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ที ่010/2566 

วนัที ่17 กมุภาพันธ ์2566 

 

เรือ่ง ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกับการขอผ่อนผันการท าค าเสนอซือ้หลักทรัพย ์ โดยอาศยั

มตทิีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ (Whitewash) การจัดสรรหุน้แบบ Private Placement แกบ่คุคลทีเ่กีย่วโยงกนั 

รายการไดม้าซึง่สนิทรัพย ์และรายการทีเ่กีย่วโยงกนัของบรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน)  

  

เรยีน กรรมการตรวจสอบและผูถ้อืหุน้ 

 บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

 

อา้งถงึ 1) มตทิีป่ระชมุคณะกรรมการบรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) ครัง้ที ่2/2566 เมือ่วนัที ่

13 มกราคม 2566 

2) สารสนเทศการท ารายการไดม้าซึง่สนิทรัพย์และรายการทีเ่กี่ยวโยงกัน ลงวันที ่13 มกราคม 

2566 

3) สารสนเทศเกีย่วกับการขอผ่อนผันการท าค าเสนอซือ้หลักทรัพยท์ัง้หมดของบรษัิทฯ โดยอาศัย

มตทิีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ (Whitewash) ลงวนัที ่13 มกราคม 2566  

4) ร่างแบบหนังสอืขอมตทิีป่ระชมุผูถ้อืหุน้เพือ่อนุมัตกิารไดม้าซึง่หลกัทรัพยใ์หมโ่ดยไมต่อ้งท าค า

เสนอซือ้หลักทรัพยท์ัง้หมดของกจิการ (แบบ 247-7)  

5) สารสนเทศเกีย่วกบัการจัดสรรหุน้เพิม่ทนุแบบเฉพาะเจาะจง (Private Placement) ลงวนัที ่ 13 

มกราคม 2566 

6) แบบรายงานการเพิม่ทนุของบรษัิทฯ ลงวนัที ่13 มกราคม 2566 

7) แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี (แบบ 56-1) ของบรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

สิน้สดุวนัที ่31 ธันวาคม 2562 – 2564 

8) งบการเงนิรวมทีต่รวจสอบแลว้โดยผูส้อบบัญชรัีบอนุญาตของบรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั 

(มหาชน) ส าหรับงวด 12 เดอืน สิน้สดุวนัที ่31 ธันวาคม 2562 – 2564  และงบการเงนิทีผ่่านการ

สอบทานแลว้ส าหรับงวด 9 เดอืนสิน้สดุวนัที ่30 กนัยายน 2565 

9) งบการเงนิรวมทีต่รวจสอบแลว้โดยผูส้อบบัญชรัีบอนุญาตของ บรษัิท ซ ีพ ีท ีโฮเทล แอนด ์ 

รสีอรท์ จ ากดั และบรษัิท เอ เอส พ ีโฮเทล แอนด ์รสีอรท์ จ ากัด ส าหรับงวด 12 เดอืน สิน้สดุ

วนัที ่31 ธันวาคม 2563 – 2564   

10) งบการเงนิทีต่รวจสอบแลว้โดยผูส้อบบญัชรัีบอนุญาตของบรษัิท เจซ ี เควนิ ดเีวลลอปเมน้ท ์

จ ากัด ส าหรับงวด 12 เดอืน สิน้สดุวนัที ่31 ธันวาคม 2563 – 2564   

11) รายงานการประเมนิมลูคา่สนิทรัพยข์องบรษัิท เจซ ีเควนิ ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากัด จัดท าโดยบรษัิท 

เซา้ทอ์สี เอเชยี อนิเตอรเ์นชัน่แนล จ ากัด และบรษัิท ไทยประเมนิราคา ลนิน์ ฟิลลปิส ์จ ากัด โดย

มวีตัถปุระสงคส์าธารณะ 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่2/142 

 

12) รายงานการประเมนิมลูคา่สนิทรัพยข์องบรษัิทฯ จัดท าโดยบรษัิท ทรทีร ี แอพไพรซลั จ ากดั, 

บรษัิท เซา้ทอ์สี เอเชยี อนิเตอรเ์นชัน่แนล จ ากดั และบรษัิท เยนเนอรัล แวลเูอชัน่ แอนด ์คอนซลั

แตนท ์จ ากดั โดยมวีตัถปุระสงคส์าธารณะ 

13) รายงานการประเมนิมลูคา่สนิทรัพยข์องบรษัิท ซ ีพ ีท ี โฮเทล แอนด ์ รสีอรท์ จ ากดั จัดท าโดย

บรษัิท ทรทีร ีแอพไพรซลั จ ากัด โดยมวีตัถุประสงคส์าธารณะ 

14) รายงานการประเมนิมลูคา่สนิทรัพยข์องบรษัิท เอ เอส พ ีโฮเทล แอนด ์รสีอรท์ จ ากดั จัดท าโดย

บรษัิท ไทยประเมนิราคา ลนิน ์ฟิลลปิส ์จ ากัด โดยมวีตัถปุระสงคส์าธารณะ 

15) หนังสอืรับรอง หนังสอืบรคิณหส์นธ ิ งบทดลอง ขอ้มลู และเอกสารอืน่ๆ ตลอดจนการสมัภาษณ์

ผูบ้รหิาร และเจา้หนา้ทีท่ีเ่กีย่วขอ้งของบรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน)  

 

Disclaimers: 1) ผลการศกึษาของบริษัท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จ ากัด (“ทีป่รึกษาทางการเงนิอสิระ” หรือ 

“CapAd”) ในรายงานฉบับนี้ อยู่บนพื้นฐานของขอ้มูลและสมมตฐิานทีไ่ดรั้บจากผูบ้ริหารของ

บริษัท เจซเีค ฮอสพิทอลลติี ้จ ากัด (มหาชน) และบริษัท เจซ ีเควนิ ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากัด

ขอ้มูลทีบ่รษัิทฯ เปิดเผยแก่สาธารณะในเว็บไซตข์องส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์

และตลาดหลักทรัพย์ (www.sec.or.th) และเว็บไซตข์องตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 

(www.set.or.th) 

2) ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระจะไมรั่บผดิชอบตอ่ผลก าไรหรอืขาดทนุ และผลกระทบตา่งๆ อันเกดิ

จากการท ารายการในครัง้นี ้

3) ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระท าการศกึษาโดยใชค้วามรู ้ความสามารถ และความระมัดระวงั โดยตัง้

มั่นอยูบ่นพืน้ฐานเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพี 

4) ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดพ้จิารณาและใหค้วามเห็น ภายใตส้ถานการณ์และขอ้มูลทีส่ามารถ 

รับรูไ้ดใ้นปัจจบุนั หากสถานการณ์และขอ้มลูมกีารเปลีย่นแปลงอยา่งมนัียส าคญั อาจสง่ผล

กระทบตอ่ผลการศกึษาของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระได ้

 

ทีป่ระชมุคณะกรรมการบรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) (“บรษัิทฯ”) ครัง้ที ่2/2566 เมือ่วนัที ่

13 มกราคม 2566 ไดม้มีตใิหน้ าเสนอตอ่ทีป่ระชมุวสิามัญผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ เพือ่พจิารณาและอนุมัตกิารเขา้ท า

รายการซือ้ทีด่นิและอาคารส านักงาน จากบรษัิท เจซ ี เควนิ ดเีวลลอปเมน้ท ์ จ ากดั (“JCKD”) คดิเป็นมูลคา่ทัง้ส ิน้ 

657.14 ลา้นบาท โดยแบง่ออกเป็น 

(1) การซือ้ทีด่นิและอาคารส านักงานทีต่ัง้อยูท่ีซ่อยสาทร 11 แยก 9 ถนนนราธวิาสราชนครนิทร ์แขวงยานนาวา เขต

สาทร กรุงเทพมหานคร ขนาดเนือ้ทีด่นิรวม 1 ไร่ 2 งาน 53 ตารางวา หรอืเทา่กบั 653 ตารางวา จาก JCKD ซึง่เป็น

บคุคลทีเ่กีย่วโยงกนักับบรษัิทฯ ซึง่ประกอบดว้ย  

(ก) ทีด่นิจ านวน 1 แปลง โฉนดเลขที ่2185 เนือ้ทีด่นิ 2 งาน 87.7 ตารางวา หรอืเทา่กบั 287.7 ตารางวา มลูคา่ 

163.02 ลา้นบาท พรอ้มสิง่ปลกูสรา้งเป็นอาคารส านักงานสงู 6 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้นิ 1 ชัน้ และดาดฟ้า 

จ านวน 1 อาคาร พืน้ทีใ่ชส้อยรวม 5,460 ตารางเมตร มลูคา่ 80.00 ลา้นบาท รวมมลูคา่ 243.02 ลา้นบาท 

โดยอาคารส านักงานดงักลา่วมกีลุม่ลกูคา้เป็นบรษัิทภายใตก้ลุม่เตชะอบุลเป็นผูเ้ชา่พืน้ทีห่ลัก และ  

(ข) ทีด่นิวา่งเปลา่จ านวน 1 แปลง โฉนดเลขที ่2184 เนือ้ทีด่นิ 3 งาน 65.3 ตารางวา หรอืเทา่กบั 365.3 ตาราง

วา มลูคา่ 206.98 ลา้นบาท 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่3/142 

 

ทีด่นิทัง้สองผนืเป็นทีด่นิทีอ่ยูต่ดิกนั และเมือ่รวมรายการตามขอ้ (ก) และ (ข) เป็นมลูคา่รวมทัง้ส ิน้ไมเ่กนิ 

450.00 ลา้นบาท ซึง่เป็นราคาทีเ่กดิจากการเจรจาตอ่รองระหวา่งบรษัิทฯ และ JCKD ทัง้นี้ JCKD มคีวามประสงคท์ี่

จะขายทรัพยส์นิดงักลา่วในคราวเดยีวกนัไม่สามารถแบง่แยกได ้และ  

 

(2) ภายหลงัจากการท ารายการ บรษัิทฯ จะมทีีด่นิวา่งเปลา่ โดยมแีผนทีจ่ะน าทีด่นิดงักลา่วมาพัฒนาเป็นอาคาร

ส านักงานสงู 6 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้นิ 1 ชัน้ เป็นทีจ่อดรถประมาณ 27 คนั และดาดฟ้า มพีืน้ทีใ่ชส้อยประมาณ 

5,924.82 ตารางเมตร โดยมวีตัถปุระสงคเ์พือ่ใหบ้รษัิทอืน่ๆ ซึง่เป็นลกูคา้ภายนอกเชา่เพือ่ใชเ้ป็นทีต่ัง้ส านักงาน 

โดยคาดวา่จะกอ่สรา้งแลว้เสร็จในปี 2567 ทัง้นี้ บรษัิทฯ จะตอ้งจัดหาเงนิลงทนุเพิม่เตมิจ านวนไมเ่กนิ 207.14 ลา้น

บาท เพือ่เป็นเงนิทนุในการพัฒนาอาคารส านักงานดงักลา่วใหเ้สร็จสมบรูณ์ โดยทีต่ัง้ของทีด่นิทัง้สองผนืดงักลา่ว

อยูถ่นนนราธวิาสราชนครนิทร ์ ซึง่อยู่ไมไ่กลจากถนนสาทร ถนนสลีม และเป็นท าเลทีใ่กลก้ับศนูยก์ลางธรุกจิทีเ่ป็น

ศนูยร์วมของอาคารส านักงาน  

 

บรษัิทฯ จะช าระคา่ตอบแทนส าหรับการลงทนุในอาคารส านักงาน คดิเป็นมลูคา่รวมทัง้ส ิน้ไมเ่กนิ 657.14 

ลา้นบาท โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

(1) การช าระคา่ตอบแทนส าหรับการซือ้ทรัพยส์นิจาก JCKD รวมมลูคา่ทัง้ส ิน้ไมเ่กนิ 450.00 ลา้นบาท แบง่การช าระ

ออกเป็น 2 สว่น ดงันี ้

(ก) ช าระโดยการออกหุน้เพิม่ทนุแบบเฉพาะเจาะจงใหก้บับคุคลในวงจ ากดั (Private Placement) ใหแ้ก ่JCKD 

จ านวนไมเ่กนิ 1,617,531,400 หุน้ (มลูคา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 0.25 บาท) ในราคาเสนอขายหุน้ละ 0.17 บาท 

คดิเป็นมลูคา่รวมทัง้ส ิน้ 274,980,338.00 บาท (หรอืประมาณ 274.98 ลา้นบาท) เพือ่ช าระคา่ตอบแทน

บางสว่นในการซือ้ทรัพยส์นิจาก JCKD คดิเป็นรอ้ยละ 61.11 ของมลูคา่สิง่ตอบแทนรวมส าหรับการเขา้ซือ้

ทรัพยส์นิดงักลา่วจาก JCKD  ทัง้นี ้ การก าหนดราคาเสนอขายดงักลา่วเป็นราคาทีส่งูกวา่ราคาตลาดของ

บรษัิทฯ ซึง่เทา่กับ 0.13 บาทตอ่หุน้ เพือ่ลดผลกระทบทีเ่กดิกบัผูถ้อืหุน้เดมิในดา้น Price Dilution และ 

Control Dilution 

การช าระคา่ตอบแทนบางสว่นใหแ้ก ่ JCKD เป็นหุน้สามัญของบรษัิทฯ ดงักลา่ว ภายหลงัการท า

รายการ JCKD จะถอืหุน้ในบรษัิทฯ จ านวน 1,617,531,400 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 37.78 ของทนุทีอ่อกและ

ช าระแลว้ของบรษัิทฯ และเมือ่รวมหุน้ของนายอภชิยั เตชะอบุล (ซึง่เป็นบคุคลตามมาตรา 258 ของ JCKD)  

จะถอืหุน้ในบรษัิทฯ รวมเป็นจ านวนทัง้สิน้ 1,894,004,184 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 44.24 ของทนุทีอ่อกและ

ช าระแลว้ของบรษัิทฯ (ภายหลังการเพิม่ทนุช าระแลว้ของบรษัิทฯ หลงัจากการออกเสนอขายหุน้เพิม่ทนุใน

ครัง้นี)้ สง่ผลให ้JCKD มหีนา้ทีต่อ้งท าค าเสนอซือ้หลักทรัพยท์ัง้หมดของบรษัิทฯ อยา่งไรก็ตาม JCKD มี

ความประสงคท์ีจ่ะขอผ่อนผันการท าค าเสนอซือ้หลักทรัพยโ์ดยใชม้ตทิีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ 

(Whitewash) ซึง่จะขออนุมัตจิากผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ ในคราวเดยีวกับการท ารายการลงทนุในอาคาร

ส านักงาน และการออกและเสนอขายหุน้เพิม่ทนุแบบเฉพาะเจาะจงใหก้บับคุคลในวงจ ากัด (Private 

Placement) ใหแ้ก ่JCKD ในครัง้นี ้ 

(ข) ช าระสว่นทีเ่หลอืจ านวน 175.02 ลา้นบาทเป็นเงนิสด โดยบรษัิทฯ จะออกและเสนอขายหุน้สามัญเพิม่ทนุ

ใหแ้กผู่ถ้อืหุน้เดมิตามสดัสว่นการถอืหุน้ (Rights Offering) จ านวนไมเ่กนิ 12,843,894,555 หุน้ (มลูคา่ที่

ตราไวหุ้น้ละ 0.25 บาท) ในราคาเสนอขายหุน้ละ 0.03 บาท คดิเป็นมูลคา่รวมทัง้ส ิน้ 385,316,836.65 

บาท (หรอืประมาณ 385.32 ลา้นบาท)  โดยการเสนอขายหุน้ตามวธิ ีRights Offering คดิเป็นรอ้ยละ 75 

ของทนุช าระแลว้ทัง้หมดภายหลงัการเพิม่ทนุทัง้วธิ ีPrivate Placement และวธิ ีRights Offering 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่4/142 

 

 

(2) การช าระคา่ตอบแทนส าหรับการลงทนุสว่นเพิม่จ านวนไมเ่กนิ 207.14 ลา้นบาท บรษัิทฯ จะช าระเป็นเงนิสด จาก

การกูย้มืเงนิจากสถาบนัการเงนิทัง้จ านวน ปัจจบุนั อยูร่ะหวา่งการตดิตอ่สถาบนัการเงนิเพือ่เจรจาขอเงือ่นไขเงนิ

กูย้มืเพือ่การลงทนุดงักลา่ว โดยคาดวา่จะด าเนนิการไดข้อ้สรุปภายในไตรมาสที ่3 ปี 2566 

 

การไดม้าซึง่สนิทรัพย ์คอื ทีด่นิและอาคารส านักงาน คดิเป็นมลูคา่รวม 657.14 ลา้นบาท เป็นการไดม้าซึง่

สนิทรัพยต์ามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทนุ ที ่ ทจ. 20/2551 เรือ่ง หลกัเกณฑใ์นการท ารายการทีม่ี

นัยส าคญัทีเ่ขา้ขา่ยเป็นการจ าหน่ายไปหรอืจ าหน่ายไปซึง่สนิทรัพย ์ และประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพย์

แหง่ประเทศไทย เรือ่ง การเปิดเผยขอ้มลูและการปฏบิตักิารของบรษัิทจดทะเบยีนในการจ าหน่ายไปหรอืจ าหน่าย

ไปซึง่สนิทรัพย ์พ.ศ. 2547 และทีไ่ดแ้กไ้ขเพิม่เตมิ (“ประกาศรายการไดม้าหรอืจ าหน่ายไป”) โดยมขีนาดรายการ

สงูสดุเทา่กบัรอ้ยละ 60.72 ตามเกณฑม์ลูคา่หลกัทรัพยท์ีอ่อกเพือ่ช าระคา่สนิทรัพย ์อา้งองิจากงบการเงนิรวมทีผ่า่น

การสอบทานแลว้งวด 9 เดอืนสิน้สดุวนัที ่ 30 กนัยายน 2565  และในชว่ง 6 เดอืนทีผ่่านมา บรษัิทฯ ไมม่รีายการ

ไดม้าซึง่สนิทรัพยร์ายการอืน่ 

การไดม้าซึง่สนิทรัพยด์งักลา่วถอืเป็นรายการทีเ่กีย่วโยงกนั ตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทนุ ที ่

ทจ. 21/2551 เรือ่ง หลกัเกณฑใ์นการท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนั และประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพยแ์หง่

ประเทศไทย เรือ่ง การเปิดเผยขอ้มลูและการปฏบิตักิารของบรษัิทจดทะเบยีนในรายการทีเ่กีย่วโยงกนั พ.ศ. 2546 

(“ประกาศรายการทีเ่กีย่วโยงกัน”) เนือ่งจาก JCKD มกีรรมการและผูถ้อืหุน้รายใหญร่่วมกนักับบรษัิทฯ โดย ณ วนัที ่

27 มกราคม 2566 นายอภชิยั เตชะอบุล (ซึง่เขา้ขา่ยเป็นบคุคลตามมาตรา 258 ของ JCKD) ถอืหุน้ในบรษัิทฯ 

จ านวน 276,472,784 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 10.38 ของทนุทีอ่อกและช าระแลว้ของบรษัิทฯ และถอืหุน้ใน JCKD (รวม

ผูท้ีเ่กีย่วขอ้ง คอื คูส่มรส) จ านวน 5,500,000 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 55 ของทนุทีอ่อกและช าระแลว้ของ JCKD  โดย

มลูคา่สิง่ตอบแทนของการท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนัจ านวนไมเ่กนิ 450.00  ลา้นบาท (ไมร่วมการลงทนุสว่นเพิม่ทีจ่ะ

ใชใ้นการพัฒนาอาคารส านักงานใหมจ่ านวนไมเ่กนิ 207.14 ลา้นบาท เนื่องจากไมถ่อืเป็นคา่ตอบแทนทีช่ าระใหแ้ก่

บคุคลทีเ่กีย่วโยงกนั) และมขีนาดรายการสงูสดุคดิเป็นรอ้ยละ 471.15 ของมูลคา่สนิทรัพยท์ีม่ตีัวตนสทุธ ิ ตามงบ

การเงนิรวมของบรษัิทฯ ณ วนัที ่30 กนัยายน 2565 ซึง่สงูกวา่รอ้ยละ 3.00 ของมลูคา่สนิทรัพยท์ีม่ตีวัตนสทุธขิอง

บรษัิทฯ และในชว่ง 6 เดอืนทีผ่า่นมา บรษัิทฯ ไมม่รีายการทีเ่กีย่วโยงกนัรายการอืน่ 

ทัง้นี้ ขนาดรายการไดม้าซึง่สนิทรัพย์สูงกว่ารอ้ยละ 50 แต่ต ่ากว่ารอ้ยละ 100 จงึเขา้ข่ายเป็นการท า

รายการทีม่นัียส าคัญตามประกาศรายการไดม้าหรือจ าหน่ายไป และขนาดรายการทีเ่กีย่วโยงกันมากกว่ารอ้ยละ 

3.00 ของมูลค่าสนิทรัพย์ทีม่ีตัวตนสุทธ ิดังนั้น บริษัทฯ จงึมีหนา้ทีต่อ้งเปิดเผยสารสนเทศเกีย่วกับการเขา้ท า

รายการการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนัดงักลา่วตอ่ตลาดหลักทรัพยฯ์  แตง่ตัง้ทีป่รกึษาทางการเงนิ

อสิระเพือ่แสดงความเห็นตอ่ผูถ้อืหุน้ ตลอดจนขออนุมัตกิารเขา้ท ารายการดงักลา่วตอ่ทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ 

โดยตอ้งไดรั้บคะแนนเสยีงไมน่อ้ยกวา่ 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ทีม่าประชมุและมสีทิธอิอกเสยีง

ลงคะแนน โดยไมนั่บสว่นของผูถ้อืหุน้ทีม่สีว่นไดเ้สยี 

 

ภายหลงัการท ารายการ JCKD จะถอืหุน้ในบรษัิทฯ จ านวน 1,617,531,400 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 37.78 ของ

ทนุทีอ่อกและช าระแลว้ของบรษัิทฯ และเมือ่รวมหุน้ของนายอภชิยั เตชะอบุล (ซึง่เป็นบคุคลตามมาตรา 258 ของ 

JCKD)  จะถอืหุน้ในบรษัิทฯ รวมเป็นจ านวนทัง้สิน้ 1,894,004,184 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 44.24 ของทนุทีอ่อกและ

ช าระแลว้ของบรษัิทฯ (ภายหลังการเพิม่ทนุช าระแลว้ของบรษัิทฯ หลงัจากการออกเสนอขายหุน้เพิม่ทนุในครัง้นี)้ 
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การจัดสรรหุน้สามัญเพิม่ทนุใหแ้ก ่ JCKD ในครัง้นีจ้ะสง่ผลให ้ JCKD ไดม้าซึง่หุน้สามัญในบรษัิทฯ จนมี

สดัสว่นการถอืหุน้ขา้มจดุทีจ่ะตอ้งท าค าเสนอซือ้หลักทรัพยท์ัง้หมดของกจิการ (Mandatory Tender Offer) ทีร่อ้ย

ละ 25 ตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุที ่ทจ.12/2554 เรือ่ง หลักเกณฑ ์เงือ่นไข และวธิกีารในการเขา้ถอื

หลกัทรัพยเ์พือ่ครอบง ากจิการ ลงวันที ่13 พฤษภาคม 2554 (“ประกาศการท าค าเสนอซือ้หุน้”)  อยา่งไรก็ด ีJCKD 

มคีวามประสงคท์ีจ่ะขอผ่อนผันการท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพยท์ัง้หมดของบรษัิทฯ โดยอาศยัมตทิีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ 

(Whitewash) (“การขอผอ่นผันฯ”) ตามประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากับหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพยท์ี ่

สก. 29/2651 เรือ่ง หลกัเกณฑใ์นการขอผ่อนผันการท าค าเสนอซือ้หลักทรัพยท์ัง้หมดของกจิการโดยอาศยัมตทิี่

ประชมุผูถ้อืหุน้ของกจิการ ลงวันที ่31 พฤษภาคม 2561 (รวมทัง้ทีไ่ดม้กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) (“ประกาศ Whitewash”) 

โดยทีป่ระชมุคณะกรรมการของบรษัิทฯ ไดม้มีตอินุมัตใิหเ้สนอตอ่ทีป่ระชมุวสิามัญผูถ้อืหุน้ในคราวเดยีวกนันี ้ ซึง่ใน

การผ่อนผันการท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพยท์ัง้หมดของบรษัิทฯ โดยอาศัยมตทิีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ ในครัง้นี้ 

จะตอ้งไดรั้บอนุมัตจิากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ดว้ยคะแนนเสยีงไมน่อ้ยกวา่ 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้

ทีม่าประชมุและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยมตดิงักลา่วมใิหนั้บรวมการออกเสยีงของบคุคลตามมาตรา 258 แหง่

พระราชบญัญัตหิลักทรัพยแ์ละตลาดหลักทรัพย ์ พ.ศ. 2535 (“บคุคลตามมาตรา 258”) ของผูข้อผอ่นผัน หรอื 

บคุคลทีก่ระท าการร่วมกนั (Concert Part) กบัผูข้อผ่อนผัน และบคุคลตามมาตรา 258 ของบคุคลดงักลา่ว 

ดงันัน้บรษัิทฯ จงึไดแ้ตง่ตัง้บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั เป็นทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ (“ที่

ปรกึษาทางการเงนิอสิระ” หรอื “CapAd”) เพือ่ใหค้วามเห็นตอ่ผูถ้อืหุน้เกีย่วกับความสมเหตสุมผล และความ

เหมาะสมของราคาและเงือ่นไขของ การขอผอ่นผันฯ การจัดสรรหุน้แบบ Private Placement การไดม้าซึง่สนิทรัพย์

และรายการทีเ่กีย่วโยงกนั  ทัง้นี ้CapAd ไดศ้กึษาขอ้มลูในสารสนเทศเกีย่วกบัการขอผอ่นผันฯ การจัดสรรหุน้แบบ 

Private Placement การไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนัของบรษัิทฯ ขอ้มลูทีไ่ดจ้ากการสมัภาษณ์

ผูบ้รหิารบรษัิทฯ เอกสารทีไ่ดรั้บ เชน่ งบการเงนิ ประมาณการทางการเงนิ สญัญาและเอกสารตา่งๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกบั

การท ารายการ รวมทัง้ขอ้มูลทีเ่ผยแพร่ตอ่สาธารณะทัว่ไป ขอ้มลูทีเ่ปิดเผยในเว็บไซตข์องตลาดหลักทรัพยฯ์ 

ส านักงานคณะกรรมการก ากับหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลักทรัพย ์ (“ส านักงาน ก.ล.ต.”) และขอ้มลูทางการเงนิจาก

เว็บไซตต์า่งๆ เป็นตน้ เพือ่พจิารณาใหค้วามเห็นตอ่การท ารายการดงักลา่ว 

ความเห็นของ CapAd ในรายงานฉบบันี้ตัง้อยู่บนสมมตฐิานวา่ ขอ้มลูและเอกสารดงักลา่วเป็นขอ้มูลที่

ถกูตอ้งตามความเป็นจรงิและสมบรูณ์ตามทีผู่บ้รหิารของบรษัิทฯ จัดเตรยีมใหก้ับทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ โดยที่

ปรกึษาทางการเงนิอสิระไดท้ าการเชค็สอบขอ้มูลตามมาตรฐานวชิาชพีและไมพ่บสิง่ผดิปกตใินสาระส าคญั ทัง้นี้ 

CapAd ไมส่ามารถรับรองหรอืรับประกนัความถกูตอ้งหรอืความสมบรูณ์ของขอ้มูลได ้และการใหค้วามเห็นนี ้CapAd 

พจิารณาจากสถานการณ์และขอ้มลูทีส่ามารถรับรูไ้ดใ้นปัจจุบัน ณ วนัทีจ่ัดท ารายงานฉบับนี ้ ทัง้นี ้ หากมกีาร

เปลีย่นแปลงใดๆ หรอืมเีหตกุารณ์ใดเกดิขึน้ในอนาคต อาจสง่ผลกระทบอย่างมนัียส าคัญตอ่การด าเนนิธรุกจิและ

ประมาณการผลการด าเนนิงานของกลุม่บรษัิทฯ และการประเมนิและวเิคราะหข์องทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ รวมถงึ

การตดัสนิใจของผูถ้อืหุน้ตอ่การท ารายการการขอผ่อนผันฯ การจัดสรรหุน้แบบ Private Placement การไดม้าซึง่

สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนัขา้งตน้ได ้

ในการใหค้วามเห็นตอ่ผูถ้อืหุน้ในครัง้นี ้CapAd ไดศ้กึษาและวเิคราะหข์อ้มลูตา่งๆ ตามทีก่ลา่วขา้งตน้ โดย

พจิารณาถงึความสมเหตสุมผลของการขอผอ่นผันฯ การจัดสรรหุน้แบบ Private Placement การไดม้าซึง่สนิทรัพย์

และรายการทีเ่กีย่วโยงกนั ราคา และเงือ่นไข ประกอบกับปัจจัยตา่งๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกนั โดย CapAd ไดพ้จิารณาขอ้มลู

ดงักลา่วดว้ยความรอบคอบและสมเหตสุมผลตามมาตรฐานของผูป้ระกอบวชิาชพีพงึกระท า และไดค้ านงึถงึ

ประโยชนข์องผูถ้อืหุน้เป็นส าคัญ 
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เอกสารแนบทา้ยรายงานความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระฉบบันี ้ ถอืเป็นสว่นหนึง่ของรายงาน

ความเห็นและเป็นขอ้มูลทีผู่ถ้อืหุน้ควรพจิารณาร่วมกับรายงานความเห็นฉบบันีด้ว้ย 

CapAd ไดพ้จิารณาและศกึษาขอ้มลูของการขอผอ่นผันฯ การจัดสรรหุน้แบบ Private Placement การ

ไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนั โดยสามารถสรุปขอ้มลูและผลการศกึษาไดด้งัตอ่ไปนี้ 
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ค ำนยิำม (Abbreviation) 

 

“บรษัิทฯ” หรอื “กจิการ” หรอื “JCKH” บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติีจ้ ากัด (มหาชน) 

“ผูข้อผอ่นผัน” หรอื “JCKD” บรษัิท เจซ ีเควนิ ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากัด 

“กลุม่เตชะอบุล” นายอภชิยั เตชะอบุล, นางชลดิา เตชะอบุล, นายอรรถวฒุ ิ เตชะอุบล, นายโชติ

วทิย ์เตชะอบุล, นายณพวรี ์เตชะอบุล, นายกฤตวัฒน์ เตชะอบุล, นายอัครวนิท ์เต

ชะอบุล และนางสาวอรณัฐ เตชะอบุล 

“ASP” บรษัิท เอ เอส พ ีโฮเทล แอนด ์รสีอรท์ จ ากัด 

“B&L” B&L Operating Limited ซึง่เป็นเจา้ของสทิธแิฟรนไชส ์“Burger & Lobster” 

“CPT” บรษัิท ซ ีพ ีท ีโฮเทล แอนด ์รสีอรท์ จ ากัด 

“JCK” บรษัิท เจซเีค อนิเตอรเ์นชัน่แนล จ ากัด (มหาชน) 

“LP” บรษัิท ล็อบสเตอร ์เพาเวอร ์จ ากัด 

“การขอผอ่นผันฯ” การขอผอ่นผันการท าค าเสนอซือ้หลักทรัพยท์ัง้หมดของกจิการ โดยอาศัยมตขิอง

ทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ของกจิการ (Whitewash)  

“Rights Offering”หรอื “RO” การจัดสรรหุน้เพิม่ทนุของบรษัิทฯ ใหแ้กผู่ถ้อืหุน้เดมิตามสัดสว่นการถอืหุน้ 

“Private Placement” หรอื “PP” การจัดสรรหุน้เพิม่ทนุของบรษัิทฯ ใหแ้กนั่กลงทนุแบบเฉพาะเจาะจง 

 

“บรษัิทเซา้ทอ์สีฯ” บรษัิท เซา้ทอ์สี เอเซยี อนิเตอรเ์นชัน่แนล จ ากัด ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ

รายการทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งทีจั่งหวัดปทมุธานขีองบรษัิทฯ และรายการทีด่นิและ

อาคารส านักงานของ JCKD 

“บรษัิทไทยประเมนิฯ” บรษัิท ไทยประเมนิราคา ลนิน์ ฟิลลปิส ์ จ ากัด ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ 

รายการทีด่นิและอาคารส านักงานของ JCKD 

“ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ” หรอื “CapAd”  บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากัด 

“ส านักงาน ก.ล.ต.” ส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพยแ์ละตลาดหลักทรัพย ์

“mai” ตลาดหลักทรัพย ์Market for Alternative Investment 

“ตลาดหลักทรัพยฯ์” ตลาดหลักทรัพยแ์หง่ประเทศไทย 

“บคุคลตามมาตรา 258” บุคคลตามมาตรา 258 แห่งพระราชบัญญัตหิลักทรัพยแ์ละตลาดหลักทรัพย ์พ.ศ. 

2535 รวมทัง้ทีไ่ดม้กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ 

“แบบ 247-7”  แบบหนังสอืขอมตทิีป่ระชมุผูถ้อืหุน้เพือ่ขออนุมัตใิหไ้ดม้าซึง่หลักทรัพยใ์หม่โดย

ไมต่อ้งท าค าเสนอซือ้หลักทรัพยท์ัง้หมดของกจิการ 

“ประกาศ Whitewash” ประกาศของส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพยแ์ละตลาดหลักทรัพย ์ที ่สก. 

29/2561 เรือ่ง หลักเกณฑใ์นการขอผอ่นผันการท าค าเสนอซือ้หลักทรัพยท์ัง้หมด

ของกจิการ โดยอาศัยมตทิี่ประชุมผูถ้ือหุน้ของกจิการ รวมทัง้ที่ไดม้ีการแกไ้ข

เพิม่เตมิ 

“ประกาศการท าค าเสนอซือ้หุน้” ประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทนุ ที ่ทจ. 12/2554 เรือ่ง หลักเกณฑ ์เงือ่นไข 

และวธิีการในการเขา้ถอืหลักทรัพยเ์พือ่ครอบง ากจิการ รวมทัง้ทีไ่ดม้กีารแกไ้ข

เพิม่เตมิ 
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“ประกาศรายการไดม้าหรอืจ าหน่ายไป” ประกาศของคณะกรรมการก ากับตลาดทุนที ่ทจ. 20/2551 เรือ่ง หลักเกณฑใ์น

การท ารายการทีม่นัียส าคัญทีเ่ขา้ข่ายเป็นการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่สนิทรัพย ์

และประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย เรือ่ง การเปิดเผย

ขอ้มูลและการปฏบัิตกิารของบรษัิทจดทะเบียนในการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่

สนิทรัพย ์พ.ศ. 2547 รวมทัง้ทีไ่ดม้กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ 

“ประกาศรายการทีเ่กีย่วโยงกัน” ประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุน ที ่ทจ. 21/2551 เรือ่ง หลักเกณฑใ์นการ

ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกัน และประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพยแ์หง่ประเทศ

ไทย เรือ่ง การเปิดเผยขอ้มลูและการปฏบัิตกิารของบรษัิทจดทะเบยีนในรายการที่

เกีย่วโยงกัน พ.ศ. 2546 รวมทัง้ทีไ่ดม้กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ 

“ประกาศ Private Placement” ประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุน ที่ ทจ. 72/2558 เรื่อง การอนุญาตให ้

บรษัิทจดทะเบยีนเสนอขายหุน้ทีอ่อกใหมต่อ่บคุคลในวงจ ากัด ลงวันที ่28 ตลุาคม 

2558 รวมทัง้ทีไ่ดม้กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ 

“CPITH” คา่เฉลีย่อัตราการเตบิโตของดัชนรีาคาผูบ้รโิภคยอ้นหลัง 20 ปีของประเทศไทย 

(ปี 2546 – 2565) 

“NTA” สนิทรัพยท์ีม่ตัีวตนสทุธ ิ(Net Tangible Assets) 

“WACC” อัตราตน้ทนุทางการเงนิถัวเฉลีย่ถว่งน ้าหนัก (Weighted Average Cost of 

Capital) 
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บทสรุปผูบ้รหิำร (Executive Summary) 

 

ตามทีป่ระชมุคณะกรรมการบรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) (“บรษัิทฯ”) ครัง้ที ่2/2566 เมือ่

วนัที ่13 มกราคม 2566 ไดม้มีตใิหน้ าเสนอตอ่ทีป่ระชมุวสิามัญผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ เพือ่พจิารณาและอนุมัตกิารเขา้

ท ารายการซือ้ทีด่นิและอาคารส านักงาน จากบรษัิท เจซ ีเควนิ ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (“JCKD”) คดิเป็นมลูคา่ทัง้ส ิน้ 

657.14 ลา้นบาท โดยแบง่ออกเป็น  

 

(1) การซือ้ทีด่นิและอาคารส านักงานทีต่ัง้อยูท่ีซ่อยสาทร 11 แยก 9 ถนนนราธวิาสราชนครนิทร ์แขวงยานนาวา เขต

สาทร กรุงเทพมหานคร ขนาดเนือ้ทีด่นิรวม 1 ไร่ 2 งาน 53 ตารางวา หรอืเทา่กบั 653 ตารางวา จาก JCKD ซึง่เป็น

บคุคลทีเ่กีย่วโยงกนักับบรษัิทฯ ซึง่ประกอบดว้ย  

(ก) ทีด่นิจ านวน 1 แปลง โฉนดเลขที ่2185 เนือ้ทีด่นิ 2 งาน 87.7 ตารางวา หรอืเทา่กบั 287.7 ตารางวา มลูคา่ 

163.02 ลา้นบาท พรอ้มสิง่ปลกูสรา้งเป็นอาคารส านักงานสงู 6 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้นิ 1 ชัน้ และดาดฟ้า 

จ านวน 1 อาคาร พืน้ทีใ่ชส้อยรวม 5,460 ตารางเมตร มลูคา่ 80.00 ลา้นบาท รวมมลูคา่ 243.02 ลา้นบาท 

โดยอาคารส านักงานดงักลา่วมกีลุม่ลกูคา้เป็นบรษัิทภายใตก้ลุม่เตชะอบุลเป็นผูเ้ชา่พืน้ทีห่ลัก และ  

(ข) ทีด่นิวา่งเปลา่จ านวน 1 แปลง โฉนดเลขที ่2184 เนือ้ทีด่นิ 3 งาน 65.3 ตารางวา หรอืเทา่กบั 365.3 ตาราง

วา มลูคา่ 206.98 ลา้นบาท 

ทีด่นิทัง้สองผนืเป็นทีด่นิทีอ่ยูต่ดิกนั และรวมรายการตามขอ้ (ก) และ (ข) เป็นมลูคา่รวมทัง้ส ิน้ไมเ่กนิ 

450.00 ลา้นบาท ซึง่เป็นราคาทีเ่กดิจากการเจรจาตอ่รองระหวา่งบรษัิทฯ และ JCKD ทัง้นี้ JCKD มคีวามประสงคท์ี่

จะขายทรัพยส์นิดงักลา่วในคราวเดยีวกนัไม่สามารถแบง่แยกได ้และ  

 

(2) ภายหลงัจากการท ารายการ บรษัิทฯ จะมทีีด่นิวา่งเปลา่ โดยมแีผนทีจ่ะน าทีด่นิดงักลา่วมาพัฒนาเป็นอาคาร

ส านักงานสงู 6 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้นิ 1 ชัน้ เป็นทีจ่อดรถประมาณ 27 คนั และดาดฟ้า มพีืน้ทีใ่ชส้อยประมาณ 

5,924.82 ตารางเมตร โดยมวีตัถปุระสงคเ์พือ่ใหบ้รษัิทอืน่ๆ ซึง่เป็นลกูคา้ภายนอกเชา่เพือ่ใชเ้ป็นทีต่ัง้ส านักงาน 

โดยคาดวา่จะกอ่สรา้งแลว้เสร็จในปี 2567 ทัง้นี้ บรษัิทฯ จะตอ้งจัดหาเงนิลงทนุเพิม่เตมิจ านวนไมเ่กนิ 207.14 ลา้น

บาท เพือ่เป็นเงนิทนุในการพัฒนาอาคารส านักงานดงักลา่วใหเ้สร็จสมบรูณ์ โดยทีต่ัง้ของทีด่นิทัง้สองผนืดงักลา่ว

อยูถ่นนนราธวิาสราชนครนิทร ์ ซึง่อยู่ไมไ่กลจากถนนสาทร ถนนสลีม และเป็นท าเลทีใ่กลก้ับศนูยก์ลางธรุกจิทีเ่ป็น

ศนูยร์วมของอาคารส านักงาน 

 

บรษัิทฯ จะช าระคา่ตอบแทนส าหรับการลงทนุในอาคารส านักงาน คดิเป็นมลูคา่รวมทัง้ส ิน้ไมเ่กนิ 657.14 

ลา้นบาท โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

(1) การช าระคา่ตอบแทนส าหรับการซือ้ทรัพยส์นิจาก JCKD รวมมลูคา่ทัง้ส ิน้ไมเ่กนิ 450.00 ลา้นบาท แบง่การช าระ

ออกเป็น 2 สว่น ดงันี ้

(ก) ช าระโดยการออกหุน้เพิม่ทนุแบบเฉพาะเจาะจงใหก้บับคุคลในวงจ ากดั (Private Placement) ใหแ้ก ่JCKD 

จ านวนไมเ่กนิ 1,617,531,400 หุน้ (มลูคา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 0.25 บาท) ในราคาเสนอขายหุน้ละ 0.17 บาท 

คดิเป็นมลูคา่รวมทัง้ส ิน้ 274,980,338.00 บาท (หรอืประมาณ 274.98 ลา้นบาท) เพือ่ช าระคา่ตอบแทน

บางสว่นในการซือ้ทรัพยส์นิจาก JCKD ทัง้นี ้ การก าหนดราคาเสนอขายดงักลา่วเป็นราคาทีส่งูกวา่ราคา

ตลาดของบรษัิทฯ ซึง่เทา่กับ 0.13 บาทตอ่หุน้ เพือ่ลดผลกระทบทีเ่กดิกบัผูถ้อืหุน้เดมิในดา้น Price 

Dilution และ Control Dilution 
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การช าระคา่ตอบแทนบางสว่นใหแ้ก ่ JCKD เป็นหุน้สามัญของบรษัิทฯ ดงักลา่ว ภายหลงัการท า

รายการ JCKD จะถอืหุน้ในบรษัิทฯ จ านวน 1,617,531,400 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 37.78 ของทนุทีอ่อกและ

ช าระแลว้ของบรษัิทฯ และเมือ่รวมหุน้ของนายอภชิยั เตชะอบุล (ซึง่เป็นบคุคลตามมาตรา 258 ของ JCKD)  

จะถอืหุน้ในบรษัิทฯ รวมเป็นจ านวนทัง้สิน้ 1,894,004,184 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 44.24 ของทนุทีอ่อกและ

ช าระแลว้ของบรษัิทฯ (ภายหลังการเพิม่ทนุช าระแลว้ของบรษัิทฯ หลงัจากการออกเสนอขายหุน้เพิม่ทนุใน

ครัง้นี)้ สง่ผลให ้JCKD มหีนา้ทีต่อ้งท าค าเสนอซือ้หลักทรัพยท์ัง้หมดของบรษัิทฯ  อยา่งไรก็ตาม JCKD มี

ความประสงคท์ีจ่ะขอผ่อนผันการท าค าเสนอซือ้หลักทรัพยโ์ดยใชม้ตทิีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ 

(Whitewash) ซึง่จะขออนุมัตจิากผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ ในคราวเดยีวกับการท ารายการลงทนุในอาคาร

ส านักงาน และการออกและเสนอขายหุน้เพิม่ทนุแบบเฉพาะเจาะจงใหก้บับคุคลในวงจ ากัด (Private 

Placement) ใหแ้ก ่JCKD ในครัง้นี ้ 

(ข) ช าระสว่นทีเ่หลอืจ านวน 175.02 ลา้นบาท ช าระเป็นเงนิสด โดยบรษัิทฯ จะออกและเสนอขายหุน้สามัญ

เพิม่ทนุใหแ้กผู่ถ้อืหุน้เดมิตามสดัสว่นการถอืหุน้ (Rights Offering) จ านวนไมเ่กนิ 12,843,894,555 หุน้ 

(มลูคา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 0.25 บาท) ในราคาเสนอขายหุน้ละ 0.03 บาท คดิเป็นมลูคา่รวมทัง้ส ิน้ 

385,316,836.65 บาท (หรอืประมาณ 385.32 ลา้นบาท) โดยการเสนอขายหุน้ตามวธิ ีRights Offering 

คดิเป็นรอ้ยละ 75 ของทนุช าระแลว้ทัง้หมดภายหลงัการเพิม่ทนุทัง้วธิ ีPrivate Placement และวธิ ีRights 

Offering 

 

จากการเพิม่ทนุดงักลา่ว จะสง่ผลใหโ้ครงสรา้งเงนิทนุในสว่นของผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ เพิม่ขึน้ โดยสว่น

ของผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ จะเพิม่ขึน้จาก 178.08 ลา้นบาทเป็น 453.06 ลา้นบาท และภายหลังการออกและเสนอขาย

หุน้แบบ Private Placement ใหแ้ก ่ JCKD บรษัิทฯ จะด าเนนิการการออกและเสนอขายหุน้เพิม่ทนุแบบ Rights 

Offering ซึง่จะสง่ผลใหโ้ครงสรา้งเงนิทนุในสว่นของผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ เพิม่ขึน้เชน่เดยีวกันจาก 453.06 ลา้นบาท 

เป็น 838.37 ลา้นบาท (ทัง้นี ้ การคาดการณ์ดงักลา่ว ยังไมร่วมผลกระทบหรอืปัจจัยอืน่ทีอ่าจจะเกดิขึน้จากผลการ

ด าเนนิงานในอนาคต) แสดงไดต้ามตาราง ดงันี้ 

รำยกำร 

(หนว่ย : ลำ้นบำท) 

งบกำรเงนิ

รวม ณ 

30 ก.ย. 

65 

รำยกำรปรบัปรงุ

กำรแปลงสภำพ 

CD และ PP-

General 

Mandate 

สว่นของผู ้

ถอืหุน้กอ่น 

กำรจดัสรร

หุน้แบบ 

PP 

กำรจดัสรร

หุน้แบบ 

PP 

สว่นของผู ้

ถอืหุน้หลงั 

กำรจดัสรร

หุน้แบบ PP 

 

กำร

จดัสรร

หุน้แบบ 

RO 3/ 

สว่นของผู ้

ถอืหุน้หลงั 

กำรจดัสรร

หุน้แบบ 

RO  

ทนุช าระแลว้ 513.83 152.11 665.94 1/ 404.38 1,070.32 3,210.97 4,281.30 

สว่นเกนิ (ต า่กวา่) มลูคา่หุน้ 2/ 587.48 (78.15) 509.33 (129.40) 379.92 (2,825.66) (2,445.73) 

ก าไร (ขาดทนุ) สะสม (1,220.03) - (1,220.03) - (1,220.03) - (1,220.03) 

องคป์ระกอบอืน่ของสว่นของผูถ้อืหุน้ 222.84 - 222.84 - 222.84 - 222.84 

รวมสว่นของผูถ้อืหุน้ 104.12 73.96 178.08 274.98 453.06 385.32 838.37 

 หมายเหต:ุ  

1/ ตามขอ้มลูลา่สดุของสมดุทะเบยีนผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ ณ วนัที ่27 มกราคม 2566 

2/ บรษัิทฯ มมีูลค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 0.25 บาท ดังนัน้ การเสนอขายหุน้ในราคาต ่ากว่ามลูคา่ทีต่ราไว ้ส่วนต่างของมลูคา่จะบันทกึในรายการ 

“สว่นเกนิ (ต า่กวา่) มลูคา่หุน้ 

3/ ภายใตส้มมตฐิานวา่ ผูถ้อืหุน้เดมิมาใชส้ทิธจิองซือ้หุน้ทัง้หมดรอ้ยละ 100 
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(2) การช าระคา่ตอบแทนส าหรับการลงทนุสว่นเพิม่จ านวนไมเ่กนิ 207.14 ลา้นบาท บรษัิทฯ จะช าระเป็นเงนิสด จาก

การกูย้มืเงนิจากสถาบนัการเงนิทัง้จ านวน ปัจจบุนั อยูร่ะหวา่งการตดิตอ่สถาบนัการเงนิเพือ่เจรจาขอเงือ่นไขเงนิ

กูย้มืเพือ่การลงทนุดงักลา่ว โดยคาดวา่จะด าเนนิการไดข้อ้สรุปภายในไตรมาสที ่3 ปี 2566 

ภายหลงัจากทีบ่รษัิทฯ ไดรั้บการอนุมัตจิากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้และส านักงาน ก.ล.ต. ใหท้ ารายการแลว้ 

บรษัิทฯ จะด าเนนิการช าระคา่หุน้เพิม่ทนุตามวธิ ีPrivate Placement เทา่กบั 274.98 ลา้นบาทใหแ้ก ่ JCKD กอ่น

และจะมกีารโอนกรรมสทิธิใ์นสนิทรัพยใ์หแ้กบ่รษัิทฯ ซึง่คาดวา่จะเสร็จสิน้ภายในไตรมาสที ่2 ของปี 2566 หลงัจาก

นัน้ภายในไตรมาสที ่3 ของปี 2566 บรษัิทฯ จะมกีารเพิม่ทนุตามวธิ ีRights Offering ใหแ้กผู่ถ้อืหุน้ซึง่ JCKD จะมี

สทิธใินการจองซือ้หุน้เพิม่ทนุตามวธินีีด้ว้ย เพือ่น าเงนิสดจ านวน 175.02 ลา้นบาทมาช าระคา่สนิทรัพยส์ว่นทีเ่หลอื

ใหแ้ก ่JCKD และจะน าเงนิสดจากการเพิม่ทนุสว่นทีเ่หลอืจ านวน 210.30 ลา้นบาทไวใ้ชส้ าหรับกจิการตอ่ไป ไดแ้ก ่

การช าระหนีเ้งนิกูย้มื และ/หรอื ใชเ้ป็นเงนิทนุหมนุเวยีน และ/หรอื ใชเ้ป็นเงนิทนุส าหรับการขยายการลงทนุและ

ธรุกจิของบรษัิทฯ ในอนาคต (โปรดดรูายละเอยีดเพิม่เตมิเกีย่วกับก าหนดการตา่งๆ ในหัวขอ้ 3.1.2 ของรายงาน

ฉบับนี)้ 

การท ารายการดงักลา่ว บรษัิทฯ สามารถประหยัดคา่ใชจ้า่ยในเรือ่งคา่เชา่ส านักงาน  และจะมรีายไดเ้สรมิ 

คอื รายไดค้า่เชา่และคา่บรกิาร โดยคาดวา่จะเป็นรายไดท้ีเ่กดิขึน้เป็นประจ าจากอาคารส านักงานเดมิและอาคาร

ส านักงานทีจ่ะสรา้งใหมเ่พิม่เตมิ ซึง่เป็นการกระจายความเสีย่งของธรุกจิ อย่างไรก็ตาม บรษัิทฯ ยังคงมรีายไดจ้าก

ธรุกจิรา้นอาหารเป็นรายไดห้ลัก  

การไดม้าซึง่สนิทรัพย ์คอื ทีด่นิและอาคารส านักงาน คดิเป็นมลูคา่รวม 657.14 ลา้นบาท มขีนาดรายการ

สงูสดุเทา่กบัรอ้ยละ 60.72 ตามเกณฑม์ลูคา่หลักทรัพยท์ีอ่อกเพือ่ช าระคา่สนิทรัพย ์ อา้งองิจากงบการเงนิรวมของ

บรษัิทฯ ทีผ่า่นการสอบทานแลว้งวด 9 เดอืนสิน้สดุวนัที ่30 กันยายน 2565  และในชว่ง 6 เดอืนทีผ่่านมา บรษัิทฯ 

ไมม่รีายการไดม้าซึง่สนิทรัพยร์ายการอืน่ 

 

การไดม้าซึง่สนิทรัพยด์งักลา่วถอืเป็นรายการทีเ่กีย่วโยงกนั เนือ่งจาก JCKD มกีรรมการและผูถ้อืหุน้ราย

ใหญร่่วมกนักับบรษัิทฯ โดย ณ วนัที ่27 มกราคม 2566 นายอภชิยั เตชะอบุล (ซึง่เขา้ขา่ยเป็นบคุคลตามมาตรา 258 

ของ JCKD) ถอืหุน้ในบรษัิทฯ จ านวน 276,472,784 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 10.38 ของทนุทีอ่อกและช าระแลว้ของ

บรษัิทฯ และถอืหุน้ใน JCKD (รวมผูท้ีเ่กีย่วขอ้ง คอื คูส่มรส) จ านวน 5,500,000 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 55 ของทนุที่

ออกและช าระแลว้ของ JCKD  โดยมลูคา่สิง่ตอบแทนของการท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนัจ านวนไมเ่กนิ 450.00  ลา้น

บาท (ไมร่วมการลงทนุสว่นเพิม่ทีจ่ะใชใ้นการพัฒนาอาคารส านักงานใหมจ่ านวนไมเ่กนิ 207.14 ลา้นบาท เนือ่งจาก

ไมถ่อืเป็นคา่ตอบแทนทีช่ าระใหแ้กบ่คุคลทีเ่กีย่วโยงกนั) และมขีนาดรายการสงูสดุคดิเป็นรอ้ยละ 471.15 ของ

มลูคา่สนิทรัพยท์ีม่ตีัวตนสทุธ ิตามงบการเงนิรวมของบรษัิทฯ ณ วนัที ่30 กนัยายน 2565 และในชว่ง 6 เดอืนทีผ่า่น

มา บรษัิทฯ ไมม่รีายการทีเ่กีย่วโยงกนัรายการอืน่ 

 

ทัง้นี ้ขนาดรายการไดม้าซึง่สนิทรัพยส์งูกวา่รอ้ยละ 50 แตต่ า่กวา่รอ้ยละ 100 จงึเขา้ขา่ยเป็นการท ารายการ

ทีม่นัียส าคัญตามประกาศรายการไดม้าหรอืจ าหน่ายไป และขนาดรายการทีเ่กีย่วโยงกนัมากกวา่รอ้ยละ 3 ของมลูคา่

สนิทรัพยท์ีม่ตีัวตนสทุธ ิ ดงันัน้ บรษัิทฯ จงึมหีนา้ทีต่อ้งเปิดเผยสารสนเทศเกีย่วกบัการเขา้ท ารายการการไดม้าซึง่

สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนัดงักลา่วตอ่ตลาดหลักทรัพยฯ์ แตง่ตัง้ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเพือ่แสดง

ความเห็นตอ่ผูถ้อืหุน้ ตลอดจนขออนุมัตกิารเขา้ท ารายการดังกลา่วตอ่ทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ โดยตอ้งไดรั้บ

คะแนนเสยีงไมน่อ้ยกวา่ 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ทีม่าประชมุและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน 

โดยไมนั่บสว่นของผูถ้อืหุน้ทีม่สีว่นไดเ้สยี 
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ภายหลงัการท ารายการ JCKD จะถอืหุน้ในบรษัิทฯ จ านวน 1,617,531,400 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 37.78 ของ

ทนุทีอ่อกและช าระแลว้ของบรษัิทฯ และเมือ่รวมหุน้ของนายอภชิยั เตชะอบุล (ซึง่เป็นบคุคลตามมาตรา 258 ของ 

JCKD)  จะถอืหุน้ในบรษัิทฯ รวมเป็นจ านวนทัง้สิน้ 1,894,004,184 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 44.24 ของทนุทีอ่อกและ

ช าระแลว้ของบรษัิทฯ (ภายหลงัการเพิม่ทนุช าระแลว้ของบรษัิทฯ หลงัจากการออกเสนอขายหุน้เพิม่ทนุในครัง้นี)้  

การจัดสรรหุน้สามัญเพิม่ทนุใหแ้ก ่ JCKD ในครัง้นีจ้ะสง่ผลให ้JCKD ไดม้าซึง่หุน้สามัญในบรษัิทฯ จนมสีดัสว่นการ

ถอืหุน้ขา้มจดุทีจ่ะตอ้งท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพยท์ัง้หมดของกจิการ (Mandatory Tender Offer) ทีร่อ้ยละ 25 

อยา่งไรก็ด ีJCKD มคีวามประสงคท์ีจ่ะขอผอ่นผันการท าค าเสนอซือ้หลักทรัพยท์ัง้หมดของบรษัิทฯ โดยอาศัยมตทิี่

ประชมุผูถ้อืหุน้ (Whitewash) โดยทีป่ระชมุคณะกรรมการของบรษัิทฯ ไดม้มีตอินุมัตใิหเ้สนอตอ่ทีป่ระชมุวสิามัญผู ้

ถอืหุน้ในคราวเดยีวกนันี ้ ซึง่ในการผ่อนผันการท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพยท์ัง้หมดของบรษัิทฯ โดยอาศัยมตทิีป่ระชมุ

ผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ ในครัง้นี ้ จะตอ้งไดรั้บอนุมัตจิากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ดว้ยคะแนนเสยีงไม่นอ้ยกวา่ 3 ใน 4 ของ

จ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ทีม่าประชมุและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยมตดิงักลา่วมใิหนั้บรวมถงึการออก

เสยีงของบคุคลเหลา่นี ้

(ก) บคุคลตามมาตรา 258 ของผูข้อผ่อนผัน 

(ข) บคุคลทีก่ระท าการร่วมกัน (Concert Party) กบัผูข้อผ่อนผัน 

(ค) บคุคลตามมาตรา 258 ของบคุคลตาม (ข) 

 

ทัง้นี ้บคุคลตามมาตรา 258 ของผูข้อผ่อนผัน คอื นายอภชิยั เตชะอบุล และผูม้สีว่นไดเ้สยีทัง้ 4 ราย ไดแ้ก ่

(1) นายโชตวิทิย ์เตชะอบุล (2) นายอรรถวฒุ ิเตชะอบุล (3) นายณพวรี ์เตชะอบุล และ (4) นางสาวอรณัฐ เตชะ

อบุล จะไมใ่ชส้ทิธอิอกเสยีงในวาระการพจิารณาเพือ่อนุมัตกิารขอผ่อนผันการท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพยท์ัง้หมดของ

บรษัิทฯ โดยอาศยัมตทิีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ในครัง้นี ้ 

(โปรดดรูายละเอยีดเพิม่เตมิเกีย่วกับความสมัพันธร์ะหวา่งผูข้อผ่อนผัน และ บรษัิทฯ ในหัวขอ้ 1.1.2 ของรายงาน

ฉบับนี)้ 

ดงันัน้เมือ่พจิารณาถงึการท ารายการโดยรวมแลว้ การขอผอ่นผันฯ การมขีนาดรายการทีม่นัียส าคญั และ

การเป็นรายการทีเ่กีย่วโยงกนัดังกลา่ว บรษัิทฯ จงึมหีนา้ทีต่อ้งเปิดเผยสารสนเทศเกีย่วกับการท ารายการดงักลา่ว

ตอ่ตลาดหลักทรัพยฯ์ แตง่ตัง้ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเพือ่แสดงความเห็นตอ่ผูถ้อืหุน้ ตลอดจนขออนุมัตกิารเขา้

ท ารายการดงักลา่วตอ่ทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ โดยตอ้งไดรั้บคะแนนเสยีงไมน่อ้ยกวา่ 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีง

ทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ทีม่าประชมุและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยไมนั่บสว่นของผูถ้อืหุน้ทีม่สีว่นไดเ้สยี  

ทัง้นี ้ ทีป่ระชมุคณะกรรมการบรษัิทฯ ครัง้ที ่ 2/2566 เมือ่วนัที ่ 13 มกราคม 2566 ไดม้มีตใิหเ้สนอเรือ่ง

ดงักลา่วตอ่ทีป่ระชมุวสิามัญผูถ้อืหุน้ ครัง้ที ่1/2566  ซึง่จะจัดขึน้ในวนัที ่8 มนีาคม 2566 เพือ่พจิารณาอนุมัตกิารเขา้

ท ารายการ โดยบรษัิทฯ ไดก้ าหนดวาระทีเ่กีย่วเนือ่งกบัการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนั การเพิม่ทนุ 

การจัดสรรหุน้แบบ Private Placement การขอผ่อนผันการท าค าเสนอซือ้หลักทรัพยท์ัง้หมดของกจิการ 

(Whitewash) ดงันี ้ 

วาระที ่3 พจิารณาอนุมัตกิารเขา้ท ารายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละการเขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

วาระที ่4 พจิารณาอนุมัตกิารออกและเสนอขายใบส าคญัแสดงสทิธทิีจ่ะซือ้หุน้สามัญเพิม่ทนุของบรษัิทฯ ครัง้ที ่2 

(JCKH-W2) ใหแ้กผู่ถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ ทีจ่องซือ้และไดรั้บการจัดสรรหุน้สามัญเพิม่ทนุทีเ่สนอขาย

ใหแ้กผู่ถ้อืหุน้เดมิตามสดัสว่นการถอืหุน้  

วาระที ่5 พจิารณาอนุมัตกิารเพิม่ทนุจดทะเบยีนของบรษัิทฯ และการแกไ้ขเพิม่เตมิหนังสอืบรคิณหส์นธขิอง

บรษัิทฯ ขอ้ 4 เพือ่ใหส้อดคลอ้งกบัการเพิม่ทนุจดทะเบยีนของบรษัิทฯ 
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วาระที ่6 พจิารณาอนุมัตกิารจัดสรรหุน้สามัญเพิม่ทนุของบรษัิทฯ 

วาระที ่6.1 พจิารณาอนุมัตกิารจัดสรรหุน้สามัญเพิม่ทนุเพือ่รองรับการใชส้ทิธขิองหุน้กูแ้ปลงสภาพ 

วาระที ่6.2 พจิารณาอนุมัตกิารจัดสรรหุน้สามัญเพิม่ทนุของบรษัิทฯ เพือ่เสนอขายใหแ้กบ่คุคลใน

วงจ ากดั (Private Placement) ซึง่เป็นรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

วาระที ่6.3 พจิารณาอนุมัตกิารจัดสรรหุน้สามัญเพิม่ทนุของบรษัิทฯ เพือ่เสนอขายใหแ้กผู่ถ้อืหุน้เดมิ

ตามสดัสว่นการถอืหุน้  

วาระที ่6.4 พจิารณาอนุมัตกิารจัดสรรหุน้สามัญเพิม่ทนุของบรษัิทฯ เพือ่รองรับการใชส้ทิธติาม

ใบส าคญัแสดงสทิธทิีจ่ะซือ้หุน้สามัญเพิม่ทนุของบรษัิทฯ ครัง้ที ่2 (JCKH-W2) 

วาระที ่6.5 พจิารณาอนุมัตกิารจัดสรรหุน้สามัญเพิม่ทนุเพือ่รองรับการปรับสทิธติามใบส าคญั 

แสดงสทิธทิีจ่ะซือ้หุน้สามัญของบรษัิทฯ ครัง้ที ่1 (JCKH-W1)  

วาระที ่7 พจิารณาอนุมัตกิารขอผ่อนผันการท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพยทัง้หมดของกจิการโดยอาศัยมตทิีป่ระชมุ 

ผูถ้อืหุน้ (Whitewash) 

 

ทัง้นี ้ หากในกรณีทีม่ตทิีป่ระชมุวสิามัญผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ ครัง้ที ่ 1/2566 ในวนัที ่ 8 มนีาคม 2566 ไม่

อนุมัตกิารเขา้ท ารายการวาระที ่ 3 คอื รายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละการเขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนั ซึง่แบง่

ออกเป็น (1) ทีด่นิพรอ้มอาคารส านักงาน และ (2) ทีด่นิวา่งเปลา่ จาก JCKD แลว้ จะเป็นผลใหว้าระที ่5 (พจิารณา

อนุมัตกิารเพิม่ทนุจดทะเบยีนของบรษัิทฯ และการแกไ้ขเพิม่เตมิหนังสอืบรคิณหส์นธขิองบรษัิท ขอ้ 4 เพือ่ให ้

สอดคลอ้งกับการเพิม่ทนุจดทะเบยีนของบรษัิทฯ); วาระที ่ 6.2 (พจิารณาอนุมัตกิารจัดสรรหุน้สามัญเพิม่ทนุของ

บรษัิทฯ เพือ่เสนอขายใหแ้กบ่คุคลในวงจ ากดั (Private Placement) ซึง่เป็นรายการทีเ่กีย่วโยงกนั); และวาระที ่ 7 

(พจิารณาอนุมัตกิารขอผอ่นผันการท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพยท์ัง้หมดของกจิการ โดยอาศยัมตทิีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ 

(Whitewash)) ซึง่เป็นวาระทีเ่กีย่วเนื่องและเป็นเงือ่นไขซึง่กันและกนั โดยหากรายการใดรายการหนึง่ไมไ่ดรั้บการ

อนุมัตจิากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ จะถอืวา่รายการอืน่ๆ ทีไ่ดรั้บการอนุมัตจิากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้แลว้เป็นอนัยกเลกิและจะไม่

มกีารพจิารณารายการทีเ่กีย่วขอ้งอกีตอ่ไป และบรษัิทฯ จะหยดุด าเนนิการตดิตอ่ขอกูย้มืเงนิจากสถาบนัการเงนิ

จ านวนไมเ่กนิ 207.14 ลา้นบาท เพือ่ใชใ้นการลงทนุสรา้งอาคารส านักงานบนทีด่นิวา่งเปลา่ทีก่ลา่วถงึขา้งตน้ 

อยา่งไรก็ด ี เนือ่งจากวาระที ่ 6.3 (พจิารณาอนุมัตกิารจัดสรรหุน้สามัญเพิม่ทนุของบรษัิทฯ เพือ่เสนอขาย

ใหแ้กผู่ถ้อืหุน้เดมิตามสดัสว่นการถอืหุน้) ไม่ไดเ้ป็นวาระทีเ่กีย่วเนือ่งกนักบัวาระที ่3, 5, 6.2 และ 7 ทีก่ลา่วขา้งตน้ 

วาระที ่6.3 จงึจะยังคงด าเนนิตอ่ไป ดงันัน้บรษัิทฯ จะน าเงนิเพิม่ทนุทีไ่ดรั้บจากการออกหุน้เพิม่ทนุใหแ้กผู่ถ้อืหุน้เดมิ

ตามสดัสว่นไปใชส้ าหรับช าระหนีเ้งนิกูย้มื และ/หรอื ใชเ้ป็นเงนิทนุหมนุเวยีนภายในบรษัิทฯ และ/หรอื ใชเ้ป็นเงนิทนุ

ในการขยายการลงทนุและธรุกจิของบรษัิทฯ ในอนาคต 

 

บรษัิท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จ ากดั (“ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ” หรอื “CapAd”) ในฐานะทีป่รกึษา

ทางการเงนิอสิระทีไ่ดรั้บการแตง่ตัง้โดยบรษัิทฯ เพือ่ใหค้วามเห็นแกผู่ถ้อืหุน้ เกีย่วกับความสมเหตสุมผลของการขอ

ผอ่นผันฯ ความเหมาะสมของราคาและเงือ่นไขของการขอผอ่นผันฯ การจัดสรรหุน้แบบ Private Placement การ

ไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนั โดยจัดท าการวเิคราะหแ์ละความเห็นตอ่การท ารายการ แยกหัวขอ้ใน

รายงานตามวาระเพือ่พจิารณาในการประชมุผูถ้อืหุน้ มดีงันี้ 

 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่16/142 

 

วำระส ำคญัเพือ่พจิำรณำ หวัขอ้ในรำยงำนทีใ่ชป้ระกอบกำรพจิำรณำ 

วาระที ่3  

การอนุมตักิารเขา้ท ารายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละการเขา้ท ารายการที่

เกีย่วโยงกนั 

สว่นที ่2  

รายละเอยีดสนิทรัพยท์ีไ่ดม้า และการประเมนิมลูคา่ของ

สนิทรัพย ์และ 

สว่นที ่3  

รายการไดม้าซึง่สนิทรัพย ์และการท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

วาระที ่6.2 

การอนุมตักิารจัดสรรหุน้สามญัเพิม่ทนุของบรษัิทฯ เพือ่เสนอขายใหแ้ก่

บคุคลในวงจ ากดั (Private Placement) ซึง่เป็นรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

สว่นที ่1  

การขอผอ่นผนัการท าค าเสนอซือ้หลกั ทรัพยท์ัง้หมดของ

บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) โดยอาศยัมตทิี่

ประชมุผูถ้อืหุน้ (Whitewash) และการจัดสรรหุน้แบบ Private 

Placement ใหแ้กบ่คุคลทีเ่กีย่วโยงกนั 

วาระที ่7 

การอนุมตักิารขอผอ่นผนัการท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพยทัง้หมดของกจิการ

โดยอาศยัมตทิีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ (Whitewash) 

 

ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ สรุปไดด้งันี้ 

 

1. ควำมเห็นของทีป่รกึษำทำงกำรเงนิอสิระ เกีย่วกบักำรขอผอ่นผนักำรท ำค ำเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ ัง้หมด

ของบรษิทัฯ  โดยอำศยัมตทิีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ (Whitewash) และกำรจดัสรรหุน้แบบ Private Placement

ใหแ้กบุ่คคลทีเ่กีย่วโยงกนั 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดพ้จิารณาถงึการท ารายการซือ้ทีด่นิและอาคารส านักงาน จาก JCKD คดิเป็น

มลูคา่ทัง้ส ิน้ 450.00 ลา้นบาท และจะมกีารกอ่สรา้งอาคารส านักงานใหมบ่นทีด่นิวา่งเปลา่ทีอ่ยูต่ดิกบัอาคาร

ส านักงานเดมิ วงเงนิประมาณ 207.14 ลา้นบาท รวมเป็นขนาดรายการ 657.14 ลา้นบาท โดยการท ารายการมลูคา่ 

450 ลา้นบาท จะแบง่การช าระเงนิออกเป็น 2 สว่น คอื การออกหุน้สามัญเพิม่ทนุจ านวน 1,617,531,400 หุน้ มลู

คา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 0.25 บาท เป็นการจัดสรรแบบเฉพาะเจาะจง (Private Placement) ใหแ้ก ่JCKD  ในราคาเสนอ

ขายหุน้ละ 0.17 บาท คดิเป็นมลูคา่ทัง้ส ิน้ 274.98 ลา้นบาท และจะช าระเงนิสดสว่นทีเ่หลอือกี 175.02 ลา้นบาท

ใหแ้ก ่ JCKD  ซึง่มาจากการทีบ่รษัิทฯ จะออกหุน้สามัญเพิม่ทนุใหแ้กผู่ถ้อืหุน้เดมิตามสดัสว่นการถอืหุน้ มลูคา่รวม 

385.32 ลา้นบาท   ส าหรับการกอ่สรา้งอาคารส านักงานใหม ่มลูคา่ 207.14 ลา้นบาท บรษัิทฯ จะมแีหลง่เงนิทนุจาก

การกูย้มืเงนิจากสถาบันการเงนิเป็นหลกั 

 

การท ารายการเพือ่ใหไ้ดม้าซึง่ทีด่นิและอาคารส านักงาน มลูคา่ 450 ลา้นบาทนัน้ บรษัิทฯ ใชว้ธิกีารออก

หุน้เพิม่ทนุเพือ่จัดสรรแบบ Private Placement เพือ่เป็นแหลง่เงนิทนุสว่นใหญ ่ และมกีารช าระเงนิสดสว่นทีเ่หลอื

จากการเสนอขายหุน้เพิม่ทนุตามสดัสว่นการถอืหุน้ คดิเป็นสดัสว่นของแหลง่ทีม่าของเงนิทนุประมาณ 61 : 39 

ตามล าดบั การเพิม่ทนุดงักลา่วจะชว่ยใหบ้รษัิทฯ มฐีานะทางการเงนิทีด่ขี ึน้ มคีวามเสีย่งลดลงดา้นสถานะทาง

การเงนิ โดย JCKD จะเขา้มาเป็นผูถ้อืหุน้ใหญข่องบรษัิทฯ ซึง่เป็นผูล้งทนุทีม่ศีกัยภาพและสามารถลงทนุในบรษัิทฯ 

ไดจ้รงิ และสามารถชว่ยสนับสนุนธรุกจิของบรษัิทฯ 

 

ภายหลงัการท ารายการ JCKD จะถอืหุน้ในบรษัิทฯ จ านวน 1,617,531,400 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 37.78 ของ

ทนุทีอ่อกและช าระแลว้ของบรษัิทฯ และเมือ่รวมหุน้ของนายอภชิยั เตชะอบุล (ซึง่เป็นบคุคลตามมาตรา 258 ของ 

JCKD)  จะถอืหุน้ในบรษัิทฯ รวมเป็นจ านวนทัง้สิน้ 1,894,004,184 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 44.24 ของทนุทีอ่อกและ

ช าระแลว้ของบรษัิทฯ (ภายหลงัการเพิม่ทนุช าระแลว้ของบรษัิทฯ หลงัจากการออกเสนอขายหุน้เพิม่ทนุในครัง้นี)้  

การจัดสรรหุน้สามัญเพิม่ทนุใหแ้ก ่JCKD ในครัง้นีจ้ะสง่ผลให ้JCKD ไดม้าซึง่หุน้สามัญในบรษัิทฯ จนมสีดัสว่นการ



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่17/142 

 

ถอืหุน้ขา้มจดุทีจ่ะตอ้งท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพยท์ัง้หมดของกจิการ (คอื รอ้ยละ 25) JCKD จงึมคีวามประสงคจ์ะขอ

ผอ่นผันการท าค าเสนอซือ้หลักทรัพยท์ัง้หมดของกจิการ โดยอาศัยมตทิีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ (Whitewash)  

 

การท ารายการดงักลา่ว บรษัิทฯ สามารถประหยัดคา่ใชจ้่ายในเรือ่งคา่เชา่ส านักงาน  และจะมรีายได ้

เพิม่เตมิอกีชอ่งทางหนึง่ จากรายไดค้า่เชา่และคา่บรกิารจากอาคารส านักงานเดมิทีม่บีรษัิทในกลุม่เตชะอบุลเป็นผู ้

เชา่หลกั และรายไดค้า่เชา่และคา่บรกิารจากลกูคา้ภายนอกตามโครงการกอ่สรา้งอาคารส านักงานใหมบ่นทีด่นิวา่ง

เปลา่ทีอ่ยู่ตดิกนัโดยคาดวา่จะกอ่สรา้งแลว้เสร็จในปี 2567 และจะเริม่มรีายไดใ้นปี 2568 เป็นตน้ไป ซึง่จะชว่ยให ้

บรษัิทฯ มแีหลง่รายไดเ้พิม่เตมิ เขา้มาอยา่งสม า่เสมอและตอ่เนือ่ง ส าหรับการด าเนนิธรุกจิของบรษัิทฯ ตอ่ไป 

อยา่งไรก็ตาม บรษัิทฯ ยังคงมรีายไดห้ลักจากการประกอบธรุกจิรา้นอาหารตอ่ไป ไมม่กีารเปลีย่นแปลงอยา่งมี

สาระส าคญั 

 

นอกจากดา้นการถอืหุน้ทีเ่กดิจากการท ารายการแลว้ โครงสรา้งแสดงการถอืหุน้ การประกอบธรุกจิของ 

JCKD และ บคุคลตามมาตรา 258 ของ JCKD เป็นดงันี้ 

 

 

 

หมายเหต:ุ 

1/ JCKD 

2/ บคุคลตามาตรา 258 ของ JCKD 

3/ บรษัิทที ่JCKD และ/หรอื บคุคลตามาตรา 258 ของ JCKD ไมม่อี านาจควบคมุ 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่18/142 

 

4/ ผูถ้อืหุน้สามารถศกึษารายชือ่ผูถ้อืหุน้ 10 รายแรกไดจ้ากเว็บไซตข์องตลาดหลกัทรัพยฯ์ 

5/ ผูถ้อืหุน้รายอืน่ของ บจก. รมิน ้าบางปะกง ไดแ้ก ่(1) นายโชตวิทิย ์เตชะอบุล (2) นายกฤตวฒัน ์เตชะอบุล (3) นายอคัรวนิทร ์เตชะอบุล 

(4) นายอรรถวฒุ ิเตชะอบุล (5) นายณพวรี ์เตชะอบุล และ (6) นางสาวอรณัฐ เตชะอบุล ถอืหุน้รวมกนัทัง้สิน้คดิเป็นรอ้ยละ 48 ของทนุจด

ทะเบยีนช าระแลว้ โดยแตล่ะรายถอืหุน้ในสดัสว่นเทา่กนัเทา่กบัรอ้ยละ 8 ของทนุจดทะเบยีนช าระแลว้ 

6/ ผูถ้อืหุน้รายอืน่ของ บจก. ล็อบสเตอร ์เพาเวอร ์ไดแ้ก ่(1) บจก. อคัรฟดูส ์(ซึง่มนีายอคัรวนิทร ์เตชะอบุล เป็นผูม้อี านาจควบคมุ) ถอืหุน้คดิ

เป็นรอ้ยละ 51.00 ของทนุจดทะเบยีนช าระแลว้ และ (2) นายอรรถวฒุ ิเตชะอบุล ถอืหุน้คดิเป็นรอ้ยละ 0.01 ของทนุจดทะเบยีนช าระแลว้ 

7/ ผูถ้อืหุน้รายอืน่ของ บจก. ไดนาสตี ้รชิ ไดแ้ก ่นางสาวอรณัฐ เตชะอบุล ถอืหุน้คดิเป็นรอ้ยละ 8 ของทนุจดทะเบยีนช าระแลว้ 

 

และเมือ่พจิารณาถงึรายละเอยีดลกัษณะการด าเนนิธรุกจิของบรษัิทฯ ธรุกจิของผูข้อผ่อนผัน และ บรษัิทที่

เกีย่วขอ้งในปัจจบุนั มรีายละเอยีด ดงันี้ 

ประเภทธุรกจิ บรษิทัฯ JCKD หรอื ผูข้อผอ่นผนั JCK 1/ 

รา้นอาหารและเครือ่งดืม่ - บฟุเฟตน์านาชาต ิ

- สกุีช้าบ ู

- บฟุเฟตป้ิ์ง ยา่ง 

- อาหารจนี ติม่ซ า 

- ชาบเูกรดพรเีมืย่ม 

- รา้นอาหาร Burger & Lobster 

สาขาสยามพารากอน 2/ 

- รา้นอาหาร Burger & Lobster  

สาขาเกษรวลิเลจ 2/ 

- 

อาคารส านักงานใหเ้ชา่ - - อาคารทเีอฟด ี 3/ ถนนนราธวิาส

ราชนครนิทร ์จังหวดักรงุเทพฯ 

- อาคาร เอส จี ทาวเวอร์ 1 ถนน

ราชด าร ิจังหวดักรงุเทพฯ 

- อาคาร เดอะ มลิเลนเนยี ถนนหลงั

สวน จังหวดักรงุเทพฯ 

โรงแรม โรงแรมของบรษัิทยอ่ย คอื CPT 

ในจังหวดัเชยีงราย 

(ทัง้นี ้ บรษัิทยอ่ย ASP ยังไมม่ี

ความชดัเจนในการด าเนนิธรุกจิ) 

- โรงแรมเจซ ี เควนิ สาทร จังหวดั

กรงุเทพฯ 

- โรงแรมฮลิตนั จังหวดักรงุเทพฯ 

- 

อาคารชดุพกัอาศยั / 

คอนโดมเินยีมเพือ่ขาย 

- สาทร ไพรม์ เรสซเิดนซ ์ จังหวดั

กรงุเทพฯ 

- 15 สุขุมวิท เรสซิเดนเชส ถนน

สขุมุวทิ จังหวดักรงุเทพฯ 

- เดอะโคโลเนียล เขาเต่า หัวหนิ 

จังหวดัประจวบคริขีนัธ ์

- มหาดเล็ก เรสซเิดนเซส ถนนราช

ด าร ิจังหวดักรงุเทพฯ 

- Artisan Ratchada เขตหว้ยขวาง 

นคิมอตุสาหกรรม - - - นิคมอุตสาหกรรมทเีอฟด ีจังหวัด

ฉะเชงิเทรา 

- โครงการ วัน นครพนม จังหวัด

นครพนม 

โรงงานและคลงัสนิคา้ - - จัดสรา้งใหเ้ช่าและขาย ส่วนใหญ่

ตัง้อยูใ่นนคิมอตุสาหกรรมตา่งๆ 

รับบรหิารทรัพยส์นิ - - เป็นการบริหารทรัพย์สินประเภท

ที่ดนิและโรงงานของกองทุนรวม

อสังหารมิทรัพย์ไทยอนิดัสเตรียล 

( TIF1)  แ ล ะ  ก อ ง ทุ น ร ว ม

อสังหาริมทรัพย์และสิทธกิารเช่า 

เอ็มเอฟซี อินดัสเตรียล อินเวส

เมนท ์(M-II) 

หมายเหต:ุ  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่19/142 

 

1/ นายอภชิยั เตชะอบุล และนางชลดิา เตชะอบุล เป็นผูถ้อืหุน้บรษัิท เจซเีค อนิเตอรเ์นชัน่แนล จ ากดั (มหาชน) (“JCK”) รวมกนัเทา่กบัรอ้ยละ 

19.74 ของทนุช าระแลว้ โดยคณุอภชิยั เตชะอบุล ด ารงต าแหน่งเป็นประธานกรรมการและประธานกรรมการบรหิาร แตไ่มไ่ดเ้ป็นผูม้อี านาจ

ควบคมุ JCK แตอ่ยา่งใด  

2/ บรษัิท ล็อบสเตอร ์เพาเวอร ์จ ากดั (“LP”) ไดร้ับสทิธใินการประกอบธรุกจิรา้นอาหารภายใตช้ือ่ทางการคา้ “Burger & Lobster” ในประเทศ

ไทยแตเ่พยีงผูเ้ดยีว จากเจา้ของสทิธแิฟรนไชส ์คอื B&L Operating Limited (“B&L”) จากประเทศองักฤษ ปัจจบุนั LP เป็นเจา้ของสาขา

จ านวน 1 สาขาคอื เกษรวลิเลจ  โดยบรษัิทฯ ไดร้ับสทิธปิระกอบธรุกจิรา้นอาหารภายใตช้ือ่ทางการคา้ “Burger & Lobster” จ านวน 1 สาขา 

คอื สาขาสยามพารากอน ซึง่เปิดด าเนนิการแลว้ตัง้แตเ่ดอืนพฤศจกิายน 2565 

3/ จะเปลีย่นเป็นธรุกจิของบรษัิทฯ ภายหลงัการท ารายการ โดย JCKD ก็จะไมม่ธีรุกจิอาคารส านักงาน 

จากโครงสรา้งการด าเนนิธรุกจิของกลุม่บรษัิทฯ  มกีารประกอบธรุกจิหลัก คอื ธรุกจิรา้นอาหารสกุีช้าบแูละ

รา้นอาหารประเภทอืน่ๆ ซึง่สว่นใหญม่จี านวนหลายสาขาและเป็นรายไดห้ลกัของบรษัิทฯ บรษัิทฯ ยังมแีผนทีจ่ะ

ด าเนนิธรุกจิโรงแรมในจังหวัดเชยีงรายผา่นบรษัิทย่อย คอื CPT ซึง่คาดวา่จะเปิดด าเนนิธรุกจิเชงิพาณชิยใ์นไตรมาส

ที ่ 3 ของปี 2566 (โดยบรษัิทย่อย คอื ASP ยังไมม่คีวามชดัเจนในการด าเนนิธรุกจิ) นอกจากนี ้ ภายหลงัการท า

รายการเสร็จสิน้ บรษัิทฯ จะมรีายไดเ้สรมิอกีชอ่งทางหนึง่คอื รายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ทีอ่าคารส านักงาน ตัง้อยูบ่น

ถนนนราธวิาสราชนครนิทร ์  และกรณีทีอ่าจจะมปีระเด็นเกีย่วกับรายการระหวา่งกนั และ/หรอื ความขดัแยง้ทาง

ผลประโยชนเ์กีย่วกบัธรุกจิตา่งๆ หรอื บรษัิททีเ่กีย่วขอ้งอืน่ๆ โปรดดรูายละเอยีดเพิม่เตมิในหัวขอ้ 1.2.1 ของรายงาน

ฉบับนี้ 

 

ควำมเห็นของทีป่รกึษำทำงกำรเงนิอสิระตอ่นโยบำย และแผนงำนบรหิำรกจิกำรทีเ่สนอโดยผูข้อผอ่นผนั 

(1) ผลกระทบจากการเปลีย่นแปลงนโยบาย หรอื แผนการด าเนนิธรุกจิของบรษัิทฯ 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเห็นวา่ บรษัิทฯ จะไมไ่ดรั้บผลกระทบจากเปลีย่นแปลงนโยบายหรอื

แผนการประกอบธรุกจิของบรษัิทฯ และบรษัิทยอ่ย อย่างมนัียส าคญัตามนโยบายหรอืแผนการประกอบธรุกจิของ

บรษัิทฯ ทีผู่ข้อผ่อนผันไดร้ะบไุวข้า้งตน้ โดยบรษัิทฯ จะยังคงด าเนนิธรุกจิตอ่เนือ่งไปตามปกต ิอกีทัง้ผูข้อผ่อนผันไม่

มแีผนทีจ่ะเปลีย่นแปลงวตัถปุระสงคก์ารประกอบธรุกจิ นโยบายในการบรหิารกจิการอืน่ๆ กลา่วคอื บรษัิทฯ ยัง

ด าเนนิธรุกจิรา้นอาหารสกุีช้าบ ูรา้นอาหารป้ิงยา่ง รา้นอาหารจนี และรา้นอาหารตามสัง่ เป็นรายไดห้ลักตอ่ไป และจะ

มรีายไดจ้ากการใหเ้ชา่อาคารส านักงานเป็นรายไดเ้สรมิในอนาคต  โดยบรษัิทฯ จะเริม่มรีายไดจ้ากการใหเ้ชา่อาคาร

ส านักงานเดมิจาก JCK และ JCKD ประมาณ 21 ลา้นบาทตอ่ปีขึน้ไป ตัง้แตปี่ 2566 เป็นตน้ไป และรายไดจ้ากการ

ใหเ้ชา่อาคารส านักงานใหมจ่ากลกูคา้ภายนอก ซึง่จะเริม่มรีายไดใ้นปี 2568 เป็นตน้ไป โดยจะมรีายไดจ้ากการให ้

เชา่ระหวา่ง 30 – 54 ลา้นบาทตอ่ปีตลอดอายุประมาณการ ถา้เทยีบเคยีงกับโครงสรา้งรายไดใ้นปัจจุบนั คาดวา่

รายไดจ้ากการใหเ้ชา่อาคารส านักงานจะอยูใ่นสดัสว่นประมาณรอ้ยละ 10 ของรายไดร้วมทัง้หมดของบรษัิทฯ 

ดา้นการปรับโครงสรา้งองคก์ร ผูข้อผอ่นผันยังไมม่นีโยบายทีจ่ะเปลีย่นแปลงแผนการบรหิารจัดการของ

บรษัิทฯ แตอ่ย่างใด โดยนายอภชิยั เตชะอบุล เป็นกรรมการและผูถ้อืหุน้รายใหญข่องบรษัิทฯ นายโชตวิทิย ์ เตชะ

อบุล และนายอรรถวฒุ ิเตชะอบุล (บตุรของนายอภชิยั เตชะอบุล) เป็นกรรมการและผูบ้รหิารของบรษัิทฯ ดว้ย ซึง่มี

หนา้ทีใ่นการก าหนดนโยบาย และทศิทางการด าเนนิธรุกจิของบรษัิทฯ ตัง้แตก่อ่นการขอผ่อนผันการท าค าเสนอซือ้

ในครัง้นี ้และจะยังคงบรหิารงานในบรษัิทฯ ตอ่ไป 

ดา้นการปรับโครงสรา้งทางการเงนิ ผูข้อผอ่นผันยังไมม่นีโยบายทีจ่ะเปลีย่นแปลงโครงสรา้งทางการเงนิ

ของบรษัิทฯ อย่างมนัียส าคัญแตอ่ยา่งใด อยา่งไรก็ด ี การท ารายการในครัง้นีซ้ ึง่เป็นการเพิม่ทนุจัดสรรหุน้แบบ 

Private Placement ใหแ้กบ่คุคลทีเ่กีย่วโยงกนั และจะมกีารจัดสรรหุน้เพิม่ทนุแบบ Rights Offering ดว้ย คดิเป็น

มลูคา่เงนิทีไ่ดจ้ากการเพิม่ทนุเทา่กบั 274.98 ลา้นบาท และ 385.32 ลา้นบาท ตามล าดับ รวมเป็นเงนิทัง้หมด 

660.30 ลา้นบาท จะท าใหบ้รษัิทฯ มฐีานของทนุทีส่งูขึน้มากกวา่เดมิ โดยสดัสว่นหนี้สนิตอ่ทนุของบรษัิทฯ จะลดลง

อยา่งมนัียส าคญัจาก 11.12 เทา่ ณ วนัที ่30 กนัยายน 2565 เป็นประมาณ 1.38 เทา่ภายหลงัการเพิม่ทนุเสร็จสิน้ 
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และถงึแมว้า่บรษัิทฯ จะมกีารกูเ้งนิเพือ่การกอ่สรา้งอาคารส านักงานใหมอ่กีประมาณ 209 ลา้นบาท สดัสว่นหนีส้นิตอ่

ทนุคาดวา่จะปรับเพิม่เพยีงเล็กนอ้ย เป็นประมาณ 1.63 เทา่ เทา่นัน้ (ทัง้นี้ การคาดการณ์ดงักลา่ว ยังไมร่วม

ผลกระทบหรอืปัจจัยอืน่ทีอ่าจจะเกดิขึน้จากผลการด าเนนิงานในอนาคต) 

ดา้นการจ าหน่ายสนิทรัพยห์ลักของกลุม่บรษัิทฯ และการจา่ยเงนิปันผล จะไมม่กีารเปลีย่นแปลงอยา่งมี

นัยส าคญัแตอ่ย่างใด 

 

(2) รายการระหวา่งกนั 

ปัจจุบนั ผูข้อผอ่นผันมรีายการระหวา่งกนักับบรษัิทฯ ซึง่เป็นการใหเ้ชา่พืน้ทีแ่ละใหบ้รกิารพืน้ทีภ่ายใน

อาคารส านักงาน โดยรายการระหวา่งกนัดงักลา่วคณะกรรมการของบรษัิทฯ มกีารก าหนดนโยบายและขัน้ตอนการ

อนุมัตริายการระหวา่งกนัตามกฎระเบยีบ ขอ้บงัคบัของส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพยฯ์ เพือ่ป้องกนัการเกดิ

ความขดัแยง้ทางผลประโยชน์จากรายการระหวา่งกนัระหวา่งบรษัิทฯ และผูข้อผ่อนผัน หรอื บคุคลทีเ่กีย่วขอ้ง  

อยา่งไรก็ด ี การทีบ่รษัิทฯ ไดม้าซึง่ทีด่นิและอาคารส านักงานจากผูข้อผอ่นผัน จะสง่ผลใหบ้รษัิทฯ มี

รายการระหวา่งกนักับผูข้อผอ่นผันและบรษัิททีเ่กีย่วขอ้งตอ่ไปในอนาคต คอื JCKD และ JCK โดยผูข้อผ่อนผันจะ

เป็นผูเ้ชา่และผูรั้บบรกิารพืน้ทีภ่ายในอาคารส านักงานแทน รวมทัง้บรษัิทฯ จะไดรั้บโอนสทิธใินสญัญาเชา่และ

ใหบ้รกิารเดมิทีผู่ข้อผ่อนผันไดท้ ากบัผูเ้ชา่รายอืน่ คอื JCK สามารถตอ่อายุสญัญาเชา่ได ้โดยจะมกีารก าหนดคา่เชา่

ตามอตัราตลาดซึง่จะเป็นรายการระหวา่งกนัตอ่ไปในอนาคต  ส าหรับการกอ่สรา้งอาคารส านักงานใหมนั่น้ ซึง่คาดวา่

จะเริม่มรีายไดใ้นปี 2568 เป็นตน้ไป บรษัิทฯ จะใหเ้ชา่แกล่กูคา้ทีเ่ป็นบรษัิทภายนอกเป็นหลกั จงึคาดวา่จะไมม่ี

รายการระหวา่งกนัเกดิขึน้กบับรษัิทในกลุม่เตชะอบุล  

ดา้นรายการระหวา่งกนัอืน่ๆ เชน่  

- การขายรา้นอาหาร Bonsai ใหก้บับรษัิท ไฮแอคทฟี คอนซัลแตนท ์ จ ากดั (HAC) ซึง่เป็นบรษัิททีม่นีายโชติ

วทิย ์ เตชะอบุลเป็นผูถ้อืหุน้ใหญ ่ (บตุรของนายอภชิยั เตชะอบุล) มูลคา่ 12 ลา้นบาท บรษัิท ไฮแอคทฟี 

คอนซัลแตนท ์จ ากัดยังมยีอดคา้งช าระใหแ้กบ่รษัิทฯ อกี 3.06 ลา้นบาท ซึง่คาดวา่จะช าระใหบ้รษัิทฯ ภายใน

ไตรมาสที ่1 ของปี 2566 นอกจากนี้ ผูซ้ ือ้ (HAC) ไดจ้ าหน่ายรา้นอาหาร Bonsai ตอ่ใหก้บับคุคลภายนอกและ

มกีารเปลีย่นชือ่รา้นอาหารแลว้ 

- การคา้งช าระคา่ซือ้สทิธใินการเปิดรา้นอาหาร Burger & Lobster สาขาสยามพารากอน กับบรษัิท ล็อบสเตอร ์

เพาเวอร ์จ ากดั (“LP”) ซึง่เป็นบรษัิททีม่ ีJCKD เป็นผูถ้อืหุน้รอ้ยละ 49 และมนีายอคัรวนิท ์เตชะอบุลเป็นผูถ้อื

หุน้รอ้ยละ 51 (ผา่นบรษัิท อคัรฟู้ดส ์จ ากัด) เป็นจ านวนเงนิ 6.58 ลา้นบาท เป็นคา่ตอบแทนในการเปิดสาขา

ใหม ่ เป็นราคาตน้ทนุตามเงือ่นไขของสญัญาจากเจา้ของสทิธใินตา่งประเทศ และไมไ่ดม้กีารคดิคา่ตอบแทน

สว่นเกนิแตอ่ยา่งใด 

- การกูเ้งนิจากนายอภชิยั เตชะอบุล ซึง่ใหบ้รษัิทฯ กูย้มืเงนิระยะสัน้จ านวน 0.28 ลา้นบาท อตัราดอกเบีย้

ประมาณรอ้ยละ 3.50 ตอ่ปี  รายการดงักลา่วอาจเกดิขึน้อกีในอนาคต เพือ่ใหบ้รษัิทฯ มเีงนิทนุหมนุเวยีนในบาง

ชว่งเวลา 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ มคีวามเห็นวา่ บรษัิทฯ ไดป้ฏบิตัติามนโยบายและระเบยีบปฏบิตั ิ และขัน้ตอน

การอนุมัตริายการระหวา่งกนัตามขอ้ก าหนดของตลาดหลักทรัพยฯ์ และส านักงาน ก.ล.ต. เพือ่ป้องกนัมใิหเ้กดิความ

ขดัแยง้ทางผลประโยชนใ์นการท ารายการระหวา่งกนัของบรษัิทฯ กับบรษัิททีเ่กีย่วขอ้ง และ/หรอื บคุคลทีอ่าจมี

ความขดัแยง้ อยา่งไรก็ตาม หากผูข้อผ่อนผัน บคุคลทีม่คีวามเกีย่วโยงกนั และบรษัิทฯ มรีายการระหวา่งกนัเกดิขึน้ 

บรษัิทฯ ยังคงมหีนา้ทีต่อ้งปฏบิตัติามนโยบายและขัน้ตอนการท ารายการระหวา่งกนั ซึง่ตอ้งเป็นไปตามนโยบาย
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ก ากบัดแูลกจิการทีด่ ี โดยมคีณะกรรมการตรวจสอบ และ/หรอื กรรมการทีไ่ม่ไดม้สีว่นไดเ้สยี ท าหนา้ทีใ่นการ

พจิารณาการเขา้ท ารายการระหวา่งกนั 

 

(3) ความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเห็น ดงันี ้

(ก) กรณีระหวา่ง บรษัิทฯ และผูข้อผอ่นผัน 

ธรุกจิอาคารส านักงานใหเ้ชา่ เมือ่ผูข้อผอ่นผันโอนสนิทรัพย ์ คอื ทีด่นิและอาคารส านักงานใหแ้กบ่รษัิทฯ 

แลว้ ผูข้อผ่อนผันจะไมม่อีาคารส านักงานใหเ้ชา่อกีตอ่ไป จงึไมม่กีารประกอบธรุกจิแขง่ขนักันและไมม่คีวามขดัแยง้

ทางผลประโยชน์ 

ธรุกจิโรงแรม ธรุกจิโรงแรมของบรษัิทฯ ทีค่าดวา่จะเริม่ด าเนนิธรุกจิ คอื โรงแรมของบรษัิทยอ่ยในจังหวดั

เชยีงราย คอื CPT (ธรุกจิโรงแรมของ ASP ยังไมม่คีวามชดัเจนในการด าเนนิธรุกจิในปัจจบุนัและยังมปัีญหากับ

สถาบนัการเงนิอยู ่โปรดดคู าอธบิายเพิม่เตมิในหัวขอ้ 1.3 ของรายงานฉบับนี)้ ขณะทีโ่รงแรมของผูข้อผอ่นผันตัง้อยู่

ในจังหวดักรุงเทพฯ ธรุกจิโรงแรมจงึมที าเลทีต่ัง้ กลุม่ลกูคา้เป้าหมายแตกตา่งกนั จงึไมไ่ดม้กีารประกอบธรุกจิ

แขง่ขนักนัเองและไมม่คีวามขัดแยง้ทางผลประโยชน์ 

ธรุกจิพัฒนาและขายหอ้งชดุพักอาศยั เป็นธรุกจิของผูข้อผ่อนผัน ซึง่บรษัิทฯ ไมม่วีัตถปุระสงคท์ีจ่ะด าเนนิ

ธรุกจิดงักลา่ว ดงันัน้ จงึไมม่คีวามขดัแยง้ทางผลประโยชน์ 

ธรุกจิซือ้ขายอสงัหารมิทรัพย ์ เป็นธรุกจิของกลุม่ของผูข้อผ่อนผัน และบคุคลตามมาตรา 258 ของผูข้อ

ผอ่นผัน ซึง่บรษัิทฯ ไมม่วีตัถุประสงคท์ีจ่ะด าเนนิธรุกจิดงักลา่ว ดงันัน้ จงึไมม่คีวามขดัแยง้ทางผลประโยชน์ 

ดงันัน้ เมือ่พจิารณาโดยสรุป ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเห็นวา่ การประกอบธรุกจิตามทีก่ลา่วมา

ขา้งตน้ จงึไมม่กีารแขง่ขนักนัเองและไมม่คีวามขดัแยง้ทางผลประโยชน ์ 

 

(ข) กรณีระหวา่งบรษัิทฯ และบรษัิททีเ่กีย่วขอ้งอืน่ๆ 

การด าเนนิธรุกจิรา้นอาหาร Burger & Lobster 

บรษัิทฯ LP และ B&L มแีนวทางในการตกลงกนัเกีย่วกับการด าเนนิธรุกจิรา้นอาหาร โดยในปี 2565 มกีาร

แกไ้ขสญัญา Master Agreement ก าหนดใหบ้รษัิทฯ มสีทิธใินการพัฒนารา้น Burger & Lobster สาขาที ่2 สาขา

ที ่ 3 และสาขาใหม่ๆ  ในอนาคต ตามสทิธเิดมิของ LP โดยบรษัิทฯ สามารถด าเนนิการโดยตรงกับ B&L ไมต่อ้ง

ด าเนนิการผา่น LP ทัง้นี ้เนือ่งจากจ านวนสาขาของ LP จะมแีค ่1 สาขาเทา่นัน้ โดย LP ไม่สามารถขยายสาขาเพิม่

ไดอ้กี ดงันัน้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระคาดวา่ความขดัแยง้ทางผลประโยชน์จะมจี ากดั และจะลดลงเมือ่บรษัิทฯ มี

สาขาเพิม่ขึน้ในอนาคต โดยไม่น่าจะมผีลกระทบอยา่งมนัียส าคญัเมือ่เปรยีบเทยีบกับรายไดร้วมของบรษัิทฯ 

ธรุกจิอาคารส านักงานใหเ้ชา่ระหวา่งบรษัิทฯ และ JCK 

กรณีการด าเนนิธรุกจิอาคารส านักงานใหเ้ชา่ ซึง่เป็นธรุกจิหนึง่ของ JCK เป็นบรษัิททีค่ณุอภชิยั เตชะอบุล 

และคณุชลดิา เตชะอบุล เป็นผูถ้อืหุน้รวมกนัรอ้ยละ 19.74 ของทนุช าระแลว้ โดยคณุอภชิยั เตชะอบุล ด ารง

ต าแหน่งเป็นประธานกรรมการและประธานกรรมการบรหิาร แตไ่มไ่ดเ้ป็นผูม้อี านาจควบคมุบรษัิท เนือ่งจากคณุ

อภชิยั เตชะอบุลเป็นกรรมการหนึง่ทา่นจากจ านวนทัง้หมดทัง้หมด 9 ทา่น  

JCK มอีาคารส านักงาน 2 แหง่ คอื อาคารเอสจ ีทาวเวอร ์1 และอาคาร เดอะ มลิเลนเนยี ทาวเวอร ์ตัง้อยู่

ทีถ่นนราชด ารแิละถนนหลงัสวน เป็นอาคารขนาดใหญม่ขีนาดพืน้ทีใ่หเ้ชา่แตล่ะอาคารประมาณ 13,000 – 15,000 

ตารางเมตร โดยคดิคา่เชา่ประมาณ 650 - 700 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดอืน  ขณะทีส่นิทรัพยท์ีไ่ดม้าของบรษัิทฯ 

ตัง้อยู่ทีถ่นนนราธวิาสราชนครนิทร ์เป็นอาคารส านักงานเดมิทีม่พีืน้ทีใ่หเ้ชา่ประมาณ 3,014 ตารางเมตร และอาคาร
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ส านักงานใหมท่ีค่าดวา่จะมพีืน้ทีใ่หเ้ชา่ประมาณ 5,925 ตารางเมตร โดยปัจจบุนัมรีาคาคา่เชา่อยูร่ะหวา่ง 400 – 530 

บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดอืน 

ดงันัน้ อาคารส านักงานดงักลา่วจงึมกีลุม่ลกูคา้เป้าหมายทีแ่ตกตา่งกนัเนือ่งจากอยูใ่นท าเลทีแ่ตกตา่งกนั 

และมรีะดับราคาแตกตา่งกนั นอกจากนี ้ ในพืน้ทีใ่จกลางเมอืงของกรุงเทพฯ มอีาคารส านักงานใหเ้ชา่เป็นจ านวน

มาก การแขง่ขนัทีเ่กดิขึน้จรงิจะเป็นการแขง่ขนักับอาคารส านักงานของบคุคลภายนอกมากกวา่การแขง่ขนักนัเอง ที่

ปรกึษาทางการเงนิอสิระจงึมคีวามเห็นวา่ธรุกจิอาคารส านักงานของบรษัิทฯ และ JCK ไม่ไดม้กีารแขง่ขนัทางธรุกจิ

กนัโดยตรง และไมม่คีวามขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหวา่งกนั 

 

(ค) ความขดัแยง้ทางผลประโยชน์จากการประกอบธรุกจิในอนาคต 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเห็นวา่ บรษัิทฯ และผูข้อผ่อนผันไดม้กีารก าหนดแนวทางพจิารณา

ส าหรับการประกอบธรุกจิในอนาคตไวอ้ยา่งชดัเจน โดยผูข้อผ่อนผัน และ บรษัิททีเ่กีย่วขอ้ง ใหส้ทิธแิกบ่รษัิทฯ ใน

การพจิารณาการลงทนุดงักลา่วกอ่น โดยในกรณีทีจ่ าเป็น ผูข้อผอ่นผัน บรษัิททีเ่กีย่วขอ้ง และบรษัิทฯ อาจพจิารณา

เพือ่ลงทนุในโครงการดงักลา่วร่วมกนั รวมถงึกรณีทีบ่รษัิทฯ ผูข้อผ่อนผัน และบคุคลตามมาตรา 258 ของผูข้อผ่อน

ผัน อาจพจิารณาโอนหรอืรับโอนธรุกจิระหวา่งกนัไดใ้นอนาคต ทัง้นี ้ ข ึน้อยูก่ับเงือ่นไขของการลงทนุ และ/หรอื 

ศกัยภาพหรอืขอ้จ ากดัทางดา้นการเงนิของแตล่ะบรษัิทในขณะทีล่งทนุ โดยค านงึถงึผลประโยชนส์งูสดุของผูถ้อืหุน้

ของบรษัิทฯ เป็นส าคัญ โดยบรษัิทฯ จะด าเนนิการใหก้รรมการทีไ่มม่สีว่นไดเ้สยีกับการท ารายการ รวมถงึ การให ้

กรรมการตรวจสอบท าหนา้ทีพ่จิารณาและดแูลผลประโยชนใ์นเรือ่งการลงทนุดงักลา่วและการท ารายการระหวา่งกนั 

และจะปฏบิัตติามหลกัเกณฑท์ีเ่กีย่วขอ้งของส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรัพยฯ์ ตอ่ไป 

 

(4) ผลกระทบทีอ่าจเกดิขึน้ดา้นสทิธอิอกเสยีง (Control Dilution) การลดลงของราคา (Price Dilution) และการ

ลดลงของสว่นแบง่ก าไร (Earnings Dilution) 

 

ผลกระทบ สทิธอิอกเสยีง 

(Control Dilution) 

ราคาหุน้  

(Price Dilution) 

สว่นแบง่ก าไร  

(Earnings Dilution) 

ผูข้อผอ่นผันไดร้ับการจัดสรรหุน้แบบ 

Private Placement 

37.78 ไมม่ผีลกระทบเนือ่งจาก

ราคาเสนอขายหุน้สงูกวา่

ราคาตลาด 

เทา่กับ Control Dilution 

คอื รอ้ยละ 37.78 

 

ผูถ้อืหุน้เดมิจะไดรั้บผลกระทบเฉพาะเรือ่งสทิธอิอกเสยีงทีล่ดลงเทา่กบัรอ้ยละ 37.78 และการทีผู่ข้อผอ่น

ผันรวมถงึบคุคลตามมาตรา 258 ของผูข้อผ่อนผัน มสีดัสว่นการถอืหุน้ในบรษัิทฯ เพิม่ขึน้อย่างมนัียส าคัญ หรอื มี

สดัสว่นการถอืหุน้ทีม่ากกวา่รอ้ยละ 25 แตไ่มถ่งึรอ้ยละ 50 ของสทิธอิอกเสยีงทัง้หมดของบรษัิทฯ จะท าใหผู้ข้อ

ผอ่นผันสามารถถว่งดลุการออกเสยีงหรอืคดัคา้นมตทิีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ (Block Vote) ในเรือ่งส าคัญซึง่ตอ้งใชค้ะแนน

เสยีงไมน่อ้ยกวา่ 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดทีม่าประชมุและมสีทิธอิอกเสยีงได ้เชน่ การขออนุมัตเิพิม่ทนุ การ

ลดทนุ การผ่อนผันไมต่อ้งท าค าเสนอซือ้หลักทรัพยท์ัง้หมดของกจิการ การท ารายการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่

สนิทรัพย ์การท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนัตามประกาศของตลาดหลกัทรัพยฯ์ และการออกและเสนอขายหุน้กู ้เป็นตน้  

 

(5) ความเสีย่งทีอ่าจจะเกดิขึน้จากการทีไ่ม่อนุมัตกิารผ่อนผัน Whitewash และการจัดสรรหุน้แบบ Private 

Placement 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่23/142 

 

หากผูข้อผอ่นผันไมไ่ดรั้บอนุมัตกิารท า Whitewash หรอื ทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ไมอ่นุมัตใิหม้กีารท า 

Whitewash  หรอื ไม่ไดรั้บอนุมัตใิหจ้ัดสรรหุน้แบบ Private Placement บรษัิทฯ จะไม่สามารถระดมทนุไดต้ามแผน

ทีก่ าหนด เนือ่งจากบรษัิทฯ ใชว้ธิกีารออกหุน้เพิม่ทนุเพือ่เป็นแหลง่เงนิทนุสว่นใหญใ่นการแลกกบัการไดม้าซึง่

สนิทรัพย ์และมกีารช าระเงนิสดสว่นทีเ่หลอื ดงันัน้ บรษัิทฯ จะยกเลกิแผนการท ารายการไดม้าซึง่สนิทรัพย ์คอื ทีด่นิ

และอาคารส านักงาน เนือ่งจากบรษัิทฯ ไมม่แีหลง่เงนิทนุอืน่ทีจ่ะน ามาช าระคา่ซือ้สนิทรัพยไ์ด ้ โดยบรษัิทฯ จะยังคง

เชา่พืน้ทีส่ านักงานจาก JCKD ตอ่ไปตามปกต ิ

อยา่งไรก็ตาม บรษัิทฯ ยังคงมกีารระดมทนุจากการเพิม่ทนุตามสดัสว่นการถอืหุน้และจัดสรรใบส าคญั

แสดงสทิธใิหแ้กผู่ถ้อืหุน้ทีจ่องซือ้หุน้เพิม่ทนุตามสทิธ ิซึง่ในกรณีนีผู้ถ้อืหุน้ทกุรายสามารถจองซือ้หุน้เพิม่ทนุไดต้าม

สดัสว่น และหากมหีุน้สามัญเหลอืจากการจัดสรร ผูถ้อืหุน้เดมิสามารถจองเกนิสทิธไิด ้ และการจัดสรรหุน้ทีเ่หลอื

ดงักลา่วใหแ้กบ่คุคลในวงจ ากัด (Private Placement) เพือ่ใหบ้รษัิทฯ มเีงนิสดไวใ้ชเ้ป็นเงนิทนุหมนุเวยีนส าหรับ

ธรุกจิ และบรษัิทฯ จะยังคงมกีารด าเนนิธรุกจิตามปกตโิดยมรีายไดห้ลกัจากธรุกจิรา้นอาหารตอ่ไป 

 

(6) ความเหมาะสมของราคาทีเ่สนอขายหุน้ในครัง้นี้ 

ในการประเมนิราคาหุน้ทีเ่หมาะสมครัง้นี ้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ ไดท้ าการประเมนิราคาทัง้หมด 6 วธิ ี

สามารถสรุปไดต้ามตาราง ดงันี้ 

 

วธิปีระเมนิรำคำบรษิทัฯ มลูคำ่กจิกำรของบรษิทัฯ รำคำ

ขำยหุน้ 

(บาทตอ่หุน้) 

สว่นตำ่งรำคำขำยหุน้

สงูกวำ่(ต ำ่กวำ่) รำคำ

ประเมนิฯ 

(บาทตอ่หุน้/รอ้ยละ) 

ควำมเหมำะสม

ของวธิกีำร

ประเมนิมลูคำ่ 

(ลา้นบาท) (บาทตอ่หุน้) 

1. วธิมีลูคา่หุน้ตามบญัช ี 178.08 0.07 0.17 0.10 / ไมเ่หมาะสม 

 157.29% 

2. วธิมีลูคา่ตามบญัชทีีป่รับปรงุแลว้ 188.51 0.07 0.17 0.10 / ไมเ่หมาะสม 

140.22% 

3. วธิอีตัราสว่นราคาตอ่มลูคา่ตามบญัช ี 593.73 – 652.28 0.22 – 0.24 0.17 (0.07) - (0.05) / ไมเ่หมาะสม 

 (30.58%) -(23.73%) 

4. วธิอีตัราสว่นราคาตอ่ก าไรตอ่หุน้ ไมส่ามารถประเมนิมลูคา่ได ้

5. วธิมีลูคา่หุน้ตามราคาตลาด 347.55 – 349.01 0.130 – 0.131 0.17 0.039 - 0.040 / เหมาะสม 

29.75% - 30.29% 

6. วธิมีลูคา่ปัจจบุนัสทุธขิองกระแสเงนิสด (242.04) - (190.82) (0.091) – (0.072) 0.17 0.242 - 0.261 / ไมเ่หมาะสม 

n.a. 

