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รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ 

วนัที ่ 17 ตุลาคม 2565 

เรยีน ท่านผูถ้อืหุน้ 

 บรษิทั ย ูซติี ้จ ากดั (มหาชน) 
เรื่อง ความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการทีเ่กีย่วโยงกนั  

ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท ยู ซิตี้ จ ากัด (มหาชน) (“บริษัทฯ” หรือ “U”) ครัง้ที่ 6/2565 เมื่อวันที่ 30  
กนัยายน 2565 ไดม้มีตอินุมตัใิหเ้สนอต่อทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้เพื่อพจิารณาอนุมตั ิไดม้มีตอินุมตักิารจ าหน่ายหุน้สามญัของ
บรษิทัร่วมทุนและบรษิทัย่อย ใหแ้ก่ บรษิทั ธนูลกัษณ์ จ ากดั (มหาชน) (“TNL”)  

การเข้าท ารายการดังกล่าว การเข้าท ารายการดงักล่าวเข้าข่ายเป็นรายการที่เกี่ยวโยงกันตามประกาศ
คณะกรรมการก ากบัตลาดทุนที ่ทจ. 21/2551 เรื่อง หลกัเกณฑ์ในการท ารายการทีเ่กี่ยวโยงกนั ลงวนัที ่31 สงิหาคม 
พ.ศ. 2551 (รวมทัง้ที่มกีารแก้ไขเพิม่เติม) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย เรื่อง การ
เปิดเผยขอ้มูลและการปฏบิตักิารของบรษิทัจดทะเบยีนในรายการที่เกี่ยวโยงกนั พ.ศ. 2546 ลงวนัที ่19 พฤศจกิายน 
พ.ศ. 2546 (รวมทัง้ทีม่กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) (“ประกาศรายการทีเ่กีย่วโยงกนัฯ”) เน่ืองจาก TNL จะมผีูถ้อืหุน้รายใหญ่ราย
เดยีวกนักบับรษิทัฯ คอื บรษิทั บทีเีอส กรุ๊ป โฮลดิง้ส ์จ ากดั (มหาชน) (“BTS”) โดย ณ วนัที ่31 สงิหาคม 2565 (วนัปิด
สมุดทะเบยีนล่าสุดของบรษิทัฯ) BTS ถอืหุน้สามญัและหุน้บุรมิสทิธขิองบรษิทัฯ ทัง้ทางตรงและทางออ้มคิดเป็นสดัส่วน
ร้อยละ 45.94 ของหุ้นที่ช าระแล้วทัง้หมดของบรษิทัฯ ดงันัน้เมื่อ BTS จะเขา้ซื้อหุ้นสามญัที่เสนอขายใหแ้ก่บุคคลใน
วงจ ากดั ของ TNL จ านวน 87,237,766 หุน้ คดิเป็นสดัส่วนร้อยละ 41.09 ของทุนจดทะเบยีน ภายหลงัการเสนอขาย
หุ้นสามญัเพิม่ทุนต่อบุคคลในวงจ ากดั หรือร้อยละ 58.91 กรณี BTS จะเข้าซื้อหุ้นสามญัที่เสนอขายให้แก่บุคคลใน
วงจ ากดั ของ TNL และผูถ้อืหุน้ทุกรายของ TNL (ยกเวน้บรษิทั สหพฒันาอนิเตอรโ์ฮลดิ้ง จ ากดั (มหาชน)) จะขายหุน้
ของ TNL ในค าเสนอซื้อหลกัทรพัยท์ัง้หมด ซึง่จะส่งผลให ้BTS ถอืหุน้ทีม่สีทิธอิอกเสยีงในนิตบิุคคลหนึ่งเกนิกว่ารอ้ยละ 
50 ของจ านวนสทิธอิอกเสยีงทัง้หมดของ TNL 

ดงันัน้ เมื่อค านวณขนาดรายการเท่ากบัร้อยละ 12.09 ของสนิทรพัย์ที่มตีวัตนสุทธขิองบรษิทัฯ ณ วนัที่ 30 
มิถุนายน 2565 ซึ่งสูงกว่า 20 ล้านบาท หรือร้อยละ 3.00 ของสินทรพัย์ที่มีตัวตนสุทธิของบริษัทฯ ท าให้รายการ
ดงักล่าวนี้จดัเป็นรายการทีเ่กี่ยวโยงกนัขนาดใหญ่ จงึต้องขออนุมตักิารเขา้ท ารายการทีเ่กี่ยวโยงกนัจากทีป่ระชุมผูถ้อื
หุน้ดว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมด ของผูถ้อืหุน้ทีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน
โดยไม่นับส่วนของผู้ถือหุ้นที่มส่ีวนได้เสีย และจดัท ารายการเปิดเผยสารสนเทศของรายการดงักล่าวและแต่งตัง้ที่
ปรกึษาทางการเงนิอสิระเพื่อใหค้วามเหน็เกี่ยวกบัการเขา้ท ารายการดงักล่าว โดยบรษิทัฯ จะน าเสนอต่อทีป่ระชุมผูถ้อื
หุน้เพื่อพจิารณาลงมตใินทีป่ระชุมวสิามญัผูถ้อืหุน้ครัง้ที ่1/2565 ซึง่ก าหนดใหจ้ดัขึน้ในวนัที ่24 พฤศจกิายน 2565 

 จากหลกัเกณฑข์า้งตน้ บรษิทัฯ จงึไดแ้ต่งตัง้บรษิทั สลีม แอ๊ดไวเซอรี ่จ ากดั (“IFA” หรอื “ท่ีปรึกษาฯ”) เป็นที่
ปรกึษาทางการเงนิอสิระ เพื่อใหค้วามเหน็เกีย่วกบัการเขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนัของบรษิทัฯ ในครัง้นี้ต่อผูถ้อืหุน้ของ
บรษิทัฯ เพื่อเป็นขอ้มลูประกอบการพจิารณาลงมต ิ

 ทัง้นี้ การค านวณตวัเลขต่างๆ ในรายงานฉบบันี้ ตวัเลขทศนิยมทีแ่สดงนัน้ อาจเกดิจากการปัดเศษทศนิยม
ต าแหน่งที ่2 หรอืต าแหน่งที ่3 (แลว้แต่กรณี) ท าใหผ้ลลพัธท์ีค่ านวณไดจ้รงินัน้ อาจไม่ตรงกบัตวัเลขทีแ่สดงในรายงาน
ฉบบันี้ 
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สารบญั 

สารบญั 
  หน้า 

ส่วนท่ี 1 บทสรปุของผูบ้ริหาร ส่วนท่ี  1  หน้า  1 
ส่วนท่ี 2 แนวทางการปฏิบติังานและข้อมูลท่ีใช้ในการจดัท ารายงาน ส่วนท่ี  2  หน้า  1 
ส่วนท่ี 3 ลกัษณะและรายละเอียดของรายการ ส่วนท่ี  3  หน้า  1 
 3.1 ลกัษณะโดยทัว่ไปของรายการ ส่วนที ่ 3  หน้า  1 
 3.2 วนั เดอืน ปี ทีเ่กดิรายการ ส่วนที ่ 3  หน้า  10 
 3.3 คู่สญัญาทีเ่กีย่วขอ้งและความสมัพนัธก์บับรษิทั ส่วนที ่ 3  หน้า  10 
 3.4 ประเภทและขนาดของรายการ ส่วนที ่ 3  หน้า  11 
 3.5 รายละเอยีดของสนิทรพัยท์ีจ่ าหน่ายไป ส่วนที ่ 3  หน้า  13 
 3.6 มลูค่าสิง่ตอบแทนและเกณฑใ์นการก าหนดมลูค่าสิง่ตอบแทน ส่วนที ่ 3  หน้า  21 
 3.7 เงือ่นไขในการเขา้ท ารายการ ส่วนที ่ 3  หน้า  21 
 3.8 ผลประโยชน์ทีค่าดว่าจะเกดิกบับรษิทัฯ ส่วนที ่ 3  หน้า  22 
ส่วนท่ี 4 ความสมเหตุสมผลของรายการ ส่วนท่ี  4  หน้า  1 
 4.1 วตัถุประสงคข์องการเขา้ท ารายการ ส่วนที ่ 4  หน้า  1 
 4.2 ผลกระทบของการเขา้ท ารายการ ส่วนที ่ 4  หน้า  1 
 4.3 ขอ้ดขีองการเขา้ท ารายการ ส่วนที ่ 4  หน้า  2 
 4.4 ขอ้ดอ้ยของการเขา้ท ารายการ ส่วนที ่ 4  หน้า  3 
 4.5 ความเสีย่งจากการเขา้ท ารายการ ส่วนที ่ 4  หน้า  4 
 4.6 ขอ้ดขีองการไม่เขา้ท ารายการ ส่วนที ่ 4  หน้า  4 
 4.7 ขอ้ดอ้ยของการไม่เขา้ท ารายการ ส่วนที ่ 4  หน้า  5 
 4.8 ขอ้ดขีองการเขา้ท ารายการกบับคุคลทีเ่กีย่วโยงกนั ส่วนที ่ 4  หน้า  5 
 4.9 ขอ้ดอ้ยของการเขา้ท ารายการกบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั ส่วนที ่ 4  หน้า  5 
 4.9 สรุปความเหน็ต่อความสมเหตุสมผลของรายการ ส่วนที ่ 4  หน้า  7 
ส่วนท่ี 5 การประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญั ส่วนท่ี  5  หน้า  1 
 5.1 วธิมีลูค่าทางบญัช ี(Book Value Approach) ส่วนที ่ 5  หน้า  1 
 5.2 วธิปีรบัปรงุมลูค่าทางบญัช ี(Adjusted Book Value Approach) ส่วนที ่ 5  หน้า  1 
 5.3 วธิเีปรยีบเทยีบอตัราส่วนตลาด (Market Comparable Approach) ส่วนที ่ 5  หน้า  2 

 
5.4 วธิมีลูค่าปัจจุบนัสุทธขิองกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow 

Approach: DCF) 
ส่วนที ่ 5  หน้า  3 

 5.5 สรุปความเหน็ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระต่อมลูค่ายุตธิรรมของรายการ ส่วนที ่ 5  หน้า  5 
ส่วนท่ี 6 สรปุความเหน็ของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ ส่วนท่ี  6  หน้า  1 
เอกสารแนบ 
เอกสารแนบ A สรุปขอ้มลูบรษิทัทีเ่กีย่วขอ้ง  
 บรษิทั ย ูซติี้ จ ากดั (มหาชน) เอกสารแนบ A หน้า 1 
 บรษิทั ธนูลกัษณ์ จ ากดั (มหาชน) เอกสารแนบ A หน้า 20 
 บรษิทั รชัดา อลัไลแอนซ์ จ ากดั เอกสารแนบ A หน้า 29 
 บรษิทั พระราม 9 อลัไลแอนซ์ จ ากดั เอกสารแนบ A หน้า 36 
 บรษิทั คคูต สเตชนั อลัไลแอนซ์ จ ากดั เอกสารแนบ A หน้า 44 
 บรษิทั มาเจสตคิ พารค์ จ ากดั เอกสารแนบ A หน้า 51 
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สารบญั 

  หน้า 
เอกสารแนบ A บรษิทั สุขสวสัดิ ์อลัไลแอนซ์ จ ากดั เอกสารแนบ A หน้า 58 
 บรษิทั ฟิวเจอร ์โดเมน จ ากดั เอกสารแนบ A หน้า 61 
 บรษิทั ราษฎรบ์ูรณะ อลัไลแอนซ์ จ ากดั เอกสารแนบ A หน้า 68 
   
เอกสารแนบ B สรุปการประเมนิดว้ยวธิมีลูค่าทางบญัช ี  
 บรษิทั รชัดา อลัไลแอนซ์ จ ากดั เอกสารแนบ B หน้า 1 
 บรษิทั พระราม 9 อลัไลแอนซ์ จ ากดั เอกสารแนบ B หน้า 1 
 บรษิทั คคูต สเตชนั อลัไลแอนซ์ จ ากดั เอกสารแนบ B หน้า 2 
 บรษิทั มาเจสตคิ พารค์ จ ากดั เอกสารแนบ B หน้า 2 
 บรษิทั สุขสวสัดิ ์อลัไลแอนซ์ จ ากดั เอกสารแนบ B หน้า 3 
 บรษิทั ฟิวเจอร ์โดเมน จ ากดั เอกสารแนบ B หน้า 3 
 บรษิทั ราษฎรบ์ูรณะ อลัไลแอนซ์ จ ากดั เอกสารแนบ B หน้า 3 
   
เอกสารแนบ C สรุปการประเมนิดว้ยวธิปีรบัปรุงมลูค่าทางบญัช ี  
 บรษิทั รชัดา อลัไลแอนซ์ จ ากดั เอกสารแนบ C หน้า 1 
 บรษิทั พระราม 9 อลัไลแอนซ์ จ ากดั เอกสารแนบ C หน้า 5 
 บรษิทั คคูต สเตชนั อลัไลแอนซ์ จ ากดั เอกสารแนบ C หน้า 10 
 บรษิทั มาเจสตคิ พารค์ จ ากดั เอกสารแนบ C หน้า 16 
 บรษิทั สุขสวสัดิ ์อลัไลแอนซ์ จ ากดั เอกสารแนบ C หน้า 20 
 บรษิทั ฟิวเจอร ์โดเมน จ ากดั เอกสารแนบ C หน้า 24 
 บรษิทั ราษฎรบ์ูรณะ อลัไลแอนซ์ จ ากดั เอกสารแนบ C หน้า 29 
   
เอกสารแนบ D สรุปการประเมนิดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบอตัราส่วนตลาด  
 บรษิทั รชัดา อลัไลแอนซ์ จ ากดั เอกสารแนบ D หน้า 3 
 บรษิทั พระราม 9 อลัไลแอนซ์ จ ากดั เอกสารแนบ D หน้า 4 
 บรษิทั คคูต สเตชนั อลัไลแอนซ์ จ ากดั เอกสารแนบ D หน้า 4 
 บรษิทั มาเจสตคิ พารค์ จ ากดั เอกสารแนบ D หน้า 5 
 บรษิทั สุขสวสัดิ ์อลัไลแอนซ์ จ ากดั เอกสารแนบ D หน้า 6 
 บรษิทั ฟิวเจอร ์โดเมน จ ากดั เอกสารแนบ D หน้า 6 
 บรษิทั ราษฎรบ์ูรณะ อลัไลแอนซ์ จ ากดั เอกสารแนบ D หน้า 7 
   
เอกสารแนบ E สรุปการประเมนิดว้ยวธิมีลูค่าปัจจุบนัสุทธขิองกระแสเงนิสด  
 บรษิทั รชัดา อลัไลแอนซ์ จ ากดั เอกสารแนบ E หน้า 5 
 บรษิทั พระราม 9 อลัไลแอนซ์ จ ากดั เอกสารแนบ E หน้า 11 
 บรษิทั คคูต สเตชนั อลัไลแอนซ์ จ ากดั เอกสารแนบ E หน้า 16 
 บรษิทั มาเจสตคิ พารค์ จ ากดั เอกสารแนบ E หน้า 22 
 บรษิทั ฟิวเจอร ์โดเมน จ ากดั เอกสารแนบ E หน้า 28 
เอกสารแนบ F สรุปสาระส าคญัในส าคญัในสญัญาว่าจา้งเป็นทีป่รกึษาและก ากบัดูแลโครงการ 

สญัญาทีป่รกึษาและก ากบัดูแลโครงการ (Monitoring and Consulting Services 
Agreement) 

เอกสารแนบ F หน้า 1 
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ค านิยาม 

ค านิยาม 
ค าย่อ  หมายถึง 
บรษิทัฯ หรอื U : บรษิทั ย ูซติี ้จ ากดั (มหาชน) 
BTS : บรษิทั บทีเีอส กรุ๊ป โฮลดิง้ส ์จ ากดั (มหาชน) 
RCA : บรษิทั รชัดา อลัไลแอนซ์ จ ากดั 
R9 : บรษิทั พระราม 9 อลัไลแอนซ์ จ ากดั 
KSA : บรษิทั คคูต สเตชนั อลัไลแอนซ์ จ ากดั 
MJP : บรษิทั มาเจสตคิ พารค์ จ ากดั 
SSW : บรษิทั สุขสวสัดิ ์อลัไลแอนซ์ จ ากดั 
FD : บรษิทั ฟิวเจอร ์โดเมน จ ากดั 
RBA : บรษิทั ราษฎรบ์ูรณะ อลัไลแอนซ์ จ ากดั 
TNL : บรษิทั ธนูลกัษณ์ จ ากดั (มหาชน) 
Noble  บรษิทั โนเบลิ ดเีวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 
PK  บรษิทั ปราณครี ีแอสเซท็ส ์จ ากดั 
UGH  บรษิทั ย ูโกลบอล ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั 
BROCK : บรษิทั บา้นรอ็คการเ์ดน้ จ ากดั (มหาชน) 
NCH : บรษิทั เอน็. ซ.ี เฮา้สซ์ิง่ จ ากดั (มหาชน) 
ESTAR : บรษิทั อสีเทอรน์ สตาร ์เรยีล เอสเตท จ ากดั (มหาชน) 
RICHY : บรษิทั รชิี ่เพลซ 2002 จ ากดั (มหาชน) 
กลุ่มบรษิทัรว่ม : หุน้สามญัทีบ่รษิทัฯ ถอืทัง้หมดของ  

1. บรษิทั รชัดา อลัไลแอนซ์ จ ากดั 
2. บรษิทั พระราม 9 อลัไลแอนซ์ จ ากดั  
3. บรษิทั คคูต สเตชนั อลัไลแอนซ์ จ ากดั  
4. บรษิทั มาเจสตคิ พารค์ จ ากดั 
5. บรษิทั สุขสวสัดิ ์อลัไลแอนซ์ จ ากดั 
6. บรษิทั ฟิวเจอร ์โดเมน จ ากดั 
หุน้สามญัทีบ่รษิทัย่อยของบรษิทัฯ ถอืรอ้ยละ 50 ของ 
1. บรษิทั ราษฎรบ์ูรณะ อลัไลแอนซ์ จ ากดั 

IFA หรอื ทีป่รกึษาฯ : บรษิทั สลีม แอ๊ดไวเซอรี ่จ ากดั  
ส านักงาน ก.ล.ต. : ส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย์ 
ตลาดหลกัทรพัยฯ์ : ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาฯ :  รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกี่ยวกบัรายการที่เกี่ยวโยงกนั

ของบรษิทั ย ูซติี ้จ ากดั (มหาชน) 
ประกาศรายการไดม้าหรอื
จ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัย ์

: ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนที ่ทจ. 20/2551 เรื่องหลกัเกณฑใ์นการท า
รายการทีม่นีัยส าคญัทีเ่ขา้ขา่ยเป็นการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัย ์ลงวนัที ่
31 สิงหาคม 2551 และฉบบัแก้ไขเพิ่มเติม และประกาศคณะกรรมการตลาด
หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่องการเปิดเผยขอ้มลูและการปฏบิตักิารของบรษิทั
จดทะเบียนในการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ พ.ศ. 2547 ลงวันที่ 29 
ตุลาคม 2547 
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ค าย่อ  หมายถึง 
 

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

ประกาศเรื่องการอนุญาตเสนอ
ขายหุน้ PP 

: ประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนที่ ทจ. 72/2558 เรื่อง การอนุญาตให้
บรษิทัจดทะเบยีนเสนอขายหุน้ทีอ่อกใหม่ต่อบุคคลในวงจ ากดั 

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

เพิม่เตมิ) 
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ส่วนท่ี 1 : บทสรปุผูบ้ริหาร 

ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท ยู ซิตี้ จ ากัด (มหาชน) (“บริษัทฯ” หรือ “U”) ครัง้ที่ 6/2565 เมื่อวันที่ 30  
กนัยายน 2565 ไดม้มีตอินุมตัใิหเ้สนอต่อทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้เพื่อพจิารณาอนุมตั ิไดม้มีตอินุมตักิารจ าหน่ายหุน้สามญัของ
บรษิทัร่วมทุนและบรษิทัย่อย ใหแ้ก่ บรษิทั ธนูลกัษณ์ จ ากดั (มหาชน) (“TNL”) โดยมรีายละเอยีดดงัต่อไปนี้ 

1. บรษิทัฯ จะจ าหน่ายหุน้สามญัทัง้หมดของ บรษิทั รชัดา อลัไลแอนซ์ จ ากดั (“RCA”) จ านวน 250,000 หุน้ 
มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 100 บาท คดิเป็นมลูค่ารวมทัง้สิน้ 24.10 ลา้นบาท 

2. บริษัทฯ จะจ าหน่ายหุ้นสามัญทัง้หมดของ บริษัท พระราม 9 อัลไลแอนซ์ จ ากัด (“R9”) จ านวน 
3,840,000 หุน้ มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 100 บาท คดิเป็นมลูค่ารวมทัง้สิน้ 6.75 ลา้นบาท 

3. บริษัทฯ จะจ าหน่ายหุ้นสามญัทัง้หมดของ บริษัท คูคต สเตชนั อลัไลแอนซ์ จ ากัด (“KSA”) จ านวน 
1,500,000 หุน้ มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 100 บาท คดิเป็นมลูค่ารวมทัง้สิน้ 113.67 ลา้นบาท 

4. บรษิทัฯ จะจ าหน่ายหุน้สามญัทัง้หมดของ บรษิทั มาเจสตคิ พารค์ จ ากดั (“MJP”) จ านวน 1,500,000 หุน้ 
มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 100 บาท คดิเป็นมลูค่ารวมทัง้สิน้ 156.27 ลา้นบาท 

5. บรษิทัฯ จะจ าหน่ายหุน้สามญัทัง้หมดของ บรษิทั สุขสวสัดิ ์อลัไลแอนซ์ จ ากดั (“SSW”) จ านวน 250,000 
หุน้ มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 100 บาท คดิเป็นมลูค่ารวมทัง้สิน้ 27.00 ลา้นบาท 

6. บรษิทัฯ จะจ าหน่ายหุน้สามญัทัง้หมดของ บรษิทั ฟิวเจอร์ โดเมน จ ากดั (“FD”) จ านวน 1,000,000 หุน้ 
มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 100 บาท คดิเป็นมลูค่ารวมทัง้สิน้ 148.63 ลา้นบาท 

7. บรษิัทย่อยของบรษิัทฯ จะจ าหน่ายหุ้นสามญัร้อยละ 50 ของ บรษิัท ราษฎร์บูรณะ อลัไลแอนซ์ จ ากดั 
(“RBA”) จ านวน 50,000 หุน้ มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 100 บาท คดิเป็นมลูค่ารวมทัง้สิน้ 55.50 ลา้นบาท 

 ซึง่ต่อจากนี้จะเรยีกรวมว่า “กลุ่มบริษทัร่วม” โดยบรษิทัฯ จะจ าหน่ายหุน้สามญัดงักล่าวแก่ บรษิทั ธนูลกัษณ์ 
จ ากัด (มหาชน) (“TNL”) โดยมีมูลค่าของสิ่งตอบแทนในการจ าหน่ายหุ้นสามญัของกลุ่มบริษัทร่วม คิดเป็นมูลค่า 
531.92 ลา้นบาท และจะรบัช าระเป็นเงนิสดส าหรบัการจ าหน่ายหุน้สามญัทัง้หมด 

ลกัษณะรายการ 
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กลุ่มบรษิทัร่วม ด าเนินธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์เพื่อจ าหน่าย โดยจดัตัง้ขึน้เพื่อด าเนินกจิการตามสญัญา
ร่วมทุนระหว่าง บรษิัท โนเบลิ ดเีวลลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน) ("Noble”) และ บรษิัทฯ เมื่อกลุ่มบรษิัทร่วมสามารถ
ด าเนินธุรกจิจนสิน้สุดโครงการ (จ าหน่ายโครงการไดร้อ้ยละ 100.00) กลุ่มบรษิทัร่วมจะโอนกรรมสทิธพิืน้ทีส่่วนกลาง
ของแต่ละโครงการให้แก่นิติบุคคลเพื่อดูแลโครงการต่อไป ภายหลังการโอนกรรมสิทธิส์ิ้นสุดกลุ่มบริษัทร่วมจะ
ด าเนินการช าระบญัชบีรษิทั  

บรษิทั ชื่อโครงการ มลูค่าโครงการ (ลา้นบาท) 
RCA Nue Noble Ratchada – Latphrao 1,997 
R9 Nue District R9 Phraram 9 6,154 

KSA Nue Cross Khu Khot Station 8,614 
MJP Noble Create Ekamai - Ramindra 6,961 
SSW Nue Hybe Suksawat 1,601 
FD Noble Curve และ Noble Curate1 4,932 

RBA Nue Riverest Ratburana 6,116 
หมายเหตุ: 1. โครงการ Noble Curve และ Noble Curate เป็นโครงการทีต่ ัง้อยู่บนทีด่นิเดยีวกนั 

แผนผงัแสดงภาพรวมของการท ารายการทัง้หมดท่ีเก่ียวเน่ืองกบัรายการจ าหน่ายไปซ่ึงหุ้นสามญัในครัง้น้ี 
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หมายเหตุ: 1. รายการภายในกรอบคอืรายการจ าหน่ายไปซึง่หุน้สามญัของกลุ่มบรษิทัร่วมทีข่ออนุญาตผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ พจิารณาอนุมตัิ 
2. เนื่องจากขอ้จ ากดัในการเขา้ถงึขอ้มลูของรายการเสนอขายหุน้สามญัของ TNL ใหแ้ก่ BTS และการท าค าเสนอซื้อหลกัทรพัย์
ทัง้หมดของ TNL โดยผูท้ าค าเสนอซื้อคอื BTS ทีป่รกึษาฯ จงึไม่สามารถระบุระยะเวลาที่จะด าเนินการส าหรบัแต่ละขัน้ตอน
ได้ อย่างไรกต็าม ที่ปรกึษาฯ ได้ตรวจสอบสารสนเทศน์ของ BTS TNL และบรษิทัฯ พบว่าทุกขัน้ตอนมกี าหนดการเสรจ็สิน้
ภายในไตรมาส 4 ปี 2565 หรอื 30 ธนัวาคม 2565 

การเข้าท ารายการดงักล่าว เข้าข่ายเป็นการท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย์ของบริษัทฯ ตามประกาศ
คณะกรรมการก ากบัตลาดทุนที ่ทจ.20/2551 เรื่องหลกัเกณฑใ์นการท ารายการทีม่นีัยส าคญัทีเ่ขา้ขา่ยเป็นการไดม้าหรอื
จ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัย ์(รวมทัง้ทีไ่ดม้กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
เรื่องการเปิดเผยขอ้มูลและการปฏิบตักิารของบรษิทัจดทะเบยีนในการได้มาหรอืจ าหน่ายไปซึ่งสนิทรพัย์ พ.ศ. 2547 
(รวมทัง้ทีไ่ดม้กีารแก้ไขเพิม่เตมิ) (“ประกาศรายการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึ่งสนิทรพัย์”) ซึ่งเมื่อค านวณขนาดรายการ
ตามประกาศรายการได้มาหรอืจ าหน่ายไปซึ่งสนิทรพัย์ โดยมมีูลค่าของรายการสูงสุดเท่ากบัร้อยละ 6.17 ซึ่งค านวณ
ตามเกณฑม์ลูค่ารวมของสิง่ตอบแทน (อา้งองิงบการเงนิรวมของบรษิทัฯ งวดล่าสุด สิน้สุด ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565)  
และเมื่อรวมกบัรายการได้มาอื่นๆ ในรอบ 6 เดอืนที่ผ่านมา ตามเกณฑ์มูลค่ารวมของสิง่ตอบแทนจะมขีนาดรายการ
เท่ากบัร้อยละ 14.62 ทัง้นี้ เมื่อค านวณรวมกบัขนาดของรายการจ าหน่ายไปซึ่งสนิทรพัย์ในครัง้นี้ จะมขีนาดรายการ
เท่ากบัรอ้ยละ 20.79 ดงันัน้รายการดงักล่าว จงึเขา้ขา่ยเป็นรายการประเภทที ่2 ตามประกาศการไดม้าหรอืจ าหน่ายไป 
กล่าวคอื รายการซึง่มขีนาดรายการสงูกว่ารอ้ยละ 15 แต่ไม่เกนิรอ้ยละ 50 บรษิทัฯ จงึมหีน้าทีใ่นการเปิดเผยสารสนเทศ
เกี่ยวกับรายการต่อตลาดหลกัทรพัย์ฯ และจดัส่งหนังสือเวยีนแจ้งผู้ถือหุ้นซึ่งมสีารสนเทศอย่างน้อยตามที่ประกาศ
รายการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยก์ าหนดภายใน 21 วนันับแต่วนัทีเ่ปิดเผยขอ้มลูต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

นอกจากนี้ การเขา้ท ารายการดงักล่าวเขา้ข่ายเป็นรายการทีเ่กี่ยวโยงกนัตามประกาศคณะกรรมการก ากบั
ตลาดทุนที ่ทจ. 21/2551 เรื่อง หลกัเกณฑใ์นการท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนั ลงวนัที ่31 สงิหาคม พ.ศ. 2551 (รวมทัง้ทีม่ ี
การแก้ไขเพิม่เติม) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย เรื่อง การเปิ ดเผยขอ้มูลและการ
ปฏบิตักิารของบรษิทัจดทะเบยีนในรายการทีเ่กี่ยวโยงกนั พ.ศ. 2546 ลงวนัที ่19 พฤศจกิายน พ.ศ. 2546 (รวมทัง้ทีม่ ี
การแกไ้ขเพิม่เตมิ) (“ประกาศรายการทีเ่กีย่วโยงกนัฯ”) เน่ืองจาก TNL จะมผีูถ้อืหุน้รายใหญ่รายเดยีวกนักบับรษิทัฯ คอื 
บรษิทั บทีเีอส กรุ๊ป โฮลดิ้งส ์จ ากดั (มหาชน) (“BTS”) โดย ณ วนัที ่31 สงิหาคม 2565 (วนัปิดสมุดทะเบยีนล่าสุดของ
บรษิทัฯ) BTS ถอืหุน้สามญัและหุน้บุรมิสทิธขิองบรษิทัฯ ทัง้ทางตรงและทางออ้มคดิเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 45.94 ของหุน้ที่
ช าระแล้วทัง้หมดของบรษิทัฯ ดงันัน้เมื่อ BTS จะเขา้ซื้อหุน้สามญัทีเ่สนอขายใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากดั ของ TNL จ านวน 
87,237,766 หุน้ คดิเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 41.09 ของทุนจดทะเบยีน ภายหลงัการเสนอขายหุน้สามญัเพิม่ทุนต่อบุคคลใน
วงจ ากดั หรอืรอ้ยละ 58.91 กรณี BTS จะเขา้ซื้อหุน้สามญัทีเ่สนอขายใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากดั ของ TNL และผูถ้อืหุน้ทุก
รายของ TNL (ยกเวน้บรษิทั สหพฒันาอนิเตอร์โฮลดิ้ง จ ากดั (มหาชน)) จะขายหุน้ของ TNL ในค าเสนอซื้อหลกัทรพัย์
ทัง้หมด จากการท าค าเสนอซื้อหลกัทรพัยท์ัง้หมดของกจิการดงักล่าวจากผูถ้อืหุน้รายเดมิของ TNL ซึง่จะส่งผลให ้BTS 
ถอืหุน้ทีม่สีทิธอิอกเสยีงในนิตบิุคคลหนึ่งเกนิกว่ารอ้ยละ 50 ของจ านวนสทิธอิอกเสยีงทัง้หมดของ TNL จงึท าให ้BTS 
อาจมสีถานะเป็นผูม้อี านาจควบคุมของ TNL โดย TNL และบรษิทัฯ จะมผีูม้อี านาจควบคุมรายเดยีวกนัคอื BTS ซึ่งจะ
ท าให ้TNL เป็นบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัของบรษิทัฯ ตามประกาศรายการทีเ่กีย่วโยงกนัฯ  
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โครงสร้างการถือหุ้นก่อนและหลงัการเข้าซื้อหุ้นสามญัท่ีเสนอขายให้แก่บุคคลในวงจ ากดัของ BTS 

 

ดงันัน้ เมื่อค านวณขนาดรายการเท่ากบัร้อยละ 12.09 ของสนิทรพัย์ที่มตีวัตนสุทธขิองบรษิทัฯ ณ วนัที่ 30 
มิถุนายน 2565 ซึ่งสูงกว่า 20 ล้านบาท หรือร้อยละ 3.00 ของสินทรพัย์ที่มีตัวตนสุทธิของบริษัทฯ ท าให้รายการ
ดงักล่าวนี้จดัเป็นรายการทีเ่กี่ยวโยงกนัขนาดใหญ่ จงึต้องขออนุมตักิารเขา้ท ารายการทีเ่กี่ยวโยงกนัจากทีป่ระชุมผูถ้อื
หุน้ดว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมด ของผูถ้อืหุน้ทีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน
โดยไม่นับส่วนของผู้ถือหุ้นที่มส่ีวนได้เสีย และจดัท ารายการเปิดเผยสารสนเทศของรายการดงักล่าวและแต่งตัง้ที่
ปรกึษาทางการเงนิอสิระเพื่อใหค้วามเหน็เกี่ยวกบัการเขา้ท ารายการดงักล่าว โดยบรษิทัฯ จะน าเสนอต่อทีป่ระชุมผูถ้อื
หุน้เพื่อพจิารณาลงมตใินทีป่ระชุมวสิามญัผูถ้อืหุน้ครัง้ที ่1/2565 ซึง่ก าหนดใหจ้ดัขึน้ในวนัที ่24 พฤศจกิายน 2565 

ทัง้นี้ จากการศกึษาขอ้มูลทีเ่กี่ยวขอ้งต่างๆ อาท ิเงื่อนไขต่างๆ ในการเขา้ท ารายการ ขอ้ดแีละขอ้เสยีในการ
เขา้ท ารายการ ความเสีย่งจากการเขา้ท ารายการ ขอ้ดแีละขอ้เสยีของการไม่เขา้ท ารายการ รวมถงึความเหมาะสมของ
การเขา้ท ารายการในครัง้นี้ ท าใหส้ามารถสรุปความเหน็ของทีป่รกึษาฯ ไดด้งันี้ 

1.1 วตัถปุระสงคข์องการเข้าท ารายการ 

 บรษิทัฯ ต้องการจ าหน่ายหุน้สามญัของกลุ่มบรษิทัร่วม บรษิทัฯ จะน าเงนิทีไ่ดจ้ากการจ าหน่ายหุน้สามญัของ
กลุ่มบรษิทัร่วมใชเ้ป็นเงนิทุนหมุนเวยีนของบรษิทัฯ เพื่อใชใ้นการปรบัเปลีย่นการด าเนินธุรกจิของบรษิทัฯ ตามนโยบาย
ของบรษิทัฯ ทีจ่ะมุ่งเน้นธุรกจิบรกิารทางการเงนิ โดยบรษิทัฯ จะพจิารณาตามความเหมาะสมและศกัยภาพของธุรกจิ 
โดยค านึงถงึผลประโยชน์สงูสุดของบรษิทัฯ และผูถ้อืหุน้ 

1.2 ผลกระทบของการเข้าท ารายการ 
1.2.1 ผลกระทบทางด้านบญัชี 

จากการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ จะส่งผลกระทบใหบ้รษิัทฯ จะสูญเสยีเงนิลงทุนในบรษิัทร่วม โดยมูลค่าเงนิ
ลงทุนในบรษิทัร่วมรวม 429.99 ลา้นบาทอา้งองิงบการเงนิสอบทานส าหรบั 6 เดอืน สิน้สุด ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 
และจะไดร้บัเงนิสดจากการจ าหน่ายไป 531.92 ลา้นบาท รวมถงึเงนิสดรบัจากการช าระคนืเงนิใหกู้ย้มืทีบ่รษิทัฯ ใหก้ลุ่ม
บริษัทร่วมกู้คิดเป็นมูลค่ารวม 1,788.21 ล้านบาท ซึ่งจะท าให้งบแสดงฐานะทางการเงินของบริษัทฯ จะมีการ
เปลีย่นแปลงรายการทางบญัชตีามทีก่ล่าวมาขา้งตน้ 
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1.2.2 ผลกระทบทางด้านรายได ้
เนื่องจากกลุ่มบริษัทร่วม ณ วนัที่ 17 ตุลาคม 2565 ยงัไม่มีการรบัรู้รายได้จากการด าเนินงาน และมีการ

ด าเนินงานขาดทุน อย่างไรกต็าม บรษิทัฯ ไดท้ าสญัญาว่าจา้งเป็นทีป่รกึษาและก ากบัดแูลโครงการ ซึง่คดิมมีลูค่าส่วนที่
เหลอืรวม 586.51 ล้านบาท จงึท าใหก้ารจ าหน่ายไปซึ่งหุน้สามญัของกลุ่มบรษิทัร่วมส่งผลต่อรายไดจ้ากการใหบ้รหิาร
การจดัการของบรษิทั 

โครงสร้างรายได้ธรุกิจบริหารจดัการและธรุกิจอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อขายของบริษทัฯ  

รายได ้
ส าหรบัปีส้ินสุด  

31 ธนัวาคม 2563 
ส าหรบัปีส้ินสุด  

31 ธนัวาคม 2564 
ส าหรบั 6 เดือนส้ินสุด 

30 มิถนุายน 2565 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

ธุรกจิบรหิารจดัการ 233.89 4.14 182.93 2.78 121.45 3.22 
ธุรกจิอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขาย 0.00 0.00 51.30 0.78 91.49 2.42 
รวมรายได้ 5,651.23 100.00 6,571.94 100.00 3,774.62 100.00 

ทีม่า: แบบรายงานประจ าปี 2564 ของบรษิทัฯ และขอ้มลูจากบรษิทัฯ 
หน่วย: ลา้นบาท 

 2565 2566 2567 2568 2569 รวม 
ค่าบรกิารคงเหลอืตามสญัญา  110.66   166.98   151.73   125.67   31.47  586.51 

ทีม่า: สญัญาการใหบ้รหิารการจดัการโครงการของ RCA R9 KSA MJP FD  

 เมื่อพิจารณาโครงสร้างรายได้ของบริษัทฯ ส าหรบัปี 2563 – 2564 และโครงสร้างรายได้ส าหรบั 6 เดือน 
สิน้สุดวนัที ่30 มถิุนายน 2565 พบว่ารายไดจ้ากธุรกจิบรหิารจดัการของบรษิทัฯ มใิช่รายไดห้ลกัของบรษิทัฯ โดยคดิ
เป็นสดัส่วนรอ้ยละ 2.78 – 4.14 ของรายไดร้วม 

1.3 ข้อดีของการเข้าท ารายการ 

1.3.1 บริษทัสามารถลดภาระค า้ประกนัของบริษทัฯ และน าเงินท่ีได้จากการท ารายการใช้เป็นเงินทุน
หมุนเวียนของบริษทัฯ และลงทุนในธรุกิจบริการทางการเงิน 

การเขา้ท ารายการครัง้นี้จะท าใหบ้รษิทัฯ สามารถลดภาระการค ้าประกนัของบรษิทัฯ ที่เกดิจากการกู้เงนิของ
กลุ่มบรษิัทร่วมทีม่ตี่อสถาบนัการเงนิรวมมูลค่า 2,367.23 ล้านบาท ตามงบการเงนิภายในส าหรบั 6 เดอืน สิ้นสุด ณ 
วนัที่ 30 มถิุนายน โดย TNL จะท าหน้าที่ค ้าประกนัต่อสถาบนัการเงนิผู้ให้สนิเชื่อแก่กลุ่มบรษิัทร่วมเต็มจ านวนเพื่อ
ทดแทนภาระค ้าประกนัของบรษิทัฯและบรษิทัฯ จะไดร้บัจากการช าระเงนิใหกู้้ยมืทีบ่รษิทัฯ ใหก้ลุ่มบรษิทัร่วมกู้โดยมี
มูลค่ารวมเท่ากบั 1,788.20 ล้านบาท ซึ่งจะท าใหบ้รษิทัมสีภาพคล่องเพิม่ขึน้และสามารถน าไปลงทุนในธุรกจิใหม่ตาม
แผนการด าเนินธุรกจิระยะยาวทีจ่ะมุ่งเน้นการด าเนินงานในธุรกจิบรกิารดา้นการเงนิ โดยบรษิทัฯ จะพจิารณาตามความ
เหมาะสมและศกัยภาพของธุรกจิ ไปจนถงึประโยชน์สงูสุดของบรษิทัฯ และผูถ้อืหุน้ 

ตารางแสดงมลูค่าเงนิใหกู้ย้มืของบรษิทัฯ แก่กลุ่มบรษิทัร่วม ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 
หน่วย: ลา้นบาท 

 RCA R9 KSA MJP SSW FD RBA รวม 
ภาระค ้าประกนั 180.00 542.50 300.00 462.50 180.00 702.23 -1 2,367.23 
เงนิใหกู้ย้มื 82.87 223.91 195.25 455.53 50.10 376.42 404.13 1,788.21 
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ทีม่า: งบการเงนิภายในส าหรบั 6 เดอืน สิ้นสุด ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 ของ RCA R9 KSA MJP FD RBA และงบการเงนิภายใน ณ วนัที ่
20 กนัยายน 2565 ของ SSW 

หมายเหตุ: 1. RBA ไม่มกีารกูย้มืกบัสถาบนัการเงนิ 

1.3.2 บริษทัสามารถลดความเส่ียงจากผลกระทบท่ีอาจเกิดขึ้นจากการด าเนินธรุกิจของกลุ่มบริษทัร่วม 
การจ าหน่ายหุ้นสามัญของกลุ่มบริษัทร่วม จะท าให้บริษัทฯ ไม่มีความเสี่ยงจากผลกระทบด้านผลการ

ด าเนินงานของกลุ่มบรษิทัร่วม ซึ่งในปัจจบุนักลุ่มบรษิทัร่วมอยู่ในช่วงเริม่ด าเนินกจิการและมผีลการด าเนินงานขาดทุน 
ซึ่งมผีลขาดสะสมรวมทัง้สิ้น 1,297.21 ล้านบาท จงึอาจส่งผลเกิดการด้อยค่ามูลค่าเงนิลงทุนทีบ่รษิัทฯ ลงทุนในกลุ่ม
บรษิทัร่วม หรอืบรษิทัฯ อาจตอ้งเพิม่เงนิลงทุนในกลุ่มบรษิทัร่วมเพื่อทีจ่ะสามารถท าใหก้ลุ่มบรษิทัฯ มคีวามสามารถใน
การด าเนินงานต่อไป เมื่อพจิารณาภาวะอุตสาหกรรมของศูนยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัย์ พบว่าตัง้แต่สถานการณ์โควดิ 19 
ปี 2563 มูลค่าของตลาดอสงัหารมิทรพัย์ลดลงรอ้ยละ 30 ในปี 2564 และคาดการณ์ว่าจะสามารถฟ้ืนตวัไดใ้นปี 2565 
ร้อยละ 10-15 จากปี 2564 อย่างไรก็ตามเมื่อพจิารณาผลประกอบการที่ขาดทุนของกลุ่มบรษิัทร่วมและสถาวะของ
ตลาดอสังหาริมทรัพย์ที่ยังไม่สามารถฟ้ืนสู่สถานะการณ์ก่อนสถานะการณ์โควิด 19 ที่ปรึกษาฯ จึงเห็นว่าธุรกิจ
อสงัหารมิทรพัยย์งัคงมคีวามเสีย่งจากการด าเนินธุรกจิดงักล่าวแมว้่าอาจมแีนวโน้มทีจ่ะฟ้ืนตวัไดใ้นปี 2565 

หน่วย: ลา้นบาท 
 RCA R9 KSA MJP SSW FD RBA รวม 
เงนิลงทุน 45.19 41.05 90.37 140.09 - 113.29 - 429.99 
ขาดทุนสะสม (131.18) (423.75) (169.72) (182.29) (5.09) (182.67) (202.51) (1,297.21) 

ทีม่า:  ง บ ก า ร เ งิ น ส อ บ ท า น ข อ ง บ ริ ษั ท ฯ  ส า ห รั บ  6  เ ดื อ น  สิ้ น สุ ด  ณ  วั น ที ่  3 0  มิ ถุ น า ย น  2 5 6 5  
งบการเงนิภายในส าหรบั 6 เดอืน สิ้นสุด ณ วนัที ่30 มถิุนายน  2565 ของ RCA R9 KSA MJP FD RBA และงบการเงนิภายใน ณ วนัที ่20 
กนัยายน 2565 ของ SSW 

1.3.3 บริษทัฯ จะมีก าไรจากการจ าหน่ายหุ้นสามญัของกลุม่บริษทัร่วม  

บรษิทัฯ มตีน้ทุนของเงนิลงทุนในหุน้สามญัของกลุ่มบรษิทัร่วมรวม เงนิลงทุนในกลุ่มบรษิทัร่วม ตามวธิส่ีวนได้
เสยีรวมเท่ากบั 511.92 ล้านบาท การจ าหน่ายเงนิลงทุนทีร่าคา 531.92 ล้านบาท จะท าใหบ้รษิทัฯ มกี าไรก่อนหกัภาษี
ประมาณ 20.00 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 3.91 เมื่อเทยีบกบัตน้ทุนของเงนิลงทุน ซึง่จะถูกบนัทกึในงบก าไรขาดทุนและท า
ใหบ้รษิทัฯ มกี าไรจากการจ าหน่ายเงนิลงทุนก่อนหกัภาษ ี20.00 ลา้นบาท  

 RCA R9 KSA MJP SSW FD RBA 
มลูค่าเงนิลงทุน 19.10 1.75 111.67 154.27 25.00 146.63 53.50 

ทีม่า: ขอ้มลูบรษิทัฯ 

1.4 ข้อด้อยของการเข้าท ารายการ 
1.4.1 บริษทัสญูเสียรายได้จากสญัญาการให้บริการและดอกเบีย้เงินกู้จากกลุ่มบริษทัร่วม 

ปัจจุบนับรษิทัฯ ไดร้บัดอกเบี้ยจากการใหเ้งนิกู้ยมืแก่กลุ่มบรษิทัร่วมในอตัรารอ้ยละ 4.80 ต่อปี เมื่อพจิารณา
จากงบการเงนิภายในของ RCA R9 KSA MJP FD RBA ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 และงบการเงนิภายในของ SSW 
ณ วนัที่ 20 กันยายน 2565 พบว่าบริษัทฯ มีการให้กลุ่มบริษัทร่วมกู้ยมืเป็นจ านวนทัง้สิ้น 1,788.20 ล้านบาท หาก
ค านวณดอกเบีย้ตามจ านวนเงนิใหกู้จ้ะพบว่าบรษิทัฯ จะสญูเสยีดอกเบีย้จากการใหกู้ย้มืปีละ 85.83 ลา้นบาทต่อปี 

เนื่องจากบรษิัทฯ ได้ท าค่าที่ปรกึษาและก ากบัดูแลโครงการ กบักลุ่มบรษิัทร่วม ซึ่ง ณ ปัจจุบนัสญัญาการ
ใหบ้รกิารดงักล่าวยงัไม่สิน้สุด จงึท าใหบ้รษิทัฯ จะสามารถรบัรูร้ายไดจ้ากการบรกิารดงักล่าว ทีป่รกึษาฯ ไดต้รวจสอบ
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รายงานผลการด าเนินงานของแต่ละบริษัทของกลุ่มบริษัทร่วม พบว่า รายได้คงเหลือจากสญัญาให้บริการมมีูลค่า
ปัจจุบนัรวมทัง้สิน้ 542.26 ลา้นบาท 

หน่วย: ลา้นบาท 
 RCA R9 KSA MJP SSW FD RBA รวม 
ดอกเบีย้2 3.98 10.75 9.37 21.87 2.40 18.07 19.40 511.92 
ค่ าที่ป รึกษา
แ ล ะ ก า กั บ
ดูแลโครงการ 
3 

18.98 112.49 185.19 144.74 -1 80.86 -1 85.83 

หมายเหตุ: 1.ยงัไม่มกีารก าหนดมลูค่าการใหบ้รกิารและช าระค่าบรกิาร 
2. ค านวณจากจ านวนเงนิใหกู้ย้มื ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 คณูกบัอตัราดอกเบี้ยรอ้ยละ 4.80 ตามตัว๋เงนิกู ้
3. มลูค่าปัจจุบนัของค่าบรกิารอา้งองิจากรายไดค้่าบรกิารส่วนทีเ่หลอืคณูกบัอตัราคดิลดของแต่ละบรษิทั (เอกสารแนบ E) 

1.4.2 บริษทัเสียโอกาสท่ีจะได้รบัผลตอบแทนจากการด าเนินธรุกิจของกลุม่บริษทัร่วมในอนาคต 
การจ าหน่ายเงนิลงทุนทัง้หมดในกลุ่มบรษิทัร่วม จะท าใหบ้รษิทัฯ เสยีโอกาสทีจ่ะไดร้บัผลตอบแทนจากการ

ลงทุนในกลุ่มบรษิทัร่วม ทีอ่าจเกดิขึน้ในอนาคตทัง้ในรูปแบบของเงนิปันผลและส่วนแบ่งก าไรจากเงนิลงทุน จากการ
ประเมนิมูลค่าดว้ยวธิมีลูค่าปัจจุบนัสุทธขิองกระแสเงนิสดของทีป่รกึษาฯ พบว่า มูลค่าของกลุ่มบรษิทัร่วมเมื่อสามารถ
ด าเนินธุรกจิตามแผนการด าเนินงานจนกระทัง่สิน้สุดโครงการจะท าใหก้ลุ่มบรษิทัร่วมมมีลูค่าสูงกว่า 846.23 – 993.84 
ลา้นบาท แมว้่าปัจจุบนักลุ่มบรษิทัร่วมจะยงัมผีลการด าเนินงานขาดทุนรวมกนัเท่ากบั 1,297.21 ลา้นบาท  

หน่วย: ลา้นบาท 
 RCA R9 KSA MJP SSW FD RBA รวม 
มูลค่ า ปัจจุบันสุ ทธิ
ของกระแสเงนิสด 

79.02 – 
87.40 

114.50 – 
146.81 

212.40 – 
257.69 

203.35 – 
245.86 

NA.1 236.96 – 
256.08 

NA.2 846.23 – 
993.84 

ขาดทุนสะสม (131.18) (423.75) (169.72) (182.29) (5.09) (182.67) (202.51) (1,297.21) 
ทีม่า:  งบการเงนิสอบทานของบรษิทัฯ ส าหรบั 6 เดอืน สิ้นสุด ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 

งบการเงนิภายในส าหรบั 6 เดอืน สิ้นสุด ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 ของ RCA R9 KSA MJP FD RBA และงบการเงนิภายใน ณ 
วนัที ่20 กนัยายน 2565 ของ SSW 

 ผลการประเมนิมลูค่าดว้ยวธิมีลูค่าปัจจุบนัสุทธขิองกระแสเงนิสด (เอกสารแนบ E) 

หมายเหตุ: 1. ทีป่รกึษาฯ ไม่ประเมนิ SSW เนือ่งจากเป็นบรษิทัทีจ่ดัตัง้ ณ วนัที ่2 กนัยายน 2565 และยงัไม่ไดด้ าเนินกจิการ 
2. ทีป่รกึษาฯ ไม่ประเมนิ RBA เนือ่งจากยงัไม่ไดด้ าเนินการตามสญัญาร่วมทุนเพือ่ด าเนินธุรกจิ 

1.5 ความเส่ียงจากการเข้าท ารายการ 
1.5.1 ความเส่ียงจากการท่ีคูส่ญัญาไม่สามารถบรรลุเง่ือนไขการท ารายการ 

เงื่อนไขในการท ารายการแบ่งเป็น 2 รายการหลกัคือ 1.การออกหุ้นสามญัของ TNL และเสนอขายแบบ
เฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ BTS และ 2. การจ าหน่ายไปซึง่หุน้สามญัของกลุ่มบรษิทัร่วม โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

1. การออกหุน้สามญัของ TNL และเสนอขายแบบเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ BTS ทาง TNL จะต้องออกหุน้สามญั
และเสนอขายใหแ้ก่ BTS เพื่อน าเงนิจากการออกหุน้สามญัดงักล่าว เป็นแหล่งเงนิทุนในการเขา้ซื้อหุน้สามญัของกลุ่ม
บรษิทัร่วมจากบรษิทัฯ ดงันัน้หาก TNL และ/หรอื BTS ฝ่ายหนึ่งฝ่ายใดไม่สามารถบรรลุเงือ่นไขนี้ จะส่งผลให ้TNL ไม่
สามารถพจิารณาเพื่อซื้อหุน้สามญัของกลุ่มบรษิทัร่วม และ  



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกี่ยวกบัรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

ส่วนที ่1 หน้า 8 

2. การจ าหน่ายไปซึ่งหุน้สามญัของกลุ่มบรษิทัร่วมต้องบรรลุเงือ่นไขบงัคบัก่อนของสญัญาซื้อขายหุน้ระหว่าง
บรษิัทฯ และ TNL ซึ่งเป็นเป็นบรษิัทจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์โดยจะต้องได้รบัการอนุมตัเิขา้ท ารายการจากที่
ประชุมผูถ้อืหุน้ โดย TNL จะน าวาระการเขา้ท ารายการดงักล่าวเสนอต่อทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้เพื่อพจิารณาอนุมตัใินวนัที ่30 
พฤศจกิายน 2565 และบรษิทัฯ เสนอต่อทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้เพื่อพจิารณาอนุมตัใินวนัที ่24 พฤศจกิายน 2565 ดงันัน้หาก
บรษิทัฯ และ/หรอื TNL ฝ่ายหนึ่งฝ่ายใดไม่สามารถปฏบิตัติามเงือ่นไขบงัคบัก่อนได ้บรษิทัฯ จะไม่สามารถจ าหน่ายเงนิ
ลงทุนในกลุ่มบรษิทัร่วม ใหแ้ก่ TNL ได ้

1.5.2 ความเส่ียงจากแผนการลงทุนในอนาคตท่ียงัไม่ชดัเจน 

บรษิทัฯ มแีผนน าเงนิทีไ่ดจ้ากการขายหุน้สามญัของกลุ่มบรษิทัร่วม เพื่อท าใหบ้รษิทัฯ มสีภาพคล่องมากขึน้ 
ช่วยลดภาระค่าใชจ้่าย ตน้ทุนทางการเงนิโดยบรษิทัฯ และสามารถน าเงนิทีไ่ดจ้ากการเขา้ท ารายการไปใชใ้นการลงทุน
เพื่อปรบัทศิทางการด าเนินธุรกจิของบรษิทัฯ ในระยะยาวทีมุ่่งเน้นการด าเนินธุรกจิบรกิารทางการเงนิ ซึง่ปัจจุบนัยงัอยู่
ระหว่างการพจิารณาของผูบ้รหิาร และยงัมคีวามไม่ชดัเจนเกี่ยวกบัลกัษณะการประกอบธุรกจิ มูลค่าการลงทุน ความ
เสีย่งในการด าเนินธุรกจิ ไปจนถงึผลตอบแทนทีบ่รษิทัฯ จะไดร้บัในอนาคต  

ผูถ้อืหุน้จงึควรตดิตามข่าวสารการลงทุนของบรษิทัฯ ในอนาคต เมื่อบรษิทัฯ จะเขา้ลงทุนในธุรกจิใหม่และมี
การเปิดเผยขอ้มลูการไดม้าซึง่สนิทรพัยต์ามเกณฑข์องส านักงานก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

1.6 ข้อดีของการไม่เข้าท ารายการ 
1.6.1 บริษทัฯ ยงัคงมีรายได้จากสญัญาการให้บริการและดอกเบีย้เงินกู้จากกลุ่มบริษทัร่วม 

ในกรณีทีไ่ม่เขา้ท ารายการ บรษิทัฯ จะยงัคงมรีายไดจ้ากสญัญาการใหบ้รกิารและดอกเบีย้เงนิกูจ้ากกลุ่มบรษิทั
ร่วม และมีโอกาสรบัรู้ผลการด าเนินงานจากเงินปันผลของกลุ่มบริษัทร่วม (สามารถอ้างอิงผลการด าเนินเงินและ
ความสามารถในการจ่ายเงนิปันผลของแต่ละบรษิทัตามการประเมนิมลูค่าดว้ยวธิมีลูค่าปัจจบุนัสุทธขิองกระแสเงนิสดได้
จาก เอกสารแนบ E)  หากอนาคตกลุ่มบรษิทัร่วมสามารถท าก าไรจากด าเนินกจิการไดต้ามแผนธุรกจิ  

1.6.2 บริษทัฯ จะยงัคงเป็นผู้ถือครองกรรมสิทธ์ิในกลุม่บริษทัร่วม 
 หากบรษิทัฯ ไม่เขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งหุน้สามญัของกลุ่มบรษิทัร่วมในครัง้นี้ บรษิทัฯ จะยงัคงเป็นผูถ้อื
ครองกรรมสทิธิใ์นสนิทรพัย์ดงักล่าว และสามารถหาประโยชน์จากกลุ่มบรษิทัร่วม ซึ่งรวมถงึรายไดจ้ากการด าเนินงาน 
ค่าบรกิารทีไ่ดร้บัจากสญัญาว่าจา้งเป็นทีป่รกึษาและก ากบัดูแลโครงการ ดอกเบี้ยจากเงนิใหกู้้ยมืใหอ้ตัรารอ้ยละ 4.80 
ต่อปี จนกระทัง้จนกระทัง่แต่ละบรษิทัสิน้สุดโครงการ   

1.7 ข้อด้อยของการไม่เข้าท ารายการ 
1.7.1 บริษทัฯ เสียโอกาสจากการไมเ่ข้าท ารายการในครัง้น้ี 

บรษิัทฯ จะเสยีโอกาศจ าหน่ายหุ้นสามญัที่มคีวามคุ้มค่าและได้รบักระแสเงนิสดในครัง้นี้  ซึ่งอาจมคีวามไม่
แน่นอนในการจ าหน่ายสนิทรพัย์ในอนาคต ซึ่งจะส่งผลใหบ้รษิทัฯ อาจมคีวามเสีย่งทีจ่ะไม่สามารถจ าหน่ายเงนิลงทุน
ดงักล่าวไดใ้นราคาทีไ่ดร้บัขอ้เสนอไดใ้นอนาคต ซึง่จะท าใหก้ระแสเงนิสดทีข่องบรษิทัฯ จะไดร้บัในอนาคตมแีนวโน้มลด
น้อยลง และมลูค่าของแต่ละบรษิทัอาจลดลงหากกลุ่มบรษิทัยงัคงมผีลการด าเนินงานขาดทุนอย่างต่อเน่ือง โดยปัจจุบนั
กลุ่มบรษิทัร่วมมผีลการด าเนินงานขาดทุนรวม 1,297.21 ล้านบาท ตามงบการเงนิภายในทีจ่ดัท าโดยฝ่ายจดัการของ
กลุ่มบรษิทัร่วม สิน้สุด ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 ดงันัน้บรษิทัฯ อาจต้องเพิม่ทุนเพื่อใหม้เีงนิลงทุนเพยีงพอส าหรบั
การลงทุนในธุรกจิใหม่ตามแผนการลงทุน หรอือาจต้องกู้ยมืจากสถาบนัการเงนิซึง่จะท าใหบ้รษิทัฯ มหีนี้สินและตน้ทุน
ทางการเงนิเพิม่มากขึน้ หรอือาจท าใหบ้รษิทัฯ เสยีโอกาสในการลงทุนในธุรกจิใหม่ทีอ่าจไดผ้ลตอบแทนทีด่กีว่า  



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกี่ยวกบัรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

ส่วนที ่1 หน้า 9 

1.8 ข้อดีของการท ารายการกบับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั 

1.8.1 ความรวดเรว็ในการเจรจาและต่อรองเงื่อนไข 
เนื่องจากการเขา้ท ารายการในครัง้นี้เป็นการเขา้ท ารายการกบับุคคลเกี่ยวโยง ดงันัน้บรษิทัฯ สามารถเจรจา

ต่อรอง ผ่อนปรนเงื่อนไขในสญัญาขายหุน้สามญัของกลุ่มบรษิทัร่วมในฐานะผูข้ายและผู้ซื้อ ไดง้่ายและรวดเรว็กว่าเมื่อ
เปรยีบเทยีบกบัการเขา้ท ารายการกบับุคคลอื่น การเจรจาระหว่างบรษิทัฯ และ TNL ในการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไป
ซึง่หุน้สามญัของกลุ่มบรษิทัร่วม จงึอาจเป็นไปดว้ยความรวดเรว็เมื่อเทยีบกบัการเจรจากบับุคคลภายนอก ท าใหบ้รษิทั
ฯ สามารถบรรลุวตัถุประสงค์ในการวางแผนทางการเงนิของบริษัทฯ ในการเสริมสภาพคล่องทางการเงนิได้อย่าง
รวดเรว็ 

1.9 ข้อด้อยของการท ารายการกบับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั 
1.9.1 บริษทัฯ มีหน้าท่ีต้องปฏิบติัตามประกาศรายการท่ีเก่ียวโยงกนัฯ 

การจ าหน่ายหุน้สามญัของกลุ่มบรษิทัร่วม เป็นรายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัย์ซึง่มีโดยมขีนาดรายการสงูสุด
เท่ากบัร้อยละ 6.17 ซึ่งค านวณตามเกณฑ์มูลค่ารวมของสิง่ตอบแทน (อ้างอิงงบการเงนิรวมของบรษิัทฯ งวดล่าสุด 
สิน้สุด ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565) และเมื่อรวมกบัรายการไดม้าอื่นๆ ในรอบ 6 เดอืนทีผ่่านมา ตามเกณฑ์มูลค่ารวม
ของสิ่งตอบแทนจะมีขนาดรายการเท่ากบัร้อยละ 14.62 ทัง้นี้ เมื่อค านวณรวมกับขนาดของรายการจ าหน่ายไปซึ่ง
สนิทรพัย์ในครัง้นี้ จะมขีนาดรายการเท่ากบัรอ้ยละ 20.79 ดงันัน้รายการดงักล่าว จงึเขา้ข่ายเป็นรายการประเภทที ่2 
ตามประกาศการได้มาหรือจ าหน่ายไป กล่าวคือ รายการซึ่งมขีนาดรายการสูงกว่าร้อยละ 15 แต่ไม่เกินร้อยละ 50 
บรษิทัฯ จงึมหีน้าทีใ่นการเปิดเผยสารสนเทศเกีย่วกบัรายการต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ และจดัส่งหนังสอืเวยีนแจง้ผูถ้อืหุน้
ซึง่มสีารสนเทศ ดงันัน้ 

อย่างไรกต็าม การจ าหน่ายหุน้สามญัของกลุ่มบรษิทัร่วมเขา้ขา่ยรายการทีเ่กี่ยวโยงกนั โดยบรษิทัฯ มหีน้าที่
ต้องปฏบิตัติามตามประกาศรายการทีเ่กี่ยวโยงกนัฯ เนื่องจากมขีนาดรายการสูงกว่า 20 ล้านบาท และสูงกว่ารอ้ยละ 
3.00 ของมูลค่าตามบญัชขีองสนิทรพัย์ทีม่ตีวัตนสุทธขิองบรษิทัฯ  ดงันัน้ บรษิทัฯ จงึมหีน้าทีต่้องเปิดเผยสารสนเทศ
การเขา้ท ารายการต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ ทนัท ีพรอ้มทัง้แต่งตัง้ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเพื่อใหค้วามเหน็เกี่ยวกบัการ
เขา้ท ารายการ และด าเนินการใหม้กีารประชุมผูถ้อืหุน้เพื่อขออนุมตักิารเขา้ท ารายการ โดยจะตอ้งไดร้บัการอนุมตัจิากที่
ประชุมผู้ถือหุน้ด้วยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่าสามในสี่ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผู้ถือหุน้ทีม่าประชุมและมสีทิธอิอก
เสยีงลงคะแนน โดยไม่นับส่วนของผูถ้อืหุน้ทีม่ส่ีวนไดเ้สยี จากหลกัเกณฑด์งักล่าวส่งผลใหบ้รษิทัฯ มคี่าใชจ้่ายทีเ่กดิจาก
การท ารายการเพิม่ขึน้ เช่น ค่าใช้จ่ายส าหรบัทีป่รกึษาฯ ค่าใช้จ่ายส าหรบัผู้ประเมนิทรพัย์สนิอิสระ ค่าใช้จ่ ายการจดั
ประชุมผูถ้อืหุน้ เป็นตน้ โดยหากบรษิทัฯ จ าหน่ายหุน้สามญัของกลุ่มบรษิทัร่วมใหแ้ก่บุคคลทีไ่ม่มคีวามเกีย่วโยงบรษิทั
ฯ จะสามารถลดค่าใชจ้่ายส่วนเพิม่ได ้

1.9.2 การท ารายการอาจก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ 

การจ าหน่ายหุน้สามญัของกลุ่มบรษิทัร่วมในครัง้นี้ เป็นการท ารายการ TNL ซึ่งเป็นอาจเป็นบุคคลทีเ่กีย่วโยง
กนัของบรษิทัฯ ในอนาคต โดย BTS เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่ของบรษิทัฯ ในสดัส่วนรอ้ยละ 45.94 ของจ านวนหุน้สามญั
และหุน้บุรมิสทิธทิัง้หมดของบรษิทัฯ และ BTS จะเขา้ซื้อหุน้สามญัทีเ่สนอขายใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากดั ของ TNL จ านวน 
87,237,766 หุน้ คดิเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 41.09 ของทุนจดทะเบยีน ภายหลงัการเสนอขายหุน้สามญัเพิม่ทุนต่อบุคคลใน
วงจ ากดั หรอืรอ้ยละ 58.91 กรณี BTS จะเขา้ซื้อหุน้สามญัทีเ่สนอขายใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากดั ของ TNL และผูถ้อืหุน้ทุก
รายของ TNL (ยกเวน้บรษิทั สหพฒันาอนิเตอร์โฮลดิ้ง จ ากดั (มหาชน)) จะขายหุน้ของ TNL ในค าเสนอซื้อหลกัทรพัย์
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ทัง้หมด จากการท าค าเสนอซื้อหลกัทรพัย์ทัง้หมด ซึ่งส่งผลให้ BTS อาจเป็นผู้ถือหุน้ใหญ่และผูม้อี านาจควบคุมของ 
TNL ดงันัน้การเขา้ท ารายการในครัง้นี้ อาจก่อใหเ้กดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ (Conflict of Interest) ทีอ่าจมกีาร
อ านวยประโยชน์ใหแ้ก่คู่สญัญาทีม่ส่ีวนไดส่้วนเสยีในการเขา้ท ารายการ ขาดความเป็นอสิระในการเจรจาต่อรองเงือ่นไข
เมื่อเปรยีบเทยีบกบัการท ารายการกบับุคคลภายนอกและบรษิทัฯ อาจไม่ไดร้บัผลประโยชน์ทีเ่หมาะสมหรอืตามทีค่วร
จะเป็น รวมถงึการแข่งขนัในธุรกจิอสงัหารมิทรพัย์ในอนาคตจากการซื้อกลุ่มบรษิทัร่วมในครัง้นี้ เนื่องจากกลุ่มบรษิัท
ร่วมประกอบธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์ช่นเดยีวกบับรษิทัฯ 

อย่างไรกต็าม จ าหน่ายหุน้สามญัของกลุ่มบรษิทัร่วม ใหแ้ก่ TNL บรษิทัฯ ไดม้กีารแต่งตัง้ ทีป่รกึษาทางการ
เงนิอสิระ (IFA) เพื่อใหค้วามเหน็ต่อราคาและการเขา้ท ารายการ ซึ่งจะช่วยเป็นส่วนประกอบแก่ผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ ใน
การพจิารณาการเขา้ท ารายการทีเ่กี่ยวโยงกนั นอกจากนี้ ไดม้กีารก าหนดใหผู้ถ้อืหุน้ต้องมมีตลิงคะแนนเสยีงไม่น้อย
กว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ทีเ่ขา้ประชุมและทีม่สีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยบุคคลทีม่ส่ีวนไดเ้สยี 
จะไม่สามารถออกเสยีงลงคะแนนในทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ได ้และจากการสมัภาษณ์ผูบ้รหิาร หากมรีายการใดทีอ่าจมคีวาม
ขดัแยง้ในอนาคตทางบรษิทัฯ จะปฏบิตัติามกฎของเกณฑข์องตลาดหลกัทรพัยอ์ย่างเคร่งครดั 

1.9.3 การท ารายการกบับุคคลภายนอกอาจจะได้รบัเง่ือนไขท่ีดีกว่า 
 การจ าหน่ายหุน้สามญัของกลุ่มบรษิทัร่วมใหก้บับุคคลรายอื่น TNL อาจท าใหบ้รษิทัฯ ไดร้บัมูลค่าเสนอขายที่

สงูกว่าซึง่ท าใหบ้รษิทัฯ ไดร้บัเงนิมากกว่าการเสนอขายหุน้สามญัเพิม่ทุนในครัง้นี้ 

 อย่างไรก็ดคีณะกรรมการบรษิัทฯ เห็นว่า  มคีวามสมเหตุสมผลและเป็นไปเพื่อประโยชน์สูงสุดของบรษิทัฯ 
และผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ โดยทีม่ลูค่าของสนิทรพัยท์ีจ่ าหน่ายไปและเงื่อนไขการจ าหน่ายสนิทรพัยม์คีวามเหมาะสมและ
สมเหตุสมผลเสมอืนท ากบับุคคลภายนอกทีไ่ม่ใช่บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนั โดยมกีารพจิารณาเกณฑ์การก าหนดราคาโดย
เปรยีบเทยีบกบัราคาประเมนิมลูค่ากจิการของบรษิทัร่วมทุนและกลุ่มบรษิทัร่วม  

1.10 สรปุความเหน็ต่อความสมเหตุสมผลของรายการ 

จากการพจิารณาขอ้ดแีละขอ้ด้อยของการเขา้ท ารายการ ข้อดีและขอ้ด้อยของการไม่เขา้ท ารายการ ทัง้ที่
เกี่ยวกบัลกัษณะรายการรวมถงึความเสีย่งจากการเขา้ท ารายการ เงื่อนไขการเขา้ท ารายการ และแผนการใช้ เงนิทุนที่
ไดจ้ากการเขา้ท ารายการของบรษิทัฯ ท่ีปรึกษาฯ มีความเหน็ว่า การเข้าท ารายการในครัง้น้ีมีความสมเหตุสมผล
และเป็นผลดีต่อผู้ถือหุ้นและบริษัทฯ มากกว่าการไม่เข้าท ารายการ อีกทัง้เงื่อนไขการเข้าท ารายการเป็น
ประโยชน์ต่อผู้ถือหุ้นและบริษทัฯ  โดยการเขา้ท ารายการจะท าใหบ้รษิทัฯ ไดป้ระโยชน์จากการมกีระแสเงนิสดและ
สภาพคล่องเพิม่มากขึน้ มกี าไรจากการจ าหน่ายเงนิลงทุน และลดความเสีย่งจากผลการด าเนินงานในอนาคตของกลุ่ม
บรษิัทร่วม ที่อาจส่งผลกระทบต่อมูลค่าเงนิลงทุน ซึ่งบรษิัทฯ สามารถน าเงนิสดทีไ่ด้ไปลงทุนในธุรกจิใหม่ทีอ่าจสรา้ง
ผลตอบแทนทีด่กีว่าแก่ผูถ้อืหุน้ตามนโยบายการเปลีย่นแปลงทศิทางการด าเนินธุรกจิของบรษิทัฯ 

จากการพจิารณาขอ้ดแีละขอ้ด้อยของการเขา้ท ารายการ ข้อดีและขอ้ด้อยของการไม่เขา้ท ารายการ ทัง้ ที่
เกี่ยวกบัลกัษณะรายการและที่เกี่ยวกบัการท ารายการกบับุคคลที่เกี่ยวโยงเมื่อเทยีบกบับุคคลภายนอก รวมถงึความ
เสีย่งจากการเขา้ท ารายการ ท่ีปรึกษาฯ จึงมีความเหน็ว่าการเข้าท ารายการในครัง้น้ีมีความสมเหตุสมผล 

1.11 ความเหน็ของท่ีปรึกษาฯ ต่อความเหมาะสมของราคา 

 จากการประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของกลุ่มบริษัทร่วม ด้วยวิธีการต่างๆ สามารถสรุปผลการ
ประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัแต่ละบรษิทั ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 ไดด้งันี้ 
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ตารางสรปุมูลค่าของกลุ่มบริษทัร่วมด้วยวิธีประเมินมูลค่าต่างๆ 
(หน่วย: ลา้นบาท) 

วิธีการประเมิน RCA R9 KSA MJP SSW FD RBA 
BV NA. 1 172.12 65.14 58.85 22.45 8.67 NA. 1 
ABV 8.31 151.27 107.71 75.62 2.22 4.82 170.46 
P/E ratio NA. 2 NA. 2 NA. 2 NA. 2 NA. 2 NA. 2 NA. 2 
P/BV ratio NA. 1 122.10 – 

143.10 
46.21 – 
54.16 

41.75 – 
48.93 

15.93 – 
18.67 

6.15 – 
7.21 

NA. 1 

DCF 79.18 – 
87.54 

114.50 – 
146.81 

212.40 – 
257.69 

203.35 – 
245.86 

NA.3 236.96 – 
256.08 

NA.4 

หมายเหตุ: BV หมายถงึ วธิมีลูค่าทางบญัช ี(อา้งองิจาก เอกสารแนบ B) 
ABV หมายถงึ วธิปีรบัปรุงมลูค่าทางบญัช ี(อา้งองิจาก เอกสารแนบ C) 
P/E ratio หมายถงึ วธิเีปรยีบเทยีบอตัราส่วนราคาต่อก าไร (อา้งองิจาก เอกสารแนบ D) 
P/BV ratio หมายถงึ วธิเีปรยีบเทยีบอตัราส่วนราคาต่อมลูค่าทางบญัชี (อา้งองิจาก เอกสารแนบ D) 
DCF หมายถงึ วธิมีลูค่าปัจจุบนัสุทธขิองกระแสเงนิสด (อา้งองิจาก เอกสารแนบ E) 
1. ไม่สามารถประเมนิมลูค่าของบรษิทัไดเ้นื่องจากส่วนของผูถ้อืหุน้ต ่ากว่าศูนย์ 
2. ไม่สามารถประเมนิมลูค่าของบรษิทัไดเ้นื่องจากบรษิทัมผีลการด าเนินงานขาดทุน 
3. ทีป่รกึษาฯ ไม่ประเมนิ SSW เนื่องจากเป็นบรษิทัทีจ่ดัตัง้ ณ วนัที ่2 กนัยายน 2565 และยงัไม่ไดด้ าเนินกจิการ 
4. ทีป่รกึษาฯ ไม่ประเมนิ RBA เนื่องจากยงัไม่ไดด้ าเนินการตามสญัญาร่วมทุนเพื่อด าเนินธุรกจิ 

เนื่องจากการประเมนิมูลค่ายุตธิรรมด้วยวธิตี่างๆ มขีอ้จ ากดัในการประเมนิ จงึท าใหท้ีป่รกึษาฯ ไม่สามารถ
ประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของกลุ่มบรษิทัร่วมแต่ละบรษิทัไดค้รบทุกวธิ ีดงันัน้ทีป่รกึษาฯ จงึก าหนดมูลค่ายุตธิรรมดว้ยวธิี
ปรบัปรุงมูลค่าทางบญัช ีซึ่งเป็นวธิทีีท่ีป่รกึษาฯ เหน็ว่าเป็นวธิทีีเ่หมาะสมทดแทนมูลค่าจากการประเมนิทีไ่ม่สามารถ
ประเมนิไดส้ าหรบัแต่ละบรษิทั โดยสามารถสรุปผลรวมของแต่ละวธิไีดด้งันี้ 

ตารางแสดงผลรวมการประเมนิดว้ยวธิตี่างๆ 
หน่วย: ลา้นบาท 

วิธีการประเมิน ผลรวมมลูค่ายุติธรรม 
วธิมีลูค่าทางบญัช ี 506.001 

วิธีปรบัปรงุมูลค่าทางบญัชี 520.42 
วธิเีปรยีบเทยีบอตัราส่วนราคาต่อก าไร ไม่สามารถประเมนิได2้ 
วธิเีปรยีบเทยีบอตัราส่วนราคาต่อมลูค่าทางบญัช ี 410.91 – 450.843 
วธิมีลูค่าปัจจุบนัสุทธขิองกระแสเงนิสด 1,018.91 – 1,166.524 

หมายเหตุ: 1. ค านวณผลรวมจากมลูค่ายุตธิรรมดว้ยวธิมีลูค่าทางบญัชสี าหรบั R9 KSA MJP SSW FD และมลูค่ายุตธิรรมดว้ยวธิปีรบัปรุง
มลูค่าทางบญัชสี าหรบั RCA และ RBA 
2. ไม่สามารถประเมนิไดเ้นื่องจากกลุ่มบรษิทัร่วมทุกบรษิทัมผีลการด าเนินงานขาดทุน 
3. ค านวณผลรวมจากมูลค่ายุตธิรรมด้วยวธิเีปรยีบเทยีบอตัราส่วนราคาต่อมูลค่าทางบญัช ีR9 KSA MJP SSW FD และมูลค่า
ยุตธิรรมดว้ยวธิปีรบัปรุงมลูค่าทางบญัชสี าหรบั RCA และ RBA 
4. ค านวณผลรวมจากมูลค่ายุติธรรมด้วยวธิีมูลค่าปัจจุบนัสุทธิของกระแสเงนิสดส าหรบั RCA R9 KSA MJP FD และมูลค่า
ยุตธิรรมดว้ยวธิปีรบัปรุงมลูค่าทางบญัชสี าหรบั SSW และ RBA 



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกี่ยวกบัรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

ส่วนที ่1 หน้า 12 

อย่างไรก็ตาม เนื่องจากกลุ่มบริษัทร่วมอยู่ระหว่างการเริ่มด าเนินธุรกิจและมผีลการด าเนินงานขาดทุน ที่
ปรกึษาฯ จงึเหน็ว่าวิธีปรบัปรงุมูลค่าทางบญัชีเป็นวิธีท่ีเหมาะสมส าหรบัการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของกลุ่มบรษิทั
ร่วมในครัง้นี้ ซึง่มมีลูค่ายุตธิรรมรวมเท่ากบั  520.42  ลา้นบาท  

1.12 สรปุความเหน็ทางด้านราคา 

สรปุมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในบริษทัย่อยของ กลุ่มบริษทัร่วม หลงัการปรบัปรงุ 
บริษทั วิธีประเมิน มูลค่าหลงัปรบัปรงุ (ล้านบาท) 

1. บรษิทั รชัดา อลัไลแอนซ์ จ ากดั วธิปีรบัปรงุมลูค่าทางบญัช ี 8.31 
2. บรษิทั พระราม 9 อลัไลแอนซ์ จ ากดั  วธิปีรบัปรงุมลูค่าทางบญัช ี 151.27 
3. บรษิทั คคูต สเตชนั อลัไลแอนซ์ จ ากดั  วธิปีรบัปรงุมลูค่าทางบญัช ี 107.71 
4. บรษิทั มาเจสตคิ พารค์ จ ากดั วธิปีรบัปรงุมลูค่าทางบญัช ี 75.62 
5. บรษิทั สุขสวสัดิ ์อลัไลแอนซ์ จ ากดั วธิปีรบัปรงุมลูค่าทางบญัช ี 2.22 
6. บรษิทั ฟิวเจอร ์โดเมน จ ากดั วธิปีรบัปรงุมลูค่าทางบญัช ี 4.82 
7. บรษิทั ราษฎรบ์ูรณะ อลัไลแอนซ์ จ ากดั วธิปีรบัปรงุมลูค่าทางบญัช ี 170.46 
รวมมูลค่าสินทรพัย ์  520.42  

ทัง้นี้ การประเมินโดยวิธีมูลค่าทางบญัชี เป็นการแสดงมลูค่าทางบญัชขีองบรษิทัทีป่ระเมนิ ณ ช่วงเวลาใด
เวลาหนึ่งโดยไม่ไดค้ านึงถงึผลการด าเนินงานและแนวโน้มการเตบิโตของธุรกจิในอนาคต รวมถงึไม่ไดป้รบัปรุงมูลค่า
ทางบญัชใีหส้ะทอ้นมูลค่าตลาดทีเ่ป็นปัจจุบนั ทีป่รกึษาฯทางการเงนิมคีวามเหน็ว่าการประเมนิดว้ยวธิมีูลค่าทางบญัชี
อาจไม่สะท้อนมูลค่าที่แท้จรงิของบรษิัทที่ประเมิน ดงันัน้ ที่ปรกึษาฯ จึงเห็นว่าวิธีการประเมินด้วยวิธีมูลค่าทาง
บญัชีอาจไม่สะท้อนถึงมูลค่าส่วนของผู้ถือหุ้นของกลุ่มบริษทัร่วมได้อย่างเหมาะสม 

ส าหรบั วิธีผลรวมมูลค่าธุรกิจ (Sum of the Parts) เป็นวธิทีี่เหมาะสมส าหรบัการประเมนิมูลค่ายุตธิรรม
ของบริษัทที่มีบริษัทย่อยมากกว่า 1 บริษัทและแต่ละบริษัทย่อยต้องมีลกัษณะการด าเนินกิจการแตกต่างกัน โดย
ประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของแต่ละบรษิทัย่อยดว้ยวธิทีีเ่หมาะ และหกัดว้ยรายการระหว่างกนั ดงันัน้ ทีป่รกึษาฯ จึงมิได้
ท าการประเมินกลุ่มบริษทัร่วม เน่ืองจากไม่มีบริษทัใดมีบริษทัย่อยหรือมีโครงสร้างการด าเนินงานท่ีมีความ
แตกต่างจากการประกอบธรุกิจหลกั 

วิธีเปรียบเทียบอัตราส่วนตลาดเป็นการน าบริษัทที่มีความใกล้เคียงมาเปรียบเทียบอัตราส่วนและ
ค านวณหามลูค่ายุตธิรรมของบรษิทัทีป่ระเมนิ อย่างไรกต็าม บรษิทัทีน่ ามาเปรยีบเทยีบย่อมมคีวามแตกต่างกนัในเรื่อง
แหล่งทีม่าของรายได ้ขนาดของบรษิทัฯ โครงสรา้งทางการเงนิ และนโยบายการบนัทกึบญัช ีเป็นตน้ อตัราส่วนทีน่ ามา
เปรยีบเทยีบจงึอาจไม่สะทอ้นมลูค่าทีแ่ทจ้รงิของบรษิทัทีป่ระเมนิ ดงันัน้ ทีป่รกึษาฯ จึงเหน็ว่าวิธีการประเมินข้างต้น
อาจไม่สะท้อนถึงมูลค่าส่วนของผู้ถือหุ้นของกลุ่มบริษทัร่วมได้อย่างเหมาะสม 

ส าหรับ วิธีมูลค่าปัจจุบนัสุทธิของกระแสเงินสด เป็นวิธีที่ค านึงถึงผลการด าเนินงานในอนาคตอย่าง
ต่อเนื่องจนครบก าหนดอายุโครงการและไม่มกีารเปลี่ยนแปลงอย่างมนีัยส าคญัเกดิขึน้ ซึ่งปัจจุบนักลุ่มบรษิทัร่วมอยู่
ระหว่างการเริม่ด าเนินธุรกิจและประสบสภาวะขาดทุน ดงันัน้ที่ปรกึษาฯ จึงเห็นว่าวิธีการประเมินข้างต้นอาจไม่
สะท้อนถึงมูลค่าส่วนของผู้ถือหุ้นของกลุ่มบริษทัร่วมได้อย่างเหมาะสม 
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ที่ปรึกษาฯ จึงเห็นว่าวิธีปรับปรุงมูลค่าทางบัญชีเป็นวิธีที่เหมาะสมในการประเมินมูลค่าธุรกิจพัฒนา
อสงัหาริมทรพัย์ เนื่องจากวิธีปรบัปรุงมูลค่าทางบญัชีเป็นการแสดงมูลค่าทางบญัชีของแต่ละบริษัทภายหลังการ
ปรบัปรุงมลูค่าซึง่สามารถสะทอ้นมลูค่ายุตธิรรมตามราคาตลาดของแต่ละบรษิทั ทัง้นี้ ทีป่รกึษาฯเหน็ว่ากลุ่มบรษิทัเพิง่มี
การเริม่พฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์ ที่ปรกึษาฯจงึเห็นว่ามูลค่ายุติธรรมด้วยวธิปีรบัปรุงมูลค่าทางบญัชสีามารถ
สะทอ้นสถานะของบรษิทัและราคายุตธิรรมของบรษิทัไดม้ากทีสุ่ดโดยสรุป ทีป่รกึษาฯ ประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของกลุ่ม
บรษิทัร่วมเท่ากบั  520.42 ลา้นบาท เมื่อพจิารณามลูค่าการเสนอขายหุน้สามญัของกลุ่มบรษิทัร่วมที ่531.92 ลา้นบาท 
ท่ีปรึกษาฯ จึงเห็นว่ามูลค่าการเข้าท ารายการในครัง้น้ีมีความเหมาะสม เนื่องจากราคาเสนอขายมมีูลค่าสูงกว่า
มลูค่ายุตธิรรมของกลุ่มบรษิทัตามทีไ่ดท้ าการประเมนิ 

อย่างไรกต็าม มูลค่ากจิการของกลุ่มบรษิทัร่วม ขึน้อยู่กบัฐานขอ้มูลในอดตีทีไ่ดร้บัจากทางบรษิทัฯ ตามทีไ่ด้
กล่าวไปแล้วขา้งต้น ซึ่งการประมาณการทางการเงนิที่ได้จะมคีวามใกล้เคยีงกบัความเป็นจรงิหรอืไม่ขึน้อยู่กบัความ
ถูกต้องและความเหมาะสมของสมมตฐิานทีใ่ชใ้นการจดัท าประมาณการทางการเงนิในอนาคต  โดยทีป่รกึษาฯ ไดส้อบ
ทานในรายละเอยีดของสมมตฐิานทีใ่ชใ้นการประมาณการทัง้หมด ดว้ยความรอบคอบตามจรรยาบรรณของผูป้ระกอบ
วชิาชพี และมคีวามเชื่อมัน่ว่าสมมตฐิานทีใ่ชม้คีวามเหมาะสมและมคีวามเป็นไปได ้ทัง้นี้ ผูถ้อืหุน้อาจใชว้ธิกีารประเมนิ
มลูค่ายุตธิรรมวธิอีื่นประกอบการพจิารณาดว้ย 

1.13 สรปุความเหน็ของท่ีปรึกษาฯ  

 จากการพจิารณาความสมเหตุสมผลของการเขา้ท ารายการและความเหมาะสมทางดา้นราคาแล้ว ทีป่รกึษาฯ 
เหน็ว่าการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึง่หุน้สามญัของกลุ่มบรษิทัร่วม มคีวามสมเหตุสมผลและเป็นผลดตี่อผูถ้อืหุน้และ
บรษิทัฯ เงือ่นไขการเขา้ท ารายการเป็นประโยชน์ต่อผูถ้อืหุน้และบรษิทัฯ และมลูค่าทีเ่ขา้ท ารายการมคีวามสมเหตสุมผล 
ทีป่รกึษาฯ จงึเหน็ว่าผู้ถือหุ้นควรลงมติอนุมติัการเข้าท ารายการจ าหน่ายไปซึง่หุน้สามญัในครัง้นี้ 
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ส่วนท่ี 2 : แนวทางการปฏิบติังานและข้อมูลท่ีใช้ในการจดัท ารายงาน 

ทีป่รกึษาฯ ไดพ้จิารณาและศกึษาขอ้มูลทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการเขา้ท ารายการในครัง้นี้  ซึ่งเป็นรายการทีเ่กี่ยวโยง
กนัของบรษิัทฯ ตามประกาศรายการที่เกี่ยวโยงกนัฯ จากขอ้มูลที่ได้รบัจากบรษิัทฯ การสมัภาษณ์ฝ่ายบรหิาร และ
ขอ้มลูทีเ่ผยแพร่ต่อสาธารณชนทัว่ไป รวมถงึขอ้มลูอื่นๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง ซึง่รวมถงึ แต่ไม่จ ากดัเพยีง 

1. มตทิีป่ระชุมคณะกรรมการของบรษิทัฯ และสารสนเทศทีเ่ปิดเผยผ่านตลาดหลกัทรพัย์ฯ ทีเ่กี่ยวขอ้งกบั
การเขา้ท ารายการในครัง้นี้ 

2. เอกสารของบรษิทัทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการท ารายการในครัง้นี้  เช่น หนังสอืรบัรอง หนังสอืบรคิณห์สนธ ิและ
ขอ้บงัคบั เป็นตน้ 

3. ขอ้มลูทางการเงนิทีเ่กีย่วขอ้งกบัการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ 
4. แผนธุรกจิของบรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกบัการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ 
5. การสมัภาษณ์ผูบ้รหิารของบรษิทัฯ รวมถงึบุคคลทีเ่กีย่วขอ้ง 
6. ร่างสญัญาจ าหน่ายหุน้สามญัของบรษิทัร่วมทีถ่อืโดย บรษิทัฯ และบรษิทัย่อยของบรษิทัฯ 
7. ขอ้มลูสถติจิากตลาดหลกัทรพัยฯ์ และภาวะอุตสาหกรรม 

ความเหน็ของทีป่รกึษาฯ ตัง้อยู่บนสมมตฐิานว่า ขอ้มูล และ/หรอื เอกสาร ซึ่งทีป่รกึษาฯ ไดร้บั ตลอดจนการ
สมัภาษณ์ผู้บรหิารของบริษัทฯ รวมถึงบุคคลที่เกี่ยวขอ้ง เป็นข้อมูลที่ถูกต้องและเป็นความจริง โดยที่ปรึกษาฯ ได้
พจิารณาและศกึษาขอ้มูลดงักล่าวดว้ยความรอบคอบและสมเหตุสมผลตามมาตรฐานของผูป้ระกอบวชิาชพี นอกจากน้ี  
ทีป่รกึษาฯ ถอืว่า สญัญาและขอ้ตกลงทางธุรกจิต่างๆ มผีลบงัคบัใชแ้ละผูกพนัตามกฎหมาย และไม่มกีารเปลี่ยนแปลง
เงือ่นไข เพกิถอน หรอื ยกเลกิ รวมถงึไม่มเีหตุการณ์หรอืเงือ่นไขใดๆ ทีอ่าจจะส่งผลกระทบอย่างมนีัยส าคญัต่อการเขา้
ท ารายการในครัง้นี้ของบรษิทัฯ  

ดงันัน้ หากขอ้มูล และ/หรอื เอกสาร ซึ่งทีป่รกึษาฯ ไดร้บั ไม่ถูกต้อง และ/หรอื ไม่เป็นความจรงิ หรอื สญัญา
และขอ้ตกลงทางธุรกจิต่างๆ ไม่มผีลบงัคบัใช ้และ/หรอื ไม่ผูกพนัตามกฎหมาย และ/หรอื มกีารเปลี่ยนแปลงเงื่อนไข 
เพกิถอน หรอื ยกเลกิ และ/หรอื มเีหตุการณ์หรอืเงื่อนไขใดๆ ที่อาจจะส่งผลกระทบอย่างมนีัยส าคญัต่อการเข้าท า
รายการในครัง้นี้ของบริษัทฯ ก็อาจส่งผลต่อความเห็นของที่ปรึกษาฯ ซึ่งที่ปรึกษาฯ ไม่สามารถให้ความเห็นต่อ
ผลกระทบดงักล่าวต่อบรษิทัฯ และผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ ได ้

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

รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาฯ ฉบบันี้ จดัท าขึน้เพื่อน าเสนอเป็นขอ้มูลเพิม่เตมิใหก้บัผูถ้ือหุน้ของบรษิัทฯ 
เท่านัน้  

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

3.1 ลกัษณะโดยทัว่ไปของรายการ 

ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท ยู ซิตี้ จ ากัด (มหาชน) (“บริษัทฯ” หรือ “U”) ครัง้ที่ 6/2565 เมื่อวันที่ 30  
กนัยายน 2565 ไดม้มีตอินุมตัใิหเ้สนอต่อทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้เพื่อพจิารณาอนุมตั ิไดม้มีตอินุมตักิารจ าหน่ายหุน้สามญัของ
บรษิทัร่วมทุนและบรษิทัย่อย ใหแ้ก่ บรษิทั ธนูลกัษณ์ จ ากดั (มหาชน) (“TNL”) โดยมรีายละเอยีดดงัต่อไปนี้ 

1. บรษิทัฯ จะจ าหน่ายหุน้สามญัทัง้หมดของ บรษิทั รชัดา อลัไลแอนซ์ จ ากดั (“RCA”) จ านวน 250,000 หุน้ 
มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 100 บาท คดิเป็นมลูค่ารวมทัง้สิน้ 24.10 ลา้นบาท 

2. บริษัทฯ จะจ าหน่ายหุ้นสามัญทัง้หมดของ บริษัท พระราม 9 อัลไลแอนซ์ จ ากัด (“R9”) จ านวน 
3,840,000 หุน้ มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 100 บาท คดิเป็นมลูค่ารวมทัง้สิน้ 6.75 ลา้นบาท 

3. บริษัทฯ จะจ าหน่ายหุ้นสามญัทัง้หมดของ บริษัท คูคต สเตชนั อลัไลแอนซ์ จ ากัด (“KSA”) จ านวน 
1,500,000 หุน้ มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 100 บาท คดิเป็นมลูค่ารวมทัง้สิน้ 113.67 ลา้นบาท 

4. บรษิทัฯ จะจ าหน่ายหุน้สามญัทัง้หมดของ บรษิทั มาเจสตคิ พารค์ จ ากดั (“MJP”) จ านวน 1,500,000 หุน้ 
มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 100 บาท คดิเป็นมลูค่ารวมทัง้สิน้ 156.27 ลา้นบาท 

5. บรษิทัฯ จะจ าหน่ายหุน้สามญัทัง้หมดของ บรษิทั สุขสวสัดิ ์อลัไลแอนซ์ จ ากดั (“SSW”) จ านวน 250,000 
หุน้ มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 100 บาท คดิเป็นมลูค่ารวมทัง้สิน้ 27.00 ลา้นบาท 

6. บรษิทัฯ จะจ าหน่ายหุน้สามญัทัง้หมดของ บรษิทั ฟิวเจอร์ โดเมน จ ากดั (“FD”) จ านวน 1,000,000 หุน้ 
มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 100 บาท คดิเป็นมลูค่ารวมทัง้สิน้ 148.63 ลา้นบาท 

7. บรษิัทย่อยของบรษิัทฯ จะจ าหน่ายหุ้นสามญัร้อยละ 50 ของ บรษิัท ราษฎร์บูรณะ อลัไลแอนซ์ จ ากดั 
(“RBA”) จ านวน 50,000 หุน้ มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 100 บาท คดิเป็นมลูค่ารวมทัง้สิน้ 55.50 ลา้นบาท 

 ซึง่ต่อจากนี้จะเรยีกรวมว่า “กลุ่มบริษทัร่วม” โดยบรษิทัฯ จะจ าหน่ายหุน้สามญัดงักล่าวแก่ บรษิทั ธนูลกัษณ์ 
จ ากัด (มหาชน) (“TNL”) โดยมีมูลค่าของสิ่งตอบแทนในการจ าหน่ายหุ้นสามญัของกลุ่มบริษัทร่วม คิดเป็นมูลค่า 
531.92 ลา้นบาท และจะรบัช าระเป็นเงนิสดส าหรบัการจ าหน่ายหุน้สามญัทัง้หมด 

ลกัษณะรายการ 
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กลุ่มบรษิทัร่วม ด าเนินธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์เพื่อจ าหน่าย โดยจดัตัง้ขึน้เพื่อด าเนินกจิการตามสญัญา
ร่วมทุนระหว่าง บรษิัท โนเบลิ ดเีวลลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน) ("Noble”) และ บรษิัทฯ เมื่อกลุ่มบรษิัทร่วมสามารถ
ด าเนินธุรกจิจนสิน้สุดโครงการ (จ าหน่ายโครงการไดร้อ้ยละ 100.00) กลุ่มบรษิทัร่วมจะโอนกรรมสทิธพิืน้ทีส่่วนกลาง
ของแต่ละโครงการให้แก่นิติบุคคลเพื่อดูแลโครงการต่อไป ภายหลังการโอนกรรมสิทธิส์ิ้นสุดกลุ่มบริษัทร่วมจะ
ด าเนินการช าระบญัชบีรษิทั  

บรษิทั ชื่อโครงการ มลูค่าโครงการ (ลา้นบาท) 
RCA Nue Noble Ratchada – Latphrao 1,997 
R9 Nue District R9 Phraram 9 6,154 

KSA Nue Cross Khu Khot Station 8,614 
MJP Noble Create Ekamai - Ramindra 6,961 
SSW Nue Hybe Suksawat 1,601 
FD Noble Curve และ Noble Curate1 4,932 

RBA Nue Riverest Ratburana 6,116 
หมายเหตุ: 1. โครงการ Noble Curve และ Noble Curate เป็นโครงการทีต่ ัง้อยู่บนทีด่นิเดยีวกนั 

แผนผงัแสดงภาพรวมของการท ารายการทัง้หมดท่ีเก่ียวเน่ืองกบัรายการจ าหน่ายไปซ่ึงหุ้นสามญัในครัง้น้ี 
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หมายเหตุ: 1. รายการภายในกรอบคอืรายการจ าหน่ายไปซึง่หุน้สามญัของกลุ่มบรษิทัร่วมทีข่ออนุญาตผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ พจิารณาอนุมตั ิ
2. เนื่องจากขอ้จ ากดัในการเขา้ถงึขอ้มลูของรายการเสนอขายหุน้สามญัของ TNL ใหแ้ก่ BTS และการท าค าเสนอซื้อหลกัทรพัย์
ทัง้หมดของ TNL โดยผูท้ าค าเสนอซื้อคอื BTS ทีป่รกึษาฯ จงึไม่สามารถระบุระยะเวลาที่จะด าเนินการส าหรบัแต่ละขัน้ตอน
ได้ อย่างไรกต็าม ที่ปรกึษาฯ ได้ตรวจสอบสารสนเทศน์ของ BTS TNL และบรษิทัฯ พบว่าทุกขัน้ตอนมกี าหนดการเสรจ็สิน้
ภายในไตรมาส 4 ปี 2565 หรอื 30 ธนัวาคม 2565 

การเข้าท ารายการดงักล่าว เข้าข่ายเป็นการท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย์ของบริษัทฯ ตามประกาศ
คณะกรรมการก ากบัตลาดทุนที ่ทจ.20/2551 เรื่องหลกัเกณฑใ์นการท ารายการทีม่นีัยส าคญัทีเ่ขา้ขา่ยเป็นการไดม้าหรอื
จ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัย ์(รวมทัง้ทีไ่ดม้กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
เรื่องการเปิดเผยขอ้มูลและการปฏิบตักิารของบรษิทัจดทะเบยีนในการได้มาหรอืจ าหน่ายไปซึ่ งสนิทรพัย์ พ.ศ. 2547 
(รวมทัง้ทีไ่ดม้กีารแก้ไขเพิม่เตมิ) (“ประกาศรายการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึ่งสนิทรพัย์”) ซึ่งเมื่อค านวณขนาดรายการ
ตามประกาศรายการได้มาหรอืจ าหน่ายไปซึ่งสนิทรพัย์ โดยมมีูลค่าของรายการสูงสุดเท่ากบัร้อยละ 6.17 ซึ่งค านวณ
ตามเกณฑม์ลูค่ารวมของสิง่ตอบแทน (อา้งองิงบการเงนิรวมของบรษิทัฯ งวดล่าสุด สิน้สุด ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565)  
และเมื่อรวมกบัรายการได้มาอื่นๆ ในรอบ 6 เดอืนที่ผ่านมา ตามเกณฑ์มูลค่ารวมของสิง่ตอบแทนจะมขีนาดรายการ
เท่ากบัร้อยละ 14.62 ทัง้นี้ เมื่อค านวณรวมกบัขนาดของรายการจ าหน่ายไปซึ่งสนิทรพัย์ในครัง้นี้ จะมขีนาดรายการ
เท่ากบัรอ้ยละ 20.79 ดงันัน้รายการดงักล่าว จงึเขา้ขา่ยเป็นรายการประเภทที ่2 ตามประกาศการไดม้าหรอืจ าหน่ายไป 
กล่าวคอื รายการซึง่มขีนาดรายการสงูกว่ารอ้ยละ 15 แต่ไม่เกนิรอ้ยละ 50 บรษิทัฯ จงึมหีน้าทีใ่นการเปิดเผยสารสนเทศ
เกี่ยวกับรายการต่อตลาดหลกัทรพัย์ฯ และจดัส่งหนังสือเวยีนแจ้งผู้ถือหุ้นซึ่งมสีารสนเทศอย่างน้อยตามที่ประกาศ
รายการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยก์ าหนดภายใน 21 วนันับแต่วนัทีเ่ปิดเผยขอ้มลูต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

นอกจากนี้ การเขา้ท ารายการดงักล่าวเขา้ข่ายเป็นรายการทีเ่กี่ยวโยงกนัตามประกาศคณะกรรมการก ากบั
ตลาดทุนที ่ทจ. 21/2551 เรื่อง หลกัเกณฑใ์นการท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนั ลงวนัที ่31 สงิหาคม พ.ศ. 2551 (รวมทัง้ทีม่ ี
การแก้ไขเพิม่เติม) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย เรื่อง การเปิดเผยขอ้มูลและการ
ปฏบิตักิารของบรษิทัจดทะเบยีนในรายการทีเ่กี่ยวโยงกนั พ.ศ. 2546 ลงวนัที ่19 พฤศจกิายน พ.ศ. 2546 (รวมทัง้ทีม่ ี
การแกไ้ขเพิม่เตมิ) (“ประกาศรายการทีเ่กีย่วโยงกนัฯ”) เน่ืองจาก TNL จะมผีูถ้อืหุน้รายใหญ่รายเดยีวกนักบับรษิทัฯ คอื 
บรษิทั บทีเีอส กรุ๊ป โฮลดิ้งส ์จ ากดั (มหาชน) (“BTS”) โดย ณ วนัที ่30 กนัยายน 2565 (วนัปิดสมุดทะเบยีนล่าสุดของ
บรษิทัฯ) BTS ถอืหุน้สามญัและหุน้บุรมิสทิธขิองบรษิทัฯ ทัง้ทางตรงและทางออ้มคิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 45.94 ของหุน้ที่
ช าระแล้วทัง้หมดของบรษิทัฯ ดงันัน้เมื่อ BTS จะเขา้ซื้อหุน้สามญัทีเ่สนอขายใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากดั ของ TNL จ านวน 
87,237,766 หุน้ คดิเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 41.09 ของทุนจดทะเบยีน ภายหลงัการเสนอขายหุน้สามญัเพิม่ทุนต่อบุคคลใน
วงจ ากดั หรอืรอ้ยละ 58.91 กรณี BTS จะเขา้ซื้อหุน้สามญัทีเ่สนอขายใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากดั ของ TNL และผูถ้อืหุน้ทุก
รายของ TNL (ยกเวน้บรษิทั สหพฒันาอนิเตอร์โฮลดิ้ง จ ากดั (มหาชน)) จะขายหุน้ของ TNL ในค าเสนอซื้อหลกัทรพัย์
ทัง้หมด จากการท าค าเสนอซื้อหลกัทรพัยท์ัง้หมดของกจิการดงักล่าวจากผูถ้อืหุน้รายเดมิของ TNL ซึง่จะส่งผลให ้BTS 
ถอืหุน้ทีม่สีทิธอิอกเสยีงในนิตบิุคคลหนึ่งเกนิกว่ารอ้ยละ 50 ของจ านวนสทิธอิอกเสยีงทัง้หมดของ TNL จงึท าให ้BTS 
อาจมสีถานะเป็นผูม้อี านาจควบคุมของ TNL โดย TNL และบรษิทัฯ จะมผีูม้อี านาจควบคุมรายเดยีวกนัคอื BTS ซึ่งจะ
ท าให ้TNL เป็นบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบับรษิทัฯ ตามประกาศเรื่องรายการทีเ่กีย่วโยงกนั  
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โครงสร้างการถือหุ้นก่อนและหลงัการเข้าซื้อหุ้นสามญัท่ีเสนอขายให้แก่บุคคลในวงจ ากดัของ BTS 

 

อย่างไรกต็าม BTS ไดเ้ปิดเผยสารสนเทศเรื่อง “การเขา้ซื้อหุน้และการท าค าเสนอซื้อหลกัทรพัย์ทัง้หมดของ 
TNL และการเปลีย่นแปลงขอ้ตกลงกระท าการกบั U เกีย่วกบันโยบายการประกอบธุรกจิอสงัหารมิทรพัย์” ทีป่ระกาศต่อ
ตลาดหลกัทรพัยฯ์ ณ วนัที ่30 กนัยายน 2565 ว่า BTS ไม่มคีวามประสงคจ์ะลงทุนใน TNL เกนิกว่ารอ้ยละ 50 ของทุน
จดทะเบยีนและช าระแล้วทัง้หมดของ TNL เนื่องจาก BTS และ SPI มวีตัถุประสงค์ทีจ่ะเป็นพนัธมติรร่วมทุนใน TNL 
ดงันัน้ ในกรณีที่ BTS และ/หรือบริษัทย่อยของ BTS ได้รบัหุ้น TNL จากการท าค าเสนอซื้อหลกัทรพัย์ซึ่งส่งผลให้
สดัส่วนการถือหุ้นของ BTS เกินกว่าร้อยละ 50 BTS จะด าเนินการจ าหน่ายหลกัทรพัย์ในส่วนที่เกินกว่าร้อยละ 50 
ใหแ้ก่ผูล้งทุนรายอื่นซึง่มใิช่บุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัของ BTS และ/หรอืบรษิทัย่อยของ BTS 

โครงสรา้งการถอืหุน้ของ TNL ก่อน - หลงั การออกหุน้สามญัทีเ่สนอขายใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากดัใหแ้ก่ BTS 
โครงสร้าง TNL ก่อนการออกหุ้นสามญัให้แก่ BTS โครงสร้าง TNL หลงัการออกหุ้นสามญัให้แก่ BTS 

รายชื่อผู้ถือหุ้น ล้านหุ้น ร้อยละ รายชื่อผู้ถือหุ้น ล้านหุ้น ร้อยละ 
BTS - - BTS 87.24-125.07 41.09-58.91 
SPI 87.24 72.27 SPI 87.24 72.27 
ผูถ้อืหุน้รายย่อย 37.83 27.73 ผูถ้อืหุน้รายย่อย 0.00 – 37.83 

 
0.00 – 17.82 

รวม 125,07 100.00 รวม 212.31 100.00 

ดงันัน้ เมื่อค านวณขนาดรายการเท่ากบัร้อยละ 12.09 ของสนิทรพัย์ที่มตีวัตนสุทธขิองบรษิทัฯ ณ วนัที่ 30 
มิถุนายน 2565 ซึ่งสูงกว่า 20 ล้านบาท หรือร้อยละ 3.00 ของสินทรพัย์ที่มีตัวตนสุทธิของบริษัทฯ ท าให้รายการ
ดงักล่าวนี้จดัเป็นรายการทีเ่กี่ยวโยงกนัขนาดใหญ่ จงึต้องขออนุมตักิารเขา้ท ารายการทีเ่กี่ยวโยงกนัจากทีป่ระชุมผูถ้อื
หุน้ดว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมด ของผูถ้อืหุน้ทีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน
โดยไม่นับส่วนของผู้ถือหุ้นที่มส่ีวนได้เสีย และจดัท ารายการเปิดเผยสารสนเทศของรายการดงักล่าวและแต่งตัง้ที่
ปรกึษาทางการเงนิอสิระเพื่อใหค้วามเห็นเกี่ยวกบัการเขา้ท ารายการดงักล่าว โดยบรษิทัฯ จะน าเสนอต่อทีป่ระชุมผูถ้อื
หุน้เพื่อพจิารณาลงมตใินทีป่ระชุมวสิามญัผูถ้อืหุน้ครัง้ที ่1/2565 ซึง่ก าหนดใหจ้ดัขึน้ในวนัที ่24 พฤศจกิายน 2565 

จากหลกัเกณฑข์า้งตน้ บรษิทัฯ จงึไดแ้ต่งตัง้บรษิทั สลีม แอ๊ดไวเซอรี ่จ ากดั (“IFA” หรอื “ท่ีปรึกษาฯ”) เป็นที่
ปรกึษาทางการเงนิอสิระ เพื่อใหค้วามเหน็เกีย่วกบัการเขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนัของบรษิทัฯ ในครัง้นี้ต่อผูถ้อืหุน้ของ
บรษิทัฯ เพื่อเป็นขอ้มลูประกอบการพจิารณาลงมต ิ
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ข้อมูลของทัว่ไปของบริษทัฯ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการเข้าท ารายการ 
โครงสรา้งการถอืหุน้กลุ่มบรษิทัร่วมของบรษิทัฯ ก่อนการเขา้ท ารายการ 

 

โครงสรา้งการถอืหุน้กลุ่มบรษิทัร่วมของบรษิทัฯ ภายหลงัการเขา้ท ารายการ 

 
หมายเหตุ: การจ าหน่ายหุน้สามญัของ RBA ในสดัส่วนรอ้ยละ 50 ใหแ้ก่ บรษิทั โนเบลิ ดเีวลลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน) โดยมมีูลค่าไม่ต า่

กว่า 431.13 ลา้นบาท ตามมตทิีป่ระชุมสามญัผูถ้อืหุน้ประจ าปี 2564 ณ วนัที ่31 มนีาคม 2564 ของบรษิทัฯ 
1. UGH หมายถงึ บรษิทั ย ูโกลบอล ฮอสพทิอลลติี้ จ ากดั ซึง่เป็นบรษิทัย่อยของบรษิทัฯ 

โครงสร้างรายได้ของบริษทัฯ  

รายได ้
ส าหรบัปีส้ินสุด  

31 ธนัวาคม 2563 
ส าหรบัปีส้ินสุด  

31 ธนัวาคม 2564 
ส าหรบั 6 เดือนส้ินสุด 

30 มิถนุายน 2565 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

ธุรกจิใหเ้ช่าพืน้ทีแ่ละบรกิาร 320.05 5.66 384.38 5.85 213.55 5.66 
ธุรกจิบรหิารจดัการ 233.89 4.14 182.93 2.78 121.45 3.22 
ธุรกจิโรงแรม 3,020.96 53.46 1,954.71 29.74 1,598.96 42.36 
ธุรกจิประกนัภยั 0.00 0.00 170.76 2.60 535.99 14.20 
ธุรกจิอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขาย 0.00 0.00 51.30 0.78 91.49 2.42 
รายไดอ้ื่น 2,076.32 36.74 3,827.87 58.25 1 213.18 32.14 
รวมรายได้ 5,651.23 100.00 6,571.94 100.00 3,774.62 100.00 

ทีม่า: แบบรายงานประจ าปี 2564 ของบรษิทัฯ และขอ้มลูจากบรษิทัฯ 
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ขอ้มลูอสงัหารมิทรพัยท์ีถ่อืกรรมสทิธิโ์ดยบรษิทัฯ และบรษิทัย่อยของบรษิทัฯ ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 
ท่ี ช่ือโครงการ บริษทั ท่ีตัง้โครงการ มูลค่าโครงการ (บาท) 
1  Land Bang Krachao U City PCL ต.บางน ้าผึง้ อ.พระประแดง (เมอืง), 

อ.พระประแดง จ.สมุุทรปราการ 
 99,488,330.00  

2  Land Chonburi U City PCL ต.บา้นเหมอืง, ต.บางพระ อ.ศรรีาชา 
(บางพระ), อ.เมอืงชลบุร ีจ.ชลบรุ ี

 2,509,200.00  

3  Park Ramindra U City PCL ต.ท่าแรง้ อ.บางเขน จ.กรุุงเทพฯ  158,667,365.26  
4  Noble Ploenchit U City PCL ต.ลุมพนิี อ.ปทุมวนั จ.กรุงเทพฯ  768,406,464.02  
5  Land Suksawat U City PCL1 ต.ราษฎรบู์รณะ, ต.บางแจงร้อน

ใน อ.ราษฎรบู์รณะ จ.กรงุเทพฯ 
 463,376,673.86  

6  Land Ratburana Ratburana Alliance Co.,Ltd1  ต.ราษฎรบูู์รณะ (บางแจงร้อน
นอก) อ.ราษฎรบู์รณะ จ.กรุงเทพฯ 

 878,261,506.68  

7  TST Tower Unison One Co., Ltd. ต.ลาดยาว (บางซื่อฝั ่่ งเหนือ), ต.จอม
พล อ.บางเขน (บางซื่่อ), อ.จตุจกัร 
จ.กรุงเทพฯ 

 772,141,782.32  

8  The Unicorn Kamkoong Property Co., Ltd. ต.ทุ่งพญาไท, ต.ทุ่งพญาไท (ประแจ
จนี) อ.ราชเทว,ี อ.ดุสติ จ.กรุงเทพ 

 6,746,701,769.65  

9  Land Pakchong Prannakiri Assets Co., Ltd. ต.โป่งตาลอง อ.ปากช่อง จ.
นครราชสมีา 

 297,880,270.95  

10  Land Pakchong Siam Paging Communication 
Co., Ltd. 

ต.โป่งตาลอง อ.ปากช่อง จ.
นครราชสมีา 

 17,698,905.43  

11  Land Pakchong Tanayong Food and Beverage 
Co., Ltd. 

ต.โป่งตาลอง อ.ปากช่อง จ.
นครราชสมีา 

 39,222,548.55  

12  Hotel Eastin Grand 
Sathorn 

EGS Assets Co., Ltd  ต.ยานนาวา (สาทร) อ.สาทร (บาง
รกั) จ.กรุุงเทพฯ 

 3,455,969,984.24  

13  Hotel Roi Chak 3 Rong Pasee Roi Chak Sam 
Joint Venture 

ต.บางรกั อ.บางรกั จ.กรุงเทพฯ  1,169,566,860.53  

14  Hotel Khon Kaen 
Avani 

Khonkaen Buri Co., Ltd. ต.ในเมอืง, ต.ในเมอืง (พระลบั) อ.
เมอืงขอนแก่น จ.ขอนแก่น 

 795,926,240.05  

15  Hotel Eastin Thana 
City 

BTS Land Co., Ltd.   ต.บางโฉลง อ.บางพล ีจ.สมุุทร
ปราการ 

 106,941,103.61  

16  Hotel Eastin Thana 
City 

Mak 8 Co., Ltd.   ต.บางโฉลง อ.บางพล ีจ.สมุุทร
ปราการ 

 179,749,090.86  

17  Hotel Eastin Thana 
City 

Nine Square property Co., Ltd.   ต.บางโฉลง อ.บางพล ีจ.สมุุทร
ปราการ 

 199,106,700.24  

18  Hotel U Chiang Mai Muangthong Assets Co., Ltd.   ต.ศรภีูม ิอ.เมอืงเชยีงใหม่ จ.
เชยีงใหม ่

 66,001,809.07  

19  Hotel U Inchantree 
Kanchanaburi 

Muangthong Assets Co., Ltd.   ต.ท่ามะขาม อ.เมอืงกาญจนบุร ีจ.
กาญจนบุร ี

 107,039,435.21  

20  Hotel U Sathorn Muangthong Assets Co., Ltd.   ต.ทุ่งมหาเมฆ อ.สาทร จ.กรุุงเทพฯ  504,754,692.76  
21  Land Korat NPARK Global Holdings ต. หนองกระทุ่ม, ต. หมื่่นไวย, ต.จอ

หอ (หมื่่นไวย) อ.เมอืงนครราชสมีา 
จ. นครราชสมีา 

 661,700,000.00  

22  Land SKV12 Prime Area 12 Co., Ltd. ต.คลองเตย, ต.คลองเตย (พระโขนง
ฝั ่่ งเหนือที่่ 11), ต.คลองตนั (ที่่ 11 

 2,224,000,000.00  
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ท่ี ช่ือโครงการ บริษทั ท่ีตัง้โครงการ มูลค่าโครงการ (บาท) 
พระโขนง ฝั ่่ งเหนือ) อ.คลองเตย, อ.
คลองเตย (พระโขนง), อ.พระโขนง 
จ.กรุุงเทพฯ 

23  33 Gracechruch Lombard Estate Holdings 
Limited 

กรุงลอนดอน สหราชอาณาจกัร  2,931,712,412.04  

24  Hotel VHC Vienna House Capital GmbH ยุโรป  3,333,740,071.20  
25  Ideo Mobi Sathorn Prime Area Retail Co., Ltd. ต.คลองตน้ไทร, ต.บางล าภูล่าง อ.

