5.02 7.78 

รวมกระแสเงินสดใชไ้ปในการก่อสรา้ง

และคา่ใชจ้า่ยในการขายและ

การตลาด 

205.01 50.29 50.26 50.01 77.18 83.89 55.32 94.38 
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    (หน่วย : ลา้นบาท) 

 
ปี 2568 รวม 

 
Q1 Q2 Q3 Q4  

คา่ดาํเนินงานก่อสรา้ง 42.36 19.66 3.15 67.17 671.73 

คา่ออกแบบ คา่ทีป่รกึษา และ

สาํนกังานขาย 

1.43 1.43 0.48 5.51 55.14 

คา่เผ่ือการเปลี่ยนแปลงตน้ทนุการ

กอ่สรา้งโครงการ 

2.06 0.92 0.05 3.53 35.26 

คา่ใชจ้า่ยทางการขายและการตลาด 

คา่ตอบแทนการขายโครงการ 

5.29 5.22 3.26 7.98 73.73 

รวมกระแสเงินสดใชไ้ปในการก่อสรา้ง

และคา่ใชจ้า่ยในการขายและ

การตลาด 

51.14 27.24 6.94 84.19 835.86 

 

(ค) ค่าใชจ่้ายในการบรหิารจดัการและทีป่รกึษาและกาํกบัดูแลโครงการตามสญัญา JV 

 ทีป่รกึษาและกาํกบัดแูลโครงการ (Monitoring and Consulting Services Fee) ท่ี SUK ตกลงจ่าย

ใหก้บั U ตามขอ้ตกลงภายใตส้ญัญา Monitoring Consulting Service Agreement ในอตัรารอ้ยละ 

2.5 ของมลูคา่โครงการ โดยจะจ่ายชาํระเป็นรายเดือนเริ่มตัง้แต่เดือนกนัยายน 2565 ถึงเดือนตลุาคม 

2568 

 คา่บรหิารจดัการโครงการ (Management Fee) ท่ี SUK ตกลงจ่ายใหก้บั NOBLE ตามขอ้ตกลงภายใต้

สญัญาว่าจา้งพฒันาและบริหารโครงการแบบเบ็ดเสร็จในอตัรารอ้ยละ 4 ของมลูค่าโครงการ โดยจะ

จ่ายชาํระภายหลงัจาก U ได ้EIRR ถึงรอ้ยละ 11 

 คา่ตอบแทนพิเศษ (Incentive Fee) เป็นคา่ตอบแทนพิเศษใหก้บั NOBLE ในกรณีที่อตัราผลตอบแทน

ภายในของสว่นของผูถื้อหุน้ของ U และ NOBLE  (“Total EIRR” ) ทีค่าํนวณจากผลรวมกระแสเงินสด

รบัสทุธิท่ี U และ NOBLE จะไดร้บัตลอดระยะเวลาลงทนุใน SUK ถงึระดบัท่ีกาํหนดตามสญัญา JV ซึ่ง

มีจาํนวน 34.99 ลา้นบาท และกาํหนดจ่ายในเดือนสดุทา้ยของโครงการ 

จากสมมติฐานขา้งตน้ จดัทาํประมาณการคา่ใชจ้่ายในการบรหิารและที่ปรกึษาและกาํกบัดแูลโครงการตามสญัญา JV ใน

แตล่ะไตรมาส สรุปไดด้งันี ้ 

                      (หน่วย : ลา้นบาท) 

 ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 

 
Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 

ที่ปรกึษาและกาํกบัดแูลโครงการ  1.13 3.38 3.38 3.38 3.38 3.38 3.38 3.38 3.38 3.38 

คา่บรหิารการจดัการโครงการ  - - - - - - - - - - 

คา่ตอบแทนพิเศษ - - - - - - - - - - 

รวมกระแสเงินสดจา่ยคา่ใชจ้า่ยใน

การขายและบรหิาร 

1.13 3.38 3.38 3.38 3.38 3.38 3.38 3.38 3.38 3.38 
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              (หน่วย : ลา้นบาท) 

 ปี 2568 รวม 

 
Q1 Q2 Q3 Q4  

ที่ปรกึษาและกาํกบัดแูลโครงการ  3.38 3.38 3.38 1.13 42.83 

คา่บรหิารการจดัการโครงการ  - - - 68.53 68.53 

คา่ตอบแทนพิเศษ - - - 34.99 34.98 

รวมกระแสเงินสดจา่ยคา่ใชจ้า่ยใน

การขายและบรหิาร 

3.38 3.38 3.38 104.65 146.34  

 

(ง) คา่ใชจ้า่ยของโครงการท่ี JV ตอ้งรบัผิดชอบโดยตรง  

ค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้เกี่ยวกับโครงการที ่JV จะตอ้งรับผิดชอบและชําระให้กับคู่สญัญาท่ีเก่ียวข้องโดยตรง 

ประกอบดว้ย  :- 

 ภาษีธุรกิจเฉพาะ เทา่กบัรอ้ยละ 3.3 ของราคาขาย ชาํระในวนัท่ีมกีารโอนกรรมสทิธ์ิ 

 คา่ธรรมเนียมการโอนทรพัยส์นิ เทา่กบัรอ้ยละ 1 ของราคาขาย ชาํระในวนัท่ีมกีารโอนกรรมสทิธ์ิ 

 ค่าใชจ้่ายในการบริหารทั่วไป ประกอบดว้ย ค่าที่ปรกึษาและค่าบริการของผูส้อบบญัชี (Audit Fees) 

ค่าบริการทางกฎหมาย ค่าว่าจา้งผูป้ระเมินราคาทรพัยส์ินอิสระ ค่าใชจ้่ายนิติบุคคลตัง้ตน้ และค่า

รกัษามิเตอรไ์ฟฟา้และประปา คา่ธรรมเนียมในการกูย้ืม คา่จดจาํนอง 

จากสมมติฐานขา้งตน้ จดัทาํประมาณการคา่ใชจ้่ายในการขายและบรหิารในแตล่ะไตรมาส สรุปไดด้งันี ้ 

                      (หน่วย : ลา้นบาท) 

 ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 

 
Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 

ภาษีธรุกิจเฉพาะ - - 1.90 5.26 5.48 5.73 5.91 6.05 5.46 4.11 

คา่ธรรมเนียมการโอนทรพัยส์นิ - - 0.58 1.60 1.66 1.74 1.79 1.83 1.65 1.24 

คา่ใชจ้า่ยในการบรหิารทั่วไป  0.73 0.95 - - - 0.52 - - 0.17 0.87 

รวมกระแสเงินสดจา่ยคา่ใชจ้า่ยใน

การขายและบรหิาร 

0.73 0.95 2.48 6.86 7.14 7.98 7.70 7.88 7.28 6.22 

 

             (หน่วย : ลา้นบาท) 

 ปี 2568 รวม 

 
Q1 Q2 Q3 Q4  

ภาษีธรุกิจเฉพาะ 4.25 4.14 4.18 0.38 52.83 

คา่ธรรมเนียมการโอนทรพัยส์นิ 1.29 1.25 1.27 0.11 16.01 

คา่ใชจ้า่ยในการบรหิารทั่วไป  0.26 0.15 0.06 0.50 4.22 

รวมกระแสเงินสดจา่ยคา่ใชจ้า่ยใน

การขายและบรหิาร 

5.80 5.55 5.51 0.99 73.07 
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(จ) แหล่งเงนิทนุของโครงการ 

ในการจดัทาํโครงการ นิว ไฮบ ์สขุสวสัดิ์ คาดว่าจะมีแหล่งเงินทุนของโครงการที่สาํคญัมาจาก 3 แหล่งหลกัๆ 

ไดแ้ก ่เงินกูย้มืจากสถาบนัการเงิน เงินกูย้มืจากผูถื้อหุน้ และสว่นของทนุ ดงันี ้

แหลง่เงินทนุ จาํนวนเงิน  

(ลา้นบาท) 

สดัสว่นของตน้ทนุโครงการ 

(รอ้ยละ) 

อตัราดอกเบีย้  

(รอ้ยละ) 

เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน 750.00 59.15 4.0 

เงินกูย้ืมจากผูถื้อหุน้  467.97 36.91 4.8 

สว่นของทนุ : U-City 25.00 1.97 - 

สว่นของทนุ : Noble  25.00 1.97 - 

รวมแหลง่เงินทนุของโครงการ 1,267.97 100.00  

 ประมาณแหลง่เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินเป็นจาํนวน 750.00 ลา้นบาท แบ่งเป็น เงินกูเ้พื่อ

ซือ้ท่ีดิน 360.00 ลา้นบาท ซึ่งไดม้ีการเบิกเงินกูเ้พื่อซือ้ที่ดินเรียบรอ้ยแลว้ในเดือนกนัยายน 2565 และ

เงินกู้เพือ่ก่อสรา้งโครงการประมาณ 390.00 ลา้นบาท โดยคาดว่าจะเริม่เบิกใชว้งเงินตัง้แต่เดือน

มีนาคม 2566 จนถึงการก่อสรา้งโครงการแลว้เสรจ็ ระยะเวลากูย้ืมไมเ่กิน 4 ปี โดยจ่ายเฉพาะดอกเบีย้

ทกุเดอืน และชาํระเงินตน้ทกุคราวท่ีขอปลอดหรอืไถถ่อนจาํนองท่ีดนิพรอ้มโฮมออฟฟิศและ/หรอือาคาร

พาณิชย ์ในอตัรารอ้ยละ 70 ของราคาซือ้ขาย 

 ประมาณการอตัราดอกเบีย้สาํหรบัเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินภายในประเทศแห่งหนึ่ง เพื่อ

ใชใ้นการพฒันาโครงการในอตัราดอกเบีย้รอ้ยละ MLR – 2.125 ต่อปี หรือเท่ากบั 4.00 ตอ่ปี (อตัรา

ดอกเบีย้ลกูคา้รายใหญ่ชัน้ดี ประเภทเงินกูแ้บบมีระยะเวลา (Minimum Loan Rate : MLR) ณ วนัท่ี  

8 กนัยายน 2565 เทา่กบัรอ้ยละ 6.125) 

 ประมาณการแหลง่เงินกูย้ืมจากผูถื้อหุน้เป็นจาํนวนเงิน 467.97 ลา้นบาท โดยจะมาจากผูถื้อหุน้ทัง้  

2 ฝ่ายในสดัส่วนที่เท่ากันในสัดส่วนรอ้ยละ 50 ของเงินกู้ยืมจากผูถื้อหุน้ ซึง่แบ่งเป็นเงินกู้ยืมจาก 

NOBLE จาํนวน 233.98ลา้นบาท และจาก U จาํนวน 233.98 ลา้นบาท และคาดว่าจะคืนเงินกูใ้หแ้ก ่

ผูถื้อหุน้ไดใ้นเดอืนธนัวาคม 2567 เป็นตน้ไป 

 ประมาณการอตัราดอกเบีย้สาํหรบัเงินกูย้ืมจากผูถื้อหุน้รอ้ยละ 4.8 ตอ่ปี   

 สว่นของทนุจาํนวน 50.00 ลา้นบาท จะมาจาก U 25.00 ลา้นบาท และ NOBLE25.00 ลา้นบาท  
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จากสมมตฐิานขา้งตน้ ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระ สามารถคาํนวณหากระแสเงินสดรบัสทุธิในสว่นของผูถื้อหุน้ท่ี

บริษัทฯ จะไดร้บัตามสญัญาร่วมลงทุนและผลประโยชนอื์น่จะไดร้บัจากการร่วมลงทุนใน SUK เพือ่จัดทาํโครงการ 

โฮมออฟฟิศและอาคารพาณิชยจ์าํหน่ายรว่มกบั NOBLE และคาํนวณมลูค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดทีไ่ดจ้ากประมาณ

การในระยะเวลา 40 เดอืน (ตัง้แต่วนัที ่1 กรกฎาคม 2565 ถึงวนัที ่31 ตลุาคม 2568) คิดลดดว้ยอตัราผลตอบแทนของผู้

ถือหุน้ (Cost of Capital : Ke) รอ้ยละ 11.29 ตอ่ปี โดยมีสตูรการคาํนวณ Ke ดงันี ้

การคาํนวณหาอตัราผลตอบแทนของผูถ้อืหุน้ (Ke) : 

Ke  = Rf + β(Rm - Rf) 

โดยที ่

Risk Free Rate (Rf) อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนทีป่ราศจากความเสีย่งจาก www.thaibma.or.th  

ณ วนัท่ี 29 กนัยายน 2565 อยู่ทีร่อ้ยละ 4.06 ต่อปี อตัราดงักลา่วเป็นอตัรา

ผลตอบแทนที่อา้งอิงการลงทุนในพนัธบัตรรฐับาลอายุ 25 ปี ซึง่เป็นช่วงเวลาที่

สะทอ้นภาวะการลงทนุในช่วงเวลาตา่งๆ ไดด้ีกวา่การใชข้อ้มลูระยะสัน้ 

Beta (β) คา่ความแปรปรวนของผลตอบแทนของตลาดหลกัทรพัยเ์ปรยีบเทียบกบัราคาปิดของ

บริษัทที่ใช้อา้งอิง โดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระอ้างอิงค่า Beta ของบริษัทที่

ประกอบธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์จาํนวน 10 บริษัท (โดยอา้งอิงขอ้มลูเป็นรายสปัดาห์

จาก Bloomberg ย้อนหลัง  3 ปี  นับย้อนตั้งแต่วันที ่ 29 กันยายน 2565  

เป็นตน้ไป) และนาํค่า Beta ของบริษัทดงักลา่วมาปรบัปรุงใหเ้ป็น Unlevered Beta 

ซึ่งได ้Unlevered Beta เฉลี่ยเท่ากับ 0.477  และปรบัปรุงดว้ยประมาณการ

อตัราสว่นหนีส้นิท่ีมดีอกเบีย้ตอ่สว่นของผูถื้อหุน้ทัง้โครงการของ SUK ซึ่งมีค่าเท่ากบั 

1.45 เทา่ ซึง่จะได ้Levered Beta เทา่กบั 1.03 

Rm อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยเฉลี่ยยอ้นหลงั 

25 ปี ซึง่เป็นช่วงเวลาทีส่ะทอ้นภาวะการลงทุนในช่วงเวลาต่างๆ ไดด้ีกว่าการใช้

ขอ้มลูในระยะสัน้ (ขอ้มลูจากตลาดหลกัทรพัยป์ระเทศไทยตัง้แต่เดือนตลุาคม 2540 

– เดอืนกนัยายน 2565) ซึ่งเทา่กบัรอ้ยละ 11.08 ตอ่ปี 
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สรุป มลูคา่ปัจจบุนักระแสเงินสดรบัสทุธิในสว่นของผูถื้อหุน้ท่ีบรษัิทฯ จะไดร้บัตามสดัสว่นรอ้ยละ 50 และผลตอบแทนอืน่ 

