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บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้(ประเทศไทย) จ ำกดั (มหำชน) 
 
 

หนังสือเชิญประชุมวสิำมัญผู้ถือหุ้น คร้ังที ่1/2562 
 

 
 

วนัองัคำรที ่7 พฤษภำคม 2562 เวลำ 09.00 น. 
ณ ห้องแกรนด์บอลรูม (ช้ัน 3) โรงแรม ด ิโอกุระ เพรสทจี กรุงเทพฯ 
เลขที ่57 ถนนวทิยุ แขวงลุมพนีิ เขตปทุมวนั กรุงเทพมหำนคร 10330 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

เพือ่ความรวดเร็วในการลงทะเบียน 

โปรดน าแบบฟอรม์ลงทะเบียนซ่ึงพมิพบ์ารโ์คด้ 

มาแสดงต่อเจา้หนา้ที่ลงทะเบียนในวนัประชมุดว้ย 

 



 

 

 

  

 

 



 

 

สารบัญ 
 

ส่ิงทีส่่งมาด้วย รายการ หน้า 
 
 หนงัสือนดัประชุมวสิามญัผูถื้อหุน้ คร้ังท่ี 1/2562 1 
ส่ิงท่ีส่งมาดว้ย 1  ส าเนารายงานการประชุมสามญัผูถื้อหุน้ประจ าปี 2562  8 
ส่ิงท่ีส่งมาดว้ย 2 สารสนเทศตามบญัชี (2) ของบริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี (ประเทศไทย) จ ากดั  35 
 (มหาชน) เร่ือง รายการไดม้าซ่ึงสินทรัพยข์องบริษทั และการท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนั  
 เก่ียวกบัการเขา้ซ้ือกิจการของบริษทั แผน่ดินทอง พร็อพเพอร์ต้ี ดีเวลลอปเมน้ท์ จ ากดั  
 (มหาชน) โดยการท าค าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้งหมดของกิจการโดยสมคัรใจ  
ส่ิงท่ีส่งมาดว้ย 3 ขอ้บงัคบับริษทัในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัการประชุมผูถื้อหุน้ 70  
ส่ิงท่ีส่งมาดว้ย 4 ค าช้ีแจงวธีิการลงทะเบียน การมอบฉนัทะ เอกสาร และหลกัฐานท่ีผูเ้ขา้ร่วมประชุม 72 
 ตอ้งน ามาแสดงในวนัประชุม 
ส่ิงท่ีส่งมาดว้ย 5 ขอ้มูลของกรรมการอิสระประกอบการมอบฉนัทะของผูถื้อหุน้ 75 
ส่ิงท่ีส่งมาดว้ย 6 แผนท่ีสถานท่ีจดัประชุมวสิามญัผูถื้อหุน้ คร้ังท่ี 1/2562 77 
ส่ิงท่ีส่งมาดว้ย 7 หนงัสือมอบฉนัทะ แบบ ก. แบบ ข. และแบบ ค. (1) 
ส่ิงท่ีส่งมาดว้ย 8 รายงานความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพย ์และ  (2) 
  รายการท่ีเก่ียวโยงกนัของบริษทั  
 

 

 

 

 



 

 

 



 

 

หนา้ 1 จาก 77 หนา้ 
 

ท่ี LT.F. 044/2019 
  วนัท่ี 11 เมษายน 2562 
 
เร่ือง ขอเชิญประชุมวสิามญัผูถื้อหุน้ คร้ังท่ี 1/2562 
เรียน ท่านผูถื้อหุน้ บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 
ส่ิงท่ีส่งมาดว้ย 1.  ส าเนารายงานการประชุมสามญัผูถื้อหุน้ประจ าปี 2562 (ประกอบการพิจารณาวาระท่ี 1) 

2.   สารสนเทศตามบญัชี (2) ของบริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี (ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) เร่ือง 
รายการไดม้าซ่ึงสินทรัพยข์องบริษทั และการท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนัเก่ียวกบัการเขา้ซ้ือกิจการของบริษทั 
แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ต้ี ดีเวลลอปเมน้ท์ จ ากดั (มหาชน) โดยการท าค าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้งหมดของ
กิจการโดยสมคัรใจ (ประกอบการพิจารณาวาระท่ี 2)    

3. ขอ้บงัคบับริษทัในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัการประชุมผูถื้อหุน้ 
4. ค าช้ีแจงวิธีการลงทะเบียน การมอบฉันทะ เอกสาร และหลกัฐานท่ีผูเ้ขา้ร่วมประชุมตอ้งน ามาแสดงใน

วนัประชุม 
5. ขอ้มูลของกรรมการอิสระประกอบการมอบฉนัทะของผูถื้อหุน้ 
6. แผนท่ีสถานท่ีจดัประชุมวสิามญัผูถื้อหุน้ คร้ังท่ี 1/2562 
7. หนงัสือมอบฉนัทะ แบบ ก. แบบ ข. และ แบบ ค. 
8. รายงานความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพย ์และรายการท่ีเก่ียวโยง

กนัของบริษทั (ประกอบการพิจารณาวาระท่ี 2) 
  

 ดว้ยท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) ("บริษทั") คร้ังท่ี 
5/2561-62 ซ่ึงจดัข้ึนเม่ือวนัท่ี 22 กมุภาพนัธ์ 2562 ไดมี้มติใหจ้ดัประชุมวสิามญัผูถื้อหุน้ คร้ังท่ี 1/2562 ข้ึนในวนัองัคารท่ี 7 พฤษภาคม 
2562 เวลา 09.00 น. ณ ห้องแกรนด์บอลรูม (ชั้น 3) โรงแรม ดิ โอกุระ เพรสทีจ กรุงเทพฯ เลขท่ี 57 ถนนวิทยุ แขวงลุมพินี  
เขตปทุมวนั กรุงเทพมหานคร 10330 เพ่ือพิจารณาเร่ืองต่าง ๆ ตามระเบียบวาระการประชุม ดงัต่อไปน้ี 
 

วาระที ่1 พจิารณารับรองรายงานการประชุมสามญัผู้ถือหุ้นประจ าปี 2562 

วตัถุประสงคแ์ละเหตุผล : เพ่ือให้ผูถื้อหุ้นร่วมกนัพิจารณาและรับรองรายงานการประชุมสามญัผูถื้อหุ้นประจ าปี 2562 
ซ่ึงจดัข้ึนเม่ือวนัท่ี 25 มกราคม 2562 ท่ีไดมี้การจดัท าและน าส่งให้ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 
รวมทั้งเผยแพร่ทางเวบ็ไซตข์องบริษทัภายใน 14 วนันบัแต่วนัประชุมสามญัผูถื้อหุน้ 

ความเห็นของคณะกรรมการ : คณะกรรมการพิจารณาแลว้เห็นสมควรเสนอใหผู้ถื้อหุน้พิจารณารับรองรายงานการประชุมสามญั
ผูถื้อหุ้นประจ าปี 2562 เน่ืองจากรายงานการประชุมดงักล่าวถูกบนัทึกอย่างถูกตอ้ง และมี
รายละเอียดของมติท่ีประชุมครบถว้น โดยส าเนารายงานการประชุมดงักล่าวปรากฏตาม  
(ส่ิงทีส่่งมาด้วย 1) 

การลงมติ : วาระน้ีจะตอ้งไดรั้บการอนุมติัดว้ยคะแนนเสียงขา้งมากของผูถื้อหุ้นซ่ึงมาประชุมและออก
เสียงลงคะแนน 



 

 

หนา้ 2 จาก 77 หนา้ 
 

วาระที ่2 พจิารณาอนุมตักิารเข้าซ้ือกจิการของบริษัท แผ่นดนิทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดเีวลลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน) โดย
การท าค าเสนอซ้ือหลกัทรัพย์ทั้งหมดของกจิการโดยสมคัรใจ 

วตัถุประสงคแ์ละเหตุผล : สืบเน่ืองจากแผนการด าเนินธุรกิจในอนาคตของบริษทั ซ่ึงประสงคจ์ะเป็นบริษทัพฒันาและ
บริหารอสังหาริมทรัพย์แบบครบวงจร ( Integrated Real Estate) โดยครอบคลุมประเภท
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอุตสาหกรรม เพ่ือการพาณิชย ์การอยู่อาศยั และอสังหาริมทรัพยท่ี์
เก่ียวขอ้งประเภทอ่ืนท่ีจะช่วยส่งเสริมธุรกิจของบริษทั โดยจะไม่ไดจ้ ากดัอยูเ่พียงการพฒันา
สินทรัพยเ์ฉพาะประเภทโรงงานอุตสาหกรรมและคลงัสินคา้ บริษทัไดเ้ล็งเห็นผลประโยชน์
จากการเขา้ท าธุรกรรมกบัธุรกิจท่ีเก้ือหนุน (complimentary) กบัธุรกิจเดิมของบริษทั ทั้งน้ี 
บริษทัไดพิ้จารณาบริษทัท่ีด าเนินธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยต์่างๆ และเล็งเห็นว่า GOLD 
นั้นมีการเติบโตอยา่งต่อเน่ือง มีมูลค่าโครงการภายใตก้ารพฒันาท่ีเหมาะสม และด าเนินธุรกิจ
พฒันาอสังหาริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยู่อาศยัและเชิงพาณิชย ์ซ่ึงสอดคลอ้งกบัแผนการด าเนิน
ธุรกิจภายหลงัจากท่ีบริษทัไดมี้การเปล่ียนช่ือเป็นบริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี (ประเทศ
ไทย) ตามมติของท่ีประชุมผูถื้อหุน้ของบริษทัในวนัท่ี 25 มกราคม 2562 

  นอกจากน้ีบริษทัได้เล็งเห็นถึงประโยชน์ในการท ารายการดังกล่าว ซ่ึงสอดคลอ้งกับการ
ด าเนินธุรกิจของกลุ่มบริษทั Frasers Property Limited (“กลุ่ม Frasers”) ซ่ึงเป็นผูถื้อหุน้ใหญ่
ของบริษทัท่ีด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยห์ลากหลายประเภท โดยมุ่งเนน้ผลประโยชน์
ในการเพ่ิมขีดความสามารถในการพฒันาอสังหาริมทรัพยข์องทั้งบริษทั และ GOLD เพื่อให้
ครอบคลุมและตอบโจทยท์างธุรกิจท่ีมากข้ึน รวมทั้งยงัค  านึงถึงการกระจายความเส่ียงในการ
ด าเนินธุรกิจ และการเพ่ิมรายไดแ้ละผลตอบแทนท่ีดีใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ของทั้งบริษทั และ GOLD 
อีกดว้ย 

ดงันั้น บริษทัจึงประสงคท่ี์จะเขา้ซ้ือกิจการของบริษทั แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ต้ี ดีเวลลอปเมน้ท์ 
จ ากดั (มหาชน) (“GOLD”) โดยการท าค าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้งหมดของ GOLD โดยสมคัรใจ 
ตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนท่ี ทจ. 12/2554 เร่ือง หลกัเกณฑ์ เง่ือนไขและ
วิธีการในการเขา้ถือครองหลกัทรัพยเ์พ่ือครอบง ากิจการ (“ประกาศการเขา้ถือหลกัทรัพยเ์พื่อ
ครอบง ากิจการ”) จ านวนหุน้ทั้งส้ิน 2,323,720,000 หุน้ ในราคาเสนอซ้ือหุน้ละ 8.50 บาท รวม
เป็นมูลค่าทั้งส้ิน 19,751,620,000 บาท   อน่ึง ราคาเสนอซ้ือหุ้นดงักล่าวอาจมีการปรับลดลง
ได้เป็นจ านวนเงินเท่ากับเงินปันผลจ่ายต่อหุ้นหาก GOLD ประกาศจ่ายเงินปันผลก่อนวนั
เร่ิมตน้การค าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้งหมดของ GOLD โดยสมคัรใจ ทั้งน้ี หากบริษทัไดหุ้้น 
GOLD จากการท าค าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้งหมดของ GOLD โดยสมคัรใจในคร้ังน้ีเกินกว่า
ร้อยละ 90 ของจ านวนหุ้นทั้งหมดของ GOLD บริษทัอาจด าเนินการเพิกถอนหลกัทรัพยข์อง 
GOLD ออกจากการเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย  
ต่อไป 



 

 

หนา้ 3 จาก 77 หนา้ 
 

เน่ืองจากการเขา้ซ้ือกิจการของ GOLD นั้นถือเป็นการซ้ือหรือรับโอนกิจการของบริษทัอ่ืนมา
เป็นของบริษทัตามมาตรา 107 (2) (ข) แห่งพระราชบญัญติับริษทัมหาชนจ ากดั พ.ศ. 2535 
(รวมทั้งท่ีไดมี้การแกไ้ขเพ่ิมเติม) (“พรบ. มหาชน”) และเขา้ข่ายเป็นการไดม้าซ่ึงสินทรัพย์
ของบริษทัท่ีมีนัยส าคญัตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนท่ี ทจ. 20/2551 เร่ือง
หลักเกณฑ์ในการท ารายการท่ีมีนัยส าคัญเข้าข่ายเป็นรายการได้มาหรือจ าหน่ายไปซ่ึง
สินทรัพย ์และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย เร่ือง การเปิดเผย
ขอ้มูลและการปฏิบติัการของบริษทัจดทะเบียนในการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรัพย ์พ.ศ. 
2547 (รวมทั้งท่ีไดมี้การแกไ้ขเพ่ิมเติม) (“ประกาศรายการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรัพย”์) 
ซ่ึงตาม พรบ. มหาชน และประกาศรายการได้มาหรือจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรัพย ์บริษทัตอ้ง
ไดรั้บอนุมติัจากท่ีประชุมผูถื้อหุ้นของบริษทัก่อนจึงจะสามารถเขา้ซ้ือกิจการของ GOLD ได ้
ดงันั้น การเขา้ซ้ือกิจการของ GOLD โดยการท าค าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้ งหมดของ GOLD 
โดยสมคัรใจนั้น จึงข้ึนอยูก่บัมติท่ีประชุมผูถื้อหุน้ของบริษทั ซ่ึงอนุมติัใหบ้ริษทัเขา้ซ้ือกิจการ
ของ GOLD ดว้ยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อหุ้นท่ีมา
ประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบัส่วนของผูถื้อหุน้ท่ีมีส่วนไดเ้สีย 

นอกเหนือจากมติท่ีประชุมผูถื้อหุ้นของบริษทั ซ่ึงอนุมติัให้บริษทัเขา้ซ้ือกิจการของ GOLD 
ซ่ึงบริษทัตอ้งไดรั้บมาก่อนเร่ิมกระบวนการท าค าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้ งหมดของ GOLD 
โดยสมคัรใจนั้น บริษทัยงัตอ้งไดรั้บการอนุมติัในเร่ืองดงัต่อไปน้ีจากบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งก่อน 

(ก) การไดรั้บอนุมติัจากคู่สญัญาท่ีเก่ียวขอ้งของ GOLD และของบริษทัยอ่ยของ GOLD (หากมี) 
และ/หรือจากหน่วยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้ง เน่ืองจากการเปล่ียนแปลงผูถื้อหุน้รายใหญ่ 
หรือผูมี้อ านาจควบคุมของ GOLD ซ่ึงในเร่ืองน้ีบริษัทอยู่ในระหว่างติดตามความ
คืบหนา้จาก GOLD 

(ข) การได้รับอนุมัติจากส านักงานคณะกรรมการแข่งขันทางการค้า (จัดตั้ งข้ึนตาม
พระราชบญัญติัการแข่งขนัทางการคา้ พ.ศ. 2560) เก่ียวกบัการเขา้ซ้ือกิจการของ GOLD 
ซ่ึงในเร่ืองน้ีบริษทัใคร่ขอเรียนความคืบหนา้วา่บริษทัไดท้ าหนงัสือหารือถึงส านกังาน
คณะกรรมการแข่งขันทางการค้าเม่ือวนัท่ี 18 มีนาคม 2562 เพ่ือขอให้ส านักงาน
คณะกรรมการแข่งขนัทางการคา้ให้ความชดัเจนว่าการเขา้ซ้ือกิจการของ GOLD นั้น
ตอ้งไดรั้บอนุมติัจากส านกังานคณะกรรมการแข่งขนัทางการคา้ตามพระราชบญัญติัการ
แข่งขนัทางการคา้ พ.ศ. 2560 หรือไม่ ซ่ึงบริษทัอยูร่ะหวา่งการติดตามความคืบหนา้จาก
ส านักงานคณะกรรมการแข่งขนัทางการคา้ในเร่ืองน้ี เพ่ือจะไดด้ าเนินการให้ถูกตอ้ง
ตามพระราชบญัญติัการแข่งขนัทางการคา้ พ.ศ. 2560 ต่อไป 

การเขา้ซ้ือกิจการของ GOLD นั้น เม่ือค านวณขนาดรายการตามประกาศรายการไดม้าหรือ
จ าหน่ายไปซ่ึงสินทรัพย ์จะไดเ้ท่ากบัร้อยละ 143.9 ซ่ึงค านวณตามเกณฑ์ก าไรสุทธิ ซ่ึงเป็น
เกณฑ์ท่ีค  านวณขนาดรายการไดสู้งสุดจากงบการเงินรวมประจ าไตรมาสท่ี 1 ของบริษทัท่ี
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ได้รับการสอบทานจากผู ้สอบบัญชีรับอนุญาตส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 ภายใต้
สมมติฐานท่ีวา่ผูถื้อหุ้นของ GOLD ทุกรายตอบรับค าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้งหมดของบริษทั 
จึงเขา้ข่ายเป็นรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพยป์ระเภทท่ี 1 กล่าวคือ มีขนาดรายการเท่ากบัร้อยละ 
50 หรือสูงกว่า บริษทัจึงมีหน้าท่ีตอ้งปฏิบติัตามประกาศรายการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซ่ึง
สินทรัพยด์งัต่อไปน้ี 

(1) เปิดเผยสารสนเทศเก่ียวกับการเข้าซ้ือกิจการของ GOLD โดยการท าค าเสนอซ้ือ
หลกัทรัพยต์่อตลาดหลกัทรัพยฯ์ 

(2) จดัให้มีการประชุมผูถื้อหุ้นของบริษทัเพ่ือขออนุมติัการเขา้ซ้ือกิจการของ GOLD โดย
การท าค าเสนอซ้ือหลกัทรัพย ์โดยบริษทัจะตอ้งไดรั้บอนุมติัจากท่ีประชุมผูถื้อหุ้นของ
บริษทัดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อหุ้นท่ีมา
ประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบัส่วนของผูถื้อหุน้ท่ีมีส่วนไดเ้สีย และ 

(3) แต่งตั้งท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระท่ีไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ
ก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์(“ส านกังาน ก.ล.ต.”) เพ่ือให้ความเห็นต่อผูถื้อหุ้น
ของบริษทัเก่ียวกบัความสมเหตุสมผล และประโยชน์ของการเขา้ซ้ือกิจการของ GOLD 
โดยการท าค าเสนอซ้ือหลกัทรัพย ์ความเป็นธรรมของราคา และเง่ือนไขของรายการ 
รวมทั้ งจัดส่งความเห็นดังกล่าวให้แก่ผู ้ถือหุ้นของบริษัทพร้อมหนังสือเชิญประชุม 
ผูถื้อหุน้ 

นอกจากน้ี การเขา้ซ้ือกิจการของ GOLD ยงัเขา้ข่ายเป็นการท ารายการกบับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั
ของบริษทัตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนท่ี ทจ. 21/2551 เร่ือง หลกัเกณฑใ์นการ
ท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนั และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย เร่ือง 
การเปิดเผยขอ้มูลและการปฏิบติัการของบริษทัจดทะเบียนในรายการท่ี เก่ียวโยงกนั พ.ศ. 
2546 (รวมทั้งท่ีไดมี้การแกไ้ขเพ่ิมเติม) (“ประกาศรายการท่ีเก่ียวโยงกนั”) เน่ืองจากผูถื้อหุ้น
รายใหญ่ของ GOLD สองรายขา้งล่างน้ีเป็น “บุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั” ของบริษทัตามประกาศ
รายการท่ีเก่ียวโยงกนั  

• บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี โฮลด้ิงส์ (ประเทศไทย) จ ากดั (“FPHT”) ซ่ึงถือหุ้นอยู่
ใน GOLD จ านวน 927,642,930 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 39.92 ของหุ้นท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้
ทั้ งหมดของ GOLD เป็นผู ้ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัท (ถือหุ้นอยู่ในบริษัทจ านวน 
751,004,000 หุน้ คิดเป็นร้อยละ 40.95 ของหุน้ท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของบริษทั)  

• บริษทั ยนิูเวนเจอร์ จ ากดั (มหาชน) (“UV”) ถือหุ้นอยูใ่น GOLD จ านวน 912,829,675 
หุน้ คิดเป็นร้อยละ 39.28 ของหุน้ท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของ GOLD และมีกรรมการ
ของบริษทั (กล่าวคือ นายปณต สิริวฒันภกัดี) เป็นผูถื้อหุ้นรายใหญ่ทางออ้มของ UV 
โดยถือหุ้นร้อยละ 50.00 ของบริษทั อเดลฟอส จ ากดั ซ่ึงเป็นผูถื้อหุ้นของ UV จ านวน 
1,262,010,305 หุน้ คิดเป็นร้อยละ 66.01 ของหุน้ท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของ UV 
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การเขา้ซ้ือกิจการของ GOLD เขา้ข่ายเป็นรายการท่ีเก่ียวโยงกนัประเภท “รายการท่ีเก่ียวกบั
สินทรัพยห์รือบริการ” ซ่ึงมีขนาดรายการเท่ากบัร้อยละ 78.1 ซ่ึงค านวณจากงบการเงินรวม
ประจ าไตรมาสท่ี 1 ของบริษทัท่ีไดรั้บการสอบทานจากผูส้อบบญัชีรับอนุญาต ส้ินสุดวนัท่ี 
31 ธนัวาคม 2561 อยา่งไรก็ดี เน่ืองจากการเขา้ซ้ือกิจการของ GOLD ในคร้ังน้ี เป็นการเขา้ซ้ือ
กิจการของ GOLD โดยการท าค าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้งหมดของ GOLD จากผูถื้อหุ้นทุกราย
ของ GOLD ภายใตเ้ง่ือนไขเดียวกันทั้งหมด ดังนั้น ผูถื้อหุ้นรายใหญ่ของบริษทั (กล่าวคือ 
FPHT และ UV) จึงไม่ไดรั้บประโยชน์ทางการเงินอ่ืนใดนอกเหนือจากผูถื้อหุน้รายอ่ืน ๆ ของ 
GOLD จึงท าใหก้ารเขา้ท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนัในคร้ังน้ีของบริษทัไดรั้บยกเวน้ไม่ตอ้งไดรั้บ
อนุมัติจากท่ีประชุมผู ้ถือหุ้นของบริษัทตามนัยมาตรา 89/12 (1) แห่งพระราชบัญญัติ
หลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์(รวมทั้งท่ีไดมี้การแกไ้ขเพ่ิมเติม)  อยา่งไรก็ดี เพ่ือใหเ้ป็นไป
ตามหลักการก ากับดูแลกิจการท่ีดี บริษัทเห็นควรเสนอให้ท่ีประชุมผูถื้อหุ้นของบริษทั
พิจารณาและอนุมติัการเขา้ท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนัในคร้ังน้ีของบริษทัไปพร้อม ๆ กนักบัการ
เสนอให้ท่ีประชุมผูถื้อหุ้นของบริษทัพิจารณาและอนุมติัรายการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซ่ึง
สินทรัพยต์ามท่ีไดช้ี้แจงขา้งตน้  

ทั้งน้ี รายละเอียดของการเขา้ซ้ือกิจการของ GOLD โดยการท าค าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้งหมด
ของกิจการโดยสมคัรใจ ปรากฏตาม “สารสนเทศรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพยข์องบริษัท และ
การท ารายการท่ีเก่ียวโยงกันเก่ียวกับการเขา้ซ้ือกิจการของ GOLD โดยการท าค าเสนอซ้ือ
หลกัทรัพยท์ั้งหมดของกิจการโดยสมคัรใจ” (ส่ิงทีส่่งมาด้วย 2) 

ความเห็นของคณะกรรมการ : คณะกรรมการไดพิ้จารณาแลว้เห็นว่า การเขา้ซ้ือกิจการของ GOLD โดยการท าค าเสนอซ้ือ
หลกัทรัพยท์ั้งหมดของกิจการโดยสมคัรใจมีความสมเหตุสมผล และเป็นประโยชน์สูงสุดต่อ
บริษัทและผูถื้อหุ้น เน่ืองจากราคาเสนอซ้ือหุ้นของ GOLD เป็นราคาท่ีอยู่ในช่วงราคาท่ี
เหมาะสม นอกจากน้ี การเขา้ท ารายการดงักล่าวยงัเป็นการด าเนินการตามแผนการด าเนิน
ธุรกิจในอนาคตของบริษทั ซ่ึงประสงคจ์ะเป็นบริษทัพฒันาและบริหารอสังหาริมทรัพยแ์บบ
ครบวงจร ( Integrated Real Estate)  โดยครอบคลุมประเภทอสังหาริมทรัพย์เพื่อการ
อุตสาหกรรม เพ่ือการพาณิชย ์การอยูอ่าศยั และอสังหาริมทรัพยท่ี์เก่ียวขอ้งประเภทอ่ืนท่ีจะ
ช่วยส่งเสริมธุรกิจของบริษัท เ พ่ือช่วยเพ่ิมประสิทธิภาพและศักยภาพในการแข่งขัน 
(Competitive Advantage) ของบริษทั โดยจะไม่ไดจ้ ากดัอยู่เพียงการพฒันาสินทรัพยเ์ฉพาะ
ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมและคลงัสินคา้ ทั้ งน้ี เพ่ือการเติบโตและผลประโยชน์อย่าง
ย ัง่ยืนต่อกิจการในระยะยาว จึงมีมติอนุมติัการเขา้ท าค าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้ งหมดของ 
GOLD และเสนอให้ผูถื้อหุ้นพิจารณาอนุมติัการเขา้ท าค าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้ งหมดของ 
GOLD ต่อไป ซ่ึงการเขา้ท าค าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้งหมดของ GOLD ดงักล่าว ถือเป็นการซ้ือ
หรือรับโอนกิจการของบริษทัอ่ืนมาเป็นของบริษทั และเขา้ข่ายเป็นการไดม้าซ่ึงสินทรัพย ์
และรายการท่ีเก่ียวโยงกนัของบริษทั รวมทั้งเสนอให้ท่ีประชุมผูถื้อหุ้นพิจารณาอนุมติัการ
มอบหมายให้คณะกรรมการบริษทัหรือบุคคลท่ีคณะกรรมการบริษทัมอบหมาย เป็นผูมี้
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อ านาจในการด าเนินการใด ๆ ท่ีจ าเป็นและเก่ียวเน่ืองกบัการเขา้ซ้ือกิจการของ GOLD ทุก
ประการ (รวมถึงการติดต่อและขออนุญาตต่อหน่วยงานราชการ หรือหน่วยงานก ากบัดูแลท่ี
เก่ียวขอ้ง) เพ่ือใหก้ารเขา้ซ้ือกิจการของ GOLD ส าเร็จลุล่วง 

ทั้งน้ี บริษทัไดแ้ต่งตั้ง บริษทั เบเคอร์ ทิลล่ี คอร์ปอเรท แอ็ดไวเซอร่ี เซอร์วิสเซส (ประเทศไทย) 
จ ากดั ให้เป็นท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระของบริษทั เพ่ือให้ความเห็นแก่ผูถื้อหุ้นของบริษทั
เก่ียวกบัความสมเหตุสมผล และประโยชน์ของการเขา้ซ้ือกิจการของ GOLD โดยการท าค า
เสนอซ้ือหลกัทรัพย ์ความเป็นธรรมของราคา และเง่ือนไขของรายการ โดยมีรายละเอียดตาม
รายงานความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระต่อรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพย ์และรายการท่ี
เก่ียวโยงกันของบริษทั รายละเอียดปรากฏตาม (ส่ิงที่ส่งมาด้วย 8) ทั้ งน้ี ผูถื้อหุ้นควรให้
ความส าคัญกับความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ รวมทั้ งพิจารณาขอ้มูลอ่ืน ๆ ท่ี
เก่ียวขอ้ง ซ่ึงรวมถึงประโยชน์และผลกระทบของการเขา้ซ้ือกิจการของ GOLD โดยการท า 
ค าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้งหมดของกิจการ เพ่ือประกอบการตดัสินใจ 

การลงมติ : วาระน้ีจะตอ้งไดรั้บการอนุมติัดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่สามในส่ีของจ านวนเสียงทั้งหมด
ของผูถื้อหุ้นท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบัส่วนของผูถื้อหุน้ท่ีมีส่วน
ไดเ้สีย 

 
วาระที ่3 พจิารณาเร่ืองอ่ืน ๆ (ถ้าม)ี 
 
  จึงขอเรียนเชิญท่านผูถื้อหุ้นเขา้ร่วมประชุมวิสามญัผูถื้อหุ้น คร้ังท่ี 1/2562 ตามวนั เวลา และสถานท่ีดงักล่าว 
โดยบริษทัจะเปิดใหผู้ถื้อหุน้ลงทะเบียนตั้งแต่เวลา 07.00 น. 

  อน่ึง บริษทัได้เผยแพร่หนังสือเชิญประชุมพร้อมเอกสารประกอบการประชุมไวบ้นเว็บไซต์ของบริษทั 
www.frasersproperty.co.th หวัขอ้ “นกัลงทุนสมัพนัธ์” ในหวัขอ้ยอ่ย “ขอ้มูลผูถื้อหุน้” และ “การประชุมผูถื้อหุน้” ดว้ยแลว้  

 ในกรณีท่ีผูถื้อหุ้นไม่สามารถเขา้ร่วมประชุมไดด้ว้ยตนเอง และมีความประสงค์จะมอบฉันทะให้ผูอ่ื้นเขา้
ประชุมและออกเสียงแทนตน  โปรดใชห้นงัสือมอบฉันทะแบบ ก. หรือแบบ ข. แบบใดแบบหน่ึง (แนะน าให้ใช้แบบ ข.) ส่วน 
ผูถื้อหุน้ต่างชาติซ่ึงแต่งตั้งใหค้สัโตเดียน (Custodian) เป็นผูรั้บฝากและดูแลหุน้ โปรดใชห้นงัสือมอบฉนัทะแบบ ค. ตามเอกสาร 
(ส่ิงทีส่่งมาด้วย 7) และเพื่อเป็นการรักษาสิทธิ และผลประโยชน์ของผูถื้อหุน้กรณีไม่สามารถเขา้ร่วมประชุมไดด้ว้ยตนเอง และมี
ความประสงคจ์ะมอบฉันทะใหก้รรมการอิสระของบริษทัเขา้ประชุมและออกเสียงแทนตน ผูถื้อหุ้นสามารถมอบฉนัทะโดยใช้
หนงัสือมอบฉนัทะตามเอกสาร (ส่ิงที่ส่งมาด้วย 7) ให้กรรมการอิสระของบริษทัดงัมีรายช่ือ และรายละเอียดปรากฏตามเอกสาร 
(ส่ิงที่ส่งมาด้วย 5) เพ่ือเขา้ร่วมประชุมและออกเสียงลงคะแนนแทนผูถื้อหุน้ได ้ทั้งน้ี โปรดส่งหลกัฐานตามรายละเอียดท่ีบริษทั
ก าหนดกลบัมายงับริษทัภายในวนัศุกร์ท่ี 3 พฤษภาคม 2562 เพ่ือจกัไดด้ าเนินการตามความประสงคข์องท่านต่อไป 
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 เพ่ือให้การลงทะเบียนเขา้ร่วมประชุมวิสามญัผูถื้อหุ้น คร้ังท่ี 1/2562 เป็นไปดว้ยความเรียบร้อย และสะดวก
รวดเร็วยิ่งข้ึน ขอให้ผูถื้อหุน้ศึกษาค าช้ีแจงวิธีการลงทะเบียน การมอบฉันทะ เอกสารและหลกัฐานท่ีผูเ้ขา้ร่วมประชุมตอ้งน ามา
แสดงในวนัประชุมดงัมีรายละเอียดปรากฏตามเอกสาร (ส่ิงที่ส่งมาด้วย 4) โดยบริษทัจะด าเนินการประชุมตามขอ้บงัคบัของ
บริษทัในส่วนท่ีเก่ียวกบัการประชุมผูถื้อหุน้ (ส่ิงทีส่่งมาด้วย 3)   

 
    ขอแสดงความนบัถือ 

 
 

 )พิริยะพนัธ์ุนางสาวลลิตพนัธ์ุ (  
 เลขานุการบริษทั 
 
ฝ่ายเลขานุการบริษทั  
โทรศพัท ์02-679-6565 
โทรสาร 02-287-3153 



เอกสารประกอบการพจิารณาวาระที่ 1        (ส่ิงที่ส่งมาด้วย 1) 
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รายงานการประชุมสามญัผู้ถือหุ้นประจ าปี 2562 
บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้(ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 

_________________________________________________________ 
 

การประชุมจดัข้ึนเม่ือวนัท่ี 25 มกราคม 2562 เวลา 14.00 น. ณ ห้องบอลรูม (โซนเอ) ศูนยก์ารประชุมแห่งชาติสิริกิต์ิ เลขท่ี 60  
ถนนรัชดาภิเษกตดัใหม่ แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร  

นายชายน้อย เผื่อนโกสุม ประธานกรรมการ ท าหน้าท่ีประธานในท่ีประชุม (“ประธาน”) และนางสาวลลิตพนัธ์ุ พิริยะพนัธ์ุ 
ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารสายงานการเงินและเลขานุการบริษทั ท าหน้าท่ีเลขานุการในท่ีประชุม โดยมีกรรมการ ผูบ้ริหาร
ระดบัสูง ผูส้อบบญัชี และท่ีปรึกษากฎหมายเขา้ร่วมประชุม ดงัน้ี 

กรรมการทีเ่ข้าร่วมประชุม 

นายชายนอ้ย เผื่อนโกสุม ประธานกรรมการ กรรมการอิสระ  กรรมการตรวจสอบ ประธานกรรมการก าหนด
ค่าตอบแทน และประธานกรรมการก ากบัดูแลกิจการ   

รองศาสตราจารยธิ์ติพนัธ์ุ เช้ือบุญชยั กรรมการอิสระ ประธานกรรมการตรวจสอบ กรรมการก ากับดูแลกิจการ และ
กรรมการบริหารความเส่ียง 

นายชาลี โสภณพนิช กรรมการ 
นายโชติพฒัน์ พีชานนท ์ กรรมการ ประธานกรรมการบริหารความเส่ียง และกรรมการสรรหา 
นายปณต สิริวฒันภกัดี กรรมการ ประธานกรรมการบริหาร กรรมการก าหนดค่าตอบแทน และ

กรรมการบริหารความเส่ียง 
นายอุเทน โลหชิตพิทกัษ ์ กรรมการ กรรมการบริหาร กรรมการบริหารความเส่ียง และกรรมการก ากบัดูแลกิจการ 

กรรมการทีล่าประชุม 

นายชชัวาลย ์เจียรวนนท ์ กรรมการอิสระ กรรมการตรวจสอบ ประธานกรรมการสรรหา กรรมการก าหนด
ค่าตอบแทน 

นายชาย วนิิชบุตร กรรมการ และกรรมการบริหาร 

ผู้บริหารทีเ่ข้าร่วมประชุม 

นายโสภณ ราชรักษา และรักษาการประธานเจา้หนา้ท่ีบริหารกรรมการบริหาร ผูอ้  านวยการใหญ่  
นางสาวลลิตพนัธ์ุ พิริยะพนัธ์ุ ประธานเจา้หนา้ท่ีบริหารสายงานการเงิน และเลขานุการบริษทั 

ผู้สอบบัญชีทีเ่ข้าร่วมประชุม 

นางสาวปัทมวรรณ วฒันกลุ บริษทั เคพีเอม็จี ภูมิไชย สอบบญัชี จ ากดั 
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ทีป่รึกษากฎหมายทีเ่ข้าร่วมประชุม 
นางสาวธิตะวนั ธนสมบติัไพศาล บริษทั วรีะวงค ์ชินวฒัน์ และพาร์ทเนอร์ส จ ากดั 
นางสาวชนิศา สจัจะปรเมษฐ บริษทั วรีะวงค ์ชินวฒัน์ และพาร์ทเนอร์ส จ ากดั 

ประธานกล่าวตอ้นรับผูถื้อหุน้ท่ีมาเขา้ร่วมประชุม และแจง้วา่บริษทัไดก้ าหนดวนัก าหนดรายช่ือผูถื้อหุน้ท่ีมีสิทธิในการเขา้ร่วม
ประชุมสามญัผูถื้อหุน้ ประจ าปี 2562 (Record Date) ในวนัท่ี 25 ธนัวาคม 2561 บริษทัมีทุนช าระแลว้จ านวน 1,834,142,375 บาท 
โดยมีมูลค่าหุน้ท่ีตราไวหุ้น้ละ 1 บาท คิดเป็นจ านวนหุน้ทั้งหมดท่ีมีสิทธิเขา้ร่วมประชุมจ านวน 1,834,142,375 หุ้น จากผูถื้อหุน้
ทั้ งหมด 3,750 ราย ในการประชุมคร้ังน้ีมีผูถื้อหุ้นท่ีเขา้ร่วมประชุมด้วยตนเอง 85 ราย นับจ านวนหุ้นได ้483,308 หุ้น และ 
ผูรั้บมอบฉันทะ 85 ราย นับจ านวนหุ้นได้ 1,726,186,780 หุ้น รวมจ านวนผูเ้ขา้ร่วมประชุมทั้งส้ิน 170 ราย นับจ านวนหุ้นได้ 
1,726,670,088 หุ้น ซ่ึงเท่ากบัร้อยละ 94.1404 ของจ านวนหุ้นท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของบริษทั ครบเป็นองค์ประชุมตาม
ขอ้บงัคบัของบริษทั 

ประธานจึงไดก้ล่าวเปิดการประชุมสามญัผูถื้อหุน้ ประจ าปี 2562 และไดก้ล่าวแนะน ากรรมการ ผูบ้ริหารระดบัสูง ผูส้อบบญัชี
ของบริษทั และท่ีปรึกษากฎหมายท่ีเขา้ร่วมการประชุมสามญัผูถื้อหุน้ในคร้ังน้ีเป็นรายบุคคล และไดก้ล่าวเชิญผูถื้อหุ้นร่วมเป็น
สกัขีพยานในการนบัคะแนนเสียง โดยนายชนะชยั ทบัเนตร อาสาเป็นตวัแทนผูถื้อหุน้เพ่ือร่วมเป็นสักขีพยานในการนบัคะแนน
เสียงดงักล่าว 

ประธานแจง้ให้ท่ีประชุมทราบวา่ เพ่ือเป็นการส่งเสริมการก ากบัดูแลกิจการท่ีดี และเป็นการปฏิบติัต่อผูถื้อหุ้นทุกรายอยา่งเท่า
เทียมกนั ก่อนการประชุมสามญัผูถื้อหุน้คร้ังน้ี บริษทัไดเ้ปิดโอกาสใหผู้ถื้อหุน้เสนอเร่ืองเพ่ือใหค้ณะกรรมการพิจารณาบรรจุเป็น
วาระการประชุมส าหรับการประชุมสามญัผูถื้อหุน้เป็นการล่วงหนา้ โดยบริษทัไดแ้จง้ผูถื้อหุน้ผา่นช่องทางการส่ือสารของตลาด
หลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย (“ตลาดหลกัทรัพยฯ์”) และเวบ็ไซตข์องบริษทัระหวา่งวนัท่ี 27 มิถุนายน 2561 – 30 กนัยายน 2651 
แต่ปรากฏวา่ไม่มีผูถื้อหุน้เสนอวาระเพ่ิมเติมเขา้มายงับริษทัแต่อยา่งใด 

จากนั้น ประธานไดข้อใหน้างสาวลลิตพนัธ์ุ พิริยะพนัธ์ุ เลขานุการบริษทั ช้ีแจงวิธีปฏิบติัในการออกเสียงลงคะแนนและการนบั
ผลการลงคะแนนเสียงในแต่ละวาระของการประชุมโดยมีรายละเอียดสรุปไดด้งัน้ี 

• ผูถื้อหุน้ทุกคนจะมีคะแนนเสียงเท่ากบัจ านวนหุน้ท่ีตนถือ โดยใหน้บัหน่ึงหุน้ต่อหน่ึงเสียง 

• ในการลงคะแนนเสียง การนบัผลการลงคะแนนเสียงในแต่ละวาระ จะนบัคะแนนเสียงของผูถื้อหุน้ในท่ีประชุม และคะแนน
เสียงของผูถื้อหุน้ท่ีมอบฉนัทะ ซ่ึงไดบ้นัทึกไวล่้วงหนา้เม่ือผูรั้บมอบฉนัทะลงทะเบียนเขา้ร่วมประชุม  ถา้ผูม้อบฉนัทะไม่ได้
ระบุความประสงค์ในการออกเสียงในระเบียบวาระใดไว ้หรือระบุไวไ้ม่ชัดเจน   ผูรั้บมอบฉันทะจะเป็นผูอ้อกเสียง
ลงคะแนนส าหรับระเบียบวาระนั้น ๆ ไดต้ามท่ีเห็นสมควรโดยใชบ้ตัรลงคะแนน 

ส าหรับผูถื้อหุน้ท่ีไม่เห็นดว้ย หรือตอ้งการงดออกเสียง ใหท้ าเคร่ืองหมายกากบาทลงในช่องไม่เห็นดว้ย หรืองดออกเสียง และ
ลงนามดา้นล่างในบตัรลงคะแนน จากนั้นให้ยกมือข้ึน เพ่ือให้เจา้หน้าท่ีของบริษทัเก็บบัตรลงคะแนนเพ่ือน าไปตรวจนับ
คะแนน ส าหรับท่านผูถื้อหุน้ท่ีไม่ไดย้กมือถือวา่เห็นดว้ยและอนุมติัวาระนั้น ๆ  

กรณี Custodian ท่ีตอ้งการแบ่งเสียงในการลงคะแนน ใหร้ะบุจ านวนหุน้ในบตัรลงคะแนน 

• การลงคะแนนในลกัษณะดงัต่อไปน้ี ถือวา่การลงคะแนนเป็นโมฆะหรือบตัรเสีย ไม่นบัเป็นคะแนน 
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1) บตัรลงคะแนนท่ีมีการท าเคร่ืองหมายมากกวา่ 1 ช่อง ยกเวน้กรณี Custodian  
2) บตัรลงคะแนนท่ีมีการออกเสียงโดยแสดงเจตนาขดักนั ยกเวน้กรณี Custodian  
3) บตัรลงคะแนนท่ีมีการขีดฆ่า 
4) บตัรลงคะแนนท่ีไม่มีลายมือช่ือก ากบั  
5) บตัรลงคะแนนท่ีลงคะแนนเสียงเกินกวา่เสียงท่ีมีอยู ่

ทั้งน้ี ก่อนลงคะแนนเสียงในแต่ละวาระ ประธานจะเปิดโอกาสใหผู้ถื้อหุน้ซกัถาม และแสดงความคิดเห็นในประเด็นท่ีเก่ียวขอ้ง
กบัวาระนั้น ๆ ตามความเหมาะสม โดยขอใหผู้ถื้อหุน้หรือผูรั้บมอบฉนัทะท่ีตอ้งการซกัถามหรือแสดงความคิดเห็น กรุณายกมือ
ข้ึน เม่ือประธานอนุญาตแลว้ กรุณาแจง้ช่ือและนามสกุลให้ท่ีประชุมทราบ รวมทั้งแจง้สถานะว่าเป็นผูถื้อหุ้นท่ีมาประชุมด้วย
ตนเองหรือเป็นผูรั้บมอบฉันทะก่อนซกัถามหรือแสดงความคิดเห็นดว้ย เพ่ือให้สามารถบนัทึกรายงานการประชุมไดค้รบถว้น 
ถูกตอ้ง 

ในกรณีท่ีผูถื้อหุน้มีขอ้ซกัถามหรือตอ้งการแสดงความคิดเห็นในเร่ืองอ่ืน ๆ นอกเหนือจากวาระท่ีก าลงัพิจารณาอยู ่ให้สอบถาม 
หรือแสดงความเห็นในวาระอ่ืน ๆ ซ่ึงเป็นวาระสุดทา้ยของการประชุม และให้ซกัถามอยา่งกระชบั และงดเวน้การซกัถามหรือ
แสดงความเห็นในประเด็นท่ีซ ้ ากนั เพ่ือเปิดโอกาสให้ผูถื้อหุ้นรายอ่ืนไดใ้ชสิ้ทธิ นอกจากน้ี เพ่ือไม่ให้ท่ีประชุมตอ้งรอผลการ
ลงคะแนนของวาระการประชุมท่ีท าการพิจารณา บริษทัจึงเสนอให้ท่ีประชุมพิจารณาวาระการประชุมล าดบัถดัไปก่อนเพ่ือให้
การประชุมเป็นไปอย่างต่อเน่ือง และเม่ือท่ีประชุมพิจารณาวาระการประชุมถดัไปเสร็จแลว้ บริษทัจะแสดงผลการลงคะแนน
ของวาระการประชุมก่อนหนา้น้ีใหท่ี้ประชุมทราบ และเม่ือประกาศผลการลงคะแนนเสียงในวาระใดแลว้ ถือวา่ผลการออกเสียง
ลงมติในวาระนั้นเป็นอนัส้ินสุด 

จากนั้น ประธานน าท่ีประชุมเขา้สู่การพิจารณาระเบียบวาระตามท่ีก าหนดไวใ้นหนงัสือเชิญประชุมสามญัผูถื้อหุน้ ดงัต่อไปน้ี 

วาระที ่1 พจิารณารับรองรายงานการประชุมสามญัผู้ถือหุ้นประจ าปี 2561 ทีจ่ดัขึน้เม่ือวนัที ่27 มนีาคม 2561 

 ประธานเสนอใหท่ี้ประชุมพิจารณารับรองรายงานการประชุมสามญัผูถื้อหุน้ ประจ าปี 2561 ซ่ึงประชุมเม่ือวนัท่ี 27 
มีนาคม 2561 ดังมีรายละเอียดปรากฏตามส าเนารายงานการประชุมท่ีไดจ้ดัส่งให้แก่ผูถื้อหุ้นพร้อมหนังสือเชิญ
ประชุมในคร้ังน้ี 

 ไม่มีผูถื้อหุน้ท่านใดซกัถามและแสดงความคิดเห็นในวาระน้ี ประธานจึงขอใหท่ี้ประชุมออกเสียงลงคะแนนและแจง้
ให้ท่ีประชุมทราบว่า วาระน้ีจะตอ้งไดรั้บการรับรองดว้ยคะแนนเสียงขา้งมากของผูถื้อหุ้นซ่ึงมาประชุมและออก
เสียงลงคะแนน 

มตทิีป่ระชุม : ท่ีประชุมโดยเสียงขา้งมากของผูถื้อหุ้นซ่ึงมาประชุมและออกเสียงลงคะแนน มีมติเป็นเอกฉันท์รับรอง
รายงานการประชุมสามญัผูถื้อหุน้ประจ าปี 2561 ท่ีจดัข้ึนเม่ือวนัท่ี 27 มีนาคม 2561 
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ผลการนบัคะแนนเสียงสรุปเป็นมติท่ีประชุม ไดด้งัน้ี 

 จ านวนเสียง (1 หุ้น / 1 เสียง) คดิเป็นร้อยละ 
ผูถื้อหุน้ซ่ึงมาประชุมและออกเสียงลงคะแนน 1,726,816,149             100.0000 
เห็นชอบ 
ไม่เห็นชอบ 
งดออกเสียง 
บตัรเสีย 

        1,725,828,749 
                           0 

987,400 
0 

            100.0000 
               0.0000 

- 
0.0000     

หมายเหตุ: ในวาระน้ีมีผูถื้อหุ้นมาเขา้ร่วมประชุมดว้ยตนเองและโดยการมอบฉนัทะเพ่ิมเติมอีก 17 ราย นบัจ านวนหุ้นไดร้วม 146,061 
หุ้น รวมเป็นผูถื้อหุ้นมาเขา้ร่วมประชุม 187 ราย นบัจ านวนหุ้นไดร้วมทั้งส้ิน 1,726,816,149 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 94.1484 ของจ านวน 
1,834,142,375 หุ้นท่ีจ  าหน่ายไดท้ั้งหมดของบริษทั 

วาระที ่2 รับทราบผลการด าเนินงานของบริษัทส าหรับรอบระยะเวลาบัญชีระหว่างวนัที ่1 มกราคม 2561 ถึงวนัที ่30 กนัยายน 
2561 

ประธานเชิญผูถื้อหุ้นรับชมวิดีทัศน์สรุปภาพรวมการด าเนินงานของบริษทั รวมทั้ งขอให้นายโสภณ ราชรักษา 
ผูอ้  านวยการใหญ่ รายงานสรุปผลการด าเนินงานของบริษทัส าหรับรอบระยะเวลาบญัชีระหว่างวนัท่ี 1 มกราคม 
2561 ถึงวนัท่ี 30 กนัยายน 2561 ใหท่ี้ประชุมทราบ 

นายโสภณ รายงานวา่ ใน 9 เดือนแรกของปี 2561 บริษทัมีรายไดร้วมเติบโตข้ึนร้อยละ 79 เม่ือเปรียบเทียบกบัผล
ประกอบการในช่วง 12 เดือนของปี 2560 โดยรายไดห้ลกัมาจากค่าเช่าและค่าบริการท่ีเก่ียวขอ้ง ค่าบริหารจดัการ
กองทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยไ์ทคอน (“TREIT”) ส่วนแบ่งก าไรจาก
เงินลงทุน และการขายทรัพย์สินให้แก่ TREIT และมีก าไรสุทธิจ านวน 668 ล้านบาท เพ่ิมข้ึนร้อยละ 38 เม่ือ
เปรียบเทียบกับผลประกอบการในช่วง 12 เดือนของปี 2560 คิดเป็นก าไรสุทธิต่อหุ้นท่ี 0.36 บาท  ณ วนัท่ี 30 
กันยายน 2561 บริษทัมีสินทรัพยร์วมทั้งส้ิน 42,999 ลา้นบาท เงินสดและเงินลงทุนชั่วคราวเพ่ิมข้ึนร้อยละ 146 
อตัราส่วนหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียสุทธิต่อส่วนของผูถื้อหุ้นอยูใ่นระดบัต ่าท่ี 0.34 เท่า ซ่ึงแสดงถึงความพร้อมท่ีจะ
ขบัเคล่ือนการลงทุนโดยการใชเ้งินกูย้มื 

ณ ส้ินเดือนกนัยายน 2561 บริษทัมีพ้ืนท่ีโรงงานและคลงัสินคา้ท่ีมีผูเ้ช่าเพ่ิมข้ึนสุทธิ 102,800 ตารางเมตร อตัราการ
เช่าอาคารโรงงานเพ่ิมข้ึนเป็นร้อยละ 70 และคลงัสินคา้เพ่ิมข้ึนเป็นร้อยละ 76  

ในช่วงระหวา่งเดือนมกราคม 2561 ถึงเดือนกนัยายน 2561 มีการเปล่ียนแปลงและพฒันาการท่ีส าคญัทางธุรกิจของ
บริษัท ได้แก่ การท าสัญญาร่วมทุนเพ่ือด าเนินธุรกิจ Data Center  การท าสัญญาร่วมทุนเพ่ือด าเนินธุรกิจ  
Co-Working Space  การโอนขายและใหเ้ช่าทรัพยสิ์นแก่ TREIT  การท าสญัญาร่วมทุนเพ่ือประมูลท่ีดินยา่นบางนา-
ตราด กม. 32 เพื่อพฒันา Industrial Township  รวมถึงการท่ีคณะกรรมการบริษทัไดมี้มติอนุมติัการเปล่ียนแปลงช่ือ
บริษัทเป็นบริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี (ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) ซ่ึงเป็นส่วนหน่ึงของการเตรียม 
ความพร้อมในการจดัโครงสร้างบริษทัเพ่ือรองรับการเติบโต และการขยายธุรกิจในอนาคต ซ่ึงประกอบดว้ยธุรกิจ
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อสังหาริมทรัพยเ์พ่ือการอุตสาหกรรม ธุรกิจดา้นเทคโนโลยีท่ีเก่ียวขอ้งกบัการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์และบริการ
ครบวงจรเพ่ือสร้างมูลค่าเพ่ิมใหแ้ก่ลูกคา้ 

นอกจากน้ี บริษทัมีการด าเนินธุรกิจดว้ยความโปร่งใส ภายใตก้รอบของกฎหมาย คุณธรรม จริยธรรม และแนวทาง
การก ากบัดูแลกิจการท่ีดี รวมทั้งสนบัสนุนการต่อตา้นการทุจริตคอร์รัปชัน่ โดยในส่วนของการก ากบัดูแลกิจการท่ีดี
ของบริษทันั้น ในปี 2561 บริษทัไดรั้บการประเมินผลดา้นการก ากบัดูแลกิจการในระดบัดีมาก จากโครงการส ารวจ
การก ากบัดูแลกิจการบริษทัไทย สมาคมส่งเสริมสถาบนักรรมการบริษทัไทย (IOD) 

นางวภิา สุวณิชย ์ผูถื้อหุน้ สอบถามเก่ียวกบัการตั้งเป้าหมายรายได ้และการเติบโตของแต่ละธุรกิจตามแผนกลยทุธ์ท่ี
นายโสภณไดร้ายงานให้ท่ีประชุมทราบ  นายโสภณช้ีแจงว่า ปัจจุบนับริษทัยงัอยู่ระหว่างการจดัโครงสร้างการ
ด าเนินธุรกิจและการลงทุนในธุรกิจใหม่เหล่าน้ี ดงันั้น เป้าหมายรายไดแ้ละอตัราการเติบโตทั้งหมดจะยงัคงอยูท่ี่
ธุรกิจการพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือการอุตสาหกรรม ส่วนธุรกิจท่ีเก่ียวกบัเทคโนโลยีนั้น อาจใชเ้วลาอีกประมาณ 
2-3 ปี จึงจะสามารถคาดการณ์รายไดแ้ละก าไรได ้ ส าหรับธุรกิจการใหบ้ริการครบวงจรนั้น เป็นการสร้างมูลค่าเพ่ิม
ในการใหบ้ริการโดยเนน้ความตอ้งการของลูกคา้เป็นหลกั จึงอาจจะยงัไม่มีรายไดเ้กิดข้ึน 

นายปณต สิริวฒันภกัดี ประธานกรรมการบริหาร ตอบค าถามของนางวิภา สุวณิชย ์เก่ียวกับต าแหน่งรักษาการ
ประธานเจา้หนา้ท่ีบริหารของนายโสภณ โดยนายปณตไดก้ล่าวขอบคุณท่ีใหก้ารสนบัสนุนนายโสภณ และช้ีแจงวา่ 
เน่ืองจากบริษทัอยู่ในระหว่างการจดัโครงสร้างการบริหารองค์กร ช่ือต าแหน่งอาจมีความซ ้ าซ้อนกนั บริษทัจะ
ปรับปรุงแกไ้ขใหมี้ความชดัเจนมากข้ึน  

นายปณต กล่าวเสริมวา่ ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการอุตสาหกรรมยงัคงเป็นธุรกิจหลกัของบริษทั ส่วนธุรกิจ
ท่ีเก่ียวขอ้งกบักลุ่มอาคารเทคโนโลยี เป็นธุรกิจใหม่ท่ีเป็นการลงทุนในระยะยาว จึงยงัไม่สามารถประมาณการ
รายไดแ้ละอตัราการเติบโตได ้ส่วนกลุ่มธุรกิจบริการครบวงจรไม่จ าเป็นตอ้งใชเ้งินลงทุนจ านวนมาก เพราะสามารถ
สร้างมูลค่าเพ่ิมจากทรัพยสิ์นท่ีมีอยูไ่ด ้

นางวิภา สอบถามเพ่ิมเติมว่า ลูกค้าของบริษัทยา้ยออกจากบริษัทไปเช่าอาคารของ TREIT มากน้อยเพียงไร  
ส่งผลกระทบต่อบริษทัอยา่งไรบา้ง  

นายโสภณ ช้ีแจงวา่ บริษทัมิไดบ้นัทึกจ านวนท่ีแน่นอนไว ้ซ่ึงบริษทัจะรับไปด าเนินการต่อไป 

ไม่มีผูถื้อหุน้ท่านใดซกัถามและแสดงความคิดเห็นเพ่ิมเติมในวาระน้ี ประธานจึงไดแ้จง้ใหท่ี้ประชุมทราบวา่ วาระน้ี
เป็นเร่ืองรายงานเพ่ือทราบจึงไม่ตอ้งมีการลงมติ 

มตทิีป่ระชุม : ท่ีประชุมรับทราบผลการด าเนินงานของบริษัท ส าหรับรอบระยะเวลาบัญชีระหว่างว ันท่ี  
1 มกราคม 2561 ถึงวนัท่ี 30 กนัยายน 2561 ตามท่ีนายโสภณรายงาน  
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วาระที ่3 พจิารณาอนุมตังิบการเงนิทีต่รวจสอบแล้วของบริษัท ส าหรับรอบปีบัญชีส้ินสุด 30 กนัยายน 2561 

ประธานเสนอให้ท่ีประชุมพิจารณาอนุมัติงบการเงินท่ีตรวจสอบแล้วของบริษัท ส าหรับรอบปีบัญชีส้ินสุด  
30 กนัยายน 2561 ท่ีไดผ้่านการตรวจสอบจากผูส้อบบญัชีของบริษทั ซ่ึงมีความเห็นโดยสรุปวา่ งบการเงินดงักล่าว
แสดงฐานะการเงินและผลการด าเนินงานโดยถูกตอ้งตามท่ีควรในสาระส าคญัตามมาตรฐานรายงานทางการเงิน 
และงบการเงินน้ีไดรั้บความเห็นชอบจากคณะกรรมการตรวจสอบของบริษทัแลว้ โดยรายละเอียดของงบการเงิน
ปรากฏอยูใ่นรายงานประจ าปีของบริษทัซ่ึงไดจ้ดัส่งใหแ้ก่ผูถื้อหุน้พร้อมหนงัสือเชิญประชุมคร้ังน้ี  

ไม่มีผูถื้อหุ้นท่านใดซกัถามและแสดงความคิดเห็นเก่ียวกบัวาระน้ี ประธานจึงขอให้ท่ีประชุมออกเสียงลงคะแนน
และแจง้ใหท่ี้ประชุมทราบวา่ วาระน้ีจะตอ้งไดรั้บการอนุมติัดว้ยคะแนนเสียงขา้งมากของผูถื้อหุน้ซ่ึงมาประชุมและ
ออกเสียงลงคะแนน 

มตทิีป่ระชุม : ท่ีประชุมโดยเสียงขา้งมากของผูถื้อหุ้นซ่ึงมาประชุมและออกเสียงลงคะแนนมีมติเป็นเอกฉันท์
อนุมติังบการเงินท่ีตรวจสอบแลว้ของบริษทั ส าหรับรอบปีบญัชีส้ินสุด 30 กนัยายน 2561  

ผลการนบัคะแนนเสียงสรุปเป็นมติท่ีประชุม ไดด้งัน้ี 

  จ านวนเสียง (1 หุ้น / 1 เสียง) คดิเป็นร้อยละ 
ผูถื้อหุน้ซ่ึงมาประชุมและออกเสียงลงคะแนน 1,726,818,324            100.0000 
เห็นชอบ 
ไม่เห็นชอบ 
งดออกเสียง 
บตัรเสีย 

        1,726,813,324 
                           0 

5,000 
0 

           100.0000 
              0.0000 

- 
0.0000     

  หมายเหตุ: ในวาระน้ีมีผูถื้อหุ้นมาเขา้ร่วมประชุมดว้ยตนเองและโดยการมอบฉันทะเพ่ิมเติมอีก 5 ราย นบัจ านวนหุ้นไดร้วม 2,175 หุ้น 
รวมเป็นผูถื้อหุ้นมาเขา้ร่วมประชุม 192 ราย นับจ านวนหุ้นได้รวมทั้งส้ิน 1,726,818,324 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 94.1485 ของจ านวน 
1,834,142,375 หุ้นท่ีจ  าหน่ายไดท้ั้งหมดของบริษทั 

วาระที ่4 พจิารณาอนุมตักิารจดัสรรก าไรทีต้่องส ารองตามกฎหมาย และการจ่ายเงนิปันผลเป็นเงนิสด 

ประธานเสนอใหท่ี้ประชุมพิจารณาอนุมติัการจดัสรรก าไรท่ีตอ้งส ารองตามกฎหมาย และการจ่ายเงินปันผลเป็นเงิน
สด และขอใหน้ายโสภณ ราชรักษา ผูอ้  านวยการใหญ่ รายงานรายละเอียดวาระน้ีใหท่ี้ประชุมทราบ 

นายโสภณ รายงานวา่ ตามพระราชบญัญติับริษทัมหาชนจ ากดั พ.ศ. 2535 (รวมท่ีแกไ้ข) บริษทัจะตอ้งจดัสรรเงิน
ก าไรสุทธิประจ าปีส่วนหน่ึงไวเ้ป็นทุนส ารองตามกฎหมายไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 5 ของก าไรสุทธิ หักดว้ยยอดขาดทุน
สะสมยกมา (ในกรณีท่ีบริษทัมีขาดทุนสะสม) จนกว่าทุนส ารองน้ีจะมีจ านวนไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของทุน 
จดทะเบียนของบริษทั  

ปัจจุบนั บริษทัมีทุนจดทะเบียน จ านวน 2,751,213,562 บาท จึงตอ้งมีทุนส ารองไม่นอ้ยกวา่ 275.12 ลา้นบาท และ  
ณ ส้ินปี 2560 บริษทัมีทุนส ารองตามกฎหมายจ านวน 273.74 ลา้นบาท ดงันั้น ในปี 2561 บริษทัจึงตอ้งจดัสรรก าไร
ไวเ้ป็นทุนส ารองตามกฎหมายอีกจ านวน 1.38 ลา้นบาท  
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ส าหรับการจ่ายเงินปันผล บริษทัก าหนดนโยบายการจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ในอตัราไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 40 ของ
ก าไรสุทธิหลงัหักภาษีตามงบการเงินรวม โดยการจ่ายเงินปันผลจะพิจารณาจากผลการด าเนินงานของบริษัท  
ฐานะการเงิน และปัจจัยอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งในการบริหารงานของบริษทั  ส าหรับปี 2561 คณะกรรมการบริษทั
เห็นสมควรเสนอต่อท่ีประชุมผูถื้อหุน้เพ่ืออนุมติัการจ่ายเงินปันผลจากก าไรสุทธิของบริษทัในอตัราหุน้ละ 0.27 บาท 
คิดเป็นร้อยละ 75.3 ของก าไรสุทธิท่ีเป็นของผูถื้อหุน้บริษทัใหญ่  ทั้งน้ี บริษทัไดก้ าหนดรายช่ือผูถื้อหุน้ท่ีมีสิทธิรับ
เงินปันผลในวนัท่ี 25 ธนัวาคม 2561 และก าหนดจ่ายเงินปันผลในวนัท่ี 7 กมุภาพนัธ์ 2562  โดยการจ่ายเงินปันผลจะ
เป็นการจ่ายจากก าไรท่ีได้รับการยกเวน้ภาษีเงินได้นิติบุคคลทั้ งจ านวน ผูถื้อหุ้นจึงไม่ได้รับเครดิตภาษีตาม
หลกัเกณฑท่ี์ก าหนดไวต้ามประมวลรัษฎากร 

ไม่มีผูถื้อหุน้ท่านใดซกัถามและแสดงความคิดเห็นในวาระน้ี ประธานจึงขอใหท่ี้ประชุมออกเสียงลงคะแนนและแจง้
ใหท่ี้ประชุมทราบวา่ วาระน้ีจะตอ้งไดรั้บการอนุมติัดว้ยคะแนนเสียงขา้งมากของผูถื้อหุน้ซ่ึงมาประชุมและออกเสียง
ลงคะแนน  

มตทิีป่ระชุม :  ท่ีประชุมโดยเสียงขา้งมากของผูถื้อหุ้นซ่ึงมาประชุมและออกเสียงลงคะแนน มีมติเป็นเอกฉันท์
อนุมติัการจดัสรรก าไรไวเ้ป็นทุนส ารองตามกฎหมายจ านวน 1.38 ลา้นบาท และการจ่ายเงินปันผล
เป็นเงินสดในอตัรา 0.27 บาทต่อหุน้ โดยมีก าหนดจ่ายเงินปันผลในวนัท่ี 7 กมุภาพนัธ์ 2562 

ผลการนบัคะแนนเสียงสรุปเป็นมติท่ีประชุม ไดด้งัน้ี 

 จ านวนเสียง (1 หุ้น / 1 เสียง) คดิเป็นร้อยละ 
ผูถื้อหุน้ซ่ึงมาประชุมและออกเสียงลงคะแนน         1,726,818,325           100.0000 
เห็นดว้ย 
ไม่เห็นดว้ย 
งดออกเสียง 
บตัรเสีย 

        1,726,818,325                       
0 
0 
0 

100.0000 
0.0000 

- 
0.0000     

 หมายเหตุ: ในวาระน้ีมีผูถื้อหุ้นมาเขา้ร่วมประชุมดว้ยตนเองเพ่ิมเติมอีก 1 ราย นบัจ านวนหุ้นไดร้วม 1 หุ้น รวมเป็นผูถื้อหุ้นมาเขา้ร่วม
ประชุม 193 ราย นบัจ านวนหุ้นไดร้วมทั้งส้ิน 1,726,818.325 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 94.1485 ของจ านวน 1,834,142,375 หุ้นท่ีจ  าหน่ายได้
ทั้งหมดของบริษทั 

วาระที ่5 พจิารณาอนุมตักิารเลือกตั้งกรรมการเข้าด ารงต าแหน่งแทนกรรมการทีพ้่นจากต าแหน่งตามวาระ 

ประธานเสนอให้ท่ีประชุมพิจารณาอนุมติัการเลือกตั้งกรรมการเขา้ด ารงต าแหน่งแทนกรรมการท่ีพน้จากต าแหน่ง
ตามวาระ และช้ีแจงวา่ พระราชบญัญติับริษทัมหาชนจ ากดั พ.ศ. 2535 (รวมท่ีแกไ้ขเพ่ิมเติม) และขอ้บงัคบัของบริษทั
ก าหนดวา่ ในการประชุมสามญัผูถื้อหุ้นประจ าปีทุกคร้ัง ให้กรรมการออกจากต าแหน่งจ านวน 1 ใน 3 ของจ านวน
กรรมการท่ีมีอยู่ทั้ งหมด โดยให้กรรมการท่ีอยู่ในต าแหน่งนานท่ีสุดเป็นผูอ้อกจากต าแหน่ง โดยในปี 2562 มี
กรรมการท่ีออกจากต าแหน่งตามวาระจ านวน 3 ท่าน คือ นายชาลี โสภณพนิช (กรรมการ)  นายชชัวาลย ์เจียรวนนท ์
(กรรมการอิสระ)  และนายชาย วนิิชบุตร (กรรมการ) 
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ทั้งน้ี เพ่ือให้เป็นไปตามหลกัการก ากบัดูแลกิจการท่ีดีของบริษทั และเพ่ือใหผู้ถื้อหุน้สามารถลงคะแนนไดอ้ยา่งเป็น
อิสระ นายชาลี โสภณพนิช ไดข้อออกจากห้องประชุมไปในระหวา่งการพิจารณาวาระท่ี 5 น้ี  ส าหรับนายชชัวาลย ์
เจียรวนนท ์และนายชาย วนิิชบุตร นั้น ลาประชุมเน่ืองจากติดภารกิจในต่างประเทศ 

จากนั้นประธานไดร้ายงานต่อท่ีประชุมวา่ บริษทัไดมี้การประกาศเชิญใหผู้ถื้อหุน้เสนอช่ือบุคคลท่ีเห็นวา่มีคุณสมบติั
เหมาะสม เพ่ือรับการคดัเลือกและเสนอรายช่ือต่อท่ีประชุมผูถื้อหุน้ เพ่ือเลือกตั้งเป็นกรรมการบริษทั ในช่วงระหวา่ง
วนัท่ี 27 มิถุนายน 2561 ถึง 30 กันยายน 2561 ผ่านช่องทางการส่ือสารของตลาดหลกัทรัพยฯ์ และเผยแพร่บน
เวบ็ไซต์ของบริษทั ซ่ึงเม่ือพน้ก าหนดเวลาแลว้ ปรากฏว่าไม่มีผูใ้ดเสนอช่ือบุคคลเพ่ือเขา้รับพิจารณาเลือกตั้งเป็น
กรรมการ 

คณะกรรมการบริษทัไม่รวมกรรมการผูมี้ส่วนไดเ้สียไดพิ้จารณาและเห็นชอบกบัขอ้เสนอของคณะกรรมการสรรหา 
เห็นสมควรเสนอต่อท่ีประชุมผูถื้อหุ้นเพ่ือพิจารณาเลือกตั้งนายชาลี โสภณพนิช นายชัชวาลย ์เจียรวนนท์ และ 
นายชาย วนิิชบุตร กรรมการท่ีพน้จากต าแหน่งตามวาระกลบัเขา้ด ารงต าแหน่งกรรมการต่อไปอีกวาระหน่ึง เน่ืองจาก
เป็นผูท่ี้มีความรู้ ความสามารถ และมีคุณสมบติัครบถว้นตามพระราชบญัญติับริษทัมหาชนจ ากดั และไม่มีลกัษณะ
ตอ้งห้ามตามขอ้ก าหนดของส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์(“ส านกังาน ก.ล.ต.”)  
โดยนายชชัวาลย ์เจียรวนนท ์มีคุณสมบติัท่ีจะด ารงต าแหน่งเป็นกรรมการอิสระ และกรรมการตรวจสอบ สามารถให้
ความเห็นไดอ้ยา่งเป็นอิสระในท่ีประชุม และเป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง  

นางวิภา สุวณิชย ์ผูถื้อหุ้น แสดงความเห็นวา่ จากขอ้มูลการเขา้ร่วมประชุมของกรรมการพบวา่ กรรมการหลายท่าน
เขา้ประชุมไม่ครบหรือเขา้ประชุมเพียงร้อยละ 50 ของการประชุมทั้งหมด กรรมการควรให้ความส าคญักบัการเขา้
ประชุมคณะกรรมการบริษทัของบริษทั มิเช่นนั้นบริษทัควรพิจารณาสรรหาบุคคลอ่ืนท่ีสามารถอุทิศเวลาใหบ้ริษทั
มาเป็นกรรมการแทน  

นายปณต กล่าวขอบคุณผูถื้อหุ้นและช้ีแจงว่า กรรมการบางท่านซ่ึงรวมทั้งตนเองปฏิบติัหน้าท่ีอยู่ในต่างประเทศ  
ท าให้ไม่สามารถเขา้ร่วมประชุมไดใ้นบางคร้ัง  อย่างไรก็ตาม กรรมการไดมี้การปรึกษาหารือในเร่ืองธุรกิจของ
บริษทักันอยู่เสมอ นอกจากนั้นฝ่ายบริหารไดมี้การขอค าแนะน าและความคิดเห็นจากกรรมการทุกท่านในการ
ตดัสินใจด าเนินธุรกิจ อยา่งไรก็ดี คณะกรรมการก็ตระหนกัถึงความส าคญัของการเขา้ร่วมประชุม และจะพยายาม
ปรับปรุงแกไ้ขใหดี้ยิง่ข้ึน  

นายโสภณ ช้ีแจงเพ่ิมเติมว่า กรรมการและฝ่ายบริหารท างานร่วมกนัอย่างใกลชิ้ด ฝ่ายบริหารไดข้อค าปรึกษาและ
ความเห็นจากกรรมการทุกท่านก่อนท่ีจะตดัสินใจด าเนินการใด ๆ ท่ีส าคญัของบริษทั ส าหรับการเขา้ร่วมประชุม 
แม้ว่ากรรมการบางท่านจะไม่สามารถเข้าร่วมประชุมได้ด้วยตนเอง แต่ได้มีการประชุมหรือส่ือสารผ่าน 
ส่ืออิเลก็ทรอนิกส์เพ่ือใหค้  าแนะน าและความเห็นต่าง ๆ ท่ีเป็นประโยชน์ต่อบริษทัอยูเ่สมอ  

ไม่มีผูถื้อหุ้นท่านใดซักถามและแสดงความคิดเห็นเพ่ิมเติมอีก ประธานจึงขอให้ท่ีประชุมออกเสียงลงคะแนนให้
กรรมการแต่ละท่านเป็นรายบุคคลและแจง้ใหท่ี้ประชุมทราบวา่ วาระน้ีจะตอ้งไดรั้บการอนุมติัดว้ยคะแนนเสียงขา้ง
มากของผูถื้อหุน้ซ่ึงมาประชุมและออกเสียงลงคะแนน 
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 มตทิีป่ระชุม :  ท่ีประชุมโดยเสียงขา้งมากของผูถื้อหุ้นซ่ึงมาประชุมและออกเสียงลงคะแนนมีมติอนุมติัเลือกตั้ง
นายชาลี โสภณพนิช และนายชชัวาลย ์เจียรวนนท์ กลบัเขา้ด ารงต าแหน่งเป็นกรรมการต่อไปอีก
วาระหน่ึง และมีมติเป็นเอกฉันท์เลือกตั้งนายชาย วินิชบุตร กลบัเขา้ด ารงต าแหน่งเป็นกรรมการ
ต่อไปอีกวาระหน่ึง 

ผลการนบัคะแนนเสียงสรุปเป็นมติท่ีประชุม ไดด้งัน้ี 

1) นายชาล ีโสภณพนิช 

 จ านวนเสียง (1 หุ้น / 1 เสียง) คดิเป็นร้อยละ 
ผูถื้อหุน้ซ่ึงมาประชุมและออกเสียงลงคะแนน         1,726,818,325           100.0000 
เห็นดว้ย 
ไม่เห็นดว้ย 
งดออกเสียง 
บตัรเสีย 

        1,725,772,338                       
1,045,987 

0 
0 

          99.9394 
                0.0605 

- 
0.0000 

2) นายชัชวาลย์ เจยีรวนนท์ 

 จ านวนเสียง (1 หุ้น / 1 เสียง) คดิเป็นร้อยละ 
ผูถื้อหุน้ซ่ึงมาประชุมและออกเสียงลงคะแนน 1,726,818,325           100.0000 
เห็นดว้ย 
ไม่เห็นดว้ย 
งดออกเสียง 
บตัรเสีย 

        1,725,772,338                       
1,045,987 

0 
0 

           99.9394 
0.0605 

- 
0.0000     

3) นายชาย วนิิชบุตร 

 จ านวนเสียง (1 หุ้น / 1 เสียง) คดิเป็นร้อยละ 
ผูถื้อหุน้ซ่ึงมาประชุมและออกเสียงลงคะแนน         1,726,818,325            100.0000 
เห็นดว้ย 
ไม่เห็นดว้ย 
งดออกเสียง 
บตัรเสีย 

1,726,818,325                       
0 
0 
0 

100.0000 
0.0000 

- 
0.0000     
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วาระที ่6 พจิารณาอนุมตัค่ิาตอบแทนของกรรมการบริษัท ส าหรับปี 2562 

ประธานเสนอให้ท่ีประชุมพิจารณาอนุมติัค่าตอบแทนของกรรมการบริษทั ส าหรับปี 2562 จากนั้นรายงานต่อท่ี
ประชุมวา่  เพ่ือเป็นการส่งเสริมการปฏิบติัหนา้ท่ีของกรรมการในการสร้างมูลค่าเพ่ิมให้แก่บริษทั  คณะกรรมการ
พิจารณาค่าตอบแทนและคณะกรรมการบริษทัไดพิ้จารณาค่าตอบแทนกรรมการ โดยค านึงถึงหน้าท่ีและความ
รับผิดชอบของกรรมการ ผลการด าเนินงานของบริษทั การขยายธุรกิจของบริษทั ระยะเวลาท่ีมีผลใชบ้งัคบัของ
ค่าตอบแทนจ านวนเดิม รวมทั้งเทียบเคียงกบัค่าเฉล่ียของค่าตอบแทนกรรมการของบริษทัจดทะเบียนจากรายงาน
การส ารวจอตัราค่าตอบแทนกรรมการบริษทัจดทะเบียนของสมาคมส่งเสริมสถาบนักรรมการบริษทัไทย 

คณะกรรมการบริษทัเห็นสมควรเสนอต่อท่ีประชุมผูถื้อหุ้นเพ่ือพิจารณาอนุมติัค่าตอบแทนส าหรับกรรมการบริษทั และ
กรรมการชุดยอ่ย ส าหรับปี 2562 ในอตัราค่าเบ้ียประชุมเท่าเดิม และเม่ือรวมกบัค่าตอบแทนพิเศษ ค่าเบ้ียประกนัชีวติ
และสุขภาพของกรรมการแลว้จะเป็นจ านวนเงินรวมทั้งส้ินไม่เกิน 15,000,000 บาท ซ่ึงเท่ากบัจ านวนท่ีไดรั้บอนุมติั
จากท่ีประชุมสามญัผูถื้อหุน้ในปีท่ีผา่นมา 

ไม่มีผูถื้อหุน้ท่านใดซกัถามและแสดงความคิดเห็นในวาระน้ี ประธานจึงขอใหท่ี้ประชุมออกเสียงลงคะแนนและแจง้
ให้ท่ีประชุมทราบวา่ วาระน้ีจะตอ้งไดรั้บการอนุมติัดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 2 ใน 3 ของจ านวนเสียงทั้งหมด
ของผูถื้อหุน้ซ่ึงมาประชุม 

มตทิีป่ระชุม :  ท่ีประชุมโดยเสียงไม่น้อยกว่า 2 ใน 3 ของจ านวนเสียงทั้ งหมดของผูถื้อหุ้นซ่ึงมาประชุมมีมติ
อนุมติัค่าตอบแทนของกรรมการบริษทั ส าหรับปี 2562 เป็นจ านวนเงินรวมกันทั้ งส้ินไม่เกิน 
15,000,000 บาท  

ผลการนบัคะแนนเสียงสรุปเป็นมติท่ีประชุม ไดด้งัน้ี 

 จ านวนเสียง (1 หุ้น / 1 เสียง) คดิเป็นร้อยละ 
ผูถื้อหุน้ทั้งหมดซ่ึงมาประชุม 1,726,826,918            100.0000 
เห็นดว้ย 
ไม่เห็นดว้ย 
งดออกเสียง 
บตัรเสีย 

1,726,821,918 
0 

5,000 
0 

            98.9997 
                  0.0000 

0.0002 
0.0000     

หมายเหตุ: ในวาระน้ีมีผูถื้อหุ้นมาเขา้ร่วมประชุมด้วยตนเองและโดยการมอบฉันทะเพ่ิมเติมอีก 14 ราย นบัจ านวนหุ้นไดร้วม 8,593 หุ้น 
รวมเป็นผูถื้อหุ้นมาเข้าร่วมประชุม 207 ราย นับจ านวนหุ้นได้รวมทั้งส้ิน 1,726,826,918 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 94.1490 ของจ านวน 
1,834,142,375 หุ้นท่ีจ  าหน่ายไดท้ั้งหมดของบริษทั 
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วาระที ่7 พจิารณาแต่งตั้งผู้สอบบัญชี และก าหนดค่าตอบแทนของผู้สอบบญัชี ประจ าปี 2562 

 ประธานเสนอใหท่ี้ประชุมพิจารณาแต่งตั้งผูส้อบบญัชี และก าหนดค่าตอบแทนของผูส้อบบญัชี ประจ าปี 2562 และ
ขอใหร้องศาสตราจารยธิ์ติพนัธ์ุ เช้ือบุญชยั ประธานกรรมการตรวจสอบ รายงานรายละเอียดในวาระน้ีต่อท่ีประชุม 

 รองศาสตราจารยธิ์ติพนัธ์ุ รายงานวา่ตามพระราชบญัญติับริษทัมหาชนจ ากดั พ.ศ. 2535 มาตรา 120 ไดก้ าหนดวา่  
ให้ท่ีประชุมสามญัผูถื้อหุ้นแต่งตั้งผูส้อบบญัชี  และก าหนดจ านวนเงินค่าสอบบญัชีของบริษทัทุกปี  โดยในการแต่งตั้ง
ผูส้อบบญัชี บริษทัจะแต่งตั้งผูส้อบบญัชีคนเดิมอีกก็ได ้ นอกจากน้ี ตามประกาศคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละ
ตลาดหลกัทรัพย ์ไดก้ าหนดให้ บริษทัจดทะเบียนตอ้งจดัให้มีการหมุนเวียนผูส้อบบญัชี หากผูส้อบบญัชีรายเดิม
ปฏิบติัหนา้ท่ีสอบทาน ตรวจสอบ และแสดงความเห็นต่องบการเงินของบริษทัรวมแลว้ 7 รอบปีบญัชีติดต่อกนั  และ
ในกรณีท่ีผูส้อบบัญชีรายเดิมท าหน้าท่ีครบ 7 รอบปีบัญชีติดต่อกัน  บริษทัจะแต่งตั้ งผูส้อบบัญชีรายเดิมไดเ้ม่ือพน้
ระยะเวลาอยา่งนอ้ย 5 รอบปีบญัชีติดต่อกนั 

 ในปี 2561 นางสาวปัทมวรรณ วฒันกุล ผูส้อบบญัชีรับอนุญาต ทะเบียนเลขท่ี 9832 จากบริษทั เคพีเอ็มจี ภูมิไชย 
สอบบญัชี จ ากดั เป็นผูส้อบบญัชีของบริษทั และเป็นผูล้งนามในงบการเงินของบริษทัเป็นปีแรก 

 ส าหรับปี 2562 คณะกรรมการตรวจสอบและคณะกรรมการบริษทัไดพ้ิจารณาคดัเลือกผูส้อบบญัชีของบริษทัจาก  
ผลการปฏิบติังาน ประสบการณ์ ความพร้อมของบุคลากร การมีมาตรฐานการปฏิบติังานเป็นท่ียอมรับ และอตัราค่า
สอบบญัชีท่ีผูส้อบบญัชีเสนอมา  จึงเห็นสมควรเสนอแต่งตั้งผูส้อบบญัชีจากบริษทั เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบญัชี 
จ ากดั ซ่ึงมีรายช่ือดงัต่อไปน้ี เป็นผูส้อบบญัชีของบริษทั โดยให้คนใดคนหน่ึง มีอ านาจตรวจสอบ และลงนาม ใน
รายงานการสอบบญัชีของบริษทั ทั้งน้ี เพ่ือกรณีมีเหตุจ าเป็นท่ีผูส้อบบญัชีรายใดรายหน่ึงไม่สามารถปฏิบติัหนา้ท่ีได ้

1. นางสาวสุรียรั์ตน์  ทองอรุณแสง ผูส้อบบญัชีรับอนุญาต ทะเบียนเลขท่ี 4409 หรือ 
2. นางสาวนิตยา  เชษฐโชติรส ผูส้อบบญัชีรับอนุญาต ทะเบียนเลขท่ี 4439 หรือ 
3. นางสาวปัทมวรรณ วฒันกลุ  ผูส้อบบญัชีรับอนุญาต ทะเบียนเลขท่ี 9832 

 ทั้งน้ี ผูส้อบบญัชีทั้ง 3 ท่าน ดงักล่าว มีคุณสมบติัตามท่ีส านักงาน ก.ล.ต. ก าหนด และสังกดับริษทัสอบบญัชีท่ีมี
ช่ือเสียง และมีความน่าเช่ือถือ เป็นท่ียอมรับในมาตรฐานทัว่ไป โดยบริษทั เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบญัชี จ ากดั และ
ผูส้อบบญัชีทั้ง 3 ท่าน ไม่มีความสัมพนัธ์และส่วนไดเ้สียกบับริษทั บริษทัยอ่ย ผูบ้ริหาร ผูถื้อหุ้นรายใหญ่ หรือผูท่ี้
เก่ียวขอ้งกบับุคคลดงักล่าวแต่อยา่งใด จึงมีความเป็นอิสระในการตรวจสอบ 

 ส าหรับค่าตอบแทนการสอบบัญชีประจ าปี 2562 นั้ น คณะกรรมการบริษัทโดยการเสนอของคณะกรรมการ
ตรวจสอบ เห็นควรเสนอให้ท่ีประชุมผูถื้อหุ้นพิจารณาอนุมติัค่าสอบบญัชีของบริษทัเป็นจ านวนเงินรวมทั้งส้ินไม่เกิน 
1,420,000 บาท ซ่ึงเพ่ิมข้ึนจากปี 2561 จ านวน 120,000 บาท เน่ืองจากระยะเวลาของรอบปีบญัชีของบริษทัในปี 2562 
เพ่ิมข้ึนจากปี 2561 โดยเพ่ิมจาก 9 เดือน เป็น 12 เดือน  ทั้ งน้ี ค่าสอบบัญชีดังกล่าวไม่รวมถึงค่าใช้จ่ายอ่ืนท่ีไม่
เก่ียวขอ้งกบัการสอบบญัชี 

 ไม่มีผูถื้อหุน้ท่านใดซกัถามและแสดงความคิดเห็นในวาระน้ี ประธานจึงขอใหท่ี้ประชุมออกเสียงลงคะแนนและแจง้
ใหท่ี้ประชุมทราบวา่ วาระน้ีจะตอ้งไดรั้บการอนุมติัดว้ยคะแนนเสียงขา้งมากของผูถื้อหุน้ซ่ึงมาประชุมและออกเสียง
ลงคะแนน 
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มตทิีป่ระชุม : ท่ีประชุมโดยเสียงขา้งมากของผูถื้อหุ้นซ่ึงมาประชุมและออกเสียงลงคะแนนมีมติอนุมติัแต่งตั้งนางสาว
สุรียรั์ตน์ ทองอรุณแสง ผูส้อบบญัชีรับอนุญาต ทะเบียนเลขท่ี 4409 หรือนางสาวนิตยา เชษฐโชติรส 
ผูส้อบบญัชีรับอนุญาต ทะเบียนเลขท่ี 4439 หรือนางสาวปัทมวรรณ วฒันกุล ผูส้อบบญัชีรับอนุญาต 
ทะเบียนเลขท่ี 9832 จากบริษทั เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบญัชี จ ากดั เป็นผูส้อบบญัชีของบริษทัประจ าปี 
2562 โดยมีค่าตอบแทนเป็นจ านวนเงินไม่เกิน 1,420,000 บาท 

 ผลการนบัคะแนนเสียงสรุปเป็นมติท่ีประชุม ไดด้งัน้ี   

 จ านวนเสียง (1 หุ้น / 1 เสียง) คดิเป็นร้อยละ 
ผูถื้อหุน้ซ่ึงมาประชุมและออกเสียงลงคะแนน         1,726,826,918             100.0000 
เห็นชอบ 
ไม่เห็นชอบ 
งดออกเสียง 
บตัรเสีย 

1,726,780,493 
41,425 
5,000 

0 

            99.9976 
                  0.0023 

   - 
0.0000     

วาระที ่8 พิจารณาอนุมตัิการออกและเสนอขายหุ้นกู้ โดยให้มียอดคงค้างของหุ้นกู้  ณ ขณะใดขณะหนึ่งรวมกนัไม่เกนิ 35,000 
ล้านบาท จากเดมิไม่เกนิ 25,000 ล้านบาท 

ประธานเสนอให้ท่ีประชุมพิจารณาอนุมติัการออกและเสนอขายหุ้นกู ้โดยให้มียอดคงคา้งของหุ้นกู ้ณ ขณะใด
ขณะหน่ึงรวมกนัไม่เกิน 35,000 ลา้นบาท จากเดิมไม่เกิน 25,000 ลา้นบาท และขอให้นางสาวลลิตพนัธ์ุ พิริยะพนัธ์ุ 
ประธานเจา้หนา้ท่ีบริหารสายงานการเงิน ช้ีแจงรายละเอียดในวาระน้ีต่อท่ีประชุม 

นางสาวลลิตพนัธ์ุ รายงานว่า บริษทัมีแผนการลงทุนในโครงการต่าง ๆ อย่างต่อเน่ืองในหลาย ๆ โครงการทั้ง
ภายในประเทศและต่างประเทศ ซ่ึงจ าเป็นตอ้งใชเ้งินลงทุนเพ่ิมข้ึน การออกหุน้กูเ้ป็นทางเลือกท่ีดีของการระดมทุน
ของบริษทั เน่ืองจากมีตน้ทุนทางการเงินท่ีต ่ากว่าการกูเ้งินระยะยาวจากสถาบนัการเงิน รวมทั้งสามารถก าหนด
อตัราดอกเบ้ียแบบคงท่ีไดใ้นระยะยาว ซ่ึงจะเป็นประโยชน์ต่อบริษทัในช่วงเวลาท่ีดอกเบ้ียมีแนวโนม้จะเพ่ิมข้ึนใน
อนาคต 

ท่ีประชุมสามญัผูถื้อหุน้ประจ าปี 2558 ไดมี้มติอนุมติัใหบ้ริษทัออกหุน้กูไ้ดโ้ดยใหมี้ยอดคงคา้งของหุน้กู ้ณ ขณะใด
ขณะหน่ึง รวมกนัไม่เกิน 25,000 ลา้นบาท  ซ่ึง ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2561 บริษทัมียอดคงเหลือของหุน้กูร้วม 14,220 
ลา้นบาท  ดงันั้น จึงยงัคงเหลือวงเงินท่ีจะสามารถออกหุน้กูไ้ดอี้กจ านวน 10,780 ลา้นบาท  

เน่ืองจากบริษทัมีความจ าเป็นตอ้งใชเ้งินเพ่ือน าไปลงทุนในโครงการต่าง ๆ จ านวนมาก คณะกรรมการบริษทัจึง
เห็นสมควรเสนอต่อท่ีประชุมผูถื้อหุ้นพิจารณาอนุมติัให้บริษทัสามารถออกหุ้นกูไ้ดใ้นอนาคต โดยไม่มีการจ ากดั
เวลาท่ีตอ้งการออก และใหมี้ยอดคงคา้งเพ่ิมข้ึนจากเดิมรวมกนัไม่เกิน 25,000 ลา้นบาท เป็นไม่เกิน 35,000 ลา้นบาท 
ซ่ึงรายละเอียดส าคญัเก่ียวกบัการออกและเสนอขายหุน้กู ้มีดงัน้ี 
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ประเภท หุ้นกู ้(รวมถึงหุ้นกูอ้นุพนัธ์) ประเภทดอ้ยสิทธิหรือไม่ดอ้ยสิทธิ ชนิดทยอยคืนเงินตน้
หรือคืนเงินตน้คร้ังเดียวเม่ือครบก าหนดไถ่ถอน มีประกนัหรือไม่มีประกนั มีหรือไม่มี
ผูแ้ทนผูถื้อหุ้นกู ้ทั้งน้ี ข้ึนอยูก่บัความเหมาะสมของสภาวะตลาดในขณะออกและเสนอ
ขายหุน้กู ้

จ านวนเงนิ  จ านวนเงินตน้คงคา้งของหุน้กู ้ณ ขณะใดขณะหน่ึงจะมีมูลค่ารวมไม่เกิน 35,000 ลา้นบาท  

อายุ ข้ึนอยูก่บัสภาวะตลาดในขณะท่ีออกและเสนอขายหุน้กู ้

การเสนอขาย เสนอขายภายในประเทศ และ/หรือภายนอกประเทศ ซ่ึงอาจเป็นสกุลเงินบาทหรือสกุล
เงินตราต่างประเทศ ต่อประชาชนทัว่ไป และ/หรือผูล้งทุนสถาบนั และ/หรือผูล้งทุนท่ีมี
ลกัษณะเฉพาะทั้งหมดหรือบางส่วน  ซ่ึงอาจแบ่งเป็นการเสนอขายในคร้ังเดียวหรือหลาย
คร้ังก็ได ้

อตัราดอกเบีย้ ข้ึนอยูก่บัสภาวะตลาดในขณะท่ีออกและเสนอขายหุน้กู ้  

การไถ่ถอนก่อนก าหนด ผูถื้อหุ้น และ/หรือบริษทัอาจมีสิทธิไถ่ถอนหุน้กูก่้อนครบก าหนด ทั้งน้ีข้ึนอยูก่บัเง่ือนไข
ของหุน้กูท่ี้ออกแต่ละคร้ัง 

เง่ือนไขอ่ืน ๆ ให้คณะกรรมการบริษทั และ/หรือคณะกรรมการบริหาร และ/หรือบุคคลท่ีไดรั้บมอบ
อ านาจตาม อ านาจอนุมติัท่ีบริษทัก าหนดไว ้เป็นผู ้มีอ านาจในการตดัสินใจเก่ียวกับ
รายละเอียดทั้งหมดท่ีเก่ียวขอ้งกบัการออกและเสนอขายหุน้กูใ้นแต่ละคร้ัง 

นางสาวลลิตพนัธ์ุ ตอบค าถาม นางสาวอิรารมย ์อนันต์ ผูถื้อหุ้น เก่ียวกบัความเหมาะสมของการจดัหาเงินทุนของ
บริษทัโดยการออกหุน้กูว้า่  ในภาวะท่ีอตัราดอกเบ้ียมีแนวโนม้เพ่ิมสูงข้ึนนบัเป็นโอกาสอนัดีท่ีบริษทัสามารถก าหนด
อตัราดอกเบ้ียแบบคงท่ีได ้ โดย บริษทัจะพิจารณาความเหมาะสมของจ านวน ระยะเวลา และอตัราดอกเบ้ียในการ
ออกหุน้กูอี้กคร้ัง ทั้งน้ี การกูเ้งินโดยการออกหุน้กูจ้ะมีตน้ทุนต ่ากวา่การกูเ้งินจากสถาบนัการเงิน 

นายปณต ช้ีแจงเพ่ิมเติมว่า ในการออกหุ้นกูน้ั้น คณะกรรมการจะด าเนินการโดยค านึงถึงผลประโยชน์สูงสุดของ
บริษทัเป็นหลกั 

นางสาวลลิตพนัธ์ุ ตอบค าถาม นายไกรฤกษ ์โพธิอภิญาณวิสุทธ์ิ ผูถื้อหุ้น เก่ียวกบัตน้ทุนและอายคุงเหลือของหุน้กูท่ี้
บริษทัไดเ้คยออกมาแลว้และมียอดคงคา้งอยูใ่นปัจจุบนั  รวมทั้งตน้ทุนเงินกูโ้ดยเฉล่ียของบริษทัในปัจจุบนั โดยได้
เปรียบเทียบกับตน้ทุนการออกหุ้นกู้หากบริษทัตอ้งการออกในปัจจุบนั กล่าวโดยสรุปได้ว่า หุ้นกู้ของบริษทัใน
ปัจจุบนัมีอายคุงเหลือโดยเฉล่ียประมาณ 6 ปี การออกหุน้กูจ้ะมีตน้ทุนท่ีต ่ากวา่ตน้ทุนเงินกูเ้ฉล่ียของบริษทั  

ไม่มีผูถื้อหุ้นท่านใดซกัถามและแสดงความคิดเห็นเพ่ิมเติม ประธานจึงขอให้ท่ีประชุมออกเสียงลงคะแนนและแจง้
ใหท่ี้ประชุมทราบวา่ วาระน้ีจะตอ้งไดรั้บการอนุมติัดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่ 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทั้งหมดของ
ผูถื้อหุน้ซ่ึงมาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน  

มตทิีป่ระชุม :  ท่ีประชุมโดยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกกวา่ 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อหุน้ซ่ึงมาประชุม
และมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน มีมติอนุมติัการออกและเสนอขายหุ้นกู ้โดยให้มียอดคงคา้งของหุน้กู ้
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ณ ขณะใดขณะหน่ึงรวมกนัไม่เกิน 35,000 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียดส าคญัของการออกและเสนอ
ขายหุน้กูต้ามท่ีเสนอ  

ผลการนบัคะแนนเสียงสรุปเป็นมติท่ีประชุม ไดด้งัน้ี 

 จ านวนเสียง (1 หุ้น  / 1 เสียง) คดิเป็นร้อยละ 
ผูถื้อหุน้ซ่ึงมาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน         1,726,827,128             100.0000 
เห็นดว้ย 
ไม่เห็นดว้ย 
งดออกเสียง 
บตัรเสีย 

1.726.822,128 
0 

5,000 
0 

            99.9997 
                  0.0000 

   0.0002 
0.0000     

 หมายเหตุ: ในวาระน้ีมีผูถื้อหุ้นมาเขา้ร่วมประชุมดว้ยตนเองและโดยการมอบฉนัทะเพ่ิมเติมอีก 9 ราย นบัจ านวนหุ้นไดร้วม 210 หุ้น รวม
เป็นผู ้ถือหุ้นมาเข้าร่วมประชุม 216 ราย นับจ านวนหุ้นได้รวมทั้ งส้ิน 1,726,827,128 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 94.1490 ของจ านวน 
1,834,142,375 หุ้นท่ีจ  าหน่ายไดท้ั้งหมดของบริษทั 

วาระที ่9 พิจารณาอนุมัติการลดทุนจดทะเบียนของบริษัท และการแก้ไขหนังสือบริคณห์สนธิ ข้อ 4. เร่ือง ทุนจดทะเบียน 
เพ่ือให้สอดคล้องกบัการลดทุนจดทะเบียนของบริษัท 

 ประธานช้ีแจงต่อท่ีประชุมว่า วาระท่ี 9 วาระท่ี 10 และวาระท่ี 11 เป็นวาระท่ีเก่ียวขอ้งกบัการขอนุมติัการเพ่ิมทุน
แบบมอบอ านาจทัว่ไป (General Mandate) โดยเป็นการขอมติจากท่ีประชุมผูถื้อหุน้ไวล่้วงหนา้ และมอบอ านาจให้
คณะกรรมการมีอ านาจในการตดัสินใจเก่ียวกบัการออก/การจดัสรรหุ้นเพ่ิมทุน เช่น การก าหนดจ านวน ราคา วนั 
เวลาเสนอขาย และเง่ือนไขอ่ืน ๆ  ท่ีเก่ียวขอ้ง โดยมีวตัถุประสงคเ์พ่ือเพ่ิมความคล่องตวัในการระดมทุนผา่นการเพ่ิมทุน 
โดยวาระท่ี 9 เป็นการขออนุมติัการลดทุนจดทะเบียนเพ่ือรองรับการเพ่ิมทุนแบบ General Mandate ท่ีไดรั้บการ
อนุมติัจากท่ีประชุมสามญัผูถื้อหุ้นประจ าปี 2561 วาระท่ี 10 เป็นการขอเพ่ิมทุนจดทะเบียนแบบ General Mandate 
และวาระท่ี 11 เป็นการจดัสรรหุน้เพ่ิมทุนแบบ General Mandate 

 เน่ืองจากวาระท่ี 9 วาระท่ี 10 และวาระท่ี 11 มีความเก่ียวเน่ืองกนั หากวาระใดวาระหน่ึงไม่ไดรั้บการอนุมติัจากท่ีประชุม
ผูถื้อหุ้น จะถือวา่วาระท่ีไดรั้บการอนุมติัไปแลว้เป็นอนัยกเลิก และจะไม่มีการพิจารณาวาระอ่ืน โดยจะถือวา่วาระท่ี 
9 วาระท่ี 10 และวาระท่ี 11 ไม่ไดรั้บการอนุมติัจากท่ีประชุมผูถื้อหุน้  

 จากนั้นประธานเสนอให้ท่ีประชุมพิจารณาอนุมติัการลดทุนจดทะเบียนของบริษทั และการแกไ้ขหนงัสือบริคณห์สนธิ  
ขอ้ 4. เร่ือง ทุนจดทะเบียน เพ่ือให้สอดคลอ้งกบัการลดทุนจดทะเบียนของบริษทั รวมทั้งขอให้นางสาวลลิตพนัธ์ุ 
พิริยะพนัธ์ุ ประธานเจา้หนา้ท่ีบริหารสายงานการเงิน รายงานรายละเอียดในวาระน้ีต่อท่ีประชุม 

 นางสาวลลิตพนัธ์ุ รายงานวา่ พระราชบญัญติับริษทัมหาชนจ ากดั พ.ศ. 2535 ก าหนดวา่ บริษทัจะเพ่ิมทุนจากจ านวน
ทุนท่ีจดทะเบียนไวแ้ลว้ไดต้่อเม่ือหุ้นทั้งหมดไดอ้อกจ าหน่ายและไดรั้บช าระค่าหุ้นครบถว้นแลว้ ปัจจุบนับริษทัมี
ทุนจดทะเบียนจ านวน 2,751,213,562 บาท และทุนช าระแลว้จ านวน 1,834,142,375 บาท ดงันั้น บริษทัจึงมีความ
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จ าเป็นตอ้งลดทุนจดทะเบียนจ านวน 917,071,187 บาท โดยการตดัหุน้สามญัท่ียงัไม่ไดจ้ าหน่าย จ านวน 917,071,187 
หุน้ มูลค่าท่ีตราไวหุ้น้ละ 1 บาท ใหมี้จ านวนเหลือเท่าทุนช าระแลว้จ านวน 1,834,142,375 บาท  

 นอกจากน้ี เพ่ือใหส้อดคลอ้งกบัการลดทุนจดทะเบียนของบริษทั คณะกรรมการบริษทัจึงเห็นสมควรเสนอต่อท่ีประชุม
ผูถื้อหุ้นพิจารณาอนุมติัการแกไ้ขหนงัสือบริคณห์สนธิของบริษทั ขอ้ 4. เร่ืองทุนจดทะเบียน โดยให้ยกเลิกขอ้ความ
เดิมและใชข้อ้ความใหม่ดงัต่อไปน้ีแทน  

  “ขอ้ 4. ทุนจดทะเบียน 1,834,142,375 บาท (หน่ึงพนัแปดร้อยสามสิบส่ีล้านหน่ึงแสนส่ีหม่ืนสองพนั
สามร้อยเจ็ดสิบหา้บาท) 

  แบ่งออกเป็น 1,834,142,375 หุน้ (หน่ึงพนัแปดร้อยสามสิบส่ีล้านหน่ึงแสนส่ีหม่ืนสองพนั
สามร้อยเจ็ดสิบหา้หุน้) 

  มูลค่าหุน้ละ 1                บาท (หน่ึงบาท) 
  โดยแบ่งออกเป็น 
  หุน้สามญั 1,834,142,375 หุน้ (หน่ึงพนัแปดร้อยสามสิบส่ีล้านหน่ึงแสนส่ีหม่ืนสองพนั

สามร้อยเจ็ดสิบหา้หุน้) 
 หุน้บุริมสิทธ์ิ ไม่มี -” 

รวมทั้งมอบอ านาจให้คณะกรรมการบริษทั หรือบุคคลท่ีคณะกรรมการบริษทั หรือกรรมการผูมี้อ  านาจกระท าการ
แทนบริษทัมอบหมาย ให้มีอ านาจด าเนินการใด ๆ  ตามท่ีจ าเป็น และเก่ียวเน่ืองกบัการลดทุนจดทะเบียน และการแกไ้ข
หนงัสือบริคณห์สนธิของบริษทั ขอ้ 4. เร่ืองทุนจดทะเบียน 

นายเมธี อนัอดิเรกกุล ผูถื้อหุน้ แสดงความเห็นวา่ บริษทัยงัมีวงเงินท่ีสามารถออกหุน้กูไ้ดอี้กประมาณ 10,000 ลา้นบาท 
และบริษทัไดข้อใหท่ี้ประชุมอนุมติัเพ่ิมวงเงินหุน้กูอี้ก 10,000 ลา้นบาท  นอกจากน้ี หากบริษทัตอ้งการออกหุ้นกูใ้น
ปัจจุบนัจะมีตน้ทุนท่ีค่อนขา้งต ่า ซ่ึงดีกวา่การจดัหาเงินทุนโดยการเพ่ิมทุน จึงเสนอวา่บริษทัควรพิจารณาการออก
หุน้กูก่้อนการออกหุน้สามญัเพ่ิมทุน 

นายปณต ช้ีแจงวา่ อตัราดอกเบ้ียของหุ้นกูข้ึ้นอยูก่บัสภาวะตลาดและความพึงพอใจของผูล้งทุนในหุ้นกู ้ณ ขณะท่ี
ออก  การระดมทุนในทุกช่องทางลว้นมีขอ้จ ากดั  ส าหรับการระดมทุนโดยการเพ่ิมทุนตาม General Mandate นั้น 
ถือเป็นโอกาสของการระดมทุนทางหน่ึงของบริษทั  ทั้ งน้ี คณะกรรมการจะพิจารณาเลือกใช้การระดมทุนท่ี
เหมาะสมและดีท่ีสุดต่อบริษทั โดยไม่ท าใหผู้ถื้อหุน้เสียประโยชน์ 

นางสาวลลิตพนัธ์ุ ตอบค าถามนายธารา ชลปราณี ผูถื้อหุน้ เก่ียวกบัเงินเพ่ิมทุนจ านวน 1,100,485,424 บาท แทนท่ีจะเป็น
จ านวน 550,242,712 บาท ซ่ึงเป็นจ านวนสูงสุดท่ีบริษทัจะสามารถจดัสรรหุน้เพ่ิมทุนไดต้ามเง่ือนไขของการจดัสรร
หุน้เพ่ิมทุนแบบ General Mandate วา่ กรมพฒันาธุรกิจการคา้ กระทรวงพาณิชย ์ไดก้ าหนดใหบ้ริษทัตอ้งรวมจ านวน
หุ้นท่ีจะจัดสรรทั้ งหมดทั้ ง 3 วิธีเป็นทุนจดทะเบียนท่ีจะน าไปจดทะเบียนเพ่ิมทุนต่อกรมพฒันาธุรกิจการคา้   
นายธาราจึงไดเ้สนอแนะวา่ บริษทัควรท าหนงัสือยื่นต่อตลาดหลกัทรัพยฯ์  เพ่ือให้ประสานงานกบักรมพฒันาธุรกิจการคา้ 
กระทรวงพาณิชย ์ในการแกไ้ขเง่ือนไขของการเพ่ิมทุนแบบ General Mandate ใหส้อดคลอ้งกนั  



 

 

หนา้ 23 จาก 77 หนา้ 
 

ไม่มีผูถื้อหุ้นท่านใดซกัถามและแสดงความคิดเห็นเพ่ิมเติม ประธานจึงขอใหท่ี้ประชุมออกเสียงลงคะแนนและแจง้
ให้ท่ีประชุมทราบวา่ วาระน้ีจะตอ้งไดรั้บการอนุมติัดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทั้งหมด
ของผูถื้อหุน้ซ่ึงมาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

มตทิีป่ระชุม : ท่ีประชุมโดยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อหุ้นซ่ึงมาประชุม
และมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน มีมติอนุมติัการลดทุนจดทะเบียนของบริษทั และการแกไ้ขหนงัสือ
บริคณห์สนธิ ขอ้ 4. เร่ือง ทุนจดทะเบียน เพ่ือให้สอดคลอ้งกบัการลดทุนจดทะเบียนของบริษทั 
รวมทั้งมอบอ านาจให้คณะกรรมการบริษทั หรือบุคคลท่ีคณะกรรมการบริษทั หรือกรรมการผูมี้
อ  านาจกระท าการแทนบริษทัมอบหมาย ให้มีอ านาจด าเนินการใด ๆ ตามท่ีจ าเป็น และเก่ียวเน่ือง
กบัการลดทุนจดทะเบียน และการแกไ้ขหนงัสือบริคณห์สนธิของบริษทั ขอ้ 4. เร่ืองทุนจดทะเบียน  

ผลการนบัคะแนนเสียงสรุปเป็นมติท่ีประชุม ไดด้งัน้ี 

   จ านวนเสียง (1 หุ้น / 1 เสียง) คดิเป็นร้อยละ 
ผูถื้อหุน้ซ่ึงมาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน         1,726,828,240            100.0000 
เห็นดว้ย 
ไม่เห็นดว้ย 
งดออกเสียง 
บตัรเสีย 

        1,726,819,550                        
3,690 
5,000 

0 

99.9994 
                  0.0002 

   0.0002 
0.0000     

หมายเหตุ ในวาระน้ีมีผูถื้อหุ้นมาเขา้ร่วมประชุมดว้ยตนเองและโดยการมอบฉันทะเพ่ิมเติมอีก 9 ราย นบัจ านวนหุ้นไดร้วม 1,112 หุ้น รวม
เป็นผูถื้อหุ้นมาเข้าร่วมประชุม 225 ราย นับจ านวนหุ้นได้รวมทั้ งส้ิน 1,726,828,240 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 94.1491 ของจ านวน 
1,834.142,375 หุ้นท่ีจ  าหน่ายไดท้ั้งหมดของบริษทั 

วาระที ่10 พจิารณาอนุมตักิารเพิม่ทุนจดทะเบียนของบริษัทแบบมอบอ านาจทัว่ไป (General Mandate) และการแก้ไขหนังสือ
บริคณห์สนธิ ข้อ 4. เร่ือง ทุนจดทะเบียน เพ่ือให้สอดคล้องกบัการเพิม่ทุนจดทะเบียนของบริษัท 

ประธานเสนอให้ท่ีประชุมพิจารณาอนุมัติการเพ่ิมทุนจดทะเบียนของบริษทัแบบมอบอ านาจทั่วไป (General 
Mandate) และการแก้ไขหนังสือบริคณห์สนธิ ข้อ 4. เ ร่ือง ทุนจดทะเบียน เพ่ือให้สอดคล้องกับการเพ่ิมทุน 
จดทะเบียนของบริษทั และขอให้นางสาวลลิตพนัธ์ุ พิริยะพนัธ์ุ ประธานเจา้หนา้ท่ีบริหารสายงานการเงิน รายงาน
รายละเอียดวาระน้ีต่อท่ีประชุม 

นางสาวลลิตพนัธ์ุ รายงานวา่ การเพ่ิมทุนแบบ General Mandate สามารถท าได ้3 วธีิ ดงัน้ี 

วธีิท่ี 1  เพ่ิมทุนและจดัสรรใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เดิมตามสดัส่วนการถือหุน้ (Right Offering) 
วธีิท่ี 2  เพ่ิมทุนและจดัสรรใหแ้ก่ประชาชนเป็นการทัว่ไป (Public Offering) 
วธีิท่ี 3  เพ่ิมทุนและจดัสรรใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากดั (Private Offering) 
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นอกจากน้ี ตลาดหลกัทรัพยฯ์ ไดก้ าหนดเง่ือนไขการเพ่ิมทุนแบบ General Mandate ไวด้งัน้ี 

1. การจดัสรรหุน้สามญัเพ่ิมทุนตามวธีิท่ี 1 วธีิท่ี 2 และวธีิท่ี 3 โดยวธีิใดวธีิหน่ึงหรือหลายวธีิ ทุนช าระแลว้ในส่วน
ท่ีเพ่ิมจะตอ้งไม่เกินร้อยละ 30 ของทุนช าระแลว้ ณ วนัท่ีคณะกรรมการบริษทัมีมติใหเ้พ่ิมทุน  