คลองสาน จ.กรุงเทพฯ 
 19,225,707.99  

26  IDEO Mobi 
Phayathai 

Prime Area Retail Co., Ltd. ต.ทุ่งพญาไท อ.ราชเทว ีจ.กรุงเทพฯ  23,447,720.36  

27  Ideo Mobi Sukhumvit Prime Area Retail Co., Ltd. ต.บางจาก อ.พระโขนง จ.กรุุงเทพฯ  51,895,825.23  
28  Ideo Mobi Rama9 Prime Area Retail Co., Ltd. ต.หว้ยขวาง อ.หว้ยขวาง จ.

กรุงเทพฯ 
 49,363,676.92  

29  Elio Del Ray Prime Area Retail Co., Ltd. ต.บางจาก อ.พระโขนง จ.กรุุงเทพฯ  35,088,941.91  
30  Ideo Sathorn 

ThaPhra 
Prime Area Retail Co., Ltd. ต.บุคคโล อ.ธนบุร ีจ.กรุงเทพฯ  49,893,071.55  

31  Ideo Mobi 
Wongsawang 
Interchange 

Prime Area Retail Co., Ltd. ต.บางซื่่อ, ต.บางซื่่อ (บางซ่อน) อ.
บางซื่่อ, อ.ดุสติ (บางซื่่อ) จ.
กรุงเทพฯ 

 13,691,371.37  

32  Ideo Mobi Sukhumvit 
Eastgate 

Prime Area Retail Co., Ltd. ต.บางจาก อ.บางนา จ.กรุุงเทพฯ  38,602,234.68  

33  Ideo Sukhumvit 115 Prime Area Retail Co., Ltd. ต.เทพารกัษ์ อ.เมอืงสมุทรปราการ 
จ.สมุทรปราการ 

 33,866,889.69  

34  Ideo Wutthakat Prime Area Retail Co., Ltd. ต.บางคอ้ อ.จอมทอง จ.กรุงเทพฯ  27,542,327.69  
35  Ideo Q Ratchathewi Prime Area Retail Co., Ltd. ต.ถนนพญาไท อ.ราชเทว ีจ.

กรุงเทพฯ 
 14,907,701.11  

36  IDEO Thapra 
Interchange 

Prime Area Retail Co., Ltd. ต.วดัท่าพระ อ.บางกอกใหญ่ จ.
กรุงเทพฯ 

 21,989,817.00  

37  Ideo Q Phayathai Prime Area Retail Co., Ltd. ต.ทุ่งพญาไท (ประแจจนี) อ.ราชเทว ี
(ดุสติ), อ.พญาไท (ดุสติ) จ.
กรุงเทพฯ 

 14,966,362.85  

38  Ideo Mix 
Phaholyothin 

Prime Area Retail Co., Ltd. ต.สามเสนใน (บางซื่่อฝั ่่ งใต)้ อ.พญา
ไท (บางซื่่อ) จ.กรุงเทพฯ 

 67,848,472.64  

39  Ideo Mix Sukhumvit 
103 

Prime Area Retail Co., Ltd. ต.บางนา อ.บางนา (พระโขนง), อ.
พระโขนง จ.กรุงเทพฯ 

 121,025,089.26  

40  Ideo Ratchada - 
Huaykwang 

Prime Area Retail Co., Ltd. ต.หว้ยขวาง (สามเสนนอก ฝั ่่ งเหนอื) 
อ.หว้ยขวาง (บางซื่่อ) จ.กรุงเทพฯ 

 26,270,293.11  

41  Ideo Verve 
Ratchaprarop 

Prime Area Retail Co., Ltd. ต.มกักะสนั อ.ราชเทว ีจ.กรุงเทพฯ  33,248,006.86  

42  Ideo Q Chula-
Samyan 

Prime Area Retail Co., Ltd. ต.มหาพฤฒาราม อ.บางรกั จ.กรุุง
เทพฯ 

 130,731,174.01  

43  Ideo Sukhumvit 93 Prime Area Retail Co., Ltd. ต.บางจาก อ.พระโขนง จ.กรุุงเทพฯ  37,492,311.17  
44  Ashton Chula Silom Prime Area Retail Co., Ltd. ต.สีพ่ระยา อ.บางรกั จ.กรุงเทพฯ  29,123,007.35  
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ท่ี ช่ือโครงการ บริษทั ท่ีตัง้โครงการ มูลค่าโครงการ (บาท) 
45  Unio Charan Prime Area Retail Co., Ltd. ต.วดัท่าพระ อ.บางกอกใหญ่ จ.

กรุงเทพฯ 
 6,263,096.12  

46  Unio Rama 2 - 
Thakarm 

Prime Area Retail Co., Ltd. ต.แสมด า อ.บางขุนุเทยีน จ.
กรุงเทพฯ 

 8,147,739.54  

47  Unio Sukhumvit 72/1 Prime Area Retail Co., Ltd. ต.ส าโรงเหนือ (บางนา) อ.เมอืง
สมุทรปราการ, (บางนา) จ.
สมุทรปราการ 

 14,340,134.23  

48  Unio Sukhumvit 72/2 Prime Area Retail Co., Ltd. ต.ส าโรงเหนือ (บางนา) อ.เมอืง
สมุทรปราการ, (บางนา) จ.
สมุทรปราการ 

 14,164,464.73  

49  Unio Seri Thai  Prime Area Retail Co., Ltd. ต.คลองกุ่ม อ.บงึกุ่ม จ.กรุงเทพฯ  8,770,756.63  
50  Sukhumvit 38 Prime Area 38 Co.,Ltd. ต.พระโขนง อ.คลองเตย จ.กรุงเทพฯ  2,508,000,000.00  
51  Noble U Remix U Remix ต.คลองตนั (ที่่ 11 พระโขนง ฝั ่่ ง

เหนือ) อ.คลองเตย (พระโขนง) จ.
กรุงเทพฯ 

 980,669,754.85  

52  Rabbit Life Office Rabbit Life Insurance ต.ทุ่งมหาเมฆ (สาธร) อ.ยานนาวา 
(บางรกั) จ.กรุุงเทพฯ 

 379,790,076.28  

ผลรวมมูลค่าอสงัหาริมทรพัยข์องบริษทัฯ และบริษทัย่อยของบริษทัฯ 30,740,929,241.67 

มูลค่าอสงัหาริมทรพัยภ์ายหลงัรายการ2 29,399,291,061.10 

ทีม่า: ขอ้มลูบรษิทัฯ 
หมายเหตุ: 1. รายการทีค่ณะกรรมการของบรษิทัฯ ขอผูถ้อืหุน้พจิารณาอนุมตักิารจ าหน่ายไปซึง่หุน้สามญัในสดัส่วนรอ้ยละ 50 ในครัง้นี้ 
 2. ค านวณจาก ผลรวมมลูค่า หกัดว้ย มลูค่าโครงการทีข่อผูถ้อืหุน้อนุมตักิารจ าหน่ายหุน้สามญั ตามขอ้ 1. 
 3. ส าหรบัรายละเอยีดโครง RCA R9 KSA MJP FD ณ วนัที ่17 ตุลาคม 2565 บรษิทัฯ มไิด้บนัทกึอสงัหารมิทรพัย์ในบญัชขีอง

บรษิทัฯ เนือ่งจากเป็นทรพัยส์นิของบรษิทัร่วม  

ข้อตกลงกระท าการ (Undertaking Letter) 
เนื่องจากข้อจ ากัดในการเข้าถึงข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับการเปลี่ยนแปลงข้อตกลงกระท าการ (Undertaking 

Letter) ระหว่างบรษิทัฯ และ BTS ทีป่รกึษาฯ จงึไม่สามารถใหค้วามเหน็ทีเ่กี่ยวขอ้งกบัขอ้ตกลงดงักล่าวได ้อย่างไรก็
ตามทีป่รกึษาฯ ไดพ้จิารณาขอ้มลูทีเ่ปิดเผยผ่านตลาดหลกัทรพัย์ฯ พบว่า คณะกรรมการของบรษิทัฯ มมีตขิออนุมตักิาร
เปลี่ยนแปลงขอ้ตกลงกระท าการ (Undertaking Letter) ระหว่างบรษิทัฯ และ BTS เพื่อก าหนดนโยบายการประกอบ
ธุรกจิอสงัหารมิทรพัยข์องบรษิทัฯ และ BTS โดยมกีารเปลีย่นแปลงทีป่รากฏดงันี้ 

ข้อตกลงกระท าการก่อนการเปล่ียนแปลง ข้อตกลงกระท าการภายหลงัการเปล่ียนแปลง 
ตลอดระยะเวลาที่ BTS ถือหุ้นอยู่ในบรษิัทฯ ไม่ว่าโดย
ทางตรงหรอืทางอ้อมรวมกนัในสดัส่วนไม่น้อยกว่าร้อย
ละ 10 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและจ าหน่ายไดแ้ล้วทัง้หมด
ของบรษิทัฯ  

- BTS จ ะ ไ ม่ ป ร ะ ก อ บ ธุ ร กิ จ พั ฒ น า
อสงัหาริมทรพัย์ที่แข่งหรือทบัซ้อนหรือน่าจะ
แข่ ง ห รือ น่ า จ ะทับซ้ อนกับธุ รกิ จพัฒนา
อสงัหารมิทรพัยข์องบรษิทัฯ 

ตลอดระยะเวลาที่ BTS ถือหุ้นอยู่ในบรษิัทฯ ไม่ว่าโดย
ทางตรงหรอืทางอ้อมรวมกนัในสดัส่วนไม่น้อยกว่าร้อย
ละ 10 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและจ าหน่ายไดแ้ล้วทัง้หมด
ของบรษิทัฯ  
การท าธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย์ของ BTS ส าหรบั
โรงแรมและอาคารส านักงานหรอือาคาร mixed-use จะ
อยู่ภายใตข้อ้จ ากดัดงัต่อไปนี้ 

(1) BTS จะต้องไม่ด าเนินธุรกิจโรงแรมประเภทและ
ระดบั (ดาว) เดยีวกนักบัของบรษิทัฯ ภายในรศัม ี
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ข้อตกลงกระท าการก่อนการเปล่ียนแปลง ข้อตกลงกระท าการภายหลงัการเปล่ียนแปลง 
2 กิโลเมตร โดยการก าหนดพื้นที่ที่ถูกจ ากัด
ขอบเขตจากทีต่ัง้โรงแรมของบรษิทัฯ  

(2) อาคารส านักงานหรืออาคาร mixed-use: BTS 
จะต้องไม่ด าเนินธุรกิจอาคารส านักงานหรือ
อาคาร mixed-use ในประเภทและระดบั (ค่าเช่า) 
เดยีวกนักบัของบรษิทัฯ ภายในรศัม ี2 กโิลเมตร 
โดยการก าหนดพืน้ทีท่ีถู่กจ ากดัขอบเขตจากทีต่ัง้
อาคารของบรษิทัฯ  

ทีม่า: สารสนเทศน์ของบรษิทัฯ เรือ่ง “การจ าหน่ายหุน้สามญัของบรษิทัร่วมทุนและบรษิทัย่อย การแต่งตัง้ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ การ
เปลีย่นแปลงขอ้ตกลงกระท าการ การแก้ไขเปลีย่นแปลงชือ่บรษิทัฯ และตราประทบัของบรษิทัฯ การลดทุนจดทะเบยีน และการเรยีก
ประชุมวสิามญัผูถ้อืหุน้” ณ วนัที ่30 กนัยายน 2565 

จากการเปลีย่นแปลงขา้งตน้ ทีป่รกึษาฯ พบว่าการเปลีย่นแปลงขอ้ตกลงกระท าการ (Undertaking Letter) ใน
วาระที ่3 ของการประชุมวสิามญัผูถ้อืหุน้ครัง้ที ่1/2565 ในครัง้นี้ อาจส่งผลให ้BTS สามารถด าเนินธุรกจิทีอ่าจก่อใหเ้กดิ
ความขดัแย้งทางผลประโยชน์ในอนาคตได้ เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงขอ้ตกลงจาก BTS ห้ามประกอบธุรกิจพฒันา
อสงัหารมิทรพัย์ทีแ่ข่งหรอืทบัซ้อน เป็น หา้มประกอบธุรกจิโรงแรมและอาคาร mixed-use ประเภทและระดบัเดยีวกบั
บรษิทัฯ ภายในรศัม ี2 กโิลเมตร ซึง่ส่งผลให ้BTS สามารถประกอบธุรกจิประเภทและระดบัเดยีวกบับรษิทัฯ หากธุรกจิ
ดงักล่าวอยู่นอกเหนือรศัม ี2 กโิลเมตร ดงันัน้ผู้ถือหุ้นของบริษทัฯ ควรพิจารณาความเส่ียงจากการด าเนินกิจการ
ท่ีอาจเกิดความขดัแย้งประกอบการพิจารณาในวาระท่ี 3 เรื่อง “พิจารณาและอนุมตัิการเปลี่ยนแปลงขอ้ตกลง
กระท าการ (Undertaking Letter) ระหว่าง บรษิทัฯ และ BTS” 

การเปล่ียนแปลงช่ือ ตราประทบั ข้อบงัคบัและหนังสือบริคณห์สนธิของบริษทัฯ 

เนื่องจากขอ้จ ากดัในการเขา้ถึงขอ้มูลที่เกี่ยวขอ้งกบัการเปลี่ยนแปลงชื่อ ตราประทบั ขอ้บงัคบัและหนังสอื
บรคิณห์สนธขิองบรษิทัฯ ทีป่รกึษาฯ จงึไม่สามารถใหค้วามเหน็ทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการเปลี่ยนแปลงดงักล่าวได ้อย่างไรก็
ตามทีป่รกึษาฯ ไดพ้จิารณาขอ้มลูทีเ่ปิดเผยผ่านตลาดหลกัทรพัยฯ์ พบว่า คณะกรรมการของบรษิทัฯ มมีตขิออนุมตักิาร
เปลีย่นแปลงชื่อ ตราประทบั ขอ้บงัคบัและหนังสอืบรคิณหส์นธขิองบรษิทัฯ พบว่ามกีารเปลีย่นแปลงทีป่รากฏดงันี้ 

ข้อตกลงกระท าการก่อนการเปล่ียนแปลง ข้อตกลงกระท าการภายหลงัการเปล่ียนแปลง 
ชื่อบรษิทั:  
 บรษิทั ย ูซติี ้จ ากดั (มหาชน) 
 U City Public Company Limited 

ชื่อบรษิทั:  
บรษิทั แรบบทิ โฮลดิง้ส ์จ ากดั (มหาชน) 
Rabbit Holdings Public Company Limited 

ตราประทบับรษิทั 

 

ตราประทบับรษิทั 
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ทีม่า: สารสนเทศน์ของบรษิทัฯ เรือ่ง “การจ าหน่ายหุน้สามญัของบรษิทัรว่มทุนและบรษิทัย่อย การแต่งตัง้ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ การ
เปลีย่นแปลงขอ้ตกลงกระท าการ การแกไ้ขเปลีย่นแปลงชือ่บรษิทัฯ และตราประทบัของบรษิทัฯ การลดทุนจดทะเบยีน และการเรยีกประชุม
วสิามญัผูถ้อืหุน้” ณ วนัที ่30 กนัยายน 2565 

ส าหรบัขอ้บงัคบัของบรษิทัฯ และหนังสอืบรคิณหส์นธขิองบรษิทัฯ จะการเปลีย่นแปลงชื่อบรษิทั และตรา
ประทบัของบรษิทั ใหส้อดคลอ้งกบัชื่อบรษิทัและตราประทบัทีเ่ปลีย่นแปลงขา้งตน้ 

3.2 วนั เดือน ปี ท่ีเกิดรายการ 
บรษิทัฯ จะจ าหน่ายไปซึง่หุน้สามญัของบรษิทัร่วมทัง้สิน้ 7 บรษิทั โดยบรษิทัฯ และบรษิทัย่อย จะด าเนินการ

หลงัจากได้รบัการอนุมตัจิากทีป่ระชุมวสิามญัผู้ถอืหุ้นครัง้ที ่1/2565 ซึ่งก าหนดจะจดัประชุมในวนัที่ 24 พฤศจกิายน 
2565 และภายหลงัจากที่เงื่อนไขบงัคบัก่อนทัง้หมดภายใต้สญัญาทีเ่กี่ยวขอ้งเป็นผลส าเรจ็หรอืได้รบัการผ่อนผนัจาก
คู่สญัญาฝ่ายทีเ่กีย่วขอ้ง ทัง้นี้ บรษิทัฯ คาดว่ารายการจะเสรจ็สมบูรณ์ภายในเดอืนธนัวาคม 2565  

3.3 คู่สญัญาท่ีเก่ียวขอ้งและความสมัพนัธก์บับริษทั 
3.3.1 การจ าหน่ายหุ้นสามญัทัง้หมดของกลุ่มบริษทัร่วม 
 

ผู้ซื้อ: บรษิทั ธนูลกัษณ์ จ ากดั (มหาชน) (“TNL”) และ/หรอื บรษิทัย่อยของ TNL 
ผู้ขาย: บรษิทั ย ูซติี ้จ ากดั (มหาชน) (“U”) และ/หรอื บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ 

รายละเอียดของผูซื้้อ 

3.4 ประเภทและขนาดของรายการ 
3.4.1 รายการจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรพัย ์

การเขา้ท ารายการดงักล่าวเขา้ขา่ยเป็นรายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยต์ามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาด
ทุนที ่ทจ. 20/2551 เรื่อง หลกัเกณฑใ์นการท ารายการทีม่นีัยส าคญัทีเ่ขา้ขา่ยเป็นการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่ทรพัย์สนิ 
ลงวนัที ่31 สงิหาคม 2551 (รวมทัง้ทีม่กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

ชื่อบรษิทั : บรษิทั ธนูลกัษณ์ จ ากดั (มหาชน) 
วนัทีจ่ดัตัง้ : 23 มถิุนายน 2518 
วนัทีจ่ดทะเบยีน : 21 กรกฎาคม 2530 
ทีอ่ยู ่ : 129/1 ถนนช่องนนทร ีแขวงช่องนนทร ีเขตยานนาวา กทม. 
จ านวนหุน้ช าระแลว้ : 125,075,000 หุน้ มลูค่า 125,075,000 บาท 
มลูค่าหุน้ทีต่ราไว ้ : 1.00 บาท 
ลกัษณะการประกอบธุรกจิ : ผลิตและจ าหน่ายเสื้อผ้าส าเร็จรูปและเครื่องหนังครอบคลุมกลุ่มลูกค้าทัง้

สุภาพบุรุษ สุภาพสตร ีและเดก็ 
ความสมัพนัธก์บับรษิทั: : ภายหลงัการออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิม่ทุนของ TNL ต่อบุคคลในวงจ ากดั 

แก่ BTS และการท าค าเสนอซื้อหุน้ทัง้หมดของ TNL เสรจ็สมบูรณ์ BTS จะเป็นผู้
ถอืหุน้ใหญ่ของ TNL ในสดัส่วนรอ้ยละ 41.09 – 58.91 ดงันัน้บรษิทัฯ จะมผีูถ้อื
หุน้ใหญ่รายเดยีวกบั TNL คอื BTS ทัง้นี้ ณ วนัที ่31 สงิหาคม 2565 (วนัปิดสมุด
ทะเบียนล่าสุดของบรษิัทฯ) BTS ถือหุ้นสามญัและหุ้นบุริมสิทธใินบริษัทฯ ทัง้
ทางตรงและทางออ้มคดิเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 45.94 ของหุน้ทีช่ าระแลว้ทัง้หมดของ
บรษิทัฯ  
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เรื่อง การเปิดเผยขอ้มูลและการปฏบิตักิารของบรษิทัจดทะเบยีนในการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึ่งสนิทรพัย์ พ.ศ. 2547 
ลงวนัที ่29 ตุลาคม 2547 (รวมทัง้ทีม่กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) (“ประกาศไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัย์”) และถอืเป็นการ
จ าหน่ายไปซึ่งเงนิลงทุนจนสิน้สภาพเป็นบรษิทัร่วม การค านวณขนาดรายการตามประกาศรายการไดม้าหรอืจ าหน่าย
ไปซึ่งสนิทรพัย์ ที่ปรกึษาฯ ใช้งบการเงนิล่าสุดของบรษิัทฯ งวด 6 เดอืนสิ้นสุด ณ วนัที่ 30 มถิุนายน 2565 และงบ
การเงนิภายในของกลุ่มบรษิทัร่วม งวด 6 เดอืนสิน้สุด ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 โดยรายละเอยีดขอ้มลูทางการเงนิที่
ส าคญัของบรษิทัฯ มรีายละเอยีดดงันี้  

ขอ้มลูทางการเงนิจากงบการเงนิสอบทานของบรษิทัฯ ส าหรบังวด 6 เดอืน สิน้สุด ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565  
(หน่วย: ลา้นบาท) 

รายละเอียด 
งบการเงินรวมสอบทาน ของ U 

ส าหรบังวด 6 เดือน ส้ินสุด ณ วนัท่ี 30 มิ.ย. 65 
สนิทรพัยร์วม  74,967.29  
สนิทรพัยท์ีไ่ม่มตีวัตน  2,375.12  
หนี้สนิรวม  33,877.13  
ส่วนไดเ้สยีทีไ่ม่มอี านาจควบคุม  468.47  
สินทรพัยท่ี์มีตวัตน (สุทธิ)   38,246.56  
ก าไรสุทธิ 12 เดือนย้อนหลงั  972.63  

โดยรายละเอยีดการค านวณขนาดรายการมดีงันี้ 
เกณฑ์  วิธีการค านวณ 

มลูค่าตามบญัชขีองสนิทรพัยท์ีม่ตีวัตนสุทธ ิ = (NTA ของกจิการทีท่ ารายการ x สดัสว่นทีจ่ าหน่ายไป)  
NTA ของบรษิทัจดทะเบยีน 

= 454.74 x 50% 
38,246.56 

= 0.59% 
ก าไรสุทธ ิ = NA.2 

มูลค่ารวมของส่ิงตอบแทน = มูลค่ารวมของส่ิงตอบแทน 
สินทรพัยร์วมของบริษทัจดทะเบียน 

= 4,623.62  
74,967.29 

= 6.17% 
มลูค่าของหลกัทรพัยท์ีบ่รษิทัจดทะเบยีนออกใหเ้พื่อ
เป็นสิง่ตอบแทนการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัย ์

= NA.3 

สรุปการค านวณขนาดรายการเปรยีบเทยีบตาม 4 วธิขีา้งตน้ 
เกณฑก์ารค านวณขนาดรายการ ร้อยละ 

1. ขนาดรายการตามเกณฑม์ลูคา่สนิทรพัย ์ 0.59 
2. ขนาดรายการตามเกณฑก์ าไรสุทธ ิ NA.2 
3. ขนาดรายการตามเกณฑม์ลูค่ารวมของส่ิงตอบแทน 6.17 
4. ขนาดรายการตามเกณฑม์ลูคา่หุน้ทุน NA.3 
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หมายเหตุ:  1. การค านวณขนาดรายการตามเกณฑม์ูลค่าสนิทรพัย์ ค านวณเฉพาะบรษิทั ฟิวเจอร์ โดเมน จ ากดั และ บรษิทั พระราม 9  
อลัไลแอนซ์ จ ากดั เนื่องจากบรษิทัร่วมทุนอื่นไม่สามารถค านวณได้เพราะ NTA ต ่ากว่าศูนย ์

 2. การค านวณขนาดรายการตามเกณฑก์ าไรสุทธไิม่สามารถค านวณไดเ้นื่องจากบรษิทัร่วมมผีลการด าเนินงานขาดทุน 
 3.การค านวณขนาดรายการตามเกณฑ์มูลค่าหุน้ทุนไม่สามารถค านวณได้เนื่องจากไม่มกีารออกหลกัทรพัย์ เพื่อเป็นสิง่ตอบ

แทน 

จากการผลการค านวณขนาดรายการขา้งต้นพบว่า  ขนาดรายการตามเกณฑ์มูลค่ารวมของสิ่งตอบแทนมี
ขนาดรายการสงูทีสุ่ดซึง่มขีนาดเท่ากบัรอ้ยละ 6.17 เมื่อรวมกบัรายการไดม้าอื่นๆ ในรอบ 6 เดอืนทีผ่่านมา ตามเกณฑ์
มูลค่ารวมของสิง่ตอบแทนจะมขีนาดรายการเท่ากบัรอ้ยละ 14.62 เมื่อค านวณรวมกบัขนาดของรายการจ าหน่ายไปซึง่
สนิทรพัย์ในครัง้นี้ จะมขีนาดรายการเท่ากบัรอ้ยละ 20.79 ดงันัน้รายการดงักล่าว จงึเขา้ข่ายเป็นรายการประเภทที ่2 
ตามประกาศการได้มาหรือจ าหน่ายไป กล่าวคือ รายการซึ่งมขีนาดรายการสูงกว่าร้อยละ 15 แต่ไม่เกินร้อยละ 50 
บรษิทัฯ จงึมหีน้าทีใ่นการเปิดเผยสารสนเทศเกีย่วกบัรายการต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ และจดัส่งหนังสอืเวยีนแจง้ผูถ้อืหุน้
ซึ่งมสีารสนเทศอย่างน้อยตามทีป่ระกาศรายการได้มาหรอืจ าหน่ายไปซึ่งสนิทรพัย์ก าหนดภายใน 21 วนันับแต่วนัที่
เปิดเผยขอ้มลูต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์  

 
3.4.2 เกณฑร์ายการท่ีเก่ียวโยงกนั 

การเขา้จ าหน่ายหุน้สามญัทัง้หมดของกลุ่มบรษิทัร่วมเขา้ขา่ยเป็นการเขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนัตามเกณฑ์
รายการทีเ่กีย่วโยงกนั เน่ืองจาก BTS จะเขา้ซื้อหุน้สามญัทีอ่อกและเสนอขายใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากดัของ รวมถงึการท า
ค าเสนอซื้อหุ้นสามญัทัง้หมดของ TNL โดยมขีนาดขนาดรายการเท่ากบัร้อยละ 12.09 ของ สนิทรพัย์ที่มตีวัตนสุทธ ิ
(NTA) ของบรษิทัฯ ณ วนัที่ 30 มถิุนายน 2565 ซึ่งสูงกว่า 20 ล้านบาท หรอืมากกว่าร้อยละ 3.00 ของ สนิทรพัย์ทีม่ ี
ตวัตนสุทธ ิ(NTA) ของบรษิทัฯ ดงันัน้ บรษิทัฯ จงึมหีน้าที่ตอ้งเปิดเผยสารสนเทศการเขา้ท ารายการต่อตลาดหลกัทรพัย์
ฯ ทนัที พร้อมทัง้แต่งตัง้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเพื่อให้ความเห็นเกี่ยวกับการเขา้ท ารายการที่เกี่ยวโยงกัน และ
ด าเนินการใหม้กีารประชุมผูถ้อืหุน้เพื่อขออนุมตักิารเขา้ท ารายการดงักล่าว โดยจะต้องไดร้บัการอนุมตัจิ ากทีป่ระชุมผู้
ถือหุ้นด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผู้ถือหุ้นที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนนโดยไม่นับส่วนของผูถ้อืหุน้ทีม่ส่ีวนไดเ้สยี 
3.5 รายละเอียดของสินทรพัยท่ี์จ าหน่ายไป 

หลงัจากที่ประชุมผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ มีมติให้เข้าจ าหน่ายหุ้นสามญัของกลุ่มบริษัทร่วม โดยบริษัทฯ จะ
จ าหน่ายหุน้สามญัทัง้หมดของกลุ่มบรษิทัร่วมทีบ่รษิทัฯและบรษิทัย่อย ถอืครอง ซึ่งจะส่งผลใหบ้รษิทัร่วมทัง้ 7 บรษิทั 
จะมใิช่บรษิทัร่วมของบรษิทัฯ ภายหลงัการเขา้ท ารายการ โดยกลุ่มบรษิทัร่วมมรีายละเอยีดดงันี้ 

3.5.1 รายละเอียดของบริษทั รชัดา อลัไลแอนซ์ จ ากดั (“RCA”) 
ชื่อบรษิทั บรษิทั รชัดา อลัไลแอนซ์ จ ากดั 
วนัจดทะเบยีนจดัตัง้ 1 กนัยายน 2559 
สถานทีต่ัง้ 1035 อาคารโนเบลิ ถนนเพลนิจติ แขวงลุมพนิี เขตปทุมวนั กรุงเทพมหานคร 
ทุนจดทะเบยีน 50,000,000.00 บาท แบง่เป็นหุน้สามญัจ านวน 500,000 หุน้ 
ทุนช าระแลว้ 50,000,000.00 บาท แบง่เป็นหุน้สามญัจ านวน 500,000 หุน้ 
มลูค่าหุน้ทีต่ราไว ้ 100.00 บาท 
คณะกรรมการ 1. นางสาว สรญา   เสฐยีรโกเศศ 

2. นาย สยาม   สวีราภรณ์สกุล 
3. นาย อรรถวทิย ์ เฉลมิทรพัยากร 
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4. นาย ธรีพล   วรนิธพิงศ ์
ผูถ้อืหุน้และสดัส่วนการถอืหุน้ 1. บรษิทั โนเบลิ ดเีวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 50.00% 

2. บรษิทั ยซูติี ้จ ากดั (มหาชน) 49.99% 
3. นางสาว สรญา เสฐยีรโกเศศ 0.01% 

ลกัษณะการประกอบธุรกจิ พฒันาอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการ “Nue Noble Ratchada – Latphrao” 
ทีด่นิเนื้อทีร่วม 2 ไร่ 0 งาน 95.6 ตารางวา (895.60 ตารางวา)  
ตัง้อยู่ทีถ่นนรชัดาภเิษก แขวงจอมพล เขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร 

งบก าไรขาดทุน 
          หน่วย: ลา้นบาท 
งบก าไรขาดทุน 2563 2564 30 มิ.ย. 2565 

รายได ้ 0.13 0.78 0.57 
ตน้ทุนขาย - - - 
รวมค่าใชจ้่ายในการ
ด าเนินงาน 

(69.68) (51.08) (24.73) 

ก าไร ก่อนภาษ ี (69.55) (50.30) (24.16) 
ก าไรหลงัหกั ภาษ ี (56.07) (40.24) (19.33) 

ทีม่า: งบการเงนิตรวจสอบส าหรบัปีของ RCA สิ้นสุด ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 
         งบการเงนิภายในทีจ่ดัท าโดยฝ่ายจดัการของ RCA สิ้นสุด ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 

งบแสดงฐานะทางการเงิน 
          หน่วย: ลา้นบาท 

งบแสดงฐานะทางการเงิน 2563 2564 30 มิ.ย. 2565 
ตน้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 549.07 606.91 662.22 
รวมสนิทรพัยห์มุนเวยีน 678.18 682.65 711.57 
รวมสนิทรพัยไ์มห่มุนเวยีน 53.79 68.87 72.72 
รวมสนิทรพัย ์ 731.97 751.52 784.29 
เงนิกูย้มืจาก U City 81.27 80.97 82.87 
หนี้สนิรวม 753.58 813.37 865.46 
ส่วนของผูถ้อืหุน้ (21.61) (61.85) (81.18) 

ทีม่า: งบการเงนิตรวจสอบส าหรบัปีของ RCA สิ้นสุด ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 
         งบการเงนิภายในทีจ่ดัท าโดยฝ่ายจดัการของ RCA สิ้นสุด ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 

3.5.2 รายละเอียดของบริษทั พระราม 9 อลัไลแอนซ์ จ ากดั (“R9”) 
ชื่อบรษิทั บรษิทั พระราม 9 อลัไลแอนซ์ จ ากดั 
วนัจดทะเบยีนจดัตัง้ 22 ธนัวาคม 2559 
สถานทีต่ัง้ 1035 อาคารโนเบลิ ถนนเพลนิจติ แขวงลุมพนิี เขตปทุมวนั กรุงเทพมหานคร 
ทุนจดทะเบยีน 768,000,000.00 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจ านวน 7,680,000 หุน้ 
ทุนช าระแลว้ 768,000,000.00 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจ านวน 7,680,000 หุน้ 
มลูค่าหุน้ทีต่ราไว ้ 100.00 บาท 
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คณะกรรมการ 1. นาย อรรถวทิย ์ เฉลมิทรพัยากร 
2. นาย ธรีพล   วรนิธพิงศ ์
3. นางสาว สรญา   เสฐยีรโกเศศ 
4. นาย วรีะพงศ ์  โรจนวโรดม 

ผูถ้อืหุน้และสดัส่วนการถอืหุน้ 1. บรษิทั โนเบลิ ดเีวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 50.00% 
2. บรษิทั ย ูซติี ้จ ากดั (มหาชน) 49.99% 
3. นางสาว สรญา เสฐยีรโกเศศ 0.00% 
4. นาย วรีะพงศ ์โรจนวโรดม 0.00% 

ลกัษณะการประกอบธุรกจิ พฒันาอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการ “Nue District R9 Phraram 9” 
ทีด่นิเนื้อทีร่วม 6 ไร่ 0 งาน 90.8 ตารางวา (2,490.80 ตารางวา)  
ตัง้อยู่ทีถ่นนพระรามที ่9 แขวงหว้ยขวาง เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร 

งบก าไรขาดทุน 
          หน่วย: ลา้นบาท 
งบก าไรขาดทุน 2563 2564 30 มิ.ย. 2565 

รายได ้ 0.01 0.01 0.14 
ตน้ทุนขาย - - - 
รวมค่าใชจ้่ายในการ
ด าเนินงาน 

(166.59) (86.02) (115.11) 

ก าไร ก่อนภาษ ี (166.58) (86.01) (114.67) 
ก าไรหลงัหกั ภาษ ี (149.69) (53.72) (91.74) 

ทีม่า: งบการเงนิตรวจสอบส าหรบัปีของ R9 สิ้นสุด ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 
         งบการเงนิภายในทีจ่ดัท าโดยฝ่ายจดัการของ R9 สิ้นสุด ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 

งบแสดงฐานะทางการเงิน 
          หน่วย: ลา้นบาท 

งบแสดงฐานะทางการเงิน 2563 2564 30 มิ.ย. 2565 
ตน้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 1,880.55 1,908.30 1,956.05 
รวมสนิทรพัยห์มุนเวยีน 1,881.33 1,913.91 2,196.40 
รวมสนิทรพัยไ์มห่มุนเวยีน 32.15 49.05 94.37 
รวมสนิทรพัย ์ 1,930.38 2,008.28 3,430.72 
เงนิกูย้มืจาก U City 1,023.41 220.42 223.91 
หนี้สนิรวม 2,108.68 1,572.30 2,086.48 
ส่วนของผูถ้อืหุน้ (178.30) 435.98 344.25 

ทีม่า: งบการเงนิตรวจสอบส าหรบัปีของ R9 สิ้นสุด ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 
         งบการเงนิภายในทีจ่ดัท าโดยฝ่ายจดัการของ R9 สิ้นสุด ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 

3.5.3 รายละเอียดของบริษทั คคูต สเตชนั อลัไลแอนซ์ จ ากดั (“KSA”) 
ชื่อบรษิทั บรษิทั คคูต สเตชนั อลัไลแอนซ์ จ ากดั 
วนัจดทะเบยีนจดัตัง้ 19 มถิุนายน 2558 
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สถานทีต่ัง้ 1035 อาคารโนเบลิ ถนนเพลนิจติ แขวงลุมพนิี เขตปทุมวนั กรุงเทพมหานคร 
ทุนจดทะเบยีน 300,000,000.00 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจ านวน 3,000,000 หุน้ 
ทุนช าระแลว้ 300,000,000.00 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจ านวน 3,000,000 หุน้ 
มลูค่าหุน้ทีต่ราไว ้ 100.00 บาท 
คณะกรรมการ 1. นาย อรรถวทิย ์ เฉลมิทรพัยากร 

2. นาง อรนุช   อติโิกศนิ 
3. นางสาว สรญา   เสฐยีรโกเศศ 
4. นาย วรีะพงศ ์  โรจนวโรดม 

ผูถ้อืหุน้และสดัส่วนการถอืหุน้ 1. บรษิทั โนเบลิ ดเีวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 50.00% 
2. บรษิทั ย ูซติี ้จ ากดั (มหาชน) 49.99% 
3. นางสาว สรญา เสฐยีรโกเศศ 0.01% 
4. นาย วรีะพงศ ์โรจนวโรดม 0.00% 

ลกัษณะการประกอบธุรกจิ พฒันาอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการ “Nue Cross Khu Khot Station” 
ทีด่นิเนื้อทีร่วม 51 ไร่ 2 งาน 97.7 ตารางวา (20,697.7 ตารางวา)  
ตัง้อยู่ทีถ่นนล าลูกกา ต าบลคคูต อ าเภอล าลูกกา จงัหวดัปทุมธานี 

งบก าไรขาดทุน 
          หน่วย: ลา้นบาท 
งบก าไรขาดทุน 2563 2564 30 มิ.ย. 2565 

รายได ้ 0.00 0.00 0.28 
ตน้ทุนขาย - - - 
รวมค่าใชจ้่ายในการ
ด าเนินงาน 

(25.48) (25.49) (60.39) 

ก าไร ก่อนภาษ ี (25.47) (25.49) (60.10) 
ก าไรหลงัหกั ภาษ ี (25.47) (25.49) (48.08) 

ทีม่า: งบการเงนิตรวจสอบส าหรบัปีของ KSA สิ้นสุด ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 
         งบการเงนิภายในทีจ่ดัท าโดยฝ่ายจดัการของ KSA สิน้สุด ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 

งบแสดงฐานะทางการเงิน 
          หน่วย: ลา้นบาท 

งบแสดงฐานะทางการเงิน 2563 2564 30 มิ.ย. 2565 
ทีด่นิรอการพฒันา 1,111.58 1,111.58 - 
ตน้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ - - 1,157.09 
รวมสนิทรพัยห์มุนเวยีน 0.18 0.13 1,208.25 
รวมสนิทรพัยไ์มห่มุนเวยีน 1,111.58 1,111.58 81.16 
รวมสนิทรพัย ์ 1,111.76 1,111.71 1,289.41 
เงนิกูย้มืจาก U City 1,137.24 1,162.63 195.25 
หนี้สนิรวม 1,137.29 1,162.73 1,159.13 
ส่วนของผูถ้อืหุน้ (25.53) (51.01) 130.28 
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ทีม่า: งบการเงนิตรวจสอบส าหรบัปีของ KSA สิ้นสุด ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 
         งบการเงนิภายในทีจ่ดัท าโดยฝ่ายจดัการของ KSA สิน้สุด ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 

3.5.4 รายละเอียดของบริษทั มาเจสติค พารค์ จ ากดั (“MJP”) 
ชื่อบรษิทั บรษิทั มาเจสตคิ พารค์ จ ากดั 
วนัจดทะเบยีนจดัตัง้ 26 สงิหาคม 2562 
สถานทีต่ัง้ 1035 อาคารโนเบลิ ถนนเพลนิจติ แขวงลุมพนิี เขตปทุมวนั กรุงเทพมหานคร 
ทุนจดทะเบยีน 300,000,000.00 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจ านวน 3,000,000 หุน้ 
ทุนช าระแลว้ 300,000,000.00 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจ านวน 3,000,000 หุน้ 
มลูค่าหุน้ทีต่ราไว ้ 100.00 บาท 
คณะกรรมการ 1. นาย อรรถวทิย ์ เฉลมิทรพัยากร 

2. นาย ศริะ   อุดล 
3. นางสาว สรญา   เสฐยีรโกเศศ 
4. นาย วรีะพงศ ์  โรจนวโรดม 

ผูถ้อืหุน้และสดัส่วนการถอืหุน้ 1. บรษิทั โนเบลิ ดเีวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 50.00% 
2. บรษิทั ย ูซติี ้จ ากดั (มหาชน) 49.99% 
3. นางสาว สรญา เสฐยีรโกเศศ 0.01% 

ลกัษณะการประกอบธุรกจิ พฒันาอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการ “Noble Create Ekamai - Ramindra” 
ทีด่นิเนื้อทีร่วม 29 ไร่ 1 งาน 86.4 ตารางวา (11,786.4 ตารางวา)  
ตัง้อยู่ทีถ่นนประดษิฐม์นูธรรม แขวงลาดพรา้ว เขตลาดพรา้ว กรงุเทพมหานคร 

งบก าไรขาดทุน 
          หน่วย: ลา้นบาท 
งบก าไรขาดทุน 31 มี.ค. 2564 31 มี.ค. 2565 30 มิ.ย. 2565 

รายได ้ 0.00 0.00 0.01 
ตน้ทุนขาย - - - 
รวมค่าใชจ้่ายในการ
ด าเนินงาน 

 (70.10)  (83.80)  (35.47) 

ก าไร ก่อนภาษ ี  (70.10)  (83.80)  (35.46) 
ก าไรหลงัหกั ภาษ ี  (70.10)  (83.80)  (28.37) 

ทีม่า: งบการเงนิตรวจสอบส าหรบัปีของ MJP สิ้นสุด ณ วนัที ่31 มนีาคม 2565 
         งบการเงนิภายในทีจ่ดัท าโดยฝ่ายจดัการของ MJP สิ้นสุด ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 

งบแสดงฐานะทางการเงิน 
          หน่วย: ลา้นบาท 

งบแสดงฐานะทางการเงิน 31 มี.ค. 2564 31 มี.ค. 2565 30 มิ.ย. 2565 
ตน้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ - 1,953.64 1,981.67 
รวมสนิทรพัยห์มุนเวยีน  0.76   1,979.38   2,000.55  
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน 1,917.77 - - 
รวมสนิทรพัยไ์มห่มุนเวยีน  1,917.77   52.52   106.38  
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งบแสดงฐานะทางการเงิน 31 มี.ค. 2564 31 มี.ค. 2565 30 มิ.ย. 2565 
รวมสนิทรพัย ์  1,918.53   2,031.89   2,106.93  
เงนิกูย้มืจาก Kingkaew1 1,925.57   
เงนิกูย้มืจาก U City - 549.42 455.53 
หนี้สนิรวม  1,927.14   2,124.29   1,989.22  
ส่วนของผูถ้อืหุน้  (8.61)  (92.40)  117.71  

ทีม่า: งบการเงนิตรวจสอบส าหรบัปีของ MJP สิ้นสุด ณ วนัที ่31 มนีาคม 2565 
         งบการเงนิภายในทีจ่ดัท าโดยฝ่ายจดัการของ MJP สิ้นสุด ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 
หมายเหตุ: 1. Kingkaew หมายถงึ บรษิทั กิง่แกว้ แอสเสทส ์จ ากดั ซึง่เป็นบรษิทัยอ่ยที ่BTS ถอืหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 100.00 

3.5.5 รายละเอียดของบริษทั สขุสวสัด์ิ อลัไลแอนซ์ จ ากดั (“SSW”) 
ชื่อบรษิทั บรษิทั สุขสวสัดิ ์อลัไลแอนซ์ จ ากดั 
วนัจดทะเบยีนจดัตัง้ 2 กนัยายน 2565 
สถานทีต่ัง้ 1035 อาคารโนเบลิ ถนนเพลนิจติ แขวงลุมพนิี เขตปทุมวนั กรุงเทพมหานคร 
ทุนจดทะเบยีน 50,000,000.00 บาท แบง่เป็นหุน้สามญัจ านวน 500,000 หุน้ 
ทุนช าระแลว้ 50,000,000.00 บาท แบง่เป็นหุน้สามญัจ านวน 500,000 หุน้ 
มลูค่าหุน้ทีต่ราไว ้ 100.00 บาท 
คณะกรรมการ 1. นาย อรรถวทิย ์ เฉลมิทรพัยากร 

2. นาง อรนุช   อติโิกศนิ 
3. นางสาว สรญา   เสฐยีรโกเศศ 
4. นาย วรีะพงศ ์  โรจนวโรดม 
 

ผูถ้อืหุน้และสดัส่วนการถอืหุน้ 1. บรษิทั โนเบลิ ดเีวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 50.00% 
2. บรษิทั ย ูซติี ้จ ากดั (มหาชน) 49.99% 
3. นางสาว สรญา เสฐยีรโกเศศ 0.01% 

ลกัษณะการประกอบธุรกจิ พฒันาอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการ “Nue Hybe Suksawat” 
ทีด่นิเนื้อทีร่วม 16 ไร่ 2 งาน 38.8 ตารางวา (6,638.8 ตารางวา) ตัง้อยู่ทีถ่นน
สุขสวสัดิ ์แขวงราษฎรบ์ูรณะ กรงุเทพมหานคร 

งบก าไรขาดทุน 
          หน่วย: ลา้นบาท 

งบก าไรขาดทุน 20 ก.ย. 2565 
รายได ้ - 
ตน้ทุนขาย - 
รวมค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน (6.36) 
ก าไร ก่อนภาษ ี (6.36) 
ก าไรหลงัหกั ภาษ ี (5.09) 

ทีม่า: งบการเงนิภายในทีจ่ดัท าโดยฝ่ายจดัการของ SSW สิน้สุด ณ วนัที ่20 กนัยายน 2565 
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งบแสดงฐานะทางการเงิน 
หน่วย: ลา้นบาท 

งบแสดงฐานะทางการเงิน 20 ก.ย. 2565 
ตน้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ 543.75 
รวมสนิทรพัยห์มุนเวยีน 564.51 
รวมสนิทรพัยไ์มห่มุนเวยีน 1.27 
รวมสนิทรพัย ์ 565.78 
เงนิกูย้มืจาก U City 50.10 
หนี้สนิรวม 520.87 
ส่วนของผูถ้อืหุน้ 44.91 

ทีม่า: งบการเงนิภายในทีจ่ดัท าโดยฝ่ายจดัการของ SSW สิ้นสุด ณ วนัที ่20 กนัยายน 2565 

3.5.6 รายละเอียดของบริษทั ฟิวเจอร ์โดเมน จ ากดั (“FD”) 
ชื่อบรษิทั บรษิทั ฟิวเจอร ์โดเมน จ ากดั 
วนัจดทะเบยีนจดัตัง้ 26 สงิหาคม 2562 
สถานทีต่ัง้ 1035 อาคารโนเบลิ ถนนเพลนิจติ แขวงลุมพนิี เขตปทุมวนั กรุงเทพมหานคร 
ทุนจดทะเบยีน 200,000,000.00 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจ านวน 2,000,000 หุน้ 
ทุนช าระแลว้ 200,000,000.00 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจ านวน 2,000,000 หุน้ 
มลูค่าหุน้ทีต่ราไว ้ 100.00 บาท 
คณะกรรมการ 1. นาย อรรถวทิย ์ เฉลมิทรพัยากร 

2. นาย ศริะ   อุดล 
3. นางสาว สรญา   เสฐยีรโกเศศ 
4. นาย วรีะพงศ ์  โรจนวโรดม 

ผูถ้อืหุน้และสดัส่วนการถอืหุน้ 1. บรษิทั โนเบลิ ดเีวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 50.00% 
2. บรษิทั ย ูซติี ้จ ากดั (มหาชน) 49.99% 
3. นางสาว สรญา เสฐยีรโกเศศ 0.01% 

ลกัษณะการประกอบธุรกจิ พฒันาอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการ “Noble Curve” และ “Noble Curate” 
เน้ือทีร่วม 33 ไร ่0 งาน 50.4 ตารางวา (13,250.4 ตารางวา)  
ตัง้อยู่ทีถ่นนประดษิฐม์นูธรรม แขวงลาดพรา้ว เขตลาดพรา้ว กรงุเทพมหานคร 

งบก าไรขาดทุน 
          หน่วย: ลา้นบาท 
งบก าไรขาดทุน 31 มี.ค. 2564 31 ธ.ค. 2564 30 มิ.ย. 2565 

รายได ้ 0.00 0.00 0.00 
ตน้ทุนขาย - - - 
รวมค่าใชจ้่ายในการ
ด าเนินงาน 

 (76.26)  (62.55)  (47.10) 

ก าไร ก่อนภาษ ี  (76.26)  (62.55)  (47.10) 
ก าไรหลงัหกั ภาษ ี  (76.26)  (62.55)  (47.10) 
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ทีม่า: งบการเงนิตรวจสอบส าหรบัปีของ FD สิ้นสุด ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 
         งบการเงนิภายในทีจ่ดัท าโดยฝ่ายจดัการของ FD สิ้นสุด ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 

งบแสดงฐานะทางการเงิน 
          หน่วย: ลา้นบาท 

งบแสดงฐานะทางการเงิน 31 มี.ค. 2564 31 ธ.ค. 2564 30 มิ.ย. 2565 
ตน้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ - 2,280.99 2,563.17 
รวมสนิทรพัยห์มุนเวยีน  0.89   2,286.01   2,582.93  
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน 2,078.38 - - 
รวมสนิทรพัยไ์มห่มุนเวยีน  2,078.38   -     45.67  
รวมสนิทรพัย ์  2,079.28   2,286.01   2,628.59  
เงนิกูย้มืจาก Kingkaew1 2,097.03 - - 
เงนิกูย้มืจาก U City - 348.86 376.42 
หนี้สนิรวม  2,097.96   2,267.25   2,611.26  
ส่วนของผูถ้อืหุน้  (18.69)  18.76   17.33  

ทีม่า: งบการเงนิตรวจสอบส าหรบัปีของ FD สิ้นสุด ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 
         งบการเงนิภายในทีจ่ดัท าโดยฝ่ายจดัการของ FD สิ้นสุด ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 
หมายเหตุ: 1. Kingkaew หมายถงึ บรษิทั กิง่แกว้ แอสเสทส ์จ ากดั ซึง่เป็นบรษิทัยอ่ยที ่BTS ถอืหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 100.00 

3.5.7 รายละเอียดของบริษทั ราษฎรบ์ูรณะ อลัไลแอนซ์ จ ากดั (“RBA”)  
ชื่อบรษิทั บรษิทั ราษฎรบ์ูรณะ อลัไลแอนซ์ จ ากดั 
วนัจดทะเบยีนจดัตัง้ 21 ธนัวาคม 2558 
สถานทีต่ัง้ 21 ซอยเฉยพว่ง ถ.วภิาวด-ีรงัสติ แขวงจอมพล เขตจตุจกัร กรงุเทพมหานคร 
ทุนจดทะเบยีน 10,000,000.00 บาท แบง่เป็นหุน้สามญัจ านวน 100,000 หุน้ 
ทุนช าระแลว้ 10,000,000.00 บาท แบง่เป็นหุน้สามญัจ านวน 100,000 หุน้ 
มลูค่าหุน้ทีต่ราไว ้ 100.00 บาท 
คณะกรรมการ 1. นาย กวนิ  กาญจนพาสน์ 

2. นาย คง  ช ิเคอืง 
3. นางสาว สรญา  เสฐยีรโกเศศ 
4. นาย วรีะพงศ ์ โรจนวโรดม 

ผูถ้อืหุน้และสดัส่วนการถอืหุน้ 1. บรษิทั ย ูโกลบอล ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั 99.99 
2. นางสาว สรญา เสฐยีรโกเศศ 0.00 
3. นาย วรีะพงศ ์โรจนวโรดม 0.00 

ลกัษณะการประกอบธุรกจิ พฒันาอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการ “Nue Riverest Ratburana” 
ทีด่นิเนื้อทีร่วม 27 ไร่ 2 งาน 10 ตารางวา (11,010 ตารางวา)  
ตัง้อยู่ทีถ่นนราษฎรบ์ูรณะ แขวงราษฎรบ์ูรณะ เขตราษฎรบ์ูรณะ กรุงเทพมหานคร 
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งบก าไรขาดทุน 
          หน่วย: ลา้นบาท 
งบก าไรขาดทุน 2563 2564 30 มิ.ย. 2565 

รายได ้ 0.00 0.00 0.00 
ตน้ทุนขาย - - - 
รวมค่าใชจ้่ายในการ
ด าเนินงาน 

 (37.29)  (37.01)  (19.25) 

ก าไร ก่อนภาษ ี  (37.29)  (37.01)  (19.25) 
ก าไรหลงัหกั ภาษ ี  (37.29)  (37.01)  (19.25) 

ทีม่า: งบการเงนิตรวจสอบส าหรบัปีของ RBA สิ้นสุด ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 
         งบการเงนิภายในทีจ่ดัท าโดยฝ่ายจดัการของ RBA สิ้นสุด ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 

งบแสดงฐานะทางการเงิน 
          หน่วย: ลา้นบาท 

งบแสดงฐานะทางการเงิน 2563 2564 30 มิ.ย. 2565 
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน 616.56 616.56 616.56 
รวมสนิทรพัยห์มุนเวยีน  0.14   0.24   1.41  
รวมสนิทรพัยไ์มห่มุนเวยีน  616.58   616.58   616.58  
รวมสนิทรพัย ์  616.71   616.81   617.99  
เงนิกูย้มืจาก PK2 752.88 - - 
เงนิกูย้มืจาก UGH3 - 789.97 808.261 
หนี้สนิรวม  752.96   790.08   810.50  
ส่วนของผูถ้อืหุน้  (136.25)  (173.26)  (192.51) 

ทีม่า: งบการเงนิตรวจสอบส าหรบัปีของ RBA สิ้นสุด ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 
         งบการเงนิภายในทีจ่ดัท าโดยฝ่ายจดัการของ RBA สิ้นสุด ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 
หมายเหตุ: 1. เงนิกู้ยมืทีเ่กีย่วขอ้งกบัรายการจ าหน่ายไปซึง่หุน้สามญัของกลุ่มบรษิทัร่วมคอื 404.13 ล้านบาท เนือ่งจากภาระหนี้สนิครึง่

จะตอ้งถูกทดแทนโดย บรษิทั โนเบลิ ดเีวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) ตามสญัญาการเขา้ร่วมทุนทีผู่ถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ มมีต ิ
ณ วนัที ่31 มนีาคม 2564  

2. PK หมายถงึ บรษิทั ปราณครี ีแอสเซท็ส ์จ ากดั ซึง่เป็นบรษิทัย่อยทีบ่รษิทัฯ ถอืหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 100.00 
3. UGH หมายถงึ บรษิทั ย ูโกลบอล ฮอสพทิอลลติี้ จ ากดั ซึง่เป็นบรษิทัย่อยทีบ่รษิทัฯ ถอืหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 100.00 

3.6 มูลค่าส่ิงตอบแทนและเกณฑใ์นการก าหนดมูลค่าส่ิงตอบแทน 
เกณฑ์ทีใ่ชใ้นการก าหนดมลูค่าสิง่ตอบแทนส าหรบัรายการ คอืราคาทีต่กลงร่วมกนัระหว่างบรษิทัฯ และ TNL 

โดย TNL จะช าระราคาหุน้สามญัของบรษิทัร่วมทุนของบรษิทัฯ และบรษิทัย่อยของบรษิทัฯ ทัง้หมดเป็นเงนิสด ในวนัที่
การซื้อขายเสรจ็สมบูรณ์ภายใต้ขอ้ก าหนดในสญัญาซื้อขายหุน้ทีเ่กี่ยวขอ้ง ซึ่งคาดว่าน่าจะมกีารเขา้ท ารายการภายใน
วนัที ่30 ธนัวาคม 2565 

3.7 เง่ือนไขในการเข้าท ารายการ 
เงื่อนไขในการเข้าท ารายการขึ้นอยู่กับการอนุมตัิจากที่ประชุมผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ และความส า เร็จของ

เงื่อนไขบงัคบัก่อนตามสญัญาซื้อขายหุ้นและ/หรอืได้รบัการผ่อนผนัจากคู่สญัญาฝ่ายที่เกี่ยวขอ้ง (แล้วแต่กรณี)  ที่
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ปรกึษาฯ ไดต้รวจสอบร่างสญัญาจ าหน่ายไปซึง่หุน้สามญัของกลุ่มบรษิทัร่วมของบรษิทัฯ รวมทัง้สิน้ 531.92 ล้านบาท 
โดยมรีายละเอยีดส าคญัดงันี้  

เง่ือนไขส าคญัก่อนเข้าท ารายการ 
1. BTS และ TNL ต้องไดร้บัการอนุมตัิใหเ้ขา้ท ารายการตามเงื่อนไขของแต่ละบรษิทั ส าหรบัการเขา้ท าสญัญา

ซื้อหุน้สามญัเพิม่ทุนของ TNL ทีอ่อกและเสนอขายแบบเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ BTS และการปฏบิตัติามหน้าที่
ขอ้ก าหนดและเงื่อนไขเพื่อความส าเร็จของการซื้อหุน้สามญัเพิม่ทุนทีอ่อกและเสนอขายแบบเฉพาะเจาะจง
ใหแ้ก่ BTS ตลอดจนการท าค าเสนอซื้อหลกัทรพัยท์ัง้หมดของ TNL สิน้สุด  
เงือ่นไขของแต่ละบรษิทัและสถานะของเงือ่นไข ณ วนัที ่17 ตุลาคม 2565 
1. BTS ต้องไดร้บัการอนุมตัจิากคณะกรรมการของ BTS ซึ่งคณะกรรมการของ BTS มมีตอินุมตกิารซื้อหุ้น
สามญัเพิม่ทุนทีอ่อกและเสนอขายแบบเฉพาะเจาะจงของ TNL ณ วนัที ่30 กนัยายน 2565 

2. TNL ต้องไดร้บัการอนุมตัจิากผูถ้อืหุน้ของ TNL โดยคณะกรรมการของ TNL มมีตอินุมตักิารเรยีกประชุม
วสิามญัผู้ถือหุ้น ณ วนัที่ 30 พฤศจกิายน 2565 เพื่อขออนุมตัิการเสนอขายหุ้นสามญัเพิม่ทุนที่ออกและ
เสนอขายแบบเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ BTS 

2. ตอ้งไดร้บัการอนุมตัจิากทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ของ TNL และบรษิทัฯ ส าหรบัการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ 
สถานะ ณ วนัที ่17 ตุลาคม 2565 
1. คณะกรรมการของ TNL มมีตอินุมตักิารเรยีกประชุมวสิามญัผูถ้อืหุน้ ณ วนัที ่30 พฤศจกิายน 2565 เพื่อ 
ขออนุมตักิารเขา้ท ารายการไดม้าซึง่หุน้สามญัของกลุ่มบรษิทัร่วม 

2. คณะกรรมการของบรษิทัฯ มมีตอินุมตักิารเรยีกประชุมวสิามญัผูถ้อืหุน้ ณ วนัที ่24 พฤศจกิายน 2565 เพื่อ
ขออนุมตักิารเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึง่หุน้สามญัของกลุ่มบรษิทัร่วม 

3. การค ้าประกนัทัง้หมดทีบ่รษิทัฯ มอบใหก้บัสถาบนัการเงนิของกลุ่มบรษิทัร่วมต้องถูกยกเลกิโดยสมบูรณ์ และ
ทดแทนดว้ยการค ้าประกนัของ TNL ตามทีส่ถาบนัการเงนิก าหนด 
สถานะ ณ วนัที ่17 ตุลาคม 2565 
ภาระค ้าประกนัจะถูกยกเลกิและทดแทนการค ้าประกนัโดย TNL ณ วนัท ารายการ 

4. บรษิทัฯ ตอ้งไดร้บัค ายนิยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากคู่สญัญาใดๆ ของกลุ่มบรษิทัร่วม 
สถานะ ณ วนัที ่17 ตุลาคม 2565 
คู่สญัญาทีเ่กีย่วขอ้งกบักลุ่มบรษิทัร่วมจะใหค้ ายนิยอม ณ วนัท ารายการ 

5. บรษิทั โนเบลิ ดเีวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) ไดเ้ขา้ซื้อหุน้สามญัของ RBA ในสดัส่วนรอ้ยละ 50 จากบรษิทั 
ย ูโกลบอล ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั เสรจ็สิน้ 
สถานะ ณ วนัที ่17 ตุลาคม 2565 
บรษิทั โนเบลิ ดเีวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) จะเขา้ลงทุนภายในเดอืน พฤศจกิายน 2565 

หมายเหตุ: รายการจ าหน่ายหุน้สามญัของ RBA ในสดัส่วนรอ้ยละ 50 ใหแ้ก่ บรษิทั โนเบลิ ดเีวลลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน) โดยมมีูลค่าไม่
ต า่กว่า 431.13 ลา้นบาท ตามมตทิีป่ระชุมสามญัผูถ้อืหุน้ประจ าปี 2564 ณ วนัที ่31 มนีาคม 2564 ของบรษิทัฯ 

 

เง่ือนไขส าคญัหลงัเข้าท ารายการ 

1. TNLต้องน าหุน้ทีไ่ดร้บัจากการท ารายการมาจ าน าทนัทภีายหลงัการซื้อหุน้สามญัของกลุ่มบรษิทัร่วมเพื่อเป็น
หลกัประกนัของTNLส าหรบัการช าระคนืเงนิกู้ยมืของบรษิัทฯ ซึ่งTNLจะต้องด าเนินการและส่งมอบเอกสาร
ดงักล่าวโดยทนัท ีโดยจะไดร้บัการปลดเมื่อช าระคนืเงนิกูข้องบรษิทัฯเตม็จ านวนเท่านัน้ 
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2. การช าระคนืเงนิกูย้มืใหแ้ก่บรษิทัฯ TNLจะตอ้งเพิม่เงนิทุนใหก้บักลุ่มบรษิทัร่วม (ไม่ว่าจะในรปูของทุนหรอืเงนิ
กู้ยมืของผู้ถือหุ้น) และน ามาชดใช้หนี้ที่ค้างช าระทัง้หมด (เงนิต้นและดอกเบี้ยค้างรบั) ของเงนิให้กู้ยมืของ
บรษิทัฯภายใน 10 (สบิ) วนัท าการนับจากวนัทีเ่สรจ็สิน้การเสนอขาย 

3. บรษิทัฯไม่จ าเป็นตอ้งจดัหาเงนิทุนใดๆ ใหก้บักลุ่มบรษิทัร่วมภายหลงัการท ารายการ 

ณ วนัท ารายการ บริษัทฯ จะต้องส่งมอบหุ้นสามญัของกลุ่มบริษัทร่วม สิทธิและหน้าท่ีตามสญัญาท่ี
เก่ียวข้องกบักลุ่มบริษทัร่วมทัง้หมดให้แก่ TNL (“สญัญาร่วมทุน” และ “สญัญาทีป่รกึษาและก ากบัดูแลโครงการ”) ที่
ปรกึษาฯ ไดท้ าการตรวจสอบร่างสญัญาจ าหน่ายหุน้สามญัของกลุ่มบรษิทัร่วม พบว่า ร่างสญัญาจ าหน่ายหุน้สามญัของ
กลุ่มบรษิทัร่วมมคีวามสมบูรณ์ครบถว้น ซึ่งครอบคลุมเงือ่นไขในการเขา้ท ารายการทัง้หมด และไม่มเีงื่อนไขทีส่่งผลให้
บรษิัทฯ เกิดความเสยีเปรยีบจากการเขา้ท ารายการ ที่ปรกึษาฯ จงึเห็นว่าร่างสญัญาจ าหน่ายหุ้นสามญัฉบบัน้ีมี
ความเหมาะสมกบัการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ 

3.8 ผลประโยชน์ท่ีคาดว่าจะเกิดกบับริษทัฯ 
บรษิทัฯ จะสามารถรบัรูร้ายไดจ้ากการจ าหน่ายหุน้สามญัของกลุ่มบรษิทัร่วมไดท้นัทโีดยไม่ตอ้งรอการพฒันา

โครงการเสรจ็สิน้ ซึง่ส่งผลใหบ้รษิทัฯ จะมสีภาพคล่องมากขึน้ ช่วยลดภาระค่าใชจ้่ายและตน้ทุนทางการเงนิโดยบรษิทัฯ 
จะสามารถน าเงนิทีไ่ดจ้ากการเขา้ท ารายการไปใชใ้นการลงทุนเพื่อปรบัทศิทางการด าเนินธุรกจิของบรษิทัฯ ในระยะ
ยาวทีมุ่่งเน้นการด าเนินธุรกจิบรกิารทางการเงนิ 
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ส่วนท่ี 4 : ความสมเหตุสมผลของรายการ 

4.1 วตัถปุระสงคข์องการเข้าท ารายการ 
 บรษิทัฯ ต้องการจ าหน่ายหุน้สามญัของกลุ่มบรษิทัร่วม บรษิทัฯ จะน าเงนิทีไ่ดจ้ากการจ าหน่ายหุน้สามญัของ
กลุ่มบรษิทัร่วมใชเ้ป็นเงนิทุนหมุนเวยีนของบรษิทัฯ เพื่อใชใ้นการปรบัเปลีย่นการด าเนินธุรกจิของบรษิทัฯ ตามนโยบาย
ของบรษิทัฯ ทีจ่ะมุ่งเน้นธุรกจิบรกิารทางการเงนิ โดยบรษิทัฯ จะพจิารณาตามความเหมาะสมและศกัยภาพของธุรกจิ 
โดยค านึงถงึผลประโยชน์สงูสุดของบรษิทัฯ และผูถ้อืหุน้ 

4.2 ผลกระทบของการเข้าท ารายการ 
4.2.1 ผลกระทบทางด้านบญัชี 

จากการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ จะส่งผลกระทบใหบ้รษิัทฯ จะสูญเสยีเงนิลงทุนในบรษิัทร่วม โดยมูลค่าเงนิ
ลงทุนในบรษิทัร่วมรวม 429.99 ลา้นบาทอา้งองิงบการเงนิสอบทานส าหรบั 6 เดอืน สิน้สุด ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 
และจะไดร้บัเงนิสดจากการจ าหน่ายไป 531.92 ลา้นบาท รวมถงึเงนิสดรบัจากการช าระคนืเงนิใหกู้ย้มืทีบ่รษิทัฯ ใหก้ลุ่ม
บริษัทร่วมกู้คิดเป็นมูลค่ารวม 1,788.21 ล้านบาท ซึ่งจะท าให้งบแสดงฐานะทางการเงินของบริษัทฯ จะมีการ
เปลีย่นแปลงรายการทางบญัชตีามทีก่ล่าวมาขา้งตน้ 

4.2.2 ผลกระทบทางด้านรายได ้
เนื่องจากกลุ่มบริษัทร่วม ณ วนัที่ 17 ตุลาคม 2565 ยงัไม่มีการรบัรู้รายได้จากการด าเนินงาน และมีการ

ด าเนินงานขาดทุน อย่างไรกต็าม บรษิทัฯ ไดท้ าสญัญาว่าจา้งเป็นทีป่รกึษาและก ากบัดแูลโครงการ ซึง่คดิมมีลูค่าส่วนที่
เหลอืรวม 586.51 ล้านบาท จงึท าใหก้ารจ าหน่ายไปซึ่งหุน้สามญัของกลุ่มบรษิทัร่วมส่งผลต่อรายไดจ้ากการใหบ้รหิาร
การจดัการของบรษิทั 

โครงสร้างรายไดธ้รุกิจบริหารจดัการและธรุกิจอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อขายของบริษทัฯ  

รายได ้
ส าหรบัปีส้ินสุด  

31 ธนัวาคม 2563 
ส าหรบัปีส้ินสุด  

31 ธนัวาคม 2564 
ส าหรบั 6 เดือนส้ินสุด 

30 มิถนุายน 2565 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

ธุรกจิบรหิารจดัการ 233.89 4.14 182.93 2.78 121.45 3.22 
ธุรกจิอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขาย 0.00 0.00 51.30 0.78 91.49 2.42 
รวมรายได้ 5,651.23 100.00 6,571.94 100.00 3,774.62 100.00 

ทีม่า: แบบรายงานประจ าปี 2564 ของบรษิทัฯ และขอ้มลูจากบรษิทัฯ 
หน่วย: ลา้นบาท 

 2565 2566 2567 2568 2569 รวม 
ค่าบรกิารคงเหลอืตามสญัญา  110.66   166.98   151.73   125.67   31.47  586.51 

ทีม่า: สญัญาการใหบ้รหิารการจดัการโครงการของ RCA R9 KSA MJP FD  

 เมื่อพิจารณาโครงสร้างรายได้ของบริษัทฯ ส าหรบัปี 2563 – 2564 และโครงสร้างรายได้ส าหรบั 6 เดือน 
สิน้สุดวนัที ่30 มถิุนายน 2565 พบว่ารายไดจ้ากธุรกจิบรหิารจดัการของบรษิทัฯ มใิช่รายไดห้ลกัของบรษิทัฯ โดยคดิ
เป็นสดัส่วนรอ้ยละ 2.78 – 4.14 ของรายไดร้วม  
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4.3 ข้อดีของการเข้าท ารายการ 

4.3.1 บริษัทสามารถลดภาระค ้าประกนัของบริษัทฯ และน าเงินท่ีได้จากการท ารายการใช้เป็นเงินทุน
หมุนเวียนของบริษทัฯ และลงทุนในธรุกิจบริการทางการเงิน 
การเขา้ท ารายการครัง้นี้จะท าใหบ้รษิทัฯ สามารถลดภาระการค ้าประกนัของบรษิทัฯ ที่เกดิจากการกู้เงนิของ

กลุ่มบรษิัทร่วมทีม่ตี่อสถาบนัการเงนิรวมมูลค่า 2,367.23 ล้านบาท ตามงบการเงนิภายในส าหรบั 6 เดอืน สิ้นสุด ณ 
วนัที่ 30 มถิุนายน โดย TNL จะท าหน้าที่ค ้าประกนัต่อสถาบนัการเงนิผู้ให้สนิเชื่อแก่กลุ่มบรษิัทร่วมเต็มจ านวนเพื่อ
ทดแทนภาระค ้าประกนัของบรษิทัฯ และบรษิทัฯ จะไดร้บักระแสเงนิสดจากการจ าหน่ายหุน้สามญัของกลุ่มบรษิทัร่วม
ประมาณ 531.92 ลา้นบาท และบรษิทัฯ จะไดร้บัจากการช าระเงนิใหกู้ย้มืทีบ่รษิทัฯ ใหก้ลุ่มบรษิทัร่วมกูโ้ดยมมีลูค่ารวม
เท่ากบั 1,788.20 ล้านบาท ซึ่งจะท าใหบ้รษิทัมสีภาพคล่องเพิม่ขึน้และสามารถน าไปลงทุนในธุรกจิใหม่ตามแผนการ
ด าเนินธุรกิจระยะยาวที่จะมุ่งเน้นการด าเนินงานในธุรกิจบริการด้านการเงิน โดยบริษัทฯ จะพิจารณาตามความ
เหมาะสมและศกัยภาพของธุรกจิ ไปจนถงึประโยชน์สงูสุดของบรษิทัฯ และผูถ้อืหุน้ 

ตารางแสดงมลูค่าเงนิใหกู้ย้มืของบรษิทัฯ แก่กลุ่มบรษิทัร่วม ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 
หน่วย: ลา้นบาท 

 RCA R9 KSA MJP SSW FD RBA รวม 
ภาระค ้าประกนั 180.00 542.50 300.00 462.50 180.00 702.23 -1 2,367.23 
เงนิใหกู้ย้มื 82.87 223.91 195.25 455.53 50.10 376.42 404.13 1,788.21 

ทีม่า: งบการเงนิภายในส าหรบั 6 เดอืน สิ้นสุด ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 ของ RCA R9 KSA MJP FD RBA และงบการเงนิภายใน ณ วนัที ่
20 กนัยายน 2565 ของ SSW 

หมายเหตุ: 1. RBA ไม่มกีารกูย้มืกบัสถาบนัการเงนิ 

4.3.2 บริษทัสามารถลดความเส่ียงจากผลกระทบท่ีอาจเกิดขึ้นจากการด าเนินธรุกิจของกลุ่มบริษทัร่วม 
การจ าหน่ายหุ้นสามัญของกลุ่มบริษัทร่วม จะท าให้บริษัทฯ ไม่มีความเสี่ยงจากผลกระทบด้านผลการ

ด าเนินงานของกลุ่มบรษิทัร่วม ซึ่งในปัจจบุนักลุ่มบรษิทัร่วมอยู่ในช่วงเริม่ด าเนินกจิการและมผีลการด าเนินงานขาดทุน 
ซึ่งมผีลขาดสะสมรวมทัง้สิ้น 1,297.21 ล้านบาท จงึอาจส่งผลเกิดการด้อยค่ามูลค่าเงนิลงทุนทีบ่รษิัทฯ ลงทุนในกลุ่ม
บรษิทัร่วม หรอืบรษิทัฯ อาจตอ้งเพิม่เงนิลงทุนในกลุ่มบรษิทัร่วมเพื่อทีจ่ะสามารถท าใหก้ลุ่มบรษิทัฯ มคีวามสามารถใน
การด าเนินงานต่อไป เมื่อพจิารณาภาวะอุตสาหกรรมของศูนยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัย์ พบว่าตัง้แต่สถานการณ์โควดิ 19 
ปี 2563 มูลค่าของตลาดอสงัหารมิทรพัย์ลดลงรอ้ยละ 30 ในปี 2564 และคาดการณ์ว่าจะสามารถฟ้ืนตวัไดใ้นปี 2565 
ร้อยละ 10-15 จากปี 2564 อย่างไรก็ตามเมื่อพจิารณาผลประกอบการที่ขาดทุนของกลุ่มบรษิัทร่วมและสถาวะของ
ตลาดอสังหาริมทรัพย์ที่ยังไม่สามารถฟ้ืนสู่สถานะการณ์ก่อนสถานะการณ์โควิด 19 ที่ปรึกษาฯ จึงเห็นว่าธุรกิจ
อสงัหารมิทรพัยย์งัคงมคีวามเสีย่งจากการด าเนินธุรกจิดงักล่าวแมว้่าอาจมแีนวโน้มทีจ่ะฟ้ืนตวัไดใ้นปี 2565 

หน่วย: ลา้นบาท 
 RCA R9 KSA MJP SSW FD RBA รวม 
เงนิลงทุน 45.19 41.05 90.37 140.09 - 113.29 - 429.99 
ขาดทุนสะสม (131.18) (423.75) (169.72) (182.29) (5.09) (182.67) (202.51) (1,297.21) 

ทีม่า:  งบการเงนิสอบทานของบรษิทัฯ ส าหรบั 6 เดอืน สิ้นสุด ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 
งบการเงนิภายในส าหรบั 6 เดอืน สิ้นสุด ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 ของ RCA R9 KSA MJP FD RBA และงบการเงนิภายใน ณ 
วนัที ่20 กนัยายน 2565 ของ SSW 
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4.3.3 บริษทัฯ จะมีก าไรจากการจ าหน่ายหุ้นสามญัของกลุม่บริษทัร่วม  
บรษิทัฯ มตีน้ทุนของเงนิลงทุนในหุน้สามญัของกลุ่มบรษิทัร่วมตามวธิส่ีวนไดเ้สยีรวมเท่ากบั 511.92 ลา้นบาท 

ซึง่การจ าหน่ายเงนิลงทุนทีม่ลูค่า 531.92 ลา้นบาท จะท าใหบ้รษิทัฯ มกี าไรก่อนหกัภาษปีระมาณ 20.00 ลา้นบาท หรอื
ร้อยละ 3.91 เมื่อเทยีบกบัต้นทุนของเงนิลงทุน ซึ่งจะถูกบนัทกึในงบก าไรขาดทุนและท าให้บรษิัทฯ มกี าไรจากการ
จ าหน่ายเงนิลงทุนก่อนหกัภาษ ี20.00 ลา้นบาท   

หน่วย: ลา้นบาท 
 RCA R9 KSA MJP SSW FD RBA รวม 
เงนิลงทุน 19.10 1.75 111.67 154.27 25.00 146.63 53.50 511.92 

ทีม่า: ขอ้มลูบรษิทัฯ 

4.4 ข้อด้อยของการเข้าท ารายการ 
4.4.1 บริษทัสญูเสียรายได้จากสญัญาการให้บริการและดอกเบีย้เงินกู้จากกลุ่มบริษทัร่วม 

ปัจจุบนับรษิทัฯ ไดร้บัดอกเบี้ยจากการใหเ้งนิกู้ยมืแก่กลุ่มบรษิทัร่วมในอตัรารอ้ยละ 4.80 ต่อปี เมื่อพจิารณา
จากงบการเงนิภายในของ RCA R9 KSA MJP FD RBA ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 และงบการเงนิภายในของ SSW 
ณ วนัที่ 20 กันยายน 2565 พบว่าบริษัทฯ มีการให้กลุ่มบริษัทร่วมกู้ยมืเป็นจ านวนทัง้สิ้น 1,788.20 ล้านบาท หาก
ค านวณดอกเบีย้ตามจ านวนเงนิใหกู้จ้ะพบว่าบรษิทัฯ จะสญูเสยีดอกเบีย้จากการใหกู้ย้มืปีละ 85.83 ลา้นบาทต่อปี 

เนื่องจากบรษิทัฯ ไดท้ าสญัญาว่าจา้งเป็นทีป่รกึษาและก ากบัดูแลโครงการกบักลุ่มบรษิทัร่วม ซึ่ง ณ ปัจจุบนั
สญัญาดงักล่าวยงัไม่สิ้นสุด จงึท าให้บรษิัทฯ จะสามารถรบัรู้รายได้จากการบรกิารดงักล่าว ที่ปรกึษาฯ ได้ตรวจสอบ
รายงานผลการด าเนินงานของแต่ละบริษัทของกลุ่มบริษัทร่วม พบว่า รายได้คงเหลือจากสญัญาให้บริการมมีูลค่า
ปัจจุบนัรวมทัง้สิน้ 542.26 ลา้นบาท 

หน่วย: ลา้นบาท 
 RCA R9 KSA MJP SSW FD RBA รวม 
ดอกเบีย้2 3.98 10.75 9.37 21.87 2.40 18.07 19.40 85.84 
ค่าทีป่รกึษาและก ากบั
ดแูลโครงการ 3 

18.98 112.49 185.19 144.74 -1 80.86 -1 542.26 

หมายเหตุ: 1.ยงัไม่มกีารก าหนดมลูค่าการใหบ้รกิารและช าระค่าบรกิาร 
 2. ค านวณจากจ านวนเงนิใหกู้ย้มื ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 คณูกบัอตัราดอกเบี้ยรอ้ยละ 4.80 ตามตัว๋เงนิกู ้
 3. มลูค่าปัจจุบนัของค่าบรกิารอา้งองิจากรายไดค้่าบรกิารส่วนทีเ่หลอืคณูกบัอตัราคดิลดของแต่ละบรษิทั (เอกสารแนบ E) 

4.4.2 บริษทัเสียโอกาสท่ีจะได้รบัผลตอบแทนจากการด าเนินธรุกิจของกลุม่บริษทัร่วมในอนาคต 
การจ าหน่ายเงนิลงทุนทัง้หมดในกลุ่มบรษิทัร่วม จะท าใหบ้รษิทัฯ เสยีโอกาสทีจ่ะไดร้บัผลตอบแทนจากการ

ลงทุนในกลุ่มบรษิทัร่วม ทีอ่าจเกดิขึน้ในอนาคตทัง้ในรูปแบบของเงนิปันผลและส่วนแบ่งก าไรจากเงนิลงทุน จากการ
ประเมนิมูลค่าดว้ยวธิมีลูค่าปัจจุบนัสุทธขิองกระแสเงนิสดของทีป่รกึษาฯ พบว่า มูลค่าของกลุ่มบรษิทัร่วมเมื่อสามารถ
ด าเนินธุรกจิตามแผนการด าเนินงานจนกระทัง่สิน้สุดโครงการจะท าใหก้ลุ่มบรษิทัร่วมมมีลูค่าสูงกว่า 846.23 – 993.84 
ลา้นบาท แมว้่าปัจจุบนักลุ่มบรษิทัร่วมจะยงัมผีลการด าเนินงานขาดทุนรวมกนัเท่ากบั 1,297.21 ลา้นบาท  

หน่วย: ลา้นบาท 
 RCA R9 KSA MJP SSW FD RBA รวม 
มูลค่ า ปัจจุบันสุ ทธิ
ของกระแสเงนิสด 

79.02 – 
87.40 

114.50 – 
146.81 

212.40 – 
257.69 

203.35 – 
245.86 

NA.1 236.96 – 
256.08 

NA.2 846.23 – 
993.84 

ขาดทุนสะสม (131.18) (423.75) (169.72) (182.29) (5.09) (182.67) (202.51) (1,297.21) 



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกี่ยวกบัรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

ส่วนที ่4 หน้า 4 

ทีม่า:  งบการเงนิสอบทานของบรษิทัฯ ส าหรบั 6 เดอืน สิ้นสุด ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 
งบการเงนิภายในส าหรบั 6 เดอืน สิ้นสุด ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 ของ RCA R9 KSA MJP FD RBA และงบการเงนิภายใน ณ 
วนัที ่20 กนัยายน 2565 ของ SSW 

 ผลการประเมนิมลูค่าดว้ยวธิมีลูค่าปัจจุบนัสุทธขิองกระแสเงนิสด (เอกสารแนบ E) 

หมายเหตุ: 1. ทีป่รกึษาฯ ไม่ประเมนิ SSW เนือ่งจากเป็นบรษิทัทีจ่ดัตัง้ ณ วนัที ่2 กนัยายน 2565 และยงัไม่ไดด้ าเนินกจิการ 
2. ทีป่รกึษาฯ ไม่ประเมนิ RBA เนือ่งจากยงัไม่ไดด้ าเนินการตามสญัญาร่วมทุนเพือ่ด าเนินธุรกจิ 

4.5 ความเส่ียงจากการเข้าท ารายการ 
4.5.1 ความเส่ียงจากการท่ีคูส่ญัญาไม่สามารถบรรลุเง่ือนไขการท ารายการ 

เงื่อนไขในการท ารายการแบ่งเป็น 2 รายการหลกัคือ 1.การออกหุ้นสามญัของ TNL และเสนอขายแบบ
เฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ BTS และ 2. การจ าหน่ายไปซึง่หุน้สามญัของกลุ่มบรษิทัร่วม โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

1. การออกหุน้สามญัของ TNL และเสนอขายแบบเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ BTS ทาง TNL จะต้องออกหุน้สามญั
และเสนอขายใหแ้ก่ BTS เพื่อน าเงนิจากการออกหุน้สามญัดงักล่าว เป็นแหล่งเงนิทุนในการเขา้ซื้อหุน้สามญัของกลุ่ม
บรษิทัร่วมจากบรษิทัฯ ดงันัน้หาก TNL และ/หรอื BTS ฝ่ายหนึ่งฝ่ายใดไม่สามารถบรรลุเงือ่นไขนี้ จะส่งผลให ้TNL ไม่
สามารถพจิารณาเพื่อซื้อหุน้สามญัของกลุ่มบรษิทัร่วม และ  

2. การจ าหน่ายไปซึ่งหุน้สามญัของกลุ่มบรษิทัร่วมต้องบรรลุเงือ่นไขบงัคบัก่อนของสญัญาซื้อขายหุน้ระหว่าง
บรษิัทฯ และ TNL ซึ่งเป็นเป็นบรษิัทจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์โดยจะต้องได้รบัการอนุมตัเิขา้ท ารายการจากที่
ประชุมผูถ้อืหุน้ โดย TNL จะน าวาระการเขา้ท ารายการดงักล่าวเสนอต่อทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้เพื่อพจิารณาอนุมตัใินวนัที ่30 
พฤศจกิายน 2565 และบรษิทัฯ เสนอต่อทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้เพื่อพจิารณาอนุมตัใินวนัที ่24 พฤศจกิายน 2565 ดงันัน้หาก
บรษิทัฯ และ/หรอื TNL ฝ่ายหนึ่งฝ่ายใดไม่สามารถปฏบิตัติามเงือ่นไขบงัคบัก่อนได ้บรษิทัฯ จะไม่สามารถจ าหน่ายเงนิ
ลงทุนในกลุ่มบรษิทัร่วม ใหแ้ก่ TNL ได ้

4.5.2 ความเส่ียงจากแผนการลงทุนในอนาคตท่ียงัไม่ชดัเจน 

บรษิทัฯ มแีผนน าเงนิทีไ่ดจ้ากการขายหุน้สามญัของกลุ่มบรษิทัร่วม เพื่อท าใหบ้รษิทัฯ มสีภาพคล่องมากขึน้ 
ช่วยลดภาระค่าใชจ้่าย ตน้ทุนทางการเงนิโดยบรษิทัฯ และสามารถน าเงนิทีไ่ดจ้ากการเขา้ท ารายการไปใชใ้นการลงทุน
เพื่อปรบัทศิทางการด าเนินธุรกจิของบรษิทัฯ ในระยะยาวทีมุ่่งเน้นการด าเนินธุรกจิบรกิารทางการเงนิ ซึง่ปัจจุบนัยงัอยู่
ระหว่างการพจิารณาของผูบ้รหิาร และยงัมคีวามไม่ชดัเจนเกี่ยวกบัลกัษณะการประกอบธุรกจิ มูลค่าการลงทุน ความ
เสีย่งในการด าเนินธุรกจิ ไปจนถงึผลตอบแทนทีบ่รษิทัฯ จะไดร้บัในอนาคต  

ผูถ้อืหุน้จงึควรตดิตามข่าวสารการลงทุนของบรษิทัฯ ในอนาคต เมื่อบรษิทัฯ จะเขา้ลงทุนในธุรกจิใหม่และมี
การเปิดเผยขอ้มลูการไดม้าซึง่สนิทรพัยต์ามเกณฑข์องส านักงานก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

4.6 ข้อดีของการไม่เข้าท ารายการ 
4.6.1 บริษทัฯ ยงัคงมีรายได้จากสญัญาว่าจา้งเป็นท่ีปรึกษาและก ากบัดแูลโครงการและดอกเบีย้เงินกู้จาก

กลุ่มบริษทัร่วม 
ในกรณีทีไ่ม่เขา้ท ารายการ บรษิทัฯ จะยงัคงมรีายไดจ้ากสญัญาว่าจา้งเป็นที่ปรกึษาและก ากบัดูแลโครงการ 

และดอกเบี้ยเงนิกู้จากกลุ่มบรษิทัร่วม และมโีอกาสรบัรูผ้ลการด าเนินงานจากเงนิปันผลของกลุ่มบรษิทัร่วม (สามารถ
อ้างอิงผลการด าเนินเงนิและความสามารถในการจ่ายเงนิปันผลของแต่ละบรษิทัตามการประเมนิมูลค่าด้วยวธิมีูลค่า
ปัจจุบนัสุทธขิองกระแสเงนิสดไดจ้าก เอกสารแนบ E) หากอนาคตกลุ่มบรษิทัร่วมสามารถท าก าไรจากด าเนินกจิการได้
ตามแผนธุรกจิ  
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4.6.2 บริษทัฯ จะยงัคงเป็นผู้ถือครองกรรมสิทธ์ิในกลุม่บริษทัร่วม 
 หากบรษิทัฯ ไม่เขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งหุน้สามญัของกลุ่มบรษิทัร่วมในครัง้นี้ บรษิทัฯ จะยงัคงเป็นผูถ้อื
ครองกรรมสทิธิใ์นสนิทรพัย์ดงักล่าว และสามารถหาประโยชน์จากกลุ่มบรษิทัร่วม ซึ่งรวมถงึรายไดจ้ากการด าเนินงาน 
ค่าบรกิารทีไ่ดร้บัจากสญัญาว่าจา้งเป็นทีป่รกึษาและก ากบัดูแลโครงการ ดอกเบี้ยจากเงนิใหกู้้ยมืใหอ้ตัรารอ้ยละ 4.80 
ต่อปี จนกระทัง้แต่ละบรษิทัสิน้สุดโครงการ 

4.7 ข้อด้อยของการไม่เข้าท ารายการ 
4.7.1 บริษทัฯ เสียโอกาสจากการไมเ่ข้าท ารายการในครัง้น้ี 

บรษิัทฯ จะเสยีโอกาศจ าหน่ายหุ้นสามญัที่มคีวามคุ้มค่าและได้รบักระแสเงนิสดในครัง้นี้ ซึ่งอาจมคีวามไม่
แน่นอนในการจ าหน่ายสนิทรพัย์ในอนาคต ซึ่งจะส่งผลให้บรษิทัฯ อาจมคีวามเสีย่งทีจ่ะไม่สามารถจ าหน่ายเงนิลงทุน
ดงักล่าวไดใ้นราคาทีไ่ดร้บัขอ้เสนอไดใ้นอนาคต ซึง่จะท าใหก้ระแสเงนิสดทีข่องบรษิทัฯ จะไดร้บัในอนาคตมแีนวโน้มลด
น้อยลง และมลูค่าของแต่ละบรษิทัอาจลดลงหากกลุ่มบรษิทัยงัคงมผีลการด าเนินงานขาดทุนอย่างต่อเน่ือง โดยปัจจุบนั
กลุ่มบรษิทัร่วมมผีลการด าเนินงานขาดทุนรวม 1,297.21 ล้านบาท ตามงบการเงนิภายในทีจ่ดัท าโดยฝ่ายจดัการของ
กลุ่มบรษิทัร่วม สิน้สุด ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 ดงันัน้บรษิทัฯ อาจต้องเพิม่ทุนเพื่อใหม้เีงนิลงทุนเพยีงพอส าหรบั
การลงทุนในธุรกจิใหม่ตามแผนการลงทุน หรอือาจต้องกู้ยมืจากสถาบนัการเงนิซึง่จะท าใหบ้รษิทัฯ มหีนี้สินและตน้ทุน
ทางการเงนิเพิม่มากขึน้ หรอือาจท าใหบ้รษิทัฯ เสยีโอกาสในการลงทุนในธุรกจิใหม่ทีอ่าจไดผ้ลตอบแทนทีด่กีว่า  

4.8 ข้อดีของการท ารายการกบับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั 
4.8.1 ความรวดเรว็ในการเจรจาและต่อรองเงื่อนไข 

เนื่องจากการเขา้ท ารายการในครัง้นี้เป็นการเขา้ท ารายการกบับุคคลเกี่ยวโยง ดงันัน้บรษิทัฯ สามารถเจรจา
ต่อรอง ผ่อนปรนเงื่อนไขในสญัญาขายหุน้สามญัของกลุ่มบรษิทัร่วมในฐานะผูข้ายและผู้ซื้อ ไดง้่ายและรวดเรว็กว่าเมื่อ
เปรยีบเทยีบกบัการเขา้ท ารายการกบับุคคลอื่น การเจรจาระหว่างบรษิทัฯ และ TNL ในการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไป
ซึง่หุน้สามญัของกลุ่มบรษิทัร่วม จงึอาจเป็นไปดว้ยความรวดเรว็เมื่อเทยีบกบัการเจรจากบับุคคลภายนอก ท าใหบ้รษิทั
ฯ สามารถบรรลุวตัถุประสงค์ในการวางแผนทางการเงนิของบริษัทฯ ในการเสริมสภาพคล่องทางการเงนิได้อย่าง
รวดเรว็  

4.9 ข้อด้อยของการท ารายการกบับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั 
4.9.1 บริษทัฯ มีหน้าท่ีต้องปฏิบติัตามประกาศรายการท่ีเก่ียวโยงกนัฯ 

การจ าหน่ายหุน้สามญัของกลุ่มบรษิทัร่วม เป็นรายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัย์ซึง่มีโดยมขีนาดรายการสงูสุด
เท่ากบัร้อยละ 6.17 ซึ่งค านวณตามเกณฑ์มูลค่ารวมของสิง่ตอบแทน (อ้างอิงงบการเงนิรวมของบรษิัทฯ งวดล่าสุด 
สิน้สุด ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565) และเมื่อรวมกบัรายการไดม้าอื่นๆ ในรอบ 6 เดอืนทีผ่่านมา ตามเกณฑ์มูลค่ารวม
ของสิ่งตอบแทนจะมีขนาดรายการเท่ากบัร้อยละ 14.62 ทัง้นี้ เมื่อค านวณรวมกับขนาดของรายการจ าหน่ายไปซึ่ง
สนิทรพัย์ในครัง้นี้ จะมขีนาดรายการเท่ากบัรอ้ยละ 20.79 ดงันัน้รายการดงักล่าว จงึเขา้ข่ายเป็นรายการประเภทที ่2 
ตามประกาศการได้มาหรือจ าหน่ายไป กล่าวคือ รายการซึ่งมขีนาดรายการสูงกว่าร้อยละ 15 แต่ไม่เกินร้อยละ 50 
บรษิทัฯ จงึมหีน้าทีใ่นการเปิดเผยสารสนเทศเกีย่วกบัรายการต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ และจดัส่งหนังสอืเวยีนแจง้ผูถ้อืหุน้
ซึง่มสีารสนเทศ ดงันัน้ 

อย่างไรกต็าม การจ าหน่ายหุน้สามญัของกลุ่มบรษิทัร่วมเขา้ขา่ยรายการทีเ่กีย่วโยงกนั โดยมขีนาดรายการสูง
กว่า 20 ล้านบาท และสูงกว่ารอ้ยละ 3.00 ของมูลค่าตามบญัชขีองสนิทรพัย์ทีม่ตีวัตนสุทธขิองบรษิทัฯ ดงันัน้ บรษิทัฯ 
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จงึมหีน้าทีต่อ้งเปิดเผยสารสนเทศการเขา้ท ารายการต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ ทนัท ีพรอ้มทัง้แต่งตัง้ทีป่รกึษาทางการเงนิ
อิสระเพื่อให้ความเห็นเกี่ยวกับการเขา้ท ารายการ และด าเนินการให้มกีารประชุมผู้ถือหุ้นเพื่ อขออนุมตัิการเขา้ท า
รายการ โดยจะตอ้งไดร้บัการอนุมตัจิากทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ดว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่าสามในสีข่องจ านวนเสยีงทัง้หมด
ของผู้ถือหุ้นที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นับส่วนของผู้ถือหุ้นที่มีส่วนได้เสีย  จากหลกัเกณฑ์
ดงักลา่วส่งผลใหบ้รษิทัฯ มคี่าใชจ้่ายทีเ่กดิจากการท ารายการเพิม่ขึน้ เช่น ค่าใชจ้่ายส าหรบัทีป่รกึษาฯ ค่าใชจ้่ายส าหรบั
ผูป้ระเมนิทรพัยส์นิอสิระ ค่าใชจ้่ายในการจดัประชุมผูถ้อืหุน้ เป็นตน้ โดยหากบรษิทัฯ จ าหน่ายหุน้สามญัของกลุ่มบรษิทั
ร่วมใหแ้ก่บุคคลทีไ่ม่มคีวามเกีย่วโยง บรษิทัฯ จะสามารถลดค่าใชจ้่ายส่วนเพิม่ได ้

4.9.2 การท ารายการอาจก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ 

การจ าหน่ายหุน้สามญัของกลุ่มบรษิทัร่วมในครัง้นี้ เป็นการท ารายการ TNL ซึ่งเป็นอาจเป็นบุคคลทีเ่กีย่วโยง
กนัของบรษิทัฯ ในอนาคต โดย BTS เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่ของบรษิทัฯ ในสดัส่วนรอ้ยละ 45.94 ของจ านวนหุน้สามญั
และหุน้บุรมิสทิธทิัง้หมดของบรษิทัฯ และ BTS จะเขา้ซื้อหุน้สามญัทีเ่สนอขายใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากดั ของ TNL จ านวน 
87,237,766 หุน้ คดิเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 41.09 ของทุนจดทะเบยีน ภายหลงัการเสนอขายหุ้นสามญัเพิม่ทุนต่อบุคคลใน
วงจ ากดั หรอืรอ้ยละ 58.91 กรณี BTS จะเขา้ซื้อหุน้สามญัทีเ่สนอขายใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากดั ของ TNL และผูถ้อืหุน้ทุก
รายของ TNL (ยกเวน้บรษิทั สหพฒันาอนิเตอร์โฮลดิ้ง จ ากดั (มหาชน)) จะขายหุน้ของ TNL ในค าเสนอซื้อหลกัทรพัย์
ทัง้หมด จากการท าค าเสนอซื้อหลกัทรพัย์ทัง้หมด ซึ่งส่งผลให้ BTS อาจเป็นผู้ถือหุน้ใหญ่และผูม้อี านาจควบคุมของ 
TNL ดงันัน้การเขา้ท ารายการในครัง้นี้ อาจก่อใหเ้กดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ (Conflict of Interest) ทีอ่าจมกีาร
อ านวยประโยชน์ใหแ้ก่คู่สญัญาทีม่ส่ีวนไดส่้วนเสยีในการเขา้ท ารายการ ขาดความเป็นอสิระในการเจรจาต่อรองเงือ่นไข
เมื่อเปรยีบเทยีบกบัการท ารายการกบับุคคลภายนอกและบรษิทัฯ อาจไม่ไดร้บัผลประโยชน์ที่ เหมาะสมหรอืตามทีค่วร
จะเป็น รวมถงึการแข่งขนัในธุรกจิอสงัหารมิทรพัย์ในอนาคตจากการซื้อกลุ่มบรษิทัร่วมในครัง้นี้ เนื่องจากกลุ่มบรษิัท
ร่วมประกอบธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์ช่นเดยีวกบับรษิทัฯ 

อย่างไรก็ตาม การจ าหน่ายหุ้นสามญัของกลุ่มบริษัทร่วม ให้แก่ TNL บริษัทฯ ได้มีการแต่งตัง้ ที่ปรึกษา
ทางการเงนิอิสระ (IFA) เพื่อให้ความเหน็ต่อราคาและการเขา้ท ารายการ ซึ่งจะช่วยเป็นส่วนประกอบแก่ผู้ถอืหุน้ของ
บรษิัทฯ ในการพจิารณาการเขา้ท ารายการที่เกี่ยวโยงกนั นอกจากนี้ ได้มกีารก าหนดใหผู้้ถอืหุ้นต้องมมีติลงคะแนน
เสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ทีเ่ขา้ประชุมและที่มสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยบุคคลที่
มส่ีวนไดเ้สยี จะไม่สามารถออกเสยีงลงคะแนนในทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ได้ และจากการสมัภาษณ์ผูบ้รหิาร หากมรีายการใด
ทีอ่าจมคีวามขดัแยง้ในอนาคตทางบรษิทัฯ จะปฏบิตัติามกฎของเกณฑข์องตลาดหลกัทรพัยอ์ย่างเคร่งครดั 