ตัง้แตเ่ดือนกรกฎาคม 2565 – เดือนตลุาคม 2568 ไดด้งันี ้

                             (หน่วย : ลา้นบาท) 

 ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 

 
Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 

กระแสเงินสดก่อนภาษี (489.97) (10.26) (150.28) 94.05 100.08 107.79 87.63 85.22 94.86 18.93 

หกั -     ภาษีเงินไดนิ้ติบคุคล - - - (0.64) (2.37) (2.24) (2.21) (2.28) (0.51) 

บวก 360.00   เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน - 152.90 37.05 37.05 36.69 36.69 36.69 36.69 16.22 

บวก 440.00   เงินกูย้ืมจากผูถื้อหุน้ - 27.97 - - - - - - - 

หกั -     จา่ยคืนเงินกูย้ืมสถาบนั

การเงิน 

- (40.35) (111.66) (116.20) (121.50) (125.38) (128.25) (78.20) (28.46) 

หกั (340.00)     จา่ยคืนเงินกูย้ืมผูถื้อหุน้ - - - - - - - - (116.02) 

รวม  (29.97) (10.26) (9.77) 19.44 20.29 20.61 (3.30) (8.54) 51.07 (109.83) 

ระยะเวลาคดิลด 0.25 0.50 0.75 1.00 1.25 1.50 1.75 2.00 2.25 2.50 

อตัราคิดลด 11.29% 11.29% 11.29% 11.29% 11.29% 11.29% 11.29% 11.29% 11.29% 11.29% 

Discount Factor 0.9736 0.9479 0.9229 0.8986 0.8749 0.8518 0.8293 0.8074 0.7861 0.7654 

มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสด (29.18) (9.72) (9.02) 17.47 17.75 17.56 (2.73) (6.90) 40.15 (84.07) 

 

(หน่วย : ลา้นบาท) 

 ปี 2568 รวม 

 
Q1 Q2 Q3 Q4  

กระแสเงินสดก่อนภาษี 68.15 89.42 105.45 (179.57) 21.50 

หกั (1.08)     ภาษีเงินไดนิ้ติบคุคล (1.02) (1.46) - (13.81) 

บวก -   เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน - - - 750.00 

บวก -   เงินกูย้ืมจากผูถื้อหุน้ - - - 467.97 

หกั -     จา่ยคืนเงินกูย้ืมสถาบนั

การเงิน 

- - - (750.00) 

หกั (11.94)     จา่ยคืนเงินกูย้ืมผูถื้อหุน้ - - - (467.97) 

รวม  55.12 88.40 103.99 (179.57) 7.69 

ระยะเวลาคดิลด 2.75 3.00 3.25 3.33  

อตัราคิดลด 11.29% 11.29% 11.29% 11.29%  

Discount Factor 0.7452 0.7255 0.7064 0.7004  

มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสด 41.07 64.14 73.46 (125.77) 4.22 
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รายละเอียดมลูคา่ปัจจบุนัคา่ท่ีปรกึษาและกาํกบัดแูลโครงการท่ีบรษัิทฯ จะไดร้บั 

           (หน่วย :  ลา้นบาท) 

 ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 

 
Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 

คา่ที่ปรกึษาและกาํกบัดแูล

โครงการ 

- 4.51 3.38 3.38 3.38 3.38 3.38 3.38 3.38 3.38 

ระยะเวลาคดิลด 0.25 0.50 0.75 1.00 1.25 1.50 1.75 2.00 2.25 2.50 

อตัราคิดลด 11.29% 11.29% 11.29% 11.29% 11.29% 11.29% 11.29% 11.29% 11.29% 11.29% 

Discount Factor 0.9736 0.9479 0.9229 0.8986 0.8749 0.8518 0.8293 0.8074 0.7861 0.7654 

มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสด 0.00 4.27 3.12 3.04 2.96 2.88 2.80 2.73 2.66 2.59 

 

(หน่วย : ลา้นบาท) 

 ปี 2568 รวม 

 
Q1 Q2 Q3 Q4  

คา่ทีป่รกึษาและกาํกบัดแูล

โครงการ 

3.38 3.38 3.38 1.13 42.83 

ระยะเวลาคดิลด 2.75 3.00 3.25 3.33  

อตัราคิดลด 11.29% 11.29% 11.29% 11.29%  

Discount Factor 0.7452 0.7255 0.7064 0.7004  

มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสด 2.52 2.45 2.39 0.79 35.20 

 

จากตารางกระแสเงินสดในแต่ละปีขา้งตน้ สามารถคาํนวณหามลูค่าปัจจุบนักระแสเงินสดรบัสทุธิในส่วนของ 

ผูถื้อหุน้ท่ีบรษัิทฯ จะไดร้บัตามสดัสว่นรอ้ยละ 50 และผลตอบแทนอ่ืน ดงันี ้

 ลา้นบาท 

มลูคา่ปัจจบุนักระแสเงินสด 4.22  

บวก 19.68   :  มลูคา่ปัจจบุนัของเงินสด (ณ วนัท่ี 30 มถินุายน 2565) 

มลูคา่สว่นของผูถื้อหุน้ 23.89  

มลูคา่สว่นของผูถื้อหุน้ท่ีบรษัิทฯ จะไดร้บัตามสดัสว่นรอ้ยละ 50         11.95  

บวก 35.20  :  มลูคา่ปัจจบุนัคา่ท่ีปรกึษาและกาํกบัดแูลโครงการท่ีบรษัิทฯ จะ ไดร้บั 

รวม มลูคา่สว่นของผูถื้อหุน้ท่ีบรษัิทฯ จะไดร้บัตามสดัสว่นรอ้ยละ 50 และผลตอบแทนอ่ืน         47.15 

จากการประเมินตามวิธีมูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดสุทธิ จะไดส้่วนของผูถื้อหุน้ที่บริษัทฯ จะไดร้บัตาม

สดัสว่นรอ้ยละ 50 และผลตอบแทนอ่ืน 47.51 ลา้นบาท ซึง่เป็นราคาในกรณีพืน้ฐาน (Base Case) 
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นอกจากนี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดท้าํการวิเคราะหค์วามไว (Sensitivity Analysis) ของการประเมินมลูค่า

สว่นของผูถื้อหุน้หุน้ท่ีบรษัิทฯ จะไดร้บัตามสดัสว่นรอย้ละ 50 และผลตอบแทนอ่ืน เพ่ือใหค้รอบคลมุถึงช่วงของผลกระทบท่ี

คาดว่าจะเกิดขึน้จากการเปลี่ยนแปลงของอตัราผลตอบแทนของสว่นของผูถื้อหุน้ (Ke) โดยปรบัตวัแปรดงักลา่วเพิ่มขึน้

และลดลงรอ้ยละ 2 ของกรณีฐาน ซึง่สามารถสรุปผลไดด้งันี ้

การเปลี่ยนแปลง Ke 
-2% -1% 

Base Case 

0.0% +1% +2% 

Ke 9.29% 10.29% 11.29% 12.29% 13.29% 

มลูคา่สว่นของผูถื้อหุน้ที่บรษัิทฯ จะไดร้บั 

ตามสดัสว่นรอ้ยละ 50 และ 

ผลตอบแทนอ่ืน (ลา้นบาท) 48.65 47.89 47.15 46.42 45.71 

จากตารางขา้งตน้พบวา่ เมื่อทาํการวิเคราะหค์วามไวโดยการเปลี่ยนแปลงค่า Ke จะไดม้ลูค่าสว่นของผูถื้อหุน้ท่ี

บรษัิทฯ จะไดร้บัตามสดัสว่นรอ้ยละ 50 และผลตอบแทนอ่ืน ระหว่าง 45.71 – 48.65 ลา้นบาท ซึ่ง สงูกว่าราคาซือ้ขายใน

ครัง้นีท่ี้ 27.00 ลา้นบาท เป็นจาํนวน 18.71 - 21.65 ลา้นบาท หรอืสงูกวา่รอ้ยละ 69.30 – 80.19 

 

ตารางสรุปเปรยีบเทียบมลูคา่ยตุธิรรมของราคาซือ้ขายหุน้สามญัของ SUK ตามสดัสว่นการลงทนุดว้ยการ

ประเมินวิธีตา่งๆ  

สรุปความเห็นของที่ปรึกษาการเงนิอิสระ 

วิธีประเมินราคาหุน้  

ราคาประเมินตาม

สัดส่วนการลงทุน

(ล้านบาท)  

มูลค่าตาม 

ราคาซือ้ขาย 

(ล้านบาท) 

ราคาประเมินสูงกว่า/(ตํ่ากว่า) 

มูลค่าตามราคาซือ้ขาย 

(ล้านบาท) (ร้อยละ) 

1. วิธีมลูคา่ตามบญัชี 22.46 27.00 (4.54) (16.81) 

2. วิธีปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชี 53.06 27.00 26.06 96.52 

3. วิธีเปรยีบเทียบกบัอตัราสว่นในตลาด     

 (ก) วธิีราคาต่อมูลค่าหุน้ตามบญัช ี 18.64 – 21.11 27.00 (8.36) – (5.89) (30.96) – (21.81) 

 (ข) วธิีราคาปิดต่อกาํไรต่อหุน้ N/A 27.00 N/A N/A 

 (ค) วธิีอตัราส่วน EV/EBITDA N/A 27.00 N/A N/A 

4. วิธีมลูคา่หุน้ตามราคาตลาด N/A 27.00 N/A N/A 

5. วิธีมลูคา่ปัจจบุนักระแสเงินสดสทุธิ 45.71 – 48.65 27.00 18.71 – 21.65 69.30 – 80.19 

การประเมินราคาหุน้ในแต่ละวิธีมีขอ้ดี และขอ้ดอ้ยแตกต่างกัน ซึ ่งสะทอ้นถึงความเหมาะสมของราคาหุ้น 

จากการประเมนิราคาหุน้ในแตล่ะวธีิท่ีแตกตา่งกนัไป ดงันี ้

(1) การประเมินราคาหุน้ตามวิธีมูลค่าหุน้ตามบัญชี (Book Value Approach) จะคาํนึงถึงฐานะการเงิน 

ขณะใดขณะหนึง่ และมลูคา่ทรพัยส์นิตามท่ีไดบ้นัทกึบญัชีไว ้โดยท่ีไม่ไดส้ะทอ้นถึงมลูค่าตลาดท่ีแทจ้ริงของสินทรพัยแ์ละ

ความสามารถในการทาํกาํไรในอนาคต 
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(2) วธิีปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชี (Adjusted Book Value Approach) สามารถสะทอ้นมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิได้

ดีกว่าการประเมินมลูค่าหุน้ดว้ยวิธีมลูค่าตามบญัชี เนือ่งจากเป็นการนาํมลูค่าตามบญัชีตามทีป่ระเมินไดใ้นขอ้ (1) มา

ปรบัปรุงดว้ยรายการมลูคา่โครงการอสงัหารมิทรพัยท่ี์กาํลงัพฒันาใหเ้ป็นราคาตลาดหรอืราคายตุธิรรม รายการปรบัปรุงงบ

การเงินของ SUK ตามรายงานการตรวจสอบสถานะทางการเงิน และภาระผกูพนัและหนีส้ินทีอ่าจจะเกิดขึน้ในอนาคต  

เป็นตน้ เน่ืองจากในปัจจบุนั SUK เพิ่งอยู่ในระหว่างการเริ่มก่อสรา้งโครงการ วิธีนีเ้ป็นวิธีหนึ่งทีเ่หมาะสมในการพิจารณา

ราคายตุิธรรมของหุน้สามญัของหุน้สามญัของ SUK เนื่องจากเป็นวิธีการประเมินที่อา้งอิงราคายุติธรรมของสินทรพัย ์

ไดแ้ก ่ที่ดินและการก่อสรา้งตามอตัราความคืบหนา้ในปัจจบุนั ที่อา้งอิงราคาตลาดซึง่เป็นราคาที่สะทอ้นความคาดหวงัของ

นกัลงทนุทั่วไปบนพืน้ฐานของการใชป้ระโยชนส์งูสดุของสนิทรพัยด์งักลา่วในเวลานัน้ๆ ไดด้ีท่ีสดุ 

(3) วิธีการเปรียบเทียบอตัราส่วนในตลาดไม่ว่าจะเป็นวิธีอตัราสว่นราคาต่อกาํไรต่อหุน้ (P/E) วิธีอตัราสว่น

ราคาต่อมลูค่าตามบญัชี (P/BV) และวิธีอตัราสว่นมลูค่ากิจการต่อกาํไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงินได ้และค่าเสื่อมราคา 

(EV/EBITDA) อาจไม่สะท้อนมูลค่าที่แท้จริงของ SUK เนื่องจากบริษัทที่จดทะเบียนที่นาํมาเปรียบเทียบมีความ

หลากหลายและแตกตา่งกนัจากหลายปัจจยั อาทิ นโยบายในการดาํเนินธุรกิจ แผนการตลาด ฐานลกูคา้ แผนการดาํเนิน

ธุรกิจในอนาคต โครงสรา้งทางการเงิน และความสามารถในการทาํกาํไรของแตล่ะบรษัิท  

(4) วิธีมลูคา่หุน้ตามราคาตลาด (Market Value Approach) เป็นวิธีท่ีสะทอ้นถึงอปุสงคแ์ละอปุทานของหุน้ท่ี

ทาํการซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัยใ์นช่วงระยะเวลาต่างๆ ไดด้ี แต่เนือ่งจากหุน้ของ SUK ไม่ไดเ้ป็นหลกัทรพัยที์่จด

ทะเบียนนตลาดหลกัทรพัย ์ดงันัน้ ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระจึงไมส่ามารถประเมินมลูค่ายตุิธรรมของหุน้สามญัของ SUK 

โดยวธีินีไ้ด ้

(5) วธีิมลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสดสทุธิ (Discounted Cash Flow Approach) แมว้า่ตามปกติแลว้วิธีนีจ้ะ

เป็นวธีิท่ีคาํนงึถงึการดาํเนินธรุกิจและการทาํกาํไรของกิจการในอนาคต ซึง่เป็นการประเมนิโดยพิจารณาจากมลูคา่ปัจจบุนั

ของกระแสเงินสดสุทธิโดยรวมของกิจการที่คาดว่าจะไดร้บัในอนาคตโดยอา้งอิงจากการดาํเนินงานที่ผ่านมา รวมทัง้

คาํนึงถึงแนวโนม้ภาวะเศรษฐกิจและการดาํเนินงานในอนาคตของกิจการซึง่โดยปกติแลว้ทาํใหส้ามารถสะทอ้นมูลค่าที่

แทจ้รงิของกิจการไดด้ีกวา่วิธีอ่ืนๆ แตก่ารประเมนิโดยวธีินีต้ัง้อยูบ่นสมมติฐานท่ีวา่ SUK ก่อสรา้งโครงการจนแลว้เสรจ็และ

สามารถขายโครงการไดต้ามประมาณการ อยา่งไรก็ตาม ในปัจจบุนั SUK เพิ่งอยูใ่นระหวา่งการเริ่มก่อสรา้งโครงการ และ