2. การจดัสรรหุ้นสามญัเพ่ิมทุนตามวิธีท่ี 2 หรือวิธีท่ี 3 รวมกนัแลว้ ทุนช าระแลว้ในส่วนท่ีเพ่ิมจะตอ้งไม่เกินร้อยละ 
20 ของทุนช าระแลว้ ณ วนัท่ีคณะกรรมการบริษทัมีมติใหเ้พ่ิมทุน  

ทั้งน้ี การจดัสรรหุ้นสามญัเพ่ิมทุนตามวิธีท่ี 2 และ 3 นั้น บริษทัจะไม่จดัสรรให้แก่บุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั และจะไม่
เสนอขายหุน้ในราคาต ่ากวา่ร้อยละ 90 ของราคาตลาด โดยราคาตลาด หมายถึง ราคาซ้ือขายถวัเฉล่ียถ่วงน ้ าหนกัของ
หุน้สามญัในตลาดหลกัทรัพยฯ์ ยอ้นหลงั 7-15 วนัท าการติดต่อกนั ก่อนวนัก าหนดราคาเสนอขาย 

คณะกรรมการบริษทัเห็นสมควรเสนอต่อท่ีประชุมผูถื้อหุ้นพิจารณาอนุมติัการเพ่ิมทุนจดทะเบียนของบริษทัอีก
จ านวน 1,100,485,424 บาท จากทุนจดทะเบียนเดิม จ านวน 1,834,142,375 บาท เป็นทุนจดทะเบียนใหม่ จ านวน 
2,934,627,799 บาท โดยการออกหุน้สามญัใหม่ จ านวน 1,100,485,424 หุน้ มูลค่าท่ีตราไวหุ้น้ละ 1 บาท 

นอกจากน้ี เพ่ือใหส้อดคลอ้งกบัการเพ่ิมทุนจดทะเบียนของบริษทั คณะกรรมการบริษทัเห็นสมควรเสนอต่อผูถื้อหุน้
พิจารณาอนุมติัการแกไ้ขหนงัสือบริคณห์สนธิของบริษทั ขอ้ 4. เร่ืองทุนจดทะเบียน โดยให้ยกเลิกขอ้ความเดิมและ
ใชข้อ้ความใหม่ดงัต่อไปน้ีแทน 

  “ขอ้ 4. ทุนจดทะเบียน 2,934,627,799 บาท (สองพนัเก้าร้อยสามสิบส่ีล้านหกแสนสองหม่ืนเจ็ดพัน 
เจ็ดร้อยเกา้สิบเกา้บาท) 

  แบ่งออกเป็น 2,934,627,799 หุน้ (สองพนัเก้าร้อยสามสิบส่ีล้านหกแสนสองหม่ืนเจ็ดพัน 
เจ็ดร้อยเกา้สิบเกา้หุน้) 

  มูลค่าหุน้ละ 1                บาท (หน่ึงบาท) 
  โดยแบ่งออกเป็น 
  หุน้สามญั 2,934,627,799 หุน้ (สองพนัเก้าร้อยสามสิบส่ีล้านหกแสนสองหม่ืนเจ็ดพัน 

เจ็ดร้อยเกา้สิบเกา้หุน้) 
 หุน้บุริมสิทธ์ิ ไม่มี -” 

รวมทั้งมอบอ านาจให้คณะกรรมการบริษทั หรือบุคคลท่ีคณะกรรมการบริษทั หรือกรรมการผูมี้อ  านาจกระท าการ
แทนบริษทัมอบหมาย ให้มีอ านาจด าเนินการใด ๆ  ตามท่ีจ าเป็นและเก่ียวเน่ืองกบัการเพ่ิมทุนจดทะเบียน และการแกไ้ข
หนงัสือบริคณห์สนธิของบริษทั ขอ้ 4. เร่ืองทุนจดทะเบียน 

นายไกรฤกษ ์โพธิอภิญาณวิสุทธ์ิ ผูถื้อหุ้น สอบถามวา่ บริษทัไดข้อใหผู้ถื้อหุน้อนุมติัการระดมทุนทั้งโดยการออกหุน้กู้
และการเพ่ิมทุนแบบ General Mandate คิดเป็นเงินรวมทั้งส้ินประมาณ 30,000 ลา้นบาท บริษทัมีแผนงบประมาณ 
CAPEX ในปี 2562 อย่างไรบา้ง ซ่ึงนางสาวลลิตพนัธ์ุ ช้ีแจงว่า ในปี 2562 บริษทัมีแผนการลงทุนโดยอาจใช้เงิน
ลงทุนสูงถึง 20,000 ลา้นบาท 



 

 

หนา้ 25 จาก 77 หนา้ 
 

ไม่มีผูถื้อหุ้นท่านใดซกัถามและแสดงความคิดเห็นเพ่ิมเติม ประธานจึงขอให้ท่ีประชุมออกเสียงลงคะแนนและแจง้
ใหท่ี้ประชุมทราบวา่ วาระน้ีจะตอ้งไดรั้บการอนุมติัดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่ 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทั้งหมดของ
ผูถื้อหุน้ซ่ึงมาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

มตทิีป่ระชุม : ท่ีประชุมโดยเสียงเห็นชอบไม่นอ้ยกวา่ 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อหุน้ซ่ึงมาประชุม
และมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน มีมติอนุมติัการเพ่ิมทุนจดทะเบียนของบริษทัแบบมอบอ านาจทั่วไป 
(General Mandate) และการแกไ้ขหนงัสือบริคณห์สนธิ ขอ้ 4. เร่ือง ทุนจดทะเบียน เพื่อให้สอดคลอ้ง
กบัการเพ่ิมทุนจดทะเบียนของบริษทั รวมทั้งมอบอ านาจให้คณะกรรมการบริษทั หรือบุคคลท่ี
คณะกรรมการบริษทั หรือกรรมการผูมี้อ านาจกระท าการแทนบริษทัมอบหมาย ให้มีอ านาจ
ด าเนินการใด ๆ ตามท่ีจ าเป็นและเก่ียวเน่ืองกับการเพ่ิมทุนจดทะเบียน และการแก้ไขหนังสือ
บริคณห์สนธิของบริษทั ขอ้ 4. เร่ืองทุนจดทะเบียน  

ผลการนบัคะแนนเสียงสรุปเป็นมติท่ีประชุม ไดด้งัน้ี 

   จ านวนเสียง (1 หุ้น / 1 เสียง) คดิเป็นร้อยละ 
ผูถื้อหุน้ซ่ึงมาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน         1,726,828,240            100.0000 
เห็นดว้ย 
ไม่เห็นดว้ย 
งดออกเสียง 
บตัรเสีย 

        1,720,126,326                        
861,390 

5,840,524 
0 

99.6118 
                  0.0498 

   0.3382 
0.0000     

วาระที ่11 พิจารณาอนุมัติการจัดสรรหุ้นสามัญเพิ่มทุนของบริษัทแบบมอบอ านาจทั่วไป (General Mandate) จ านวนไม่เกิน 
1,100,485,424 หุ้น มูลค่าทีต่ราไว้หุ้นละ 1 บาท 

 ประธานเสนอให้ท่ีประชุมพิจารณาอนุมติัการจดัสรรหุ้นสามญัเพ่ิมทุนของบริษทัแบบมอบอ านาจทัว่ไป (General 
Mandate) จ านวนไม่เกิน 1,100,485,424 หุ้น มูลค่าท่ีตราไวหุ้้นละ 1 บาท และขอให้นางสาวลลิตพนัธ์ุ พิริยะพนัธ์ุ 
ประธานเจา้หนา้ท่ีบริหารสายงานการเงิน รายงานรายละเอียดวาระน้ีต่อท่ีประชุม 

  นางสาวลลิตพนัธ์ุ รายงานวา่ คณะกรรมการบริษทัเห็นสมควรเสนอใหท่ี้ประชุมผูถื้อหุน้พิจารณาอนุมติัการจดัสรร
หุน้สามญัเพ่ิมทุนของบริษทัแบบมอบอ านาจทัว่ไป (General Mandate) โดยวธีิดงัน้ี 

วธีิท่ี 1 จดัสรรหุน้สามญัเพ่ิมทุนจ านวนไม่เกิน 550,242,172 หุน้ ซ่ึงคิดเป็นร้อยละ 30 ของทุนช าระแลว้ เพื่อเสนอ
ขายแก่ผูถื้อหุน้เดิมตามสดัส่วนการถือหุน้ (Right Offering) 

วธีิท่ี 2 จดัสรรหุ้นสามญัเพ่ิมทุนจ านวนไม่เกิน 366,828,475 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 20 ของทุนช าระแลว้ เพ่ือเสนอ
ขายใหแ้ก่ประชาชนทัว่ไป (Public Offering) 

วธีิท่ี 3 จดัสรรหุ้นสามญัเพ่ิมทุนจ านวนไม่เกิน 183,414,237 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 10 ของทุนช าระแลว้ เพื่อเสนอ
ขายใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากดั (Private Placement) 
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 รวมทั้งมอบหมายใหค้ณะกรรมการบริษทัมีอ านาจในการด าเนินการ ดงัต่อไปน้ี 

• อ านาจในการพิจารณาเสนอขายหุ้นสามัญเพ่ิมทุนในคราวเดียวหรือหลายคราวก็ได้ อย่างไรก็ตาม  
การจดัสรรหุน้สามญัเพ่ิมทุนตามแบบวธีิท่ี 1 วธีิท่ี 2 และวธีิท่ี 3 ขา้งตน้ โดยวธีิใดวธีิหน่ึงหรือหลายวธีิแลว้ 
ทุนช าระแล้วส่วนท่ีเพ่ิมจะไม่เกินร้อยละ 30 ของทุนช าระแล้ว หรือ 550,242,172 หุ้น ณ ว ันท่ี
คณะกรรมการบริษทัมีมติให้เพ่ิมทุน แต่หากจดัสรรตามวิธีท่ี 2 และวิธีท่ี 3 ทุนช าระแลว้ส่วนท่ีเพ่ิมจะไม่
เกินร้อยละ 20 ของทุนช าระแลว้ หรือ 366,828,475 หุน้ ณ วนัท่ีคณะกรรมการบริษทัมีมติใหเ้พ่ิมทุน  

• มีอ านาจก าหนดวตัถุประสงค ์วนัและเวลาท่ีเสนอขาย ราคาเสนอขาย รวมถึงรายละเอียดและเง่ือนไขต่างๆ 
ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดัสรรหุ้นสามญัเพ่ิมทุน โดยการจดัสรรหุ้นสามญัเพ่ิมทุนดงักล่าว (ก) จะตอ้งไม่เป็น
การจัดสรรให้แก่บุคคลท่ีเก่ียวโยงกันตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนท่ี ทจ. 21/2551 เร่ือง
หลกัเกณฑใ์นการท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนั และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 
เร่ือง การเปิดเผยขอ้มูลและการปฏิบติัการของบริษทัจดทะเบียนในรายการท่ีเก่ียวโยงกนั พ.ศ. 2546 ใน
ส่วนท่ีเก่ียวกบัการเสนอขายหุ้นต่อประชาชน หรือต่อบุคคลในวงจ ากดั และ (ข) จะตอ้งไม่เป็นการเสนอ
ขายหุ้นในราคาต ่าตามประกาศ ก.ล.ต. ในส่วนท่ีเก่ียวกบัการขออนุญาตและการอนุญาตให้เสนอขายหุ้น
ต่อประชาชน หรือต่อบุคคลในวงจ ากดั และในการก าหนดราคาเสนอขายหุ้นท่ีออกใหม่ให้แก่บุคคลใน
วงจ ากดั จะตอ้งเป็นราคาท่ีดีท่ีสุดตามสภาวะตลาดในช่วงท่ีเสนอขายหุ้น ซ่ึงจะตอ้งไม่ต ่ากว่าร้อยละ 90 
ของราคาตลาดตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนท่ี ทจ. 72/2558 เร่ือง การอนุญาตให้บริษทั 
จดทะเบียนเสนอขายหุ้นท่ีออกใหม่ต่อบุคคลในวงจ ากัด (ราคาตลาด หมายถึง ราคาซ้ือขายถัวเฉล่ีย 
ถ่วงน ้ าหนักของหุ้นสามัญของบริษัทในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย ยอ้นหลงั 7-15 วนัท าการ
ติดต่อกนั ก่อนวนัก าหนดราคาเสนอขายหุน้) และ 

• มีอ านาจเขา้เจรจา ตกลง ลงนามในเอกสารและสญัญาต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง และด าเนินการอ่ืนใดท่ีจ าเป็นและ
สมควรอนัเก่ียวเน่ืองกบัการออกและเสนอขายหุ้นสามญัเพ่ิมทุนดงักล่าว รวมทั้งมอบหมายให้ผูบ้ริหาร
สูงสุดมีอ านาจในการด าเนินการดงักล่าวขา้งตน้ได ้

ทั้งน้ี การจดัสรรหุ้นเพ่ิมทุนจะตอ้งด าเนินการให้แลว้เสร็จภายในวนัท่ีบริษทัจดัให้มีการประชุมสามญัผูถื้อหุ้นใน
คร้ังถดัไป หรือภายในวนัท่ีกฎหมายก าหนดใหต้อ้งจดัใหมี้การประชุมสามญัผูถื้อหุน้ในคร้ังถดัไป แลว้แต่วนัใดจะ
ถึงก่อน 

ไม่มีผูถื้อหุ้นท่านใดซักถามและแสดงความคิดเห็น ประธานจึงขอให้ท่ีประชุมออกเสียงลงคะแนนและแจง้ให้ท่ี
ประชุมทราบว่า วาระน้ีจะตอ้งไดรั้บการอนุมติัดว้ยคะแนนเสียงขา้งมากของผูถื้อหุ้นซ่ึงมาประชุมและออกเสียง
ลงคะแนน 

มตทิีป่ระชุม :  ท่ีประชุมโดยเสียงขา้งมากของผูถื้อหุ้นซ่ึงมาประชุมและออกเสียงลงคะแนน มีมติอนุมติัการ
จัดสรรหุ้นสามญัเพ่ิมทุนของบริษทัแบบมอบอ านาจทั่วไป (General Mandate) จ านวนไม่เกิน 
1,100,485,424 หุน้ มูลค่าท่ีตราไวหุ้น้ละ 1 บาท โดยวธีิดงัน้ี 

วธีิท่ี 1 จดัสรรหุ้นสามญัเพ่ิมทุนจ านวนไม่เกิน 550,242,712 หุ้น ซ่ึงคิดเป็นร้อยละ 30 ของ 
ทุนช าระแลว้ เพ่ือเสนอขายแก่ผูถื้อหุน้เดิมตามสดัส่วนการถือหุน้ (Right Offering) 
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วธีิท่ี 2 จัดสรรหุ้นสามัญเพ่ิมทุนจ านวนไม่เกิน 366,828,475 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 20 ของ 
ทุนช าระแลว้ เพ่ือเสนอขายใหแ้ก่ประชาชนทัว่ไป (Public Offering) 

วธีิท่ี 3 จัดสรรหุ้นสามัญเพ่ิมทุนจ านวนไม่เกิน 183,414,237 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 10 ของ 
ทุนช าระแลว้ เพ่ือเสนอขายใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากดั (Private Placement) 

 รวมทั้งมอบหมายใหค้ณะกรรมการบริษทัมีอ านาจในการด าเนินการ ดงัต่อไปน้ี 

• พิจารณาเสนอขายหุ้นสามญัเพ่ิมทุนในคราวเดียวหรือหลายคราวก็ได ้ทั้ งน้ี การจัดสรร 
หุ้นสามญัเพ่ิมทุนตามวิธีท่ี 1 วิธีท่ี 2 และวิธีท่ี 3 ขา้งตน้ โดยวิธีใดวิธีหน่ึงหรือหลายวิธี  
ทุนช าระแลว้ส่วนท่ีเพ่ิมจะไม่เกินร้อยละ 30 ของทุนช าระแลว้ หรือ 550,242,172 หุ้น  
ณ วนัท่ีคณะกรรมการบริษทัมีมติใหเ้พ่ิมทุน แต่หากจดัสรรตามวธีิท่ี 2 และวธีิท่ี 3 ทุนช าระ
แล้วส่วนท่ีเพ่ิมจะไม่เกินร้อยละ 20 ของทุนช าระแล้ว หรือ 366,828,375 หุ้น ณ วนัท่ี
คณะกรรมการมีมติใหเ้พ่ิมทุน  

• ก าหนดวตัถุประสงค์ วนัและเวลาท่ีเสนอขาย ราคาเสนอขาย รวมถึงรายละเอียดและ
เง่ือนไขต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดัสรรหุน้สามญัเพ่ิมทุน โดยการจดัสรรหุน้สามญัเพ่ิมทุน
ดงักล่าว (ก) จะตอ้งไม่เป็นการจดัสรรใหแ้ก่บุคคลท่ีเก่ียวโยงกนัตามประกาศคณะกรรมการ
ก ากบัตลาดทุนท่ี ทจ. 21/2551 เร่ืองหลกัเกณฑใ์นการท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนั และประกาศ
คณะกรรมการตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย เร่ือง การเปิดเผยขอ้มูลและการปฏิบติัการ
ของบริษทัจดทะเบียนในรายการท่ีเก่ียวโยงกนั พ.ศ. 2546ในส่วนท่ีเก่ียวกบัการเสนอขาย
หุน้ต่อประชาชน หรือต่อบุคคลในวงจ ากดั และ (ข) จะตอ้งไม่เป็นการเสนอขายหุน้ในราคา
ต ่าตามประกาศ ก.ล.ต. ในส่วนท่ีเก่ียวกบัการขออนุญาตและการอนุญาตใหเ้สนอขายหุน้ต่อ
ประชาชน หรือต่อบุคคลในวงจ ากดั และในการก าหนดราคาเสนอขายหุน้ท่ีออกใหม่ให้แก่
บุคคลในวงจ ากัด จะตอ้งเป็นราคาท่ีดีท่ีสุดตามสภาวะตลาดในช่วงท่ีเสนอขายหุ้น ซ่ึง
จะตอ้งไม่ต ่ากว่าร้อยละ 90 ของราคาตลาดตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนท่ี  
ทจ. 72/2558 เร่ือง การอนุญาตให้บริษทัจดทะเบียนเสนอขายหุ้นท่ีออกใหม่ต่อบุคคลใน
วงจ ากดั (ราคาตลาด หมายถึง ราคาซ้ือขายถวัเฉล่ียถ่วงน ้ าหนกัของหุน้สามญัของบริษทัใน
ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย ยอ้นหลงั 7-15 วนัท าการติดต่อกนั ก่อนวนัก าหนดราคา
เสนอขายหุน้) และ  

• มีอ านาจเขา้เจรจา ตกลง ลงนามในเอกสารและสัญญาต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง และด าเนินการอ่ืน
ใดท่ีจ าเป็นและสมควรอนัเก่ียวเน่ืองกบัการออกและเสนอขายหุ้นสามญัเพ่ิมทุนดงักล่าว 
รวมทั้งมอบหมายใหผู้บ้ริหารสูงสุดมีอ านาจในการด าเนินการดงักล่าวขา้งตน้ได ้

ผลการนบัคะแนนเสียงสรุปเป็นมติท่ีประชุม ไดด้งัน้ี 
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   จ านวนเสียง (1 หุ้น / 1 เสียง) คดิเป็นร้อยละ 
ผูถื้อหุน้ซ่ึงมาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน         1,726,829,040            100.0000 
เห็นดว้ย 
ไม่เห็นดว้ย 
งดออกเสียง 
บตัรเสีย 

        1,720,127,126                        
861,390 

5,840,524 
0 

99.9499 
                  0.0500 

   - 
0.0000     

หมายเหตุ ในวาระน้ีมีผูถื้อหุ้นมาเขา้ร่วมประชุมด้วยตนเองและโดยการมอบฉันทะเพ่ิมเติมอีก 2 ราย นบัจ านวนหุ้นไดร้วม 800 หุ้น  
รวมเป็นผูถื้อหุ้นมาเขา้ร่วมประชุม 227 ราย นับจ านวนหุ้นได้รวมทั้งส้ิน 1,726,829,040 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 94.1491 ของจ านวน 
1,834.142,375 หุ้นท่ีจ  าหน่ายไดท้ั้งหมดของบริษทั 

วาระที ่12 พจิารณาอนุมตักิารเปลี่ยนแปลงช่ือบริษัท ช่ือย่อหลกัทรัพย์ รวมทั้งตราประทับของบริษัท และการแก้ไขเพิม่เติมหนังสือ
บริคณห์สนธิ ข้อ 1. เร่ืองช่ือบริษัท เพ่ือให้สอดคล้องกบัการเปลีย่นแปลงช่ือบริษัท  

ประธานเสนอให้ท่ีประชุมพิจารณาการอนุมติัการเปล่ียนแปลงช่ือบริษทั ช่ือยอ่หลกัทรัพย ์รวมทั้งตราประทบัของ
บริษทั และการแกไ้ขเพ่ิมเติมหนงัสือบริคณห์สนธิ ขอ้ 1. เร่ืองช่ือบริษทั เพ่ือให้สอดคลอ้งกบัการเปล่ียนแปลงช่ือ
บริษทั โดยขอใหน้ายโสภณ ราชรักษา ผูอ้  านวยการใหญ่ น าเสนอรายละเอียดในวาระน้ีต่อท่ีประชุม 

นายโสภณ รายงานต่อท่ีประชุมถึงเหตุผลและความจ าเป็นในการเปล่ียนแปลงช่ือบริษทั ซ่ึงมีวตัถุประสงคเ์พ่ือให้
เป็นไปตามแผนกลยทุธ์ของบริษทัในการจดัโครงสร้างเพื่อเตรียมพร้อมส าหรับการเติบโตและการขยายธุรกิจใน
อนาคต อน่ึง กลุ่มบริษทัเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี นั้น เป็นองคก์รระดบัโลกท่ีมีช่ือเสียงในหลากหลายภูมิภาค การท่ี
บริษทัไดท้ างานร่วมกบักลุ่มบริษทัเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี ภายใตแ้บรนด์เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี จะเป็นการ
ส่งเสริมธุรกิจของบริษทัให้มีความแขง็แกร่งและมีศกัยภาพยิง่ข้ึน ดงันั้น บริษทัจึงเห็นสมควรเสนอใหท่ี้ประชุมผูถื้อหุ้น
พิจารณาการเปล่ียนแปลงช่ือบริษทั ช่ือยอ่หลกัทรัพย ์รวมทั้งตราประทบัของบริษทั เป็นดงัน้ี 

ช่ือภาษาไทย บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 

ช่ือภาษาองักฤษ Frasers Property (Thailand) Public Company Limited 

ช่ือยอ่หลกัทรัพย ์ “FPT” 

ตราประทบับริษทั  
 
 
 
ทั้งน้ี การเปล่ียนช่ือบริษทัดงักล่าว ถือเป็นกา้วแรกและกา้วส าคญัในการด าเนินการให้เป็นไปตามแผนการด าเนิน
ธุรกิจของบริษทัในอนัท่ีจะเป็นบริษทัพฒันาและบริหารอสังหาริมทรัพยเ์ต็มรูปแบบอย่างครบวงจร (Smart Integrated 
Property Platform) โดยมีกลยุทธ์ในการพัฒนาและด าเนินธุรกิจในอสังหาริมทรัพย์ประเภทอ่ืน ธุรกิจเก่ียวกับ
เทคโนโลยีและการให้บริการอจัฉริยะ (Technology Related and Smart Solutions) ธุรกิจเก่ียวกับสาธารณูปโภค 
(Utility-based) ธุรกิจเก่ียวกบัการบริการ (Service income-based) และธุรกิจเพ่ือความยัง่ยืน (Sustainability-based) 
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เพ่ือช่วยเพ่ิมประสิทธิภาพและศักยภาพในการแข่งขัน (Competitive Advantage) ของธุรกิจของบริษัทฯ และ
ผลประโยชน์อยา่งย ัง่ยนืในระยะยาว  

นอกจากน้ี เน่ืองจากช่ือบริษทัเป็นรายการท่ีปรากฏในหนงัสือบริคณห์สนธิ ดงันั้น การเปล่ียนแปลงช่ือบริษทัจึงตอ้ง
แกไ้ขหนงัสือบริคณห์สนธิของบริษทั ขอ้ 1. เร่ือง ช่ือบริษทัใหส้อดคลอ้งกนัดว้ย โดยใหใ้ชข้อ้ความดงัต่อไปน้ีแทน 

 “ขอ้ 1.  ช่ือบริษทั “บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) และมีช่ือเป็นภาษาองักฤษวา่  
  FRASERS PROPERTY (THAILAND) PUBLIC COMPANY LIMITED” 

ในการด าเนินการจดทะเบียนเปล่ียนแปลงช่ือบริษทั และการแกไ้ขหนงัสือบริคณห์สนธิของบริษทัท่ีกรมพฒันาธุรกิจการคา้ 
กระทรวงพาณิชย์ เห็นสมควรให้คณะกรรมการบริษัทหรือบุคคลท่ีคณะกรรมการบริษัทมอบหมาย มีอ านาจ
ด าเนินการต่าง ๆ ท่ีจ าเป็นเพ่ือให้การด าเนินการจดทะเบียนท่ีเก่ียวขอ้งเสร็จสมบูรณ์ รวมทั้ งให้มีอ านาจในการ
ด าเนินการแกไ้ขและเพ่ิมเติมถอ้ยค าในเอกสารจดทะเบียนกรณีท่ีนายทะเบียนมีค าสั่ง และ/หรือค าแนะน าใหแ้กไ้ข
ถอ้ยค าบางประการในเอกสารดงักล่าว ทั้งน้ี เพ่ือให้เป็นไปตามค าสั่งของนายทะเบียนบริษทัมหาชนจ ากดั โดยท่ีไม่
กระทบต่อสาระส าคญัของการเปล่ียนแปลงช่ือบริษทัและการแกไ้ขหนงัสือบริคณห์สนธิของบริษทั 

นายโสภณ ตอบค าถามนายธารา ชลปราณี ผูถื้อหุ้น วา่ เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี ไดใ้ห้สิทธิบริษทัในการใชช่ื้อ โดย
ไม่มีค่าใชจ่้ายแต่อยา่งใด 

นายธารา สอบถามเพ่ิมเติมถึงการเปรียบเทียบระหว่างเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ีในประเทศสิงคโปร์ กับเฟรเซอร์ส  
พร็อพเพอร์ต้ีในประเทศไทย โดยนายปณต ช้ีแจงวา่ เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี ในประเทศสิงคโปร์นั้นบริหารทรัพยสิ์น
รวมกวา่ 870,000 ลา้นบาท มีพนกังานรวมกวา่ 6,000 คน และมียอดขายรวมมากกวา่ 100,000 ลา้นบาท  อยา่งไรก็ดี 
การพฒันาอสงัหาริมทรัพยเ์ป็นธุรกิจท่ีตอ้งใชค้วามสามารถของทอ้งถ่ิน (Localization) ซ่ึงการน าแบรนดเ์ฟรเซอร์ส 
พร็อพเพอร์ต้ีมาอยู่กบับริษทัซ่ึงเป็นผูป้ระกอบการท่ีแข็งแกร่งท่ีสุดในอุตสาหกรรมน้ีในประเทศไทยนั้น เป็นส่ิง
ส าคญัท่ีจะช่วยให้เกิดการสร้าง Platform ขนาดใหญ่ และช่วยเสริมความแข็งแกร่งของบริษทัทั้งในประเทศและ
ต่างประเทศ 

ไม่มีผูถื้อหุ้นท่านใดซกัถามและแสดงความคิดเห็นเพ่ิมเติม ประธานจึงขอใหท่ี้ประชุมออกเสียงลงคะแนนและแจง้
ให้ท่ีประชุมทราบวา่ วาระน้ีตอ้งไดรั้บการอนุมติัดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่ 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทั้งหมดของ 
ผูถื้อหุน้ซ่ึงมาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

มตทิีป่ระชุม : ท่ีประชุมโดยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อหุ้นซ่ึงมาประชุม
และมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน มีมติเป็นเอกฉันท์อนุมัติการเปล่ียนแปลงช่ือบริษัท ช่ือย่อ
หลกัทรัพย ์รวมทั้งตราประทบัของบริษทั และการแกไ้ขเพ่ิมเติมหนงัสือบริคณห์สนธิ ขอ้ 1. เร่ือง
ช่ือบริษทั เพ่ือใหส้อดคลอ้งกบัการเปล่ียนแปลงช่ือบริษทั รวมทั้งการมอบอ านาจใหค้ณะกรรมการ
หรือบุคคลท่ีคณะกรรมการบริษทัหรือกรรมการผูมี้อ านาจกระท าการแทนบริษทัมอบหมาย มี
อ านาจด าเนินการใด ๆ ตามท่ีจ าเป็นและเก่ียวเน่ืองกบัการแกไ้ขเพ่ิมเติมหนงัสือบริคณห์สนธิของ
บริษทั ขอ้ 1. เร่ืองช่ือบริษทั 
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ผลการนบัคะแนนเสียงสรุปเป็นมติท่ีประชุม ไดด้งัน้ี 

   จ านวนเสียง (1 หุ้น / 1 เสียง) คดิเป็นร้อยละ 
ผูถื้อหุน้ซ่ึงมาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน         1,726,829,144            100.0000 
เห็นดว้ย 
ไม่เห็นดว้ย 
งดออกเสียง 
บตัรเสีย 

        1,726,829,144                        
0 
0 
0 

100.0000 
                  0.0000 

0.0000 
0.0000     

หมายเหตุ ในวาระน้ีมีผูถื้อหุ้นมาเขา้ร่วมประชุมด้วยตนเองและโดยการมอบฉันทะเพ่ิมเติมอีก จ านวน 4 ราย นบัจ านวนหุ้นได้รวม 104 หุ้น  
รวมเป็นผูถื้อหุ้นมาเข้าร่วมประชุม 231 ราย นับจ านวนหุ้นได้รวมทั้งส้ิน 1,726,829,144 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 94.1491 ของจ านวน 
1,834.142,375 หุ้นท่ีจ  าหน่ายไดท้ั้งหมดของบริษทั 

วาระที ่13 พจิารณาอนุมตักิารแก้ไขข้อบงัคบัของบริษัทข้อ 1. ข้อ 2. ข้อ 28. และข้อ 43. เพ่ือให้สอดคล้องกบัการเปลีย่นแปลงช่ือ
บริษัทและตราประทบัของบริษัท และพระราชบัญญัตบิริษัทมหาชนจ ากดั พ.ศ. 2535 ทีไ่ด้มกีารแก้ไขเพิม่เตมิ 

ประธานเสนอให้ท่ีประชุมพิจารณาอนุมติัการแกไ้ขขอ้บงัคบัของบริษทัขอ้ 1. ขอ้ 2. ขอ้ 28. และขอ้ 43. เพ่ือให้
สอดคลอ้งกบัการเปล่ียนแปลงช่ือบริษทัและตราประทบัของบริษทั และพระราชบญัญติับริษทัมหาชนจ ากดั พ.ศ. 
2535 ท่ีไดมี้การแกไ้ขเพ่ิมเติม และขอให้นางสาวลลิตพนัธ์ุ พิริยะพนัธ์ุ เลขานุการบริษทั น าเสนอรายละเอียดต่อท่ี
ประชุม 

นางสาวลลิตพนัธ์ุ ช้ีแจงต่อท่ีประชุมว่า สืบเน่ืองจากการเปล่ียนแปลงช่ือบริษทั และการเปล่ียนแปลงตราประทบั
ของบริษทั ดงัรายละเอียดตามท่ีช้ีแจงในวาระท่ี 12 ขา้งตน้ และจากการท่ีคณะรักษาความสงบแห่งชาติไดมี้ค าสั่ง
หัวหนา้คณะรักษาความสงบแห่งชาติ ท่ี 21/2560 (“ค าสั่ง ท่ี 21/2560”) เร่ือง การแกไ้ขเพ่ิมเติมกฎหมายเพ่ืออ านวย
ความสะดวกในการประกอบธุรกิจ ซ่ึงมีผลบังคับใช้วนัท่ี 4 เมษายน 2560 โดยได้แก้ไขมาตรา 100 ของ
พระราชบญัญติับริษทัมหาชนจ ากดั พ.ศ. 2535 ซ่ึงเก่ียวขอ้งอ านาจของผูถื้อหุ้นในการเรียกประชุมวิสามญัผูถื้อหุ้น
ในกรณีท่ีคณะกรรมการบริษัทไม่จัดการประชุมวิสามัญผูถื้อหุ้นตามท่ีผูถื้อหุ้นร้องขอ ดังนั้ น บริษัทจึงต้อง
ด าเนินการแกไ้ขขอ้บงัคบัของบริษทัขอ้ 1. ขอ้ 2. ขอ้ 28. และขอ้ 43. เพ่ือใหส้อดคลอ้งกบัการเปล่ียนแปลงช่ือบริษทั
และตราประทบัของบริษทั และพระราชบญัญติับริษทัมหาชนจ ากดั พ.ศ. 2535 ท่ีไดมี้การแกไ้ขเพ่ิมเติมดงักล่าว
ขา้งตน้ โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

ข้อความเดมิ 

“ขอ้ 1.  ขอ้บงัคบัน้ีเรียกวา่ขอ้บงัคบัของ บริษทั ไทคอน อินดสัเทรียล คอนเน็คชัน่ จ ากดั )มหาชน( ” 

“ขอ้ 2.  ค าวา่ “บริษทั” ในขอ้บงัคบัน้ีหมายถึง บริษทั ไทคอน อินดสัเทรียล คอนเน็คชัน่ จ ากดั )มหาชน( ” 

“ขอ้ 28. คณะกรรมการตอ้งจดัใหมี้การประชุมผูถื้อหุน้เป็นการประชุมสามญัประจ าปีภายในส่ีเดือนนบัแต่วนัส้ินสุด
ของรอบปีทางบญัชีของบริษทั              
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การประชุมผูถื้อหุ้นคราวอ่ืนนอกจากท่ีกล่าวถึงในวรรคหน่ึง ให้เรียกวา่การประชุมวิสามญั คณะกรรมการจะเรียก
ประชุมผูถื้อหุ้นเป็นการประชุมวิสามญัเม่ือใดก็ได้สุดแต่จะเห็นสมควร หรือผูถื้อหุ้นนับจ านวนรวมกันได้ไม่ 
นอ้ยกวา่หน่ึงในหา้ของจ านวนหุน้ท่ีจ าหน่ายไดท้ั้งหมดหรือผูถื้อหุน้ไม่นอ้ยกวา่ยีสิ่บหา้คน ซ่ึงมีหุน้นบัรวมกนัไดไ้ม่
น้อยกว่าหน่ึงในสิบของจ านวนหุ้นท่ีจ าหน่ายไดท้ั้งหมดจะเขา้ช่ือกนัท าหนังสือขอให้คณะกรรมการเรียกประชุม 
ผูถื้อหุ้นเป็นการประชุมวิสามญัเม่ือใดก็ได ้แต่ตอ้งระบุเหตุผลในการท่ีขอใหเ้รียกประชุมไวใ้นหนงัสือดงักล่าวนั้น 
ในกรณีน้ีใหค้ณะกรรมการจดัประชุมผูถื้อหุน้ภายในหน่ึงเดือนนบัแต่วนัท่ีไดรั้บหนงัสือจากผูถื้อหุน้” 

“ขอ้ 43. ตราประทบัของบริษทัใหใ้ชด้งัท่ีประทบัไวน้ี้” 

 
แก้ไขเป็นข้อความใหม่ ดงันี ้

“ขอ้ 1. ขอ้บงัคบัน้ีเรียกวา่ ขอ้บงัคบัของบริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน)” 

“ขอ้ 2.  ค าวา่ “บริษทั” ในขอ้บงัคบัน้ีหมายถึง บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี (ประเทศไทย) จ ากดั )มหาชน( ” 

“ขอ้ 28. คณะกรรมการตอ้งจดัใหมี้การประชุมผูถื้อหุน้เป็นการประชุมสามญัประจ าปีภายในส่ีเดือนนบัแต่วนัส้ินสุด
ของรอบปีทางบญัชีของบริษทั              

การประชุมผูถื้อหุ้นคราวอ่ืนนอกจากท่ีกล่าวถึงในวรรคหน่ึง ให้เรียกวา่การประชุมวิสามญั คณะกรรมการจะเรียก
ประชุมผูถื้อหุ้นเป็นการประชุมวิสามญัเม่ือใดก็ไดสุ้ดแต่จะเห็นสมควร หรือผูถื้อหุ้นคนหน่ึงหรือหลายคนซ่ึงมีหุน้
นบัรวมกนัไดไ้ม่นอ้ยกวา่ร้อยละสิบของจ านวนหุน้ท่ีจ าหน่ายไดท้ั้งหมด จะเขา้ช่ือกนัท าหนงัสือขอใหค้ณะกรรมการ
เรียกประชุมผูถื้อหุน้เป็นการประชุมวิสามญัเม่ือใดก็ได ้แต่ตอ้งระบุเร่ืองและเหตุผลในการท่ีขอใหเ้รียกประชุมไวใ้ห้
ชดัเจนในหนงัสือดงักล่าวดว้ย ในกรณีเช่นน้ี คณะกรรมการตอ้งจดัใหมี้การประชุมผูถื้อหุน้ภายในส่ีสิบหา้วนันบัแต่
วนัท่ีไดรั้บหนงัสือจากผูถื้อหุน้ 

ในกรณีท่ีคณะกรรมการไม่จดัใหมี้การประชุมภายในก าหนดระยะเวลาตามวรรคสอง ผูถื้อหุน้ทั้งหลายซ่ึงเขา้ช่ือกนัหรือ
ผูถื้อหุ้นคนอ่ืน ๆ รวมกนัไดจ้ านวนหุ้นตามท่ีบงัคบัไวน้ั้นจะเรียกประชุมเองก็ไดภ้ายในส่ีสิบห้าวนันบัแต่วนัครบ
ก าหนดระยะเวลาตามวรรคสอง ในกรณีเช่นน้ี ให้ถือวา่เป็นการประชุมผูถื้อหุ้นท่ีคณะกรรมการเรียกประชุม โดย
บริษทัจะตอ้งรับผิดชอบค่าใชจ่้ายอนัจ าเป็นท่ีเกิดจากการจดัใหมี้การประชุมและอ านวยความสะดวกตามสมควร 

ในกรณีท่ีปรากฏวา่การประชุมผูถื้อหุน้ท่ีเป็นการเรียกประชุมเพราะผูถื้อหุน้ตามวรรคสามคร้ังใด จ านวนผูถื้อหุน้ซ่ึง
มาร่วมประชุมไม่ครบเป็นองค์ประชุมตามท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บังคบัฉบับน้ี ผูถื้อหุ้นตามวรรคสามตอ้งร่วมกัน
รับผิดชอบชดใชค้่าใชจ่้ายท่ีเกิดข้ึนจากการจดัใหมี้การประชุมในคร้ังนั้นใหแ้ก่บริษทั” 
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“ขอ้ 43. ตราประทบัของบริษทัใหใ้ชด้งัท่ีประทบัไวน้ี้” 

 
โดยขอให้ผูถื้อหุ้นมอบอ านาจให้คณะกรรมการบริษทัหรือบุคคลท่ีคณะกรรมการบริษทัมอบหมาย มีอ านาจ
ด าเนินการต่าง ๆ ท่ีจ าเป็นเพ่ือให้การด าเนินการจดทะเบียนท่ีเก่ียวขอ้งเสร็จสมบูรณ์ รวมทั้ งให้มีอ านาจในการ
ด าเนินการแกไ้ขและเพ่ิมเติมถอ้ยค าในเอกสารจดทะเบียนกรณีท่ีนายทะเบียนมีค าสั่ง และ/หรือค าแนะน าใหแ้กไ้ข
ถอ้ยค าบางประการในเอกสารดงักล่าว ทั้งน้ี เพ่ือให้เป็นไปตามค าสั่งของนายทะเบียนบริษทัมหาชนจ ากดั โดยท่ีไม่
กระทบต่อสาระส าคญัของการแกไ้ขเพ่ิมเติมขอ้บงัคบัของบริษทั 

ประธานไดส้อบถามท่ีประชุมว่า มีขอ้ซักถามหรือขอ้คิดเห็นประการใดหรือไม่ ซ่ึงมีผูถื้อหุ้นซักถามและแสดง 
ความคิดเห็น ดงัน้ี 

นายธารา ชลปราณี ผูถื้อหุ้น สอบถามวา่ เพราะเหตุใดบริษทัจึงระบุในหนงัสือเชิญประชุมวา่จะแสดงตราประทบั
ใหม่ของบริษทัในท่ีประชุมผูถื้อหุน้ แต่มิไดแ้สดงไวใ้นหนงัสือเชิญประชุม ซ่ึงนายโสภณ ช้ีแจงวา่ ในขณะจดัพิมพ์
หนงัสือเชิญประชุมผูถื้อหุน้นั้น ตราประทบัใหม่ของบริษทัยงัอยูร่ะหวา่งด าเนินการจดัท า 

นายธารา แนะน าให้บริษทัจดัพิมพใ์บแทรกและแจกให้แก่ผูถื้อหุ้นก่อนเขา้ร่วมการประชุม เพื่อท่ีผูถื้อหุ้นจะได้
พิจารณาตราประทบัดงักล่าวประกอบการประชุมดว้ย 

ไม่มีผูถื้อหุ้นท่านใดซกัถามและแสดงความคิดเห็นเพ่ิมเติม ประธานจึงขอใหท่ี้ประชุมออกเสียงลงคะแนนและแจง้
ให้ท่ีประชุมทราบวา่ วาระน้ีจะตอ้งไดรั้บการอนุมติัดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทั้งหมด
ของผูถื้อหุน้ซ่ึงมาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

มตทิีป่ระชุม : ท่ีประชุมโดยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อหุ้นซ่ึงมาประชุม
และมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน มีมติอนุมติัการแกไ้ขขอ้บงัคบัของบริษทัขอ้ 1. ขอ้ 2. และ ขอ้ 43. 
เพ่ือให้สอดคลอ้งกับการเปล่ียนแปลงช่ือบริษทัและตราประทบัของบริษทั และขอ้ 28. เพ่ือให้
สอดคลอ้งกบัพระราชบญัญติับริษทัมหาชนจ ากดั พ.ศ. 2535 ท่ีไดมี้การแกไ้ขเพ่ิมเติม รวมถึงการ
มอบอ านาจใหค้ณะกรรมการหรือบุคคลท่ีคณะกรรมการบริษทัหรือกรรมการผูมี้อ านาจกระท าการ
แทนบริษทัมอบหมาย มีอ านาจด าเนินการใด ๆ ตามท่ีจ าเป็นและเก่ียวเน่ืองกบัการแกไ้ขขอ้บงัคบั
ของบริษทั ขอ้ 1. ขอ้ 2. ขอ้ 28. และ ขอ้ 43.  

ผลการนบัคะแนนเสียงสรุปเป็นมติท่ีประชุม ไดด้งัน้ี 
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   จ านวนเสียง (1 หุ้น / 1 เสียง) คดิเป็นร้อยละ 
ผูถื้อหุน้ซ่ึงมาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน         1,726,829,144            100.0000 
เห็นดว้ย 
ไม่เห็นดว้ย 
งดออกเสียง 
บตัรเสีย 

        1,726,824,144                        
0 

5,000 
0 

99.9997 
                  0.0000 

0.0002 
0.0000     

วาระที ่14 พจิารณาเร่ืองอ่ืน ๆ  

ประธานช้ีแจงวา่วาระน้ีเป็นการเปิดโอกาสให้ผูถื้อหุน้เสนอเร่ืองอ่ืนนอกเหนือจากวาระท่ีก าหนดไวใ้นหนงัสือนดั
ประชุม ซ่ึงตามพระราชบัญญติับริษทัมหาชนจ ากัด พ.ศ. 2535 (แก้ไขเพ่ิมเติม พ.ศ. 2551) มาตรา 105 วรรค 2  
ไดร้ะบุไวว้า่ “..ผูถื้อหุ้นซ่ึงมีหุน้นบัรวมกนัไดไ้ม่นอ้ยกวา่หน่ึงในสามของจ านวนหุน้ท่ีจ าหน่ายไดท้ั้งหมด จะขอให้
ท่ีประชุมพิจารณาเร่ืองอ่ืนนอกจากท่ีก าหนดไวใ้นหนงัสือนดัประชุมอีกก็ได.้.”   

อยา่งไรก็ตาม เพ่ือความโปร่งใสในการประชุม และเป็นการให้สิทธิแก่ผูถื้อหุ้นทุกกลุ่มอยา่งเท่าเทียมกนั ไม่ควรมี
การเพ่ิมวาระเพ่ือพิจารณา นอกเหนือจากท่ีระบุไวใ้นหนงัสือเชิญประชุม เน่ืองจากผูถื้อหุน้ไดมี้การศึกษาขอ้มูล และ
ไดมี้การออกเสียงลงคะแนนมาบางส่วนแลว้ ประกอบกบับริษทัไดป้ฏิบติัตามหลกัการก ากบัดูแลกิจการท่ีดีของ
ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย โดยไดเ้ปิดโอกาสให้ผูถื้อหุ้นสามารถเสนอเร่ืองเพื่อให้คณะกรรมการพิจารณา
บรรจุเป็นวาระการประชุมเป็นการล่วงหนา้ในช่วงเวลาระหวา่งวนัท่ี 27 มิถุนายน 2561 ถึง 30 กนัยายน 2561 โดย
บริษทัไดแ้จง้ใหผู้ถื้อหุน้ทราบผ่านช่องทางการส่ือสารของตลาดหลกัทรัพยฯ์ และเวบ็ไซตข์องบริษทั แต่ปรากฏวา่
ไม่มีผูถื้อหุน้รายใดเสนอวาระเขา้มา 

ประธานสอบถามท่ีประชุมวา่ ตอ้งการเสนอเร่ืองอ่ืน ๆ นอกเหนือจากท่ีก าหนดไวใ้นหนงัสือเชิญประชุมเพ่ือให้ท่ี
ประชุมพิจารณาหรือไม่ ซ่ึงไม่มีผูถื้อหุน้ท่านใดเสนอเร่ืองอ่ืน ๆ เพ่ือพิจารณา  

ประธานแจง้วา่ท่ีประชุมไดพิ้จารณาวาระต่าง ๆ ครบถว้นตามท่ีไดก้ าหนดในหนงัสือเชิญประชุมแลว้ และไดส้อบถามท่ีประชุม
วา่มีขอ้คิดเห็นหรือซกัถามประการใดหรือไม่ ซ่ึงมีผูถื้อหุน้ซกัถามดงัน้ี  

นายธารา ชลปราณี ผูถื้อหุ้น สอบถามวา่ในปี 2562 นอกจากการจดัหาเงินทุนดว้ยวิธีการออกหุน้กู ้และการเพ่ิมทุนตาม General 
Mandate แลว้ บริษทัมีแผนท่ีจะขายทรัพยสิ์นให้แก่ TREIT เพ่ิมอีกหรือไม่  ซ่ึงนายโสภณ ช้ีแจงว่า บริษทัมีแผนการลงทุนซ่ึง
ตอ้งใช้เงินลงทุนจ านวนมาก ดังนั้น  บริษทัจึงมีแผนท่ีจะขายทรัพยสิ์นให้กับ TREIT ด้วยเช่นกัน อย่างไรก็ตาม บริษทัจะ
พิจารณาเลือกใชว้ธีิการจดัหาเงินทุนท่ีดีท่ีสุด โดยพิจารณาความเหมาะสมของตน้ทุน รวมทั้ง Portfolio ท่ีมีอยูข่องบริษทั 

นายโสภณ ตอบค าถามนายธาราเพ้่ิมเติมเก่ียวกบัแผนการลงทุนของบริษทัไปยงัประเทศอ่ืน ๆ ในภูมิภาควา่ปัจจุบนับริษทัไดเ้ขา้
ไปลงทุนในประเทศอินโดนีเซียแลว้ และจากการท่ีบริษทัร่วมมือกบักลุ่มเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ีส์ จะเป็นส่วนช่วยให้บริษทั
สามารถขยายการลงทุนไปยงัต่างประเทศไดง่้ายยิง่ข้ึน 

นอกจากนั้น นายธารา ไดแ้นะน าวา่บริษทัควรจดัให้มีการประชุมสามญัผูถื้อหน่วยของ TREIT ก่อนท่ีจะจดัการประชุมสามญั 
ผูถื้อหุน้ของบริษทั ทั้งน้ี เพ่ือใหบ้ริษทัซ่ึงเป็นหน่ึงในผูถื้อหน่วย TREIT รับทราบผลการด าเนินงานของ TREIT ก่อน 
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นายปณต ช้ีแจงเพ่ิมเติมว่า นอกจากประเทศอินโดนีเซียแลว้ กลุ่มเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี ก าลงัศึกษาการลงทุนในประเทศ
เวียดนาม ซ่ึงเป็นตลาดท่ีมีศกัยภาพส าหรับการพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือการอุตสาหกรรมดว้ย และเน่ืองจากการขยายธุรกิจ
ไปสู่ตลาดต่างประเทศเป็นโอกาสท่ีทา้ทาย บริษทัจึงไดมี้การปรับโครงสร้างการบริหารและโครงสร้างองคก์รเพื่อเตรียมความ
พร้อมในเร่ืองดังกล่าว จากนั้ น นายปณตได้กล่าวขอบคุณผูถื้อหุ้นส าหรับค าแนะน าเร่ืองการจัดประชุมของ TREIT ซ่ึง
คณะกรรมการจะรับไปด าเนินการต่อไป 

ประธานไดส้อบถามท่ีประชุมวา่ มีขอ้คิดเห็นหรือซกัถามเพ่ิมเติมหรือไม่ ซ่ึงไม่มีผูใ้ดสอบถามหรือแสดงความคิดเห็นเพ่ิมเติม 
ประธานจึงกล่าวขอบคุณผูถื้อหุน้ท่ีมาประชุม และเสนอขอ้คิดเห็นต่าง ๆ ท่ีเป็นประโยชน์ และกล่าวปิดการประชุม เวลา 16.30 น. 

อน่ึง หลงัจากการเร่ิมประชุมเวลา 14.00 น. ไดมี้ผูถื้อหุ้นซ่ึงมาดว้ยตนเอง และโดยการมอบฉันทะมาลงทะเบียนเพื่อเขา้ประชุม
เพ่ิมเติม 61 ราย นับจ านวนหุ้นได้ 159,056 หุ้น รวมจ านวนผูถื้อหุ้นท่ีมาเขา้ร่วมประชุมทั้ งส้ิน 231 ราย นับจ านวนหุ้นได้ 
1,726,829,144 หุน้ คิดเป็นร้อยละ 94.1491 ของจ านวน 1,834,142,375 หุ้นท่ีจ าหน่ายแลว้ทั้งหมดของบริษทั 
 
 
 
ลงช่ือ                          ประธานท่ีประชุม 
                 (นายชายนอ้ย เผื่อนโกสุม) 
 
 
  
 ลงช่ือ               เลขานุการบริษทั และผูจ้ดบนัทึกรายงานการประชุม 
              (นางสาวลลิตพนัธ์ุ พิริยะพนัธ์ุ) 
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สารสนเทศตามบัญชี (2) ของบริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้(ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน)  
เร่ือง รายการได้มาซ่ึงสินทรัพย์ของบริษทั และการท ารายการที่เกีย่วโยงกนัเกีย่วกบัการเข้าซ้ือกจิการ
ของบริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน) โดยการท าค าเสนอซ้ือ

หลกัทรัพย์ทั้งหมดของกจิการโดยสมคัรใจ 
 

ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) (“บริษทั”) คร้ังท่ี 5/2561-62 ซ่ึง
ประชุมเม่ือวนัท่ี 22 กมุภาพนัธ์ 2562 ไดมี้มติอนุมติัการเขา้ซ้ือกิจการของบริษทั แผน่ดินทอง พร็อพเพอร์ต้ี ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั 
(มหาชน) (“GOLD”) โดยการท าค าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้งหมดของ GOLD โดยสมคัรใจ (“การท าค าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้งหมด
ของ GOLD”) ตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนท่ี ทจ. 12/2554 เร่ือง หลกัเกณฑ ์เง่ือนไขและวธีิการในการเขา้ถือครอง
หลกัทรัพยเ์พ่ือครอบง ากิจการ (“ประกาศการเขา้ถือหลกัทรัพยเ์พ่ือครอบง ากิจการ”) จากผูถื้อหุน้ทุกรายของ GOLD รวมจ านวน
หุน้ทั้งส้ิน 2,323,720,000 หุน้ ในราคาเสนอซ้ือหุน้ละ 8.50 บาท รวมเป็นมูลค่าทั้งส้ิน 19,751,620,000 บาท1   อน่ึง ราคาเสนอซ้ือ
หุน้ดงักล่าวอาจมีการปรับลดลงไดเ้ป็นจ านวนเงินเท่ากบัเงินปันผลจ่ายต่อหุน้หาก GOLD ประกาศจ่ายเงินปันผลก่อนวนัเร่ิมตน้
การท าค าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้ งหมดของ GOLD  ทั้ งน้ี บริษทัคาดว่าจะก าหนดระยะเวลาในการท าค าเสนอซ้ือหลกัทรัพย์
ทั้งหมดของ GOLD เป็นระยะเวลาทั้งส้ิน 45 วนัท าการ 

นอกจากน้ี หากบริษทัไดหุ้น้ GOLD จากการท าค าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้งหมดของ GOLD โดยสมคัรใจในคร้ังน้ีเกินกวา่ร้อยละ 
90 ของจ านวนหุน้ทั้งหมดของ GOLD บริษทัอาจด าเนินการเพิกถอนหลกัทรัพยข์อง GOLD ออกจากการเป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนใน
ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย (“ตลาดหลกัทรัพยฯ์”) ต่อไป 

เน่ืองจากการเขา้ซ้ือกิจการของ GOLD นั้นถือเป็นการซ้ือหรือรับโอนกิจการของบริษทัอ่ืนมาเป็นของบริษทัตามมาตรา 107 (2) 
(ข) แห่งพระราชบญัญติับริษทัมหาชนจ ากดั พ.ศ. 2535 (รวมทั้งท่ีไดมี้การแกไ้ขเพ่ิมเติม) (“พรบ. มหาชน”) และเขา้ข่ายเป็นการไดม้าซ่ึง
สินทรัพยข์องบริษทัท่ีมีนัยส าคญัตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนท่ี ทจ. 20/2551 เร่ืองหลกัเกณฑ์ในการท ารายการท่ีมี
นยัส าคญัเขา้ข่ายเป็นรายการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรัพย ์และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย เร่ือง การ
เปิดเผยขอ้มูลและการปฏิบติัการของบริษทัจดทะเบียนในการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรัพย ์พ.ศ. 2547 (รวมทั้งท่ีไดมี้การแกไ้ข
เพ่ิมเติม) (“ประกาศรายการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรัพย”์) ซ่ึงตาม พรบ. มหาชน และประกาศรายการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซ่ึง
สินทรัพย ์บริษทัตอ้งไดรั้บอนุมติัจากท่ีประชุมผูถื้อหุ้นของบริษทัก่อนจึงจะสามารถเขา้ซ้ือกิจการของ GOLD ได ้ดงันั้น การเขา้ซ้ือ
กิจการของ GOLD โดยการท าค าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้ งหมดของ GOLD จึงข้ึนอยู่กบัมติท่ีประชุมผูถื้อหุ้นของบริษทั ซ่ึงอนุมติัให้
บริษทัเขา้ซ้ือกิจการของ GOLD ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่ 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อหุ้นท่ีมาประชุมและมีสิทธิออก
เสียงลงคะแนน โดยไม่นบัส่วนของผูถื้อหุน้ท่ีมีส่วนไดเ้สีย 

                                                

 
1 GOLD ไม่มีหลกัทรัพยแ์ปลงสภาพอยา่งอ่ืน นอกจากหุ้นสามญั 
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นอกเหนือจากมติท่ีประชุมผูถื้อหุ้นของบริษทั ซ่ึงอนุมติัให้บริษทัเขา้ซ้ือกิจการของ GOLD ซ่ึงบริษทัตอ้งไดรั้บมาก่อน
เร่ิมกระบวนการท าค าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้งหมดของ GOLD นั้น บริษทัยงัตอ้งไดรั้บการอนุมติัในเร่ืองดงัต่อไปน้ีจากบุคคลท่ี
เก่ียวขอ้งก่อน ซ่ึงบริษทัคาดวา่จะไดรั้บการอนุมติัดงักล่าวก่อนวนัท่ีก าหนดใหเ้ป็นวนัประชุมผูถื้อหุน้ของบริษทั ซ่ึงจะพิจารณา
อนุมติัให้บริษทัเขา้ซ้ือกิจการของ GOLD อยา่งไรก็ดี หากบริษทัไม่ไดรั้บค ายืนยนัดงักล่าวก่อนวนัท่ีก าหนดให้เป็นวนัประชุม 
ผูถื้อหุ้นของบริษทั บริษทัจะรีบแจง้ความคืบหนา้ให้ผูถื้อหุน้ทราบโดยเร็ว เพ่ือให้ผูถื้อหุน้และนกัลงทุนท่ีเก่ียวขอ้งทราบถึงการ
เล่ือนก าหนดระยะเวลาเร่ิมตน้กระบวนการท าค าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้งหมดของ GOLD 

(ก) การได้รับอนุมติัจากคู่สัญญาท่ีเก่ียวขอ้งของ GOLD และของบริษทัย่อยของ GOLD (หากมี) และ/หรือจาก
หน่วยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้ง เน่ืองจากการเปล่ียนแปลงผูถื้อหุน้รายใหญ่ หรือผูมี้อ  านาจควบคุมของ GOLD  

(ข) การไดรั้บอนุมติัจากส านกังานคณะกรรมการแข่งขนัทางการคา้ (จดัตั้งข้ึนตามพระราชบญัญติัการแข่งขนัทาง
การคา้ พ.ศ. 2560) เก่ียวกบัการเขา้ซ้ือกิจการของ GOLD  

ทั้งน้ี (ก) การไดรั้บอนุมติัจากท่ีประชุมผูถื้อหุน้ของบริษทั (ข) การไดรั้บอนุมติัการเปล่ียนแปลงผูถื้อหุน้รายใหญ่ หรือผูมี้
อ านาจควบคุมของ GOLD และของบริษทัยอ่ยของ GOLD (หากมี) และ (ค) การไดรั้บอนุมติัจากส านกังานคณะกรรมการแข่งขนั
ทางการค้าเก่ียวกับการเข้าซ้ือกิจการของ GOLD นั้น รวมเรียกว่า “เง่ือนไขบังคับก่อน” ซ่ึงบริษัทต้องได้รับมาก่อนเร่ิม
กระบวนการท าค าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้งหมดของ GOLD  

การเขา้ซ้ือกิจการของ GOLD นั้น เม่ือค านวณขนาดรายการตามประกาศรายการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรัพย ์จะได้
เท่ากบัร้อยละ 143.92  ซ่ึงค านวณตามเกณฑก์ าไรสุทธิ ซ่ึงเป็นเกณฑท่ี์ค านวณขนาดรายการไดสู้งสุดจากงบการเงินรวมประจ า
ไตรมาสท่ี 1 ของบริษทัท่ีไดรั้บการสอบทานจากผูส้อบบญัชีรับอนุญาตส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 ภายใตส้มมติฐานท่ีวา่ผูถื้อหุ้น
ของ GOLD ทุกรายตอบรับค าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้ งหมดของบริษทั จึงเขา้ข่ายเป็นรายการได้มาซ่ึงสินทรัพยป์ระเภทท่ี 1 
กล่าวคือ มีขนาดรายการเท่ากบัร้อยละ 50 หรือสูงกวา่ บริษทัจึงมีหนา้ท่ีตอ้งปฏิบติัตามประกาศรายการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซ่ึง
สินทรัพยด์งัต่อไปน้ี 

(1) เปิดเผยสารสนเทศเก่ียวกบัการท าค าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้งหมดของ GOLD ต่อตลาดหลกัทรัพยฯ์ 

(2) จดัให้มีการประชุมผูถื้อหุ้นเพ่ือขออนุมติัการท าค าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้ งหมดของ GOLD โดยบริษทัจะตอ้ง
ไดรั้บอนุมติัจากท่ีประชุมผูถื้อหุน้ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่ 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อหุน้ท่ีมา
ประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบัส่วนของผูถื้อหุน้ท่ีมีส่วนไดเ้สีย และ 

(3) แต่งตั้งท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระท่ีไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาด
หลักทรัพย ์(“ส านักงาน ก.ล.ต.”) เพ่ือให้ความเห็นแก่ผูถื้อหุ้นของบริษทัเก่ียวกับความสมเหตุสมผล และ
ประโยชน์ของการท าค าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้ งหมดของ GOLD ความเป็นธรรมของราคา และเง่ือนไขของ
รายการ รวมทั้งจดัส่งความเห็นดงักล่าวใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ของบริษทัพร้อมหนงัสือเชิญประชุมผูถื้อหุน้ 

                                                

 
2 บริษทัไม่มีรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพยข์องบริษทัในช่วง 6 เดือนท่ีผา่นมาซ่ึงค  านวณตามเกณฑก์ าไรสุทธิ 
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นอกจากน้ี การเขา้ซ้ือกิจการของ GOLD ยงัเขา้ข่ายเป็นการท ารายการกบับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนัของบริษทัตามประกาศ
คณะกรรมการก ากบัตลาดทุนท่ี ทจ. 21/2551 เร่ือง หลกัเกณฑใ์นการท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนั และประกาศคณะกรรมการตลาด
หลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย เร่ือง การเปิดเผยขอ้มูลและการปฏิบติัการของบริษทัจดทะเบียนในรายการท่ีเก่ียวโยงกนั พ.ศ. 2546 
(รวมทั้งท่ีไดมี้การแกไ้ขเพ่ิมเติม) (“ประกาศรายการท่ีเก่ียวโยงกนั”) เน่ืองจากผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ GOLD สองรายขา้งล่างน้ีเป็น 
“บุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั” ของบริษทัตามประกาศรายการท่ีเก่ียวโยงกนั  

• บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี โฮลด้ิงส์ (ประเทศไทย) จ ากัด (“FPHT”) ซ่ึงถือหุ้นอยู่ใน GOLD จ านวน 
927,642,930 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 39.92 ของหุ้นท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของ GOLD และเป็นผูถื้อหุ้นรายใหญ่
ของบริษทั (ถือหุ้นอยูใ่นบริษทัจ านวน 751,004,000 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 40.95 ของหุ้นท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด
ของบริษทั)  

• บริษทั ยนิูเวนเจอร์ จ ากดั (มหาชน) (“UV”) ถือหุ้นอยูใ่น GOLD จ านวน 912,829,675 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 39.28 
ของหุ้นท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของ GOLD และมีกรรมการของบริษทั (กล่าวคือ นายปณต สิริวฒันภกัดี) เป็น 
ผูถื้อหุ้นรายใหญ่ทางออ้มของ UV โดยถือหุ้นร้อยละ 50.00 ของบริษทั อเดลฟอส จ ากดั ซ่ึงเป็นผูถื้อหุน้ของ UV 
จ านวน  1,262,010,305 หุน้ คิดเป็นร้อยละ 66.01 ของหุน้ท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของ UV 

การท าค าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้งหมดของ GOLD เขา้ข่ายเป็นรายการท่ีเก่ียวโยงกนัประเภท “รายการท่ีเก่ียวกบัสินทรัพย์
หรือบริการ” ซ่ึงมีขนาดรายการเท่ากบัร้อยละ 78.1 ซ่ึงค านวณจากงบการเงินรวมประจ าไตรมาสท่ี 1 ของบริษทัท่ีไดรั้บการสอบ
ทานจากผูส้อบบญัชีรับอนุญาต ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 อยา่งไรก็ดี เน่ืองจากการเขา้ซ้ือกิจการของ GOLD ในคร้ังน้ี เป็น
การเขา้ซ้ือกิจการของ GOLD โดยการท าค าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้ งหมดของ GOLD จากผูถื้อหุ้นทุกรายของ GOLD ภายใต้
เง่ือนไขเดียวกนัทั้งหมด ดงันั้น ผูถื้อหุ้นรายใหญ่ของบริษทั (กล่าวคือ FPHT และ UV) จึงไม่ไดรั้บประโยชน์ทางการเงินอ่ืนใด
นอกเหนือจากผูถื้อหุ้นรายอ่ืน ๆ ของ GOLD จึงท าให้การเขา้ท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนัในคร้ังน้ีของบริษทัไดรั้บยกเวน้ไม่ตอ้ง
ได้รับอนุมติัจากท่ีประชุมผูถื้อหุ้นของบริษทัตามนัยมาตรา 89/12 (1) แห่งพระราชบญัญติัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์
(รวมทั้งท่ีไดมี้การแกไ้ขเพ่ิมเติม)3  อยา่งไรก็ดี เพ่ือใหเ้ป็นไปตามหลกัการก ากบัดูแลกิจการท่ีดี บริษทัเห็นควรเสนอใหท่ี้ประชุม
ผูถื้อหุ้นของบริษทัพิจารณาและอนุมติัการเขา้ท ารายการท่ีเก่ียวโยงกันในคร้ังน้ีของบริษทัไปพร้อม ๆ กันกับการเสนอให ้
ท่ีประชุมผูถื้อหุน้ของบริษทัพิจารณาและอนุมติัรายการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรัพยต์ามท่ีไดช้ี้แจงขา้งตน้  

ทั้งน้ี บริษทัจะเสนอใหท่ี้ประชุมวสิามญัผูถื้อหุน้ คร้ังท่ี 1/2562 ซ่ึงจะจดัใหมี้ข้ึนในวนัท่ี 7 พฤษภาคม 2562 พิจารณาและ
อนุมติัการเขา้ท ารายการไดม้าซ่ึงสินทรัพยแ์ละรายการท่ีเก่ียวโยงกันของบริษทั โดยบริษทัไดด้ าเนินการจดัส่งสารสนเทศ
เก่ียวกบัการเขา้ท ารายการ (บญัชี 2) ตามประกาศรายการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรัพย ์และประกาศรายการท่ีเก่ียวโยงกนั
ใหก้บัผูถื้อหุน้ของบริษทั พร้อมกบัหนงัสือเชิญประชุมวสิามญัผูถื้อหุน้คร้ังท่ี 1/2562 ในคร้ังน้ี 

ในการน้ี บริษทัขอแจง้วา่ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทั คร้ังท่ี 5/2561-62 ซ่ึงประชุมเม่ือวนัท่ี 22 กุมภาพนัธ์ 2562 ไดมี้
มติอนุมติัแต่งตั้ง บริษทั เบเคอร์ ทิลล่ี คอร์ปอเรท แอ็ดไวเซอร่ี เซอร์วิสเซส (ประเทศไทย) จ ากดั ให้เป็นท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ

                                                

 
3 การเขา้ท าธุรกรรมท่ีมีขอ้ตกลงทางการคา้ในลกัษณะเดียวกบัท่ีวิญญูชนจะพึงกระท ากบัคู่สญัญาในสถานการณ์เดียวกนัดว้ยอ านาจต่อรองทางการคา้
ท่ีปราศจากอิทธิพลในการท่ีตนเป็นบุคคลท่ีมีความเก่ียวขอ้ง 
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ของบริษทั เพ่ือใหค้วามเห็นแก่ผูถื้อหุน้เก่ียวกบัความสมเหตุสมผล และประโยชน์ของการท าค าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้งหมดของ 
GOLD ความเป็นธรรมของราคา และเง่ือนไขของรายการดงักล่าวซ่ึงเป็นรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพยแ์ละรายการท่ีเก่ียวโยงกนัแลว้  

บริษทัขอช้ีแจงสารสนเทศของการท าค าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้งหมดของ GOLD โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

1. สารสนเทศทีเ่ปิดเผยตามบัญชี 1 

ตามท่ีบริษทัไดเ้ปิดเผยสารสนเทศตามบญัชี (1) ของประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย เร่ือง การเปิดเผย
ขอ้มูลและการปฏิบติัของบริษทัจดทะเบียนในการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรัพย ์พ.ศ. 2547 เม่ือวนัท่ี 25 กมุภาพนัธ์ 2562 มี
รายละเอียดดงัต่อไปน้ี 

1.1 วนัเดือนปีทีเ่กดิรายการ 

ภายหลงัจากท่ีเง่ือนไขบงัคบัก่อนส าเร็จลง บริษทัจะเร่ิมกระบวนการท าค าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้งหมดของ GOLD โดย
จะยืน่ประกาศเจตนาในการเขา้ถือหลกัทรัพยเ์พ่ือครอบง ากิจการ (ตามแบบ 247-3) และ/หรือค าเสนอซ้ือหลกัทรัพย ์(ตาม
แบบ 247-4) ตามหลกัเกณฑแ์ละภายในระยะเวลาตามท่ีประกาศการเขา้ถือหลกัทรัพยเ์พ่ือครอบง ากิจการก าหนด  

1.2 คู่กรณีทีเ่กีย่วข้อง 

ผูซ้ื้อ: บริษทั  
ผูข้าย: ผูถื้อหุน้ทุกรายของ GOLD ท่ีตอบรับค าเสนอซ้ือหุน้ GOLD ของบริษทั  
ความสมัพนัธ์:    

(1) บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี โฮลด้ิงส์ (ประเทศไทย) จ ากัด (“FPHT”) ซ่ึงถือหุ้นอยู่ใน GOLD จ านวน 
927,642,930 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 39.92 ของหุ้นท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของ GOLD เป็นผูถื้อหุ้นรายใหญ่ของ
บริษทั (ถือหุ้นอยูใ่นบริษทัจ านวน 751,004,000 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 40.95 ของหุ้นท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของ
บริษทั)4 

(2) บริษทั ยนิูเวนเจอร์ จ ากดั (มหาชน) (“UV”) ถือหุ้นอยูใ่น GOLD จ านวน 912,829,675 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 39.28 
ของหุน้ท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของ GOLD และมีกรรมการของบริษทั (กล่าวคือ นายปณต สิริวฒันภกัดี) เป็นผู ้
ถือหุ้นรายใหญ่ทางออ้มของ UV โดยถือหุ้นร้อยละ 50.00 ของบริษทั อเดลฟอส จ ากดั ซ่ึงเป็นผูถื้อหุ้น ของ UV 
จ านวน 1,262,010,305 หุน้ คิดเป็นร้อยละ 66.01 ของหุน้ท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของ UV5  

 

 

 

                                                

 
4 ขอ้มูลจากรายช่ือผูถื้อหุ้นของบริษทั ณ วนัปิดสมุดทะเบียนผูถื้อหุ้นของบริษทัวนัท่ี 25 ธนัวาคม 2561 และขอ้มูลจากรายช่ือผูถื้อหุ้นของ GOLD ณ 
วนัปิดสมุดทะเบียนผูถื้อหุ้นของ GOLD วนัท่ี 14 ธนัวาคม 2561 

5 ขอ้มูลจากรายช่ือผูถื้อหุ้นของ UV ณ วนัปิดสมุดทะเบียนผูถื้อหุ้นของ UV วนัท่ี 14 ธนัวาคม 2561 
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1.3 ลกัษณะโดยทัว่ไป ประเภท และขนาดของรายการ 

1.3.1 ลกัษณะโดยทัว่ไปของรายการ 

บริษทัจะท าค าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้งหมดของ GOLD ตามหลกัเกณฑแ์ละเง่ือนไขของประกาศการเขา้ถือหลกัทรัพยเ์พื่อ
ครอบง ากิจการ ในราคาเสนอซ้ือหุ้นละ 8.50 บาท รวมเป็นมูลค่าทั้งส้ิน 19,751,620,000 บาท6 อน่ึง ราคาเสนอซ้ือหุ้น
ดงักล่าวอาจมีการปรับลดลงไดเ้ป็นจ านวนเงินเท่ากบัเงินปันผลจ่ายต่อหุน้หาก GOLD มีการประกาศจ่ายเงินปันผลก่อน
วนัเร่ิมตน้การค าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้งหมดของ GOLD  

หากผูถื้อหุ้นทุกรายของ GOLD ตอบรับค าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้ งหมดของ GOLD จะท าให้บริษทัได้มาซ่ึงหุ้นของ 
GOLD ทั้งหมดจ านวน 2,323,720,000 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 100 ของจ านวนหุ้นท่ีออกและจ าหน่ายได้แลว้ทั้งหมดของ 
GOLD และท าให ้GOLD กลายเป็นบริษทัยอ่ยของบริษทั 

1.3.2 ขนาดของรายการ 

1.3.2.1 การค านวณขนาดรายการตามประกาศรายการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรัพย ์ 

 บริษทัค านวณขนาดของรายการตามประกาศรายการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรัพย ์โดยอา้งอิงจากงบการเงินรวม
ประจ าไตรมาสท่ี 1 ของบริษัทท่ีได้รับการสอบทานจากผูส้อบบัญชีรับอนุญาต ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 มี
รายละเอียดดงัน้ี 

1. เปรียบเทียบตามเกณฑมู์ลค่าสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิ (NTA) 

ขนาดของรายการ = มูลค่าสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิของ GOLD  
    มูลค่าสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิของบริษทั 
       =  16,314 x 100% 
 25,291 
        =  ร้อยละ 64.5 

2. เปรียบเทียบตามเกณฑก์ าไรสุทธิ 

ขนาดของรายการ = ก าไรสุทธิของ GOLD  
    ก าไรสุทธิของบริษทั 
       =  1,944 x 100% 
    1,351 
        =  ร้อยละ 143.9 

 

 

                                                

 
6 GOLD ไม่มีหลกัทรัพยแ์ปลงสภาพอยา่งอ่ืน นอกจากหุ้นสามญั 
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3. เปรียบเทียบตามเกณฑมู์ลค่ารวมของส่ิงตอบแทน 

ขนาดของรายการ = มูลค่ารวมของส่ิงตอบแทนท่ีจ่าย 
   มูลค่าสินทรัพยร์วมของบริษทั 

 =   19,752 x 100% 
   43,262 

 =  ร้อยละ 45.7 

4. เปรียบเทียบตามเกณฑมู์ลค่าของหลกัทรัพยท่ี์ออกใหเ้พ่ือเป็นการตอบแทนการไดม้าซ่ึงสินทรัพย ์

ไม่สามารถค านวณตามเกณฑด์งักล่าวได ้เน่ืองจากไม่มีการออกหลกัทรัพยเ์พ่ือช าระค่าหลกัทรัพยข์อง GOLD 

สรุปการค านวณขนาดรายการในการท าค าเสนอซ้ือหลกัทรัพย ์

เกณฑก์ารค านวณ ขนาดรายการ (ร้อยละ) 
1.  เกณฑมู์ลค่าสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิ (NTA) ร้อยละ 64.5 
2.  เกณฑก์ าไรสุทธิ ร้อยละ 143.9 
3.  เกณฑมู์ลค่ารวมของส่ิงตอบแทน ร้อยละ 45.7 
4.  เกณฑ์มูลค่าของหลกัทรัพยท่ี์ออกให้เพ่ือเป็นการ

ตอบแทนการไดม้าซ่ึงสินทรัพย ์
ไม่น ามาใช ้

จากการค านวณขนาดรายการขา้งตน้ พบวา่ขนาดของรายการท่ีค านวณตามเกณฑก์ าไรสุทธิไดผ้ลลพัธ์เป็นมูลค่าสูงสุด
เท่ากบัร้อยละ 143.9 จึงเขา้ข่ายเป็นรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพยป์ระเภทท่ี 1  

นอกจากน้ี การเขา้ท าค าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้งหมดของ GOLD ยงัเขา้ข่ายเป็นการซ้ือหรือรับโอนกิจการของบริษทัอ่ืน
มาเป็นของบริษทัตามมาตรา 107(2)(ข) แห่ง พรบ. มหาชน ซ่ึงบริษทัจะตอ้งไดรั้บอนุมติัจากท่ีประชุมผูถื้อหุน้ของบริษทั
ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่ 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อหุน้ท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน  

1.3.3 การค านวณขนาดรายการตามประกาศรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

การท าค าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้งหมดของ GOLD จดัเป็นรายการท่ีเก่ียวโยงกนัประเภท “รายการท่ีเก่ียวกบัสินทรัพยห์รือ
บริการ” ซ่ึงมีขนาดรายการเท่ากบัร้อยละ 78.1 ซ่ึงค านวณจากงบการเงินรวมประจ าไตรมาสท่ี 1 ของบริษทัท่ีไดรั้บการ
สอบทานจากผูส้อบบญัชีรับอนุญาต ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561  

1.4 รายละเอยีดของสินทรัพย์ทีจ่ะได้มา (GOLD) 

สินทรัพยท่ี์จะไดม้า หุน้สามญัทั้งหมดของ GOLD  
จ านวนสินทรัพย์ท่ีจะได้มาและ
สัดส่วนของหุ้นท่ีถือภายหลงัการ
ซ้ือ 

หากผูถื้อหุน้ทุกรายของ GOLD ตอบรับค าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้งหมดของ GOLD 
ของบริษทั บริษทัจะไดรั้บหุ้นสามญัทั้งหมดของ GOLD จ านวน 2,323,720,000 
หุ้น คิดเป็นร้อยละ 100 ของจ านวนหุ้นท่ีออกและจ าหน่ายได้แลว้ทั้ งหมดของ 
GOLD 
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1.4.1 ข้อมูลทัว่ไปของ GOLD 

ช่ือบริษทั บริษทั แผน่ดินทอง พร็อพเพอร์ต้ี ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) 
ประเภทธุรกิจ ด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยท์ั้งโครงการเชิงท่ีอยูอ่าศยั (ซ่ึงประกอบดว้ย

บา้นเด่ียว บา้นแฝด และทาวน์โฮม ภายใตแ้บรนดท่ี์หลากหลาย) และเชิงพาณิชยกรรม 
(ซ่ึงประกอบดว้ยอาคารส านกังานใหเ้ช่า โรงแรม และเซอร์วสิอพาร์ทเมน้ท ์ตั้งอยู่
ในใจกลางยา่นธุรกิจของกรุงเทพมหานคร) 

เลขทะเบียนนิติบุคคล 0107537002273 
ท่ีตั้งบริษทั 98 อาคารสาทร สแควร์ ออฟฟิศ ทาวเวอร์ ชั้นท่ี 36 ถนนสาทรเหนือ  

แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร 
เบอร์โทรศพัท ์ 0-2764 -6200 
เบอร์โทรสาร 0-2764 -6222 
ทุนจดทะเบียน 11,037,670,000 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญั 2,323,720,000 หุน้ มูลคา่หุน้ท่ีตราไว ้

หุน้ละ 4.75 บาท 
ทุนจดทะเบียนช าระแลว้ 11,037,670,000 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญั 2,323,720,000 หุน้ มูลคา่หุน้ท่ีตราไว ้

หุน้ละ 4.75 บาท 

1.4.2 รายช่ือผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของ GOLD 6 รายแรก ณ วันปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหุ้นคร้ังล่าสุด (ข้อมูล ณ วันที่  
15 ธันวาคม 2561)  

ล าดบั ช่ือ – สกลุ จ านวนหุน้ ร้อยละของจ านวนหุน้
ทั้งหมด 

1. บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี โฮลด้ิงส์ (ประเทศไทย) จ ากดั 927,642,930 39.92 
2. บริษทั ยนิูเวนเจอร์ จ ากดั (มหาชน) 912,829,675 39.28 
3. DBS BANK LTD 51,204,840 2.20 
4. บริษทั ไทยเอน็วดีีอาร์ จ ากดั 18,589,856 0.80 
5. กองทุนเปิด บวัหลวงโครงสร้างพ้ืนฐานเพ่ือการเล้ียงชีพ 18,400,600 0.79 
6. กองทุนเปิด บวัหลวงปัจจยั 4 หุน้ระยะยาวปันผล 14,649,700 0.63 
7. อ่ืนๆ 380,402,399 16.38 

รวม 2,323,720,000 100.00 
ท่ีมา: ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 
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1.4.3 รายช่ือคณะกรรมการของ GOLD (ข้อมูล ณ วนัที ่30 กนัยายน 2561) 

ล าดบั รายช่ือ ต าแหน่ง 

1. นายวนัชยั ศารทูลทตั ประธานกรรมการ  
2. นายปณต สิริวฒันภกัดี รองประธานกรรมการ และประธานกรรมการบริหาร 
3. นายฐาปน สิริวฒันภกัดี กรรมการ  
4. นายโชติพฒัน์ พีชานนท ์ กรรมการ 
5. นายสิทธิชยั ชยัเกรียงไกร กรรมการ 
6. นายชายนอ้ย เผื่อนโกสุม กรรมการอิสระ และประธานกรรมการตรวจสอบ 
7. นายอุดม พวัสกลุ กรรมการอิสระ และกรรมการตรวจสอบ 
8. นายชินวฒัน์ ชินแสงอร่าม กรรมการอิสระ และกรรมการตรวจสอบ 
9. นายธนพล ศิริธนชยั ประธานอ านวยการ และกรรมการ  

1.4.4 ลกัษณะการประกอบธุรกจิของ GOLD  

ตามขอ้มูลในรายงานประจ าปี 2561 ของ GOLD นั้น GOLD ด าเนินธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์โดยธุรกิจของ GOLD 
ประกอบดว้ย 2 ธุรกิจหลกั ซ่ึงไดแ้ก่ (1) ธุรกิจพฒันาโครงการท่ีอยูอ่าศยั และ (2) ธุรกิจพฒันาโครงการอาคารเชิงพาณิชกรรม 
มีรายละเอียดดงัน้ี 

(1) ธุรกิจพฒันาโครงการท่ีอยูอ่าศยั 

GOLD ด าเนินธุรกิจจดัสรรบา้นและท่ีดิน พฒันาโครงการท่ีอยูอ่าศยัแนวราบ โดยเป็นการพฒันาโครงการท่ีอยู่
อาศยัแนวราบภายใตภ้ายใตแ้บรนด์ท่ีหลากหลายในรูปแบบของบา้นเด่ียว บา้นแฝด และทาวน์เฮา้ส์ พร้อมการ
พฒันาสาธารณูปโภคต่าง ๆ ในโครงการใหค้รอบคลุมทุกระดบัราคา และเพ่ือตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้
แต่ละกลุ่มท่ีแตกต่างกนั ทั้งน้ี ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2561 GOLD มีโครงการท่ีอยูอ่าศยัเปิดด าเนินการจ านวน 53 
โครงการ  

(2) ธุรกิจพฒันาโครงการอาคารเชิงพาณิชยกรรม 

ธุรกิจพฒันาโครงการอาคารเชิงพาณิชยกรรมเป็นธุรกิจท่ี GOLD มีนโยบายมุ่งเนน้ให้เกิดรายไดค้่าเช่าค่าบริการ
ระยะยาว โดย GOLD มีนโยบายท่ีจะพฒันาและปรับปรุงคุณภาพในการบริหารงานใหมี้ประสิทธิภาพ ตอบสนอง
ความตอ้งการของลูกคา้และเสริมกิจกรรมต่าง ๆ เพ่ือเพ่ิมอตัราค่าเช่า และท าให้ GOLD สามารถรับรู้รายได้
เพ่ิมข้ึนอย่างต่อเน่ือง ปัจจุบนั GOLD มีโครงการอาคารเชิงพาณิชยกรรมซ่ึงประกอบดว้ยธุรกิจประเภทต่าง ๆ 
ดงัต่อไปน้ี 

(ก) โรงแรม และ เซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์ ไดแ้ก่ โมเดน่า บาย เฟรเซอร์ กรุงเทพฯ เดอะ แอสคอท สาทร และ 
เมยแ์ฟร์ แมริออท เอก็เซคคิวทีฟ อพาร์ทเมน้ท์ 

(ข) อาคารส านกังาน ไดแ้ก่ โกลเดน้แลนด ์บิวด้ิง และ เอฟวายไอ เซ็นเตอร์ 

(ค) โครงการเชิงพาณิชยกรรมแบบผสมซ่ึงอยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง ไดแ้ก่ สามยา่น มิตรทาวน์ 
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(ง) ธุรกิจรับบริหารอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารส านักงาน ไดแ้ก่ สาทร สแควร์ ออฟฟิศ ทาวเวอร์ และ 
ปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพลก็ซ์ 

1.4.5 สรุปข้อมูลทางการเงนิของ GOLD (งบการเงนิรวม) ปี 2559 – 2561  

 

ส าหรับงวด 3 
เดือนส้ินสุด 
30 ธนัวาคม 

2561 

ส าหรับปีส้ินสุด 
30 กนัยายน 

2561 

ส าหรับปีส้ินสุด 
30 กนัยายน 

2560(1) 

ส าหรับงวด 9 
เดือนส้ินสุด 
30 กนัยายน 

2560 (2) 

ส าหรับปีส้ินสุด 
31 ธนัวาคม 

2559 

ผลการด าเนินงาน (ลา้นบาท) 

รายไดจ้ากการขาย
อสงัหาริมทรัพย ์

3,761 14,053 10,571 8,070 9,479 

รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและ
บริการ 

239 959 837 637 649 

รายไดจ้ากธุรกิจโรงแรม 144 551 508 394 449 

รายไดร้วม 4,241 15,796 12,255 9,352 10,796 

ค่าใชจ่้ายรวม 3,657 13,198 10,841 8,099 9,577 

ก าไรสุทธิ 456 2,101 1,193 1,086 1,037 

ก าไรสุทธิ ส่วนของผูถื้อหุน้
ของบริษทั 

459 2,110 1,203 1,094 1,046 

ก าไรต่อหุน้ขั้นพ้ืนฐาน (บาท) 0.200 0.908 0.518 0.471 0.455 

อตัราส่วนทางการเงิน 

อตัราก าไรขั้นตน้-ธุรกิจขาย
อสงัหาริมทรัพย ์(%) 

29.6% 32.4% 31.2% 31.6% 32.1% 

อตัราก าไรขั้นตน้-ธุรกิจใหเ้ช่า
และบริการ (%) 

35.2% 40.8% 34.3% 34.6% 24.7% 

อตัราก าไรขั้นตน้-ธุรกิจ
โรงแรม (%) 

31.9% 31.5% 27.3% 29.3% 32.1% 

อตัราก าไรสุทธิ (%) 10.8% 13.3% 9.7% 11.6% 9.6% 

ฐานะการเงิน (ลา้นบาท) 
31 ธนัวาคม 

2561 
30 กนัยายน 

2561 
30 กนัยายน 

2560 
30 กนัยายน 

2560 
31 ธนัวาคม 

2559 

สินทรัพยร์วม 42,624 39,202 30,805 30,805 28,824 

หน้ีสินรวม 26,278 23,312 16,441 16,441 15,010 

ทุนจดทะเบียน 11,038 11,038 11,038 11,038 11,038 



 

หนา้ 44 จาก 77 หนา้ 
 

 

ส าหรับงวด 3 
เดือนส้ินสุด 
30 ธนัวาคม 

2561 

ส าหรับปีส้ินสุด 
30 กนัยายน 

2561 

ส าหรับปีส้ินสุด 
30 กนัยายน 

2560(1) 

ส าหรับงวด 9 
เดือนส้ินสุด 
30 กนัยายน 

2560 (2) 

ส าหรับปีส้ินสุด 
31 ธนัวาคม 

2559 

ทุนท่ีออกและเรียกช าระ 11,038 11,038 11,038 11,038 11,038 

ส่วนของผูถื้อหุน้ของบริษทั 16,647 16,188 14,653 14,653 14,096 

ขอ้มูลต่อหุน้ (บาท) 

มูลค่าตามบญัชีต่อหุน้ 7.16 6.97 6.31 6.31 6.07 

มูลค่าท่ีตราไวต้่อหุน้ 4.75 4.75 4.75 4.75 4.75 

อตัราส่วนทางการเงิน 

อตัราผลตอบแทนจาก
สินทรัพยร์วม (%)(3) 

4.6% (5) 5.4% 3.9% 3.9% (5) 3.6% 

อตัราผลตอบแทนส่วนผูถื้อหุน้
ของบริษทั (%)(4) 

11.7% (5) 13.0% 8.1% 8.1% (5) 7.4% 

อตัราส่วนหน้ีสินรวมต่อส่วน
ของผูถื้อหุน้ (เท่า) 

1.61 1.47 1.14 1.14 1.09 

หมายเหตุ:  

(1) เป็นขอ้มูลส าหรับระยะเวลา 12 เดือนตั้งแต่ 1 ตุลาคม 2559 - 30 กนัยายน 2560 ท่ีจดัท าข้ึนโดยผูบ้ริหาร เพ่ือใชใ้นการเปรียบเทียบ 
(2) ปี 2560 เป็นรอบระยะเวลาบญัชีใหม่คร้ังแรกท่ีมีการเปล่ียนแปลงเป็นส้ินสุด 30 กนัยายน จึงมีระยะเวลา 9 เดือน ตั้งแต่ 1 มกราคม 

2560 ถึง 30 กนัยายน 2560 
(3) อตัราผลตอบแทนจากสินทรัพยร์วม ค  านวณโดยน าก าไรสุทธิ หารดว้ย สินทรัพยร์วม  
(4) อตัราผลตอบแทนส่วนผูถื้อหุ้นของบริษทั ค  านวณโดยน าก าไรสุทธิ หารดว้ย ส่วนของผูถื้อหุ้นของบริษทั 
(5) ปรับตวัเลขให้เป็นส าหรับปีแลว้ โดยรวมผลการด าเนินงานยอ้นหลงั 12 เดือนนบัจากวนัส้ินงวด  

1.5 มูลค่าส่ิงตอบแทนและวธีิการช าระเงนิ 

มูลค่าส่ิงตอบแทนจะอยูใ่นรูปเงินสดจ านวนทั้งส้ินประมาณ 19,751,620,000 บาท ซ่ึงบริษทัจะช าระให้แก่ผูถื้อหุ้นของ 
GOLD ท่ีเสนอขายหุ้นในการท าค าเสนอซ้ือหลกัทรัพยข์องบริษทั ตามหลกัเกณฑ์และวิธีการท่ีก าหนดในค าเสนอซ้ือ
หลกัทรัพย ์ 

อน่ึง ราคาเสนอซ้ือหุ้นดงักล่าวอาจมีการปรับลดลงได้เป็นจ านวนเงินเท่ากับเงินปันผลจ่ายต่อหุ้นหาก GOLD มีการ
ประกาศจ่ายเงินปันผลก่อนวนัเร่ิมตน้การค าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้งหมดของ GOLD  
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1.6 เกณฑ์ทีใ่ช้ในการก าหนดมูลค่าส่ิงตอบแทน  

เกณฑท่ี์ใชใ้นการก าหนดมูลค่าส่ิงตอบแทนส าหรับการท าค าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้งหมดของ GOLD นั้นเป็นไปตามการ
ประเมินมูลค่ากิจการของ GOLD ดว้ยวธีิการต่าง ๆ ตามหลกัสากลท่ีเป็นท่ียอมรับเป็นการทัว่ไป เช่น ราคาตลาดในช่วงท่ี
ผ่านมาของ GOLD มูลค่าทางบัญชีของ GOLD มูลค่าทางบัญชีปรับปรุงมูลด้วยราคาประเมินทรัพยสิ์นตามขอ้มูลท่ี
เปิดเผยในแบบ 56-1 รายงานประจ าปี และงบการเงินของ GOLD รวมถึงพิจารณาอตัราส่วนราคาตลาดต่อก าไรสุทธิ 
เปรียบเทียบกบับริษทัอ่ืน ๆ ท่ีประกอบธุรกิจใกลเ้คียงกนัซ่ึงมีการซ้ือขายหลกัทรัพยอ์ยูใ่นตลาดหลกัทรัพยฯ์ โดยมูลค่า
ส่ิงตอบแทนดงักล่าวไดรั้บความเห็นชอบจากคณะกรรมการบริษทัในท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทั คร้ังท่ี 5/2561-62 
ในวนัท่ี 22 กมุภาพนัธ์ 2562  

1.7 ผลประโยชน์ทีค่าดว่าจะได้รับ  

ผลประโยชน์ท่ีคาดวา่บริษทัจะไดรั้บจากการท าค าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้งหมดของ GOLD มีดงัต่อไปน้ี 

(ก) เพ่ิมความครอบคลุมในการประกอบธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยข์องบริษทั ตามแผนกลยทุธ์ท่ีจะเป็นผูพ้ฒันา
และบริหารอสังหาริมทรัพยแ์บบครบวงจร โดยการเขา้ซ้ือกิจการของ GOLD ในคร้ังน้ีจะช่วยใหบ้ริษทัสามารถ
ขยายขอบเขตการประกอบธุรกิจไปยงัธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยท่ี์เป็นโครงการเชิงท่ีอยูอ่าศยั และเชิงพาณิชยกรรม 

(ข) เพ่ิมขีดความสามารถของบริษทัในการพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยท่ี์หลากหลายและเป็นท่ีตอ้งการของ
ผูบ้ริโภค 

(ค) เป็นการกระจายความเส่ียงในการด าเนินธุรกิจซ่ึงปัจจุบันมุ่งเน้นในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการ
อุตสาหกรรม โดยเพ่ิมแหล่งรายไดแ้ละกระแสเงินสดของบริษทัจากการพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์ชิงท่ีอยูอ่าศยั 
และเชิงพาณิชยกรรม  

(ง) เพ่ิมรายไดแ้ละผลตอบแทนท่ีดีข้ึนใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ของบริษทัจากการเขา้ซ้ือกิจการของ GOLD และมีโอกาสในการ
เพ่ิมประสิทธิภาพการด าเนินงาน และ การบริหารงานจากการประหยดัจากขนาดในอนาคต 

1.8 แหล่งทีม่าของเงนิทุนส าหรับการเข้าท ารายการ 

แหล่งท่ีมาของเงินทุนส าหรับการเขา้ท ารายการจะมาจากเงินทุนหมุนเวียนของบริษทั ซ่ึง ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 ใน
งบการเงินเฉพาะกิจการบริษทัมีเงินทุนหมุนเวียนในรูปแบบของเงินสด รายการเทียบเท่าเงินสด และเงินลงทุนชัว่คราว
จ านวนประมาณ 6,739 ลา้นบาท และจากการกูย้มืเงินจากสถาบนัการเงิน จ านวนประมาณ 17,000 ลา้นบาท โดยเงินกูย้มื
ดงักล่าวไม่ส่งผลกระทบกบัเง่ือนไขกบัสถาบนัการเงินอ่ืนท่ีบริษทัมีอยูใ่นปัจจุบนั ทั้งน้ีเพ่ือเป็นเงินทุนรองรับการเขา้ท า
ค าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้งหมดของ GOLD จ านวนประมาณ 19,751,620,000 บาท 

1.9 เง่ือนไขในการเข้าท ารายการ 

การท าค าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้งหมดของ GOLD จะเกิดข้ึนเม่ือเง่ือนไขบงัคบัก่อนตามท่ีระบุในสารสนเทศฉบบัน้ีส าเร็จ
เสร็จส้ินลง  
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1.10 ความเห็นของคณะกรรมการบริษัทเกีย่วกบัการเข้าท ารายการ 

ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทั คร้ังท่ี 5/2561-62 เม่ือวนัท่ี 22 กุมภาพนัธ์ 2562 ไดพิ้จารณาแลว้เห็นวา่การเขา้ท ารายการ
ดงักล่าวมีความสมเหตุสมผล และเป็นประโยชน์สูงสุดต่อบริษทัและผูถื้อหุน้ (ตามรายละเอียดของประโยชน์ท่ีคาดวา่จะ
ไดรั้บตามท่ีระบุไวใ้นขอ้ 1.7 ขา้งตน้) เน่ืองจากราคาเสนอซ้ือหุ้นของ GOLD เป็นราคาท่ีอยู่ในช่วงราคาท่ีเหมาะสม 
นอกจากน้ี การเขา้ท ารายการดงักล่าวยงัเป็นการด าเนินการตามแผนการด าเนินธุรกิจในอนาคตของบริษทั ซ่ึงประสงคจ์ะ
เป็นบริษัทพัฒนาและบริหารอสังหาริมทรัพย์แบบครบวงจร ( Integrated Real Estate) โดยครอบคลุมประเภท
อสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการอุตสาหกรรม เพ่ือการพาณิชย ์การอยูอ่าศยั และอสงัหาริมทรัพยท่ี์เก่ียวขอ้งประเภทอ่ืนท่ีจะช่วย
ส่งเสริมธุรกิจของบริษทั เพ่ือช่วยเพ่ิมประสิทธิภาพและศกัยภาพในการแข่งขนั (Competitive Advantage) ของบริษทั 
โดยจะไม่ไดจ้ ากดัอยูเ่พียงการพฒันาสินทรัพยเ์ฉพาะประเภทโรงงานอุตสาหกรรมและคลงัสินคา้ ทั้งน้ี เพ่ือการเติบโต
และผลประโยชน์อยา่งย ัง่ยนืต่อกิจการในระยะยาว จึงมีมติอนุมติัการเขา้ท าค าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้งหมดของ GOLD 

1.11 การขออนุมตักิารเข้าท ารายการจากคณะกรรมการบริษัท 

(1) นายปณต สิริวฒันภกัดี ซ่ึงด ารงต าแหน่งเป็นกรรมการของทั้งบริษทั GOLD และ UV  
(2) นายโชติพฒัน์ พีชานนท ์และนายชายนอ้ย เผื่อนโกสุม ซ่ึงด ารงต าแหน่งเป็นกรรมการของทั้งบริษทัและ GOLD  
(3) นายอุเทน โลหชิตพิทกัษ ์ซ่ึงด ารงต าแหน่งกรรมการของทั้งบริษทัและ FPHT และ  
(4) รองศาสตราจารยธิ์ติพนัธ์ุ เช้ือบุญชยั ซ่ึงด ารงต าแหน่งเป็นกรรมการของทั้งบริษทัและ UV  

ไม่ใชสิ้ทธิออกเสียงลงคะแนนในเร่ืองดงักล่าว 

1.12 ความเห็นของคณะกรรมการตรวจสอบ และ/หรือกรรมการของบริษัททีแ่ตกต่างจากความเห็นของคณะกรรมการบริษัท  

คณะกรรมการตรวจสอบ ซ่ึงประกอบดว้ยนายชชัวาลย ์เจียรวนนท ์เป็นหลกั เห็นดว้ยกบัการเขา้ซ้ือกิจการ GOLD เพราะ
การเข้าซ้ือกิจการ GOLD สอดคล้องกับแผนการเติบโตของบริษัทในการพัฒนาเป็นบริษัทพัฒนาและบริหาร
อสังหาริมทรัพยแ์บบครบวงจร (Integrated Real Estate) โดยไม่ได้จ ากัดอยู่เพียงการพฒันาสินทรัพยเ์ฉพาะประเภท
โรงงานอุตสาหกรรมและคลงัสินคา้ และ GOLD เป็นกิจการท่ีมีผลการเติบโตท่ีดี ซ่ึงจะสามารถท าให้บริษทัเติบโตและ
สร้างผลประโยชน์อยา่งย ัง่ยนืต่อบริษทัและผูถื้อหุน้ในระยะยาว 

นายชายนอ้ย เผื่อนโกสุม ประธานกรรมการ กรรมการอิสระและกรรมการตรวจสอบของบริษทั เป็นกรรมการท่ีมีส่วน
ไดเ้สีย เน่ืองจากด ารงต าแหน่งเป็นกรรมการอิสระและกรรมการตรวจสอบของ GOLD ไม่ไดใ้ชสิ้ทธิออกเสียงลงคะแนน
ในเร่ืองดงักล่าว 

รองศาสตราจารยธิ์ติพนัธ์ุ เช้ือบุญชยั กรรมการอิสระและประธานกรรมการตรวจสอบของบริษทั เป็นกรรมการท่ีมีส่วน
ไดเ้สีย เน่ืองจากด ารงต าแหน่งเป็นกรรมการอิสระและกรรมการตรวจสอบของ UV ซ่ึงเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่รายหน่ึงของ 
GOLD ไม่ไดใ้ชสิ้ทธิออกเสียงลงคะแนนในเร่ืองดงักล่าว 
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2. ความรับผดิชอบของคณะกรรมการบริษัททีม่ต่ีอสารสนเทศทีส่่งให้ผู้ถือหุ้น  

คณะกรรมการบริษทัไดม้อบหมายให้นายโสภณ ราชรักษา กรรมการผูจ้ดัการใหญ่ มีอ านาจในการด าเนินการต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง
กบัการท าค าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้งหมดของ GOLD ซ่ึงรวมถึงการจดัเตรียมสารสนเทศฉบบัน้ี โดยบริษทัไดส้อบทานขอ้มูลใน
สารสนเทศฉบบัน้ีดว้ยความระมดัระวงั และขอรับรองว่าขอ้มูลในสารสนเทศฉบบัน้ี ถูกตอ้ง ครบถว้น ไม่เป็นเท็จ ไม่ท าให้
บุคคลอ่ืนส าคญัผิด หรือไม่ขาดขอ้มูลท่ีควรแจง้ในสาระส าคญั 

3. คุณสมบัตแิละความเห็นของทีป่รึกษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัการเข้าท ารายการ 

3.1 คุณสมบัตขิองทีป่รึกษาทางการเงนิอสิระ 

บริษทั เบเคอร์ ทิลลี่ คอร์ปอเรท แอ็ดไวเซอร่ี เซอร์วิสเซส (ประเทศไทย) จ ากัด ซ่ึงได้รับการแต่งตั้งให้เป็นท่ี
ปรึกษาทางการเงินอิสระของบริษทั เพื่อให้ความเห็นแก่ผูถ้ือหุ ้นของบริษทั เกี่ยวกบัความสมเหตุสมผล และ
ประโยชน์ของการท าค าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้ งหมดของ GOLD ความเป็นธรรมของราคา และเง่ือนไขของรายการ 
ทั้ งน้ี บริษทั เบเคอร์ ทิลล่ี คอร์ปอเรท แอ็ดไวเซอร่ี เซอร์วิสเซส (ประเทศไทย) จ ากัด เป็นท่ีปรึกษาทางการเงินท่ี
ได้รับการรับรองจาก ส านักงาน ก.ล.ต. โดยท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระไม่ได้ถือหุ้นในบริษทั หรือบริษทัย่อย และ
ไม่มีความสัมพนัธ์อื่นใดกับบริษทั หรือบริษทัย่อย และที่ปรึกษาทางการเงินอิสระยินยอมให้เผยแพร่รายงาน
ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ  

3.2 ความเห็นทีป่รึกษาทางการเงนิอสิระ 

โปรดพิจารณารายงานความเห็นท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระต่อรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพย ์และรายการท่ีเก่ียวโยงกนัของ
บริษทั ลงวนัท่ี 9 เมษายน 2562 ท่ีแนบมาพร้อมหนงัสือเชิญประชุมวสิามญัผูถื้อหุน้ คร้ังท่ี 1/2562 (ส่ิงทีส่่งมาด้วย 8) 

4. หนีสิ้นของบริษัท 

รายละเอียดหน้ีสินของบริษทั มีดงัต่อไปน้ี 

4.1 ยอดรวมของตราสารหนีท้ี่ออกจ าหน่ายแล้วและที่ยังมิได้ออกจ าหน่ายตามที่ที่ประชุมผู้ถือหุ้นได้มีมติอนุมัติไว้ และมอบ
อ านาจให้คณะกรรมการบริษัทเป็นผู้พจิารณาออกจ าหน่ายตามทีเ่ห็นสมควร  

4.1.1 ตราสารหนีท้ีอ่อกจ าหน่ายแล้ว  

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 บริษทัมีการออกและเสนอขายหุน้กู ้โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 
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คร้ังทีอ่อก 
จ านวนทีอ่อก 
(ล้านบาท) 

อตัราดอกเบีย้ต่อ
ปี (%) 

วนัทีอ่อก อายุ 

2/2554 
2/2556 

1,000.0 
 500.0 

4.90 
4.30 

26 กนัยายน 2555 
15 พฤษภาคม 2556 

   10  ปี 
 7 ปี 

5/2556 
2/2557 
2/2558 

 
3/2558 

 
1/2559 

 
1/2561 

 

620.0 
800.0 

1,000.0 
1,000.0 
600.0 
700.0 
100.0 

2,300.0 
1,500.0 
2,500.0 
1,000.0 

4.85 
4.80 
2.91 
3.69 
3.22 
4.03 
2.29 
3.35 
2.20 
2.75 
3.58 

18 ตุลาคม 2556 
18 กรกฎาคม 2557 
15 พฤษภาคม 2558 
15 พฤษภาคม 2558 

14 สิงหาคม 2558 
14 สิงหาคม 2558 

18 พฤษภาคม 2559 
18 พฤษภาคม 2559 

14 มีนาคม 2561 
14 มีนาคม 2561 
14 มีนาคม 2561 

 6  ปี 
 7 ปี 
 4 ปี 
 7 ปี 
 5 ปี 
 8 ปี 
 4 ปี 
 7 ปี 
 3 ปี 
 5 ปี 
 10 ปี 

รวม 13,620    

4.1.2 ตราสารหนีท้ีย่งัมไิด้ออกจ าหน่าย 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 บริษทัมีวงเงินในการออกและเสนอขายหุ้นกู้ให้แก่นักลงทุนท่ีไดรั้บอนุมติัจากท่ี
ประชุมผูถื้อหุน้ท่ียงัมิไดอ้อกจ าหน่าย จ านวน 21,380 ลา้นบาท 

4.2 ยอดรวมของเงนิกู้ทีม่กี าหนดระยะเวลา และภาระการน าสินทรัพย์เป็นหลกัประกนั ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2561 

   ประเภทเงินกู ้ ยอดหน้ี 
(ลา้นบาท) 

หลกัประกนั 

เ งินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบัน
การเงิน 

300.50 โฉนดท่ีดินโครงการคลงัสินคา้สมุทรสาคร พร้อมส่ิง
ปลูกสร้าง 

หนังสือค ้ าประกันจากสถาบัน
การเงิน 

26.71 สญัญาเช่าท่ีดินแหลมฉบงั พร้อมส่ิงปลูกสร้าง 
สญัญาเช่าท่ีดินแหลมฉบงั พร้อมส่ิงปลูกสร้าง 
(กรรมสิทธ์ิของบริษทัยอ่ย) 
โฉนดท่ีดินนิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน พร้อมส่ิง
ปลูกสร้าง 

วงเงินกูย้ืมหมุนเวียนระยะสั้นจาก
สถาบนัการเงิน 

14.40 โฉนดท่ีดินนิคมอุตสาหกรรมไฮเทค ลาดกระบงั และ
สวนอุตสาหกรรมโรจนะ พร้อมส่ิงปลูกสร้าง 

รวม 341.61  
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4.3 ยอดรวมมูลค่าหนี้สินประเภทอ่ืน รวมทั้งเงินเบิกเกินบัญชี และภาระการน าสินทรัพย์เป็นหลักประกัน ณ วันที่  
31 ธันวาคม 2561 

- ไม่มี - 

4.4 หนีสิ้นทีอ่าจจะเกดิขึน้ในภายหน้า 

บริษัทไม่มีภาระผูกพนัเพ่ิมเติม นอกเหนือจากภาระผูกพนัท่ีเปิดเผยในหมายเหตุประกอบงบการเงิน ส้ินสุดวนัท่ี  
31 ธนัวาคม 2561 (หมายเหตุ 19) 

5. ข้อมูลของบริษัท 

5.1 ข้อมูลทัว่ไปของบริษัท  

ช่ือบริษทั บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 
ประเภทธุรกิจ พฒันาโรงงานและคลงัสินคา้เพ่ือวตัถุประสงคใ์นการใหเ้ช่า 
เลขทะเบียนบริษทั 0107544000051 
ท่ีตั้งส านกังานใหญ่ หอ้ง 1308 ชั้น 13/1 อาคารสาธรซิต้ีทาวเวอร์ เลขท่ี 175 ถนนสาทรใต ้ 

แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 
เบอร์โทรศพัท ์ (662) 679-6565 
เบอร์โทรสาร (662) 287-3153 
ทุนจดทะเบียน 2,934,627,799 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญั 1,834,142,375 หุน้ มูลค่าท่ีตราไวหุ้น้ละ 

1.00 บาท 
ทุนจดทะเบียนช าระแลว้ 1,834,142,375 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญั 1,834,142,375 หุน้ มูลค่าท่ีตราไวหุ้น้ละ 

1.00 บาท 

5.2 ข้อมูลลกัษณะการประกอบธุรกจิและแนวโน้มธุรกจิของบริษัท และบริษัทย่อย และบริษัทร่วม 

5.2.1 ลกัษณะการประกอบธุรกจิของบริษัท และบริษัทย่อย และบริษัทร่วม  

บริษทัเติบโตมาจากการเป็นผูพ้ฒันาและบริหารจดัการอสงัหาริมทรัพยเ์พื่อการอุตสาหกรรม (Industrial Property) ใหเ้ช่า 
โดยภายใตบ้ริบทท่ีเปล่ียนแปลงไปของธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงได้ปรับเปล่ียนรูปแบบการประกอบธุรกิจจากการ
พฒันาส่ิงปลูกสร้างและการสร้างรายไดแ้บบดั้งเดิม (Brick-and-mortar) ไปสู่การให้บริการท่ีเก่ียวเน่ืองอยา่งครบวงจร
เพ่ือมุ่งเนน้การสร้างมูลค่าเพ่ิม และเสริมสร้างประสบการณ์ท่ีดีท่ีสุดใหก้บัลูกคา้ บริษทัเลง็เห็นโอกาสท่ีเปิดกวา้งในการ
เติมเตม็และตอบโจทยค์วามตอ้งการของโลกยคุใหม่ โดยวางวสิัยทศัน์การเป็นผูพ้ฒันาและบริหารอสังหาริมทรัพยแ์บบ
ครบวงจร (Integrated Real Estate) ครอบคลุมประเภทอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือการอุตสาหกรรม เพ่ือการพาณิชย ์การอยู่อาศยั 
และอสังหาริมทรัพยท่ี์เก่ียวขอ้งประเภทอ่ืนท่ีจะช่วยส่งเสริมธุรกิจของบริษทั เพ่ือช่วยเพ่ิมประสิทธิภาพและศกัยภาพใน
การแข่งขนั (Competitive Advantage) ของบริษทั โดยจะไม่ไดจ้ ากดัอยูเ่พียงการพฒันาสินทรัพยเ์ฉพาะประเภทโรงงาน
อุตสาหกรรมและคลงัสินคา้ ซ่ึงในปัจจุบนับริษทัไดข้ยายการด าเนินธุรกิจไปสู่ธุรกิจเก่ียวเน่ืองประเภทอ่ืน ไดแ้ก่ ธุรกิจ
ดาตา้ เซนเตอร์ (Data Center) ธุรกิจสมาร์ทโซลูชัน่ (Smart Solution) และเมืองอุตสาหกรรม (Township) ซ่ึงกลุ่มธุรกิจ
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ใหม่น้ียงัอยูใ่นช่วงการพฒันาและยงัไม่สร้างรายไดอ้ยา่งมีนยัยะใหก้บับริษทั  นอกจากน้ี บริษทัไดมี้การลงทุนในทรัสต์
เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ืออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี (FTREIT)   