4.9.3 การท ารายการกบับุคคลภายนอกอาจจะได้รบัเง่ือนไขท่ีดีกว่า 
 การจ าหน่ายหุน้สามญัของกลุ่มบรษิทัร่วมใหก้บับุคคลรายอื่น TNL อาจท าใหบ้รษิทัฯ ไดร้บัมูลค่าเสนอขายที่

สงูกว่าซึง่ท าใหบ้รษิทัฯ ไดร้บัเงนิมากกว่าการเสนอขายหุน้สามญัเพิม่ทุนในครัง้นี้ 

 อย่างไรก็ดคีณะกรรมการบรษิัทฯ เห็นว่า  มคีวามสมเหตุสมผลและเป็นไปเพื่อประโยชน์สูงสุดของบรษิทัฯ 
และผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ โดยทีม่ลูค่าของสนิทรพัยท์ีจ่ าหน่ายไปและเงื่อนไขการจ าหน่ายสนิทรพัยม์คีวามเหมาะสมและ
สมเหตุสมผลเสมอืนท ากบับุคคลภายนอกทีไ่ม่ใช่บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนั โดยมกีารพจิารณาเกณฑ์การก าหนดราคา โดย
เปรยีบเทยีบกบัราคาประเมนิมลูค่ากจิการของบรษิทัร่วมทุนและกลุ่มบรษิทัร่วม  
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4.10 สรปุความเหน็ต่อความสมเหตุสมผลของรายการ 

จากการพจิารณาขอ้ดแีละขอ้ด้อยของการเขา้ท ารายการ ข้อดีและขอ้ด้อยของการไม่เขา้ท ารายการ ทัง้ที่
เกี่ยวกบัลกัษณะรายการรวมถงึความเสีย่งจากการเขา้ท ารายการ เงื่อนไขการเขา้ท ารายการ และแผนการใชเ้งนิทุนที่
ไดจ้ากการเขา้ท ารายการของบรษิทัฯ ท่ีปรึกษาฯ มีความเหน็ว่า การเข้าท ารายการในครัง้น้ีมีความสมเหตุสมผล
และเป็นผลดีต่อผู้ถือหุ้นและบริษัทฯ มากกว่าการไม่เข้าท ารายการ อีกทัง้เงื่อนไขการเข้าท ารายการเป็น
ประโยชน์ต่อผู้ถือหุ้นและบริษทัฯ  โดยการเขา้ท ารายการจะท าใหบ้รษิทัฯ ไดป้ระโยชน์จากการมกีระแสเงนิสดและ
สภาพคล่องเพิม่มากขึน้ มกี าไรจากการจ าหน่ายเงนิลงทุน และลดความเสีย่งจากผลการด าเนินงานในอนาคตของกลุ่ม
บรษิัทร่วม ที่อาจส่งผลกระทบต่อมูลค่าเงนิลงทุน ซึ่งบรษิัทฯ สามารถน าเงนิสดทีไ่ด้ไปลงทุนในธุรกจิใหม่ทีอ่าจสรา้ง
ผลตอบแทนทีด่กีว่าแก่ผูถ้อืหุน้ตามนโยบายการเปลีย่นแปลงทศิทางการด าเนินธุรกจิของบรษิทัฯ 

จากการพจิารณาขอ้ดแีละขอ้ด้อยของการเขา้ท ารายการ ข้อดีและขอ้ด้อยของการไม่เขา้ท ารายการ ทัง้ที่
เกี่ยวกบัลกัษณะรายการและที่เกี่ยวกบัการท ารายการกบับุคคลที่เกี่ยวโยงเมื่อเทยีบกบับุคคลภายนอก รวมถงึความ
เสีย่งจากการเขา้ท ารายการ ท่ีปรึกษาฯ จึงมีความเหน็ว่าการเข้าท ารายการในครัง้น้ีมีความสมเหตุสมผล 
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ส่วนท่ี 5 : การประเมินมูลค่ายุติธรรม 
การประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของกลุ่มบรษิทัร่วม สามารถท าไดโ้ดยการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของส่วนของผูถ้อื

หุน้ของกลุ่มบรษิทัร่วม ซึง่ทีป่รกึษาฯ ไดท้ าการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของส่วนของผูถ้อืหุน้ดว้ยวธิกีารต่างๆ ดงันี้ 

1. วธิมีลูค่าทางบญัช ี(Book Value Approach) 
2. วธิปีรบัปรุงมลูค่าทางบญัช ี(Adjusted Book Value Approach) 
3. วธิเีปรยีบเทยีบอตัราส่วนตลาด (Market Comparable Approach) 
4. วธิมีลูค่าปัจจุบนัสุทธขิองกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Approach) 

 โดยมรีายละเอยีดการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของส่วนของผูถ้อืหุน้แต่ละวธิ ีดงันี้ 

5.1 วิธีมูลค่าทางบญัชี (Book Value Approach) 
เป็นวธิทีีส่ะทอ้นถงึผลประกอบการ ฐานะการเงนิและมูลค่าสนิทรพัย์ตามทีไ่ด้บนัทกึบญัชไีวข้องบรษิทัแต่ละ

แห่ง ณ เวลาใดเวลาหนึ่ง ซึ่งทีป่รกึษาฯ ไดท้ าการประเมนิโดยพจิารณาจากมูลค่าสนิทรพัย์ของแต่ละบรษิทัทีป่ระเมนิ
หกัภาระหนี้สนิทางบญัชทีัง้หมด โดยทีป่รกึษาฯ อ้างองิจากงบการเงนิภายในสิน้สุดวนัที ่30 มถิุนายน 2565 ซึ่งจดัท า
โดยฝ่ายจดัการส าหรบัการประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ RCA R9 KSA MJP FD และ RBA และอ้างองิงบ
การเงนิภายในสิน้สุดวนัที ่20 กนัยายน 2565 ซึง่จดัท าโดยฝ่ายจดัการส าหรบั SSW ทีป่รกึษาฯ ไดท้ าการประเมนิดว้ย
วธิมีลูค่าทางบญัช ี(Book Value Approach) โดยสามารถสรุปไดด้งันี้ 

หน่วย: ลา้นบาท 
รายการ RCA R9 KSA MJP SSW FD RBA 

มลูค่ายุตธิรรม NA.1 172.12 65.14 58.85 22.45 8.67 NA.1 
หมายเหตุ: ขอ้มลูการค านวณดว้ยวธิมีลูค่าทางบญัช ีเอกสารแนบ B 
  1. ไม่สามารถประเมนิมลูค่า RCA และ RBA ไดเ้นื่องจากส่วนของผูถ้อืหุน้ต ่ากว่าศูนย์ 

อย่างไรก็ตาม การประเมินโดยวิธีมูลค่าทางบญัชี เป็นการแสดงมูลค่าทางบญัชีของบริษัทที่ประเมิน ณ 
ช่วงเวลาใดเวลาหนึ่ง โดยไม่ได้ค านึงถึงผลการด าเนินงานและแนวโน้มการเติบโตของธุรกิจในอนาคต รวมถึงไม่ได้
ปรบัปรุงมูลค่าทางบญัชใีหส้ะทอ้นมูลค่าตลาดทีเ่ป็นปัจจุบนั ทีป่รกึษาฯทางการเงนิมคีวามเหน็ว่าการประเมนิดว้ยวธิี
มลูค่าทางบญัชอีาจไม่สะทอ้นมลูค่าทีแ่ทจ้รงิของบรษิทัทีป่ระเมนิ 

ดงันัน้ที่ปรกึษาฯ จงึเห็นว่าวิธีมูลค่าทางบญัชีเป็นวิธีท่ีไม่เหมาะสมส าหรบัการประเมินมูลค่ายุติธรรม
ของกลุ่มบริษทัร่วม 

5.2 วิธีปรบัปรงุมูลค่าทางบญัชี (Adjusted Book Value Approach) 
การประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของส่วนของผูถ้อืหุน้ของกลุ่มบรษิทัร่วม ดว้ยวธิปีรบัปรุงมูลค่าทางบญัช ีเป็นการ

ปรบัปรุงมูลค่าของส่วนของผูถ้อืหุน้ของแต่ละบรษิทั โดยน ามูลค่าทางบญัชขีองสนิทรพัย์และหนี้สนิตามงบการเงนิมา
ปรบัปรุงด้วยรายการส าคญัที่มผีลกระทบหรอืมกีารเปลี่ยนแปลงอย่างมนีัยส าคญักบัมูลค่าทางบญัช ีเพื่อให้สะท้อน
มูลค่ายุตธิรรมของสนิทรพัยแ์ละหนี้สนิ ซึ่งจะท าใหม้ลูค่าของสนิทรพัยแ์ละหนี้สนิสะทอ้นมลูค่ายุตธิรรมและเป็นปัจจุบนั 
เช่น การปรบัปรุงมูลค่าที่ดนิซึ่งอาจบนัทกึบญัชทีีร่าคาทุนใหเ้ป็นราคาตลาด และการปรบัปรุงมูลค่าสิง่ปลูกสรา้งหรอื
อาคารใหเ้ป็นมลูค่าตลาด เป็นตน้ 

ทัง้นี้ ทีป่รกึษาฯ ไดอ้า้งองิขอ้มลูจากงบการเงนิภายในสิน้สุดวนัที ่30 มถิุนายน 2565 ซึง่จดัท าโดยฝ่ายจดัการ
ส าหรบัการประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ RCA R9 KSA MJP FD และ RBA และอ้างองิงบการเงนิภายใน
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สิ้นสุดวนัที่ 20 กนัยายน 2565 ซึ่งจดัท าโดยฝ่ายจดัการส าหรบั SSW ที่ปรกึษาฯ ได้ท าการประเมนิด้วยวธิีปรบัปรุง
มลูค่าทางบญัช ี(Adjusted Book Value Approach) โดยสามารถสรุปไดด้งันี้ 

 
รายการ RCA R9 KSA MJP SSW FD RBA 

มลูค่ายุตธิรรม  8.31   151.27   107.71  75.62 2.22 4.82  170.46  
หมายเหตุ: ขอ้มลูการค านวณดว้ยวธิปีรบัปรุงมลูค่าทางบญัช ีเอกสารแนบ C 

การประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของส่วนของผูถ้ือหุน้ของกลุ่มบรษิทัร่วม ดว้ยวธิปีรบัปรุงมูลค่าทางบญัชเีป็นการ
แสดงมูลค่าทางบญัชขีองแต่ละบรษิทัภายหลงัการปรบัปรุงมูลค่าซึ่งสามารถสะทอ้นมลูค่ายุตธิรรมตามราคาตลาดของ
แต่ละบรษิทั ทัง้นี้ ทีป่รกึษาฯเหน็ว่ากลุ่มบรษิทัเพิง่มกีารเริม่พฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์ ทีป่รกึษาฯจงึเหน็ว่ามูลค่า
ยุตธิรรมดว้ยวธิปีรบัปรุงมลูค่าทางบญัชสีามารถสะทอ้นสถานะของบรษิทัและราคายุตธิรรมของบรษิทัไดม้ากทีสุ่ด 

 ทีป่รกึษาฯ จงึเหน็ว่าวิธีปรบัปรงุมูลค่าทางบญัชีเป็นวิธีท่ีเหมาะสมในการประเมินมูลค่าธุรกิจพฒันา
อสงัหาริมทรพัย ์เพราะวิธีน้ีจะสะท้อนมูลค่าสินทรพัยส์ุทธิของบริษทัฯ ได้เป็นปัจจบุนัมากท่ีสุด  

5.3 วิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนตลาด (Market Comparable Approach) 

วธิเีปรยีบเทยีบอตัราส่วนตลาด เป็นวธิกีารประเมนิมลูค่าภายใตส้มมตฐิานว่าบรษิทัทีป่ระกอบธุรกจิคลา้ยคลงึ
กนั ควรจะมอีตัราส่วนตลาดทีใ่กลเ้คยีงกนั โดยอตัราส่วนตลาดนัน้สะทอ้นถงึกลไกตลาดและมุมมองของนักลงทุนทีม่ตี่อ
บรษิทั ณ ช่วงเวลาใดเวลาหนึ่ง อย่างไรกต็าม บรษิทัที่น ามาเปรยีบเทยีบนัน้ ย่อมมคีวามแตกต่างกนั เช่น แหล่งทีม่า
ของรายได้ ขนาดของกิจการ โครงสร้างทางการเงนิ และนโยบายการบนัทึกบญัช ีเป็นต้น ซึ่งเป็นข้อจ ากดัของวธิี
เปรยีบเทยีบอตัราส่วนตลาด  

ในการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของกลุ่มบรษิทัร่วมดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบอตัราส่วนตลาด ทีป่รกึษาฯ 
ไดท้ าการประเมนิมลูค่าโดยใชอ้ตัราส่วนตลาด ดงันี้ (รายละเอยีดเพิม่เตมิอา้งองิเอกสารแนบ D) 

1. อตัราส่วนราคาต่อก าไร (Price to Earnings Ratio : P/E) 

การประเมนิมูลค่ายุตธิรรมดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบ P/E จะน าก าไรสุทธยิอ้นหลงั 12 เดอืนแต่ละบรษิทั
คูณกบั P/E ของบรษิทัทีน่ ามาเปรยีบเทยีบ อย่างไรกต็าม เนื่องจากกลุ่มบรษิทัร่วมทุกบรษิทัเพิง่เริม่พฒันา
โครงการอสงัหารมิทรพัย์และมผีลการด าเนินงานขาดทุนต่อเนื่องมาโดยตลอด ที่ปรกึษาฯ จงึไม่สามารถ
ประเมินมูลค่ายุติธรรมของส่วนของผู้ถือหุ้นด้วยวิธีน้ีได้ 

2. อตัราส่วนราคาต่อมูลค่าทางบญัชี (Price to Book Value Ratio : P/BV) 

การประเมนิมูลค่ายุติธรรมด้วยวธิเีปรยีบเทยีบ P/BV Ratio จะน ามูลค่าทางบญัชขีองแต่ละบรษิทั
คูณกับ P/BV Ratio ของบริษัทที่น ามาเปรียบเทยีบ โดยที่ปรกึษาฯ ได้อ้างอิงขอ้มูลจากงบการเงนิภายใน
สิน้สุดวนัที ่30 มถิุนายน 2565 ซึ่งจดัท าโดยฝ่ายจดัการส าหรบัการประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ 
RCA R9 KSA MJP FD และ RBA และอ้างองิงบการเงนิภายในสิน้สุดวนัที ่20 กนัยายน 2565 ซึ่งจดัท าโดย
ฝ่ายจดัการส าหรบั SSW และคูณกับ P/BV Ratio ของบริษัทที่น ามาเปรียบเทียบ โดยมีรายละเอียดการ
ประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของกลุ่มบรษิทัร่วมดงันี้ 
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 หน่วย: ลา้นบาท 
รายการ RCA R9 KSA MJP SSW FD RBA 

มลูค่ายุตธิรรม NA.1 122.10–
143.10 

46.21 –
54.16 

41.75 –
48.93 

15.93 –
18.67 

6.15 – 
7.21 

NA.1 

 หมายเหตุ: ขอ้มลูการค านวณดว้ยวธิอีตัราส่วนราคาต่อมลูค่าทางบญัช ีเอกสารแนบ D 
   1. ไม่สามารถประเมนิมลูค่า RCA และ RBA ไดเ้นื่องจากส่วนของผูถ้อืหุน้ต ่ากว่าศูนย์ 

อย่างไรก็ตาม การประเมนิด้วยวธิเีปรยีบเทยีบ P/BV นัน้ บรษิัทที่น ามาเปรยีบเทยีบย่อมมคีวาม
แตกต่างกนั เช่น แหล่งทีม่าของรายได ้ขนาดของบรษิทัฯ โครงสรา้งทางการเงนิ และนโยบายการบนัทกึบญัช ี
เป็นตน้ นอกจากนี้ วธิเีปรยีบเทยีบ P/BV เป็นเพยีงการเปรยีบเทยีบราคากบัมลูค่าทางบญัชเีท่านัน้ซึง่สะทอ้น
ส่วนเพิม่ที่นักลงทุนให้แก่มูลค่าทางบญัชขีองบรษิัทที่น ามาเปรยีบเทยีบและน า P/BV ไปคูณกบัมูลค่าทาง
บญัชี โดยไม่ได้ค านึงถึงผลการด าเนินงานและแนวโน้มการเติบโตของกลุ่มบริษัทร่วมในอนาคต วิธีการ
ประเมนิดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบ P/BV จงึอาจไม่สะทอ้นมลูค่าทีแ่ทจ้รงิ 

ดังนัน้ ที่ปรึกษาฯ จึงเห็นว่าวิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนราคาต่อมูลค่าทางบญัชีเป็นวิธีท่ีไม่
เหมาะสมส าหรบัการประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของกลุ่มบริษทัร่วม 

5.4 วิธีมูลค่าปัจจบุนัสุทธิของกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach: DCF) 

การประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของกลุ่มบรษิทัร่วม ดว้ยวธิมีูลค่าปัจจุบนัสุทธขิองกระแสเงนิสด เป็นการประเมนิ
มลูค่ายุตธิรรมของกจิการโดยค านึงถงึความสามารถในการสรา้งกระแสเงนิสดในอนาคตของกลุ่มบรษิทัร่วม โดยการคดิ
ลดกระแสเงนิสดอิสระ (Free Cash Flow to Firm) ที่กลุ่มบรษิัทร่วม คาดว่าจะได้รบัจากการจดัท าประมาณการทาง
การเงนิดว้ยตน้ทุนทางการเงนิถวัเฉลีย่ถ่วงน ้าหนัก (Weighted Average Cost of Capital : WACC) ของแต่ละบรษิทัใน
แต่ละปี เพื่อหามูลค่าปัจจุบนัสุทธขิองมลูค่ากจิการของแต่ละบรษิทั โดยสมมตฐิานของทีป่รกึษาฯ ตัง้อยู่บนพืน้ฐานว่า
ธุรกิจของกลุ่มบรษิัทร่วม จะยงัคงด าเนินต่อไปอย่างต่อเนื่อง (Going Concern Basis) จนครบก าหนดอายุโครงการ 
และไม่มกีารเปลีย่นแปลงอย่างมนีัยส าคญัเกดิขึน้ รวมทัง้เป็นไปภายใตภ้าวะเศรษฐกจิและสถานการณ์ในปัจจุบนั 

ส าหรบัการประมาณการในครัง้นี้ ที่ปรกึษาฯ ได้อ้างอิงสมมตฐิานจาก  1. รายงานผลการด าเนินงานทีจ่ดัท า
โดยฝ่ายจดัการของแต่ละบรษิทัและ 2. สญัญาว่าจา้งพฒันาและบรหิารโครงการแบบเบด็เสรจ็ 3. สญัญาว่าจา้งเป็นที่
ปรกึษาและก ากบัดูแลโครงการ มาใชอ้้างองิในการประมาณการสมมตฐิานเป็นหลกั โดยทีป่รกึษาฯ ไดพ้จิารณาขอ้มลู
ขา้งต้นร่วมกบัขอ้มลูภาวะของอุตสาหกรรม แผนการลงทุน แผนการด าเนินงาน รวมถงึขอ้มูลทีเ่ปิดเผยตามสาธารณะ
ต่างๆ ที่เกี่ยวขอ้ง เพื่อน ามาใช้ก าหนดสมมตฐิานในการจดัท าประมาณการทางการเงนิและค านวณหากระแสเงนิสด
อิสระของแต่ละบรษิัทในอนาคตเพื่อน ามาใชใ้นการประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของแต่ละบรษิทั ด้วยวธิมีูลค่าปัจจุบนัสุทธิ
ของกระแสเงนิสดในครัง้นี้              

ทัง้นี้ ทีป่รกึษาฯ ไดท้ าการศกึษาและวเิคราะห์ถงึความน่าเชื่อถอืและความสมเหตุสมผลของสมมตฐิานต่างๆ 
ที่ได้รบัจาก กลุ่มบรษิัทร่วม และปรบัปรุงสมมติฐานบางรายการให้เป็นไปตามหลกัความระมดัระวงั (Conservative 
Basis) อย่างไรกต็าม ประมาณการทางการเงนิทัง้หมดนี้จดัท าขึน้ภายใตส้มมตฐิานว่าจะไม่มกีารเปลี่ยนแปลงใดๆ ทีม่ี
นัยส าคญัต่อการด าเนินธุรกจิของกลุ่มบรษิทัร่วม และในกรณีทีม่เีหตุการณ์ใดๆ ทีอ่าจส่งผลกระทบอย่างมนีัยส าคญัต่อ
การด าเนินธุรกจิของ กลุ่มบรษิทัร่วม อาจส่งผลใหก้ารประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของกลุ่มบรษิทัร่วมเปลี่ยนแปลงไปด้วย
เช่นเดยีวกนั โดยมลูค่ายุตธิรรมของกลุ่มบรษิทัร่วมมรีายละเอยีดดงันี้ 
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       หน่วย:ลา้นบาท 
บริษทั มูลค่ายุติธรรม 
RCA 79.02 – 87.40 
R9 114.50 – 146.81 

KSA 212.40 – 257.69 
MJP 203.35 – 245.86 
SSW NA.2 
FD 236.96 – 256.08 

RBA NA.3 

หมายเหตุ: 1. ขอ้มลูการค านวณดว้ยวธิมีลูค่าปัจจุบนัสุทธขิองกระแสเงนิสด เอกสารแนบ E 
 2. ทีป่รกึษาฯ ไม่ประเมนิ SSW เนื่องจากเป็นบรษิทัทีจ่ดัตัง้ ณ วนัที ่2 กนัยายน 2565 และยงัไม่ไดด้ าเนินกจิการ 
 3. ทีป่รกึษาฯ ไม่ประเมนิ RBA เนื่องจากยงัไม่ไดด้ าเนินการตามสญัญาร่วมทุนเพื่อด าเนินธุรกจิ 

 การประเมนิด้วยวธิมีูลค่าปัจจุบนัสุทธขิองกระแสเงนิสดเป็นวธิทีีค่ านึงถงึผลการด าเนินงานในอนาคตอย่าง
ต่อเนื่องจนครบก าหนดอายุโครงการ และไม่มีการเปลี่ยนแปลงอย่างมนีัยส าคญัเกิดขึ้น  ที่ปรึกษาฯ จึงเห็นว่าการ
ประเมินมูลค่ายุติธรรมของส่วนของผู้ถือหุ้นด้วยวิธีมูลค่าปัจจบุนัสุทธิของกระแสเงินสดเป็นวิธีท่ีไม่เหมาะสม 
เน่ืองจากกลุ่มบริษทัร่วมยงัไม่มีผลการด าเนินงานท่ีชดัเจน และปัจจบุนักลุ่มบริษทัร่วมประสบสภาวะขาดทุน 

การประเมินมูลค่ายุติธรรมของกลุ่มบริษทัร่วม 

ทีป่รกึษาฯ ไดท้ าการประเมนิมลูค่ายตุธิรรมของกลุ่มบรษิทัร่วมในครัง้นี้ดว้ยวธิกีารประเมนิต่างๆ ซึ่งแตกต่าง
กนัไปตามลกัษณะของแต่ละบรษิทัตามทีอ่ธบิายไวข้า้งตน้ โดยรายละเอยีดการประเมนิสามารถดูไดใ้น เอกสารแนบ B 
ถงึ E ของรายงานฉบบันี้ ทัง้นี้มลูค่ายตุธิรรมจากการประเมนิดว้ยวธิตี่างๆ สามารถสรุปมลูค่ายุตธิรรมไดด้งันี้ 

ตารางสรปุมูลค่าของกลุ่มบริษทัร่วมด้วยวิธีประเมินมูลค่าต่างๆ 
(หน่วย: ลา้นบาท) 

วิธีการประเมิน RCA R9 KSA MJP SSW FD RBA 
BV NA.1 172.12 65.14 58.85 22.45 8.67 NA.1 
ABV 8.31 151.27 107.71 75.62 2.22 4.82 170.46 
P/E ratio NA.2 NA.2 NA. 2 NA. 2 NA. 2 NA. 2 NA. 2 
P/BV ratio NA.1 122.10 – 

143.10 
46.21 – 
54.16 

41.75 – 
48.93 

15.93 – 
18.67 

6.15 – 
7.21 

NA.1 

DCF 79.02 – 
87.40 

114.50 – 
146.81 

212.40 – 
257.69 

203.35 – 
245.86 

NA.3 236.96 – 
256.08 

NA.4 

หมายเหตุ: BV หมายถงึ วธิมีลูค่าทางบญัช ี(อา้งองิจาก เอกสารแนบ B) 
ABV หมายถงึ วธิปีรบัปรุงมลูค่าทางบญัช ี(อา้งองิจาก เอกสารแนบ C) 
P/E ratio หมายถงึ วธิเีปรยีบเทยีบอตัราส่วนราคาต่อก าไร (อา้งองิจาก เอกสารแนบ D) 
P/BV ratio หมายถงึ วธิเีปรยีบเทยีบอตัราส่วนราคาต่อมลูค่าทางบญัชี (อา้งองิจาก เอกสารแนบ D) 
DCF หมายถงึ วธิมีลูค่าปัจจุบนัสุทธขิองกระแสเงนิสด (อา้งองิจาก เอกสารแนบ E) 
1. ไม่สามารถประเมนิมลูค่าของบรษิทัไดเ้นื่องจากส่วนของผูถ้อืหุน้ต ่ากว่าศูนย์ 
2. ไม่สามารถประเมนิมลูค่าของบรษิทัไดเ้นื่องจากบรษิทัมผีลการด าเนินงานขาดทุน 
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3. ทีป่รกึษาฯ ไม่ประเมนิ SSW เนื่องจากเป็นบรษิทัทีจ่ดัตัง้ ณ วนัที ่2 กนัยายน 2565 และยงัไม่ไดด้ าเนินกจิการ 
4. ทีป่รกึษาฯ ไม่ประเมนิ RBA เนื่องจากยงัไม่ไดด้ าเนินการตามสญัญาร่วมทุนเพื่อด าเนินธุรกจิ 

เนื่องจากการประเมนิมูลค่ายุตธิรรมด้วยวธิตี่างๆ มขีอ้จ ากดัในการประเมนิ จงึท าใหท้ีป่รกึษาฯ ไม่สามารถ
ประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของกลุ่มบรษิทัร่วมแต่ละบรษิทัไดค้รบทุกวธิ ีดงันัน้ทีป่รกึษาฯ จงึก าหนดมูลค่ายุตธิรรมดว้ยวธิี
ปรบัปรุงมูลค่าทางบญัช ีซึ่งเป็นวธิทีีท่ีป่รกึษาฯ เหน็ว่าเป็นวธิทีีเ่หมาะสมทดแทนมูลค่าจากการประเมนิทีไ่ม่สามารถ
ประเมนิไดส้ าหรบัแต่ละบรษิทั โดยสามารถสรุปผลรวมของแต่ละวธิไีดด้งันี้ 

ตารางแสดงผลรวมการประเมนิดว้ยวธิตี่างๆ 
หน่วย: ลา้นบาท 

วิธีการประเมิน ผลรวมมลูค่ายุติธรรม 
วธิมีลูค่าทางบญัช ี 506.001 

วิธีปรบัปรงุมูลค่าทางบญัชี 520.42 
วธิเีปรยีบเทยีบอตัราส่วนราคาต่อก าไร ไม่สามารถประเมนิได2้ 
วธิเีปรยีบเทยีบอตัราส่วนราคาต่อมลูค่าทางบญัช ี 410.91 – 450.843 
วธิมีลูค่าปัจจุบนัสุทธขิองกระแสเงนิสด 1,018.91 – 1,166.524 
หมายเหตุ: 1. ค านวณผลรวมจากมูลค่ายุติธรรมด้วยวิธีมูลค่าทางบัญชีส าหรบั R9 KSA MJP SSW FD และมูลค่ายุติธรรมด้วยวิธี

ปรบัปรุงมลูค่าทางบญัชสี าหรบั RCA และ RBA 
2. ไม่สามารถประเมนิไดเ้นื่องจากกลุ่มบรษิทัร่วมทุกบรษิทัมผีลการด าเนินงานขาดทุน 
3. ค านวณผลรวมจากมูลค่ายุตธิรรมดว้ยวธิีเปรยีบเทยีบอตัราส่วนราคาต่อมูลค่าทางบญัชี R9 KSA MJP SSW FD 
และมลูค่ายุตธิรรมดว้ยวธิปีรบัปรุงมลูค่าทางบญัชสี าหรบั RCA และ RBA 

4. ค านวณผลรวมจากมูลค่ายุตธิรรมด้วยวธิีมูลค่าปัจจุบนัสุทธขิองกระแสเงนิสดส าหรบั RCA R9 KSA MJP FD และมูลค่า
ยุตธิรรมดว้ยวธิปีรบัปรุงมลูค่าทางบญัชสี าหรบั SSW และ RBA 

อย่างไรก็ตาม เนื่องจากกลุ่มบริษัทร่วมอยู่ระหว่างการเริ่มด าเนินธุรกิจและมผีลการด าเนินงานขาดทุน ที่
ปรกึษาฯ จงึเห็นว่าวิธีปรบัปรุงมูลค่าทางบญัชีเป็นวิธีท่ีเหมาะสมส าหรบัการประเมินมูลค่ายุติธรรมของกลุ่ม
บริษทัร่วมในครัง้น้ี ซ่ึงมีมูลค่ายุติธรรมรวมเท่ากบั  520.42  ล้านบาท  

5.5 สรปุความเหน็ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระต่อมูลค่ายุติธรรมของรายการ 

สรปุมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในบริษทัย่อยของกลุ่มบริษทัร่วม หลงัการปรบัปรงุ 
บริษทั วิธีประเมิน มูลค่าหลงัปรบัปรงุ (ล้านบาท) 

1. บรษิทั รชัดา อลัไลแอนซ์ จ ากดั วธิปีรบัปรงุมลูค่าทางบญัช ี 8.31 
2. บรษิทั พระราม 9 อลัไลแอนซ์ จ ากดั  วธิปีรบัปรงุมลูค่าทางบญัช ี 151.27 
3. บรษิทั คคูต สเตชนั อลัไลแอนซ์ จ ากดั  วธิปีรบัปรงุมลูค่าทางบญัช ี 107.71 
4. บรษิทั มาเจสตคิ พารค์ จ ากดั วธิปีรบัปรงุมลูค่าทางบญัช ี 75.62 
5. บรษิทั สุขสวสัดิ ์อลัไลแอนซ์ จ ากดั วธิปีรบัปรงุมลูค่าทางบญัช ี 2.22 
6. บรษิทั ฟิวเจอร ์โดเมน จ ากดั วธิปีรบัปรงุมลูค่าทางบญัช ี 4.82 
7. บรษิทั ราษฎรบ์ูรณะ อลัไลแอนซ์ จ ากดั วธิปีรบัปรงุมลูค่าทางบญัช ี 170.46 
รวมมูลค่าสินทรพัย ์  520.42  
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ทัง้นี้ การประเมินโดยวิธีมูลค่าทางบญัชี เป็นการแสดงมลูค่าทางบญัชขีองบรษิทัทีป่ระเมนิ ณ ช่วงเวลาใด
เวลาหนึ่งโดยไม่ไดค้ านึงถงึผลการด าเนินงานและแนวโน้มการเตบิโตของธุรกจิในอนาคต รวมถงึไม่ไดป้รบัปรุงมูลค่า
ทางบญัชใีหส้ะทอ้นมูลค่าตลาดทีเ่ป็นปัจจุบนั ทีป่รกึษาฯทางการเงนิมคีวามเหน็ว่าการประเมนิดว้ยวธิมีูลค่าทางบญัชี
อาจไม่สะท้อนมูลค่าที่แท้จรงิของบรษิัทที่ประเมิน ดงันัน้ ที่ปรกึษาฯ จึงเห็นว่าวิธีการประเมินด้วยวิธีมูลค่าทาง
บญัชีอาจไม่สะท้อนถึงมูลค่าส่วนของผู้ถือหุ้นของกลุ่มบริษทัร่วมได้อย่างเหมาะสม 

ส าหรบั วิธีผลรวมมูลค่าธุรกิจ (Sum of the Parts) เป็นวธิทีี่เหมาะสมส าหรบัการประเมนิมูลค่ายุตธิรรม
ของบริษัทที่มีบริษัทย่อยมากกว่า 1 บริษัทและแต่ละบริษัทย่อยต้องมีลกัษณะการด าเนินกิจการแตกต่างกัน โดย
ประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของแต่ละบรษิทัย่อยดว้ยวธิทีีเ่หมาะ และหกัดว้ยรายการระหว่างกนั ดงันัน้ ทีป่รกึษาฯ จึงมิได้
ท าการประเมินกลุ่มบริษทัร่วม เน่ืองจากไม่มีบริษทัใดมีบริษทัย่อยหรือมีโครงสร้างการด าเนินงานท่ีมีความ
แตกต่างจากการประกอบธรุกิจหลกั 

ส าหรบัวิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนตลาดเป็นการน าบรษิทัทีม่คีวามใกล้เคยีงมาเปรยีบเทยีบอตัราส่วนและ
ค านวณหามลูค่ายุตธิรรมของบรษิทัทีป่ระเมนิ อย่างไรกต็าม บรษิทัทีน่ ามาเปรยีบเทยีบย่อมมคีวามแตกต่างกนัในเรื่อง
แหล่งทีม่าของรายได ้ขนาดของบรษิทัฯ โครงสรา้งทางการเงนิ และนโยบายการบนัทกึบญัช ีเป็นตน้ อตัราส่วนทีน่ ามา
เปรยีบเทยีบจงึอาจไม่สะทอ้นมลูค่าทีแ่ทจ้รงิของบรษิทัทีป่ระเมนิ ดงันัน้ ทีป่รกึษาฯ จึงเหน็ว่าวิธีการประเมินข้างต้น
อาจไม่สะท้อนถึงมูลค่าส่วนของผู้ถือหุ้นของกลุ่มบริษทัร่วมได้อย่างเหมาะสม 

ส าหรับ วิธีมูลค่าปัจจุบนัสุทธิของกระแสเงินสด เป็นวิธีที่ค านึงถึงผลการด าเนินงานในอนาคตอย่าง
ต่อเนื่องจนครบก าหนดอายุโครงการและไม่มกีารเปลี่ยนแปลงอย่างมนีัยส าคญัเกดิขึน้ ซึ่งปัจจุบนักลุ่มบรษิทัร่วมอยู่
ระหว่างการเริม่ด าเนินธุรกิจและประสบสภาวะขาดทุน ดงันัน้ที่ปรกึษาฯ จึงเห็นว่าวิธีการประเมินข้างต้นอาจไม่
สะท้อนถึงมูลค่าส่วนของผู้ถือหุ้นของกลุ่มบริษทัร่วมได้อย่างเหมาะสม 

ที่ปรกึษาฯ จงึเห็นว่าวิธีปรบัปรุงมูลค่าทางบญัชีเป็นวิธีท่ีเหมาะสมในการประเมินมูลค่าธุรกิจพฒันา
อสงัหาริมทรพัย ์เนื่องจากวิธีปรบัปรุงมูลค่าทางบญัชีเป็นการแสดงมูลค่าทางบญัชขีองแต่ละบริษัทภายหลงัการ
ปรบัปรุงมลูค่าซึง่สามารถสะทอ้นมลูค่ายุตธิรรมตามราคาตลาดของแต่ละบรษิทั ทัง้นี้ ทีป่รกึษาฯเหน็ว่ากลุ่มบรษิทัเพิง่มี
การเริม่พฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์ ที่ปรกึษาฯจงึเห็นว่ามูลค่ายุติธรรมด้วยวธิปีรบัปรุงมูลค่าทางบญัชีสามารถ
สะทอ้นสถานะของบรษิทัและราคายุตธิรรมของบรษิทัไดม้ากทีสุ่ด 

โดยสรุป ทีป่รกึษาฯ ประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของกลุ่มบรษิทัร่วมเท่ากบั  520.42  ลา้นบาท เมื่อพจิารณามูลค่า
การเสนอขายหุ้นสามญัของกลุ่มบรษิัทร่วมที ่531.92 ล้านบาท ท่ีปรึกษาฯ จึงเห็นว่ามูลค่าการเข้าท ารายการใน
ครัง้น้ีมีความเหมาะสม เน่ืองจากราคาเสนอขายมมีลูค่าสงูกว่ามลูค่ายุตธิรรมของกลุ่มบรษิทัตามทีไ่ดท้ าการประเมนิ 

อย่างไรกต็าม มูลค่ากจิการของกลุ่มบรษิทัร่วม ขึน้อยู่กบัฐานขอ้มูลในอดตีทีไ่ดร้บัจากทางบรษิทัฯ ตามทีไ่ด้
กล่าวไปแล้วขา้งต้น ซึ่งการประมาณการทางการเงนิที่ได้จะมคีวามใกล้เคยีงกบัความเป็นจรงิหรอืไม่ขึน้อยู่ กบัความ
ถูกต้องและความเหมาะสมของสมมตฐิานทีใ่ชใ้นการจดัท าประมาณการทางการเงนิในอนาคต  โดยทีป่รกึษาฯ ไดส้อบ
ทานในรายละเอยีดของสมมตฐิานทีใ่ชใ้นการประมาณการทัง้หมด ดว้ยความรอบคอบตามจรรยาบรรณของผูป้ระกอบ
วชิาชพี และมคีวามเชื่อมัน่ว่าสมมตฐิานทีใ่ชม้คีวามเหมาะสมและมีความเป็นไปได ้ทัง้นี้ ผูถ้อืหุน้อาจใชว้ธิกีารประเมนิ
มลูค่ายุตธิรรมวธิอีื่นประกอบการพจิารณาดว้ย 
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A1 สรปุข้อมูลของ บริษทั ยู ซิต้ี จ ากดั (มหาชน) 

A1-1 ข้อมูลเบือ้งต้น 
ชื่อบรษิทั : บรษิทั ย ูซติี ้จ ากดั (มหาชน) 
ชื่อย่อ : U 
เลขทะเบยีนนิตบิุคคล : 0107537000459 
ลกัษณะการประกอบธุรกจิ : พฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการใหเ้ช่า บรกิาร จ าหน่าย  

และบรหิารอย่างครบวงจร 
ทีต่ัง้บรษิทั : 21 อาคารทีเอสท ีซอยเฉยพ่วง ถนนวิภาวดี-รงัสิต แขวงจอมพล เขต

จตุจกัร กทม. 10900 
ทุนจดทะเบยีน : 133,212,324,080.00 บาท แบ่งเป็นหุ้นสามัญจ านวน 8,889,968,663 

หุน้ หุน้บุรมิสทิธจิ านวน 32,738,882,612 หุน้ มูลค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 3.20 
บาท (ณ วนัที ่14 กนัยายน 2565) 

ทุนทีอ่อกและช าระแลว้ : 101,821,343,532.80 บาท แบ่งเป็นหุ้นสามัญจ านวน 5,613,717,564 
หุน้ หุน้บุรมิสทิธจิ านวน 26,205,452,290 หุน้ มูลค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 3.20 
บาท (ณ วนัที ่14 กนัยายน 2565) 

A1-2 ประวติัความเป็นมา 

 บริษัท ยูู ซิตี้ จ ากัด (มหาชน) ชื่อเดิมคือ บริษัท แนเชอริลั พาร์ค จ ากัด (มหาชน) ก่อตัง้ขึ้นเมื่อวนัที่ 23 
มิถุนายน 2531 โดยมีวตัถุประสงค์เพื่อประกอบธุุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย์เพื่ อการให้เช่า บริการ จ าหน่าย และ
บรหิารอย่างครบวงจรและไดเ้ขา้จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เมื่อวนัที ่15 กุมถาพนัธ ์2536 

ตัง้แต่บริษัทฯ ก่อตัง้จนถึงปัจจุบนั บริษัทฯ ได้ผ่านช่วงเวลาธุุรกิจเติบโตและช่วงเวลาวิกฤตการณ์ท์าง
เศรษฐกิจ โดยปัจจุบนัถือว่า บริษัทฯ ได้รับความมัน่ใจจากผูถ้อืหุ้นและนักลงทุนอย่างสูง ซึ่งสามารถยนืยนัได้จาก
ความส าเรจ็จากการระดมทุนเพิม่ตลอดระยะเวลาทีเ่ปลีย่นผ่านมา 

การเปลี่ยนแปลงครัง้ส าคญัเกิดขึ้นในปี พ.ศ. 2558 โดยบรษิัท บทีเีอส กรุ๊ป โฮลดิ้งส์ จ ากดั (มหาชน) หรอื
กลุ่มบทีเีอสได้เขา้มาถือหุ้นในสดัส่วนร้อยละ 35.64 ของหุ้นที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดของบรษิัทฯ ซึ่งเกิดจากการที่
บรษิัทฯ ได้ท ารายการซื้อกิจการของบรษิทั บทีเีอส แอสเสทส์ จ ากดั และบรษิัทก้ามกุ้ง พร็อพเพอร์ตี้ จ ากดั ซึ่งเป็น
บรษิทัย่อยของกลุ่ม บทีเีอส เพื่อเป็นค่าตอบแทนในการเขา้ซื้อกจิการ และไดเ้ปลีย่นแปลงชื่อและตราประทบัของบรษิทั
ใหม่ต่อกรพฒันาธุรกจิการคา้ เป็นชื่อ บรษิทั ยซูติี ้จ ากดั (มหาชน) รวมถงึเปลีย่นชื่อย่อหลกัทรพัยใ์หม่เป็น “U” เพื่อให้
สอดคลอ้งกบัการเปลีย่นแปลงชื่อบรษิทั 

ในปี 2564 บรษิทัฯ ไดป้ระกาศความตัง้ใจทีจ่ะเปลี่ยนรูปแบบการด าเนินธุรกจิ ดว้ยการปรบักลยุทธ์เพื่อมุ่งสู่
การเป็นผูใ้หบ้รกิารทางการเงนิ โดยการเปลี่ยนแปลงดงักล่าวสบืเนื่องมาจากความไม่แน่นอนของภาคอสงัหารมิทรพัย์
และการโรงแรมทีย่งัคงอยู่ในช่วงพกัฟ้ืนจากผลกระทบของ COVID-19 นอกจากนี้ธุรกจิบรกิารทางการเงนิยงัเป็นธุรกจิ
ทีม่ศีกัยภาพในการเตบิโตสงูใหผ้ลตอบแทนต่อผูถ้อืหุน้ทีส่งู รวมทัง้มวีงจรการด าเนินธุรกจิทีย่ดืหยุ่น 
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โครงสร้างการถือหุ้นของบริษทัฯ ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 
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A1-3 ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 
บรษิัทฯ ประกอบธุรกิจด้านการลงทุนและการพฒันาหลากหลายอสงัหารมิทรพัย์ทัว่โลก ซึ่งครอบคลุมทัง้

โครงการพฒันาทีด่นิและการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ทัง้ในประเทศและต่างประเทศ โดยแนวทางของเรามุ่งเน้นการ
เตบิโตทีย่ ัง่ยนืตอบสนองชวีติความเป็นอยู่ของผูค้นในปัจจบุนัควบคูไ่ปกบัการตระหนักถงึความตอ้งการดา้นสิง่แวดลอ้ม
และสงัคมในทอ้งถิน่ ปัจจุบนัธุรกจิอสงัหารมิทรพัยข์องเราประกอบดว้ยธุรกจิทีก่่อใหเ้กดิรายไดป้ระจ าและธุรกจิพฒันา
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขาย 

A1-4 รายชื่อคณะกรรมการ 
 ณ วนัที ่13 ตุลาคม 2565 บรษิทัฯ มคีณะกรรมการบรษิทัจ านวน 8 ท่าน โดยมรีายชื่อดงันี้ 

 ช่ือ - นามสกลุ ต าแหน่ง 
1 นาย ครี ี  กาญจนพาสน์ ประธานคณะกรรมการ 
2 นาย สุรจติร  กอ้งวฒันา ประธานกรรมการบรหิาร, กรรมการอสิระ 
3 น.ส. สรญา เสฐยีรโกเศศ ประธานเจา้หน้าทีบ่รหิาร (รกัษาการ),  

กรรมการ 
4 นาย กวนิ  กาญจนพาสน์ กรรมการ 
5 นาย คง   ช ิเคอืง กรรมการ 
6 นาย ชยัวฒัน์  อศัวนิทรางกูร กรรมการอสิระ, กรรมการตรวจสอบ 
7 นาย พลากร  หวัง่หล ี กรรมการอสิระ, กรรมการตรวจสอบ 
8 นาย รงัสรรค ์ ศรวีรศาสตร ์ กรรมการอสิระ, ประธานกรรมการตรวจสอบ 

ทีม่า : ตลาดหลกัทรพัยฯ์ ขอ้มลู ณ วนัที ่13 ตุลาคม 2565 

A1-5 โครงสร้างผู้ถือหุ้น 
 ณ วนัที ่วนัที ่13 ตุลาคม 2565 บรษิทัฯ มรีายชื่อผูถ้อืหุน้ใหญ่ ดงันี้ 

 ช่ือ - นามสกลุ หุ้น ร้อยละ 
1 บรษิทั บทีเีอส กรุ๊ป โฮลดิง้ส ์จ ากดั (มหาชน) 2,033,425,452 36.22 
2 บรษิทั ไทยเอน็วดีอีาร ์จ ากดั 404,917,544 7.21 
3 SOUTH EAST ASIA UK (TYPE C) NOMINEES LIMITED 108,599,777 1.93 
4 นาย ชชัชยั กรีตวิรสกุล 61,000,000 1.09 
5 นาย ไชยยนัต ์ชาครกุล 51,004,896 0.91 
6 นาย น ้า ชลสายพนัธ ์ 40,676,239 0.72 
7 นาย อดศิกัดิ ์นาคเนาวทมิ 40,000,000 0.71 
8 นาย เณศรฐ์ริชั พงษ์นฤสรณ์ 38,000,000 0.68 

9 
EAST FOURTEEN LIMITED-DFA EMERG MARKET CORE 
EQ PORT 

28,541,539 0.51 

10 บรษิทั สหพฒันาอนิเตอรโ์ฮลดิง้ จ ากดั (มหาชน) 28,000,000 0.50 
 รวมผู้ถือหุ้น 10 อนัดบัแรก 2,834,165,447 50.48 
11 ผูถ้อืหุน้อื่น 2,779,552,117 49.52 

 รวมผู้ถือหุ้นทัง้หมด 5,613,717,564 100.00 
ทีม่า : ตลาดหลกัทรพัยฯ์ ขอ้มลู ณ วนัที ่13 ตุลาคม 2565
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A1-6 งบการเงิน 

งบแสดงฐานะการเงิน 
หน่วย: ลา้นบาท 

งบแสดงฐานะทางการเงิน  
(งบการเงินรวม) 

งบการเงินตรวจสอบส าหรบัปี 
ส้ินสุด ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  

งบการเงินสอบทาน 
ส าหรบั 6 เดือน ส้ินสุด  
ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 

2562 ร้อยละ 2563 ร้อยละ 2564 ร้อยละ 2565 ร้อยละ 
สินทรพัย ์         
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด  2,767.04  5.17  3,520.60  5.60  2,739.67  3.53  1,655.66  2.21 
เงนิลงทุนชัว่คราว  102.09  0.19 - - - - - - 
เงนิลงทุนในสนิทรพัยท์างการเงนิระยะสัน้  -    -  306.45  0.49  1,381.18  1.78  1,123.09  1.50 
ลูกหนี้การคา้และลูกหนี้อื่น  760.74  1.42  461.64  0.73  387.82  0.50  160.00  0.21 
เบีย้ประกนัภยัคา้งรบั  -    -  -    -  13.04  0.02  25.70  0.03 
ลูกหนี้จากสญัญาประกนัภยัต่อ  -    -  -    -  1.91  0.00  3.10  0.00 
ลูกหนี้จากการขายเงนิลงทุนในบรษิทัย่อย  -    -  102.00  0.16  -    -  -    - 
เงนิใหกู้ย้มืและดอกเบีย้คา้งรบัทีถ่งึก าหนดช าระในหนึ่งปี  1,077.69  2.01  -    -  218.48  0.28  217.13  0.29 
สนิคา้คงเหลอื  61.33  0.11  45.12  0.07  14.31  0.02  17.60  0.02 
โครงการอสงัหารมิทรพัยร์ะหว่างการพฒันา  991.68  1.85  4,859.17  7.73  2,730.29  3.52  2,666.67  3.56 
สนิทรพัยห์มุนเวยีนอื่น  421.33  0.79  467.20  0.74  403.15  0.52  567.63  0.76 
สนิทรพัยท์ีถ่อืไวเ้พื่อขาย  1,639.07  3.06  7,294.50  11.61  13,720.08  17.69  12,656.28  16.88 
รวมสินทรพัยห์มุนเวยีน  7,820.98  14.61  17,056.67  27.14  21,609.91  27.86  19,092.84  25.47 
สินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน         
เงนิฝากธนาคารทีม่ภีาระค ้าประกนั  263.63  0.49  180.69  0.29  138.01  0.18  566.54  0.76 
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งบแสดงฐานะทางการเงิน  
(งบการเงินรวม) 

งบการเงินตรวจสอบส าหรบัปี 
ส้ินสุด ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  

งบการเงินสอบทาน 
ส าหรบั 6 เดือน ส้ินสุด  
ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 

2562 ร้อยละ 2563 ร้อยละ 2564 ร้อยละ 2565 ร้อยละ 
เงนิใหกู้ย้มืและดอกเบีย้คา้งรบัสทุธจิากส่วนทีถ่งึก าหนด
ช าระในหนึ่งปี 

 -    -  -    -  1,114.78  
1.44 

 960.07  
1.28 

เงนิใหกู้ย้มืระยะยาวแก่กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนัและดอกเบีย้
คา้งรบั 

 6,524.36  12.19  2,348.55  3.74  2,822.69  
3.64 

 3,059.82  
4.08 

ลูกหนี้จากการขายเงนิลงทุนในบรษิทัย่อย - สุทธจิากส่วน
ทีถ่งึก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 

 1,812.58  3.39  -    -  -    
- 

 -    
- 

เงนิลงทุนในบรษิทัย่อย  -    -  -    -  -    -  -    - 
เงนิลงทุนในบรษิทัร่วม  60.68  0.11  53.68  0.09  7,155.14  9.22  7,151.91  9.54 
เงนิลงทุนในการร่วมคา้  2,690.11  5.03  1,484.98  2.36  1,293.55  1.67  1,504.98  2.01 
เงนิลงทุนระยะยาวอื่น  81.03  0.15  -    -  -    -  -    - 
เงนิลงทุนในสนิทรพัยท์างการเงนิระยะยาว  -    -  145.91  0.23  12,041.63  15.52  12,091.11  16.13 
ทีด่นิและโครงการรอพฒันา  3,969.76  7.42  5,096.07  8.11  5,078.13  6.55  3,922.95  5.23 
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน  7,023.63  13.12  10,623.87  16.91  13,351.76  17.21  13,826.49  18.44 
ทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์  16,832.53  31.44  15,962.94  25.40  7,641.00  9.85  7,568.93  10.10 
สนิทรพัยส์ทิธกิารใช ้  2,145.59  4.01  6,842.67  10.89  2,881.01  3.71  2,765.49  3.69 
สนิทรพัยไ์มม่ตีวัตน  1,316.12  2.46  563.28  0.90  312.53  0.40  298.07  0.40 
เงนิมดัจ า  50.00  0.09  50.00  0.08  50.00  0.06  50.00  0.07 
ค่าความนยิม  2,861.02  5.34  2,273.39  3.62  1,997.71  2.58  1,991.05  2.66 
สนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อการตดับญัช ี  64.18  0.12  160.07  0.25  57.86  0.07  86.00  0.11 
สนิทรพัยไ์มห่มุนเวยีนอื่น  14.99  0.03  1.70  0.00  30.27  0.04  31.03  0.04 
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งบแสดงฐานะทางการเงิน  
(งบการเงินรวม) 

งบการเงินตรวจสอบส าหรบัปี 
ส้ินสุด ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  

งบการเงินสอบทาน 
ส าหรบั 6 เดือน ส้ินสุด  
ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 

2562 ร้อยละ 2563 ร้อยละ 2564 ร้อยละ 2565 ร้อยละ 
รวมสินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน  45,710.22  85.39  45,787.79  72.86  55,966.06  72.14  55,874.44  74.53 
รวมสินทรพัย ์  53,531.21  100.00  62,844.46  100.00  77,575.97  100.00  74,967.29  100.00 
หน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น         
หน้ีสินหมุนเวียน         
เงนิเบกิเกนิบญัชจีากสถาบนัการเงนิ  33.73  0.06  65.86  0.10  -    -  -    - 
เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่น  1,231.92  2.30  985.50  1.57  347.49  0.45  388.57  0.52 
เจา้หนี้บรษิทัประกนัภยัต่อ  -    -  -    -  2.03  0.00  2.80  0.00 

   เงนิกูย้มืระยะยาวจากกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนัและ
ดอกเบีย้คา้งจ่าย 

 1,144.42  2.14  72.00  0.11  -    
- 

 -    
- 

   หนี้สนิตามสญัญาเช่าการเงนิ  74.02  0.14  -    -  -    -  -    - 
   หนี้สนิจากสญัญาประกนัภยั  -    -  -    -  775.23  1.00  903.53  1.21 
   หนี้สนิจากสญัญาลงทุน  -    -  -    -  248.68  0.32  287.38  0.38 
   เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ  -    -  2,400.81  3.82  493.95  0.64  1,226.07  1.64 
   หนี้สนิตามสญัญาเช่า  -    -  750.30  1.19  1,560.74  2.01  1,400.92  1.87 
เงนิมดัจ าและเงนิรบัล่วงหน้า  258.85  0.48  251.30  0.40  104.67  0.13  310.21  0.41 
ภาษเีงนิไดค้า้งจ่าย  68.77  0.13  24.98  0.04  37.88  0.05  23.05  0.03 
หนี้สนิหมุนเวยีนอื่น  95.66  0.18  50.67  0.08  45.90  0.06  39.98  0.05 
หนี้สนิทีเ่กีย่วขอ้งโดยตรงกบัสนิทรพัยท์ีถ่อืไวเ้พื่อขาย  1,410.17  2.63  7,496.89  11.93  9,583.45  12.35  7,930.81  10.58 
รวมหน้ีสินหมุนเวียน  4,317.53  8.07  12,098.32  19.25  13,200.02  17.02  12,513.31  16.69 
หน้ีสินไม่หมุนเวียน         
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งบแสดงฐานะทางการเงิน  
(งบการเงินรวม) 

งบการเงินตรวจสอบส าหรบัปี 
ส้ินสุด ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  

งบการเงินสอบทาน 
ส าหรบั 6 เดือน ส้ินสุด  
ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 

2562 ร้อยละ 2563 ร้อยละ 2564 ร้อยละ 2565 ร้อยละ 
เงนิกูย้มืระยะยาวจากกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนัและดอกเบีย้
คา้งจ่าย 

 5,025.38  9.39  5,115.59  8.14 - - - - 

หนี้สนิจากสญัญาประกนัภยั  -    -  -    -  3,656.32  4.71  3,204.23  4.27 
หนี้สนิจากสญัญาลงทุน  -    -  -    -  1,319.47  1.70  1,385.51  1.85 
หนี้สนิภายใตส้ญัญาปรบัโครงสรา้งหนี้  -    -  1,152.47  1.83  -    -  -    - 
เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ  9,684.95  18.09  12,212.13  19.43  15,231.84  19.63  13,802.59  18.41 
หนี้สนิตามสญัญาเช่า  1,632.76  3.05  6,016.93  9.57  876.68  1.13  855.18  1.14 
ส ารองรายการภายใตว้ธิส่ีวนไดเ้สยีของเงนิลงทุนในการ
ร่วมคา้ 

 83.19  0.16  218.03  0.35  465.97  0.60  569.13  0.76 

ส ารองผลประโยชน์ระยะยาวของพนักงาน  125.95  0.24  98.60  0.16  110.32  0.14  115.61  0.15 
หนี้สนิภาษเีงนิไดร้อการตดับญัช ี  1,901.00  3.55  1,704.92  2.71  1,198.97  1.55  1,134.86  1.51 
หนี้สนิไม่หมุนเวยีนอื่น  217.71  0.41  210.03  0.33  297.18  0.38  296.70  0.40 
รวมหน้ีสินไม่หมุนเวียน  18,670.93  34.88  26,728.70  42.53  23,156.75  29.85  21,363.82  28.50 
รวมหน้ีสิน  22,988.46  42.94  38,827.02  61.78  36,356.77  46.87  33,877.13  45.19 
ส่วนของผู้ถอืหุ้น         
ทุนจดทะเบยีน         
หุน้บุรมิสทิธ ิ32,738,882,612 หุน้ มลูค่าหุน้ละ 3.20 
บาท  

 11,969.84  22.36  11,969.84  19.05 104,764.42  135.05 104,764.42  139.75 

หุน้สามญั 8,889,968,663 หุน้ มลูค่าหุน้ละ 3.20 บาท   32,930.31  61.52  32,930.31  52.40  28,447.90  36.67  28,447.90  37.95 
  44,900.15  83.88  44,900.15  71.45 133,212.32  171.72 133,212.32  177.69 
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งบแสดงฐานะทางการเงิน  
(งบการเงินรวม) 

งบการเงินตรวจสอบส าหรบัปี 
ส้ินสุด ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  

งบการเงินสอบทาน 
ส าหรบั 6 เดือน ส้ินสุด  
ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 

2562 ร้อยละ 2563 ร้อยละ 2564 ร้อยละ 2565 ร้อยละ 
ทุนทีอ่อกและช าระเตม็มลูค่าแลว้          
หุน้บุรมิสทิธ ิ26,205,452,290 หุน้ มลูค่าหุน้ละ 3.20 
บาท  

 11,969.84  22.36  11,969.84  19.05  83,857.45  108.10  83,857.45  111.86 

หุน้สามญั 5,613,717,564 หุน้ มลูค่าหุน้ละ 3.20 บาท  17,963.90  33.56  17,963.90  28.58  17,963.90  23.16  17,963.90  23.96 
ส่วนต ่ากว่ามลูค่าหุน้บุรมิสทิธ ิ  -    -  -    - (56,162.19) (72.40) (56,162.19) (74.92) 
ส่วนเกนิมลูค่าหุน้สามญั  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00 
ส่วนต ่ากว่าทุนจากการรวมธุรกจิภายใตก้ารควบคมุ
เดยีวกนั 

 -    -  -    -  -    -  -    - 

ก าไรสะสม         
   จดัสรรแลว้ - ส ารองตามกฎหมาย  -    -  125.02  0.20  125.02  0.16  125.02  0.17 
   ยงัไม่ไดจ้ดัสรร (ขาดทุนสะสม)  1,314.67  2.46  (5,797.63) (9.23)  (5,694.82) -7.34  (5,254.68) (7.01) 
องคป์ระกอบอื่นของส่วนของผูถ้อืหุน้  (823.26) (1.54)  (358.03) (0.57)  701.38  0.90  92.19  0.12 
ส่วนของผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ  30,425.14  56.84  23,903.10  38.04  40,790.73  52.58  40,621.68  54.19 
ส่วนของผูม้ส่ีวนไดเ้สยีทีไ่มม่อี านาจควบคมุของบรษิทั
ย่อย 

 117.61  0.22  114.34  0.18  428.47  
0.55 

 468.47  
0.62 

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น  30,542.75  57.06  24,017.44  38.22  41,219.20  53.13  41,090.16  54.81 
รวมหน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น  53,531.21  100.00  62,844.46  100.00  77,575.97  100.00  74,967.29  100.00 

หมายเหตุ: งบการเงนิตรวจสอบของ U ส าหรบังวดปีสิ้นสุด 31 ธนัวาคม 2563 - 2564 และงบการเงนิระหว่างกาลของ U ประจ างวด 30 มถิุนายน 2565 
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งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 
หน่วย: ลา้นบาท  

งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 
(งบการเงินรวม) 

งบการเงินตรวจสอบส าหรบัปี 
ส้ินสุด ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  

งบการเงินสอบทาน 
ส าหรบั 6 เดือน 

ส้ินสุด ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 
2562 ร้อยละ 2563 ร้อยละ 2564 ร้อยละ 2564 ร้อยละ 2565 ร้อยละ 

รายได ้           
รายไดจ้ากกจิการโรงแรม  7,611.70  72.54 3,051.30  53.99  1,905.43  28.99  475.73  28.92  1,580.55  41.87 
รายไดค้่าบรหิารจดัการ  192.40  1.83 233.89  4.14  182.93  2.78  88.84  5.40  121.45  3.22 
รายไดค้่าเช่า  324.11  3.09 289.71  5.13  433.66  6.60  213.62  12.99  231.96  6.15 
รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์  -    - -    -  51.30  0.78  -    -  91.49  2.42 
รายไดจ้ากการรบัประกนัภยั  -    - -    -  170.76  2.60  -    -  535.99  14.20 
รายไดด้อกเบีย้  357.78  3.41 491.00  8.69  190.14  2.89  61.66  3.75  199.67  5.29 
รายไดเ้งนิปันผล  0.45  0.00 0.73  0.01  1.18  0.02  0.57  0.03  147.25  3.90 
รายได้อ่ืน           
ก าไรจากการจ าหน่ายสนิทรพัย ์  25.11  0.24 8.30  0.15  21.14  0.32  1.61  0.10  0.17  0.00 
ก าไรจากการจ าหน่ายเงนิลงทุนในบรษิทัย่อย  1,559.04  14.86 822.23  14.55  404.15  6.15  172.12  10.47  259.36  6.87 
ก าไรจากอตัราแลกเปลีย่น  51.88  0.49 - -  208.58  3.17  319.18  19.41  -    - 
รายไดค้่าปรบัจากการบอกเลกิสญัญา  -    - 199.82  3.54  -    -  -    -  -    - 
ก าไรจากการวดัมลูค่าเงนิลงทุนดว้ยมลูค่ายตุธิรรม  -    - -    -  2,342.50  35.64  -    -  -    - 
อื่น ๆ  370.92  3.53 554.23  9.81  660.19  10.05  311.38  18.93  606.74  16.07 
รวมรายได ้ 10,493.39  100.00 5,651.23  100.00  6,571.94  100.00  1,644.71  100.00  3,774.62  100.00 
ค่าใช้จ่าย           
ตน้ทุนกจิการโรงแรม  3,081.85  29.37 1,511.17  26.74  839.07  12.77  246.83  15.01  680.50  18.03 
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งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 
(งบการเงินรวม) 

งบการเงินตรวจสอบส าหรบัปี 
ส้ินสุด ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  

งบการเงินสอบทาน 
ส าหรบั 6 เดือน 

ส้ินสุด ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 
2562 ร้อยละ 2563 ร้อยละ 2564 ร้อยละ 2564 ร้อยละ 2565 ร้อยละ 

ตน้ทุนการใหบ้รกิาร  217.73  2.07 178.76  3.16  134.66  2.05  72.53  4.41  77.23  2.05 
ตน้ทุนขายอสงัหารมิทรพัย ์  -    - -    -  38.76  0.59  -    -  66.63  1.77 
ค่าใชจ้่ายในการบัประกนัภยั  -    - -    -  163.70  2.49  -    -  217.92  5.77 
ค่าใชจ้่ายในการขายและบรกิาร  528.55  5.04 305.98  5.41  151.99  2.31  50.56  3.07  104.55  2.77 
ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร  3,362.01  32.04 1,835.46  32.48  1,689.36  25.71  741.22  45.07  894.73  23.70 
ค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่าย  730.85  6.96 1,697.59  30.04  913.79  13.90  505.61  30.74  274.10  7.26 
ขาดทุนจากอตัราแลกเปลีย่น  -    - 418.10  7.40  -    -  -    -  151.77  4.02 
ขาดทุนจากการดอ้ยค่าของเงนิลงทุนในบรษิทัย่อย 
บรษิทัร่วมและการร่วมคา้ 

 -    - -    -  51.97  0.79  -    -  -    - 

ขาดทุนจากการดอ้ยค่าของสนิทรพัยแ์ละผล
ขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดวา่จะเกดิขึน้ 

 -    - 4,117.65  72.86  1,028.30  15.65  -    -  -    - 

ขาดทุนจากการจ าหน่ายและตดัจ าหน่ายสนิทรพัย ์  -    - 172.51  3.05  268.50  4.09  -    -  -    - 
ขาดทุนจากการวดัมลูค่าเงนิลงทุนดว้ยมลูค่า
ยุตธิรรม 

 -    - -    -  -    -  -    -  110.60  2.93 

รวมค่าใช้จ่าย  7,921.00  75.49 10,237.23  181.15  5,280.10  80.34  1,616.74  98.30  2,578.02  68.30 
ก าไรจากกจิกรรมด าเนินงาน  2,572.39  24.51 (4,586.00) (81.15)  1,291.84  19.66  27.97  1.70  1,196.61  31.70 
ส่วนแบ่งก าไร (ขาดทุน) จากเงนิลงทุนในบรษิทั
ร่วม 

 (3.42) (0.03)  (4.81) (0.09)  (1.26) (0.02)  (0.20) (0.01)  105.18  2.79 

ส่วนแบ่งขาดทุนจากเงนิลงทุนในการร่วมคา้  295.41  2.82 (1,134.42) (20.07)  (350.35) (5.33)  (201.25) (12.24)  (157.61) (4.18) 
ตน้ทุนทางการเงนิ  (871.12) (8.30) (1,306.87) (23.13)  (670.12) (10.20)  (432.65) (26.31)  (506.45) (13.42) 
ก าไร (ขาดทุน) ก่อนภาษเีงนิได ้  1,993.27  19.00 (7,032.10) (124.43)  270.11  4.11  (606.13) (36.85)  637.72  16.89 
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งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 
(งบการเงินรวม) 

งบการเงินตรวจสอบส าหรบัปี 
ส้ินสุด ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  

งบการเงินสอบทาน 
ส าหรบั 6 เดือน 

ส้ินสุด ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 
2562 ร้อยละ 2563 ร้อยละ 2564 ร้อยละ 2564 ร้อยละ 2565 ร้อยละ 

ภาษเีงนิได ้  (126.33) (1.20) 418.08  7.40  (178.41) (2.71)  158.33  9.63  (126.39) (3.35) 
ก าไร (ขาดทุน) ส าหรบังวด  1,866.94  17.79 (6,614.02) (117.04)  91.70  1.40  (447.81) -27.23  511.33  13.55 
ก ำไรขำดทุนเบด็เสรจ็อืน่:           
ผลต่างของอตัราแลกเปลีย่นจากการแปลงค่างบ
การเงนิทีเ่ป็นเงนิตราต่างประเทศ 

 (401.57) (3.83) 387.42  6.86  165.57  2.52  141.09  8.58  (75.19) (1.99) 

- ผลก าไร (ขาดทุน) จากการวดัมลูค่าเงนิลงทุน
ในหลกัทรพัยเ์ผื่อขาย - สุทธจิากภาษเีงนิได ้

 (82.46) (0.79) - - - - - - - - 

รายการทีจ่ะถูกบนัทกึในส่วนของก าไรหรอืขาดทุน
ในภายหลงั 

 (484.03) (4.61) 387.42  6.86  165.57  2.52  141.09  8.58  (75.19) (1.99) 

รายการทีจ่ะไม่ถูกบนัทกึในส่วนของก าไรหรอื
ขาดทุนในภายหลงั 

          

   มลูค่ายุตธิรรมผ่านก าไรขาดทนุเบด็เสรจ็อื่น - 
สุทธจิากภาษเีงนิได ้

 -    -  (1.66) (0.03)  891.78  13.57  (0.38) (0.02)  (565.19) (14.97) 

ก าไร (ขาดทุน) จากการประมาณการตามหลกั
คณิตศาสตรป์ระกนัภยั - สุทธจิากภาษเีงนิได ้

 (1.03) (0.01) 33.58  0.59  (14.05) (0.21) - - - - 

รายการทีจ่ะไม่ถูกบนัทกึในส่วนของก าไรหรอื
ขาดทุนในภายหลงั 

 (1.03) (0.01) 31.92  0.56  877.73  13.36  (0.38) (0.02)  (565.19) (14.97) 

ก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็อื่นส าหรบังวด   (485.06) (4.62) 419.34  7.42  1,043.30  15.88  140.71  8.56  (640.37) (16.97) 
ก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็รวมส าหรบังวด   1,381.88  13.17 (6,194.68) (109.62)  1,135.00  17.27  (307.09) (18.67)  (129.05) (3.42) 

หมายเหตุ: งบการเงนิตรวจสอบของ U ส าหรบังวดปีสิ้นสุด 31 ธนัวาคม 2563 - 2564 และงบการเงนิระหว่างกาลของ U ประจ างวด 30 มถิุนายน 2565
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อตัราส่วนทางการเงิน 

อตัราส่วนทางการเงิน หน่วย 
งบการเงินตรวจสอบส าหรบัปี 
ส้ินสุด ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 

งบการเงิน
สอบทาน 
ส าหรบั 6 
เดือน 

ส้ินสุด ณ 
วนัท่ี 30 
มิถนุายน 

2562 2563 2564 2565 

อตัราส่วนสภาพคล่อง (Liquidity Ratio) 

อตัราส่วนสภาพคล่อง เท่า 1.81 1.41 1.64 1.53 
อตัราส่วนสภาพคล่องหมุนเรว็ เท่า 0.84 0.35 0.34 0.24 
อตัราส่วนสภาพคล่องกระแสเงนิสด เท่า 0.06 (0.04) (0.02) 0.06 
อตัราส่วนหมุนเวยีนลูกหนี้การคา้ เท่า 15.14 9.84 18.91 NA. 
ระยะเวลาเกบ็หนี้เฉลีย่ วนั 24.11 37.09 19.30 NA. 
อตัราส่วนหมุนเวยีนสนิคา้คงเหลอื เท่า NA. NA. NA. NA. 
ระยะเวลาขายสนิคา้เฉลีย่ วนั NA. NA. NA. NA. 
อตัราส่วนหมุนเวยีนเจา้หนี้ เท่า 9.98 3.53 2.90 NA. 
ระยะเวลาช าระหนี้ วนั 36.59 103.29 125.69 NA. 
วงจรเงนิสด วนั (12.48) (66.20) (106.38) NA. 
อตัราส่วนความสามารถในการท าก าไร (Profitability Ratio) 

อตัราก าไร (ขาดทุน) ขัน้ตน้  59.41 52.73 57.14 59.31 
อตัราก าไร (ขาดทุน) จากการด าเนินงาน  2.55 (54.66) (43.27) 9.60 
อตัราก าไร (ขาดทุน) อื่น  22.54 36.74 58.25 32.14 
อตัราก าไร (ขาดทุน) สุทธ ิ  17.79 (117.04) 1.40 13.55 
อตัราผลตอบแทนผูถ้อืหุน้  6.28 (24.34) 0.27 1.07 
อตัราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน (Efficiency Ratio) 

อตัราผลตอบแทนจากสนิทรพัย ์  5.33  (9.84) 1.34  1.51  
อตัราผลตอบแทนจากสนิทรพัยถ์าวร  8.90  (16.04) 3.47  3.25  
อตัราการหมุนของสนิทรพัย ์ เท่า 0.20 0.10 0.09 0.05 
อตัราส่วนวิเคราะห์นโยบายทางการเงิน (Financial Policy Ratio) 

อตัราส่วนหนี้สนิต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ เท่า 0.76 1.62 0.88 0.83 
อตัราส่วนความสามารถช าระดอกเบีย้ เท่า 3.29 (4.38) 1.40 2.26 
อตัราส่วนความสามารถช าระภาระผกูพนั เท่า 3.29 (4.38) 1.40 2.26 
อตัราการช าระเงนิปันผล  0.00 0.00 0.00 0.00 
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A1-7 การวิเคราะห์ผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงิน 
1. วิเคราะห์ผลการด าเนินงานของบริษทัฯ 

รายได ้

บริษัทฯ มีรายได้รวมใน ปี 2563 จ านวน 5,651 ล้านบาท ลดลง 4,842 ล้านบาท หรือร้อยละ 46.1 จากปี 
2562 ที ่10,493 ล้านบาท ซึ่งการลดลงของรายไดม้ปัีจจยัหลกัมาจาก 1. การลดลงของรายไดจ้ากธุรกจิโรงแรมจ านวน 
4,560 ลา้นบาท (ลดลงรอ้ยละ 59.9) มาอยู่ที ่3,051 ลา้นบาท เน่ืองจากไดร้บัผลกระทบจาก COVID-19 2. รายไดอ้ื่น ๆ 
ทีล่ดลงจ านวน 289 ลา้นบาท (ลดลงรอ้ยละ 12.2) จากปี 2562 3. รายไดจ้ากธุรกจิใหเ้ช่าอาคารส านักงานลดลงจ านวน 
34 ลา้นบาท (ลดลงรอ้ยละ 10.6) เมื่อเปรยีบเทยีบกบัปี 2562 หกักลบดว้ย 4. รายไดจ้ากธุรกจิบรหิารอสงัหารมิทรพัยท์ี่
เพิม่ขึน้ 41 ลา้นบาทจากปี 2562 (เพิม่ขึน้รอ้ยละ 21.6) มาอยู่ที ่234 ลา้นบาท 

บรษิทัฯ มรีายไดร้วมในปี 2564 จ านวน 6,572 ล้านบาท เพิม่ขึน้ 921 ล้านบาทหรอืรอ้ยละ 16.3 จากปี 2563 
ที ่5,651 ลา้นบาท โดยการเพิม่ขึน้ของรายไดม้ปัีจจยัหลกัมาจาก 1. การเพิม่ขึน้ของรายไดอ้ื่น จ านวน 1,803 ลา้นบาท 
หรอื รอ้ยละ 86.8 จากปี 2563 เป็น 3,879 ลา้นบาท 2. การเพิม่ขึน้ของรายไดค้่าเช่า จ านวน 144 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 
49.7 เป็น 434 ลา้นบาท และ 3. รายไดจ้ากธุรกจิประกนัชวีติ จ านวน 171 ลา้นบาท จากการควบรวมงบการเงนิของ A 
LIFE ตัง้แต่เดอืนตุลาคม 2564 อย่างไรกด็ ีการเพิม่ขึน้ของรายไดบ้างส่วนถูกหกัลบดว้ยการลดลงของรายได้จากธุรกจิ
โรงแรมในทวปียุโรปทีม่กีารจ าหน่ายออกไป 

บริษัทฯ มีรายได้รวมในไตรมาส 2 ปี 2565 จ านวน 2,360 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 1,290 ล้านบาท หรือร้อยละ
120.6 จากไตรมาส 2 ปี 2564 ที่ 1,070 ล้านบาท โดยการเพิม่ขึ้นของรายได้มปัีจจยัหลกัมาจาก 1. การเพิม่ขึ้นของ
รายได้จากธุรกิจโรงแรมและบริการ จ านวน 746 ล้านบาท หรือร้อยละ 269.6 เป็น 1,023 ล้านบาท ในไตรมาสนี้
เนื่องจากการผ่อนคลายมาตรการควบคุมโรคโควดิ-19 ของทัง้ประเทศไทยและยุโรป และการฟ้ืนตวัของธุรกิจและภาค
การท่องเทีย่ว 2. การรบัรูร้ายไดจ้ากธุรกจิประกนัชวีติ จ านวน 307 ล้านบาท จากการควบรวมงบการเงนิของแรบบทิ 
ไลฟ์ ตัง้แต่เดอืนตุลาคม 2564 3. การเพิม่ขึน้ของรายไดอ้ื่น จ านวน 147 ล้านบาทหรอืรอ้ยละ 22.8 เป็น 789 ล้านบาท 
และ 4. การรบัรู้รายได้จากการจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัย์ จ านวน 50ล้านบาท ส่วนใหญ่จากการขายหอ้งชุดโครงการ 
พารค์ รามอนิทรา 

ค่าใช้จ่าย 

 ค่าใช้จ่ายรวมใน ปี 2563 เพิ่มขึ้น 2,316 ล้านบาท (เพิ่มขึ้นร้อยละ 29.2) จากปี 2562 ที่ 10,237ล้านบาท 
สาเหตุหลกัมาจาก 1. ค่าเสื่อมราคาและค่าตัดจ าหน่ายที่เพิม่ขึ้น 967 ล้านบาท (เพิ่มขึ้นร้อยละ132.3) จากการน า 
TFRS16 มาถือปฏิบตัิ 2. ผลขาดทุนจากอตัราแลกเปลี่ยนจ านวน 418 ล้านบาท80ส่วนใหญ่เป็นผลขาดทุนจากการ
แปลงค่าเงนิกู้สกุลต่างประเทศเป็นเงนิบาท หกักลบดว้ยผลก าไรจากการจ่ายช าระคนืเงนิกู้ 3. ผลขาดทุนจากการตดั
จ าหน่ายและการดอ้ยค่าของสนิทรพัย์รวมจ านวน 4,290 ล้านบาทเนื่องจากมูลค่าของสนิทรพัยข์องบรษิทัฯ ลดลงจาก
ผลกระทบของ COVID-19 หกักลบด้วยการด าเนินนโยบายควบคุมค่าใช้จ่ายอย่างเข้มงวด ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของ
มาตรการรบัมอื COVID-19 ของบรษิทัฯ โดยสามารถลดต้นทุนและค่าใชจ้่ายด าเนินงานรวมเป็นจ านวน 3,359 ล้าน
บาท (ลดลงรอ้ยละ 46.7) จากปี2562 

ค่าใชจ้่ายรวมในปี 2564 อยู่ที ่5,280 ล้านบาท ลดลง 4,957 ล้านบาท หรอืรอ้ยละ 48.4 เมื่อเทยีบกบัปี 2563 
สาเหตุหลกัมาจาก 1. การลดลงของขาดทุนจากการดอ้ยค่า จ านวน 2,941 ล้านบาท (ลดลงรอ้ยละ 69) จากปี 2563 2. 
การลดลงของค่าเสื่อมราคา จ านวน 784 ล้านบาท (ลดลงรอ้ยละ 46.2) จากปี 2563 เนื่องจากการจ าหน่ายทรพัยส์นิใน
ทวปียุโรป 3. ต้นทุนกจิการโรงแรมทีล่ดลง จ านวน 672 ล้านบาท (ลดลงรอ้ยละ 44.5) จากปี2563 และ 4. ขาดทุนจาก
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อตัราแลกเปลีย่นทีล่ดลง จ านวน 418 ล้านบาท หกัลบกบัการเริม่บนัทกึตน้ทุนของธุรกจิประกนั จ านวน 164 ล้านบาท 
จากการควบรวมงบการเงนิของ A LIFE ตัง้แต่เดอืนตุลาคม 2564 

ค่าใชจ้่ายรวมในไตรมาส 2 ปี 2565 อยู่ที ่1,436 ล้านบาท เพิม่ขึน้ 603 ล้านบาท หรอืรอ้ยละ 72.4 เมื่อเทยีบ
กบัไตรมาส 2 ปี 2564 สาเหตุหลกัมาจาก 1. ต้นทุนกจิการโรงแรมทีเ่พิม่ขึน้ จ านวน 282 ล้านบาท หรอืรอ้ยละ 215.2 
จาก 2563 2. การเพิม่ขึน้ของค่าใชจ้่ายในการขาย การบรกิาร และการบรหิาร 144 ล้านบาท จากไตรมาส 2 ปี 2564
หน้า3. การบนัทกึต้นทุนของธุรกิจประกนัชวีติ จ านวน 102 ล้านบาท จากการควบรวมงบการเงนิของแรบบทิ ไลฟ์
ตามทีก่ล่าวไปแลว้ขา้งตน้ และ 4. ผลขาดทุนจากอตัราแลกเปลีย่น จ านวน 65 ลา้นบาท โดยส่วนใหญ่เป็นผลขาดทุนที่
ยงัไม่เกิดขึ้นจรงิ อย่างไรก็ด ีการเพิม่ขึ้นของค่าใช้จ่ายรวมถูกหกักลบบางส่วนด้วย (v) การลดลงของค่าเสื่อมราคา 
จ านวน 125 ล้านบาท หรอืรอ้ยละ 47.8 จากไตรมาส 2 ปี 2564ส่วนใหญ่มาจากการจดัประเภททรพัย์สนิในทวปียุโรป
เป็นสนิทรพัยท์ีถ่อืไวเ้พื่อขาย 

ผลก าไร/ขาดทุนจากเงินลงทุนในการร่วมค้าและบริษทัร่วม 
ส าหรบัปี 2563 ส่วนแบ่งผลขาดทุนจากเงนิลงทุนในการร่วมค้าและบรษิัทร่วมอยู่ที ่1,139 ล้านบาท ลดจาก

ปี2562ทีม่ส่ีวนแบ่งผลก าไร 292 ลา้นบาท โดยมาจาก 1. ส่วนแบ่งผลขาดทุนจากโครงการร่วมทุนกบัแสนสริแิละโนเบลิ
จ านวน 901 ล้านบาท 2. ส่วนแบ่งผลขาดทุนจาก UBM JV จ านวน 119 ล้านบาท และ 3. ส่วนแบ่งผลขาดทุนจากการ
ร่วมคา้และบรษิทัร่วมอื่น ๆ จ านวน 119 ลา้นบาท 

ส าหรบัปี 2564 ส่วนแบ่งผลขาดทุนจากเงนิลงทุนในการร่วมคา้และบรษิทัร่วมอยู่ที ่352 ลา้นบาท ลดลงจากปี 
2563 ทีม่ส่ีวนแบ่งผลขาดทุน จ านวน 1,139 ล้านบาท โดยส่วนแบ่งผลขาดทุนที่ลดลงมสีาเหตุหลกัมาจากการฟ้ืนตวั
ของกลุ่มคอนโดมเินียม 

ส าหรบัไตรมาส 2 ปี 2565 ส่วนแบ่งผลขาดทุนจากเงนิลงทุนในการร่วมคา้และบรษิทัร่วม อยู่ที ่(65) ลา้นบาท 
ลดลงจากไตรมาสเดยีวกนัของปี ก่อนหน้าทีม่ส่ีวนแบ่งผลขาดทุน จ านวน (114) ล้านบาท โดยส่วนแบ่งผลขาดทุนใน
ไตรมาสน้ีประกอบดว้ย 1. ส่วนแบ่งผลขาดทุนจากโครงการร่วมทุนกบัแสนสริแิละโนเบลิ จ านวน (68) ลา้นบาท 2.ส่วน
แบ่งผลขาดทุนจากการร่วมคา้และบรษิทัร่วมอื่น ๆ  จ านวน (55) ลา้นบาท หกักลบดว้ย 3. การรบัรูส่้วนแบ่งผลก าไรจาก 
SINGER จ านวน 58 ลา้นบาท 

ค่าใช้จ่ายทางการเงิน 
ค่าใช้จ่ายทางการเงนิส าหรบัปี 2563 อยู่ที่ 1,307 ล้านบาท เพิม่ขึ้นร้อยละ 50.0 หรอื 436 ล้านบาทจากปี 

2562 โดยการเพิม่ขึ้นส่วนใหญ่ (จ านวน 456 ล้านบาท) เป็นผลจากการน า TFRS16 มาถือปฏิบตัิ หกักลบด้วยการ
ช าระคนืเงนิกูสุ้ทธ ิซึง่ช่วยใหบ้รษิทัฯ สามารถลดตน้ทุนในการด าเนินธุรกจิ 

ค่าใชจ้่ายทางการเงนิ อยู่ที ่670 ล้านบาท ลดลง 637 หรอืรอ้ยละ 48.7 ล้านบาทจากปี 2563 จากการเพิม่ทุน
และการช าระคนืเงนิกู ้ซึง่เป็นส่วนหนึ่งของแผนการปรบัโครงสรา้งเงนิทุนทีจ่ะช่วยใหบ้รษิทัฯ สามารถลดตน้ทุนในการด 
าเนินธุรกจิไดอ้ย่างเป็นสาระส าคญั 

ส าหรบัไตรมาส 2 ปี 2565 ค่าใชจ้่ายทางการเงนิ อยู่ที ่237 ล้านบาท เพิม่ขึน้ 35 ล้านบาท หรอืรอ้ยละ 17.2 
จากไตรมาส 2 ปี 2564 ส่วนใหญ่มาจากดอกเบี้ยเงนิกู้ยมืจากสถาบนัการเงนิเพื่อลงทุนเพิม่เติมในธุรกิจบรกิารทาง
การเงนิ 

ก าไร/ขาดทุนสุทธิ 
ของบรษิทัฯ ในปี 2563 อยู่ที ่6,614.0 ลา้นบาท โดยมอีตัราก าไรสุทธทิีร่อ้ยละ (117.0) เปรยีบเทยีบกบัรอ้ยละ 

17.8 ในปี 2562 



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกี่ยวกบัรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

เอกสารแนบ A หน้า 16 

บรษิทัฯ มผีลก าไรสุทธใินปี 2564 จ านวน 92 ลา้นบาท โดยคดิเป็นอตัราก าไรสุทธทิีร่อ้ยละ 1.4 ดขีึน้เมื่อเทยีบ
กบัปี 2563 ทีม่ผีลขาดทุนสุทธ ิ(ปรบัปรุงใหม่) ที ่6,614 ลา้นบาท 

ในไตรมาส 2 ปี 2565 บรษิทัฯ มผีลก าไรสุทธ ิจ านวน 563 ลา้นบาท โดยคดิเป็นอตัราก าไรสุทธทิีร่อ้ยละ 23.9 
ดขีึน้เมื่อเทยีบกบัไตรมาส 2 ปี 2564 ทีม่ผีลขาดทุนสุทธทิี ่(102) ลา้นบาท 

2. วิเคราะห์ฐานะทางการเงินของบริษทัฯ 

สินทรพัย ์

สนิทรพัย์รวม ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 จ านวน 62,844 ล้านบาท เพิม่ขึน้ 9,313 ล้านบาทจากสิน้ปี 2562
หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 17.4 โดยการเพิม่ขึน้มปัีจจยัหลกัมาจาก 1. ผลกระทบจากการน ามาตรฐานการรายงานทางการเงนิ
ฉบบัใหม่มาถอืปฏบิตั ิ2. ที่ดนิและโครงการรอการพฒันาที่ได้รบัจากการเขา้ซื้อหุน้สามญัในบรษิทั ไพร์ม แอเรยี 12 
จ ากดั (“PA12”) (เดมิชื่อ “บรษิทั บทีเีอส แสนสริ ิโฮลดิง้ ฟิ ฟทนี จ ากดั”) 3. การลงทุนในหอ้งชุดเพื่อการพาณิชยห์ลาย
แห่งในกรุงเทพมหานครเพื่อเพิม่รายไดป้ระจ า (Recurring Revenue),4. โครงการอสงัหารมิทรพัย์ระหว่างการพฒันาที่
ได้รบัจากการเขา้ซื้อหุ้นสามญัในบรษิัท ไพร์ม แอเรยี 9จ ากดั (“PA9”) และบรษิัท ไพร์ม แอเรยี 38 จ ากดั (“PA38”) 
(เดมิชื่อ “บรษิทั บทีเีอส แสนสริ ิโฮลดิ้ง ทเวนท ีวนัจ ากดั” และ “บรษิทั บทีเีอส แสนสริ ิโฮลดิ้ง เธอร์ทนี จ ากดั” ตามล 
าดบั) และ ( v) ผลของการแปลงค่างบการเงนิของสนิทรพัยใ์นต่างประเทศ เนื่องจากการอ่อนค่าของเงนิบาท หกักลบ
ด้วยการตดัจ าหน่ายและการด้อยค่าของสนิทรพัย์รวมเป็นจ านวน 4,290 ล้านบาท เนื่องจากมูลค่าของสนิทรพัย์ของ
บรษิทัฯ ลดลงจากผลกระทบของ COVID-19 

สนิทรพัย์รวม ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 จ านวน 77,068 ล้านบาท เพิม่ขึน้ 14,224 ล้านบาท จาก ณ วนัที ่
31 ธนัวาคม 2563 หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 22.6 โดยการเพิม่ขึน้มปัีจจยัหลกัมาจากการเพิม่ขึน้ของ 1. เงนิลงทุนในสนิทรพัย์
ทางการเงนิระยะยาว 2. เงนิลงทุนในบรษิทัร่วม จากการลงทุนใน SINGER และ 3. สนิทรพัย์ทีถ่อืไวเ้พื่อขาย หกัลบ
บางส่วนกบัการลดลงของ 4. ทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์ และ (v) สทิธใินการใชส้นิทรพัย์ของโรงแรมภายใต้สญัญาเช่า
บรหิารในทวปียุโรป  

สนิทรพัย์รวม ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 จ านวน 74,967 ล้านบาท ลดลง 2,609 ล้านบาท จาก ณ วนัที ่31 
ธนัวาคม 2564 หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 3.4 โดยการลดลงมปัีจจยัหลกัมาจากการลดลงของ 1. เงนิสดและรายการเทยีบเท่า
เงนิสด ทีม่สีาเหตุหลกัจากการช าระคนืเงนิกู้ยมืจากสถาบนัทางการเงนิ และการลงทุนต่าง ๆ 2. สนิทรพัย์ทีถ่อืไวเ้พื่อ
ขาย ส่วนใหญ่จากการจ าหน่ายโรงแรมอนันตรา เชยีงใหม่ รสีอรท์ แอนด ์สปา ในเดอืนมกราคม 2565 อย่างไรกด็ ีการ
ลดลงถูกชดเชยบางส่วนดว้ยการเพิม่ขึน้ของ 3. อสงัหารมิทรพัย์เพื่อการลงทุนและ 4. เงนิฝากธนาคารทีม่ภีาระค ้้า
ประกนั 

หน้ีสิน 
หนี้สนิรวม ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2563 จ านวน 38,827 ล้านบาท เพิม่ขึ้นร้อยละ 68.9 หรอืคดิเป็นจ านวน

15,839 ล้านบาท จาก 22,988 ล้านบาท ณ สิ้นปี 2562 โดยการเพิม่ขึ้นมปัีจจยัหลกัมาจาก 1. ผลกระทบจากการน า
มาตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบัใหม่มาถอืปฏบิตั ิ2. เงนิกู้ยมืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิทีเ่พิม่ขึน้จากการเขา้
ซื้อหุน้สามญัในบรษิทั ไพรม์ แอเรยี 12 จ ากดั (“PA12”) บรษิทั ไพรม์ แอเรยี 9 จ ากดั(“PA9”) และบรษิทั ไพรม์ แอเรยี 
38 จ ากัด (“PA38”) รวมถึงการเบิกเงนิกู้ส าหรบัการก่อสร้างโครงการเดอะ ยูนิคอร์น และเงินกู้ฉุกเฉินจากสถาบนั
การเงนิในทวปียุโรป และ 3. ผลของการแปลงค่างบการเงนิของหนี้สนิในต่างประเทศ เนื่องจากการอ่อนค่าของเงนิบาท 

หนี้สนิรวม ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 จ านวน 35,841 ล้านบาท ลดลงรอ้ยละ 7.7 หรอืคดิเป็นจ านวน 2,986 
ล้านบาท จาก 38,827 ล้านบาท ณ สิน้ปี 2563 โดยการลดลงมสีาเหตุหลกัมาจาก 1. การลดลงของหนี้สนิทีเ่กี่ยวขอ้ง
โดยตรงกบัสนิทรพัย์ทีถ่อืไวเ้พื่อขาย เนื่องจากการจ าหน่ายทรพัย์สนิบางส่วนในทวปียุโรป และหนี้สนิทีเ่กี่ยวเนื่องกบั
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อาคารส านักงาน Underwood Street และ 2. การลดลงของเงนิกู้ยมืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ เนื่องจากการจ่าย
ช าระคนืก่อนก าหนด  

หนี้สนิรวมณ วนัที่ 30 มถิุนายน 2565 จ านวน 33,877ล้านบาท ลดลงร้อยละ 6.8 หรอืคดิเป็นจ านวน2,480 
ล้านบาท จาก 36,357 ล้านบาท ณ สิน้ปี 2564 โดยการลดลงมสีาเหตุหลกัมาจาก 1. การลดลงของหนี้สนิทีเ่กี่ยวขอ้ง
โดยตรงกบัสนิทรพัยท์ีถ่อืไวเ้พื่อขาย ส่วนใหญ่จากการจ าหน่ายโรงแรมอนันตรา เชยีงใหม่ รสีอร์ท แอนด์ สปาในเดอืน
มกราคม 2565 2. การลดลงจากเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิสุทธ ิหกักลบบางส่วนดว้ยการเพิม่ขึน้ของ 3. เงนิ
มดัจ าและเงนิรบัล่วงหน้า ส่วนใหญ่มาจากเงนิค่าเช่ารบัล่วงหน้าของโครงการ เดอะยนูิคอรน์ 

ส่วนของผู้ถือหุ้น 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 อยู่ที ่24,017 ล้านบาท ลดลง 6,525 ล้านบาท หรอืรอ้ยละ21.4 จาก 30,542 ล้าน
บาท ณ สิน้ปี 2562 โดยสาเหตุหลกัมาจากผลขาดทุนสุทธใินปี 2563 และผลกระทบจากการน ามาตรฐานการรายงาน
ทางการเงนิฉบบัใหม่มาถอืปฏบิตั 

ส่วนของผู้ถือหุ้น ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2564 อยู่ที่ 41,228 ล้านบาท เพิม่ขึ้น 17,210 ล้านบาท หรอืร้อยละ 
71.7 จาก 24,017 ลา้นบาท ณ สิน้ปี 2563 โดยสาเหตุหลกัมาจากการเพิม่ทุนโดยการขายหุน้บุรมิสทิธเิพิม่ทุนใหม่ของ
บรษิทัฯ 

ส่วนของผถ้ื้ อูหุน้ ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 อยู่ที ่41,090 ล้านบาท ลดลง 129 ล้านบาท หรอืรอ้ยละ 0.3
จาก 41,219 ลา้นบาท ณ สิน้ปี 2564 ส่วนใหญ่มาจากการลดลงขององคป์ระกอบอื่นของส่วนของผูถ้อืหุน้ 

A1-8 ภาวะอตุสาหกรรม 

1. อตุสาหกรรมอสงัหาริมทรพัย ์

แนวโน้มธุรกิจอสงัหารมิทรพัย์ปี 2565 จาก ศูนย์ขอ้มูลอสงัหารมิทรพัย์ ภายใต้การก ากบัดูแลของธนาคาร
อาคารสงเคราะห ์ซึ่งไดร้บัการแต่งตัง้จากรฐัมนตรวี่าการกระทรวงการคลงั พบว่า  แนวโน้มธุรกจิอสงัหารมิทรพัยใ์นปี 
2565 ในส่วนของคอนโดมเินียม ทางศูนย์ขอ้มูลอสงัหารมิทรพัย์มองว่าจะฟ้ืนกลบัมาจากที่ทุกคนเริม่กลบัมาใชช้วีติ
ตามปกต ิในปี 2564 ตลาดคอนโดฯ ตดิลบรอ้ยละ 30 เมื่อเทยีบกบัปีก่อน ส่วนปี 2565 น่าจะขยายตวัดขีึน้ 10-15 แต่
ภาพรวมถอืว่ายงัตดิลบเมื่อเทยีบกบัปีก่อนสถานการณ์ COVID-19 การฟ้ืนตวัน่าจะเหน็ในปี 2566 ซึ่งกลุ่มลูกคา้ทีซ่ื้อ
คอนโดฯ เป็นผูม้รีายไดร้ะดบักลาง-ล่าง บางคนมภีาระหนี้ครวัเรอืนสงู ปัญหาเหล่าน้ีตอ้งการเวลาแกไ้ขเยยีวยาก าลงัซือ้ 
ส่วนการเปิดตวัคอนโดฯ ใหม่คาดว่าเริม่กลบัมาลงทุนมากขึน้ เพราะบางบรษิทัเหลอืสนิคา้เพื่อขายน้อยลง ขณะทีก่าร
ก่อสรา้งคอนโดฯ ต้องใชเ้วลา 3 ปี ดา้นบ้านแนวราบซึ่งเป็นสนิคา้ทดแทนคอนโดฯ ยุคโควดิ หากคอนโดฯ กลบัมาฟ้ืน
เชื่อว่าสนิคา้แนวราบทีเ่ตบิโตอย่างมากในช่วง 2 ปีจะยงัโต แต่อาจเตบิโตลดลงเพราะเป็นปัจจยั 4 ไม่ว่าอย่างไรกย็งัมี
ลูกคา้เรยีลดมีานดท์ีซ่ื้อเพื่ออยู่จรงิ 

ส าหรบัราคาทีอ่ยู่อาศยัปี 2565 ในแงก่ารแขง่ขนัลดราคาคงไม่รุนแรงเท่าปี 2563-2564 เพราะสนิคา้คงเหลอืมี
สดัส่วนที่น้อยลงส่งผลให้ความกดดนัก็ลดลงตาม บ้านแนวราบ และคอนโดฯ มกีารปรบัขึ้นราคาเพราะต้นทุนพฒันา
โครงการแพงขึน้ ประเมนิว่าราคาทีอ่ยู่อาศยัปี 2565 จะเพิม่ขึน้ 3-5% ปัจจยัเสีย่งของภาคอสงัหาฯ ปี 2565 ยงัเป็นโอ
ไมครอน หากการระบาดรุนแรงถงึขัน้เสยีชวีติจ านวนมากในเวลาอนัรวดเรว็จนน าไปสู่การลอ็กดาวน์อกีครัง้ ปี 2565 คง
ไม่สดใสเหมอืนกบัราคาน ้ามนัและราคาเหลก็ทีแ่พงขึน้ในเวลาอนัรวดเรว็ ส่งผลใหเ้กดิภาวะเงนิเฟ้อสงู ขณะทีเ่ศรษฐกจิ
ไทยยงัไม่ฟ้ืนตวั เมื่อเผชญิกบัปัญหาสนิคา้ราคาแพง ประชาชนระดบักลาง-ล่างคงล าบากมาก รฐับาลอาจต้องเตรยีม
มาตรการบางอย่างเพื่อลดความรอ้นแรงของการขึน้ราคาไม่ใหส้งูจนกระทบค่าครองชพี ปัจจยับวกเป็นเรื่องการส่งออก
ทีม่ทีศิทางทีด่มีาก ซึง่ส่งผลต่อการจา้งงาน ภาคการบรกิารในประเทศ รวมถงึสถติิของส านักงานส่งเสรมิการลงทุน หรอื 
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BOI รอบ 9 เดอืน (ม.ค.-ก.ย. 64) มผีูม้าขอรบับตัรส่งเสรมิการลงทุนจ านวนมาก แมจ้ะเพิม่จากฐานทีต่ ่าในปี 2563 แต่
ยงัดกีว่าไม่เพิม่ ส าหรบัคนท าธุรกจิถอืว่าเป็นสญัญาณทีด่ ี

ภาพรวมอสงัหารมิทรพัยปี์ 2565 มแีนวโน้มดกีว่าปี 2564 เลก็น้อย จากการคาดการณ์ตวัเลขของศูนยข์อ้มลู
อสงัหารมิทรพัย ์ธอส. (REIC) เฉพาะบา้นแนวราบยอดโอนกรรมสทิธิม์กีารขยายตวั 3% สอดคลอ้งกบัคาดการณ์ GDP 
ปี 2565 จะขยบัเป็น 3-4% คาดว่าปี 2564 ยอดโอนอยู่ที ่98,000 หน่วย ส่วนปี 2565 เพิม่ขึน้ไม่ต ่ากว่า 100,000 หน่วย 
ในจ านวนนี้ปี 2564 การเปิดตวัใหม่ของบ้านแนวราบม ี25,000 หน่วย ปี 2565 อาจขยายตวั 1 เท่า เพิม่เป็น 50,000 
หน่วย สนิค้าที่จะเขา้มาในตลาดปี 2565 ต้นทุนการก่อสร้างทุกอย่างแพงขึ้นหมด ไม่ว่าจะเป็นเหล็กที่ราคาขึ้น 30% 
วสัดุเกี่ยวกบัปูนซเีมนต์ หลงัคา สุขภณัฑ์ ขยบั 10% ขึ้นไป ท าให้ต้นทุนบ้านแนวราบเพิม่ขึน้ ค่าขนส่งก็เพิม่ขึน้จาก
น ้ามนัแพง แนวโน้มการฟ้ืนตัวทางเศรษฐกิจปี 2565 ปัญหาแรงงานต่างด้าวจะเข้ามาได้ทนัความต้องการในไซต์
ก่อสรา้งหรอืไม่ หากแรงงานขาดแคลนยิง่ท าใหต้น้ทุนเพิม่ขึน้ไปอกี แมด้อกเบี้ยไม่ไดข้ยบัขึน้ก็ตามส่งผลใหร้าคาบา้น
แพงขึน้อย่างน้อย 10-15% ซึง่เป็นเรื่องทา้ทายส าหรบัดเีวลอปเปอรเ์น่ืองจากก าลงัซื้อของลูกคา้ยงัไม่กลบัมาเพราะยงัมี
ผลกระทบจากโควดิ ธนาคารเขม้งวดสนิเชื่อ โจทย์ยากเพราะต้นทุนแพงขึน้ แต่ไม่สามารถผลกัภาระไปทีผู่บ้รโิภคได้
ทัง้หมด เพราะก าลงัซื้อมอีย่างจ ากดั 

ปัจจยัเสีย่งหนีไม่พน้โอไมครอน มขีอ้กงัวลว่าจะมกีารปิดประเทศอกีหรอืไม่ ตอนนี้ตัง้ความหวงัว่าการระบาด
ไม่รุนแรงเหมอืนต้นปี 2564 ที่มลี็อกดาวน์ ทัง้มปัีจจยัคุกคามจากสถาบนัการเงนิเขม้งวด การปล่อยสนิเชื่อซื้อบ้าน-
คอนโดฯ จากภาวะเศรษฐกจิชะลอตวั มคีวามไม่แน่นอนของรายได ้ธนาคารจงึตัง้การ์ดสูง อกีเรื่องทีย่งัไม่ชดัเจน คอื 
การจดัเก็บภาษีที่ดนิ และสิง่ปลูกสร้าง (property tax) ซึ่งปี 2565 จะต่ออายุมาตรการลดภาษี 90% ให้จ่ายแค่ 10% 
หรอืไม่ ถ้าไม่ต่อจะเป็นภาระผูป้ระกอบการและประชาชนจงึอยากใหก้ระทรวงการคลงัออกมาประกาศใหช้ดัเจน ถ้า
กลบัไปเกบ็ภาษีเท่าเดมิ หรอืใหจ้่าย 100% ขณะทีเ่ศรษฐกจิยงัชะลอตวัรุนแรง ผูจ้่ายจะเหนื่อยมากในปี 2565 เพราะ
ต้นทุนวตัถุดบิส าคญัในการพฒันาโครงการ คอืทีด่นิทีถ่อืครองไว ้มภีาระต้องจ่ายภาษใีนอตัราแพงขึน้ รวมทัง้บา้นหรอื
คอนโดฯ ทีส่รา้งเสรจ็แลว้แต่ยงัขายไม่ไดก้ไ็ดร้บัผลกระทบเช่นกนั 

ส าหรบัปัจจยับวกมเีรื่องอตัราดอกเบี้ยยงัอยู่ระดบัต ่า ทัง้ผ่อนปรน LTV 100% ชัว่คราวท าให้คนที่มคีวาม
พรอ้มซื้อบา้นสะดวกขึน้ โดยเฉพาะดมีานดท์ีอ่ ัน้การซื้อปี 2564 หวงัว่าจะกลบัมาปี 2565 เศรษฐกจิดขีึน้สถาบนัการเงนิ
อาจผ่อนคลายเรื่องปล่อยสนิเชื่อไดบ้า้ง ทัง้นี้ การผ่อนปรน LTV 100% เริม่ใชต้ัง้แต่ 21 ตุลาคม 2564 ผ่านมา 2 เดอืน 
ยงัไม่สามารถวดัได้เต็มที ่เพราะ LTV 100% น ามาใช้ตอนเครื่องยนต์เศรษฐกิจดบัแล้ว ฉะนัน้กว่าจะรสีตาร์ตต้องใช้
เวลารอประเมนิผลลพัธปี์ 2565 อกีครัง้ 

กรณีที่ธนาคารแห่งประเทศไทย (ธปท.) ผ่อนคลายมาตรการควบคุมสนิเชื่อที่อยู่อาศยั หรอื แอลทวี ี(LTV) 
เป็นการชัว่คราว ตัง้แต่วนัที่ 20ตุลาคม 2564 จนถึงสิ้นปี 2565 เพื่อเพิ่มเม็ดเงนิใหม่เขา้สู่ระบบเศรษฐกิจผ่านภาค
อสงัหารมิทรพัย์ซึง่มธีุรกจิเกี่ยวเน่ืองจ านวนมากนัน้จะช่วยกระตุน้เศรษฐกจิภาคอสงัหารมิทรพัยใ์นปี 2564 และ 2565 
ไดห้รอืไม่ มากน้อยแค่ไหน ยงัขึน้อยู่กบัปัจจยัอกีหลายดา้น จงึขอใหข้อ้สงัเกตและขอ้เสนอแนะดงันี้ การผ่อนคลายแอล
ทวี ีเป็นมาตรการทางการเงนิท าหน้าทีก่ระตุน้กลุ่มทีม่กี าลงัซื้อและมคีวามสามารถในผ่อนช าระหนี้ใหม้าซื้อและสรา้งหนี้
เกี่ยวกบัทีอ่ยู่อาศยัขึน้ ซึ่งจะช่วยระบายทีอ่ยู่อาศยัใหม่ในโคง้สุดท้ายทีเ่หลอืขายทัง้หมดกว่า 283,500 ยูนิต โดยช่วย
ยอดขายในปี 2564 ไดเ้กนิกว่า 100,000 ยูนิต คดิเป็นจ านวนเงนิไม่น้อยกว่า 500,000 ล้านบาท ไม่นับรวมทีอ่ยู่อาศยั
มอืสองทีม่อีุปทานรอการซื้ออกีมากกว่า 100,000 ยูนิต และอุตสาหกรรมต่างๆ ทีเ่กี่ยวเน่ืองกบัอุตสาหกรรมทีอ่ยู่อาศยั
ทีจ่ะช่วยมมีลูค่าในการผลติสงูเช่นกนั ซึง่จะก่อใหเ้กดิการจา้งงานในระบบเศรษฐกจิเพิม่ขึน้อกีมาก 
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ดงันัน้ มาตรการนี้จะเป็นเสมือนเครื่องมือฉุดเศรษฐกิจที่ติดหล่มกลบัขึ้นมาและให้เคลื่อนไปข้างหน้าได้ 
มาตรการแอลทวีเีพยีงมาตรการเดยีว คงไม่สามารถช่วยฉุดเศรษฐกจิไทยใหไ้ปขา้งหน้าไดต้้องท าควบคู่กบัมาตรการ
ทางการคลงัในทศิทางเดยีวกนั เช่น การลดค่าธรรมเนียมและค่าภาษใีหก้บัทีอ่ยู่อาศยัทุกระดบัราคา กล่าวคอื การผ่อน
คลายมาตรการแอลทวีที าใหส้ามารถใชไ้ดก้บัทีอ่ยู่อาศยัการใหส้นิเชื่อในทุกระดบัราคาและรวมถงึทีอ่ยู่อาศยัมอืสองดว้ย 
ส าหรบัมาตรการดา้นการคลงัในเรื่องสทิธปิระโยชน์ดา้นการลดค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสทิธิแ์ละค่าธรรมเนียมการ
จดจ านองทีย่งัคงจ ากดักบักลุ่มทีซ่ื้อทีอ่ยู่อาศยัใหม่จากผูป้ระกอบการและกลุ่มผูซ้ื้อที ่ธอส.ลุยปล่อยสนิเชื่อเกนิเป้าแลว้ 
215,701 ลา้นบาท คาดสิน้ปีทะลุ 2.4 แสนลา้น 