ภายหลงัการทาํรายการนีเ้สรจ็สิน้ลง บรษัิทฯ จะมฐีานะเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ SUK และเป็นผูร้บัภาระทางดา้นการเงิน 

อีกทัง้บริษัทฯ ยงัคงมีความเสีย่งในการพฒันาโครงการต่อจนแลว้เสร็จ ดงันัน้ วิธีนีจ้ึงเป็นวิธีที่ไม่เหมาะสมทีจ่ะใชเ้พื่อ

พิจารณาราคาในการทาํรายการในครัง้นี ้อยา่งไรก็ตาม ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระยงัคงจดัทาํประมาณการกระแสเงินสด

เพ่ือเป็นขอ้มลูแกผู่ถื้อหุน้ของบรษัิทฯในการพิจารณาความคุม้คา่ของการลงทนุ และผลตอบแทนจากการลงทนุในโครงการ

ดงักลา่ว 

 

จากเหตผุลทีก่ล่าวมาขา้งตน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเห็นว่าวิธีทีเ่หมาะสมในการนาํมาใชป้ระเมินมลูค่าหุน้

ของ SUK คือ วิธีปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชีโดยมลูคา่ยตุธิรรมของเงินลงทนุใน SUK ตามสดัสว่นการลงทนุทีค่าํนวณไดโ้ดย

วธิีปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชีเทา่กบั 53.06 ลา้นบาท ซึ่งสงูกว่าราคาซือ้ขายในครัง้นีที้ ่27.00 ลา้นบาท เป็นจาํนวน 26.06 

ลา้นบาท หรอืสงูกวา่รอ้ยละ 96.52 
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เอกสารแนบ 9ข 

รายละเอียดการประเมินมูลค่าทรัพยส์ินของบริษัท สุขสวัสดิ ์อัลไลแอนซ ์จาํกัด 

 

บริษัทฯ ไดจ้ัดใหม้ีการประเมินมูลค่ายุติธรรมของบริษัท สุขสวัสดิ์ อัลไลแอนซ ์จาํกัด ในโครงการ นิว ไฮบ ์ 

สขุสวสัดิ์ (Nue Hybe Suksawat) ประกอบดว้ยทีด่ินจาํนวน 7 แปลง เนือ้ที่ดินรวม 16 ไร่ 2 งาน 38.8 ตารางวา หรือ

เทา่กบั 6,638.8 ตารางวา พรอ้มสิง่ปลกูสรา้งเป็นอาคารพาณิชย ์(Shop House) สงู 4 ชัน้ 2 แบบ จาํนวน 33 หลงั และโฮ

มออฟฟิศ (Home Office) สงู 4 ชัน้ 2 แบบ จาํนวน 123 หลงั รวมทัง้หมด 156 หลงั ทีปั่จจุบนัอยู่ระหว่างการก่อสรา้งไป

แลว้ประมาณรอ้ยละ 1.65 และคาดว่าจะดาํเนินการก่อสรา้งแลว้เสรจ็ประมาณเดือนกรกฎาคม 2568 ในการประเมิน

มลูค่าทรพัยส์ินดงักลา่ว บริษัทฯ ไดว้่าจา้งบริษัท ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์จาํกดั (“SIMS” หรือ “ผูป้ระเมินราคา

ทรพัยส์ินอิสระ”) ซึง่เป็นผูป้ระเมินราคาทรพัยส์ินอิสระที่ไดร้บัอนุญาตจากสาํนกังาน ก.ล.ต. โดยมีวัตถุประสงคก์าร

ประเมนิเพ่ือวตัถปุระสงคส์าธารณะตามรายงานเลขท่ี 65-1-1374-GL-1 ฉบบัลงวนัท่ี 13 กนัยายน 2565 

ในการประเมนิครัง้นี ้SIMS เลอืกใชว้ธีิการประเมนิมลูคา่ท่ีดินสาํหรบัโครงการ นิว ไฮบ ์สขุสวสัดิ ์ท่ีเหมาะสมดว้ย

วิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด (Direct Comparison or Market Approach) ซึ่งไดมู้ลค่ายุติธรรมของท่ีดินเท่ากับ  

597.49 ลา้นบาท และ SIMS เลอืกใชว้ิธีการประเมินมลูคา่อาคารพาณิชยแ์ละโฮมออฟฟิศระหวา่งก่อสรา้งท่ีเหมาะสมดว้ย

วิธีต้นทุนทดแทน (Cost Approach) ซึง่ได้มูลค่ายุติธรรมของอาคารพาณิชย์และโฮมออฟฟิศดังกล่าวเท่ากับ  

7.46 ลา้นบาท และคิดเป็นมูลค่ายุติธรรมรวมของที่ดินและอาคารพาณิชยแ์ละโฮมออฟฟิศระหว่างก่อสร้าง

เท่ากับ 604.95 ล้านบาท โดยมีรายละเอียดดงันี ้

ทรัพยส์ินที่ประเมิน วธีิการประเมิน มูลค่ายุติธรรมที่ประเมิน 

โดยผู้ประเมิน 

ราคาทรัพยส์ินอิสระ 

(ล้านบาท) 

ท่ีดิน วธีิการเปรยีบเทียบราคาตลาด 597.49 

อาคารพาณิชยแ์ละโฮมออฟฟิศระหวา่งกอ่สรา้ง วธีิตน้ทนุทดแทน 7.46 

รวมราคาประเมินมูลคา่ยุตธิรรม 604.95 
 

รูปแสดงแบบจาํลอง โครงการ นิว ไฮบ ์สขุสวสัดิ ์(Nue Hybe Suksawat) 

 
ที่มา: รายงานผูป้ระเมินราคาอิสระของ SIMS 
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รายละเอียดทรพัยส์นิท่ีประเมนิมลูคา่ 

รายการ รายละเอยีด 

ประเภททรพัยส์นิ ท่ีดินพรอ้มสิง่ปลกูสรา้งตามสภาพปัจจบุนั 

ท่ีต ัง้ทรพัยส์นิ แขวงราษฎรบ์รูณะ เขตราษฎรบ์รูณะ กรุงเทพมหานคร 

คา่พิกดั GPS LAT : 13.668225 LON : 100.515100 

รายละเอียดสนิทรพัย ์ ทีด่ิน จาํนวน 7 โฉนด ไดแ้ก่ โฉนดทีด่ินเลข 573, 578, 579, 8116, 38320, 

38321 และ 63767 เนือ้ท่ีดินรวม 16 ไร่ 2 งาน 38.8 ตารางวา หรือเท่ากับ 

6,638.8 ตารางวา 

 พรอ้มสิง่ปลกูสรา้งตามสภาพปัจจบุนั จาํนวน 4 รายการ ไดแ้ก่ 

(1) อาคารพาณิชย ์แบบ A1 จาํนวน 22 หลงั 

(2) อาคารพาณิชย ์แบบ A2 จาํนวน 11 หลงั  

(3) โฮมออฟฟิศ แบบ B1 จาํนวน 56 หลงั  

(4) โฮมออฟฟิศ แบบ B2 จาํนวน 67 หลงั 

(ปัจจบุนัอยูร่ะหวา่งการก่อสรา้งไปแลว้ประมาณรอ้ยละ 1.65) 

ผูถื้อกรรมสทิธ์ิ บรษัิท สขุสวสัดิ ์อลัไลแอนซ ์จาํกดั 

ภาระผกูพนั ไมม่ภีาระผกูพนัใดๆ 

วิธีประเมินหามลูคา่ท่ีดิน ใชว้ธีิเปรยีบเทียบราคาตลาด 

วิธีประเมินหามลูคา่อาคาร ใชว้ธีิตน้ทนุทดแทน 

วนัท่ีประเมนิ 29 สงิหาคม 2565 

มลูคา่ทรพัยส์นิ ท่ีดิน                               597,490,000 บาท 

อาคารสิง่ปลกูสรา้ง             7,460,000 บาท 

รวม                         604,950,000 บาท 

 

รูปแสดงท่ีตัง้ ท่ีดินเปลา่ของโครงการนิว ไฮบ ์สขุสวสัดิ ์(Nue Hybe Suksawat) 

 
ที่มา: รายงานผูป้ระเมินราคาอิสระของ SIMS 
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1. รายละเอียดการประเมนิที่ดนิโดยวธีิเปรียบเทยีบราคาตลาด (Direct Comparison or Market 

Approach) 

บริษัทฯ ไดว้า่จา้ง SIMS เพือ่ประเมินมูลค่าราคาของทีด่ินเปลา่ของโครงการ นิว ไฮบ ์สขุสวสัดิ์ (Nue Hybe 

Suksawat) ประเมนิ ณ วนัท่ี 29 สงิหาคม 2565 โดยเลือกใชว้ิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Direct Comparison or Market 

Approach) และทาํการสาํรวจขอ้มลูที่ดินเปรียบเทียบบริเวณใกลเ้คียงที่ตัง้ทรพัยส์ิน ซึ่งมีปัจจยัทีน่าํมาพิจารณา ไดแ้ก่ 

ทาํเลที่ตัง้ สภาพของที่ดิน การใชป้ระโยชน ์รูปแปลง และขนาดที่ดินเป็นสาํคญั จากนัน้ทาํการวิเคราะหม์ลูค่าที่ดินโดยใช้

วธิี Adjustment Grid Analysis 

ขอ้มลูตลาดเปรยีบเทียบในการประเมนิมลูคา่ท่ีดนิจาํนวน 6 รายการ สามารถสรุปโดยสงัเขปไดด้งันี ้ 

− ขอ้มลูตลาดเปรยีบเทียบขอ้มลูท่ี 1 – 4 

รายละเอียด 
ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบ 

ทรัพยสิ์นทีป่ระเมิน ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 ข้อมูลที่ 4 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง

ตามสภาพปัจจบุนั 

ที่ดินวา่งเปลา่ ที่ดินวา่งเปลา่ ที่ดินวา่งเปลา่ ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง 

ที่ตัง้ ติดถนนสขุสวสัดิ ์แขวง

ราษฎรบ์รูณะ  

เขตราษฎรบ์รูณะ 

กรุงเทพมหานคร 

ถนนสขุสวสัดิ ์ 

แขวงราษฎรบ์รูณะ  

เขตราษฎรบ์รูณะ 

กรุงเทพมหานคร 

ถนนสขุสวสัดิ ์ 

ตาํบลบางพึง่  

อาํเภอพระประแดง 

จงัหวดัสมทุรปราการ 

ติดถนนสขุสวสัดิ ์

ถนนสขุสวสัดิ ์ 

ตาํบลบางพึง่  

อาํเภอพระประแดง 

จงัหวดัสมทุรปราการ 

ติดถนนสขุสวสัดิ ์

ถนนสขุสวสัดิ ์ 

ตาํบลบางพึง่  

อาํเภอพระประแดง 

จงัหวดัสมทุรปราการ 

ติดถนนสขุสวสัดิ ์

เนือ้ที่ดิน 16-2-38.8 ไร ่

(6,638.8 ตร.ว.) 

4-3-00.0 ไร ่

(1,900.0 ตร.ว.) 

2-2-13.1 ไร ่

(1,013.3 ตร.ว.) 

6-2-64.0 ไร ่

(2,664 ตร.ว.) 

1-0-27.9 ไร ่

(427.9 ตร.ว.) 

ลกัษณะรูปแปลง หลายเหลี่ยม คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้ หลายเหลี่ยม คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้ สี่เหลี่ยมผืนผา้ 

หนา้กวา้งติดถนน 60.00 เมตร 60.00 เมตร 18.00 เมตร 80.00 เมตร 36.00 เมตร 

สภาพที่ดิน เสมอถนน เสมอถนน เสมอถนน เสมอถนน เสมอถนน 

สาธารณปูโภค  ไฟฟา้ นํา้ประปา 

โทรศพัท ์และ 

ทอ่ระบายนํา้ 

ไฟฟา้ นํา้ประปา และ 

โทรศพัท ์

ไฟฟา้ นํา้ประปา และ 

โทรศพัท ์

ไฟฟา้ นํา้ประปา และ 

โทรศพัท ์

ไฟฟา้ นํา้ประปา และ 

โทรศพัท ์

สภาพถนนดา้นหนา้ ลาดยาง 26.00 เมตร ลาดยาง 26.00 เมตร ลาดยาง 26.00 เมตร ลาดยาง 26.00  เมตร ลาดยาง 26.00 เมตร 

สภาพแวดลอ้ม ที่อยูอ่าศยัและ 

พาณิชยกกรรม 

ที่อยูอ่าศยัและ 

พาณิชยกกรรม 

ที่อยูอ่าศยัและ 

พาณิชยกกรรม 

ที่อยูอ่าศยัและ 

พาณิชยกกรรม 

ที่อยูอ่าศยัและ 

พาณิชยกกรรม 

ผงัเมือง สสีม้   

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่น

ปานกลาง 

สสีม้   

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่น

ปานกลาง 

สีแดง  

พาณิชยกรรม 

สีแดง  

พาณิชยกรรม 

สสีม้   

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่น

ปานกลาง 

ประโยชนส์งูสดุ ทีอ่ยูอ่าศยั พาณิชยกรรม พาณิชยกรรม พาณิชยกรรม พาณิชยกรรม 

ราคาเสนอขาย  220,000 บาท/ตร.ว. 110,000 บาท/ตร.ว. 172,673 บาท/ตร.ว. 210,000 บาท/ตร.ว. 

วนัทีไ่ดร้บัขอ้มลู  สิงหาคม 2565 สิงหาคม 2565 สิงหาคม 2565 สิงหาคม 2565 
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− ขอ้มลูตลาดเปรยีบเทียบขอ้มลูท่ี 5 – 6 

รายละเอียด 
ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบ 

ข้อมูลที่ 5 ข้อมูลที่ 6 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินวา่งเปลา่ ที่ดินวา่งเปลา่ 

ที่ตัง้ ถนนสขุสวสัดิ ์ 

แขวงราษฎรบ์รูณะ  

เขตราษฎรบ์รูณะ 

กรุงเทพมหานคร  

ติดถนนสขุสวสัดิ ์

ถนนสขุสวสัดิ ์ 

แขวงราษฎรบ์รูณะ 

เขตราษฎรบ์รูณะ 

กรุงเทพมหานคร 

เนือ้ที่ดิน 7-0-64.3 ไร ่

(2,864.3 ตร.ว.) 