5.2.2 แนวโน้มธุรกจิของบริษัท และบริษัทย่อย และบริษัทร่วม 

บริษทัมีทิศทางเชิงกลยุทธ์ (Strategic Direction) มุ่งเน้นการพฒันาและต่อยอดธุรกิจอยา่งย ัง่ยืน ดว้ยการท างานโดยน า
ลูกคา้เป็นศูนยก์ลาง (Customer-Centric) เพื่อสร้างสรรคค์วามเป็นเลิศดา้นการบริการท่ีเขา้ถึงความตอ้งการขององค์กร
และลูกคา้ยคุใหม่ โดยบริษทัวางเป้าหมายกา้วสู่ความเป็นผูน้ าการใหบ้ริการอสังหาริมทรัพยท่ี์ครบวงจรในประเทศและ
ภูมิภาคอาเซียน ดว้ยฐานธุรกิจท่ีแขง็แกร่ง จากการผสมผสานองคค์วามรู้ ความเช่ียวชาญในการพฒันาและบริหารจดัการ
กลุ่มสินทรัพยท่ี์หลากหลาย ร่วมกบัความสนบัสนุนจากผูถื้อหุ้นใหญ่ภายใตแ้บรนด์อสังหาริมทรัพยข์า้มชาติ ในกลุ่ม 
เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี ท่ีจะช่วยเสริมศกัยภาพในการขยายธุรกิจทั้งในเชิงลึกและเชิงกวา้ง พร้อมขยายขีดความสามารถ
ขององคก์รโดยใชเ้ทคโนโลยีและนวตักรรมสมยัใหม่ท่ีสอดคลอ้งกบัทิศทางอุตสาหกรรม อีกทั้งการเขา้ซ้ือกิจการของ 
GOLD นั้นจะส่งผลใหบ้ริษทัไดรั้บประโยชน์ดงัต่อไปน้ี 

(ก) เพ่ิมความครอบคลุมในการประกอบธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยข์องบริษทั ตามแผนกลยทุธ์ท่ีจะเป็นผูพ้ฒันา
และบริหารอสังหาริมทรัพยแ์บบครบวงจร โดยการเขา้ซ้ือกิจการของ GOLD ในคร้ังน้ีจะช่วยใหบ้ริษทัสามารถ
เพ่ิมเติมศกัยภาพและขยายขอบเขตการประกอบธุรกิจไปยงัธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยท่ี์เป็นโครงการเชิงท่ีอยู่
อาศยั และเชิงพาณิชยกรรม 

(ข) เพ่ิมขีดความสามารถของบริษทัในการพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยท่ี์หลากหลายและเป็นท่ีตอ้งการของ
ผูบ้ริโภค 

(ค) เป็นการกระจายความเส่ียงในการด าเนินธุรกิจซ่ึงปัจจุบันมุ่งเน้นในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการ
อุตสาหกรรม โดยเพ่ิมแหล่งรายไดแ้ละกระแสเงินสดของบริษทัจากการพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์ชิงท่ีอยู่อาศยั 
และเชิงพาณิชยกรรม  

(ง) เพ่ิมรายไดแ้ละผลตอบแทนท่ีดีข้ึนใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ของบริษทัจากการเขา้ซ้ือกิจการของ GOLD และมีโอกาสในการ
เพ่ิมประสิทธิภาพการด าเนินงาน และ การบริหารงานจากการประหยดัจากขนาดในอนาคต 
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5.3 สรุปข้อมูลทางการเงนิของบริษัท  

5.3.1 สรุปฐานะฐานะทางการเงนิและผลประกอบการ ปี 2559 – 2561 และไตรมาสที ่1 ของปี 2562 ส้ืนสุดวนัที ่31 
ธันวาคม 2561 

  
  

ส าหรับปีส้ินสุด  
ส าหรับงวด 9 
เดือนส้ินสุด 

ส าหรับงวด 3 
เดือนส้ินสุด 

31 ธันวาคม 
2559 

31 ธันวาคม 
2560 

30 กนัยายน 
2561 

31 ธันวาคม 
2561 

ผลการด าเนินงาน (ล้านบาท)     

รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการท่ี
เก่ียวขอ้ง 

1,172 1,373 1,151 390 

รายไดจ้ากการใหบ้ริการ 47 81 56 16 

รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรัพย ์ 251 194 2,210 2,025 

รายไดค้่าสาธารณูปโภค 32 37 16 6 

รายไดค้่าบริหารจดัการจากบริษทัร่วม 201 239 227 83 

รายไดร้วม 1,873 2,135 3,817 2,577 

ค่าใชจ่้ายรวม 1,223 1,362 2,786 1,634 

ก าไรสุทธิ 278 482 668 684 

ก าไรสุทธิ ส่วนของผูถื้อหุน้ของบริษทั 275 480 657 679 

ก าไรต่อหุน้ขั้นพ้ืนฐาน (บาท) 0.25 0.27 0.36 0.37  

อตัราส่วนทางการเงนิ  

อตัราก าไรขั้นตน้ (%) – รวมรายไดจ้าก
การขายอสงัหาริมทรัพย์(1) 

65.37% 68.91% 42.97% 48.58% 

อตัราก าไรขั้นตน้ (%) - ไม่รวมรายไดจ้าก
การขายอสงัหาริมทรัพย์(2) 

71.63% 70.14% 70.15% 69.85% 

อตัราก าไรจากการด าเนินงาน (%)(3) 20.06% 18.96% 18.69% 38.43% 

อตัราก าไรสุทธิ (%)(4) 14.69% 22.48% 17.22% 26.48% 

ฐานะการเงนิ (ล้านบาท) 
31 ธันวาคม 

2559 
31 ธันวาคม 

2560 
30 กนัยายน 

2561 
31 ธันวาคม 

2561 

สินทรัพยร์วม 36,093 40,982 42,999 43,262 

หน้ีสินรวม 24,675 16,048 17,619 17,690 
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ส าหรับปีส้ินสุด  
ส าหรับงวด 9 
เดือนส้ินสุด 

ส าหรับงวด 3 
เดือนส้ินสุด 

31 ธันวาคม 
2559 

31 ธันวาคม 
2560 

30 กนัยายน 
2561 

31 ธันวาคม 
2561 

ทุนจดทะเบียน 1,834 2,751 2,751 2,751 

ทุนท่ีออกและเรียกช าระ 1,099 1,834 1,834 1,834 

ส่วนของผูถื้อหุน้ของบริษทั 11,412 24,926 25,366 25,554 

ข้อมูลต่อหุ้น (บาท) 

มูลค่าตามบญัชีต่อหุน้ 10.38 13.59 13.83 13.93 

มูลค่าท่ีตราไวต้่อหุน้ 1.00 1.00 1.00 1.00 

อตัราส่วนทางการเงนิ 

อตัราผลตอบแทนจากสินทรัพยร์วม (%) 0.76% 1.25% 3.57% 3.12% (5) 

อตัราผลตอบแทนส่วนผูถื้อหุน้ของบริษทั 
(%) 

2.38% 2.64% 3.49% 5.29% (5) 

อตัราส่วนหน้ีสินรวมต่อส่วนของผูถื้อหุน้ 
(เท่า) 

2.16 0.64 0.69 0.69  

หมายเหตุ: กลุ่มบริษทัไดเ้ปล่ียนรอบระยะเวลาบญัชีจากเดิมคือวนัท่ี 1 มกราคม ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคมของทุกปี เป็นวนัท่ี 1 ตุลาคม ถึงวนัท่ี 30 กนัยายน
ของปีถดัไป โดยเร่ิมตั้งแต่งวดบญัชีส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2561 เป็นตน้ไป ดงันั้นงบการเงินส าหรับงวดบญัชีส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2561 จึงได้
จดัท าข้ึนตามวนัส้ินสุดของรอบระยะเวลาบญัชีใหม่เป็นคร้ังแรก โดยเป็นงบการเงินส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม 2561 ถึงวนัท่ี 30 
กนัยายน 2561 

(1) ผลรวมของรายไดจ้ากการให้เช่าและบริการท่ีเก่ียวขอ้ง รายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพย ์ลบดว้ยผลรวมของตน้ทุนการให้เช่าและ
บริการท่ีเก่ียวข้องและต้นทุนขายอสังหาริมทรัพย์ หารด้วยผลรวมของรายได้จากการให้เช่าและบริการท่ีเก่ียวข้องและรายได้จากการขาย
อสงัหาริมทรัพย ์

(2) ผลรวมของรายไดจ้ากการให้เช่าและบริการท่ีเก่ียวขอ้ง ลบดว้ยตน้ทุนการให้เช่าและบริการท่ีเก่ียวขอ้ง หารดว้ยรายไดจ้ากการให้เช่า
และบริการท่ีเก่ียวขอ้ง) 

(3) ผลรวมของรายได้จากการให้เช่าและบริการท่ีเก่ียวขอ้ง รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย ์ลบด้วยตน้ทุนการให้เช่าและบริการท่ี
เก่ียวขอ้ง ตน้ทุนขายอสังหาริมทรัพย ์ตน้ทุนในการจดัจ าหน่าย ค่าใช้จ่ายในการบริหาร ค่าเส่ือมราคา และประมาณการหน้ีสินท่ีเก่ียวขอ้งกบัการขาย
อสงัหาริมทรัพย ์หารดว้ยผลรวมของรายไดจ้ากการให้เช่าและบริการท่ีเก่ียวขอ้งและรายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรัพย)์ 

(4) ก าไรสุทธิส่วนท่ีเป็นของผูถื้อหุ้นบริษทัหารดว้ยรายไดร้วม  

(5) ปรับตวัเลขให้เป็นส าหรับปีแลว้ โดยรวมผลการด าเนินงานยอ้นหลงั 12 เดือนนบัจากวนัส้ินงวด 
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5.3.2 ค าอธิบายและการวิเคราะห์ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงานส าหรับปีส้ินสุดวันที่ 30 กันยายน 2561 
เปรียบเทียบกับผลการด าเนินงานส าหรับปีส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2560 และส าหรับไตรมาสที่ 1 ของปี 2562 
ส้ินสุดวนัที ่31 ธันวาคม 2561  

ผลการด าเนินงาน 

1) รายได ้

รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและค่าบริการ 

ในรอบระยะเวลาตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม ถึงวนัท่ี 30 กนัยายนของปี 2560 และ 2561 รายไดค้่าเช่าและค่าบริการมี
จ านวน 1,043.3 ลา้นบาท และ 1,150.9 ลา้นบาท ตามล าดบั คิดเป็นการเพ่ิมข้ึนร้อยละ 10.3 เน่ืองจากการเพ่ิมข้ึน
ของพ้ืนท่ีให้เช่าใหม่สุทธิของผูเ้ช่าอาคารโรงงานและคลงัสินคา้ โดยพ้ืนท่ีเช่าเฉล่ียของโรงงานและคลงัสินคา้
เพ่ิมข้ึนร้อยละ 16.9 ขณะท่ีตน้ทุนจากการให้เช่าและบริการ มีจ านวน 317.4 ลา้นบาท และ 343.5 ลา้นบาท 
ตามล าดบั ซ่ึงคิดเป็นก าไรขั้นตน้จากการใหเ้ช่าและบริการเท่ากบัร้อยละ 69.6 และร้อยละ 70.1 ตามล าดบั 

ส าหรับไตรมาสท่ี 1 ของปี 2562 ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 บริษทัมีรายได้จากการให้เช่าและบริการท่ี
เก่ียวขอ้งเพ่ิมข้ึน 61 ลา้นบาท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 18 เม่ือเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีท่ีผา่นมา เน่ืองจากบริษทั
สามารถใหเ้ช่าโรงงาน/คลงัสินคา้ไดเ้พ่ิมข้ึน 

รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรัพยใ์หก้องทุนรวมอสงัหาริมทรัพย/์ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์

ในปี 2560 บริษัทไม่มีรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ให้ TFUND TLOGIS TGROWTH และ TREIT 
เน่ืองจากบริษทัไดรั้บเงินทุนจากการเพ่ิมทุนเม่ือตน้ปี 2560 เป็นจ านวนเพียงพอส าหรับรองรับการขยายธุรกิจ 
อยา่งไรก็ดีส าหรับรอบเวลา 9 เดือนของปี 2561 บริษทัมีการขายอสังหาริมทรัพยใ์หแ้ก่ TREIT มูลค่ารวม 1,693 
ลา้นบาท โดยสามารถรับรู้เป็นรายไดใ้นงบก าไรขาดทุน จ านวน 1,569.2 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 41.1 เม่ือเทียบ
กบัรายไดร้วมทั้งหมด และส่วนท่ีเหลือบนัทึกอยูใ่นรายไดค้่าเช่าท่ีดินรับล่วงหนา้ ในงบแสดงฐานะทางการเงิน 
ทั้งน้ีการขายอสงัหาริมทรัพยใ์ห ้TREIT ในปี 2561 น้ี เป็นไปตามเง่ือนไขการแปลงสภาพกองทุนรวม (TFUND, 
TLOGIS, และ TGROWTH) เป็น TREIT (ปัจจุบนั ใชช่ื้อวา่ FTREIT) 

ส าหรับไตรมาสท่ี 1 ของปี 2562 ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 บริษทัมีรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพย์
เพ่ิมข้ึน 1,980 ลา้นบาท เม่ือเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อนหนา้ ซ่ึงเป็นการขายอสงัหาริมทรัพยใ์หแ้ก่ทรัสต์
เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พ่ืออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี 
(FTREIT) ท าให้บริษทัมีก าไรขั้นตน้จากการขายรวม 892 ลา้นบาท ในขณะท่ีช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อนหนา้มี
เฉพาะรายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรัพยใ์หแ้ก่ผูเ้ช่ารายยอ่ย 

รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรัพยใ์หแ้ก่บุคคลหรือกิจการอ่ืน 

นอกจากรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพยใ์ห้กองทุนรวม/ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ล้ว บริษทั
ยงัมีรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพยใ์ห้แก่ลูกคา้ท่ีเป็นผูเ้ช่า รวมถึงบุคคล/กิจการอ่ืนตามโอกาสท่ีเหมาะสม 
โดยในรอบระยะเวลาตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม ถึงวนัท่ี 30 กนัยายนของปี 2560 และ 2561 บริษทัมีการขายท่ีดินและ
อาคารโรงงานใหแ้ก่บุคคลหรือกิจการอ่ืนเท่ากบั 148.6 ลา้นบาท และ 640.4 ลา้นบาทตามล าดบั 
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รายไดท่ี้เก่ียวเน่ืองกบับริษทัร่วม (TREIT SLP และ ทีอาร์เอ) และบริษทัร่วมคา้ (TPARK BFTZ และ JustCo) 

ก. ส่วนแบ่งก าไรจากเงินลงทุนใน TREIT SLP ทีอาร์เอ TPARK BFTZ และ JustCo 

ในรอบระยะเวลาตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม ถึงวนัท่ี 30 กนัยายนของปี 2560 และ 2561 บริษทัมีส่วนแบ่งก าไร
จากเงินลงทุนในบริษทัร่วมและบริษทัร่วมคา้จ านวน 173.6 ลา้นบาท และ 195.6 ลา้นบาทตามล าดบั คิดเป็น
การเพ่ิมข้ึนร้อยละ 12.7 หรือเพ่ิมข้ึนจ านวน 22.0 ลา้นบาท ซ่ึงส่วนใหญ่เป็นผลจากการท่ี FTREIT มีผลการ
ด าเนินงานท่ีดีข้ึนจากการท่ีมีอตัราการให้เช่าของโรงงาน/คลงัสินคา้ท่ีสูงข้ึน และบริษทัมีสัดส่วนการถือ
หน่วยทรัสตใ์น FTREIT ท่ีเพ่ิมมากข้ึน 

ส าหรับไตรมาสท่ี 1 ของปี 2562 ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 บริษทัมีส่วนแบ่งก าไรจากเงินลงทุนในบริษทั
ร่วมลดลง 36 ลา้นบาท หรือร้อยละ 36 อนัเป็นผลมาจากการรับรู้ก าไรจากการโอนขายอสังหาริมทรัพยข์อง
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ (Property funds) ให้แก่ FTREIT ในช่วงเวลาการแปลงสภาพกองทุนรวม
อสงัหาริมทรัพยเ์ป็นทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพยใ์นช่วงเดือนธนัวาคม 2560 

ข. รายไดค้่าบริหารจดัการจากบริษทัร่วม 

ในรอบระยะเวลาตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม ถึงวนัท่ี 30 กนัยายนของปี 2560 และ 2561 ท่ีผ่านมา บริษทัมีรายได้
จากการเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยแ์ละผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ านวน 146.3 ลา้นบาท และ 226.9 ลา้นบาท 
ตามล าดบั เพ่ิมข้ึน 80.6 ลา้นบาท หรือคิดเป็นการเพ่ิมข้ึนร้อยละ 55.1 โดยมีสาเหตุหลกัจากการเพ่ิมข้ึนของค่า
บริหารจัดการ FTREIT (REIT Management Income) จากการแปลงสภาพกองทุน TFUND TLOGIS และ 
TGROWTH เป็น TREIT  (ปัจจุบนั ใชช่ื้อวา่ FTREIT) ในช่วงเดือนธนัวาคม 2560 ท าใหบ้ริษทัรับรู้รายไดค้่า
บริหารจดัการเพ่ิมข้ึนจากทรัพยสิ์นท่ีบริหารท่ีเพ่ิมข้ึน และค่านายหนา้จากการจดัหาผูเ้ช่าใหแ้ก่ TREIT 

ส าหรับไตรมาสท่ี 1 ของปี 2562 ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 บริษทัมีรายไดค้่าบริหารจดัการจากบริษทั
ร่วมลดลง 10 ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 11 เม่ือเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีท่ีผา่นมา เน่ืองจากมีการรับรู้
รายไดค้่านายหนา้ (Sales Commission) ยอ้นหลงัในช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อนหนา้ 

ค. ก าไรท่ี รับรู้ เ พ่ิมเติมจากการจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์ให้แก่กองทุนรวม/ทรัสต์เ พ่ือการลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย ์

ในรอบระยะเวลาตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม ถึงวนัท่ี 30 กันยายน 2561 บริษทัมีก าไรท่ีรับรู้เพ่ิมเติมดงักล่าว
จ านวน 2.7 ลา้นบาท ซ่ึงเกิดข้ึนจากการท่ี FTREIT มีการขายท่ีดินและโรงงานใหแ้ก่บุคคลอ่ืน ในขณะท่ีรอบ
ระยะเวลาเดียวกนัของปีก่อนไม่มีการขายอสังหาริมทรัพยใ์หแ้ก่ FTREIT และไม่มีการลดสัดส่วนการลงทุน 
บริษทัจึงไม่มีการรับรู้ก าไรเพ่ิมเติมจากการขายอสงัหาริมทรัพยใ์ห ้FTREIT 

2) ค่าใชจ่้าย 

ค่าใชจ่้ายในการจดัจ าหน่ายและบริหาร 

ในรอบระยะเวลาตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม ถึงวนัท่ี 30 กนัยายน ของปี 2560 และ 2561 บริษทัมีค่าใชจ่้ายในการจดั
จ าหน่ายและบริหารจ านวน 550.2 ลา้นบาท และ 795.4 ลา้นบาท ตามล าดับ คิดเป็นการเพ่ิมข้ึนร้อยละ 44.6 
ค่าใชจ่้ายหลกัมาจากค่าใชจ่้ายเก่ียวกบัพนกังาน ค่าเส่ือมราคาของโรงงาน/คลงัสินคา้ท่ีสร้างเสร็จแต่ยงัไม่มีผูเ้ช่า  
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ส าหรับไตรมาสท่ี 1 ของปี 2562 ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 บริษทัมีค่าใชจ่้ายในการจดัจ าหน่ายและบริหาร
จ านวน 236.2 ลา้นบาทซ่ึงอยูใ่นระดบัใกลเ้คียงกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน 

ตน้ทุนทางการเงิน 

ในรอบระยะเวลาตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม ถึงวนัท่ี 30 กนัยายน ของปี 2560 และ 2561 ตน้ทุนทางการเงินมีจ านวน 
445.5 ลา้นบาท และ 415.0 ลา้นบาท ตามล าดบั คิดเป็นการลดลงร้อยละ 6.9 เน่ืองจากในรอบ 9 เดือนของปี 2561 
บริษทัไดช้ าระคืนหุน้กูท่ี้ถึงก าหนดช าระคืน โดยใชเ้งินท่ีไดรั้บจากการเพ่ิมทุนในช่วงตน้ปี 2560 

ส าหรับไตรมาสท่ี 1 ของปี 2562 ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 บริษทัมีตน้ทุนทางการเงินจ านวน 132.4 ลา้นบาท
ซ่ึงเพ่ิมข้ึนร้อยละ 5.6 จากช่วงเดียวกนัของปีก่อน 

3) ก าไรสุทธิส่วนท่ีเป็นของบริษทัใหญ่ 

ในรอบระยะเวลาตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม ถึงวนัท่ี 30 กนัยายน ของปี 2560 และ 2561 บริษทัมีก าไรสุทธิส่วนท่ีเป็น
ของบริษทัใหญ่ เท่ากบั 244.9 ลา้นบาท และ 657.3 ลา้นบาท ตามล าดบั  

ส าหรับไตรมาสท่ี 1 ของปี 2562 ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 บริษทัมีก าไรสุทธิส่วนท่ีเป็นของบริษทัใหญ่ 
จ านวน 679.2 ลา้นบาท ซ่ึงเพ่ิมข้ึนร้อยละ 188.9 จากช่วงเดียวกนัของปีก่อน  

ฐานะทางการเงิน 

1) สินทรัพย ์

ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2561 บริษทัมีสินทรัพยร์วมทั้งส้ิน 42,999.1 ลา้นบาท ซ่ึงร้อยละ 67.5 ของสินทรัพยร์วมเป็น
อสงัหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน ร้อยละ 20.4 ของสินทรัพยร์วมคือเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด และร้อยละ 
9.8 ของสินทรัพยร์วมเป็นเงินลงทุนในบริษทัร่วม และบริษทัร่วมคา้ สินทรัพยร์วมของบริษทัเพ่ิมข้ึนจากปี 2560 
ประมาณ 2,016.8 ลา้นบาท คิดเป็นการเพ่ิมข้ึนร้อยละ 4.9 สาเหตุหลกัมาจากการเพ่ิมข้ึนของเงินสดและรายการ
เทียบเท่าเงินสด 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 บริษทัมีสินทรัพยร์วมทั้งส้ิน 43,262.0 ลา้นบาท ซ่ึงร้อยละ 68.2 ของสินทรัพยร์วมเป็น
อสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน ร้อยละ 15.3 ของสินทรัพยร์วมคือเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด และร้อยละ 
10.0 ของสินทรัพยร์วมเป็นเงินลงทุนในบริษทัร่วม และบริษทัร่วมคา้ สินทรัพยร์วมของบริษทัใกลเ้คียงกบั
สินทรัพยร์วม ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2561  

2) หน้ีสิน 

ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2561 บริษทัมีหน้ีสินรวมทั้งส้ิน 17,618.8 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนจ านวน 1,570.7 ลา้นบาท หรือ
ร้อยละ 9.8 จากส้ินปี 2560 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 บริษทัมีหน้ีสินรวมทั้งส้ิน 17,690.1 ลา้นบาท ซ่ึงเป็นระดบัใกลเ้คียงกบัหน้ีสินรวม ณ 
วนัท่ี 30 กนัยายน 2561 
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3) ส่วนของผูถื้อหุน้ 

ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2561บริษทัมีส่วนของผูถื้อหุน้รวมจ านวน 25,380.3 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนจากส้ินปี 2560 จ านวน 
446.0 ลา้นบาท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 1.8 เน่ืองจากการเพ่ิมข้ึนของก าไรสะสมของบริษทั 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 บริษทัมีส่วนของผูถื้อหุ้นรวมจ านวน 25,571.9 ลา้นบาท ซ่ึงเป็นระดบัใกลเ้คียงกบั
ส่วนของผูถื้อหุน้รวม ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2561การวเิคราะห์งบกระแสเงินสด สภาพคล่อง และแหล่งเงินทุนของ
บริษทั และบริษทัยอ่ยส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2561 เปรียบเทียบกบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2560 
และส าหรับไตรมาสท่ี 1 ของปี 2562 ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 

5.3.3 ปัจจยัความเส่ียงทีอ่าจส่งผลกระทบต่อผลก าไรของบริษัท  

ปัจจยัความเส่ียงท่ีอาจส่งผลกระทบต่อผลก าไรของบริษทั มีดงัน้ี 

5.3.3.1 ความเส่ียงจากการประกอบธุรกิจโดยรวม 

1) ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงทางเศรษฐกิจ 

ในภาวะท่ีบรรยากาศการลงทุนในประเทศไทยยงัไม่มีความชัดเจนอันเน่ืองมาจากความไม่แน่นอนทาง
การเมือง ความตอ้งการโรงงานหรือคลงัสินคา้ให้เช่าก็อาจจะไม่ขยายตวัหรือขยายตวัในอตัราท่ีต ่ากว่าปกติ 
อย่างไรก็ดี บริษทัตระหนักรู้ในความเส่ียงดงักล่าวและไดด้ าเนินการเพ่ือช่วยลดทอนผลกระทบท่ีอาจเกิด
ข้ึนกบับริษทั อาทิเช่น ติดตามสถานการณ์ของลูกคา้อยา่งใกลชิ้ด กระชบัความสัมพนัธ์กบัลูกคา้ปัจจุบนัอยา่ง
ต่อเน่ืองและสม ่าเสมอ และเร่งสร้างความสัมพนัธ์ท่ีดีกบัลูกคา้รายใหม่ๆ นอกจากน้ีบริษทัยงัมีนโยบายควบคุม
ปริมาณการก่อสร้างอาคารโรงงานหรือคลงัสินคา้ใหม่ใหเ้ป็นไปตามความตอ้งการของตลาดในแต่ละช่วงเวลา 
เพ่ือมิใหมี้จ านวนของอาคารและพ้ืนท่ีใหเ้ช่าคงเหลือมากจนเกินไป 

2) ความเส่ียงจากการผนัผวนของอตัราดอกเบ้ีย 

บริษทัประกอบธุรกิจเป็นผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือให้เช่าในการอุตสาหกรรมซ่ึงตอ้งใชเ้งินลงทุนปริมาณ
สูงในการซ้ือท่ีดินและก่อสร้าง เงินลงทุนส่วนหน่ึงเป็นเงินกูย้ืมมาจากสถาบนัการเงินและจากการออกหุ้นกู้
โดยบริษทั ตน้ทุนของเงินกูย้มืเหล่านั้นก็คือดอกเบ้ียซ่ึงผนัผวนไปตามอตัราดอกเบ้ียในตลาดเงิน อยา่งไรก็ดี ใน
ปีท่ีผ่านๆ มาบริษทัใชก้ลยทุธ์ช าระคืนหน้ีท่ีเป็นเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินเพ่ือช่วยลดภาระดอกเบ้ียซ่ึงส่วน
ใหญ่มีอตัราดอกเบ้ียเป็นแบบลอยตวั โดยมาใชว้ธีิการออกหุน้กู ้ซ่ึงมีระยะเวลาครบก าหนดหลากหลายแตกต่าง
กนั หุ้นกูส่้วนมากมีอตัราดอกเบ้ียเป็นแบบคงท่ีเพ่ือบริหารภาระดอกเบ้ียของบริษทัใหไ้ดป้ระสิทธิภาพสูงสุด
และเป็นไปตามกรอบนโยบายบริหารเงิน (Treasury Policy) ของบริษทั ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 บริษทัมี
ภาระหน้ีคงเหลืออยูไ่ม่มาก ซ่ึงหมายถึงวา่ความเส่ียงของบริษทัจากการผนัผวนของอตัราดอกเบ้ียไดล้ดลงอยา่ง
มีนยัสาคญั  นอกจากน้ี บริษทัมีเพียงหน้ีสินและหุน้กูท่ี้อยูใ่นสกลุเงินบาทเท่านั้น  

3) ความเส่ียงจากการลงทุนในโครงการอนาคต 

บริษทัมีความเส่ียงจากการลงทุนในโครงการในอนาคตท่ีไม่ประสบผลส าเร็จ ซ่ึงอาจก่อให้เกิดผลกระทบต่อ
รายไดห้รือกระทบความมัน่คงทางการเงินของบริษทัในระยะยาว ปัจจุบนับริษทัมีวิธีการบริหารความเส่ียงน้ี
โดยเพ่ิมการพฒันาโรงงานอุตสาหกรรมและคลงัสินคา้ตามความตอ้งการเฉพาะของผูเ้ช่า (Built-to-Suit) เพ่ิม
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การพฒันาโรงงานอุตสาหกรรมและคลงัสินคา้ซ่ึงไดมี้การเช่าไวก่้อน (Pre-lease) และจ ากดัขนาดของเงินลงทุน
ในแต่ละโครงการของบริษทัมิให้มากจนอาจสร้างความเสียหายใหก้บัโครงสร้างทางการเงินของบริษทัไดใ้น
กรณีท่ีโครงการไม่ไดรั้บผลส าเร็จ นอกจากน้ีบริษทัยงัควบคุมสัดส่วนของเงินลงทุนท่ีใชพ้ฒันาอาคารแต่ละ
ประเภทให้เป็นไปในทิศทางเดียวกนักบัความตอ้งการของตลาด และควบคุมสัดส่วนของเงินลงทุนในแต่ละ
จงัหวดัไม่ใหเ้กิดการกระจุกตวัในพ้ืนท่ีใดพ้ืนท่ีหน่ึงอีกดว้ย 

5.3.3.2 ความเส่ียงของธุรกิจพฒันาและบริหารอสงัหาริมทรัพย ์

1) ความเส่ียงจากสญัญาเช่าระยะสั้น 
จากการท่ีสญัญาเช่าโรงงาน/คลงัสินคา้ของบริษทัส่วนใหญ่มีอาย ุ3 ปี (โดยมีทางเลือกในการต่อสญัญา) จึงอาจ
ท าใหน้กัลงทุนกงัวลวา่บริษทัจะไดรั้บผลกระทบหากลูกคา้ไม่ต่อสญัญาเช่า  

อยา่งไรก็ดี โดยทัว่ไปเม่ือลูกคา้เร่ิมท าการผลิตแลว้มกัจะไม่ยา้ยออกจากโรงงานของบริษทั นอกจากนั้น การท่ี
บริษทัมีโรงงาน/คลงัสินคา้ใหเ้ช่าในหลายท าเลท่ีตั้ง อีกทั้งผูเ้ช่าก็เป็นผูป้ระกอบการในธุรกิจท่ีหลากหลาย และ
มาจากหลายประเทศ จึงเป็นการกระจายความเส่ียงของการยกเลิกสัญญาของผูเ้ช่า นอกจากนั้น โรงงาน/
คลงัสินคา้ของบริษทัยงัถูกออกแบบมาเป็นแบบมาตรฐาน และอยูใ่นพ้ืนท่ีท่ีไดรั้บความนิยมจากผูเ้ช่า ดงันั้น 
หากมีการยกเลิกสญัญาของผูเ้ช่า บริษทัจะสามารถหาผูเ้ช่าใหม่ไดไ้ม่ยาก การท่ีบริษทัมีนโยบายควบคุมปริมาณ
การก่อสร้างอาคารโรงงานหรือคลงัสินคา้ใหม่ให้สอดคลอ้งกบัความตอ้งการของตลาด ท าให้บริษทัสามารถ
เสนอผูเ้ช่าเพ่ือขยายอายขุองสญัญาเช่าใหเ้กินกวา่ 3 ปีไดอี้กดว้ย 

2) ความเส่ียงจากการกระจุกตวัของผูเ้ช่า 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 ลูกคา้ท่ีเช่าโรงงานของบริษทัร้อยละ 38 เป็นผูป้ระกอบการจากประเทศญ่ีปุ่น โดยมี
สัดส่วนร้อยละ 34 เป็นผู ้ผลิตช้ินส่วนยานยนต์ และร้อยละ 29 เป็นผู ้ผลิตช้ินส่วนในกลุ่มอุตสาหกรรม
อิเล็กทรอนิกส์/เคร่ืองใชไ้ฟฟ้า ในขณะท่ีลูกคา้ท่ีเช่าคลงัสินคา้ของบริษทัร้อยละ 30 เป็นผูป้ระกอบการจาก
ประเทศเยอรมนี โดยมีสัดส่วนร้อยละ 54 เป็นผูใ้ห้บริการโลจิสติกส์ ดงันั้นหากมีการลดลงของการลงทุนใน
อุตสาหกรรมดงักล่าว และมีการลดลงของการลงทุนจากประเทศญ่ีปุ่นและจากประเทศเยอรมนี ก็อาจส่งผล
กระทบต่อรายไดข้องบริษทั 

อย่างไรก็ตาม บริษัทเช่ือว่าผลกระทบดังกล่าวมีไม่มาก ถึงแม้ว่าลูกค้าของบริษัทในกลุ่มอุตสาหกรรม
อิเล็กทรอนิกส์/เคร่ืองใชไ้ฟฟ้าจะยา้ยออกไปท าการผลิตสินคา้ในประเทศอ่ืนๆ ท่ีมีอตัราค่าจา้งแรงงานต ่ากวา่
ของประเทศไทยและมีสิทธิประโยชน์ทางการคา้ระหวา่งประเทศท่ีประเทศไทยไม่มี แต่ก็ไม่ไดย้า้ยออกไปเสีย
ทั้งหมดโดยยา้ยเฉพาะสายการผลิตช้ินส่วนท่ีมีการใชแ้รงงานมากเท่านั้น รัฐบาลไทยมีนโยบายส่งเสริมการ
ลงทุนจากต่างประเทศในอุตสาหกรรมท่ีมีการใชเ้ทคโนโลยขีั้นสูงในการผลิต ใหผู้ป้ระกอบการยา้ยฐานเขา้มา
ผลิตสินคา้และบริการในประเทศไทย ซ่ึงอุตสาหกรรมเหล่านั้นจะเขา้มาแทนท่ีอุตสาหกรรมอิเล็กทรอนิกส์/
เคร่ืองใช้ไฟฟ้า ท่ีมีการใช้แรงงานในการผลิตมาก ท าให้มีความตอ้งการเช่าโรงงานต่อจากลูกค้าในกลุ่ม
อุตสาหกรรมอิเล็กทรอนิกส์/เคร่ืองใช้ไฟฟ้าท่ียา้ยออกไป นอกจากน้ี กลุ่มอุตสาหกรรมยานยนต์ยงัเป็น
อุตสาหกรรมท่ีมีแนวโนม้การเติบโตท่ีดี จากการยา้ยฐานการผลิตของผูผ้ลิตรายใหญ่มายงัประเทศไทย ส่งผล
ใหค้วามตอ้งการช้ินส่วนยานยนตมี์โอกาสเติบโตไดอี้ก 
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นอกจากความเส่ียงจากการกระจุกตวัของกลุ่มอุตสาหกรรมท่ีเช่าโรงงานแลว้ ธุรกิจผูใ้หบ้ริการโลจิสติกส์เป็น
ธุรกิจท่ีมีสัดส่วนการเช่าคลงัสินคา้ของบริษทัสูงท่ีสุด อยา่งไรก็ดี บริษทัเช่ือวา่ผลกระทบดงักล่าวจะมีไม่มาก
เช่นกัน เน่ืองจากบริษัทในกลุ่มผู ้ให้บริการโลจิสติกส์มีการให้บริการจัดเก็บ และ/หรือขนส่งสินค้าท่ี
หลากหลายและไม่มีความเก่ียวขอ้งกนั ตวัอยา่งเช่น ช้ินส่วนยานยนต ์เคร่ืองใชไ้ฟฟ้า ช้ินส่วนอิเล็กทรอนิกส์ 
สินคา้อุปโภค-บริโภค เอกสาร สินคา้เพ่ือสุขภาพและความงาม สารเคมีต่างๆ เป็นตน้  

ส าหรับการลงทุนจากประเทศญ่ีปุ่นนั้น ผูป้ระกอบการจากประเทศญ่ีปุ่นเป็นผูล้งทุนอนัดบัหน่ืงในประเทศไทย 
จึงเป็นเหตุให้บริษทัซ่ึงมีส่วนแบ่งการตลาดของโรงงานส าเร็จรูปสูงท่ีสุดและเป็นผูใ้ห้เช่าคลงัสินคา้รายใหญ่
ของประเทศมีลูกคา้เช่าโรงงานและคลงัสินคา้จากประเทศญ่ีปุ่นมากเป็นไปตามสัดส่วน บริษทัมีความเห็นวา่
ในภูมิภาคเอเชีย ประเทศไทยยงัคงเป็นประเทศในล าดบัตน้ๆ ท่ีนกัลงทุนมีความสนใจเขา้มาลงทุนจากความ
ไดเ้ปรียบในดา้นตน้ทุนการผลิต ความเส่ียงจากการกระจุกตวัของผูเ้ช่าท่ีมาจากประเทศญ่ีปุ่นจึงเป็นความเส่ียง
ท่ีรับได ้ 

นอกจากนั้น การท่ีโรงงานและคลงัสินคา้ของบริษทัมีลกัษณะท่ีเป็นมาตรฐานเดียวกนั จึงสามารถรองรับความ
ตอ้งการใชข้องผูป้ระกอบการในทุกอุตสาหกรรมและทุกประเทศ 

3) ความเส่ียงจากการท่ีเรียกเก็บเงินตามสญัญาเช่าไม่ได ้

บริษทัมีขั้นตอนป้องกนัความเส่ียงและมาตรการติดตามเรียกเก็บเงินจากผูเ้ช่า โดยก าหนดใหพ้นกังานในแผนก
บญัชีมีหนา้ท่ีรับผิดชอบติดตามในเบ้ืองตน้ หลงัจากนั้นหากไม่สามารถติดตามเรียกเก็บเงินค่าเช่าจากลูกคา้ได ้
แผนกบญัชีจะด าเนินการส่งจดหมายทวงถามไปยงัลูกคา้เพ่ือใหลู้กคา้ท าการช าระค่าเช่าท่ีคงคา้งอยู ่หากลูกคา้
ยงัไม่ช าระค่าเช่าให้กบับริษทั บริษทัจะมอบหมายให้แผนกกฎหมายด าเนินการทางคดีกบัลูกคา้ต่อไปโดยส่ง
จดหมายแจ้งให้ลูกค้ารับทราบด้วย แต่อย่างไรก็ตามท่ีผ่านมาบริษัทมีการบริหารจัดการและค านึงถึง
ความสมัพนัธ์กบัผูเ้ช่าเป็นอยา่งดี กอปรกบัมีนโยบายในการคดัเลือกผูเ้ช่าท่ีมีคุณภาพ 

4) ความเส่ียงจากการท่ีโรงงาน/คลงัสินคา้บางส่วนท่ีวา่งอยูจ่ะไม่มีผูเ้ช่า 

จากการท่ีบริษทัมีโรงงาน/คลงัสินคา้ตั้งอยูใ่นท าเลท่ีตั้งท่ีหลากหลาย ท าใหบ้ริษทัสามารถรองรับความตอ้งการ
ของลูกคา้หลายประเภท ไม่ว่าจะเป็นลูกคา้ท่ีประกอบการในอุตสาหกรรมใด ผลิตสินคา้เพื่อท าตลาดภายใน
หรือต่างประเทศ ทั้ งท่ีเป็นลูกคา้เดิมหรือท่ีเป็นลูกคา้ใหม่ ดังนั้นบริษทัจะยงัคงสามารถบริหารจัดการให้
โรงงาน/คลังสินคา้บางส่วนท่ีว่างอยู่ของบริษทัเป็นท่ีสนใจของผูเ้ช่าได้ต่อไป ซ่ึงบริษัทมีพ้ืนท่ีโรงงาน/
คลงัสินคา้ใหเ้ช่าตลอดจนท่ีดินเปล่ารอการพฒันาในพ้ืนท่ี EEC อยูจ่  านวนหน่ึง 

5) ความเส่ียงจากการพ่ึงพิงผูรั้บเหมาก่อสร้างนอ้ยราย 

การก่อสร้างอาคารโรงงานหรือคลังสินค้าในหลายกรณีจ าเป็นท่ีจะต้องว่าจ้างผู ้รับเหมาท่ีมีความรู้ มี
ประสบการณ์ และมีเทคโนโลยีเฉพาะเพ่ือใชใ้นการก่อสร้างอาคารท่ีมีคุณลกัษณะพิเศษซ่ึงแตกต่างไปจาก
อาคารหลังอ่ืนๆ ท าให้ผูรั้บเหมาก่อสร้างบางรายได้รับการว่าจ้างให้ก่อสร้างอาคารในจ านวนท่ีมากกว่า
ผูรั้บเหมาก่อสร้างรายอ่ืนๆ ซ่ึงเป็นเร่ืองท่ีจ าเป็นส าหรับธุรกิจของบริษทั อย่างไรก็ตาม บริษทัตระหนักดีถึง
ความเส่ียงจากการท่ีผูรั้บเหมาก่อสร้างอาจประสบปัญหาอนัจะมีผลกระทบต่อบริษทัได ้จึงไดก้ าหนดใหบ้ริษทั
ตอ้งไม่ว่าจา้งให้ผูรั้บเหมาก่อสร้างรายหน่ึงรายใดรับงานก่อสร้างมูลค่าสูง (ตั้งแต่ 200 ลา้นบาทข้ึนไป) จาก
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บริษทัจนมีมูลค่าของงานท่ีอยู่ในมือสูงเกินกว่าร้อยละ 50 ของมูลค่างานก่อสร้างท่ียงัไม่แลว้เสร็จ (Work to 
Complete) ทั้งหมดของบริษทั 

6) ความเส่ียงจากภยัธรรมชาติและอุบติัภยั 

บริษทัไดมี้การท าประกนัภยัคุม้ครองความเสียหายท่ีเกิดกบัทรัพยสิ์น รวมทั้งการประกนัรายไดจ้ากกรณีธุรกิจ
หยดุชะงกั (Business Interruption) เพ่ือลดผลกระทบหากเกิดเหตุการณ์ดงักล่าวข้ึนอีก ซ่ึงแมบ้ริษทัจะตอ้งช าระ
ค่าเบ้ียประกนัภยัในอตัราท่ีสูงข้ึนจากเดิม แต่บริษทัสามารถเรียกเก็บค่าเบ้ียประกนัภยัจากผูเ้ช่าท่ีเช่าโรงงาน
หรือคลังสินคา้ของบริษทัได้ ซ่ึงในปัจจุบันค่าเบ้ียประกันภัยดังกล่าวได้ปรับลดมาอยู่ในระดับปกติแลว้ 
นอกจากนั้นผูพ้ฒันานิคมอุตสาหกรรมรวมทั้งเขตอุตสาหกรรม (Logistics Park) ของบริษทั ในพ้ืนท่ีจงัหวดั
พระนครศรีอยธุยา และปทุมธานี ไดส้ร้างแนวคอนกรีตป้องกนัน ้ าเพ่ิม โดยแนวป้องกนัน ้ าดงักล่าวจะสามารถ
ช่วยปกป้องทรัพยสิ์นท่ีอยูใ่นพ้ืนท่ีได ้

5.3.3.3 ความเส่ียงของธุรกิจลงทุน พฒันาละบริหารอสงัหาริมทรัพย ์

1) ความเส่ียงจากการลงทุนในต่างประเทศ 

ปัจจุบนับริษทัมีการลงทุนในต่างประเทศ ดงันั้นจึงมีความเส่ียงท่ีเกิดจากการผนัผวนของเงินตราต่างประเทศ ณ 
วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 เม่ือเปรียบเทียบสดัส่วนของเงินลงทุนท่ีเป็นสกุลเงินต่างประเทศกบัสินทรัพยร์วมของ
บริษทัแลว้ ถือวา่อยูใ่นระดบัต ่า คือประมาณ 1.3% รวมทั้งบริษทัมีนโยบายการติดตามความผนัผวนของอตัรา
แลกเปล่ียนอยา่งต่อเน่ือง โดยประเมินเปรียบเทียบความคุม้ค่าของตน้ทุนของการใชเ้คร่ืองมือทางการเงินเพ่ือ
ป้องกนัความเส่ียงของอตัราแลกเปล่ียน กบัแนวโนม้และทิศทางของอตัราแลกเปล่ียนอยา่งต่อเน่ือง เพ่ือจะปิด
ความเส่ียงจากความผนัผวนของเงินตราต่างประเทศ  

ส าหรับความเส่ียงจากผูร่้วมลงทุนในต่างประเทศ ปัจจุบนับริษทัควบคุมความเส่ียงน้ีโดยวิธีคดัเลือกผูร่้วม
ลงทุนท่ีมีประสบการณ์ ความพร้อม ความน่าเช่ือถือ และมีจริยธรรมในการท าธุรกิจเป็นท่ียอมรับของตลาดท่ี
บริษทัมีความสนใจตอ้งการจะเขา้ไปลงทุน บริษทัยงัมีกระบวนการคดัเลือกผูร่้วมลงทุนในต่างประเทศท่ีให้
ความส าคญักบัความสัมพนัธ์ระยะยาวดว้ย ทั้งน้ีเพ่ือท าความรู้จกั ตระหนกั และเขา้ใจในผูร่้วมลงทุนแต่ละราย
ก่อนท่ีจะตกลงท าการลงทุนร่วมกนั 

2) ความเส่ียงจากการท าธุรกิจแข่งขนักบักองทรัสต ์

บริษทัไดรั้บการวา่จา้งจาก FTREIT ให้เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์(Property Manager) โดยมีหนา้ท่ีในการ
หาผูเ้ช่าใหม่ตลอดจนให้บริการต่างๆ แก่ผูเ้ช่า ไม่ต่างจากท่ีบริษทัไดก้ระท าอยู่แลว้กบัอสังหาริมทรัพยข์อง
บริษทัเอง การท่ีบริษทัไดรั้บการว่าจา้งดังกล่าวจาก FTREIT เป็นการขยายขีดความสามารถในการแข่งขนั
ให้กบับริษทัและ FTREIT จากปริมาณท่ีเพ่ิมข้ึนของอสังหาริมทรัพยท่ี์บริษทัเป็นผูบ้ริหาร ซ่ึงท าให้มีโอกาส
เพ่ิมข้ึนในทางธุรกิจ มากกวา่ท่ีจะเป็นการสร้างการแข่งขนัระหวา่งกนั 

3) ความเส่ียงจากการลงทุนในธุรกิจใหม่ 

ส าหรับความเส่ียงจากการลงทุนในธุรกิจใหม่ ไม่วา่จะเป็นการเป็นผูเ้ล่นรายใหม่ การแข่งขนัจากผูเ้ล่นรายเดิม
ในตลาด ตลอดจนการเขา้ใจถึงความตอ้งการของลูกคา้ในสินคา้และบริการ ปัจจุบนับริษทัควบคุมความเส่ียง
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เหล่าน้ีโดยวธีิวเิคราะห์อตัราการเติบโตของธุรกิจใหม่ โอกาสในการขยายธุรกิจของบริษทั รวมถึงวธีิคดัเลือกผู ้
ร่วมลงทุนท่ีมีประสบการณ์ ความเช่ียวชาญ ความพร้อม ความน่าเช่ือถือ และมีจริยธรรมในการท าธุรกิจเป็นท่ี
ยอมรับของตลาดในระดับภูมิภาคเอเซีย หรือระดับโลก บริษทัยงัมีกระบวนการคดัเลือกผูร่้วมลงทุนจาก
ต่างประเทศโดยให้ความส าคญักบัความสัมพนัธ์ระยะยาวดว้ย ทั้งน้ีเพ่ือท าความรู้จกั ตระหนกั และเขา้ใจในผู ้
ร่วมลงทุนแต่ละรายก่อนท่ีจะตกลงท าการลงทุนร่วมกนั 

5.4 การประมาณการทางการเงนิในปีปัจจุบัน (ถ้าม)ี  

-ไม่มี - 

5.5 รายช่ือคณะกรรมการ ผู้บริหาร และผู้ถือหุ้น ณ วนัก าหนดรายช่ือผู้ถือหุ้นทีม่สิีทธิเข้าร่วมประชุมวสิามญัผู้ถือหุ้น คร้ังที ่
1/2562 (Record Date) 

1) รายช่ือคณะกรรมการบริษทั ณ วนัท่ี 20 มีนาคม 2562 

ล าดบั รายช่ือกรรมการ ต าแหน่ง 

1 นายชายนอ้ย เผื่อนโกสุม 
ประธานกรรมการ กรรมการอิสระ  กรรมการตรวจสอบ ประธาน
กรรมการก าหนดค่าตอบแทน และประธานกรรมการก ากบัดูแลกิจการ   

2 รองศาสตราจารยธิ์ติพนัธ์ุ เช้ือบุญชยั 
กรรมการอิสระ ประธานกรรมการตรวจสอบ กรรมการก ากบัดูแลกิจการ 
และกรรมการบริหารความเส่ียง 

3 นายชาลี โสภณพนิช กรรมการ  
4 นายโชติพฒัน์ พีชานนท ์ กรรมการ ประธานกรรมการบริหารความเส่ียง และกรรมการสรรหา 

5 นายชชัวาลย ์เจียรวนนท ์
กรรมการอิสระ กรรมการตรวจสอบ ประธานกรรมการสรรหา กรรมการ
ก าหนดค่าตอบแทน 

6 นายชาย วนิิชบุตร กรรมการ และกรรมการบริหาร 

7 นายปณต สิริวฒันภกัดี 
กรรมการ ประธานกรรมการบริหาร กรรมการก าหนดค่าตอบแทน และ
กรรมการบริหารความเส่ียง 

8 นายอุเทน โลหชิตพิทกัษ ์
กรรมการ กรรมการบริหาร กรรมการบริหารความเส่ียง และกรรมการ
ก ากบัดูแลกิจการ 

2) รายช่ือผูบ้ริหาร ณ วนัท่ี 20 มีนาคม 2562   

ล าดบั รายช่ือผู้บริหาร ต าแหน่ง 
1 นายโสภณ ราชรักษา ผูอ้  านวยการใหญ่ 
2 ดร. สมศกัด์ิ ไชยพร ผูจ้ดัการทัว่ไป 
3 นางสาวลลิตพนัธ์ุ พิริยะพนัธ์ุ ประธานเจา้หนา้ท่ีบริหารสายงานการเงิน 
4 นายแฮร่ี ยาน เก็ก วี ผูอ้  านวยการอาวโุสฝ่ายบริหารรายได ้
5 นางสาวรจนา อศัววเิชียรจินดา ผูอ้  านวยการฝ่ายการเงินและบญัชี 
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ล าดบั รายช่ือผู้บริหาร ต าแหน่ง 
6 นางสาวกมลกาญจน์ คงคาทอง ผูอ้  านวยการฝ่ายกลยทุธ์และการลงทุน 
7 นางสาวเธ่ห์ ชิว ฮาร์ ผูอ้  านวยการฝ่ายพฒันาธุรกิจ 
8 นางสาวลก เชง ยี ผูอ้  านวยการฝ่ายบริหารการออกแบบ 

3) รายช่ือผูถื้อหุน้รายใหญ่ 10 รายแรก ณ วนัท่ี 20 มีนาคม 2562  

ล าดบั รายช่ือผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น ร้อยละ 
1 บริษทั เฟรเซอร์ส แอสเซ็ทส์ จ ากดั 889,853,278 48.52 
2 บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี โฮลด้ิงส์ )ประเทศไทย (จ ากดั  751,004,000 40.95 
3 DBS BANK LTD 49,589,000 2.70 
4 นายจตุพล เกรียงไชยกิจกลุ 20,000,000 1.09 
5 บริษทั ซิต้ี วลิล่า จ ากดั 20,000,000 1.09 
6 นายวรพนัธ ์เทพบญัชาพร 6,708,300 0.37 
7 บริษทั กรุงเทพประกนัภยั จ ากดั (มหาชน) 5,835,524 0.32 
8 บริษทั อาคเนยป์ระกนัชีวติ จ ากดั (มหาชน) 5,610,600 0.31 
9 บริษทั ไทยเอน็วดีีอาร์ จ ากดั 3,656,340 0.20 
10 น.ส.พรเพญ็ เดชวไิลศรี 2,806,900 0.15 
11 อ่ืนๆ 79,078,433 4.31 

รวม 1,834,142,375 100.00 

5.6 ข้อมูลอ่ืนทีอ่าจมผีลกระทบต่อการตดัสินใจของผู้ลงทุนอย่างมนีัยส าคญั (ถ้าม)ี  

ไม่มีขอ้มูลอ่ืนท่ีอาจมีผลกระทบต่อการตดัสินใจของผูล้งทุนอยา่งมีนยัส าคญัท่ีไม่ไดร้ะบุไวใ้นสารสนเทศฉบบัน้ี ทั้งน้ี 
บริษัทขอให้ผูถื้อหุ้นของบริษทัพิจารณาขอ้มูลของ GOLD ปัจจัยความเส่ียงต่าง ๆ ของ GOLD และข้อพิพาททาง
กฎหมายของ GOLD ตามท่ีได้เปิดเผยไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี 2561 และงบการเงินของ GOLD จาก
เวบ็ไซตข์องส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์(www.sec.or.th) และตลาดหลกัทรัพยแ์ห่ง
ประเทศไทย (www.set.or.th) เพ่ิมเติม 

6. ความเห็นของคณะกรรมการบริษัทเกีย่วกบัความเพยีงพอของเงนิทุนหมุนเวยีน 

คณะกรรมการของบริษทัมีความเห็นวา่ บริษทัไม่มีปัญหาในเร่ืองความเพียงพอของเงินทุนหมุนเวียนในการเขา้ท าธุรกรรมซ้ือ
ขายในคร้ังน้ี โดยบริษทัไดจ้ดัหาแหล่งเงินทุนเพ่ิมเติมในรูปแบบเงินกูย้มืจากสถาบนัการเงิน และ/หรือระดมทุนโดยการออกตราสาร
หรือหลกัทรัพยใ์ดๆ และ/หรือโดยวิธีการอ่ืนใดตามความเหมาะสม เพ่ือใชเ้ป็นแหล่งเงินทุนในการท าค าเสนอซ้ือหลกัทรัพย์
ทั้งหมดของ GOLD  
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7. คดหีรือข้อเรียกร้องทีม่สีาระส าคญัซ่ึงอยู่ระหว่างด าเนินการ  

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 บริษทัไม่มีขอ้พิพาททางกฎหมายท่ีมีผลกระทบอยา่งมีนยัส าคญัต่อการด าเนินธุรกิจของบริษทั 

8. ผลประโยชน์หรือรายการเกี่ยวข้องกันที่เกิดขึ้นระหว่างบริษัท กับกรรมการ ผู้บริหาร และผู้ถือหุ้นทั้งทางตรงและ
ทางอ้อมในบริษัท ตั้งแต่ร้อยละ 10 ขึน้ไป ในปีทีผ่่านมาและปีปัจจุบันถึงไตรมาสล่าสุด 

ส าหรับงวดสามเดือนส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561  

(1) รายการระหวา่งกนัท่ีส าคญั  

ล าดบัที ่ บุคคลทีอ่าจมคีวามขัดแย้ง ความสัมพนัธ์ ลกัษณะรายการ มูลค่ารายการ/
มูลค่าคงค้าง   
(ล้านบาท) 

1. บริษทั เบอร์ล่ี          
ไดน่าพลาส จ ากดั 

มีกรรมการท่ีมีความเก่ียวโยง
กบักลุ่มของผูถื้อหุน้รายใหญ่
ของบริษทั 

รายไดค้่าเช่าและค่าบริการ  3.93 
ค่าภาษีโรงเรือน 0.22 

2. บริษทั เบอร์ล่ี ยคุเกอร์  
โลจิสติกส์ จ ากดั 

มีกรรมการท่ีมีความเก่ียวโยง
กบักลุ่มของผูถื้อหุน้รายใหญ่
ของบริษทั 

รายไดค้่าเช่า และค่าบริการ  14.55 
ค่าภาษีโรงเรือน 0.86 

3. บริษทั ไทยเบฟเวอเรจ  
โลจิสติก จ ากดั 

มีกรรมการท่ีมีความเก่ียวโยง
กบักลุ่มของผูถื้อหุน้รายใหญ่
ของบริษทั 

รายไดค้่าเช่า และค่าบริการ  6.15 

4. กองทุนรวมสาธรซิต้ี   
ทาวเวอร์ 

มีผูถื้อหุน้ใหญ่ซ่ึงมี
ความสมัพนัธ์กบัผูถื้อหุน้และ
กรรมการของบริษทั 

ค่ า เ ช่ า และบ ริก า รอ าค าร
ส านกังาน และค่าใชจ่้ายอ่ืน ๆ 

5.38 

5. ธนาคาร กรุงเทพ จ ากดั 
(มหาชน) 

มีผูถื้อหุน้ใหญ่ซ่ึงมี
ความสมัพนัธ์กบัผูถื้อหุน้และ
กรรมการของบริษทั 

ดอกเบ้ียรับ 0.92 
รายไดค้่ากระแส ไฟฟ้า 0.06 

6. บริษทั สวนอุตสาหกรรม
โรจนะ จ ากดั (มหาชน) 

มีกรรมการด ารงต าแหน่ง
กรรมการของบริษทั 

ค่าใชจ่้ายสาธารณูปโภค
ส่วนกลาง 

0.39 

7. บริษทั ที.ซี.ซี. เทคโนโลย ี
จ ากดั 

มีกรรมการด ารงต าแหน่ง 
กรรมการของบริษทั 

ค่าเช่า และค่าบริการ 1.22 

8. บริษทั อาคเนยแ์คปปิตอล 
จ ากดั 

มีกรรมการด ารงต าแหน่ง 
กรรมการของบริษทั 

ค่าเช่ารถยนตส์ าหรับผูบ้ริหาร 0.43 

9. บริษทั อาคเนยป์ระกนัภยั 
จ ากดั (มหาชน) 

มีกรรมการด ารงต าแหน่ง
กรรมการของบริษทั 

ค่าเบ้ียประกนัภยัทรัพยสิ์น 1.82 
 



 

หนา้ 63 จาก 77 หนา้ 
 

(2) รายการระหวา่งกนัท่ีมีเง่ือนไขปกติ และปฏิบติักนัอยูโ่ดยทัว่ไป 

 ล าดบัที ่ บุคคลทีอ่าจมคีวามขัดแย้ง ความสัมพนัธ์ ลกัษณะรายการ มูลค่ารายการ  
(ล้านบาท) 

1. บริษทั เฟรเซอร์ สวที ริเวอร์ 
วลัเล่ย ์สิงคโปร์ 

มีกรรมการท่ีมีความเก่ียวโยง
กบักลุ่มของผูถื้อหุ้นรายใหญ่
ของบริษทั 

ค่าเดินทาง ค่าหอ้งพกั และ
ค่ารถรับส่ง 

0.23 

2 บริษทั เฟรเซอร์ พร็อพเพอร์ต้ี 
คอร์ปอเรท เซอร์วสิ พีทีอี  
แอลทีดี สิงคโปร์ 

มีกรรมการด ารงต าแหน่ง
กรรมการของบริษทั 

ค่าเดินทาง ค่าหอ้งพกั และ
ค่ารถรับส่ง 

0.33 

3.. บริษทั แปซิฟิค เลเซอร์  
(ประเทศไทย) จ ากดั 

มีกรรมการท่ีมีความเก่ียวโยง
กบักลุ่มของผูถื้อหุ้นรายใหญ่
ของบริษทั 

ค่าเดินทาง ค่าเช่ารถ ค่า
หอ้งพกั 

0.63 

4. บริษทั โทนิค อินเตอร์เนชัน่แนล 
จ ากดั 

มีกรรมการด ารงต าแหน่ง
กรรมการของบริษทั 

ค่าบริการหอ้งประชุม  0.04 

5. บริษทั โฮเรกา้ แมเนจเมน้ท ์จ ากดั มีกรรมการท่ีมีความเก่ียวโยง
กบักลุ่มของผูถื้อหุ้นรายใหญ่
ของบริษทั 

ค่าอาหาร และเคร่ืองด่ืม 0.07 

6. 
 

บริษทั ฟู้ด ออฟ เอเชีย จ ากดั มีกรรมการท่ีมีความเก่ียวโยง
กบักลุ่มของผูถื้อหุ้นรายใหญ่
ของบริษทั 

ค่าอาหาร และเคร่ืองด่ืม 0.02 

7. บมจ. บ๊ิกซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์ มีกรรมการท่ีมีความเก่ียวโยง
กบักลุ่มของผูถื้อหุ้นรายใหญ่
ของบริษทั 

ค่าสินคา้เบ็ดเตลด็ 0.02 

8, บมจ. อมรินทร์พร้ินติ้ง แอนด ์ 
พบัลิซซ่ิง 

มีกรรมการท่ีมีความเก่ียวโยง
กบักลุ่มของผูถื้อหุ้นรายใหญ่
ของบริษทั 

ค่าส่ือ และส่ิงพิมพ ์ 0.02 

10. บริษทั ทีซีซี โฮเทล แอสเสท 
แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 

มีกรรมการท่ีมีความเก่ียวโยง
กบัผูถื้อหุน้รายใหญ่ 

ค่ าบ ริการห้องประ ชุม 
ค่าอาหาร และเคร่ืองด่ืม 

0.04 
 

 

 

 



 

หนา้ 64 จาก 77 หนา้ 
 

ส าหรับปีส้ืนสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2561 

(3) รายการระหวา่งกนัท่ีส าคญั 

ล าดบัที ่ บุคคลทีอ่าจมคีวามขัดแย้ง ความสัมพนัธ์ ลกัษณะรายการ มูลค่ารายการ/
มูลค่าคงค้าง   
(ล้านบาท) 

1. กองทุนรวมสาธรซิต้ี   
ทาวเวอร์ 

มีผูถื้อหุน้ใหญ่ซ่ึงมีความสมัพนัธ์
กบัผูถื้อหุน้และกรรมการของ
บริษทั 

ค่ า เ ช่ า และบ ริ ก า รอาค าร
ส านกังาน และค่าใชจ่้ายอ่ืน ๆ 

15.77 

2. บริษทั นิคมอตุสาหกรรม 
เอเซีย จ ากดั 

มีกรรมการด ารงต าแหน่ง
กรรมการของบริษทั 

ค่าบริการติดตั้ งป้ายโฆษณา 
และค่าซ่อมแซม 

3.61 

3. บริษทั ริเวอร์ไซด ์การ์เดน้  
มารีน่า จ ากดั 

มีกรรมการด ารงต าแหน่ง
กรรมการของบริษทั 

ค่าบริการติดตั้ งป้ายโฆษณา 
และค่าไฟฟ้าส่องป้ายโฆษณา 

0.51 
 

4. ธนาคาร กรุงเทพ จ ากดั 
(มหาชน) 

มีผูถื้อหุน้ใหญ่ซ่ึงมีความสมัพนัธ์
กบัผูถื้อหุน้และกรรมการของ
บริษทั 

หนงัสือค ้าประกนั 9.72 
เงินกูย้มืระยะยาว - 
ตัว๋สญัญาใชเ้งิน - 
เงินฝากออมทรัพย ์ 137.25 
ค่าธรรมเนียมธนาคาร 0.01 

   รายไดค้่ากระแส ไฟฟ้า 0.13 
5. บริษทั สวนอุตสาหกรรม 

โรจนะ จ ากดั (มหาชน) 
มีกรรมการด ารงต าแหน่ง
กรรมการของบริษทั 

ค่าใชจ่้ายสาธารณูปโภค
ส่วนกลาง 

1.65 

ค่านายหนา้ส าหรับผูเ้ช่าราย
ยอ่ย 

0.71 

6. บริษทั เบอร์ล่ี ยคุเกอร์  
โลจิสติกส์ จ ากดั 

มีกรรมการท่ีมีความเก่ียวโยงกบั
กลุ่มของผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ
บริษทั 

รายไดค้่าเช่า และค่าบริการ 4.32 
ค่าภาษีโรงเรือน 0.16 

7. บริษทั ไทยเบฟเวอเรจ  
โลจิสติก จ ากดั 

มีกรรมการท่ีมีความเก่ียวโยงกบั
กลุ่มของผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ
บริษทั 

รายไดค้่าเช่า และค่าบริการ 8.65 

8. บริษทั เบอร์ล่ี ไดน่าพลาส 
จ ากดั 

มีกรรมการท่ีมีความเก่ียวโยงกบั
กลุ่มของผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ
บริษทั 

รายไดค้่างานซ่อมแซม 0.83 

9. บริษทั อาคเนยป์ระกนัภยั 
จ ากดั (มหาชน) 

มีกรรมการด ารงต าแหน่ง
กรรมการของบริษทั 

ค่าเบ้ียประกนัภยัทรัพยสิ์น 4.81 
 



 

หนา้ 65 จาก 77 หนา้ 
 

ล าดบัที ่ บุคคลทีอ่าจมคีวามขัดแย้ง ความสัมพนัธ์ ลกัษณะรายการ มูลค่ารายการ/
มูลค่าคงค้าง   
(ล้านบาท) 

10. บริษัท อาคเนย์ประกันชีวิต 
จ ากดั (มหาชน) 

มีกรรมการด ารงต าแหน่ง
กรรมการของบริษทั 

ค่าเ บ้ียประกันสุขภาพ และ
อุบติัเหตุในกลุ่มพนกังาน 

1.69 
 

(4) รายการระหวา่งกนัท่ีมีเง่ือนไขปกติ และปฏิบติักนัอยูโ่ดยทัว่ไป  

ล าดบัที ่ บุคคลทีอ่าจมคีวามขัดแย้ง ความสัมพนัธ์ ลกัษณะรายการ มูลค่ารายการ  
(ล้านบาท) 

1. บริษทั บางกอก คลบั จ ากดั มีกรรมการด ารงต าแหน่ง
กรรมการของบริษทั 

ค่าอาหาร และเคร่ืองด่ืม 0.57 

2. บริษทั ทีซีซี โฮเทล แอสเสท 
แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 

มีกรรมการท่ีมีความเก่ียวโยงกบั
กลุ่มของผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ
บริษทั 

ค่าบริการหอ้งประชุม 
ค่าอาหาร และเคร่ืองด่ืม 

1.38 

3. บริษทั ทีซีซี ลกัซ์ชูรีโฮเทลส์ และ
รีสอร์ท จ ากดั 

มีกรรมการท่ีมีความเก่ียวโยงกบั
กลุ่มของผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ
บริษทั 

ค่าบริการหอ้งประชุม 0.58 

4. บริษทั ทีซีซี โฮเทลคอลเลค็ชัน่ 
จ ากดั 

มีผูถื้อหุน้ท่ีมีความเก่ียวโยงกบั
กลุ่มของผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ
บริษทั 

ค่าบริการหอ้งประชุม 0.05 

5. บริษทั โฮเรกา้ แมเนจเมน้ท ์จ ากดั มีกรรมการท่ีมีความเก่ียวโยงกบั
กลุ่มของผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ
บริษทั 

ค่าอาหาร และเคร่ืองด่ืม 0.11 
 

6. บริษทั โทนิค อินเตอร์เนชัน่แนล 
จ ากดั 

มีกรรมการด ารงต าแหน่ง
กรรมการของบริษทั 

ค่าบริการหอ้งประชุม 
ค่าอาหาร และเคร่ืองด่ืม 

0.11 

7. บริษทั ฟู้ด ออฟ เอเชีย จ ากดั มีกรรมการท่ีมีความเก่ียวโยงกบั
กลุ่มของผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ
บริษทั 

ค่าอาหาร และเคร่ืองด่ืม 0.11 

8. บริษทั ที.ซี.ซี. เทคโนโลย ีจ ากดั มีกรรมการด ารงต าแหน่ง
กรรมการของบริษทั 

ค่าเช่าเคร่ืองคอมพิวเตอร์ ค่า
โปรแกรมระบบ
คอมพิวเตอร์ และค่าบริการ
อินเทอร์เน็ต 

5.16 

9. บมจ. แผน่ดินทอง พร็อพเพอร์ต้ี 
ดีเวลลอปเมน้ท ์

มีกรรมการด ารงต าแหน่ง
กรรมการของบริษทั 

ค่าท่ีพกัส าหรับพนกังาน 0.03 



 

หนา้ 66 จาก 77 หนา้ 
 

ล าดบัที ่ บุคคลทีอ่าจมคีวามขัดแย้ง ความสัมพนัธ์ ลกัษณะรายการ มูลค่ารายการ  
(ล้านบาท) 

10. บริษทั อาคเนยแ์คปปิตอล จ ากดั มี ก ร รมการด า ร งต า แห น่ ง
กรรมการของบริษทั 

ค่าเช่ารถยนต ์ 1.11 

11. บมจ. บ๊ิกซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์ มีกรรมการท่ีมีความเก่ียวโยงกบั
กลุ่มของผูถื้อหุ้นรายใหญ่ของ
บริษทั 

ค่าสินคา้เบ็ดเตลด็ 0.57 

12. บริษทั. เอน็.ซี.ซี. แมนเนจเมน้ท ์
แอนด ์ดิเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั 

มี ก ร รมการด า ร งต า แห น่ ง
กรรมการของบริษทั 

เงินสนบัสนุนกิจกรรม 0.10 

13. บริษทั ทีซีซี แอสเซ็ทส์  (ประเทศ
ไทย) จ ากดั 

มี ก ร รมการด า ร งต า แห น่ ง
กรรมการของบริษทั 

ค่าท่ีปรึกษาด้านออกแบบ
สถาปัตยกรรม 

0.60 

14. บริษทั นอร์ท สาธร โฮเตล็ จ ากดั มี ผู ้ บ ริ ห า ร ด า ร ง ต า แ ห น่ ง
กรรมการของบริษทั 

ค่าห้องพัก ค่าอาหาร และ
เคร่ืองด่ืม 

0.17 

15. บริษทั เฟรเซอร์ สวที ริเวอร์ 
วลัเล่ย ์สิงคโปร์ 

มีกรรมการท่ีมีความเก่ียวโยงกบั
กลุ่มของผูถื้อหุ้นรายใหญ่ของ
บริษทั 

ค่าหอ้งพกั  0.17 

16. บริษทั เฟรเซอร์ พร็อพเพอร์ต้ี 
คอร์ปอเรท เซอร์วสิ พีทีอี แอลที
ดี สิงคโปร์ 

มี ก ร รมการด า ร งต า แห น่ ง
กรรมการของบริษทั 

ค่าตัว๋เคร่ืองบิน และหอ้งพกั 0.24 

17. บริษทั แปซิฟิค เลเซอร์ (ประเทศ
ไทย) จ ากดั 

มีกรรมการท่ีมีความเก่ียวโยงกบั
กลุ่มของผูถื้อหุ้นรายใหญ่ของ
บริษทั 

ค่าตัว๋เคร่ืองบิน และหอ้งพกั  1.12 

18. บริษทั สาธรทรัพยสิ์น จ ากดั มีกรรมการท่ีมีความเก่ียวโยงกบั
กลุ่มของผูถื้อหุ้นรายใหญ่ของ
บริษทั 

ค่าหอ้งพกั  0.78 

19. บมจ. อมรินทร์พร้ินติ้ง แอนด ์พบั
ลิซซ่ิง 

มีกรรมการท่ีมีความเก่ียวโยงกบั
กลุ่มของผูถื้อหุ้นรายใหญ่ของ
บริษทั 

ค่าส่ือ และส่ิงพิมพ ์ 0.18 

20. บริษทั เอฟ แอนด ์บี อินเตอร์
เนชัน่แนล จ ากดั 

มี ก ร รมการด า ร งต า แห น่ ง
กรรมการของบริษทั 

ค่าอาหาร และเคร่ืองด่ืม 0.35 

21. บมจ. โออิชิ กรุ๊ป มีกรรมการท่ีมีความเก่ียวโยงกบั
กลุ่มของผูถื้อหุ้นรายใหญ่ของ
บริษทั 

ค่าอาหาร และเคร่ืองด่ืม 0.0002 
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ส าหรับปีส้ินสุด 31 ธนัวาคม 2560 

(5) รายการระหวา่งกนัท่ีส าคญั 

ล าดบัที ่ บุคคลทีอ่าจมคีวามขัดแย้ง ความสัมพนัธ์ ลกัษณะรายการ มูลค่ารายการ/
มูลค่าคงค้าง   
(ล้านบาท) 

1 บริษทั สวนอุตสาหกรรมโรจนะ 
จ ากดั (มหาชน) 

ผูถื้อหุน้รายใหญ่ และมี
กรรมการด ารงต าแหน่ง 
กรรมการของบริษทั 

การซ้ือท่ีดิน  

2 บริษทั นิคมอตุสาหกรรมเอเซีย 
จ ากดั 

มีกรรมการด ารงต าแหน่ง 
กรรมการของบริษทั 

การซ้ือท่ีดิน - 

3 กองทุนรวมสาธรซิต้ีทาวเวอร์ ผูถื้อหุน้ใหญ่ซ่ึงมีความสมัพนัธ์
กบัผูถื้อหุน้และกรรมการของ
บริษทั 

การเช่าพ้ืนท่ีส านกังานจาก 
บุคคลเก่ียวขอ้ง 

17.3 

4 ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) ผูถื้อหุน้ใหญ่ซ่ึงมีความสมัพนัธ์ 
กบัผูถื้อหุน้และกรรมการของ 
กรรมการของบริษทั 

หนงัสือค ้าประกนั 9.72 
เงินกูย้มืระยะยาว - 
ตัว๋สญัญาใชเ้งิน - 
เงินฝากออมทรัพย ์ 149.01 

4 บริษทัหลกัทรัพย ์เอเซีย พลสั 
จ ากดั 

มีกรรมการด ารงต าแหน่ง 
กรรมการผูมี้อ านาจลงนาม 
ของบริษทั 

การท าธุรกรรมดา้นการซ้ือ
ขายหลกัทรัพยก์บับริษทัท่ี
เก่ียวขอ้ง 

0.66 

5 บริษทั เอฟ แอนด ์บี อินเตอร์
เนชัน่แนล จ ากดั 

มีกรรมการท่ีมีความเก่ียวโยง 
กบักลุ่มของผูถื้อหุน้รายใหญ่ 
ของบริษทั 

ค่าบริการหอ้งประชุม 
ค่าอาหาร และเคร่ืองด่ืม 

0.47 

6. บริษทั ทีซีซี โฮเทล แอสเสท 
แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 

มีกรรมการท่ีมีความเก่ียวโยง 
กบักลุ่มของผูถื้อหุน้รายใหญ่ 
ของบริษทั 

ค่าบริการหอ้งประชุม 
ค่าอาหาร และเคร่ืองด่ืม 

0.33 

7 บริษทั เอน็.ซี.ซี. แมนเนจเมน้ท ์
แอนด ์ดิเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั 

มีกรรมการด ารงต าแหน่ง 
กรรมการของบริษทั 

ค่าบริการหอ้งประชุม 0.1 

8 บริษทั ทีซีซี ลกัซ์ชูรี โฮเทลส์ 
และรีสอร์ท จ ากดั 

มีกรรมการท่ีมีความเก่ียวโยงกบั
กลุ่มของผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ
บริษทั 

ค่าบริการหอ้งประชุม 0.64 

9 บริษทั ที.ซี.ซี. เทคโนโลย ีจ ากดั มีกรรมการด ารงต าแหน่ง 
กรรมการของบริษทั 

เช่าเคร่ืองคอมพิวเตอร์ 0.67 
ค่าบริการอินเตอร์เน็ต 0.18 



 

หนา้ 68 จาก 77 หนา้ 
 

ล าดบัที ่ บุคคลทีอ่าจมคีวามขัดแย้ง ความสัมพนัธ์ ลกัษณะรายการ มูลค่ารายการ/
มูลค่าคงค้าง   
(ล้านบาท) 

10 บริษทั อาคเนยแ์คปปิตอล จ ากดั มีกรรมการด ารงต าแหน่ง 
กรรมการของบริษทั 

ค่าเช่ารถยนตส์ าหรับ
ผูบ้ริหาร 

0.8 

11 บริษทั อาคเนยป์ระกนัชีวติ จ ากดั 
(มหาชน) 

มีกรรมการด ารงต าแหน่ง 
กรรมการของบริษทั 

ค่าเบ้ียสุขภาพและประกนั
ชีวติ 

0.9 

12 บริษทั อาคเนยป์ระกนัภยั จ ากดั 
(มหาชน) 

มีกรรมการด ารงต าแหน่ง 
กรรมการของบริษทั 

ค่าเบ้ียประกนัภยัทรัพยสิ์น 4.27 

13 บริษทั เบอร์ล่ี ยคุเกอร์ โลจิสติกส์ 
จ ากดั 

มีกรรมการท่ีมีความเก่ียวโยง 
กบักลุ่มของผูถื้อหุน้รายใหญ่ 
ของบริษทั 

รายไดค้่าเช่า และบริการ
ของคลงัสินคา้ 

6.1 

14 บริษทั เบอร์ล่ี ไดน่าพลาส จ ากดั มีกรรมการท่ีมีความเก่ียวโยง 
กบักลุ่มของผูถื้อหุน้รายใหญ่ 
ของบริษทั 

รายไดค้่าเช่า และบริการ
ของคลงัสินคา้ 

3.1 

15 บริษทั ไทยเบฟเวอเรจ โลจิสติก 
จ ากดั 

มีกรรมการท่ีมีความเก่ียวโยง 
กบักลุ่มของผูถื้อหุน้รายใหญ่ 
ของบริษทั 

รายไดค้่าเช่า และบริการ
ของคลงัสินคา้ 

3.3 

9. สรุปสาระของสัญญาทีส่ าคญัของบริษัทในช่วง 2 ปีทีผ่่านมา 

วนั เดือน ปี รายละเอยีดของการเข้าท าสัญญา 

ปี 2560 - 2561 

9 กรกฎาคม 2561 

บริษัทได้เข้าท าสัญญาร่วมลงทุนกับ JustCo (Thailand 2) Pte. Ltd. (บริษัทในประเทศสิงคโปร์ซ่ึง
ประกอบธุรกิจเก่ียวกบั co-working office) เพ่ือร่วมจดัตั้งบริษทัร่วมทุน ช่ือบริษทั จสัโค (ประเทศไทย) 
จ ากดั ทุนจดทะเบียนเบ้ืองตน้ 1,000,000 บาท โดยบริษทัถือหุน้ร้อยละ 51 ในบริษทัร่วมทุนดงักล่าว เพื่อ
ลงทุนและประกอบธุรกิจ co-working office และธุรกิจอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้งในประเทศไทย 

7 ธนัวาคม 2561 

บริษัท ไทคอน เทคโนโลยี จ ากัด (ประเทศไทย) ((ช่ือปัจจุบันคือ บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี 
เทคโนโลยี (ประเทศไทย) จ ากดั))  และบริษทั ไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค จ ากดั ((ช่ือปัจจุบนัคือ บริษทั 
เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี อินดสัเทรียล (ประเทศไทย) จ ากดั)) ซ่ึงเป็นบริษทัยอ่ยของบริษทั โดยบริษทัถือ
หุ้นในสัดส่วนร้อยละ 100 ของบริษทัยอ่ยทั้งสองบริษทัดงักล่าว ไดเ้ขา้รับโอนหุ้นสามญัในบริษทัร่วม
ทุนช่ือ บริษทั เทคโนโลย ีแอสเซ็ทส์ จ ากดั จ านวนทั้งหมด 12,535,697 หุน้ และ 1 หุน้ตามล าดบั หรือคิด
เป็นสัดส่วนทั้งส้ินประมาณร้อยละ 51 ของจ านวนหุ้นท่ีออกและจ าหน่ายไดท้ั้งหมดของบริษทัร่วมทุน
ดังกล่าว ในราคาหุ้นละ 10 บาท รวมทั้ งส้ินเป็นมูลค่า 125,356,980 บาท จากบริษทั ดาตา้ แอสเซ็ทส์ 
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วนั เดือน ปี รายละเอยีดของการเข้าท าสัญญา 

ปี 2560 - 2561 
จ ากดั โดยจ านวนหุน้ของบริษทัร่วมทุนท่ีบริษทัยอ่ยทั้งสองบริษทัเขา้รับโอนจากบริษทั ดาตา้ แอสเซ็ทส์ 
จ ากดัน้ี อา้งอิงจากมูลค่าของท่ีดินพฒันา Data Center ท่ีบริษทัร่วมทุนเขา้ถือกรรมสิทธ์ิ ทั้งน้ี การลงทุน
และการพฒันาก่อสร้างโครงการศูนยข์อ้มูล (Data Center) ในท่ีดินดงักล่าวมีมูลค่ารวมประมาณ 7,300 
ลา้นบาท 

10. แบบหนังสือมอบฉันทะที่ให้ผู้ถือหุ้นเลือกออกเสียงลงคะแนนได้ พร้อมเสนอช่ือกรรมการอิสระอย่างน้อย 1 รายเป็น 
ผู้รับมอบฉันทะจากผู้ถือหุ้น 

รายละเอียดของแบบหนงัสือมอบฉันทะและขอ้มูลของกรรมการอิสระท่ีบริษทัเสนอช่ือให้ผูถื้อหุ้นมอบฉันทะ ปรากฏตามเอกสาร
ประกอบการประชุมวสิามญัผูถื้อหุน้ คร้ังท่ี 1/2562 (ส่ิงทีส่่งมาด้วย 7 และ ส่ิงทีส่่งมาด้วย 5) 

11. รายช่ือและจ านวนหุ้นของบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั และ/หรือผู้ถือหุ้นทีม่ส่ีวนได้เสียซ่ึงไม่มสิีทธิออกเสียงลงคะแนน 

รายช่ือและจ านวนหุน้ของบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั และ/หรือผูถื้อหุน้ท่ีมีส่วนไดเ้สีย ซ่ึงไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในวาระการท า
ค าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้งหมดของ GOLD ท่ีจะมีการเสนอต่อท่ีประชุมวสิามญัผูถื้อหุน้ คร้ังท่ี 1/2562 เพ่ือพิจารณาอนุมติั มีดงัน้ี 

(1) บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี โฮลด้ิงส์ (ประเทศไทย) จ ากดั ซ่ึงถือหุ้นอยูใ่นบริษทั จ านวน 751,004,000 หุ้น คิดเป็น
ร้อยละ 40.95 ของหุน้ท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของบริษทั)  

(2) บริษทั เฟรเซอร์ส แอสเซ็ทส์ จ ากดั ซ่ึงถือหุ้นอยู่ในบริษทั จ านวน 889,853,278 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 48.52 ของหุ้นท่ี
จ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของบริษทั)7 

(3) บริษทั อาคเนยป์ระกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) ซ่ึงถือหุ้นอยูใ่นบริษทั จ านวน 5,610,600 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 0.31 ของหุน้ท่ี
จ าหน่ายได้แลว้ทั้ งหมดของบริษทั โดยบริษทั อาคเนยป์ระกันชีวิต จ ากัด (มหาชน) มีผูถื้อหุ้นรายใหญ่ทางออ้มคือ  
นายเจริญ สิริวฒันภกัดี และคุณหญิงวรรณา สิริวฒันภกัดี ซ่ึงเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ทางออ้มของบริษทั  

(4) บริษทั อาคเนยป์ระกนัภยั จ ากดั (มหาชน) ซ่ึงถือหุ้นอยูใ่นบริษทั จ านวน 2,276,000 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 0.12 ของหุ้นท่ี
จ าหน่ายได้แลว้ทั้ งหมดของบริษทั] โดยบริษทั อาคเนยป์ระกันภยั จ ากัด (มหาชน) มีผูถื้อหุ้นรายใหญ่ทางออ้มคือ  
นายเจริญ สิริวฒันภกัดี และคุณหญิงวรรณา สิริวฒันภกัดี ซ่ึงเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ทางออ้มของบริษทั

                                                

 
7 ขอ้มูลจากรายช่ือผูถื้อหุ้นของบริษทั ณ วนัปิดสมุดทะเบียนผูถื้อหุ้นของบริษทัวนัท่ี 20 มีนาคม 2562 



        (ส่ิงที่ส่งมาด้วย 3) 
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ข้อบังคบัของบริษทัในส่วนที่เกีย่วข้องกบัการประชุมผู้ถือหุ้น 
 
ขอ้ 28. คณะกรรมการตอ้งจดัให้มีการประชุมผูถื้อหุ้นเป็นการประชุมสามญัประจ าปี ภายใน ส่ีเดือนนบัแต่วนัส้ินสุดรอบปี

บญัชีของบริษทั 

การประชุมผูถื้อหุ้นคราวอ่ืนนอกจากท่ีกล่าวถึงในวรรคหน่ึง ให้เรียกว่าการประชุมวิสามญั คณะกรรมการจะเรียก
ประชุมผูถื้อหุน้เป็นการประชุมวสิามญัเม่ือใดก็ไดสุ้ดแต่จะเห็นสมควร หรือผูถื้อหุน้คนหน่ึงหรือหลายคนซ่ึงมีหุ้นนบั
รวมกนัไดไ้ม่นอ้ยกวา่ร้อยละสิบของจ านวนหุน้ท่ีจ าหน่ายไดท้ั้งหมด จะเขา้ช่ือกนัท าหนงัสือขอใหค้ณะกรรมการเรียก
ประชุมผูถื้อหุน้เป็นการประชุมวสิามญัเม่ือใดก็ได ้แต่ตอ้งระบุเร่ืองและเหตุผลในการท่ีขอใหเ้รียกประชุมไวใ้หช้ดัเจน
ในหนังสือดงักล่าวดว้ย ในกรณีเช่นน้ี คณะกรรมการตอ้งจดัให้มีการประชุมผูถื้อหุ้นภายในส่ีสิบห้าวนันับแต่วนัท่ี
ไดรั้บหนงัสือจากผูถื้อหุน้ 

ในกรณีท่ีคณะกรรมการไม่จดัให้มีการประชุมภายในก าหนดระยะเวลาตามวรรคสอง ผูถื้อหุ้นทั้งหลายซ่ึงเขา้ช่ือกนัหรือ 
ผูถื้อหุ้นคนอ่ืน ๆ รวมกันได้จ านวนหุ้นตามท่ีบงัคบัไวน้ั้นจะเรียกประชุมเองก็ไดภ้ายในส่ีสิบห้าวนันับแต่วนัครบ
ก าหนดระยะเวลาตามวรรคสอง ในกรณีเช่นน้ี ให้ถือว่าเป็นการประชุมผูถื้อหุ้นท่ีคณะกรรมการเรียกประชุม โดย
บริษทัจะตอ้งรับผิดชอบค่าใชจ่้ายอนัจ าเป็นท่ีเกิดจากการจดัใหมี้การประชุมและอ านวยความสะดวกตามสมควร 

ในกรณีท่ีปรากฏวา่การประชุมผูถื้อหุ้นท่ีเป็นการเรียกประชุมเพราะผูถื้อหุ้นตามวรรคสามคร้ังใด จ านวนผูถื้อหุ้นซ่ึง
มาร่วมประชุมไม่ครบเป็นองค์ประชุมตามท่ีก าหนดไวใ้นข้อบังคับฉบับน้ี ผูถื้อหุ้นตามวรรคสามต้องร่วมกัน
รับผิดชอบชดใชค้่าใชจ่้ายท่ีเกิดข้ึนจากการจดัใหมี้การประชุมในคร้ังนั้นใหแ้ก่บริษทั 

ขอ้ 29. ในการเรียกประชุมผูถื้อหุ้น ให้คณะกรรมการจัดท าเป็นหนังสือนัดประชุมระบุสถานท่ี วนั เวลา ระเบียบวาระ  
การประชุม และเร่ืองท่ีจะเสนอต่อท่ีประชุม พร้อมดว้ยรายละเอียดตามสมควร โดยระบุว่าเป็นเร่ืองท่ีจะเสนอเพ่ือ
ทราบ เพ่ืออนุมติั หรือเพ่ือพิจารณา รวมทั้งความเห็นของกรรมการในเร่ืองดงักล่าว และคณะกรรมการจะตอ้งจดัส่ง
หนังสือนัดประชุมให้ผูถื้อหุ้นและนายทะเบียนทราบไม่นอ้ยกว่าเจ็ดวนัก่อนวนัประชุม และให้โฆษณาหนงัสือนดั
ประชุมดงักล่าวในหนงัสือพิมพติ์ดต่อกนัสามวนัก่อนวนัประชุมไม่นอ้ยกวา่สามวนั  

ขอ้ 30. ในการประชุมผูถื้อหุ้น ผูถื้อหุ้นอาจมอบฉันทะให้บุคคลอ่ืนเขา้ประชุมและออกเสียงแทนตนในการประชุมก็ได้ 
หนงัสือมอบฉันทะจะตอ้งลงวนัท่ีและลายมือช่ือของผูถื้อหุ้นท่ีมอบฉันทะและจะตอ้งเป็นไปตามแบบท่ีนายทะเบียน
ก าหนด 

หนังสือมอบฉันทะน้ีจะตอ้งมอบให้แก่ประธานกรรมการหรือผูท่ี้ประธานกรรมการก าหนด ณ สถานท่ีประชุมก่อน
ผูรั้บมอบฉนัทะเขา้ประชุม 

ขอ้ 31. ในการประชุมผูถื้อหุ้น ตอ้งมีผูถื้อหุ้นและผูรั้บมอบฉันทะจากผูถื้อหุ้น (ถา้มี) มาประชุมไม่นอ้ยกวา่ยี่สิบห้าคน หรือมี 
ผูถื้อหุน้ และผูรั้บมอบฉนัทะจากผูถื้อหุน้มาประชุมไม่นอ้ยกวา่ก่ึงหน่ึงของจ านวนผูถื้อหุน้ทั้งหมด และไม่วา่กรณีหน่ึง
กรณีใด จะตอ้งมีหุ้นนับรวมกนัไดไ้ม่น้อยกว่าหน่ึงในสามของจ านวนหุ้นท่ีจ าหน่ายไดท้ั้งหมดของบริษทัจึงจะเป็น 
องคป์ระชุม 
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ในการประชุมผูถื้อหุน้คร้ังใด ถา้เวลานดัประชุมล่วงเลยไปแลว้ถึงหน่ึงชัว่โมง จ านวนผูถื้อหุน้ซ่ึงมาเขา้ร่วมประชุมไม่
ครบองคป์ระชุมตามท่ีก าหนดไว ้หากวา่การประชุมผูถื้อหุ้นนั้น ไดเ้รียกประชุมเพราะผูถื้อหุ้นร้องขอ ให้การประชุม
เป็นอนัระงบัไป หากว่าการประชุมผูถื้อหุ้นนั้นมิใช่เป็นการเรียกประชุมเพราะผูถื้อหุ้นร้องขอให้คณะกรรมการนดั
ประชุมใหม่ และใหส่้งหนงัสือนดัประชุมไปยงัผูถื้อหุน้ไม่นอ้ยกวา่เจ็ดวนัก่อนวนัประชุม ในการประชุมคร้ังหลงัน้ีไม่
บงัคบัวา่จะตอ้งครบองคป์ระชุม 

ในการประชุมผูถื้อหุ้น ให้ประธานกรรมการนัง่เป็นประธานท่ีประชุม ในกรณีประธานกรรมการไม่สามารถเขา้ร่วม
ประชุมหรือไม่สามารถปฏิบติัหน้าท่ีได ้ถา้มีรองประธานกรรมการให้รองประธานกรรมกาเป็นประธาน ถา้ไม่มี 
รองประธานกรรมการ หรือมีแต่ไม่สามารถเขา้ร่วมประชุม หรือไม่สามารถปฏิบติัหนา้ท่ีได ้ก็ให้ท่ีประชุมเลือกผูถื้อหุ้น
คนหน่ึงซ่ึงไดเ้ขา้ร่วมประชุมข้ึนเป็นประธาน 

ขอ้ 32. ในการในการออกเสียงลงคะแนน ใหหุ้น้หน่ึงหุน้มีเสียงหน่ึงเสียง 

 การออกเสียงลงคะแนนให้กระท าโดยเปิดเผย เวน้แต่ผูถื้อหุ้นไม่น้อยกว่าห้าคนร้องขอ และท่ีประชุมลงมติให้
ลงคะแนนลบัก็ใหล้งคะแนนลบั ส่วนวธีิการออกเสียงลงคะแนนลบันั้นใหเ้ป็นไปตามท่ีประธานในท่ีประชุมก าหนด  

 มติของท่ีประชุมผูถื้อหุน้นั้นใหป้ระกอบดว้ยคะแนนเสียงดงัต่อไปน้ี 

(1) ในกรณีปกติ ให้ถือคะแนนเสียงขา้งมากของผูถื้อหุ้นซ่ึงมาประชุม และออกเสียงลงคะแนน ถา้มีคะแนนเสียง
เท่ากนั ใหป้ระธานในท่ีประชุมออกเสียงเพ่ิมข้ึนอีกเสียงหน่ึงเป็นเสียงช้ีขาด 

(2) ในกรณีดงัต่อไปน้ี ให้ถือคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่สามในส่ีของจ านวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อหุ้นซ่ึงมาประชุม
และมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 
(ก) การขายหรือโอนกิจการของบริษทัทั้งหมดหรือบางส่วนท่ีส าคญัใหแ้ก่บุคคลอ่ืน 
(ข) การซ้ือหรือรับโอนกิจการของบริษทัอ่ืนหรือบริษทัเอกชนมาเป็นของบริษทั 
(ค) การท า แก้ไข หรือเลิกสัญญาเก่ียวกับการให้เช่ากิจการของบริษทัทั้ งหมด หรือบางส่วนท่ีส าคญั  

การมอบหมายให้บุคคลอ่ืนเขา้จดัการธุรกิจของบริษทั หรือการรวมกิจการกบับุคคลอ่ืนหรือนิติบุคคล
อ่ืนโดยมีวตัถุประสงคจ์ะแบ่งก าไรขาดทุนกนั 

(ง) การแกไ้ขเพ่ิมเติมหนงัสือบริคณห์สนธิหรือขอ้บงัคบั 
(จ) การเพ่ิมหรือลดทุนของบริษทัหรือการออกหุน้กู ้
(ฉ) การควบหรือเลิกบริษทั 

ขอ้ 33. กิจการอนัท่ีประชุมสามญัประจ าปีพึงกระท ามีดงัน้ี 

(1) พิจารณารายงานของคณะกรรมการท่ีเสนอต่อท่ีประชุมแสดงถึงผลการด าเนินการของบริษทัในรอบปีท่ีผา่นมา 
(2) พิจารณาอนุมติังบดุล และบญัชีก าไรขาดทุน ณ วนัส้ินสุดรอบบญัชีของบริษทั 
(3) พิจารณาจดัสรรเงินก าไร  
(4) พิจารณาเลือกตั้งกรรมการแทนกรรมการท่ีออกตามวาระ  
(5) พิจารณาก าหนดค่าตอบแทนของกรรมการบริษทั 
(6) พิจารณาแต่งตั้งผูส้อบบญัชี และก าหนดค่าตอบแทน  
(7) กิจการอ่ืนๆ 



       (ส่ิงที่ส่งมาด้วย 4) 
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ช้ีแจงวธีิการลงทะเบียน การมอบฉันทะ เอกสาร และหลกัฐานที่ผู้เข้าร่วมประชุม 
ต้องน ามาแสดงในวนัประชุม 

 
การลงทะเบียน 

บริษทัจะเปิดใหผู้ถื้อหุ้นและผูรั้บมอบฉันทะลงทะเบียนเพ่ือเขา้ร่วมประชุมไดต้ั้งแต่เวลา 07.00 น. ของวนัองัคารท่ี 7 
พฤษภาคม 2562 ณ ห้องแกรนด์บอลรูม (ชั้น 3) โรงแรม ดิ โอกุระ เพรสทีจ กรุงเทพฯ เลขท่ี 57 ถนนวิทย ุแขวงลุมพินี เขตปทุมวนั 
กรุงเทพมหานคร 10330 ตามแผนท่ีแสดงสถานท่ีประชุม (ส่ิงทีส่่งมาด้วย 6) 

การมอบฉันทะ 

 กรณีท่ีผูถื้อหุ้นไม่สามารถเขา้ร่วมประชุมไดด้ว้ยตนเอง ผูถื้อหุ้นสามารถมอบฉันทะให้กบับุคคลอ่ืนเขา้ประชุมและ
ออกเสียงแทนตนได ้โดยบริษทัไดจ้ดัใหมี้หนงัสือมอบฉนัทะ 3 แบบ คือ หนงัสือมอบฉนัทะแบบ ก. แบบ ข. และแบบ ค. ตาม
แบบท่ีกรมพฒันาธุรกิจการคา้ กระทรวงพาณิชยไ์ดก้ าหนดไว ้(ส่ิงทีส่่งมาด้วย 7) 

วธีิการมอบฉนัทะสามารถด าเนินการได ้ดงัน้ี 

1. ผูถื้อหุ้นทัว่ไป ให้เลือกใชห้นงัสือมอบฉันทะแบบ ก. หรือ แบบ ข. แบบใดแบบหน่ึงเพียงแบบเดียวเท่านั้น โดยบริษัท
แนะน าให้ใช้หนังสือมอบฉันทะ แบบ ข. และระบุการออกเสียงในแต่ละระเบียบวาระ  

2. ผูถื้อหุ้นท่ีเป็นผูล้งทุนต่างประเทศ และแต่งตั้ งคสัโตเดียน (Custodian) ในประเทศไทยเป็นผูรั้บฝากและดูแลหุ้น  
ใหเ้ลือกใชห้นงัสือมอบฉนัทะแบบ ค. 

3. ผูถื้อหุ้นท่ีมอบฉันทะจะตอ้งมอบฉันทะให้ผูรั้บมอบฉันทะเพียงรายเดียวเป็นผูเ้ขา้ประชุมและออกเสียงลงคะแนน  
ไม่สามารถแบ่งแยกจ านวนหุน้ใหผู้รั้บมอบฉนัทะหลายคนเพื่อแยกการลงคะแนนเสียงได ้

4. ผูถื้อหุ้นสามารถมอบฉันทะให้บุคคลใดบุคคลหน่ึงตามความประสงค ์หรือมอบฉันทะให้กรรมการอิสระของบริษทั 
ดงัมีรายละเอียดปรากฏตาม (ส่ิงที่ส่งมาด้วย 5) หากผูถื้อหุ้นเลือกมอบฉันทะใหก้รรมการอิสระของบริษทัแลว้ บริษทั 
ขอแนะน าให้ใชห้นงัสือมอบฉันทะแบบ ข. และระบุการออกเสียงในแต่ละระเบียบวาระ และส่งหนงัสือมอบฉันทะ
พร้อมเอกสารประกอบการมอบฉันทะมายงั บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี (ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน)  
[ฝ่ายเลขานุการบริษทั] ชั้น 13 อาคารสาธรซิต้ีทาวเวอร์ ชั้น 13 เลขท่ี 175 ถนนสาทรใต ้แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร 
กรุงเทพมหานคร 10120 โดยเพ่ือความสะดวกในการตรวจเอกสาร จึงขอความร่วมมือโปรดส่งเอกสารให้ถึงบริษทั 
ภายในวนัท่ี 3 พฤษภาคม 2562 

5. กรอกขอ้ความในหนงัสือมอบฉันทะให้ถูกต้องและชดัเจน และให้ผูม้อบฉันทะและผูรั้บมอบฉันทะลงลายมือช่ือใน
หนงัสือมอบฉนัทะ และปิดอาการแสตมป์จ านวน 20 บาท พร้อมทั้งขีดฆ่าลงวนัท่ีท่ีท าหนงัสือมอบฉนัทะดงักล่าว 

6. ให้ผูรั้บมอบฉันทะแสดงหนงัสือมอบฉันทะและเอกสารประกอบการมอบฉันทะตามท่ีระบุไวใ้นส่วนของเอกสารท่ี
ตอ้งน ามาแสดงในวนัประชุม ณ โตะ๊ลงทะเบียนส าหรับผูรั้บมอบฉนัทะในวนัประชุม 
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เอกสารทีต้่องน ามาแสดงในวนัประชุม 

ผูถื้อหุน้ท่ีเป็นบุคคลธรรมดา 

1. กรณีผูถื้อหุน้มาร่วมประชุมดว้ยตนเอง  :  

ให้แสดงบัตรประจ าตัวประชาชน หรือบัตรประจ าตัวข้าราชการ หรือใบขับข่ี หรือหนังสือเดินทาง (กรณีเป็น  
ชาวต่างประเทศ) ท่ียงัไม่หมดอาย ุและหากมีการเปล่ียนช่ือ – นามสกลุ ใหย้ืน่หลกัฐานประกอบดว้ย 

2. กรณีท่ีมีการมอบฉนัทะ  :  

ใหแ้สดง 

1) หนังสือมอบฉันทะท่ีกรอกขอ้ความถูกตอ้งครบถว้น และลงลายมือช่ือของผูม้อบฉันทะ ผูรั้บมอบฉันทะ และติด
อากรแสตมป์ครบถว้นแลว้ 

2) ส าเนาบัตรประจ าตัวประชาชน หรือบัตรประจ าตัวข้าราชการ หรือใบขับข่ี หรือหนังสือเดินทาง (กรณีเป็น  
ชาวต่างประเทศ) ท่ียงัไม่หมดอาย ุของผูม้อบฉนัทะ ซ่ึงผูม้อบฉนัทะไดล้งลายมือช่ือรับรองส าเนาถูกตอ้ง 

3) บตัรประจ าตวัประชาชน หรือบตัรประจ าตวัขา้ราชการ หรือใบขบัข่ี หรือหนงัสือเดินทาง (กรณีเป็นชาวต่างประเทศ) 
ท่ียงัไม่หมดอาย ุของผูรั้บมอบฉนัทะ 

ผูถื้อหุน้ท่ีเป็นนิติบุคคล 

1. กรณีผูมี้อ  านาจลงนามแทนนิติบุคคลมาร่วมประชุมดว้ยตนเอง  : 

ใหแ้สดง 

1) ส าเนาบัตรประจ าตัวประชาชน หรือบัตรประจ าตัวข้าราชการ หรือใบขับข่ี หรือหนังสือเดินทาง (กรณีเป็น  
ชาวต่างประเทศ) ท่ียงัไม่หมดอาย ุของผูมี้อ  านาจลงนามแทนนิติบุคคล ซ่ึงไดล้งลายมือช่ือรับรองส าเนาถูกตอ้ง 

2) ส าเนาหนงัสือรับรองของนิติบุคคลจากกระทรวงพาณิชยท่ี์รับรองส าเนาถูกตอ้งโดยผูมี้อ านาจลงนามแทนนิติบุคคล 
และมีขอ้ความแสดงใหเ้ห็นวา่ผูแ้ทนนิติบุคคลซ่ึงลงนามในหนงัสือมอบอ านาจมีอ านาจกระท าการแทนนิติบุคคลซ่ึง
เป็นผูถื้อหุน้ 

2. กรณีท่ีมีการมอบฉนัทะ  : 

ใหแ้สดง 

1) หนงัสือมอบฉันทะซ่ึงไดก้รอกขอ้ความถูกตอ้งครบถว้น และลงลายมือช่ือของผูม้อบฉันทะและผูรั้บมอบฉนัทะ 
และติดอากรแสตมป์ครบถว้นแลว้ 

2) ส าเนาบัตรประจ าตวัประชาชน หรือบัตรประจ าตวัขา้ราชการ หรือใบขบัข่ี หรือหนังสือเดินทาง (กรณีเป็น  
ชาวต่างประเทศ) ท่ียงัไม่หมดอาย ุของผูมี้อ  านาจลงนามแทนนิติบุคคล และผูรั้บมอบฉันทะซ่ึงไดล้งลายมือช่ือ
รับรองส าเนาถูกตอ้ง 

3) บัตรประจ าตัวประชาชน หรือบัตรประจ าตัวข้าราชการ หรือใบขับข่ี หรือหนังสือเดินทาง (กรณีเป็น  
ชาวต่างประเทศ) ท่ียงัไม่หมดอาย ุของผูรั้บมอบฉนัทะ 
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4) ส าเนาหนังสือรับรองของนิติบุคคลจากกระทรวงพาณิชยท่ี์รับรองส าเนาถูกต้องโดยผูมี้อ านาจลงนามแทน  
นิติบุคคล และมีขอ้ความแสดงใหเ้ห็นวา่ผูแ้ทนนิติบุคคลซ่ึงลงนามในหนงัสือมอบอ านาจมีอ านาจกระท าการแทน
นิติบุคคลซ่ึงเป็นผูถื้อหุน้ 

3. กรณีการมอบฉนัทะของผูถื้อหุน้ท่ีเป็นผูล้งทุนต่างประเทศและแต่งตั้งใหค้สัโตเดียน (Custodian) ในประเทศไทยเป็นผูรั้บฝาก
และดูแลหุน้ ไดแ้ต่งตั้งผูรั้บมอบฉนัทะตามหนงัสือมอบฉนัทะแบบ ค. ใหแ้สดงเอกสารดงัน้ี 

3.1 เอกสารหลกัฐานจากคสัโตเดียน (Custodian) 

1) หนงัสือมอบฉันทะแบบ ค. ซ่ึงไดก้รอกขอ้ความถูกตอ้งครบถว้น และลงลายมือช่ือของผูมี้อ านาจกระท าการ
แทนของคสัโตเดียน (Custodian) ซ่ึงเป็นผูม้อบฉนัทะ และผูรั้บมอบฉนัทะ และติดอากรแสตมป์ครบถว้นแลว้ 

2) หนงัสือยนืยนัวา่ผูล้งนามในหนงัสือมอบฉนัทะแทน ไดรั้บอนุญาตประกอบธุรกิจคสัโตเดียน (Custodian) 
3) ส าเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียนนิติบุคคลของคสัโตเดียน (Custodian) ซ่ึงรับรองส าเนาถูกตอ้งโดยผูมี้

อ านาจกระท าการแทนของคสัโตเดียน (Custodian) และมีขอ้ความแสดงให้เห็นว่าผูมี้อ  านาจกระท าการแทน
ของคสัโตเดียน (Custodian) ซ่ึงลงนามในฐานะผูม้อบฉนัทะมีอ านาจกระท าการแทนคสัโตเดียน (Custodian) 

4) ส าเนาบตัรประจ าตวัประชาชน หรือบตัรประจ าตวัขา้ราชการ หรือใบขบัข่ี หรือหนังสือเดินทาง (กรณีเป็น  
ชาวต่างประเทศ) ท่ียงัไม่หมดอายขุองผูมี้อ  านาจกระท าการแทนของคสัโตเดียน (Custodian) และลงลายมือช่ือ
รับรองส าเนาถูกตอ้ง 

3.2 เอกสารหลกัฐานจากผูถื้อหุน้ท่ีเป็นผูล้งทุนต่างประเทศ 
1) หนังสือมอบอ านาจจากผูถื้อหุ้นให้คสัโตเดียน (Custodian) เป็นผูด้  าเนินการลงนามในหนงัสือมอบฉันทะ

แทน 
2) ส าเนาหนงัสือรับรองการจดทะเบียนนิติบุคคลของผูถื้อหุน้ซ่ึงรับรองส าเนาถูกตอ้งโดยผูแ้ทนนิติบุคคล และ

มีขอ้ความแสดงใหเ้ห็นวา่ผูแ้ทนนิติบุคคลซ่ึงลงนามในหนงัสือมอบอ านาจมีอ านาจกระท าการแทนนิติบุคคล
ซ่ึงเป็นผูถื้อหุน้ 

3) ส าเนาบตัรประจ าตวัประชาชน หรือบตัรประจ าตวัขา้ราชการ หรือใบขบัข่ี หรือหนงัสือเดินทาง (กรณีเป็น
ชาวต่างประเทศ) ท่ียงัไม่หมดอาย ุของผูแ้ทนนิติบุคคล และลงลายมือช่ือรับรองส าเนาถูกตอ้ง 

3.3 เอกสารหลกัฐานจากผูรั้บมอบฉนัทะ 

ให้แสดงบัตรประจ าตวัประชาชน หรือบัตรประจ าตวัขา้ราชการ หรือใบขบัข่ี หรือหนังสือเดินทาง (กรณีเป็น  
ชาวต่างประเทศ) ท่ียงัไม่หมดอาย ุของผูรั้บมอบฉนัทะ
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ข้อมูลของกรรมการอสิระประกอบการมอบฉันทะของผู้ถือหุ้น* 
 

1. ช่ือ :   นายชัชวาลย์ เจยีรวนนท์ 
ต าแหน่งในบริษทั :   กรรมการอิสระ กรรมการตรวจสอบ ประธานกรรมการสรรหา 

และกรรมการก าหนดค่าตอบแทน 
อาย ุ :   56 ปี 
ท่ีอยูติ่ดต่อ :   บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 

 ชั้น 13 อาคารสาธรซิต้ีทาวเวอร์ เลขท่ี 175 ถนนสาทรใต ้ 
แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

การมีส่วนไดเ้สียในวาระ : ไม่มี 
การประชุม 

 
หมายเหตุ* บริษทัได้ก  าหนดนิยามและคุณสมบติัของกรรมการอิสระของบริษทั (ตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนท่ี ทจ. 39/2559) โดย 
มีรายละเอียดดงัน้ี 

1. ถือหุ้นไม่เกินร้อยละ 1 ของจ านวนหุ้นท่ีมีสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษทั บริษทัใหญ่ บริษทัย่อย บริษทัร่วม ผูถื้อหุ้นรายใหญ่ หรือ 
ผูมี้อ  านาจควบคุมของบริษทั ทั้งน้ี ให้นบัรวมการถือหุ้นของผูท่ี้เก่ียวขอ้งของกรรมการอิสระรายนั้น ๆ ดว้ย 

2. ไม่เป็นหรือเคยเป็นกรรมการท่ีมีส่วนร่วมบริหารงาน ลูกจา้ง พนกังาน ท่ีปรึกษาท่ีไดเ้งินเดือนประจ าหรือผูมี้อ  านาจควบคุมของบริษทั บริษทั
ใหญ่ บริษทัย่อย บริษทัร่วม บริษทัย่อยล าดบัเดียวกนั ผูถื้อหุ้นรายใหญ่ หรือของผูมี้อ  านาจควบคุมของบริษทั เวน้แต่จะได้พน้จากการมี
ลกัษณะดงักล่าวมาแลว้ไม่น้อยกว่า 2 ปี ทั้งน้ี ลกัษณะตอ้งห้ามดงักล่าวไม่รวมถึงกรณีท่ีกรรมการอิสระเคยเป็นขา้ราชการ หรือท่ีปรึกษาของ
ส่วนราชการซ่ึงเป็นผูถื้อหุ้นรายใหญ่ หรือผูมี้อ  านาจควบคุมของบริษทั 

3. ไม่เป็นบุคคลท่ีมีความสัมพนัธ์ทางสายโลหิต หรือโดยการจดทะเบียนตามกฎหมายในลกัษณะท่ีเป็นบิดา มารดา คู่สมรส พ่ีน้อง และบุตร 
รวมทั้งคู่สมรสของบุตร ของกรรมการรายอ่ืน ผูบ้ริหาร ผูถื้อหุ้นรายใหญ่ ผูมี้อ  านาจควบคุม หรือบุคคลท่ีจะไดรั้บการเสนอให้เป็นกรรมการ 
ผูบ้ริหารหรือผูมี้อ  านาจควบคุมของบริษทัหรือบริษทัยอ่ย 

4. ไม่มีหรือเคยมีความสัมพนัธ์ทางธุรกิจกบับริษทั บริษทัใหญ่ บริษทัยอ่ย บริษทัร่วม ผูถื้อหุ้นรายใหญ่ หรือผูมี้อ  านาจควบคุมของบริษทัใน
ลกัษณะท่ีอาจเป็นการขดัขวางการใช้วิจารณญาณอยา่งอิสระของตน รวมทั้งไม่เป็นหรือเคยเป็นผูถื้อหุ้นท่ีมีนยั หรือผูมี้อ  านาจควบคุมของ 
ผูท่ี้มีความสมัพนัธ์ทางธุรกิจกบับริษทั บริษทัใหญ่ บริษทัยอ่ย บริษทัร่วม ผูถื้อหุ้นรายใหญ่ หรือผูมี้อ  านาจควบคุมของบริษทั เวน้แต่จะไดพ้น้
จากการมีลกัษณะดงักล่าวมาแลว้ไม่นอ้ยกวา่ 2 ปี 

ความสัมพนัธ์ทางธุรกิจตามวรรคหน่ึง รวมถึงการท ารายการทางการค้าท่ีกระท าเป็นปกติเพ่ือประกอบกิจการการเช่าหรือให้เช่า
อสังหาริมทรัพย ์รายการเก่ียวกบัสินทรัพยห์รือบริการ หรือการให้หรือรับความช่วยเหลือทางการเงิน ดว้ยการรับหรือให้กู้ยืม ค  ้าประกนั  
การให้สินทรัพยเ์ป็นหลกัประกนัหน้ีสิน รวมถึงพฤติการณ์อ่ืนท านองเดียวกนั ซ่ึงเป็นผลให้บริษทั หรือคู่สญัญามีภาระหน้ีท่ีตอ้งช าระต่ออีก
ฝ่ายหน่ึงตั้งแต่ร้อยละ 3 ของสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิของบริษทั หรือตั้งแต่ 20 ลา้นบาทข้ึนไป แลว้แต่จ านวนใดจะต ่ากว่า ทั้งน้ี การค านวณ
ภาระหน้ีดงักล่าวให้เป็นไปตามวิธีการค านวณมูลค่าของรายการท่ีเก่ียวโยงกนัตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนวา่ดว้ยหลกัเกณฑใ์น
การท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนัโดยอนุโลม แต่ในการพิจารณาภาระหน้ีดงักล่าว ให้นับรวมภาระหน้ีท่ีเกิดข้ึนในระหว่าง 1 ปี ก่อนวนัท่ีมี
ความสมัพนัธ์ทางธุรกิจกบับุคคลเดียวกนั 
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5. ไม่เป็นหรือเคยเป็นผูส้อบบญัชีของบริษทั บริษทัใหญ่ บริษทัยอ่ย บริษทัร่วม ผูถื้อหุ้นรายใหญ่ หรือผูมี้อ  านาจควบคุมของบริษทั และไม่เป็น
ผูถื้อหุ้นท่ีมีนัย ผูมี้อ  านาจควบคุม หรือหุ้นส่วนของส านักงานสอบบญัชี ซ่ึงมีผูส้อบบญัชีของบริษทั บริษทัใหญ่ บริษทัย่อย บริษทัร่วม  
ผูถื้อหุ้นรายใหญ่ หรือผูมี้อ  านาจควบคุมของบริษทัสงักดัอยู ่เวน้แต่จะไดพ้น้จากการมีลกัษณะดงักล่าวมาแลว้ไม่นอ้ยกวา่ 2 ปี 

6. ไม่เป็นไม่เป็นหรือเคยเป็นผูใ้ห้บริการทางวิชาชีพใด ๆ ซ่ึงรวมถึงการให้บริการเป็นท่ีปรึกษากฎหมายหรือท่ีปรึกษาทางการเงินซ่ึงไดรั้บ
ค่าบริการเกินกว่า 2 ลา้นบาทต่อปีจากบริษทั บริษทัใหญ่ บริษทัยอ่ย บริษทัร่วม ผูถื้อหุ้นรายใหญ่ หรือผูมี้อ  านาจควบคุมของบริษทั และไม่
เป็นผูถื้อหุ้นท่ีมีนยั ผูมี้อ  านาจควบคุม หรือหุ้นส่วนของผูใ้ห้บริการทางวิชาชีพนั้นดว้ย เวน้แต่จะไดพ้น้จากการมีลกัษณะดงักล่าวมาแลว้ไม่
นอ้ยกวา่ 2 ปี 

7. ไม่เป็นกรรมการท่ีไดรั้บการแต่งตั้งข้ึนเพ่ือเป็นตวัแทนของกรรมการของบริษทั ผูถื้อหุ้นรายใหญ่ หรือผูถื้อหุ้นซ่ึงเป็นผูท่ี้เก่ียวขอ้งกบัผูถื้อหุ้น
รายใหญ่ 

8. ไม่ประกอบกิจการท่ีมีสภาพอยา่งเดียวกนัและเป็นการแข่งขนัท่ีมีนยักบักิจการของบริษทั หรือบริษทัยอ่ย หรือไม่เป็นหุ้นส่วนท่ีมีนยัในห้าง
หุ้นส่วน หรือเป็นกรรมการท่ีมีส่วนร่วมบริหารงาน ลูกจา้ง พนกังาน ท่ีปรึกษาท่ีรับเงินเดือนประจ า หรือถือหุ้นเกินร้อยละ 1 ของจ านวนหุ้น
ท่ีมีสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษทัอ่ืน ซ่ึงประกอบกิจการท่ีมีสภาพอยา่งเดียวกนัและเป็นการแข่งขนัท่ีมีนยักบักิจการของบริษทั หรือบริษทั
ยอ่ย 

9. ไม่มีลกัษณะอ่ืนใดท่ีท าให้ไม่สามารถให้ความเห็นอยา่งเป็นอิสระเก่ียวกบัการด าเนินงานของบริษทั 

 

 

 

 



(ส่ิงที่ส่งมาด้วย 6) 
 

หนา้ 77 จาก 77 หนา้ 
 

แผนที่สถานที่จดัประชุมวสิามัญผู้ถือหุ้น คร้ังที่ 1/2562 
บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้(ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 

 
ห้องแกรนด์บอลรูม (ช้ัน 3) โรงแรม ด ิโอกรุะ เพรสทจี กรุงเทพฯ 
เลขที ่57 ถนนวทิยุ แขวงลุมพนิี เขตปทุมวนั กรุงเทพมหานคร 10330 
 

 
 

      

                   

 
 
 

 

เส้นทางการเดนิทาง 

1. รถไฟฟ้าบีทเีอส (BTS) 
ลงท่ีสถานีเพลินจิต โดยใชท้างออก 2  และสามารถใช้ทางเดินเช่ือมต่อระหวา่งสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอสเพลินจิตและ
อาคารปาร์ค เวนเชอร์ อีโคเพลก็ช์  

2. รถยนต์ส่วนตวั หรือรถจกัรยานยนต์ 
สามารถจอดรถยนต ์และรถจกัรยานยนต์ ไดท่ี้อาคารปาร์ค เวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ 

โรงแรม ดิ โอกุระ เพรสทีจ กรุงเทพฯ ตั้ งอยู่มุมถนนวิทยุตัดกับถนนเพลินจิต ภายในอาคารปาร์ค เวนเชอร์  
อีโคเพลก็ซ์ 

 ทางเข้้าโรงแรมฯ อยู้ ่ทางด้้านซ้้าย ห้่างจากส่ีแยกสญัญาณไฟจราจรประมาณ 50 เมตร 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

หนา้วา่ง 
 



(ส่ิงที่ส่งมาด้วย 7) 

(1) 

(ปิดอากรแสตมป์ 20 บาท) 

หนังสือมอบฉันทะ แบบ ก. 
 