หมายเหต:ุ มลูคา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 0.25 บาท  

 

ในการพจิารณาถงึความเหมาะสมของราคาเสนอขายหุน้สามัญเพิม่ทนุในครัง้นีท้ีร่าคา 0.17 บาทตอ่หุน้ ซึง่

เป็นราคาเสนอขายหุน้เพิม่ทนุใหแ้กผู่ข้อผอ่นผัน จากการประเมนิราคาหุน้ตามวธิตีา่งๆ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมี

ความเห็นวา่ การประเมนิราคาหุน้ดว้ยวธิมีลูคา่หุน้ตามราคาตลาดเป็นวธิทีีเ่หมาะสม เนือ่งจากหุน้ของบรษัิทฯ มี

สภาพคลอ่งในการซือ้ขายคอ่นขา้งด ี โดยราคาตลาดเป็นกลไกทีถู่กก าหนดโดยอปุสงคแ์ละอปุทานของนักลงทนุที่

มตีอ่หุน้ของแตล่ะบรษัิท ซึง่สามารถสะทอ้นถงึมลูคา่หุน้ในขณะนัน้ๆ รวมทัง้สะทอ้นถงึปัจจัยพืน้ฐาน และความ

ตอ้งการของนักลงทนุทัว่ไปทีม่ตีอ่ศักยภาพและการเตบิโตของบรษัิทในอนาคตได ้ราคาตลาดของหุน้จงึสามารถใช ้

เป็นราคาอา้งองิเพือ่สะทอ้นมูลคา่หรอืราคาทีแ่ทจ้รงิของหุน้ของบรษัิทฯ ได ้

 

โดยราคาตลาด ค านวณจากราคาถัวเฉลีย่ถว่งน ้าหนักของหุน้ของบรษัิทฯ ทีซ่ือ้ขายในตลาดหลกัทรัพยฯ์ 

ยอ้นหลงั 7 - 15 วนัท าการตดิตอ่กนักอ่นวนัทีค่ณะกรรมการของบรษัิทฯ มมีตเิสนอวาระตอ่ทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ของ



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่24/142 

 

บรษัิทฯ เพือ่ขออนุมัตกิารเสนอขายหุน้สามัญเพิม่ทนุดงักลา่ว ซึง่เป็นชว่งระหวา่งวนัที ่ 22 ธันวาคม 2565 – 12 

มกราคม 2566 ไดร้าคาตลาดอยูใ่นชว่งระหวา่ง 0.130 - 0.131 บาทตอ่หุน้  และเมือ่เปรยีบเทยีบกับราคาขายหุน้

สามัญเพิม่ทนุที ่ 0.17 บาทตอ่หุน้ ซึง่ทางคณะกรรมการบรษัิทฯ มกีารก าหนดราคาไวอ้ย่างชดัเจน โดยเป็นการ

ค านวณจากราคาเฉลีย่ถ่วงน ้าหนักของหุน้สามัญของบรษัิทฯ ทีม่กีารซือ้ขายทัง้หมดในตลาดหลกัทรัพยฯ์ ยอ้นหลงั 

6 เดอืน ตัง้แต ่1 กรกฎาคม 2565 ถงึ 31 ธันวาคม 2565 (ขอ้มลูจาก SETSMART) โดยราคาหุน้สามัญเพิม่ทนุมี

มลูคา่สงูกวา่ราคาประเมนิมลูคา่หุน้อยูใ่นชว่ง 0.039 – 0.040 บาทตอ่หุน้ หรอืสงูกวา่คดิเป็นรอ้ยละ 29.75 – 30.29 

ของราคาประเมนิมลูคา่หุน้ ดงัน ัน้ รำคำขำยหุน้สำมญัเพิม่ทนุที ่0.17 บำทตอ่หุน้จงึมคีวำมเหมำะสม 

 

เมือ่พจิารณาถงึวาระทีต่อ้งพจิารณา คอื วาระที ่6.2  เรือ่ง การอนุมัตกิารจัดสรรหุน้สามัญเพิม่ทนุของบรษัิท

ฯ เพือ่เสนอขายใหแ้กบ่คุคลในวงจ ากดั (Private Placement) ซึง่เป็นรายการทีเ่กีย่วโยงกนั และวาระที ่7 เรือ่ง การ

อนุมัตกิารขอผ่อนผันการท าค าเสนอซือ้หลักทรัพยท์ัง้หมดของกจิการโดยอาศยัมตทิีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ (Whitewash) 

ซึง่ครอบคลมุถงึเนือ้หาสว่นที ่1 ในรายงานฉบับนีแ้ลว้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเห็นวา่ การจัดสรรหุน้สามัญ

เพิม่ทนุของบรษัิทฯ เพือ่เสนอขายใหแ้กบ่คุคลในวงจ ากัด (Private Placement) ซึง่เป็นรายการทีเ่กีย่วโยงกนั และ

การขอผ่อนผันการท าค าเสนอซือ้หลักทรัพยท์ัง้หมดของกจิการโดยอาศยัมตทิีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ (Whitewash) มี

ความสมเหตสุมผลตามทีไ่ดอ้ธบิายมาขา้งตน้ โดยราคาและเงือ่นไขของการท ารายการมคีวามยตุธิรรม บรษัิทฯ และ

ผูถ้อืหุน้จะไดรั้บประโยชนจ์ากการเขา้ท ารายการ  

 

ดา้นความเห็นของคณะกรรมการบรษัิทฯ ไดพ้จิารณาแลว้เห็นวา่ภายหลงัการออกและเสนอขายหุน้เพิม่ทนุ

แบบเฉพาะเจาะจงใหแ้ก ่JCKD เพือ่เป็นการช าระคา่ตอบแทนในการซือ้ทรัพยส์นิจาก JCKD บางสว่น เป็นการเสนอ

ขายใหแ้กผู่ท้ีม่คีวามพรอ้มทางดา้นการเงนิ และมกีารก าหนดจ านวนหุน้และราคาเสนอขายทีแ่น่นอน ท าใหบ้รษัิทฯ 

จะไดรั้บเงนิทนุตามทีต่อ้งการอยา่งแน่นอน และสามารถก าหนดระยะเวลาทีจ่ะไดรั้บเงนิทีแ่น่นอนทนัการณ์ตอ่

แผนการใชเ้งนิ อกีทัง้การออกและเสนอขายหุน้สามัญเพิม่ทนุใหแ้กบ่คุคลในวงจ ากัดยังเป็นการลดภาระของผูถ้อื

หุน้เดมิลงไดค้อ่นขา้งมาก โดยบรษัิทฯ จะม ีJCKD เขา้มาเป็นพันธมติรทางธรุกจิกับบรษัิทฯ ซึง่ JCKD นัน้มผีูบ้รหิาร

และทมีงานทีม่คีวามรู ้ความสามารถ และประสบการณ์ในธรุกจิใหเ้ชา่และใหบ้รกิารอาคารส านักงาน ซึง่จะชว่ยท าให ้

บรษัิทฯ เขา้สูธ่รุกจิใหเ้ชา่และใหบ้รกิารอาคารส านักงานไดอ้ยา่งเขม้แข็งมากขึน้ และราคาหุน้ทีเ่สนอขายใหแ้ก ่

JCKD เทา่กับหุน้ละ 0.17 บาท เป็นราคาทีส่งูกวา่ราคาตลาด ซึง่เป็นราคาเฉลีย่ถว่งน ้าหนักของหุน้สามัญของ 

บรษัิทฯ ทีม่กีารซือ้ขายทัง้หมดในตลาดหลกัทรัพยฯ์ ยอ้นหลงั 6 เดอืน (วนัที ่ 1 กรกฎาคม 2565 – 31 ธันวาคม 

2565) ท าใหบ้รษัิทฯ ไม่ตอ้งมกีารออกหุน้มากเกนิไปเพือ่ลดผลกระทบดา้น Control Dilution และการท ารายการ

กบับคุคลทีเ่กีย่วโยงกนัครัง้นี ้ บรษัิทฯ ไม่ไดม้กีารเปลีย่นแปลงนโยบายและการบรหิารงานอยา่งมนัียส าคญั ดงันัน้ 

จงึเห็นควรใหบ้รษัิทฯ อนุมัตกิารจัดสรรหุน้สามัญเพิม่ทนุของบรษัิทฯ เพือ่เสนอขายใหแ้กบ่คุคลในวงจ ากัด (Private 

Placement) ซึง่เป็นรายการทีเ่กีย่วโยงกนั และ อนุมัตกิารขอผอ่นผันการท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพยท์ัง้หมดของ

กจิการโดยอาศยัมตทิีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ (Whitewash) 

 

ดงันัน้ เมือ่พจิารณาโดยสรุปแลว้ ผูถ้อืหุน้ควรพจิารณาอนุมัตกิารท ารายการใน วาระที ่6.2  เรือ่ง การอนุมัติ

การจัดสรรหุน้สามัญเพิม่ทนุของบรษัิทฯ เพือ่เสนอขายใหแ้กบ่คุคลในวงจ ากดั (Private Placement) ซึง่เป็น

รายการทีเ่กีย่วโยงกนั และวาระที ่7 เรือ่ง การอนุมัตกิารขอผ่อนผันการท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพยท์ัง้หมดของกจิการ

โดยอาศยัมตทิีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ (Whitewash)  
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2. รำยละเอยีดของสนิทรพัยท์ีไ่ดม้ำและกำรประเมนิมูลคำ่ของสนิทรพัย ์

 

2.1 รำยละเอยีดสนิทรพัยท์ีไ่ดม้ำ 

สนิทรัพยท์ีไ่ดม้า คอื ทีด่นิและอาคารส านักงาน ซึง่เป็นอาคารส านักงานใหเ้ชา่ โดยมขีอ้มลูสรุปของ

สนิทรัพย ์ดงันี ้

สนิทรัพย ์ กลุม่ที ่1: ทีด่นิเปลา่ โฉนดเลขที ่2184 เนือ้ทีด่นิ 3 งาน 65.3 ตารางวา (365.3 ตารางวา) ใช ้

เป็นทีจ่อดรถเพือ่อ านวยความสะดวกใหก้ับผูเ้ชา่พืน้ที ่มลูค่า 206.98 ลา้นบาท 

กลุม่ที ่2: ทีด่นิพรอ้มอาคารส านักงานสงู 6 ชัน้พรอ้มชัน้ใตด้นิ 1 ชัน้และดาดฟ้า ชือ่อาคาร 

ทเีอฟด ีตัง้อยูบ่นโฉนดเลขที ่2185 เนือ้ที ่2 งาน 87.7 ตารางวา (287.7 ตารางวา) 

มลูคา่รวม 243.02 ลา้นบาท 

เนือ้ทีร่วมเทำ่กบั 1-2-53 ไร ่หรอื 653 ตำรำงวำ 

ทัง้นี ้JCKD มคีวามประสงคท์ีจ่ะขายทรัพยส์นิดังกลา่วในคราวเดยีวกัน ไมส่ามารถแบง่แยกได ้

ทีตั่ง้สนิทรัพย ์ เลขที ่18 ซอยสาทร 11 แยก 9 ถนนนราธวิาสราชนครนิทร ์แขวงยานนาวา เขตสาทร จังหวัด

กรงุเทพฯ 

รายละเอยีดอาคารและสิง่

ปลกูสรา้ง 

อาคารส านักงานสงู 6 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้นิและดาดฟ้า เป็นอาคารคอนกรตีเสรมิเหล็ก มขีนาด

อาคาร คดิเป็นพืน้ทีใ่ชส้อยประมาณ 5,460 ตารางเมตร อาคารกอ่สรา้งมาแลว้ประมาณ 6 ปี  

ทางเขา้และทางออก - ดา้นถนนนราธวิาสราชนครนิทร ์ รถยนตส์ามารถเขา้ออกได ้ มสีทิธใินการใชถ้นนเป็นทาง

สาธารณประโยชน ์

- ถนนโครงการ รถยนตส์ามารถเขา้ออกได ้มสีทิธใินการใชถ้นนเป็นทางภาระจ ายอม ทางทีใ่ช ้

ภายในกลุม่บรษัิทเดยีวกัน และทีร่าชพัสดทุีไ่ดร้ับอนุญาตแลว้ 

ซอยสาทร 11 แยก 9 ดา้นทีแ่ยกจากถนนสาทรถงึทรัพยส์นิ รถยนตส์ามารถเขา้ออกได ้มสีทิธิ

ในการใชถ้นน เป็นทางสาธารณประโยชน ์

ทีตั่ง้ของสนิทรัพยห์า่งจากถนนนราธวิาสราชนครนิทร ์เป็นระยะทางประมาณ 230 เมตร และ

มถีนนดา้นหนา้ทีตั่ง้ของสนิทรัพยก์วา้งประมาณ 10 เมตร 

ผูถ้อืกรรมสทิธิ ์ บรษัิท เจซ ีเควนิ ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากัด  

ภาระผกูพัน จ านองเป็นหลักประกันกับธนาคารกรงุศรอียธุยา จ ากัด (มหาชน) 

(JCKD จะตอ้งไถถ่อนการตดิภาระจ านองจากธนาคารดังกลา่วกอ่นทีจ่ะโอนกรรมสิทิธิใ์หแ้ก่

บรษัิทฯ) 

ขอ้ก าหนดผังเมอืง พืน้ทีส่นี ้าตาล (ย.10-11) ทีด่นิประเภททีอ่ยูศั่ยหนาแน่นมาก 

การใชป้ระโยชนส์งูสดุ การพัฒนาในเชงิพาณชิย ์ประเภทสถานประกอบการ, ส านักงาน และทีอ่ยูอ่าศัย 

 

รายละเอยีดผูเ้ชา่พืน้ทีแ่ละผูใ้ชพ้ืน้ทีใ่นอาคารส านักงานเดมิ 

ชือ่ผูเ้ชา่พืน้ที ่ ขนาดพืน้ทีเ่ชา่  

(ตารางเมตร) 

ระยะเวลา 

การเชา่ 

อตัราคา่เชา่และคา่บรกิาร 

(บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดอืน) 

คา่เชา่และคา่บรกิาร

ตอ่เดอืน (บาท) 

เงนิประกนั 

(บาท) 

1. บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอล

ลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

997.56 1 มค. 65 – 

31 ธค. 67 

400.00 399,024.00 1,573,998.00 

2. บรษัิท เจซเีค อนิเตอรเ์นชัน่

แนล จ ากดั (มหาชน) 

1,695.44 1 กย. 65 – 

31 สค. 68 

530.00 898,583.20 5,391,499.20 

3. บรษัิท เจซเีควนิ ดเีวลลอป

เมน้ท ์จ ากดั 1/ 

321.00 - - - - 

รวม 3,014.00 - - 1,297,607.20 6,965,497.20 
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หมายเหต:ุ 1/ ปัจจบุนัเป็นเจา้ของอาคารส านักงาน และใชพ้ืน้ทีบ่างสว่นในอาคารเป็นส านักงาน และภายหลงัการโอนกรรมสทิธิใ์นสนิทรัพย์

ใหแ้กบ่รษัิทฯ แลว้ คาดวา่จะมกีารเรยีกเก็บจาก JCKD ในอตัราเทา่กบัคา่เชา่และคา่บรกิารของ JCK คอื 530 บาทตอ่ตารางเมตร

ตอ่เดอืน 

 

2.2 กำรประเมนิรำคำสนิทรพัยโ์ดยผูป้ระเมนิรำคำทรพัยส์นิอสิระ 

บรษัิทฯ ไดแ้ตง่ตัง้ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ 2 ราย คอื บรษัิท เซา้ทอ์สีท ์ เอเชยี อนิเตอรเ์นชัน่แนล 

จ ากัด (“บรษัิทเซา้ทอ์สีฯ”) และบรษัิท ไทยประเมนิราคา ลนิน ์ ฟิลลปิส ์ จ ากดั (“บรษัิทไทยประเมนิฯ”) เพือ่

เปรยีบเทยีบราคาประเมนิสนิทรัพยท์ีไ่ดม้า และใชเ้ป็นขอ้มลูประกอบการตัดสนิใจในการท ารายการครัง้นี้ ทีป่รกึษา

ทางการเงนิอสิระพจิารณาใชว้ธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาดและวธิตีน้ทนุ เป็นเกณฑใ์นการก าหนดมลูคา่ทรัพยส์นิและ

เป็นวธิทีีม่คีวามเหมาะสม เนือ่งจากเป็นราคาตลาดทีส่ามารถใชอ้า้งองิในการตกลงซือ้ขายกนัทัว่ไป เมือ่

เปรยีบเทยีบราคาประเมนิดงักลา่วกับราคาทีต่กลงซือ้ขายกนั สรุปไดด้งันี้ 

 

สนิทรพัย ์

(หนว่ย: ลำ้นบำท) 

รำคำประเมนิโดยวธิเีปรยีบเทยีบ

รำคำตลำด และวธิตีน้ทนุ (1) 

รำคำที ่

ตกลง 

ซือ้ขำย 

(2) 

สว่นตำ่งระหวำ่งรำคำประเมนิกบั 

รำคำทีต่กลงซือ้ขำย  

(2) – (1) 

บรษิทัเซำ้ท ์

อสีฯ 

บรษิทัไทย

ประเมนิฯ 

บรษิทัเซำ้ท ์

อสีฯ 

บรษิทัไทยประเมนิฯ 

ทีด่นิโฉนดเลขที ่21841/ 230.14 255.71 206.98 (23.16) ลา้นบาท 

(10.06%) 

(48.73) ลา้นบาท 

(19.06%) 

ทีด่นิโฉนดเลขที ่21851/ 181.25 201.39 163.02 (18.23) ลา้นบาท 

(10.06%) 

(38.37) ลา้นบาท 

(19.05%) 

อาคารส านักงาน2/ 110.00 112.00 80.00 (30.00) ลา้นบาท 

(27.27%) 

(32.00) ลา้นบาท 

(28.57%) 

รวม 521.39 569.10 450.00 (71.39) ลำ้นบำท 

(13.69%) 

(119.10) ลำ้นบำท 

(20.93%) 

หมายเหต:ุ 1/ ใชว้ธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาดในการประเมนิมลูคา่ทีด่นิ 

 2/ ใชว้ธิตีน้ทนุในการประเมนิมลูคา่อาคาร 

 

ราคาซือ้ขายทีเ่กดิขึน้จรงิอาจมสีว่นลดจากราคาดงักลา่ว ขึน้อยูก่บัการเจรจาตอ่รองระหวา่งผูซ้ ือ้และผูข้าย 

ทัง้นี ้ ราคาทีต่กลงซือ้ขายเพือ่ท ารายการในครัง้นีเ้ทา่กับ 450.00 ลา้นบาท ซึง่มสีว่นลดจากราคาประเมนิของ 

ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระระหวา่ง (119.10) - (71.39) ลา้นบาท หรอืคดิเป็นสว่นตา่งระหวา่ง (20.93%) - 

(13.69%) ดงันัน้ ราคาทีต่กลงซือ้ขายจรงิมมีลูคา่ต า่กวา่ราคาประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาอสิระทัง้สองราย ราคาที่

ตกลงซือ้ขายจงึเป็นราคาทีเ่หมาะสม 

ทัง้นี ้ ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้สองรายไดท้ าการประเมนิราคาโดยวธิรีายได ้ (Income Approach) 

ดว้ย แตก่ารประเมนิราคาดงักลา่วพจิารณาเฉพาะผลการด าเนนิงานของอาคารส านักงานเดมิทีม่รีายไดใ้นปัจจุบนั

เทา่นัน้ ซึง่ไมไ่ดพ้จิารณาถงึโครงการกอ่สรา้งอาคารส านักงานใหมบ่นทีด่นิโฉนดเลขที ่ 2184 ดงันัน้ การประเมนิ

โดยวธิรีายไดด้งักลา่ว ยังไม่ไดส้ะทอ้นถงึภาพโดยรวมและความสามารถในการสรา้งรายไดแ้ละก าไรของสนิทรัพย์

ทัง้หมดทีไ่ดม้าในครัง้นี ้ราคาประเมนิตามวธิรีายไดด้งักลา่วจงึไมส่ามารถน ามาใชอ้า้งองิได ้

 

2.3 กำรพจิำรณำควำมเป็นไปไดท้ำงกำรเงนิของอำคำรส ำนกังำนเดมิและอำคำรส ำนกังำนใหม ่

อาคารส านักงานเดมิมลีกูคา้คอืบรษัิทในกลุม่เตชะอบุลเป็นหลัก และบรษัิทฯ มแีผนงานทีจ่ะกอ่สรา้ง

อาคารส านักงานใหมบ่นทีด่นิวา่งเปลา่ทีอ่ยูต่ดิกนันัน้ คอื ทีด่นิโฉนดเลขที ่ 2184 ซึง่คาดวา่การกอ่สรา้งจะเสร็จสิน้

ในปี 2567 และเริม่มรีายไดใ้นปี 2568 โดยจะมลีกูคา้เป็นบรษัิทภายนอกเป็นหลกั ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระจงึได ้
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จัดท าประมาณการผลการด าเนนิงานของอาคารส านักงานเดมิและอาคารส านักงานใหม ่ เพือ่ใหเ้ห็นถงึภาพโดยรวม

และความสามารถในการสรา้งรายไดแ้ละก าไรของสนิทรัพยท์ัง้หมดทีไ่ดม้า โดยมแีผนงานการกอ่สรา้งและการ

ด าเนนิงานโครงการส านักงานใหมด่งันี ้

 

หวัขอ้ รำยละเอยีด 

โครงการ กอ่สรา้งอาคารส านักงานใหเ้ชา่เพือ่ใหเ้ชา่พืน้ทีแ่กล่กูคา้หรอืบรษัิทภายนอก บน

โฉนดทีด่นิเลขที ่2184  

ระยะเวลาการออกแบบและการกอ่สรา้ง ตัง้แตปี่ 2566 - 2567 

ลักษณะอาคาร อาคารคอนกรตีเสรมิเหล็ก สงู 6 ชัน้ และชัน้ใตด้นิ พรอ้มทีจ่อดรถ 

พืน้ทีใ่ชส้อยโดยประมาณ 9,006 ตารางเมตร 

พืน้ทีใ่หเ้ชา่โดยประมาณ 5,924.82 ตารางเมตร (ประมาณรอ้ยละ 65.79 ของพืน้ทีใ่ชส้อย) 

ระยะเวลาทีเ่ร ิม่เปิดด าเนนิงาน ในปี 2568 

มลูคา่เงนิลงทนุ ประมาณ 209.24 ลา้นบาท 

แหลง่เงนิทนุ การกูเ้งนิจากสถาบันการเงนิประมาณ 209.24 ลา้นบาท โดยใชท้ีด่นิและอาคาร

ส านักงานเป็นหลักประกันเงนิกู ้

 

ในการจัดท าประมาณการผลการด าเนนิงานของอาคารส านักงานเดมิและอาคารส านักงานใหม่ มผีลการ

ประเมนิมลูคา่ปัจจุบนัของกระแสเงนิสดสทุธ ิ ภายหลงัจากการหักมูลคา่เงนิลงทนุในการกอ่สรา้งอาคารส านักงาน

ใหม ่และมลูคา่การท ารายการ 450 ลา้นบาทแลว้ เป็นดงันี้ 

กำรวเิครำะหค์วำมไว หนว่ย อตัรำสว่นลด (Discount Rate) (รอ้ยละตอ่ปี) 

WACC + 0.25% WACC กรณพีืน้ฐำน WACC - 0.25% 

มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงนิสดสทุธขิอง 

อาคารส านักงานเดมิ และอาคารส านักงานใหม ่

ลา้นบาท (37.22) (12.91) 13.28  

 

 จากการวเิคราะหค์วามไวโดยการเปลีย่นแปลงอตัราสว่นลด จะไดมู้ลคา่ปัจจุบนัของกระแสเงนิสดสทุธขิอง

โครงการอาคารส านักงานเดมิและอาคารส านักงานใหม ่ อยูใ่นชว่งระหวา่ง (37.22) – 13.28 ลา้นบาท ดงันัน้ ที่

ปรกึษาทางการเงนิอสิระเห็นวา่ มลูคา่ของการท ารายการที ่450 ลา้นบาท เป็นราคาทีไ่มเ่หมาะสม เนือ่งจากตน้ทนุ

การท ารายการ สงูกวา่ มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงนิสดสทุธ ิและท าใหม้มีลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงนิสดสทุธติดิลบ 

ทัง้กรณีพืน้ฐานและกรณีอตัราสว่นลดเพิม่ขึน้จากอัตราพืน้ฐานทีร่อ้ยละ 0.25 ตอ่ปี 

 

ทัง้นี ้ เมือ่พจิารณาในภาพรวมของการประเมนิราคา ถา้เปรยีบเทยีบราคาทีต่กลงซือ้ขายกบัราคาประเมนิที่

จัดท าโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ ราคาทีต่กลงซือ้ขายมสีว่นลดจากราคาประเมนิของผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิ

อสิระระหวา่ง (119.10) - (71.39) ลา้นบาท หรอืคดิเป็นสว่นตา่งระหวา่ง (20.93%) - (13.69%) ดงันัน้ ราคาทีต่ก

ลงซือ้ขายจงึเป็นราคาทีเ่หมาะสม แตเ่มือ่พจิารณาถงึความเป็นไปไดท้างการเงนิของอาคารส านักงานเดมิและ

อาคารส านักงานใหมแ่ลว้ ปรากฎวา่มลูคา่ปัจจุบนัของกระแสเงนิสดสทุธขิองโครงการอาคารส านักงานเดมิและ

อาคารส านักงานใหม ่ อยูใ่นชว่งระหวา่ง (37.22) – 13.28 ลา้นบาท ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระใหค้วามส าคัญตอ่

ความสามารถในการสรา้งรายไดแ้ละก าไรจากสนิทรัพยม์ากกวา่ ซึง่จะชว่ยใหบ้รษัิทฯ มรีายไดเ้สรมิและมกีระแสเงนิ

สดรับเป็นประจ า และสอดคลอ้งกบัวตัถปุระสงคห์ลักของการท ารายการครัง้นี ้ดงัน ัน้ ทีป่รกึษำทำงกำรเงนิอสิระ

เห็นวำ่ มูลคำ่ของกำรท ำรำยกำรที ่450 ลำ้นบำท เป็นรำคำทีไ่มเ่หมำะสม  
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3. ควำมเห็นของทีป่รกึษำทำงกำรเงนิอสิระ เกีย่วกบัควำมเหมำะสมของรำยกำรไดม้ำซึง่สนิทรพัยแ์ละ

รำยกำรทีเ่กีย่วโยงกนั 

การออกและเสนอขายหุน้สามัญเพิม่ทนุของบรษัิทฯ ใหแ้ก่ JCKD คอื ผูข้อผอ่นผันในครัง้นี้ เพือ่เป็นสว่น

หนึง่ของการช าระคา่ตอบแทนในการซือ้ทีด่นิและอาคารส านักงานของผูข้อผ่อนผัน  ซึง่เป็นรายการทีเ่กีย่วโยงกนั

ของบรษัิทฯ การเพิม่ทนุดงักลา่วจะชว่ยใหบ้รษัิทฯ มเีงนิทนุทีเ่พยีงพอตอ่การเขา้ซือ้สนิทรัพยด์งักลา่ว ปัจจุบนั

บรษัิทฯ ไดเ้ชา่พืน้ทีภ่ายในอาคารส านักงานดงักลา่ว เพือ่ใชเ้ป็นทีต่ัง้ส านักงานของบรษัิทฯ บางสว่น ดงันัน้ บรษัิทฯ 

สามารถลดคา่ใชจ้า่ยจากการเชา่พืน้ทีแ่ละการใหบ้รกิารพืน้ทีภ่ายในอาคารส านักงานได ้ และมรีายไดจ้ากการใหเ้ชา่

พืน้ทีข่องอาคารส านักงานเดมิซึง่มบีรษัิทในกลุม่เตชะอบุลเป็นผูเ้ชา่หลักอยูแ่ลว้  

นอกจากนี ้ บรษัิทฯ มแีผนงานทีจ่ะกอ่สรา้งอาคารส านักงานใหมบ่นพืน้ทีว่า่งเปลา่ทีอ่ยูต่ดิกับอาคาร

ส านักงานเดมิ ซึง่จะมกีลุม่ลกูคา้บรษัิทภายนอกเป็นหลกั โดยคาดวา่จะเริม่มรีายไดใ้นปี 2568 เป็นตน้ไป  ท าให ้

บรษัิทฯ สามารถสรา้งรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ทีข่องทัง้อาคารส านักงานเดมิ และอาคารส านักงานใหม ่ โดยจะเป็น

แหลง่ทีม่าของรายไดเ้พิม่เตมิทีเ่ขา้มาอยา่งตอ่เนื่องสม ่าเสมอส าหรับบรษัิทฯ ในอนาคต  และชว่ยลดความผันผวน

ของรายไดท้ีไ่ม่แน่นอน นอกจากนี ้ การไดม้าซึง่สนิทรัพยยั์งเป็นเป็นการลงทนุในสนิทรัพยท์ีม่ศีกัยภาพ ตัง้อยูใ่น

พืน้ทีใ่จกลางเมอืง ใกลศ้นูยก์ลางธรุกจิ และมโีอกาสทีร่าคาของทีด่นิจะมกีารปรับราคาสงูขึน้ในอนาคต   

 

การท ารายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนัในครัง้นี ้มขีอ้ด ีขอ้ดอ้ย และความเสีย่ง ดงันี้ 

ขอ้ดขีองกำรเขำ้ท ำรำยกำร 

(1) บรษัิทฯ จะประหยัดคา่ใชจ้า่ยและมรีายไดเ้สรมิจากการใหเ้ชา่พืน้ที ่ 

ปัจจุบนั บรษัิทฯ มคีา่ใชจ้า่ยคา่เชา่และคา่บรกิารในการเชา่พืน้ทีอ่าคารเทา่กับ 4.79 ลา้นบาทตอ่ปี ภายหลงั

การท ารายการในครัง้นี ้ บรษัิทฯ จะเป็นเจา้ของกรรมสทิธิใ์นทีด่นิและอาคารส านักงาน โดยจะเป็นการลดคา่ใชจ้า่ย

จากคา่เชา่พืน้ทีแ่ละคา่บรกิารดังกลา่ว และจะมรีายไดเ้พิม่เตมิจากการใหเ้ชา่พืน้ทีใ่หแ้กบ่รษัิทของกลุม่เตชะอบุล 

คอื JCK และ JCKD จากอาคารส านักงานเดมิ และยังมโีครงการกอ่สรา้งอาคารส านักงานใหมบ่นทีด่นิทีอ่ยูต่ดิกนัซึง่

คาดวา่จะเริม่มรีายไดใ้นปี 2568 เป็นตน้ไปโดยมลีกูคา้ภายนอกเป็นหลกั ซึง่จะเป็นรายไดท้ีไ่ดรั้บอยา่งสม า่เสมอ

ตอ่เนือ่งเป็นประจ าทกุเดอืนตามอายุสญัญาเชา่ ชว่ยลดความผันผวนของรายไดท้ีไ่มแ่น่นอน และเพือ่เป็น

แหลง่ทีม่าของรายไดเ้พิม่เตมิส าหรับบรษัิทฯ ตอ่ไป ทัง้นี ้บรษัิทฯ ยังคงมรีายไดห้ลกัจากธรุกจิรา้นอาหาร ไมม่กีาร

เปลีย่นแปลงโครงสรา้งรายไดอ้ยา่งมสีาระส าคญั 

 

(2) เป็นการลงทนุระยะยาวในสนิทรัพย ์

ทีด่นิและอาคารส านักงานตัง้อยูใ่นพืน้ทีใ่จกลางเมอืง ซึง่เป็นเขตพืน้ทีพั่กอาศยัและพาณิชยกรรม คอื 

ตัง้อยู่บนถนนนราธวิาสราชนครนิทร ์ซึง่อยูใ่กลเ้คยีงกบัศนูยก์ลางธรุกจิในระยะไมเ่กนิ 1 - 2 กโิลเมตรจากถนนสาทร

และถนนสลีม พืน้ทีบ่รเิวณใกลเ้คยีงมกีารพัฒนาเป็นอาคารส านักงาน อาคารชดุ อาคารโรงแรม และบา้นพักอาศัย

เกอืบทัง้หมดแลว้ จงึเป็นพืน้ทีท่ีม่โีอกาสทีจ่ะมรีาคาตลาดสงูขึน้เป็นประจ าทกุปี  

 

(3) บรษัิทฯ สามารถใชส้นิทรัพยท์ีไ่ดม้าเป็นหลกัประกนัเงนิกู ้

บรษัิทฯ สามารถน าทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้งอาคารส านักงานดงักลา่ว ไปเป็นหลักประกนัเงนิกูก้ับสถาบนั

การเงนิตา่งๆ โดยคาดวา่จะใชเ้ป็นหลกัประกนัเงนิกูส้ าหรับโครงการกอ่สรา้งอาคารส านักงานใหม ่ และวงเงนิกู ้

เงนิทนุหมนุเวยีนเพือ่ใหม้เีงนิทนุเพยีงพอในการด าเนนิโครงการตอ่ไป 
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(4) บรษัิทฯ ไมม่กีารเปลีย่นแปลงการบรหิารงานของบรษัิทฯ อย่างมสีาระส าคัญ 

การท ารายการโดยการออกหุน้ของบรษัิทฯ จ านวน 1,617,531,400 หุน้ ท าให ้ JCKD เขา้มาเป็นผูถ้อืหุน้

ของบรษัิทฯ รอ้ยละ 37.78 ของทนุช าระแลว้หลงัการเพิม่ทนุ ซึง่ JCKD มนีายอภชิยั เตชะอบุล เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่

ของบรษัิทฯ เมือ่รวมสดัสว่นการถอืหุน้ของ JCKD นายอภชิยั เตชะอบุล และผูม้สีว่นไดเ้สยีซึง่เป็นบตุรของนาย

อภชิยั เตชะอบุลแลว้ จะมสีดัสว่นการถอืหุน้รวมรอ้ยละ 46.09 ของทนุทีอ่อกและช าระแลว้ของบรษัิทฯ  นอกจากนี้

นายโชตวิทิย ์เตชะอบุล และนายอรรถวฒุ ิเตชะอบุล (บตุรของนายอภชิยั เตชะอบุล) รวมถงึนายอภชิยั เตชะอบุล 

ยังเป็นกรรมการและผูบ้รหิารของบรษัิทฯ อยูก่อ่นการท ารายการครัง้นี ้ ซึง่มหีนา้ทีใ่นการก าหนดนโยบายและทศิ

ทางการด าเนนิธรุกจิ ดงันัน้ โครงสรา้งการบรหิารงานของบรษัิทฯ จงึไมม่กีารเปลีย่นแปลงอย่างมสีาระส าคญั 

 

(5) การเพิม่ทนุแบบ Private Placement และ Rights Offering ท าใหส้ดัสว่น D/E Ratio ต า่ลง 

ถา้อา้งองิจากงบการเงนิรวมของบรษัิทฯ ณ 30 กนัยายน 2565 ซึง่มสีว่นของผูถ้อืหุน้เทา่กับ 104.12 ลา้น

บาท และมกีารเพิม่ทนุทีเ่กดิขึน้หลงัจากวนัทีใ่นงบการเงนิดงักลา่ว ถงึวนัที ่12 มกราคม 2566 ซึง่เป็นวนักอ่นวนัที่

คณะกรรมการบรษัิทฯ จะมมีตใิหท้ ารายการในครัง้นี ้ บรษัิทฯ มสีว่นของผูถ้อืหุน้เทา่กบั 256.23 ลา้นบาท (โปรดดู

รายละเอยีดเพิม่เตมิในหัวขอ้ 1.3.1 ของรายงานฉบบันี)้ เมือ่รวมกับการเพิม่ทนุในครัง้นี้แบบ Private Placement 

และ Rights Offering จะไดเ้งนิจากการเพิม่ทนุรวม 660.30 ลา้นบาท (274.98 + 385.32) ท าใหส้ดัสว่น D/E Ratio 

ลดลงจาก 11.12 เทา่ ณ วนัที ่30 กนัยายน 2566 เป็น 1.38 เทา่ ภายหลงัการเพิม่ทนุแบบ Private Placement 

และ Rights Offering (ทัง้นี ้ การคาดการณ์ดงักลา่ว ยังไมร่วมผลกระทบหรอืปัจจัยอืน่ทีอ่าจจะเกดิขึน้จากผลการ

ด าเนนิงานในอนาคต) 

และถงึแมว้า่จะมกีารกูเ้งนิเพือ่กอ่สรา้งอาคารส านักงานใหมป่ระมาณ 209.24 ลา้นบาท จะท าใหส้ดัสว่น 

D/E Ratio เพิม่ขึน้เป็นประมาณ 1.63 เทา่ เทา่นัน้ กรณีของอตัราดอกเบีย้ คาดวา่จะใกลเ้คยีงกบัอตัราดอกเบีย้เงนิ

กูย้มืระยะยาวของบรษัิทฯ ในปัจจบุนั ประมาณรอ้ยละ 4.42 ตอ่ปี ซึง่คดิเป็นมลูคา่ดอกเบีย้จ่ายไมเ่กนิ 10 ลา้นบาท

ตอ่ปีจากมลูคา่เงนิตน้ทัง้จ านวน ซึง่ตามประมาณการอาคารส านักงานใหมข่องทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิทฯ 

สามารถช าระคา่ดอกเบีย้จา่ยดังกลา่วได ้

 

ขอ้ดอ้ยของกำรท ำรำยกำร 

(1) ผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ ไดรั้บผลกระทบดา้นสทิธอิอกเสยีง (Control Dilution)  

จากการท ารายการในครัง้นี ้บรษัิทฯ จะมกีารออกหุน้เพิม่ทนุจ านวน 1,617,531,400  หุน้เพือ่จัดสรรใหแ้ก่

บคุคลแบบ Private Placement คอื JCKD หรอืคดิเป็นสดัสว่นการถอืหุน้ทีล่ดลงเทา่กบัรอ้ยละ 37.78 ของทนุช าระ

แลว้หลงัการเพิม่ทนุ แตจ่ะไม่มผีลกระทบดา้นราคา เนือ่งจากเป็นการเสนอขายทีร่าคา 0.17 บาทตอ่หุน้ ซึง่เป็น

ราคาทีส่งูกวา่ราคาตลาด โดยค านวณจากราคาตลาดถัวเฉลีย่ถว่งน ้าหนักยอ้นหลงั 15 วนัท าการ ตัง้แต่วนัที ่ 22 

ธันวาคม 2565 – 12 มกราคม 2566 กอ่นวนัประชมุคณะกรรมการบรษัิทฯ (วนัที ่13 มกราคม 2566) ซึง่เทา่กบั 13 

บาทตอ่หุน้  

 

ขอ้ดขีองกำรไมท่ ำรำยกำร 

(1) บรษัิทฯ มโีอกาสในการลงทนุโครงการอืน่ๆ 

บรษัิทฯ อาจจะมกีารระดมทนุเพือ่ไปลงทนุในธรุกจิอืน่ หรอื โครงการลงทนุอืน่ได ้ ซึง่อาจจะสรา้งรายได ้

หรอืใหผ้ลตอบแทนทีด่กีวา่การท ารายการในครัง้นี ้ อยา่งไรก็ตาม ในปัจจบุนั บรษัิทฯ ยังไมม่แีผนงานหรอืมคีวาม

ชดัเจนในการลงทนุโครงการอืน่ๆ 
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ขอ้ดอ้ยของกำรไมท่ ำรำยกำร 

(1) บรษัิทฯ ยังคงมคีวามเสีย่งดา้นฐานะทางการเงนิและเสยีโอกาสในการสรา้งรายไดท้ีเ่กดิขึน้ประจ า 

ถา้บรษัิทฯ ไม่ท ารายการครัง้นี ้บรษัิทฯ จะมฐีานของทนุทีต่ า่ขณะทีม่สีว่นของผูถ้อืหุน้ลดลงเนือ่งจากการมี

ผลขาดทนุจากการด าเนนิงานมาโดยตลอด ซึง่ท าใหบ้รษัิทฯ มอีตัราสว่นหนี้สนิตอ่ทนุทีส่งูมากและมคีวามเสีย่งทาง

การเงนิ นอกจากนี ้บรษัิทฯ เสยีโอกาสทีจ่ะสรา้งรายไดจ้ากคา่เชา่และคา่บรกิารส านักงาน ซึง่จะเป็นรายไดท้ีเ่ขา้มา

อยา่งสม า่เสมอและเป็นรายไดเ้สรมิใหก้บับรษัิทฯ อกีชอ่งทางหนึง่ 

 

ควำมเสีย่งจำกกำรเขำ้ท ำรำยกำร มดีงันี ้

(1) ความเสีย่งจากการทีเ่งือ่นไขการท ารายการไมบ่รรลผุลส าเร็จ 

การเขา้ท ารายการดังกลา่วใหส้ าเร็จนัน้ มขีัน้ตอนทีต่อ้งด าเนนิการหลายประการ เชน่ การด าเนนิการตาม

เงือ่นไขในสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง การขอผ่อนผันฯ และการจัดสรรหุน้ใหแ้กบ่คุคลในวงจ ากดั ซึง่

ตอ้งขออนุญาตตอ่ส านักงาน ก.ล.ต.  และการอนุมัตจิากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ เพือ่การเขา้ท ารายการ

ดงักลา่ว ดว้ยคะแนนเสยีงไมน่อ้ยกวา่ 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ทีม่าประชมุ และมสีทิธอิอกเสยีง

ลงคะแนนโดยไมนั่บสว่นของผูถ้อืหุน้ทีม่สีว่นไดเ้สยี 

 

(2) ความเสีย่งจากการทีบ่รษัิทฯ ไมส่ามารถระดมเงนิไดต้ามจ านวนทีต่อ้งการ 

การไดม้าซึง่สนิทรัพยใ์นครัง้นี้คดิเป็นมลูคา่การท ารายการ 450 ลา้นบาท บรษัิทฯ ช าระดว้ยวธิกีารออกหุน้

เพิม่ทนุของบรษัิทฯ จ านวน 1,617,531,400  หุน้ ราคาเสนอขายเทา่กับ 0.17 บาทตอ่หุน้ คดิเป็นจ านวนเงนิ 274.98 

ลา้นบาท สว่นทีเ่หลอืเป็นเงนิสดทีไ่ดจ้ากการเพิม่ทนุจากผูถ้อืหุน้เดมิตามสดัสว่นการถอืหุน้ เป็นจ านวนเงนิ 175.02 

ลา้นบาท  โดยภายหลงัการท ารายการ JCKD จะมสีทิธใินการจองซือ้หุน้เพิม่ทนุตามสดัสว่นการถอืหุน้ดว้ย  เมือ่รวม

สดัสว่นการถอืหุน้ของ JCKD แลว้ JCKD และนายอภชิยั เตชะอบุลจะมสีดัสว่นการถอืหุน้รวมรอ้ยละ 44.24 ของทนุ

ช าระแลว้ภายหลังการจัดสรรหุน้แบบ Private Placement 

บรษัิทฯ มกีารเพิม่ทนุตามสดัสว่นการถอืหุน้ (Rights Offering) ในอตัรา 1 หุน้เดมิตอ่ 3 หุน้ใหม ่ในราคา

เสนอขายเทา่กับ 0.03 บาทตอ่หุน้ รวมเป็นมลูคา่ 385.32 ลา้นบาท (ถา้มกีารใชส้ทิธจิองซือ้หุน้ Rights Offering 

โดยผูถ้อืหุน้ทัง้หมด) โดย JCKD และนายอภชิยั เตชะอบุลจะใชส้ทิธจิองซือ้หุน้เพิม่ทนุตามสดัสว่นการถอืหุน้

รวมกนัรอ้ยละ 44.24 เทา่กับ 170.47 ลา้นบาท (385.32 * 44.24% = 170.47) ดงันัน้ บรษัิทฯ จะมแีหลง่เงนิทนุ

รองรับรวมเทา่กับ 445.45 ลา้นบาท (274.98 Private Placement + 170.47 Rights Offering จาก JCKD และนาย

อภชิยั เตชะอบุล) ซึง่ต า่กวา่มูลคา่การท ารายการไดม้าซึง่สนิทรัพยท์ี ่ 450 ลา้นบาทเพยีง 4.55 ลา้นบาท (450 – 

445.45) เทา่นัน้  

ดงันัน้ จะเห็นไดว้า่ แหลง่เงนิทนุเกอืบทัง้หมดทีใ่ชใ้นการท ารายการไดม้าซึง่สนิทรัพยจ์ านวน 450 ลา้น

บาท มาจาก JCKD และนายอภชิยั เตชะอบุล โดยตรงจ านวน 445.45 ลา้นบาท ซึง่บรษัิทฯ และผูถ้อืหุน้ไม่ไดเ้สยี

ประโยชนใ์นเรือ่งแหลง่เงนิทนุนี้ ส าหรับการจัดหาแหลง่เงนิทนุสว่นทีเ่หลอือกี 4.55 ลา้นบาท บรษัิทฯ อาจพจิารณา

ใชก้ระแสเงนิสดภายในของบรษัิทฯ และ/หรอื เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิเพิม่เตมิจากเดมิทีว่างไว ้ และ/หรอื การ

ออกและเสนอขายหุน้กูแ้ปลงสภาพ ครัง้ที ่ 2 ทีย่ังเหลอือยู ่ โดยบรษัิทฯ จะค านงึถงึโครงสรา้งทางการเงนิที่

เหมาะสมและผลประโยชน์สงูสดุของบรษัิทฯ และผูถ้อืหุน้เป็นส าคัญ ดงันัน้ บรษัิทฯ จงึมคีวามเสีย่งต า่ทีจ่ะไม่

สามารถระดมเงนิไดต้ามจ านวนทีต่อ้งการ 
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(3) ความเสีย่งจากการด าเนนิโครงการ 

 การไดม้าซึง่สนิทรัพย ์คอื ทีด่นิและอาคารส านักงาน โดยมวีัตถปุระสงคเ์พือ่ประหยัดคา่เชา่ส านักงานของ

บรษัิทฯ เอง และจะมกีารใหเ้ชา่พืน้ทีแ่กบ่รษัิทอืน่ๆ ไดแ้ก ่ JCK และ JCKD ซึง่เป็นบรษัิทในกลุม่เตชะอบุล  

นอกจากนียั้งมโีครงการกอ่สรา้งอาคารส านักงานใหมบ่นทีด่นิทีอ่ยูต่ดิกบัอาคารส านักงานเดมิ เพือ่เป็นแหลง่รายได ้

คา่เชา่และคา่บรกิารทีจ่ะเขา้มาเป็นประจ าอย่างตอ่เนือ่งส าหรับบรษัิทฯ  โดยบรษัิทฯ จะมกีารจัดตัง้ทมีงานเพือ่

รองรับการด าเนนิโครงการดงักลา่ว 

อยา่งไรก็ตาม หากผลการด าเนนิงานไมเ่ป็นตามทีค่าดการณ์ไว ้ JCKD ในฐานะผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ ใน

อนาคต มคีวามเชีย่วชาญและประสบการณ์ในการด าเนนิธรุกจิอสงัหารมิทรัพย ์และการใหเ้ชา่อาคารส านักงาน จะมี

สว่นชว่ยในการบรหิารจัดการโครงการและการสง่เสรมิการตลาดใหแ้กบ่รษัิทฯ ได ้

 

(4) ความเสีย่งจากการกูย้มืเงนิเพือ่กอ่สรา้งอาคารส านักงานใหม ่

ในปัจจุบนั บรษัิทฯ ยังไม่ไดด้ าเนนิการขอกูเ้งนิเพือ่กอ่สรา้งอาคารส านักงานใหมป่ระมาณ 209.24 ลา้น

บาท บรษัิทฯ จงึอาจมคีวามเสีย่งจากการกูย้มืเงนิจากสถาบนัการเงนิ อยา่งไรก็ตาม บรษัิทฯ จะใชส้นิทรัพยท์ีไ่ดม้า 

คอื ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง (รวมอาคารส านักงานเดมิ) เพือ่ใชเ้ป็นหลกัประกนัเงนิกูส้ าหรับการกูย้มืเงนิดงักลา่ว ซึง่

คาดวา่จะมคีวามเสีย่งคอ่นขา้งนอ้ย เนือ่งจากมลูคา่ของการท ารายการเทา่กบั 450 ลา้นบาท และราคาประเมนิตาม

รายงานประเมนิราคาของผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระอยูใ่นชว่งระหวา่ง 521.39 – 569.10 ลา้นบาท ซึง่สงูกวา่

มลูคา่เงนิกูด้งักลา่วคอ่นขา้งมาก 

 

หลงัจากพจิารณาวตัถุประสงคแ์ละความจ าเป็นในการท ารายการ ขอ้ด ี ขอ้เสยี และความเสีย่งของการท า

รายการ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเห็นวา่การท ารายการครัง้นีเ้ป็นประโยชนต์อ่การด าเนนิธรุกจิของบรษัิทฯ 

ดงันัน้ การท ารายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละการเขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนัมคีวามสมเหตสุมผล 

 

การพจิารณาความเหมาะสมของราคาของวาระที ่3 การอนุมัตกิารเขา้ท ารายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละการ

เขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

เมือ่พจิารณาถงึวาระทีต่อ้งพจิารณา คอื วาระที ่ 3 การอนุมัตกิารเขา้ท ารายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละการ

เขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนั คอื การซือ้ทีด่นิและอาคารส านักงาน คดิเป็นมลูคา่รวม 657.14 ลา้นบาท ประกอบดว้ย 

การซือ้ทีด่นิและอาคารจาก JCKD มลูคา่ 450 ลา้นบาท1 และเงนิลงทนุส าหรับการกอ่สรา้งอาคารส านักงานใหมอ่กี

                                                

1 การซือ้ทรัพยส์นิจาก JCKD ที ่450 ลา้นบาท เป็นราคาทีเ่กดิจากการเจรจาระหวา่งบรษัิทฯ กบั JCKD โดยเมือ่เปรยีบเทยีบกบัราคายตุธิรรมที่

ประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ 2 ราย ไดม้ลูคา่ระหวา่ง 521.39 - 569.10 ลา้นบาท จะมสีว่นลดจากราคายตุธิรรมเทา่กบั 71.39 – 

119.10 ลา้นบาท หรอื คดิเป็นสว่นลดเทา่กบัรอ้ยละ 13.69 – 20.93 ของราคายตุธิรรม  นอกจากนี ้เพือ่เป็นการลดการพึง่พงิการใชแ้หลง่เงนิทนุ

จากผูถ้อืหุน้รายยอ่ยของบรษัิทฯ คณะกรรมการของบรษัิทฯ จงึเจรจาทีจ่ะช าระคา่ตอบแทนการซือ้ทรัพยส์นิจาก JCKD ดงักลา่วโดยแบง่เป็น 2 

สว่น คอื (1) การออกและเสนอขายหุน้แกบ่คุคลในวงจ ากดัให ้JCKD จ านวน 1,617,531,400 หุน้ ในราคาเสนอขายหุน้ละ 0.17 บาท คดิเป็น

มลูคา่รวมประมาณ 274.98 ลา้นบาท และ (2) สว่นทีเ่หลอืจ านวน 175.02 ลา้นบาท ซึง่จะช าระโดยเงนิสดทีไ่ดร้ับจากการออกและเสนอขายหุน้

สามญัเพิม่ทนุใหแ้กผู่ถ้อืหุน้เดมิตามสดัสว่นการถอืหุน้ (Rights Offering) ทัง้นี ้บรษัิทฯ จะออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิม่ทนุใหแ้กผู่ถ้อืหุน้เดมิ

ตามสดัสว่นการถอืหุน้ (Rights Offering) จ านวนไมเ่กนิ 12,843,894,555 หุน้ ในราคาหุน้ละ 0.03 บาท หรอืคดิเป็นมลูคา่ทัง้สิน้ประมาณ 

385.32 ลา้นบาท เฉพาะการใชส้ทิธซิือ้หุน้ทีอ่อกและเสนอขายตามสดัสว่นการถอืหุน้เพือ่รกัษาสดัสว่นการถอืหุน้เดมิของ JCKD และนายอภชิยั 

เตชะอบุล (บคุคลตามมาตรา 258 ของ JCKD) ทีจ่ะถอืหุน้รวมกนัประมาณรอ้ยละ 44.24 ของทนุช าระแลว้ของบรษัิทฯ หลงัการออกและเสนอ

ขายหุน้สามญัเพิม่ทนุใหแ้กบ่คุคลในวงจ ากดั บรษัิทฯ จะไดร้ับเงนิจากการใชส้ทิธซิือ้หุน้สามญัเพิม่ทนุจาก JCKD และนายอภชิยั เตชะอบุล 

รวมกนัทัง้สิน้จ านวน 170.46 ลา้นบาท คงเหลอืเงนิทีต่อ้งใชใ้นการช าระราคาการซือ้ทรัพยส์นิจาก JCKD จ านวน 4.56 ลา้นบาทเทา่นัน้ ทีต่อ้ง

ไดร้ับจากผูถ้อืหุน้รายอืน่จากการออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิม่ทนุใหแ้กผู่ถ้อืหุน้เดมิตามสดัสว่นการถอืหุน้ (Rights Offering) (อา้งองิจาก

สารสนเทศของบรษัิทฯ) 
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มลูคา่ 207.14 ลา้นบาท ซึง่ครอบคลมุถงึเนือ้หาสว่นที ่2 และสว่นที ่3 ในรายงานฉบับนีแ้ลว้ ทีป่รกึษาทางการเงนิ

อสิระมคีวามเห็นวา่ การท ารายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละการเขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกันมคีวามสมเหตสุมผล

ตามทีไ่ดอ้ธบิายมาขา้งตน้ แตเ่มือ่พจิารณาถงึความเหมาะสมของมลูคา่ในการท ารายการแลว้ สนิทรัพยท์ีไ่ดม้ามี

มลูคา่ปัจจุบนัของกระแสเงนิสดสทุธ ิ ภายหลงัจากการหักเงนิลงทนุในการกอ่สรา้งอาคารส านักงานใหม ่ จะอยู่

ในชว่งระหวา่ง (37.22) – 13.28 ลา้นบาท ดงันัน้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเห็นวา่ ราคาในการท ารายการตามวาระ

ที ่3 นี ้ไมเ่หมาะสม 

 

กำรพจิำรณำควำมเหมำะสมของรำคำของวำระที ่3 และวำระที ่6.2 ควบคูก่นั เนือ่งจำกท ัง้สองวำระมคีวำม

เกีย่วเนือ่งกนัและเป็นเงือ่นไขซึง่กนัและกนั 

เนือ่งจากวาระที ่3 และวาระที ่6.2 มคีวามเกีย่วเนื่องกนัและเป็นเงือ่นไขซึง่กนัและกนั โดยหากรายการใด

รายการหนึง่ไมไ่ดรั้บการอนุมัตจิากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ จะถอืวา่รายการอืน่ๆ ทีไ่ดรั้บการอนุมัตจิากทีป่ระชมุ 

ผูถ้อืหุน้แลว้เป็นอนัยกเลกิและจะไมม่กีารพจิารณารายการทีเ่กีย่วขอ้งอกีตอ่ไป ดงันัน้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระจงึ

มคีวามจ าเป็นตอ้งพจิารณาราคาในการท ารายการตามวาระที ่3 ร่วมกบัผลประโยชนข์องการเสนอขายหุน้ตามวาระที ่

6.2 ควบคูก่นัไป 

 

การพจิารณาความเหมาะสมของราคา ของวาระที ่ 6.2 คอื การจัดสรรหุน้สามัญเพิม่ทนุของบรษัิทฯ เพือ่

เสนอขายใหแ้กบ่คุคลในวงจ ากัด (Private Placement) ซึง่เป็นรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

ในการช าระคา่สนิทรัพยท์ีไ่ดม้านัน้ บรษัิทฯ จะช าระดว้ยหุน้เพิม่ทนุทีจ่ัดสรรแบบ Private Placement 

ใหแ้ก ่JCKD จ านวน 1,617,531,400 หุน้ ในราคาเสนอขายหุน้ละ 0.17 บาท (มลูคา่รวม 274.98 ลา้นบาท) ซึง่เป็น

ราคาทีผู่ซ้ ือ้และผูข้ายมกีารตกลงกนัมาประมาณ 6 เดอืนกอ่นการท ารายการแลว้ และเป็นราคาทีส่งูกวา่ราคาตลาด

ในปัจจุบนั  คณะกรรมการบรษัิทฯ มกีารก าหนดราคาไวอ้ยา่งชดัเจน โดยเป็นการค านวณจากราคาเฉลีย่ถ่วงน ้าหนัก

ของหุน้สามัญของบรษัิทฯ ทีม่กีารซือ้ขายทัง้หมดในตลาดหลักทรัพยฯ์ ยอ้นหลงั 6 เดอืน ตัง้แต ่1 กรกฎาคม 2565 

ถงึ 31 ธันวาคม 2565 (ขอ้มลูจาก SETSMART) 

และเมือ่เปรยีบเทยีบราคาเสนอขายหุน้ กบั ราคายตุธิรรมตามวธิมีลูคา่หุน้ตามราคาตลาดทีป่ระเมนิโดยที่

ปรกึษาทางการเงนิอสิระ (โปรดดหูัวขอ้ 1.3.5 ของรายงานฉบับนี)้ ซึง่เป็นวธิทีีเ่หมาะสมส าหรับการท ารายการใน

ครัง้นี ้ โดยเป็นการค านวณมลูคา่หุน้ทีร่าคาตลาดถัวเฉลีย่ถว่งน ้าหนักของหุน้ของบรษัิทฯ ยอ้นหลงัในชว่งเวลา 7 – 

15 วนัท าการ คอืในชว่งระหวา่งวนัที ่22 ธันวาคม 2565 – 12 มกราคม 2566 กอ่นวนัประชมุคณะกรรมการบรษัิทฯ 

(วนัที ่13 มกราคม 2566) จะไดร้าคาหุน้อยูใ่นชว่งราคาระหวา่ง 0.130 – 0.131 บาทตอ่หุน้ ทัง้นี ้ทีป่รกึษาทางการ

เงนิอสิระก าหนดมลูคา่หุน้ตามราคาตลาด เป็นราคาเฉลีย่เทา่กับ 0.13 บาทตอ่หุน้จากชว่งของราคาหุน้ดงักลา่ว และ

สง่ผลใหร้าคาเสนอขายหุน้ดงักลา่วเป็นราคาที ่สงูกวา่ ราคาตลาดเฉลีย่อยูเ่ทา่กับ 0.04 บาทตอ่หุน้ หรอืสงูกวา่รอ้ย

ละ 30.77 ของราคาตลาดเฉลีย่ 

 

การทีค่ณะกรรมการบรษัิทฯ ไม่เสนอขายหุน้ใหแ้ก ่JCKD ตามราคาตลาด แตข่ายหุน้ในราคาทีส่งูกวา่ราคา

ตลาดคอ่นขา้งมาก ท าใหบ้รษัิทฯ ไมต่อ้งมกีารออกและเสนอขายหุน้ในจ านวนทีม่ากเกนิไป เพือ่ลดผลกระทบทีเ่กดิ

กบัผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ และท าใหม้สีว่นเกนิจากการเสนอขายหุน้แบบ Private Placement ในราคาสงูกวา่มูลคา่

ยตุธิรรม (Premium of Private Placement Price over Fair Value) ดงันี ้ 
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จ านวนหุน้ทีเ่สนอขายแบบ 

Private Placement  

(1) 

ราคาเสนอขาย 

(บาทตอ่หุน้) 

ราคาตลาด 

(บาทตอ่หุน้) 

ผลตา่งราคาหุน้ 

(บาทตอ่หุน้)  

(2) 

สว่นเกนิจากการเสนอขายหุน้

แบบ Private Placement ใน

ราคาสงูกวา่มลูคา่ยตุธิรรม  

(ลา้นบาท) 

(1) x (2) 

1,617,531,400 0.17 0.13 0.04 64.70 

หมายเหต:ุ มลูคา่ 64.70 ลา้นบาทเป็นผลประโยชนข์องการเสนอขายหุน้ Private Placement ตามวาระที ่6.2 

 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระจงึมคีวามเห็นวา่ ราคาในการท ารายการตามวาระที ่6.2 นี ้มคีวามเหมาะสม 

 

การพจิารณาความเหมาะสมของราคาของวาระที ่3 และวาระที ่6.2 ควบคูก่นั เนือ่งจากทัง้สองวาระมคีวาม

เกีย่วเนือ่งกนัและเป็นเงือ่นไขซึง่กนัและกนั 

การทีค่ณะกรรมการบรษัิทฯ มมีตใิหท้ ารายการไดม้าซึง่สนิทรัพย ์(วาระที ่3) โดยช าระเงนิบางสว่นจากการ

เสนอขายหุน้แบบ Private Placement (วาระที ่6.2) และวาระที ่3 และวาระที ่6.2 ทีม่คีวามเกีย่วเนือ่งกนัและเป็น

เงือ่นไขซึง่กนัและกนั ตามทีก่ลา่วมาแลว้ ท าใหต้อ้งพจิารณาราคาในการท ารายการในวาระที ่ 3 และวาระที ่ 6.2 

ควบคูก่นั 

การท ารายการในวาระที ่ 3 มมีลูคา่ปัจจุบนัของสนิทรัพยท์ีไ่ดม้า หักมลูคา่เงนิลงทนุในการกอ่สรา้งอาคาร

ส านักงานใหมแ่ละมลูคา่การท ารายการแลว้ เทา่กบั (37.22) – 13.28 ลา้นบาท ตามทีค่ านวณในสว่นที ่ 2 ของ

รายงานฉบับนี ้ แตก่ารท ารายการในวาระที ่ 6.2 จะมผีลประโยชนข์องการเสนอขายหุน้ Private Placement มลูคา่ 

64.70 ลา้นบาท ดงันัน้ เมือ่พจิารณาราคาในการท ารายการที ่ 3 และราคาในการท ารายการที ่ 6.2 ควบคูก่นั จะได ้

ผลประโยชน์สทุธจิากการท ารายการในชว่งระหวา่ง 27.48 – 77.98 ลา้นบาท ดงัน ัน้ ทีป่รกึษำทำงกำรเงนิอสิระ

จงึมคีวำมเห็นวำ่รำคำในกำรท ำรำยกำรในวำระที ่3 และวำระที ่6.2 ในคร ัง้นี ้มคีวำมเหมำะสม 

 

ดา้นความเห็นของคณะกรรมการบรษัิทฯ ไดพ้จิารณาแลว้เห็นวา่การลงทนุมคีวามสมเหตสุมผล เป็น

ประโยชนต์อ่บรษัิทฯ และผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ ดว้ยเหตทุีม่ลูคา่รวมของสิง่ตอบแทนส าหรับการเขา้ซือ้ทรัพยส์นิจาก 

JCKD จ านวนไมเ่กนิ 450.00 ลา้นบาท เป็นราคาทีไ่ม่สงูกวา่ราคาประเมนิของบรษัิทผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิทีไ่ด ้

ประเมนิไวท้ัง้ 2 ราย และมูลคา่การลงทนุสว่นเพิม่จ านวนไมเ่กนิ 207.14 ลา้นบาท เป็นราคาคา่กอ่สรา้งทีเ่ทยีบเคยีง

กบัคา่กอ่สรา้งของบรษัิทผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิทีไ่ดป้ระเมนิไวท้ัง้ 2 ราย การไดม้าซึง่ทีด่นิและอาคารส านักงาน 

บรษัิทฯ ยังสามารถน าใชเ้พือ่กอ่ประโยชนใ์นดา้นตา่งๆ และเมือ่เปรยีบเทยีบกบัการท ารายการกับบคุคลอืน่ทีม่ใิช่

บคุคลทีเ่กีย่วโยงกนั มคีวามเห็นวา่การเขา้ท าธรุกรรมเขา้ลงทนุในอาคารส านักงานนัน้ มเีงือ่นไขเชน่เดยีวกนักับการ

ท ารายการกบัคูส่ญัญาทัว่ไปทีเ่ป็นบคุคลทีม่ใิชบ่คุคลทีเ่กีย่วโยงกนั (Arm’s Length Basis) และไมม่กีารถา่ยเท

ผลประโยชนร์ะหวา่งบรษัิทฯ และบคุคลทีอ่าจมคีวามขดัแยง้ โดยมกีารก าหนดเงือ่นไขทีเ่ป็นปกตกิารซือ้ขาย จงึมี

มตอินุมัตใิหบ้รษัิทฯ เขา้ท าธรุกรรมเขา้ลงทนุในอาคารส านักงานจาก JCKD และใหน้ าเสนอขออนุมัตติอ่ทีป่ระชมุ 

ผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ 

 

นอกจากนี ้ คณะกรรมการบรษัิทไดพ้จิารณารายงานความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระแลว้วา่ แม ้

มลูคา่ยุตธิรรมของกระแสเงนิสดทีจ่ะไดรั้บจากคา่เชา่พืน้ทีท่ัง้จากอาคารส านักงานเดมิและจากอาคารส านักงานทีจ่ะ

กอ่สรา้งเพิม่เตมิทีป่ระเมนิโดยทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีา่ระหวา่ง (37.22) – 13.28 ลา้นบาท (และมคีา่เป็นลบ

เทา่กับ (12.91) ในกรณีฐาน) แตเ่มือ่พจิารณาร่วมกบัราคาเสนอขายหุน้สามัญแกบ่คุคลในวงจ ากดัใหแ้ก ่ JCKD 

จ านวน 1,617,531,400 หุน้ ในราคา 0.17 บาทตอ่หุน้ ซึง่สงูกวา่ราคายตุธิรรมของหุน้สามัญของบรษัิททีป่ระเมนิ
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โดยทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระระหวา่ง 0.130 – 0.131 บาทตอ่หุน้ หรอืประมาณ 0.13 บาทตอ่หุน้ หรอืราคาออก

และเสนอขายหุน้ดงักลา่ว สงูกวา่ราคายตุธิรรมทีป่ระเมนิโดยทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเทา่กบั 0.04 บาทตอ่หุน้ 

หรอืคดิเป็นมลูคา่สว่นเกนิรวมทัง้ส ิน้ 64.70 ลา้นบาท ซึง่สามารถน ามาชดเชยกบัมูลคา่ยตุธิรรมของกระแสเงนิสดที่

จะไดรั้บจากคา่เชา่พืน้ทีท่ัง้จากอาคารส านักงานเดมิและจากอาคารส านักงานทีจ่ะกอ่สรา้งเพิม่เตมิ บรษัิทจะไดรั้บ

ผลประโยชน์สทุธจิากการลงทนุในชว่งระหวา่ง 27.48 – 77.98 ลา้นบาท ดงันัน้ มลูคา่ของการซือ้ทีด่นิและอาคาร

ส านักงานครัง้นี ้จงึเป็นมลูคา่ทีเ่หมาะสม 

 

ดงันัน้ เมือ่พจิารณาโดยสรุปแลว้ ผูถ้อืหุน้ควรพจิารณาอนุมตักิารท ารายการในวำระที ่ 3 เรือ่ง การอนุมัติ

การเขา้ท ารายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละการเขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนั และวำระที ่ 6.2 เรือ่ง การอนุมัตกิาร

จัดสรรหุน้สามัญเพิม่ทนุของบรษัิทฯ เพือ่เสนอขายใหแ้กบ่คุคลในวงจ ากดั (Private Placement) ซึง่เป็นรายการที่

เกีย่วโยงกนั 

 

ผูถ้อืหุน้ควรจะศกึษาขอ้มลูในเอกสารตา่งๆ ทีแ่นบมากบัหนังสอืเชญิประชมุในครัง้นี ้ เพือ่ใชป้ระกอบการ

พจิารณาในการตดัสนิใจส าหรับการลงมต ิ ซึง่การพจิารณาอนุมัตกิารท ารายการดงักลา่วขึน้อยูก่ับดลุยพนิจิและการ

ตดัสนิใจของผูถ้อืหุน้เป็นส าคัญ ทัง้นี้ CapAd ในฐานะทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ ขอรับรองวา่ไดพ้จิารณาให ้

ความเห็นกรณีขา้งตน้ดว้ยความรอบคอบตามมาตรฐานวชิาชพี โดยค านงึถงึผลประโยชนข์องผูถ้อืหุน้เป็นส าคัญ 

 

โดยรายละเอยีดประกอบความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ เป็นดงัตอ่ไปนี้ 

  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่35/142 

 

สว่นที ่ 1: กำรขอผอ่นผนักำรท ำค ำเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ ัง้หมดของบรษิทั เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้ จ ำกดั 

(มหำชน) โดยอำศยัมตทิีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ (Whitewash) และกำรจดัสรรหุน้แบบ Private Placement 

ใหแ้กบุ่คคลทีเ่กีย่วโยงกนั 

 

1.1 ลกัษณะและรำยละเอยีดของรำยกำร 

ทีป่ระชมุคณะกรรมการบรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) (“บรษัิทฯ”) ครัง้ที ่2/2566 เมือ่วนัที ่

13 มกราคม 2566 ไดม้มีตใิหน้ าเสนอตอ่ทีป่ระชมุวสิามัญผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ เพือ่พจิารณาและอนุมัตกิารเขา้ท า

รายการซือ้ทีด่นิและอาคารส านักงาน จากบรษัิท เจซ ี เควนิ ดเีวลลอปเมน้ท ์ จ ากดั (“JCKD”) คดิเป็นมูลคา่ทัง้ส ิน้ 

657.14 ลา้นบาท โดยแบง่ออกเป็น  

(1) การซือ้ทีด่นิและอาคารส านักงาน ตัง้อยูท่ีซ่อยสาทร 11 แยก 9 ถนนนราธวิาสราชนครนิทร ์แขวงยานนาวา เขต

สาทร กรุงเทพมหานคร ขนาดเนือ้ทีด่นิรวม 1 ไร่ 2 งาน 53 ตารางวา หรอืเทา่กบั 653 ตารางวา จาก JCKD ซึง่

เป็นบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนักบับรษัิทฯ ซึง่ประกอบดว้ย  

(ก) ทีด่นิจ านวน 1 แปลง โฉนดเลขที ่2185 เนือ้ทีด่นิ 2 งาน 87.7 ตารางวา หรอืเทา่กบั 287.7 ตารางวา มลูคา่ 

163.02 ลา้นบาท พรอ้มสิง่ปลกูสรา้งเป็นอาคารส านักงานสงู 6 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้นิ 1 ชัน้ และดาดฟ้า 

จ านวน 1 อาคาร พืน้ทีใ่ชส้อยรวม 5,460 ตารางเมตร มลูคา่ 80.00 ลา้นบาท รวมมลูคา่ 243.02 ลา้นบาท 

โดยอาคารส านักงานดงักลา่วมกีลุม่ลกูคา้เป็นบรษัิทภายใตก้ลุม่เตชะอบุลเป็นผูเ้ชา่พืน้ทีห่ลัก และ  

(ข) ทีด่นิวา่งเปลา่จ านวน 1 แปลง โฉนดเลขที ่2184 เนือ้ทีด่นิ 3 งาน 65.3 ตารางวา หรอืเทา่กบั 365.3 ตาราง

วา มลูคา่ 206.98 ลา้นบาท 

ทีด่นิทัง้สองผนืเป็นทีด่นิทีอ่ยูต่ดิกนั และรวมรายการตามขอ้ (ก) และ (ข) เป็นมลูคา่รวมทัง้ส ิน้ไมเ่กนิ 

450.00 ลา้นบาท ซึง่เป็นราคาทีเ่กดิจากการเจรจาตอ่รองระหวา่งบรษัิทฯ และ JCKD ทัง้นี้ JCKD มคีวามประสงคท์ี่

จะขายทรัพยส์นิดงักลา่วในคราวเดยีวกนัไม่สามารถแบง่แยกได ้และ  

 

(2) ภายหลงัจากการไดม้าซึง่ทรัพยส์นิสว่นที ่2 ซึง่เป็นทีด่นิวา่งเปลา่ บรษัิทฯ มแีผนทีจ่ะน าทีด่นิดงักลา่วมาพัฒนา

เป็นอาคารส านักงานสงู 6 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้นิ 1 ชัน้ เป็นทีจ่อดรถประมาณ 27 คนั และดาดฟ้า มพีืน้ทีใ่ชส้อย

ประมาณ 5,924.82 ตารางเมตร โดยมวีตัถปุระสงคเ์พือ่ใหบ้รษัิทอืน่ๆ ซึง่เป็นลกูคา้ภายนอกเชา่เพือ่ใชเ้ป็นทีต่ัง้

ส านักงาน โดยคาดวา่จะกอ่สรา้งแลว้เสร็จในปี 2567 ทัง้นี ้ บรษัิทฯ จะตอ้งจัดหาเงนิลงทนุเพิม่เตมิจ านวนไมเ่กนิ 

207.14 ลา้นบาท เพือ่เป็นเงนิทนุในการพัฒนาอาคารส านักงานดงักลา่วใหเ้สร็จสมบรูณ์ โดยทีต่ัง้ของทีด่นิทัง้สอง

ผนืดงักลา่วอยูถ่นนนราธวิาสราชนครนิทร ์ ซึง่อยู่ไมไ่กลจากถนนสาทร ถนนสลีม และเป็นท าเลทีใ่กลก้ับศนูยก์ลาง

ธรุกจิทีเ่ป็นศนูยร์วมของอาคารส านักงาน 

 

บรษัิทฯ จะช าระคา่ตอบแทนส าหรับการลงทนุในอาคารส านักงาน คดิเป็นมลูคา่รวมทัง้ส ิน้ไมเ่กนิ 657.14 

ลา้นบาท โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

(1) การช าระคา่ตอบแทนส าหรับการซือ้ทรัพยส์นิจาก JCKD รวมมลูคา่ทัง้ส ิน้ไมเ่กนิ 450.00 ลา้นบาท แบง่การ

ช าระออกเป็น 2 สว่น ดงันี้ 

(ก) ช าระโดยการออกหุน้เพิม่ทนุแบบเฉพาะเจาะจงใหก้บับคุคลในวงจ ากดั (Private Placement) ใหแ้ก ่JCKD 

จ านวนไมเ่กนิ 1,617,531,400 หุน้ (มลูคา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 0.25 บาท) ในราคาเสนอขายหุน้ละ 0.17 บาท 

คดิเป็นมลูคา่รวมทัง้ส ิน้ 274,980,338.00 บาท (หรอืประมาณ 274.98 ลา้นบาท) เพือ่ช าระคา่ตอบแทน

บางสว่นในการซือ้ทรัพยส์นิจาก JCKD ทัง้นี ้ การก าหนดราคาเสนอขายดงักลา่วเป็นราคาทีส่งูกวา่ราคา



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่36/142 

 

ตลาดของบรษัิทฯ ซึง่เทา่กับ 0.13 บาทตอ่หุน้ เพือ่ลดผลกระทบทีเ่กดิกบัผูถ้อืหุน้เดมิในดา้น Price 

Dilution และ Control Dilution 

การช าระคา่ตอบแทนบางสว่นใหแ้ก ่JCKD เป็นหุน้สามัญของบรษัิทฯ ดังกลา่ว ภายหลังการท า

รายการ JCKD จะถอืหุน้ในบรษัิทฯ จ านวน 1,617,531,400 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 37.78 ของทนุทีอ่อกและ

ช าระแลว้ของบริษัทฯ และเมื่อรวมหุน้ของนายอภชิัย เตชะอุบล (ซึง่เป็นบุคคลตามมาตรา 258 ของ 

JCKD)  จะถอืหุน้ในบรษัิทฯ รวมเป็นจ านวนทัง้สิน้ 1,894,004,184 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 44.24 ของทุนที่

ออกและช าระแลว้ของบรษัิทฯ (ภายหลังการเพิม่ทนุช าระแลว้ของบรษัิทฯ หลังจากการออกเสนอขายหุน้

เพิม่ทุนในครัง้นี้) สง่ผลให ้JCKD มหีนา้ทีต่อ้งท าค าเสนอซือ้หลักทรัพย์ทัง้หมดของบรษัิทฯ อย่างไรก็

ตาม JCKD มคีวามประสงคท์ีจ่ะขอผ่อนผันการท าค าเสนอซือ้หลักทรัพยโ์ดยใชม้ตทิีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ของ

บรษัิทฯ (Whitewash) ซึง่จะขออนุมัตจิากผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ ในคราวเดยีวกับการท ารายการลงทนุใน

อาคารส านักงาน และการออกและเสนอขายหุน้เพิ่มทุนแบบเฉพาะเจาะจงใหก้ับบุคคลในวงจ ากัด 

(Private Placement) ใหแ้ก ่JCKD ในครัง้นี ้ 

(ข) ช าระสว่นทีเ่หลอืจ านวน 175.02 ลา้นบาท ช าระเป็นเงนิสด โดยบรษัิทฯ จะออกและเสนอขายหุน้สามัญ

เพิม่ทนุใหแ้กผู่ถ้อืหุน้เดมิตามสดัสว่นการถอืหุน้ (Rights Offering) จ านวนไมเ่กนิ 12,843,894,555 หุน้ 

(มลูคา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 0.25 บาท) ในราคาเสนอขายหุน้ละ 0.03 บาท คดิเป็นมลูคา่รวมทัง้ส ิน้ 

385,316,836.65 บาท (หรอืประมาณ 385.32 ลา้นบาท) โดยการเสนอขายหุน้ตามวธิ ีRights Offering 

คดิเป็นรอ้ยละ 75 ของทนุช าระแลว้ทัง้หมดภายหลงัการเพิม่ทนุทัง้วธิ ีPrivate Placement และวธิ ีRights 

Offering 

 

จากการการเพิม่ทุนดังกล่าว จะสง่ผลใหโ้ครงสรา้งเงนิทุนในสว่นของผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ เพิม่ขึน้ โดย

สว่นของผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ จะเพิม่ขึน้จาก 178.08 ลา้นบาทเป็น 453.06 ลา้นบาท และภายหลังการออกและ

เสนอขายหุน้แบบ Private Placement ใหแ้ก ่JCKD บรษัิทฯ จะด าเนนิการการออกและเสนอขายหุน้เพิม่ทุนแบบ 

Rights Offering ซึง่จะสง่ผลใหโ้ครงสรา้งเงนิทนุในสว่นของผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ เพิม่ขึน้เชน่เดยีวกันจาก 453.06 

ลา้นบาท เป็น 838.37 ลา้นบาท แสดงไดต้ามตาราง ดงันี ้

 

รำยกำร 

(หนว่ย: ลำ้นบำท) 

งบกำรเงนิ

รวม ณ 

30 ก.ย. 

65 

รำยกำรปรบัปรงุ

กำรแปลงสภำพ 

CD และ PP-

General 

Mandate 

สว่นของผู ้

ถอืหุน้กอ่น 

กำรจดัสรร

หุน้แบบ PP 

กำรจดัสรร

หุน้แบบ 

PP 

สว่นของผู ้

ถอืหุน้หลงั 

กำรจดัสรร

หุน้แบบ PP 

 

กำร

จดัสรร

หุน้แบบ 

RO 3/ 

สว่นของผู ้

ถอืหุน้หลงั 

กำรจดัสรร

หุน้แบบ 

RO  

ทนุช าระแลว้ 513.83 152.11 665.94 1/ 404.38 1,070.32 3,210.97 4,281.30 

สว่นเกนิ (ต า่กวา่) มลูคา่หุน้ 2/  587.48 (78.15) 509.33 (129.40) 379.92 (2,825.66) (2,445.73) 

ก าไร (ขาดทนุ) สะสม (1,220.03) - (1,220.03) - (1,220.03) - (1,220.03) 

องคป์ระกอบอืน่ของสว่นของผูถ้อืหุน้ 222.84 - 222.84 - 222.84 - 222.84 

รวมสว่นของผูถ้อืหุน้ 104.12 73.96 178.08 274.98 453.06 385.32 838.37 

หมายเหต:ุ  

1/ ตามขอ้มลูลา่สดุของสมดุทะเบยีนผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ ณ วนัที ่27 มกราคม 2566 

2/ บรษัิทฯ มมีลูคา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 0.25 บาท ดังนัน้ การเสนอขายหุน้ในราคาต ่ากวา่มลูคา่ทีต่ราไว ้สว่นตา่งของมลูคา่จะบันทกึในรายการ 

“สว่นเกนิ (ต า่กวา่) มลูคา่หุน้ 

3/ ภายใตส้มมตฐิานวา่ ผูถ้อืหุน้เดมิมาใชส้ทิธจิองซือ้หุน้ทัง้หมดรอ้ยละ 100 

 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่37/142 

 

(2) การช าระคา่ตอบแทนส าหรับการลงทนุสว่นเพิม่จ านวนไมเ่กนิ 207.14 ลา้นบาท บรษัิทฯ จะช าระเป็นเงนิสด 

จากการกูย้มืเงนิจากสถาบนัการเงนิทัง้จ านวน ปัจจุบนั อยูร่ะหวา่งการตดิตอ่สถาบนัการเงนิเพือ่เจรจาขอ

เงือ่นไขเงนิกูย้มืเพือ่การลงทนุดงักลา่ว โดยคาดวา่จะด าเนนิการไดข้อ้สรุปภายในไตรมาสที ่3 ปี 2566 

 

ภายหลงัจากทีบ่รษัิทฯ ไดรั้บการอนุมัตจิากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้และส านักงาน ก.ล.ต. ใหท้ ารายการแลว้ 

บรษัิทฯ จะด าเนนิการช าระคา่หุน้เพิม่ทนุตามวธิ ีPrivate Placement เทา่กบั 274.98 ลา้นบาทใหแ้ก ่ JCKD กอ่น

และจะมกีารโอนกรรมสทิธิใ์นสนิทรัพยใ์หแ้กบ่รษัิทฯ ซึง่คาดวา่จะเสร็จสิน้ภายในไตรมาสที ่ 2 ของปี 2566   

หลงัจากนัน้ ภายในไตรมาสที ่3 ของปี 2566 บรษัิทฯ จะมกีารเพิม่ทนุตามวธิ ีRights Offering เพือ่น าเงนิสดจ านวน 

175.02 ลา้นบาทมาช าระคา่สนิทรัพยส์ว่นทีเ่หลอืใหแ้ก ่ JCKD และจะน าเงนิสดสว่นทีเ่หลอืจ านวน 210.30 ลา้น

บาทไวใ้ชส้ าหรับกจิการตอ่ไป ไดแ้ก ่ การช าระหนีเ้งนิกูย้มื และ/หรอื ใชเ้ป็นเงนิทนุหมนุเวยีน และ/หรอื ใชเ้ป็น

เงนิทนุส าหรับการขยายการลงทนุและธรุกจิของบรษัิทฯ ในอนาคต ซึง่การท ารายการดงักลา่ว บรษัิทฯ สามารถ

ประหยัดคา่ใชจ้่ายในเรือ่งคา่เชา่ส านักงาน  และจะมรีายไดเ้สรมิ คอื รายไดค้า่เชา่และคา่บรกิาร โดยคาดวา่จะเป็น

รายไดท้ีเ่กดิขึน้เป็นประจ าจากอาคารส านักงานเดมิและอาคารส านักงานทีจ่ะสรา้งใหมเ่พิม่เตมิ ซึง่เป็นการกระจาย

ความเสีย่งของธรุกจิ อยา่งไรก็ตาม บรษัิทฯ ยังคงมรีายไดจ้ากธรุกจิรา้นอาหารเป็นรายไดห้ลกั  

โดยภายหลงัการท ารายการ JCKD จะถอืหุน้ในบรษัิทฯ จ านวน 1,617,531,400 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 37.78 

ของทนุทีอ่อกและช าระแลว้ของบรษัิทฯ และเมือ่รวมหุน้ของนายอภชิยั เตชะอบุล (ซึง่เป็นบคุคลตามมาตรา 258 

ของ JCKD)  จะถอืหุน้ในบรษัิทฯ รวมเป็นจ านวนทัง้สิน้ 1,894,004,184 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 44.24 ของทนุทีอ่อก

และช าระแลว้ของบรษัิทฯ ภายหลงัการเพิม่ทนุช าระแลว้ของบรษัิทฯ หลงัจากการออกเสนอขายหุน้เพิม่ทนุในครัง้นี้  

(โปรดดรูายละเอยีดเพิม่เตมิในหัวขอ้ 1.1.2 ของรายงานฉบบันี)้ 

 

JCKD จะมสีดัสว่นการถอืหุน้กา้วขา้มจดุทีต่อ้งท าค าเสนอซือ้หลักทรัพยท์ัง้หมดของบรษัิทฯ (“Tender 

Offer”) ทีร่อ้ยละ 25 โดย JCKD มหีนา้ทีจ่ะตอ้งท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพยท์ัง้หมดของบรษัิทฯ ตามทีก่ าหนดใน

ประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทนุ ที ่ ทจ. 12/2554 เรือ่ง หลกัเกณฑ ์ เงือ่นไข และวธิกีารในการเขา้ถอื

หลกัทรัพยเ์พือ่ครอบง ากจิการ (“ประกาศการท าค าเสนอซือ้หุน้”)  อย่างไรก็ด ีJCKD มคีวามประสงคท์ีจ่ะขอผ่อนผัน

การท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพยท์ัง้หมดของบรษัิทฯ โดยอาศยัมตทิีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ (Whitewash) ตามประกาศ

ส านักงานคณะกรรมการก ากับหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลักทรัพยท์ี ่ สก. 29/2651 เรือ่ง หลกัเกณฑใ์นการขอผอ่นผัน

การท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพยท์ัง้หมดของกจิการโดยอาศัยมตทิีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ของกจิการ ลงวนัที ่ 31 พฤษภาคม 

2561 (รวมทัง้ทีไ่ดม้กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) (“ประกาศ Whitewash”) โดยทีป่ระชมุคณะกรรมการของบรษัิทฯ ไดม้มีติ

อนุมัตใิหเ้สนอตอ่ทีป่ระชมุวสิามัญผูถ้อืหุน้ในคราวเดยีวกนันี้ ซึง่ในการขอผอ่นผันการท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์

ทัง้หมดของบรษัิทฯ โดยอาศัยมตทิีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ ในครัง้นี ้ จะตอ้งไดรั้บอนุมัตจิากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้

ดว้ยคะแนนเสยีงไมน่อ้ยกวา่ 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ทีม่าประชมุและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน 

โดยมตดิงักลา่วมใิหนั้บรวมการออกเสยีงของบคุคลเหลา่นี ้ 

(ก) บคุคลตามมาตรา 258 ของผูข้อผ่อนผัน 

(ข) บคุคลทีก่ระท าการร่วมกนั (Concert Party) กบัผูข้อผ่อนผัน 

(ค) บคุคลตามมาตรา 258 ของบคุคลตาม (ข) 

ทัง้นี ้บคุคลตามมาตรา 258 ของผูข้อผ่อนผัน คอื นายอภชิยั เตชะอบุล และผูม้สีว่นไดเ้สยีทัง้ 4 ราย ไดแ้ก ่

(1) นายโชตวิทิย ์เตชะอบุล (2) นายอรรถวฒุ ิเตชะอบุล (3) นายณพวรี ์เตชะอบุล และ (4) นางสาวอรณัฐ เตชะ



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่38/142 

 

อบุล จะไมใ่ชส้ทิธอิอกเสยีงในวาระการพจิารณาเพือ่อนุมัตกิารขอผ่อนผันการท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพยท์ัง้หมดของ

บรษัิทฯ โดยอาศยัมตทิีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ในครัง้นี้ 

ผูม้สีว่นไดเ้สยีทัง้ 4 รายดงักลา่วเป็นบตุรของนายอภชิยั เตชะอบุล และ นางชลดิา เตชะอบุล โดยทีน่าย

โชตวิทิย ์เตชะอบุล และ นายอรรถวฒุ ิเตชะอบุล ด ารงต าแหน่งเป็นกรรมการและผูบ้รหิารของบรษัิทฯ นอกจากนี้ผู ้

มสีว่นไดเ้สยีทัง้ 4 คนยังเป็นผูถ้อืหุน้ของ JCKD โดยมสีดัสว่นการถอืหุน้รวมกนัรอ้ยละ 30 ของทนุจดทะเบยีน (โปรด

ดรูายละเอยีดเพิม่เตมิในหัวขอ้ 1.1.2 ของรายงานฉบบันี)้ 

 

1.1.1 ลกัษณะของหลกัทรพัยท์ีเ่กีย่วขอ้ง และหลกัทรพัยท์ีเ่สนอขำยใหแ้กผู่ข้อผอ่นผนั 

JCKD จะไดรั้บจัดสรรหุน้สามัญเพิม่ทนุแบบ Private Placement โดย JCKD จะมสีถานะเป็นผูถ้อืหุน้ราย

ใหญข่องบรษัิทฯ และจะถอืหุน้ในบรษัิทฯ จ านวน 1,617,531,400 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 37.78 ของทนุทีอ่อกและช าระ

แลว้ของบรษัิทฯ การจัดสรรหุน้สามัญเพิม่ทนุใหแ้ก ่JCKD ในครัง้นีจ้ะสง่ผลให ้JCKD ไดม้าซึง่หุน้สามัญในบรษัิทฯ 

จนมสีดัสว่นการถอืหุน้ขา้มจดุทีจ่ะตอ้งท าค าเสนอซือ้หลักทรัพยท์ัง้หมดของกจิการ (คอื รอ้ยละ 25) ทัง้นี ้เนือ่งจาก 

JCKD มคีวามประสงคจ์ะขอผ่อนผันการท าค าเสนอซือ้หลักทรัพยท์ัง้หมดของกจิการ โดยอาศยัมตทิีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ 

(Whitewash) ดงันัน้ JCKD จงึตอ้งด าเนนิการตามประกาศ Whitewash และขออนุมัตติอ่ทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ของ

บรษัิทฯ ตอ่ไป 

 

1.1.2 ขอ้มูลท ัว่ไปของผูข้อผอ่นผนั และควำมสมัพนัธก์บับรษิทัฯ 

ผูข้อผอ่นผัน คอื บรษัิท เจซ ีเควนิ ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากัด (“JCKD”) 

วันทีจั่ดตัง้บรษัิท 10 กรกฎาคม 2541 

ทีอ่ยู ่ อาคารทเีอฟด ี เลขที ่ 36 ถนนนราธวิาชราชนครนิทร ์ แขวงยานนาวา เขตสาทร 

กรงุเทพฯ 10120 

ทนุจดทะเบยีนและทนุช าระแลว้ 1,000 ลา้นบาท  

ลักษณะการประกอบธุรกจิ ด าเนนิธุรกจิพัฒนาอสังรมิทรัพย ์ ธุรกจิโรงแรม สปา และการใหเ้ชา่พืน้ทีอ่าคาร

ส านักงาน 

การถอืหุน้บรษัิทฯ ในปัจจุบัน ไมม่กีารถอืหุน้ 

หมายเหต:ุ โปรดดรูายละเอยีดเพิม่เตมิเกีย่วกบัความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหวา่งบรษัิทฯ และผูข้อผอ่นผนัในหวัขอ้ 1.2.1 ของรายงาน

ฉบบันี ้

 

โครงสรา้งผูถ้อืหุน้ 

ณ วนัที ่9 พฤษภาคม 2565 JCKD มรีายชือ่ผูถ้อืหุน้ดงันี้ 

ล ำดบัที ่ รำยชือ่ผูถ้อืหุน้ จ ำนวนหุน้สำมญั สดัสว่นกำรถอืหุน้ (%) 

1 นายอภชิยั เตชะอบุล 3,125,000 31.25% 

2 นางชลดิา เตชะอบุล 2,375,000 23.75% 

3 นายโชตวิทิย ์เตชะอบุล 750,000 7.50% 

4 นายอรรถวฒุ ิเตชะอบุล 750,000 7.50% 

5 นายณพวรี ์เตชะอบุล 750,000 7.50% 

6 นายกฤตวัฒน ์เตชะอบุล 750,000 7.50% 

7 นายอัครวนิท ์เตชะอบุล 750,000 7.50% 

8 นางสาวอรณัฐ เตชะอบุล 750,000 7.50% 

 รวม 10,000,000 100.00% 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่39/142 

 

ทีม่า: ส าเนาบญัชรีายชือ่ผูถ้อืหุน้ (บอจ.5) ของ JCKD 

หมายเหต:ุ 

(1) นายอภชิยั เตชะอบุล เป็นกรรมการและผูถ้อืหุน้รายใหญใ่นบรษัิทฯ ถอืหุน้ในบรษัิทฯ จ านวน 276,472,784 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 10.38  ของ

ทนุทีอ่อกและช าระแลว้ และเป็นกรรมการและผูถ้อืหุน้รายใหญใ่น JCKD  

(2) นางชลดิา เตชะอบุล เป็นคูส่มรสของนายอภชิยั เตชะอบุล และเป็นกรรมการและผูถ้อืหุน้รายใหญใ่น JCKD  

(3)  นายโชตวิทิย ์เตชะอบุล, นายอรรถวฒุ ิเตชะอบุล, นายณพวรี ์เตชะอบุล, นายกฤตวฒัน ์เตชะอบุล, นายอคัรวนิท ์เตชะอบุล และนางสาว

อรณัฐ เตชะอบุล เป็นบตุรของนายอภชิยั เตชะอบุล และนางชลติา เตชะอบุล 

 

คณะกรรมการ 

รายชือ่คณะกรรมการ JCKD ณ วนัที ่9 พฤษภาคม 2565 มดีงันี ้

ล ำดบัที ่ รำยชือ่กรรมกำร ต ำแหนง่ 

1 นายอภชิยั  เตชะอบุล กรรมการ  

2 นางชลดิา  เตชะอบุล กรรมการ 

3 นายโชตวิทิย ์ เตชะอบุล กรรมการ  

4 นายอรรถวฒุ ิ เตชะอบุล กรรมการ  

5 นายณพวรี ์ เตชะอบุล กรรมการ  

ทีม่า: หนังสอืรับรองของ JCKD 

หมายเหต:ุ นายอภชิยั เตชะอบุล ลงลายมอืชือ่และประทบัตราส าคญัของบรษัิท หรอื นายโชตวิทิย ์เตชะอบุล หรอื นางชลดิา เตชะอบุล หรอื 

นายณพวรี ์เตชะอบุล หรอื นายอรรถวฒุ ิเตชะอบุล สองคนรว่มกนัลงลายมอืชือ่และประทบัตราส าคญัของบรษัิท 

 

ความสมัพันธร์ะหวา่งผูข้อผ่อนผัน กับ บรษัิทฯ 

กอ่นการเสนอขายหุน้สามัญเพิม่ทนุของบรษัิทฯ ใหแ้กผู่ข้อผ่อนผันแบบ Private Placement คอื JCKD ใน

ครัง้นี ้ ผูข้อผ่อนผันยังไมไ่ดเ้ป็นผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ อย่างไรก็ด ี ผูข้อผ่อนผันเขา้ขา่ยเป็นบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนัของ

บรษัิทฯ เนือ่งจาก บรษัิทฯ และผูข้อผ่อนผัน มกีรรมการและผูถ้อืหุน้ใหญร่่วมกนั โดย ณ วนัที ่27 มกราคม 2566  

นายอภชิยั เตชะอบุล ถอืหุน้ในบรษัิทฯ จ านวน 276,472,784 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 10.38  ของทนุทีอ่อกและช าระ

แลว้ของบรษัิทฯ และ ณ วนัที ่ 9 พฤษภาคม 2565 ถอืหุน้ในผูข้อผ่อนผัน จ านวน 3,125,000 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 

31.25 ของทนุทีอ่อกและช าระแลว้ของผูข้อผอ่นผัน และคูส่มรส คอืนางชลดิา เตชะอบุลถอืหุน้จ านวน 2,375,000 

หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 23.75 ของทนุทีอ่อกและช าระแลว้ของผูข้อผ่อนผัน 

นอกจากนี ้ยังมผีูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ 4 ราย ไดแ้ก ่(1) นายโชตวิทิย ์เตชะอบุล (2) นายอรรถวฒุ ิเตชะอบุล 

(3) นายณพวรี ์ เตชะอบุล และ (4) นางสาวอรณัฐ เตชะอบุล ทีแ่มว้า่จะไมไ่ดเ้ป็นบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนัของบรษัิทฯ 

และ/หรอื ไมไ่ดเ้ป็นบคุคลตามมาตรา 258 ของผูข้อผ่อนผัน แตบ่คุคลดงักลา่วเป็นผูถ้อืหุน้ทัง้ของบรษัิทฯ และผูข้อ

ผอ่นผัน ซึง่เขา้ขา่ยเป็นผูม้สีว่นไดเ้สยีในการขอผอ่นผันการท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพยท์ัง้หมดของบรษัิทฯ โดย

อาศัยมตทิีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ในครัง้นี้ 

ทัง้นี ้ความสมัพันธร์ะหวา่งนายอภชิยั เตชะอบุล ซึง่เป็นบคุคลตามมาตรา 258 ของผูข้อผอ่นผัน และ (1) 

นายโชตวิทิย ์เตชะอบุล (2) นายอรรถวฒุ ิเตชะอบุล (3) นายณพวรี ์เตชะอบุล และ (4) นางสาวอรณัฐ เตชะอบุล 

ซึง่เขา้ขา่ยเป็นผูม้สีว่นไดเ้สยีในการขอผ่อนผันการท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพยท์ัง้หมดของบรษัิทฯ โดยอาศยัมตทิี่

ประชมุผูถ้อืหุน้ในครัง้นี ้สามารถสรุปไดด้งันี้ 
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ชือ่ บรษัิทฯ ผูข้อผอ่นผนั หรอื JCKD หมายเหต ุ

ต าแหน่ง % การถอืหุน้1/ ต าแหน่ง % การถอืหุน้2/ 

1. นายอภชิยั เตชะอบุล ประธานกรรมการ และประธาน

กรรมการบรหิาร 

10.38% กรรมการ 31.25% บคุคลตามมาตรา 

258 ของผูข้อ

ผอ่นผนั 

2. นางชลดิา เตชะอบุล - - กรรมการ 23.75% คูส่มรสของนาย

อภชิยั เตชะอบุล 

3. นายโชตวิทิย ์เตชะอบุล กรรมการ  

และ 

ประธานเจา้หนา้ทีบ่รหิาร 

0.60% กรรมการ 7.50% บตุรของนาย

อภชิยั เตชะอบุล 

และนางชลติา เต

ชะอบุล 4. นายอรรถวฒุ ิเตชะอบุล กรรมการ กรรมการบรหิาร และ

ประธานเจา้หนา้ทีบ่รหิารรว่ม 

1.20% กรรมการ 7.50% 

5. นายณพวรี ์เตชะอบุล - 1.16% กรรมการ 7.50% 

6. นายกฤตวฒัน ์เตชะอบุล - -  7.50% 

7. นายอคัรวนิท ์เตชะอบุล - -  7.50% 

8. นางสาวอรณัฐ เตชะอบุล - 0.02%  7.50% 

รวม 13.35% 100.00%  

หมายเหต:ุ 

1/ ขอ้มลูผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ ณ วนัที ่27 มกราคม 2566 โดยมทีนุช าระแลว้เทา่กบั 665.94 ลา้นบาทหรอืเทา่กบั 2,663.77 ลา้นหุน้ (มลูคา่ที่

ตราไวหุ้น้ละ 0.25 บาท) และโปรดดรูายละเอยีดเกีย่วกบัโครงสรา้งผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ ในหวัขอ้ 1.2.2 ของรายงานฉบบันี้ 

2/ ขอ้มลูผูถ้อืหุน้ของ JCKD ณ วนัที ่9 พฤษภาคม 2565 โดยมทีนุช าระแลว้เทา่กบั 1,000 ลา้นบาท 

 

โครงสรา้งแสดงลกัษณะการด าเนนิธรุกจิของบรษัิทฯ ธรุกจิของผูข้อผ่อนผัน และ บรษัิททีเ่กีย่วขอ้งในปัจจุบนั 

ประเภทธุรกจิ บรษิทัฯ JCKD หรอืผูข้อผอ่นผนั JCK 1/ 

รา้นอาหารและเครือ่งดืม่ - บฟุเฟตน์านาชาต ิ

- สกุีช้าบ ู

- บฟุเฟตป้ิ์ง ยา่ง 

- อาหารจนี ติม่ซ า 

- ชาบเูกรดพรเีมืย่ม 

- รา้นอาหาร Burger & Lobster 

สาขาสยามพารากอน 2/ 

- รา้นอาหาร Burger & Lobster  

สาขาเกษรวลิเลจ 2/ 

- 

อาคารส านักงานใหเ้ชา่ - - อาคารทเีอฟดี3/ ถนนนราธวิาสราช

นครนิทร ์จังหวดักรงุเทพฯ 

- อาคาร เอส จี ทาวเวอร์ 1 ถนน

ราชด าร ิจังหวดักรงุเทพฯ 

- อาคาร เดอะ มลิเลนเนยี ถนนหลงั

สวน จังหวดักรงุเทพฯ 

โรงแรม บรษัิทยอ่ย คอื CPT จะประกอบ

ธรุกจิโรงแรมในจังหวดัเชยีงราย 

(ทัง้นี ้ บรษัิทยอ่ย ASP ยังไมม่ี

ความชดัเจนในการด าเนนิธรุกจิ) 

- โรงแรมเจซ ี เควนิ สาทร จังหวดั

กรงุเทพฯ 

- โรงแรมฮลิตนั จังหวดักรงุเทพฯ 

- 

อาคารชดุพกัอาศยั / 

คอนโดมเินยีมเพือ่ขาย 

- สาทร ไพรม์ เรสซเิดนซ ์ จังหวดั

กรงุเทพฯ 

- 15 สุขุมวิท เรสซิเดนเชส ถนน

สขุมุวทิ จังหวดักรงุเทพฯ 

- เดอะโคโลเนียล เขาเต่า หัวหนิ 

จังหวดัประจวบคริขีนัธ ์

- มหาดเล็ก เรสซเิดนเซส ถนนราช

ด าร ิจังหวดักรงุเทพฯ 

- Artisan Ratchada เขตหว้ยขวาง 
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นคิมอตุสาหกรรม - - - นิคมอุตสาหกรรมทเีอฟด ีจังหวัด

ฉะเชงิเทรา 

- โครงการ วัน นครพนม จังหวัด

นครพนม 

โรงงานและคลงัสนิคา้ - - จัดสรา้งใหเ้ช่าและขาย ส่วนใหญ่

ตัง้อยูใ่นนคิมอตุสาหกรรมตา่งๆ 

รับบรหิารทรัพยส์นิ - - เป็นการบริหารทรัพย์สินประเภท

ที่ดนิและโรงงานของกองทุนรวม

อสังหารมิทรัพย์ไทยอนิดัสเตรียล 

( TIF1)  แ ล ะ  ก อ ง ทุ น ร ว ม

อสังหาริมทรัพย์และสิทธกิารเช่า 

เอ็มเอฟซี อินดัสเตรียล อินเวส

เมนท ์(M-II) 

หมายเหต:ุ  

1/  นายอภชิยั เตชะอบุล และนางชลดิา เตชะอบุล เป็นผูถ้อืหุน้บรษัิท เจซเีค อนิเตอรเ์นชัน่แนล จ ากดั (มหาชน) (JCK) รวมกนัเทา่กบัรอ้ยละ 

19.74 ของทนุช าระแลว้ โดยคณุอภชิยั เตชะอบุล ด ารงต าแหน่งเป็นประธานกรรมการและประธานกรรมการบรหิาร แตไ่มไ่ดเ้ป็นผูม้อี านาจ

ควบคมุ JCK แตอ่ยา่งใด  

2/ บรษัิท ล็อบสเตอร ์เพาเวอร ์จ ากดั (LP) ไดร้ับสทิธใินการประกอบธรุกจิรา้นอาหารภายใตช้ือ่ทางการคา้ “Burger & Lobster” ในประเทศ

ไทยแตเ่พยีงผูเ้ดยีว จากเจา้ของสทิธแิฟรนไชส ์คอื B&L Operating Limited (B&L) จากประเทศองักฤษ ปัจจบุนั LP เป็น่เจา้ของสาขา

จ านวน 1 สาขาคอื เกษรวลิเลจ บรษัิทฯ ไดร้ับสทิธปิระกอบธรุกจิรา้นอาหารภายใตช้ือ่ทางการคา้ “Burger & Lobster” จาก LP จ านวน 1 

สาขา คอื สาขาสยามพารากอน ซึง่เปิดด าเนนิการแลว้ตัง้แตเ่ดอืนพฤศจกิายน 2565 

3/ จะเปลีย่นเป็นธรุกจิของบรษัิทฯ ภายหลงัการท ารายการ โดย JCKD ก็จะไมม่ธีรุกจิอาคารส านักงาน 

 

จากโครงสรา้งการด าเนนิธรุกจิของกลุม่บรษัิทฯ มกีารประกอบธรุกจิหลัก คอื ธรุกจิรา้นอาหารสกุีช้าบแูละ

รา้นอาหารประเภทอืน่ๆ ซึง่สว่นใหญม่จี านวนหลายสาขาและเป็นรายไดห้ลกัของบรษัิทฯ บรษัิทฯ ยังมแีผนทีจ่ะ

ด าเนนิธรุกจิโรงแรมในจังหวัดเชยีงรายผา่นบรษัิทย่อย คอื CPT ซึง่คาดวา่จะเปิดด าเนนิธรุกจิเชงิพาณชิยใ์นไตรมาส

ที ่ 3 ของปี 2566 นอกจากนี ้ ภายหลงัการท ารายการเสร็จสิน้ บรษัิทฯ จะมรีายไดเ้สรมิอกีชอ่งทางหนึง่คอื รายได ้

จากการใหเ้ชา่พืน้ทีอ่าคารส านักงาน ตัง้อยู่บนถนนนราธวิาสราชนครนิทร ์

 

และกรณีทีอ่าจจะมปีระเด็นเกีย่วกับรายการระหวา่งกนั และ/หรอื ความขัดแยง้ทางผลประโยชนเ์กีย่วกับ

ธรุกจิตา่งๆ หรอื บรษัิททีเ่กีย่วขอ้งอืน่ๆ โปรดดรูายละเอยีดเพิม่เตมิในหัวขอ้ 1.2.1 ของรายงานฉบบันี้ 

 

1.1.3 ขอ้มูลของผูอ้อกหลกัทรพัย ์

 ขอ้มลูของผูอ้อกหลักทรัพย ์คอื บรษัิทฯ มรีายละเอยีดตามเอกสารแนบ 1 
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1.2 ควำมเห็นของทีป่รกึษำทำงกำรเงนิอสิระเกีย่วกบักำรขอผ่อนผนักำรท ำค ำเสนอซือ้หลกัทรพัย์

ท ัง้หมดของบรษิทัฯ โดยอำศยัมตทิีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดพ้จิารณาร่างแผนธุรกจิและนโยบายทีผู่ข้อผ่อนผันไดร้ะบุไวใ้นค าเสนอซือ้ 

(แบบ 247-7) และจากการสมัภาษณ์ผูบ้รหิารของกจิการ มคีวามเห็นเกีย่วกับประโยชนห์รอืผลกระทบจากแผนงาน

และนโยบายของผูท้ าค าเสนอซือ้ ดงันี ้

 

1.2.1 ควำมเห็นตอ่นโยบำยและแผนงำนบรหิำรกจิกำรทีเ่สนอโดยผูข้อผอ่นผนั 

 

(1) นโยบำยและกำรบรหิำรกจิกำร 

ภายหลงัจากที ่JCKD ไดม้าซึง่หุน้สามัญเพิม่ทนุของบรษัิทฯ จากการจองซือ้หุน้สามัญเพิม่ทนุตามทีไ่ดรั้บ

จัดสรรแบบ Private Placement  จ านวน 1,617,531,400 หุน้ ท าใหส้ดัสว่นการถอืหุน้และสทิธอิอกเสยีงในบรษัิทฯ 

เทา่กับรอ้ยละ 37.78 ของจ านวนหุน้ทีช่ าระแลว้ทัง้หมดของบรษัิทฯ ซึง่มสีดัสว่นเกนิกวา่รอ้ยละ 25.00 แตไ่มเ่กนิ

กวา่รอ้ยละ 50.00 ของจ านวนหุน้ทีช่ าระแลว้ทัง้หมดของบรษัิทฯ ทัง้นี ้ผูข้อผ่อนผันไดร้ะบไุวใ้นแบบหนังสอืขอมตทิี่

ประชมุผูถ้อืหุน้ เพือ่อนุมัตใิหไ้ดม้าซึง่หลักทรัพยใ์หมโ่ดยไม่ตอ้งท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพยท์ัง้หมดของกจิการ (แบบ 

247-7) ดงันี้  

(ก) วตัถปุระสงคใ์นการประกอบธรุกจิ 

บรษัิทฯ ประกอบธรุกจิรา้นอาหารสกุีช้าบ ู รา้นอาหารป้ิงยา่ง รา้นอาหารจนี และรา้นอาหารตามสัง่ และ

ประกอบธรุกจิโรงแรมในพืน้ทีจั่งหวดัเชยีงราย ผ่านบรษัิทยอ่ยของบรษัิทฯ คอื CPT ซึง่ผูข้อผ่อนผันไมม่แีผนหรอื

นโยบายทีจ่ะเปลีย่นแปลงวตัถุประสงคใ์นการประกอบธรุกจิของบรษัิทฯ ใหแ้ตกตา่งไปจากปัจจุบนัแตอ่ย่างใด 

อยา่งไรก็ด ี หากการเขา้ท ารายการลงทนุในอาคารส านักงานเป็นผลส าเร็จ บรษัิทฯ จะไดม้าซึง่ทีด่นิและ

อาคารส านักงานและทีด่นิวา่งเปลา่ (ตัง้อยูต่ดิกนั) จากผูข้อผ่อนผัน โดยทีด่นิและอาคารส านักงาน บรษัิทฯ มี

วตัถปุระสงคเ์พือ่น ามาใชเ้ป็นทีต่ัง้ส านักงานของบรษัิทฯ บางสว่น และพืน้ทีส่ว่นทีเ่หลอืจะเป็นพืน้ทีใ่หบ้รษัิทอืน่ ๆ 

เชา่เพือ่ใชเ้ป็นทีต่ัง้ส านักงาน ส าหรับทีด่นิวา่งเปลา่ บรษัิทฯ มแีผนทีจ่ะน ามาพัฒนาเป็นอาคารส านักงานใหเ้ชา่

เชน่กนั 

(ข) การปรับโครงสรา้งองคก์รแผนการบรหิารจัดการ และการจา้งบคุลากร 

ภายหลงัการไดม้าซึง่หุน้สามัญเพิม่ทนุ ผูข้อผ่อนผันยังไมม่นีโยบายทีจ่ะเปลีย่นแปลงแผนการบรหิาร

จัดการของบรษัิทฯ แตอ่ยา่งใด 

(ค) แผนการจ าหน่ายทรัพยส์นิหลกัของบรษัิทฯ หรอืบรษัิทย่อย 

ผูข้อผ่อนผันไมม่นีโยบายทีจ่ะจ าหน่ายทรัพยส์นิหลกัทีใ่ชใ้นการด าเนนิธรุกจิของบรษัิทฯ หรอืบรษัิทย่อย

อยา่งมนัียส าคญัในปัจจุบนั อยา่งไรก็ด ี หากบรษัิทฯ จะมจี าหน่ายไปซึง่ทรัพยส์นิ ผูข้อผอ่นผันจะด าเนนิการให ้

บรษัิทฯ ปฏบิตัติามระเบยีบ กฎเกณฑข์องส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพยฯ์ และกฎเกณฑอ์ืน่ ๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง 

(ง) แผนการปรับโครงสรา้งทางการเงนิ 

ผูข้อผ่อนผันยังไมม่นีโยบายทีจ่ะเปลีย่นแปลงโครงสรา้งทางการเงนิของบรษัิทฯ อย่างมนัียส าคัญแตอ่ย่าง

ใด อยา่งไรก็ด ี โครงสรา้งทางการเงนิของบรษัิทฯ อาจมกีารเปลีย่นแปลงจากการเขา้ท ารายการไดม้าซึง่สนิทรัพย์

ในทีด่นิและอาคารส านักงาน คดิเป็นมลูคา่รวมทัง้ส ิน้ไมเ่กนิ 657.14 ลา้นบาท โดยแบง่ออกเป็น (1) ทีด่นิพรอ้มสิง่

ปลกูสรา้ง (อาคารส านักงาน) และ (2) ทีด่นิวา่งเปลา่ คดิเป็นมลูคา่รวมทัง้ส ิน้ไมเ่กนิ 450.00 ลา้นบาท โดยบรษัิทฯ 

จะออกและเสนอขายหุน้สามัญเพิม่ทนุแบบเฉพาะเจาะจงใหก้ับบคุคลในวงจ ากัด (Private Placement) ใหแ้กผู่ข้อ

ผอ่นผัน จ านวนไมเ่กนิ 1,617,531,400 หุน้ ในราคาเสนอขายหุน้ละ 0.17 บาท คดิเป็นมลูคา่รวมทัง้ส ิน้ 274.98 ลา้น
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บาท ซึง่คาดวา่จะด าเนนิการภายในไตรมาสที ่2 ปี 2566 และเงนิสดอกีจ านวน 175.02 ลา้นบาท ซึง่เงนิสดดงักลา่ว

จะมาจากการทีบ่รษัิทฯ ออกและเสนอขายหุน้สามัญเพิม่ทนุใหแ้กผู่ถ้อืหุน้เดมิตามสดัสว่นการถอืหุน้ (Rights 

Offering) จ านวนไมเ่กนิ 12,843,894,555 หุน้ ในราคาเสนอขายหุน้ละ 0.03 บาท คดิเป็นมูลคา่รวมทัง้ส ิน้ 385.32 

ลา้นบาท ซึง่คาดวา่จะด าเนนิการภายในไตรมาสที ่3 ปี 2566 เพือ่แลกกับทีด่นิและอาคารส านักงานดงักลา่ว 

อนึง่ การเพิม่ทนุแบบ Private Placement สง่ผลใหโ้ครงสรา้งเงนิทนุในสว่นของผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ 

เพิม่ขึน้ โดยสว่นของผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ จะเพิม่ขึน้จาก 178.08 ลา้นบาท  เป็น 453.06 ลา้นบาท และภายหลงัจาก

ทีบ่รษัิทฯ ไดม้กีารเพิม่ทนุ Private Placement แลว้ บรษัิทฯ จะด าเนนิการเพิม่ทนุแบบ Rights Offering ซึง่จะ

สง่ผลใหโ้ครงสรา้งเงนิทนุในสว่นของผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ เพิม่ขึน้เชน่เดยีวกนัจาก 453.06 ลา้นบาท เป็น 838.37 

ลา้นบาท 

รำยกำร 

(หนว่ย: ลำ้นบำท) 

งบกำรเงนิ

รวม ณ 

30 ก.ย. 

65 

รำยกำรปรบัปรงุ

กำรแปลงสภำพ 

CD และ PP-

General 

Mandate 

สว่นของผู ้

ถอืหุน้กอ่น 

กำรจดัสรร

หุน้แบบ PP 

กำรจดัสรร

หุน้แบบ 

PP 

สว่นของผู ้

ถอืหุน้หลงั 

กำรจดัสรร

หุน้แบบ PP 

 

กำร

จดัสรร

หุน้แบบ 

RO 3/ 

สว่นของผู ้

ถอืหุน้หลงั 

กำรจดัสรร

หุน้แบบ 

RO 

ทนุช าระแลว้ 513.83 152.11 665.94 1/ 404.38 1,070.32 3,210.97 4,281.30 

สว่นเกนิ (ต า่กวา่) มลูคา่หุน้ 2/ 587.48 (78.15) 509.33 (129.40) 379.92 (2,825.66) (2,445.73) 

ก าไร (ขาดทนุ) สะสม (1,220.03) - (1,220.03) - (1,220.03) - (1,220.03) 

องคป์ระกอบอืน่ของสว่นของผูถ้อืหุน้ 222.84 - 222.84 - 222.84 - 222.84 

รวมสว่นของผูถ้อืหุน้ 104.12 73.96 178.08 274.98 453.06 385.32 838.37 

หมายเหต:ุ  

1/ ตามขอ้มลูลา่สดุของสมดุทะเบยีนผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ ณ วนัที ่27 มกราคม 2566 

2/ บรษัิทฯ มมีลูคา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 0.25 บาท ดังนัน้ การเสนอขายหุน้ในราคาต ่ากวา่มลูคา่ทีต่ราไว ้สว่นตา่งของมลูคา่จะบันทกึในรายการ 

“สว่นเกนิ (ต า่กวา่) มลูคา่หุน้ 

3/ ภายใตส้มมตฐิานวา่ ผูถ้อืหุน้เดมิมาใชส้ทิธจิองซือ้หุน้ทัง้หมดรอ้ยละ 100 

 

นอกจากนี ้ ภายหลงัจากการไดม้าซึง่ทีด่นิวา่งเปลา่ บรษัิทฯ มแีผนทีจ่ะน าทีด่นิดงักลา่วมาพัฒนาเป็น

อาคารส านักงานใหเ้ชา่ โดยคาดวา่จะกอ่สรา้งแลว้เสร็จพรอ้มใหเ้ชา่ในปี 2568 ซึง่ผูข้อผ่อนผันอาจพจิารณาหา

แหลง่เงนิทนุเพิม่เตมิจ านวนไม่เกนิ 207.14 ลา้นบาท จากการกูย้มืเงนิจากสถาบนัการเงนิ โดยคาดวา่จะไดข้อ้สรุป

ภายในไตรมาสที ่3 ปี 2566 ทัง้นี ้ การกูย้มืเงนิเพือ่ใชใ้นการลงทนุดงักลา่วจะมผีลกระทบท าใหห้นีส้นิของบรษัิทฯ 

เพิม่ขึน้ อยา่งไรก็ตาม หากพจิารณาภาพรวมโครงสรา้งทางการเงนิของบรษัิทฯ จากการเขา้ท ารายการไดม้าของ

ทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง และทีด่นิวา่งเปลา่ รวมถงึการพัฒนาทีด่นิวา่งเปลา่เป็นอาคารส านักงาน ซึง่จะมแีหลง่

เงนิทนุสว่นใหญม่าจากการเพิม่ทนุใหแ้กบ่คุคลในวงจ ากัด และการเพิม่ทนุใหก้ับผูถ้อืหุน้เดมิตามสดัสว่น มากกวา่

การกูย้มืเงนิจากสถาบนัการเงนิ จงึสง่ผลใหอ้ตัราสว่นหนีส้นิตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้ทา้ยสดุแลว้จะลดลงจาก 11.12 

เทา่ (อา้งองิงบการเงนิรวม งวด 9 เดอืน สิน้สดุ ณ วนัที ่30 กันยายน 2565) เหลอื 1.63 เทา่  ภายหลงัจากการเพิม่

ทนุใหแ้กบ่คุคลในวงจ ากัดและการเพิม่ทนุใหก้ับผูถ้อืหุน้เดมิตามสดัสว่นเรยีบรอ้ยแลว้ 

(จ) นโยบายการจา่ยเงนิปันผล 

ผูข้อผ่อนผันไมม่นีโยบายทีจ่ะเปลีย่นแปลงนโยบายการจา่ยเงนิปันผลของบรษัิทฯ อย่างมนัียส าคญั โดย

จะค านงึถงึผลประกอบการของบรษัิทฯ แผนการขยายธรุกจิ และผลตอบแทนของผูถ้อืหุน้ในระยะยาวเป็นส าคญั 

อยา่งไรก็ด ี หากมคีวามจ าเป็นเพือ่เพิม่ประสทิธภิาพและศกัยภาพในการแขง่ขนัทางธรุกจิของบรษัิทฯ ผูข้อผ่อนผัน

อาจพจิารณาทบทวนและปรับแผนการบรหิารจัดการโครงสรา้งองคก์รและโครงสรา้งทางการเงนิของบรษัิทฯ ให ้

สอดคลอ้งและเหมาะสมกับสภาพธรุกจิและฐานะการเงนิของบรษัิทฯ ทีเ่ปลีย่นแปลงไปในชว่งแตล่ะเวลา ทัง้นี ้โดย
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ค านงึถงึประโยชนท์ีจ่ะเกดิขึน้ตอ่บรษัิทฯ เป็นส าคญั และหากการด าเนนิการดงักลา่วเป็นการเปลีย่นแปลงทีม่ี

นัยส าคญัแตกตา่งจากทีร่ะบไุวใ้นค าขอผอ่นผันในครัง้นี้กอ่นทีผู่ข้อผ่อนผันจะด าเนนิการดงักลา่ว ผูข้อผ่อนผันจะ

ด าเนนิการขอมตจิากทีป่ระชมุคณะกรรมการบรษัิทและทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ ตามขอ้บงัคบัของบรษัิทฯ 

กฎเกณฑแ์ละกฎหมายตา่งๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง 

 

ควำมเห็นของทีป่รกึษำทำงกำรเงนิอสิระ 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเห็นตอ่นโยบายและการบรหิารกจิการ ดงันี้ 

(ก) วตัถปุระสงคใ์นการประกอบธรุกจิ 

บรษัิทฯ จะไม่ไดรั้บผลกระทบจากเปลีย่นแปลงนโยบายหรอืแผนการประกอบธรุกจิของบรษัิทฯ และบรษัิท

ยอ่ย อย่างมนัียส าคญัตามนโยบายหรอืแผนการประกอบธรุกจิของบรษัิทฯ ทีผู่ข้อผอ่นผันไดร้ะบไุวข้า้งตน้ โดย

บรษัิทฯ จะยังคงด าเนนิธรุกจิตอ่เนือ่งไปตามปกต ิ อกีทัง้ผูข้อผ่อนผันไมม่แีผนทีจ่ะเปลีย่นแปลงวตัถปุระสงคก์าร

ประกอบธรุกจิ นโยบายในการบรหิารกจิการอืน่ๆ กลา่วคอื บรษัิทฯ ยังด าเนนิธรุกจิรา้นอาหารสกุีช้าบ ูรา้นอาหารป้ิง

ยา่ง รา้นอาหารจนี และรา้นอาหารตามสัง่ เป็นรายไดห้ลักตอ่ไป และจะมรีายไดจ้ากการใหเ้ชา่อาคารส านักงานเป็น

รายไดเ้สรมิในอนาคต 

ในปี 2564 และงวด 9 เดอืนปี 2565 บรษัิทฯ มรีายไดจ้ากการด าเนนิธรุกจิรา้นอาหารรวม 427.61 ลา้นบาท 

และ 403.28 ลา้นบาทตามล าดบั โดยตามประมาณการของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิทฯ จะเริม่มรีายไดจ้าก

การใหเ้ชา่อาคารส านักงานเดมิจาก JCK และ JCKD ประมาณ 21 ลา้นบาทตอ่ปีขึน้ไป ตัง้แตปี่ 2566 เป็นตน้ไป และ

รายไดจ้ากการใหเ้ชา่อาคารส านักงานใหมจ่ากลกูคา้ภายนอก ซึง่จะเริม่มรีายไดใ้นปี 2568 เป็นตน้ไป โดยจะมี

รายไดจ้ากการใหเ้ชา่ระหวา่ง 30 – 54 ลา้นบาทตอ่ปีตลอดอายุประมาณการ ถา้เทยีบเคยีงกบัโครงสรา้งรายไดใ้น

ปัจจุบนั คาดวา่รายไดจ้ากการใหเ้ชา่อาคารส านักงานจะอยูใ่นสดัสว่นประมาณรอ้ยละ 10 ของรายไดร้วมทัง้หมด

ของบรษัิทฯ 

(ข) การปรับโครงสรา้งองคก์รแผนการบรหิารจัดการ และการจา้งบคุลากร 

ภายหลงัการไดม้าซึง่หุน้สามัญเพิม่ทนุ ผูข้อผ่อนผันยังไมม่นีโยบายทีจ่ะเปลีย่นแปลงแผนการบรหิาร

จัดการของบรษัิทฯ แตอ่ยา่งใด โดยนายอภชิยั เตชะอบุล เป็นกรรมการและผูถ้อืหุน้รายใหญข่องบรษัิทฯ นายโชติ

วทิย ์เตชะอบุล และนายอรรถวฒุ ิเตชะอบุล (บตุรของนายอภชิยั เตชะอบุล) เป็นกรรมการและผูบ้รหิารของบรษัิทฯ 

ดว้ย ซึง่มหีนา้ทีใ่นการก าหนดนโยบาย และทศิทางการด าเนนิธรุกจิของบรษัิทฯ ตัง้แตก่อ่นการขอผ่อนผันการท าค า

เสนอซือ้ในครัง้นี ้ และจะยังคงบรหิารงานในบรษัิทฯ ตอ่ไป ภายหลงัจากการจัดสรรหุน้แบบ Private Placement 

ใหแ้กผู่ข้อผอ่นผันเพือ่เพิม่สดัสว่นการถอืหุน้ในครัง้นี้ 

อยา่งไรก็ตาม หากผูข้อผ่อนผันจะมกีารแตง่ตัง้กรรมการเพิม่เตมิตามสดัสว่นการถอืหุน้ และ/หรอื 

เปลีย่นแปลงผูบ้รหิารหรอืบคุลากรของกจิการตามความเหมาะสม เชน่ ในกรณีทีม่กีารแตง่ตัง้กรรมการเพิม่ การ

ลาออกหรอืครบก าหนดตามวาระการด ารงต าแหน่ง ผูข้อผอ่นผันและกจิการจะพจิารณาถงึคณุสมบตั ิ ความรู ้

ความสามารถ และประสบการณ์ในการท างานของกรรมการแตล่ะทา่นว่าจะสามารถบรหิารกจิการและสรา้งประโยชน์

ใหแ้กก่จิการไดใ้นระยะยาว และตอ้งด าเนนิการภายใตก้ฎระเบยีบทีเ่กีย่วขอ้ง นโยบายของกจิการ ทีป่ระชมุ

คณะกรรมการ และ/หรอื ทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ของกจิการ อกีทัง้ยังควรเป็นโครงสรา้งกรรมการ ผูบ้รหิาร และ/หรอื 

บคุลากร ทีอ่ยูภ่ายใตรู้ปแบบการบรหิารงานตามหลักการก ากบัดแูลกจิการทีด่ ี เพือ่ใหเ้กดิประโยชนต์อ่กจิการและ 

ผูถ้อืหุน้ของกจิการเป็นสาคญั 

ในปัจจุบนั กลุม่เตชะอบุลมตีวัแทนเป็นกรรมการบรษัิทฯ จ านวน 3 ทา่น (จากจ านวนทัง้หมด 7 ทา่น) โดย 

ทัง้ 3 ทา่นเป็นคณะกรรมการบรหิาร อยา่งไรก็ตาม หากผูข้อผอ่นผันสามารถซือ้หุน้เพิม่ทนุในครัง้นีไ้ด ้ จะสง่ผลให ้
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บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่45/142 

 

เกดิผลกระทบจากสดัสว่นการถอืหุน้ทีล่ดลงกบัผูถ้อืหุน้เดมิ (Dilution) และหากผูข้อผ่อนผันไดถ้อืหุน้ในสดัสว่นเกนิ

รอ้ยละ 25.00 ของจ านวนหุน้ทีช่าระแลว้ จะไดส้ทิธใินการคัดคา้นในการประชมุผูถ้อืหุน้ในวาระพเิศษทีก่ าหนดให ้

ตอ้งไดรั้บคะแนนเสยีงไมน่อ้ยกวา่ 3 ใน 4 ของผูถ้อืหุน้ทีม่าร่วมประชมุได ้

(ค) แผนการจ าหน่ายทรัพยส์นิหลกัของบรษัิทฯ หรอืบรษัิทย่อย 

ผูข้อผ่อนผันไมม่นีโยบายทีจ่ะจ าหน่ายทรัพยส์นิหลกัทีใ่ชใ้นการด าเนนิธรุกจิของบรษัิทฯ หรอืบรษัิทย่อย

อยา่งมนัียส าคญัในปัจจุบนั  

(ง) แผนการปรับโครงสรา้งทางการเงนิ 

ผูข้อผ่อนผันยังไมม่นีโยบายทีจ่ะเปลีย่นแปลงโครงสรา้งทางการเงนิของบรษัิทฯ อย่างมนัียส าคัญแตอ่ย่าง

ใด อยา่งไรก็ด ีการท ารายการในครัง้นีซ้ ึง่เป็นการเพิม่ทนุจัดสรรหุน้แบบ Private Placement ใหแ้กบ่คุคลทีเ่กีย่วโยง

กนั และจะมกีารจัดสรรหุน้เพิม่ทนุแบบ Rights Offering ดว้ย คดิเป็นมูลคา่เงนิทีไ่ดจ้ากการเพิม่ทนุเทา่กบั 274.98 

ลา้นบาท และ 385.32 ลา้นบาท ตามล าดบั รวมเป็นเงนิทัง้หมด 660.30 ลา้นบาท จะท าใหบ้รษัิทฯ มฐีานของทนุที่

สงูขึน้มากกวา่เดมิ โดยสดัสว่นหนีส้นิตอ่ทนุของบรษัิทฯ จะลดลงอยา่งมนัียส าคญัจาก 11.12 เทา่ ณ วนัที ่ 30 

กนัยายน 2565 เป็นประมาณ 1.38 เทา่ภายหลงัการเพิม่ทนุเสร็จสิน้ และถงึแมว้า่บรษัิทฯ จะมกีารกูเ้งนิเพือ่การ

กอ่สรา้งอาคารส านักงานใหมอ่กีประมาณ 209 ลา้นบาท สดัสว่นหนี้สนิตอ่ทนุคาดวา่จะปรับเพิม่เพยีงเล็กนอ้ย เป็น

ประมาณ 1.63 เทา่ เทา่นัน้ (ทัง้นี ้การคาดการณ์ดงักลา่ว ยังไมร่วมผลกระทบหรอืปัจจัยอืน่ทีอ่าจจะเกดิขึน้จากผล

การด าเนนิงานในอนาคต) 

(จ) นโยบายการจา่ยเงนิปันผล 

ผูข้อผ่อนผันไมม่นีโยบายทีจ่ะเปลีย่นแปลงนโยบายการจา่ยเงนิปันผลของบรษัิทฯ อย่างมนัียส าคัญ 

 

(2) รำยกำรระหวำ่งกนั 

ณ ปัจจุบนั ผูข้อผอ่นผันและบคุคลตามมาตรา 258 ของผูข้อผอ่นผันมรีายการระหว่างกนักับบรษัิทฯ ดงันี้ 

ชือ่/ลกัษณะควำมสมัพนัธ ์

 

ลกัษณะรำยกำร มลูคำ่รำยกำรระหวำ่งกนั 

(บำท) 

ควำมจ ำเป็นและควำม

เหมำะสมของรำยกำร 

รอบบญัชี

ส ิน้สดุ 

31 ธ.ค. 64 

รอบบญัชี

ส ิน้สดุ 

30 ก.ย. 65 

1. JCKD 

(ผูข้อผอ่นผนั) 

(1) สญัญำเช่ำพิน้ทีแ่ละใหบ้รกิำรพืน้ที่

ภำยในอำคำร 

(2) บริษัทฯ ไดต้กลงท าสัญญาเช่าพื้นที่

อาคารส านักงานจาก JCKD ชัน้ที ่2 ชัน้ที ่

4 (บางส่วน) และชัน้ที่ 6 รวม 997.56 

ตารางเมตร เพื่อใชเ้ป็นที่ตัง้ส านักงาน

ของบริษัทฯ โดยมีอายุสัญญาเช่า 3 ปี 

สิน้สดุวนัที ่31 ธ.ค. 67 

4,788,288 3,591,216 (3) ราคาเช่าพื้นที่และบริการใน

พื้นที่อาคารและหลักเกณฑ์

การวางเงนิประกันเป็นราคาที่

ไม่สูงกว่าที่ปล่อยเช่าใหก้ับผู ้

เชา่รายอืน่ จงึเป็นรายการที่มี

ความสมเหตุสมผลและเป็น

ประโยชนต์อ่บรษัิทฯ 

2. บรษัิท ล็อบสเตอร ์เพาเวอร ์

จ ากดั (LP) 1/ 

นายอภชิยั เตชะอบุล ถอืหุน้

ทางออ้มผ่านผูข้อผ่อนผัน 

และเป็นกรรมการรว่มกนั 

(4) กำรซือ้สทิธใินกำรเปิดรำ้นอำหำร 

(5) บริษัทฯ ไดเ้ขา้ซือ้สทิธใินการประกอบ

ธุรกิจรา้นอาหารภายใตช้ื่อทางการคา้ 

“Burger & Lobster” จ านวน 1 สาขา

ตัง้อยูท่ีส่ยามพารากอน 

- 6,575,625 (6) การซือ้ขายจะยึดมูลค่าตลาด

เ ป็ น เ ก ณ ฑ์  ซึ่ ง มี ค ว า ม

ส ม เ ห ตุ ส ม ผ ล แ ล ะ เ ป็ น

ประโยชนต์อ่บรษัิทฯ 

3. นายอภชิยั เตชะอบุล 

(บคุคลตามมาตรา 258 ของ

ผูข้อผอ่นผนั) 

กำรใหกู้ย้มืระยะส ัน้ 

นายอภชิยั เตชะอบุล ไดใ้หบ้รษัิทฯ กูย้มื

เงนิระยะสัน้และครบก าหนดเมือ่ทวงถาม 

280,000 280,000 (7) การใหกู้ย้มืเงนิระยะสัน้ เพือ่ใช ้

ใ นกา รหมุน เ วียน ในธุรกิจ

เ ป็ น ไปตาม เ งื่ อ น ไ ข ที่ ไ ด ้
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ชือ่/ลกัษณะควำมสมัพนัธ ์

 

ลกัษณะรำยกำร มลูคำ่รำยกำรระหวำ่งกนั 

(บำท) 

ควำมจ ำเป็นและควำม

เหมำะสมของรำยกำร 

รอบบญัชี

ส ิน้สดุ 

31 ธ.ค. 64 

รอบบญัชี

ส ิน้สดุ 

30 ก.ย. 65 

เพือ่ใชใ้นการหมนุเวยีนในธรุกจิในรูปตั๋ว

สัญญาใชเ้งนิก าหนดอัตราดอกเบีย้รอ้ย

ละ 3.50 ตอ่ปี (อตัราดอกเบีย้อา้งองิตาม

อตัราผลตอบแทนพนัธบตัรรัฐบาลอาย ุ1 

ปี บวกค่าเฉลี่ย Spread หุน้กู  ้Rating 

BBB อายไุมเ่กนิ 3 ปี) 

ก าหนดไวใ้นตั๋วสัญญาใชเ้งนิ 

โดยบรษัิทฯ มกีารจา่ยดอกเบีย้

ในอัตราต ่ากว่าอัตราดอกเบีย้

เงินกูข้องสถาบันการเงิน จึง

เ ป็ น ร า ย ก า ร ที่ มี ค ว า ม

ส ม เ ห ตุ ส ม ผ ล แ ล ะ เ ป็ น

ประโยชนต์อ่บรษัิทฯ 

4. บริษัท ไฮแอคทีฟคอนซัล

แตนท ์จ ากดั (HAC) 2/ 

บ ริ ษั ท ฯ  ไ ด ้ต ก ล งท า สั ญญ าข า ย

รา้นอาหาร Bonsai พรอ้มทรัพย์สนิและ

อุปกรณ์ต่าง ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกับกิจการ

รา้นอาหารในราคาขายรวม 12.00 ลา้น

บาท โดยคาดว่าจะไดร้ับช าระส่วนที่

เหลอืภายในเดอืนไตรมาส 1 ปี 2566 

12,000,000 3,061,518 

(ณ 31 ธค. 65) 

การซือ้ขายจะยึดมูลค่าตลาด

เ ป็ น เ ก ณ ฑ์  ซึ่ ง มี ค ว า ม

ส ม เ ห ตุ ส ม ผ ล แ ล ะ เ ป็ น

ประโยชนต์อ่บรษัิทฯ 

หมายเหต:ุ 

1/ JCKD เป็นผูถ้อืหุน้รอ้ยละ 49 และ บจก. อคัรฟดูส ์(ซึง่มนีายอคัรวนิทร ์เตชะอบุล เป็นผูม้อี านาจควบคมุ) ถอืหุน้คดิเป็นรอ้ยละ 51 ของทนุ

จดทะเบยีนช าระแลว้ 

2/ นายโชตวิทิย ์เตชะอบุลเป็นผูถ้อืหุน้ใหญ ่(บตุรของนายอภชิยั เตชะอบุล) 

 

อนึง่ ผูข้อผ่อนผันและบคุคลตามมาตรา 258 ของผูข้อผ่อนผันคาดวา่ยังคงมรีายการกูย้มืระยะสัน้จากนาย

อภชิยั เตชะอบุล เพือ่ใชเ้ป็นเงนิทนุหมนุเวยีนภายในบรษัิทฯ ตอ่ไป และการเขา้ซือ้สทิธใินการประกอบธรุกจิ

รา้นอาหารภายใตช้ือ่ทางการคา้ “Burger & Lobster” ในปี 2565 ไดม้กีารแกไ้ขสญัญา Master Agreement เพือ่ให ้

บรษัิทฯ ท ารายการโดยตรงกับเจา้ของสทิธใินประเทศองักฤษคอื BL โดยไมผ่่าน LP ซึง่เป็นบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนั 

ส าหรับสาขาที ่2 สาขาที ่3 และสาขาใหม่ๆ  ในอนาคต ตามสทิธเิดมิของ LP โดยบรษัิทฯ สามารถด าเนนิการโดยตรง

กบั B&L ไมต่อ้งด าเนนิการผา่น LP ทัง้นี ้เนือ่งจากจ านวนสาขาของ LP จะมแีค ่1 สาขาเทา่นัน้ โดย LP ไม่สามารถ

ขยายสาขาเพิม่ไดอ้กี ดงันัน้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระคาดวา่ความขัดแยง้ทางผลประโยชน์จะมจี ากดั และจะลดลง

เมือ่บรษัิทฯ มสีาขาเพิม่ขึน้ในอนาคต โดยไมน่่าจะมผีลกระทบอยา่งมนัียส าคญัเมือ่เปรยีบเทยีบกบัรายไดร้วมของ

บรษัิทฯ 

ส าหรับรายการทีบ่รษัิทฯ ไดเ้ชา่พืน้ทีแ่ละใชบ้รกิารพืน้ทีภ่ายในอาคารจากผูข้อผ่อนผันจะไมเ่กดิขึน้อกี

ตอ่ไปภายหลงัจากการทีบ่รษัิทฯ ไดม้าซึง่ทีด่นิและอาคารส านักงานจากผูข้อผ่อนผัน ซึง่จะสง่ผลใหส้ญัญาเชา่พืน้ที่

และใหบ้รกิารพืน้ทีภ่ายในอาคารระหวา่งบรษัิทฯ ในฐานะผูเ้ชา่และผูข้อผอ่นผันในฐานะผูใ้หเ้ชา่สิน้สดุลง ในทาง

กลบักนัจะเกดิรายการใหเ้ชา่พืน้ทีแ่ละใหบ้รกิารพืน้ทีภ่ายในอาคารระหวา่งบรษัิทฯ ในฐานะผูใ้หเ้ชา่และผูข้อผ่อนผัน

ในฐานะผูเ้ชา่แทน และบรษัิทฯ จะไดรั้บโอนสทิธใินสญัญาเชา่และใหบ้รกิารเดมิทีผู่ข้อผอ่นผันไดท้ ากับ JCK สง่ผล

ใหบ้รษัิทฯ จะมรีายการระหวา่งกนักบัผูข้อผ่อนผันและ JCK ในอนาคต ทัง้นี ้ รายการระหวา่งกนัดงักลา่ว

คณะกรรมการของบรษัิทฯ มกีารก าหนดนโยบายและขัน้ตอนการอนุมัตริายการระหวา่งกนัตามกฎระเบยีบ ขอ้บงัคบั

ของส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรัพยฯ์ เพือ่ป้องกนัการเกดิความขัดแยง้ทางผลประโยชจ์ากรายการระหวา่ง

กนัระหวา่งบรษัิทฯ และผูข้อผ่อนผัน หรอืบคุคลทีเ่กีย่วขอ้ง 

ทัง้นี ้ ภายหลงัจากการไดม้าซึง่หุน้สามัญเพิม่ทนุในครัง้นี ้ ผูข้อผ่อนผันไมม่แีผนทีจ่ะเปลีย่นแปลงนโยบาย

การเขา้ท ารายการระหวา่งกนัในอนาคตของบรษัิทฯ อยา่งมนัียส าคญั และในกรณีทีม่รีายการระหวา่งกนัเกดิขึน้ใน



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่47/142 

 

อนาคต ผูข้อผ่อนผันจะด าเนนิการใหค้ณะกรรมการบรษัิทฯ ยังคงตอ้งปฏบิตัติามนโยบายการเขา้ท ารายการระหวา่ง

กนัของบรษัิทฯ โดยค านงึถงึประโยชน์สงูสดุของบรษัิทฯ และผูถ้อืหุน้ เชน่เดยีวกบัธรุกรรมทีไ่ดท้ าขึน้กับ

บคุคลภายนอกตามปกตวิสิยัของบรษัิทฯ และปฏบิัตติามกฎหมายวา่ดว้ยหลักทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์ ตลอดจน

กฎระเบยีบของตลาดหลกัทรัพยฯ์ ซึง่รวมถงึหลกัเกณฑท์ีเ่กีย่วขอ้งกบัการเปิดเผยขอ้มลู หรอื การด าเนนิการที่

เกีย่วขอ้งกับการท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนั และการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่สนิทรัพยข์องบรษัิทฯ 

 

ควำมเห็นของทีป่รกึษำทำงกำรเงนิอสิระเกีย่วกบัรำยกำรระหวำ่งกนั 

(ก) รายการระหวา่งกนัจากการท ารายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละเป็นรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเห็นวา่ หลงัจากการท ารายการในครัง้นี ้บรษัิทฯ จะเป็นเจา้ของกรรมสทิธิ์

ในทีด่นิและอาคารส านักงานแทน JCKD โดยบรษัิทฯ จะไม่มคีา่ใชจ้า่ยส าหรับการเชา่พืน้ทีอ่าคารส านักงาน  แต่

บรษัิทฯ จะมรีายไดค้า่เชา่และคา่บรกิารจากบรษัิทในกลุม่เตชะอบุลทีเ่ชา่พืน้ทีใ่นอาคารส านักงานดงักลา่ว คอื JCK 

ทีท่ าสญัญาเชา่พืน้ทีไ่วอ้ยู่แลว้ สญัญาสิน้สดุวนัที ่ 31 สงิหาคม 2568 และสามารถตอ่อายสุญัญาเชา่ไดต้ามที่

ก าหนดในสญัญา โดยจะมกีารก าหนดคา่เชา่ตามอัตราตลาดตอ่ไป และ JCKD จะท าสญัญาเชา่พืน้ทีส่ านักงานกับ