0-3-58.4 ไร ่

 

ลกัษณะรูปแปลง หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม 

หนา้กวา้งติดถนน 50.00 เมตร 26.00 เมตร 

สภาพที่ดิน เสมอถนน เสมอถนน 

สาธารณปูโภค  ไฟฟา้ นํา้ประปา และ 

โทรศพัท ์

ไฟฟา้ นํา้ประปา และ 

โทรศพัท ์

สภาพถนนดา้นหนา้ ลาดยาง 26.00 เมตร ลาดยาง 26.00 เมตร 

สภาพแวดลอ้ม ที่อยูอ่าศยัและ 

พาณิชยกกรรม 

ที่อยูอ่าศยัและ 

พาณิชยกกรรม 

ผงัเมือง สสีม้   

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่น

ปานกลาง 

สสีม้   

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่น

ปานกลาง 

ประโยชนส์งูสดุ พาณิชยกรรม พาณิชยกรรม 

ราคาเสนอขาย 300,000 บาท/ตร.ว. 260,000 บาท/ตร.ว. 

วนัทีไ่ดร้บัขอ้มลู สิงหาคม 2565 สิงหาคม 2565 
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ตารางการวิเคราะหม์ลูคา่ที่ดินโดยใชว้ิธี Adjustment Grid Analysis มีรายละเอียดดงันี ้

รายละเอียด ทรัพยสิ์นทีป่ระเมิน ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 

ทาํเลที่ตัง้ ถนนสขุสวสัดิ ์ ถนนสขุสวสัดิ ์ ถนนสขุสวสัดิ ์ ถนนสขุสวสัดิ ์

สภาพแวดลอ้ม ทีอ่ยูอ่าศยั/พาณิชยกรรม ทีอ่ยูอ่าศยั/พาณิชยกรรม ทีอ่ยูอ่าศยั/พาณิชยกรรม ทีอ่ยูอ่าศยั/พาณิชยกรรม 

เนือ้ที่ (ไร-่งาน-ตารางวา) 16-2-38.8 4-3-0 2-2-13.1 6-2-64 

เนือ้ที่ (ตารางวา) 6,638.8 1,900.0 1,013.1 2,664 

รูปแปลงที่ดิน หลายเหลี่ยม คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้ หลายเหลี่ยม คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้ 

หนา้กวา้งติดถนน (เมตร) 63.00 60.00 18.00 80.00 

ระดบัที่ดิน (เมตร) 0.00 0.00 0.00 0.00 

ถนนผ่านหนา้ ลาดยาง 26.00 เมตร ลาดยาง 26.00 เมตร ลาดยาง 26.00 เมตร ลาดยาง 26.00 เมตร 

ขอ้จาํกดัผงัเมือง ที่อยูอ่าศยัหนาแน่น 

ปานกลาง (สสีม้) 

ที่อยูอ่าศยัหนาแน่น 

ปานกลาง (สสีม้) 

พาณิชยกรรม 

(สีแดง) 

พาณิชยกรรม 

(สีแดง) 

การใชป้ระโยชนส์งูสดุของที่ดิน ทีอ่ยูอ่าศยั พาณิชยกรรม พาณิชยกรรม พาณิชยกรรม 

ราคาเสนอขาย (บาท/หน่วย)  220,000 - - 

ราคาตอ่รอง/คาดวา่จะขายได ้

(บาท/หน่วย) 

140,000 - - 

ราคาซือ้ขาย (บาท/หน่วย) - - ปี 2561 110,000 ปี 2563 172,673 

ปรบัระยะเวลาซือ้ขาย 0% - 5% 5,500 0% - 

ราคาทีใ่ช้ในการวิเคราะห ์(บาท/หน่วย) 140,000 115,500 172,673 

ทาํเล/ที่ตัง้ 0% - 0% - 0% - 

สภาพแวดลอ้ม - ความเจรญิ 0% - 0% - -10% -17,267 

ขนาดเนือ้ที่ – สภาพคลอ่ง -20% -28,000 -25% -28,875 -20% -34,535 

รูปรา่งแปลงทีด่ิน -10% -14,000 0% - -10% -17,267 

หนา้กวา้งติดถนน 0% - 10% 11,550 0% - 

ระดบัที่ดิน 0% - 0% - 0% - 

ถนนผ่านหนา้แปลงที่ดิน 0% - 0% - 0% - 

ขอ้บงัคบัดา้นกฎหมาย 0% - 0% - 0% - 

การใชป้ระโยชนส์งูสดุ -5% -7,000 -5% -5,775 -5% -8,634 

รวมผลตา่งปัจจยัที่มีผลตอ่มลูคา่ทรพัยส์ิน -35% -49,000 -20% -23,100 -45% -77,703 

ราคาหลงัปรบัแกปั้จจยั  91,000 92,400 94,970 

คา่ถ่วงนํา้หนกัความน่าเชื่อถือของขอ้มลู 100% 34.20% 39.98% 25.82% 

สรุปมูลค่าทรัพยสิ์น (บาท) 92,585 31,125 36,940 24,520 

มูลค่าทรัพยสิ์นที่ทาํการประเมินฯ  

(บาท/ตารางวา) 
90,000 

   

หมายเหต ุ:  ในการวิเคราะหร์าคาตลาดทรพัยส์ินโดยใชว้ิธี Adjustment Grid Analysis ทาง SIMS ไดเ้ลือกใชข้อ้มลูที่ 1 – 3 มาทาํการ

วิเคราะหเ์ปรียบเทียบราคาตลาดกับทรัพย์สิน เนื ่องจาก SIMS พิจารณาถึงปัจจัยในด้านของทาํเลที่ตั้ง การเข้าออก 

สภาพแวดลอ้ม และการใชป้ระโยชนส์งูสดุเหมือนหรือใกลเ้คียงกัน แต่ทัง้นีเ้ม่ือขอ้มลูเปรียบเทียบต่างทาํเล ต่างสภาพแวดลอ้ม 

และการใชป้ระโยชนส์ูงสุดที่อาจส่งผลต่อมลูค่าทรพัยส์ิน SIMS จึงไดพิ้จารณาปัจจัยที่มีผลกระทบต่อมลูค่าทรพัยส์ินแลว้ 

สว่นขอ้มลูที ่4 – 6 ทาง SIMS ไมไ่ดน้าํมาทาํการวิเคราะหเ์ปรยีบเทียบราคาตลาด เน่ืองจากมีทาํเลที่ตัง้และสภาพแวดลอ้มดีกว่า

ทรพัยส์ิน และขอ้มลูที่ 4 และ 6 เป็นที่ดินแปลงขนาดเล็กกวา่ทรพัยส์นิ 
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จากการประเมินมลูค่าที่ดินเปลา่ของโครงการ นิว ไฮบ ์สขุสวสัดิ์ ขนาดทีด่ิน 16 ไร ่2 งาน 38.8 ตารางวา หรือ

เทา่กบั 6,638.8 ตารางวา โดยวิธีเปรยีบเทียบราคาตลาด (Direct Comparison or Market Approach) ตามตารางขา้งตน้  

เมือ่ทาํการวิเคาระหข์อ้มูลราคาตลาด โดยคาํนึงถึงลกัษณะทางกายภาพของทีด่ิน รูปร่าง ลกัษณะ ขนาดเนือ้ที ่การใช้

ประโยชน์สูงสุด สภาพแวดล้อม รวมถึงทําเลท่ีตั้ง เปรียบเทียบกับทรัพย์สินท่ีประเมิน สามารถนํามาปรับแก้เป็น 

มูลค่าประเมินเท่ากับ 90,000 บาทตอ่ตารางวา (ยอดถว้น) คิดเป็นมูลค่ารวม 597.49 ล้านบาท 

 

รูปแสดง อาคารพาณิชยส์งู 4 ชัน้ 2 แบบ 

(ปัจจบุนัอยูร่ะหวา่งการกอ่สรา้งแลว้เสรจ็ประมาณรอ้ยละ 1.65) 

 

 
ที่มา: รายงานผูป้ระเมินราคาอิสระของ SIMS 

 

2. รายละเอียดการประเมินบ้านตัวอย่างอาคารพาณิชยแ์ละโฮมออฟฟิศโดยวธีิต้นทุนทดแทน 

(Replacement Cost Approach) 

SIMS เลือกใชว้ิธีการประเมินมูลค่าที่เหมาะสมสาํหรบัอาคารพาณิชยแ์ละโฮมออฟฟิศ คือ วิธีตน้ทุนทดแทน 

(Replacement Cost Approach) ซึง่เป็นการประเมนิหามลูคา่ของทรพัยส์นิสว่นท่ีเป็นอาคาร โดยยดึถือราคาวสัด ุคา่แรง

ก่อสรา้ง และเทคนิคการประกอบ หรือการก่อสรา้งในเวลาปัจจุบนัเพ่ือใหไ้ดร้าคาหรือมลูค่าทดแทนใหม่ (Replacement 

Cost New) มลูคา่ท่ีไดจ้ะเป็นมลูคา่ตามสภาพปัจจบุนัของอาคารและสิง่ปลกูสรา้ง โดยมีรายละเอียดสรุปไดด้งันี ้

รายละเอียดลกัษณะทั่วไปของสิง่ปลกูสรา้งท่ีทาํการประเมิน 
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 รายละเอียดสิ่งปลกูสร้าง 

สิ่งปลกูสรา้ง อาคารพาณิชย ์4 ชัน้ (แบบ A1 และ A2) โฮมออฟฟิศ 4 ชัน้ (แบบ B1 และ B2) 

รายละเอียดทั่วไป 

ลกัษณะอาคาร/จาํนวน อาคารคอนกรตีเสรมิเหลก็ 4 ชัน้ จาํนวน  

33 หลงั โดยแบง่เป็น 

อาคารคอนกรตีเสรมิเหลก็ 4 ชัน้ จาํนวน 

123 หลงั โดยแบง่เป็น 

 แบบ A1 จาํนวน 22 หลงั แบบ B1 จาํนวน 56 หลงั 

 แบบ A2 จาํนวน 11 หลงั แบบ B2 จาํนวน 67 หลงั 

ขนาด (กวา้ง x ยาว) แบบ A1 ประมาณ 8.00 x 7.00 เมตร/หลงั แบบ B1 ประมาณ 7.50 x 8.30 เมตร/หลงั 

 แบบ A2 ประมาณ 5.00 x 12.50 เมตร/หลงั แบบ B2 ประมาณ 5.50 x 8.00 เมตร/หลงั 

พืน้ท่ีใชส้อย แบบ A1 ประมาณ 248.00 ตารางเมตร แบบ B1 ประมาณ 265.00 ตารางเมตร 

 แบบ A2 ประมาณ 255.00 ตารางเมตร แบบ B2 ประมาณ 178.00 ตารางเมตร 

สภาพกอ่สรา้ง อยูร่ะหวา่งการกอ่สรา้ง อยูร่ะหวา่งการกอ่สรา้ง 

มาตรฐานการก่อสรา้ง ปานกลาง ปานกลาง 

มาตรฐานวสัดกุ่อสรา้ง ปานกลาง ปานกลาง 

โครงสร้างอาคารและวัสดุตกแต่ง 

โครงสรา้ง คอนกรตีเสรมิเหลก็ คอนกรตีเสรมิเหลก็ 

โครงหลงัคา / หลงัคา เหลก็ / เมทลัชีท เหลก็ / เมทลัชีท 

พืน้ คอนกรตีเสรมิเหลก็ คอนกรตีเสรมิเหลก็ 

วสัดผิุวพืน้ กระเบือ้งเซรามิค กระเบือ้งแกรนิตโต และ

กระเบือ้งลามิเนต 

กระเบือ้งเซรามิค กระเบือ้งแกรนิตโต และ

กระเบือ้งลามิเนต 

ผนงั กอ่อิฐฉาบปนูเรยีบทาส ี กอ่อิฐฉาบปนูเรยีบทาส ี

ฝา้เพดาน ยิปซั่มบอรด์ฉาบรอยตอ่เรยีบ ยิปซั่มบอรด์ฉาบรอยตอ่เรยีบ 

ประต ู บานกระจกกรอบอลมูิเนียม บานพีวีซี และ

กรอบพีวซี ี

บานกระจกกรอบอลมูิเนียม บานพีวีซี 

และกรอบพีวีซ ี

หนา้ตา่ง บานกระจกกรอบอลมูิเนียม บานกระจกกรอบอลมูิเนียม 

หอ้งนํ้า พืน้-ผนงักระเบือ้งเซรามิค พืน้-ผนงักระเบือ้งเซรามิค 

สขุภณัฑ ์ โถสขุภณัฑแ์บบชกัโครกพรอ้มสายชีดชาํระ 

อา่งลา้งหนา้ และกระจกเงา 

โถสขุภณัฑแ์บบชกัโครกพรอ้มสายชีด

ชาํระ อา่งลา้งหนา้ และกระจกเงา 

การจัดแบ่งพืน้ที่อาคารและการใช้ประโยชน ์

ชัน้ท่ี 1-4 แบง่เป็น หอ้งโถง หอ้งพกั และหอ้งนํา้ หอ้งโถง หอ้งพกั และหอ้งนํา้ 
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ตารางการวเิคราะหม์ลูคา่ทรพัยส์นิในสว่นของสิง่ปลกูสรา้ง 

 

รายละเอียดสิ่งปลูกสร้าง 

รายละเอียด ค่าก่อสร้างทดแทนใหม่ / RCN (บาท) 

พืน้ที่

ก่อสร้าง 

หน่วย ค่าก่อสร้าง / 

หน่วย 

% การ

ก่อสร้าง 

เมื่อก่อสร้างแล้ว

เสร็จ 100% 

1 อาคารพาณิชย ์4 ชัน้ แบบ A1 (21 หลงั) 

    พืน้ท่ีใชส้อย 248.00 ตารางเมตร 12,000 0% 2,976,000 

 รวมมลูคา่สิ่งปลกูสรา้งรายการท่ี 1 / หลงั (ปัดเศษ) (RCN~ 12,000 / ตร.ม.) 2,976,000 

 รวมมูลค่าสิ่งปลูกสร้างรายการที่ 1 จาํนวน 21 หลัง เท่ากับ 62,496,000 

2 อาคารพาณิชย ์4 ชัน้ แบบ A1 (บา้นตวัอย่าง 1 หลงั) 

    พืน้ท่ีใชส้อย 248.00 ตารางเมตร 17,000 0% 4,216,000 

 รวมมลูคา่สิ่งปลกูสรา้งรายการท่ี 2 / หลงั (ปัดเศษ) (RCN~ 17,000 / ตร.ม.) 4,216,000 

 รวมมูลค่าสิ่งปลูกสร้างรายการที่ 2 จาํนวน 1 หลัง เท่ากับ 4,216,000 

3 อาคารพาณิชย ์4 ชัน้ แบบ A2 (10 หลงั) 

    พืน้ท่ีใชส้อย 255.00 ตารางเมตร 12,000 0% 3,060,000 

 รวมมลูคา่สิ่งปลกูสรา้งรายการท่ี 3 / หลงั (ปัดเศษ) (RCN~ 12,000 / ตร.ม.) 3,060,000 

 รวมมูลค่าสิ่งปลูกสร้างรายการที่ 3 จาํนวน 10 หลัง เท่ากับ 30,600,000 

4 อาคารพาณิชย ์4 ชัน้ แบบ A2 (บา้นตวัอย่าง 1 หลงั) 