2. อตุสาหกรรมธรุกิจบริการด้านการเงิน 

ขอ้มลูจาก ธนาคารแห่งประเทศไทย พบว่า ธุรกจิตอ้งการสนิเชื่อมกีารเพิม่ขึน้ต่อเน่ือง ขณะทีม่าตรฐานการให้
สนิเชื่อแก่ ภาคธุรกจิของสถาบนัการเงนิ (สง.) ยงัมแีนวโน้มเขม้งวดใกลเ้คยีงเดมิ ความตอ้งการสนิเชื่อภาคธุรกจิในไตร
มาสที่ 2 ปี 2565 เพิ่มขึ้นจากไตรมาสก่อนในทุกขนาดและ สาขาธุรกิจ เพื่อใช้เป็นเงินทุนหมุนเวียนส าหรบัด าเนิน
กจิการเป็นส าคญั สอดคล้อง กบักจิกรรมทางเศรษฐกจิทีป่รบัดขีึน้ โดยธุรกจิในภาคการผลติต้องการสนิเชื่อเพื่อผลติ
สนิค้า คงคลงัเพิม่ขึ้นส าหรบัรองรบัต้นทุนการผลติที่มแีนวโน้มสูงขึ้นตามราคาสนิค้าโภคภณัฑ์โลก รวมถึงเพื่อการ
ส่งออกสนิคา้ นอกจากนี้ ธุรกจิขนาดใหญ่ตอ้งการสนิเชื่อเพื่อใช้ refinance มากขึน้ตามแนวโน้มอตัราดอกเบีย้ทีจ่ะปรบั
สงูขึน้ ส าหรบัไตรมาสที ่3 ปี 2565 ธุรกจิขนาดใหญ่และ SMEs ยงัมแีนวโน้มตอ้งการสนิเชื่อเพิม่ขึน้ต่อเน่ืองในทุกสาขา
ธุรกจิ โดยเฉพาะธุรกจิในภาคการผลติ และภาคบรกิาร เพื่อใชเ้ป็นเงนิทุนหมุนเวยีนส าหรบัด าเนินกจิการและเพื่อผลติ
สินค้าคงคลงั โดยธุรกิจ ขนาดใหญ่ส่วนหนึ่งต้องการสินเชื่อเพื่อใช้ในการควบรวมกิจการ (M&A) และเพื่อลงทุนใน
โครงการ โดยเฉพาะโครงการของภาครฐั  

ขณะทีส่ าหรบัธุรกจิ SMEs ส่วนหนึ่งต้องการสนิเชื่อเพื่อใช ้refinance เนื่องจากคาดว่าอตัราดอกเบี้ยจะปรบั
เพิม่ขึน้ในระยะขา้งหน้า มาตรฐานการใหส้นิเชื่อภาคธุรกจิในไตรมาสที ่2 ปี 2565 และไตรมาส 3 ปี 2565 ยงัคงเขม้งวด 
ต่อเนื่องทัง้ธุรกจิขนาดใหญ่และ SMEs โดยเฉพาะธุรกจิในภาคเกษตรแมว้่าคุณภาพสนิเชื่อจะปรบัด ีขึน้บ้างจากผลดี
ของราคาสินค้าเกษตรทัว่โลกที่สูงขึ้น โดย  บางแห่งพิจารณาปรบัเพิ่ม margin ส าหรบักลุ่มลูกค้าที่มคีวามเสี่ยงสูง 
รวมถงึเพิม่ความเขม้งวดของเงือ่นไขประกอบสญัญากูอ้ย่างไรกด็ ียงัมคีวามตอ้งการปล่อยสนิเชื่อธุรกจิเพิม่ขึน้ต่อเนื่อง
ตามแนวโน้มการฟ้ืนตวัของเศรษฐกจิ สอดคล้องกบัอตัราการอนุมตัิสนิเชื่อของ  ทีม่แีนวโน้มปรบัเพิม่ขึน้ โดยเฉพาะ
ธุรกจิในภาคการผลติ สนิเชื่อภาคครวัเรอืน: ภาคครวัเรอืนมคีวามต้องการสนิเชื่อเพิม่ขึน้ต่อเนื่องในทุกประเภทสนิเชื่อ 
โดยมาตรฐานการใหส้นิเชื่อผ่อนคลายลงเลก็น้อยในสนิเชื่อบางประเภท  ความตอ้งการสนิเชื่อภาคครวัเรอืนในไตรมาส
ที่ 2 ปี 2565 เพิ่มขึ้นในทุกประเภทสินเชื่อ โดยเฉพาะ สินเชื่อเพื่ออุปโภคบริโภคอื่นและสินเชื่อบตัรเครดิต โดย
เศรษฐกจิทีฟ้ื่นตวัส่งผลใหค้วามเชื่อมัน่ของ ผูบ้รโิภคและความตอ้งการใชจ้่ายเพื่อการบรโิภคปรบัดขีึน้ ท าใหค้รวัเรอืน
ต้องการสนิเชื่อเพิม่ขึน้เพื่อ สนับสนุนสภาพคล่องในช่วงทีค่่าครองชพีปรบัสูงขึน้ โดยเฉพาะครวัเรอืนทีม่เีงนิออมจ ากดั 
ขณะที ่ความต้องการสนิเชื่อเพื่อทีอ่ยู่อาศยัปรบัเพิม่ขึน้จากโปรโมชัน่เพื่อส่งเสรมิการขายของผูป้ระกอบการ และส่วน
หนึ่งจากแนวโน้มอตัราดอกเบีย้ทีจ่ะปรบัสงูขึน้  

ส าหรบัไตรมาสที่3 ปี 2565 ความต้องการ สินเชื่อภาคครวัเรือนมแีนวโน้มเพิม่ขึ้นต่อเนื่องในทุกประเภท
สนิเชื่อ จากความเชื่อมัน่ของผูบ้รโิภค ทีย่งัปรบัดขีึน้ต่อเนื่องตามแนวโน้มการฟ้ืนตวัของเศรษฐกจิ โดยความต้องการ 
สินเชื่อเพื่ออุปโภคบริโภคอื่นและสินเชื่อบตัรเครดิตยงัเพิ่มขึ้นเพื่อสนับสนุนสภาพคล่องส าหรบัการ ใช้จ่ายทัว่ไป 
นอกจากนี้ ผูป้ระกอบการรถยนตแ์ละบา้นมแีนวโน้มออกโปรโมชัน่ส่งเสรมิการขายมาก ขึน้ ซึง่จะช่วยกระตุน้ความตอ้ง
สนิเชื่อเช่าซื้อรถยนต์และทีอ่ยู่อาศยัใหเ้พิ่มขึน้ดว้ย มาตรฐานการใหส้นิเชื่อภาคครวัเรอืนในไตรมาสที ่2 ปี 2565 ผ่อน
คลายลงเล็กน้อยในบางประเภท สนิเชื่อ ยกเว้น สนิเชื่ออุปโภคบรโิภคอื่นซึ่งส่วนใหญ่ไม่มหีลกัประกนั โดย  และผู้
ใหบ้รกิารทางการ เงนิทีไ่ม่ใช่  (non-banks) ยงัระมดัระวงัการใหส้นิเชื่อประเภทดงักล่าว แมคุ้ณภาพของสนิเชื่อจะปรบั 
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ดขีึน้ ส าหรบัไตรมาสที ่3 ปี 2565 มาตรฐานการใหส้นิเชื่อภาคครวัเรอืนยงัใกล้เคยีงเดมิ โดยความ ต้องการใหส้นิเชื่อ
ของ  มแีนวโน้มเพิม่ขึน้ในทุกประเภทสนิเชื่อ  

 
ทีม่า: ธนาคารแห่งประเทศไทย  

อย่างไรกด็ ีมาตรฐานการใหส้นิเชื่อเช่าซื้อรถยนต์มแีนวโน้มเขม้งวดขึน้ จากความกงัวลต่อคุณภาพสนิเชื่อที่
อาจ ดอ้ยลง ท าให ้ บางแห่งพจิารณาปรบัเพิม่ margin ส าหรบักลุ่มลูกคา้ทีม่คีวามเสีย่งสงู  

  



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกี่ยวกบัรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

เอกสารแนบ A หน้า 21 

A2 สรปุข้อมูลของ บริษทั ธนูลกัษณ์ จ ากดั (มหาชน) 

A2-1 ข้อมูลเบือ้งต้น 
ช่ือบริษทั : บรษิทั ธนูลกัษณ์ จ ากดั (มหาชน) 
ช่ือย่อ : TNL 
เลขทะเบียนนิติบุคคล : 0107537001358 
ลกัษณะการประกอบธรุกิจ : ผลติและจ าหน่ายเสือ้ผา้ส าเรจ็รูปและเครื่องหนังครอบคลุมกลุ่มลูกคา้ทัง้

สุภาพบุรุษ สุภาพสตร ีและเดก็ 
ท่ีตัง้บริษทั : 129/1 ถนนช่องนนทร ีแขวงช่องนนทร ีเขตยานนาวา กทม. 10120 
ทุนจดทะเบียน : 132,000,000.00 บาท แบ่งเป็นหุ้นสามัญจ านวน 132,000,000 หุ้น  

มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท (ณ วนัที ่14 กนัยายน 2565) 
ทุนท่ีออกและช าระแล้ว : 124,871,000.00 บาท แบ่งเป็นหุ้นสามัญจ านวน 124,871,000 หุ้น  

มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท (ณ วนัที ่14 กนัยายน 2565) 

A2-2 ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 
บรษิทัประกอบธุรกจิในอุตสาหกรรมการผลติสนิคา้แฟชัน่ส าเรจ็รูป ส าหรบับุรุษ สตร ีและเดก็ ทัง้ในประเทศ

และต่างประเทศ ภายใต้เครื่องหมายการคา้สากลทีบ่รษิทัไดร้บัลขิสทิธิแ์ละเครื่องหมายการคา้ของบรษิทั นอกจากน้ียงั
เป็นผูผ้ลติสนิคา้ ชุดยนูิฟอรม์ ชุดขา้ราชการ ชุดปฎบิตัธิรรม ชุดไตรจวีร รวมถงึธุรกจิ Healthcare และ Medical Textile  

A2-3 รายชื่อคณะกรรมการ 
บรษิทั ธนูลกัษณ์ จ ากดั (มหาชน) มคีณะกรรมการบรษิทัจ านวน 9 ท่าน โดยมรีายชื่อดงันี้ 

ท่ี ช่ือ – นามสกลุ ต าแหน่ง 

1 นาย มนู  ลลีานุวฒัน์ ประธานกรรมการ 

2 
น.ส. ดุษฎ ี  สุนทรธ ารง ประธานกรรมการบรหิาร,  

กรรมการผูจ้ดัการ, กรรมการ 

3 นาย ธรรมรตัน์ โชควฒันา รองประธานกรรมการ 

4 น.ส. มารนิทร ์ ลลีานุวฒัน์ กรรมการ 

5 นาย สุชาต ิ  ลายลกัษณ์ศริ ิ กรรมการ 

6 น.ส. ยุพาพร  เจยีรกุล กรรมการ 

7 นาย วศนิ  เตยะธติ ิ กรรมการอสิระ, ประธานกรรมการตรวจสอบ 

8 นาย มารษิ  เสงีย่มพงษ์ กรรมการอสิระ, กรรมการตรวจสอบ 

9 นาย สุชชัวรี ์  สุวรรณสวสัดิ ์ กรรมการอสิระ, กรรมการตรวจสอบ 

ทีม่า : ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ณ วนัที ่13 ตุลาคม 2565 
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A2-4 โครงสร้างผู้ถือหุ้น 
บรษิทั ธนูลกัษณ์ จ ากดั (มหาชน) มรีายชื่อผูถ้อืหุน้ ดงันี้ 

ท่ี ช่ือ – นามสกลุ หุ้น ร้อยละ 
1 บรษิทั สหพฒันาอนิเตอรโ์ฮลดิง้ จ ากดั (มหาชน) 87,237,766 72.70 
2 บรษิทั ไอ.ซ.ีซ.ี อนิเตอรเ์นชัน่แนล จ ากดั (มหาชน) 13,307,040 11.09 
3 บรษิทั วตัสดรมยั จ ากดั 2,800,000 2.33 
4 นาย ปาลม์ ลลีานุวฒัน์ 1,376,240 1.15 
5 น.ส. มารนิทร ์ลลีานุวฒัน์ 1,117,960 0.93 
6 บรษิทั ไทยวาโก ้จ ากดั (มหาชน) 1,000,000 0.83 
7 นาย วชัรพงศ ์ธานัทไชยสทิธิ ์ 939,040 0.78 
8 นาง ศรินิา ปวโรฬารวทิยา 629,040 0.52 
9 บรษิทั หลานปู่  จ ากดั 616,740 0.51 
10 นาย ภูมพิฒัน์ เจรญิวฒุกิจิ 560,000 0.47 
รวมผู้ถือหุ้น 10 รายแรก 109,583,826 91.31 

 ผูถ้อืหุน้รายย่อย 15,257,174 8.69 
รวม 1,200,0000 100.00 

       ทีม่า : ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ณ วนัที ่13 ตุลาคม 2565 
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A2-5 งบการเงิน 

งบแสดงฐำนะทำงกำรเงิน 
หน่วย: ลา้นบาท 

งบแสดงฐานะทางการเงิน 
(งบการเงินรวม) 

งบการเงินตรวจสอบส าหรบัปี 
ส้ินสุด ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  

งบการเงินสอบทาน 
ส าหรบั 6 เดือน ส้ินสุด  
ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 

2562 ร้อยละ 2563 ร้อยละ 2564 ร้อยละ 2565 ร้อยละ 
สินทรพัย ์         
สินทรพัยห์มุนเวยีน         
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด  29.83  0.68  85.42  1.97  213.99  4.76  297.61  6.55 
เงนิลงทุนชัว่คราว  545.88  12.51  -    -  -    -  -    - 
ลูกหนี้การคา้และลูกหนี้หมุนเวยีนอื่น - สุทธ ิ  277.63  6.36  197.34  4.55  201.17  4.48  231.33  5.09 
เงนิใหกู้ย้มืระยะสัน้แก่บรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนั  46.80  1.07  46.00  1.06  41.00  0.91  40.97  0.90 
สนิคา้คงเหลอื - สุทธ ิ  354.76  8.13  331.10  7.63  389.17  8.66  468.86  10.32 
สทิธใินการรบัคนืสนิคา้  30.30  0.69  32.50  0.75  10.10  0.22  10.10  0.22 
สนิทรพัยภ์าษเีงนิไดข้องงวดปัจจุบนั  2.87  0.07  1.57  0.04  1.47  0.03  -    - 
สนิทรพัยท์างการเงนิหมุนเวยีนอื่น  -    -  648.97  14.96  484.20  10.77  604.12  13.30 
สนิทรพัยห์มุนเวยีนอื่น  -    -  -    -  -    -  120.00  2.64 
รวมสินทรพัยห์มุนเวยีน  1,288.07  29.53  1,342.91  30.97  1,341.09  29.84  1,772.98  39.02 
สินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน         
สนิทรพัยท์างการเงนิไม่หมุนเวยีนอื่น  -    -  2,404.37  55.44  2,585.08  57.53  2,225.18  48.98 
เงนิลงทุนในบรษิทัย่อย - สุทธ ิ  -    -  -    -  -    -  -    - 
เงนิลงทุนในบรษิทัร่วม - สุทธ ิ  2.30  0.05  -    -  -    -  -    - 
   เงนิลงทุนเผื่อขาย - สุทธ ิ  1,519.80  34.84  -    -  -    -  -    - 
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งบแสดงฐานะทางการเงิน 
(งบการเงินรวม) 

งบการเงินตรวจสอบส าหรบัปี 
ส้ินสุด ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  

งบการเงินสอบทาน 
ส าหรบั 6 เดือน ส้ินสุด  
ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 

2562 ร้อยละ 2563 ร้อยละ 2564 ร้อยละ 2565 ร้อยละ 
   เงนิลงทุนทัว่ไป - สุทธ ิ  406.36  9.32  -    -  -    -  -    - 
เงนิลงทุนในตราสารหนี้ทีจ่ะถอืจนครบก าหนด - 
สุทธ ิ

 563.79  
12.93 

 -    
- 

 -    
- 

 -    
- 

เงนิใหกู้ย้มืระยะยาวแก่บรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนั  5.00  0.11  10.00  0.23  42.88  0.95  40.00  0.88 
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน - สุทธ ิ  62.41  1.43  109.31  2.52  106.49  2.37  105.10  2.31 
ทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์ - สุทธ ิ  444.71  10.20  371.85  8.57  346.93  7.72  336.68  7.41 
สนิทรพัยส์ทิธกิารใช ้- สุทธ ิ  5.22  0.12  24.89  0.57  14.57  0.32  10.96  0.24 
สนิทรพัยไ์มม่ตีวัตน - สุทธ ิ  10.57  0.24  13.52  0.31  11.81  0.26  11.91  0.26 
สนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อการตดับญัช ี  41.77  0.96  50.27  1.16  37.19  0.83  33.63  0.74 
สนิทรพัยไ์มห่มุนเวยีนอื่น  11.88  0.27  9.68  0.22  7.77  0.17  6.92  0.15 
รวมสินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน  3,073.81  70.47  2,993.90  69.03  3,152.70  70.16  2,770.40  60.98 
รวมสินทรพัย ์  4,361.88  100.00  4,336.81  100.00  4,493.79  100.00  4,543.38  100.00 
หน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น         
หน้ีสินหมุนเวียน         
เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้หมุนเวยีนอื่น  174.79  4.01  135.28  3.12  143.87  3.20  221.70  4.88 
ส่วนของหนี้สนิตามสญัญาเช่า - ทีถ่งึก าหนด
ช าระภายในหนึ่งปี 

 -    
- 

 8.10  
0.19 

 4.52  
0.10 

 3.28  
0.07 

ภาษเีงนิไดน้ิตบิุคคลคา้งจ่าย  -    -  -    -  -    -  39.08  0.86 
ประมาณการหนี้สนิหมุนเวยีนส าหรบั
ผลประโยชน์พนักงาน 

 9.36  
0.21 

 15.01  
0.35 

 15.41  
0.34 

 11.58  
0.25 
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งบแสดงฐานะทางการเงิน 
(งบการเงินรวม) 

งบการเงินตรวจสอบส าหรบัปี 
ส้ินสุด ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  

งบการเงินสอบทาน 
ส าหรบั 6 เดือน ส้ินสุด  
ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 

2562 ร้อยละ 2563 ร้อยละ 2564 ร้อยละ 2565 ร้อยละ 
หนี้สนิทางการเงนิหมุนเวยีนอื่น  -    -  0.39  0.01  -    -  10.86  0.24 
ประมาณการสนิคา้รบัคนื  46.90  1.08  53.70  1.24  15.60  0.35  15.60  0.34 
รวมหน้ีสินหมุนเวียน  231.04  5.30  212.48  4.90  179.40  3.99  302.09  6.65 
หน้ีสินไม่หมุนเวียน  0.00  0.00  -    -  0.00 
หนี้สนิตามสญัญาเช่า - สุทธจิากส่วนทีถ่งึก าหนด
ช าระภายในหนึ่งปี 

 -    
- 

 14.43  
0.33 

 9.91  
0.22 

 8.25  
0.18 

หนี้สนิภาษเีงนิไดร้อการตดับญัช ี  188.31  4.32  194.06  4.47  211.20  4.70  160.45  3.53 
ประมาณการหนี้สนิไมห่มุนเวยีนส าหรบั
ผลประโยชน์พนักงาน 

 161.02  
3.69 

 118.22  
2.73 

 112.03  
2.49 

 112.80  
2.48 

หนี้สนิไม่หมุนเวยีนอื่น  2.56  0.06  3.57  0.08  3.11  0.07  2.80  0.06 
รวมหน้ีสินไม่หมุนเวียน  351.89  8.07  330.28  7.62  336.26  7.48  284.29  6.26 
รวมหน้ีสิน  582.93  13.36  542.76  12.52  515.65  11.47  586.38  12.91 
ส่วนของผู้ถอืหุ้น         
ทุนจดทะเบยีน         
หุน้สามญั 120,000,000 หุน้ มลูค่าหุน้ละ 1 บาท  120.00  2.75  120.00  2.77  120.00  2.67  120.00  2.64 
ทุนทีอ่อกและช าระแลว้         
หุน้สามญั 120,000,000 หุน้ มลูค่าหุน้ละ 1 บาท  120.00  2.75  120.00  2.77  120.00  2.67  120.00  2.64 
ส่วนเกนิทุนหุน้สามญั  181.13  4.15  181.13  4.18  181.13  4.03  181.13  3.99 
ก าไรสะสม         
จดัสรรแลว้         
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งบแสดงฐานะทางการเงิน 
(งบการเงินรวม) 

งบการเงินตรวจสอบส าหรบัปี 
ส้ินสุด ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  

งบการเงินสอบทาน 
ส าหรบั 6 เดือน ส้ินสุด  
ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 

2562 ร้อยละ 2563 ร้อยละ 2564 ร้อยละ 2565 ร้อยละ 
ส ารองตามกฎหมาย  12.00  0.28  12.00  0.28  12.00  0.27  12.00  0.26 
ส ารองทัว่ไป  224.30  5.14  231.00  5.33  231.40  5.15  234.40  5.16 
ยงัไมไ่ดจ้ดัสรร  2,491.68  57.12  2,472.39  57.01  2,588.62  57.60  2,764.82  60.85 
องคป์ระกอบอื่นของส่วนของผูถ้อืหุน้  749.69  17.19  777.11  17.92  844.60  18.79  644.27  14.18 
รวมส่วนของบรษิทัใหญ่  3,778.80  86.63  3,793.62  87.47  3,977.75  88.52  3,956.62  87.09 
ส่วนไดเ้สยีทีไ่มม่อี านาจควบคมุ  0.15  0.00  0.42  0.01  0.39  0.01  0.38  0.01 
รวมส่วนของผู้ถือหุ้น  3,778.94  86.64  3,794.04  87.48  3,978.14  88.53  3,956.99  87.09 
รวมหน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น  4,361.88  100.00  4,336.81  100.00  4,493.79  100.00  4,543.38  100.00 

หมายเหตุ: งบการเงนิตรวจสอบของ TNL ส าหรบังวดปีสิ้นสุด 31 ธนัวาคม 2563 - 2564 และงบการเงนิระหว่างกาลของ TNL ประจ างวด 30 มถิุนายน 2565 

งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 
หน่วย: ลา้นบาท  

งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 
(งบการเงินรวม) 

งบการเงินตรวจสอบส าหรบัปี 
ส้ินสุด ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  

งบการเงินสอบทาน 
ส าหรบั 6 เดือน ส้ินสุด  
ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 

2562 ร้อยละ 2563 ร้อยละ 2564 ร้อยละ 2564 ร้อยละ 2565 ร้อยละ 
รายไดจ้ากการขาย  1,595.39  97.69   1,082.58  96.73   1,289.86   96.79   613.39  95.75   818.17  96.54  
รายไดจ้ากการรบัจา้งผลติ  37.80   2.31   36.56   3.27   42.80   3.21   27.22   4.25   29.33   3.46  
ขายสุทธ ิ  1,633.19   100.00   1,119.14   100.00   1,332.66   100.00   640.61   100.00   847.50   100.00  
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งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 
(งบการเงินรวม) 

งบการเงินตรวจสอบส าหรบัปี 
ส้ินสุด ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  

งบการเงินสอบทาน 
ส าหรบั 6 เดือน ส้ินสุด  
ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 

2562 ร้อยละ 2563 ร้อยละ 2564 ร้อยละ 2564 ร้อยละ 2565 ร้อยละ 
ตน้ทุนขาย  

(1,149.54
) 

 (70.39)  (803.39)  (71.79)  (925.83)  (69.47)  (434.57)  (67.84)  (572.69)  (67.57) 

ตน้ทุนจากการรบัจา้งผลติ  (41.30)  (2.53)  (24.44)  (2.18)  (25.05)  (1.88)  (16.23)  (2.53)  (18.86)  (2.23) 
ก าไรขัน้ต้น  442.35   27.09   291.31   26.03   381.78   28.65   189.82   29.63   255.95   30.20  
รายไดอ้ื่น  -    -  -    -  -    -  -    -  -    - 
เงนิปันผลรบั   74.90   4.59   45.01   4.02   37.11   2.78   30.55   4.77   40.57   4.79  
ดอกเบีย้รบั   35.34   2.16   33.46   2.99   28.70   2.15   14.30   2.23   13.89   1.64  
รายไดค้่าเช่ารบัจากอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการ
ลงทุน 

 3.57   0.22   9.26   0.83   9.42   0.71   4.97   0.78   4.41   0.52  

ค่าเช่ารบั  6.06   0.37   4.39   0.39   3.87   0.29   2.06   0.32   1.66   0.20  
ก าไรจากการจ าหน่ายเงนิลงทุน  0.97   0.06   -    -  -    -  -    -  -    - 
อื่นๆ  28.83   1.77   39.69   3.55   26.64   2.00   11.53   1.80   10.74   1.27  
ก าไรก่อนค่าใช้จา่ย  592.02   36.25   423.13   37.81   487.52   36.58   253.22   39.53   327.22   38.61  
ตน้ทุนในการจดัจ าหน่าย  (98.71)  (6.04)  (71.39)  (6.38)  (89.01)  (6.68)  (41.99)  (6.55)  (51.32)  (6.06) 
ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร  (360.49)  (22.07)  (324.09)  (28.96)  (296.19)  (22.23)  (156.02)  (24.35)  (175.29)  (20.68) 
ค่าลขิสทิธิ ์  (45.32)  (2.77)  (22.81)  (2.04)  (23.50)  (1.76)  (13.27)  (2.07)  (14.22)  (1.68) 
ค่าเผื่อการดอ้ยค่าเงนิลงทุน  (0.30)  (0.02)  -    -  -    -  -    -  -    - 
ก าไรจากกจิกรรมด าเนินงาน  87.21   5.34   4.84   0.43   78.82   5.91   41.95   6.55   86.40   10.19  
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งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 
(งบการเงินรวม) 

งบการเงินตรวจสอบส าหรบัปี 
ส้ินสุด ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  

งบการเงินสอบทาน 
ส าหรบั 6 เดือน ส้ินสุด  
ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 

2562 ร้อยละ 2563 ร้อยละ 2564 ร้อยละ 2564 ร้อยละ 2565 ร้อยละ 
ตน้ทุนทางการเงนิ  (0.07)  (0.00)  (1.03)  (0.09)  (0.73)  (0.05)  (0.38)  (0.06)  (0.29)  (0.03) 
ส่วนแบ่งขาดทุนจากเงนิลงทุนในบรษิทัร่วม  (2.60)  (0.16)  (2.30)  (0.21)  (2.12)  (0.16)  -    -  (0.71)  (0.08) 
ก าไรก่อนภาษีเงินได้  84.54   5.18   1.51   0.13   75.97   5.70   41.57   6.49   85.40   10.08  
(ค่าใชจ้า่ย)รายไดภ้าษเีงนิได ้  3.77   0.23   9.51   0.85   (13.36)  (1.00)  0.91   0.14   (42.71)  (5.04) 
ก าไรสุทธิส าหรบังวด  88.31   5.41   11.03   0.99   62.61   4.70   42.48   6.63   42.69   5.04  
ก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็อื่น :-  -    -  -    -  -    -  -    -  -    - 
รายการทีอ่าจถูกจดัประเภทใหมไ่วใ้นก าไร
หรอืขาดทุนในภายหลงั : 

 -    -  -    -  -    -  -    -  -    - 

ขาดทุนจากการวดัมลูค่าสนิทรพัยท์าง
การเงนิ 

 (22.81)  (1.40)  (0.61)  (0.05)  (1.38)  (0.10)  (0.06)  (0.01)  (5.18)  (0.61) 

หกั ผลกระทบของภาษเีงนิได ้  -    -  0.12   0.01   0.28   0.02   0.01   0.00   1.04   0.12  
รายการทีอ่าจถูกจดัประเภทใหมไ่วใ้นก าไร
หรอืขาดทุนในภายหลงั - สุทธภิาษเีงนิได ้

 -    -  (0.49)  (0.04)  (1.11)  (0.08)  (0.05)  (0.01)  (4.14)  (0.49) 

รายการทีจ่ะไม่ถูกจดัประเภทใหม่ไวใ้นก าไร
หรอืขาดทุนในภายหลงั : 

 -    -  -    -  -    -  -    -  -    - 

ก าไร(ขาดทุน)จากเงนิลงทุนในตราสารทุนที่
ก าหนดใหว้ดัดว้ยมลูค่ายตุธิรรมผ่านก าไร
ขาดทุนเบด็เสรจ็อื่น 

 -    -  (22.52)  (2.01)  85.75   6.43   10.56   1.65   (249.12)  (29.39) 

หกั ผลกระทบของภาษเีงนิได ้  -    -  4.50   0.40   (17.15)  (1.29)  (2.11)  (0.33)  49.82   5.88  
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งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 
(งบการเงินรวม) 

งบการเงินตรวจสอบส าหรบัปี 
ส้ินสุด ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  

งบการเงินสอบทาน 
ส าหรบั 6 เดือน ส้ินสุด  
ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 

2562 ร้อยละ 2563 ร้อยละ 2564 ร้อยละ 2564 ร้อยละ 2565 ร้อยละ 
ก าไรจากการประมาณการตามหลกั
คณิตศาสตรป์ระกนัภยั 

 -    -  12.21   1.09   -    -  -    -  -    - 

หกั ผลกระทบของภาษเีงนิได ้  -    -  (2.37)  (0.21)  -    -  -    -  -    - 
รายการทีจ่ะไม่ถูกจดัประเภทใหม่ไวใ้นก าไร
หรอืขาดทุนในภายหลงั - สุทธภิาษเีงนิได ้

 -    -  (8.17)  (0.73)  68.60   5.15   8.45   1.32   (199.30)  (23.52) 

ก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็อ่ืนส าหรบังวด  (22.81)  (1.40)  (8.66)  (0.77)  67.49   5.06   8.39   1.31   (203.44)  (24.00) 
หมายเหตุ: งบการเงนิตรวจสอบของ U ส าหรบังวดปีสิ้นสุด 31 ธนัวาคม 2563 - 2564 และงบการเงนิระหว่างกาลของ U ประจ างวด 30 มถิุนายน 2565 
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A3 สรปุข้อมูลของบริษทั รชัดา อลัไลแอนซ์ จ ากดั 

A3-1 ข้อมูลเบือ้งต้น 
ช่ือบริษทั : บรษิทั รชัดา อลัไลแอนซ์ จ ากดั 
ช่ือย่อ : RCA 
วนัท่ีจดทะเบียน : 1 กนัยายน 2559 
เลขทะเบียนนิติบุคคล : 0105559137200 
ลกัษณะการประกอบธรุกิจ : ประกอบธุรกจิพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์ 
ท่ีตัง้บริษทั : เลขที่ 1035 อาคารโนเบิล ถนนเพลินจิต แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน 

กรุงเทพมหานคร 
ทุนจดทะเบียน : 50,000,000.00 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจ านวน 500,000 หุน้ มลูค่าทีต่รา

ไวหุ้น้ละ 100.00 บาท (ณ วนัที ่6 ตุลาคม 2565) 
ทุนท่ีออกและช าระแล้ว : 50,000,000.00 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจ านวน 500,000 หุน้ มลูค่าทีต่รา

ไวหุ้น้ละ 100.00 บาท (ณ วนัที ่6 ตุลาคม 2565) 
 

A3-2 ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 
บรษิทั รชัดา อลัไลแอนซ์ จ ากดั (RCA) ก่อตัง้ขึน้เมื่อวนัที ่1 กนัยายน 2559 (ชื่อเดมิคอื บรษิทั บทีเีอส แสน

สริ ิโฮลดิ้ง เอททนี จ ากดั) โดยเป็นบรษิทัร่วมคา้ระหว่างบรษิทั ยู ซิตี้ จ ากดั (มหาชน) และบรษิัท โนเบลิ ดเีวลลอป
เมนท ์จ ากดั (มหาชน) เพื่อประกอบธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการจ าหน่าย 

RCA เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ที่ดินเนื้อที่รวม 2 ไร่ 0 งาน 95.6 ตารางวา (895.60 ตารางวา) ตัง้อยู่ที่ถนน
รชัดาภเิษก แขวงจอมพล เขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร และอยู่ระหว่างการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อจ าหน่ายภายใต้
ชื่อ “โครงการ นิว โนเบลิ รชัดา – ลาดพรา้ว” (Nue Noble Ratchada – Latphrao) ซึ่งเป็นโครงการอาคารชุดพกัอาศยั
จ านวน 1 อาคาร ความสูง 34 ชัน้ จ านวน 565 ยูนิต โดยมีมูลค่าโครงการรวม 1,997 ล้านบาทจากพื้นที่ขายรวม 
16,252 ตารางเมตร 

A3-3 รายช่ือคณะกรรมการ 

 ณ วนัที ่6 ตุลาคม 2565 บรษิทัมคีณะกรรมการบรษิทัจ านวน 4 ท่าน โดยมรีายชื่อดงันี้ 
 ช่ือ - นามสกลุ ต าแหน่ง 
1 นางสาว สรญา เสฐยีรโกเศศ กรรมการ 
2 นาย สยาม สวีราภรณ์สกุล กรรมการ 
3 นาย อรรถวทิย ์เฉลมิทรพัยากร กรรมการ 
4 นาย ธรีพล วรนิธพิงศ ์ กรรมการ 

ทีม่า : ขอ้มลูจากกระทรวงพาณิชย ์ณ วนัที ่6 ตุลาคม 2565 

A3-4 โครงสร้างผูถ้ือหุ้น 

 ณ วนัที ่6 ตุลาคม 2565 บรษิทัมรีายชื่อผูถ้อืหุน้ใหญ่ ดงันี้ 
 ช่ือ - นามสกลุ หุ้น ร้อยละ 
1 บรษิทั โนเบลิ ดเีวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 250,000 50.00 
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 ช่ือ - นามสกลุ หุ้น ร้อยละ 
2 บรษิทั ย ูซติี ้จ ากดั (มหาชน) 249,999 49.99 
3 นางสาว สรญา เสฐยีรโกเศศ 1 0.00 
 รวมผู้ถือหุ้นทัง้หมด 500,000 100.00 

ทีม่า : ขอ้มลูจากกระทรวงพาณิชย ์ณ วนัที ่6 ตุลาคม 2565 
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A3-5 งบการเงิน 

งบแสดงฐานะทางการเงิน 
หน่วย: ลา้นบาท 

งบแสดงฐานะทางการเงิน 

งบการเงินตรวจสอบส าหรบัปี 
ส้ินสุด ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  

งบการเงินภายใน 
ส าหรบั 6 เดือนส้ินสุด  
ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 

2562 ร้อยละ 2563 ร้อยละ 2564 ร้อยละ 2565 ร้อยละ 
สินทรพัย ์         
สินทรพัยห์มุนเวยีน         
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 15.43 2.79 103.65 14.16 39.53 5.26 45.15 5.76 
ลูกหนี้การคา้และลูกหนี้อื่น 3.52 0.64 25.47 3.48 36.21 4.82 4.19 0.53 
ตน้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 530.43 95.87 549.07 75.01 606.91 80.76 662.22 84.44 
สนิทรพัยห์มุนเวยีนอื่น 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
รวมสินทรพัยห์มุนเวยีน 549.38 99.30 678.18 92.65 682.65 90.84 711.57 90.73 
สินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน         
ส่วนปรบัปรุงอาคารและอุปกรณ์  - - 8.67 1.18 6.15 0.82 5.17 0.66 
สนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อตดับญัช ี 3.88 0.70 17.37 2.37 27.43 3.65 32.26 4.11 
สนิทรพัยจ์ากตน้ทุนใหไ้ดม้าซึง่สญัญา - - 27.75 3.79 35.29 4.70 35.29 4.50 
รวมสินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน 3.88 0.70 53.79 7.35 68.87 9.16 72.72 9.27 
รวมสินทรพัย ์ 553.27 100.00 731.97 100.00 751.52 100.00 784.29 100.00 
หน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น         
หน้ีสินหมุนเวียน         
เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้หมุนเวยีนอื่น 0.00 0.00 54.82 7.49 26.85 3.57 8.53 1.09 
ตัว๋เงนิจ่ายค่าทีด่นิ 518.81 93.77 - - - - - - 
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งบแสดงฐานะทางการเงิน 

งบการเงินตรวจสอบส าหรบัปี 
ส้ินสุด ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  

งบการเงินภายใน 
ส าหรบั 6 เดือนส้ินสุด  
ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 

2562 ร้อยละ 2563 ร้อยละ 2564 ร้อยละ 2565 ร้อยละ 
เงนิกูย้มืระยะสัน้และดอกเบีย้คา้งจ่าย
แก่บรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนั 

- - 162.55 22.21 161.94 21.55 165.74 21.13 

เงนิกูร้ะยะยาวจากสถาบนัการเงนิ – 
ส่วนทีต่อ้งช าระภายใน 1 ปี 

- - - - 358.63 47.72 360.00 45.90 

หนี้สนิหมุนเวยีนอื่น - - 157.62 21.53 225.31 29.98 244.51 31.18 
รวมหน้ีสินหมุนเวียน 518.81 93.77 374.98 51.23 772.73 102.82 778.82 99.30 
หน้ีสินไม่หมุนเวียน         
เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ - - 358.12 48.93 - - - - 
หนี้สนิไม่หมุนเวยีนอื่น - - 20.48 2.80 40.64 5.41 86.64 11.05 
รวมหน้ีสินไม่หมุนเวียน - - 378.60 51.72 40.64 5.41 86.64 11.05 
รวมหน้ีสิน 518.81 93.77 753.58 102.95 813.37 108.23 865.46 110.35 

ส่วนของผู้ถอืหุ้น         
ทุนจดทะเบยีน 50.00  50.00  50.00  50.00  
ทุนทีอ่อกและช าระแลว้ 50.00 9.04 50.00 6.83 50.00 6.65 50.00 6.38 
ก าไร(ขาดทุน)สะสม  (15.54) (2.81) (71.61) (9.78) (111.85) (14.88) (131.18) (16.73) 
รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 34.46 6.23 (21.61) (2.95) (61.85) (8.23) (81.18) (10.35) 
รวมหน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น 553.27 100.00 731.97 100.00 751.52 100.00 784.29 100.00 

หมายเหตุ: งบการเงนิตรวจสอบของ RCA ส าหรบังวดปี 2562 – 2564 และงบการเงนิภายในส าหรบั 6 เดอืนของ RCA สิ้นสุดวนัที ่30 มถิุนายน 2565 

งบก าไรขาดทุน 
หน่วย: ลา้นบาท 
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งบก าไรขาดทุน 

งบการเงินตรวจสอบส าหรบัปี 
ส้ินสุด ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  

งบการเงินภายใน 
ส าหรบั 6 เดือน 

ส้ินสุด ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 
2562 ร้อยละ 2563 ร้อยละ 2564 ร้อยละ 2564 ร้อยละ 2565 ร้อยละ 

รายได ้           
ดอกเบีย้รบั 0.10 100.00 0.05 36.11 0.06 7.55 0.04 9.20 0.07 11.71 
รายไดอ้ื่น - - 0.08 63.89 0.72 92.45 0.35 90.80 0.50 88.29 
รวมรายได ้ 0.10 100.00 0.13 100.00 0.78 100.00 0.39 100.00 0.57 100.00 
ค่าใช้จ่าย           

ค่าใชจ้่ายในการขาย 
- - (19.33) (15,433.9

1) 
(3.29) (421.36) (2.26) (582.57) (1.14) (199.97) 

ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 
(2.04) (2,093.17) (50.35) (40,208.3

0) 
(47.79) (6,126.45) (25.04) (6,441.37) (23.59) (4,124.60) 

ตน้ทุนทางการเงนิ (5.18) (5,312.67) - - - - - - - - 

รวมค่าใช้จ่าย 
(7.23) (7,405.84) (69.68) (55,642.2

1) 
(51.08) (6547.80) (27.31) (7,023.93) (24.73) (4,324.57) 

ก าไร(ขาดทุน)ก่อนภาษีเงินได้ 
(7.13) (7,305.84) (69.55) (55,542.2

1) 
(50.30) (6447.80) (26.92) (6,923.93) (24.16) (4,224.57) 

ค่าใชจ้่ายภาษเีงนิได ้ 1.43 1,460.66 13.48 10,767.62 10.06 1289.48 5.38 1,384.63 4.83 845.02 
ก าไร(ขาดทุน)ส าหรบังวด (5.70) 5,845.17 (56.07) 44,774.59 (40.24) (5158.32) (21.53) (5,539.31) (19.33) (3,379.55) 

หมายเหตุ: งบการเงนิตรวจสอบของ RCA ส าหรบังวดปี 2562 – 2564 และงบการเงนิภายในส าหรบั 6 เดอืนของ RCA สิ้นสุด วนัที ่30 มถิุนายน 2565 
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A3-6 การวิเคราะห์ผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงิน 
ผลการด าเนินงาน 
 ในปี 2562 - งวด 6 เดอืนสิน้สุดวนัที ่30 มถิุนายน 2565  บรษิทัมผีลขาดทุนสุทธเิท่ากบั 5.70 ลา้นบาท 56.07 
ล้านบาท 40.24 ล้านบาท และ 19.33 ล้านบาทตามล าดบั เนื่องจากบรษิทัยงัไม่มกีารรบัรูร้ายไดใ้ดๆ จากธุรกจิพฒันา
อสงัหาริมทรพัย์เพื่อขาย มีเพียงรายได้จากดอกเบี้ยเงินฝากซึ่งไม่มนีั ยส าคญั แต่บริษัทมีค่าใช้จ่ายในการขายและ
บรหิาร และตน้ทุนทางการเงนิ ส่งผลใหบ้รษิทัมผีลขาดทุนสุทธใินช่วงเวลาดงักล่าว  
 ในช่วงปี 2562 บริษัทยงัไม่เริ่มขายโครงการ จึงยงัไม่มคี่าใช้จ่ายในการขาย แต่ในปี 2563 - งวด 6 เดือน
สิน้สุดวนัที ่30 มถิุนายน 2565 บรษิทัเริม่ด าเนินการขายโครงการในช่วงเวลาดงักล่าว จงึมคี่าใชจ้่ายในการขายส าหรบั
งวดดงักล่าวเท่ากบั 19.33 ลา้นบาท 3.29 และ 1.14 ลา้นบาทตามล าดบั 

ในขณะทีบ่รษิทัมคี่าใชจ้่ายการบรหิารในปี 2562 เท่ากบั 2.04 ล้านบาท ซึ่งเป็นช่วงเวลาทีบ่รษิทัยงัมไิด้เริม่
การพฒันาโครงการ แต่ในปี 2563 - งวด 6 เดอืนสิ้นสุดวนัที่ 30 มถิุนายน 2565 นัน้ ค่าใช้จ่ายในการบรหิารเท่ากบั 
50.35 ล้านบาท 47.79 ล้านบาท และ 23.59 ล้านบาทตามล าดบั ซึ่งเพิม่ขึ้นอย่างมนีัยส าคญัเนื่องบรษิัทด าเนินการ
พฒันาและขายโครงการในช่วงระยะเวลาดงักล่าว  

บรษิัทมตี้นทุนทางการเงนิในปี 2562 เท่ากบั 5.70 ล้านบาท ส าหรบัปี 2563 - งวด 6 เดอืนสิ้นสุดวนัที่ 30 
มถิุนายน 2565 นัน้ บรษิทัไม่มตี้นทุนทางการเงนิ เนื่องจากบรษิทัเริม่ด าเนินการพฒันาโครงการระหว่างงวดปี 2562 
จงึมกีารปรบัรายการดอกเบีย้ทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการพฒันาเป็นต้นทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัยร์ะหว่างงวดดงักล่าว และ
ในงวดถดัไปนัน้ บรษิทัไดบ้นัทกึดอกเบีย้ทีเ่กดิขึน้เป็นตน้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัยท์ัง้จ านวน  
 
ฐานะทางการเงิน  

ในปี 2562 สนิทรพัยข์องบรษิทัเท่ากบั 553.27 ลา้นบาท โดยสนิทรพัยไ์ดแ้ก่ เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิ
สด 15.43 ล้านบาท ค่าใช้จ่ายล่วงหน้า 3.52 ล้านบาท และต้นทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ 530.43 ล้านบาท และ
ภาษเีงนิไดร้อตดับญัชเีท่ากบั 3.88 ลา้นบาท   

ในปี 2563 สนิทรพัย์ของบรษิัทเท่ากบั 731.97 ล้านบาท โดยสนิทรพัย์หมุนเวยีนเท่ากบั 678.18 ล้านบาท 
และสินทรพัย์ไม่หมุนเวียนเท่ากับ 53.79 ล้านบาท สินทรพัย์หมุนเวยีน ได้แก่ เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 
103.65 ล้านบาทซึ่งเพิม่ขึน้อย่างมนีัยส าคญัจากการทีบ่รษิทัไดเ้งนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ ลูกหนี้การคา้และ
ลูกหนี้อื่น 25.47 ล้านบาทซึ่งเพิม่ขึน้เนื่องจากบรษิทัช าระค่าก่อสรา้งจ่ายล่วงหน้าและค่าใชจ้่ายอื่น ต้นทุนการพฒันา
อสงัหารมิทรพัย์ 549.07 ล้านบาท ส่วนสนิทรพัย์ไม่หมุนเวยีน ไดแ้ก่ ส่วนปรบัปรุงอาคารและอุปกรณ์ 8.67 ล้านบาท
จากการตกแต่งพืน้ทีส่ านักงานขาย ภาษีเงนิไดร้อตดับญัชเีท่ากบั 17.37 ล้านบาท ต้นทุนทีไ่ดม้าซึ่งสญัญา 27.75 ล้าน
บาทจากการช าระค่าบรกิารใหก้บันายหน้าเพื่อขายโครงการตามสญัญาว่าจา้งทีไ่ด้ท ากบับรษิทั และคาดว่าบรษิทัจะ
สามารถตดัจ าหน่ายสนิทรพัย์นี้ออกไปเมื่อมกีารโอนกรรมสทิธจิากลูกคา้ซึง่ท าสญัญากบับรษิทัผ่านนายหน้าทีบ่รษิทัได้
ว่าจา้ง   

ในปี 2564 สนิทรพัย์ของบรษิัทเท่ากบั 751.52 ล้านบาท โดยสนิทรพัย์หมุนเวยีนเท่ากบั 682.65 ล้านบาท 
และสินทรพัย์ไม่หมุนเวียนเท่ากับ 68.87 ล้านบาท สินทรพัย์หมุนเวยีน ได้แก่ เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 
39.53 ล้านบาท ลูกหนี้การคา้และลูกหนี้อื่น 36.21 ล้านบาท ต้นทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ 606.91 ล้านบาท ส่วน
สนิทรพัย์ไม่หมุนเวยีน  ได้แก่ ส่วนปรบัปรุงอาคารและอุปกรณ์ 6.15 ล้านบาท ภาษีเงนิได้รอตดับญัชเีท่ากบั 17.37 
ลา้นบาท ตน้ทุนทีไ่ดม้าซึง่สญัญา 35.29 ลา้นบาท  

ส าหรบังวด 6 เดอืนสิ้นสุดวนัที่ 30 มถิุนายน 2565 นัน้ สนิทรพัย์ของบรษิัทเท่ากบั 784.29 ล้านบาท โดย
สนิทรพัย์หมุนเวยีนเท่ากบั 711.57 ล้านบาท และสนิทรพัย์ไม่หมุนเวยีนเท่ากบั 72.72 ล้านบาท สนิทรพัย์หมุนเวยีน 
ไดแ้ก่ เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 45.15 ลา้นบาท ลูกหนี้การคา้และลูกหนี้อื่น 4.19 ลา้นบาท ตน้ทุนการพฒันา
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อสงัหารมิทรพัย์ 662.22 ล้านบาท ส่วนสนิทรพัย์ไม่หมุนเวยีน ไดแ้ก่ ส่วนปรบัปรุงอาคารและอุปกรณ์ 5.17 ล้านบาท 
ภาษเีงนิไดร้อตดับญัชเีท่ากบั 32.26 ลา้นบาท ตน้ทุนทีไ่ดม้าซึง่สญัญา 35.29 ลา้นบาท  

ในปี 2562 หนี้สนิของบรษิทัเท่ากบั 518.81 ล้านบาท โดยหนี้สนิไดแ้ก่ ตัว๋เงนิจ่ายค่าทีด่นิทีค่รบก าหนดช าระ
ในหนึ่งปี 

ในปี 2563 หนี้สินของบริษัทเท่ากบั 753.58 ล้านบาท โดยหนี้สินหมุนเวยีนเท่ากับ 374.98 ล้านบาท และ
หนี้สนิไม่หมุนเวยีนเท่ากบั 378.60 ล้านบาท หนี้สนิหมุนเวยีน ไดแ้ก่ เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่น 54.82 ล้านบาท เงนิ
มดัจ าและเงนิรบัล่วงหน้าจากลูกคา้ 157.59 ลา้นบาท หนี้สนิหมุนเวยีนอื่น 0.03 ลา้นบาท หนี้สนิไม่หมุนเวยีน ไดแ้ก่ ค่า
บรหิารค้างจ่าย 20.48 ล้านบาทซึ่งเกิดจากค่าบรหิารโครงการตามสญัญาพฒันาและบรหิารแบบเบ็ดเสร็จซึ่งยงัมไิด้
ช าระในงวดน้ี แต่มกี าหนดการช าระเมื่อสิน้สุดโครงการ เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 378.60 ลา้นบาท  

ในปี 2564 หนี้สินของบริษัทเท่ากบั 813.37 ล้านบาท โดยหนี้สินหมุนเวยีนเท่ากับ 772.73 ล้านบาท และ
หนี้สนิไม่หมุนเวยีนเท่ากบั 40.64 ล้านบาท หนี้สนิหมุนเวยีน ไดแ้ก่ เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่น 26.85 ล้านบาท เงนิ
กู้ยืมระยะสัน้และดอกเบี้ยค้างจ่ายแก่บรษิัทที่เกี่ยวขอ้งกัน  161.94 ล้านบาท เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 
358.63 ล้านบาท บรษิทับนัทกึเป็นหนี้สนิหมุนเวยีนเนื่องจากบรษิทัไม่สามารถคงอตัราส่วนหนี้สนิทีม่ดีอกเบี้ยสุทธติ่อ
ส่วนผูถ้อืหุน้ไม่เกนิ 2.5 เท่า เงนิมดัจ าและเงนิรบัล่วงหน้าจากลูกคา้ 225.28 ล้านบาท หนี้สนิหมุนเวยีนอื่น 0.03 ล้าน
บาท หนี้สนิไม่หมุนเวยีน ไดแ้ก่ ค่าบรหิารคา้งจ่าย 40.64 ลา้นบาท  

ส าหรบังวด 6 เดือนสิ้นสุดวนัที่ 30 มิถุนายน 2565 หนี้สินของบริษัทเท่ากบั 865.46 ล้านบาท โดยหนี้สนิ
หมุนเวยีนเท่ากบั 778.82 ล้านบาท และหนี้สนิไม่หมุนเวยีนเท่ากบั 86.64 ล้านบาท หนี้สนิหมุนเวยีน ได้แก่ เจ้าหนี้
การคา้และเจา้หนี้อื่น 165.74 ลา้นบาท เงนิกูย้มืระยะสัน้และดอกเบีย้คา้งจ่ายแก่บรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนั 165.74 ลา้นบาท 
เงนิกู้ยมืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 360.0 ล้านบาท บรษิทับนัทกึเป็นหนี้สนิหมุนเวยีนเน่ืองจากบรษิทัยงัไม่สามารถ
คงอตัราส่วนหนี้สนิทีม่ดีอกเบีย้สุทธติ่อส่วนผูถ้อืหุน้ไม่เกนิ 2.5 เท่า เงนิมดัจ าและเงนิรบัล่วงหน้าจากลูกคา้ 244.51 ลา้น
บาท หนี้สนิหมุนเวยีนอื่น 0.04 ลา้นบาท หนี้สนิไม่หมุนเวยีน ไดแ้ก่ ค่าบรหิารคา้งจ่าย 86.64 ลา้นบาท  

ในปี 2563 - งวด 6 เดอืนสิน้สุดวนัที ่30 มถิุนายน 2565  บรษิทัมส่ีวนของผูถ้อืหุน้เท่ากบั 34.46 ล้านบาท -
21.61 ล้านบาท -61.85 ล้านบาท และ -81.18 ล้านบาทตามล าดบั เนื่องจากบริษัทมีผลขาดทุนสะสมในช่วงเวลา
ดงักล่าว 15.54 ล้านบาท 71.61 ล้านบาท 111.85 ล้านบาท และ 131.18 ล้านบาทตามล าดบั ในขณะที่บรษิทัมทีุนที่
ออกและช าระแลว้จ านวน 50 ลา้นบาทในช่วงเวลาดงักล่าว    
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A4 สรปุข้อมูลของบริษทั พระราม 9 อลัไลแอนซ์ จ ากดั 

A4-1 ข้อมูลเบือ้งต้น 
ช่ือบริษทั : บรษิทั พระราม 9 อลัไลแอนซ์ จ ากดั 
ช่ือย่อ : R9 
วนัท่ีจดทะเบียน : 22 ธนัวาคม 2559 
เลขทะเบียนนิติบุคคล : 0105559195684 
ลกัษณะการประกอบธรุกิจ : ประกอบธุรกจิพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์ 
ท่ีตัง้บริษทั : เลขที่ 1035 อาคารโนเบิล ถนนเพลินจิต แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน 

กรุงเทพมหานคร 
ทุนจดทะเบียน : 768,000,000.00 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจ านวน 7,680,000 หุน้ มลูค่าที่

ตราไวหุ้น้ละ 100.00 บาท (ณ วนัที ่6 ตุลาคม 2565) 
ทุนท่ีออกและช าระแล้ว : 768,000,000.00 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจ านวน 7,680,000 หุน้ มลูค่าที่

ตราไวหุ้น้ละ 100.00 บาท (ณ วนัที ่6 ตุลาคม 2565) 

A4-2 ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 
บรษิทั พระราม 9 อลัไลแอนซ์ จ ากดั (R9) ก่อตัง้ขึน้เมื่อวนัที ่22 ธนัวาคม 2559 (ชื่อเดมิคอื บรษิทั ไพรม์ แอ

เรยี 9 จ ากดั) โดยเป็นบรษิัทร่วมค้าระหว่างบรษิทั ยู ซิตี้ จ ากดั (มหาชน) และบรษิัท โนเบลิ ดเีวลลอปเมนท์ จ ากดั 
(มหาชน) เพื่อประกอบธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการจ าหน่าย 

R9 เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ที่ดินเนื้อที่รวม 6 ไร่ 0 งาน 90.8 ตารางวา (2,490.80 ตารางวา) ตัง้อยู่ที่ถนน
พระรามที ่9 แขวงหว้ยขวาง เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร และอยู่ระหว่างการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์เพื่อจ าหน่าย
ภายใต้ชื่อ “โครงการ นิว ดสิทรคิ อาร์ 9” (Nue District R9 Phraram 9) ซึ่งเป็นโครงการอาคารชุดพกัอาศยัจ านวน 2 
อาคาร ความสูง 33 – 41 ชัน้ ประกอบดว้ยหอ้งชุดพาณิชยกรรมจ านวน 1 ยูนิตและหอ้งชุดพกัอาศยัจ านวน 1,441 ยู
นิตโดยมมีลูค่าโครงการรวม 6,154 ลา้นบาทและพืน้ทีข่ายรวม 45,764 ตารางเมตร 

A4-3 รายช่ือคณะกรรมการ 

 ณ วนัที ่6 ตุลาคม 2565 บรษิทัมคีณะกรรมการบรษิทัจ านวน 4 ท่าน โดยมรีายชื่อดงันี้ 
 ช่ือ - นามสกลุ ต าแหน่ง 
1 นาย อรรถวทิย ์ เฉลมิทรพัยากร กรรมการ 
2 นาย ธรีพล   วรนิธพิงศ ์ กรรมการ 
3 นางสาว สรญา   เสฐยีรโกเศศ กรรมการ 
4 นาย วรีะพงศ ์  โรจนวโรดม กรรมการ 

ทีม่า : ขอ้มลูจากกระทรวงพาณิชย ์ณ วนัที ่6 ตุลาคม 2565 

A4-4 โครงสร้างผูถ้ือหุ้น 

 ณ วนัที ่6 ตุลาคม 2565 บรษิทัมรีายชื่อผูถ้อืหุน้ใหญ่ ดงันี้ 
 ช่ือ - นามสกลุ หุ้น ร้อยละ 
1 บรษิทั โนเบลิ ดเีวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 3,840,000 50.00 
2 บรษิทั ย ูซติี ้จ ากดั (มหาชน) 3,839,998 49.99 
3 นางสาว สรญา เสฐยีรโกเศศ 1 0.00 
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 ช่ือ - นามสกลุ หุ้น ร้อยละ 
4 นาย วรีะพงศ ์โรจนวโรดม 1 0.00 
 รวมผู้ถือหุ้นทัง้หมด 7,680,000 100.00 

ทีม่า : ขอ้มลูจากกระทรวงพาณิชย ์ณ วนัที ่6 ตุลาคม 2565 
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A4-5 งบการเงิน 

งบแสดงฐานะทางการเงิน 
หน่วย: ลา้นบาท 

งบแสดงฐานะทางการเงิน 

งบการเงินตรวจสอบส าหรบัปี 
ส้ินสุด ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  

งบการเงินภายใน 
ส าหรบั 6 เดือนส้ินสุด  
ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 

2562 ร้อยละ 2563 ร้อยละ 2564 ร้อยละ 2565 ร้อยละ 
สินทรพัย ์         
สินทรพัยห์มุนเวยีน         
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 8.23 0.41 0.78 0.04 5.61 0.28 182.55 7.51 
ลูกหนี้การคา้และลูกหนี้อื่น - - - - - - 57.80 2.38 
ตน้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 1,947.00 97.97 1,880.55 97.42 1,908.30 95.02 1,956.05 80.47 
สนิทรพัยห์มุนเวยีนอื่น 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
รวมสินทรพัยห์มุนเวยีน 1,955.24 98.38 1,881.33 97.46 1,913.91 95.30 2,196.40 90.36 
สินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน         
อาคารและอุปกรณ์ - - - - 13.03 0.65 23.07 0.95 
สนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อตดับญัช ี 32.15 1.62 49.05 2.54 81.34 4.05 104.28 4.29 
สนิทรพัยไ์มห่มุนเวยีนอื่น - - - - - - 106.98 4.40 
รวมสินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน 32.15 1.62 49.05 2.54 94.37 4.70 234.33 9.64 
รวมสินทรพัย ์ 1,987.39 100.00 1,930.38 100.00 2,008.28 100.00 2,430.72 100.00 
หน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น         
หน้ีสินหมุนเวียน         
เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้หมุนเวยีนอื่น 0.00 0.00 0.01 0.00 3.43 0.17 3.65 0.15 
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งบแสดงฐานะทางการเงิน 

งบการเงินตรวจสอบส าหรบัปี 
ส้ินสุด ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  

งบการเงินภายใน 
ส าหรบั 6 เดือนส้ินสุด  
ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 

2562 ร้อยละ 2563 ร้อยละ 2564 ร้อยละ 2565 ร้อยละ 
เงนิกูย้มืจากผูร้่วมคา้ - ส่วนทีช่ าระ
ภายใน 1 ปี 

- - - - 435.69 21.69 447.81 18.42 

รายไดร้บัล่วงหน้า - - - - 0.10 0.00 370.55 15.24 
หนี้สนิหมุนเวยีนอื่น 23.01 1.16 2.37 0.12 48.08 2.39 179.47 7.38 
รวมหน้ีสินหมุนเวียน 23.01 1.16 2.38 0.12 487.30 24.26 1,001.48 41.20 
หน้ีสินไม่หมุนเวียน         
เงนิกูย้มืจากผูร้่วมคา้ 908.00 45.69 - - - - - - 
เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 1,085.00 54.59 1,085.00 56.21 1,085.00 54.03 1,085.00 44.64 
เงนิกูย้มืจากบรษิทัใหญ่ - - 1,021.30 52.91 - - - - 
รวมหน้ีสินไม่หมุนเวียน 1,993.00 100.28 2,106.30 109.11 1,085.00 54.03 1,085.00 44.64 
รวมหน้ีสิน 2,016.01 101.44 2,108.68 109.24 1,572.30 78.29 2,086.48 85.84 

ส่วนของผู้ถอืหุ้น         
ทุนจดทะเบยีน 100.00  100.00  768.00  768.00  
ทุนทีอ่อกและช าระแลว้ 100.00 5.03 100.00 5.18 768.00 38.24 768.00 31.60 
ก าไร(ขาดทุน)สะสม  (128.62) (6.47) (278.30) (14.42) (332.02) (16.53) (423.75) (17.43) 
รวมส่วนของผู้ถือหุ้น (28.62) (1.44) (178.30) (9.24) 435.98 21.71 344.25 14.16 
รวมหน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น 1,987.39 100.00 1,930.38 100.00 2,008.28 100.00 2,430.72 100.00 

หมายเหตุ: งบการเงนิตรวจสอบของ R9 ส าหรบังวดปี 2562 – 2564 และงบการเงนิภายในส าหรบั 6 เดอืนของ R9 สิ้นสุด วนัที ่30 มถิุนายน 2565 

งบก าไรขาดทุน 
หน่วย: ลา้นบาท 
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งบก าไรขาดทุน 

งบการเงินตรวจสอบส าหรบัปี 
ส้ินสุด ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  

งบการเงินภายใน 
ส าหรบั 6 เดือน 

ส้ินสุด ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 
2562 ร้อยละ 2563 ร้อยละ 2564 ร้อยละ 2564 ร้อยละ 2565 ร้อยละ 

รายได ้           
ดอกเบีย้รบั 0.08 100.00 0.01 100.00 0.01 100.00 0.00 100.00 0.14 31.16 
รายไดอ้ื่น - - - - - - - - 0.30 68.84 
รวมรายได ้ 0.08 100.00 0.01 100.00 0.01 100.00 0.00 100.00 0.44 100.00 
ค่าใช้จ่าย           

ค่าใชจ้่ายในการขาย 
- - - - (5.90) (70,252.07

) 
- - (27.38) (6,287.81) 

ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 
(0.30) (368.27) (0.85) (10,051.73

) 
(20.56) (244,768.5

0) 
(0.20) (45,227.89

) 
(87.72) (20,112.50

) 
ขาดทุนจากการลดลงของมลูค่า
ตน้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์
เพื่อขาย 

- - (82.11) (969,716.2
2) 

- - - - - - 

ตน้ทุนทางการเงนิ 
(89.68) (108,858.1

9) 
(83.63) (987,749.1

2) 
(59.56) (709,018.2

7) 
(40.13) (8,933,757

.96) 
- - 

รวมค่าใช้จ่าย 
(89.99) (109,226.4

5) 
(166.59) (1,967,517

.07) 
(86.02) (1,024,038

.85) 
(40.34) (8,933,757

.96) 
(115.11) (26,391.31

) 

ก าไร(ขาดทุน)ก่อนภาษีเงินได้ 
(89.90) (109126.4

5) 
(166.58) (1,967,417

.07) 
(86.01) (1,023,938

.85) 
(40.34) (8,978,985

.85) 
(114.67) (26,291.31

) 

ค่าใชจ้่ายภาษเีงนิได ้
17.98 21,825.12 16.89 199,538.0

7 
32.29 384,464.1

8 
- - 22.93 5,258.26 
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งบก าไรขาดทุน 

งบการเงินตรวจสอบส าหรบัปี 
ส้ินสุด ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  

งบการเงินภายใน 
ส าหรบั 6 เดือน 

ส้ินสุด ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 
2562 ร้อยละ 2563 ร้อยละ 2564 ร้อยละ 2564 ร้อยละ 2565 ร้อยละ 

ก าไร(ขาดทุน)ส าหรบังวด 
(71.92) (87,301.33

) 
(149.69) (1,767,879

.00) 
(53.72) 639,474.6

7 
(40.34) (8,978,885

.85) 
(91.74) 21,033.05 

หมายเหตุ: งบการเงนิตรวจสอบของ R9 ส าหรบังวดปี 2562 – 2564 และงบการเงนิภายในส าหรบั 6 เดอืนของ R9 สิ้นสุด วนัที ่30 มถิุนายน 2565 
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A4-6 การวิเคราะห์ผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงิน 
ผลการด าเนินงาน 
 ในปี 2562- งวด 6 เดือนสิ้นสุดวันที่ 30 มิถุนายน 2565 บริษัทมีผลขาดทุนสุทธิเท่ากับ 71.92 ล้านบาท 
149.69 ลา้นบาท 53.72 ลา้นบาท และ 91.74 ลา้นบาทตามล าดบั เน่ืองจากบรษิทัยงัไม่มกีารรบัรูร้ายไดใ้ดๆ จากธุรกจิ
พฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขาย มเีพยีงรายไดจ้ากดอกเบีย้เงนิฝากซึง่ไมม่นีัยส าคญั แต่บรษิทัมคี่าใชจ้า่ยในการขายและ
บรหิาร และตน้ทุนทางการเงนิ ส่งผลใหบ้รษิทัมผีลขาดทุนสุทธใินช่วงเวลาดงักล่าว  
 ในช่วงปี 2562-2563 บรษิทัยงัไม่มกีารขายโครงการจงึยงัไม่มคี่าใชจ้่ายในการขาย แต่ในปี 2564 และงวด 6 
เดอืนสิน้สุดวนัที ่30 มถิุนายน 2565 บรษิทัเริม่ด าเนินการขายโครงการในช่วงเวลาดงักล่าว จงึมคี่าใชจ้่ายในการขาย
ส าหรบังวดดงักล่าวเท่ากบั 5.90 ลา้นบาท และ 27.38 ลา้นบาทตามล าดบั 

ในขณะทีบ่รษิทัมคี่าใชจ้่ายการบรหิารในปี 2562 เท่ากบั 0.30 ล้านบาท ในปี 2563 เท่ากบั 0.85 ล้านบาทซึง่
เป็นช่วงเวลาทีบ่รษิทัยงัมไิดเ้ริม่การพฒันาโครงการ แต่ในปี 2564 และ ในงวด 6 เดอืนสิน้สุดวนัที ่30 มถิุนายน 2565 
นัน้ ค่าใชจ้่ายในการบรหิารเท่ากบั 20.56 ล้านบาท และ เท่ากบั 87.72 ล้านบาทตามล าดบั ซึ่งเพิม่ขึน้อย่างมนีัยส าคญั
เน่ืองจากบรษิทัเริม่ด าเนินการพฒันาและเริม่ขายโครงการในช่วงระยะเวลาดงักล่าว  

ในปี 2563 บรษิทัขาดทุนจากการลดลงของมลูค่าต้นทุนพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขาย 82.11 ล้านบาทจาก
การปรบัลดมลูค่าโครงการลง บรษิทัจงึตัง้ส ารองเผื่อผลขาดทุนจากการลดลงของมลูค่าโครงการ ท าใหผ้ลขาดทุรสุทธใิน
ปีดงักล่าวสงูถงึ 149.63 ลา้นบาท 

บรษิัทมตี้นทุนทางการเงนิในปี 2562-2564  เท่ากบั 89.68 ล้านบาท 83.63 ล้านบาท และ 59.56 ล้านบาท
ตามล าดบั ส าหรบังวด 6 เดอืนสิน้สุดวนัที ่30 มถิุนายน 2565 นัน้ บรษิทัไม่มตี้นทุนทางการเงนิเนื่องจากดอกเบี้ยใน
งวดดงักล่าวถูกรวมเขา้ไปในตน้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัยท์ัง้จ านวน 
 
ฐานะทางการเงิน  

ในปี 2562 สนิทรพัย์ของบรษิทัเท่ากบั 1,987.39 ล้านบาท โดยสนิทรพัย์ไดแ้ก่ เงนิสดและรายการเทยีบเท่า
เงนิสด 8.23 ล้านบาท ต้นทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์1,947.00 ล้านบาท และภาษีเงนิไดร้อตดับญัชเีท่ากบั 32.15 
ลา้นบาท   

ในปี 2563 สนิทรพัย์ของบรษิทัเท่ากบั 1,930.38 ล้านบาท โดยสนิทรพัย์ไดแ้ก่ เงนิสดและรายการเทียบเท่า
เงนิสด 0.78 ลา้นาท ตน้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์1,880.55 ลา้นบาทซึง่ลดลงจากการปรบัมูลค่าโครงการลง และ
ภาษเีงนิไดร้อตดับญัชเีท่ากบั 49.05 ลา้นบาท   

ในปี 2564 สนิทรพัย์ของบรษิทัเท่ากบั 2,008.28 ล้านบาท โดยสนิทรพัย์ไดแ้ก่ เงนิสดและรายการเทยีบเท่า
เงนิสด 5.61 ลา้นบาท ตน้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์1,908.30 ลา้นบาท อาคารและอุปกรณ์ 13.03 ลา้นบาทซึง่เกดิ
จากการก่อสรา้งส านักงานขาย และภาษเีงนิไดร้อตดับญัชเีท่ากบั 81.34 ลา้นบาท   

ส าหรบังวด 6 เดอืนสิน้สุดวนัที ่30 มถิุนายน 2565 นัน้ สนิทรพัย์ของบรษิทัเท่ากบั 2,430.72 ล้านบาท โดย
สินทรพัย์ได้แก่ เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสด 182.55 ล้านบาท ลูกหนี้การค้าและลูกหนี้อื่น 57.80 ล้านบาท 
ต้นทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ 1,956.05 ล้านบาท อาคารและอุปกรณ์ 23.07 ล้านบาทซึ่งเพิม่ขึน้จากการก่อสร้าง
และตกแต่งส านักงานขาย ภาษีเงนิไดร้อตดับญัชเีท่ากบั 104.28 ล้านบาท และสนิทรพัย์ไม่หมุนเวยีนอื่น 106.98 ล้าน
บาท    

ในปี 2562 หนี้สนิของบรษิทัเท่ากบั 2,016.01 ล้านบาท โดยหนี้สนิ ไดแ้ก่ ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 23.01 ล้านบาท 
เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 1,085 ลา้นบาท เงนิกูย้มืจากผูร้่วมคา้ 908.00 ลา้นบาท 
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ในปี 2563 หนี้สนิของบรษิทัเท่ากบั 2,106.68 ล้านบาท โดยหนี้สนิ ไดแ้ก่ ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 2.32 ล้านบาท 
หนี้สนิหมุนเวยีนอื่น 0.06 ล้านบาท เงนิกู้ยมืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 1,085 ล้านบาท เงนิกู้ยมืผูร้่วมคา้ 1,021.30 
ลา้นบาท 

ในปี 2564 หนี้สนิของบรษิทัเท่ากบั 1,572.30 ล้านบาท ลดลงอย่างมนีัยส าคญัเนื่องจากบรษิทัเพิม่ทุนและรบั
ช าระค่าหุน้จากผูถ้อืหุน้เดมิ 668.00 ล้านบาท บรษิทัจงึน าเงนิที่ไดจ้ากการช าระค่าหุน้ไปช าระคนืเงนิกูย้มืจากผูร้่วมคา้
จนท าใหเ้งนิกูย้มืจากผูร้่วมค่า ณ สิน้งวดเท่ากบั 435.69 ลา้นบาท ทัง้นี้เพื่อคงอตัราส่วนหนี้สนิทีม่ดีอกเบีย้สุทธติ่อส่วน
ผูถ้อืหุน้ไม่เกนิ 2.5 เท่า 

ส าหรบังวด 6 เดอืนสิน้สุดวนัที ่30 มถิุนายน 2565 หนี้สนิของบรษิทัเท่ากบั 2,086.48 ล้านบาท โดยเพิม่ขึน้
จากรายไดร้บัล่วงหน้า 370.55 ลา้นบาทตามทีบ่รษิทัไดเ้ริม่ด าเนินการขายโครงการในช่วงเวลาดงักล่าว 

ในปี 2562 – 2563 บรษิทัมส่ีวนของผูถ้อืหุน้เท่ากบั -28.62 ล้านบาท -21.6 ล้านบาท และ -178.30 ล้านบาท 
เนื่องจากบรษิัทมผีลขาดทุนสะสมในช่วงเวลาดงักล่าว 128.62 ล้านบาท และ 278.30 ล้านบาทตามล าดบั ในขณะที่
บรษิทัมทีุนทีอ่อกและช าระแลว้จ านวน 100 ลา้นบาทในช่วงเวลาดงักล่าว    
ในปี 2564 - งวด 6 เดือนสิ้นสุดวนัที่ 30 มิถุนายน 2565  บริษัทมีส่วนของผู้ถือหุ้นเท่ากับ 435.98 ล้านบาท และ 
344.25 ลา้นบาทตามล าดบั ทัง้นี้ แมบ้รษิทัยงัมผีลขาดทุนสะสม 332.02 ลา้นบาท และ 423.75 ลา้นบาท แต่บรษิทัไดม้ี
การเพิม่ทุนจดทะเบยีนในปี 2564 ท าใหม้ทีุนทีอ่อกและช าระแลว้ส าหรบังวดเท่ากบั 768.00 ลา้นบาท 
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A5 สรปุข้อมูลของบริษทั คคูต สเตชนั อลัไลแอนซ์ จ ากดั 

A5-1 ข้อมูลเบือ้งต้น 
ช่ือบริษทั : บรษิทั คคูต สเตชนั อลัไลแอนซ์ จ ากดั 
ช่ือย่อ : KSA 
วนัท่ีจดทะเบียน : 19 มถิุนายน 2558 
เลขทะเบียนนิติบุคคล : 0105558100752 
ลกัษณะการประกอบธรุกิจ : ประกอบธุรกจิพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์ 
ท่ีตัง้บริษทั : เลขที่ 1035 อาคารโนเบิล ถนนเพลินจิต แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน 

กรุงเทพมหานคร 
ทุนจดทะเบียน : 300,000,000.00 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจ านวน 3,000,000 หุน้ มลูค่าที่

ตราไวหุ้น้ละ 100.00 บาท (ณ วนัที ่6 ตุลาคม 2565) 
ทุนท่ีออกและช าระแล้ว : 300,000,000.00 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจ านวน 3,000,000 หุน้ มลูค่าที่

ตราไวหุ้น้ละ 100.00 บาท (ณ วนัที ่6 ตุลาคม 2565) 

A5-2 ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 
บรษิทั คคูต สเตชนั อลัไลแอนซ์ จ ากดั (KSA) ก่อตัง้ขึน้เมื่อวนัที ่19 มถิุนายน 2559 (ชื่อเดมิคอื บรษิทั โปร

เจค กรนี จ ากดั) โดยเป็นบรษิทัร่วมคา้ระหว่างบรษิทั ย ูซติี ้จ ากดั (มหาชน) และบรษิทั โนเบลิ ดเีวลลอปเมนท ์จ ากดั 
(มหาชน) เพื่อประกอบธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการจ าหน่าย 

KSA เป็นเจา้ของกรรมสทิธท์ีด่นิเน้ือทีร่วม 51 ไร ่2 งาน 97.7 ตารางวา (20,697.7 ตารางวา) ตัง้อยู่ทีถ่นนล า
ลูกกา (ทล.3312) ต าบลคคูต อ าเภอล าลูกกา จงัหวดัปทุมธานี และอยู่ระหว่างการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อจ าหน่าย
ภายใตช้ื่อ “โครงการ นิว ครอส คคูต สเตชัน่” (Nue Cross Khu Khot Station) โดยสามารถแบง่ทรพัยส์นิเป็น 3 กลุ่ม
ดงันี้ 

1. โครงการอาคารชุดพกัอาศยัจ านวน 6 อาคารทีค่วามสงู 7 และ 8 ชัน้ ในเนื้อทีด่นิรวม 11 ไร่ 1 งาน 90.0 
ตารางวา (4,590.0 ตารางวา) ประกอบดว้ยหอ้งชุดพาณิชยกรรมจ านวน 24 ยนูติและหอ้งชุดพกัอาศยัจ านวน 1,178 ยู
นิต โดยมมีลูค่าโครงการในส่วนอาคารชุดพกัอาศยัรวม 2,007 ลา้นบาทและพืน้ทีข่ายรวม 32,200 ตารางเมตร 

2. โครงการอาคารคอมมนูิตี ้มอลลจ์ านวน 1 อาคารทีค่วามสงู 4 ชัน้ ในเนื้อทีด่นิรวม 3 ไร่ 2 งาน 25 ตาราง
วา (1,425.0 ตารางวา) โดยมมีลูค่าโครงการในส่วนอาคารคอมมนูิตี ้มอลลร์วม 481 ลา้นบาท (รวมค่าเชา่) และพืน้ที่
ขายรวม 5,657.0 ตารางเมตร  

3. โครงการอาคารชุดพกัอาศยัทีบ่รษิทัมแีผนทีจ่ะพฒันาในอนาคต ในเนื้อทีส่่วนทีเ่หลอื โดยมมีลูค่าโครงการ
รวม 6,126 ลา้นบาทและพืน้ทีข่าย 13,532.6 ตารางเมตร 

A5-3 รายช่ือคณะกรรมการ 

 ณ วนัที ่6 ตุลาคม 2565 บรษิทัมคีณะกรรมการบรษิทัจ านวน 4 ท่าน โดยมรีายชื่อดงันี้ 
 ช่ือ - นามสกลุ ต าแหน่ง 
1 นาย อรรถวทิย ์เฉลมิทรพัยากร กรรมการ 
2 นาง อรนุช อติโิกศนิ กรรมการ 
3 นางสาว สรญา เสฐยีรโกเศศ กรรมการ 
4 นาย วรีะพงศ ์โรจนวโรดม กรรมการ 
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ทีม่า : ขอ้มลูจากกระทรวงพาณิชย ์ณ วนัที ่6 ตุลาคม 2565 

A5-4 โครงสร้างผูถ้ือหุ้น 

 ณ วนัที ่6 ตุลาคม 2565 บรษิทัมรีายชื่อผูถ้อืหุน้ใหญ่ ดงันี้ 
 ช่ือ - นามสกลุ หุ้น ร้อยละ 
1 บรษิทั โนเบลิ ดเีวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 1,500,000 50.00 
2 บรษิทั ย ูซติี ้จ ากดั (มหาชน) 1,499,997 49.99 
3 นางสาว สรญา เสฐยีรโกเศศ 2 0.00 
4 นาย วรีะพงศ ์โรจนวโรดม 1 0.00 
 รวมผู้ถือหุ้นทัง้หมด 3,000,000 100.00 

ทีม่า : ขอ้มลูจากกระทรวงพาณิชย ์ณ วนัที ่6 ตุลาคม 2565 
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A5-5 งบการเงิน 

งบแสดงฐานะทางการเงิน 
หน่วย: ลา้นบาท 

งบแสดงฐานะทางการเงิน 

งบการเงินตรวจสอบส าหรบัปี 
ส้ินสุด ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  

งบการเงินภายใน 
ส าหรบั 6 เดือน ส้ินสุด  
ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 

2562 ร้อยละ 2563 ร้อยละ 2564 ร้อยละ 2565 ร้อยละ 
สินทรพัย ์         
สินทรพัยห์มุนเวยีน         
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 2.62 0.24 0.18 0.02 0.13 0.01 27.80 2.16 
ลูกหนี้การคา้และลูกหนี้อื่น - - - - - - 23.36 1.81 
ตน้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ - - - - - - 1,157.09 89.74 
สนิทรพัยห์มุนเวยีนอื่น 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
รวมสินทรพัยห์มุนเวยีน 2.62 0.24 0.18 0.02 0.13 0.01 1,208.25 93.71 
สินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน         
ทีด่นิรอการพฒันา 1,111.58 99.76 1,111.58 99.98 1,111.58 99.99 - - 
ทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์ - - - - - - 39.23 3.04 
สนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อตดับญัช ี - - - - - - 41.40 3.21 
สนิทรพัยไ์มห่มุนเวยีนอื่น - - - - - - 0.53 0.04 
รวมสินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน 1,111.58 99.76 1,111.58 99.98 1,111.58 99.99 81.16 6.29 
รวมสินทรพัย ์ 1,114.20 100.00 1,111.76 100.00 1,111.71 100.00 1,289.41 100.00 
หน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น         
หน้ีสินหมุนเวียน         
เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้หมุนเวยีนอื่น 0.07 0.01 0.05 0.00 0.10 0.01 68.84 5.34 
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งบแสดงฐานะทางการเงิน 

งบการเงินตรวจสอบส าหรบัปี 
ส้ินสุด ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  

งบการเงินภายใน 
ส าหรบั 6 เดือน ส้ินสุด  
ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 

2562 ร้อยละ 2563 ร้อยละ 2564 ร้อยละ 2565 ร้อยละ 
เงนิกูย้มืระยะสัน้และดอกเบีย้คา้งจ่าย
แก่บรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนั 

1,114.18 100.00 1,137.24 102.29 1,162.63 104.58 390.49 30.28 

หนี้สนิหมุนเวยีนอื่น 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 99.80 7.74 
รวมหน้ีสินหมุนเวียน 1,114.25 100.00 1,137.29 102.30 1,162.73 104.59 559.13 43.36 
หน้ีสินไม่หมุนเวียน         
เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ - - - - - - 600.00 46.53 
รวมหน้ีสินไม่หมุนเวียน - - - - - - 600.00 46.53 
รวมหน้ีสิน 1,114.25 100.00 1,137.29 102.30 1,162.73 104.59 1,159.13 89.90 

ส่วนของผู้ถอืหุ้น         
ทุนจดทะเบยีน 100.00  100.00  100.00  300.00  
ทุนทีอ่อกและช าระแลว้ 100.00 8.98 100.00 8.99 100.00 9.00 300.00 23.27 
ก าไร(ขาดทุน)สะสม  (100.05) (8.98) (125.53) (11.29) (151.01) (13.58) (169.72) (13.16) 
รวมส่วนของผู้ถือหุ้น (0.05) 0.00 (25.53) (2.30) (51.01) (4.59) 130.28 10.10 
รวมหน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น 1,114.20 100.00 1,111.76 100.00 1,111.71 100.00 1,289.41 100.00 

หมายเหตุ: งบการเงนิตรวจสอบของ KSA ส าหรบังวดปี 2562 – 2564 และงบการเงนิภายในส าหรบั 6 เดอืนของ KSA สิน้สุด วนัที ่30 มถิุนายน 2565 

งบก าไรขาดทุน 
หน่วย: ลา้นบาท 
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งบก าไรขาดทุน 

งบการเงินตรวจสอบส าหรบัปี 
ส้ินสุด ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  

งบการเงินภายใน 
ส าหรบั 6 เดือน 

ส้ินสุด ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 
2562 ร้อยละ 2563 ร้อยละ 2564 ร้อยละ 2564 ร้อยละ 2565 ร้อยละ 

รายได ้           
ดอกเบีย้รบั 0.01 98.33 0.00 100.00 0.00 100.00 0.00 100.00 0.01 2.17 
รายไดอ้ื่น 0.00 1.67 - - - - - - 0.28 97.83 
รวมรายได ้ 0.01 100.00 0.00 100.00 0.00 100.00 0.00 100.00 0.28 100.00 
ค่าใช้จ่าย           
ค่าใชจ้่ายในการขาย - - - - - - - - (17.02) (5,990.35) 

ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 
(0.86) (8,211.39) (0.22) (5,412.78) (0.30) (168,931.6

4) 
(0.11) (108,113.7

4) 
(36.95) (13,002.25

) 

ตน้ทุนทางการเงนิ 
(25.19) (240,324.4

3) 
(25.26) (613,730.3

0) 
(25.19) (14,230,59

7.18) 
(12.49) (12,099,87

9.75) 
(6.42) (2,259.23) 

รวมค่าใช้จ่าย 
(26.05) (248,535.8

2) 
(25.48) (619,143.0

9) 
(25.49) (14,399,52

8.81) 
(12.60) (12,207,99

3.49) 
(60.39) (21,251.83

) 

ก าไร(ขาดทุน)ก่อนภาษีเงินได้ 
(26.04) (248,435.8

2) 
(25.47) (619,043.0

9) 
(25.49) (14,399,42

8.81) 
(12.60) (12,207,89

3.49) 
(60.10) (21,151.83

) 
ค่าใชจ้่ายภาษเีงนิได ้ - - - - - - - - 12.02 4,230.37 

ก าไร(ขาดทุน)ส าหรบังวด 
(26.04) (248,435.8

2) 
(25.47) (619,043.0

9) 
(25.49) (14,399,42

8.81) 
(12.60) (12,207,89

3.49) 
(48.08) 16,921.46 

หมายเหตุ: งบการเงนิตรวจสอบของ KSA ส าหรบังวดปี 2562 – 2564 และงบการเงนิภายในส าหรบั 6 เดอืนของ KSA สิน้สุด วนัที ่30 มถิุนายน 2565 
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A5-6  การวิเคราะห์ผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงิน 
ผลการด าเนินงาน 
 ในปี 2562- งวด 6 เดือนสิ้นสุดวันที่ 30 มิถุนายน 2565 บริษัทมีผลขาดทุนสุทธิเท่ากับ 71.92 ล้านบาท 
149.69 ลา้นบาท 53.72 ลา้นบาท และ 91.74 ลา้นบาทตามล าดบั เน่ืองจากบรษิทัยงัไม่มกีารรบัรูร้ายไดใ้ดๆ จากธุรกจิ
พฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขาย มเีพยีงรายไดจ้ากดอกเบีย้เงนิฝากซึง่ไมม่นีัยส าคญั แต่บรษิทัมคี่าใชจ้า่ยในการขายและ
บรหิาร และตน้ทุนทางการเงนิ ส่งผลใหบ้รษิทัมผีลขาดทุนสุทธใินช่วงเวลาดงักล่าว  
 ในช่วงปี 2562-2563 บรษิทัยงัไม่มกีารขายโครงการจงึยงัไม่มคี่าใชจ้่ายในการขาย แต่ในปี 2564 และงวด 6 
เดอืนสิน้สุดวนัที ่30 มถิุนายน 2565 บรษิทัเริม่ด าเนินการขายโครงการในช่วงเวลาดงักล่าว จงึมคี่าใชจ้่ายในการขาย
ส าหรบังวดดงักล่าวเท่ากบั 5.90 ลา้นบาท และ 27.38 ลา้นบาทตามล าดบั 

ในขณะทีบ่รษิทัมคี่าใชจ้่ายการบรหิารในปี 2562 เท่ากบั 0.30 ล้านบาท ในปี 2563 เท่ากบั 0.85 ล้านบาทซึง่
เป็นช่วงเวลาทีบ่รษิทัยงัมไิดเ้ริม่การพฒันาโครงการ แต่ในปี 2564 และ ในงวด 6 เดอืนสิน้สุดวนัที ่30 มถิุนายน 2565 
นัน้ ค่าใชจ้่ายในการบรหิารเท่ากบั 20.56 ล้านบาท และ เท่ากบั 87.72 ล้านบาทตามล าดบั ซึ่งเพิม่ขึน้อย่างมนีัยส าคญั
เน่ืองจากบรษิทัเริม่ด าเนินการพฒันาและเริม่ขายโครงการในช่วงระยะเวลาดงักล่าว  

ในปี 2563 บรษิทัขาดทุนจากการลดลงของมลูค่าต้นทุนพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขาย 82.11 ล้านบาทจาก
การปรบัลดมลูค่าโครงการลง บรษิทัจงึตัง้ส ารองเผื่อผลขาดทุนจากการลดลงของมลูค่าโครงการ ท าใหผ้ลขาดทุรสุทธใิน
ปีดงักล่าวสงูถงึ 149.63 ลา้นบาท 

บรษิัทมตี้นทุนทางการเงนิในปี 2562-2564  เท่ากบั 89.68 ล้านบาท 83.63 ล้านบาท และ 59.56 ล้านบาท
ตามล าดบั ส าหรบังวด 6 เดอืนสิน้สุดวนัที ่30 มถิุนายน 2565 นัน้ บรษิทัไม่มตี้นทุนทางการเงนิเนื่องจากดอกเบี้ยใน
งวดดงักล่าวถูกรวมเขา้ไปในตน้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัยท์ัง้จ านวน 
 
ฐานะทางการเงิน  

ในปี 2562 สนิทรพัย์ของบรษิทัเท่ากบั 1,987.39 ล้านบาท โดยสนิทรพัย์ไดแ้ก่ เงนิสดและรายการเทยีบเท่า
เงนิสด 8.23 ล้านบาท ต้นทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์1,947.00 ล้านบาท และภาษีเงนิไดร้อตดับญัชเีท่ากบั 32.15 
ลา้นบาท  

ในปี 2563 สนิทรพัย์ของบรษิทัเท่ากบั 1,930.38 ล้านบาท โดยสนิทรพัย์ไดแ้ก่ เงนิสดและรายการเทยีบเท่า
เงนิสด 0.78 ลา้นาท ตน้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์1,880.55 ลา้นบาทซึง่ลดลงจากการปรบัมูลค่าโครงการลง และ
ภาษเีงนิไดร้อตดับญัชเีท่ากบั 49.05 ลา้นบาท   

ในปี 2564 สนิทรพัย์ของบรษิทัเท่ากบั 2,008.28 ล้านบาท โดยสนิทรพัย์ไดแ้ก่ เงนิสดและรายการเทยีบเท่า
เงนิสด 5.61 ลา้นบาท ตน้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์1,908.30 ลา้นบาท อาคารและอุปกรณ์ 13.03 ลา้นบาทซึง่เกดิ
จากการก่อสรา้งส านักงานขาย และภาษเีงนิไดร้อตดับญัชเีท่ากบั 81.34 ลา้นบาท   

ส าหรบังวด 6 เดอืนสิน้สุดวนัที ่30 มถิุนายน 2565 นัน้ สนิทรพัย์ของบรษิทัเท่ากบั 2,430.72 ล้านบาท โดย
สินทรพัย์ได้แก่ เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสด 182.55 ล้านบาท ลูกหนี้การค้าและลูกหนี้อื่น 57.80 ล้านบาท 
ต้นทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ 1,956.05 ล้านบาท อาคารและอุปกรณ์ 23.07 ล้านบาทซึ่งเพิม่ขึน้จากการก่อสร้าง
และตกแต่งส านักงานขาย ภาษีเงนิไดร้อตดับญัชเีท่ากบั 104.28 ล้านบาท และสนิทรพัย์ไม่หมุนเวยีนอื่น 106.98 ล้าน
บาท    

ในปี 2562 หนี้สนิของบรษิทัเท่ากบั 2,016.01 ล้านบาท โดยหนี้สนิ ไดแ้ก่ ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 23.01 ล้านบาท 
เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 1,085 ลา้นบาท เงนิกูย้มืจากผูร้่วมคา้ 908.00 ลา้นบาท 
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ในปี 2563 หนี้สนิของบรษิทัเท่ากบั 2,106.68 ล้านบาท โดยหนี้สนิ ไดแ้ก่ ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 2.32 ล้านบาท 
หนี้สนิหมุนเวยีนอื่น 0.06 ล้านบาท เงนิกู้ยมืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 1,085 ล้านบาท เงนิกู้ยมืผูร้่วมคา้ 1,021.30 
ลา้นบาท 

ในปี 2564 หนี้สนิของบรษิทัเท่ากบั 1,572.30 ล้านบาท ลดลงอย่างมนีัยส าคญัเนื่องจากบรษิทัเพิม่ทุนและรบั
ช าระค่าหุน้จากผูถ้อืหุน้เดมิ 668.00 ล้านบาท บรษิทัจงึน าเงนิทีไ่ดจ้ากการช าระค่าหุน้ไปช าระคนืเงนิกูย้มืจากผูร้่วมคา้
จนท าใหเ้งนิกูย้มืจากผูร้่วมค่า ณ สิน้งวดเท่ากบั 435.69 ลา้นบาท ทัง้นี้เพื่อคงอตัราส่วนหนี้สนิทีม่ดีอกเบีย้สุทธติ่อส่วน
ผูถ้อืหุน้ไม่เกนิ 2.5 เท่า 

ส าหรบังวด 6 เดอืนสิน้สุดวนัที ่30 มถิุนายน 2565 หนี้สนิของบรษิทัเท่ากบั 2,086.48 ล้านบาท โดยเพิม่ขึน้
จากรายไดร้บัล่วงหน้า 370.55 ลา้นบาทตามทีบ่รษิทัไดเ้ริม่ด าเนินการขายโครงการในช่วงเวลาดงักล่าว 

ในปี 2562 – 2563 บรษิทัมส่ีวนของผูถ้อืหุน้เท่ากบั -28.62 ล้านบาท -21.6 ล้านบาท และ -178.30 ล้านบาท 
เนื่องจากบรษิัทมผีลขาดทุนสะสมในช่วงเวลาดงักล่าว 128.62 ล้านบาท และ 278.30 ล้านบาทตามล าดบั ในขณะที่
บรษิทัมทีุนทีอ่อกและช าระแลว้จ านวน 100 ลา้นบาทในช่วงเวลาดงักล่าว    

ในปี 2564 - งวด 6 เดอืนสิน้สุดวนัที ่30 มถิุนายน 2565  บรษิทัมส่ีวนของผูถ้อืหุน้เท่ากบั 435.98 ลา้นบาท 
และ 344.25 ลา้นบาทตามล าดบั ทัง้นี้ แมบ้รษิทัยงัมผีลขาดทุนสะสม 332.02 ลา้นบาท และ 423.75 ลา้นบาท แต่
บรษิทัไดม้กีารเพิม่ทุนจดทะเบยีนในปี 2564 ท าใหม้ทีุนทีอ่อกและช าระแลว้ส าหรบังวดเท่ากบั 768.00 ลา้นบาท 
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A6 สรปุข้อมูลของบริษทั มาเจสติค พารค์ จ ากดั 

A6-1 ข้อมูลเบือ้งต้น 
ช่ือบริษทั : บรษิทั มาเจสตคิ พารค์ จ ากดั 
ช่ือย่อ : MJP 
วนัท่ีจดทะเบียน : 26 สงิหาคม 2562 
เลขทะเบียนนิติบุคคล : 0105562146648 
ลกัษณะการประกอบธรุกิจ : ประกอบธุรกจิพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์ 
ท่ีตัง้บริษทั : เลขที่ 1035 อาคารโนเบิล ถนนเพลินจิต แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน 

กรุงเทพมหานคร 
ทุนจดทะเบียน : 300,000,000.00 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจ านวน 3,000,000 หุน้ มลูค่าที่

ตราไวหุ้น้ละ 100.00 บาท (ณ วนัที ่6 ตุลาคม 2565) 
ทุนท่ีออกและช าระแล้ว : 300,000,000.00 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจ านวน 3,000,000 หุน้ มลูค่าที่

ตราไวหุ้น้ละ 100.00 บาท (ณ วนัที ่6 ตุลาคม 2565) 
 

A6-2 ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 
บรษิัท มาเจสติค พาร์ค จ ากดั (MJP) ก่อตัง้ขึ้นเมื่อวนัที่ 26 สงิหาคม 2562 โดยเป็นบรษิัทร่วมค้าระหว่าง

บริษัท ยู ซิตี้ จ ากัด (มหาชน) และบริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) เพื่อประกอบธุรกิจพัฒนา
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการจ าหน่าย 

MJP เป็นเจ้าของกรรมสทิธ์ทีด่นิเนื้อที่รวม 29 ไร่ 1 งาน 86.4 ตารางวา (11,786.4 ตารางวา) ตัง้อยู่ที่ถนน
ประดษิฐ์มนูธรรม แขวงลาดพร้าว เขตลาดพร้าว กรุงเทพมหานคร และอยู่ระหว่างการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์เพื่อ
จ าหน่ายภายใต้ชื่อ “โครงการโนเบลิ ครเีอท เอกมยั - รามอนิทรา” (Noble Create Ekamai - Ramindra) โดยสามารถ
แบ่งทรพัยส์นิเป็น 3 กลุ่มดงันี้ 

1. โครงการอาคารชุดพกัอาศยัจ านวน 6 อาคาร ความสูง 24-33 ชัน้ ในเนื้อทีด่นิ 12 ไร่ 1 งาน 50 ตารางวา 
(4,950.0 ตารางวา) ประกอบดว้ยหอ้งชุดพกัอาศยัรวม 1,178 ยูนิต โดยมมีูลค่าโครงการในส่วนโครงการชุดพกัอาศยั
รวม 4,475 ลา้นบาทและพืน้ทีข่ายรวม 37,300 ตารางเมตร 

2. ทีด่นิในส่วนอาคารส านักงานขายจ านวน 1 แปลง เนื้อทีร่วม 1 ไร่ 1 งาน 49.2 ตารางวา (549.2 ตารางวา) 
มลูค่า 257 ลา้นบาท ทัง้นี้ เมื่อหกัเน้ือทีด่นิทีเ่ป็นถนนเพื่อสาธารณะจะเหลอืพืน้ทีด่นิส าหรบัส านักงานขายเท่ากบั 513.7 
ตารางวา  

3. โครงการบา้นเดีย่วจ านวน 46 ยนูิต ในเนื้อที ่10 ไร่ 3 งาน 51.8 ตารางวา (4,351.8 ตารางวา) โดยมมีลูค่า
โครงการในส่วนบา้นเดีย่วรวม 2,229 ลา้นบาทและพืน้ทีข่ายรวม 20,026 ตารางเมตร 

ทัง้นี้ ที่ดนิส่วนที่เหลอืรวม 4 ไร่ 3 งาน 35.4 ตารางวา (1,935.4 ตารางวา) ตกอยู่ในภาระจ ายอมเพื่อแปลง
เป็นทางเดนิ ทางระบายน ้า ประปา ไฟฟ้า โทรศพัท ์และสาธารณูปโภคอื่นๆส าหรบัโครงการ 

A6-3 รายช่ือคณะกรรมการ 

 ณ วนัที ่6 ตุลาคม 2565 บรษิทัมคีณะกรรมการบรษิทัจ านวน 4 ท่าน โดยมรีายชื่อดงันี้ 
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 ช่ือ - นามสกลุ ต าแหน่ง 
1 นาย อรรถวทิย ์เฉลมิทรพัยากร กรรมการ 
2 นาย ศริะ อุดล กรรมการ 
3 นางสาว สรญา เสฐยีรโกเศศ กรรมการ 
4 นาย วรีะพงศ ์โรจนวโรดม กรรมการ 

ทีม่า : ขอ้มลูจากกระทรวงพาณิชย ์ณ วนัที ่6 ตุลาคม 2565 

A6-4 โครงสร้างผูถ้ือหุ้น 

 ณ วนัที ่6 ตุลาคม 2565 บรษิทัมรีายชื่อผูถ้อืหุน้ใหญ่ ดงันี้ 
 ช่ือ - นามสกลุ หุ้น ร้อยละ 
1 บรษิทั โนเบลิ ดเีวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 1,500,000 50.00 
2 บรษิทั ย ูซติี ้จ ากดั (มหาชน) 1,499,999 49.99 
3 นางสาว สรญา เสฐยีรโกเศศ 1 0.00 
 รวมผู้ถือหุ้นทัง้หมด 3,000,000 100.0 

ทีม่า : ขอ้มลูจากกระทรวงพาณิชย ์ณ วนัที ่6 ตุลาคม 2565 
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A6-5 งบการเงิน 

งบแสดงฐำนะทำงกำรเงิน 
หน่วย: ลา้นบาท 

งบแสดงฐานะทางการเงิน 

งบการเงินตรวจสอบส าหรบัปี 
ส้ินสุด ณ วนัท่ี 31 มีนาคม  

งบการเงินภายใน 
ส าหรบั 3 เดือน ส้ินสุด  
ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 

2563 ร้อยละ 2564 ร้อยละ 2565 ร้อยละ 2565 ร้อยละ 
สินทรพัย ์         
สินทรพัยห์มุนเวยีน         
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 0.81 0.04 0.76 0.04 25.74 1.27 17.87 0.85 
ลูกหนี้การคา้และลูกหนี้อื่น - - - - - - 1.01 0.05 
ตน้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ - - - - 1953.64 96.15 1981.67 94.05 
สนิทรพัยห์มุนเวยีนอื่น 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
รวมสินทรพัยห์มุนเวยีน 0.81 0.04 0.76 0.04 1979.38 97.42 2000.55 94.95 
สินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน         
ทีด่นิรอการพฒันา 1907.18 99.96 1917.77 99.96 - - - - 
ทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์ - - - - - - 60.81 2.89 
งานระหว่างก่อสรา้ง - - - - 52.52 2.58 - - 
สนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อตดับญัช ี - - - - - - 45.57 2.16 
สนิทรพัยไ์มห่มุนเวยีนอื่น - - 0.00 0.00 0.00 0.00 - - 
รวมสินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน 1907.18 99.96 1917.77 99.96 52.52 2.58 106.38 5.05 
รวมสินทรพัย ์ 1908.00 100.00 1918.53 100.00 2031.89 100.00 2106.93 100.00 
หน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น         
หน้ีสินหมุนเวียน         
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งบแสดงฐานะทางการเงิน 

งบการเงินตรวจสอบส าหรบัปี 
ส้ินสุด ณ วนัท่ี 31 มีนาคม  

งบการเงินภายใน 
ส าหรบั 3 เดือน ส้ินสุด  
ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 

2563 ร้อยละ 2564 ร้อยละ 2565 ร้อยละ 2565 ร้อยละ 
เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้หมุนเวยีน
อื่น 

1.31 0.07 1.27 0.07 100.88 4.96 140.85  

เงนิกูย้มืระยะสัน้และดอกเบีย้คา้ง
จ่ายแกบ่รษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนั 

- - 1925.17 100.35 1098.84 54.08 911.07 43.24 

หนี้สนิหมุนเวยีนอื่น 0.32 0.02 0.70 0.04 0.73 0.04 12.31 0.58 
รวมหน้ีสินหมุนเวียน 1.63 0.09 1927.14 100.45 1200.45 59.08 1064.22 50.51 
หน้ีสินไม่หมุนเวียน         
เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนั
การเงนิ 

1844.87 96.69 - - 923.85 45.47 925.00 43.90 

รวมหน้ีสินไม่หมุนเวียน 1844.87 96.69 - - 923.85 45.47 925.00 43.90 
รวมหน้ีสิน 1846.50 96.78 1927.14 100.45 2124.29 104.55 1989.22 94.41 

ส่วนของผู้ถอืหุ้น         
ทุนจดทะเบยีน 100.00  100.00  100.00  300.00  
ทุนทีอ่อกและช าระแลว้ 100.00 5.24 100.00 5.21 100.00 4.92 300.00 14.24 
ก าไร(ขาดทุน)สะสม  (38.50) (2.02) (108.61) (5.66) (192.40) (9.47) (182.29) (8.65) 
รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 61.50 3.22 (8.61) (0.45) (92.40) (4.55) 117.71 5.59 
รวมหน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น 1908.00 100.00 1918.53 100.00 2031.89 100.00 2106.93 100.00 

หมายเหตุ: งบการเงนิตรวจสอบของ MJP ส าหรบังวดปี 2563 – 2565 และงบการเงนิภายในส าหรบั 3 เดอืนของ MJP สิ้นสุดวนัที ่30 มถิุนายน 2565 
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งบก าไรขาดทุน 
 ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2564 MJP อยู่ภายใตก้รรมสทิธิข์อง BTS จงึท าใหม้ขีอ้จ ากดัทางดา้นขอ้มลูในการจดัท างบการเงนิในของ MJP ของบรษิทัฯ 

หน่วย: ลา้นบาท 

งบก าไรขาดทุน 

งบการเงินตรวจสอบส าหรบัปี 
ส้ินสุด ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 

งบการเงินภายใน 
ส าหรบั 3 เดือนส้ินสุด ณ 

วนัท่ี 30 มิถนุายน 
2563 ร้อยละ 2564 ร้อยละ 2565 ร้อยละ 2565 ร้อยละ 

รายได ้         
ดอกเบีย้รบั 0.00 100.00 0.00 100.00 0.00 100.00 0.01 100.00 
รวมรายได ้ 0.00 100.00 0.00 100.00 0.00 100.00 0.01 100.00 
ค่าใช้จ่าย         
ค่าใชจ้่ายในการขาย - - - - (10.57) (6,775,039.74) (13.69) (194,443.45) 
ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร (0.35) (9,502.62) (0.61) (27,337.10) (1.61) (1,032,698.08) (21.78) (309,368.15) 
ตน้ทุนทางการเงนิ (38.16) (1,032,345.24) (69.50) (3,129,114.14) (71.62) (45,908,633.33) - - 
รวมค่าใช้จ่าย (38.51) (1,041,847.86) (70.10) (3,156,451.24) (83.80) (53,716,371.15) (35.47) (503,811.60) 
ก าไร(ขาดทุน)ก่อนภาษีเงินได้ (38.50) (1,041,747.86) (70.10) (3,156,351.24) (83.80) (53,716,271.15) (35.46) (503,711.60) 
ค่าใชจ้่ายภาษเีงนิได ้ - - - - - - 7.09 100,742.32 
ก าไร(ขาดทุน)ส าหรบังวด (38.50) (1,041,747.86) (70.10) (3,156,351.24) (83.80) (53,716,271.15) (28.37) (402,969.28) 

หมายเหตุ: งบการเงนิตรวจสอบของ MJP ส าหรบังวดปี 2563 – 2564 และงบการเงนิภายในส าหรบั 3 เดอืนของ MJP สิ้นสุด วนัที ่30 มถิุนายน 2565 
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A6-6 การวิเคราะห์ผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงิน 
ผลการด าเนินงาน 
 ในปี 2563- งวด 3 เดือนสิ้นสุดวนัที่ 30 มิถุนายน 2565  บริษัทมีผลขาดทุนสุทธิเท่ากับ 38.50 ล้านบาท 
70.10 ลา้นบาท 83.80 ลา้นบาท และ 28.37 ลา้นบาท ตามล าดบั เน่ืองจากบรษิทัยงัไม่มกีารรบัรูร้ายไดใ้ดๆ จากธุรกจิ
พฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขาย มเีพยีงรายไดจ้ากดอกเบีย้เงนิฝากซึง่ไมม่นีัยส าคญั แต่บรษิทัมคี่าใชจ้า่ยในการขายและ
บรหิาร และตน้ทุนทางการเงนิ ส่งผลใหบ้รษิทัมผีลขาดทุนสุทธใินช่วงเวลาดงักล่าว  
 ในช่วงปี 2563-2564 บรษิทัยงัไม่มกีารขายโครงการจงึยงัไม่มคี่าใชจ้่ายในการขาย แต่ในปี 2565 และงวด 3 
เดอืนสิน้สุดวนัที ่30 มถิุนายน 2565 บรษิทัเริม่ด าเนินการขายโครงการในช่วงเวลาดงักล่าว จงึมคี่าใชจ้่ายในการขาย
ส าหรบังวดดงักล่าวเท่ากบั 10.57 ลา้นบาท และ 13.69 ลา้นบาทตามล าดบั 