บรษัิทฯ หลงัจากการท ารายการเสร็จสิน้ โดยจะมกีารก าหนดคา่เชา่ตามอตัราตลาดตอ่ไป 

ทัง้นี ้JCK ไดช้ าระคา่เชา่และคา่บรกิารลว่งหนา้ทัง้หมดใหแ้ก ่ JCKD แลว้ ซึง่ภายหลงัการท ารายการเสร็จ

สิน้ บรษัิทฯ จะไดรั้บเงนิสดคนืจาก JCKD  และรายการตา่งๆ ดงัตอ่ไปนี ้ 

รำยกำร กำรค ำนวณ และ จ ำนวนเงนิ 

1. รับเงนิคา่เชา่และคา่บรกิารของ JCK  คนืจาก JCKD 

ค านวณจากวนัทีบ่รษัิทฯ ไดร้ับโอนกรรมสทิธิใ์นทีด่นิ

และอาคารส านักงาน ถงึวนัครบก าหนดสญัญาเชา่ 

ถา้ก าหนดสมมตฐิานวา่การโอนกรรมสทิธิใ์นสนิทรัพยใ์หแ้กบ่รษัิทฯ เสร็จสิน้ใน

เดือนมถิุนายน 2566 บริษัทฯ จะเริ่มรับรูร้ายไดค้่าเชา่ตัง้แต่เดือนกรกฏาคม 

2566 ถึงวันครบก าหนดสัญญาเช่า คือ วันที่ 31 สิงหาคม 2568 เท่ากับ

ระยะเวลา 26 เดอืน คณูกบั คา่เชา่และคา่บรกิาร 898,583.20 บาทตอ่เดอืน จะ

ไดจ้ านวนเงนิคา่เชา่รับลว่งหนา้ประมาณ 23,363,163.20 บาท 

2. รับเงนิประกนัของบรษัิทฯ คนืจาก JCKD 1,573,998.00 บาท 

3. รับโอนเงนิประกนัของ JCK จาก JCKD 5,391,499.20 บาท 

 

ดงันัน้ หลงัจากท ารายการเสร็จสิน้ บรษัิทฯ จะมรีายการระหวา่งกนักับ JCK และ JCKD ในฐานะเป็นผูเ้ชา่

อาคารส านักงานของบรษัิทฯ ตอ่ไป ซึง่คาดวา่จะเป็นรายไดข้องบรษัิทฯ ประมาณปีละ 21 ลา้นบาทขึน้ไป (เงือ่นไข

ตา่งๆ เหลา่นี้ไดก้ าหนดไวแ้ลว้ในร่างสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง และโปรดดรูายละเอยีดเพิม่เตมิใน

หัวขอ้ 2.1 ของรายงานฉบบันี)้ 

ส าหรับการกอ่สรา้งอาคารส านักงานใหมนั่น้ คาดวา่จะกอ่สรา้งแลว้เสร็จในปี 2567 และจะเริม่มรีายไดใ้นปี 

2568 เป็นตน้ไป บรษัิทฯ จะใหเ้ชา่แกล่กูคา้ทีเ่ป็นบรษัิทภายนอกเป็นหลกั ดงันัน้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระจงึคาด

วา่จะไมม่รีายการระหวา่งกนัเกดิขึน้กบับรษัิทในกลุม่เตชะอบุลส าหรับอาคารส านักงานใหม ่ 

 

(ข) ความคบืหนา้การขายรา้นอาหารบอนไซ 

ในระหวา่งปี 2564 บรษัิทฯ ไดต้กลงท าสญัญาขายรา้นอาหารชือ่ “Bonsai” พรอ้มทรัพยส์นิและอปุกรณ์

ตา่งๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกับกจิการรา้นอาหารในราคาขายรวม 12 ลา้นบาทใหแ้ก ่บรษัิท ไฮแอคทฟี คอนซัลแตนท ์จ ากัด 

(HAC) เป็นบรษัิททีม่นีายโชตวิทิย ์เตชะอบุลเป็นผูถ้อืหุน้ใหญ ่(บตุรของนายอภชิยั เตชะอบุล) โดย ณ 31 ธันวาคม 

2565 บรษัิทฯ ไดรั้บช าระแลว้จ านวน 8.94 ลา้นบาท และคาดวา่จะไดรั้บช าระสว่นทีเ่หลอืจ านวน 3.06 ลา้นบาท 

ภายในไตรมาสที ่1 ปี 2566 นอกจากนี ้ผูซ้ ือ้ (HAC) ไดจ้ าหน่ายรา้นอาหาร Bonsai ตอ่ใหก้บับคุคลภายนอกและมี

การเปลีย่นชือ่รา้นอาหารแลว้ 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่48/142 

 

ดงันัน้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ คาดวา่จะไมม่รีายการระหวา่งกนัเกดิขึน้กบัรา้นอาหาร Bonsai และบรษัิท 

ไฮแอคทฟี คอนซลัแตนท ์จ ากัดอกีตอ่ไป 

 

(ค) รายการคา้งช าระคา่ซือ้สทิธใินการเปิดรา้นอาหาร Burger & Lobster 

บรษัิท ล็อบสเตอร ์ เพาเวอร ์ จ ากัด (LP) เป็นผูไ้ดรั้บสทิธใินการประกอบธรุกจิรา้นอาหารภายใตช้ือ่ทาง

การคา้ “Burger & Lobster” ในประเทศไทย จากเจา้ของสทิธแิฟรนไชด ์B&L Operating Limited (B&L) จาก

ประเทศองักฤษ โดยเปิดสาขาที ่1 แลว้ คอื สาขาเกษรวลิเลจ   ตอ่มาในปี 2565 บรษัิทฯ ไดซ้ือ้สทิธใินการประกอบ

ธรุกจิรา้นอาหาร “Burger & Lobster” สาขาที ่2 คอื  สาขาสยามพารากอน ซึง่เปิดด าเนนิธรุกจิเมือ่เดอืนพฤศจกิายน 

2565 โดยมมีลูคา่คา้งจา่ยจ านวน 6.58 ลา้นบาท ส าหรับคา่ตอบแทนในการเปิดสาขาใหมเ่ป็นราคาตน้ทนุตาม

เงือ่นไขของสญัญาจากเจา้ของสทิธใินตา่งประเทศ และไมไ่ดม้กีารคดิคา่ตอบแทนสว่นเกนิแตอ่ย่างใด  

นอกจากนี ้ บรษัิทฯ LP และ B&L มแีนวทางในการตกลงกันเกีย่วกบัการด าเนนิธรุกจิรา้นอาหาร โดยในปี 

2565 มกีารแกไ้ขสญัญา Master Agreement ก าหนดใหบ้รษัิทฯ มสีทิธใินการพัฒนารา้น Burger & Lobster สาขา

ที ่2 สาขาที ่3 และสาขาใหม่ๆ  ในอนาคต ตามสทิธเิดมิของ LP โดยบรษัิทฯ สามารถด าเนนิการโดยตรงกบั B&L ไม่

ตอ้งด าเนนิการผา่น LP ทัง้นี ้เนือ่งจากจ านวนสาขาของ LP จะมแีค ่1 สาขาเทา่นัน้ โดย LP ไม่สามารถขยายสาขา

เพิม่ไดอ้กี ดงันัน้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระคาดวา่ความขดัแยง้ทางผลประโยชน์จะมจี ากดั และจะลดลงเมือ่บรษัิท

ฯ มสีาขาเพิม่ขึน้ในอนาคต โดยไมน่่าจะมผีลกระทบอยา่งมนัียส าคญัเมือ่เปรยีบเทยีบกบัรายไดร้วมของบรษัิทฯ 

 

(ง) รายการระหวา่งกนัอืน่ๆ 

ปัจจุบนั บรษัิทฯ มรีายการระหวา่งกนัอืน่ๆ เชน่ ณ วนัที ่ 30 กนัยายน 2565 นายอภชิยั เตชะอบุลให ้

บรษัิทฯ กูย้มืเงนิระยะสัน้จ านวน 0.28 ลา้นบาท อตัราดอกเบีย้ประมาณรอ้ยละ 3.50 ตอ่ปี  รายการดังกลา่วอาจ

เกดิขึน้อกีเพือ่ใหบ้รษัิทฯ มเีงนิทนุหมนุเวยีน ตามขอ้มลูทีไ่ดเ้ปิดเผยในสารสนเทศของบรษัิทฯ ไวแ้ลว้ 

 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ มคีวามเห็นวา่ บรษัิทฯ ไดป้ฏบิตัติามนโยบายและระเบยีบปฏบิตั ิ และขัน้ตอน

การอนุมัตริายการระหวา่งกนัตามขอ้ก าหนดของตลาดหลักทรัพยฯ์ และส านักงาน ก.ล.ต. เพือ่ป้องกนัมใิหเ้กดิความ

ขดัแยง้ทางผลประโยชนใ์นการท ารายการระหวา่งกนัของบรษัิทฯ กับบรษัิททีเ่กีย่วขอ้ง และ/หรอื บคุคลทีอ่าจมี

ความขดัแยง้ อยา่งไรก็ตาม หากผูข้อผ่อนผัน บคุคลทีม่คีวามเกีย่วโยงกนั และบรษัิทฯ มรีายการระหวา่งกนัเกดิขึน้ 

บรษัิทฯ ยังคงมหีนา้ทีต่อ้งปฏบิตัติามนโยบายและขัน้ตอนการท ารายการระหวา่งกนั ซึง่ตอ้งเป็นไปตามนโยบาย

ก ากบัดแูลกจิการทีด่ ี โดยมคีณะกรรมการตรวจสอบ และ/หรอื กรรมการทีไ่ม่ไดม้สีว่นไดเ้สยี ท าหนา้ทีใ่นการ

พจิารณาการเขา้ท ารายการระหวา่งกนั 

 

(3) ควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน ์

ภายหลงัจากการไดม้าซึง่หลกัทรัพย ์ ผูข้อผอ่นผันจะเขา้เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญข่องบรษัิทฯ โดยถอืหุน้

จ านวน 1,617,531,400 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 37.78 ของทนุทีอ่อกและช าระแลว้ทัง้หมดของบรษัิทฯ และเมือ่รวมหุน้

ของนายอภชิยั เตชะอบุล ซึง่เป็นบคุคลตามมาตรา 258 ของผูข้อผ่อนผัน  จะถอืหุน้ในบรษัิทฯ รวมเป็นจ านวนทัง้สิน้ 

1,894,004,184 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 44.24 ของทนุทีอ่อกและช าระแลว้ของบรษัิทฯ (ภายหลงัการจดทะเบยีนเพิม่

ทนุช าระแลว้ของบรษัิทฯ) ทัง้นี ้ ในปัจจบุนัผูข้อผ่อนผันมกีารประกอบธรุกจิแบง่เป็น 3 ประเภท ไดแ้ก ่ ธรุกจิใหเ้ชา่

อาคารส านักงาน ธรุกจิโรงแรม และธรุกจิพัฒนาและขายหอ้งชดุพักอาศยั ดงันัน้ การประกอบธรุกจิดงักลา่วของผูข้อ

ผอ่นผันบางประเภทอาจเขา้ขา่ยเป็นการประกอบธรุกจิแขง่ขนักนักับบรษัิทฯ และ/หรอื อาจมคีวามขัดแยง้ทาง



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่49/142 

 

ผลประโยชน์กบับรษัิทฯ โดยบรษัิทฯ และผูข้อผ่อนผันตระหนักถงึประเด็นดงักลา่ว และตกลงร่วมกนัทีจ่ะก าหนด

นโยบายเพือ่ป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหวา่งกัน ดงันี ้

 

(3.1) ความขดัแยง้ทางผลประโยชนจ์ากการประกอบธรุกจิในปัจจุบนั 

ปัจจุบนับรษัิทฯ และผูข้อผอ่นผันและบคุคลตามาตรา 258 ของผูข้อผอ่นผัน มภีาพรวมของการประกอบ

ธรุกจิสรุปไดด้งันี้ 

โครงสรา้งการประกอบธรุกจิของบรษัิทฯ 

 

 

โครงสรา้งแสดงการถอืหุน้ การประกอบธรุกจิของ JCKD และ บคุคลตามมาตรา 258 ของ JCKD เป็นดงันี้ 

 

 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่50/142 

 

หมายเหต:ุ 

1/ JCKD 

2/ บคุคลตามาตรา 258 ของ JCKD 

3/ บรษัิทที ่JCKD และ/หรอื บคุคลตามาตรา 258 ของ JCKD ไมม่อี านาจควบคมุ 

4/ ผูถ้อืหุน้สามารถศกึษารายชือ่ผูถ้อืหุน้ 10 รายแรกไดจ้ากเว็บไซตข์องตลาดหลกัทรัพยฯ์ 

5/ ผูถ้อืหุน้รายอืน่ของ บจก. รมิน ้าบางปะกง ไดแ้ก ่(1) นายโชตวิทิย ์เตชะอบุล (2) นายกฤตวฒัน ์เตชะอบุล (3) นายอคัรวนิทร ์เตชะอบุล 

(4) นายอรรถวฒุ ิเตชะอบุล (5) นายณพวรี ์เตชะอบุล และ (6) นางสาวอรณัฐ เตชะอบุล ถอืหุน้รวมกันทัง้สิน้คดิเป็นรอ้ยละ 48 ของทนุจด

ทะเบยีนช าระแลว้ โดยแตล่ะรายถอืหุน้ในสดัสว่นเทา่กนัเทา่กบัรอ้ยละ 8 ของทนุจดทะเบยีนช าระแลว้ 

6/ ผูถ้อืหุน้รายอืน่ของ บจก. ล็อบสเตอร ์เพาเวอร ์ไดแ้ก ่(1) บจก. อคัรฟดูส ์(ซึง่มนีายอคัรวนิทร ์เตชะอบุล เป็นผูม้อี านาจควบคมุ) ถอืหุน้คดิ

เป็นรอ้ยละ 51.00 ของทนุจดทะเบยีนช าระแลว้ และ (2) นายอรรถวฒุ ิเตชะอบุล ถอืหุน้คดิเป็นรอ้ยละ 0.01 ของทนุจดทะเบยีนช าระแลว้ 

7/ ผูถ้อืหุน้รายอืน่ของ บจก. ไดนาสตี ้รชิ ไดแ้ก ่นางสาวอรณัฐ เตชะอบุล ถอืหุน้คดิเป็นรอ้ยละ 8 ของทนุจดทะเบยีนช าระแลว้ 

 

ตารางสรุปธรุกจิทีอ่าจมคีวามขัดแยง้ทางผลประโยชนร์ะหวา่งบรษัิทฯกบัผูข้อผ่อนผัน และบคุคลตามมาตรา 258 

ของผูข้อผอ่นผัน 

กำรประกอบธุรกจิ บรษิทัฯ ผูข้อผอ่นผนั บคุคลตำม 

มำตรำ 258 ของ 

ผูข้อผอ่นผนั 

ควำมขดัแยงัทำง

ผลประโยชน ์

ธรุกจิรา้นอาหาร  -1/ - - 

ธรุกจิโรงแรม   -  

ธรุกจิใหเ้ชา่พืน้ทีส่ านักงาน   -2/  

ธรุกจิซือ้ขายอสงัหารมิทรัพย ์ -   - 

หมายเหต:ุ 

1/ ไมร่วมการประกอบธรุกจิของ บจก. ล็อบสเตอร ์เพาเวอร ์(LP) เนือ่งจากผูข้อผอ่นผนัไมม่อี านาจควบคมุ แตเ่ดมิ LP เป็นผูไ้ดร้ับสทิธใินการ

ประกอบกจิการรา้นอาหาร Burger & Lobster จาก B&L Operating Limited ซึง่เป็นเจา้ของสทิธแิฟรนไชส ์ซึง่ทีผ่า่นมา LP ไดม้กีารเปิด

รา้น Burger & Lobster สาขาที ่1 ไปแลว้ทีเ่กษร วลิเลจ  

ตอ่มาเมือ่วนัที ่23 มถินุายน 2565 บรษัิทฯ ไดเ้ขา้ซือ้สทิธใินการประกอบธรุกจิรา้นอาหารภายใตช้ือ่ Burger & Lobster สาขาที ่2 

ทีส่ยามพารากอน จาก LP ซึง่เปิดด าเนนิการเชงิพาณชิยไ์ปแลว้ในชว่งปลายปี 2565 และบรษัิทฯ ยังไดต้กลงกบั LP ทีจ่ะเป็นผูพ้ฒันาสาขา

ที ่3 ในอนาคตดว้ย ทัง้นี ้ภายหลงัจากการซือ้สทิธดิงักลา่ว บรษัิทฯ LP และ B&L Operating Limited ซึง่เป็นเจา้ของสทิธแิฟรนไชสไ์ดม้ี

การแกไ้ขสญัญาเพือ่ใหส้ทิธบิรษัิทฯ ในการพฒันารา้น Burger & Lobster สาขาที ่ 2 และ 3 ตามสทิธเิดมิของ LP ทีไ่ดร้ับจาก B&L 

Operating Limited ตามสญัญา Master Agreement ทัง้นี ้ หาก LP (ซึง่ปัจจบุนัเป็นผูด้ าเนนิการสาขาที ่ 1) มคีวามจ าเป็นตอ้งยา้ยสาขา

ดงักลา่ว จะตอ้งไดร้ับความเห็นชอบจากบรษัิทฯ กอ่น 

2/ ไมร่วมการประกอบธรุกจิของ JCK เนือ่งจากบคุคลตามมาตรา 258 ของผูข้อผอ่นผนัไมม่อี านาจควบคมุ ทัง้นี ้ ปัจจบุนั JCK ประกอบธรุกจิ

พฒันาและจ าหน่ายทีด่นิในนคิมอตุสาหกรรม โรงงานและคลงัสนิคา้ใหเ้ชา่ พฒันาอาคารชดุพกัอาศยั รวมถงึ ใหเ้ชา่พืน้ทีส่ านักงาน ซึง่

ปัจจบุนัมสีญัญาเชา่อาคารส านักงานเพือ่ปลอ่ยเชา่ 2 แหง่ ไดแ้ก ่(1) อาคารเอส จ ีทาวเวอร ์1 ตัง้อยูบ่นเนือ้ที ่2-3-85 ไร ่อาคารเลขที ่161/1 

ซอยมหาดเล็กหลวง 3 ถนนราชด าร ิแขวงลมุพนิ ีเขตปทมุวนั กรงุเทพมหานคร เป็นอาคารส านักงานรวมพืน้ทีจ่อดรถใหเ้ชา่ทัง้สิน้ 19 ชัน้ มี

ชัน้ใตด้นิ 2 ชัน้ และมพีืน้ทีจ่อดรถ 8,108 ตารางเมตร (220 คนั) ณ 31 ธนัวาคม 2564 มพีืน้ทีป่ลอ่ยเชา่แลว้รอ้ยละ 74.36 ของพืน้ทีใ่หเ้ชา่

รวม คดิเป็นรายไดต้อ่เดอืน ประมาณ 5.23 ลา้นบาท และ (2) อาคารมลิเลนเนยี ตัง้อยูบ่นเนื้อที ่1-3-22 ไร ่อาคารเลขที ่62 ถนนหลงัสวน 

แขวงลมุพนิ ี เขตปทมุวนั กรงุเทพมหานคร เป็นอาคารส านักงานรวมพืน้ทีจ่อดรถใหเ้ชา่ทัง้สิน้ 26 ชัน้ มชีัน้ใตด้นิ 1 ชัน้ และมพีืน้ทีจ่อดรถ 

9,870 ตารางเมตร (220 คนั) ณ 31 ธนัวาคม 2564 มพีืน้ทีป่ลอ่ยเชา่แลว้รอ้ยละ 71.79 ของพืน้ทีร่วม มรีายไดต้อ่เดอืนประมาณ 5.10 ลา้น

บาท (ทีม่า: แบบ 56-1 ประจ าปี 2564 ของ JCK) 

 

จากตารางสรุปธรุกจิทีอ่าจมคีวามขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหวา่งบรษัิทฯ กับ ผูข้อผ่อนผัน และบคุคลตาม

มาตรา 258 ของผูข้อผอ่นผันตามรายละเอยีดขา้งตน้ บรษัิทฯ ผูข้อผ่อนผัน และบคุคลตามมาตรา 258 ของผูข้อ

ผอ่นผัน ไดม้กีารพจิารณาร่วมกนัเพือ่ก าหนดนโยบายเพือ่ป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ีอ่าจจะเกดิขึน้จาก

การประกอบธรุกจิในปัจจบุนั โดยมรีายละอยีดดงันี้ 

  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่51/142 

 

(ก) ธรุกจิใหเ้ชา่อาคารส านักงาน 

ปัจจุบนัผูข้อผอ่นผันประกอบธรุกจิใหเ้ชา่อาคารส านักงาน โดยมอีาคารส านักงานใหเ้ชา่จ านวน 1 อาคาร 

คอื อาคารส านักงาน เลขที ่18 ซอยสาทร 11 แยก 9 แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 เป็นอาคาร

ส านักงานสงู 6 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้นิ 1 ชัน้ และดาดฟ้า จ านวน 1 อาคาร พืน้ทีใ่ชส้อยรวม 5,460 ตารางเมตร โดย

ปัจจุบนับรษัิทฯ เชา่พืน้ทีช่ัน้ที ่ 2 ชัน้ที ่ 4 (บางสว่น) และชัน้ที ่ 6 ในอาคารส านักงานดังกลา่ว พืน้ทีร่วม 997.56 

ตารางเมตร เพือ่ใชเ้ป็นทีต่ัง้ส านักงานของบรษัิทฯ 

ทัง้นี ้ บรษัิทฯ มคีวามประสงคท์ีจ่ะซือ้ทีด่นิจ านวน 2 แปลง และอาคารส านักงานจากผูข้อผ่อนผันในราคา

รวม 450.00 ลา้นบาท โดยรายการดงักลา่วถอืเป็นรายการทีเ่กีย่วโยงกนัทีม่นัียส าคญั โดยบรษัิทฯ จะด าเนนิการเพือ่

ขออนุมัตจิากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ ในคราวเดยีวกับการขออนุมัตจิากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ เพือ่ออก

และเสนอขายหุน้สามัญเพิม่ทนุแบบเฉพาะเจาะจงใหก้บับคุคลในวงจ ากดัแกผู่ข้อผอ่นผันในครัง้นี ้ 

ดงันัน้ ภายหลงัจากการออกและเสนอขายหุน้สามัญเพิม่ทนุแบบเฉพาะเจาะจงใหก้ับบคุคลในวงจ ากดัแกผู่ ้

ขอผ่อนผันและการซือ้ทีด่นิจ านวน 2 แปลง และอาคารส านักงานจากผูข้อผอ่นผันเสร็จสิน้ อาคารส านักงานดงักลา่ว

จะเป็นกรรมสทิธิข์องบรษัิทฯ สญัญาเชา่พืน้ทีเ่ดมิทีบ่รษัิทฯ มกีบัผูข้อผ่อนผันจะถอืเป็นอนัสิน้สดุลง และธรุกจิใหเ้ชา่

อาคารส านักงานของผูข้อผ่อนผันจะสิน้สดุลงเชน่กนั 

(ข) ธรุกจิโรงแรม 

ปัจจุบนับรษัิทฯ มกีารประกอบธรุกจิโรงแรมผ่านบรษัิทยอ่ย บรษัิท ซ ีพ ีท ี โฮเทล แอนด ์ รสีอรท์ จ ากดั 

(“CPT”) โดยมโีครงการในปัจจุบนัอยู ่1 โครงการ เนือ้ทีร่วม 1 ไร่ 29.50 ตารางวา และสิง่ปลกูสรา้ง 1 อาคารขนาด 

7 ชัน้ (กอ่สรา้งแลว้เสร็จ 100%) มหีอ้งพัก 77 หอ้ง พืน้ทีใ่ชส้อย 3,927 ตารางเมตร ตัง้อยูถ่นนพหลโยธนิ ต าบล

รอบเวยีง อ าเภอเมอืงเชยีงราย จังหวดัเชยีงราย ปัจจบุนัอยูร่ะหวา่งการปรับปรุง  และแมว้า่ในเดอืนกนัยายน 2564 

บรษัิท เอ เอส พ ีโฮเทล แอนด ์รสีอรท์ จ ากดั (ASP) ซึง่เป็นบรษัิทยอ่ยอกีแหง่ของบรษัิทฯ ไดเ้ขา้ซือ้ทีด่นิพรอ้มสิง่

ปลกูสรา้งเป็นอาคารสงู 7 ชัน้ 2 อาคาร และอาคารสระวา่ยน ้า ตัง้อยู่ทีถ่นนราชโยธา ต าบลรอบเวยีง อ าเภอเมอืง

เชยีงราย จังหวดัเชยีงราย ซึง่ยังกอ่สรา้งไมแ่ลว้เสร็จ อยา่งไรก็ด ีปัจจบุนั ASP ยังไมม่แีผนชดัเจนในการน าทรัพยส์นิ

ดงักลา่วมาพัฒนาตอ่ ซึง่บรษัิทฯ จะพจิารณาแผนการใชป้ระโยชน์ทีเ่หมาะสมของทรัพยส์นิดงักลา่วตอ่ไป ดงันัน้ 

ทรัพยส์นิของ ASP จงึยังมคีวามไมแ่น่นอนวา่จะพัฒนาเป็นโรงแรมตามวตัถุประสงคก์ารใชป้ระโยชนเ์ดมิหรอืไม่ 

สว่นผูข้อผ่อนผันในปัจจุบนัประกอบธรุกจิโรงแรม 2 แหง่ ไดแ้ก ่(1) โรงแรม เจซ ีเควนิ สาทร กรุงเทพ เป็น

อาคารสงู 37 ชัน้ ประกอบดว้ยหอ้งพัก 310 หอ้ง และพืน้ทีส่ ิง่อ านวยความสะดวกอืน่ ๆ เชน่ ฟิตเนส สระวา่ยน ้า และ

รา้นอาหาร เป็นตน้ รวมพืน้ทีใ่ชส้อยจ านวน 35,438.37 ตารางเมตร ปัจจุบนัยังคงเปิดใหบ้รกิาร และ (2) โครงการ

ปรับปรุงโรงแรมทีต่ัง้อยูบ่นรัชดาภเิษก ภายใตช้ือ่โครงการ “โรงแรมฮลิตนั รัชดา” เป็นอาคารสงู 33 ชัน้ (รวมชัน้ใต ้

ดนิ 1 ชัน้) ประกอบดว้ยหอ้งพัก 609 หอ้ง และพืน้ทีส่ ิง่อ านวยความสะดวกอืน่ๆ เชน่ ฟิตเนส สระวา่ยน ้า รา้นคา้ 

รา้นอาหาร และศนูยป์ระชมุ เป็นตน้ รวมพืน้ทีใ่ชส้อยจ านวน 65,389 ตารางเมตร ซึง่ปัจจุบนัยังคงอยูใ่นระหวา่งการ

กอ่สรา้งเพือ่ปรับปรุงพืน้ที ่โดยคาดวา่จะเปิดใหบ้รกิารในปี 2567 

(ค) ธรุกจิพัฒนาและขายหอ้งชดุพักอาศยั 

ผูข้อผ่อนผันเป็นเจา้ของโครงการคอนโดมเินยีม “Sathorn Prime Residence” ซึง่เป็นโครงการอาคารชดุ

พักอาศยัสงู 30 ชัน้ ซึง่กอ่สรา้งเสร็จสิน้แลว้และอยูร่ะหวา่งการขายหอ้งชดุ โดยในปัจจุบันคงเหลอืหอ้งชดุทียั่ง

ไมไ่ดจ้ าหน่ายจ านวน 114 หอ้ง อยา่งไรก็ตาม ในปัจจุบนับรษัิทฯ ไมไ่ดม้กีารประกอบธรุกจิพัฒนาอสงัหารมิทรัพย์

ประเภทอาคารชดุพักอาศยั ดงันัน้ ธรุกจิดงักลา่วของผูข้อผอ่นผันจงึไมม่คีวามขดัแยง้ทางผลประโยชนก์ับบรษัิทฯ 

  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่52/142 

 

(ง) ธรุกจิซือ้ขายอสงัหารมิทรัพย ์

บรษัิท รมิน ้าบางปะกง จ ากัด บรษัิท ไฮแอคทฟีคอนซลัแตนท ์คอมมนูเิคชัน่ส ์จ ากดั บรษัิท ไดนาสตี ้รชิ 

จ ากัด และบรษัิท ไฟน์ ท ูแอสเซท จ ากัด เป็นบรษัิทในกลุม่ของผูข้อผอ่นผัน และบคุคลตามมาตรา 258 ของผูข้อ

ผอ่นผัน ซึง่จัดตัง้ขึน้มาเพือ่ประกอบธรุกจิหลกัในการซือ้ขายอสงัหารมิทรัพยท์ัง้ทีเ่ป็นทีพั่กอาศัยและทีไ่มใ่ชท่ีพั่ก

อาศัย โดยมนีโยบายในการซือ้ขายอสงัหารมิทรัพยเ์ป็นครัง้คราวตามโอกาสการลงทนุเทา่นัน้ ทัง้นี ้ตามงบการเงนิที่

ผา่นการตรวจสอบจากผูส้อบบัญชรัีบอนุญาตของแตล่ะบรษัิท ในปี 2564 ไมม่บีรษัิทใดมรีายไดจ้ากการประกอบ

ธรุกจิธรุกจิซือ้ขายอสงัหารมิทรัพย ์ อย่างไรก็ตาม ในปัจจบุนั บรษัิทฯ ไมไ่ดม้กีารประกอบธรุกจิซือ้ขาย

อสงัหารมิทรัพย ์ดงันัน้ ธรุกจิดังกลา่วของผูข้อผ่อนผันจงึยังไมม่คีวามขดัแยง้ทางผลประโยชนก์บับรษัิทฯ 

 

(3.2) ความขดัแยง้ทางผลประโยชนจ์ากการประกอบธรุกจิในอนาคต 

ส าหรับโครงการลงทนุใหม่ ทีอ่าจมคีวามขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหวา่งบรษัิทฯกับผูข้อผ่อนผันและ

บคุคลตามมาตรา 258 ของผูข้อผอ่นผันในอนาคต (โดยไมไ่ดจ้ ากดัเพยีงธรุกจิทีอ่าจมคีวามขัดแยง้ทาง

ผลประโยชนร์ะหวา่งกนัในปัจจุบนั ไดแ้ก ่ธรุกจิโรงแรม และธุรกจิใหเ้ชา่พืน้ทีส่ านักงาน แตใ่หห้มายรวมถงึธรุกจิอืน่

ใดทีอ่าจมคีวามขดัแยง้ทางผลประโยชน์ทีอ่าจเพิม่เตมิขึน้ จากสภาพของการประกอบธรุกจิทีเ่ปลีย่นแปลงไปของ

บรษัิทฯ ผูข้อผอ่นผัน และบคุคลตามมาตรา 258 ของผูข้อผ่อนผัน ณ ขณะทีม่กีารพจิารณาลงทนุดงักลา่วดว้ย) ผู ้

ขอผ่อนผันจะใหส้ทิธแิกบ่รษัิทฯ ในการพจิารณาการลงทนุดังกลา่วกอ่น โดยในกรณีทีจ่ าเป็น ผูข้อผ่อนผันและ

บรษัิทฯ อาจพจิารณาเพือ่ลงทนุในโครงการดงักลา่วร่วมกนั ทัง้นี ้ ข ึน้อยู่กบัเงือ่นไขของการลงทนุ และ/หรอื 

ศกัยภาพหรอืขอ้จ ากดัทางดา้นการเงนิของแตล่ะบรษัิทในขณะทีล่งทนุ โดยค านงึถงึผลประโยชนส์งูสดุของผูถ้อืหุน้

ของบรษัิทฯ เป็นส าคัญ ทัง้นี ้ในการพจิารณาการลงทนุทีอ่าจมคีวามขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหวา่งบรษัิทฯ และผู ้

ขอผ่อนผันขา้งตน้ จะขึน้อยู่กบัการพจิารณาของ คณะกรรมการตรวจสอบ และ/หรอื คณะกรรมการของบรษัิทฯ โดย

ไมร่วมผูม้สีว่นไดเ้สยีในการท ารายการ อกีทัง้ในกรณีทีก่ารลงทนุในโครงการดงักลา่วเขา้ขา่ยเป็นรายการทีเ่กีย่วโยง

กนั บรษัิทฯ จะตอ้งปฏบิัตใิหเ้ป็นไปตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุที ่ทจ. 21/2551 เรือ่ง หลักเกณฑใ์น

การท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนั ลงวนัที ่ 31สงิหาคม 2551 (รวมทัง้ทีไ่ดม้กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) และประกาศ

คณะกรรมการตลาดหลักทรัพยแ์หง่ประเทศไทย เรือ่ง การเปิดเผยขอ้มลูและการปฏบิตักิารของบรษัิทจดทะเบยีน

ในรายการทีเ่กีย่วโยงกนั พ.ศ. 2546 ลงวนัที ่19 พฤศจกิายน 2546 (รวมทัง้ทีไ่ดม้กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) อกีดว้ย 

 

(3.3) ในกรณีทีม่กีารปรับโครงสรา้งการด าเนนิธรุกจิเพือ่ขจัดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์นอกเหนอื ไป

จากขอ้ (3.1) และ ขอ้ (3.2) ทีก่ลา่วมาขา้งตน้ บรษัิทฯ ผูข้อผ่อนผันและบคุคลตามมาตรา 258 ของผูข้อผ่อนผัน 

อาจพจิารณาโอนหรอืรับโอนธรุกจิระหวา่งกนัไดใ้นอนาคต โดยค านงึถงึผลประโยชน์สงูสดุของผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ

เป็นส าคัญ ทัง้นี ้ ในการพจิารณาการโอนหรอืรับโอนธรุกจิระหวา่งกนัขา้งตน้ จะขึน้อยูก่ับการพจิารณาของ 

คณะกรรมการตรวจสอบ และ/หรอื คณะกรรมการของบรษัิทฯ โดยไมร่วมผูม้สีว่นไดเ้สยีในการท ารายการ อกีทัง้

บรษัิทฯ จะตอ้งปฏบิตัใิหเ้ป็นไปตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุที ่ทจ. 21/2551 เรือ่ง หลกัเกณฑใ์นการ

ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนั ลงวันที ่31 สงิหาคม 2551 (รวมทัง้ทีไ่ดม้กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) และประกาศคณะกรรมการ

ตลาดหลักทรัพยแ์หง่ประเทศไทย เรือ่ง การเปิดเผยขอ้มูลและการปฏบิตักิารของบรษัิทจดทะเบยีนในรายการที่

เกีย่วโยงกนั พ.ศ. 2546 ลงวนัที ่19 พฤศจกิายน 2546 (รวมทัง้ทีไ่ดม้กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) ดว้ย 

 

(3.4) เพือ่ประโยชนใ์นการตคีวาม ผูม้สีว่นไดเ้สยีในการท ารายการ ตามขอ้ 1.2 และ 1.3 ใหห้มายความ

รวมถงึผูข้อผอ่นผันและบคุคลตามมาตรา 258 ของผูข้อผ่อนผันดว้ย 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่53/142 

 

 

(3.5) เมือ่ผูข้อผ่อนผัน ไดรั้บการผอ่นผันการท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพยท์ัง้หมดของบรษัิทฯ โดยอาศยัมตผิู ้

ถอืหุน้ และผูข้อผ่อนผันไดจ้องซือ้หุน้ทีบ่รษัิทฯออกและเสนอขายแกบ่คุคลในวงจ ากดัใหก้บัผูข้อผ่อนผันเสร็จ

สมบรูณ์แลว้ ผูข้อผ่อนผันจะด าเนนิการใหม้าตรการป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ตามทีไ่ดก้ลา่วมาขา้งตน้

ไดรั้บการรับรองจากทกุฝ่ายทีเ่กีย่วขอ้งโดยเร็วตอ่ไป 

 

ควำมเห็นของทีป่รกึษำทำงกำรเงนิอสิระเกีย่วกบัควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน ์

(ก) กรณีระหวา่ง บรษัิทฯ และผูข้อผอ่นผัน 

ธรุกจิอาคารส านักงานใหเ้ชา่ เมือ่ผูข้อผอ่นผันโอนสนิทรัพย ์ คอื ทีด่นิและอาคารส านักงานใหแ้กบ่รษัิทฯ 

แลว้ ผูข้อผ่อนผันจะไมม่อีาคารส านักงานใหเ้ชา่อกีตอ่ไป จงึไมม่กีารประกอบธรุกจิแขง่ขนักันและไมม่คีวามขดัแยง้

ทางผลประโยชน์ 

ธรุกจิโรงแรม ธรุกจิโรงแรมของบรษัิทฯ ทีค่าดวา่จะเริม่ด าเนนิธรุกจิ คอื โรงแรมของบรษัิทยอ่ยในจังหวดั

เชยีงราย คอื CPT (ธรุกจิโรงแรมของ ASP ยังไมม่คีวามชดัเจนในการด าเนนิธรุกจิในปัจจบุนัและยังมปัีญหากับ

สถาบนัการเงนิอยู ่โปรดดคู าอธบิายเพิม่เตมิในหัวขอ้ 1.3 ของรายงานฉบับนี)้ ขณะทีโ่รงแรมของผูข้อผอ่นผันตัง้อยู่

ในจังหวดักรุงเทพฯ เนือ่งจากการประกอบธรุกจิโรงแรมของบรษัิทฯ และ JCKD ปัจจุบนัอยูก่นัคนละภมูภิาคของ

ประเทศจงึไมม่กีารประกอบธรุกจิทีแ่ขง่ขนักนั พืน้ทีต่ัง้อยูห่า่งกนัมาก โดยโรงแรมของบรษัิทฯ จะเป็นโรงแรมระดับ 

4 ดาว มเีป้าหมายเป็นลกูคา้ประเภทนักทอ่งเทีย่วระดบักลางถงึระดบับนทีส่นใจสถานทีท่อ่งเทีย่วใกลธ้รรมชาต ิและ

มาเทีย่วตวัเมอืงจังหวดัเชยีงราย หรอืพืน้ทีใ่กลเ้คยีง และกลุม่ลกูคา้ประเภทนักธรุกจิระดบักลางถงึระดบับนที่

ตอ้งการทีพั่กในเมอืงเงยีบสงบใกลแ้มน่ ้า ซึง่กลุม่ลกูคา้เป้าหมายของบรษัิทฯ จะแตกตา่งกับโรงแรมระดบั 4 ดาว

ของ JCKD (ผูข้อผ่อนผัน) ซึง่มเีป้าหมายส าหรับนักทอ่งเทีย่วและนักธรุกจิระดับกลางถงึบนทีเ่ขา้มาในพืน้ที่

กรุงเทพฯ หรอืจังหวดัใกลเ้คยีง หรอืมาใชห้อ้งประชมุและสิง่อ านวยความสะดวกอืน่ๆ ส าหรับกจิกรรมทางธรุกจิ หรอื

การจัดประชมุ 

ดงันัน้ จงึไม่ไดม้กีารประกอบธุรกจิแขง่ขนักนัเองและไมม่คีวามขดัแยง้ทางผลประโยชน์ 

ธรุกจิพัฒนาและขายหอ้งชดุพักอาศยั เป็นธรุกจิของผูข้อผ่อนผัน ซึง่บรษัิทฯ ไมม่วีัตถปุระสงคท์ีจ่ะด าเนนิ

ธรุกจิดงักลา่ว ดงันัน้ จงึไมม่คีวามขดัแยง้ทางผลประโยชน์ 

ธรุกจิซือ้ขายอสงัหารมิทรัพย ์ เป็นธรุกจิของกลุม่ของผูข้อผ่อนผัน และบคุคลตามมาตรา 258 ของผูข้อ

ผอ่นผัน ซึง่บรษัิทฯ ไมม่วีตัถุประสงคท์ีจ่ะด าเนนิธรุกจิดงักลา่ว ดงันัน้ จงึไมม่คีวามขดัแยง้ทางผลประโยชน์ 

ดงันัน้ เมือ่พจิารณาโดยสรุป ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเห็นวา่ การประกอบธรุกจิตามทีก่ลา่วมา

ขา้งตน้ จงึไมม่กีารแขง่ขนักนัเองและไมม่คีวามขดัแยง้ทางผลประโยชน ์ 

 

(ข) กรณีระหวา่งบรษัิทฯ และบรษัิททีเ่กีย่วขอ้งอืน่ๆ 

การด าเนนิธรุกจิรา้นอาหาร Burger & Lobster 

ตามทีไ่ดก้ลา่วในหัวขอ้ “รายการระหวา่งกนั” ของรายงานฉบับนี ้บรษัิทฯ LP และ B&L มแีนวทางในการตก

ลงกนัเกีย่วกบัการด าเนนิธรุกจิรา้นอาหาร โดยในปี 2565 มกีารแกไ้ขสญัญา Master Agreement ก าหนดให ้

บรษัิทฯ มสีทิธใินการพัฒนารา้น Burger & Lobster สาขาที ่2 สาขาที ่3 และสาขาใหม่ๆ  ในอนาคต ตามสทิธเิดมิ

ของ LP โดยบรษัิทฯ สามารถด าเนนิการโดยตรงกับ B&L ไมต่อ้งด าเนนิการผ่าน LP ทัง้นี ้เนือ่งจากจ านวนสาขาของ 

LP จะมแีค ่1 สาขาเทา่นัน้ โดย LP ไม่สามารถขยายสาขาเพิม่ไดอ้กี ดงันัน้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระคาดวา่ความ



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่54/142 

 

ขดัแยง้ทางผลประโยชน์จะมจี ากดั และจะลดลงเมือ่บรษัิทฯ มสีาขาเพิม่ขึน้ในอนาคต โดยไมน่่าจะมผีลกระทบอยา่ง

มนัียส าคญัเมือ่เปรยีบเทยีบกับรายไดร้วมของบรษัิทฯ 

 

ธรุกจิอาคารส านักงานใหเ้ชา่ระหวา่งบรษัิทฯ และ JCK 

กรณีการด าเนนิธรุกจิอาคารส านักงานใหเ้ชา่ ซึง่เป็นธรุกจิหนึง่ของ JCK เป็นบรษัิททีค่ณุอภชิยั เตชะอบุล 

และคณุชลดิา เตชะอบุล เป็นผูถ้อืหุน้รวมกนัรอ้ยละ 19.74 ของทนุช าระแลว้ โดยคณุอภชิยั เตชะอบุล ด ารง

ต าแหน่งเป็นประธานกรรมการและประธานกรรมการบรหิาร แตไ่มไ่ดเ้ป็นผูม้อี านาจควบคมุบรษัิท เนือ่งจากคณุ

อภชิยั เตชะอบุลเป็นกรรมการหนึง่ทา่นจากจ านวนทัง้หมดทัง้หมด 9 ทา่น  

JCK มอีาคารส านักงาน 2 แหง่ คอื อาคารเอสจ ีทาวเวอร ์1 และอาคาร เดอะ มลิเลนเนยี ทาวเวอร ์ตัง้อยู่

ทีถ่นนราชด ารแิละถนนหลงัสวน เป็นอาคารขนาดใหญม่ขีนาดพืน้ทีใ่หเ้ชา่แตล่ะอาคารประมาณ 13,000 – 15,000 

ตารางเมตร โดยคดิคา่เชา่ประมาณ 650 - 700 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดอืน ขณะทีส่นิทรัพยท์ีไ่ดม้าของบรษัิทฯ 

ตัง้อยู่ทีถ่นนนราธวิาสราชนครนิทร ์เป็นอาคารส านักงานเดมิทีม่พีืน้ทีใ่หเ้ชา่ประมาณ 3,014 ตารางเมตร และอาคาร

ส านักงานใหมท่ีค่าดวา่จะมพีืน้ทีใ่หเ้ชา่ประมาณ 5,925 ตารางเมตร โดยปัจจบุนัมรีาคาคา่เชา่อยูร่ะหวา่ง 400 – 530 

บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดอืน 

ดงันัน้ อาคารส านักงานดงักลา่วจงึมกีลุม่ลกูคา้เป้าหมายทีแ่ตกตา่งกนัเนือ่งจากอยูใ่นท าเลทีแ่ตกตา่งกนั 

และมรีะดับราคาแตกตา่งกนั นอกจากนี ้ ในพืน้ทีใ่จกลางเมอืงของกรุงเทพฯ มอีาคารส านักงานใหเ้ชา่เป็นจ านวน

มาก การแขง่ขนัทีเ่กดิขึน้จรงิจะเป็นการแขง่ขนักับอาคารส านักงานของบคุคลภายนอกมากกวา่การแขง่ขนักนัเอง ที่

ปรกึษาทางการเงนิอสิระจงึมคีวามเห็นวา่ธรุกจิอาคารส านักงานของบรษัิทฯ และ JCK ไม่ไดม้กีารแขง่ขนัทางธรุกจิ

กนัโดยตรง และไมม่คีวามขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหวา่งกนั 

 

(ค) กรณีความขดัแยง้ทางผลประโยชนจ์ากการประกอบธรุกจิในอนาคต 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเห็นวา่ บรษัิทฯ และผูข้อผ่อนผันไดม้กีารก าหนดแนวทางพจิารณา

ส าหรับการประกอบธรุกจิในอนาคตไวอ้ยา่งชดัเจน โดยผูข้อผ่อนผัน และ บรษัิททีเ่กีย่วขอ้ง ใหส้ทิธแิกบ่รษัิทฯ ใน

การพจิารณาการลงทนุดงักลา่วกอ่น โดยในกรณีทีจ่ าเป็น ผูข้อผอ่นผัน บรษัิททีเ่กีย่วขอ้ง และบรษัิทฯ อาจพจิารณา

เพือ่ลงทนุในโครงการดงักลา่วร่วมกนั รวมถงึกรณีทีบ่รษัิทฯ ผูข้อผ่อนผัน และบคุคลตามมาตรา 258 ของผูข้อผ่อน

ผัน อาจพจิารณาโอนหรอืรับโอนธรุกจิระหวา่งกนัไดใ้นอนาคต ทัง้นี ้ ข ึน้อยูก่ับเงือ่นไขของการลงทนุ และ/หรอื 

ศกัยภาพหรอืขอ้จ ากดัทางดา้นการเงนิของแตล่ะบรษัิทในขณะทีล่งทนุ โดยค านงึถงึผลประโยชนส์งูสดุของผูถ้อืหุน้

ของบรษัิทฯ เป็นส าคัญ โดยบรษัิทฯ จะด าเนนิการใหก้รรมการทีไ่มม่สีว่นไดเ้สยีกับการท ารายการ รวมถงึ การให ้

กรรมการตรวจสอบท าหนา้ทีพ่จิารณาและดแูลผลประโยชนใ์นเรือ่งการลงทนุดงักลา่วและการท ารายการระหวา่งกนั 

และจะปฏบิัตติามหลกัเกณฑท์ีเ่กีย่วขอ้งของส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรัพยฯ์ ตอ่ไป 

 

1.2.2  สทิธอิอกเสยีงทีผู่ข้อผอ่นผนัจะมภีำยหลงักำรไดม้ำซึง่หลกัทรพัย ์ และทีจ่ะสำมำรถไดม้ำเพิม่เตมิ

ในอนำคต โดยไมเ่กดิหนำ้ทีใ่นกำรท ำค ำเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ ัง้หมดของกจิกำร 

 

บรษัิทฯ จะมกีารเพิม่ทนุเพือ่จัดสรรใหแ้กผู่ข้อผ่อนผันตามทีไ่ดรั้บจัดสรรแบบ Private Placement จ านวน 

1,617,531,400 หุน้ และในระหวา่งระยะเวลาตัง้แตว่นัทีค่ณะกรรมการของบรษัิทฯ มมีตใิหอ้อกหุน้สามัญเพิม่ทนุ 

จนถงึวนัทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ มมีตใิหอ้อกหุน้สามัญเพิม่ทนุดงักลา่ว ผูข้อผอ่นผันและบคุคลตามมาตรา 258 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่55/142 

 

ของผูข้อผอ่นผัน ตอ้งไมม่กีารไดม้าซึง่หุน้ของบรษัิทฯ เวน้แตเ่ป็นการไดม้าโดยทางมรดกหรอืเป็นการไดม้าโดย

การใชส้ทิธซิือ้หุน้เพิม่ทนุ หรอื หลกัทรัพยแ์ปลงสภาพตามสดัสว่นจ านวนหุน้ทีต่นมอียู ่(Rights Offering) 

หลงัจากที ่ JCKD จองซือ้หุน้เพิม่ทนุตามทีไ่ดรั้บจัดสรรแบบ Private Placement แลว้ JCKD จะถอืหุน้

บรษัิทฯ จ านวน 1,617,531,400 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 37.78 ของทนุทีอ่อกและช าระแลว้ของบรษัิทฯ และเมือ่รวมหุน้

ของนายอภชิยั เตชะอบุล (ซึง่เป็นบคุคลตามมาตรา 258 ของ JCKD) จะถอืหุน้ในบรษัิทฯ รวมเป็นจ านวนทัง้สิน้ 

1,894,004,184 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 44.24 ของทนุทีอ่อกและช าระแลว้ของบรษัิทฯ (ภายหลังการเพิม่ทนุช าระแลว้

ของบรษัิทฯ หลงัจากการออกเสนอขายหุน้เพิม่ทนุในครัง้นี)้ โดยการเพิม่ทนุเพือ่จัดสรรแบบ Private Placement 

คาดวา่จะด าเนนิการเสร็จสิน้ในไตรมาสที ่2 ของปี 2566 บรษัิทฯ จะมกีารเพิม่ทนุเพือ่จัดสรรใหแ้กผู่ถ้อืหุน้เดมิตาม

สดัสว่นการถอืหุน้หลงัจากการจัดสรรหุน้แบบ Private Placement เสร็จสิน้ โดยคาดวา่จะด าเนนิการในไตรมาสที ่3 

ของปี 2566  ซึง่บรษัิทฯ จะมกีารก าหนดรายชือ่ผูถ้อืหุน้ทีม่สีทิธจิองซือ้หุน้เพิม่ทนุ โดย JCKD จะมสีทิธใินการจอง

ซือ้หุน้เพิม่ทนุดงักลา่วดว้ย 

โครงสรา้งการถอืหุน้ของบรษัิทฯ และแสดงถงึสทิธอิอกเสยีง กอ่นและหลงัการท ารายการ จะเป็นดงันี ้

    (ก) (ข) (ค) 

    โครงสรำ้งกำรถอืหุน้ ณ วนัปิด ปรบัปรงุกำรถอืหุน้ของ ภำยหลงักำรซือ้หุน้สำมญั 

    สมดุทะเบยีนลำ่สดุ (XM) AOF / AOF1  ทีค่ำดวำ่จะเป็นหลงัเพิม่ทนุ PP 

    (ณ วนัที ่27 มกรำคม 2566) ภำยหลงั XM  

ล ำดบั รำยชือ่ผูถ้อืหุน้ 
จ ำนวนหุน้ สดัสว่น จ ำนวนหุน้ สดัสว่น จ ำนวนหุน้ สดัสว่น 

(หุน้) (รอ้ยละ) (หุน้) (รอ้ยละ) (หุน้) (รอ้ยละ) 

1 นายอภชิยั เตชะอบุล 276,472,784 10.38 276,472,784 10.38 276,472,784 6.46 

2 บรษัิท เจซ ีเควนิ ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากัด - - - - 1,617,531,400 37.78 

3 Advance Opportunities Fund I 196,875,918 7.39 65,000,000 2.44 65,000,000 1.52 

4 Advance Opportunities Fund 136,899,497 5.14 60,399,592 2.27 60,399,592 1.41 

5 บรษัิท ไทยเอ็นวดีอีาร ์จ ากัด 124,757,180 4.68 124,757,180 4.68 124,757,180 2.91 

6 นายณัชชชัพงศ ์พรีะเดชาพันธ ์ 105,000,000 3.94 105,000,000 3.94 105,000,000 2.45 

7 นางสาวธัญปภา ชลสายพันธ ์ 99,193,213 3.72 99,193,213 3.72 99,193,213 2.32 

8 นางกลุทวิา โชตวิจิติรรัตน์ 83,044,628 3.12 83,044,628 3.12 83,044,628 1.94 

9 นายวสวตัติ ์อัครดษิฐวฒัน์ 82,644,628 3.10 82,644,628 3.10 82,644,628 1.93 

10 นายทวฉัีตร จฬุางกรู 82,084,836 3.08 82,084,836 3.08 82,084,836 1.92 

11 นางสาววนดิา แดนไตรทศ 76,000,000 2.85 76,000,000 2.85 76,000,000 1.78 

 รวมผูถ้อืหุน้ 11 รำยแรก 1,262,972,684 47.41 1,054,596,861 39.59 2,672,128,261 62.41 

12 ผูถ้อืหุน้อืน่  1,400,794,101 52.59 1,609,169,924 60.41 1,609,169,924 37.59 

 รวมท ัง้ส ิน้  2,663,766,785 100.00 2,663,766,785 100.00 4,281,298,185 100.00 

หมายเหต:ุ (ก) อา้งองิขอ้มลูการถอืหุน้ ณ วนัทีม่กีารปิดสมดุทะเบยีนพกัการโอนหุน้ครัง้ลา่สดุ (XM) เมือ่วนัที ่27 มกราคม 2566 

(ข) ปรับปรงุตามแบบ 246-2 ของ Advance Opportunities Fund และ Advance Opportunities Fund I ณ วนัที ่8 กมุภาพนัธ ์

2566 และ วนัที ่13 กมุภาพนัธ ์2566 ตามล าดบั โดยตัง้อยูบ่นสมมตฐิานวา่การถอืหุน้ของผูถ้อืหุน้ล าดบัที ่1 – 2 และล าดบัที ่5 

– 11 ไมม่กีารเปลีย่นแปลง 

 

ดงันัน้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเห็นวา่ JCKD และนายอภชิยั เตชะอบุล (ซึง่เป็นบคุคลตามมาตรา 

258 ของ JCKD) จะใชส้ทิธจิองซือ้หุน้เพิม่ทนุตามสทิธทิีไ่ดรั้บ แตจ่ะไมม่กีารจองเกนิสทิธใินสดัสว่นทีเ่กนิกวา่รอ้ย

ละ 5.76 (รอ้ยละ 50 หักดว้ยรอ้ยละ 44.24) ซึง่จะท าให ้JCKD และนายอภชิยั เตชะอบุล มสีดัสว่นการถอืหุน้เกนิ

กวา่รอ้ยละ 50 ตามทีไ่ดข้อผอ่นผันการท า Whitewash กับทางส านักงาน ก.ล.ต. ซึง่ถา้มกีารจองเกนิสทิธแิละท าให ้

มสีดัสว่นการถอืหุน้รวมกนั เกนิกวา่รอ้ยละ 50 การขอผอ่นผันจะถกูยกเลกิและไม่สามารถท ารายการไดม้าซึง่

สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

อยา่งไรก็ตาม หากมผีูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ บางรายไมใ่ชส้ทิธซิือ้หุน้เพิม่ทนุ หรอื ใชส้ทิธจิองซือ้หุน้ต า่กวา่

สทิธทิีไ่ดรั้บ หรอื ผูถ้อืหุน้บางรายอาจมกีารจองเกนิสทิธแิลว้ แตเ่มือ่พจิารณาโดยรวมแลว้ยังมกีารจองซือ้หุน้เพิม่



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่56/142 

 

ทนุไมค่รบตามจ านวนทีบ่รษัิทฯ ก าหนด  ในกรณีดงักลา่วเมือ่ค านวณเป็นสดัสว่นการถอืหุน้ภายหลงัการจัดสรรหุน้

เพิม่ทนุตามสดัสว่นการถอืหุน้เสร็จสิน้ อาจท าให ้ JCKD และนายอภชิยั เตชะอบุล มสีดัสว่นการถอืหุน้บรษัิทฯ 

รวมกนัเพิม่ขึน้เกนิกวา่รอ้ยละ 50  ของทนุช าระแลว้ภายหลงัการเพิม่ทนุทีจ่ัดสรรใหแ้กผู่ถ้อืหุน้ แต ่JCKD และนาย

อภชิยั เตชะอบุล จะไมม่หีนา้ทีใ่นการท าค าเสนอซือ้หุน้ทัง้หมดของกจิการถงึแมว้า่จะมสีดัสว่นการถอืหุน้เกนิกวา่

รอ้ยละ 50 ของทนุช าระแลว้ ตามประกาศการท าค าเสนอซือ้หุน้ ขอ้ 9 (2) ซึง่ก าหนดวา่  

“การไดม้าซึง่หุน้โดยการใชส้ทิธซิือ้หุน้เพิม่ทนุไมเ่กนิตามสดัสว่นการถอืหุน้ทีต่นมอียู ่ ไดรั้บการยกเวน้การ

ท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพยท์ัง้หมดของกจิการ”  

แตห่ลงัจากการจัดสรรหุน้ตามสดัสว่นการถอืหุน้เสร็จสิน้ หาก JCKD และ/หรอื นายอภชิยั เตชะอบุล มกีาร

ไดม้าซึง่หุน้ของบรษัิทฯ เพิม่เตมิ JCKD และนายอภชิยั เตชะอบุล จะเขา้ขา่ยทีจ่ะตอ้งท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์

ทัง้หมดของบรษัิทฯ ทนัท ี

เมือ่พจิารณาโดยสรุป ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระจงึมคีวามเห็นวา่ JCKD และนายอภชิยั เตชะอบุล ตอ้งไม่

มสีดัสว่นการถอืหุน้รวมกนัเกนิกวา่ รอ้ยละ 50 ภายหลงัการไดรั้บจัดสรรหุน้ดว้ยวธิ ีPrivate Placement และ Rights 

Offering เพือ่ไมใ่หเ้กดิปัญหากบัการท ารายการขอผอ่นผันการถอืหุน้และการจัดสรรหุน้โดยวธิ ีPrivate Placement

ตามทีก่ลา่วมาขา้งตน้ 

 

1.2.3  ผลกระทบทีอ่ำจจะเกดิขึน้ตอ่ผูถ้อืหุน้ของกจิกำร 

 

(1)  ผลกระทบตอ่ผูถ้อืหุน้ในสทิธอิอกเสยีง (Control Dilution) รำคำ (Price Dilution) และสว่นแบง่

ก ำไร (Earnings Dilution)   

การเพิม่ทนุเพือ่จัดสรรแบบ Private Placement ใหแ้กผู่ข้อผ่อนผัน จ านวน 1,617,531,400 หุน้ จะท าให ้

ผูถ้อืหุน้เดมิของบรษัิทฯ ไดรั้บผลกระทบจากการลดลงของสทิธอิอกเสยีง (Control Dilution) การลดลงของราคา 

(Price Dilution) และการลดลงของสว่นแบง่ก าไร (Earnings Dilution) ดงันี้ 

 การลดลงของสทิธอิอกเสยีง (Control Dilution) 

มผีลกระทบตอ่ผูถ้อืหุน้เดมิ ดงันี ้

ผลกระทบตอ่สดัสว่นการถอืหุน้ = Qp  / (Qa + Qp) 

Qa คอื จ านวนหุน้สามัญเดมิทีช่ าระแลว้จ านวน 2,663,766,785 หุน้ ณ วนัที ่27 มกราคม 2566 

Qp คอื จ านวนหุน้สามัญทีจ่ัดสรรแบบ Private Placement จ านวน 1,617,531,400 หุน้ 

เทา่กับ 1,617,531,400 / (2,663,766,785 + 1,617,531,400) 

เทา่กับ รอ้ยละ 37.78 

 การลดลงของราคา (Price Dilution) 

การเสนอขายหุน้สามัญแบบ Private Placement จ านวน 1,617,531,400 หุน้ มรีาคาเสนอขาย

เทา่กับ 0.17 บาทตอ่หุน้ ขณะทีร่าคาตลาดถัวเฉลีย่ถ่วงน ้าหนักของหุน้ทีซ่ ือ้ขายในตลาดหลกัทรัพยฯ์ 

ยอ้นหลงั 15 วนัท าการ (ตัง้แตว่นัที ่ 22 ธันวาคม 2565 – วนัที ่ 12 มกราคม 2566) กอ่นวนัประชมุ

คณะกรรมการบรษัิทฯ ครัง้ที ่2/2566 เมือ่วนัที ่13 มกราคม 2566  มรีาคาเฉลีย่เทา่กับ 0.13 บาทตอ่หุน้ 

ดงันัน้การเสนอขายหุน้ครัง้นี ้ ไมม่ผีลกระทบตอ่ราคาหุน้ของบรษัิทฯ เนือ่งจากราคาเสนอขายหุน้ สงูกวา่ 

ราคาตลาดดงักลา่ว 
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 การลดลงของสว่นแบง่ก าไร (Earnings Dilution) 

ผูถ้อืหุน้จะไดรั้บผลกระทบจากการลดลงของสว่นแบง่ก าไร เนือ่งจากมจี านวนหุน้เพิม่ขึน้ท าให ้

ก าไร (ขาดทนุ) ตอ่หุน้ของบรษัิทฯ มผีลกระทบเทา่กบั Control Dilution คอื รอ้ยละ 37.78 

 

สรุปผลกระทบตอ่ผูถ้อืหุน้ในการลดลงของสทิธอิอกเสยีง (Control Dilution) การลดลงของราคา (Price 

Dilution) และการลดลงของสว่นแบง่ก าไร (Earnings Dilution) ไดด้งันี้ 

ผลกระทบ สทิธอิอกเสยีง 

(Control Dilution) 

ราคาหุน้  

(Price Dilution) 

สว่นแบง่ก าไร 

(Earnings Dilution) 

จากการทีผู่ข้อผอ่นผันไดร้ับการจัดสรรหุน้

แบบ Private Placement  

37.78 ไมม่ผีลกระทบเนือ่งจาก

ราคาเสนอขายหุน้  

สงูกวา่ ราคาตลาด 

เทา่กับ Control 

Dilution คอื รอ้ยละ 

37.78 

 

(2)  ควำมเสีย่งทีผู่ข้อผอ่นผนัสำมำรถใชส้ทิธคิดัคำ้นมตทิีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ของกจิกำร   

JCKD ในฐานะผูข้อผ่อนผัน จะถอืหุน้ในบรษัิทฯ จ านวน 1,617,531,400 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 37.78 ของทนุ

ทีอ่อกและช าระแลว้ของบรษัิทฯ และเมือ่รวมหุน้ของนายอภชิยั เตชะอบุล (ซึง่เป็นบคุคลตามมาตรา 258 ของ 

JCKD)  จะถอืหุน้ในบรษัิทฯ รวมเป็นจ านวนทัง้สิน้ 1,894,004,184 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 44.24 ของทนุทีอ่อกและ

ช าระแลว้ของบรษัิทฯ (ภายหลงัการเพิม่ทนุช าระแลว้ของบรษัิทฯ หลงัจากการออกเสนอขายหุน้เพิม่ทนุในครัง้นี)้ 

สดัสว่นการถอืหุน้ดงักลา่วถอืเป็นสดัสว่นการถอืหุน้ทีม่นัียส าคญั ถงึแมว้า่สทิธอิอกเสยีงของผูข้อผอ่นผันและนาย

อภชิยั เตชะอบุล ภายหลงัการเพิม่ทนุในครัง้นีจ้ะยังไมเ่กนิกวา่รอ้ยละ 50 ของจ านวนหุน้ทีจ่ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด

และของสทิธอิอกเสยีงทัง้หมดของบรษัิทฯ  อยา่งไรก็ตาม ผูข้อผ่อนผันและนายอภชิยั เตชะอบุล จะกลายเป็นผูถ้อื

หุน้ทีส่ามารถควบคมุอ านาจการบรหิารกจิการไดอ้ยา่งมนัียส าคญั (Majority Control)  แมว้า่ผูข้อผอ่นผันและนาย

อภชิยั เตชะอบุล จะยังไมส่ามารถมเีสยีงสว่นใหญท่ีจ่ะควบคมุมตทิีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ทีต่อ้งใชม้ตเิสยีงขา้งมาก (มตทิี่

ตอ้งไดรั้บคะแนนเสยีงเกนิกวา่รอ้ยละ 50 ของมตทิีป่ระชมุผูถ้อืหุน้) หรอื มตพิเิศษ (มตทิีต่อ้งไดรั้บคะแนนเสยีงเกนิ

ไมน่อ้ยกวา่ 3 ใน 4 ของมตทิีป่ระชมุผูถ้อืหุน้) แตผู่ข้อผ่อนผันและนายอภชิยั เตชะอบุล สามารถใชส้ทิธถิว่งดลุใน

บางเรือ่งทีข่อ้กฎหมายหรอืขอ้บงัคบัของบรษัิทฯ ก าหนดใหต้อ้งไดรั้บคะแนนเสยีงไมน่อ้ยกวา่ 3 ใน 4 ของมตทิี่

ประชมุผูถ้อืหุน้ เชน่ การขออนุมัตเิพิม่ทนุ การลดทนุ การผอ่นผันไมต่อ้งท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพยท์ัง้หมดของ

กจิการ การท ารายการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่สนิทรัพย ์ การท ารายการทีเ่กีย่วโยงกันตามประกาศของตลาด

หลกัทรัพยฯ์ และการออกและเสนอขายหุน้กู ้เป็นตน้  

 

1.2.4  ผลกระทบทีอ่ำจจะเกดิขึน้ตอ่กจิกำร 

(ก) บรษัิทฯ จะมรีายไดเ้สรมิจากธรุกจิการใหเ้ชา่อาคาร 

หลงัจากที ่JCKD ไดรั้บการอนุมัตจิากการขอผอ่นผันฯ แลว้ บรษัิทฯ จะออกหุน้เพิม่ทนุและช าระเงนิสดสว่น

ทีเ่หลอืเพือ่แลกกับการไดม้าซึง่สนิทรัพย ์ คอื ทีด่นิและอาคารส านักงาน โดยบรษัิทฯ จะเป็นเจา้ของกรรมสทิธิใ์น

ทีด่นิและอาคารส านักงาน และจะไมม่คีา่ใชจ้า่ยเรือ่งคา่เชา่คา่บรกิารเกีย่วกับส านักงาน แตจ่ะมรีายไดค้า่เชา่และ

คา่บรกิารจากการใหเ้ชา่พืน้ทีจ่ากบรษัิทในกลุม่เตชะอบุล คอื JCK และ JCKD โดย JCK ไดช้ าระคา่เชา่คา่บรกิาร

ลว่งหนา้ใหแ้ก ่JCKD แลว้ ซึง่ภายหลงัการท ารายการเสร็จสิน้ บรษัิทฯ จะไดรั้บคา่เชา่คา่บรกิารในสว่นของ JCK คนื

จาก JCKD นับจากวนัทีบ่รษัิทฯ ไดรั้บโอนกรรมสทิธิใ์นอาคารและทีด่นิ ถงึ วนัทีค่รบก าหนดสญัญาเชา่ และจะไดรั้บ

เงนิประกนัของบรษัิทฯ คนื และรับโอนเงนิประกนัของ JCK  กรณีการใหเ้ชา่พืน้ทีแ่ก ่JCKD ภายหลงัการท ารายการ

เสร็จสิน้นัน้ บรษัิทฯ จะท าสญัญาเชา่พืน้ที ่ก าหนดระยะเวลา 3 ปี โดยจะมกีารก าหนดคา่เชา่ตามอตัราตลาดตอ่ไป 
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นอกจากนี ้ ภายหลงัจากการท ารายการเสร็จสิน้ บรษัิทฯ มแีผนทีจ่ะน าทีด่นิวา่งเปลา่ทีอ่ยูต่ดิกับอาคาร

ส านักงานเดมิ มาพัฒนาเป็นอาคารส านักงานสงู 6 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้นิ 1 ชัน้ เป็นทีจ่อดรถประมาณ 27 คนั และ

ดาดฟ้า โดยมพีืน้ทีใ่ชส้อยประมาณ 5,924.82 ตารางเมตร โดยมวีตัถุประสงคเ์พือ่ใหล้กูคา้บรษัิทภายนอกอืน่ๆ 

ไดม้าเชา่เพือ่ใชเ้ป็นทีต่ัง้ส านักงาน โดยคาดวา่จะกอ่สรา้งแลว้เสร็จในปี 2567 และจะเริม่มรีายไดใ้นปี 2568 เป็นตน้

ไป ซึง่จะชว่ยใหบ้รษัิทฯ มรีายไดท้ีไ่ดรั้บอยา่งสม า่เสมอตอ่เนือ่งเป็นประจ าทกุเดอืนจากทัง้อาคารส านักงานเดมิและ

อาคารส านักงานใหม ่ ชว่ยลดความผันผวนของรายไดท้ีไ่ม่แน่นอน และเพือ่เป็นแหลง่ทีม่าของรายไดเ้พิม่เตมิ

ส าหรับบรษัิทฯ ตอ่ไป ทัง้นี ้ รายไดจ้ากการใหเ้ชา่อาคารส านักงานเดมิและอาคารส านักงานใหม ่คาดวา่จะมสีดัสว่น

ประมาณรอ้ยละ 10 ของรายไดร้วมทัง้หมดของบรษัิทฯ ในอนาคต 

 

(ข) กรณีการขายหุน้ Private Placement ไมห่มดทัง้จ านวน 

ในการท ารายการไดม้าซึง่สนิทรัพยค์รัง้นี ้ บรษัิทฯ จะช าระโดยการจัดสรรหุน้ตามวธิ ี Private Placement 

ทัง้จ านวนใหแ้ก ่ JCKD หลงัจากไดรั้บการอนุมัตจิากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้และส านักงาน ก.ล.ต. แลว้ และช าระสว่นที่

เหลอืดว้ยเงนิสดทีไ่ดจ้ากการเสนอขายหุน้ตามวธิ ี Rights Offering  ดงันัน้ การช าระคา่หุน้ดว้ยวธิ ี Private 

Placement จงึเป็นการช าระดว้ยหุน้ทัง้จ านวนตามมตทิีไ่ดรั้บการอนุมัต ิและจะมกีารจดทะเบยีนเพิม่ทนุกับกระทรวง

พาณชิยต์ามวธิ ีPrivate Placement ใหเ้รยีบรอ้ยกอ่นทีจ่ะมกีารช าระคา่หุน้เพิม่ทนุตามวธิ ีRights Offering ตอ่ไป  

การท ารายการดงักลา่ว จงึไม่มโีอกาสทีจ่ะเกดิเหตกุารณ์การช าระดว้ยหุน้เพยีงบางสว่น ซึง่จะท าใหก้ารท ารายการ

ไมส่ามารถเกดิขึน้ไดแ้ละบรษัิทฯ จะไม่สามารถรับโอนกรรมสทิธิใ์นสนิทรัพยไ์ด ้

 

(ค) การทีบ่รษัิทฯ ไม่สามารถด ารงอตัราสว่นทางการเงนิตามทีธ่นาคารก าหนด 

ตามทีบ่รษัิทฯ ไดรั้บการสนับสนุนเงนิกูร้ะยะยาวจากธนาคารแหง่หนึง่ และมกีารก าหนดเงือ่นไขในการ

ด ารงอตัราสว่นทางการเงนิ ไดแ้ก ่อตัราสว่นหนีส้นิตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้ ไมเ่กนิกวา่ 2 เทา่, อตัราสว่นความสามารถ

ในการช าระหนี้ไมต่ า่กวา่ 1.5 เทา่, อตัราสว่น EBITDA ลบดว้ยคา่ใชจ้า่ยในการลงทนุ หารดว้ยหนีส้นิทีถ่งึก าหนด

ช าระรวมถงึดอกเบีย้จา่ย ไมต่ า่กวา่ 1.2 เทา่  อย่างไรก็ตาม บรษัิทฯ มผีลการด าเนนิงานขาดทนุมาโดยตลอดและไม่

สามารถด ารงอตัราสว่นตามทีธ่นาคารก าหนดไวไ้ด ้ เชน่ ตามงบการเงนิ ณ วนัที ่ 30 กนัยายน 2565 บรษัิทฯ มี

สดัสว่นหนีส้นิตอ่ทนุเทา่กับ 11.12 เทา่ ซึง่เป็นอตัราสว่นทีเ่กนิกวา่ตามทีก่ าหนดในสญัญาเงนิกู ้  ทัง้นี ้บรษัิทฯ คาด

วา่ในงบการเงนิปี 2565 จะไมส่ามารถด ารงอตัราสว่นทางการเงนิดงักลา่วได ้ บรษัิทฯ จงึมคีวามประสงคท์ีจ่ะให ้

ธนาคารอนุโลมการปฎบิัตติามเงือ่นไขดงักลา่ว โดยไมถ่อืเป็นการผดิเงือ่นไขหรอืเป็นเหตผุดินัดภายใตส้ญัญากูเ้งนิ 

โดยเมือ่วนัที ่29 ธันวาคม 2565 ธนาคารไดท้ าหนังสอืผ่อนผันใหบ้รษัิทฯ ไม่ตอ้งปฎบิตัติามเงือ่นไขดงักลา่วส าหรับ

ปี 2565 

และจากการท ารายการในครัง้นี้ ซึง่จะมกีารเพิม่ทนุเพือ่ขยายฐานทนุใหส้งูขึน้ในปี 2566 โดยคาดวา่

อตัราสว่นหนี้สนิตอ่ทนุจะลดลงเหลอืเทา่กบั 1.38 เทา่หลงัการเพิม่ทนุโดยวธิ ีPrivate Placement และวธิ ีRights 

Offering และ เมือ่มกีารกูเ้งนิเพือ่กอ่สรา้งอาคารส านักงานใหม ่ คาดวา่จะท าใหอ้ตัราสว่นหนีส้นิตอ่ทนุเพิม่ขึน้เป็น 

1.63 เทา่ เทา่นัน้ (ทัง้นี ้ การคาดการณ์ดงักลา่ว ยังไม่รวมผลกระทบหรอืปัจจัยอืน่ทีอ่าจจะเกดิขึน้จากผลการ

ด าเนนิงานในอนาคต) อย่างไรก็ตาม บรษัิทฯ จะหาแนวทางเพือ่ด าเนนิการแกไ้ขปัญหาทีเ่กีย่วขอ้งกับผลการ

ด าเนนิงานขาดทนุตอ่ไป เพือ่ใหธ้รุกจิอยูร่อดและสามารถรักษาอตัราสว่นใหเ้ป็นไปตามทีธ่นาคารก าหนด 
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(ง) หากการลงทนุไมเ่ป็นไปตามทีค่าดการณ์ไว ้

ในการพจิารณาลงทนุในโครงการอาคารส านักงาน ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดจ้ัดท าประมาณการผลการ

ด าเนนิงานของอาคารส านักงานเดมิและอาคารส านักงานใหม่ ซึง่คาดวา่จะชว่ยสรา้งกระแสเงนิสดใหก้บับรษัิทฯ 

เป็นประจ าทกุเดอืน และ จะมผีลก าไรจากธรุกจิในแตล่ะปี ซึง่เป็นวตัถปุระสงคห์ลักของการลงทนุ ถงึแมว้า่เมือ่

พจิารณาโดยรวมแลว้จะมมีูลคา่ปัจจบุนัของกระแสเงนิสดสทุธเิป็นลบ ระหวา่ง (37.22) – 13.28 ลา้นบาท เมือ่เทยีบ

กบัเงนิลงทนุทัง้หมดก็ตาม 

นอกจากนี ้ บรษัิทฯ จะมกีารจัดตัง้ทมีงานเพือ่รองรับการด าเนนิโครงการดงักลา่ว และหากผลการ

ด าเนนิงานไมเ่ป็นตามทีค่าดการณ์ไว ้ JCKD ในฐานะผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ ในอนาคต มคีวามเชีย่วชาญและ

ประสบการณ์ในการด าเนนิธรุกจิอสงัหารมิทรัพย ์ และการใหเ้ชา่อาคารส านักงาน จะมสีว่นชว่ยในการบรหิารจัดการ

โครงการและการสง่เสรมิการตลาดใหแ้กบ่รษัิทฯ ได ้ อย่างไรก็ตาม บรษัิทฯ คาดวา่จะไมม่ผีลกระทบอยา่งมี

สาระส าคญัตอ่ผลการด าเนนิงานของบรษัิทฯ  

 

(จ) โครงสรา้งกรรมการ 

และตามขอ้มูลทีผู่ข้อผ่อนผันไดร้ะบใุนแบบ 247-7 ในเรือ่งรายชือ่คณะกรรมการตามทะเบยีนกรรมการ

ลา่สดุของกจิการ ณ วนัที ่23 ธันวาคม 2565  ผูข้อผ่อนผันไม่มแีผนทีจ่ะเปลีย่นแปลงคณะกรรมการภายหลงัการเพิม่

ทนุในครัง้นี ้โดยรายชือ่คณะกรรมการบรษัิทฯ ณ ปัจจบุนัมรีายละเอยีดดงันี้ 

 

กอ่นการยืน่ค าขอผอ่นผัน หลังไดรั้บการอนุมัตใิหจ้องซือ้หุน้เพิม่ทนุ 

จัดสรรแบบ Private Placement ได ้

ชือ่ สกลุ ต าแหน่ง ชือ่ สกลุ ต าแหน่ง 

1. นายอภชิยั เตชะอบุล 1/ ประธานกรรมการ และประธาน

กรรมการบรหิาร 

ไมม่กีาร

เปลีย่นแปลง 

ไมม่กีาร 

เปลีย่นแปลง 

2. นายประสงค ์ วรารัตนกลุ รองประธานกรรมการ, กรรมการอสิระ, 

ประธานกรรมการตรวจสอบ 

3. นายโชตวิทิย ์เตชะอบุล ประธานเจา้หนา้ทีบ่รหิาร, กรรมการ 

4. นายอรรถวฒุ ิ เตชะอบุล ประธานเจา้หนา้ทีบ่รหิารร่วม, 

กรรมการ 

5. นางรัชน ี ศวิเวชช กรรมการ 

6. นายเชตวัน  อนันตสมบรูณ์ กรรมการอสิระ, กรรมการตรวจสอบ 

7. นายวรรณธรรม  กาญจนสวุรรณ กรรมการอสิระ, กรรมการตรวจสอบ 

หมายเหต:ุ 1/ นายอภชิยั เตชะอบุล ไดร้ับการแตง่ตัง้เป็นประธานกรรมการ และประธานกรรมการบรหิาร เมือ่วนัที ่13 มกราคม 2566 

 

ในปัจจุบนั กลุม่เตชะอบุลมตีวัแทนเป็นกรรมการบรษัิทฯ แลว้จ านวน 3 ทา่นจากจ านวนทัง้หมด 7 ทา่น คอื 

นายอภชิยั เตชะอบุล นายโชตวิทิย ์ เตชะอบุล และนายอรรถวฒุ ิ เตชะอบุล และยังไมม่นีโยบายทีจ่ะเปลีย่นแปลง

โครงสรา้งกรรมการ ดงันัน้ ภายหลงัการท ารายการครัง้นี ้ บรษัิทฯ จงึไมม่คีวามจ าเป็นตอ้งเปลีย่นแปลงผูบ้รหิาร 

และ/หรอื กรรมการ อยา่งมนัียส าคัญ 

อยา่งไรก็ด ี การเปลีย่นแปลงดงักลา่วไมร่วมถงึการเปลีย่นแปลงของกรรมการซึง่อาจเกดิจากเหตกุารณ์

ตา่งๆ เชน่ การครบก าหนดในการด ารงต าแหน่งตามวาระ หรอื ลาออก เป็นตน้ ซึง่ในกรณีดงักลา่ว ผูข้อผ่อนผันอาจ

สง่ตวัแทนเขา้เป็นกรรมการของบรษัิทฯ แทนต าแหน่งทีว่า่ง โดยบรษัิทฯ จะด าเนนิการใหเ้ป็นไปตามกฎหมายที่

เกีย่วขอ้งก าหนดตอ่ไปทัง้นี้ไม่ปรากฏขอ้ตกลงวา่ผูข้อผอ่นผันจะสง่ตวัแทนเขา้เป็นกรรมการของบรษัิทฯ 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่60/142 

 

นอกจากนี ้ การอนุมัตริายการทีม่นัียส าคัญ ยังคงตอ้งด าเนนิการตามขอ้บงัคบับรษัิทฯ และตามกฎเกณฑ์

ของส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรัพยฯ์ ทีต่อ้งมกีารขออนุมัตจิากทีป่ระชมุคณะกรรมการบรษัิทฯ หรอืทีป่ระชมุ

ผูถ้อืหุน้เหมอืนแนวทางทีเ่คยปฏบิตัมิา 

 

1.2.5 ควำมเสีย่งทีอ่ำจจะเกดิขึน้จำกกำรทีไ่มอ่นุมตักิำรผอ่นผนั Whitewash และกำรจดัสรรหุน้แบบ 

Private Placement 

 หากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ไมอ่นุมัตใิหม้กีารท า Whitewash หรอื ผูข้อผ่อนผันไม่ไดรั้บอนุมัตกิารท า 

Whitewash จากส านักงาน ก.ล.ต. หรอื ไมไ่ดรั้บอนุมัตใิหจ้ัดสรรหุน้แบบ Private Placement บรษัิทฯ จะไม่

สามารถระดมทนุเพือ่ท ารายการไดต้ามแผนทีก่ าหนด เนือ่งจากบรษัิทฯ ใชว้ธิกีารออกหุน้เพิม่ทนุเพือ่เป็นแหลง่

เงนิทนุสว่นใหญใ่นการแลกกบัการไดม้าซึง่สนิทรัพย ์ และมกีารช าระเงนิสดสว่นทีเ่หลอืดว้ยเงนิทีไ่ดจ้ากการเพิม่ทนุ

ตามสดัสว่นการถอืหุน้ ดงันัน้ บรษัิทฯ จะยกเลกิแผนการท ารายการไดม้าซึง่สนิทรัพย ์คอื ทีด่นิและอาคารส านักงาน 

เนือ่งจากบรษัิทฯ ไมม่แีหลง่เงนิทนุอืน่ทีจ่ะน ามาช าระคา่ซือ้สนิทรัพยไ์ด ้  และบรษัิทฯ จะยังคงเชา่พืน้ทีส่ านักงาน

จาก JCKD ตอ่ไปตามปกต ิ

อยา่งไรก็ตาม บรษัิทฯ ยังคงมกีารเพิม่ทนุเพือ่จัดสรรใหแ้กผู่ถ้อืหุน้เดมิตามสดัสว่นการถอืหุน้ (Rights 

Offering) และจัดสรรใบส าคัญแสดงสทิธ ิ (JCKH-W2) ใหแ้กผู่ถ้อืหุน้ทีจ่องซือ้หุน้เพิม่ทนุตามสทิธ ิ ซึง่ในกรณีนี้ผู ้

ถอืหุน้ทกุรายสามารถจองซือ้หุน้เพิม่ทนุไดต้ามสดัสว่น และหากมหีุน้สามัญเหลอืจากการจัดสรร ผูถ้อืหุน้เดมิ

สามารถจองเกนิสทิธไิด ้ และจะจัดสรรหุน้ทีเ่หลอืดงักลา่วใหแ้กบ่คุคลในวงจ ากดั (Private Placement) แตไ่มว่า่

กรณีใดจะตอ้งไมท่ าใหผู้ถ้อืหุน้รายใด (รวมถงึบคุคลตามมาตรา 258 ของพระราชบญัญัตหิลกัทรัพยแ์ละตลาด

หลกัทรัพย ์ พ.ศ.2535 รวมทัง้ทีม่กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) ของผูถ้อืหุน้รายดงักลา่วถอืหุน้ของบรษัิท ในลักษณะ

ดงัตอ่ไปนี้ 

-  ในลกัษณะทีเ่พิม่ขึน้จนถงึหรอืขา้มจดุทีต่อ้งท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพย ์(Tender Offer) ตามทีก่ าหนดใน 

ประกาศที ่ ทจ.12/2554 เวน้แตผู่ถ้อืหุน้รายดงักลา่วไดรั้บยกเวน้การท าค าเสนอซือ้หลักทรัพยท์ัง้หมด

ของกจิการตามทีก่ าหนดไวใ้นประกาศที ่ทจ.12/2554 หรอื 

-  ในลกัษณะทีเ่ป็นการฝ่าฝืนขอ้จ ากดัการถอืหุน้ของคนตา่งดา้วตามทีร่ะบไุวใ้นขอ้บงัคับของบรษัิท 

การเพิม่ทนุ Rights Offering ดงักลา่ว เพือ่ใหบ้รษัิทฯ มเีงนิสดไวใ้ชส้ าหรับการช าระหนีเ้งนิกูย้มื และ/หรอื 

ใชเ้ป็นเงนิทนุหมนุเวยีนภายในบรษัิทฯ และ/หรอื ใชเ้ป็นเงนิทนุในการขยายการลงทนุและธรุกจิของบรษัิทฯ ใน

อนาคต และบรษัิทฯ จะยังคงมกีารด าเนนิธรุกจิตามปกตโิดยมรีายไดห้ลกัจากธรุกจิรา้นอาหารตอ่ไป 

 

1.2.6 เง ือ่นไขกำรผอ่นผนักำรท ำค ำเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ ัง้หมดของกจิกำร (Whitewash) 

ทีป่ระชมุคณะกรรมการบรษัิทฯ ครัง้ที ่2/2566 ซึง่จัดประชมุเมือ่วนัที ่13 มกราคม 2566 ไดม้มีตใิหเ้สนอเรือ่ง

ดงักลา่วตอ่ทีป่ระชมุวสิามัญผูถ้อืหุน้ ครัง้ที ่1/2566 ซึง่จะจัดขึน้ในวนัที ่8 มนีาคม 2566 เพือ่พจิารณาอนุมัตกิารเขา้

ท ารายการดงักลา่ว โดยบรษัิทฯ ไดก้ าหนดวาระทีเ่กีย่วเนือ่งกับการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนั การ

เพิม่ทนุ การขอผ่อนผันการท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพยท์ัง้หมดของกจิการ (Whitewash) ดงันี ้

 

วาระที ่3 พจิารณาอนุมัตกิารเขา้ท ารายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละการเขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

วาระที ่4 พจิารณาอนุมัตกิารออกและเสนอขายใบส าคญัแสดงสทิธทิีจ่ะซือ้หุน้สามัญเพิม่ทนุของบรษัิท ครัง้ที ่ 2 

(JCKH-W2) ใหแ้กผู่ถ้อืหุน้ของบรษัิททีจ่องซือ้และไดรั้บการจัดสรรหุน้สามัญเพิม่ทนุทีเ่สนอขายใหแ้กผู่ ้

ถอืหุน้เดมิตามสดัสว่นการถอืหุน้  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่61/142 

 

วาระที ่5 พจิารณาอนุมัตกิารเพิม่ทนุจดทะเบยีนของบรษัิท และการแกไ้ขเพิม่เตมิหนังสอืบรคิณหส์นธขิองบรษัิท 

ขอ้ 4 เพือ่ใหส้อดคลอ้งกบัการเพิม่ทนุจดทะเบยีนของบรษัิท 

วาระที ่6 พจิารณาอนุมัตกิารจัดสรรหุน้สามัญเพิม่ทนุของบรษัิท 

วาระที ่6.1 พจิารณาอนุมัตกิารจัดสรรหุน้สามัญเพิม่ทนุเพือ่รองรับการใชส้ทิธขิองหุน้กูแ้ปลงสภาพ 

วาระที ่6.2 พจิารณาอนุมัตกิารจัดสรรหุน้สามัญเพิม่ทนุของบรษัิทเพือ่เสนอขายใหแ้กบ่คุคลใน

วงจ ากดั (Private Placement) ซึง่เป็นรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

วาระที ่6.3 พจิารณาอนุมัตกิารจัดสรรหุน้สามัญเพิม่ทนุของบรษัิทเพือ่เสนอขายใหแ้กผู่ถ้อืหุน้เดมิตาม

สดัสว่นการถอืหุน้  

วาระที ่6.4 พจิารณาอนุมัตกิารจัดสรรหุน้สามัญเพิม่ทนุของบรษัิทเพือ่รองรับการใชส้ทิธติามใบส าคญั

แสดงสทิธทิีจ่ะซือ้หุน้สามัญเพิม่ทนุของบรษัิท ครัง้ที ่2 (JCKH-W2) 

วาระที ่6.5 พจิารณาอนุมัตกิารจัดสรรหุน้สามัญเพิม่ทนุเพือ่รองรับการปรับสทิธติามใบส าคญั 

แสดงสทิธทิีจ่ะซือ้หุน้สามัญของบรษัิท ครัง้ที ่1 (JCKH-W1)  

วาระที ่7 พจิารณาอนุมัตกิารขอผ่อนผันการท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพยทัง้หมดของกจิการโดยอาศัยมตทิีป่ระชมุ 

ผูถ้อืหุน้ (Whitewash) 

 

ทัง้นี ้ หากในกรณีทีม่ตทิีป่ระชมุวสิามัญผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ ครัง้ที ่ 1/2566 ในวนัที ่ 8 มนีาคม 2566 ไม่

อนุมัตกิารเขา้ท ารายการวาระที ่ 3 คอื รายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละการเขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนั ซึง่แบง่

ออกเป็น (1) ทีด่นิพรอ้มอาคารส านักงาน และ (2) ทีด่นิวา่งเปลา่ จาก JCKD แลว้ จะเป็นผลใหว้าระที ่5 (พจิารณา

อนุมัตกิารเพิม่ทนุจดทะเบยีนของบรษัิทฯ และการแกไ้ขเพิม่เตมิหนังสอืบรคิณหส์นธขิองบรษัิท ขอ้ 4 เพือ่ให ้

สอดคลอ้งกับการเพิม่ทนุจดทะเบยีนของบรษัิทฯ); วาระที ่ 6.2 (พจิารณาอนุมัตกิารจัดสรรหุน้สามัญเพิม่ทนุของ

บรษัิทฯ เพือ่เสนอขายใหแ้กบ่คุคลในวงจ ากดั (Private Placement) ซึง่เป็นรายการทีเ่กีย่วโยงกนั); และวาระที ่ 7 

(พจิารณาอนุมัตกิารขอผอ่นผันการท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพยท์ัง้หมดของกจิการ โดยอาศยัมตทิีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ 

(Whitewash)) ซึง่เป็นวาระทีเ่กีย่วเนื่องและเป็นเงือ่นไขซึง่กันและกนั โดยหากรายการใดรายการหนึง่ไมไ่ดรั้บการ

อนุมัตจิากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ จะถอืวา่รายการอืน่ๆ ทีไ่ดรั้บการอนุมัตจิากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้แลว้เป็นอนัยกเลกิและจะไม่

มกีารพจิารณารายการทีเ่กีย่วขอ้งอกีตอ่ไป และบรษัิทฯ จะหยดุด าเนนิการตดิตอ่ขอกูย้มืเงนิจากสถาบนัการเงนิ

จ านวนไมเ่กนิ 207.14 ลา้นบาท เพือ่ใชใ้นการลงทนุสรา้งอาคารส านักงานบนทีด่นิวา่งเปลา่ทีก่ลา่วถงึขา้งตน้ 

อยา่งไรก็ด ี เนือ่งจากวาระที ่ 6.3 (พจิารณาอนุมัตกิารจัดสรรหุน้สามัญเพิม่ทนุของบรษัิทฯ เพือ่เสนอขาย

ใหแ้กผู่ถ้อืหุน้เดมิตามสดัสว่นการถอืหุน้) ไม่ไดเ้ป็นวาระทีเ่กีย่วเนือ่งกนักบัวาระที ่3, 5, 6.2 และ 7 ทีก่ลา่วขา้งตน้ 

วาระที ่6.3 จงึจะยังคงด าเนนิตอ่ไป ดงันัน้บรษัิทฯ จะน าเงนิเพิม่ทนุทีไ่ดรั้บจากการออกหุน้เพิม่ทนุใหแ้กผู่ถ้อืหุน้เดมิ

ตามสดัสว่นไปใชส้ าหรับช าระหนีเ้งนิกูย้มื และ/หรอื ใชเ้ป็นเงนิทนุหมนุเวยีนภายในบรษัิทฯ และ/หรอื ใชเ้ป็นเงนิทนุ

ในการขยายการลงทนุและธรุกจิของบรษัิทฯ ในอนาคต 
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1.3 ควำมเหมำะสมของรำคำหลกัทรพัยท์ีเ่สนอขำยใหแ้กผู่ข้อผอ่นผนั 

การท ารายการครัง้นี ้ บรษัิทฯ จะท าการออกและเสนอขายหุน้สามัญเพิม่ทนุของบรษัิทฯ จ านวน 

1,617,531,400 หุน้ มูลคา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 0.25 บาท เพือ่จัดสรรแบบ Private Placement ใหแ้ก ่JCKD ในราคาหุน้

ละ 0.17 บาท คดิเป็นมลูคา่ทัง้ส ิน้ 274.98 ลา้นบาท และช าระเป็นเงนิสด 175.02 ลา้นบาท โดย JCKD จะขอผอ่น

ผันการท าค าเสนอซือ้หลักทรัพย ์ โดยอาศยัมตทิีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ (Whitewash) และรายการทีเ่กีย่วโยงกนั ซึง่ที่

ปรกึษาทางการเงนิอสิระจะไดพ้จิารณาความเหมาะสมของราคาหุน้ทีเ่สนอขายใหแ้ก ่JCKD ตอ่ไป 

 

ปัจจุบนั บรษัิทฯ ด าเนนิธรุกจิรา้นอาหารภายใตเ้ครือ่งหมายการคา้หลายแบรนด ์มสีาขาอยูใ่นหลายจังหวัด 

ประกอบดว้ย รา้นฮอท พอท (Hot Pot) รา้นไดโดมอน (Daidomon) รา้นอาหารจนีเจิง้โตว๋ (Zheng Dou) รา้นโตโม่ 

(TOMO) และรา้นเบอรเ์กอร ์ล็อบสเตอร ์(Burger & Lobster)  

นอกจากนัน้ บรษัิทฯ ถอืหุน้รอ้ยละ 100 ในบรษัิทยอ่ยจ านวน 2 บรษัิท ดงันี้ 

(1) บรษัิท ซ ีพ ีท ีโฮเทล แอนด ์รสีอรท์ จ ากัด (“CPT”) ซึง่ประกอบธรุกจิโรงแรม มโีรงแรมขนาด 77 หอ้งจ านวน 

1 แหง่ มทีีต่ัง้อยูถ่นนกกโทง้ ต าบลรอบเวยีง อ าเภอเมอืงเชยีงราย จังหวดัเชยีงราย ซึง่โรงแรมจะมกีาร

ปรับปรุงอาคารและหอ้งพักเพือ่เปิดใหบ้รกิารในไตรมาส 3 ของปี 2566 (ตามแผนงานของบรษัิทฯ) 

(2) บรษัิท เอ เอส พ ีโฮเทล แอนด ์รสีอรท์ จ ากดั (“ASP”) กอ่นทีบ่รษัิทฯ จะเขา้ซือ้หุน้ของ ASP ในปี 2564  

ASP มสีนิทรัพยเ์ป็นทีด่นิเนือ้ที ่1 ไร่ 84.4 ตารางวา พรอ้มอาคารโรงแรม 8 ชัน้ งานกอ่สรา้งแลว้เสร็จรอ้ยละ 

100 ประกอบดว้ยจ านวนหอ้ง 105 หอ้ง อาคารคลับเฮา้ส ์2 ชัน้พรอ้มสระวา่ยน ้า มพีืน้ทีใ่ชส้อย 5,609 ตาราง

เมตร  ตัง้อยูท่ีต่ าบลบา้นดู ่ อ าเภอเมอืงจังหวัดเชยีงราย อย่างไรก็ตาม กรรมสทิธิส์นิทรัพยท์ีด่นิและอาคาร

โรงแรมไดต้กเป็นของเจา้หนีธ้นาคารเงนิกูย้มื ซึง่ทรัพยส์นิดงักลา่วไดน้ าไปวางเป็นหลักทรัพยค์ ้าประกนัและ

ถกูน าทรัพยส์นิดงักลา่วไปขายทอดตลาด ซึง่เป็นรายการทีเ่กดิขึน้กอ่นการเขา้ท าสญัญาซือ้หุน้สามัญ ASP  

โดยในชว่งแรกบรษัิทฯ และผูข้ายหุน้สามัญ ASP ไดเ้จรจากับเจา้หนีธ้นาคารเพือ่ขอซือ้คนืทรัพยส์นิดงักลา่ว 

แตต่อ่มาไดพ้จิารณาแลว้เห็นวา่การลงทนุในโครงการดงักลา่ว ตอ้งใชเ้งนิลงทนุเกนิกวา่แผนงานทีว่างไว ้จงึ

ยกเลกิแผนการซือ้คนืทรัพยส์นิดงักลา่ว  ปัจจบุนั ผูข้ายหุน้ ASP ตกลงจะร่วมกับบรษัิทฯ ในการเจรจาขอ

ประนอมหนีข้อง ASP กับธนาคารเพือ่ชดเชยความเสยีหายทีเ่กดิขึน้ โดยอยูร่ะหวา่งการด าเนนิการขอลดหนี้

เงนิกูย้มืและดอกเบีย้คา้งจ่ายจ านวน 70 ลา้นบาท ซึง่ยังไมม่คีวามคบืหนา้แตอ่ย่างใด 

ทัง้นี ้ในเดอืนกนัยายน 2564 ASP ไดซ้ือ้ทรัพยส์นิเพิม่เตมิจากผูข้ายหุน้ ASP ประกอบดว้ยทีด่นิ 1 

ไร่ 3 งาน 10.9 ตารางวา พรอ้มอาคารพักอาศัยสงู 7 ชัน้ จ านวน 2 อาคาร และอาคารสระวา่ยน ้า ซึง่มงีาน

กอ่สรา้งโดยรวมอยูท่ีป่ระมาณรอ้ยละ 68 (งานทีเ่หลอืสว่นใหญเ่ป็นงานระบบและงานตกแตง่) และปัจจุบนั

หยดุการกอ่สรา้งมาแลว้ 6 ปี มตีัง้อยู่ที ่ถนนราชโยธา ต าบลรอบเวยีง อ าเภอเมอืงเชยีงราย จังหวดัเชยีงราย 

ซึง่ปัจจบุนัยังไมม่แีผนงานทีช่ดัเจนเกีย่วกบัการด าเนนิธรุกจิแตอ่ย่างใด 

(โปรดดรูายละเอยีดเพิม่เตมิในเอกสารแนบ 1) 

 

ทัง้นี ้ ในการจัดท าประมาณการทางการเงนิของบรษัิทฯ CapAd พจิารณาประมาณการกระแสรายไดจ้าก

ธรุกจิรา้นอาหารของบรษัิทฯ และธรุกจิโรงแรมของ CPT เทา่นัน้ โดยไมม่กีารจัดท าประมาณการของ ASP เนือ่งจาก

ยังไมม่คีวามชดัเจนในการด าเนนิธรุกจิของทรัพยส์นิทีม่อียูใ่นปัจจุบนั 

 

CapAd ไดใ้ชข้อ้มลูทีไ่ดรั้บจากบรษัิทฯ รวมถงึการสมัภาษณ์ผูบ้รหิาร และเจา้หนา้ทีท่ีเ่กีย่วขอ้ง และสญัญา

ทีส่ าคญัทางธรุกจิตา่งๆ รวมทัง้ขอ้มลูทีเ่ผยแพร่ตอ่สาธารณะทั่วไป เชน่ แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี (แบบ 56-
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1) งบการเงนิทีต่รวจสอบหรอืสอบทานแลว้ เว็บไซดข์องส านักงาน ก.ล.ต. (www.sec.or.th) ตลาดหลักทรัพยฯ์ 

(www.set.or.th) ธนาคารแหง่ประเทศไทย (www.bot.or.th) บรษัิทฯ (www.jckhgroup.com) เป็นตน้ 

 ทัง้นี ้ความเห็นของ CapAd ตัง้อยูบ่นสมมตฐิานวา่ขอ้มูลและเอกสารดงักลา่วเป็นขอ้มลูทีส่มบรูณ์ ครบถว้น 

และถกูตอ้งตามทีผู่บ้รหิารของบรษัิทฯ จัดเตรยีมใหก้ับ CapAd โดย CapAd ไดท้ าการเชค็สอบขอ้มลูตามมาตรฐาน

วชิาชพี และไมพ่บสิง่ผดิปกตใินสาระส าคญั ทัง้นี ้ CapAd ไมส่ามารถรับรองหรอืรับประกนัความถกูตอ้งหรอืความ

สมบรูณ์ของขอ้มูลได ้ รวมทัง้เป็นการพจิารณาจากสถานการณ์และขอ้มลูทีส่ามารถรับรูไ้ดใ้นปัจจุบนั ณ วนัทีจ่ัดท า

รายงานฉบับนี ้ ซึง่หากมกีารเปลีย่นแปลงใดๆ อาจสง่ผลกระทบอย่างมนัียส าคัญตอ่การด าเนนิธรุกจิ ประมาณการ

ทางการเงนิของบรษัิทฯ รวมถงึอาจกระทบตอ่การตัดสนิใจของผูถ้อืหุน้ในการพจิารณาความเป็นธรรมของราคา

สนิทรัพยท์ีจ่ะจ าหน่ายไปในครัง้นีไ้ด ้

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดท้ าการประเมนิความเหมาะสมของมลูคา่หุน้สามัญของบรษัิทฯ ดว้ยวธิกีาร

ประเมนิมลูคา่ตา่งๆ รวมทัง้ส ิน้ 6 วธิ ีประกอบดว้ย 

1) วธิมีลูคา่ตามบญัช ี(Book Value Approach) 

2) วธิปีรับปรุงมลูคา่ตามบญัช ี(Adjusted Book Value Approach) 

3) วธิอีัตราสว่นราคาตอ่มลูคา่ตามบญัช ี(Price to Book Value Approach: P/BV ratio) 

4) วธิอีัตราสว่นราคาตอ่ก าไรตอ่หุน้ (Price to Earning Approach: P/E ratio) 

5) วธิมีลูคา่หุน้ตามราคาตลาด (Market Price Approach) 

6) วธิมีลูคา่ปัจจุบนัสทุธขิองกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Approach: DCF) 

 

CapAd สามารถสรุปความเห็นเกีย่วกบัความเหมาะสมของราคาประเมนิ หลงัจากทีไ่ดศ้กึษาขอ้มลู และ

เอกสาร รวมทัง้ขอ้มูลอืน่ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งแลว้ของแตล่ะรายการ ไดด้งันี้ 

 

1.3.1 วธิมีูลคำ่ตำมบญัช ี(Book Value Approach) 

 

การประเมนิมลูคา่หุน้โดยวธินีี ้ จะแสดงใหเ้ห็นถงึมลูคา่หุน้ของบรษัิทฯ ซึง่ปรากฏตามบัญช ี ณ ขณะใด

ขณะหนึง่ โดยในทีน่ีเ้ป็นการประเมนิจากมูลคา่ตามบัญชขีองบรษัิทฯ ตามงบการเงนิรวมทีผ่า่นการสอบทาน ณ วนัที ่

30 กนัยายน 2565 โดยผูส้อบบญัชรัีบอนุญาต คอื นางสาวกรรณกิาร ์วภิาณุรัตน ์เลขทะเบยีนที ่7305 จากบรษัิท 

กรนิทร ์ ออดทิ จ ากดั ทีไ่ดรั้บอนุญาตจากส านักงาน ก.ล.ต. และมกีารปรับปรุงทนุจดทะเบยีนและทนุจดทะเบยีนที่

ออกและช าระแลว้ ซึง่เพิม่ขึน้ภายหลงัวนัสิน้งวดไตรมาส 3 ปี 2565 โดยทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดป้รับปรุงไปใน

วธิมีลูคา่ตามบัญช ี เพือ่สะทอ้นมลูคา่หุน้ และจ านวนหุน้ทีอ่อกจ าหน่ายและช าระแลว้ใหเ้ป็นปัจจุบนัมากทีส่ดุ และ

สอดคลอ้งกับสารสนเทศทีเ่ปิดเผยเกีย่วกับการท ารายการในครัง้นี้ โดยสรุปเป็นดงันี้ 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

บรษิทัฯ 30 ก.ย. 65 กำรเปลีย่นแปลง 11 ม.ค. 66 

ทนุจดทะเบยีน1/ 701.49 123.56 825.05 

ทนุทีอ่อกจ าหน่ายและช าระเต็มมลูคา่แลว้2/ 513.83 152.11 665.94 

สว่นเกนิมลูคา่หุน้สามญั  587.48 (78.15)3/ 509.32 

ก าไร (ขาดทนุ) สะสม (1,220.02) - (1,220.02) 

องคป์ระกอบอืน่ของสว่นของผูถ้อืหุน้ 222.84 - 222.84 

รวมสว่นของผูถ้อืหุน้บรษิทัใหญ ่(รอ้ยละ 100) 104.12 73.96 178.08 

จ านวนหุน้สามญัทีอ่อกและช าระแลว้ (ลา้นหุน้) 2,055.32 608.44 2,663.77 

มลูคำ่หุน้ตำมบญัช ี(บำทตอ่หุน้) 0.05 0.02 0.07 
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หมายเหต:ุ ณ วนัที ่27 มกราคม 2566 ทนุช าระแลว้มกีารเปลีย่นแปลงเพิม่ขึน้จากวนัสิน้งวดไตรมาสที ่3 ปี 2565 จากการจ าหน่ายหุน้เพิม่ทนุ 

ตามมตทิีป่ระชมุวสิามญัผูถ้อืหุน้ครัง้ที ่1/2565 ของบรษัิทฯ เมือ่วนัที ่11 พฤศจกิายน 2565 เพือ่เสนอขายใหแ้กผู่ถ้อืหุน้แบบ Rights 

Offering และบคุคลในวงจ ากดั โดยชว่งทีผ่า่นมา มกีารจัดสรรหุน้เพิม่ทนุใหแ้กบ่คุคลในวงจ ากดั ไดแ้ก ่นายววิฒัน ์ชว่งโชต ินาย

วสวตัติ ์อคัรดษิฐวฒัน ์นางกลุทวิา โชตวิจิติรรัตน์  รวมถงึหุน้เพิม่ทนุจากการใชส้ทิธแิปลงสภาพของหุน้กูแ้ปลงสภาพเพือ่แปลงหนี้

เป็นทนุทีเ่กดิขึน้ในหลายวาระในชว่งเวลาดงักลา่ว 

1/ ณ วนัที ่ 27 มกราคม 2566 บรษัิทฯ ทนุจดทะเบยีนเพิม่ขึน้ 123,558,221 บาท คดิเป็นจ านวนหุน้จดทะเบยีนทีเ่พิม่ขึน้ 494,232,844 หุน้ 

จากเดมิ ณ สิน้งวดไตรมาสที ่3 ปี 2565 ทีม่ทีนุจดทะเบยีน 701,490,270.50 บาท คดิเป็นจ านวนหุน้เทา่กบั 2,805,961,082 หุน้ เพิม่เป็น

ทนุจดทะเบยีน 825,048,481.50 บาท คดิเป็นจ านวนหุน้เทา่กบั 3,300,193,926 หุน้ มลูคา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 0.25 บาท 

2/ ณ วนัที ่27 มกราคม 2566 บรษัิทฯ มทีนุจดทะเบยีนช าระแลว้เพิม่ขึน้ 152,110,696.25 บาท คดิเป็นจ านวนหุน้จดทะเบยีนทีช่ าระแลว้เพิม่ขึน้ 

608,442,454 หุน้ จากเดมิ ณ สิน้งวดไตรมาสที ่ 3 ปี 2565 ทีม่ทีนุจดทะเบยีนช าระแลว้ 513,831,000 บาท คดิเป็นจ านวนหุน้เทา่กบั 

2,055,324,331 หุน้ เพิม่เป็นทนุจดทะเบยีนช าระแลว้ 665,941,696.25 บาท คดิเป็นจ านวนหุน้เทา่กบั 2,663,766,785 หุน้ มลูคา่ทีต่ราไว ้

หุน้ละ 0.25 บาท (ตามหนังสอืรับรองบรษัิทฯ ลงวนัที ่27 มกราคม 2566) 

3/ สว่นต า่มลูคา่หุน้ เกดิจากการแปลงสภาพของหุน้กูแ้ปลงสภาพหลงัจากไตรมาส 3 ปี 2565 ทีร่าคาเฉลีย่เทา่กบั 0.1218 บาทตอ่หุน้ และการ

เพิม่ทนุใหแ้กบ่คุคลในวงจ ากดัแบบ General Mandate ทีร่าคา 0.1210 บาทตอ่หุน้ ซึง่ต า่กวา่ราคาพารท์ี ่0.25 บาทตอ่หุน้ 

 

จากการประเมนิโดยวธินีี ้ มลูคา่กจิการของบรษัิทฯเทา่กับ 178.08 ลำ้นบำท หรอื มูลคำ่หุน้เทำ่กบั 

0.07 บำทตอ่หุน้ อย่างไรก็ตาม วธิมีูลคา่หุน้ตามบญัช ี(Book Value Approach) เป็นการแสดงมลูคา่กจิการของ

บรษัิทฯ ณ เวลาหนึง่ โดยมไิดค้ านงึถงึประมาณการผลการด าเนนิงานในอนาคต และมลูคา่ยตุธิรรมของสนิทรัพย์

ของบรษัิทฯ ดงันัน้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระจงึมคีวามเห็นวา่ วธิกีารประเมนิมลูคา่ดงักลา่วเป็นวธิทีีไ่มเ่หมำะสม

ส าหรับการประเมนิมลูคา่กจิการของบรษัิทฯ 

 

1.3.2 วธิปีรบัปรุงมูลคำ่ตำมบญัช ี(Adjusted Book Value Approach) 

 

การประเมนิมลูคา่หุน้ดว้ยวธินีี ้ เป็นการน าสนิทรัพยร์วมของบรษัิทฯ หักดว้ย หนีส้นิทัง้หมด รวมทัง้ภาระ

ผกูพันและหนี้สนิทีอ่าจจะเกดิขึน้ในอนาคต (Commitments and Contingent Liabilities) ซึง่ปรากฏตามงบการเงนิ

รวมของบรษัิทฯ ณ วนัที ่ 30 กนัยายน 2565 ซึง่สอบทานโดยผูส้อบบัญชรัีบอนุญาต ทีไ่ดรั้บความเห็นชอบจาก

ส านักงาน ก.ล.ต. และเป็นงบการเงนิฉบับลา่สดุ และปรับปรุงดว้ยรายการตา่งๆ ทีเ่กดิขึน้ภายหลงัจากวนัทีใ่นงบ

การเงนิ หรอื รายการทีม่ผีลกระทบท าใหม้ลูคา่ตามบญัชสีะทอ้นมูลคา่ทีแ่ทจ้รงิมากขึน้ เชน่ สว่นเพิม่หรอืสว่นลด

จากการประเมนิราคาทรัพยส์นิทียั่งไมไ่ดบ้นัทกึในงบการเงนิ ทัง้นี้บรษัิทฯ ไมม่หีนี้สนิทีอ่าจเกดิขึน้ในอนาคตและ

เหตกุารณ์ภายหลงัวนัทีใ่นงบการเงนิ หลงัจากนัน้ จงึน าผลลัพธท์ีค่ านวณไดห้ารดว้ยจ านวนหุน้ทีช่ าระแลว้ทัง้หมด

ของบรษัิทฯ 

ในการประเมนิมลูคา่กจิการของบรษัิทฯ โดยวธินีี้ CapAd ไดใ้ชม้ลูคา่ตามบัญชซีึง่ปรากฏตามงบการเงนิ

รวมลา่สดุ ณ วนัที ่30 กนัยายน 2565 (ซึง่มกีารปรับปรุงทนุทีอ่อกจ าหน่ายและช าระแลว้ภายหลงัวนัสิน้งวดไตรมาส 

3 ปี 2565 จากวธิมีลูคา่ตามบัญช)ี โดยพจิารณาประเด็นส าคัญ ดงันี้ 

 

สว่นเพิม่ (ลด) จำกกำรประเมนิมูลคำ่ทรพัยส์นิ 

ในการประเมนิมลูคา่กจิการประกอบการหามลูคา่ตามวธิปีรับปรุงมลูคา่ตามบญัช ี บรษัิทฯ ไดจั้ดใหม้กีาร

ประเมนิราคาทรัพยส์นิทีส่ าคัญของบรษัิทฯ และบรษัิทย่อย 2 แหง่ ไดแ้ก ่บรษัิท ซ ีพ ีท ีโฮเทล แอนด ์รสีอรท์ จ ากัด 

(“CPT”)  และบรษัิท เอ เอส พ ีโฮเทล แอนด ์รสีอรท์ จ ากดั (“ASP”) เพือ่เปรยีบเทยีบระหวา่งราคาประเมนิซึง่เป็น

ราคายตุธิรรม กบัราคาทีบ่นัทกึตามบญัช ีและน าผลตา่งมาค านวณเพือ่ใหไ้ดมู้ลคา่ตามบัญชทีีป่รับปรุงแลว้ บรษัิทฯ 

จงึไดแ้ตง่ตัง้ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ ซึง่เป็นผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทีไ่ดรั้บความเห็นชอบจากสมาคม 
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ผูป้ระเมนิคา่ทรัพยส์นิแหง่ประเทศไทย (VAT) และไดรั้บความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. โดยมวีตัถปุระสงคก์าร

จัดท ารายงานเพือ่ประโยชน์สาธารณะ โดยมรีายการประเมนิราคาทรัพยส์นิ สรุปได ้ดงันี้ 

บรษิทั ทรพัยส์นิ มลูคำ่ประเมนิ (ลำ้นบำท) 

ทีด่นิ อำคำรและ

สิง่ปลกูสรำ้ง 

รวม 

JCKH 

รายการที ่1 ทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง จ.ปทมุธาน ี(ครัวกลาง)   211.84       73.26    285.10  

รายการที ่2  ทีด่นิเปลา่ ถ.สายเดน่หา้-ดงมะดะ ต.รอบเวยีง อ.เมอืง จ.เชยีงราย    11.70  -                              11.70  

รายการที ่3 ทีด่นิเปลา่ ถ.ดอยเขาควาย ต.รอบเวยีง อ.เมอืง จ.เชยีงราย      9.23  -                              9.23  

รายการที ่4 ทีด่นิเปลา่ ถ.สายบา้นขีเ้หล็ก-สนัโคง้งาม จ.สนัทรายนอ้ย อ.แมจั่น 

จ.เชยีงราย 

     5.88  -                               5.88  

รายการที ่5 ทีด่นิเปลา่ ถ.สายบา้นขีเ้หล็ก-สนัโคง้งาม จ.สนัทรายนอ้ย อ.แมจั่น 

จ.เชยีงราย 

     2.35  -      2.35  

รายการที ่6 อาคารพาณชิย ์3 ชัน้จ านวน 4 คหูา ถ.สายเดน่หา้-ดงมะดะ ต.รอบ

เวยีง อ.เมอืง จ.เชยีงราย 

-          11.80     11.80  

รายการที ่7 อาคารพาณชิย ์3 ชัน้จ านวน 4 คหูา และบา้นเดีย่วชัน้เดยีวจ านวน 2 

หลงั ถ.วงแหวนรอบนอก ต.สนัทรายนอ้ย อ.สนัทราย จ.เชยีงใหม ่

     6.68           17.04     23.72  

ASP 

รายการที ่8 ทีด่นิพรอ้มอาคารพกัอาศยัสงู 7 ชัน้ ถ.ราชโยธา ต.รอบเวยีง อ.เมอืง 

จ.เชยีงราย 

   42.65         125.32    167.97  

CPT 

รายการที ่9 ทีด่นิพรอ้มอาคารพกัอาศยัสงู 7 ชัน้ ถ.แควหวาย ต.รอบเวยีง อ.เมอืง 

จ.เชยีงราย 

   34.36        178.56    212.92  

 รวม   324.69   405.97  730.66  

หมายเหต:ุ (1) การประเมนิราคายตุธิรรมของทรัพยส์นิประเภทตา่งๆ มกีารใชว้ธิปีระเมนิทีแ่ตกตา่งกนั คอื ทีด่นิ ใชว้ธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด 

ส าหรับสิง่ปลกูสรา้ง เครือ่งจักรและอปุกรณ์ ใชว้ธิตีน้ทนุทดแทนและหกัคา่เสือ่มราคาตามสภาพการใชง้าน 

 (2) รายละเอยีดของการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิรายการตา่งๆ แสดงอยูใ่นเอกสารแนบ 2 ของรายงานฉบบันี ้ 

 (3) ขอ้มลูจากเอกสารสทิธทิีด่นิในแตล่ะรายการ แสดงถงึทรัพยส์นิรายการที ่2 – 7 บรษัิทฯ ไดม้าในปี 2564 และรายการที ่8 และ 

9 ไดม้าในปี 2564 ผา่นบรษัิทยอ่ย โดยทางบรษัิทฯ แจง้วา่ ไดเ้ล็งเห็นศกัยภาพของจังหวดัเชยีงรายในอนาคต ในดา้นการ

ทอ่งเทีย่ว ซึง่เป็นการเตรยีมความพรอ้มส าหรับการพฒันาในอนาคต ภายหลงัสถานการณ์โควดิ-19 โดยทีด่นิวา่งเปลา่และ

อาคารพาณชิยส์ามารถพฒันาส าหรับโครงการรา้นอาหาร หรอืธรุกจิอืน่ตอ่เนือ่ง (เชน่ คลงัสนิคา้วตัถดุบิ เป็นตน้) ในอนาคต 

 (4) อาคารพาณชิยท์ีแ่สดงในรายการทรัพยส์นิที ่ 6 มอีายปุระมาณ 10 ปี และอาคารพาณชิยแ์ละบา้นเดีย่วทีแ่สดงในรายการ

ทรัพยส์นิที ่7 มอีายอุาคารประมาณ 8 ปี สว่นอาคารพกัอาศยัในรายการทรัพยส์นิที ่8 มอีายปุระมาณ 6 ปี (การกอ่สรา้งรอ้ยละ 

68) และอาคารพกัอาศยัในรายการทรพัยส์นิที ่9 มอีายปุระมาณ 5 ปี (มกีารกอ่สรา้งรอ้ยละ 100 รอการปรับปรงุตกแตง่เพิม่เตมิ)  

 

จากการประเมนิราคาโดยผูป้ระเมนิทรัพยส์นิอสิระขา้งตน้ จะไดม้ลูคา่ทรัพยส์นิรวมเทา่กบั 730.66 ลา้น

บาท แบง่เป็น มลูคา่ทีด่นิเทา่กับ 324.69 ลา้นบาท และมลูคา่อาคารและสิง่ปลกูสรา้งเทา่กบั 405.97 ลา้นบาท 

 

ควำมเห็นทีป่รกึษำทำงกำรเงนิอสิระตอ่กำรประเมนิรำคำทรพัยส์นิ 

1) ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเห็นวา่ การประเมนิมลูคา่ทีด่นิดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาดเป็นวธิทีี่

เหมาะสม และมคีวามเห็นสอดคลอ้งกบัผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิเกีย่วกับความเหมาะสมของขอ้มูลทีน่ ามาใช ้

เปรยีบเทยีบ เนือ่งจากเป็นขอ้มูลตลาดทีม่ที าเลทีต่ัง้อยุใ่นละแวกใกลเ้คยีงกบัทรัพยส์นิทีท่ าการประเมนิ ทัง้ทีม่ี

การเสนอขายหรอืขายไปแลว้ รวมถงึไดท้ าการปรับปรุงขอ้มลูตลาดทีน่ ามาใชใ้นการเปรยีบเทยีบเพือ่ใหม้ี

ลกัษณะใกลเ้คยีงและสะทอ้นราคาตลาดของทีด่นิไดม้ากทีส่ดุ โดยพจิารณาจากปัจจัยตา่งๆ เชน่ ท าเลทีต่ัง้ 
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เนือ้ทีด่นิ ระดับทีด่นิ รูปร่างหรอืหนา้กวา้งทีด่นิ สภาพแวดลอ้ม เป็นตน้ จากนัน้น ามาใหค้ะแนนโดยวธิถีว่ง

น ้าหนักเพือ่ใหไ้ดร้าคาตลาดทีเ่หมาะสมของทรัพยส์นิทีท่ าการประเมนิ 

2) ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเห็นวา่ การประเมนิมลูคา่อาคาร สิง่ปลกูสรา้ง เชน่ โรงงานทีใ่ชเ้ป็นครัวกลาง

และอาคารพักอาศัยดว้ยวธิตีน้ทนุทดแทน มคีวามเหมาะสม เป็นการประเมนิราคาทรัยพส์นิโดยคดิจากตน้ทนุ

ทดแทนใหม ่(Replacement Cost New) ทีใ่ชใ้นการกอ่สรา้งตอ่ตารางเมตร ซึง่พจิารณารวมราคาวัสดกุอ่สรา้ง 

คา่แรงงาน อปุกรณ์การกอ่สรา้งและคา่ใชจ้่ายตา่งๆทีเ่กีย่วขอ้ง จากนัน้หักดว้ยคา่เสือ่มราคาตามอายกุารใชง้าน

ของสนิทรัพยแ์ตล่ะประเภท เพือ่สะทอ้นสภาพทีเ่ป็นจรงิในปัจจบุนัของอาคารและสิง่ปลกูสรา้งนัน้ๆ ดงันัน้ การ

ประเมนิมลูคา่อาคารและสิง่ปลกูสรา้ง เชน่ โรงงานครัวกลางและอาคารพักอาศยั ดว้ยวธิตีน้ทนุทดแทนเป็นวธิทีี่

เหมาะสมและสามารถสะทอ้นมูลคา่ตลาดของทรัพยส์นิไดม้ากทีส่ดุ 

 

สรุปมูลคำ่ทำงบญัชขีองทรพัยส์นิ และรำคำประเมนิของทรพัยส์นิโดยผูป้ระเมนิรำคำทรพัยส์นิ 

ทัง้นี ้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระจงึท าการเปรยีบเทยีบมูลคา่สนิทรัพยข์องบรษัิทฯ จากมลูคา่ตามบญัช ีณ 

วนัที ่30 กนัยายน 2565 กบั มูลคา่ตามราคาประเมนิของผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิ พรอ้มทัง้ประมาณการมลูคา่หนี้สนิ

ภาษีเงนิไดร้อตัดบัญช ีดงันัน้รายการปรับปรุงสว่นของผูถ้อืหุน้ สรุปไดด้งันี้ 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

สนิทีป่ระเมนิรำคำ มลูคำ่ตำมบญัช ี 

ณ 30 กนัยำยน 2565 

รำคำประเมนิทรพัยส์นิโดยผู ้

ประเมนิรำคำทรพัยส์นิอสิระ 

รำคำประเมนิสงูกวำ่ (ต ำ่

กวำ่) มลูคำ่ตำมบญัช ี

(1) (2) (2) – (1) 

1 ทีด่นิ 319.62 324.69 5.07 

2 อาคารและสิง่ปลกูสรา้ง 398.00 405.97 7.97 

รวมมลูคำ่ทรพัยส์นิ 717.63 730.66 13.04 

(หกั): หนีส้นิภาษีเงนิไดร้อตดับญัชี1/ 

(Deferred Tax Liabilities) 

  (2.61) 

รวมรำยกำรปรบัปรงุสว่นของผูถ้อืหุน้   10.43 

หมายเหต:ุ 1/ ประมาณการหนีส้นิภาษีเงนิไดร้อตดับญัช ี (Deferred Tax Liabilities) ในอตัราภาษีรอ้ยละ 20 ของก าไรจากราคาประเมนิสงู

กวา่มลูคา่ทางบญัชขีองทรัพยส์นิ 

 

ดงันัน้ ราคาประเมนิรวมทีด่นิ อาคารสิง่ปลกูสรา้ง ของผูป้ระเมนิทรัพยส์นิอสิระในครัง้นี ้ เทา่กับ 730.66 

ลา้นบาท ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระจงึไดป้รับปรุงสว่นของผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ เพิม่ขึน้จากสว่นตา่งราคาประเมนิ

และมลูคา่ทางบญัชขีองทรัพยส์นิสทุธจิ านวน 10.43 ลำ้นบำท 

 

สรุปกำรปรบัปรุงมูลคำ่ตำมบญัชขีองบรษิทัฯ 

จากการพจิารณารายการขา้งตน้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดท้ าการประเมนิมลูคา่บรษัิทฯ ดว้ยวธิมีูลคา่

ตามบญัชทีีป่รับปรุงแลว้ สรุปไดด้งันี้ 

กำรปรบัปรงุมลูคำ่ตำมบญัชขีองบรษิทัฯ ลำ้นบำท 

รวมสว่นของผูถ้อืหุน้ 178.08 

รายการปรับปรงุ  

บวก รายการสว่นเพิม่ (สว่นลด) จากการประเมนิทรัพยส์นิ 10.43 

รวมสว่นของผูถ้อืหุน้ภำยหลงัรำยกำรปรบัปรงุ 188.51 

จ านวนหุน้สามญัทีอ่อกและช าระแลว้1/ (ลา้นหุน้) 2,663.77 

มลูคำ่หุน้ตำมบญัช ี(บำทตอ่หุน้) 0.07 

หมายเหต:ุ 1/ มลูคา่หุน้ทีต่ราไวเ้ทา่กบัหุน้ละ 0.25 บาท และเป็นจ านวนหุน้สามญั ณ วนัที ่27 มกราคม 2566 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่67/142 

 

จากการประเมนิมลูคา่กจิการดว้ยวธินีี ้ จะไดม้ลูคา่กจิการของบรษัิทฯ เทา่กบั 188.51 ลำ้นบำท หรอื

มูลคำ่หุน้เทำ่กบั 0.07 บำทตอ่หุน้  อย่างไรก็ตาม วธิมีลูคา่ตามบญัชทีีป่รับปรุงแลว้ เป็นวธิทีีม่กีารปรับปรุงรายการ

ตา่งๆ ใหส้ะทอ้นถงึมลูคา่ตลาดของสนิทรัพย ์ ณ ปัจจุบนั มากกวา่วธิมีลูคา่หุน้ตามบญัช ี แตเ่ป็นการแสดงมลูคา่

กจิการของบรษัิทฯ ณ เวลาหนึง่ โดยมไิดค้ านงึถงึประมาณการผลการด าเนนิงานในอนาคต ดงันัน้ ทีป่รกึษาทางการ

เงนิอสิระเห็นวา่การประเมนิมลูคา่กจิการดว้ยวธินีีอ้าจไมส่ะทอ้นถงึมลูคา่ทีแ่ทจ้รงิของบรษัิทฯ ได  ้

 

1.3.3 วธิอีตัรำสว่นรำคำตอ่มูลคำ่ตำมบญัช ี(Price to Book Value Approach: P/BV ratio) 

CapAd ไดป้ระเมนิมลูคา่หุน้ของบรษัิทฯ โดยการน ามูลคา่ทางบญัช ี (Book Value per Share) ตามที่

ปรากฏในตามงบการเงนิรวมทีผ่า่นการสอบทาน ณ วนัที ่30 กนัยายน 2565 โดยผูส้อบบัญชรัีบอนุญาตของบรษัิทฯ 

และมกีารปรับปรุงทนุช าระแลว้ภายหลงัวนัสิน้งวดไตรมาส 3 ปี 2565 ตามวธิมีูลคา่ตามบัญช ีซึง่เทา่กบั 0.07 บาท

ตอ่หุน้ คณูดว้ยคา่มัธยฐาน (Median) ของอัตราสว่น P/BV ของบรษัิททีน่ ามาเทยีบเคยีง รวมทัง้หมด 7 บรษัิท 

ประกอบดว้ยบรษัิทจดทะเบยีนในตลาดหลักทรัพยฯ์ กลุม่เกษตรและอตุสาหกรรมอาหาร หมวดอาหารและเครือ่งดืม่ 

ไดแ้ก ่บรษัิท เอ็มเค เรสโตรองต ์กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) บรษัิท เอส แอนด ์พ ีซนิดเิคท จ ากัด (มหาชน) บรษัิท วาว 

แฟคเตอร ์จ ากดั (มหาชน) บรษัิท เซ็น คอรป์อเรชัน่ กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) และกลุม่อตุสาหกรรมบรกิาร หมวดการ

ทอ่งเทีย่วและสนัทนาการ ไดแ้ก ่ บรษัิท โรงแรมเซ็นทรัลพลาซา จ ากดั (มหาชน) และบรษัิทจดทะเบยีนในตลาด

หลกัทรัพย ์เอ็ม เอ ไอ (“mai”) กลุม่เกษตรและอตุสาหกรรมอาหาร ไดแ้ก ่บรษัิท อาฟเตอร ์ย ูจ ากดั (มหาชน) และ

บรษัิท มัด แอนด ์ฮาวด ์จ ากดั (มหาชน)  

ในภาพรวมของการด าเนนิธรุกจิของบรษัิททัง้ 7 แหง่ CapAd จะพจิารณาเลอืกบรษัิททีป่ระกอบธรุกจิ

รา้นอาหารทีม่ลีักษณะใกลเ้คยีงกนั เชน่ สกุีช้าบ ูหรอื รา้นอาหารทีม่สีาขาหลายแหง่หรอืมกีารบรหิารเป็นเครอืขา่ย

ธรุกจิคลา้ยกบับรษัิทฯ  รวมถงึบรษัิททีม่กีารลงทนุในธรุกจิรา้นอาหารประเภทตา่งๆ เพือ่ใหก้ารวเิคราะหค์รอบคลมุ

ถงึประเภทรา้นอาหารตา่งๆทีอ่าจเป็นคูแ่ขง่ทางตรงหรอืคูแ่ขง่ทางออ้มของบรษัิทฯ โดยบรษัิททีค่ัดเลอืกมา

ดงักลา่ว มสีดัสว่นรายไดจ้ากธุรกจิอาหารมากกวา่รอ้ยละ 50 ของรายไดจ้ากการด าเนนิงานทัง้หมด อา้งองิขอ้มูลงบ

การเงนิถงึวนัที ่30 กนัยายน 2565 ซึง่สามารถสรุปขอ้มูลบรษัิทดงักลา่วไดด้งันี้ 

บรษิทั ชือ่ยอ่

หลกัทรพัย ์

กำรประกอบธุรกจิ 

1. บรษัิท เอ็มเค เรสโตรองต ์กรุ๊ป จ ากัด (มหาชน) M ประกอบธรุกจิรา้นอาหาร "เอ็ม เค สกุี"้ รา้นอาหารญีปุ่่ น "ยาโยอ"ิ 

ซึง่ไดร้ับสทิธแิฟรนไชสจ์ากประเทศญีปุ่่ น รวมถงึรา้นอาหารญีปุ่่ น

แบรนดอ์ืน่ๆ อกี 2 แบรนด ์ ไดแ้ก ่ "ฮากาตะ" และ "มยิาซาก"ิ 

รา้นอาหารไทย "ณ สยาม" และ "เลอสยาม" รา้นกาแฟ/เบเกอรี ่

"เลอ เพอททิ" 

2. บรษัิท เอส แอนด ์พ ีซนิดเิคท จ ากัด (มหาชน) SNP ธรุกจิรา้นอาหารและรา้นเบเกอรี ่ รวมทัง้จ าหน่ายผลติภัณฑ ์

แบง่เป็น 1) รา้นอาหารและรา้นเบเกอรีใ่นประเทศ 2) รา้นอาหาร 

ในตา่งประเทศ 3) ผลติและจ าหน่ายสนิคา้เบเกอรี ่ อาหาร

ส าเร็จรปูแชแ่ข็ง ผา่นสาขารา้นอาหารและเบเกอรี ่ และซปุเปอร์

มารเ์ก็ต รวมทัง้สง่สนิคา้ออกไปตา่งประเทศ 4)ใหบ้รกิารที่

เกีย่วเนือ่งอืน่ๆ เชน่ บรกิารจัดสง่อาหารถงึบา้น และบรกิารรับจัด

เลีย้งนอกสถานที ่

3. บรษัิท วาว แฟคเตอร ์จ ากัด (มหาชน) W มกีารลงทนุในธรุกจิรา้นอาหาร เชน่ รา้นขนมอบ รา้นอาหารญีปุ่่ น

ประเภทบฟุเฟตช์าบ ูรา้นอาหารสไตลย์โุรป เชน่ สเต็ก รา้นพซิซา่

ยีห่อ้ Domino 

4. บรษัิท เซ็น คอรป์อเรชัน่ กรุ๊ป จ ากัด (มหาชน) ZEN ประกอบธรุกจิโดยการถอืหุน้ในบรษัิทอืน่ (Holding Company) 

โดยมบีรษัิทแกน คอื บรษัิท เซน็เรสเตอรร์องโฮลดิง้ จ ากดั ซึง่



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่68/142 

 

บรษิทั ชือ่ยอ่

หลกัทรพัย ์

กำรประกอบธุรกจิ 

ประกอบธรุกจิรา้นอาหารญีปุ่่ นภายใตแ้บรนด ์ "ZEN" และธรุกจิ

เกีย่วเนือ่งอืน่ 

5. บรษัิท โรงแรมเซ็นทรัลพลาซา จ ากัด (มหาชน) CENTEL แบง่เป็น 2 ธรุกจิ คอื 1. ธรุกจิโรงแรมในประเทศและตา่งประเทศ 

ภายใตแ้บรนดข์องตนเอง เซน็ทาราแกรนด ์เซน็ทารา เซน็ทรา โค

ซี ่ และธรุกจิรับจา้งบรหิารโรงแรมภายใตส้ญัญาบรหิารโรงแรม 2. 