    พืน้ท่ีใชส้อย 255.00 ตารางเมตร 17,000 0% 4,335,000 

 รวมมลูคา่สิ่งปลกูสรา้งรายการท่ี 4 / หลงั (ปัดเศษ) (RCN~ 17,000 / ตร.ม.) 4,335,000 

 รวมมูลค่าสิ่งปลูกสร้างรายการที่ 4 จาํนวน 1 หลัง เท่ากับ 4,335,000 

5 อาคารโฮมออฟฟิศ 4 ชัน้ แบบ B1 (55 หลงั) 

    พืน้ท่ีใชส้อย 265.00 ตารางเมตร 13,000 0% 3,445,000 

 รวมมลูคา่สิ่งปลกูสรา้งรายการท่ี 5 / หลงั (ปัดเศษ) (RCN~ 13,000 / ตร.ม.) 3,445,000 

 รวมมูลค่าสิ่งปลูกสร้างรายการที่ 5 จาํนวน 55 หลัง เท่ากับ 189,475,000 

6 อาคารโฮมออฟฟิศ 4 ชัน้ แบบ B1 (บา้นตวัอย่าง 1 หลงั) 

    พืน้ท่ีใชส้อย 265.00 ตารางเมตร 18,000 0% 4,770,000 

 รวมมลูคา่สิ่งปลกูสรา้งรายการท่ี 6 / หลงั (ปัดเศษ) (RCN~ 18,000 / ตร.ม.) 4,770,000 

 รวมมูลค่าสิ่งปลูกสร้างรายการที่ 6 จาํนวน 1 หลัง เท่ากับ 4,770,000 

7 อาคารโฮมออฟฟิศ 4 ชัน้ แบบ B2 (66 หลงั) 

    พืน้ท่ีใชส้อย 178.00 ตารางเมตร 13,000 0% 2,314,000 

 รวมมลูคา่สิ่งปลกูสรา้งรายการท่ี 7 / หลงั (ปัดเศษ) (RCN~ 13,000 / ตร.ม.) 2,314,000 

 รวมมูลค่าสิ่งปลูกสร้างรายการที่ 7 จาํนวน 66 หลัง เท่ากับ 152,724,000 

8 อาคารโฮมออฟฟิศ 4 ชัน้ แบบ B3 (บา้นตวัอย่าง 1 หลงั) 

    พืน้ท่ีใชส้อย 178.00 ตารางเมตร 18,000 0% 3,204,000 

 รวมมลูคา่สิ่งปลกูสรา้งรายการท่ี 8 / หลงั (ปัดเศษ) (RCN~ 18,000 / ตร.ม.) 3,204,000 

 รวมมูลค่าสิ่งปลูกสร้างรายการที่ 8 จาํนวน 1 หลัง เท่ากับ 3,204,000 

รวมสิ่งปลูกสร้างรายการที ่1 – 5 ท้ังหมดจาํนวน 156 หลัง 451,820,000 
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ตารางสรุปมลูคา่ทรพัยส์นิในสว่นของสิง่ปลกูสรา้งตามสภาพปัจจบุนั 

 รายละเอียดสิ่งปลกูสร้าง 
จาํนวน 

(หลัง) 

มูลค่าสิ่งปลกูสร้าง 

เม่ือก่อสร้างแล้วเสร็จ 100% 

มูลค่าสิ่งปลกู

สร้างตามสภาพ

ปัจจุบัน ต่อหลัง รวม 

1 อาคารพาณิชย ์4 ชัน้ แบบ A1 21 2,976,000 62,496,000 7,463,808 

2 อาคารพาณิชย ์4 ชัน้ แบบ A1 (บา้นตวัอยา่ง) 1 4,216,000 4,216,000 - 

3 อาคารพาณิชย ์4 ชัน้ แบบ A2 10 3,060,000 30,600,000 - 

4 อาคารพาณิชย ์4 ชัน้ แบบ A2 (บา้นตวัอยา่ง) 1 4,335,000 4,335,000 - 

5 อาคารโฮมออฟฟิศ 4 ชัน้ แบบ B1 55 3,445,000 189,475,000 - 

6 อาคารโฮมออฟฟิศ 4 ชัน้ แบบ B1 (บา้นตวัอยา่ง) 1 4,770,000 4,770,000 - 

7 อาคารโฮมออฟฟิศ 4 ชัน้ แบบ B2 66 2,314,000 152,724,000 - 

8 อาคารโฮมออฟฟิศ 4 ชัน้ แบบ B2 (บา้นตวัอยา่ง) 1 3,204,000 3,204,000 - 

 รวมมูลค่าสิ่งปลกูสร้างทั้งหมด 156  451,820,000 7,463,808 

 หรือเท่ากับ (ปัดเศษ) 451,820,000 7,460,000 

 

ตารางสรุปผลงงานการก่อสรา้งปัจจบุนัของอาคารพาณิชยด์งันี ้

 
แปลงขาย

โครงการเลขที ่
แบบบ้าน 

มูลค่าสิ่งปลกูสร้าง (บาท) 

เม่ือแล้วเสร็จ 100% % งานการก่อสร้าง 
มูลค่าตามสภาพ

ปัจจุบัน 

1 A1 อาคารพาณิชย ์4 ชัน้ แบบ A1 2,976,000 38.90% 1,157,664 

2 A2 อาคารพาณิชย ์4 ชัน้ แบบ A1 2,976,000 38.90% 1,157,664 

3 A3 อาคารพาณิชย ์4 ชัน้ แบบ A1 2,976,000 38.90% 1,157,664 

4 A4 อาคารพาณิชย ์4 ชัน้ แบบ A1 2,976,000 38.90% 1,157,664 

5 A5 อาคารพาณิชย ์4 ชัน้ แบบ A1 2,976,000 16.80% 499,968 

6 A6 อาคารพาณิชย ์4 ชัน้ แบบ A1 2,976,000 16.80% 499,968 

7 A7 อาคารพาณิชย ์4 ชัน้ แบบ A1 2,976,000 16.80% 499,968 

8 A8 อาคารพาณิชย ์4 ชัน้ แบบ A1 2,976,000 16.80% 499,968 

9 A9 อาคารพาณิชย ์4 ชัน้ แบบ A1 2,976,000 7.00% 208,320 

10 A10 อาคารพาณิชย ์4 ชัน้ แบบ A1 2,976,000 7.00% 208,320 

11 A11 อาคารพาณิชย ์4 ชัน้ แบบ A1 2,976,000 7.00% 208,320 

12 A12 อาคารพาณิชย ์4 ชัน้ แบบ A1 2,976,000 7.00% 208,320 

มูลค่าสิ่งปลกูสร้างตามสภาพปัจจุบัน 35,712,000  7,463,808 

หรือเท่ากับ (ปัดเศษ) 35,710,000 21.00% 7,460,000 

 451,820,000 1.65% 7,460,000 

หมายเหต:ุ  ในการกาํหนดเปอรเ์ซ็นตง์านการก่อสรา้ง ทาง SIMS พิจารณาจากการก่อสรา้งอาคารตามสภาพปัจจบุนัของแต่ละอาคารเป็น

เกณฑ ์โดยอา้งอิงสดัสว่นเปอรเ์ซ็นตง์านการก่อสรา้งตามมาตรฐานทั่วไป 
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จากการประเมนิมลูคา่บา้นตวัอยา่งอาคารพาณิชยแ์ละโฮมออฟฟิศที่อยูร่ะหวา่งการพฒันาดว้ยวิธีตน้ทนุทดแทน 

(Replacement Cost Approach) ซึ่งได้มูลค่ายุติธรรมของอาคารเท่ากับ 7.46 ล้านบาท 

 

SIMS ไดต้รวจสอบและพิจารณาปัจจยัต่างๆ นีที้่เกี่ยวขอ้งในการประเมินมลูค่า เช่น ความเหมาะสมในการใช้

ประโยชนห์รอืไปพฒันาใชป้ระโยชน ์สภาพการตลาดทั่วๆไปพรอ้มเง่ือนไขขอ้จาํกดัตา่งๆ ลกัษณะเฉพาะของทรพัยส์นิและ

สทิธิทางกฎหมายเพ่ือเลอืกใชว้ธีิการประเมนิมลูคา่ท่ีเหมาะสมกบัลกัษณะของทรพัยส์นิดงันี ้

ความเห็นของท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัวธีิการประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิ 

• ทีป่รึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าการประเมินมูลค่าทีด่ินของโครงการ นิว ไฮบ ์สขุสวสัดิ์ ซึง่ 

SIMS เลือกใชว้ิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด (Direct Comparison or Market Approach) สาํหรบัการประเมินในครัง้นี ้

ซึ่งเป็นเกณฑใ์นการวิเคราะหแ์ละกาํหนดราคาที่มีความเหมาะสม โดยใชว้ิธีเปรียบเทียบกบัราคาตลาดของทรพัยส์ินที่มี

ลกัษณะใกลเ้คียงกบัทรพัยส์นิของ SUK ซึ่ง SIMS ไดพิ้จารณารายละเอียดตา่งๆ ของทรพัยส์ินท่ีประเมินมลูค่า และปัจจยั

ตา่งๆ ท่ีมีผลกระทบตอ่มลูคา่ของทรพัยส์นิท่ีประเมิน เช่น เนือ้ท่ีของท่ีดิน ท่ีตัง้ทรพัยส์ิน การคมนาคม สภาพแวดลอ้ม การ

ใชป้ระโยชนข์องทีด่ิน ลกัษณะรูปแปลงทีด่ิน ลกัษณะทางกายภาพของทีด่ิน ขอ้บงัคบัทางกฎหมาย ศกัยภาพการพฒันา 

รวมถึงความเพียงพอของขอ้มลูราคาตลาดในบรเิวณใกลเ้คียงที่มาเปรยีบเทียบ จากนัน้มีการถ่วงนํา้หนกัความน่าเช่ือของ

ทรพัยส์นิที่นาํมาเปรยีบเทียบขัน้สดุทา้ย เพื่อหาราคาทรพัยส์ินที่ประเมิน ซึ่งการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินประเภทที่ดินดว้ย

วธีิการเปรยีบเทียบราคาตลาด (Direct Comparison or Market Approach) ขา้งตน้เป็นหนึง่ในกระบวนการประเมนิราคา

ตลาดตามมาตรฐานวิชาชีพของผูป้ระเมินราคาทรพัยส์ิน จึงเป็นวีธีการที่เหมาะสมที่จะนาํมาใชใ้นการเปรียบเทียบกับ

มลูคา่ตามบญัชีของตน้ทนุการพฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์นงบการเงินภายใน ณ วนัท่ี 30 มถินุายน 2565 ของ SUK 

• สว่นการประเมินมลูค่าอาคารพาณิชยแ์ละโฮมออฟฟิศที่อยู่ระหว่างการพฒันาดว้ยวิธีตน้ทุนทดแทน 

(Replacement Cost Approach) ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระเห็นวา่มคีวามเหมาะสมเน่ืองจากการประเมนิดว้ยวธีิดงักลา่ว 

เป็นเกณฑใ์นการประเมินที่เหมาะสมตามวิธีการประเมินทั่วไปของการประเมินมูลค่าสิง่ปลกูสรา้ง โดยผูป้ระเมินราคา

ทรพัยส์นิอิสระไดอ้า้งอิงประมาณการราคาค่าก่อสรา้งของสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัยส์ินแห่งประเทศไทยเป็นหลกัเกณฑ์

มาตรฐานอา้งอิงในการพิจารณาราคาก่อสรา้งตอ่หนว่ย 

สิ่งที่ส่งมาด้วย 7



เอกสารแนบ 10 

สรุปสาระสาํคัญของเงือ่นไขและข้อตกลงตามสัญญาจองซือ้หุ้น 

สญัญาจองซือ้หุ้นในบริษัท ธนูลักษณ ์จาํกัด (มหาชน) 

วนัลงนามสญัญา 30 กนัยายน 2565 

คูส่ญัญา 1. บรษัิท บีทเีอส กรุป๊ โฮลดิง้ส ์จาํกดั (มหาชน) ในฐานะผูซ้ือ้ (“BTS”) 

2. บรษัิท ธนลูกัษณ ์จาํกดั (มหาชน) ในฐานะบรษัิท (“TNL”) 

ธรุกรรม ผูซ้ือ้ตกลงจะจองซือ้หุน้เพ่ิมทนุจาํนวน 87,237,766 หุน้ในบริษัทฯ โดยบริษัทฯ ตกลงท่ีจะ

ดาํเนินการออกและจดัสรรหุน้สามญัเพ่ิมทนุใหแ้กผู่ซ้ือ้ 

ราคาและการชาํระเงิน คู่สัญญาตกลงให้ราคาจองซื ้อหุ้นเ พิม่ทุนในราคาหุ้นละ 33.06 บาท รวมทั้งสิ ้น 

2,884,080,543.96 บาท โดยผูซ้ือ้จะตอ้งชาํระราคาจองซือ้หุน้เพิ่มทนุโดยการโอนเงินไปยงั

บญัชีของบริษัทฯ ซึ่งบริษัทฯ จะแจง้ใหผู้ซ้ือ้ทราบถึงรายละเอียดของบญัชีดงักล่าวไม่นอ้ย

กวา่ 7 วนัทาํการกอ่นการซือ้ขายเสรจ็สมบรูณ ์หรอืวิธีอ่ืนใดท่ีคูส่ญัญาจะกาํหนด 

เง่ือนไขสาํคญั เง่ือนไขบงัคบักอ่นของบรษัิทฯ ท่ีสาํคญั 

1. คาํรบัรองของบริษัทฯ ตอ้งเป็นความจริงและถูกตอ้ง ณ วนัที่ของสญัญา และในวนัที่

การซือ้ขายเสรจ็สมบรูณ ์

2. ท่ีประชมุผูถื้อหุน้ของบรษัิทฯ ไดอ้นมุตัเิรือ่งดงัตอ่ไปนี ้

2.1 การออกและจัดสรรหุ้นเพิ่มทุนให้แก่ผู้ซือ้ ซึง่เป็นการจัดสรรให้แก่บุคคลใน

วงจาํกดั (Private Placement)  

2.2 การออกและจัดสรรหุ้นเพิม่ทุนจํานวน 92,309,898 ให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิมตาม

สดัสว่นการถือหุน้ (Rights Offering) ในอตัราจดัสรร 2.3 หุน้สามญัเดิมต่อ 1 

หุน้สามญัเพ่ิมทนุ ในราคา 33.06 บาทตอ่หุน้ 

2.3 การแกไ้ขหนงัสอืบรคิณหส์นธิของบรษัิทฯ เพ่ือใหส้อดคลอ้งกบัการเพ่ิมทนุ 

2.4 การเขา้ทาํสญัญาซือ้ขายหุน้ใน 7 บรษัิทรว่มทนุ  

3. บรษัิทฯ จะตอ้งไดร้บัอนญุาตจาก ก.ล.ต. ในการออกและจดัสรรหุน้เพิ่มทนุใหแ้ก่ผูซ้ือ้ 