ในขณะทีบ่รษิทัมคี่าใชจ้่ายการบรหิารในปี 2562 เท่ากบั 0.35 ลา้นบาท ในปี 2563 เท่ากบั 0.61 ลา้นบาท ใน
ปี 2564 เท่ากบั 1.61 ล้านบาท และในงวด 3 เดอืนสิน้สุดวนัที ่30 มถิุนายน 2565 เท่ากบั 21.18 ล้านบาทซึ่งเพิม่ขึ้น
อย่างมนีัยส าคญัเนื่องจากบรษิทัเริม่ด าเนินการพฒันาและเริม่ขายโครงการในช่วงระยะเวลาดงักล่าว  

บรษิัทมตี้นทุนทางการเงนิในปี 2563-2565 เท่ากบั 38.51 ล้านบาท 70.10 ล้านบาท และ 83.80 ล้านบาท
ตามล าดบั ส าหรบังวด 3 เดอืนสิน้สุดวนัที ่30 มถิุนายน 2565 นัน้ บรษิทัมตีน้ทุนทางการเงนิเท่ากบั 35.47 ลา้นบาทซึง่
ลดลงอย่างมนีัยส าคญัจากงวดก่อนหน้า เน่ืองจากบรษิทัเริม่ด าเนินการพฒันาโครงการตัง้แต่ปลายงวดปี 2565 จงึมกีาร
ปรบัรายการดอกเบี้ยทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการพฒันาเป็นต้นทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ท าใหม้เีพยีงตน้ทุนทางการเงนิที่
เกีย่วขอ้งกบัค่าใชจ้่ายอื่นนอกจากตน้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 
 
ฐานะทางการเงิน  

ในปี 2563-2564 สนิทรพัยข์องบรษิทัเท่ากบั 1,908.00 ลา้นบาท 1,918.53 ลา้นบาทตามล าดบั โดยสนิทรพัย์
ไดแ้ก่ เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด และทีด่นิรอการพฒันา 
 ในปี 2565 ซึง่บรษิทัเริม่พฒันาโครงการในปลายงวดนัน้ บรษิทัมสีนิทรพัย ์2,031.89 ลา้นบาท โดยมสีนิทรพัย์
หมุนเวียนเท่ากับ 1,979.38 ล้านบาท ซึ่งเพิ่มขึ้นอย่างมยีส าคญัจากการปรบัรายการที่ดินรอการพฒันาเป็นต้นทุน
พฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์ท่ากบั 1,953.64 ลา้นบาท และมเีงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดเท่ากบั 25.74 ลา้นบาท ใน
ส่วนของสนิทรพัยไ์ม่หมุนเวยีนนัน้เท่ากบั 52.52 ลา้นบาท โดยภาษรีอการตดับญัชเีท่ากบั 52.52 ลา้นบาท  
 ส าหรบังวด 3 เดอืนสิน้สุดวนัที ่30 มถิุนายน 2565 นัน้ บรษิทัมสีนิทรพัย์ 2,106.93 ล้านบาท โดยมสีนิทรพัย์
หมุนเวยีนเท่ากบั 2,000.55 ลา้นบาท โดยตน้ทุนพฒันาอสงัหารมิทรพัย์เท่ากบั 1,981.67 ลา้นบาท เงนิสดและรายการ
เทยีบเท่าเงนิสด 17.87 ล้านบาท และลูกหนี้การคา้และลูกหนี้อื่น 1.01 ล้านบาท ในส่วนของสนิทรพัย์ไม่หมุนเวยีนนัน้
เท่ากบั 106.38 ล้านบาท โดยภาษีรอการตดับญัชเีท่ากบั 60.81 ล้านบาท ทีด่นิอาคารและอุปกรณ์เท่ากบั 45.57 ล้าน
บาท ซึง่รายการดงักล่าวเกดิจากการก่อสรา้งและตกแต่งส านักงานขายเพื่อเริม่ด าเนินการขายโครงการ  
 

ในปี 2563-2564 หนี้สนิของบรษิทัเท่ากบั 1,846.50 ล้านบาท และ 1,927.14 ล้านบาทตามล าดบั โดยหนี้สนิ
ไดแ้ก่ เงนิกูย้มืระยะสัน้จากบรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนัและหนี้สนิหมุนเวยีนอื่น 

ในปี 2565 ซึ่งเป็นช่วงเวลาทีบ่รษิทัเริม่พฒันาโครงการในช่วงปลายงวดดงักล่าวนัน้ บรษิทัมหีนี้สนิ 2,124.29 
ล้านบาท โดยมีหนี้สินหมุนเวยีนเท่ากับ 1,200.45 ล้านบาท โดยเงินกู้ยืมระยะสัน้จากบริษัทที่เกี่ยวข้องกันเท่ากบั 
1,098.84 ล้านบาทซึ่งลดลงอย่างมีนัยส าคญัจากงวดก่อนหน้าเนื่องจากบริษัทได้รบัเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนั
การเงนิเพื่อใช้ในการพฒันาโครงการ 923.85 ล้านบาท บรษิัทจงึช าระคนืเงนิกู้ยมืระยะสัน้จากบรษิัทที่ เกี่ยวขอ้งกนั 
บรษิัทมเีจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้หมุนเวยีนอื่นส าหรบังวดเท่ากบั 100.88 ล้านบาท และมหีนี้สนิหมุนเวยีนอื่นเท่ากบั 
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0.73 ลา้นบาท   ในส่วนของหนี้สนิไม่หมุนเวยีนนัน้เท่ากบั 923 ลา้นบาท โดยมเีงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเทา่กบั 
923 ลา้นบาท 
 ส าหรบังวด 3 เดอืนสิน้สุดวนัที ่30 มถิุนายน 2565 บรษิทัมหีนี้สนิ 1,989.22 ลา้นบาท โดยมหีนี้สนิหมุนเวยีน
เท่ากบั 1,064.22 ล้านบาท โดยเงนิกู้ยมืระยะสัน้จากบรษิทัทีเ่กี่ยวขอ้งกนัเท่ากบั 911.07 ล้านบาทซึ่งลดลงจากงวด
ก่อนหน้าเนื่องจากบริษัทได้รบัเงินจากการเพิ่มทุน 200 ล้านบาท บริษัทจึงช าระคืนเงินกู้ยืมระยะสัน้จากบริษัทที่
เกีย่วขอ้งกนั บรษิทัมเีจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้หมุนเวยีนอื่นส าหรบังวดเท่ากบั 140.85 ลา้นบาท และมหีนี้สนิหมุนเวยีน
อื่นเท่ากับ 12.31 ล้านบาท   ในส่วนของหนี้สนิไม่หมุนเวยีนนัน้เท่ากับ 925 ล้านบาท โดยมีเงนิกู้ยืมระยะยาวจาก
สถาบนัการเท่ากบั 925 ลา้นบาท  

ในปี 2563-2565 บริษัทมีส่วนของผู้ถือหุ้นเท่ากับ 61.50 ล้านบาท -8.61 ล้านบาท และ -92.40 ล้านบาท
ตามล าดบั เนื่องจากบรษิทัมผีลขาดทุนสะสมในปี 2563-2565 เท่ากบั 38.50 ล้านบาท 108.61 ล้านบาท และ 192.40 
ลา้นบาทตามล าดบั ในขณะทีบ่รษิทัมทีุนทีอ่อกและช าระแลว้จ านวน 100 ลา้นบาทในช่วงเวลาดงักล่าว    
ส าหรบังวด 3 เดอืนสิน้สุดวนัที ่30 มถิุนายน 2565 บรษิทัมส่ีวนของผูถ้อืหุน้เท่ากบั 117.71 ลา้นบาท แมบ้รษิทัยงัมผีล
ขาดทุนสะสมส าหรบังวดเท่ากบั 182.99 ลา้นบาท แต่บรษิทัไดม้กีารเพิม่ทุนจดทะเบยีน ท าใหม้ทีุนทีอ่อกและช าระแล้ว
ส าหรบังวดเท่ากบั 300 ลา้นบาท 
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A7 สรปุข้อมูลของบริษทั สุขสวสัด์ิ อลัไลแอนซ์ จ ากดั 

A7-1 ข้อมูลเบือ้งต้น 
ช่ือบริษทั : บรษิทั สุขสวสัดิ ์อลัไลแอนซ์ จ ากดั 
ช่ือย่อ : SSW 
วนัท่ีจดทะเบียน : 2 กนัยายน 2565 
เลขทะเบียนนิติบุคคล : 0105565142970 
ลกัษณะการประกอบธรุกิจ : ประกอบธุรกจิพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์ 
ท่ีตัง้บริษทั : เลขที่ 1035 อาคารโนเบิล ถนนเพลินจิต แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน 

กรุงเทพมหานคร 
ทุนจดทะเบียน : 50,000,000.00 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจ านวน 500,000 หุน้ มลูค่าทีต่รา

ไวหุ้น้ละ 100.00 บาท (ณ วนัที ่6 ตุลาคม 2565) 
ทุนท่ีออกและช าระแล้ว : 50,000,000.00 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจ านวน 500,000 หุน้ มลูค่าทีต่รา

ไวหุ้น้ละ 100.00 บาท (ณ วนัที ่6 ตุลาคม 2565) 

A7-2 ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 
บรษิทั สุขสวสัดิ ์อลัไลแอนซ์ จ ากดั (SSW) ก่อตัง้ขึน้เมื่อวนัที ่2 กนัยายน 2565 โดยเป็นบรษิทัร่วมคา้ระหวา่ง

บริษัท ยู ซิตี้ จ ากัด (มหาชน) และบริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) เพื่อประกอบธุรกิจพัฒนา
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการจ าหน่าย 

SSW เป็นเจา้ของกรรมสทิธท์ีด่นิเนื้อทีร่วม 16 ไร่ 2 งาน 38.8 ตารางวา (6,638.8 ตารางวา) ตัง้อยู่ทีถ่นนสุข
สวสัดิ ์แขวงราษฎรบ์ูรณะ กรุงเทพมหานคร และมแีผนในการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อจ าหน่ายภายใตช้ื่อ “โครงการ 
นิว ไฮบ ์สุขสวสัดิ”์ (Nue Hybe Suksawat) ประกอบดว้ยอาคารพาณิชย ์(Shophouse) รวม 33 ยนูิตและส านักงานกึง่
ทีพ่กั (Home office) รวม 123 ยนูิต โดยมมีลูค่าโครงการรวม 1,601 ลา้นบาทและพืน้ทีข่ายรวม 35,027 ตารางเมตร 

A7-3 รายช่ือคณะกรรมการ 

 ณ วนัที ่6 ตุลาคม 2565 บรษิทัมคีณะกรรมการบรษิทัจ านวน 4 ท่าน โดยมรีายชื่อดงันี้ 
 ช่ือ - นามสกลุ ต าแหน่ง 
1 นาย อรรถวทิย ์เฉลมิทรพัยากร กรรมการ 
2 นาง อรนุช อติโิกศนิ กรรมการ 
3 นางสาว สรญา เสฐยีรโกเศศ กรรมการ 
4 นาย วรีะพงศ ์โรจนวโรดม กรรมการ 

ทีม่า : ขอ้มลูจากกระทรวงพาณิชย ์ณ วนัที ่6 ตุลาคม 2565 

A7-4 โครงสร้างผูถ้ือหุ้น 

 ณ วนัที ่6 ตุลาคม 2565 บรษิทัมรีายชื่อผูถ้อืหุน้ใหญ่ ดงันี้ 
 ช่ือ - นามสกลุ หุ้น ร้อยละ 
1 บรษิทั โนเบลิ ดเีวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 250,000 50.00 
2 บรษิทั ย ูซติี ้จ ากดั (มหาชน) 249,999 49.99 
3 นางสาว สรญา เสฐยีรโกเศศ 1 0.00 
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 ช่ือ - นามสกลุ หุ้น ร้อยละ 
 รวมผู้ถือหุ้นทัง้หมด 500,000 100.00 

ทีม่า : ขอ้มลูจากกระทรวงพาณิชย ์ณ วนัที ่6 ตุลาคม 2565 
 
 

A7-5 งบการเงิน 

งบแสดงฐำนะกำรเงิน 
หน่วย: ลา้นบาท 

งบแสดงฐานะทางการเงิน 
งบการเงินภายใน 

ส้ินสุด ณ วนัท่ี 20 กนัยายน 2565 
ล้านบาท ร้อยละ 

สินทรพัย ์   
สินทรพัยห์มุนเวยีน   
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 20.03 3.54 
ลูกหนี้การคา้และลูกหนี้อื่น 0.74 0.13 
ตน้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 543.75 96.11 
รวมสินทรพัยห์มุนเวยีน 564.51 99.78 
สินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน   
สนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อตดับญัช ี 1.27 0.22 
รวมสินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน 1.27 0.22 
รวมสินทรพัย ์ 565.78 100.00 
หน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น   
หน้ีสินหมุนเวียน   
เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้หมุนเวยีนอื่น 50.86 8.99 
เงนิกูย้มืระยะสัน้และดอกเบีย้คา้งจ่ายแก่บรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนั 100.20 17.71 
หนี้สนิหมุนเวยีนอื่น 9.82 1.74 
รวมหน้ีสินหมุนเวียน 160.87 28.43 
หน้ีสินไม่หมุนเวียน   
เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 360.00 63.63 
รวมหน้ีสินไม่หมุนเวียน 360.00 63.63 
รวมหน้ีสิน 520.87 92.06 

ส่วนของผู้ถอืหุ้น   
ทุนจดทะเบยีน 50.00 8.84 
ทุนทีอ่อกและช าระแลว้ 50.00 8.84 
ก าไร(ขาดทุน)สะสม  (5.09) (0.90) 
รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 44.91 7.94 
รวมหน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น 565.78 100.00 
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หมายเหตุ: งบการเงนิภายในของ SSW ณ วนัที ่20 กนัยายน 2565 

งบก ำไรขำดทุน 
หน่วย: ลา้นบาท 

งบก าไรขาดทุน 
งบการเงินภายใน 

20 กนัยายน 2565  
รายได ้   
ดอกเบีย้รบั - - 
รายไดอ้ื่น - - 
รวมรายได ้ - - 
ค่าใช้จ่าย   
ค่าใชจ้่ายในการขาย (0.49) NA1 
ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร (5.87) NA1 
ตน้ทุนทางการเงนิ - NA1 
รวมค่าใช้จ่าย (6.36) NA1 
ก าไร(ขาดทุน)ก่อนภาษีเงินได้ (6.36) NA1 
ค่าใชจ้่ายภาษเีงนิได ้ 1.27 NA1 
ก าไร(ขาดทุน)ส าหรบังวด (5.09) NA1 

หมายเหตุ: งบการเงนิภายในของ SSW ส าหรบัผลประกอบการตัง้แตว่นัที ่2 กนัยายน – 20 กนัยายน 2565 
 1. ไม่สามารถค านวณไดเ้นือ่งจากบรษิทัยงัไม่มรีายไดใ้นผลประกอบการตัง้แต่วนัที ่2 กนัยายน – 20 กนัยายน 2565 

A7-6 การวิเคราะห์ผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงิน 
ผลการด าเนินงาน 
 จากงบการเงนิภายใน ณ วนัที ่20 กนัยายน 2565 บรษิทัมผีลขาดทุนสุทธเิท่ากบั 5.09 ลา้นบาท เนื่องจาก
บรษิทัยงัไมม่กีารรบัรูร้ายไดใ้ดๆ จากธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขาย แต่บรษิทัมคี่าใชจ้่ายในการขายและบรหิาร 
ส่งผลใหบ้รษิทัมผีลขาดทุนสุทธใินช่วงเวลาดงักล่าว   
ฐานะทางการเงิน  
 จากงบการเงนิภายใน ณ วนัที ่20 กนัยายน 2565 บรษิทัมสีนิทรพัย ์565.78 ลา้นบาท โดยมสีนิทรพัย์
หมุนเวยีนเท่ากบั 564.51 ลา้นบาท เป็นตน้ทุนพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์ท่ากบั 543.75 ลา้นบาท มเีงนิสดและรายการ
เทยีบเท่าเงนิสดเท่ากบั 20.03 ลา้นบาท และลูกหนี้การคา้และลูกหนี้อื่นเท่ากบั 0.74 ลา้นบาท ในส่วนของสนิทรพัยไ์ม่
หมุนเวยีนนัน้เท่ากบั 1.27 ลา้นบาท โดยภาษรีอการตดับญัชเีทา่กบั 1.27 ลา้นบาท  

จากงบการเงนิภายใน ณ วนัที ่20 กนัยายน 2565 บรษิทัมหีนี้สนิ 520.87 ลา้นบาท โดยมหีนี้สนิหมุนเวยีน
เท่ากบั 160.87 ลา้นบาท โดยเงนิกูย้มืระยะสัน้จากบรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนัเท่ากบั 100.20 ลา้นบาท บรษิทัมเีจา้หนี้การคา้
และเจา้หนี้หมุนเวยีนอื่นส าหรบังวดเท่ากบั 50.86 ลา้นบาท และมหีนี้สนิหมุนเวยีนอื่นเท่ากบั 9.82 ลา้นบาท  ในส่วน
ของหนี้สนิไม่หมุนเวยีนนัน้เท่ากบั 360 ลา้นบาท โดยมเีงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเท่ากบั 360 ลา้นบาท 
   
จากงบการเงนิภายใน ณ วนัที ่20 กนัยายน 2565 บรษิทัมส่ีวนของผูถ้อืหุน้เท่ากบั 44.91 ลา้นบาท โดยบรษิทัมทีุนที่
ออกและช าระแลว้จ านวน 50 ลา้นบาท และผลขาดทุนสะสมเท่ากบั 5.09 ลา้นบาท 
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A8 สรปุข้อมูลของบริษทั ฟิวเจอร ์โดเมน จ ากดั  

A8-1 ข้อมูลเบือ้งต้น 
ช่ือบริษทั : บรษิทั ฟิวเจอร ์โดเมน จ ากดั 
ช่ือย่อ : FD 
วนัท่ีจดทะเบียน : 26 สงิหาคม 2562 
เลขทะเบียนนิติบุคคล : 0105562146656 
ลกัษณะการประกอบธรุกิจ : ประกอบธุรกจิพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์ 
ท่ีตัง้บริษทั : เลขที่ 1035 อาคารโนเบิล ถนนเพลินจิต แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน 

กรุงเทพมหานคร 
ทุนจดทะเบียน : 200,000,000.00 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจ านวน 2,000,000 หุน้ มลูค่าที่

ตราไวหุ้น้ละ 100.00 บาท (ณ วนัที ่6 ตุลาคม 2565) 
ทุนท่ีออกและช าระแล้ว : 200,000,000.00 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจ านวน 2,000,000 หุน้ มลูค่าที่

ตราไวหุ้น้ละ 100.00 บาท (ณ วนัที ่6 ตุลาคม 2565) 
 

A8-2 ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 
บรษิทั ฟิวเจอร ์โดเมน จ ากดั (FD) ก่อตัง้ขึน้เมื่อวนัที ่26 สงิหาคม 2562 โดยเป็นบรษิทัร่วมคา้ระหว่างบรษิทั 

ย ูซติี ้จ ากดั (มหาชน) และบรษิทั โนเบลิ ดเีวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) เพื่อประกอบธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์
เพื่อการจ าหน่าย 

FD เป็นเจา้ของกรรมสทิธท์ีด่นิเนื้อทีร่วม 33 ไร่ 0 งาน 50.4 ตารางวา (13,250.4 ตารางวา) ตัง้อยู่ทีถ่นน
ประดษิฐม์นูธรรม แขวงลาดพรา้ว เขตลาดพรา้ว กรงุเทพมหานคร และอยู่ระหว่างการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อ
จ าหน่ายภายใต ้2 โครงการ ดงันี้  

1. โครงการโนเบลิ เคริฟ์ เอกมยั - รามอนิทรา (Noble Curve) เนื้อทีด่นิรวม 23 ไร่ 0 งาน 91.8 ตารางวา 
(9,291.8 ตารางวา) ประกอบดว้ยอาคารทาวน์โฮมจ านวน 187 ยนูิต โดยมมีลูค่าโครงการรวม 3,817 ลา้นบาทและ
พืน้ทีข่ายรวม 5,581.9 ตารางเมตร 

2. โครงการโนเบลิ ควิเรท เอกมยั - รามอนิทรา (Noble Curate) เน้ือทีร่วม 9 ไร่ 2 งาน 9.9 ตารางวา 
(3,809.9 ตารางวา) ประกอบดว้ยทีด่นิเปล่าจ านวน 15 แปลง โดยมมีลูค่โครงการรวม 1,115 ลา้นบาทและพิน้ทีข่าย
รวม 2932.7 ตารางเมตร 

ทัง้นี้ ทีด่นิส่วนทีเ่หลอืรวม 0 ไร่ 1 งาน 48.7 ตารางวา (148.7 ตารางวา) ตกอยู่ในภาระจ ายอมเพื่อแปลงเป็น
ทางเดนิ ทางระบายน ้า ประปา ไฟฟ้า โทรศพัท ์และสาธารณูปโภคอื่นๆส าหรบัโครงการ 

A8-3 รายช่ือคณะกรรมการ 

 ณ วนัที ่6 ตุลาคม 2565 บรษิทัมคีณะกรรมการบรษิทัจ านวน 4 ท่าน โดยมรีายชื่อดงันี้ 
 ช่ือ - นามสกลุ ต าแหน่ง 
1 นาย อรรถวทิย ์เฉลมิทรพัยากร กรรมการ 
2 นาย ศริะ อุดล กรรมการ 
3 นางสาว สรญา เสฐยีรโกเศศ กรรมการ 
4 นาย วรีะพงศ ์โรจนวโรดม กรรมการ 
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ทีม่า : ขอ้มลูจากกระทรวงพาณิชย ์ณ วนัที ่6 ตุลาคม 2565 

A8-4 โครงสร้างผูถ้ือหุ้น 

 ณ วนัที ่6 ตุลาคม 2565 บรษิทัมรีายชื่อผูถ้อืหุน้ใหญ่ ดงันี้ 
 ช่ือ - นามสกลุ หุ้น ร้อยละ 
1 บรษิทั โนเบลิ ดเีวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 1,000,000 50.00 
2 บรษิทั ย ูซติี ้จ ากดั (มหาชน) 999,998 49.99 
3 นางสาว สรญา เสฐยีรโกเศศ 2 0.00 
 รวมผู้ถือหุ้นทัง้หมด 2,000,000 100.00 

ทีม่า : ขอ้มลูจากกระทรวงพาณิชย ์ณ วนัที ่6 ตุลาคม 2565 
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A8-5 งบการเงิน 

งบแสดงฐำนะทำงกำรเงิน 
หน่วย: ลา้นบาท 

งบแสดงฐานะทางการเงิน 

งบการเงินตรวจสอบส าหรบัปี 
ส้ินสุด ณ วนัท่ี  

งบการเงินภายใน 
ส าหรบั 6 เดือน ส้ินสุด ณ วนัท่ี 

30 มิถนุายน 
31 มีนาคม 

2563 
ร้อยละ 31 มีนาคม 

2564 
ร้อยละ 31 ธนัวาคม 

25641 

ร้อยละ 2565 ร้อยละ 

สินทรพัย ์         
สินทรพัยห์มุนเวยีน         
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 0.38 0.02 0.89 0.04 3.75 0.16 17.55 0.67 
ลูกหนี้การคา้และลูกหนี้อื่น - - - - 1.27 0.06 2.21 0.08 
ตน้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ - - - - 2,280.99 99.78 2,563.17 97.51 
สนิทรพัยห์มุนเวยีนอื่น 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
รวมสินทรพัยห์มุนเวยีน 0.38 0.02 0.89 0.04 2,286.01 100.00 2,582.93 98.26 
สินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน         
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน 2,078.38 99.98 2,078.38 99.96 - - - - 
สนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อตดับญัช ี - - - - - - 45.67 1.74 
สนิทรพัยไ์มห่มุนเวยีนอื่น - - 0.00 0.00 - - - - 
รวมสินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน 2,078.38 99.98 2,078.38 99.96 - - 45.67 1.74 
รวมสินทรพัย ์ 2,078.77 99.98 2,079.28 100.00 2,286.01 100.00 2,628.59 100.00 
หน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น         
หน้ีสินหมุนเวียน         
เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้หมุนเวยีนอื่น 0.29 0.01 0.17 0.01 186.77 8.17 388.22 14.77 



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกี่ยวกบัรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

เอกสารแนบ A หน้า 65 

งบแสดงฐานะทางการเงิน 

งบการเงินตรวจสอบส าหรบัปี 
ส้ินสุด ณ วนัท่ี  

งบการเงินภายใน 
ส าหรบั 6 เดือน ส้ินสุด ณ วนัท่ี 

30 มิถนุายน 
31 มีนาคม 

2563 
ร้อยละ 31 มีนาคม 

2564 
ร้อยละ 31 ธนัวาคม 

25641 

ร้อยละ 2565 ร้อยละ 

เงนิกูย้มืระยะสัน้และดอกเบีย้คา้งจ่าย
แก่บรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนั 

- - 2,097.03 100.85 697.73 30.52 752.84 28.64 

หนี้สนิหมุนเวยีนอื่น 0.50 0.02 0.76 0.04 0.17 0.01 65.74 2.50 
รวมหน้ีสินหมุนเวียน 0.79 0.04 2,097.96 100.90 884.67 38.70 1,206.79 45.91 
หน้ีสินไม่หมุนเวียน         
เงนิกูย้มืระยะยาวจากบรษิทัที่
เกีย่วขอ้งกนั 

2,020.40 97.19 - - - - - - 

เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ - - - - 1,382.57 60.48 1,404.46 53.43 
รวมหน้ีสินไม่หมุนเวียน 2,020.40 97.19 - - 1,382.57 60.48 1,404.46 53.43 
รวมหน้ีสิน 2,021.19 97.23 2,097.96 100.90 2,267.25 99.18 2,611.26 99.34 

ส่วนของผู้ถอืหุ้น         
ทุนจดทะเบยีน 100.00  100.00  200.00  200.00  
ทุนทีอ่อกและช าระแลว้ 100.00 4.81 100.00 4.81 200.00 8.75 200.00 7.61 
ก าไร(ขาดทุน)สะสม  (42.43) (2.04) (118.69) (5.71) (181.24) (7.93) (182.67) (6.95) 
รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 57.57 2.77 (18.69) (0.90) 18.76 0.82 17.33 0.66 
รวมหน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น 2,078.77 100.00 2,079.28 100.00 2,286.01 100.00 2,628.59 100.00 

หมายเหตุ:  งบการเงนิตรวจสอบของ FD ส าหรบังวดปี 2563 – 2564 และงบการเงนิภายในส าหรบั 6 เดอืนของ FD สิ้นสุด วนัที ่30 มถิุนายน 2565 
1. ทีป่ระชุมวสิามญัผูถ้อืหุน้ ครัง้ที ่2/2564 วนัที ่17 สงิหาคม 2564 มมีตอินุมตัใิหบ้รษิทั ฟิวเจอร ์โดเมน จ ากดั เปลีย่นรอบระยะเวลาบญัชจีากเดมิคอืวนัที ่1 เมษายน – 31 มนีาคม เป็นวนัที ่1 มกราคม – 31 

ธนัวาคม ของทุกปี โดยเริม่ตัง้แต่งวดบญัช ี31 ธนัวาคม 2564 เป็นตน้ไป 
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งบก ำไรขำดทุน 
ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2564 FD อยู่ภายใตก้รรมสทิธิข์อง BTS จงึท าใหม้ขีอ้จ ากดัทางดา้นขอ้มลูในการจดัท างบการเงนิในของ FD ของบรษิทัฯ 

หน่วย: ลา้นบาท 

งบก าไรขาดทุน 

งบการเงินตรวจสอบส าหรบัปี 
ส้ินสุด ณ วนัท่ี  

งบการเงินภายใน 
ส าหรบั 6 เดือนส้ินสุด ณ 

วนัท่ี 30 มิถนุายน 
31 มีนาคม 

2563 
ร้อยละ 31 มีนาคม 

2564 
ร้อยละ 31 ธนัวาคม 

25641 

ร้อยละ 2565 ร้อยละ 

รายได ้         
ดอกเบีย้รบั 0.00 100.00 0.00 100.00 0.00 100.00 0.00 100.00 
รวมรายได ้ 0.00 100.00 0.00 100.00 0.00 100.00 0.00 100.00 
ค่าใช้จ่าย         
ค่าใชจ้่ายในการขาย - - - - (3.33) (70,522.15) (7.77) (166,177.17) 
ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร (0.31) (8,295.46) (0.48) (108,539.50) (39.84) (843,462.12) (39.33) (841,393.46) 
ตน้ทุนทางการเงนิ (42.12) (1,144,685.27) (75.79) (17,302,540.18) (19.39) (410,467.29) - - 
รวมค่าใช้จ่าย (42.43) (1,152,980.73) (76.26) (17,411,079.68) (62.55) (1,324,451.56) (47.10) (1,007,570.64) 
ก าไร(ขาดทุน)ก่อนภาษีเงินได้ (42.43) (1,152,880.73) (76.26) (17,410,979.68) (62.55) (1,324,451.56) (47.10) (1,007,570.64) 
ค่าใชจ้่ายภาษเีงนิได ้ - - - - - - 9.42 201,494.13 
ก าไร(ขาดทุน)ส าหรบังวด (42.43) (1,152,880.73) (76.26) (17,410,979.68) (62.55) (1,324,451.56) (37.68) (806,076.51) 

หมายเหตุ: งบการเงนิตรวจสอบของ FD ส าหรบังวดปี 2563 – 2564 และงบการเงนิภายในส าหรบั 6 เดอืนของ FD สิ้นสุด วนัที ่30 มถิุนายน 2565 
 ทีป่ระชุมวสิามญัผูถ้อืหุน้ ครัง้ที ่2/2564 วนัที ่17 สงิหาคม 2564 มมีตอินุมตัใิหบ้รษิทั ฟิวเจอร ์โดเมน จ ากดั เปลีย่นรอบระยะเวลา บญัชจีากเดมิคอืวนัที ่1 เมษายน – 31 มนีาคม เป็นวนัที ่1 มกราคม – 
31 ธนัวาคม ของทุกปี โดยเริม่ตัง้แต่งวดบญัช ี31 ธนัวาคม  2564 เป็นตน้ไป 
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A8-6 การวิเคราะห์ผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงิน 
ผลการด าเนินงาน 
 ในปี 2563- งวด 6 เดอืนสิน้สุดวนัที ่30 มถิุนายน 2565  บรษิทัมผีลขาดทุนสุทธเิท่ากบั 38.50 ล้านบาท 70.10 
ล้านบาท 83.80 ล้านบาท และ 28.37 ล้านบาท ตามล าดบั เนื่องจากบรษิทัยงัไม่มกีารรบัรูร้ายไดใ้ดๆ จากธุรกจิพฒันา
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขาย มเีพยีงรายไดจ้ากดอกเบีย้เงนิฝากซึง่ไม่มนีัยส าคญั แต่บรษิทัมคี่าใชจ้่ายในการขายและบรหิาร 
และตน้ทุนทางการเงนิ ส่งผลใหบ้รษิทัมผีลขาดทุนสุทธใินช่วงเวลาดงักล่าว  
 ในช่วงปี 2563-2564 บรษิัทยงัไม่มกีารขายโครงการจงึยงัไม่มคี่าใช้จ่ายในการขาย แต่ในปี 2565 และงวด 6 
เดอืนสิ้นสุดวนัที่ 30 มถิุนายน 2565 บรษิัทเริม่ด าเนินการขายโครงการในช่วงเวลาดงักล่าว จงึมคี่าใช้จ่ายในการขาย
ส าหรบังวดดงักล่าวเท่ากบั 10.57 ลา้นบาท และ 13.69 ลา้นบาทตามล าดบั 

ในขณะทีบ่รษิทัมคี่าใชจ้่ายการบรหิารในปี 2562 เท่ากบั 0.35 ลา้นบาท ในปี 2563 เท่ากบั 0.61 ลา้นบาท ในปี 
2564 เท่ากบั 1.61 ลา้นบาท และในงวด 6 เดอืนสิน้สุดวนัที ่30 มถิุนายน 2565 เท่ากบั 21.18 ลา้นบาทซึง่เพิม่ขึน้อย่างมี
นัยส าคญัเนื่องจากบรษิทัเริม่ด าเนินการพฒันาและเริม่ขายโครงการในช่วงระยะเวลาดงักล่าว  

บริษัทมีต้นทุนทางการเงินในปี 2563-2565 เท่ากับ 38.51 ล้านบาท 70.10 ล้านบาท และ 83.80 ล้านบาท
ตามล าดบั ส าหรบังวด 6 เดอืนสิน้สุดวนัที ่30 มถิุนายน 2565 นัน้ บรษิทัมตี้นทุนทางการเงนิเท่ากบั 35.47 ล้านบาทซึง่
ลดลงอย่างมนีัยส าคญัจากงวดก่อนหน้า เนื่องจากบรษิทัเริม่ด าเนินการพฒันาโครงการตัง้แต่ปลายงวดปี 2565 จงึมกีาร
ปรบัรายการดอกเบี้ยทีเ่กี่ยวขอ้งกับการพฒันาเป็นต้นทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ ท าให้มเีพยีงต้นทุนทางการเงนิที่
เกีย่วขอ้งกบัค่าใชจ้่ายอื่นนอกจากตน้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 
 
ฐานะทางการเงิน  

ในปี 2563-2564 สนิทรพัยข์องบรษิทัเท่ากบั 2,078.77 ลา้นบาท 2,079.28 ลา้นบาท โดยสนิทรพัยไ์ดแ้ก่ เงนิสด
และรายการเทยีบเท่าเงนิสด และอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน 
 ส าหรบังวดสิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2564 ซึ่งบรษิัทเริม่พฒันาโครงการนัน้ บรษิัทมสีนิทรพัย์ 2,286.01 ล้าน
บาท โดยมสีนิทรพัยห์มุนเวยีนเท่ากบั 2,286.01 ลา้นบาท ซึง่เพิม่ขึน้อย่างมยีส าคญัจากการปรบัรายการอสงัหารมิทรพัย์
เพื่อการลงทุนเป็นต้นทุนพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์ท่ากบั 2,280.99 ล้านบาท มเีงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดเท่ากบั 
3.75 ล้านบาท และลูกหนี้การค้าและลูกหนี้อื่นเท่ากบั1.27 ล้านบาท บรษิัทไม่มสีนิทรพัย์ไม่หมุนเวยีนในงวดดงักล่าว
เน่ืองจากมกีารปรบัรายการ 
 ส าหรบังวด 6 เดอืนสิ้นสุดวนัที ่30 มถิุนายน 2565 นัน้ บรษิัทมสีนิทรพัย์ 2,628.59 ล้านบาท โดยมสีนิทรพัย์
หมุนเวยีนเท่ากบั 2,582.93 ล้านบาท โดยต้นทุนพฒันาอสงัหารมิทรพัย์เท่ากบั 2,563.17 ล้านบาท เงนิสดและรายการ
เทยีบเท่าเงนิสด 17.55 ล้านบาท และลูกหนี้การคา้และลูกหนี้อื่น 2.21 ล้านบาท ในส่วนของสนิทรพัย์ไม่หมุนเวยีนนัน้
เท่ากบั 45.67 ลา้นบาท โดยภาษรีอการตดับญัชเีท่ากบั 45.67 ลา้นบาท  
 

ในปี 2563 หนี้สินของบริษัทเท่ากับ 2,021.19 ล้านบาท โดยหนี้สินได้แก่ เงินกู้ยืมระยะยาวจากบริษัทที่
เกีย่วขอ้งกนั เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่น และหนี้สนิหมุนเวยีนอื่น 

ในปี 2564 หนี้สนิของบรษิทัเท่ากบั 2,097.96 ลา้นบาท โดยหนี้สนิไดแ้ก่ เงนิกูย้มืระยะสัน้จากบรษิทัทีเ่กีย่วขอ้ง
กนั เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่น และหนี้สนิหมุนเวยีนอื่น 

ส าหรับงวดสิ้นสุดวนัที่ 31 ธันวาคม 2564 ซึ่งเป็นช่วงเวลาที่บริษัทเริ่มพฒันาโครงการนัน้ บริษัทมีหนี้สิน 
2,267.25 ลา้นบาท โดยมหีนี้สนิหมุนเวยีนเท่ากบั 884.67 ลา้นบาท โดยเงนิกูย้มืระยะสัน้จากบรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนัเท่ากบั 
697.73 ล้านบาทซึ่งลดลงอย่างมนีัยส าคญัจากงวดก่อนหน้าเนื่องจากบรษิทัไดร้บัเงนิกู้ยมืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ
เพื่อใช้ในการพฒันาโครงการ 923.85 ล้านบาท บรษิัทจงึช าระคนืเงนิกู้ยมืระยะสัน้จากบรษิัทที่เกี่ยวขอ้งกนั บรษิัทมี
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เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้หมุนเวยีนอื่นส าหรบังวดเท่ากบั 186.77 ล้านบาท และมหีนี้สนิหมุนเวยีนอื่นเท่ากบั 0.17 ล้าน
บาท   ในส่วนของหนี้สินไม่หมุนเวยีนนัน้เท่ากับ 1,382.57 ล้านบาท โดยมีเงินกู้ยมืระยะยาวจากสถาบนัการเท่ากบั 
1,352.57 ลา้นบาท 
 ส าหรบังวด 6 เดอืนสิน้สุดวนัที ่30 มถิุนายน 2565 บรษิทัมหีนี้สนิ 2,611.26 ล้านบาท โดยมหีนี้สนิหมุนเวยีน
เท่ากบั 1,206.79 ลา้นบาท โดยเงนิกูย้มืระยะสัน้จากบรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนัเท่ากบั 752.84 ลา้นบาท บรษิทัมเีจา้หนี้การคา้
และเจา้หนี้หมุนเวยีนอื่นส าหรบังวดเท่ากบั 388.22 ล้านบาท และมหีนี้สนิหมุนเวยีนอื่นเท่ากบั 65.74 ล้านบาท  ในส่วน
ของหนี้สนิไม่หมุนเวยีนนัน้เท่ากบั 1,404.46 ลา้นบาท โดยมเีงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเท่ากบั 1,404.46 ลา้นบาท  

ในปี 2563-2564 บรษิทัมส่ีวนของผูถ้อืหุน้เท่ากบั 57.57 ลา้นบาท -18.69 ลา้นบาทตามล าดบั เน่ืองจากบรษิทัมี
ผลขาดทุนสะสมในปี 2563-2564 เท่ากบั 42.43 ล้านบาท 118.69 ล้านบาทตามล าดบั และ 192.40 ล้านบาทตามล าดบั 
ในขณะทีบ่รษิทัมทีุนทีอ่อกและช าระแลว้จ านวน 100 ลา้นบาทในช่วงเวลาดงักล่าว   

ส าหรบังวดสิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2564 บรษิัทมส่ีวนของผูถ้ือหุน้เท่ากบั 18.76 ล้านบาท แม้บรษิัทยงัมผีล
ขาดทุนสะสมส าหรบังวดเท่ากบั 181.24 ล้านบาท แต่บรษิทัไดม้กีารเพิม่ทุนจดทะเบยีน ท าใหม้ทีุนทีอ่อกและช าระแล้ว
ส าหรบังวดเท่ากบั 200 ลา้นบาท  
ส าหรบังวด 6 เดอืนสิ้นสุดวนัที่ 30 มถิุนายน 2565 บรษิัทมส่ีวนของผู้ถือหุน้เท่ากบั 17.33 ล้านบาท แม้บรษิัทยงัมผีล
ขาดทุนสะสมส าหรบังวดเท่ากบั 182.67 ลา้นบาท 
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A9 สรปุข้อมูลของบริษทั ราษฎรบ์ูรณะ อลัไลแอนซ์ จ ากดั 

A9-1 ข้อมูลเบือ้งต้น 
ช่ือบริษทั : บรษิทั ราษฎรบ์ูรณะ อลัไลแอนซ์ จ ากดั 
ช่ือย่อ : RBA 
วนัท่ีจดทะเบียน : 21 ธนัวาคม 2558 
เลขทะเบียนนิติบุคคล : 0105558196393 
ลกัษณะการประกอบธรุกิจ : ประกอบธุรกจิพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์ 
ท่ีตัง้บริษทั : เลขที่ 21 ซอยเฉยพ่วง ถนนวิภาวดีรังสิต แขวงจอมพล เขตจตุจักร 

จงัหวดักรุงเทพมหานคร 10900 
ทุนจดทะเบียน : 10,000,000.00 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจ านวน 100,000 หุน้ มลูค่าทีต่รา

ไวหุ้น้ละ 100.00 บาท (ณ วนัที ่6 ตุลาคม 2565) 
ทุนท่ีออกและช าระแล้ว : 10,000,000.00 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจ านวน 100,000 หุน้ มลูค่าทีต่รา

ไวหุ้น้ละ 100.00 บาท (ณ วนัที ่6 ตุลาคม 2565) 

A9-2 ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 
บรษิทั ราษฎรบ์ูรณะ อลัไลแอนซ์ จ ากดั (RBA) ก่อตัง้ขึน้เมื่อวนัที ่21 ธนัวาคม 2558 (ชื่อเดมิคอื บรษิทั ราษฎร์

บูรณะ พร็อพเพอร์ตี้ จ ากดั) โดยอยู่ระหว่างการด าเนินการเป็นบรษิัทร่วมค้าระหว่างบรษิทั ยู โกลบอล ฮอสพทิอลลติี้ 
จ ากดั (บรษิัทย่อยของบรษิทั ยู ซิตี้ จ ากดั (มหาชน) ในสดัส่วนร้อยละ 100) และบรษิัท โนเบลิ ดเีวลลอปเมนท์ จ ากดั 
(มหาชน) เพื่อการประกอบธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการจ าหน่าย  

RBA เป็นเจา้ของกรรมสทิธ์ทีด่นิเนื้อทีร่วม 27 ไร่ 2 งาน 10 ตารางวา (11,010 ตารางวา) ตัง้อยู่ทีถ่นนราษฎร์
บูรณะ แขวงราษฎร์บูรณะ เขตราษฎร์บูรณะ กรุงเทพมหานคร และมแีผนในการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์เพื่อขายภายใต้
ชื่อ” โครงการ นิว รเิวอร์เรสต์ ราษฎร์บูรณะ” (Nue Riverest Ratburana) ซึ่งประกอบดว้ยโครงการบา้นเดีย่วจ านวน 53 
ยูนิต และโครงการชุดพกัอาศยัรวม 1,521 ยูนิต โดยมมีูลค่าโครงการรวม 6,116 ล้านบาทและพืน้ที่ขายรวม 72,194.6 
ตารางเมตร 

A9-3 รายช่ือคณะกรรมการ 

 ณ วนัที ่6 ตุลาคม 2565 บรษิทัมคีณะกรรมการบรษิทัจ านวน 4 ท่าน โดยมรีายชื่อดงันี้ 
 ช่ือ - นามสกลุ ต าแหน่ง 
1 นาย กวนิ กาญจนพาสน์ กรรมการ 
2 นาย คง ช ิเคอืง กรรมการ 
3 นางสาว สรญา เสฐยีรโกเศศ กรรมการ 
4 นาย วรีะพงศ ์โรจนวโรดม กรรมการ 

ทีม่า : ขอ้มลูจากกระทรวงพาณิชย ์ณ วนัที ่6 ตุลาคม 2565 

A9-4 โครงสร้างผูถ้ือหุ้น 

 ณ วนัที ่6 ตุลาคม 2565 บรษิทัมรีายชื่อผูถ้อืหุน้ใหญ่ ดงันี้ 
 ช่ือ - นามสกลุ หุ้น ร้อยละ 
1 บรษิทั ย ูโกลบอล ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั 99,998 99.99 
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 ช่ือ - นามสกลุ หุ้น ร้อยละ 
2 นางสาว สรญา เสฐยีรโกเศศ 1 0.00 
3 นาย วรีะพงศ ์โรจนวโรดม 1 0.00 
 รวมผู้ถือหุ้นทัง้หมด 100,000 100.00 

ทีม่า : ขอ้มลูจากกระทรวงพาณิชย ์ณ วนัที ่6 ตุลาคม 2565 
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A9-5 งบการเงิน 

งบแสดงฐำนะกำรเงิน 
หน่วย: ลา้นบาท 

งบแสดงฐานะทางการเงิน 

งบการเงินตรวจสอบส าหรบัปี 
ส้ินสุด ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  

งบการเงินภายใน 
ส าหรบั 6 เดือน ส้ินสุด  
ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 

2562 ร้อยละ 2563 ร้อยละ 2564 ร้อยละ 2565 ร้อยละ 
สินทรพัย ์         
สินทรพัยห์มุนเวยีน         
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 0.06 0.01 0.13 0.02 0.24 0.04 0.31 0.05 
ลูกหนี้การคา้และลูกหนี้อื่น - - - - - - - - 
ตน้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ - - - - - - - - 
สนิทรพัยห์มุนเวยีนอื่น 0.01 0.00 0.01 0.00 0.00 0.00 1.11 0.18 
รวมสินทรพัยห์มุนเวยีน 0.07 0.01 0.14 0.02 0.24 0.04 1.41 0.23 
สินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน         
ทีด่นิรอการพฒันา 616.56 99.99 616.56 99.98 616.56 99.96 616.56 99.77 
สนิทรพัยไ์มห่มุนเวยีนอื่น 0.02 0.00 0.02 0.00 0.02 0.00 0.02 0.00 
รวมสินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน 616.58 99.99 616.58 99.98 616.58 99.96 616.58 99.77 
รวมสินทรพัย ์ 616.64 100.00 616.71 100.00 616.81 100.00 617.99 100.00 
หน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น         
หน้ีสินหมุนเวียน         
เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้หมุนเวยีนอื่น 0.07 0.01 0.08 0.01 0.10 0.02 2.19 0.36 
หนี้สนิหมุนเวยีนอื่น 19.49 3.16 56.29 9.13 18.47 3.00 36.51 5.91 
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งบแสดงฐานะทางการเงิน 

งบการเงินตรวจสอบส าหรบัปี 
ส้ินสุด ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  

งบการเงินภายใน 
ส าหรบั 6 เดือน ส้ินสุด  
ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 

2562 ร้อยละ 2563 ร้อยละ 2564 ร้อยละ 2565 ร้อยละ 
รวมหน้ีสินหมุนเวียน 19.56 3.17 56.37 9.14 18.58 0.00 38.70 6.26 
หน้ีสินไม่หมุนเวียน         
เงนิกูย้มืระยะยาวจากบรษิทัที่
เกีย่วขอ้งกนั 

696.04 112.88 696.59 112.95 771.50 3.01 771.80 124.89 

รวมหน้ีสินไม่หมุนเวียน 696.04 112.88 696.59 112.95 771.50 125.08 771.80 124.89 
รวมหน้ีสิน 715.60 116.05 752.96 122.09 790.08 128.09 810.50 131.15 

ส่วนของผู้ถอืหุ้น         
ทุนจดทะเบยีน 10.00  10.00  10.00  10.00  
ทุนทีอ่อกและช าระแลว้ 10.00 1.62 10.00 1.62 10.00 1.62 10.00 1.62 
ก าไร(ขาดทุน)สะสม  (108.96) (17.67) (146.25) (23.71) (183.26) (29.71) (202.51) (32.77) 
รวมส่วนของผู้ถือหุ้น (98.96) (16.05) (136.25) (22.09) (173.26) (28.09) (192.51) (31.15) 
รวมหน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น 616.64 100.00 616.71 100.00 616.81 100.00 617.99 100.00 

หมายเหตุ: งบการเงนิตรวจสอบของ RBA ส าหรบังวดปี 2562 – 2564 และงบการเงนิภายในส าหรบั 6 เดอืนของ RBA สิ้นสุด วนัที ่30 มถิุนายน 2565 

งบก ำไรขำดทุน 
หน่วย: ลา้นบาท 

งบก าไรขาดทุน 

งบการเงินตรวจสอบส าหรบัปี 
ส้ินสุด ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  

งบการเงินภายใน 
ส าหรบั 6 เดือน 

ส้ินสุด ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 
2562 ร้อยละ 2563 ร้อยละ 2564 ร้อยละ 2564 ร้อยละ 2565 ร้อยละ 

รายได ้           
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งบก าไรขาดทุน 

งบการเงินตรวจสอบส าหรบัปี 
ส้ินสุด ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  

งบการเงินภายใน 
ส าหรบั 6 เดือน 

ส้ินสุด ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 
2562 ร้อยละ 2563 ร้อยละ 2564 ร้อยละ 2564 ร้อยละ 2565 ร้อยละ 

ดอกเบีย้รบั 0.00 100.00 0.00 100.00 0.00 100.00 0.00 100.00 0.00 100.00 
รวมรายได ้ 0.00 100.00 0.00 100.00 0.00 100.00 0.00 100.00 0.00 100.00 
ค่าใช้จ่าย           
ค่าใชจ้่ายในการขาย - - - - - - - - - - 

ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 
(0.72) (104,316.4

7) 
(0.49) (278,372.3

2) 
(0.53) (212,892.4

0) 
(0.27) (360,262.3

7) 
(1.27) (891,412.3

2) 

ตน้ทุนทางการเงนิ 
(36.23) (5,236,138

.44) 
(36.80) (20,788,33

2.20) 
(36.48) (14,591,63

4.40) 
(18.20) (24,297,48

7.75) 
(17.98) (12,629,17

3.76) 

รวมค่าใช้จ่าย 
(36.96) (5,340,454

.91) 
(37.29) (21,066,70

4.52) 
(37.01) (14,804,52

6.80) 
(18.47) (24,657,75

0.12) 
(19.25) (13,520,58

6.08) 

ก าไร(ขาดทุน)ก่อนภาษีเงินได้ 
(36.96) (5,340,354

.91) 
(37.29) (21,066,60

4.52) 
(37.01) (14,804,42

6.80) 
(18.47) (24,657,65

0.12) 
(19.25) (13,520,48

6.08) 
ค่าใชจ้่ายภาษเีงนิได ้ - - - - - - - - - - 

ก าไร(ขาดทุน)ส าหรบังวด 
(36.96) (5,340,354

.91) 
(37.29) (21,066,60

4.52) 
(37.01) (14,804,42

6.80) 
(18.47) (24657650

.12) 
(19.25) (13,520,48

6.08) 
หมายเหตุ: งบการเงนิตรวจสอบของ RBA ส าหรบังวดปี 2562 – 2564 และงบการเงนิภายในส าหรบั 6 เดอืนของ RBA สิ้นสุดวนัที ่30 มถิุนายน 2565 
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A9-6 การวิเคราะห์ผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงิน 
ผลการด าเนินงาน 
 ในปี 2562- งวด 6 เดอืนสิน้สุดวนัที ่30 มถิุนายน 2565 บรษิทัมผีลขาดทุนสุทธเิท่ากบั 36.96 ล้านบาท 37.29 
ล้านบาท 37.01 ล้านบาท และ 19.25 ล้านบาทตามล าดบั เนื่องจากบรษิทัยงัไม่มกีารรบัรูร้ายไดใ้ดๆ จากธุรกจิพฒันา
อสงัหารมิทรพัย์เพื่อขาย มเีพยีงรายได้จากดอกเบี้ยเงนิฝากซึ่งไม่มนีัยส าคญั แต่บรษิัทมคี่าใช้จ่ายในการบรหิาร และ
ตน้ทุนทางการเงนิ ส่งผลใหบ้รษิทัมผีลขาดทุนสุทธใินช่วงเวลาดงักล่าว  

บรษิัทมคี่าใช้จ่ายการบรหิารในปี 2562 เท่ากบั 0.72 ล้านบาท ในปี 2563 เท่ากบั 0.49 ล้านบาท ในปี 2564 
เท่ากบั 0.53 ลา้นบาท และในงวด 6 เดอืนสิน้สุดวนัที ่30 มถิุนายน 2565 เท่ากบั 1.27 ลา้นบาท  

บรษิทัมตีน้ทุนทางการเงนิในปี 2562-งวด 6 เดอืนสิน้สุดวนัที ่30 มถิุนายน 2565 เท่ากบั 36.23 ลา้นบาท 36.80 
ล้านบาท และ 36.48 ล้านบาทตามล าดบั ส าหรบังวด 6 เดอืนสิ้นสุดวนัที่ 30 มถิุนายน 2565 นัน้ บรษิัทมตี้นทุนทาง
การเงนิเท่ากบั 19.25 ลา้นบาท  
 
ฐานะทางการเงิน  

ในปี 2562- งวด 6 เดอืนสิน้สุดวนัที ่30 มถิุนายน 2565 สนิทรพัย์ของบรษิทัเท่ากบั 616.64 ล้านบาท 616.71 
ลา้นบาท 616.81 ลา้นบาท และ 617.99 ลา้นบาทตามล าดบั โดยสนิทรพัยไ์ดแ้ก่ เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด และ
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน 

ในปี 2562- งวด 6 เดอืนสิน้สุดวนัที ่30 มถิุนายน 2565 หนี้สนิของบรษิทัเท่ากบั 715.60 ลา้นบาท 752.96 ลา้น
บาท 790.08 ล้านบาท และ 810.50 ล้านบาทตามล าดบั โดยหนี้สินไดแ้ก่ เงนิกู้ยมืระยะสัน้จากบรษิทัทีเ่กี่ยวขอ้งกนัและ
หนี้สนิหมุนเวยีนอื่น 
ในปี 2562- งวด 6 เดอืนสิน้สุดวนัที ่30 มถิุนายน 2565 บรษิทัมส่ีวนของผูถ้อืหุน้เท่ากบั -98.96 ล้านบาท -136.25 ล้าน
บาท -173.26 และ -192.51 ล้านบาทตามล าดบั เนื่องจากบรษิทัมผีลขาดทุนสะสมในระยะเวลาดงักล่าว เท่ากบั 108.96 
ล้านบาท 146.25 ล้านบาท 183.26 ล้านบาท และ 202.51 ล้านบาทตามล าดบั ในขณะทีบ่รษิทัมทีุนทีอ่อกและช าระแลว้
จ านวน 10 ลา้นบาทในช่วงเวลาดงักล่าว 
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เอกสารแนบ B: สรปุการประเมินด้วยวิธีมลูค่าทางบญัชี 

B วิธีมูลค่าทางบญัชี (Book Value Approach) 

เป็นวธิทีีส่ะทอ้นถงึผลประกอบการฐานะการเงนิและมูลค่าสนิทรพัยต์ามทีไ่ด้บนัทกึบญัชไีวข้องบรษิทัแต่ละแห่ง 
ณ เวลาใดเวลาหนึ่ง ซึ่งที่ปรึกษาฯ อ้างอิงจากงบการเงินภายใน สิ้นสุดวนัที่ 30 มิถุนายน 2565 (20 กันยายน 2565 
ส าหรบั SSW)ซึง่จดัท าโดยฝ่ายจดัการของแต่ละบรษิทั อย่างไรกต็ามวธินีี้ไม่ค านึงถงึมลูค่าสนิทรพัยท์ีแ่ทจ้รงิ และผลการ
ด าเนินงานและแนวโน้มการเติบโตของบรษิัทแต่ละแห่งในอนาคตตลอดจนแนวโน้มภาวะเศรษฐกิจและอุตสาหกรรม
โดยรวม โดยมวีธิกีารค านวนส าหรบัแต่ละบรษิทัดงันี้ 

B1 บริษทั รชัดา อลัไลแอนซ์ จ ากดั 
การประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ RCA ดว้ยวธินีี้ จะพจิารณาจากมลูค่าสนิทรพัยข์อง RCA หกัดว้ย

ภาระหนี้สนิทางบญัชทีัง้หมด โดยที่ปรกึษาฯ ได้อ้างอิงขอ้มูลสนิทรพัย์และหนี้สนิของ RCA จากงบการเงนิภายใน ณ 
วนัที ่30 มถิุนายน 2565 ซึง่จดัท าโดยฝ่ายจดัการของ RCA รายละเอยีดของการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ 
RCA ดว้ยวธิมีลูค่าทางบญัช ีดงันี้ 

 
ณ วนัท่ี 

30 มิถนุายน 2565 
หน่วย 

สนิทรพัยร์วม 784.29 ลา้นบาท 
หกั หนี้สนิรวม (865.46) ลา้นบาท 
มูลค่าส่วนของผู้ถอืหุ้น (81.18) ล้านบาท 
มูลค่าส่วนของผู้ถอืหุ้น – ตามสดัส่วนการขายหุ้นท่ีร้อยละ 50 (40.59) ล้านบาท 
ทีม่า: งบการเงนิภายใน ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 ซึง่จดัท าโดยฝ่ายจดัการของ RCA 

จากการประเมนิดว้ยวธิมีลูค่าทางบญัช ีจะไดม้ลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ RCA ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 
เท่ากบั (81.18) ล้านบาท และไดมู้ลค่าส่วนของผูถ้อืหุน้ตามสดัส่วนการขายหุน้ RCA ทีร่อ้ยละ 50 เท่ากบั (40.59) ล้าน
บาท 

B2 บริษทั พระราม 9 อลัไลแอนซ ์จ ากดั 
การประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ R9 ดว้ยวธินีี้ จะพจิารณาจากมลูค่าสนิทรพัยข์อง R9 หกัดว้ยภาระ

หนี้สนิทางบญัชทีัง้หมด โดยทีป่รกึษาฯ ไดอ้้างองิขอ้มูลสนิทรพัย์และหนี้สนิของ R9 จากงบการเงนิภายใน ณ วนัที ่30 
มถิุนายน 2565 ซึ่งจดัท าโดยฝ่ายจดัการของ R9 รายละเอยีดของการประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ R9 ดว้ย
วธิมีลูค่าทางบญัช ีดงันี้ 

 
ณ วนัท่ี  

30 มิถนุายน 2565 
หน่วย 

สินทรพัยร์วม 2,430.72 ล้านบาท 
หกั หนี้สนิรวม (2,086.48) ลา้นบาท 
มูลค่าส่วนของผู้ถอืหุ้น 344.25 ล้านบาท 
มูลค่าส่วนของผู้ถอืหุ้น – ตามสดัส่วนการขายหุ้นท่ีร้อยละ 50 172.12 ล้านบาท 
ทีม่า: งบการเงนิภายใน ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 ซึง่จดัท าโดยฝ่ายจดัการของ R9 
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จากการประเมนิดว้ยวธิมีูลค่าทางบญัช ีจะไดมู้ลค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ R9 ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 
เท่ากบั 344.25 ลา้นบาท และไดม้ลูค่าส่วนของผูถ้อืหุน้ตามสดัส่วนการขายหุน้ R9 ทีร่อ้ยละ 50 เท่ากบั 172.12 ลา้นบาท 

B3 บริษทั คคูต สเตชนั อลัไลแอนซ์ จ ากดั 
การประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ KSA ดว้ยวธินีี้ จะพจิารณาจากมลูค่าสนิทรพัยข์อง KSA หกัดว้ย

ภาระหนี้สนิทางบญัชทีัง้หมด โดยที่ปรกึษาฯ ได้อ้างอิงขอ้มูลสนิทรพัย์และหนี้สนิของ KSA จากงบการเงนิภายใน ณ 
วนัที ่30 มถิุนายน 2565 ซึง่จดัท าโดยฝ่ายจดัการของ KSA รายละเอยีดของการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ 
KSA ดว้ยวธิมีลูค่าทางบญัช ีดงันี้ 

 
ณ วนัท่ี  

30 มิถนุายน 2565 
หน่วย 

สินทรพัยร์วม 1,289.41 ล้านบาท 
หกั หนี้สนิรวม (1,159.13) ลา้นบาท 
มูลค่าส่วนของผู้ถอืหุ้น 130.28 ล้านบาท 
มูลค่าส่วนของผู้ถอืหุ้น – ตามสดัส่วนการขายหุ้นท่ีร้อยละ 50 65.14 ล้านบาท 
ทีม่า: งบการเงนิภายใน ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 ซึง่จดัท าโดยฝ่ายจดัการของ KSA 

จากการประเมนิดว้ยวธิมีลูค่าทางบญัช ีจะไดม้ลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ KSA ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 
เท่ากบั 130.28 ลา้นบาท และไดม้ลูค่าส่วนของผูถ้อืหุน้ตามสดัส่วนการขายหุน้ KSA ทีร่อ้ยละ 50 เท่ากบั 65.14 ลา้นบาท 

B4 บริษทั มาเจสติค พารค์ จ ากดั 
การประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ MJP ดว้ยวธินีี้ จะพจิารณาจากมลูค่าสนิทรพัยข์อง MJP หกัดว้ย

ภาระหนี้สนิทางบญัชทีัง้หมด โดยที่ปรกึษาฯ ได้อ้างอิงขอ้มูลสนิทรพัย์และหนี้สนิของ MJP จากงบการเงนิภายใน ณ 
วนัที ่30 มถิุนายน 2565 ซึง่จดัท าโดยฝ่ายจดัการของ MJP รายละเอยีดของการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ 
MJP ดว้ยวธิมีลูค่าทางบญัช ีดงันี้ 

 
ณ วนัท่ี  

30 มิถนุายน 2565 
หน่วย 

สินทรพัยร์วม 2,106.93 ล้านบาท 
หกั หนี้สนิรวม (1,989.22) ลา้นบาท 
มูลค่าส่วนของผู้ถอืหุ้น 117.71 ล้านบาท 
มูลค่าส่วนของผู้ถอืหุ้น – ตามสดัส่วนการขายหุ้นท่ีร้อยละ 50 58.85 ล้านบาท 
ทีม่า: งบการเงนิภายใน ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 ซึง่จดัท าโดยฝ่ายจดัการของ MJP 

จากการประเมนิดว้ยวธิมีลูค่าทางบญัช ีจะไดม้ลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ MJP ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 
เท่ากบั 117.71 ลา้นบาท และไดม้ลูค่าส่วนของผูถ้อืหุน้ตามสดัส่วนการขายหุน้ MJP ทีร่อ้ยละ 50 เท่ากบั 58.85 ลา้นบาท 
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B5 บริษทั สขุสวสัด์ิ อลัไลแอนซ์ จ ากดั 
การประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ SSW ดว้ยวธินีี้ จะพจิารณาจากมลูค่าสนิทรพัยข์อง SSW หกัดว้ย

ภาระหนี้สนิทางบญัชทีัง้หมด โดยที่ปรกึษาฯ ได้อ้างอิงขอ้มูลสนิทรพัย์และหนี้สนิของ SSW จากงบการเงนิภายใน ณ 
วนัที ่20 กนัยายน 2565 ซึง่จดัท าโดยฝ่ายจดัการของ SSW รายละเอยีดของการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ 
SSW ดว้ยวธิมีลูค่าทางบญัช ีดงันี้ 

 
ณ วนัท่ี  

20 กนัยายน 2565 
หน่วย 

สินทรพัยร์วม 565.78 ล้านบาท 
หกั หนี้สนิรวม (520.87) ลา้นบาท 
มูลค่าส่วนของผู้ถอืหุ้น 44.91 ล้านบาท 
มูลค่าส่วนของผู้ถอืหุ้น – ตามสดัส่วนการขายหุ้นท่ีร้อยละ 50 22.45 ล้านบาท 
ทีม่า: งบการเงนิภายใน ณ วนัที ่20 กนัยายน 2565 ซึง่จดัท าโดยฝ่ายจดัการของ SSW 

จากการประเมนิดว้ยวธิมีลูค่าทางบญัช ีจะไดม้ลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ SSW ณ วนัที ่20 กนัยายน 2565
เท่ากบั 44.91 ลา้นบาท และไดม้ลูค่าส่วนของผูถ้อืหุน้ตามสดัส่วนการขายหุน้ SSW ทีร่อ้ยละ 50 เท่ากบั 22.45 ลา้นบาท 

B6 บริษทั ฟิวเจอร ์โดเมน จ ากดั 
การประเมนิมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ FD ด้วยวธินีี้ จะพจิารณาจากมูลค่าสนิทรพัย์ของ FD หกัด้วย

ภาระหนี้สนิทางบญัชทีัง้หมด โดยทีป่รกึษาฯ ไดอ้้างองิขอ้มลูสนิทรพัย์และหนี้สนิของ FD จากงบการเงนิภายใน ณ วนัที ่
30 มถิุนายน 2565 ซึ่งจดัท าโดยฝ่ายจดัการของ FD รายละเอียดของการประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ FD 
ดว้ยวธิมีลูค่าทางบญัช ีดงันี้ 

 
ณ วนัท่ี  

30 มิถนุายน 2565 
หน่วย 

สินทรพัยร์วม 2,628.59 ล้านบาท 
หกั หนี้สนิรวม (2,611.26) ลา้นบาท 
มูลค่าส่วนของผู้ถอืหุ้น 17.33 ล้านบาท 
มูลค่าส่วนของผู้ถอืหุ้น – ตามสดัส่วนการขายหุ้นท่ีร้อยละ 50 8.67 ล้านบาท 
ทีม่า: งบการเงนิภายใน ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 ซึง่จดัท าโดยฝ่ายจดัการของ FD 

จากการประเมนิดว้ยวธิมีูลค่าทางบญัช ีจะได้มูลค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ FD ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 
เท่ากบั 17.33 ลา้นบาท และไดม้ลูค่าส่วนของผูถ้อืหุน้ตามสดัส่วนการขายหุน้ FD ทีร่อ้ยละ 50 เท่ากบั 8.67 ลา้นบาท 

B7 บริษทั ราษฎรบ์ูรณะ อลัไลแอนซ์ จ ากดั 
การประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ RBA ดว้ยวธินีี้ จะพจิารณาจากมลูค่าสนิทรพัยข์อง RBA หกัดว้ย

ภาระหนี้สนิทางบญัชทีัง้หมด โดยที่ปรกึษาฯ ได้อ้างอิงขอ้มูลสนิทรพัย์และหนี้สนิของ RBA จากงบการเงนิภายใน ณ 
วนัที ่30 มถิุนายน 2565 ซึง่จดัท าโดยฝ่ายจดัการของ RBA รายละเอยีดของการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ 
RBA ดว้ยวธิมีลูค่าทางบญัช ีดงันี้ 
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ณ วนัท่ี  

30 มิถนุายน 2565 
หน่วย 

สินทรพัยร์วม 617.99 ล้านบาท 
หกั หนี้สนิรวม (810.50) ลา้นบาท 
มูลค่าส่วนของผู้ถอืหุ้น (192.51) ล้านบาท 
มูลค่าส่วนของผู้ถอืหุ้น – ตามสดัส่วนการขายหุ้นท่ีร้อยละ 50 (96.26) ล้านบาท 
ทีม่า: งบการเงนิภายใน ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 ซึง่จดัท าโดยฝ่ายจดัการของ RBA 

จากการประเมนิดว้ยวธิมีลูค่าทางบญัช ีจะไดม้ลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ RBA ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 
เท่ากบั (192.51) ล้านบาท และไดม้ลูค่าส่วนของผูถ้อืหุน้ตามสดัส่วนการขายหุน้ RBA ทีร่อ้ยละ 50 เท่ากบั (96.26) ล้าน
บาท 
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เอกสารแนบ C: สรปุการประเมินด้วยวิธีปรบัปรงุมลูค่าทางบญัชี 

C วิธีปรบัปรงุมูลค่าทางบญัชี (Adjusted Book Value Approach) 
การประเมนิมูลค่ายุติธรรมของส่วนของผู้ถอืหุ้นของกลุ่มบรษิทัร่วม ด้วยวธิปีรบัปรุงมูลค่าทางบญัช ีเป็นการ

ปรบัปรุงมลูค่าของส่วนของผูถ้อืหุน้ของแต่ละบรษิทั โดยน ามลูค่าทางบญัชขีองสนิทรพัยแ์ละหนี้สนิ ซึง่ทีป่รกึษาฯ อา้งองิ
จากงบการเงนิภายใน สิน้สุดวนัที ่30 มถิุนายน 2565 ซึ่งจดัท าโดยฝ่ายจดัการของแต่ละบรษิทั มาปรบัปรุงดว้ยรายการ
ส าคญัทีม่ผีลกระทบหรอืมกีารเปลีย่นแปลงอย่างมนีัยส าคญักบัมลูค่าทางบญัช ีเพื่อใหส้ะทอ้นมลูค่ายุตธิรรมของสนิทรพัย์
และหนี้สนิ ซึ่งจะท าใหม้ลูค่าของสนิทรพัยแ์ละหนี้สนิสะทอ้นมลูค่ายุตธิรรมและเป็นปัจจุบนั เช่น การปรบัปรุงมูลค่าทีด่นิ
ซึง่อาจบนัทกึบญัชทีีร่าคาทุนใหเ้ป็นราคาตลาดและการปรบัปรุงมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งหรอือาคารใหเ้ป็นมลูค่าตลาด เป็นตน้ 

C1 บริษทั รชัดา อลัไลแอนซ์ จ ากดั 
การประเมนิมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัด้วยวธิปีรบัปรุงมูลค่าหุ้นตามบญัช ีเป็นการน ามูลค่าตามบญัชขีอง  

RCA ตามงบแสดงฐานะการเงนิในงบการเงนิภายใน ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 ซึ่งจดัท าโดยฝ่ายจดัการของ RCA มา
ปรบัปรุงเพื่อใหส้ะทอ้นมลูค่ายุตธิรรมของสนิทรพัย ์หนี้สนิ และรายการส าคญัต่างๆ ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 โดยวธินีี้
จะสะทอ้นมูลค่าสนิทรพัย์สุทธขิอง RCA ไดเ้ป็นปัจจุบนัมากกว่าวธิมีูลค่าทางบญัช ีท าใหร้ายการตามงบการเงนิส าหรบั
งวดหกเดอืนสิน้สุด 30 มถิุนายน 2565 สะทอ้นถงึมลูค่าทีแ่ทจ้รงิและเป็นปัจจุบนัมากทีสุ่ด  

การปรบัปรงุมูลค่าการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น 

RCA มีรายการทรพัย์สินที่มีการประเมินราคา ได้แก่ ที่ดินและอาคารชุดพกัอาศยั 34 ชัน้ (อยู่ระหว่างการ
ก่อสรา้ง) โดย RCA ไดแ้ต่งตัง้บรษิทั เอส.แอล. สแตนดารด์ แอพไพรซลั จ ากดั ซึ่งเป็นผูป้ระเมนิราคาทรพัย์สนิอิสระที่
ได้รบัความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. เพื่อประเมินราคาทรพัย์สินในครัง้นี้ ทัง้นี้ รายละเอียดการประเมินมูลค่า
ทรพัยส์นิของผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระ สรุปไดด้งันี้ 

รายละเอียดทรพัยสิ์นท่ีประเมินราคา 
ผู้ประเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระ บรษิทั เอส.แอล. สแตนดารด ์แอพไพรซลั จ ากดั 
ผู้ประเมิน นายอนุสรณ์ ผ่องประเสรฐิ (วส.2195)  

นายภาณุธชั โพธิท์อง (วฒ.353) 
รายงานเลขท่ี 65-SL-09-1641.3 (GEN) 

ประเภททรพัยสิ์น 
ทีด่นิและอาคารชุดพกัอาศยั 34 ชัน้ (อยู่ระหว่างการก่อสรา้ง) ภายใตช้ื่อ "โครงการ 
นิว โนเบลิ รชัดา - ลาดพรา้ว" 

ท่ีตัง้ทรพัยสิ์น ถนนรชัดาภเิษก แขวงจอมพล เขตจตุจกัร กรงุเทพมหานคร 
จดุพิกดั LAT 13.807959 LONG 100.574152 
เน้ือท่ีทัง้หมด 2 ไร่ 0 งาน 95.6 ตารางวา (895.6 ตารางวา) 
เอกสารสิทธท่ี์ดิน 1 ฉบบั (โฉนดเลขที ่12841) 
ผู้ถือกรรมสิทธ์ิ บรษิทั รชัดา อลัไลแอนซ์ จ ากดั 
อาคารและส่ิงปลูกสร้าง อาคารชุดพกัอาศยั จ านวน 1 อาคาร ความสงู 34 ชัน้ (อยู่ระหวา่งการก่อสรา้ง) 
ภาระผกูพนั จดจ านองกบัธนาคาร ไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 
สิทธ์ิการใช้ทางเข้า-ออก ถนนรชัดาภเิษก เป็นทางสาธารณประโยชน์ รถยนตส์ามารถเขา้-ออกได ้
ข้อก าหนดผงัเมือง ทีด่นิประเภท "ทีอ่ยู่อาศยัหนาแน่นมาก" (สนี ้าตาล) 
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การใช้ประโยชน์สูงสุด การใชป้ระโยชน์ทรพัยส์นิทางดา้นพาณิชยกรรม 
วตัถปุระสงคก์ารประเมิน ใชป้ระกอบการพจิารณาวตัถุประสงคส์าธารณะ 
หลกัเกณฑก์ารประเมิน หลกัเกณฑก์ าหนดมลูค่าตลาด 

วิธีการประเมินราคา 
วธิวีเิคราะหม์ลูค่าจากตน้ทุน (Cost Approach) เป็นเกณฑ ์
วธิคีดิจากมลูค่าคงเหลอื (Residual Method) เป็นการตรวจสอบ 

วนัท่ีประเมิน 15 กนัยายน 2565 
ราคาประเมิน 760,000,000.00 บาท  

ความเหน็ผู้ประเมิน 

ในการประเมนิในครัง้นี้ บรษิทั เอส.แอล. สแตนดารด ์แอพไพรซลั จ ากดัเลอืกใช้
วธิกีารประเมนิมลูค่าทีเ่หมาะสมกบัลกัษณะของทรพัยส์นิ คอื วธิวีเิคราะหม์ลูค่า
จากตน้ทุน (Cost Approach) และวธิคีดิจากมลูค่าคงเหลอื (Residual Method)  
 
มลูค่าโดยวธิวีเิคราะหม์ลูค่าจากตน้ทุน คอื 760,000,000 บาท  
มลูค่าโดยวธิคีดิจากมลูค่าคงเหลอื คอื 1,000,000,000 บาท  
 
บรษิทั เอส.แอล. สแตนดารด ์แอพไพรซลั จ ากดัไดใ้หน้ ้าหนักในวธิวีเิคราะหม์ลูค่า
จากตน้ทุน มากกว่าวธิคีดิจากมลูค่าคงเหลอื เน่ืองจากทรพัยส์นิเป็นทีด่นิทีอ่ยู่
ระหว่างการก่อสรา้งอาคารและพฒันาโครงการ วธิตีน้ทุนจะสะทอ้นมลูค่าทรพัยส์นิ
ตามสภาพไดอ้ย่างเหมาะสม 

ทีม่า:  รายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระ 65-SL-09-1641.3 (GEN) 

การประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นของผู้ประเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระ  

ผู้ประเมนิราคาทรพัย์สนิอิสระใชว้ธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาดส าหรบัการประเมนิมูลค่าที่ดนิ โดยคดัเลอืกขอ้มูล
ตลาดของที่ดินเปล่าที่มีศักยภาพใกล้เคียงกันกับทรัพย์สินที่จะเข้าท ารายการมาเป็นข้อมูลที่ใช้ส าหรับวิเคราะห์
เปรยีบเทยีบจ านวน 4 ราย โดยพจิารณาจากปัจจยัทีม่ผีลกระทบต่อมลูค่า เช่น ท าเลทีต่ัง้ การเขา้ถงึ ต าแหน่ง รปูร่างและ
ขนาดที่ดิน สภาพที่ดิน โครงสร้างพื้นฐาน สภาพแวดล้อม เป็นต้น จากนัน้ ใช้คะแนนโดยวธิถี่วงน ้าหนัก  (Weighted 
Quality Score : WQS) เป็นตวัปรบัราคาในการเปรยีบเทยีบกบัทรพัยส์นิ  

ส าหรบัสิง่ปลูกสรา้ง ผูป้ระเมนิราคาทรพัย์สนิอสิระเลอืกใชว้ธิคีดิลดต้นทุน (Depreciated Replacement Cost) 
โดยประมาณการต้นทุนในการสรา้งสิง่ปลูกสรา้งใหม่เพื่อทดแทนทรพัยส์นินัน้ตามสภาพปัจจุบนัดว้ยราคาค่าก่อสรา้ง ณ 
ปัจจุบนั  

ตารางสรปุรายละเอียดของข้อมูลเปรียบเทียบ  
รายละเอียด
ทรพัยสิ์น 

ข้อมูลเปรียบเทียบ 1 ข้อมูลเปรียบเทียบ 2 ข้อมูลเปรียบเทียบ 3 ข้อมูลเปรียบเทียบ 4 

ลกัษณะทรพัยสิ์น ทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง ทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง ทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง ทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง 
ท าเลท่ีตัง้ ถนนรชัดาภเิษก ถนนรชัดาภเิษก ถนนรชัดาภเิษก ถนนรชัดาภเิษก 

เน้ือท่ีดิน 
2 ไร่ 2 งาน 94.3 ตาราง
วา (1,094.3 ตารางวา) 

10 ไร่ 3 งาน 10.0 
ตารางวา (4,310.0 

ตารางวา) 

8 ไร่ 0 งาน 90.0 ตาราง
วา (3,290.0 ตารางวา) 

3 ไร่ 0 งาน 20.0 ตาราง
วา (1,220.0 ตารางวา) 
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รายละเอียด
ทรพัยสิ์น 

ข้อมูลเปรียบเทียบ 1 ข้อมูลเปรียบเทียบ 2 ข้อมูลเปรียบเทียบ 3 ข้อมูลเปรียบเทียบ 4 

ลกัษณะรปูแปลง
ท่ีดิน 

หลายเหลีย่ม หลายเหลีย่ม หลายเหลีย่ม คลา้ยสามเหลีย่ม 

ขนาดหน้ากว้าง 
คอนกรตี / 24.0 เมตร / 

35.0 เมตร 
คอนกรตี / 24.0 เมตร / 

35.0 เมตร 
คอนกรตี / 24.0 เมตร / 

35.0 เมตร 
คอนกรตี / 24.0 เมตร / 

35.0 เมตร 
สาธารณูปโภคผ่าน

หน้าท่ีดิน 
ไฟฟ้า / น ้าประปา / 

โทรศพัท ์/ ท่อระบายน ้า 
ไฟฟ้า / น ้าประปา / 

โทรศพัท ์/ ท่อระบายน ้า 
ไฟฟ้า / น ้าประปา / 

โทรศพัท ์/ ท่อระบายน ้า 
ไฟฟ้า / น ้าประปา / 

โทรศพัท ์/ ท่อระบายน ้า 

ผงัเมือง 
ทีด่นิประเภททีอ่ยูอ่าศยั
หนาแน่นมาก (สนี ้าตาล) 

ทีด่นิประเภททีอ่ยูอ่าศยั
หนาแน่นมาก (สนี ้าตาล) 

ทีด่นิประเภททีอ่ยูอ่าศยั
หนาแน่นมาก (สนี ้าตาล) 

ทีด่นิประเภททีอ่ยูอ่าศยั
หนาแน่นมาก (สนี ้าตาล) 

ราคา 
750,000 บาท / ตาราง

วา 
900,000 บาท / ตาราง

วา 
600,000 บาท / ตาราง

วา 
800,000 บาท / ตาราง

วา 
เง่ือนไข ขายไปแลว้ เสนอขาย เสนอขาย เสนอขาย 

วนัท่ีเกบ็ข้อมูล กุมภาพนัธ ์2563 กนัยายน 2565 กนัยายน 2565 กนัยายน 2565 
ผู้ขาย / ผู้ให้ข้อมูล Siamese Asset PLC - - - 

โทรศพัท์ - 
089-666-9464 / 083-

989-0768 
089-666-9464 / 064-

194-2828 
089-019-7171 

ตารางการค านวณราคาโดยวิธีถ่วงน ้าหนัก (Weighted Quality Score: WQS) 

ปัจจยัท่ีพิจารณา ระดบัคะแนน 
ทรพัยสิ์นท่ี

ประเมินมูลค่า 
ข้อมูล

เปรียบเทียบ 1 
ข้อมูล

เปรียบเทียบ 2 
ข้อมูล

เปรียบเทียบ 3 
ข้อมูล

เปรียบเทียบ 4 
ท าเลทีต่ ัง้ 20 6 6 6 4 6 
การเขา้ถงึ 15 6 6 7 6 7 

ต าแหน่งทีด่นิ 10 6 6 6 6 6 
รปูร่างและขนาด

ทีด่นิ 
10 6 6 5 5 6 

สภาพทีด่นิ 10 7 7 7 6 7 
โครงสรา้งพืน้ฐาน 10 6 7 6 6 6 
สภาพแวดลอ้ม 10 8 8 8 6 7 
การใชป้ระโยชน์

สงูสุด 
10 8 8 8 6 7 

แนวโน้มความ
เจรญิ 

5 6 6 6 4 6 

รวมคะแนนถ่วง
น ้าหนัก 

100 650 660 655 540 645 

 
ระดบัการให้คะแนน         

ต ่า พอใช ้ ปานกลาง ด ี ดมีาก 
1-2 3-4 5-6 7-8 9-10 

 

รายละเอียด 
ทรพัยสิ์นท่ี

ประเมินมูลค่า 
ข้อมูล

เปรียบเทียบ 1 
ข้อมูล

เปรียบเทียบ 2 
ข้อมูล

เปรียบเทียบ 3 
ข้อมูล

เปรียบเทียบ 4 
เนื้อทีด่นิ (ตารางวา) 895.6 1,094.3 4,310.0 3,290.0 1,220.0 
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รายละเอียด 
ทรพัยสิ์นท่ี

ประเมินมูลค่า 
ข้อมูล

เปรียบเทียบ 1 
ข้อมูล

เปรียบเทียบ 2 
ข้อมูล

เปรียบเทียบ 3 
ข้อมูล

เปรียบเทียบ 4 
ราคาเสนอขาย (บาท / ตารางวา)  750,000.0 900,000.0 600,000.0 800,000.0 

ราคาต่อรอง (บาท)  - 135,000.0 60,000.0 80,000.0 

วนัทีม่กีารซื้อขาย  กุมภาพนัธ ์
2563 

- - - 

ปรบัปัจจยัดา้นระยะเวลา (รอ้ยละ) 5% - - - 
ราคาปรบัแกเ้บือ้งตน้ 

(บาท / ตารางวา) 
 787,500.0 765,000.0 540,000.0 720,000.0 

การปรบัปัจจยัและคุณภาพ      

ระดบัคะแนนถว่งน ้าหนัก 650 660 655 540 645 
อตัราสว่นในการปรบัแก ้  0.9848 0.9924 1.2037 1.0078 
ราคาทีป่รบัแกแ้ลว้ - 775,568.18 759,160.31 650,000.00 725,581.40 

ระดบัความส าคญัของการ
เปรยีบเทยีบ 

1.000 0.250 0.250 0.250 0.250 

มลูค่าทีเ่ปรยีบเทยีบได้ 727,577.47 193,892.05 189,790.08 162,500.00 181,395.35 
มูลค่ตลาดทรพัยสิ์น (บาท / 

ตารางวา) (ปัดเศษ) 
730,000.0     

 
ตารางการประเมินส่ิงปลูกสร้างโดยวิธีคิดลดต้นทุน 

อาคารและส่ิง
พฒันาควบคู่ 

พื้นท่ีใช้สอย 
ค่าก่อสร้าง (บาท / 

ตารางเมตร) 
มูลค่าทดแทน 

(สร้างใหม่) (บาท) 
มูลค่าอาคารแล้ว
เสรจ็ ณ วนัส ารวจ 

มูลค่าท่ีประเมินได้ 
(บาท) 

อาคารชุดพกัอาศยั 
ความสงู 34 ชัน้ 

31,428 ตารางเมตร 26,000.01 817,128,000.0 13% 106,226,640.0 

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระ 65-SL-09-1641.3 (GEN) 
1. ราคาค่าก่อสรา้ง ผูป้ระเมนิฯ ปฏบิตัติามมาตรฐานราคาค่าก่อสรา้งของสมาคมผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2564 - 

2565 

จากการวเิคราะห์ขอ้มลูขา้งตน้ มูลค่าทีด่นิตามราคาประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรพัย์สนิอสิระเท่ากบัตารางวา
ละ 730,000 บาท คดิเป็นมูลค่าทีด่นิรวมเท่ากบั 653,788,000 บาท (895.6 ตารางวา) และเมื่อรวมกบัมลูค่าสิง่ปลูกสรา้ง
จากการประเมนิที ่106,226,640 บาท จะท าใหร้าคาประเมนิรวมเท่ากบั 760,015,640 บาท 

ความเหน็ของท่ีปรึกษาฯ ต่อการประเมินราคาทรพัยสิ์นของผู้ประเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระ 

 ทีป่รกึษาฯ เหน็ว่า การประเมนิมลูค่าทรพัย์สนิของผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระโดยวธิวีเิคราะหต์้นทุนมคีวาม
เหมาะสม เนื่องจากผู้ประเมนิราคาทรพัย์สนิอิสระได้เปรยีบเทยีบราคาตลาดที่มีการซื้อขายหรอืเสนอขายของทีด่นิใน
บรเิวณใกล้เคยีงจ านวน 4 แปลง ซึ่งได้ส ารวจและพจิารณาลกัษณะความเหมาะสม โดยให้คะแนนด้วยปัจจยัที่มผีลต่อ
มลูค่าต่างๆ อกีทัง้ ผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระไดพ้จิารณามลูค่าสิง่ก่อสรา้งทีอ่ยู่ระหว่างการก่อสรา้งตามสภาพปัจจุบนั
และพจิารณามลูค่าตน้ทุนตามราคาค่าก่อสรา้งปัจจุบนั ดงันัน้ มลูค่าทรพัยส์นิทีป่ระเมนิควรเท่ากบั 760,015,640 บาท ซึง่
เกิดจากส่วนเพิ่มของมูลค่าที่ดินเมื่อเทียบกับราคาตลาด ณ วนัที่ 15 กันยายน 2565 โดยมีส่วนเพิ่มจากมูลค่าที่ดิน 
134,477,066 บาท และการปรบัลดของงานระหว่างก่อสรา้งและต้นทุนการพฒันา 36,685,197 บาท จงึท าใหม้ส่ีวนเพิม่
ตามมลูค่าตลาดรวมที ่97,797,868 บาท 
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สรปุรายการปรบัปรงุสินทรพัยแ์ละหน้ีสิน 

ทีป่รกึษาฯ จงึไดป้รบัปรุงมลูค่าทรพัยส์นิตามบญัชขีอง RCA ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 สรุปไดด้งัต่อไปนี้ 
รายการ ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 หน่วย 

สนิทรพัยร์วม 784.29 ลา้นบาท 
หกั หนี้สนิรวม (865.46) ลา้นบาท 
มูลค่าส่วนของผู้ถอืหุ้น  (81.18) ล้านบาท 
รายการปรบัปรุง   
หกั มลูค่าตามบญัชขีองทีด่นิ (519.31) ลา้นบาท 
หกั มลูค่าตามบญัชขีองงานระหว่างก่อสรา้งและตน้ทุนการพฒันา (142.91) ลา้นบาท 
บวก มลูค่าทรพัยส์นิตามราคาประเมนิของทีด่นิ 653.79 ลา้นบาท 
บวก มลูค่าทรพัยส์นิตามราคาประเมนิของงานระหว่างก่อสรา้ง
และตน้ทุนการพฒันา 

106.23 ลา้นบาท 

มูลค่าส่วนของผู้ถอืหุ้นหลงัปรบัปรงุ 16.61 ล้านบาท 
มูลค่าส่วนของผู้ถอืหุ้นหลงัปรบัปรงุ – ตามสดัส่วนการขาย
หุ้นท่ีร้อยละ 50 

8.31 ล้านบาท 

ทีม่า: งบการเงนิภายใน ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 ซึง่จดัท าโดยฝ่ายจดัการของ RCA และการประเมนิของ IFA 

หลงัจากทีไ่ดป้รบัปรุงมลูค่าส่วนผูถ้อืหุน้ ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 ดว้ยส่วนเพิม่หรอืลดของมลูค่าสนิทรพัยท์ี่
มกีารประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาสนิทรพัย์อิสระดงัรายละเอยีดที่กล่าวมา การประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ  
RCA ด้วยวธิปีรบัปรุงมูลค่าทางบญัช ีจงึได้มูลค่ายุตธิรรมของหุ้นสามญัของ RCA ณ วนัที่ 30 มถิุนายน 2565 เท่ากบั 
16.61 ลา้นบาท และไดม้ลูค่าส่วนของผูถ้อืหุน้ตามสดัส่วนการขายหุน้ RCA ทีร่อ้ยละ 50 เท่ากบั 8.31 ลา้นบาท 

C2 บริษทั พระราม 9 อลัไลแอนซ ์จ ากดั 

การประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัดว้ยวธิปีรบัปรุงมลูค่าหุน้ตามบญัช ีเป็นการน ามลูค่าตามบญัชขีอง  R9 
ตามงบแสดงฐานะการเงนิในงบการเงนิภายใน ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 ซึ่งจดัท าโดยฝ่ายจดัการของ R9 มาปรบัปรุง
เพื่อให้สะท้อนมูลค่ายุติธรรมของสินทรพัย์ หนี้สิน และรายการส าคญัต่างๆ ณ วนัที่ 30 มิถุนายน 2565 โดยวิธีนี้จะ
สะทอ้นมลูค่าสนิทรพัยสุ์ทธขิอง R9 ไดเ้ป็นปัจจุบนัมากกว่าวธิมีลูค่าทางบญัช ีท าใหร้ายการตามงบการเงนิส าหรบังวดหก
เดอืนสิน้สุด 30 มถิุนายน 2565 สะทอ้นถงึมลูค่าทีแ่ทจ้รงิและเป็นปัจจุบนัมากทีสุ่ด  

การปรบัปรงุมูลค่าการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น 

R9 มรีายการทรพัยส์นิทีม่กีารประเมนิราคา ไดแ้ก่ ทีด่นิและอาคารชุดพกัอาศยั 33 และ 41 ชัน้ (อยู่ระหว่างการ
ก่อสร้าง) โดย R9 ได้แต่งตัง้บรษิัท เอส.แอล. สแตนดารด์ แอพไพรซลั จ ากดั ซึ่งเป็นผู้ประเมนิราคาทรพัย์สนิอิสระที่
ได้รบัความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. เพื่อประเมินราคาทรพัย์สินในครัง้นี้ ทัง้นี้ รายละเอียดการประเมินมูลค่า
ทรพัยส์นิของผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระ สรุปไดด้งันี้ 

รายละเอียดทรพัยสิ์นท่ีประเมินราคา 
ผู้ประเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระ บรษิทั เอส.แอล. สแตนดารด์ แอพไพรซลั จ ากดั 
ผู้ประเมิน นายอนุสรณ์ ผ่องประเสรฐิ (วส.2195)  
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นายภาณุธชั โพธิท์อง (วฒ.353) 
รายงานเลขท่ี 65-SL-09-1641.2 (GEN) 

ประเภททรพัยสิ์น 
ทีด่นิและอาคารชุดพกัอาศยั 33 และ 41ชัน้ (อยู่ระหว่างการก่อสรา้ง) ภายใตช้ื่อ "โครงการ นิว 
ดสิทรคิ อาร ์9"  

ท่ีตัง้ทรพัยสิ์น ถนนพระราม 9 แขวงหว้ยขวาง เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร 
จดุพิกดั LAT 13.758077 LONG 100.568042 
เน้ือท่ีทัง้หมด 6 ไร่ 0 งาน 90.8 ตารางวา (2,490.8 ตารางวา) 
เอกสารสิทธ์ท่ีดิน 1 ฉบบั (โฉนดเลขที ่5958) 
ผู้ถือกรรมสิทธ์ิ บรษิทั พระราม 9 อลัไลแอนซ์ จ ากดั 

อาคารและส่ิงปลูกสร้าง อาคารชุดพกัอาศยั 1 อาคาร (2 ทาวเวอร)์ สงู 33 ชัน้และ 41 ชัน้ (อยูร่ะหวา่งการก่อสรา้ง) 
ภาระผกูพนั จดจ านองกบัธนาคาร กรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 

สิทธ์ิการใช้ทางเข้า-ออก 
ถนนพระราม 9 เป็นทางสาธารณประโยชน์ และพระราม 9 ซอย 1 เป็นทางส่วนบุคคล (ไม่มี
การจดภารจ ายอม) รถยนตส์ามารถเขา้ - ออกได ้

ข้อก าหนดผงัเมือง ทีด่นิประเภท "ทีอ่ยู่อาศยัหนาแน่นมาก" (สนี ้าตาล) 
การใช้ประโยชน์สูงสุด ควรใชป้ระโยชน์ทรพัยส์นิทางดา้นพาณิชยกรรม 
วตัถปุระสงคก์ารประเมิน ใชป้ระกอบการพจิารณาวตัถุประสงคส์าธารณะ 
หลกัเกณฑก์ารประเมิน หลกัเกณฑก์ าหนดมลูค่าตลาด 

วิธีการประเมิน 
วธิวีเิคราะหม์ลูค่าจากตน้ทุน (Cost Approach) เป็นเกณฑ ์ 
วธิคีดิจากมลูค่าคงเหลอื (Residual Method) เป็นการตรวจสอบ 

วนัท่ีประเมิน 15 กนัยายน 2565 
ราคาประเมิน 1,915,000,000.00 บาท  
ความเหน็ผู้ประเมิน ในการประเมนิในครัง้นี้ บรษิทั เอส.แอล. สแตนดารด์ แอพไพรซลั จ ากดัเลอืกใชว้ธิกีาร

ประเมนิมลูค่าทีเ่หมาะสมกบัลกัษณะของทรพัยส์นิ คอื วธิวีเิคราะหม์ลูค่าจากตน้ทุน (Cost 
Approach) และวธิคีดิจากมลูค่าคงเหลอื (Residual Method)  
 
มลูค่าโดยวธิวีเิคราะหม์ลูค่าจากตน้ทนุ คอื 1,915,000,000 บาท  
มลูค่าโดยวธิคีดิจากมลูค่าคงเหลอื คอื 2,500,000,000 บาท 
 
บรษิทั เอส.แอล. สแตนดารด ์แอพไพรซลั จ ากดัไดใ้หน้ ้าหนักในวธิวีเิคราะหม์ลูค่าจากตน้ทุน 
มากกว่าวธิคีดิจากมลูค่าคงเหลอื เนื่องจากทรพัยส์นิเป็นทีด่นิทีอ่ยูร่ะหว่างการก่อสรา้งอาคาร
และพฒันาโครงการ วธิตีน้ทุนจะสะทอ้นมลูค่าทรพัยส์นิตามสภาพไดอ้ย่างเหมาะสม 

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระ 65-SL-09-1641.2 (GEN) 

การประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นของผู้ประเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระ  

ผู้ประเมนิราคาทรพัย์สนิอิสระใชว้ธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาดส าหรบัการประเมนิมูลค่าที่ดนิ โดยคดัเลอืกขอ้มูล
ตลาดของที่ดินเปล่าที่มีศักยภาพใกล้เคียงกันกับทรัพย์สินที่จะเข้าท ารายการมาเป็นข้อมูลที่ใช้ส าหรับวิเคราะห์
เปรยีบเทยีบจ านวน 4 ราย โดยพจิารณาจากปัจจยัทีม่ผีลกระทบต่อมลูค่า เช่น ท าเลทีต่ัง้ การเขา้ถงึ ต าแหน่ง รปูร่างและ
ขนาดที่ดิน สภาพที่ดิน โครงสร้างพื้นฐาน สภาพแวดล้อม เป็นต้น จากนัน้ ใช้คะแนนโดยวธิถี่วงน ้าหนัก  (Weighted 
Quality Score : WQS) เป็นตวัปรบัราคาในการเปรยีบเทยีบกบัทรพัยส์นิ  
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ส าหรบัสิง่ปลูกสรา้ง ผูป้ระเมินราคาทรพัย์สนิอสิระเลอืกใชว้ธิคีดิลดต้นทุน (Depreciated Replacement Cost) 
โดยประมาณการต้นทุนในการสรา้งสิง่ปลูกสรา้งใหม่เพื่อทดแทนทรพัยส์นินัน้ตามสภาพปัจจุบนัดว้ยราคาค่าก่อสรา้ง ณ 
ปัจจุบนั  

ตารางสรปุรายละเอียดของข้อมูลเปรียบเทียบ  
รายละเอียดทรพัยสิ์น ข้อมูลเปรียบเทียบ 1 ข้อมูลเปรียบเทียบ 2 ข้อมูลเปรียบเทียบ 3 ข้อมูลเปรียบเทียบ 4 

ลกัษณะทรพัยสิ์น ทีด่นิและอาคาร ทีด่นิและอาคาร 

ทีด่นิเปล่า (ปัจจุบนัอยู่
ระหว่างการก่อสรา้ง
คอนโดมเินียม Knight 
Bridge Space - Rama 

9) 

ทีด่นิและอาคาร 

ท าเลท่ีตัง้ ถนนอโศก - เพชรบุร ี ถนนอโศก - ดนิแดง 
หวัมุมถนนอโศก - ดนิ
แดง และซอยไม่มชีือ่ 

ถนนพระราม 9 

เน้ือท่ีดิน 
2 ไร่ 1 งาน 90.0 ตาราง
วา (990.0 ตารางวา) 

15 ไร่ 0 งาน 63.7 
ตารางวา (6,063.7 

ตารางวา) 

2 ไร่ 0 งาน 47.0 ตาราง
วา (847.0 ตารางวา) 

5 ไร่ 1 งาน 94.0 ตาราง
วา (2,194.0 ตารางวา) 

ลกัษณะรปูแปลงท่ีดิน หลายเหลีย่ม สีเ่หลีย่ม หลายเหลีย่ม หลายเหลีย่ม 
ขนาดหน้ากว้าง 40.0 เมตร 65.0 เมตร 45.0 เมตร 80.0 เมตร 
ลกัษณะถนน/

ความกว้ง/เขตทาง 
คอนกรตี/24.0 เมตร/

30.0 เมตร 
คอนกรตี/18.0 เมตร/

24.0 เมตร 
ลาดยาง/18.0 เมตร/

24.0 เมตร 
ลาดยาง/18.0 เมตร/

24.0 เมตร 

สาธารณูปโภคผ่าน
หน้าท่ีดิน 

ไฟฟ้า/น ้าประปา/
โทรศพัท ์และท่อระบาย

น ้า 

ไฟฟ้า/น ้าประปา/
โทรศพัท ์และท่อระบาย

น ้า 

ไฟฟ้า/น ้าประปา/
โทรศพัท ์และท่อระบาย

น ้า 

ไฟฟ้า/น ้าประปา/
โทรศพัท ์และท่อระบาย

น ้า 

ผงัเมือง 
ทีด่นิประเภทพาณิชยก

รรม (สแีดง) 
ทีด่นิประเภทพาณิชยก

รรม (สแีดง) 
ทีด่นิประเภททีอ่ยูอ่าศยั
หนาแน่นมาก (สนี ้าตาล) 

ทีด่นิประเภททีอ่ยูอ่าศยั
หนาแน่นมาก (สนี ้าตาล) 

ราคา 
1,300,000 บาท / 

ตารางวา 
900,000 บาท / ตาราง

วา 
760,000 บาท / ตาราง

วา 
1,100,000 บาท / 

ตารางวา 
เง่ือนไข เสนอขาย เสนอขาย ขายแลว้ เสนอขาย 

วนัท่ีเกบ็ข้อมูล กนัยายน 2565 กนัยายน 2565 มนีาคม 2562 กนัยายน 2565 

ผู้ขาย / ผู้ให้ข้อมูล - - 
ส านักงานทีด่นิ

กรุงเทพมหานคร สาขา
หว้ยขวาง 

- 

โทรศพัท์ 061-894-9289 
081-655-2558 / 080-

946-3699 
- 

081-655-2558 / 080-
946-3699 

ตารางการค านวณราคาโดยวิธีถ่วงน ้าหนัก (Weighted Quality Score: WQS) 
ปัจจยัท่ี
พิจารณา ระดบัคะแนน 

ทรพัยสิ์นท่ี
ประเมินมูลค่า 

ข้อมูล
เปรียบเทียบ 1 

ข้อมูล
เปรียบเทียบ 2 

ข้อมูล
เปรียบเทียบ 3 

ข้อมูล
เปรียบเทียบ 4 

ท าเลทีต่ ัง้ 20 6 9 7 7 8 
การเขา้ถงึ 15 7 8 8 8 8 
ต าแหน่งทีด่นิ 10 5 7 7 7 7 
รปูร่างและขนาด
ทีด่นิ 15 6 8 6 8 6 
สภาพทีด่นิ 10 7 7 7 7 7 
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ปัจจยัท่ี
พิจารณา ระดบัคะแนน 

ทรพัยสิ์นท่ี
ประเมินมูลค่า 

ข้อมูล
เปรียบเทียบ 1 

ข้อมูล
เปรียบเทียบ 2 

ข้อมูล
เปรียบเทียบ 3 

ข้อมูล
เปรียบเทียบ 4 

โครงสรา้ง
พืน้ฐาน 10 7 7 7 7 7 
สภาพแวดลอ้ม 10 8 8 8 8 8 
การใชป้ระโยชน์
สงูสุด 5 8 8 8 7 8 
แนวโน้มความ
เจรญิ 5 7 7 7 7 7 
รวม 100 660 785 715 740 735 

 
ระดบัการให้คะแนน     

ต ่า พอใช ้ ปานกลาง ด ี ดมีาก 
1-2 3-4 5-6 7-8 9-10 

 

รายละเอียด 
ทรพัยสิ์นท่ี

ประเมินมูลค่า 
ข้อมูล

เปรียบเทียบ 1 
ข้อมูล

เปรียบเทียบ 2 
ข้อมูล

เปรียบเทียบ 3 
ข้อมูล

เปรียบเทียบ 4 
เนื้อทีด่นิ (ตารางวา) 2,490.8 990.0 6,063.7 847.0 2,194.0 

ราคาเสนอขาย (บาท / ตารางวา) - 1,300,000.0 900,000.0 760,000.0 1,100,000.0 
ราคาต่อรอง - 260,000.0 180,000.0 - 220,000.0 

วนัทีม่กีารซื้อขาย - - - มนีาคม 2562 - 
ปรบัปัจจยัดา้นระยะเวลา (บาท / 

ตารางวา) 
(รอ้ยละ) - - 5% - 

ราคาปรบัแกเ้บือ้งตน้ (บาท / ตาราง
วา) 

- 1,040,000.0 720,000.0 790,000.0 880,000.0 

การปรบัปัจจยัและระดบัคณุภาพ      

ระดบัคะแนนถว่งน ้าหนัก 660 785 715 740 735 
อตัราสว่นในการปรบัแก ้ - 0.84 0.92 0.89 0.90 
ราคาทีป่รบัแกแ้ลว้ - 874,394.90 664,615.38 711,729.73 790,204.08 

ระดบัความส าคญัของการ
เปรยีบเทยีบ 

1.00 0.20 0.30 0.30 0.20 

มลูค่าทีเ่ปรยีบเทยีบได้ 745,823.33 174,878.98 199,384.62 213,518.92 158,040.82 
มูลค่ตลาดทรพัยสิ์น (บาท / 

ตารางวา) (ปัดเศษ) 
750,000.00     

ตารางการประเมินส่ิงปลูกสร้างโดยวิธีคิดลดต้นทุน 
อาคารและส่ิง
พฒันาควบคู่ 

พื้นท่ีใช้สอย 
ค่าก่อสร้าง (บาท / 

ตารางเมตร) 
มูลค่าทดแทน 

(สร้างใหม่) (บาท) 
มูลค่าอาคารแล้ว
เสรจ็ ณ วนัส ารวจ 

มูลค่าท่ีประเมินได้ 
(บาท) 

อาคารชุดพกัอาศยั 
1 อาคาร 2 ทาว
เวอร ์สงู 33 และ 

41 ชัน้ 

85,648 ตารางเมตร 
27,0001 บาท / 

ตารางวา 2,312,496,000 2% 46,249,920 

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระ 65-SL-09-1641.2 (GEN) 
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1. ราคาค่าก่อสรา้ง ผูป้ระเมนิฯ ปฏบิตัติามมาตรฐานราคาค่าก่อสรา้งของสมาคมผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2564 - 
2565 

จากการวเิคราะห์ขอ้มลูขา้งตน้ มูลค่าทีด่นิตามราคาประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรพัย์สนิอสิระเท่ากบัตารางวา
ละ 750,000 บาท คดิเป็นมูลค่าทีด่นิรวมเท่ากบั 1,868,100,000 บาท (2,490.8 ตารางวา) และเมื่อรวมกบัมูลค่าสิง่ปลูก
สรา้งจากการประเมนิที ่46,249,920 บาท จะท าใหร้าคาประเมนิรวมเท่ากบั 1,914,349,920 บาท 

ความเหน็ของท่ีปรึกษาฯ ต่อการประเมินราคาทรพัยสิ์นของผู้ประเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระ 

 ทีป่รกึษาฯเหน็ว่า การประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิของผูป้ระเมนิราคาทรพัย์สนิอสิระโดยวธิวีเิคราะห์ต้นทุนมคีวาม
เหมาะสม เนื่องจากผู้ประเมนิราคาทรพัย์สนิอิสระได้เปรยีบเทยีบราคาตลาดที่มกีารซื้อขายหรอืเสนอขายของทีด่นิใน
บรเิวณใกล้เคยีงจ านวน 4 แปลง ซึ่งได้ส ารวจและพจิารณาลกัษณะความเหมาะสม โดยให้คะแนนด้วยปัจจยัที่มผีลต่อ
มลูค่าต่างๆ อกีทัง้ ผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระไดพ้จิารณามลูค่าสิง่ก่อสรา้งทีอ่ยู่ระหว่างการก่อสรา้งตามสภาพปัจจุบนั
และพจิารณามูลค่าตน้ทุนตามราคาค่าก่อสรา้งปัจจุบนั ดงันัน้ มูลค่าทรพัย์สนิทีป่ระเมนิควรเท่ากบั 1,914,349,920 บาท 
ตามการประเมนิของผูป้ระเมนิราคาทรพัย์สนิอสิระ ซึ่งเกดิจากส่วนเพิม่ของมูลค่าทีด่นิเมื่อเทยีบกบัราคาตลาด ณ วนัที ่
15 กนัยายน 2565 โดยมส่ีวนเพิม่จากมลูค่าทีด่นิ 225,401,274 บาท และการปรบัลดของงานระหว่างก่อสรา้งและตน้ทุน
การพฒันา 267,098,067 บาท จงึท าใหม้ส่ีวนลดตามมลูค่าตลาดรวมที ่41,696,793 บาท 