ธรุกจิอาหารจานดว่นในประเทศไทย ภายใตแ้บรนดข์องตนเอง 

คอื เดอะ เทอเรส อรอ่ยด ีสกุีเ้ฮา้ส ์ซอฟทแ์อร ์เกาลนู และแฟรน

ไชส ์ คอื มสิเตอรโ์ดนัท เคเอฟซ ี อานตีแ้อนส ์ เปปเปอรล์นัช ์

โคลดส์โตนครมีเมอรี ่ชาบตูง โยชโินยะ โอโตยะ เทนยะ และคตัสึ

ยะ มสีาขากระจายอยูท่ัว่ประเทศ โดยมรีายไดจ้ากธรุกจิอาหาร

และเครือ่งดืม่เกอืบรอ้ยละ 80 ของรายไดท้ัง้หมดของบรษัิท 

6. บรษัิท อาฟเตอร ์ย ูจ ากัด (มหาชน) AU 1. รา้นขนมหวาน 2. การขายสนิคา้และวตัถดุบิ 3. การขายและ

การจัดงานนอกสถานที ่4. แฟรนไชส ์

7. บรษัิท มัด แอนด ์ฮาวด ์จ ากัด (มหาชน) MUD บรษัิทประกอบธรุกจิโดยการถอืหุน้ในบรษัิทอืน่ (Holding 

Company) ทีป่ระกอบธรุกจิหลกัคอื ธรุกจิรา้นอาหารและ

เครือ่งดืม่ แบง่เป็น (1) ธรุกจิรา้นอาหารและเครือ่งดืม่ภายใต ้

สทิธแิฟรนไชส ์ ไดแ้ก ่แบรนด ์Dunkin' Donuts, Au Bon Pain 

และ Baskin Robbins และ (2) ธรุกจิรา้นอาหารและเครือ่งดืม่

ภายใตแ้บรนดข์องตวัเอง ไดแ้ก ่ แบรนด ์ Greyhound Cafe, 

Another-hound Cafe ครัวเอ็ม และ Le Grand Vefour รวมถงึ

ธรุกจิอืน่คอื ธรุกจิไลฟ์สไตล ์ภายใตแ้บรนด ์Greyhound ทัง้นี ้มี

บรษัิท โกลเดน้ โดนัท (ประเทศไทย) จ ากดั ซึง่ประกอบธรุกจิ

รา้นอาหารและเครือ่งดืม่ภายใตส้ทิธแิฟรนไชสข์องแบรนด ์

Dunkin' Donuts เป็นบรษัิทแกน 

ทีม่า: ขอ้มลูจากเว็บไซด ์“www.set.or.th” 

 

ขอ้มลูทางการเงนิของบรษัิทจดทะเบยีนทีใ่ชอ้า้งองิ 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

บรษิทั ชือ่ยอ่

หลกัทรพัย ์

มลูคำ่ตลำด 

ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 

2565 

สนิทรพัยร์วม 

ณ วนัที ่30 

กนัยำยน 2565 

รำยไดร้วม  

12 เดอืน ส ิน้สดุ 30 

กนัยำยน 2565 

ก ำไร (ขำดทนุ)  

12 เดอืน ส ิน้สดุ 30 

กนัยำยน 2565 

1. บรษัิท เอ็มเค เรสโตรองต ์กรุ๊ป จ ากัด (มหาชน) M 54,101.59 19,175.09 15,343.67 1,522.73 

2. บรษัิท เอส แอนด ์พ ีซนิดเิคท จ ากัด (มหาชน) SNP 9,376.76 5,016.13 5,644.29 450.31 

3. บรษัิท วาว แฟคเตอร ์จ ากัด (มหาชน) W 1,611.55 1,439.50 642.46 (372.75) 

4. บรษัิท เซ็น คอรป์อเรชัน่ กรุ๊ป จ ากัด (มหาชน) ZEN 5,190.00 48,487.28 3,248.10 121.62 

5. บรษัิท โรงแรมเซ็นทรัลพลาซา จ ากัด (มหาชน) CENTEL 67,837.50 48,487.28 16,541.58 95.22 

6. บรษัิท อาฟเตอร ์ย ูจ ากัด (มหาชน) AU 9,298.11 1,193.54 876.84 95.54 

7. บรษัิท มัด แอนด ์ฮาวด ์จ ากัด (มหาชน) MUD 2,717.74 5,015.02 3,015.11 (13.48) 

* ขอ้มลูบรษัิทฯ เพือ่การเปรยีบเทยีบ JCKH 302.90 1,261.45 574.61 (325.16) 

ทีม่า: เว็บไซด ์“SETSMART” และงบการเงนิของแตล่ะบรษัิททีเ่ผยแพรบ่นเว็บไซต ์
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สรุปการประเมนิราคาหุน้สามัญของบรษัิทฯ ไดด้งันี ้ 

บรษิทั คำ่ P/BV Ratio เฉลีย่ยอ้นหลงั (เทำ่) 

 7 วนั 15 วนั 30 วนั 60 วนั 90 วนั 120 วนั 180 วนั 360 วนั 

1. M  4.09   4.06   4.02   4.03   4.04   3.92   3.82   3.77  

2. SNP  3.63   3.65   3.62   3.45   3.41   3.27   3.21   3.19  

3. W  3.25   3.20   3.31   3.11   3.18   3.23   3.50   3.81  

4. ZEN  4.18   4.23   4.21   4.16   4.04   3.84   3.61   3.33  

5. CENTEL  3.66   3.60   3.55   3.60   3.53   3.43   3.33   3.06  

6. AU  10.30   10.19   10.13   10.22   10.08   9.92   9.94   10.12  

7. MUD  1.28   1.27   1.24   1.24   1.26   1.26   1.23   1.13  

คา่มธัยฐานของ 7 บรษัิท  3.66   3.65   3.62   3.60   3.53   3.43   3.50   3.33  

มลูคา่หุน้ของบรษัิทฯ 

(บาท/หุน้) 

 0.24   0.24   0.24   0.24   0.24   0.23   0.23   0.22  

มลูคา่กจิการ (ลา้นบาท) 652.28 649.63 644.29 641.56 629.29 610.44 622.78 593.73 

ทีม่า: เว็บไซด ์“SETSMART” 

 

จากการประเมนิมลูคา่หุน้โดยวธินีี ้ จะไดมู้ลกจิการของบรษัิทฯ เทา่กับ 593.73 – 652.28 บำท หรอื 

0.22 – 0.24 บำทตอ่หุน้  วธิปีระเมนิมลูคา่วธินีีเ้ป็นการประเมนิจากผลการด าเนนิงาน ณ เวลาใดเวลาหนึง่ ไมไ่ด ้

สะทอ้นความสามารถในการท าก าไรในอนาคตได ้ดงันัน้ การประเมนิมลูคา่ดว้ยวธินีี้จงึไมเ่หมาะสม 

 

1.3.4 วธิอีตัรำสว่นรำคำตอ่กำไรตอ่หุน้ (Price to Earning Approach: P/E ratio) 

การประเมนิมลูคา่หุน้ดว้ยวธิอีตัราสว่นราคาตอ่ก าไรตอ่หุน้ (Price to Earnings Ratio Approach: P/E 

Ratio) โดยการน าผลรวมของก าไรสทุธติอ่หุน้ของบรษัิทฯ (Earnings Per Share) ยอ้นหลงั 12 เดอืนนับจากงวด

ไตรมาสที ่ 4 ปี 2564 ถงึ ไตรมาสที ่ 3 ปี 2565 คณูดว้ยมัธยฐาน (Median) ของอัตราสว่น P/E ของบรษัิทที่

เทยีบเคยีง อย่างไรก็ตาม ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไม่สามารถค านวณดว้ยวธิอีัตราสว่นราคาตอ่ก าไรตอ่หุน้ได ้

เนือ่งจากบรษัิทฯ มผีลประกอบการขาดทนุสทุธใินชว่งเวลาดงักลา่ว 

 

1.3.5 วธิมีูลคำ่หุน้ตำมรำคำตลำด (Market Price Approach) 

การประเมนิมลูคา่หุน้โดยวธินีี ้ จะใชร้าคาตลาดถัวเฉลีย่ถว่งน ้าหนักจากการซือ้ขายหลกัทรัพยข์องบรษัิทฯ

ทีผ่่านมาในตลาดหลักทรัพยฯ์ ณ ชว่งเวลาตา่งๆ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดพ้จิารณาราคาตลาดถัวเฉลีย่ถว่ง

น ้าหนักของบรษัิทฯ (มลูคา่การซือ้ขายหุน้ของบรษัิทฯ / ปรมิาณการซือ้ขายหุน้ของบรษัิทฯ) ยอ้นหลงัในชว่งเวลา 7 

- 15 วนั นับจากวนัที ่12 มกราคม 2566 ซึง่เป็นวนัท าการกอ่นวนัประชมุคณะกรรมการบรษัิทฯ คอืวนัที ่13 มกราคม 

2566  

การประเมนิมูลค่าหุน้โดยวธินีี้ CapAd อา้งองิจากราคาตลาดตามนิยามของส านักงาน ก.ล.ต. ซึง่ไดแ้ก่ 

ราคาปิดถัวเฉลีย่ถ่วงน ้าหนักของหุน้สามัญในตลาดหลักทรัพยฯ์ ยอ้นหลังไม่นอ้ยกวา่ 7 วันท าการตดิตอ่กัน แตไ่ม่

เกนิ 15 วันท าการตดิตอ่กันก่อนวันก าหนดราคาขาย โดยในการประเมนิมูลคา่หุน้โดยวธินีี้ CapAd พจิารณาขอ้มูล

ระหวา่งวนัที ่22 ธันวาคม 2565 – 12 มกราคม 2566 ซึง่เป็นวนักอ่นวนัทีป่ระชมุคณะกรรมการของบรษัิทฯ พจิารณา

อนุมัตกิารเขา้ท ารายการในครัง้นี้ ดังนั้น ราคาตลาดของหุน้สามัญของบริษัทฯ จากการประเมนิโดยวธิีนี้จะอยู่

ระหว่างราคาตลาดเฉลีย่ 7 วันเท่ากับ 0.131 บาทต่อหุน้ และราคาตลาดเฉลีย่ 15 วันเท่ากับ 0.130 บาทต่อหุน้  

โดยไดช้่วงของรำคำระหวำ่ง 0.130 – 0.131 บำทตอ่หุน้ หรอื คดิเป็นมูลคำ่ระหวำ่ง 347.55 – 349.01 

ลำ้นบำท ดังนัน้ การเสนอขายหุน้สามัญเพิม่ทนุดังกล่าวในราคาเท่ากับ 0.17 บาทตอ่หุน้ เป็นราคาทีส่งูกว่าช่วง
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ของราคาตลาดดังกล่าว และไม่เขา้ข่ายเป็นการเสนอขายหุน้เพิม่ทุนในราคาต ่าตามประกาศคณะกรรมการก ากับ

ตลาดทนุที ่ทจ. 72/2558 เรือ่ง การอนุญาตใหบ้รษัิทจดทะเบยีนเสนอขายหุน้ทีอ่อกใหม่ต่อบุคคลในวงจ ากัด ลง

วนัที ่28 ตลุาคม พ.ศ. 2558 รวมทัง้ทีไ่ดม้กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ 

และเมือ่พจิารณาดา้นสภาพคลอ่งของหุน้ของบรษัิทฯ ในชว่งระยะเวลา 360 วนัท าการยอ้นหลงั มปีรมิาณ

การซือ้ขายโดยเฉลีย่ประมาณ 14.12 ลา้นหุน้ตอ่วนัหรอืคดิเป็นรอ้ยละ 0.53 ของจ านวนหุน้ทีช่ าระแลว้ทัง้หมดของ

บรษัิทฯ ซึง่เมือ่เปรยีบเทยีบกับปรมิาณการซือ้ขายหุน้เฉลีย่ของบรษัิททีม่มีลูคา่การตลาดสงูสดุ 5 อนัดับแรกใน

ตลาดหลักทรัพยฯ์ ในชว่ง 360 วนัยอ้นหลงัจากไตรมาสที ่3 ปี 2565 มอีัตราเฉลีย่อยูท่ีร่อ้ยละ 0.23 ของจ านวนหุน้

ทีช่ าระแลว้ทัง้หมด หุน้ของบรษัิทฯ มสีภาพคลอ่งในการซือ้ขายคอ่นขา้งด ี โดยราคาตลาดเป็นกลไกทีถู่กก าหนด

โดยอปุสงคแ์ละอปุทานของนักลงทนุทีม่ตีอ่หุน้ของแตล่ะบรษัิท ซึง่สามารถสะทอ้นถงึมลูคา่หุน้ในขณะนัน้ๆ รวมทัง้

สะทอ้นถงึปัจจัยพืน้ฐาน และความตอ้งการของนักลงทนุทัว่ไปทีม่ตีอ่ศกัยภาพและการเตบิโตของบรษัิทในอนาคต

ได ้ ราคาตลาดของหุน้จงึสามารถใชเ้ป็นราคาอา้งองิเพือ่สะทอ้นมลูคา่หรอืราคาทีแ่ทจ้รงิของหุน้ของบรษัิทฯ ได ้ 

ดงันัน้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเห็นวา่ มลูคา่หุน้ดว้ยวธิตีามราคาตลาด (Market Value Approach) สามารถ

สะทอ้นมูลคา่หรอืราคาทีแ่ทจ้รงิของบรษัิทฯ ได ้จงึเป็นวธิทีีเ่หมำะสม 

 

เพือ่เป็นขอ้มลูแกผู่ถ้อืหุน้เทา่นัน้ ราคาตลาดในชว่งเวลาวนัท าการยอ้นหลงั 7 วนั 15 วนั 30 วนั 60 วนั 90 

วนั 120 วนั 180 วนั และ 360 วนั ซึง่อยูใ่นชว่ง 19 กรกฎาคม 2564 ถงึ 12 มกราคม 2566 เป็นดงัแผนภาพและ

ตารางตอ่ไปนี้ 

 

 

 

ทีม่า: เว็บไซด ์“SETSMART” 

 

แผนภำพแสดงปรมิำณ มลูคำ่กำรซือ้ขำยและรำคำหุน้ JCKH 

ระหวำ่งวนัที ่19 กรกฎำคม 2564 ถงึ 12 มกรำคม 2566 
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ชว่งเวลา ราคาหุน้ (บาท/หุน้) ปรมิาณซือ้

ขายเฉลีย่ตอ่

วนั(หุน้) 

ราคาปิดถัวเฉลีย่ถว่งน ้าหนัก ปรมิาณซือ้ขายเฉลีย่ตอ่วนัตอ่

จ านวนหุน้ทีจ่ าหน่ายไดแ้ลว้

ทัง้หมดของกจิการ(รอ้ยละ) 
สงูสดุ ต ่าสดุ เฉลีย่ (บาท/หุน้) 

คา่เฉลีย่ยอ้นหลัง 7 วัน 0.14 0.13 0.13 7,118,273  0.131 0.27% 

คา่เฉลีย่ยอ้นหลัง 15 วัน 0.14 0.12 0.13 6,762,552  0.130 0.25% 

คา่เฉลีย่ยอ้นหลัง 30 วัน 0.14 0.12 0.13 5,281,125  0.131 0.20% 

คา่เฉลีย่ยอ้นหลัง 60 วัน 0.17 0.12 0.14 6,339,485  0.144 0.24% 

คา่เฉลีย่ยอ้นหลัง 90 วัน 0.22 0.12 0.16 11,433,423  0.175 0.43% 

คา่เฉลีย่ยอ้นหลัง 120 วนั 0.22 0.11 0.15 14,066,705  0.172 0.53% 

คา่เฉลีย่ยอ้นหลัง 180 วนั 0.34 0.11 0.18 12,443,249  0.183 0.47% 

คา่เฉลีย่ยอ้นหลัง 360 วนั 0.65 0.11 0.31 14,124,785  0.325 0.53% 

ชว่งราคาหุน้สามัญของบรษัิทฯ (บาท/หุน้)  0.130 - 0.325    

ทีม่า: ราคาหุน้ของบรษัิทฯทีน่ ามาเปรยีบเทีย่บมาจาก SETSMART 

 

1.3.6 วธิมีูลคำ่ปจัจบุนัสทุธขิองกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Approach: DCF) 

วธิมีลูคา่ปัจจบุนัสทุธขิองกระแสเงนิสด เป็นวธิทีีค่ านงึผลการด าเนนิงานในอนาคตของบรษัิทฯ โดย

ประเมนิมลูคา่ปัจจุบนักระแสเงนิสดสทุธทิีค่าดวา่จะไดรั้บ ซึง่มกีารคดิดว้ยอตัราสว่นลดทีเ่หมาะสมจากการค านวณ

อตัราตน้ทนุทางการเงนิถัวเฉลีย่ถว่งน ้าหนัก (Weighted Average Cost of Capital : WACC) เพือ่ใชเ้ป็นอตัรา

สว่นลดและค านวณหากระแสเงนิสดสทุธใินอนาคตจากประมาณการทางการเงนิของบรษัิทฯ และ CPT (บรษัิทยอ่ย) 

โดยจัดท าประมาณการระหวา่งปี 2565 – 2570 ซึง่เป็นระยะเวลาทีเ่หมาะสมทีส่ามารถสะทอ้นถงึผลการด าเนนิงาน

ของบรษัิทฯ และบรษัิทยอ่ย รวมถงึภาวะเศรษฐกจิในชว่งเวลาดงักลา่วได ้ รวมถงึการค านวณหามลูคา่สดุทา้ย 

(Terminal Value) ในปีสดุทา้ยของประมาณการกระแสเงนิสด โดยขอ้มลูในการท าประมาณการทางการเงนิจะ

อา้งองิจากขอ้มลูทางการเงนิทีผ่า่นการตรวจสอบยอ้นหลงั 3 ปีและงวดไตรมาสที ่ 3 ปี 2565 รวมถงึขอ้มลูอืน่ๆ ที่

เกีย่วขอ้งในการประมาณการ แผนธรุกจิของบรษัิทฯและบรษัิทย่อย ทัง้นี ้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดป้รับปรุง

สมมตฐิานบางรายการใหส้ะทอ้นถงึสภาวะอตุสาหกรรม รวมถงึภาวะเศรษฐกจิโดยรวม และเป็นไปตามหลักความ

ระมัดระวงั (Conservative Basis)  

 

ทัง้นี ้ความเห็นของ CapAd ตัง้อยูบ่นสมมตฐิานวา่ขอ้มูลและเอกสารดงักล่าวเป็นขอ้มลูทีส่มบรูณ์ ครบถว้น 

และถกูตอ้ง และเป็นการพจิารณาจากสถานการณ์และขอ้มูลทีส่ามารถรับรูไ้ดใ้นปัจจบุนั รวมถงึไมม่กีารเปลีย่นแปลง

อยา่งมนัียส าคญัเกดิขึน้ในอนาคต ซึง่หากมกีารเปลีย่นแปลงใดๆ ทีส่ง่ผลกระทบอยา่งมนัียส าคญัตอ่การด าเนนิ

ธรุกจิ ประมาณการทางการเงนิของบรษัิทฯ ผลการเปลีย่นแปลงดงักลา่วอาจสง่ผลกระทบถงึการพจิารณาความเป็น

ธรรมของราคาสนิทรัพยใ์นอนาคตได ้

CapAd จัดท าประมาณการกระแสเงนิสดเพือ่หามูลคา่ปัจจบุันของธรุกจิรา้นอาหาร และธรุกจิโรงแรมของ 

CPT ซึง่เป็นบรษัิทย่อยของบรษัิทฯ ไปในคราวเดยีวกนั โดยน ามลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงนิสดของรา้นอาหาร รวม

กบัมลูคา่ปัจจุบนัของกระแสเงนิสดของโรงแรม CPT และน ามารวมกนัในลักษณะ Sum of the Parts  
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(ก) ธุรกจิอำหำรและเครือ่งดืม่ของบรษิทัฯ 

 

 รำยไดจ้ำกกำรขำย 

บรษัิทฯ มรีายไดจ้ากการด าเนนิการธรุกจิรา้นอาหารในหลากหลายแบรนด ์ และในปัจจุบนัมรีา้นสาขารวม 

67 สาขา จากรา้นอาหาร 5 แบรนด ์ ประกอบดว้ย ฮอท พอท (HOT POT: BI) ไดโดมอน (Daidomon: DD)  

เจิง้โตว่ (Zheng Dou: ZD) โตโม ่(TOMO) และเบอรเ์กอร ์ล็อบสเตอร ์ (Burger & Lobster: BL) ซึง่จะเป็นฐาน

รายไดข้องบรษัิทฯ ตอ่ไปในอนาคต โดยทัง้ 5 แบรนด ์มจี านวนสาขา ณ วนัที ่31 ธันวาคมของปี 2562 -2565 มี

ดงันี ้ 

แบรนด ์ ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 ปี 25651/ 

1. HOT POT  78 77 60 49 

2. Daidomon 5 4 4 6 

3. Zheng Dou 6 4 3 2 

4. TOMO - - - 1 

5. Burger & Lobster - - - 1 

สำขำรวม 89 85 67 59 

หมายเหต:ุ ในอดตีทีผ่า่นมาบรษัิทฯ มรีา้นอาหารแบรนดอ์ืน่ๆ ซึง่ปัจจบุนัไมด่ าเนนิการแลว้ จงึไมน่ ามาแสดงในทีน่ี ้ เชน่ รา้นบอนไซ รา้นโจกะ

โต รา้นซกิเนเจอร ์รา้นทมูาโท ้อติาเลีย่น คทิเชน่ และรา้นซนิยอร ์ซาสซ ี

1/ เป็นการประมาณการสาขา ณ สิน้ปี 2565 จากจ านวนสาขา ณ สิน้งวดไตรมาส 3 ปี 2565 รวมกบัรา้นทีเ่ปิดใหมใ่นไตรมาสที ่4 เชน่ Burger 

& Lobster 

 

โดยในชว่งปี 2562 – 2564 บรษัิทฯ มรีายไดจ้ากการขายเทา่กับ 1,349.09 ลา้นบาท 685.80 ลา้นบาท 

และ 427.61 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ยละ (9.95) รอ้ยละ (49.17) และรอ้ยละ (37.65) ตามล าดับ ซึง่เป็นผลกระทบ

จากวกิฤตการณ์โควดิ-19 และตอ่เนือ่งมาจนถงึปัจจบุนั สง่ผลใหม้จี านวนสาขาทีปิ่ดลงมจี านวนมากกวา่จ านวน

สาขาทีเ่ปิดใหมใ่นแตล่ะปี สมมตฐิานทีส่ าคญัในการประมาณการรายไดป้ระกอบดว้ย ปรมิาณลกูคา้ทีเ่ขา้ใชบ้รกิาร 

และรายไดเ้ฉลีย่ตอ่คน (ลกูคา้) โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

 

(ก) จ ำนวนลกูคำ้ 

 จ านวนลกูคา้เป็นจ านวนลกูคา้ของรา้นอาหารแบรนดท์ีย่ังคงเปิดอยูใ่นปัจจบุนั ไมร่วมจ านวนลกูคา้จาก

รา้นอาหารแบรนดอ์ืน่ทีปิ่ดไปแลว้ จ านวนลกูคา้ทีเ่ขา้ใชบ้รกิารรา้นอาหารรวมในปี 2562 – 2564 และชว่ง 9 เดอืน

แรกของปี 2565 เทา่กับ 4.09 ลา้นคน 2.19 ลา้นคน 1.39 ลา้นคน และ 1.05 ลา้นคน ตามล าดบั โดยมอีัตราเพิม่ขึน้ 

(ลดลง) ปี 2563 – 2564 เทา่กับรอ้ยละ (46.49) และรอ้ยละ (36.55) ตามล าดบั ซึง่เป็นอตัราทีล่ดลงเนือ่งจาก

สถานการณ์โควดิ-19 

CapAd ก าหนดใหก้ารเตบิโตของจ านวนลกูคา้ เป็นไปตามนโยบายและทศิทางของบรษัิทฯ ทีจ่ะมกีารเปิด

สาขาใหม ่รวมถงึ ความเหมาะสมของการเตบิโตทีส่อดคลอ้งกบัจ านวนลกูคา้ในอดตี ทัง้ในชว่งกอ่นและระหวา่งการ

แพร่ระบาดของโรคโควดิ-19  โดยการเพิม่ขึน้ของจ านวนลกูคา้จะไมเ่พิม่ขึน้มากไปกวา่ปีกอ่นวกิฤตการณ์โควดิ-19 

เนือ่งจากมสีาขาปิดลงจ านวนมากจาก 89 สาขาในปี 2562 เหลอื 59 สาขาในปี 2565 โดยแบรนดร์า้นคา้ทีบ่รษัิทฯ 

ตัง้เป้าหมายวา่จะด าเนนิงานตอ่ไปม ี5 แบรนด ์คอื HOT POT, Daidomon, Zheng Dou, TOMO และ Burger & 

Lobster  บรษัิทฯ มเีป้าหมายการเตบิโตของทกุแบรนดเ์หมอืนกนั คอื ก าหนดใหปี้ 2566 – 2568 จ านวนลกูคา้มี

อตัราเพิม่ขึน้รอ้ยละ 20 รอ้ยละ 10 และรอ้ยละ 5 ตามล าดบั และก าหนดใหม้อีัตราเพิม่ขึน้คงทีท่ีร่อ้ยละ 5 ตลอดปี
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ประมาณการ โดยมจี านวนลกูคา้มอีตัราเพิม่ขึน้ภายหลงัจากสถานการณ์โควดิ-19 คลีค่ลายลง แตยั่งคงต า่กวา่ชว่ง

กอ่นสถานการณ์โควดิ-19 ในปี 2562  

จ ำนวนลกูคำ้ หนว่ย 2562A 2563A 2564A 2565F 2566F 2567F 2568F 2569F 2570F 

1. HOT POT คน 3,701,927  1,996,381  1,248,330  1,170,151  1,404,181  1,544,599  1,621,829  1,702,920  1,788,066  

2. Daidomon คน 373,279  155,317  111,924  169,695  229,559  255,108  267,863  281,256  295,319  

3. Zheng Dou คน 15,841  37,599  28,873  40,577  68,981  75,880  79,674  83,657  87,840  

4. TOMO1/ คน  -     -     -    14,519  103,731  181,917  191,013  200,564  210,592  

5. BL2/ คน  -     -     -    6,480  46,656  51,322  53,888  56,582  59,411  

จ ำนวนลกูคำ้รวม คน 4,091,047  2,189,297  1,389,127  1,401,421  1,853,108  2,108,825  2,214,266  2,324,980  2,441,228  

อตัรำเพิม่ข ึน้ (ลดลง)  

1. HOT POT รอ้ยละ n.a. (46.07) (37.47) (6.26) 20.00  10.00  5.00  5.00  5.00  

2. Daidomon3/ รอ้ยละ n.a. (58.39) (27.94) 51.62  35.28  11.13  5.00  5.00  5.00  

3. Zheng Dou3/ รอ้ยละ n.a. 137.35  (23.21) 40.54  70.00  10.00  5.00  5.00  5.00  

4. TOMO4/ รอ้ยละ n.a.  -     -     -    614.46  75.37  5.00  5.00  5.00  

5. BL4/ รอ้ยละ n.a.  -     -     -    620.00  10.00  5.00  5.00  5.00  

จ ำนวนลกูคำ้รวม รอ้ยละ n.a. (46.49) (36.55) 0.89  32.23  13.80  5.00  5.00  5.00  

หมายเหต:ุ รอบปีบญัชสีิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคมของทกุปี โดยเป็นการประมาณการในชว่งปี 2565 - 2570  

1/ ตามแผนธรุกจิของบรษัิทฯ TOMO เริม่เปิดสาขาแรกในเดอืนกรกฎาคม 2565 และในปี 2566 มแีผนเปิดอกี 5 สาขา เปิดครัง้ละ 1 สาขาใน

เดอืนกมุภาพนัธ ์เมษายน มถินุายน สงิหาคม และตลุาคม ตามล าดบั 

2/ Burger & Lobster เริม่เปิดสาขาแรกในเดอืนพฤศจกิายน 2565 

3/ Daidomon และ Zheng Dou มอีตัราเพิม่ขึน้เฉลีย่ในปี 2566 เกนิรอ้ยละ 20 นอกจากการเพิม่ขึน้ของจ านวนลกูคา้สาขาเดมิรอ้ยละ 20 แลว้ 

ยังมจี านวนลกูคา้ทีเ่พิม่ขึน้จากสาขาใหมท่ีเ่พิม่เปิดในปี 2566 อกีทัง้มกีารเปิดระหว่างปี 

4/ มอีตัราเพิม่ขึน้สงูมากในปี 2566 เนือ่งจากในปี 2565 TOMO และ BL มรีะยะเวลาเปิดบรกิารเพยีงไมก่ีเ่ดอืน 

 

(ข) รำยไดเ้ฉลีย่ตอ่คน 

รายไดเ้ฉลีย่ตอ่คน เป็นรายไดเ้ฉลีย่ตอ่คนจากลกูคา้ของรา้นอาหารแตล่ะแบรนดท์ีย่ังคงเปิดอยูใ่นปัจจุบนั 

โดยในปี 2562 – 2564 รายไดเ้ฉลีย่ตอ่คนเทา่กับ 315 บาท 306 บาท และ 309 บาท ตามล าดบั หรอืมอีตัราเพิม่ขึน้ 

(ลดลง) ในปี 2563 – 2564 เทา่กบัรอ้ยละ (2.74) และรอ้ยละ 0.73 ตามล าดับ  

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระก าหนดใหต้ัง้แตปี่ 2565 – 2570 ตลอดปีประมาณการ รายไดเ้ฉลีย่ตอ่คนมอีตัรา

คงทีโ่ดยอา้งองิจากปี 2565 เป็นหลกั ซึง่เป็นปีทีธ่รุกจิเริม่ดขี ึน้หลงัจากสถานการณ์โควดิ-19 และมกีารปรับปรุง

สาขา เปิดและปิดสาขาทีม่ไีมม่ศีกัยภาพ อกีทัง้มกีารเป็นรา้นอาหารแบรนดใ์หม่ๆ  ซึง่รายไดเ้ฉลีย่ตอ่คนก็จะ

เปลีย่นแปลงไปจากชว่งกอ่นโควดิ-19 และรายไดเ้ฉลีย่ตอ่คนส าหรับรา้นสาขาเปิดใหมใ่หเ้ทา่กบัรายไดเ้ฉลีย่ตอ่คน

ของรา้นเดมิในแบรนดเ์ดยีวกนั โดยเป็นไปตามหลกัความระมัดระวงั (Conservative Basis) 

รำยไดเ้ฉลีย่ตอ่คน หนว่ย 2562A 2563A 2564A 2565F 2566F 2567F 2568F 2569F 2570F 

1. HOT POT บาท 303  290  287  349  349  349  349  349  349  

2. Daidomon บาท 327  322  341  437  437  437  437  437  437  

3. Zheng Dou บาท 2,742  1,129  1,125  1,065  1,065  1,065  1,065  1,065  1,065  

4. TOMO1/ บาท  -     -     -    791  791  791  791  791  791  

5. BL2/ บาท  -     -     -    807  807  807  807  807  807  

รายไดเ้ฉลีย่ตอ่คน

ของทกุแบรนด ์

บาท 315  306  309  387  423  435  435  435  435  

อตัรำเพิม่ข ึน้ (ลดลง)  

1. HOT POT รอ้ยละ n.a. (4.53) (0.98) 21.70   -     -     -     -     -    

2. Daidomon รอ้ยละ n.a. (1.55) 5.83  28.10   -     -     -     -     -    
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รำยไดเ้ฉลีย่ตอ่คน หนว่ย 2562A 2563A 2564A 2565F 2566F 2567F 2568F 2569F 2570F 

3. Zheng Dou รอ้ยละ n.a. (58.82) (0.39) (5.30)  -     -     -     -     -    

4. TOMO รอ้ยละ n.a.  -     -     -     -     -     -     -     -    

5. BL รอ้ยละ n.a.  -     -     -     -     -     -     -     -    

รายไดเ้ฉลีย่ตอ่คน

ของทกุแบรนด ์

รอ้ยละ n.a. (2.74) 0.73  25.44  9.23  2.80   -     -     -    

หมายเหต:ุ รอบปีบญัชสีิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคมของทกุปี โดยเป็นการประมาณการในชว่งปี 2565 - 2570  

1/ TOMO เริม่เปิดสาขาแรกในเดอืนกรกฎาคม 2565 และในปี 2566 มแีผนเปิดอกี 5 สาขา เปิดครัง้ละ 1 สาขาในเดอืนกมุภาพนัธ ์เมษายน 

มถินุายน สงิหาคม และตลุาคม ตามล าดบั   

2/ Burger & Lobster เริม่เปิดสาขาแรกในเดอืนพฤศจกิายน 2565 

 

(ค) รำยไดจ้ำกกำรขำยอืน่ 

รายไดจ้ากการขายอืน่ เป็นรายไดจ้ากการขายวตัถดุบิแชแ่ข็ง ซึง่เริม่ขายในปี 2563 หรอืชว่งวกิฤตกิารณ์

โควดิ-19 ซึง่ปัจจุบนัยังมกีารขายอยูต่อ่เนื่อง แมว้า่จะมยีอดลดลง CapAd ไดแ้ยกรายการขายนีอ้อกเพราะไมไ่ดข้าย

ผา่นสาขาตา่งๆ และรายไดใ้นปี 2565 ไดจ้ากการปรับปรุงรายไดจ้ากการขายดงักลา่วในชว่ง 9 เดอืนแรกปี 2565 

เทา่กับ 16,684 บาทตอ่ปี และก าหนดคงทีต่ลอดปีประมาณการ 

 

 รำยไดอ้ืน่ 

รายไดอ้ืน่ (ไมร่วมรายไดจ้ากการขายวัตถดุบิแชแ่ข็ง) ประกอบดว้ยรายไดจ้ากการขายบตัรสมาชกิ รายได ้

จากการสง่เสรมิการขาย และรายไดเ้บ็ดเตล็ด เชน่ รายไดค้า่ปรับ (อาหารเหลอื เกนิเวลา) รายไดจ้ากการขายเศษ

วสัดแุละซากอาหาร รายไดด้อกเบีย้รับ และงานทีป่รกึษาดา้นอาหารตามโรงแรมตา่งๆ เป็นตน้  โดยรายไดอ้ืน่ในปี 

2562 – 2564 เทา่กบั 48.17 ลา้นบาท 15.57 ลา้นบาท และ 13.51 ลา้นบาท ตามล าดับ หรอืคดิเป็นสดัสว่นตอ่

รายไดจ้ากการด าเนนิงานทีร่อ้ยละ 3.56 รอ้ยละ 2.27 และรอ้ยละ 3.13 ตามล าดับ  

CapAd ก าหนดใหใ้นปี 2565 อตัราสว่นรายไดอ้ืน่ตอ่รายไดจ้ากการด าเนนิงานเทา่กบัอตัราดงักลา่วในชว่ง 

9 เดอืนแรกปี 2565 และในปี 2566 อตัราสว่นรายไดอ้ืน่ตอ่รายไดจ้ากการด าเนนิงานเทา่กับอตัราเฉลีย่ดงักลา่วของ

ปี 2563 - 2564 และชว่ง 9 เดอืนแรกของปี 2565 และก าหนดใหอ้ตัราคงทีต่ลอดปีประมาณการ ซึง่รายไดอ้ืน่ และ

อตัราสว่นรายไดอ้ืน่ตอ่รายไดจ้ากการด าเนนิงาน มดีงันี้ 

รำยไดอ้ืน่ หนว่ย 2562A 2563A 2564A 2565F 2566F 2567F 2568F 2569F 2570F 

1. รายไดข้ายบัตรสมาชกิ ลา้นบาท 12.93  7.74  5.91  4.53  8.69  10.17  10.68  11.21  11.77  

2. รายไดส้ง่เสรมิการขาย ลา้นบาท 1.88  1.20  1.09  1.01  1.60  1.87  1.97  2.06  2.17  

3. รายไดเ้บ็ดเตล็ด ลา้นบาท 33.351/  6.64  6.51  25.022/  9.22  10.78  11.32  11.89  12.48  

รวมรายไดอ้ืน่ ลา้นบาท 48.17  15.57  13.51  30.56  19.51  22.83  23.97  25.17  26.42  

สดัสว่นตอ่รำยไดจ้ำกกำรด ำเนนิงำน 

1. รายไดข้ายบัตรสมาชกิ รอ้ยละ 0.96  1.13  1.37  0.84  1.11  1.11  1.11  1.11  1.11  

2. รายไดส้ง่เสรมิการขาย รอ้ยละ 0.14  0.17  0.25  0.19  0.20  0.20  0.20  0.20  0.20  

3. รายไดเ้บ็ดเตล็ด รอ้ยละ 2.47  0.97  1.51  5.85  6.01  6.01  6.01  6.01  6.01  

รวมรายไดอ้ืน่ รอ้ยละ 3.56  2.27  3.13  6.87  7.32  7.32  7.32  7.32  7.32  

หมายเหต:ุ รอบปีบญัชสีิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคมของทกุปี โดยเป็นการประมาณการในชว่งปี 2565 - 2570  

1/ เป็นปีทีร่ายไดใ้นลกัษณะโครงการซึง่เกดิขึน้ครัง้เดยีว   

2/ มรีายการลดคา่เบีย้ปรับเงนิเพิม่จากสรรพากรจ านวน 19.47 ลา้นบาท 

  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่75/142 

 

รายไดจ้ากการขายและบรกิารของบรษัิทฯ ตามประมาณการระหวา่งปี 2565 – 2570 แสดงไดด้งันี้ 

รำยไดร้วม หนว่ย 2562A 2563A 2564A 2565F 2566F 2567F 2568F 2569F 2570F 

1. HOT POT ลา้นบาท 1,123.36  578.36  358.12  408.54  490.25  539.28  566.24  594.55  624.28  

2. Daidomon ลา้นบาท 122.11  50.02  38.15  74.09  100.22  111.38  116.95  122.80  128.94  

3. Zheng Dou ลา้นบาท 43.44  42.46  32.48  43.23  73.48  80.83  84.87  89.12  93.57  

4. TOMO1/ ลา้นบาท  -     -     -    11.48  82.03  143.85  151.05  158.60  166.53  

5. BL2/ ลา้นบาท  -     -     -    5.23  37.64  41.41  43.48  45.65  47.93  

รายไดจ้ากการ

ด าเนนิงานรวม 

ลา้นบาท 1,288.91  670.85  428.75  542.57  783.63  916.75  962.59  1,010.72  1,061.25  

6. รายไดจ้ากการขายอืน่ ลา้นบาท  -    1.35  0.09  0.02  0.02  0.02  0.02  0.02  0.02  

7. รายไดอ้ืน่ ลา้นบาท 48.17  15.57  13.51  30.56  19.51  22.83  23.97  25.17  26.42  

8. รายไดจ้ากธรุกจิทีปิ่ด

ด าเนนิการแลว้ 

ลา้นบาท 60.18  13.60  (1.23)  -     -     -     -     -     -    

รายไดร้วม ลา้นบาท 1,397.25  701.37  441.12  573.14  803.16  939.59  986.57  1,035.90  1,087.69  

หมายเหต:ุ (1) รอบปีบญัชสีิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคมของทกุปี โดยเป็นการประมาณการในชว่งปี 2565 - 2570  

 (2) ธรุกจิรา้นอาหารทีไ่ดปิ้ดไปในปีกอ่นหนา้ เชน่ รา้นบอนไซ รา้นโจกะโต รา้นซกิเนเจอร ์รา้นทมูาโท ้อติาเลีย่น คทิเชน่ และรา้น

ซนิยอร ์ซาสซ ี

 

 ตน้ทนุขำย 

ตน้ทนุขายสนิคา้ ประกอบดว้ย ตน้ทนุอาหาร ตน้ทนุคา่แรง คา่สาธารณูปโภค คา่ซอ่มแซมบ ารุงรักษา และ

ตน้ทนุการผลติอืน่ โดยสว่นใหญเ่ป็นตน้ทนุการด าเนนิงานสว่นการผลติทีโ่รงครัวกลางเป็นหลกั ในชว่งปี 2562 – 

2564 มตีน้ทนุขายเทา่กบั 654.40 ลา้นบาท 289.72 ลา้นบาท และ 224.67 ลา้นบาท ตามล าดับ หรอืคดิเป็นรอ้ย

ละ 48.39 รอ้ยละ 42.15 และรอ้ยละ 52.01 ของรายไดจ้ากการด าเนนิงาน ตามล าดบั 

สรุปสมมตฐิานทีส่ าคัญ ในการประมาณการตน้ทนุขาย ไดด้งันี ้

- ตน้ทนุอาหาร ประกอบดว้ย ตน้ทนุอาหาร ตน้ทนุน ้าซอส คา่ขนสง่สนิคา้จากการซือ้ และวัสดสุ ิน้เปลอืง เป็นตน้ 

CapAd ก าหนดให ้อตัราสว่นตน้ทนุขายตอ่รายไดจ้ากการด าเนนิงานในปี 2565 เทา่กบัอตัราสว่นเฉลีย่ดงักลา่ว

ของชว่ง 9 เดอืนแรกปี 2565 ทีร่อ้ยละ 49.08 และในปี 2566 – 2570 ก าหนดใหอ้ัตราสว่นตน้ทนุคา่แรงตอ่

รายไดจ้ากการด าเนนิงานเทา่กับ คา่เฉลีย่ของอัตราสว่นดงักลา่วในปี 2563 – 2565 ทีร่อ้ยละ 46.72  

- ตน้ทนุคา่แรง เป็นคา่แรงดา้นการผลติ ซึง่ประกอบดว้ยคา่แรงและสวัสดกิาร เป็นตน้ ทัง้นี ้บรษัิทฯ มพีนักงานใน

สว่นผลติเป็นพนักงานประจ าและชัว่คราว การเพิม่ปรมิาณการผลติตามประมาณการ ไม่จ าเป็นตอ้งมกีารจา้ง

พนักงานเพิม่ ดงันัน้ CapAd ก าหนดใหใ้นปี 2565 อตัราสว่นตน้ทนุคา่แรงตอ่รายไดจ้ากการด าเนนิงานเทา่กับ

อตัราสว่นดงักลา่วของชว่ง 9 เดอืนแรกของปี 2565 ทีอ่ตัรารอ้ยละ 0.42 และในปี 2566 – 2570 ก าหนดให ้

อตัราสว่นตน้ทนุคา่แรงตอ่รายไดจ้ากการด าเนนิงานเทา่กบั คา่เฉลีย่ของอัตราสว่นดงักลา่วในปี 2563 – 2565 ที่

รอ้ยละ 0.51  

- ตน้ทนุอืน่ๆ ประกอบดว้ย คา่สาธารณูปโภค คา่ซอ่มแซมบ ารุงรักษาเครือ่งมอื คา่ใชจ้า่ยในการผลติอืน่ และคา่

เสือ่มราคาและคา่ใชจ้า่ยตดัจ่าย เป็นตน้  CapAd ก าหนดใหใ้นปี 2565 อัตราสว่นตน้ทนุอืน่ๆตอ่รายไดจ้ากการ

ด าเนนิงานเทา่กับอตัราสว่นดงักลา่วของชว่ง 9 เดอืนแรกของปี 2565 ทีอ่ตัรารอ้ยละ 0.65 และในปี 2566 – 

2570 ก าหนดใหอ้ัตราสว่นตน้ทนุอืน่ๆ ตอ่รายไดจ้ากการด าเนนิงานเทา่กบั คา่เฉลีย่ของอตัราสว่นดงักลา่วในปี 

2563 – 2565 ทีร่อ้ยละ 0.85 

 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่76/142 

 

ตน้ทุนขำย หนว่ย 2562A 2563A 2564A 2565F 2566F 2567F 2568F 2569F 2570F 

1. ตน้ทนุอาหาร ลา้นบาท 641.03  279.06  218.07  266.29  366.10  428.30  449.71  472.20  495.81  

2. คา่แรงและสวสัดกิาร ลา้นบาท 4.82  4.30  2.11  2.25  4.00  4.68  4.91  5.15  5.41  

3. ตน้ทนุอืน่ ลา้นบาท 8.54  6.35  4.50  3.77  6.84  7.96  8.23  8.64  9.07  

รวมตน้ทนุขาย ลา้นบาท 654.40  289.72  224.67  272.32  376.94  440.93  462.85  485.99  510.29  

สดัสว่นตอ่รำยไดจ้ำกกำรด ำเนนิงำน 

1. ตน้ทนุอาหาร รอ้ยละ 47.40  40.60  50.48  49.08  46.72  46.72  46.72  46.72  46.72  

2. คา่แรงและสวสัดกิาร รอ้ยละ 0.36  0.63  0.49  0.42  0.51  0.51  0.51  0.51  0.51  

3. ตน้ทนุอืน่ รอ้ยละ 0.63  0.92  1.04  0.69  0.87  0.87  0.86  0.86  0.86  

รวมตน้ทนุขาย รอ้ยละ 48.39  42.15  52.01  50.19  48.10  48.10  48.08  48.08  48.08  

หมายเหต:ุ รอบปีบญัชสีิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคมของทกุปี โดยเป็นการประมาณการในชว่งปี 2565 - 2570  

 

 คำ่ใชจ้ำ่ยในกำรขำย 

คา่ใชจ้่ายในการขาย ประกอบดว้ย คา่ใชจ้า่ยพนักงาน คา่โฆษณาและสง่เสรมิการขาย คา่เชา่และคา่เสือ่ม

ราคา คา่สาธารณูปโภค คา่ธรรมเนยีมและภาษี คา่ใชจ้า่ยอืน่ (คา่ซอ๋มแซม คา่ทีป่รกึษา และคา่ใชจ้า่ยเบ็ดเตล็ด) 

โดยในชว่งปี 2562 – 2564 คา่ใชจ้า่ยในการขายเทา่กบั 706.59 ลา้นบาท 367.22 ลา้นบาท และ 244.55 ลา้นบาท 

ตามล าดบั หรอืคดิเป็นสดัสว่นตอ่รายไดจ้ากการด าเนนิงานทีร่อ้ยละ 52.25 รอ้ยละ 53.42 และรอ้ยละ 56.61 

ตามล าดบั  

CapAd ก าหนดใหค้า่ใชจ้า่ยทีไ่ม่แปรผันตามรายไดม้อีตัราเพิม่ขึน้เป็นจ านวนเทา่ของ คา่เฉลีย่อตัราการ

เตบิโตของดชันรีาคาผูบ้รโิภคยอ้นหลงั 20 ปีของประเทศไทย (ปี 2546 – 2565) (“CPITH”) ทีป่ระมาณรอ้ยละ 2.15 

ตอ่ปี สว่นคา่ใชจ้า่ยแปรผันตามรายไดค้ดิเป็นสดัสว่นคา่ใชจ้่ายในการขายตอ่รายไดจ้ากการด าเนนิงาน  

ซึง่มรีายละเอยีดดงันี ้

- คา่ใชจ้่ายพนักงาน CapAd ก าหนดใหใ้นปี 2565 อตัราสว่นคา่ใชจ้่ายพนักงานตอ่รายไดจ้ากการด าเนนิงาน

เทา่กับอัตราสว่นดงักลา่วของชว่ง 9 เดอืนแรกของปี 2565 ทีอ่ัตรารอ้ยละ 17.89 และในปี 2566 – 2570 

ก าหนดใหอ้ัตราสว่นคา่ใชจ้า่ยพนักงานตอ่รายไดจ้ากการด าเนนิงานเทา่กบั คา่เฉลีย่ของอัตราสว่นดงักลา่วในปี 

2563 – 2565 ทีร่อ้ยละ 17.64 

- คา่ใชจ้่ายโฆษณาและสง่เสรมิการขาย CapAd ก าหนดใหใ้นปี 2565 อตัราสว่นคา่ใชจ้่ายโฆษณาและสง่เสรมิ

การขายตอ่รายไดจ้ากการด าเนนิงานเทา่กบัอตัราสว่นดงักลา่วของชว่ง 9 เดอืนแรกของปี 2565 ทีอ่ตัรารอ้ยละ 

0.54 และในปี 2566 – 2570 ก าหนดใหอ้ตัราสว่นคา่ใชจ้า่ยโฆษณาและสง่เสรมิการขายตอ่รายไดจ้ากการ

ด าเนนิงานเทา่กับ คา่เฉลีย่ของอตัราสว่นดงักลา่วในปี 2563 – 2565 ทีร่อ้ยละ 0.58 

- คา่เชา่และคา่เสือ่มราคา เป็นคา่เชา่และบรกิารสว่นรา้นสาขาตา่งๆ ในชว่งปี 2564 และ 2565 มกีารน ามาตรฐาน

ทางบญัช ีTFRS 16 มาปรับปรุง และตัง้แตปี่ 2565 เมือ่สญัญาระยะยาวเกนิ 1 ปีสิน้สดุลง ทางบรษัิทฯ มนีโยบาย

ตอ่สญัญาเป็นลักษณะปีตอ่ปี ทัง้นี ้CapAd ก าหนดสมมตฐิานวา่ภายหลงัจากปี 2566 ยังไมม่กีารเปิดสาขาใหม ่

ซึง่คา่เชา่ในปี 2567 – 2570 ก าหนดใหม้อีัตราเพิม่ขึน้รอ้ยละ 3.33 ตอ่ปี (เทยีบเคยีงกบัอัตราเพิม่ของคา่เชา่

โดยทั่วไปทีร่อ้ยละ 10 ตอ่ปีทกุๆ 3 ปี) เนือ่งจากรา้นคา้จ านวนมาก มชีว่งการหมดสญัญาไม่ตรงกนัซึง่ในทกุปีจะ

มรีา้นทีต่อ่สญัญาใหมเ่สมอ จงึก าหนดใหม้อีัตราการเพิม่ขึน้เฉลีย่ในลกัษณะรายปี 

- คา่สาธารณูปโภค ประกอบดว้ย คา่น ้าประปา คา่ไฟฟ้า คา่ใชจ้่ายเกีย่วกับการสือ่สาร เป็นตน้ CapAd ก าหนดให ้

ในปี 2565 อตัราสว่นคา่สาธารณูปโภคตอ่รายไดจ้ากการด าเนนิงานเทา่กบัอตัราสว่นดงักลา่วของชว่ง 9 เดอืน

แรกของปี 2565 ทีอ่ัตรารอ้ยละ 7.42 และในปี 2566 – 2570 ก าหนดใหอ้ตัราสว่นคา่สาธารณูปโภคตอ่รายได ้

จากการด าเนนิงานเทา่กับ คา่เฉลีย่ของอตัราสว่นดงักลา่วในปี 2563 – 2565 ทีร่อ้ยละ 8.11 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่77/142 

 

- คา่ธรรมเนยีมและภาษี CapAd ก าหนดใหใ้นปี 2565 อตัราสว่นคา่ธรรมเนยีมและภาษีตอ่รายไดจ้ากการ

ด าเนนิงานเทา่กับอตัราสว่นดงักลา่วของชว่ง 9 เดอืนแรกของปี 2565 ทีอ่ตัรารอ้ยละ 1.87 และในปี 2566 – 

2570 ก าหนดใหอ้ตัราสว่นคา่ธรรมเนยีมและภาษีตอ่รายไดจ้ากการด าเนนิงานเทา่กบั คา่เฉลีย่ของอตัราสว่น

ดงักลา่วในปี 2563 – 2565 ทีร่อ้ยละ 0.97 

- คา่ใชจ้่ายอืน่ ประกอบดว้ย คา่เบีย้ประชมุ คา่ซอ่มแซมบ ารุงรักษา และคา่ทีป่รกึษาและบรกิารวชิาชพี เป็นตน้  

CapAd ก าหนดใหใ้นปี 2565 อตัราสว่นคา่ใชจ้่ายอืน่ตอ่รายไดจ้ากการด าเนนิงานเทา่กบัอตัราสว่นดงักลา่วของ

ชว่ง 9 เดอืนแรกของปี 2565 ทีอ่ัตรารอ้ยละ 3.14 และในปี 2566 – 2570 ก าหนดใหอ้ตัราสว่นคา่ใชจ้่ายอืน่ตอ่

รายไดจ้ากการด าเนนิงานเทา่กับ คา่เฉลีย่ของอัตราสว่นดงักลา่วในปี 2563 – 2565 ทีร่อ้ยละ 1.95 

 

คำ่ใชจ้ำ่ยในกำรขำย หนว่ย 2562A 2563A 2564A 2565F 2566F 2567F 2568F 2569F 2570F 

1. คา่ใชจ้า่ยพนักงาน ลา้นบาท 264.09  124.11  73.32  97.07  138.23  161.71  169.79  178.28  187.19  

2. คา่โฆษณาและ

สง่เสรมิการขาย 

ลา้นบาท 13.29  4.03  2.69  2.94  4.57  5.35  5.62  5.90  6.19  

3. คา่เชา่และคา่เสือ่มราคา ลา้นบาท 311.86  169.19  119.22  150.34  141.07  143.52  127.68  131.79  136.28  

4. คา่สาธารณูปโภค ลา้นบาท 77.67  54.21  38.95  40.25  63.53  74.32  78.04  81.94  86.04  

5. คา่ธรรมเนยีมและภาษี ลา้นบาท 16.61  2.71  2.79  10.17  7.62  8.91  9.35  9.82  10.31  

6. คา่ใชจ้า่ยอืน่ ลา้นบาท 23.06  12.96  7.59  17.01  15.29  17.89  18.78  19.72  20.71  

คา่ใชจ้า่ยในการขาย ลา้นบาท 706.59  367.22  244.55  317.78  370.31  411.70  409.27  427.45  446.73  

สดัสว่นตอ่รำยไดจ้ำกกำรด ำเนนิงำน 

1. คา่ใชจ้า่ยพนักงาน รอ้ยละ 19.53  18.05  16.97  17.89  17.64  17.64  17.64  17.64  17.64  

2. คา่โฆษณาและ

สง่เสรมิการขาย 

รอ้ยละ 0.98  0.59  0.62  0.54  0.58  0.58  0.58  0.58  0.58  

3. คา่เชา่และคา่เสือ่มราคา รอ้ยละ 23.06  24.61  27.60  27.71  18.00  15.66  13.26  13.04  12.84  

4. คา่สาธารณูปโภค รอ้ยละ 5.74  7.89  9.02  7.42  8.11  8.11  8.11  8.11  8.11  

5. คา่ธรรมเนยีมและภาษี รอ้ยละ 1.23  0.39  0.65  1.87  0.97  0.97  0.97  0.97  0.97  

6. คา่ใชจ้า่ยอืน่ รอ้ยละ 1.71  1.89  1.76  3.14  1.95  1.95  1.95  1.95  1.95  

คา่ใชจ้า่ยในการขาย รอ้ยละ 52.25  53.42  56.61  58.57  47.25  44.91  42.52  42.29  42.09  

หมายเหต:ุ รอบปีบญัชสีิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคมของทกุปี โดยเป็นการประมาณการในชว่งปี 2565 - 2570  

 

 คำ่ใชจ้ำ่ยในกำรบรหิำร 

คา่ใชจ้่ายในการบรหิาร ประกอบดว้ย คา่ใชจ้่ายพนักงาน คา่ใชจ้า่ยส านักงาน คา่ธรรมเนยีมและภาษี คา่ที่

ปรกึษาและบรกิารวชิาชพี คา่ใชจ้า่ยอืน่ และคา่เสือ่มราคาและคา่ใชจ้่ายตัดจา่ย โดยในชว่งปี 2562 – 2564 มี

คา่ใชจ้่ายในการบรหิารเทา่กบั 170.41 ลา้นบาท 137.99 ลา้นบาท และ 156.94 ลา้นบาท ตามล าดบั และในปี 2563 

– 2564 มอีตัราเพิม่ขึน้ (ลดลง) รอ้ยละ (19.03) และรอ้ยละ 13.74 ตามล าดบั 

CapAd ก าหนดใหค้า่ใชจ้า่ยในการบรหิารมอีตัราเพิม่ขึน้เทา่กับอตัรา CPITH ทีร่อ้ยละ 2.15 ตอ่ปี ยกเวน้

คา่ใชจ้่ายเกีย่วกับพนักงานก าหนดใหม้อีตัราเพิม่ขึน้เป็นสองเทา่ของ CPITH ทีอ่ตัรารอ้ยละ 4.30 ตอ่ปี  และมอีตัรา

เพิม่ขึน้คงทีต่ลอดปีประมาณการ โดยมรีายละเอยีดดงัตารางตอ่ไปนี้ 

คำ่ใชจ้ำ่ยในกำรด ำเนนิงำน หนว่ย 2562A 2563A 2564A 2565F 2566F 2567F 2568F 2569F 2570F 

1. คา่ใชจ้า่ยพนักงาน ลา้นบาท 94.60  64.91  57.25  62.19  64.87  67.66  70.57  73.60  76.77  

2. คา่ใชจ้า่ยส านักงาน1/ ลา้นบาท 25.42  12.36  14.50  15.35  15.68  16.01  16.36  16.71  17.07  

3. คา่ธรรมเนยีม ภาษี2/ ลา้นบาท 3.09  19.77  32.55  36.61  25.61  14.61  14.92  15.25  15.57  

4. คา่ทีป่รกึษา บรกิาร

วชิาชพี3/ 

ลา้นบาท 8.00  5.51  13.68  27.10  15.43  15.43  6.75  6.90  7.05  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่78/142 

 

คำ่ใชจ้ำ่ยในกำรด ำเนนิงำน หนว่ย 2562A 2563A 2564A 2565F 2566F 2567F 2568F 2569F 2570F 

5. คา่ใชจ้า่ยอืน่4/ ลา้นบาท 22.71  14.93  18.41  3.54  3.62  3.69  3.77  3.85  3.94  

6. คา่เสือ่มราคา ลา้นบาท 16.59  20.50  20.55  14.73  15.39  14.68  3.78  3.85  3.53  

คา่ใชจ้า่ยในการ

ด าเนนิงาน 

ลา้นบาท 170.41  137.99  156.94  159.51  140.59  132.09  116.16  120.16  123.93  

อตัรำกำรเพิม่ (ลด) 

1. คา่ใชจ้า่ยพนักงาน รอ้ยละ  n.a.  (31.39) (11.80) 8.64  4.30  4.30  4.30  4.30  4.30  

2. คา่ใชจ้า่ยส านักงาน รอ้ยละ  n.a.  (51.37) 17.25  5.87  2.15  2.15  2.15  2.15  2.15  

3. คา่ธรรมเนยีม ภาษี รอ้ยละ  n.a.  540.91  64.64  12.46  (30.04) (42.95) 2.15  2.15  2.15  

4. คา่ทีป่รกึษา บรกิาร

วชิาชพี 

รอ้ยละ  n.a.  (31.09) 148.31  98.06  (43.06)  -    (56.23) 2.15  2.15  

5. คา่ใชจ้า่ยอืน่ รอ้ยละ  n.a.  (34.25) 23.27  (80.77) 2.15  2.15  2.15  2.15  2.15  

6. คา่เสือ่มราคา รอ้ยละ  n.a.  23.55  0.25  (28.35) 4.51  (4.59) (74.22) 1.82  (8.28) 

คา่ใชจ้า่ยในการ

ด าเนนิงาน 

รอ้ยละ  n.a.  (19.03) 13.74  1.64  (11.86) (6.05) (12.06) 3.45  3.13  

หมายเหต:ุ รอบปีบญัชสีิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคมของทกุปี โดยเป็นการประมาณการในชว่งปี 2565 - 2570 

1/ คา่ใชจ้า่ยส านักงาน ประกอบดว้ย คา่สาธารณูปโภค คา่เชา่และคา่บรกิาร คา่โฆษณาและสง่เสรมิการขาย คา่ซอ่มแซมบ ารงุรักษา เป็นตน้  

2/ รายการดงักลา่ว มคีา่ใชจ้า่ยเกีย่วกบัคา่เบีย้ปรับเงนิเพิม่กบักรมสรรพากรในปี 2565 จ านวน 22 ลา้นบาท บรษัิทฯ คาดการณ์วา่จะมกีารเจรจา

ลดลงไดร้อ้ยละ 50 ในปี 2566 (จากทีเ่คยเจรจาไดใ้นอดตี) และจะไมม่คีา่ใชจ้า่ยดงักลา่วในปี 2567 โดยคาดวา่จะมคีา่ธรรมเนยีมและภาษี

อืน่คงเหลอืในปี 2567 ประมาณ 14.61 ลา้นบาท และตัง้แตปี่ 2568 เป็นตน้ไป ก าหนดใหม้อีตัราเพิม่ตาม CPITH 

3/ ก าหนดใหม้ทีีป่รกึษาเกีย่วกบัการออกหุน้กูแ้ปลงสภาพตอ่เนือ่งถงึปี 2567 หลงัจากนัน้ก็ลดลงมาอยูใ่นระดบัคา่เฉลีย่ใกลเ้คยีงปี 2562 – 

2563  

4/ คา่ใชจ้า่ยอืน่ ประกอบดว้ย คา่ใชจ้า่ยในการเดนิทาง คา่น ้ามนัรถ คา่ใชจ้า่ยเบ็ดเตล็ด คา่เบืย้ประชมุ คา่รกัษาความปลอดภัย คา่รับรอง เป็นตน้ 

 

สมมตฐิำนอืน่ๆ ของประมำณกำรทำงกำรเงนิ 

 ตน้ทนุทำงกำรเงนิ 

บรษัิทฯ มเีงนิกูย้มืระยะยาวและระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิและบคุคลธรรมดาโดยสรุปไดด้งันี้ 

ประเภทเงนิกูย้มื เงนิตน้คำ้งช ำระ (ลำ้นบำท) อตัรำดอกเบีย้เฉลีย่ (รอ้ยละตอ่ปี) 

เงนิกูย้มืระยะสัน้ 210.97 7.22 

เงนิกูย้มืระยะยาว 222.87 4.36 

รวมเงนิกูย้มืและอตัรำดอกเบีย้เฉลีย่ 433.84 5.75 

หมายเหต:ุ อตัราดอกเบีย้เฉลีย่เป็นอตัราดอกเบีย้เฉลีย่ถว่งน ้าหนัก 

  

CapAd ก าหนดใหอ้ัตราดอกเบีย้ดงักลา่วคงที ่ตลอดอายุประมาณการ   

 

 ภำษเีงนิไดน้ติบิุคคล 

อตัราภาษีเงนิไดน้ติบิคุคลเทา่กบัรอ้ยละ 20 ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

 

 คำ่ใชจ้ำ่ยลงทุน (Capital Expenditure) 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระก าหนดใหม้คีา่ใชจ้า่ยลงทนุส าหรับอาคารและสว่นปรับปรุงอาคาร สว่นปรับปรุง

รา้นสาขา อปุกรณ์ครัว เครือ่งตกแตง่และเครือ่งใชส้ านักงาน และอปุกรณ์ระบบไอท ี (อา้งองิจากคา่ใชจ้่ายลงทนุที่

ผา่นมา) รวมถงึเงนิลงทนุส าหรับสาขาใหมท่ีจ่ะเปิดในปี 2566  ทัง้นี ้ เป็นการลงทนุเฉพาะธรุกจิรา้นอาหารของ

บรษัิทฯ ไมร่วมธรุกจิของบรษัิทย่อย 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่79/142 

 

กำรลงทนุ (ลำ้นบำท) 2566F 2567F 2568F 2569F 2570F 

อาคารและสว่นปรับปรงุอาคาร 6.08  5.42  5.19  5.05  5.31  

อปุกรณ์ไอท ี 3.92  4.58  4.81  4.95  4.69  

สวนปรับปรงุสาขาใหม ่ 37.00   -     -     -     -    

รวมเงนิลงทนุชว่งประมำณกำร 47.00  10.00  10.00  10.00  10.00  

 

 อตัรำกำรหมุนเวยีนสนิทรพัยห์มุนเวยีนและหนีส้นิหมุนเวยีน 

 อตัราการหมนุเวยีนสนิทรัพยห์มนุเวยีนและหนี้สนิหมนุเวยีนอา้งองิจากอตัราของบรษัิทฯ ซึง่เป็นอตัราเฉลีย่

ปี 2563 – 2564 และงวด 9 เดอืนของปี 2565 ซึง่สะทอ้นถงึอตัราการหมนุเวยีนในชว่งทีผ่า่นมา และก าหนดเป็น

อตัราคงทีต่ลอดอายปุระมาณการ ดงันี้ 

ระยะเวลาจัดเก็บหนี้ เฉลีย่ประมาณ 1 วัน 

ระยะเวลาจัดเก็บสนิคา้คงเหลอื เฉลีย่ประมาณ 66 วัน 

ระยะเวลาช าระเจา้หนีก้ารคา้ เฉลีย่ประมาณ 48 วัน 

 

สรุปประมาณการทางการเงนิของบรษัิทฯ ปี 2565 – 2570 มดีงันี ้

งบก ำไรขำดทนุ (ลำ้นบำท) 2565F 2566F 2567F 2568F 2569F 2570F 

รายไดจ้ากการด าเนนิงาน 542.58  783.65  916.77  962.60  1,010.73  1,061.27  

ตน้ทนุขาย (272.32) (376.94) (440.93) (462.85) (485.99) (510.29) 

ก าไรขัน้ตน้ 270.27  406.71  475.83  499.75  524.74  550.98  

รายไดอ้ืน่ 30.56  19.51  22.83  23.97  25.17  26.42  

รายไดร้วม 573.14  803.16  939.59  986.57  1,035.90  1,087.69  

คา่ใชจ้า่ยในขายและบรหิาร (477.29) (510.90) (543.79) (525.42) (547.62) (570.66) 

ก าไรกอ่นดอกเบีย้และภาษีเงนิได ้(EBIT) (176.47) (84.68) (45.13) (1.71) 2.29  6.74  

ก าไร (ขาดทนุ) สทุธ ิ (176.47) (84.68) (45.13) (1.71) 2.29  6.74  

สนิทรัพยร์วม 677.22  520.75  400.11  344.68  337.49  335.07  

หนีส้นิรวม 855.10  805.61  748.70  711.14  716.95  723.07  

สว่นของผูถ้อืหุน้ (177.89) (284.85) (348.59) (366.46) (379.46) (388.00) 

หมายเหต:ุ รอบปีบญัชสีิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคมของทกุปี และในชว่งประมาณการ บรษัิทฯ มสีทิธปิระโยชนท์างภาษีเนือ่งจากผลขาดทนุจากการ

ด าเนนิงานในปี 2561 เป็นตน้มา ทีส่ามารถน ามาใชไ้ดส้ าหรับปีประมาณการทีม่ผีลก าไร 

 

 อตัรำกำรขยำยตวัของกระแสเงนิสดหลงัจำกช่วงระยะเวลำประมำณกำร (Terminal Value Growth) 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระก าหนดใหม้ ี การขยายตัวของกระแสเงนิสดหลงัจากชว่งระยะเวลาประมาณการ 

เทา่กับรอ้ยละ 1 ตอ่ปี ส าหรับบรษัิทด าเนนิธรุกจิตอ่เนือ่ง (Going Concern Basis)  โดยเป็นการปรับลดจากอตัรา

การเตบิโตของดัชนรีาคาผูบ้รโิภคยอ้นหลงั 20 ปี ของประเทศไทย (ปี 2546 – 2565) (CPITH) ทีป่ระมาณรอ้ยละ 

2.15 ตอ่ปี และยังคงมกีารพัฒนาเพือ่การแขง่ขนัไดใ้นอนาคต ซึง่อตัราทีก่ าหนดเป็นไปตามหลกัความระมัดระวงั 

 

 อตัรำสว่นลด (Discount Rate) 

 อตัราสว่นลดทีใ่ชใ้นการค านวณมลูคา่ปัจจุบนัสทุธขิองกระแสเงนิสด ไดม้าจากการค านวณตน้ทนุทางการ

เงนิถัวเฉลีย่ถว่งน ้าหนัก (Weighted Average Cost of Capital: WACC) จากคา่เฉลีย่ถว่งน ้าหนักของตน้ทนุของหนี ้

(Kd) และตน้ทนุของทนุ (Ke) ดังนี ้

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

โดยที ่ Ke = ตน้ทนุของทนุ หรอือตัราผลตอบแทนทีผู่ถ้อืหุน้ตอ้งการ (Re) 
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Kd  = ตน้ทนุของหนี ้หรอือัตราดอกเบีย้เงนิกูเ้ฉลีย่ของบรษัิทฯ 

T = อตัราภาษีเงนิไดน้ติบิคุคล 

E = สว่นของผูถ้อืหุน้รวม 

D = หนีส้นิทีม่ภีาระดอกเบีย้ 

ตน้ทนุของทนุ (Ke) หรอือตัราผลตอบแทนทีผู่ถ้อืหุน้ตอ้งการ (Re) ค านวณไดจ้าก Capital Asset Pricing 

Model (CAPM) ดงันี้ 

 Ke (หรอื Re) =  Rf + β (Rm - Rf) 

โดยที ่

Risk Free Rate (Rf) = อา้งองิจากอตัราผลตอบแทนของพันธบตัรรัฐบาลอาย ุ30 ปี ซึง่เป็นระยะเวลาทีส่ะทอ้น

ถงึอตัราผลตอบแทนในระยะยาว ส าหรับการด าเนนิธรุกจิอย่างตอ่เนือ่ง มคีา่เทา่กบัรอ้ย

ละ 3.78 ตอ่ปี (ขอ้มลู ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2565)  

Beta (β) = 0.97 เท่า โดยอา้งองิจากค่าเฉลีย่ Levered Beta ของบรษัิทฯ โดยค่าเบตา้ทีก่ าหนด

เป็นค่าเฉลี่ยยอ้นหลัง 1 ปี ช่วงวันที่ 1 มกราคม 65 – 31 ธันวาคม 2565 และเป็น

ช่วงเวลาที่เหมาะสมส าหรับการสะทอ้นถงึผลตอบแทนและความเสีย่งของหุน้ของ

บรษัิทฯ 

Market Risk (Rm) = อัตราผลตอบแทนรายปีถัวเฉลีย่จากการลงทนุในตลาดหลักทรัพยฯ์ เฉลีย่ยอ้นหลัง 30 

ปี ตัง้แตปี่ 2536 – 2565 และสิน้สดุเดอืนธันวาคม 2565 ซึง่เทา่กับรอ้ยละ 10.90 ตอ่ปี 

ซึง่เป็นระยะเวลาตัง้แตม่กีารประกาศใชพ้ระราชบัญญัตหิลักทรัพยแ์ละตลาดหลักทรัพย ์

พ.ศ. 2535 เนือ่งจากเป็นชว่งระยะเวลาทีส่ะทอ้นอัตราผลตอบแทนโดยเฉลีย่ไดด้ทีีส่ดุ 

Kd = ประมาณการอัตราดอกเบีย้เงนิกูข้องบรษัิทฯ เฉลีย่รอ้ยละ 5.75 ตอ่ปี (เป็นอตัราถัวเฉลีย่

ถว่งน ้าหนักของอัตราดอกเบีย้จากเงนิกูย้มืระยะสัน้และระยะยาวของบรษัิทฯ) 

D/E Ratio = อตัราสว่นหนี้สนิทีม่ดีอกเบีย้ตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้เฉลีย่ ค านวณจากขอ้มลูงบการเงนิรวม

ของบรษัิทฯ ในไตรมาส 3 ปี 2565 ของบรษัิทฯ อยู่ทีเ่ฉลีย่ 3.21 เทา่  

T = ประมาณอตัราภาษีเงนิไดน้ติบิคุคล ทีร่อ้ยละ 20 ตอ่ปี 

 

โดยสรุป อตัราสว่นลดหรอื WACC ทีค่ านวณเฉลีย่เทา่กับรอ้ยละ 6.05 ตอ่ปี  

จากสมมตฐิานขา้งตน้สามารถสรุปประมาณการทางการเงนิของบรษัิทฯ จากธรุกจิรา้นอาหารและเครือ่งดืม่ 

เริม่ตัง้แตว่นัที ่1 มกราคม 2566 - 31 ธันวาคม 2570 ไดด้งันี ้ 

กระแสเงนิสดของบรษิทัฯ (ลำ้นบำท) 2566F 2567F 2568F 2569F 2570F 

EBIT (84.68) (45.13) (1.71) 2.29  6.74  

ภาษีจากก าไรกอ่นดอกเบีย้และภาษีเงนิได ้1/  -     -     -     -     -    

คา่เสือ่มราคา 44.54  42.54  11.82  12.02  12.08  

เงนิลงทนุสทุธ ิ (47.00) (10.00) (10.00) (10.00) (10.00) 

การเปลีย่นแปลงเงนิลงทนุหมนุเวยีน 24.56  2.31  (1.46) 1.27  1.36  

กระแสเงนิสดของกจิกำร (FCFF) (62.58) (10.28) (1.34) 5.58  10.18  

มลูคา่ของกระแสเงนิสดภายหลงัชว่งประมาณการ      176.69  

มลูคำ่ปจัจบุนัของกระแสเงนิสดสทุธ ิ 

(PV of FCFF) 

(59.01) (9.14) (1.12) 4.41  7.59  

มลูคำ่ปจัจบุนัของกระแสเงนิสดภำยหลงัชว่ง

ประมำณกำร (PV of Terminal Value)2/ 

      131.74  
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หมายเหต:ุ 

1/ ชว่งประมาณการ วนัที ่1 มกราคม 2566 – 31 ธนัวาคม 2570 บรษัิทฯ มสีทิธปิระโยชนท์างภาษีเนือ่งจากผลขาดทนุจากการด าเนนิงานในปี 

2561 – 2564 และประมาณการผลขาดทนุตอ่เนือ่งในปี 2565 – 2568 ท าใหบ้รษัิทฯ ไมเ่สยีภาษีเงนิไดน้ติบิคุคลตลอดปีประมาณการ 

2/ ในการค านวณมลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงนิสดภายหลงัชว่งประมาณการ (Terminal Value) จะใชก้ระแสเงนิสด (Free Cash Flow) ทีไ่มม่ี

ผลประโยชนท์างภาษีทีเ่กดิจากผลขาดทนุในอดตี (Tax Saving from Losses Carried Forward) มาเกีย่วขอ้ง 

 

 มลูคา่ปัจจุบนัของกระแสเงนิสดสทุธจิากธรุกจิอาหารและเครือ่งดืม่ของบรษัิทฯ เทา่กบั 74.46 ลำ้นบำท 

 

การวเิคราะหค์วามไว (Sensitivity Analysis) 

 ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดท้ าการวเิคราะหค์วามไว (Sensitivity Analysis) ของมลูคา่หุน้ โดยปรับอตัรา

สว่นลด (Discount Rate) ทีอ่า้งองิจากอตัรา WACC ใหเ้พิม่ขึน้/ลดลงรอ้ยละ 0.25 ตอ่ปี จากกรณีฐาน ซึง่เป็นชว่ง

ทีส่ามารถสะทอ้นถงึการเปลีย่นแปลงของตัวแปรตา่งๆ ในการก าหนดสมมตฐิานตามประมาณการ โดยไดมู้ลคา่

กจิการดงันี้ 

กำรวเิครำะหค์วำมไว 

 

หนว่ย อตัรำสว่นลด (Discount Rate) (รอ้ยละตอ่ปี) 

WACC + 0.25% WACC กรณพีืน้ฐำน WACC - 0.25% 

มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงนิสดสทุธ ิ ลา้นบาท 66.83  74.46  82.91  

 

 ทัง้นี ้ จากการวเิคราะหค์วามไวโดยการเปลีย่นแปลงอัตราสว่นลด จะไดม้ลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงนิสด

สทุธจิากธรุกจิอาหารและเครือ่งดืม่ของบรษัิทฯ เทา่กับ 66.83 – 82.91 ลำ้นบำท 

 

(ข) ธุรกจิโรงแรมของ CPT 

 

 อาคารโรงแรมของ CPT ตัง้อยู่รมิแมน่ ้ากก จังหวดัเชยีงราย เป็นโรงแรมขนาด 77 หอ้งพัก อาคารสงู 7 ชัน้

พรอ้มสระวา่ยน ้า มพีืน้ทีภ่ายใน 3,927 ตารางเมตร โรงแรมแหง่นีเ้ป็นโรงแรมทีบ่รษัิทฯ ซือ้ตอ่มาจากผูป้ระกอบการ

รายอืน่ โดยมกีารกอ่สรา้งเสร็จแลว้ประมาณ 5 ปี  แตย่ังไมเ่ริม่เปิดด าเนนิธรุกจิ ยังคงอยูใ่นสภาพทีด่ ี บรษัิทฯ มแีผน

ทีจ่ะลงทนุปรับปรุงหอ้งพักและสภาพภายในโรงแรมกอ่น และคาดวา่จะเริม่เปิดใหบ้รกิารในไตรมาสที ่3 ของปี 2566 

เพือ่ตอ้นรับนักทอ่งเทีย่วทีค่าดวา่จะเริม่กลบัมา หลงัจากการระบาดของโรคโควดิ-19 โดยมเีป้าหมายเป็นโรงแรม

ระดบั 4 ดาว ตัง้เป้าหมายกลุม่ลกูคา้ระดับปานกลางถงึสงู 

  

ท าเลทีต่ัง้ของโรงแรมอยูใ่นท าเลทีด่ ีตัง้อยูใ่นเมอืง อยูร่มิแมน่ ้ากก และห่างจากถนนสายหลกั คอื ถนนพหลโยธนิ 

600 เมตร ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดเ้ปรยีบเทยีบโรงแรมทีอ่ยูใ่นพืน้ทีห่รอืท าเลใกลก้ัน หรอื มกีลุม่ลกูคา้

เป้าหมาย โดยจะมกีารเปรยีบเทีย่บกบัโรงแรมทีม่รีะดบัทีส่งูกวา่และต า่กวา่ เพือ่ใหเ้ห็นภาพรวมทีช่ดัเจน ไดแ้ก ่

โรงแรมเลอ เมอรเีดยีน เชยีงราย รสีอรท์ (The Meridian) โรงแรมเดอะ เลเจนด ์ เชยีงราย บตูกิ รเิวอร ์ 

รสีอรท์ แอนด ์ สปา (The Legend) โรงแรมดอิมิพเีรยีล รเิวอร ์ เฮา้ส ์ รสีอรท์ (The Imperial) โรงแรมวงัค า 

(Wangcome) และโรงแรมอมัรนิทร ์รสีอรท์ (Amarin Resort) สรุปไดด้งันี้ 

 

โรงแรม สถำนทีต่ ัง้และระยะหำ่งจำก

โรงแรม 

ระดบักำร

ใหบ้รกิำร

(ดำว)1/ 

รำคำหอ้งพกั2/ รำคำหอ้งพกั

เฉลีย่ 

รำคำอำหำร

เชำ้ตอ่หอ้ง3/ 

1. The Meridian รมิแมน่ ้ากก หา่ง 190 เมตร 5 6,400 – 7,800 7,100 998 

2. The Legend รมิแมน่ ้ากก หา่ง 3.4 ก.ม. 4.5 3,479 – 4,766 4,123 800 
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โรงแรม สถำนทีต่ ัง้และระยะหำ่งจำก

โรงแรม 

ระดบักำร

ใหบ้รกิำร

(ดำว)1/ 

รำคำหอ้งพกั2/ รำคำหอ้งพกั

เฉลีย่ 

รำคำอำหำร

เชำ้ตอ่หอ้ง3/ 

3. The Imperial รมิแมน่ ้ากก หา่ง 2.4 ก.ม.  

(ฝ่ังตรงขา้ม) 

4 2,229 – 2,265 2,247 400 

4. Wangcome หา่ง 3.4 ก.ม.เขา้มาในเมอืง 4 899 – 2,186 1,543 400 

5. Amarin Resort หา่ง 350 เมตร 3 1,200 – 2,400 1,800 300 

6. โรงแรมของ CPT รมิแมน่ ้ากก 4 1,600 1,600 700 

ทีม่า: ขอ้มลูจาก www.agoda.com (วนัคน้หาขอ้มลู ณ วนัที ่8 ธนัวาคม 2565) 

หมายเหต:ุ ขอ้มลูโรงแรมทีอ่ยูใ่นตวัเมอืงเชยีงราย เชน่เดยีวกบัโครงการ และเป็นขอ้มลูในชว่งเดอืนธนัวาคม 2565  

1/ ระดบัดาวของโรงแรมทีแ่สดงในเว็บไซดอ์โกดา้ โดยโรงแรมเป็นผูก้ าหนดระดบัดาวเพือ่เป็นแนวทางใหผู้ท้ ีจ่ะเขา้พกัทราบถงึความ

สะดวกสบายและสิง่อ านวยความสะดวกทีค่าดวา่จะไดร้ับ  

2/ ชว่งของราคาหอ้งพกัของแตล่ะโรงแรมซึง่เป็นราคาในเว็บไซดอ์โกดา้ ทีห่กัสว่นลดแลว้ในชว่งเวลาทีค่น้หาขอ้มลู 

3/  เป็นราคาอาหารเชา้ตอ่หอ้ง (หรอื 2 ทา่น) ซึง่แตกตา่งกนัขึน้อยูก่บัระดบัของโรงแรม 

 

 รำยไดค้ำ่หอ้งพกั 

CPT จะมรีายไดจ้ากการหอ้งพักรวม 77 หอ้ง ซึง่มอีัตราการครอบครองหอ้งพักไดส้งูสดุ 28,182 คนืตอ่ปี 

จากแผนงานของผูบ้รหิารของบรษัิทฯ คาดวา่จะมกีารปรับปรุงตกแตง่อาคารใหมใ่ชร่ะยะเวลาไมเ่กนิ 6 เดอืนและจะ

เริม่เปิดด าเนนิการไดใ้นไตรมาส 3 ของปี 2566  

ทัง้นี ้ สมมตฐิานทีส่ าคัญในการประมาณการรายไดป้ระกอบดว้ย (ก) จ านวนคนืเขา้พัก และ (ข) ราคา

หอ้งพักตอ่คนื โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

รำยไดค้ำ่หอ้งพกั หนว่ย 2566F 2567F 2568F 2569F 2570F 

(ก) จ ำนวนคนืเขำ้พกั 

1. จ านวนวนัใหบ้รกิาร วนั 184  366  365  365  365  

2. จ านวนหอ้งพกั หอ้ง 77  77  77  77  77  

3. จ านวนคนืสามารถใหบ้รกิาร คนื/ปี 14,168  28,182  28,105  28,105  28,105  

4. อตัราการเขา้พกั รอ้ยละ 45.00  55.00  65.00  75.00  75.00  

5. จ านวนคนืครอบครอง คนื/ปี 6,376  15,500  18,268  21,079  21,079  

(ข) รำคำหอ้งพกัตอ่คนื  

6. ราคาหอ้งพกัเฉลีย่ บาท/คนื 1,600  1,600  1,680  1,680  1,680  

7. อตัราเพิม่ของราคาหอ้งพกัเฉลีย่ รอ้ยละ  -     -    5.00   -     -    

รำยไดค้ำ่หอ้งพกัรวม (5) x (6) บาท 10,200,960  24,800,160  30,690,660  35,412,300  35,412,300  

หมายเหต:ุ รอบปีบญัชสีิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคมของทกุปี โดยเป็นการประมาณการในชว่งปี 2566 - 2570 โดยคาดวา่โรงแรมเริม่เปิดด าเนนิงาน

ในไตรมาส 3 ปี 2566 

 

ในปี 2565 อตัราการเขา้พักของสถานพักแรมในภาคเหนอืชว่ง 10 เดอืนแรก มอีตัราสงูสดุอยู่ทีร่อ้ยละ 

56.152 และมอีัตราเฉลีย่อยูท่ีร่อ้ยละ 49.27 และในปี 2566 คาดการณ์วา่สถานการณ์ของธุรกจิโรงแรมน่าจะฟ้ืนตัว

ไดด้ขี ึน้ ภายหลงัจากเปิดประเทศอยา่งเต็มรูปแบบ และหากพจิารณาอตัราการเขา้พักของสถานพักแรมในภาคเหนอื

กอ่นชว่งโควดิ-19 ปี 2560 – 2562 มอีตัราสงูสดุอยู่ทีร่อ้ยละ 77.21 และอตัราเฉลีย่อยู่ทีร่อ้ยละ 61.55 ซึง่ภายหลงั

ปี 2566 อตัราการเขา้พักน่าจะปรับตวัดขี ึน้ใกลก้ับชว่งกอ่นโควดิ-19 

                                                

2 ทีม่า: กองเศรษฐกจิการทอ่งเทีย่วและกฬีา กระทรวงการทอ่งเทีย่วและกฬีา โดยปรับปรงุลา่สดุ วนัที ่30 พฤศจกิายน 2565 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่83/142 

 

 

ทีม่า: กองเศรษฐกจิการทอ่งเทีย่วและกฬีา กระทรวงการทอ่งเทีย่วและกฬีา โดยปรับปรงุลา่สดุ วนัที ่30 พฤศจกิายน 2565 

 

ดงันัน้ CapAd ก าหนดใหอ้ัตราการเขา้พักเริม่ตน้ในปี 2566 ทีร่อ้ยละ 45 และใหเ้พิม่ขึน้ปีละรอ้ยละ 10 ถงึ

รอ้ยละ 75 ในปี 2569 หลงัจากนัน้ ก าหนดใหอ้ตัราการเขา้พักคงทีต่ลอดปีประมาณการ  

ปัจจุบนั หอ้งพักโรงแรมมกีารขายผ่านชอ่งทางตา่งๆ ตามสือ่ออนไลน ์ จะมกีารใหส้ว่นลดคา่หอ้งพักใน

ชว่งเวลาตา่งๆ และจากขอ้มลูโรงแรมเปรยีบเทยีบขา้งตน้ เมือ่พจิารณาโรงแรมระดับ 4 ดาว ทีม่สีถานทีต่ัง้รมิแมน่ ้า

กกเชน่เดยีวกนั หรอืมลีักษณะใกลเ้คยีงกนั จะมรีาคาหอ้งพักเฉลีย่อยู่ที ่1,895 บาทตอ่คนื และจากขอ้มลูกระทรวง

การทอ่งเทีย่วและกฬีา ในชว่งปี 2560 – 2562 ราคาหอ้งพักตอ่คนืเฉลีย่สงูสดุในภาคเหนอืเทา่กบั 1,619.77 บาท3 

และราคาหอ้งพักเฉลีย่ 12 เดอืนเทา่กับ 1,269.57 บาท 

บรษัิทฯ ไดก้ าหนดราคาหอ้งพักเฉลีย่ของโรงแรมในปีเริม่ตน้เทา่กับ 2,000 บาทตอ่คนืส าหรับโรงแรม

ระดบั 4 ดาว ดงันัน้ CapAd จงึก าหนดใหร้าคาหอ้งพักมสีว่นลดจากราคาตัง้ตน้รอ้ยละ 20 เทา่กับ 1,600 บาทตอ่คนื 

ซึง่ใกลเ้คยีงกบัโรงแรมเปรยีบเทยีบทีเ่ปิดอยู่กอ่นแลว้ และอยู่ในชว่งราคาทีต่ า่กวา่ส าหรับโรงแรมระดบั 4 ดาว และ

หลงัจากปี 2566 ก าหนดใหร้าคาหอ้งพักมอีัตราเพิม่รอ้ยละ 5 ทกุ 3 ปี (ตามแผนงานของบรษัิทฯ) ซึง่ต า่กวา่อัตรา

เพิม่ขึน้ของหอ้งพักในภาคเหนอืในปี 2562 ทีร่อ้ยละ 3.372 ซึง่เป็นปีกอ่นเกดิสถานการณ์โควดิ-19 เพือ่เป็นไปตาม

หลกัความระมัดระวงั (Conservative Basis) 

 

 รำยไดค้ำ่อำหำรและเครือ่งดืม่ 

สมมตฐิานทีส่ าคญัในการประมาณการรายไดค้า่อาหารและเครือ่งดืม่ประกอบดว้ย (ก) จ านวนลกูคา้ทีใ่ช ้

บรกิารอาคารและเครือ่งดืม่ของทางโรงแรม และ (ข) ราคาขายเฉลีย่ตอ่คน โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

รำยไดค้ำ่อำหำรและเครือ่งดืม่ หนว่ย 2566F 2567F 2568F 2569F 2570F 

(ก) จ ำนวนลกูคำ้ (หอ้ง) 

1. อตัราการใชบ้รกิารตอ่จ านวนคนื

ครอบครอง 

รอ้ยละ 50.00  50.00  50.00  50.00  50.00  

2. จ านวนหอ้งทีม่าใชบ้รกิาร หอ้ง 3,188  7,750  9,134  10,539  10,539  

(ข) รำคำขำยเฉลีย่  

1. ราคาขายเฉลีย่ตอ่หอ้ง (2 คน)1/ บาท 700  700  735  735  735  

                                                

3 ทีม่า: กองเศรษฐกจิการทอ่งเทีย่วและกฬีา กระทรวงการทอ่งเทีย่วและกฬีา โดยปรับปรงุลา่สดุ วนัที ่30 พฤศจกิายน 2565 
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อัตราการเขา้พักของสถานพักแรมภาคเหนือ (รอ้ยละ)

ปี 2565 เฉลีย่ปี 2560 - 2562



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่84/142 

 

รำยไดค้ำ่อำหำรและเครือ่งดืม่ หนว่ย 2566F 2567F 2568F 2569F 2570F 

(ก) จ ำนวนลกูคำ้ (หอ้ง) 

2. อตัราเพิม่ของราคาขายเฉลีย่ รอ้ยละ  -     -    5.00   -     -    

รำยไดค้ำ่อำหำรและเครือ่งดืม่ บาท 2,231,460  5,425,035  6,713,582  7,746,441  7,746,441  

หมายเหต:ุ รอบปีบญัชสีิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคมของทกุปี โดยเป็นการประมาณการในชว่งปี 2566 - 2570  

1/ รายไดค้า่อาหารและเครือ่งดืม่ของ CPT เป็นราคาตอ่ 1 หอ้งพกั หรอืตอ่ 2 คน เป็นราคาทีต่ า่กวา่โรงแรมในเกรดทีส่งูกวา่ แตเ่ป็นราคาทีส่งู

กวา่โรงแรมทอ้งถิน่ในเกรดเดยีวกนั เนือ่งจาก CPT เป็นโรงแรมในกลุม่ของบรษัิทฯ ทีป่ระกอบธรุกจิรา้นอาหารเป็นหลกั ซึง่มเีชฟทีม่คีวาม

ช านาญในการใหบ้รกิารอาหารทีห่ลากหลาย และคาดวา่จะสามารถตัง้ราคาทีส่งูกวา่โรงแรมทอ้งถิน่ในระดบัเดยีวกนั 

 

จากจ านวนลกูคา้ทีม่าใชบ้รกิารของทางโรงแรม คาดวา่จะมกีารซือ้พ่วงกบัคา่อาหารดว้ยเชน่กนั ทัง้นี้ 

CapAd ก าหนดใหร้อ้ยละ 50 ของจ านวนหอ้งทีเ่ขา้พัก ซือ้บรกิารอาหารและเครือ่งดืม่กบัทางโรงแรม และทางฝ่าย

บรหิารโรงแรมก าหนดใหร้าคาอาหารอยู่ที ่ 700 บาทตอ่หอ้ง (หรอืคนละ 350 บาทตอ่มือ้) และมอีตัราการเพิม่ขึน้

รอ้ยละ 5 ทกุๆ 3 ปี 

 

 รำยไดอ้ืน่ 

เป็นคา่บรกิารอืน่ๆ เชน่ คา่บรกิารซกัผา้ และคา่บรกิารโทรศพัท ์เป็นตน้ CapAd ก าหนดสมมตฐิานใหร้ายได ้

อืน่คดิเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 2 ของรายไดห้อ้งพัก เทา่กบัการประมาณการของบรษัิทฯ  และก าหนดใหอ้ตัราคงทีต่ลอด

ปีประมาณการ  

รำยไดอ้ืน่ หนว่ย 2566F 2567F 2568F 2569F 2570F 

รายไดอ้ืน่ บาท 204,019  496,003  613,813  708,246  708,246  

สดัสว่นตอ่รายไดห้อ้งพกั รอ้ยละ 2.00  2.00  2.00  2.00  2.00  

 

 ตน้ทนุขำย 

ตน้ทนุขายของ CPT แบง่ออกเป็น 3 สว่นตามแหลง่รายได ้คอื ตน้ทนุหอ้งพัก ตน้ทนุอาหารและเครือ่งดืม่ 

และตน้ทนุอืน่  

- ตน้ทนุหอ้งพัก: CapAd ก าหนดสมมตฐิานตน้ทนุหอ้งพักคดิเป็นรอ้ยละ 20 ของรายไดห้อ้งพัก 

- ตน้ทนุอาคารและเครือ่งดืม่: CapAd ก าหนดสมมตฐิานตน้ทนุหอ้งพักคดิเป็นรอ้ยละ 40 ของรายได ้

อาคารและเครือ่งดืม่ 

- ตน้ทนุอืน่: CapAd ก าหนดสมมตฐิานตน้ทนุอืน่คดิเป็นรอ้ยละ 50 ของรายไดอ้ืน่ 

ตน้ทนุขำย หนว่ย 2566F 2567F 2568F 2569F 2570F 

1. ตน้ทนุหอ้งพกั บาท 2,040,192  4,960,032  6,138,132  7,082,460  7,082,460  

2. ตน้ทนุอาหารและเครือ่งดืม่ บาท 892,584  2,170,014  2,685,433  3,098,576  3,098,576  

3. ตน้ทนุอืน่ บาท 102,010  248,002  306,907  354,123  354,123  

ตน้ทนุขำย บาท 3,034,786  7,378,048  9,130,471  10,535,159  10,535,159  

สดัสว่นตน้ทนุตอ่รำยไดแ้ตล่ะประเภท 

1. ตน้ทนุหอ้งพกั รอ้ยละ 20.00  20.00  20.00  20.00  20.00  

2. ตน้ทนุอาหารและเครือ่งดืม่ รอ้ยละ 40.00  40.00  40.00  40.00  40.00  

3. ตน้ทนุอืน่ รอ้ยละ 50.00  50.00  50.00  50.00  50.00  

ตน้ทนุขำย1/ รอ้ยละ 24.02  24.02  24.02  24.02  24.02  

หมายเหต:ุ รอบปีบญัชสีิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคมของทกุปี โดยเป็นการประมาณการในชว่งปี 2566 – 2570 

1/ คดิเป็นสดัสว่นตอ่รายไดจ้ากการด าเนนิงาน 

 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่85/142 

 

 คำ่ใชจ้ำ่ยในกำรขำยและบรหิำร 

คา่ใชจ้่ายในการขายและบรหิาร ประกอบดว้ย คา่ใชจ้่ายดา้นการขาย คา่ใชจ้า่ยพนักงาน คา่ใชจ้า่ยในการ

ด าเนนิงาน คา่สาธารณูปโภค คา่ซอ่มแซมบ ารุงรักษา คา่ประกนัภัยและคา่ภาษี และคา่เสือ่มราคา  

CapAd ก าหนดใหค้า่ใชจ้่ายทีไ่ม่แปรผันตามรายไดจ้ากการด าเนนิงานมอีัตราเพิม่ขึน้เป็นจ านวนเทา่ของ 

คา่เฉลีย่อัตราการเตบิโตของดัชนรีาคาผูบ้รโิภคยอ้นหลงั 20 ปีของประเทศไทย (ปี 2546 – 2565) (CPITH) ที่

ประมาณรอ้ยละ 2.15 ตอ่ปี สว่นคา่ใชจ้่ายแปรผันคดิเป็นสดัสว่นตอ่รายไดจ้ากการด าเนนิงาน หรอืมลูคา่ของ

สนิทรัพยถ์าวร  

คำ่ใชจ้ำ่ยในกำรขำยและบรหิำร หนว่ย 2566F 2567F 2568F 2569F 2570F 

(ก) คำ่ใชจ้ำ่ยในกำรขำยทีแ่ปรผนักบัรำยได ้

1. คา่ใชจ้า่ยในการขาย1/ บาท 758,186  1,843,272  2,281,083  2,632,019  2,632,019  

2. คา่สาธารณูปโภคและซอ่มแซม2/ บาท 1,895,466  4,608,180  5,702,708  6,580,048  6,580,048  

สดัสว่นตอ่รำยไดร้วม 

1. คา่ใชจ้า่ยในการขาย รอ้ยละ 6.00  6.00  6.00  6.00  6.00  

2. คา่สาธารณูปโภคและซอ่มแซม รอ้ยละ 15.00  15.00  15.00  15.00  15.00  

(ข) คำ่ใชจ้ำ่ยในกำรบรหิำรทีไ่มแ่ปรผนักบัรำยได ้ 

1. คา่ใชจ้า่ยพนักงาน3/ บาท 700,000  1,251,600  1,305,419  1,361,552  1,420,099  

2. คา่ใชจ้า่ยในการด าเนนิงาน4/ บาท 116,667  204,300  208,692  213,179  217,763  

3. คา่ประกนัภยั5/ บาท 435,707  762,984  779,389  796,145  813,263  

4. คา่ภาษีและคา่ธรรมเนยีม6/ บาท 463,646  811,910  829,366  847,197  865,412  

5. คา่เสือ่มราคา บาท 13,021,750  13,193,163  13,364,577  13,535,990  13,707,403  

อตัรำกำรเพิม่ข ึน้ 

1. คา่ใชจ้า่ยพนักงาน รอ้ยละ n.a. 78.80  4.30  4.30  4.30  

2. คา่ใชจ้า่ยในการด าเนนิงาน รอ้ยละ n.a. 75.11  2.15  2.15  2.15  

3. คา่ประกนัภยั รอ้ยละ n.a. 75.11  2.15  2.15  2.15  

4. คา่ภาษีและคา่ธรรมเนยีม รอ้ยละ n.a. 75.11  2.15  2.15  2.15  

5. คา่เสือ่มราคา รอ้ยละ n.a. 1.32  1.30  1.28  1.27  

คำ่ใชจ้ำ่ยในกำรขำยและบรหิำร บำท 17,391,421  22,675,409  24,471,234  25,966,131  26,236,006  

หมายเหต:ุ 

1/ คา่ใชจ้า่ยในการขาย เป็นสดัสว่นแปรผนัคดิเป็นรอ้ยละ 2 ของรายไดจ้ากการด าเนนิงาน เป็นสดัสว่นตามนโยบายของบรษัิทฯ 

2/ คา่สาธารณูปโภคและซอ่มแซม เป็นสดัสว่นแปรผนัคดิเป็นรอ้ยละ 15 ของรายไดจ้ากการด าเนนิงาน  

3/ คา่ใชจ้า่ยพนักงาน มอีตัราการเพิม่ขึน้ตอ่ปีเป็น 2 เทา่ของ CPI ทีร่อ้ยละ 4.30 

4/ คา่ใชจ้า่ยในการด าเนนิงาน มอีตัราการเพิม่ขึน้ตอ่ปีเทา่กบั CPI ทีร่อ้ยละ 2.15 

5/ คา่ประกนัภยั คดิเป็นรอ้ยละ 0.27 ของมลูคา่สนิทรัพยถ์าวรประเภทอาคารตอ่ปี ซึง่เป็นมลูคา่เริม่ตน้จากประมาณการของทางบรษัิทฯ และ

ก าหนดใหม้อีตัราเพิม่ขึน้ตอ่ปีเทา่กบั CPI ทีร่อ้ยละ 2.15 

6/ คา่ภาษีและคา่ธรรมเนยีม  คดิเป็นรอ้ยละ 0.29 ของมลูคา่สนิทรัพยถ์าวรตอ่ปี ซึง่เป็นมลูคา่เริม่ตน้จากประมาณการของทางบรษัิทฯ และ

ก าหนดใหม้อีตัราเพิม่ขึน้ตอ่ปีเทา่กบั CPI ทีร่อ้ยละ 2.15 

 

สมมตฐิำนอืน่ๆ ของประมำณกำรทำงกำรเงนิ 

 ตน้ทนุทำงกำรเงนิ 

บรษัิทฯ มเีงนิกูย้มืระยะยาวและเงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิโดยสรุปไดด้งันี้ 

ประเภทเงนิกูย้มื เงนิตน้คำ้งช ำระ (ลำ้นบำท) อตัรำดอกเบีย้เฉลีย่ (รอ้ยละตอ่ปี) 

เงนิกูย้มืระยะยาว 66.86 3.75 

เงนิกูย้มืระยะสัน้ 4.22 7.50 

รวมเงนิกูย้มืและอตัรำดอกเบีย้เฉลีย่ 70.98 3.97 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่86/142 

 

 

CapAd ก าหนดใหอ้ัตราดอกเบีย้ดงักลา่วคงที ่ตลอดอายุประมาณการ   

 

 ภำษเีงนิไดน้ติบิุคคล 

อตัราภาษีเงนิไดน้ติบิคุคลเทา่กบัรอ้ยละ 20 ตอ่ปี ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

 

 คำ่ใชจ้ำ่ยลงทุน (Capital Expenditure) 

ในปี 2566 CPT มแีผนปรับปรุงและตกแตง่อาคารทัง้ภายในและภายนอกใหม ่ใชง้บประมาณทัง้สิน้ 80 ลา้น

บาท ใชเ้วลาในการปรับปรุงไมเ่กนิ 6 เดอืนแลว้เสร็จภายในครึง่แรกของปี 2566 และมกีารลงทนุในสว่นปรับปรุง

ซอ่มแซมบ ารุงรักษาทีร่อ้ยละ 2 ของมูลคา่สนิทรัพยป์ระเภทอาคาร 

 

กำรลงทนุ (ลำ้นบำท) 2566F 2567F 2568F 2569F 2570F 

ปรับปรงุและซอ่มแซมบ ารงุรกัษา  -    3.43  3.43  3.43  3.43  

ปรับปรงุตกแตง่ใหม ่ 80.00   -     -     -     -    

รวมเงนิลงทนุชว่งประมำณกำร 80.00  3.43  3.43  3.43  3.43  

 

 อตัรำกำรหมุนเวยีนสนิทรพัยห์มุนเวยีนและหนีส้นิหมุนเวยีน 

 อตัราการหมนุเวยีนสนิทรัพยห์มนุเวยีนและหนี้สนิหมนุเวยีน ก าหนดใหเ้ป็นอตัราหมนุเวยีนโดยทั่วไปไม่

เกนิ 1 เดอืน และก าหนดเป็นอัตราคงทีต่ลอดอายุประมาณการ ดงันี ้

ระยะเวลาจัดเก็บหนี้ เฉลีย่ประมาณ 30 วัน 

ระยะเวลาช าระเจา้หนีก้ารคา้ เฉลีย่ประมาณ 30 วัน 

 

สรุปประมาณการทางการเงนิของ CPT ปี 2566 – 2570 มดีงันี ้

งบก ำไรขำดทนุ (ลำ้นบำท) 2566F 2567F 2568F 2569F 2570F 

รายไดจ้ากการด าเนนิงาน 12.64 30.72 38.02 43.87 43.87 

ตน้ทนุขาย (3.03) (7.38) (9.13) (10.54) (10.54) 

ก าไรขัน้ตน้ 9.60 23.34 28.89 33.33 33.33 

คา่ใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร (17.39) (22.68) (24.47) (25.97) (26.24) 

ก าไรกอ่นดอกเบีย้และภาษีเงนิได ้(EBIT) (7.79) 0.67 4.42 7.37 7.10 

ก าไร (ขาดทนุ) สทุธ ิ (12.83) (6.72) (2.89) 0.39 0.24 

สนิทรัพยร์วม 279.96 269.58 259.64 250.69 250.93 

หนีส้นิรวม 195.88 192.22 185.16 175.83 175.83 

สว่นของผูถ้อืหุน้ 84.08 77.36 74.47 74.86 75.10 

หมายเหต:ุ รอบปีบญัชสีิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคมของทกุปี  

 

 อตัรำกำรขยำยตวัของกระแสเงนิสดหลงัจำกช่วงระยะเวลำประมำณกำร (Terminal Value Growth) 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระก าหนดใหม้ ี การขยายตัวของกระแสเงนิสดหลงัจากชว่งระยะเวลาประมาณการ 

เทา่กับรอ้ยละ 1 ตอ่ปี ส าหรับบรษัิทด าเนนิธรุกจิตอ่เนื่อง (Going Concern Basis)  โดยเป็นการปรับลดจากอตัราการ

เตบิโตของดชันรีาคาผูบ้รโิภคยอ้นหลงั 20 ปี ของประเทศไทย (ปี 2546 – 2565) (CPITH) ทีป่ระมาณรอ้ยละ 2.15 

ตอ่ปี และยังคงมกีารพัฒนาเพือ่การแขง่ขนัไดใ้นอนาคต ซึง่อัตราทีก่ าหนดเป็นไปตามหลักความระมัดระวงั 
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 อตัรำสว่นลด (Discount Rate) 

 อตัราสว่นลดทีใ่ชใ้นการค านวณมลูคา่ปัจจุบนัสทุธขิองกระแสเงนิสด ไดม้าจากการค านวณตน้ทนุทางการ

เงนิถัวเฉลีย่ถว่งน ้าหนัก (Weighted Average Cost of Capital: WACC) จากคา่เฉลีย่ถว่งน ้าหนักของตน้ทนุของหนี ้

(Kd) และตน้ทนุของทนุ (Ke) ดังนี ้

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

โดยที ่ Ke = ตน้ทนุของทนุ หรอือตัราผลตอบแทนทีผู่ถ้อืหุน้ตอ้งการ (Re) 

Kd  = ตน้ทนุของหนี ้หรอือัตราดอกเบีย้เงนิกูเ้ฉลีย่ของบรษัิทฯ 

T = อตัราภาษีเงนิไดน้ติบิคุคล 

E = สว่นของผูถ้อืหุน้รวม 

D = หนีส้นิทีม่ภีาระดอกเบีย้ 

ตน้ทนุของทนุ (Ke) หรอือตัราผลตอบแทนทีผู่ถ้อืหุน้ตอ้งการ (Re) ค านวณไดจ้าก Capital Asset Pricing 

Model (CAPM) ดงันี้ 

 Ke (หรอื Re) =  Rf + β (Rm - Rf) 

โดยที ่

Risk Free Rate (Rf) = อา้งองิจากอตัราผลตอบแทนของพันธบตัรรัฐบาลอาย ุ30 ปี ซึง่เป็นระยะเวลาทีส่ะทอ้น

ถงึอตัราผลตอบแทนในระยะยาว ส าหรับการด าเนนิธรุกจิอย่างตอ่เนือ่ง มคีา่เทา่กบัรอ้ย

ละ 3.78 ตอ่ปี (ขอ้มลู ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2565)  

Beta (β) = 0.76 เทา่ โดยอา้งองิจากคา่เฉลีย่ Levered Beta ของบรษัิทเทยีบเคยีง โดยคา่เบตา้ที่

ก าหนดเป็นคา่เฉลีย่ยอ้นหลงั 1 ปี ชว่งวนัที ่1 มกราคม 2565 – 31 ธันวาคม 2565 และ

เป็นชว่งเวลาทีเ่หมาะสมส าหรับการสะทอ้นถงึผลตอบแทนและความเสีย่งของหุน้ของ

บรษัิทฯ ทัง้นี้ บรษัิททีน่ ามาเทยีบเคยีง รวมทัง้หมด 11 บรษัิท ประกอบดว้ยบริษัทจด

ทะเบยีนในตลาดหลักทรัพย์ฯ กลุ่มบรกิาร หมวดการท่องเทีย่วและสันทนาการ ไดแ้ก่ 

บริษัท เอเชียโฮเต็ล จ ากัด (มหาชน) บริษัท ดุสติธานี จ ากัด (มหาชน) บริษัท  

ด ิเอราวณั กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) บรษัิท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้

จ ากัด(มหาชน) บรษัิท แมนดารนิโฮเต็ล จ ากัด (มหาชน) บรษัิท โอเอชทแีอล จ ากัด 

(มหาชน) บรษัิท แชงกร-ีลา โฮเต็ล จ ากดั (มหาชน) บรษัิท เอส โฮเทล แอนด ์รสีอรท์ 

จ ากัด (มหาชน) บรษัิท โรงแรมรอยัล ออคดิ (ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) บรษัิท  

วรัีนดา รสีอรท์ จ ากดั (มหาชน) และบรษัิท ไมเนอร ์อนิเตอรเ์นชัน่แนล จ ากดั (มหาชน) 

โดยแตล่ะโรงแรมจะมรีายไดจ้ากธรุกจิโรงแรมเกนิกวา่รอ้ยละ 50 ของรายไดท้ัง้หมด 

Market Risk (Rm) = อัตราผลตอบแทนรายปีถัวเฉลีย่จากการลงทนุในตลาดหลักทรัพยฯ์ เฉลีย่ยอ้นหลัง 30 

ปี ตัง้แต่ปี 2536 – 2565 เท่ากับรอ้ยละ 10.90 ต่อปี ซึง่เป็นระยะเวลาตัง้แต่มีการ

ประกาศใชพ้ระราชบัญญัตหิลักทรัพยแ์ละตลาดหลักทรัพย ์พ.ศ. 2535 เนื่องจากเป็น

ชว่งระยะเวลาทีส่ะทอ้นอตัราผลตอบแทนโดยเฉลีย่ไดด้ทีีส่ดุ 

Kd = ประมาณการอัตราดอกเบีย้เงนิกูข้องบรษัิทฯ เฉลีย่รอ้ยละ 3.97 ตอ่ปี (เป็นอตัราถัวเฉลีย่

ถว่งน ้าหนักของอัตราดอกเบีย้จากเงนิกูย้มืระยะสัน้และระยะยาวของบรษัิทฯ) 

D/E Ratio = อตัราสว่นหนี้สนิทีม่ดีอกเบีย้ตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้เฉลีย่ ในไตรมาส 3 ปี 2565 ของ CPT 

อยู่ทีเ่ฉลีย่ 1.80 เทา่ โดยเป็นอตัราสว่นทีค่ านวณจากขอ้มลูงบการเงนิส าหรับผูบ้รหิาร

ของ CPT  
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T = ประมาณอตัราภาษีเงนิไดน้ติบิคุคล ทีร่อ้ยละ 20 ตอ่ปี 

 

โดยสรุป อตัราสว่นลดหรอื WACC ทีค่ านวณเฉลีย่เทา่กับรอ้ยละ 6.19 ตอ่ปี  

จากสมมตฐิานขา้งตน้สามารถสรุปประมาณการทางการเงนิของ CPT จากการประกอบธรุกจิโรงแรม เริม่

ตัง้แตว่นัที ่1 มกราคม 2566 - 31 ธันวาคม 2570 ไดด้งันี ้ 

กระแสเงนิสดของ CPT (ลำ้นบำท) 2566F 2567F 2568F 2569F 2570F 

EBIT (7.79) 0.67  4.42  7.37  7.10  

ภาษีจากก าไรกอ่นดอกเบีย้และภาษีเงนิได ้1/  -     -     -     -    (0.15) 

คา่เสือ่มราคา 13.02  13.19  13.36  13.54  13.71  

เงนิลงทนุสทุธ ิ (80.00) (3.43) (3.43) (3.43) (3.43) 

การเปลีย่นแปลงเงนิลงทนุหมนุเวยีน (1.61) (2.30) (0.93) (0.75)  -    

กระแสเงนิสดของกจิกำร (FCFF) (76.38) 8.13  13.42  16.73  17.23  

มลูคา่ของกระแสเงนิสดภายหลงัชว่งประมาณการ      360.62  

มลูคำ่ปจัจบุนัของกระแสเงนิสดสทุธ ิ 

(PV of FCFF) 

(72.18) 7.26  11.33  13.35  12.99  

มลูคำ่ปจัจบุนัของกระแสเงนิสดภำยหลงัชว่ง

ประมำณกำร (PV of Terminal Value) 

    271.87  

หมายเหต:ุ 

1/ ชว่งประมาณการ 1 มกราคม 2566 – 31 ธนัวาคม 2570 CPT มสีทิธปิระโยชนท์างภาษีเนือ่งจากผลขาดทนุจากการด าเนนิงานในปีกอ่นหนา้  

 

 มลูคา่ปัจจุบนัของกระแสเงนิสดสทุธขิอง CPT เทา่กับ 244.61 ลำ้นบำท 

 

การวเิคราะหค์วามไว (Sensitivity Analysis) 

 ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดท้ าการวเิคราะหค์วามไว (Sensitivity Analysis) ของมลูคา่หุน้ โดยปรับอตัรา

สว่นลด (Discount Rate) ทีอ่า้งองิจากอตัรา WACC ใหเ้พิม่ขึน้/ลดลงรอ้ยละ 0.25 ตอ่ปี จากกรณีฐาน ซึง่เป็นชว่ง

ทีส่ามารถสะทอ้นถงึการเปลีย่นแปลงของตัวแปรตา่งๆ ในการก าหนดสมมตฐิานตามประมาณการ โดยไดมู้ลคา่

กจิการดงันี้ 

กำรวเิครำะหค์วำมไว 

CPT 

หนว่ย อตัรำสว่นลด (Discount Rate) (รอ้ยละตอ่ปี) 

WACC + 0.25% WACC กรณพีืน้ฐำน WACC - 0.25% 

มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงนิสดสทุธ ิ ลา้นบาท 227.96  244.61  263.11  

 

 ทัง้นี ้ จากการวเิคราะหค์วามไวโดยการเปลีย่นแปลงอัตราสว่นลด จะไดม้ลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงนิสด

สทุธขิอง CPT เทา่กับ 227.96 – 263.11 ลำ้นบำท 
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สรุปมูลคำ่จำกกำรประมำณกำรมูลคำ่ปจัจบุนัของกระแสเงนิสดสทุธขิองบรษิทัฯ และ CPT ไดด้งันี ้

 

 จากประมาณการกระแสเงนิสดของบรษัิทฯ และ CPT โดยไม่พจิารณาการประเมนิรายไดแ้ละกระแสเงนิสด

อาคารของ ASP เนือ่งจากสาเหตทุีก่ลา่วไปในชว่งตน้ของหัวขอ้ 1.3  สามารถค านวณมลูคา่กจิการ ไดด้งันี้ 

  มลูคำ่ต ำ่สดุ มลูคำ่พืน้ฐำน มลูคำ่สงูสดุ 

มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงนิสดสทุธขิองบรษัิทฯ (รา้นอาหาร) (ลา้นบาท) 66.83  74.46  82.91  

มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงนิสดสทุธขิอง CPT (โรงแรม) (ลา้นบาท) 227.96  244.61  263.11  

รวมมลูคำ่ปจัจบุนัของกระแสเงนิสดสทุธ ิ (ลา้นบาท) 294.80  319.07  346.02  

รำยกำรปรบัปรงุตำมงบกำรเงนิรวม     

บวก: เงนิสด (ณ วนัที ่30 กนัยายน 2565) (ลา้นบาท) 8.36 8.36 8.36  

(หกั): ภาระหนีส้นิทีม่ดีอกเบีย้งวดลา่สดุ  

 (ณ วนัที ่30 กนัยายน 2565) 

(ลา้นบาท) (545.19) (545.19) (545.19) 

มลูคำ่รวมของกจิกำร  (ลา้นบาท) (242.04) (217.76) (190.82) 

จ านวนหุน้ทีช่ าระแลว้ทัง้หมด1/ (หุน้) 2,663,766,785  2,663,766,785  2,663,766,785  

มลูคำ่หุน้ (บาทตอ่หุน้) (0.091) (0.082) (0.072) 

หมายเหต:ุ  

1/ ทนุช าระแลว้ ณ วนัที ่27 มกราคม 2566 เทา่กบั 665,941,696.25 ลา้นบาท มลูคา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 0.25 บาท อา้งองิขอ้มลูทีเ่ปิดเผยในเว็บ

ไซด ์www.set.or.th 

 

จากการประเมนิมลูคา่กจิการบรษัิทฯ เทา่กับ (242.04) - (190.82) ลำ้นบำท หรอืเทำ่กบั (0.091) – 

(0.072) บำทตอ่หุน้ 

 

 ทัง้นี ้วธิมีลูคา่ปัจจุบนัสทุธขิองกระแสเงนิสดเป็นการค านวณกระแสเงนิสดในอนาคต จากประมาณการทาง

การเงนิ โดยอา้งองิจากสมมตฐิานตา่งๆ ทีไ่ดรั้บจากบรษัิทฯ รวมถงึการปรับปรุงสมมตฐิานบางรายการโดยทีป่รกึษา

ทางการเงนิอสิระ ตามหลักความระมัดระวงัภายใตส้ภาวะเศรษฐกจิและสถานการณ์ปัจจุบนั การเปลีย่นแปลงใดๆ 

เกีย่วกบัแผนธรุกจิและนโยบายตา่งๆ ของบรษัิทฯ หรอืสภาวะเศรษฐกจิทีเ่ปลีย่นแปลงไปของประเทศไทยหรอืของ

โลก หรอืการเกดิเหตกุารณ์ทีไ่มป่กต ิ เชน่ สงคราม อาจท าใหเ้กดิความแตกตา่งจากสมมตฐิานและประมาณการที่

ก าหนดไวอ้ยา่งมนัียส าคญั และอาจสง่ผลใหผ้ลประกอบการในอนาคตของบรษัิทฯ ไมเ่ป็นไปตามทีค่าดการณ์ไว ้

ดงันัน้ มลูคา่กจิการทีป่ระเมนิไดต้ามวธินีี้ก็จะเปลีย่นแปลงไปดว้ยเชน่กนั 
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1.3.7 สรุปควำมเหมำะสมของรำคำขำยหุน้สำมญัเพิม่ทุนของบรษิทัฯ 

 

ตารางสรุปเปรยีบเทยีบมลูคา่กจิการของบรษัิทฯ ตามการประเมนิมลูคา่ดว้ยวธิตีา่งๆ ดงันี้ 

วธิปีระเมนิรำคำบรษิทัฯ มลูคำ่กจิกำรของบรษิทัฯ รำคำ

ขำยหุน้ 

(บาทตอ่หุน้) 

สว่นตำ่งรำคำขำยหุน้

สงูกวำ่(ต ำ่กวำ่) รำคำ

ประเมนิฯ 

(บาทตอ่หุน้/รอ้ยละ) 

ควำมเหมำะสม

ของวธิกีำร

ประเมนิมลูคำ่ 

(ลา้นบาท) (บาทตอ่หุน้) 

1. วธิมีลูคา่หุน้ตามบญัช ี 178.08 0.07 0.17 0.10 / ไมเ่หมาะสม 

 157.29% 

2. วธิมีลูคา่ตามบญัชทีีป่รับปรงุแลว้ 188.51 0.07 0.17 0.10 / ไมเ่หมาะสม 

140.22% 

3. วธิอีตัราสว่นราคาตอ่มลูคา่ตามบญัช ี 593.73 – 652.28 0.22 – 0.24 0.17 (0.07) - (0.05) / ไมเ่หมาะสม 

 (30.58%) -(23.73%) 

4. วธิอีตัราสว่นราคาตอ่ก าไรตอ่หุน้ ไมส่ามารถประเมนิมลูคา่ได ้

5. วธิมีลูคา่หุน้ตามราคาตลาด 347.55 – 349.01 0.130 – 0.131 0.17 0.039 - 0.040 / เหมาะสม 

29.75% - 30.29% 

6. วธิมีลูคา่ปัจจบุนัสทุธขิองกระแสเงนิสด (242.04) - (190.82) (0.091) – (0.072) 0.17 0.242 - 0.261 / ไมเ่หมาะสม 

n.a. 