ซึง่เป็นการจดัสรรใหแ้ก่บคุคลในวงจาํกดั (Private Placement) 

4. บริษัทฯ จะตอ้งเขา้ทาํสญัญาซือ้ขายหุน้กบับริษัท สหพฒันาอินเตอรโ์ฮลดิง้ จาํกัด 

(มหาชน) (“SPI”) เพื่อซือ้หุน้รอ้ยละ 90 ของหุน้ทัง้หมดในบริษัท ออกซิเจน แอสเซ็ท 

จาํกดั (“OA”) 

5. บรษัิทฯ ไดด้าํเนินการใหบ้รษัิทฯ ไดร้บัอนญุาตและความยินยอมทีเ่กี่ยวขอ้งในการจะ

เขา้ทาํ และปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันีท้ัง้หมด 

 

 

 

สิ่งที่ส่งมาด้วย 7



เง่ือนไขบงัคบัก่อนของผูซ้ือ้ท่ีสาํคญั 

1. คาํรบัรองของผูซ้ือ้ตอ้งเป็นความจรงิและถกูตอ้ง ณ วนัที่ทาํสญัญา และในวนัที่การซือ้

ขายเสรจ็สมบรูณ ์

2. ผูซ้ือ้จะตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทของผูซ้ือ้ ในการจองซือ้หุน้

เพ่ิมทนุและการดาํเนินธุรกรรมตา่งๆ ตามสญัญานี ้

3. ผูซ้ือ้จะตอ้งไดร้บัความเห็นชอบทัง้ปวงจากหน่วยงานราชการทีจ่าํเป็นเพือ่ใหส้ามารถ

ทาํธุรกรรมตา่งๆ ตามสญัญานีไ้ดส้าํเรจ็ 

เง่ือนไขบงัคบัก่อนอ่ืนๆ 

1. ตอ้งไมม่ีการเปลีย่นแปลงอยา่งมีนยัสาํคญั (Material Adverse Change) เกิดขึน้ 

2. เงื่อนไขบงัคบัก่อนตามสญัญาซือ้ขายหุน้ในบริษัทเป้าหมายทัง้ 7 บริษัท และสญัญา

ซือ้ขายหุน้ใน OA ไดส้าํเรจ็ครบถว้นแลว้หรอืไดร้บัการยกเวน้ 

3. บรษัิทฯ ไดน้าํสง่เอกสารเปิดเผยขอ้มลูเพิม่เติมต่อผูซ้ือ้ภายใน 1 เดือนนบัจากวนัที่ทาํ

สญัญานี ้ ทัง้นี ้หากเป็นเรือ่งที่สาํคัญที่มีผลกระทบต่อบริษัทฯ อย่างมีนัยสาํคัญ 

คู่สญัญาจะตกลงกันเพือ่กาํหนดเรือ่งดังกล่าวใหเ้ป็นหนา้ทีข่องผูข้ายในการชดใช้

คา่เสยีหายท่ีอาจเกิดขึน้ได ้

การซือ้ขายเสรจ็สมบรูณ ์

(Closing) 

เมื่อการดาํเนินการตามเงื่อนไขบงัคบัก่อนทัง้หมดเสร็จสมบรูณ ์และ/หรือ ไดร้บัการผ่อนผนั 

การซือ้ขายเสร็จสมบรูณจ์ะเกิดขึน้ในวนัใดก็ไดที้คู่่สญัญาตกลงกนั แต่ตอ้งไม่เกิน 7 วนัทาํ

การ หรอืวนัอ่ืนใดท่ีจะไดเ้ลือ่นออกไป 

 

สิ่งที่ส่งมาด้วย 7



เอกสารแนบ 11 

สรุปสาระสาํคัญของเงือ่นไขและข้อตกลงตามสัญญาซือ้ขายหุ้น OA 

สญัญาซือ้ขายหุ้นในบริษัท ออกซิเจน แอสเซ็ท จาํกัด 

วนัลงนามสญัญา 30 กนัยายน 2565 

คูส่ญัญา 1. บรษัิท สหพฒันาอินเตอรโ์ฮลดิง้ จาํกดั (มหาชน) ในฐานะผูข้าย (“SPI”) 

2. บรษัิท ธนลูกัษณ ์จาํกดั (มหาชน) ในฐานะผูซ้ือ้ (“TNL”) 

ธรุกรรม ผูข้ายตกลงขายและผูซ้ือ้ตกลงซือ้หุน้สามญัในสดัส่วนรอ้ยละ 90 ของจาํนวนหุน้สามัญ

ทัง้หมดทีอ่อกและชําระแลว้ของบริษัท ออกซิเจน แอสเซ็ท จาํกัด (“OA” หรือ “บริษัท

เป้าหมาย”) 

ราคาซือ้ขายหุน้และการ

ชาํระเงิน 

คู่สญัญาตกลงราคาซือ้ขายหุน้เป็นจาํนวน 835,702,843.50 บาท โดยผูซ้ือ้จะตอ้งชาํระ

ราคาซื ้อขายหุ้นให้แก่ผู้ขายในวันที ่การซื ้อขายเสร็จสมบูรณ์โดยการโอนเงินทาง

อิเล็กทรอนิกสเ์ขา้บญัชีของผูข้าย ซึ่งผูข้ายจะแจง้ใหผู้ซ้ือ้ทราบถึงรายละเอียดของบัญชี

ดงักลา่วอยา่งนอ้ย 5 วนักอ่นการซือ้ขายเสรจ็สมบรูณ ์

เง่ือนไขสาํคญั เง่ือนไขบงัคบัก่อนของผูข้ายท่ีสาํคญั 

1. คาํรบัรองทกุขอ้ของผูข้ายตอ้งเป็นความจรงิและถกูตอ้งในขณะที่ไดใ้หค้าํรบัรองและใน

วนัท่ีการซือ้ขายเสรจ็สมบรูณ ์

2. จะตอ้งไม่มีผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัสาํคญั (Material Adverse Effect) หรือการ

รเิริม่ดาํเนินคดี/กระบวนพิจารณาใดๆ ซึง่มผีลใหห้นว่ยงานราชการระงบัหรอืหา้มมิใหม้ี

การทาํธรุกรรมการซือ้ขายหุน้เกิดขึน้ 

3. ผูข้ายจะตอ้งไดร้บัความเห็นชอบทัง้ปวงจากหน่วยงานราชการทีจ่าํเป็นเพือ่ใหส้ามารถ

ทาํธุรกรรมตา่งๆ ตามสญัญานีไ้ดส้าํเรจ็ 

4. ผูข้ายและบริษัทเป้าหมายจะตอ้งไดร้บัความยินยอม คาํบอกกล่าว การยกเวน้ และ

ความเห็นชอบทัง้ปวงซึ่งกาํหนดไวใ้นสญัญาใดๆ ที่ผูกพนัผูข้ายหรือบริษัทเป้าหมาย 

หรอืที่ทรพัยส์ินของผูข้ายหรือบริษัทเป้าหมายอยู่ภายใตบ้งัคบั เพื่อใหผู้ข้ายและบริษัท

เปา้หมายดาํเนินธุรกรรมตามสญัญานีไ้ดส้าํเรจ็ 

5. ผูข้ายจะตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัท และ/หรือ ที่ประชุมผูถื้อหุน้

ของผูข้าย ในการเขา้ทาํและปฏิบตัิตามสญัญานี ้และในการเขา้ทาํสญัญาระหว่างผูถื้อ

หุน้ของ TNL 

6. ผูข้ายไดน้าํส่งเอกสารเปิดเผยขอ้มูลเพิม่เติมต่อผูซ้ือ้ภายใน 1 เดือนนับจากวนัที่ทาํ

สญัญานี ้ทัง้นี ้หากเป็นเรื่องทีส่าํคญัทีม่ีผลเสียต่อบริษัทอย่างมีนยัสาํคญั คู่สญัญาจะ

ตกลงกนัเพื่อกาํหนดเรือ่งดงักลา่วใหเ้ป็นหนา้ทีข่องผูข้ายในการชดใชค้่าเสียหายทีอ่าจ

เกิดขึน้ได ้

 

สิ่งที่ส่งมาด้วย 7



เง่ือนไขบงัคบัก่อนของผูซ้ือ้ท่ีสาํคญั 

1. คาํรบัรองทกุขอ้ของผูซ้ือ้ตอ้งเป็นความจริงและถูกตอ้งในขณะทีไ่ดใ้หค้าํรบัรองและใน

วนัท่ีการซือ้ขายเสรจ็สมบรูณ ์

2. จะตอ้งไมม่ีการรเิริม่ดาํเนินคดี/กระบวนพิจารณาใดๆ ซึง่มผีลใหห้นว่ยงานราชการระงบั

หรอืหา้มมิใหม้ีการทาํธุรกรรมการซือ้ขายหุน้เกิดขึน้ 

3. ผูซ้ือ้จะตอ้งไดร้บัความเห็นชอบทัง้ปวงจากหนว่ยงานราชการที่จาํเป็นเพือ่ใหส้ามารถทาํ

ธุรกรรมตา่งๆ ตามสญัญานีไ้ดส้าํเรจ็ 

4. ผูซ้ือ้จะตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท และ/หรือ ที่ประชุมผูถื้อหุน้

ของผูซ้ือ้ในการเขา้ทาํและปฏิบตัิตามสญัญานี ้รวมถึงการดาํเนินการเสนอขายหุน้เพิม่

ทนุใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เดิมตามสดัสว่นการถือหุน้ (Rights Offering) 

การซือ้ขายเสรจ็สมบรูณ ์

(Closing) 

คู่สญัญาตกลงใหว้นัที่กาํหนดใหม้ีการซือ้ขายเสร็จสมบูรณค์ือภายใน 3 วนัทาํการนบัจาก

วนัที่เงื่อนไขบงัคบัก่อนทัง้หมดเสร็จสมบรูณห์รือไดร้บัการผ่อนผนั หรือวนัอื่นใดที่คู่สญัญา

จะไดต้กลงกนั ทัง้นี ้จะตอ้งไมเ่กินวนัที่ 31 ธนัวาคม 2565 

 

สิ่งที่ส่งมาด้วย 7



เอกสารแนบ 12 

สรุปสาระสาํคัญของเงือ่นไขและข้อตกลงตามสัญญาซือ้ขายหุ้นในบริษัทอสังหาริมทรัพย ์

สญัญาซือ้ขายหุ้นใน 7 บริษัทร่วมทุน 

วนัลงนามสญัญา 30 กนัยายน 2565 

คูส่ญัญา 1. บริษัท ยู ซิตี ้ จํากัด (มหาชน) ในฐานะผู้ขาย (“U”)(ในกรณีของบริษัท ราษฎร์บูรณะ  

อลัไลแอนซ ์จาํกดั (“RBA”) U จะตอ้งดาํเนินการใหบ้ริษัท ย ูโกลบอล ฮอสพิทอลลิตี ้จาํกดั 

(“UGH”) ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของ U โดย U ถือหุน้อยู่ใน UGH ในสดัสว่นรอ้ยละ 100 ของ

จาํนวนหุน้ทัง้หมดของ UGH ขายหุน้ RBA ในสดัส่วนรอ้ยละ 50 ของจาํนวนหุน้สามัญ

ทัง้หมดท่ีออกและชาํระแลว้ของ RBA)  

2. บรษัิท ธนลูกัษณ ์จาํกดั (มหาชน) ในฐานะผูซ้ือ้ (“TNL”) โดย TNL จะโอนสทิธิและหนา้ท่ีตาม

สญัญาใหแ้กบ่รษัิท ทีเอ็นแอล อลัไลแอนซ ์จาํกดั ก่อนวนัท่ีการซือ้ขายเสรจ็สมบรูณ ์

ธรุกรรม ผูข้ายตกลงขายและผูซ้ือ้ตกลงซือ้หุน้ในสดัสว่นรอ้ยละ 50 ของจาํนวนหุน้สามญัทัง้หมดท่ีออกและ

ชาํระแลว้ของบรษัิท 7 บรษัิทดงัตอ่ไปนี ้

1. บรษัิท ฟิวเจอร ์โดเมน จาํกดั (“FD”) 

2. บรษัิท คคูต สเตชนั อลัไลแอนซ ์จาํกดั (“KK”) 

3. บรษัิท มาเจสติด พารค์ จาํกดั (“MJP”) 

4. บรษัิท พระราม 9 อลัไลแอนซ ์จาํกดั (“R9A”) 

5. บรษัิท ราษฎรบ์รูณะ อลัไลแอนซ ์จาํกดั (“RBA”) 

6. บรษัิท รชัดา อลัไลแอนซ ์จาํกดั (“RDA”) 

7. บรษัิท สขุสวสัดิ ์อลัไลแอนซ ์จาํกดั (“SUK”) 

(รวมเรยีกวา่ “บริษัทเป้าหมาย”) 

ราคาซือ้ขายหุน้  

และการชาํระเงิน 

คูส่ญัญาตกลงราคาซือ้ขายหุน้ในบรษัิทเปา้หมายดงันี ้

1. FD จาํนวน 148,634,200 บาท 

2. KK จาํนวน 113,666,000 บาท 

3. MJP จาํนวน 156,272,000 บาท 

4. R9A จาํนวน 6,750,000 บาท 

5. RBA จาํนวน 55,502,590 บาท 

6. RDA จาํนวน 24,100,000 บาท 

7. SUK จาํนวน 27,000,000 บาท 

รวมทัง้สิน้จาํนวน 531,924,790 บาท  

โดยผูซ้ือ้จะตอ้งชาํระราคาซือ้ขายหุน้ใหแ้ก่ผูข้ายในวนัทีก่ารซือ้ขายเสร็จสมบรูณโ์ดยการโอนเงิน

ทางอิเล็กทรอนิกสเ์ข้าบัญชีของผู้ขาย ซึง่ผู้ขายจะแจ้งใหผู้้ซือ้ทราบถึงรายละเอียดของบัญชี

ดงักลา่วอยา่งนอ้ย 5 วนักอ่นการซือ้ขายเสรจ็สมบรูณ ์
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เง่ือนไขสาํคญั เง่ือนไขบงัคบัก่อนของผูข้ายท่ีสาํคญั 

1. คาํรบัรองทุกขอ้ของผูข้ายตอ้งเป็นความจริงและถูกตอ้งในสาระสาํคัญในขณะทีไ่ดใ้หค้าํ

รบัรองและในวนัท่ีการซือ้ขายเสรจ็สมบรูณ ์

2. จะตอ้งไม่มีผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัสาํคญั (Material Adverse Effect) หรือการริเริ่ม

ดาํเนินคดี/กระบวนพิจารณาใดๆ ซึง่มีผลใหห้น่วยงานราชการระงับหรือหา้มมิใหม้ีการทาํ

ธรุกรรมการซือ้ขายหุน้เกิดขึน้ 

3. ผูข้ายจะตอ้งไดร้บัความเห็นชอบทัง้ปวงจากหน่วยงานราชการทีจ่าํเป็นเพือ่ใหส้ามารถทาํ