สรปุรายการปรบัปรงุสินทรพัยแ์ละหน้ีสิน 

ทีป่รกึษาฯ จงึไดป้รบัปรุงมลูค่าทรพัยส์นิตามบญัชขีอง R9 ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 สรุปไดด้งัต่อไปนี้ 
รายการ ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 หน่วย 

สนิทรพัยร์วม 2,430.72 ลา้นบาท 
หกั หนี้สนิรวม (2,086.48) ลา้นบาท 
มูลค่าส่วนของผู้ถอืหุ้น 344.25 ล้านบาท 
รายการปรบัปรุง   
หกั มลูค่าตามบญัชขีองทีด่นิ (1,642.70) ลา้นบาท 
หกั มลูค่าตามบญัชขีองงานระหว่างก่อสรา้งและตน้ทุนโครงการ (313.35) ลา้นบาท 
บวก มลูค่าทรพัยส์นิตามราคาประเมนิของทีด่นิ 1,868.10 ลา้นบาท 
บวก มลูค่าทรพัยส์นิตามราคาประเมนิของงานระหว่างก่อสรา้ง
และตน้ทุนโครงการ 

46.25 ลา้นบาท 

มูลค่าส่วนของผู้ถอืหุ้นหลงัปรบัปรงุ 302.55 ล้านบาท 
มูลค่าส่วนของผู้ถอืหุ้นหลงัปรบัปรงุ – ตามสดัส่วนการขาย
หุ้นท่ีร้อยละ 50 

151.27 ล้านบาท 

ทีม่า: งบการเงนิภายใน ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 ซึง่จดัท าโดยฝ่ายจดัการของ R9 และการประเมนิของ IFA 

หลงัจากทีไ่ดป้รบัปรุงมลูค่าส่วนผูถ้อืหุน้ ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 ดว้ยส่วนเพิม่หรอืลดของมลูค่าสนิทรพัยท์ี่
มกีารประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาสนิทรพัย์อิสระดงัรายละเอยีดที่กล่าวมา การประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ  
R9 ดว้ยวธิปีรบัปรุงมลูค่าทางบญัช ีจงึไดม้ลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ R9 ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 เท่ากบั 302.55 
ลา้นบาท และไดม้ลูค่าส่วนของผูถ้อืหุน้ตามสดัส่วนการขายหุน้ R9 ทีร่อ้ยละ 50 เท่ากบั 151.27 ลา้นบาท 
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C3 บริษทั คคูต สเตชนั อลัไลแอนซ์ จ ากดั 

การประเมนิมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัด้วยวธิปีรบัปรุงมูลค่าหุ้นตามบญัช ีเป็นการน ามูลค่าตามบญัชขีอง  
KSA ตามงบแสดงฐานะการเงนิในงบการเงนิภายใน ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 ซึ่งจดัท าโดยฝ่ายจดัการของ KSA มา
ปรบัปรุงเพื่อใหส้ะทอ้นมลูค่ายุตธิรรมของสนิทรพัย ์หนี้สนิ และรายการส าคญัต่างๆ ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 โดยวธินีี้
จะสะทอ้นมูลค่าสนิทรพัย์สุทธขิอง KSA ไดเ้ป็นปัจจุบนัมากกว่าวธิมีูลค่าทางบญัช ีท าใหร้ายการตามงบการเงนิส าหรบั
งวดหกเดอืนสิน้สุด 30 มถิุนายน 2565 สะทอ้นถงึมลูค่าทีแ่ทจ้รงิและเป็นปัจจุบนัมากทีสุ่ด  

การปรบัปรงุมูลค่าการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น 

KSA มรีายการทรพัยส์นิทีม่กีารประเมนิราคา ไดแ้ก่ ทีด่นิและอาคารชุดพกัอาศยั (อยู่ระหว่างการก่อสรา้ง) โดย 
KSA ได้แต่งตัง้บริษัท เอส.แอล. สแตนดารด์ แอพไพรซัล จ ากัด ซึ่งเป็นผู้ประเมนิราคาทรพัย์สินอิสระที่ได้รบัความ
เหน็ชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. เพื่อประเมนิราคาทรพัย์สนิในครัง้นี้ ทัง้นี้ รายละเอยีดการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิของผู้
ประเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระ สรุปไดด้งันี้ 

รายละเอียดทรพัยสิ์นท่ีประเมินราคา 
ผู้ประเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระ บรษิทั เอส.แอล. สแตนดารด ์แอพไพรซลั จ ากดั 
ผู้ประเมิน นายอนุสรณ์ ผ่องประเสรฐิ (วส.2195)  

นายภาณุธชั โพธิท์อง (วฒ.353) 
รายงานเลขท่ี 65-SL-09-1641.1 (GEN) 

ประเภททรพัยสิ์น 

ทรพัยส์นิกลุ่มที ่1 : ทีด่นิและอาคารชดุพกัอาศยั จ านวน 6 อาคาร (อยูร่ะหว่างการก่อสรา้ง) 
ภายใตช้ื่อ "โครงการ นวิ ครอส คคูต สเตชัน่"   
ทรพัยส์นิกลุ่มที ่2 : ทีด่นิและอาคาร (ส่วนของอาคารคอมมนูติี้ มอลล)์ 

ท่ีตัง้ทรพัยสิ์น ถนนล าลูกกา (ทล.3312) ต าบลคคูต อ าเภอล าลูกกา จงัหวดัปทุมธานี 
จดุพิกดั LAT 13.932867 LONG 100.649255 

เน้ือท่ีทัง้หมด 

51 ไร่ 2 งาน 97.7 ตารางวา (20,697.7 ตารางวา) 
ทรพัยส์นิกลุ่มที ่1 : 11 ไร่ 1 งาน 90.0 ตารางวา (4,590.0 ตารางวา) 
ทรพัยส์นิกลุ่มที ่2 : 41 ไร่ 1 งาน 07.7 ตารางวา (16,107.7 ตารางวา) 

เอกสารสิทธ์ท่ีดิน 
ทรพัยส์นิกลุ่มที ่1 : 1 ฉบบั (โฉนดเลขที ่10487) 
ทรพัยส์นิกลุ่มที ่2 : 5 ฉบบั (โฉนดเลขที ่200914 - 200918) 

ผู้ถือกรรมสิทธ์ิ 
ทรพัยส์นิกลุ่มที ่1 : บรษิทั คคูต สเตชนั อลัไลแอนซ์ จ ากดั 
ทรพัยส์นิกลุ่มที ่2 : บรษิทั คคูต สเตชนั อลัไลแอนซ์ จ ากดั 

อาคารและส่ิงปลูกสร้าง 

ทรพัยส์นิกลุ่มที ่1 : อาคารชุดพกัอาศยั จ านวน 6 อาคาร ความสงู 7 และ 8 ชัน้ (อยูร่ะหว่างการ
ก่อสรา้ง)  
ทรพัยส์นิกลุ่มที ่2 : อาคารคอมมนูิตี้ มอลล ์จ านวน 1 อาคาร ความสงู 4 ชัน้ 

ภาระผกูพนั ปลอดการจดจ านอง 
สิทธ์ิการใช้ทางเข้า-ออก ถนนล าลูกกา (ทล.3312) เป็นทางสาธารณประโยชน์ รถยนต์สามารถเขา้-ออกได ้
ข้อก าหนดผงัเมือง ทีด่นิประเภท "ทีอ่ยู่อาศยัหนาแน่นน้อย" (สเีหลอืง) 
การใช้ประโยชน์สูงสุด การใชป้ระโยชน์ทรพัยส์นิทางดา้นพาณิชยกรรม 
วตัถปุระสงคก์ารประเมิน ใชป้ระกอบการพจิารณาวตัถุประสงคส์าธารณะ 
หลกัเกณฑก์ารประเมิน หลกัเกณฑก์ าหนดมลูค่าตลาด 
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วิธีการประเมิน 

ทรพัยส์นิกลุ่มที ่1 :  
วธิวีเิคราะหม์ลูค่าจากตน้ทุน (Cost Approach) เป็นเกณฑ์ 
วธิคีดิจากมลูค่าคงเหลอื (Residual Method) เป็นการตรวจสอบ 
ทรพัยส์นิกลุ่มที ่2 :  
วธิวีเิคราะหม์ลูค่าจากตน้ทุน (Cost Approach) เป็นเกณฑ์ 

วนัท่ีประเมิน 15 กนัยายน 2565 
ราคาประเมิน 1,242,000,000.00 บาท  

ความเหน็ผู้ประเมิน 

ในการประเมนิในครัง้นี้ บรษิทั เอส.แอล. สแตนดารด ์แอพไพรซลั จ ากดัเลอืกใชว้ธิกีารประเมนิ
มลูค่าทีเ่หมาะสมกบัลกัษณะของทรพัยส์นิ คอื วธิวีเิคราะหม์ลูค่าจากตน้ทุน (Cost Approach) 
และวธิคีดิจากมลูค่าคงเหลอื (Residual Method)  
 
มลูค่าโดยวธิวีเิคราะหม์ลูค่าจากตน้ทุน คอื 1,242,000,000 บาท  
มลูค่าโดยวธิคีดิจากมลูค่าคงเหลอื คอื 1,750,000,000 บาท  
 
บรษิทั เอส.แอล. สแตนดารด ์แอพไพรซลั จ ากดัไดใ้หน้ ้าหนักในวธิวีเิคราะหม์ลูค่าจากตน้ทุน 
มากกว่าวธิคีดิจากมลูค่าคงเหลอื เนื่องจากทรพัยส์นิเป็นทีด่นิทีอ่ยูร่ะหว่างการก่อสรา้งอาคารและ
พฒันาโครงการ วธิตีน้ทนุจะสะทอ้นมลูค่าทรพัยส์นิตามสภาพไดอ้ย่างเหมาะสม 

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระ 65-SL-09-1641.1 (GEN) 

การประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นของผู้ประเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระ  

ผู้ประเมนิราคาทรพัย์สนิอิสระใชว้ธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาดส าหรบัการประเมนิมูลค่าที่ดนิ โดยคดัเลอืกขอ้มูล
ตลาดของที่ดินเปล่าที่มีศักยภาพใกล้เคียงกันกับทรัพย์สินที่จะเข้าท ารายการมาเป็นข้อมูลที่ใช้ส าหรับวิเ คราะห์
เปรยีบเทยีบจ านวน 4 ราย โดยพจิารณาจากปัจจยัทีม่ผีลกระทบต่อมลูค่า เช่น ท าเลทีต่ัง้ การเขา้ถงึ ต าแหน่ง รปูร่างและ
ขนาดที่ดิน สภาพที่ดิน โครงสร้างพื้นฐาน สภาพแวดล้อม เป็นต้น จากนัน้ ใช้คะแนนโดยวธิถี่วงน ้าหนัก  (Weighted 
Quality Score : WQS) เป็นตวัปรบัราคาในการเปรยีบเทยีบกบัทรพัยส์นิ ทัง้นี้ ผูป้ระเมนิราคาทรพัย์สนิอสิระไดป้ระเมนิ
ราคาทีด่นิส าหรบัทรพัยส์นิส่วนที ่1 (ทีด่นิส่วนอาคารชุดพกัอาศยั) และ 2 (ทีด่นิส่วนอาคารคอมมนูิตี ้มอลล)์  

ส าหรบัสิง่ปลูกสรา้ง ผูป้ระเมนิราคาทรพัย์สนิอสิระเลอืกใชว้ธิคีดิลดต้นทุน (Depreciated Replacement Cost) 
โดยประมาณการต้นทุนในการสรา้งสิง่ปลูกสรา้งใหม่เพื่อทดแทนทรพัยส์นินัน้ตามสภาพปัจจุบนัดว้ยราคาค่าก่อสรา้ง ณ 
ปัจจุบนั  

ตารางสรปุรายละเอียดของข้อมูลเปรียบเทียบของท่ีดินของทรพัยสิ์นส่วนท่ี 1 และ 2 
รายละเอียดทรพัยสิ์น ข้อมูลเปรียบเทียบ 1 ข้อมูลเปรียบเทียบ 2 ข้อมูลเปรียบเทียบ 3 ข้อมูลเปรียบเทียบ 4 
ลกัษณะทรพัยสิ์น ทีด่นิเปล่า ทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง ทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง ทีด่นิเปล่า 

ท าเลท่ีตัง้ 
ถนนเสมาฟ้าคราม (ล า

ลูกกา 11) 
ถนนล าลูกกา ถนนล าลูกกา 

ถนนพหลโยธนิ (ถนน
พหลโยธนิ - ล าลูกกา) 

เน้ือท่ีดิน 
20 ไร่ 0 งาน 87.0 
ตารางวา (8,087.0 

ตารางวา) 

22 ไร่ 1 งาน 77.0 
ตารางวา (8,877.0 

ตารางวา) 

7 ไร่ 3 งาน 42.0 ตาราง
วา (3,142.0 ตารางวา) 

11 ไร่ 1 งาน 23.7 
ตารางวา (4,523.7 

ตารางวา) 
ลกัษณะรปูแปลงท่ีดิน หลายเหลีย่ม หลายเหลีย่ม สีเ่หลีย่ม หลายเหลีย่ม 

ขนาดหน้ากว้าง 
ลาดยาง / 8.0 เมตร / 

12.0 เมตร 
ลาดยาง / 18.0 เมตร / 

30.0 เมตร 
ลาดยาง / 18.0 เมตร / 

30.0 เมตร 
คอนกรตี / 12.0 เมตร / 

24.0 เมตร 
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รายละเอียดทรพัยสิ์น ข้อมูลเปรียบเทียบ 1 ข้อมูลเปรียบเทียบ 2 ข้อมูลเปรียบเทียบ 3 ข้อมูลเปรียบเทียบ 4 
สาธารณูปโภคผ่าน

หน้าท่ีดิน 
ไฟฟ้า / น ้าประปา / 

โทรศพัท ์/ ท่อระบายน ้า 
ไฟฟ้า / น ้าประปา / 

โทรศพัท ์/ ท่อระบายน ้า 
ไฟฟ้า / น ้าประปา / 

โทรศพัท ์/ ท่อระบายน ้า 
ไฟฟ้า / น ้าประปา / 

โทรศพัท ์/ ท่อระบายน ้า 

ผงัเมือง 
ทีด่นิประเภททีอ่ยูอ่าศยั
หนาแน่นน้อย (สเีหลอืง) 

ทีด่นิประเภททีอ่ยูอ่าศยั
หนาแน่นปานกลง (สี

สม้) 

ทีด่นิประเภททีอ่ยูอ่าศยั
หนาแน่นปานกลง (สี

สม้) 

ทีด่นิประเภททีอ่ยูอ่าศยั
หนาแน่นปานกลง (สี

สม้) 
ราคา 50,000 บาท/ตารางวา 100,000 บาท/ตารางวา 100,000 บาท/ตารางวา 80,000 บาท/ตารางวา 
เง่ือนไข เสนอขาย เสนอขาย เสนอขาย เสนอขาย 

วนัท่ีเกบ็ข้อมูล กนัยายน 2565 กนัยายน 2565 กนัยายน 2565 กนัยายน 2565 
ผู้ขาย / ผู้ให้ข้อมูล - - - - 

โทรศพัท์ 
083-989-0768 / 097-

782-6632 
063-224-9988 / 062-

795-6363 
083-989-0768 / 097-

782-6632 
083-989-0768 / 097-

782-6632 

ตารางการค านวณราคาโดยวิธีถ่วงน ้าหนัก (Weighted Quality Score: WQS) ของท่ีดินของทรพัยสิ์นส่วนท่ี 1 

ปัจจยัท่ีพิจารณา 
ระดบั
คะแนน 

ทรพัยสิ์นท่ี
ประเมินมูลค่า 

ข้อมูล
เปรียบเทียบ 1 

ข้อมูล
เปรียบเทียบ 2 

ข้อมูล
เปรียบเทียบ 3 

ข้อมูล
เปรียบเทียบ 4 

ท าเลทีต่ ัง้ 20 6 5 6 6 6 
การเขา้ถงึ 15 6 5 6 5 5 

ต าแหน่งทีด่นิ 10 6 5 5 5 5 
รปูร่างและขนาด

ทีด่นิ 
15 6 5 5 5 5 

สภาพทีด่นิ 10 7 4 7 6 6 
โครงสรา้งพืน้ฐาน 10 6 6 5 6 5 
สภาพแวดลอ้ม 10 5 5 5 5 5 
การใชป้ระโยชน์

สงูสุด 
5 6 6 6 6 6 

แนวโน้มความ
เจรญิ 

5 6 4 6 6 6 

รวมคะแนนถ่วง
น ้าหนัก 

100 600 500 565 550 540 

 
ระดบัการให้คะแนน     

ต ่า พอใช ้ ปานกลาง ด ี ดมีาก 
1-2 3-4 5-6 7-8 9-10 

 

รายละเอียด 
ทรพัยสิ์นท่ี

ประเมินมูลค่า 
ข้อมูล

เปรียบเทียบ 1 
ข้อมูล

เปรียบเทียบ 2 
ข้อมูล

เปรียบเทียบ 3 
ข้อมูล

เปรียบเทียบ 4 
เนื้อทีด่นิ (ตารางวา) 4,590.0 8,087.0 8,877.0 3,142.0 4,523.7 

ราคาเสนอขาย (บาท / ตารางวา)  50,000.0 100,000.0 100,000.0 80,000.0 
ราคาต่อรอง (บาท)  5,000.0 25,000.0 30,000.0 20,000.0 
วนัทีม่กีารซื้อขาย  - - - - 

ปรบัปัจจยัดา้นระยะเวลา (รอ้ยละ) - - - - 
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รายละเอียด 
ทรพัยสิ์นท่ี

ประเมินมูลค่า 
ข้อมูล

เปรียบเทียบ 1 
ข้อมูล

เปรียบเทียบ 2 
ข้อมูล

เปรียบเทียบ 3 
ข้อมูล

เปรียบเทียบ 4 
ราคาปรบัแกเ้บือ้งตน้ (บาท / ตาราง

วา) 
 45,000.0 75,000.0 70,000.0 60,000.0 

การปรบัปัจจยัและคุณภาพ      

ระดบัคะแนนถว่งน ้าหนัก 600 500 565 550 540 
อตัราสว่นในการปรบัแก ้  1.2000 1.0619 1.0909 1.1111 
ราคาทีป่รบัแกแ้ลว้  54,000.00 79,646.02 76,363.64 66,666.67 

ระดบัความส าคญัของการ
เปรยีบเทยีบ 

1.000 0.200 0.200 0.300 0.300 

มลูค่าทีเ่ปรยีบเทยีบได้ 69,638.29 10,800.00 15,929.20 22,909.09 20,000.00 
มูลค่ตลาดทรพัยสิ์น (บาท / 

ตารางวา) (ปัดเศษ) 
70,000.00     

ตารางการค านวณราคาโดยวิธีถ่วงน ้าหนัก (Weighted Quality Score: WQS) ของท่ีดินของทรพัยสิ์นส่วนท่ี 2 
ปัจจยัท่ี
พิจารณา 

ระดบัคะแนน 
ทรพัยสิ์นท่ี

ประเมินมูลค่า 
ข้อมูล

เปรียบเทียบ 1 
ข้อมูล

เปรียบเทียบ 2 
ข้อมูล

เปรียบเทียบ 3 
ข้อมูล

เปรียบเทียบ 4 
ท าเลทีต่ ัง้ 20 6 5 6 6 6 
การเขา้ถงึ 15 6 5 6 5 5 

ต าแหน่งทีด่นิ 10 6 5 5 5 5 
รปูร่างและขนาด

ทีด่นิ 
20 3 5 5 5 5 

สภาพทีด่นิ 10 3 4 7 6 6 
โครงสรา้ง
พืน้ฐาน 

10 6 6 5 6 5 

สภาพแวดลอ้ม 5 5 5 5 5 5 
การใชป้ระโยชน์

สงูสุด 
5 6 6 6 6 6 

แนวโน้มความ
เจรญิ 

5 5 4 6 6 6 

รวมคะแนน
ถ่วงน ้าหนัก 

100 500 500 565 550 540 

 
ระดบัการให้คะแนน     

ต ่า พอใช ้ ปานกลาง ด ี ดมีาก 
1-2 3-4 5-6 7-8 9-10 

 

รายละเอียด 
ทรพัยสิ์นท่ี

ประเมินมูลค่า 
ข้อมูล

เปรียบเทียบ 1 
ข้อมูล

เปรียบเทียบ 2 
ข้อมูล

เปรียบเทียบ 3 
ข้อมูล

เปรียบเทียบ 4 
เนื้อทีด่นิ (ตารางวา) 16,107.7 8,087.0 8,877.0 3,142.0 4,523.7 

ราคาเสนอขาย (บาท / ตารางวา)  50,000.0 100,000.0 100,000.0 80,000.0 
ราคาต่อรอง (บาท)  5,000.0 20,000.0 30,000.0 20,000.0 
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รายละเอียด 
ทรพัยสิ์นท่ี

ประเมินมูลค่า 
ข้อมูล

เปรียบเทียบ 1 
ข้อมูล

เปรียบเทียบ 2 
ข้อมูล

เปรียบเทียบ 3 
ข้อมูล

เปรียบเทียบ 4 
วนัทีม่กีารซื้อขาย  - - - - 

ปรบัปัจจยัดา้นระยะเวลา (รอ้ยละ) - - - - 
ราคาปรบัแกเ้บือ้งตน้ (บาท / ตาราง

วา) 
 45,000.0 80,000.0 70,000.0 60,000.0 

การปรบัปัจจยัและคุณภาพ      

ระดบัคะแนนถว่งน ้าหนัก 500 500 565 550 540 
อตัราสว่นในการปรบัแก ้  1.0000 0.8850 0.9091 0.9259 
ราคาทีป่รบัแกแ้ลว้  45,000.00 70,796.46 63,636.36 55,555.56 

ระดบัความส าคญัของการ
เปรยีบเทยีบ 

1.000 0.350 0.150 0.150 0.350 

มลูค่าทีเ่ปรยีบเทยีบได้ 55,359.37 15,750.00 10,619.47 9,545.45 19,444.44 
มูลค่ตลาดทรพัยสิ์น (บาท / 

ตารางวา) (ปัดเศษ) 
55,000.00     

ตารางการประเมินส่ิงปลูกสร้างโดยวิธีคิดลดต้นทุน 
อาคารและส่ิง
พฒันาควบคู่ 

พื้นท่ีใช้สอย 
ค่าก่อสร้าง (บาท / 

ตารางเมตร) 
มูลค่าทดแทน 
(สร้างใหม่) 

มูลค่าอาคารแล้ว
เสรจ็ ณ วนัส ารวจ 

มูลค่าท่ีประเมินได้ 
(บาท) 

อาคารคอมมนูิตี้
มอลล ์4 ชัน้ จ านวน 

1 อาคาร 
7,294 ตารางเมตร 12,000.01 87,528,000.0 40% 35,011,200.0 

อาคารพกัอาศยั 
ความสงู 7 และ 8 
ชัน้ จ านวน 6 

อาคาร 

56,170 ตารางเมตร 18,000.01 1,011,060,000.0 0% - 

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระ 65-SL-09-1641.1 (GEN) 
1. ราคาค่าก่อสรา้ง ผูป้ระเมนิฯ ปฏบิตัติามมาตรฐานราคาค่าก่อสรา้งของสมาคมผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2564 - 

2565 

จากการวเิคราะห์ขอ้มลูขา้งตน้ มูลค่าทีด่นิตามราคาประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระส าหรบัทีด่นิของ
ทรพัย์สนิส่วนที ่1 เท่ากบัตารางวาละ 70,000 บาท คดิเป็นมูลค่าที่ดนิรวม 321,300,000 บาท (4,590.0 ตารางวา) และ
มูลค่าที่ดนิตามราคาประเมนิโดยผู้ประเมนิราคาทรพัย์สนิอิสระส าหรบัที่ดนิของทรพัย์สนิส่วนที่ 2 เท่ากบัตารางวาละ 
55,000 บาท คดิเป็นมูลค่าทีด่นิรวม 885,923,500 บาท (16,107.7 ตารางวา) และเมื่อรวมกบัมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งจากการ
ประเมนิที ่35,011,200 บาท จะท าใหร้าคาประเมนิรวมเท่ากบั 1,242,234,700 บาท 

ความเหน็ของท่ีปรึกษาฯ ต่อการประเมินราคาทรพัยสิ์นของผู้ประเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระ 

 ทีป่รกึษาฯเหน็ว่า การประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิของผูป้ระเมนิราคาทรพัย์สนิอสิระโดยวธิวีเิคราะห์ต้นทุนมคีวาม
เหมาะสม เนื่องจากผู้ประเมนิราคาทรพัย์สนิอิสระได้เปรยีบเทยีบราคาตลาดที่มกีารซื้อขายหรอืเสนอขายของทีด่นิใน
บรเิวณใกล้เคยีงจ านวน 4 แปลง ซึ่งได้ส ารวจและพจิารณาลกัษณะความเหมาะสม โดยให้คะแนนด้วยปัจจยัที่มผีลต่อ
มลูค่าต่างๆ อกีทัง้ ผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระไดพ้จิารณามลูค่าสิง่ก่อสรา้งทีอ่ยู่ระหว่างการก่อสรา้งตามสภาพปัจจุบนั
และพจิารณามูลค่าตน้ทุนตามราคาค่าก่อสรา้งปัจจุบนั ดงันัน้ มูลค่าทรพัย์สนิทีป่ระเมนิควรเท่ากับ 1,242,234,700 บาท 
ตามการประเมนิของผูป้ระเมนิราคาทรพัย์สนิอสิระ ซึ่งเกดิจากส่วนเพิม่ของมูลค่าทีด่นิเมื่อเทยีบกบัราคาตลาด ณ วนัที ่
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15 กนัยายน 2565 โดยมส่ีวนเพิม่จากมูลค่าทีด่นิ 95,640,699 บาท และการปรบัลดของงานระหว่างก่อสรา้งและต้นทุน
การพฒันา 10,498,372 บาท จงึท าใหม้ส่ีวนเพิม่ตามมลูค่าตลาดรวมที ่85,142,326 บาท 

สรปุรายการปรบัปรงุสินทรพัยแ์ละหน้ีสิน 

ทีป่รกึษาฯ จงึไดป้รบัปรุงมลูค่าทรพัยส์นิตามบญัชขีอง KSA ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 สรุปไดด้งัต่อไปนี้ 
รายการ ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 หน่วย 

สนิทรพัยร์วม 1,289.41 ลา้นบาท 
หกั หนี้สนิรวม (1,159.13) ลา้นบาท 
มูลค่าส่วนของผู้ถอืหุ้น  130.28 ล้านบาท 
รายการปรบัปรุง   
หกั มลูค่าตามบญัชขีองตน้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ (1,111.58) ลา้นบาท 
หกั มลูค่าตามบญัชขีองงานระหว่างก่อสรา้งและตน้ทุนการพฒันา (45.51) ลา้นบาท 
บวก มลูค่าทรพัยส์นิตามราคาประเมนิ  1,207.22 ลา้นบาท 
บวก มลูค่าทรพัยส์นิตามราคาประเมนิของงานระหว่างก่อสรา้ง
และตน้ทุนการพฒันา 

35.01 ลา้นบาท 

มูลค่าส่วนของผู้ถอืหุ้นหลงัปรบัปรงุ 215.42 ล้านบาท 
มูลค่าส่วนของผู้ถอืหุ้นหลงัปรบัปรงุ – ตามสดัส่วนการขาย
หุ้นท่ีร้อยละ 50 

107.71 ล้านบาท 

ทีม่า: งบการเงนิภายใน ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 ซึง่จดัท าโดยฝ่ายจดัการของ KSA และการประเมนิของ IFA 

หลงัจากทีไ่ดป้รบัปรุงมลูค่าส่วนผูถ้อืหุน้ ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 ดว้ยส่วนเพิม่หรอืลดของมลูค่าสนิทรพัยท์ี่
มกีารประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาสนิทรพัย์อิสระดงัรายละเอยีดที่กล่าวมา การประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ  
KSA ด้วยวธิปีรบัปรุงมูลค่าทางบญัช ีจงึได้มูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ KSA ณ วนัที่ 30 มถิุนายน 2565 เท่ากบั 
215.42 ลา้นบาท และไดม้ลูค่าส่วนของผูถ้อืหุน้ตามสดัส่วนการขายหุน้ KSA ทีร่อ้ยละ 50 เท่ากบั 107.71 ลา้นบาท 
  



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกี่ยวกบัรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

เอกสารแนบ C - หน้า 16 

C4 บริษทั มาเจสติค พารค์ จ ากดั 

การประเมนิมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัด้วยวธิปีรบัปรุงมูลค่าหุ้นตามบญัช ีเป็นการน ามูลค่าตามบญัชขีอง  
MJP ตามงบแสดงฐานะการเงนิในงบการเงนิภายใน ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 ซึ่งจดัท าโดยฝ่ายจดัการของ MJP มา
ปรบัปรุงเพื่อใหส้ะทอ้นมลูค่ายุตธิรรมของสนิทรพัย ์หนี้สนิ และรายการส าคญัต่างๆ ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 โดยวธินีี้
จะสะทอ้นมูลค่าสนิทรพัย์สุทธขิอง MJP ไดเ้ป็นปัจจุบนัมากกว่าวธิมีูลค่าทางบญัช ีท าใหร้ายการตามงบการเงนิส าหรบั
งวดสามเดอืนสิน้สุด 30 มถิุนายน 2565 สะทอ้นถงึมลูค่าทีแ่ทจ้รงิและเป็นปัจจุบนัมากทีสุ่ด  

การปรบัปรงุมูลค่าการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น 

MJP มรีายการทรพัย์สนิที่มกีารประเมนิราคา ได้แก่ ที่ดนิมสีิง่ปลูกสร้างและสิง่พฒันาควบคู่ (อยู่ระหว่างการ
ก่อสรา้ง) โดย MJP ไดแ้ต่งตัง้บรษิทั เอน็ แอนด ์เอ แอพไพรซลั จ ากดั ซึง่เป็นผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระทีไ่ดร้บัความ
เหน็ชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. เพื่อประเมนิราคาทรพัย์สนิในครัง้นี้ ทัง้นี้ รายละเอยีดการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิของผู้
ประเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระ สรุปไดด้งันี้ 

รายละเอยีดทรพัยส์นิทีป่ระเมนิราคา 
ผู้ประเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระ บรษิทั เอน็ แอนด ์เอ แอพไพรซลั จ ากดั 
ผู้ประเมิน นางสาววาสนา ดารนิทร ์(วฒ.143) 

นายทนิกร รตันพชิญชยั (วฒ.010)  
รายงานเลขท่ี N&A 22-B09018 

ประเภททรพัยสิ์น ทีด่นิมสีิง่ปลูกสรา้งและสิง่พฒันาควบคู่ ภายใตโ้ครงการ Noble Create - Examai - Ramindra  
ท่ีตัง้ทรพัยสิ์น ถนนประดษิฐม์นูธรรม แขวงลาดพรา้ว เขตลาดพรา้ว กรุงเทพมหานคร 
จดุพิกดั - 

เน้ือท่ีทัง้หมด 

29 ไร่ 1 งาน 86.4 ตารางวา (11,786.4 ตารางวา) ทีด่นิทรพัยส์นิมคีลองล าเกรยีงอยู่ระหว่างทีด่นิ
ทรพัยส์นิท าใหท้ีด่นิทรพัยส์นิมสีภาพถูกแบ่งเป็น 2 ส่วน ณ วนัส ารวจมสีะพานคอนกรตีกวา้ง
ประมาณ 12 เมตรเชื่อมต่อทีด่นิทัง้ 2 ส่วนถงึกนั ทีด่นิทรพัยส์นิบางส่วนตกอยู่ในภารจ ายอม มี
สภาพเป็นถนนสว่นบุคคลทีต่่อเนื่อง มเีนื้อที ่4 ไร่ 3 งาน 35.4 ตารางวา (1,935.4 ตารางวา) 
คงเหลอืเนื้อทีด่นิทีป่ระเมนิราคา 24 ไร่ 2 งาน 51 ตารางวา (9,851.0 ตารางวา) 

เอกสารสิทธ์ท่ีดิน 
ทีด่นิจ านวน 10 แปลง (โฉนดเลขที ่20067-20068, 20387, 20327, 23023 - 23026, 23028, 
23031) 

ผู้ถือกรรมสิทธ์ิ บรษิทั มาเจสตคิ พารค์ จ ากดั 
อาคารและส่ิงปลูกสร้าง ส านักงานขายและโชวย์นูติ 
ภาระผกูพนั จ านองเป็นหลกัประกนักบัธนาคาร กรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 

สิทธ์ิการใช้ทางเข้า-ออก 

ทีด่นิทรพัยส์นิ แบ่งเป็น 2 ส่วน โดยมคีลองล าเกรยีงแบ่งกัน้ ฉะนัน้ ทางเขา้-ออกจงึมเีงื่อนไขดงันี้  
ทีด่นิส่วนที ่1 ตดิถนนประดษิฐม์นูธรรมเป็นถนนคู่ขนานของเขตทางพเิศษ (การทางพเิศษแห่ง
ประเทศไทย) ตอ้งไดร้บัอนุญาตเปิดทางเขา้ - ออก เพื่อใชเ้ป็นทางเขา้ - ออกสู่ทาง
สาธารณประโยชน์  
ทีด่นิส่วนที ่2 ทีด่นิตดิคลองล าเกรยีงตอ้งไดร้บัอนุญาตก่อสรา้งสะพานขา้มล าเกรยีงซึง่เป็นทางน ้า
สาธารณประโยชน์ เขตทางกวา้งไม่น้อยกว่า 12.0 เมตรเชื่อมทีด่นิทัง้ 2 กลุ่มเพื่อใชป้ระโยชน์
ต่อเนื่องกนั 

ข้อก าหนดผงัเมือง ทีด่นิประเภททีอ่ยูอ่าศยัหนาแน่นน้อย (สเีหลอืง) 
การใช้ประโยชน์สูงสุด การใชป้ระโยชน์ทรพัยส์นิทางดา้นทีอ่ยู่อาศยั 
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วตัถปุระสงคก์ารประเมิน ใชป้ระกอบการพจิารณาวตัถุประสงคส์าธารณะ 
หลกัเกณฑก์ารประเมิน หลกัเกณฑก์ าหนดมลูค่าตลาด 
วิธีการประเมิน วธิวีเิคราะหม์ลูค่าจากตน้ทุน (Cost Approach) เป็นเกณฑ์ 
วนัท่ีประเมิน 15 กนัยายน 2565 
ราคาประเมิน 2,015,000,000.00 บาท  

ความเหน็ผู้ประเมิน 

ในการประเมนิในครัง้นี้ บรษิทั เอน็ แอนด ์เอ แอพไพรซลั จ ากดัเลอืกใชว้ธิกีารประเมนิมลูค่าที่
เหมาะสมกบัลกัษณะของทรพัยส์นิ คอื วธิวีเิคราะหม์ลูค่าจากตน้ทนุ (Cost Approach) และวธิคีดิ
จากมลูค่าคงเหลอื (Residual Method)  
 
มลูค่าโดยวธิวีเิคราะหม์ลูค่าจากตน้ทนุ คอื 2,015,000,000 บาท  
มลูค่าโดยวธิคีดิจากมลูค่าคงเหลอื คอื 2,072,500,000 บาท  
 
บรษิทั เอน็ แอนด ์เอ แอพไพรซลั จ ากดัไดใ้หน้ ้าหนักในวธิวีเิคราะหม์ลูค่าจากตน้ทุน มากกว่าวธิี
คดิจากมลูค่าคงเหลอื เนื่องจากทรพัยส์นิเป็นทีด่นิทีอ่ยูร่ะหว่างการก่อสรา้งอาคารและพฒันา
โครงการ วธิตีน้ทุนจะสะทอ้นมลูค่าทรพัยส์นิตามสภาพไดอ้ย่างเหมาะสม 

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระ N&A 22-B09018 

การประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นของผู้ประเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระ  

ผู้ประเมนิราคาทรพัย์สนิอิสระใชว้ธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาดส าหรบัการประเมนิมูลค่าที่ดนิ โดยคดัเลอืกขอ้มูล
ตลาดของที่ดินเปล่าที่มีศักยภาพใกล้เคียงกันกับทรัพย์สินที่จะเข้าท ารายการมาเป็นข้อมูลที่ใช้ส าหรับวิเคราะห์
เปรยีบเทยีบจ านวน 4 ราย โดยพจิารณาจากปัจจยัทีม่ผีลกระทบต่อมลูค่า เช่น ท าเลทีต่ัง้ การเขา้ถงึ ต าแหน่ง รปูร่างและ
ขนาดที่ดิน สภาพที่ดิน โครงสร้างพื้นฐาน สภาพแวดล้อม เป็นต้น จากนัน้ ใช้คะแนนโดยวธิถี่วงน ้าหนัก  (Weighted 
Quality Score : WQS) เป็นตวัปรบัราคาในการเปรยีบเทยีบกบัทรพัยส์นิ  

ส าหรบัสิง่ปลูกสรา้ง ผูป้ระเมินราคาทรพัย์สนิอสิระเลอืกใชว้ธิคีดิลดต้นทุน (Depreciated Replacement Cost) 
โดยประมาณการต้นทุนในการสรา้งสิง่ปลูกสรา้งใหม่เพื่อทดแทนทรพัยส์นินัน้ตามสภาพปัจจุบนัดว้ยราคาค่าก่อสรา้ง ณ 
ปัจจุบนั  

ตารางสรุปรายละเอยีดของขอ้มลูเปรยีบเทยีบ  
รายละเอียด
ทรพัยสิ์น 

ข้อมูลเปรียบเทียบ 1 ข้อมูลเปรียบเทียบ 2 ข้อมูลเปรียบเทียบ 3 ข้อมูลเปรียบเทียบ 4 

ลกัษณะทรพัยสิ์น ทีด่นิเปล่า ทีด่นิเปล่า ทีด่นิเปล่า ทีด่นิเปล่า 

ท าเลท่ีตัง้ 
ตดิถนนรามอนิทรา และ

ซอย 121 
ตดิซอยโยธนิพฒันา ตดิถนนนวลจนัทร ์

ตดิถนนเกษตร - นวมิ
นทร ์

เน้ือท่ีดิน 
45 ไร่ 3 งาน 85 ตาราง
วา (18,385.0 ตารางวา) 

14 ไร่ 2 งาน 38.0 
ตารางวา (5,838.0 

ตารางวา) 

14 ไร่ 3 งาน 50.0 
ตารางวา (5,950.0 

ตารางวา) 

13 ไร่ 0 งาน 0.0 ตาราง
วา (5,200.0 ตารางวา) 

ลกัษณะรปูแปลง
ท่ีดิน 

หลายเหลีย่ม สีเ่หลีย่มผนืผา้ สีเ่หลีย่มผนืผา้ สีเ่หลีย่มผนืผา้ 

ขนาดหน้ากว้าง 
ตดิถนนกวา้งประมาณ 

70 เมตร 
ตดิถนนกวา้งประมาณ 

80 เมตร 
ตดิถนนกวา้งประมาณ 

80 เมตร 
ตดิถนนกวา้งประมาณ 

30 เมตร 
สาธารณูปโภคผ่าน

หน้าท่ีดิน 
ไฟฟ้า / ประปา / 

โทรศพัท ์/ ท่อระบายน ้า 
ไฟฟ้า / ประปา / 

โทรศพัท ์/ ท่อระบายน ้า 
ไฟฟ้า / ประปา / 

โทรศพัท ์/ ท่อระบายน ้า 
ไฟฟ้า / ประปา / 

โทรศพัท ์/ ท่อระบายน ้า 
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รายละเอียด
ทรพัยสิ์น 

ข้อมูลเปรียบเทียบ 1 ข้อมูลเปรียบเทียบ 2 ข้อมูลเปรียบเทียบ 3 ข้อมูลเปรียบเทียบ 4 

ผงัเมือง 
ทีด่นิประเภททีอ่ยูอ่าศยั
หนาแน่นปานกลาง (สี

สม้) 

ทีด่นิประเภททีอ่ยูอ่าศยั
หนาแน่นน้อย (สเีหลอืง) 

ทีด่นิประเภททีอ่ยูอ่าศยั
หนาแน่นน้อย (สเีหลอืง) 

ทีด่นิประเภททีอ่ยูอ่าศยั
หนาแน่นน้อย (สเีหลอืง) 

ราคา 150,000 บาท /ตารางวา 150,000 บาท /ตารางวา 150,000 บาท /ตารางวา 280,000 บาท /ตารางวา 

เง่ือนไข 
ราคาเสนอขาย ต่อรอง

ราคาได ้
ขายแลว้ ราคาเสนอขาย ราคาเสนอขาย 

วนัท่ีเกบ็ข้อมูล กนัยายน 2565 กนัยายน 2565 กนัยายน 2565 กนัยายน 2565 
ผู้ขาย / ผู้ให้ข้อมูล คุณว ิ คุณเอก คุณ ออ้ - 

โทรศพัท์ 084-000-4482 096-542-9791 062-424-5978 088-586-0830 

ตารางการค านวณราคาโดยวิธีถ่วงน ้าหนัก (Weighted Quality Score: WQS) 

ปัจจยัท่ีพิจารณา 
ระดบั
คะแนน 

ทรพัยสิ์นท่ี
ประเมินมูลค่า 

ข้อมูล
เปรียบเทียบ 1 

ข้อมูล
เปรียบเทียบ 2 

ข้อมูล
เปรียบเทียบ 3 

ข้อมูล
เปรียบเทียบ 4 

ท าเลทีต่ ัง้ 30 8 7 6 6 8 
สภาพแวดลอ้ม 30 8 6 7 6 7 
ขนาดทีด่นิ 20 6 6 8 8 8 
ระดบัทีด่นิ 10 8 8 8 8 8 

สาธารณูปโภค 5 6 6 6 6 6 
ถนนผ่านหน้าทีด่นิ 5 7 7 6 6 7 
รวมคะแนนถ่วง

น ้าหนัก 
100 745 655 690 660 755 

 
ระดบัการให้คะแนน     

ต ่า พอใช ้ ปานกลาง ด ี ดมีาก 
1-2 3-4 5-6 7-8 9-10 

 

รายละเอียด 
ทรพัยสิ์นท่ี

ประเมินมูลค่า 
ข้อมูล

เปรียบเทียบ 1 

ข้อมูล
เปรียบเทียบ 

2 

ข้อมูล
เปรียบเทียบ 3 

ข้อมูล
เปรียบเทียบ 4 

เนื้อทีด่นิ (ตารางวา) 9,851.0 18,385.0 5,838.0 5,950.0 5,200.0 
ราคาเสนอขาย (บาท / ตารางวา)  150,000.0 150,000.0 150,000.0 280,000.0 

ราคาต่อรอง (บาท)  -                       
20,000.0 

- 
-                 

15,000.0 
-                 

30,000.0 
ราคาทีค่าดว่าจะขายได ้  130,000 150,000 135,000 250,000 

ปรบั Ratio  1.137 1.080 1.129 0.987 
Indicated Value  147,863.00 161,957.00 152,386.00 246,689.00 

% ค่าความเหมอืน 1.00 0.15 0.20 0.15 0.50 
Comparable Value 200,773.00 22,179.00 32,391.00 22,858.00 123,344.00 

มูลค่ตลาดทรพัยสิ์น (บาท / 
ตารางวา) (ปัดเศษ) 

200,000.00     
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ตารางการประเมินส่ิงปลูกสร้างโดยวิธีคิดลดต้นทุน 
อาคารและส่ิงพฒันา

ควบคู่ 
พื้นท่ีใช้
สอย 

มูลค่าทดแทน (สร้างใหม่) 
(บาท) 

มูลค่าอาคารแล้วเสรจ็ ณ วนั
ส ารวจ 

มูลค่าท่ีประเมินได้ 
(บาท) 

ส านักงานขายและโชวย์ู
นิต 

1 ยนูิต 60,000,000 75% 45,000,000 

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระ N&A 22-B09018 
1. ราคาค่าก่อสรา้ง ผูป้ระเมนิฯ ปฏบิตัติามมาตรฐานราคาค่าก่อสรา้งของสมาคมผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2564 – 

2565 

จากการวเิคราะห์ขอ้มลูขา้งตน้ มูลค่าทีด่นิตามราคาประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรพัย์สนิอสิระเท่ากบัตารางวา
ละ 200,000 บาท คดิเป็นมูลค่าทีด่นิรวมเท่ากบั 1,970,200,000 บาท (9,851.0 ตารางวา) และเมื่อรวมกบัมูลค่าสิง่ปลูก
สรา้งจากการประเมนิที ่45,000,000 บาท จะท าใหร้าคาประเมนิรวมเท่ากบั 2,015,200,000 บาท 

ความเหน็ของท่ีปรึกษาฯ ต่อการประเมินราคาทรพัยสิ์นของผู้ประเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระ 

 ทีป่รกึษาฯเหน็ว่า การประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิของผูป้ระเมนิราคาทรพัย์สนิอสิระโดยวธิวีเิคราะห์ต้นทุนมคีวาม
เหมาะสม เนื่องจากผู้ประเมนิราคาทรพัย์สนิอิสระได้เปรยีบเทยีบราคาตลาดที่มกีารซื้อขายหรอืเสนอขายของทีด่นิใน
บรเิวณใกล้เคยีงจ านวน 4 แปลง ซึ่งได้ส ารวจและพจิารณาลกัษณะความเหมาะสม โดยให้คะแนนด้วยปัจจยัที่มผีลต่อ
มลูค่าต่างๆ อกีทัง้ ผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระไดพ้จิารณามลูค่าสิง่ก่อสรา้งทีอ่ยู่ระหว่างการก่อสรา้งตามสภาพปัจจุบนั
และพจิารณามูลค่าตน้ทุนตามราคาค่าก่อสรา้งปัจจุบนั ดงันัน้ มูลค่าทรพัย์สนิทีป่ระเมนิควรเท่ากบั 2,015,200,000 บาท 
ตามการประเมนิของผูป้ระเมนิราคาทรพัย์สนิอสิระ ซึ่งเกดิจากส่วนเพิม่ของมูลค่าทีด่นิเมื่อเทยีบกบัราคาตลาด ณ วนัที ่
15 กนัยายน 2565 โดยมส่ีวนเพิม่จากมูลค่าทีด่นิ 83,701,141 บาท และการปรบัลดของงานระหว่างก่อสรา้งและต้นทุน
การพฒันา 50,175,057 บาท จงึท าใหม้ส่ีวนเพิม่ตามมลูค่าตลาดรวมที ่33,526,084 บาท  

สรปุรายการปรบัปรงุสินทรพัยแ์ละหน้ีสิน 

ทีป่รกึษาฯ จงึไดป้รบัปรุงมลูค่าทรพัยส์นิตามบญัชขีอง MJP ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 สรุปไดด้งัต่อไปนี้ 
รายการ ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 หน่วย 

สนิทรพัยร์วม 2,106.93 ลา้นบาท 
หกั หนี้สนิรวม (1,989.22) ลา้นบาท 
มูลค่าส่วนของผู้ถอืหุ้น  117.71 ล้านบาท 
รายการปรบัปรุง   
หกั มลูค่าตามบญัชขีองตน้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ (1,981.67) ลา้นบาท 
หกั มลูค่าตามบญัชขีองงานระหว่างก่อสรา้งและตน้ทุนการพฒันา (95.18) ลา้นบาท 
บวก มลูค่าทรพัยส์นิตามราคาประเมนิ 2,015.20 ลา้นบาท 
บวก มลูค่าทรพัยส์นิตามราคาประเมนิของงานระหว่างก่อสรา้งและ
ตน้ทุนการพฒันา 

45.00 ลา้นบาท 

มูลค่าส่วนของผู้ถอืหุ้นหลงัปรบัปรงุ 151.24 ล้านบาท 
มูลค่าส่วนของผู้ถอืหุ้นหลงัปรบัปรงุ – ตามสดัส่วนการขายหุ้น
ท่ีร้อยละ 50 

75.62 ล้านบาท 

ทีม่า: งบการเงนิภายใน ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 ซึง่จดัท าโดยฝ่ายจดัการของ MJP และการประเมนิของ IFA 
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หลงัจากทีไ่ดป้รบัปรุงมลูค่าส่วนผูถ้อืหุน้ ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 ดว้ยส่วนเพิม่หรอืลดของมลูค่าสนิทรพัยท์ี่
มกีารประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาสนิทรพัย์อิสระดงัรายละเอยีดที่กล่าวมา การประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ  
MJP ด้วยวธิปีรบัปรุงมูลค่าทางบญัช ีจงึได้มูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ MJP ณ วนัที่ 30 มถิุนายน 2565 เท่ากบั 
151.24 ลา้นบาท และไดม้ลูค่าส่วนของผูถ้อืหุน้ตามสดัส่วนการขายหุน้ MJP ทีร่อ้ยละ 50 เท่ากบั 75.62 ลา้นบาท 

C5 บริษทั สขุสวสัด์ิ อลัไลแอนซ์ จ ากดั 

การประเมนิมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัด้วยวธิปีรบัปรุงมูลค่าหุ้นตามบญัช ีเป็นการน ามูลค่าตามบญัชขีอง  
SSW ตามงบแสดงฐานะการเงนิในงบการเงนิภายใน ณ วนัที ่20 กนัยายน 2565 ซึ่งจดัท าโดยฝ่ายจดัการของ SSW มา
ปรบัปรุงเพื่อใหส้ะทอ้นมลูค่ายุตธิรรมของสนิทรพัย ์หนี้สนิ และรายการส าคญัต่างๆ ณ วนัที ่20 กนัยายน 2565 โดยวธินีี้
จะสะทอ้นมูลค่าสนิทรพัย์สุทธขิอง SSW ไดเ้ป็นปัจจุบนัมากกว่าวธิมีูลค่าทางบญัช ีท าใหร้ายการตามงบการเงนิส าหรบั
วนัที ่20 กนัยายน 2565 สะทอ้นถงึมลูค่าทีแ่ทจ้รงิและเป็นปัจจุบนัมากทีสุ่ด  

การปรบัปรงุมูลค่าการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น 

SSW มรีายการทรพัย์สนิทีม่กีารประเมนิราคา ได้แก่ ที่ดนิมสีิง่ปลูกสร้างและสิง่พฒันาควบคู่ (อยู่ระหว่างการ
ก่อสร้าง) โดย SSW ได้แต่งตัง้บรษิัท เอ็น แอนด์ เอ แอพไพรซลั จ ากดั ซึ่งเป็นผู้ประเมนิราคาทรพัย์สนิอิสระที่ได้รบั
ความเหน็ชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. เพื่อประเมนิราคาทรพัย์สนิในครัง้นี้ ทัง้นี้ รายละเอยีดการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิ
ของผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระ สรุปไดด้งันี้ 

รายละเอยีดทรพัยส์นิทีป่ระเมนิราคา 
ผู้ประเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระ บรษิทั เอน็ แอนด ์เอ แอพไพรซลั จ ากดั 
ผู้ประเมิน นางสาววาสนา ดารนิทร ์(วฒ.143) 

นายทนิกร รตันพชิญชยั (วฒ.010) 
รายงานเลขท่ี N&A 22-B09016 
ประเภททรพัยสิ์น ทีด่นิมสีิง่ปลูกสรา้งและสิง่พฒันาควบคู่ ภายใตช้ื่อ "โครงการ นวิ ไฮป์ สุขสวสัดิ"์  
ท่ีตัง้ทรพัยสิ์น ถนนสขุสวสัดิ ์แขวงราษฎรบ์รูณะ เขตราษฎรบ์ูรณะ กรุงเทพมหานคร 
จดุพิกดั LAT 13.668225 LONG 100.515100 
เน้ือท่ีทัง้หมด 16 ไร่ 2 งาน 38.8 ตารางวา (6638.8 ตารางวา) 
เอกสารสิทธ์ท่ีดิน ทีด่นิจ านวน 7 แปลง (โฉนดเลขที ่573 578 579 8116 38320 38321 63767) 
ผู้ถือกรรมสิทธ์ิ บรษิทั ยซูติี้ จ ากดั (มหาชน) 

อาคารและส่ิงปลูกสร้าง 

อาคาร Shophouse 4 ชัน้ (TypeA1) จ านวน 22 ยนูิต (อยูร่ะหว่างการก่อสรา้ง) 
อาคาร Shophouse 4 ชัน้ (TypeA2) จ านวน 11 ยนูิต (อยูร่ะหว่างการก่อสรา้ง) 
อาคาร Shophouse 4 ชัน้ (TypeB1) จ านวน 56 ยนูิต (อยูร่ะหว่างการก่อสรา้ง) 
อาคาร Shophouse 4 ชัน้ (TypeB2) จ านวน 67 ยนูิต (อยูร่ะหว่างการก่อสรา้ง) 

ภาระผกูพนั ไม่ม ี
สิทธ์ิการใช้ทางเข้า-ออก ถนนสขุสวสัดิเ์ป็นถนนสาธารณประโยชน์ ไม่มปัีญหาในทางเขา้-ออก 
ข้อก าหนดผงัเมือง ทีด่นิประเภท "ทีอ่ยู่อาศยัหนาแน่นปานกลาง" (สสีม้) 

การใช้ประโยชน์สูงสุด 
การใชป้ระโยชน์ทรพัยส์นิทางดา้นการพฒันาโครงการทีอ่ยู่อาศยัแนวสงู หรอือาคารเพือ่พาณิช
ยกรรม 

วตัถปุระสงคก์ารประเมิน ใชป้ระกอบการพจิารณาวตัถุประสงคส์าธารณะ 
หลกัเกณฑก์ารประเมิน หลกัเกณฑก์ าหนดมลูค่าตลาด 
วิธีการประเมิน วธิวีเิคราะหม์ลูค่าจากตน้ทุน (Cost Approach) เป็นเกณฑ์ 
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วนัท่ีประเมิน 15 กนัยายน 2565 
ราคาประเมิน 503,280,000.00 บาท  

ความเหน็ผู้ประเมิน 

ในการประเมนิในครัง้นี้ บรษิทั เอน็ แอนด ์เอ แอพไพรซลั จ ากดัเลอืกใชว้ธิกีารประเมนิมลูค่าที่
เหมาะสมกบัลกัษณะของทรพัยส์นิ คอื วธิวีเิคราะหม์ลูค่าจากตน้ทนุ (Cost Approach) และวธิี
คดิจากมลูค่าคงเหลอื (Residual Method)  
 
มลูค่าโดยวธิวีเิคราะหม์ลูค่าจากตน้ทนุ คอื 503,280,000 บาท  
มลูค่าโดยวธิคีดิจากมลูค่าคงเหลอื คอื 523,000,000 บาท  
 
บรษิทั เอน็ แอนด ์เอ แอพไพรซลั จ ากดัไดใ้หน้ ้าหนักในวธิวีเิคราะหม์ลูค่าจากตน้ทุน มากกว่า
วธิคีดิจากมลูค่าคงเหลอื เนื่องจากทรพัยส์นิเป็นทีด่นิทีอ่ยู่ระหว่างการก่อสรา้งอาคารและ
พฒันาโครงการ วธิตีน้ทนุจะสะท้อนมลูค่าทรพัยส์นิตามสภาพไดอ้ย่างเหมาะสม 

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระ N&A 22-B09016 

การประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นของผู้ประเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระ  

ผู้ประเมนิราคาทรพัย์สนิอิสระใชว้ธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาดส าหรบัการประเมนิมูลค่าที่ดนิ โดยคดัเลอืกขอ้มูล
ตลาดของที่ดินเปล่าที่มีศักยภาพใกล้เคียงกันกับทรัพย์สินที่จะเข้าท ารายการมาเป็นข้อมูลที่ใช้ส าหรับวิเคราะห์
เปรยีบเทยีบจ านวน 4 ราย โดยพจิารณาจากปัจจยัทีม่ผีลกระทบต่อมลูค่า เช่น ท าเลทีต่ัง้ การเขา้ถงึ ต าแหน่ง รปูร่างและ
ขนาดที่ดิน สภาพที่ดิน โครงสร้างพื้นฐาน สภาพแวดล้อม เป็นต้น จากนัน้ ใช้คะแนนโดยวธิถี่วงน ้าหนัก  (Weighted 
Quality Score : WQS) เป็นตวัปรบัราคาในการเปรยีบเทยีบกบัทรพัยส์นิ  

ส าหรบัสิง่ปลูกสรา้ง ผูป้ระเมินราคาทรพัย์สนิอสิระเลอืกใชว้ธิคีดิลดต้นทุน (Depreciated Replacement Cost) 
โดยประมาณการต้นทุนในการสรา้งสิง่ปลูกสรา้งใหม่เพื่อทดแทนทรพัยส์นินัน้ตามสภาพปัจจุบนัดว้ยราคาค่าก่อสรา้ง ณ 
ปัจจุบนั  

ตารางสรปุรายละเอียดของขอ้มูลเปรียบเทียบ 
รายละเอียดทรพัยสิ์น ข้อมูลเปรียบเทียบ 1 ข้อมูลเปรียบเทียบ 2 ข้อมูลเปรียบเทียบ 3 ข้อมูลเปรียบเทียบ 4 
ลกัษณะทรพัยสิ์น ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า 

ท าเลท่ีตัง้ ตดิถนนราษฎรบ์ูรณะ ตดิถนนราษฎรบ์ูรณะ 
ตดิถนนสุขสวสัดิ ์(ทล.

303) 
ตดิถนนสุขสวสัดิ ์(ทล.

303) 
เน้ือท่ีดิน 26-1-53.0 ไร่ 2-3-50.0 ไร่ 3-0-40.0 ไร่ 19-3-86.7 ไร่ 

ลกัษณะรปูแปลงท่ีดิน สีเ่หลีย่มผนืผา้ สีเ่หลีย่มผนืผา้ หลายเหลีย่ม สีเ่หลีย่มผนืผา้ 
ขนาดหน้ากว้าง 128.0 เมตร 13.5 เมตร 94.0 เมตร 120.0 เมตร 

สาธารณูปโภคผ่าน
หน้าท่ีดิน 

ไฟฟ้า น ้าประปา 
โทรศพัท ์

ไฟฟ้า น ้าประปา 
โทรศพัท ์

ไฟฟ้า น ้าประปา 
โทรศพัท ์

ไฟฟ้า น ้าประปา 
โทรศพัท ์

ผงัเมือง 
สสีม้ ทีด่นิประเภททีอ่ยู่
อาศยัหนาแน่นปาน

กลาง 

สสีม้ ทีด่นิประเภททีอ่ยู่
อาศยัหนาแน่นปาน

กลาง 

สมี่วง ทีด่นิประเภท
อุตสาหกรรมและ

คลงัสนิคา้ 

สแีดง ทีด่นิประเภท
พาณิชยกรรมและทีอ่ยู่
อาศยัหนาแน่นมาก 

ราคา 
200,000 บาท/ ตารางวา 
(2,110,600,000 บาท) 

208,696 บาท/ ตารางวา 
(240,000,000 บาท) 

95,000 บาท/ ตารางวา 
(117,800,000 บาท) 

50,000 บาท/ ตารางวา 
(399,350,000 บาท) 

เง่ือนไข เสนอขาย เสนอขาย เสนอขาย เสนอขาย 

วนัท่ีเกบ็ข้อมูล 
ปัจจุบนั (กนัยายน 

2565) 
ปัจจุบนั (กนัยายน 

2565) 
ปัจจุบนั (กนัยายน 

2565) 
ปัจจุบนั (กนัยายน 

2565) 
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รายละเอียดทรพัยสิ์น ข้อมูลเปรียบเทียบ 1 ข้อมูลเปรียบเทียบ 2 ข้อมูลเปรียบเทียบ 3 ข้อมูลเปรียบเทียบ 4 
ผู้ขาย / ผู้ให้ข้อมูล คุณณฏัฐฑ์ภิา ฟอรเ์บสท ์พร๊อพเพอรต์ี้ คุณเอกซ์ คุณรฐันันท ์

โทรศพัท์ 
083-492-6978 / 099-

287-4989 
083-989-0768 / 02-

287-4569 
081-655-2558 / 089-

798-7962 
084-505-5989 / 063-

561-5656 

ตารางการค านวณราคาโดยวิธีถ่วงน ้าหนัก (Weighted Quality Score: WQS) 

ปัจจยัท่ีพิจารณา 
ระดบั
คะแนน 

ทรพัยสิ์นท่ี
ประเมินมูลค่า 

ข้อมูล
เปรียบเทียบ 1 

ข้อมูล
เปรียบเทียบ 2 

ข้อมูล
เปรียบเทียบ 3 

ข้อมูล
เปรียบเทียบ 4 

ท าเลทีต่ ัง้ 25 7 8 8 7 7 
สภาพแวดลอ้ม 20 7 9 8 7 6 
ขนาดทีด่นิ 10 7 6 8 7 7 
รปูร่างทีด่นิ 10 7 7 7 7 7 
ระดบัทีด่นิ 10 8 8 8 8 7 

สาธารณูปโภค 10 7 7 7 7 7 
ถนนผ่านหน้าทีด่นิ 5 7 8 8 7 7 
ศกัยภาพทีด่นิ 10 8 9 9 8 8 

รวมคะแนนถ่วง
น ้าหนัก 

100 720 790 810 720 690 

 
ระดบัการให้คะแนน     

ต ่า พอใช ้ ปานกลาง ด ี ดมีาก 
1-2 3-4 5-6 7-8 9-10 

 

รายละเอียด 
ทรพัยสิ์นท่ี

ประเมินมูลค่า 
ข้อมูล

เปรียบเทียบ 1 
ข้อมูล

เปรียบเทียบ 2 
ข้อมูล

เปรียบเทียบ 3 
ข้อมูล

เปรียบเทียบ 4 
เนื้อทีด่นิ (ตารางวา) 6,638.8 10,553 1,150 1,240 7,987 

ราคาเสนอขาย (บาท / ตารางวา) - 200,000 208,696 95,000 50,000 

ราคาต่อรอง (บาท) - 
-                           

10,000 
-                     

22,696 
-                     

20,000 
-                     

15,000 
ราคาทีค่าดว่าจะขายได ้ - 190,000 186,000 75,000 35,000 

ปรบั Ratio - 0.911 0.889 1.000 1.043 
Indicated Value - 173,165 165,333 75,000 36,522 

% ค่าความเหมอืน 100.0 5 5 65 25 
Comparable Value 74,805 8,658 8,267 48,750 9,130 

มูลค่ตลาดทรพัยสิ์น (บาท / 
ตารางวา) (ปัดเศษ) 

75,000     
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ตารางการประเมินส่ิงปลูกสร้างโดยวิธีคิดลดต้นทุน 

อาคารและส่ิงพฒันาควบคู่ 
พื้นท่ีใช้สอย 
(ตารางเมตร) 

ค่า
ก่อสร้าง 
(บาท / 
ตาราง
เมตร) 

มูลค่าทดแทน 
(สร้างใหม่) 
(บาท) 

มูลค่าอาคารแล้ว
เสรจ็ ณ วนัส ารวจ 

มูลค่าท่ี
ประเมินได้ 
(บาท) 

อาคารพาณิชย ์4 ชัน้ Type A1 บา้น
ตวัอย่าง จ านวน 1 อาคาร   

248 17,5001 
4,340,000 
หรอืประมาณ 
4,300,000 

30% 1,290,000 

อาคารพาณิชย ์4 ชัน้ Type A2 บา้น
ตวัอย่าง จ านวน 1 อาคาร   

255 18,0001 
4,590,000 
หรอืประมาณ 
4,300,000 

30% 1,380,000 

อาคารโฮมออฟฟิส 4 ชัน้ Type B1 
บา้นตวัอย่าง 1 อาคาร   

265 20,6001 
5,459,000 
หรอืประมาณ 
4,300,000 

30% 1,650,000 

อาคารโฮมออฟฟิส 4 ชัน้ Type B2 
บา้นตวัอย่าง 1 อาคาร   

178 19,5001 
3,471,000 
หรอืประมาณ 
4,300,000 

30% 1,050,000 

รวม   17,900,000 30% 5,370,000 
ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระ N&A 22-B09016 

1. ราคาค่าก่อสรา้ง ผูป้ระเมนิฯ ปฏบิตัติามมาตรฐานราคาค่าก่อสรา้งของสมาคมผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2564 – 
2565 

จากการวเิคราะห์ขอ้มลูขา้งตน้ มูลค่าทีด่นิตามราคาประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรพัย์สนิอสิระเท่ากบัตารางวา
ละ 75,000 บาท คดิเป็นมลูค่าทีด่นิรวมเท่ากบั 497,910,000 บาท (6,638.8 ตารางวา) และเมื่อรวมกบัมลูค่าสิง่ปลูกสรา้ง
จากการประเมนิที ่5,370,000 บาท จะท าใหร้าคาประเมนิรวมเท่ากบั 503,280,000 บาท 

ความเหน็ของท่ีปรึกษาฯ ต่อการประเมินราคาทรพัยสิ์นของผู้ประเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระ 

 ทีป่รกึษาฯเหน็ว่า การประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิของผูป้ระเมนิราคาทรพัย์สนิอสิระโดยวธิวีเิคราะห์ต้นทุนมคีวาม
เหมาะสม เนื่องจากผู้ประเมนิราคาทรพัย์สนิอิสระได้เปรยีบเทยีบราคาตลาดที่มกีารซื้อขายหรอืเสนอขายของทีด่นิใน
บรเิวณใกล้เคยีงจ านวน 4 แปลง ซึ่งได้ส ารวจและพจิารณาลกัษณะความเหมาะสม โดยให้คะแนนด้วยปัจจยัที่มผีลต่อ
มลูค่าต่างๆ อกีทัง้ ผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระไดพ้จิารณามลูค่าสิง่ก่อสรา้งทีอ่ยู่ระหว่างการก่อสรา้งตามสภาพปัจจุบนั
และพจิารณามูลค่าต้นทุนตามราคาค่าก่อสร้างปัจจุบนั ดงันัน้ มูลค่าทรพัย์สนิทีป่ระเมนิควรเท่ากบั 503,280,000 บาท 
ตามการประเมนิของผูป้ระเมนิราคาทรพัย์สนิอสิระ ซึ่งเกดิจากส่วนเพิม่ของมูลค่าทีด่นิเมื่อเทยีบกบัราคาตลาด ณ วนัที ่
15 กนัยายน 2565 โดยมส่ีวนเพิม่จากมูลค่าทีด่นิ 10,939,726 บาท และการปรบัลดของงานระหว่างก่อสรา้งและต้นทุน
การพฒันา 51,406,811 บาท จงึท าใหม้ส่ีวนลดตามมลูค่าตลาดรวมที ่40,467,085 บาท 
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สรปุรายการปรบัปรงุสินทรพัยแ์ละหน้ีสิน 

ทีป่รกึษาฯ จงึไดป้รบัปรุงมลูค่าทรพัยส์นิตามบญัชขีอง SSW ณ วนัที ่20 กนัยายน 2565 สรุปไดด้งัต่อไปนี้ 
รายการ ณ วนัท่ี 20 กนัยายน 2565 หน่วย 

สนิทรพัยร์วม 565.78 ลา้นบาท 
หกั หนี้สนิรวม (520.87) ลา้นบาท 
มูลค่าส่วนของผู้ถอืหุ้น  44.91 ล้านบาท 
รายการปรบัปรุง   
หกั มลูค่าตามบญัชขีองทีด่นิ (486.97) ลา้นบาท 
หกั มลูค่าตามบญัชขีองงานระหว่างก่อสรา้งและตน้ทุนการ
พฒันา 

(56.78) ลา้นบาท 

บวก มลูค่าทรพัยส์นิตามราคาประเมนิของทีด่นิ 497.91 ลา้นบาท 
บวก มลูค่าทรพัยส์นิตามราคาประเมนิของงานระหว่าง
ก่อสรา้งและตน้ทุนการพฒันา 

5.37 ลา้นบาท 

มูลค่าส่วนของผู้ถอืหุ้นหลงัปรบัปรงุ 4.44 ล้านบาท 
มูลค่าส่วนของผู้ถอืหุ้นหลงัปรบัปรงุ – ตามสดัส่วนการ
ขายหุ้นท่ีร้อยละ 50 

2.22 ล้านบาท 

ทีม่า: งบการเงนิภายใน ณ วนัที ่20 กนัยายน 2565 ซึง่จดัท าโดยฝ่ายจดัการของ SSW และการประเมนิของ IFA 

หลงัจากทีไ่ดป้รบัปรุงมลูค่าส่วนผูถ้อืหุน้ ณ วนัที ่20 กนัยายน 2565 ดว้ยส่วนเพิม่หรอืลดของมลูค่าสนิทรพัยท์ี่
มกีารประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาสนิทรพัย์อิสระดงัรายละเอยีดที่กล่าวมา การประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ  
SSW ด้วยวธิปีรบัปรุงมูลค่าทางบญัช ีจงึได้มูลค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ SSW ณ วนัที่ 20 กนัยายน 2565 เท่ากบั 
4.44 ลา้นบาท และไดม้ลูค่าส่วนของผูถ้อืหุน้ตามสดัส่วนการขายหุน้ SSW ทีร่อ้ยละ 50 เท่ากบั 2.22 ลา้นบาท 
 

C6 บริษทั ฟิวเจอร ์โดเมน จ ากดั 

การประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัดว้ยวธิปีรบัปรุงมลูค่าหุน้ตามบญัช ีเป็นการน ามลูค่าตามบญัชขีอง FD 
ตามงบแสดงฐานะการเงนิในงบการเงนิภายใน ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 ซึ่งจดัท าโดยฝ่ายจดัการของ FD มาปรบัปรุง
เพื่อให้สะท้อนมูลค่ายุติธรรมของสินทรพัย์ หนี้สิน และรายการส าคญัต่างๆ ณ วนัที่ 30 มิถุนายน 2565 โดยวิธีนี้จะ
สะทอ้นมลูค่าสนิทรพัยสุ์ทธขิอง FD ไดเ้ป็นปัจจุบนัมากกว่าวธิมีลูค่าทางบญัช ีท าใหร้ายการตามงบการเงนิส าหรบังวดหก
เดอืนสิน้สุด 30 มถิุนายน 2565 สะทอ้นถงึมลูค่าทีแ่ทจ้รงิและเป็นปัจจุบนัมากทีสุ่ด  

การปรบัปรงุมูลค่าการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น 

FD มีรายการทรพัย์สินที่มกีารประเมนิราคา ได้แก่ ที่ดินมีสิ่งปลูกสร้างและสิง่พฒันาควบคู่ (อยู่ระหว่างการ
ก่อสรา้ง) โดย FD ไดแ้ต่งตัง้บรษิทั เอน็ แอนด์ เอ แอพไพรซลั จ ากดั ซึ่งเป็นผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระทีไ่ดร้บัความ
เหน็ชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. เพื่อประเมนิราคาทรพัย์สนิในครัง้นี้ ทัง้นี้ รายละเอยีดการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิของผู้
ประเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระ สรุปไดด้งันี้ 
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รายละเอียดทรพัยสิ์นท่ีประเมินราคา 
ผู้ประเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระ บรษิทั เอน็ แอนด ์เอ แอพไพรซลั จ ากดั 
ผู้ประเมิน นางสาววาสนา ดารนิทร ์(วฒ.143) 

นายทนิกร รตันพชิญชยั (วฒ.010) 
รายงานเลขท่ี N&A 22-B09019 
ประเภททรพัยสิ์น ทีด่นิมสีิง่ปลูกสรา้ง และสิง่พฒันาควบคู่ 

ท่ีตัง้ทรพัยสิ์น 
ถนนสว่นบุคคล (ทางภารจ ายอม) ถนนประดษิฐม์นูธรรม แขวงลาดพรา้ว เขตลาดพรา้ว 
กรุงเทพมหานคร 

จดุพิกดั - 

เน้ือท่ีทัง้หมด 

33 ไร่ 0 งาน 50.4 ตารางวา (13250.4 ตารางวา) ทีด่นิทรพัยส์นิมคีลอง ล าเกรยีงอยู่ระหว่างทีด่นิ
ทรพัย์สนิท าใหท้ี่ดินทรพัย์สนิมสีภาพถูกแบ่งออกเป็น 2 ส่วน ณ วนัส ารวจมสีะพานชัว่คราวใช้
เชื่อมต่อที่ดนิทัง้ 2 ส่วนถงึกนั ที่ดนิทรพัย์สนิบางส่วนตกอยู่ในภารจ ายอม มสีภาพเป็นถนนส่วน
บุคคลทีต่่อเนื่องกบัซอยนาคนิวาส 48 แยก 20 มเีนื้อที ่0 ไร่ 1 งาน 48.7 ตารางวา (148.7 ตาราง
วา) คงเหลอืเนื้อทีด่นิทีป่ระเมนิราคา 32 ไร่ 3 งาน 1.7 ตารางวา (13,101.7 ตารางวา) 

เอกสารสิทธ์ท่ีดิน ทีด่นิ จ านวน 5 แปลง (โฉนดเลขที ่20059, 20067, 23029 - 23031) 
ผู้ถือกรรมสิทธ์ิ บรษิทั ฟิวเจอร ์โดเมน จ ากดั 
อาคารและส่ิงปลูกสร้าง ส านักงานขาย โชวย์นูติ และทาวน์โฮม (อยู่ระหว่างการก่อสรา้ง) 
ภาระผกูพนั จ านองเป็นหลกัประกนักบัธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 

สิทธ์ิการใช้ทางเข้า-ออก 

ทีด่นิทรพัยส์นิ แบ่งเป็น 2 ส่วน โดยมคีลองล าเกรยีงแบ่งกัน้ ฉะนัน้ ทางเขา้-ออกจงึมเีงื่อนไขดงันี้  
ที่ดนิส่วนที่ 1 ตดิถนนประดษิฐ์มนูธรรมเป็นถนนคู่ขนานของเขตทางพเิศษ (การทางพเิศษแห่ง
ประเทศไทย) ต้องได้ร ับอนุญาตเปิดทางเข้า -  ออก  เพื่อใช้เ ป็นทางเข้า –  ออกสู่ทาง
สาธารณประโยชน์ 
ทีด่นิส่วนที ่2 ทีด่นิตดิคลองล าเกรยีงตอ้งไดร้บัอนุญาตก่อสรา้งสะพานขา้มล าเกรยีงซึง่เป็นทางน ้า
สาธารณประโยชน์ เขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 12.0 เมตรเชื่อมที่ดินทัง้ 2 กลุ่มเพื่อใช้ประโยชน์
ต่อเนื่องกนั 

ข้อก าหนดผงัเมือง ทีด่นิประเภททีอ่ยูอ่าศยัหนาแน่นแน่นน้อย (สเีหลอืง) 
การใช้ประโยชน์สูงสุด การใชป้ระโยชน์ทรพัยส์นิทางดา้นทีอ่ยู่อาศยั 
วตัถปุระสงคก์ารประเมิน ใชป้ระกอบการพจิารณาวตัถุประสงคส์าธารณะ 
หลกัเกณฑก์ารประเมิน หลกัเกณฑก์ าหนดมลูค่าตลาด 
วิธีการประเมิน วธิวีเิคราะหม์ลูค่าจากตน้ทุน (Cost Approach) เป็นเกณฑ์ 
วนัท่ีประเมิน 15 กนัยายน 2565 
ราคาประเมิน 2,555,000,000.00 บาท  

ความเหน็ผู้ประเมิน 

 ในการประเมนิในครัง้นี้ บรษิทั เอน็ แอนด ์เอ แอพไพรซลั จ ากดัเลอืกใชว้ธิกีารประเมนิมลูค่าที่
เหมาะสมกบัลกัษณะของทรพัยส์นิ คอื วธิวีเิคราะหม์ลูค่าจากตน้ทนุ (Cost Approach) และวธิคีดิ
จากมลูค่าคงเหลอื (Residual Method)  
 
มลูค่าโดยวธิวีเิคราะหม์ลูค่าจากตน้ทนุ คอื 2,555,000,000 บาท  
มลูค่าโดยวธิคีดิจากมลูค่าคงเหลอื คอื 3,289,500,000 บาท  
 
บรษิทั เอน็ แอนด ์เอ แอพไพรซลั จ ากดัไดใ้หน้ ้าหนักในวธิวีเิคราะหม์ลูค่าจากตน้ทุน มากกว่าวธิี
คดิจากมลูค่าคงเหลอื เนื่องจากทรพัยส์นิเป็นทีด่นิทีอ่ยูร่ะหว่างการก่อสรา้งอาคารและพฒันา
โครงการ วธิตีน้ทุนจะสะทอ้นมลูค่าทรพัยส์นิตามสภาพไดอ้ย่างเหมาะสม 

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระ N&A 22-B09019 
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การประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นของผู้ประเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระ  

ผู้ประเมนิราคาทรพัย์สนิอิสระใชว้ธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาดส าหรบัการประเมนิมูลค่าที่ดนิ โดยคดัเลอืกขอ้มูล
ตลาดของที่ดินเปล่าที่มีศักยภาพใกล้เคียงกันกับทรัพย์สินที่จะเข้าท ารายการมาเป็นข้อมูลที่ใช้ส าหรับวิเคราะห์
เปรยีบเทยีบจ านวน 4 ราย โดยพจิารณาจากปัจจยัทีม่ผีลกระทบต่อมลูค่า เช่น ท าเลทีต่ัง้ การเขา้ถงึ ต าแหน่ง รปูร่างและ
ขนาดที่ดิน สภาพที่ดิน โครงสร้างพื้นฐาน สภาพแวดล้อม เป็นต้น จากนัน้ ใช้คะแนนโดยวธิถี่วงน ้าหนัก  (Weighted 
Quality Score : WQS) เป็นตวัปรบัราคาในการเปรยีบเทยีบกบัทรพัยส์นิ  

ส าหรบัสิง่ปลูกสรา้ง ผูป้ระเมินราคาทรพัย์สนิอสิระเลอืกใชว้ธิคีดิลดต้นทุน (Depreciated Replacement Cost) 
โดยประมาณการต้นทุนในการสรา้งสิง่ปลูกสรา้งใหม่เพื่อทดแทนทรพัยส์นินัน้ตามสภาพปัจจุบนัดว้ยราคาค่าก่อสรา้ง ณ 
ปัจจุบนั  

ตารางสรปุรายละเอียดของข้อมูลเปรียบเทียบ  
รายละเอียด
ทรพัยสิ์น 

ข้อมูลเปรียบเทียบ 1 ข้อมูลเปรียบเทียบ 2 ข้อมูลเปรียบเทียบ 3 ข้อมูลเปรียบเทียบ 4 

ลกัษณะทรพัยสิ์น ทีด่นิเปล่า ทีด่นิเปล่า ทีด่นิเปล่า ทีด่นิเปล่า 

ท าเลท่ีตัง้ 
ตดิถนนรามอนิทรา และ

ซอย 121 
ตดิซอยโยธนิพฒันา ตดิถนนนวลจนัทร ์

ตดิถนนเกษตร - นวมิ
นทร ์

เน้ือท่ีดิน 
45 ไร่ 3 งาน 85 ตาราง
วา (18,385.0 ตารางวา) 

14 ไร่ 2 งาน 38.0 
ตารางวา (5,838.0 

ตารางวา) 

14 ไร่ 3 งาน 50.0 
ตารางวา (5,950.0 

ตารางวา) 

13 ไร่ 0 งาน 0.0 ตาราง
วา (5,200.0 ตารางวา) 

ลกัษณะรปูแปลง
ท่ีดิน 

หลายเหลีย่ม สีเ่หลีย่มผนืผา้ สีเ่หลีย่มผนืผา้ สีเ่หลีย่มผนืผา้ 

ขนาดหน้ากว้าง 
ตดิถนนกวา้งประมาณ 

70 เมตร 
ตดิถนนกวา้งประมาณ 

80 เมตร 
ตดิถนนกวา้งประมาณ 

80 เมตร 
ตดิถนนกวา้งประมาณ 

30 เมตร 
สาธารณูปโภคผ่าน

หน้าท่ีดิน 
ไฟฟ้า / ประปา / 

โทรศพัท ์/ ท่อระบายน ้า 
ไฟฟ้า / ประปา / 

โทรศพัท ์/ ท่อระบายน ้า 
ไฟฟ้า / ประปา / 

โทรศพัท ์/ ท่อระบายน ้า 
ไฟฟ้า / ประปา / 

โทรศพัท ์/ ท่อระบายน ้า 

ผงัเมือง 
ทีด่นิประเภททีอ่ยูอ่าศยั
หนาแน่นปานกลาง (สี

สม้) 

ทีด่นิประเภททีอ่ยูอ่าศยั
หนาแน่นน้อย (สเีหลอืง) 

ทีด่นิประเภททีอ่ยูอ่าศยั
หนาแน่นน้อย (สเีหลอืง) 

ทีด่นิประเภททีอ่ยูอ่าศยั
หนาแน่นน้อย (สเีหลอืง) 

ราคา 
150,000 บาท / ตาราง

วา 
150,000 บาท / ตาราง

วา 
150,000 บาท / ตาราง

วา 
280,000 บาท / ตาราง

วา 

เง่ือนไข 
ราคาเสนอขาย ต่อรอง

ราคาได ้
ขายแลว้ ราคาเสนอขาย ราคาเสนอขาย 

วนัท่ีเกบ็ข้อมูล กนัยายน 2565 กนัยายน 2565 กนัยายน 2565 กนัยายน 2565 
ผู้ขาย / ผู้ให้ข้อมูล คุณว ิ คุณเอก คุณ ออ้ - 

โทรศพัท์ 084-000-4482 096-542-9791 062-424-5978 088-586-0830 
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ตารางการค านวณราคาโดยวิธีถ่วงน ้าหนัก (Weighted Quality Score: WQS) 

ปัจจยัท่ีพิจารณา 
ระดบั
คะแนน 

ทรพัยสิ์นท่ี
ประเมินมูลค่า 

ข้อมูล
เปรียบเทียบ 1 

ข้อมูล
เปรียบเทียบ 2 

ข้อมูล
เปรียบเทียบ 3 

ข้อมูล
เปรียบเทียบ 4 

ท าเลทีต่ ัง้ 30 8 7 6 6 8 
สภาพแวดลอ้ม 30 7 6 7 6 7 
ขนาดทีด่นิ 20 5 6 8 8 8 
ระดบัทีด่นิ 10 8 8 8 8 8 

สาธารณูปโภค 5 6 6 6 6 6 
ถนนผ่านหน้าทีด่นิ 5 7 7 6 6 7 
รวมคะแนนถ่วง

น ้าหนัก 
100 695 655 690 660 755 

 
ระดบัการให้คะแนน     

ต ่า พอใช ้ ปานกลาง ด ี ดมีาก 
1-2 3-4 5-6 7-8 9-10 

 

รายละเอียด 
ทรพัยสิ์นท่ี

ประเมินมูลค่า 
ข้อมูล

เปรียบเทียบ 1 
ข้อมูล

เปรียบเทียบ 2 
ข้อมูล

เปรียบเทียบ 3 
ข้อมูล

เปรียบเทียบ 4 
เนื้อทีด่นิ (ตารางวา) 13,250.4 18,385.0 5,838.0 5,950.0 5,200.0 

ราคาเสนอขาย (บาท / ตารางวา)  150,000.0 150,000.0 150,000.0 280,000.0 

ราคาต่อรอง (บาท)  -                       
20,000.0 

- 
-                 

15,000.0 
-                 

30,000.0 
ราคาทีค่าดว่าจะขายได ้  130,000 150,000 135,000 250,000 

ปรบั Ratio  1.061 1.007 1.053 0.921 
Indicated Value  137,939.00 151,087.00 142,159.00 230,132.00 

% ค่าความเหมอืน 1.00 0.20 0.50 0.20 0.10 
Comparable Value 154,576.00 27,588.00 75,543.00 28,432.00 23,013.00 

มูลค่ตลาดทรพัยสิ์น (บาท / 
ตารางวา) (ปัดเศษ) 

155,000.00     

 
ตารางการประเมินส่ิงปลูกสร้างโดยวิธีคิดลดต้นทุน 
อาคารและส่ิงพฒันา

ควบคู่ 
พื้นท่ีใช้สอย 

(ตารางเมตร) 
ค่าก่อสร้าง (บาท / 

ตารางเมตร) 
มูลค่าทดแทน 
(สร้างใหม่) 

ผลความส าเรจ็
ของการก่อสร้าง 

มูลค่าอาคารแล้ว
เสรจ็ ณ วนัส ารวจ 

อาคารส านักงานขาย 1 ยนูิต - 60,000,000.0 95% 57,000,000.0 
ทาวน์โฮมสงู 4 ชัน้ 
หน้ากวา้ง 8 เมตร 

11,570.00 16,858.01 195,047,060.0 85% 165,790,001.0 

ทาวน์โฮมสงู 4 ชัน้ 
หน้ากวา้ง 6.5 เมตร 

3,600.00 16,858.01 60,688,800.0 85% 51,585,480.0 

ทาวน์โฮมสงู 4 ชัน้ 
หน้ากวา้ง 6.5 เมตร 

2,400.00 16,858.01 40,459,200.0 85% 34,390,320.0 

ทาวน์โฮมสงู 3 ชัน้ 
หน้ากวา้ง 5.5 เมตร 

1,190.00 16,858.01 20,061,020.0 60% 12,036,612.0 
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อาคารและส่ิงพฒันา
ควบคู่ 

พื้นท่ีใช้สอย 
(ตารางเมตร) 

ค่าก่อสร้าง (บาท / 
ตารางเมตร) 

มูลค่าทดแทน 
(สร้างใหม่) 

ผลความส าเรจ็
ของการก่อสร้าง 

มูลค่าอาคารแล้ว
เสรจ็ ณ วนัส ารวจ 

ถนนโครงการ 4,890.00 - 239,908,268.0 85% 203,922,027.8 
รวม     524,724,440.8 

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระ N&A 22-B09019 
1. ราคาค่าก่อสรา้ง ผูป้ระเมนิฯ ปฏบิตัติามมาตรฐานราคาค่าก่อสรา้งของสมาคมผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2564 – 

2565 

จากการวเิคราะห์ขอ้มลูขา้งตน้ มูลค่าทีด่นิตามราคาประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรพัย์สนิอสิระเท่ากบัตารางวา
ละ 155,000 บาท คดิเป็นมลูค่าทีด่นิรวมเท่ากบั 2,030,763,500 บาท (13,101.7 ตารางวา) และเมื่อรวมกบัมลูค่าสิง่ปลูก
สรา้งจากการประเมนิที ่524,724,440.8 บาท จะท าใหร้าคาประเมนิรวมเท่ากบั 2,555,487,940.8 บาท 

ความเหน็ของท่ีปรึกษาฯ ต่อการประเมินราคาทรพัยสิ์นของผู้ประเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระ 

 ทีป่รกึษาฯเหน็ว่า การประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิของผูป้ระเมนิราคาทรพัย์สนิอสิระโดยวธิวีเิคราะห์ต้นทุนมคีวาม
เหมาะสม เนื่องจากผู้ประเมนิราคาทรพัย์สนิอิสระได้เปรยีบเทยีบราคาตลาดที่มกีารซื้อขายหรอืเสนอขายของทีด่นิใน
บรเิวณใกล้เคยีงจ านวน 4 แปลง ซึ่งได้ส ารวจและพจิารณาลกัษณะความเหมาะสม โดยให้คะแนนด้วยปัจจยัที่มผีลต่อ
มลูค่าต่างๆ อกีทัง้ ผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระไดพ้จิารณามลูค่าสิง่ก่อสรา้งทีอ่ยู่ระหว่างการก่อสรา้งตามสภาพปัจจุบนั
และพจิารณามลูค่าตน้ทุนตามราคาค่าก่อสรา้งปัจจุบนั ดงันัน้ มลูค่าทรพัยส์นิทีป่ระเมนิควรเท่ากบั 2,555,487,940.8 บาท 
ตามการประเมนิของผูป้ระเมนิราคาทรพัย์สนิอสิระ ซึ่งเกดิจากส่วนเพิม่ของมูลค่าทีด่นิเมื่อเทยีบกบัราคาตลาด ณ วนัที ่
15 กนัยายน 2565 โดยมส่ีวนลดจากมลูค่าทีด่นิ 47,620,457 บาท เน่ืองจากทีด่นิบางส่วนตดิภาระจ ายอม ผูจ้งึไม่ประเมนิ
ทีด่นิทีต่ดิภาระจ ายอมเพราะทีด่นิดงักล่าวไม่สามารถหารายไดห้รอืจ าหน่ายได ้และการปรบัเพิม่ของงานระหว่างก่อสรา้ง
และตน้ทุนการพฒันา 39,937,184 บาท จงึท าใหม้ส่ีวนลดตามมลูค่าตลาดรวมที ่7,683,273 บาท 

สรปุรายการปรบัปรงุสินทรพัยแ์ละหน้ีสิน 

ทีป่รกึษาฯ จงึไดป้รบัปรุงมลูค่าทรพัยส์นิตามบญัชขีอง FD ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 สรุปไดด้งัต่อไปนี้ 
รายการ ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 หน่วย 

สนิทรพัยร์วม 2,628.59 ลา้นบาท 
หกั หนี้สนิรวม (2,611.26) ลา้นบาท 
มูลค่าส่วนของผู้ถอืหุ้น  17.33 ล้านบาท 
รายการปรบัปรุง   
หกั มลูค่าตามบญัชขีองทีด่นิ (2,078.38) ลา้นบาท 
หกั มลูค่าตามบญัชขีองงานระหว่างก่อสรา้งและตน้ทุนการ
พฒันา 

(484.79) ลา้นบาท 

บวก มลูค่าทรพัยส์นิตามราคาประเมนิของทีด่นิ 2,030.76 ลา้นบาท 
บวก มลูค่าทรพัยส์นิตามราคาประเมนิของงานระหว่าง
ก่อสรา้งและตน้ทุนการพฒันา 

524.72 ลา้นบาท 

มูลค่าส่วนของผู้ถอืหุ้นหลงัปรบัปรงุ 9.65 ล้านบาท 
มูลค่าส่วนของผู้ถอืหุ้นหลงัปรบัปรงุ – ตามสดัส่วนการ
ขายหุ้นท่ีร้อยละ 50 

4.82 ล้านบาท 

ทีม่า: งบการเงนิภายใน ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 ซึง่จดัท าโดยฝ่ายจดัการของ FD และการประเมนิของ IFA 
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หลงัจากทีไ่ดป้รบัปรุงมลูค่าส่วนผูถ้อืหุน้ ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 ดว้ยส่วนเพิม่หรอืลดของมลูค่าสนิทรพัยท์ี่
มกีารประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาสนิทรพัย์อิสระดงัรายละเอยีดที่กล่าวมา การประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ  
FD ด้วยวธิปีรบัปรุงมูลค่าทางบญัช ีจงึได้มูลค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของบรษิัทฯ ณ วนัที่ 30 มถิุนายน 2565 เท่ากบั 
9.65 ลา้นบาท และไดม้ลูค่าส่วนของผูถ้อืหุน้ตามสดัส่วนการขายหุน้ FD ทีร่อ้ยละ 50 เท่ากบั 4.82 ลา้นบาท 

C7 บริษทั ราษฎรบ์ูรณะ อลัไลแอนซ์ จ ากดั 

การประเมนิมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัด้วยวธิปีรบัปรุงมูลค่าหุ้นตามบญัช ีเป็นการน ามูลค่าตามบญัชขีอง  
RBA ตามงบแสดงฐานะการเงนิในงบการเงนิภายใน ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 ซึ่งจดัท าโดยฝ่ายจดัการของ RBA มา
ปรบัปรุงเพื่อใหส้ะทอ้นมลูค่ายุตธิรรมของสนิทรพัย ์หนี้สนิ และรายการส าคญัต่างๆ ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 โดยวธินีี้
จะสะทอ้นมูลค่าสนิทรพัย์สุทธขิอง RBA ไดเ้ป็นปัจจุบนัมากกว่าวธิมีูลค่าทางบญัช ีท าใหร้ายการตามงบการเงนิส าหรบั
งวดหกเดอืนสิน้สุด 30 มถิุนายน 2565 สะทอ้นถงึมลูค่าทีแ่ทจ้รงิและเป็นปัจจุบนัมากทีสุ่ด  

การปรบัปรงุมูลค่าการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น 

RBA มรีายการทรพัย์สนิทีม่กีารประเมนิราคา ได้แก่ ที่ดนิมสีิง่ปลูกสร้างและสิง่พฒันาควบคู่ (อยู่ระหว่างการ
ก่อสรา้ง) โดย RBA ไดแ้ต่งตัง้บรษิทั เอน็ แอนด ์เอ แอพไพรซลั จ ากดั ซึง่เป็นผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระทีไ่ดร้บัความ
เหน็ชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. เพื่อประเมนิราคาทรพัย์สนิในครัง้นี้ ทัง้นี้ รายละเอยีดการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิของผู้
ประเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระ สรุปไดด้งันี้ 

รายละเอียดทรพัยสิ์นท่ีประเมินราคา 
ผู้ประเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระ บรษิทั เอน็ แอนด ์เอ แอพไพรซลั จ ากดั 
ผู้ประเมิน นางสาววาสนา ดารนิทร ์(วฒ.143) 

นายทนิกร รตันพชิญชยั (วฒ.010) 
รายงานเลขท่ี N&A 22-B09017 
ประเภททรพัยสิ์น ทีด่นิและพรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง 

ท่ีตัง้ทรพัยสิ์น 
โครงการ นิว รเิวอรเ์รสต์ ราษฎรบ์ูรณะ ตดิถนน ราษฎรบ์ูรณะ แขวงราษฎรบ์ูรณะ เขตราษฎร์
บูรณะ กรุงเทพหานคร  

จดุพิกดั LAT 13.67748 LONG 100.51809 
เน้ือท่ีทัง้หมด 27 ไร่ 2 งาน 10 ตารางวา (11,010 ตารางวา) 
เอกสารสิทธ์ท่ีดิน ทีด่นิจ านวน 2 แปลง (โฉนดเลขที ่1099 67248) 
ผู้ถือกรรมสิทธ์ิ บรษิทั ราษฎรบ์ูรณะ อลัไลแอนซ์ จ ากดั 
อาคารและส่ิงปลูกสร้าง อาคารส านักงานขาย 
ภาระผกูพนั - 
สิทธ์ิการใช้ทางเข้า-ออก ถนนราษฎรบ์ูรณะ เป็นทางสาธารณประโยชน์ รถยนต์สามารถเขา้-ออกได ้
ข้อก าหนดผงัเมือง ทีด่นิประเภท "ทีอ่ยู่อาศยัหนาแน่นปานกลาง" (สสีม้) 

การใช้ประโยชน์สูงสุด 
การใชป้ระโยชน์ทรพัยส์นิทางดา้นการพฒันาโครงการทีอ่ยู่อาศยัแนวสงู หรอือาคารเพือ่พาณิชยก
รรม 

วตัถปุระสงคก์ารประเมิน ใชป้ระกอบการพจิารณาวตัถุประสงคส์าธารณะ 
หลกัเกณฑก์ารประเมิน หลกัเกณฑก์ าหนดมลูค่าตลาด 

วิธีการประเมิน 
วธิวีเิคราะหม์ลูค่าจากตน้ทุน (Cost Approach) เป็นเกณฑ์ 
วธิมีลูค่าคงเหลอื (Residual Method) เป็นการตรวจสอบ 

วนัท่ีประเมิน 15 กนัยายน 2565 
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ราคาประเมิน 1,150,000,000.00 บาท  

ความเหน็ผู้ประเมิน 

ในการประเมนิในครัง้นี้ บรษิทั เอส.แอล. สแตนดารด ์แอพไพรซลั จ ากดัเลอืกใชว้ธิกีารประเมนิ
มลูค่าทีเ่หมาะสมกบัลกัษณะของทรพัยส์นิ คอื วธิวีเิคราะหม์ลูค่าจากตน้ทุน (Cost Approach) 
และวธิมีลูค่าคงเหลอื (Residual Method) 
 
มลูค่าโดยวธิวีเิคราะหม์ลูค่าจากตน้ทนุ คอื 1,150,000,000 บาท  
มลูค่าโดยวธิคีดิจากมลูค่าคงเหลอื คอื 1,180,400,000 บาท  
 
บรษิทั เอน็ แอนด ์เอ แอพไพรซลั จ ากดั เลอืกใชว้ธิกีารประเมนิมลูค่าทีเ่หมาะสมกบัลกัษณะของ
ทรพัยส์นิ คอืวธิเีปรยีบเทยีบตลาดส าหรบัทีด่นิเปล่า เนื่องจากเป็นทีด่นิทีม่อียู่ในตลาด
อสงัหารมิทรพัยท์ัว่ไปทีส่ามารถเปรยีบเทยีบได้ และวธิตีน้ทุนส าหรบัทรพัยส์นิทีเ่ป็นทีด่นิทีม่ี
อาคารหรอือยู่ระหว่างการก่อสรา้งอาคารและพฒันาโครงการ โดยวธิตีน้ทนุจะสะทอ้นมลูค่า
ทรพัยส์นิตามสภาพไดอ้ย่างเหมาะสม  

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระ N&A 22-B09017 

การประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นของผู้ประเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระ  

ผู้ประเมนิราคาทรพัย์สนิอิสระใชว้ธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาดส าหรบัการประเมนิมูลค่าที่ดนิ โดยคดัเลอืกขอ้มูล
ตลาดของที่ดินเปล่าที่มีศักยภาพใกล้เคียงกันกับทรัพย์สินที่จะเข้าท ารายการมาเป็นข้อมูลที่ใช้ส าหรับวิเคราะห์
เปรยีบเทยีบจ านวน 4 ราย โดยพจิารณาจากปัจจยัทีม่ผีลกระทบต่อมลูค่า เช่น ท าเลทีต่ัง้ การเขา้ถงึ ต าแหน่ง รปูร่างและ
ขนาดที่ดิน สภาพที่ดิน โครงสร้างพื้นฐาน สภาพแวดล้อม เป็นต้น จากนัน้ ใช้คะแนนโดยวธิถี่วงน ้าหนัก  (Weighted 
Quality Score : WQS) เป็นตวัปรบัราคาในการเปรยีบเทยีบกบัทรพัย์สนิ  

ส าหรบัสิง่ปลูกสรา้ง ผูป้ระเมนิราคาทรพัย์สนิอสิระเลอืกใชว้ธิคีดิลดต้นทุน (Depreciated Replacement Cost) 
โดยประมาณการต้นทุนในการสรา้งสิง่ปลูกสรา้งใหม่เพื่อทดแทนทรพัยส์นินัน้ตามสภาพปัจจุบนัดว้ยราคาค่าก่อสรา้ง ณ 
ปัจจุบนั  

ตารางสรปุรายละเอียดของข้อมูลเปรียบเทียบ  
รายละเอียดทรพัยสิ์น ข้อมูลเปรียบเทียบ 1 ข้อมูลเปรียบเทียบ 2 ข้อมูลเปรียบเทียบ 3 ข้อมูลเปรียบเทียบ 4 
ลกัษณะทรพัยสิ์น ทีด่นิเปล่า ทีด่นิเปล่า ทีด่นิเปล่า ทีด่นิเปล่า 

ท าเลท่ีตัง้ 
ตดิถนนราษฎรบ์ูรณะ 
(ตดิแม่น ้าเจา้พระยา) 

ตดิถนนราษฎรบ์ูรณะ 
ตดิถนนสุขสวสัดิ ์(ทล.

303) 
ตดิถนนราษฎรบ์ูรณะ 

เน้ือท่ีดิน 
26 ไร่ 1 งาน 53.0 

ตารางวา 
2 ไร่ 3 งาน 50.0 ตาราง

วา 
3 ไร่ 0 งาน 40.0 ตาราง

วา 
7 ไร่ 1 งาน 72.0 ตาราง

วา 
ลกัษณะรปูแปลงท่ีดิน สีเ่หลีย่มผนืผา้ สีเ่หลีย่มผนืผา้ หลายเหลีย่ม สีเ่หลีย่มผนืผา้ 

ขนาดหน้ากว้าง 128.0 เมตร 13.50 เมตร 94.0 เมตร 68.0 เมตร 
สาธารณูปโภคผ่าน

หน้าท่ีดิน 
ไฟฟ้า / น ้าประปา / 

โทรศพัท ์
ไฟฟ้า / น ้าประปา / 

โทรศพัท ์
ไฟฟ้า / น ้าประปา / 

โทรศพัท ์
ไฟฟ้า / น ้าประปา / 

โทรศพัท ์

ผงัเมือง 
สสีม้ ทีด่นิประเภททีอ่ยู่
อาศยัหนาแน่นปาน

กลาง 

สสีม้ ทีด่นิประเภททีอ่ยู่
อาศยัหนาแน่นปาน

กลาง 

สมี่วง ทีด่นิประเภท
อุตสาหกรรมและ

คลงัสนิคา้ 

สสีม้ ทีด่นิประเภททีอ่ยู่
อาศยัหนาแน่นปาน

กลาง 

ราคา 
200,000 บาท / ตาราง
วา (2,110,600,000 

บาท) 

208,696 บาท / ตาราง
วา (240,000,000 บาท) 

95,000 บาท / ตารางวา 
(117,800,000 บาท) 

150,000 บาท / ตาราง
วา (445,800,000 บาท) 
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รายละเอียดทรพัยสิ์น ข้อมูลเปรียบเทียบ 1 ข้อมูลเปรียบเทียบ 2 ข้อมูลเปรียบเทียบ 3 ข้อมูลเปรียบเทียบ 4 
เง่ือนไข เสนอขาย เสนอขาย เสนอขาย เสนอขาย 

วนัท่ีเกบ็ข้อมูล 
ปัจจุบนั (กนัยายน 

2565) 
ปัจจุบนั (กนัยายน 

2565) 
ปัจจุบนั (กนัยายน 

2565) 
ปัจจุบนั (กนัยายน 

2565) 
ผู้ขาย / ผู้ให้ข้อมูล คุณณฏัฐฑ์ภิา ฟอรเ์บสท ์พรอ็พเพอรต์ี้ คุณเอกซ์ ฟอรเ์บสท ์พรอ็พเพอรต์ี ้

โทรศพัท์ 
083-492-6978 / 099-

287-4989 
083-989-0768 / 02-

287-4569 
081-655-2558 / 089-

798-7962 
083-989-0768 / 02-

287-4569 

ตารางการค านวณราคาโดยวิธีถ่วงน ้าหนัก (Weighted Quality Score: WQS) 

ปัจจยัท่ีพิจารณา 
ระดบั
คะแนน 

ทรพัยสิ์นท่ี
ประเมินมูลค่า 

ข้อมูล
เปรียบเทียบ 1 

ข้อมูล
เปรียบเทียบ 2 

ข้อมูล
เปรียบเทียบ 3 

ข้อมูล
เปรียบเทียบ 4 

ท าเลทีต่ ัง้ 25 8 9 8 6 8 
สภาพแวดลอ้ม 20 6 8 8 5 8 
ขนาดทีด่นิ 10 4 5 9 8 7 
รปูรา่งทีด่นิ 10 6 7 7 5 7 
ระดบัทีด่นิ 10 8 8 8 7 7 

สาธารณูปโภค 10 7 7 7 7 7 
ถนนผ่านหน้าทีด่นิ 5 8 8 8 7 8 
ศกัยภาพทีด่นิ 10 5 9 9 5 9 

รวมคะแนนถ่วง
น ้าหนัก 

100 660 785 800 605 770 

 

ระดบัการให้คะแนน     

ต ่า พอใช ้ ปานกลาง ด ี ดมีาก 
1-2 3-4 5-6 7-8 9-10 

 

รายละเอียด 
ทรพัยสิ์นท่ี

ประเมินมูลค่า 
ข้อมูล

เปรียบเทียบ 1 
ข้อมูล

เปรียบเทียบ 2 
ข้อมูล

เปรียบเทียบ 3 
ข้อมูล

เปรียบเทียบ 4 
เนื้อทีด่นิ (ตาราง

วา) 
11,010.0 10,553.0 1,150.0 1,240.0 2,972.0 

ราคาเสนอขาย 
(บาท / ตารางวา) 

 200,000.0 208,696.0 95,000.0 150,000.0 

ราคาต่อรอง (บาท)  -                       
40,000.0 

-                 
40,696.0 

-                 
30,000.0 

-                 
40,000.0 

ราคาทีค่าดว่าจะ
ขายได ้

 160,000 168,000 65,000 110,000 

ปรบั Ratio  0.841 0.825 1.091 0.857 
Indicated Value  134,522.00 138,600.00 70,909.00 94,286.00 

% ค่าความเหมอืน 100.00 20.00 15.00 40.00 25.00 
Comparable Value 99,630.00 26,904.00 20,790.00 28,364.00 23,571.00 

มูลค่ตลาด
ทรพัยสิ์น (บาท / 
ตารางวา) (ปัด

เศษ) 

100,000.00     
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ตารางการประเมินส่ิงปลูกสร้างโดยวิธีคิดลดต้นทุน 
อาคารและส่ิงพฒันา

ควบคู่ 
พื้นท่ีใช้สอย 

(ตารางเมตร) 
ค่าก่อสร้าง (บาท / 

ตารางเมตร) 
มูลค่าทดแทน 
(สร้างใหม่) 

มูลค่าอาคารแล้วเสรจ็ 
ณ วนัส ารวจ 

มูลค่าท่ีประเมิน
ได้ (บาท) 

อาคารส านักงานขาย 
พืน้ทีก่่อสรา้ง  

540 65,000.01 35,100,000.0 100% 35,100,000.0 

อาคารส านักงานขาย 
พืน้ทีบ่่อน ้าประดบั 

540 13,000.01 7,020,000.0 100% 7,020,000.0 

อาคารส านักงานขาย  
ระเบยีงและลานรมิน ้า 

250 27,500.01 6,875,000.0 100% 6,875,000.0 

รวม     48,995,000 
ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระ N&A 22-B09017 

1. ราคาค่าก่อสรา้ง ผูป้ระเมนิฯ ปฏบิตัติามมาตรฐานราคาค่าก่อสรา้งของสมาคมผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2564 – 
2565 

จากการวเิคราะห์ขอ้มลูขา้งตน้ มูลค่าทีด่นิตามราคาประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรพัย์สนิอสิระเท่ากบัตารางวา
ละ 100,000 บาท คดิเป็นมลูค่าทีด่นิรวมเท่ากบั 1,101,000,000 บาท (11,010.0 ตารางวา) และเมื่อรวมกบัมลูค่าสิง่ปลูก
สรา้งจากการประเมนิที ่48,995,000 บาท จะท าใหร้าคาประเมนิรวมเท่ากบั 1,149,995,000 บาท 

ความเหน็ของท่ีปรึกษาฯ ต่อการประเมินราคาทรพัยสิ์นของผู้ประเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระ 

 ทีป่รกึษาฯเหน็ว่า การประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิของผูป้ระเมนิราคาทรพัย์สนิอสิระโดยวธิวีเิคราะห์ต้นทุนมคีวาม
เหมาะสม เนื่องจากผู้ประเมนิราคาทรพัย์สนิอิสระได้เปรยีบเทยีบราคาตลาดที่มกีารซื้อขายหรอืเสนอขายของทีด่นิใน
บรเิวณใกล้เคยีงจ านวน 4 แปลง ซึ่งได้ส ารวจและพจิารณาลกัษณะความเหมาะสม โดยให้คะแนนด้วยปัจจยัที่มผีลต่อ
มลูค่าต่างๆ อกีทัง้ ผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระไดพ้จิารณามลูค่าสิง่ก่อสรา้งทีอ่ยู่ระหว่างการก่อสรา้งตามสภาพปัจจุบนั
และพจิารณามูลค่าตน้ทุนตามราคาค่าก่อสรา้งปัจจุบนั ดงันัน้ มูลค่าทรพัย์สนิทีป่ระเมนิควรเท่ากับ 1,149,995,000 บาท 
ตามการประเมนิของผูป้ระเมนิราคาทรพัย์สนิอสิระ ซึ่งเกดิจากส่วนเพิม่ของมูลค่าทีด่นิเมื่อเทยีบกบัราคาตลาด ณ วนัที ่
15 กนัยายน 2565 โดยมส่ีวนเพิม่จากมลูค่าทีด่นิ 484,440,000 บาท และการปรบัเพิม่ของงานระหว่างก่อสรา้งและตน้ทนุ
การพฒันา1 48,995,00 บาท จงึท าใหม้ส่ีวนเพิม่ตามมลูค่าตลาดรวมที ่533,435,000 บาท  

หมายเหตุ: 1. งานระหว่างก่อสรา้งและต้นทุนการพฒันายงัไม่มกีารจดบนัทกึ ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 อย่างไรก็ตาม ณ วนัประเมนิที ่15 
กนัยายน 2565 ผูป้ระเมนิได้พบว่ามสีิง่ปลูกสรา้งจึงได้ท าการประเมนิสนิทรพัย์ดงักล่าว ทีป่รกึษาฯ เหน็ว่าควรเพิม่มูลค่าสิง่นี้เนือ่งจากเป็น
ทรพัยส์นิภายใตก้รรมสทิธขิอง RBA 

สรปุรายการปรบัปรงุสินทรพัยแ์ละหน้ีสิน 

ทีป่รกึษาฯ จงึไดป้รบัปรุงมลูค่าทรพัยส์นิตามบญัชขีอง RBA ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 สรุปไดด้งัต่อไปนี้ 
รายการ ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 หน่วย 

สนิทรพัยร์วม 617.99 ลา้นบาท 
หกั หนี้สนิรวม (810.50) ลา้นบาท 
มูลค่าส่วนของผู้ถอืหุ้น  (192.51) ล้านบาท 
รายการปรบัปรุง   
หกั มลูค่าตามบญัชขีองทีด่นิ (616.56) ลา้นบาท 
หกั มลูค่าตามบญัชขีองงานระหว่างก่อสรา้งและตน้ทุนการพฒันา -1 ลา้นบาท 
บวก มลูค่าทรพัยส์นิตามราคาประเมนิของทีด่นิ 1,101.00 ลา้นบาท 
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รายการ ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 หน่วย 
บวก มลูค่าทรพัยส์นิตามราคาประเมนิของงานระหว่างก่อสรา้ง
และตน้ทุนการพฒันา 

49.00 ลา้นบาท 

มูลค่าส่วนของผู้ถอืหุ้นหลงัปรบัปรงุ 340.92 ล้านบาท 
มูลค่าส่วนของผู้ถอืหุ้นหลงัปรบัปรงุ – ตามสดัส่วนการขาย
หุ้นท่ีร้อยละ 50 

170.46 ล้านบาท 

ทีม่า: งบการเงนิภายใน ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 ซึง่จดัท าโดยฝ่ายจดัการของ RBA และการประเมนิของ IFA 

หมายเหตุ: 1. งานระหว่างก่อสรา้งและตน้ทุนการพฒันายงัไม่ได้บนัทกึ ณ วนัที ่30 มถิุนายน พ.ศ. 2565 อย่างไรก็ตาม ณ วนัที ่15 กนัยายน 
พ.ศ. 2565 ผูป้ระเมนิราคาพบว่ามอีาคารหนึง่หลงัจงึได้ประเมนิทรพัยส์นิดงักล่าว ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเหน็ว่าควรเพิม่มลูค่านี้เพราะเป็น
ทรพัยส์นิในความเป็นเจา้ของ RBA. 