หมายเหต:ุ มลูคา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 0.25 บาท  

 

 จากการประเมนิมลูคา่กจิการของบรษัิทฯ วธิปีระเมนิราคาตามราคาตลาดซึง่เป็นวธิทีีเ่หมาะสมนัน้ เมือ่

เปรยีบเทยีบกับราคาขายหุน้แลว้ ราคาขายหุน้มมีลูคา่สงูกวา่ราคาประเมนิมลูคา่หุน้ของทีป่รกึษาทางการเงนิอยู่

ในชว่ง 0.039 – 0.040 บาทตอ่หุน้ หรอืสงูกวา่คดิเป็นรอ้ยละ 29.75 – 30.29 ของราคาประเมนิมลูคา่หุน้   

วธิมีลูคา่หุน้ตามบัญช ีเป็นวธิทีีส่ะทอ้นถงึผลประกอบการและฐานะทางการเงนิของบรษัิทฯ ณ เวลาใดเวลา

หนึง่ โดยพจิารณาจากผลการด าเนนิงานในอดตี แตว่ธินีีไ้ม่ไดค้ านงึถงึมลูคา่สนิทรัพยท์ีแ่ทจ้รงิและความสามารถใน

การท าก าไรของบรษัิทฯ ในอนาคต ตลอดจนแนวโนม้ภาวะเศรษฐกจิและอตุสาหกรรมโดยรวม  ดงันัน้ การประเมนิ

มลูคา่หุน้ดว้ยวธินีี้อาจไม่สะทอ้นถงึสถานะในปัจจบุนัของบรษัิทฯ และมลูคา่หุน้ทีเ่หมาะสมของบรษัิทฯ ได  ้

วธิมีลูคา่ตามบัญชทีีป่รับปรุงแลว้ เป็นวธิทีีม่กีารปรับปรุงรายการตา่งๆ ใหส้ะทอ้นถงึมลูคา่ตลาดของ

สนิทรัพยข์องบรษัิทฯ ณ ปัจจุบนั มากกวา่วธิมีูลคา่หุน้ตามบัญช ีเชน่ เหตกุารณ์หลงัวนัทีใ่นงบการเงนิ ไดแ้ก ่มลูคา่

สนิทรัพยท์ีเ่ปลีย่นแปลงไปจากการประเมนิราคาใหม ่แตก่ารประเมนิมลูคา่หุน้ดว้ยวธินีีไ้ม่สะทอ้นถงึความสามารถใน

การท าก าไรของบรษัิทฯ ในอนาคต ตลอดจนแนวโนม้สภาวะเศรษฐกจิและอตุสาหกรรมโดยรวม ดงันัน้ ทีป่รกึษา

ทางการเงนิอสิระเห็นวา่การประเมนิมลูคา่กจิการดว้ยวธินีี้อาจไมส่ะทอ้นถงึมลูคา่หุน้ทีเ่หมาะสมของบรษัิทฯ ได  ้

วธิอีตัราสว่นราคาตอ่มูลคา่ตามบญัช ี ใชม้ลูคา่ตามบญัชขีองบรษัิทฯ ซึง่เป็นขอ้มูลในอดตีเปรยีบเทยีบกับ

อตัราสว่นราคาตอ่มลูคา่ตามบัญชขีองบรษัิทจดทะเบยีนรวมทัง้หมด 7 บรษัิท ประกอบดว้ยบรษัิทจดทะเบยีนใน

ตลาดหลักทรัพยฯ์ กลุม่เกษตรและอตุสาหกรรมอาหาร หมวดอาหารและเครือ่งดืม่ ไดแ้ก ่บรษัิท เอ็มเค เรสโตรองต ์

กรุ๊ป จ ากัด (มหาชน) บรษัิท เอส แอนด ์พ ีซนิดเิคท จ ากัด (มหาชน) บรษัิท วาว แฟคเตอร ์จ ากัด (มหาชน) บรษัิท 

เซ็น คอรป์อเรชัน่ กรุ๊ป จ ากัด (มหาชน) และกลุม่อตุสาหกรรมบรกิาร หมวดการทอ่งเทีย่วและสนัทนาการ ไดแ้ก ่

บรษัิท โรงแรมเซ็นทรัลพลาซา จ ากดั (มหาชน) และบรษัิทจดทะเบยีนในตลาดหลักทรัพย ์เอ็ม เอ ไอ (mai) กลุม่

เกษตรและอตุสาหกรรมอาหาร ไดแ้ก ่ บรษัิท อาฟเตอร ์ ย ู จ ากัด (มหาชน) และบรษัิท มัด แอนด ์ ฮาวด ์ จ ากัด 

(มหาชน) ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไม่ไดเ้ลอืกใชว้ธินีีใ้นการประเมนิมลูคา่หุน้ของบรษัิทฯ เนือ่งจากบรษัิททีน่ ามา

เปรยีบเทยีบอาจมลีักษณะการด าเนนิธรุกจิแตกตา่งกนัในรายละเอยีด เชน่ ลักษณะของรา้นอาหาร ประเภทของ

อาหาร กลุม่ลกูคา้เป้าหมาย รวมถงึขนาดของธรุกจิ และวธินีีเ้ป็นวธิทีีป่ระเมนิจากผลการด าเนนิงาน ณ เวลาใดเวลา

หนึง่ ซึง่ไมส่ะทอ้นความสามารถในการท าก าไรในอนาคตได ้ดงันัน้ การประเมนิมลูคา่ดว้ยวธินีี้จงึไมเ่หมาะสม 
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วธิอีตัราสว่นราคาตอ่ก าไรตอ่หุน้ ใชก้ าไรตอ่หุน้ 12 เดอืนยอ้นหลงัสิน้สดุวนัที ่30 กนัยายน 2565 ซึง่เป็น

ขอ้มลูในอดตีของบรษัิทฯ มาเปรยีบเทยีบกับอัตราสว่นราคาตอ่ก าไรตอ่หุน้ของบรษัิทจดทะเบยีนในตลาด

หลกัทรัพยฯ์ อย่างไรก็ตาม ไม่สามารถประเมนิมลูคา่กจิการได ้เนือ่งจากบรษัิทฯ มผีลขาดทนุในชว่ง 12 เดอืนทีผ่า่น

มา  

วธิมีลูคา่หุน้ตามราคาตลาด ในชว่งระยะเวลา 360 วนัท าการยอ้นหลงั หุน้ของบรษัิทฯ มปีรมิาณการซือ้ขาย

โดยเฉลีย่ประมาณ 14.12 ลา้นหุน้ตอ่วนัหรอืคดิเป็นรอ้ยละ 0.53 ของจ านวนหุน้ทีช่ าระแลว้ทัง้หมดของบรษัิทฯ ซึง่

เมือ่เปรยีบเทยีบกบัปรมิาณการซือ้ขายหุน้เฉลีย่ตอ่วนัของบรษัิททีม่มีูลคา่การตลาดสงูสดุ 5 อนัดบัแรกในตลาด

หลกัทรัพยฯ์ ในชว่ง 360 วนัยอ้นหลงัจากไตรมาสที ่3 ปี 2565 มอีตัราเฉลีย่อยูท่ีร่อ้ยละ 0.23 ของจ านวนหุน้ทีช่ าระ

แลว้ทัง้หมด หุน้ของบรษัิทฯ จัดวา่มสีภาพคลอ่งในการซือ้ขายคอ่นขา้งด ีโดยราคาตลาดเป็นกลไกทีถ่กูก าหนดโดย

อปุสงคแ์ละอปุทานของนักลงทนุทีม่ตีอ่หุน้ของแตล่ะบรษัิท ซึง่สามารถสะทอ้นถงึมลูคา่หุน้ในขณะนัน้ๆ รวมทัง้

สะทอ้นถงึปัจจัยพืน้ฐาน และความตอ้งการของนักลงทนุทัว่ไปทีม่ตีอ่ศกัยภาพและการเตบิโตของบรษัิทในอนาคต

ได ้ ราคาตลาดของหุน้จงึสามารถใชเ้ป็นราคาอา้งองิเพือ่สะทอ้นมลูคา่หรอืราคาทีแ่ทจ้รงิของหุน้ของบรษัิทฯ ได ้

ดงันัน้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเห็นวา่ มลูคา่หุน้ดว้ยวธิตีามราคาตลาด (Market Value Approach) สามารถ

สะทอ้นมูลคา่หรอืราคาทีแ่ทจ้รงิของบรษัิทฯ ได ้

วธิมีลูคา่ปัจจบุนัสทุธขิองกระแสเงนิสด จะวเิคราะหผ์ลการด าเนนิการในอดตี ตลอดจนสะทอ้นถงึ

ความสามารถในการสรา้งกระแสเงนิสด และผลการด าเนนิการในอนาคตของบรษัิทฯ ทัง้นี ้วธิมีลูคา่ปัจจุบนัสทุธขิอง

กระแสเงนิสดเป็นการค านวณกระแสเงนิสดในอนาคตจากประมาณการทางการเงนิ ซึง่ตัง้อยูบ่นสมมตฐิานตา่งๆ ที่

ไดรั้บจากบรษัิทฯ และก าหนดขึน้มาภายใตภ้าวะเศรษฐกจิ และสถานการณ์ปัจจบุนั การเปลีย่นแปลงใดๆ ทีเ่กดิขึน้

ในอนาคต อนัมผีลกระทบตอ่สมมตฐิานดงักลา่วขา้งตน้อยา่งมนัียส าคญั อยา่งไรก็ตาม การประเมนิโดยวธินีีไ้ด ้

มลูคา่ของหุน้เป็นผลลบ ดงันัน้ การประเมนิมลูคา่ดว้ยวธินีี้จงึไมเ่หมาะสม 

 

เมือ่พจิารณาโดยสรุป ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเห็นวา่ วธิทีีเ่หมาะสมทีส่ดุในการประเมนิมลูคา่

กจิการของบรษัิทฯ ในครัง้นี ้คอื วธิมีลูคา่หุน้ตามราคาตลาด เนือ่งจากหุน้ของบรษัิทฯ เป็นหุน้ทีม่สีภาพคลอ่งและมี

ปรมิาณการซือ้ขายคอ่นขา้งสงู ดงันัน้ มูลคำ่กจิกำรทีเ่หมำะสมของบรษิทัฯ อยูใ่นช่วง 347.55 – 349.01 ลำ้น

บำท หรอื 0.130 – 0.131 บำทตอ่หุน้ 

เมือ่เปรยีบเทยีบกบัราคาขายหุน้สามัญเพิม่ทนุที ่ 0.17 บาทตอ่หุน้ ซึง่ทางคณะกรรมการบรษัิทฯ มกีาร

ก าหนดราคาไวอ้ยา่งชดัเจน โดยเป็นการค านวณจากราคาเฉลีย่ถว่งน ้าหนักของหุน้สามัญของบรษัิทฯ ทีม่กีารซือ้

ขายทัง้หมดในตลาดหลกัทรัพยฯ์ ยอ้นหลงั 6 เดอืน ตัง้แต ่1 กรกฎาคม 2565 ถงึ 31 ธันวาคม 2565 (ขอ้มลูจาก 

SETSMART) โดยราคาหุน้สามัญเพิม่ทนุมมีลูคา่สงูกวา่ราคาประเมนิมลูคา่หุน้อยูใ่นชว่ง 0.039 – 0.040 บาทตอ่หุน้ 

หรอืสงูกวา่คดิเป็นรอ้ยละ 29.75 – 30.29 ของราคาประเมนิมลูคา่หุน้ ดงัน ัน้ รำคำขำยหุน้สำมญัเพิม่ทุนที ่0.17 

บำทตอ่หุน้จงึมคีวำมเหมำะสม 

  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่92/142 

 

1.4 ควำมครบถว้นถูกตอ้งของรำยชือ่ และจ ำนวนหุน้ทีถ่อืโดยบุคคลตำมมำตรำ 258 ของผูข้อผอ่นผนั 

 

ณ วนัทีผู่ข้อผอ่นผัน ยืน่ค าขอผอ่นผันและส าเนาแบบหนังสอืขอมตทิีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ เพือ่ใหค้วามเห็นชอบ

ใหไ้ดม้าซึง่หลักทรัพยใ์หม ่ โดยไมต่อ้งท าค าเสนอซือ้หลักทรัพยท์ัง้หมดของกจิการ (แบบ 247-7) ตอ่ส านักงาน 

ก.ล.ต. รายชือ่ผูข้อผอ่นผัน รวมถงึ (ก) บคุคลตามมาตรา 258 ของผูข้อผอ่นผัน (ข) บคุคลทีก่ระท าการร่วมกนั 

(Concert Party) กับผูข้อผอ่นผัน และ (ค) บคุคลตาม มาตรา 258 ของบคุคลทีก่ระท าการร่วมกนักับผูข้อผอ่นผัน 

ซึง่ในกรณีนี ้ผูข้อผอ่นผัน คอื JCKD จะไดรั้บการจัดสรรหุน้เพิม่ทนุของบรษัิทจ านวน 1,617,531,400 หุน้ หรอืคดิ

เป็นรอ้ยละ 37.78 ของทนุช าระแลว้ภายหลงัการจัดสรรหุน้แบบ Private Placement 

นอกจากนี ้ยังมกีรรมการและผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ 4 ราย ไดแ้ก ่(1) นายโชตวิทิย ์เตชะอบุล (2) นายอรรถ

วฒุ ิเตชะอบุล (3) นายณพวรี ์เตชะอบุล และ (4) นางสาวอรณัฐ เตชะอบุล ทีแ่มว้า่จะไมไ่ดเ้ป็นบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนั

ของบรษัิทฯ และ/หรอื ไม่ไดเ้ป็นบคุคลตามมาตรา 258 ของผูข้อผอ่นผัน แตบ่คุคลดงักลา่วเป็นผูถ้อืหุน้ทัง้ใน 

บรษัิทฯ และในผูข้อผอ่นผัน ซึง่เขา้ขา่ยเป็นผูม้สีว่นไดเ้สยีในการขอผ่อนผันการท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพยท์ัง้หมด

ของบรษัิทฯ โดยอาศยัมตทิีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ในครัง้นี ้ 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระอา้งองิขอ้มูลจากหนังสอืรับรองของบรษัิทฯ และ JCKD รวมถงึ สมดุทะเบยีน 

ผูถ้อืหุน้ลา่สดุของบรษัิทฯ ตาม Record Date วนัที ่27 มกราคม 2566 

 

1.5 สรุปควำมเห็นของทีป่รกึษำทำงกำรเงนิอสิระเกีย่วกบักำรขอผ่อนผนักำรท ำค ำเสนอซื้อหลกั 

ทรพัยท์ ัง้หมดของกจิกำร โดยอำศยัมตทิีป่ระชุมของผูถ้อืหุน้ (Whitewash) และกำรจดัสรรหุน้

แบบ Private Placement ใหแ้กบุ่คคลทีเ่กีย่วโยงกนั 

 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดพ้จิารณาถงึการท ารายการซือ้ทีด่นิและอาคารส านักงาน จาก JCKD คดิเป็น

มลูคา่ทัง้ส ิน้ 450.00 ลา้นบาท และจะมกีารกอ่สรา้งอาคารส านักงานใหมบ่นทีด่นิวา่งเปลา่ทีอ่ยูต่ดิกบัอาคาร

ส านักงานเดมิ วงเงนิประมาณ 207.14 ลา้นบาท รวมเป็นขนาดรายการ 657.14 ลา้นบาท โดยการท ารายการมลูคา่ 

450 ลา้นบาท จะแบง่การช าระเงนิออกเป็น 2 สว่น คอื การออกหุน้สามัญเพิม่ทนุจ านวน 1,617,531,400 หุน้ มลู

คา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 0.25 บาท เป็นการจัดสรรหุน้แบบ Private Placement ใหแ้ก ่JCKD  ในราคาเสนอขายหุน้ละ 0.17 

บาท คดิเป็นมลูคา่ทัง้ส ิน้ 274.98 ลา้นบาท และจะช าระเงนิสดสว่นทีเ่หลอือกี 175.02 ลา้นบาทใหแ้ก ่JCKD  ซึง่มา

จากการทีบ่รษัิทฯ จะออกหุน้สามัญเพิม่ทนุใหแ้กผู่ถ้อืหุน้เดมิตามสดัสว่นการถอืหุน้ มลูคา่รวม 385.32 ลา้นบาท  

ส าหรับการกอ่สรา้งอาคารส านักงานใหม ่ มลูคา่ 207.14 ลา้นบาท บรษัิทฯ จะมแีหลง่เงนิทนุจากการกูย้มืเงนิจาก

สถาบนัการเงนิเป็นหลัก 

การท ารายการเพือ่ใหไ้ดม้าซึง่ทีด่นิและอาคารส านักงาน มลูคา่ 450 ลา้นบาทนัน้ บรษัิทฯ ใชว้ธิกีารออก

หุน้เพิม่ทนุเพือ่จัดสรรแบบ Private Placement เพือ่เป็นแหลง่เงนิทนุสว่นใหญ ่ และมกีารช าระเงนิสดสว่นทีเ่หลอื

จากการเสนอขายหุน้เพิม่ทนุตามสดัสว่นการถอืหุน้ คดิเป็นสดัสว่นของแหลง่ทีม่าของเงนิทนุประมาณ 61 : 39 

ตามล าดบั การเพิม่ทนุดงักลา่วจะชว่ยใหบ้รษัิทฯ มฐีานะทางการเงนิทีด่ขี ึน้ มคีวามเสีย่งลดลงดา้นสถานะทาง

การเงนิ โดย JCKD จะเขา้มาเป็นผูถ้อืหุน้ใหญข่องบรษัิทฯ ซึง่เป็นผูล้งทนุทีม่ศีกัยภาพและสามารถลงทนุในบรษัิทฯ 

ไดจ้รงิ และสามารถชว่ยสนับสนุนธรุกจิของบรษัิทฯ  

และภายหลงัจากทีบ่รษัิทฯ ไดรั้บการอนุมัตจิากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้และส านักงาน ก.ล.ต. ใหท้ ารายการแลว้ 

บรษัิทฯ จะด าเนนิการช าระคา่หุน้เพิม่ทนุตามวธิ ีPrivate Placement เทา่กบั 274.98 ลา้นบาทใหแ้ก ่ JCKD กอ่น

และจะมกีารโอนกรรมสทิธิใ์นสนิทรัพยใ์หแ้กบ่รษัิทฯ ซึง่คาดวา่จะเสร็จสิน้ภายในไตรมาสที ่ 2 ของปี 2566  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่93/142 

 

หลงัจากนัน้ ภายในไตรมาสที ่3 ของปี 2566 บรษัิทฯ จะมกีารเพิม่ทนุตามวธิ ีRights Offering เพือ่น าเงนิสดจ านวน 

175.02 ลา้นบาทมาช าระคา่สนิทรัพยส์ว่นทีเ่หลอืใหแ้ก ่ JCKD และจะน าเงนิสดสว่นทีเ่หลอืจ านวน 210.30 ลา้น

บาทไวใ้ชส้ าหรับกจิการตอ่ไป ไดแ้ก ่ การช าระหนีเ้งนิกูย้มื และ/หรอื ใชเ้ป็นเงนิทนุหมนุเวยีน และ/หรอื ใชเ้ป็น

เงนิทนุส าหรับการขยายการลงทนุและธรุกจิของบรษัิทฯ ในอนาคต ซึง่การท ารายการดงักลา่ว  

ภายหลงัการท ารายการ JCKD จะถอืหุน้ในบรษัิทฯ จ านวน 1,617,531,400 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 37.78 ของ

ทนุทีอ่อกและช าระแลว้ของบรษัิทฯ และเมือ่รวมหุน้ของนายอภชิยั เตชะอบุล (ซึง่เป็นบคุคลตามมาตรา 258 ของ 

JCKD)  จะถอืหุน้ในบรษัิทฯ รวมเป็นจ านวนทัง้สิน้ 1,894,004,184 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 44.24 ของทนุทีอ่อกและ

ช าระแลว้ของบรษัิทฯ (ภายหลงัการเพิม่ทนุช าระแลว้ของบรษัิทฯ หลงัจากการออกเสนอขายหุน้เพิม่ทนุในครัง้นี)้  

การจัดสรรหุน้สามัญเพิม่ทนุใหแ้ก ่ JCKD ในครัง้นีจ้ะสง่ผลให ้JCKD ไดม้าซึง่หุน้สามัญในบรษัิทฯ จนมสีดัสว่นการ

ถอืหุน้ขา้มจดุทีจ่ะตอ้งท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพยท์ัง้หมดของกจิการ (คอื รอ้ยละ 25) JCKD จงึมคีวามประสงคจ์ะขอ

ผอ่นผันการท าค าเสนอซือ้หลักทรัพยท์ัง้หมดของกจิการ โดยอาศัยมตทิีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ (Whitewash)  

การท ารายการดงักลา่ว บรษัิทฯ สามารถประหยัดคา่ใชจ้่ายในเรือ่งคา่เชา่ส านักงาน  และจะมรีายได ้

เพิม่เตมิอกีชอ่งทางหนึง่จากรายไดค้า่เชา่และคา่บรกิารจากอาคารส านักงานเดมิ ทีม่บีรษัิทในกลุม่เตชะอบุลเป็นผู ้

เชา่หลกั และรายไดค้า่เชา่และคา่บรกิารจากลกูคา้ภายนอกตามโครงการกอ่สรา้งอาคารส านักงานใหมบ่นทีด่นิวา่ง

เปลา่ทีอ่ยู่ตดิกนัโดยคาดวา่จะกอ่สรา้งแลว้เสร็จในปี 2567 และจะเริม่มรีายไดใ้นปี 2568 เป็นตน้ไป ซึง่จะชว่ยให ้

บรษัิทฯ มแีหลง่รายไดเ้พิม่เตมิ เขา้มาอยา่งสม า่เสมอและตอ่เนือ่ง ส าหรับการด าเนนิธรุกจิของบรษัิทฯ ตอ่ไป 

อยา่งไรก็ตาม บรษัิทฯ ยังคงมรีายไดห้ลักจากการประกอบธรุกจิรา้นอาหารตอ่ไป ไมม่กีารเปลีย่นแปลงอยา่งมี

สาระส าคญั 

 

ควำมเห็นของทีป่รกึษำทำงกำรเงนิอสิระตอ่นโยบำย และแผนงำนบรหิำรกจิกำรทีเ่สนอโดยผูข้อผอ่นผนั 

(1) ผลกระทบจากการเปลีย่นแปลงนโยบาย หรอื แผนการด าเนนิธรุกจิของบรษัิทฯ 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเห็นวา่ บรษัิทฯ จะไมไ่ดรั้บผลกระทบจากเปลีย่นแปลงนโยบายหรอื

แผนการประกอบธรุกจิของบรษัิทฯ และบรษัิทยอ่ย อย่างมนัียส าคญัตามนโยบายหรอืแผนการประกอบธรุกจิของ

บรษัิทฯ ทีผู่ข้อผ่อนผันไดร้ะบไุวข้า้งตน้ โดยบรษัิทฯ จะยังคงด าเนนิธรุกจิตอ่เนือ่งไปตามปกต ิอกีทัง้ผูข้อผ่อนผันไม่

มแีผนทีจ่ะเปลีย่นแปลงวตัถปุระสงคก์ารประกอบธรุกจิ นโยบายในการบรหิารกจิการอืน่ๆ กลา่วคอื บรษัิทฯ ยัง

ด าเนนิธรุกจิรา้นอาหารสกุีช้าบ ูรา้นอาหารป้ิงยา่ง รา้นอาหารจนี และรา้นอาหารตามสัง่ เป็นรายไดห้ลักตอ่ไป และจะ

มรีายไดจ้ากการใหเ้ชา่อาคารส านักงานเป็นรายไดเ้สรมิในอนาคต  โดยบรษัิทฯ จะเริม่มรีายไดจ้ากการใหเ้ชา่อาคาร

ส านักงานเดมิจาก JCK และ JCKD ประมาณ 21 ลา้นบาทตอ่ปีขึน้ไป ตัง้แตปี่ 2566 เป็นตน้ไป และรายไดจ้ากการ

ใหเ้ชา่อาคารส านักงานใหมจ่ากลกูคา้ภายนอก ซึง่จะเริม่มรีายไดใ้นปี 2568 เป็นตน้ไป โดยจะมรีายไดจ้ากการให ้

เชา่ระหวา่ง 30 – 54 ลา้นบาทตอ่ปีตลอดอายุประมาณการ ถา้เทยีบเคยีงกับโครงสรา้งรายไดใ้นปัจจุบนั คาดวา่

รายไดจ้ากการใหเ้ชา่อาคารส านักงานจะอยูใ่นสดัสว่นประมาณรอ้ยละ 10 ของรายไดร้วมทัง้หมดของบรษัิทฯ 

ดา้นการปรับโครงสรา้งองคก์ร ผูข้อผอ่นผันยังไมม่นีโยบายทีจ่ะเปลีย่นแปลงแผนการบรหิารจัดการของ

บรษัิทฯ แตอ่ย่างใด โดยนายอภชิยั เตชะอบุล เป็นกรรมการและผูถ้อืหุน้รายใหญข่องบรษัิทฯ นายโชตวิทิย ์ เตชะ

อบุล และนายอรรถวฒุ ิเตชะอบุล (บตุรของนายอภชิยั เตชะอบุล) เป็นกรรมการและผูบ้รหิารของบรษัิทฯ ดว้ย ซึง่มี

หนา้ทีใ่นการก าหนดนโยบาย และทศิทางการด าเนนิธรุกจิของบรษัิทฯ ตัง้แตก่อ่นการขอผ่อนผันการท าค าเสนอซือ้

ในครัง้นี ้และจะยังคงบรหิารงานในบรษัิทฯ ตอ่ไป 

ดา้นการปรับโครงสรา้งทางการเงนิ ผูข้อผอ่นผันยังไมม่นีโยบายทีจ่ะเปลีย่นแปลงโครงสรา้งทางการเงนิ

ของบรษัิทฯ อย่างมนัียส าคัญแตอ่ยา่งใด อยา่งไรก็ด ี การท ารายการในครัง้นีซ้ ึง่เป็นการเพิม่ทนุจัดสรรหุน้แบบ 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่94/142 

 

Private Placement ใหแ้กบ่คุคลทีเ่กีย่วโยงกนั และจะมกีารจัดสรรหุน้เพิม่ทนุแบบ Rights Offering ดว้ย คดิเป็น

มลูคา่เงนิทีไ่ดจ้ากการเพิม่ทนุเทา่กบั 274.98 ลา้นบาท และ 385.32 ลา้นบาท ตามล าดับ รวมเป็นเงนิทัง้หมด 

660.30 ลา้นบาท จะท าใหบ้รษัิทฯ มฐีานของทนุทีส่งูขึน้มากกวา่เดมิ โดยสดัสว่นหนี้สนิตอ่ทนุของบรษัิทฯ จะลดลง

อยา่งมนัียส าคญัจาก 11.12 เทา่ ณ วนัที ่30 กนัยายน 2565 เป็นประมาณ 1.38 เทา่ภายหลงัการเพิม่ทนุเสร็จสิน้ 

และถงึแมว้า่บรษัิทฯ จะมกีารกูเ้งนิเพือ่การกอ่สรา้งอาคารส านักงานใหมอ่กีประมาณ 209 ลา้นบาท สดัสว่นหนีส้นิตอ่

ทนุคาดวา่จะปรับเพิม่เพยีงเล็กนอ้ย เป็นประมาณ 1.63 เทา่ เทา่นัน้ (ทัง้นี้ การคาดการณ์ดงักลา่ว ยังไมร่วม

ผลกระทบหรอืปัจจัยอืน่ทีอ่าจจะเกดิขึน้จากผลการด าเนนิงานในอนาคต) 

ดา้นการจ าหน่ายสนิทรัพยห์ลักของกลุม่บรษัิทฯ และการจา่ยเงนิปันผล จะไมม่กีารเปลีย่นแปลงอยา่งมี

นัยส าคญัแตอ่ย่างใด 

 

(2) รายการระหวา่งกนั 

ปัจจุบนั ผูข้อผอ่นผันมรีายการระหวา่งกนักับบรษัิทฯ ซึง่เป็นการใหเ้ชา่พืน้ทีแ่ละใหบ้รกิารพืน้ทีภ่ายใน

อาคารส านักงาน โดยรายการระหวา่งกนัดงักลา่วคณะกรรมการของบรษัิทฯ มกีารก าหนดนโยบายและขัน้ตอนการ

อนุมัตริายการระหวา่งกนัตามกฎระเบยีบ ขอ้บงัคบัของส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพยฯ์ เพือ่ป้องกนัการเกดิ

ความขดัแยง้ทางผลประโยชน์จากรายการระหวา่งกนัระหวา่งบรษัิทฯ และผูข้อผ่อนผัน หรอื บคุคลทีเ่กีย่วขอ้ง  

อยา่งไรก็ด ี การทีบ่รษัิทฯ ไดม้าซึง่ทีด่นิและอาคารส านักงานจากผูข้อผอ่นผัน จะสง่ผลใหบ้รษัิทฯ มี

รายการระหวา่งกนักับผูข้อผอ่นผันและบรษัิททีเ่กีย่วขอ้งตอ่ไปในอนาคต คอื JCKD และ JCK โดยผูข้อผ่อนผันจะ

เป็นผูเ้ชา่และผูรั้บบรกิารพืน้ทีภ่ายในอาคารส านักงานแทน รวมทัง้บรษัิทฯ จะไดรั้บโอนสทิธใินสญัญาเชา่และ

ใหบ้รกิารเดมิทีผู่ข้อผ่อนผันไดท้ ากบัผูเ้ชา่รายอืน่ คอื JCK สามารถตอ่อายุสญัญาเชา่ได ้โดยจะมกีารก าหนดคา่เชา่

ตามอตัราตลาดซึง่จะเป็นรายการระหวา่งกนัตอ่ไปในอนาคต  ส าหรับการกอ่สรา้งอาคารส านักงานใหมนั่น้ ซึง่คาดวา่

จะเริม่มรีายไดใ้นปี 2568 เป็นตน้ไป บรษัิทฯ จะใหเ้ชา่แกล่กูคา้ทีเ่ป็นบรษัิทภายนอกเป็นหลกั จงึคาดวา่จะไมม่ี

รายการระหวา่งกนัเกดิขึน้กบับรษัิทในกลุม่เตชะอบุล  

ดา้นรายการระหวา่งกนัอืน่ๆ เชน่  

- การขายรา้นอาหาร Bonsai ใหก้บับรษัิท ไฮแอคทฟี คอนซัลแตนท ์ จ ากดั (HAC) ซึง่เป็นบรษัิททีม่นีายโชติ

วทิย ์ เตชะอบุลเป็นผูถ้อืหุน้ใหญ ่ (บตุรของนายอภชิยั เตชะอบุล) มูลคา่ 12 ลา้นบาท บรษัิท ไฮแอคทฟี 

คอนซัลแตนท ์จ ากัดยังมยีอดคา้งช าระใหแ้กบ่รษัิทฯ อกี 3.06 ลา้นบาท ซึง่คาดวา่จะช าระใหบ้รษัิทฯ ภายใน

ไตรมาสที ่1 ของปี 2566 นอกจากนี้ ผูซ้ ือ้ (HAC) ไดจ้ าหน่ายรา้นอาหาร Bonsai ตอ่ใหก้บับคุคลภายนอกและ

มกีารเปลีย่นชือ่รา้นอาหารแลว้ 

- การคา้งช าระคา่ซือ้สทิธใินการเปิดรา้นอาหาร Burger & Lobster สาขาสยามพารากอน กับ บรษัิท ล็อบสเตอร ์

เพาเวอร ์จ ากดั (LP) ซึง่เป็นบรษัิททีม่ ีJCKD เป็นผูถ้อืหุน้รอ้ยละ 49 และมนีายอคัรวนิท ์เตชะอบุลเป็นผูถ้อืหุน้

รอ้ยละ 51 (ผา่นบรษัิท อัครฟู้ดส ์จ ากดั) เป็นจ านวนเงนิ 6.58 ลา้นบาท เป็นคา่ตอบแทนในการเปิดสาขาใหม่

เป็นราคาตน้ทนุตามเงือ่นไขของสญัญาจากเจา้ของสทิธใินตา่งประเทศ และไมไ่ดม้กีารคดิคา่ตอบแทน

สว่นเกนิแตอ่ยา่งใด 

- การกูเ้งนิจากนายอภชิยั เตชะอบุล ซึง่ใหบ้รษัิทฯ กูย้มืเงนิระยะสัน้จ านวน 0.28 ลา้นบาท อตัราดอกเบีย้

ประมาณรอ้ยละ 3.50 ตอ่ปี  รายการดงักลา่วอาจเกดิขึน้อกีในอนาคต เพือ่ใหบ้รษัิทฯ มเีงนิทนุหมนุเวยีนในบาง

ชว่งเวลา 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ มคีวามเห็นวา่ บรษัิทฯ ไดป้ฏบิตัติามนโยบายและระเบยีบปฏบิตั ิ และขัน้ตอน

การอนุมัตริายการระหวา่งกนัตามขอ้ก าหนดของตลาดหลักทรัพยฯ์ และส านักงาน ก.ล.ต. เพือ่ป้องกนัมใิหเ้กดิความ
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ขดัแยง้ทางผลประโยชนใ์นการท ารายการระหวา่งกนัของบรษัิทฯ กับบรษัิททีเ่กีย่วขอ้ง และ/หรอื บคุคลทีอ่าจมี

ความขดัแยง้ อยา่งไรก็ตาม หากผูข้อผ่อนผัน บคุคลทีม่คีวามเกีย่วโยงกนั และบรษัิทฯ มรีายการระหวา่งกนัเกดิขึน้ 

บรษัิทฯ ยังคงมหีนา้ทีต่อ้งปฏบิตัติามนโยบายและขัน้ตอนการท ารายการระหวา่งกนั ซึง่ตอ้งเป็นไปตามนโยบาย

ก ากบัดแูลกจิการทีด่ ี โดยมคีณะกรรมการตรวจสอบ และ/หรอื กรรมการทีไ่ม่ไดม้สีว่นไดเ้สยี ท าหนา้ทีใ่นการ

พจิารณาการเขา้ท ารายการระหวา่งกนั 

 

(3) ความขัดแยง้ทางผลประโยชน ์

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเห็น ดงันี ้

(ก) กรณีระหวา่งบรษัิทฯ และผูข้อผอ่นผัน 

ธรุกจิอาคารส านักงานใหเ้ชา่ เมือ่ผูข้อผอ่นผันโอนสนิทรัพย ์ คอื ทีด่นิและอาคารส านักงานใหแ้กบ่รษัิทฯ 

แลว้ ผูข้อผ่อนผันจะไมม่อีาคารส านักงานใหเ้ชา่อกีตอ่ไป จงึไมม่กีารประกอบธรุกจิแขง่ขนักันและไมม่คีวามขดัแยง้

ทางผลประโยชน์ 

ธรุกจิโรงแรม ธรุกจิโรงแรมของบรษัิทฯ ทีค่าดวา่จะเริม่ด าเนนิธรุกจิ คอื โรงแรมของบรษัิทยอ่ยในจังหวดั

เชยีงราย คอื CPT (ธรุกจิโรงแรมของ ASP ยังไมม่คีวามชดัเจนในการด าเนนิธรุกจิในปัจจบุนัและยังมปัีญหากับ

สถาบนัการเงนิอยู ่โปรดดคู าอธบิายเพิม่เตมิในหัวขอ้ 1.3 ของรายงานฉบับนี)้ ขณะทีโ่รงแรมของผูข้อผอ่นผันตัง้อยู่

ในจังหวดักรุงเทพฯ ธรุกจิโรงแรมจงึมที าเลทีต่ัง้ กลุม่ลกูคา้เป้าหมายแตกตา่งกนั จงึไมไ่ดม้กีารประกอบธรุกจิ

แขง่ขนักนัเองและไมม่คีวามขัดแยง้ทางผลประโยชน์ 

ธรุกจิพัฒนาและขายหอ้งชดุพักอาศยั เป็นธรุกจิของผูข้อผ่อนผัน ซึง่บรษัิทฯ ไมม่วีัตถปุระสงคท์ีจ่ะด าเนนิ

ธรุกจิดงักลา่ว ดงันัน้ จงึไมม่คีวามขดัแยง้ทางผลประโยชน์ 

ธรุกจิซือ้ขายอสงัหารมิทรัพย ์ เป็นธรุกจิของกลุม่ของผูข้อผ่อนผัน และบคุคลตามมาตรา 258 ของผูข้อ

ผอ่นผัน ซึง่บรษัิทฯ ไมม่วีตัถุประสงคท์ีจ่ะด าเนนิธรุกจิดงักลา่ว ดงันัน้ จงึไมม่คีวามขดัแยง้ทางผลประโยชน์ 

ดงันัน้ เมือ่พจิารณาโดยสรุป ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเห็นวา่ การประกอบธรุกจิตามทีก่ลา่วมา

ขา้งตน้ จงึไมม่กีารแขง่ขนักนัเองและไมม่คีวามขดัแยง้ทางผลประโยชน ์ 

 

(ข) กรณีระหวา่งบรษัิทฯ และบรษัิททีเ่กีย่วขอ้งอืน่ๆ 

การด าเนนิธรุกจิรา้นอาหาร Burger & Lobster 

บรษัิทฯ LP และ B&L มแีนวทางในการตกลงกนัเกีย่วกับการด าเนนิธรุกจิรา้นอาหาร โดยในปี 2565 มกีาร

แกไ้ขสญัญา Master Agreement ก าหนดใหบ้รษัิทฯ มสีทิธใินการพัฒนารา้น Burger & Lobster สาขาที ่2 สาขา

ที ่ 3 และสาขาใหม่ๆ  ในอนาคต ตามสทิธเิดมิของ LP โดยบรษัิทฯ สามารถด าเนนิการโดยตรงกับ B&L ไมต่อ้ง

ด าเนนิการผา่น LP ทัง้นี ้เนือ่งจากจ านวนสาขาของ LP จะมแีค ่1 สาขาเทา่นัน้ โดย LP ไม่สามารถขยายสาขาเพิม่

ไดอ้กี ดงันัน้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระคาดวา่ความขดัแยง้ทางผลประโยชน์จะมจี ากดั และจะลดลงเมือ่บรษัิทฯ มี

สาขาเพิม่ขึน้ในอนาคต โดยไม่น่าจะมผีลกระทบอยา่งมนัียส าคญัเมือ่เปรยีบเทยีบกับรายไดร้วมของบรษัิทฯ 

ธรุกจิอาคารส านักงานใหเ้ชา่ระหวา่งบรษัิทฯ และ JCK 

กรณีการด าเนนิธรุกจิอาคารส านักงานใหเ้ชา่ ซึง่เป็นธรุกจิหนึง่ของ JCK เป็นบรษัิททีค่ณุอภชิยั เตชะอบุล 

และคณุชลดิา เตชะอบุล เป็นผูถ้อืหุน้รวมกนัรอ้ยละ 19.74 ของทนุช าระแลว้ โดยคณุอภชิยั เตชะอบุล ด ารง

ต าแหน่งเป็นประธานกรรมการและประธานกรรมการบรหิาร แตไ่มไ่ดเ้ป็นผูม้อี านาจควบคมุบรษัิท เนือ่งจากคณุ

อภชิยั เตชะอบุลเป็นกรรมการหนึง่ทา่นจากจ านวนทัง้หมดทัง้หมด 9 ทา่น  
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JCK มอีาคารส านักงาน 2 แหง่ คอื อาคารเอสจ ีทาวเวอร ์1 และอาคาร เดอะ มลิเลนเนยี ทาวเวอร ์ตัง้อยู่

ทีถ่นนราชด ารแิละถนนหลงัสวน เป็นอาคารขนาดใหญม่ขีนาดพืน้ทีใ่หเ้ชา่แตล่ะอาคารประมาณ 13,000 – 15,000 

ตารางเมตร โดยคดิคา่เชา่ประมาณ 650 - 700 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดอืน ขณะทีส่นิทรัพยท์ีไ่ดม้าของบรษัิทฯ 

ตัง้อยู่ทีถ่นนนราธวิาสราชนครนิทร ์เป็นอาคารส านักงานเดมิทีม่พีืน้ทีใ่หเ้ชา่ประมาณ 3,014 ตารางเมตร และอาคาร

ส านักงานใหมท่ีค่าดวา่จะมพีืน้ทีใ่หเ้ชา่ประมาณ 5,925 ตารางเมตร โดยปัจจบุนัมรีาคาคา่เชา่อยูร่ะหวา่ง 400 – 530 

บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดอืน 

ดงันัน้ อาคารส านักงานดงักลา่วจงึมกีลุม่ลกูคา้เป้าหมายทีแ่ตกตา่งกนัเนือ่งจากอยูใ่นท าเลทีแ่ตกตา่งกนั 

และมรีะดับราคาแตกตา่งกนั นอกจากนี ้ ในพืน้ทีใ่จกลางเมอืงของกรุงเทพฯ มอีาคารส านักงานใหเ้ชา่เป็นจ านวน

มาก การแขง่ขนัทีเ่กดิขึน้จรงิจะเป็นการแขง่ขนักับอาคารส านักงานของบคุคลภายนอกมากกวา่การแขง่ขนักนัเอง ที่

ปรกึษาทางการเงนิอสิระจงึมคีวามเห็นวา่ธรุกจิอาคารส านักงานของบรษัิทฯ และ JCK ไม่ไดม้กีารแขง่ขนัทางธรุกจิ

กนัโดยตรง และไมม่คีวามขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหวา่งกนั 

 

และทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเห็นวา่ บรษัิทฯ และผูข้อผ่อนผันไดม้กีารก าหนดแนวทางพจิารณา

ส าหรับการประกอบธรุกจิในอนาคตไวอ้ยา่งชดัเจน โดยผูข้อผ่อนผัน และ บรษัิททีเ่กีย่วขอ้ง ใหส้ทิธแิกบ่รษัิทฯ ใน

การพจิารณาการลงทนุดงักลา่วกอ่น โดยในกรณีทีจ่ าเป็น ผูข้อผอ่นผัน บรษัิททีเ่กีย่วขอ้ง และบรษัิทฯ อาจพจิารณา

เพือ่ลงทนุในโครงการดงักลา่วร่วมกนั รวมถงึกรณีทีบ่รษัิทฯ ผูข้อผ่อนผัน และบคุคลตามมาตรา 258 ของผูข้อผ่อน

ผัน อาจพจิารณาโอนหรอืรับโอนธรุกจิระหวา่งกนัไดใ้นอนาคต ทัง้นี ้ ข ึน้อยูก่ับเงือ่นไขของการลงทนุ และ/หรอื 

ศกัยภาพหรอืขอ้จ ากดัทางดา้นการเงนิของแตล่ะบรษัิทในขณะทีล่งทนุ โดยค านงึถงึผลประโยชนส์งูสดุของผูถ้อืหุน้

ของบรษัิทฯ เป็นส าคัญ โดยบรษัิทฯ จะด าเนนิการใหก้รรมการทีไ่มม่สีว่นไดเ้สยีกับการท ารายการ รวมถงึ การให ้

กรรมการตรวจสอบท าหนา้ทีพ่จิารณาและดแูลผลประโยชนใ์นเรือ่งการลงทนุดังกลา่วและการท ารายการระหวา่งกนั 

และจะปฏบิัตติามหลกัเกณฑท์ีเ่กีย่วขอ้งของส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรัพยฯ์ ตอ่ไป 

 

(4) ผลกระทบทีอ่าจเกดิขึน้ดา้นสทิธอิอกเสยีง (Control Dilution) การลดลงของราคา (Price Dilution) 

และการลดลงของสว่นแบง่ก าไร (Earnings Dilution) 

ผลกระทบ สทิธอิอกเสยีง 

(Control Dilution) 

ราคาหุน้  

(Price Dilution) 

สว่นแบง่ก าไร 

(Earnings Dilution) 

ผูข้อผอ่นผันไดร้ับการจัดสรรหุน้แบบ  

Private Placement 

37.78 ไมม่ผีลกระทบเนือ่งจาก

ราคาเสนอขายหุน้สงูกวา่

ราคาตลาด 

เทา่กับ Control 

Dilution คอื รอ้ยละ 

37.78 

 

ผูถ้อืหุน้เดมิจะไดรั้บผลกระทบเฉพาะเรือ่งสทิธอิอกเสยีงทีล่ดลงเทา่กบัรอ้ยละ 37.78 และการทีผู่ข้อผอ่น

ผันรวมถงึบคุคลตามมาตรา 258 ของผูข้อผ่อนผัน มสีดัสว่นการถอืหุน้ในบรษัิทฯ เพิม่ขึน้อย่างมนัียส าคัญ หรอื มี

สดัสว่นการถอืหุน้ทีม่ากกวา่รอ้ยละ 25 แตไ่มถ่งึรอ้ยละ 50 ของสทิธอิอกเสยีงทัง้หมดของบรษัิทฯ จะท าใหผู้ข้อ

ผอ่นผัน และนายอภชิยั เตชะอบุล สามารถถว่งดลุการออกเสยีงหรอืคัดคา้นมตทิีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ (Block Vote) ใน

เรือ่งส าคัญซึง่ตอ้งใชค้ะแนนเสยีงไมน่อ้ยกวา่ 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดทีม่าประชมุและมสีทิธอิอกเสยีงได ้

เชน่ การขออนุมัตเิพิม่ทนุ การลดทนุ การผอ่นผันไม่ตอ้งท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพยท์ัง้หมดของกจิการ การท า

รายการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่สนิทรัพย ์การท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนัตามประกาศของตลาดหลกัทรัพยฯ์ และการ

ออกและเสนอขายหุน้กู ้เป็นตน้  
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(5) ความเสีย่งทีอ่าจจะเกดิขึน้จากการทีไ่ม่อนุมัตกิารผอ่นผัน Whitewash และการจัดสรรหุน้แบบ Private 

Placement 

หากผูข้อผอ่นผันไมไ่ดรั้บอนุมัตกิารท า Whitewash หรอื ทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ไมอ่นุมัตใิหม้กีารท า 

Whitewash หรอื ไม่ไดรั้บอนุมัตใิหจ้ัดสรรหุน้แบบ Private Placement บรษัิทฯ จะไม่สามารถระดมทนุไดต้ามแผน

ทีก่ าหนด เนือ่งจากบรษัิทฯ ใชว้ธิกีารออกหุน้เพิม่ทนุเพือ่เป็นแหลง่เงนิทนุสว่นใหญใ่นการแลกกบัการไดม้าซึง่

สนิทรัพย ์และมกีารช าระเงนิสดสว่นทีเ่หลอื ดงันัน้ บรษัิทฯ จะยกเลกิแผนการท ารายการไดม้าซึง่สนิทรัพย ์คอื ทีด่นิ

และอาคารส านักงาน เนือ่งจากบรษัิทฯ ไมม่แีหลง่เงนิทนุอืน่ทีจ่ะน ามาช าระคา่ซือ้สนิทรัพยไ์ด ้ โดยบรษัิทฯ จะยังคง

เชา่พืน้ทีส่ านักงานจาก JCKD ตอ่ไปตามปกต ิ

อยา่งไรก็ตาม บรษัิทฯ ยังคงมกีารระดมทนุจากการเพิม่ทนุตามสดัสว่นการถอืหุน้และจัดสรรใบส าคญั

แสดงสทิธ ิ(JCKH-W2) ใหแ้กผู่ถ้อืหุน้ทีจ่องซือ้หุน้เพิม่ทนุตามสทิธ ิซึง่ในกรณีนี้ผูถ้อืหุน้ทกุรายสามารถจองซือ้หุน้

เพิม่ทนุไดต้ามสดัสว่น และหากมหีุน้สามัญเหลอืจากการจัดสรร ผูถ้อืหุน้เดมิสามารถจองเกนิสทิธไิด ้และการจัดสรร

หุน้ทีเ่หลอืดงักลา่วใหแ้กบ่คุคลในวงจ ากดั (Private Placement) เพือ่ใหบ้รษัิทฯ มเีงนิสดไวใ้ชเ้ป็นเงนิทนุ

หมนุเวยีนส าหรับธรุกจิ และบรษัิทฯ จะยังคงมกีารด าเนนิธรุกจิตามปกตโิดยมรีายไดห้ลักจากธรุกจิรา้นอาหารตอ่ไป 

 

(6) ความเหมาะสมของราคาทีเ่สนอขายหุน้ในครัง้นี้ 

ในการประเมนิราคาหุน้ทีเ่หมาะสมครัง้นี ้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ ไดท้ าการประเมนิราคาทัง้หมด 6 วธิ ี

สามารถสรุปไดต้ามตาราง ดงันี้ 

วธิปีระเมนิรำคำบรษิทัฯ มลูคำ่กจิกำรของบรษิทัฯ รำคำ

ขำยหุน้ 

(บาทตอ่หุน้) 

สว่นตำ่งรำคำขำยหุน้

สงูกวำ่(ต ำ่กวำ่) รำคำ

ประเมนิฯ 

(บาทตอ่หุน้/รอ้ยละ) 

ควำมเหมำะสม

ของวธิกีำร

ประเมนิมลูคำ่ 

(ลา้นบาท) (บาทตอ่หุน้) 

1. วธิมีลูคา่หุน้ตามบญัช ี 178.08 0.07 0.17 0.10 / ไมเ่หมาะสม 

 157.29% 

2. วธิมีลูคา่ตามบญัชทีีป่รับปรงุแลว้ 188.51 0.07 0.17 0.10 / ไมเ่หมาะสม 

140.22% 

3. วธิอีตัราสว่นราคาตอ่มลูคา่ตามบญัช ี 593.73 – 652.28 0.22 – 0.24 0.17 (0.07) - (0.05) / ไมเ่หมาะสม 

 (30.58%) -(23.73%) 

4. วธิอีตัราสว่นราคาตอ่ก าไรตอ่หุน้ ไมส่ามารถประเมนิมลูคา่ได ้

5. วธิมีลูคา่หุน้ตามราคาตลาด 347.55 – 349.01 0.130 – 0.131 0.17 0.039 - 0.040 / เหมาะสม 

29.75% - 30.29% 

6. วธิมีลูคา่ปัจจบุนัสทุธขิองกระแสเงนิสด (242.04) - (190.82) (0.091) – (0.072) 0.17 0.242 - 0.261 / ไมเ่หมาะสม 

n.a. 

หมายเหต:ุ มลูคา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 0.25 บาท  

 

ในการพจิารณาถงึความเหมาะสมของราคาเสนอขายหุน้สามัญเพิม่ทนุในครัง้นีท้ีร่าคา 0.17 บาทตอ่หุน้ ซึง่

เป็นราคาเสนอขายหุน้เพิม่ทนุใหแ้กผู่ข้อผอ่นผัน จากการประเมนิราคาหุน้ตามวธิตีา่งๆ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมี

ความเห็นวา่ การประเมนิราคาหุน้ดว้ยวธิมีลูคา่หุน้ตามราคาตลาดเป็นวธิทีีเ่หมาะสม เนือ่งจากหุน้ของบรษัิทฯ มี

สภาพคลอ่งในการซือ้ขายคอ่นขา้งด ี โดยราคาตลาดเป็นกลไกทีถู่กก าหนดโดยอปุสงคแ์ละอปุทานของนักลงทนุที่

มตีอ่หุน้ของแตล่ะบรษัิท ซึง่สามารถสะทอ้นถงึมลูคา่หุน้ในขณะนัน้ๆ รวมทัง้สะทอ้นถงึปัจจัยพืน้ฐาน และความ

ตอ้งการของนักลงทนุทัว่ไปทีม่ตีอ่ศักยภาพและการเตบิโตของบรษัิทในอนาคตได ้ราคาตลาดของหุน้จงึสามารถใช ้

เป็นราคาอา้งองิเพือ่สะทอ้นมูลคา่หรอืราคาทีแ่ทจ้รงิของหุน้ของบรษัิทฯ ได ้

โดยราคาตลาด ค านวณจากราคาถัวเฉลีย่ถว่งน ้าหนักของหุน้ของบรษัิทฯ ทีซ่ือ้ขายในตลาดหลกัทรัพยฯ์ 

ยอ้นหลงั 7 - 15 วนัท าการตดิตอ่กนักอ่นวนัทีค่ณะกรรมการของบรษัิทฯ มมีตเิสนอวาระตอ่ทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ของ
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บรษัิทฯ เพือ่ขออนุมัตกิารเสนอขายหุน้สามัญเพิม่ทนุดงักลา่ว ซึง่เป็นชว่งระหวา่งวนัที ่ 22 ธันวาคม 2565 – 12 

มกราคม 2566 ไดร้าคาตลาดอยูใ่นชว่งระหวา่ง 0.130 - 0.131 บาทตอ่หุน้  และเมือ่เปรยีบเทยีบกับราคาขายหุน้

สามัญเพิม่ทนุที ่ 0.17 บาทตอ่หุน้ ซึง่ทางคณะกรรมการบรษัิทฯ มกีารก าหนดราคาไวอ้ย่างชดัเจน โดยเป็นการ

ค านวณจากราคาเฉลีย่ถ่วงน ้าหนักของหุน้สามัญของบรษัิทฯ ทีม่กีารซือ้ขายทัง้หมดในตลาดหลกัทรัพยฯ์ ยอ้นหลงั 

6 เดอืน ตัง้แต ่1 กรกฎาคม 2565 ถงึ 31 ธันวาคม 2565 (ขอ้มลูจาก SETSMART) โดยราคาหุน้สามัญเพิม่ทนุมี

มลูคา่สงูกวา่ราคาประเมนิมลูคา่หุน้อยูใ่นชว่ง 0.039 – 0.040 บาทตอ่หุน้ หรอืสงูกวา่คดิเป็นรอ้ยละ 29.75 – 30.29 

ของราคาประเมนิมลูคา่หุน้ ดงัน ัน้ รำคำขำยหุน้สำมญัเพิม่ทนุที ่0.17 บำทตอ่หุน้จงึมคีวำมเหมำะสม 

 

เมือ่พจิารณาถงึวาระทีต่อ้งพจิารณา คอื วาระที ่6.2  เรือ่ง การอนุมัตกิารจัดสรรหุน้สามัญเพิม่ทนุของบรษัิท

ฯ เพือ่เสนอขายใหแ้กบ่คุคลในวงจ ากดั (Private Placement) ซึง่เป็นรายการทีเ่กีย่วโยงกนั และวาระที ่7 เรือ่ง การ

อนุมัตกิารขอผ่อนผันการท าค าเสนอซือ้หลักทรัพยท์ัง้หมดของกจิการโดยอาศยัมตทิีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ (Whitewash) 

ซึง่ครอบคลมุถงึเนือ้หาสว่นที ่1 ในรายงานฉบับนีแ้ลว้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเห็นวา่ การจัดสรรหุน้สามัญ

เพิม่ทนุของบรษัิทฯ เพือ่เสนอขายใหแ้กบ่คุคลในวงจ ากัด (Private Placement) ซึง่เป็นรายการทีเ่กีย่วโยงกนั และ

การขอผ่อนผันการท าค าเสนอซือ้หลักทรัพยท์ัง้หมดของกจิการโดยอาศยัมตทิีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ (Whitewash) มี

ความสมเหตสุมผลตามทีไ่ดอ้ธบิายมาขา้งตน้ โดยราคาและเงือ่นไขของการท ารายการมคีวามยตุธิรรม บรษัิทฯ และ

ผูถ้อืหุน้จะไดรั้บประโยชนจ์ากการเขา้ท ารายการ  

 

ดา้นความเห็นของคณะกรรมการบรษัิทฯ ไดพ้จิารณาแลว้เห็นวา่ภายหลงัการออกและเสนอขายหุน้เพิม่ทนุ

แบบเฉพาะเจาะจงใหแ้ก ่JCKD เพือ่เป็นการช าระคา่ตอบแทนในการซือ้ทรัพยส์นิจาก JCKD บางสว่น เป็นการเสนอ

ขายใหแ้กผู่ท้ีม่คีวามพรอ้มทางดา้นการเงนิ และมกีารก าหนดจ านวนหุน้และราคาเสนอขายทีแ่น่นอน ท าใหบ้รษัิทฯ 

จะไดรั้บเงนิทนุตามทีต่อ้งการอยา่งแน่นอน และ สามารถก าหนดระยะเวลาทีจ่ะไดรั้บเงนิทีแ่น่นอนทนัการณ์ตอ่

แผนการใชเ้งนิ อกีทัง้การออกและเสนอขายหุน้สามัญเพิม่ทนุใหแ้กบ่คุคลในวงจ ากัดยังเป็นการลดภาระของผูถ้อื

หุน้เดมิลงไดค้อ่นขา้งมาก โดยบรษัิทฯ จะม ีJCKD เขา้มาเป็นพันธมติรทางธรุกจิกับบรษัิทฯ ซึง่ JCKD นัน้มผีูบ้รหิาร

และทมีงานทีม่คีวามรู ้ความสามารถ และประสบการณ์ในธรุกจิใหเ้ชา่และใหบ้รกิารอาคารส านักงาน ซึง่จะชว่ยท าให ้

บรษัิทฯ เขา้สูธ่รุกจิใหเ้ชา่และใหบ้รกิารอาคารส านักงานไดอ้ยา่งเขม้แข็งมากขึน้   และราคาหุน้ทีเ่สนอขายใหแ้ก ่

JCKD เทา่กับหุน้ละ 0.17 บาท เป็นราคาทีส่งูกวา่ราคาตลาด ซึง่เป็นราคาเฉลีย่ถว่งน ้าหนักของหุน้สามัญของบรษัิท

ฯ ทีม่กีารซือ้ขายทัง้หมดในตลาดหลกัทรัพยฯ์ ยอ้นหลงั 6 เดอืน (วนัที ่1 กรกฎาคม 2565 – 31 ธันวาคม 2565)  

ท าใหบ้รษัิทฯ ไมต่อ้งมกีารออกหุน้มากเกนิไปเพือ่ลดผลกระทบดา้น Control Dilution และการท ารายการกบับคุคล

ทีเ่กีย่วโยงกนัครัง้นี ้บรษัิทฯ ไมไ่ดม้กีารเปลีย่นแปลงนโยบายและการบรหิารงานอยา่งมนัียส าคัญ ดงันัน้ จงึเห็นควร

ใหบ้รษัิทฯ อนุมัตกิารจัดสรรหุน้สามัญเพิม่ทนุของบรษัิทฯ เพือ่เสนอขายใหแ้กบ่คุคลในวงจ ากดั (Private 

Placement) ซึง่เป็นรายการทีเ่กีย่วโยงกนั และ อนุมัตกิารขอผอ่นผันการท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพยท์ัง้หมดของ

กจิการโดยอาศยัมตทิีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ (Whitewash) 

 

ดงัน ัน้ เมือ่พจิำรณำโดยสรุปแลว้ ผูถ้อืหุน้ควรพจิำรณำอนุมตักิำรท ำรำยกำรใน วำระที ่6.2  เรือ่ง 

กำรอนุมตักิำรจดัสรรหุน้สำมญัเพิม่ทนุของบรษิทัฯ เพือ่เสนอขำยใหแ้กบุ่คคลในวงจ ำกดั (Private 

Placement) ซึง่เป็นรำยกำรทีเ่กีย่วโยงกนั และวำระที ่ 7 เรือ่ง กำรอนุมตักิำรขอผอ่นผนักำรท ำค ำเสนอ

ซือ้หลกัทรพัยท์ ัง้หมดของกจิกำรโดยอำศยัมตทิีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ (Whitewash)  
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สว่นที ่2: รำยละเอยีดสนิทรพัยท์ีไ่ดม้ำ และกำรประเมนิมูลคำ่ของสนิทรพัย ์

 

ตามทีบ่รษัิทฯ จะท ารายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนั โดยสนิทรัพย ์ คอื ทีด่นิและ

อาคารส านักงานของ JCKD นัน้ โดยมรีายละเอยีดของสนิทรัพยแ์ละการประเมนิราคา ดงันี้ 

 

2.1 ลกัษณะและรำยละเอยีดของสนิทรพัย ์

รายละเอยีดของสนิทรัพย ์สรุปไดด้งันี้ 

สนิทรัพย ์ กลุม่ที ่1: ทีด่นิเปลา่ โฉนดเลขที ่2184 เนือ้ทีด่นิ 3 งาน 65.3 ตารางวา (365.3 ตารางวา) ใช ้

เป็นทีจ่อดรถเพือ่อ านวยความสะดวกใหก้ับผูเ้ชา่พืน้ที ่มลูคา่ 206.98 ลา้นบาท 

กลุม่ที ่2: ทีด่นิพรอ้มอาคารส านักงานสูง 6 ชัน้พรอ้มชัน้ใตด้นิ 1 ชัน้และดาดฟ้า ชือ่อาคาร 

ทเีอฟด ีตัง้อยูบ่นโฉนดเลขที ่2185 เนือ้ที ่2 งาน 87.7 ตารางวา (287.7 ตารางวา) 

มลูคา่รวม 243.02 ลา้นบาท 

เนือ้ทีร่วมเทำ่กบั 1-2-53 ไร ่หรอื 653 ตำรำงวำ 

ทัง้นี ้JCKD มคีวามประสงคท์ีจ่ะขายทรัพยส์นิดังกลา่วในคราวเดยีวกัน ไมส่ามารถแบง่แยกได ้

ทีตั่ง้สนิทรัพย ์ เลขที ่18 ซอยสาทร 11 แยก 9 ถนนนราธวิาสราชนครนิทร ์แขวงยานนาวา เขตสาทร จังหวัด

กรงุเทพฯ โดยมรีะยะหา่งจากสถานทีส่ าคัญในบรเิวณใกลเ้คยีงดังนี้ 

- สถานรีถดว่น BRT (อาคารสงเคราะห)์  ประมาณ 300 เมตร 

- โรงเรยีนอัสสัมชญัแผนกประถม  ประมาณ 450 เมตร 

- มหาวทิยาลัยราชมงคลวทิยาเขตเทคนคิกรงุเทพ ประมาณ 650 เมตร 

- สถานรีถไฟฟ้า BTS (เซนหลยุส)์  ประมาณ 900 เมตร 

- สถานรีถไฟฟ้า BTS (ชอ่งนนทร)ี  ประมาณ 1 กโิลเมตร 

ลักษณะเฉพาะของทีด่นิ ทีด่นิโฉนดเลขที ่2184 : มลีักษณะเป็นรปูหลายเหลีย่ม ตดิถนน 2 ดา้น คอื ทศิตะวันออกและ

ทศิเหนอื ระดับพืน้ผวิดนิเสมอถนน 

ทีด่นิโฉนดเลขที ่2185 : มลีักษณะเป็นรปูหลายเหลีย่ม ตดิถนน 1 ดา้น คอื ทศิตะวันออก ระดับ

พืน้ผวิดนิเสมอถนน  

ทางเขา้และทางออก1/ - ดา้นถนนนราธวิาสราชนครนิทร ์ รถยนตส์ามารถเขา้ออกได ้ มสีทิธใินการใชถ้นนเป็นทาง

สาธารณประโยชน ์

- ถนนโครงการ รถยนตส์ามารถเขา้ออกได ้มสีทิธใินการใชถ้นนเป็นทางภาระจ ายอม ทางทีใ่ช ้

ภายในกลุม่บรษัิทเดยีวกัน และทีร่าชพัสดทุีไ่ดร้ับอนุญาตแลว้ 

- ซอยสาทร 11 แยก 9 ดา้นทีแ่ยกจากถนนสาทรถงึทรัพยส์นิ รถยนตส์ามารถเขา้ออกได ้ มี

สทิธใินการใชถ้นน เป็นทางสาธารณประโยชน ์

รายละเอยีดอาคารและสิง่

ปลกูสรา้ง 

อาคารส านักงานสงู 6 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้นิและดาดฟ้า เป็นอาคารคอนกรตีเสรมิเหล็ก มขีนาด

อาคาร กวา้งxยาว ประมาณ 26 x 25 เมตร คดิเป็นพืน้ทีใ่ชส้อยประมาณ 5,460 ตารางเมตร 

อาคารกอ่สรา้งมาแลว้ประมาณ 6 ปี โดยสภาพอาคารยังมั่นคงแข็งแรง มกีารดแูลรักษาทีด่ ี มี

ระบบไฟฟ้า ระบบสขุาภบิาล ระบบปรับอากาศ ระบบสือ่สาร ระบบป้องกันอัคคภีัยและดับเพลงิ 

ครบถว้น และลฟิทโ์ดยสารจ านวน 1 ตัว 

ผูถ้อืกรรมสทิธิ ์ บรษัิท เจซ ีเควนิ ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากัด  

ภาระผกูพัน1/ จ านองเป็นหลักประกันกับธนาคารกรงุศรอียธุยา จ ากัด (มหาชน) 

ขอ้ก าหนดผังเมอืง พืน้ทีส่นี ้าตาล (ย.10-11) ทีด่นิประเภททีอ่ยูศั่ยหนาแน่นมาก 

การใชป้ระโยชนส์งูสดุ การพัฒนาในเชงิพาณชิย ์ประเภทสถานประกอบการ, ส านักงาน และทีอ่ยูอ่าศัย 
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หมายเหต:ุ 1/ ตามสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง มกีารก าหนดเงือ่นไขเกีย่วกบั ภาระจ ายอม ภาระผกูพนัของสนิทรัพย ์ โปรดดู

รายละเอยีดเพิม่เตมิในหวัขอ้ 3.1.3 ของรายงานฉบบันี ้

 

รูปภาพแสดงทีต่ัง้สนิทรัพยแ์ละสภาพของสนิทรัพย ์
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รูปภาพแสดงลักษณะทีด่นิ 

 

รปูภาพแสดงรายละเอยีดภาระจ ายอมและสทิธผิา่นเขา้ออกทาง 

 

 

หมายเหต:ุ ทีตั่ง้ของสนิทรัพยห์า่งจากถนนนราธวิาสราชนครนิทร ์เป็นระยะทางประมาณ 230 เมตร และมถีนนดา้นหนา้ทีต่ัง้ของ

สนิทรัพยก์วา้งประมาณ 10 เมตร 

ทีด่นิโฉนดทีด่นิ 2180,2183,2224,36964 ไดจ้ดภาร
จ ายอมใหก้ับทรัพยส์นิสว่นที ่1 และ 2 และนติบิคุคล
ผู ถ้ือกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส ินทั ้ง  2 ส่วนเป็นผูถ้ือ
กรรมสทิธิร่์วมในทีด่นิทัง้ 4 แปลง ไดแ้ก ่บรษัิท ไฟน์ 
ทู แอสเซท จ ากัด และบรษัิท ไฟน์ วัน (โฮลดิง้ส)์ 
จ ากัด ซึง่เป็นบรษัิทยอ่ยของ JCKD 

 

 

 

 

 

ทรัพยส์นิสว่นที ่1 ทีด่นิโฉนดทีด่นิ 2184 

ทรัพยส์นิสว่นที ่2 ทีด่นิโฉนดทีด่นิ 2185 

อาคารส านักงาน 6 ชัน้มชีัน้ใตด้นิ 1 ชัน้ 

ถนนภายในโครงการ ไดแ้ก่ โฉนดเลขที ่2181 และ 
2182 เป็นที่ด ินที่แบ่งแยกจากแปลงเดียวกันกับ
ทรัพยส์นิที ่1 และ 2 โดยมเีจตนาแบ่งเป็นทางทีใ่ช ้

ภายในกลุ่มเดยีวกัน และถือกรรมสทิธิโ์ดยนติบิคุคล
เดยีวกันกับทรัพยส์นิทัง้ 2 ส่วน ไดแ้ก่ บรษัิท ไฟน์ 
ทู แอสเซท จ ากัด และบรษัิท ไฟน์ วัน (โฮลดิง้ส)์ 
จ ากัด ซึง่เป็นบรษัิทยอ่ยของ JCKD 

 
ทีด่นิโฉนดทีด่นิเลขที ่765 JCKD เชา่จากราชพัสดุ
เพื่อเป็นอาคารจอดรถ 9 ชัน้ ระยะเวลาเช่า 30 ปี 
นับตัง้แตวั่นที ่1 กันยายน 2552 ถงึวันที ่31 สงิหาคม 
2583 คงเหลือระยะเวลาประมาณ 17 ปี  JCKD 
อนุญาตใหบ้ริษัทฯ ใชเ้ป็นทางเขา้ออกสู่ถนน
นราธวิาสราชนครนิทร์ และบรษัิทฯ ยังสามารถเขา้
ออกผ่านซอยสาทร 11 แยก 9 ซึง่เป็นทางสาธารณะ
ประโยชน์ไดอ้กี 
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รายละเอยีดผูเ้ชา่พืน้ทีแ่ละผูใ้ชพ้ืน้ทีใ่นอาคารส านักงานเดมิ 

ชือ่ผูเ้ชา่พืน้ที ่ ขนาดพืน้ทีเ่ชา่  

(ตารางเมตร) 

ระยะเวลา 

การเชา่ 

อตัราคา่เชา่และคา่บรกิาร 

(บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดอืน) 

คา่เชา่และคา่บรกิาร

ตอ่เดอืน (บาท) 

เงนิประกนั 

(บาท) 

1. บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอล

ลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

997.56 1 มค. 65 – 

31 ธค. 67 

400.00 399,024.00 1,573,998.00 

2. บรษัิท เจซเีค อนิเตอรเ์นชัน่

แนล จ ากดั (มหาชน) 

1,695.44 1 กย. 65 – 

31 สค. 68 

530.00 898,583.20 5,391,499.20 

3. บรษัิท เจซเีควนิ ดเีวลลอป

เมน้ท ์จ ากดั 1/ 

321.00 - - - - 

รวม 3,014.00 - - 1,297,607.20 6,965,497.20 

หมายเหต ุ1/ ปัจจบุนัเป็นเจา้ของอาคารส านักงาน และใชพ้ืน้ทีบ่างสว่นในอาคารเป็นส านักงานและภายหลงัการโอนกรรมสทิธิใ์นสนิทรัพยใ์หแ้ก่

บรษัิทฯ แลว้ คาดวา่จะมกีารเรยีกเก็บคา่เชา่ในอตัราเทา่กบั JCK คอื 530 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดอืน 

 

อาคารส านักงาน มผีูเ้ชา่ 2 รายซึง่เป็นบรษัิทของกลุม่เตชะอบุล คอื บรษัิทฯ และ JCK ทัง้นี ้JCK ไดช้ าระ

คา่เชา่และคา่บรกิารลว่งหนา้เต็มจ านวน ตามอายุสญัญาเชา่ 3 ปีใหแ้ก ่JCKD แลว้ ซึง่ภายหลงัการท ารายการเสร็จ

สิน้ JCKD ตอ้งโอนคา่เชา่และคา่บรกิารตามระยะเวลาสว่นทีเ่หลอืใหแ้กบ่รษัิทฯ รวมถงึการโอนเงนิประกนัดงักลา่ว

ใหแ้กบ่รษัิทฯ ทัง้นี ้ผูเ้ชา่พืน้ทีอ่าคารทัง้สองบรษัิทฯ ไดเ้ชา่พืน้ทีอ่าคารส านักงานมาเป็นเวลาหลายปีแลว้ ภายหลงั

การท ารายการเสร็จสิน้ บรษัิทฯ จะยังคงใชพ้ืน้ทีแ่หง่นีเ้ป็นส านักงานใหญต่อ่ไป และ JCK จะยังคงเชา่พืน้ทีต่อ่เนื่อง

ไปอกีในอนาคต  

และภายหลงัการท ารายการเสร็จสิน้  JCKD จะขอเชา่พืน้ทีก่ลับจากบรษัิทฯ เพือ่ใชเ้ป็นส านักงานประมาณ 

321 ตารางเมตร โดยจะมกีารก าหนดอายุสญัญาเชา่เป็นระยะเวลา 3 ปี และก าหนดอตัราคา่เชา่ตามอตัราตลาด

ตอ่ไป 

  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่104/142 

2.2 กำรประเมนิรำคำสนิทรพัย ์

2.2.1. กำรประเมนิรำคำทรพัยส์นิโดยผูป้ระเมนิรำคำทรพัยส์นิอสิระ 

ตามทีบ่รษัิทฯ จะท ารายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนั บรษัิทฯ ไดแ้ตง่ตัง้ผูป้ระเมนิราคา

ทรัพยส์นิอสิระ 2 ราย เพือ่เปรยีบเทยีบราคาประเมนิสนิทรัพยท์ีไ่ดม้า และใชเ้ป็นขอ้มูลประกอบการตดัสนิใจในการ

ท ารายการครัง้นี ้ไดแ้ก ่ 

- บรษัิท เซา้ทอ์สี เอเชยี อนิเตอรเ์นชัน่แนล จ ากดั (“บรษัิทเซา้ทอ์สีฯ”) ซึง่เป็นผูป้ระเมนิทรัพยส์นิอสิระทีไ่ดรั้บ

ความเห็นชอบจากสมาคมผูป้ระเมนิคา่ทรัพยส์นิแหง่ประเทศไทย (VAT) และไดรั้บความเห็นชอบจาก

ส านักงาน ก.ล.ต. โดยมวีัตถปุระสงคก์ารจัดท ารายงานเพือ่ประโยชนส์าธารณะ ตามรายงานลงวนัที ่ 1 

พฤศจกิายน 2565 

- บรษัิท ไทยประเมนิราคา ลนิน ์ฟิลลปิส ์จ ากดั (“บรษัิทไทยประเมนิฯ”) ซึง่เป็นผูป้ระเมนิทรัพยส์นิอสิระทีไ่ดรั้บ

ความเห็นชอบจากสมาคมผูป้ระเมนิคา่ทรัพยส์นิแหง่ประเทศไทย (VAT) และไดรั้บความเห็นชอบจาก

ส านักงาน ก.ล.ต. โดยมวีตัถปุระสงคก์ารจัดท ารายงานเพือ่ประโยชนส์าธารณะ ตามรายงานลงวนัที ่27 ตลุาคม 

2565 

(โปรดดรูายละเอยีดเพิม่เตมิเกีย่วกับการประเมนิราคา ในเอกสารแนบ 3) 

ก. กำรประเมนิทรพัยส์นิทีด่นิโดยวธิเีปรยีบเทยีบรำคำตลำด (Market Approach) 

ในการประเมนิราคาทีด่นิ ผูป้ระเมนิทรัพยส์นิอสิระทัง้สองรายใชว้ธิเีปรยีบเทยีบตลาด โดยคัดเลอืกขอ้มลูทีม่ี

การเสนอขายในพืน้ทีใ่กลเ้คยีงกบัทีต่ัง้ของทรัพยส์นิ โดยพจิารณาถงึปัจจัยตา่งๆ เชน่ ท าเลทีต่ัง้ การคมนาคม 

ขนาด สภาพแวดลอ้มและระบบสาธารณูปโภค เป็นตน้ จากนัน้ท าการวเิคราะหป์รับแกร้าคา (Sale Adjustment-Grid 

Method) และน ามาใหน้ ้าหนักขอ้มลู (Weight Quality Score) โดยสามารถสรุปไดด้งันี้ 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่105/142 

ตารางแสดงขอ้มลูทีด่นิเปรยีบเทยีบส าหรับการประเมนิโดยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด 

รายการ ทรัพยส์นิทีป่ระเมนิ ผูป้ระเมนิราคา 

ทีด่นิโฉนด

เลขที ่2184 

ทีด่นิโฉนดเลขที ่

2185 

บรษัิทเซา้ทอ์สีฯ บรษัิทไทยประเมนิฯ 

ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู3 ขอ้มลู 4 ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู3 ขอ้มลู 4 ขอ้มลู 5 

ท าเลทีต่ัง้ ซอยสาทร 11 แยก 9 ซอยสาทร 11 

แยก 4 

ถ.จันทรซ์อย 9 ซอยนราธวิาสฯ 

8/1 

ถ.สาทร ซอย 8 ซอยนราธวิาสฯ 

6 

ซอยนราธวิาส 

8/1 

ซอยสาทร 11 

แยก 9 

ซอยสาทร 11 

แยก 12 

ซอยนราธวิาสฯ 

6 

ขนาดเนือ้ทีด่นิ 

(ไร-่งาน-ตารางวา) 

0-3-65.3 

(365.3 ตาราง

วา) 

0-2-87.7 

(287.7 ตารางวา) 

0-1-9.2 1-0-63.7 1-0-78 0-2-56 3-1-62.3 1-0-78.6 2-3-53 49.1 ตารางวา 334.5 ตารางวา 

ราคาเสนอขาย 

(บาท/ตารางวา) 

686,813 647,000 750,941 900,000 1,800,000 500,000 250,000 268,000 350,000 

มลูคา่ทีป่รับแลว้1/ 

(บาท/ตารางวา) 

622,677 595,337 652,049 744,765 1,600,000 480,000 250,000 260,000 345,000 

การถว่งน ้าหนักความ

น่าเชือ่ถอื 

0.6 0.2 0.1 0.1 คา่ตวัแปรทางคณติศาสตร ์

R-Square : 0.9878 Intercept : -4145573.83 

Std. div. : 73,044.31 Slope : 6,819.706  

มลูคา่ตลาดบรษัิทเซา้ทอ์สีฯ2/ 

(บาท/ตารางวา) 

630,000 630,000 - 

มลูคา่ตลาดบรษัิทไทย

ประเมนิฯ2/ 

(บาท/ตารางวา) 

700,000 - 700,000 

หมายเหต:ุ 1/ พจิารณาปัจจัยทัง้ภายนอกและภายในของขอ้มลูเปรยีบเทยีบที ่1-4 เทยีบกบัทรัพยส์นิทีท่ าการประเมนิราคา เชน่ กรรมสทิธิข์องทรัพยส์นิ เงือ่นไขในการขาย สภาพตลาด ท าเลทีต่ัง้ ขนาดเนือ้ทีด่นิ รปูรา่ง

ทีด่นิ ทางเขา้-ออกสนิทรัพย ์สาธารณูปโภค ขอ้จ ากดัทางกฎหมาย สภาพทางกายภาพ 

2/ มลูคา่จากการปัดเศษ 

และโปรดดแูผนผงัทีต่ัง้ของขอ้มลูเปรยีบเทยีบในหวัขอ้ 2.1 ของรายงานฉบบันี้ 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่106/142 

จากตารางแสดงขอ้มลูทีด่นิเปรยีบเทยีบ ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้สองราย พจิารณามูลคา่ตลาดของ

ทีด่นิโฉนดเลขที ่ 2184 และโฉนดเลขที ่ 2185 เทา่กัน เนือ่งจาก เป็นทีด่นิทีอ่ยูต่ดิกนั มลีักษณะทางกายภาพและ

ปัจจัยอืน่ๆใกลเ้คยีงกนั ทัง้นี้ บรษัิทเซา้ทอ์สีฯไดมู้ลคา่ตลาดเทา่กับ 630,000 บาทตอ่ตารางวา และบรษัิทไทย

ประเมนิฯ ไดม้ลูคา่ตลาดเทา่กับ 700,000 บาทตอ่ตารางวา โดยสามารถสรุปมูลคา่ทีด่นิโดยวธิตีน้ทนุไดด้งันี้ 

ทรัพยส์นิ เนือ้ทีด่นิ 

(ตารางวา) 

มลูคา่ตลาด 

(บาท/ตารางวา) 

ราคาประเมนิ 

(บาท) 

บรษัิท 

เซา้ทอ์สีฯ 

บรษัิท 

ไทยประเมนิฯ 

บรษัิท 

เซา้ทอ์สีฯ 

บรษัิท 

ไทยประเมนิฯ 

ทีด่นิโฉนดเลขที ่2184 365.3 
630,000 700,000 

230,139,000 255,710,000 

ทีด่นิโฉนดเลขที ่2185 287.7 181,251,000 201,390,000 

รวม 653.0 411,390,000 457,100,000 

หมายเหต:ุ JCKD มกีารบนัทกึบญัชมีลูคา่ทีด่นิรวมเทา่กบั 163.50 ลา้นบาท ณ วนัที ่30 กนัยายน 2565 

ดงันัน้ มลูคา่ของทีด่นิโฉนดเลขที ่ 2184 ทีป่ระเมนิโดยบรษัิทเซา้ทอ์สีฯ และบรษัิทไทยประเมนิฯ เทา่กับ 

230,139,000 บาท และ 255,710,000 บาทตามล าดับ ในขณะทีร่าคาประเมนิของทีด่นิโฉนดเลขที ่2185 ทีป่ระเมนิ

โดยบรษัิทเซา้ทอ์สีฯ และบรษัิทไทยประเมนิฯ เทา่กับ 181,251,000 บาท และ 201,390,000 บาทตามล าดบั รวม

เป็นมลูคา่ทีด่นิทีป่ระเมนิโดยบรษัิทเซา้ทอ์สีฯ และบรษัิทไทยประเมนิฯ เทา่กับ 411,390,000 บาท และ 

457,100,000 บาทตามล าดับ 

ข. กำรประเมนิมูลคำ่อำคำรและสิง่ปลูกสรำ้งโดยวธิตีน้ทุน (Cost Approach) 

การประเมนิมลูคา่อาคารและสิง่กอ่สรา้ง โดยวธิตีน้ทนุ ผูป้ระเมนิทรัพยส์นิอสิระทัง้สองรายไดค้ านวณหา

มลูคา่ตน้ทนุทดแทนสทุธ ิ (Depreciated Replacement Cost) หรอืมลูคา่ตามสภาพ ซึง่พจิารณาจากตน้ทนุคา่

กอ่สรา้งทดแทนใหม ่(Replacement Cost New) ทีไ่ดจ้ากขอ้มลูคา่กอ่สรา้งตามมาตรฐาน (Standard Cost) ของ

สมาคมผูป้ระเมนิคา่ทรัพยส์นิแหง่ประเทศไทย จากนัน้น ามาหักคา่เสือ่มของอาคารและสิง่ปลกูสรา้งนัน้ โดยประ 

มาณการคา่เสือ่มทางกายภาพรอ้ยละ 2 - 10 ตอ่ปี โดยมรีายละเอยีดการประเมนิดงัตอ่ไปนี้ 

มลูคำ่อำคำรส ำนกังำนสงู 6 ช ัน้

บรษิทัเซำ้ทอ์สีฯ บรษิทัไทยประเมนิฯ 

พืน้ทีใ่ชส้อย (ตารางเมตร) 1/ 5,294.20 5,391.00 

อัตราตน้ทนุคา่กอ่สรา้ง (บาท/ตารางเมตร) 2/ 22,000 – 23,000 11,200 3/ – 24,200 

มลูคา่ทดแทนใหม ่(บาท) 117,256,200 119,177,000 

คา่เสือ่มรวม (%) 6% 6% 

มลูคา่ตามสภาพ (บาท) 110,220,828 112,026,380 

มลูคำ่ตำมสภำพ ปดัเศษ (บำท) 110,000,000 112,000,000 

หมายเหต:ุ JCKD มกีารบนัทกึบญัชมีลูคา่สิง่ปลกูสรา้งเทา่กบั 73.12 ลา้นบาท ณ วนัที ่30 กนัยายน 2565 

1/  ผูป้ระเมนิราคาอสิระไดพ้ืน้ทีอ่าคารไมเ่ทา่กนั เนือ่งจาก มวีธิกีารในการวดัพืน้ทีแ่ตกตา่งกนั เชน่ พืน้ทีโ่ถง พืน้ทีห่อ้งเครือ่งของอาคาร 

2/ อตัราตน้ทนุคา่กอ่สรา้ง อา้งองิจากราคามาตรฐานตอ่หน่วยของสมาคมผูป้ระเมนิคา่ทรัพยส์นิแหง่ประเทศไทย พ.ศ. 2563 - 2564 

3/ เฉพาะพืน้ทีช่ัน้ที ่1 เป็นพืน้ทีท่ีจ่อดรถ หอ้งเครือ่ง และโถงทางเดนิ จงึมอีตัราตน้ทนุคา่กอ่สรา้งต า่กวา่ชัน้อืน่ โดยตน้ทนุการกอ่สรา้งชัน้ใตด้นิ

สงูกวา่ชัน้ที ่1 เนือ่งจาก มขีัน้ตอนและวธิกีารกอ่สรา้งทีม่ากกวา่ เชน่ การขดุดนิ การท าผนังกนัดนิถลม่ เป็นตน้



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่107/142 

ดงันัน้ มลูคา่ของอาคารส านักงาน ทีป่ระเมนิโดยบรษัิทเซา้ทอ์สีฯ และบรษัิทไทยประเมนิฯ เทา่กบั 

110,000,000 บาท และ 112,000,000 บาทตามล าดับ 

ทัง้นี ้ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ มคีวามเห็นตอ่การประเมนิมลูคา่สนิทรัพย ์ดงันี้ 

- การประเมนิมลูคา่ทีด่นิดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ มคีวามเห็นสอดคลอ้ง

กบัผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้สองราย เกีย่วกับความเหมาะสมของทีด่นิทีน่ ามาใชใ้นการเปรยีบเทยีบ 

เนือ่งจาก เป็นขอ้มลูตลาดทีม่ที าเลทีต่ัง้ มลีักษณะและสภาพใกลเ้คยีงกบัทรัพยส์นิ รวมถงึผูป้ระเมนิไดม้กีาร

ปรับปรุงขอ้มลูราคาตลาด เพือ่ใหม้ลีกัษณะใกลเ้คยีงกบัทรัพยส์นิมากทีส่ดุ โดยพจิารณาใหค้ะแนนถว่งน ้าหนักจาก

ปัจจัยตา่งๆ เชน่ ท าเลทีต่ัง้ เนื้อทีด่นิ รูปร่างทีด่นิ จงึเห็นวา่ การประเมนิมลูคา่ทีด่นิดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด มี

ความเหมาะสม  

- การประเมนิมลูคา่อาคารส านักงาน ดว้ยวธิตีน้ทนุ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ มคีวามเห็นสอดคลอ้งกบัผู ้

ประเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้สองราย เกีย่วกบัความเหมาะสมของการค านวณมลูคา่ตน้ทนุทดแทนสทุธ ิ ซึง่

พจิารณาถงึมลูคา่ตลาดในปัจจุบนัของคา่วัสดใุนการกอ่สรา้ง คา่จา้งแรงงาน คา่ด าเนนิการ และหักออกดว้ยคา่เสือ่ม

ราคาอนัเนื่องมาจากอายทุรัพยส์นิ สภาพการใชง้าน ซึง่อา้งองิจากเกณฑข์องสมาคมผูป้ระเมนิคา่ทรัพยส์นิแหง่

ประเทศไทย และปรับเปลีย่นใหเ้หมาะกบัสภาพทรัพยส์นิ จงึเห็นวา่ การประเมนิมลูคา่อาคารส านักงานสงู 6 ชัน้ดว้ย

วธิตีน้ทนุ มคีวามเหมาะสม  

ดงันัน้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ มคีวามเห็นวา่ การทีผู่ป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้สองรายพจิารณาใช ้

วธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาดและวธิตีน้ทนุเป็นเกณฑใ์นการก าหนดมลูคา่ทรัพยส์นิ เป็นวธิทีีม่คีวามเหมาะสม เนือ่งจาก

เป็นราคาตลาดทีส่ามารถใชอ้า้งองิในการตกลงซือ้ขายกนัทั่วไป เมือ่เปรยีบเทยีบราคาประเมนิดงักลา่ว กับ ราคาที่

ตกลงซือ้ขายกนั สรุปไดด้งันี ้

สนิทรพัย ์

(หนว่ย : ลำ้นบำท) 

รำคำประเมนิโดยวธิเีปรยีบเทยีบ

รำคำตลำด และวธิตีน้ทนุ (1) 

รำคำทีต่ก
ลงซือ้ขำย 

(2) 

สว่นตำ่งระหวำ่งรำคำประเมนิกบั
รำคำทีต่กลงซือ้ขำย 

(2) – (1) 

บรษิทัเซำ้ท ์

อสีฯ 

บรษิทัไทย

ประเมนิฯ 

บรษิทัเซำ้ท ์

อสีฯ 

บรษิทัไทยประเมนิฯ 

ทีด่นิโฉนดเลขที ่21841/ 230.14 255.71 206.98 (23.16) ลา้นบาท 
(10.06%) 

(48.73) ลา้นบาท 
(19.06%) 

ทีด่นิโฉนดเลขที ่21851/ 181.25 201.39 163.02 (18.23) ลา้นบาท 
(10.06%) 

(38.37) ลา้นบาท 
(19.05%) 

อาคารส านักงาน2/ 110.00 112.00 80.00 (30.00) ลา้นบาท 
(27.27%) 

(32.00) ลา้นบาท 
(28.57%) 

รวม 521.39 569.10 450.00 (71.39) ลำ้นบำท 
(13.69%) 

(119.10) ลำ้นบำท 
(20.93%) 

หมายเหต:ุ 

1/ ใชว้ธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาดในการประเมนิมลูคา่ทีด่นิ 

2/ ใชว้ธิตีน้ทนุในการประเมนิมลูคา่อาคาร 

ราคาซือ้ขายทีเ่กดิขึน้จรงิอาจมสีว่นลดจากราคาดงักลา่ว ขึน้อยูก่บัการเจรจาตอ่รองระหวา่งผูซ้ ือ้และผูข้าย 

ทัง้นี ้ ราคาทีต่กลงซือ้ขายเพือ่ท ารายการในครัง้นีเ้ทา่กับ 450.00 ลา้นบาท ซึง่มสีว่นลดจากราคาประเมนิของผู ้

ประเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระระหวา่ง (119.10) - (71.39) ลา้นบาท หรอืคดิเป็นสว่นตา่งระหวา่ง (20.93%) - 
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(13.69%) ดงันัน้ ราคาทีต่กลงซือ้ขายจรงิมมีลูคา่ต า่กวา่ราคาประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาอสิระทัง้สองราย ราคาที่

ตกลงซือ้ขายจงึเป็นราคาทีเ่หมาะสม 

ทัง้นี ้ ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้สองรายไดท้ าการประเมนิราคาโดยวธิรีายได ้ (Income Approach) 

ดว้ย แตก่ารประเมนิราคาดงักลา่วพจิารณาเฉพาะผลการด าเนนิงานของอาคารส านักงานเดมิทีม่รีายไดใ้นปัจจุบนั

เทา่นัน้ ซึง่ไมไ่ดพ้จิารณาถงึโครงการกอ่สรา้งอาคารส านักงานใหมบ่นทีด่นิโฉนดเลขที ่ 2184 ดงันัน้ การประเมนิ

โดยวธิรีายไดด้งักลา่ว ยังไม่ไดส้ะทอ้นถงึภาพโดยรวมและความสามารถในการสรา้งรายไดแ้ละก าไรของสนิทรัพย์

ทัง้หมดทีไ่ดม้าในครัง้นี ้ราคาประเมนิตามวธิรีายไดด้งักลา่วจงึไมส่ามารถน ามาใชอ้า้งองิได ้

2.2.2. กำรพจิำรณำควำมเป็นไปไดท้ำงกำรเงนิของอำคำรส ำนกังำนเดมิและอำคำรส ำนกังำนใหม ่

ตามทีบ่รษัิทฯ มคีวามประสงคท์ีจ่ะไดม้าซึง่สนิทรัพย ์คอื ทีด่นิ และอาคารส านักงานเดมิ โดยมแีผนงานที่

จะกอ่สรา้งอาคารส านักงานใหมบ่นทีด่นิวา่งเปลา่ทีอ่ยูต่ดิกนันัน้ คอื ทีด่นิโฉนดเลขที ่ 2184 ทีป่รกึษาทางการเงนิ

อสิระจงึไดจั้ดท าประมาณการผลการด าเนนิงานของอาคารส านักงานเดมิและอาคารส านักงานใหม ่ เพือ่ใหเ้ห็นถงึ

ภาพโดยรวมและความสามารถในการสรา้งรายไดแ้ละก าไรของสนิทรัพยท์ัง้หมดทีไ่ดม้า โดยมแีผนงานการกอ่สรา้ง

และการด าเนนิงานโครงการส านักงานใหม ่ดงันี้ 

หวัขอ้ รำยละเอยีด 

โครงการ กอ่สรา้งอาคารส านักงานบนโฉนดทีด่นิเลขที ่ 2184 เพือ่ใหเ้ชา่พืน้ทีแ่กล่กูคา้

บรษัิทภายนอก 

ทีต่ัง้ ตัง้อยูบ่นโฉนดเลขที ่ 2184  (เป็นพืน้ทีท่ีอ่ยูต่ดิกับทีด่นิโฉนดเลขที ่ 2185 ซึง่

เป็นทีตั่ง้ของอาคารส านักงานเดมิ) 

ขนาดทีด่นิ 356.30 ตารางวา หรอื 1,425.20 ตารางเมตร 

ระยะเวลาการออกแบบและการกอ่สรา้ง ประมาณ 2 ปี  ตัง้แตปี่ 2566 - 2567 

ลักษณะอาคาร อาคารคอนกรตีเสรมิเหล็ก สงูประมาณ 6 ชัน้ พรอ้มทีจ่อดรถ 

พืน้ทีใ่ชส้อยโดยประมาณ 9,006 ตารางเมตร 

พืน้ทีใ่หเ้ชา่โดยประมาณ 5,924.82 ตารางเมตร (ประมาณรอ้ยละ 65.79 ของพืน้ทีใ่ชส้อย) 

ระยะเวลาทีเ่ร ิม่เปิดด าเนนิงาน ประมาณปี 2568 

มลูคา่การกอ่สรา้งอาคาร ประมาณ 209.24 ลา้นบาท 

แหลง่เงนิทนุส าหรับการกอ่สรา้งอาคาร การกูเ้งนิจากสถาบันการเงนิประมาณ 209.24 ลา้นบาท 

โดยใชท้ีด่นิและอาคารส านักงานเป็นหลักประกันเงนิกู ้

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ จัดท าประมาณการผลการด าเนนิงานเพือ่หามูลคา่ปัจจุบนัสทุธขิองกระแสเงนิ

สดทีจ่ะไดรั้บ เพือ่ประเมนิราคาทรัพยส์นิของอาคารส านักงานเดมิ และอาคารส านักงานใหม ่ โดยมกีารคดิอัตรา

สว่นลดทีเ่หมาะสมจากการค านวณอตัราตน้ทนุทางการเงนิถัวเฉลีย่ถว่งน ้าหนัก (WACC) และค านวณหากระแสเงนิ

สดสทุธใินอนาคตจากประมาณการทางการเงนิของอาคารส านักงานเดมิ และอาคารส านักงานใหม ่ ซึง่มรีะยะเวลา

การประมาณการ 12 ปี ตัง้แตว่ันที ่1 มกราคม 2566 – 31 ธันวาคม 2577 และหามลูคา่สดุทา้ย (Terminal Value) 

ในปีสดุทา้ยของประมาณการ โดยมกีารจัดท าระยะเวลาประมาณการเดยีวกนัทัง้สองอาคารใหส้อดคลอ้งกนัโดย

อา้งองิจากระยะเวลาประมาณการของอาคารใหมเ่ป็นหลกั คอื การกอ่สรา้งอาคารส านักงานใหมจ่ะเสร็จสิน้ในปี 

2567 และเริม่มรีายไดใ้นปี 2568 เป็นตน้ไป โดยจะประมาณการผลการด าเนนิงานอกี 10 ปีหลังจากอาคารส านักงาน

ใหมส่รา้งเสร็จ  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่109/142 

 ขอ้มลูในการท าประมาณการทางการเงนิจะอา้งองิจากงบการเงนิส าหรับผูบ้รหิารของ JCKD ซึง่เป็น

เจา้ของกรรมสทิธิอ์าคารส านักงานเดมิในปัจจุบนั และขอ้มูลจากสญัญาการเชา่พืน้ทีล่า่สดุของอาคารส านักงานเดมิ

ในปี 2565 รวมถงึขอ้มลูอืน่ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งในการประมาณการ ทัง้นี ้ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดป้รับปรุงสมมตฐิาน

บางรายการใหส้ะทอ้นถงึภาพรวมของธรุกจิ รวมถงึภาวะเศรษฐกจิโดยรวม และเป็นไปตามหลกัความระมัดระวงั 

(Conservative Basis)  

ทัง้นี ้ความเห็นของ CapAd ตัง้อยูบ่นสมมตฐิานวา่ขอ้มูลและเอกสารดงักลา่วเป็นขอ้มลูทีส่มบรูณ์ ครบถว้น 

และถกูตอ้ง และเป็นการพจิารณาจากสถานการณ์ และขอ้มลูทีส่ามารถรับรูไ้ดใ้นปัจจุบนั รวมถงึไมม่กีาร

เปลีย่นแปลงอยา่งมนัียส าคญัเกดิขึน้ในอนาคต ซึง่หากมกีารเปลีย่นแปลงใดๆ ทีส่ง่ผลกระทบอยา่งมนัียส าคญัตอ่

การด าเนนิธรุกจิ ประมาณการทางการเงนิจากการบรหิารอาคารส านักงาน ผลการเปลีย่นแปลงดงักลา่วอาจสง่ผล

กระทบถงึการพจิารณาความเป็นธรรมของราคาสนิทรัพยใ์นอนาคตได ้

(ก) ประมำณกำรทำงกำรเงนิของอำคำรส ำนกังำนเดมิ

ปัจจุบนั อาคารส านักงานเดมิเป็นกรรมสทิธิข่อง JCKD เป็นอาคารส านักงาน 6 ชัน้ และชัน้ใตด้นิ 1 ชัน้ โดย

ชัน้ใตด้นิและชัน้ที ่ 1 เป็นพืน้ทีจ่อดรถ และชัน้ที ่ 2 ถงึ ชัน้ที ่ 6 เป็นพืน้ทีส่ านักงานใหเ้ชา่  มพีืน้ทีใ่หเ้ชา่ทัง้หมด

ประมาณ 3,014 ตารางเมตร (Total Lettable Area) ปัจจบุัน มกีารใชพ้ืน้ทีค่ดิเป็นอัตรารอ้ยละ 100.00 ของพืน้ที่

ทัง้หมด โดยผูท้ีใ่ชป้ระโยชน์จากพืน้ทีต่ัง้แตเ่ริม่ตน้ เป็นบรษัิทในกลุม่เตชะอบุล ไดแ้ก ่JCKD ในฐานะเจา้ของอาคาร

ส านักงาน รวมถงึบรษัิทฯ และ JCK ในฐานะผูเ้ชา่ 

การท าประมาณการนี ้ เป็นการท าประมาณการเพือ่หามูลคา่ของสนิทรัพยโ์ดยพจิารณาถงึความสามารถใน

การสรา้งรายไดแ้ละท าก าไรของอาคารส านักงาน โดยจะค านวณจากพืน้ทีส่ านักงานใหเ้ชา่ทัง้หมด และก าหนด

ราคาคา่เชา่และคา่บรกิารโดยอา้งองิจากสญัญาเชา่ในปัจจบุนั และราคาตลาด เสมอืนการใหเ้ชา่แกบ่คุคลภายนอก  

รำยไดค้ำ่เช่ำและคำ่บรกิำร 

การประมาณการรายไดค้า่เชา่รวม หมายถงึ รายไดค้า่เชา่และคา่บรกิารทีไ่ดรั้บจากผูเ้ชา่ทกุราย ซึง่มกีาร

ท าสญัญากับผูเ้ชา่แยกออกเป็นสญัญาเชา่พืน้ทีแ่ละสญัญาบรกิารภายใน ทัง้นี ้ รายไดค้า่เชา่คา่บรกิารในชว่งปี 

2563 – 2564 และชว่ง 9 เดอืนแรกของปี 2565 มรีายไดเ้ทา่กบั 9.49 ลา้นบาท 13.23 ลา้นบาท และ 10.03 ลา้น

บาท ตามล าดับ โดยมสีมมตฐิาน ดงันี้ 

- พืน้ทีใ่หเ้ชา่ 

ปัจจุบนัมผีูเ้ชา่ 2 ราย คอื บรษัิทฯ และ JCK มพีืน้ทีเ่ชา่รวมกัน 2,693 ตารางเมตร และมรีะยะเวลาเชา่ตาม

สญัญาเชา่พืน้ทีแ่ละสญัญาใหบ้รกิาร เมือ่รวมกับพืน้ทีท่ี ่JCKD ใชเ้ป็นส านักงานอยู่ประมาณ 321.11 ตารางเมตร จะ

มพีืน้ทีใ่หเ้ชา่รวมทัง้ 3 บรษัิท ประมาณ 3,014 ตารางเมตร 

ทัง้นี ้CapAd ก าหนดสมมตฐิานวา่ เมือ่สญัญาฉบับใดสิน้สดุลงในอนาคต จะมกีารตอ่สญัญาเชา่ออกไปดว้ย

พืน้ทีเ่ชา่เทา่เดมิ และระยะเวลาการเชา่ 3 ปีเทา่กบัสญัญาเดมิตอ่เนือ่งไป เนือ่งจากผูเ้ชา่สว่นใหญเ่ป็นบรษัิทในกลุม่

เดยีวกนั 

- อตัราคา่เชา่และคา่บรกิาร 

อตัราคา่เชา่เป็นไปตามสญัญาเชา่พืน้ทีแ่ละสญัญาใหบ้รกิาร ทัง้บรษัิทฯ และ JCK มกีารเชา่พืน้ทีภ่ายใน

อาคารส านักงาน โดยทีอ่ตัราคา่เชา่พืน้ทีแ่ละอตัราคา่บรกิารในแตล่ะชัน้คดิเป็นอัตราเดยีวกนั แตม่อีตัราการคดิ

แตกตา่งกนัไปในแตล่ะบรษัิท  
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บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่110/142 

กรณีการเชา่พืน้ทีข่อง JCKD จะค านวณเหมอืนกบัผูเ้ชา่บคุคลภายนอก โดยจะก าหนดอัตราคา่เชา่และ

คา่บรกิารเริม่ตน้ เทา่กบั อตัราของ JCK คอื เทา่กบั 530 บาทตอ่ตารางเมตร และก าหนดระยะเวลาเชา่ 3 ปีตอ่อายุ

ไดค้รัง้ละ 3 ปีเหมอืนกับผูเ้ชา่รายอืน่ 

ทัง้นี ้ CapAd ก าหนดสมมตฐิานใหอ้ัตราคา่เชา่พืน้ทีแ่ละอตัราคา่บรกิารภายหลงัสิน้สดุสญัญาเชา่ฉบับ

ลา่สดุ โดยในปี 2568 มอีตัราเพิม่ขึน้เทา่กับ 650 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดอืน (เป็นอตัราคา่เชา่เฉลีย่ของอาคาร

ใกลเ้คยีงบรเิวณถนนนราธวิาสราชนครนิทร ์ในปี 25684) และหลงัจากนัน้ ก าหนดใหม้อีตัราเพิม่ขึน้รอ้ยละ 10 ตอ่ปี 

ทกุๆ 3 ปี ตอ่เนือ่งไปตลอดชว่งเวลาประมาณการ ซึง่เป็นอตัราเพิม่โดยเฉลีย่ทัว่ไปส าหรับการเชา่พืน้ทีอ่าคาร

ส านักงาน อยา่งไรก็ตาม สญัญาเชา่และสญัญาบรกิารของบรษัิทฯ จะหมดสญัญาลงในวนัที ่31 ธันวาคม 2567 ซึง่

จะมกีารปรับอตัราดงักลา่วใหข้ึน้ไปเทา่กับอตัราคา่เชา่และคา่บรกิารทีจ่ะปรับขึน้ใหมข่อง JCK ในปี 2568 

ทัง้นี ้พืน้ทีเ่ชา่ อัตราคา่เชา่และคา่บรกิาร มดีงันี้ 

ผูเ้ชำ่ ประเภทสญัญำ พืน้ทีเ่ชำ่ 

(ตร.ม.) 

อตัรำคำ่เชำ่และคำ่บรกิำร 

(บำท/ตร.ม./เดอืน) 

คำ่เชำ่และคำ่บรกิำร 

(บำทตอ่เดอืน) 

บรษัิทฯ 1/ สญัญาเชา่ 
997.56 

200.00 199,512.00 

สญัญาบรกิาร 200.00 199,512.00 

JCK2/ สญัญาเชา่ 
1,695.44 

424.00 718,866.56 

สญัญาบรกิาร 106.00 179,716.64 

JCKD3/ สญัญาเชา่ 
321.22 

424.00 718,866.56 

สญัญาบรกิาร 106.00 179,716.64 

หมายเหต:ุ อตัราคา่เชา่และคา่บรกิารไมร่วมภาษีมลูคา่เพิม่ 

1/ บรษัิทฯ มรีะยะเวลาสญัญาเชา่ ตัง้แต ่1 มกราคม 2565 – 31 ธนัวาคม 2567 เชา่พืน้ทีช่ัน้ 2 ชัน้ 4 (บางสว่น) และชัน้ 6 พรอ้มทีจ่อดรถ 15 

คนั 

2/ JCK มรีะยะเวลาสญัญาเชา่ตัง้แต ่1 กนัยายน 2565 – 31 สงิหาคม 2568 เชา่พืน้ทีช่ัน้ 3 (บางสว่น) และชัน้ 4 (บางสว่น) ชัน้ 5 และชัน้ 6 

(บางสว่น) พรอ้มทีจ่อดรถ 61 คนั 

3/ กรณี JCKD จะเป็นผูเ้ชา่พืน้ทีช่ัน้ 3 (บางสว่น) ซึง่ก าหนดใหส้ญัญาเชา่และสญัญาบรกิาร มเีงือ่นไขตา่งๆ เชน่เดยีวกบัสญัญาของผูเ้ชา่ราย

อืน่ และมกีารปรับอตัราคา่เชา่ครัง้แรกพรอ้มกบั JCK เมือ่สิน้สดุ 31 สงิหาคม 2568 

รำยไดอ้ืน่

จากผลการด าเนนิงานทีผ่่านมา อาคารส านักงานมรีายไดอ้ืน่จากคา่สาธารณูปโภค ซึง่ทางบรษัิทฯ มกีาร

เรยีกเก็บจากผูเ้ชา่ตามจรงิ และช าระใหห้น่วยงานของรัฐเป็นคา่ใชจ้่ายรวมกับคา่สาธารณูปโภคสว่นกลาง ทัง้นี ้

CapAd จะก าหนดให ้JCKD ช าระคา่สาธารณูปโภคเป็นรายไดอ้ืน่เชน่เดยีวกบับรษัิทฯ และ JCK โดยในชว่ง 9 เดอืน

แรกปี 2565 มรีายไดอ้ืน่เทา่กับ 1.46 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 14.58 ของรายไดจ้ากการด าเนนิงาน ซึง่เป็นอตัรา

ลา่สดุภายหลงัจากสถานการณ์โควดิ-19 

CapAd ก าหนดใหค้า่สาธารณูปโภคในปี 2565 จะปรับปรุงเป็นรายปีจากคา่สาธารณูปโภคงวด 9 เดอืนแรก

ของปี 2565 ของบรษัิทฯ JCK และ JCKD (เป็นปีแรกทีก่ าหนดสมมตฐิานใหม้กีารช าระคา่สาธารณูปโภค

เชน่เดยีวกับผูเ้ชา่รายอืน่) เทา่กบัรอ้ย 14.58 ของรายไดจ้ากการด าเนนิงาน และในปีตอ่ไปใหม้อีตัราเพิม่ขึน้ตอ่ปี

4 เป็นขอ้มลูเปรยีบเทยีบจากรายงานของผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ โดยอตัราคา่เชา่ตอ่ตารางเมตรตอ่เดอืนของอาคารสาทรไพรม์ (เดมิชือ่

อาคารเจซ.ีเควนิ ทาวเวอร ์ซึง่ JCKD ไดข้ายใหแ้กบ่รษัิทภายนอกแลว้) อาคารพรมิา่สาทร อาคารโมบคิอม อาคารพพิฒันสนิ และอาคารทพีไีอ

ทาวเวอร ์เทา่กบั 700 บาท 550 บาท 580 บาท 550 บาท และ 600 บาท ตามล าดบั มคีา่เฉลีย่เทา่กบั 596 บาท ในปี 2565 และจะเทา่กบั 658 

บาทในปี 2568 เมือ่ก าหนดใหม้อีตัราเพิม่ขึน้รอ้ยละ 3.33 ตอ่ปี (หรอืเทยีบเคยีงกบัอตัราเพิม่ขึน้รอ้ยละ 10 ทกุๆ 3 ปี) 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่111/142 

 

เทา่กับ CPITH ของประเทศไทย เป็นอตัราเฉลีย่ชว่ง 20 ปีทีผ่่านมา (ปี 2546 – 2565) ทีร่อ้ยละ 2.15 ตอ่ปี ตลอด

ชว่งเวลาประมาณการ 

 

ประมาณการจากรายไดค้า่เชา่พืน้ทีแ่ละคา่บรกิาร ในชว่งปี 2565 – 2577 ดงันี้ 

รำยได ้ หนว่ย 2565F 2566F 2567F 2568F 2569F 2570F 2571F 

1. รำยไดค้ำ่เชำ่พืน้ทีแ่ละ

คำ่บรกิำร 

ลา้นบาท 17.61  17.61  17.61  21.57  23.51  23.51  24.81  

- บรษัิทฯ ลา้นบาท 4.79  4.79  4.79  7.78  7.78  7.78  8.56  

- JCK ลา้นบาท 10.78  10.78  10.78  11.60  13.22  13.22  13.67  

- JCKD ลา้นบาท 2.04  2.04  2.04  2.20  2.51  2.51  2.59  

2. รำยไดค้ำ่สำธำรณูปโภค ลา้นบาท 2.57  2.62  2.68  2.74  2.80  2.86  2.92  

รำยไดร้วม ลา้นบาท 20.18  20.24  20.29  24.31  26.31  26.37  27.73  

สมมตฐิำน 

1. พืน้ทีเ่ชา่ - บรษัิทฯ ตร.ม. 997.56  997.56  997.56  997.56  997.56  997.56  997.56  

2. พืน้ทีเ่ชา่ - JCK ตร.ม. 1,695.44  1,695.44  1,695.44  1,695.44  1,695.44  1,695.44  1,695.44  

3. พืน้ทีเ่ชา่ – JCKD ตร.ม. 321.22  321.22  321.22  321.22  321.22  321.22  321.22  

4. คา่เชา่เฉลีย่ – บรษัิทฯ บาท/ตร.ม. 400.00  400.00  400.00  650.00  650.00  650.00  715.00  

5. คา่เชา่เฉลีย่ – JCK1/ บาท/ตร.ม. 530.00  530.00  530.00  570.00  650.00  650.00  671.67  

6. คา่เชา่เฉลีย่ – JCKD บาท/ตร.ม. 530.00  530.00  530.00  570.00  650.00  650.00  671.67  

อตัรำเพิม่ (ลด)         

7. คา่เชา่ – บรษัิทฯ2/ % n.a.  -     -    62.50   -     -    10.00  

8. คา่เชา่ – JCK % n.a.  -     -    7.55  14.04   -    3.33  

9. คา่เชา่ – JCKD % n.a.  -     -    7.55  14.04   -    3.33  

10. คา่สาธารณูปโภค % n.a. 2.15  2.15  2.15  2.15  2.15  2.15  

11. อัตราเพิม่รายไดร้วม % n.a. 0.27  0.28  19.80  8.20  0.23  5.17  

 

รำยได ้ หนว่ย 2572F 2573F 2574F 2575F 2576F 2577F 

1. รำยไดค้ำ่เชำ่พืน้ทีแ่ละ

คำ่บรกิำร 

ลา้นบาท 25.86  25.86  27.29  28.45  28.45  30.02  

- บรษัิทฯ ลา้นบาท 8.56  8.56  9.41  9.41  9.41  10.36  

- JCK ลา้นบาท 14.55  14.55  15.03  16.00  16.00  16.53  

- JCKD ลา้นบาท 2.76  2.76  2.85  3.03  3.03  3.13  

2. รำยไดค้ำ่สำธำรณูปโภค ลา้นบาท 2.98  3.05  3.11  3.18  3.25  3.32  

รำยไดร้วม ลา้นบาท 28.84  28.91  30.41  31.63  31.69  33.34  

สมมตฐิำน 

1. พืน้ทีเ่ชา่ - บรษัิทฯ ตร.ม. 997.56  997.56  997.56  997.56  997.56  997.56  

2. พืน้ทีเ่ชา่ - JCK ตร.ม. 1,695.44  1,695.44  1,695.44  1,695.44  1,695.44  1,695.44  

3. พืน้ทีเ่ชา่ – JCKD ตร.ม. 321.22  321.22  321.22  321.22  321.22  321.22  

4. คา่เชา่เฉลีย่ – บรษัิทฯ บาท/ตร.ม. 715.00  715.00  786.50  786.50  786.50  865.15  

5. คา่เชา่เฉลีย่ – JCK1/ บาท/ตร.ม. 715.00  715.00  738.83  786.50  786.50  812.72  

6. คา่เชา่เฉลีย่ – JCKD บาท/ตร.ม. 715.00  715.00  738.83  786.50  786.50  812.72  

อตัรำเพิม่ (ลด)        

7. คา่เชา่ – บรษัิทฯ2/ %  -     -    10.00   -     -    10.00  

8. คา่เชา่ – JCK % 6.45   -    3.33  6.45   -    3.33  

9. คา่เชา่ – JCKD % 6.45   -    3.33  6.45   -    3.33  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่112/142 

 

รำยได ้ หนว่ย 2572F 2573F 2574F 2575F 2576F 2577F 

10. คา่สาธารณูปโภค % 2.15  2.15  2.15  2.15  2.15  2.15  

11. อัตราเพิม่รายไดร้วม % 4.01  0.22  5.18  4.01  0.22  5.19  

หมายเหต:ุ คา่เชา่ในทีน่ีห้มายถงึ คา่เชา่รวมคา่บรกิาร 

1/ เนือ่งจากสญัญาเชา่พืน้ทีแ่ละสญัญาบรกิารของ JCK สิน้สดุในเดอืนสงิหาคม ปี 2568 อตัราคา่เชา่ในเดอืนถดัไปจงึเพิม่ขึน้ตามสมมตฐิานที่

ก าหนดไว ้ดงันัน้  อตัราคา่เชา่พืน้ทีข่อง JCK ตัง้แตปี่ 2568 เป็นตน้ไป เป็นอตัราคา่เชา่เฉลีย่ถว่งน ้าหนักของทัง้ปี 

2/ ในปี 2568 CapAd ปรับคา่เชา่พืน้ทีข่องบรษัิทฯ โดยรวมเทา่กบั JCK จงึท าใหค้า่เชา่จงึมอีตัราเพิม่สงูขึน้ และคา่บรกิารจะมอีตัราลดลง 

 

 คำ่ใชจ้ำ่ยในกำรบรหิำร 

คา่ใชจ้่ายในการบรหิาร ประกอบดว้ย คา่ใชจ้า่ยพนักงาน คา่ใชจ้า่ยส านักงาน คา่สาธารณูปโภค คา่ซอ๋ม

แซมบ ารุงรักษา คา่ใชจ้า่ยอืน่ๆ และคา่เสือ่มราคา ซึง่อา้งองิขอ้มลูจากคา่ใชจ้า่ยในการด าเนนิงานบางสว่นทีส่ามารถ

จ าแนกไดจ้ากทาง JCKD ซึง่ไดแ้ก ่คา่ใชจ้่ายสาธารณูปโภค และคา่ใชจ้่ายอืน่ 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระก าหนดใหค้า่ใชจ้า่ยในการบรหิาร ในสว่นคา่สาธารณูปโภค และคา่ใชจ้่ายอืน่ๆ 

ปรับปรุงเป็นรายปีจากชว่ง 9 เดอืนแรกของปี 2565 และในปี 2566 – 2570 ก าหนดใหม้อีัตราเพิม่ขึน้เทา่กับอตัรา 

CPITH ทีร่อ้ยละ 2.15 ตอ่ปี ยกเวน้คา่ใชจ้่ายเกีย่วกับพนักงานก าหนดใหม้อีัตราเพิม่ขึน้เป็นสองเทา่ของอตัรา CPITH 

ทีอ่ัตรารอ้ยละ 4.30 ตอ่ปี  และมอีตัราเพิม่ขึน้คงทีต่ลอดปีประมาณการ โดยมรีายละเอยีดดงัตารางตอ่ไปนี้ 

คำ่ใชจ้ำ่ยในกำรบรหิำร หนว่ย 2565F 2566F 2567F 2568F 2569F 2570F 2571F 

1. คา่ใชจ้า่ยพนักงาน1/ ลา้นบาท 0.84  0.88  0.91  0.95  0.99  1.04  1.08  

2. คา่ใชจ้า่ยส านักงาน2/ ลา้นบาท 0.12  0.12  0.13  0.13  0.13  0.13  0.14  

3. คา่สาธารณูปโภค3/ ลา้นบาท 3.01  3.08  3.14  3.21  3.28  3.35  3.42  

4. คา่ซอ่มแซมบ ารงุรักษา4/ ลา้นบาท 0.35  0.35  0.35  0.43  0.47  0.47  0.50  

5. คา่รักษาความปลอดภัย

และความสะอาด5/ 

ลา้นบาท 0.58  0.59  0.60  0.61  0.63  0.64  0.65  

6. คา่ใชจ้า่ยอืน่ 6/ ลา้นบาท 0.43  0.44  0.45  0.46  0.47  0.48  0.49  

7. คา่เสือ่มราคา ลา้นบาท 1.94  1.97  2.00  2.03  2.06  2.09  2.11  

คา่ใชจ้า่ยในการบรหิารรวม ลา้นบาท 7.27  7.42  7.58  7.82  8.02  8.19  8.39  

อตัรำกำรเพิม่ (ลด)         

1. คา่ใชจ้า่ยพนักงาน รอ้ยละ  n.a.  4.30  4.30  4.30  4.30  4.30  4.30  

2. คา่ใชจ้า่ยส านักงาน รอ้ยละ  n.a.  2.15  2.15  2.15  2.15  2.15  2.15  

3. คา่สาธารณูปโภค รอ้ยละ  n.a.  2.15  2.15  2.15  2.15  2.15  2.15  

4. คา่ซอ่มแซมบ ารงุรักษา รอ้ยละ  n.a.   -     -    22.49  8.97   -    5.54  

5. คา่รักษาความปลอดภัย

และความสะอาด 

รอ้ยละ  n.a.  2.15  2.15  2.15  2.15  2.15  2.15  

6. คา่ใชจ้า่ยอืน่ รอ้ยละ  n.a.  2.15  2.15  2.15  2.15  2.15  2.15  

7. คา่เสือ่มราคา รอ้ยละ  n.a.  1.50  1.48  1.46  1.44  1.42  1.40  

คา่ใชจ้า่ยในการบรหิารรวม รอ้ยละ  n.a.  2.12  2.12  3.17  2.60  2.10  2.42  

 

คำ่ใชจ้ำ่ยในกำรบรหิำร หนว่ย 2572F 2573F 2574F 2575F 2576F 2577F 

1. คา่ใชจ้า่ยพนักงาน1/ ลา้นบาท 1.13  1.18  1.23  1.28  1.33  1.39  

2. คา่ใชจ้า่ยส านักงาน2/ ลา้นบาท 0.14  0.14  0.15  0.15  0.15  0.15  

3. คา่สาธารณูปโภค3/ ลา้นบาท 3.49  3.57  3.65  3.72  3.80  3.89  

4. คา่ซอ่มแซมบ ารงุรักษา4/ ลา้นบาท 0.52  0.52  0.55  0.57  0.57  0.60  

5. คา่รักษาความปลอดภัย

และความสะอาด5/ 

ลา้นบาท 0.67  0.68  0.70  0.71  0.73  0.74  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่113/142 

 

คำ่ใชจ้ำ่ยในกำรบรหิำร หนว่ย 2572F 2573F 2574F 2575F 2576F 2577F 

6. คา่ใชจ้า่ยอืน่ 6/ ลา้นบาท 0.50  0.51  0.52  0.53  0.54  0.55  

7. คา่เสือ่มราคา ลา้นบาท 2.14  2.17  2.20  2.23  2.23  2.23  

คา่ใชจ้า่ยในการบรหิารรวม ลา้นบาท 8.59  8.77  8.98  9.19  9.36  9.56  

อตัรำกำรเพิม่ (ลด)        

1. คา่ใชจ้า่ยพนักงาน รอ้ยละ 4.30  4.30  4.30  4.30  4.30  4.30  

2. คา่ใชจ้า่ยส านักงาน รอ้ยละ 2.15  2.15  2.15  2.15  2.15  2.15  

3. คา่สาธารณูปโภค รอ้ยละ 2.15  2.15  2.15  2.15  2.15  2.15  

4. คา่ซอ่มแซมบ ารงุรักษา รอ้ยละ 4.23   -    5.54  4.23   -    5.54  

5. คา่รักษาความปลอดภัย

และความสะอาด 

รอ้ยละ 2.15  2.15  2.15  2.15  2.15  2.15  

6. คา่ใชจ้า่ยอืน่ รอ้ยละ 2.15  2.15  2.15  2.15  2.15  2.15  

7. คา่เสือ่มราคา รอ้ยละ 1.38  1.36  1.34  1.32  0.00  0.00  

คา่ใชจ้า่ยในการบรหิารรวม รอ้ยละ 2.35  2.11  2.44  2.37  1.79  2.15  

หมายเหต:ุ รอบปีบญัชสีิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคมของทกุปี   

1/ คา่ใชจ้า่ยพนักงาน CapAd ประมาณการที ่70,000 บาทตอ่เดอืน 

2/ คา่ใชจ้า่ยส านักงาน ประกอบดว้ย คา่เครือ่งเขยีนและแบบพมิพ ์อปุกรณ์ส านักงาน ประมาณการที ่10,000 บาทตอ่เดอืน  

3/ คา่สาธารณูปโภค ประกอบดว้ยคา่ไฟฟ้า และน ้าประปา ซึง่เป็นคา่ใชจ้า่ยรวมทัง้พืน้ทีใ่หเ้ชา่และพืน้ทีส่ว่นกลางทัง้หมด โดยในปี 2563 – 

2564 และขว่ง 9 เดอืนแรกปี 2565 มคีา่สาธารณูปโภคเทา่กบั 3.08 ลา้นบาท 2.67 ลา้นบาท และ 2.26 ลา้นบาท ตามล าดบั (ขอ้มลูจาก 

JCKD) และคา่สาธารณูปโภคของปี 2565 เมือ่ปรับปรงุรายปีจากชว่ง 9 เดอืนแรกปี 2565 ไดเ้ทา่กบั 3.01 ลา้นบาท 

4/ คา่ซอ่มแซมบ ารงุรักษา ก าหนดใหเ้ทา่กบัรอ้ยละ 2 ของรายไดจ้ากการด าเนนิงาน มกีารเปลีย่นแปลงไปตามรายไดจ้ากการด าเนนิงาน 

5/ คา่รักษาความปลอดภัยและความสะอาด ประกอบดว้ย พนักงานรักษาความปลอดภัย และพนักงานท าความสะอาด ซึง่ก าหนดใหม้อีต้ราอยูท่ี ่

48,000 บาทตอ่เดอืน 

6/ คา่ใชจ้า่ยอืน่ ประกอบดว้ย คา่โทรศพัท ์คา่ประกนัภัย และคา่ภาษี เป็นตน้ โดยคา่โทรศพัทใ์นปี 2565 ปรับปรงุจากงวด 9 เดอืนแรกปี 2565 

และก าหนดใหค้า่ประกนัภยัและคา่ภาษีเทา่กับงวด 9 เดอืนปี 2565 ทัง้นี ้คา่ใชจ้า่ยอืน่โดยรวม มอีตัราเพิม่ขึน้รอ้ยละ 2.15 ตอ่ปี หรอืเทา่กบั 

CPITH ในชว่งปี 2566 – 2577 

 

(ข) ประมำณกำรทำงกำรเงนิของอำคำรส ำนกังำนใหม ่

 

 โครงการอาคารส านักงานใหม ่จะตัง้อยูบ่นทีด่นิโฉนดเลขที ่2184 ซึง่อยูต่ดิกับทีด่นิโฉนดเลขที ่2185 โดย

จะกอ่สรา้งเป็นอาคารส านักงาน 6 ชัน้ และชัน้ใตด้นิ 1 ชัน้ โดยชัน้ใตด้นิเป็นพืน้ทีจ่อดรถ และชัน้ที ่1 ถงึ ชัน้ที ่6 เป็น

พืน้ทีส่ านักงานใหเ้ชา่ มพีืน้ทีก่อ่สรา้งรวม 9,006 ตารางเมตร และมพีืน้ทีใ่หเ้ชา่ทัง้หมดประมาณ 5,924.82 ตาราง

เมตร (Total Lettable Area) ทัง้นี ้อัตราสว่นพืน้ทีอ่าคารรวมตอ่พืน้ทีด่นิ (FAR: Floor area ratio) อยูท่ี ่6.16:1 ซึง่

ใกลเ้คยีงกบัอตัราสว่นดงักลา่วของอาคารส านักงานเดมิทีอ่ัตราสว่น 6.10:1 และเป็นไปตามเกณฑข์องประเภททีด่นิ

ตามประกาศผังเมอืงรวมกรุงเทพมหานคร 

 การท าประมาณการนี ้ เป็นการท าประมาณการเพือ่หามูลคา่ของสนิทรัพยโ์ดยพจิารณาถงึความสามารถใน

การสรา้งรายไดแ้ละท าก าไรของอาคารส านักงานใหม ่โดยจะค านวณจากพืน้ทีส่ านักงานใหเ้ชา่ทัง้หมด และก าหนด

ราคาคา่เชา่และคา่บรกิารโดยอา้งองิราคาตลาดเป็นหลกั ทัง้นี้ พืน้ทีเ่ชา่ อตัราคา่เชา่และคา่บรกิาร มดีงันี้ 
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ล ำดบั ช ัน้ กำรใชพ้ืน้ท ี ่ พืน้ทีก่อ่สรำ้ง 

1 ชัน้ใตด้นิ พืน้ทีส่ว่นกลาง (ทีจ่อดรถ) 1,125.63 

2 ชัน้ 1 – ชัน้ 6 พืน้ทีใ่หเ้ชา่ 5,924.82 

3 ชัน้ 1 – ชัน้ 6 พืน้ทีส่ว่นกลาง (เชน่ ทางเดนิ บนัได หอ้งน ้า ลฟิต)์ 828.96 

4 ชัน้ดาดฟ้า พืน้ทีด่าดฟ้า 1,125.63 

พืน้ทีก่อ่สรา้งรวม 9,005.04 

ทีม่า: แผนการกอ่สรา้งของบรษัิทฯ  

 

 รำยไดค้ำ่เช่ำและคำ่บรกิำร 

การประมาณการรายไดค้า่เชา่รวม หมายถงึ รายไดค้า่เชา่และคา่บรกิารทีไ่ดรั้บจากผูเ้ชา่ซึง่คาดวา่จะเป็นผู ้

เชา่ทีเ่ป็นบรษัิทภายนอก โดยสมมตฐิานของรายไดป้ระกอบดว้ย พืน้ทีใ่หเ้ชา่ อตัราการใหเ้ชา่ และอตัราคา่เชา่ใน

แตล่ะปี โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

- พืน้ทีใ่หเ้ชา่ 

อาคารส านักงานใหมจ่ะเริม่ใหเ้ชา่ในปี 2568 เป็นปีแรก มพีืน้ทีส่ามารถใหเ้ชา่รวม 5,924.82 ตารางเมตร 

ทัง้นี ้CapAd ก าหนดในปี 2568 มอีตัราครอบครองอยู่ทีร่อ้ยละ 60 ของพื้นทีส่ามารถใหเ้ชา่ และเพิม่ขึน้เป็นรอ้ยละ 

70 ในปี 2569 และเทา่กับรอ้ยละ 80 ในปี 2570 – 2577  หรอื ตลอดปีประมาณการทีเ่หลอื เพือ่เป็นไปตามหลัก

ความระมัดระวงั (โดยอา้งองิอตัราการเชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ ตามเอกสารแนบ 4 ภาพรวมธรุกจิอาคารส านักงานใหเ้ชา่

กรุงเทพมหานคร) 

- อตัราคา่เชา่และคา่บรกิาร 

CapAd ก าหนดสมมตฐิานใหอ้ัตราคา่เชา่พืน้ทีข่องอาคารส านักงานใหมใ่นปีแรกทีเ่ปิดด าเนนิงาน เทา่กับ

อตัราคา่เชา่ของอาคารส านักงานเดมิในปี 2568 ที ่ 650 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดอืน และมอีตัราเพิม่ขึน้รอ้ยละ 10 

ตอ่ปี ทกุๆ 3 ปีเมือ่ระยะสญัญาเดมิสิน้สดุลง เป็นสมมตฐิานตอ่เนือ่งไปตลอดชว่งเวลาประมาณการ ซึง่เป็นอตัราเพิม่

โดยเฉลีย่ทั่วไปส าหรับการเชา่พืน้ทีอ่าคารส านักงาน  

 

 รำยไดอ้ืน่ 

การก าหนดสมมตฐิานอา้งองิจากผลการด าเนนิงานของอาคารส านักงานเดมิ โดยจะมรีายไดอ้ืน่จากคา่

สาธารณูปโภค ซึง่ทางบรษัิทฯ มกีารเรยีกเก็บจากผูเ้ชา่ตามจรงิ และช าระใหห้น่วยงานของรัฐเป็นคา่ใชจ้า่ยรวมกบั

คา่สาธารณูปโภคสว่นกลาง  

CapAd ก าหนดใหค้า่สาธารณูปโภคในปี 2568 เทา่กับอัตราสว่นรายไดอ้ืน่ตอ่รายไดจ้ากการด าเนนิงาน

ของอาคารส านักงานเดมิทีร่อ้ยละ 14.58 และในปี 2569 – 2577 ก าหนดใหค้า่สาธารณูปโภคมอีัตราเพิม่ขึน้เทา่กับ 

CPITH ของประเทศไทย เป็นอัตราเฉลีย่ชว่ง 20 ปีทีผ่า่นมา (ปี 2546 – 2565)  ทีร่อ้ยละ 2.15 ตอ่ปี ตลอดชว่งเวลา

ประมาณการ 

 

ประมาณการจากรายไดค้า่เชา่พืน้ที ่ในชว่งปี 2568 – 2577 ดงันี ้

รำยได ้ หนว่ย 2568F 2569F 2570F 2571F 2572F 2573F 2574F 

1. รำยไดค้ำ่เชำ่พืน้ที ่ ลา้นบาท 27.73  32.35  36.97  40.67  40.67  40.67  44.73  

2. รำยไดค้ำ่สำธำรณูปโภค ลา้นบาท 4.04  4.13  4.22  4.31  4.40  4.50  4.59  

รำยไดร้วม ลา้นบาท 31.77  36.48  41.19  44.98  45.07  45.17  49.33  

สมมตฐิำน 

1. พืน้ทีเ่ชา่ ตร.ม. 3,554.89  4,147.37  4,739.86  4,739.86  4,739.86  4,739.86  4,739.86  
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รำยได ้ หนว่ย 2568F 2569F 2570F 2571F 2572F 2573F 2574F 