 เขียนท่ี                                            
 วนัที่       เดือน ______________พ.ศ.   

(1)   ขา้พเจา้             สัญชาติ     

 อยูบ่า้นเลขท่ี             

(2)  เป็นผูถื้อหุน้ของ บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้(ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 

โดยถือหุน้จ านวนทั้งส้ินรวม       หุน้ และออกเสียงลงคะแนนไดเ้ท่ากบั             เสียง  ดงัน้ี 

 หุน้สามญั         หุน้ ออกเสียงลงคะแนนไดเ้ท่ากบั                  เสียง  

  หุน้บุริมสิทธิ       หุน้ ออกเสียงลงคะแนนไดเ้ท่ากบั           เสียง 

 (3)  ขอมอบฉนัทะให ้  

 (1)   อาย ุ  ปี 

อยูบ่า้นเลขท่ี ถนน ต าบล/แขวง    

อ าเภอ/เขต  จงัหวดั รหสัไปรษณีย ์  หรือ 

 (2)    อาย ุ  ปี  

อยูบ่า้นเลขท่ี ถนน ต าบล/แขวง    

อ าเภอ/เขต  จงัหวดั รหสัไปรษณีย ์  หรือ 

 (3)    อาย ุ  ปี 

อยูบ่า้นเลขท่ี ถนน ต าบล/แขวง    

อ าเภอ/เขต  จงัหวดั รหสัไปรษณีย ์  หรือ 

คนหน่ึงคนใดเพียงคนเดียว เป็นผูแ้ทนของขา้พเจา้เพ่ือเขา้ร่วมประชุมและออกเสียงลงคะแนนในการประชุมวสิามญัผูถื้อหุ้น คร้ังท่ี 1/2562  
ในวนัอังคารท่ี 7 พฤษภาคม 2562 เวลา 09.00 น. ณ ห้องแกรนด์บอลรูม โรงแรม ดิ โอกุระ เพรสทีจ กรุงเทพฯ เลขท่ี 57 ถนนวิทยุ  
แขวงลุมพินี เขตปทุมวนั กรุงเทพมหานคร 10330 หรือท่ีจะพึงเล่ือนไปในวนั เวลา และสถานท่ีอ่ืน 

กิจการใดท่ีผูรั้บมอบฉนัทะไดก้ระท าไปในการประชุมนั้น  ใหถื้อเสมือนวา่ขา้พเจา้ไดก้ระท าเองทุกประการ 

  

ลงช่ือ …………………………………….……… ผูม้อบฉนัทะ  ลงช่ือ …………………………………….……… ผูรั้บมอบฉนัทะ 

         (……………………………….…………)             (……………………………….…………) 

 

ลงช่ือ …………………………………….………. ผูรั้บมอบฉนัทะ ลงช่ือ …………………………………….……… ผูรั้บมอบฉนัทะ 

           (……………………………….…………)             (……………………………….…………) 

หมายเหตุ   ผู้ถือหุ้นที่มอบฉันทะจะต้องมอบฉันทะให้ผู้รับมอบฉันทะเพียงรายเดยีวเป็นผู้เข้าประชุมและออกเสียงลงคะแนน ไม่สามารถแบ่งแยกจ านวนหุ้น 

                   ให้ผู้รับมอบฉันทะหลายคนเพ่ือแยกการลงคะแนนเสียงได้ 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

หนา้วา่ง 
 



(ปิดอากรแสตมป์ 20 บาท) 

(1) 

 

หนังสือมอบฉันทะ แบบ ข. 

 เขียนท่ี                                            
 วนัที่       เดือน ______________พ.ศ.   

(1)   ขา้พเจา้             สัญชาติ     

 อยูบ่า้นเลขท่ี             

(2)  เป็นผูถื้อหุน้ของ บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้(ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 

โดยถือหุน้จ านวนทั้งส้ินรวม       หุน้ และออกเสียงลงคะแนนไดเ้ท่ากบั             เสียง  ดงัน้ี 

 หุน้สามญั         หุน้ ออกเสียงลงคะแนนไดเ้ท่ากบั                  เสียง  

  หุน้บุริมสิทธิ       หุน้ ออกเสียงลงคะแนนไดเ้ท่ากบั           เสียง 

 (3)  ขอมอบฉนัทะให ้  

 (1)   อาย ุ  ปี 

อยูบ่า้นเลขท่ี ถนน ต าบล/แขวง    

อ าเภอ/เขต  จงัหวดั รหสัไปรษณีย ์  หรือ 

 (2)    อาย ุ  ปี  

อยูบ่า้นเลขท่ี ถนน ต าบล/แขวง    

อ าเภอ/เขต  จงัหวดั รหสัไปรษณีย ์  หรือ 

 (3)    อาย ุ  ปี 

อยูบ่า้นเลขท่ี ถนน ต าบล/แขวง    

อ าเภอ/เขต  จงัหวดั รหสัไปรษณีย ์  หรือ 

คนหน่ึงคนใดเพียงคนเดียว เป็นผูแ้ทนของขา้พเจา้เพ่ือเขา้ร่วมประชุมและออกเสียงลงคะแนนในการประชุมวสิามญัผูถื้อหุ้น คร้ังท่ี 1/2562  
ในวนัอังคารท่ี 7 พฤษภาคม 2562 เวลา 09.00 น. ณ ห้องแกรนด์บอลรูม โรงแรม ดิ โอกุระ เพรสทีจ กรุงเทพฯ เลขท่ี 57 ถนนวิทยุ  
แขวงลุมพินี เขตปทุมวนั กรุงเทพมหานคร 10330 หรือท่ีจะพึงเล่ือนไปในวนั เวลา และสถานท่ีอ่ืน 

(4) ขา้พเจา้ขอมอบฉนัทะใหผู้รั้บมอบฉนัทะออกเสียงลงคะแนนแทนขา้พเจา้ในการประชุมคร้ังน้ี ดงัน้ี 

วาระที่ 1 พจิารณารับรองรายงานการประชุมสามัญผู้ถือหุ้นประจ าปี 2562 

 (ก) ใหผู้รั้บมอบฉนัทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดทุ้กประการตามท่ีเห็นสมควร 

 (ข)  ใหผู้รั้บมอบฉนัทะออกเสียงลงคะแนนตามความประสงคข์องขา้พเจา้ ดงัน้ี 

  เห็นดว้ย  ไม่เห็นดว้ย  งดออกเสียง  

วาระที่ 2   พิจารณาอนุมัติการเข้าซ้ือกิจการของบริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) โดยการท า 
ค าเสนอซ้ือหลกัทรัพย์ทั้งหมดของกจิการโดยสมัครใจ 

 (ก) ใหผู้รั้บมอบฉนัทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดทุ้กประการตามท่ีเห็นสมควร 

 (ข)  ใหผู้รั้บมอบฉนัทะออกเสียงลงคะแนนตามความประสงคข์องขา้พเจา้ ดงัน้ี 

  เห็นดว้ย  ไม่เห็นดว้ย  งดออกเสียง   



 

วาระที่ 3 พจิารณาเร่ืองอ่ืนๆ (ถ้ามี)   

 (ก) ใหผู้รั้บมอบฉนัทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดทุ้กประการตามท่ีเห็นสมควร 

 (ข)  ใหผู้รั้บมอบฉนัทะออกเสียงลงคะแนนตามความประสงคข์องขา้พเจา้ ดงัน้ี 

  เห็นดว้ย  ไม่เห็นดว้ย  งดออกเสียง  

(5) การลงคะแนนเสียงของผูรั้บมอบฉันทะในวาระใดท่ีไม่เป็นไปตามท่ีระบุไวใ้นหนงัสือมอบฉันทะน้ีใหถื้อวา่การลงคะแนนเสียง
นั้นไม่ถูกตอ้งและไม่ใช่เป็นการลงคะแนนเสียงของขา้พเจา้ในฐานะผูถื้อหุน้ 

(6) ในกรณีท่ีขา้พเจา้ไม่ไดร้ะบุความประสงค์ในการออกเสียงลงคะแนนเสียงในวาระใดไวห้รือระบุไวไ้ม่ชัดเจนหรือในกรณีท่ี
ประชุมมีการพิจารณาหรือลงมติในเร่ืองใดนอกเหนือจากเร่ืองท่ีระบุไวข้้างต้น รวมถึงกรณีท่ีมีการแก้ไขเปล่ียนแปลงหรือ
เพ่ิมเติมขอ้เทจ็จริงประการใด ใหผู้รั้บมอบฉนัทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดทุ้กประการตามท่ีเห็นสมควร  

 กิจการใดท่ีผูรั้บมอบฉันทะไดก้ระท าไปในการประชุมนั้น เวน้แต่กรณีท่ีมีผูรั้บมอบฉันทะไม่ออกเสียงตามท่ีขา้พเจา้ระบุใน
หนงัสือมอบฉนัทะ ใหถื้อเสมือนวา่ขา้พเจา้ไดก้ระท าเองทุกประการ 

 

 

ลงช่ือ …………………………………….……… ผูม้อบฉนัทะ  ลงช่ือ …………………………………….……… ผูรั้บมอบฉนัทะ 

         (……………………………….…………)             (……………………………….…………) 

 

 

ลงช่ือ …………………………………….………. ผูรั้บมอบฉนัทะ ลงช่ือ …………………………………….……… ผูรั้บมอบฉนัทะ 

           (……………………………….…………)             (……………………………….…………) 

 

 

หมายเหตุ 

1.  ผูถื้อหุน้ท่ีมอบฉนัทะจะตอ้งมอบฉนัทะใหผู้รั้บมอบฉนัทะเพียงรายเดียวเป็นผูเ้ขา้ประชุมและออกเสียงลงคะแนน ไม่สามารถแบ่งแยก
จ านวนหุน้ใหผู้รั้บมอบฉนัทะหลายคนเพื่อแยกการลงคะแนนเสียงได ้

2. ในกรณีท่ีวาระท่ีจะพิจารณาในการประชุมมากกว่าวาระท่ีระบุไวข้า้งตน้ ผูม้อบฉันทะสามารถระบุเพ่ิมเติมไดใ้นใบประจ าต่อแบบ
หนงัสือมอบฉนัทะแบบ ข. ตามแนบ 

  



ใบประจ าต่อแบบพมิพ์หนังสือมอบฉันทะ แบบ ข. 
 
การมอบฉันทะในฐานะเป็นผูถื้อหุ้นของบริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี (ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) ในการประชุมวิสามญัผูถื้อหุ้น  
คร้ังท่ี 1/2562  ในวนัอังคารท่ี 7 พฤษภาคม 2562 เวลา 09.00 น. ณ ห้องแกรนด์บอลรูม โรงแรม ดิ โอกุระ เพรสทีจ กรุงเทพฯ เลขท่ี 57  
ถนนวทิย ุแขวงลุมพินี เขตปทุมวนั กรุงเทพมหานคร 10330 หรือท่ีจะพึงเล่ือนไปในวนั เวลา และสถานท่ีอ่ืน 

 วาระท่ี………………… เร่ือง………………………………………….………………………………..……………… 

 (ก) ใหผู้รั้บมอบฉนัทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดทุ้กประการตามท่ีเห็นสมควร 

  (ข)  ใหผู้รั้บมอบฉนัทะออกเสียงลงคะแนนตามความประสงคข์องขา้พเจา้ ดงัน้ี 

    เห็นดว้ย  ไม่เห็นดว้ย  งดออกเสียง   

 วาระท่ี………………… เร่ือง………………………………………….………………………………..………………  
 (ก) ใหผู้รั้บมอบฉนัทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดทุ้กประการตามท่ีเห็นสมควร 
 (ข)  ใหผู้รั้บมอบฉนัทะออกเสียงลงคะแนนตามความประสงคข์องขา้พเจา้ ดงัน้ี 

  เห็นดว้ย  ไม่เห็นดว้ย  งดออกเสียง  

 วาระท่ี………………… เร่ือง………………………………………….………………………………..……………… 
 (ก) ใหผู้รั้บมอบฉนัทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดทุ้กประการตามท่ีเห็นสมควร 
 (ข)  ใหผู้รั้บมอบฉนัทะออกเสียงลงคะแนนตามความประสงคข์องขา้พเจา้ ดงัน้ี 

  เห็นดว้ย  ไม่เห็นดว้ย  งดออกเสียง  

 วาระท่ี………………… เร่ือง………………………………………….………………………………..……………… 
 (ก) ใหผู้รั้บมอบฉนัทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดทุ้กประการตามท่ีเห็นสมควร 
 (ข)  ใหผู้รั้บมอบฉนัทะออกเสียงลงคะแนนตามความประสงคข์องขา้พเจา้ ดงัน้ี 

  เห็นดว้ย  ไม่เห็นดว้ย  งดออกเสียง 

 วาระท่ี………………… เร่ือง………………………………………….………………………………..……………… 
 (ก) ใหผู้รั้บมอบฉนัทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดทุ้กประการตามท่ีเห็นสมควร 
 (ข)  ใหผู้รั้บมอบฉนัทะออกเสียงลงคะแนนตามความประสงคข์องขา้พเจา้ ดงัน้ี 

  เห็นดว้ย  ไม่เห็นดว้ย  งดออกเสียง 
 
 
  



 
 
 
 
 

หนา้วา่ง 
 



(ปิดอากรแสตมป์ 20 บาท) 

(1) 

    

หนังสือมอบฉันทะ แบบ ค. 
แบบท่ีใชเ้ฉพาะกรณีผูถื้อหุ้นเป็นผูล้งทุนต่างประเทศและแต่งตั้งให้คสัโตเดียน (Custodian) ในประเทศไทยเป็นผูรั้บฝากและดูแลหุ้น 

 
 เขียนท่ี                                            
 วนัที่       เดือน ______________พ.ศ.   

(1)   ขา้พเจา้             สัญชาติ     

 อยูบ่า้นเลขท่ี             

(2)  เป็นผูถื้อหุน้ของ บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้(ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 

โดยถือหุน้จ านวนทั้งส้ินรวม       หุน้ และออกเสียงลงคะแนนไดเ้ท่ากบั             เสียง  ดงัน้ี 

 หุน้สามญั         หุน้ ออกเสียงลงคะแนนไดเ้ท่ากบั                  เสียง  

  หุน้บุริมสิทธิ       หุน้ ออกเสียงลงคะแนนไดเ้ท่ากบั           เสียง 

 (3)  ขอมอบฉนัทะให ้  

 (1)   อาย ุ  ปี 

อยูบ่า้นเลขท่ี ถนน ต าบล/แขวง    

อ าเภอ/เขต  จงัหวดั รหสัไปรษณีย ์  หรือ 

 (2)    อาย ุ  ปี  

อยูบ่า้นเลขท่ี ถนน ต าบล/แขวง    

อ าเภอ/เขต  จงัหวดั รหสัไปรษณีย ์  หรือ 

 (3)    อาย ุ  ปี 

อยูบ่า้นเลขท่ี ถนน ต าบล/แขวง    

อ าเภอ/เขต  จงัหวดั รหสัไปรษณีย ์  หรือ 

คนหน่ึงคนใดเพียงคนเดียว เป็นผูแ้ทนของขา้พเจา้เพ่ือเขา้ร่วมประชุมและออกเสียงลงคะแนนในการประชุมวสิามญัผูถื้อหุ้นคร้ังท่ี 1/2562  
ในวนัอังคารท่ี 7 พฤษภาคม 2562 เวลา 09.00 น. ณ ห้องแกรนด์บอลรูม โรงแรม ดิ โอกุระ เพรสทีจ กรุงเทพฯ เลขท่ี 57 ถนนวิทยุ  
แขวงลุมพินี เขตปทุมวนั กรุงเทพมหานคร 10330 หรือท่ีจะพึงเล่ือนไปในวนั เวลา และสถานท่ีอ่ืน 

(4) ขา้พเจา้ขอมอบฉนัทะใหผู้รั้บมอบฉนัทะออกเสียงแทนขา้พเจา้ในการประชุมคร้ังน้ี ดงัน้ี 

   มอบฉนัทะตามจ านวนหุน้ทั้งหมดท่ีถือและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนได ้
         มอบฉนัทะบางส่วนคือ 

  หุน้สามญั ............................... หุน้ และมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนได ้.................................. เสียง  

  หุน้บุริมสิทธิ..............................หุน้ และมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนได ้.................................. เสียง  

รวมสิทธิออกเสียงลงคะแนนไดท้ั้งหมด .......................................... เสียง 

 

 

 



 

 
 

(5)  ขา้พเจา้ขอมอบฉนัทะใหผู้รั้บมอบฉนัทะออกเสียงลงคะแนนแทนขา้พเจา้ในการประชุมคร้ังน้ี ดงัน้ี 

วาระที่ 1 พจิารณารับรองรายงานการประชุมสามัญผู้ถือหุ้นประจ าปี 2562 

 (ก) ใหผู้รั้บมอบฉนัทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดทุ้กประการตามท่ีเห็นสมควร 

 (ข)  ใหผู้รั้บมอบฉนัทะออกเสียงลงคะแนนตามความประสงคข์องขา้พเจา้ ดงัน้ี 

  เห็นดว้ย  ไม่เห็นดว้ย  งดออกเสียง  

วาระที่ 2   พิจารณาอนุมัติการเข้าซ้ือกิจการของบริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) โดยการท า 
ค าเสนอซ้ือหลกัทรัพย์ทั้งหมดของกจิการโดยสมัครใจ 

 (ก) ใหผู้รั้บมอบฉนัทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดทุ้กประการตามท่ีเห็นสมควร 

 (ข)  ใหผู้รั้บมอบฉนัทะออกเสียงลงคะแนนตามความประสงคข์องขา้พเจา้ ดงัน้ี 

  เห็นดว้ย  ไม่เห็นดว้ย  งดออกเสียง   

วาระที่ 3 พจิารณาเร่ืองอ่ืนๆ (ถ้ามี)   

 (ก) ใหผู้รั้บมอบฉนัทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดทุ้กประการตามท่ีเห็นสมควร 

 (ข)  ใหผู้รั้บมอบฉนัทะออกเสียงลงคะแนนตามความประสงคข์องขา้พเจา้ ดงัน้ี 

  เห็นดว้ย  ไม่เห็นดว้ย  งดออกเสียง  

(1) การลงคะแนนเสียงของผูรั้บมอบฉันทะในวาระใดท่ีไม่เป็นไปตามท่ีระบุไวใ้นหนังสือมอบฉันทะน้ีให้ถือว่าการลงคะแนนเสียงนั้น
ไม่ถูกตอ้งและไม่ใช่เป็นการลงคะแนนเสียงของขา้พเจา้ในฐานะผูถื้อหุน้ 

(2) ในกรณีท่ีขา้พเจา้ไม่ไดร้ะบุความประสงคใ์นการออกเสียงลงคะแนนเสียงในวาระใดไวห้รือระบุไวไ้ม่ชดัเจนหรือในกรณีท่ีประชุมมี
การพิจารณาหรือลงมติในเร่ืองใดนอกเหนือจากเร่ืองท่ีระบุไวข้า้งตน้ รวมถึงกรณีท่ีมีการแกไ้ขเปล่ียนแปลงหรือเพ่ิมเติมขอ้เทจ็จริง
ประการใด ใหผู้รั้บมอบฉนัทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดทุ้กประการตามท่ีเห็นสมควร  

 กิจการใดท่ีผูรั้บมอบฉันทะไดก้ระท าไปในการประชุมนั้น เวน้แต่กรณีท่ีมีผูรั้บมอบฉันทะไม่ออกเสียงตามท่ีขา้พเจา้ระบุใน
หนงัสือมอบฉนัทะ ใหถื้อเสมือนวา่ขา้พเจา้ไดก้ระท าเองทุกประการ 

 

 

ลงช่ือ …………………………………….……… ผูม้อบฉนัทะ  ลงช่ือ …………………………………….……… ผูรั้บมอบฉนัทะ 

         (……………………………….…………)             (……………………………….…………) 

 

 

ลงช่ือ …………………………………….………. ผูรั้บมอบฉนัทะ ลงช่ือ …………………………………….……… ผูรั้บมอบฉนัทะ 

           (……………………………….…………)             (……………………………….…………)  
 
หมายเหตุ 
1.  ผูถื้อหุน้ท่ีมอบฉนัทะจะตอ้งมอบฉนัทะใหผู้รั้บมอบฉนัทะเพียงรายเดียวเป็นผูเ้ขา้ประชุมและออกเสียงลงคะแนน ไม่สามารถแบ่งแยก

จ านวนหุน้ใหผู้รั้บมอบฉนัทะหลายคนเพื่อแยกการลงคะแนนเสียงได ้
2. ในกรณีท่ีวาระท่ีจะพิจารณาในการประชุมมากกว่าวาระท่ีระบุไวข้า้งตน้ ผูม้อบฉันทะสามารถระบุเพ่ิมเติมไดใ้นใบประจ าต่อแบบ

หนงัสือมอบฉนัทะแบบ ค. ตามแนบ 
 



 

 
 

ใบประจ าต่อแบบพมิพ์หนังสือมอบฉันทะ แบบ ค. 
 
การมอบฉันทะในฐานะเป็นผูถื้อหุ้นของบริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี (ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) ในการประชุมวิสามญัผูถื้อหุ้น  
คร้ังท่ี 1/2562  ในวนัอังคารท่ี 7 พฤษภาคม 2562 เวลา 09.00 น. ณ ห้องแกรนด์บอลรูม โรงแรม ดิ โอกุระ เพรสทีจ กรุงเทพฯ เลขท่ี 57  
ถนนวทิย ุแขวงลุมพินี เขตปทุมวนั กรุงเทพมหานคร 10330 หรือท่ีจะพึงเล่ือนไปในวนั เวลา และสถานท่ีอ่ืน 

 วาระท่ี………………… เร่ือง………………………………………….………………………………..……………… 

 (ก) ใหผู้รั้บมอบฉนัทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดทุ้กประการตามท่ีเห็นสมควร 
 (ข)  ใหผู้รั้บมอบฉนัทะออกเสียงลงคะแนนตามความประสงคข์องขา้พเจา้ ดงัน้ี 

    เห็นดว้ย  ไม่เห็นดว้ย  งดออกเสียง   

 วาระท่ี………………… เร่ือง………………………………………….………………………………..………………  
 (ก) ใหผู้รั้บมอบฉนัทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดทุ้กประการตามท่ีเห็นสมควร 
 (ข)  ใหผู้รั้บมอบฉนัทะออกเสียงลงคะแนนตามความประสงคข์องขา้พเจา้ ดงัน้ี 

  เห็นดว้ย  ไม่เห็นดว้ย  งดออกเสียง  

 วาระท่ี………………… เร่ือง………………………………………….………………………………..……………… 
 (ก) ใหผู้รั้บมอบฉนัทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดทุ้กประการตามท่ีเห็นสมควร 
 (ข)  ใหผู้รั้บมอบฉนัทะออกเสียงลงคะแนนตามความประสงคข์องขา้พเจา้ ดงัน้ี 

  เห็นดว้ย  ไม่เห็นดว้ย  งดออกเสียง  

 วาระท่ี………………… เร่ือง………………………………………….………………………………..……………… 
 (ก) ใหผู้รั้บมอบฉนัทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดทุ้กประการตามท่ีเห็นสมควร 
 (ข)  ใหผู้รั้บมอบฉนัทะออกเสียงลงคะแนนตามความประสงคข์องขา้พเจา้ ดงัน้ี 

  เห็นดว้ย  ไม่เห็นดว้ย  งดออกเสียง 

 วาระท่ี………………… เร่ือง………………………………………….………………………………..……………… 
 (ก) ใหผู้รั้บมอบฉนัทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดทุ้กประการตามท่ีเห็นสมควร 
 (ข)  ใหผู้รั้บมอบฉนัทะออกเสียงลงคะแนนตามความประสงคข์องขา้พเจา้ ดงัน้ี 

  เห็นดว้ย  ไม่เห็นดว้ย  งดออกเสียง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 
 

 
 
 
 

หนา้วา่ง 
 



รายงานความเหน็ของที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระ 
เก่ียวกับ 

การได้มาซึง่สนิทรัพย์ของบริษัทและการท ารายการที่เก่ียวโยงกนั เก่ียวกบัการเข้า
ซือ้กิจการของบริษัท แผ่นดนิทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน) 

โดยการท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ทัง้หมดของกิจการโดยสมคัรใจ 

 

 
เสนอต่อ 

 

ผู้ถือหุ้นของ บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้(ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) 

 
 
 

จัดท าโดย 

 
บริษัท เบเคอร์ ทลิล่ี คอร์ปอเรท แอ็ดไวเซอร่ี เซอร์วิสเซส (ประเทศไทย)  จ ากัด 

 

9 เมษายน 2562 

 
 
 
 

ชัน้ 21/1 อาคารสาธรซิตีท้าวเวอร์ 175 ถนนสาทรใต้ 
แขวงทุง่มหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพฯ 10120 
โทรศพัท์ 02-679-5400  โทรสาร 02-679-5401 

เอกสารประกอบการพิจารณาวาระที่ 2                                                                                                              (สิ่งที่ส่งมาด้วย 8)

(2)



รายงานความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ                                                                                                                         
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ค านิยาม 

“การเข้าท ารายการ” 
การเข้าท ารายการได้มาซึ่งสินทรัพย์ของบริษัท และการท ารายการที่เก่ียวโยงกัน เก่ียวกับการเข้าซือ้กิจการ
ของบริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) โดยการท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์
ทัง้หมดของกิจการโดยสมคัรใจ 

“ตร.ม.” ตารางเมตร 
“ตลาดหลกัทรัพย์ฯ” หรือ “ตลท.” หรือ 
“SET” 

ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 

“ที่ป รึกษาทางการเงินอิสระ ” หรือ 
“BTCAS”  

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ (บริษัท เบเคอร์ ทิลลี่ คอร์ปอเรท แอ็ดไวเซอร่ี เซอร์วิสเซส (ประเทศไทย) จ ากดั) 

“บริษัท” หรือ “FPT”  บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้(ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 

“ประกาศรายการได้มาหรือจ าหน่ายไป
ซึง่สินทรัพย์” 

ประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทนุที่ ทจ. 20/2551 เร่ืองหลกัเกณฑ์ในการท ารายการที่มีนัยส าคญัเข้า
ข่ายเป็นรายการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศ
ไทย เร่ือง การเปิดเผยข้อมูลและการปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนในการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่ง
สินทรัพย์ พ.ศ. 2547 (รวมทัง้ที่ได้มีการแก้ไขเพ่ิมเติม) 

“ประกาศรายการที่เก่ียวโยงกนั”  
ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุที่ ทจ. 21/2551 เร่ือง หลกัเกณฑ์ในการท ารายการที่เก่ียวโยงกนั และ
ประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย เร่ือง การเปิดเผยข้อมลูและการปฏิบัติการของ
บริษัทจดทะเบียนในรายการที่เก่ียวโยงกนั พ.ศ. 2546 (รวมทัง้ที่ได้มีการแก้ไขเพ่ิมเติม) 

“ผู้ตรวจสอบบญัชีรับอนญุาต” บริษัท เคพีเอ็มจี ภมิูไชย สอบบญัชี  จ ากดั 
“พรบ. มหาชน” มาตรา 107 (2) (ข) แหง่พระราชบญัญัติบริษัทมหาชนจ ากดั พ.ศ. 2535 (รวมทัง้ที่ได้มีการแก้ไขเพ่ิมเติม) 
“ส านกังาน ก.ล.ต.”  ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ 
“AREA” บริษัท เอเจนซี่ ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จ ากดั 
“BOL” บริษัท บิซิเนส ออนไลน์ จ ากดั (มหาชน) 
“CBD” ยา่นศนูย์กลางทางธุรกิจใจกลางเมืองกรุงเทพ (Central Business District) 
“DCF” วิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) 

“EBITDA” 
ก าไรก่อนดอกเบีย้ ภาษี คา่เสื่อม และคา่ตดัจ าหน่าย (Earnings Before Interest, Tax, Depreciation, and 
Amortization) 

“EEC” โครงการพฒันาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวนัออก (Eastern Economic Corridor)  

“FAS” บริษัท เฟรเซอร์ส แอสเซ็ทส์ จ ากดั 
“FPHT” บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โฮลดิง้ส์ (ประเทศไทย) จ ากดั 
“FPL” เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้ลิมิเต็ด 
“FPRA” บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โรจนะ เอเชีย อิดสัเตรียล เอสเตท จ ากดั 

“FTREIT” หรือ “TREIT” 
ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เพื่ออตุสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพ
เพอร์ตี ้(ชื่อเดิมคือ ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์ไทคอน) 

“GDP” ผลิตภณัฑ์มวลรวมในประเทศ (Gross Domestic Product) 
“GOLD” บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน) 
“GOLDPF” กองทนุรวมสิทธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์โกลด์ 
“GVREIT” ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์ 
“IMF” กองทนุการเงินระหวา่งประเทศ 
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“MLR” อตัราดอกเบีย้เงินกู้ขัน้ต ่าส าหรับลกูค้ารายใหญ่ชัน้ดี (Minimum Lending Rate) 
“NPV” มลูคา่ปัจจบุนัสทุธิ (Net Present Value) 

“NTA” 
มลูค่าสินทรัพย์ที่มีตวัตนสุทธิ ค านวณโดยใช้สินทรัพย์รวม หกัด้วย สินทรัพย์ที่ไม่มีตวัตน หนีส้ินรวม และ
สว่นของผู้ ถือหุ้นสว่นน้อย 

“ROJNA” บริษัท สวนอตุสาหกรรมโรจนะ จ ากดั (มหาชน) 
“TICON” บริษัท ไทคอน อินดสัเทรียล คอนเน็คชัน่ จ ากดั (มหาชน) 
“UV” บริษัท ยนิูเวนเจอร์ จ ากดั (มหาชน) 
“WACC” ต้นทนุทางการเงินถวัเฉลี่ยถ่วงน า้หนกั (Weighted Average Cost of Capital) 
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9 เมษายน 2562 

เร่ือง ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัการได้มาซึ่งสินทรัพย์ของบริษัทและการท ารายการที่เก่ียวโยง
กนั เก่ียวกบัการเข้าซือ้กิจการของบริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน) โดยการท า
ค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ทัง้หมดของกิจการโดยสมคัรใจ 

เรียน  ผู้ ถือหุ้น บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้(ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ:  

1. ภาวะเศรษฐกิจและอตุสาหกรรม 
2. ข้อมลูโดยสรุปของบริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้(ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 
3. ข้อมลูโดยสรุปของบริษัท แผน่ดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน) 
4. ข้อมลูโดยสรุปของบริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โฮลดิง้ส์ (ประเทศไทย) จ ากดั 
5. หลกัเกณฑ์การคดัเลอืกบริษัทจดทะเบียนเทียบเคียง 
6. สมมติฐานการประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิ โดยผู้ประเมินราคาทรัพย์สนิอิสระ 
7. ประมาณการทางการเงินของธุรกิจให้เช่าและบริการอาคารเพื่อการพาณิชย์ 
8. ประมาณการทางการเงินของธุรกิจโรงแรม 

อ้างถงึ:  

1. มติที่ประชมุคณะกรรมการบริษัทเก่ียวกบัการเข้าซือ้กิจการของบริษัท แผน่ดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ 
จ ากดั (มหาชน) โดยการท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ทัง้หมดของกิจการโดยสมคัรใจ และการเรียกประชมุวิสามญัผู้
ถือหุ้นของบริษัท ครัง้ที่ 1/2562 

2. สารสนเทศรายการได้มาซึง่สินทรัพย์ของบริษัท และการท ารายการที่เก่ียวโยงกนั เก่ียวกบัการเข้าซือ้กิจการของ
บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน) โดยการท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ทัง้หมดของ
กิจการโดยสมคัรใจ ลงวนัท่ี 25 กมุภาพนัธ์ 2562 

3. จดหมายที่บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) รับทราบการประกาศการท าค า
เสนอซือ้หลกัทรัพย์ทัง้หมดของ GOLD โดยสมคัรใจ ลงวนัท่ี 25 กมุภาพนัธ์ 2562 

4. จดหมายสรุปการประเมินมลูค่าทรัพย์สินของบริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จ ากดั ลงวนัที่ 28 มีนาคม 2562 รวมถึง
การสมัภาษณ์ผู้ประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิอิสระในเร่ืองวิธีการประเมินและที่มาของสมมติฐานในการประเมินมลูค่า
ทรัพย์สนิ 

5. ข้อมลูจากนกัลงทนุสมัพนัธ์ของ GOLD 

6. แบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปี (แบบ 56-1) ของ บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้(ประเทศไทย) จ ากัด 
(มหาชน)  สิน้สดุวนัท่ี 30 กนัยายน 2561 
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7. แบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปี (แบบ 56-1) ของ บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั 
(มหาชน)  สิน้สดุวนัท่ี 30 กนัยายน 2560 และ 2561 

8. แบบแสดงรายการข้อมลูประจ าปี (แบบ 56-1) ของ ทรัสต์เพื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์โกลเด้น
เวนเจอร์  สิน้สดุวนัท่ี 30 กนัยายน 2561 

9. รายงานประจ าปี 2561 ของ บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้(ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) สิน้สุดวันที่ 30 
กนัยายน 2561 

10. รายงานประจ าปี ของ บริษัท แผน่ดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน) สิน้สดุวนัท่ี 30 กนัยายน 
2561 

11. งบการเงินตรวจสอบของ บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้(ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) (ช่ือเก่า “บริษัท ไทคอน 
อินดัสเทรียล คอนเน็คชั่น จ ากัด (มหาชน)”) โดยบริษัท ส านักงาน อีวาย จ ากัด 12 เดือนสิน้สุด ณ วันที่ 31 
ธันวาคม 2560 งวด 9 เดือนสิน้สดุ ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2561 และงบการเงินระหวา่งกาลส าหรับงวดสามเดือน 
สิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 

12. งบการเงินตรวจสอบของ บริษัท แผน่ดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน)  โดย บริษัท เคพีเอ็ม
จี ภมูิไชย สอบบญัชี  จ ากดั (“ผู้ตรวจสอบบญัชีรับอนญุาต”) 12 เดือนสิน้สดุ ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2560 ณ วนัท่ี 
30 กนัยายน 2561 และงบการเงินระหวา่งกาลส าหรับงวดสามเดือน สิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 

13. หนงัสอืรับรองบริษัท หนงัสอืบริคณห์สนธิ ข้อมลูและเอกสารอื่น ๆ เช่น แบบ บอจ.5 (ส าเนาบญัชีรายช่ือผู้ ถือหุ้น) 
ใบส าคญัแสดงการจดทะเบียนบริษัทมหาชนจ ากดั ตลอดจนการสมัภาษณ์ผู้บริหารของ บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพ
เพอร์ตี ้(ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) และเจ้าหน้าที่ท่ีเก่ียวข้อง 

14. รายงานประจ าปีมกราคม  – ธนัวาคม ของ กองทนุรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์โกลด์ สิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 
2559 วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 และวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 

ในปี 2559 บริษัท ไทคอน อินดสัเทรียล คอนเน็คชั่น จ ากัด (มหาชน) (“TICON”) ปัจจุบนัคือบริษัท เฟรเซอร์ส 
พร็อพเพอร์ตี ้(ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) (“บริษัท” หรือ “FPT”) ท าการเพิ่มทนุโดยการออกหุ้นสามญั จ านวน 735 ล้าน
หุ้น เสนอขายให้แก่ บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โฮลดิง้ส์ (ประเทศไทย) จ ากดั (“FPHT”) เป็นการเสนอขายให้แก่บคุคล
ในวงจ ากัด ซึ่งท าให้ FPHT มีสดัส่วนการถือหุ้น ร้อยละ 40.95 ของทุนจดทะเบียนของบริษัท ต่อมาปี 2561 บริษัท เฟร
เซอร์ส แอสเซ็ทส์ จ ากัด (“FAS”)  ได้เข้าซือ้หลกัทรัพย์ของบริษัท ในสดัส่วนร้อยละ 26.10 ซึ่งเดิมถือโดยบริษัท สวน
อตุสาหกรรมโรจนะ จ ากดั (มหาชน) สง่ผลให้ FAS และ FPHT ( รวมเรียกวา่ “กลุม่เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี”้) มีสดัสว่นการ
ถือหุ้นใน TICON รวมร้อยละ 67.05 ดงันัน้ FAS จึงท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ทัง้หมดของ TICON ซึ่งภายหลงัจากการท า
ค าเสนอซือ้ กลุม่เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้มีสดัสว่นการถือหุ้นใน TICON รวมร้อยละ 89.46  

ปัจจุบัน บริษัทเป็นผู้ พัฒนาและบริหารจัดการโรงงานอุตสาหกรรมให้เช่า(Ready-Built Factory) อาคาร
คลงัสนิค้าให้เช่า (Ready-Built Warehouse) และโรงงานและคลงัสนิค้าตามความต้องการเฉพาะของผู้ เช่า (Built-to-Suit) 
นอกจากนีบ้ริษัทยงัด าเนินธุรกิจดาต้าเซ็นเตอร์ (Data Centre) และธุรกิจสมาร์ท โซลชูัน่ (Smart Solution) อีกด้วย 
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สืบเนื่องจากแผนการด าเนินธุรกิจในอนาคตของบริษัท ซึ่งประสงค์จะเป็นบริษัทพัฒนาและบริหาร
อสงัหาริมทรัพย์แบบครบวงจร (Integrated Real Estate) โดยครอบคลมุประเภทอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการอุตสาหกรรม 
เพื่อการพาณิชย์ การอยู่อาศยั และอสงัหาริมทรัพย์ที่เก่ียวข้องประเภทอื่นที่จะช่วยสง่เสริมธุรกิจของบริษัท โดยจะไม่ได้
จ ากดัอยู่เพียงการพฒันาสินทรัพย์เฉพาะประเภทโรงงานอตุสาหกรรมและคลงัสินค้า บริษัทได้เล็งเห็นผลประโยชน์จาก
การเข้าท าธุรกรรมกบัธุรกิจที่เกือ้หนุน (complimentary) กับธุรกิจเดิมของบริษัท ทัง้นี ้บริษัทได้พิจารณาบริษัทที่ด าเนิน
ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ตา่งๆ และเลง็เห็นวา่ GOLD นัน้มีการเติบโตอยา่งตอ่เนื่อง มีมลูคา่โครงการภายใต้การพฒันา
ที่เหมาะสม และด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศยัและเชิงพาณิชย์ ซึ่งสอดคล้องกบัแผนการด าเนิน
ธุรกิจภายหลงัจากที่บริษัทได้มีการเปลีย่นช่ือเป็นบริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้ประเทศไทย จ ากดั (มหาชน) ตามมติของ
ที่ประชมุผู้ ถือหุ้นของบริษัทในวนัท่ี 25 มกราคม 2562  

นอกจากนีบ้ริษัทได้เล็งเห็นถึงประโยชน์ในการท ารายการดงักลา่ว ซึ่งสอดคล้องกบัการด าเนินธุรกิจของกลุม่เฟร
เซอร์ส ซึง่เป็นผู้ ถือหุ้นใหญ่ของบริษัทท่ีด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์หลากหลายประเภท โดยมุง่เน้นผลประโยชน์ใน
การเพิ่มขีดความสามารถในการพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์ของทัง้บริษัท และ GOLD เพื่อให้ครอบคลมุและตอบโจทย์ทาง
ธุรกิจที่มากขึน้ รวมทัง้ยงัค านงึถึงการกระจายความเสีย่งในการด าเนินธุรกิจ และการเพิ่มรายได้และผลตอบแทนท่ีดีให้แก่
ผู้ ถือหุ้นของทัง้บริษัท และ GOLD อีกด้วย ดงันัน้ บริษัทจึงประสงค์ที่จะเข้าซือ้กิจการของบริษัท แผน่ดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้
ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน) (“GOLD”) โดยการท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ทัง้หมดของ GOLD โดยสมคัรใจเพื่อขยาย
ธุรกิจไปสู่โครงการที่อยู่อาศยั ได้แก่ บ้านเดี่ยว บ้านแฝด และทาวน์เฮ้าส์ และโครงการอาคารเชิงพาณิชยกรรม ได้แก่ 
เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ โรงแรม อาคารส านกังาน และรับบริหารอสงัหาริมทรัพย์ประเภทอาคารส านกังาน ซึ่งเป็นธุรกิจที่มี
แนวโน้มในการเติบโตอยา่งตอ่เนื่อง 

ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท ครัง้ที่ 5/2561-62 ซึ่งประชุมเมื่อวนัที่ 22 กุมภาพนัธ์ 2562 ได้มีมติอนมุตัิการเข้า
ซือ้กิจการของ GOLD โดยการท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ทัง้หมดของ GOLD โดยสมคัรใจ (“การท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์
ทัง้หมดของ GOLD”) ตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุที่ ทจ. 12/2554 เร่ือง หลกัเกณฑ์ เง่ือนไขและวิธีการใน
การเข้าถือครองหลกัทรัพย์เพื่อครอบง ากิจการ (“ประกาศการเข้าถือหลกัทรัพย์เพื่อครอบง ากิจการ”) จากผู้ ถือหุ้นทกุราย
ของ GOLD รวมจ านวนหุ้ นทัง้สิน้  2,323,720,000 หุ้ น ในราคาเสนอซื อ้หุ้ นละ 8.50 บาท รวมเป็นมูลค่าทัง้สิน้ 
19,751,620,000 บาท1 อนึ่ง ราคาเสนอซือ้หุ้นดงักลา่วอาจมีการปรับลดลงได้เป็นจ านวนเงินเท่ากบัเงินปันผลจ่ายต่อหุ้น
หาก GOLD ประกาศจ่ายเงินปันผลก่อนวนัเร่ิมต้นการค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ทัง้หมดของ GOLD ทัง้นี ้บริษัทคาดว่าจะ
ก าหนดระยะเวลาในการท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ทัง้หมดของ GOLD เป็นระยะเวลาทัง้สิน้ 45 วนัท าการ 

นอกจากนี ้หากบริษัทได้หุ้น GOLD จากการท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ทัง้หมดของ GOLD โดยสมคัรใจในครัง้นี ้
เกินกว่าร้อยละ 90 ของจ านวนหุ้นทัง้หมดของ GOLD บริษัทอาจด าเนินการเพิกถอนหลกัทรัพย์ของ GOLD ออกจากการ
เป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย (“ตลาดหลกัทรัพย์ฯ”) ตอ่ไป  

เนื่องจากการเข้าซือ้กิจการของ GOLD นัน้ถือเป็นการซือ้หรือรับโอนกิจการของบริษัทอื่นมาเป็นของบริษัทตาม
มาตรา 107 (2) (ข) แหง่พระราชบญัญัติบริษัทมหาชนจ ากดั พ.ศ. 2535 (รวมทัง้ทีไ่ด้มีการแก้ไขเพิ่มเติม) (“พรบ. มหาชน”) 

                                                           
1 GOLD ไมมี่หลกัทรัพย์แปลงสภาพอยา่งอ่ืน นอกจากหุ้นสามญั 
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และเข้าข่ายเป็นการได้มาซึ่งสินทรัพย์ของบริษัทที่มีนยัส าคญัตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุที่ ทจ. 20/2551 
เร่ืองหลักเกณฑ์ในการท ารายการที่มีนัยส าคัญเข้าข่ายเป็นรายการได้มาหรือจ าหน่ ายไปซึ่งสินทรัพย์ และประกาศ
คณะกรรมการตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย เร่ือง การเปิดเผยข้อมลูและการปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียนในการ
ได้มาหรือจ าหน่ายไปซึง่สินทรัพย์ พ.ศ. 2547 (รวมทัง้ที่ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม) (“ประกาศรายการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึง่
สินทรัพย์”) ซึ่งตาม พรบ. มหาชน และประกาศรายการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ บริษัทต้องได้รับอนุมตัิจากที่
ประชุมผู้ ถือหุ้นของบริษัทก่อนจึงจะสามารถเข้าซือ้กิจการของ GOLD ได้ ดงันัน้ การเข้าซือ้กิจการของ GOLD โดยการท า
ค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ทัง้หมดของ GOLD จึงขึน้อยู่กบัมติที่ประชมุผู้ ถือหุ้นของบริษัท ซึ่งอนุมตัิให้บริษัทเข้าซือ้กิจการของ 
GOLD ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผู้ ถือหุ้ นที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนน โดยไมน่บัสว่นของผู้ ถือหุ้นท่ีมีสว่นได้เสยี 

คณะกรรมการบริษัท ได้อนมุตัิแตง่ตัง้ให้บริษัท เบเคอร์ ทิลลี่ คอร์ปอเรท แอ็ดไวเซอร่ี เซอร์วิสเซส (ประเทศไทย) 
จ ากดั (“ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ” หรือ “BTCAS”) ซึง่เป็นท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระท่ีได้รับความเห็นชอบจากส านกังาน
คณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ (“ส านกังาน ก.ล.ต.”) และเป็นอิสระจากบริษัท และ GOLD ในการให้
ความเห็นตอ่ผู้ ถือหุ้นของบริษัท เก่ียวกบัรายการได้มาซึง่สนิทรัพย์จากบคุคลที่เก่ียวโยงกนั ในเร่ืองความสมเหตสุมผลของ
การท ารายการ ประโยชน์ที่จะได้รับ ความเป็นธรรมของราคาและเง่ือนไขของรายการ พร้อมทัง้ให้ความเห็นในการเข้าท า
รายการเพื่อประกอบการพิจารณาตดัสนิใจท ารายการดงักลา่วของผู้ ถือหุ้น 

รายงานของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระฉบบันี ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีข้อจ ากดัในการเข้าถึงข้อมลูภายใน
ของ GOLD ดงันัน้ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงจัดท าความเห็นจากข้อมูลที่ได้จากการสมัภาษณ์ เอกสารที่ได้รับจาก
บริษัท และข้อมลูที่เผยแพร่ตอ่สาธารณชนทั่วไป นอกจากนี ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาถึงสภาวะเศรษฐกิจ  ณ 
ปัจจุบัน ในการพิจารณาเพื่อให้ความเห็นในการเข้าท ารายการในครัง้นี ้ดังนัน้  หากข้อมูลที่ใช้ในการศึกษานีม้ีการ
เปลีย่นแปลงไปอยา่งมีนยัส าคญัในอนาคต อาจสง่ผลให้ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเปลีย่นแปลงตามไปด้วย 
โดยรายละเอียดของข้อมลูที่ใช้ในการจดัท ารายงานฉบบันี ้มีดงัตอ่ไปนี ้

• มติที่ประชมุคณะกรรมการบริษัทเก่ียวกบัการเข้าซือ้กิจการของ GOLD 

• สารสนเทศรายการได้มาซึง่สนิทรัพย์ของบริษัท และการท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนัเก่ียวกบัการเข้าซือ้กิจการ
ของ GOLD โดยการท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ทัง้หมดของกิจการโดยสมคัรใจ 

• แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ 56-1) ของบริษัท และ GOLD 

• ข้อมลูจากนกัลงทนุสมัพนัธ์ของ GOLD 

• งบการเงินตรวจสอบของ บริษัท 12 เดอืนสิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 งวด 9 เดือนสิน้สดุ ณ วนัท่ี 30 
กนัยายน 2561 และงบการเงินระหวา่งกาลส าหรับงวดสามเดือน สิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 

• งบการเงินตรวจสอบของ GOLD 12 เดอืนสิน้สดุ ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2560 ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2561 
และงบการเงินระหวา่งกาลส าหรับงวดสามเดือน สิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 

• ข้อมลูจากการสมัภาษณ์ผู้บริหาร และเจ้าหน้าที่ของบริษัท และ GOLD 
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• ข้อมลูและเอกสารที่ได้รับจากบริษัท และ/หรือผู้ที่เก่ียวข้องกบับริษัท 

• ข้อมลูจากการสมัภาษณ์ผู้ประเมนิทรัพย์สนิอิสระ (บริษัท15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จ ากดั) 

 ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระประเมินราคาหุ้นของ GOLD โดยอ้างอิงข้อมูลดงักล่าวข้างต้นจากตามหลกัความ
ระมดัระวงัและใช้ความพยายามอยา่งเตม็ที่ ซึง่ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเช่ือมัน่วา่กระบวนการในการท างานและแนวทาง
ในการท างานเพื่อประเมินมูลค่าหุ้น GOLD มีความเหมาะสม ทัง้นี ้ผู้อ่านรายงานควรท าความเข้าใจข้อจ ากัดดงักล่าว
ข้างต้นในการพิจารณาความสมเหตสุมผลของการเข้าท ารายการ 

บริษัท เบเคอร์ ทิลลี ่คอร์ปอเรท แอ็ดไวเซอร่ี เซอร์วิสเซส (ประเทศไทย) จ ากดั ในฐานะท่ีปรึกษาทางการเงินอสิระ 
ขอรับรองว่าได้พิจารณาและวิเคราะห์ข้อมูลต่าง ๆ และให้ความเห็นอย่างรอบคอบและเที่ยงธรรมตามมาตรฐานเยี่ ยง
ผู้ประกอบการวิชาชีพท่ีพงึกระท า โดยค านงึถึงผลประโยชน์ของผู้ ถือหุ้นของบริษัทเป็นส าคญั 

 ทัง้นี ้ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ตัง้อยู่บนสมมติฐานที่สภาพเศรษฐกิจและข้อมลูที่เกิดขึน้ขณะ
จัดท ารายงานเท่านัน้ ซึ่งหากปัจจัยดงักล่าวมีการเปลี่ยนแปลงอย่างมีนยัส าคัญ อาจส่งผลกระทบต่อความเห็นของที่
ปรึกษาทางการเงินอิสระได้   
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บทสรุปผู้บริหาร 

ที่ประชมุคณะกรรมการบริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้(ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) (“บริษัท” หรือ “FPT”) ครัง้
ที่ 5/2561-62 ซึ่งประชุมเมื่อวนัท่ี 22 กุมภาพนัธ์ 2562 ได้มีมติอนมุตัิการเข้าซือ้กิจการของบริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์
ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน) (“GOLD”) โดยการท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ทัง้หมดของ GOLD โดยสมคัรใจ (“การท า
ค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ทัง้หมดของ GOLD”) ตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุที่ ทจ. 12/2554 เร่ือง หลกัเกณฑ์ 
เง่ือนไขและวิธีการในการเข้าถือครองหลกัทรัพย์เพื่อครอบง ากิจการ (“ประกาศการเข้าถือหลกัทรัพย์เพื่อครอบง ากิจการ”) 
จากผู้ ถือหุ้นทกุรายของ GOLD รวมจ านวนหุ้นทัง้สิน้ 2,323,720,000 หุ้น ในราคาเสนอซือ้หุ้นละ 8.50 บาท รวมเป็นมลูคา่
ทัง้สิน้ 19,751,620,000 บาท2 อนึ่ง ราคาเสนอซือ้หุ้นดงักลา่วอาจมีการปรับลดลงได้เป็นจ านวนเงินเท่ากบัเงินปันผลจ่าย
ตอ่หุ้นหาก GOLD ประกาศจ่ายเงินปันผลก่อนวนัเร่ิมต้นการค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ทัง้หมดของ GOLD ทัง้นี ้บริษัทคาดวา่
จะก าหนดระยะเวลาในการท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ทัง้หมดของ GOLD เป็นระยะเวลาทัง้สิน้ 45 วนัท าการ 

นอกจากนี ้หากบริษัทได้หุ้น GOLD จากการท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ทัง้หมดของ GOLD โดยสมคัรใจในครัง้นี ้
เกินกว่าร้อยละ 90 ของจ านวนหุ้นทัง้หมดของ GOLD บริษัทอาจด าเนินการเพิกถอนหลกัทรัพย์ของ GOLD ออกจากการ
เป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย (“ตลาดหลกัทรัพย์ฯ”) ตอ่ไป  

เนื่องจากการเข้าซือ้กิจการของ GOLD นัน้ถือเป็นการซือ้หรือรับโอนกิจการของบริษัทอื่นมาเป็นของบริษัทตาม
มาตรา 107 (2) (ข) แหง่พระราชบญัญตัิบริษัทมหาชนจ ากดั พ.ศ. 2535 (รวมทัง้ที่ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม) (“พรบ. มหาชน”) 
และเข้าข่ายเป็นการได้มาซึ่งสินทรัพย์ของบริษัทที่มีนยัส าคญัตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุที่ ทจ. 20/2551 
เร่ืองหลักเกณฑ์ในการท ารายการที่มีนัยส าคัญเข้าข่ายเป็นรายการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ และประกาศ
คณะกรรมการตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย เร่ือง การเปิดเผยข้อมลูและการปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียนในการ
ได้มาหรือจ าหน่ายไปซึง่สินทรัพย์ พ.ศ. 2547 (รวมทัง้ที่ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม) (“ประกาศรายการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึง่
สินทรัพย์”) ซึ่งตาม พรบ. มหาชน และประกาศรายการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ บริษัทต้องได้รับอนุมตัิจากที่
ประชุมผู้ ถือหุ้นของบริษัทก่อนจึงจะสามารถเข้าซือ้กิจการของ GOLD ได้ ดงันัน้ การเข้าซือ้กิจการของ GOLD โดยการท า
ค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ทัง้หมดของ GOLD จึงขึน้อยู่กบัมติที่ประชมุผู้ ถือหุ้นของบริษัท ซึ่งอนมุตัิให้บริษัทเข้าซือ้กิจการของ 
GOLD ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผู้ ถือหุ้ นที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนน โดยไมน่บัสว่นของผู้ ถือหุ้นท่ีมีสว่นได้เสยี 

อ้างอิงตามกฎเกณฑ์ข้างต้น บริษัทได้แต่งตัง้ บริษัท เบเคอร์ ทิลลี่ คอร์ปอเรท แอ็ดไวเซอร่ี เซอร์วิสเซส (ประเทศ

ไทย) จ ากดั  ซึ่งเป็นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระที่ได้รับอนมุตัิจาก ส านกังาน ก.ล.ต. และเป็นอิสระจากบริษัท และ GOLD 

เพื่อแสดงความเห็นตอ่ผู้ ถือหุ้นของบริษัทเก่ียวกบัการเข้าท ารายการดงักลา่วข้างต้น 

 

                                                           
2 GOLD ไมมี่หลกัทรัพย์แปลงสภาพอยา่งอ่ืน นอกจากหุ้นสามญั 
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ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นวา่การเข้าซือ้กิจการของ GOLD จะท าให้บริษัทได้รับผลประโยชน์ดงัตอ่ไปนี ้

• การขยายขอบเขตในการประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์อยา่งครบวงจร 

• ธุรกิจของ GOLD มีแนวโน้มในการเติบโตอยา่งตอ่เนื่อง 

• การเพิ่มศกัยภาพในธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ให้กบับริษัทภายในระยะเวลาอนัสัน้ 

• การกระจายความเสีย่งในการด าเนินธุรกิจเข้าไปในธุรกิจหลายด้าน  

• บริษัทจะสามารถได้รับประโยชน์จากศกัยภาพของ GOLD 

• การใช้ศกัยภาพของบริษัทเพื่อเพิ่มมลูคา่ให้แก่ GOLD 

• การเพิ่มโอกาสในการพฒันาและหาผลประโยชน์จากที่ดินวา่งเปลา่ (Land Bank) ที่มีอยูใ่นปัจจบุนัของบริษัท 

• บริษัทจะสามารถรับรู้รายได้จากการผลการด าเนินงานที่มีศกัยภาพของ GOLD  

นอกจากนี ้ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาความเหมาะสมของราคาเสนอซือ้หุ้นสามญัของ GOLD ด้วย
วิธีการประเมินมลูคา่ตา่งๆ รวมถึงความเหมาะสมของวิธีประเมิน ดงันี  ้

1. วิธีมูลค่าตามบัญชี เป็นวิธีที่สะท้อนถึงราคาหุ้นของ GOLD ณ เวลาใดเวลาหนึง่เทา่นัน้ ไมไ่ด้ค านงึถึง
มลูค่ายตุิธรรมของสินทรัพย์บางรายการที่อาจมีการปรับเพิ่มขึน้/ ลดลงจากมูลค่าตามบญัชี และไม่ได้ค านึงถึง
ความสามารถในการท าก าไรและผลการด าเนินงานในอนาคต ดังนั้น วิธีมูลค่าตามบัญชีจึงไม่ใช่วิธีที่
เหมาะสมในการประเมินมูลค่าหุ้นของ GOLD 

2. วิธีปรับปรุงมูลค่าทางบัญชี เป็นวิธีที่ได้มีการปรับปรุงมลูคา่ทางบญัชีให้สอดคล้องกบัมลูคา่ยตุิธรรม
ของสินทรัพย์ในปัจจุบนั โดยปรับปรุงจาก 1) ส่วนเพิ่มจากการประเมินมูลค่าอสงัหาริมทรัพย์ที่ประเมินโดยผู้
ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระ และ 2) ส่วนลดจากการปรับปรุงมลูค่าภาระผูกพนัและหนีส้ินที่อาจจะเกิดขึน้ใน
อนาคต หลงัวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 ดงันัน้ วิธีปรับปรุงมูลค่าทางบัญชีจึงเป็นวธีิที่เหมาะสมในการประเมนิ
มูลค่าหุ้นของ GOLD 

3. วิธีมูลค่าตามราคาตลาด จะพิจารณาราคาตลาดของหุ้น GOLD ที่มีการซือ้ขายในตลาดหลกัทรัพย์ฯ 
ดงันัน้ จึงเป็นวิธีที่สะท้อนให้เห็นถึงอปุสงค์และอปุทานของนกัลงทนุ ซึง่นกัลงทนุจะพิจารณาจากข้อมลูขา่วสารที่
เ ก่ียวข้อง ข้อมูลภาวะตลาดโดยรวม รวมถึงการคาดการณ์สถานการณ์ต่างๆ ที่อาจมีผลกระทบต่อผล
ประกอบการของ GOLD ดงันัน้ วิธีมูลค่าตามราคาตลาดจึงเป็นวิธีที่ เหมาะสมในการประเมินมูลค่าหุ้น
ของ GOLD 

4. วิธีอัตราส่วนราคาต่อมูลค่าตามบัญชี ใช้มลูคา่ตามบญัชีของ GOLD ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 มา
คูณกับอตัราส่วนราคาต่อมลูค่าตามบญัชีของบริษัทจดทะเบียนเทียบเคียงของ GOLD ซึ่งเป็นวิธีที่สะท้อนถึง
ราคาหุ้นของ GOLD ณ เวลาใดเวลาหนึ่งเท่านัน้ ไม่ได้ค านึงถึงมลูค่ายตุิธรรมของสินทรัพย์บางรายการที่อาจมี
การปรับเพิ่มขึน้ / ลดลง จากมลูค่าตามบญัชี และไม่ได้ค านึงถึงความสามารถท าก าไรและผลการด าเนินงานใน
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อนาคต นอกจากนีบ้ริษัทจดทะเบียนเทียบเคียงดงักล่าวอาจไม่ได้มีโครงสร้างเงินทุนและไม่ได้ด าเนินธุรกิจ
เหมือนกนั GOLD อยา่งสมบรูณ์ดงันัน้ วิธีอัตราส่วนราคาต่อมูลค่าตามบัญชีจึงไม่ใช่วิธีที่เหมาะสมในการ
ประเมินมูลค่าหุ้นของ GOLD 

5. วิธีอัตราส่วนราคาต่อก าไรสุทธิต่อหุ้น ค านวณจากก าไรต่อหุ้นย้อนหลงั 4 ไตรมาส สิน้สดุ ณ วนัท่ี 
31 ธนัวาคม 2561 มาคณูกบัอตัราสว่นราคาตอ่ก าไรตอ่หุ้นของบริษัทจดทะเบียนเทียบเคียงของ GOLD ซึง่ไมไ่ด้
ค านึงถึงความสามารถในการท าก าไรในอนาคตของ GOLD และไม่ได้สะท้อนแนวโน้มภาวะเศรษฐกิจและ
อุตสาหกรรมโดยรวม นอกจากนีบ้ริษัทจดทะเบียนเทียบเคียงดงักล่าวอาจไม่ได้มีโครงสร้างเงินทุนและไม่ได้
ด าเนินธุรกิจเหมือนกัน GOLD อย่างสมบูรณ์ ดงันัน้ วิธีอัตราส่วนราคาต่อก าไรสุทธิต่อหุ้นจึงไม่ใช่วิธีที่
เหมาะสมในการประเมินมูลค่าหุ้นของ GOLD 

6. วิธีรวมส่วนของกิจการ เป็นวิธีที่วิเคราะห์ผลการด าเนินการในอดีต เพื่อประมาณการความสามารถ
ในการสร้างรายได้ และกระแสเงินสดในอนาคตที่คาดวา่ GOLD จะได้รับและคิดเป็นมลูคา่ปัจจบุนัด้วยอตัราคิด
ลดที่เหมาะสม ดงันัน้ วิธีรวมส่วนของกิจการจึงเป็นวิธีที่เหมาะสมในการประเมินมูลค่าหุ้นของ GOLD 

สรุปมลูคา่หุ้นของ GOLD ตามการประเมินมลูคา่ด้วยวิธีการตา่งๆ ดงันี ้

ล าดับ วิธีการประเมินมูลค่า 
ความเหมาะสมของ
วิธีการประเมินมูลค่า 

มูลค่าหุ้น GOLD  
(บาทต่อหุ้น) 

1 วิธีมลูคา่ตามบญัช ี ไมเ่หมาะสม 7.03 
2 วิธีปรับปรุงมูลค่าทางบัญชี เหมาะสม 8.78 
3 วิธีมูลค่าหุ้นตามราคาตลาด เหมาะสม 7.36 – 9.57 
4 วิธีอตัราสว่นราคาตอ่มลูคา่ตามบญัชี ไมเ่หมาะสม 7.09 – 8.75 
5 วิธีอตัราสว่นราคาตอ่ก าไรสทุธิตอ่หุ้น ไมเ่หมาะสม 7.31 – 9.62 
6 วิธีรวมส่วนของกิจการ เหมาะสม 8.86 – 10.13 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นวา่ วิธีปรับปรุงมูลค่าตามบัญชี วิธีมูลค่าหุ้นตามราคาตลาด และวิธี
รวมส่วนของกิจการ เป็นวิธีที่เหมาะสมในการประเมินมูลค่าของ GOLD ในครัง้นี ้ 

เมื่อพิจารณาราคาเสนอซือ้หุ้นของ GOLD ที่หุ้นละ 8.50 บาท เทียบกบัมลูค่ายตุิธรรมของ GOLD ตามวิธีทัง้ 3 
วิธีดงักลา่วข้างต้น พบวา่  

- ราคาเสนอซือ้หุ้นของ GOLD ที่หุ้นละ 8.50 บาท ต ่ากว่า มูลค่ายตุิธรรมจากวิธีปรับปรุงมลูค่าตามบญัชีที่ 
8.78 บาทตอ่หุ้น  

- ราคาเสนอซือ้หุ้นของ GOLD ที่หุ้นละ 8.50 บาท อยู่ในช่วง มลูค่ายตุิธรรมจากวิธีมลูคา่หุ้นตามราคาตลาด 
7.36 – 9.57 บาทตอ่หุ้น 

- ราคาเสนอซือ้หุ้นของ GOLD ที่หุ้นละ 8.50 บาท ต ่ากวา่ ช่วงมลูคา่ยตุิธรรมจากวิธีรวมสว่นของกิจการ 8.86 
ถึง 10.13 บาทตอ่หุ้น 
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จากการประเมินมูลค่าหลักทรัพย์ด้วยวิธีต่างๆ ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระมีความเห็นว่าราคาเสนอซือ้
หุ้นของ GOLD ที่ หุ้นละ 8.50 บาท มีความเหมาะสม เนื่องจากราคาดงักลา่วต ่ากวา่หรืออยูใ่นช่วงของมลูคา่ยตุิธรรม
ของวิธีการประเมินมลูคา่ทัง้ 3 วิธีที่ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระเห็นวา่มีความเหมาะสม   

ดังนัน้ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่า ผู้ถือหุ้นควรอนุมัติการเข้าซือ้กิจการของ GOLD 
โดยการท าค าเสนอซือ้หลักทรัพย์ทัง้หมดของ GOLD โดยสมัครใจ 

อย่างไรก็ตาม การตดัสินใจลงคะแนนเสียงอนมุตัิการท ารายการในครัง้นีอ้ยู่ในดลุยพินิจของผู้ ถือหุ้นบริษัทเป็น
ส าคญั ซึง่ผู้ ถือหุ้นควรศกึษาข้อมลูเพิ่มเตมิในเอกสารตา่งๆ ที่แนบมาพร้อมกับหนงัสอืเชิญประชมุผู้ ถือหุ้นในครัง้นีด้้วย เพื่อ
ใช้วิจารณญาณและดลุยพินิจประกอบการพิจารณาในการตดัสนิใจเพื่อลงมติได้อยา่งเหมาะสม 

บริษัท เบเคอร์ ทิลลี ่คอร์ปอเรท แอ็ดไวเซอร่ี เซอร์วิสเซส (ประเทศไทย) จ ากดั ในฐานะท่ีปรึกษาทางการเงินอสิระ 

ขอรับรองว่าได้พิจารณาและวิเคราะห์ข้อมูลต่างๆ และให้ความเห็นอย่างรอบคอบและเที่ยงธรรมตามมาตรฐานเยี่ยง

ผู้ประกอบการวิชาชีพท่ีพงึกระท า โดยค านงึถึงผลประโยชน์ของผู้ ถือหุ้นเป็นส าคญั 

ในการให้ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระข้างต้น ได้พิจารณาโดยอาศยัข้อมลูและเอกสารที่เผยแพร่ตอ่

สาธารณชนทัว่ไป ข้อมูลจากการวิเคราะห์และคาดการณ์อุตสาหกรรม รวมถึงข้อมลูและเอกสารต่างๆ ที่ได้รับจากทาง

บริษัท รวมถึงการสมัภาษณ์ผู้บริหารของบริษัท และ GOLD ซึ่งที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไม่อาจรับรองความถกูต้องหรือ

ความสมบรูณ์ครบถ้วนของข้อมลูที่ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระได้รับ นอกจากนี ้ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้

ตัง้อยู่บนสมมติฐานของสภาพเศรษฐกิจและข้อมูลที่เกิดขึน้ขณะจัดท ารายงานเท่านัน้ ดงันัน้ การเปลี่ยนแปลงอย่างมี

นยัส าคญัของปัจจยัดงักลา่วอาจสง่ผลกระทบตอ่ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ 
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รายงานความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ 
เก่ียวกับการได้มาซึ่งสินทรัพย์ของบริษัทและการท ารายการที่เก่ียวโยงกัน  

สืบเนื่องจากแผนการด าเนินธุรกิจในอนาคตของบริษัท ซึ่งประสงค์จะเป็นบริษัทพัฒนาและบริหาร
อสงัหาริมทรัพย์แบบครบวงจร (Integrated Real Estate) โดยครอบคลมุประเภทอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการอุตสาหกรรม 
เพื่อการพาณิชย์ การอยู่อาศยั และอสงัหาริมทรัพย์ที่เ ก่ียวข้องประเภทอื่นที่จะช่วยสง่เสริมธุรกิจของบริษัท โดยจะไม่ได้
จ ากดัอยู่เพียงการพฒันาสินทรัพย์เฉพาะประเภทโรงงานอตุสาหกรรมและคลงัสินค้า บริษัทได้เล็งเห็นผลประโยชน์จาก
การเข้าท าธุรกรรมกบัธุรกิจที่เกือ้หนุน (complimentary) กับธุรกิจเดิมของบริษัท ทัง้นี ้บริษัทได้พิจารณาบริษัทที่ด าเนิน
ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ตา่งๆ และเลง็เห็นวา่ GOLD นัน้มีการเติบโตอยา่งตอ่เนื่อง มีมลูคา่โครงการภายใต้การพฒันา
ที่เหมาะสม และด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศยัและเชิงพาณิชย์ ซึ่งสอดคล้องกบัแผนการด าเนิน
ธุรกิจภายหลงัของบริษัท บริษัทจึงประสงค์ที่จะเข้าซือ้กิจการของบริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั 
(มหาชน) (“GOLD”) โดยการท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ทัง้หมดของ GOLD โดยสมคัรใจเพื่อขยายธุรกิจไปสูโ่ครงการที่อยู่
อาศยั ได้แก่ บ้านเดี่ยว บ้านแฝด และทาวน์เฮ้าส์ และโครงการอาคารเชิงพาณิชยกรรม ได้แก่ เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ โรงแรม 
อาคารส านกังาน และรับบริหารอสงัหาริมทรัพย์ประเภทอาคารส านกังาน ซึ่งเป็นธุรกิจที่มีแนวโน้มในการเติบโตอย่าง
ตอ่เนื่อง 

ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท ครัง้ที่ 5/2561-62 ซึ่งประชุมเมื่อวนัที่ 22 กุมภาพนัธ์ 2562 ได้มีมติอนมุตัิการเข้า
ซือ้กิจการของ GOLD โดยการท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ทัง้หมดของ GOLD โดยสมคัรใจ (“การท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์
ทัง้หมดของ GOLD”) ตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุที่ ทจ. 12/2554 เร่ือง หลกัเกณฑ์ เง่ือนไขและวิธีการใน
การเข้าถือครองหลกัทรัพย์เพื่อครอบง ากิจการ (“ประกาศการเข้าถือหลกัทรัพย์เพื่อครอบง ากิจการ”) จากผู้ ถือหุ้นทกุราย
ของ GOLD รวมจ านวนหุ้ นทัง้สิน้  2,323,720,000 หุ้ น ในราคาเสนอซื อ้หุ้ นละ 8.50 บาท รวมเป็นมูลค่าทัง้สิน้ 
19,751,620,000 บาท3 อนึ่ง ราคาเสนอซือ้หุ้นดงักลา่วอาจมีการปรับลดลงได้เป็นจ านวนเงินเท่ากบัเงินปันผลจ่ายต่อหุ้น
หาก GOLD ประกาศจ่ายเงินปันผลก่อนวนัเร่ิมต้นการค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ทัง้หมดของ GOLD ทัง้นี ้บริษัทคาดว่าจะ
ก าหนดระยะเวลาในการท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ทัง้หมดของ GOLD เป็นระยะเวลาทัง้สิน้ 45 วนัท าการ 

นอกจากนี ้หากบริษัทได้หุ้น GOLD จากการท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ทัง้หมดของ GOLD โดยสมคัรใจในครัง้นี ้
เกินกว่าร้อยละ 90 ของจ านวนหุ้นทัง้หมดของ GOLD บริษัทอาจด าเนินการเพิกถอนหลกัทรัพย์ของ GOLD ออกจากการ
เป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย (“ตลาดหลกัทรัพย์ฯ”) ตอ่ไป  

เนื่องจากการเข้าซือ้กิจการของ GOLD นัน้ถือเป็นการซือ้หรือรับโอนกิจการของบริษัทอื่นมาเป็นของบริษัทตาม
มาตรา 107 (2) (ข) แหง่พระราชบญัญตัิบริษัทมหาชนจ ากดั พ.ศ. 2535 (รวมทัง้ที่ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม) (“พรบ. มหาชน”) 
และเข้าข่ายเป็นการได้มาซึ่งสินทรัพย์ของบริษัทที่มีนัยส าคญัตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุที่ ทจ. 20/2551 
เร่ืองหลักเกณฑ์ในการท ารายการที่มีนัยส าคัญเข้าข่ายเป็นรายการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ และประกาศ
คณะกรรมการตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย เร่ือง การเปิดเผยข้อมลูและการปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียนในการ

                                                           
3 GOLD ไมมี่หลกัทรัพย์แปลงสภาพอยา่งอ่ืน นอกจากหุ้นสามญั 
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ได้มาหรือจ าหน่ายไปซึง่สินทรัพย์ พ.ศ. 2547 (รวมทัง้ที่ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม) (“ประกาศรายการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึง่
สินทรัพย์”) ซึ่งตาม พรบ. มหาชน และประกาศรายการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ บริษัทต้องได้รับอนุมตัิจากที่
ประชุมผู้ ถือหุ้นของบริษัทก่อนจึงจะสามารถเข้าซือ้กิจการของ GOLD ได้ ดงันัน้ การเข้าซือ้กิจการของ GOLD โดยการท า
ค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ทัง้หมดของ GOLD จึงขึน้อยู่กบัมติที่ประชมุผู้ ถือหุ้นของบริษัท ซึ่งอนมุตัิให้บริษัทเข้าซือ้กิจการของ 
GOLD ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผู้ ถือหุ้ นที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนน โดยไมน่บัสว่นของผู้ ถือหุ้นท่ีมีสว่นได้เสยี 

นอกจากนี ้การท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ทัง้หมดของ GOLD ยงัเข้าข่ายเป็นการท ารายการกบับคุคลที่เก่ียวโยง
กนัของบริษัท ตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุท่ี ทจ. 21/2551 เร่ือง หลกัเกณฑ์ในการท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนั 
และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย เร่ือง การเปิดเผยข้อมูลและการปฏิบตัิการของบริษัทจด
ทะเบียนในรายการท่ีเก่ียวโยงกนั พ.ศ. 2546 (รวมทัง้ที่ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม) (“ประกาศรายการท่ีเก่ียวโยงกนั”) เนื่องจาก
ผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ของ GOLD สองราย คือ บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โฮลดิง้ส์ (ประเทศไทย) จ ากดั และบริษัท ยนูิเวน
เจอร์ จ ากัด (มหาชน) (“UV”)  เป็น “บุคคลที่เก่ียวโยงกัน” ของบริษัทตามประกาศรายการที่เก่ียวโยงกัน อย่างไรก็ดี 
เนื่องจากการเข้าซือ้กิจการของ GOLD ในครัง้นี ้เป็นการเข้าซือ้กิจการของ GOLD โดยการท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์
ทัง้หมดของ GOLD จากผู้ ถือหุ้นทุกรายของ GOLD ภายใต้เง่ือนไขเดียวกันทัง้หมด ดงันัน้ ผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัท 
(กลา่วคือ FPHT และ UV) จึงไมไ่ด้รับประโยชน์ทางการเงินอื่นใดนอกเหนือจากผู้ ถือหุ้นรายอื่น ๆ ของ GOLD จึงท าให้การ
เข้าท ารายการที่เก่ียวโยงกันในครัง้นีข้องบริษัทได้รับยกเว้นไม่ต้องได้รับอนุมตัิจากที่ประชุมผู้ ถือหุ้นของบริษัทตามนัย
มาตรา 89/12 (1) แห่งพระราชบัญญัติหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ (รวมทัง้ที่ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม)4 อย่างไรก็ดี 
เพื่อให้เป็นไปตามหลกัการก ากบัดแูลกิจการท่ีดี บริษัทเห็นควรเสนอให้ที่ประชมุผู้ ถือหุ้นของบริษัทพิจารณาและอนมุตัิการ
เข้าท ารายการที่เก่ียวโยงกันในครัง้นีข้องบริษัทไปพร้อม ๆ กันกับการเสนอให้ที่ประชุมผู้ ถือหุ้นของบริษัทพิจารณาและ
อนมุตัิรายการได้มาหรือจ าหนา่ยไปซึง่สนิทรัพย์ 

  

                                                           
4  การเข้าท าธุรกรรมที่มีข้อตกลงทางการค้าในลักษณะเดียวกับที่วิญญชูนจะพึงกระท ากับคู่สญัญาในสถานการณ์เดียวกันด้วยอ านาจ

ตอ่รองทางการค้าที่ปราศจากอิทธิพลในการที่ตนเป็นบคุคลที่มีความเก่ียวข้อง  
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1. ลักษณะและรายละเอียดของรายการ 

บริษัทจะท าค าเสนอซือ้หลักทรัพย์ทัง้หมดของ GOLD ตามหลักเกณฑ์และเง่ือนไขของประกาศการเข้าถือ
หลกัทรัพย์เพื่อครอบง ากิจการ ในราคาเสนอซือ้หุ้นละ 8.50 บาท รวมเป็นมลูค่าทัง้สิน้ 19,751,620,000 บาท5  อนึ่ง ราคา
เสนอซือ้หุ้นดงักลา่วอาจมีการปรับลดลงได้เป็นจ านวนเงินเท่ากบัเงินปันผลจ่ายตอ่หุ้นหาก GOLD มีการประกาศจ่ายเงิน
ปันผลก่อนวนัเร่ิมต้นการค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ทัง้หมดของ GOLD  

หากผู้ ถือหุ้นทกุรายของ GOLD ตอบรับค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ทัง้หมดของ GOLD จะท าให้บริษัทได้มาซึง่หุ้นของ 
GOLD ทัง้หมดจ านวน 2,323,720,000 หุ้ น คิดเป็นร้อยละ 100 ของจ านวนหุ้นที่ออกและจ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดของ 
GOLD และท าให้ GOLD กลายเป็นบริษัทยอ่ยของบริษัท 

1.1. วันที่ เกิดรายการ 

ภายหลงัจากที่เง่ือนไขบงัคบัก่อนส าเร็จลง บริษัทจะเร่ิมกระบวนการท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ทัง้หมดของ GOLD 
โดยจะยื่นประกาศเจตนาในการเข้าถือหลกัทรัพย์เพื่อครอบง ากิจการ (ตามแบบ 247-3) และ/หรือค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ 
(ตามแบบ 247-4) ตามหลกัเกณฑ์และภายในระยะเวลาตามที่ประกาศการเข้าถือหลกัทรัพย์เพื่อครอบง ากิจการก าหนด 

1.2. คู่กรณีที่ เกี่ยวข้องและลักษณะความสัมพันธ์ระหว่างกัน 

ผู้ซือ้หุ้น:  บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้(ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) ซึ่งเป็นบริษัทจดทะเบียนจัดตัง้ใน
ประเทศไทย และเป็นบริษัทท่ีจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 

ผู้ขายหุ้น:  ผู้ ถือหุ้นทุกรายของ GOLD ที่ตอบรับค าเสนอซือ้หุ้น GOLD ของบริษัท รวมถึง บริษัท เฟรเซอร์ส 
พร็อพเพอร์ตี ้โฮลดิง้ส์ (ประเทศไทย) จ ากัด (“FPHT”) และบริษัท ยูนิเวนเจอร์ จ ากัด (มหาชน) 
(“UV”)  

ลักษณะความสมัพันธ์:   

(1) บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โฮลดิง้ส์ (ประเทศไทย) จ ากดั (“FPHT”) ซึง่ถือหุ้นอยูใ่น GOLD จ านวน 
927,642,930 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 39.92 ของหุ้นที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดของ GOLD เป็นผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัท (ถือ
หุ้นอยู่ในบริษัทจ านวน 751,004,000 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 40.95 ของหุ้นที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดของบริษัท) อ้างอิงจาก
ข้อมูลจากรายช่ือผู้ ถือหุ้นของบริษัท ณ วันปิดสมุดทะเบียนผู้ ถือหุ้นของบริษัทวนัที่ 25 ธันวาคม 2561 และข้อมูลจาก
รายช่ือผู้ ถือหุ้นของ GOLD ณ วนัปิดสมดุทะเบียนผู้ ถือหุ้นของ GOLD วนัท่ี 14 ธนัวาคม 2561 

(2) บริษัท ยนูิเวนเจอร์ จ ากดั (มหาชน) (“UV”) ถือหุ้นอยู่ใน GOLD จ านวน 912,829,675 หุ้น คิดเป็นร้อย
ละ 39.28 ของหุ้นท่ีจ าหนา่ยได้แล้วทัง้หมดของ GOLD และมีกรรมการของบริษัท (กลา่วคือ นายปณต สริิวฒันภกัดี) เป็น
ผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ทางอ้อมของ UV โดยถือหุ้นร้อยละ 50.00 ของบริษัท อเดลฟอส จ ากดั ซึ่งเป็นผู้ ถือหุ้น ของ UV จ านวน 

                                                           
5 GOLD ไมมี่หลกัทรัพย์แปลงสภาพอยา่งอ่ืน นอกจากหุ้นสามญั 
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1,262,010,305 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 66.01 ของหุ้นที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดของ UV อ้างอิงจากข้อมลูจากรายช่ือผู้ ถือหุ้ น
ของ UV ณ วนัปิดสมดุทะเบียนผู้ ถือหุ้นของ UV วนัที่ 14 ธันวาคม 2561 และข้อมลูจากรายช่ือผู้ ถือหุ้นของ GOLD ณ วนั
ปิดสมดุทะเบียนผู้ ถือหุ้นของ GOLD วนัท่ี 14 ธนัวาคม 2561 

โครงสร้างการถอืหุ้นของบริษัท ก่อนและหลังการเข้าท ารายการ 

โครงสร้างการถือหุ้นของบริษัท กอ่นการเข้าท ารายการ 

  

ที่มา: ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย และ BOL 

โครงสร้างการถือหุ้นของบริษัท หลงัการเข้าท ารายการ 

 

 
ที่มา: ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย และ BOL 
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1.3. ขนาดของรายการ 

1.3.1 ขนาดของรายการตามประกาศรายการได้มาจ าหน่ายไปซึ่ งสินทรัพย์ 

 บริษัทค านวณขนาดของรายการตามประกาศรายการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ โดยอ้างอิงจากงบ
การเงินรวมประจ าไตรมาสที่ 1 ของบริษัทที่ได้รับการสอบทานจากผู้สอบบญัชีรับอนญุาต สิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2561 
ตามตารางดงัตอ่ไปนี ้

ล าดับ หลักเกณฑ์ สูตรการค านวณ รายละเอียดการค านวณ  ขนาดรายการ 

1 
เกณฑ์มลูคา่สินทรัพย์ที่มีตวัตนสทุธิ  
(NTA) 

NTA ของ GOLD 
NTA ของบริษัท 

16,314 ล้านบาท/1 x 100% 
25,291 ล้านบาท/2 

ร้อยละ 64.5 

2 เกณฑ์ก าไรสทุธิ 
ก าไรสทุธิของ GOLD 
ก าไรสทุธิของบริษัท 

1,944 ล้านบาท x 100% 
1,351 ล้านบาท 

ร้อยละ 143.9 

3 เกณฑ์มลูคา่รวมของสิ่งตอบแทน 
มลูคา่รวมของสิ่งตอบแทนที่จา่ย 
มลูคา่สินทรัพย์รวมของบริษัท 

19,752/3 ล้านบาท x 100% 
43,262 ล้านบาท 

ร้อยละ 45.7 

4 
เกณฑ์มลูคา่ของหลกัทรัพย์ที่ออกให้เพ่ือ
เป็นการตอบแทนการได้มาซึง่สินทรัพย์ 

ไมส่ามารถค านวณตามเกณฑ์ดงักลา่วได้  
เน่ืองจากไม่มีการออกหลกัทรัพย์เพ่ือช าระคา่หลกัทรัพย์ของ GOLD 

ขนาดรายการสูงสุด ร้อยละ 143.9 

หมายเหต:ุ  /1 NTA ของ GOLD ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 ค านวณจาก 
สนิทรัพย์รวม 42,623.82 ล้านบาท 
หกั คา่ความนิยม 
หกั สนิทรัพย์ไม่มีตวัตนอ่ืน 
หกั สนิทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตดับญัชี 
หกั หนีส้นิรวม 
สว่นได้เสียท่ีไม่มีอ านาจควบคมุ 

(1.63) 
(42.15)  

(289.49) 
(26,277.63)  

300.87  

ล้านบาท 
ล้านบาท 
ล้านบาท 
ล้านบาท 
ล้านบาท 

สนิทรัพย์ท่ีมีตวัตนสทุธิ (NTA) 16,313.79 ล้านบาท 
/2 NTA ของบริษัท ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 ค านวณจาก 
สนิทรัพย์รวม 43,262.04 ล้านบาท 
หกั สนิทรัพย์ท่ีไม่มีตวัตน  (24.50) ล้านบาท 
หกั สนิทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตดับญัชี 
หกั หนีส้นิรวม 

(238.05) 
(17,690.09) 

ล้านบาท 
ล้านบาท 

สว่นได้เสียท่ีไม่มีอ านาจควบคมุ 18.27 ล้านบาท 

สนิทรัพย์ท่ีมีตวัตนสทุธิ (NTA) 25,291.13 ล้านบาท 

/3 มลูคา่รวมของสิง่ตอบแทน ตามรายการท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ทัง้หมดของ GOLD ตามหลกัเกณฑ์และเง่ือนไขของประกาศการเข้าถือ
หลักทรัพย์เพ่ือครอบง ากิจการ ในราคาเสนอซือ้หุ้ นจ านวน 2,323,720,000 หุ้ น ราคาหุ้ นละ 8.50 บาท รวมเป็นมูลค่าทัง้สิ น้ 
19,751,620,000 บาท   อนึ่ง ราคาเสนอซือ้หุ้นดงักล่าวอาจมีการปรับลดลงได้เป็นจ านวนเงินเท่ากับเงินปันผลจ่ายต่อหุ้นหาก GOLD มี
การประกาศจ่ายเงินปันผลก่อนวนัเร่ิมต้นการค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ทัง้หมดของ GOLD เกณฑ์ท่ีใช้ในการก าหนดมลูคา่สิง่ตอบแทนส าหรับ
การท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ทัง้หมดของ GOLD นัน้เป็นไปตามการประเมินมลูค่ากิจการของ GOLD ด้วยวิธีการต่าง ๆ  ตามหลกัสากลท่ี
เป็นท่ียอมรับเป็นการทัว่ไป เช่น ราคาตลาดในช่วงท่ีผ่านมาของ GOLD มลูคา่ทางบญัชีของ GOLD มลูคา่ทางบญัชีปรับปรุงมูลด้วยราคา
ประเมินทรัพย์สนิตามข้อมลูท่ีเปิดเผยในแบบ 56-1 รายงานประจ าปี และงบการเงินของ GOLD รวมถึงพิจารณาอตัราส่วนราคาตลาดตอ่
ก าไรสทุธิ เปรียบเทียบกับบริษัทอ่ืน ๆ ที่ประกอบธุรกิจใกล้เคียงกันซึง่มีการซือ้ขายหลกัทรัพย์อยู่ในตลาดหลกัทรัพย์ฯ โดยมูลค่าสิ่ง ตอบ
แทนดงักลา่วได้รับความเหน็ชอบจากคณะกรรมการบริษัทในท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัท ครัง้ท่ี 5/2561-62 ในวนัท่ี 22 กมุภาพนัธ์ 2562  
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จากการค านวณขนาดรายการข้างต้น พบว่าขนาดของรายการที่ค านวณตามเกณฑ์ก าไรสทุธิได้ผลลพัธ์เป็น
มลูคา่สงูสดุเทา่กบัร้อยละ 143.9 ซึง่ค านวณตามเกณฑ์ก าไรสทุธิจากงบการเงินรวม ประจ าไตรมาสที่ 1 ของบริษัท ที่ได้รับ
การสอบทานจากผู้สอบบญัชีรับอนญุาต สิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 ภายใต้สมมติฐานท่ีวา่ผู้ ถือหุ้นของ GOLD ทกุราย
ตอบรับค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ทัง้หมดของบริษัท จึงเข้าข่ายเป็นรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์ประเภทที่ 1 กล่าวคือมีขนาด
รายการเทา่กบัร้อยละ 50 หรือสงูกวา่  

นอกจากนี ้การเข้าท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ทัง้หมดของ GOLD ยงัเข้าข่ายเป็นการซือ้หรือรับโอนกิจการของ
บริษัทอื่นมาเป็นของบริษัทตามมาตรา 107(2)(ข) แหง่ พรบ. มหาชน ซึง่บริษัทจะต้องได้รับอนมุตัิจากที่ประชมุผู้ ถือหุ้นของ
บริษัทด้วยคะแนนเสยีงไมน้่อยกวา่ 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผู้ ถือหุ้นท่ีมาประชมุและมีสทิธิออกเสียงลงคะแนน   

1.3.2 ขนาดของรายการตามประกาศรายการที่ เกี่ยวโยงกัน 

การท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ทัง้หมดของ GOLD จัดเป็นรายการที่เก่ียวโยงกันประเภท “รายการที่เก่ียวกับ
สนิทรัพย์หรือบริการ” ซึง่มีขนาดรายการเทา่กบัร้อยละ 78.1 ซึง่ค านวณจากงบการเงินรวมประจ าไตรมาสที่ 1 ของบริษัทท่ี
ได้รับการสอบทานจากผู้สอบบญัชีรับอนญุาต สิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 

1.4. ความเห็นของคณะกรรมการของบริษัทเกี่ยวกับการเข้าท ารายการ 

 ที่ประชมุคณะกรรมการบริษัท ครัง้ที่ 5/2561-62 เมื่อวนัท่ี 22 กมุภาพนัธ์ 2562 ได้พิจารณาแล้วเห็นว่าการเข้าท า
รายการดงักลา่วมคีวามสมเหตสุมผล และเป็นประโยชน์สงูสดุตอ่บริษัทและผู้ ถือหุ้น เนื่องจากราคาเสนอซือ้หุ้นของ GOLD 
เป็นราคาที่อยู่ในช่วงราคาที่เหมาะสม นอกจากนี ้การเข้าท ารายการดงักลา่วยงัเป็นการด าเนินการตามแผนการด าเนิน
ธุรกิจในอนาคตของบริษัท ซึ่งประสงค์จะเป็นบริษัทพฒันาและบริหารอสงัหาริมทรัพย์แบบครบวงจร (Integrated Real 
Estate) โดยครอบคลมุประเภทอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการอตุสาหกรรม เพื่อการพาณิชย์ การอยูอ่าศยั และอสงัหาริมทรัพย์ที่
เก่ียวข้องประเภทอื่นท่ีจะช่วยสง่เสริมธุรกิจของบริษัท เพื่อช่วยเพิ่มประสทิธิภาพและศกัยภาพในการแขง่ขนั (Competitive 
Advantage) ของบริษัท โดยจะไมไ่ด้จ ากดัอยูเ่พียงการพฒันาสนิทรัพย์เฉพาะประเภทโรงงานอตุสาหกรรมและคลงัสินค้า 
ทัง้นี ้เพื่อการเติบโตและผลประโยชน์อย่างยัง่ยืนต่อกิจการในระยะยาว จึงมีมติอนุมตัิการเข้าท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์
ทัง้หมดของ GOLD 

1.5. ความเห็นของคณะกรรมการตรวจสอบ และ/หรือกรรมการของบริษัทที่แตกต่างจากความเห็นของ
คณะกรรมการบริษัท 

คณะกรรมการตรวจสอบ ซึ่งประกอบด้วยนายชัชวาลย์ เจียรวนนท์ เป็นหลกั เห็นด้วยกับการเข้าซือ้กิจการ 
GOLD เพราะการเข้าซือ้กิจการ GOLD สอดคล้องกบัแผนการเติบโตของบริษัทในการพฒันาเป็นบริษัทพฒันาและบริหาร
อสงัหาริมทรัพย์แบบครบวงจร (Integrated Real Estate) โดยไม่ได้จ ากัดอยู่เพียงการพัฒนาสินทรัพย์เฉพาะประเภท
โรงงานอุตสาหกรรมและคลงัสินค้า และ GOLD เป็นกิจการที่ผลการเติบโตที่ดี ซึ่งสามารถร่วมท าให้บริษัทเติบโต และ
สร้างผลประโยชน์อยา่งยัง่ยืนตอ่บริษัทและผู้ ถือหุ้นในระยะยาว 
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นายชายน้อย เผ่ือนโกสมุ ประธานกรรมการ กรรมการอิสระและกรรมการตรวจสอบของบริษัท ซึ่งด ารงต าแหนง่
เป็นกรรมการอิสระและกรรมการตรวจสอบของ GOLD ไมไ่ด้ใช้สทิธิออกเสยีงลงคะแนนในเร่ืองดงักลา่ว  

 นายธิติพันธุ์  เชือ้บุญชัย กรรมการอิสระและประธานกรรมการตรวจสอบของบริษัท ซึ่งด ารงต าแหน่งเป็น
กรรมการอิสระและกรรมการตรวจสอบของ UV ซึ่งเป็นผู้ ถือหุ้ นรายใหญ่รายหนึ่งของ GOLD ไม่ได้ใช้สิทธิออกเสียง
ลงคะแนนในเร่ืองดงักลา่ว 

1.6. แหล่งที่มาของเงินทุน  

 แหลง่ที่มาของเงินทนุส าหรับการเข้าท ารายการจะมาจากเงินทนุหมนุเวียนของบริษัท ซึ่ง ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 
2561 ในงบการเงินเฉพาะกิจการบริษัทมีเงินทนุหมนุเวียนในรูปแบบของเงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสดและเงินลงทนุ
ชัว่คราวจ านวน ประมาณ 6,739 ล้านบาท และจากการกู้ยืมเงินจากสถาบนัการเงิน จ านวนประมาณ 17,000 ล้านบาท 
โดยเงินกู้ ยืมดงักลา่วไม่สง่ผลกระทบกบัเง่ือนไขกบัสถาบนัการเงินอื่นที่บริษัทมีอยู่ในปัจจุบนั ทัง้นีเ้พื่อเป็นเงินทนุรองรับ
การเข้าท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ทัง้หมดของ GOLD จ านวนประมาณ 19,751,620,000 บาท  

ณ ปัจจุบนั บริษัทก าลงัเจรจากบัสถาบนัการเงินเก่ียวกบัเง่ือนไขของสญัญาเงินกู้  อายสุญัญาเงินกู้  1-2 ปี และ
อาจมีหลกัประกนัที่เป็นการจ าน าหุ้นของ GOLD โดยเง่ือนไขของสญัญาเงินกู้ เป็นไปตามเง่ือนไขที่ก าหนดในสญัญาเงินกู้
และ/หรือหุ้นกู้ ในปัจจุบนัที่ให้บริษัทด ารงอตัราสว่นหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ (Interest-bearing Debt) ต่อสว่นของผู้ ถือหุ้น
ไมเ่กิน 3.0 เทา่ ทัง้นี ้แหลง่ที่มาของเงินทนุท่ีมาจากเงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสดและการกู้ยืมเงินจากสถาบนัการเงิน 
ท าให้บริษัทมีเงินสดเพียงพอและมีความพร้อมในการท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ทัง้หมดโดยสมคัรใจ อย่างไรก็ตาม การกู้
เงินจะท าให้อตัราสว่นหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ (Interest-bearing Debt) ต่อสว่นของผู้ ถือหุ้นของบริษัทเพิ่มขึน้จาก 0.57 
เท่า เป็น 1.23 เท่า (อ้างอิงจากมูลค่าตามบัญชีในงบการเงินฉบับสอบทาน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561) ทัง้นี ้แม้ว่า
อตัราสว่นดงักลา่วจะเพิ่มสงูขึน้ แต่บริษัทยงัคงสามารถด ารงอตัราสว่นหนีส้ินท่ีมีภาระดอกเบีย้ต่อสว่นของผู้ ถือหุ้นได้ตาม
เง่ือนไขที่ก าหนดในสญัญาเงินกู้ และ/หรือหุ้นกู้ ปัจจุบนั (อตัราสว่นหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ (Interest-bearing Debt) ต่อ
สว่นของผู้ ถือหุ้นไมเ่กิน 3.0 เทา่) และเง่ือนไขตามสญัญาเงินกู้ ใหมไ่ด้ 
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1.7. รายละเอียดของสินทรัพย์ที่ได้มา 

หุ้นสามญัในบริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน) จ านวนรวม 2,323,720,000 หุ้น 
หรือร้อยละ 100 ของหุ้นท่ีออกและจ าหนา่ยได้แล้วทัง้หมดของ GOLD หากผู้ ถือหุ้นทกุรายของ GOLD ตอบรับค าเสนอซือ้
หลกัทรัพย์ทัง้หมดของ GOLD ของบริษัท 

ลักษณะการด าเนินธุรกิจของ GOLD 

 บริษัทแผน่ดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน) ได้ถือก าเนิดขึน้ในปี พ.ศ. 2521 ในฐานะบริษัท
พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ หลงัจากความส าเร็จในการพฒันาธุรกิจด้านอสงัหาริมทรัพย์และได้รับความไว้วางใจจากลกูค้า 
GOLD ได้เข้าสูต่ลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย และด าเนินการจดทะเบียนเป็นบริษัทมหาชนอยา่งเป็นทางการ เมื่อวนัที่ 
17 มิถุนายน 2537 GOLD ด าเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ทัง้โครงการเชิงที่อยู่อาศัย และเชิงพาณิชยกรรมที่มี
มาตรฐานชัน้น า ส าหรับโครงการเชิงที่อยู่อาศยัของ GOLD ประกอบด้วยบ้านเดี่ยว บ้านแฝด และทาวน์โฮม ภายใต้       
แบรนด์ที่หลากหลาย ครอบคลุมกลุ่มเป้าหมายทุกระดับราคา ส่วนโครงการเชิงพาณิชยกรรม ป ระกอบด้วยอาคาร
ส านกังานให้เช่า โรงแรม และเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ ตัง้อยูใ่นใจกลางยา่นธุรกิจของกรุงเทพฯ โดยโครงการตา่งๆ ของ GOLD 
สามารถแบง่ได้ ดงัตอ่ไปนี ้

โครงการที่อยู่อาศัย 

GOLD และบริษัทย่อยด าเนินธุรกิจจดัสรรบ้านและที่ดิน พฒันาโครงการที่อยู่อาศยัแนวราบ โดยเป็น
การพฒันาโครงการที่อยู่อาศยัแนวราบในรูปแบบของบ้านเดี่ยว บ้านแฝด และทาวน์เฮ้าส์ พร้อมการพฒันา
สาธารณปูโภคตา่งๆ ในโครงการให้ครอบคลมุทกุระดบัราคา เพื่อตอบสนองความต้องการของลกูค้าแตล่ะกลุม่ที่
แตกตา่งกนั  

โครงการอาคารเชิงพาณิชยกรรม 

ในการด าเนินธุรกิจโครงการอาคารเชิงพาณิชยกรรม GOLD มีนโยบายที่จะพัฒนาและปรับปรุง
คณุภาพในการบริหารงานให้มีประสทิธิภาพ ตอบสนองความต้องการของลกูค้าและเสริมกิจกรรมตา่งๆ เพื่อเพิ่ม
อตัราการเช่า และท าให้ GOLD สามารถรับรู้รายได้เพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง ปัจจุบัน GOLD มีโครงการอาคารเชิง
พาณิชยกรรมซึ่งประกอบด้วยธุรกิจประเภทเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ โรงแรม อาคารส านักงาน และรับบริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ประเภทอาคารส านกังาน 
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โครงสร้างรายได้ของ GOLD และบริษัทย่อย 

ผลิตภัณฑ์หรือบริการ 
งบปี 2560* 

ส าหรับงวด 9 เดือน 
ปี 2560 (สิน้สุด 30 

ก.ย. 60) 
งบปี 2561 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ 10,571.39 86.3 8,069.78 86.3 14,052.93 88.90 
รายได้จากการเชา่และการบริการ 837.24 6.8 636.79 6.8 958.89 6.10 
รายได้จากธุรกิจโรงแรม 508.27 4.1 394.45 4.2 551.42 3.50 
รายได้คา่บริหารโครงการ 106.99 0.9 79.22 0.8 142.78 0.90 
รายได้จากกิจการสนามกอล์ฟ 22.64 0.2 16.95 0.2 26.99 0.20 
รายได้อ่ืน:       

- ก าไรจากการจ าหน่ายเงินลงทนุในบริษัทร่วม 90.04 0.7 90.04 1.0 - - 
- รายได้จากเงินลงทนุ 15.84 0.1 9.80 0.1 13.53 0.10 
- รายได้อ่ืนๆ 102.46 0.9 55.09 0.6 49.12 0.30 

รวม 12,254.87 100.0 9,352.12 100.0 15,795.66 100.0 
ท่ีมา: รายงานประจ าปี ตลุาคม 2560 - กนัยายน 2561 ของ GOLD 
หมายเหต ุ*แสดงไว้เพ่ือเปรียบเทียบเทา่นัน้ 

 รายละเอียดเพิ่มเติมของ GOLD รวมถึงโครงการตา่งๆ ทัง้โครงการที่อยูอ่าศยั และอาคารเชิงพาณิชยกรรม ตาม 
“เอกสารแนบ 3: ข้อมลูโดยสรุปของบริษัท แผน่ดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน)” 
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2. ความสมเหตุสมผลของรายการ 

2.1. วัตถุประสงค์และความจ าเป็นในการเข้าท ารายการ 

ในปี 2559 บริษัท ไทคอน อินดสัเทรียล คอนเน็คชัน่ จ ากดั (“มหาชน”) (“TICON”) ปัจจุบนัคือบริษัท เฟรเซอร์ส 
พร็อพเพอร์ตี ้(ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) (“บริษัท” หรือ “FPT”) ท าการเพิ่มทนุโดยการออกหุ้นสามญั จ านวน 735 ล้าน
หุ้น เสนอขายให้แก่ บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โฮลดิง้ส์ (ประเทศไทย) จ ากดั (“FPHT”) เป็นการเสนอขายให้แก่บคุคล
ในวงจ ากัด ซึ่งท าให้ FPHT มีสดัส่วนการถือหุ้น ร้อยละ 40.95 ของทุนจดทะเบียนของบริษัท ต่อมาปี 2561 บริษัท เฟร
เซอร์ส แอสเซ็ทส์ จ ากัด (“FAS”)  ได้เข้าซือ้หลกัทรัพย์ของบริษัท ในสดัส่วนร้อยละ 26.10 ซึ่งเดิมถือโดยบริษัท สวน
อตุสาหกรรมโรจนะ จ ากดั (มหาชน) สง่ผลให้ FAS และ FPHT (รวมเรียกวา่ “กลุม่เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี”้) มีสดัสว่นการ
ถือหุ้นใน TICON รวมร้อยละ 67.05 ดงันัน้ FAS จึงท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ทัง้หมดของ TICON ซึ่งภายหลงัจากการท า
ค าเสนอซือ้ กลุม่เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้มีสดัสว่นการถือหุ้นใน TICON รวมร้อยละ 89.46  

ปัจจุบัน บริษัทเป็นผู้ พัฒนาและบริหารจัดการโรงงานอุตสาหกรรมให้เช่า(Ready-Built Factory) อาคาร
คลงัสนิค้าให้เช่า (Ready-Built Warehouse) และโรงงานและคลงัสนิค้าตามความต้องการเฉพาะของผู้ เช่า (Built-to-Suit) 
นอกจากนีบ้ริษัทยงัด าเนินธุรกิจดาต้าเซ็นเตอร์ (Data Centre) และธุรกิจสมาร์ท โซลชูัน่ (Smart Solution) อีกด้วย 