หลงัจากทีไ่ดป้รบัปรุงมลูค่าส่วนผูถ้อืหุน้ ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 ดว้ยส่วนเพิม่หรอืลดของมลูค่าสนิทรพัยท์ี่
มกีารประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาสนิทรพัย์อิสระดงัรายละเอยีดที่กล่าวมา การประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ  
RBA ดว้ยวธิปีรบัปรุงมลูค่าทางบญัช ีจงึไดมู้ลค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของบรษิทัฯ ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 เท่ากบั 
340.92 ลา้นบาท และไดม้ลูค่าส่วนของผูถ้อืหุน้ตามสดัส่วนการขายหุน้ RBA ทีร่อ้ยละ 50 เท่ากบั 170.46 ลา้นบาท 
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เอกสารแนบ D: สรปุการประเมินด้วยวิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนตลาด 

D วิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนตลาด (Market Comparable Approach) 
วธิเีปรยีบเทยีบอตัราส่วนตลาด เป็นวธิกีารประเมนิมูลค่าภายใต้สมมตฐิานว่าบรษิทัทีป่ระกอบธุรกจิคล้ายคลงึ

กนั ควรจะมอีตัราส่วนตลาดทีใ่กล้เคยีงกนั โดยอตัราส่วนตลาดนัน้สะทอ้นถงึกลไกตลาดและมุมมองของนักลงทุนทีม่ตี่อ
บรษิทั ณ ช่วงเวลาใดเวลาหนึ่ง อย่างไรกต็าม บรษิทัทีน่ ามาเปรยีบเทยีบนัน้ ย่อมมคีวามแตกต่างกนั เช่น แหล่งทีม่าของ
รายได ้ขนาดของกจิการ โครงสรา้งทางการเงนิ และนโยบายการบนัทกึบญัช ีเป็นตน้ ซึง่เป็นขอ้จ ากดัของวธิเีปรยีบเทยีบ
อตัราส่วนตลาด 

ในการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของกลุ่มบรษิทัร่วม ดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบอตัราส่วนตลาด ทีป่รกึษาฯ 
ไดท้ าการประเมนิมลูค่าโดยใชอ้ตัราส่วนตลาด ดงันี้ 

1 อตัราส่วนราคาต่อก าไร (Price to Earnings Ratio: P/E) 

2 อตัราส่วนราคาต่อมลูค่าทางบญัช ี(Price to Book Value Ratio: P/BV) 

เน่ืองจากกลุ่มบรษิทัร่วมเป็นบรษิทัทีป่ระกอบธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อจ าหน่าย ทีป่รกึษาฯ จงึไดท้ าการ
พิจารณาเลือกบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ฯ ในหมวดธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งประกอบธุรกิจพัฒนา
อสงัหารมิทรพัย์เพื่อจ าหน่ายคล้ายคลงึกบักลุ่มบรษิทัร่วมและพจิารณาขนาดของกจิการทีใ่กล้เคยีงกบักลุ่มบรษิทัร่วมแต่
ละบรษิทั เพื่อน าอตัราส่วนทางการเงนิของบรษิทัดงักล่าวมาประเมนิมลูค่าหุน้สามญัของกลุ่มบรษิทัร่วม  

ทัง้นี้ ทีป่รกึษาฯ ไดค้ดัเลอืกบรษิทัเทยีบเคยีงโดยพจิารณาถงึ (1) ปัจจยัมลูค่าตลาดของสนิทรพัยโ์ดยก าหนดให้
บริษัทที่น ามาเทียบเคียงมีมูลค่าตลาดของสินทรพัย์ไม่เกิน 10,000 ล้านบาท  (2) ปัจจยัทางโครงสร้างรายได้ โดย
ก าหนดให้ร้อยละ 90 ของรายได้มาจากการพฒันาอสงัหาริมทรพัย์เพื่อขาย (3) ปัจจยัทางด้านอายุของกิจการ โดย
ก าหนดใหบ้รษิทัทีเ่ขา้จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยม์ากกว่า 1 ปีนับจากวนัที ่30 กนัยายน 2565 และ (4) เป็นบรษิทัจด
ทะเบยีนทีไ่ม่ตดิเครื่องหมาย C NC H SP โดยบรษิทัจดทะเบยีนทีน่ ามาเปรยีบเทยีบนัน้ ไดแ้ก่ 

1 บริษทั บา้นรอ็คการเ์ด้น จ ากดั (มหาชน) (“BROCK”) 

บรษิทั บ้านรอ็คการ์เดน้ จ ากดั (มหาชน) ประกอบธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ประเภทบ้านทาวเฮ้าส ์อาคาร
พาณิชย์ บ้านแฝด และบ้านเดี่ยว โดยเน้นการพัฒนาโครงการภายใต้ชื่อโครงการ บ้านร็อคการ์เด้น ทัง้ในเขต
กรุงเทพมหานคร และจงัหวดัใหญ่ทีม่อีตัราการเจรญิเตบิโตทางเศรษฐกจิที่ด ีและมศีกัยภาพการเจรญิเตบิโตทีสู่ง เช่น 
จงัหวดัภูเกต็ จงัหวดัสมุทรปราการ และระยอง  

2 บริษทั เอน็.ซี. เฮ้าสซ่ิ์ง จ ากดั (มหาชน) (“NCH”) 

บรษิัท เอ็น.ซี เฮ้าส์ซิ่ง จ ากดั (มหาชน) พฒันาอสงัหารมิทรพัย์เพื่อการค้า ได้แก่ จดัสรรที่ดนิและปลูกบ้าน
ส าเรจ็รูปและคอนโดมเินียม งานก่อสรา้ง การบรกิารและเช่าภายในสโมสรหมู่บ้าน โดยมุ่งพฒันาอสงัหารมิทรพัยซ์ึ่งเป็น
ทีด่นิของบรษิทัทีจ่ดัหาไดใ้นรปูแบบต่างๆ เพื่อขายภายใตช้ื่อตระกูลบ้านฟ้า หรอืภายใตช้ื่อโครงการเดมิซึ่งเป็นโครงการ
ต่อเนื่องจากการพฒันาทรพัย์สนิทีไ่ดจ้ากการซื้อหลกัประกนัหนี้ทีไ่ม่ก่อใหเ้กดิรายได ้(NPL) และสนิทรพัยท์ีไ่ม่ก่อใหเ้กดิ
รายได ้(NPA) เป็นตน้  

3 บริษทั อีสเทอรน์ สตาร ์เรียล เอสเตท จ ากดั (มหาชน) (“ESTAR”) 

บรษิัท อีสเทอร์น สตาร์ เรยีล เอสเตท จ ากดั และบรษิัทย่อย ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย์เพื่อขาย 
พฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อใหเ้ช่า และธุรกจิสนามกอลฟ์ โดยสดัส่วนรายไดห้ลกัจะมาจากการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์เพื่อ
ขาย ในช่วงก่อนปี 2547 บรษิัทเน้นการท าธุรกิจอสงัหารมิทรพัย์ในเขตอ าเภอบ้านฉาง จงัหวดัระยอง เพื่อรองรบัการ
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พฒันาพื้นที่ชายฝัง่ทะเลตะวนัออก ในปี 2547 เป็นต้นมา บริษัทได้เห็นโอกาสในการพฒันาธุรกิจอสงัหารมิทรพัย์ใน
กรุงเทพมหานครและปรมิณฑลและขยายการพฒันาโครงการในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑลอกีทางหนึ่งดว้ย 

4 บริษทั ริช่ี เพลซ 2002 จ ากดั (มหาชน) (“RICHY”) 

บรษิทั รชิี ่เพลซ 2002 จ ากดั (มหาชน) มธีุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์เพื่อขายเป็นฑุรกจิหลกัของบรษิทั โดย
ด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ในย่านท าเลที่ดแีละมศีกัยภาพ ทัง้ประเภทแนวราบ ได้แก่ บ้านเดี่ยว ทาวน์เฮ้าส์ 
ทาวน์โฮม และประเภทแนวสงู ไดแ้ก่ คอนโดมเินียม โดยโครงการของบรษิทัทีด่ าเนินการเปิดขายใน 2565 เช่น โครงการ
รชิพารค์@เตาปนู โครงการรชิพารค์@เจา้พระยา โครงการเดอะรชิ@สาทร-ตากสนิ เป็นตน้ 

ทัง้นี้ แมว้่าผูถ้อืหุน้ในทุกบรษิทั ไดแ้ก่ บรษิทั ยูซติี้ จ ากดั (มหาชน) และบรษิทั โนเบลิ ดเีวลลอปเมนต์ จ ากดั 
(มหาชน) จะเป็นบรษิทัทีจ่ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย ์แต่ทีป่รกึษาฯ เหน็ว่าทัง้สองบรษิทันัน้เป็นบรษิทัทีม่มีูลค่าตลาด
ของสนิทรพัยเ์กนิกว่า 10,000 ล้านบาท นอกจากนี้ บรษิทั ยูซติี้ จ ากดั (มหาชน) ก าลงัอยู่ในกระบวนการปรบัโครงสรา้ง
ธุรกจิ ท าใหส้ดัส่วนรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย์นัน้น้อยกว่าปัจจยัการพจิารณาของทีป่รกึษาฯ ทีก่ าหนดใหบ้รษิทั
ทีน่ ามาเทยีบเคยีงตอ้งมรีายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยม์ากกว่ารอ้ยละ 90  ทีป่รกึษาฯ จงึมไิดพ้จิารณาบรษิทัทัง้สอง
เป็นบรษิทัเทยีบเคยีง 

ข้อมูลทางการเงินท่ีส าคญัของบริษทัเทียบเคียง 
(หน่วย: ลา้นบาท) 

 
ส้ินสุด ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 

สินทรพัยร์วม 
รายได้รวม 
ราย 6 เดือน 

ก าไร(ขาดทุน)สุทธิ 
ราย 6 เดือน 

ข้อมูลบริษทัท่ีน ามาเปรียบเทียบ    
BROCK 1,317.22 129.56 17.95 
NCH 4,843.21 1,317.94 199.56 
ESTAR 6,814.07 774.27 19.79 
RICHY 7,122.87 453.77 11.97 
ข้อมูลบริษทัในกลุ่มบริษทัร่วม1    
RCA 784.29 0.57 (19.33) 
R9 2,430.72 0.44 (114.67) 
KSA 1,289.41 0.28 (48.08) 
MJP 2,106.93 0.012 (28.37)2 

SSW 565.78 - 3 (5.09)3 

FD 2,628.59 0.00 (47.10) 
RBA 617.99 0.00 (19.25) 

ทีม่า: ตลาดหลกัทรพัยฯ์ ณ วนัที ่4 ตลุาคม 2565 

หมายเหตุ:  

1. ขอ้มลูบรษิทัในกลุ่มบรษิทัร่วมไดม้กีารเปิดเผยในตารางเพือ่เป็นการปรยีบเทยีบเท่านัน้และไม่ถูกรวมในการค านวณอตัราสว่นใดๆ 
2. เนือ่งจาก MJP มรีอบปีบญัชสีิ้นสุด ณ วนัที ่31 มนีาคม ผลประกอบการทีป่รากฏจงึเป็นผลประกอบการราย 3 เดอืนสิ้นสุด ณ วนัที ่30 
มถิุนายน 2565 
3. เนือ่งจาก SSW เพิง่มกีารจดัตัง้บรษิทัเมือ่วนัที ่2 กนัยายน 2565 ผลประกอบการทีป่รากฏจงึเป็นผลประกอบการตัง้แต่วนัที ่2 กนัยายน 
2565 ถงึวนัที ่20 กนัยายน 2565 
 ทัง้นี้ ทีป่รกึษาฯ ไดร้วบรวมขอ้มูลอตัราส่วนตลาดระหว่างวนัที่ 30 กนัยายน 2564 ถงึวนัที ่29 กนัยายน 2565 
ส าหรบับรษิทัต่างๆ ดงักล่าวเพื่อน ามาเปรยีบเทยีบหามลูค่าหุน้สามญัของแต่ละบรษิทัตามรายละเอยีดดงันี้ 
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อตัราส่วนราคาต่อก าไร (P/E Ratio) 

บริษทั หน่วย 
ณ วนัท่ี 29 

กนัยายน 2565 
ย้อนหลงัจากวนัท่ี 29 กนัยายน 2565 

1 เดือน 3 เดือน 6 เดือน 9 เดือน 12 เดือน 
BROCK เท่า 54.95 53.29 50.82 51.22 49.50 48.23 

NCH เท่า 6.63 6.74 6.47 7.54 8.29 8.89 
ESTAR เท่า 78.30 78.59 78.36 86.65 83.78 70.08 
RICHY เท่า 16.00 16.15 12.18 10.56 9.87 9.54 
ค่าเฉล่ีย เท่า 38.97 38.69 36.96 38.99 37.86 34.19 

ทีม่ำ : SETSMART 

อตัราส่วนราคาต่อมูลคา่ทางบญัชี (P/BV Ratio) 

บริษทั หน่วย 
ณ วนัท่ี 29 

กนัยายน 2565 
ย้อนหลงัจากวนัท่ี 29 กนัยายน 2565 

1 เดือน 3 เดือน 1 เดือน 9 เดือน 1 เดือน 
BROCK เท่า 1.43 1.38 1.39 1.45 1.47 1.52 

NCH เท่า 0.71 0.72 0.63 0.70 0.73 0.74 
ESTAR เท่า 0.37 0.37 0.36 0.39 0.43 0.47 
RICHY เท่า 0.46 0.47 0.46 0.50 0.57 0.60 
ค่าเฉล่ีย เท่า 0.74 0.74 0.71 0.76 0.80 0.83 

ทีม่ำ : SETSMART 

D1 บริษทั รชัดา อลัไลแอนซ์ จ ากดั 

วิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนราคาต่อก าไร (Price to Earnings Ratio: P/E) 

การประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัด้วยวธิเีปรยีบเทยีบ P/E จะน าก าไรสุทธขิอง RCA ในงวด 12 เดอืน 
งวดใดงวดหนึ่งคูณกับ P/E ของบริษัทที่น ามาเปรียบเทียบ อย่างไรก็ตาม เนื่องจากผลประกอบการของ  RCA มีผล
ขาดทุน ทีป่รกึษาฯ จงึไม่สามารถประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของส่วนของผูถ้อืหุน้ของ RCA ดว้ยวธินีี้ได ้

วิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนราคาต่อมูลค่าทางบญัชี (Price to Book Value Ratio: P/BV) 

การประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ RCA ดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาต่อมูลค่าทางบญัช ี(P/BV Ratio) 
จะน ามูลค่าทางบญัชขีอง RCA ณ ช่วงเวลาใดเวลาหนึ่ง คูณกบั P/BV ของบรษิัทที่น ามาเปรยีบเทยีบ อย่างไรก็ตาม 
เน่ืองจากมลูค่าส่วนของผูถ้อืหุน้ตามบญัชขีอง RCA ต ่ากว่าศูนย ์ทีป่รกึษาฯ จงึไม่สามารถประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของส่วน
ของผูถ้อืหุน้ของ RCA ดว้ยใชว้ธินีี้ได ้

D2 บริษทั พระราม 9 อลัไลแอนซ ์จ ากดั 

วิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนราคาต่อก าไร (Price to Earnings Ratio: P/E) 

การประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบ P/E จะน าก าไรสุทธขิอง R9 ในงวด 12 เดอืน งวด
ใดงวดหนึ่งคูณกบั P/E ของบรษิทัทีน่ ามาเปรยีบเทยีบ อย่างไรกต็าม เนื่องจากผลประกอบการของ  R9 มผีลขาดทุน ที่
ปรกึษาฯ จงึไม่สามารถประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของส่วนของผูถ้อืหุน้ของ R9 ดว้ยวธินีี้ได ้
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วิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนราคาต่อมูลค่าทางบญัชี (Price to Book Value Ratio: P/BV) 

การประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ R9 ดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาต่อมลูค่าทางบญัช ี(P/BV Ratio) จะ
น ามลูค่าทางบญัชขีอง R9 ณ ช่วงเวลาใดเวลาหนึ่ง คณูกบั P/BV ของบรษิทัทีน่ ามาเปรยีบเทยีบ ซึง่การประเมนิในครัง้นี้ 
ที่ปรกึษาฯ เลอืกมูลค่าทางบญัช ีณ วนัที่ 30 มถิุนายน 2565 โดยอ้างอิงจากงบการเงินภายใน ณ วนัที่ 30 มถิุนายน 
2565 ซึง่จดัท าโดยฝ่ายจดัการของ R9 โดยตามรายละเอยีดการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ R9 ดงันี้  

 หน่วย 
ณ วนัท่ี 29 

กนัยายน 2565 

ย้อนหลงัจากวนัท่ี 29 กนัยายน 2565 

1 เดือน 3 เดือน 6 เดือน 9 เดือน 12 เดือน 

มูลค่าทางบญัชี  

ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 
ล้านบาท 344.25 

P/BV Ratio เท่า 0.74 0.74 0.71 0.76 0.80 0.83 

มูลค่าส่วนของผู้ถือหุ้นหลงั
ปรบัปรุง 

ล้านบาท 255.60 253.06 244.19 261.01 275.98 286.20 

มูลค่าส่วนของผู้ถือหุ้นหลงั
ปรบัปรุง – ตามสดัส่วนการ
ขายหุ้นท่ีร้อยละ 50 

ล้านบาท 127.80 126.53 122.10 130.51 137.99 143.10 

จากการประเมนิมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ R9 ด้วยวธิเีปรยีบเทยีบ P/BV จะได้มูลค่ายุติธรรมของหุน้
สามญัของ R9 อยู่ระหว่าง 244.19 – 286.20 ลา้นบาท และไดม้ลูค่าส่วนของผูถ้อืหุน้ตามสดัส่วนการขายหุน้ R9 ทีร่อ้ยละ 
50 ระหว่าง 122.10 – 143.10 ลา้นบาท 

D3 บริษทั คคูต สเตชนั อลัไลแอนซ์ จ ากดั 

วิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนราคาต่อก าไร (Price to Earnings Ratio: P/E) 

การประเมนิมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัด้วยวธิเีปรยีบเทยีบ P/E จะน าก าไรสุทธขิอง KSA ในงวด 12 เดอืน 
งวดใดงวดหนึ่งคูณกับ P/E ของบริษัทที่น ามาเปรียบเทียบ อย่างไรก็ตาม เนื่องจากผลประกอบการของ  KSA มีผล
ขาดทุน ทีป่รกึษาฯ จงึไม่สามารถประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของส่วนของผู้ถอืหุน้ของ KSA ดว้ยวธินีี้ได ้

วิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนราคาต่อมูลค่าทางบญัชี (Price to Book Value Ratio: P/BV) 

การประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ KSA ด้วยวธิเีปรยีบเทยีบราคาต่อมูลค่าทางบญัช ี(P/BV Ratio) 
จะน ามูลค่าทางบญัชขีอง KSA ณ ช่วงเวลาใดเวลาหนึ่ง คูณกบั P/BV ของบรษิทัทีน่ ามาเปรยีบเทยีบ ซึ่งการประเมนิใน
ครัง้นี้ ที่ปรึกษาฯ เลือกมูลค่าทางบัญชี ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2565 โดยอ้างอิงจากงบการเงินภายใน ณ วันที่ 30 
มถิุนายน 2565 ซึ่งจดัท าโดยฝ่ายจดัการของ KSA โดยตามรายละเอียดการประเมนิมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ 
KSA ดงันี้  

 หน่วย 
ณ วนัท่ี 29 กนัยายน 

2565 
ย้อนหลงัจากวนัท่ี 29 กนัยายน 2565 

1 เดือน 3 เดือน 6 เดือน 9 เดือน 12 เดือน 
มูลค่าทางบญัชี  
ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 

ล้านบาท 130.28 
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 หน่วย 
ณ วนัท่ี 29 กนัยายน 

2565 
ย้อนหลงัจากวนัท่ี 29 กนัยายน 2565 

1 เดือน 3 เดือน 6 เดือน 9 เดือน 12 เดือน 
P/BV Ratio เท่า 0.74 0.74 0.71 0.76 0.80 0.83 
มูลค่าส่วนของผู้ถือหุ้นหลงั
ปรบัปรุง 

ล้านบาท 96.73 95.77 92.41 98.78 104.44 108.31 

มูลค่าส่วนของผู้ถือหุ้นหลงั
ปรบัปรุง – ตามสดัส่วนการ
ขายหุ้นท่ีร้อยละ 50 

ล้านบาท 48.37 47.88 46.21 49.39 52.22 54.16 

จากการประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ KSA ดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบ P/BV จะไดมู้ลค่ายุตธิรรมของหุน้
สามญัของ KSA อยู่ระหว่าง 92.41 – 108.31 ลา้นบาท และไดม้ลูค่าส่วนของผูถ้อืหุน้ตามสดัส่วนการขายหุน้ KSA ทีร่อ้ย
ละ 50 เท่ากบั 46.21 – 54.16 ลา้นบาท 

D4 บริษทั มาเจสติค พารค์ จ ากดั 

วิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนราคาต่อก าไร (Price to Earnings Ratio: P/E) 

การประเมนิมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัด้วยวธิเีปรยีบเทยีบ P/E จะน าก าไรสุทธขิอง MJP ในงวด 12 เดอืน 
งวดใดงวดหนึ่งคูณกับ P/E ของบริษัทที่น ามาเปรียบเทียบ อย่างไรก็ตาม เนื่องจากผลประกอบการของ  MJP มีผล
ขาดทุน ทีป่รกึษาฯ จงึไม่สามารถประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของส่วนของผูถ้อืหุน้ของ MJP ดว้ยวธินีี้ได ้

วิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนราคาต่อมูลค่าทางบญัชี (Price to Book Value Ratio: P/BV) 

การประเมนิมูลค่ายุติธรรมของหุน้สามญัของ MJP ด้วยวธิเีปรยีบเทยีบราคาต่อมูลค่าทางบญัช ี(P/BV Ratio) 
จะน ามูลค่าทางบญัชขีอง MJP ณ ช่วงเวลาใดเวลาหนึ่ง คูณกบั P/BV ของบรษิทัทีน่ ามาเปรยีบเทยีบ ซึ่งการประเมนิใน
ครัง้นี้ ที่ปรึกษาฯ เลือกมูลค่าทางบัญชี ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2565 โดยอ้างอิงจากงบการเงินภายใน ณ วันที่ 30 
มถิุนายน 2565 ซึ่งจดัท าโดยฝ่ายจดัการของ MJP โดยตามรายละเอียดการประเมนิมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ 
MJP ดงันี้  

 หน่วย 
ณ วนัท่ี 29 กนัยายน 

2565 
ย้อนหลงัจากวนัท่ี 29 กนัยายน 2565 

1 เดือน 3 เดือน 6 เดือน 9 เดือน 12 เดือน 
มูลค่าทางบญัชี  
ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 

ล้านบาท 117.71 

P/BV Ratio เท่า 0.74 0.74 0.71 0.76 0.80 0.83 
มูลค่าส่วนของผู้ถือหุ้นหลงั
ปรบัปรุง 

ล้านบาท 87.40 86.53 83.50 89.25 94.37 97.86 

มูลค่าส่วนของผู้ถือหุ้นหลงั
ปรบัปรุง – ตามสดัส่วนการ
ขายหุ้นท่ีร้อยละ 50 

ล้านบาท 43.70 43.26 41.75 44.62 47.18 48.93 

จากการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ MJP ดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบ P/BV จะไดม้ลูค่ายตุธิรรมของหุน้
สามญัของ MJP อยู่ระหว่าง 83.50 – 97.86 ลา้นบาท และไดม้ลูค่าส่วนของผูถ้อืหุน้ตามสดัส่วนการขายหุน้ MJP ทีร่อ้ย
ละ 50 ระหว่าง 41.75 – 48.93  ลา้นบาท 
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D5 บริษทั สขุสวสัด์ิ อลัไลแอนซ์ จ ากดั 

วิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนราคาต่อก าไร (Price to Earnings Ratio: P/E) 

การประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบ P/E จะน าก าไรสุทธขิอง SSW ในงวด 12 เดอืน 
งวดใดงวดหนึ่งคณูกบั P/E ของบรษิทัทีน่ ามาเปรยีบเทยีบ อย่างไรกต็าม เน่ืองจาก SSW เพิง่ก่อตัง้เมื่อวนัที ่2 กนัยายน 
2565 และมผีลด าเนินงานขาดทุน ทีป่รกึษาฯ จงึไม่สามารถประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของส่วนของผูถ้อืหุน้ของ SSW ดว้ยวธิี
นี้ได ้

วิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนราคาต่อมูลค่าทางบญัชี (Price to Book Value Ratio: P/BV) 

การประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ SSW ดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาต่อมูลค่าทางบญัช ี(P/BV Ratio) 
จะน ามูลค่าทางบญัชขีอง SSW ณ ช่วงเวลาใดเวลาหนึ่ง คูณกบั P/BV ของบรษิทัทีน่ ามาเปรยีบเทยีบ ซึ่งการประเมนิใน
ครัง้นี้ ทีป่รกึษาฯ เลอืกมลูค่าทางบญัช ีณ วนัที ่20 กนัยายน 2565 โดยอา้งองิจากงบการเงนิภายใน ณ วนัที ่20 กนัยายน 
2565 ซึง่จดัท าโดยฝ่ายจดัการของ SSW โดยตามรายละเอยีดการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ SSW ดงันี้  

 หน่วย 
ณ วนัท่ี 29 กนัยายน 

2565 
ย้อนหลงัจากวนัท่ี 29 กนัยายน 2565 

1 เดือน 3 เดือน 6 เดือน 9 เดือน 12 เดือน 
มูลค่าทางบญัชี  
ณ วนัท่ี 20 กนัยายน  2565 

ล้านบาท 44.91 

P/BV Ratio เท่า 0.74 0.74 0.71 0.73 0.80 0.83 
มูลค่าส่วนของผู้ถือหุ้นหลงั
ปรบัปรุง 

ล้านบาท 33.35 33.01 31.86 34.05 36.00 37.34 

มูลค่าส่วนของผู้ถือหุ้นหลงั
ปรบัปรุง – ตามสดัส่วนการ
ขายหุ้นท่ีร้อยละ 50 

ล้านบาท 16.67 16.51 15.93 17.03 18.00 18.67 

จากการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ SSW ดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบ P/BV จะไดม้ลูค่ายตุธิรรมของหุน้
สามญัของ SSW อยู่ระหว่าง 31.86 – 37.34 ลา้นบาท และไดม้ลูค่าส่วนของผูถ้อืหุน้ตามสดัส่วนการขายหุน้ SSW ทีร่อ้ย
ละ 50 ระหว่าง 15.93 – 18.67 ลา้นบาท 

D6 บริษทั ฟิวเจอร ์โดเมน จ ากดั 

วิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนราคาต่อก าไร (Price to Earnings Ratio: P/E) 

การประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบ P/E จะน าก าไรสุทธขิอง FD ในงวด 12 เดอืน งวด
ใดงวดหนึ่งคูณกบั P/E ของบรษิทัทีน่ ามาเปรยีบเทยีบ อย่างไรกต็าม เนื่องจากผลประกอบการของ  FD มผีลขาดทุน ที่
ปรกึษาฯ จงึไม่สามารถประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของส่วนของผูถ้อืหุน้ของ FD ดว้ยวธินีี้ได ้

วิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนราคาต่อมูลค่าทางบญัชี (Price to Book Value Ratio: P/BV) 

การประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ FD ดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาต่อมลูค่าทางบญัช ี(P/BV Ratio) จะ
น ามลูค่าทางบญัชขีอง FD ณ ช่วงเวลาใดเวลาหนึ่ง คณูกบั P/BV ของบรษิทัทีน่ ามาเปรยีบเทยีบ ซึง่การประเมนิในครัง้นี้ 
ที่ปรกึษาฯ เลอืกมูลค่าทางบญัช ีณ วนัที่ 30 มถิุนายน 2565 โดยอ้างอิงจากงบการเงินภายใน ณ วันที่ 30 มถิุนายน 
2565 ซึง่จดัท าโดยฝ่ายจดัการของ FD โดยตามรายละเอยีดการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ FD ดงันี้ 
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 หน่วย 
ณ วนัท่ี 29 กนัยายน 

2565 
ย้อนหลงัจากวนัท่ี 29 กนัยายน 2565 

1 เดือน 3 เดือน 6 เดือน 9 เดือน 12 เดือน 
มูลค่าทางบญัชี  
ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 

ล้านบาท 17.33 

P/BV Ratio เท่า 0.74 0.74 0.71 0.76 0.80 0.83 
มูลค่าส่วนของผู้ถือหุ้นหลงั
ปรบัปรุง 

ล้านบาท 12.87 12.74 12.30 13.14 13.90 14.41 

มูลค่าส่วนของผู้ถือหุ้นหลงั
ปรบัปรุง – ตามสดัส่วนการ
ขายหุ้นท่ีร้อยละ 50 

ล้านบาท 6.43 6.37 6.15 6.57 6.95 7.21 

จากการประเมนิมูลค่ายุติธรรมของหุน้สามญัของ FD ด้วยวธิเีปรยีบเทยีบ P/BV จะได้มูลค่ายุติธรรมของหุน้
สามญัของ FD อยู่ระหว่าง 12.30 – 14.41 ล้านบาท และไดมู้ลค่าส่วนของผูถ้อืหุน้ตามสดัส่วนการขายหุน้ FD ทีร่อ้ยละ 
50 เท่ากบั 6.15 – 7.21 ลา้นบาท 

D7 บริษทั ราษฎรบ์ูรณะ อลัไลแอนซ์ จ ากดั 

วิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนราคาต่อก าไร (Price to Earnings Ratio: P/E) 
การประเมนิมูลค่ายุติธรรมของหุน้สามญัด้วยวธิเีปรยีบเทยีบ P/E จะน าก าไรสุทธขิอง RBA ในงวด 12 เดอืน 

งวดใดงวดหนึ่งคูณกับ P/E ของบริษัทที่น ามาเปรียบเทียบ อย่างไรก็ตาม เนื่องจากผลประกอบการของ  RBA มีผล
ขาดทุน ทีป่รกึษาฯ จงึไม่สามารถประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของส่วนของผู้ถอืหุน้ของ RBA ดว้ยวธินีี้ได ้

วิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนราคาต่อมูลค่าทางบญัชี (Price to Book Value Ratio: P/BV) 
การประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของหุ้นสามญัของ RBA ดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาต่อมูลค่าทางบญัช ี(P/BV Ratio) 

จะน ามูลค่าทางบญัชขีอง RBA ณ ช่วงเวลาใดเวลาหนึ่ง คูณกับ P/BV ของบริษัทที่น ามาเปรียบเทยีบ อย่างไรก็ตาม 
เน่ืองจากมลูค่าส่วนของผูถ้อืหุน้ตามบญัชขีอง RBA ต ่ากว่าศูนย ์ทีป่รกึษาฯ จงึไม่สามารถประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของส่วน
ของผูถ้อืหุน้ของ RBA ดว้ยใชว้ธินีี้ได ้
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เอกสารแนบ E: สรปุการประเมินด้วยวิธีมลูค่าปัจจบุนัสุทธิของกระแสเงินสด 

E  การประเมินด้วยวิธีมูลค่าปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสด 

การประเมินมูลค่าโดยวิธีมูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสด (Discounted Cashflow Method) เป็นวิธีที่
ค านึงถงึผลการด าเนินงานและความสามารถในการท าก าไรของโครงการในอนาคต โดยการค านวณหามลูค่าปัจจุบนัของ
ประมาณการกระแสเงนิสดสุทธดิว้ยอตัราส่วนลดทีเ่หมาะสม  

เนื่องจาก 1. SSW เป็นบรษิัทที่จดัตัง้ ณ วนัที่ 2 กนัยายน 2565 และยงัไม่ได้ด าเนินกิจการ และ 2. RBA ยงั
ไม่ไดด้ าเนินการตามสญัญาร่วมทุนเพื่อด าเนินธุรกจิ มเีพยีงการซื้อทีด่นิเพื่อรอการพฒันาในอนาคต ดงันัน้ ทีป่รกึษาฯ จงึ
มไิดป้ระเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัดว้ยวธิมีลูค่าปัจจุบนัสุทธขิองกระแสเงนิสดของบรษิทั SSW และ RBA  

ส าหรับบริษัท RCA, R9, KSA, MJP และ FD นัน้ ที่ปรึกษาฯ พบว่า ณ วันที่ประเมิน มีการก่อสร้างและ
ด าเนินการขายทีช่ดัเจน ทีป่รกึษาฯ จงึเหน็สมควรทีจ่ะประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัดว้ยวธิีมลูค่าปัจจุบนัสุทธขิอง
กระแสเงนิสดส าหรบับรษิทัดงักล่าว  

สมมติฐานในการประเมิน 
สมมติฐานหลกั 

ที่ปรกึษาฯ ได้รบัขอ้มูลว่าทุกบรษิัทนัน้ด าเนินกิจการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์เพื่อขาย โดยการท าสญัญาจ้าง
พฒันาและบรหิารแบบเบด็เสร็จกบับรษิัท โนเบลิ ดเีวลลอปเมนต์ จ ากดั (มหาชน) ซึ่งเป็นสญัญามาตรฐานทีใ่ชก้บัทุก
บริษัทที่ประเมินโดยเป็นการว่าจ้างให้บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนต์ จ ากัด (มหาชน) ด าเนินการพัฒนาโครงการ 
ครอบคลุมไปถงึการซื้อทีด่นิ ด าเนินการเกีย่วกบัการขออนุญาตต่างๆ ด าเนินการก่อสรา้ง ควบคุมการก่อสรา้ง ด าเนินการ
ดา้นการตลาด การขายและโอนกรรมสทิธ ิภายใตก้รอบงบประมาณ กรอบระยะเวลาการด าเนินการ และผลตอบแทนทีต่ก
ลงกันในสญัญาพฒันาและบรหิารแบบเบ็ดเสร็จ ทัง้นี้ บริษัท ยูซิตี้ จ ากัด (มหาชน) จะเป็นที่ปรึกษาและผู้ก ากบัดูแล
ภายใตส้ญัญาว่าจา้งเป็นทีป่รกึษาและก ากบัดแูลโครงการซึง่บรษิทัท าสญัญากบับรษิทั ยซูติี ้จ ากดั (มหาชน) อกีฉบบัหนึ่ง  

ที่ปรกึษาฯ จงึท าการประเมนิมูลค่าด้วยการตัง้สมมติฐานโดยอ้างอิงตามสญัญาว่าจา้งพฒันาและบรหิารแบบ
เบด็เสรจ็และสญัญาว่าจา้งเป็นทีป่รกึษาและก ากบัดแูลโครงการและแผนการประมาณการทีไ่ดร้บัมาจากบรษิทั  ประกอบ
กบัทีป่รกึษาฯ ไดร้บัขอ้มลูกระแสเงนิสดรบัเพื่อการด าเนินงานและกระแสเงนิสดจ่ายเพื่อการด าเนินงานทีเ่กดิขึน้จรงิตัง้แต่
เริม่ตน้โครงการจนถงึเดอืนกรกฎาคม 2565 ส าหรบัทุกบรษิทัทีท่ าการประเมนิ  

ทีป่รกึษาฯ พบว่า มกีระแสเงนิสดบางรายการทีไ่ดร้บัหรอืจ่ายออกไปแตกต่างจากแผนการด าเนินงานของบรษิทั 
ทีป่รกึษาฯ จงึสอบถามไปยงับรษิทั และไดร้บัขอ้มูลว่า โดยปกตกิารบรหิารกระแสเงนิสดเมื่อด า เนินการจรงิจะแตกต่าง
จากการประมาณการ ในกรณีที่มีกระแสเงนิสดทีย่งัคา้งจ่ายอยู่ก็จะมกีารตัง้ค่าใชจ้่ายค้างจ่ายไว ้และจะช าระออกไปใน
อนาคต เช่นเดยีวกนักบักระแสเงนิสดรบัซึง่ในช่วงก่อสรา้งและการขายนัน้ จะมกีระแสเงนิสดรบัจากการจองโครงการและ
เงนิดาวน์ซึง่อาจจะแตกต่างไปจากประมาณการได ้เน่ืองจากบรษิทัอาจจะมยีอดจองและเงนิดาวน์ทีเ่กบ็ไดส้งูกว่าแผนการ
จากการประสบความส าเร็จในด้านการตลาด อย่างไรก็ตาม ขอ้มูลประมาณการที่ได้รบัมาจากบรษิัทได้มกีารปรบัปรุง
แผนงานและกระแสเงนิสดให้สอดคล้องกบัสภาวะที่เกิดขึน้จรงิแล้ว  ทีป่รกึษาฯ เหน็ว่ าแผนการประมาณการดงักล่าวมี
ความเป็นไปได้ โดยพจิารณาจากความสามารถในการพฒันาและบรหิารงานของบรษิัท โนเบลิ ดเีวลลอปเมนต์ จ ากดั 
(มหาชน) ซึง่มปีระสบการณ์ในการพฒันาโครงการทีอ่ยู่อาศยัมาอย่างยาวนาน  
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ทีป่รกึษาฯ จงึอา้งองิขอ้มลูกระแสเงนิสดทีเ่กดิขึน้จรงิเพื่อค านวณกระแสเงนิสดคา้งรบัและกระแสเงนิสดคา้งจ่าย 
และท าการปรบัปรุงกระแสเงินสดเพื่อการด าเนินงานเฉพาะในเดือนสิงหาคม 2565 เพื่อให้กระแสเงินสดตัง้แต่เดอืน
กนัยายน 2565 ไปจนสิน้สุดโครงการนัน้สอดคลอ้งกบัแผนการด าเนินงานทีไ่ดร้บัมาจากบรษิทั   

ทีป่รกึษาฯ ไดพ้จิารณาความเหมาะสมในการใชก้ระแสเงนิสดจากการด าเนินงานเพื่อประมาณการกระแสเงนิสด
อสิระของบรษิทั ทีป่รกึษาฯ เหน็ว่า การรบัรูร้ายไดแ้ละตน้ทุนขายของอสงัหารมิทรพัยน์ัน้จะรบัรูเ้มื่อมกีารโอนกรรมสทิธิ
ไปยงัผูซ้ื้อเรยีบรอ้ยแลว้เท่านัน้ แต่ระหว่างการพฒันาโครงการกลบัปรากฎว่ามกีระแสเงนิสดจากการด าเนินงานทัง้กระแส
เงนิสดรบัจากเงนิจอง เงนิท าสญัญา และเงนิดาวน์จากลูกคา้ และกระแสเงนิสดจ่ายไปเพื่อเป็นตน้ทุนการพฒันาโครงการ 
หากจะประมาณการกระแสเงนิสดอิสระจากการประมาณการงบการเงนิ ก็จะต้องปรบัปรุงรายการจากประมาณการงบ
การเงนิ ท าใหเ้กดิความซ ้าซอ้นเกนิความจ าเป็นและอาจเกดิขอ้ผดิพลาดได ้ประกอบกบัทีป่รกึษาฯ ไดร้บัขอ้มลูกระแสเงนิ
สดจากการด าเนินงานทีเ่กดิขึน้จรงิตัง้แต่เริม่โครงการจนถงึเดอืนกรกฎาคม 2565 และแผนการประมาณการของกระแส
เงนิสดจากการด าเนินงานจนจบโครงการมาจากบรษิทัแลว้ ทีป่รกึษาฯ จงึเหน็ว่าขอ้มลูทีใ่ชใ้นการประมาณการกระแสเงนิ
อสิระในแต่ละงวดมคีวามครบถ้วนแล้ว มจิ าเป็นต้องค านวณกระแสเงนิสดอสิระจากการประมาณการงบการเงนิแต่อย่าง
ใด ทีป่รกึษาฯ จงึประมาณการกระแสเงนิสดอสิระของบรษิทัจากการปรบัปรุงกระแสเงนิสดจากการด าเนินงาน 

อตัราคิดลด 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดร้วมกระแสเงนิสดจากการด าเนินงานของแต่ละกจิการและปรบัดว้ยอตัราคดิลด 
โดยทีป่รกึษาฯ ไดอ้า้งองิสดัส่วนของแหล่งทุนในการด าเนินกจิการของแต่ละบรษิทัจากขอ้มลูการประมาณการทีไ่ดร้บัมา
จากบรษิทั ดงันี้  

บริษทั เงินกู้ยืมจาก
สถาบนัการเงิน 

ตัว๋เงินท่ีออกโดยผู้
ถือหุ้น 

ส่วนของผู้ถือ
หุ้น 

สดัส่วนของ
หน้ีสินจาก
สถาบนั

การเงินต่อ
ทุนทัง้หมด 

สดัส่วนของ
หน้ีสินจากตัว๋
เงินท่ีออกโดย
ผู้ถือหุ้นต่อทุน

ทัง้หมด 

สดัส่วนของ
ส่วนของผู้ถือ
หุ้นต่อทุน
ทัง้หมด 

RCA 820.00 283.37 50.00 71.10 24.57 4.34 
R9 2,385.97 935.36 3.50 24.66 8.52 1.50 

KSA 3,485.64 2,311.08 223.33 13.62 4.71 0.83 
MJP 2,721.16 2,333.62 308.54 15.29 5.28 0.93 
FD 2,156.47 846.81 393.21 24.14 8.34 1.47 

 
ทัง้นี้ อตัราคดิลดจะค านวณจากตน้ทุนทางการเงนิถวัเฉลีย่ถว่งน ้าหนัก (Weighted Average Cost of Capital: 

WACC) ของแต่ละกจิการตามการค านวณ WACC ดงันี้ 

𝑊𝐴𝐶𝐶 =  𝐾𝑑(1 − 𝑡) (
𝐷

𝑉
) +  𝐾𝑠(1 − 𝑡) (

𝑆

𝑉
) +  𝐾𝑒 (

𝐸

𝑉
) 

โดยที ่ 

   𝐾𝑑 = อตัราดอกเบีย้เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ โดยมอีตัราดอกเบีย้แตกต่างกนัในแต่ละบรษิทั ดงันี้  

บริษทั RCA R9 KSA MLP FD 
อตัราดอกเบีย้เงนิกูจ้ากสถาบนัการเงนิ 3.97 3.25 4.50 4.50 3.50 
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𝐾𝑠  = อตัราดอกเบีย้เงนิกูย้มืจากตัว๋เงนิทีอ่อกโดยผูถ้อืหุน้ของบรษิทั มี
อตัรารอ้ยละ 4.8 ส าหรบัทุกบรษิทั อา้งองิตามอตัราทีป่ราฎใน
สญัญาตัว๋เงนิทีอ่อกโดยผูถ้อืหุน้ 

𝐾𝑒  = อตัราผลตอบแทนของผูถ้อืหุน้* 

𝑉  = เงนิทุนรวม 

(
𝐷

𝑉
) = อตัราสว่นหนี้สนิของสถาบนัการเงนิตอ่เงนิทุนรวม 

(
𝑆

𝑉
) = อตัราสว่นหนี้สนิของผูถ้อืหุน้ต่อเงนิทนุรวม 

(
𝐸

𝑉
) = อตัราสว่นของผูถ้อืหุน้ต่อเงนิทุนรวม 

𝑡  = อตัราภาษเีงนิไดน้ติบิุคคลรอ้ยละ 20  

*การค านวณอตัราผลตอบแทนของผู้ถือหุ้น (Cost of Equity : 𝐾𝑒   ) 

       𝐾𝑒 =  𝑅𝑓 + 𝛽𝑙(𝑅𝑚 − 𝑅𝑓) 
โดยที ่

𝑅𝑓  = อตัราผลตอบแทนการลงทุนที่ปราศจากความเสีย่ง อา้งองิจากอตัราดอกเบีย้พนัธบตัร
รฐับาลอายุ 20 ปี ซึ่งมคี่าเท่ากบัรอ้ยละ 3.98 (อ้างองิขอ้มูลจาก www.thaibma.or.th  
ณ วันที่ 29 กันยายน 2565) ที่ปรึกษาฯ เห็นว่าอัตราผลตอบแทนการลงทุนที่
ปราศจากความเสีย่งดงักล่าว สะทอ้นอตัราผลตอบแทนทีป่ราศจากความเสีย่งในระยะ
ยาว ซึ่งในระยะสัน้นี้อตัราผลตอบแทนปราศจากความเสีย่งมคีวามผนัผวนกว่าปกติ
จากการคาดการณ์ในการปรบัขึน้อตัราดอกเบี้ยของธนาคารแห่งประเทศไทย เพื่อลด
ภาวะเงนิเฟ้อทีเ่กนิกว่ากรอบเป้าหมายในปี 2565 

𝑅𝑚 = อตัราผลตอบแทนการลงทุนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยเฉลี่ยยอ้นหลงั 20 ปี 
ยอ้นหลงัจากวนัที ่29 กนัยายน 2565 ซึง่ท่ากบัรอ้ยละ 11.28 ทีป่รกึษาฯ เหน็ว่าอตัรา
ผลตอบแทนการลงทุนในตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทยดังกล่าว สะท้อนอตัรา
ผลตอบแทนที่ปราศจากความเสี่ยงในระยะยาว ซึ่งในระยะสัน้นี้อตัราผลตอบแทน
ปราศจากความเสี่ยงมคีวามผนัผวนกว่าปกติจากการคาดการณ์ในการปรบัขึน้อตัรา
ดอกเบี้ยของธนาคารแห่งประเทศไทย เพื่อลดภาวะเงนิเฟ้อที่เกนิกว่ากรอบเป้าหมาย
ในปี 2565 

𝛽𝑙 = เนื่องจากบรษิทัที่ประเมนิในครัง้นี้เป็นบรษิทัที่มไิด้จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์ ที่
ปรกึษาฯ จงึได้ปรบัปรุงค่าเฉลี่ยความแปรปรวนของผลคอบแทนรายวนัของบรษิทัใน
ตลาดหลกัทรพัย์ (β) ของบรษิทัเทยีบเคยีงโดยปรบัใหเ้ป็น ค่า βu  หรอื Unlevered 
Beta โดยปราศจากผลของหนี้สนิ และท าการปรบัเป็นค่า βl หรอื Levered Beta ของ
บรษิทัทีท่ าการประเมนิจากค่าเฉลีย่ของค่า βu ของบรษิทัทีน่ ามาเทยีบเคยีง 

ค่าเฉลี่ยความแปรปรวนของผลตอบแทนรายวนัของบรษิทัในตลาดหลกัทรพัย์ซึ่งทีป่รกึษาไดน้ าเทยีบเคยีงกบั
บริษัทนัน้ ที่ปรึกษาฯ ได้คดัเลือกโดยพิจารณาถึง (1) ปัจจยัมูลค่าตลาดของสินทรพัย์โดยก าหนดให้บริษัทที่น ามา
เทยีบเคยีงมมีลูค่าตลาดของสนิทรพัยไ์ม่เกนิ 10,000 ลา้นบาท  (2) ปัจจยัทางโครงสรา้งรายได ้โดยก าหนดใหร้อ้ยละ 90 
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ของรายไดม้าจากการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์เพื่อขาย (3) ปัจจยัทางด้านอายุของกจิการ โดยก าหนดใหบ้รษิทัทีเ่ขา้จด
ทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์มากกว่า 1 ปีนับจากวันที่ 30 กันยายน 2565 และ (4) เป็นบริษัทจดทะเบียนที่ไม่ติด
เครื่องหมาย C NC H SP  

อย่างไรกต็าม แมว้่าผูถ้อืหุน้ในทุกบรษิทั ไดแ้ก่ บรษิทั ยซูติี ้จ ากดั (มหาชน) และบรษิทั โนเบลิ ดเีวลลอปเมนต์ 
จ ากดั (มหาชน) จะเป็นบรษิทัทีจ่ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย ์แต่ทีป่รกึษาฯ เหน็ว่าทัง้สองบรษิทันัน้เป็นบรษิทัทีม่มีลูค่า
ตลาดของสินทรพัย์เกินกว่า 10,000 ล้านบาท นอกจากนี้ บริษัท ยูซิตี้ จ ากัด (มหาชน) ก าลงัอยู่ในกระบวนการปรบั
โครงสร้างธุรกิจ ท าให้สดัส่วนรายได้จากการขายอสงัหาริมทรพัย์นัน้น้อยกว่าปัจจยัการพิจารณาของที่ปรึกษาฯ ที่
ก าหนดให้บริษัทที่น ามาเทยีบเคียงต้องมรีายได้จากการขายอสงัหาริมทรพัย์มากกว่าร้อยละ 90  ที่ปรึกษาฯ จึงมไิด้
พจิารณาบรษิทัทัง้สองเป็นบรษิทัเทยีบเคยีง 

ในการค านวณอัตราผลตอบแทนของผู้ถือหุ้นนัน้ ที่ปรึกษาฯ มิได้พิจารณาถึงความเสี่ยงจากสภาพคล่อง 
(Liquidity Risk) เนื่องจากในการประเมนิครัง้นี้ เป็นการประเมนิมูลค่าหุ้นสามญัในบรษิทัทีถ่ือครองโดยผู้ถอืหุ้นซึ่งเป็น
บรษิทัทีจ่ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์ทัง้ 2 บรษิทั ทีป่รกึษาฯ เหน็ว่าบรษิทัทีป่ระเมนิอาจมสีภาพคล่องในการจ าหน่าย
ออกไปไดด้กีว่าบรษิทัจ ากดัทัว่ไป ทัง้นี้ ในการค านวณอตัราผลตอบแทนของผูถ้อืหุน้นัน้ ทีป่รกึษาฯ ไดป้รบัค่าเฉลีย่ความ
แปรปรวน (β) จากบรษิทัเทยีบเคยีงใหส้อดคลอ้งกบัโครงสรา้งทางการเงนิของบรษิทัทีป่ระเมนิแลว้ 

ทีป่รกึษาฯ ไดส้รุปการค านวณค่าเฉี่ย βU ในตารางต่อไปนี้  

Ticker ช่ือบริษทัเทียบเคียง 𝛃 อตัราส่วน
หน้ีสินต่อส่วน
ผู้ถือหุ้น 

Unlevered 
Beta (𝛃𝐮) 

BROCK บรษิทั บา้นรอ็คการเ์ดน้ จ ากดั (มหาชน) 0.61 0.00 0.61 
NCH บรษิทั เอน็. ซ.ี เฮา้สซ์ิง่ จ ากดั (มหาชน) 0.80 0.38 0.61 
ESTAR บรษิทั อสีเทอรน์ สตาร ์ เรยีล เอสเตท จ ากดั 

(มหาชน) 
1.12 0.27 0.92 

RICHY บรษิทั รชิี ่เพลซ 2002 จ ากดั (มหาชน) 0.86 1.17 0.44 
 ค่าเฉล่ีย 𝛃𝒖 

ของบริษทั
เทียบเคียง 

0.65 

ทีป่รกึษาฯ ไดน้ าค่าเฉลีย่ 𝛽𝑈  ของบรษิทัทีเ่ทยีบเคยีงมาค านวณหาค่า Levered Beta  (𝛃𝐥) ของแตล่ะบรษิทัที่
ประเมนิมลูค่า โดยปรบัตามอตัราส่วนของหนี้สนิต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ในแต่ละบรษิทั ดงันี้  

บริษทั หน้ีสินท่ีมีดอกเบีย้ 
(หน่วย: ล้านบาท) 

ส่วนของผู้ถอื
หุ้น 

(หน่วย: ล้าน
บาท) 

เงินทุนรวม 
(หน่วย: ล้าน

บาท) 

อตัราส่วน
หน้ีสินต่อ
ส่วนผู้ถือหุ้น 

Levered Beta 
(𝛃𝒍) 

RCA 1,103.37 50.00 1,153.37 22.07 14.28 
R9 3,321.33 3.50 3,324.83 949.30 614.32 

KSA 5,796.72 223.33 6,020.05 25.96 16.80 

https://www.settrade.com/th/equities/quote/BROCK/overview
https://www.settrade.com/th/equities/quote/NCH/overview
https://www.settrade.com/th/equities/quote/ESTAR/overview
https://www.settrade.com/th/equities/quote/RICHY/overview
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บริษทั หน้ีสินท่ีมีดอกเบีย้ 
(หน่วย: ล้านบาท) 

ส่วนของผู้ถอื
หุ้น 

(หน่วย: ล้าน
บาท) 

เงินทุนรวม 
(หน่วย: ล้าน

บาท) 

อตัราส่วน
หน้ีสินต่อ
ส่วนผู้ถือหุ้น 

Levered Beta 
(𝛃𝒍) 

MJP 5,054.78 308.54 5,363.33 16.38 10.60 
FD 3,003.28 393.21 3,396.49 7.64 4.94 

ทีป่รกึษาฯ ไดน้ าค่า Levered Beta ของแต่ละบรษิทัมาค านวณอตัราผลตอบแทนของส่วนผูถ้อืหุน้ส าหรบัแต่ละ
บรษิทัดงัตารางต่อไปนี้ 

บริษทั Levered Beta 𝐑𝐟 𝐑𝐦 𝛃𝒍(𝐑𝐦

− 𝐑𝐟) 
𝐊𝐞 

RCA 14.28 3.98 11.28 1.04 108.2 
R9 614.32 3.98 11.28 44.84 4488.0 

KSA 16.80 3.98 11.28 1.23 126.6 
MJP 10.60 3.98 11.28 0.77 81.4 
FD 4.94 3.98 11.28 0.36 40.1 

ทีป่รกึษาฯ ไดค้ านวณกตน้ทุนทางการเงนิถวัเฉลีย่ถ่วงน ้าหนัก (Weighted Average Cost of Capital: WACC) 
ของแต่ละกจิการตามการค านวณ ดงันี้ 

บริษทั (
𝐃

𝐕
) (

𝐒

𝐕
) (

𝐄

𝐕
) 

𝐊𝒅(𝟏

− 𝐭) (
𝐃

𝐕
) 

𝐊𝒔(𝟏

− 𝐭) (
𝐋

𝐕
) 

𝐊𝒆 (
𝐄

𝐕
) WACC 

RCA 71.10 24.57 4.34 2.26 0.94 4.69 7.89 
R9 71.76 28.13 0.11 1.87 1.08 4.72 7.67 
KSA 57.90 38.39 3.71 2.08 1.47 4.70 8.25 
MJP 50.74 43.51 5.75 1.83 1.67 4.68 8.18 
FD 63.49 24.93 11.58 1.78 0.96 4.64 7.37 

E1 บริษทั รชัดา อลัไลแอนซ์ จ ากดั 

สมมติฐานของรายการกระแสเงินสด 

ทีป่รกึษาฯ ประมาณการกระแสเงนิสดรบั และกระแสเงนิสดจ่ายของกจิการจากประมาณการทีไ่ดร้บัจากบรษิทั 
อย่างไรก็ตาม บรษิัทได้เริม่ด าเนินการตัง้แต่ไตรมาสที่ 4 ของปี 2563 ท าให้มกีระแสเงนิสดจากการด าเนินงานไปแล้ว
บางส่วน ในการประเมนิครัง้นี้ ทีป่รกึษาฯ ประเมนิมลูค่าหุน้สามญัของบรษิทั ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 ดงันัน้ ประมาณ
การกระแสเงนิสดทีเ่กิดขึ้นเป็นกระแสเงนิสดเฉพาะช่วงเวลาการประเมนิตัง้แต่ 30 มถิุนายน 2565 จนถึง 31 ธนัวาคม 
2567 ซึง่เป็นระยะเวลาทีค่าดการณ์ว่าบรษิทัจะสามารถขายและสิน้สุดโครงการไดท้ัง้หมด 

ในส่วนของกระแสเงนิสดรบันัน้อา้งองิจากแผนการขายและแผนการรบัเงนิทีไ่ดจ้ากบรษิทั ในส่วนของกระแสเงนิ
จ่ายรบันัน้อ้างอิงตามสญัญาว่าจ้างพฒันาและบรหิารโครงการแบบเบ็ดเสร็จและประมาณการที่ได้รบัมาจากบรษิัท ที่
ปรึกษาฯ สรุปสมมติฐานของกระแสเงนิสดรบัและกระแสเงนิสดจ่ายที่ใช้ส าหรบัการประเมนิมูลค่ายุติธรรม
ส าหรบับรษิทั ดงัตารางต่อไปนี้  



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกี่ยวกบัรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

เอกสารแนบ E - หน้า 6 

รายการ รายละเอียด 
กระแสเงินสดรบัจากการด าเนินงาน กระแสเงนิสดรบัได้แก่ เงนิจอง เงนิท าสญัญา และเงนิดาวน์ เงนิโอน

กรรมสทิธิ อ้างอิงตามแผนการด าเนินงานที่ได้รบัจากฝ่ายจดัการของ
บรษิทัทีป่ระเมนิ 

เงนิจอง เงนิท าสญัญา และเงนิดาวน์  เงนิสดที่บรษิทัรบัจากลูกคา้เมื่อมกีารจอง ท าสญัญา และช าระเงนิดาวน์ 
โดยบรษิทัมนีโยบายในการก าหนดเงนิจอง ท าสญัญา และเงนิดาวน์ไม่
เกนิรอ้ยละ 15 ของราคาขายส าหรบัลูกคา้ชาวไทย และไม่น้อยกว่ารอ้ย
ละ 30 ส าหรบัลูกคา้ชาวต่างชาต ิโดยเงนิจองและท าสญัญานัน้จะได้รบั
วนัที่ลูกค้าได้ตกลงจองและท าสญัญากับบริษัท ส่วนเงนิดาวน์จะแบ่ง
ช าระเป็นรายเดือนตามที่ตกลงกนักบับรษิทั ทัง้นี้ เงื่อนไขและสดัส่วน
ของเงนิจอง ท าสญัญา และเงนิดาวน์ดงักล่าวอาจปรบัเปลี่ยนได้ ตาม
นโยบายส่งเสรมิการขายของบรษิทัในแต่ละช่วงเวลา  

เงนิโอนกรรมสทิธ ิ เ งินสดรับจากลู กค้ า เมื่ อบริษัท ได้ โอนกรรมสิทธิแล ะส่ งมอบ
อสงัหารมิทรพัยใ์นโครงการคอนโดมเีนียมใหก้บัลูกคา้ 

กระแสเงินสดจ่ายจากการด าเนินงาน  กระแสเงนิสดจ่ายเพื่อการด าเนินงาน ได้แก่ ค่าซื้อที่ดิน ค่าตอบแทน
การพฒันาและบรหิารแบบเบด็เสรจ็ ค่าบรหิารการจดัการ ค่าใช้จ่ายการ
บรหิาร ค่าธรรมเนียมการท าธุรกรรม ค่าใชจ้่ายทางการเงนิ และภาษเีงนิ
ได ้

ค่าซื้อทีด่นิ  เงินสดจ่ายเพื่อการซื้อที่ดินเพื่อการพัฒนาโครงการ  อย่างไรก็ตาม 
บรษิทัไดช้ าระค่าซื้อทีด่นิครบถว้นแลว้ตัง้แต่ไตรมาสที ่4 ปี 2563 บรษิทั
จงึไม่มกีารช าระเงนิสดเพื่อซื้อทีด่นิในช่วงระยะเวลาประมาณการ 

ค่าตอบแทนการพฒันาและบรหิารแบบเบด็เสรจ็ ค่าตอบแทนการพฒันาและบรหิารแบบเบด็เสร็จ ได้แก่ ค่าก่อสรา้ง ค่า
ออกแบบและค่าทีป่รกึษา ค่าใชจ้่ายการขายและการตลาด โดยโนเบลิจะ
สามารถเบิกค่าใช้จ่ายรายเดือนได้ตามก าหนดการแล้วเสร็จของงาน 
(Milestone) และความส าเรจ็ของการขายโครงการ (Sales Milestone) ที่
ก าหนดในสญัญาว่าจ้างพฒันาและบรหิารโครงการ อ้างองิตามแผนการ
ด าเนินงานที่ได้รบัจากฝ่ายจดัการของบรษิทัที่ประเมนิ โดยค่าตอบแทน
การพฒันาและบรหิารแบบเบด็เสรจ็ไดแ้ก่ 
 
 -ค่าก่อสร้างได้แก่ ค่าใช้จ่ายในการเตรียมพื้นที่ ค่าพัฒนาที่ดิน  ค่า
ก่อสรา้งอาคาร ค่าก่อสรา้งส านักงานขาย และค่าตกกแต่งภายใน 
   
- ค่าออกแบบและค่าที่ปรึกษา ได้แก่ ค่าออกแบบ  ค่าที่ปรึกษาและ
ควบคุมการก่อสร้าง และค่าที่ปรึกษาการจดัท ารายงานการวิเคราะห์
ผลกระทบสิ่งแวดล้อมจากการพัฒนาโครงการ  ที่ปรึกษาฯ อ้างอิง
ค่าใชจ้่ายดงักล่าวจากขอ้มลูทีไ่ดร้บัจากบรษิทัฯ 
 
- ค่าใช้จ่ายทางการขายและการตลาด ได้แก่ ค่าใช้จ่ายทางการตลาดซึง่
มมีลูค่าตามอตัรารอ้ยละ 2 ของมลูค่าโครงการ และค่าตอบแทนการขาย 
(Commission) โดยบรษิัทได้ก าหนดให้อตัราค่าคอมมชิชัน่ส าหรบัการ
ขายให้แก่ลูกค้าในประเทศไทย เท่ากับร้อยละ  1 ของราคาขาย และ
ส าหรบัการขายให้แก่ลูกค้าต่างชาติเท่ากับร้อยละ 11 ที่ปรึกษาฯ ได้
อา้งองิค่าใชจ้่ายการขายและการตลาดตามขอ้มลูทีไ่ดร้บัมาจากบรษิทั  
  

ค่าบรหิารการจดัการโครงการ ค่าบรหิารการจดัการโครงการ ไดแ้ก่ 
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รายการ รายละเอียด 
- ค่าตอบแทนการบรหิารจดัการโครงการภายใตส้ญัญาว่าจ้างพฒันาและ
บรหิารโครงการแบบเบด็เสรจ็ที่บรษิทัช าระใหก้บัโนเบลิในอตัรารอ้ยละ 
4 ของมลูค่าโครงการ และจะช าระเมื่อสิน้สุดโครงการ 
   
- ค่าบรหิารจดัการส่วนเพิม่ คอื ค่าบรหิารจดัการโครงการที่คู่สญัญาตก
ลงจะช าระใหก้บัโนเบิล เมื่ออตัราผลตอบแทนภายในของส่วนผูถ้อืหุน้
จรงิ (Actual IRR on Equity) ของคู่สญัญา มากกว่าหรอืเท่ากบัอัตราที่
ระบุในสญัญา ในจ านวนที่ท าใหอ้ตัราผลตอบแทนถายในของส่วนผูถ้อื
หุน้ทีเ่ป็นจรงิ (Actual IRR) ของโนเบลิเท่ากบัอตัราทีร่ะบุในสญัญา  
 
- ค่าตอบแทนพเิศษ คอืค่าตอบแทนพเิศษที่ช าระใหก้บัโนเบลิเมื่ออตัรา
ผลตอบแทนภายในของส่วนผู้ถอืหุน้มากกว่าอตัราที่ก าหนดในสญัญา 
โดยมีข้อก าหนดการช าระตามที่ระบุในสญัญาและจะช าระเมื่อสิ้นสุด
โครงการ 
 
- ค่าที่ปรึกษาและก ากับดูแลโครงการ คือ  ค่าที่ปรึกษาที่ผู้ถือหุ้นอื่น
นอกจากโนเบิลจะได้รบัจากการให้ค าปรกึษาและก ากบัดูแลโครงการ
ตามสญัญาว่าจา้งเป็นที่ปรกึษาและก ากบัดูแลโครงการ ซึง่เท่ากบัรอ้ยละ 
2.5 ของมลูค่าโครงการ และมคี่าใชจ้่ายเป็นรายเดอืน  

ค่าใชจ้่ายการบรหิาร ค่าที่ปรกึษาทางการบญัชแีละกฎหมาย และค่าใชจ้่ายทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการ
จดัตัง้นิตบิุคคลเพื่อบรหิารโครงการ   

ค่าธรรมเนียมการท าธุรกรรม  ค่าธรรมเนียมในการท าธุรกรรม  ไดแ้ก่ 
- ค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธิ ร้อยละ 1.0 ของราคาขาย ตาม
ประมวลกฎหมายทีด่นิซึง่ก าหนดใหค้่าธรรมเนียมการโอนเท่ากบัรอ้ยละ 
2.0 ของราคาขายหรอืราคาประเมนิทุนทรพัย์แล้วแต่อนัใดจสูงกว่า แต่
โดยปกตคิ่าใชจ้่ายนี้จะแบ่งกนัช าระระหว่างTNLและบรษิทัฯฝ่ายละครึง่ 
 
- ภาษีธุรกิจเฉพาะจากการขายอสงัหารมิทรพัย์ ร้อยละ 3.3 ของราคา
ขาย ตามมาตรา 91/2 แห่งประมวลรษัฎากร  

ค่าใชจ้่ายทางการเงนิ ค่าใช้จ่ายทางการเงิน ได้แก่ ค่าธรรมเนียมการให้สินเชื่อโครงการ 
ค่าธรรมเนียมการวิเคราะห์สินเชื่อโครงการ ดอกเบี้ยเงินกู้ยืมจาก
ธนาคาร และดอกเบี้ยเงนิกู้ยมืจากตัว๋เงนิที่ออกโดยผูถ้อืหุน้ ที่ปรกึษาฯ 
ได้ค านวณค่าใช้จ่ายทางการเงนิจากขอ้มูลที่ได้รบัจากบรษิทั ค่าใช้จ่าย
ทางการเงนิไดแ้ก่ 
 
- ค่าธรรมเนียม ได้แก่ ค่าธรรมเนียมการให้สนิเชื่อ  ค่าธรรมเนียมการ
วเิคราะหส์นิเชื่อ  
 
- ดอกเบี้ยเงนิกู้ยมืจากธนาคาร โดยอตัราดอกเบี้ยจะแตกต่างกนัในแต่
ละบรษิทั 
 
- ดอกเบี้ยเงนิกูจ้ากตัว๋เงนิทีอ่อกโดยผูถ้อืหุน้ของบรษิทั มอีตัราดอกเบีย้
รอ้ยละ 4.8 ต่อปี อา้งองิตามตัว๋สญัญาใชเ้งนิทีอ่อกโดยผูถ้อืหุน้  
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รายการ รายละเอียด 
ภาษเีงนิได ้ ภาษีเงนิได้นิติบุคคลอตัราร้อยละ 20 ของก าไรก่อนภาษีเงนิได้ โดยที่

ปรกึษาฯ ได้ประมาณการภาษีเงนิได้โดยค านึงถึงผลขาดทุนสะสมของ
บรษิทั   

กระแสเงินสดอ่ืนท่ีจ่ายคืนให้กบัผู้ถือหุ้น กระแสเงินสดอื่นที่จ่ายคนืให้แก่ผู้ถือหุ้น ได้แก่ ก าไรจากการซื้อที่ดิน 
และค่าทีป่รกึษาและก ากบัดูแลโครงการ  
 

ก าไรจากการซื้อทีด่นิ เงนิสดส่วนเกนิทีจ่ะคนืใหก้บัผูถ้อืหุน้ในบรษิทั RCA เนื่องจากค่าซื้อทีด่นิ
ที่ช าระจรงิ ต ่ากว่าค่าซื้อที่ดนิที่ได้ตัง้งบประมาณไว ้ณ วนัแรกเริม่ของ
การร่วมทุน  ก าไรจากการซื้อที่ดินนี้เป็นจ านวนเงนิ 63.3 ล้านบาท ที่
ปรกึษาฯ ได้ตัง้สมมตฐิานว่าก าไรดงักล่าวจะถูกแจกจ่ายใหก้บัผู้ถือหุ้น  
ณ วนัสิน้สุดโครงการของบรษิทั RCA  

ค่าทีป่รกึษาและก ากบัดูแลโครงการ ค่าทีป่รกึษาและก ากบัดูแลโครงการ คอื ค่าทีป่รกึษาทีบ่รษิทั ยซูติี้ จ ากดั 
(มหาชน) จะได้รบัจากการให้ค าปรึกษาและก ากับดูแลโครงการตาม
สญัญาว่าจา้งเป็นที่ปรกึษาและก ากบัดูแลโครงการ ซึง่เท่ากบัรอ้ยละ 2.5 
ของมลูค่าโครงการ และมกีารช าระเป็นรายเดอืน  ค่าทีป่รกึษาและก ากับ
ดูแลโครงการนี้จะถูกบวกกลับเข้าไปในส่วนของผู้ถือหุ้นของยูซิตี้ 
เนื่องจากเป็นสิทธิของผู้ถือหุ้นที่จะได้รบัค่าที่ปรึกษาและก ากับดูแล
โครงการรายเดือน เมื่อส่วนของผู้ถือหุ้นนี้ถูกจ าหน่ายออกไปให้กับ
บุคคลอื่น บุคคลนัน้กม็สีทิธใินการรบัค่าทีป่รกึษาและก ากบัดูแลโครงการ
ในฐานะผูถ้อืหุน้แทนผูถ้อืหุน้เดมิ  

 
ผลการประมาณทางการเงิน 

ทีป่รกึษาฯ  ไดน้ าสมมตฐิานของกระแสเงนิสดและอตัราคดิลดตามทีไ่ดอ้ภปิรายขา้งตน้เพื่อประมาณการมลูค่า
ปัจจบุนัของกจิการของบรษิทั RCA โดยช่วงเวลาการประเมนิตัง้แต่ 30 มถิุนายน 2565 จนถงึ 31 ธนัวาคม 2567 ซึง่เป็น
ปีประมาณการทีค่าดว่าจะสามารถขายและสิน้สุดโครงการไดท้ัง้หมด ทีป่รกึษาฯ ไดป้ระเมนิกระแสเงนิสดรบัและกระแส
เงนิสดจ่ายเป็นรายเดอืน และใชอ้ตัราคดิลดเป็นรายเดอืนโดยอา้งองิจากอตัราคดิลดส าหรบับรษิทัทีอ่ตัรารอ้ยละ 7.89 ต่อ
ปี เพื่อประเมนิมลูค่าปัจจบุนัของกจิการ อย่างไรกต็าม ทีป่รกึษาฯ ไดส้รุปผลการประเมนิมลูค่าของกจิการเป็นรายปีตาม
ตารางดงันี้  

ส าหรบัปี ปี 2563 ปี 2564 1 ม.ค. - 29 
มิ.ย. 2565 

30 มิ.ย. - 31 
ธ.ค. 2565 F 

ปี 2566F ปี 2567F 

ประมาณการการขายส าหรบัโครงการ 
 

จ านวนยูนิตทีข่ายส าหรบัปี  286 36 10 51 154 28 

จ านวนพืน้ทีข่ายส าหรบัปี (หน่วย: ตารางเมตร)  8,575.50 1,033.40 262.50 1,354.80 4,244.60 781.10 

รอ้ยละของการขายส าหรบัปี 50.0 6.6 1.5 8.4 28.1 5.4 

มลูค่าขายของโครงการส าหรบัปี  
(หน่วย: ลา้นบาท) 

998.22 131.73 30.62 168.02 560.34 107.75 

ราคาขายเฉลีย่ส าหรบัปี  
(หน่วย: บาทต่อตารางเมตร) 

116,403.48 127,475.32 116,628.57 124,016.09 132,013.15 137,951.61 

       

ส าหรบัปี ปี 2563 ปี 2564 1 ม.ค. - 29 
มิ.ย. 2565 

30 มิ.ย. - 31 
ธ.ค. 2565 F 

ปี 2566F ปี 2567F 

ประมาณการกระแสเงินสดส าหรบัปี (หน่วย: ลา้นบาท) 
กระแสเงินสดรบั       

- เงนิจอง เงนิท าสญัญา และเงนิดาวน์  156.49 69.01 20.30 34.84 105.66 43.60 
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- เงนิโอนกรรมสทิธ ิ - - - - - 1,569.22 

รวม กระแสเงินสดรบั 156.49 69.01 20.30 34.84 105.66 1,612.82 
       

กระแสเงินสดจ่าย 
      

- ค่าซื้อทีด่นิ   (582.14)  -     -    - - - 

- ค่าตอบแทนการพฒันาและบรหิารแบบเบด็เสรจ็  (48.00)  (90.26)  -    (156.48) (443.42) (250.57) 

- ค่าบรหิารการจดัการโครงการ  (11.67)  (13.35)  (6.68) (6.68) (13.35) (87.14) 

- ค่าใชจ้่ายการบรหิาร  (0.09)  (0.43)  (0.35) (0.70) (4.78) (5.31) 

- ค่าธรรมเนียมการท าธุรกรรม   (2.43)  -     -    - - (63.46) 

- ตน้ทุนทางการเงนิ    
   

- ค่าธรรมเนียม  (2.29)  -     -    - - - 

- ดอกเบี้ยเงนิกูธ้นาคาร  (4.42)  (14.29)  (7.13) (7.31) (21.15) (10.77) 

- ดอกเบี้ยเงนิกูต้ัว๋เงนิ   -     (8.29)  -    (7.68) (7.68) (5.15) 

- ภาษเีงนิได้   -     -     -    - - (22.20) 

รวม กระแสเงินสดจ่าย   (651.05)  (126.63)  (14.16) (178.85) (490.38) (444.59) 

กระแสเงินสดสุทธิ  (494.56)  (57.62)  6.14  (144.00) (384.71) 1,168.23 

+ดอกเบี้ยจ่ายสุทธจิากภาษเีงนิได ้
   

11.99 23.06 12.73 

+ก าไรจากการซื้อทีด่นิ 
   

- - 63.33 

กระแสเงินสดส าหรบักิจการ 
   

(132.01) (361.65) 1,244.30 
       

มูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดของกิจการส าหรบัปี 
   

(129.33) (331.69) 1,070.31 

มูลค่าปัจจุบนัของบริษทั    609.30  

การประเมินมูลค่าหุ้นสามญัของบริษทัฯ 
จากขอ้มลูและสมมตฐิานดงักล่าวขา้งตน้ สามารถค านวณหามลูค่าหุน้สามญัของบรษิทัฯ ตามวธิมีลูค่าปัจจุบนั

สุทธขิองกระแสเงนิสด ไดด้งันี้ 
 

หน่วย: ล้านบาท 
มูลค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดส าหรบักิจการ (Free Cashflow to Firm) 609.30  
บวก: เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 45.15  
หกั: หนี้สนิทีม่ดีอกเบีย้ ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 (525.74) 
มลูค่าหุน้สามญัของบรษิทั 128.71  
สดัส่วนการถอืครองของบรษิทั ย ูซติี ้จ ากดั (มหาชน) (รอ้ยละ) 50 
มูลค่าหุ้นสามญัตามสดัส่วนการถือครอง 64.35  
บวก: มลูค่าปัจจุบนัของค่าทีป่รกึษาและก ากบัดแูลโครงการ 18.98  
มูลค่าหุ้นสามญัเฉพาะสดัส่วนของยูซิต้ี  83.34  

จากประมาณการกระแสเงนิสดที่ได้จากการก าหนดสมมติฐานต่างๆ ขา้งต้น โดยใช้อตัราต้นทุนถวัเฉลี่ยถ่วง
น ้าหนัก (WACC) สามารถค านวณหามลูค่าปัจจุบนัสุทธขิองกระแสเงนิสดไดเ้ท่ากบั 609.30 ลา้นบาท บวกดว้ยมลูค่าเงนิ
สดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ 30 มถิุนายน 2565 จ านวน 45.15 ลา้นบาท และหกัดว้ยหนี้สนิทีม่ดีอกเบีย้เป็นจ านวน
ทัง้สิน้ 525.74 ล้านบาท ท าใหไ้ดมู้ลค่าหุน้สามญัของบรษิทัเท่ากบั 128.41 ล้านบาท อย่างไรกต็าม บรษิทั ยูซติี้ จ ากดั 
(มหาชน) มสีดัส่วนการถอืหุน้สามญั ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 เท่ากบัรอ้ยละ 50 ดงันัน้ มูลค่าหุน้สามญัเฉพาะสดัส่วน
ของบรษิัท ยูซิตี้ จ ากดั (มหาชน) เท่ากบั 64.35 ล้านบาท นอกจากนี้ บรษิัท ยูซิตี้ จ ากดั (มหาชน) ยงัมสีทิธิรบัค่าที่
ปรกึษาและก ากบัดูแลโครงการตามสญัญาว่าจา้งพฒันาและบรหิารแบบเบด็เสรจ็เป็นรายเดอืน ทีป่รกึษาฯ จงึบวกมูลค่า
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ปัจจุบนัของค่าที่ปรึกษาและก ากับดูแลโครงการ 18.98 ล้านบาทเป็นส่วนหนึ่งของมูลค่าหุ้นสามญัเฉพาะสดัส่วนของ
บรษิทั ยซูติี ้จ ากดั (มหาชน) ท าใหม้ลูค่าหุ้นสามญัเฉพาะสดัส่วนของบรษิทัยซูติี ้จ ากดั (มหาชน) เท่ากบั 83.34 ลา้นบาท  

การวิเคราะห์ความไว (Sensitivity Analysis) 

การประเมนิมูลค่าหุน้สามญัของบรษิทัฯ จะถูกต้องหรอืมมีลูค่าใกล้เคยีงความเป็นจรงินัน้ ขึน้อยู่กบัความถูกตอ้ง
และความเหมาะสมของสมมตฐิานทีใ่ชใ้นการประมาณการทางการเงนิ และแผนการด าเนินธุรกจิและนโยบายการบรหิาร
งานในอนาคต ภายใต้สภาวะเศรษฐกจิและสถานการณ์ปัจจุบนั ดงันั ้น หากมเีหตุการณ์ทีส่่งผลให้เกิดการเปลี่ยนแปลง
ใดๆ เกีย่วกบัสภาวะเศรษฐกจิ สภาพแวดลอ้มทางธรรมชาต ิและนโยบายของรฐับาลทีเ่ปลีย่นแปลงไป อาจท าใหป้ระมาณ
การที่ก าหนดขึน้ภายใต้สมมตฐิานทีก่ล่าวมาขา้งต้นเปลี่ยนแปลงไปอย่างมนีัยส าคญั และอาจส่งผลกระทบใหมู้ลค่าหุน้
สามญัของบรษิทัฯ ทีป่ระเมนิไดเ้ปลี่ยนแปลงไปดว้ยเช่นกนั และดว้ยสาเหตุและปัจจยัต่างๆ ทีอ่าจเกดิการเปลี่ยนแปลง
และอาจส่งผลกระทบกบัการประเมนิมลูค่าหุน้สามญัของบรษิทัฯ  

ที่ปรกึษาฯ จงึได้ท าการวเิคราะห์ความไว (Sensitivity Analysis) ของการประเมนิมูลค่าหุน้สามญั เพื่อศกึษาถึง
ผลกระทบโดยปัจจยัต่างๆ ทีอ่าจเกดิการเปลี่ยนแปลง โดยศกึษาและวเิคราะห์การเปลี่ยนแปลงของมูลค่าหุน้สามญัจาก
การเปลีย่นแปลงของอตัราถวัเฉลีย่ถ่วงน ้าหนักของทุน (WACC) ของบรษิทัโดยมอีตัราคดิลดกรณีฐานเท่ากบัรอ้ยละ 7.89 
ต่อปี ซึง่สามารถสรุปผลการวเิคราะหค์วามไวของการประเมนิมลูค่าหุน้สามญัดว้ยวธิมีลูค่าปัจจุบนัสุทธขิองกระแสเงนิสด
ตามกรณีต่างๆ ไดด้งันี้  

หน่วย: ล้านบาท 
WACC -0.5 87.54  
WACC-0.25 85.43  
Base WACC 83.34  
WACC +0.25 81.25  
WACC +0.5 79.18  

จากการวิเคราะห์ความไว (Sensitivity Analysis) ของการประเมินมูลค่าหุ้นสามัญของบริษัทฯ โดยการ
เปลีย่นแปลงของอตัราถวัเฉลีย่ถ่วงน ้าหนักของทนุ (WACC) ของบรษิทัฯ ทีเ่พิม่ขึน้และลดลงรอ้ยละ 0.25 ทีป่รกึษาฯ เหน็
ว่าเป็นอตัราที่เหมาะสมในการวิเคราะห์ความไว (Sensitivity Analysis) ซึ่งอ้างอิงตามอตัราการเพิ่มลดของดอกเบี้ย
นโยบายของธนาคารแห่งประเทศไทย ซึง่จะส่งผลกระทบต่อผลตอบแทนของสนิทรพัยท์างการเงนิ การวเิคราะหค์วามไว
ท าให้มูลค่ากิจการของบรษิัทฯ ที่ค านวณได้จะมคี่าระหว่าง  79.18- 87.54 ล้านบาท โดยมมีูลค่าตามกรณีฐานเท่ากับ 
83.34 ล้านบาท 
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E2 บริษทั พระราม 9 อลัไลแอนซ ์จ ากดั 

สมมติฐานของรายการกระแสเงินสด 
ทีป่รกึษาฯ ประมาณการกระแสเงนิสดรบั และกระแสเงนิสดจ่ายของกจิการจากประมาณการทีไ่ดร้บัจากบรษิทั 

อย่างไรก็ตาม บรษิัทได้เริม่ด าเนินการตัง้แต่ไตรมาสที่ 4 ของปี 2564 ท าให้มกีระแสเงนิสดจากการด าเนินงานไปแล้ว
บางส่วน ในการประเมนิครัง้นี้ ทีป่รกึษาฯ ประเมนิมลูค่าหุน้สามญัของบรษิทั ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 ดงันัน้ ประมาณ
การกระแสเงนิสดทีเ่กิดขึ้นเป็นกระแสเงนิสดเฉพาะช่วงเวลาการประเมนิตัง้แต่ 30 มถิุนายน 2565 จนถึง 31 ธนัวาคม 
2568 ซึง่เป็นระยะเวลาทีค่าดการณ์ว่าบรษิทัจะสามารถขายและสิน้สุดโครงการไดท้ัง้หมด 

ในส่วนของกระแสเงนิสดรบันัน้อา้งองิจากแผนการขายและแผนการรบัเงนิทีไ่ดจ้ากบรษิทั ในส่วนของกระแสเงนิ
สดจ่ายนัน้อา้งองิตามสญัญาว่าจา้งพฒันาและบรหิารโครงการแบบเบด็เสรจ็และประมาณการทีไ่ดร้บัจากบรษิทั 
ที่ปรึกษาฯ สรุปสมมติฐานของกระแสเงินสดรับและกระแสเงินสดจ่ายที่ใช้ส าหรับการประเมินมูลค่า
ยุตธิรรมส าหรบับรษิทั ดงัตารางต่อไปนี้  

รายการ รายละเอียด 
กระแสเงินสดรบัจากการด าเนินงาน กระแสเงนิสดรบัได้แก่ เงนิสดจากการรบัจองโครงการ เงนิดาวน์ เงนิ

โอนกรรมสิทธิ ค่าเช่าพื้นที่ เงินสดจากการขายพื้นที่เช่า อ้างอิงตาม
แผนการด าเนินงานทีไ่ดร้บัจากฝ่ายจดัการของบรษิทัทีป่ระเมนิ  

เงนิจอง เงนิท าสญัญา และเงนิดาวน์  เงนิสดที่บรษิทัรบัจากลูกคา้เมื่อมกีารจอง ท าสญัญา และช าระเงนิดาวน์ 
โดยบรษิทัมนีโยบายในการก าหนดเงนิจอง ท าสญัญา และเงนิดาวน์ไม่
เกนิรอ้ยละ 15 ของราคาขายส าหรบัลูกคา้ชาวไทย และไม่น้อยกว่ารอ้ย
ละ 30 ส าหรบัลูกคา้ชาวต่างชาต ิโดยเงนิจองและท าสญัญานัน้จะได้รบั
วนัที่ลูกค้าได้ตกลงจองและท าสญัญากับบริษัท ส่วนเงนิดาวน์จะแบ่ง
ช าระเป็นรายเดือนตามที่ตกลงกนักบับรษิทั ทัง้นี้ เงื่อนไขและสดัส่วน
ของเงนิจอง ท าสญัญา และเงนิดาวน์ดงักล่าวอาจปรบัเปลี่ยนได้ ตาม
นโยบายส่งเสรมิการขายของบรษิทัในแต่ละช่วงเวลา  

เงนิโอนกรรมสทิธ ิ เ งินสดรับจากลู กค้ า เมื่ อบริษัท ได้ โอนกรรมสิทธิแล ะส่ งมอบ
อสงัหารมิทรพัยใ์นโครงการคอนโดมเีนียมใหก้บัลูกคา้ 

กระแสเงินสดจ่ายจากการด าเนินงาน  กระแสเงนิสดจ่ายเพื่อการด าเนินงาน ได้แก่ ค่าซื้อที่ดิน ค่าตอบแทน
การพฒันาและบรหิารแบบเบด็เสรจ็ ค่าบรหิารการจดัการ ค่าใช้จ่ายการ
บรหิาร ค่าธรรมเนียมการท าธุรกรรม ค่าใชจ้่ายทางการเงนิ และภาษเีงนิ
ได ้

ค่าซื้อทีด่นิ  เงินสดจ่ายเพื่อการซื้อที่ดินเพื่อการพัฒนาโครงการ  อย่างไรก็ตาม 
บรษิทัไดช้ าระค่าซื้อทีด่นิครบถว้นแลว้ตัง้แต่ไตรมาสที ่4 ปี 2564 บรษิทั
จงึไม่มกีารช าระเงนิสดเพื่อซื้อทีด่นิในช่วงระยะเวลาประมาณการ 

ค่าตอบแทนการพฒันาและบรหิารแบบเบด็เสรจ็ ค่าตอบแทนการพฒันาและบรหิารแบบเบด็เสร็จ ได้แก่ ค่าก่อสรา้ง ค่า
ออกแบบและค่าทีป่รกึษา ค่าใชจ้่ายการขายและการตลาด โดยโนเบลิจะ
สามารถเบิกค่าใช้จ่ายรายเดือนได้ตามก าหนดการแล้วเสร็จของงาน 
(Milestone) และความส าเรจ็ของการขายโครงการ (Sales Milestone) ที่
ก าหนดในสญัญาว่าจ้างพฒันาและบรหิารโครงการ อ้างองิตามแผนการ
ด าเนินงานที่ได้รบัจากฝ่ายจดัการของบรษิทัที่ประเมนิ โดยค่าตอบแทน
การพฒันาและบรหิารแบบเบด็เสรจ็ไดแ้ก่ 
 
 -ค่าก่อสร้างได้แก่ ค่าใช้จ่ายในการเตรียมพื้นที่ ค่าพัฒนาที่ดิน  ค่า
ก่อสรา้งอาคาร ค่าก่อสรา้งส านักงานขาย และค่าตกกแต่งภายใน 
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รายการ รายละเอียด 
   
- ค่าออกแบบและค่าที่ปรึกษา ได้แก่ ค่าออกแบบ  ค่าที่ปรึกษาและ
ควบคุมการก่อสร้าง และค่าที่ปรึกษาการจดัท ารายงานการวิเคราะห์
ผลกระทบสิ่งแวดล้อมจากการพัฒนาโครงการ  ที่ปรึกษาฯ อ้างอิง
ค่าใชจ้่ายดงักล่าวจากขอ้มลูทีไ่ดร้บัจากบรษิทัฯ 
 
- ค่าใช้จ่ายทางการขายและการตลาด ได้แก่ ค่าใช้จ่ายทางการตลาดซึง่
มมีลูค่าตามอตัรารอ้ยละ 2 ของมลูค่าโครงการ และค่าตอบแทนการขาย 
(Commission) โดยบรษิัทได้ก าหนดให้อตัราค่าคอมมชิชัน่ส าหรบัการ
ขายให้แก่ลูกค้าในประเทศไทย เท่ากับร้อยละ  1 ของราคาขาย และ
ส าหรบัการขายให้แก่ลูกค้าต่างชาติเท่ากับร้อยละ 11 ที่ปรึกษาฯ ได้
อา้งองิค่าใชจ้่ายการขายและการตลาดตามขอ้มลูทีไ่ด้รบัมาจากบรษิทั  
  

ค่าบรหิารการจดัการโครงการ ค่าบรหิารการจดัการโครงการ ไดแ้ก่ 
- ค่าตอบแทนการบรหิารจดัการโครงการภายใตส้ญัญาว่าจ้างพฒันาและ
บรหิารโครงการแบบเบด็เสรจ็ที่บรษิทัช าระใหก้บัโนเบลิในอตัรารอ้ยละ 
4 ของมลูค่าโครงการ และจะช าระเมื่อสิน้สุดโครงการ 
   
- ค่าบรหิารจดัการส่วนเพิม่ คอื ค่าบรหิารจดัการโครงการที่คู่สญัญาตก
ลงจะช าระใหก้บัโนเบิล เมื่ออตัราผลตอบแทนภายในของส่วนผูถ้อืหุน้
จรงิ (Actual IRR on Equity) ของคู่สญัญา มากกว่าหรอืเท่ากบัอตัราที่
ระบุในสญัญา ในจ านวนที่ท าใหอ้ตัราผลตอบแทนถายในของส่วนผูถ้อื
หุน้ทีเ่ป็นจรงิ (Actual IRR) ของโนเบลิเท่ากบัอตัราทีร่ะบุในสญัญา  
 
- ค่าตอบแทนพเิศษ คอืค่าตอบแทนพเิศษที่ช าระใหก้บัโนเบลิเมื่ออตัรา
ผลตอบแทนภายในของส่วนผู้ถอืหุน้มากกว่าอตัราที่ก าหนดในสญัญา 
โดยมีข้อก าหนดการช าระตามที่ระบุในสญัญาและจะช าระเมื่อสิ้นสุด
โครงการ 
 
- ค่าที่ปรึกษาและก ากับดูแลโครงการ คือ ค่าที่ปรึกษาที่ผู้ถือหุ้นอื่น
นอกจากโนเบิลจะได้รบัจากการให้ค าปรกึษาและก ากบัดูแลโครงการ
ตามสญัญาว่าจา้งเป็นที่ปรกึษาและก ากบัดูแลโครงการ ซึง่เท่ากบัรอ้ยละ 
2.5 ของมลูค่าโครงการ และมคี่าใชจ้่ายเป็นรายเดอืน  

ค่าใชจ้่ายการบรหิาร ค่าที่ปรกึษาทางการบญัชแีละกฎหมาย และค่าใชจ้่ายทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการ
จดัตัง้นิตบิุคคลเพื่อบรหิารโครงการ  

ค่าธรรมเนียมการท าธุรกรรม  ค่าธรรมเนียมในการท าธุรกรรม  ไดแ้ก่ 
- ค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธิ ร้อยละ 1.0 ของราคาขาย ตาม
ประมวลกฎหมายทีด่นิซึง่ก าหนดใหค้่าธรรมเนียมการโอนเท่ากบัรอ้ยละ 
2.0 ของราคาขายหรอืราคาประเมนิทุนทรพัย์แล้วแต่อนัใดจสูงกว่า แต่
โดยปกตคิ่าใชจ้่ายนี้จะแบ่งกนัช าระระหว่างTNLและบรษิทัฯฝ่ายละครึง่ 
 
- ภาษีธุรกิจเฉพาะจากการขายอสงัหารมิทรพัย์ ร้อยละ 3.3 ของราคา
ขาย ตามมาตรา 91/2 แห่งประมวลรษัฎากร  
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รายการ รายละเอียด 
ค่าใชจ้่ายทางการเงนิ ค่าใช้จ่ายทางการเงิน ได้แก่ ค่าธรรมเนียมการให้สินเชื่อโครงการ 

ค่าธรรมเนียมการวิเคราะห์สินเชื่อโครงการ ดอกเบี้ยเงินกู้ยืมจาก
ธนาคาร และดอกเบี้ยเงนิกู้ยมืจากตัว๋เงนิที่ออกโดยผูถ้อืหุน้ ที่ปรกึษาฯ 
ได้ค านวณค่าใช้จ่ายทางการเงนิจากขอ้มูลที่ได้รบัจากบรษิทั ค่าใช้จ่าย
ทางการเงนิไดแ้ก่ 
 
- ค่าธรรมเนียม ได้แก่ ค่าธรรมเนียมการให้สนิเชื่อ  ค่าธรรมเนียมการ
วเิคราะหส์นิเชื่อ  
 
- ดอกเบี้ยเงนิกู้ยมืจากธนาคาร โดยอตัราดอกเบี้ยจะแตกต่างกนัในแต่
ละบรษิทั 
 
- ดอกเบี้ยเงนิกูจ้ากตัว๋เงนิทีอ่อกโดยผูถ้อืหุน้ของบรษิทั มอีตัราดอกเบีย้
รอ้ยละ 4.8 ต่อปี อา้งองิตามตัว๋สญัญาใชเ้งนิทีอ่อกโดยผูถ้อืหุน้  

ภาษเีงนิได ้ ภาษีเงนิได้นิติบุคคลอตัราร้อยละ 20 ของก าไรก่อนภาษีเงนิได้ โดยที่
ปรกึษาฯ ได้ประมาณการภาษีเงนิได้โดยค านึงถึงผลขาดทุนสะสมของ
บรษิทั   

กระแสเงินสดอ่ืนท่ีจ่ายคืนให้กบัผู้ถือหุ้น กระแสเงนิสดอื่นที่จ่ายคนืให้แก่ผู้ถือหุ้น ได้แก่ ค่าที่ปรกึษาและก ากับ
ดูแลโครงการ 
 

ค่าทีป่รกึษาและก ากบัดูแลโครงการ ค่าทีป่รกึษาและก ากบัดูแลโครงการ คอื ค่าทีป่รกึษาทีบ่รษิทั ยซูติี้ จ ากดั 
(มหาชน) จะได้รบัจากการให้ค าปรึกษาและก ากับดูแลโครงการตาม
สญัญาว่าจา้งเป็นที่ปรกึษาและก ากบัดูแลโครงการ ซึง่เท่ากบัรอ้ยละ 2.5 
ของมลูค่าโครงการ และมกีารช าระเป็นรายเดอืน  ค่าทีป่รกึษาและก ากบั
ดูแลโครงการนี้จะถูกบวกกลับเข้าไปในส่วนของผู้ถือหุ้นของยูซิตี้ 
เนื่องจากเป็นสิทธิของผู้ถือหุ้นที่จะได้รบัค่าที่ปรึกษาและก ากับดูแล
โครงการรายเดือน เมื่อส่วนของผู้ถือหุ้นนี้ถูกจ าหน่ายออกไปให้กับ
บุคคลอื่น บุคคลนัน้กม็สีทิธใินการรบัค่าทีป่รกึษาและก ากบัดูแลโครงการ
ในฐานะผูถ้อืหุน้แทนผูถ้อืหุน้เดมิ 

ผลการประมาณทางการเงิน 
ทีป่รกึษาฯ  ไดน้ าสมมตฐิานของกระแสเงนิสดและอตัราคดิลดตามทีไ่ดอ้ภปิรายขา้งต้นเพื่อประมาณการมลูค่า

ปัจจุบนัของกจิการของบรษิทั R9 โดยช่วงเวลาการประเมนิตัง้แต่ 30 มถิุนายน 2565 จนถงึ 31 ธนัวาคม 2568 ซึง่เป็นปี
ประมาณการทีค่าดว่าจะสามารถขายและสิน้สุดโครงการไดท้ัง้หมดตามการคาดการณ์ของบรษิทั ทีป่รกึษาฯ ไดป้ระเมนิ
กระแสเงนิสดรบัและกระแสเงนิสดจ่ายเป็นรายเดอืน และใชอ้ตัราคดิลดเป็นรายเดอืนโดยอ้างองิจากอตัราคดิลดส าหรบั
บรษิทัทีอ่ตัรารอ้ยละ 7.67 ต่อปี เพื่อประเมนิมูลค่าปัจจุบนัของกจิการ อย่างไรกต็าม ทีป่รกึษาฯ ไดส้รุปผลการประเมนิ
มลูค่าของกจิการเป็นรายปีตามตารางดงันี้  

 
ส าหรบัปี ปี 2564 1 ม.ค. - 29 

มิ.ย. 2565 
30 มิ.ย.-31 
ธ.ค. 2565F 

ปี 2566F ปี 2567F ปี 2568F 

ประมาณการการขายส าหรบัปี 
 

จ านวนยูนิตทีข่ายส าหรบัปี - 923 156 223 236 60 
จ านวนพืน้ทีข่ายส าหรบัปี - 30,210 4,848 6,772 6,912 1,871 
มลูค่าขายของโครงการส าหรบัปี (หน่วย: ลา้นบาท) - 4,102.32 678.09 880.23 911.78 259.28 
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ส าหรบัปี ปี 2564 1 ม.ค. - 29 
มิ.ย. 2565 

30 มิ.ย.-31 
ธ.ค. 2565F 

ปี 2566F ปี 2567F ปี 2568F 

รอ้ยละของการขายส าหรบัปี 0.00 59.69 9.58 13.38 13.66 3.70 

ราคาขายเฉลีย่ส าหรบัปี (หน่วย: บาทต่อตารางเมตร) - 135,795 139,873 129,991 131,918 138,573        

  

ส าหรบัปี ปี 2564 1 ม.ค. - 29 
มิ.ย. 2565 

30 มิ.ย.-31 
ธ.ค. 2565F 

ปี 2566F ปี 2567F ปี 2568F 

ประมาณการกระแสเงินสดส าหรบัปี (หน่วย: ลา้นบาท) 

กระแสเงินสดรบั       

- เงนิจอง เงนิท าสญัญา และเงนิดาวน์ 0.11 556.28 217.51 230.93 297.62 126.23 

- เงนิโอนกรรรมสทิธ ิ - - - - - 4,942.45 

รวม กระแสเงินสดรบั 0.11 556.28 217.51 230.93 297.62 5,068.68 
       

กระแสเงินสดจ่าย       

- ค่าซื้อทีด่นิ (1,503.19) - - - - - 

- ค่าตอบแทนการพฒันาและบรหิารแบบเบด็เสรจ็ - (396.98) (287.79) (864.07) (1,377.99) (701.29) 

- ค่าบรหิารการจดัการโครงการ (6.76) (41.15) (20.58) (41.15) (41.15) (649.07) 

- ค่าใชจ้่ายการบรหิาร (0.01) (2.83) (2.55) (1.35) (1.35) (8.82) 

- ค่าธรรมเนียมการท าธุรกรรม (0.35) (0.19) (0.10) - - (264.61) 

- ตน้ทุนทางการเงนิ 
      

- ค่าธรรมเนียม - - - (3.38) - - 

- ดอกเบี้ยเงนิกูธ้นาคาร (8.89) (35.57) (18.08) (43.55) (67.00) (33.53) 

- ดอกเบี้ยเงนิกูต้ัว๋เงนิ - (19.26) (8.85) (21.25) (29.27) (25.77) 

- ภาษเีงนิได้ - - - - - (163.07) 

รวม กระแสเงินสดจ่าย (16.01) (495.98) (337.96) (974.76) (1,516.76) (1,846.15) 

กระแสเงินสดสุทธิ (15.90) 60.30 (120.45) (743.83) (1,219.13) 3,222.53 

+ดอกเบี้ยจ่ายสุทธจิากภาษเีงนิได ้
  

21.55 51.84 77.02 47.44 

กระแสเงินสดส าหรบักิจการ 
  

(98.90) (691.99) (1,142.12) 3,269.96 
       

มูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดของกิจการ 
  

(96.38) (545.97) (755.08) 2,783.75 
       

มูลค่าปัจจุบนัของบริษทั 
  

1,386.31 

การประเมินมูลค่าหุ้นสามญัของบริษทัฯ 

จากขอ้มลูและสมมตฐิานดงักล่าวขา้งตน้ สามารถค านวณหามลูค่าหุน้สามญัของบรษิทัฯ ตามวธิมีลูค่าปัจจุบนั
สุทธขิองกระแสเงนิสด ไดด้งันี้ 

 
หน่วย: ล้านบาท 

มูลค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดส าหรบักิจการ (Free Cashflow to Firm) 1,386.31 
บวก: เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 182.55 
หกั: หนี้สนิทีม่ดีอกเบีย้ ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 (1,532.81) 
มลูค่าหุน้สามญัของบรษิทั 36.05 
สดัส่วนการถอืครองของบรษิทั ย ูซติี ้จ ากดั (มหาชน) (รอ้ยละ) 50 
มูลค่าหุ้นสามญัตามสดัส่วนการถือครอง 18.03 
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หน่วย: ล้านบาท 

บวก: มลูค่าปัจจุบนัของค่าทีป่รกึษาและก ากบัดแูลโครงการ 112.49 
มูลค่าหุ้นสามญัเฉพาะสดัส่วนของยูซิต้ี  130.51 

จากประมาณการกระแสเงนิสดที่ได้จากการก าหนดสมมติฐานต่างๆ ขา้งต้น โดยใช้อตัราต้นทุนถวัเฉลี่ยถ่วง
น ้าหนัก (WACC) สามารถค านวณหามูลค่าปัจจุบนัสุทธขิองกระแสเงนิสดไดเ้ท่ากบั 1,386.31 ล้านบาท บวกดว้ยมูลค่า
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ 30 มถิุนายน 2565 จ านวน 182.55 ล้านบาท และหกัดว้ยหนี้สนิทีม่ดีอกเบี้ยเป็น
จ านวนทัง้สิน้ 1,532.81 ล้านบาท ท าใหไ้ดมู้ลค่าหุน้สามญัของบรษิทัเท่ากบั 36.05 ล้านบาท อย่างไรกต็าม บรษิทั ยูซติี้ 
จ ากดั (มหาชน) มสีดัส่วนการถือหุ้นสามญั ณ วนัที่ 30 มถิุนายน 2565 เท่ากบัร้อยละ 50 ดงันัน้ มูลค่าหุ้นสามญัตาม
สดัส่วนของบรษิัท ยูซิตี้ จ ากดั (มหาชน) เท่ากบั 18.03 ล้านบาท นอกจากนี้บรษิทั ยูซิตี้ จ ากดั (มหาชน) ยงัมสีทิธริับ
ค่าทีป่รกึษาและก ากบัดูแลโครงการตามสญัญาว่าจา้งพฒันาและบรหิารแบบเบ็ดเสรจ็เป็นรายเดอืน ทีป่รกึษาฯ จงึบวก
มูลค่าปัจจุบนัของค่าทีป่รกึษาและก ากบัดูแลโครงการ 112.49 ล้านบาทเป็นส่วนหนึ่งของมูลค่าหุน้สามญัเฉพาะสดัส่วน
ของบรษิัท ยูซิตี้ จ ากดั (มหาชน) ท าให้มูลค่าหุ้นสามญัเฉพาะสดัส่วนของบรษิทัยูซิตี้ จ ากดั (มหาชน) เท่ากบั 130.51 
ลา้นบาท  

การวิเคราะห์ความไว (Sensitivity Analysis) 