2. คา่เชา่เฉลีย่  บาท/ตร.ม. 650.00  650.00  650.00  715.00  715.00  715.00  786.50  

อตัรำเพิม่ (ลด)         

3. คา่เชา่  % n.a.  -     -    10.00   -     -    10.00  

4. คา่สาธารณูปโภค % n.a. 2.15  2.15  2.15  2.15  2.15  2.15  

5. อตัราเพิม่รายไดร้วม % n.a. 14.82  12.91  9.20  0.21  0.21  9.22  

 

รำยได ้ หนว่ย 2575F 2576F 2577F 

1. รำยไดค้ำ่เชำ่พืน้ที ่ ลา้นบาท 44.73  44.73  49.21  

2. รำยไดค้ำ่สำธำรณูปโภค ลา้นบาท 4.69  4.79  4.90  

รำยไดร้วม ลา้นบาท 49.43  49.53  54.11  

สมมตฐิำน 

1. พืน้ทีเ่ชา่  ตร.ม. 4,739.86  4,739.86  4,739.86  

2. คา่เชา่เฉลีย่ บาท/ตร.ม. 786.50  786.50  865.15  

อตัรำเพิม่ (ลด)     

3. คา่เชา่ %  -     -    10.00  

4. คา่สาธารณูปโภค % 2.15  2.15  2.15  

5. อตัราเพิม่รายไดร้วม % 0.20  0.20  9.24  

หมายเหต:ุ คา่เชา่ในทีน่ีห้มายถงึ คา่เชา่พืน้ทีร่วมคา่บรกิาร เป็นการประมาณการชว่งปี 2568 - 2577 

 

 คำ่ใชจ้ำ่ยในกำรบรหิำร 

คา่ใชจ้่ายในการบรหิาร ประกอบดว้ย คา่ใชจ้า่ยพนักงาน คา่ใชจ้า่ยส านักงาน คา่สาธารณูปโภค คา่ซอ๋ม

แซมบ ารุงรักษา คา่ใชจ้่ายอืน่ๆ และคา่เสือ่มราคา อา้งองิขอ้มลูบางสว่นจากคา่ใชจ้า่ยในการด าเนนิงานของอาคาร

ส านักงานเดมิ  

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระก าหนดใหใ้นปี 2569 – 2577 คา่ใชจ้า่ยในการบรหิารมใีหอ้ตัราเพิม่ขึน้เทา่กับ

อตัรา CPITH ทีร่อ้ยละ 2.15 ตอ่ปี ยกเวน้คา่ใชจ้า่ยเกีย่วกับพนักงานก าหนดใหม้อีัตราเพิม่ขึน้เป็นสองเทา่ของอัตรา 

CPITH ทีอ่ัตรารอ้ยละ 4.30 ตอ่ปี และมอีตัราเพิม่ขึน้คงทีต่ลอดปีประมาณการ  ทัง้นีค้า่ซอ่มแซมบ ารุงรักษา มสีดัสว่น

คดิเป็นรอ้ยละ 1 ของรายไดจ้ากการด าเนนิงาน โดยมรีายละเอยีดดงัตารางตอ่ไปนี้ 

 

คำ่ใชจ้ำ่ยในกำรบรหิำร หนว่ย 2568F 2569F 2570F 2571F 2572F 2573F 2574F 

1. คา่ใชจ้า่ยพนักงาน1/ ลา้นบาท 0.42  0.44  0.46  0.48  0.50  0.52  0.54  

2. คา่ใชจ้า่ยส านักงาน2/ ลา้นบาท 0.13  0.13  0.13  0.14  0.14  0.14  0.15  

3. คา่สาธารณูปโภค3/ ลา้นบาท 3.86  3.94  4.03  4.11  4.20  4.29  4.39  

4. คา่ซอ่มแซมบ ารงุรักษา4/ ลา้นบาท 0.55  0.65  0.74  0.81  0.81  0.81  0.89  

5. คา่รักษาความปลอดภัย

และความสะอาด5/ 

ลา้นบาท 0.61  0.63  0.64  0.65  0.67  0.68  0.70  

6. คา่ใชจ้า่ยอืน่ 6/ ลา้นบาท 0.58  0.60  0.61  0.62  0.64  0.65  0.66  

7. คา่เสือ่มราคา ลา้นบาท 7.23  7.33  7.44  7.55  7.66  7.77  7.88  

คา่ใชจ้า่ยในการบรหิารรวม ลา้นบาท 13.39  13.72  14.05  14.37  14.62  14.87  15.20  

อตัรำกำรเพิม่ (ลด)         

1. คา่ใชจ้า่ยพนักงาน รอ้ยละ  -    4.30  4.30  4.30  4.30  4.30  4.30  

2. คา่ใชจ้า่ยส านักงาน รอ้ยละ  -    2.15  2.15  2.15  2.15  2.15  2.15  

3. คา่สาธารณูปโภค รอ้ยละ  -    2.15  2.15  2.15  2.15  2.15  2.15  

4. คา่ซอ่มแซมบ ารงุรักษา รอ้ยละ  -    16.67  14.29  10.00   -     -    10.00  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่116/142 

 

คำ่ใชจ้ำ่ยในกำรบรหิำร หนว่ย 2568F 2569F 2570F 2571F 2572F 2573F 2574F 

5. คา่รักษาความปลอดภัย

และความสะอาด 

รอ้ยละ  -    2.15  2.15  2.15  2.15  2.15  2.15  

6. คา่ใชจ้า่ยอืน่ รอ้ยละ  -    2.15  2.15  2.15  2.15  2.15  2.15  

7. คา่เสือ่มราคา รอ้ยละ  -    1.50  1.48  1.46  1.44  1.42  1.40  

คา่ใชจ้า่ยในการบรหิารรวม รอ้ยละ  -    2.47  2.43  2.27  1.72  1.72  2.26  

 

คำ่ใชจ้ำ่ยในกำรบรหิำร หนว่ย 2575F 2576F 2577F 

1. คา่ใชจ้า่ยพนักงาน1/ ลา้นบาท 0.56  0.59  0.61  

2. คา่ใชจ้า่ยส านักงาน2/ ลา้นบาท 0.15  0.15  0.15  

3. คา่สาธารณูปโภค3/ ลา้นบาท 4.48  4.58  4.68  

4. คา่ซอ่มแซมบ ารงุรักษา4/ ลา้นบาท 0.89  0.89  0.98  

5. คา่รักษาความปลอดภัย

และความสะอาด5/ 

ลา้นบาท 0.71  0.73  0.74  

6. คา่ใชจ้า่ยอืน่ 6/ ลา้นบาท 0.68  0.69  0.71  

7. คา่เสือ่มราคา ลา้นบาท 7.98  8.09  8.20  

คา่ใชจ้า่ยในการบรหิารรวม ลา้นบาท 15.46  15.72  16.08  

อตัรำกำรเพิม่ (ลด)     

1. คา่ใชจ้า่ยพนักงาน รอ้ยละ 4.30  4.30  4.30  

2. คา่ใชจ้า่ยส านักงาน รอ้ยละ 2.15  2.15  2.15  

3. คา่สาธารณูปโภค รอ้ยละ 2.15  2.15  2.15  

4. คา่ซอ่มแซมบ ารงุรักษา รอ้ยละ  -     -    10.00  

5. คา่รักษาความปลอดภัย

และความสะอาด 

รอ้ยละ 2.15  2.15  2.15  

6. คา่ใชจ้า่ยอืน่ รอ้ยละ 2.15  2.15  2.15  

7. คา่เสือ่มราคา รอ้ยละ 1.38  1.36  1.34  

คา่ใชจ้า่ยในการบรหิารรวม รอ้ยละ 1.70  1.69  2.26  

หมายเหต:ุ รอบปีบญัชสีิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคมของทกุปี  เป็นการประมาณการชว่งปี 2568 - 2577 

1/ คา่ใชจ้า่ยพนักงาน CapAd ประมาณการที ่35,000 บาทตอ่เดอืน ก าหนดใหม้ทีมีงานเพิม่เตมิจากอาคารส านักงานเดมิ 

2/ คา่ใชจ้า่ยส านักงาน ประกอบดว้ย คา่เครือ่งเขยีนและแบบพมิพ ์อปุกรณ์ส านักงาน คา่ใชจ้า่ยปี 2568 เทา่กบัคา่ใชจ้า่ยของอาคารส านักงาน

เดมิในปี 2568 ประมาณการที ่127,908 บาทตอ่ปี 

3/ คา่สาธารณูปโภค ประกอบดว้ยคา่ไฟฟ้า และน ้าประปา ซึง่เป็นคา่ใชจ้า่ยรวมทัง้พืน้ทีใ่หเ้ชา่และพืน้ทีส่ว่นกลางทัง้หมด โดยในปี 2568 

ก าหนดใหอ้ตัราการใชส้าธารณูปโภคตอ่พืน้ทีท่ัง้หมดของอาคารใหม ่ เทา่กบัอตัราการใชส้าธารณูปโภคตอ่พืน้ทีท่ัง้หมดของอาคารเดมิที ่

428.65 บาทตอ่ตารางเมตร (อาคารเดมิมพีืน้ทีใ่ชส้อย 7,023 ตารางเมตร อาคารใหมม่พีืน้ทีใ่ชส้อย 9,006 ตารางเมตร)  

4/ คา่ซอ่มแซมบ ารงุรักษา ก าหนดใหเ้ทา่กบัรอ้ยละ 2 ของรายไดจ้ากการด าเนนิงาน (โดยผูป้ระเมนิราคาสนิทรัพยอ์าคารส านักงานเดมิทัง้ 2 

ราย ก าหนดใหค้า่ซอ่มแซมบ ารงุรักษาอยูท่ีร่อ้ยละ 1 – 2 ของรายไดจ้ากการด าเนนิงาน 

5/ คา่รักษาความปลอดภัยและความสะอาด ประกอบดว้ย พนักงานรักษาความปลอดภัย และพนักงานท าความสะอาด คา่ใชจ้า่ยปี 2568 เทา่กบั

คา่ใชจ้า่ยของอาคารส านักงานเดมิ ในปี 2568 ประมาณการที ่613,956 บาทตอ่ปี 

6/ คา่ใชจ้า่ยอืน่ ประกอบดว้ย คา่โทรศพัท ์คา่ภาษี และคา่ประกนัภัย เป็นตน้ โดยคา่โทรศพัท ์และคา่ภาษีโรงเรอืนและทีด่นิ เทา่กบัคา่ใชจ้า่ย

ดงักลา่วของอาคารส านักงานเดมิในปี 2568 และในปี 2568 คา่ประกนัภัย ก าหนดใหเ้ทา่กบัรอ้ยละ 0.08 ของมลูคา่อาคาร และคา่ใชจ้า่ยอืน่

ในปี 2569 – 2577 ก าหนดใหม้อีตัราเพิม่ขึน้ตาม CPITH (รอ้ยละ 2.15 ตอ่ปี) 

  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่117/142 

 

สมมตฐิำนอืน่ๆ ของประมำณกำรทำงกำรเงนิของอำคำรส ำนกังำนเดมิ และอำคำรส ำนกังำนใหม ่

 ตน้ทนุทำงกำรเงนิ 

CapAd ก าหนดสมมตฐิานใหบ้รษัิทฯ น าสนิทรัพยท์ีไ่ดม้าใชเ้ป็นหลกัทรัพยค์ ้าประกนัการกูย้มืเพือ่การ

กอ่สรา้งอาคารใหม ่โดยจะมกีารกูเ้งนิประมาณ 209.24 ลา้นบาท อายเุงนิกูป้ระมาณ 8 ปี อตัราดอกเบีย้เงนิกูย้มืที่

รอ้ยละ 4.42 ตอ่ปี ซึง่เป็นอตัราดอกเบีย้เงนิกูย้มืระยะยาวในปัจจุบนัของ JCKH กบัสถาบนัการเงนิ และก าหนดให ้

เป็นอตัราดอกเบีย้คงทีต่ลอดระยะเวลาประมาณการ 

 

 ภำษเีงนิไดน้ติบิุคคล 

อตัราภาษีเงนิไดน้ติบิคุคลเทา่กบัรอ้ยละ 20 ตอ่ปี ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

 

 คำ่ใชจ้ำ่ยลงทุน (Capital Expenditure) 

บรษัิทฯ จะด าเนนิการกอ่สรา้งอาคารส านักงานใหม ่ เพิม่อกี 1 อาคารบนทีด่นิวา่งเปลา่โฉนดเลขที ่ 2184 

ซึง่ตดิกบัอาคารส านักงานเดมิ โดยมพีืน้ทีก่อ่สรา้งประมาณ 9,006 ตารางเมตร และประมาณการคา่กอ่สรา้งโดย

อา้งองิจากรายงานประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิทเซา้ทอ์สีทฯ์ และบรษัิทไทยประเมนิราคาฯ ทีท่ าการประเมนิ

ราคาอาคารส านักงานเดมิ ซึง่จะไดอ้ตัราคา่กอ่สรา้งเฉลีย่ของผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิของทัง้สองรายเทา่กับ 

22,127 บาทตอ่ตารางเมตร ทัง้นี ้ ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอา้งองิจากราคามาตรฐานตอ่หน่วยของสมาคมผูป้ระเมนิ

คา่ทรัพยส์นิแหง่ประเทศไทย พ.ศ. 2563 – 2564 

อยา่งไรก็ตาม ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระก าหนดคา่กอ่สรา้งเพิม่อกีรอ้ยละ 5 ของอตัราคา่กอ่สรา้งเฉลีย่

ของผูป้ระเมนิฯ เทา่กบั 23,234 บาทตอ่ตารางเมตร ซึง่เป็นไปตามหลกัความระมัดระวงั (Conservative Basis) 

ดงันัน้ คา่กอ่สรา้งอาคารส านักงานใหมจ่ะอยูท่ี ่209.24 ลา้นบาท  

 

ระยะเวลาการกอ่สรา้งอาคารส านักงานใหม ่จะอยูใ่นชว่งปี 2566 – 2567 และจะมสีว่นปรับปรุงอาคารรวม

ตามระยะเวลาประมาณการ มรีายละเอยีด ดงันี้ 

รำยกำร 

หนว่ย 2566F 2567F 2568F 2569F 2570F 2571F-

2577F 

1. คา่กอ่สรา้งอาคาร

ส านักงานใหม ่1/ 

ลา้นบาท  105.20   111.56   -     -     -     -    

2. สว่นปรับปรงุอาคาร 2/ ลา้นบาท  0.29   0.29   0.29   1.37   1.37   1.37  

รวม ลา้นบาท  105.49   111.85   0.29   1.37   1.37   1.37  

หมายเหต:ุ รอบปีบญัชสีิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคมของทกุปี และประมาณการอยูใ่นชว่งปี 2566 - 2577 

1/ มลูคา่การกอ่สรา้ง 2 ปี คอื ปี 2566 – 2567 เป็นมลูคา่รวมคา่กอ่สรา้งรวมกบัดอกเบีย้ระหวา่งกอ่สรา้ง 

2/ คา่ใชจ้า่ยปรับปรงุอาคารของอาคารส านักงานเดมิ และอาคารส านักงานใหม ่

 

 อตัรำกำรหมุนเวยีนสนิทรพัยห์มุนเวยีนและหนีส้นิหมุนเวยีน 

 อตัราการหมนุเวยีนของสนิทรัพยห์มนุเวยีน และหนีส้นิหมนุเวยีนอา้งองิจากการด าเนนิงานของอาคาร

ส านักงานเดมิในปี 2564 และก าหนดอตัราคงทีต่ลอดอายุประมาณการ ดงันี้ 

ระยะเวลาจัดเก็บหนี้ เฉลีย่ประมาณ 30 วัน 

ระยะเวลาช าระเจา้หนีก้ารคา้ เฉลีย่ประมาณ 30 วัน 

 

 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่118/142 

 

สรุปประมำณกำรทำงกำรเงนิของอำคำรส ำนกังำนเดมิ ปี 2565 – 2577 มดีงันี ้

งบก ำไรขำดทนุ (ลำ้นบำท) 2565F 2566F 2567F 2568F 2569F 2570F 2571F 

รายไดค้า่เชา่คา่บรกิาร 17.61  17.61  17.61  21.57  23.51  23.51  24.81  

รายไดอ้ืน่ 2.57  2.62  2.68  2.74  2.80  2.86  2.92  

รายไดร้วม 20.18  20.24  20.29  24.31  26.31  26.37  27.73  

คา่ใชจ้า่ยในการบรหิาร (7.27) (7.42) (7.58) (7.82) (8.02) (8.19) (8.39) 

EBIT 12.92  12.82  12.72  16.50  18.29  18.18  19.34  

ก าไร (ขาดทนุ) สทุธ ิ 10.33  10.25  10.17  13.20  14.63  14.54  15.47  

 

งบก ำไรขำดทนุ (ลำ้นบำท) 2572F 2573F 2574F 2577F 2576F 2577F 

รายไดค้า่เชา่คา่บรกิาร 25.86  25.86  27.29  28.45  28.45  30.02  

รายไดอ้ืน่ 2.98  3.05  3.11  3.18  3.25  3.32  

รายไดร้วม 28.84  28.91  30.41  31.63  31.69  33.34  

คา่ใชจ้า่ยในการบรหิาร (8.59) (8.77) (8.98) (9.19) (9.36) (9.56) 

EBIT 20.26  20.14  21.43  22.43  22.34  23.78  

ก าไร (ขาดทนุ) สทุธ ิ 16.21  16.11  17.14  17.95  17.87  19.02  

หมายเหต:ุ รอบปีบญัชสีิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคมของทกุปี และ EBIT หมายถงึ ก าไรกอ่นดอกเบีย้และภาษีเงนิได ้

 

สรุปประมำณกำรทำงกำรเงนิของอำคำรส ำนกังำนใหม ่ปี 2568 – 2577 มดีงันี ้

งบก ำไรขำดทนุ (ลำ้นบำท) 2568F 2569F 2570F 2571F 2572F 2573F 2574F 

รายไดค้า่เชา่คา่บรกิาร 27.73  32.35  36.97  40.67  40.67  40.67  44.73  

รายไดอ้ืน่ 4.04  4.13  4.22  4.31  4.40  4.50  4.59  

รายไดร้วม 31.77  36.48  41.19  44.98  45.07  45.17  49.33  

คา่ใชจ้า่ยในการบรหิาร (13.39) (13.72) (14.05) (14.37) (14.62) (14.87) (15.20) 

EBIT 18.39  22.76  27.14  30.61  30.46  30.30  34.13  

ก าไร (ขาดทนุ) สทุธ ิ 7.35  10.97  15.16  18.68  19.50  20.51  24.92  

 

งบก ำไรขำดทนุ (ลำ้นบำท) 2575F 2576F 2577F 

รายไดค้า่เชา่คา่บรกิาร 44.73  44.73  49.21  

รายไดอ้ืน่ 4.69  4.79  4.90  

รายไดร้วม 49.43  49.53  54.11  

คา่ใชจ้า่ยในการบรหิาร (15.46) (15.72) (16.08) 

EBIT 33.97  33.81  38.03  

ก าไร (ขาดทนุ) สทุธ ิ 26.33  27.04  30.42  

หมายเหต:ุ (1) รอบปีบญัชสีิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคมของทกุปี และ EBIT หมายถงึ ก าไรกอ่นดอกเบีย้และภาษีเงนิได ้

 (2) ปี 2566 – 2567 เป็นชว่งระหวา่งการกอ่สรา้งอาคารส านักงานใหม ่

 

 มูลคำ่สทุธจิำกกระแสเงนิสดหลงัจำกช่วงระยะเวลำประมำณกำร (Terminal Value) 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระก าหนดใหม้ ี การขยายตัวของกระแสเงนิสดหลงัจากชว่งระยะเวลาประมาณการ 

เทา่กับรอ้ยละ 1 ตอ่ปี ส าหรับบรษัิทด าเนนิธรุกจิตอ่เนือ่ง (Going Concern Basis)  โดยเป็นการปรับลดจากอตัรา 

CPITH ทีป่ระมาณรอ้ยละ 2.15 ตอ่ปี ซึง่อัตราทีก่ าหนดเป็นไปตามหลกัความระมัดระวงั (Conservative Basis) 
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 อตัรำสว่นลด (Discount Rate) 

 อตัราสว่นลดทีใ่ชใ้นการค านวณมลูคา่ปัจจุบนัสทุธขิองกระแสเงนิสด ไดม้าจากการค านวณตน้ทนุทางการ

เงนิถัวเฉลีย่ถว่งน ้าหนัก (Weighted Average Cost of Capital: WACC) จากคา่เฉลีย่ถว่งน ้าหนักของตน้ทนุของหนี ้

(Kd) และตน้ทนุของทนุ (Ke) ดังนี ้

 

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

โดยที ่ Ke = ตน้ทนุของทนุ หรอือตัราผลตอบแทนทีผู่ถ้อืหุน้ตอ้งการ (Re) 

Kd  = ตน้ทนุของหนี ้หรอือัตราดอกเบีย้เงนิกูเ้ฉลีย่ของบรษัิทฯ 

T = อตัราภาษีเงนิไดน้ติบิคุคล 

E = สว่นของผูถ้อืหุน้รวม 

D = หนีส้นิทีม่ภีาระดอกเบีย้ 

ตน้ทนุของทนุ (Ke) หรอือตัราผลตอบแทนทีผู่ถ้อืหุน้ตอ้งการ (Re) ค านวณไดจ้าก Capital Asset Pricing 

Model (CAPM) ดงันี้ 

 

 Ke (หรอื Re) =  Rf + β (Rm - Rf + CRPLAOS - CRPTHAI) 

 

โดยที ่

Risk Free Rate (Rf) = อา้งองิจากอตัราผลตอบแทนของพันธบตัรรัฐบาลอาย ุ30 ปี ซึง่เป็นระยะเวลาทีส่ะทอ้น

ถงึอตัราผลตอบแทนในระยะยาว ส าหรับการด าเนนิธรุกจิอย่างตอ่เนือ่ง มคีา่เทา่กบัรอ้ย

ละ 3.78 ตอ่ปี (ขอ้มลู ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2565)  

Beta (β) = 0.86 เทา่ โดยอา้งองิจากคา่เฉลีย่ Levered Beta ของบรษัิทเทยีบเคยีง ซึง่เป็นบรษัิท

จดทะเบยีนในตลาดหลักทรัพยฯ์ จ านวน 2 บรษัิท ไดแ้ก ่บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ 

จ ากัด (มหาชน) (“AWC”) และบรษัิท แกรนด ์ คาแนล แลนด ์ จ ากดั (มหาชน) 

(“GLAND”) ซึง่มโีครงสรา้งรายไดส้ว่นใหญจ่ากการใหเ้ชา่อาคารส านักงาน โดยคา่เบตา้

ทีก่ าหนดเป็นคา่เฉลีย่ยอ้นหลงั 1 ปี ชว่งวนัที ่1 มกราคม 2565 – 31 ธันวาคม 2565 และ

เป็นชว่งเวลาทีเ่หมาะสมส าหรับการสะทอ้นถงึผลตอบแทน และความเสีย่งของหุน้

ในชว่งปัจจบุนั 

Market Risk (Rm) = อัตราผลตอบแทนรายปีถัวเฉลีย่จากการลงทนุในตลาดหลักทรัพยฯ์ เฉลีย่ยอ้นหลัง 30 

ปี ตัง้แต่ปี 2536 – 2565 เท่ากับรอ้ยละ 10.90 ต่อปี ซึง่เป็นระยะเวลาตัง้แต่มีการ

ประกาศใชพ้ระราชบัญญัตหิลักทรัพยแ์ละตลาดหลักทรัพย ์พ.ศ. 2535 เนื่องจากเป็น

ชว่งระยะเวลาทีส่ะทอ้นอตัราผลตอบแทนโดยเฉลีย่ไดด้ทีีส่ดุ 

Kd = การด าเนนิธรุกจิของอาคารส านักงานในปัจจุบนั ไมม่กีารกูย้มืเงนิ อยา่งไรก็ตาม 

โครงการอาคารส านักงานส านักงานใหม ่จะมกีารกูย้มืเพือ่การกอ่สรา้ง และม ีKd เทา่กับ

รอ้ยละ 4.42 ตอ่ปี 

D/E Ratio = อตัราสว่นหนี้สนิทีม่ดีอกเบีย้ตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้เฉลีย่ อยู่ทีเ่ฉลีย่ 0.44 เทา่ 

T = ประมาณอตัราภาษีเงนิไดน้ติบิคุคล ทีร่อ้ยละ 20 ตอ่ปี 

 

โดยสรุป อตัราสว่นลด หรอื WACC ทีค่ านวณเฉลีย่เทา่กับรอ้ยละ 7.72 ตอ่ปี  
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จากสมมตฐิานขา้งตน้สามารถสรุปประมาณการทางการเงนิของอาคารส านักงานเดมิและอาคารส านักงาน

ใหม ่ไดด้งันี้ 

กระแสเงนิสดรวม 

(ลำ้นบำท) 

2566F 2567F 2568F 2569F 2570F 2571F 2572F 

EBIT 12.82  12.72  34.88  41.05  45.32  49.95  50.71  

ภาษีจากก าไรกอ่นดอกเบีย้และภาษี (2.56) (2.54) (6.98) (8.21) (9.06) (9.99) (10.14) 

คา่เสือ่มราคา 1.97  2.00  9.25  9.39  9.53  9.66  9.80  

เงนิลงทนุสทุธ ิ (0.29) (0.29) (0.29) (1.37) (1.37) (1.37) (1.37) 

การเปลีย่นแปลงเงนิลงทนุหมนุเวยีน 0.01  0.01  (1.31) (0.43) (0.30) (0.32) (0.04) 

กระแสเงนิสดของกจิกำร (FCFF) 11.94  11.89  35.55  40.42  44.11  47.93  48.95  

มลูคำ่ปจัจบุนัของกระแสเงนิสด

สทุธ ิ(PV of FCFF) 

11.07  10.24  28.41  29.99  30.37  30.61  28.99  

 

กระแสเงนิสดรวม 

(ลำ้นบำท) 

2573F 2574F 2575F 2576F 2577F 

EBIT 50.44  55.55  56.40  56.14  61.81  

ก าไรกอ่นดอกเบีย้และภาษี (10.09) (11.11) (11.28) (11.23) (12.36) 

คา่เสือ่มราคา 9.94  10.08  10.21  10.32  10.43  

เงนิลงทนุสทุธ ิ (1.37) (1.37) (1.37) (1.37) (1.37) 

การเปลีย่นแปลงเงนิลงทนุหมนุเวยีน 0.03  (0.36) (0.05) 0.03  (0.40) 

กระแสเงนิสดของกจิกำร (FCFF) 48.95  52.79  53.91  53.89  58.11  

มลูคำ่ปจัจบุนัของกระแสเงนิสด

สทุธ ิ(PV of FCFF) 

26.86  26.83  25.35  23.46  23.41  

 

 จากประมาณการกระแสเงนิสดของส านักงานเดมิและอาคารส านักงานใหม ่สามารถค านวณมลูคา่กจิการ ณ 

วนัที ่1 มกราคม 2566 ไดด้งันี้ 

มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงนิสด (ลา้นบาท) 295.59 

มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงนิสดภายหลงัระยะเวลาตามประมาณการ (PV of Terminal Value) (ลา้นบาท) 335.081/ 

รวมมลูคา่ปัจจบุนัสทุธ ิ (ลา้นบาท) 630.67 

หกั: มลูคา่ปัจจบุนัของเงนิลงทนุในกอ่สรา้งอาคารส านักงานใหม่2/ (ลา้นบาท) (193.58) 

หกั: มลูคา่การท ารายการไดม้าซึง่สนิทรัพย์3/ (ลา้นบาท) (450.00) 

รวมมลูคำ่ปจัจบุนัของกระแสเงนิสดสทุธ ิ (ลา้นบาท) (12.91) 

หมายเหต:ุ 

1/ มลูคา่กระแสเงนิสดสทุธใินปี 2577 เทา่กบั 58.11 ลา้นบาท เพือ่ค านวณมลูคา่ปัจจบุนักระแสเงนิสดภายหลงัระยะเวลาตามประมาณการ 

2/ มลูคา่เงนิลงทนุในการคา่กอ่สรา้งอาคารส านักงานใหม ่เทา่กบั (216.76) ลา้นบาท เพือ่ค านวณมลูคา่ปัจจบุนัของเงนิลงทนุรวม 

3/ มลูคา่การท ารายการไดม้าซึง่สนิทรัพย ์เทา่กบั (450.00) ลา้นบาท  

 

จากการประเมนิมลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงนิสดสทุธ ิ(NPV) ในกรณีพืน้ฐานเทา่กบั (12.91) ลำ้นบำท 

 

 การวเิคราะหค์วามไว (Sensitivity Analysis) 

 ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดท้ าการวเิคราะหค์วามไว (Sensitivity Analysis) โดยปรับอตัราสว่นลด 

(Discount Rate) ทีอ่า้งองิจากอตัรา WACC ใหเ้พิม่ขึน้/ลดลงรอ้ยละ 0.25 ตอ่ปี จากกรณีฐาน ซึง่เป็นชว่งทีส่ามารถ

สะทอ้นถงึการเปลีย่นแปลงของตวัแปรตา่งๆ ในการก าหนดสมมตฐิานตามประมาณการ โดยไดม้ลูคา่ ดงันี้ 
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กำรวเิครำะหค์วำมไว 

 

หนว่ย อตัรำสว่นลด (Discount Rate) (รอ้ยละตอ่ปี) 

WACC + 0.25% WACC กรณพีืน้ฐำน WACC - 0.25% 

มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงนิสดสทุธขิอง 

อาคารส านักงานเดมิ และอาคารส านักงานใหม ่

ลา้นบาท (37.22) (12.91) 13.28  

 

 จากการวเิคราะหค์วามไวโดยการเปลีย่นแปลงอตัราสว่นลด จะไดมู้ลคา่ปัจจุบนัของกระแสเงนิสดสทุธขิอง

โครงการอาคารส านักงานเดมิและอาคารส านักงานใหม ่อยูใ่นชว่งระหวา่ง (37.22) – 13.28 ลำ้นบำท ดงันัน้ ที่

ปรกึษำทำงกำรเงนิอสิระเห็นวำ่ มูลคำ่ของกำรท ำรำยกำรที ่ 450 ลำ้นบำท เป็นรำคำทีไ่มเ่หมำะสม 

เนือ่งจากตน้ทนุการท ารายการ สงูกวา่ มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงนิสดสทุธ ิ และท าใหม้มีลูคา่ปัจจุบนัของกระแส

เงนิสดสทุธติดิลบ ทัง้กรณีพืน้ฐานและกรณีอัตราสว่นลดเพิม่ขึน้จากอตัราพืน้ฐานทีร่อ้ยละ 0.25 ตอ่ปี 

 

2.3 สรุปควำมเห็นทีป่รกึษำทำงกำรเงนิอสิระตอ่มูลคำ่ในกำรท ำรำยกำร 

 

ก. กำรประเมนิรำคำทรพัยส์นิโดยผูป้ระเมนิรำคำทรพัยส์นิอสิระ 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ มคีวามเห็นวา่ การทีผู่ป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้สองราย คอื บรษัิทเซา้ท์

อสีฯ และบรษัิทไทยประเมนิฯ พจิารณาใชว้ธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาดและวธิตีน้ทนุเป็นเกณฑใ์นการก าหนดมลูคา่

ทรัพยส์นิ เป็นวธิทีีม่คีวามเหมาะสม เนือ่งจากเป็นราคาตลาดทีส่ามารถใชอ้า้งองิในการตกลงซือ้ขายกนัทัว่ไป เมือ่

เปรยีบเทยีบราคาประเมนิดงักลา่ว กับ ราคาทีต่กลงซือ้ขายกนั สรุปได ้ดงันี้ 

 

สนิทรพัย ์

(หนว่ย : ลำ้นบำท) 

รำคำประเมนิโดยวธิเีปรยีบเทยีบ

รำคำตลำด และวธิตีน้ทนุ (1) 

รำคำที ่

ตกลง 

ซือ้ขำย 

(2) 

สว่นตำ่งระหวำ่งรำคำประเมนิกบั 

รำคำทีต่กลงซือ้ขำย  

(2) – (1) 

บรษิทัเซำ้ท ์

อสีฯ 

บรษิทัไทย

ประเมนิฯ 

บรษิทัเซำ้ทอ์สีฯ บรษิทัไทยประเมนิฯ 

ทีด่นิโฉนดเลขที ่21841/ 230.14 255.71 206.98 (23.16) ลา้นบาท 

(10.06%) 

(48.73) ลา้นบาท 

(19.06%) 

ทีด่นิโฉนดเลขที ่21851/ 181.25 201.39 163.02 (18.23) ลา้นบาท 

(10.06%) 

(38.37) ลา้นบาท 

(19.05%) 

อาคารส านักงาน2/ 110.00 112.00 80.00 (30.00) ลา้นบาท 

(27.27%) 

(32.00) ลา้นบาท 

(28.57%) 

รวม 521.39 569.10 450.00 (71.39) ลำ้นบำท 

(13.69%) 

(119.10) ลำ้นบำท 

(20.93%) 

หมายเหต:ุ 

1/ ใชว้ธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาดในการประเมนิมลูคา่ทีด่นิ 

2/ ใชว้ธิตีน้ทนุในการประเมนิมลูคา่อาคาร 

 

ราคาซือ้ขายทีเ่กดิขึน้จรงิอาจมสีว่นลดจากราคาดงักลา่ว ขึน้อยูก่บัการเจรจาตอ่รองระหวา่งผูซ้ ือ้และผูข้าย 

ทัง้นี ้ ราคาทีต่กลงซือ้ขายเพือ่ท ารายการในครัง้นีเ้ทา่กับ 450.00 ลา้นบาท ซึง่มสีว่นลดจากราคาประเมนิของ 

ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระระหวา่ง (119.10) - (71.39) ลา้นบาท หรอืคดิเป็นสว่นตา่งระหวา่ง (20.93%) - 

(13.69%) ดงันัน้ ราคาทีต่กลงซือ้ขายจรงิมมีลูคา่ต า่กวา่ราคาประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาอสิระทัง้สองราย ราคาที่

ตกลงซือ้ขายจงึเป็นราคาทีเ่หมาะสม 
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ทัง้นี ้ ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้สองรายไดท้ าการประเมนิราคาโดยวธิรีายได ้ (Income Approach) 

ดว้ย แตก่ารประเมนิราคาดงักลา่วพจิารณาเฉพาะผลการด าเนนิงานของอาคารส านักงานเดมิทีม่รีายไดใ้นปัจจุบนั

เทา่นัน้ ซึง่ไมไ่ดพ้จิารณาถงึโครงการกอ่สรา้งอาคารส านักงานใหมบ่นทีด่นิโฉนดเลขที ่ 2184 ดงันัน้ การประเมนิ

โดยวธิรีายไดด้งักลา่ว ยังไม่ไดส้ะทอ้นถงึภาพโดยรวมและความสามารถในการสรา้งรายไดแ้ละก าไรของสนิทรัพย์

ทัง้หมดทีไ่ดม้าในครัง้นี ้ราคาประเมนิตามวธิรีายไดด้งักลา่วจงึไมส่ามารถน ามาใชอ้า้งองิได ้

 

ข. กำรพจิำรณำควำมเป็นไปไดท้ำงกำรเงนิของอำคำรส ำนกังำนเดมิและอำคำรส ำนกังำนใหม ่

อาคารส านักงานเดมิมลีกูคา้คอืบรษัิทในกลุม่เตชะอบุลเป็นหลัก และบรษัิทฯ มแีผนงานทีจ่ะกอ่สรา้ง

อาคารส านักงานใหมบ่นทีด่นิวา่งเปลา่ทีอ่ยูต่ดิกนันัน้ คอื ทีด่นิโฉนดเลขที ่ 2184 ซึง่คาดวา่การกอ่สรา้งจะเสร็จสิน้

ในปี 2567 และเริม่มรีายไดใ้นปี 2568 โดยจะมลีกูคา้เป็นบริษัทภายนอกเป็นหลกั ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ จงึได ้

จัดท าประมาณการผลการด าเนนิงานของอาคารส านักงานเดมิและอาคารส านักงานใหม ่ เพือ่ใหเ้ห็นถงึภาพโดยรวม

และความสามารถในการสรา้งรายไดแ้ละก าไรของสนิทรัพยข์องอาคารส านักงานเดมิและอาคารส านักงานใหม ่ โดย

มผีลการประเมนิมลูคา่ปัจจุบนัของกระแสเงนิสดสทุธ ิ ภายหลงัจากการหักมลูคา่เงนิลงทนุในการกอ่สรา้งอาคาร

ส านักงานใหม ่และมลูคา่การท ารายการ 450 ลา้นบาทแลว้ เป็นดงันี้ 

 

กำรวเิครำะหค์วำมไว 

 

หนว่ย อตัรำสว่นลด (Discount Rate) (รอ้ยละตอ่ปี) 

WACC + 0.25% WACC กรณพีืน้ฐำน WACC - 0.25% 

มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงนิสดสทุธขิอง 

อาคารส านักงานเดมิ และอาคารส านักงานใหม ่

ลา้นบาท (37.22) (12.91) 13.28  

 

จากการวเิคราะหค์วามไวโดยการเปลีย่นแปลงอตัราสว่นลด จะไดมู้ลคา่ปัจจุบนัของกระแสเงนิสดสทุธขิอง

โครงการอาคารส านักงานเดมิและอาคารส านักงานใหม ่อยูใ่นชว่งระหวา่ง (37.22) – 13.28 ลำ้นบำท ดงันัน้ ที่

ปรกึษำทำงกำรเงนิอสิระเห็นวำ่ มูลคำ่ของกำรท ำรำยกำรที ่ 450 ลำ้นบำท เป็นรำคำทีไ่มเ่หมำะสม 

เนือ่งจากตน้ทนุการท ารายการ สงูกวา่ มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงนิสดสทุธ ิ และท าใหม้มีลูคา่ปัจจุบนัของกระแส

เงนิสดสทุธติดิลบ ทัง้กรณีพืน้ฐานและกรณีอัตราสว่นลดเพิม่ขึน้จากอตัราพืน้ฐานทีร่อ้ยละ 0.25 ตอ่ปี 

 

ทัง้นี ้ เมือ่พจิารณาในภาพรวมของการประเมนิราคา ถา้เปรยีบเทยีบราคาทีต่กลงซือ้ขายกบัราคาประเมนิที่

จัดท าโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ ราคาทีต่กลงซือ้ขายมสีว่นลดจากราคาประเมนิของผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิ

อสิระระหวา่ง (119.10) - (71.39) ลา้นบาท หรอืคดิเป็นสว่นตา่งระหวา่ง (20.93%) - (13.69%) ดงันัน้ ราคาทีต่ก

ลงซือ้ขายจงึเป็นราคาทีเ่หมาะสม แตเ่มือ่พจิารณาถงึความเป็นไปไดท้างการเงนิของอาคารส านักงานเดมิและ

อาคารส านักงานใหมแ่ลว้ ปรากฎวา่มลูคา่ปัจจุบนัของกระแสเงนิสดสทุธขิองโครงการอาคารส านักงานเดมิและ

อาคารส านักงานใหม ่ อยูใ่นชว่งระหวา่ง (37.22) – 13.28 ลา้นบาท ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระใหค้วามส าคัญตอ่

ความสามารถในการสรา้งรายไดแ้ละก าไรจากสนิทรัพยม์ากกวา่ ซึง่จะชว่ยใหบ้รษัิทฯ มีร่ายไดเ้สรมิและมกีระแสเงนิ

สดรับเป็นประจ า และสอดคลอ้งกบัวตัถปุระสงคห์ลักของการท ารายการครัง้นี ้ ดงัน ัน้ ทีป่รกึษำทำงกำรเงนิอสิระ

เห็นวำ่ มูลคำ่ของกำรท ำรำยกำรที ่450 ลำ้นบำท เป็นรำคำทีไ่มเ่หมำะสม 

 

  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่123/142 

 

สว่นที ่3: รำยกำรไดม้ำซึง่สนิทรพัย ์และกำรท ำรำยกำรทีเ่กีย่วโยงกนั 

 

3.1 ลกัษณะและรำยละเอยีดของรำยกำร 

 

3.1.1 วตัถปุระสงค ์ทีม่ำ และลกัษณะรำยกำร 

ตามมตทิีป่ระชมุคณะกรรมการบรษัิทฯ ครัง้ที ่ 2/2566 เมือ่วันที ่ 13 มกราคม 2566 มมีตใิหน้ าเสนอตอ่ที่

ประชมุวสิามัญผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ เพือ่พจิารณาและอนุมัตกิารเขา้ท ารายการซือ้ทีด่นิและอาคารส านักงาน จาก 

JCKD คดิเป็นมลูคา่ทัง้ส ิน้ 450.00 ลา้นบาท และจะมกีารกอ่สรา้งอาคารส านักงานใหมบ่นทีด่นิวา่งเปลา่ทีอ่ยู่ตดิกับ

อาคารส านักงานเดมิ วงเงนิประมาณ 207.14 ลา้นบาท รวมเป็นขนาดรายการ 657.14 ลา้นบาท 

โดยการท ารายการมูลค่า 450.00 ลา้นบาท จะแบ่งการช าระเงนิออกเป็น 2 สว่น คอื การออกหุน้สามัญ

เพิม่ทนุจ านวน 1,617,531,400 หุน้ มลูคา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 0.25 บาท เป็นการจัดสรรแบบ Private Placement ใหแ้ก ่

JCKD  ในราคาเสนอขายหุน้ละ 0.17 บาท คดิเป็นมลูคา่ทัง้ส ิน้ 274.98 ลา้นบาท และจะช าระเงนิสดสว่นทีเ่หลอือกี 

175.02 ลา้นบาทใหแ้ก ่JCKD  ซึง่มาจากการทีบ่รษัิทฯ จะออกหุน้สามัญเพิม่ทนุใหแ้กผู่ถ้อืหุน้เดมิตามสดัสว่นการ

ถอืหุน้ มลูคา่รวม 385.32 ลา้นบาท ส าหรับการกอ่สรา้งอาคารส านักงานใหม ่มลูคา่ 207.14 ลา้นบาท บรษัิทฯ จะมี

แหลง่เงนิทนุจากการกูย้มืเงนิจากสถาบนัการเงนิเป็นหลกั 

ทัง้นี ้ บรษัิทฯ ยังคงมกีารประกอบธรุกจิหลักโดยมรีายไดจ้ากรา้นอาหารเป็นหลกั ไมไ่ดม้วีตัถุประสงคท์ีจ่ะ

เปลีย่นลักษณะการด าเนนิธรุกจิเป็นธรุกจิดา้นอสงัหารมิทรัพยแ์ตอ่ย่างใด แตบ่รษัิทฯ สามารถประหยัดคา่ใชจ้า่ยใน

เรือ่งคา่เชา่ส านักงาน  และจะมรีายไดเ้พิม่เตมิอกีชอ่งทางหนึง่จากรายไดค้า่เชา่และคา่บรกิารจากอาคารส านักงาน

เดมิทีม่บีรษัิทในกลุม่เตชะอบุลเป็นผูเ้ชา่หลัก และรายไดค้า่เชา่และคา่บรกิารจากลกูคา้ภายนอกตามโครงการ

กอ่สรา้งอาคารส านักงานใหมบ่นทีด่นิวา่งเปลา่ทีอ่ยูต่ดิกนั ซึง่จะเริม่มรีายไดใ้นปี 2568 เป็นตน้ไป ซึง่จะชว่ยให ้

บรษัิทฯ มแีหลง่รายไดเ้พิม่เตมิ เขา้มาอย่างสม ่าเสมอและตอ่เนือ่ง ส าหรับการด าเนนิธรุกจิของบรษัิทฯ ตอ่ไป 

 

3.1.2 วนั เดอืน ปี ทีเ่กดิรำยกำร 

 บรษัิทฯ จะเขา้ลงนามในสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง และเอกสารทีเ่กีย่วขอ้ง (ถา้ม)ี 

ภายหลงัจากการประชมุคณะกรรมการบรษัิทฯ ครัง้ที ่2/2566 ซึง่จัดขึน้ในวนัที ่13 มกราคม 2566 โดยบรษัิทฯ คาด

วา่กระบวนการซือ้ขายทัง้หมดจะสามารถด าเนนิการใหแ้ลว้เสร็จภายในไตรมาสที ่ 3 ของปี 2566 ภายหลงัจากที่

เงือ่นไขบงัคบักอ่นทัง้หมดภายใตส้ญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง หรอืไดรั้บการผอ่นผันหรอืสละสทิธิ

โดยคูส่ญัญาทีเ่กีย่วขอ้ง และไดม้กีารด าเนนิการตา่ง ๆ เพือ่ใหธ้รุกรรมเสร็จสมบรูณ์ตามทีร่ะบใุนสญัญาจะซือ้จะขาย

ทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้งแลว้ และภายหลงัไดรั้บการอนุมัตใิหเ้ขา้ท ารายการจากทีป่ระชมุวสิามัญผูถ้อืหุน้ครัง้ที ่

1/2566 ของบรษัิทฯ โดยมเีงือ่นไขการท ารายการทีส่ าคญัตามทีร่ะบใุนขอ้ 3.1.3 

 

การด าเนนิการตามขัน้ตอนตา่งๆ สามารถสรุปได ้ดงันี้ 

ก าหนดเวลา การด าเนนิการ 

13 มกราคม 2566 ทีป่ระชมุคณะกรรมการบรษัิทฯ ครัง้ที ่ 2/2566 เพือ่อนุมัตกิารขอผอ่นผันฯ การจัดสรรหุน้แบบ

Private Placement  การท ารายการทีเ่กีย่วโยงกันและการไดม้าซึง่สนิทรัพย ์ เพือ่เสนอตอ่ที่

ประชมุผูถ้อืหุน้ 

27 มกราคม 2566 ก าหนดรายชือ่ผูถ้อืหุน้ทีม่สีทิธเิขา้รว่มประชมุวสิามัญผูถ้อืหุน้ครัง้ที ่1/2566  (Record Date) 

8 มนีาคม 2566 วันประชมุวสิามัญผูถ้อืหุน้ครัง้ที ่1/2566  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่124/142 

 

ก าหนดเวลา การด าเนนิการ 

มนีาคม – เมษายน 2566 - ขออนุญาตตอ่ส านักงาน ก.ล.ต. เพือ่ออกและเสนอขายหุน้สามัญเพิม่ทนุของบรษัิทฯ ตอ่บคุคล

ในวงจ ากัด (Private Placement) 

- ส านักงาน ก.ล.ต. อนุมัตใิหเ้สนอขายหุน้สามัญเพิม่ทนุของบรษัิทฯ ตอ่บคุคลในวงจ ากัด 

(Private Placement) ไดแ้ก ่JCKD 

ภายในไตรมาสที ่2 ของ

ปี 2566 

- วันจองซือ้หุน้เพิม่ทนุแบบ Private Placement ใหแ้ก่ JCKD 

- จดทะเบยีนเพิม่ทนุกับกระทรวงพาณชิย ์

- รับโอนกรรมสทิธใ์นทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง แตต่อ้งมกีารจดทะเบยีนบรุมิสทิธใินมลูหนีซ้ ือ้ขายใน

สว่นของราคาซือ้ขายทียั่งช าระใหแ้กผู่ข้ายไมค่รบถว้น 

- ยืน่แบบค าขอใหร้ับหุน้สามัญเพิม่ทนุ เป็นหลักทรัพยจ์ดทะเบยีนในตลาดหลักทรัพยฯ์ 

ภายในไตรมาสที ่3 ของ

ปี 2566 

สง่หนังสอืแจง้การจัดสรรหุน้เพิม่ทนุตามสัดสว่นการถอืหุน้ และหนังสอืแจง้สทิธกิารจองซือ้หุน้

เพิม่ทนุตามสัดสว่นการถอืหุน้ (Rights Offering) และระยะเวลาการจองซือ้หุน้เพิม่ทนุตามสัดสว่น

การถอืหุน้ (Rights Offering) 5 วันท าการ 

- รายงานผลการขายการจัดสรรตามสัดสว่นการถอืหุน้ (Rights Offering) ตอ่ตลาดหลักทรัพยฯ์ 

และจดทะเบยีนเพิม่ทนุชาระแลว้ต่อกรมพัฒนาธุรกจิการคา้ กระทรวงพาณชิย ์  

- ยืน่แบบค าขอใหร้ับหุน้สามัญเพิม่ทนุ เป็นหลักทรัพยจ์ดทะเบยีนในตลาดหลักทรัพยฯ์ 

บรษัิทฯ ช าระคา่ซือ้สนิทรัพยส์ว่นทีเ่หลอืใหแ้ก ่ JCKD และยกเลกิการจดทะเบยีนบรุมิสทิธใิน

สนิทรัพยท์ีซ่ ือ้ขาย 

 

3.1.3 บุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัและลกัษณะควำมสมัพนัธก์บับรษิทัฯ 

 ความสมัพันธร์ะหวา่งบรษัิทฯ และบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนั แสดงตามตาราง ดงันี ้ 

บรษัิทฯ ในฐานะผู ้

ซือ้ 

: นายอภชิยั เตชะอบุล เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญข่องบรษัิทฯ โดย ณ วันที ่ 27 มกราคม 2566 ถอืหุน้

จ านวน 276,472,784 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 10.38 ของทนุทีอ่อกและช าระแลว้ 

โดยมนีายโชตวิทิย ์ เตชะอบุล และนายอรรถวฒุ ิ เตชะอบุล (ซึง่เป็นบตุรของนายอภชิยั เตชะอบุล 

และนางชลดิา เตชะอบุล) รวมถงึนายอภชิยั เตชะอบุล เป็นกรรมการและผูบ้รหิารของบรษัิทฯ 

JCKD ในฐานะ

ผูข้าย และเป็น

บคุคลทีเ่กีย่วโยง

กัน 

: นายอภชิยั เตชะอบุล และนางชลดิา เตชะอบุล (คูส่มรสของนายอภชิยั) เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญใ่น 

JCKD โดย ณ วันที ่9 พฤษภาคม 2565 นายอภชิยั เตชะอบุล และนางชลดิา เตชะอบุล ถอืหุน้ใน 

JCKD รวมกันจ านวน 5,500,000 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 55 ของทนุทีอ่อกและช าระแลว้ของ JCKD  

สว่นทีเ่หลอืรอ้ยละ 45 เป็นการถอืหุน้โดยบตุรรวม 6 คนของนายอภชิยั เตชะอบุล และนางชลดิา เต

ชะอบุล 

 

โปรดดรูายละเอยีดความสมัพันธร์ะหวา่ง JCKD ในฐานะผูข้อผ่อนผันกบั บรษัิทฯ ในหัวขอ้ 1.1.2 ของรายงานฉบบันี้ 
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โครงสรา้งการถอืหุน้กอ่นการท ารายการ 

 

 

 

หมายเหต:ุ 1. กลุม่เตชะอบุล ไดแ้ก ่นายอภชิยั เตชะอบุล, นางชลดิา เตชะอบุล, นายอรรถวฒุ ิเตชะอบุล, นายโชตวิทิย ์เตชะอบุล, นายณพวรี ์

เตชะอบุล, นายกฤตวฒัน ์เตชะอบุล, นายอคัรวนิท ์เตชะอบุล และนางสาวอรณัฐ เตชะอบุล 

2. ณ วนัที ่27 มกราคม 2566 นายอภชิยั เตชะอบุล (ซึง่เขา้ขา่ยเป็นบคุคลตามมาตรา 258 ของ JCKD) ถอืหุน้ในบรษัิทฯ จ านวน 

276,472,784 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 10.38 ของทนุทีอ่อกและช าระแลว้ของบรษัิทฯ และถอืหุน้ใน JCKD (รวมผูท้ีเ่กีย่วขอ้ง คอื คูส่มรส) 

จ านวน 5,500,000 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 55 ของทนุทีอ่อกและช าระแลว้ของ JCKD ) 

 

โครงสรา้งการถอืหุน้หลงัการจัดสรรหุน้แบบ Private Placement ใหแ้ก ่JCKD  

 

 

 

JCKD จะมสีถานะเป็นผูถ้อืหุน้รายใหญข่องบรษัิทฯ โดยจะถอืหุน้ในบรษัิทฯ จ านวน 1,617,531,400 หุน้ 

คดิเป็นรอ้ยละ 37.78 ของทนุทีอ่อกและช าระแลว้ของบรษัิทฯ และเมือ่รวมหุน้บรษัิทฯ ของนายอภชิยั เตชะอบุล 

จ านวน 276,472,784 หุน้ (ซึง่เป็นบคุคลตามมาตรา 258 ของ JCKD) จะถอืหุน้ในบรษัิทฯ รวมจ านวนทัง้สิน้ 

1,894,004,184 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 44.24 ของทนุทีอ่อกและช าระแลว้ของบรษัิทฯ 

ดงันัน้ JCKD มหีนา้ทีต่อ้งท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพยท์ัง้หมดของบรษัิทฯ อยา่งไรก็ตาม JCKD มคีวาม

ประสงคท์ีจ่ะขอผ่อนผันการท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพยโ์ดยใชม้ตทิีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ (Whitewash) ซึง่จะ

ขออนุมัตจิากผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ ในคราวเดยีวกบัการท ารายการลงทนุในสนิทรัพย ์ คอื ทีด่นิและอาคารส านักงาน 

และการออกและเสนอขายหุน้เพิม่ทนุแบบ Private Placement ใหแ้ก ่JCKD ในครัง้นี้ 
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สรุปสำระส ำคญัของรำ่งสญัญำจะซือ้จะขำยทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรำ้ง 
หวัขอ้ สำระส ำคญั 

คูส่ญัญำ (1) บรษัิท เจซ ีเควนิ ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากัด (ผูจ้ะขาย) 

(2) บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากัด (มหาชน) (ผูจ้ะซือ้) 

ทรพัยส์นิทีจ่ะท ำกำรซือ้ขำย โฉนดทีด่นิจ านวน 2 แปลง เนือ้ทีท่ีด่นิรวม 1 ไร่ 2 งาน 53 ตารางวา (หรอืเทา่กับ 653 

ตารางวา) และสิง่ปลกูสรา้งอาคารส านักงานและทีจ่อดรถยนต ์6 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้นิ 1 

ชัน้ และดาดฟ้า พืน้ทีใ่ชส้อยรวม 5,460 ตารางเมตร ตัง้อยูท่ีเ่ลขที ่18 ซอยสาทร 11 

แยก 9 ถนนนราธวิาสราชนครนิทร ์ แขวงยานนาวา เขตสาทร กรงุเทพมหานคร 

รายละเอยีดของโฉนดทีด่นิมดีังตอ่ไปนี ้

ล ำดบั โฉนดทีด่นิเลขที ่ เลขทีด่นิ หนำ้ส ำรวจ 
เนือ้ท ี ่

ไร ่ งำน ตำรำงวำ 

1. 2184 1006 585 0 3 65.3 

2. 2185 1314 586 0 2 87.7 

รวมเนือ้ท ี ่ 1 2 53 
 

ภำระผกูพนับนทรพัยส์นิทีจ่ะท ำ

กำรซือ้ขำย ณ วนัท ำกำร 

ซือ้ขำย 

ภาระการจ านองทีม่อียูก่ับธนาคารกรงุศรอียธุยา จ ากัด (มหาชน) ตามทีป่รากฏ

รายละเอยีดอยูใ่นโฉนดทีด่นิ และภาระการเชา่ รวมทัง้สัญญาใหบ้รกิารพืน้ทีภ่ายใน

อาคาร โดยผูจ้ะขายตกลงจะด าเนนิการดังตอ่ไปนีใ้นวันจดทะเบยีนโอนกรรมสทิธิ ์

(1) จดทะเบยีนไถถ่อนจากจ านองทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งทีม่อียูก่ับ ธนาคารกรงุศรี

อยธุยา จ ากัด (มหาชน) ตามสัญญาจ านอง  

(2) จดทะเบยีนโอนกรรมสทิธิใ์นทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง 

(3) จดทะเบยีนบรุมิสทิธใินมลูหนีซ้ ือ้ขายในสว่นของราคาซือ้ขายทียั่งช าระใหแ้กผู่ ้

จะขายไมค่รบถว้น 1/ 

วนัจดทะเบยีนโอนกรรมสทิธิ ์ ภายใน 90 วันนับจากวันทีท่ าสัญญา เวน้แต่จะไดข้ยายออกไปหรอืโดยการตกลงกัน

เป็นลายลักษณ์อักษรของคูส่ัญญาทัง้สองฝ่าย 

รำคำซือ้ขำย ไมเ่กนิกวา่ 450.00 (สีร่อ้ยหา้สบิลา้น) บาท ประกอบดว้ย 

ล าดับ ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง ราคาซือ้ขาย (บาท) 

1. ทีด่นิ โฉนดเลขที ่2184 163,015,314 

2. สิง่ปลกูสรา้ง 80,000,000 

3. ทีด่นิ โฉนดเลขที ่2185 206,984,686 

 รวม 450,000,000 

ทัง้นี ้ ผูจ้ะขายมคีวามประสงคท์ีจ่ะขายทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งดังกลา่วในคราวเดยีวกัน 

ไมส่ามารถแบง่แยกได ้

เง ือ่นไขช ำระรำคำ ผูจ้ะซือ้ตกลงจะช าระราคาซือ้ขายใหแ้กผู่จ้ะขายภายในวันจดทะเบยีนโอนกรรมสทิธิ ์

โดยแบง่การช าระเป็น 2 สว่น ดังนี้ 

1. ผูจ้ะซือ้ตกลงช าระโดยการออกหุน้สามัญเพิม่ทนุของผูจ้ะซือ้ในลักษณะการเสนอ

ขายแบบเฉพาะเจาะจงใหแ้กบ่คุคลในวงจ ากัด (Private Placement) จ านวนไมเ่กนิ 

1,617,531,400 หุน้ มลูคา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 0.25 บาท ในราคาเสนอขายหุน้ละ 0.17 

บาท คดิเป็นมลูคา่รวมทัง้สิน้ไมเ่กนิ 274,980,338.00 บาท ท าใหผู้จ้ะขายถอืหุน้ในผู ้

จะซือ้คดิเป็นรอ้ยละ 37.78 ของทนุทีอ่อกและช าระแลว้ของผูจ้ะซือ้ และจะสง่ผลใหผู้ ้

จะขายมหีนา้ทีต่อ้งท าค าเสนอซือ้หลักทรัพยท์ัง้หมดของผูจ้ะซือ้ (Tender Offer) 

ตามกฎหมายวา่ดว้ยหลักทรัพยแ์ละตลาดหลักทรัพย ์ อยา่งไรก็ตาม ผูจ้ะขายประสงค์

ทีจ่ะขอผอ่นผันการท าค าเสนอซือ้หลักทรัพยท์ัง้หมดของผูจ้ะซือ้ โดยอาศัยมตทิี่
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หวัขอ้ สำระส ำคญั 

ประชมุผูถ้อืหุน้ของผูจ้ะซือ้ (Whitewash) ตามเงือ่นไขบังคับกอ่น ผูจ้ะขายจงึไมต่อ้ง

ท าค าเสนอซือ้หลักทรัพยท์ัง้หมดของผูจ้ะซือ้ 

2. ผูจ้ะซือ้ตกลงช าระราคาซือ้ขายสว่นทีเ่หลอือกีจ านวน 175,019,662.00 บาท 

ภายใน 180 วัน2/ นับจากวันจดทะเบยีนโอนกรรมสทิธิ ์ทัง้นี ้คูส่ัญญาทัง้สองฝ่ายตกลง

จดทะเบยีนบรุมิสทิธใินมลูหนีซ้ ือ้ขายในสว่นของราคาซือ้ขายทียั่งช าระใหแ้กผู่จ้ะขาย

ไมค่รบถว้นตามขอ้นีใ้หป้รากฏไวใ้นโฉนดทีด่นิตอ่พนักงานเจา้หนา้ทีใ่นวันเดยีวกันกับ

วันจดทะเบยีนโอนกรรมสทิธิ ์ และเมือ่ผูจ้ะซือ้ไดช้ าระราคาซือ้ขายสว่นทีเ่หลอืตามขอ้

นีใ้หแ้กผู่จ้ะขายจนครบถว้นเรยีบรอ้ยแลว้ คูส่ัญญาทัง้สองฝ่ายตกลงจดทะเบยีนเลกิ

บรุมิสทิธดัิงกลา่วใหเ้สร็จสิน้ภายในวันเดยีวกัน ณ ส านักงานทีด่นิทีเ่กีย่วขอ้ง 

เง ือ่นไขบงัคบักอ่น (1) ที่ประชุมผูถ้ือหุน้ของผูจ้ะซื้อไดม้ีมติอนุมัติในเรื่องดังต่อไปนี้ครบถว้นทุก

ประการ  

(ก) การลดทนุจดทะเบยีนของผูจ้ะซือ้โดยการตัดหุน้สามัญทียั่งไม่ไดจ้ าหน่าย 

และแกไ้ขหนังสอืบรคิณหส์นธ ิขอ้ 4. เพือ่ใหส้อดคลอ้งกับการลดทุนจด

ทะเบยีน 

(ข) การเขา้ท ารายการไดม้าซึง่สนิทรัพยโ์ดยการซือ้ทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งจาก

ผูจ้ะขาย  

(ค) การเพิม่ทุนจดทะเบียนของผูจ้ะซือ้ และอนุมัตกิารแกไ้ขเพิม่เตมิหนังสือ

บรคิณหส์นธ ิขอ้ 4. เพือ่ใหส้อดคลอ้งกับการเพิม่ทนุจดทะเบยีน 

(ง) การจัดสรรหุน้สามัญเพิ่มทุนของผูจ้ะซื้อ ในลักษณะการเสนอขายแบบ

เฉพาะเจาะจงใหแ้กบ่คุคลในวงจ ากัด (Private Placement) ใหแ้กผู่จ้ะขาย 

(จ) การอนุมัตใิหผู้จ้ะขายไดรั้บการผ่อนผันไม่ตอ้งท าค าเสนอซือ้หลักทรัพย์

ทัง้หมดของกจิการโดยอาศัยมตทิีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ (Whitewash) อันเป็น

ผลจากการรับช าระราคาซือ้ขายบางส่วนดว้ยหุน้สามัญเพิม่ทุนของผูจ้ะ

ซือ้ 

(2) ส านักงาน ก.ล.ต. อนุญาตใหผู้จ้ะซือ้ออกเสนอขายหุน้สามัญเพิม่ทนุใหแ้ก่ผูจ้ะ

ขาย และผ่อนผันใหผู้จ้ะขายไม่ตอ้งท าค าเสนอซือ้หลักทรัพย์ทัง้หมดของ

กจิการโดยอาศัยมตทิีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ (Whitewash) 

(3) ค ารับรองของผูจ้ะซือ้ถูกตอ้งแทจ้รงิทุกประการในวันท าสัญญาฉบับนี้ และ

ยังคงถูกตอ้งแทจ้ริงทุกประการอยู่ตลอดเวลาจนถึงวันจดทะเบียนโอน

กรรมสทิธิ ์

(4) ค ารับรองของผูจ้ะขายถูกตอ้งแทจ้รงิทุกประการในวันท าสัญญาฉบับนี้ และ

ยังคงถูกตอ้งแทจ้ริงทุกประการอยู่ตลอดเวลาจนถึงวันจดทะเบียนโอน

กรรมสทิธิ ์

(5) ผูจ้ะขาย จะไม่ด าเนินการใดๆ ใหม้ีผลเป็นการเปลี่ยนแปลงที่ก่อหรืออาจ

ก่อใหเ้กดิผลกระทบในแง่ลบอย่างมนัียส าคัญต่อทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง นับแต่

วันทีคู่่สัญญาทัง้สองฝ่ายไดล้งนามในสัญญาฉบับนี้จนถงึวันจดทะเบียนโอน

กรรมสทิธิ ์

(6) ไม่มีการด าเนินการทางกฎหมาย การฟ้องคดี หรือการด าเนินการใดๆ โดย

หน่วยงานราชการ เพือ่ขอใหย้ตุกิารท าธุรกรรมตามทีก่ าหนดไวใ้นสัญญาฉบับนี้ 

และไม่มเีหตุการณ์หรอืการกระท าใด ๆ เกดิขึน้ หรอืถูกท าใหเ้กดิขึน้ซึง่มเีหตุ

อันควรจะคาดไดว้่าจะสง่ผลถงึการเริม่ตน้ของการด าเนนิการทางกฎหมาย การ
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หวัขอ้ สำระส ำคญั 

ฟ้องคด ีซึง่กอ่ใหเ้กดิผลกระทบในทางลบอย่างมนัียส าคัญตอ่ทีด่นิและสิง่ปลูก

สรา้ง หรอืขัดขวางการท าธุรกรรมตามทีก่ าหนดไวใ้นสัญญาฉบับนี ้

(7) ไม่มกีฎหมาย กฎ ระเบยีบ และ/หรอื ขอ้บังคับใดซึง่ไดป้ระกาศหรอืมีผลใช ้

บังคับภายหลังจากวันทีท่ าสัญญาฉบับนี้หา้มมใิหเ้ขา้ท าหรอืท าใหก้ารเขา้ท า

ธุรกรรมภายใตส้ัญญาฉบับนี้ถือเป็นการผดิกฎหมาย กฎ ระเบียบ และ/หรอื 

ขอ้บังคับดังกลา่ว 

ค ำรบัรองของผูจ้ะขำยทีส่ ำคญั (8) ผูจ้ะขายตกลงและใหค้ ารับรองต่อผูจ้ะซือ้ว่า ภายในก าหนด 30 วันหลังจากวันจด

ทะเบียนโอนกรรมสทิธิ์ทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งตามสัญญานี้ ผูจ้ะขายจะด าเนินการ

ดังตอ่ไปนี ้

(ก) บอกกล่าวการโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งเป็นหนังสอืไปถงึผูเ้ชา่ และ/

หรอืผูรั้บบรกิาร เพือ่ใหรั้บทราบว่า ผูจ้ะซือ้ไดรั้บโอนสทิธแิละหนา้ทีต่ามสัญญา

เช่าพืน้ทีแ่ละสัญญาใหบ้รกิารพืน้ทีภ่ายในอาคารไปจากผูจ้ะขายโดยสมบูรณ์

แลว้ 

(ข) ส่งมอบ (1) จ านวนเงนิค่าเชา่ และเงนิประกันการเชา่ซึง่ไดรั้บช าระไวล้่วงหนา้ 

ส าหรับระยะเวลาการเชา่ทียั่งคงเหลอือยู่ ตามสัญญาเชา่พืน้ที ่และ (2) จ านวน

เงินค่าบริการ และเงินประกันการบริการซึง่ไดรั้บช าระไวล้่วงหนา้ ส าหรับ

ระยะเวลาการบรกิารทียั่งคงเหลอือยู ่ตามสัญญาใหบ้รกิารพืน้ทีภ่ายในอาคารคนื

ใหแ้กผู่จ้ะซือ้ทัง้หมด 

(ค) จดทะเบยีนภาระจ ายอมใหโ้ฉนดทีด่นิเลขที ่2181 และ 2182 ต าบลยานนาวา 

อ าเภอสาทร กรุงเทพมหานคร รวม 2 โฉนด ตกเป็นภารยทรัพยเ์รือ่ง ทางเดนิ 

ทางรถยนต ์ไฟฟ้า ประปา ตลอดจนสาธารณูปโภคต่างๆ ของโฉนดทีด่นิเลขที ่

2185 ต าบลและอ าเภอเดยีวกัน  

(ภารยทรัพย ์หมายถงึ อสังหารมิทรัพยท์ีผู่เ้ป็นเจา้ของตอ้งรับภาระบางอย่างอัน

เกดิจากภาระจ ายอม) 

(ง) ด าเนนิการท าสัญญาเชา่พืน้ทีภ่ายในอาคาร ซึง่ผูจ้ะขายใชเ้ป็นพืน้ทีส่ านักงาน

จากผูจ้ะซือ้ตามระยะเวลาทีคู่ส่ัญญาจะไดท้ าการตกลงกันในภายหลัง 

หมายเหต:ุ 1/ บรุมิสทิธ ิคอื สทิธเิหนอืทรัพยส์นิ ในการทีจ่ะไดร้ับช าระหนีอ้นัคา้งช าระแกต่นจากทรัพยส์นินัน้กอ่นเจา้หนีอ้ ืน่ๆ  

 2/ การก าหนดระยะเวลา 180 วนั เป็นการก าหนดกรอบระยะเวลาส าหรับผูซ้ ือ้และผูข้าย หากมเีหตทุีท่ าใหก้ารด าเนนิการไม่

สามารถท าไดเ้สร็จสิน้ตามก าหนดเวลา ทัง้สองฝ่ายอาจเจรจาและตกลงรว่มกนัเพือ่ขยายระยะเวลาดงักลา่วได ้

 

3.1.4 ประเภทและขนำดของรำยกำร 

 ตามมตทิีป่ระชมุคณะกรรมการบรษัิทฯ ครัง้ที ่ 2/2566 เมือ่วันที ่ 13 มกราคม 2566 มมีตใิหน้ าเสนอตอ่ที่

ประชมุวสิามัญผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ เพือ่พจิารณาและอนุมัตกิารเขา้ท ารายการซือ้ทีด่นิและอาคารส านักงานจาก 

JCKD คดิเป็นมลูคา่ทัง้ส ิน้ 450.00 ลา้นบาท และจะมกีารกอ่สรา้งอาคารส านักงานใหมบ่นทีด่นิวา่งเปลา่ทีอ่ยู่ตดิกับ

อาคารส านักงานเดมิ วงเงนิประมาณ 207.14 ลา้นบาท รวมเป็นขนาดรายการ 657.14 ลา้นบาท   

โดยการท ารายการมลูคา่ 450.00 ลา้นบาท จะแบง่การช าระเงนิออกเป็น 2 สว่น คอื การออกหุน้สามัญเพิม่

ทนุจ านวน 1,617,531,400 หุน้ มลูคา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 0.25 บาท เป็นการจัดสรรแบบ Private Placement ใหแ้ก ่

JCKD  ในราคาเสนอขายหุน้ละ 0.17 บาท คดิเป็นมลูคา่ทัง้ส ิน้ 274.98 ลา้นบาท และจะช าระเงนิสดสว่นทีเ่หลอือกี 

175.02 ลา้นบาทใหแ้ก ่ JCKD  ซึง่มาจากการทีบ่รษัิทฯ จะออกหุน้สามัญเพิม่ทนุใหแ้กผู่ถ้อืหุน้เดมิตามสดัสว่นการ
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ถอืหุน้ มลูคา่รวม 385.32 ลา้นบาท   ส าหรับการกอ่สรา้งอาคารส านักงานใหม ่มลูคา่ 207.14 ลา้นบาท บรษัิทฯ จะ

มแีหลง่เงนิทนุจากการกูย้มืเงนิจากสถาบนัการเงนิเป็นหลกั  

การท ารายการครัง้นีเ้ป็นรายการไดม้าซึง่สนิทรัพย ์ ตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทนุ ที ่ ทจ.

20/2551 เรือ่ง หลักเกณฑใ์นการท ารายการทีม่นัียส าคัญทีเ่ขา้ขา่ยเป็นการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่ทรัพยส์นิ และ

ประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรัพยแ์หง่ประเทศไทย เรือ่ง การเปิดเผยขอ้มูลและการปฏบิตักิารของบรษัิทจด

ทะเบยีนในการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่สนิทรัพย ์ พ.ศ. 2547 (“ประกาศรายการไดม้าหรอืจ าหน่ายไป”) มกีาร

ค านวณขนาดรายการโดยใชข้อ้มลูทางการเงนิตามงบการเงนิรวมทีผ่่านการสอบทานแลว้ของบรษัิทฯ ประจ าไตร

มาสที ่3 สิน้สดุวนัที ่30 กนัยายน 2565 มรีายละเอยีด ดงันี้ 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

ขอ้มลูทำงกำรเงนิ บรษิทัฯ 

สนิทรัพยร์วม 1,261.45 

หัก หนีส้นิรวม 1,157.33 

หัก สนิทรัพยไ์มม่ตัีวตน 8.61 

มลูคำ่สนิทรพัยท์ ีม่ตีวัตนสทุธ ิ(NTA) 95.51 

การค านวณขนาดรายการไดม้าซึง่สนิทรัพย ์

เกณฑก์ำรค ำนวณขนำดรำยกำร สตูรกำรค ำนวณ ขนำดรำยกำร 

1. เกณฑม์ลูคา่สนิทรัพยท์ีม่ตีวัตนสทุธ ิ(NTA) รอ้ยละของการลงทนุ * สนิทรัพยท์ีม่ตีวัตนสทุธขิองสนิทรัพย ์/ 

สนิทรัพยท์ีม่ตีวัตนสทุธขิองบรษัิทฯ 

ไมส่ามารถค านวณได ้เนือ่งจากเป็นการไดม้าซึง่สนิทรัพย ์

- 

2. เกณฑก์ าไรสทุธ ิ รอ้ยละของการลงทนุ * ก าไรสทุธขิองสนิทรัพย ์ / ก าไรสทุธิ

ของบรษัิทฯ 

ไมส่ามารถค านวณได ้เนือ่งจากเป็นการไดม้าซึง่สนิทรัพย ์

- 

3. เกณฑม์ลูคา่รวมของสิง่ตอบแทน จ านวนเงนิรวมทีช่ าระ / สนิทรัพยร์วมของบรษัิทฯ 

= 657.14 ลา้นบาท / 1,261.45  ลา้นบาท 

รอ้ยละ 52.09 

4. เกณฑม์ลูคา่หลกัทรัพยท์ีอ่อกเพือ่ช าระคา่

สนิทรัพย์

จ านวนหุน้ทีบ่รษัิทฯ ออกเพือ่ช าระคา่สนิทรัพย ์/ จ านวนหุน้ที่

ออกและเรยีกช าระแลว้ของบรษัิทฯ 

= 1,617.53 ลา้นหุน้ / 2,663.77 ลา้นหุน้ 

รอ้ยละ 60.72 

เกณฑส์งูสดุ ตำมเกณฑม์ลูคำ่หลกัทรพัยท์ ีอ่อกเพือ่ช ำระคำ่สนิทรพัย ์ รอ้ยละ 60.72 

จากการค านวณดงักลา่ว บรษัิทฯ มขีนาดรายการสงูสดุเทา่กับรอ้ยละ 60.72 ตามเกณฑม์ลูคา่หลกัทรัพยท์ี่

ออกเพือ่ช าระคา่สนิทรัพยต์ามประกาศรายการไดม้าหรอืจ าหน่ายไป และในชว่ง 6 เดอืนทีผ่่านมา บรษัิทฯ ไมม่ี

รายการไดม้าซึง่สนิทรัพยร์ายการอืน่ 

การค านวณขนาดรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

นอกจากนี ้ การท ารายการดงักลา่วถอืเป็นรายการทีเ่กีย่วโยงกัน ตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทนุ 

ที ่ทจ. 21/2551 เรือ่ง หลักเกณฑใ์นการท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนั และประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพยแ์หง่

ประเทศไทย เรือ่ง การเปิดเผยขอ้มลูและการปฏบิตักิารของบรษัิทจดทะเบยีนในรายการทีเ่กีย่วโยงกนั พ.ศ. 2546 

(“ประกาศรายการทีเ่กีย่วโยงกัน”) เนือ่งจาก JCKD มผีูถ้อืหุน้รายใหญร่่วมกนักบับรษัิทฯ โดย ณ วนัที ่27 มกราคม 

2566 นายอภชิยั เตชะอบุล ถอืหุน้ในบรษัิทฯ จ านวน 276,472,784 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 10.38 ของทนุทีอ่อกและ

ช าระแลว้ของบรษัิทฯ และ ณ วนัที ่ 9 พฤษภาคม 2565 ถอืหุน้ใน JCKD (รวมผูท้ีเ่กีย่วขอ้ง คอื คูส่มรส) จ านวน 
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5,500,000 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 55 ของทนุทีอ่อกและช าระแลว้ของ JCKD  โดยมมีูลคา่สิง่ตอบแทนของการท า

รายการทีเ่กีย่วโยงกนัจ านวนไมเ่กนิ 450.00  ลา้นบาท จงึท าให ้JCKD เป็นบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนัของบรษัิทฯ 

ทัง้นี ้ มลูคา่รายการจะไมร่วมการลงทนุสว่นเพิม่ทีจ่ะใชใ้นการพัฒนาอาคารส านักงานใหม ่ จ านวนไมเ่กนิ 

207.14 ลา้นบาท เนือ่งจากไม่ถอืเป็นคา่ตอบแทนทีช่ าระใหแ้กบ่คุคลทีเ่กีย่วโยงกนั 

กำรค ำนวณขนำดรำยกำร สตูรกำรค ำนวณ ขนำดรำยกำร 

เกณฑม์ลูคา่สนิทรัพยท์ีม่ตีวัตนสทุธ ิ(NTA) มลูคา่รวมของการท ารายการ / สนิทรัพยท์ีม่ตีวัตนสทุธขิองบรษัิทฯ 

การค านวณ 450.00 ลา้นบาท / 95.51 ลา้นบาท รอ้ยละ 471.15 

บรษัิทฯ มขีนาดรายการทีเ่กีย่วโยงกนัเทา่กบัรอ้ยละ 471.15 ของมูลคา่สนิทรัพยท์ีม่ตีวัตนสทุธ ิ และ

ในชว่ง 6 เดอืนทีผ่า่นมา บรษัิทฯ ไมม่รีายการทีเ่กีย่วโยงรายการอืน่ 

เนือ่งจากขนาดรายการไดม้าซึง่สนิทรัพย ์เกนิกวา่รอ้ยละ 50 แตไ่มเ่กนิรอ้ยละ 100 และขนาดของรายการ

ทีเ่กีย่วโยงกนัเกนิกวา่รอ้ยละ 3 ดงันัน้ บรษัิทฯ จงึมหีนา้ทีต่อ้งเปิดเผยสารสนเทศเกีย่วกบัการเขา้ท ารายการทีเ่กีย่ว

โยงกนัดงักลา่วตอ่ตลาดหลักทรัพยฯ์ แตง่ตัง้ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเพือ่แสดงความเห็นตอ่ผูถ้อืหุน้ ตลอดจนขอ

อนุมัตกิารเขา้ท ารายการดงักลา่วตอ่ทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ โดยตอ้งไดรั้บคะแนนเสยีงไมน่อ้ยกวา่ 3 ใน 4 

ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ทีม่าประชมุและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยไมนั่บสว่นของผูถ้อืหุน้ทีม่สีว่น

ไดเ้สยี  

3.1.5 มูลคำ่รวมของสนิทรพัยท์ีจ่ ำหนำ่ยไป กำรช ำระคำ่ตอบแทนและแหลง่เงนิทนุ เกณฑท์ีใ่ชใ้นกำร

ค ำนวณมูลคำ่รวมของรำยกำร 

มลูคา่รวมของสนิทรัพยท์ีไ่ดม้า 

บรษัิทฯ จะลงทนุในทีด่นิและอาคารส านักงาน คดิเป็นมูลคา่รวมทัง้ส ิน้ไมเ่กนิ 657.14 ลา้นบาท โดยแบง่

ออกเป็น  

(1) การซือ้ทีด่นิและอาคารส านักงานทีต่ัง้อยูท่ีซ่อยสาทร 11 แยก 9 ถนนนราธวิาสราชนครนิทร ์ แขวงยานนาวา 

เขตสาทร กรุงเทพมหานคร ขนาดเนือ้ทีด่นิรวม 1 ไร่ 2 งาน 53 ตารางวา หรอืเทา่กบั 653 ตารางวา จาก JCKD 

ซึง่เป็นบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนักับบรษัิทฯ ซึง่ประกอบดว้ย  

(ก) ทีด่นิจ านวน 1 แปลง โฉนดเลขที ่2185 เนือ้ทีด่นิ 2 งาน 87.7 ตารางวา หรอืเทา่กบั 287.7 ตารางวา มลูคา่ 

163.02 ลา้นบาท พรอ้มสิง่ปลกูสรา้งเป็นอาคารส านักงานสงู 6 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้นิ 1 ชัน้ และดาดฟ้า 

จ านวน 1 อาคาร พืน้ทีใ่ชส้อยรวม 5,460 ตารางเมตร มลูคา่ 80.00 ลา้นบาท รวมมลูคา่ 243.02 ลา้นบาท 

โดยอาคารส านักงานดงักลา่วมกีลุม่ลกูคา้เป็นบรษัิทภายใตก้ลุม่เตชะอบุลเป็นผูเ้ชา่พืน้ทีห่ลัก และ  

(ข) ทีด่นิวา่งเปลา่จ านวน 1 แปลง โฉนดเลขที ่2184 เนือ้ทีด่นิ 3 งาน 65.3 ตารางวา หรอืเทา่กบั 365.3 ตาราง

วา มลูคา่ 206.98 ลา้นบาท 

ทีด่นิทัง้สองผนืเป็นทีด่นิทีอ่ยูต่ดิกนั และเมือ่รวมรายการตามขอ้ (ก) และ (ข) เป็นมลูคา่รวมทัง้ส ิน้ไมเ่กนิ 

450.00 ลา้นบาท ซึง่เป็นราคาทีเ่กดิจากการเจรจาตอ่รองระหวา่งบรษัิทฯ และ JCKD ทัง้นี้ JCKD มคีวามประสงคท์ี่

จะขายทรัพยส์นิดงักลา่วในคราวเดยีวกนัไม่สามารถแบง่แยกได ้และ  

(2) ภายหลงัจากการท ารายการ บรษัิทฯ จะมทีีด่นิวา่งเปลา่ โดยมแีผนทีจ่ะน าทีด่นิดงักลา่วมาพัฒนาเป็น

อาคารส านักงานสงู 6 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้นิ 1 ชัน้ เป็นทีจ่อดรถประมาณ 27 คนั และดาดฟ้า มพีืน้ทีใ่ชส้อยประมาณ 
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5,924.82 ตารางเมตร โดยมวีตัถปุระสงคเ์พือ่ใหบ้รษัิทอืน่ๆ ซึง่เป็นลกูคา้ภายนอกเชา่เพือ่ใชเ้ป็นทีต่ัง้ส านักงาน 

โดยคาดวา่จะกอ่สรา้งแลว้เสร็จในปี 2567 ทัง้นี้ บรษัิทฯ จะตอ้งจัดหาเงนิลงทนุเพิม่เตมิจ านวนไมเ่กนิ 207.14 ลา้น

บาท เพือ่เป็นเงนิทนุในการพัฒนาอาคารส านักงานดงักลา่วใหเ้สร็จสมบรูณ์ โดยทีต่ัง้ของทีด่นิทัง้สองผนืดงักลา่ว

อยูถ่นนนราธวิาสราชนครนิทร ์ ซึง่อยู่ไมไ่กลจากถนนสาทร ถนนสลีม และเป็นท าเลทีใ่กลก้ับศนูยก์ลางธรุกจิทีเ่ป็น

ศนูยร์วมของอาคารส านักงาน  

 

 การช าระคา่ตอบแทน 

บรษัิทฯ จะช าระคา่ตอบแทนส าหรับการลงทนุในทีด่นิและอาคารส านักงาน คดิเป็นมลูคา่รวมทัง้ส ิน้ไมเ่กนิ 

657.14 ลา้นบาท โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

(1) การช าระคา่ตอบแทนส าหรับการการซือ้ทรัพยส์นิจาก JCKD รวมมลูคา่ทัง้ส ิน้ไมเ่กนิ 450.00 ลา้นบาท แบง่การ

ช าระออกเป็น 2 สว่น ดงันี้ 

(ก) ช าระโดยการออกหุน้เพิม่ทนุแบบ Private Placement เพือ่ช าระคา่ตอบแทนในการท ารายการดงักลา่ว

บางสว่นใหแ้ก ่JCKD จ านวนไมเ่กนิ 1,617,531,400 หุน้ (มลูคา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 0.25 บาท) ในราคาเสนอ

ขายหุน้ละ 0.17 บาท ซึง่เป็นราคาเฉลีย่ถว่งน ้าหนักของหุน้สามัญของบรษัิทฯ ทีม่กีารซือ้ขายทัง้หมดใน

ตลาดหลักทรัพยฯ์ ยอ้นหลงั 6 เดอืน (วนัที ่1 กรกฎาคม 2565 – 31 ธันวาคม 2565) คดิเป็นมลูคา่รวม

ทัง้ส ิน้ 274,980,338.00 บาท (หรอืประมาณ 274.98 ลา้นบาท) ซึง่คาดวา่การจัดสรรหุน้หุน้สามัญเพิม่ทนุ

ใหก้บับคุคลในวงจ ากดัจะด าเนนิการแลว้เสร็จภายในไตรมาสที ่ 2 ปี 2566 ภายหลงัจากการไดรั้บอนุมัติ

จากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ รวมไปถงึเมือ่เงือ่นไขบงัคับกอ่นตามทีร่ะบุไวใ้นสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิพรอ้มสิง่

ปลกูสรา้งระหวา่งบรษัิทฯ กบั JCKD เสร็จสมบรูณ์หรอืไดรั้บการยกเวน้แลว้  

(ข) สว่นทีเ่หลอืจ านวน 175.02 ลา้นบาท ช าระเป็นเงนิสด โดยบรษัิทฯ จะออกและเสนอขายหุน้สามัญเพิม่ทนุ

ใหแ้กผู่ถ้อืหุน้เดมิตามสดัสว่นการถอืหุน้ (Rights Offering) จ านวนไมเ่กนิ 12,843,894,555 (มลูคา่ทีต่รา

ไวหุ้น้ละ 0.25 บาท) ในราคาเสนอขายหุน้ละ 0.03 บาท คดิเป็นมลูคา่รวมทัง้ส ิน้ 385,316,836.65 บาท 

(หรอืประมาณ 385.32 ลา้นบาท) ภายหลงัจากที ่ JCKD ไดรั้บการจัดสรรหุน้สามัญเพิม่ทนุแบบ Private 

Placement ขา้งตน้  ซึง่คาดวา่การจัดสรรหุน้หุน้สามัญเพิม่ทนุใหก้บัผูถ้อืหุน้เดมิของบรษัิทฯ ตามสดัสว่น

จะด าเนนิการแลว้เสร็จภายในไตรมาสที ่3 ปี 2566  

(2) การช าระคา่ตอบแทนส าหรับการลงทนุสว่นเพิม่จ านวนไมเ่กนิ 207.14 ลา้นบาท บรษัิทฯ จะช าระเป็นเงนิสดจาก

การกูย้มืเงนิจากสถาบนัการเงนิทัง้จ านวน ซึง่คาดวา่จะด าเนนิการภายในไตรมาสที ่3 ปี 2566 

 

กรณีการก าหนดราคาเสนอขายหุน้บรษัิทฯ คณะกรรมการบรษัิทฯ มมีตกิ าหนดราคาเสนอขายไวอ้ย่าง

ชดัเจน ในราคาเสนอขาย 0.17 บาทตอ่หุน้ ซึง่เป็นราคาทีม่าจากการเจรจาและตกลงร่วมกนัระหวา่งบรษัิทฯ กับ 

JCKD โดยอา้งองิราคาเฉลีย่ถว่งน ้าหนักของหุน้สามัญของบรษัิทฯ ทีม่กีารซือ้ขายทัง้หมดในตลาดหลกัทรัพยฯ์ 

ยอ้นหลงั 6 เดอืน (วนัที ่1 กรกฎาคม 2565 – 31 ธันวาคม 2565) ซึง่ไมเ่ขา้ขา่ยเป็นการเสนอขายหุน้ทีอ่อกใหมใ่น

ราคาต า่กวา่รอ้ยละ 90 ของราคาตลาด ตามหลักเกณฑข์องประกาศ ทจ. 72/2558 ทัง้นี้ ราคาตลาดค านวณจาก

ราคาถัวเฉลีย่ถว่งน ้าหนักของหุน้ของบรษัิทฯ ในตลาดหลักทรัพยฯ์ ยอ้นหลัง 15 วนัท าการตดิตอ่กนั กอ่นวนัที่

คณะกรรมการของบรษัิทฯ มมีตเิสนอวาระตอ่ทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ เพือ่ขออนุมัตกิารเสนอขายหุน้สามัญเพิม่

ทนุดงักลา่ว ระหวา่งวนัที ่22 ธันวาคม 2565 – 12 มกราคม 2566  โดยมรีาคาเทา่กบั 0.13 บาทตอ่หุน้ (ขอ้มลูจาก 

SETSMART)  
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ทัง้นี ้ สว่นของผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ ตามงบการเงนิรวมทีผ่่านการสอบทานจากผูส้อบบญัช ี ณ วนัที ่ 30 

กนัยายน 2565 เทา่กบั 104.12 ลา้นบาท มมีลูคา่ตามบญัชเีทา่กบั 0.05 บาทตอ่หุน้ (มลูคา่ทีต่ราไวต้อ่หุน้ 0.25 

บาท) 

อยา่งไรก็ด ีราคาเสนอขายหุน้สามัญเพิม่ทนุดงักลา่วต า่กวา่มูลคา่หุน้ทีต่ราไวข้องบรษัิทฯ ซึง่มมีลูคา่ทีต่รา

ไวหุ้น้ละ 0.25 บาท เนือ่งจากบรษัิทฯ มผีลประกอบการขาดทนุสะสมปรากฏตามงบการเงนิของบรษัิทฯ สิน้สดุ ณ 

วนัที ่31 ธันวาคม 2564 และงบการเงนิไตรมาสที ่3 สิน้สดุวนัที ่30 กนัยายน 2565 บรษัิทฯ จงึสามารถก าหนดราคา

เสนอขายดงักลา่ว ในราคาทีต่ า่กวา่มลูคา่หุน้ทีต่ราไวข้องบรษัิทฯ ได ้ เมือ่ไดรั้บอนุมัตจิากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ตาม

มาตรา 52 แหง่พระราชบญัญัตบิรษัิทมหาชนจ ากดั พ.ศ. 2535 (รวมทัง้ทีไ่ดม้กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) (มาตรา 52 พ.ร.บ. 

บรษัิทมหาชน ก าหนดวา่บรษัิทซึง่ด าเนนิการมาแลว้ไมน่อ้ยกวา่หนึง่ปี ถา้ปรากฏวา่มกีารขาดทนุจะเสนอขายหุน้ต า่

กวา่มูลคา่หุน้ทีจ่ดทะเบยีนไวก็้ได ้ แตต่อ้งไดรั้บความเห็นชอบจากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้และก าหนดอตัราสว่นลดไว ้

แน่นอน) 

เกณฑท์ีใ่ชใ้นการค านวณมูลคา่รวมของรายการ 

บรษัิทฯ พจิารณาก าหนดมลูคา่ของสิง่ตอบแทนโดยยดึหลักการพจิารณาอยา่งระมัดระวงัและรอบคอบ ซึง่

เกณฑท์ีใ่ชใ้นการก าหนดมูลคา่ของสิง่ตอบแทนส าหรับการลงทนุในอาคารส านักงาน และการกอ่สรา้งอาคาร

ส านักงานใหม ่คดิเป็นมูลคา่รวมไมเ่กนิ 657.14 ลา้นบาท โดยมรีายละเอยีด ดงันี้ 

(1) เกณฑท์ีใ่ชใ้นการก าหนดมลูคา่ของสิง่ตอบแทนส าหรับการซือ้ทรัพยส์นิจาก JCKD คดิเป็นมลูคา่รวมทัง้ส ิน้ไม่

เกนิ 450.00 ลา้นบาท เป็นราคาตามการเจรจาตอ่รองและตกลงร่วมกนัระหวา่งคูส่ญัญาภายใตส้ญัญาซือ้ขาย

ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง โดยอา้งองิจากราคาประเมนิทรัพยส์นิของผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ 2 ราย ซึง่เป็นผู ้

ประเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทีไ่ดรั้บความเห็นชอบจากส านักงาน ก .ล.ต.  โดยมรีายละเอยีดดงันี ้

ผูป้ระเมนิ มลูคำ่ทีด่นิและอำคำร

ส ำนกังำน 

ตำมรำคำประเมนิ

(ลำ้นบำท) 

วธิกีำรประเมนิ วนัทีป่ระเมนิ

บรษัิท ไทยประเมนิราคา ลนิน ์ฟิลลปิส ์จ ากดั 

- ทีด่นิ 457.10 วธิเีปรยีบเทยีบตลาด 27 ตลุาคม 2565 

- อาคารส านักงาน 112.00 วธิตีน้ทนุ 

รวม 569.10 

บรษัิท เซา้ทอ์สี เอเชยี อนิเตอรเ์นชัน่แนล จ ากดั 

- ทีด่นิ 441.39 วธิเีปรยีบเทยีบตลาด 25 ตลุาคม 2565 

- อาคารส านักงาน 110.00 วธิตีน้ทนุ 

รวม 521.39 

หมายเหต:ุ โปรดดรูายละเอยีดเพิม่เตมิเกีย่วกบัราคาประเมนิในหวัขอ้ 2.2 และในเอกสารแนบ 3 

(2) เกณฑท์ีใ่ชใ้นการก าหนดมูลคา่การลงทนุสว่นเพิม่จ านวนไมเ่กนิ 207.14 ลา้นบาท เป็นเงนิลงทนุคาดการณ์ที่

บรษัิทฯ จะตอ้งใชใ้นการพัฒนาอาคารส านักงานบนทีด่นิวา่งเปลา่ โดยบรษัิทฯ ประเมนิคา่กอ่สรา้งอาคาร

ส านักงานดงักลา่วเทา่กับ 23,000 บาทตอ่ตารางเมตร เนือ้ทีก่อ่สรา้งประมาณ 9,006 ตารางเมตร ซึง่อา้งองิจาก

ประสบการณ์คา่กอ่สรา้งอาคารส านักงานเดมิของ JCKD ซึง่จะเทยีบเคยีงกบัคา่กอ่สรา้งของบรษัิทผูป้ระเมนิ

มลูคา่ทรัพยส์นิทีไ่ดป้ระเมนิไวท้ัง้ 2 ราย 
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3.2 ควำมเห็นของทีป่รกึษำทำงกำรเงนิอสิระ เกีย่วกบัควำมสมเหตสุมผลของรำยกำรไดม้ำซึง่สนิทรพัย์

และรำยกำรทีเ่กีย่วโยงกนั

3.2.1 วตัถปุระสงคแ์ละควำมจ ำเป็นในกำรเขำ้ท ำรำยกำร 

การท ารายการครัง้นีเ้ป็นการลงทนุในสนิทรัพยถ์าวร คอื ทีด่นิและอาคารส านักงาน ซึง่เป็นอาคารทีบ่รษัิทฯ 

เชา่เป็นส านักงานในปัจจบุนั การไดม้าซึง่สนิทรัพยจ์ะชว่ยใหบ้รษัิทฯ ประหยัดคา่ใชจ้า่ยในสว่นทีเ่ป็นคา่เชา่และ

คา่บรกิารอาคารส านักงาน และจะมรีายไดเ้พิม่เตมิจากการการมพีืน้ทีส่ านักงานใหเ้ชา่จากบรษัิทในกลุม่เตชะอบุล 

เพือ่เป็นแหลง่เงนิทนุส าหรับใชเ้ป็นเงนิทนุหมนุเวยีนส าหรับกจิการตอ่ไป นอกจากนี้บรษัิทฯ ยังมแีผนงานทีจ่ะ

กอ่สรา้งอาคารส านักงานใหมบ่นทีด่นิวา่งเปลา่ทีอ่ยูต่ดิกับอาคารส านักงานเดมิ เพือ่ใหเ้ชา่แกล่กูคา้บคุคลภายนอก 

โดยคาดวา่จะเริม่มรีายไดใ้นปี 2568 เป็นตน้ไป ซึง่จะชว่ยใหบ้รษัิทฯ มแีหลง่รายไดเ้พิม่เตมิ เขา้มาอยา่งสม า่เสมอ

และตอ่เนือ่ง ส าหรับการด าเนนิธรุกจิของบรษัิทฯ ตอ่ไป 

3.2.2 ขอ้ดขีองกำรเขำ้ท ำรำยกำร 

(1) บรษัิทฯ จะประหยัดคา่ใชจ้า่ยและมรีายไดเ้สรมิจากการใหเ้ชา่พืน้ที ่

ปัจจุบนั บรษัิทฯ มคีา่ใชจ้า่ยคา่เชา่และคา่บรกิารในการเชา่พืน้ทีอ่าคารเทา่กบั 4.79 ลา้นบาทตอ่ปี 

ภายหลงัการท ารายการในครัง้นี ้ บรษัิทฯ จะเป็นเจา้ของกรรมสทิธิใ์นทีด่นิและอาคารส านักงาน โดยจะเป็นการลด

คา่ใชจ้่ายจากคา่เชา่พืน้ทีแ่ละคา่บรกิารดงักลา่ว และจะมรีายไดเ้พิม่เตมิจากการใหเ้ชา่พืน้ทีใ่หแ้กบ่รษัิทของกลุม่เต

ชะอบุล คอื JCK และ JCKD จากอาคารส านักงานเดมิ และยังมโีครงการกอ่สรา้งอาคารส านักงานใหมบ่นทีด่นิทีอ่ยู่

ตดิกนัซึง่คาดวา่จะเริม่มรีายไดใ้นปี 2568 เป็นตน้ไปโดยมลีกูคา้ภายนอกเป็นหลกั ซึง่จะเป็นรายไดท้ีไ่ดรั้บอย่าง

สม า่เสมอตอ่เนือ่งเป็นประจ าทกุเดอืนตามอายุสญัญาเชา่ ชว่ยลดความผันผวนของรายไดท้ีไ่มแ่น่นอน และเพือ่เป็น

แหลง่ทีม่าของรายไดเ้พิม่เตมิส าหรับบรษัิทฯ ตอ่ไป ทัง้นี ้บรษัิทฯ ยังคงมรีายไดห้ลกัจากธรุกจิรา้นอาหาร ไมม่กีาร

เปลีย่นแปลงโครงสรา้งรายไดอ้ยา่งมสีาระส าคญั 

(2) เป็นการลงทนุระยะยาวในสนิทรัพย ์

ทีด่นิและอาคารส านักงาน ตัง้อยูใ่นพืน้ทีใ่จกลางเมอืง ซึง่เป็นเขตพืน้ทีพั่กอาศยัและพาณิชยกรรม คอื 

ตัง้อยู่บนถนนนราธวิาสราชนครนิทร ์ซึง่อยูใ่กลเ้คยีงกบัศนูยก์ลางธรุกจิในระยะไมเ่กนิ 1 - 2 กโิลเมตรจากถนนสาทร

และถนนสลีม พืน้ทีบ่รเิวณใกลเ้คยีงมกีารพัฒนาเป็นอาคารส านักงาน อาคารชดุ อาคารโรงแรม และบา้นพักอาศัย

เกอืบทัง้หมดแลว้ จงึเป็นพืน้ทีท่ีม่โีอกาสทีจ่ะมรีาคาตลาดสงูขึน้เป็นประจ าทกุปี โดยแนวพืน้ทีย่่าน Central 

Business District หรอื CBD น่าจะมกีารโยกยา้ยไปยังพืน้ทีแ่ถบถนนสาทร ถนนพระรามที ่4 และขยายไปยังถนน

นราธวิาชราชนครนิทร ์ ซึง่มทีีด่นิแปลงใหญเ่ป็นทีท่รัพยส์นิมโีอกาสพัฒนาสงูในอนาคต และจะสง่ผลใหพ้ืน้ที่

ขา้งเคยีงมโีอกาสในการปรับราคาสงูขึน้ตามไปดว้ย 

(3) บรษัิทฯ สามารถใชส้นิทรัพยท์ีไ่ดม้าเป็นหลกัประกนัเงนิกู ้

บรษัิทฯ สามารถน าทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้งอาคารส านักงานดงักลา่ว ไปเป็นหลักประกนัเงนิกูก้ับสถาบนั

การเงนิตา่งๆ โดยคาดวา่จะใชเ้ป็นหลกัประกนัเงนิกูส้ าหรับโครงการกอ่สรา้งอาคารส านักงานใหม ่ และวงเงนิกู ้

เงนิทนุหมนุเวยีน เพือ่ใหม้เีงนิทนุเพยีงพอในการด าเนนิธรุกจิของบรษัิทฯ ตอ่ไป 

(4) บรษัิทฯ ไมม่กีารเปลีย่นแปลงการบรหิารงานของบรษัิทฯ อย่างมสีาระส าคัญ 
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การท ารายการโดยการออกหุน้ของบรษัิทฯ จ านวน 1,617,531,400 หุน้ ท าให ้ JCKD เขา้มาเป็นผูถ้อืหุน้

ของบรษัิทฯ รอ้ยละ 37.78 ของทนุช าระแลว้หลงัการเพิม่ทนุ ซึง่ JCKD มนีายอภชิยั เตชะอบุล เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่

ของบรษัิทฯ เมือ่รวมสดัสว่นการถอืหุน้ของ JCKD นายอภชิยั เตชะอบุล และผูม้สีว่นไดเ้สยีซึง่เป็นบตุรของนาย

อภชิยั เตชะอบุลแลว้ จะมสีดัสว่นการถอืหุน้รอ้ยละ 46.09 ของทนุทีอ่อกและช าระแลว้ของบรษัิทฯ  นอกจากนีน้าย

โชตวิทิย ์ เตชะอบุล และนายอรรถวฒุ ิ เตชะอบุล (บตุรของนายอภชิยั เตชะอบุล) รวมถงึนายอภชิยั เตชะอบุล ยัง

เป็นกรรมการและผูบ้รหิารของบรษัิทฯ อยูก่อ่นการท ารายการครัง้นี ้ ซึง่มหีนา้ทีใ่นการก าหนดนโยบายและทศิ

ทางการด าเนนิธรุกจิ ดงันัน้ โครงสรา้งการบรหิารงานของบรษัิทฯ จงึไมม่กีารเปลีย่นแปลงอย่างมสีาระส าคญั 

(5) การเพิม่ทนุแบบ Private Placement และ Rights Offering ท าใหส้ดัสว่น D/E Ratio ต า่ลง 

ถา้อา้งองิจากงบการเงนิรวมของบรษัิทฯ ณ 30 กนัยายน 2565 ซึง่มสีว่นของผูถ้อืหุน้เทา่กับ 104.12 ลา้น

บาท และมกีารเพิม่ทนุทีเ่กดิขึน้หลงัจากวนัทีใ่นงบการเงนิดงักลา่ว ถงึวนัที ่12 มกราคม 2566 ซึง่เป็นวนักอ่นวนัที่

คณะกรรมการบรษัิทฯ จะมมีตใิหท้ ารายการในครัง้นี ้ บรษัิทฯ มสีว่นของผูถ้อืหุน้เทา่กบั 256.23 ลา้นบาท (โปรดดู

รายละเอยีดเพิม่เตมิในหัวขอ้ 1.3.1 ของรายงานฉบบันี)้ เมือ่รวมกับการเพิม่ทนุในครัง้นี้แบบ Private Placement 

และ Rights Offering จะไดเ้งนิจากการเพิม่ทนุรวม 660.30 ลา้นบาท (274.98 + 385.32) ท าใหส้ดัสว่น D/E Ratio 

ลดลงจาก 11.12 เทา่ ณ วนัที ่30 กนัยายน 2566 เป็น 1.38 เทา่ ภายหลงัการเพิม่ทนุแบบ Private Placement 

และ Rights Offering (ทัง้นี ้ การคาดการณ์ดังกลา่ว ยังไมร่วมผลกระทบหรอืปัจจัยอืน่ทีอ่าจจะเกดิขึน้จากผลการ

ด าเนนิงานในอนาคต) 

และถงึแมว้า่จะมกีารกูเ้งนิเพือ่กอ่สรา้งอาคารส านักงานใหมป่ระมาณ 209.24 ลา้นบาท จะท าใหส้ดัสว่น 

D/E Ratio เพิม่ขึน้เป็นประมาณ 1.63 เทา่ เทา่นัน้ กรณีของอตัราดอกเบีย้ คาดวา่จะใกลเ้คยีงกบัอตัราดอกเบีย้เงนิ

กูย้มืระยะยาวของบรษัิทฯ ในปัจจบุนั ประมาณรอ้ยละ 4.42 ตอ่ปี ซึง่คดิเป็นมลูคา่ดอกเบีย้จ่ายไมเ่กนิ 10 ลา้นบาท

ตอ่ปีจากมลูคา่เงนิตน้ทัง้จ านวน ซึง่ตามประมาณการอาคารส านักงานใหมข่องทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิทฯ 

สามารถช าระคา่ดอกเบีย้จา่ยดังกลา่วได ้

3.2.3 ขอ้ดอ้ยของกำรเขำ้ท ำรำยกำร 

(1) ผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ ไดรั้บผลกระทบดา้นสทิธอิอกเสยีง (Control Dilution) 

จากการท ารายการในครัง้นี ้บรษัิทฯ จะมกีารออกหุน้เพิม่ทนุจ านวน 1,617,531,400  หุน้เพือ่จัดสรรใหแ้ก่

บคุคลแบบ Private Placement คอื JCKD หรอืคดิเป็นสดัสว่นการถอืหุน้ทีล่ดลงเทา่กบัรอ้ยละ 37.78 ของทนุช าระ

แลว้หลงัการเพิม่ทนุ แตจ่ะไม่มผีลกระทบดา้นราคา เนือ่งจากเป็นการเสนอขายทีร่าคา 0.17 บาทตอ่หุน้ ซึง่เป็น

ราคาทีส่งูกวา่ราคาตลาด โดยค านวณจากราคาตลาดถัวเฉลีย่ถว่งน ้าหนักยอ้นหลงั 15 วนัท าการ ตัง้แตว่นัที ่ 22 

ธันวาคม 2565 – 12 มกราคม 2566 กอ่นวนัประชมุคณะกรรมการบรษัิทฯ (วนัที ่13 มกราคม 2566) ซึง่เทา่กับ 0.13 

บาทตอ่หุน้  

ขอ้ดขีองกำรไมท่ ำรำยกำร 

(1) บรษัิทฯ มโีอกาสในการลงทนุโครงการอืน่ๆ 

บรษัิทฯ อาจจะมกีารระดมทนุเพือ่ไปลงทนุในธรุกจิอืน่ หรอื โครงการลงทนุอืน่ได ้ ซึง่อาจจะสรา้งรายได ้

หรอืใหผ้ลตอบแทนทีด่กีวา่การท ารายการในครัง้นี ้ อยา่งไรก็ตาม ในปัจจบุนั บรษัิทฯ ยังไมม่แีผนงานหรอืมคีวาม

ชดัเจนในการลงทนุโครงการอืน่ๆ 
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ขอ้ดอ้ยของกำรไมท่ ำรำยกำร 

(1) บรษัิทฯ ยังคงมคีวามเสีย่งดา้นฐานะทางการเงนิและเสยีโอกาสในการสรา้งรายไดท้ีเ่กดิขึน้ประจ า 

ถา้บรษัิทฯ ไม่ท ารายการครัง้นี ้บรษัิทฯ จะมฐีานของทนุทีต่ า่ขณะทีม่สีว่นของผูถ้อืหุน้ลดลงเนือ่งจากการมี

ผลขาดทนุจากการด าเนนิงานมาโดยตลอด ซึง่ท าใหบ้รษัิทมอีตัราสว่นหนี้สนิตอ่ทนุทีส่งูมากและมคีวามเสีย่งทาง

การเงนิ นอกจากนี ้บรษัิทฯ เสยีโอกาสทีจ่ะสรา้งรายไดจ้ากคา่เชา่และคา่บรกิารส านักงาน ซึง่จะเป็นรายไดท้ีเ่ขา้มา

อยา่งสม า่เสมอและเป็นรายไดเ้สรมิใหก้บับรษัิทฯ อกีชอ่งทางหนึง่ 

 

3.2.4 ควำมเสีย่งของกำรเขำ้ท ำรำยกำร 

(1) ความเสีย่งจากการทีเ่งือ่นไขการท ารายการไมบ่รรลผุลส าเร็จ 

การเขา้ท ารายการดังกลา่วใหส้ าเร็จนัน้ มขีัน้ตอนทีต่อ้งด าเนนิการหลายประการ เชน่ การด าเนนิการตาม

เงือ่นไขในสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง การขอผ่อนผันฯ และการจัดสรรหุน้ใหแ้กบ่คุคลในวงจ ากดั

ซึง่ตอ้งขออนุญาตตอ่ส านักงาน ก.ล.ต.  และการอนุมัตจิากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ เพือ่การเขา้ท ารายการ

ดงักลา่ว ดว้ยคะแนนเสยีงไมน่อ้ยกวา่ 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ทีม่าประชมุ และมสีทิธอิอกเสยีง

ลงคะแนนโดยไมนั่บสว่นของผูถ้อืหุน้ทีม่สีว่นไดเ้สยี  

 

(2) ความเสีย่งจากการทีบ่รษัิทฯ ไมส่ามารถระดมเงนิไดต้ามจ านวนทีต่อ้งการ 

การไดม้าซึง่สนิทรัพยใ์นครัง้นี้คดิเป็นมลูคา่การท ารายการ 450 ลา้นบาท บรษัิทฯ ช าระดว้ยวธิกีารออกหุน้

เพิม่ทนุของบรษัิทฯ จ านวน 1,617,531,400  หุน้ ราคาเสนอขายเทา่กับ 0.17 บาทตอ่หุน้ คดิเป็นจ านวนเงนิ 274.98 

ลา้นบาท สว่นทีเ่หลอืเป็นเงนิสดทีไ่ดจ้ากการเพิม่ทนุจากผูถ้อืหุน้เดมิตามสดัสว่นการถอืหุน้ เป็นจ านวนเงนิ 175.02 

ลา้นบาท  โดยภายหลงัการท ารายการ JCKD จะมสีทิธใินการจองซือ้หุน้เพิม่ทนุตามสดัสว่นการถอืหุน้ดว้ย  เมือ่รวม

สดัสว่นการถอืหุน้ของ JCKD แลว้ JCKD และนายอภชิยั เตชะอบุลจะมสีดัสว่นการถอืหุน้รวมรอ้ยละ 44.24 ของทนุ

ช าระแลว้ภายหลังการจัดสรรหุน้แบบ Private Placement 

บรษัิทฯ มกีารเพิม่ทนุตามสดัสว่นการถอืหุน้ (Rights Offering) ในอตัรา 1 หุน้เดมิตอ่ 3 หุน้ใหม ่ในราคา

เสนอขายเทา่กับ 0.03 บาทตอ่หุน้ รวมเป็นมลูคา่ 385.32 ลา้นบาท (ถา้มกีารใชส้ทิธจิองซือ้หุน้ Rights Offering 

โดยผูถ้อืหุน้ทัง้หมด) โดย JCKD และนายอภชิยั เตชะอบุลจะใชส้ทิธจิองซือ้หุน้เพิม่ทนุตามสดัสว่นการถอืหุน้

รวมกนัรอ้ยละ 44.24 เทา่กับ 170.47 ลา้นบาท (385.32 * 44.24% = 170.47) ดงันัน้ บรษัิทฯ จะมแีหลง่เงนิทนุ

รองรับรวมเทา่กับ 445.45 ลา้นบาท (274.98 Private Placement + 170.47 Rights Offering จาก JCKD และนาย

อภชิยั เตชะอบุล) ซึง่ต า่กวา่มูลคา่การท ารายการไดม้าซึง่สนิทรัพยท์ี ่ 450 ลา้นบาทเพยีง 4.55 ลา้นบาท (450 – 

445.45) เทา่นัน้  

ดงันัน้ จะเห็นไดว้า่ แหลง่เงนิทนุเกอืบทัง้หมดทีใ่ชใ้นการท ารายการไดม้าซึง่สนิทรัพยจ์ านวน 450 ลา้น

บาท มาจาก JCKD และนายอภชิยั เตชะอบุล โดยตรงจ านวน 445.45 ลา้นบาท ซึง่บรษัิทฯ และผูถ้อืหุน้ไม่ไดเ้สยี

ประโยชนใ์นเรือ่งแหลง่เงนิทนุนี้ ส าหรับการจัดหาแหลง่เงนิทนุสว่นทีเ่หลอือกี 4.55 ลา้นบาท บรษัิทฯ อาจพจิารณา

ใชก้ระแสเงนิสดภายในของบรษัิทฯ และ/หรอื เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิเพิม่เตมิจากเดมิทีว่างไว ้ และ/หรอื การ

ออกและเสนอขายหุน้กูแ้ปลงสภาพ ครัง้ที ่ 2 ทีย่ังเหลอือยู ่ โดยบรษัิทฯ จะค านงึถงึโครงสรา้งทางการเงนิที่

เหมาะสมและผลประโยชน์สงูสดุของบรษัิทฯ และผูถ้อืหุน้เป็นส าคัญ ดงันัน้ บรษัิทฯ จงึมคีวามเสีย่งต า่ทีจ่ะไม่

สามารถระดมเงนิไดต้ามจ านวนทีต่อ้งการ 
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(3) ความเสีย่งจากการด าเนนิโครงการ 

การไดม้าซึง่สนิทรัพย ์คอื ทีด่นิและอาคารส านักงาน โดยมวีัตถปุระสงคเ์พือ่ประหยัดคา่เชา่ส านักงานของ

บรษัิทฯ เอง และจะมกีารใหเ้ชา่พืน้ทีแ่กบ่รษัิทอืน่ๆ ไดแ้ก ่ JCK และ JCKD ซึง่เป็นบรษัิทในกลุม่เตชะอบุล 

นอกจากนียั้งมโีครงการกอ่สรา้งอาคารส านักงานใหมบ่นทีด่นิทีอ่ยูต่ดิกบัอาคารส านักงานเดมิ เพือ่เป็นเป็นแหลง่

รายไดค้า่เชา่และคา่บรกิารทีจ่ะเขา้มาเป็นประจ าอยา่งตอ่เนือ่งส าหรับบรษัิทฯ  โดยบรษัิทฯ จะมกีารจัดตัง้ทมีงาน

เพือ่รองรับการด าเนนิโครงการดงักลา่ว 

อยา่งไรก็ตาม หากผลการด าเนนิงานไมเ่ป็นตามทีค่าดการณ์ไว ้ JCKD ในฐานะผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ ใน

อนาคต มคีวามเชีย่วชาญและประสบการณใ์นการด าเนนิธรุกจิอสงัหารมิทรัพย ์ และการใหเ้ชา่อาคารส านักงาน จะมี

สว่นชว่ยในการบรหิารจัดการโครงการและการสง่เสรมิการตลาดใหแ้กบ่รษัิทฯ ได ้

(4) ความเสีย่งจากการกูย้มืเงนิเพือ่กอ่สรา้งอาคารส านักงานใหม ่

ในปัจจุบนั บรษัิทฯ ยังไม่ไดด้ าเนนิการขอกูเ้งนิเพือ่กอ่สรา้งอาคารส านักงานใหมป่ระมาณ 209.24 ลา้น

บาท บรษัิทฯ จงึอาจมคีวามเสีย่งจากการกูย้มืเงนิจากสถาบนัการเงนิ อยา่งไรก็ตาม บรษัิทฯ จะใชส้นิทรัพยท์ีไ่ดม้า 

คอื ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง (รวมอาคารส านักงานเดมิ) เพือ่ใชเ้ป็นหลกัประกนัเงนิกูส้ าหรับการกูย้มืเงนิดงักลา่ว ซึง่

คาดวา่จะมคีวามเสีย่งคอ่นขา้งนอ้ย เนือ่งจากมลูคา่ของการท ารายการเทา่กบั 450 ลา้นบาท และราคาประเมนิตาม

รายงานประเมนิราคาของผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระอยูใ่นชว่งระหวา่ง 521.39 – 569.10 ลา้นบาท ซึง่สงูกวา่

มลูคา่เงนิกูด้งักลา่วคอ่นขา้งมาก 

3.2.5 เปรยีบเทยีบประโยชนแ์ละผลกระทบ ระหวำ่งกำรท ำรำยกำรกบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั กบักำรท ำ

รำยกำรกบับุคคลภำยนอก 

การท ารายการกบับคุคลทีเ่กีย่วโยงกนั มคีวามสะดวก และความรวดเร็วในการเจรจาตอ่รองดกีวา่บคุคล 

ภายนอก เนือ่งจากนายอภชิยั เตชะอบุล เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญข่องบรษัิทฯ โดยมนีายโชตวิทิย ์ เตชะอบุล และนาย

อรรถวฒุ ิ เตชะอบุล (บตุรของนายอภชิยั เตชะอบุล) รวมถงึนายอภชิยั เตชะอบุล เป็นกรรมการและผูบ้รหิารของ

บรษัิทฯ ซึง่มคีวามรูค้วามเขา้ใจในธรุกจิและสภาพของธรุกจิของบรษัิทฯ เป็นอยา่งด ี และจะไมม่ผีลกระทบตอ่

โครงสรา้งการบรหิารของบรษัิทฯ อย่างมสีาระส าคัญ นอกจากนี ้การท าสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง มี

การก าหนดเงือ่นไขทีเ่ป็นปกตขิองการซือ้ขายโดยบรษัิทฯ ไมไ่ดม้ขีอ้เสยีเปรยีบในการท ารายการแตอ่ยา่งใด 

อยา่งไรก็ตาม บรษัิทฯ ในฐานะบรษัิทจดทะเบยีนในตลาดหลักทรัพยฯ์ บรษัิทฯ ตอ้งปฏบิัตติามกฎระเบยีบ

และหลักเกณฑใ์นการท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนั เสมอืนท ารายการกับบคุคลภายนอกโดยค านงึถงึประโยชน์สงูสดุ

ของบรษัิทฯ เป็นส าคญั เพือ่ไมใ่หผู้ถ้อืหุน้รายยอ่ยไดรั้บผลกระทบจากการท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนั ทัง้นี ้

คณะกรรมการบรษัิทฯ ไดพ้จิารณาและใหค้วามเห็นวา่การท ารายการดังกลา่วเป็นไปเพือ่ประโยชนส์งูสดุตอ่บรษัิทฯ 

และผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ เป็นส าคญั 

กรณีทีเ่ป็นการท ารายการกบับคุคลภายนอก บรษัิทฯ ตอ้งมกีารสรรหาโครงการทีเ่หมาะสม และมกีารเจรจา

ตอ่รอง ซึง่อาจใชร้ะยะเวลาในการด าเนนิการทีย่าวนานกวา่ หรอื อาจมคีา่ใชจ้า่ยมากกวา่การท ารายการกับบคุคลที่

เกีย่วโยงกนั โดยการท ารายการอาจมผีลกระทบตอ่สดัสว่นการถอืหุน้ และอาจมกีารเปลีย่นแปลงโครงสรา้งการ

บรหิารงานของบรษัิทฯ อย่างมนัียส าคญัได ้
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3.3 สรุปควำมเห็นทีป่รกึษำทำงกำรเงนิอสิระเกีย่วกบัควำมเหมำะสมของรำยกำรไดม้ำซึง่สนิทรพัย ์และ

รำยกำรทีเ่กีย่วโยงกนั

การออกและเสนอขายหุน้สามัญเพิม่ทนุของบรษัิทฯ ใหแ้ก่ JCKD คอื ผูข้อผอ่นผันในครัง้นี้ เพือ่เป็นสว่น

หนึง่ของการช าระคา่ตอบแทนในการซือ้ทีด่นิและอาคารส านักงานของผูข้อผ่อนผัน  ซึง่เป็นรายการทีเ่กีย่วโยงกนั

ของบรษัิทฯ การเพิม่ทนุดงักลา่วจะชว่ยใหบ้รษัิทฯ มเีงนิทนุทีเ่พยีงพอตอ่การเขา้ซือ้สนิทรัพยด์งักลา่ว ปัจจุบนั

บรษัิทฯ ไดเ้ชา่พืน้ทีภ่ายในอาคารส านักงานดงักลา่ว เพือ่ใชเ้ป็นทีต่ัง้ส านักงานของบรษัิทฯ บางสว่น ดงันัน้ บรษัิทฯ 

สามารถลดคา่ใชจ้า่ยจากการเชา่พืน้ทีแ่ละการใหบ้รกิารพืน้ทีภ่ายในอาคารส านักงานได ้ และมรีายไดจ้ากการใหเ้ชา่

พืน้ทีข่องอาคารส านักงานเดมิซึง่มบีรษัิทในกลุม่เตชะอบุลเป็นผูเ้ชา่หลักอยูแ่ลว้  

นอกจากนี ้ บรษัิทฯ มแีผนงานทีจ่ะกอ่สรา้งอาคารส านักงานใหมบ่นพืน้ทีว่า่งเปลา่ทีอ่ยูต่ดิกับอาคาร

ส านักงานเดมิ ซึง่จะมกีลุม่ลกูคา้บรษัิทภายนอกเป็นหลกั โดยคาดวา่จะเริม่มรีายไดใ้นปี 2568 เป็นตน้ไป  ท าให ้

บรษัิทฯ สามารถสรา้งรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ทีข่องทัง้อาคารส านักงานเดมิ และอาคารส านักงานใหม ่ โดยจะเป็น

แหลง่ทีม่าของรายไดเ้พิม่เตมิทีเ่ขา้มาอยา่งตอ่เนื่องสม ่าเสมอส าหรับบรษัิทฯ ในอนาคต  และชว่ยลดความผันผวน

ของรายไดท้ีไ่ม่แน่นอน นอกจากนี ้ การไดม้าซึง่สนิทรัพยยั์งเป็นเป็นการลงทนุในสนิทรัพยท์ีม่ศีกัยภาพ ตัง้อยูใ่น

พืน้ทีใ่จกลางเมอืง ใกลศ้นูยก์ลางธรุกจิ และมโีอกาสทีร่าคาของทีด่นิจะมกีารปรับราคาสงูขึน้ในอนาคต   

กำรท ำรำยกำรไดม้ำซึง่สนิทรพัยแ์ละรำยกำรทีเ่กีย่วโยงกนัในคร ัง้นี ้มขีอ้ด ีขอ้ดอ้ย และควำมเสีย่ง ดงันี ้

ขอ้ดขีองกำรเขำ้ท ำรำยกำร 

(1) บรษัิทฯ จะประหยัดคา่ใชจ้า่ยและมรีายไดเ้สรมิจากการใหเ้ชา่พืน้ที ่ 

(2) เป็นการลงทนุระยะยาวในสนิทรัพย ์ทีด่นิและอาคารส านักงานตัง้อยูใ่นพืน้ทีใ่จกลางเมอืง 

(3) บรษัิทฯ สามารถใชส้นิทรัพยท์ีไ่ดม้าเป็นหลกัประกนัเงนิกูก้ับสถาบนัการเงนิตา่งๆ 

(4) บรษัิทฯ ไมม่กีารเปลีย่นแปลงการบรหิารงานของบรษัิทฯ อย่างมสีาระส าคัญ 

(5) การเพิม่ทนุแบบ Private Placement และ Rights Offering ท าใหส้ดัสว่น D/E Ratio ต า่ลง จาก 11.12 

เทา่ ณ วนัที ่30 กนัยายน 2566 เป็น 1.38 เทา่ ภายหลงัการเพิม่ทนุแบบ Private Placement และ Rights 

Offering 

ขอ้ดอ้ยของกำรเขำ้ท ำรำยกำร 

(1) ผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ ไดรั้บผลกระทบดา้นสทิธอิอกเสยีง (Control Dilution) รอ้ยละ 37.78 ของทนุช าระ

แลว้หลงัการเพิม่ทนุ แตจ่ะไมม่ผีลกระทบดา้นราคา 

นอกจากนี ้บรษัิทฯ ยังมขีอ้ดแีละขอ้ดอ้ยของการไม่เขา้ท ารายการ ดงันี้ 

ขอ้ดขีองกำรไมเ่ขำ้ท ำรำยกำร 

(1) บรษัิทฯ มโีอกาสในการลงทนุโครงการอืน่ๆ 

ขอ้ดอ้ยของกำรไมเ่ขำ้ท ำรำยกำร 

(1) บรษัิทฯ ยังคงมคีวามเสีย่งดา้นฐานะทางการเงนิและเสยีโอกาสในการสรา้งรายไดท้ีเ่กดิขึน้ประจ า 

โดยมคีวำมเสีย่งจำกกำรเขำ้ท ำรำยกำรในคร ัง้นี ้ดงันี ้

(1) ความเสีย่งจากการทีเ่งือ่นไขการท ารายการไมบ่รรลผุลส าเร็จ เนือ่งจากมขีัน้ตอนทีต่อ้งด าเนนิการหลาย

ประการ เชน่ การด าเนนิการตามเงือ่นไขในสญัญาซือ้ขายหุน้ การขอผ่อนผันฯ และการจัดสรรหุน้ใหแ้ก่



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่138/142 

บคุคลในวงจ ากดัซึง่ตอ้งขออนุญาตตอ่ส านักงาน ก.ล.ต.  และการอนุมัตจิากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ 

เพือ่การเขา้ท ารายการดงักลา่ว ดว้ยคะแนนเสยีงไมน่อ้ยกวา่ 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้

ทีม่าประชมุ และมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนนโดยไมนั่บสว่นของผูถ้อืหุน้ทีม่สีว่นไดเ้สยี 

(2) ความเสีย่งจากการทีบ่รษัิทฯ ไมส่ามารถระดมเงนิไดต้ามจ านวนทีต่อ้งการ 

(3) ความเสีย่งจากการด าเนนิโครงการทีด่นิและอาคารส านักงาน หากผลการด าเนนิงานไมเ่ป็นตามที่

คาดการณ์ไว ้

(4) ความเสีย่งจากการกูย้มืเงนิเพือ่กอ่สรา้งอาคารส านักงานใหม ่

หลงัจากพจิารณาวตัถุประสงคแ์ละความจ าเป็นในการท ารายการ ประกอบกบั ขอ้ด ีขอ้ดอ้ย และความเสีย่ง

ทีเ่กดิขึน้แลว้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเห็นวา่ การท ารายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนั

ครัง้นี ้ มคีวำมสมเหตุสมผล  

การพจิารณาความเหมาะสมของราคาของวาระที ่3 การอนุมัตกิารเขา้ท ารายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละการ

เขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

เมือ่พจิารณาถงึวาระทีต่อ้งพจิารณา คอื วาระที ่ 3 การอนุมัตกิารเขา้ท ารายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละการ

เขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนั คอื การซือ้ทีด่นิและอาคารส านักงาน คดิเป็นมลูคา่รวม 657.14 ลา้นบาท ประกอบดว้ย 

การซือ้ทีด่นิและอาคารจาก JCKD มลูคา่ 450 ลา้นบาท5 (ซึง่เป็นราคาทีเ่กดิจากการตกลงระหวา่งผูซ้ ือ้และผูข้าย 

และเป็นราคาทีม่สีว่นลดประมาณรอ้ยละ 10 - 15 จากราคาประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาอสิระ) และ เงนิลงทนุส าหรับ

การกอ่สรา้งอาคารส านักงานใหมอ่กีมลูคา่ 207.14 ลา้นบาท ซึง่ครอบคลมุถงึเนือ้หาสว่นที ่ 2 และสว่นที ่ 3 ใน

รายงานฉบับนีแ้ลว้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเห็นวา่ การท ารายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละการเขา้ท ารายการ

ทีเ่กีย่วโยงกนัมคีวามสมเหตสุมผลตามทีไ่ดอ้ธบิายมาขา้งตน้ แตเ่มือ่พจิารณาถงึความเหมาะสมของมลูคา่ในการท า

รายการแลว้ สนิทรัพยท์ีไ่ดม้ามมีลูคา่ปัจจุบนัของกระแสเงนิสดสทุธ ิ ภายหลงัจากการหักเงนิลงทนุในการกอ่สรา้ง