สืบเนื่องจากแผนการด าเนินธุรกิจในอนาคตของบริษัท ซึ่งประสงค์จะเป็นบริษัทพัฒนาและบริหา ร
อสงัหาริมทรัพย์แบบครบวงจร (Integrated Real Estate) โดยครอบคลมุประเภทอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการอุตสาหกรรม 
เพื่อการพาณิชย์ การอยู่อาศยั และอสงัหาริมทรัพย์ที่เก่ียวข้องประเภทอื่นที่จะช่วยสง่เสริมธุรกิจของบริษัท โดยจะไม่ได้
จ ากดัอยู่เพียงการพฒันาสินทรัพย์เฉพาะประเภทโรงงานอตุสาหกรรมและคลงัสินค้า บริษัทได้เล็งเห็นผลประโยชน์จาก
การเข้าท าธุรกรรมกับธุรกิจที่เกือ้หนุน (complimentary) กับธุรกิจเดิมของบริษัท ทัง้นี ้บริษัทได้พิจารณาบริษัทที่ด าเนิน
ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ตา่งๆ และเลง็เห็นวา่ GOLD นัน้มีการเติบโตอยา่งตอ่เนื่อง มีมลูคา่โครงการภายใต้การพฒันา
ที่เหมาะสม และด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศยัและเชิงพาณิชย์ ซึ่งสอดคล้องกบัแผนการด าเนิน
ธุรกิจภายหลงัจากที่บริษัทได้มีการเปลีย่นช่ือเป็นบริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้ประเทศไทย จ ากดั (มหาชน)  ตามมติของ
ทีป่ระชมุผู้ ถือหุ้นของบริษัทในวนัท่ี 25 มกราคม 2562  

นอกจากนีบ้ริษัทได้เล็งเห็นถึงประโยชน์ในการท ารายการดงักลา่ว ซึ่งสอดคล้องกบัการด าเนินธุรกิจของกลุม่เฟร
เซอร์ส ซึง่เป็นผู้ ถือหุ้นใหญ่ของบริษัทท่ีด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์หลากหลายประเภท โดยมุง่เน้นผลประโยชน์ใน
การเพิ่มขีดความสามารถในการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ของทัง้บริษัท และ GOLD เพื่อให้ครอบคลุมและตอบโจทย์ทาง
ธุรกิจที่มากขึน้ รวมทัง้ยงัค านงึถึงการกระจายความเสีย่งในการด าเนินธุรกิจ และการเพิ่มรายได้และผลตอบแทนท่ีดีให้แก่
ผู้ ถือหุ้นของทัง้บริษัท และ GOLD อีกด้วย ดงันัน้ บริษัทจึงประสงค์ที่จะเข้าซือ้กิจการของบริษัท แผน่ดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้
ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน) (“GOLD”) โดยการท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ทัง้หมดของ GOLD โดยสมคัรใจ เพื่อขยาย
ธุรกิจไปสู่โครงการที่อยู่อาศยั ได้แก่ บ้านเดี่ยว บ้านแฝด และทาวน์เฮ้าส์ และโครงการอาคารเชิงพาณิชยกรรม ได้แก่ 
เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ โรงแรม อาคารส านกังาน และรับบริหารอสงัหาริมทรัพย์ประเภทอาคารส านกังาน ซึ่งเป็นธุรกิจที่มี
แนวโน้มในการเติบโตอยา่งตอ่เนื่อง 
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2.2. ข้อดีและข้อด้อยของการได้มาซึ่งสินทรัพย์ (รวมถงึการได้มาซึ่งสินทรัพย์จากบุคคลที่เกี่ยวโยง) 

2.2.1 ข้อดีของการได้มาซึ่งสินทรัพย์ (รวมถึงการได้มาซึ่งสินทรัพย์จากบุคคลที่ เกี่ ยวโยง) 

1) การขยายขอบเขตในการประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์อย่างครบวงจร 

ปัจจุบนั บริษัทเป็นผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม  และคลงัสินค้าเพียงอย่าง
เดียว การเข้าซือ้กิจการของ GOLD ในครัง้นี ้จะเป็นการขยายขอบเขตธุรกิจเข้าไปยงัธุรกิจพฒันาและบริหาร
อสงัหาริมทรัพย์แบบครบวงจร โดยจะสามารถครอบคลมุอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการอตุสาหกรรม เพื่อการพาณิชย 
กรรม เพื่อการอยูอ่าศยั และอสงัหาริมทรัพย์ที่เก่ียวข้องประเภทอื่น อาทิเช่น โรงแรม เป็นต้น  ทัง้นี ้กลุม่เฟรเซอร์ส 
พร็อพเพอร์ตี ้ซึ่งเป็นผู้ ถือหุ้ นใหญ่ของบริษัท ต้องการสร้างแพลตฟอร์มอสังหาริมทรัพย์ที่มีศักยภาพแบบ
ผสมผสานธุรกิจพฒันาและบริหารอสงัหาริมทรัพย์อยา่งครบวงจร (Smart Integrated Real Estate Platform)  

2) ธุรกิจของ GOLD มีแนวโน้มในการเติบโตอย่างต่อเน่ือง 

ธุรกิจของ GOLD ประกอบด้วยโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เชิงที่อยู่อาศยั และเชิงพาณิชยกรรม
หลายโครงการ ซึ่งมีแนวโน้มการเจริญเติบโตที่ดี และมีอปุสงค์เพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง จากข้อมลูภาวะเศรษฐกิจ 
และอุตสาหกรรม (รายละเอียดตามเอกสารแนบ 1 ภาวะเศรษฐกิจและอุตสาหกรรม) คาดว่าธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพย์จะขยายตวัเพิ่มขึน้ โดยตลาดที่อยู่อาศัยจะปรับตวัดีขึน้จากปัจจยัของการฟืน้ตวัของอปุสงค์ใน
ประเทศ การลงทุนโครงการก่อสร้างรถไฟฟ้าของภาครัฐ และความเช่ือมโยงทางเศรษฐกิจระหว่างประเทศใน
ภมูิภาคที่เพิ่มขึน้ท าให้มีกลุม่นกัลงทนุต่างชาติเข้ามาลงทนุในด้านต่างๆ โดยโครงการอสงัหาริมทรัพย์เชิงที่อยู่
อาศยัของ GOLD มีแบบบ้านหลากหลายทัง้บ้านเดี่ยว บ้านแฝด และทาวน์เฮ้าส์ ตัง้อยู่บนท าเลที่หลากหลาย 
และมีแบรนด์ตา่งๆ ครอบคลมุทกุระดบัราคา ตอบสนองความต้องการของลกูค้าแต่ละกลุม่ที่แตกตา่งกนั ซึ่งเห็น
ได้จากผลประกอบการของ GOLD ในปี 2561 ที่มีการเปิดโครงการท่ีอยูอ่าศยัในแนวราบกวา่ 19 โครงการ มลูคา่
กวา่ 23,000 ล้านบาท ซึง่สง่ผลให้รายได้และผลก าไรของ GOLD มีอตัราการเติบโตถึงร้อยละ 29 และ ร้อยละ 76 
ตามล าดับ เมื่อเทียบกับปี 2560 ดังนัน้ คาดว่าธุรกิจพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์ของ GOLD จะเติบโตตามการ
ขยายตวัของอตุสาหกรรมได้ 

ส าหรับธุรกิจส านกังานให้เช่า มีแนวโน้มที่จะขยายตวัจากปัจจัยดงักล่าวข้างต้น ที่ส่งผลให้มีความ
ต้องการพืน้ที่ส านกังานเพิ่มขึน้อยา่งต่อเนื่อง ผู้ประกอบการธุรกิจอาคารส านกังานให้เช่าในย่าน Prime Area มี
โอกาสท าก าไรได้ต่อเนื่อง การเข้ามาแข่งขนัของผู้ประกอบการรายใหม่ท าได้ยาก เนื่องจากต้องใช้เงินลงทนุสงู
และพืน้ที่เพื่อก่อสร้างอาคารส านักงานใหม่ในย่าน Prime Area มีจ ากัด ส าหรับอาคารส านักงานให้เช่าของ 
GOLD ได้แก่ โครงการ เอฟ วาย ไอ เซ็นเตอร์ และโครงการ โกลเด้นแลนด์ บิวดิง้ ตัง้อยู่บนท าเลที่มีศกัยภาพ 
สามารถเดินทางได้สะดวกโดยรถไฟฟา้ BTS และรถไฟใต้ดิน MRT (โครงการ เอฟ วาย ไอ เซ็นเตอร์ ตัง้อยูต่ิดกบั
รถไฟใต้ดินสถานีศนูย์การประชมุแหง่ชาติสิริกิติ์ และโครงการโกลเด้นแลนด์ บิวดิง้ ตัง้อยูห่า่งจากสถานีรถไฟฟ้า 
BTS ราชด าริประมาณ 400 เมตร) จึงคาดวา่ธุรกิจส านกังานให้เชา่ของ GOLD จะสามารถเติบโตทัง้ในสว่นอตัรา
การเช่าและการเติบโตของคา่เช่าตามการขยายตวัของอตุสาหกรรมได้ 
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ในส่วนของธุรกิจโรงแรมมีแนวโน้มเติบโตดีต่อเนื่องในระยะ 2-3 ปีข้างหน้า ตามการเติบโตของภาค
ท่องเที่ยว โดยคาดว่าจ านวนนกัท่องเที่ยวต่างชาติ และนกัท่องเที่ยวไทยจะขยายตวัในอตัราเฉลี่ยร้อยละ 8-10 
ต่อปี และร้อยละ 5-7 ต่อปี ตามล าดบั สนบัสนนุให้อตัราเข้าพกัเฉลี่ยอยู่ที่ระดบัร้อยละ 68-70 เทียบกบัร้อยละ 
68 ในปี 2560 โดยได้ปัจจัยสนบัสนุนจากอุปสงค์ที่จะเติบโตในอนาคต และระบบขนส่งที่ เอือ้อ านวย ส าหรับ
โครงการโรงแรมของ GOLD ได้แก่ โรงแรม ดิ แอสคอท สาทร แบงคอก ตัง้อยู่ใจกลางย่านธุรกิจของ
กรุงเทพมหานคร ใกล้กบัรถไฟฟ้า BTS สถานีช่องนนทรี จึงน่าจะเป็นที่ต้องการของนกัธุรกิจ และนกัท่องเที่ยวที่
เดินทางเข้ามายงักรุงเทพมหานคร สว่นโรงแรม โมเดน่า บาย เฟรเซอร์ แบงคอก ตัง้อยู่ติดกบัโครงการ โครงการ 
เอฟ วาย ไอ เซ็นเตอร์ และใกล้กบัศนูย์การประชมุแหง่ชาติสริิกิติ์ จึงนา่จะเป็นท่ีต้องการของนกัธุรกิจ และผู้ ท่ีเดิน
ทางเข้ามาประชมุในกรุงเทพมหานคร 

ในเดือนกนัยายน 2562 GOLD มีแผนการเปิดให้บริการโครงการ สามยา่น มิตรทาวน์ ที่ตัง้อยูบ่นหวัมมุ
ถนนพญาไท-พระราม 4 เขตปทุมวนั ซึ่งติด MRT สถานีสามย่าน โดยโครงการดงักล่าวเป็นโครงการมิกซ์ยสูมี
พืน้ที่รวม 222,000 ตารางเมตร ประกอบด้วย อาคารส านกังานให้เช่า สว่นที่พกัอาศยั และสว่นพืน้ที่ค้าปลีก ซึ่ง
ด้วยท าเลที่มีศกัยภาพจะท าให้เป็นที่ต้องการของผู้ เช่า และลกูค้า ซึ่งจะท าให้โครงการดงักล่าวเป็นโครงการที่
สร้างรายได้ระยะยาวให้กบั GOLD อยา่งตอ่เนื่อง 

จากปัจจัยสนับสนุนข้างต้น คาดว่าธุรกิจของ GOLD มีแนวโน้มการเจริญเติบโตที่ดี และมีอุปสงค์
เพิ่มขึน้อยา่งตอ่เนื่อง  

3) การเพิ่มศักยภาพในธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ให้กับบริษัทภายในระยะเวลาอันสัน้ 

การลงทนุใน GOLD จะเป็นการเพิ่มศกัยภาพให้กบับริษัทภายในระยะเวลาอนัสัน้ โดยหากบริษัทจะ
ขยายธุรกิจไปยงัธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เชิงที่อยูอ่าศยั และพาณิชยกรรมจากจดุเร่ิมต้น บริษัทจะต้องจดัตัง้
หน่วยงาน และจัดหาบุคลากรที่มีประสบการณ์ในการบริหารธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ และจะต้องพฒันา
ระบบเทคโนโลยีสารสนเทศ และระบบบญัชี เพื่อให้สามารถรองรับการประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ได้
อยา่งมีประสทิธิภาพ ซึง่การด าเนินการดงักลา่วจะต้องใช้เวลานาน อาจท าให้บริษัทเสยีโอกาสทางธุรกิจ  

4) การกระจายความเสี่ยงในการด าเนินธุรกิจเข้าไปในธุรกิจหลายด้าน  

ปัจจุบนั บริษัทเป็นผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอตุสาหกรรม และคลงัสินค้าเท่านัน้ ดงันัน้ 
การลงทุนใน GOLD จะเป็นการกระจายความเสี่ยงในการด าเนินธุรกิจของบริษัท เข้าไปในธุรกิจพฒันาและ
บริหารอสงัหาริมทรัพย์แบบครบวงจร โดยจะสามารถครอบคลมุถึงอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการอตุสาหกรรม เพื่อการ
พาณิชยกรรม เพื่อการอยูอ่าศยั และอสงัหาริมทรัพย์ที่เก่ียวข้องประเภทอื่น อาทิเช่น โรงแรม การกระจายความ
เสีย่งดงักลา่วเป็นการลดผลกระทบที่จะเกิดขึน้ตอ่บริษัทหากเกิดการชะลอตวัของธุรกิจโรงงาน และคลงัสนิค้าให้
เช่า 
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5) บริษัทจะสามารถได้รับประโยชน์จากศักยภาพของ GOLD 

• ศักยภาพด้านเทคโนโลยกีารก่อสร้าง 

บริษัทจะสามารถได้รับประโยชน์จากศักยภาพด้านเทคโนโลยีการก่อสร้างของ GOLD 
โดยเฉพาะอยา่งยิ่งความรู้ในด้านระบบก่อสร้างแบบส าเร็จรูป (Prefabrication) ซึ่งเป็นวิธีการก่อสร้าง
โดยการผลิตสว่นประกอบต่างๆ ให้ส าเร็จก่อน แล้วจึงน ามาประกอบติดตัง้เป็นอาคาร ซึ่งองค์ความรู้
ดงักลา่วจะช่วยเติมเต็มความสามารถด้านการก่อสร้างให้แก่บริษัทได้ เนื่องจากในปัจจบุนั บริษัทมีการ
ว่าจ้างผู้ รับเหมาในการก่อสร้างโรงงาน คลงัสินค้า และต้องพึ่งพิงผู้ รับเหมาบางรายที่มีเทคโนโลยี
ก่อสร้าง prefabrication เพื่อให้พฒันาโรงงานและคลงัสินค้าในเวลาที่จ ากัดตามความต้องการของ
ลูกค้า ทัง้นี ้GOLD เป็นหนึ่งในผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไม่ก่ีรายที่มีองค์ความรู้ในการ
ก่อสร้างโดยใช้เทคโนโลยี prefabrication ดังกล่าว โดยบริษัทคาดว่าเทคโนโลยีดังกล่าวจะลด
ระยะเวลาการก่อสร้างโรงงาน คลงัสินค้า และศูนย์กระจายสินค้า รวมถึง การก่อสร้างโรงงานและ
คลงัสนิค้า แบบ Build to Suit ได้ไมต่ ่ากวา่ร้อยละ 10 อีกทัง้ยงัช่วยลดต้นทนุการใช้แรงงานลงได้ ท าให้
สามารถเพิ่มศกัยภาพในการให้บริการแก่ลกูค้าทัง้กลุม่โรงงาน และคลงัสนิค้าของบริษัทได้ดียิ่งขึน้ 

• ศักยภาพด้านวธีิการท าการตลาด 

บริษัทจะสามารถได้รับประโยชน์จากศักยภาพด้านวิธีการท าการตลาดของ GOLD โดย 
GOLD มีการท าการตลาดแบบ B2C (Business-to-Customer) ซึง่เน้นการโฆษณา การประชาสมัพนัธ์ 
และการสง่เสริมการขายเพื่อให้เข้าถึงผู้บริโภคโดยตรง ลกูค้าใช้เวลาในการตดัสินใจไม่นาน ท าให้ปิด
การขายได้รวดเร็ว และมีต้นทุนต ่า ต่างจากรูปแบบการตลาดปัจจุบนัของ FPT ที่ท าการตลาดแบบ 
B2B (Business-to-business) ซึ่งเป็นการท าการตลาดระหว่างองค์กรธุรกิจกับองค์กรธุรกิจ โดยใน
ปัจจุบนั ลกูค้าของบริษัทประกอบด้วยลูกค้าที่มีความต้องการด้านโรงงานและคลงัสินค้าโดยสว่นมาก
เป็นลกูค้าในกลุม่ยานยนต์ อิเลกทรอนิกส์ ลอจิสติกส์ และกลุม่อีคอมเมิ ร์ซ  ทัง้นี ้จากแผนการด าเนิน
ธุรกิจในอนาคตของบริษัทท่ีประสงค์จะเป็นบริษัทพฒันาและบริหารอสงัหาริมทรัพย์แบบครบวงจร การ
ซือ้กิจการของ GOLD จะเพิ่มศักยภาพทางการตลาดในอนาคตของบริษัทโดยผ่านทางการพฒันา
อสงัหาริมทรัพย์ประเภท mixed-use ที่สามารถให้บริการลูกค้าอย่างครบวงจร รวมไปถึงการสร้าง
ระบบนิเวศ (ecosystem) ของอสงัหาริมทรัพย์ตามแนวคิดการสร้างสถานที่เพื่อให้เกิดความสอดคล้อง
ต่อวิถีชีวิตผู้ อยู่อาศัย ทัง้นี ้บริษัทจะสามารถใช้แพลตฟอร์มการตลาดของ GOLD ในการเพิ่มขีด
ความสามารถให้เป็นการตลาดแบบ B2B2C (Business-to-Business-to-Customer) ในการให้บริการ
พืน้ที่โรงงาน คลังสินค้า รวมไปถึงพืน้ที่ส านักงาน โรงแรม ให้กับลูกค้าของบริษัท และการขาย
อสงัหาริมทรัพย์ที่อยูอ่าศยัให้กบัลกูค้า ผู้ประกอบการและพนกังานในระบบนิเวศของบริษัทดงักลา่วได้
อยา่งเต็มศกัยภาพ 
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• ศักยภาพด้านฐานลูกค้า 

 GOLD ประกอบธุรกิจพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์เชิงที่อยูอ่าศยัและเชิงพาณิชยกรรม ซึง่
ครอบคลมุกลุม่ลกูค้าที่หลากหลาย ตัง้แต่ลกูค้ารายย่อยทกุระดบัไปจนถึงลกูค้าองค์กรที่เช่าส านกังาน
ของ GOLD ดงันัน้ บริษัทจะได้รับประโยชน์จากฐานลกูค้าดงักลา่วในการท าการตลาด สง่ผลให้บริษัท
มีโอกาสเพิ่มจ านวนลกูค้า และอตัราการเช่าโรงงานอตุสาหกรรม  และคลงัสินค้าให้เช่าได้ รวมถึงการ
ขยายฐานลกูค้าของบริษัทในกิจการด้านศนูย์ข้อมลู (Data Center) และธุรกิจ co-working office ที่อยู่
ในแผนธรุกิจของบริษัท 

6) การใช้ศักยภาพของบริษัทเพื่อเพิ่มมูลค่าให้แก่ GOLD 

บริษัทด าเนินธุรกิจในการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการอตุสาหกรรมอย่างครบวงจร ปัจจุบนัมีพืน้ที่
โรงงานและคลงัสินค้าภายใต้การบริหารจดัการรวมทัง้สิน้กว่า 2.7 ล้านตารางเมตร บนท าเลที่ตัง้ยุทธศาสตร์ 
ได้แก่ จงัหวดัพระนครศรีอยธุยา สมทุรปราการ ปทมุธานี ปราจีนบรีุ สมทุรสาคร ขอนแก่น ล าพนู และพืน้ที่ใน
เขต EEC ได้แก่ ฉะเชิงเทรา ชลบรีุ และระยอง ท าให้ในพืน้ที่ดงักลา่วอาจมีความต้องการที่อยู่อาศยัเพิ่มขึน้ ใน
ขณะเดียวกนั GOLD และบริษัทย่อย ด าเนินธุรกิจพฒันาโครงการที่อยู่อาศยัแนวราบในรูปแบบของบ้านเดี่ยว 
บ้านแฝด และทาวน์เฮ้าส์ พร้อมการพฒันาสาธารณปูโภคต่างๆ ในโครงการให้ครอบคลมุทุกระดบัราคา เพื่อ
ตอบสนองความต้องการของลกูค้าแต่ละกลุ่มที่แตกต่างกัน ดงันัน้ GOLD จะสามารถขยายธุรกิจไปยงัท าเล
ยทุธศาสตร์ดงักลา่วข้างต้นเพื่อรองรับความต้องการท่ีอยูอ่าศยัจากผลพลอยได้ของการตัง้โรงงานและคลงัสินค้า
ให้เช่าของบริษัทได้ ซึง่เป็นการเพิ่มมลูคา่ให้แก่ GOLD ได้อีกด้วย 

7) การเพิ่มโอกาสในการพัฒนาและหาผลประโยชน์จากที่ดินว่างเปล่า (Land Bank) ที่ มีอยู่ใน
ปัจจุบันของบริษัท 

บริษัทมีที่ดินวา่งเปลา่ที่รอการพฒันา รวมถึงที่ดินยา่นบางนา-ตราด กม. 32 รวม 4,300 ไร่ ที่อยูภ่ายใต้
บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โรจนะ เอเชีย อิดสัเตรียล เอสเตท จ ากัด (“FPRA”) ซึ่งเป็นบริษัทที่ถือหุ้นโดย
บริษัท และบริษัท สวนอุตสาหกรรมโรจนะ จ ากัด (มหาชน) (“ROJNA”) และบริษัท นิคมอุตสาหกรรมเอเซีย 
จ ากัด ในปัจจุบัน ที่ดินดังกล่าวอยู่ระหว่างการศึกษาความเป็นไปได้ในการพัฒนาเป็นเมืองอุตสาหกรรม 
(Township) โดยจะมีโครงการอสงัหาริมทรัพย์ประเภทที่อยูอ่าศยั และโครงการมิกซ์ยสูเป็นสว่นประกอบส าคญั 
ดังนัน้ GOLD ในฐานะผู้พัฒนาโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการอยู่อาศัยและเชิงพาณิชย์ จะช่วยส่งเสริม
ศักยภาพ และความเป็นไปได้ในการใช้ที่ดินว่างเปล่าที่รอการพัฒนาของบริษัทในส่วนของการพัฒนา
อสงัหาริมทรัพย์ประเภทท่ีอยูอ่าศยั และอื่นๆ 
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8) บริษัทจะสามารถรับรู้รายได้จากผลการด าเนินงานที่มีศักยภาพของ GOLD  

ปัจจุบนั GOLD ประกอบธุรกิจพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์เชิงที่อยู่อาศยัและเชิงพาณิชยกรรม 
ประกอบด้วยโครงการที่อยู่อาศัยแนวราบจ านวน 53 โครงการ โครงการอาคารเชิงพาณิชยกรรมจ านวน 5 
โครงการ โครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารสูง เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ และโรงแรม จ านวน 5 โครงการ และ
โครงการสนามกอล์ฟ 1 โครงการ ซึ่ง GOLD ได้ด าเนินการ 5 กลยุทธ์หลกัจนส าเร็จลุล่วง และจะด าเนินการ
ตอ่เนื่องในอนาคต ดงันี ้ 

• เพิ่มยอดขายจากโครงการที่อยู่อาศยัที่เปิดโครงการใหม่ในปี 2561 จ านวน 19 โครงการ มูลค่า 
23,000 ล้านบาท  

• เพิ่มอตัราการเช่าของอาคารส านกังานต่างๆ และสิทธิการเช่าระยะยาวในโครงการ เอฟ วาย ไอ 
เซ็นเตอร์ ซึ่งปัจจุบนัมีอตัราการเช่าประมาณร้อยละ 98 นอกจากนี ้ในเดือนกนัยายน 2562 GOLD มี
แผนเปิดให้บริการโครงการสามย่าน มิตรทาวน์ ซึ่งเป็นโครงการมิกซ์ยูสมีพืน้ที่รวม 222,000 ตาราง
เมตร ประกอบด้วย ส านกังานให้เช่า ที่พกัอาศยั และพืน้ที่ค้าปลีกท าให้ GOLD  สามารถรับรู้รายได้
เพิ่มขึน้อยา่งตอ่เนื่องในอนาคต 

• เพิ่มศกัยภาพของงานระบบฐานข้อมลู โดยการลงทุนในแซป ฮาน่า (SAP HANA) ซึ่งเป็นระบบ
วางแผนทรัพยากรองค์กร (Enterprise Resource Planning) ที่ทนัสมยัที่สดุในปัจจบุนั ระบบนีจ้ะช่วย
เพิ่มประสิทธิภาพในกระบวนการท างานของทัง้องค์กรทัง้จากการวางแผนงาน งานผลิต งานขาย งาน
บริการหลงัการขาย งานทรัพยากรมนษุย์ และงานบญัชีการเงิน ท าให้สามารถวิเคราะห์ข้อมลูเพื่อการ
พฒันาโครงการได้แมน่ย าขึน้ 

• เพิ่มศักยภาพการแข่งขันระดับสากล ผ่านความร่วมมือกับกลุ่มเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้จาก
สิงคโปร์ ภายใต้แนวคิดช่ือ “โกลเด้นแลนด์-เฟรเซอร์ส ซินเนอร์จี”้ เพื่อยกระดบัองค์ความรู้ เทคโนโลยี 
และความช านาญในการพฒันา การลงทนุ และการบริหารโครงการในระดบันานาชาติ 

• เพิ่มศกัยภาพของพนกังาน โดยเน้นการฝึกอบรม การเรียนรู้ด้านการบริหารจดัการ และพฒันา
ศกัยภาพของบคุคลากร 

หากผู้ ถือหุ้ นของ GOLD ตอบรับค าเสนอซือ้หลักทรัพย์ทัง้หมดของ GOLD จนท าให้บริษัทถือหุ้น 
GOLD มากกวา่ร้อยละ 50 จ านวนหุ้นท่ีออกและจ าหนา่ยได้แล้วทัง้หมดของ GOLD และท าให้ GOLD กลายเป็น
บริษัทยอ่ยของบริษัท สง่ผลให้บริษัทสามารถรับรู้ก าไรจาก GOLD ในฐานะบริษัทยอ่ย 

จากการเติบโตตามแผนงาน และกลยทุธ์ในการด าเนินธุรกิจข้างต้น ท าให้ GOLD มีโอกาสในการสร้าง
รายได้และผลก าไรเพิ่มขึน้ และสามารถจ่ายเงินปันผลเพิ่มขึน้ตอ่เนื่อง อ้างอิงข้อมลูจากงบการเงินฉบบัตรวจสอบ
ของ GOLD ส าหรับรอบปี 2560 และ 2561 พบว่า GOLD มีรายได้รวม จ านวน 12,232.10 ล้านบาท และ 
15,871.30 ล้านบาท ตามล าดบั และมีก าไรสทุธิ จ านวน 1,356.72 ล้านบาท และ 2,109.61 ล้านบาท ตามล าดบั 
นอกจากนี ้ในปี 2560 และ 2561 GOLD มีการจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ ถือหุ้นเป็นจ านวน 0.25 บาทต่อหุ้น และ 
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0.46 บาทต่อหุ้น ตามล าดับ ดงันัน้ หากบริษัทเข้าซือ้หุ้นสามญัของ GOLD ในครัง้นีจ้ะท าให้บริษัทมีโอกาสใน
การได้รับผลก าไรท่ีเพิ่มขึน้จากธุรกิจของ GOLD และท าให้ผู้ ถือหุ้นได้รับผลตอบแทนที่ดียิ่งขึน้ 

2.2.2 ข้อด้อยของการได้มาซึ่งสินทรัพย์จากบุคคลที่ เกี่ยวโยง 

1) หนีส้นิของบริษัทเพิ่มขึน้ 

เนื่องจากการเข้าท ารายการในครัง้นี ้บริษัทจะใช้แหล่งเงินทุนจากเงินทุนหมุนเวียนของบริษัท ซึ่ง ณ 
วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 ในงบการเงินเฉพาะกิจการบริษัทมีเงินทนุหมนุเวียนในรูปแบบของเงินสดและรายการ
เทียบเท่าเงินสดและเงินลงทุนชั่วคราวจ านวน ประมาณ 6,739 ล้านบาท และจากการกู้ ยืมเงินจากสถาบนั
การเงินจ านวนประมาณ 17,000 ล้านบาท โดยบริษัทอยู่ระหว่างเจรจาเง่ือนไขและอตัราดอกเบีย้กับสถาบัน
การเงินส าหรับเงินกู้ ดังกล่าว จากการใช้แหล่งเงินทุนข้างต้นจะท าให้ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 บริษัทมี
อตัราสว่นหนีส้นิท่ีมีภาระดอกเบีย้ (Interest-bearing Debt) ตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้นเพิ่มขึน้จาก 0.57 เทา่ เป็น 1.23 
เท่า (อ้างอิงจากมลูค่าตามบญัชีในงบการเงินฉบบัสอบทาน ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561) สง่ผลให้บริษัทมีภาระ
ดอกเบีย้ และเงินต้นที่ต้องช าระคืนในแตล่ะปีมากขึน้ ทัง้นี ้แม้ว่าอตัราสว่นดงักลา่วจะเพิ่มสงูขึน้ แต่บริษัทยงัคง
สามารถด ารงอัตราส่วนหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ต่อส่วนของผู้ ถือหุ้นได้ตามเง่ือนไขที่ก าหนดในสญัญาเงินกู้
ปัจจบุนัและเง่ือนไขตามสญัญาเงินกู้ ใหมไ่ด้  

2) รายได้ของบริษัทหลังการเข้าท ารายการ อาจมีความผันผวนมากขึน้          

ปัจจบุนับริษัทมีรายได้หลกัมาจากรายได้คา่เช่าและบริการ (ไมร่วมรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์
ให้แก่กองทรัสต์ FTREIT) ซึ่งถือเป็นรายได้ที่เกิดขึน้เป็นประจ า (Recurring Income) ซึ่งมีความผนัผวนต ่า หาก
บริษัทเข้าท ารายการซือ้กิจการของ GOLD จะท าให้สดัสว่นรายได้ที่เกิดขึน้เป็นประจ าลดลง เนื่องจากรายได้หลกั
ของ GOLD ร้อยละ 88.9 ของรายได้รวม มาจากการขายอสงัหาริมทรัพย์จ าพวกที่อยูอ่าศยั ซึง่มีความผนัผวนสงู
กว่ารายได้ค่าเช่าและบริการ อ้างอิงจากงบก าไรขาดทุนของ GOLD ส าหรับปีสิน้สดุ วนัที่ 30 กันยายน 2561 
(รายละเอียดเพิ่มเติมใน เอกสารแนบ 3 “ข้อมลูโดยสรุป บริษัทแผน่ดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้จ ากดั มหาชน”) จึงอาจ
ท าให้รายได้ในงบการเงินรวม (Consolidated Financial Statements) ของบริษัทมีความผนัผวนมากขึน้ 

3) บริษัทอาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์จากการประกอบธุรกิจที่แข่งขันกันกับ GOLD และ
บริษัทอื่นที่ มีความเกี่ยวโยงกันหรือมีผู้ถอืหุ้นร่วมกัน 

ภายหลงัจากการเข้าท ารายการ บริษัทอาจมีความขดัแย้งทางผลประโยชน์จากการประกอบธุรกิจที่
แข่งขนักันกับ GOLD และบริษัทอื่นที่มีความเก่ียวโยงกนั หรือมีผู้ ถือหุ้นร่วมกนั เช่น บริษัท ยูนิเวนเจอร์ จ ากดั 
(มหาชน) (“UV”) เนื่องจากทัง้ บริษัท GOLD และ UV เป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ที่ด าเนินธุรกิจ
พฒันาอสงัหาริมทรัพย์เช่นเดียวกนั  

อยา่งไรก็ตาม ในปัจจบุนั ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ของทัง้ บริษัท GOLD  และ UV มีความแตกตา่ง
กันในหลายๆ ด้าน อาทิ กลุ่มลูกค้าและผลิตภัณฑ์ โดยบริษัทด าเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อการ
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อุตสาหกรรม GOLD เน้นการด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อที่อยู่อาศยัในแนวราบ และการพาณิชย์ 
และ UV เน้นการด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อท่ีอยูอ่าศยัที่เป็นโครงการแนวสงู   

ซึง่ในกรณีที่มีการเข้าท าธุรกิจที่อาจมีความขดัแย้งทางผลประโยชน์ในอนาคต บริษัทจะด าเนินการให้มี
การก าหนดนโยบายการด าเนินธุรกิจของบริษัท และ GOLD เพื่อป้องกนัประเด็นความขดัแย้งทางผลประโยชน์
ระหว่างบริษัทอย่างเคร่งครัด โดยจะก าหนดนโยบายไม่ให้กรรมการที่มีส่วนได้เสีย หรืออาจมีส่วนได้เสียกับ
ธุรกรรมร่วมในการตัดสินใจเก่ียวกับธุรกรรมเก่ียวโยงกันหรืออาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ โดยการ
ตดัสินใจเก่ียวกบัธุรกรรมดงักลา่วจะเป็นดลุพินิจของกรรมการอิสระ และกรรมการที่ไม่มีสว่นได้เสีย ทัง้นี ้บริษัท
และ GOLD จะด าเนินการให้เป็นไปตามกฎระเบียบที่เก่ียวข้องของตลาดหลกัทรัพย์ฯ และส านกังาน ก.ล.ต. 
อยา่งเคร่งครัด 

4) บริษัทและ GOLD อาจจะมีรายการระหว่างกันเพิ่มขึน้ภายหลังจากการท ารายการ ท าให้
อาจจะมีค่าใช้จ่ายเพิ่มสูงขึน้ในการจัดประชุมผู้ถอืหุ้น (กรณีที่ขนาดการท ารายการระหว่างกัน
มีนัยส าคัญ) เพื่อขออนุมัติการท ารายการระหว่างกันจากผู้ถอืหุ้น 

ภายหลงัการท ารายการ GOLD จะเป็นบริษัทย่อยของบริษัท และในกรณีที่ GOLD ยงัคงเป็นบริษัทที่
จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย บริษัททัง้สองอาจมีความร่วมมือกนัในเชิงธุรกิจเพิ่มมากขึน้อยา่ง
มีนยัส าคญั ท าให้จ านวนรายการระหวา่งกนัเพิ่มขึน้ ดงันัน้ บริษัท และ GOLD จะเกิดความยุง่ยากในการปฏิบตัิ 
โดยเฉพาะกรณีที่ต้องขออนมุตัิการท ารายการจากผู้ ถือหุ้นถึงความร่วมมือในแตล่ะครัง้ ในด้านตา่งๆ  

5) บริษัทจะมีค่าใช้จ่ายในการด าเนินการไม่ว่าการเข้าท ารายการครัง้นีจ้ะส าเร็จหรือไม่ 

เนื่องจากการเข้าท ารายการต้องได้รับการอนมุตัิจากที่ประชมุผู้ ถือหุ้น จึงจะมีค่าใช้จ่ายเกิดขึน้ไมว่า่จะ
ได้รับการอนมุตัิจากที่ประชมุผู้ ถือหุ้นหรือไม่ เช่น ค่าที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ ค่าที่ปรึกษากฎหมาย ค่าใช้จ่าย
ในการจดัท าหนงัสอืเชิญประชมุผู้ ถือหุ้น การจดัสง่เอกสาร สถานท่ีจดัประชมุและอื่น ๆ  



รายงานความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ                                           

31    
 

2.3. ความเสี่ยงของการเข้าท ารายการ 

2.3.1 ความเสี่ยงโดยปกติของธุรกจิ GOLD ที่บริษัทต้องรับความเสี่ยงเพิ่มเข้ามาหลังเข้าท ารายการ 

ก. ความเสี่ยงของโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เชิงที่อยู่อาศัย 

1) ความเสี่ยงจากผลการด าเนินงาน และผลตอบแทนของ GOLD ไม่เป็นไปตามคาด 

การเข้าลงทุนในครัง้นี ้บริษัทอาจมีความเสี่ยงจากผลการด าเนินงาน และผลตอบแทนไม่เป็นไปตาม
คาด เนื่องจากบริษัทไม่สามารถควบคุมความเสี่ยงจากปัจจัยภายนอกได้ เช่น ความเสี่ยงทางเศรษฐกิจ 
(Economic risk) ความเสีย่งทางการเมือง (Political risk) ความเสีย่งทางระบบการเงิน (Financial system risk) 
และความเสีย่งด้านกฎหมาย (Regulation Risk) ซึง่อาจสง่ผลกระทบตอ่ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ได้ อยา่งไร
ก็ตาม ธุจกิจของ GOLD มีแหล่งรายได้หลากหลายจากโครงการบ้านเดี่ยว บ้านแฝด และทาวน์โฮม ภายใต้      
แบรนด์ที่หลากหลาย ครอบคลมุกลุม่เปา้หมายทกุระดบัราคา  (จากแบบ 56-1 ประจ าปี 2561 GOLD ได้เปิดเผย
วา่ GOLD มีการวิเคราะห์สภาพตลาดทัง้ด้านความต้องการและสนิค้าคงเหลอืจากผู้ประกอบการรายอื่นในแตล่ะ
พืน้ที่ ท าให้ GOLD สามารถปรับแนวทางในการพฒันาโครงการเพื่อตอบสนองต่อภาวะตลาดและเศรษฐกิจใน
แตล่ะช่วงเวลาได้) 

2) ความเสี่ยงด้านการบริหารต้นทุนในการก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์ของ GOLD 

ปัจจัยหลกัที่มีผลต่อต้นทุนในการก่อสร้างโครงการอสงัหาริมทรัพย์โดยตรง ได้แก่ ราคาวสัดกุ่อสร้าง 
และต้นทนุค่าแรง ซึ่งหากปัจจยัดงักลา่วมีความผนัผวน อาจจะสง่ผลกระทบต่อต้นทนุของ GOLD ในอนาคตได้ 
อย่างไรก็ตามจากการสมัภาษณ์ผู้บริหาร GOLD พบว่า GOLD มีมาตรการในการควบคุม และลดความเสี่ยง
ดังกล่าว ด้วยการจัดซือ้วสัดุก่อสร้างบางรายการจากผู้ ผลิตโดยตรง และยังมีการจัดการประกวดราคาจาก
ตวัแทนต่างๆ เพื่อเปรียบเทียบ และคดัเลือกวตัถดุิบที่มีคณุภาพ และราคาเหมาะสมที่สดุ นอกจากนี ้GOLD ยงั
น าการก่อสร้างแบบส าเร็จรูป (Prefabrication) มาใช้ในการก่อสร้างที่อยู่อาศยั ซึ่งจะเป็นการลดต้นทนุแรงงาน 
และความเสีย่งในการขาดแคลนแรงงานลงได้อีกด้วย 

3) ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงหลกัเกณฑ์ของธนาคารแห่งประเทศไทยที่อาจมีผลต่อ
ธนาคารพาณิชย์ในการปล่อยกู้ให้แก่ลูกค้าของ GOLD ในอนาคต 

บริษัทจะมีความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงหลกัเกณฑ์การก ากบัดแูลสินเช่ือเพื่อที่อยูอ่าศยัให้เข้มงวด
ขึน้ โดยอาจส่งผลกระทบต่อลกูค้าที่กู้ เงินเพื่อซึอ้บ้านของ GOLD และรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ของ 
GOLD อยา่งมีนยัส าคญัได้  โดยการปรับปรุงหลกัเกณฑ์ที่ส าคญั ได้แก่ 

1. การก าหนดเงินดาวน์ขัน้ต ่าหรืออตัราสว่นสินเช่ือต่อมลูค่าหลกัประกนั (LTV) ให้สะท้อนความเสีย่ง
ได้ดียิ่งขึน้ ส าหรับการผ่อนที่อยู่อาศยัพร้อมกนั 2 หลงัขึน้ไป และที่อยู่อาศยัที่มีราคาตัง้แต่ 10 ล้านบาทขึน้ไป 
ดงันี ้
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• ที่อยู่อาศยัหลงัที่ 2 ที่ราคาต ่ากว่า 10 ล้านบาท และผ่อนช าระหลงัแรกตัง้แต่ 3 ปีขึน้ไป จะต้อง
วางเงินดาวน์ร้อยละ 10  

• ที่อยู่อาศยัหลงัที่ 2 ที่ราคาต ่ากว่า 10 ล้านบาท และผ่อนช าระหลงัแรกยงัไมถ่ึง 3 ปี หรือกู้ซือ้ที่อยู่
อาศยัราคาตัง้แต ่10 ล้านบาทขึน้ไปจะต้องวางเงินดาวน์ร้อยละ 20  

• ที่อยูอ่าศยัหลงัที่ 3 ขึน้ไปจะต้องวางเงินดาวน์ร้อยละ 30 ในทกุระดบัราคา 

2. การนบัรวมสนิเช่ือ Top-up ในวงเงินท่ีขอกู้  จะนบัรวมสนิเช่ืออื่นที่เก่ียวเนื่องกบัสนิเช่ือเพื่อที่อยูอ่าศยั 
(Top-up) ทกุประเภทที่อ้างอิงหลกัประกนัเดียวกนัในวงเงินที่ขอกู้ โดยให้ยกเว้น สินเช่ือที่ใช้ช าระเบีย้ประกนัชีวิต
ผู้กู้  และประกนัวินาศภยั  

(ที่มา:  ข่าวธนาคารแห่งประเทศไทย ฉบบัที่ 72/2561 คณะกรรมการนโยบายสถาบนัการเงิน (กนส.) 
และคณะกรรมการนโยบายการเงิน (กนง.) ได้สรุปหลกัเกณฑ์การการกับดูแลสินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศยั ซึ่งมีผล
บงัคบัใช้ ตัง้แตว่นัท่ี 1 เมษายน 2562) 

อยา่งไรก็ตาม จากการสมัภาษณ์ผู้บริหาร GOLD คาดวา่การเปลีย่นแปลงหลกัเกณฑ์ดงักลา่วจะสง่ผล
กระทบตอ่ลกูค้าที่ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการเก็งก าไรเทา่นัน้ 

4) ความเสี่ยงจากการจดัซือ้ที่ดินส าหรับโครงการในอนาคตของ GOLD 

ในขัน้ตอนการซือ้ที่ดิน GOLD อาจไม่สามารถซือ้ที่ดินแปลงที่ต้องการได้ อนัเนื่องมาจากสาเหตบุาง
ประการ เช่น มีผู้ซือ้รายอื่นให้ราคา และเง่ือนไขที่ดีกว่า เจ้าของที่ดินเพิ่มราคาขายสงูขึน้ และการที่ GOLD ไม่
สามารถรวบรวมที่ดินได้ต่อเนื่องเป็นผืนเดียวกัน (ตามที่เปิดเผยในแบบ 56-1 ประจ าปี 2561 GOLD ได้วาง
แนวทางแก้ปัญหาโดยการปรับเปลี่ยนรูปแบบในการพฒันาโครงการให้สอดคล้องกับสภาพพืน้ที่ และการใช้
ประโยชน์ในพืน้ท่ีของที่ดินที่ได้รับมาให้เหมาะสมที่สดุ) 

ข. ความเสี่ยงของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อการพาณิชยกรรมในอนาคต 

1) ความเสี่ยงด้านต้นทุนโครงการของ GOLD 

ปัจจัยหลกัที่มีผลต่อต้นทุนในการก่อสร้างโครงการเชิงพาณิชยกรรม ได้แก่ ราคาวสัดุก่อสร้าง และ
ต้นทุนค่าแรง ซึ่งหากปัจจัยดังกล่าวมีความผันผวน อาจจะส่งผลกระทบต่อต้นทุนของ GOLD ในอนาคตได้ 
(ตามที่เปิดเผยในแบบ 56-1 ประจ าปี 2561 GOLD มีมาตรการในการควบคมุ และลดความเสี่ยงดงักลา่ว ด้วย
การท าสญัญากบัผู้ รับเหมาก่อสร้างระดบัแนวหน้าที่สามารถบริหารจดัการต้นทนุคา่ก่อสร้างตลอดระยะเวลาของ
สญัญาได้เพื่อควบคมุต้นทนุและเวลาแล้วเสร็จของโครงการให้เป็นไปตามที่ก าหนด) 
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2) ความเสี่ยงด้านมาตรการสิ่งแวดล้อมเกี่ยวกับการสร้างโครงการ 

ในการพัฒนาโครงการโครงการเชิงพาณิชยกรรมของ GOLD อาจส่งผลกระทบต่อชุมชนและพืน้ที่
ข้างเคียง ท าให้มีความเสีย่งที่จะถกูร้องเรียนจากชมุชนท่ีได้รับผลกระทบได้ (ตามที่เปิดเผยในแบบ 56-1ประจ าปี 
2561 โครงการของ GOLD ได้มีการปฏิบัติตามมาตรการสิ่งแวดล้อมต่างๆ รวมถึงมีการเสนอรายงานต่อ
หน่วยงานราชการที่เก่ียวข้องอย่างสม ่าเสมอเพื่อลดผลกระทบจากการก่อสร้างต่อชุมชนโดยรอบให้เหลือน้อย
ที่สดุ) 

ค. ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงทางกฎหมาย 

การแก้ไขและเปลีย่นแปลงกฎหมายบางฉบบัที่อาจสง่ผลกระทบทัง้โดยตรงและโดยอ้อมต่อการด าเนิน
ธุรกิจของ GOLD กลา่วคือ ภาษีที่ดินและสิ่งปลกูสร้างจะเป็นภาษีที่น ามาใช้แทนภาษีโรงเรือนและที่ดิน รวมถึง
ภาษีบ ารุงท้องที่ ซึ่งคาดว่าจะมีผลบังคับใช้ตัง้แต่วันที่ 1 มกราคม 2563 เป็นต้นไป ซึ่งจะส่งผลให้มีการ
เปลีย่นแปลงฐานภาษี โดยเปลีย่นจากคา่รายปี (ภาษีโรงเรือนและที่ดิน) และราคาปานกลางของที่ดิน (ภาษีบ ารุง
ท้องที่) มาเป็นราคาประเมินทนุทรัพย์และก าหนดอตัราภาษีใหม่ ซึ่งอาจสง่ผลให้ผู้ ถือครองอสงัหาริมทรัพย์บาง
รายอาจต้องช าระภาษีสงูขึน้ หรือบางรายอาจช าระภาษีน้อยลง ขึน้อยูก่บัราคาประเมินทนุทรัพย์และอตัราภาษีที่
จะประกาศใช้ (ตามที่เปิดเผยในแบบ 56-1 ประจ าปี 2561 GOLD ได้ตระหนกัถึงการเปลี่ยนแปลงของกฎหมาย
ดงักลา่วและได้จดัเตรียมนโยบายและด าเนินการตา่งๆ เพื่อเตรียมความพร้อมเพื่อท่ีจะลดความเสีย่งที่อาจสง่ผล
กระทบตอ่ GOLD ให้น้อยที่สดุ) 

2.3.2 ความเสี่ยงของบริษัทจากการเข้าท ารายการ 

1) ความเสี่ยงด้านการควบรวมการบริหาร บุคลากร และการรวมวัฒนธรรมองค์กรที่มีความ
แตกต่างกนั 

การเข้าท ารายการในครัง้นี ้อาจท าให้มีการเปลี่ยนแปลงกลุ่มบคุลากรของ GOLD ทัง้คณะกรรมการ 
และผู้บริหาร ซึ่งอาจมีภาระค่าใช้จ่ายของผู้บริหารหรือพนกังานที่ต้องออกจากงานก่อนสิน้สดุสญัญาจ้างงาน 
นอกจากนี ้การเปลี่ยนแปลงดงักลา่วอาจสง่ผลกระทบต่อความต่อเนื่องของการด าเนินธุรกิจ เนื่องจากบคุลากร
ของบริษัท ยงัไมคุ่้นเคยกบัระบบ และวฒันธรรมองค์กรของ GOLD ซึ่งอาจสง่ผลให้การท างานเป็นไปด้วยความ
ยากล าบาก และใช้เวลาในการเรียนรู้ และท าความเข้าใจในเร่ืองต่างๆ ซึ่งอาจส่งผลถึงผลการด าเนินงานที่ไม่
เป็นไปตามที่คาดหวงัในท้ายที่สดุ  

อย่างไรก็ตาม บริษัท และ GOLD ปัจจุบนัมีผู้ ถือหุ้นรายใหญ่รายเดียวกนั ได้แก่ FPHT ดงันัน้ ทัง้สอง
บริษัทจึงะมีความคุ้นเคยกบัระบบการท างานที่คล้ายคลงึกนั นอกจากนี ้จากการสมัภาษณ์ผู้ บริหารของบริษัท 
และ GOLD พบว่ามีการใช้ระบบภายในหลายอย่างที่คล้ายคลึงกันในการบริหารจัดการ ตวัอย่างเช่น การใช้
ระบบ SAP และอื่นๆ 
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2) ความเสี่ยงจากการล่าช้าของการเข้าซือ้กจิการ 

นอกเหนือจากมติที่ประชมุผู้ ถือหุ้นของบริษัท ซึง่อนมุตัิให้บริษัทเข้าซือ้กิจการของ GOLD ซึง่บริษัทต้อง
ได้รับมาก่อนเร่ิมกระบวนการท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ทัง้หมดของ GOLD โดยสมคัรใจนัน้ บริษัทยงัต้องได้รับ
อนมุตัิจากบคุคลที่เก่ียวข้อง ดงันี ้

• การได้รับอนมุตัิจากคูส่ญัญาที่เก่ียวข้องของ GOLD และของบริษัทยอ่ยของ GOLD (หากมี) และ/
หรือจากหน่วยงานราชการที่เก่ียวข้อง เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้มีอ านาจ
ควบคมุของ GOLD  

• การได้รับอนุมตัิจากส านกังานคณะกรรมการแข่งขันทางการค้าเก่ียวกับการเข้าซือ้กิจการของ 
GOLD 

ดงันัน้ บริษัทจึงมีความเสี่ยงที่การอนมุตัิดงักลา่วอาจไม่เป็นไปตามที่คาดการณ์ไว้ และต้องรอจนกวา่
จะได้รับการอนุมตัิจึงจะเร่ิมกระบวนการท าค าเสนอซือ้ได้ ซึ่งจะท าให้การเข้าท ารายการซือ้กิจการของ GOLD 
ลา่ช้าออกไป  

อย่างไรก็ตาม จากการสมัภาษณ์ผู้บริหารของบริษัท บริษัทแจ้งว่าเง่ือนไขบงัคบัก่อนเร่ืองการได้รับ
อนุมัติจากคู่สญัญาที่เก่ียวข้องของ GOLD และของบริษัทย่อยของ GOLD (หากมี) และ/หรือจากหน่วยงาน
ราชการที่เก่ียวข้อง เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้มีอ านาจควบคมุของ GOLD นัน้ GOLD 
อยู่ระหว่างด าเนินการซึ่งน่าจะแล้วเสร็จในไม่ช้า และเง่ือนไขบังคับก่อนเร่ืองการได้รับอนุมัติจากส านกังาน
คณะกรรมการแข่งขนัทางการค้าเก่ียวกบัการเข้าซือ้กิจการของ GOLD นัน้ เมื่อวนัที่ 18 มีนาคม 2562 บริษัทได้
ท าข้อหารือเข้าไปยังส านักงานคณะกรรมการแข่งขันทางการค้าเก่ียวกับการเข้าซือ้กิจการของ GOLD เพื่อ
สอบถามวา่ต้องได้รับอนมุตัิจากส านกังานคณะกรรมการแขง่ขนัทางการค้าเก่ียวกบัการเข้าซือ้กิจการของ GOLD 
หรือไม่ โดยบริษัทคาดว่า บริษัทจะได้รับค าตอบอย่างเป็นทางการในเร่ืองดงักลา่วก่อนการประชุมวิสามญัผู้ ถือ
หุ้นของบริษัทส าหรับอนมุตัิการเข้าซือ้กิจการของ GOLD โดยในการนี ้บริษัทจะแจ้งความคืบหน้าดงักลา่วให้แก่
ที่ประชมุวิสามญัผู้ ถือหุ้นทราบตอ่ไป  

3) ความเสี่ยงของบริษัทที่อาจเกดิขึน้ภายหลังการเข้าซือ้กิจการ 

เนื่องจากการท ารายการเข้าซือ้กิจการของ GOLD เป็นการท าค าเสนอซือ้โดยสมคัรใจของบริษัท สง่ผล
ให้บริษัทมิได้มีโอกาสในการตรวจสอบข้อมูลเชิงลึกของ GOLD จึงมีความเสี่ยงในด้านต่างๆ ที่อาจเกิดขึน้
ภายหลงัการเข้าซือ้กิจการ 

อยา่งไรก็ตาม บริษัทได้ตรวจสอบข้อมลูเบือ้งต้นของ GOLD จากข้อมลูที่เปิดเผยตอ่สาธารณะ เช่น งบ
การเงิน รายงานประจ าปี แบบ 56-1 รวมถึงการสมัภาษณ์ผู้บริหารของ GOLD โดย GOLD เป็นบริษัทที่จด
ทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ฯ ที่ถกูก ากบัดแูลโดยส านกังาน ก.ล.ต.  และตลาดหลกัทรัพย์ฯ  ข้อมลูดงักลา่วถือ
เป็นข้อมลูที่เช่ือถือได้ จึงถือเป็นการช่วยลดความเสีย่งของบริษัทในระดบัหนึง่ 
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3. ความเป็นธรรมของราคาและเงื่อนไขของรายการ 

3.1 ความเหมาะสมของของราคา 

รายงานของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระฉบบันี ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีข้อจ ากดัในการเข้าถึงข้อมลูภายใน
ของ GOLD ดงันัน้ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงจัดท าความเห็นจากข้อมูลที่ได้จากการสมัภาษณ์ เอกสารที่ได้รับจาก
บริษัท และข้อมลูที่เผยแพร่ตอ่สาธารณชนทัว่ไป นอกจากนี ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาถึงสภาวะเศรษฐกิจ  ณ 
ปัจจุบนั ในการพิจารณาเพื่อให้ความเห็นในเร่ืองความเหมาะสมของราคา ดงันัน้ หากข้อมูลที่ใช้ในการศึกษานีม้ีการ
เปลีย่นแปลงไปอยา่งมีนยัส าคญัในอนาคต อาจสง่ผลให้ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเปลีย่นแปลงตามไปด้วย 
โดยรายละเอียดของข้อมลูที่ใช้ในการจดัท ารายงานฉบบันี ้มีดงัตอ่ไปนี ้

• มติที่ประชมุคณะกรรมการบริษัทเก่ียวกบัการเข้าซือ้กิจการของ GOLD 

• สารสนเทศรายการได้มาซึง่สนิทรัพย์ของบริษัท และการท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนัเก่ียวกบัการเข้าซือ้กิจการ
ของ GOLD โดยการท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ทัง้หมดของกิจการโดยสมคัรใจ 

• แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ 56-1) ของบริษัท และ GOLD 

• ข้อมลูจากนกัลงทนุสมัพนัธ์ของ GOLD 

• งบการเงินตรวจสอบของ บริษัท 12 เดอืนสิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 งวด 9 เดือนสิน้สดุ ณ วนัท่ี 30 
กนัยายน 2561 และงบการเงินระหวา่งกาลส าหรับงวดสามเดือน สิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 

• งบการเงินตรวจสอบของ GOLD 12 เดอืนสิน้สดุ ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2560 ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2561 
และงบการเงินระหวา่งกาลส าหรับงวดสามเดือน สิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 

• ข้อมลูจากการสมัภาษณ์ผู้บริหาร และเจ้าหน้าที่ของบริษัท และ GOLD 

• ข้อมลูและเอกสารที่ได้รับจากบริษัท และ/หรือผู้ที่เก่ียวข้องกบับริษัท 

• ข้อมลูจากการสมัภาษณ์ผู้ประเมนิทรัพย์สนิอิสระ (บริษัท15 ทีป่รึกษาธุรกิจ จ ากดั) 

 ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระประเมินราคาหุ้นของ GOLD โดยอ้างอิงข้อมูลดงักล่าวข้างต้นจากตามหลกัความ
ระมดัระวงัและใช้ความพยายามอยา่งเตม็ที่ ซึง่ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเช่ือมัน่วา่กระบวนการในการท างานและแนวทาง
ในการท างานเพื่อประเมินมูลค่าหุ้น GOLD มีความเหมาะสม ทัง้นี ้ผู้อ่านรายงานควรท าความเข้าใจข้อจ ากัดดงักลา่ว
ข้างต้นในการพิจารณาความสมเหตสุมผลของการเข้าท ารายการ 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ท าการพิจารณาความเหมาะสมของราคาในการเข้าท ารายการซือ้หุ้นสามญัของ 
GOLD ด้วยวิธีการตา่งๆ ดงันี ้

1) วิธีมลูคา่ตามบญัชี (Book Value Approach) 
2) วิธีปรับปรุงมลูคา่ตามบญัชี (Adjusted Book Value Approach) 
3) วิธีมลูคา่ตามราคาตลาด (Market Value Approach) 
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4) วิธีการอตัราสว่นราคาตอ่มลูคา่ตามบญัชี (Price to Book Value Ratio Approach: P/BV Ratio) 
5) วิธีการอตัราสว่นราคาตอ่ก าไรตอ่หุ้น (Price to Earnings Ratio Approach: P/E Ratio) 
6) วิธีรวมสว่นของกิจการ (Sum-of-the-Parts Approach) 

3.1.1 วิธีมูลค่าตามบัญชี (Book Value Approach) 

การประเมินมลูคา่หุ้นด้วยวิธีมลูคา่ตามบญัชี จะพิจารณาจากสว่นของผู้ ถือหุ้นท่ีปรากฏตามงบการเงิน
ของ GOLD ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 ซึง่เป็นงบการเงินลา่สดุ ณ วนัท่ีจดัท ารายงานความเห็นที่ปรึกษาทางการ
เงินอิสระเสนอตอ่ที่ประชมุผู้ ถือหุ้นเพื่อพิจารณาอนมุตัิการซือ้หุ้นของ GOLD ทัง้นี ้งบการเงินดงักลา่วได้ผา่นการ
สอบทานจากผู้ตรวจสอบบญัชีรับอนญุาตจาก บริษัท เคพีเอ็มจี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั ซึ่งเป็นผู้สอบบญัชีที่
ได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ส าหรับมูลค่าตามบัญชีของ  GOLD ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 
สามารถค านวณได้ดงันี ้

ส่วนของผู้ถือหุ้นงบการเงนิไตรมาส 1 ปี 2562 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 จ านวน (ล้านบาท) 
ทนุเรือนหุ้น  

ทนุที่ออกและช าระแล้ว 11,037.67 
สว่นเกินกวา่มลูคา่หุ้นสามญั 1,714.25 
ก าไรสะสม  

ทนุส ารองตามกฎหมาย จดัสรรแล้ว 446.96 
ก าไรสะสม ยงัไมไ่ด้จดัสรร 3,418.65 
สว่นเกินทนุจากการรวมธุรกิจภายใต้การควบคมุเดียวกนั 29.53 
รวมส่วนของบริษัทใหญ่ 16,647.06 
สว่นได้เสยีที่ไมมี่อ านาจควบคมุ (300.87) 
รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 16,346.19 
จ านวนหุ้นที่ช าระแล้วทัง้หมด (ล้านหุ้น) ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 2,323.72 
มูลค่าตามบัญชีต่อหุ้น (บาท/หุ้น) 7.03 

จากการประเมินมลูคา่โดยวิธีมลูคา่ตามบญัชี ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 จะได้มลูคา่หุ้นของ GOLD 
เทา่กบั 7.03 บาทต่อหุ้น 

ทัง้นี ้วิธีมูลค่าตามบัญชี เป็นวิธีที่สะท้อนถึงราคาหุ้นของ GOLD ณ เวลาใดเวลาหนึ่งเท่านัน้ ไม่ได้
ค านึงถึงมลูค่ายตุิธรรมของสินทรัพย์บางรายการท่ีอาจมีการปรับเพิ่มขึน้ / ลดลง จากมลูคา่ตามบญัชี และไม่ได้
ค านงึถึงความสามารถท าก าไรและผลการด าเนินงานในอนาคต ดงันัน้ วิธีมลูคา่ตามบญัชีจึงไมใ่ช่วิธีที่เหมาะสม
ในการประเมินมลูคา่หุ้นของ GOLD 
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3.1.2 วิธีปรับปรุงมูลค่าทางบัญชี (Adjusted Book Value Approach) 

การประเมินมลูค่าด้วยวิธีปรับปรุงมลูค่าทางบญัชี จะน าสว่นของผู้ ถือหุ้นที่ปรากฏตามงบการเงินของ 
GOLD ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 มาปรับปรุงด้วยรายการตา่งๆ ที่เกิดขึน้ภายหลงัจากวนัที่ปิดงบการเงิน และ/
หรือรายการที่มีผลกระทบต่อมูลค่าตามบญัชี เพื่อให้สะท้อนมูลค่าส่วนของผู้ ถือหุ้นที่แท้จริงมากขึน้ ได้แก่ 1) 
สว่นเพิ่มจากการประเมินมลูคา่อสงัหาริมทรัพย์ที่ประเมินโดยผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระ 2) สว่นเพิ่มจากการ
ปรับปรุงมลูคา่เงินลงทนุในบริษัทร่วม และบริษัทร่วมค้า และ 3) สว่นลดจากภาระผกูพนัและหนีส้นิท่ีอาจเกิดขึน้  

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้วิเคราะห์งบการเงินของ GOLD และมีความเห็นว่ารายการปรับปรุงที่ที่
ปรึกษาทางการเงินอิสระน ามาพิจารณาในการประเมินมูลค่าของ GOLD ด้วยวิธีปรับปรุงมูลค่าทางบญัชีมี
รายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้ 

1) ส่วนเพิ่มจากการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาจดหมายสรุปการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของ บริษัท 
15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จ ากดั ลงวนัท่ี 28 มีนาคม 2562 เพือ่ใช้ส าหรับวตัถปุระสงค์สาธารณะ โดยบริษัท 15 
ที่ปรึกษาธุรกิจ จ ากัด เป็นผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระที่ได้รับความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. 
ทัง้นี ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่ามลูค่ายตุิธรรมที่ได้จากผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระมี
ความเหมาะสมที่จะใช้ในการปรับปรุงมลูค่าทางบญัชี เนื่องจากผู้ประเมินได้ใช้วิธีการประเมินและใช้
สมมติฐานในการประมาณการทีอ้่างอิงจากผลการด าเนินงานในอดีตของทรัพย์สิน ข้อมลูอตุสาหกรรม 
และข้อมูลที่ได้รับจากการสมัภาษณ์ผู้บริหารของ GOLD ทัง้นีโ้ปรดพิจารณารายละเอียดสมมติฐาน
การประเมินทรัพย์สนิในเอกสารแนบ 6: สมมติฐานการประเมินโดยผู้ประเมินทรัพย์สนิอิสระ 

มูลค่าตามบัญชี และราคาประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 แสดงตาม
ตารางดงัตอ่ไปนี ้
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โครงการ วิธีการประเมิน 
มูลค่าประเมิน 
(ล้านบาท)/3 

มูลค่าตามบัญชี 
(ล้านบาท)/1 

ส่วนเพ่ิมมูลค่า
ทรัพย์สิน (ล้าน

บาท) 

โครงการพานอรามา กอล์ฟ แอนด์ คนัทรี คลบั 
รายได้ (Income Approach) และ

เปรียบเทียบราคาตลาด 
411.00  441.29/1  (30.29) 

ท่ีดิน ต.หนองทะเล จ.กระบี่ เปรียบเทียบราคาตลาด 222.00  148.47  73.53  

โครงการ เอฟ วาย ไอ เซ็นเตอร์ รายได้ (Income Approach) 5,178.00  2,989.12  2,188.88  

โรงแรม โมเดน่า บาย เฟรเซอร์ แบงคอก รายได้ (Income Approach) 782.00  844.68/1 (62.68) 

ท่ีดิน และค่าเช่า โรงแรม ดิ แอสคอท สาทร แบงคอก รายได้ (Income Approach) 924.00  529.16  394.84  

โรงแรม ดิ แอสคอท สาทร แบงคอก (ไมร่วมท่ีดิน)/2 รายได้ (Income Approach) 600.24  546.93  53.31  

สกาย วิลลา่ส์/2 เปรียบเทียบราคาตลาด 32.82  21.43  11.39  

โกลเด้นแลนด์ บิวดิง้ รายได้ (Income Approach) 102.00  96.22  5.78  
 สรุปราคาประเมินของอสังหาริมทรัพย์สูงกว่ามูลค่าตาม
บัญชี  
(ล้านบาท) 

 8,252.06  5,617.31  2,634.75  

หมายเหต:ุ :/1 ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระอ้างอิงมลูค่าประเมินทรัพย์สินท่ีประเมินโดยบริษัท 15 ท่ีปรึกษาธุรกิจ จ ากดั ประเมินทรัพย์สิน ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 ส าหรับทรัพย์สิน
ทกุรายการตามตารางข้างต้น อยา่งไรก็ตาม มีทรัพย์สิน 2 รายการ ซึง่ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระได้สมัภาษณ์ผู้บริหาร GOLD เพิ่มเติมดงันี ้
1) โครงการพานอรามา กอล์ฟ แอนด์ คันทรี คลบั ประเมินโดยบริษัท เอเจนซี่  ฟอร์ เรียลเอสเตท จ ากัด ประเมิน ณ วนัท่ี 3 กันยายน 2561 ได้มลูค่า 442.8 ล้านบาท (อ้างอิงจาก
ข้อมลูท่ีเปิดเผยในแบบ 56-1 ประจ าปี 2561) ซึง่มลูค่าดงักลา่วผู้สอบบญัชีได้ตรวจสอบและได้ตัง้ส ารองด้อยค่าในงบการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 ไว้แล้ว 
2) โรงแรม โมเดน่า บาย เฟรเซอร์ แบงคอก ได้ถกูบนัทึกเป็นท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ (PPE) ซึง่ตามมาตรฐานบญัชีไมไ่ด้บงัคบัวา่ต้องเปิดเผยมลูค่ายติุธรรม GOLD จึงไมไ่ด้จดัจ้าง
ผู้ประเมินราคาอิสระ แต่ GOLD ได้ประเมินราคาสินทรัพย์โดยวิธี DCF ได้มลูค่า 844.68 ล้านบาทและทางผู้ตวจสอบบญัชีได้ตรวจสอบแล้วและเห็นด้วยกบัมลูค่าดงักลา่ว  
/2 เน่ืองจากโครงการโรงแรม ดิ แอสคอท สาทร แบงคอก และโครงการสกาย วิลลา่ส์ เป็นกรรมสิทธ์ิของบริษัท สาธรทรัพย์สิน จ ากดั ซึง่เป็นบริษัทยอ่ยท่ี GOLD ถือหุ้นอยูร้่อยละ 60 
ดงันัน้ สว่นเพิ่มมลูค่าของโครงการท่ีค านวณได้จึงเป็นมลูค่าท่ีค านวณตามสดัสว่นการถือหุ้นของ GOLD โดยมลูค่าตามบญัชี และมลูค่าประเมิน แสดงได้ดงันี ้
โรงแรม ดิ แอสคอท สาทร แบงคอก 
มลูค่าตามบญัชี จ านวน 911.56 ล้านบาท เป็นมลูค่าตามสดัสว่นของ GOLD (ร้อยละ 60) จ านวน 546.93 ล้านบาท 
มลูค่าประเมิน จ านวน 1,000.40 ล้านบาท เป็นมลูค่าตามสดัสว่นของ GOLD (ร้อยละ 60) จ านวน 600.24 ล้านบาท 
สกาย วิลลา่ส์ 
มลูค่าตามบญัชี จ านวน 35.71 ล้านบาท เป็นมลูค่าตามสดัสว่นของ GOLD (ร้อยละ 60) จ านวน 21.43 ล้านบาท 
มลูค่าประเมิน จ านวน 54.70 ล้านบาท เป็นมลูค่าตามสดัสว่นของ GOLD (ร้อยละ 60) จ านวน 32.82 ล้านบาท 
 

จากตารางข้างต้น ส่วนเพิ่มจากการประเมินมลูค่าอสงัหาริมทรัพย์ที่ประเมินโดยผู้ประเมิน
ราคาทรัพย์สนิอิสระมีมลูคา่ 2,634.75 ล้านบาท 
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2) ส่วนเพิ่มจากการปรับปรุงมูลค่าเงนิลงทุนในบริษัทร่วม และบริษัทร่วมค้า 

GOLD มีเงินลงทุนในบริษัทร่วม ได้แก่ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์
โกลเด้นเวนเจอร์ (“GVREIT”) กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์โกลด์ (“GOLDPF”) และบริษัท 
นอร์ท สาธร โฮเต็ล จ ากดั และบริษัทร่วมค้า ได้แก่ บริษัท เกษมทรัพย์ภกัดี จ ากดั ที่ปรึกษาทางการเงิน
อิสระ ค านวณส่วนเพิ่มจากการปรับปรุงมูลค่าเงินลงทุนในบริษัทร่วม และบริษัทร่วมค้าตามตาราง
ดงัตอ่ไปนี ้

บริษัท / กองทุน 
โครงการที่ 

ถือกรรมสิทธ์ิ 
ความสัมพันธ์ 
กับ GOLD 

สัดส่วนการถือ
หน่วย/หุ้นของ 

GOLD 

จ านวนหน่วย
ลงทุน/หุ้น (ล้าน
หน่วย/ล้านหุ้น) 

จ านวนหน่วย
ลงทุน/หุ้นที่ 

GOLD ถือ(ล้าน
หน่วย/ล้านหุ้น) 

ราคาตลาด 
(บาทต่อหน่วย/
บาทต่อหุ้น) 

มูลค่าตลาด 
/ มูลค่า
ยุติธรรม 

(ล้านบาท) 

มูลค่าตามบัญชี 
(ล้านบาท) 

ส่วนเพิ่มจาก
มูลค่าตาม
บัญชี 

(ล้านบาท) 
GVREIT สาทร สแควร์ บริษัทร่วม 22.64% 814.80 184.47 14.30/1 2,637.93  1,671.69/5  966.24  

GOLDPF เมย์แฟร์ แมริออท บริษัทร่วม 33.00% 206.00 67.98 7.20/2 489.46  211.63/5  277.83  

บริษัท นอร์ท สาธร 
โฮเต็ล จ ากดั/3 

ดบับลิว โฮเทล บริษัทร่วม 20.00%     70.00  -    

บริษัท เกษมทรัพย์
ภกัดี จ ากดั 

สามยา่น มิตร
ทาวน์ 

บริษัทร่วมค้า 49.00%    2,810.55/4  1,428.79  1,381.76  

รวม       5,937.94  3,382.11  2,625.83  

หมายเหต:ุ 1/ ราคาตลาด ณ วนัท่ี 28 ธนัวาคม 2561 จาก www.settrade.com 
2/ ราคาตลาด ณ วนัท่ี 27 ธนัวาคม 2561 จาก www.settrade.com 
3/ บริษัท นอร์ท สาธร โฮเต็ล จ ากัด ไม่ได้เป็นบริษัทจดทะเบียนฯ ท่ีมีการซือ้ขายในตลาดหลกัทรัพย์ จึงไม่สามารถหาราคาตลาดได้ และไม่มีก ารปรับปรุงมูลค่า ทัง้นี ้ จากการ
สมัภาษณ์ผู้บริหาร GOLD พบว่า ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 GOLD ได้มีการประเมินมลูคา่เงินลงทนุด้วยวิธี DCF และมีการปรับปรุงด้อยคา่ของเงินลงทนุดงักลา่วให้สะท้อนมูลค่า
ยตุธิรรมของสว่นของผู้ ถือหุ้นของบริษัท นอร์ท สาธร โฮเตล็ จ ากดั (อ้างอิงจากหมายเหตปุระกอบงบการเงิน ณ วนัท่ี 30 กย. 2561)   
4/ มลูคา่ยตุธิรรมของโครงการ สามย่าน มติรทาวน์ จ านวน 7,141.00 ล้านบาท หกัหนีส้นิไม่หมนุเวียนของบริษัท เกษมทรัพย์ภกัดี จ ากดั ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 จ านวน   
1,405.18 ล้านบาท คณูด้วยสดัสว่นการถือหุ้นของ GOLD ร้อยละ 49 คดิเป็นมลูคา่ 2,810.55 ล้านบาท 
5/ มลูคา่ตามบญัชีในงบการเงินรวมบนัทกึด้วยวิธีสว่นได้เสีย (มลูค่าตามบญัชี = เงินลงทนุเร่ิมแรก + สว่นแบง่ก าไรหรือขาดทนุและก าไรเบ็ดเสร็จอ่ืน (ถ้ามี) – เงินปันผลรับ) 

3) ส่วนลดจากภาระผูกพันและหนีส้ินที่อาจจะเกิดขึน้ 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระพิจารณาปรับมูลค่าภาระผูกพันและหนีส้ินที่อาจจะเกิดขึน้ใน
อนาคตของ GOLD จากหมายเหตุประกอบงบการเงินรวมฉบบัสอบทานแล้ว ณ  วันที่ 31 ธันวาคม 
2561 เป็นไปตามตารางด้านลา่ง 

หน่วย: ล้านบาท 
ภาระผูกพัน/ หนีสิ้น
ที่อาจจะเกิดขึน้ 

ส่วนลดจาก 
ภาระผูกพัน  

หมายเหตุ 

สญัญาเช่าที่ดินที่ตัง้โครงการ สาทร 
แควร์ และ ดบับลิว โฮเต็ล แบงคอก 
โครงการ เอฟ วาย ไอ เซ็นเตอร์ และ
โครงการ โกลเด้นแลนด์ บิวดิง้ 

2,066.70 0 

ไม่มีการปรับปรุง เน่ืองจากค่าเช่าดงักล่าวสะท้อน
อยู่ในมลูค่ายตุิธรรมของโครงการสาทร แควร์ และ 
ดบับลิว โฮเต็ล แบงคอก โครงการ เอฟ วาย ไอ เซ็น
เตอร์ และโครงการ โกลเด้นแลนด์ บิวดิง้ แล้ว 

สญัญาเชา่อปุกรณ์ส านกังาน 125.71 125.71  

หนงัสือค า้ประกนัจากธนาคาร 3,118.11 0 
ไม่มีการปรับปรุง เน่ืองจากเป็นหนังสือค า้ประกัน
เพื่อการด าเนินงานของ GOLD เช่น หนังสือค า้
ประกนัมิเตอร์ไฟฟา้ หนงัสือค า้ประกนัการก่อสร้าง

http://www.settrade.com/
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หน่วย: ล้านบาท 
ภาระผูกพัน/ หนีสิ้น
ที่อาจจะเกิดขึน้ 

ส่วนลดจาก 
ภาระผูกพัน  

หมายเหตุ 

ระบบน า้ประปา หนังสือค า้ประกันเพื่อการจดัสรร
ที่ดิน และหนังสือค า้ประกันการส่งมอบที่อยู่อาศยั
ให้แก่ส านักงานนิติบคุคลของโครงการบ้านจดัสรร 
เป็นต้น ซึ่งเม่ือ GOLD ด าเนินการก่อสร้าง และสง่
มอบโครงการได้ตามก าหนด จะสามารถขอคืน
หนังสือค า้ประกันดังกล่าวได้ ทัง้นี ้GOLD ไม่มี
หนงัสือค า้ประกนัจากธนาคารที่มีอายยุาวมากนกั 

สัญญา จ้ า ง เพื่ อ ง า น โค ร งก า ร
อสงัหาริมทรัพย์ระหวา่งการพฒันา 

956.44 0 

ไม่มีการปรับปรุง เน่ืองจากเม่ือ GOLD ช าระเงิน
ค่าพัฒนาโครงการตามสัญญาดังกล่าวแล้ว 
GOLD จะบันทึกมูลค่ าพัฒนาโครงกา รเ ป็น
ทรัพย์สินในงบการเงิน  ทัง้นี  ้อายุสัญญาจ้าง
ดงักลา่วมีอายไุมเ่กิน 5 ปี 

เงินปันผลจา่ย 1,068.91 1,068.91 

ในการประชุมสามัญผู้ ถือหุ้ นของบริษัทเม่ือวันที่ 
17 มกราคม 2562 ผู้ ถือหุ้นมีมติอนมุตัิการจ่ายปัน
ผลในอัตราหุ้ นละ 0.46 บาท ส าหรับหุ้ นสามัญ
จ านวน 2,323.72 ล้านหุ้ น เป็นจ านวนเงินรวม 
1,068.91 ล้านบาท เงินปันผลดังกล่าวได้มีการ
จา่ยให้แก่ผู้ ถือหุ้นในเดือน กมุภาพนัธ์ 2562 

รวม 7,335.87 1,194.62  

4) โครงการอสังหาริมทรัพย์ระหว่างพัฒนา 

เนื่องจากโครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหวา่งพฒันามียอดคงเหลือที่มีนยัส าคญัในงบ
การเงินรวม ส่วนใหญ่ประกอบไปด้วย โครงการอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการพัฒนา และงาน
ระหว่างก่อสร้าง ซึ่งแสดงมลูค่าในราคาทนุหรือมลูค่าที่คาดวา่จะได้รับ แล้วแต่อย่างไรจะต ่า
กวา่ มลูคา่เพิ่ม/ลด จึงอาจสง่ผลอยา่งมีนยัส าคญัตอ่สว่นปรับปรุงมลูคา่ทรัพย์สนิ ตามวิธีการ
ปรับปรุงมลูคา่ทางบญัชี  

อย่างไรก็ตาม งบการเงินตรวจสอบของ GOLD โดย บริษัท เคพีเอ็มจี ภมูิไชย สอบ
บญัชี จ ากดั 12 เดือนสิน้สดุ ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2561 ระบวุ่า GOLD มีการประเมินมลูคา่
สทุธิที่จะได้รับของโครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหวา่งพฒันา ณ วนัสิน้รอบระยะเวลาทีร่ายงาน 
โดยขึน้อยู่กับการประมาณการราคาขายและต้นทุนการก่อสร้างที่จะเกิดขึน้ในอนาคต ซึ่ง
เก่ียวข้องกบัดลุยพินิจของผู้บริหาร และขึน้อยูก่บัหลายตวัแปรรวมถึงเง่ือนไขสภาพการตลาด
ที่เ ก่ียวข้องกับวัสดุก่อสร้าง ต้นทุนการจ้างผู้ รับเหมาและประเด็นในด้านการก่อสร้าง 
โดยเฉพาะอยา่งยิ่งแผนในการด าเนินงานในโครงการท่ีอยูใ่นระหวา่งการก่อสร้างให้แล้วเสร็จ 
โดยผู้ตรวจสอบบญัชีรับอนญุาตมีวิธีการตรวจสอบ ดงัตอ่ไปนี ้
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• ท าความเข้าใจและประเมินกระบวนการเก่ียวกบัการประมาณมลูค่าที่คาดวา่
จะได้รับของโครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหวา่งพฒันา และทดสอบการควบคมุ
ของ GOLD โดยการตรวจสอบการอนมุตัิ การก าหนดราคาขายและประมาณ
การต้นทนุ รวมถึงการสอบทานข้อมลูให้เป็นปัจจบุนั การก าหนดงบประมาณ 
การอนมุตัิโดยผู้มีอ านาจ และการบนัทกึต้นทนุขาย 

• การประเมินความเหมาะสมของการประมาณการราคาขายของ GOLD โดย
วิธีการเปรียบเทียบประมาณการราคาขายกบัราคาที่ขายได้จริง 

• การประเมินความสมเหตสุมผลของการประมาณการงบประมาณในอนาคต
ของต้นทนุคา่ก่อสร้างของโครงการ โดยการเปรียบเทียบต้นทนุที่เกิดขึน้จริงกบั
ประมาณการต้นทุน และค าอธิบายของผู้บริหาร เพื่อสนบัสนุนประมาณการ
ต้นทุนค่าก่อสร้างโดยเฉพาะอย่างยิ่งในโครงการที่มีก าไรต ่าและโครงการที่มี
การเคลือ่นไหวช้า 

จากการตรวจสอบโดยผู้ตรวจสอบบญัชีรับอนญุาตดงักลา่ว ที่ปรึกษาทางการเงิน
อิสระได้พิจารณาว่ามลูค่าโครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหว่างพฒันาจะไม่มีการด้อยค่าลงต ่า
กว่ามูลค่าบัญชี ดังนัน้ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงไม่ท าการปรับปรุงมูลค่าโครงการ
อสงัหาริมทรัพย์ระหวา่งพฒันา  

สรุปรายการปรับปรุงสินทรัพย์และหนีส้นิ  

รายการปรับปรุงสินทรัพย์และหนีส้ินของ GOLD ซึ่งปรากฎตามงบการเงินที่ได้รับการสอบทานจากผู้
ตรวจสอบบญัชี ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 ตามตารางดงัตอ่ไปนี ้

รายการ จ านวนเงนิ (ล้านบาท) 
สว่นของผู้ ถือหุ้นของ GOLD ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561  16,346.19  
บวก สว่นเพ่ิมจากการประเมินมลูคา่อสงัหาริมทรัพย์  2,634.75  
บวก สว่นเพ่ิมจากการปรับปรุงมลูคา่เงนิลงทนุในบริษัทร่วม และร่วมค้า  2,625.83  
ลบ สว่นลดจากภาระผกูพนัและหนีส้ินที่อาจจะเกิดขึน้   (1,194.62) 
มูลค่าทางบญัชีหลังปรับปรุงรายการ  20,412.15  
จ านวนหุ้นสามญัทัง้หมดที่ออกและช าระแล้ว ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 (ล้านหุ้น)  2,323.72  
มูลค่าหุ้นตามวิธีมูลค่าตามบัญชี (บาท/หุ้น)   8.78   

จากการประเมินมลูคา่หุ้นด้วยวิธีปรับปรุงมลูคา่ตามบญัชี ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 จะได้มลูคา่หุ้น
ของ GOLD เทา่กบั 8.78 บาทต่อหุ้น 

วิธีปรับปรุงมลูค่าทางบญัชี เป็นวิธีที่ได้มีการปรับปรุงมลูค่าทางบญัชีให้สอดคล้องกบัมลูค่ายุติธรรม
ของสินทรัพย์ในปัจจุบนั โดยปรับปรุงจาก 1) ส่วนเพิ่มจากการประเมินมูลค่าอสงัหาริมทรัพย์ที่ประเมินโดยผู้
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ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระ และ 2) ส่วนลดจากการปรับปรุงมูลค่าภาระผูกพนัและหนีส้ินที่อาจจะเกิดขึน้ใน
อนาคต หลงั วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 ดงันัน้ วิธีปรับปรุงมูลค่าทางบญัชีจึงเป็นวิธีที่เหมาะสมในการประเมิน
มลูคา่หุ้นของ GOLD 

3.1.3 วิธีมูลค่าตามราคาตลาด (Market Value Approach) 

การประเมินมูลค่าตามราคาตลาดจะใช้ราคาตลาดถัวเฉลี่ยถ่ วงน า้หนักจากมูลค่าการซือ้ขาย
หลกัทรัพย์ของ GOLD ผ่านตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย ย้อนหลงัตัง้แต่ 7 วนั ถึง 365 วนัท าการติดต่อกนั
ก่อนวนัที่ 22 กุมภาพนัธ์ 2562 ซึ่งเป็นวนัประชุมคณะกรรมการบริษัท และเป็นวนัที่คณะกรรมการบริษัทมีมติ
อนมุตัิการซือ้หุ้น GOLD โดยการประเมินมลูคา่หุ้น GOLD แสดงตามด้านลา่ง 

จ านวนวันท าการ
ย้อนหลัง 

มูลค่าซือ้ขายรวม  
(ล้านบาท) 

จ านวนหุ้นที่มีการซือ้
ขายรวม  (ล้านหุ้น) 

ราคาถัวเฉล่ีย  
(บาทต่อหุ้น) 

[1] [2] [1] ÷ [2] 
7  161.86   20.52  7.89 
15  400.08   51.67  7.74 
30  863.98   117.46  7.36 
60  1,390.83   185.35  7.50 
90  2,057.65   259.25  7.94 
120  2,992.14   348.92  8.58 
180  5,570.33   589.40  9.45 
270  9,901.72   1,035.08  9.57 
365  16,290.09   1,736.84  9.38 

ท่ีมา: SETSMART    

จากราคาถวัเฉลีย่ถว่งน า้หนกัตามที่แสดงในตาราง จะได้มลูคา่หุ้นของ GOLD อยูใ่นชว่ง 7.36 ถงึ 9.57 
บาทต่อหุ้น 

วิธีมลูค่าตามราคาตลาด จะพิจารณาราคาตลาดของหุ้น GOLD ที่มีการซือ้ขายในตลาดหลกัทรัพย์ฯ 
ดงันัน้ จึงเป็นวิธีที่สะท้อนให้เห็นถึงอปุสงค์และอปุทานของนกัลงทนุ ซึง่นกัลงทนุจะพิจารณาจากข้อมลูขา่วสาร
ที่เก่ียวข้อง ข้อมูลภาวะตลาดโดยรวม รวมถึงการคาดการณ์สถานการณ์ต่าง ๆ ที่อาจมีผลกระทบต่อผล
ประกอบการของ GOLD ดงันัน้ วิธีมูลค่าตามราคาตลาดจึงเป็นวิธีที่เหมาะสมในการประเมินมูลค่าหุ้นของ 
GOLD 
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3.1.4 วิธีอตัราส่วนราคาต่อมูลค่าตามบัญชี (Price to Book Value Ratio Approach: P/BV Ratio) 

การประเมินราคาตามวิธีอตัราส่วนราคาต่อมูลค่าตามบญัชี เป็นการน ามูลค่าตามบญัชีของ GOLD  
(BV) ตามงบการเงินรวม ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 ซึ่งผ่านการสอบทานจากผู้สอบบญัชี คณูกบัค่าเฉลี่ยของ
อัตราส่วนราคาต่อมูลค่าตามบัญชีของกลุ่มบริษัทจดทะเบียนเทียบเคียง (Peer Group) โดยค านวณเฉลี่ย
ย้อนหลงัตัง้แต ่7 วนั ถึง 365 วนัท าการติดตอ่กนั ก่อนวนัท่ี 22 กมุภาพนัธ์ 2562 ซึง่เป็นวนัประชมุคณะกรรมการ
บริษัท และเป็นวนัที่คณะกรรมการบริษัทมีมติอนมุตัิการซือ้หุ้น GOLD โดยการประเมินมลูค่าหุ้ น GOLD แสดง
ตามด้านลา่ง 

กลุ่มบริษัทจดทะเบียนเทยีบเคียง (Peer Group)/1 
P/BV Ratio เฉล่ียย้อนหลัง 

7 วัน 
30 
วัน 

90 
วัน 

180 
วัน 

365 
วัน 

1 ANAN บริษัท อนนัดา ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน) 0.82 0.79 0.93 1.18 1.32 
2 AP บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จ ากดั (มหาชน) 0.96 0.93 0.96 1.12 1.22 
3 QH บริษัท ควอลติีเ้ฮ้าส์ จ ากดั (มหาชน) 1.26 1.22 1.23 1.35 1.35 
4 S บริษัท สิงห์ เอสเตท จ ากดั (มหาชน) 1.33 1.35 1.33 1.36 1.49 
5 SC บริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) 0.81 0.81 0.83 0.89 1.00 
6 SIRI บริษัท แสนสิริ จ ากดั (มหาชน) 0.65 0.64 0.67 0.75 0.94 

วิธีอัตราส่วนราคาต่อมูลค่าตามบัญชี 1.03 1.01 1.04 1.15 1.24 
ท่ีมา: SETSMART 
หมายเหต:ุ /1โปรดพิจารณาหลกัเกณฑ์การคดัเลือกบริษัทจดทะเบียนเทียบเคียงใน เอกสารแนบ 5 “หลกัเกณฑ์การคดัเลือกบริษัท

จดทะเบียนเทียบเคียง” 

จากตาราง ค่าเฉลี่ยอตัราสว่น P/BV อยู่ระหว่าง 1.03 ถึง 1.24 เท่า ซึ่งเมื่อคณูด้วยมลูคา่ตามบญัชีตอ่
หุ้น 7.03 บาท (อ้างอิงจากงบการเงินรวมของบริษัท ณ วันที่  31 ธันวาคม 2561 ซึ่งได้รับการสอบทานจากผู้
ตรวจสอบบญัชี) จะได้มลูคา่หุ้นของ GOLD อยูใ่นช่วง 7.09 ถงึ 8.75 บาทต่อหุ้น 

วิธีอตัราส่วนราคาต่อมูลค่าตามบญัชี ใช้มูลค่าตามบญัชีของ GOLD ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 มา
คูณกับอตัราส่วนราคาต่อมลูค่าตามบญัชีของบริษัทจดทะเบียนเทียบเคียงของ GOLD ซึ่งเป็นวิธีที่สะท้อนถึง
ราคาหุ้นของ GOLD ณ เวลาใดเวลาหนึ่งเท่านัน้ ไม่ได้ค านึงถึงมลูค่ายตุิธรรมของสินทรัพย์บางรายการที่อาจมี
การปรับเพิ่มขึน้ / ลดลง จากมลูค่าตามบญัชี และไม่ได้ค านึงถึงความสามารถท าก าไรและผลการด าเนินงานใน
อนาคต นอกจากนีบ้ริษัทจดทะเบียนเทียบเคียงดงักล่าวอาจไม่ได้มีโครงสร้างเงินทุนและไม่ได้ด าเนินธุรกิจ
เหมือนกับ GOLD อย่างสมบูรณ์ดังนัน้ วิธีอัตราส่วนราคาต่อมูลค่าตามบัญชีจึงไม่ใช่วิธีที่เหมาะสมในการ
ประเมินมลูคา่หุ้นของ GOLD 

 

 

  



รายงานความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ                                           

44    
 

3.1.5 วิธีอตัราส่วนราคาต่อก าไรต่อหุ้น (Price to Earnings Ratio Approach : P/E Ratio) 

การประเมินมูลค่าหุ้นด้วยวิธีอตัราส่วนราคาต่อก าไรต่อหุ้น เป็นการน าข้อมลูก าไรต่อหุ้น (EPS) ของ 
GOLD รวม 4 ไตรมาสย้อนหลงั สิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 คณูกบัอตัราสว่นราคาตอ่ก าไรตอ่หุ้นของกลุม่
บริษัทจดทะเบียนท่ีประกอบธุรกิจที่คล้ายคลงึกบับริษัท (Peer Group) โดยค านวณเฉลีย่ย้อนหลงัตัง้แต ่7 วนั ถงึ 
365 วันท าการติดต่อกันก่อนวนัที่ 22 กุมภาพันธ์ 2562 ซึ่งเป็นวันประชุมคณะกรรมการบริษัท และเป็นวันที่
คณะกรรมการบริษัทมีมติอนมุตัิการซือ้หุ้น GOLD โดยการประเมินมลูคา่หุ้น GOLD แสดงตามด้านลา่ง 

กลุ่มบริษัทจดทะเบียนเทยีบเคียง (Peer Group)/1 
P/E Ratio เฉล่ียย้อนหลัง 

7 วัน 30 วัน 90 วัน 
180 
วัน 

365 
วัน 

1 ANAN บริษัท อนนัดา ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน) 4.90 4.71 6.06 9.63 10.90 
2 AP บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จ ากดั (มหาชน) 5.26 5.09 5.32 6.60 7.73 
3 QH บริษัท ควอลติีเ้ฮ้าส์ จ ากดั (มหาชน) 8.19 7.98 8.12 9.18 9.67 
4 S บริษัท สิงห์ เอสเตท จ ากดั (มหาชน) 13.83 14.01 15.31 18.61 18.84 
5 SC บริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) 7.56 7.63 7.76 8.57 12.14 
6 SIRI บริษัท แสนสิริ จ ากดั (มหาชน) 10.98 10.72 10.74 10.47 9.71 

วิธีอัตราส่วนราคาต่อก าไรต่อหุ้น 8.79 8.68 9.15 10.67 11.41 
ท่ีมา: SETSMART 
หมายเหต:ุ /1โปรดพิจารณาหลกัเกณฑ์การคดัเลือกบริษัทจดทะเบียนเทียบเคียงใน เอกสารแนบ 5 “หลกัเกณฑ์การคดัเลอืกบริษัทจด

ทะเบียนเทียบเคียง” 

จากตาราง ค่าเฉลี่ยอตัราสว่น P/E อยู่ในช่วง 8.68 ถึง 11.41 เท่า ซึ่งเมื่อคณูด้วยก าไรสทุธิต่อหุ้นของ 
GOLD รวม 4 ไตรมาส ย้อนหลงัสิน้สดุ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 ซึ่งมีค่าเท่ากบั 0.84 บาท จะได้มูลค่าหุ้น
ของ GOLD อยู่ในช่วง 7.31 ถงึ 9.62 บาทต่อหุ้น 

ตารางแสดงการค านวณก าไรสทุธิต่อหุ้นของบริษัท 4 ไตรมาส ย้อนหลงัสิน้สดุ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 
2561 ดงันี ้

รอบระยะเวลาบัญชี ก าไรสุทธิต่อหุ้น (บาท) 
ส าหรับปีสิน้สดุวนัที่ 30 กนัยายน 2561 0.91 

ลบ: ส าหรับงวดสามเดือนสิน้สดุ 31 ธันวาคม 2560 (0.27) 
บวก: ส าหรับงวดสามเดือนสิน้สดุ 31 ธันวาคม 2561 0.20 
4 ไตรมาส ย้อนหลังสิน้สุด ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 0.84 

ทัง้นี ้วิธีอตัราสว่นราคาตอ่ก าไรสทุธิตอ่หุ้น ค านวณจากก าไรตอ่หุ้นย้อนหลงั 4 ไตรมาส สิน้สดุ ณ วนัท่ี 
31 ธนัวาคม 2561 มาคณูกบัอตัราสว่นราคาตอ่ก าไรตอ่หุ้นของบริษัทจดทะเบียนเทียบเคียงของ GOLD ซึง่ไมไ่ด้
ค านึงถึงความสามารถในการท าก าไรในอนาคตของ GOLD และไม่ได้สะท้อนแนวโน้มภาวะเศรษฐกิจและ
อุตสาหกรรมโดยรวม นอกจากนีบ้ริษัทจดทะเบียนเทียบเคียงดงักล่าวอาจไม่ได้มีโครงสร้างเงินทุนและไม่ได้
ด าเนินธุรกิจเหมือนกนั GOLD อย่างสมบรูณ์ ดงันัน้ วิธีอตัราสว่นราคาตอ่ก าไรสทุธิตอ่หุ้นจึงไมใ่ช่วิธีที่เหมาะสม
ในการประเมินมลูคา่หุ้นของ GOLD 
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3.1.6 วิธีรวมส่วนของกิจการ (Sum-of-the-Parts Approach) 

การประเมินมลูคา่หุ้นด้วยวิธีนีม้ลูคา่ยตุิธรรมของหุ้น GOLD จะค านวณจากมลูคา่รวมของแต่ละธุรกิจ  
บวกด้วยสินทรัพย์ที่ไมเ่ก่ียวข้องกบัการด าเนินงาน (Non-operating Assets) หกัด้วยเงินทนุหมนุเวียนสทุธิ (Net 
Working Capital) และหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ (Interest-bearing Debt) จะได้มลูค่ายตุิธรรมของสว่นของผู้ ถือ
หุ้น โดยวิธีการค านวณมลูคา่หุ้น GOLD ตามสว่นธุรกิจแสดงตามตารางด้านลา่ง 

ส่วนของธุรกิจ/1 ธุรกิจ / ทรัพย์สิน วิธีการประเมินมูลค่ายุติธรรม 
ส่วนที่ 1: ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือขาย ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อขาย วิธีคิดลดกระแสเงินสดโดย IFA 

โครงการ สกาย วิลลา่ส์  
วิธีเปรียบเทียบราคาตลาดโดยผู้ประเมิน
ทรัพย์สินอิสระ 

ส่วนที่ 2: ธุรกิจให้เชา่และบริการอาคารเพ่ือ 
การพาณิชย์ 

ธุรกิจให้เชา่และบริการ 
- โครงการ โกลเด้นแลนด์ บวิดิง้ 
- โครงการ เอฟ วาย ไอ เซ็นเตอร์ 
- รายได้จากการให้บริการอื่นๆ 

วิธีคิดลดกระแสเงินสดโดย IFA 

ที่ดิน ต.หนองทะเล จ.กระบี่ 
วิธีเปรียบเทียบราคาตลาดโดยผู้ประเมิน
ราคาอิสระ 

ส่วนที่ 3: ธุรกิจโรงแรม ธุรกิจให้เชา่และบริการ 
- โครงการ เดอะ แอสคอท สาทร  
- โครงการเมย์แฟร์ แมริออท 
- โครงการโมเดน่า บาย เฟรเซอร์ 

วิธีคิดลดกระแสเงินสดโดย IFA 

ส่วนที่ 4: ธุรกิจสนามกอล์ฟ 
พาโนรามา กอล์ฟ แอนด์ คนัทรีคลบั 

วิธีรายได้ (Income Approach) และวิธี
เปรียบเทียบราคาตลาดโดยผู้ประเมิน
ราคาอิสระ 

ส่วนที่ 5: มลูคา่การลงทนุในบริษัทร่วม และร่วมค้า มลูคา่การลงทนุในทรัสต์เพ่ือการลงทนุใน
สิทธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์โกลเด้นเวน
เจอร์ 

วิธีมลูคา่ตามราคาตลาด 

มลูคา่การลงทนุในกองทนุรวมสิทธิการ
เชา่อสงัหาริมทรัพย์โกลด์ 

วิธีมลูคา่ตามราคาตลาด 

มลูคา่การลงทนุในบริษัทนอร์ท สาธร 
โฮเต็ล จ ากดั 

วิธีมลูคา่ตามบญัช ี

มลูคา่การลงทนุในบริษัทเกษมทรัพย์ภกัดี 
จ ากดั 

วิธีประเมินราคาโดยผู้ประเมินราคาอิสระ 

หมายเหตุ: ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระจะพิจารณาใช้ผลงานของผู้ประเมินทรัพย์สินอิสระ เฉพาะส่วนท่ีมีข้อจ ากัดในการเข้าถึงข้อมูลภายใน (ข้อมูลท่ีไม่
เผยแพร่ต่อสาธารณะ) และส่วนธุรกิจท่ีเป็นท่ีดินเปล่าหรือห้องชุดพร้อมขาย ท้งนี ้ในกรณีท่ีประเมินมูลค่าในส่วนใดท่ีมีข้อมูลเพียงพอจากข้อมลู
สาธารณะ รวมถึงข้อมลูท่ีได้รับจากการสมัภาษณ์ผู้บริหาร GOLD ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระจะใช้วิธีคดิลดกระแสเงินสดมาพิจารณามลูคา่ยตุธิรรม 

ท่ีมา: /1หมายเหตปุระกอบงบการเงินส าหรับปีสิน้สดุวนัท่ี 30 กนัยายน 2561 
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รายละเอียดการค านวณมูลค่าของแต่ละธุรกิจ 

ส่วนที่ 1: ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อขาย 

 สมมติฐานหลกัที่ใช้ในการจดัท าประมาณการทางการเงินมีดงันี ้

1. สมมติฐานมูลค่าคงเหลือของโครงการปัจจุบนั 

อ้างอิงข้อมลูจากการสมัภาษณ์ผู้บริหาร และงานบริษัทจดทะเบียนพบผู้ลงทนุ ไตรมาส 1 ปี 2562 ของ GOLD 
พบว่า ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 GOLD มีจ านวนทัง้หมด 41 โครงการ โดยมีมลูค่าคงเหลือทัง้สิน้รวม 27,600 ล้านบาท 
รายละเอียดทัง้ 41 โครงการดงัตอ่ไปนี ้

รายละเอียดของโครงการปัจจุบัน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 

ล าดบั ฃื่อโครงการ ล าดบั ฃื่อโครงการ 
1 The Grand Rama 2 (5 โครงการ) 19 Golden Town Ramintra-Khubon 
2 The Grand Pinklao (2 โครงการ) 20 Golden Town Sriracha-Assumption 
3 Two Grande Monaco Bangna-Wongwaen 21 Golden Town ๒ Ladphrao-Kasetnawamin 
4 Grandio Ladphrao-Kasetnawamin 22 Golden Town Rattanathibet-Sai Ma Station 
5 Grandio Bangkae 23 Golden Town ๒ Pinklao-Charan Sanitwong 
6 The Grand Lux Bang na - Suanluang 24 Golden Town ๓ Suksawat-Phuttha Bucha 
7 Golden Prestige Watcharapol 25 Golden Town ๒ Rama 2 
8 Golden Prestige Ekachai 26 Golden Town ๒ Bangna-Suanluang 
9 Golden Neo Chaiyaphruek 27 Golden Town Vibhavadi-Chaengwattana 

10 Golden Neo Ladphrao 28 Golden Town Wongsawang-Khae Rai 
11 Golden Neo ๒ Rama 2 29 Golden Town Petchkasem 
12 Golden Neo Bang Kae 30 Golden Town Srinakarin - Sukhumvit 
13 Golden Neo Sathorn 31 Golden Town Ayutthaya 
14 Golden Neo ๒ Ladphrao – Kaset Navamin 32 Golden Town Bangkae 
15 Golden Neo ๒ Bang na – Kingkeaw 33 Golden Town Phaholyothin-Saphanmai 
16 Golden Neo Ramintra 34 Golden Town ๓ Bang na - Suanluang 
17 Golden Town Rattanathibet 35 Golden Town ๓ Ladphrao-Kasetnawamin 
18 Golden Town Chaiyapreuk 36 Golden Biz Bangna – Kingkeaw 

ท่ีมา: ข้อมลูจากการสมัภาษณ์ผู้บริหาร และงานบริษัทจดทะเบียนพบผู้ลงทนุ ไตรมาส 1 ปี 2562 ของ GOLD 
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มูลค่าของโครงการปัจจุบัน 

มลูคา่ ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2561/1 

ประเภทบ้าน/2 
จ านวน
โครงการ 
(โครงการ) 

รายละเอียด 
โครงการ 

รายได้  
(รับรู้จากยอดโอนแล้ว) 

มูลค่าคงเหลือที่สามารถ 
รับรู้เป็นรายได้ในอนาคต/3 

จ านวนบ้าน 
(หลัง) 

มูลค่า 
(ล้านบาท) 

จ านวนบ้าน 
(หลัง) 

มูลค่า 
(ล้านบาท) 

จ านวนบ้าน 
(หลัง) 

มูลค่า 
(ล้านบาท) 

TH 28 9,978 28,641 5,570 16,516 4,408 12,125 
TW 8 1,305 7284 714 3,315 591 3,969 
SH 16 2,355 25,364 1,654 16,020 701 9,344 
HO 1 33 184 22 128 11 56 
รวม 53 13,671 61,473 7,960 35,979 5,711 25,494 

        
มลูคา่ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561/4 

ประเภทบ้าน/2 
จ านวน
โครงการ 
(โครงการ) 

รายละเอียด 
โครงการ 

รายได้  
(รับรู้จากยอดโอนแล้ว) 

มูลค่าคงเหลือที่สามารถ 
รับรู้เป็นรายได้ในอนาคต/3 

จ านวนบ้าน 
(หลัง) 

มูลค่า 
(ล้านบาท) 

จ านวนบ้าน 
(หลัง) 

มูลค่า 
(ล้านบาท) 

จ านวนบ้าน 
(หลัง) 

มูลค่า 
(ล้านบาท) 

TH 23 7,358 20,632 3,029 8,697 4,329 11,935 
TW 8 1,447 7,961 407 2,008 1,040 5,953 
SH 10 1,867 22,516 1,192 12,797 675 9,719 
รวม 41 10,672 51,109 4,628 23,502 6,044 27,607 

หมายเหต:ุ /1รายละเอียดเพิ่มเตมิใน “เอกสารแนบ 3: ข้อมลูโดยสรุป บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โฮลดิง้ส์ (ประเทศไทย) จ ากดั” 
/2TH: Townhouse, TW: Twin House, SH: Single House, HO: Home Office 
/3มลูคา่คงเหลือท่ีสามารถรับรู้เป็นรายได้ในอนาคตค านวณมาจาก มลูคา่โครงการ หกัด้วยรายได้ (รับรู้จากยอดโอนแล้ว) ทัง้นี ้สว่น 
ตา่งของยอดรวมมลูคา่คงเหลือท่ีสามารถรับรู้เป็นรายได้ในอนาคต ณ 30 กนัยายน 2561 และ 31 ธนัวาคม 2561 เกิดจากมลูคา่ของ 
โครงการเปิดใหม่ในช่วง ไตรมาสท่ี 4 ปี 2561(1 ตลุาคม -31 ธนัวาคม 2561) 

ท่ีมา /4ข้อมลูจากการสมัภาษณ์ผู้บริหาร GOLD และงานบริษัทจดทะเบียนพบผู้ลงทนุ ไตรมาส 1 ปี 2562 ของ GOLD 

2.  สมมติฐานรายได้ 

รายการ สมมติฐาน 
รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ 
(โครงการปัจจุบัน) 

• มลูคา่คงเหลือของโครงการปัจจบุนั ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561:  
ประมาณ 27,600 ล้านบาท โดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้สอบทานข้อมลู
มลูค่าคงเหลือที่สามารถรับรู้เป็นรายได้ในอนาคต ณ วนัที่ 30 กันยายน 2561
ตามที่ได้เปิดเผยในแบบ 56-1 และ ข้อมลู ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 ซึ่งเป็น
ข้อมลูจากการสมัภาษณ์ผู้บริหาร GOLD และงานบริษัทจดทะเบียนพบผู้ลงทนุ 
ไตรมาส 1 ปี 2562 ของ GOLD โดยส่วนต่างของมูลค่าคงเหลือที่สามารถ
สามารถรับรู้เป็นรายได้ในอนาคต ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2561 และ 31 ธันวาคม 
2561 เกิดจากมูลค่าของโครงการเปิดใหม่ในช่วง ไตรมาสที่ 4 ปี 2561 (1 
ตลุาคม 2561 -31 ธันวาคม 2561) 

• สดัสว่นการขายโครงการคงเหลือ: 
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รายการ สมมติฐาน 

จากการสัมภาษณ์หารือกับผู้บริหารของ GOLD และข้อมลูระยะเวลาการปิด
โครงการในอดีต พบว่าโดยสว่นใหญ่ GOLD สามารถขายบ้านและปิดโครงการ
ได้ภายในระยะเวลาไม่เกิน 3 ปี ทัง้นี ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระใช้หลกัความ
ระมดัระวงั (Conservative Basis) โดยก าหนดให้ GOLD สามารถขายโครงการ
คงเหลือทัง้หมดภายใน 4 ปี ดงัตอ่ไปนี ้
- ปี 2562: ร้อยละ 50 
- ปี 2563: ร้อยละ 30 
- ปี 2564: ร้อยละ 15 
- ปี 2565: ร้อยละ 5 
ทัง้นี ้สดัสว่นข้างต้นอ้างอิงข้อมลูจากการสมัภาษณ์ผู้บริหารของ GOLD 

รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ 
(โครงการเปิดใหม่) 

• แผนโครงการเปิดขายใหม:่ 
เท่ากับ 25 โครงการต่อปี อ้างอิงแผนเปิดตวัโครงการใหม่ปี 2561 และแผนการ
เปิดตวัโครงการในอนาคตที่ได้เปิดเผยในงานบริษัทจดทะเบียนพบผู้ลงทนุ ไตร
มาส 1 ปี 2562 ของ GOLD ภายใต้สมมติฐานว่า สัดส่วนของผลิตภัณฑ์ 
(Product Mix) ในอนาคตจะเป็นไปตามสดัสว่นของผลิตภณัฑ์ของโครงการใหม่
ในปี 2561 ทัง้นี ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระใช้แผนการเปิดขายของโครงการใหม่
ปี 2561 เป็นปีฐานเน่ืองจากเป็นปีล่าสุดที่สอดคล้องกับแผนธุรกิจของ GOLD 
โดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้อตัราการเติบโตของแผนการเปิดขาย
โครงการใหมเ่ทา่กบัร้อยละ 0 โดยใช้หลกัความระมดัระวงั 

• จ านวนโครงการเปิดขายใหม ่(Success Rate):  
ร้อยละ 72 ของแผนการเปิดขายโครงการใหม่เฉลี่ยย้อนหลงั 3 ปีหรือเทา่กบั 18 
โครงการตอ่ปี โดยค านวณมาจาก จ านวนโครงการเปิดขายจริง หารด้วยจ านวน
โครงการตามแผน อ้างอิง งานบริษัทจดทะเบียนพบผู้ลงทนุ ไตรมาส 1 ปี 2562 
ไตรมาส 3 ปี 2560 และไตรมาส 4 ปี 2559 ของ GOLD ดงัตอ่ไปนี ้

ปี พ.ศ. 2559 2560 2561 

แผนการเปิดขายโครงการใหม่ (โครงการ) 15 21 25 

จ านวนโครงการเปิดขายจริง (โครงการ) 11 14 19 

 อตัราส าเร็จ (Success Rate) (ร้อยละ) 73 67 76 

ค่าเฉล่ียย้อนหลัง 3 ปี (ร้อยละ) 72 

• ระยะเวลาในการพฒันาโครงการ:  
ภายใน 1 ปี อ้างอิง แบบ 56-2 รายงานประจ าปี 2561 ของ GOLD โดยต้นทุน
ในการการพัฒนาโครงการถูกก าหนดให้เป็นกระแสเงินสดจ่าย (Cash Out-
flow) ก่อนการเปิดขายโครงการใหม ่1 ปี 

• มลูคา่โครงการเปิดขายใหม่: 
อ้างอิงมลูค่าโครงการเปิดขายใหม่ภายในปี 2561 ตามที่เปิดเผยใน แบบ 56-2 
รายงานประจ าปี 2561 ของ GOLD ซึง่มีมลูคา่เทา่กบั 22,988 ล้านบาท  ทัง้นี ้ที่
ปรึกษาทางการเงินอิสระเลือกใช้มลูค่าโครงการของปี 2561 เน่ืองจากมลูค่า
ดงักลา่วสะท้อนสภาวะปัจจบุนัของราคาขายบ้านที่เปิดขายใหม่ 

• อตัราเติบโตของราคาบ้าน: 



รายงานความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ                                           

49    
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หากพิจารณามูลค่าโครงการเปิดขายใหม่ในอดีตตัง้แต่ปี 2559 ถึงปี 2561 
อ้างอิง อ้างอิงงานบริษัทจดทะเบียนพบผู้ลงทนุ ไตรมาส 4 ปี 2561 ไตรมาส 3 
ปี 2560 และไตรมาส 4 ปี 2559 พบวา่อตัราการเติบโตของมลูคา่โครงการเฉลี่ย
ย้อนหลงั 3 ปีที่ร้อยละ 9.31 อยา่งไรก็ดี ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระใช้หลกัความ
ระมัดระวงั (Conservative Basis) โดยก าหนดให้ อัตราการเติบโตเป็นไปตาม
ประมาณการอตัราเงินเฟ้อของประเทศไทยที่ประมาณการโดย กองทนุการเงิน
ระหว่างประเทศ (IMF) ภายใต้สมมติฐานว่าอัตราเงินเฟ้อได้สะท้อนอัตราการ
เปลี่ยนแปลงของราคาสินค้า และบริการในประเทศไทยโดยรวม (รายละเอียด
เพ่ิมเติมใน “เอกสารแนบ 1: ภาวะเศรษฐกิจและอตุสาหกรรม”)  
- ปี 2562: ร้อยละ 0.9 
- ปี 2563: ร้อยละ 1.1 
- ปี 2564: ร้อยละ 1.4 
- ปี 2565: ร้อยละ 1.8 
- ปี 2566: ร้อยละ 2.0 

• อตัราการจองซือ้ในชว่งเวลาก่อนเปิดขายจริง (Presale):  
ร้อยละ 40 อ้างอิงงานบริษัทจดทะเบียนพบผู้ ลงทุน ไตรมาส 4 ปี 2561 และ
ข้อมลูจากการสมัภาษณ์ผู้บริหารของ GOLD 

• อตัราการโอนหลงัจาก Presale: 
ร้อยละ 50 ของมลูคา่ Presale อ้างอิงงานบริษัทจดทะเบียนพบผู้ลงทนุ ไตรมาส 
4 ปี 2561 และข้อมลูจากการสมัภาษณ์ผู้บริหารของ GOLD 

• ระยะเวลาปิดโครงการ: 
3 ปี หลังจากการเปิดตัวโครงการใหม่ โดยก าหนดให้สินทรัพย์ที่เหลือจาก 
Presale สามารถขายได้หมดในช่วงระยะเวลาดังกล่าว อ้างอิงงานบริษัทจด
ทะเบียนพบผู้ลงทนุ ไตรมาส 4 ปี 2561 ของ GOLD 

• ระยะเวลาการขายบ้าน Presale ที่โอนไมส่ าเร็จ: 
โดยก าหนดให้สินทรัพย์ที่มีการ Presale แต่โอนไม่ส าเร็จ สามารถขายได้หมด
ภายใน 1 ปี หลงัจากการเปิดตวัโครงการใหม่ อ้างอิงข้อมลูจากการสมัภาษณ์
ผู้บริหาร และจากการติดตอ่สอบถามนกัลงทนุสมัพนัธ์ ของ GOLD 

ตารางสรุปกระแสเงนิสดจากการขายอสังหาริมทรัพย์โครงการเปิดขายใหม่ 

ปีประมาณการ กระแสเงนิสดรับ / จ่าย สมมติฐาน ร้อยละต่อมูลค่าเปิดขายใหม่ 

ปีที่ 0 กระแสเงินสดจา่ย 
ต้นทนุพฒันาโครงการใหม ่18 โครงการ (รวม
ต้นทนุคา่ทีด่ิน) 

ร้อยละ 68.01 

ปีที่ 1 กระแสเงินสดรับ ร้อยละ 50 จากมลูคา่ Presale ร้อยละ 20 

ปีที่ 2 กระแสเงินสดรับ 
ร้อยละ 50 จากมลูคา่ Presale และ 
ร้อยละ 33.33 จากมลูคา่คงเหลือจาก Presale 

ร้อยละ 40 

ปีที่ 3 กระแสเงินสดรับ ร้อยละ 33.33 จากมลูคา่คงเหลือจาก Presale ร้อยละ 20 
ปีที่ 4 กระแสเงินสดรับ ร้อยละ 33.33 จากมลูคา่คงเหลือจาก Presale ร้อยละ 20 
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3. สมมติฐานอื่นๆ 

รายการ สมมติฐาน 
ต้นทุนขายอสังหาริมทรัพย์ (ไม่รวม 
ค่าเสื่อมราคาและค่าตัดจ าหน่าย) 

ร้อยละ 68.01 ของรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ อ้างอิงอัตราก าไรขัน้ต้น
ตามที่ เปิดเผยใน แบบ 56-1 รายการข้อมูลประจ าปี 2561 ของ GOLD เฉลี่ย
ย้อนหลงั 3 ปี โดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้น า คา่เสื่อมราคาและคา่ตดัจ าหนา่ย 
ตามที่เปิดเผยใน หมายเหตุประกอบงบการเงินส าหรับปีสิน้สุดวันที่ 30 กันยายน 
2561, 30 กันยายน 2560, และ 31 ธันวาคม 2559 ของ GOLD ออกจากต้นทุน
ดงักลา่ว  

ต้นทุนในการจัดจ าหน่าย และ
ค่าใช้จ่ายในการบริหาร (ไม่รวม ค่า
เส่ือมราคาและค่าตัดจ าหน่าย) 

ร้อยละ 17.78 ของรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งค านวณจากอัตราส่วน
ก าไรก่อนต้นทนุทางการเงินและภาษีเงินได้ตามส่วนงาน ตามที่เปิดเผยใน หมาย
เหตุประกอบงบการเงินส าหรับปีสิน้สุดวันที่ 30 กันยายน 2561 ของ GOLD และ 
ต้นทนุในการจดัจ าหน่าย และค่าใช้จ่ายในการบริหาร ตามที่เปิดเผยใน แบบ 56-1 
รายการข้อมลูประจ าปี 2561 ของ GOLD เฉลี่ยย้อนหลงั 3 ปี โดยที่ปรึกษาทางการ
เงินอิสระได้น า คา่เสื่อมราคาและคา่ตดัจ าหน่าย ออกจากคา่ใช้จา่ยดงักล่าว 

ต้นทุนทางการเงนิ 70.65 ล้านบาทตอ่ปี โดยค านวณจากการปันสว่นต้นทนุทางการเงินหลงัหกัจ านวน
ที่รวมอยู่ในต้นทุนโครงการอสังหาริมทรัพย์ระหว่างการพัฒนาตามสดัส่วนการถือ
ครองหนีส้ินตามส่วนงานภายใต้สมมติฐานว่า GOLD จะคงระดับหนีส้ินเท่าเดิม
ตลอดระยะเวลาประมาณการ (มีการจ่ายช าระคืนหนีแ้ละกู้ยืมเพิ่มเติมในจ านวน
เดียวกนั) 
• สดัสว่นการถือครองหนีส้ินตามสว่นงาน: 

ร้อยละ 60.69 อ้างอิงหมายเหตปุระกอบงบการเงินระหวา่งกาล ส าหรับงวดสาม
เดือนสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2561 ของ GOLD ดงันี ้

ส่วนของธุรกิจ ร้อยละ 
ส่วนที่ 1: ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อขาย 60.69 
ส่วนที่ 2: ธุรกิจให้เชา่และบริการอาคารเพ่ือการ
พาณิชย์ 

27.01 

ส่วนที่ 3: ธุรกิจโรงแรม 3.83 
ส่วนที่ 4: ธุรกิจสนามกอล์ฟ 8.47 

• อตัราดอกเบีย้ที่แท้จริงของหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้:  
ร้อยละ 3.46 / ปี อ้างอิงอตัราดอกเบีย้ตามที่เปิดเผยใน หมายเหตปุระกอบงบ
การเงินส าหรับปีสิน้สดุวนัที่ 30 กนัยายน 2561 ของ GOLD ดงันี ้

รายการ 
อัตราดอกเบีย้ (ร้อยละ) มูลค่า  

(ล้านบาท) ขัน้ต ่า ขัน้สูง ค่าเฉลี่ย 
เงินกู้ยืมระยะสัน้จาก
สถาบนัการเงิน 

2.11% 4.15% 3.13% 3,412.66 

เงินกู้ยืมระยะยาวที่ถึง
ก าหนดช าระภายใน 1 ปี 

4.25% 4.87% 4.56% 249.00 

เงินกู้ยืมระยะยาวจาก
สถาบนัการเงิน 

4.25% 4.87% 4.56% 705.62 
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เงินกู้ยืมระยะยาวจากผู้
ถือหุ้นของบริษัทยอ่ย 

6.50% 6.50% 273.43 

ตัว๋เงินจา่ยระยะยาว 4.62% 4.62% 245.39 
หุ้นกู้  ครัง้ที่ 1/2559 3.35% 3.35% 3,000.00 
หุ้นกู้  ครัง้ที่ 1/2560 3.30% 3.30% 1,000.00 
หุ้นกู้  ครัง้ที่ 2/2560 3.09% 3.09% 1,000.00 
หุ้นกู้  ครัง้ที่ 1/2561 3.35% 3.35% 2,000.00 
อัตราดอกเบีย้เฉล่ียถ่วงน า้หนัก (ร้อยละ) 3.46% 
หมายเหตุ: อัตราดอกเบีย้เรียกเก็บลกูค้ารายใหญ่ชัน้ดี (MLR) ค านวนมา
จาก MLR เฉลี่ยของธนาคารธนาคารพาณิชย์รายใหญ่ 6 แหง่ 

• หนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้:  
14,361.41 ล้านบาท ตามที่เปิดเผยใน หมายเหตุประกอบงบการเงินระหว่าง
กาล ส าหรับงวดสามเดือนสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2561 ของ GOLD 

ภาษีเงนิได้นิติบุคคล ร้อยละ 20 ตอ่ปี 
ค่าเสื่อมราคาและค่าตัดจ าหน่าย • ค่าเสื่อมราคาส าหรับอสังหาริมเพื่อการลงทุน สิทธิการเช่า ที่ดิน อาคาร และ

อปุกรณ์ และคา่ตดัจ าหน่ายส าหรับสินทรัพย์ไมมี่ตวัตนของ GOLD:  
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระค านวณค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่ายโดยใช้วิธี
เส้นตรง จากสัดส่วนของค่าเสื่อมราคา และค่าตดัจ าหน่ายต่อมลูค่าทรัพย์สิน
เฉลี่ยย้อนหลัง 2 ปีแยกตามประเภทรายการทรัพย์สิน คูณกับมลูค่าทรัพย์สิน
สุทธิ อ้างอิงหมายเหตุประกอบงบการเงินส าหรับปีสิน้สุดวันที่ 30 กันยายน 
2561 ของ GOLD ทัง้นี ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเลือกใช้คา่เฉลี่ย 2 ปี (ปี 2560 
และ 2561) เน่ืองจากโครงการเอฟ วาย ไอ เซ็นเตอร์ และโรงแรม โมเดน่า บาย 
เฟรเซอร์ กรุงเทพฯ สร้างแล้วเสร็จ และได้เร่ิมด าเนินกิจการในเดือน พฤษภาคม 
2559 และเดือน สิงหาคม 2559 ตามล าดบั จึงมิได้น าค่าเสื่อมราคาในปี 2559
เข้ามาค านวณคา่เฉลี่ยเพ่ือประกอบการประมาณการ 

• สดัสว่นคา่เสื่อมราคาตามสว่นงาน: 
อ้างอิงหมายเหตุประกอบงบการเงินส าหรับปีสิน้สุดวันที่ 30 กันยายน 2561 
ของ GOLD ดงันี ้

ส่วนของธุรกิจ ร้อยละ 
ส่วนที่ 1: ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อขาย 2.38 
ส่วนที่ 2: ธุรกิจให้เชา่และบริการอาคารเพ่ือการ

พาณิชย์ 
73.13 

ส่วนที่ 3: ธุรกิจโรงแรม 22.13 
ส่วนที่ 4: ธุรกิจสนามกอล์ฟ 2.36 
   

ค่าใช้จ่ายฝ่ายทุน • ค่าใช้จ่ายทุน ส าหรับอสังหาริมเพื่อการลงทุน สิทธิการเช่า ที่ดิน อาคาร และ
อปุกรณ์ และสินทรัพย์ไมมี่ตวัตน:  
ค านวณมาจากมลูค่าซือ้ทรัพย์สินเฉลี่ยย้อนหลงั 2 ปีแยกตามประเภทรายการ
ทรัพย์สิน อ้างอิงหมายเหตปุระกอบงบการเงินส าหรับปีสิน้สดุวนัที่ 30 กนัยายน 
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2561 ของ GOLD ทัง้นี ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเลือกใช้คา่เฉลี่ย 2 ปี (ปี 2560 
และ 2561) เน่ืองจากโครงการ เอฟ วาย ไอ เซ็นเตอร์ และ โรงแรม โมเดน่า บาย 
เฟรเซอร์ กรุงเทพฯ สร้างแล้วเสร็จ และได้เร่ิมด าเนินกิจการในเดือน พฤษภาคม 
2559 และเดือน สิงหาคม 2559 ตามล าดบั จึงมิได้น าค่าใช้จ่ายในปี 2559 เข้า
มาค านวณคา่เฉลี่ยเพ่ือประกอบการประมาณการ 

• สดัสว่นคา่ใช้จา่ยฝ่ายทนุตามสว่นงาน: 
ก าหนดให้ใช้สดัสว่นเดียวกนักบัสดัสว่นคา่เสื่อมราคาตามสว่นงาน 

จากสมมตฐิานข้างต้นสามารถสรุปประมาณการทางการเงินของธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อขายได้ดงันี ้

ปีประมาณการ (หน่วย: ล้านบาท) 2562 2563 2564 2565 2566 
รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์  18,324.3   21,619.9   22,006.0   23,867.2   22,827.3  
ต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์  (12,461.5)  (14,702.7)  (14,965.3)  (16,231.0)  (15,523.8) 
ต้นทนุในการจดัจ าหนา่ย และบริหาร  (3,258.9)  (3,845.0)  (3,913.7)  (4,244.7)  (4,059.8) 
คา่เสื่อมราคา และคา่ตดัจ าหน่าย  (12.1)  (12.2)  (12.2)  (11.4)  (11.6) 
ก าไรก่อนต้นทุนทางการเงนิและภาษีเงนิได้  2,591.8   3,060.0   3,114.9   3,380.1   3,232.2  

ต้นทนุทางการเงิน  (70.7)  (70.7)  (70.7)  (70.7)  (70.7) 
ก าไรก่อนภาษีเงินได้  2,521.1   2,989.3   3,044.2   3,309.4   3,161.5  

ภาษีเงินได้นิติบคุคล  (504.2)  (597.9)  (608.8)  (661.9)  (632.3) 
ก าไรสุทธิ  2,016.9   2,391.4   2,435.4   2,647.6   2,529.2  

       

บวก: รายการที่ไมใ่ชเ่งินสด  12,473.6   14,714.9   14,977.4   16,242.4   15,535.4  
บวก: ต้นทนุทางการเงิน  70.7   70.7   70.7   70.7   70.7  
ลบ: ต้นทนุพฒันาโครงการใหม ่  (14,746.3)  (14,958.0)  (15,234.1)  (15,546.4)  (15,864.9) 
ลบ: คา่ใช้จา่ยฝ่ายทนุในสว่นธุรกิจพฒันา

อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือขาย 
 (2.4)  (2.4)  (2.4)  (2.4)  (2.4) 

       

กระแสเงนิสดอิสระจาก ธุรกิจพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์เพื่อขาย 

 (187.5)  2,216.6   2,246.9   3,411.8   2,267.9  

4. สมมติฐานมูลค่าโครงการ สกาย วิลล่าส์ ภายในอาคารแอสคอท สาทร บางกอก 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณามูลค่าของโครงการ สกาย วิลล่าส์ อ้างอิงมูลค่าประเมินของผู้ประเมิน
ทรัพย์สินอิสระเพื่อวตัถุประสงค์สาธารณะ โดย บริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จ ากัด ซึ่งเป็นผู้ประเมินราอิสระที่ได้รับความ
เห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการก ากับหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ โดยท าการประเมิน ณ วนัที่  31 ธันวาคม 
2561 ทัง้นีมู้ลค่าประเมินโดยผู้ ประเมินราคาอิสระ คือ 54.70 ล้านบาท โดยผู้ ประเมินทรัพย์สินได้ประเมินโดยวิธี
เปรียบเทียบราคาตลาด ซึ่งที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเห็นวา่วิธีดงักลา่วสะท้อนมลูค่าตลาดของโครงการสกาย วิลลา่ส์ ท่ี
ได้มีการเสนอขายในช่วงเดือนธันวาคม 2561 (รายละเอียดของสมมติฐาน และมูลค่าประเมินราคาใน “เอกสารแนบ 6: 
สมมติฐานการประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิ โดยผู้ประเมินราคาทรัพย์สนิอิสระ”) 
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ส่วนที่ 2: ธุรกิจให้เช่าและบริการอาคารเพื่อการพาณิชย์ 

 สมมติฐานหลกัที่ใช้ในการจดัท าประมาณการทางการเงินมีดงันี ้

1. สมมติฐานรายได้ 

รายการ สมมติฐาน 

รายได้จากโครงการ  
โกลเด้นแลนด์ บิวดิง้ 

• อตัราเชา่ (Occupancy Rate):  
ก าหนดให้คงที่ที่ร้อยละ 91 โดยค านวนมาจากคา่เฉลี่ยย้อนหลงั 3 ปี อ้างอิงแบบ 
56-1 ประจ าปี 2559-2561 ของ GOLD  

• อตัราคา่เชา่ (Rental Rate):  
565 บาท/ตร.ม./เดือน อ้างอิงแบบ 56-1 ประจ าปี 2561 ของ GOLD ซึ่งสะท้อน
อตัราคา่เชา่ลา่สดุ 

• อตัราเติบโตของคา่เชา่:  
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระใช้หลกัความระมดัระวงั (Conservative Basis) โดย
ก าหนดให้ อตัราการเติบโตเป็นไปตามประมาณการอตัราเงินเฟ้อของประเทศ
ไทยที่ประมาณการโดย กองทนุการเงินระหวา่งประเทศ (IMF) ภายใต้สมมติฐาน
ว่าอตัราเงินเฟ้อได้สะท้อนอตัราการเปลี่ยนแปลงของราคาสินค้า และบริการใน
ประเทศไทยโดยรวม (รายละเอียดเพิ่มเติมใน “เอกสารแนบ 1: ภาวะเศรษฐกิจ
และอตุสาหกรรม”) 

• พืน้ที่ให้เชา่ (Leaseable Area):  
11,231 ตร.ม. อ้างอิงงานบริษัทจดทะเบียนพบผู้ลงทนุ ไตรมาส 2 ปี 2561 ของ 
GOLD 

• รายได้อ่ืนๆ:  
ก าหนดให้อยู่ที่ร้อยละ 19.48 ของรายได้ค่าเช่า โดยค านวณมาจากค่าเฉลี่ย
ย้อนหลัง 3 ปีของส่วนต่างรายได้และรายได้จากค่าเช่า อ้างอิงแบบ 56-1 
ประจ าปี 2559-2561 ของ GOLD 

• ระยะเวลาคงเหลือของสิทธิการเชา่:  
3 ปีสิน้สุด ปี 2564 เน่ืองจาก GOLD จะท าการรือ้ถอนสิ่งก่อสร้างภายในสิน้ปี
ดงักล่าว อ้างอิงหมายเหตปุระกอบงบการเงินส าหรับปีสิน้สดุวนัที่ 30 กันยายน 
2561 ของ GOLD และ ข้อมลูจากการสมัภาษณ์ผู้บริหารของ GOLD 

รายได้จาก โครงการ 
เอฟ วาย ไอ เซ็นเตอร์ 

• อตัราเชา่ (Occupancy Rate):  
ก าหนดให้คงที่ที่ร้อยละ 94 อ้างอิงแบบ 56-1 ประจ าปี 2561 ของ GOLD ที่
ปรึกษาทางการเงินอิสระเลือกใช้อตัราคา่เชา่ปี 2561 เน่ืองจากโครงการเอฟ วาย 
ไอ เซ็นเตอร์ สร้างแล้วเสร็จ และได้เร่ิมด าเนินกิจการในเดือน พฤษภาคม 2559 
โดยอตัราเชา่ได้ทยอยปรับขึน้มาตัง้แตปี่ 2559 จนมาถึงร้อยละ 94 ในปี 2561 

• อตัราคา่เชา่ (Rental Rate):  
754 บาท/ตร.ม./เดือน อ้างอิงแบบ 56-1 ประจ าปี 2561 ของ GOLD ซึ่งสะท้อน
อตัราคา่เชา่ลา่สดุ 

• อตัราเติบโตของคา่เชา่:  
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รายการ สมมติฐาน 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระใช้หลกัความระมดัระวงั (Conservative Basis) โดย
ก าหนดให้ อตัราการเติบโตเป็นไปตามประมาณการอตัราเงินเฟ้อของประเทศ
ไทยที่ประมาณการโดย กองทนุการเงินระหวา่งประเทศ (IMF) ภายใต้สมมติฐาน
ว่าอตัราเงินเฟ้อได้สะท้อนอตัราการเปลี่ยนแปลงของราคาสินค้า และบริการใน
ประเทศไทยโดยรวม (รายละเอียดเพิ่มเติมใน “เอกสารแนบ 1: ภาวะเศรษฐกิจ
และอตุสาหกรรม”) 

• พืน้ที่ให้เชา่ (Leaseable Area):  
50,375 ตร.ม. อ้างอิงงานบริษัทจดทะเบียนพบผู้ลงทนุ ไตรมาส 2 ปี 2561 ของ 
GOLD 

• รายได้อ่ืนๆ:  
ก าหนดให้อยู่ที่ร้อยละ 13.64 ของรายได้ค่าเช่า โดยค านวณมาจากค่าเฉลี่ย
ย้อนหลัง 2 ปีของส่วนต่างรายได้และรายได้จากค่าเช่า อ้างอิงแบบ 56-1 
ประจ าปี 2561 ของ GOLD 

• ระยะเวลาคงเหลือของสิทธิการเชา่:  
29 ปีสิน้สดุ ปี 2590 อ้างอิงหมายเหตปุระกอบงบการเงินส าหรับปีสิน้สดุวนัที่ 30 
กนัยายน 2561 ของ GOLD 

รายได้ค่าเช่าระยะยาว และอื่นๆ • รายได้ระยะยาวจากรายได้สิทธิการเชา่รอตดับญัชี: 
ค านวณด้วยวิธีเส้นตรง ตามมลูค่ารายได้สิทธิการเช่ารอตดับัญชีที่จะรับรู้เป็น
รายได้ภายใน 1 ปี ตามที่เปิดเผยใน หมายเหตุประกอบงบการเงินส าหรับปี
สิน้สดุวนัที่ 30 กนัยายน 2561 ของ GOLD 

• รายได้อ่ืนๆ จากสญัญาเชา่ระยะยาว: 
ก าหนดให้คงที่ที่ 50 ล้านบาท/ปี อ้างอิงข้อมลูจากการสมัภาษณ์ผู้บริหารของ 

GOLD 

รายได้ค่าการจัดการ • รายได้คา่ธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย์: 
77.98 ล้านบาทต่อปี ตามที่เปิดเผยใน หมายเหตปุระกอบงบการเงินส าหรับปี
สิน้สดุวนัที่ 30 กันยายน 2561 ของ GOLD โดยสามารถจ าแนกเป็น รายได้จาก 
โครงการอาคารปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ และ รายได้จาก โครงการอาคารสาทร 
สแควร์ 

• รายได้จาก โครงการอาคารปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์: 
ก าหนดให้อยู่ที่ร้อยละ 35 ของรายได้ค่าผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ อ้างอิงข้อมูล

จากการสมัภาษณ์ผู้บริหารของ GOLD และก าหนดให้สิน้สดุพร้อมสิทธิการ
เชา่ ปี 2584 อ้างอิง แบบ 56-1 รายการข้อมลูประจ าปี 2561 ของ GVREIT 

• รายได้จาก โครงการอาคารสาทร สแควร์: 
ก าหนดให้อยู่ที่ร้อยละ 65 ของรายได้ค่าผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ อ้างอิงข้อมูล

จากการสมัภาษณ์ผู้บริหารของ GOLD และก าหนดให้สิน้สดุพร้อมสิทธิการ
เชา่ ปี 2583 อ้างอิง แบบ 56-1 รายการข้อมลูประจ าปี 2561 ของ GVREIT 

• รายได้คา่การจดัการ: 
64.80 ล้านบาทต่อปี ตามที่เปิดเผยใน หมายเหตปุระกอบงบการเงินส าหรับปี
สิน้สดุวนัที่ 30 กนัยายน 2561 ของ GOLD 
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รายการ สมมติฐาน 

• อตัราเติบโตของรายได้:  
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระใช้หลกัความระมดัระวงั (Conservative Basis) โดย
ก าหนดให้ อตัราการเติบโตเป็นไปตามประมาณการอตัราเงินเฟ้อของประเทศ
ไทยที่ประมาณการโดย กองทนุการเงินระหวา่งประเทศ (IMF) ภายใต้สมมติฐาน
ว่าอตัราเงินเฟ้อได้สะท้อนอตัราการเปลี่ยนแปลงของราคาสินค้า และบริการใน
ประเทศไทยโดยรวม (รายละเอียดเพิ่มเติมใน “เอกสารแนบ 1: ภาวะเศรษฐกิจ
และอตุสาหกรรม”) 

2. สมมติฐานอื่นๆ 

รายการ สมมติฐาน 

ต้นทุนการให้เช่าและบริการ (ไม่
รวม ค่าเส่ือมราคาและค่าตัด
จ าหน่าย) 

ร้อยละ 27.66 ของรายได้จากการให้เช่าและบริการ อ้างอิงอตัราก าไรขัน้ต้นตามที่
เปิดเผยใน แบบ 56-1 รายการข้อมลูประจ าปี 2561 ของ GOLD เฉลี่ยย้อนหลงั 2 ปี 
โดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้น า ค่าเสื่อมราคาและค่าตัดจ าหน่าย ตามที่
เปิดเผยใน หมายเหตุประกอบงบการเงินส าหรับปีสิน้สดุวนัที่  30 กันยายน 2561 
และ 30 กนัยายน 2560 ของ GOLD ออกจากต้นทนุดงักลา่ว ทัง้นี ้ที่ปรึกษาทางการ
เงินอิสระเลือกใช้คา่เฉลี่ย 2 ปีในการประมาณการต้นทนุให้เชา่และบริการ เน่ืองจาก
โครงการ เอฟ วาย ไอ เซ็นเตอร์ สร้างแล้วเสร็จ และได้เร่ิมด าเนินกิจการในเดือน 
พฤษภาคม 2559 จึงมิได้น าต้นทนุในปี 2559 มาค านวณค่าเฉลี่ยเพื่อประกอบการ
ประมาณการ 

ต้นทุนในการจัดจ าหน่าย และ
ค่าใช้จ่ายในการบริหาร (ไม่รวม ค่า
เส่ือมราคาและค่าตัดจ าหน่าย) 

ร้อยละ 8.05 ของรายได้จากการให้เช่าและบริการ ซึ่งค านวณจากอัตราส่วนก าไร
ก่อนต้นทุนทางการเงินและภาษีเงินได้ตามส่วนงาน ตามที่เปิดเผยใน หมายเหตุ
ประกอบงบการเงินส าหรับปีสิน้สดุวนัที่ 30 กนัยายน 2561 ของ GOLD และ ต้นทนุ
ในการจดัจ าหน่าย และคา่ใช้จา่ยในการบริหาร ตามที่เปิดเผยใน แบบ 56-1 รายการ
ข้อมลูประจ าปี 2561 ของ GOLD เฉลี่ยย้อนหลงั 2 ปี โดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ
ได้น า ค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่าย ออกจากค่าใช้จ่ายดงักล่าว ทัง้นี ้ที่ปรึกษา
ทางการเงินอิสระเลือกใช้ค่าเฉลี่ย 2 ปีในการประมาณการต้นทนุให้เช่าและบริการ 
เน่ืองจากโครงการ เอฟ วาย ไอ เซ็นเตอร์ สร้างแล้วเสร็จ และได้เร่ิมด าเนินกิจการใน
เดือน พฤษภาคม 2559 จึงมิได้น าต้นทุนในปีดังกล่าวมาค านวณค่าเฉลี่ยเพื่อ
ประกอบการประมาณการ 

ต้นทุนทางการเงนิ 31.44 ล้านบาทตอ่ปี โดยค านวณจากการปันส่วนต้นทนุทางการเงินหลงัหกัจ านวน
ที่รวมอยู่ในต้นทนุโครงการอสังหาริมทรัพย์ระหว่างการพัฒนาตามสดัส่วนการถือ
ครองหนีส้ินตามส่วนงาน ภายใต้สมมติฐานว่า GOLD จะคงระดับหนีส้ินเท่าเดิม
ตลอดระยะเวลาประมาณการ (รายละเอียดเพิ่มเติมในข้อ 5.1.5 “วิธีรวมส่วนของ
กิจการ(Sum-of-the-Parts Approach) ในส่วนที่ 1: ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์
เพ่ือขาย”) 

ภาษีเงนิได้นิติบุคคล ร้อยละ 20 ตอ่ปี 
ค่าเสื่อมราคาและค่าตัดจ าหน่าย • ค่าเสื่อมราคาส าหรับอสังหาริมเพื่อการลงทุน สิทธิการเช่า ที่ดิน อาคาร และ

อปุกรณ์ และคา่ตดัจ าหน่ายส าหรับสินทรัพย์ไมมี่ตวัตนของ GOLD:  
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รายการ สมมติฐาน 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระค านวณค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่ายโดยใช้วิธี
เส้นตรง จากสัดส่วนของค่าเสื่อมราคา และค่าตดัจ าหน่ายต่อมลูค่าทรัพย์สิน
เฉลี่ยย้อนหลัง 2 ปีแยกตามประเภทรายการทรัพย์สิน คูณกับมลูค่าทรัพย์สิน
สุทธิ อ้างอิงหมายเหตุประกอบงบการเงินส าหรับปีสิ น้สุดวันที่ 30 กันยายน 
2561 ของ GOLD ทัง้นี ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเลือกใช้คา่เฉลี่ย 2 ปีเน่ืองจาก
โครงการเอฟ วาย ไอ เซ็นเตอร์ และ โรงแรม โมเดน่า บาย เฟรเซอร์ กรุงเทพฯ 
สร้างแล้วเสร็จ และได้เร่ิมด าเนินกิจการในเดือน พฤษภาคม 2559 และเดือน 
สิงหาคม 2559 ตามล าดับ จึงมิได้น าค่าเสื่อมราคาในปีดังกล่าวมาค านวณ
คา่เฉลี่ยเพ่ือประกอบการประมาณการ 

• สดัสว่นคา่เสื่อมราคาตามสว่นงาน: 
อ้างอิงหมายเหตุประกอบงบการเงินส าหรับปีสิน้สุดวันที่ 30 กันยายน 2561 
ของ GOLD ดงันี ้

ส่วนของธุรกิจ ร้อยละ 
ส่วนที่ 1: ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือขาย 2.38 
ส่วนที่ 2: ธุรกิจให้เช่าและบริการอาคาร

เพื่อการพาณิชย์ 
73.13 

ส่วนที่ 3: ธุรกิจโรงแรม 22.13 
ส่วนที่ 4: ธุรกิจสนามกอล์ฟ 2.36 
   

ค่าใช้จ่ายฝ่ายทุน • ค่าใช้จ่ายทุน ส าหรับอสังหาริมเพื่อการลงทุน สิทธิการเช่า ที่ดิน อาคาร และ
อปุกรณ์ และสินทรัพย์ไมมี่ตวัตน:  
ค านวณมาจากมลูค่าซือ้ทรัพย์สินเฉลี่ยย้อนหลงั 2 ปีแยกตามประเภทรายการ
ทรัพย์สิน อ้างอิงหมายเหตปุระกอบงบการเงินส าหรับปีสิน้สดุวนัที่ 30 กนัยายน 
2561 ของ GOLD ทัง้นี ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเลือกใช้คา่เฉลี่ย 2 ปีเน่ืองจาก
โครงการเอฟ วาย ไอ เซ็นเตอร์ และ โรงแรม โมเดน่า บาย เฟรเซอร์ กรุงเทพฯ 
สร้างแล้วเสร็จ และได้เร่ิมด าเนินกิจการในเดือน พฤษภาคม 2559 และเดือน 
สิงหาคม 2559 ตามล าดบั จงึมิได้น าคา่ใช้จา่ยในปีดงักลา่วมาค านวณคา่เฉลี่ย
เพ่ือประกอบการประมาณการ 

• สดัสว่นคา่ใช้จา่ยฝ่ายทนุตามสว่นงาน: 
ก าหนดให้ใช้สดัสว่นเดียวกนักบัสดัสว่นคา่เสื่อมราคาตามสว่นงาน 

สรุปประมาณการทางการเงินของธุรกิจให้เช่าและบริการอาคารเพื่อการพาณิชย์ใน เอกสารแนบ 7 “ประมาณ
การทางการเงินของธุรกิจให้เช่าและบริการอาคารเพื่อการพาณิชย์” 
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3. สมมติฐานมูลค่าที่ดินว่างเปล่า 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณามูลค่าของ ที่ดิน ต.หนองทะเล จ.กระบี่  อ้างอิงมูลค่าประเมินเพื่อ
วตัถปุระสงค์สาธารณะ โดย บริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จ ากดั ซึง่เป็นผู้ประเมินราอิสระที่ได้รับความเห็นชอบจากส านกังาน
คณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ โดยท าการประเมิน ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 ทัง้นีม้ลูค่าประเมิน
โดยผู้ประเมินราคาอิสระ คือ 222.00 ล้านบาท (รายละเอียดของสมมติฐาน และมลูค่าประเมินราคาใน “เอกสารแนบ 6: 
สมมติฐานการประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิ โดยผู้ประเมินราคาทรัพย์สนิอิสระ”) 

ส่วนที่ 3: ธุรกิจโรงแรม 

1. สมมติฐานรายได้ 

รายการ สมมติฐาน 
รายได้จากโครงการ  
เดอะ แอสคอท สาทร แบงคอก 

• อตัราเข้าพกั (Occupancy Rate):  
ประมาณร้อยละ 80 อ้างอิงข้อมูลจากการสัมภาษณ์ผู้บริหาร และจากการ
ติดตอ่สอบถามนกัลงทนุสมัพนัธ์ ของ GOLD 

• ราคาห้องพกัเฉลี่ย (Average Room Rate):  
ประมาณ 3,000 บาท/ห้อง/วนั อ้างอิงข้อมลูจากการสัมภาษณ์ผู้บริหาร และ
จากการติดตอ่สอบถามนกัลงทนุสมัพนัธ์ ของ GOLD 

• อตัราเติบโตของราคาห้องพกัเฉลี่ย:  
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระใช้หลกัความระมดัระวงั (Conservative Basis) โดย
ก าหนดให้ อตัราการเติบโตเป็นไปตามประมาณการอตัราเงินเฟ้อของประเทศ
ไทยที่ประมาณการโดย กองทุนการเงินระหว่างประเทศ ( IMF) ภายใต้
สมมติฐานว่าอัตราเงินเฟ้อได้สะท้อนอัตราการเปลี่ยนแปลงของราคาสินค้า 
และบริการในประเทศไทยโดยรวม (รายละเอียดเพิ่มเติมใน “เอกสารแนบ 1: 
ภาวะเศรษฐกิจและอตุสาหกรรม”) 

• จ านวนห้องพกั:  
177 ห้อง (ไม่รวม Sky Villas) อ้างอิงงานบริษัทจดทะเบียนพบผู้ลงทนุ ไตรมาส 
2 ปี 2561 ของ GOLD 

• รายได้อ่ืนๆ:  
ประมาณร้อยละ 25 ของรายได้ห้องพัก  อ้างอิงข้อมูลจากการสัมภาษณ์
ผู้บริหาร และจากการติดตอ่สอบถามนกัลงทนุสมัพนัธ์ ของ GOLD 

รายได้จากโครงการ 
เมย์แฟร์ แมริออท เอ็กเซคคิวทฟี 
อพาร์ทเม้นท์ 

• อตัราเข้าพกั (Occupancy Rate):  
ร้อยละ 88.64 โดยค านวณมาจากคา่เฉลี่ยย้อนหลงั 3 ปี อ้างอิงข้อมลูจากการ
สมัภาษณ์ผู้บริหารของ GOLD และแบบ 56-2 รายงานประจ าปี 2559 2560 
และ 2561ของ GOLDPF  

• ราคาห้องพกัเฉลี่ย (Average Room Rate):  
4,270.67 บาท/ห้อง/วนั โดยค านวณมาจากคา่เฉลี่ยย้อนหลงั 3 ปี อ้างอิงข้อมลู
จากการสมัภาษณ์ผู้บริหารของ GOLD และแบบ 56-2 รายงานประจ าปี  2559 
2560 และ 2561ของ GOLDPF 

• อตัราเติบโตของราคาห้องพกัเฉลี่ย:  
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รายการ สมมติฐาน 
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระใช้หลกัความระมดัระวงั (Conservative Basis) โดย
ก าหนดให้ อตัราการเติบโตเป็นไปตามประมาณการอตัราเงินเฟ้อของประเทศ
ไทยที่ประมาณการโดย กองทุนการเงินระหว่างประเทศ ( IMF) ภายใต้
สมมติฐานว่าอัตราเงินเฟ้อได้สะท้อนอัตราการเปลี่ยนแปลงของราคาสินค้า 
และบริการในประเทศไทยโดยรวม (รายละเอียดเพิ่มเติมใน “เอกสารแนบ 1: 
ภาวะเศรษฐกิจและอตุสาหกรรม”) 

• จ านวนห้องพกั:  
164 ห้อง อ้างอิงงานบริษัทจดทะเบียนพบผู้ ลงทุน ไตรมาส 2 ปี 2561 ของ 
GOLD 

• รายได้อ่ืนๆ:  
ประมาณร้อยละ 10 ของรายได้ห้องพัก  อ้างอิงข้อมูลจากการสัมภาษณ์
ผู้บริหาร และจากการติดตอ่สอบถามนกัลงทนุสมัพนัธ์ ของ GOLD 

รายได้จากโรงแรม 
โมเดน่า บาย เฟรเซอร์ กรุงเทพฯ 

• อตัราเข้าพกั (Occupancy Rate):  
- ปี 2562: ร้อยละ 70 
- ปี 2563 เป็นต้นไป: ร้อยละ 75 

อ้างอิงข้อมลูจากการสมัภาษณ์ผู้บริหารของ GOLD และอตัราเข้าพกัของ
โรงแรมและ เซอวิสอพาร์ทเม้นท์ภายใต้การดแูลของ GOLD  

• ราคาห้องพกัเฉลี่ย (Average Room Rate):  
ประมาณ 1,600 บาท/ห้อง/วัน อ้างอิงข้อมลูจากการสมัภาษณ์ผู้บริหารของ 

GOLD 

• อตัราเติบโตของราคาห้องพกัเฉลี่ย:  
- ปี 2562: เพ่ิมขึน้ 100 บาท/ห้อง/วนั 
- ปี 2563: เพ่ิมขึน้ 100 บาท/ห้อง/วนั 
- ปี 2564: เพ่ิมขึน้ 100 บาท/ห้อง/วนั 
- ปี 2565: เพ่ิมขึน้ 100 บาท/ห้อง/วนั 
- ปี 2566 เป็นต้นไป: ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระใช้หลักความระมัดระวัง 
(Conservative Basis) โดยก าหนดให้ อตัราการเติบโตเป็นไปตามประมาณ
การอตัราเงินเฟอ้ของประเทศไทยที่ประมาณการโดย กองทนุการเงินระหว่าง
ประเทศ ( IMF) ภายใต้สมมติฐานว่าอัตราเงินเฟ้อได้สะท้อนอัตราการ
เปลี่ยนแปลงของราคาสินค้า และบริการในประเทศไทยโดยรวม (รายละเอียด
เพ่ิมเติมใน “เอกสารแนบ 1: ภาวะเศรษฐกิจและอตุสาหกรรม”) 

• จ านวนห้องพกั:  
239 ห้อง อ้างอิงงานบริษัทจดทะเบียนพบผู้ ลงทุน ไตรมาส 2 ปี 2561 ของ 
GOLD 

• รายได้อ่ืนๆ:  
ประมาณร้อยละ 15 ของรายได้ห้องพัก อ้างอิงข้อมูลจากการสัมภาษณ์
ผู้บริหารของ GOLD 

• ระยะเวลาคงเหลือของสิทธิการเชา่:  
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รายการ สมมติฐาน 
29 ปีสิน้สุด ปี 2590 อ้างอิงหมายเหตุประกอบงบการเงินส าหรับปีสิน้สดุวนัที่ 
30 กนัยายน 2561 ของ GOLD 

2. สมมติฐานอื่นๆ 

รายการ สมมติฐาน 
ต้นทุนธุรกิจโรงแรม (ไม่รวม ค่า
เส่ือมราคาและค่าตัดจ าหน่าย) 

ร้อยละ 50.68 ของรายได้จากธุรกิจโรงแรม อ้างอิงอตัราก าไรขัน้ต้นตามที่เปิดเผยใน 
แบบ 56-1 รายการข้อมูลประจ าปี 2561 ของ GOLD เฉลี่ยย้อนหลัง 2 ปี โดยที่
ปรึกษาทางการเงินอิสระได้น า ค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่าย ตามที่เปิดเผยใน 
หมายเหตุประกอบงบการเงินส าหรับปีสิน้สุดวันที่ 30 กันยายน 2561 และ 30 
กนัยายน 2560 ของ GOLD ออกจากต้นทนุดงักลา่ว ทัง้นี ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ
เลือกใช้ค่าเฉลี่ย 2 ปีในธุรกิจโรงแรม เน่ืองจากโครงการ โรงแรม โมเดน่า บาย เฟร
เซอร์ กรุงเทพฯ สร้างแล้วเสร็จ และได้เร่ิมด าเนินกิจการในเดือน สิงหาคม 2559 จึง
มิได้น าต้นทนุในปีดงักลา่วมาค านวณคา่เฉลี่ยเพ่ือประกอบการประมาณการ 

ต้นทุนในการจัดจ าหน่าย และ
ค่าใช้จ่ายในการบริหาร (ไม่รวม ค่า
เส่ือมราคาและค่าตัดจ าหน่าย) 

ร้อยละ 26.27 ของรายได้จากธุรกิจโรงแรม ซึง่ค านวณจากอตัราสว่นก าไรก่อนต้นทนุ
ทางการเงินและภาษีเงินได้ตามส่วนงาน ตามที่เปิดเผยใน หมายเหตุประกอบงบ
การเงินส าหรับปีสิน้สดุวนัที่ 30 กันยายน 2561 ของ GOLD และ ต้นทุนในการจดั
จ าหน่าย และค่าใช้จ่ายในการบริหาร ตามที่เปิดเผยใน แบบ 56-1 รายการข้อมลู
ประจ าปี 2561 ของ GOLD เฉลี่ยย้อนหลงั 2 ปี โดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้น า 
ค่าเสื่อมราคาและคา่ตดัจ าหน่าย ออกจากค่าใช้จ่ายดงักลา่ว ทัง้นี ้ที่ปรึกษาทางการ
เงินอิสระเลือกใช้ค่าเฉลี่ย 2 ปีในธุรกิจโรงแรม เน่ืองจากโครงการ โรงแรม โมเดน่า 
บาย เฟรเซอร์ กรุงเทพฯ สร้างแล้วเสร็จ และได้เร่ิมด าเนินกิจการในเดือน สิงหาคม 
2559  จึงมิได้น าต้นทุนในปีดงักล่าวมาค านวณค่าเฉลี่ยเพื่อประกอบการประมาณ
การ 

ต้นทุนทางการเงนิ 4.46 ล้านบาทต่อปี โดยค านวณจากการปันส่วนต้นทนุทางการเงินหลงัหกัจ านวนที่
รวมอยูใ่นต้นทนุโครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหวา่งการพฒันาตามสดัสว่นการถือครอง
หนีส้ินตามส่วนงาน ภายใต้สมมติฐานว่า GOLD จะคงระดับหนีส้ินเท่าเดิมตลอด
ระยะเวลาประมาณการ (รายละเอียดเพิ่มเติมในข้อ 5.1.5 “วิธีรวมส่วนของกิจการ
(Sum-of-the-Parts Approach) ในสว่นที่ 1: ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือขาย”) 

ภาษีเงนิได้นิติบุคคล ร้อยละ 20 ตอ่ปี 
ค่าเสื่อมราคาและค่าตัดจ าหน่าย • ค่าเสื่อมราคาส าหรับอสังหาริมเพื่อการลงทุน สิทธิการเช่า ที่ดิน อาคาร และ

อปุกรณ์ และคา่ตดัจ าหน่ายส าหรับสินทรัพย์ไมมี่ตวัตนของ GOLD:  
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระค านวณค่าเสื่อมราคาและค่าตัดจ าหน่ายโดยใช้วิธี
เส้นตรง จากสัดส่วนของค่าเสื่อมราคา และค่าตัดจ าหน่ายต่อมลูค่าทรัพย์สิน
เฉลี่ยย้อนหลงั 2 ปีแยกตามประเภทรายการทรัพย์สิน คณูกับมลูคา่ทรัพย์สินสทุธิ 
อ้างอิงหมายเหตปุระกอบงบการเงินส าหรับปีสิน้สดุวนัที่ 30 กนัยายน 2561 ของ 
GOLD ทัง้นี ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเลือกใช้ค่าเฉลี่ย 2 ปีเน่ืองจากโครงการ
เอฟ วาย ไอ เซ็นเตอร์ และ โรงแรม โมเดน่า บาย เฟรเซอร์ กรุงเทพฯ สร้างแล้ว
เสร็จ และได้เร่ิมด าเนินกิจการในเดือน พฤษภาคม 2559 และเดือน สิงหาคม 
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รายการ สมมติฐาน 
2559 ตามล าดับ จึงมิได้น าค่าเสื่อมราคาในปีดังกล่าวมาค านวณค่าเฉลี่ยเพื่อ
ประกอบการประมาณการ  

• สดัสว่นคา่เสื่อมราคาตามสว่นงาน: 
อ้างอิงหมายเหตปุระกอบงบการเงินส าหรับปีสิน้สดุวนัที่ 30 กนัยายน 2561 ของ 
GOLD ดงันี ้

ส่วนของธุรกิจ ร้อยละ 
สว่นที่ 1: ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อขาย 2.38 
สว่นที่ 2: ธุรกิจให้เชา่และบริการอาคารเพื่อการ

พาณิชย์ 
73.13 

ส่วนที่ 3: ธุรกิจโรงแรม 22.13 
สว่นที่ 4: ธุรกิจสนามกอล์ฟ 2.36 

. 
ค่าใช้จ่ายฝ่ายทุน • ค่าใช้จ่ายทุน ส าหรับอสังหาริมเพื่อการลงทุน สิทธิการเช่า ที่ดิน อาคาร และ

อปุกรณ์ และสินทรัพย์ไมมี่ตวัตน:  
ค านวณมาจากมลูค่าซือ้ทรัพย์สินเฉลี่ยย้อนหลงั 2 ปีแยกตามประเภทรายการ
ทรัพย์สิน อ้างอิงหมายเหตปุระกอบงบการเงินส าหรับปีสิน้สดุวนัที่ 30 กันยายน 
2561 ของ GOLD ทัง้นี ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเลือกใช้คา่เฉลี่ย 2 ปีเน่ืองจาก
โครงการเอฟ วาย ไอ เซ็นเตอร์ และ โรงแรม โมเดน่า บาย เฟรเซอร์ กรุงเทพฯ 
สร้างแล้วเสร็จ และได้เร่ิมด าเนินกิจการในเดือน พฤษภาคม 2559 และเดือน 
สิงหาคม 2559 ตามล าดบั จึงมิได้น าค่าใช้จ่ายในปีดงักล่าวมาค านวณค่าเฉลี่ย
เพ่ือประกอบการประมาณการ 

• สดัสว่นคา่ใช้จา่ยฝ่ายทนุตามสว่นงาน: 
ก าหนดให้ใช้สดัสว่นเดียวกนักบัสดัสว่นคา่เสื่อมราคาตามสว่นงาน 

 สรุปประมาณการทางการเงินของธุรกิจโรงแรมใน เอกสารแนบ 8 “ประมาณการทางการเงินของธุรกิจโรงแรม” 

ส่วนที่ 4: ธุรกิจสนามกอล์ฟ 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณามูลคา่ของ สนามกอล์ฟพาโนรามา กอล์ฟ แอนด์ คนัทรีคลบั อ้างอิงมลูค่า
ประเมินเพื่อวตัถปุระสงค์สาธารณะ โดย บริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จ ากดั ซึ่งเป็นผู้ประเมินราอิสระที่ได้รับความเห็นชอบ
จากส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ โดยท าการประเมิน ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 ทัง้นี ้
มูลค่าประเมินโดยผู้ประเมินราคาอิสระ คือ 411.00 ล้านบาท (รายละเอียดของสมมติฐาน และมูลค่าประเมินราคาใน 
“เอกสารแนบ 6: สมมติฐานการประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิ โดยผู้ประเมินราคาทรัพย์สนิอิสระ”) 
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ส่วนที่ 5: มูลค่าการลงทุนในบริษัทร่วมและร่วมค้า 

ทีป่รึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณามลูคา่ของการลงทนุในบริษัทร่วม และร่วมค้า ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 
GOLD มีบริษัทร่วมทัง้สิน้ 3 บริษัท และบริษัทร่วมค้าทัง้สิน้ 1 บริษัท โดยสามารถสรุปวิธีประเมินมลูคา่ และมลูคา่ได้
ดงัตอ่ไปนี ้

ข้อ บริษัท วิธีประเมินมูลค่า มูลค่า (ล้านบาท) 

1 
ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์
โกลเด้นเวนเจอร์/1 

วิธีมลูคา่ตามราคาตลาด 2,637.93 

2 กองทนุรวมสิทธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์โกลด์/1 วิธีมลูคา่ตามราคาตลาด 489.46 
3 บริษัทนอร์ท สาธร โฮเต็ล จ ากดั/2 วิธีมลูคา่ตามบญัช ี 70.00 
4 บริษัท เกษมทรัพย์ภกัดี จ ากดั/3 วิธีประเมินราคาโดยผู้ประเมินราคาอิสระ 2,810.55 
 รวมทัง้สิน้  6,007.94 

ท่ีมา: SETSMART และหมายเหตปุระกอบงบการเงินระหวา่งกาล ส าหรับงวดสามเดือนสิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 ของ GOLD 
หมายเหต:ุ /1 รายละเอียดเพิ่มใน ข้อ 5.1.2 “วิธีปรับปรุงมลูคา่ทางบญัชี (Adjusted Book Value Approach)” 

 /2 ด าเนินธุรกิจ โรงแรมดบัเบิล้ย ูกรุงเทพฯ 
 /3 ด าเนินธุรกิจ โครงการสามย่าน มิตรทาวน์ ทัง้นี ้บริษัท เกษมทรัพย์ภกัดี จ ากดั เป็นบริษัทร่วมค้าโดย GOLD มีสดัสว่นการถือหุ้นท่ี
ร้อยละ 49 โดยมลูคา่ยตุธิรรมค านวณมาจากมลูคา่ประเมินราคาโครงการ สามย่าน มิตรทาวน์ โดยผู้ประมเนราคาอิสระจ านวน 
7,141.00 ล้านบาท หกัหนีส้นิไม่หมนุเวียนของบริษัท เกษมทรัพย์ภกัด ีจ ากดั ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 จ านวน   1,405.18 ล้าน
บาท คณูด้วยสดัสว่นการถือหุ้นของ GOLD ร้อยละ 49 คดิเป็นมลูคา่ 2,810.55 ล้านบาท 

  

  



รายงานความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ                                           

62    
 

อัตราคดิลดกระแสเงนิสด (Discount Rate) 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระใช้ต้นทุนทางการเงินเฉลี่ยถ่วงน า้หนักของบริษัท (Weighted Average Cost of 
Capital: WACC) เป็นอตัราคิดลดในการค านวณมลูค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดอิสระ โดยสามารถค านวณค่า WACC 
จากคา่เฉลีย่ถ่วงน า้หนกัของต้นทนุหนีส้นิท่ีมีภาระดอกเบีย้ (Kd) และต้นทนุสว่นของผู้ ถือหุ้น(Ke) ตามสมการดงันี ้

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

Ke = ต้นทนุสว่นของผู้ ถือหุ้น 

Kd = ต้นทนุหนีส้นิท่ีมีภาระดอกเบีย้ 

T =  อตัราภาษีเงินได้นติิบคุคล 

E =  สว่นของผู้ ถือหุ้น 

D = หนีส้นิท่ีมีภาระดอกเบีย้ 

ต้นทนุสว่นของผู้ ถือหุ้น (Ke) ค านวณได้จากสมการ Capital Asset Pricing Model (CAPM) ดงันี ้ 

Ke = Rf + β(Rm – Rf) 

โดยที ่

Risk Free Rate (Rf) คือ อตัราผลตอบแทนที่ไม่มีความเสี่ยง อ้างอิงข้อมลูผลตอบแทนของพนัธบตัร
รัฐบาลไทยอาย ุ30 ปี ณ วนัท่ี 28 กมุภาพนัธ์ 2562 (ที่มา: สมาคมตลาดตราสารหนีไ้ทย) 

Beta (β)  คือ ค่าชีว้ดัความเสี่ยงตามตลาดของราคาหุ้น ซึ่งค านวณจากค่าสมัประสิทธ์ิความแปรผนั
ของการเปลีย่นแปลงของดชันีตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย (SET Index) และราคาหุ้นของ GOLD 
ย้อนหลงั 3 ปีถึง ณ วนัท่ี 28 กมุภาพนัธ์ 2562 (ที่มา: Bloomberg)  

Market Return (Rm) คือ อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนในตลาดหลกัทรัพย์ฯ เฉลี่ยย้อนหลงั 30 ปี  
ณ วนัท่ี 28 กมุภาพนัธ์ 2561 (ที่มา: ตลาดหลกัทรัพย์ฯ) 
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รายละเอียดของตวัแปร สมมติฐาน และผลการค านวณอตัราคิดลด สามารถสรุปได้ดงันี ้

ตัวแปร สมมติฐาน 
อตัราผลตอบแทนที่ไมมี่ความเสี่ยงจากการลงทนุในพนัธบตัรรัฐบาล (Rf) ร้อยละ 3.32 
อตัราผลตอบแทนจากการลงุทนในตลาดหลกัทรัพย์ฯ (Rm) ร้อยละ 12.77 
คา่ชีว้ดัความเสี่ยงตามตลาดของราคาหุ้น (Beta) 1.15 
ต้นทนุสว่นของผู้ ถือหุ้น (Ke) ร้อยละ 14.22 
ต้นทนุหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ (Kd)

/1 ร้อยละ 3.46 
อตัราภาษีเงินได้นิตบิคุคล ร้อยละ 20.00 
สดัสว่นสว่นของผู้ ถือหุ้นตอ่สินทรัพย์ (We)

/2 ร้อยละ 53.23 
สดัสว่นหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ตอ่สินทรัพย์ (Wd)

/3 ร้อยละ 46.77 
WACC ร้อยละ 8.86 
หมายเหต:ุ /1รายละเอียดเพิ่มเตมิในข้อ 5.1.5 “วิธีรวมสว่นของกิจการ(Sum-of-the-Parts Approach) ในสว่นท่ี 1: ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์

เพ่ือขาย” 
/1 อ้างอิงมลูคา่สว่นของผู้ ถือหุ้นตามงบการเงินระหว่างกาล ส าหรับงวดสามเดือนสิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 ของ GOLD 
/3 อ้างอิงมลูคา่หนีส้นิท่ีมีภาระดอกเบีย้ตามหมายเหตปุระกอบงบการเงินระหว่างกาล ส าหรับงวดสามเดือนสิน้สดุวนัท่ี 31 
ธนัวาคม 2561 ของ GOLD 

จากสมมตฐิานเบือ้งต้นสามารสรุปมูลค่าหุ้นของ GOLD ได้ดงันี ้

รายการ มูลค่า (ล้านบาท) 
สว่นที่ 1: ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อขาย  
มลูคา่ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือขาย 27,619.32 
มลูคา่โครงการ สกาย วลิลา่ส์ ภายในอาคารแอสคอท สาทร บางกอก 54.70 
รวมมลูคา่สว่นที่ 1 27,674.02 
สว่นที่ 2: ธุรกิจให้เชา่และบริการอาคารเพื่อการพาณิชย์  
มลูคา่ธุรกิจให้เชา่และบริการอาคารเพ่ือการพาณิชย์  3,242.48 
มลูคา่ของ ที่ดิน ต.หนองทะเล จ.กระบี่ 222.00 
รวมมลูคา่สว่นที่ 2 3,464.48 
สว่นที่ 3: ธุรกิจโรงแรม 1,474.53  
สว่นที่ 4: ธุรกิจสนามกอล์ฟ 411.00 
สว่นที่ 5: มลูคา่การลงทนุในบริษัทร่วม และร่วมค้า  
มลูคา่การลงทนุในทรัสต์เพ่ือการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์ 2,637.93 
มลูคา่การลงทนุในกองทนุรวมสิทธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์โกลด์ 489.46 
มลูคา่การลงทนุในบริษัทนอร์ท สาธร โฮเต็ล จ ากดั 70.00 
มลูคา่การลงทนุในบริษัท เกษมทรัพย์ภกัดี จ ากดั 2,810.55 
รวมมลูคา่สว่นที่ 5 6,007.94 
มูลค่ารวมของแต่ละธุรกิจ 39,031.98 
บวก (ลบ): เงินทนุหมนุเวียนสทุธิ (4,548.25) 
บวก: เงินสด และสินทรัพย์ที่ไมเ่ก่ียวกบัการด าเนินงาน 2,112.78 
มูลค่ารวมส่วนของกิจการ 36,596.51 
ลบ: หนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ (14,361.41) 
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รายการ มูลค่า (ล้านบาท) 
บวก: สว่นเกินทนุจากการรวมธุรกิจภายใต้การควบคมุเดียวกนั 29.53 

มูลค่าส่วนของบริษัทใหญ่ 22,264.63 
ลบ: สว่นได้เสียที่ไมมี่อ านาจควบคมุ (300.87) 
ส่วนของผู้ถือหุ้น 21,963.76 
จ านวนหุ้นสามญัทัง้หมดที่ออกและช าระแล้ว ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 (ล้านหุ้น) 2,323.72 

มูลค่าหุ้นของ GOLD (บาท/หุ้น) 9.45 

ประมาณการอัตราการเติบโตหลังระยะเวลาประมาณ (Terminal Growth) 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้อตัราการเติบโตหลังระยะเวลาประมาณการเท่ากบัร้อยละ 1.44 ส าหรับ
สว่นที่ 1: ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อขาย และสว่นที่ 3: ธุรกิจโรงแรม เนื่องจากเป็นสว่นธุรกิจที่ GOLD มีกรรมสิทธ์ิ
และ GOLD สามารถด าเนินธุรกิจตอ่ไปแบบ Going Concern โดยอตัราการเติบโตหลงัระยะเวลาประมาณการค านวณมา
จากค่าเฉลี่ยประมาณการอตัราเงินเฟ้อปี 2562 – 2566 โดย IMF ภายใต้สมมติฐานว่าอตัราเงินเฟ้อได้สะท้อนอตัราการ
เปลี่ยนแปลงของราคาสินค้า และบริการในประเทศไทยโดยรวม อีกทัง้อตัราดงักล่าวสอดคล้องกับอัตราการเติบโตของ
กระแสเงินสดอิสระในระยะเวลาประมาณการ ดังนัน้ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงพิจารณาคงอัตราการเติบโตหลงั
ระยะเวลาประมาณการไว้ที่ร้อยละ 1.44 

การวิเคราะห์ความอ่อนไหวของสมมตฐิาน 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ท าการเปลี่ยนแปลงอตัราการเติบโตหลงัระยะเวลาประมาณการเพิ่มขึน้และลดลง
ร้อยละ 0.5 เพื่อวิเคราะห์การเปลีย่นแปลงมลูคา่หุ้นของ GOLD ตามตารางด้านลา่ง 

อัตราการเติบโตหลังประมาณการ 
(Terminal Growth Rate) 

มูลค่าหุ้นของ GOLD  
(บาท/หุ้น) 

เพ่ิมขึน้ร้อยละ 0.5 8.86 

กรณีฐาน 9.45 

ลดลงร้อยละ 0.5 10.13 

ทัง้นี ้ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระเลือกวิเคราะห์ความอ่อนไหวของอตัราการเติบโตหลงัระยะเวลาประมาณการ
เนื่องจาก IMF ได้ประมาณการอตัราเงินเฟอ้ในช่วงปี 2562-2566 อยูใ่นช่วงตัง้แต ่ร้อยละ 0.9 ถึงร้อยละ 2 ซึง่การวิเคราะห์
ความออ่นไหวในช่วงเพิ่มขึน้และลดลงร้อยละ 0.5 จะสะท้อนประมาณการเงินเฟอ้ดงักลา่ว 

(รายละเอียดเพิ่มเติมใน “เอกสารแนบ 1: ภาวะเศรษฐกิจและอตุสาหกรรม”) ซึ่งที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ท า
การเปลีย่นแปลงอตัราการเติบโตหลงัระยะเวลาประมาณการ เพิ่มขึน้ร้อยละ 0.5 และลดลงร้อยละ 0.5 จะท าให้มูลค่าหุ้น
ของ GOLD มีค่าระหว่าง 8.86 ถงึ 10.13 บาทต่อหุ้น 

ทัง้นี ้วิธีรวมสว่นของกิจการ เป็นวิธีที่วิเคราะห์ผลการด าเนินการในอดีต เพื่อประมาณการความสามารถในการ
สร้างรายได้ และกระแสเงินสดในอนาคตที่คาดว่า GOLD จะได้รับและคิดเป็นมลูค่าปัจจุบนัด้วยอตัราคิดลดที่เหมาะสม 
ดงันัน้ วิธีรวมสว่นของกิจการจึงเป็นวิธีทีเ่หมาะสมในการประเมินมลูคา่หุ้นของ GOLD 
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สรุปผลการประเมินมูลค่าหุ้น บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) 
(“GOLD”) 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระพิจารณาความเหมาะสมของวิธีในการประเมินมลูคา่หุ้นดงันี ้

1. วิธีมูลค่าตามบัญชี เป็นวิธีที่สะท้อนถึงราคาหุ้นของ GOLD ณ เวลาใดเวลาหนึง่เทา่นัน้ ไมไ่ด้ค านงึถึง
มลูค่ายตุิธรรมของสินทรัพย์บางรายการท่ีอาจมีการปรับเพิ่มขึน้ / ลดลง จากมลูคา่ตามบญัชี และไม่ได้ค านงึถึง
ความสามารถท าก าไรและผลการด าเนินงานในอนาคต ดังนัน้ วิธีมูลค่าตามบัญชีจึงไม่ใช่วิธีที่เหมาะสมใน
การประเมินมูลค่าหุ้นของ GOLD 

2. วิธีปรับปรุงมูลค่าทางบัญชี เป็นวิธีที่ได้มีการปรับปรุงมลูคา่ทางบญัชีให้สอดคล้องกบัมลูคา่ยตุิธรรม
ของสินทรัพย์ในปัจจุบนั โดยปรับปรุงจาก 1) ส่วนเพิ่มจากการประเมินมูลค่าอสงัหาริมทรัพย์ที่ประเมินโดยผู้
ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระ และ 2) ส่วนลดจากการปรับปรุงมลูค่าภาระผูกพนัและหนีส้ินที่อาจจะเกิดขึน้ใน
อนาคต หลงั วันที่ 31 ธันวาคม 2561 ดังนัน้ วิธีปรับปรุงมูลค่าทางบัญชีจึงเป็นวิธีที่ เหมาะสมในการ
ประเมินมูลค่าหุ้นของ GOLD 

3. วิธีมูลค่าตามราคาตลาด จะพิจารณาราคาตลาดของหุ้น GOLD ที่มีการซือ้ขายในตลาดหลกัทรัพย์ฯ 
ดงันัน้ จึงเป็นวิธีที่สะท้อนให้เห็นถึงอปุสงค์และอปุทานของนกัลงทนุ ซึง่นกัลงทนุจะพิจารณาจากข้อมลูขา่วสาร
ที่เก่ียวข้อง ข้อมูลภาวะตลาดโดยรวม รวมถึงการคาดการณ์สถานการณ์ต่าง ๆ ที่อาจมีผลกระทบต่อผล
ประกอบการของ GOLD ดงันัน้ วิธีมูลค่าตามราคาตลาดจึงเป็นวิธีที่ เหมาะสมในการประเมินมูลค่าหุ้น
ของ GOLD 

4. วิธีอัตราส่วนราคาต่อมูลค่าตามบัญชี ใช้มลูคา่ตามบญัชีของ GOLD ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 มา
คูณกับอตัราส่วนราคาต่อมลูค่าตามบญัชีของบริษัทจดทะเบียนเทียบเคียงของ GOLD ซึ่งเป็นวิธีที่สะท้อนถึง
ราคาหุ้นของ GOLD ณ เวลาใดเวลาหนึ่งเท่านัน้ ไม่ได้ค านึงถึงมลูค่ายตุิธรรมของสินทรัพย์บางรายการที่อาจมี
การปรับเพิ่มขึน้ / ลดลง จากมลูค่าตามบญัชี และไม่ได้ค านึงถึงความสามารถท าก าไรและผลการด าเนินงานใน
อนาคต นอกจากนีบ้ริษัทจดทะเบียนเทียบเคียงดงักล่าวอาจไม่ได้มีโครงสร้างเงินทุนและไม่ได้ด าเนินธุรกิจ
เหมือนกนั GOLD อยา่งสมบรูณ์ดงันัน้ วิธีอัตราส่วนราคาต่อมูลค่าตามบัญชีจึงไม่ใช่วิธีที่เหมาะสมในการ
ประเมินมูลค่าหุ้นของ GOLD 

5. วิธีอัตราส่วนราคาต่อก าไรสุทธิต่อหุ้น ค านวณจากก าไรต่อหุ้นย้อนหลงั 4 ไตรมาส สิน้สดุ ณ วนัท่ี 
31 ธนัวาคม 2561 มาคณูกบัอตัราสว่นราคาตอ่ก าไรต่อหุ้นของบริษัทจดทะเบียนเทียบเคียงของ GOLD ซึง่ไมไ่ด้
ค านึงถึงความสามารถในการท าก าไรในอนาคตของ GOLD และไม่ได้สะท้อนแนวโน้มภาวะเศรษฐกิจและ
อุตสาหกรรมโดยรวม นอกจากนีบ้ริษัทจดทะเบียนเทียบเคียงดงักล่าวอาจไม่ได้มีโครงสร้างเงินทุนและไม่ได้
ด าเนินธุรกิจเหมือนกัน GOLD อย่างสมบูรณ์ ดงันัน้ วิธีอัตราส่วนราคาต่อก าไรสุทธิต่อหุ้นจึงไม่ใช่วิธีที่
เหมาะสมในการประเมินมูลค่าหุ้นของ GOLD 
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6. วิธีรวมส่วนของกิจการ เป็นวิธีที่วิเคราะห์ผลการด าเนินการในอดีต เพื่อประมาณการความสามารถ
ในการสร้างรายได้ และกระแสเงินสดในอนาคตที่คาดวา่ GOLD จะได้รับและคิดเป็นมลูคา่ปัจจบุนัด้วยอตัราคิด
ลดที่เหมาะสม ดงันัน้ วิธีรวมส่วนของกิจการจึงเป็นวิธีที่เหมาะสมในการประเมินมูลค่าหุ้นของ GOLD  

จากวิธีประเมินมลูคา่ทัง้หมด สามารถสรุปเปรียบเทียบมลูคา่หุ้นของ GOLD ตามการประเมินมลูค่าด้วยวิธีการ
ตา่งๆ ได้ดงันี ้

ล าดับ วิธีการประเมินมูลค่า 
ความเหมาะสมของ
วิธีการประเมินมูลค่า 

มูลค่าหุ้น GOLD  
(บาทต่อหุ้น) 

1 วิธีมลูคา่ตามบญัช ี ไมเ่หมาะสม 7.03 
2 วิธีปรับปรุงมูลค่าทางบัญชี เหมาะสม 8.78 
3 วิธีมูลค่าหุ้นตามราคาตลาด เหมาะสม 7.36 – 9.57 
4 วิธีอตัราสว่นราคาตอ่มลูคา่ตามบญัช ี ไมเ่หมาะสม 7.09 – 8.75 
5 วิธีอตัราสว่นราคาตอ่ก าไรสทุธิตอ่หุ้น ไมเ่หมาะสม 7.31 – 9.62 
6 วิธีรวมส่วนของกิจการ เหมาะสม 8.86 – 10.13 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นวา่ วิธีปรับปรุงมูลค่าตามบัญชี วิธีมูลค่าหุ้นตามราคาตลาด และวิธี
รวมส่วนของกิจการ เป็นวิธีที่เหมาะสมในการประเมินมูลค่าของ GOLD ในครัง้นี ้ 

เมื่อพิจารณาราคาเสนอซือ้หุ้นของ GOLD ที่หุ้นละ 8.50 บาท เทียบกบัมลูค่ายตุิธรรมของ GOLD ตามวิธีทัง้ 3 
วิธีดงักลา่วข้างต้น พบวา่  

- ราคาเสนอซือ้หุ้นของ GOLD ที่หุ้นละ 8.50 บาท ต ่ากว่า มูลค่ายตุิธรรมจากวิธีปรับปรุงมลูค่าตามบญัชีที่ 
8.78 บาทตอ่หุ้น  

- ราคาเสนอซือ้หุ้นของ GOLD ที่หุ้นละ 8.50 บาท อยู่ในช่วง มลูค่ายตุิธรรมจากวิธีมลูคา่หุ้นตามราคาตลาด 
7.36 – 9.57 บาทตอ่หุ้น 

- ราคาเสนอซือ้หุ้นของ GOLD ที่หุ้นละ 8.50 บาท ต ่ากวา่ ช่วงมลูคา่ยตุิธรรมจากวิธีรวมสว่นของกิจการ 8.86 
ถึง 10.13 บาทตอ่หุ้น 

จากการประเมินมูลค่าหลักทรัพย์ด้วยวิธีต่างๆ ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระมีความเห็นว่าราคาเสนอซือ้
หุ้นของ GOLD ที่ หุ้นละ 8.50 บาท มีความเหมาะสม เนื่องจากราคาดงักลา่วต ่ากวา่หรืออยูใ่นช่วงของมลูค่ายตุิธรรม
ของวิธีการประเมินมลูคา่ทัง้ 3 วิธีที่ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระเห็นวา่มีความเหมาะสม   
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3.2 ความเหมาะสมของเงื่อนไขของรายการ 

การเข้าซือ้กิจการของ GOLD นัน้ถือเป็นการซือ้หรือรับโอนกิจการของบริษัทอื่นมาเป็นของบริษัทตาม พรบ. 
มหาชน และเข้าข่ายเป็นการได้มาซึ่งสินทรัพย์ของบริษัทที่มีนัยส าคัญตามประกาศรายการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่ง
สินทรัพย์ โดยบริษัทต้องได้รับอนุมตัิให้เข้าซือ้กิจการของ GOLD ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียง
ทัง้หมดของผู้ ถือหุ้นท่ีมาประชมุและมีสทิธิออกเสยีงลงคะแนน โดยไมน่บัสว่นของผู้ ถือหุ้นท่ีมีสว่นได้เสีย 

นอกเหนือจากมติที่ประชุมผู้ ถือหุ้ นของบริษัทแล้ว บริษัทยังต้องได้รับอนุมัติในเร่ืองดังต่อไปนีจ้ากบุคคลที่
เก่ียวข้องก่อน ซึง่บริษัทคาดวา่จะได้รับการอนมุตัิกอ่นวนัท่ีก าหนดให้เป็นวนัประชมุผู้ ถือหุ้นของบริษัทซึง่จะพิจารณาอนมุตัิ
ให้บริษัทเข้าซือ้กิจการของ GOLD 

(ก) การได้รับอนมุตัิจากคูส่ญัญาที่เก่ียวข้องของ GOLD และของบริษัทยอ่ยของ GOLD (หากมี) และ/ หรือ
จากหน่วยงานราชการที่เก่ียวข้อง เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้มีอ านาจควบคมุ
ของ GOLD 

(ข) การได้รับอนุมตัิจากส านกังานคณะกรรมการแข่งขนัทางการค้า (จัดตัง้ขึ น้ตามพระราชบญัญัติการ
แขง่ขนัทางการค้า พ.ศ.2560) เก่ียวกบัการเข้าซือ้กิจการของ GOLD 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าเง่ือนไขดังกล่าวข้างต้นมีความสมเหตุสมผล เนื่องจากเป็นไปตาม
เง่ือนไขการเข้าท ารายการของบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย และเป็นการปกปอ้งผลประโยชน์ของ
ผู้ ถือหุ้น 
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สรุปความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกับการได้มาซึ่งสินทรัพย์และการเข้าท ารายการที่ เกี่ยว
โยงกัน 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระพิจารณาถึงวตัถุประสงค์และความสมเหตุสมผลในการที่บริษัท จะเข้าท ารายการ
ได้มาซึ่งสินทรัพย์ และการเข้าท ารายการที่เก่ียวโยงกนั และพบว่าการเข้าท ารายการเข้าซือ้หุ้นสามญัใน GOLD จะท าให้
บริษัทได้ประโยชน์ ดงันี ้ 

• การขยายขอบเขตในการประกอบธุรกิจ 

• ธุรกิจของ GOLD มีแนวโน้มในการเติบโตอยา่งตอ่เนื่อง 

• การเพิ่มศกัยภาพในธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ให้กบับริษัทภายในระยะเวลาอนัสัน้ 

• การกระจายความเสีย่งในการด าเนินธุรกิจเข้าไปในธุรกิจหลายด้าน  

• บริษัทจะสามารถได้รับประโยชน์จากศกัยภาพของ GOLD 

• การใช้ศกัยภาพของบริษัทเพื่อเพิ่มมลูคา่ให้แก่ GOLD 

• การเพิ่มโอกาสในการพฒันา และหาผลประโยชน์จากที่ดินวา่งเปลา่ (Land Bank) ที่มีอยูใ่นปัจจบุนัของบริษัท 

• บริษัทจะสามารถรับรู้รายได้จากการผลการด าเนินงานที่มีศกัยภาพของ GOLD 

นอกจากนี ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาความเหมาะสมของราคาเสนอซือ้หุ้นสามัญของ GOLD 
ด้วยวิธีการประเมินมลูคา่ตา่งๆ รวมถึงความเหมาะสมของวิธีประเมิน ดงันี ้

1. วิธีมูลค่าตามบัญชี เป็นวิธีที่สะท้อนถึงราคาหุ้นของ GOLD ณ เวลาใดเวลาหนึง่เทา่นัน้ ไมไ่ด้ค านงึถึง
มลูค่ายตุิธรรมของสินทรัพย์บางรายการที่อาจมีการปรับเพิ่มขึน้/ ลดลงจากมลูค่าตามบญัชี และไม่ได้ค านึงถึง
ความสามารถในการท าก าไรและผลการด าเนินงานในอนาคต ดังนั้น วิธีมูลค่าตามบัญชีจึงไม่ใช่วิธีที่
เหมาะสมในการประเมินมูลค่าหุ้นของ GOLD  

2. วิธีปรับปรุงมูลค่าทางบัญชี เป็นวิธีที่ได้มีการปรับปรุงมลูคา่ทางบญัชีให้สอดคล้องกบัมลูคา่ยตุิธรรม
ของสินทรัพย์ในปัจจุบนั โดยปรับปรุงจาก 1) ส่วนเพิ่มจากการประเมินมูลค่าอสงัหาริมทรัพย์ที่ประเมินโดยผู้
ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระ และ 2) ส่วนลดจากการปรับปรุงมลูค่าภาระผูกพนัและหนีส้ินที่อาจจะเกิดขึน้ใน
อนาคต หลงัวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 ดงันัน้ วิธีปรับปรุงมูลค่าทางบัญชีจึงเป็นวธีิที่เหมาะสมในการประเมนิ
มูลค่าหุ้นของ GOLD 

3. วิธีมูลค่าตามราคาตลาด จะพิจารณาราคาตลาดของหุ้น GOLD ทีม่ีการซือ้ขายในตลาดหลกัทรัพย์ฯ 
ดงันัน้ จึงเป็นวิธีที่สะท้อนให้เห็นถึงอปุสงค์และอปุทานของนกัลงทนุ ซึง่นกัลงทนุจะพิจารณาจากข้อมลูขา่วสารท่ี
เก่ียวข้อง ข้อมูลภาวะตลาดโดยรวม รวมถึงการคาดการณ์สถานการณ์ต่างๆ ที่อาจมีผลกระทบต่อผล
ประกอบการของ GOLD ดงันัน้ วิธีมูลค่าตามราคาตลาดจึงเป็นวิธีที่ เหมาะสมในการประเมินมูลค่าหุ้น
ของ GOLD 
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4. วิธีอัตราส่วนราคาต่อมูลค่าตามบัญชี ใช้มลูคา่ตามบญัชีของ GOLD ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 มา
คูณกับอตัราส่วนราคาต่อมลูค่าตามบญัชีของบริษัทจดทะเบียนเทียบเคียงของ GOLD ซึ่งเป็นวิธีที่สะท้อนถึง
ราคาหุ้นของ GOLD ณ เวลาใดเวลาหนึ่งเท่านัน้ ไม่ได้ค านึงถึงมลูค่ายตุิธรรมของสินทรัพย์บางรายการที่อาจมี
การปรับเพิ่มขึน้ / ลดลง จากมลูค่าตามบญัชี และไม่ได้ค านึงถึงความสามารถท าก าไรและผลการด าเนินงานใน
อนาคต นอกจากนีบ้ริษัทจดทะเบียนเทียบเคียงดงักล่าวอาจไม่ได้มีโครงสร้างเงินทุนและไม่ได้ด าเนินธุรกิจ
เหมือนกนั GOLD อยา่งสมบรูณ์ดงันัน้ วิธีอัตราส่วนราคาต่อมูลค่าตามบัญชีจึงไม่ใช่วิธีที่เหมาะสมในการ
ประเมินมูลค่าหุ้นของ GOLD 

5. วิธีอัตราส่วนราคาต่อก าไรสุทธิต่อหุ้น ค านวณจากก าไรต่อหุ้นย้อนหลงั 4 ไตรมาส สิน้สดุ ณ วนัท่ี 
31 ธนัวาคม 2561 มาคณูกบัอตัราสว่นราคาตอ่ก าไรตอ่หุ้นของบริษัทจดทะเบียนเทียบเคียงของ GOLD ซึง่ไมไ่ด้
ค านึงถึงความสามารถในการท าก าไรในอนาคตของ GOLD และไม่ได้สะท้อนแนวโน้มภาวะเศรษฐกิจและ
อุตสาหกรรมโดยรวม นอกจากนีบ้ริษัทจดทะเบียนเทียบเคียงดงักล่าวอาจไม่ได้มีโครงสร้างเงินทุนและไม่ได้
ด าเนินธุรกิจเหมือนกัน GOLD อย่างสมบูรณ์ ดงันัน้ วิธีอัตราส่วนราคาต่อก าไรสุทธิต่อหุ้นจึงไม่ใช่วิธีที่
เหมาะสมในการประเมินมูลค่าหุ้นของ GOLD 

6. วิธีรวมส่วนของกิจการ เป็นวิธีที่วิเคราะห์ผลการด าเนินการในอดีต เพื่อประมาณการความสามารถ
ในการสร้างรายได้ และกระแสเงินสดในอนาคตที่คาดวา่ GOLD จะได้รับและคิดเป็นมลูคา่ปัจจบุนัด้วยอตัราคิด
ลดที่เหมาะสม ดงันัน้ วิธีรวมส่วนของกิจการจึงเป็นวิธีที่เหมาะสมในการประเมินมูลค่าหุ้นของ GOLD  

สรุปมลูคา่หุ้นของ GOLD ตามการประเมินมลูคา่ด้วยวิธีการตา่งๆ ดงันี ้

ล าดับ วิธีการประเมินมูลค่า 
ความเหมาะสมของ
วิธีการประเมินมูลค่า 

มูลค่าหุ้น GOLD  
(บาทต่อหุ้น) 

1 วิธีมลูคา่ตามบญัช ี ไมเ่หมาะสม 7.03 
2 วิธีปรับปรุงมูลค่าทางบัญชี เหมาะสม 8.78 
3 วิธีมูลค่าหุ้นตามราคาตลาด เหมาะสม 7.36 – 9.57 
4 วิธีอตัราสว่นราคาตอ่มลูคา่ตามบญัชี ไมเ่หมาะสม 7.09 – 8.75 
5 วิธีอตัราสว่นราคาตอ่ก าไรสทุธิตอ่หุ้น ไมเ่หมาะสม 7.31 – 9.62 
6 วิธีรวมส่วนของกิจการ เหมาะสม 8.86 – 10.13 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นวา่ วิธีปรับปรุงมูลค่าตามบัญชี วิธีมูลค่าหุ้นตามราคาตลาด และวิธี
รวมส่วนของกิจการ เป็นวิธีที่เหมาะสมในการประเมินมูลค่าของ GOLD ในครัง้นี ้ 

เมื่อพิจารณาราคาเสนอซือ้หุ้นของ GOLD ที่หุ้นละ 8.50 บาท เทียบกบัมลูค่ายตุิธรรมของ GOLD ตามวิธีทัง้ 3 
วิธีดงักลา่วข้างต้น พบวา่  

- ราคาเสนอซือ้หุ้นของ GOLD ที่หุ้นละ 8.50 บาท ต ่ากว่า มูลค่ายตุิธรรมจากวิธีปรับปรุงมลูค่าตามบญัชีที่ 
8.78 บาทตอ่หุ้น  
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- ราคาเสนอซือ้หุ้นของ GOLD ที่หุ้นละ 8.50 บาท อยู่ในช่วง มลูค่ายตุิธรรมจากวิธีมลูคา่หุ้นตามราคาตลาด 
7.36 – 9.57 บาทตอ่หุ้น 

- ราคาเสนอซือ้หุ้นของ GOLD ที่หุ้นละ 8.50 บาท ต ่ากวา่ ช่วงมลูคา่ยตุิธรรมจากวิธีรวมสว่นของกิจการ 8.86 
ถึง 10.13 บาทตอ่หุ้น 

จากการประเมินมูลค่าหลักทรัพย์ด้วยวิธีต่างๆ ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระมีความเห็นว่าราคาเสนอซือ้
หุ้นของ GOLD ที่ หุ้นละ 8.50 บาท มีความเหมาะสม เนื่องจากราคาดงักลา่วต ่ากวา่หรืออยูใ่นช่วงของมลูคา่ยตุิธรรม
ของวิธีการประเมินมลูคา่ทัง้ 3 วิธีที่ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระเห็นวา่มีความเหมาะสม   

ดังนัน้ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่า ผู้ถือหุ้นควรอนุมัติการเข้าซือ้กิจการของ GOLD 
โดยการท าค าเสนอซือ้หลักทรัพย์ทัง้หมดของ GOLD โดยสมัครใจ 

ทัง้นี ้การตดัสินใจลงคะแนนเสียงอนมุตัิการท ารายการในครัง้นีอ้ยู่ในดลุพินิจของผู้ ถือหุ้ นของบริษัทเป็นส าคญั 
ซึ่งผู้ ถือหุ้นควรจะศึกษาข้อมลูเพิ่มเติมในเอกสารตา่งๆ ที่แนบมาพร้อมกบัหนงัสือเชิญประชุมผู้ ถือหุ้นในครัง้นีด้้วย เพื่อใช้
วิจารณญาณและดลุยพินิจประกอบการพิจารณาในการตดัสนิใจเพื่อลงมติได้อยา่งเหมาะสม 
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เอกสารแนบ 1: ภาวะเศรษฐกิจและอุตสาหกรรม 
ภาวะเศรษฐกิจ 

 
ท่ีมา: ธนาคารแหง่ประเทศไทย ณ วนัท่ี 31 ม.ค. 2562 

เศรษฐกิจไทยในไตรมาสที่สี่ของปี 2561 ขยายตวัร้อยละ 3.7 เร่งขึน้จากการขยายตวั ร้อยละ 3.2 ในไตรมาสก่อน
หน้า และเมื่อปรับผลของฤดกูาลออกแล้ว เศรษฐกิจไทยในไตรมาสที่สีข่องปี 2561 ขยายตวัจากไตรมาสที่สามของปี 2561 
ร้อยละ 0.8  

รวมทัง้ปี 2561 เศรษฐกิจไทยขยายตวัร้อยละ 4.1 เร่งขึน้จากการขยายตวัร้อยละ 4.0 ในปี 2560 และเป็นการ
ขยายตวัสงูสดุในรอบ 6 ปี โดยมลูคา่การสง่ออกเพิ่มขึน้ร้อยละ 7.7 การบริโภคภาคเอกชน และการลงทนุรวมขยายตวัร้อย
ละ 4.6 และร้อยละ 3.8 ตามล าดบั อตัราเงินเฟ้อทัว่ไปเฉลี่ยอยู่ที่ร้อยละ 1.1 และบญัชีเดินสะพดัเกินดุลร้อยละ 7.4 ของ 
GDP  

เศรษฐกิจไทยในไตรมาสที่สีข่องปี 2561 และรวมทัง้ปี 2561 

• การบริโภคภาคเอกชน  ขยายตัวร้อยละ 5.3 ต่อเนื่องจากร้อยละ 5.2 ในไตรมาสก่อนหน้า โดยมีปัจจัย
สนบัสนนุจากการปรับตวัดีขึน้ของฐานรายได้ในระบบเศรษฐกิจ  
รวมทัง้ปี 2561 การบริโภคภาคเอกชนขยายตวัร้อยละ 4.6 สงูสดุในรอบ 6 ปี เทียบกบัร้อยละ 1.8 ในปี 2560 

• การลงทุนรวม ขยายตวัร้อยละ 4.2 เร่งตวัขึน้จากร้อยละ 3.9 ในไตรมาสก่อนหน้า โดยการลงทนุภาคเอกชน
ขยายตวัร้อยละ 5.5 เร่งขึน้ 3.8 ในไตรมาสก่อนหน้า สว่นการลงทนุภาครัฐลดลงเล็กน้อยร้อยละ 0.1 ตามการ
ลดลงของการลงทนุของรัฐบาลร้อยละ 3.0 ขณะที่การลงทนุของรัฐวิสาหกิจขยายตวัร้อยละ 4.6  
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ผลิตภณัฑ์มวลรวมภายในประเทศ

ผลิตภณัฑ์มวลรวมภายในประเทศ (พนัล้านบาท) อตัราการเติบโตของผลิตภณัฑ์มวลรวมภายในประเทศ
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รวมทัง้ปี 2561 การลงทุนรวมขยายตวัร้อยละ 3.8 โดยการลงทุนภาครัฐขยายตวัร้อยละ 3.3 และการลงทนุ
ภาคเอกชนขยายตวัร้อยละ 3.9 สงูสดุในรอบ 6 ปี 

• การส่งออกสินค้า มูลค่าการส่งออก 62,538 ล้านดอลลาร์สหรัฐฯ ขยายตัวร้อยละ 2.3 ชะลอลงจากการ
ขยายตวัร้อยละ 2.6 ในไตรมาสก่อนหน้า โดยปริมาณการส่งออกเพิ่มขึน้ร้อยละ 0.7 ปรับตวัดีขึน้อย่างช้า ๆ 
จากการลดลงร้อยละ 0.4 ในไตรมาสก่อนหน้า  
รวมทัง้ปี 2561 การส่งออกมีมูลค่า 253,431 ล้านดอลลาร์สหรัฐฯ ขยายตัวร้อยละ 7.7 ต่อเนื่องจากการ
ขยายตวัร้อยละ 9.8 ในปี 2560 โดยปริมาณ การสง่ออกเพิ่มขึน้ร้อยละ 4.2 และราคาสง่ออกเพิ่มขึน้ร้อยละ 3.4 
และเมื่อคิดในรูปของเงินบาท การสง่ออกเพิ่มขึน้ร้อยละ 2.7 

• ภาคการเกษตร ขยายตวัร้อยละ 1.4 ชะลอตวัลงจากร้อยละ 2.7 ในไตรมาสก่อนหน้า ตามการลดลงของ
ผลผลติสนิค้าส าคญั เนื่องจากข้าวและอ้อยได้รับผลกระทบจากสภาพอากาศที่ไมเ่อือ้อ านวยในบางพืน้ท่ี 
รวมทัง้ปี 2561 การผลิตภาคเกษตรเพิ่มขึน้ร้อยละ 5.0 ปรับตวัดีขึน้จากการขยายตวัร้อยละ 3.7 ในปี 2560 
โดยดชันีผลผลิตสินค้าเกษตรเพิ่มขึน้ร้อยละ 5.5 ในขณะที่ดชันีราคาสินค้าเกษตรลดลงร้อยละ 5.7 ส่งผลให้
ดชันีรายได้เกษตรกรโดยรวมลดลงร้อยละ 0.4 

• สาขาอุตสาหกรรม ขยายตวัร้อยละ 3.3 เร่งขึน้จากการขยายตวัร้อยละ 1.6 ในไตรมาสก่อนหน้า สอดคล้อง
กบัการเพิ่มขึน้ของดชันีผลผลิตอตุสาหกรรม  
รวมทัง้ปี 2561 การผลติสาขาอตุสาหกรรมขยายตวัร้อยละ 3.0 เร่งขึน้จากการขยายตวัร้อยละ 2.9 ในปี 2560 
โดยดชันีผลผลติอตุสาหกรรมเพิ่มขึน้ ร้อยละ 2.8 อตัราการใช้ก าลงัการผลติเฉลีย่อยูท่ี่ร้อยละ 68.5 

• สาขาโรงแรมและภัตตาคาร ขยายตวัร้อยละ 5.3 เร่งขึน้จากการขยายตวัร้อยละ 4.1 ในไตรมาสก่อนหน้า 
ตามจ านวนและรายรับจากนกัทอ่งเที่ยว ตา่งประเทศที่เร่ิมปรับตวัเข้าสูภ่าวะปกติ 
รวมทัง้ปี 2561 การผลิตสาขาโรงแรมและภตัตาคารขยายตวัร้อยละ 7.9 ชะลอตวัลงจากการขยายตวัร้อยละ 
10.6 ในปี 2560 โดยนกัทอ่งเที่ยว ต่างประเทศมีจ านวน 38.28 ล้านคน เพิ่มขึน้ร้อยละ 7.5 รายรับรวมจากการ
ทอ่งเที่ยวอยูท่ี่ 3,075.0 พนัล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 9.0 รายรับจาก นกัทอ่งเที่ยวตา่งประเทศ 2,007.5 พนัล้าน
บาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 9.6 รายรับจากนกัท่องเที่ยวชาวไทย 1,068.0 พนัล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 7.9 และ อตัรา
การเข้าพกัเฉลีย่อยูท่ี่ร้อยละ 71.40 

• การขนส่งและคมนาคม ขยายตัวร้อยละ 6.1 เร่งขึน้จากการขยายตัวร้อยละ 5.3 ในไตรมาสก่อนหน้า 
สอดคล้องกบัการปรับตวัดีขึน้ของจ านวนนกัท่องเที่ยว และการเพิ่มขึน้ของการบริการขนสง่สินค้าและบริการ
ขนสง่ผู้ โดยสาร  
รวมทัง้ปี 2561 การผลิตสาขาการขนสง่ และการคมนาคมขยายตวัร้อยละ 6.3 เทียบกบัการขยายตวัร้อยละ 
7.3 ในปี 2560 โดยบริการขนสง่ขยายตวั ร้อยละ 3.2 และบริการโทรคมนาคมขยายตวัร้อยละ 10.2 

แนวโน้มเศรษฐกิจไทยปี 2562 คาดว่าจะขยายตัวร้อยละ 3.5 ถึงร้อยละ 4.5 โดยมีปัจจัยสนับสนุนที่ส าคัญ 
ดงัตอ่ไปนี ้
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• การใช้จ่ายภาคครัวเรือนยงัมีแนวโน้มขยายตวัในเกณฑ์ดีและสนับสนุนการขยายตวัทางเศรษฐกิจอย่าง
ตอ่เนื่อง 

• การปรับตวัดีขึน้ของการลงทนุภาคเอกชนตามการเพิ่มขึน้ของอตัราการใช้ก าลงัการผลติ และการเพิ่มขึน้ของ
มลูคา่การขอรับการสง่เสริมการลงทนุ  

• การเร่งตวัขึน้ของการลงทนุภาครัฐ ตามความคืบหน้าของโครงการลงทนุโครงสร้างพืน้ฐานท่ีส าคญัๆ 
• การเพิ่มขึน้ของแรงขบัเคลื่อนจากภาคการท่องเที่ยว ตามการปรับตวัเข้าสูภ่าวะปกติของจ านวนและรายได้

จากการทอ่งเที่ยว และ 
• การเปลี่ยนแปลงทิศทางการค้า การผลิต และการลงทนุระหว่างประเทศ ซึ่งจะช่วยลดผละกระทบจากการ

ชะลอตวัของเศรษฐกิจโลก 

ทัง้นี ้คาดวา่มลูคา่การสง่ออกสนิค้าจะขยายตวัร้อยละ 4.1 การบริโภคภาคเอกชน และการลงทนุรวมขยายตวัร้อย
ละ 4.2 และร้อยละ 5.1 ตามล าดบั อตัราเงินเฟอ้ทัว่ไปเฉลี่ยอยูใ่นช่วงร้อยละ 0.5 – 1.5 และบญัชีเดินสะพดัเกินดลุร้อยละ 
6.2 ของ GDP (ที่มา: ภาวะเศรษฐกิจไทยไตรมาสที่สี ่ปี 2561 และแนวโน้มปี 2562 ส านกังานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและ
สงัคมแหง่ชาติ ณ 18 กมุภาพนัธ์ 2562) 

 
 ท่ีมา: กองทนุการเงินระหว่างประเทศ ข้อมลู ณ วนัท่ี 31 ม.ค. 2562 
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ท่ีมา: ธนาคารแหง่ประเทศไทย ข้อมลู ณ วนัท่ี 31 ม.ค. 2562 

ส าหรับอตัราดอกเบีย้นโยบาย ในการประชมุคณะกรรมการนโยบายการเงิน (กนง.) เมื่อวนัท่ี 20 มีนาคม 2562 ที่
ประชุมมีมติเป็นเอกฉนัท์ให้คงอตัราดอกเบีย้นยโยบายไว้ที่ร้อยละ 1.75 ต่อปี เนื่องจากคณะกรรมการนโยบายการเงิน มี
ความเห็นวา่นโยบายการเงินท่ีผอ่นคลายในระดบัปัจจบุนัมีสว่นช่วยสนบัสนนุการขยายตวัของเศรษฐกิจ และสอดคล้องกับ
กรอบเป้าหมายเงินเฟ้อ คณะกรรมการนโยบายการเงินจึงเห็นควรให้คงอตัราดอกเบีย้นโยบายไว้เพื่อรอประเมินผลกระทบ
จากปัจจยัตา่งๆให้ชดัเจนขึน้  

ภาวะอุตสาหกรรม 

1. ธุรกิจที่อยู่อาศัยในกรุงเทพฯ และปริมณฑล 

ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์มีมลูค่าตลาดคิดเป็นสดัสว่นร้อยละ 8 ของ GDP มีสว่นส าคญัในการขบัเคลื่อนเศรษฐกิจ
โดยท าให้มีเงินหมนุเวียนในระบบจ านวนมาก เกิดการจ้างงานและรายได้เพิ่มขึน้ โดยทัว่ไปอสงัหาริมทรัพย์แบ่งออกเป็น 3 
ประเภทหลกั ได้แก่ ที่อยูอ่าศยั พาณิชยกรรม และอตุสาหกรรม อสงัหาริมทรัพย์ประเภทท่ีอยู่อาศยัมีสดัสว่นสงูสดุประมาณ 
2 ใน 3 ของมลูคา่ตลาดอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศไทย 

 
  ท่ีมา: แนวโน้มธุรกิจ/อตุสาหกรรม ปี 2561-63: Krungsri Research ณ พฤศจิกายน 2561 
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ปี 2560 ตลาดที่อยูอ่าศยัในกรุงเทพฯ และปริมณฑลทยอยฟืน้ตวัตามภาวะเศรษฐกิจที่เตบิโตร้อยละ 3.9 โดยสว่น
หนึ่งเป็นผลของการเปลี่ยนแปลงของปัจจยัเชิงโครงสร้าง ทัง้ปัจจยัด้านอปสุงค์จากพฤติกรรมผู้บริโภคใน BMR (Bangkok 
Metropolitan Region) ที่ต้องการที่อยู่อาศยัหลงัที่ 2 ส่วนใหญ่เป็นรูปแบบคอนโดมิเนียมในท าเลที่เดินทางเข้าสู่เมืองได้
สะดวกมากขึน้ ขณะที่มีอปุทานรองรับจากการลงทนุโครงการคอนโดมิเนียมตามเส้นทางรถไฟฟ้าสายใหม่หลายเส้นทาง
และโครงการรถไฟฟา้สว่นตอ่ขยายเป็นปัจจยักระตุ้น 

ที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่  มีจ านวนทัง้สิน้ 109,305 ยูนิต เพิ่มขึน้ร้อยละ 8.8 (ภาพที่ 10) ส่วนหนึ่งมาจาก
ผู้ประกอบการเร่งเปิดขายโครงการโดยเฉพาะคอนโดมิเนียมและทาวน์เฮ้าส์ จากผลของการลงทนุสว่นต่อขยายโครงการ
รถไฟฟา้หลายเส้นทาง โดยในปี 2560 ยนูิตขายได้ (Unit sold) มีจ านวน 96,952 ยนูิต เพิ่มขึน้ร้อยละ 4.7 (ภาพท่ี 11) แม้ยู
นิตที่ขายได้จะเพิ่มขึน้ แตย่นูิตเหลอืขายสะสม (Accumulative unsold) ก็ยงัเพิ่มขึน้เป็น 176,332 ยนูิต (บ้านเดี่ยว 36,971 
ยนูิต ทาวน์เฮ้าส์ 62,571 ยนูิต และคอนโดมิเนียม 76,790 ยนูิต)  

1.1. สถานการณ์ที่อยู่อาศัยจ าแนกตามประเภท 

1) บ้านเดี่ยว (Detached House) 

ปี 2560 ผู้ประกอบการเปิดขายโครงการบ้านเดี่ยวน้อยลงคิดเป็นสดัส่วนประมาณร้อยละ 8.9 ของ
จ านวนที่อยูอ่าศยัเปิดใหมท่ัง้หมด เทียบกบัร้อยละ 11.0 ในปีก่อนหน้า โดยจ านวนเปิดขายใหมอ่ยูท่ี่ 10,217 ยนูิต 
ลดลงร้อยละ 15.9 จากปีก่อนหน้า ราคาเฉลีย่ตอ่ยนูิต 7.5 ล้านบาท ซึง่เกือบร้อยละ 60 เป็นโครงการระดบักลาง-
บน (ราคายนูิตละ 5 ล้านบาทขึน้ไป) ทัง้นี ้ราคาตอ่ยนูิตที่คอ่นข้างสงูท าให้ขายได้ยาก จึงมีแนวโน้มจะใช้เวลาดดู
ซบัอปุทานนานส าหรับจ านวนยนูิตที่ขายได้ (รวมยนูิตเก่า) ทัง้ปีอยู่ที่  12,773 ยนูิต เพิ่มขึน้ร้อยละ 2.6 จากปีก่อน
หน้า  

 
ท่ีมา: แนวโน้มธุรกิจ/อตุสาหกรรม ปี 2561-63: Krungsri Research ณ พฤศจิกายน 2561 

2) ทาวน์เฮ้าส์ (Townhouses) 

ปี 2560 ทาวน์เฮ้าส์เปิดขายใหมอ่ยูท่ี่ 35,462 ยนูิต เพิ่มขึน้ถึงร้อยละ 19.7 จากปีก่อนหน้า แตก่ าลงัซือ้ที่
ฟืน้ตวัช้า ประกอบกบัสถาบนัการเงินเพิ่มความเข้มงวดในการปลอ่ยสนิเช่ือจากปัญหาหนีค้รัวเรือน ท าให้จ านวน
ยูนิตที่ขายได้อยู่ที่ 27,545 ยูนิต เพิ่มขึน้ร้อยละ 13.5 จากปีก่อนหน้า ส่งผลให้มียูนิตเหลือขายสะสมจ านวน 
62,571 ยนูิต เพิ่มขึน้ร้อยละ 14.5 จากปีก่อนหน้า 
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ท่ีมา: แนวโน้มธุรกิจ/อตุสาหกรรม ปี 2561-63: Krungsri Research ณ พฤศจิกายน 2561 

3) คอนโดมิเนียม (Condominiums) 

ปี 2560 คอนโดมิเนียมเปิดใหมม่ีจ านวนสงูสดุในรอบ 4 ปีที่ 63,626 ยนูิต เพิ่มขึน้ร้อยละ 9.0 จากปีก่อน
หน้า (คิดเป็นสดัสว่นร้อยละ 56 ของที่อยู่อาศยัเปิดใหม่ทัง้หมด) สว่นหนึ่งเป็นผลจากในช่วงที่มีมาตรการกระตุ้น
อสงัหาริมทรัพย์ช่วงปี 2558 - 2559 ผู้ประกอบการเน้นการระบายอปุทานคงค้างมากกว่าการเปิดโครงการใหม่ 
ส าหรับจ านวนยนูิตขายได้ยงัคงใกล้เคียงกบัปีที่ผา่นมาที่ 56,634 ยนูิต เพิ่มขึน้ร้อยละ 1.3 จากปีก่อนหน้า อยา่งไร
ก็ตาม อตัราการดูดซบัอปุทานที่ค่อนข้างเร็ว ท าให้คาดว่าจะสามารถระบายอุปทานคงค้างได้ดีกว่าที่อยู่อาศยั
แนวราบในระยะตอ่ไป 

 
  ท่ีมา: แนวโน้มธุรกิจ/อตุสาหกรรม ปี 2561-63: Krungsri Research ณ พฤศจิกายน 2561 

1.2. แนวโน้มธุรกิจที่อยู่อาศัยในกรุงเทพฯ และปริมณฑล ส าหรับปี 2561 - 2563 

▪ คาดว่าตลาดที่อยู่อาศยัจะปรับตวัดีขึน้จากปัจจยั ดงัต่อไปนี ้1) การฟืน้ตวัของอปุสงค์ในประเทศ
ตามภาวะเศรษฐกิจ 2) การลงทนุโครงการก่อสร้างรถไฟฟ้าของภาครัฐที่มีการก่อสร้างแล้วหลาย
โครงการ เช่น รถไฟฟ้าสายสีชมพ ูช่วงแคราย-มีนบุรี รถไฟฟ้าสายสีเหลือง ช่วงลาดพร้าว-ส าโรง 
ช่วยสร้างความเช่ือมัน่แก่ผู้ประกอบการ 3) ความเช่ือมโยงทางเศรษฐกิจระหวา่งประเทศในภมูิภาค
ที่เพิ่มขึน้ท าให้มีกลุ่มนกัลงทุนต่างชาติเข้ามาลงทุนในด้านต่างๆ รวมถึงแรงงานต่างชาติเข้ามา
ท างานในไทยเพิ่มขึน้ จะช่วยกระตุ้นความต้องการที่อยู่อาศัยของกลุ่มลูกค้าต่างชาติในพืน้ที่ 
กรุงเทพฯ และปริมณฑล  

▪ การเปิดตวัโครงการใหมใ่นปี 2561-2563 มีแนวโน้มเพิ่มขึน้ในอตัราร้อยละ 3-5 ตอ่ปี สว่นใหญ่เป็น
โครงการจากผู้ประกอบการรายใหญ่ โดยคอนโดมิเนียมยงัคงเป็นกลุม่หลกัในการขบัเคลื่อนตลาด 
รองลงมาคือทาวน์เฮ้าส์และบ้านเดี่ยว อยา่งไรก็ตาม ผู้ประกอบการมีแนวโน้มเพิ่มสดัสว่นโครงการ
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บ้านแนวราบมากขึน้สว่นหนึ่งเพื่อรักษาอตัราก าไรของธุรกิจ เนื่องจากจะมีการรับรู้รายได้ เร็วกว่า 
(ประมาณ 3 - 6 เดือน) และสว่นใหญ่เป็นความต้องการซือ้จริง (Real demand)  

▪ รูปแบบโครงการจะมีความซบัซ้อนมากขึน้ จากเดิมเป็นการแข่งขนัในด้านสินค้า ท าเล และราคา 
จะเปลี่ยนมาเป็นการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์แบบผสมผสาน (Mixed-use) ซึ่งมีโรงแรม 
ศนูย์การค้า และที่อยู่อาศยัภายใต้โครงการเดียวกนั ขณะที่กลุ่มผู้ซือ้จะเป็นลกูค้าตา่งชาติมากขึน้ 
เช่น จีน ฮ่องกง สิงค์โปร์ องักฤษ ญ่ีปุ่ น เป็นต้น ซึ่งบางสว่นอาจเป็นการซือ้เพื่อลงทนุปลอ่ยเช่าอีก
ตอ่หนึง่   

▪ ผู้ประกอบการรายใหญ่จะเป็นตวัขบัเคลื่อนหลกัในตลาดที่อยู่อาศยั สะท้อนจากสว่นแบง่ตลาดใน
โครงการใหม่ (ข้อมูล ณ ปี 2560) ที่สูงถึงร้อยละ 80 ของทัง้จ านวนยูนิตและมูลค่าโครงการ 
โดยเฉพาะผู้ประกอบการที่จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ซึง่มีความได้เปรียบจากการเข้าถึงแหลง่
เงินทุนมากกว่าผู้ประกอบการรายกลางและเล็ก ด้านการแข่งขนัมีแนวโน้มรุนแรงขึน้ทัง้จากกลุม่
ผู้ประกอบการในธุรกิจเดียวกนัและกลุม่ผู้ประกอบการรายใหญ่ที่มาจากธุรกิจอื่น  

▪ ร่าง พ.ร.บ.ภาษีที่ดินและสิ่งปลกูสร้าง ที่คาดวา่จะมีผลบงัคบัใช้ในปี 2563 อาจสง่ผลตอ่โครงสร้าง
ของตลาดอสงัหาริมทรัพย์ โดยกระตุ้นให้มีการซือ้ขายเปลี่ยนมือที่ดินและเร่งพัฒนาโครงการใหม่
เข้าสูต่ลาดมากขึน้ เนื่องจากการถือที่ดินเปลา่จะถกูเก็บภาษีในอตัราสงู อยา่งไรก็ตาม ผลดงักลา่ว
อาจเป็นแรงกดดนัให้โครงการท่ีอยูอ่าศยัมีจ านวนยนูิตเหลือขายสะสมในระดบัสงูตอ่ไปอีกหลายปี  

(ท่ีมา: แนวโน้มธุรกิจ/อตุสาหกรรม ปี 2561-63: Krungsri Research ณ พฤศจิกายน 2561) 

 

 
 ท่ีมา: แนวโน้มธุรกิจ/อตุสาหกรรม ปี 2561-63: Krungsri Research ณ พฤศจิกายน 2561 
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2. ธุรกิจส านักงานให้เช่าในกรุงเทพฯ และปริมณฑล 

อาคารส านกังานให้เช่าในประเทศไทยสว่นใหญ่อยูใ่นกรุงเทพฯ และปริมณฑล (Bangkok Metropolitan Region: 
BMR) คิดเป็นสดัสว่นกว่าร้อยละ 80 ของพืน้ที่ก่อสร้างส านกังานทัง้ประเทศ โดยกระจุกตวัอยู่บริเวณ ย่านศนูย์กลางทาง
ธุรกิจ ใจกลางเมืองกรุงเทพฯ (Central Business District: CBD) ซึ่งเป็นที่ตัง้ของอาคารส านักงาน ศูนย์การค้าชัน้น า 
โรงแรมและที่พกัอาศยัระดบับน โดยมีการคมนาคมขนส่งที่สะดวกรวดเร็ว ด้วยระบบรถไฟฟ้า BTS MRT และทางด่วน 
เช่ือมโยงพืน้ท่ี CBD ของกรุงเทพฯ 

ประเภทของอาคารส านกังานในกรุงเทพฯ และปริมณฑลมี 2 ประเภทหลกั คือ 

▪ แบบเป็นเจ้าของรายเดียว (Single Ownership) มีรูปแบบการพฒันาเป็นอาคารสงูที่มีเจ้าของรายเดียว และ
บริหารอาคารโดยเจ้าของอาคารเองหรือวา่จ้างบริษัทท่ีมีความเช่ียวชาญ ซึง่มกัจะให้เช่าเพียงอยา่งเดียว และ  

▪ แบบเป็นเจ้าของหลายราย (Multiple Ownership) มีรูปแบบคล้ายคอนโดมิเนียม โดยเป็นการพฒันาพืน้ที่
เพื่อแบง่ขายให้ลกูค้าแตล่ะราย ท าให้มีเจ้าของพืน้ท่ีส านกังานในอาคารเดียวกนัหลายรายและมีสทิธิในพืน้ที่
สว่นกลางร่วมกนัรวมทัง้ จดัตัง้คณะกรรมการร่วมเพื่อดแูลการบริหารจดัการทรัพย์สนิ  

ความต้องการพืน้ที่ส านักงานมาจากทัง้บริษัทไทยและบริษัทต่างชาติที่เข้ามาตัง้ส านักงานในประ เทศไทย 
โดยเฉพาะธุรกิจบริการด้านเทคโนโลยี (Tech company) ได้แก่ การสื่อสารโทรคมนาคม การซือ้ขายสินค้าหรือบริการผา่น
ออนไลน์ ที่มีแนวโน้มเช่าพืน้ที่เพิ่มขึน้ต่อเนื่อง ทัง้จากการขยายพืน้ที่ให้บริการของบริษัทที่ก าลงัด าเนินธุรกิจอยู่ และจาก
การเช่าพืน้ที่เพื่อเปิดส านกังานใหม่ นอกจากนีโ้ครงสร้างธุรกิจไทยที่ผู้ประกอบการสว่นใหญ่ยงัเป็น SME มีข้อจ ากดัด้าน
เงินทุนในการลงทุนอาคารที่ตัง้จึงจ าเป็นต้องเช่าที่ตัง้ส านกังาน ซึ่งที่ผ่านมาความต้องการเช่ากระจุกตวัอยู่ในพืน้ที่ CBD 
ของกรุงเทพฯ เมื่อเทียบกบัอปุทานพืน้ที่ที่มีจ ากดัในแต่ละปี สง่ผลให้อตัราการเช่าพืน้ที่  (occupancy rate) ใน CBD ของ
กรุงเทพฯเฉลี่ยอยู่ในระดบัสงู หากเทียบกับเมืองอื่น ๆ ในภูมิภาคเอเชียแปซิฟิก โดยในปี 2560 มีอตัราการเช่าถึงร้อยละ 
92.4 ท าให้ผู้ประกอบการมีอ านาจตอ่รองในการก าหนดคา่เช่า สง่ผลให้คา่เช่าพืน้ท่ีในแถบนีย้งัคงเพิ่มขึน้ตอ่เนื่อง 