การประเมนิมูลค่าหุน้สามญัของบรษิทัฯ จะถูกต้องหรอืมมีลูค่าใกล้เคยีงความเป็นจรงินัน้ ขึน้อยู่กบัความถูกตอ้ง
และความเหมาะสมของสมมตฐิานทีใ่ชใ้นการประมาณการทางการเงนิ และแผนการด าเนินธุรกจิและนโยบายการบรหิาร
งานในอนาคต ภายใต้สภาวะเศรษฐกจิและสถานการณ์ปัจจุบนั ดงันัน้ หากมเีหตุการณ์ทีส่่งผลให้เกิดการเปลี่ยนแปลง
ใดๆ เกีย่วกบัสภาวะเศรษฐกจิ สภาพแวดลอ้มทางธรรมชาต ิและนโยบายของรฐับาลทีเ่ปลีย่นแปลงไป อาจท าใหป้ระมาณ
การที่ก าหนดขึน้ภายใต้สมมตฐิานทีก่ล่าวมาขา้งต้นเปลี่ยนแปลงไปอย่างมนีัยส าคญั และอาจส่งผลกระทบใหมู้ลค่าหุน้
สามญัของบรษิทัฯ ทีป่ระเมนิไดเ้ปลี่ยนแปลงไปดว้ยเช่นกนั และดว้ยสาเหตุและปัจจยัต่างๆ ทีอ่าจเกดิการเปลี่ยนแปลง
และอาจส่งผลกระทบกบัการประเมนิมูลค่าหุน้สามัญของบรษิทัฯ ทีป่รกึษาฯ จงึไดท้ าการวเิคราะห์ความไว (Sensitivity 
Analysis) ของการประเมนิมลูค่าหุน้สามญั เพื่อศกึษาถงึผลกระทบโดยปัจจยัต่างๆ ทีอ่าจเกดิการเปลีย่นแปลง โดยศกึษา
และวเิคราะห์การเปลี่ยนแปลงของมูลค่าหุน้สามญัจากการเปลี่ยนแปลงของอตัราถวัเฉลี่ยถ่วงน ้าหนักของทุน (WACC) 
ของบรษิทัโดยมอีตัราคดิลดกรณีฐานเท่ากบัรอ้ยละ 7.67 ต่อปี ซึ่งสามารถสรุปผลการวเิคราะห์ความไวของการประเมนิ
มลูค่าหุน้สามญัดว้ยวธิมีลูค่าปัจจุบนัสุทธขิองกระแสเงนิสดตามกรณีต่างๆ ไดด้งันี้ 

 
หน่วย: ล้านบาท 

WACC -0.5 146.81 
WACC-0.25 138.62 
Base WACC 130.51 
WACC +0.25 122.47 
WACC +0.5 114.50 

จากการวิเคราะห์ความไว (Sensitivity Analysis) ของการประเมินมูลค่าหุ้นสามัญของบริษัทฯ โดยการ
เปลีย่นแปลงของอตัราถวัเฉลีย่ถ่วงน ้าหนักของทนุ (WACC) ของบรษิทัฯ ทีเ่พิม่ขึน้และลดลงรอ้ยละ 0.25 ทีป่รกึษาฯ เหน็
ว่าเป็นอตัราที่เหมาะสมในการวิเคราะห์ความไว (Sensitivity Analysis) ซึ่งอ้างอิงตามอตัราการเพิ่มลดของดอกเบี้ย
นโยบายของธนาคารแห่งประเทศไทย ซึง่จะส่งผลกระทบต่อผลตอบแทนของสนิทรพัยท์างการเงนิ การวเิคราะหค์วามไว
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ท าใหม้ลูค่าหุน้สามญัเฉพาะสดัส่วนของยซูติี ้ทีค่ านวณไดจ้ะมคี่าระหว่าง 114.50- 146.81 ล้านบาท โดยมมีลูค่าตามกรณี
ฐานเท่ากบั 130.51 ล้านบาท 

E3 บริษทั คคูต สเตชนั อลัไลแอนซ์ จ ากดั 

สมมติฐานของรายการกระแสเงินสด 

ทีป่รกึษาฯ ประมาณการกระแสเงนิสดรบั และกระแสเงนิสดจ่ายของกจิการจากประมาณการทีไ่ดร้บัจากบรษิทั 
อย่างไรก็ตาม บรษิัทได้เริม่ด าเนินการตัง้แต่ไตรมาสที่ 2 ของปี 2565 ท าให้มกีระแสเงนิสดจากการด าเนินงานไปแล้ว
บางสว่น ในการประเมนิครัง้นี้ ทีป่รกึษาฯ ประเมนิมลูค่าหุน้สามญัของบรษิทั ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 ดงันัน้ ประมาณ
การกระแสเงนิสดทีเ่กิดขึ้นเป็นกระแสเงนิสดเฉพาะช่วงเวลาการประเมนิตัง้แต่ 30 มถิุนายน 2565 จนถึง 31 ธนัวาคม 
2573 ซึง่เป็นระยะเวลาทีค่าดการณ์ว่าบรษิทัจะสามารถขายและสิน้สุดโครงการไดท้ัง้หมด 

ในส่วนของกระแสเงนิสดรบันัน้อา้งองิจากแผนการขายและแผนการรบัเงนิทีไ่ดจ้ากบรษิทั ในสว่น
ของกระแสเงนิสดจ่ายนัน้อา้งองิตามสญัญาว่าจา้งพฒันาและบรหิารโครงการแบบเบด็เสรจ็
และประมาณการทีไ่ดร้บัมาจากบรษิทั ทีป่รกึษาฯ สรุปสมมตฐิานของกระแสเงนิสดรบัและกระแสเงนิสด
จ่ายทีใ่ชส้ าหรบัการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมส าหรบับรษิทั ดงัตารางต่อไปนี้ 

รายการ รายละเอียด 
กระแสเงินสดรบัจากการด าเนินงาน กระแสเงนิสดรบัได้แก่ เงนิสดจากการรบัจองโครงการ เงนิดาวน์ เงนิ

โอนกรรมสิทธิ ค่าเช่าพื้นที่เชิงพาณิชย์ เงินสดจากการขายพื้นที่เช่า 
อ้างอิงตามแผนการด าเนินงานที่ได้ร ับจากฝ่ายจัดการของบริษัทที่
ประเมนิ  

เงนิจอง เงนิท าสญัญา และเงนิดาวน์  เงนิสดที่บรษิทัรบัจากลูกคา้เมื่อมกีารจอง ท าสญัญา และช าระเงนิดาวน์
ในโครงการคอนโดมเีนียม โดยบรษิทัมนีโยบายในการก าหนดเงนิจอง 
ท าสญัญา และเงนิดาวน์ไม่เกินร้อยละ 15 ของราคาขายส าหรบัลูกค้า
ชาวไทย และไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 30 ส าหรบัลูกคา้ชาวต่างชาต ิโดยเงนิ
จองและท าสญัญานัน้จะได้รบัวนัที่ลูกคา้ได้ตกลงจองและท าสญัญากบั
บรษิทั ส่วนเงนิดาวน์จะแบ่งช าระเป็นรายเดอืนตามทีต่กลงกนักบับรษิทั 
ทัง้นี้ เงื่อนไขและสดัส่วนของเงนิจอง ท าสญัญา และเงนิดาวน์ดงักล่าว
อาจปรบัเปลี่ยนได้ ตามนโยบายส่งเสริมการขายของบริษัทในแต่ละ
ช่วงเวลา  

เงนิโอนกรรมสทิธ ิ เ งินสดรับจากลู กค้ า เมื่ อบริษัท ได้ โอนกรรมสิทธิแล ะส่ งมอบ
อสงัหารมิทรพัยใ์นโครงการคอนโดมเีนียมใหก้บัลูกคา้ 

ค่าเช่าพืน้ทีเ่ชงิพาณิชย ์ ค่าเช่าที่ได้ร ับจากผู้เช่าพื้นที่ เขิงพาณิชย์ในโครงการ  อ้างอิงตาม
ประมาณการของบรษิทั ซึง่จะเกบ็ค่าเช่ารบัล่วงหน้าเป็นรายปี  

เงนิโอนกรรมสทิธพิืน้ทีข่ายเชงิพาณิชย์ เงนิสดทีร่บัเมื่อบรษิทัไดโ้อนกรรมสทิธจิากการขายพืน้ที่เช่าเชงิพาณิชย์
ในโครงการให้กับนักลงทุนอื่น อ้างอิงตามแผนการด าเนินของบรษิัท 
โดยบรษิทัมแีผนการทีจ่ะขายพืน้ทีด่งักล่าวออกไปในตน้ปี 2573   

กระแสเงินสดจ่ายจากการด าเนินงาน  กระแสเงนิสดจ่ายเพื่อการด าเนินงาน ได้แก่ ค่าซื้อที่ดิน ค่าตอบแทน
การพฒันาและบรหิารแบบเบด็เสรจ็ ค่าบรหิารการจดัการ ค่าใช้จ่ายการ
บรหิาร ค่าธรรมเนียมการท าธุรกรรม ค่าใชจ้่ายทางการเงนิ และภาษเีงนิ
ได ้

ค่าซื้อทีด่นิ  เงินสดจ่ายเพื่อการซื้อที่ดินเพื่อการพัฒนาโครงการ  อย่างไรก็ตาม 
บรษิทัไดช้ าระค่าซื้อทีด่นิครบถว้นแลว้ตัง้แต่ไตรมาสที ่2 ปี 2565 บรษิทั
จงึไม่มกีารช าระเงนิสดเพื่อซื้อทีด่นิในช่วงระยะเวลาประมาณการ 
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รายการ รายละเอียด 
ค่าตอบแทนการพฒันาและบรหิารแบบเบด็เสรจ็ ค่าตอบแทนการพฒันาและบรหิารแบบเบด็เสร็จ ได้แก่ ค่าก่อสรา้ง ค่า

ออกแบบและค่าทีป่รกึษา ค่าใชจ้่ายการขายและการตลาด โดยโนเบลิจะ
สามารถเบิกค่าใช้จ่ายรายเดือนได้ตามก าหนดการแล้วเสร็จของงาน 
(Milestone) และความส าเรจ็ของการขายโครงการ (Sales Milestone) ที่
ก าหนดในสญัญาว่าจ้างพฒันาและบรหิารโครงการ อ้างองิตามแผนการ
ด าเนินงานที่ได้รบัจากฝ่ายจดัการของบรษิทัที่ประเมนิ โดยค่าตอบแทน
การพฒันาและบรหิารแบบเบด็เสรจ็ไดแ้ก่ 
 
 -ค่าก่อสร้างได้แก่ ค่าใช้จ่ายในการเตรียมพื้นที่ ค่าพัฒนาที่ดิน  ค่า
ก่อสรา้งอาคาร ค่าก่อสรา้งส านักงานขาย และค่าตกกแต่งภายใน 
   
- ค่าออกแบบและค่าที่ปรึกษา ได้แก่ ค่าออกแบบ  ค่าที่ปรึกษาและ
ควบคุมการก่อสร้าง และค่าที่ปรึกษาการจดัท ารายงานการวิเคราะห์
ผลกระทบสิ่งแวดล้อมจากการพัฒนาโครงการ  ที่ปรึกษาฯ อ้างอิง
ค่าใชจ้่ายดงักล่าวจากขอ้มลูทีไ่ดร้บัจากบรษิทัฯ 
 
- ค่าใช้จ่ายทางการขายและการตลาด ได้แก่ ค่าใช้จ่ายทางการตลาดซึง่
มมีลูค่าตามอตัรารอ้ยละ 2 ของมลูค่าโครงการ และค่าตอบแทนการขาย 
(Commission) โดยบรษิัทได้ก าหนดให้อตัราค่าคอมมชิชัน่ส าหรบัการ
ขายให้แก่ลูกค้าในประเทศไทย เท่ากับร้อยละ  1 ของราคาขาย และ
ส าหรบัการขายให้แก่ลูกค้าต่างชาติเท่ากับร้อยละ 11 ที่ปรึกษาฯ ได้
อา้งองิค่าใชจ้่ายการขายและการตลาดตามขอ้มลูทีไ่ดร้บัมาจากบรษิทั   

ค่าบรหิารการจดัการโครงการ ค่าบรหิารการจดัการโครงการ ไดแ้ก่ 
- ค่าตอบแทนการบรหิารจดัการโครงการภายใตส้ญัญาว่าจ้างพฒันาและ
บรหิารโครงการแบบเบด็เสรจ็ที่บรษิทัช าระใหก้บัโนเบลิในอตัรารอ้ยละ 
4 ของมลูค่าโครงการ และจะช าระเมื่อสิน้สุดโครงการ 
   
- ค่าบรหิารจดัการส่วนเพิม่ คอื ค่าบรหิารจดัการโครงการที่คู่สญัญาตก
ลงจะช าระใหก้บัโนเบิล เมื่ออตัราผลตอบแทนภายในของส่วนผูถ้อืหุน้
จรงิ (Actual IRR on Equity) ของคู่สญัญา มากกว่าหรอืเท่ากบัอตัราที่
ระบุในสญัญา ในจ านวนที่ท าใหอ้ตัราผลตอบแทนถายในของส่วนผูถ้อื
หุน้ทีเ่ป็นจรงิ (Actual IRR) ของโนเบลิเท่ากบัอตัราทีร่ะบุในสญัญา  
 
- ค่าตอบแทนพเิศษ คอืค่าตอบแทนพเิศษที่ช าระใหก้บัโนเบลิเมื่ออตัรา
ผลตอบแทนภายในของส่วนผู้ถอืหุน้มากกว่าอตัราที่ก าหนดในสญัญา 
โดยมีข้อก าหนดการช าระตามที่ระบุในสญัญาและจะช าระเมื่อสิ้นสุด
โครงการ 
 
- ค่าที่ปรึกษาและก ากับดูแลโครงการ คือ  ค่าที่ปรึกษาที่ผู้ถือหุ้นอื่น
นอกจากโนเบิลจะได้รบัจากการให้ค าปรกึษาและก ากบัดูแลโครงการ
ตามสญัญาว่าจา้งเป็นที่ปรกึษาและก ากบัดูแลโครงการ ซึง่เท่ากบัรอ้ยละ 
2.5 ของมลูค่าโครงการ และมคี่าใชจ้่ายเป็นรายเดอืน  

ค่าใชจ้่ายการบรหิาร ค่าที่ปรกึษาทางการบญัชแีละกฎหมาย และค่าใชจ้่ายทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการ
จดัตัง้นิตบิุคคลเพื่อบรหิารโครงการ   
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รายการ รายละเอียด 
ค่าธรรมเนียมการท าธุรกรรม  ค่าธรรมเนียมในการท าธุรกรรม  ไดแ้ก่ 

- ค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธิ ร้อยละ 1.0 ของราคาขาย ตาม
ประมวลกฎหมายทีด่นิซึง่ก าหนดใหค้่าธรรมเนียมการโอนเท่ากบัรอ้ยละ 
2.0 ของราคาขายหรอืราคาประเมนิทุนทรพัย์แล้วแต่อนัใดจสูงกว่า แต่
โดยปกตคิ่าใชจ้่ายนี้จะแบ่งกนัช าระระหว่างTNLและบรษิทัฯฝ่ายละครึง่ 
 
- ภาษีธุรกิจเฉพาะจากการขายอสงัหารมิทรพัย์ ร้อยละ 3.3 ของราคา
ขาย ตามมาตรา 91/2 แห่งประมวลรษัฎากร  

ค่าใชจ้่ายทางการเงนิ ค่าใช้จ่ายทางการเงิน ได้แก่ ค่าธรรมเนียมการให้สินเชื่อโครงการ 
ค่าธรรมเนียมการวิเคราะห์สินเชื่อโครงการ ดอกเบี้ยเงินกู้ยืมจาก
ธนาคาร และดอกเบี้ยเงนิกู้ยมืจากตัว๋เงนิที่ออกโดยผูถ้อืหุน้ ที่ปรกึษาฯ 
ได้ค านวณค่าใช้จ่ายทางการเงนิจากขอ้มูลที่ได้รบัจากบรษิทั ค่าใช้จ่าย
ทางการเงนิไดแ้ก่ 
 
- ค่าธรรมเนียม ได้แก่ ค่าธรรมเนียมการให้สนิเชื่อ  ค่าธรรมเนียมการ
วเิคราะหส์นิเชื่อ  
 
- ดอกเบี้ยเงนิกู้ยมืจากธนาคาร โดยอตัราดอกเบี้ยจะแตกต่างกนัในแต่
ละบรษิทั 
 
- ดอกเบี้ยเงนิกูจ้ากตัว๋เงนิทีอ่อกโดยผูถ้อืหุน้ของบรษิทั มอีตัราดอกเบีย้
รอ้ยละ 4.8 ต่อปี อา้งองิตามตัว๋สญัญาใชเ้งนิทีอ่อกโดยผูถ้อืหุน้  

ภาษเีงนิได ้ ภาษีเงนิได้นิติบุคคลอตัราร้อยละ 20 ของก าไรก่อนภาษีเงนิได้ โดยที่
ปรกึษาฯ ได้ประมาณการภาษีเงนิได้โดยค านึงถึงผลขาดทุนสะสมของ
บรษิทั   

กระแสเงินสดอ่ืนท่ีจ่ายคืนให้กบัผู้ถือหุ้น กระแสเงนิสดอื่นที่จ่ายคนืให้แก่ผู้ถือหุ้น ได้แก่ ค่าที่ปรกึษาและก ากับ
ดูแลโครงการ 

ค่าทีป่รกึษาและก ากบัดูแลโครงการ ค่าทีป่รกึษาและก ากบัดูแลโครงการ คอื ค่าทีป่รกึษาทีบ่รษิทั ยซูติี้ จ ากดั 
(มหาชน) จะได้รบัจากการให้ค าปรึกษาและก ากับดูแลโครงการตาม
สญัญาว่าจา้งเป็นที่ปรกึษาและก ากบัดูแลโครงการ ซึง่เท่ากบัรอ้ยละ 2.5 
ของมลูค่าโครงการ และมกีารช าระเป็นรายเดอืน  ค่าทีป่รกึษาและก ากับ
ดูแลโครงการนี้จะถูกบวกกลับเข้าไปในส่วนของผู้ถือหุ้นของยูซิตี้ 
เนื่องจากเป็นสิทธิของผู้ถือหุ้นที่จะได้รบัค่าที่ปรึกษาและก ากับดูแล
โครงการรายเดือน เมื่อส่วนของผู้ถือหุ้นนี้ถูกจ าหน่ายออกไปให้กับ
บุคคลอื่น บุคคลนัน้กม็สีทิธใินการรบัค่าทีป่รกึษาและก ากบัดูแลโครงการ
ในฐานะผูถ้อืหุน้แทนผูถ้อืหุน้เดมิ 

 

ผลการประมาณทางการเงิน 
ทีป่รกึษาฯ  ไดน้ าสมมตฐิานของกระแสเงนิสดและอตัราคดิลดตามทีไ่ดอ้ภปิรายขา้งต้นเพื่อประมาณการมลูค่า

ปัจจุบนัของกจิการของบรษิทั KSA โดยช่วงเวลาการประเมนิตัง้แต่ 30 มถิุนายน 2565 จนถงึ 31 ธนัวาคม 2573 ซึง่เป็น
ปีประมาณการทีค่าดว่าจะสามารถขายและสิน้สุดโครงการไดท้ัง้หมดตามการคาดการณ์ของบรษิทั ทีป่รกึษาฯ ไดป้ระเมนิ
กระแสเงนิสดรบัและกระแสเงนิสดจ่ายเป็นรายเดอืน และใชอ้ตัราคดิลดเป็นรายเดอืนโดยอ้างองิจากอตัราคดิลดส าหรบั
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บรษิทัทีอ่ตัรารอ้ยละ 8.25 ต่อปี เพื่อประเมนิมูลค่าปัจจุบนัของกจิการ อย่างไรกต็าม ทีป่รกึษาฯ ไดส้รุปผลการประเมนิ
มลูค่าของกจิการเป็นรายปีตามตารางดงันี้  

 
ส าหรบัปี 1 ม.ค. - 29 

มิ.ย. 2565 
30 มิ.ย.-31 
ธ.ค. 2565F 

ปี 2566F ปี 2567F ปี 2568F 

ประมาณการการขายส าหรบัปี 
 

จ านวนยูนิตทีข่ายส าหรบัปี  869   292   689   764   1,194  
จ านวนพืน้ทีข่ายส าหรบัปี  23,454.20   7,657.35   18,071.67   30,925.48   36,737.15  
มลูค่าขายของโครงการส าหรบัปี (หน่วย: ลา้นบาท)  1,523.88   503.29   1,183.33   1,348.66   2,159.55  

รอ้ยละของการขายส าหรบัปี 16.09 5.25 12.40 21.21 25.20 

ราคาขายเฉลีย่ส าหรบัปี (หน่วย: บาทต่อตารางเมตร)  64,972.58   65,726.72   65,479.58   43,610.02   58,783.89        

 1 ม.ค. - 29 
มิ.ย. 2565 

30 มิ.ย.-31 
ธ.ค. 2565F 

ปี 2566F ปี 2567F ปี 2568F 

ประมาณการกระแสเงินสดส าหรบัปี (หน่วย: ลา้นบาท) 

กระแสเงินสดรบั      

- เงนิจอง เงนิท าสญัญา และเงนิดาวน์  27.64 66.15 190.02 158.97 318.23 

- เงนิโอนกรรมสทิธ ิ - - 184.50 1,834.74 1,792.16 

- ค่าเช่าพืน้ทีเ่ชงิพาณิชย์ - - 23.06 23.06 23.06 

- เงนิโอนกรรมสทิธพิืน้ทีข่ายเชงิพาณิชย์ - - - - - 

รวม กระแสเงินสดรบั 27.64 66.15 397.58 2,016.77 2,133.45 
      

กระแสเงินสดจ่าย      

- ค่าซื้อทีด่นิ (1,193.02) - - - - 

- ค่าตอบแทนการพฒันาและบรหิารแบบเบด็เสรจ็ - (530.20) (1,279.03) (1,194.57) (1,216.85) 

- ค่าบรหิารการจดัการโครงการ (6.11) (19.33) (45.25) (147.92) (141.96) 

- ค่าใชจ้่ายการบรหิาร (1.88) (0.92) (2.60) (10.51) (10.37) 

- ค่าธรรมเนียมการท าธุรกรรม (1.36) (0.03) (8.79) (88.54) (91.56) 

- ตน้ทุนทางการเงนิ - - - - - 

- ค่าธรรมเนียม (0.01) (3.27) (0.86) (1.39) - 

- ดอกเบี้ยเงนิกูธ้นาคาร (6.21) (15.31) (55.57) (52.95) (14.08) 

- ดอกเบี้ยเงนิกูต้ัว๋เงนิ (3.05) (12.94) (37.12) (49.70) (65.85) 

- ภาษเีงนิได้ - - - - - 

รวม กระแสเงินสดจ่าย (1,211.64) (581.99) (1,429.22) (1,545.58) (1,540.67) 

กระแสเงินสดสุทธิ (1,184.00) (515.84) (1,031.64) 471.19 592.78 

+ดอกเบี้ยจ่ายสุทธจิากภาษเีงนิได ้ - 22.60 74.15 82.12 63.94 

กระแสเงินสดส าหรบักิจการ (1,184.00) (493.25) (957.49) 553.31 656.72 
      

มูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดของกิจการ - (478.05) (882.39) 478.16 526.01 
      

มูลค่าปัจจุบนัของบริษทั 
  

 
ส าหรบัปี ปี 2569F ปี 2570F ปี 2571F ปี 2572F ปี 2573F 

ประมาณการการขายส าหรบัปี 
 

จ านวนยูนิตทีข่ายส าหรบัปี (หน่วย: ยูนิค) 518 294 - - 1 
จ านวนพืน้ทีข่ายส าหรบัปี (หน่วย: ตารางเมตร) 18,040.47 5,234.26 - - 5,657.00 
มลูค่าขายของโครงการส าหรบัปี (หน่วย: ลา้นบาท) 946.59 540.16 - - 339.42 
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ส าหรบัปี ปี 2569F ปี 2570F ปี 2571F ปี 2572F ปี 2573F 

รอ้ยละของการขายส าหรบัปี 12.38 3.59 0.00 0.00 3.88 

ราคาขายเฉลีย่ส าหรบัปี (หน่วย: บาทต่อตารางเมตร) 52,470.52 103,196.97 
  

60,000.00 

 ปี 2569F ปี 2570F ปี 2571F ปี 2572F ปี 2573F 

ประมาณการกระแสเงินสดส าหรบัปี (หน่วย: ลา้นบาท) 

กระแสเงินสดรบั      

- เงนิจอง เงนิท าสญัญา และเงนิดาวน์  231.61 334.56 - - - 

- เงนิโอนกรรมสทิธ ิ 1,286.26 1,780.62 - - - 

- ค่าเช่าพืน้ทีเ่ชงิพาณิชย์ 24.21 24.21 24.21 - - 

- เงนิโอนกรรมสทิธพิืน้ทีข่ายเชงิพาณิชย์ - - - - 339.42 

รวม กระแสเงินสดรบั 1,542.08 2,139.39 24.21 - 339.42 
      

กระแสเงินสดจ่าย      

- ค่าซื้อทีด่นิ - - - - - 

- ค่าตอบแทนการพฒันาและบรหิารแบบเบด็เสรจ็ (986.84) (340.69) (3.32) (3.05) (73.40) 

- ค่าบรหิารการจดัการโครงการ (92.88) (126.49) (1.61) (1.61) (21.00) 

- ค่าใชจ้่ายการบรหิาร (7.93) (10.41) (0.38) (0.38) (0.08) 

- ค่าธรรมเนียมการท าธุรกรรม (65.50) (98.44) - - (14.60) 

- ตน้ทุนทางการเงนิ - - - - - 

- ค่าธรรมเนียม - - - - - 

- ดอกเบี้ยเงนิกูธ้นาคาร (2.16) - - - - 

- ดอกเบี้ยเงนิกูต้ัว๋เงนิ (73.40) (20.55) - - - 

- ภาษเีงนิได้ - (32.96) - (3.63) (0.82) 

รวม กระแสเงินสดจ่าย (1,228.71) (629.53) (5.32) (8.67) (109.89) 

กระแสเงินสดสุทธิ 313.37 1,509.86 18.90 (8.67) 229.53 

+ดอกเบี้ยจ่ายสุทธจิากภาษเีงนิได ้ 60.45 16.44 - - - 

กระแสเงินสดส าหรบักิจการ 373.82 1,526.30 18.90 (8.67) 229.53 
      

มูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดของกิจการ 270.15 1,020.48 10.95 (4.79) 121.33 
      

มูลค่าปัจจุบนัของบริษทั 1,061.86 

การประเมินมูลค่าหุ้นสามญัของบริษทัฯ 

จากขอ้มลูและสมมตฐิานดงักล่าวขา้งตน้ สามารถค านวณหามลูค่าหุน้สามญัของบรษิทัฯ ตามวธิมีลูค่าปัจจุบนั
สุทธขิองกระแสเงนิสด ไดด้งันี้ 

 
หน่วย: ล้านบาท 

มูลค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดส าหรบักิจการ (Free Cashflow to Firm) 1,061.86 
บวก: เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 27.80 
หกั: หนี้สนิทีม่ดีอกเบีย้ ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 (990.49) 
มลูค่าหุน้สามญัของบรษิทั 99.17 
สดัส่วนการถอืครองของบรษิทั ย ูซติี ้จ ากดั (มหาชน) (รอ้ยละ) 50 
มูลค่าหุ้นสามญัตามสดัส่วนการถือครอง 49.58 
บวก: มลูค่าปัจจุบนัของค่าทีป่รกึษาและก ากบัดแูลโครงการ 185.19 
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มูลค่าหุ้นสามญัเฉพาะสดัส่วนของยูซิต้ี  234.77 
 

จากประมาณการกระแสเงนิสดที่ได้จากการก าหนดสมมติฐานต่างๆ ขา้งต้น โดยใช้อตัราต้นทุนถวัเฉลี่ยถ่วง
น ้าหนัก (WACC) สามารถค านวณหามูลค่าปัจจุบนัสุทธขิองกระแสเงนิสดไดเ้ท่ากบั 1,061.86 ล้านบาท บวกดว้ยมูลค่า
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 จ านวน 27.80 ล้านบาท และหกัดว้ยหนี้สนิทีม่ดีอกเบี้ย
เป็นจ านวนทัง้สิน้ 990.49 ล้านบาท ท าใหมู้ลค่าหุน้สามญัของบรษิทัเท่ากบั 36.05 ล้านบาท อย่างไรกต็าม บรษิทั ยูซติี้ 
จ ากดั (มหาชน) มสีดัส่วนการถือหุ้นสามญั ณ วนัที่ 30 มถิุนายน 2565 เท่ากบัร้อยละ 50 ดงันัน้ มูลค่าหุ้นสามญัตาม
สดัส่วนของบรษิทั ยูซติี้ จ ากดั (มหาชน) เท่ากบั 49.58 ล้านบาท นอกจากนี้ บรษิทั ยูซติี้ จ ากดั (มหาชน) ยงัมสีทิธริับ
ค่าทีป่รกึษาและก ากบัดูแลโครงการตามสญัญาว่าจา้งพฒันาและบรหิารแบบเบ็ดเสรจ็เป็นรายเดอืน ทีป่รกึษาฯ จงึบวก
มูลค่าปัจจุบนัของค่าทีป่รกึษาและก ากบัดูแลโครงการ 185.19 ล้านบาทเป็นส่วนหนึ่งของมูลค่าหุน้สามญัเฉพาะสดัส่วน
ของบรษิัท ยูซิตี้ จ ากดั (มหาชน) ท าให้มูลค่าหุ้นสามญัเฉพาะสดัส่วนของบรษิทัยูซิตี้ จ ากดั (มหาชน) เท่ากบั 234.77 
ลา้นบาท 

การวิเคราะห์ความไว (Sensitivity Analysis) 
การประเมนิมูลค่าหุน้สามญัของบรษิทัฯ จะถูกต้องหรอืมมีลูค่าใกล้เคยีงความเป็นจรงินัน้ ขึน้อยู่กบัความถูกตอ้ง

และความเหมาะสมของสมมตฐิานทีใ่ชใ้นการประมาณการทางการเงนิ และแผนการด าเนินธุรกจิและนโยบายการบรหิาร
งานในอนาคต ภายใต้สภาวะเศรษฐกจิและสถานการณ์ปัจจุบนั ดงันัน้ หากมเีหตุการณ์ทีส่่งผลให้เกิดการเปลี่ยนแปลง
ใดๆ เกีย่วกบัสภาวะเศรษฐกจิ สภาพแวดลอ้มทางธรรมชาต ิและนโยบายของรฐับาลทีเ่ปลีย่นแปลงไป อาจท าใหป้ระมาณ
การที่ก าหนดขึน้ภายใต้สมมตฐิานทีก่ล่าวมาขา้งต้นเปลี่ยนแปลงไปอย่างมนีัยส าคญั และอาจส่งผลกระทบใหมู้ลค่าหุน้
สามญัของบรษิทัฯ ทีป่ระเมนิไดเ้ปลี่ยนแปลงไปดว้ยเช่นกนั และดว้ยสาเหตุและปัจจยัต่างๆ ทีอ่าจเกดิการเปลี่ยนแปลง
และอาจส่งผลกระทบกบัการประเมนิมูลค่าหุน้สามัญของบรษิทัฯ ทีป่รกึษาฯ จงึไดท้ าการวเิคราะห์ความไว (Sensitivity 
Analysis) ของการประเมนิมลูค่าหุน้สามญั เพื่อศกึษาถงึผลกระทบโดยปัจจยัต่างๆ ทีอ่าจเกดิการเปลีย่นแปลง โดยศกึษา
และวเิคราะห์การเปลี่ยนแปลงของมูลค่าหุน้สามญัจากการเปลี่ยนแปลงของอตัราถวัเฉลี่ยถ่วงน ้าหนักของทุน (WACC) 
ของบรษิทัโดยมอีตัราคดิลดกรณีฐานเท่ากบัรอ้ยละ 8.25 ต่อปี ซึ่งสามารถสรุปผลการวเิคราะห์ความไวของการประเมนิ
มลูค่าหุน้สามญัดว้ยวธิมีลูค่าปัจจุบนัสุทธขิองกระแสเงนิสดตามกรณีต่างๆ ไดด้งันี้ 

 
หน่วย: ล้านบาท 

WACC -0.5 257.69 
WACC-0.25 246.16 
Base WACC 234.77 
WACC +0.25 223.52 
WACC +0.5 212.40 

จากการวิเคราะห์ความไว (Sensitivity Analysis) ของการประเมินมูลค่าหุ้นสามัญของบริษัทฯ โดยการ
เปลีย่นแปลงของอตัราถวัเฉลีย่ถ่วงน ้าหนักของทนุ (WACC) ของบรษิทัฯ ทีเ่พิม่ขึน้และลดลงรอ้ยละ 0.25 ทีป่รกึษาฯ เหน็
ว่าเป็นอตัราที่เหมาะสมในการวิเคราะห์ความไว (Sensitivity Analysis) ซึ่งอ้างอิงตามอตัราการเพิ่มลดของดอกเบี้ย
นโยบายของธนาคารแห่งประเทศไทย ซึง่จะส่งผลกระทบต่อผลตอบแทนของสนิทรพัยท์างการเงนิ การวเิคราะหค์วามไว
ท าใหม้ลูค่าหุน้สามญัเฉพาะสดัส่วนของยซูติี ้ทีค่ านวณไดจ้ะมคี่าระหว่าง 212.40- 257.69 ล้านบาท โดยมมีลูค่าตามกรณี
ฐานเท่ากบั 234.77 ล้านบาท 
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E4 บริษทั มาเจสติค พารค์ จ ากดั 

สมมติฐานของรายการกระแสเงินสด 
ทีป่รกึษาฯ ประมาณการกระแสเงนิสดรบั และกระแสเงนิสดจ่ายของกจิการจากประมาณการทีไ่ด้รบั

จากบรษิทั อย่างไรกต็าม บรษิทัไดเ้ริม่ด าเนินการตัง้แต่ปลายไตรมาสที ่1 ของปี 2565 ท าใหม้กีระแสเงนิสดจากการ
ด าเนินงานไปแล้วบางส่วน ในการประเมนิครัง้นี้ ที่ปรกึษาฯ ประเมนิมูลค่าหุ้นสามญัของบรษิทั ณ วนัที่ 30 มถิุนายน 
2565 ดงันัน้ ประมาณการกระแสเงนิสดทีเ่กดิขึน้เป็นกระแสเงนิสดเฉพาะช่วงเวลาการประเมนิตัง้แต่ 30 มถิุนายน 2565 
จนถงึ 31 ธนัวาคม 2568 ซึง่เป็นระยะเวลาทีค่าดการณ์ว่าบรษิทัจะสามารถขายและสิน้สุดโครงการไดท้ัง้หมด 

ในส่วนของกระแสเงนิสดรบันัน้อา้งองิจากแผนการขายและแผนการรบัเงนิทีไ่ดจ้ากบรษิทั ในส่วนของกระแสเงนิ
สดจ่ายนัน้อ้างองิตามสญัญาว่าจา้งพฒันาและบรหิารโครงการแบบเบด็เสรจ็และประมาณการทีไ่ดร้บัจากบรษิทั ทีป่รกึษาฯ 
สรุปสมมติฐานของกระแสเงนิสดรบัและกระแสเงนิสดจ่ายที่ใช้ส าหรบัการประเมนิมูลค่ายุตธิรรมส าหรบับรษิทั ดงั
ตารางต่อไปนี้  

รายการ รายละเอียด 
กระแสเงินสดรบัจากการด าเนินงาน กระแสเงนิสดรบัไดแ้ก่ เงนิจองและท าสญัญาโครงการบ้านเดีย่ว เงนิโอน

กรรมสทิธิโ์ครงการบ้านเดี่ยว เงนิจอง เงนิท าสญัญา และเงนิดาวน์ และ
เงนิโอนกรรมสทิธิโ์ครงการคอนโดมเีนียม  

เงนิจองและท าสญัญาโครงการบา้นเดี่ยว 
 

เงนิสดที่บรษิทัรบัจากลูกคา้เมื่อมกีารจองและท าสญัญาในโครงการบา้น
เดี่ยว โดยบรษิัทมนีโยบายในการก าหนดเงนิจอง ท าสญัญา และเงิน
ดาวน์รอ้ยละ 10 ของราคาขาย ช าระเตม็จ านวน ณ วนัท าสญัญา 

เงนิโอนกรรมสทิธโิครงการบา้นเดีย่ว เงนิสดรบัจากลูกคา้เมื่อบรษิทัได้โอนกรรมสทิธทิี่ดินและสิง่ปลูกสรา้งใน
โครงการบา้นเดีย่วส่งมอบใหก้บัลูกคา้ 

เงนิจอง เงนิท าสญัญา และเงนิดาวน์โครงการ
คอนโดมเีนียม 

เงนิสดที่บรษิทัรบัจากลูกคา้เมื่อมกีารจอง ท าสญัญา และช าระเงนิดาวน์
ในโครงการคอนโดมเีนียม โดยบรษิทัมนีโยบายในการก าหนดเงนิจอง 
ท าสญัญา และเงนิดาวน์ไม่เกินร้อยละ 15 ของราคาขายส าหรบัลูกค้า
ชาวไทย และไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 30 ส าหรบัลูกคา้ชาวต่างชาต ิโดยเงนิ
จองและท าสญัญานัน้จะได้รบัวนัที่ลูกคา้ได้ตกลงจองและท าสญัญากบั
บรษิทั ส่วนเงนิดาวน์จะแบ่งช าระเป็นรายเดอืนตามทีต่กลงกนักบับรษิทั 
ทัง้นี้ เงื่อนไขและสดัส่วนของเงนิจอง ท าสญัญา และเงนิดาวน์ดงักล่าว
อาจปรบัเปลี่ยนได้ ตามนโยบายส่งเสริมการขายของบริษัทในแต่ละ
ช่วงเวลา  

เงนิโอนกรรมสทิธโิครงการคอนโดมเีนียม เ งินสดรับจากลู กค้ า เมื่ อบริษัท ได้ โอนกรรมสิทธิแล ะส่ งมอบ
อสงัหารมิทรพัยใ์นโครงการคอนโดมเีนียมใหก้บัลูกคา้ 

เงนิโอนกรรมสทิธจิากการขายทีด่นิและสิง่ปลูก
สรา้งซึง่ใชเ้ป็นส านักงานขาย 

เงินสดรบัจากการขายที่ดินและสิ่งปลูกสร้างซึ่งใช้เป็นส านักงานขาย
หลงัจากโครงการไดส้ิน้สุดลงในปี 2568  

กระแสเงินสดจ่ายจากการด าเนินงาน  กระแสเงนิสดจ่ายเพื่อการด าเนินงาน ได้แก่ ค่าซื้อที่ดิน ค่าตอบแทน
การพฒันาและบรหิารแบบเบด็เสรจ็ ค่าบรหิารการจดัการ ค่าใช้จ่ายการ
บรหิาร ค่าธรรมเนียมการท าธุรกรรม ค่าใชจ้่ายทางการเงนิ และภาษเีงนิ
ได ้

ค่าซื้อทีด่นิ  เงินสดจ่ายเพื่อการซื้อที่ดินเพื่อการพัฒนาโครงการ  อย่างไรก็ตาม 
บรษิทัได้ช าระค่าซื้อที่ดนิเป็นส่วนใหญ่ไปแล้วตัง้แต่ปลายไตรมาส 1 ปี 
2565 และบริษัทมกี าหนดการที่จะช าระค่าที่ดินส่วนที่เหลืออีก 30.76 
ลา้นบาทช่วงปลายปี 2565  
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รายการ รายละเอียด 
ค่าตอบแทนการพฒันาและบรหิารแบบเบด็เสรจ็ ค่าตอบแทนการพฒันาและบรหิารแบบเบด็เสร็จ ได้แก่ ค่าก่อสรา้ง ค่า

ออกแบบและค่าทีป่รกึษา ค่าใชจ้่ายการขายและการตลาด โดยโนเบลิจะ
สามารถเบิกค่าใช้จ่ายรายเดือนได้ตามก าหนดการแล้วเสร็จของงาน 
(Milestone) และความส าเรจ็ของการขายโครงการ (Sales Milestone) ที่
ก าหนดในสญัญาว่าจ้างพฒันาและบรหิารโครงการ อ้างองิตามแผนการ
ด าเนินงานที่ได้รบัจากฝ่ายจดัการของบรษิทัที่ประเมนิ โดยค่าตอบแทน
การพฒันาและบรหิารแบบเบด็เสรจ็ไดแ้ก่ 
 
 -ค่าก่อสร้างได้แก่ ค่าใช้จ่ายในการเตรียมพื้นที่ ค่าพัฒนาที่ดิน  ค่า
ก่อสรา้งอาคาร ค่าก่อสรา้งส านักงานขาย และค่าตกกแต่งภายใน 
   
- ค่าออกแบบและค่าที่ปรึกษา ได้แก่ ค่าออกแบบ  ค่าที่ปรึกษาและ
ควบคุมการก่อสร้าง และค่าที่ปรึกษาการจดัท ารายงานการวิเคราะห์
ผลกระทบสิ่งแวดล้อมจากการพัฒนาโครงการ  ที่ปรึกษาฯ อ้างอิง
ค่าใชจ้่ายดงักล่าวจากขอ้มลูทีไ่ดร้บัจากบรษิทัฯ 
 
- ค่าใช้จ่ายทางการขายและการตลาด ได้แก่ ค่าใช้จ่ายทางการตลาดซึง่
มมีลูค่าตามอตัรารอ้ยละ 2 ของมลูค่าโครงการ และค่าตอบแทนการขาย 
(Commission) โดยบรษิัทได้ก าหนดให้อตัราค่าคอมมชิชัน่ส าหรบัการ
ขายให้แก่ลูกค้าในประเทศไทย เท่ากับร้อยละ  1 ของราคาขาย และ
ส าหรบัการขายให้แก่ลูกค้าต่างชาติเท่ากับร้อยละ 11 ที่ปรึกษาฯ ได้
อา้งองิค่าใชจ้่ายการขายและการตลาดตามขอ้มลูทีไ่ดร้บัมาจากบรษิทั   

ค่าบรหิารการจดัการโครงการ ค่าบรหิารการจดัการโครงการ ไดแ้ก่ 
- ค่าตอบแทนการบรหิารจดัการโครงการภายใตส้ญัญาว่าจ้างพฒันาและ
บรหิารโครงการแบบเบด็เสรจ็ที่บรษิทัช าระใหก้บัโนเบลิในอตัรารอ้ยละ 
4 ของมลูค่าโครงการ และจะช าระเมื่อสิน้สุดโครงการ 
   
- ค่าบรหิารจดัการส่วนเพิม่ คอื ค่าบรหิารจดัการโครงการที่คู่สญัญาตก
ลงจะช าระใหก้บัโนเบิล เมื่ออตัราผลตอบแทนภายในของส่วนผูถ้อืหุน้
จรงิ (Actual IRR on Equity) ของคู่สญัญา มากกว่าหรอืเท่ากบัอตัราที่
ระบุในสญัญา ในจ านวนที่ท าใหอ้ตัราผลตอบแทนถายในของส่วนผูถ้อื
หุน้ทีเ่ป็นจรงิ (Actual IRR) ของโนเบลิเท่ากบัอตัราทีร่ะบุในสญัญา  
 
- ค่าตอบแทนพเิศษ คอืค่าตอบแทนพเิศษที่ช าระใหก้บัโนเบลิเมื่ออตัรา
ผลตอบแทนภายในของส่วนผู้ถอืหุน้มากกว่าอตัราที่ก าหนดในสญัญา 
โดยมีข้อก าหนดการช าระตามที่ระบุในสญัญาและจะช าระเมื่อสิ้นสุด
โครงการ 
 
- ค่าที่ปรึกษาและก ากับดูแลโครงการ คือ  ค่าที่ปรึกษาที่ผู้ถือหุ้นอื่น
นอกจากโนเบิลจะได้รบัจากการให้ค าปรกึษาและก ากบัดูแลโครงการ
ตามสญัญาว่าจา้งเป็นที่ปรกึษาและก ากบัดูแลโครงการ ซึง่เท่ากบัรอ้ยละ 
2.5 ของมลูค่าโครงการ และมคี่าใชจ้่ายเป็นรายเดอืน  

ค่าใชจ้่ายการบรหิาร ค่าที่ปรกึษาทางการบญัชแีละกฎหมาย และค่าใชจ้่ายทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการ
จดัตัง้นิตบิุคคลเพื่อบรหิารโครงการ   
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รายการ รายละเอียด 
ค่าธรรมเนียมการท าธุรกรรม  ค่าธรรมเนียมในการท าธุรกรรม  ไดแ้ก่ 

- ค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธิ ร้อยละ 1.0 ของราคาขาย ตาม
ประมวลกฎหมายทีด่นิซึง่ก าหนดใหค้่าธรรมเนียมการโอนเท่ากบัรอ้ยละ 
2.0 ของราคาขายหรอืราคาประเมนิทุนทรพัย์แล้วแต่อนัใดจสูงกว่า แต่
โดยปกตคิ่าใชจ้่ายนี้จะแบ่งกนัช าระระหว่างTNLและบรษิทัฯฝ่ายละครึง่ 
 
- ภาษีธุรกิจเฉพาะจากการขายอสงัหารมิทรพัย์ ร้อยละ 3.3 ของราคา
ขาย ตามมาตรา 91/2 แห่งประมวลรษัฎากร  

ค่าใชจ้่ายทางการเงนิ ค่าใช้จ่ายทางการเงิน ได้แก่ ค่าธรรมเนียมการให้สินเชื่อโครงการ 
ค่าธรรมเนียมการวิเคราะห์สินเชื่อโครงการ ดอกเบี้ยเงินกู้ยืมจาก
ธนาคาร และดอกเบี้ยเงนิกู้ยมืจากตัว๋เงนิที่ออกโดยผูถ้อืหุน้ ที่ปรกึษาฯ 
ได้ค านวณค่าใช้จ่ายทางการเงนิจากขอ้มูลที่ได้รบัจากบรษิทั ค่าใช้จ่าย
ทางการเงนิไดแ้ก่ 
 
- ค่าธรรมเนียม ได้แก่ ค่าธรรมเนียมการให้สนิเชื่อ  ค่าธรรมเนียมการ
วเิคราะหส์นิเชื่อ  
 
- ดอกเบี้ยเงนิกู้ยมืจากธนาคาร โดยอตัราดอกเบี้ยจะแตกต่างกนัในแต่
ละบรษิทั 
 
- ดอกเบี้ยเงนิกูจ้ากตัว๋เงนิทีอ่อกโดยผูถ้อืหุน้ของบรษิทั มอีตัราดอกเบีย้
รอ้ยละ 4.8 ต่อปี อา้งองิตามตัว๋สญัญาใชเ้งนิทีอ่อกโดยผูถ้อืหุน้  

ภาษเีงนิได ้ ภาษีเงนิได้นิติบุคคลอตัราร้อยละ 20 ของก าไรก่อนภาษีเงนิได้ โดยที่
ปรกึษาฯ ได้ประมาณการภาษีเงนิได้โดยค านึงถึงผลขาดทุนสะสมของ
บรษิทั   

กระแสเงินสดอ่ืนท่ีจ่ายคืนให้กบัผู้ถือหุ้น กระแสเงนิสดอื่นที่จ่ายคนืให้แก่ผู้ถือหุ้น ได้แก่ ค่าที่ปรกึษาและก ากับ
ดูแลโครงการ 

ค่าทีป่รกึษาและก ากบัดูแลโครงการ ค่าทีป่รกึษาและก ากบัดูแลโครงการ คอื ค่าทีป่รกึษาทีบ่รษิทั ยซูติี้ จ ากดั 
(มหาชน) จะได้รบัจากการให้ค าปรึกษาและก ากับดูแลโครงการตาม
สญัญาว่าจา้งเป็นที่ปรกึษาและก ากบัดูแลโครงการ ซึง่เท่ากบัรอ้ยละ 2.5 
ของมลูค่าโครงการ และมกีารช าระเป็นรายเดอืน  ค่าทีป่รกึษาและก ากับ
ดูแลโครงการนี้จะถูกบวกกลับเข้าไปในส่วนของผู้ถือหุ้นของยูซิตี้ 
เนื่องจากเป็นสิทธิของผู้ถือหุ้นที่จะได้รบัค่าที่ปรึกษาและก ากับดูแล
โครงการรายเดือน เมื่อส่วนของผู้ถือหุ้นนี้ถูกจ าหน่ายออกไปให้กับ
บุคคลอื่น บุคคลนัน้กม็สีทิธใินการรบัค่าทีป่รกึษาและก ากบัดูแลโครงการ
ในฐานะผูถ้อืหุน้แทนผูถ้อืหุน้เดมิ 

ผลการประมาณทางการเงิน 
ทีป่รกึษาฯ  ไดน้ าสมมตฐิานของกระแสเงนิสดและอตัราคดิลดตามทีไ่ดอ้ภปิรายขา้งต้นเพื่อประมาณการมลูค่า

ปัจจุบนัของกจิการของบรษิทั MJP โดยช่วงเวลาการประเมนิตัง้แต่ 30 มถิุนายน 2565 จนถงึ 31 ธนัวาคม 2568 ซึง่เป็น
ปีประมาณการทีค่าดว่าจะสามารถขายและสิน้สุดโครงการไดท้ัง้หมดตามการคาดการณ์ของบรษิทั ทีป่รกึษาฯ ไดป้ระเมนิ
กระแสเงนิสดรบัและกระแสเงนิสดจ่ายเป็นรายเดอืน และใชอ้ตัราคดิลดเป็นรายเดอืนโดยอ้างองิจากอตัราคดิลดส าหรบั
บรษิทัทีอ่ตัรารอ้ยละ 8.18 ต่อปี เพื่อประเมนิมูลค่าปัจจุบนัของกจิการ อย่างไรกต็าม ทีป่รกึษาฯ ไดส้รุปผลการประเมนิ
มลูค่าของกจิการเป็นรายปีตามตารางดงันี้  



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกี่ยวกบัรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

เอกสารแนบ E - หน้า 25 

 
ส าหรบัปี 1 ม.ค. - 29 

มิ.ย. 2565 
30 มิ.ย.-31 
ธ.ค. 2565F 

ปี 2566F ปี 2567F ปี 2568F 

ประมาณการการขายส าหรบัปี 
 

โครงการบ้านเด่ียว      
จ านวนยูนิตบา้นเดีย่วทีข่ายส าหรบัปี - - - 26 20 
มลูค่าขายของโครงการขายแปลงทีด่นิส าหรบัปี (หน่วย: ลา้นบาท) - - - 1,202.20 1,026.46 
รอ้ยละของการขายโครงการบา้นเดีย่วส าหรบัปี 0.00 0.00 0.00 56.52 43.48 
ราคาขายเฉลีย่ของโครงการบา้นเดีย่วส าหรบัปี (หน่วย: ลา้นบาทต่อยูนิต) - - - 46.24 51.32 
      

โครงการคอนโดมีเนียม      
จ านวนยนูิตคอนโดมเีนยีมทีข่ายส าหรบัปี 315 386 240 240 185 
จ านวนพืน้ทีค่อนโดมเีนียมทีข่ายส าหรบัปี (หน่วย:ตารางเมตร) 10,200.90 12,172.50 7,587.60 7,610.00 5,796.90 
มลูคา่ขายของโครงการคอนโดมเีนยีมส าหรบัปี (หน่วย: ลา้นบาท) 1,231.81 1,510.90 911.09 891.59 679.62 
รอ้ยละของการขายโครงการคอนโดมเีนยีมส าหรบัปี 23.52 28.07 17.50 17.55 13.37 
ราคาขายเฉลีย่โครงการคอนโดมเีนียมส าหรบัปี  
(หน่วย: บาทต่อตารางเมตร) 

120,755 124,124 120,076 117,161 117,238 

พืน้ทีข่องแปลงทีด่นิซึง่ใชเ้ป็นส านักงานขาย (หน่วย:ตารางวา) - - - - 513.69 
ราคาขายทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งซึง่ใชเ้ป็นส านกังานขาย  
(หน่วย: บาทต่อตารางวา) 

- - - - 500,000 

ส าหรบัปี 1 ม.ค. - 29 
มิ.ย. 2565 

30 มิ.ย.-31 
ธ.ค. 2565F 

ปี 2566F ปี 2567F ปี 2568F 

ประมาณการกระแสเงินสดส าหรบัปี (หน่วย: ลา้นบาท) 

กระแสเงินสดรบั      

- เงนิจองและท าสญัญาโครงการบา้นเดีย่ว - - - 120.22 102.65 

- เงนิโอนกรรมสทิธโิครงการบา้นเดีย่ว - - - 997.70 1,008.09 

- เงนิจอง เงนิท าสญัญา และเงนิดาวน์ 47.05 164.12 110.96 194.40 151.83 

- เงนิโอนกรรมสทิธโิครงการคอนโดมเีนียม - - - - 3,841.31 

- เงนิโอนกรรมสทิธจิากการขายทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งซึง่ใชเ้ป็นส านักงาน
ขาย 

- - - - 256.85 

รวม กระแสเงินสดรบั 47.05 164.12 110.96 1,312.33 5,360.72 
      

กระแสเงินสดจ่าย      

- ค่าซื้อทีด่นิ (2,106.98) (30.76) - - - 

- ค่าตอบแทนการพฒันาและบรหิารแบบเบด็เสรจ็ (152.54) (372.56) (864.07) (1,377.99) (701.29) 

- ค่าบรหิารการจดัการโครงการ (24.29) (31.86) (48.57) (48.57) (346.48) 

- ค่าใชจ้่ายการบรหิาร (0.85) (0.80) (1.15) (1.15) (12.47) 

- ค่าธรรมเนียมการท าธุรกรรม - - - (47.67) (251.63) 

- ตน้ทุนทางการเงนิ - - - - - 

- ค่าธรรมเนียม (1.56) (3.22) (0.58) - - 

- ดอกเบี้ยเงนิกูธ้นาคาร (17.50) (21.77) (63.95) (95.02) (20.88) 

- ดอกเบี้ยเงนิกูต้ัว๋เงนิ (10.90) (19.23) (55.00) (64.71) (35.92) 

- ภาษเีงนิได้ - - - - (3.68) 

รวม กระแสเงินสดจ่าย (2,314.60) (480.20) (1,033.32) (1,635.10) (1,372.35) 

กระแสเงินสดสุทธิ (2,267.55) (316.08) (922.36) (322.78) 3,988.37 

+ดอกเบี้ยจ่ายสุทธจิากภาษเีงนิได ้ 45.44 45.44 45.44 45.44 45.44 

กระแสเงินสดส าหรบักิจการ 
 

(270.64) (876.92) (277.34) 4,033.81 
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มูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดของกิจการ 
 

(276.79) (758.83) (177.19) 3,190.39 
      

มูลค่าปัจจุบนัของบริษทั 
 

1,977.59  

การประเมินมูลค่าหุ้นสามญัของบริษทัฯ 

จากขอ้มูลและสมมตฐิานดงักล่าวขา้งต้น สามารถค านวณหามูลค่าหุน้สามญัของบรษิทัฯ ตามวธิมีูลค่าปัจจุบนั
สุทธขิองกระแสเงนิสด ไดด้งันี้ 

 
หน่วย: ล้านบาท 

มูลค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดส าหรบักิจการ (Free Cashflow to Firm) 1,977.59 
บวก: เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 17.87 
หกั: หนี้สนิทีม่ดีอกเบีย้ ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 (1,836.07) 
มลูค่าหุน้สามญัของบรษิทั 159.39 
สดัส่วนการถอืครองของบรษิทั ย ูซติี ้จ ากดั (มหาชน) (รอ้ยละ) 50 
มูลค่าหุ้นสามญัตามสดัส่วนการถือครอง 79.69 
บวก: มลูค่าปัจจุบนัของค่าทีป่รกึษาและก ากบัดแูลโครงการ 144.74 
มูลค่าหุ้นสามญัเฉพาะสดัส่วนของยูซิต้ี  224.44 

จากประมาณการกระแสเงนิสดที่ได้จากการก าหนดสมมติฐานต่างๆ ขา้งต้น โดยใช้อตัราต้นทุนถวัเฉลี่ยถ่วง
น ้าหนัก (WACC) สามารถค านวณหามูลค่าปัจจุบนัสุทธขิองกระแสเงนิสดไดเ้ท่ากบั 1,977.59 ล้านบาท บวกดว้ยมูลค่า
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 จ านวน 17.87 ล้านบาท และหกัดว้ยหนี้สนิทีม่ดีอกเบี้ย
เป็นจ านวนทัง้สิน้ 1,836.07 ล้านบาท ท าใหมู้ลค่าหุน้สามญัของบรษิทัเท่ากบั 159.39 ล้านบาท อย่างไรกต็าม บรษิทั ยู
ซติี ้จ ากดั (มหาชน) มสีดัส่วนการถอืหุน้สามญั ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 เท่ากบัรอ้ยละ 50 ดงันัน้ มลูค่าหุน้สามญัตาม
สดัส่วนของบรษิทั ยูซติี้ จ ากดั (มหาชน) เท่ากบั 79.69 ล้านบาท นอกจากนี้ บรษิทั ยูซติี้ จ ากดั (มหาชน) ยงัมสีทิธริบั
ค่าทีป่รกึษาและก ากบัดูแลโครงการตามสญัญาว่าจา้งพฒันาและบรหิารแบบเบ็ดเสรจ็เป็นรายเดอืน ทีป่รกึษาฯ จงึบวก
มูลค่าปัจจุบนัของค่าทีป่รกึษาและก ากบัดูแลโครงการ 144.74 ล้านบาทเป็นส่วนหนึ่งของมูลค่าหุน้สามัญเฉพาะสดัส่วน
ของบรษิัท ยูซิตี้ จ ากดั (มหาชน) ท าให้มูลค่าหุ้นสามญัเฉพาะสดัส่วนของบรษิทัยูซิตี้ จ ากดั (มหาชน) เท่ากบั 224.44 
ลา้นบาท  

การวิเคราะห์ความไว (Sensitivity Analysis) 
การประเมนิมูลค่าหุน้สามญัของบรษิทัฯ จะถูกต้องหรอืมมีลูค่าใกล้เคยีงความเป็นจรงินัน้  ขึน้อยู่กบัความถูกตอ้ง

และความเหมาะสมของสมมตฐิานทีใ่ชใ้นการประมาณการทางการเงนิ และแผนการด าเนินธุรกจิและนโยบายการบรหิาร
งานในอนาคต ภายใต้สภาวะเศรษฐกจิและสถานการณ์ปัจจุบนั ดงันัน้ หากมเีหตุการณ์ทีส่่งผลให้เกิดการเปลี่ยนแปลง
ใดๆ เกีย่วกบัสภาวะเศรษฐกจิ สภาพแวดล้อมทางธรรมชาต ิและนโยบายของรฐับาลทีเ่ปลีย่นแปลงไป อาจท าใหป้ระมาณ
การที่ก าหนดขึน้ภายใต้สมมตฐิานทีก่ล่าวมาขา้งต้นเปลี่ยนแปลงไปอย่างมนีัยส าคญั และอาจส่งผลกระทบใหมู้ลค่าหุน้
สามญัของบรษิทัฯ ทีป่ระเมนิไดเ้ปลี่ยนแปลงไปดว้ยเช่นกนั และดว้ยสาเหตุและปัจจยัต่างๆ ทีอ่าจเกดิการเปลี่ยนแปลง
และอาจส่งผลกระทบกบัการประเมนิมูลค่าหุน้สามญัของบรษิทัฯ ทีป่รกึษาฯ จงึไดท้ าการวเิคราะห์ความไว (Sensitivity 
Analysis) ของการประเมนิมลูค่าหุน้สามญั เพื่อศกึษาถงึผลกระทบโดยปัจจยัต่างๆ ทีอ่าจเกดิการเปลีย่นแปลง โดยศกึษา
และวเิคราะห์การเปลี่ยนแปลงของมูลค่าหุน้สามญัจากการเปลี่ยนแปลงของอตัราถวัเฉลี่ยถ่วงน ้าหนักของทุน (WACC) 
ของบรษิทัโดยมอีตัราคดิลดกรณีฐานเท่ากบัรอ้ยละ 8.18 ต่อปี ซึ่งสามารถสรุปผลการวเิคราะห์ความไวของการประเมนิ
มลูค่าหุน้สามญัดว้ยวธิมีลูค่าปัจจุบนัสุทธขิองกระแสเงนิสดตามกรณีต่างๆ ไดด้งันี้ 
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หน่วย: ล้านบาท 

WACC -0.5 245.86 
WACC-0.25 235.10 
Base WACC 224.44 
WACC +0.25 213.85 
WACC +0.5 203.35 

 
จากการวิเคราะห์ความไว (Sensitivity Analysis) ของการประเมินมูลค่าหุ้นสามัญของบริษัทฯ โดยการ

เปลีย่นแปลงของอตัราถวัเฉลีย่ถ่วงน ้าหนักของทนุ (WACC) ของบรษิทัฯ ทีเ่พิม่ขึน้และลดลงรอ้ยละ 0.25 ทีป่รกึษาฯ เหน็
ว่าเป็นอตัราที่เหมาะสมในการวิเคราะห์ความไว (Sensitivity Analysis) ซึ่งอ้างอิงตามอตัราการเพิ่มลดของดอกเบี้ย
นโยบายของธนาคารแห่งประเทศไทย ซึง่จะส่งผลกระทบต่อผลตอบแทนของสนิทรพัยท์างการเงนิ การวเิคราะหค์วามไว
ท าใหม้ลูค่าหุน้สามญัเฉพาะสดัส่วนของยซูติี ้ทีค่ านวณไดจ้ะมคี่าระหว่าง 203.35- 245.86 ล้านบาท โดยมมีลูค่าตามกรณี
ฐานเท่ากบั 224.44 ล้านบาท 
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E5 บริษทั ฟิวเจอร ์โดเมน จ ากดั 
สมมติฐานของรายการกระแสเงินสด 

ทีป่รกึษาฯ ประมาณการกระแสเงนิสดรบั และกระแสเงนิสดจ่ายของกจิการจากประมาณการทีไ่ดร้บัจากบรษิทั 
อย่างไรกต็าม บรษิทัไดเ้ริม่ด าเนินการตัง้แต่ปลายไตรมาสที ่1 ของปี 2565 ท าใหม้กีระแสเงนิสดจากการด าเนินงานไป
แล้วบางส่วน ในการประเมนิครัง้นี้ ที่ปรกึษาฯ ประเมนิมูลค่าหุ้นสามญัของบรษิัท ณ วนัที่ 30 มถิุนายน 2565 ดงันัน้ 
ประมาณการกระแสเงนิสดที่เกดิขึ้นเป็นกระแสเงนิสดเฉพาะช่วงเวลาการประเมนิตัง้แต่ 30 มถิุนายน 2565 จนถึง 31 
ธนัวาคม 2568 ซึง่เป็นระยะเวลาทีค่าดการณ์ว่าบรษิทัจะสามารถขายและสิน้สุดโครงการไดท้ัง้หมด 

ใน ส่ วนของกระแส เ งินสดรับนั ้น อ้ า ง อิ ง จ ากแผนการขายและแผนการรับ เ งินที่ ไ ด้จ ากบริษัท 
ในส่วนของกระแสเงนิสดจ่ายนัน้อ้างองิตามสญัญาว่าจา้งพฒันาและบรหิารโครงการแบบเบด็เสรจ็และประมาณการทีไ่ด้  
รับจากบริษัท ที่ปรึกษาฯ สรุปสมมติฐานของกระแสเงินสดรบัและกระแสเงินสดจ่ายที่ใช้ส าหรับการประเมินมูลค่า  
ยุตธิรรมส าหรบับรษิทั ดงัตารางต่อไปนี้  

 
รายการ รายละเอียด 

กระแสเงินสดรบัจากการด าเนินงาน กระแสเงนิสดรบัได้แก่ เงนิจองและท าสญัญาโครงการขายแปลงที่ดิน 
เงินโอนกรรมสิทธิโ์ครงการขายทาวน์โฮม เงินจองและท าสัญญา
โครงการขายทาวน์โฮม และเงนิโอนกรรมสทิธโิครงการขายทาวน์โฮม  

- เงนิจองและท าสญัญาโครงการขายแปลงทีด่นิ เงนิสดที่บรษิัทรบัจากลูกค้าเมื่อมกีารจองและท าสญัญาซื้อขายแปลง
ที่ดนิในโครงการ โดยบรษิทัมนีโยบายในการก าหนดเงนิจอง ท าสญัญา 
ทีร่อ้ยละ 5 ของราคาขาย ช าระเตม็จ านวนเมื่อท าสญัญา 

- เงนิโอนกรรมสทิธโิครงการขายแปลงทีด่นิ เงนิสดรบัจากลูกค้าเมื่อบรษิัทได้โอนกรรมสทิธิที่ดินในโครงการใหก้บั
ลูกคา้ 

- เงนิจองและท าสญัญาโครงการขายทาวน์โฮม เงนิสดที่บรษิัทรบัจากลูกค้าเมื่อมีการจองและท าสญัญาซื้อขายทาวน์
โฮมภายในโครงการ โดยบรษิทัมนีโยบายในการก าหนดเงนิจองและท า
สญัญารอ้ยละ 10 ของราคาขาย ช าระเตม็จ านวนเมื่อท าสญัญา 

- เงนิโอนกรรมสทิธโิครงการขายทาวน์โฮม เงนิสดรบัจากลูกคา้เมื่อบรษิทัไดโ้อนกรรมสทิธอิทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งใน
โครงการทาวน์โฮมใหก้บัลูกคา้ 

กระแสเงินสดจ่ายจากการด าเนินงาน  กระแสเงนิสดจ่ายเพื่อการด าเนินงาน ได้แก่ ค่าซื้อที่ดิน ค่าตอบแทน
การพฒันาและบรหิารแบบเบด็เสรจ็ ค่าบรหิารการจดัการ ค่าใช้จ่ายการ
บรหิาร ค่าธรรมเนียมการท าธุรกรรม ค่าใชจ้่ายทางการเงนิ และภาษเีงนิ
ได ้

ค่าซื้อทีด่นิ  เงินสดจ่ายเพื่อการซื้อที่ดินเพื่อการพัฒนาโครงการ  อย่างไรก็ตาม 
บริษัทได้ช าระค่าซื้อที่ดินทัง้หมดแล้วตัง้แต่ปลายไตรมาส  2 ปี 2565 
บริษัทจึงไม่มีค่าซื้อที่ดินที่ต้องช าระอีกในช่วงที่เหลือของระยะเวลา
ประมาณการ  

ค่าตอบแทนการพฒันาและบรหิารแบบเบด็เสรจ็ ค่าตอบแทนการพฒันาและบรหิารแบบเบด็เสร็จ ได้แก่ ค่าก่อสรา้ง ค่า
ออกแบบและค่าทีป่รกึษา ค่าใชจ้่ายการขายและการตลาด โดยโนเบลิจะ
สามารถเบิกค่าใช้จ่ายรายเดือนได้ตามก าหนดการแล้วเสร็จของงาน 
(Milestone) และความส าเรจ็ของการขายโครงการ (Sales Milestone) ที่
ก าหนดในสญัญาว่าจ้างพฒันาและบรหิารโครงการ อ้างองิตามแผนการ
ด าเนินงานที่ได้รบัจากฝ่ายจดัการของบรษิทัที่ประเมนิ โดยค่าตอบแทน
การพฒันาและบรหิารแบบเบด็เสรจ็ไดแ้ก่ 
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รายการ รายละเอียด 
 -ค่าก่อสร้างได้แก่ ค่าใช้จ่ายในการเตรียมพื้นที่ ค่าพัฒนาที่ดิน  ค่า
ก่อสรา้งอาคาร ค่าก่อสรา้งส านักงานขาย และค่าตกกแต่งภายใน 
   
- ค่าออกแบบและค่าที่ปรึกษา ได้แก่ ค่าออกแบบ  ค่าที่ปรึกษาและ
ควบคุมการก่อสร้าง และค่าที่ปรึกษาการจดัท ารายงานการวิเคราะห์
ผลกระทบสิ่งแวดล้อมจากการพัฒนาโครงการ  ที่ปรึกษาฯ อ้างอิง
ค่าใชจ้่ายดงักล่าวจากขอ้มลูทีไ่ดร้บัจากบรษิทัฯ 
 
- ค่าใช้จ่ายทางการขายและการตลาด ได้แก่ ค่าใช้จ่ายทางการตลาดซึง่
มมีลูค่าตามอตัรารอ้ยละ 2 ของมลูค่าโครงการ และค่าตอบแทนการขาย 
(Commission) โดยบรษิัทได้ก าหนดให้อตัราค่าคอมมชิชัน่ส าหรบัการ
ขายให้แก่ลูกค้าในประเทศไทย เท่ากับร้อยละ  1 ของราคาขาย และ
ส าหรบัการขายให้แก่ลูกค้าต่างชาติเท่ากับร้อยละ 11 ที่ปรึกษาฯ ได้
อา้งองิค่าใชจ้่ายการขายและการตลาดตามขอ้มลูทีไ่ดร้บัมาจากบรษิทั   

ค่าบรหิารการจดัการโครงการ ค่าบรหิารการจดัการโครงการ ไดแ้ก่ 
- ค่าตอบแทนการบรหิารจดัการโครงการภายใตส้ญัญาว่าจ้างพฒันาและ
บรหิารโครงการแบบเบด็เสรจ็ที่บรษิทัช าระใหก้บัโนเบลิในอตัรารอ้ยละ 
4 ของมลูค่าโครงการ และจะช าระเมื่อสิน้สุดโครงการ 
   
- ค่าบรหิารจดัการส่วนเพิม่ คอื ค่าบรหิารจดัการโครงการที่คู่สญัญาตก
ลงจะช าระใหก้บัโนเบิล เมื่ออตัราผลตอบแทนภายในของส่วนผูถ้อืหุน้
จรงิ (Actual IRR on Equity) ของคู่สญัญา มากกว่าหรอืเท่ากบัอัตราที่
ระบุในสญัญา ในจ านวนที่ท าใหอ้ตัราผลตอบแทนถายในของส่วนผูถ้อื
หุน้ทีเ่ป็นจรงิ (Actual IRR) ของโนเบลิเท่ากบัอตัราทีร่ะบุในสญัญา  
 
- ค่าตอบแทนพเิศษ คอืค่าตอบแทนพเิศษที่ช าระใหก้บัโนเบลิเมื่ออตัรา
ผลตอบแทนภายในของส่วนผู้ถอืหุน้มากกว่าอตัราที่ก าหนดในสญัญา 
โดยมีข้อก าหนดการช าระตามที่ระบุในสญัญาและจะช าระเมื่อสิ้นสุด
โครงการ 
 
- ค่าที่ปรึกษาและก ากับดูแลโครงการ คือ  ค่าที่ปรึกษาที่ผู้ถือหุ้นอื่น
นอกจากโนเบิลจะได้รบัจากการให้ค าปรกึษาและก ากบัดูแลโครงการ
ตามสญัญาว่าจา้งเป็นที่ปรกึษาและก ากบัดูแลโครงการ ซึง่เท่ากบัรอ้ยละ 
2.5 ของมลูค่าโครงการ และมคี่าใชจ้่ายเป็นรายเดอืน  

ค่าใชจ้่ายการบรหิาร ค่าที่ปรกึษาทางการบญัชแีละกฎหมาย และค่าใชจ้่ายทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการ
จดัตัง้นิตบิุคคลเพื่อบรหิารโครงการ   

ค่าธรรมเนียมการท าธุรกรรม  ค่าธรรมเนียมในการท าธุรกรรม  ไดแ้ก่ 
- ค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธิ ร้อยละ 1.0 ของราคาขาย ตาม
ประมวลกฎหมายทีด่นิซึง่ก าหนดใหค้่าธรรมเนียมการโอนเท่ากบัรอ้ยละ 
2.0 ของราคาขายหรอืราคาประเมนิทุนทรพัย์แล้วแต่อนัใดจสูงกว่า แต่
โดยปกตคิ่าใชจ้่ายนี้จะแบ่งกนัช าระระหว่างTNLและบรษิทัฯฝ่ายละครึง่ 
 
- ภาษีธุรกิจเฉพาะจากการขายอสงัหารมิทรพัย์ ร้อยละ 3.3 ของราคา
ขาย ตามมาตรา 91/2 แห่งประมวลรษัฎากร  
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รายการ รายละเอียด 
ค่าใชจ้่ายทางการเงนิ ค่าใช้จ่ายทางการเงิน ได้แก่ ค่าธรรมเนียมการให้สินเชื่อโครงการ 

ค่าธรรมเนียมการวิเคราะห์สินเชื่อโครงการ ดอกเบี้ยเงินกู้ยืมจาก
ธนาคาร และดอกเบี้ยเงนิกู้ยมืจากตัว๋เงนิที่ออกโดยผูถ้อืหุน้ ที่ปรกึษาฯ 
ได้ค านวณค่าใช้จ่ายทางการเงนิจากขอ้มูลที่ได้รบัจากบรษิทั ค่าใช้จ่าย
ทางการเงนิไดแ้ก่ 
 
- ค่าธรรมเนียม ได้แก่ ค่าธรรมเนียมการให้สนิเชื่อ  ค่าธรรมเนียมการ
วเิคราะหส์นิเชื่อ  
 
- ดอกเบี้ยเงนิกู้ยมืจากธนาคาร โดยอตัราดอกเบี้ยจะแตกต่างกนัในแต่
ละบรษิทั 
 
- ดอกเบี้ยเงนิกู้จากตัว๋เงนิทีอ่อกโดยผูถ้อืหุน้ของบรษิทั มอีตัราดอกเบีย้
รอ้ยละ 4.8 ต่อปี อา้งองิตามตัว๋สญัญาใชเ้งนิทีอ่อกโดยผูถ้อืหุน้  

ภาษเีงนิได ้ ภาษีเงนิได้นิติบุคคลอตัราร้อยละ 20 ของก าไรก่อนภาษีเงนิได้ โดยที่
ปรกึษาฯ ได้ประมาณการภาษีเงนิได้โดยค านึงถึงผลขาดทุนสะสมของ
บรษิทั   

กระแสเงินสดอ่ืนท่ีจ่ายคืนให้กบัผู้ถือหุ้น กระแสเงนิสดอื่นที่จ่ายคนืให้แก่ผู้ถือหุ้น ได้แก่ ค่าที่ปรกึษาและก ากับ
ดูแลโครงการ 
 

ค่าทีป่รกึษาและก ากบัดูแลโครงการ ค่าทีป่รกึษาและก ากบัดูแลโครงการ คอื ค่าทีป่รกึษาทีบ่รษิทั ยซูติี้ จ ากดั 
(มหาชน) จะได้รบัจากการให้ค าปรึกษาและก ากับดูแลโครงการตาม
สญัญาว่าจา้งเป็นที่ปรกึษาและก ากบัดูแลโครงการ ซึง่เท่ากบัรอ้ยละ 2.5 
ของมลูค่าโครงการ และมกีารช าระเป็นรายเดอืน  ค่าทีป่รกึษาและก ากบั
ดูแลโครงการนี้จะถูกบวกกลับเข้าไปในส่วนของผู้ถือหุ้นของยูซิตี้ 
เนื่องจากเป็นสิทธิของผู้ถือหุ้นที่จะได้รบัค่าที่ปรึกษาและก ากับดูแล
โครงการรายเดือน เมื่อส่วนของผู้ถือหุ้นนี้ถูกจ าหน่ายออกไปให้กับ
บุคคลอื่น บุคคลนัน้กม็สีทิธใินการรบัค่าทีป่รกึษาและก ากบัดูแลโครงการ
ในฐานะผูถ้อืหุน้แทนผูถ้อืหุน้เดมิ 

ผลการประมาณทางการเงิน 
ทีป่รกึษาฯ  ไดน้ าสมมตฐิานของกระแสเงนิสดและอตัราคดิลดตามทีไ่ดอ้ภปิรายขา้งต้นเพื่อประมาณการมลูค่า

ปัจจุบนัของกจิการของบรษิทั MJP โดยช่วงเวลาการประเมนิตัง้แต่ 30 มถิุนายน 2565 จนถงึ 31 ธนัวาคม 2568 ซึง่เป็น
ปีประมาณการทีค่าดว่าจะสามารถขายและสิน้สุดโครงการไดท้ัง้หมดตามการคาดการณ์ของบรษิทั ทีป่รกึษาฯ ไดป้ระเมนิ
กระแสเงนิสดรบัและกระแสเงนิสดจ่ายเป็นรายเดอืน และใชอ้ตัราคดิลดเป็นรายเดอืนโดยอ้างองิจากอตัราคดิลดส าหรบั
บรษิทัทีอ่ตัรารอ้ยละ 7.37 ต่อปี เพื่อประเมนิมูลค่าปัจจุบนัของกจิการ อย่างไรกต็าม ทีป่รกึษาฯ ไดส้รุปผลการประเมนิ
มลูค่าของกจิการเป็นรายปีตามตารางดงันี้  
 

ส าหรบัปี 1 ม.ค. - 29 
มิ.ย. 2565 

30 มิ.ย.-31 
ธ.ค. 2565F 

ปี 2566F ปี 2567F ปี 2568F 

ประมาณการการขายส าหรบัปี 
 

โครงการขายแปลงท่ีดิน      
จ านวนแปลงทีด่นิทีข่ายส าหรบัปี 0 0 4 11 0 
มลูค่าขายของโครงการขายแปลงทีด่นิส าหรบัปี (หน่วย: ลา้นบาท) - - 329.84 784.66 - 
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รอ้ยละของการขายแปลงทีด่นิส าหรบัปี 0.00 0.00 26.67 73.33 0.00 
ราคาขายเฉลีย่ของแปลงทีด่นิส าหรบัปี (หน่วย: บาทต่อแปลง)   82,460,000 71,332,727  
      
โครงการทาวน์โฮม      
จ านวนยูนิตทาวน์โฮมทีข่ายส าหรบัปี - - 24 72 72 
มลูค่าขายของโครงการขายทาวน์โฮมส าหรบัปี (หน่วย: ลา้นบาท) - - 525.62 1,354.12 1,529.98 
รอ้ยละของการทาวน์โฮมทีด่นิส าหรบัปี 0.0 0.0 12.8 38.5 38.5 
ราคาขายเฉลีย่ทาวน์โฮมส าหรบัปี (หน่วย: บาทต่อยูนิต) 

  
21,900,833 18,807,222 21,249,722 

      
ส าหรบัปี 1 ม.ค. - 29 

มิ.ย. 2565 
30 มิ.ย.-31 
ธ.ค. 2565F 

ปี 2566F ปี 2567F ปี 2568F 

ประมาณการกระแสเงินสดส าหรบัปี (หน่วย: ลา้นบาท) 

กระแสเงินสดรบั      

- เงนิจองและท าสญัญาโครงการขายแปลงที่ดนิ - - 16.49 39.23 - 

- เงนิโอนกรรมสทิธโิครงการขายแปลงทีด่นิ - - 242.26 816.52 - 

- เงนิจองและท าสญัญาโครงการทาวน์โฮม - - 26.28 67.71 76.50 

- เงนิโอนกรรมสทิธโิครงการทาวน์โฮม - - 354.23 1,300.18 1,456.37 

รวม กระแสเงินสดรบั - - 639.26 2,223.63 1,532.87 
      

กระแสเงินสดจ่าย      

- ค่าซื้อทีด่นิ (2,309.69) - - - - 

- ค่าตอบแทนการพฒันาและบรหิารแบบเบด็เสรจ็ - - (607.46) (391.94) (405.47) 

- ค่าบรหิารการจดัการโครงการ  (19.91)  (19.74)  (84.83)  (25.39)  (169.70) 

- ค่าใชจ้่ายการบรหิาร (0.23) (0.09) (1.35) (2.34) (2.59) 

- ค่าธรรมเนียมการท าธุรกรรม - - (27.00) (95.81) (65.92) 

- ตน้ทุนทางการเงนิ - - - - - 

- ค่าธรรมเนียม (2.92) (0.04) - - - 

- ดอกเบี้ยเงนิกูธ้นาคาร (25.70) (24.17) (28.94) (39.38) (3.34) 

- ดอกเบี้ยเงนิกูต้ัว๋เงนิ (16.56) - (39.43) (39.87) (21.35) 

- ภาษเีงนิได้ - - - (14.58) (47.58) 

รวม กระแสเงินสดจ่าย (2,355.09) (24.30) (704.18) (583.92) (546.25) 

กระแสเงินสดสุทธิ (2,355.09) (24.30) (64.92) 1,639.71 986.61 

+ดอกเบี้ยจ่ายสุทธจิากภาษเีงนิได ้
  

54.70 63.40 19.75 

กระแสเงินสดส าหรบักิจการ 
  

(10.22) 1,703.11 1,006.36 
      

มูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดของกิจการ 
 

(31.92) 1,504.04 841.69 157.17 
      

มูลค่าปัจจุบนัของบริษทั 
 

2,470.98  

การประเมินมูลค่าหุ้นสามญัของบริษทัฯ 
จากขอ้มลูและสมมตฐิานดงักล่าวขา้งตน้ สามารถค านวณหามลูค่าหุน้สามญัของบรษิทัฯ ตามวธิมีลูค่าปัจจุบนั

สุทธขิองกระแสเงนิสด ไดด้งันี้ 
 

หน่วย: ล้านบาท 
มูลค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดส าหรบักิจการ (Free Cashflow to Firm) 2,470.98 
บวก: เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 17.55 
หกั: หนี้สนิทีม่ดีอกเบีย้ ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 (2,157.30) 
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หน่วย: ล้านบาท 

มลูค่าหุน้สามญัของบรษิทั 331.23 
สดัส่วนการถอืครองของบรษิทั ย ูซติี ้จ ากดั (มหาชน) (รอ้ยละ) 50 
มูลค่าหุ้นสามญัตามสดัส่วนการถือครอง 165.61 
บวก: มลูค่าปัจจุบนัของค่าทีป่รกึษาและก ากบัดแูลโครงการ 80.86 
มูลค่าหุ้นสามญัเฉพาะสดัส่วนของยูซิต้ี  246.48 

จากประมาณการกระแสเงนิสดที่ได้จากการก าหนดสมมติฐานต่างๆ ขา้งต้น โดยใช้อตัราต้นทุนถวัเฉลี่ยถ่วง
น ้าหนัก (WACC) สามารถค านวณหามูลค่าปัจจุบนัสุทธขิองกระแสเงนิสดไดเ้ท่ากบั 2,470.98 ล้านบาท บวกดว้ยมูลค่า
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 จ านวน 17.55 ล้านบาท และหกัดว้ยหนี้สนิทีม่ดีอกเบี้ย
เป็นจ านวนทัง้สิน้ 2,157.30 ล้านบาท ท าใหมู้ลค่าหุน้สามญัของบรษิทัเท่ากบั 331.23 ล้านบาท อย่างไรกต็าม บรษิทั ยู
ซติี ้จ ากดั (มหาชน) มสีดัส่วนการถอืหุน้สามญั ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 เท่ากบัรอ้ยละ 50 ดงันัน้ มลูค่าหุน้สามญัตาม
สดัส่วนของบรษิทั ยูซติี้ จ ากดั (มหาชน) เท่ากบั 165.61 ล้านบาท นอกจากนี้ บรษิทั ยูซติี้ จ ากดั (มหาชน) ยงัมสีทิธิรบั
ค่าทีป่รกึษาและก ากบัดูแลโครงการตามสญัญาว่าจา้งพฒันาและบรหิารแบบเบ็ดเสรจ็เป็นรายเดอืน ทีป่รกึษาฯ จงึบวก
มลูค่าปัจจุบนัของค่าทีป่รกึษาและก ากบัดแูลโครงการ 80.86 ลา้นบาทเป็นส่วนหนึ่งของมลูค่าหุน้สามญัเฉพาะสดัส่วนของ
บรษิทั ยูซติี้ จ ากดั (มหาชน) ท าใหมู้ลค่าหุ้นสามญัเฉพาะสดัส่วนของบรษิทัยูซติี้ จ ากดั (มหาชน) เท่ากบั 246.48 ล้าน
บาท  

การวิเคราะห์ความไว (Sensitivity Analysis) 
การประเมนิมูลค่าหุน้สามญัของบรษิทัฯ จะถูกต้องหรอืมมีลูค่าใกล้เคยีงความเป็นจรงินัน้ ขึน้อยู่กบัความถูกตอ้ง

และความเหมาะสมของสมมตฐิานทีใ่ชใ้นการประมาณการทางการเงนิ และแผนการด าเนินธุรกจิและนโยบายการบรหิาร
งานในอนาคต ภายใต้สภาวะเศรษฐกจิและสถานการณ์ปัจจุบนั ดงันัน้ หากมเีหตุการณ์ทีส่่งผลให้เกิดการเปลี่ยนแปลง
ใดๆ เกีย่วกบัสภาวะเศรษฐกจิ สภาพแวดลอ้มทางธรรมชาต ิและนโยบายของรฐับาลทีเ่ปลีย่นแปลงไป อาจท าใหป้ระมาณ
การที่ก าหนดขึน้ภายใต้สมมตฐิานทีก่ล่าวมาขา้งต้นเปลี่ยนแปลงไปอย่างมนีัยส าคญั และอาจส่งผลกระทบใหมู้ลค่าหุน้
สามญัของบรษิทัฯ ทีป่ระเมนิไดเ้ปลี่ยนแปลงไปดว้ยเช่นกนั และดว้ยสาเหตุและปัจจยัต่างๆ ทีอ่าจเกิดการเปลี่ยนแปลง
และอาจส่งผลกระทบกบัการประเมนิมูลค่าหุน้สามญัของบรษิทัฯ ทีป่รกึษาฯ จงึไดท้ าการวเิคราะห์ความไว (Sensitivity 
Analysis) ของการประเมนิมลูค่าหุน้สามญั เพื่อศกึษาถงึผลกระทบโดยปัจจยัต่างๆ ทีอ่าจเกดิการเปลีย่นแปลง โดยศกึษา
และวเิคราะห์การเปลี่ยนแปลงของมูลค่าหุน้สามญัจากการเปลี่ยนแปลงของอตัราถวัเฉลี่ยถ่วงน ้าหนักของทุน (WACC) 
ของบรษิทัโดยมอีตัราคดิลดกรณีฐานเท่ากบัรอ้ยละ 7.37 ต่อปี ซึ่งสามารถสรุปผลการวเิคราะห์ความไวของการประเมนิ
มลูค่าหุน้สามญัดว้ยวธิมีลูค่าปัจจุบนัสุทธขิองกระแสเงนิสดตามกรณีต่างๆ ไดด้งันี้ 

  
หน่วย: ล้านบาท 

WACC -0.5  256.08  
WACC-0.25  251.27  
Base WACC  246.48  
WACC +0.25  241.71  
WACC +0.5  236.96  

 
จากการวิเคราะห์ความไว (Sensitivity Analysis) ของการประเมินมูลค่าหุ้นสามัญของบริษัทฯ โดยการ

เปลีย่นแปลงของอตัราถวัเฉลีย่ถ่วงน ้าหนักของทนุ (WACC) ของบรษิทัฯ ทีเ่พิม่ขึน้และลดลงรอ้ยละ 0.25 ทีป่รกึษาฯ เหน็
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ว่าเป็นอตัราที่เหมาะสมในการวิเคราะห์ความไว (Sensitivity Analysis) ซึ่งอ้างอิงตามอตัราการเพิ่มลดของดอกเบี้ย
นโยบายของธนาคารแห่งประเทศไทย ซึง่จะส่งผลกระทบต่อผลตอบแทนของสนิทรพัยท์างการเงนิ การวเิคราะหค์วามไว
ท าใหม้ลูค่าหุน้สามญัเฉพาะสดัส่วนของยซูติี ้ทีค่ านวณไดจ้ะมคี่าระหว่าง 236.96- 256.08 ล้านบาท โดยมมีลูค่าตามกรณี
ฐานเท่ากบั 246.48 ล้านบาท 
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เอกสารแนบ F: สรปุสาระส าคญัในสญัญาว่าจ้างเป็นท่ีปรกึษาและก ากบัดแูล
โครงการ (Monitoring and Consulting Services Agreement) 
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เอกสารแนบ F 
สรปุสาระส าคญัในสญัญาวา่จา้งเป็นท่ีปรึกษาและก ากบัดแูลโครงการ (Monitoring and Consulting Services 

Agreement) ระหว่างบริษทั รชัดา อลัไลแอนซ์ จ ากดัและบริษทั ยู ซิต้ี จ ากดั (มหาชน) 
ช่ือสญัญา สัญญาว่าจ้างเป็นที่ปรึกษาและก ากับดูแลโครงการ

(Monitoring and Consulting Services Agreement) 
คู่สญัญา (ผูว้่าจา้ง) บรษิทั รชัดา อลัไลแอนซ์ จ ากดั 
คู่สญัญา (ผูร้บัจา้ง) บรษิทั ย ูซติี ้จ ากดั (มหาชน) 
วนัท่ีท าสญัญา 16 มกราคม 2563 
ขอบเขตการให้บริการ (Scope of services) บรษิทั รชัดา อลัไลแอนซ์ จ ากดั ไดต้กลงว่าจา้งบรษิทั ยู 

ซิตี้ จ ากัด (มหาชน) ให้ด าเนินการก ากับดูแลและให้
ค าปรึกษาเกี่ยวกบัการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์
แนวสูงในพื้นที่ดินของบริษัท รชัดา อลัไลแอนซ์ จ ากัด
ที่ตัง้อยู่ในแขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 
(“โครงการ”) ตามขอบเขตที่ก าหนดไว้ในตารางที่ 1 
ภายใตส้ญัญานี้ 
 
ตารางที ่1 
1. ใหค้วามช่วยเหลอืในเรื่อง จดัหาทีด่นิว่างเปล่า 
2. ติดต่อประสานงาน เจรจาต่อรอง พจิารณาและอนุมตัิ
การไดม้าซึง่ทีด่นิ 
3. ก ากบัดูแลและให้ค าปรกึษาทัง้ในส่วนของการพฒันา
โครงการและการด าเนินงานปกตขิองบรษิทั รชัดา อลัไล
แอนซ์ จ ากัด และรายงานคณะบริหารของบริษัท รชัดา 
อลัไลแอนซ์ จ ากดัโดยตรงซึ่งการประชุมจะเกิดขึน้อย่าง
น้อยเดอืนละ 1 ครัง้หรอืโดยปกตติามทีม่กีารตกลง 
 

ค่าบริการและการช าระค่าตอบแทน (Service fee 
and payment) 

บริษัท รัชดา อัลไลแอนซ์ จ ากัด ได้ตกลงที่จะจ่าย
ค่าบริการให้แก่บริษัท ยู ซิตี้ จ ากัด (มหาชน) ส าหรับ
บรกิารที่ไดร้บัจากบรษิทั ยู ซิตี้ จ ากดั (มหาชน) จ านวน
ทั ้ง สิ้น ร้อยละ  2.50 ของมูลค่ า โครงการ  ( ไม่ รวม
ภาษมีลูค่าเพิม่) 
 
บรษิัท รชัดา อลัไลแอนซ์ จ ากดัจะเป็นผู้ช าระค่าบรกิาร
ใหแ้ก่บรษิทั ย ูซติี ้จ ากดั (มหาชน) เป็นรายเดอืน 

การยกเลิกสญัญา (Termination) สญัญานี้จะมผีลบงัคบัใชเ้มื่อมกีารตกลงท าสญัญาของทัง้ 
2 ฝ่ า ย แ ล ะ จ ะ มี ผ ล บั ง คั บ ใ ช้ จ น ก ว่ า ยู นิ ต ข อ ง
อสงัหาริมทรพัย์แนวสูงทัง้หมดของโครงการจะถูกขาย
และโอนกรรมสทิธิไ์ปยงัลูกคา้ของโครงการ 
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การแก้ไขสญัญา (Amendment) สญัญานี้ไม่สามารถถูกเปลี่ยนแปลงได ้เวน้แต่ทัง้ 2 ฝ่าย
ไดต้กลงเปลี่ยนแปลงสญัญาเป็นลายลกัษณ์อกัษรและได้
มกีารลงนามกนัทัง้ 2 ฝ่าย 

 
สรปุสาระส าคญัในสญัญาวา่จา้งเป็นท่ีปรึกษาและก ากบัดแูลโครงการ (Monitoring and Consulting Services 

Agreement) ระหว่างบริษทั พระราม 9 อลัไลแอนซ์ จ ากดัและบริษทั ยู ซิต้ี จ ากดั (มหาชน) 
ช่ือสญัญา สัญญาว่าจ้างเป็นที่ปรึกษาและก ากับดูแลโครงการ 

(Monitoring and Consulting Services Agreement) 
คู่สญัญา (ผูว้่าจา้ง) บรษิทั พระราม 9 อลัไลแอนซ์ จ ากดั 
คู่สญัญา (ผูร้บัจา้ง) บรษิทั ย ูซติี ้จ ากดั (มหาชน) 
วนัท่ีท าสญัญา 1 ตุลาคม 2564 
ขอบเขตการให้บริการ (Scope of services) บรษิทั พระราม 9 อลัไลแอนซ์ จ ากดัไดต้กลงว่าจา้งบรษิทั 

ยู ซิตี้ จ ากัด (มหาชน) ให้ด าเนินการก ากับดูแลและให้
ค าปรกึษาเกีย่วกบัการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์ใน
พืน้ทีด่นิของบรษิทั พระราม 9 อลัไลแอนซ์ จ ากดัทีต่ัง้อยู่
ในแขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 
(“โครงการ”) ตามขอบเขตที่ก าหนดไว้ในตารางที่ 1 
ภายใตส้ญัญานี้ 
 
ตารางที ่1 
1. ก ากบัดูแลและให้ค าปรกึษาทัง้ในส่วนของการพฒันา
โครงการและการด าเนินงานปกติของบรษิัท พระราม 9 
อัลไลแอนซ์ จ ากัดและรายงานคณะบริหารของบริษัท 
พระราม 9 อลัไลแอนซ์ จ ากัดโดยตรงซึ่งการประชุมจะ
เกดิขึน้อย่างน้อยเดอืนละ 1 ครัง้หรอืโดยปกตติามทีม่กีาร
ตกลง 
 

ค่าบริการและการช าระค่าตอบแทน (Service fee 
and payment) 

บริษัท พระราม 9 อัลไลแอนซ์ จ ากัดได้ตกลงที่จะจ่าย
ค่าบริการให้แก่บริษัท ยู ซิตี้ จ ากัด (มหาชน) ส าหรับ
บรกิารที่ไดร้บัจากบรษิทั ยู ซิตี้ จ ากดั (มหาชน) จ านวน
ทั ้ง สิ้น ร้อยละ  2.50 ของมูลค่ า โครงการ  ( ไม่ รวม
ภาษมีลูค่าเพิม่) 
 
บริษัท พระราม 9 อัลไลแอนซ์ จ ากัดจะเป็นผู้ช าระ
ค่าบริการให้แก่บริษัท ยู ซิตี้ จ ากัด (มหาชน) เป็นราย
เดอืน 

การยกเลิกสญัญา (Termination) สญัญานี้จะมผีลบงัคบัใชเ้มื่อมกีารตกลงท าสญัญาของทัง้ 
2 ฝ่ายและจะมีผลบังคับใช้จนกว่ายูนิตเพื่ออยู่อาศัย
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ทัง้หมดของโครงการจะถูกขายและโอนกรรมสิทธิไ์ปยงั
ลูกคา้ของโครงการ 

การแก้ไขสญัญา (Amendment) สญัญานี้ไม่สามารถถูกเปลี่ยนแปลงได ้เวน้แต่ทัง้ 2 ฝ่าย
ไดต้กลงเปลี่ยนแปลงสญัญาเป็นลายลกัษณ์อกัษรและได้
มกีารลงนามกนัทัง้ 2 ฝ่าย 

 
สรปุสาระส าคญัในสญัญาวา่จา้งเป็นท่ีปรึกษาและก ากบัดแูลโครงการ (Monitoring and Consulting Services 

Agreement) ระหว่างบริษทั คคูต สเตชนั อลัไลแอนซ์ จ ากดัและบริษทั ยู ซิต้ี จ ากดั (มหาชน) 
ช่ือสญัญา สัญญาว่าจ้างเป็นที่ปรึกษาและก ากับดูแลโครงการ 

(Monitoring and Consulting Services Agreement) 
คู่สญัญา (ผูว้่าจา้ง) บรษิทั คคูต สเตชนั อลัไลแอนซ์ จ ากดั 
คู่สญัญา (ผูร้บัจา้ง) บรษิทั ย ูซติี ้จ ากดั (มหาชน) 
วนัท่ีท าสญัญา 4 เมษายน 2565 
ขอบเขตการให้บริการ (Scope of services) บริษัท คูคต สเตชนั อลัไลแอนซ์ จ ากัดได้ตกลงว่าจ้าง

บริษัท ยู ซิตี้ จ ากัด (มหาชน) ให้ด าเนินการก ากับดูแล
แ ล ะ ให้ ค า ป รึกษา เ กี่ ย วกับ กา รพัฒนา โค ร งการ
อสงัหารมิทรพัยใ์นพืน้ทีด่นิของบรษิทั คคูต สเตชนั อลัไล
แอนซ์ จ ากัดที่ตัง้อยู่ในแขวงคูคต เขตล าลูกกา จงัหวดั
ปทุมธานี (“โครงการ”) ตามขอบเขตทีก่ าหนดไวใ้นตาราง
ที ่1 ภายใตส้ญัญานี้ 
 
ตารางที ่1 
1. ก ากบัดูแลและให้ค าปรกึษาทัง้ในส่วนของการพฒันา
โครงการและการด าเนินงานปกตขิองบรษิทั คูคต สเตชนั 
อัลไลแอนซ์ จ ากัดและรายงานคณะบริหารของบริษัท 
คูคต สเตชนั อลัไลแอนซ์ จ ากดัโดยตรงซึ่งการประชุมจะ
เกดิขึน้อย่างน้อยเดอืนละ 1 ครัง้หรอืโดยปกตติามทีม่กีาร
ตกลง 
 

ค่าบริการและการช าระค่าตอบแทน (Service fee 
and payment) 

บรษิัท คูคต สเตชนั อลัไลแอนซ์ จ ากดัได้ตกลงทีจ่ะจ่าย
ค่าบริการให้แก่บริษัท ยู ซิตี้ จ ากัด (มหาชน) ส าหรับ
บรกิารทีไ่ดร้บัจากบรษิทั ยู ซติี้ จ ากดั (มหาชน) จ านวน
ทั ้ง สิ้น ร้อยละ  2.50 ของมูลค่ า โครงการ  ( ไม่ รวม
ภาษมีลูค่าเพิม่) 
 
บริษัท คูคต สเตชัน อัลไลแอนซ์ จ ากัดจะเป็นผู้ช าระ
ค่าบริการให้แก่บริษัท ยู ซิตี้ จ ากัด (มหาชน) เป็นราย
เดอืน 
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การยกเลิกสญัญา (Termination) สญัญานี้จะมผีลบงัคบัใชเ้มื่อมกีารตกลงท าสญัญาของทัง้ 
2 ฝ่ายและจะมีผลบังคับใช้จนกว่ายูนิตเพื่ออยู่อาศัย
ทัง้หมดของโครงการจะถูกขายและโอนกรรมสทิธิไ์ปยงั
ลูกคา้ของโครงการ 

การแก้ไขสญัญา (Amendment) สญัญานี้ไม่สามารถถูกเปลี่ยนแปลงได ้เวน้แต่ทัง้ 2 ฝ่าย
ไดต้กลงเปลี่ยนแปลงสญัญาเป็นลายลกัษณ์อกัษรและได้
มกีารลงนามกนัทัง้ 2 ฝ่าย 

 
สรปุสาระส าคญัในสญัญาวา่จา้งเป็นท่ีปรึกษาและก ากบัดแูลโครงการ (Monitoring and Consulting Services 

Agreement) ระหว่างบริษทั มาเจสติค พารค์ จ ากดัและบริษทั ยู ซิต้ี จ ากดั (มหาชน) 
ช่ือสญัญา สัญญาว่าจ้างเป็นที่ปรึกษาและก ากับดูแลโครงการ  

(Monitoring and Consulting Services Agreement) 
คู่สญัญา (ผูว้่าจา้ง) บรษิทั มาเจสตคิ พารค์ จ ากดั 
คู่สญัญา (ผูร้บัจา้ง) บรษิทั ย ูซติี ้จ ากดั (มหาชน) 
วนัท่ีท าสญัญา 28 มนีาคม 2565 
ขอบเขตการให้บริการ (Scope of services) บรษิทั มาเจสตคิ พารค์ จ ากดัไดต้กลงว่าจา้งบรษิทั ย ูซติี ้

จ ากดั (มหาชน) ใหด้ าเนินการก ากบัดแูลและใหค้ าปรกึษา
เกี่ยวกบัการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์ในพื้นทีด่นิ
ของบริษัท มาเจสติค พาร์ค จ ากัดที่ตัง้อยู่ ในแขวง
ลาดพร้าว เขตลาดพร้าว กรุงเทพมหานคร (“โครงการ”) 
ตามขอบเขตทีก่ าหนดไวใ้นตารางที ่1 ภายใตส้ญัญานี้ 
 
ตารางที ่1 
1. ก ากบัดูแลและให้ค าปรกึษาทัง้ในส่วนของการพฒันา
โครงการและการด าเนินงานปกติของบริษัท มาเจสติค 
พารค์ จ ากดัและรายงานคณะบรหิารของบรษิทั มาเจสตคิ 
พาร์ค จ ากัดโดยตรงซึ่งการประชุมจะเกิดขึ้นอย่างน้อย
เดอืนละ 1 ครัง้หรอืโดยปกตติามทีม่กีารตกลง 
 

ค่าบริการและการช าระค่าตอบแทน (Service fee 
and payment) 

บรษิทั มาเจสตคิ พาร์ค จ ากดัไดต้กลงทีจ่ะจ่ายค่าบรกิาร
ใหแ้ก่บรษิทั ย ูซติี ้จ ากดั (มหาชน) ส าหรบับรกิารทีไ่ดร้บั
จากบริษัท ยู ซิตี้ จ ากัด (มหาชน) จ านวนทัง้สิ้นร้อยละ 
2.50 ของมลูค่าโครงการ (ไม่รวมภาษมีลูค่าเพิม่) 
 
บริษัท มาเจสติค พาร์ค จ ากัดจะเป็นผู้ช าระค่าบริการ
ใหแ้ก่บรษิทั ย ูซติี ้จ ากดั (มหาชน) เป็นรายเดอืน 

การยกเลิกสญัญา (Termination) สญัญานี้จะมผีลบงัคบัใชเ้มื่อมกีารตกลงท าสญัญาของทัง้ 
2 ฝ่ายและจะมีผลบังคับใช้จนกว่ายูนิตเพื่ออยู่อาศัย



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกี่ยวกบัรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 
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ทัง้หมดของโครงการจะถูกขายและโอนกรรมสทิธิไ์ปยงั
ลูกคา้ของโครงการ 

การแก้ไขสญัญา (Amendment) สญัญานี้ไม่สามารถถูกเปลี่ยนแปลงได ้เวน้แต่ทัง้ 2 ฝ่าย
ไดต้กลงเปลี่ยนแปลงสญัญาเป็นลายลกัษณ์อกัษรและได้
มกีารลงนามกนัทัง้ 2 ฝ่าย 

 
 
สรปุสาระส าคญัในสญัญาวา่จา้งเป็นท่ีปรึกษาและก ากบัดแูลโครงการ (Monitoring and Consulting Services 

Agreement) ระหว่างบริษทั ฟิวเจอร ์โดเมน จ ากดัและบริษทั ยู ซิต้ี จ ากดั (มหาชน) 
ช่ือสญัญา สัญญาว่าจ้างเป็นที่ปรึกษาและก ากับดูแลโครงการ  

(Monitoring and Consulting Services Agreement) 
คู่สญัญา (ผูว้่าจา้ง) บรษิทั ฟิวเจอร ์โดเมน จ ากดั 
คู่สญัญา (ผูร้บัจา้ง) บรษิทั ย ูซติี ้จ ากดั (มหาชน) 
วนัท่ีท าสญัญา 29 มถิุนายน 2564 
ขอบเขตการให้บริการ (Scope of services) บรษิทั ฟิวเจอร์ โดเมน จ ากดัไดต้กลงว่าจา้งบรษิทั ยู ซติี้ 

จ ากดั (มหาชน) ใหด้ าเนินการก ากบัดแูลและใหค้ าปรกึษา
เกี่ยวกบัการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์ในพื้นทีด่นิ
ของบริษัท ฟิวเจอร์  โดเมน จ ากัดที่ตัง้อยู่ ในแขวง
ลาดพร้าว เขตลาดพร้าว กรุงเทพมหานคร (“โครงการ”) 
ตามขอบเขตทีก่ าหนดไวใ้นตารางที ่1 ภายใตส้ญัญานี้ 
 
ตารางที ่1 
1. ก ากบัดูแลและให้ค าปรกึษาทัง้ในส่วนของการพฒันา
โครงการและการด าเนินงานปกติของบริษัท ฟิวเจอร์ 
โดเมน จ ากดัและรายงานคณะบรหิารของบรษิทั ฟิวเจอร์ 
โดเมน จ ากดัโดยตรงซึ่งการประชุมจะเกิดขึ้นอย่างน้อย
เดอืนละ 1 ครัง้หรอืโดยปกตติามทีม่กีารตกลง 
 

ค่าบริการและการช าระค่าตอบแทน (Service fee 
and payment) 

บรษิัท ฟิวเจอร์ โดเมน จ ากดัไดต้กลงทีจ่ะจ่ายค่าบรกิาร
ใหแ้ก่บรษิทั ย ูซติี ้จ ากดั (มหาชน) ส าหรบับรกิารทีไ่ดร้บั
จากบริษัท ยู ซิตี้ จ ากัด (มหาชน) จ านวนทัง้สิ้นร้อยละ 
2.50 ของมลูค่าโครงการ (ไม่รวมภาษมีลูค่าเพิม่) 
 
บริษัท ฟิวเจอร์ โดเมน จ ากัดจะเป็นผู้ช าระค่าบริการ
ใหแ้ก่บรษิทั ย ูซติี ้จ ากดั (มหาชน) เป็นรายเดอืน 

การยกเลิกสญัญา (Termination) สญัญานี้จะมผีลบงัคบัใชเ้มื่อมกีารตกลงท าสญัญาของทัง้ 
2 ฝ่ายและจะมีผลบังคับใช้จนกว่ายูนิตเพื่ออยู่อาศัย
ทัง้หมดของโครงการจะถูกขายและโอนกรรมสทิธิไ์ปยงั
ลูกคา้ของโครงการ 



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกี่ยวกบัรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 
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การแก้ไขสญัญา (Amendment) สญัญานี้ไม่สามารถถูกเปลี่ยนแปลงได ้เวน้แต่ทัง้ 2 ฝ่าย
ไดต้กลงเปลี่ยนแปลงสญัญาเป็นลายลกัษณ์อกัษรและได้
มกีารลงนามกนัทัง้ 2 ฝ่าย 

 
 