อาคารส านักงานใหม ่จะอยูใ่นชว่งระหวา่ง (37.22) – 13.28 ลา้นบาท ดงันัน้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเห็นวา่ ราคา

ในการท ารายการตามวาระที ่3 นี ้ไมเ่หมาะสม 

5 การซือ้ทรัพยส์นิจาก JCKD ที ่450 ลา้นบาท เป็นราคาทีเ่กดิจากการเจรจาระหวา่งบรษัิทฯ กบั JCKD โดยเมือ่เปรยีบเทยีบกบัราคายตุธิรรมที่

ประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ 2 ราย ไดม้ลูคา่ระหวา่ง 521.39 - 569.10 ลา้นบาท จะมสีว่นลดจากราคายตุธิรรมเทา่กบั 71.39 – 

119.10 ลา้นบาท หรอื คดิเป็นสว่นลดเทา่กบัรอ้ยละ 13.69 – 20.93 ของราคายตุธิรรม  นอกจากนี ้เพือ่เป็นการลดการพึง่พงิการใชแ้หลง่เงนิทนุ

จากผูถ้อืหุน้รายยอ่ยของบรษัิทฯ คณะกรรมการของบรษัิทฯ จงึเจรจาทีจ่ะช าระคา่ตอบแทนการซือ้ทรัพยส์นิจาก JCKD ดงักลา่วโดยแบง่เป็น 2 

สว่น คอื (1) การออกและเสนอขายหุน้แกบ่คุคลในวงจ ากดัให ้JCKD จ านวน 1,617,531,400 หุน้ ในราคาเสนอขายหุน้ละ 0.17 บาท คดิเป็น

มลูคา่รวมประมาณ 274.98 ลา้นบาท และ (2) สว่นทีเ่หลอืจ านวน 175.02 ลา้นบาท ซึง่จะช าระโดยเงนิสดทีไ่ดร้ับจากการออกและเสนอขายหุน้

สามญัเพิม่ทนุใหแ้กผู่ถ้อืหุน้เดมิตามสดัสว่นการถอืหุน้ (Rights Offering) ทัง้นี ้บรษัิทฯ จะออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิม่ทนุใหแ้กผู่ถ้อืหุน้เดมิ

ตามสดัสว่นการถอืหุน้ (Rights Offering) จ านวนไมเ่กนิ 12,843,894,555 หุน้ ในราคาหุน้ละ 0.03 บาท หรอืคดิเป็นมลูคา่ทัง้สิน้ประมาณ 

385.32 ลา้นบาท เฉพาะการใชส้ทิธซิือ้หุน้ทีอ่อกและเสนอขายตามสดัสว่นการถอืหุน้เพือ่รกัษาสดัสว่นการถอืหุน้เดมิของ JCKD และนายอภชิยั 

เตชะอบุล (บคุคลตามมาตรา 258 ของ JCKD) ทีจ่ะถอืหุน้รวมกนัประมาณรอ้ยละ 44.24 ของทนุช าระแลว้ของบรษัิทฯ หลงัการออกและเสนอ

ขายหุน้สามญัเพิม่ทนุใหแ้กบ่คุคลในวงจ ากดั บรษัิทฯ จะไดร้ับเงนิจากการใชส้ทิธซิือ้หุน้สามญัเพิม่ทนุจาก JCKD และนายอภชิยั เตชะอบุล 

รวมกนัทัง้สิน้จ านวน 170.46 ลา้นบาท คงเหลอืเงนิทีต่อ้งใชใ้นการช าระราคาการซือ้ทรัพยส์นิจาก JCKD จ านวน 4.56 ลา้นบาทเทา่นัน้ ทีต่อ้ง

ไดร้ับจากผูถ้อืหุน้รายอืน่จากการออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิม่ทนุใหแ้กผู่ถ้อืหุน้เดมิตามสดัสว่นการถอืหุน้ (Rights Offering) (อา้งองิจาก

สารสนเทศของบรษัิทฯ) 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่139/142 

กำรพจิำรณำควำมเหมำะสมของรำคำของวำระที ่3 และวำระที ่6.2 ควบคูก่นั เนือ่งจำกท ัง้สองวำระมคีวำม

เกีย่วเนือ่งกนัและเป็นเงือ่นไขซึง่กนัและกนั 

เนือ่งจากวาระที ่3 และวาระที ่6.2 มคีวามเกีย่วเนื่องกนัและเป็นเงือ่นไขซึง่กนัและกนั โดยหากรายการใด

รายการหนึง่ไมไ่ดรั้บการอนุมัตจิากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ จะถอืวา่รายการอืน่ๆ ทีไ่ดรั้บการอนุมัตจิากทีป่ระชมุ 

ผูถ้อืหุน้แลว้เป็นอนัยกเลกิและจะไมม่กีารพจิารณารายการทีเ่กีย่วขอ้งอกีตอ่ไป ดงันัน้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระจงึ

มคีวามจ าเป็นตอ้งพจิารณาราคาในการท ารายการตามวาระที ่3 ร่วมกบัผลประโยชนข์องการเสนอขายหุน้ตามวาระที ่

6.2 ควบคูก่นัไป 

การพจิารณาความเหมาะสมของราคา ของวาระที ่ 6.2 คอื การจัดสรรหุน้สามัญเพิม่ทนุของบรษัิทฯ เพือ่

เสนอขายใหแ้กบ่คุคลในวงจ ากัด (Private Placement) ซึง่เป็นรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

ในการช าระคา่สนิทรัพยท์ีไ่ดม้านัน้ บรษัิทฯ จะช าระดว้ยหุน้เพิม่ทนุทีจั่ดสรรแบบ Private Placement 

ใหแ้ก ่JCKD จ านวน 1,617,531,400 หุน้ ในราคาเสนอขายหุน้ละ 0.17 บาท (มลูคา่รวม 274.98 ลา้นบาท) ซึง่เป็น

ราคาทีผู่ซ้ ือ้และผูข้ายมกีารตกลงกนัมาประมาณ 6 เดอืนกอ่นการท ารายการแลว้ และเป็นราคาทีส่งูกวา่ราคาตลาด

ในปัจจุบนั  คณะกรรมการบรษัิทฯ มกีารก าหนดราคาไวอ้ยา่งชดัเจน โดยเป็นการค านวณจากราคาเฉลีย่ถ่วงน ้าหนัก

ของหุน้สามัญของบรษัิทฯ ทีม่กีารซือ้ขายทัง้หมดในตลาดหลักทรัพยฯ์ ยอ้นหลงั 6 เดอืน ตัง้แต ่1 กรกฎาคม 2565 

ถงึ 31 ธันวาคม 2565 (ขอ้มลูจาก SETSMART) 

และเมือ่เปรยีบเทยีบราคาเสนอขายหุน้ กบั ราคายตุธิรรมตามวธิมีลูคา่หุน้ตามราคาตลาดทีป่ระเมนิโดยที่

ปรกึษาทางการเงนิอสิระ (โปรดดหูัวขอ้ 1.3.5 ของรายงานฉบับนี)้ ซึง่เป็นวธิทีีเ่หมาะสมส าหรับการท ารายการใน

ครัง้นี ้ โดยเป็นการค านวณมลูคา่หุน้ทีร่าคาตลาดถัวเฉลีย่ถว่งน ้าหนักของหุน้ของบรษัิทฯ ยอ้นหลงัในชว่งเวลา 7 – 

15 วนัท าการ คอืในชว่งระหวา่งวนัที ่22 ธันวาคม 2565 – 12 มกราคม 2566 กอ่นวนัประชมุคณะกรรมการบรษัิทฯ 

(วนัที ่13 มกราคม 2566) จะไดร้าคาหุน้อยูใ่นชว่งราคาระหวา่ง 0.130 – 0.131 บาทตอ่หุน้ ทัง้นี ้ทีป่รกึษาทางการ

เงนิอสิระก าหนดมลูคา่หุน้ตามราคาตลาด เป็นราคาเฉลีย่เทา่กับ 0.13 บาทตอ่หุน้จากชว่งของราคาหุน้ดงักลา่ว และ

สง่ผลใหร้าคาเสนอขายหุน้ดงักลา่วเป็นราคาที ่สงูกวา่ ราคาตลาดเฉลีย่อยูเ่ทา่กับ 0.04 บาทตอ่หุน้ หรอืสงูกวา่รอ้ย

ละ 30.77 ของราคาตลาดเฉลีย่ 

การทีค่ณะกรรมการบรษัิทฯ ไม่เสนอขายหุน้ใหแ้ก ่JCKD ตามราคาตลาด แตข่ายหุน้ในราคาทีส่งูกวา่ราคา

ตลาดคอ่นขา้งมาก ท าใหบ้รษัิทฯ ไมต่อ้งมกีารออกและเสนอขายหุน้ในจ านวนทีม่ากเกนิไป เพือ่ลดผลกระทบทีเ่กดิ

กบัผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ และท าใหม้สีว่นเกนิจากการเสนอขายหุน้แบบ Private Placement ในราคาสงูกวา่มูลคา่

ยตุธิรรม (Premium of Private Placement Price over Fair Value) ดงันี ้ 

จ านวนหุน้ทีเ่สนอขายแบบ 

Private Placement  

(1) 

ราคาเสนอขาย 

(บาทตอ่หุน้) 

ราคาตลาด 

(บาทตอ่หุน้) 

ผลตา่งราคาหุน้

(บาทตอ่หุน้) 

(2) 

สว่นเกนิจากการเสนอขายหุน้

แบบ Private Placement ใน

ราคาสงูกวา่มลูคา่ยตุธิรรม  

(ลา้นบาท) 

(1) x (2) 

1,617,531,400 0.17 0.13 0.04 64.70 

หมายเหต:ุ มลูคา่ 64.70 ลา้นบาทเป็นผลประโยชนข์องการเสนอขายหุน้ Private Placement ตามวาระที ่6.2 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระจงึมคีวามเห็นวา่ ราคาในการท ารายการตามวาระที ่6.2 นี ้มคีวามเหมาะสม 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่140/142 

การพจิารณาความเหมาะสมของราคาของวาระที ่3 และวาระที ่6.2 ควบคูก่นั เนือ่งจากทัง้สองวาระมคีวาม

เกีย่วเนือ่งกนัและเป็นเงือ่นไขซึง่กนัและกนั 

การทีค่ณะกรรมการบรษัิทฯ มมีตใิหท้ ารายการไดม้าซึง่สนิทรัพย ์(วาระที ่3) โดยช าระเงนิบางสว่นจากการ

เสนอขายหุน้แบบ Private Placement (วาระที ่6.2) และวาระที ่3 และวาระที ่6.2 ทีม่คีวามเกีย่วเนือ่งกนัและเป็น

เงือ่นไขซึง่กนัและกนั ตามทีก่ลา่วมาแลว้ ท าใหต้อ้งพจิารณาราคาในการท ารายการในวาระที ่ 3 และวาระที ่ 6.2 

ควบคูก่นั 

การท ารายการในวาระที ่ 3 มมีลูคา่ปัจจุบนัของสนิทรัพยท์ีไ่ดม้า หักมลูคา่เงนิลงทนุในการกอ่สรา้งอาคาร

ส านักงานใหมแ่ละมลูคา่การท ารายการแลว้ เทา่กบั (37.22) – 13.28 ลา้นบาท ตามทีค่ านวณในสว่นที ่ 2 ของ

รายงานฉบับนี ้ แตก่ารท ารายการในวาระที ่ 6.2 จะมผีลประโยชนข์องการเสนอขายหุน้ Private Placement มลูคา่ 

64.70 ลา้นบาท ดงันัน้ เมือ่พจิารณาราคาในการท ารายการที ่ 3 และราคาในการท ารายการที ่ 6.2 ควบคูก่นั จะได ้

ผลประโยชน์สทุธจิากการท ารายการในชว่งระหวา่ง 27.48 – 77.98 ลา้นบาท ดงัน ัน้ ทีป่รกึษำทำงกำรเงนิอสิระ

จงึมคีวำมเห็นวำ่รำคำในกำรท ำรำยกำรในวำระที ่3 และวำระที ่6.2 ในคร ัง้นี ้มคีวำมเหมำะสม

ดา้นความเห็นของคณะกรรมการบรษัิทฯ ไดพ้จิารณาแลว้เห็นวา่การลงทนุมคีวามสมเหตสุมผล เป็น

ประโยชนต์อ่บรษัิทฯ และผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ ดว้ยเหตทุีม่ลูคา่รวมของสิง่ตอบแทนส าหรับการเขา้ซือ้ทรัพยส์นิจาก 

JCKD จ านวนไมเ่กนิ 450.00 ลา้นบาท เป็นราคาทีไ่ม่สงูกวา่ราคาประเมนิของบรษัิทผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิทีไ่ด ้

ประเมนิไวท้ัง้ 2 ราย และมูลคา่การลงทนุสว่นเพิม่จ านวนไมเ่กนิ 207.14 ลา้นบาท เป็นราคาคา่กอ่สรา้งทีเ่ทยีบเคยีง

กบัคา่กอ่สรา้งของบรษัิทผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิทีไ่ดป้ระเมนิไวท้ัง้ 2 ราย นอกจากนี ้ การไดม้าซึง่ทีด่นิและอาคาร

ส านักงาน บรษัิทฯ สามารถน าใชเ้พือ่กอ่ประโยชนใ์นดา้นตา่ง ๆ และเมือ่เปรยีบเทยีบกบัการท ารายการกบับคุคลอืน่

ทีม่ใิชบ่คุคลทีเ่กีย่วโยงกนั มคีวามเห็นวา่การเขา้ท าธรุกรรมเขา้ลงทนุในอาคารส านักงานนัน้ มเีงือ่นไขเชน่เดยีวกนั

กบัการท ารายการกบัคูส่ญัญาทั่วไปทีเ่ป็นบคุคลทีม่ใิชบ่คุคลทีเ่กีย่วโยงกนั (Arm’s Length Basis) และไมม่กีาร

ถา่ยเทผลประโยชนร์ะหวา่งบรษัิทฯ และบคุคลทีอ่าจมคีวามขัดแยง้ โดยมกีารก าหนดเงือ่นไขทีเ่ป็นปกตกิารซือ้ขาย 

นอกจากนี ้ภายหลงัการออกและเสนอขายหุน้เพิม่ทนุแบบเฉพาะเจาะจงใหแ้ก ่JCKD เพือ่เป็นการช าระคา่ตอบแทน

ในการซือ้ทรัพยส์นิจาก JCKD บางสว่น บรษัิทฯ จะม ีJCKD เขา้มาเป็นพันธมติรทางธรุกจิกับบรษัิทฯ ซึง่ JCKD นัน้

มผีูบ้รหิารและทมีงานทีม่คีวามรู ้ความสามารถ และประสบการณ์ในธรุกจิใหเ้ชา่และใหบ้รกิารอาคารส านักงาน ซึง่จะ

ชว่ยท าใหบ้รษัิทฯ เขา้สูธ่รุกจิใหเ้ชา่และใหบ้รกิารอาคารส านักงานไดอ้ยา่งเขม้แข็งมากขึน้ จงึมมีตอินุมัตใิหบ้รษัิทฯ 

เขา้ท าธรุกรรมเขา้ลงทนุในอาคารส านักงานจาก JCKD และใหน้ าเสนอขออนุมัตติอ่ทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ 

นอกจากนี ้ คณะกรรมการบรษัิทไดพ้จิารณารายงานความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระแลว้วา่ แม ้

มลูคา่ยุตธิรรมของกระแสเงนิสดทีจ่ะไดรั้บจากคา่เชา่พืน้ทีท่ัง้จากอาคารส านักงานเดมิและจากอาคารส านักงานทีจ่ะ

กอ่สรา้งเพิม่เตมิทีป่ระเมนิโดยทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีา่ระหวา่ง (37.22) – 13.28 ลา้นบาท (และมคีา่เป็นลบ

เทา่กับ (12.91) ในกรณีฐาน) แตเ่มือ่พจิารณาร่วมกบัราคาเสนอขายหุน้สามัญแกบ่คุคลในวงจ ากดัใหแ้ก ่ JCKD 

จ านวน 1,617,531,400 หุน้ ในราคา 0.17 บาทตอ่หุน้ ซึง่สงูกวา่ราคายตุธิรรมของหุน้สามัญของบรษัิททีป่ระเมนิ

โดยทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระระหวา่ง 0.130 – 0.131 บาทตอ่หุน้ หรอืประมาณ 0.13 บาทตอ่หุน้ หรอืราคาออก

และเสนอขายหุน้ดงักลา่ว สงูกวา่ราคายตุธิรรมทีป่ระเมนิโดยทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเทา่กบั 0.04 บาทตอ่หุน้ 

หรอืคดิเป็นมลูคา่สว่นเกนิรวมทัง้ส ิน้ 64.70 ลา้นบาท ซึง่สามารถน ามาชดเชยกบัมูลคา่ยตุธิรรมของกระแสเงนิสดที่

จะไดรั้บจากคา่เชา่พืน้ทีท่ัง้จากอาคารส านักงานเดมิและจากอาคารส านักงานทีจ่ะกอ่สรา้งเพิม่เตมิ บรษัิทจะไดรั้บ



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่141/142 

ผลประโยชน์สทุธจิากการลงทนุในชว่งระหวา่ง 27.48 – 77.98 ลา้นบาท ดงันัน้ มลูคา่ของการซือ้ทีด่นิและอาคาร

ส านักงานครัง้นี ้จงึเป็นมลูคา่ทีเ่หมาะสม 

ดงันัน้ เมือ่พจิารณาโดยสรุปแลว้ ผูถ้อืหุน้ควรพจิารณาอนุมตักิารท ารายการในวำระที ่ 3 เรือ่ง การอนุมัติ

การเขา้ท ารายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละการเขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนั และวำระที ่ 6.2 เรือ่ง การอนุมัตกิาร

จัดสรรหุน้สามัญเพิม่ทนุของบรษัิทฯ เพือ่เสนอขายใหแ้กบ่คุคลในวงจ ากดั (Private Placement) ซึง่เป็นรายการที่

เกีย่วโยงกนั 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่142/142 

สว่นที ่ 4: สรุปควำมเห็นของทีป่รกึษำทำงกำรเงนิอสิระ เกีย่วกบักำรขอผอ่นผนัฯ กำรจดัสรรหุน้แบบ 

Private Placement รำยกำรไดม้ำซึง่สนิทรพัยแ์ละรำยกำรทีเ่กีย่วโยงกนั 

โปรดดสูรุปความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระในหัวขอ้ “บทสรุปผูบ้รหิาร (Executive Summary)” 

ของรายงานฉบบันี้ 

อยา่งไรก็ตาม ผูถ้อืหุน้ควรจะศกึษาขอ้มลูในเอกสารตา่งๆ ทีแ่นบมากับหนังสอืเชญิประชมุผูถ้อืหุน้ในครัง้นี ้

เพือ่ใชป้ระกอบการพจิารณาในการตดัสนิใจส าหรับการลงมต ิ ซึง่การพจิารณาอนุมัตกิารขอผ่อนผันการท าค าเสนอ

ซือ้หลักทรัพยท์ัง้หมดของกจิการโดยอาศยัมตทิีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ (Whitewash) การจัดสรรหุน้แบบ Private 

Placement รายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนัดงักลา่ว ขึน้อยู่กบัดลุยพนิจิและการตดัสนิใจของผู ้

ถอืหุน้เป็นส าคญั 

ขา้พเจา้ขอรับรองวา่ไดพ้จิารณาใหค้วามเห็นกรณีขา้งตน้ดว้ยความรอบคอบตามมาตรฐานวชิาชพี โดย

ค านงึถงึผลประโยชนข์องผูถ้อืหุน้เป็นส าคัญ 

ขอแสดงความนับถอื 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั 

(นายพัชร เนตรสวุรรณ) 

กรรมการบรหิาร 

(นายอรรณพ แสงวณิช) 

ผูค้วบคมุการปฏบิตังิาน 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 1 หนา้ที ่1 

เอกสารแนบ 1 

ภาพรวมการประกอบธุรกจิและผลการด าเนนิงานของบรษิทัฯ 

  

1. ขอ้มูลเบือ้งตน้ 

ชือ่บรษัิท บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

ชือ่ย่อ  JCKH 

เลขทะเบยีน 0107554000160 

วนัทีจ่ดทะเบยีนจัดตัง้บรษัิท 28 มกราคม 2547 

วนัทีจ่ดทะเบยีนในตลาดหลักทรัพย ์ 18 กนัยายน 2555 

ลกัษณะการประกอบธรุกจิ ธรุกจิรา้นอาหาร ธรุกจิรา้นอาหารบฟุเฟ่ตภ์ายใตแ้นวคดิ “ All You Can 

Eat” โดยมรีา้นสกุี ้ชาบ ูภายใตแ้บรนด ์“ฮอท พอท อนิเตอร ์บฟุเฟ่ต”์ รา้น

ป้ิงยา่งภายใตแ้บรนด ์ “ฮอท พอท อนิเตอร ์บฟุเฟ่ต”์  รา้นป้ิงยา่งภายใต ้

แบรนด ์ “ไดโดมอน” และรา้นอาหารจนีสไตลฮ์อ่งกง ซฟีู้ด และติม่ซ า ที่

คดัสรรวตัถดุบิทีส่ดใหม ่ โดยเชฟฮอ่งกงทีม่ปีระสบการณ์ภายใตแ้บรนด ์

“เจิง้โตว่”  

ทีต่ัง้ส านักงาน 18 ซอยสาทร 11 แยก 9 อาคารทเีอฟด ี แขวงยานนาวา เขตสาทร 

กรุงเทพมหานคร 

ทนุจดทะเบยีน  

 

701.49 ลา้นบาท แบง่เป็น หุน้สามัญจ านวน 2.805.96 ลา้นหุน้ 

มลูคา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 0.25 บาท 

ทนุทีอ่อกและช าระแลว้ 

 

513.83 ลา้นบาท แบง่เป็นหุน้สามัญจ านวน 2,055.32 ลา้นหุน้ 

มลูคา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 0.25 บาท 

ทีม่า: www.set.or.th ขอ้มลูตามงบการเงนิ ณ วันที ่30 กันยายน 2565 

2. ลกัษณะการประกอบธุรกจิ 

บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) จดทะเบยีนจัดตัง้เมือ่วนัที ่28 มกราคม 2547 เดมิชือ่บรษัิท 

ฮอท พอท จ ากัด (มหาชน) ดว้ยทนุจดทะเบยีนเริม่แรก 16 ลา้นบาท เพือ่ด าเนนิธรุกจิรา้นอาหารประเภทสกุีช้าบ ู

โดยเริม่จากรา้นอาหารสกุีช้าบตูามสัง่ (A La Carte) สาขาแรกในนามรา้น “โคคาเฟรช สกุี”้ ทีห่า้งสรรพสนิคา้ใน

จังหวดัฉะเชงิเทรา ตอ่มาในปี 2550 ไดล้งทนุกอ่สรา้งโรงงานผลติอาหารและเป็นครัวกลางใหก้บัรา้นสาขาเนือ้ที่

กวา่ 13 ไร่ ตัง้อยู่ทีจ่ังหวัดปทมุธาน ี จากนัน้บรษัิทฯ ไดข้ยายสาขาพรอ้มทัง้ปรับเปลีย่นแบรนดใ์หม้คีวามเหมาะสม

กบัยุคสมัย ท าให ้ณ สิน้ปี 2556 บรษัิทฯ มจี านวนสาขาสงูถงึ 153 สาขา อย่างไรก็ตาม บรษัิทฯ ไดพ้จิารณาปิดบาง

สาขาทีม่ผีลการด าเนนิงานขาดทนุเพือ่ใหผ้ลประกอบการในภาพรวมดขีึน้ และขยายสาขาเฉพาะในพืน้ทีท่ีม่ ี

ศกัยภาพเทา่นัน้ ตอ่มาในปี 2563 สถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคโควดิ-19, สถานการณ์ทางการเมอืง และ

สภาวะเศรษฐกจิชะลอตัวสง่ผลใหบ้รษัิทฯ มผีลขาดทนุจากการด าเนนิงานและท าให ้ ณ สิน้ปี 2563 เหลอืจ านวน

สาขาเพยีง 82 สาขา ปัจจบุนั บรษัิทประกอบธรุกจิรา้นอาหารสกุี ้ชาบทูีม่นี ้าจิม้สตูรเด็ด ตามสไตลด์ัง้เดมิของฮอท 

พอท รา้นอาหารป้ิงย่างและชาบสูไตลเ์กาหล ี รา้นอาหารจนี โดยรา้นอาหารสว่นใหญเ่ป็นแบบบฟุเฟ่ต ์ แตก็่มี

รา้นอาหารแบบตามสัง่ (A La Carte) รวมถงึรา้นอาหารบรรยากาศน่ังสบาย (Casual Dining)  

ณ วนัที ่ 31 ธันวาคม 2564 บรษัิทฯมรีา้นอาหารทีเ่ปิดด าเนนิการทัง้ส ิน้ 67 สาขา ประกอบดว้ย รา้นฮอท 

พอท 61 สาขา รา้นไดโดมอน 2 สาขา รา้นไดโดมอนโคเรยีนกรลิล ์2 สาขา รา้นเจิง้โตว่ 1 สาขาและรา้นเจิง้โตว่   

แกรนด ์1 สาขา นอกจากนี ้ในปี 2564 บรษัิทฯไดล้งทนุในธรุกจิโรงแรม 2 แหง่ โดยมรีายละเอยีด ดงันี้ 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 1 หนา้ที ่2 

1) ธุรกจิรา้นอาหาร 

แบง่เป็น 5 แบรนดห์ลกั ดงันี้ 

แบรนด ์ โลโก ้ ประเภทบรกิาร จ านวน 

1. ฮอท พอท    

1.1 ฮอท พอท อนิเตอร ์บฟุ

เฟ่ต ์

 

รา้นอาหารบฟุเฟตน์านาชาต ิ ทีเ่นน้สกุีแ้ละชาบเูป็นหลัก

และมอีาหารนานาชาตกิวา่ 100 รายการเพือ่ใหม้คีวาม

พเิศษมากขึน้ ในราคา 399/499 บาทตอ่คน จ ากัดเวลา

รับประทาน 1 ชั่วโมง 30 นาท ีโดยในบางสาขาใหบ้รกิาร

ทัง้หมอ้ตม้และเตาป้ิงยา่ง  

56 สาขา1/ 

1.2 ฮอท พอท โกลด ์

 

รา้นอาหารบฟุเฟ่ตช์าบแูละป้ิงยา่งในรปูแบบพร ี เมีย่ม 

ทันสมัย เนน้วัตถดุบิทีค่ัดสรรมาเป็นอยา่งด ี มบีรกิาร

เสริฟ์ใหถ้งึโตะ๊ โดยจะมเีพยีงบารน์ ้าจิม้ ของวา่ง ขนม

หวานและน ้าดืม่ทีบ่รกิารตัวเอง ในราคา 399/499 บาท

ตอ่คน จ ากัดเวลารับประมาน 1 ชั่วโมง 30 นาท ีในบาง

สาขาลกูคา้สามารถเพิม่เตาป้ิงยา่งไดโ้ดยเพิม่ราคา 40 

บาทตอ่คน 

2 สาขา 

1.3 ฮอท พอท สกุี ้ชาบ ู

 

รา้นอาหารสกุี ้ชาบู แบบ A La Carte (การสั่งอาหารทีม่ี

อยูใ่นเมนู) อาหารเดน่ ไดแ้ก ่ เป็ดยา่งและน ้าจิม้รสเลศิ 

“สตูรเด็ด” ตามสไตลด์ัง้เดมิของฮอท พอท  

2 สาขา 

2. ไดโดมอน 

 

รา้นอาหารบฟุเฟ่ตป้ิ์งยา่ง ทีค่นไทยใหค้วามนยิมมา

ยาวนาน ดว้ยน ้าซอสหมักสตูรพเิศษและน ้าจิม้รสเด็ด

ของรา้น บรกิารแบบเสริฟ์ใหถ้งึโตะ๊ มเีพยีงบารน์ ้าจิม้ 

ของวา่ง ขนมหวานและน ้าดืม่บรกิารตัวเอง ในราคา 

399/499 จ ากัดเวลาทาน 1 ชั่วโมง 30 นาท ี

2 สาขา 

3. ไดโดมอน โคเรยีน กรลิล ์

 

รา้นอาหารบฟุเฟ่ตป้ิ์งยา่งสไตลเ์กาหล ี เนน้วัตถดุบิพ

รเีมีย่มพเิศษและเนือ้น าเขา้คณุภาพเยีย่มใหบ้รกิารพรอ้ม

อาหารเกาหลทีีห่ลากหลาย ใน 3 ระดับราคา คอื 

359/459/538 บาทตอ่คน ส าหรับสาขาอยธุยาซติีพ้ารค์ 

และ 339/439/549 บาทตอ่คนส าหรับสาขาฟิวเจอร์

พารค์ รังสติ ทานไดภ้ายใน 1 ชั่วโมง 30 นาท ี

2 สาขา 

4. เจิง้โตว่ 

 

รา้นอาหารจนีและติม่ซ าสไตลฮ์อ่งกงแบบ A La Carte ที่

เชฟท าแบบสดๆใหก้ับลกูคา้ในบรรยากาศสบายๆกับ

ราคาทีคุ่ม้คา่  

2 สาขา 

5. เจิง้โตว่แกรนด ์

 

ภัตตาคารจนี ซฟีู๊ ดและติม่ซ า เกรดพรเีมีย่ม เป็นรา้น A 

La Carte และบรกิารอาหารประเภทบฟุเฟ่ตต์ิม่ซ า เนน้

ความสดใหมข่องอาหาร 

1 สาขา 

หมายเหต:ุ 1/ แบบปกต ิ41 สาขา และทีส่ามารถเพิม่เตาป้ิงยา่งได ้15 สาขา 

 

 อยา่งไรก็ตาม ระหวา่งปี 2565 บรษัิทฯ ไดเ้ปิดรา้นอาหารใหมแ่ละยังด าเนนิธรุกจิตอ่เนือ่งมาจนถงึปัจจบุัน 

ชือ่ TOMO เป็นรา้นอาการประเภทชาบเูกรดพรเีมีย่ม และรา้น Burger & Lobster เป็นรา้นอาหารเกรดพรเีมีย่ม



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 1 หนา้ที ่3 

ประเภทเบอรเ์กอรโ์ดยเนน้ทีว่ตัถดุบิจากล็อบสเตอร ์ เป็นหลัก โดยบรษัิทฯ ไดเ้ขา้ซือ้สทิธใินการประกอบธรุกจิ

อาหารภายใตช้ือ่ทางการคา้ “Burger & Lobster” จากบรษัิท ล็อบสเตอร ์เพาเวอร ์จ ากัด (LP) ซึง่เป็นผูไ้ดรั้บสทิธิ

ในการประกอบธรุกจิรา้นอาหารภายใตช้ือ่ทางการคา้ “Burger & Lobster” ในประเทศไทย  จากเจา้ของสทิธแิฟรน

ไชส ์คอื B&L Operating Limited (BL) และ LP ไดเ้ปิดสาขาของตนเองไปแลว้กอ่นหนา้นีเ้ป็นสาขาที ่1 คอื สาขา

เกษรวลิเลจ ในสว่นของบรษัิทฯ มกีารเปิดด าเนนิธรุกจิแลว้ 1 สาขา (เป็นสาขาที ่2) เมือ่เดอืนพฤศจกิายน 2565 คอื 

สาขาสยามพารากอน   

บรษัิทฯ LP และ B&L มแีนวทางในการตกลงกนัเกีย่วกับการด าเนนิธรุกจิรา้นอาหาร โดยในปี 2565 มกีาร

แกไ้ขสญัญา Master Agreement ก าหนดใหบ้รษัิทฯ มสีทิธใินการพัฒนารา้น Burger & Lobster สาขาที ่2 สาขา

ที ่ 3 และสาขาใหม่ๆ  ในอนาคต ตามสทิธเิดมิของ LP โดยบรษัิทฯ สามารถด าเนนิการโดยตรงกับ B&L ไม่ตอ้ง

ด าเนนิการผา่น LP ทัง้นี ้เนือ่งจากจ านวนสาขาของ LP จะมแีค ่1 สาขาเทา่นัน้ โดย LP ไม่สามารถขยายสาขาเพิม่

ไดอ้กี  

2) ธุรกจิโรงแรม 

ในเดอืนสงิหาคม 2564 บรษัิทฯไดเ้ขา้ลงทนุในธรุกจิโรงแรม โดยเขา้ท าสญัญาซือ้หุน้สามัญของบรษัิท ซ ีพ ี

ท ีโฮเทล แอนด ์รสีอรท์ จ ากดั (CPT) และบรษัิท เอ เอส พ ีโฮเทล แอนด ์รสีอรท์ จ ากดั (ASP) คดิเป็นรอ้ยละ 100 

ของทนุจดทะเบยีนของบรษัิทดงักลา่ว โดยบรษัิทฯมนีโยบายในการบรหิารงานของบรษัิทย่อย ดงันี้ 

(ก) บรษัิท ซ ีพ ีท ีโฮเทล แอนด ์รอีสรท์ จ ากดั (CPT) 

โครงการอยูร่ะหวา่งพัฒนาเป็นโรงแรมระดบัสีด่าว ตัง้อยูต่ดิถนนแควหวาย ตดิถนนกกโทง้และตดิรมิกก 

ซอย 6 แยกจากถนนพหลโยธนิ ต าบลรอบเวยีง อ าเภอเมอืงเชยีงราย จังหวดัเชยีงราย เนื้อทีร่วม 1-0-29.5 

ไร่ โครงการเป็นทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง 1 อาคารขนาด 7 ชัน้ พรอ้มสระวา่ยน ้า มหีอ้งพัก 77 หอ้ง พืน้ทีใ่ช ้

สอยรวม 3,927 ตารางเมตร มรีะบบสาธารณูปโภคครบถว้น (กอ่สรา้งแลว้เสร็จ 100%) อย่างไรก็ตาม จาก

การแพร่ระบาดของโรคโควดิ-19 ในชว่งทีผ่่านมาท าใหโ้ครงการถกูปลอ่ยทิง้รา้งไว ้ ปัจจุบนัอยูร่ะหวา่งการ

ท าสญัญากับผูรั้บเหมาซอ่มแซมและปรับปรุงอาคาร คาดวา่จะเปิดบรกิารไดใ้นปี 2566 

(ข) บรษัิท เอ เอส พ ีโฮเทล แอนด ์รสีอรท์ จ ากดั (ASP) 

กอ่นทีบ่รษัิทฯ จะเขา้ซือ้หุน้ของ ASP ในเดอืนสงิหาคมปี 2564  ASP มสีนิทรัพยเ์ป็นทีด่นิเนื้อที ่1 

ไร่ 84.4 ตารางวา พรอ้มอาคารโรงแรม 8 ชัน้ งานกอ่สรา้งแลว้เสร็จรอ้ยละ 100 ประกอบดว้ยจ านวนหอ้ง 

105 หอ้ง อาคารคลบัเฮา้ส ์2 ชัน้พรอ้มสระวา่ยน ้า มพีืน้ทีใ่ชส้อย 5,609 ตารางเมตร  ตัง้อยูท่ีต่ าบลบา้นดู ่

อ าเภอเมอืงจังหวดัเชยีงราย อยา่งไรก็ตาม ในเดอืนธันวาคม 2564 บรษัิทฯ ไดรั้บทราบจากฝ่ายกฎหมาย

วา่ ทรัพยส์นิดงักลา่วไดถู้กน าขายทอดตลาดไปแลว้ตัง้แตเ่ดอืนสงิหาคม 2564 หรอืกอ่นการเขา้ท าสญัญา

ซือ้หุน้สามัญของ ASP โดยเจา้หนีธ้นาคารเงนิกูย้มืทีม่ทีรัพยส์นิดงักลา่ววางเป็นหลักทรัพยป์ระกนั เป็น

ผูด้ าเนนิการประมูลซือ้ทรัพยส์นิดงักลา่วกลับมาจากการขายทอดตลาด บรษัิทฯ จงึไดเ้จรจากับกลุม่ผูข้าย

หุน้ ASP เพือ่เรยีกรอ้งขอชดเชยความเสยีหายจากการซือ้เงนิลงทนุใน ASP ดงักลา่ว ใหก้ับบรษัิทฯ โดย

ในชว่งแรกบรษัิทฯ และผูข้ายหุน้สามัญ ASP ไดเ้จรจากับเจา้หนีธ้นาคารเพือ่ขอซือ้คนืทรัพยส์นิดงักลา่ว 

แตต่อ่มาไดพ้จิารณาแลว้เห็นวา่การลงทนุในโครงการดงักลา่ว ตอ้งใชเ้งนิลงทนุเกนิกวา่แผนงานทีว่างไว ้

จงึยกเลกิแผนการซือ้คนืทรัพยส์นิดงักลา่ว  

จากกรณีทรัพยส์นิทีก่ลา่วไปขา้งตน้ กลุม่ผูข้ายหุน้ ASP ตกลงจะร่วมกบับรษัิทฯ ในการเจรจาขอ

ประนอมหนีข้อง ASP กับธนาคารเพือ่ชดเชยความเสยีหายทีเ่กดิขึน้ โดยอยูร่ะหวา่งการด าเนนิการขอลด

หนีเ้งนิกูย้มืและดอกเบีย้คา้งจ่ายจ านวน 70 ลา้นบาท ซึง่เป็นหนีส้ว่นทีเ่หลอืหลงัจากการหักกลบกบัการ

ขายทอดตลาดของสนิทรัพยด์ังกลา่ว ปัจจุบนัเจา้หนีธ้นาคารอยูร่ะหวา่งการพจิารณาอนุมัตริายการดงักลา่ว 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 1 หนา้ที ่4 

อยา่งไรก็ตาม กลุม่ผูข้ายหุน้ ASP จะเป็นผูรั้บผดิชอบภาระหนี้ดงักลา่วแทน ASP โดยปัจจุบันบรษัิทฯ และ

กลุม่ผูข้ายอยูร่ะหวา่งด าเนนิการจัดท าสญัญารับผดิชอบภาระหนีด้งักลา่ว จากรายการขา้งตน้ บรษัิทฯ จงึ

ไดโ้อนกลับรายการทีด่นิและอาคารโรงแรมจ านวน 261 ลา้นบาท และบนัทกึลดหนีเ้จา้หนีเ้งนิกูย้มืธนาคาร

จากการขายทอดตลาดของสนิทรัพยจ์ านวน 96 ลา้นบาท รวมทัง้โอนกลบัสว่นเกนิทนุจากการตรีาคา

สนิทรัพยจ์ านวน 66 ลา้นบาท (สทุธจิากภาษีเงนิได)้ ทีเ่คยบันทกึในก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จอืน่ในไตรมาสที ่

3 ของปี 2564 จากการประเมนิราคาทีด่นิและอาคารโรงแรมของ ASP และรับรูข้าดทนุจากรายการดงักลา่ว

จ านวน 82 ลา้นบาทในงบก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จรวมส าหรับปี 2564 

ทัง้นี ้ในเดอืนกนัยายน 2564 ASP ไดซ้ือ้ทรัพยส์นิเพิม่เตมิเป็นอาคารพรอ้มทีด่นิ ทีอ่ยูร่ะหวา่งการ

กอ่สรา้ง และมวีตัถุประสงคเ์บือ้งตน้เพือ่เป็นโรงแรมอกีรายการหนึง่ในราคา 140 ลา้นบาทจากกลุม่ผูข้าย

หุน้ ASP ซึง่ประกอบดว้ยทีด่นิ 1 ไร่ 3 งาน 10.9 ตารางวาพรอ้มอาคารพักอาศยัสงู 7 ชัน้ จ านวน 2 อาคาร 

และอาคารสระวา่ยน ้า ตัง้อยูท่ี ่ถนนราชโยธา ต าบลรอบเวยีง อ าเภอเมอืงเชยีงราย จังหวัดเชยีงราย และมี

ความคบืหนา้งานกอ่สรา้งโดยรวมอยู่ทีป่ระมาณรอ้ยละ 68 (งานทีเ่หลอืสว่นใหญเ่ป็นงานระบบและงาน

ตกแตง่) และปัจจุบนัหยดุการกอ่สรา้งมาแลว้ 6 ปี ซึง่ ASP ไดรั้บโอนกรรมสทิธิใ์นทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง

ดงักลา่วในเดอืนธันวาคม 2564 โดยไดช้ าระคา่ทรัพยส์นิดงักลา่วไปแลว้ 95.50 ลา้นบาท มเีจา้หนีค้า่

ทรัพยส์นิจ านวน 44.50 ลา้นบาท และทรัพยส์นิดงักลา่วถกูบนัทกึรายการเป็นอสงัหารมิทรัพยเ์พือ่การ

ลงทนุในงบการเงนิของบรษัิทฯ ปัจจุบนัยังไมม่แีผนงานทีช่ดัเจนเกีย่วกบัการด าเนนิธรุกจิบนทรัพยส์นิ

ดงักลา่ว 

 

โครงสรา้งรายได ้

ประเภทรายได ้ งวด 12 เดอืน สิน้สดุ  

วนัที ่31 ธนัวาคม 

งวด 9 เดอืน สิน้สดุ  

30 กนัยายน 2565 

2562 2563 2564 

 ลบ. รอ้ยละ ลบ. รอ้ยละ ลบ. รอ้ยละ ลบ. รอ้ยละ 

1. รายไดจ้ากการขาย         

(ก) จากรา้นอาหาร         

1) ฮอท พอท อนิเตอรบ์ฟุเฟ่ต ์ 763.78 54.66 398.53 56.82 249.09 56.47 205.81 47.75 

2) ฮอท พอท อนิเตอร ์บฟุเฟ่ต ์

เพิม่ป้ิงยา่ง 

357.82 25.61 179.25 25.56 103.78 23.53 92.06 21.36 

3) ฮอท พอท สกุี ้ชาบ ู 14.70 1.05 9.59 1.37 7.98 1.83 7.78 1.81 

4) ไดโดมอน 102.89 7.36 41.01 5.85 31.47 7.13 55.18 12.80 

5) ซกิเนเจอร์1/ 9.82 0.70 0.69 0.10 - - - - 

6) ทมูาโท ้อติาเลีย่น คทิเชน่2/ 9.03 0.65 0.57 0.08 - - - - 

7) เจิง้โตว่ 44.65 3.20 43.57 6.21 32.15 7.29 32.60 7.56 

8) ซนิยอร ์ซาสซี3/ 39.67 2.84 4.47 0.64 - - - - 

9) บอนไซ4/ 3.90 0.28 7.86 1.12 2.23 0.51 - - 

10) โจกะโต - - - - 0.91 0.21 - - 

11) ชาบโูทโมะ - - - - - - 8.61 2.0 

รวมรายไดจ้ากรา้นอาหาร 1,346.26 96.35 685.54 97.75 427.61 96.94 402.04 93.28 

(ข) จากการขายอืน่ๆ  2.83 0.20 0.26 0.03 - - 1.24 0.29 

รวมรายไดจ้ากการขาย 1,349.09 96.55 685.80 97.78 427.61 100.00 403.28 93.57 

2. รายไดอ้ืน่ 48.16 3.45 15.57 2.22 13.51 3.06 27.71 6.43 

รายไดร้วม 1,397.25 100.00 701.37 100.00 441.12 100.00 430.99 100.00 
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เอกสารแนบ 1 หนา้ที ่5 

หมายเหต:ุ 

1/ ซกิเนเจอร ์ปิดใหบ้รกิารเดอืนมนีาคม 2563 

2/ ทมูาโท ้อติาเลีย่น คทิเชน่ ปิดใหบ้รกิารเดอืนกมุภาพนัธ ์2563 

3/ ซนิยอร ์ซาสซ ีปิดใหบ้รกิารเดอืนกมุภาพนัธ ์2563 

4/ บรษัิทไดเ้ปิดรา้นบอนไซทีถ่นนหลงัสวน วนัที ่9 สงิหาคม 2562 

 
3. โครงสรา้งกลุม่บรษิทั 

 

 

รายละเอยีดของบรษัิทยอ่ย 

รายละเอยีด บรษิทั ซ ีพ ีท ีโฮเทล แอนด ์รสีอรท์ 

จ ากดั 

บรษิทั เอ เอส พ ีโฮเทล แอนด ์รสีอรท์ 

จ ากดั 

วันจดทะเบยีนบรษัิท 27 ตลุาคม 2558 21 ตลุาคม 2558  

เลขทะเบยีนบรษัิท 0575558002439 0575558002366 

ทนุจดทะเบยีนและช าระ

แลว้ 

120,000,000 บาท  1,000,000 บาท 

มลูคา่ทีต่ราไว ้ 100 บาทตอ่หุน้ 100 บาทตอ่หุน้ 

ประเภทธุรกจิ ธุรกจิโรงแรม มโีครงการปัจจุบัน 1 โครงการ 

ตัง้อยูท่ี ่ ถนนพหลโยธนิ ต าบลรอบเวยีง 

อ าเภอเมอืงเชยีงราย จังหวัดเชยีงราย 

มอีาคารพักอาศัยทีจ่ะพัฒนาเป็นโรงแรม ตัง้อยู่

ทีจั่งหวัดเชยีงราย แต่ยังกอ่สรา้งไมเ่สร็จ 

ปัจจุบันหยดุการกอ่สรา้ง และยังไมม่แีผนการ

ด าเนนิงานทีช่ดัเจน 

ทีตั่ง้ส านักงานใหญ ่ 18 อาคารทเีอฟด ีซอยสาทร 11 แยก 9 แขวงยานนาวา เขตสาทร กรงุเทพมหานคร 10120 

 

4. โครงสรา้งผูถ้อืหุน้ 

รายชือ่ผูถ้อืหุน้รายใหญข่องบรษัิท 10 รายแรก ตามสมดุทะเบยีนรายชือ่ผูถ้อืหุน้ ณ วนัที ่27 มกราคม 2566 

รายชือ่ผูถ้อืหุน้ จ านวนหุน้ทีถ่อื รอ้ยละ 

1. นายอภชิยั เตชะอบุล 276,472,784 13.45 

2. Advance Opportunities Fund I 196,875,918        7.39  

3. Advance Opportunities Fund 136,899,497       5.14  

4. บรษัิท ไทยเอ็นวดีอีาร ์จ ากัด 124,757,180        4.68  

5. นายณัชชชัพงศ ์พรีะเดชาพันธ ์ 105,000,000        3.94  

6. นางสาวธัญปภา ชลสายพันธ ์ 99,193,213        3.72  

7. นางกลุทวิา โชตวิจิติรรัตน์ 83,044,628        3.12  

8. นายวสวัตติ ์อัครดษิฐวัฒน์ 82,644,628        3.10  

9. นายทวฉัีตร จุฬางกรู 82,084,836        3.08  

10. นางสาววนดิา แดนไตรทศ 76,000,000        2.85  
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รายชือ่ผูถ้อืหุน้ จ านวนหุน้ทีถ่อื รอ้ยละ 

11. ผูถ้อืหุน้รายยอ่ยอืน่ๆ  1,400,794,101       52.59  

รวม 2,663,766,785    100.00  

 

5. คณะกรรมการบรษิทั 

รายชือ่กรรมการ ต าแหนง่ 

1. นายอภชิยั เตชะอบุล ประธานกรรมการ และประธานกรรมการบรหิาร 

2. นายประสงค ์ วรารัตนกลุ รองประธานกรรมการ, กรรมการอสิระ, ประธานกรรมการ

ตรวจสอบ 

3. นายโชตวิทิย ์เตชะอบุล ประธานเจา้หนา้ทีบ่รหิาร, กรรมการ 

4. นายอรรถวฒุ ิ เตชะอบุล ประธานเจา้หนา้ทีบ่รหิารร่วม, กรรมการ 

5. นางรัชน ี ศริเิวชช กรรมการ 

6. นายเชตวนั  อนันตสมบรูณ์ กรรมการอสิระ, กรรมการตรวจสอบ 

7. นายวรรณธรรม  กาญจนสวุรรณ กรรมการอสิระ, กรรมการตรวจสอบ 

ทีม่า: www.set.or.th 

 

6. การวเิคราะหผ์ลการด าเนนิงานสรุปฐานะการเงนิและผลการด าเนนิงาน 

งบการเงนิของบรษัิทฯ ส าหรับปี 2562 – 2564 ผ่านการตรวจสอบโดยนางสาววธ ูขยันการนาว ีผูส้อบบัญชี

รับอนุญาตเลขที ่5423 จากบรษัิท ส านักงาน อวีาย จ ากดั และงบการเงนิไตรมาสที ่3 ปี 2565 ผ่านการสอบทาน 

จากนางสาวกรรณกิาร ์ วภิาณุรัตน ์ผูส้อบบัญชรัีบอนุญาตเลขที ่7305 จากบรษัิท กรนิทร ์ออดทิ จ ากัด ซืง่เป็นผูส้อบ

บญัชทีีไ่ดรั้บความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ไดแ้สดงความเห็นอยา่งไมม่เีงือ่นไขและมขีอ้สงัเกตตอ่งบการเงนิ

ทีต่รวจสอบเรือ่งความไมแ่น่นอนทีม่สีาระส าคญัทีเ่กีย่วขอ้งกับการด าเนนิงานตอ่เนื่อง โดยแสดงความเห็นวา่ งบ

การเงนิของ JCKH ไดแ้สดงฐานะทางการเงนิ ผลการด าเนนิงาน การเปลีย่นแปลงสว่นของผูถ้อืหุน้และกระแสเงนิสด 

ถกูตอ้งตามทีค่วรในสาระส าคัญตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ 
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เอกสารแนบ 1 หนา้ที ่7 

งบแสดงฐานะการเงนิ ส าหรับปีสิน้สดุวนัที ่31 ธันวาคม 2562 - 2564 และงวดไตรมาสที ่3 ปี 2565 มดีงันี้ 

งบแสดงฐานะการเงนิบรษิทั ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 

 สิน้สดุ 31 ธ.ค.62 สิน้สดุ 31 ธ.ค.63 สิน้สดุ 31 ธ.ค.64 สิน้สดุ 30 ก.ย. 65 

 ลา้นบาท % ลา้นบาท % ลา้นบาท % ลา้นบาท % 

สนิทรัพย ์         

สนิทรพัยห์มนุเวยีน         

เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสด 19.92 2.85 5.16 0.49 9.10 0.76 8.36  0.66  

ลกูหนี้การคา้และลกูหนี้หมนุเวยีนอืน่ 41.49 5.94 49.01 4.61 64.53 5.39 92.09  7.30  

สนิคา้คงเหลอื - สทุธ ิ 36.18 5.18 49.85 4.69 51.02 4.27 41.85  3.32  

สนิทรัพยห์มนุเวยีนอืน่ 23.89 3.42 30.22 2.85 30.90 2.58 32.74  2.60  

รวมสนิทรัพยห์มนุเวยีน 121.48 17.39 134.23 12.64 155.56 13.00 175.03  13.88  

สนิทรพัยไ์มห่มนุเวยีน           

เงนิฝากธนาคารทีม่ภีาระค ้าประกนั 3.00 0.43 3.00 0.28 3.00 0.25 3.00  0.24  

อสงัหารมิทรัพยเ์พือ่การลงทนุ - - - - 81.63 6.82 167.97  13.32  

ทีด่นิ อาคารและอปุกรณ ์- สทุธ ิ 445.09 63.72 427.57 40.26 654.17 54.69 657.79  52.14  

สนิทรัพยส์ทิธกิารเชา่ 18.17 2.60 415.48 39.12 232.08 19.40 179.79  14.25  

สนิทรัพยไ์มม่ตีวัตน - สทุธ ิ 5.11 0.73 3.83 0.36 2.64 0.22 8.61  0.68  

สนิทรัพยไ์มห่มนุเวยีนอืน่ 105.64 15.12 77.87 7.33 67.09 5.61 69.26  5.49  

รวมสนิทรัพยไ์มห่มนุเวยีน 577.01 82.61 927.75 87.36 1,040.60 87.00 1,086.42  86.12  

รวมสนิทรพัย ์ 698.49 100.00 1,061.98 100.00 1,196.16 100.00 1,261.45  100.00 

หนีส้นิหมนุเวยีน           

เงนิเบกิเกนิบัญชแีละเงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนั

การเงนิ 

95.47 13.67 93.15 8.77 88.79 7.42 87.63  6.95  

เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้หมนุเวยีนอืน่ 222.80 31.90 224.18 21.11 329.81 27.57 338.59  26.84  

สว่นหนี้สนิตามสญัญาเชา่ทีถ่งึก าหนดช าระ

ภายในหนึง่ปี 

1.38 0.20 198.62 18.70 118.54 9.91 91.36  7.24  

สว่นของเงนิกูย้มืระยะยาวทีถ่งึก าหนดช าระ

ภายในหนึง่ปี 

24.25 3.47 15.00 1.41 59.80 5.00 58.29  4.62  

เงนิกูย้มืระยะสัน้ 153.21 21.93 101.60 9.57 124.24 10.39 123.34  9.78  

หนี้สนิหมนุเวยีนอืน่ 35.08 5.02 76.40 7.19 92.06 7.70 120.98  9.59  

รวมหนี้สนิหมนุเวยีน 532.21 76.19 708.95 66.76 813.24 67.99 820.19  65.02  

หนีส้นิไมห่มนุเวยีน           

เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ - สทุธ ิ - - 6.25 0.59 73.11 6.11 65.31  5.18  

หนี้สนิตามสญัญาเชา่ 3.00 0.43 218.90 20.61 151.74 12.69 119.27  9.45  

ประมาณการหนี้สนิในการรือ้ถอน 24.91 3.57 22.05 2.08 16.96 1.42 14.27  1.13  

ส ารองผลประโยชนร์ะยะยาวพนักงาน 4.40 0.63 3.52 0.33 4.39 0.37 3.93  0.31  

หนี้สนิภาษีเงนิไดร้อการตดับัญช ี 52.66 7.54 60.82 5.73 72.69 6.08 90.97  7.21  

หุน้กูแ้ปลงสภาพ - - - - 25.66 2.15 19.67  1.56  

สทิธใินการเลอืกแปลงสภาพ - - - - 3.89 0.33 3.33  0.26  

ประมาณการหนี้สนิระยะยาว - - - - 20.40 1.71 20.40  1.62  

รวมหนี้สนิไมห่มนุเวยีน 84.97 12.16 311.55 29.34 368.84 30.84 337.14  26.73  

รวมหนีส้นิ 617.17 88.36 1,020.50 96.09 1,182.08 98.82 1,157.33  91.75  
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งบแสดงฐานะการเงนิบรษิทั ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 

 สิน้สดุ 31 ธ.ค.62 สิน้สดุ 31 ธ.ค.63 สิน้สดุ 31 ธ.ค.64 สิน้สดุ 30 ก.ย. 65 

 ลา้นบาท % ลา้นบาท % ลา้นบาท % ลา้นบาท % 

สว่นของผูถ้อืหุน้           

ทนุจดทะเบยีน 203.22 29.09 203.22 19.14 537.45 44.93 701.49  55.61  

ทนุทีอ่อกจ าหน่ายและช าระเต็มมลูคา่แลว้ 156.32 22.38 203.22 19.14 329.34 27.53 513.83  40.73  

สว่นเกนิมลูคา่หุน้สามัญ 451.84 64.69 470.84 44.34 601.19 50.26 587.48  46.57  

ก าไร (ขาดทนุ) สะสม:         

จัดสรรแลว้ - ส ารองตามกฎหมาย 7.06 1.01 7.06 0.66 7.06 0.59 7.06  0.56  

ยังไมจ่ัดสรร (671.32) (96.11) (810.58) (76.33) (1,148.13) (95.98) (1,227.08) (97.27) 

องคป์ระกอบอืน่ของสว่นของผูถ้อืหุน้ 137.42 19.67 170.95 16.10 224.63 18.78 222.84  17.67  

รวมสว่นของผูถ้อืหุน้ 81.32 11.64 41.48 3.91 14.09 1.18 104.12  8.25  

รวมหนีส้นิและสว่นของผูถ้อืหุน้ 698.49 100.00 1,061.98 100.00 1,196.16 100.00 1,261.45  100.00 

 

งบก าไรขาดทนุ ส าหรับปีสิน้สดุวนัที ่31 ธันวาคม 2562 -2564 และงวดไตรมาสที ่3 ปี 2565 มดีงันี้ 

งบก าไรขาดทนุ ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 

สิน้สดุ 31 ธ.ค.62 สิน้สดุ 31 ธ.ค.63 สิน้สดุ 31 ธ.ค.64 สิน้สดุ 30 ก.ย.65 

ลา้นบาท % ลา้นบาท % ลา้นบาท % ลา้นบาท % 

รายไดจ้ากการขาย 1,349.09  96.55  685.80  97.78  427.61  96.40  403.28 94.06 

ตน้ทนุขาย (654.40) (46.83) (289.72) (41.31) (224.67) (50.65) (202.23) (47.17) 

ก าไรขัน้ตน้ 694.69  49.72  396.08  56.47  202.94  45.75  201.05 46.89 

รายไดอ้ืน่ 48.17  3.45  15.57  2.22  15.98  3.60  25.46 5.94 

ก าไรกอ่นคา่ใชจ้า่ย 742.85  53.17  411.65  58.69  218.92  49.35  226.52 52.83 

คา่ใชจ้า่ยในการขายและจัดจ าหน่าย (706.59) (50.57) (367.22) (52.36) (244.55) (55.13) (235.86) (55.01) 

คา่ใชจ้า่ยในการบรหิาร (170.41) (12.20) (137.99) (19.67) (157.88) (35.59) (113.31) (26.43) 

ขาดทนุจากการดอ้ยคา่ของสนิทรัพย ์ (0.35) (0.03) (10.73) (1.53) (36.00) (8.12) - - 

ขาดทนุจากการซือ้เงนิลงทนุ           -                -                -                -    (82.40) (18.58) - - 

คา่ใชจ้า่ยอืน่ (7.42) (0.53) (9.58) (1.37) (3.06) (0.69) - - 

ก าไร(ขาดทนุ) กอ่นตน้ทนุทางการเงนิและภาษี (141.92) (10.16) (113.86) (16.23) (304.98) (68.75) (122.64) (28.60) 

ตน้ทนุทางการเงนิและดอกเบีย้จา่ย (13.92) (1.00) (29.01) (4.14) (37.22) (8.39) (26.17) (6.10) 

ก าไร (ขาดทนุ) กอ่นภาษีเงนิได ้ (155.84) (11.15) (142.87) (20.37) (342.20) (77.14) (148.82) (34.71) 

ภาษีเงนิได ้ (2.56) (0.18) 0.86  0.12  2.17  0.49  (1.01) (0.23) 

ก าไร (ขาดทนุ) ส าหรบังวด (158.40) (11.34) (142.01) (20.25) (340.03) (76.65) (149.82) (34.94) 

หมายเหต:ุ การค านวณเป็นรอ้ยละของรายไดจ้ากการขาย รวมกบัรายไดอ้ืน่ 
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งบกระแสเงนิสด ส าหรับปีสิน้สดุวนัที ่31 ธันวาคม 2562 -2564 และงวดไตรมาสที ่3 ปี 2565 มดีงันี้ 

งบกระแสเงนิสด ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 

สิน้สดุ 31 ธ.ค.62 สิน้สดุ 31 ธ.ค.63 สิน้สดุ 31 ธ.ค.64 สิน้สดุ 30 ก.ย.65 

ลา้นบาท ลา้นบาท ลา้นบาท ลา้นบาท 

เงนิสดสทุธไิดม้า (ใชไ้ป) จากกจิกรรมด าเนนิงาน (103.30) 119.40 (31.87) (27.30) 

เงนิสดสทุธไิดม้า (ใชไ้ป) จากกจิกรรมลงทนุ (47.71) (5.03) (140.06) (35.73) 

เงนิสดสทุธไิดม้า (ใชไ้ป) จากกจิกรรมจัดหาเงนิ 141.91 (129.13) 175.87 62.29 

เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสดเพิม่ข ึน้ (ลดลง) สทุธ ิ (9.10) (14.76) 3.94 (0.74) 

เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสดตน้งวด 29.02 19.92 5.16 9.10 

เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสดปลายงวด 19.92 5.16 9.10 8.36 

หมายเหต:ุ งบการเงนิปี 2562 – 2563 เป็นงบการเงนิเฉพาะกจิการ สว่นงบการเงนิปี 2564 – 2565 เป็นงบการเงนิรวม 

 

การวเิคราะหผ์ลการด าเนนิงาน 

ในปี 2562-2563 JCKH ไมม่บีรษัิทย่อย ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระจงึวเิคราะหผ์ลการด าเนนิงานจากงบ

การเงนิเฉพาะกจิการ ตอ่มาในปี 2564 JCKH ไดล้งทนุในธรุกจิโรงแรมโดยการซือ้หุน้สามัญรอ้ยละ 100 ของทนุจด

ทะเบยีนของบรษัิทย่อย 2 แหง่ คอื CPT และ ASP ดงันัน้ JCKH จงึไดจ้ัดท างบการเงนิรวมเป็นครัง้แรกตามเกณฑ ์

อยา่งไรก็ตาม บรษัิทย่อยทัง้ 2 แหง่ยังไมเ่ริม่ด าเนนิงาน จงึท าใหง้บการเงนิรวมมขีอ้มูลดา้นผลการด าเนนิงานไม่

ตา่งจากงบการเงนิเฉพาะกจิการอยา่งมนัียส าคญั  

งบก าไรขาดทุน 

รายไดจ้ากการขาย 

จากผลการด าเนนิงานทีผ่่านมา รายไดจ้ากการขายของ JCKH มแีนวโนม้ลดลงอย่างตอ่เนือ่ง โดยมรีายได ้

จากการขายของปี 2562-2564 เทา่กบั 1,349.09 ลา้นบาท 685.80 ลา้นบาท และ 427.61 ตามล าดบั (ในปี 2563 

ลดลง 663.29 ลา้นบาทคดิเป็นรอ้ยละ 49.17 จากปี 2562 และในปี 2564 ลดลง 258.18 ลา้นบาทคดิเป็นรอ้ยละ 

37.65 จากปี 2563) โดยมสีาเหตหุลกัจากสถานการณ์แพร่ระบาดของโรคโควดิ-19 ซึง่เริม่ตัง้แตปี่ 2563 ถงึปัจจุบนั 

ท าใหต้อ้งปิดรา้นบางชว่งเชน่ ไตรมาสที ่ 1 ปี 2563, ไตรมาสที ่ 2 – 3 ปี 2564 ตามประกาศของศนูยบ์รหิาร

สถานการณ์แพร่ระบาดของโรคตดิเชือ้ไวรัสโคโรนา 2019 (ศบค.) สง่ผลใหย้อดขายลดลงอยา่งเห็นไดช้ดั ประกอบ

กบัภาวะเศรษฐกจิชะลอตวัของประเทศท าใหผู้บ้รโิภคระมัดระวงัการบรโิภคและจับจา่ยใชส้อย รวมถงึพฤตกิรรมที่

เปลีย่นแปลงไปของผูบ้รโิภคทีเ่ลีย่งการรับประทานอาหารนอกบา้นเพือ่ป้องกนัการตดิเชือ้ ในขณะเดยีวกนั JCKH 

ไดท้ยอยปิดสาขาทีม่ผีลการด าเนนิงานขาดทนุอย่างตอ่เนื่องจาก 93 สาขา ณ สิน้ปี 2562 เหลอื 82 สาขา ณ สิน้ปี 

2563 และปิดเพิม่อกี 17 สาขาและเปิดสาขาใหม ่2 สาขาในปี 2564 โดย ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2564 มสีาขาทัง้ส ิน้ 

67 สาขา ทัง้นี ้42 สาขาภายใตแ้บรนด ์ฮอท พอท อนิเตอร ์บฟุเฟ่ต,์ 15 สาขาภายใตแ้บรนด ์ฮอท พอท อนิเตอร ์

บฟุเฟ่ตเ์พิม่เตาป้ิงยา่ง และสาขาทีเ่หลอืภายใตแ้บรนดอ์ืน่ๆ ไดแ้ก ่ฮอท พอท สกุี ้ชาบ,ู ไดโดมอน, เจิง้โตว่, เจิง้โตว่ 

แกรนด ์และโจกะโต เป็นตน้ 

งวด 9 เดอืนของปี 2565 มรีายไดจ้ากการขายเทา่กับ 403.28 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 113.03 ลา้นบาทหรอืคดิ

เป็นรอ้ยละ 38.94 จากงวด 9 เดอืนของปี 2564 โดยเพิม่ขึน้จากสถานการณ์โควดิ-19 ในปัจจบุนัมแีนวโนม้ทีด่ขี ึน้ 

หา้งสรรพสนิคา้และรา้นอาหารกลบัสูภ่าวะปกตทิ าใหย้อดขายกลุม่ลกูคา้สกุี-้ชาบ ู เริม่กลับมาสง่ผลใหย้อดขายไตร

มาส 3/2565 เพิม่ขึน้แมส้าขาจะลดลง ส าหรับยอดขายกลุม่ลกูคา้รา้นป้ิงยา่งก าลงัเป็นทีน่ยิมประกอบกับการเปิด

สาขาทีเ่พิม่ขึน้และปรับปรุงรา้นเป็นสไตลเ์กาหล ี รวมถงึกลุม่ลกูคา้รา้นอาหารจนีเริม่กลับมาน่ังทานทีร่า้นท าให ้

ยอดขายเพิม่ขึน้เมือ่เทยีบกับปีกอ่นหนา้ 
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รายไดอ้ืน่  

 รายไดอ้ืน่ ไดแ้ก ่รายไดจ้ากการขายบตัรสมาชกิ การสง่เสรมิการขาย การขายอปุกรณ์ และรายไดด้อกเบีย้

รับ เป็นตน้ รายไดอ้ืน่ของปี 2562-2564 เทา่กบั 48.17 ลา้นบาท 15.57 ลา้นบาท และ 15.98 ลา้นบาทโดยลดลง 

32.59 ลา้นบาท และเพิม่ขึน้ 0.41 ลา้นบาทตามล าดบั ทัง้นี้ ในงวด 9 เดอืนปี 2565 มรีายไดอ้ืน่เทา่กบั 25.46 ลา้น

บาท รายไดอ้ืน่ของปี 2562 - งวด 9 เดอืนปี 2565 คดิเป็นเฉลีย่รอ้ยละ 3.80 ของรายไดร้วม  โดยในปี 2562 รายได ้

รอ้ยละ 55 มาจากรายไดท้ีป่รกึษาทีเ่กีย่วขอ้งกับการใหค้ าปรกึษาทางดา้นรา้นอาหารแกโ่รงแรมตา่งๆ รวมถงึการสง่

เชฟไปชว่ยโรงแรมอืน่ๆ ซึง่เป็นรายการทีเ่กดิขึน้เป็นครัง้คราวไมไ่ดเ้กดิขึน้ทกุปี และในปี 2565 มรีายไดอ้ืน่ทีเ่กดิขึน้

จากรายการลดคา่เบีย้ปรับเงนิเพิม่จากสรรพากร ซึง่ถกูปรับปรุงเขา้มาเป็นรายไดอ้ืน่ในปีดงักลา่วประมาณ 19.47 

ลา้นบาท และรายไดอ้ืน่ทีเ่หลอืสว่นใหญจ่ะเป็นรายไดด้อกเบีย้รับจากบรษัิทยอ่ย 

 

ตน้ทนุขาย  

 ตน้ทนุขายโดยหลักประกอบดว้ย ตน้ทนุอาหาร คา่ขนสง่สนิคา้ เงนิเดอืนพนักงาน ในปี 2562-2564 เทา่กบั 

654.40 ลา้นบาท 289.72 ลา้นบาทและ 224.67 ลา้นบาท ตามล าดบั ในปี 2563 ลดลง 364.68 ลา้นบาทคดิเป็น

รอ้ยละ 55.73 จากปี 2562 และในปี 2564 ลดลง 65.05 ลา้นบาทคดิเป็นรอ้ยละ 22.45 จากปี 2563 ซึง่สอดคลอ้ง

กบัยอดขายทีล่ดลง ในปี 2563 มสีดัสว่นตน้ทนุขายตอ่รายไดร้วมลดลงจากปีกอ่นหนา้เนื่องจาก JCKH สามารถ

บรหิารตน้ทนุอาหาร ควบคมุสนิคา้คงเหลอืและลดมลูคา่การสญูเสยีของอาหารมาไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพ รวมทัง้

ปรับการบรหิารจัดการดา้นการจัดซือ้โดยจัดหา Suppliers รายใหมเ่พือ่คดัเลอืกและเจรจาตอ่รองเพือ่ใหเ้กดิ

ประโยชน์สงูสดุ  อย่างไรก็ตามในปี 2564 มสีดัสว่นตน้ทนุขายทีส่งูขึน้ เนือ่งจาก JCKH มกีารท าโปรโมชัน่ลดราคา

รอ้ยละ 40-60 จากราคาปกตเิพือ่กระตุน้ยอดขาย หลังจากไดรั้บผลกระทบจากการแพร่ระบาดของโรคโควดิ-19 

ประกอบกบัราคาตน้ทนุวตัถดุบิทีส่งูขึน้และการเปลีย่น Supplier รายใหม ่ 

 ในงวด 9 เดอืนปี 2565 มตีน้ทนุขายเทา่กบั 202.23 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 47.17 ของรายไดร้วม 

เพิม่ขึน้ 49.20 ลา้นบาทหรอืคดิเป็นรอ้ยละ 32.15 จากงวด 9 เดอืนปี 2564 ซึง่เป็นไปในทศิทางเดยีวกับยอดขายที่

เพิม่ขึน้ และเมือ่เทยีบเป็นรอ้ยละตอ่รายไดร้วมลดลงกวา่งวด 9 เดอืนปี 2564 ทีเ่ทา่กับรอ้ยละ 51.40 ของรายไดร้วม 

ทัง้นี ้รอ้ยละเฉลีย่ตอ่รายไดร้วมของปี 2562- งวด 9 เดอืนปี 2565 เทา่กับรอ้ยละ 46.49  

 

ก าไรขัน้ตน้ 

 ในชว่งระหวา่งปี 2562-2564 JCKH มกี าไรขัน้ตน้ทีค่อ่ยๆลดลงตามรายไดท้ีล่ดลง ในปี 2562 มกี าไรขัน้ตน้

เทา่กับ 694.69 ลา้นบาท ในปี 2563 มกี าไรขัน้ตน้เทา่กับ 396.08 ลา้นบาทและปี 2564 เทา่กับ 202.94 ลา้นบาท 

ทัง้นีเ้มือ่คดิเป็นสดัสว่นตอ่รายไดร้วมปี 2562 – 2564 เทา่กบัรอ้ยละ 49.72 รอ้ยละ 56.47 และรอ้ยละ 45.75 

ตามล าดบั โดยผันแปรตามสดัสว่นตน้ทนุขายตอ่รายไดร้วมซึง่โดยหลกัเกดิจากการบรหิารตน้ทนุวตัถดุบิและการท า

โปรโมชัน่สง่เสรมิการขายดงัทีไ่ดก้ลา่วขา้งตน้ อยา่งไรก็ตาม คา่เฉลีย่สดัสว่นก าไรขัน้ตน้ตอ่รายไดร้วมเทา่กับรอ้ย

ละ 50.65  

 ในงวด 9 เดอืนปี 2565 JCKH มกี าไรขัน้ตน้เทา่กบั 201.05 ลา้นบาทหรอืคดิเป็นรอ้ยละ 46.89 ของรายได ้

รวม เพิม่ขึน้ 63.83 ลา้นบาทหรอืคดิเป็นรอ้ยละ 46.51 จากงวด 9 เดอืนปี 2564 ตามรายไดท้ีเ่พิม่ขึน้ และคา่เฉลีย่

ก าไรขัน้ตน้ตอ่รายไดร้วมของปี 2562-งวด 9 เดอืนปี 2565 เทา่กับรอ้ยละ 49.71 
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คา่ใชจ้่ายในการขายและจัดจ าหน่าย 

 คา่ใชจ้่ายในการขายและจัดจ าหน่าย โดยหลักประกอบดว้ย เงนิเดอืนพนักงาน เงนิเดอืนผูจั้ดการ คา่ไฟฟ้า 

คา่เชา่พืน้ที ่โดยในปี 2562 – 2564 มคีา่ใชจ้า่ยในการขายและจัดจ าหน่ายเทา่กบั  706.59 ลา้นบาท 367.22 ลา้น

บาท 244.55 ลา้นบาทตามล าดบั โดยในปี 2563 ลดลง 339.37 ลา้นบาทคดิเป็นรอ้ยละ 48.03 และในปี 2564 

ลดลง 122.66 ลา้นบาทคดิเป็นรอ้ยละ 33.40 จากปีกอ่นหนา้ตามล าดบั เนื่องจาก นโยบายควบคมุคา่ใชจ้า่ยให ้

สอดคลอ้งกับการลดลงของรายไดใ้นชว่งสถานการณ์การแพร่ระบาดของเชือ้ไวรัสโควดิ-19 รวมถงึมคีา่เชา่และ

บรกิารทีล่ดลง  

ส าหรับงวด 9 เดอืนปี 2565 มคีา่ใชจ้่ายในการขายและจัดจ าหน่ายเทา่กบั 235.86 ลา้นบาทเพิม่ขึน้ 59.23 

ลา้นบาทจากงวด 9 เดอืนปี 2564  ทัง้นี ้เมือ่คดิเป็นคา่เฉลีย่สดัสว่นตอ่รายไดร้วมของปี 2562-งวด 9 เดอืนปี 2565 

เทา่กับรอ้ยละ 53.27 

คา่ใชจ้่ายในการบรหิาร 

 คา่ใชจ้่ายในการบรหิาร ประกอบดว้ย เงนิเดอืนพนักงาน เงนิเดอืนผูบ้รหิาร คา่เสือ่มราคา คา่วชิาชพี โดยใน

ปี 2562 เทา่กับ 170.41 ลา้นบาท 137.99 ลา้นบาท 157.88 ลา้นบาทและ ตามล าดบั โดยในปี 2563 ลดลง 32.42 

ลา้นบาทจากปีกอ่นหนา้คดิเป็นรอ้ยละ 19.03 และปี 2564 เพิม่ขึน้ 19.89 ลา้นบาทคดิเป็นรอ้ยละ 14.42 จากปีกอ่น

หนา้ ในปี 2564 โดยหลักเพิม่ขึน้จากคา่ธรรมเนยีมทีป่รกึษาทางการเงนิซึง่ถอืเป็นตน้ทนุในการออกหุน้กูแ้ปลง

สภาพในการทยอยออกและเสนอขายหุน้กูแ้ปลงสภาพในแตล่ะครัง้ระหวา่งปี และการขาดทนุจากการดอ้ยคา่

สนิทรัพย ์จากการปรับปรุงมลูคา่สทิธใินการใชพ้ืน้ทีข่องรา้นอาหารตา่งๆ ทีไ่ดปิ้ดลงในชว่งเวลาทีผ่า่นมา 

และในงวด  9 เดอืนปี 2565 เทา่กบั 113.31 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 3.48 ลา้นบาทจากงวด 9 เดอืนปี 2564 

เนือ่งจาก คา่ทีป่รกึษาทางการเงนิจากการออกและเสนอขายหุน้กูแ้ปลงสภาพ ทัง้นี้สดัสว่นคา่ใชจ้่ายในการบรหิาร

ตอ่รายไดร้วมของปี 2562 - งวด 9 เดอืนปี 2565 เทา่กับรอ้ยละ 12.20 รอ้ยละ 19.67 รอ้ยละ 35.59 และรอ้ยละ 

26.43 และคา่เฉลีย่จะไดเ้ทา่กับรอ้ยละ 23.47 

 

ขาดทนุสทุธ ิ

 JCKH มผีลขาดทนุสทุธติอ่เนือ่งตัง้แตปี่ 2562-2564 เทา่กับ (158.40) ลา้นบาท (142.01) ลา้นบาทและ 

(340.03) ลา้นบาทตามล าดบั โดยผลขาดทนุในปี 2564 เกดิจากผลการด าเนนิงานของ JCKH จ านวน (257.59) 

ลา้นบาทและรายการขาดทนุจากการซือ้เงนิลงทนุจ านวน (82.40) ลา้นบาท เนือ่งจากทีด่นิและอาคารโรงแรมของ

บรษัิท ASP (บรษัิทฯ ไดล้งทนุซือ้หุน้ในเดอืนสงิหาคม) ไดต้กเป็นของเจา้หนีธ้นาคารเงนิกูย้มืและไดถ้กูน าไปขาย

ทอดตลาด ซึง่ทางธนาคารเจา้หนีข้อง ASP ไดด้ าเนนิการยดึสนิทรัพยด์งักลา่ว ซึง่ในวนัซือ้กจิการ ASP มทีรัพยส์นิ

มลูคา่ 178.80 ลา้นบาท ตอ่มาทรัพยส์นิดงักลา่วไดถ้กูน าไปช าระหนีใ้หแ้กธ่นาคารเป็นจ านวน 96.40 ลา้นบาท 

สง่ผลใหบ้รษัิทฯ รับรูผ้ลขาดทนุดงักลา่วเป็นจ านวน (82.40) ลา้นบาท อยา่งไรก็ตาม ปัจจุบนับรษัิทฯไมม่คีวาม

ประสงคท์ีจ่ะซือ้คนืสนิทรัพยด์งักลา่วแลว้ เนือ่งจากตอ้งใชเ้งนิลงทนุเกนิกวา่แผนทีว่างไว ้ ณ สิน้ปี 2564 บรษัิทฯ 

ผูข้ายหุน้ ASP และ ASP อยูร่ะหวา่งเจรจากบัธนาคารเพือ่ขอลดหนีเ้งนิกูย้มืและดอกเบีย้คา้งจา่ย  

ในงวด  9 เดอืน ปี 2565 มผีลขาดทนุเทา่กบั (149.82) ลา้นบาท ขาดทนุเพิม่ขึน้ (54.21) ลา้นบาทจาก

งวด 9 เดอืนปี 2564  
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งบแสดงฐานะทางการเงนิ 

สนิทรัพยร์วม 

ในปี 2562 มสีนิทรัพยร์วมเทา่กับ 698.49 ลา้นบาท โดยหลักประกอบดว้ย ทีด่นิ อาคารและอปุกรณ์ เทา่กบั 

445.09 ลา้นบาทและสนิทรัพยไ์มห่มนุเวยีนอืน่เทา่กบั 105.64 ลา้นบาท จากนัน้ในปี 2563 มสีนิทรัพยร์วมเทา่กับ 

1,061.98 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 363.49 ลา้นบาทหรอืคดิเป็นรอ้ยละ 52.04 ซึง่เพิม่ขึน้จากการบนัทกึสนิทรัพยส์ทิธกิาร

ใชต้ามมาตรฐานรายงานทางการเงนิ ฉบับที ่16 เรือ่งสญัญาเชา่ (TFRS16) และในปี 2564 มสีนิทรัพยร์วมเทา่กับ 

1,196.16 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จ านวน 134.18 ลา้นบาทหรอืคดิเป็นรอ้ยละ 12.63 โดยหลักสนิทรัพยร์วมในปี 2564 

ประกอบดว้ย 1) อสงัหารมิทรัพยเ์พือ่การลงทนุจ านวน  81.63 ลา้นบาทจากบรษัิทยอ่ยแหง่หนึง่ (ASP) ไดรั้บโอน

กรรมสทิธิใ์นทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้งและ 2) ทีด่นิ อาคารและอปุกรณ์จ านวน 654.17 ลา้นบาท ซึง่เพิม่ขึน้จากการ

รับรูท้ีด่นิและอาคารโรงแรมดว้ยมลูคา่ตามราคาทีต่ใีหมข่องบรษัิทยอ่ยแหง่หนึง่ (CPT) จ านวน 214.80 ลา้นบาท 

และ 3) สนิทรัพยส์ทิธกิารเชา่จ านวน 232.08 ลา้นบาทลดลง 183.40 ลา้นบาท  

ณ สิน้ไตรมาสที ่3 ปี 2565 มสีนิทรัพยร์วมเทา่กับ 1,261.45 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 65.29 ลา้นบาทหรอืคดิเป็น

รอ้ยละ 5.46 จากสิน้ปี 2564 โดยหลกัเกดิจากการเพิม่ขึน้ของอสงัหารมิทรัพยเ์พือ่การลงทนุจ านวน 86.35 ลา้นบาท

และการเพิม่ขึน้ของลกูหนี้การคา้จ านวน 27.56 ลา้นบาทตามรายไดท้ีเ่พิม่ขึน้ ในขณะทีส่นิทรัพยส์ทิธกิารเชา่ลดลง 

52.29 ลา้นบาท 

 

หนีส้นิรวม 

 หนีส้นิรวมของ JCKH โดยหลักประกอบดว้ย เจา้หนีก้ารคา้และเจา้หนีห้มนุเวยีนอืน่ เงนิกูย้มืระยะสัน้และ

หนีส้นิตามสญัญาเชา่ ในปี 2562 มหีนีส้นิรวมเทา่กบั 617.17 ลา้นบาทโดยหลักเป็นเจา้หนีก้ารคา้และเจา้หนี้

หมนุเวยีนอืน่จ านวน 222.80 ลา้นบาทและเงนิกูย้มืระยะสัน้จ านวน 153.21 ลา้นบาทและเงนิเบกิเกนิบญัชจี านวน 

95.47 ลา้นบาท ในขณะทีปี่ 2563 มหีนี้สนิรวมเทา่กับ 1,020.50 ลา้นบาทเพิม่ขึน้ 403.32 ลา้นบาทหรอืคดิเป็นรอ้ย

ละ 65.35 โดยหลกัเพิม่ขึน้จากหนีส้นิตามสญัญาเชา่ตามการปรับปรุงมาตรฐานทางบญัชจี านวน 417.53 ลา้นบาท 

(รวมทัง้สว่นทีถ่งึก าหนดช าระภายในหนึง่ปีและระยะยาว) ในขณะทีเ่งนิกูย้มืระยะสัน้ลดลงเหลอื 101.60 ลา้นบาท 

และในปี 2564 มหีนี้สนิรวมเทา่กับ 1,182.08 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 161.58 ลา้นบาทหรอืรอ้ยละ 15.83 จากปีกอ่นหนา้ 

เกดิจากเจา้หนี้การคา้และเจา้หนีอ้ืน่เพิม่ขึน้เป็น 329.81 ลา้นบาทในขณะทีห่นีส้นิตามสญัญาเชา่ลดลงเหลอื 

270.28 ลา้นบาท และเงนิกูย้มืระยะสัน้เพิม่ขึน้เป็น 124.24 ลา้นบาท ทัง้นี ้เมือ่คดิเป็นสดัสว่นหนีส้นิตอ่สว่นของผูถ้อื

หุน้เฉลีย่ระหวา่งปี 2562-2564 เทา่กบั 38.70 เทา่ ซึง่คอ่นขา้งสงูเนือ่งจาก JCKH มผีลขาดทนุสะสมตอ่เนือ่งสง่ผล

ใหส้ว่นของผูถ้อืหุน้ต า่เมือ่เทยีบกับหนีส้นิรวม  

ณ สิน้ไตรมาสที ่3 ปี 2565 มหีนีส้นิรวมเทา่กบั 1,157.33 ลา้นบาทลดลง 24.74 ลา้นบาท โดยหลักเกดิ

จากการลดลงของหนีส้นิตามสญัญาเชา่ ในขณะทีห่นี้สนิหมนุเวยีนอืน่และหนีส้นิภาษีเงนิไดร้อตดับญัชเีพิม่ขึน้ ทัง้นี้

เมือ่คดิเป็นสดัสว่นหนีส้นิตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้เทา่กบั 11.12 เทา่ 

 

สว่นของผูถ้อืหุน้ 

ณ วนัที ่ 31 ธันวาคม 2564 JCKH มทีนุจดทะเบยีนและเรยีกช าระแลว้เทา่กบั 329.34 ลา้นบาท โดยใน

ระหวา่งปี 2562-2564 มสีว่นของผูถ้อืหุน้คอ่ยๆลดลงจาก 81.32 ลา้นบาท 41.48 ลา้นบาทและ 14.09 ลา้นบาท

ตามล าดบั โดยหลกัเกดิจากขาดทนุสะสมทีเ่พิม่ขึน้เรือ่ยๆจากผลขาดทนุจากการด าเนนิงานในแตล่ะปี ใน

ขณะเดยีวกนั JCKH ไดม้กีารเพิม่ทนุอย่างตอ่เนือ่ง ท าใหม้สีว่นเกนิมลูคา่หุน้สามัญทีเ่พิม่สงูขึน้จาก 451.84 ลา้น
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บาท ในปี 2562 เป็น 470.84 ลา้นบาทในปี 2563 และ 601.19 ลา้นบาทในปี 2564 ตามล าดบั และ ณ สิน้ไตรมาส

ที ่3 ปี 2565 มสีว่นของผูถ้อืหุน้เทา่กับ 104.12 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 90.04 ลา้นบาทจากสิน้ปี 2564 

 

 งบกระแสเงนิสด  

ชว่งปี 2562 - 2564 และไตรมาส 3 ปี 2565 เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสดปลายปีเทา่กบั 19.92 ลา้น

บาท 5.16 ลา้นบาท 9.10 ลา้นบาท และ 8.36 ลา้นบาท ตามล าดับ 

 ในปี 2562 บรษัิทฯ มผีลขาดทนุสทุธกิอ่นภาษีลดลงเป็น 155.84 ลา้นบาท เมือ่บวกกลบัคา่เสือ่มราคาและ

คา่ตดัจ าหน่ายจ านวน 58.54 ลา้นบาท และขาดทนุจากการปิดสาขา 3.85 ลา้นบาท เป็นตน้ ท าใหไ้ดผ้ลขาดทนุ

สทุธทิีเ่ป็นเงนิสดโดยรวมเทา่กับ 79.59 ลา้นบาท และเมือ่รวมกบัผลการเปลีย่นแปลงสนิทรัพยแ์ละหนี้สนิ ท าใหเ้งนิ

สดสทุธใิชไ้ปจากกจิกรรมด าเนนิงานเทา่กบั 103.30 ลา้นบาท ทัง้นี ้ กระแสเงนิสดใชไ้ปในกจิกรรมลงทนุจ านวน 

47.71 ลา้นบาท สว่นใหญเ่ป็นการลงทนุในรา้นคา้และอปุกรณ์ใหม ่ และเปลีย่นแบรนดร์า้นอาหารใหม ่ และกระแส

เงนิสดสทุธไิดม้าในกจิกรรมจัดหาเงนิ 141.91 ลา้นบาท สว่นใหญก่ารเป็นการไดม้าสทุธจิากการจากการรับเงนิสด

จากเงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิกูย้มืระยะสัน้จ านวน 238.27 ลา้นบาท และมกีารช าระหนีเ้งนิกูย้มืระยะสัน้ เงนิกูย้มืระยะ

ยาว และช าระหนีส้นิตามสญัญาเชา่ซือ้และสญัญาเชา่การเงนิ รวมถงึดอกเบีย้จา่ย ดงันัน้ เงนิสดและรายการ

เทยีบเทา่เงนิสดปลายปีเทา่กบั 19.12 ลา้นบาท 

และในปี 2563 มผีลขาดทนุสทุธกิอ่นภาษีลดลงเทา่กับ 142.87 ลา้นบาท อย่างไรก็ตาม เมือ่บวกกลบัคา่

เสือ่มราคาและคา่ตดัจ าหน่ายจ านวน 184.42 ลา้นบาท ซึง่สว่นใหญเ่ป็นคา่เสือ่มราคาของสนิทรัพยป์ระเภทสทิธกิาร

ใช ้ ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบัที ่ 16 เรือ่งสญัญาเชา่ ทีเ่ริม่น ามาใชต้ัง้แตเ่ดอืนมกราคม 2563 จะ

ไดผ้ลก าไรสทุธทิีเ่ป็นเงนิสดโดยรวมเทา่กบั 82.72 ลา้นบาท และเมือ่รวมกบัผลการเปลีย่นแปลงสนิทรัพยแ์ละ

หนีส้นิ ท าใหเ้งนิสดสทุธไิดม้าจากกจิกรรมด าเนนิงานเทา่กับ 119.40 ลา้นบาท ทัง้นี ้กระแสเงนิสดใชไ้ปในกจิกรรม

ลงทนุจ านวน 5.03 ลา้นบาท สว่นใหญเ่ป็นการลงทนุในรา้นคา้และอปุกรณ์ใหม่ และแบรนดร์า้นอาหารใหม ่ และ

กระแสเงนิสดสทุธใิชไ้ปในกจิกรรมจัดหาเงนิ 129.13 ลา้นบาท สว่นใหญเ่ป็นการใชไ้ปสทุธจิากการช าระหนีเ้งนิกูย้มื

ระยะสัน้ และช าระหนี้สนิตามสญัญาเชา่ รวมถงึดอกเบีย้จา่ย แมว้า่จะมเีงนิสดรับจากการเพิม่ทนุและเงนิกูย้มืระยะสัน้  

และเงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสดปลายปีเทา่กับ 5.16 ลา้นบาท 

และในปี 2564 มผีลขาดทนุสทุธกิอ่นภาษีเพิม่ขึน้เป็น 342.20 ลา้นบาท เมือ่บวกกลบัคา่เสือ่มราคาและคา่

ตดัจ าหน่ายจ านวน 211.91 ลา้นบาท ซึง่สว่นใหญเ่ป็นคา่เสือ่มราคาของสนิทรัพยป์ระเภทสทิธกิารใช ้ตามมาตรฐาน

การรายงานทางการเงนิฉบับที ่16 เรือ่งสญัญาเชา่ ทีเ่ริม่น ามาใชต้ัง้แตเ่ดอืนมกราคม 2563 ท าใหไ้ดผ้ลขาดทนุสทุธิ

ทีเ่ป็นเงนิสดโดยรวมเทา่กับ 27.34 ลา้นบาท และเมือ่รวมกับผลการเปลีย่นแปลงสนิทรัพยแ์ละหนี้สนิ ท าใหเ้งนิสด

สทุธใิชไ้ปจากกจิกรรมด าเนนิงานเทา่กบั 31.87 ลา้นบาท ทัง้นี ้กระแสเงนิสดใชไ้ปในกจิกรรมลงทนุจ านวน 140.06 

ลา้นบาท สว่นใหญเ่ป็นการลงทนุในรา้นคา้และอปุกรณ์ใหม ่ และเปลีย่นแบรนดร์า้นอาหารใหม ่ รวมถงึการซือ้หุน้ใน

บรษัิทย่อย 31 ลา้นบาท และกระแสเงนิสดสทุธไิดม้าในกจิกรรมจัดหาเงนิ 175.87 ลา้นบาท สว่นใหญก่ารเป็นการ

ไดม้าสทุธจิากการจากการรับเงนิสดจากการออกหุน้กูแ้ปลงสภาพและการเพิม่ทนุจ านวน 281.24 ลา้นบาท และการ

ช าระหนีเ้งนิกูย้มืระยะสัน้ และช าระหนีส้นิตามสญัญาเชา่ รวมถงึดอกเบีย้จ่าย ดงันัน้ เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิ

สดปลายปีเทา่กับ 9.10 ลา้นบาท 

และในไตรมาสที ่3 ปี 2565 มผีลขาดทนุสทุธกิอ่นภาษีลดลงเป็น 148.82 ลา้นบาท เมือ่บวกกลบัคา่เสือ่ม

ราคาและคา่ตดัจ าหน่ายจ านวน 142.62 ลา้นบาท ซึง่สว่นใหญเ่ป็นคา่เสือ่มราคาของสนิทรัพยป์ระเภทสทิธกิารใช ้

ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบัที ่ 16 เรือ่งสญัญาเชา่ ทีเ่ริม่น ามาใชต้ัง้แตเ่ดอืนมกราคม 2563 ท าให ้

ไดผ้ลขาดทนุสทุธทิีเ่ป็นเงนิสดโดยรวมเทา่กบั 37.07 ลา้นบาท และเมือ่รวมกับผลการเปลีย่นแปลงสนิทรัพยแ์ละ



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 1 หนา้ที ่14 

หนีส้นิ ท าใหเ้งนิสดสทุธใิชไ้ปจากกจิกรรมด าเนนิงานเทา่กับ 27.31 ลา้นบาท ทัง้นี ้ กระแสเงนิสดใชไ้ปในกจิกรรม

ลงทนุจ านวน 35.74 ลา้นบาท สว่นใหญเ่ป็นการลงทนุในรา้นคา้และอปุกรณ์ใหม ่และเปลีย่นแบรนดร์า้นอาหารใหม ่

และกระแสเงนิสดสทุธไิดม้าในกจิกรรมจัดหาเงนิ 62.29 ลา้นบาท สว่นใหญ่การเป็นการไดม้าสทุธจิากการจากการ

รับเงนิสดจากการออกหุน้กูแ้ปลงสภาพและการเพิม่ทนุจ านวน 172.50 ลา้นบาท และการช าระหนีเ้งนิกูย้มืระยะสัน้ 

และช าระหนีส้นิตามสญัญาเชา่ รวมถงึดอกเบีย้จา่ย ดงันัน้ เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสดปลายปีเทา่กับ 8.36 

ลา้นบาท 

 

อตัราสว่นทางการเงนิ 

อตัราสว่นทางการเงนิ หนว่ย ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 

สิน้สดุ 31 ธ.ค.63 สิน้สดุ 31 ธ.ค.64 สิน้สดุ 30 ก.ย.65 

อตัราสว่นสภาพคลอ่ง     

1.อตัราสว่นสภาพคลอ่ง เทา่  0.19   0.19   0.21  

2.อตัราสว่นสภาพคลอ่งหมนุเร็ว เทา่  0.08   0.09   0.12  

อตัราสว่นแสดงประสทิธภิาพในการใชส้นิทรัพย ์     

3.อตัราสว่นหมนุเวยีนลกูหนีก้ารคา้ เทา่  15.16   7.53   6.87  

4.ระยะเวลาเก็บหนีเ้ฉลีย่ วนั  24.08   48.46   53.16  

5.อตัราการหมนุเวยีนของสนิทรัพยถ์าวร เทา่  1.07   0.51   0.66  

6.อตัราสว่นหมนุเวยีนเจา้หนีก้ารคา้ เทา่  1.24   0.81   0.83  

7.ระยะเวลาช าระหนีเ้ฉลีย่ วนั  295.50   452.37   437.51  

8.วงจรเงนิสด วนั  (214.54)  (321.54)  (323.56) 

9.อตัราสว่นหมนุเวยีนสนิคา้คงเหลอื เทา่  6.42   4.43   6.00  

10.ระยะเวลาขายสนิคา้เฉลีย่ วนั  56.87   82.37   60.79  

11.อตัราการหมนุเวยีนของสนิทรัพย ์ เทา่  0.80   0.39   0.47  

อตัราสว่นทีแ่สดงถงึความเสีย่งจากการกูย้มื     

12.อตัราสว่นหนีส้นิตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้ เทา่  24.60   83.92   11.12  

13.ความสามารถในการช าระดอกเบีย้ เทา่  (3.92)  (8.19)   (4.69)  

อตัราสว่นแสดงความสามารถในการท าก าไร     

14.อตัราก าไรขัน้ตน้ รอ้ยละ  59.75   47.73   47.58  

15.อตัราก าไรสทุธ ิ รอ้ยละ  (20.25)  (76.65)  (34.94) 

16.อตัราผลตอบแทนสนิทรัพย ์ รอ้ยละ  (12.94)  (27.01)  (13.31) 

17.อตัราผลตอบแทนผูถ้อืหุน้ รอ้ยละ  (231.29)  (1,223.82)  (337.99) 

 

 

 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 2 หนา้ที ่1 

เอกสารแนบ 2 

สรุปรายงานการประเมนิมูลคา่สนิทรพัยข์องบรษิทัฯ และบรษิทัยอ่ย  

 

ในการประเมนิมลูคา่กจิการ เพือ่ประกอบการหามลูคา่ตามวธิปีรับปรุงมลูคา่ตามบญัช ี (Adjusted Book 

Value Approach) จ าเป็นตอ้งมกีารประเมนิราคาสนิทรัพยท์ีส่ าคญัของบรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

และ บรษัิทย่อย 2 แหง่ ไดแ้ก ่บรษัิท เอ เอส พ ีโฮเทล แอนด ์รสีอรท์ จ ากดั (ASP) และบรษัิท ซ ีพ ีท ีโฮเทล 

แอนด ์รสีอรท์ จ ากดั (CPT)  เพือ่เปรยีบเทยีบระหวา่งราคาประเมนิ กบั ราคาทีบ่นัทกึตามบัญชวีา่มคีวามแตกตา่งกนั

อยา่งไร และน าผลตา่งมาค านวณเพือ่ใหไ้ดมู้ลคา่ตามบัญชทีีป่รับปรุงแลว้ บรษัิทฯ จงึไดแ้ตง่ตัง้ผูป้ระเมนิราคา

ทรัพยส์นิอสิระ ซึง่เป็นผูป้ระเมนิทรัพยส์นิอสิระทีไ่ดรั้บความเห็นชอบจากสมาคมผูป้ระเมนิคา่ทรัพยส์นิแหง่ประเทศ

ไทย (VAT) และไดรั้บความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. โดยมวีตัถุประสงคก์ารจัดท ารายงานเพือ่ประโยชน์

สาธารณะ โดยมรีายการประเมนิราคาสนิทรัพยแ์ยกตามรายงานของผูป้ระเมนิราคาอสิระ ซึง่สามารถสรุปได ้ดงันี ้ 

 

บรษิทั ราคาประเมนิ (หนว่ย: ลา้นบาท) 

ทีด่นิ อาคารและสิง่ปลกูสรา้ง รวม 

JCKH 

รายการที ่1 211.84 73.26 285.10 

รายการที ่2 11.70 - 11.70 

รายการที ่3 9.23 - 9.23 

รายการที ่4 5.88 - 5.88 

รายการที ่5 2.35 - 2.35 

รายการที ่6 - 11.80 11.80 

รายการที ่7 6.68 17.04 23.72 

ASP 

รายการที ่8 42.65 125.32 167.97 

CPT 

รายการที ่9 34.36 178.56 212.92 

รวม 324.69 405.97 730.66 

หมายเหต:ุ  1/ การประเมนิราคายุตธิรรมของสนิทรัพยป์ระเภทตา่งๆ มกีารใชว้ธิปีระเมนิทีแ่ตกตา่งกัน คอื ทีด่นิ ใชว้ธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด 
ส าหรับสิง่ปลกูสรา้ง ใชว้ธิตีน้ทนุทดแทนและหกัคา่เสือ่มราคาตามสภาพการใชง้าน 

 

รายการที ่1  

ทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง หมูท่ ี ่3 ถนนล าลูกกา-ธญับุร ีต าบลบงึค าพรอ้ย อ าเภอล าลูกกา จงัหวดัปทมุธาน ี

(1) การประเมนิมูลคา่ทีด่นิ 

 ในการประเมนิทีด่นิ ผูป้ระเมนิทรัพยส์นิอสิระใชว้ธิเีปรยีบเทยีบตลาด โดยไดค้ดัเลอืกขอ้มลูราคาตลาดทีม่ี

การเสนอขายในพืน้ทีท่ีต่ัง้ทรัพยส์นิหรอืบรเิวณใกลเ้คยีง (Sale Comparison Approach) กลา่วคอื ทรัพยส์นิใดๆจะ

มมีลูคา่ทีใ่กลเ้คยีงกนักบัทรัพยส์นิทีม่ลีกัษณะใกลเ้คยีงกนั โดยพจิารณาจากปัจจัยตา่งๆ เชน่ ท าเลทีต่ัง้ การ

คมนาคม ขนาดและรูปร่างทีด่นิ สภาพแวดลอ้มและระบบสาธารณูปโภค เป็นตน้ จากนัน้ ท าการวเิคราะหป์รับแก ้

ราคาทีแ่ตกตา่งจากขอ้มูลราคาตลาด (Adjusted Grid Sale Analysis) และน ามาวเิคราะหใ์หน้ ้าหนักขอ้มูล (Weight 

Quality Score) ทัง้นี ้ทีด่นิทีท่ าการประเมนิ มรีายละเอยีดโดยสรุปดงันี้ 

 

 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 2 หนา้ที ่2 

รูปแสดงทีต่ัง้ทีด่นิ 

 

 

วัตถปุระสงค ์ เพือ่ประโยชนส์าธารณะ 

บรษัิทผูป้ระเมนิราคา บรษัิท เซา้ทอ์สีท ์เอเชยี อนิเตอรเ์นชัน่แนล จ ากัด  

วันทีจั่ดท ารายงาน วันที ่30 กันยายน 2565 

เลขทีร่ายงาน 65GEN10/0014 

โฉนดทีด่นิ/เนือ้ที ่ โฉนดทีด่นิเลขที ่46961 

รวมเนือ้ทีด่นิ 13 ไร ่0 งาน 96 ตารางวา (5,296 ตารางวา) 

ลักษณะทีด่นิ  ทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 2 หนา้ที ่3 

ทีตั่ง้ทรัพยส์นิ เลขที ่11/1 หมูท่ี ่3 ถนนเลยีบคลองเจ็ด (ปท.3004) ต าบลบงึค าพรอ้ย อ าเภอล าลกูกา จังหวัด

ปทมุธาน ี 

สภาพทีด่นิและอาณาเขต

ตดิตอ่ 

รูปแปลงทีด่นิมลัีกษณะใกลเ้คยีงรูปสีเ่หลีย่มผนืผา้ ทศิเหนือและทศิใตต้ดิทีด่นิบุคคลอืน่ ทศิ

ตะวันออกตดิซอยคลองที ่7 ทศิตะวันตกตดิทางสาธารณประโยชน์ (ถนนทางหลวงชนบท ปท. 

3004)   

ผูถ้อืกรรมสทิธิ ์ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากัด (มหาชน)  

ภาระผกูพันทีจ่ดทะเบยีน จ านองเป็นประกันกับบรษัิท ธนาคารกสกิรไทย จ ากัด (มหาชน)  

วันทีป่ระเมนิ 27 กันยายน 2565 

มลูคา่ทรัพยส์นิทีป่ระเมนิ 285,095,000 บาท 

 

ตารางเปรยีบเทยีบขอ้มลูและการใหค้ะแนนโดยวธิถีว่งน ้าหนัก ซึง่จัดท าโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ 

รายการ ทรพัยส์นิทีท่ าการ

ประเมนิราคา 

ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 1  ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 2  ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 3  

ท าเลทีต่ัง้ ถนนล าลกูกา - ธญัญบรุ ี 

(ปท.3004) 

ถนนล าลกูกา - ธญัญบรุ ี 

(ปท.3004) 

ถนนล าลกูกา - ธญัญบรุ ี 

(ปท.3004) 

ถนนล าลกูกา - ธญัญบรุ ี 

(ปท.3004) 

ชว่งเวลาทีซ่ ือ้ขาย/เสนอ

ขาย 

 ณ วนัส ารวจ ณ วนัส ารวจ ซือ้ขายปี 2564 

ขนาดเนือ้ทีด่นิ  

(ไร-่งาน-ตารางวา) 

13-0-96 หรอื 5,296 

ตร.ว. 

1-0-0 ไร ่หรอื  

400 ตร.ว. 

4-0-0 ไร ่หรอื 1,600 

ตร.ว. 

2-2-0 ไร ่หรอื 1,000 

ตร.ว.  

ราคา  

(บาท/ตารางวา) 

 68,000.- 32,000.- 48,000.- 

มลูคา่ทีป่รับแลว้1/ 

(บาท/ตารางวา) 

 64,600.- 31,360.- 48,000.- 

การถว่งน ้าหนักความ

น่าเชือ่ถอื 

 20% 60% 20% 

มลูคา่ตลาด  

(บาท/ตารางวา) 

40,103.- 10,793.- 19,983.- 9,328.- 

มลูคา่สทุธิ2/ 

(บาท/ตารางวา) 

40,000.-    

หมายเหต:ุ  1/ พจิารณาปัจจัยทัง้ภายนอกและภายในของขอ้มลูเปรยีบเทยีบที ่ 1 - 3 เทยีบกบัทรัพยส์นิทีท่ าการประเมนิราคา เชน่ กรรมสทิธิ์

ของทรัพยส์นิ เงือ่นไขในการขาย สภาพตลาด ท าเลทีต่ัง้ ขนาดเนือ้ทีด่นิ รปูรา่งทีด่นิ ทางเขา้-ออกสนิทรัพย ์ ขอ้จ ากดัทาง

กฎหมาย สภาพทางกายภาพ 

 2/ มลูคา่จากการปัดเศษ 

 

 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระพจิารณาเปรยีบเทยีบทรัพยส์นิกับขอ้มลูเปรยีบเทยีบที ่2  แลว้เห็นวา่ มสีภาพ

ท าเลทีต่ัง้ สภาพแวดลอ้ม ขนาดทีด่นิ ลักษณะทางกายภาพของทีด่นิ และขอ้บงัคบักฎหมายใกลเ้คยีงกนั ดงันัน้ 

ทรัพยส์นิควรมรีาคาสงูกวา่ขอ้มูลเปรยีบเทยีบที ่ 2 (ทีด่นิของบรษัิทฯ เป็นทีด่นิทีม่กีารพัฒนาแลว้เมือ่เทยีบกับทีด่นิ

วา่งเปลา่) โดยมลูคา่ตลาดของทีด่นิทีป่ระเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระเทา่กับ 40,000 บาทตอ่ตารางวา 

หรอืคดิเป็นมูลคา่ยุตธิรรมเทา่กบั 211,840,000 บาท 

 

(2) การประเมนิมูลคา่อาคาร ส ิง่กอ่สรา้งและสว่นปรบัปรงุพฒันา 

 การประเมนิมลูคา่อาคาร สิง่กอ่สรา้งและสว่นปรับปรุงพัฒนา ผูป้ระเมนิทรัพยส์นิอสิระท าโดยใชว้ธิตีน้ทนุ 

(Cost Approach) โดยค านวณหามลูคา่ตน้ทนุทดแทนสทุธ ิ(Depreciated Replacement Cost) ซึง่พจิารณาตน้ทนุ



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 2 หนา้ที ่4 

คา่กอ่สรา้งทดแทนใหม ่ (Replacement Cost New) ทีไ่ดจ้ากขอ้มลูคา่กอ่สรา้งตามมาตรฐาน (Standard Cost) 

ของสมาคมผูป้ระเมนิคา่ทรัพยส์นิแหง่ประเทศไทย จากนัน้น ามาหักคา่เสือ่มของอาคารและสิง่ปลกูสรา้งนัน้ 

โดยประมาณการคา่เสือ่มทางกายภาพรอ้ยละ 2 - 10 ตอ่ปี โดยมรีายละเอยีดการประเมนิดงัตอ่ไปนี ้ 

รายการ พืน้ที ่ 

(ตร.ม.) 

มลูคา่ทดแทนใหม ่

(บาท) 

คา่เสือ่มรวม  

(%) 

มลูคา่ตาม

สภาพ (บาท) 

1. อาคารโรงงานและคลงัสนิคา้ชัน้เดยีว 3,336.00 39,285,000 18% 32,213,700 

2. อาคารโรงงานสแตนเลสชัน้เดยีว 2,320.00 20,976,000 18% 17,200,320 

3. อาคารโรงอาหารชัน้เดยีว 288.00 3,456,000 18% 2,833,920 

4. อาคารโรงลา้งรถ 63.00 378,000 18% 309,960 

5. อาคารซกัรดีชัน้เดยีว 15.00 120,000 18% 98,400 

6. อาคารโกดงัเก็บของชัน้เดยีว 1 398.40 2,980,400 5% 2,831,380 

7. อาคารโกดงัเก็บของชัน้เดยีว 2 768.00 2,880,000 5% 2,736,000 

8. สว่นโลง่หลงัคาคลมุ 1 70.00 315,000 5% 299,250 

9. สว่นโลง่หลงัคาคลมุ 2  75.00 337,500 5% 320,625 

10. อาคารโรงจอดรถ 1 252.00 378,000 18% 309,960 

11. โรงจอดรถ 1   264.00 396,000 18% 324,720 

12. ป้อมยาม 17.75 89,125 18% 73,083 

13. สว่นโลง่หลงัคาคลมุ 3  35.00 157,500 5% 149,625 

14. โรงพกัขยะ 20.00 90,000 18% 73,800 

15. บอ่บ าบดัน ้าเสยี 1 68.00 544,000 18% 446,080 

16. บอ่บ าบดัน ้าเสยี 2 28.00 224,000 18% 183,68 

17. สว่นปรับปรงุพฒันา /1 6,592.00 17,848,000 28% 12,850,560 

รวมมลูคา่ตน้ทนุทดแทนใหม ่ (RCN) ของอาคารและ

สิง่ปลกูสรา้งอืน่ๆ  

   73,255,000 

หมายเหต:ุ 1/ สว่นปรับปรงุพฒันา ประกอบดว้ย ถนนลาดคอนกรตีเสรมิเหล็กพืน้ทีใ่ชส้อย 5,000 ตร.ม. และ รัว้คอนกรตีเสรมิเหล็กและก าแพง

ดนิ พืน้ทีใ่ชส้อย 1,592 ตร.ม. 

 

โดยสรุป มูลคา่ตลาดของอาคาร สิง่ปลกูสรา้งและสว่นปรับปรุงพัฒนา ทีป่ระเมนิโดยผูป้ระเมนิราคา

ทรัพยส์นิอสิระ เทา่กบั 73,255,000 บาท 

 

สรุปมูลคา่ทีด่นิ อาคาร ส ิง่ปลกูสรา้ง และสว่นปรบัปรุงพฒันา 

รายการ รายละเอยีด ราคาตอ่หนว่ย มลูคา่ (บาท) 

1. ทีด่นิ  13 ไร ่96 ตารางวา (5,296 ตร.ว.) 40,000 211,840,000 

2. อาคาร สิง่ปลกูสรา้งและสว่น

ปรับปรงุพฒันา  

16 รายการและสว่นปรับปรงุพฒันา  1,500 – 16,000 73,225,000 

รวมมลูคา่ 285,095,000 

 

 จากการประเมนิราคาทีด่นิ อาคารและสิง่ปลกูสรา้ง ของ JKCH ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดมู้ลคา่

สนิทรพัยร์วมท ัง้หมดเทา่กบั 285,095,000 บาท  

  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 2 หนา้ที ่5 

รายการที ่2 

ทีด่นิเปลา่ ถนนสายเดน่หา้-ดงมะดะ ต าบลรอบเวยีง อ าเภอเมอืงเชยีงราย จงัหวดัเชยีงราย  

(1) การประเมนิมูลคา่ทีด่นิ 

 ในการประเมนิทีด่นิ ผูป้ระเมนิทรัพยส์นิอสิระใชว้ธิเีปรยีบเทยีบตลาด โดยไดค้ดัเลอืกขอ้มลูราคาตลาดทีม่ี

การเสนอขายในพืน้ทีท่ีต่ัง้ทรัพยส์นิหรอืบรเิวณใกลเ้คยีง (Sale Comparison Approach) กลา่วคอื ทรัพยส์นิใดๆจะ

มมีลูคา่ทีใ่กลเ้คยีงกนักบัทรัพยส์นิทีม่ลีกัษณะใกลเ้คยีงกนั โดยพจิารณาจากปัจจัยตา่งๆ เชน่ ท าเลทีต่ัง้ การ

คมนาคม ขนาดและรูปร่างทีด่นิ สภาพแวดลอ้มและระบบสาธารณูปโภค เป็นตน้ จากนัน้ ท าการวเิคราะหป์รับแก ้

ราคาทีแ่ตกตา่งจากขอ้มูลราคาตลาด (Adjusted Grid Sale Analysis) และน ามาวเิคราะหใ์หน้ ้าหนักขอ้มูล (Weight 

Quality Score) ทัง้นี ้ทีด่นิทีท่ าการประเมนิ มรีายละเอยีดโดยสรุปดงันี้ 

วัตถปุระสงค ์ เพือ่ประโยชนส์าธารณะ 

บรษัิทผูป้ระเมนิราคา บรษัิท เยนเนอรัล แวลเูอชัน่ แอนด ์คอนซลัแตนท ์จ ากัด  

วันทีจั่ดท ารายงาน 11 พฤศจกิายน 2565 

เลขทีร่ายงาน GVC 22-2831 

โฉนดทีด่นิ/เนือ้ที ่ โฉนดทีด่นิเลขที ่19878 เนื้อทีต่ามเอกสารสารสทิธิ ์2 งาน 24.9 ตารางวา (224.9ตารางวา) 

เนือ้ทีด่นิทีท่ าการประเมนิ 0-2-12.65 ไร ่หรอื 212.65 ตารางวา1/ 

ลักษณะทีด่นิ  ทีด่นิวา่งเปลา่  

ทีตั่ง้ทรัพยส์นิ ตดิถนนสายเดน่หา้-ดงมะดะ ต าบลรอบเวยีง อ าเภอเมอืงเชยีงราย จังหวัดเชยีงราย 

สภาพทีด่นิและอาณาเขต

ตดิตอ่ 

ทีด่นิรปูรา่งหลายเหลีย่ม ทศิตะวันกตกตดิถนนสายเดน่หา้-ดงมะดะ (ทล. 1211) ทศิอืน่ตดิทีด่นิ

สว่นบคุคล  

ผูถ้อืกรรมสทิธิ ์ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากัด (มหาชน) 

ภาระผกูพันทีจ่ดทะเบยีน ไมม่ภีาระผกูพันใดๆ 

วันทีป่ระเมนิ 7 พฤศจกิายน 2565 

มลูคา่ทรัพยส์นิทีป่ระเมนิ 11,695,750 บาท 

หมายเหต:ุ 1/ ณ วนัส ารวจ พบวา่ มสี ิง่ปลกูสรา้งจากอาคารพาณชิยซ์ ึง่ตัง้อยูบ่นทีด่นิทางทศิตะวนัตกของทรัพยส์นิ ไดม้กีารตอ่เตมิอาคารลกุ

ล ้าเขา้มาบนทีด่นิของทรัพยส์นิ ผูป้ระเมนิราคาพบวา่ เนือ้ทีด่นิทีถ่กูรอนสทิธมิเีนือ้ทีป่ระมาณ 12.25 ตารางวา จงึเห็นควรไม่

ประเมนิมลูคา่ทีด่นิสว่นดงักลา่ว 

รูปแสดงทีต่ัง้ทีด่นิ 

 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 2 หนา้ที ่6 

ตารางเปรยีบเทยีบขอ้มลูและการใหค้ะแนนโดยวธิถีว่งน ้าหนัก ซึง่จัดท าโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ 

รายการ ทรพัยส์นิทีท่ าการ

ประเมนิราคา 

ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 1  ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 2  ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 3  

ท าเลทีต่ัง้ ถนนสายเดน่หา้- 

ดงมะดะ 

ตดิถนนราชโยธา ตดิถนนราชโยธา ถนนสายเดน่หา้- 

ดงมะดะ 

ชว่งเวลาทีซ่ ือ้ขาย/เสนอ

ขาย 

 พฤศจกิายน 2565 พฤศจกิายน 2565 พฤศจกิายน 2565 

ขนาดเนือ้ทีด่นิ  

(ไร-่งาน-ตารางวา) 

0-2-12.65 หรอื  

212.65 ตร.วา 

1-0-00 หรอื  

400 ตร.วา  

3-1-00 หรอื  

1,300 ตร.วา 

1-0-75.0 หรอื  

475 ตร.วา 

ราคา  

(บาท/ตารางวา) 

 57,500 50,000 61,579 

มลูคา่ทีป่รับแลว้1/ 

(บาท/ตารางวา) 

 54,625 53,350 55,575 

การถว่งน ้าหนักความ

น่าเชือ่ถอื 

 0.5 0.1 0.4 

มลูคา่ตลาด  

(บาท/ตารางวา) 

54,878    

มลูคา่สทุธิ2/ 

(บาท/ตารางวา) 

55,000    

หมายเหต:ุ 1/ พจิารณาปัจจัยทัง้ภายนอกและภายในของขอ้มลูเปรยีบเทยีบที ่ 1-3 เทยีบกบัทรัพยส์นิทีท่ าการประเมนิราคา เชน่ กรรมสทิธิ์

ของทรัพยส์นิ เงือ่นไขในการขาย สภาพตลาด ท าเลทีต่ัง้ ขนาดเนือ้ทีด่นิ รปูรา่งทีด่นิ ทางเขา้-ออกสนิทรัพย ์ ขอ้จ ากดัทาง

กฎหมาย สภาพทางกายภาพ 

 2/ มลูคา่จากการปัดเศษ  

 

ทัง้นี ้ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระพจิารณาเปรยีบเทยีบทรัพยส์นิกบัขอ้มลูเปรยีบเทยีบที ่1-3  แลว้เห็นวา่ 

มสีภาพท าเลทีต่ัง้ สภาพแวดลอ้ม ขนาดทีด่นิและลักษณะทางกายภาพของทีด่นิและขอ้บงัคับกฎหมายใกลเ้คยีงกนั 

ดงันัน้ ทรัพยส์นิควรมรีาคาใกลเ้คยีงกบัขอ้มลูเปรยีบเทยีบที ่1-3  โดยมลูคา่ตลาดของทีด่นิ ทีป่ระเมนิโดยผูป้ระเมนิ

ราคาทรัพยส์นิอสิระเทา่กบั 55,000 บาทตอ่ตารางวา หรอื คดิเป็นมูลคา่ยตุธิรรมเทา่กบั 11,695,750 บาท 

 

สรุปมูลคา่ทีด่นิ 

รายการ รายละเอยีด ราคาตอ่หนว่ย มลูคา่ (บาท) 

1. ทีด่นิ  2 งาน 12.35 ตารางวา (212.65 ตร.ว.) 55,000 11,695,700 

รวม (ปดัเศษ) 11,695,700 

 

 จากการประเมนิราคาทีด่นิของ JKCH ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดมู้ลคา่สนิทรพัยร์วมท ัง้หมด

เทา่กบั 11,695,700 บาท  

  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 2 หนา้ที ่7 

รายการที ่3 

ทีด่นิเปลา่ ถนนดอยเขาควาย แยกจากถนนหนองป๋ึง ซอย 3 ถนนเด่นหา้ ต าบลรอบเวยีง อ าเภอเมอืง

เชยีงราย จงัหวดัเชยีงราย  

(1) การประเมนิมูลคา่ทีด่นิ 

 ในการประเมนิทีด่นิ ผูป้ระเมนิทรัพยส์นิอสิระใชว้ธิเีปรยีบเทยีบตลาด โดยไดค้ดัเลอืกขอ้มลูราคาตลาดทีม่ี

การเสนอขายในพืน้ทีท่ีต่ัง้ทรัพยส์นิหรอืบรเิวณใกลเ้คยีง (Sale Comparison Approach) กลา่วคอื ทรัพยส์นิใดๆจะ

มมีลูคา่ทีใ่กลเ้คยีงกนักบัทรัพยส์นิทีม่ลีกัษณะใกลเ้คยีงกนั โดยพจิารณาจากปัจจัยตา่งๆ เชน่ ท าเลทีต่ัง้ การ

คมนาคม ขนาดและรูปร่างทีด่นิ สภาพแวดลอ้มและระบบสาธารณูปโภค เป็นตน้ จากนัน้ ท าการวเิคราะหป์รับแก ้

ราคาทีแ่ตกตา่งจากขอ้มูลราคาตลาด (Adjusted Grid Sale Analysis) และน ามาวเิคราะหใ์หน้ ้าหนักขอ้มูล (Weight 

Quality Score) ทัง้นี ้ทีด่นิทีท่ าการประเมนิ มรีายละเอยีดโดยสรุปดงันี้ 

 

วัตถปุระสงค ์ เพือ่ประโยชนส์าธารณะ 

บรษัิทผูป้ระเมนิราคา  บรษัิท เยนเนอรัล แวลเูอชัน่ แอนด ์คอนซลัแตนท ์จ ากัด  

วันทีจั่ดท ารายงาน  วันที ่11 พฤศจกิายน 2565 

เลขทีร่ายงาน GVC 22-2832 

โฉนดทีด่นิ/เนือ้ที ่ โฉนดทีด่นิเลขที ่64188 เนือ้ทีด่นิรวม 1-3-10 ไร ่หรอื 710 ตารางวา 

ลักษณะทีด่นิ  ทีด่นิวา่งเปลา่  

ทีตั่ง้ทรัพยส์นิ ตดิถนนดอยเขาควาย แยกจากถนนหนองป๋ึง ซอย 3 ถนนเด่นหา้-ดงมะดะ ต าบลรอบเวียง 

อ าเภอเมอืงเชยีงราย จังหวัดเชยีงราย 

สภาพทีด่นิและอาณาเขต

ตดิตอ่ 

ทีด่นิรปูสีเ่หลีย่มผนืผา้ ทกุทศิตดิทางสาธารณประโยชน ์

ผูถ้อืกรรมสทิธิ ์ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากัด (มหาชน)  

ภาระผกูพันทีจ่ดทะเบยีน ไมม่ภีาระผกูพันใดๆ 

วันทีป่ระเมนิ 7 พฤศจกิายน 2565 

มลูคา่ทรัพยส์นิทีป่ระเมนิ 9,230,000 บาท 

 

รูปแสดงทีต่ัง้ทีด่นิ 

 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 2 หนา้ที ่8 

ตารางเปรยีบเทยีบขอ้มลูและการใหค้ะแนนโดยวธิถีว่งน ้าหนัก ซึง่จัดท าโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ 

รายการ ทรพัยส์นิทีท่ าการ

ประเมนิราคา 

ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 1  ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 2  ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 3  

ท าเลทีต่ัง้ ตดิถนนดอยเขาควาย ตดิถนนดอยเขาควาย ตดิถนนดอยเขาควาย ตดิถนนดอยเขาควาย 

ชว่งเวลาทีซ่ ือ้ขาย/เสนอ

ขาย 

 พฤศจกิายน 2565 พฤศจกิายน 2565 พฤศจกิายน 2565 

ขนาดเนือ้ทีด่นิ  

(ไร-่งาน-ตารางวา) 

1-3-10 หรอื  

710 ตร.วา 

1-0-00 หรอื  

400 ตร.วา  

2-0-00 หรอื  

800 ตร.วา 

0-2-00 หรอื  

200 ตร.วา 

ราคา  

(บาท/ตารางวา) 

 12,500 15,000 17,500 

มลูคา่ทีป่รับแลว้1/ 

(บาท/ตารางวา) 

 12,250 13,500 14,175 

การถว่งน ้าหนักความ

น่าเชือ่ถอื 

 0.4 0.5 0.1 

มลูคา่ตลาด  

(บาท/ตารางวา) 

13,068    

มลูคา่สทุธิ2/ 

(บาท/ตารางวา) 

13,000 

 

   

หมายเหต:ุ 1/ พจิารณาปัจจัยทัง้ภายนอกและภายในของขอ้มลูเปรยีบเทยีบที ่ 1-3 เทยีบกบัทรัพยส์นิทีท่ าการประเมนิราคา เชน่ กรรมสทิธิ์

ของทรัพยส์นิ เงือ่นไขในการขาย สภาพตลาด ท าเลทีต่ัง้ ขนาดเนือ้ทีด่นิ รปูรา่งทีด่นิ ทางเขา้-ออกสนิทรัพย ์ ขอ้จ ากดัทาง

กฎหมาย สภาพทางกายภาพ 

 2/ มลูคา่จากการปัดเศษ 

 

ทัง้นี ้ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระพจิารณาเปรยีบเทยีบทรัพยส์นิกบัขอ้มลูเปรยีบเทยีบที ่1-3  แลว้เห็นวา่ 

มสีภาพท าเลทีต่ัง้ สภาพแวดลอ้ม ขนาดทีด่นิและลักษณะทางกายภาพของทีด่นิและขอ้บงัคับกฎหมายใกลเ้คยีงกนั 

ดงันัน้ ทรัพยส์นิควรมรีาคาใกลเ้คยีงกบัขอ้มลูเปรยีบเทยีบที ่1-3  โดยมลูคา่ตลาดของทีด่นิ ทีป่ระเมนิโดยผูป้ระเมนิ

ราคาทรัพยส์นิอสิระเทา่กบั 13,000 บาทตอ่ตารางวา หรอื คดิเป็นมูลคา่ยตุธิรรมเทา่กบั 9,230,000 บาท 

 

สรุปมูลคา่ทีด่นิ 

รายการ รายละเอยีด ราคาตอ่หนว่ย มลูคา่ (บาท) 

1. ทีด่นิ  1 ไร ่3 งาน 10 ตารางวา (710 ตร.ว.) 13,000 9,230,000 

 จากการประเมนิราคาทีด่นิของ JKCH ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ ไดมู้ลคา่สนิทรพัยร์วมท ัง้หมด

เทา่กบั 9,230,000 บาท  

  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 2 หนา้ที ่9 

รายการที ่4 

ทีด่นิเปลา่ ตดิซอยไมม่ชีือ่ แยกจากถนนสายบา้นขีเ้หล็ก-สนัโคง้งาม ต าบลสนัทราย อ าเภอแมจ่นั จงัหวดั

เชยีงราย  

(1) การประเมนิมูลคา่ทีด่นิ 

 ในการประเมนิทีด่นิ ผูป้ระเมนิทรัพยส์นิอสิระใชว้ธิเีปรยีบเทยีบตลาด โดยไดค้ดัเลอืกขอ้มลูราคาตลาดทีม่ี

การเสนอขายในพืน้ทีท่ีต่ัง้ทรัพยส์นิหรอืบรเิวณใกลเ้คยีง (Sale Comparison Approach) กลา่วคอื ทรัพยส์นิใดๆจะ

มมีลูคา่ทีใ่กลเ้คยีงกนักบัทรัพยส์นิทีม่ลีกัษณะใกลเ้คยีงกนั โดยพจิารณาจากปัจจัยตา่งๆ เชน่ ท าเลทีต่ัง้ การ

คมนาคม ขนาดและรูปร่างทีด่นิ สภาพแวดลอ้มและระบบสาธารณูปโภค เป็นตน้ จากนัน้ ท าการวเิคราะหป์รับแก ้

ราคาทีแ่ตกตา่งจากขอ้มูลราคาตลาด (Adjusted Grid Sale Analysis) และน ามาวเิคราะหใ์หน้ ้าหนักขอ้มูล (Weight 

Quality Score) ทัง้นี ้ทีด่นิทีท่ าการประเมนิ มรีายละเอยีดโดยสรุปดงันี้ 

วัตถปุระสงค ์ เพือ่ประโยชนส์าธารณะ 

บรษัิทผูป้ระเมนิราคา บรษัิท เยนเนอรัล แวลเูอชัน่ แอนด ์คอนซลัแตนท ์จ ากัด 

วันทีจั่ดท ารายงาน วันที ่11 พฤศจกิายน 2565 

เลขทีร่ายงาน GVC 22-2833 

โฉนดทีด่นิ/เนือ้ที ่ โฉนดทีด่นิเลขที ่18843 และ 18844 เนือ้ทีด่นิรวม 16-1-38 ไร ่หรอื 6,538 ตารางวา 

ลักษณะทีด่นิ  ทีด่นิวา่งเปลา่  

ทีตั่ง้ทรัพยส์นิ ตดิซอยไม่มชีือ่ แยกจานถนนสายบา้นขีเ้หล็ก-สันโคง้งาม ต าบลสันทราย อ าเภอแม่จัน จังหวัด

เชยีงราย 

สภาพทีด่นิและอาณาเขต

ตดิตอ่ 

ทีด่นิรปูหลายเหลีย่ม ทศิเหนอืตดิทางสาธารณประโยชน์ ทศิใตต้ดิทีด่นิเลขที ่50 ทศิตะวันออก

ตดิทีว่า่งและทศิตะวันตกตดิเหมอืงสาธารณประโยชน์ 

ผูถ้อืกรรมสทิธิ ์ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากัด (มหาชน) 

ภาระผกูพันทีจ่ดทะเบยีน ไมม่ภีาระผกูพันใดๆ 

วันทีป่ระเมนิ 8 พฤศจกิายน 2565 

มลูคา่ทรัพยส์นิทีป่ระเมนิ 5,884,200 บาท 

 

  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 2 หนา้ที ่10 

รูปแสดงทีต่ัง้ทีด่นิ 

 

ตารางเปรยีบเทยีบขอ้มูลและการใหค้ะแนนโดยวธิถีว่งน ้าหนัก ซึง่จัดท าโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ 

รายการ ทรพัยส์นิทีท่ าการ

ประเมนิราคา 

ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 1  ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 4 ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 5 

ท าเลทีต่ัง้ ซอยไมม่ชี ือ่ แยก

จากถนนสายบา้น

ขีเ้หล็ก-สนัโคง้งาม 

ตดิถนนสายบา้นขีเ้หล็ก-

สนัโคง้งาม 

ตดิถนนสายบา้นเดน่-

บา้นหนองป๋ึง 

ตดิถนนสายบา้นเดน่-

บา้นหนองป๋ึง 

ชว่งเวลาทีซ่ ือ้ขาย/เสนอขาย  พฤศจกิายน 2565 พฤศจกิายน 2565 พฤศจกิายน 2565 

ขนาดเนือ้ทีด่นิ  

(ไร-่งาน-ตารางวา) 

16-1-38 หรอื  

6,538 ตร.วา 

9-0-00 หรอื  

3,600 ตร.วา  

2-0-23 หรอื  

823 ตร.วา 

6-1-00 หรอื  

2,500 ตร.วา 

ราคา  

(บาท/ตารางวา) 

 1,000 1,215 1,400 

มลูคา่ทีป่รับแลว้1/ 

(บาท/ตารางวา) 

 970 1,179 1,358 

การถว่งน ้าหนักความ

น่าเชือ่ถอื 

 0.5 0.2 0.3 

มลูคา่ตลาด  

(บาท/ตารางวา) 

903    

มลูคา่สทุธิ2/ 

(บาท/ตารางวา) 

900    

หมายเหต:ุ 1/ พจิารณาปัจจัยทัง้ภายนอกและภายในของขอ้มลูเปรยีบเทยีบที ่ 1,4 และ 5 เทยีบกบัทรัพยส์นิทีท่ าการประเมนิราคา เชน่ 

กรรมสทิธิข์องทรัพยส์นิ เงือ่นไขในการขาย สภาพตลาด ท าเลทีต่ัง้ ขนาดเนือ้ทีด่นิ รปูรา่งทีด่นิ ทางเขา้-ออกสนิทรัพย ์ขอ้จ ากดั

ทางกฎหมาย สภาพทางกายภาพ 

 2/ มลูคา่จากการปัดเศษ 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 2 หนา้ที ่11 

ทัง้นี ้ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระพจิารณาเปรยีบเทยีบทรัพยส์นิกบัขอ้มลูเปรยีบเทยีบที ่1,4 และ 5  แลว้

เห็นวา่ มสีภาพท าเลทีต่ัง้ สภาพแวดลอ้ม ขนาดทีด่นิและลกัษณะทางกายภาพของทีด่นิและขอ้บงัคับกฎหมาย

ใกลเ้คยีงกนั ดงันัน้ ทรัพยส์นิควรมรีาคาใกลเ้คยีงกบัขอ้มลูเปรยีบเทยีบที ่1,4 และ 5  โดยมูลคา่ตลาดของทีด่นิ ที่

ประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระเทา่กบั 900 บาทตอ่ตารางวา หรอื คดิเป็นมูลคา่ยุตธิรรมเทา่กบั 

5,884,200 บาท 

 

สรุปมูลคา่ทีด่นิ  

รายการ รายละเอยีด ราคาตอ่หนว่ย มลูคา่ (บาท) 

ทีด่นิ  16 ไร ่1 งาน 38 ตารางวา (6,538 ตร.ว.) 900 5,884,200 

 

 จากการประเมนิราคาทีด่นิของ JKCH ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ ไดมู้ลคา่สนิทรพัยร์วมท ัง้หมด

เทา่กบั 5,884,200 บาท  

  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 2 หนา้ที ่12 

รายการที ่5 

ทีด่นิเปลา่ ตดิถนนสายบา้นขีเ้หล็ก-สนัโคง้งาม ต าบลจอมสวรรค ์อ าเภอแมจ่นั จงัหวดัเชยีงราย  

(1) การประเมนิมูลคา่ทีด่นิ 

ในการประเมนิทีด่นิ ผูป้ระเมนิทรัพยส์นิอสิระใชว้ธิเีปรยีบเทยีบตลาด โดยไดค้ดัเลอืกขอ้มูลราคาตลาดทีม่ี

การเสนอขายในพืน้ทีท่ีต่ัง้ทรัพยส์นิหรอืบรเิวณใกลเ้คยีง (Sale Comparison Approach) กลา่วคอื ทรัพยส์นิใดๆจะ

มมีลูคา่ทีใ่กลเ้คยีงกนักบัทรัพยส์นิทีม่ลีกัษณะใกลเ้คยีงกนั โดยพจิารณาจากปัจจัยตา่งๆ เชน่ ท าเลทีต่ัง้ การ

คมนาคม ขนาดและรูปร่างทีด่นิ สภาพแวดลอ้มและระบบสาธารณูปโภค เป็นตน้ จากนัน้ ท าการวเิคราะหป์รับแก ้

ราคาทีแ่ตกตา่งจากขอ้มูลราคาตลาด (Adjusted Grid Sale Analysis) และน ามาวเิคราะหใ์หน้ ้าหนักขอ้มูล (Weight 

Quality Score) ทัง้นี ้ทีด่นิทีท่ าการประเมนิ มรีายละเอยีดโดยสรุปดงันี้ 

วัตถปุระสงค ์ เพือ่ประโยชนส์าธารณะ 

บรษัิทผูป้ระเมนิราคา บรษัิท เยนเนอรัล แวลเูอชัน่ แอนด ์คอนซลัแตนท ์จ ากัด 

วันทีจั่ดท ารายงาน  วันที ่15 พฤศจกิายน 2565 

เลขทีร่ายงาน GVC 22-2834 

โฉนดทีด่นิ/เนือ้ที ่ แปลงที ่1 โฉนดทีด่นิเลขที ่24046 เนือ้ที ่3-2-57 ไร่ หรอื 1,457 ตารางวา 

แปลงที ่2 โฉนดทีด่นิเลขที ่53814 เนือ้ที ่2-0-90 ไร่ หรอื 890 ตารางวา  

เนือ้ทีด่นิรวม 5-3-47 ไร ่หรอื 2,347 ตารางวา 

ลักษณะทีด่นิ  ทีด่นิวา่งเปลา่  

ทีตั่ง้ทรัพยส์นิ ตดิถนนสายบา้นขีเ้หล็ก-สันโคง้งาม ต าบลจอมสวรรค ์อ าเภอแมจั่น จังหวัดเชยีงราย 

สภาพทีด่นิและอาณาเขต

ตดิตอ่ 

ทีด่นิรูปหลายเหลีย่ม ระดับต ่ากว่าถนน 1 เมตร ทศิตะวันตกตดิถนนสายบา้นขีเ้หล็ก-สันโคง้งาม 

ทศิอืน่ๆ ตดิกับเหมอืงสาธารณประโยชน ์

ผูถ้อืกรรมสทิธิ ์ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากัด (มหาชน) 

ภาระผกูพันทีจ่ดทะเบยีน ไมม่ภีาระผกูพันใดๆ 

วันทีป่ระเมนิ 8 พฤศจกิายน 2565 

มลูคา่ทรัพยส์นิทีป่ระเมนิ 2,347,000 บาท 

 

รูปแสดงทีต่ัง้ทีด่นิ 

 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 2 หนา้ที ่13 

 

ตารางเปรยีบเทยีบขอ้มลูและการใหค้ะแนนโดยวธิถีว่งน ้าหนัก ซึง่จัดท าโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ 

รายการ ทรพัยส์นิทีท่ าการ

ประเมนิราคา 

ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 1  ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 4 ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 5  

ท าเลทีต่ัง้ ตดิถนนสายบา้น

ขีเ้หล็ก-สันโคง้งาม 

ตดิถนนสายบา้นขีเ้หล็ก-

สนัโคง้งาม 

ตดิถนนบา้นเดน่-บา้น

หนองป๋ึง 

ตดิถนนบา้นเดน่-บา้น

หนองป๋ึง 

ชว่งเวลาทีซ่ ือ้ขาย/เสนอขาย  พฤศจกิายน 2565 พฤศจกิายน 2565 พฤศจกิายน 2565 

ขนาดเนือ้ทีด่นิ  

(ไร-่งาน-ตารางวา) 

5-3-47 หรอื  

2,347 ตร.วา 

9-0-00 หรอื  

3,600 ตร.วา  

2-0-23 หรอื  

823 ตร.วา 

6-1-00 หรอื  

2,500 ตร.วา 

ราคา  

(บาท/ตารางวา) 

 1,000 1.215 1,400 

มลูคา่ทีป่รับแลว้1/  

(บาท/ตารางวา) 

 970 1,179 1,358 

การถว่งน ้าหนักความ

น่าเชือ่ถอื 

 0.45 0.05 0.50 

มลูคา่ตลาด  

(บาท/ตารางวา) 

958    

มลูคา่สทุธิ2/ 

(บาท/ตารางวา) 

1,000    

หมายเหต:ุ 1/ พจิารณาปัจจัยทัง้ภายนอกและภายในของขอ้มลูเปรยีบเทยีบที ่ 1,4 และ 5  เทยีบกบัทรัพยส์นิทีท่ าการประเมนิราคา เชน่ 

กรรมสทิธิข์องทรัพยส์นิ เงือ่นไขในการขาย สภาพตลาด ท าเลทีต่ัง้ ขนาดเนือ้ทีด่นิ รปูรา่งทีด่นิ ทางเขา้-ออกสนิทรัพย ์ขอ้จ ากดั

ทางกฎหมาย สภาพทางกายภาพ 

 2/ มลูคา่จากการปัดเศษ 

 

ทัง้นี ้ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระพจิารณาเปรยีบเทยีบทรัพยส์นิกบัขอ้มลูเปรยีบเทยีบที ่1, 4 และ 5  แลว้

เห็นวา่ มสีภาพท าเลทีต่ัง้ สภาพแวดลอ้ม ขนาดทีด่นิและลกัษณะทางกายภาพของทีด่นิและขอ้บงัคับกฎหมาย

ใกลเ้คยีงกนั ดงันัน้ ทรัพยส์นิควรมรีาคาใกลเ้คยีงกบัขอ้มลูเปรยีบเทยีบที ่1, 4 และ 5  โดยมูลคา่ตลาดของทีด่นิ ที่

ประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระเทา่กบั 1,000 บาทตอ่ตารางวา หรอืคดิเป็นมูลคา่ยุตธิรรมเทา่กบั 

2,347,000 บาท 

 

สรุปมูลคา่ทีด่นิ  

รายการ รายละเอยีด ราคาตอ่หนว่ย มลูคา่ (บาท) 

1. ทีด่นิ  5 ไร ่3 งาน 47 ตารางวา (2,347ตร.ว.) 1,000 2,347,000 

 

 จากการประเมนิราคาทีด่นิของ JKCH ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ ไดมู้ลคา่สนิทรพัยร์วมท ัง้หมด

เทา่กบั 2,347,000 บาท  

  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 2 หนา้ที ่14 

รายการที ่6 

อาคารพาณิชย ์3 ช ัน้ จ านวน 4 คูหา เลขที ่223/4-5 และ 223/9-10 ถนนสายเดน่หา้-ดงมะดะ ต าบล

รอบเวยีง อ าเภอเมอืง จงัหวดัเชยีงราย  

(1) การประเมนิมูลคา่อาคารพาณชิย ์ 

 ในการประเมนิอาคารพาณชิย ์ผูป้ระเมนิทรัพยส์นิอสิระใชว้ธิเีปรยีบเทยีบตลาด โดยไดค้ดัเลอืกขอ้มลูราคา

ตลาดทีม่กีารเสนอขายในพืน้ทีท่ีต่ัง้ทรัพยส์นิหรอืบรเิวณใกลเ้คยีง (Sale Comparison Approach) กลา่วคอื 

ทรัพยส์นิใดๆจะมมีลูคา่ทีใ่กลเ้คยีงกนักบัทรัพยส์นิทีม่ลีกัษณะใกลเ้คยีงกนั โดยพจิารณาจากปัจจัยตา่งๆ เชน่ ท าเล

ทีต่ัง้ การคมนาคม หนา้กวา้ง ระดบัทีด่นิ ผังเมอืง สภาพแวดลอ้มและระบบสาธารณูปโภค เป็นตน้ จากนัน้ ท าการ

วเิคราะหป์รับแกร้าคาทีแ่ตกตา่งจากขอ้มลูราคาตลาด (Adjusted Grid Sale Analysis) และน ามาวเิคราะหใ์หน้ ้าหนัก

ขอ้มลู (Weight Quality Score) ทัง้นี ้ทีด่นิทีท่ าการประเมนิ มรีายละเอยีดโดยสรุปดงันี้ 

วัตถปุระสงค ์ เพือ่ประโยชนส์าธารณะ 

บรษัิทผูป้ระเมนิราคา บรษัิท เยนเนอรัล แวลเูอชัน่ แอนด ์คอนซลัแตนท ์จ ากัด  

วันทีจั่ดท ารายงาน วันที ่11 พฤศจกิายน 2565 

เลขทีร่ายงาน GVC 22-2835 

โฉนดทีด่นิ/เนือ้ที ่ โฉนดทีด่นิเลขที ่63604, 134656,134657 และ 134661  

รวมเนือ้ที ่0-1-15.2 (115.2 ตารางวา)  

ลักษณะทีด่นิ  อาคารพาณชิย ์ 

ทีตั่ง้ทรัพยส์นิ เลขที ่223/4-5 และ 223/9-10 ถนนสายเด่นหา้-ดงมะดะ ต าบลรอบเวยีง อ าเภอเมอืงเชยีงราย 

จังหวัดเชยีงราย  

รายละเอยีดสิง่ปลกูสรา้ง อาคารพาณชิยเ์ลขที ่223/4 ตัง้อยูบ่นโฉนดเลขที ่134656 (พืน้ทีใ่ชส้อยรวม 207.2 ตร.ม.) 