ด้านทิศทางการแข่งขนัในธุรกิจยงัคงสงู โดยเฉพาะการแข่งขนัด้านรูปแบบการบริหารจดัการ ความทนัสมัยของ
เทคโนโลยีในอาคาร และมาตรการรักษาความปลอดภยั โดยอาคารส านกังานเกรดเอในท าเลที่เดินทางสะดวกแนวเส้นทาง
รถไฟฟ้าที่มีการบริหารจัดการอาคารที่ดี และระบบรักษาความปลอดภยัเข้มงวด จะยงัคงเป็นที่ต้องการของตลาด ในปี 
2560 แม้ว่าจะมีพืน้ที่อาคารส านกังานใหม่เข้าสูต่ลาดถึง 221,000 ตารางเมตร แต่อตัราการเช่าพืน้ที่ยงัคงทรงตวัสงูอยู่ที่
ประมาณ ร้อยละ 92.2 สะท้อนถึงความต้องการเช่าพืน้ท่ีส านกังานท่ีมีอยา่งตอ่เนื่อง 

ท่ีมา: แนวโน้มธุรกิจ/อตุสาหกรรม ปี 2561-63: Krungsri Research ณ ตลุาคม 2561 

แนวโน้มธุรกิจส านักงานให้เช่า 

ปี 2561-2563 คาดว่าความต้องการใช้พืน้ที่ส านกังานใน BMR มีแนวโน้มเติบโตต่อเนื่องอยู่ในช่วง 200,000 – 
250,000 ตารางเมตรตอ่ปี โดยมีปัจจยัหนนุจากการฟืน้ตวัของเศรษฐกิจ และความคืบหน้าของโครงการโครงสร้างพืน้ฐาน
ของภาครัฐ สง่ผลให้เกิดการลงทนุในธุรกิจเพิ่มขึน้ ในขณะที่แนวโน้มของอปุทานพืน้ที่ส านกังานใหมค่าดวา่จะเข้าสูต่ลาด
ไมม่ากนกั โดยเฉพาะในพืน้ท่ี CBD ท าให้อตัราการเช่ายงัทรงตวัเหนือระดบัร้อยละ 90 ของพืน้ท่ีเช่าทัง้หมด 
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ส าหรับคา่เช่าจะยงัคงเพิ่มขึน้ตามทิศทางของอปุสงค์ และต้นทนุโครงการท่ีเพิ่มขึน้ เนื่องจากอาคารส านกังานใหม่
จะเน้นการลงทนุด้านการออกแบบที่สวยงาม และระบบบริหารจัดการที่ดี ส่วนอาคารส านกังานเก่าจะมีการปรับปรุงให้
ทนัสมยั แตเ่นื่องจากภาวะการแขง่ขนัท่ีสงูขึน้ ท าให้คาดวา่คา่เช่าจะเพิ่มขึน้ในอตัราที่ลดลง 

ส าหรับในระยะยาว ตลาดอาคารส านกังานให้เช่าในประเทศไทยยงัมีความน่าสนใจเมื่อเปรียบเทียบกบัประเทศ
อื่นในภูมิภาคอาเซียน เนื่องจาก 1) ประเทศไทยตัง้อยู่ศูนย์กลางของภูมิภาคที่สามารถเช่ือมโยงการค้า และการลงทุน
ระหว่างกัน 2) อตัราค่าเช่ายงัไม่สงูมาก 3) มีมาตรการสนบัสนุนจากภาครัฐอย่างต่อเนื่อง เช่น สิทธิประโยชน์ด้านภาษี
ส าหรับการจัดตัง้ส านักงานปฏิบตัิการภูมิภาค (Regional Operating Headquarters: ROH) และ 4) สิทธิประโยชน์ด้าน
ภาษีของนักลงทุนต่างชาติ โดยยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคล 8 ปี และ 13 ปี ภายใต้พระราชบัญญัติส่งเสริมการลงทุน 
แรงจงูใจเหลา่นีจ้ะท าให้ตลาดอาคารส านกังานในประเทศไทยมีโอกาสเติบโตต่อไปในอนาคต 

ท่ีมา: แนวโน้มธุรกิจ/อตุสาหกรรม ปี 2561-63: Krungsri Research ณ ตลุาคม 2561 

3. ธุรกิจโรงแรม 

ธุรกิจโรงแรม แปรผนัโคยตรงตามการเติบโตของภาคการท่องเที่ยว ซึ่งจดัเป็นหนึ่งในตวัขบัเคลื่อนเศรษฐกิจของ
ประเทศไทย โดยคิดเป็นร้อยละ 20 ของมลูคา่ผลติภณัฑ์มวลรวมในประเทศ (GDP) หรือประมาณ 2.76 ล้านล้านบาท ในปี 
2560 โดยประเทศไทยเป็นจุดหมายปลายทางยอดนิยมแห่งหนึ่งของนกัท่องเที่ยวต่างชาติ เนื่องจากมีแหล่งท่องเที่ยวที่
ดงึดดูความสนใจติดอนัดบัโลกกระจายอยูต่ามภาคตา่งๆ ทัว่ประเทศ โดยเฉพาะกรุงเทพฯ ที่ได้รับรางวลัด้านการทอ่งเที่ยว
อยา่งตอ่เนื่อง นอกจากนี ้ยงัมีความได้เปรียบในด้านราคาห้องพกั คา่ครองชีพท่ีอยูใ่นระดบัต ่า ท าให้การทอ่งเที่ยวในไทยมี
ความคุ้มคา่เงิน (Value of money) 

เมื่อพิจารณาอปุสงค์ นกัท่องเที่ยวต่างชาติถือเป็นกลุม่ที่มีความส าคญัต่อรายได้ของภาคการท่องเที่ยวไทย คิด
เป็นร้อยละ 65 ของรายได้การทอ่งเที่ยวรวม เนื่องจากนกัทอ่งเที่ยวตา่งชาติมคีา่ใช้จ่ายตอ่หวัสงู และจ านวนพกัยาวกวา่ชาว
ไทย โดยเฉพาะอยา่งยิ่งนกัทอ่งเที่ยวจากเอเชียตะวนัออก (จีน ญ่ีปุ่ น เกาหลใีต้ ฮ่องกง และไต้หวนั) ซึง่คิดเป็นสดัสว่นรายได้
ร้อยละ 40 ของรายได้จากนกัทอ่งเที่ยวตา่งชาติทัง้หมด รองลงมาเป็นนกัทอ่งเที่ยวจากยโุรปซึง่คิดเป็นสดัสว่นรายได้ร้อยละ 
26 ของรายได้จากนกัทอ่งเที่ยวตา่งชาติทัง้หมด  

รายได้จากห้องพักขึน้อยู่กับจ านวนนักท่องเที่ยวที่เข้าพัก ระยะเวลาเข้าพักและราคาห้องพกั โดยรายได้จาก
ห้องพักเป็นรายได้หลกัของธุรกิจโรงแรมคิดเป็นสดัส่วนร้อยละ 65-70 ของรายได้รวม ส่วนรายได้จากค่าอาหารและ
เคร่ืองดื่ม คิดเป็นสดัสว่นร้อยละ 25 (ขึน้กบัขนาดของโรงแรม โดยโรงแรม 4-5 ดาว จะมีสดัสว่นรายได้จากสว่นนีม้ากกวา่
โรงแรมขนาดเลก็) และรายได้อื่นๆ เช่น บริการซกัรีด คา่เช่า พืน้ท่ีร้านค้าร้อยละ 5-10 

ท่ีมา: แนวโน้มธุรกิจ/อุตสาหกรรม ปี 2561-63: Krungsri Research ณ สิงหาคม 2561 และสรุปภาวะเศรษฐกิจไทยรายเดือน ชมรมนกัวิเคราะห์เศรษฐกิจ 

สมาคมธนาคารไทย ณ 6 กมุภาพนัธ์ 2562 
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แนวโน้มธุรกิจโรงแรม 

ธุรกิจโรงแรมมีแนวโน้มเติบโตดีตอ่เนื่องในช่วงปี 2561-2563 ตามการเติบโตของภาคทอ่งเที่ยว โดยคาดวา่จ านวน
นกัท่องเที่ยวต่างชาติ และนกัท่องเที่ยวไทยจะขยายตวัในอตัราเฉลี่ยร้อยละ 8-10 ต่อปีและร้อยละ 5-7 ต่อปี ตามล าดบั 
หนนุให้อตัราเข้าพกัเฉลีย่อยูท่ี่ระดบัร้อยละ 68-70 เทียบกบัร้อยละ 68.7 ในปี 2560 โดยได้ปัจจยัสนบัสนนุจากอุปสงค์ที่จะ
เติบโตในอนาคต และระบบขนสง่ที่เอือ้อ านวย ส าหรับภาพรวมแนวโน้มของนกัทอ่งเที่ยวกลุม่ตา่งๆ มีดงันี  ้

▪ นกัท่องเที่ยวตา่งชาติยงัเป็นแรงขบัเคลื่อนส าคญัของการท่องเที่ยวไทยทัง้ด้านจ านวนและรายได้ โดยเฉพาะ 
นกัท่องเที่ยวจีน คาดว่าปี 2563 การท่องเที่ยวนอกประเทศจีนจะเพิ่มขึน้เป็น 150 ล้านทริป จาก 128 ล้าน 
ทริปในปี 2559 ขณะเดียวกันกระทรวงการท่องเที่ยวและกีฬาได้ตัง้เป้าหมายเพิ่มจ านวนนกัท่องเที่ยวจีน
มายงัประเทศไทยเป็น 15 ล้านคน ภายในปี 2563 

▪ นักท่องเที่ยวกลุ่ม MICE (Meetings, Incentives, Conventions and Incentives ) ทวีความส าคญัมากขึน้ 
โดยโรงแรมที่รับนกัท่องเที่ยวกลุม่ MICE จะสามารถเพิ่มรายได้จากค่าห้องพกั การเช่าห้องประชมุ ตลอดจน
ค่าอาหารและเคร่ืองดื่มจากการจัดเลีย้ง เนื่องจากนกัท่องเที่ยวกลุ่มนีม้ีการใช้จ่ายสงู จึงมีความ ต้องการ
สนิค้าและบริการท่ีมีคณุภาพดีตามไปด้วย 

▪ นกัท่องเที่ยวไทยมีแนวโน้มเพิ่มขึน้ต่อเนื่อง เนื่องจาก 1) การฟืน้ตวัของเศรษฐกิจไทยจะหนนุการจบัจ่ายใช้
สอยและส่งผลดีต่อการท่องเที่ยว 2) มาตรการกระตุ้ นการท่องเที่ยวจากภาครัฐที่คาดว่าจะมีต่อเนื่อง 
โดยเฉพาะ มาตรการลดหย่อนภาษีที่เก่ียวเนื่องกบัการเดินทาง และ 3) การเพิ่มเที่ยวบิน/ เส้นทางบินใหม่ๆ  
ของสายการบินต้นทนุต ่า รวมถึงนโยบายทางการท่ีจะพฒันา สนามบินในจงัหวดัทอ่งเที่ยวเมืองรอง 

ทัง้นี ้ธุรกิจโรงแรมในพืน้ที่ท่องเที่ยวหลกั ได้แก่ กรุงเทพฯ พทัยา และภูเก็ต ยงัมีแนวโน้มที่ ดี คาดว่าธุรกิจยงัมี
โอกาสท าก าไรท่ีดีอยา่งตอ่เนื่องในอนาคต โดยอตัราเข้าพกัเฉลีย่ยงัอยูใ่นระดบัคอ่นข้างสงูที่ร้อยละ 75 – 80 

ท่ีมา: แนวโน้มธุรกิจ/อตุสาหกรรม ปี 2561-63: Krungsri Research ณ สงิหาคม 2561 
  



รายงานความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ   

82 
 

เอกสารแนบ 2:  ข้อมูลโดยสรุปของบริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี  ้
(ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) 

1. ประวัติความเป็นมาและข้อมูลโดยทั่วไป 

บริษัท ไทคอน อินดสัเทรียล คอนเน็คชัน่ จ ากดั (มหาชน) จดทะเบียนจดัตัง้บริษัทและเร่ิมด าเนินธุรกิจในปี 2533 
ด้วยทนุจดทะเบียน 1 ล้านบาท ในช่ือ “บริษัท ไทย คอนเน็คชัน่ จ ากดั” ซึ่งก่อตัง้โดย กลุ่มซิตีเ้รียลตี ้และกลุม่ H&Q Asia 
Pacific ในเวลาตอ่มาบริษัทได้เปลี่ยนช่ือเป็น “บริษัท ไทย อินดสัเทรียล คอนเน็คชัน่ จ ากดั” และ “บริษัท ไทคอน อินดสัเทรี
ยล คอนเน็คชัน่ จ ากดั (มหาชน)” ตามล าดบั บริษัทได้แปรสภาพเป็นบริษัทมหาชนเมื่อวนัท่ี 28 มิถนุายน 2544 และเข้าเป็น
บริษัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ในวนัท่ี 13 มิถนุายน 2545  

เมื่อวนัที่ 31 มกราคม 2562 บริษัทได้มีการเปลี่ยนแปลงช่ือบริษัทและช่ือย่อหลกัทรัพย์เป็น “บริษัท เฟรเซอร์ส 
พร็อพเพอร์ตี ้(ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน)” และช่ือย่อหลกัทรัพย์ใหม่คือ “FPT” โดยประวตัิการด าเนินงานที่ส าคญัใน
ช่วงเวลา 3 ปีที่ผา่นมามีดงันี ้ 

ปี รายละเอียด 

2559 - บริษัท ไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค จ ากดัได้เข้าร่วมลงทนุในบริษัทร่วมค้าร่วมกับบริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ 
จ ากัด จัดตัง้บริษัทชื่อ บริษัท ทีพาร์ค บีเอฟทีแซด จ ากัด เพื่อการพัฒนาคลังสินค้าให้ เช่า และ/หรือขาย ใน
โครงการบางกอก ฟรีเทรลโซน พืน้ที่อ าเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ 

- ไทคอนได้ท าการเพิ่มทุนโดยการออกหุ้นสามัญ เพื่อเสนอขายให้แก่ บริษัท เฟร เซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โฮลดิง้ส์ 
(ประเทศไทย) จ ากดั (FPHT) โดยเป็นการเสนอขายให้แก่บคุคลในวงจ ากดั จ านวน 735 ล้านหุ้น ในราคาหุ้นละ 
18 บาท บริษัทได้รับเงินจากการเพ่ิมทนุครัง้นีร้วมเป็นเงิน 13,230 ล้านบาท ในเดือนมกราคม 2560 ซึง่หลงัจาก
การเพิ่มทนุดงักลา่ว FPHT มีสดัสว่นการถือหุ้นร้อยละ 40 ของทนุจดทะเบียนของบริษัท 

- ไทคอนมีการลงทนุในประเทศ รวมมลูค่ากว่า 1,866 ล้านบาท โดยส่วนใหญ่เป็นการลงทนุในธุรกิจ คลงัสินค้า 
เพือ่รองรับความต้องการเชา่คลงัสินค้าที่มีการขยายตวัอยา่งตอ่เน่ือง และมีแนวโน้มการเติบโตที่ดี โดยเฉพาะ ใน
พืน้ที่รอบนอกของกรุงเทพมหานคร ถนนบางนา-ตราด พืน้ที่บางพลี และวังน้อย ซึ่งเห็นได้จากพืน้ที่เช่า
คลงัสินค้าสทุธิ ของบริษัทที่เพ่ิมขึน้ 65,088 ตารางเมตร และบริษัทมีพืน้ที่เชา่โรงงานสทุธิเพ่ิมขึน้ 33,525 ตาราง
เมตร เน่ืองจากพืน้ที่ให้เช่าใหม่ของกลุ่มอุตสาหกร รมอิเล็คทรอนิคส์เพิ่มขึน้สูงกว่าปีก่อนหน้าร้อยละ 279 
ประกอบกับการยกเลิกการเช่าของกลุ่มอตุสาหกรรม อิเล็คทรอนิคส์ลดลงจากปีก่อนหน้าร้อยละ 77 ทัง้นี ้กลุ่ม
อิเล็คทรอนิคส์ถือเป็นกลุม่ลกูค้าส าคญัของบริษัท 

2560 - บริษัทมีการลงทนุในประเทศรวมมลูคา่กวา่ 1,200 ล้านบาท โดยสว่นใหญ่เป็นการลงทนุในธุรกิจคลงัสินค้า เพ่ือ
รองรับความต้องการเช่าคลงัสินค้าที่มีการขยายตัวอย่างต่อเน่ือง และมีแนวโน้มการเติบโตที่ดี โดยเฉพาะใน
พืน้ที่รอบนอกของกรุงเทพมหานคร ถนนบางนา-ตราดพืน้ที่บางพลี และวงัน้อย โดยมีพืน้ที่เชา่คลงัสินค้าเพิ่มขึน้
ร้อยละ 22 และพืน้ที่เชา่โรงงานเพ่ิมขึน้ร้อยละ 7 

- บริษัทได้รับเงินจากการเพิ่มทนุเป็นเงิน 13,230 ล้านบาท ซึง่หลงัจากการเพิ่มทนุดงักลา่ว FPHT มีสดัสว่นการถือ
หุ้นร้อยละ 40.95 ของทนุจดทะเบียนของบริษัท 

- บริษัทได้รับการปรับอนัดบัเป็น “A” Stable จากบริษัท TRIS Rating จากความแข็งแกร่งทางการเงินจากการเพิ่ม
ทนุ และความมัน่คงของกระแสเงินสดจากการด าเนินธุรกิจ 
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ปี รายละเอียด 

- บริษัทได้รับการรับรองเป็นสมาชิกแนวร่วมปฏิบตัิ (Collective Active Coalition หรือ CAC) ของภาคเอกชนไทย
ในการตอ่ต้านการทจุริต  

- บริษัทได้จัดตัง้บริษัทย่อยชื่อ TICON International Pte. Ltd. ในประเทศสิงคโปร์ โดยมีวัตถุประสงค์ในการ
ลงทุนในกิจการในต่างประเทศ ถือหุ้นโดยบริษัทร้อยละ 100 ของทุนจดทะเบียน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 
TICON International Pte. Ltd. มีทุนจดทะเบียน 225.8 ล้านดอลลาร์สิงคโปร์และทุนช าระแล้ว 225.8 ล้าน
ดอลลาร์สิงคโปร์ 

- บริษัทได้รับการรับรองคุณภาพอาคารคลังสินค้าที่ เ ป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมตามมาตรฐานของ LEED 
(Leadership in Energy and Environmental Design)  ในระดับ Gold Certified โดย U.S.  Green Building 
Council (USGBC) ซึ่งเป็นองค์กรที่เป็นผู้น าในการก าหนดมาตรฐานอาคารสีเขียวในประเทศสหรัฐอเมริกา ท า
ให้บริษัทเป็นผู้น าด้านการพฒันาอาคารคลงัสินค้าและศนูย์กระจายสินค้าที่มีคณุภาพมาตรฐานระดบัสากล 

- แปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ทัง้ 3 กองได้แก่ TFUND TLOGIS และ TGROWTH เข้าสู่ TREIT ที่อยู่
ภายใต้การบริหารจดัการของบริษัท ไทคอน แมนเนจเม้นท์ จ ากดั หรือ TMAN แล้วเสร็จ ท าให้กองทรัสต์ TREIT 
เป็นกองทรัสต์ทางด้านอสงัหาริมทรัพย์เพ่ืออตุสาหกรรมที่มีมลูคา่ใหญ่ที่สดุในประเทศ กวา่ 3.2 หม่ืนล้านบาท 

2561 - บริษัท เฟรเซอร์ส แอสเซ็ทส์ จ ากัด ได้เข้าซือ้หลักทรัพย์ของ บริษัทไทคอน อินดัสเทรียล คอนเน็คชั่น จ ากัด 
(มหาชน) ในสัดส่วนร้อยละ 26.10 ซึ่งเดิมถือโดย บริษัท สวนอุตสาหกรรมโรจนะ จ ากัด (มหาชน)  พร้อม
ด าเนินการท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ ของกิจการ (Tender Offer) ส่งผลให้ บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้ โฮล
ดิง้ส์ (ประเทศไทย) จ ากัด และ บริษัท เฟรเซอร์ส  แอสเซ็ทส์ จ ากัด มีสัดส่วนการถือหุ้น ในไทคอนรวมร้อยละ 
67.05 บริษัท เฟรเซอร์ส แอสเซ็ทส์ จ ากดั จงึได้ท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ทัง้หมดของไทคอน ภายหลงัจากการท า
ค าเสนอซือ้ กลุม่เฟรเซอร์สมีสดัสว่นการถือหุ้น ในไทคอนรวมร้อยละ 89.46 

- บริษัทได้จดัตัง้บริษัทยอ่ย ชื่อบริษัท ไทคอน เทคโนโลยี จ ากดั ถือหุ้นโดยบริษัทร้อยละ 100 ด้วยทนุจดทะเบียน 1 
ล้านบาท โดยบริษัทย่อยดงักล่าวจะเข้าถือหุ้นร้อยละ 51 ร่วมกับ STTelemedia Global Data Centres (บริษัท
ในประเทศสิงคโปร์ซึ่งประกอบธุรกิจเก่ียวกับ Data Centre) ที่ถือหุ้นในสดัส่วน ร้อยละ 49 โดยมีวตัถปุระสงค์ 
เพ่ือลงทนุ และประกอบกิจการด้านศนูย์ข้อมลู และธุรกิจที่เก่ียวข้องกบัเทคโนโลยีอ่ืนๆ ในประเทศไทย 

- บริษัทได้เข้าท าสัญญาร่วมลงทุนกับ JustCo (Thailand 2) Pte. Ltd. (บริษัทในประเทศสิงคโปร์ ซึ่งประกอบ
ธุรกิจเก่ียวกับ co-working office) โดยจัดตัง้บริษัทร่วมทุน บริษัท จัสโค (ประเทศไทย) จ ากัด  ด้วยทุนจด
ทะเบียน 1 ล้านบาท วัตถุประสงค์เพื่อ ประกอบธุรกิจ co-working office ในประเทศไทย ซึ่งถือหุ้นโดยบริษัท
ร้อยละ 51 และ JustCo (Thailand 2) Pte. Ltd. ถือหุ้นร้อยละ 49 
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2. ข้อมูลทั่วไปของ FPT 

ช่ือบริษัท บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้(ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 
ประเภทธุรกิจ พฒันาโรงงานและคลงัสินค้าเพ่ือวตัถปุระสงค์ในการให้เชา่ 
เลขทะเบียนนิติบุคคล 0107544000051 (บมจ. 666) 
ที่ตัง้บริษัท ห้อง 1308 ชัน้ 13/1 อาคารสาธรซิตีท้าวเวอร์ เลขที่ 175 ถนนสาทรใต้ แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร 

กรุงเทพมหานคร 10120 
เบอร์โทรศัพท์ 0-2679-6565 
เบอร์โทรสาร 0-2287-3153 
ทุนจดทะเบียน 2,751,213,562 หุ้น มลูคา่หุ้นที่ตราไว้หุ้นละ 1.00 บาท (ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2561) 
ทุนจดทะเบียนช าระแล้ว 1,834,142,375 หุ้น มลูคา่หุ้นที่ตราไว้หุ้นละ 1.00 บาท (ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2561) 

3. ลักษณะการประกอบธุรกิจ 

 บริษัทด าเนินธุรกิจในการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการอตุสาหกรรมแบบครบวงจร ปัจจุบนัมีพืน้ที่โรงงานและ
คลงัสนิค้าภายใต้การบริหารจดัการรวมทัง้สิน้กวา่ 2.7 ล้านตารางเมตร บนท าเลที่ตัง้ ยทุธศาสตร์ ซึง่โรงงานและคลงัสินค้า
ของกลุม่บริษัทไทคอนมีทัง้แบบพร้อมใช้ (Ready-Built) และสร้างตามความต้องการของลกูค้า (Built-to-Suit) โดยตัง้เปา้ที่
จะเพิ่มการพฒันาโรงงานอุตสาหกรรม และคลงัสินค้าตามความต้องการเฉพาะของผู้ เช่า (Built-to-Suit) ให้มากขึน้ ซึ่ง
โรงงานและคลังสินค้าของบริษัทตัง้อยู่ในท าเลนิคมอุตสาหกรรม สวนอุตสาหกรรม เขตอุตสาหกรรม เขตส่งเสริม
อตุสาหกรรม และเขตอื่นๆ ที่มีศกัยภาพในประเทศไทย โดยธุรกิจของบริษัทแบง่ออกเป็น 3 กลุม่หลกัๆ ดงันี ้

3.1 กลุ่มอสังหาริมทรัพย์เพื่อการอุตสาหกรรม 

3.1.1 ธุรกิจโรงงานพร้อมเช่า (Ready-Built Factory) 

บริษัทได้จัดสร้างโรงงานส าเ ร็จรูปที่มีคุณภาพระดับสากลเพื่อตอบสนองความต้องการของ
ผู้ประกอบการท่ีเข้ามาตัง้ฐานการผลติในประเทศไทยโดยไมต้่องการถือกรรมสทิธ์ิในโรงงาน เพื่อลดต้นทนุในการ
ด าเนินงาน และลดความเสีย่งจากความไมแ่นน่อนตา่งๆ ที่อาจเกิดขึน้ บริษัทได้เลอืกสร้างโรงงานในท าเลที่ตัง้ที่มี
ศักยภาพ และพัฒนาโรงงานที่มีรูปแบบมาตรฐานเหมาะสมส าหรับผู้ประกอบการหลากหลายอุตสาหกรรม 
นอกจากนี ้เนื่องจากกลุม่ผู้ เช่าโรงงานของบริษัทมากกว่าร้อยละ 90 เป็นผู้ประกอบการชาวต่างชาติ บริษัทจึงได้
เน้นการให้บริการให้ความช่วยเหลอืในเร่ืองตา่ง ๆ ที่เก่ียวข้องกบัการเร่ิมต้นประกอบการผลติในประเทศไทย 
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โรงงานของบริษัท และโรงงานที่อยู่ภายใต้การบริหารของบริษัทตัง้อยู่ในนิคม/สวน/เขต/เขตส่งเสริม
อตุสาหกรรม ดงัตอ่ไปนี ้

ล าดับ ที่ตัง้ จังหวดั 
จ านวนโรงงาน 

สินทรัพย์ของ FPT สินทรัพย์ภายใต้กองทรัสต์ 
1 นิคมอตุสาหกรรมบางปะอิน พระนครศรีอยธุยา 2 13 
2 นิคมอตุสาหกรรมไฮเทค พระนครศรีอยธุยา 8 36 
3 สวนอตุสาหกรรมโรจนะ - อยธุยา พระนครศรีอยธุยา 23 50 
4 นิคมอตุสาหกรรมอมตะซิตี ้ชลบรีุ ชลบรีุ 19 94 
5 นิคมอตุสาหกรรมแหลมฉบงั ชลบรีุ 30 ไมมี่ 
6 นิคมอตุสาหกรรมเหมราช ชลบรีุ ชลบรีุ 4 3 
7 นิคมอตุสาหกรรมอมตะซิตี ้ระยอง ระยอง 13 30 
8 นิคมอตุสาหกรรมบางป ู สมทุรปราการ 2 11 
9 นิคมอตุสาหกรรมเอเซีย สมทุรปราการ 28 ไมมี่ 
10 เขตสง่เสริมอตุสาหกรรมนวนคร ปทมุธานี 8 17 
11 นิคมอตุสาหกรรมลาดกระบงั กรุงเทพมหานคร 1 ไมมี่ 
12 เขตอตุสาหกรรมกบินท์บรีุ ปราจีนบรีุ 7 ไมมี่ 
13 สวนอตุสาหกรรมโรจนะ - ปราจีนบรีุ ปราจีนบรีุ 8 ไมมี่ 
14 เขตอตุสาหกรรมป่ินทอง (3 แหง่) ชลบรีุ ไมมี่ 42 

ท่ีมา: รายงานประจ าปี 2561 บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้(ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 
หมายเหต:ุ ไมร่วมพืน้ท่ีรอการพฒันา 

3.1.2 ธุรกิจคลังสนิค้าพร้อมเช่า (Ready-Built Warehouse) 

บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้อิสดสัเทรียล (ประเทศไทย) จ ากดั (“FPIT”) ซึง่เป็นบริษัทยอ่ยของบริษัท 
เป็นผู้พัฒนาอาคารคลงัสินค้าส าเร็จรูป (Ready-built warehouses) ท่ีมีคุณภาพระดับสากลเพื่อให้เช่า โดย
คลงัสินค้าของบริษัทตัง้อยู่ในท าเลที่เป็นยุทธศาสตร์ที่ส าคญั เหมาะแก่การเป็นศูนย์กระจายสินค้าที่ดี อาคาร
คลงัสนิค้าสามารถรองรับการจดัการคลงัสนิค้าสมยัใหม ่ 

คลงัสนิค้าของบริษัท และคลงัสนิค้าที่อยูภ่ายใต้การบริหารของบริษัท ตัง้อยูใ่นท าเล ดงัตอ่ไปนี ้

ล าดับ ที่ตัง้ จังหวัด 
จ านวนคลังสินค้า 

สินทรัพย์ของ FPT สินทรัพย์ภายใต้กองทรัสต์ 
1 เขตอตุสาหกรรมโลจิสตคิส์ไทคอน บางนา ฉะเชิงเทรา 21 82 
2 ศนูย์คลงัสินค้าแหลมฉบงั 1 ชลบรีุ ไมมี่ 21 
3 เขตอตุสาหกรรมโลจิสตคิส์ไทคอน แหลมฉบงั 2 ชลบรีุ 29 15 
4 เขตอตุสาหกรรมโลจิสตคิส์ไทคอน วงัน้อย (2 แหง่) พระนครศรีอยธุยา 21 17 
5 ศนูย์คลงัสินค้าอีสเทิร์นซีบอร์ด ระยอง 12 4 
6 ศนูย์คลงัสินค้าอีสเทิร์นซีบอร์ด (1 และ 2) ชลบรีุ 9 11 
7 เขตอตุสาหกรรมโลจิสตคิส์ไทคอน อีสเทิร์นซีบอร์ด 3 ชลบรีุ 8 ไมมี่ 
8 เขตอตุสาหกรรมโลจิสตคิส์ไทคอน ศรีราชา ชลบรีุ 17 5 



รายงานความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ   

86 
 

ล าดับ ที่ตัง้ จังหวัด 
จ านวนคลังสินค้า 

สินทรัพย์ของ FPT สินทรัพย์ภายใต้กองทรัสต์ 
9 นิคมอตุสาหกรรมเหมราชชลบรีุ (บอ่วิน) ชลบรีุ ไมมี่ 9 

10 ศนูย์คลงัสินค้าพานทอง ชลบรีุ 10 5 
11 ศนูย์คลงัสินค้าบางพลี (5 แหง่) สมทุรปราการ 18 38 
12 สวนอตุสาหกรรมโรจนะ-ปราจีนบรีุ ปราจีนบรีุ 8 1 
13 สวนอตุสาหกรรมโรจนะ-อยธุยา พระนครศรีอยธุยา ไมมี่ 3 
14 นิคมอตุสาหกรรมอมตะซิตี ้ชลบรีุ ชลบรีุ ไมมี่ 7 
15 เขตอตุสาหกรรมโลจิสตคิส์ไทคอน ขอนแก่น ขอนแก่น 12 ไมมี่ 
16 นิคมอตุสาหกรรมอมตะซิตี ้ระยอง ระยอง 11 ไมมี่ 
17 ศนูย์คลงัสินค้าสมทุรสาคร สมทุรสาคร 2 ไมมี่ 
18 ศนูย์คลงัสินค้าล าพนู ล าพนู 9 ไมมี่ 

ท่ีมา: รายงานประจ าปี 2561 บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้(ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 
หมายเหต:ุ ไมร่วมพืน้ท่ีรอการพฒันา 

3.1.3 ธุรกิจอาคารโรงงานและคลังสนิค้าที่พัฒนาขึน้ตามความต้องการของลูกค้า (Built-to-Suit) 

บริษัทได้พัฒนาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการอุตสาหกรรมที่มีการออกแบบตามความต้องการของลกูค้า 
(Built-to-Suit) โดยมุ่งมัน่ที่จะตอบสนองความต้องการใช้งานที่แตกตา่งกนัให้กบัผู้ประกอบการในแตล่ะประเภท 
ทัง้ยงัเป็นการเพิ่มประสิทธิภาพการใช้งานอาคารโรงงานหรือคลงัสนิค้าอยา่งสูงสดุ รวมถึงเป็นการลดต้นทนุ และ
ท าให้เกิดประสิทธิภาพในกระบวนการผลิตและการจัดเก็บสินค้าแก่ผู้ประกอบการ โดยบริษัทมีพืน้ที่ในท าเล
ยทุธศาสตร์ที่จะสามารถรองรับการพฒันาอาคารแบบ Built-to-Suit ทัง้ในเขตนิคมอตุสาหกรรม สวนอตุสาหกรรม 
เขตอตุสาหกรรม เขตสง่เสริมอตุสาหกรรม และเขตอื่นๆ ที่มีศกัยภาพในประเทศไทย  

ทัง้นีอ้าคารแบบ Built-to-Suit จะเป็นสญัญาเช่าระยะยาวอายุสญัญาอยู่ระหว่าง 10-15 ปี ซึ่งจะส่ง
ผลบวกกบัอตัราการเช่า สามารถช่วยลดต้นทนุคา่ใช้จ่ายการตลาดตา่งๆได้ และท าให้บริษัทมีรายได้ที่แนน่อนใน
ระยะยาว 

3.1.4 ธุรกิจการลงทุนและการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 

บริษัทมีนโยบายลงทนุในกองทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ ในสดัสว่นไม่น้อยกว่าร้อยละ 20 
ของหน่วยลงทนุทัง้หมด เพื่อผลตอบแทนในรูปเงินปันผลสม ่าเสมอเป็นประจ าทกุปี นอกจากนัน้ บริษัทยงัได้รับ
แตง่ตัง้ให้เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ส าหรับทรัพย์สินของกองทรัสต์ FTREIT จึงท าให้บริษัทมีรายได้ประจ าจาก
คา่บริหารอสงัหาริมทรัพย์อีกด้วย 

3.1.5 ธุรกิจการบริหารและจัดการกองทรัสต์  

บริษัทด าเนินธุรกิจบริหารและจัดการทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์เพื่ออตุสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้(FTREIT) ผา่นบริษัทยอ่ยได้แก่ บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพ
เพอร์ตี ้อินดสัเทรียล รีท แมนเนจเมนท์ (ประเทศไทย) จ ากดั (“FIRM”) ซึ่งบริษัทถือหุ้นอยู่ร้อยละ 70 โดย FIRM 
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จะได้รับค่าธรรมเนียมในการบริหารจดัการกองทรัสต์เป็นรายได้ประจ าทุกปี และจ่ายเป็นเงินปันผลกลบัคืนมา
ให้กบับริษัท 

3.1.6 การบริการอื่นๆ 

บริษัทให้บริการด้านอื่นที่เก่ียวเนื่องกับธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการอุตสาหกรรม ได้แก่ การจัดหา
สาธารณปูโภค การขออนญุาตกบัหนว่ยงานราชการ เป็นต้น 

3.2 กลุ่มธุรกิจเทคโนโลย ี

 บริษัทให้บริการดาต้าเซ็นเตอร์แบบ Co-location คือการ บริการให้เช่าพืน้ที่รับฝากเซิร์ฟเวอร์และอุปกรณ์  
คอมพิวเตอร์ฮาร์ดแวร์ เพื่อใช้เป็นศูนย์หลัก (Main Site) และศูนย์ส ารอง (Back Up Site) แก่ผู้มาใช้บริการเพื่อบริหาร
จัดการศูนย์ข้อมลูขององค์กรหรือเพื่อให้บริการศนูย์ข้อมลูแก่ลกูค้าภายนอกที่เป็นรายย่อย โดยมุ่งเน้นการให้บริการที่มี
มาตรฐานและมีความปลอดภัยในระดบัสูง ซึ่งรวมถึงระบบจ่ายไฟฟ้าส ารองที่ท าให้เ ซิร์ฟเวอร์ท างานได้อย่างมีเสถียร
ภาพต่อเนื่องตลอด 24 ชั่วโมง ระบบควบคุมความเย็นและความชืน้ที่จะควบคุมอุณหภูมิให้เหมาะสมกับอุปกรณ์
อิเล็คทรอนิคส์ต่างๆ เพื่อให้อุปกรณ์ได้ท างานอย่างมีประสิทธิภาพและยืดอายุการใช้งาน และระบบความปลอดภยัเพื่อ
ปกป้องและดแูลความปลอดภยัของข้อมลูในระดบัสงูสดุ ทัง้นี ้การลงทนุพฒันาด้านดาต้าเซ็นเตอร์ต้องมีความเหมาะสม
และสอดคล้องกนัระหว่างท าเลที่ตัง้และระบบโครงสร้างพืน้ฐานของโครงการ พร้อมทัง้ทีมผู้พฒันาที่เช่ียวชาญ และระบบ
รักษาความปลอดภยัของศนูย์ข้อมลูที่เข้มงวด  

ส าหรับโครงการพัฒนาดาต้าเซ็นเตอร์ บริษัทร่วมทุนได้ประมาณการงบลงทุนกว่า 7.3 พันล้านบาท บนพืน้ที่ 
ยทุธศาสตร์ขนาด 16 ไร่ ในกรุงเทพฯ คาดว่าจะสามารถเร่ิม เปิดให้บริการได้ในปี 2563 โดยมีแผนทยอยเปิดให้บริการเป็น
เฟสด้วยการวางระบบโครงสร้างพืน้ฐานของดาต้าเซ็นเตอร์ที่ดี โครงการจึงสามารถขยายก าลงัการให้บริการได้ตามความ
ต้องการของตลาดที่เติบโตอย่างรวดเร็ว และในอนาคตคาดว่าจะมีการวางแผนลงทนุดาต้าเซ็นเตอร์แห่งใหม่เพิ่มเติมเพื่อ
รองรับความต้องการของตลาดอีกด้วย  

3.3 กลุ่มธุรกิจสมาร์ทโซลชูั่น 

บริษัทประกอบธุรกิจโคเวิร์คกิง้สเปซ หรือการเปิดให้เช่าพืน้ที่ท างานร่วม ถือเป็นการต่อยอดจากการท าเซอร์วิ
ซออฟฟิศแบบดัง้เดิมซึง่เป็นธุรกิจที่จบักลุม่ลกูค้ารายเลก็โดยมีข้อแตกต่างคือการให้ความส าคญักบัฟังก์ชัน่ และเทคโนโลยี
ในการออกแบบด้วยดีไซน์ที่ยืดหยุ่นคล่องตัว พร้อมจัดสรรสิ่งอ านวยความสะดวกครบครัน รองรับขนาดองค์กรที่
หลากหลาย 

จากการร่วมมือกับบริษัท จัสโค (ประเทศไทย) จ ากัด ซึ่งเป็นบริษัทร่วมค้า ได้เปิดให้บริการโคเวิร์คกิง้สเปซที่
อาคาร เอไอเอ สาทร ทาวเวอร์ พืน้ที่ให้บริการ 3,200 ตารางเมตร และตึกแคปปิตอล ทาวเวอร์ ออลซีซั่นส์เพลสพืน้ที่
ให้บริการขนาด 3,636 ตารางเมตร 
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นอกจากนี ้บริษัทอยูร่ะหวา่งการด าเนินการเพื่อเตรียมลงทนุเปิดสาขาแหง่ที่ 3 ในโครงการสามยา่นมิตรทาวน์ บน
พืน้ท่ีจ านวน 4 ชัน้ รวม 8,000 ตารางเมตร ซึง่ถือเป็นสาขาที่ใหญ่ที่สดุในไทย มีก าหนดเปิดบริการพร้อมกนักบัโครงการสาม
ยา่นมิตรทาวน์ก่อสร้างเสร็จภายในปลายปี 2562 

4. โครงสร้างรายได้ของ FPT 

ในรอบผลการด าเนินงาน 9 เดือน (มกราคม-กนัยายน 2561) บริษัท มีรายได้มาจากการขายโรงงาน และ/หรือ 
คลงัสนิค้าให้แก่กองทรัสต์ รวมถึงการขายอาคารคลงัสนิค้าแบบ Built-to-Suit ให้กบัลกูค้าซึง่เป็นผู้ประกอบการ ทัง้นีร้ายได้
จากธุรกิจให้เช่า และบริหารโรงงาน คลงัสนิค้า และการให้บริการตา่งๆ ยงัคงเติบโต เนื่องจากมีอตัราการเช่า (Occupancy 
Rate) ที่สงูขึน้ 

โครงสร้างรายได้ 
2559 2560 

รอบระยะเวลาบัญชี  
1 มกราคม – 30 กันยายน 2561 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ 250.68 10.36% 194.36 8.06% 2,209.57 55.06% 

รายได้จากการให้เชา่และการบริการ 1,172.12 48.44% 1,372.60 56.94% 1,150.86 28.68% 

รายได้คา่บริหารจดัการจากบริษัทร่วม 201.12 8.31% 239.15 9.92% 226.90 5.65% 

รายได้อ่ืนๆ 248.59 10.27% 280.73 11.65% 227.24 5.66% 

รายได้ก่อนสว่นแบง่ก าไรฯและก าไรที่รับรู้เพ่ิมเติมฯ 1,872.51 77.39% 2,086.84 86.57% 3,814.56 95.06% 

สว่นแบง่ก าไรจากเงินลงทนุในบริษัทร่วมตามวิธีสว่นได้เสีย 252.22 10.42% 275.42 11.43% 195.56 4.87% 

ก าไรที่รับรู้เพิ่มเติมจากการขายอสงัหาริมทรัพย์ให้บริษัทร่วม 294.95 12.19% 48.30 2.00% 2.69 0.07% 

รวม 2,419.68 100.00% 2,410.56 100.00% 4,012.81 100.00% 

ท่ีมา: รายงานประจ าปี 2561 บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้(ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 
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5. รายชื่อผู้ถอืหุ้น  

ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2561 บริษัท มีทุนจดทะเบียน 2,751,213,562 บาท ซึ่งเรียกช าระเต็มมูลค่าแล้ว 
1,834,142,375 บาท ประกอบด้วยหุ้นสามญั 1,834,142,375 หุ้น มลูค่าที่ตราไว้หุ้นละ 1 บาท โดยรายช่ือผู้ ถือหุ้นใหญ่ ณ 
วนัท่ี 20 มีนาคม 2562 ของบริษัท มีดงันี ้

ล าดับ ช่ือบริษัท รายช่ือผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น ร้อยละ 
1 บริษัท เฟรเซอร์ส แอสเซ็ทส์ จ ากดั 889,853,278 48.52 
 2 บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โฮลดิง้ส์ (ประเทศไทย) จ ากดั 751,004,000 40.95 
3 DBS Bank Ltd. 49,589,000 2.70 
4 นายจตพุล เกรียงไชยกิจกลุ 20,000,000 1.09 
5 บริษัท ซิตี ้วิลลา่ จ ากดั 20,000,000 1.09 
6 นายวนพนัธ์ เทพบญัชาพร 6,708,300 0.37 
7 บริษัท กรุงเทพประกนัภยั จ ากดั (มหาชน) 5,835,524 0.32 
8 บริษัท อาคเนย์ประกนัชีวติ จ ากดั (มหาชน) 5,610,600 0.31 
9 บริษัท ไทยเอ็นวีดีอาร์ จ ากดั 3,656,340 0.20 
10 นางสาวพรเพญ็ เดชวิไลศรี 2,806,900 0.15 
11 อ่ืนๆ 79,078,433 4.31 
  รวม 1,834,142,373 100.00 

ท่ีมา: บริษัท 

6. รายชื่อคณะกรรมการบริษัท  

คณะกรรมการบริษัท ณ วนัท่ี 20 มีนาคม 2562 ประกอบด้วยกรรมการ 8 ทา่น ดงันี ้

 

ล าดับ ช่ือ-นามสกุล ต าแหน่ง 
1 นายชายน้อย เผ่ือนโกสมุ ประธานกรรมการกรรมการอิสระ  กรรมการตรวจสอบ ประธานกรรมการ

ก าหนดคา่ตอบแทน และประธานกรรมการก ากบัดแูลกิจการ   
2 รองศาสตราจารย์ธิติพนัธุ์ เชือ้บญุชยั กรรมการอิสระ ประธานกรรมการตรวจสอบ กรรมการก ากบัดแูลกิจการ และ

กรรมการบริหารความเสี่ยง 
3 นายชาลี โสภณพนิช กรรมการ  
4 นายโชติพฒัน์ พีชานนท์ กรรมการ ประธานกรรมการบริหารความเสี่ยง และกรรมการสรรหา 
5 นายชชัวาลย์ เจียรวนนท์ กรรมการอิสระ กรรมการตรวจสอบ ประธานกรรมการสรรหา กรรมการก าหนด

คา่ตอบแทน 
6 นายชาย วินิชบตุร กรรมการ และกรรมการบริหาร 
7 นายปณต สิริวฒันภกัดี กรรมการ ประธานกรรมการบริหาร กรรมการก าหนดคา่ตอบแทน และ

กรรมการบริหารความเสี่ยง 
8 นายอเุทน โลหชิตพิทกัษ์ กรรมการ กรรมการบริหาร กรรมการบริหารความเสี่ยง และกรรมการก ากบั

ดแูลกิจการ 
ท่ีมา: บริษัท 
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7. รายชื่อผู้บริหารบริษัท 

ผู้บริหารของบริษัท ณ วนัท่ี 20 มนีาคม 2562 ประกอบด้วยบคุคลดงัตอ่ไปนี ้

ล าดับ ช่ือ-นามสกุล ต าแหน่ง 
1 นายโสภณ ราชรักษา ผู้อ านวยการใหญ่ 
2 ดร. สมศกัดิ์ ไชยพร ผู้จดัการทัว่ไป 
3 นางสาวลลิตพนัธุ์ พิริยะพนัธุ์ ประธานเจ้าหน้าทีบ่ริหารสายงานการเงิน 
4 นายแฮร่ี ยาน เก็ก วี ผู้อ านวยการอาวโุสฝ่ายบริหารรายได้ 
5 นางสาวรจนา อศัววิเชียรจินดา ผู้อ านวยการฝ่ายการเงินและบญัชี 
6 นางสาวกมลกาญจน์ คงคาทอง ผู้อ านวยการฝ่ายกลยทุธ์และการลงทนุ 
7 นางสาวเธ่ห์ ชิว ฮาร์ ผู้อ านวยการฝ่ายพฒันาธุรกิจ 
8 นางสาวลก เชง ยี ผู้อ านวยการฝ่ายบริหารการออกแบบ 

ท่ีมา: บริษัท 
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8. โครงสร้างองค์กรของบริษัท ณ วันที่ 30 กนัยายน 2561 
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9. รายงานฐานะทางการเงนิ 

เนื่องจากบริษัท ได้เปลี่ยนรอบระยะเวลาบญัชีของกลุม่บริษัทจากเดิมคือวนัที่ 1 มกราคม ถึง วนัที่ 31 ธันวาคม 
ของทกุปี เป็นวนัท่ี 1 ตลุาคม ถึง วนัท่ี 30 กนัยายน ของปีถดัไป โดยเร่ิมตัง้แตง่วดบญัชีสิน้สดุวนัท่ี 30 กนัยายน 2561 เป็น
ต้นไป  

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ท าการวิเคราะห์งบแสดงฐานะทางการเงิน และงบก าไรขาดทุน ที่ได้รับการ
ตรวจสอบ และ/หรือสอบทานโดยบริษัท ส านกังาน อีวาย จ ากดั ประกอบด้วย งบแสดงฐานะทางการเงิน ส าหรับปี 2560 
สิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2560 ส าหรับปี 2561 สิน้สดุวนัที่ 30 กันยายน 2561 และส าหรับงวดสามเดือนปี 2562 สิน้สดุ
วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 และงบก าไรขาดทุน ส าหรับงวด 9 เดือนปี 2560 ตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2560 ถึง 30 กันยายน 
2560 ส าหรับงวด 9 เดือน ปี 2561 ตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2561 ถึง 30 กันยายน 2561 และส าหรับไตรมาสที่ 1 ปี 2562 
ตัง้แตว่นัท่ี 1 ตลุาคม 2561 ถึง 31 ธนัวาคม 2561 ดงันี ้

9.1 งบแสดงฐานะทางการเงนิ  

(หน่วย: ล้านบาท) 
งบปี 2560 
(31 ธ.ค. 60) 

ร้อยละต่อ
สินทรัพย์รวม 

งบปี 2561 
(30 ก.ย. 61 ) 

ร้อยละต่อ
สินทรัพย์รวม 

งบไตรมาส 
1/2562 

(31 ธ.ค. 61) 

ร้อยละต่อ
สินทรัพย์รวม 

สินทรัพย์             

สินทรัพย์หมุนเวียน       
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 1,518.17 3.7% 5,932.97 13.8% 6,602.42 15.3% 
เงินลงทนุชัว่คราว 1,101.56 2.7% 514.96 1.2% 510.19 1.2% 
ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีอ่ื้น 750.39 1.8% 271.88 0.6% 234.04 0.5% 
เงินให้กู้ยืมระยะสัน้แก่บริษัทท่ีเก่ียวข้องกนั 144.86 0.4% 143.66 0.3% 143.51 0.3% 
ลกูหนีต้ามสญัญาเช่าการเงินท่ีครบก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 15.78 0.0% 16.48 0.0% 16.21 0.0% 
เงินปันผลค้างรับ 328.12 0.8% - 0.0% - 0.0% 
ภาษีเงินได้ถกูหกั ณ ท่ีจ่าย 2.04 0.0% - 0.0% - 0.0% 
สินทรัพย์หมนุเวียนอ่ืน 43.29 0.1% 68.06 0.2% 59.52 0.1% 
กลุม่สินทรัพย์ท่ีจะจ าหน่ายท่ีจดัประเภทเป็นสนิทรัพย์ท่ีถือไว้เพื่อขาย - 0.0% 1,000.66 2.3% - 0.0% 

รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 3,904.20 9.5% 7,948.67 18.5% 7,565.88 17.5% 

สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน  
 

 
 

 
 

เงินฝากสถาบนัการเงินท่ีมีภาระค า้ประกนั 0.24 0.0% 0.24 0.0% 0.24 0.0% 
เงินลงทนุในบริษัทร่วม 3,633.61 8.9% 3,879.92 9.0% 3,892.93 9.0% 
เงินลงทนุในบริษัทยอ่ย - 0.0%  0.0% - 0.0% 
เงินลงทนุในบริษัทร่วมค้า 215.00 0.5% 327.32 0.8% 445.32 1.0% 
เงินลงทนุในบริษัทท่ีเก่ียวข้องกนั 0.26 0.0% 0.26 0.0% 0.26 0.0% 
ลกูหนีต้ามสญัญาเช่าการเงิน 295.15 0.7% 283.09 0.7% 278.94 0.6% 
ลกูหนีต้ามสญัญาเช่าด าเนินงานท่ียงัไมเ่รียกช าระ 145.07 0.4% 169.07 0.4% 185.98 0.4% 
เงินให้กู้ยืมระยะยาวแก่บริษัทท่ีเก่ียวข้องกนั  0.0%  0.0% - 0.0% 
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุท่ีอยูใ่นระหวา่งการพฒันาและพร้อม
ให้เช่า/ ขาย 16,605.41 40.5% 14,487.36 33.7% 15,083.20 34.9% 
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุให้เช่า 14,920.77 36.4% 14,551.07 33.8% 14,409.85 33.3% 
ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ 149.82 0.4% 119.31 0.3% 114.01 0.3% 
สินทรัพย์ไมม่ีตวัตน 11.17 0.0% 26.19 0.1% 24.50 0.1% 
สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตดับญัชี 182.38 0.4% 197.40 0.5% 238.05 0.6% 
ภาษีเงินได้ถกูหกั ณ ท่ีจ่าย 242.45 0.6% 343.08 0.8% 343.08 0.8% 
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(หน่วย: ล้านบาท) 
งบปี 2560 
(31 ธ.ค. 60) 

ร้อยละต่อ
สินทรัพย์รวม 

งบปี 2561 
(30 ก.ย. 61 ) 

ร้อยละต่อ
สินทรัพย์รวม 

งบไตรมาส 
1/2562 

(31 ธ.ค. 61) 

ร้อยละต่อ
สินทรัพย์รวม 

ค่าเช่าท่ีดินจ่ายลว่งหน้า 653.40 1.6% 628.95 1.5% 621.27 1.4% 
สินทรัพย์ไมห่มนุเวียนอ่ืน 23.39 0.1% 37.15 0.1% 58.53 0.1% 

รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 37,078.11 90.5% 35,050.40 81.5% 35,696.15 82.5% 
รวมสินทรัพย์ 40,982.31 100.0% 42,999.07 100.0% 43,262.04 100.0% 
หนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น       

หนีสิ้นหมุนเวียน  0.0%  0.0%  0.0% 
เงินปันผลค้างจ่าย - 0.0% - 0.0% 495.33 1.1% 
เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ่ื้น 331.77 0.8% 379.03 0.9% 392.34 0.9% 
หนีส้ินตามสญัญาเช่าการเงินท่ีถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 1.63 0.0% 0.24 0.0% 0.21 0.0% 
เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินท่ีถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี - 0.0% 126.75 0.3% 126.75 0.3% 
หุ้นกู้ ท่ีถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 4,100.00 10.0% 1,600.00 3.7% 2,220.00 5.1% 
ภาษีเงินได้ค้างจ่าย 4.43 0.0% 3.61 0.0% 166.69 0.4% 
รายได้ค่าเช่าท่ีดินรับลว่งหน้าท่ีถึงก าหนดภายในหนึ่งปี 50.20 0.1% 55.80 0.1% 55.10 0.1% 
หนีส้ินหมนุเวียนอ่ืน 408.16 1.0% 138.50 0.3% 154.71 0.4% 
หนีส้ินท่ีรวมในกลุม่สินทรัพย์ท่ีจะจ าหน่ายท่ีจดัประเภท  เป็น
สินทรัพย์ท่ีถือไว้เพื่อขาย - 0.0% 47.28 0.1% - 0.0% 

รวมหนีสิ้นหมุนเวียน 4,896.18 11.9% 2,351.22 5.5% 3,611.12 8.3% 

หนีสิ้นไม่หมุนเวียน      0.0% 
หนีส้ินตามสญัญาเช่าการเงิน 0.20 0.0% - 0.0%  0.0% 
เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน - 0.0% 633.75 1.5% 173.75 0.4% 
หุ้นกู้  9,220.00 22.5% 12,620.00 29.3% 12,000.00 27.7% 
ส ารองผลประโยชน์ระยะยาวของพนกังาน 39.57 0.1% 40.00 0.1% 42.10 0.1% 
หนีส้ินภาษีเงินได้รอการตดับญัชี 229.14 0.6% 264.19 0.6% 218.25 0.5% 
เงินมดัจ าจากลกูค้า 400.37 1.0% 364.59 0.8% 380.60 0.9% 
รายได้ค่าเช่าท่ีดินรับลว่งหน้า 1,262.60 3.1% 1,345.05 3.1% 1,264.28 2.9% 

รวมหนีสิ้นไม่หมุนเวียน 11,151.89 27.2% 15,267.57 35.5% 14,078.97 32.5% 

รวมหนีสิ้น 16,048.07 39.2% 17,618.79 41.0% 17,690.09 40.9% 

ส่วนของผู้ถือหุ้น      0.0% 
ทนุเรือนหุ้น      0.0% 
ทนุจดทะเบียน 2,751.21 6.7% 2,751.21 6.4% 2,751.21 6.4% 

ทนุท่ีออกและช าระแล้ว 1,834.14 4.5% 1,834.14 4.3% 1,834.14 4.2% 
สว่นเกินกวา่มลูค่าหุ้นสามญั 19,838.38 48.4% 19,838.38 46.1% 19,838.38 45.9% 
ก าไรสะสม  0.0%  0.0%  0.0% 
จดัสรรแล้ว - ส ารองตามกฎหมาย 273.74 0.7% 275.12 0.6% 275.12 0.6% 
ยงัไมไ่ด้จดัสรร 2,969.58 7.2% 3,441.88 8.0% 3,625.91 8.4% 
องค์ประกอบอ่ืนของสว่นของผู้ ถือหุ้น 10.45 0.0% (23.20) (0.1%) (19.88) (0.0%) 
ส่วนของผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ 24,926.29 60.8% 25,366.33 59.0% 25,553.67 59.1% 
สว่นของผู้มีสว่นได้เสียท่ีไมม่ีอ านาจควบคมุของบริษัทยอ่ย 7.95 0.0% 13.96 0.0% 18.27 0.0% 

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 24,934.24 60.8% 25,380.28 59.0% 25,571.95 59.1% 

รวมหนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น 40,982.31 100.0% 42,999.07 100.0% 43,262.04 100.0% 
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9.2 งบก าไรขาดทุน 

(หน่วย: ล้านบาท) 

ส าหรับงวด 9 
เดือน ปี 2560 
(สิน้สุดวันที่ 30 

ก.ย. 60) 

ร้อยละต่อ
รายได้รวม 

 (ส าหรับงวด 9 
เดือน ปี 2561  
(สิน้สุดวันที่ 30 

ก.ย. 61) 

ร้อยละต่อ
รายได้รวม 

งบไตรมาสที่ 
1/2562 

(1 ต.ค. 61 - 31 
ธ.ค. 61) 

ร้อยละต่อ
รายได้รวม 

รายได้             

รายได้จากการให้เช่าและบริการท่ีเก่ียวข้อง 1,043.35 67.3% 1,150.86 30.1% 389.82 15.1%  
รายได้จากการให้บริการ 77.34 5.0% 55.58 1.5% 15.85 0.6%  
รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ 148.57 9.6% 2,209.57 57.9% 2,025.27 78.6%  
รายได้ค่าสาธารณปูโภค 28.78 1.9% 15.98 0.4% 6.22 0.2%  
รายได้ค่าบริหารจดัการจากบริษัทร่วม 146.33 9.4% 226.90 5.9% 82.60 3.2%  
ดอกเบีย้รับ 69.38 4.5% 60.29 1.6% 27.98 1.1%  
ก าไรท่ีรับรู้จากการจ าหน่ายอสงัหาริมทรัพย์ - 0.0% 2.69 0.1% 7.60 0.3%  
รายได้อ่ืน 37.57 2.4% 95.38 2.5% 22.03 0.9%  
รวมรายได้ 1,551.32 100.0% 3,817.25 100.0% 2,577.36 100.0%  
ค่าใช้จ่าย        

ต้นทนุการให้เช่าและบริการท่ีเก่ียวข้อง 317.41 20.5% 343.53 9.0% 117.52 4.6%  
ต้นทนุการให้บริการ 59.15 3.8% 42.31 1.1% 10.50 0.4%  
ต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์ 59.40 3.8% 1,593.53 41.7% 1,133.29 44.0%  
ต้นทนุค่าสาธารณปูโภค 25.59 1.6% 11.43 0.3% 4.50 0.2%  
ต้นทนุในการจดัจ าหน่าย 31.15 2.0% 32.06 0.8% 8.30 0.3%  
ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 356.48 23.0% 612.97 16.1% 183.67 7.1%  
ค่าเสื่อมราคา 162.56 10.5% 150.41 3.9% 44.29 1.7%  
ค่าใช้จ่ายอ่ืน - 0.0% - 0.0% - 0.0%  
รวมต้นทุนและค่าใช้จ่าย 1,011.74 65.2% 2,786.23 73.0% 1,502.07 58.3%  

สว่นแบง่ก าไรจากเงินลงทนุในบริษัทร่วมและการร่วมค้า 173.58 11.2% 195.56 5.1% 65.52 2.5%  
ก าไรท่ียงัไมเ่กิดขึน้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ให้บริษัทร่วม - 0.0% (102.01) (2.7%) (210.09) (8.2%) 

ก าไรก่อนค่าใช้จ่ายทางการเงินและภาษีเงินได้นิติบุคคล 713.16 46.0% 1,124.58 29.5% 930.73 36.1%  
(คา่ใช้จ่าย) ทางการเงิน (445.46) (28.7%) (414.95) (10.9%) (132.43) (5.1%) 

ก าไรก่อนภาษีเงินได้นิติบุคคล 267.70 17.3% 709.63 18.6% 798.30 31.0%  
ผละประโยชน์ (ค่าใช้จ่าย) ภาษีเงินได้ (20.96) (1.4%) (41.96) (1.1%) (114.74) (4.5%) 
ก าไรส าหรับงวด 246.75 15.9% 667.66 17.5% 683.56 26.5%  
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9.3 การวิเคราะห์ฐานะทางการเงนิและผลการด าเนินงาน 

การวิเคราะห์ฐานะทางการเงนิ 

สินทรัพย์ 

สินทรัพย์รวมของบริษัท และบริษัทย่อย จากงบแสดงฐานะทางการเงิน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 มีทัง้สิน้ 
43,262.04 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2561 จ านวน 262.86 ล้านบาท คิดเป็น ร้อยละ 0.61 และเพิ่มขึน้จาก ปี 2560 จ านวน 
5,084.25 ล้านบาท 

บริษัทด าเนินธุรกิจเก่ียวกับการสร้างโรงงานและคลงัสินค้าให้เช่า สินทรัพย์ส่วนใหญ่จึงได้แก่ สินทรัพย์ไม่
หมนุเวียน โดย ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 30 กนัยายน 2561 และ 31 ธันวาคม 2560 สินทรัพย์ไม่หมนุเวียนมีสดัสว่นสงู
ถึงร้อยละ 82.5 81.5 และ 90.5 ของสนิทรัพย์รวม ตามล าดบั  

เมื่อพิจารณาในรายละเอียด พบว่าอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนที่อยู่ในระหว่างการพฒันาและพร้อมให้เช่า/
ขาย และอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนให้เช่า มีสัดส่วนสูงถึงร้อยละ 34.9 และ 33.3 ของสินทรัพย์รวม ณ วันที่ 31 
ธนัวาคม 2561 ตามล าดบั ซึง่สนิทรัพย์ดงักลา่วถือวา่เป็นสนิทรัพย์ที่จะสร้างรายได้ให้แก่บริษัทในอนาคต โดย ณ วนัท่ี 30 
กนัยายน 2561 และ 31 ธนัวาคม 2561 บริษัทมีสนิทรัพย์ในสว่นดงักลา่วมลูคา่รวมกนัจ านวน 29,038.43 และ 29,493.05 
ล้านบาท ตามล าดบั  

หนีส้ิน 

จากงบแสดงฐานะทางการเงินไตรมาสที่ 1 ปี 2562 หนีส้ินรวมของบริษัท และบริษัทย่อย มีทัง้สิน้ 17,690.09 
ล้านบาท ลดลงจากปี 2561 (17,618.79  ล้านบาท) จ านวน 1,188.61 ล้านบาท คิดเป็น ร้อยละ 7.79 และเพิ่มขึน้จากปี 
2560 (11,151.89 ล้านบาท) จ านวน 2,927.08 ล้านบาท คิดเป็น ร้อยละ 26.25 ตามล าดบั บริษัทมีหนีส้ินหลกัจากหุ้นกู้  
(ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 มีจ านวน 12,000.00 ล้านบาท) ซึ่งเป็นหนีส้ินระยะยาวสงูถึงร้อยละ 27.7 ของสินทรัพย์รวม 
หรือร้อยละ 67.83 ของหนีส้นิรวม  

ส่วนของผู้ถอืหุ้น 

สว่นของผู้ ถือหุ้น ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 มีจ านวน 25,571.95 ล้านบาท เพิ่มขึน้จ านวน 637.71 ล้านบาท คิด
เป็นร้อยละ 2.56 จากปี 2561 (25,380.28 ล้านบาท) และเพิ่มขึน้จ านวน 191.66 ล้านบาท คิดเป็น ร้อยละ 0.76 จากปี 
2560 (24,934.24 ล้านบาท) ซึ่งสว่นของผู้ ถือหุ้น ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 จะประกอบด้วยสว่นหลกั 3 สว่น ได้แก่ หุ้น
สามญัที่ออกและช าระแล้ว 1,834.14 ล้านหุ้น ราคาหุ้นละ 1 บาท สว่นเกินมลูค่าหุ้นสามญั 19,838.38 ล้านบาท ซึ่งไม่มี
การเปลีย่นแปลงจากปี  2561 และก าไรสะสมยงัไมไ่ด้จดัสรรจ านวน 3,625.91 ล้านบาท 
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การวิเคราะห์ผลการด าเนินงาน 

รายได้ 

รายได้รวมของบริษัทส าหรับงวด 9 เดือนปี 2561 (ณ วันที่ 30 กันยายน 2561) จ านวน 3,817.25 ล้านบาท 
เพิ่มขึน้จากรอบบญัชีเดียวกนั ปี 2560 (1 มกราคม 2560 ถึง 30 กนัยายน 2560) จ านวน 2,265.94 ล้านบาท คิดเป็น ร้อย
ละ 146.07 สาเหตหุลกัจากรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ ซึ่งเพิ่มขึน้จ านวน 2,061.00 ล้านบาท อย่างไรก็ดี ส าหรับ
รอบเวลา 9 เดือนของปี 2561 บริษัทมีการขายอสงัหาริมทรัพย์ให้แก่ FTREIT มลูค่ารวม 1,693 ล้านบาท  ในช่วงไตรมาส
แรกของปี 2562 (รอบบญัชี ตัง้แต ่1 ตลุาคม 2561 – 31 ธนัวาคม 2561) บริษัทมีรายได้รวม จ านวน 2,577.36 ล้านบาท  

ส าหรับไตรมาสแรกของปี 2562 และรอบระยะเวลาบญัชี 9 เดือนปี 2561 สิน้สดุวนัที่ 30 กนัยายน 2561 รายได้
ที่มีสดัสว่นสงูสดุได้แก่รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ โดยมีสดัสว่นถึง ร้อยละ 78.6 และ ร้อยละ 57.9 ตามล าดบั ตา่ง
จากรอบระยะเวลาบญัชี 9 เดือนปี 2560 สิน้สดุวนัท่ี 30 กนัยายน 2560  ที่มีรายได้หลกัคือรายได้จากการให้เช่าและบริการ
ที่เก่ียวข้อง คิดเป็น ร้อยละ 67.3 

ค่าใช้จ่าย 

ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2561  บริษัทมีค่าใช้จ่ายก่อน “ก าไรก่อนสว่นแบ่งก าไรจากเงินลงทนุในบริษัทร่วมและการ
ร่วมค้า ก าไรที่ยงัไม่เกิดขึน้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ให้บริษัทร่วม ค่าใช้จ่ายทางการเงินและค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้” 
จ านวน 2,786.23 ล้านบาท โดยต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์มีสดัสว่นสงูที่สดุ คิดเป็นร้อยละ 57.19 ของค่าใช้จ่ายในรอบ
ระยะเวลาบญัชี  รองลงมาได้แก่ ค่าใช้จ่ายในการบริหาร (ร้อยละ 16.1) โดยค่าใช้จ่ายในการบริหารที่เพิ่มมากขึน้มาจาก
การเติบโตของบริษัท ท าให้ค่าใช้จ่ายเก่ียวกบัพนกังานเพิ่มขึน้ และต้นทนุการให้เช่าและบริการที่เก่ียวข้อง (ร้อยละ 9.0) 
ตา่งจาก ช่วงระยะเวลาเดียวกนัปี 2560 (30 กนัยายน 2560) ที่มีคา่ใช้จ่ายหลกั คือ คา่ใช้จ่ายในการบริหาร (ร้อยละ 23.0) 
รองลงมาคือต้นทนุการให้เช่าและบริการท่ีเก่ียวข้อง (ร้อยละ 20.5) 

ส าหรับไตรมาสแรกของปี 2562 และรอบระยะเวลาบัญชี 9 เดือนปี 2561 สิน้สุดวันที่ 30 กันยายน 2561  
ค่าใช้จ่ายที่มีสดัสว่นสงูสดุ ได้แก่ ต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์ โดยมีสดัสว่น ร้อยละ 44.0 รองลงมาได้แก่ ค่าใช้จ่ายในการ
บริหาร (ร้อยละ 7.1)  

ก าไร 

บริษัทมีก าไรสทุธิ ส าหรับงวด 9 เดือน  ปี 2561 สิน้สดุวนัท่ี 30 กนัยายน 2561 จ านวน 667.66 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 
420.92 ล้านบาท หรือคิดเป็น ร้อยละ 170.6 จากรอบระยะเวลาเดียวกนัปี 2560 ที่จ านวน 246.75 ล้านบาท เนื่องมาจาก
ก าไรในการขายอสงัหาริมทรัพย์เพิ่มขึน้ รวมถึงรายได้จากการให้เช่าและบริการเพิ่มมากขึน้ 

ส าหรับในไตรมาสแรกปี 2562 บริษัทมีก าไรจ านวน 683.56 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากก าไรสทุธิงวด 9 เดือนของปี 
2561 จ านวน 15.90 ล้านบาท คิดเป็น ร้อยละ 2.38  
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เอกสารแนบ 3: ข้อมูลโดยสรุปของบริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดี
เวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน)  

1. ประวัติความเป็นมาและข้อมูลโดยทั่วไป 

บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี  ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน)  (“GOLD”) ก่อตัง้เมื่อปี 2521 โดยมี
วตัถปุระสงค์เพื่อด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ทัง้โครงการเชิงที่อยูอ่าศยัและเชิงพาณิชยกรรม ส าหรับโครงการเชิงที่
อยู่อาศยัประกอบด้วยบ้านเดี่ยว บ้านแฝด และทาวน์โฮม ภายใต้แบรนด์ที่หลากหลาย ครอบคลมุกลุม่เป้าหมายทกุระดบั
ราคา สว่นโครงการเชิงพาณิชยกรรม ประกอบด้วยอาคารส านกังานให้เช่า โรงแรม และเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ ตัง้อยู่ในใจ
กลางยา่นธุรกิจของกรุงเทพฯ 

GOLD ได้เข้าเป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย เมื่อวนัท่ี 29 มีนาคม 2537 และได้แปลง
สภาพเป็นบริษัทมหาชนจ ากดั เมื่อวนัท่ี 17 มิถนุายน 2537 โดยเหตกุารณ์ที่ส าคญัในช่วงเวลา 3 ปีที่ผา่นมามีดงันี ้

เดือน - ปี เหตุการณ์ส าคัญ 

มกราคม 
2559 

GOLD ได้ด าเนินการจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงทุนจดทะเบียนช าระแล้ว เม่ือวันที่ 15 มกราคม 2559 จากเดิม
7,780,590,264.25 บาท เป็น 11,037,670,000 บาท แบ่งเป็นหุ้นสามัญ 2,323,720,000 หุ้น มลูค่าที่ตราไว้หุ้นละ 
4.75 บาท ตามมติอนมุตัิการเพิ่มทนุจดทะเบียนจากที่ประชมุวิสามญัผู้ ถือหุ้น ครัง้ที่ 1/2558 เม่ือวนัที่ 17 ธันวาคม 
2558 

มกราคม 
2559 

GOLD ได้จดัตัง้บริษัทร่วมทนุใหม่ขึน้ภายใต้ชื่อ “บริษัท เกษมทรัพย์ภกัดี จ ากัด” เม่ือวนัที่ 27 มกราคม 2559 โดย
บริษัทถือหุ้นในสดัส่วนร้อยละ 49 ซึ่งบริษัทร่วมที่จัดตัง้ขึน้ใหม่นีจ้ะเป็นบริษัทผู้พัฒนา โครงการอสังหาริมทรัพย์- 
สามยา่น มิตรทาวน์ 

เมษายน 
2559 

ณ วันที่ 25 เมษายน 2559 ที่ประชุมสามัญผู้ ถือหุ้นของ GOLD ได้มีมติอนุมัติการจ่ายเงินปันผล ประจ าปี 2558 
ให้แก่ผู้ ถือหุ้น ในอตัราหุ้นละ 0.10 บาท รวมเป็นเงิน 198,083,620 บาท ทัง้นี ้บริษัทได้มีการจ่ายเงินปันผลระหวา่ง
กาลในปี 2558 ไปแล้ว จ านวน 0.05 บาท เม่ือวนัที่ 3 ธันวาคม 2558 อนมุตัิยกเลิกมติที่ประชมุสามญัผู้ ถือหุ้น เม่ือ
วนัที่ 29 เมษายน 2548 ในการออกและเสนอขายหุ้นกู้  ในวงเงินไม่เกิน 3,000 ล้านบาท เน่ืองจากบริษัทยงัไม่ได้มี
การออกและเสนอขายหุ้นกู้ดงักลา่ว และมติดงักลา่วไม่สอดรับกบัสถานะทางการเงินของ GOLD ในปัจจบุนั อนมุตัิ
การออกและเสนอขายหุ้นกู้ภายในวงเงินไม่เกิน 7,000 ล้านบาท เพ่ือใช้ในการประกอบธุรกิจ ทัว่ไป และ / หรือช าระ
คืนเงินกู้  และ / หรือใช้ในการลงทนุของ GOLD และบริษัทย่อย และ / หรือใช้ เป็นเงินทนุหมนุเวียนของ GOLD และ
บริษัทยอ่ย หรือเพ่ือวตัถปุระสงค์อ่ืนตามที่คณะกรรมการบริษัทเห็นสมควร 

กันยายน 
2559 

GOLD ได้รับการปรับเพิ่มอนัดบัความน่าเชื่อถือองค์กรจากเดิมที่ BBB แนวโน้มคงที่ ขึน้เป็น BBB+ แนวโน้มคงที่
โดยบริษัท ทริสเรทติง้ จ ากดั 

พฤศจิกายน 
2559 

เม่ือวันที่ 23 พฤศจิกายน 2559 GOLD มีการออกและเสนอขายหุ้นกู้ จ านวน 3,000 ล้านบาท ตามมติ ที่ประชุม
สามญัผู้ ถือหุ้นประจ าปี 2559 ภายในวงเงินไมเ่กิน 7,000 ล้านบาท 

พฤษภาคม 
2560 

สมาคมสง่เสริมผู้ลงทนุไทย (TIA) ได้ประเมินผลการประชมุสามญัผู้ ถือหุ้นของ GOLD ครัง้ที่ 24 ในวนัที่ 26 เมษายน 
2560 ได้คะแนนเต็ม 100 และเป็นการได้คะแนนเต็มร้อยติดตอ่กนัเป็นระยะเวลา 4 ปี 

มิถุนายน 
2560 

เม่ือวนัที่ 30 พฤษภาคม 2560 GOLD มีการออกและเสนอขายหุ้นกู้จ านวน 1,000 ล้านบาท ตามมติ ที่ประชมุสามญั
ผู้ ถือหุ้นประจ าปี 2560 ภายในวงเงินไมเ่กิน 10,000 ล้านบาท อาย ุ3 ปี เสนอขาย ตอ่ผู้ลงทนุไมเ่กิน 10 ราย ดอกเบีย้
ร้อยละ 3.30 ตอ่ปี 
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เดือน - ปี เหตุการณ์ส าคัญ 

สิงหาคม 
2560 

เม่ือวนัที่ 4 สิงหาคม 2560 GOLD มีการออกและเสนอขายหุ้นกู้จ านวน 1,000 ล้านบาท ตามมติ ที่ประชมุสามญัผู้
ถือหุ้นประจ าปี 2560 ภายในวงเงินไม่เกิน 10,000 ล้านบาท อาย ุ3 ปี เสนอขายตอ่ ผู้ลงทนุไม่เกิน 10 ราย ดอกเบีย้
ร้อยละ 3.09 ตอ่ปี 

กันยายน 
2560 

GOLD ได้จดัท าแบบประเมินตนเองในเร่ืองมาตรการตอ่ต้านคอร์รัปชนั และได้ยื่นแบบประเมินเม่ือวนัที่ 15 กนัยายน 
2560 เม่ือวนัที่ 10 พฤศจิกายน 2560 สมาคมส่งเสริมสถาบนักรรมการบริษัทไทย มีมติให้การรับรองบริษัทว่าเป็น
สมาชิกแนวร่วมปฏิบตัิของภาคเอกชนไทยในการตอ่ต้านทจุริต โดยใบรับรองจะมีอาย ุ3 ปี นับจากวนัที่มีมติให้การ
รับรอง 

ตุลาคม 
2560 

GOLD ได้รับผลการประเมิน CGR ในระดบัดีเลิศประจ าปี 2560 (5 ดาว) จากโครงการส ารวจ การก ากบัดแูลกิจการ
บริษัทไทย หลักเกณฑ์ Corporate Governance Report of Thai Listed Companies (CGR) สมาคมส่งเส ริม
สถาบนักรรมการบริษัทไทย (IOD) เม่ือวนัที่ 17 ตลุาคม 2560 

มกราคม 
2561 

ณ วนัที่ 18 มกราคม 2561 ที่ประชมุสามญัผู้ ถือของ GOLD ได้มีมติอนมุตัิการจ่ายเงินปันผลจาก ผลประกอบการปี 
2560 ให้แก่ผู้ ถือหุ้น ในอตัราหุ้นละ 0.25 รวมเป็นเงินทัง้สิน้ 580,930,000 บาท โดยก าหนดให้จ่ายเงินปันผลในวนัที่ 
14 กุมภาพันธ์ 2561 พร้อมกับอนุมัติการจัดสรรก าไรประจ าปี 2560 เป็นทุนส ารองตามกฎหมายจ านวน 60 ล้าน
บาท 

กุมภาพันธ์ 
2561 

เม่ือวนัที่ 22 กมุภาพนัธ์ 2561 GOLD มีการออกและเสนอขายหุ้นกู้จ านวน 2,000 ล้านบาท ตามมติที่ประชมุสามญั
ผู้ ถือหุ้นประจ าปี 2560 ภายในวงเงินไม่เกิน 10,000 ล้านบาท อายุ 5 ปี เสนอขายต่อผู้ ลงทุนสถาบัน และ/หรือผู้
ลงทนุรายใหญ่ ดอกเบีย้ร้อยละ 3.35 ตอ่ปี 

มิถุนายน 
2561 

GOLD ได้รับรางวลั BCI Asia Top 10 Developers Awards 2018 จากโครงการบ้านเดี่ยว THE Grand และทาวน์
โฮม Golden Town 

สิงหาคม 
2561 

อาคาร เอฟ วาย ไอ เซ็นเตอร์ ได้รับรางวลัดีเด่นประเภทอาคารสร้างสรรค์เพื่อการอนรัุกษ์พลงังาน  จากกรมพฒันา
พลงังานทดแทนและอนรัุกษ์พลงังาน กระทรวงพลงังาน GOLD ได้รับรางวลั “โครงการอสงัหาริมทรัพย์ดีเด่น พ.ศ.
2561” จากโครงการ GRANDIO ลาดพร้าวเกษตรนวมินทร์ และโครงการ “GOLDEN TOWN วงศ์สวา่ง - แคราย ซึ่ง
จดัโดยบริษัท เอเจนซี่ ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จ ากัด (“AREA”) ในวนัที่ 24 สิงหาคม 2561 บริษัท ทริสเรทติง้ 
จ ากัด คงอันดับความน่าเชื่อถือของบริษัท แผ่นดินทอง  พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) ที่ BBB+ 
แนวโน้มคงที่ 

ตุลาคม 
2561 

GOLD ได้รับผลการประเมิน CGR ในระดบัดีเลิศประจ าปี 2560 (5 ดาว) จากโครงการส ารวจ การก ากบัดแูลกิจการ
บริษัทไทย หลักเกณฑ์ Corporate Governance Report of Thai Listed Companies (CGR) สมาคมส่งเส ริม
สถาบนักรรมการบริษัทไทย (IOD) เม่ือวนัที่ 19 ตลุาคม 2560 
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ข้อมูลทั่วไปของ GOLD 

ช่ือบริษัท บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน) 

ประเภทธุรกิจ 

ด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ทัง้โครงการเชิงที่อยูอ่าศยั (ซึง่ประกอบด้วยบ้านเดี่ยว บ้านแฝด และ
ทาวน์โฮม ภายใต้แบรนด์ที่หลากหลาย) และเชิงพาณิชยกรรม (ซึง่ประกอบด้วยอาคารส านกังานให้เช่า 
โรงแรม และเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ ตัง้อยูใ่นใจกลางยา่นธุรกิจของกรุงเทพมหานคร) 

เลขทะเบียนนิติบุคคล 0107537002273 

ที่ตัง้บริษัท 
98 อ า ค า ร ส า ท ร  ส แ ค ว ร์  อ อ ฟ ฟิ ศ  ท า ว เ ว อ ร์  ชั ้น ที่  36 ถ น น ส า ท ร เ ห นื อ  แ ข ว ง 
สีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร 10510 

เบอร์โทรศัพท์ 0-2764 -6200 
เบอร์โทรสาร 0-2764 -6222 
ทุนจดทะเบียน 11,037,670,000 บาท แบง่เป็นหุ้นสามญั 2,323,720,000 หุ้น มลูคา่หุ้นที่ตราไว้หุ้นละ 4.75 บาท 
ทุนจดทะเบียนช าระแล้ว 11,037,670,000 บาท แบง่เป็นหุ้นสามญั 2,323,720,000 หุ้น มลูคา่หุ้นที่ตราไว้หุ้นละ 4.75 บาท 

2. ลักษณะการประกอบธุรกิจ 

ปัจจุบนั GOLD ประกอบธุรกิจพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์เชิงที่อยู่อาศยัและเชิงพาณิชยกรรม แบ่งเป็น
โครงการบ้านจดัสรร จ านวน 53 โครงการ โครงการอาคารเชิงพาณิชยกรรม จ านวน 5 โครงการ และโครงการที่พกัอาศยั
ประเภทอาคารสงู เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ และโรงแรม จ านวน 5 โครงการ และโครงการสนามกอล์ฟอีก 1 โครงการ 

โครงการปัจจุบนั 

โครงการปัจจุบนัของบริษัท ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2561 มีจ านวนทัง้หมด 53 โครงการ แบ่งเป็นมลูค่าโครงการ 
มลูคา่ขายและรายได้ ดงันี ้

โครงการ 
จ านวน
โครงการ 

รายละเอียด
โครงการ 

ยอดขาย (Pre-sale) 
รายได้ (รับรู้จาก
ยอดโอนแล้ว) 

ยอดเหลือขาย 

หน่วย ล้านบาท หน่วย  ล้านบาท หน่วย ล้านบาท หน่วย ล้านบาท 
โกลเด้น ทาวน์ 27 9,483 26,908 6,272 18,302 5,077 14,791 3,211 8,606 
โกลเด้น ซิตี ้ 1 495 1,733 494 1,729 493 1,725 1 4 
ยอดรวมโครงการทาวน์โฮม 28 9,978 28,641 6,766 20,031 5,570 16,516 3,212 8,610 
โกลเด้น นีโอ 8 1,305 7,284 1,091 6,254 714 3,315 214 1,030 
โกลเด้น วิลเลจ 2 403 2,237 403 2,237 403 2,237 - - 
โกลเด้น เพรสทีจ 2 243 2,243 216 1,965 214 1,942 27 279 
แกรนดิโอ 2 342 3,280 126 1,211 48 410 216 2,070 
เดอะ แกรนด์ 9 1,290 15,732 982 11,036 970 10,841 308 4,696 
ท ูแกรนด์ โมนาโค 1 77 1,872 21 673 19 590 56 1,200 
ยอดรวม โครงการบ้านเดี่ยวและ
บ้านแฝด 

24 3,660 32,648 2,839 23,376 2,368 19,335 821 9,275 

โกลเด้น บิส 1 33 184 23 134 22 128 10 50 
ยอดรวมโครงการอาคารพาณิชย์ 1 33 184 23 134 22 128 10 50 
ยอดรวมทัง้หมด 53 13,671 61,473 9,628 43,541 7,960 35,979 4,043 17,935 
ท่ีมา: รายงานประจ าปี ตลุาคม 2560 - กนัยายน 2561 ของ บริษัท แผ่นดนิทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน) 
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จากตารางข้างต้น ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2561 เมื่อพจิารณามลูคา่โครงการรวมทัง้สิน้ 61,473 ล้านบาท หกัด้วย
ยอดขายที่มีการรับรู้เป็นรายได้ (โอนแล้ว) จ านวน 35,979 ล้านบาท คงเหลอืยอดที่จะสามารถรับรู้เป็นรายได้ใน
อนาคตอกีจ านวน 25,494 ล้านบาท 

โครงการที่อยู่อาศัย 

GOLD และบริษัทย่อยด าเนินธุรกิจจดัสรรบ้านและที่ดิน พฒันาโครงการท่ีอยู่อาศยัแนวราบ โดยเป็นการพฒันา
โครงการที่อยู่อาศยัแนวราบในรูปแบบของบ้านเดี่ยว บ้านแฝด และทาวน์เฮ้าส์ พร้อมการพฒันาสาธารณปูโภคต่างๆใน
โครงการให้ครอบคลมุทกุระดบัราคา เพื่อตอบสนองความต้องการของลกูค้าแต่ละกลุม่ที่แตกต่างกนั โดยผลิตภณัฑ์ของ
บริษัทมีแบรนด์ตา่งๆของกลุม่บริษัท ดงันี ้

ประเภทผลิตภัณฑ์ แบรนด์ ระดับราคา โครงการปัจจุบัน 

บ้านเดี่ยว 

The Grand 
10 - 40 ล้านบาท 

• เดอะ แกรนด์ พระราม 2 
• เดอะ แกรนด์ วงแหวน - ประชาอทุิศ 
• เดอะ แกรนด์ ป่ินเกล้า 

• เดอะ แกรนด์ บางนา - วงแหวน 

Two Monaco • ทแูกรนด์ โมนาโค บางนา - วงแหวน 

Golden Prestige  
7 - 10 ล้านบาท 

• โกลเด้น เพรสทีจ วชัรพล - สขุาภิบาล 5 
• โกลเด้น เพรสทีจ เอกชยั - วงแหวน 

Grandio 
• แกรนดิโอ ลาดพร้าว - เกษตรนวมินทร์ 
• แกรนดิโอ บางแค 

บ้านเดี่ยว/ บ้านแฝด Golden Village 5 - 7 ล้านบาท 
• โกลเด้น วิลเลจ บางนา - ก่ิงแก้ว 
• โกลเด้น วิลเลจ ออ่นนชุ - พฒันาการ 

บ้านแฝด Golden Neo 3.5 - 7 ล้านบาท 

• โกลเด้น นีโอ พระราม 2 
• โกลเด้น นีโอ ๒ พระราม 2 

• โกลเด้น นีโอ บางนา - ก่ิงแก้ว 
• โกลเด้น นีโอ ชยัพฤกษ์ - วงแหวน 
• โกลเด้น นีโอ ลาดพร้าว - เกษตรนวมินทร์ 
• โกลเด้น นีโอ บางแค 
• โกลเด้น นีโอ สาทร 

ทาวน์เฮ้าส์ 2 - 3 ชัน้ Golden City 3 - 5 ล้านบาท • โกลเด้น ซิตี ้ป่ินเกล้า - จรัญสนิทวงศ์ 

ทาวน์โฮม 2 ชัน้ Golden Town 2 - 3 ล้านบาท 

• โกลเด้น ทาวน์ รัตนาธิเบศร์ - สถานีรถไฟฟา้บางพล ู
• โกลเด้น ทาวน์ ออ่นนชุ - พฒันาการ 

• โกลเด้น ทาวน์ บางนา - ก่ิงแก้ว 
• โกลเด้น ทาวน์ ชยัพฤกษ์ - วงแหวน 
• โกลเด้น ทาวน์ ๒ ออ่นนชุ - พฒันาการ 

• โกลเด้น ทาวน์ รามอินทรา - คู้บอน 
• โกลเด้น ทาวน์ พระราม 2 
• โกลเด้น ทาวน์ ออ่นนชุ - ลาดกระบงั 
• โกลเด้น ทาวน์ วงศ์สวา่ง - รัชดา 
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ประเภทผลิตภัณฑ์ แบรนด์ ระดับราคา โครงการปัจจุบัน 
• โกลเด้น ทาวน์ บางนา - สวนหลวง 
• โกลเด้น ทาวน์ ๒ สขุสวสัดิ์ - พทุธบชูา 

• โกลเด้น ทาวน์ ศรีราชา - อสัสมัชญั 
• โกลเด้น ทาวน์ ๒ ลาดพร้าว - เกษตรนวมินทร์ 
• โกลเด้น ทาวน์ รัตนาธิเบศร์ - สถานีรถไฟฟา้ไทรม้า 

• โกลเด้น ทาวน์ ๒ ป่ินเกล้า - จรัญสนิทวงศ์ 
• โกลเด้น ทาวน์ ๒ ออ่นนชุ - ลาดกระบงั 
• โกลเด้น ทาวน์ ๓ สขุสวสัดิ์ - พทุธบชูา 
• โกลเด้น ทาวน์ ๒ พระราม 2 

• โกลเด้น ทาวน์ ๒ บางนา - สวนหลวง 
• โกลเด้น ทาวน์ วิภาวดี - แจ้งวฒันะ 
• โกลเด้น ทาวน์ วงศ์สวา่ง - แคราย 
• โกลเด้น ทาวน์ เพชรเกษม 
• โกลเด้น ทาวน์ ศรีนครินทร์ - สขุมุวิท 
• โกลเด้น ทาวน์ อยธุยา 
• โกลเด้น ทาวน์ บางแค 
• โกลเด้น ทาวน์ พหลโยธิน - สะพานใหม ่

• โกลเด้น ทาวน์ รามอินทรา - วงแหวน 

อาคารพาณิชย์ 4 ชัน้ Golden Biz 5 - 7 ล้านบาท • โกลเด้น บิส บางนา - ก่ิงแก้ว 

โครงการอาคารเชิงพาณิชยกรรม 

ในการด าเนินธุรกิจโครงการอาคารเชิงพาณิชยกรรม GOLD มีนโยบายที่จะพฒันาและปรับปรุงคณุภาพในการ
บริหารงานให้มีประสิทธิภาพ ตอบสนองความต้องการของลกูค้าและสง่เสริมกิจกรรมตา่งๆ เพื่อเพิ่มอตัราการเช่า และท า
ให้ GOLD สามารถรับรู้รายได้เพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง ปัจจุบนั GOLD มีโครงการอาคารเชิงพาณิชยกรรมซึ่งประกอบด้วย
ธุรกิจประเภทเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ โรงแรม อาคารส านกังาน และรับบริหารอสงัหาริมทรัพย์ประเภทอาคารส านกังาน ดงันี  ้

โครงการ ประเภทของโครงการ บริหารโครงการ/ เจ้าของ ขนาด 

โครงการอาคารเชิงพาณิชยกรรม: 

โกลเด้นแลนด์ บิวดิง้ อาคารส านกังาน บริษัท นารายณ์ พาวิลเลียน จ ากดั 11,000 ตร.ม. 

เอฟ วาย ไอ เซ็นเตอร์ อาคารส านกังาน 
บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลอป
เม้นท์ จ ากดั (มหาชน) 

48,000 ตร.ม. 

สามยา่น มิตรทาวน์/1 Mixed Use Complex บริษัท เกษมทรัพย์ภกัดี จ ากดั 222,000 ตร.ม. 

สาทร สแควร์ ออฟฟิศ ทาวเวอร์/2 อาคารส านกังาน บริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี ้จ ากดั/ GV REIT 73,000 ตร.ม. 

ปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์/2 อาคารส านกังาน บริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี ้จ ากดั/ GV REIT 26,000 ตร.ม. 

โครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารสูง เซอร์วิสอพาร์ตเม้นท์ และโรงแรม: 

โมเดน่า บายเฟรเซอร์ กรุงเทพฯ โรงแรม 
บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลอป
เม้นท์ จ ากดั (มหาชน) 

239 ห้อง 
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โครงการ ประเภทของโครงการ บริหารโครงการ/ เจ้าของ ขนาด 

ดบัเบิล้ย ูกรุงเทพฯ โรงแรม บริษัท นอร์ท สาธร โฮเต็ล จ ากดั (บริษัทร่วม) 403 ห้อง 

เมย์แฟร์ แมริออท เซอร์วิสอพาร์ตเม้นท์ / โรงแรม บริษัท แกรนด์ เมย์แฟร์ จ ากดั 164 ห้อง 

เดอะ แอสคอท สาทร เซอร์วิสอพาร์ตเม้นท์ / โรงแรม บริษัท สาธรทรัพย์สิน จ ากดั 177 ห้อง 

สกาย วิลลา่ส์ ห้องชดุพกัอาศยั บริษัท สาธรทรัพย์สิน จ ากดั 3 ห้อง 

โครงการอื่นๆ: 

พานอรามา กอล์ฟ แอนด์ คนัทรี 
คลบั (ชื่อเดิม: วอยาจ พานอรามา) 

ที่ดินจดัสรร รีสอร์ท และสนามกอล์ฟ 
บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลอป
เม้นท์ จ ากดั (มหาชน) 

2,000 ไร่ 

ท่ีมา: รายงานประจ าปี ตลุาคม 2560 - กนัยายน 2561 ของ บริษัท แผ่นดนิทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน)  

หมายเหต:ุ /1บริษัท เกษมทรัพย์ภกัดี จ ากดั เป็นการร่วมทนุระหว่าง GOLD และกลุม่ทีซีซี โดยบริษัทมีสดัสว่นการถือหุ้นอยู่ท่ีร้อยละ 49  

                  /2เป็นอาคารท่ี GOLD เป็นผู้บริหารอาคารให้แก่ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์ (GVREIT)  

โครงสร้างรายได้ของ GOLD บริษัทย่อย บริษัทร่วม และบริษัทร่วมค้า 

ผลิตภัณฑ์หรือบริการ 
งบปี 2560* 

ส าหรับงวด 9 เดือน ปี 
2560 (สิน้สุด 30 ก.ย. 60) 

งบปี 2561 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ 10,571.39 86.3 8,069.78 86.3 14,052.93 88.90 

รายได้จากการเชา่และการบริการ 837.24 6.8 636.79 6.8 958.89 6.10 

รายได้จากธุรกิจโรงแรม 508.27 4.1 394.45 4.2 551.42 3.50 

รายได้คา่บริหารโครงการ 106.99 0.9 79.22 0.8 142.78 0.90 

รายได้จากกิจการสนามกอล์ฟ 22.64 0.2 16.95 0.2 26.99 0.20 

รายได้อ่ืน:       

- ก าไรจากการจ าหน่ายเงินลงทนุใน
บริษัทร่วม 

90.04 0.7 90.04 1.0 - - 

- รายได้จากเงินลงทนุ 15.84 0.1 9.80 0.1 13.53 0.10 

- รายได้อ่ืนๆ 102.46 0.9 55.09 0.6 49.12 0.30 

รวม 12,254.87 100.00 9,352.12 100.00 15,795.66 100.00 

ท่ีมา: รายงานประจ าปี ตลุาคม 2560 - กนัยายน 2561 ของ บริษัท แผ่นดนิทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน) 

หมายเหต:ุ * แสดงไว้เพ่ือการเปรียบเทียบเทา่นัน้ 
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3. รายชื่อผู้ถอืหุ้น  

ณ วนัที่ 15 ธันวาคม 2561 GOLD มีทนุจดทะเบียน 11,037.67 ล้านบาท เรียกช าระแล้ว 11,037.67  ล้านบาท 
เป็นหุ้นสามญัจ านวน 2,323.72 หุ้น มลูค่าที่ตราไว้ หุ้นละ 4.75 บาท โดยมีรายช่ือผู้ ถือหุ้นและสดัสว่นการถือหุ้นของผู้ ถือ
หุ้นรายใหญ่ ดงันี ้

  รายช่ือผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น ร้อยละ 
1 บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โฮลดิง้ส์ (ประเทศไทย) จ ากดั 927,642,930 39.92 
2 บริษัท ยนิูเวนเจอร์ จ ากดั (มหาชน) 912,829,675 39.28 
3 DBS BANK LTD 51,204,840 2.20 
4 บริษัท ไทยเอ็นวีดีอาร์ จ ากดั /1 18,589,856 0.80 
5 กองทนุเปิด บวัหลวงโครงสร้างพืน้ฐานเพ่ือการเลีย้งชีพ 18,400,600 0.79 
6 กองทนุเปิด บวัหลวงปัจจยั 4 หุ้นระยะยาวปันผล 14,649,700 0.63 
7 อ่ืนๆ 380,402,399 16.38 
 รวม 2,323,720,000 100.00 

ท่ีมา: ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย ข้อมลู ณ วนัท่ี 15 ธนัวาคม 2561   

หมายเหตุ:  /1 บริษัท ไทยเอ็นวีดีอาร์ จ ากัด เป็นบริษัทย่อยของตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย ประกอบธุรกิจโดยการออกตราสาร Non-Voting 
Depository Receipt (NVDR) ซึง่เป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย  เพ่ือขายให้แก่ผู้ลงทนุ และน าเงินท่ีได้จากการขาย 
NVDR ไปลงทุนในหลกัทรัพย์อ้างอิงไทยท่ีเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ฯ โดยผู้ลงทุนท่ีถือ NVDR สามารถรับสิทธิประโยชน์ทาง
การเงิน (Financial Benefit) ได้เสมือนลงทุนในหุ้ น ของบริษัทจดทะเบียนทุกประการ ไม่ว่าจะเป็นเงินปันผล สิทธิในการจองซือ้หุ้นเพิ่มทุน หรือ
ใบส าคญัแสดงสทิธิในการซือ้หุ้นสามญั (Warrant) แตไ่ม่มีสทิธิในการออกเสียงในท่ีประชมุผู้ ถือหุ้น  

4.  รายชื่อคณะกรรมการบริษัท 

คณะกรรมการบริษัทของ GOLD ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2561 ประกอบด้วยกรรมการ 9 ทา่น ดงันี ้

ล าดับ ช่ือ-นามสกุล ต าแหน่ง 
1 นายวนัชยั ศารทลูทตั ประธานกรรมการ 
2 นายปณต สิริวฒันภกัด ี รองประธานกรรมการ/ ประธานกรรมการบริหาร 
3 นายฐาปน สิริวฒันภกัด ี กรรมการ 
4 นายโชติพฒัน์ พีชานนท์ กรรมการ 
5 นายสิทธิชยั ชยัเกรียงไกร กรรมการ 
6 นายชายน้อย เผ่ือนโกสมุ กรรมการอิสระ / ประธานกรรมการตรวจสอบ 
7 นายอดุม พวัสกลุ กรรมการอิสระ / กรรมการตรวจสอบ 
8 นายชินวฒัน์ ขินแสงอร่าม กรรมการอิสระ  / กรรมการตรวจสอบ 
9 นายธนพล ศิริธนชยั ประธานอ านวยการ / กรรมการ  

ท่ีมา: รายงานประจ าปี ตลุาคม 2560 - กนัยายน 2561 ของ GOLD  
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5.  รายชื่อผู้บริหาร 

ผู้บริหารของ GOLD ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2561 ประกอบด้วยบคุคลดงัตอ่ไปนี ้

ล าดับ ช่ือ-นามสกุล ต าแหน่ง 
1 นายปณต สิริวฒันภกัด ี ประธานกรรมการบริหาร 
2 นายสิทธิชยั ชยัเกรียงไกร กรรมการบริหาร 
3 นายธนพล ศิริธนชยั กรรมการบริหาร 
4 นายแสนผิน สขีุ กรรมการบริหาร 
5 นายสมบรูณ์ วศินชชัวาล กรรมการบริหาร 
6 นายก าพล ปญุโสณี กรรมการบริหาร 

ท่ีมา: รายงานประจ าปี ตลุาคม 2560 - กนัยายน 2561 ของ GOLD 

6.  โครงสร้างองค์กรของ GOLD 

 
ท่ีมา: รายงานประจ าปี 2561 ของ GOLD 

  



รายงานความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ       

105 
 

7. รายงานฐานะทางการเงนิของ GOLD 

เนื่องจาก GOLD ได้เปลีย่นรอบระยะเวลาบญัชีของกลุม่บริษัทจากเดิมคือวนัท่ี 1 มกราคม ถึง วนัท่ี 31 ธนัวาคม 
ของทกุปี เป็นวนัท่ี 1 ตลุาคม ถึง วนัท่ี 30 กนัยายน ของปีถดัไป โดยเร่ิมตัง้แตง่วดบญัชีสิน้สดุวนัท่ี 30 กนัยายน 2560 เป็น
ต้นไป  

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ท าการวิเคราะห์งบแสดงฐานะทางการเงิน และงบก าไรขาดทุน ที่ได้รับการ
ตรวจสอบ และ/หรือสอบทานโดยบริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบญัชี  จ ากัด  ประกอบด้วย งบแสดงฐานะทางการเงิน 
ส าหรับปี 2560 สิน้สดุวนัท่ี 30 กนัยายน 2560 ส าหรับปี 2561 สิน้สดุวนัท่ี 30 กนัยายน 2561 และส าหรับงวดสามเดือนปี 
2562 สิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2561 และงบก าไรขาดทนุ ส าหรับงวด 9 เดือนปี 2560 ตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2560 ถึง 30 
กนัยายน 2560 ส าหรับปี 2561 สิน้สดุวนัท่ี 30 กนัยายน 2561 และส าหรับไตรมาสที่ 1 ปี 2562 ตัง้แตว่นัท่ี 1 ตลุาคม 2561 
ถึง 31 ธนัวาคม 2561 

7.1. งบแสดงฐานะทางการเงนิ  

(หน่วย: ล้านบาท) 
งบปี 2560 
(30 ก.ย. 60) 

ร้อยละต่อ
สินทรัพย์
รวม 

งบปี 2561 
(30 ก.ย. 61) 

ร้อยละต่อ
สินทรัพย์
รวม 

งบไตรมาส 
1/2562 

(31 ธ.ค. 61 

ร้อยละต่อ
สินทรัพย์
รวม 

สินทรัพย์             

สินทรัพย์หมุนเวียน        
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 905.97 2.9% 1,018.44 2.6% 1,141.70 2.7%  
เงินลงทนุชัว่คราว - เงินฝากประจ า 9.86 0.0% 8.75 0.0% 8.77 0.0%  
ลกูหนีก้ารค้า 68.27 0.2% 56.61 0.1% 55.28 0.1%  
ลกูหนีอ่ื้น 82.10 0.3% 120.21 0.3% 150.89 0.4%  
ลกูหนีแ้ละเงินทดรองจ่ายแก่กิจการท่ีเก่ียวข้องกนั 9.75 0.0% 10.01 0.0% 26.13 0.1%  
โครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหวา่งการพฒันา 15,553.18 50.5% 23,747.15 60.6% 27,076.07 63.5%  
สินทรัพย์หมนุเวียนอ่ืน 161.06 0.5% 195.96 0.5% 215.26 0.5%  
รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 16,790.19 54.5% 25,157.13 64.2% 28,674.10 67.3%  

สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน        
เงินฝากธนาคารท่ีมีภาระค า้ประกนั 5.46 0.0% 5.25 0.0% 5.25 0.0%  
เงินลงทนุในบริษัทร่วมและการร่วมค้า 2,952.07 9.6% 1,965.09 5.0% 1,953.32 4.6%  
เงินลงทนุในบริษัทยอ่ย - 0.0% - 0.0% - 0.0%  
เงินลงทนุในบริษัทร่วมค้า  0.0% 1,435.22 3.7% 1,428.76 3.4%  
ลกูหนีแ้ละเงินทดรองจ่ายแก่กิจการท่ีเก่ียวข้องกนั  - 0.0% - 0.0% - 0.0%  
เงินให้กู้ยืมระยะยาวและดอกเบีย้ค้างรับแก่กิจการท่ีเก่ียวข้องกนั  232.58 0.8% 232.58 0.6% 232.58 0.5%  
ค่าความนิยม 1.63 0.0% 1.63 0.0% 1.63 0.0%  
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 6,557.55 21.3% 6,222.99 15.9% 6,137.21 14.4%  
สิทธิการเช่า 1,019.31 3.3% 966.84 2.5% 953.88 2.2%  
ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์  2,539.67 8.2% 2,462.61 6.3% 2,472.10 5.8%  
สินทรัพย์ไมม่ีตวัตนอ่ืน  20.19 0.1% 37.91 0.1% 42.15 0.1%  
สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตดับญัชี 244.22 0.8% 277.63 0.7% 289.49 0.7%  
ภาษีถกูหกั ณ ท่ีจ่ายรอขอคืน 406.79 1.3% 394.98 1.0% 394.93 0.9%  
สินทรัพย์ไมห่มนุเวียนอ่ืน  35.00 0.1% 41.81 0.1% 38.43 0.1%  
รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 14,014.48 45.5% 14,044.53 35.8% 13,949.73 32.7%  
รวมสินทรัพย์ 30,804.67 100.0% 39,201.66 100.0% 42,623.82 100.0%  
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(หน่วย: ล้านบาท) 
งบปี 2560 
(30 ก.ย. 60) 

ร้อยละต่อ
สินทรัพย์
รวม 

งบปี 2561 
(30 ก.ย. 61) 

ร้อยละต่อ
สินทรัพย์
รวม 

งบไตรมาส 
1/2562 

(31 ธ.ค. 61 

ร้อยละต่อ
สินทรัพย์
รวม 

หนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น 

หนีสิ้นหมุนเวียน        
เงินเบิกเกินบญัชีและเงินกู้ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน - 0.0% 3,412.66 8.7% 2,883.86 6.8%  
เจ้าหนีก้ารค้า 1,442.50 4.7% 2,242.97 5.7% 2,788.80 6.5%  
เจ้าหนีอ่ื้น 1,000.41 3.2% 1,123.52 2.9% 1,026.90 2.4%  
เจ้าหนีแ้ละเงินทดรองจ่ายจากกิจการท่ีเก่ียวข้องกนั 0.16 0.0% 0.03 0.0% 0.15 0.0%  
เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินท่ีถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 144.62 0.5% 249.00 0.6% 198.70 0.5%  
หุ้นกู้ ท่ีถึงก าหนดภายในหนึ่งปี - 0.0% - 0.0% 3,000.00 7.0%  
รายได้สิทธิการเช่ารอตดับญัชีท่ีถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 306.06 1.0% 306.06 0.8% 306.06 0.7%  
ภาษีเงินได้ค้างจ่าย 136.06 0.4% 241.56 0.6% 321.69 0.8%  
ประมาณการหนีส้ินหมนุเวียนอ่ืน 2.24 0.0% 16.57 0.0% 5.69 0.0%  
หนีส้ินหมนุเวียนอ่ืน 260.08 0.8% 276.53 0.7% 335.88 0.8%  
รวมหนีสิ้นหมุนเวียน 3,292.13 10.7% 7,868.91 20.1% 10,867.73 25.5%  

หนีสิ้นไม่หมุนเวียน      0.0%  
เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 357.33 1.2% 705.62 1.8% 766.62 1.8%  
เงินกู้ยืมระยะยาวและดอกเบีย้ค้างจ่ายจากกิจการท่ีเก่ียวข้องกนั - 0.0% - 0.0% - 0.0%  
เงินกู้ยืมระยะยาวและดอกเบีย้ค้างจ่ายจากผู้ ถือหุ้นของบริษัทยอ่ย 510.74 1.7% 525.54 1.3% 529.27 1.2%  
ตัว๋เงินจ่ายระยะยาว - 0.0% 245.39 0.6% 246.78 0.6%  
หุ้นกู้  4,995.72 16.2% 6,996.19 17.8% 6,992.02 16.4%  
รายได้สิทธิการเช่ารอตดับญัชี 6,741.67 21.9% 6,435.61 16.4% 6,358.52 14.9%  
หนีส้ินภาษีเงินได้รอการตดับญัชี 219.18 0.7% 190.28 0.5% 188.84 0.4%  
ภาระผกูพนัผลประโยชน์พนกังาน 60.17 0.2% 75.62 0.2% 81.97 0.2%  
ประมาณการหนีส้ินระยะยาว 131.64 0.4% 119.72 0.3% 92.43 0.2%  
หนีส้ินไมห่มนุเวียนอ่ืน 132.37 0.4% 149.09 0.4% 153.45 0.4%  
รวมหนีสิ้นไม่หมุนเวียน 13,148.80 42.7% 15,443.06 39.4% 15,409.90 36.2%  
รวมหนีสิ้น 16,440.93 53.4% 23,311.96 59.5% 26,277.63 61.7%  

ส่วนของผู้ถือหุ้น        
ทนุเรือนหุ้น      - 0.0%  
   ทนุจดทะเบียน 11,037.67 35.8% 11,037.67 28.2% 11,037.67 25.9%  

   ทนุท่ีออกและช าระแล้ว 11,037.67 35.8% 11,037.67 28.2% 11,037.67 25.9%  
สว่นเกินกวา่มลูค่าหุ้นสามญั 1,714.25 5.6% 1,714.25 4.4% 1,714.25 4.0%  
ก าไรสะสม        
   จดัสรรแล้ว          
      ทนุส ารองตามกฎหมาย  264.76 0.9% 446.96 1.1% 446.96 1.0%  
   ยงัไมไ่ด้จดัสรร  1,607.04 5.2% 2,959.59 7.5% 3,418.65 8.0%  
สว่นเกินทนุจากการรวมธุรกิจภายใต้        
   การควบคมุเดียวกนั 29.53 0.1% 29.53 0.1% 29.53 0.1%  
รวมส่วนของผู้ถือหุ้นของบริษัท 14,653.25 47.6% 16,187.99 41.3% 16,647.06 39.1%  

สว่นได้เสียท่ีไมม่ีอ านาจควบคมุ (289.51) (0.9%) (298.30) (0.8%) (300.87) (0.7%) 

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 14,363.74 46.6% 15,889.70 40.5% 16,346.19 38.3%  
รวมหนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น 30,804.67 100.0% 39,201.66 100.0% 42,623.82 100.0%  
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7.2. งบก าไรขาดทุน 

(หน่วย: ล้านบาท) 
ส าหรับงวด 9 เดือน 
ปี 2560 (สิน้สุด  

30 ก.ย. 60) 

ร้อยละต่อ
รายได้รวม 

งบปี 2561 
(สิน้สุด 30 
ก.ย. 61) 

ร้อยละต่อ
รายได้รวม 

งบไตรมาส 
1/2562 (สิน้สุด 
31 ธ.ค. 61) 

ร้อยละต่อ
รายได้รวม 

รายได้             

รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ 8,069.78  86.3%  14,052.93  89.0%  3,760.60  88.7%  
รายได้จากการให้เช่าและบริการ 636.79  6.8%  958.89  6.1%  238.69  5.6%  
รายได้จากธุรกิจโรงแรม 394.45  4.2%  551.42  3.5%  144.42  3.4%  
รายได้จากกิจการสนามกอล์ฟ 16.95  0.2%  26.99  0.2%  9.17  0.2%  
รายได้ค่าการจดัการ 79.22  0.8%  142.78  0.9%  48.06  1.1%  
รายได้จากการลงทนุ 9.80  0.1%  13.52  0.1%  3.84  0.1%  
ก าไรจากการจ าหน่ายเงินลงทนุในบริษัทร่วม 90.04  1.0%  -    0.0%  -    0.0%  
ก าไรจากการจ าหน่ายสินทรัพย์ท่ีไมใ่ช่สินทรัพย์หลกั 0.32  0.0%  -    0.0%  -    0.0%  
รายได้อ่ืน 54.76  0.6%  49.12  0.3%  36.21  0.9%  
รวมรายได้ 9,352.12  100.0%  15,795.66  100.0%  4,240.98  100.0%  
ค่าใช้จ่าย 