ธรุกรรมตา่งๆ ตามสญัญานีไ้ดส้าํเรจ็ 

4. ผูข้ายและบริษัทเป้าหมายจะตอ้งไดร้บัความยินยอม คาํบอกกล่าว การยกเวน้ และความ

เห็นชอบทัง้ปวงซึง่กาํหนดไวใ้นสญัญาใดๆ ท่ีผกูพนัผูข้ายหรอืบรษัิทเปา้หมาย หรอืท่ีทรพัยส์นิ

ของผูข้ายหรือบริษัทเป้าหมายอยู่ภายใตบ้ังคับ ซึง่รวมถึงความยินยอมและการใหค้วาม

เห็นชอบจากบริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท ์จาํกัด (มหาชน) (“Noble”) และธนาคารต่างๆ 

เพ่ือใหผู้ข้ายและบรษัิทเปา้หมายดาํเนินธุรกรรมตามสญัญานีไ้ดส้าํเรจ็ 

5. ผูข้ายจะตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท และ/หรือ ที่ประชุมผูถื้อหุน้ของ

ผูข้าย ในการเขา้ทาํและปฏิบตัิตามสญัญานี ้

6. บริษัท บีทีเอส กรุ๊ป โฮลดิง้ส ์จาํกัด (มหาชน) (“BTS”) จะตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากที่ประชุม

คณะกรรมการบริษัทและที่ประชุมผูถื้อหุน้ของ BTS ตามทีก่ฎหมายกาํหนดในการเขา้ทาํ

สญัญาจองซือ้หุน้ใน บรษัิท ธนลูกัษณ ์จาํกดั (มหาชน) (“TNL”) รวมถงึการดาํเนินการจองซือ้

หุน้เพ่ิมทนุของ TNL ซึง่เป็นการจดัสรรใหแ้กบ่คุคลในวงจาํกดั (Private Placement) 

7. BTS และ TNL ไดเ้ขา้ทาํสญัญาจองซือ้หุน้ใน TNL และการจองซือ้หุน้เพิม่ทนุของ TNL โดย 

BTS ไดด้าํเนินการแลว้เสรจ็ 

8. Noble ไดเ้ขา้ซือ้จาํนวน 50% ของหุน้ทัง้หมดใน RBA ตามสญัญาซือ้ขายหุน้กบั UGH แลว้ 

9. เง่ือนไขบงัคบัก่อนอ่ืนท่ีจาํเป็นตามท่ีคูส่ญัญาจะไดต้กลงกนัตอ่ไป 

เง่ือนไขบงัคบัก่อนของผูซ้ือ้ท่ีสาํคญั 

1. คาํรบัรองทกุขอ้ของผูซ้ือ้ตอ้งเป็นความจรงิและถกูตอ้งในสาระสาํคญัในขณะท่ีไดใ้หค้าํรบัรอง

และในวนัท่ีการซือ้ขายเสรจ็สมบรูณ ์

2. จะตอ้งไมม่ีการริเริ่มดาํเนินคดี/กระบวนพิจารณาใดๆ ซึ่งมีผลใหห้น่วยงานราชการระงบัหรือ

หา้มมิใหม้ีการทาํธุรกรรมการซือ้ขายหุน้เกิดขึน้ 

3. ผูซ้ือ้จะตอ้งไดร้บัความเห็นชอบทัง้ปวงจากหน่วยงานราชการทีจ่าํเป็นเพือ่ใหส้ามารถทาํ

ธรุกรรมตา่งๆ ตามสญัญานีไ้ดส้าํเรจ็ 
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4. ผูซ้ือ้จะตอ้งไดร้บัอนมุตัจิากท่ีประชมุคณะกรรมการบรษัิท และ/หรอื ท่ีประชมุผูถื้อหุน้ของผูซ้ือ้

ในการเขา้ทาํและปฏิบตัิตามสญัญานี ้รวมถึงการเขา้ทาํสญัญาจองซือ้หุน้ของ TNL และการ

จองซือ้หุน้เพิ่มทุนของ TNL โดย BTS ซึง่เป็นการจดัสรรใหแ้ก่บคุคลในวงจาํกัด (Private 

Placement) และการดาํเนินการเสนอขายหุน้เพ่ิมทนุใหแ้กผู่ถื้อหุน้เดิมตามสดัสว่นการถือหุน้ 

(Rights Offering) 

5. TNL ไดอ้อกหุน้เพิ่มทนุเพื่อจดัสรรใหแ้ก่ BTS ซึ่งเป็นการจดัสรรใหแ้ก่บคุคลในวงจาํกดั ตาม

สญัญาจองซือ้หุน้ใน TNL 

การซือ้ขายเสรจ็

สมบรูณ ์(Closing) 

การซือ้ขายเสรจ็สมบรูณจ์ะเกิดขึน้ภายใน 3 วนัทาํการ นบัจากวนัท่ีเง่ือนไขบงัคบักอ่นทัง้หมดเสรจ็

สมบูรณ์หรือไดร้บัการผ่อนผนั หรือวันอื่นใดที่คู่สญัญาจะไดต้กลงกัน ทัง้นี ้จะตอ้งไม่เกินวันที่  

31 ธนัวาคม 2565  
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	1.2.8. สัญญาที่เกี่ยวข้องกับการเข้าทำรายการในครั้งนี้


	2. แหล่งเงินทุนที่ใช้การเข้าทำรายการ
	3. เงื่อนไขในการเข้าทำรายการ
	3.1. เงื่อนไขในการเข้าทำธุรกรรมการลงทุนในธุรกิจการเงิน
	3.2. เงื่อนไขในการเข้าทำธุรกรรมการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

	4. บุคคลที่เกี่ยวโยงกัน และ/หรือ ผู้ถือหุ้นที่มีส่วนได้เสีย ที่ไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน
	4.1. ธุรกรรมการลงทุนในธุรกิจการเงิน
	4.2. ธุรกรรมการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

	5. ข้อมูลของบริษัทฯ
	1. วัตถุประสงค์และความจำเป็นในการเข้าทำรายการ
	2. เปรียบเทียบข้อดีและข้อด้อยของการเข้าทำรายการ
	2.1. การได้มารายการที่ 1 ธุรกรรมการลงทุนในธุรกิจการเงิน
	2.1.1. ข้อดีและประโยชน์ของการเข้าทำรายการ
	2.1.2. ข้อด้อยและความเสี่ยงของการเข้าทำรายการ
	2.1.3. ข้อดีและประโยชน์ของการไม่เข้าทำรายการ
	2.1.4. ข้อด้อยและความเสี่ยงของการไม่เข้าทำรายการ

	2.2. การได้มารายการที่ 2 ธุรกรรมการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
	2.2.1. ข้อดีและประโยชน์ของการเข้าทำรายการ
	2.2.2. ข้อด้อยและความเสี่ยงของการเข้าทำรายการ
	2.2.3. ข้อดีและประโยชน์ของการไม่เข้าทำรายการ
	2.2.4. ข้อด้อยและความเสี่ยงของการเข้าทำรายการ


	3. เปรียบเทียบข้อดี/ประโยชน์และข้อด้อย/ความเสี่ยงระหว่างการทำรายการกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน กับการทำรายการกับบุคคลภายนอก
	3.1. การได้มารายการที่ 1 ธุรกรรมการลงทุนในธุรกิจการเงิน
	3.1.1. ข้อดี/ประโยชน์ของการทำรายการกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน
	3.1.2. ข้อด้อย/ความเสี่ยงของการทำรายการกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน
	3.1.3. ข้อดี/ประโยชน์ของการทำรายการกับบุคคลภายนอก
	3.1.4. ข้อด้อย/ความเสี่ยงของการทำรายการกับบุคคลภายนอก

	3.2. การได้มารายการที่ 2 ธุรกรรมการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
	3.2.1. ข้อดี/ประโยชน์ของการทำรายการกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน
	3.2.2. ข้อด้อย/ความเสี่ยงของการทำรายการกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน
	3.2.3. ข้อดี/ประโยชน์ของการทำรายการกับบุคคลภายนอก
	3.2.4. ข้อด้อย/ความเสี่ยงของการทำรายการกับบุคคลภายนอก


	1. การได้มารายการที่ 1 การลงทุนในธุรกิจการเงิน
	1.1. การประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามัญ
	1.1.1. วิธีมูลค่าตามบัญชี (Book Value Approach)
	1.1.2. วิธีปรับปรุงมูลค่าตามบัญชี (Adjusted Book Value Approach)
	1.1.3. วิธีเปรียบเทียบกับอัตราส่วนในตลาด (Market Comparable Approach)
	(1) วิธีราคาต่อมูลค่าหุ้นตามบัญชี (Price to Book Value Ratio Approach)
	(2) วิธีราคาปิดต่อกำไรต่อหุ้น (Price to Earnings Ratio Approach)
	(3) วิธีอัตราส่วนมูลค่ากิจการต่อกำไรก่อนดอกเบี้ยจ่าย ภาษีเงินได้ และค่าเสื่อมราคา (EV/EBITDA)

	1.1.4. วิธีมูลค่าหุ้นตามราคาตลาด (Market Value Approach)
	1.1.5. วิธีมูลค่าปัจจุบันของเงินปันผล (Dividend Discount Model Approach)

	1.2. การประเมินความเหมาะสมของเงื่อนไขการทำรายการ

	2. การได้มารายการที่ 2 การลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
	2.1. การประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามัญ
	2.1.1. วิธีมูลค่าตามบัญชี (Book Value Approach)
	2.1.2. วิธีปรับปรุงมูลค่าตามบัญชี (Adjusted Book Value Approach)
	2.1.3. วิธีเปรียบเทียบกับอัตราส่วนในตลาด (Market Comparable Approach)
	2.1.4. วิธีมูลค่าหุ้นตามราคาตลาด (Market Value Approach)
	2.1.5. วิธีมูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach)

	2.2. การประเมินความเหมาะสมของเงื่อนไขการทำรายการ

	1. การได้มารายการที่ 1 การลงทุนในธุรกิจการเงิน
	2. การได้มารายการที่ 2 การลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

	Attachment 1 - Overview-Oxygen-2022.11.03 (Clean)
	Attachment 2 - Overview-7JV-v12022.11.01 (Clean)
	Attachment 3A - IFA Report_FD_01พ.ย.2565 (Clean)
	เอกสารแนบ 3ก รายละเอียดการประเมินมูลค่าหุ้นของบริษัท ฟิวเจอร์ โดเมน จำกัด
	1.1. วิธีมูลค่าตามบัญชี (Book Value Approach)
	1.2. วิธีปรับปรุงมูลค่าตามบัญชี (Adjusted Book Value Approach)
	(ก) การปรับปรุงส่วนเกินทุน (ขาดทุน) จากการตีมูลค่าต้นทุนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ตามรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระ

	1.3. วิธีเปรียบเทียบกับอัตราส่วนในตลาด (Market Comparable Approach)
	(1) วิธีราคาต่อมูลค่าหุ้นตามบัญชี (Price to Book Value Ratio Approach)
	(2) วิธีราคาปิดต่อกำไรต่อหุ้น (Price to Earnings Ratio Approach)
	(3) วิธีอัตราส่วนมูลค่ากิจการต่อกำไรก่อนดอกเบี้ยจ่าย ภาษีเงินได้ และค่าเสื่อมราคา (EV/EBITDA)

	1.4. วิธีมูลค่าหุ้นตามราคาตลาด (Market Value Approach)
	1.5. วิธีมูลค่าปัจจุบันกระแสเงินสดสุทธิ (Discounted Cash Flow Approach)
	FD มีโครงการที่กำลังพัฒนา 2 โครงการ ตั้งอยู่บนถนนประดิษฐ์มนูธรรม แขวงลาดพร้าว เขตลาดพร้าว กรุงเทพฯ บนพื้นที่รวม 29-1-86.4 ไร่ แบ่งเป็น
	(1) โครงการจัดสรรที่ดินเปล่าเพื่อขาย (Noble Curate) จำนวน 15 แปลง บนพื้นที่โครงการทั้งหมด 9 ไร่ 2งาน 9.9 ตารางวา หรือ 3,809.9 ตารางวา
	(2)  โครงการทาวน์โฮม(Noble Curve) จำนวน 187 หลัง บนพื้นที่โครงการทั้งหมด 23 ไร่ 91.8 ตารางวา หรือ 9,291.8 ตารางวา
	1. รายได้จากการขาย
	โครงการจัดสรรที่ดินเปล่าเพื่อขาย (Noble Curate)
	2. ค่าตอบแทนการพัฒนาและบริหารโครงการแบบเบ็ดเสร็จ (Turnkey Construction and Development Fees)
	3. ค่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการและที่ปรึกษาและกำกับดูแลโครงการตามสัญญา JV
	4. ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหารของโครงการที่ JV ต้องรับผิดชอบโดยตรง
	5. แหล่งเงินทุนของโครงการ



	Attachment 3B - Appraiser Assumptions_FD (Clean)
	1. รายละเอียดการประเมินที่ดินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Direct Comparison or Market Approach)
	1. รายละเอียดการประเมินที่ดินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Direct Comparison or Market Approach)
	2. รายละเอียดการประเมินอาคารทาวน์โฮมและงานสาธารณูปโภคโดยวิธีต้นทุนทดแทน (Replacement Cost Approach)

	Attachment 4A - IFA Report_KK_01พ.ย.2565 (Clean)
	เอกสารแนบ 4ก รายละเอียดการประเมินมูลค่าหุ้นของบริษัท คูคต สเตชัน อัลไลแอนซ์ จำกัด
	1.1. วิธีมูลค่าตามบัญชี (Book Value Approach)
	1.2. วิธีปรับปรุงมูลค่าตามบัญชี (Adjusted Book Value Approach)
	(ก) การปรับปรุงส่วนเพิ่ม (ลด) จากการตีมูลค่าต้นทุนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ตามรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระ
	(ข) รายการปรับปรุงตามรายงานการตรวจสอบสถานะทางการเงินและภาษีอากร (Financial Due Diligence Report) เมื่อวันที่ 30 กันยายน 2565
	(1) รายการปรับปรุงค่าตอบแทนการขายสำหรับลูกค้าคนไทย
	(2) ภาระผูกพันและหนี้สินที่อาจเกิดขึ้น

	1.3. วิธีเปรียบเทียบกับอัตราส่วนในตลาด (Market Comparable Approach)
	(1) วิธีราคาต่อมูลค่าหุ้นตามบัญชี (Price to Book Value Ratio Approach)
	(2) วิธีราคาปิดต่อกำไรต่อหุ้น (Price to Earnings Ratio Approach)
	(3) วิธีอัตราส่วนมูลค่ากิจการต่อกำไรก่อนดอกเบี้ยจ่าย ภาษีเงินได้ และค่าเสื่อมราคา (EV/EBITDA)