      

ต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์ 5,519.66  59.0%  9,502.38  60.2%  2,646.56  62.4%  
ต้นทนุการให้เช่าและบริการ 416.70  4.5%  567.34  3.6%  154.69  3.6%  
ต้นทนุธุรกิจโรงแรม 278.96  3.0%  377.82  2.4%  98.30  2.3%  
ต้นทนุกิจการสนามกอล์ฟ 8.77  0.1%  13.67  0.1%  2.87  0.1%  
ต้นทนุค่าการจดัการ 43.68  0.5%  86.17  0.5%  23.06  0.5%  
ต้นทนุในการจดัจ าหน่าย 669.92  7.2%  1,146.70  7.3%  329.89  7.8%  
ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 1,016.40  10.9%  1,416.36  9.0%  398.42  9.4%  
หนีส้ญูและหนีส้งสยัจะสญู 8.55  0.1%  20.31  0.1%  3.70  0.1%  
ต้นทนุทางการเงิน 136.28  1.5%  67.71  0.4%  20.39  0.5%  
รวมค่าใช้จ่าย 8,098.91  86.6%  13,198.45  83.6%  3,677.87  86.7%  

ก าไรก่อนสว่นแบง่ก าไรจากเงินลงทนุในบริษัทร่วมและการร่วมค้า  1,253.21  13.4%  2,597.21  27.8%  563.11  6.0%  
สว่นแบง่ก าไรจากเงินลงทนุในบริษัทร่วมและการร่วมค้า 69.62  0.7%  75.63  0.5%  19.85  0.5%  
ก าไร (ขาดทุน) ก่อนภาษีเงินได้ 1,322.83  14.1%  2,672.85  16.9%  582.96  13.7%  

(ค่าใช้จ่าย) ผลประโยชน์ภาษีเงินได้ (236.35) (2.5%) (572.24) (3.6%) (126.46) (3.0%) 
ก าไร (ขาดทุน) ส าหรับปี 1,086.48  11.6%  2,100.61  13.3%  456.49  10.8%  
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7.3. การวิเคราะห์ฐานะทางการเงนิและผลการด าเนินงาน 

การวิเคราะห์ฐานะทางการเงนิ 

สินทรัพย์ 

สนิทรัพย์รวมของ GOLD และบริษัทยอ่ย จากงบแสดงฐานะทางการเงิน ไตรมาสที ่1 ปี 2562 มีทัง้สิน้ 42,623.82 
ล้านบาท เพิ่มขึน้จาก จ านวน 39,201.66 ล้านบาทในปี 2561 จ านวน 3,422.17 ล้านบาท คิดเป็น ร้อยละ 8.73 และ
เพิ่มขึน้จาก จ านวน 30,804.67 ล้านบาทในปี 2560 จ านวน 11,819.15 ล้านบาท 

GOLD ด าเนินธุรกิจเก่ียวกบัการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัย และอาคารพาณิชยกรรม สินทรัพย์
สว่นใหญ่จึงได้แก่ โครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหว่างการพฒันา รวมไปถึงอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุ โดย ณ วนัที่ 31 
ธันวาคม 2561 30 กันยายน 2561 และ 31 ธันวาคม 2560 โครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหว่างการพฒันา มีสดัส่วนสงูถึง
ร้อยละ 63.5 ร้อยละ 60.6 และ ร้อยละ 50.5 ของสินทรัพย์รวม ตามล าดบั และอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุ มีสดัสว่น
ร้อยละ 14.4 ร้อยละ 15.9 และ ร้อยละ 21.9 ของสินทรัพย์รวม ตามล าดบั โดยในปี 2561 GOLD ก าหนดกลยทุธ์ให้เป็นปี
แห่งการสร้างมลูค่าเพิ่ม (Adding Value) มีการเปิดโครงการพฒันาบ้านที่อยู่อาศยั เพิ่มขึน้มากถึง 19 โครงการ GOLD มี
ผลตอบแทนจากสนิทรัพย์เพิ่มเป็นร้อยละ 7.83 ในสว่นธุกิจพฒันาอาคารเชิงพาณิชยกรรม อาคาร เอฟ วาย ไอ เซ็นเตอร์ มี
อตัราการเช่าเกือบเต็มโครงการ มูลค่าของโครงการเพิ่มขึน้อย่างชัดเจน พร้อมเป็นทุนเพื่อการขยายตวัในอนาคตของ 
GOLD 

หนีส้ิน 

จากงบแสดงฐานะทางการเงิน ณ ไตรมาสที่ 1 ปี 2562 หนีส้ินรวมของ  GOLD และบริษัทย่อย มีทัง้สิน้ 
26,277.63 ล้านบาท เพิ่มขึน้จาก ณ ปี 2561 (23,311.96  ล้านบาท) จ านวน 2,965.67 ล้านบาท คิดเป็น ร้อยละ 12.7 
และเพิ่มขึน้จาก ณ ปี 2560 (16,440.93 ล้านบาท) จ านวน 9,836.71 ล้านบาท คิดเป็น ร้อยละ 59.8 ตามล าดบั GOLD มี
หนีส้ินหลกัจากหุ้นกู้  (ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 มีจ านวน 6,992.02 ล้านบาท) ซึ่งเป็นหนีส้ินระยะยาวสงูถึงร้อยละ 16.1 
ของสนิทรัพย์รวม หรือร้อยละ 26.6 ของหนีส้นิรวม  

ส่วนของผู้ถอืหุ้น 

ส่วนของผู้ ถือหุ้ น ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 มีจ านวน 42,623.82 ล้านบาท เพิ่มขึน้จาก ณ วนัที่ 30 กันยายน 
2561 (39,201.66 ล้านบาท)  จ านวน 3,422.17 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 8.73 และเพิ่มขึน้จ านวน 11,819.15 ล้านบาท 
คิดเป็น ร้อยละ 38.4 จาก ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 (30,804.67 ล้านบาท) ซึ่งส่วนของผู้ ถือหุ้น ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 
2561 จะประกอบด้วยสว่นหลกั 3 สว่น ได้แก่ หุ้นสามญัที่ออกและช าระแล้ว จ านวน 11,037.67 ล้านบาท สว่นเกินมลูคา่
หุ้นสามญั 1,714.25 ล้านบาท ซึ่งไม่มีการเปลี่ยนแปลงจาก ณ วนัที่ 30 กันยายน 2561 และก าไรสะสมยงัไม่ได้จัดสรร
จ านวน 3,418.65 ล้านบาท 
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การวิเคราะห์ผลการด าเนินงาน 

รายได้ 

รายได้รวมของ GOLD ส าหรับปี 2561 มีจ านวน 15,795.66 ล้านบาท เพิ่มขึน้จาก งวด 9 เดือน ปี 2560 สิน้สดุ
วันที่  30 กันยายน 2560 จ านวน 6,443.54 ล้านบาท คิดเป็น ร้อยละ 42.58 สาเหตุหลักจากรายได้จากการขาย
อสงัหาริมทรัพย์ ซึ่งเพิ่มขึน้จ านวน 5,983.15 ล้านบาท เนื่องมาจากการเปิดโครงการใหม่ 19 โครงการ โดย 1 ในนัน้เป็น
โครงการในต่างจงัหวดั และขายโอนหมดปิดโครงการไป 8 โครงการ ตามแนวโน้มการด าเนินธุรกิจของ GOLD ที่จะยงัคง
เพิ่มสดัส่วนรายได้จากการขายมากขึน้กว่านี ้เนื่องจากช่วงระยะเวลานี ้GOLD ยงัมุ่งเน้นการเติบโตด้านรายได้ เพื่อให้
บรรลเุป้าหมายรายได้โดยรวม อยู่ใน 5 อนัดบัแรกของอุตสาหกรรม ซึ่งการเติบโตด้วยการขายท าได้รวดเร็วกวา่ ธุรกิจให้
เช่าอาคารส านกังานและโรงแรม (อ้างอิงจากแบบ 56-1 ปี 2561 ของ GOLD) ในช่วงไตรมาสแรกของปี 2562 GOLD มี
รายได้รวม จ านวน 4,240.98 ล้านบาท  

ส าหรับไตรมาสแรกของปี 2562 ส าหรับปี สิน้สดุวนัท่ี 30 กนัยายน 2561 และส าหรับงวด 9 เดือน ปี 2560 สิน้สดุ
วนัที่ 30 กนัยายน 2560 รายได้ที่มีสดัสว่นสงูสดุได้แก่รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ โดยมีสดัสว่นถึง ร้อยละ 88.7 
ร้อยละ 89.0 และ ร้อยละ 86.3 ตามล าดบั  

ค่าใช้จ่าย 

ส าหรับปีสิน้สดุวนัที่ 30 กนัยายน 2561 GOLD มีคา่ใช้จ่ายก่อน “ก าไรก่อนสว่นแบง่ก าไรจากเงินลงทนุในบริษัท
ร่วมและการร่วมค้า และค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้” จ านวน 13,198.45 ล้านบาท โดยต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์มีสดัส่วนสูง
ที่สดุ คิดเป็นร้อยละ 72.0 ของคา่ใช้จ่ายในรอบระยะเวลาบญัชี และร้อยละ 60.2 ของรายได้รวม  รองลงมาได้แก่ คา่ใช้จา่ย
ในการบริหาร (ร้อยละ 9.0) เพิ่มขึน้จากงวด 9 เดือน ปี 2560 สิน้สดุวนัท่ี 30 กนัยายน 2560 (8,098.91 ล้านบาท) จ านวน 
5,099.54 ล้านบาท ซึ่งมีคา่ใช้จ่ายหลกั คือ ต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์ คิดเป็นร้อยละ 59.0 รองลงมาคือ ค่าใช้จ่ายในการ
บริหาร (ร้อยละ 10.9) 

ส าหรับไตรมาสแรกของปี 2562 ค่าใช้จ่ายที่มีสดัสว่นสงูสดุ ได้แก่ ต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์ โดยมีสดัสว่น ร้อย
ละ 62.4 รองลงมาได้แก่ คา่ใช้จ่ายในการบริหาร (ร้อยละ 9.4) 

ก าไร 

GOLD มีก าไรสทุธิ ส าหรับปี 2561 จ านวน 2,100.61 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 1,014.13 ล้านบาท หรือคิดเป็น ร้อยละ 
48.3 จากงวด 9 เดือน ปี 2560 สิน้สุดวันที่  30 กันยายน 2560 (1,086.48 ล้านบาท)  จากการขยายตัวของธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพย์ ท่ีมีอตัราการเติบโต ในขณะท่ีค่าใช้จ่าย เพิ่มขึน้ในอตัราที่ต ่ากวา่ ท าให้ก าไรสทุธิปรับตวัขึน้ได้อยา่งดี 

ส าหรับในไตรมาสแรกปี 2562 บริษัทมีก าไรจ านวน 456.49 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 10.8 ของรายได้รวม 
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เอกสารแนบ 4: ข้อมูลโดยสรุปของบริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โฮล
ดิง้ส์ (ประเทศไทย) จ ากัด  

1. ประวัติความเป็นมาและข้อมูลโดยทั่วไป 

บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โฮลดิง้ส์ (ประเทศไทย) จ ากดั (Frasers Property Holdings (Thailand) Co.,Ltd. 
หรือ “FPHT”) เป็นบริษัทจ ากดัที่จดัตัง้ขึน้เมื่อวนัที่ 9 พฤศจิกายน 2558 โดยมีทนุจดทะเบียนและทนุจดทะเบียนช าระแล้ว 
13,500  ล้านบาท โดยประกอบธุรกิจจากการลงทนุในบริษัทอื่นและบริการให้ค าปรึกษา 

 FPHT เป็นบริษัทย่อยของบริษัท เฟรเซอร์ส (ประเทศไทย) พีทีอี ลิมิเต็ด (Frasers (Thailand) Pte Ltd.) และ 
บริษัท เฟรเซอร์ส (ประเทศไทย) พีทีอี ลิมิเต็ด เป็นบริษัทย่อยของบริษัท เฟรเซอร์ส เซ็นเตอร์พ้อยท์ ลิมิเต็ด (Frasers 
Centrepoint Limited หรือ “FCL”) ซึ่งเป็นผู้ประกอบกิจการด้านอสงัหาริมทรัพย์ระหว่างประเทศแบบครบวงจรและเป็น
หนึ่งในบริษัทอสงัหาริมทรัพย์ในอนัดบัต้นในประเทศสิงคโปร์ โดย FPHT มีประวตัิการด าเนินงานที่ส าคญัในช่วงเวลาที่
ผา่นมามีดงันี ้

9 พ.ย. 2558 FPHT เป็นบริษัทนิติบคุคลที่จดัตัง้ขึน้โดย FPL โดยมีทนุจดทะเบียนและทนุช าระแล้วเร่ิมแรก 1,000,000 บาท 
14 ม.ค. 2559 FPHT ได้ด าเนินการซือ้หุ้นสามญัใหม่จ านวน 685,700,997 หุ้นใน GOLD ท าให้ FPL ถือหุ้นประมาณ ร้อยละ 29.5 ใน 

GOLD 
10 ก.พ. 2559 FPHT เพ่ิมทนุจดทะเบียนและเรียกช าระแล้วเป็น 10,000,000 บาท 
2 มี.ค. 2559 FPHT ได้เสร็จสิน้การซือ้หุ้ นสามัญเพิ่มทุนจ านวน 142,000,000 หุ้ นใน GOLD ท าให้ FPHT มีส่วนได้เสียใน GOLD 

เพ่ิมขึน้ประมาณ ร้อยละ 35.6 
28 ต.ค. 2559 FPHT เพ่ิมทนุจดทะเบียนเป็น 13,500,000,000 บาทโดยมีทนุช าระแล้ว 3,382,500,000 บาท 
24 พ.ย. 2559 ตัง้แตว่นัที่ 21 พฤศจิกายน พ.ศ. 2559 ถึงวนัที่ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2559 หลงัจาก 

เข้าท ารายการซือ้หุ้นเพิ่มเติมใน GOLD จ านวน 99,941,933 หุ้นเสร็จสิน้ ท าให้ FPHT มีส่วนได้เสียใน GOLD เพิ่มขึน้
ประมาณร้อยละ 39.9 

13 ม.ค. 2560 FPHT ได้เพ่ิมทนุช าระแล้วจาก 3,382,500,000 บาท เป็น 8,500,000,000 บาท 
17 ม.ค. 2560 FPHT ได้ซือ้หุ้นสามญัเพ่ิมทนุของ TICON เป็นจ านวน 735,000,000 หุ้น ท าให้ 

FPHT ถือหุ้นประมาณร้อยละ 40.1 ของการถือหุ้นใน TICON 
31 มี.ค. 2560 FPHT ได้ท าสญัญาระหวา่งผู้ ร่วมกิจการหรือผู้ ร่วมลงทนุ (Joint venture agreement) กบั 

บ ริ ษั ท  ที ซี ซี  แ อ ส เ ซ็ ท ส์  ( ป ร ะ เ ท ศ ไ ท ย )  จ า กั ด  ( " TCCAT" )  จั ด ตั ้ง บ ริ ษั ท ร่ ว ม ค้ า ใ ห ม่  บ ริ ษั ท  วั น  
แบงค็อก โฮลดิง้ส์ จ ากัด ("OBH") ซึ่งเป็นโครงการพฒันาแบบผสมผสานในใจกลางกรุงเทพฯ โดย  FPHT และ TCCAT 
จะมีสดัสว่นการถือหุ้น ร้อยละ 19.9 และ ร้อยละ 80.1 ใน OBH ตามล าดบั 

23 พ.ค. 2560 ตัง้แตว่นัที่ 18 พฤษภาคม พ.ศ. 2560 ถึงวนัที่ 23 พฤษภาคม พ.ศ. 2560  
หลงัจากเข้าท ารายการซือ้หุ้นเพิ่มเติมใน TICON จ านวน 1,635,400 หุ้นเสร็จสิน้ ท าให้ FPHT มีส่วนได้เสียใน TICON 
เพ่ิมขึน้ประมาณร้อยละ 40.19 

24 ส.ค. 2560 ตัง้แต่วนัที่ 21 สิงหาคม พ.ศ. 2560 ถึงวนัที่ 24 สิงหาคม พ.ศ. 2560 หลงัจากเข้าท ารายการซือ้หุ้นเพิ่มเติมใน TICON 
จ านวน 7,428,400 หุ้น สิน้ ท าให้ FPHT มีสว่นได้เสียใน TICON เพ่ิมขึน้เป็นประมาณร้อยละ 40.61 

29 ก.ย. 2560 FPHT ได้เข้าท ารายการซือ้หุ้นเพิ่มเติมใน TICON จ านวน 6,120,000 หุ้น ท าให้ FPHT มีส่วนได้เสียใน TICON เพิ่มขึน้
เป็นประมาณร้อยละ 40.95 
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9 ม.ค. 2561 FPHT ได้ร่วมกบั TCCAT ตัง้บริษัทใหมท่ี่มีชื่อวา่ "Frasers Assets Co., Ltd” โดยถือหุ้นในสดัสว่นร้อยละ 49 และร้อยละ 
51 ตามล าดบั เพ่ือเป็นการลงทนุทัว่ไป โดยมีทนุจดทะเบียนเร่ิมแรก 3,000,000 บาท 

พ.ค. 2561 บริษัท เฟรเซอร์ส แอสเซ็ทส์ จ ากัด (“FAS”) ได้เข้าซือ้หลักทรัพย์ของ TICON ในสัดส่วนร้อยละ 26.10 ซึ่งเดิมถือโดย 
ROJNA สง่ผลให้ FPHT และ FAS มีสดัสว่นการถือหุ้นใน TICON รวมร้อยละ 67.05 FAS จงึได้ท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์
ทัง้หมดของ TICON ภายหลงัจากการท าค าเสนอซือ้กลุม่เฟรเซอร์ส มีสดัสว่นการถือหุ้นใน TICON รวมร้อยละ 89.46 

ท่ีมา: บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้(ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 

2. ลักษณะการประกอบธุรกิจ 

ภาพรวมธุรกิจ 

FPHT เป็นบริษัทนิติบคุคลที่ถือครองเงินลงทนุในประเทศไทย ปัจจุบนั FPHT มีการลงทนุหลกั 2 แห่งคือ บริษัท 
แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน) (“GOLD”) และบริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้(ประเทศไทย) 
จ ากดั (มหาชน) (“FPT”) โดย FPHT ยงัลงทนุในบริษัทอื่นและประกอบธรุกิจบริการให้ค าปรึกษา 

โครงสร้างธุรกิจของ FPHT (ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2561)  

 
*หมายเหต:ุ FPHT ถือหุ้น TICON ร้อยละ 89.46 โดยที่เป็นการถือหุ้นทางตรงร้อยละ 40.95 และถือหุ้นทางอ้อมผ่านทาง FAS ร้อยละ 48.52 
ท่ีมา: หนงัสือชีช้วนเสนอขายหุ้นกู้ มีประกนัของบริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โฮลดิง้ส์ (ประเทศไทย) จ ากดั ครัง้ที่ 2/2561 เสนอขายวนัท่ี 
        15 -  16 สงิหาคม 2561 
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3. รายชื่อผู้ถอืหุ้นของ FPHT  

ผู้ ถือหุ้นของ FPHT ณ วนัท่ี 25 ตลุาคม 2561 มีดงันี ้

ล าดับ ช่ือ จ านวนหุ้น 
ร้อยละเมื่อเทยีบกับจ านวนหุ้นที่

จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด 
1 Frasers (Thailand) Pte Ltd/1 13,499,998 99.999985% 
2 นายเจีย คง ซงุ 1 0.000007% 
3 นายอุเทน โลหชิตพิทกัษ์ 1 0.000007% 

ท่ีมา: ส าเนาบญัชีรายช่ือผู้ถือหุ้นออกให้ ณ วนัท่ี 25 ตลุาคม 2561 
หมายเหต:ุ /1FPL ถือหุ้นใน บริษัท Frasers (Thailand) Pte Ltd. ร้อยละ 100 ของจ านวนหุ้นท่ีจ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด 

4. รายชื่อคณะกรรมการบริษัทของ FPHT  

คณะกรรมการบริษัทของ FPHT ณ วนัท่ี 2 มกราคม 2562 มีดงันี ้

ล าดับ ช่ือ-นามสกุล 
1 นายปณต สิริวฒันภกัดี 
2 นายเจีย คง ซงุ 
3 นายอุเทน โลหชิตพิทกัษ์ 
4 นายล ูช ูเหลยีง 

ท่ีมา: ส าเนาหนงัสือรับรองของ FPHT ออกให้ ณ วนัท่ี 2 มกราคม 2562 

5. รายงานฐานะการเงนิของ FPHT  

รายงานท่ีแสดงประกอบด้วยงบแสดงฐานะทางการเงิน ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2559 30 กนัยายน 2560 และ 30 
กนัยายน 2561 และงบก าไรขาดทนุ ส าหรับรอบระยะเวลาบญัชี 9 พฤศจิกายน 2558 (วนัท่ีเร่ิมด าเนินงาน) ถึง 30 กนัยายน 
2559 ส าหรับปีสิน้สดุ วนัท่ี 30 กนัยายน 2560 และส าหรับปีสิน้สดุ วนัท่ี 30 กนัยายน 2561 ที่ได้รับการตรวจสอบข้อมลูจาก
ผู้สอบบญัชีรับอนญุาต 
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5.1 งบแสดงฐานะทางการเงนิ ณ วันที่ 30 กนัยายน 2559 30 กนัยายน 2560 และ 30 กนัยายน 2561 

(หน่วย: ล้านบาท) 
งบปี 2559 
(30 ก.ย. 59) 

ร้อยละต่อ
สินทรัพย์รวม 

งบปี 2560 
(30 ก.ย. 60) 

ร้อยละต่อ
สินทรัพย์รวม 

งบปี 2561 
(30 ก.ย. 61) 

ร้อยละต่อ
สินทรัพย์รวม 

สินทรัพย์             

สินทรัพย์หมุนเวียน    
     

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด  5.02  0.1%   38.33  0.2%   4,312.76  13.0%  
ลกูหนีอ่ื้น  -    0.0%   69.55  0.3%   64.75  0.2%  
เงินกู้ยืมระยะสัน้แก่กิจการท่ีเก่ียวข้องกนั  -    0.0%   -    0.0%   708.05  2.1%  
สินทรัพย์หมนุเวียนอ่ืน  0.00  0.0%   0.70  0.0%   7.82  0.0%  
รวมสินทรัพย์หมุนเวียน  5.02  0.1%   108.58  0.5%   5,093.38  15.3%  
สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 

      

เงินจ่ายลว่งหน้าส าหรับการซือ้การลงทนุ  17.36  0.3%   -    0.0%   -    0.0%  
เงินลงทนุในบริษัทยอ่ย  -    0.0%   -    0.0%   13,482.70  40.6%  
เงินลงทนุในบริษัทร่วมและบริษัทร่วมค้า  5,895.10  99.6%   20,212.37  99.5%   14,665.44  44.1%  
อปุกรณ์   -    0.0%   0.54  0.0%   3.74  0.0%  
สินทรัพย์ไมม่ีตวัตน  -    0.0%   -    0.0%   1.21  0.0%  
สินทรัพย์ไมห่มนุเวียนอ่ืน   -    0.0%   0.55  0.0%   0.06  0.0%  
รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน  5,912.46  99.9%   20,213.46  99.5%   28,153.15  84.7%  
รวมสินทรัพย์  5,917.48  100.0%   20,322.03  100.0%   33,246.53  100.0%  
หนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น 

      

หนีสิ้นหมุนเวียน 
      

เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินท่ีถึง
ก าหนดช าระภายใน 1 ปี 

 -    0.0%   2,988.60  14.7%   -    0.0%  

เจ้าหนีอ่ื้น  114.55  1.9%   102.82  0.5%   149.75  0.5%  
หนีส้ินหมนุเวียนอ่ืน   -    0.0%   0.26  0.0%   9.23  0.0%  
รวมหนีสิ้นหมุนเวียน  114.55  1.9%   3,091.69  15.2%   158.98  0.5%  
หนีสิ้นไม่หมุนเวียน 

      

เงินกู้ยืมระยะยาวจากบริษัทท่ีเก่ียวข้องกนั  1,945.00  32.9%   -    0.0%   -    0.0%  
เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน  3,982.68  67.3%   8,943.88  44.0%   8,958.06  26.9%  
หุ้นกู้   -    0.0%   -    0.0%   10,983.20  33.0%  
รวมหนีสิ้นไม่หมุนเวียน  5,927.68  100.2%   8,943.88  44.0%   19,941.26  60.0%  
รวมหนีสิ้น  6,042.23  102.1%   12,035.57  59.2%   20,100.24  60.5%  
ส่วนของผู้ถือหุ้น 

      

ทนุจดทะเบียน  10.00  0.2%   13,500.00  66.4%   13,500.00  40.6%  

ทนุท่ีออกและช าระแล้ว - หุ้นสามญั  10.00  0.2%   8,500.00  41.8%   13,500.00  40.6%  
ก าไรสะสม (ขาดทนุ) สะสม  (134.75) (2.3%)  (213.53) (1.1%)  (353.72) (1.1%) 

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น  (124.75) (2.1%)  8,286.47  40.8%   13,146.28  39.5%  
รวมหนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น  5,917.48  100.0%   20,322.03  100.0%   33,246.53  100.0%  
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5.2 ก าไรขาดทุนส าหรับรอบระยะเวลาตัง้แต่วนัที่ 9 พฤศจิกายน 2558 (วันที่เร่ิมด าเนินงาน) ถงึ 30 
กันยายน 2559 ส าหรับปีสิน้สุด วนัที่ 30 กนัยายน 2560 และส าหรับปีสิน้สุด วนัที่ 30 กนัยายน 2561 

(หน่วย: ล้านบาท) 

ส าหรับรอบ
ระยะเวลาบัญชี 

9 พ.ย. 58  
 ถึง 30 ก.ย. 59 

ร้อยละต่อ 
รายได้รวม 

ส าหรับปี
สิน้สุดวันที่ 
30 ก.ย. 60 

ร้อยละต่อ
รายได้รวม 

ส าหรับปี
สิน้สุดวันที่ 
30 ก.ย. 61 

ร้อยละต่อ
รายได้รวม 

รายได้             

เงินปันผลรับ 41.39  99.5%  272.16  77.9%  307.01  53.7%  
รายได้ค่าบริหารและบริการให้ค าปรึกษา -    0.0%  67.28  19.3%  224.69  39.3%  
ดอกเบีย้รับ 0.20  0.5%  9.32  2.7%  33.32  5.8%  
รายได้อ่ืน 0.01  0.0%  0.51  0.1%  6.28  1.1%  
รายได้รวม 41.59  100.0%  349.26  100.0%  571.30  100.0%  

ค่าใช้จ่าย 
 

0.0%  
 

0.0%  
 

0.0%  
ต้นทนุการบริหารและบริการให้ค าปรึกษา -    0.0%  58.44  16.7%  204.27  35.8%  
ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 1.92  4.6%  37.08  10.6%  45.49  8.0%  
ค่าใช้จ่ายรวม 1.92  4.6%  95.52  27.3%  249.76  43.7%  
ก าไรก่อนค่าใช้จ่ายทางการเงิน 39.66  95.4%  253.75  72.7%  321.54  56.3%  

ค่าใช้จ่ายทางการเงิน (174.41) (419.4%) (332.53) (95.2%) (461.72) (80.8%) 
ขาดทุนส าหรับปี (134.75) (324.0%) (78.78) (22.6%) (140.18) (24.5%) 

การวิเคราะห์ฐานะทางการเงนิ 

สินทรัพย์ 

สินทรัพย์รวมของ  FPHT จากงบแสดงฐานะทางการเงิน ณ วนัที่ 30 กันยายน 2561 มีทัง้สิน้ 33,246.53 ล้าน
บาท เพิ่มขึน้จาก 30 กนัยายน 2560 (20,322.03 ล้านบาท) จ านวน 12,924.49 ล้านบาท สาเหตหุลกัเกิดจากเงินลงทนุใน
บริษัทยอ่ย จ านวน 13,482.70 ล้านบาท และเงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด จ านวน 4,274.43 ล้านบาท  

FPHT ซึ่งด าเนินธุรกิจเก่ียวกบัการประกอบธุรกิจการลงทนุในบริษัทอื่นและบริการให้ค าปรึกษา โดยสดัสว่นของ
สินทรัพย์มกัจะอยูใ่นสินทรัพย์ไมห่มนุเวียนเป็นสว่นใหญ่ โดย ณ วนัที่ 30 ก.ย. 59 30 ก.ย. 60 และ 30 ก.ย. 61 สินทรัพย์
ไม่หมนุเวียนมีสดัสว่นสงูถึงร้อยละ 99.9 99.5 และ 84.7 ของสินทรัพย์รวม ตามล าดบั ทัง้นี ้เมื่อพิจารณาในรายละเอียด 
พบว่าเงินลงทุนในบริษัทร่วม มีสดัส่วนสงูถึงร้อยละ 99.6 และ 99.5 ของสินทรัพย์รวมของ FPHT ณ วนัที่ 30 ก.ย. 59 
(5,895.10 ล้านบาท) และ ณ วนัท่ี 30 ก.ย. 60 (20,212.37 ล้านบาท) โดย ณ วนัท่ี 30 ก.ย. 61 เงินลงทนุในบริษัทร่วมและ
บริษัทร่วมค้า มีจ านวน 14,665.44 ล้านบาท (ร้อยละ 44.1 ของสินทรัพย์รวม) และมีเงินลงทุนในบริษัทย่อย จ านวน 
13,482.70 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 40.6 ของสนิทรัพย์รวม 

อย่างไรก็ตาม FPHT มีมลูค่าสินทรัพย์หมนุเวียนที่ค่อนข้างต ่า เมื่อเปรียบเทียบกบัสินทรัพย์รวม ซึ่ง ณ วนัที่ 30 
ก.ย. 59 และ 30 ก.ย. 60 FPHT มีสินทรัพย์หมนุเวียนเพียงร้อยละ 0.1 และ 0.5 ของสินทรัพย์รวม ตามล าดบั โดยจากงบ
แสดงฐานะทางการเงิน สินทรัพย์หมนุเวียน ณ วนัที่ 30 ก.ย. 61 เพิ่มขึน้จาก ณ วนัที่ 30 ก.ย. 60 จ านวน 4,984.80 ล้าน
บาท (108.58 ล้านบาท เพิ่มขึน้เป็น 5,093.38 ล้านบาท) 
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หนีส้นิ 

หนีส้ินรวมของ FPHT จากงบแสดงฐานะทางการเงิน ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2561 มีทัง้สิน้ 20,100.24 ล้านบาท 
เพิ่มขึน้จาก ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2560 (12,035.57 ล้านบาท) ร้อยละ 67.0 หรือ 8,064.67 ล้านบาท 

FPHT มีหนีส้ินหลกัจากเงินกู้ยืมจากสถาบนัการเงินและหุ้นกู้  (ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2561 มีจ านวน 19,941.26 
ล้านบาท) ซึง่เป็นหนีส้นิระยะยาวสงูถึงร้อยละ 60.0 ของสนิทรัพย์รวม หรือคิดเป็นร้อยละ 99.2 ของหนีส้นิรวม ซึง่มีจ านวน
เพิ่มขึน้จาก ณ วนัที่ 30 กันยายน 2560 จ านวน 10,997.38 ล้านบาท ส่วนของหนีส้ินหมุนเวียนของ  FPHT ณ วนัที่ 30 
กนัยายน 2561 ซึง่มีอยูร้่อยละ 0.5 ของสนิทรัพย์รวม หรือร้อยละ 0.8 ของหนีส้นิรวม ลดลงจาก ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2560 
จากการจ่ายคืนเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินท่ีถึงก าหนดช าระภายใน 1 ปี 

ส่วนของผู้ถอืหุ้น 

สว่นของผู้ ถือหุ้น ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2561 จากงบแสดงฐานะทางการเงินของ FPHT จ านวน 13,146.28 ล้าน
บาท เพิ่มขึน้ จ านวน 4,859.82 ล้านบาท จาก ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2560 (8,236.47 ล้านบาท) สาเหตหุลกัมาจาก ทนุที่
ออกและช าระแล้ว ณ วนัที่ 30 กันยายน 2561 จ านวน 13,500.00 ล้านบาท ซึ่งเพิ่มขึน้จาก ณ วนัที่ 30 กันยายน 2560 
จ านวน 8,500.00 ล้านบาท เนื่องจากการเพิ่มทนุของ FPHT 

นอกจากนี ้ในปี 2561 FPHT มีขาดทนุสะสม จ านวน ติดลบ 353.72 ล้านบาท ติดลบเพิ่มขึน้ 140.18 ล้านบาท 
จาก ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2560 จากการขาดทนุสทุธิ จ านวน ติดลบ 213.53 ล้านบาท ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2560 

การวิเคราะห์ผลการด าเนินงาน 

ส าหรับปีสิน้สดุ วนัที่ 30 กันยายน 2561 ขาดทุนสทุธิของบริษัทเท่ากบั 140.18 ล้านบาท ติดลบเพิ่มขึน้จากปี
ก่อนหน้า (ติดลบ 78.78 ล้านบาท) จ านวน 61.40 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 77.9 โดยรายได้รวมของ FPHT ปรับตวั
สงูขึน้ อย่างไรก็ตาม ค่าใช้จ่ายก็มีการปรับตวัสงูขึน้ด้วยเช่นกัน โดยรายการหลกั ได้แก่ ค่าใช้จ่ายทางการเงิน จ านวน 
461.72 ล้านบาท รวมไปถึงต้นทนุการบริหารและบริการให้ค าปรึกษา จ านวน 204.27 ล้านบาท ซึง่เพิ่มขึน้จากรอบปีสิน้สดุ 
วนัท่ี 30 กนัยายน 2560 จ านวน 129.19 ล้านบาท และ 145.83 ล้านบาท คิดเป็น ร้อยละ 38.9 และ 249.6 ตามล าดบั 

รายได้ 

รายได้รวมของ FPHT ส าหรับปีสิน้สดุ วนัที่ 30 กนัยายน 2561 เท่ากบั 571.30 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อนหน้า 
(349.26 ล้านบาท) จ านวน 222.04 ล้านบาท โดยสาเหตุหลกัเกิดจากการเพิ่มขึน้ของรายได้ค่าบริหารและบริการให้
ค าปรึกษา จ านวน 224.69 ล้านบาท ซึ่งเพิ่มขึน้จากรอบปีสิน้สดุ วนัที่ 30 กนัยายน 2560 (67,280.83 ล้านบาท) จ านวน 
157.40 ล้านบาท  
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ค่าใช้จ่าย 

คา่ใช้จา่ยในด าเนินงาน  

FPHT มีค่าใช้จ่ายหลกัส าหรับปีสิน้สุด วันที่ 30 กันยายน 2561 และปีสิน้สุด วันที่ 30 กันยายน 2560 ได้แก่ 
“ต้นทุนการบริหารและบริการให้ค าปรึกษา” จ านวน 204.27 ล้านบาท และ 58.44 ล้านบาท ตามล าดบั ค่าใช้จ่ายที่มี
สดัสว่นรองลงมาได้แก่ ค่าใช้จ่ายในการบริหาร จ านวน 45.49 ล้านบาท และ 37.08 ล้านบาท ตามล าดบั ท าให้ FPHT มี 
“ก าไรก่อนค่าใช้จ่ายทางการเงิน” ส าหรับปีสิน้สดุ วนัที่ 30 กนัยายน 2561 และปีสิน้สดุ วนัที่ 30 กนัยายน 2560 จ านวน 
321.54 ล้านบาท และ 253.75 ล้านบาท ตามล าดบั 

คา่ใช้จา่ยทางการเงิน  

 ส าหรับปีสิน้สดุ วนัที่ 30 กันยายน 2561 และปีสิน้สดุ วนัที่ 30 กันยายน 2560 FPHT มีค่าใช้จ่ายทางการเงิน
จ านวน 461.72 ล้านบาท และ 332.53 ล้านบาท ตามล าดบั ซึ่งมีจ านวนเพิ่มขึน้ คิดเป็นร้อย 38.9 ทัง้นี ้ค่าใช้จ่ายทาง
การเงินส าหรับปีสิน้สดุ วนัท่ี 30 กนัยายน 2561 เพิ่มขึน้เนื่องจาก FPHT มีการออกหุ้นกู้ เพิ่มขึน้ 

ขาดทุน 

 FPHT  มีขาดทนุสทุธิ ส าหรับปีสิน้สดุวนัท่ี 30 กนัยายน 2561 จ านวน ติดลบ 140.18 ล้านบาท ตดิลบเพิม่ขึน้ 
61.40 ล้านบาท หรือคิดเป็น ร้อยละ 77.9 จากส าหรับปีสิน้สดุ วนัที่ 30 กนัยายน 2560 (ติดลบ 78.78 ล้านบาท) 
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เอกสารแนบ 5: หลักเกณฑ์การคัดเลือกบริษัทจดทะเบียนเทียบเคียง 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาบริษัทจดทะเบียนเทียบเคียงที่มีลกัษณะคล้ายคลงึกันกับ GOLD โดยมี
หลกัเกณฑ์การคดัเลอืกบริษัทจดทะเบียนเทียบเคียงดงัตอ่ไปนี ้

 

ล าดบั หลกัเกณฑ์การคดัเลือกบริษัทจดทะเบยีนเทียบเคียง 
1 จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 
2/1 มีการซือ้ขายอยา่งตอ่เน่ือง (ไมต่ิดเคร่ืองหมายแสดงการห้ามซือ้ขายหลกัทรัพย์)  
3 ประกอบธุรกิจเก่ียวกบัการพฒันาที่อยูอ่าศยั 
4 มลูคา่ตามราคาตลาด (Market Capitalization) ใกล้เคียงกบัหลกัทรัพย์เป้าหมาย 
5 อตัราสว่นหนีส้ินตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้น (D/E) ใกล้เคียงกบัหลกัทรัพย์เป้าหมาย 

หมายเหต:ุ /1 เคร่ืองหมายแสดงการห้ามซือ้ขายเช่น H และ SP 

จากหลกัเกณฑ์ข้างต้นท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระได้คดัเลอืกบริษัทจดทะเบยีนเทียบเคียงเป็นจ านวนทัง้สิน้ 6 
บริษัทดงันี ้

ล าดบั ตวัยอ่ กลุม่บริษัทจดทะเบียนเทียบเคียง (Peer Group) 
มลูคา่ตามราคาตลาด 

(ล้านบาท)/1 
อตัราสว่น D/E 

(เทา่)/2 
1 ANAN บริษัท อนนัดา ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน) 12,132.12 1.48 
2 AP บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จ ากดั (มหาชน) 22,335.89 1.02 
3 QH บริษัท ควอลติีเ้ฮ้าส์ จ ากดั (มหาชน) 31,928.86 1.12 
4 S บริษัท สิงห์ เอสเตท จ ากดั (มหาชน) 22,891.42 2.16 
5 SC บริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) 12,789.65 1.63 
6 SIRI บริษัท แสนสิริ จ ากดั (มหาชน) 20,510.57 2.08 

ท่ีมา: ตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย และบริษัท เซ็ทเทรด ดอท คอม จ ากดั 
หมายเหต:ุ /1 ข้อมลู ณ วนัท่ี 21 กมุภาพนัธ์ 2562  

 /2 ข้อมลู ณ วนัท่ี 28 กมุภาพนัธ์ 2562 
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เอกสารแนบ 6: สมมติฐานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน โดยผู้ประเมินราคา
ทรัพย์สินอิสระ 

1. โรงแรม ดิ แอสคอท สาทร แบงคอก 

1.1 มูลค่าปัจจุบนัของค่าเช่าที่ดนิที่ได้รับจากบริษัท สาธรทรัพย์สิน จ ากดั 

รายการ สมมติฐาน 
วนัที่ประเมิน 31 ธันวาคม 2561 
ระยะเวลาประมาณการ 31 ธันวาคม 2561 - 4 ตลุาคม 2606 
วิธีการประเมิน วิธีรายได้ (Income Approach) 

คา่เชา่ตามสญัญา 
• ปีที่ 1: 4,466,985 บาท (อ้างอิงตามสญัญาเชา่ที่ดิน) 
• ปีที่ 2: 4,690,335 บาท และปรับเพ่ิมร้อยละ 5 ต่อปี ทกุๆ 3 ปี 
(อ้างอิงตามสญัญาเชา่ที่ดิน) 

อตัราคิดลด 8% (อ้างอิงจากอตัราคิดลดทัว่ไปของประเมินราคาที่ดิน) 
รวมมลูคา่ปัจจบุนัของคา่เชา่ (บาท) 66,426,590 
หรือประมาณ (บาท) 66,000,000 
หมายเหต:ุ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าวิธีการประเมิน และท่ีมาของสมมติฐานท่ีผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระ
น ามาใช้เปรียบเทียบมีความเหมาะสม 

1.2 มูลค่าที่ดินเปล่า 

รายการ สมมติฐาน 
วนัที่ประเมิน 31 ธันวาคม 2561 
ระยะเวลาประมาณการ 31 ธันวาคม 2561 - 4 ตลุาคม 2606 
วิธีการประเมิน เปรียบเทียบราคาตลาด 

มลูคา่ที่ดิน 
ปีที่ 1: 3,178,980,000 บาท และปรับเพิ่มร้อยละ 5 ต่อปี (อ้างอิงจาก
ข้อมูลราคาซือ้ขายจริง และราคาเสนอขายของที่ดินในที่มีลักษณะ 
และท าเลใกล้เคียงกนั) 

อตัราคิดลด 8% (อ้างอิงจากอตัราคิดลดทัว่ไปของการประเมินราคาที่ดิน) 
มลูคา่ที่ดิน ณ ปัจจบุนั (บาท) 858,087,270 
หรือประมาณ (บาท) 858,000,000 
หมายเหต:ุ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเหน็ว่าวิธีการประเมิน และท่ีมาของสมมตฐิานท่ีผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระ
น ามาใช้เปรียบเทียบ มีความเหมาะสม 
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1.3 โรงแรม ดิ แอสคอท สาทร แบงคอก (ไม่รวมที่ดนิ) 

รายการ สมมติฐาน 
วนัที่ประเมิน  31 ธันวาคม 2561 
วิธีการประเมิน วิธีรายได้ (Income Approach) 
ระยะเวลาประมาณการ 31 ธันวาคม 2561 - 4 ตลุาคม 2606 
จ านวนห้อง  177 ห้อง 

อตัราการเข้าพกัเฉลี่ย 
• ปีที่ 1: 83% (อ้างอิงจากข้อมลูปี 2561) 
• ปีที่ 2 เป็นต้นไป: 85% (อ้างอิงจากการสมัภาษณ์ผู้บริหารของ GOLD และ
เปรียบเทียบกบัโรงแรมเทียบเคียงที่มีระดบัและท าเลใกล้เคียงกนั) 

อตัราคา่ห้องพกัเฉลี่ย  ปีที่ 1: 3,000 บาท (อ้างอิงจากข้อมลูปี 2561)  

อตัราการเติบโตคา่ห้องพกัเฉลี่ย 

• ปีที่ 2 - 10: 5%  
• ปีที่ 11 - 20: 4% 
• ปีที่ 21 เป็นต้นไป: 3% 

(อ้างอิงจากการสัมภาษณ์ผู้ บริหารของ GOLD และข้อมูลโรงแรมระดับ
เดียวกนัในอตุสาหกรรม) 

ต้นทนุคา่ห้องพกั 
20% ของรายได้คา่ห้องพกั อ้างอิงจากการสมัภาษณ์ผู้บริหารของ GOLD และ
เปรียบเทียบกบัโรงแรมเทียบเคียงที่มีระดบัและท าเลใกล้เคียงกนั 

ต้นทนุการด าเนินงานอ่ืน  
27% ของรายได้การด าเนินงานอ่ืน  อ้างอิงจากการสัมภาษณ์ผู้บริหารของ 
GOLD และเปรียบเทียบกบัโรงแรมเทียบเคียงที่มีระดบัและท าเลใกล้เคียงกนั 

คา่ใช้จา่ยในการบริหาร 
ปีที่ 1: 17% ของรายได้รวมที่เกิดขึน้จริง และปรับขึน้ 3% ตามอตัราเงินเฟอ้ 
(อ้างอิงจากการสัมภาษณ์ผู้บริหารของ GOLD และเปรียบเทียบกับโรงแรม
เทียบเคียงที่มีระดบัและท าเลใกล้เคียงกนั) 

คา่ใช้จา่ยในการขายและการตลาด 
3.5% ของรายได้รวมที่เกิดขึน้จริง อ้างอิงจากการสัมภาษณ์ผู้ บริหารของ 
GOLD และเปรียบเทียบกบัโรงแรมเทียบเคียงที่มีระดบัและท าเลใกล้เคียงกนั 

คา่สาธารณปูโภค 
10% ของรายได้รวมที่เกิดขึน้จริง อ้างอิงจากการสัมภาษณ์ผู้ บริหารของ 
GOLD และเปรียบเทียบกบัโรงแรมเทียบเคียงที่มีระดบัและท าเลใกล้เคียงกนั 

คา่ใช้จา่ยในการบ ารุงรักษาทรัพย์สิน 
2% ของรายได้รวมที่เกิดขึน้จริง อ้างอิงจากการสมัภาษณ์ผู้บริหารของ GOLD 
และเปรียบเทียบกบัโรงแรมเทียบเคียงที่มีระดบัและท าเลใกล้เคียงกนั 

คา่ธรรมเนียมการบริหาร 
2% ของรายได้รวมที่เกิดขึน้จริง อ้างอิงจากการสมัภาษณ์ผู้บริหารของ GOLD 
และเปรียบเทียบกบัโรงแรมเทียบเคียงที่มีระดบัและท าเลใกล้เคียงกนั 

คา่ใช้จา่ยในการจ้างบริหาร 
8% ของก าไรขัน้ต้น อ้างอิงจากการสัมภาษณ์ผู้ บริหารของ GOLD และ
เปรียบเทียบกบัโรงแรมเทียบเคียงที่มีระดบัและท าเลใกล้เคียงกนั 

คา่เชา่ที่ดิน อ้างอิงสญัญาเชา่ที่ดิน 
อตัราคิดลด 12% (อ้างอิงจากอตัราคิดลดทัว่ไปของประเมินมลูคา่โรงแรม) 
มลูคา่ทรัพย์สิน (บาท) 1,000,351,579 
หรือประมาณ (บาท) 1,000,400,000 
หมายเหต:ุ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเหน็ว่าวิธีการประเมิน และท่ีมาของสมมตฐิานท่ีผู้ประเมินราคาทรัพย์สนิอิสระน ามาใช้
เปรียบเทียบ มีความเหมาะสม 
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2. สกาย วิลล่าส์ 

รายการ 
ทรัพย์สินที่
ประเมิน 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 1 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 2 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 3 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 4 

สกาย วิลล่าส์ ห้องที่ 1      
ท าเลที่ตัง้ สกาย วิลลา่ส์ สกาย วิลลา่ส์ สกาย วิลลา่ส์ สกาย วิลลา่ส์ สกาย วิลลา่ส์ 
ชว่งเวลา ธันวาคม 2561 ธันวาคม 2561 ธันวาคม 2561 ธันวาคม 2561 ธันวาคม 2561 
ขนาดเนือ้ที่ใช้สอย (ตร.ม.) 193.89 198.00 198.00 197.30 193.89 
ราคาเสนอขายที่ปรับปรุงโดยผู้ประเมิน
ราคาทรัพย์อิสระ/1 (บาท/ตร.ม.) 

 71,370 71,480 81,860 64,880 

วิธีประเมิน ราคาตลาด 
มูลค่าตลาด (บาท/ตร.ม.) 72,398     
หรือประมาณ (บาท/ตร.ม.) 72,000     
คิดเป็นมูลค่าทรัพย์สิน (บาท) 13,960,000     
สกาย วิลล่าส์ ห้องที่ 2      
ท าเลที่ตัง้ สกาย วิลลา่ส์ สกาย วิลลา่ส์ สกาย วิลลา่ส์ สกาย วิลลา่ส์ สกาย วิลลา่ส์ 
ชว่งเวลา ธันวาคม 2561 ธันวาคม 2561 ธันวาคม 2561 ธันวาคม 2561 ธันวาคม 2561 
ขนาดเนือ้ที่ใช้สอย (ตร.ม.) 193.89 198.00 198.00 197.30 193.89 
ราคาเสนอขายที่ปรับปรุงโดยผู้ประเมิน
ราคาทรัพย์อิสระ/1 (บาท/ตร.ม.) 

 75,130 75,450 85,950 68,940 

วิธีประเมิน ราคาตลาด 
มูลค่าตลาด (บาท/ตร.ม.) 76,368     
หรือประมาณ (บาท/ตร.ม.) 76,000     
คิดเป็นมูลค่าทรัพย์สิน (บาท) 14,735,640     
สกาย วิลล่าส์ ห้องที่ 3      
ท าเลที่ตัง้ สกาย วิลลา่ส์ สกาย วิลลา่ส์ สกาย วิลลา่ส์ สกาย วิลลา่ส์ สกาย วิลลา่ส์ 
ชว่งเวลา ธันวาคม 2561 ธันวาคม 2561 ธันวาคม 2561 ธันวาคม 2561 ธันวาคม 2561 
ขนาดเนือ้ที่ใช้สอย (ตร.ม.) 405.87 198.00 198.00 197.30 193.89 
ราคาเสนอขายที่ปรับปรุงโดยผู้ประเมิน
ราคาทรัพย์อิสระ/1 (บาท/ตร.ม.) 

 63,860 63,540 69,580 60,830 

วิธีประเมิน ราคาตลาด 
มูลค่าตลาด (บาท/ตร.ม.) 64,453     
หรือประมาณ (บาท/ตร.ม.) 64,000     
คิดเป็นมูลค่าทรัพย์สิน (บาท) 25,975,680     
มูลค่ารวมประมาณ (บาท) 54,700,000     
หมายเหต:ุ 1/ ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระปรับปรุงราคาเสนอขายด้วยปัจจยัต่างๆ ได้แก่ ประมาณการการต่อรองราคา ต าแหน่งท่ีตัง้ห้องชุด การ
ตกแต่ง และขนาดเนือ้ท่ีใช้สอย โดยท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าวิธีการประเมิน และทรัพย์สินท่ีผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระ น ามาใช้
เปรียบเทียบมีความเหมาะสม  
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3. เอฟ วาย ไอ เซน็เตอร์ 

3.1 ส านักงานให้เช่า และพาณิชยกรรม 

รายการ สมมติฐาน 
วนัที่ประเมิน  31 ธันวาคม 2561 
วิธีการประเมิน วิธีรายได้ (Income Approach) 
ระยะเวลาประมาณการ 31 ธันวาคม 2561 - 28 กมุภาพนัธ์ 2620 
พืน้ที่ส านกังานให้เชา่ 46,651 ตร.ม. 
อตัราการเชา่พืน้ที่ส านกังาน 95% (อ้างอิงจากข้อมลูปี 2561) 

อตัราคา่เชา่พืน้ที่ส านกังาน 
750 บาท / ตร.ม. / เดือน (อ้างอิงจากข้อมลูปี 2561) และปรับเพ่ิมร้อยละ 3 ต่อปี
(อ้างอิงจากข้อมลูพืน้ที่ส านกังานให้เชา่ทัว่ไป) 

พืน้ที่พาณิชยกรรมให้เชา่ 3,724.10 ตร.ม. 
อตัราการเชา่พืน้ที่พาณิชยกรรม 90% (อ้างอิงจากข้อมลูปี 2561) 

อตัราคา่เชา่พืน้ที่พาณิชยกรรม 
1,200 บาท / ตร.ม. / เดือน (อ้างอิงจากข้อมลูปี 2561) และปรับเพ่ิมร้อยละ 5 ตอ่ปี
(อ้างอิงจากข้อมลูพืน้ที่พาณิชยกรรมให้เชา่ทัว่ไป) 

คา่ใช้จา่ยในการด าเนินงานสว่นกลาง ปีที่ 1: 4.5% ของรายได้รวมที่เกิดขึน้จริง และปรับขึน้ 3% ทกุปี 
คา่ใช้จา่ยในการบริหาร ปีที่ 1: 3.5% ของรายได้รวมที่เกิดขึน้จริง และปรับขึน้ 5% ทกุปี 

คา่ใช้จา่ยในการขายและการตลาด 

• ปีที่ 1: 2% ของรายได้รวมที่เกิดขึน้จริง 
• ปีที่ 2: 1.5% ของรายได้รวมที่เกิดขึน้จริง และคงที่ตลอดระยะเวลาประมาณการ 
(อ้างอิงจากการสมัภาษณ์ผู้บริหารของ GOLD และเปรียบเทียบกบัทรัพย์สิน
เทียบเคียงที่มีลกัษณะและท าเลใกล้เคยีงกนั) 

คา่สาธารณปูโภค ปีที่ 1: 8 % ของรายได้รวมที่เกิดขึน้จริง และปรับขึน้ 3% ทกุปี 

คา่ซอ่มและบ ารุงรักษา 
2% ของรายได้รวมที่เกิดขึน้จริง อ้างอิงจากการสมัภาษณ์ผู้บริหารของ GOLD และ
เปรียบเทียบกบัทรัพย์สนิเทียบเคียงที่มีลกัษณะและท าเลใกล้เคียงกนั 

คา่ใช้จา่ยต้นทนุคา่บริการพืน้ทีศ่นูย์
ประชมุ 

0.8% ของรายได้รวมที่เกิดขึน้จริง อ้างอิงจากการสมัภาษณ์ผู้บริหารของ GOLD 
และเปรียบเทียบกบัทรัพย์สนิเทียบเคียงที่มีลกัษณะและท าเลใกล้เคียงกนั 

คา่ใช้จา่ยอ่ืนๆ 
0.5% ของรายได้รวมที่เกิดขึน้จริง อ้างอิงจากการสมัภาษณ์ผู้บริหารของ GOLD 
และเปรียบเทียบกบัทรัพย์สนิเทียบเคียงที่มีลกัษณะและท าเลใกล้เคียงกนั 

คา่เชา่ที่ดิน อ้างอิงสญัญาเชา่ที่ดิน 
อตัราคิดลด 10% (อ้างอิงจากอตัราคิดลดทัว่ไปของประเมินมลูคา่ส านกังานให้เชา่) 
มลูคา่ทรัพย์สิน (บาท) 5,177,815,313 
หรือประมาณ (บาท) 5,178,000,000 
หมายเหต:ุ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเหน็ว่าวิธีการประเมิน และท่ีมาของสมมตฐิานท่ีผู้ประเมินราคาทรัพย์สนิอิสระน ามาใช้
เปรียบเทียบ มีความเหมาะสม 
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3.2 โรงแรม โมเดน่า บาย เฟรเซอร์ แบงค็อก 

รายการ สมมติฐาน 
วนัที่ประเมิน  31 ธันวาคม 2561 
วิธีการประเมิน วิธีรายได้ (Income Approach) 
ระยะเวลาประมาณการ 31 ธันวาคม 2561 - 28 กมุภาพนัธ์ 2620 
จ านวนห้อง  239 ห้อง 

อตัราการเข้าพกัเฉลี่ย 
• ปีที่ 1: 70% (อ้างอิงจากข้อมลูปี 2561) 
• ปีที่ 2 เป็นต้นไป: 75% (อ้างอิงจากข้อมลูโรงแรมระดบัเดียวกนัในอตุสาหกรรม) 

อตัราคา่ห้องพกัเฉลี่ย  

• ปีที่ 1: 1,700 บาท (อ้างอิงจากข้อมลูปี 2561) 
• ปีที่ 2: 1,800 บาท (อ้างอิงจากข้อมลูจากผู้บริหาร GOLD) 
• ปีที่ 3: 1,900 บาท (อ้างอิงจากข้อมลูจากผู้บริหาร GOLD) 
• ปีที่ 4: 2,000 บาท (อ้างอิงจากข้อมลูจากผู้บริหาร GOLD) และปรับเพ่ิมร้อยละ 4 
ตอ่ปี (อ้างอิงจากข้อมลูโรงแรมระดบัเดียวกนัในอตุสาหกรรม) 

ต้นทนุคา่ห้องพกั 15% ของรายได้คา่ห้องพกั อ้างอิงจากการสมัภาษณ์ผู้บริหารของ GOLD และ
เปรียบเทียบกบัโรงแรมเทียบเคียงที่มีระดบัและท าเลใกล้เคียงกนั 

ต้นทนุคา่อาหารและเคร่ืองดื่ม • ปีที่ 1: 90% ของรายได้คา่อาหารและเคร่ืองดื่ม 
• ปีที่ 2 เป็นต้นไป: 80% ของรายได้คา่อาหารและเคร่ืองดื่ม 
(อ้างอิงจากการสัมภาษณ์ผู้ บริหารของ GOLD และเปรียบเทียบกับโรงแรม
เทียบเคียงที่มีระดบัและท าเลใกล้เคียงกนั) 

ต้นทนุการด าเนินงานอ่ืน  • ปีที่ 1: 70% ของรายได้การด าเนินงานอื่น 
• ปีที่ 2 เป็นต้นไป: 60% ของรายได้การด าเนินงานอื่น 
(อ้างอิงจากการสัมภาษณ์ผู้ บ ริหารของ GOLD และเปรียบเทียบกับโรงแรม
เทียบเคียงที่มีระดบัและท าเลใกล้เคียงกนั) 

คา่ใช้จา่ยในการบริหาร • ปีที่ 1: 14% ของรายได้รวมที่เกิดขึน้จริง 
• ปีที่ 2: 12% ของรายได้รวมที่เกิดขึน้จริง 
• ปีที่ 3: 11% ของรายได้รวม และปรับขึน้ 3% ตามอตัราเงินเฟอ้ 
(อ้างอิงจากการสัมภาษณ์ผู้ บริหารของ GOLD และเปรียบเทียบกับโรงแรม
เทียบเคียงที่มีระดบัและท าเลใกล้เคียงกนั) 

คา่ใช้จา่ยในการขายและการตลาด • ปีที่ 1: 3% ของรายได้รวมที่เกิดขึน้จริง 
• ปีที่ 2 เป็นต้นไป: 5% ของรายได้รวมที่เกิดขึน้จริง 
(อ้างอิงจากการสัมภาษณ์ผู้ บริหารของ GOLD และเปรียบเทียบกับโรงแรม
เทียบเคียงที่มีระดบัและท าเลใกล้เคียงกนั) 

คา่สาธารณปูโภค • ปีที่ 1: 10% ของรายได้รวมที่เกิดขึน้จริง 
• ปีที่ 2: 9% ของรายได้รวมที่เกิดขึน้จริง 
• ปีที่ 3 เป็นต้นไป: 8% ของรายได้รวมที่เกิดขึน้จริง  
(อ้างอิงจากการสัมภาษณ์ผู้ บริหารของ GOLD และเปรียบเทียบกับโรงแรม
เทียบเคียงที่มีระดบัและท าเลใกล้เคียงกนั) 

คา่ใช้จา่ยในการบ ารุงรักษาทรัพย์สิน 2.5% ของรายได้รวมที่เกิดขึน้จริง อ้างอิงจากการสมัภาษณ์ผู้บริหารของ GOLD และ
เปรียบเทียบกบัโรงแรมเทียบเคียงที่มีระดบัและท าเลใกล้เคียงกนั 
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รายการ สมมติฐาน 
คา่ธรรมเนียมการบริหาร 2% ของรายได้รวมที่เกิดขึน้จริง อ้างอิงจากการสมัภาษณ์ผู้บริหารของ GOLD และ

เปรียบเทียบกบัโรงแรมเทียบเคียงที่มีระดบัและท าเลใกล้เคียงกนั 
คา่ธรรมเนียมการตลาดระหวา่งประเทศ 1% ของรายได้รวมที่เกิดขึน้จริง อ้างอิงจากการสมัภาษณ์ผู้บริหารของ GOLD และ

เปรียบเทียบกบัโรงแรมเทียบเคียงที่มีระดบัและท าเลใกล้เคียงกนั 
คา่ใช้จา่ยในการจ้างบริหาร  7% ของก าไรขัน้ต้น อ้างอิงจากการสมัภาษณ์ผู้บริหารของ GOLD และเปรียบเทียบ

กบัโรงแรมเทียบเคียงที่มีระดบัและท าเลใกล้เคียงกนั 

อตัราคิดลด 
10% (ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระก าหนดให้เทา่กบัอตัราคิดลดในส่วนของ
ส านกังานให้เชา่ เน่ืองจากตัง้อยูบ่นพืน้ที่เดียวกนั) 

มลูคา่ทรัพย์สิน (บาท) 781,762,266 
หรือประมาณ (บาท) 782,000,000 
หมายเหต:ุ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเหน็ว่าวิธีการประเมิน และท่ีมาของสมมตฐิานท่ีผู้ประเมินราคาทรัพย์สนิอิสระน ามาใช้
เปรียบเทียบ มีความเหมาะสม 

4. โกลเด้นแลนด์ บวิดิง้ 

รายการ สมมติฐาน 
วนัที่ประเมิน  31 ธันวาคม 2561 
วิธีการประเมิน วิธีรายได้ (Income Approach) 
ระยะเวลาประมาณการ 31 ธันวาคม 2561 – 31 สิงหาคม 2565 
พืน้ที่ส านกังานให้เชา่ 11,618 ตร.ม. 
อตัราการเชา่พืน้ที่  95% (อ้างอิงจากข้อมลูปี 2561) 

อตัราคา่เชา่พืน้ที ่
560 บาท / ตร.ม. / เดือน (อ้างอิงจากข้อมลูปี 2561) และปรับเพ่ิมร้อยละ 3 ต่อปี (อ้างอิงจากข้อมลู
พืน้ที่ส านกังานให้เชา่ทัว่ไป) 

คา่ใช้จา่ยในการด าเนินงาน
สว่นกลาง 

8% ของรายได้รวมที่เกิดขึน้จริง อ้างอิงจากการสมัภาษณ์ผู้บริหารของ GOLD และเปรียบเทียบกบั
ทรัพย์สินเทียบเคียงที่มีลกัษณะและท าเลใกล้เคียงกนั 

คา่ใช้จา่ยในการบริหาร 
15% ของรายได้รวมที่เกิดขึน้จริง อ้างอิงจากการสมัภาษณ์ผู้บริหารของ GOLD และเปรียบเทียบกบั
ทรัพย์สินเทียบเคียงที่มีลกัษณะและท าเลใกล้เคียงกนั 

คา่ใช้จา่ยในการขายและการตลาด 
0.30% ของรายได้รวมที่เกิดขึน้จริง อ้างอิงจากการสมัภาษณ์ผู้บริหารของ GOLD และเปรียบเทียบ
กบัทรัพย์สินเทียบเคียงที่มีลกัษณะและท าเลใกล้เคียงกนั 

คา่สาธารณปูโภค 
12% ของรายได้รวมที่เกิดขึน้จริง อ้างอิงจากการสมัภาษณ์ผู้บริหารของ GOLD และเปรียบเทียบกบั
ทรัพย์สินเทียบเคียงที่มีลกัษณะและท าเลใกล้เคียงกนั 

คา่ซอ่มแซม และบ ารุงรักษา 
5% ของรายได้รวมที่เกิดขึน้จริง อ้างอิงจากการสมัภาษณ์ผู้บริหารของ GOLD และเปรียบเทียบกบั
ทรัพย์สินเทียบเคียงที่มีลกัษณะและท าเลใกล้เคียงกนั 

คา่ใช้จา่ยอ่ืนๆ 
2% ของรายได้รวมที่เกิดขึน้จริง อ้างอิงจากการสมัภาษณ์ผู้บริหารของ GOLD และเปรียบเทียบกบั
ทรัพย์สินเทียบเคียงที่มีลกัษณะและท าเลใกล้เคียงกนั 

คา่เชา่ที่ดิน อ้างอิงสญัญาเชา่ที่ดิน 
อตัราคิดลด 10% (อ้างอิงจากอตัราคิดลดทัว่ไปของประเมินมลูคา่ส านกังานให้เชา่) 
มลูคา่ทรัพย์สิน (บาท) 102,101,964 
หรือประมาณ (บาท) 102,000,000 
หมายเหต:ุ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเหน็ว่าวิธีการประเมิน และท่ีมาของสมมตฐิานท่ีผู้ประเมินราคาทรัพย์สนิอิสระน ามาใช้เปรียบเทียบ มีความ
เหมาะสม 
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5. โครงการสามย่าน มิตรทาวน์ 

5.1 ส่วนโรงแรม 

รายการ สมมติฐาน 
วนัที่ประเมิน 31 ธันวาคม 2561 
วิธีการประเมิน วิธีรายได้ (Income Approach) 
ระยะเวลาประมาณการ 31 ปี 
จ านวนห้อง 112 ห้อง 

อตัราการเข้าพกัเฉลี่ย 

• ปีที่ 1: 50% 
• ปีที่ 2: 70% 
• ปีที่ 3 เป็นต้นไป: 80% 
(อ้างอิงจากข้อมลูโรงแรมระดบัเดียวกนัในอตุสาหกรรม) 

อตัราคา่ห้องพกัเฉลี่ย 
2,600 บาท และปรับเพ่ิมร้อยละ 4 ตอ่ปี (อ้างอิงจากข้อมลูโรงแรมระดบัเดียวกนัใน
อตุสาหกรรม) 

ต้นทนุคา่ห้องพกั 

• ปีที่ 1: 20% ของรายได้คา่ห้องพกั 
• ปีที่ 2: 18% ของรายได้คา่ห้องพกั 
• ปีที่ 3 เป็นต้นไป: 15% ของรายได้คา่ห้องพกั 
(อ้างอิงจากการสมัภาษณ์ผู้บริหารของ GOLD และเปรียบเทียบกบัโรงแรมเทียบเคียงที่
มีระดบัและท าเลใกล้เคียงกนั) 

ต้นทนุการด าเนินงานอ่ืน 
60% ของรายได้จากการด าเนินงานอื่น อ้างอิงจากการสมัภาษณ์ผู้บริหาร และ
เปรียบเทียบกบัโรงแรมเทียบเคียงที่มีระดบัและท าเลใกล้เคียงกนั 

คา่ใช้จา่ยในการบริหาร 

• ปีที่ 1: 16% ของรายได้รวมที่เกิดขึน้จริง 
• ปีที่ 2: 11% ของรายได้รวมที่เกิดขึน้จริง 
• ปีที่ 3 : 10% ของรายได้รวมที่เกิดขึน้จริง และปรับขึน้ตามอตัราเงินเฟอ้ 
(อ้างอิงจากการสมัภาษณ์ผู้บริหารของ GOLD และเปรียบเทียบกบัโรงแรมเทียบเคียงที่
มีระดบัและท าเลใกล้เคียงกนั) 

คา่ใช้จา่ยในการขายและการตลาด 

• ปีที่ 1: 5% ของรายได้รวมที่เกิดขึน้จริง 
• ปีที่ 2: 3.5% ของรายได้รวมที่เกิดขึน้จริง 
• ปีที่ 3 เป็นต้นไป: 3% ของรายได้รวมที่เกิดขึน้จริง  
(อ้างอิงจากการสมัภาษณ์ผู้บริหารของ GOLD และเปรียบเทียบกบัโรงแรมเทียบเคียงที่
มีระดบัและท าเลใกล้เคียงกนั) 

คา่ใช้จา่ยในการบ ารุงรักษาทรัพย์สิน 
3% ของรายได้รวมที่เกิดขึน้จริง อ้างอิงจากการสมัภาษณ์ผู้บริหารของ GOLD และ
เปรียบเทียบกบัโรงแรมเทียบเคียงที่มีระดบัและท าเลใกล้เคียงกนั 

คา่สาธารณปูโภค 

• ปีที่ 1: 10% ของรายได้รวมที่เกิดขึน้จริง 
• ปีที่ 2: 8% ของรายได้รวมที่เกิดขึน้จริง 
• ปีที่ 3 เป็นต้นไป: 7% ของรายได้รวมที่เกิดขึน้จริง  
(อ้างอิงจากการสมัภาษณ์ผู้บริหารของ GOLD และเปรียบเทียบกบัโรงแรมเทียบเคียงที่
มีระดบัและท าเลใกล้เคียงกนั) 

คา่ใช้จา่ยในการจ้างบริหาร 
6.5% ของก าไรขัน้ต้น อ้างอิงจากการสมัภาษณ์ผู้บริหารของ GOLD และเปรียบเทียบ
กบัโรงแรมเทียบเคียงที่มีระดบัและท าเลใกล้เคียงกนั 
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รายการ สมมติฐาน 
คา่เชา่ที่ดิน อ้างอิงสญัญาเชา่ที่ดิน 
อตัราคิดลด 11.5% (อ้างอิงจากอตัราคิดลดทัว่ไปของประเมินมลูคา่โรงแรม) 
มูลค่าทรัพย์สินเม่ือแล้วเสร็จ (บาท) 436,537,629 
หกั ต้นทนุคา่ก่อสร้างโครงการ และอโุมงค์
เช่ือมตอ่รถไฟฟา้ใต้ดิน (บาท) 

84,387,903 

คงเหลือ มูลค่าทรัพย์สินตามสภาพปัจจุบัน 
(บาท) 

352,149,726 

หรือประมาณ (บาท) 352,000,000 
หมายเหต:ุ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเหน็ว่าวิธีการประเมิน และท่ีมาของสมมตฐิานท่ีผู้ประเมินราคาทรัพย์สนิอิสระน ามาใช้เปรียบเทียบ มีความ
เหมาะสม 

5.2 ส่วนค้าปลกี และหอประชุม 

รายการ สมมติฐาน 
วนัที่ประเมิน 31 ธันวาคม 2561 
วิธีการประเมิน วิธีรายได้ (Income Approach) 
ระยะเวลาประมาณการ 31 ปี 
พืน้ที่ค้าปลีกให้เชา่ 31,069 ตร.ม. 

อตัราการเชา่พืน้ที่ค้าปลีก 
• ปีที่ 1: 85% 
• ปีที่ 2 เป็นต้นไป: 90%  
(อ้างอิงจากข้อมลูพืน้ที่ค้าปลีกให้เชา่ทัว่ไป) 

อตัราคา่เชา่พืน้ที่ค้าปลีก 
1,500 บาท / ตร.ม. / เดือน และปรับเพิ่มร้อยละ 4 ต่อปี (อ้างอิงจากข้อมลูพืน้ที่คา่ปลีก
ให้เชา่ทัว่ไป) 

พืน้ที่หอประชมุให้เชา่ 5,960 ตร.ม. 
อตัราการเชา่พืน้ที่หอประชมุ 100% (อ้างอิงจากข้อมลูพืน้ที่คา่ปลีกให้เชา่ทัว่ไป) 

อตัราคา่เชา่พืน้ที่หอประชมุ 
300 บาท / ตร.ม. / เดือน และปรับเพ่ิมร้อยละ 3 ตอ่ปี (อ้างอิงจากข้อมลูพืน้ที่คา่ปลีกให้
เชา่ทัว่ไป) 

คา่ใช้จา่ยในการด าเนินงานสว่นกลาง 
• ปีที่ 1: 6% ของรายได้รวมที่เกิดขึน้จริง และปรับขึน้ 3% ทกุปี 
(อ้างอิงจากการสมัภาษณ์ผู้บริหารของ GOLD และเปรียบเทียบกับทรัพย์สินเทียบเคียง
ที่มีลกัษณะและท าเลใกล้เคียงกนั) 

คา่ใช้จา่ยในการบริหาร 
• ปีที่ 1: 4% ของรายได้รวมที่เกิดขึน้จริง และปรับขึน้ 3% ทกุปี 
(อ้างอิงจากการสมัภาษณ์ผู้บริหารของ GOLD และเปรียบเทียบกบัทรัพย์สินเทียบเคียง
ที่มีลกัษณะและท าเลใกล้เคยีงกนั) 

คา่ใช้จา่ยในการขายและการตลาด 
3% ของรายได้รวมที่เกิดขึน้จริง อ้างอิงจากการสมัภาษณ์ผู้บริหารของ GOLD และ
เปรียบเทียบกบัทรัพย์สนิเทียบเคียงที่มีลกัษณะและท าเลใกล้เคียงกนั 

คา่สาธารณปูโภค 
10% ของรายได้รวมที่เกิดขึน้จริง อ้างอิงจากการสมัภาษณ์ผู้บริหารของ GOLD และ
เปรียบเทียบกบัทรัพย์สนิเทียบเคียงที่มีลกัษณะและท าเลใกล้เคียงกนั 

คา่ใช้จา่ยในการบ ารุงรักษาทรัพย์สิน 
3% ของรายได้รวมที่เกิดขึน้จริง อ้างอิงจากการสมัภาษณ์ผู้บริหารของ GOLD และ
เปรียบเทียบกบัทรัพย์สนิเทียบเคียงที่มีลกัษณะและท าเลใกล้เคียงกัน 

คา่ใช้จา่ยอ่ืนๆ 
1% ของรายได้รวมที่เกิดขึน้จริง อ้างอิงจากการสมัภาษณ์ผู้บริหารของ GOLD และ
เปรียบเทียบกบัทรัพย์สนิเทียบเคียงที่มีลกัษณะและท าเลใกล้เคียงกนั 
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รายการ สมมติฐาน 
คา่เชา่ที่ดิน อ้างอิงสญัญาเชา่ที่ดิน 

อตัราคิดลด 
11.5% (อ้างอิงจากอตัราคิดลดทัว่ไปของประเมินมลูคา่พืน้ที่ค้าปลีกให้เชา่ที่เพ่ิงเปิด
ให้บริการ) 

มูลค่าทรัพย์สินเม่ือแล้วเสร็จ (บาท) 3,657,335,212 
หกั ต้นทนุคา่ก่อสร้างโครงการ และอโุมงค์เช่ือมตอ่
รถไฟฟา้ใต้ดิน (บาท) 

1,058,582,967 

คงเหลือ มูลค่าทรัพย์สินตามสภาพปัจจุบัน (บาท) 2,598,752,244 
หรือประมาณ (บาท) 2,599,000,000 
หมายเหต:ุ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเหน็ว่าวิธีการประเมิน และท่ีมาของสมมตฐิานท่ีผู้ประเมินราคาทรัพย์สนิอิสระน ามาใช้เปรียบเทียบ มีความเหมาะสม 

5.3 ส่วนส านักงานให้เช่า 

รายการ สมมติฐาน 
วนัที่ประเมิน  31 ธันวาคม 2561 
วิธีการประเมิน วิธีรายได้ (Income Approach) 
ระยะเวลาประมาณการ 31 ปี 
พืน้ที่ส านกังานให้เชา่ 48,352 ตร.ม.  

อตัราการเชา่พืน้ที่ 

• ปีที่ 1: 60% 
• ปีที่ 2: 75% 
• ปีที่ 3 เป็นต้นไป: 95% 
(อ้างอิงจากข้อมลูพืน้ที่ส านกังานให้เชา่ระดบัเดียวกนัในบริเวณใกล้เคียง) 

อตัราคา่เชา่พืน้ที ่
900 บาท / ตร.ม. / เดือน และปรับเพ่ิม 3% ทกุปี (อ้างอิงจากข้อมลูพืน้ที่ส านกังานให้
เชา่ทัว่ไป) 

คา่ใช้จา่ยในการด าเนินงานสว่นกลาง 

• ปีที่ 1: 10% ของรายได้ที่เกิดขึน้จริง 
• ปีที่ 2: 7% ของรายได้ที่เกิดขึน้จริง 
• ปีที่ 3: 6% ของรายได้ที่เกิดขึน้จริง และปรับเพ่ิม 3% ทกุปี  
(อ้างอิงจากการสัมภาษณ์ผู้ บริหารของ GOLD และเปรียบเทียบกับทรัพย์สิน
เทียบเคียงที่มีลกัษณะและท าเลใกล้เคียงกนั) 

คา่ธรรมเนียมในการบริหาร 

• ปีที่ 1: 5% ของรายได้ที่เกิดขึน้จริง 
• ปีที่ 2: 3.5% ของรายได้ที่เกิดขึน้จริง 
• ปีที่ 3: 3% ของรายได้ที่เกิดขึน้จริง และปรับเพ่ิม 3% ทกุปี  
(อ้างอิงจากการสมัภาษณ์ผู้บริหารของ GOLD และเปรียบเทียบกบัทรัพย์สินเทียบเคียง
ที่มีลกัษณะและท าเลใกล้เคยีงกนั) 

คา่สาธารณปูโภค 
7% ของรายได้รวมที่เกิดขึน้จริง อ้างอิงจากการสัมภาษณ์ผู้บริหารของ GOLD และ
เปรียบเทียบกบัทรัพย์สินเทียบเคียงที่มีลกัษณะและท าเลใกล้เคียงกนั 

คา่ซอ่มและบ ารุงรักษาทรัพย์สิน 
3% ของรายได้รวมที่เกิดขึน้จริง อ้างอิงจากการสัมภาษณ์ผู้บริหารของ GOLD และ
เปรียบเทียบกบัทรัพย์สินเทียบเคียงที่มีลกัษณะและท าเลใกล้เคียงกนั 

คา่ใช้จา่ยอ่ืนๆ 
1% ของรายได้รวมที่เกิดขึน้จริง อ้างอิงจากการสัมภาษณ์ผู้บริหารของ GOLD และ
เปรียบเทียบกบัทรัพย์สินเทียบเคียงที่มีลกัษณะและท าเลใกล้เคียงกนั 

คา่เชา่ที่ดิน อ้างอิงสญัญาเชา่ที่ดิน 
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รายการ สมมติฐาน 

อตัราคิดลด 
10.5% (อ้างอิงจากอตัราคิดลดทัว่ไปของประเมินมลูคา่ส านกังานให้เชา่ที่เพ่ิงเปิด
ให้บริการ) 

มูลค่าทรัพย์สินเม่ือแล้วเสร็จ (บาท) 3,747,877,138 
หกั ต้นทนุคา่ก่อสร้างโครงการ และอโุมงค์เช่ือมตอ่
รถไฟฟา้ใต้ดิน (บาท) 

1,004,037,484 

คงเหลือ มูลค่าทรัพย์สินตามสภาพปัจจุบัน (บาท) 2,743,839,654 
หรือประมาณ (บาท) 2,744,000,000 
หมายเหต:ุ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเหน็ว่าวิธีการประเมิน และท่ีมาของสมมตฐิานท่ีผู้ประเมินราคาทรัพย์สนิอิสระน ามาใช้เปรียบเทียบ มีความเหมาะสม 

5.4 ส่วนคอนโดมเินียม 

รายการ สมมติฐาน 
วนัที่ประเมิน  31 ธันวาคม 2561 
วิธีการประเมิน วิธีรายได้ (Income Approach) 

ประมาณการพืน้ที่ขาย 

จ านวนยนิูตทัง้หมด 516 ยนิูต พืน้ที่ขายรวม 22,152 ตร.ม. ประมาณการขาย ดงันี ้
• ปีที่ 1: ร้อยละ 60 หรือ 13,291.20 ตร.ม. 
• ปีที่ 2: ร้อยละ 20 หรือ 4,430.40 ตร.ม. 
• ปีที่ 3: ร้อยละ 10 หรือ 2,215.20 ตร.ม. 
• ปีที่ 4: ร้อยละ 10 หรือ 2,215.20 ตร.ม. 
อ้างอิงแผนการขายของ GOLD จากการสมัภาษณ์ผู้บริหาร และข้อมลูการขาย
คอนโดมิเนียมที่ม่ีลกัษณะและท าเลใกล้เคียงกนั 

ราคาขาย 
120,000 บาท / ตร.ม. และปรับเพิ่ม 3.5% ต่อปี อ้างอิงจากราคาขายของ
คอนโดมิเนียมที่มีลกัษณะ และท าเลใกล้เคียงกนั 

คา่บริหารจดัการโครงการ คา่โฆษณา และ
สง่เสริมการขาย 

3% ของยอดขายโครงการ อ้างอิงจากการสมัภาษณ์ผู้บริหารของ GOLD และการ
เปรียบเทียบราคาขายของคอนโดมิเนียมที่ม่ีลกัษณะ และท าเลใกล้เคียงกนั 

คา่คอมมิชชัน่ 
3% ของรายได้จากการขายพืน้ที่ อ้างอิงจากการสัมภาษณ์ผู้บริหารของ GOLD 
และการเปรียบเทียบราคาขายของคอนโดมิเนียมที่ม่ีลกัษณะ และท าเลใกล้เคียงกนั 

คา่เชา่ที่ดิน อ้างอิงสญัญาเชา่ที่ดิน 
อตัราคิดลด 11.5% 
มูลค่าทรัพย์สินเม่ือแล้วเสร็จ (บาท) 1,952,570,687 
หกั ต้นทนุคา่ก่อสร้างโครงการ และอโุมงค์
เช่ือมตอ่รถไฟฟา้ใต้ดิน (บาท) 

507,041,646 

คงเหลือ มูลค่าทรัพย์สินตามสภาพปัจจุบัน 
(บาท) 

1,445,529,040 

หรือประมาณ (บาท) 1,446,000,000 
หมายเหต:ุ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเหน็ว่าวิธีการประเมิน และท่ีมาของสมมตฐิานท่ีผู้ประเมินราคาทรัพย์สนิอิสระน ามาใช้เปรียบเทียบ มี
ความเหมาะสม 
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6. พานอรามา กอล์ฟ แอนด์ คันทรี คลับ 

รายการ สมมติฐาน 
วนัที่ประเมิน 31 ธันวาคม 2561 
วิธีการประเมิน วิธีรายได้ (Income Approach)  
ระยะเวลาประมาณการ 10 ปี รวมมลูคา่สดุท้ายหลงัระยะเวลาประมาณการ 

จ านวนนกักอล์ฟที่เข้าใช้บริการตอ่ปี 
36,000 คน และปรับเพ่ิมร้อยละ 1 ตอ่ปี (อ้างอิงข้อมลูจากการสมัภาษณ์ผู้บริหาร 

GOLD และข้อมลูเทียบเคียงของสนามกอล์ฟที่อยูใ่นพืน้ที่ใกล้เคียงกัน) 
รายได้คา่กรีนฟี (ลกูค้าที่ไมไ่ด้เป็นสมาชิก) 305 บาท และปรับเพ่ิมร้อยละ 3 ตอ่ปี 
รายได้คา่กรีนฟี (ลกูค้าที่เป็นสมาชิก) 100 บาท 
รายได้คา่เชา่รถกอล์ฟ 350 บาท/คนั และปรับเพ่ิมร้อยละ 3 ต่อปี 
รายได้คา่แคดดี ้ 300 บาทตอ่คน ปรับเพ่ิม 50 บาททกุๆ 3 ปี 
รายได้คา่อาหาร 200 บาทตอ่คน และปรับเพ่ิมร้อยละ 3 ตอ่ปี 

รายได้คา่ที่พกั 
• สดัสว่นนกักอล์ฟที่เข้าพกั: 10% ของจ านวนนกักอล์ฟทัง้หมด (พกั 2 คนตอ่ห้อง) 
• จ านวนห้องพกั: 14 ห้อง 
• ราคาห้องพกั: 1,000 บาท/ห้อง/คืน 

ต้นทนุคา่แคดดี ้ 83.3% ของรายได้คา่แคดดี ้
ต้นทนุคา่อาหาร 60.0% ของรายได้คา่อาหาร 
ต้นทนุคา่ห้องพกั 20% ของรายได้คา่ห้องพกั 
อตัราคิดลด 12% 
รวมมลูคา่ปัจจบุนัของทรัพย์สิน (บาท) 59,735,795 
หรือประมาณ (บาท) 60,000,000 
หกั คา่ที่ดินและคา่พฒันาสนามกอล์ฟ จ านวน 3 หลมุ /1  
คา่ที่ดินประมาณ 40 ไร่ @ 250,000 บาท/ ไร่ 10,000,000 
คา่พฒันาสนามกอล์ฟ จ านวน 3 หลมุ @ 12,000,000 
บาท/ หลมุ 

30,000,000 

รวมคา่ที่ดินและคา่พฒันาสนามกอล์ฟ จ านวน 3 หลมุ 40,000,000 
มูลค่าสุทธิ ประมาณ (บาท) 20,000,000 

ส่วนเกินที่ดิน (หน่วย: บาท)  

วิธีการประเมิน วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 
1) ที่ดินในบริเวณสนามกอล์ฟ: 1,558 - 2 - 21 ไร่ @ 
250,000 บาท/ ไร่/2 

390,000,000  

2) ที่ดินนอกบริเวณสนามกอล์ฟ - แปลงที่ 1: 17 - 1 - 18 
ไร่ @ 60,000 บาท/ ไร่ 

    1,000,000  

3) ที่ดินนอกบริเวณสนามกอล์ฟ - แปลงที่ 2: 0 - 0 - 61.7 
ไร่ (ที่ตัง้โรงสบูน า้)/3 

                   -    

ผลสรุปมูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สิน (บาท) 411,000,000 
 
หมายเหต:ุ /1 เน่ืองจากสนามกอล์ฟ พานอรามา กอล์ฟ แอนด์ คนัทรีคลบั มีพืน้ท่ีจ านวน 3 หลมุท่ีตัง้อยู่บนท่ีดินท่ีไม่มีเอกสารสิทธ์ิ ได้แก่ หลมุ 9 (พาร์ 4) 
หลมุ 10 (พาร์ 4) และหลมุ 11 (พาร์ 3) คดิเป็นเนือ้ท่ีดนิรวม 40 ไร่ 
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/2 เน่ืองจากท่ีดินในบริเวณสนามกอล์ฟ : 1,588-2-21 ไร่ นี ้เป็นส่วนหนึ่งของท่ีดินภายในสนามกอล์ฟทัง้หมด 2,079-1-97 ไร่ ซึง่ผู้ประเมินทรัพย์สินอิสระ
พิจารณามีมลูคา่ท่ีดนิตอ่หน่วยเทา่กนั คือ 250,000 บาท/ไร่ 
/3 เป็นท่ีดนินอกสนามกอล์ฟท่ีถกูใช้ประโยชน์เป็นท่ีตัง้โรงสบูน า้เพ่ือสบูน า้จากคลองล าตะคลองเพ่ือสง่น า้ไปยงัสนามกอล์ฟ ซึง่เป็นสว่นหนึง่ในการ
ด าเนินการของสนามกอล์ฟ 
ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเหน็ว่าวธีิการประเมิน และท่ีมาของสมมตฐิานท่ีผู้ประเมินราคาทรัพย์สนิอิสระน ามาใช้เปรียบเทียบ มีความเหมาะสม 

ตารางเปรียบเทียบที่ดนิโดยวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 

• ที่ดนิภายในบริเวณสนามกอล์ฟ เนือ้ที่รวมประมาณ 1,558 - 2 – 21 ไร่ 

รายการ 
ทรัพย์สินที่
ประเมิน 

ข้อมูลเปรียบเทยีบ 
1 

ข้อมูลเปรียบเทยีบ 
2 

ข้อมูลเปรียบเทยีบ 
3 

ข้อมูลเปรียบเทยีบ 
4 

ท าเลที่ตัง้ 

ถนนสายบ้าน
หนองหา่น บ้าน
ซบั ชมุพล หา่ง
ถนน มิตรภาพ 
(ทล.2) บริเวณ
หลกักิโลเมตร ที่ 

93 ประมาณ 
10.1 กิโลเมตร 

ติดทาง
สาธารณประโยชน์ 
หา่งจากทางหลวง
ชนบท สาย นม.

3059 ประมาณ 100 
เมตร หรือหา่งถนน
ชยัภมิู - สีคิว้ (ทล.
201) ก ประมาณ 3 

กิโลเมตร 

ติดทางหลวงชนบท 
สาย นม.3059 ถนน
ชยัภมิู – สีคิว้ (ทล.
201) ประมาณ 2 

กิโลเมตร 

ติดถนนซบัสมบรูณ์ 
หา่งจาก ทางหลวง
ชนบท สาย นม.3032 
ไปทาง ทิศเหนือ 
ประมาณ 1.7 

กิโลเมตร หรือหา่ง
ถนน ชยัภมิู - สีคิว้ 
(ทล.201) ประมาณ 

7.3 กิโลเมตร 

ติดซอยน า้เมา แยก
จากถนน มิตรภาพ 
(ทล.2) บริเวณหลกั
กิโลเมตรที่ 97 – 98 
ประมาณ 1.6 
กิโลเมตร 

ช่วงเวลา 

 
ซือ้-ขาย ปลายปี 

2560 
ตัง้แตก่ลางปี 2561 

ถึง ปัจจบุนั 
ซือ้-ขาย มิถนุายน 

2560 
ตัง้แตก่ลางปี 2561 

ถึง ปัจจบุนั 
เนือ้ที่ดิน (ไร่-งาน-ตารางวา) 2079-1-97.0 ไร่ 460-0-00.0 ไร่ 105-0-00.0 ไร่ 280-0-00.0 ไร่ 500-0-00.0 ไร่ 

ราคาเสนอขาย (บาท/ ไร่) 
                                     

-    
800,000                                       

-    
500,000 

ราคาซือ้ - ขาย (บาท/ ไร่)                    400,000                      -                  350,000                           -    
การปรับฐานข้อมูล           
ปัจจยัภายนอก           
กรรมสิทธ์ิของทรัพย์สิน   0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
                     400,000              800,000                350,000             500,000  
การช าระเงิน   0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
                 400,000            800,000              350,000           500,000  
เง่ือไนไขในการขาย   0.0% -10.0% 0.0% -10.0% 
              400,000             720,000              350,000         450,000  
สภาพตลาด   0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
                  400,000              720,000                  350,000         450,000  
ปัจจยัภายใน           
ท าเลที่ตัง้   -10.0% -20.0% 0.0% -20.0% 
ขนาดเนือ้ที่ดิน   -25.0% -45.0% -35.0% -25.0% 
ทางเข้า-ออกของทรัพย์สิน   0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
สาธารณปูโภค   0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
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รายการ 
ทรัพย์สินที่
ประเมิน 

ข้อมูลเปรียบเทยีบ 
1 

ข้อมูลเปรียบเทยีบ 
2 

ข้อมูลเปรียบเทยีบ 
3 

ข้อมูลเปรียบเทยีบ 
4 

สภาพแวดล้อม   0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
ข้อจ ากดัทางกฎหมาย   0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
สภาพทางกายภาพ   0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
ผลของปัจจัยภายใน   -35.0% -65.0% -35.0% -45.0% 
มูลค่าที่ปรับแล้ว (บาท/ ไร่)/1               260,000                252,000                   227,500        247,500  
ผลการปรับฐานข้อมลู   -35.0% -75.0% -35.0% -55.0% 
การถ่วงน า้หนกัความน่าเชื่อถือ   25.0% 25.0% 25.0% 25.0% 
มูลค่าตลาด (บาท/ ไร่) 246,750                65,000                63,000                    56,875             61,875  
มูลค่าสุทธิ (บาท/ ไร่) 250,000         
หมายเหต:ุ 1/ ผู้ประเมินราคาทรัพย์สนิอิสระปรับปรุงราคาเสนอขายด้วยปัจจยัภายนอก และปัจจยัภายใน ตามตารางข้างต้น โดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเหน็
ว่าวิธีการประเมิน และทรัพย์สนิท่ีผู้ประเมนิราคาทรัพย์สนิอิสระ น ามาใช้เปรียบเทียบมีความเหมาะสม 

• ที่ดนินอกบริเวณสนามกอล์ฟ : แปลงที่ 1 เนือ้ที่ประมาณ 17-1-18 ไร่ 

รายการ ทรัพย์สินที่ประเมิน ข้อมูลเปรียบเทยีบ 5 ข้อมูลเปรียบเทยีบ 6 ข้อมูลเปรียบเทยีบ 7 

ท าเลที่ตัง้ 

ไมมี่ทางเข้าออก หา่งจาก
ทางสาธารณประโยชน์ที่
ใกล้ที่สดุ ประมาณ 200 

เมตร 

ติดซอยสาธารณประโยชน์ 
ไมมี่ชื่อ แยกจากทางหลวง
ชนบท สาย นม.1048 

ประมาณ 900 เมตร หรือ
หา่งถนนมิตรภาพ ทล.2) 
ประมาณ 3.5  กิโลเมตร 

ติดทางหลวงชนบท
สาย นม.1048 หา่ง
ถนนมิตรภาพ (ทล.2) 
ประมาณ 2 กิโลเมตร 

ถนนบ้านหนองหา่น – บ้าน
ซบัชมุพล (ตรงข้ามสนาม
กอล์ฟ พานอรามา กอล์ฟ 
แอนด์ คนัทรี คลบั หา่งจาก
ถนนมิตรภาพ (ทล.2) 
ประมาณ 10 กิโลเมตร 

ช่วงเวลา 
  ซือ้- ขาย เมษายน 2561 ตัง้แตป่ลายปี 2561 ถึง

ปัจจบุนั 
ตัง้แตป่ลายปี 2561 ถึง

ปัจจบุนั 

เนือ้ที่ดิน (ไร่-งาน-ตารางวา) 17-1-18.0 ไร่ 5-0-80.0 ไร่ 23-0-00.0 ไร่ 50-0-00.0 ไร่ 

ราคาเสนอขาย (บาท/ ไร่)                                         -    2,000,000             900,000.00  

ราคาซือ้ - ขาย (บาท/ ไร่)                              600,000                                 -                                     -    

การปรับฐานข้อมูล         

ปัจจยัภายนอก         

กรรมสิทธ์ิของทรัพย์สิน   0.0% 0.0% 0.0% 

                               600,000                  2,000,000                             900,000  

การช าระเงิน   0.0% 0.0% 0.0% 

                               600,000                    2,000,000                             900,000  

เง่ือไนไขในการขาย   0.0% -10.0% -10.0% 

                               600,000                    1,800,000                       810,000  

สภาพตลาด   0.0% 0.0% 0.0% 

                               600,000            1,800,000                     810,000  
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รายการ ทรัพย์สินที่ประเมิน ข้อมูลเปรียบเทยีบ 5 ข้อมูลเปรียบเทยีบ 6 ข้อมูลเปรียบเทยีบ 7 

ปัจจยัภายใน 

ท าเลที่ตัง้   0.0% -5.0% -10.0% 

ขนาดเนือ้ที่ดิน   -5.0% 5.0% 12.0% 

ทางเข้า-ออกของทรัพย์สิน   -65.0% -65.0% -65.0% 

สาธารณปูโภค   -25.0% -30.0% -30.0% 

สภาพแวดล้อม   0.0% 0.0% 0.0% 

ข้อจ ากดัทางกฎหมาย   0.0% 0.0% 0.0% 

สภาพทางกายภาพ   0.0% 0.0% 0.0% 

ผลของปัจจัยภายใน   -95.0% -95.0% -93.0% 

มูลค่าที่ปรับแล้ว (บาท/ ไร่)/1                                30,000                 90,000                         56,700  

ผลการปรับฐานข้อมลู   -95.0% -105.0% -103.0% 

การถ่วงน า้หนกัความน่าเชื่อถือ   33.3% 33.3% 33.3% 

มูลค่าตลาด (บาท/ ไร่)                      58,900                               10,000                30,000                        18,900  

มูลค่าสุทธิ (บาท/ ไร่)                      60,000        

หมายเหต:ุ 1/ ผู้ประเมินราคาทรัพย์สนิอิสระปรับปรุงราคาเสนอขายด้วยปัจจยัภายนอก และปัจจยัภายใน ตามตารางข้างต้น โดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเหน็
ว่าวิธีการประเมิน และทรัพย์สนิท่ีผู้ประเมนิราคาทรัพย์สนิอิสระ น ามาใช้เปรียบเทียบมีความเหมาะสม  

7. ที่ดนิ ต.หนองทะเล จ.กระบี่ 

รายการ 
ทรัพย์สินที่
ประเมิน 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 1 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 2 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 3 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 4 

ทรัพย์สินกลุ่มที่ 1      

ท าเลที่ตัง้ 

ตดิถนน 
สายบ้านดนิแดงน้อย  

  -บ้านคลองทราย   
 (ตดิทะเล) 

ตดิถนนสายบ้านเขา 
กลม-บ้านดนิแดงน้อย 

-บ้านพรุ  

ตดิถนนสายบ้านเขา 
กลม-บ้านดนิแดงน้อย 

-บ้านพรุ  

 ตดิถนน 
สายบ้านดนิแดงน้อย  
  -บ้านคลองทราย 

 ตดิซอยนายย่าโกบ   

ชว่งเวลา ธันวาคม 2561 ธันวาคม 2561 ธันวาคม 2561 ธันวาคม 2561 ธันวาคม 2561 
ขนาดเนือ้ที่ใช้สอย (ไร่-งาน-วา) 61-1-35.0 14-0-15.0 11-0-27.0 8-2-27.0 13-1-00.0 

ราคาเสนอขายที่ปรับปรุงโดยผู้ประเมิน
ราคาทรัพย์อิสระ/1 (บาท/ไร่) 

  2,327,500   2,835,000   2,800,000   1,895,250  

วิธีประเมิน เปรียบเทียบราคาตลาด 
มูลค่าตลาด (บาท/ไร่) 2,464,438     
หรือประมาณ (บาท/ไร่) 2,500,000     
คิดเป็นมูลค่าทรัพย์สิน (บาท) 153,340,000     
ทรัพย์สินกลุ่มที่ 2      

ท าเลที่ตัง้ 

ตดิถนน 
สายบ้านดนิแดงน้อย  

  -บ้านคลองทราย   
 (ตดิทะเล) 

ตดิถนนสายบ้านเขา 
กลม-บ้านดนิแดงน้อย 

-บ้านพรุ  

ตดิถนนสายบ้านเขา 
กลม-บ้านดนิแดงน้อย 

-บ้านพรุ  

 ตดิถนน 
สายบ้านดนิแดงน้อย  
  -บ้านคลองทราย 

 ตดิซอยนายย่า
โกบ   

ชว่งเวลา ธันวาคม 2561 ธันวาคม 2561 ธันวาคม 2561 ธันวาคม 2561 ธันวาคม 2561 
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รายการ 
ทรัพย์สินที่
ประเมิน 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 1 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 2 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 3 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบ 4 

ขนาดเนือ้ที่ใช้สอย (ไร่-งาน-วา) 25-2-34.7 14-0-15.0 11-0-27.0 8-2-27.0 13-1-00.0 

ราคาเสนอขายที่ปรับปรุงโดยผู้ประเมิน
ราคาทรัพย์อิสระ/1 (บาท/ไร่) 

  2,410,630   2,940,000   2,800,000   1,695,750  

วิธีประเมิน เปรียบเทียบราคาตลาด 
มูลค่าตลาด (บาท/ไร่) 2,461,595     
หรือประมาณ (บาท/ไร่) 2,500,000     
คิดเป็นมูลค่าทรัพย์สิน (บาท) 63,970,000     
ทรัพย์สินกลุ่มที่ 3      

ท าเลที่ตัง้ 

ตดิถนน 
สายบ้านดนิแดงน้อย  

  -บ้านคลองทราย   
 (ตดิทะเล) 

ตดิถนนสายบ้านเขา 
กลม-บ้านดนิแดงน้อย 

-บ้านพรุ  

ตดิถนนสายบ้านเขา 
กลม-บ้านดนิแดงน้อย 

-บ้านพรุ  

 ตดิถนน 
สายบ้านดนิแดงน้อย  
  -บ้านคลองทราย 

 ตดิซอยนายย่า
โกบ   

ชว่งเวลา ธันวาคม 2561 ธันวาคม 2561 ธันวาคม 2561 ธันวาคม 2561 ธันวาคม 2561 
ขนาดเนือ้ที่ใช้สอย (ไร่-งาน-วา) 5-1-84.0 14-0-15.0 11-0-27.0 8-2-27.0 13-1-00.0 

ราคาเสนอขายที่ปรับปรุงโดยผู้ประเมิน
ราคาทรัพย์อิสระ/1 (บาท/ไร่) 

  748,130   840,000   800,000   798,000  

วิธีประเมิน เปรียบเทียบราคาตลาด 
มูลค่าตลาด (บาท/ไร่) 796,533     
หรือประมาณ (บาท/ไร่) 800,000     
คิดเป็นมูลค่าทรัพย์สิน (บาท) 4,368,000     
มูลค่ารวมประมาณ (บาท) 4,370,000     
หมายเหต:ุ 1/ ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระปรับปรุงราคาเสนอขายด้วยปัจจยัต่างๆ ได้แก่ ท าเลท่ีตัง้  ขนาดท่ีดิน และช่วงเวลา โดยท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระมี
ความเหน็ว่าวิธีการประเมินและทรัพย์สนิท่ีผู้ประเมินราคาทรัพย์สนิอิสระน ามาใช้เปรียบเทียบมีความเหมาะสม  
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เอกสารแนบ 7: ประมาณการทางการเงินของธุรกิจให้เช่าและบริการอาคารเพื่อการพาณิชย์ โดยที่ปรึกษาทางการเงิน
อิสระ 

ปีประมาณการ (หน่วย: ล้านบาท) 2562 2563 2564 2565 2566 2567 2568 2569 2570 2571 2572 2573 2574 2575 2576 
รายได้จากการให้เช่าและบริการอาคารเพ่ือการพาณิชย์  1,096   1,104   1,116   1,043   1,058   1,073   1,088   1,104   1,120   1,136   1,153   1,170   1,187   1,205   1,223  

ต้นทนุการให้เช่า และบริการ  (303)  (306)  (309)  (289)  (293)  (297)  (301)  (305)  (310)  (314)  (319)  (324)  (328)  (333)  (338) 
ต้นทนุในการจดัจ าหน่าย และบริหาร  (64)  (64)  (65)  (61)  (62)  (62)  (63)  (64)  (65)  (66)  (67)  (68)  (69)  (70)  (71) 
คา่เสื่อมราคา และคา่ตดัจ าหน่าย  (372)  (376)  (374)  (352)  (357)  (361)  (366)  (371)  (376)  (381)  (386)  (391)  (396)  (401)  (403) 
ก าไรก่อนต้นทุนทางการเงนิและภาษีเงนิได้  357   358   368   342   347   352   357   363   369   374   380   387   393   400   410  

ต้นทนุทางการเงิน  (31)  (31)  (31)  (31)  (31)  (31)  (31)  (31)  (31)  (31)  (31)  (31)  (31)  (31)  (31) 

ก าไรก่อนภาษีเงนิได้  325   327   336   311   316   321   326   331   337   343   349   355   362   369   379  

ภาษีเงินได้นิตบิคุคล  (65)  (65)  (67)  (62)  (63)  (64)  (65)  (66)  (67)  (69)  (70)  (71)  (72)  (74)  (76) 

ก าไรสุทธิ  260   262   269   249   253   257   261   265   270   274   279   284   289   295   303  

บวก(ลบ): รายการท่ีไมใ่ช่เงินสด  66   70   68   46   50   55   60   65   70   75   80   85   90   95   97  

บวก: ต้นทนุทางการเงิน  31   31   31   31   31   31   31   31   31   31   31   31   31   31   31  

ลบ: คา่ใช้จ่ายฝ่ายทนุ  (75)  (75)  (75)  (75)  (75)  (75)  (75)  (75)  (75)  (75)  (75)  (75)  (75)  (75)  (75) 
กระแสเงนิสดอสิระจาก  
ธุรกิจให้เช่าและบริการอาคารเพื่อการพาณิชย์ 

 283   288   294   251   260   269   278   287   297   306   316   326   336   347   357  
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ปีประมาณการ (หน่วย: ล้านบาท) 2577 2578 2579 2580 2581 2582 2583 2584 2585 2586 2587 2588 2589 2590 2591 
รายได้จากการให้เช่าและบริการ 
อาคารเพ่ือการพาณิชย์ 

 1,241   1,260   1,279   1,298   1,318   1,338   1,359   955   895   913   931   950   969   988   150  

ต้นทนุการให้เช่า และบริการ  (343)  (348)  (354)  (359)  (365)  (370)  (376)  (264)  (248)  (253)  (258)  (263)  (268)  (273)  (42) 
ต้นทนุในการจดัจ าหน่าย และบริหาร  (72)  (73)  (74)  (76)  (77)  (78)  (79)  (56)  (52)  (53)  (54)  (55)  (56)  (58)  (9) 
คา่เสื่อมราคา และคา่ตดัจ าหน่าย  (363)  (333)  (333)  (327)  (295)  (217)  (75)  (75)  (75)  (75)  (75)  (75)  (75)  (75)  (75) 
ก าไรก่อนต้นทุนทางการเงนิและ 
ภาษีเงนิได้ 

 463   505   518   537   582   673   829   560   521   533   545   557   570   583   25  

ต้นทนุทางการเงิน  (31)  (31)  (31)  (31)  (31)  (31)  (31)  (31)  (31)  (31)  (31)  (31)  (31)  (31)  (31) 

ก าไรก่อนภาษีเงนิได้  431   474   486   505   550   642   798   529   489   501   513   526   538   551   (6) 

ภาษีเงินได้นิตบิคุคล  (86)  (95)  (97)  (101)  (110)  (128)  (160)  (106)  (98)  (100)  (103)  (105)  (108)  (110)  -   

ก าไรสุทธิ  345   379   389   404   440   514   638   423   391   401   411   421   431   441   (6) 

บวก(ลบ): รายการท่ีไมใ่ช่เงินสด  56   27   27   21   (11)  (89)  (231)  66   75   75   75   75   75   75   75  

บวก: ต้นทนุทางการเงิน  31   31   31   31   31   31   31   31   31   31   31   31   31   31   31  

ลบ: คา่ใช้จ่ายฝ่ายทนุ  (75)  (75)  (75)  (75)  (75)  (75)  (75)  (75)  (75)  (75)  (75)  (75)  (75)  (75)  (75) 
กระแสเงนิสดอสิระจาก  
ธุรกิจให้เช่าและบริการอาคารเพื่อ 
การพาณิชย์ 

 358   362   372   382   386   381   364   446   423   432   442   452   462   472   25  

  



รายงานความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ          

135 
 

เอกสารแนบ 8: ประมาณการทางการเงินของธุรกิจโรงแรม โดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ 
ปีประมาณการ (หน่วย: ล้านบาท) 2562 2563 2564 2565 2566 2567 2568 2569 2570 2571 2572 2573 2574 2575 2576 
รายได้จากธรุกิจโรงแรม  575   596   610   625   637   650   663   676   690   703   718   732   746   761   777  
ต้นทนุธุรกิจโรงแรม  (291)  (302)  (309)  (317)  (323)  (329)  (336)  (343)  (350)  (357)  (364)  (371)  (378)  (386)  (394) 
ต้นทนุในการจดัจ าหน่าย และบริหาร  (151)  (157)  (160)  (164)  (167)  (171)  (174)  (178)  (181)  (185)  (188)  (192)  (196)  (200)  (204) 

คา่เสื่อมราคา และคา่ตดัจ าหน่าย  (113)  (114)  (113)  (106)  (108)  (109)  (111)  (112)  (114)  (115)  (117)  (118)  (120)  (121)  (122) 
ก าไรก่อนต้นทุนทางการเงนิและภาษี
เงนิได้ 

 20   24   27   38   39   40   42   43   45   47   48   50   52   54   57  

ต้นทนุทางการเงิน  (4)  (4)  (4)  (4)  (4)  (4)  (4)  (4)  (4)  (4)  (4)  (4)  (4)  (4)  (4) 

ก าไรก่อนภาษีเงนิได้  15   19   23   33   34   36   37   39   41   42   44   46   48   50   53  

ภาษีเงินได้นิตบิคุคล  (3)  (4)  (5)  (7)  (7)  (7)  (7)  (8)  (8)  (8)  (9)  (9)  (10)  (10)  (11) 

ก าไรสุทธิ  12   15   18   26   28   29   30   31   32   34   35   37   38   40   42  

บวก(ลบ): รายการท่ีไมใ่ช่เงินสด  113   114   113   106   108   109   111   112   114   115   117   118   120   121   122  

บวก: ต้นทนุทางการเงิน  4   4   4   4   4   4   4   4   4   4   4   4   4   4   4  

ลบ: คา่ใช้จ่ายฝ่ายทนุ  (23)  (23)  (23)  (23)  (23)  (23)  (23)  (23)  (23)  (23)  (23)  (23)  (23)  (23)  (23) 
กระแสเงนิสดอสิระจาก ธุรกจิ
โรงแรม 

 107   111   113   115   117   120   123   125   128   131   134   137   140   143   146  
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ปีประมาณการ (หน่วย: ล้านบาท) 2577 2578 2579 2580 2581 2582 2583 2584 2585 2586 2587 2588 2589 2590 2591 
รายได้จากธรุกิจโรงแรม  792   808   824   841   857   875   892   910   928   947   966   985   1,005   1,025   791  
ต้นทนุธุรกิจโรงแรม  (401)  (410)  (418)  (426)  (435)  (443)  (452)  (461)  (470)  (480)  (489)  (499)  (509)  (519)  (401) 
ต้นทนุในการจดัจ าหน่าย และบริหาร  (208)  (212)  (217)  (221)  (225)  (230)  (234)  (239)  (244)  (249)  (254)  (259)  (264)  (269)  (208) 
คา่เสื่อมราคา และคา่ตดัจ าหน่าย  (110)  (101)  (101)  (99)  (89)  (66)  (23)  (23)  (23)  (23)  (23)  (23)  (23)  (23)  (23) 
ก าไรก่อนต้นทุนทางการเงนิและภาษี
เงนิได้ 

 73   86   89   95   108   136   183   187   191   196   200   204   209   214   160  

ต้นทนุทางการเงิน  (4)  (4)  (4)  (4)  (4)  (4)  (4)  (4)  (4)  (4)  (4)  (4)  (4)  (4)  (4) 
ก าไรก่อนภาษีเงนิได้  68   81   85   90   104   132   179   183   187   191   196   200   205   209   155  

ภาษีเงินได้นิตบิคุคล  (14)  (16)  (17)  (18)  (21)  (26)  (36)  (37)  (37)  (38)  (39)  (40)  (41)  (42)  (31) 
ก าไรสุทธิ  55   65   68   72   83   105   143   146   150   153   156   160   164   167   124  

บวก(ลบ): รายการท่ีไมใ่ช่เงินสด  110   101   101   99   89   66   23   23   23   23   23   23   23   23   23  

บวก: ต้นทนุทางการเงิน  4   4   4   4   4   4   4   4   4   4   4   4   4   4   4  

ลบ: คา่ใช้จ่ายฝ่ายทนุ  (23)  (23)  (23)  (23)  (23)  (23)  (23)  (23)  (23)  (23)  (23)  (23)  (23)  (23)  (23) 
กระแสเงนิสดอสิระจาก ธุรกจิ
โรงแรม 

 146   147   150   153   154   153   147   151   154   157   161   164   168   172   129  
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