	1.4. วิธีมูลค่าหุ้นตามราคาตลาด (Market Value Approach)
	1.5. วิธีมูลค่าปัจจุบันกระแสเงินสดสุทธิ (Discounted Cash Flow Approach)
	หมายเหตุ :
	(1) รายได้จากการขายห้องชุดพักอาศัย
	หมายเหตุ :
	หมายเหตุ :
	หมายเหตุ :
	(2) รายได้จากคอมมูนิตี้มอลล์
	หมายเหตุ :



	Attachment 4B - Appraiser Assumptions_KK (Clean)
	1. รายละเอียดการประเมินที่ดินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Direct Comparison or Market Approach)
	2. รายละเอียดการประเมินอาคารสำนักงานขายโดยวิธีต้นทุนทดแทน (Replacement Cost Approach)

	Attachment 5A - IFA Report_MJP_01พ.ย.2565 (Clean)
	เอกสารแนบ 5ก รายละเอียดการประเมินมูลค่าหุ้นของบริษัท มาเจสติค พาร์ค จำกัด
	1.1. วิธีมูลค่าตามบัญชี (Book Value Approach)
	1.2. วิธีปรับปรุงมูลค่าตามบัญชี (Adjusted Book Value Approach)
	(ก) การปรับปรุงส่วนเกินทุน (ขาดทุน) จากการตีมูลค่าต้นทุนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ตามรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระ
	(ข) รายการปรับปรุงตามรายงานการตรวจสอบสถานะทางการเงินและภาษีอากร (Financial Due Diligence Report) เมื่อวันที่ 30 กันยายน 2565
	(1) รายการปรับปรุงค่าตอบแทนการขายสำหรับลูกค้าคนไทย
	(2) รายการปรับปรุงค่าเสื่อมราคาของสำนักงานขาย
	(3) ภาระผูกพันและหนี้สินที่อาจเกิดขึ้น

	1.3. วิธีเปรียบเทียบกับอัตราส่วนในตลาด (Market Comparable Approach)
	(1) วิธีราคาต่อมูลค่าหุ้นตามบัญชี (Price to Book Value Ratio Approach)
	(2) วิธีราคาปิดต่อกำไรต่อหุ้น (Price to Earnings Ratio Approach)
	(3) วิธีอัตราส่วนมูลค่ากิจการต่อกำไรก่อนดอกเบี้ยจ่าย ภาษีเงินได้ และค่าเสื่อมราคา (EV/EBITDA)

	1.4. วิธีมูลค่าหุ้นตามราคาตลาด (Market Value Approach)
	1.5. วิธีมูลค่าปัจจุบันกระแสเงินสดสุทธิ (Discounted Cash Flow Approach)
	MJP มีโครงการที่กำลังพัฒนา 2 โครงการ ตั้งอยู่บนถนนประดิษฐ์มนูธรรม แขวงลาดพร้าว เขตลาดพร้าว กรุงเทพฯ บนพื้นที่รวม 29 ไร่ 1 งาน 86.4 ตารางวา แบ่งเป็น
	(1) โครงการอาคารชุดพักอาศัย (Noble Create) จำนวน 1,178 ห้อง บนพื้นที่ 12 ไร่ 1 งาน 50.0 ตารางวา และ
	(2)  โครงการบ้านเดี่ยว จำนวน  46 หลัง บนพื้นที่ 10 ไร่ 3 งาน 51.8 ตารางวา
	1. รายได้จากการขาย
	โครงการอาคารชุดพักอาศัย (Condominium)
	2. ค่าตอบแทนการพัฒนาและบริหารโครงการแบบเบ็ดเสร็จ (Turnkey Construction and Development Fees)
	โครงการอาคารชุดพักอาศัย
	โครงการบ้านจัดสรร
	3. ค่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการและที่ปรึกษาและกำกับดูแลโครงการตามสัญญา JV
	4. ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหารของโครงการที่ JV ต้องรับผิดชอบโดยตรง
	5. แหล่งเงินทุนของโครงการ



	Attachment 5B - Appraiser Assumptions_MJP (Clean)
	รายละเอียดการประเมินที่ดินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Direct Comparison or Market Approach)

	Attachment 6A - IFA Report_R9A (Clean)
	เอกสารแนบ 6ก รายละเอียดการประเมินมูลค่าหุ้นของบริษัท พระราม 9 อัลไลแอนซ์ จำกัด
	1.1. วิธีมูลค่าตามบัญชี (Book Value Approach)
	1.2. วิธีปรับปรุงมูลค่าตามบัญชี (Adjusted Book Value Approach)
	(ก) การปรับปรุงส่วนเกินทุน (ขาดทุน) จากการตีมูลค่าต้นทุนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ตามรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระ
	(ข) รายการปรับปรุงตามรายงานการตรวจสอบสถานะทางการเงินและภาษีอากร (Financial Due Diligence Report) เมื่อวันที่ 30 กันยายน 2565
	(1) รายการปรับปรุงค่าตอบแทนการขายสำหรับลูกค้าคนไทย
	(2) ภาระผูกพันและหนี้สินที่อาจเกิดขึ้น

	1.3. วิธีเปรียบเทียบกับอัตราส่วนในตลาด (Market Comparable Approach)
	(1) วิธีราคาต่อมูลค่าหุ้นตามบัญชี (Price to Book Value Ratio Approach)
	(2) วิธีราคาปิดต่อกำไรต่อหุ้น (Price to Earnings Ratio Approach)
	(3) วิธีอัตราส่วนมูลค่ากิจการต่อกำไรก่อนดอกเบี้ยจ่าย ภาษีเงินได้ และค่าเสื่อมราคา (EV/EBITDA)

	1.4. วิธีมูลค่าหุ้นตามราคาตลาด (Market Value Approach)
	1.5. วิธีมูลค่าปัจจุบันกระแสเงินสดสุทธิ (Discounted Cash Flow Approach)
	1. รายได้จากการขายห้องชุด
	2. ค่าตอบแทนการพัฒนาและบริหารโครงการแบบเบ็ดเสร็จ (Turnkey Construction and Development Fees)
	3. ค่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการและที่ปรึกษาและกำกับดูแลโครงการตามสัญญา JV
	4. ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหารของโครงการที่ JV ต้องรับผิดชอบโดยตรง
	5. แหล่งเงินทุนของโครงการ



	Attachment 6B - Appraiser Assumptions_R9A (Clean)
	1. รายละเอียดการประเมินที่ดินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Direct Comparison or Market Approach)
	2. รายละเอียดการประเมินอาคารชุดพักอาศัยสูง 33 ชั้น (ทาวเวอร์ อาร์) และสูง 41 ชั้น (ทาวเวอร์ 9) โดยวิธีต้นทุนทดแทน (Replacement Cost Approach)

	Attachment 7A - IFA Report_RBA_01พ.ย.2565 (Clean)
	เอกสารแนบ 7ก รายละเอียดการประเมินมูลค่าหุ้นของบริษัท ราษฎร์บูรณะ อัลไลแอนซ์ จำกัด
	1.1 วิธีมูลค่าตามบัญชี (Book Value Approach)
	1.2 วิธีปรับปรุงมูลค่าตามบัญชี (Adjusted Book Value Approach)
	(ก) การปรับปรุงส่วนเกินทุน (ขาดทุน) จากการตีมูลค่าที่ดินรอการพัฒนาตามรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระ
	(ข) รายการปรับปรุงตามรายงานการตรวจสอบสถานะทางการเงินและภาษีอากร (Financial Due Diligence Report) เมื่อวันที่ 30 กันยายน 2565

	1.3 วิธีเปรียบเทียบกับอัตราส่วนในตลาด (Market Comparable Approach)
	(1) วิธีราคาต่อมูลค่าหุ้นตามบัญชี (Price to Book Value Ratio Approach)
	(2) วิธีราคาปิดต่อกำไรต่อหุ้น (Price to Earnings Ratio Approach)
	(3) วิธีอัตราส่วนมูลค่ากิจการต่อกำไรก่อนดอกเบี้ยจ่าย ภาษีเงินได้ และค่าเสื่อมราคา (EV/EBITDA)

	1.4 วิธีมูลค่าหุ้นตามราคาตลาด (Market Value Approach)
	1.5 วิธีมูลค่าปัจจุบันกระแสเงินสดสุทธิ (Discounted Cash Flow Approach)
	(1) โครงการอาคารชุดพักอาศัย จำนวน 1,521 ห้อง มูลค่ารวม 4,508.81 ล้านบาท
	(2)  โครงการบ้านเดี่ยว จำนวน 53 หลัง บนพื้นที่ มูลค่ารวม 1,881.24 ล้านบาท
	Uโครงการอาคารชุดพักอาศัย (Condominium)
	Uโครงการบ้านเดี่ยว (Single Detached House)
	Uโครงการอาคารชุดพักอาศัย (Condominium)
	รายละเอียดสมมติฐานค่าดำเนินงานก่อสร้าง :-



	Attachment 7B - Appraiser Assumptions_RBA (Clean)
	รายละเอียดการประเมินที่ดินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Direct Comparison or Market Approach)

	Attachment 8A - IFA Report_RDA_01พ.ย.2565 (Clean)
	เอกสารแนบ 8ก รายละเอียดการประเมินมูลค่าหุ้นของบริษัท รัชดา อัลไลแอนซ์ จำกัด
	1.1. วิธีมูลค่าตามบัญชี (Book Value Approach)
	1.2. วิธีปรับปรุงมูลค่าตามบัญชี (Adjusted Book Value Approach)
	(ก) การปรับปรุงส่วนเพิ่ม (ลด) จากการตีมูลค่าต้นทุนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ตามรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระ
	(ข) รายการปรับปรุงตามรายงานการตรวจสอบสถานะทางการเงินและภาษีอากร (Financial Due Diligence Report) เมื่อวันที่ 30 กันยายน 2565
	(1) รายการปรับปรุงค่าตอบแทนการขายสำหรับลูกค้าคนไทย
	(2) ภาระผูกพันและหนี้สินที่อาจเกิดขึ้น

	1.3. วิธีเปรียบเทียบกับอัตราส่วนในตลาด (Market Comparable Approach)
	(1) วิธีราคาต่อมูลค่าหุ้นตามบัญชี (Price to Book Value Ratio Approach)
	(2) วิธีราคาปิดต่อกำไรต่อหุ้น (Price to Earnings Ratio Approach)
	(3) วิธีอัตราส่วนมูลค่ากิจการต่อกำไรก่อนดอกเบี้ยจ่าย ภาษีเงินได้ และค่าเสื่อมราคา (EV/EBITDA)

	1.4. วิธีมูลค่าหุ้นตามราคาตลาด (Market Value Approach)
	1.5. วิธีมูลค่าปัจจุบันกระแสเงินสดสุทธิ (Discounted Cash Flow Approach)
	(ก) รายได้จากการขายห้องชุด
	(ข) ค่าตอบแทนการพัฒนาและบริหารโครงการแบบเบ็ดเสร็จ (Turnkey Construction and Development Fees)
	(ค) ค่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการและที่ปรึกษาและกำกับดูแลโครงการตามสัญญา JV
	(ง) ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหารของโครงการที่ JV ต้องรับผิดชอบโดยตรง
	(จ) แหล่งเงินทุนของโครงการ



	Attachment 8B - Appraiser Assumptions_RDA (Clean)
	1. รายละเอียดการประเมินที่ดินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Direct Comparison or Market Approach)
	2. รายละเอียดการประเมินอาคารชุดพักอาศัยสูง 34 ชั้น โดยวิธีต้นทุนทดแทน (Replacement Cost Approach)

	Attachment 9A - IFA Report_SUK_01พ.ย.2565 (Clean)
	เอกสารแนบ 9ก รายละเอียดการประเมินมูลค่าหุ้นของบริษัท สุขสวัสดิ์ อัลไลแอนซ์ จำกัด
	1.1. วิธีมูลค่าตามบัญชี (Book Value Approach)
	1.2. วิธีปรับปรุงมูลค่าตามบัญชี (Adjusted Book Value Approach)
	(ก) การปรับปรุงส่วนเกินทุน (ขาดทุน) จากการตีมูลค่าต้นทุนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ตามรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระ
	(ข) ภาระผูกพันและหนี้สินที่อาจเกิดขึ้น

	1.3. วิธีเปรียบเทียบกับอัตราส่วนในตลาด (Market Comparable Approach)
	(1) วิธีราคาต่อมูลค่าหุ้นตามบัญชี (Price to Book Value Ratio Approach)
	(2) วิธีราคาปิดต่อกำไรต่อหุ้น (Price to Earnings Ratio Approach)
	(3) วิธีอัตราส่วนมูลค่ากิจการต่อกำไรก่อนดอกเบี้ยจ่าย ภาษีเงินได้ และค่าเสื่อมราคา (EV/EBITDA)

	1.4. วิธีมูลค่าหุ้นตามราคาตลาด (Market Value Approach)
	1.5. วิธีมูลค่าปัจจุบันกระแสเงินสดสุทธิ (Discounted Cash Flow Approach)
	(ก) รายได้จากการขายโฮมออฟฟิศและอาคารพาณิชย์
	(ข)
	(ข) ค่าตอบแทนการพัฒนาและบริหารโครงการแบบเบ็ดเสร็จ (Turnkey Construction and Development Fees)
	(ค) ค่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการและที่ปรึกษาและกำกับดูแลโครงการตามสัญญา JV
	(ง) ค่าใช้จ่ายของโครงการที่ JV ต้องรับผิดชอบโดยตรง
	(จ) แหล่งเงินทุนของโครงการ



	Attachment 9B - Appraiser Assumptions_SUK (Clean)
	1. รายละเอียดการประเมินที่ดินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Direct Comparison or Market Approach)
	2. รายละเอียดการประเมินบ้านตัวอย่างอาคารพาณิชย์และโฮมออฟฟิศโดยวิธีต้นทุนทดแทน (Replacement Cost Approach)

	Attachment 10 - SSA Summary_BTS&TNL (Clean)
	เอกสารแนบ 10 สรุปสาระสำคัญของเงื่อนไขและข้อตกลงตามสัญญาจองซื้อหุ้น
	สัญญาจองซื้อหุ้นในบริษัท ธนูลักษณ์ จำกัด (มหาชน)

	Attachment 11 - SPA Summary_OA (Clean)
	เอกสารแนบ 11 สรุปสาระสำคัญของเงื่อนไขและข้อตกลงตามสัญญาซื้อขายหุ้น OA
	สัญญาซื้อขายหุ้นในบริษัท ออกซิเจน แอสเซ็ท จำกัด

	Attachment 12 - SPA Summary_7JVs (Clean)
	เอกสารแนบ 12 สรุปสาระสำคัญของเงื่อนไขและข้อตกลงตามสัญญาซื้อขายหุ้นในบริษัทอสังหาริมทรัพย์
	สัญญาซื้อขายหุ้นใน 7 บริษัทร่วมทุน