อาคารพาณชิยเ์ลขที ่223/5 ตัง้อยูบ่นโฉนดเลขที ่134657 (พืน้ทีใ่ชส้อยรวม 207.2 ตร.ม.) 

อาคารพาณชิยเ์ลขที ่223/9 ตัง้อยูบ่นโฉนดเลขที ่134661 (พืน้ทีใ่ชส้อยรวม 207.2 ตร.ม.) 

อาคารพาณชิยเ์ลขที ่223/10 ตัง้อยูบ่นโฉนดเลขที ่63604 (พืน้ทีใ่ชส้อยรวม 207.2 ตร.ม.) 

ผูถ้อืกรรมสทิธิ ์ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากัด (มหาชน) 

ภาระผกูพันทีจ่ดทะเบยีน ไมม่ภีาระผกูพันใดๆ 

วันทีป่ระเมนิ 7 พฤศจกิายน 2565 

มลูคา่ทรัพยส์นิทีป่ระเมนิ 11,800,000 บาท 

 

  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 2 หนา้ที ่15 

รูปแสดงทีต่ัง้ทีด่นิ 

 
 

การประเมนิโดยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด  

ตารางเปรยีบเทยีบขอ้มลูและการใหค้ะแนนโดยวธิถีว่งน ้าหนัก ซึง่จัดท าโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ 

รายการ ทรพัยส์นิทีท่ าการ

ประเมนิราคา 

ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 2  ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 3  ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 6  

ประเภททรัพยส์นิ อาคารพาณชิย ์3 

ชัน้ เลขที ่223/4 

(คหูามมุ) 

อาคารพาณชิย ์2.5 ชัน้ อาคารพาณชิย ์3 ชัน้ อาคารพาณชิย ์3.5 ชัน้ 

ท าเลทีต่ัง้ ถนนสายเดน่หา้-ดงมะดะ 

เนือ้ที ่(ตารางวา) 33.6 24.4 42.7 29.7 

หนา้กวา้ง 4 เมตร 4 เมตร 4 เมตร 4 เมตร 

ท าเล/สภาพแวดลอ้ม  พาณชิยกรรม อยูอ่าศยัและ 

พาณชิยกรรม 

พาณชิยกรรม 

ชว่งเวลาทีซ่ ือ้ขาย/เสนอขาย  พฤศจกิายน 2565 พฤศจกิายน 2565 พฤศจกิายน 2565 

ราคาประกาศขาย (บาท/คหูา)  2,800,000 2,700,000 3,170,000 

มลูคา่ทีป่รับแลว้1/ 

(บาท/คหูา) 

 3,939,363 2,374,529 3,343,473 

การถว่งน ้าหนักความ

น่าเชือ่ถอื 

 0.2 0.3 0.5 

มลูคา่ตลาด (บาท) 3,171,968    

มลูคา่สทุธิ2/ (บาท) 3,200,000    

หมายเหต:ุ 1/ พจิารณาปัจจัยทัง้ภายนอกและภายในของขอ้มลูเปรยีบเทยีบที ่ 2,3 และ 6 เทยีบกบัทรัพยส์นิทีท่ าการประเมนิราคา เชน่ 

กรรมสทิธิข์องทรัพยส์นิ หนา้กวา้ง เงือ่นไขในการขาย สภาพตลาด ท าเลทีต่ัง้ ขอ้จ ากดัทางกฎหมาย สภาพทางกายภาพ 

 2/ มลูคา่จากการปัดเศษ 

 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 2 หนา้ที ่16 

รายการ ทรพัยส์นิทีท่ าการ

ประเมนิราคา 

ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 2  ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 5  ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 6  

ประเภททรัพยส์นิ อาคารพาณชิย ์3 

ชัน้ เลขที ่223/5 

(คหูากลาง) 

อาคารพาณชิย ์2.5 ชัน้ อาคารพาณชิย ์3.5 ชัน้ อาคารพาณชิย ์3.5 ชัน้ 

ท าเลทีต่ัง้ ถนนสายเดน่หา้-ดงมะดะ 

เนือ้ที ่(ตารางวา) 24 24.4 30.7 29.7 

หนา้กวา้ง 4 เมตร 4 เมตร 4 เมตร 4 เมตร 

ท าเล/สภาพแวดลอ้ม  พาณชิยกรรม พาณชิยกรรม พาณชิยกรรม 

ชว่งเวลาทีซ่ ือ้ขาย/เสนอขาย  พฤศจกิายน 2565 พฤศจกิายน 2565 พฤศจกิายน 2565 

ราคาประกาศขาย (บาท/คหูา)  2,800,000 3,200,000 3,170,000 

มลูคา่ทีป่รับแลว้1/ 

(บาท/คหูา) 

 3,002,334 2,644,391 2,636,596 

การถว่งน ้าหนักความ

น่าเชือ่ถอื 

 0.34 0.30 0.36 

มลูคา่ตลาด (บาท) 2,763,285    

มลูคา่สทุธิ2/ (บาท) 2,800,000    

หมายเหต:ุ 1/ พจิารณาปัจจัยทัง้ภายนอกและภายในของขอ้มลูเปรยีบเทยีบที ่ 2,5 และ 6 เทยีบกบัทรัพยส์นิทีท่ าการประเมนิราคา เชน่ 

กรรมสทิธิข์องทรัพยส์นิ หนา้กวา้ง เงือ่นไขในการขาย สภาพตลาด ท าเลทีต่ัง้ ขอ้จ ากดัทางกฎหมาย สภาพทางกายภาพ 

 2/ มลูคา่จากการปัดเศษ 

 

รายการ ทรพัยส์นิทีท่ าการ

ประเมนิราคา 

ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 2  ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 5  ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 6  

ประเภททรัพยส์นิ อาคารพาณชิย ์3 

ชัน้ เลขที ่223/9 

(คหูากลาง) 

อาคารพาณชิย ์2.5 ชัน้ อาคารพาณชิย ์3.5 ชัน้ อาคารพาณชิย ์3.5 ชัน้ 

ท าเลทีต่ัง้ ถนนสายเดน่หา้-ดงมะดะ 

เนือ้ที ่(ตารางวา) 24 24.4 30.7 29.7 

หนา้กวา้ง 4 เมตร 4 เมตร 4 เมตร 4 เมตร 

ท าเล/สภาพแวดลอ้ม  พาณชิยกรรม พาณชิยกรรม พาณชิยกรรม 

ชว่งเวลาทีซ่ ือ้ขาย/เสนอขาย  พฤศจกิายน 2565 พฤศจกิายน 2565 พฤศจกิายน 2565 

ราคาประกาศขาย (บาท/คหูา)  2,800,000 3,200,000 3,170,000 

มลูคา่ทีป่รับแลว้1/(บาท/คหูา)  3,002,334 2,644,391 2,636,596 

การถว่งน ้าหนักความ

น่าเชือ่ถอื 

 0.34 0.30 0.36 

มลูคา่ตลาด (บาท) 2,763,285    

มลูคา่สทุธิ2/ (บาท) 2,800,000    

หมายเหต:ุ 1/ พจิารณาปัจจัยทัง้ภายนอกและภายในของขอ้มลูเปรยีบเทยีบที ่ 2,5 และ 6 เทยีบกบัทรัพยส์นิทีท่ าการประเมนิราคา เชน่ 

กรรมสทิธิข์องทรัพยส์นิ หนา้กวา้ง เงือ่นไขในการขาย สภาพตลาด ท าเลทีต่ัง้ ขอ้จ ากดัทางกฎหมาย สภาพทางกายภาพ 

 2/ มลูคา่จากการปัดเศษ 

 

รายการ ทรพัยส์นิทีท่ าการ

ประเมนิราคา 

ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 2  ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 3  ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 6  

ประเภททรัพยส์นิ อาคารพาณชิย ์3 

ชัน้ เลขที ่223/10 

(คหูารมิ) 

อาคารพาณชิย ์2.5 ชัน้ อาคารพาณชิย ์3 ชัน้ อาคารพาณชิย ์3.5 ชัน้ 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 2 หนา้ที ่17 

รายการ ทรพัยส์นิทีท่ าการ

ประเมนิราคา 

ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 2  ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 3  ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 6  

ท าเลทีต่ัง้ ถนนสายเดน่หา้-ดงมะดะ 

เนือ้ที ่(ตารางวา) 33.6 24.4 42.7 29.7 

หนา้กวา้ง 4 เมตร 4 เมตร 4 เมตร 4 เมตร 

ท าเล/สภาพแวดลอ้ม  พาณชิยกรรม อยูอ่าศยัและ 

พาณชิยกรรม 

พาณชิยกรรม 

ชว่งเวลาทีซ่ ือ้ขาย/เสนอขาย  พฤศจกิายน 2565 พฤศจกิายน 2565 พฤศจกิายน 2565 

ราคาประกาศขาย (บาท/คหูา)  2,800,000 2,700,000 3,170,000 

มลูคา่ทีป่รับแลว้1/ 

(บาท/คหูา) 

 3,900,359 2,351,019 3,310,693 

การถว่งน ้าหนักความ

น่าเชือ่ถอื 

 0.15 0.40 0.45 

มลูคา่ตลาด (บาท) 3,015,273    

มลูคา่สทุธิ2/ (บาท) 3,000,000    

หมายเหต:ุ 1/ พจิารณาปัจจัยทัง้ภายนอกและภายในของขอ้มลูเปรยีบเทยีบที ่ 2,3 และ 6 เทยีบกบัทรัพยส์นิทีท่ าการประเมนิราคา เชน่ 

กรรมสทิธิข์องทรัพยส์นิ หนา้กวา้ง เงือ่นไขในการขาย สภาพตลาด ท าเลทีต่ัง้ ขอ้จ ากดัทางกฎหมาย สภาพทางกายภาพ 

 2/ มลูคา่จากการปัดเศษ 

 

ทัง้นี้ เนื่องจาก ทรัพยส์นิทีป่ระเมนิเป็นอาคารพาณิชย ์3 ชัน้ สรา้งเฉพาะเจาะจงเพื่อพาณิชยกรรม จาก

ขอ้มูลเปรยีบเทยีบทัง้ 4 ขอ้มูล ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระพจิารณาเปรยีบเทยีบทรัพยส์นิกับขอ้มูลเปรยีบเทยีบ 

แลว้เห็นวา่ มสีภาพท าเลทีต่ัง้ สภาพแวดลอ้ม หนา้กวา้ง เนื้อที ่และลักษณะทางกายภาพของอาคารพาณิชย์และ

ขอ้บงัคบักฎหมายใกลเ้คยีงกนั  

 

สรุปมูลคา่ทรพัยส์นิทีป่ระเมนิโดยวธิเีปรยีบเทยีบตลาด  

รายการ มลูคา่ประเมนิ (บาท) 

1. อาคารพาณชิย ์3 ชัน้ 1 คหูา เลขที ่223/4 (คหูามมุ) 3,200,000 

2. อาคารพาณชิย ์3 ชัน้ 1 คหูา เลขที ่223/5 (คหูากลาง) 2,800,000 

3. อาคารพาณชิย ์3 ชัน้ 1 คหูา เลขที ่223/9 (คหูากลาง) 2,800,000 

4. อาคารพาณชิย ์3 ชัน้ 1 คหูา เลขที ่223/10 (คหูารมิ) 3,000,000 

รวมมลูคา่ทรพัยส์นิทีป่ระเมนิ 11,800,000 

 

ดงันัน้ ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระก าหนดใหอ้าคารพาณชิยม์มีลูคา่รวม เทา่กบั 11,800,000  บาท 

 

การประเมนิโดยวธิตีน้ทนุ 

การประเมนิมลูคา่อาคารพาณชิย ์ ผูป้ระเมนิทรัพยส์นิอสิระท าโดยใชว้ธิตีน้ทนุ (Cost Approach) โดย

ค านวณหามูลคา่ตน้ทนุทดแทนสทุธ ิ (Depreciated Replacement Cost) ซึง่พจิารณาตน้ทนุคา่กอ่สรา้งทดแทน

ใหม ่(Replacement Cost New) ทีไ่ดจ้ากขอ้มลูคา่กอ่สรา้งตามมาตรฐาน (Standard Cost) ของสมาคมผูป้ระเมนิ

คา่ทรัพยส์นิแหง่ประเทศไทย จากนัน้น ามาหักคา่เสือ่มของอาคารและสิง่ปลกูสรา้งนัน้ โดยประมาณการคา่เสือ่มทาง

กายภาพรอ้ยละ 2 - 10 ตอ่ปี โดยมรีายละเอยีดการประเมนิดงัตอ่ไปนี ้ 

รายการ พืน้ที ่ 

(ตร.ม.) 

มลูคา่ทดแทนใหม ่

(บาท) 

คา่เสือ่มรวม  

(%) 

มลูคา่ตาม

สภาพ (บาท) 

1. อาคารพาณชิย ์3 ชัน้ 1 คหูา เลขที ่223/4 (คหูามมุ) 177.2 1,505,600 10% 1,355,040 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 2 หนา้ที ่18 

รายการ พืน้ที ่ 

(ตร.ม.) 

มลูคา่ทดแทนใหม ่

(บาท) 

คา่เสือ่มรวม  

(%) 

มลูคา่ตาม

สภาพ (บาท) 

2. อาคารพาณชิย ์3 ชัน้ 1 คหูา เลขที ่223/5 (คหูากลาง) 177.2 1,432,600 10% 1,289,340 

3. อาคารพาณชิย ์3 ชัน้ 1 คหูา เลขที ่223/9 (คหูากลาง) 177.2 1,432,600 10% 1,289,340 

4. อาคารพาณชิย ์3 ชัน้ 1 คหูา เลขที ่223/10 (คหูารมิ) 177.2 1,505,600 10% 1,355,040 

รวมมลูคา่ตน้ทนุทดแทนใหม ่ (RCN) ของอาคาร

พาณิชย ์ 

 5,876,400  5,288,760 

 

โดยสรุป มลูคา่ตลาดของอาคารพาณชิย ์ ทีป่ระเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระดว้ยวธิตีน้ทนุเทา่กบั 

5,288,760 บาท 

 

สรุปมูลคา่อาคารพาณชิย ์

รายการ รายละเอยีด มลูคา่ (บาท) 

วธิรีาคาตลาด วธิตีน้ทนุ 

1. อาคารพาณชิย ์ จ านวน 4 คหูา รวมพืน้ที ่708.8 ตร.ม. 11,800,000 5,288,760 

 

 ทัง้นี ้ เนือ่งจากทรัพยส์นิทีป่ระเมนิเป็นอาคารพาณชิยท์ีส่รา้งเฉพาะเจาะจงเพือ่พาณิชยกรรม และมขีอ้มลู

เปรยีบเทยีบทีม่สีภาพใกลเ้คยีงกบัทรัพยส์นิมาก รวมถงึเป็นทรัพยส์นิประเภททีม่กีารซือ้-ขายในตลาด สามารถน า

ขอ้มลูซือ้-ขายมาเปรยีบเทยีบกบัทรัพยส์นิทีป่ระเมนิราคาได ้ ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระพจิารณาเห็นวา่ การ

ประเมนิราคาโดยวธิรีาคาตลาดเป็นวธิทีีเ่หมาะสมในการก าหนดมลูคา่สนิทรัพยร์วม ซึง่ไดมู้ลคา่ท ัง้หมดเทา่กบั 

11,800,00 บาท  

  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 2 หนา้ที ่19 

รายการที ่7 

อาคารพาณชิย ์3 ช ัน้ จ านวน 4 คหูา เลขที ่390/14-17 ซอยสนัคะยอม 1 และ บา้นพกัอาศยัช ัน้เดยีว

พรอ้มทีจ่อดรถจ านวน 2 หลงัแยกจากซอยสนัคะยอม 1 ถนนวงแหวนรอบนอกเมอืงเชยีงใหม ่ ต าบลสนั

ทรายนอ้ย อ าเภอสนัทราย จงัหวดัเชยีงใหม ่

 

การประเมนิมูลคา่ทีด่นิ อาคารและสิง่ปลกูสรา้ง 

 ในการประเมนิอาคารพาณชิย ์ผูป้ระเมนิทรัพยส์นิอสิระใชว้ธิเีปรยีบเทยีบตลาด โดยไดค้ดัเลอืกขอ้มลูราคา

ตลาดทีม่กีารเสนอขายในพืน้ทีท่ีต่ัง้ทรัพยส์นิหรอืบรเิวณใกลเ้คยีง (Sale Comparison Approach) กลา่วคอื 

ทรัพยส์นิใดๆจะมมีลูคา่ทีใ่กลเ้คยีงกนักบัทรัพยส์นิทีม่ลีกัษณะใกลเ้คยีงกนั โดยพจิารณาจากปัจจัยตา่งๆ เชน่ ท าเล

ทีต่ัง้ การคมนาคม หนา้กวา้ง ระดบัทีด่นิ ผังเมอืง สภาพแวดลอ้มและระบบสาธารณูปโภค เป็นตน้ จากนัน้ ท าการ

วเิคราะหป์รับแกร้าคาทีแ่ตกตา่งจากขอ้มลูราคาตลาด (Adjusted Grid Sale Analysis) และน ามาวเิคราะหใ์หน้ ้าหนัก

ขอ้มลู (Weight Quality Score) ทัง้นี ้ทีด่นิทีท่ าการประเมนิ มรีายละเอยีดโดยสรุปดงันี้ 

วัตถปุระสงค ์ เพือ่ประโยชนส์าธารณะ 

บรษัิทผูป้ระเมนิราคา บรษัิท เยนเนอรัล แวลเูอชัน่ แอนด ์คอนซลัแตนท ์จ ากัด 

วันทีจั่ดท ารายงาน วันที ่18 พฤศจกิายน 2565 

เลขทีร่ายงาน GVC 22-2836 

โฉนดทีด่นิ/เนือ้ที ่ ทรัพยส์นิกลุม่ที ่1: โฉนดเลขที ่94114-94117 รวมเนือ้ที ่0-0-83.8 ไร ่(83.8 ตารางวา) 

ทรัพยส์นิกลุม่ที ่2: โฉนดเลขที ่94113 รวมเนือ้ที ่0-2-22.7 ไร่ (222.7 ตารางวา) 

ลักษณะทรัพยส์นิ ทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง  

ทีตั่ง้ทรัพยส์นิ ทรัพยส์นิกลุม่ที ่1: เลขที ่390/14-17 ซอยสันคะยอม 1  

ทรัพยส์นิกลุม่ที ่2: (ไมป่รากฏเลขที)่ ซอยไมม่ชีือ่ แยกจากซอยสันคะยอม 1 ถนนวงแหวนรอบ

นอกเมอืงเชยีงใหม ่(ทล.121) ต าบลสันทรายนอ้ย อ าเภอสันทราย จังหวัดเชยีงใหม ่

รายละเอยีดสิง่ปลกูสรา้ง ทรัพยส์นิกลุม่ที ่1: อาคารพาณชิย ์3 ชัน้ จ านวน 4 คหูา 

- อาคารพาณชิยเ์ลขที ่390/14 ตัง้อยูบ่นโฉนดเลขที ่94117 (พืน้ทีใ่ชส้อยรวม 149.70ตร.ม.) 

- อาคารพาณชิยเ์ลขที ่390/15 ตัง้อยูบ่นโฉนดเลขที ่94116 (พืน้ทีใ่ชส้อยรวม 149.70ตร.ม.) 

- อาคารพาณชิยเ์ลขที ่390/16 ตัง้อยูบ่นโฉนดเลขที ่94115 (พืน้ทีใ่ชส้อยรวม 149.70ตร.ม.) 

- อาคารพาณชิยเ์ลขที ่390/17 ตัง้อยูบ่นโฉนดเลขที ่94114 (พืน้ทีใ่ชส้อยรวม 149.70ตร.ม.) 

ทรัพยส์นิกลุม่ที ่2: บา้นพักอาศัยชัน้เดยีวพรอ้มทีจ่อดรถจ านวน 2 หลัง  

- บา้นพักอาศัยชัน้เดยีวพรอ้มทีจ่อดรถ ตัง้อยูบ่นโฉนดเลขที ่94113 (พืน้ทีใ่ชส้อยรวม 154.70 

ตร.ม.) 

- บา้นเดีย่วชัน้เดยีว ตัง้อยูบ่นโฉนดเลขที ่94113 (พืน้ทีใ่ชส้อยรวม 154.70 ตร.ม.) 

ผูถ้อืกรรมสทิธิ ์ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากัด   

ภาระผกูพันทีจ่ดทะเบยีน ไมม่ภีาระผกูพันใดๆ 

วันทีป่ระเมนิ 16 พฤศจกิายน 2565 

มลูคา่ทรัพยส์นิทีป่ระเมนิ 23,720,280.80 บาท 

 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 2 หนา้ที ่20 

รูปแสดงทีต่ัง้ทีด่นิ 

 
 

  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 2 หนา้ที ่21 

1. การประเมนิราคาทรพัยส์นิกลุม่ที ่1 

1.1 การประเมนิอาคารพาณชิย ์3 ช ัน้จ านวน 4 คหูา  

โดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด ตารางเปรียบเทียบขอ้มูลและการปรับแกร้าคาซื้อขายโดยวิธี Sales 

Adjustment Grid ซึง่จัดท าโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ 

รายการ ทรพัยส์นิทีท่ าการ

ประเมนิราคา 

ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 1  ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 2  ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 3  

ประเภททรัพยส์นิ อาคารพาณชิย ์3 ชัน้ 

390/14 (คหูากลาง) 

อาคารพาณชิย ์3 ชัน้ 

พืน้ที ่162 ตร.ม. 

อาคารพาณชิย ์2 ชัน้ มชีัน้

ลอย พืน้ที ่132 ตร.ม. 

อาคารพาณชิย ์2 ชัน้ มชีัน้

ลอย พืน้ที ่116 ตร.ม. 

ท าเลทีต่ัง้ ซอยสนัคะยอม 1  ซอยสนัคะยอม 1 ต าบลสนัทรายนอ้ย  

เนือ้ที ่(ตารางวา)  18 ตร.วา/คหูา 

หนา้กวา้ง  4.5 เมตร 4 เมตร 

ท าเล/สภาพแวดลอ้ม  พาณชิยกรรมและอยูอ่าศยั 

ชว่งเวลาทีซ่ ือ้ขาย  พฤศจกิายน 2565  

ราคาประกาศขาย  

(บาท/คหูา) 

 3,500,000  3,500,000  2,700,000  

มลูคา่ทีป่รับแลว้1/  

(บาท/คหูา) 

 3,428,579  3,438,587  3,016,293  

การถว่งน ้าหนักความ

น่าเชือ่ถอื 

 0.35 0.33 0.32 

มลูคา่ตลาด (บาท) 3,299,950    

มลูคา่สทุธิ2/ (บาท) 3,300,000    

หมายเหต:ุ 1/ พจิารณาปัจจัยทัง้ภายนอกและภายในของขอ้มลูเปรยีบเทยีบที ่ 1-3 เทยีบกบัทรัพยส์นิทีท่ าการประเมนิราคา เชน่ กรรมสทิธิ์

ของทรัพยส์นิ หนา้กวา้ง เงือ่นไขในการขาย สภาพตลาด ท าเลทีต่ัง้ ขอ้จ ากดัทางกฎหมาย สภาพทางกายภาพ 

 2/ มลูคา่จากการปัดเศษ 

 

รายการ ทรพัยส์นิทีท่ าการ

ประเมนิราคา 

ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 1  ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 2  ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 3  

ประเภททรัพยส์นิ อาคารพาณชิย ์3 ชัน้ 

390/17 (คหูารมิ) 

อาคารพาณชิย ์3 ชัน้ 

พืน้ที ่162 ตร.ม. 

อาคารพาณชิย ์2 ชัน้ มชีัน้

ลอย พืน้ที ่132 ตร.ม. 

อาคารพาณชิย ์2 ชัน้ มชีัน้

ลอย พืน้ที ่116 ตร.ม. 

ท าเลทีต่ัง้ ซอยสนัคะยอม 1  ซอยสนัคะยอม 1 ต าบลสนัทรายนอ้ย  

เนือ้ที ่(ตารางวา)  18 ตร.วา/คหูา 

หนา้กวา้ง  4.5 เมตร 4 เมตร 

ท าเล/สภาพแวดลอ้ม  พาณชิยกรรมและอยูอ่าศยั 

ชว่งเวลาทีซ่ ือ้ขาย  พฤศจกิายน 2565  

ราคาประกาศขาย  

(บาท/คหูา) 

 3,500,000  3,500,000  2,700,000  

มลูคา่ทีป่รับแลว้1/  

(บาท/คหูา) 

 3,643,745  3,646,698  3,147,344  

การถว่งน ้าหนักความ

น่าเชือ่ถอื 

 0.35 0.33 0.32 

มลูคา่ตลาด (บาท) 3,485,871    

มลูคา่สทุธิ2/ (บาท) 3,500,000    

หมายเหต:ุ 1/ พจิารณาปัจจัยทัง้ภายนอกและภายในของขอ้มลูเปรยีบเทยีบที ่ 1-3 เทยีบกบัทรัพยส์นิทีท่ าการประเมนิราคา เชน่ กรรมสทิธิ์

ของทรัพยส์นิ หนา้กวา้ง เงือ่นไขในการขาย สภาพตลาด ท าเลทีต่ัง้ ขอ้จ ากดัทางกฎหมาย สภาพทางกายภาพ 

 2/ ลคา่จากการปัดเศษ 

 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 2 หนา้ที ่22 

ทัง้นี ้ ส าหรับอาคารพาณชิย ์ 3 ชัน้เลขที ่ 390/15 และ เลขที ่ 390/16 ซึง่มที าเลทีต่ัง้ใกลเ้คยีงกนั (คหูา

กลาง) และมขีนาดอาคารเทา่กนั เนือ้ทีด่นิใกลเ้คยีงกนั จงึประเมนิราคาเทา่กนักับอาคารพาณชิย ์ 3 ชัน้ เลขที ่

390/14 ซึง่มมีูลคา่เทา่กบั 3,300,000 บาทตอ่คหูา และส าหรับอาคารพาณิชย ์3 ชัน้เลขที ่390/17 ซึง่มมีูลคา่

เทา่กบั 3,500,000 บาทตอ่คหูา 

 

สรุปมูลคา่ทรพัยส์นิกลุม่ที ่1  

รายการ มลูคา่ประเมนิ (บาท) 

1. อาคารพาณชิย ์3 ชัน้ 1 คหูา เลขที ่390/14 (คหูากลาง) 3,300,000 

2. อาคารพาณชิย ์3 ชัน้ 1 คหูา เลขที ่390/15 (คหูากลาง) 3,300,000 

3. อาคารพาณชิย ์3 ชัน้ 1 คหูา เลขที ่390/16 (คหูากลาง) 3,300,000 

4. อาคารพาณชิย ์3 ชัน้ 1 คหูา เลขที ่390/17 (คหูารมิ) 3,500,000 

รวมมลูคา่ทรพัยส์นิทีป่ระเมนิ 13,400,000 

 

ดงันัน้ ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระก าหนดใหท้รัพยส์นิกลุม่ที ่1 ซึง่ไดแ้กอ่าคารพาณชิยจ์ านวน 4 คหูา มมีลูคา่

รวมเทา่กบั 13,400,000  บาท 

 

2. การประเมนิราคาทรพัยส์นิกลุม่ที ่2  

2.1 การประเมนิทีด่นิ 

โดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด ตารางเปรียบเทียบขอ้มูลและการปรับแกร้าคาซื้อขายโดยวิธี Sales 

Adjustment Grid ซึง่จัดท าโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ 

รายการ ทรพัยส์นิทีท่ า

การประเมนิ 

ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 10 ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ11 ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 12 

ประเภททรัพยส์นิ ทีด่นิพรอ้มบา้น

เดีย่ว 

ทีด่นิเปลา่ 

ท าเลทีต่ัง้  ซอยอยูเ่จรญิ ซอยหมูบ่า้นพมิกุต1์ 

เนือ้ที ่(ตารางวา) 222.7 ตร.วา 100 ตร.วา 145.5 ตร.วา 174 ตร.วา 

หนา้กวา้ง  18 5 45 

ท าเลสภาพแวดลอ้ม  อยูอ่าศยั 

ชว่งเวลาทีซ่ ือ้ขาย  พฤศจกิายน 2565 

ราคาประกาศขาย (บาท)  3,000,000 3,637,500 5,220,000 

ราคาประกาศขาย  

(บาท/ตารางวา) 

 30,000  25,000  30,000  

มลูคา่ทีป่รับแลว้1/ 

(บาท/ตารางวา) 

 25,685  26,075  31,350  

การถว่งน ้าหนักความน่าเชือ่ถอื  0.2 0.3 0.5 

มลูคา่ตลาด  

(บาท/ตารางวา) 

29,605.25    

มลูคา่สทุธิ2/ (บาท/ตารางวา) 30,000.00    

หมายเหต:ุ 1/ พจิารณาปัจจัยทัง้ภายนอกและภายในของขอ้มลูเปรยีบเทยีบที ่10-12 เทยีบกบัทรัพยส์นิทีท่ าการประเมนิราคา เชน่ กรรมสทิธิ์

ของทรัพยส์นิ หนา้กวา้ง เงือ่นไขในการขาย สภาพตลาด ท าเลทีต่ัง้ ขอ้จ ากดัทางกฎหมาย สภาพทางกายภาพ 

 2/ มลูคา่จากการปัดเศษ 

 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 2 หนา้ที ่23 

ทัง้นี ้ จากขอ้มลูเปรยีบเทยีบทัง้ 3 ขอ้มลู ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระพจิารณาเปรยีบเทยีบทรัพยส์นิกบั

ขอ้มลูเปรยีบเทยีบที ่10-12  แลว้เห็นวา่ มสีภาพท าเลทีต่ัง้ สภาพแวดลอ้ม ขนาดทีด่นิและลักษณะทางกายภาพของ

ทีด่นิและขอ้บงัคับกฎหมายใกลเ้คยีงกนั ดงันัน้ ทรัพยส์นิควรมรีาคาใกลเ้คยีงกับขอ้มูลเปรยีบเทยีบที ่ 10-12 โดย

มลูคา่ตลาดของทีด่นิ ทีป่ระเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระเทา่กับ 30,000 บาทตอ่ตารางวา หรอื คดิเป็น

มูลคา่ยุตธิรรมเทา่กบั 6,681,000 บาท 

 

2.2 การประเมนิอาคารสิง่กอ่สรา้ง 

การประเมนิมลูคา่อาคารบา้นเดีย่วชัน้เดยีว ผูป้ระเมนิทรัพยส์นิอสิระท าโดยใชว้ธิตีน้ทนุ (Cost Approach) 

โดยค านวณหามลูคา่ตน้ทนุทดแทนสทุธ ิ (Depreciated Replacement Cost) ซึง่พจิารณาตน้ทนุคา่กอ่สรา้ง

ทดแทนใหม ่(Replacement Cost New) ทีไ่ดจ้ากขอ้มลูคา่กอ่สรา้งตามมาตรฐาน (Standard Cost) ของสมาคมผู ้

ประเมนิคา่ทรัพยส์นิแหง่ประเทศไทย จากนัน้น ามาหักคา่เสือ่มของอาคารและสิง่ปลกูสรา้งนัน้ โดยประมาณการคา่

เสือ่มทางกายภาพรอ้ยละ 2 - 10 ตอ่ปี โดยมรีายละเอยีดการประเมนิดงัตอ่ไปนี้  

รายการ พืน้ที ่ 

(ตร.ม.) 

มลูคา่ทดแทนใหม ่

(บาท) 

คา่เสือ่มรวม  

(%) 

มลูคา่ตาม

สภาพ (บาท) 

1. บา้นเดีย่วชัน้เดยีว 1 หลงั (โฉนดเลขที ่94113) 154.70 1,977,870 8% 1,819,640.40 

2. บา้นเดีย่วชัน้เดยีว 1 หลงั (โฉนดเลขที ่94113) 154.70 1,977,870 8% 1,819,640.40 

รวมมลูคา่ตน้ทนุทดแทนใหม ่(RCN) ของอาคารและสิง่ปลกูสรา้งอืน่ๆ  3,639,280.80 

 

โดยสรุป มูลคา่ตลาดของบา้นเดีย่วชัน้เดยีว 2 หลงั ทีป่ระเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระดว้ยวธิตีน้ทนุ

เทา่กบั 3,639,280.80 บาท 

 

สรุปมูลคา่ทรพัยส์นิกลุม่ที ่2  

รายการ รายละเอยีด มลูคา่ (บาท) 

1. ทีด่นิ เนือ้ที ่222.70 ตร.วา  6,681,000.00 

2. อาคารสิง่ปลกูสรา้ง อาคารบา้นเดีย่วชัน้เดยีวจ านวน 2 หลงั พืน้ทีใ่ชส้อยรวม (309.4 ตร.ม.) 3,639,280.80 

รวม 10,320,280.80 

 

ดงันัน้ ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระก าหนดใหท้รัพยส์นิกลุม่ที ่2 ซึง่ไดแ้ก ่ทีด่นิพรอ้มบา้นเดีย่วชัน้เดยีว 2 หลัง 

มมีลูคา่รวมเทา่กบั 10,320,280.80  บาท 

 

สรุปมูลคา่ทรพัยส์นิกลุม่ 1 และกลุม่ 2 

รายการ รายละเอยีด มลูคา่ (บาท) 

1. ทรัพยส์นิกลุม่ที ่1  อาคารพาณชิย ์4 คหูา 13,400,000.00 

2. ทรัพยส์นิกลุม่ที ่2 ทีด่นิและบา้นเดีย่วชัน้เดยีว 2 หลงั  10,320,280.80 

รวม 23,720,280.80 

 

ทัง้นี ้ เนือ่งจากทรัพยส์นิกลุม่ที ่ 1 เป็นอาคารพาณชิยท์ีส่รา้งเฉพาะเจาะจงเพือ่พาณิชยกรรม และมขีอ้มูล

เปรยีบเทยีบทีม่สีภาพใกลเ้คยีงกบัทรัพยส์นิมาก รวมถงึเป็นทรัพยส์นิประเภททีม่กีารซือ้-ขายในตลาด สามารถน า

ขอ้มลูซือ้-ขายมาเปรยีบเทยีบกบัทรัพยส์นิทีป่ระเมนิราคาได ้ ผูป้ระเมนิทรัพยส์นิอสิระพจิารณาเห็นวา่ การประเมนิ

ราคาโดยวธิรีาคาตลาดเป็นวธิทีีเ่หมาะสมในการก าหนดมลูคา่ ในขณะทีท่รัพยส์นิกลุม่ที ่ 2 เป็นทีด่นิพรอ้มบา้นเดีย่ว

ชัน้เดยีว จงึประเมนิราคาทีด่นิดว้ยวธิรีาคาตลาดและประเมนิอาคารสิง่ปลกูสรา้งดว้ยวธิตีน้ทนุ ซึง่ไดมู้ลคา่รวม

ท ัง้หมดเทา่กบั 23,720,280.80 บาท   



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 2 หนา้ที ่24 

รายการที ่8 

ทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้งของ ASP ต ัง้อยูบ่นถนนราชโยธา ต าบลรอบเวยีง อ าเภอเมอืงเชยีงราย จงัหวดั

เชยีงราย 

(1) การประเมนิมูลคา่ทีด่นิ 

 ในการประเมนิทีด่นิ ผูป้ระเมนิทรัพยส์นิอสิระใชว้ธิเีปรยีบเทยีบตลาด โดยไดค้ดัเลอืกขอ้มลูราคาตลาดทีม่ี

การเสนอขายในพืน้ทีท่ีต่ัง้ทรัพยส์นิหรอืบรเิวณใกลเ้คยีง (Sale Comparison Approach) กลา่วคอื ทรัพยส์นิใดๆจะ

มมีลูคา่ทีใ่กลเ้คยีงกนักบัทรัพยส์นิทีม่ลีกัษณะใกลเ้คยีงกนั โดยพจิารณาจากปัจจัยตา่งๆ เชน่ ท าเลทีต่ัง้ การ

คมนาคม ขนาดและรูปร่างทีด่นิ สภาพแวดลอ้มและระบบสาธารณูปโภค เป็นตน้ จากนัน้ ท าการวเิคราะหป์รับแก ้

ราคาทีแ่ตกตา่งจากขอ้มูลราคาตลาด (Adjusted Grid Sale Analysis) และน ามาวเิคราะหใ์หน้ ้าหนักขอ้มูล (Weight 

Quality Score) ทัง้นี ้ทีด่นิทีท่ าการประเมนิ มรีายละเอยีดโดยสรุปดงันี้ 

วัตถปุระสงค ์ เพือ่ประโยชนส์าธารณะ 

บรษัิทผูป้ระเมนิราคา บรษัิท ไทยประเมนิราคา ลนินฟิ์ลลปิส ์จ ากัด  

วันทีจั่ดท ารายงาน วันที ่16 พฤศจกิายน 2565 

เลขทีร่ายงาน ทพ. 22-1819-17-241 

โฉนดทีด่นิ/เนือ้ที ่ โฉนดทีด่นิเลขที ่137606, 140406, 140407, 140408 

รวมเนือ้ทีด่นิ 1 ไร ่3 งาน 10.9 ตารางวา (710.9 ตารางวา) 

ลักษณะทีด่นิ  ทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง  

ทีตั่ง้ทรัพยส์นิ ถนนราชโยธา ต าบลรอบเวยีง อ าเภอเมอืงเชยีงราย จังหวัดเชยีงราย  

สภาพทีด่นิและอาณาเขต

ตดิตอ่ 

ทีด่นิรูปหลายเหลีย่ม (ตัวท)ี มดีา้นตดิถนน 1 ดา้นคอื ทศิตะวันออกตดิถนนราชโยธา (เด่นหา้-

ดงมะดะ) หนา้กวา้ง 8.5 เมตร ทศิเหนือและทศิใตต้ดิบา้นพักอาศัยและอาคารพาณิชย์ ทศิ

ตะวันตกตดิเหมอืงสาธารณะประโยชนแ์ละบา้นพักอาศัย 

ผูถ้อืกรรมสทิธิ ์ บรษัิท เอ เอส พ ีโฮเทล แอนด ์รสีอรท์ จ ากัด  

ภาระผกูพันทีจ่ดทะเบยีน ไมม่ ี

วันทีป่ระเมนิ 16 พฤศจกิายน 2565 

มลูคา่ทรัพยส์นิทีป่ระเมนิ 167,974,000 บาท 

 

รูปแสดงทีต่ัง้ทีด่นิ 

 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 2 หนา้ที ่25 

ตารางเปรยีบเทยีบขอ้มูลและการใหค้ะแนนโดยวธิถีว่งน ้าหนัก ซึง่จัดท าโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ 

รายการ ทรพัยส์นิ ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 

1  

ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 

2  

ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 

3  

ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 

4 

ท าเลทีต่ัง้ ถนนราช

โยธา 

ตดิถนนราชโยธา ตดิถนนราชโยธา

และถนนเดน่หา้ 

ซอย 2  

ตดิถนนเดน่หา้-ดง

มะดะ (ทล.1211) 

ตดิถนนป่าริว้ 

ชว่งเวลาทีซ่ ือ้ขาย/เสนอ

ขาย 

 กมุภาพนัธ ์2565 กมุภาพนัธ ์2565 กมุภาพนัธ ์2565 กมุภาพนัธ ์2565 

ขนาดเนือ้ทีด่นิ  

(ไร-่งาน-ตารางวา) 

1-3-10.9 

หรอื  

710 ตารางวา 

3-1-0 หรอื  

1,300 ตารางวา 

2-0-0 หรอื  

800 ตารางวา 

0-0-200 หรอื 

200 ตารางวา 

8-1-53 หรอื  

3,353 ตารางวา 

ราคา  

(บาท/ตารางวา) 

 50,000.- 58,000.- 45,000.- 17,500 

มลูคา่ทีป่รับแลว้1/ 

(บาท/ตารางวา) 

 47,500.- 55,000.- 42,750.- 16,625 

คา่ตวัแปรทางคณติศาสตร ์ R Square 0.9591 Intercept -58379.80 

Std.div 4,131.60 Slope 131.5788 

มลูคา่ตลาด  

(บาท/ตารางวา) 

60,041     

มลูคา่สทุธิ2/ 

(บาท/ตารางวา) 

60,000     

หมายเหต:ุ 1/ พจิารณาปัจจัยทัง้ภายนอกและภายในของขอ้มลูเปรยีบเทยีบที ่ 1-4 เทยีบกบัทรัพยส์นิทีท่ าการประเมนิราคา เชน่ กรรมสทิธิ์

ของทรัพยส์นิ เงือ่นไขในการขาย สภาพตลาด ท าเลทีต่ัง้ ขนาดเนือ้ทีด่นิ รปูรา่งทีด่นิ ทางเขา้-ออกสนิทรัพย ์ ขอ้จ ากดัทาง

กฎหมาย สภาพทางกายภาพ 

 2/ มลูคา่จากการปัดเศษ 

 

 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระพจิารณาเปรยีบเทยีบทรัพยส์นิกับขอ้มลูเปรยีบเทยีบที ่ 1-4  แลว้เห็นวา่ มี

สภาพท าเลทีต่ัง้ สภาพแวดลอ้ม ขนาดทีด่นิและลักษณะทางกายภาพของทีด่นิและขอ้บงัคับกฎหมายใกลเ้คยีงกนั 

โดยมลูคา่ตลาดของทีด่นิ ทีป่ระเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระเทา่กับ 60,000 บาทตอ่ตารางวา หรอื คดิเป็น

มูลคา่ยุตธิรรมเทา่กบั 42,654,000 บาท 

 

(2) การประเมนิมูลคา่อาคาร ส ิง่กอ่สรา้งและสว่นปรบัปรงุพฒันา 

 การประเมนิมลูคา่อาคาร สิง่กอ่สรา้งและสว่นปรับปรุงพัฒนา ผูป้ระเมนิทรัพยส์นิอสิระท าโดยใชว้ธิตีน้ทนุ 

(Cost Approach) โดยค านวณหามลูคา่ตน้ทนุทดแทนสทุธ ิ(Depreciated Replacement Cost) ซึง่พจิารณาตน้ทนุ

คา่กอ่สรา้งทดแทนใหม ่ (Replacement Cost New) ทีไ่ดจ้ากขอ้มลูคา่กอ่สรา้งตามมาตรฐาน (Standard Cost) 

ของสมาคมผูป้ระเมนิคา่ทรัพยส์นิแหง่ประเทศไทย จากนัน้น ามาหักคา่เสือ่มของอาคารและสิง่ปลกูสรา้งนัน้ 

โดยประมาณการคา่เสือ่มทางกายภาพรอ้ยละ 2 - 10 ตอ่ปี โดยมรีายละเอยีดการประเมนิดงัตอ่ไปนี ้ 

รายการ พืน้ที ่ 

(ตร.ม.) 

มลูคา่ทดแทนใหม ่

(บาท) 

คา่เสือ่มรวม  

(%) 

มลูคา่ตาม

สภาพ (บาท) 

1. อาคารพกัอาศยัสงู 7 ชัน้ (อาคาร 1)1/ 3,897 72,484,200 6% 68,135,148 

2. อาคารพกัอาศยัสงู 7 ชัน้ (อาคาร 2)1/ 2,597 58,432,500 6% 54,926,550 

3. อาคารสระวา่ยน ้า/1 80 640,000 6% 601,600 

4. สระวา่ยน ้า 56 560,000 6% 526,400 

5. ถนนคอนกรตีเสรมิเหล็ก + ระบบระบายน ้า 800 1,200,000 6% 1,128,000 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 2 หนา้ที ่26 

รายการ พืน้ที ่ 

(ตร.ม.) 

มลูคา่ทดแทนใหม ่

(บาท) 

คา่เสือ่มรวม  

(%) 

มลูคา่ตาม

สภาพ (บาท) 

รวมมลูคา่ตน้ทนุทดแทนใหม ่(RCN) ของอาคารและสิง่

ปลกูสรา้งอืน่ๆ  

   125,317,698 

รวมมลูคา่ตน้ทนุทดแทนใหม ่(RCN) ของอาคารและสิง่

ปลกูสรา้งอืน่ๆ (ปดัเศษ) 

   125,320,000 

หมายเหต:ุ 1/ อาคารพกัอาศยัสงู 7 ชัน้ ทัง้ 2 อาคารและอาคารสระวา่ยน ้า ยังกอ่สรา้งไมแ่ลว้เสร็จและหยดุด าเนนิการกอ่สรา้งมานาน จงึ

ประเมนิราคาใหต้ามสภาพปัจจบุนั 

 

โดยสรุป มูลคา่ตลาดของอาคาร สิง่ปลกูสรา้งและสว่นปรับปรุงพัฒนา ทีป่ระเมนิโดยผูป้ระเมนิราคา

ทรัพยส์นิอสิระ เทา่กบั 125,320,000 บาท 

 

สรุปมูลคา่ทีด่นิ อาคาร ส ิง่ปลกู และสว่นปรบัปรุงพฒันา 

รายการ รายละเอยีด ราคาตอ่หนว่ย มลูคา่ (บาท) 

1. ทีด่นิ  1 ไร ่3 งาน 10.9 ตารางวา (710.9 ตารางวา) 60,000 42,654,000 

2. อาคาร สิง่ปลกูสรา้งและสว่น

ปรับปรงุพฒันา  

อาคารพกัอาศยัสงู 7 ชัน้จ านวน 2 อาคารและอาคาร

สระวา่ยน ้า  

1,500 - 22,5001/ 125,320,000 

รวมมลูคา่ 167,974,000 

หมายเหต:ุ 1/ ราคาบาทตอ่หน่วยต า่สดุเป็นสว่นกอ่สรา้งถนนคอนกรตีเสรมิเหล็ก และราคาสงูสดุเป็นสว่นกอ่สรา้งอาคารพกัอาศยั 

  

จากการประเมนิราคาทีด่นิ อาคารและสิง่ปลกูสรา้งของ ASP ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ ไดมู้ลคา่

สนิทรพัยร์วมท ัง้หมดเทา่กบั 167,974,000 บาท  

  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 2 หนา้ที ่27 

รายการที ่9  

ทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้งของ CPT ต ัง้อยูท่ ีเ่ลขที ่446 ถนนแควหวาย ต าบลรอบเวยีง อ าเภอเมอืงเชยีงราย 

จงัหวดัเชยีงราย 

(1) การประเมนิมูลคา่ทีด่นิ 

 ในการประเมนิทีด่นิ ผูป้ระเมนิทรัพยส์นิอสิระใชว้ธิเีปรยีบเทยีบตลาด โดยไดค้ดัเลอืกขอ้มลูราคาตลาดทีม่ี

การเสนอขายในพืน้ทีท่ีต่ัง้ทรัพยส์นิหรอืบรเิวณใกลเ้คยีง (Sale Comparison Approach) กลา่วคอื ทรัพยส์นิใดๆจะ

มมีลูคา่ทีใ่กลเ้คยีงกนักบัทรัพยส์นิทีม่ลีกัษณะใกลเ้คยีงกนั โดยพจิารณาจากปัจจัยตา่งๆ เชน่ ท าเลทีต่ัง้ การ

คมนาคม ขนาดและรูปร่างทีด่นิ สภาพแวดลอ้มและระบบสาธารณูปโภค เป็นตน้ จากนัน้ ท าการวเิคราะหป์รับแก ้

ราคาทีแ่ตกตา่งจากขอ้มูลราคาตลาด (Adjusted Grid Sale Analysis) และน ามาวเิคราะหใ์หน้ ้าหนักขอ้มูล (Weight 

Quality Score) ทัง้นี ้ทีด่นิทีท่ าการประเมนิ มรีายละเอยีดโดยสรุปดงันี้ 

 

วัตถปุระสงค ์ เพือ่ประโยชนส์าธารณะ 

บรษัิทผูป้ระเมนิราคา บรษัิท ทรทีร ีแอพไพรซลั จ ากัด  

วันทีจั่ดท ารายงาน 23 พฤศจกิายน 2565 

เลขทีร่ายงาน TT-2022-11-150-TT-HO-OTR 

โฉนดทีด่นิ/เนือ้ที ่ โฉนดทีด่นิเลขที ่28273  

รวมเนือ้ทีด่นิ 1 ไร ่0 งาน 29.5 ตารางวา (429.5 ตารางวา) 

ลักษณะทีด่นิ  ทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง  

ทีตั่ง้ทรัพยส์นิ เลขที ่ 446 หมูท่ี ่ 20 ตดิถนนแควหวาย ตดิถนนกกโทง้และตดิรมิกก ซอย 6 แยกจากถนน

พหลโยธนิ (ทล.1) บรเิวณ กม. 934+100 ต าบลรอบเวยีง อ าเภอเมอืงเชยีงราย จังหวัดเชยีงราย 

สภาพทีด่นิและอาณาเขต

ตดิตอ่ 

รปูแปลงทีด่นิมลัีกษณะคลา้ยสีเ่หลีย่มคางหมู โดยทศิเหนอืตดิกับถนนแควหวาย ตดิใตต้ดิถนน

รมิกก ซอย 6 ทศิตะวันออกตดิทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้งและทศิตะวันตกตดิถนนกกโทง้  

ผูถ้อืกรรมสทิธิ ์ บรษัิท ซ ีพ ีท ีโฮเทล แอนด ์รสีอรท์ จ ากัด  

ภาระผกูพันทีจ่ดทะเบยีน จ านองเป็นประกันกับ ธนาคารออมสนิ เมือ่วันที ่15 ธันวาคม 2559 

วันทีป่ระเมนิ 7 พฤศจกิายน 2565 

มลูคา่ทรัพยส์นิทีป่ระเมนิ 212,915,000 บาท 

 
  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 2 หนา้ที ่28 

รูปแสดงทีต่ัง้ทีด่นิ 

 

 

 

ตารางเปรยีบเทยีบขอ้มลูและการใหค้ะแนนโดยวธิถีว่งน ้าหนัก ซึง่จัดท าโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ 

รายการ ทรพัยส์นิ ขอ้มลู

เปรยีบเทยีบ 

1  

ขอ้มลู

เปรยีบเทยีบ 

2  

ขอ้มลู

เปรยีบเทยีบ 

3  

ขอ้มลู

เปรยีบเทยีบ 

4 

ขอ้มลู

เปรยีบเทยีบ 

5 

ขอ้มลู

เปรยีบเทยีบ 

6 

ท าเลทีต่ัง้ ตดิถนน

แควหวาย

และตดิรมิ

กกซอย 6 

ตดิถนน

พหลโยธนิ 

(ทล.1) 

ตดิถนนแคว

หวายและตดิ

แมน่ ้ากก 

ตดิถนนแคว

หวายและตดิ

น ้ากกซอย 4  

ตดิถนนแคว

หวายและตดิ

แมน่ ้ากก 

ตดิถนนแคว

หวายและตดิ

แมน่ ้ากก 

ตดิถนนเกาะ

ทองและตดิ

ซอยจันทร์

เทพ 

ชว่งเวลาทีซ่ ือ้ขาย/

เสนอขาย 

 พฤศจกิายน 

2565 

พฤศจกิายน 

2565 

พฤศจกิายน 

2565 

พฤศจกิายน 

2565 

พฤศจกิายน 

2565 

พฤศจกิายน 

2565 

ขนาดเนือ้ทีด่นิ  

(ไร-่งาน-ตารางวา) 

1-0-29.5 หรอื 

429.5 ตร.วา 

3-3-86 หรอื 

1,586 ตร.ว. 

3-3-32.9 หรอื 

1,532 ตร.ว. 

153 ตร.วา 3-1-88 หรอื 

1,388 ตร.วา 

5-0-86.5 หรอื 

2,086.5 ตร.วา 

154 ตร.วา 

ราคา  

(บาท/ตารางวา) 

 76,000 72,000 49,000 72,000 100,000 71,000 

มลูคา่ทีป่รับแลว้1/ 

(บาท/ตารางวา) 

 81,577 81,200 52,595 73,467 94,337 72,446 

การถว่งน ้าหนักความ

น่าเชือ่ถอื 

 10% 20% 10% 15% 25% 20% 

มลูคา่ตลาด  

(บาท/ตารางวา) 

78,751 8,158 16,240 5,260 11,020 23,584 14,489 

มลูคา่สทุธิ2/ 

(บาท/ตารางวา) 

80,000       

หมายเหต:ุ 1/ พจิารณาปัจจัยทัง้ภายนอกและภายในของขอ้มลูเปรยีบเทยีบที ่ 1-6 เทยีบกบัทรัพยส์นิทีท่ าการประเมนิราคา เชน่ กรรมสทิธิ์

ของทรัพยส์นิ เงือ่นไขในการขาย สภาพตลาด ท าเลทีต่ัง้ ขนาดเนือ้ทีด่นิ รปูรา่งทีด่นิ ทางเขา้-ออกสนิทรัพย ์ ขอ้จ ากดัทาง

กฎหมาย สภาพทางกายภาพ 

 2/ มลูคา่จากการปัดเศษ 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 2 หนา้ที ่29 

 

ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระพจิารณาเปรยีบเทยีบทรัพยส์นิกับขอ้มลูเปรยีบเทยีบที ่ 1-6  แลว้เห็นวา่มี

สภาพท าเลทีต่ัง้ สภาพแวดลอ้ม ขนาดทีด่นิและลักษณะทางกายภาพของทีด่นิและขอ้บงัคับกฎหมายใกลเ้คยีงกนั 

โดยมลูคา่ตลาดของทีด่นิ ทีป่ระเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระเทา่กับ 80,000 บาทตอ่ตารางวา หรอื คดิเป็น

มูลคา่ยุตธิรรมเทา่กบั 34,360,000 บาท 

 

(2) การประเมนิมูลคา่อาคาร ส ิง่กอ่สรา้งและสว่นปรบัปรุงพฒันา 

 การประเมนิมลูคา่อาคาร สิง่กอ่สรา้งและสว่นปรับปรุงพัฒนา ผูป้ระเมนิทรัพยส์นิอสิระท าโดยใชว้ธิตีน้ทนุ 

(Cost Approach) โดยค านวณหามลูคา่ตน้ทนุทดแทนสทุธ ิ(Depreciated Replacement Cost) ซึง่พจิารณาตน้ทนุ

คา่กอ่สรา้งทดแทนใหม ่ (Replacement Cost New) ทีไ่ดจ้ากขอ้มลูคา่กอ่สรา้งตามมาตรฐาน (Standard Cost) 

ของสมาคมผูป้ระเมนิคา่ทรัพยส์นิแหง่ประเทศไทย จากนัน้น ามาหักคา่เสือ่มของอาคารและสิง่ปลกูสรา้งนัน้ 

โดยประมาณการคา่เสือ่มทางกายภาพรอ้ยละ 2 - 10 ตอ่ปี โดยมรีายละเอยีดการประเมนิดงัตอ่ไปนี ้ 

รายการ พืน้ที ่ 

(ตร.ม.) 

มลูคา่ทดแทนใหม ่

(บาท) 

คา่เสือ่มรวม  

(%) 

มลูคา่ตาม

สภาพ (บาท) 

อาคารโรงแรมขนาด 7 ชัน้พรอ้มสระวา่ยน ้า      

1. พืน้ทีใ่ชส้อยอาคารรวม 3,927.00 196,350,000 6% 184,569,000 

2. ลฟิตโ์ดยสารและลฟิตข์นของ 2.00 3,600,000 6% 3,384,000 

รวมมลูคา่ตน้ทนุทดแทนใหม ่(RCN) ของอาคารและสิง่ปลกู

สรา้งอืน่ๆ  

 199,950,000  187,953,000 

หกัคา่เสือ่ม 5 ปี เหมารวม 5%    9,397,650 

คงเหลอืมลูคา่ตามสภาพปจัจบุนั    178,555,350 

คงเหลอืมลูคา่ตามสภาพปจัจบุนั (ปดัเศษ)    178,555,000 

 

โดยสรุป มูลคา่ตลาดของอาคาร สิง่ปลกูสรา้งและสว่นปรับปรุงพัฒนา ทีป่ระเมนิโดยผูป้ระเมนิราคา

ทรัพยส์นิอสิระ เทา่กบั 178,555,000 บาท 

 

สรุปมูลคา่ทีด่นิ อาคาร ส ิง่ปลกูสรา้ง และสว่นปรบัปรุงพฒันา 

รายการ รายละเอยีด ราคาตอ่หนว่ย มลูคา่ (บาท) 

1. ทีด่นิ  1 ไร ่29.5 ตารางวา (429.5 ตารางวา) 80,000 34,360,000 

2. อาคาร สิง่ปลกูสรา้งและสว่น

ปรับปรงุพฒันา  

โรงแรมขนาดเจ็ดชัน้พรอ้มสระวา่ยน ้า  50,000-1,800,000 178,555,000 

รวมมลูคา่ 212,915,000 

 

 จากการประเมนิราคาทีด่นิ อาคารและสิง่ปลกูสรา้งของ CPT ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดมู้ลคา่

สนิทรพัยร์วมท ัง้หมดเทา่กบั 212,915,000 บาท  

 

  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 2 หนา้ที ่30 

สรุปความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระตอ่การประเมนิมูลคา่ทรพัยส์นิของ JCKH และบรษิทัยอ่ย 

1. ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเห็นวา่ การประเมนิมลูคา่ทีด่นิดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาดเป็นวธิทีี่

เหมาะสมและมคีวามเห็นสอดคลอ้งกบัผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิเกีย่วกบัความเหมาะสมของขอ้มลูทีน่ ามาใช ้

เปรยีบเทยีบ เนือ่งจากเป็นขอ้มลูตลาดทีม่ที าเลทีต่ัง้อยุใ่นละแวกใกลเ้คยีงกบัทรัพยส์นิทีท่ าการประเมนิ ทัง้ทีม่ี

การเสนอขายหรอืขายไปแลว้ รวมถงึไดท้ าการปรับปรุงขอ้มลูตลาดทีน่ ามาใชใ้นการเปรยีบเทยีบเพือ่ใหม้ี

ลกัษณะใกลเ้คยีงและสะทอ้นราคาตลาดของทีด่นิไดม้ากทีส่ดุ โดยพจิารณาจากปัจจัยตา่งๆ เชน่ ท าเลทีต่ัง้ 

เนือ้ทีด่นิ ระดับทีด่นิ รูปร่างหรอืหนา้กวา้งทีด่นิ สภาพแวดลอ้ม เป็นตน้ จากนัน้น ามาใหค้ะแนนโดยวธิถีว่ง

น ้าหนักเพือ่ใหไ้ดร้าคาตลาดทีเ่หมาะสมของทรัพยส์นิทีท่ าการประเมนิ 

2. ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเห็นวา่ การประเมนิมลูคา่อาคาร สิง่ปลกูสรา้ง เชน่ โรงงานทีใ่ชเ้ป็นครัวกลาง

และอาคารพักอาศัยดว้ยวธิตีน้ทนุทดแทน มคีวามเหมาะสม เป็นการประเมนิราคาทรัยพส์นิโดยคดิจากตน้ทนุ

ทดแทนใหม ่(Replacement Cost New) ทีใ่ชใ้นการกอ่สรา้งตอ่ตารางเมตร ซึง่พจิารณารวมราคาวัสดกุอ่สรา้ง 

คา่แรงงาน อปุกรณ์การกอ่สรา้งและคา่ใชจ้่ายตา่งๆทีเ่กีย่วขอ้ง จากนัน้หักดว้ยคา่เสือ่มราคาตามอายกุารใชง้าน

ของสนิทรัพยแ์ตล่ะประเภทเพือ่สะทอ้นสภาพทีเ่ป็นจรงิในปัจจบุนัของอาคารและสิง่ปลกูสรา้งนัน้ๆ ดงันัน้ การ

ประเมนิมลูคา่อาคารและสิง่ปลกูสรา้ง เชน่ โรงงานครัวกลางและอาคารพักอาศัยดว้ยวธิตีน้ทนุทดแทนเป็นวธิทีี่

เหมาะสมและสามารถสะทอ้นมูลคา่ตลาดของทรัพยส์นิไดม้ากทีส่ดุ 

3. ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเห็นวา่ การประเมนิมลูคา่อาคารและสิง่ปลกูสรา้ง เชน่ อาคารพาณชิย ์ดว้ยวธิี

เปรยีบเทยีบราคาตลาด เป็นวธิทีีเ่หมาะสม เนือ่งจาก อาคารพาณชิยเ์ป็นอาคารทีม่วีตัถปุระสงคใ์นการกอ่สรา้ง

และใชป้ระโยชนเ์ฉพาะเจาะจง คอื เพือ่พาณชิกรรม และมขีอ้มลูเปรยีบเทยีบทีม่สีภาพใกลเ้คยีงกับทรัพยส์นิ

มาก รวมถงึเป็นทรัพยส์นิทีม่กีารซือ้-ขายในตลาด สามารถน าขอ้มลูซือ้-ขายมาเปรยีบเทยีบกับทรัพยส์นิที่

ประเมนิราคาได ้ดงันัน้ การประเมนิมลูคา่อาคารและสิง่ปลกูสรา้ง เชน่ อาคารพาณชิยด์ว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคา

ตลาด จงึเป็นวธิทีีส่ามารถสะทอ้นมลูคา่ตลาดของทรัพยส์นิไดม้ากทีส่ดุ 

ทัง้นี ้มลูคา่ของทรัพยส์นิทีป่ระเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาอสิระ สามารถสรุปไดด้งัตอ่ไปนี้ 

บรษิทั ทรพัยส์นิ 

มลูคา่ประเมนิ (ลา้นบาท) 

ทีด่นิ 
อาคารและ

สิง่ปลกูสรา้ง 
รวม 

JCKH 

รายการที ่1 ทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง จ.ปทมุธาน ี(ครัวกลาง)   211.84       73.26    285.10  

รายการที ่2  ทีด่นิเปลา่ ถ.สายเดน่หา้-ดงมะดะ ต.รอบเวยีง อ.เมอืง จ.เชยีงราย    11.70  -                              11.70  

รายการที ่3 ทีด่นิเปลา่ ถ.ดอยเขาควาย ต.รอบเวยีง อ.เมอืง จ.เชยีงราย      9.23  -                              9.23  

รายการที ่4 ทีด่นิเปลา่ ถ.สายบา้นขีเ้หล็ก-สนัโคง้งาม จ.สนัทรายนอ้ย อ.แมจั่น จ.

เชยีงราย 

     5.88  -                               5.88  

รายการที ่5 ทีด่นิเปลา่ ถ.สายบา้นขีเ้หล็ก-สนัโคง้งาม จ.สนัทรายนอ้ย อ.แมจั่น จ.

เชยีงราย 

     2.35  -      2.35  

รายการที ่6 อาคารพาณชิย ์3 ชัน้จ านวน 4 คหูา ถ.สายเดน่หา้-ดงมะดะ ต.รอบเวยีง 

อ.เมอืง จ.เชยีงราย 

-          11.80     11.80  

รายการที ่7 อาคารพาณชิย ์ 3 ชัน้จ านวน 4 คหูา และบา้นเดีย่วชัน้เดยีวจ านวน 2 

หลงั ถ.วงแหวนรอบนอก ต.สนัทรายนอ้ย อ.สนัทราย จ.เชยีงใหม ่

     6.68           17.04     23.72  

ASP 

รายการที ่8 ทีด่นิพรอ้มอาคารพกัอาศยัสงู 7 ชัน้ ถ.ราชโยธา ต.รอบเวยีง อ.เมอืง จ.

เชยีงราย 

   42.65         125.32    167.97  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 2 หนา้ที ่31 

บรษิทั ทรพัยส์นิ 

มลูคา่ประเมนิ (ลา้นบาท) 

ทีด่นิ 
อาคารและ

สิง่ปลกูสรา้ง 
รวม 

CPT 

รายการที ่9 ทีด่นิพรอ้มอาคารพกัอาศยัสงู 7 ชัน้ ถ.แควหวาย ต.รอบเวยีง อ.เมอืง จ.

เชยีงราย 

   34.36        178.56    212.92  

 รวม   324.69   405.97  730.66  

 

 จากการประเมนิราคาโดยผูป้ระเมนิทรัพยส์นิอสิระขา้งตน้ จะไดมู้ลคา่ทรพัยส์นิรวมเทา่กบั 730.66 

ลา้นบาท แบง่เป็นทีด่นิเทา่กบั 324.69 ลา้นบาท และ เป็นอาคารและสิง่ปลูกสรา้งเทา่กบั 405.97 ลา้นบาท 

 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 3 หนา้ที ่1 

เอกสารแนบ 3 

สรุปรายงานการประเมนิมูลคา่สนิทรพัยท์ีไ่ดม้า คอื ทีด่นิและอาคารส านกังานของ JCKD  

 

 ตามทีบ่รษัิทฯ จะท ารายการไดม้าซึง่สนิทรัพย ์และรายการทีเ่กีย่วโยงกนั คอื การไดม้าซึง่ทีด่นิและอาคาร

ส านักงานของบรษัิท เจซ ีเควนิ ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (JCKD) นัน้ บรษัิทฯ ไดแ้ตง่ตัง้ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ 

2 รายเพือ่เปรยีบเทยีบราคาประเมนิทรัพยส์นิทีไ่ดแ้ละใชเ้ป็นขอ้มลูประกอบการตัดสนิใจการท ารายการ คอื 

- บรษัิท เซา้ทอ์สี เอเชยี อนิเตอรเ์นชัน่แนล จ ากดั (“บรษัิทเซา้ทอ์สีฯ”) ซึง่เป็นผูป้ระเมนิทรัพยส์นิอสิระทีไ่ดรั้บ

ความเห็นชอบจากสมาคมผูป้ระเมนิคา่ทรัพยส์นิแหง่ประเทศไทย (VAT) และไดรั้บความเห็นชอบจาก

ส านักงาน ก.ล.ต. โดยมวีัตถปุระสงคก์ารจัดท ารายงานเพือ่ประโยชนส์าธารณะ ตามรายงานลงวนัที ่ 1 

พฤศจกิายน 2565 

- บรษัิท ไทยประเมนิราคา ลนิน ์ฟิลลปิส ์จ ากดั (“บรษัิทไทยประเมนิฯ”) ซึง่เป็นผูป้ระเมนิทรัพยส์นิอสิระทีไ่ดรั้บ

ความเห็นชอบจากสมาคมผูป้ระเมนิคา่ทรัพยส์นิแหง่ประเทศไทย (VAT) และไดรั้บความเห็นชอบจาก

ส านักงาน ก.ล.ต. โดยมวีตัถปุระสงคก์ารจัดท ารายงานเพือ่ประโยชนส์าธารณะ ตามรายงานลงวนัที ่27 ตลุาคม 

2565 

บรษัิทเซา้ทอ์สีฯ และ บรษัิทไทยประเมนิฯ ในฐานะผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ ไดท้ าการประเมนิราคา

สนิทรัพยท์ีส่ าคัญ ไดแ้ก ่ ทีด่นิ อาคารและสิง่ปลกูสรา้ง โดยในการประเมนิราคา ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ

เลอืกใชว้ธิกีารประเมนิมลูคา่ทีเ่หมาะสมกบัลกัษณะของทรัพยส์นิ คอื วธิตีน้ทนุ (Cost Approach) วธิเีปรยีบเทยีบ

ราคาตลาด (Market Approach) และ วธิรีายได ้(Income Approach)  ซึง่สามารถสรุปได ้ดงันี ้ 

 

1. การประเมนิราคาสนิทรพัยต์ามรายงานประเมนิราคาของบรษิทั เซา้ทอ์สี เอเชยี อนิเตอรเ์นช ัน่แนล 

จ ากดั 

1.1 การประเมนิสนิทรพัยโ์ดยวธิตีน้ทุน (Cost Approach) และวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด (Market 

Approach) 

1.1.1 การประเมนิมูลคา่ทีด่นิ 

 ในการประเมนิราคาทีด่นิ ผูป้ระเมนิทรัพยส์นิอสิระใชว้ธิเีปรยีบเทยีบตลาด โดยไดค้ดัเลอืกขอ้มูลราคา

ตลาดทีม่กีารเสนอขายในพืน้ทีท่ีต่ัง้ทรัพยส์นิหรอืบรเิวณใกลเ้คยีง (Sale Comparison Approach) กลา่วคอื 

ทรัพยส์นิใดๆจะมมีลูคา่ทีใ่กลเ้คยีงกนักบัทรัพยส์นิทีม่ลีกัษณะใกลเ้คยีงกนั โดยพจิารณาจากปัจจัยตา่งๆ เชน่ ท าเล

ทีต่ัง้ การคมนาคม ขนาดและรูปร่างทีด่นิ สภาพแวดลอ้มและระบบสาธารณูปโภค เป็นตน้ จากนัน้ ท าการวเิคราะห์

ปรับแกร้าคาทีแ่ตกตา่งจากขอ้มลูราคาตลาด (Sale Adjustment-Grid Method) และน ามาวเิคราะหใ์หน้ ้าหนัก

ขอ้มลู (Weight Quality Score) ทัง้นี ้ทีด่นิทีท่ าการประเมนิ มรีายละเอยีดโดยสรุปดงันี้ 

วตัถปุระสงค ์ เพือ่ประโยชนส์าธารณะ  

เลขทีร่ายงาน 65GEN10/0031 

โฉนดทีด่นิ/เนือ้ที ่ โฉนดทีด่นิเลขที ่2184 เนือ้ที ่3 งาน 65.3 ตารางวา (365.30 ตารางวา)  

โฉนดทีด่นิเลขที ่2185 เนือ้ที ่2 งาน 87.7 ตารางวา (287.70 ตารางวา) 

ลกัษณะทรัพยส์นิ ทรัพยส์นิสว่นที ่1 : ทีด่นิเปลา่ ตามโฉนดทีด่นิเลขที ่2184 

ทรัพยส์นิสว่นที ่2 : ทีด่นิ ตามโฉนดทีด่นิเลขที ่2185 และสิง่ปลกูสรา้งอาคารส านักงานสงู 6 ชัน้ มชีัน้ใต ้

ดนิ 1 ชัน้ ภายใตช้ือ่ “อาคารทเีอฟด”ี 

ทีต่ัง้ทรัพยส์นิ เลขที่ 18 ซอยสาทร 11 แยก 9 ถนนนราธิวาสราชนครินทร์ แขวงยานนาวา  เขตสาทร จังหวัด

กรงุเทพมหานคร 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 3 หนา้ที ่2 

สภาพทีด่นิและอาณาเขต

ตดิตอ่ 

ทรัพยส์นิสว่นที ่1 : ทศิเหนอืตดิซอยสาทร 11 แยก 9 ทศิใตต้ดิทรัพยส์นิสว่นที ่2 ทศิตะวนัออกตดิถนน

ภายในโครงการฯ (ทางภาระจ ายอม) และทศิตะวนัตกตดิทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง 

ทรัพยส์นิสว่นที ่2 : ทศิเหนอืตดิทรัพยส์นิสว่นที ่1 ทศิใตต้ดิทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง ทศิตะวนัออกตดิถนน

ภายในโครงการฯ (ทางภาระจ ายอม) และทศิตะวนัตกตดิทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง 

ผูถ้อืกรรมสทิธิ ์ บรษัิท เจซ ีเควนิ ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั   

ภาระผกูพนัทีจ่ดทะเบยีน จ านองเป็นประกนักบัธนาคารกรงุศรอียธุยา จ ากดั (มหาชน)  

วนัทีป่ระเมนิ 25 ตลุาคม 2565  

มลูคา่ทรัพยส์นิโดยวธิตีน้ทนุ

และวธิเีปรยีบเทยีบราคา

ตลาด 

521,390,000 

มลูคา่ทรัพยส์นิโดยวธิรีายได ้ 273,000,000 

 

รูปแสดงทีต่ัง้ทีด่นิ 

 

 

 

 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 3 หนา้ที ่3 

ตารางเปรยีบเทยีบขอ้มลูจากการส ารวจโดยบรษัิทเซา้ทอ์สีฯ 

รายการ ทรพัยส์นิ

สว่นที ่1 

ทรพัยส์นิ

สว่นที ่2 

ขอ้มลู

เปรยีบเทยีบ 1  

ขอ้มลู

เปรยีบเทยีบ 2  

ขอ้มลู

เปรยีบเทยีบ 3  

ขอ้มลู

เปรยีบเทยีบ 4 

ท าเลทีต่ัง้ เลขที ่18 ซอยสาทร 11 แยก 9  

ถ.นราธวิาสราชนครนิทร ์ 

ซอยสาทร 11 

แยก 4 

ถนนจันทรซ์อย 

9  

ซอยนราธวิาส

ราชนครนิทร ์

8/1 

ถนนสาทรซอย 

8 

ชว่งเวลาทีซ่ ือ้ขาย/

เสนอขาย 

- ตลุาคม 2565 ตลุาคม 2565 ตลุาคม 2565 ตลุาคม 2565 

ขนาดเนือ้ทีด่นิ  

(ไร-่งาน-ตารางวา) 

0-3-65.3 

หรอื 365.3 

ตารางวา  

0-2-87.7 

หรอื 287.7 

ตารางวา 

0-1-9.2 หรอื 

109.2 ตารางวา 

1-0-63.7 หรอื

463.7 ตารางวา 

1-0-78 หรอื 

478 ตารางวา 

0-2-56 หรอื 

256 ตารางวา 

ราคาเสนอขาย 

(บาท/ตารางวา) 

- 686,813 647,000 750,941 900,000 

 

ตารางแสดงการวเิคราะหแ์ละใหค้ะแนนทรัพยส์นิโดยบรษัิทเซา้ทอ์สีฯ 

ปจัจยั น า้หนกั 

(รอ้ยละ) 

ทรพัยส์นิ

สว่นที ่1 

ทรพัยส์นิ

สว่นที ่2 

ขอ้มลู

เปรยีบเทยีบ 

1  

ขอ้มลู

เปรยีบเทยีบ 

2  

ขอ้มลู

เปรยีบเทยีบ 

3  

ขอ้มลู

เปรยีบเทยีบ 

4 

สภาพท าเล 15 7 7 7 7 8 

การคมนาคม 15 7 7 7 7 7 

สาธารณูปโภค 10 8 8 8 8 8 

ศกัยภาพการพฒันา 10 7 6 7 7 7 

รปูแปลงทีด่นิ 10 5 6 5 7 7 

สภาพทีด่นิ 5 8 7 7 7 7 

หนา้กวา้งทีด่นิ 10 7 7 6 7 7 

สภาพคลอ่ง 10 6 6 7 7 8 

กฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 5 7 7 7 7 7 

สภาพแวดลอ้ม 10 7 7 6 7 8 

รวม 100 685 680 670 710 745 

เกณฑก์ารใหค้ะแนน: 1-2 ต า่มาก, 3-4 ต า่, 5-6 ปานกลาง, 7-8 ด,ี 9-10 ดมีาก  

 

 จากการส ารวจขอ้มูลเปรยีบเทยีบซึง่มรีาคาเสนอขายอยูใ่นชว่งตารางวาละ 647,000 – 900,000 บาท โดย

บรษัิทเซา้ทอ์สีฯ ไดพ้จิารณารับลดราคาเสนอขายทีด่นิตามอตัราตอ่รองราคาทีด่นิจากสว่นลดทีค่าดวา่สามารถขอ

กบัผูข้ายได ้ จากนัน้ ท าการพจิารณามลูคา่สนิทรัพยท์ีป่ระเมนิโดยวเิคราะหจ์ากคะแนนคณุภาพและน ้าหนักของแต่

ละปัจจัยของขอ้มลูเปรยีบเทยีบที ่1-4 โดยมรีายละเอยีดการค านวณดงันี้ 

รายการ หนว่ย ทรพัยส์นิ 

สว่นที ่1 

และสว่นที ่

2 

ขอ้มลู

เปรยีบเทยีบ 

1  

ขอ้มลู

เปรยีบเทยีบ 

2  

ขอ้มลู

เปรยีบเทยีบ 

3  

ขอ้มลู

เปรยีบเทยีบ 

4 

ราคาเสนอขาย บาทตอ่ตารางวา  686,813 647,000 750,941 900,000 

ราคาตอ่รอง (1) บาทตอ่ตารางวา  618,131 582,300 675,847 810,000 

ผลการวเิคราะหค์ณุภาพทีด่นิ 

(2) 

คะแนน 685 680 670 710 745 

อตัราสว่นเปรยีบเทยีบคณุภาพ

กบัทรัพยส์นิ (3) 

เทา่ 1.00 1.01 1.02 0.96 0.92 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 3 หนา้ที ่4 

รายการ หนว่ย ทรพัยส์นิ 

สว่นที ่1 

และสว่นที ่

2 

ขอ้มลู

เปรยีบเทยีบ 

1  

ขอ้มลู

เปรยีบเทยีบ 

2  

ขอ้มลู

เปรยีบเทยีบ 

3  

ขอ้มลู

เปรยีบเทยีบ 

4 

ราคาตามอตัราสว่นเปรยีบเทยีบ 

(4) = (1) x (3) 

บาทตอ่ตารางวา - 622,677 595,337 652,049 744,765 

น ้าหนักเปรยีบเทยีบถวัเฉลีย่ (5) รอ้ยละ  100 60 20 10 10 

ราคาหลงัปรับดว้ยน ้าหนักถวั

เฉลีย่ (4) x (5) 

บาทตอ่ตารางวา - 373,606  

(6) 

119,067 

(7) 

65,205 

(8) 

74,477 

(9) 

ราคาประเมนิสนิทรัพย ์ 

(10) = (6) + (7) + (8) + (9)  

บาทตอ่ตารางวา  632,355 

ราคาประเมนิสนิทรพัย ์ 

(ปดัเศษ) 

บาทตอ่ตารางวา 630,000 

 

 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระพจิารณาเปรยีบเทยีบทรัพยส์นิสว่นที ่ 1 และ 2 กับขอ้มลูเปรยีบเทยีบที ่1-4 

ตามการค านวณขา้งตน้ ไดมู้ลคา่ตลาดของทีด่นิทีป่ระเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระเทา่กับ 630,000 บาท

ตอ่ตารางวา ดงัน ัน้ มูลคา่ยุตธิรรมของทรพัยส์นิสว่นที ่ 1 เทา่กบั 230,139,000 บาท และมูลคา่ยตุธิรรม

ของทรพัยส์นิสว่นที ่2 เทา่กบั 181,251,000 บาท 

 

1.1.2 การประเมนิมูลคา่อาคาร ส ิง่กอ่สรา้งและสว่นปรบัปรุงพฒันา 

 การประเมนิมลูคา่อาคาร สิง่กอ่สรา้งและสว่นปรับปรุงพัฒนา ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระท าโดยใชว้ธิี

ตน้ทนุ (Cost Approach) โดยค านวณหามลูคา่ตน้ทนุทดแทนสทุธ ิ (Depreciated Replacement Cost) ซึง่

พจิารณาตน้ทนุคา่กอ่สรา้งทดแทนใหม ่ (Replacement Cost New) ทีไ่ดจ้ากขอ้มลูคา่กอ่สรา้งตามมาตรฐาน 

(Standard Cost) ของสมาคมผูป้ระเมนิคา่ทรัพยส์นิแหง่ประเทศไทย จากนัน้น ามาหักคา่เสือ่มของอาคารและสิง่

ปลกูสรา้งนัน้ โดยประมาณการคา่เสือ่มทางกายภาพรอ้ยละ 2 - 10 ตอ่ปี โดยมรีายละเอยีดการประเมนิดงัตอ่ไปนี้ 

รายการ พืน้ที ่ 

(ตร.ม.) 

มลูคา่ทดแทนใหม ่

(บาท) 

คา่เสือ่มรวม  

(%) 

มลูคา่ตาม

สภาพ (บาท) 

อาคารส านักงานสงู 6 ชัน้ มชีัน้ใตด้นิ     

- พืน้ทีใ่ชส้อยภายในอาคารส านักงาน 4,510.40 99,228,800 6% 93,275,072 

- พืน้ทีจ่อดรถชัน้ใตด้นิ 783.80 18,027,400 6% 16,945,756 

รวมมลูคา่ตน้ทนุทดแทนใหม ่ (RCN) ของอาคารและ

สิง่ปลกูสรา้งอืน่ๆ  

5,294.20 117,256,200  110,220,828 

สรปุราคาประเมนิสิง่ปลกูสรา้ง (ปดัเศษ) 110,000,000 

หมายเหต:ุ อตัราตน้ทนุคา่กอ่สรา้ง อา้งองิจากราคามาตรฐานตอ่หน่วยของสมาคมผูป้ระเมนิคา่ทรัพยส์นิแหง่ประเทศไทย พ.ศ. 2563 – 2564 

โดยอยูใ่นชว่งระหวา่ง 22,000 – 23,000 บาทตอ่ตารางเมตร 

 

โดยสรุป มลูคา่ตลาดของอาคาร สิง่ปลกูสรา้งและสว่นปรับปรุงพัฒนา ทีป่ระเมนิโดยผูป้ระเมนิราคา

ทรัพยส์นิอสิระเทา่กบั 110,000,000 บาท 

  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 3 หนา้ที ่5 

1.2 การประเมนิมูลคา่สนิทรพัยโ์ดยวธิรีายได ้(Income Approach) 

 การประเมนิมลูคา่โดยวธิรีายได ้ (Income Approach) ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระใชว้ธิคีดิลดแบบ

กระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow) โดยท าการประเมนิทรัพยส์นิสว่นที ่ 2 ซึง่เป็นทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง 

ลกัษณะเป็นอาคารส านักงานทีก่อ่ใหเ้กดิรายไดจ้ากพืน้ทีภ่ายในอาคารทีจ่ะปลอ่ยเชา่ตามระยะเวลาสญัญาเชา่ และ/

หรอื การถอืครองทรัพยส์นิ และก าหนดสมมตฐิานทีม่ผีลตอ่รายไดแ้ละคา่ใชจ้่ายจากการบรหิาร โดยอา้งองิจากการ

สอบถามเจา้หนา้ทีอ่าคารและส ารวจอาคารส านักงานโดยทัว่ไป สามารถสรุปไดด้งัตอ่ไปนี ้ 

 

รายการ สมมตฐิาน 

1. รายไดจ้ากพืน้ที่

เชา่ 

พืน้ทีเ่ชา่รวมทัง้หมด 3,019.49 ตารางเมตร รายไดจ้ากพืน้ทีเ่ชา่แบง่เป็นสว่นตา่งๆ ไดแ้ก ่

ก) รายไดจ้ากสญัญาเชา่ปัจจบุนั (รายละเอยีดตามตารางสรปุสญัญาเชา่)  

ข) พืน้ทีป่ลอ่ยเชา่หลงัจากทีห่มดสญัญาเชา่ 

ค) พืน้ทีท่ี ่JCKD ใชเ้ป็นส านักงานในปัจจบุนั 

2. อตัราคา่เชา่ 550 บาท/ตร.ม./เดอืน และปรับเพิม่รอ้ยละ 3.33 ตอ่ปี 

อา้งองิจาก การสอบถามเจา้หนา้ทีอ่าคารและส ารวจขอ้มลูราคาคา่เชา่ตลาด ซึง่อยูร่ะหวา่ง 400 - 700 บาท/

ตารางเมตร/เดอืน 

3. อตัราการเชา่ ในปี 2565-2566 เทา่กบัรอ้ยละ 95 และปี 2567 เทา่กบัรอ้ยละ 97 และก าหนดใหค้งทีต่ลอดอายปุระมาณการ 

อา้งองิจาก การส ารวจขอ้มลูการเชา่อาคารส านักงานทีต่ัง้ใกลเ้คยีงกบัทรัพยส์นิ ซึง่มอีตัราการเชา่เฉลีย่รอ้ยละ 88 

- 93 

4. รายไดอ้ืน่ ประกอบดว้ย รายไดค้า่สาธารณูปโภคและอืน่ๆ ก าหนดใหเ้ทา่กบัรอ้ยละ 15 ของรายไดค้า่เชา่รวม 

5. คา่ใชจ้า่ย ประกอบดว้ยรายการหลกัๆ ดงันี ้

- คา่ใชจ้า่ยดา้นการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ : 35 บาท/ตร.ม./เดอืนและปรับเพิม่รอ้ยละ 3 ตอ่ปี 

- คา่ใชจ้า่ยสาธารณูปโภค : รอ้ยละ 8 ของรายไดร้วม 

- คา่ใชจ้า่ยรักษาความปลอดภยัและท าความสะอาด : รอ้ยละ 3 ของรายไดร้วม 

- คา่ใชจ้า่ยซอ่มแซมและบ ารงุรักษา : รอ้ยละ 2 ของรายไดร้วม 

- คา่ใชจ้า่ยการตลาดและสง่เสรมิการขาย : รอ้ยละ 1 ของรายไดร้วม 

- คา่ใชจ้า่ยอืน่ๆ : รอ้ยละ 1 ของรายไดร้วม 

- คา่เบีย้ประกนัภัย : 57,000 บาทตอ่ปีและคงทีต่ลอดประมาณการ 

- ภาษีทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง : ตามหลกัเกณฑ ์พ.ร.บ.ภาษีทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง 2562 

- ส ารองเงนิปรับปรงุในอนาคต : รอ้ยละ 2 ของรายไดร้วม 

- คา่ใชจ้า่ยในการขายทรัพยส์นิ : รอ้ยละ 3 ของมลูคา่ขายทีด่นิพรอ้มอาคาร ณ สิน้ปี 2571 

6. อตัราผลตอบแทน

จากการลงทนุ 

(Capitalization 

Rate) 

เทา่กบัรอ้ยละ 6.5 ตอ่ปี ณ ปีทีส่ ิน้สดุประมาณการ อา้งองิจากขอ้มลูตลาดในทรัพยส์นิประเภทเดยีวกนัทีร่อ้ยละ 

5.25 - 8.82 ตอ่ปี 

 

7. อตัราคดิลด

กรรมสทิธิส์มบรูณ์

(Freehold 

Discount Rate) 

รอ้ยละ 9.0 ตอ่ปี ค านวณไดจ้ากสตูร Discount Rate = Capitalization Rate + Growth Rate  

โดยก าหนดให ้Growth Rate เทา่กบัรอ้ยละ 2.5 ตอ่ปี 

 

  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 3 หนา้ที ่6 

ขอ้มลูตลาดเปรยีบเทยีบในการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิสว่นที ่2 โดยวธิรีายได ้

รายการ ทรพัยส์นิ 

สว่นที ่2  

ขอ้มลู

เปรยีบเทยีบ 5 

ขอ้มลู

เปรยีบเทยีบ 6 

ขอ้มลู

เปรยีบเทยีบ 7 

ขอ้มลู

เปรยีบเทยีบ 8  

ขอ้มลู

เปรยีบเทยีบ 9 

ลกัษณะทรัพยส์นิ อาคารส านักงาน 

ชือ่โครงการ อาคารทเีอฟด ี อาคารเจซเีควนิ 

ทาวเวอร ์

อาคารพรมิา่ 

สาทร 

อาคารโมบคิอม อาคารพพิฒัน

สนิ 

อาคารทพีไีอ 

ทาวเวอร ์

ทีต่ัง้ ซ.สาทร 11 แยก 9 

และถนนภายใน

โครงการอาคารชดุ

เฮอรเิทจเรสซเิดน

เซส  

ถนนภายใน

โครงการอาคาร

ชดุเฮอรเิทจ 

เรสซเิดนเซส 

ถ.นราธวิาสราชนครนิทร ์

ขนาดพืน้ทีเ่ชา่ 3,019.49 200-1,000 - 100 ตร.ม. ขึน้ไป 60,000 

จ านวนชัน้ 6 ชัน้และใตด้นิ 22 ชัน้ 8 ชัน้ 9 ชัน้ 20 ชัน้ 37 ชัน้ 

ราคาคา่เชา่  

(บาท/ตร.ม./เดอืน) 

- 700.- 550.- 580.- 550.- 600.- 

เงือ่นไข  เสนอเชา่/สญัญาเชา่ 3 ปี 

 

สรุปสญัญาเชา่ส านักงานของทรัพยส์นิสว่นที ่2  

ผูเ้ชา่ ช ัน้ พืน้ที ่

(ตร.ม.) 

การใชป้ระโยชน ์ สญัญาเชา่ คา่เชา่ (บาท/

ตร.ม./เดอืน) เร ิม่ตน้ สิน้สดุ 

บมจ. เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้ 2,4,6 997.56 ส านักงาน 1/1/65 31/12/67 400.00 

บมจ. เจซเีค อนิเตอรเ์นขัน่แนล 3,4,5,6 1,695.44 1/9/65 31/8/68 530.00 

ปัจจบุนั JCKD ใชพ้ืน้ทีส่ว่นนีเ้ป็น

ส านักงาน 

 326.49 ส านักงาน - - - 

รวมพืน้ทีเ่ชา่ในปี 2565 3,019  

พืน้ทีท่ีม่ผีูเ้ชา่แลว้ 2,693 

อตัราการใชพ้ืน้ทีข่องผูเ้ชา่ 89% 

 

ดงันัน้ จากสมมตฐิานขา้งตน้ ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดป้ระมาณการกระแสเงนิสดตัง้แตเ่ดอืน

ตลุาคม 2565 - ธันวาคม 2575 รวมทัง้ไดค้ านวณมลูคา่สดุทา้ยของทรัพยส์นิ ณ สิน้ปี 2574 ไดมู้ลคา่รวมเทา่กบั 

273,000,000 บาท 
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1.3 สรุปมูลคา่ทรพัยส์นิ 

รายการ รายละเอยีด ราคาตอ่หนว่ย มลูคา่ (บาท) 

วธิตีน้ทนุและ

วธิรีาคาตลาด 

วธิรีายได ้

ทรัพยส์นิสว่นที ่1 

ทีด่นิวา่งเปลา่ 3 งาน 65.30 ตารางวา (365.30 ตารางวา) 630,000 230,139,000/1 - 

รวมมลูคา่ทรพัยส์นิสว่นที ่1  230,139,000 - 

ทรัพยส์นิสว่นที ่2 

ทีด่นิ  2 งาน 87.70 ตารางวา (287.70 ตารางวา) 630,000 181,251,000/1 273,000,000 

อาคาร สิง่ปลกูสรา้ง

และสว่นปรับปรงุ

พฒันา  

อาคารส านักงานสงู 6 ชัน้  22,000 - 23,000 110,000,000/2 

รวมมลูคา่ทรพัยส์นิสว่นที ่2 291,251,000 273,000,000 

รวมท ัง้หมด  521,390,000 273,000,000 

หมายเหต:ุ 1/ ใชว้ธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาดในการประเมนิมลูคา่ทีด่นิ 

 2/ ใชว้ธิตีน้ทนุในการประเมนิมลูคา่อาคาร สิง่ปลกูสรา้งและสว่นปรับปรงุพฒันา 

 

 จากการประเมนิราคาทีด่นิ อาคารและสิง่ปลกูสรา้ง ของ JCKD ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ การประเมนิ

โดยวธิตีน้ทุนและวธิรีาคาตลาด ไดมู้ลคา่เทา่กบั 521.39 ลา้นบาท และวธิรีายไดข้องทรพัยส์นิสว่นที ่2 ได้

มูลคา่เทา่กบั 273.00 ลา้นบาท  
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2. การประเมนิราคาสนิทรพัยต์ามรายงานประเมนิราคาของบรษิทั ไทยประเมนิราคา ลนิน ์ฟิลลปิส ์จ ากดั 

จ ากดั 

2.1 การประเมนิสนิทรพัยโ์ดยวธิตีน้ทุน (Cost Approach)และวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด (Market 

Approach) 

2.1.1 การประเมนิมูลคา่ทีด่นิ 

 ในการประเมนิราคาทีด่นิ ผูป้ระเมนิทรัพยส์นิอสิระใชว้ธิเีปรยีบเทยีบตลาด โดยไดค้ดัเลอืกขอ้มูลราคา

ตลาดทีม่กีารเสนอขายในพืน้ทีท่ีต่ัง้ทรัพยส์นิหรอืบรเิวณใกลเ้คยีง (Sale Comparison Approach) กลา่วคอื 

ทรัพยส์นิใดๆจะมมีลูคา่ทีใ่กลเ้คยีงกนักบัทรัพยส์นิทีม่ลีกัษณะใกลเ้คยีงกนั โดยพจิารณาจากปัจจัยตา่งๆ เชน่ ท าเล

ทีต่ัง้ การคมนาคม ขนาดและรูปร่างทีด่นิ สภาพแวดลอ้มและระบบสาธารณูปโภค เป็นตน้ จากนัน้ ท าการวเิคราะห์

ปรับแกร้าคาทีแ่ตกตา่งจากขอ้มลูราคาตลาด (Sale Adjustment-Grid Method) และน ามาวเิคราะหใ์หน้ ้าหนัก

ขอ้มลู (Weight Quality Score) ทัง้นี ้ทีด่นิทีท่ าการประเมนิ มรีายละเอยีดโดยสรุปดงันี้ 

 

วัตถปุระสงค ์ เพือ่ประโยชนส์าธารณะ  

เลขทีร่ายงาน ทพ. 22-1692-1-227 

โฉนดทีด่นิ/เนือ้ที ่ กลุม่ที ่1 : โฉนดทีด่นิเลขที ่2185 เนือ้ที ่2 งาน 87.7 ตารางวา (287.70 ตารางวา) 

กลุม่ที ่2 : โฉนดทีด่นิเลขที ่2184 เนือ้ที ่3 งาน 65.3 ตารางวา (365.30 ตารางวา)  

ลักษณะทรัพยส์นิ ทรัพยส์นิกลุ่มที ่1 : ทีด่นิ ตามโฉนดทีด่นิเลขที ่2185 และสิง่ปลูกสรา้งอาคารส านักงานสูง 6 

ชัน้ มชีัน้ใตด้นิ 1 ชัน้ ภายใตช้ือ่  “อาคารทเีอฟด”ี 

ทรัพยส์นิกลุม่ที ่2 : ทีด่นิเปลา่ ตามโฉนดทีด่นิเลขที ่2184  

ทีตั่ง้ทรัพยส์นิ เลขที ่18 ซอยสาทร 11 แยก 9 ถนนนราธวิาสราชนครนิทร ์แขวงยานนาวา เขตสาทร จังหวัด

กรงุเทพมหานคร 

สภาพทีด่นิและอาณาเขต

ตดิตอ่ 

กลุ่มที่ 1 : ทศิเหนือตดิที่ดนิกลุ่มที่ 2 ทศิใตต้ดิบา้นพักอาศัย ทศิตะวันออกตดิถนนภายใน

โครงการฯ (ทางภาระจ ายอม) และทศิตะวันตกตดิบา้นพักอาศัย 

กลุ่มที่ 2 : ทศิเหนือตดิซอยสาทร 11 แยก 9 ทศิใตต้ดิที่ดนิกลุ่มที่ 1 ทศิตะวันออกตดิถนน

ภายในโครงการฯ (ทางภาระจ ายอม) และทศิตะวันตกตดิบา้นพักอาศัย 

ผูถ้อืกรรมสทิธิ ์ บรษัิท เจซ ีเควนิ ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากัด   

ภาระผกูพันทีจ่ดทะเบยีน จ านองเป็นประกันกับธนาคารกรงุศรอียธุยา จ ากัด (มหาชน)  

วันทีป่ระเมนิ 27 ตลุาคม 2565  

มูลค่าทรัพย์สินโดยวิธี

ตน้ทนุและวธิเีปรยีบเทยีบ

ราคาตลาด 

569,100,000 บาท 

มูลค่าทรัพย์สินโดยวิธี

รายได ้

252,000,000 บาท 
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รูปแสดงทีต่ัง้ทีด่นิ 
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ตารางเปรยีบเทยีบขอ้มูลจากการส ารวจโดยบรษัิทไทยประเมนิฯ 

รายการ ทรพัยส์นิ

กลุม่ที ่1-2 

ขอ้มลู

เปรยีบเทยีบ 1  

ขอ้มลู

เปรยีบเทยีบ 2  

ขอ้มลู

เปรยีบเทยีบ 3  

ขอ้มลู

เปรยีบเทยีบ 4 

ขอ้มลู

เปรยีบเทยีบ 5  

ท าเลทีต่ัง้ เลขที ่18 

ซอยสาทร 11 

แยก 9  

ถ.นราธวิาส

ราชนครนิทร ์ 

ซอยนราธวิาสราช

นครนิทร ์6 ถ.

นราธวิาส 

ราชนครนิทร ์

ซอยนราธวิาส

ราชนครนิทร ์

8/1 

ซอยสาทร 11 

แยก 9  

ซอยสาทร 11 

แยก 12 

ซอยนราธวิาส

ราชนครนิทร ์6 

ชว่งเวลาทีซ่ ือ้ขาย/

เสนอขาย 

- ตลุาคม 2565 ตลุาคม 2565 ตลุาคม 2565 ตลุาคม 2565 ตลุาคม 2565 

ขนาดเนือ้ทีด่นิ  

(ไร-่งาน-ตารางวา) 

กลุม่ที ่1: 0-

2-87.7 

กลุม่ที ่2 : 0-

3-65.3 

3-1-62.3 หรอื  

1,362.3 ตารางวา 

1-0-78.6 หรอื  

478.6 ตารางวา 

2-3-53 หรอื  

1,153 ตารางวา 

49.1 ตารางวา 334.5 ตารางวา 

ราคา  

(บาท/ตารางวา) 

- 1,800,000 500,000 250,000 268,000 350,000 

 

ตารางแสดงการวเิคราะหแ์ละใหค้ะแนนทรัพยส์นิโดยบรษัิทไทยประเมนิฯ 

ปจัจยั น า้หนกั 

(รอ้ยละ) 

ทรพัยส์นิกลุม่

ที ่1และ 2 

ขอ้มลู

เปรยีบเทยีบ 

1  

ขอ้มลู

เปรยีบเทยีบ 

2  

ขอ้มลู

เปรยีบเทยีบ 

3  

ขอ้มลู

เปรยีบเทยีบ 

4 

ขอ้มลู

เปรยีบเทยีบ 

5  

ท าเลทีต่ัง้ 30 6 9 6 6 6 6 

ขนาดรปูรา่งทีด่นิ 20 8 7 8 7 9 8 

ระดบัทีด่นิ 5 8 8 8 8 8 8 

การคมนาคม 15 6 9 6 5 5 5 

สาธารณูปโภค 15 8 10 8 8 8 8 

สภาพคลอ่งและ

การใชป้ระโยชน ์

15 8 7 6 5 4 6 

รวม 100 710 840 680 630 655 665 

 

จากการส ารวจขอ้มูลเปรยีบเทยีบซึง่มรีาคาเสนอขายอยูใ่นชว่งตารางวาละ 350,000 – 1,800,000 บาท 

โดยบรษัิทไทยประเมนิฯ ไดพ้จิารณารับลดราคาเสนอขายทีด่นิตามอัตราตอ่รองราคาทีด่นิจากสว่นลดทีค่าดวา่

สามารถขอกับผูข้ายได ้ จากนัน้ ท าการพจิารณามลูคา่สนิทรัพยท์ีป่ระเมนิโดยวเิคราะหจ์ากคะแนนคณุภาพและ

น ้าหนักของแตล่ะปัจจัยของขอ้มลูเปรยีบเทยีบที ่1-5 โดยมรีายละเอยีดการค านวณดงันี้ 

รายการ ทรพัยส์นิ

กลุม่ที ่1-2 

ขอ้มลู

เปรยีบเทยีบ 1  

ขอ้มลู

เปรยีบเทยีบ 2  

ขอ้มลู

เปรยีบเทยีบ 3  

ขอ้มลู

เปรยีบเทยีบ 4 

ขอ้มลู

เปรยีบเทยีบ 5  

ราคา  

(บาท/ตารางวา) 

- 1,800,000 500,000 250,000 268,000 350,000 

มลูคา่ทีป่รับแลว้1/ 

(บาท/ตารางวา) 

- 1,600,000 480,000 250,000 260,000 345,000 

คา่ตวัแปรทาง

คณติศาสตร ์

R square 0.9878 Intercept -414557.83 

Std. div. 73,044.31 Slope 6,819.2706 

มลูคา่ตลาด  

(บาท/ตารางวา) 

696,108      
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รายการ ทรพัยส์นิ

กลุม่ที ่1-2 

ขอ้มลู

เปรยีบเทยีบ 1  

ขอ้มลู

เปรยีบเทยีบ 2  

ขอ้มลู

เปรยีบเทยีบ 3  

ขอ้มลู

เปรยีบเทยีบ 4 

ขอ้มลู

เปรยีบเทยีบ 5  

มลูคา่สทุธ ิ

(บาท/ตารางวา) 

700,000      

 

 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระพจิารณาเปรยีบเทยีบทรัพยส์นิกลุม่ที ่1 กบัขอ้มลูเปรยีบเทยีบที ่1-5 แลว้เห็น

วา่ มสีภาพท าเลทีต่ัง้ สภาพแวดลอ้ม ขนาดทีด่นิและลักษณะทางกายภาพของทีด่นิและขอ้บงัคบักฎหมายใกลเ้คยีง

กนั โดยใชส้มการทางคณติศาสตรใ์นการพจิารณาหาความสมัพันธแ์ละถว่งน ้าหนักของขอ้มูลเปรยีบเทยีบโดยมูลคา่

ตลาดของทีด่นิทีป่ระเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระเทา่กับ 700,000 บาทตอ่ตารางวา ดงัน ัน้ มูลคา่

ยตุธิรรมของทรพัยส์นิกลุม่ที ่1 เทา่กบั 201,390,000 บาท 

 ทัง้นี ้เนือ่งจากทรัพยส์นิกลุม่ที ่2 มขีนาด เนือ้ทีด่นิ และศกัยภาพในการพัฒนาใกลเ้คยีงกบัทรัพยส์นิกลุม่ที ่

1 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระจงึพจิารณาเห็นควรประเมนิมูลคา่ตลาดเทา่กบัทรัพยส์นิกลุม่ที ่1 คอื 700,000 บาท

ตอ่ตารางวา ดงัน ัน้ มูลคา่ยุตธิรรมของทรพัยส์นิกลุม่ที ่2 เทา่กบั 255,710,000 บาท 

 

2.1.2 การประเมนิมูลคา่อาคาร ส ิง่กอ่สรา้งและสว่นปรบัปรุงพฒันา 

 การประเมนิมลูคา่อาคาร สิง่กอ่สรา้งและสว่นปรับปรุงพัฒนา ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระท าโดยใชว้ธิี

ตน้ทนุ (Cost Approach) โดยค านวณหามลูคา่ตน้ทนุทดแทนสทุธ ิ (Depreciated Replacement Cost) ซึง่

พจิารณาตน้ทนุคา่กอ่สรา้งทดแทนใหม่ (Replacement Cost New) ทีไ่ดจ้ากขอ้มลูคา่กอ่สรา้งตามมาตรฐาน 

(Standard Cost) ของสมาคมผูป้ระเมนิคา่ทรัพยส์นิแหง่ประเทศไทย จากนัน้น ามาหักคา่เสือ่มของอาคารและสิง่

ปลกูสรา้งนัน้ โดยประมาณการคา่เสือ่มทางกายภาพรอ้ยละ 2 - 10 ตอ่ปี โดยมรีายละเอยีดการประเมนิดงัตอ่ไปนี้ 

รายการ พืน้ที ่ 

(ตร.ม.) 

มลูคา่ทดแทนใหม ่

(บาท) 

คา่เสือ่มรวม  

(%) 

มลูคา่ตาม

สภาพ (บาท) 

อาคารส านักงานสงู 6 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้นิและดาดฟ้า     

- ชัน้ใตด้นิ (จอดรถ,หอ้งเครือ่ง) 781 17,963,000 6% 16,885,200 

- ชัน้ที ่1 (จอดรถ, หอ้งเครือ่ง, โถง) 796 8,915,200 6% 8,380,288 

- ชัน้ที ่2-6 (ส านักงาน) 3,814 92,298,800 6% 86,760,872 

รวมมลูคา่ตน้ทนุทดแทนใหม ่(RCN) ของอาคารและสิง่

ปลกูสรา้งอืน่ๆ  

5,391 119,177,000  112,026,380 

สรปุราคาประเมนิสิง่ปลกูสรา้ง (ปดัเศษ)  112,000,000 

หมายเหต:ุ อตัราตน้ทนุคา่กอ่สรา้ง อา้งองิจากราคามาตรฐานตอ่หน่วยของสมาคมผูป้ระเมนิคา่ทรัพยส์นิแหง่ประเทศไทย พ.ศ. 2563 – 2564 

โดยอยูใ่นชว่งระหวา่ง 11,200 (เฉพาะชัน้ที ่ 1) – 24,200 บาทตอ่ตารางเมตร โดยตน้ทนุการกอ่สรา้งชัน้ใตด้นิสงูกวา่ชัน้ที ่ 1 

เนือ่งจากมขีัน้ตอนและวธิกีารกอ่สรา้งทีม่ากกวา่เชน่ การขดุดนิ การท าผนังกนัดนิถลม่ เป็นตน้  

 

โดยสรุป มูลคา่ตลาดของอาคาร สิง่ปลกูสรา้ง และ สว่นปรับปรุงพัฒนาทีป่ระเมนิโดยผูป้ระเมนิราคา

ทรัพยส์นิอสิระ เทา่กบั 112,000,000 บาท 
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เอกสารแนบ 3 หนา้ที ่12 

2.2 การประเมนิมูลคา่ทรพัยส์นิโดยวธิรีายได ้(Income Approach) 

 การประเมนิมลูคา่โดยวธิรีายได ้(Income Approach) ผูป้ระเมนิทรัพยส์นิอสิระใชว้ธิคีดิลดแบบกระแสเงนิ

สด (Discounted Cash Flow) โดยท าการประเมนิทรัพยส์นิกลุม่ที ่1 ซึง่ทีเ่ป็นทีด่นิ พรอ้มสิง่ปลกูสรา้งลกัษณะเป็น

อาคารส านักงานทีก่อ่ใหเ้กดิรายไดจ้ากพืน้ทีภ่ายในอาคารทีจ่ะปลอ่ยเชา่ตามระยะเวลาสญัญาเชา่และ/หรอื การถอื

ครองทรัพยส์นิ และก าหนดสมมตฐิานทีม่ผีลตอ่รายไดแ้ละคา่ใชจ้า่ยจากการบรหิาร โดยอา้งองิจากการสอบถาม

เจา้หนา้ทีอ่าคารและส ารวจอาคารส านักงานโดยทัว่ไป สามารถสรุปไดด้งัตอ่ไปนี ้ 

รายการ สมมตฐิาน 

1. รายไดจ้ากพืน้ทีเ่ชา่ พืน้ทีเ่ชา่รวมทัง้หมด 2,950 ตารางเมตร พจิารณารายไดค้า่เชา่ตามราคาตลาด โดยไมค่ านงึถงึภาระผกูพนั

ตามสญัญาเชา่ 2 ฉบบัทีม่อียูปั่จจบุนั (พืน้ที ่997.56 ตร.ม. ใหเ้ชา่แก ่JCKH  และพืน้ที ่1,695.44 ตร.ม. ให ้

เชา่แก ่JCK)  

2. อตัราคา่เชา่ 600 บาท/ตร.ม./เดอืน และปรับเพิม่รอ้ยละ 10 ทกุ 3 ปี อา้งองิอตัราคา่เชา่ตลาด ณ ปัจจบุนั 

3. อตัราการเชา่ รอ้ยละ 85-92 

4. รายไดอ้ืน่ ประกอบดว้ย รายไดค้า่สาธารณูปโภค รายไดค้า่ทีจ่อดรถ ประมาณการรายไดอ้ืน่เทา่กบัรอ้ยละ 25 ของคา่เชา่ 

5. คา่ใชจ้า่ย ประกอบดว้ยรายการหลกัๆ ดงันี ้ 

- คา่ใชจ้า่ยดา้นการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ : ประกอบดว้ย เงนิเดอืน คา่ภาษีทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง คา่เบีย้

ประกนัภัย ก าหนดใหเ้ทา่กบัรอ้ยละ 20 ของรายไดร้วม 

- คา่ใชจ้า่ยอืน่ๆ : ประกอบดว้ย คา่สาธารณูปโภค และตน้ทนุรายไดอ้ืน่ เทา่กบัรอ้ยละ 80 ของรายไดอ้ืน่ 

- คา่ใชจ้า่ยซอ่มแซมและบ ารงุรักษา : เทา่กบัรอ้ยละ 1 ของรายไดร้วม 

- ส ารองเงนิปรับปรงุในอนาคต  : เทา่กบัรอ้ยละ 2 ของรายไดร้วม 

6. อตัราผลตอบแทนจาก

การลงทนุ 

(Capitalization rate) 

เทา่กบัรอ้ยละ 5 ตอ่ปี 

7. อตัราคดิลด(Discount 

rate) 

รอ้ยละ 10 ค านวณไดจ้ากสตูร discount rate  = Risk Free Rate + Risk Premium  

     = 3.23% + 7.00%  

     = 10.23% 

     = 10.00% (โดยประมาณ) 

 

ดงันัน้ จากสมมตฐิานขา้งตน้ ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดป้ระมาณการกระแสเงนิสดเป็นระยะเวลา 11 

ปี รวมทัง้ไดค้ านวณมูลคา่สดุทา้ยของทรัพยส์นิ ณ สิน้ปีที ่10 ไดมู้ลคา่รวมเทา่กบั 252,000,000 บาท 

 

2.3 สรุปมูลคา่ทรพัยส์นิ 

รายการ รายละเอยีด ราคาตอ่หนว่ย มลูคา่ (บาท) 

วธิตีน้ทนุวธิ ี

ราคาตลาด 

วธิรีายได ้

ทรัพยส์นิกลุม่ที ่1 

ทีด่นิ 2 งาน 87.70 ตารางวา (287.70 ตารางวา) 700,000 201,390,0001/ 252,000,000 

อาคาร สิง่ปลกูสรา้ง

และสว่นปรับปรงุพฒันา  

อาคารส านักงานสงู 6 ชัน้  11,200 -24,200 112,000,0002/ 

รวมมลูคา่ทรพัยส์นิกลุม่ที ่1  313,390,000 252,000,000 

ทรัพยส์นิกลุม่ที ่2 

ทีด่นิวา่งเปลา่ 3 งาน 65.30 ตารางวา (365.30 ตารางวา) 700,000 255,710,0001/ - 

รวมมลูคา่ทรพัยส์นิกลุม่ที ่2 255,710,000 252,000,000 

รวมท ัง้หมด  569,100,000 252,000,000 

หมายเหต:ุ 1/ ใชว้ธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาดในการประเมนิมลูคา่ทีด่นิ 

 2/ ใชว้ธิตีน้ทนุในการประเมนิมลูคา่อาคาร สิง่ปลกูสรา้งและสว่นปรับปรงุพัฒนา  
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เอกสารแนบ 3 หนา้ที ่13 

 

 จากการประเมนิราคาทีด่นิ อาคารและสิง่ปลกูสรา้ง ของ JCKD ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ การประเมนิ

โดยวธิตีน้ทุนและวธิรีาคาตลาด ไดมู้ลคา่เทา่กบั 569.10 ลา้นบาท และ วธิรีายไดข้องทรพัยส์นิกลุม่ที ่ 1 

ไดมู้ลคา่เทา่กบั 252.00 ลา้นบาท 

 
สรุปความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระตอ่การประเมนิมูลคา่ทรพัยส์นิของ JCKD ของผูป้ระเมนิ

ราคาทรพัยส์นิท ัง้สองราย 

1. ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเห็นวา่ การประเมนิมลูคา่ทีด่นิดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาดเป็นวธิทีี่

เหมาะสมและมคีวามเห็นสอดคลอ้งกบัผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิเกีย่วกบัความเหมาะสมของขอ้มลูทีน่ ามาใช ้

เปรยีบเทยีบ เนือ่งจากเป็นขอ้มูลตลาดทีม่ที าเลทีต่ัง้อยุใ่นละแวกใกลเ้คยีงกบัทรัพยส์นิทีท่ าการประเมนิ ทัง้ทีม่ี

การเสนอขายหรอืขายไปแลว้ รวมถงึไดท้ าการปรับปรุงขอ้มลูตลาดทีน่ ามาใชใ้นการเปรยีบเทยีบเพือ่ใหม้ี

ลกัษณะใกลเ้คยีงและสะทอ้นราคาตลาดของทีด่นิไดม้ากทีส่ดุ โดยพจิารณาจากปัจจัยตา่งๆ เชน่ ท าเลทีต่ัง้ 

เนือ้ทีด่นิ ระดับทีด่นิ รูปร่างหรอืหนา้กวา้งทีด่นิ สภาพแวดลอ้ม เป็นตน้ จากนัน้น ามาใหค้ะแนนโดยวธิถีว่ง

น ้าหนักเพือ่ใหไ้ดร้าคาตลาดทีเ่หมาะสมของทรัพยส์นิทีท่ าการประเมนิ 

2. ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเห็นวา่ การประเมนิมลูคา่อาคาร สิง่ปลกูสรา้ง เชน่ อาคารส านักงานดว้ยวธิี

ตน้ทนุทดแทน มคีวามเหมาะสม เป็นการประเมนิราคาทรัยพส์นิโดยคดิจากตน้ทนุทดแทนใหม ่(Replacement 

Cost New) ทีใ่ชใ้นการกอ่สรา้งตอ่ตารางเมตร ซึง่พจิารณารวมราคาวสัดกุอ่สรา้ง คา่แรงงาน อปุกรณ์การ

กอ่สรา้งและคา่ใชจ้่ายตา่งๆทีเ่กีย่วขอ้ง จากนัน้หักดว้ยคา่เสือ่มราคาตามอายกุารใชง้านของสนิทรัพยแ์ตล่ะ

ประเภทเพือ่สะทอ้นสภาพทีเ่ป็นจรงิในปัจจุบนัของอาคารและสิง่ปลกูสรา้งนัน้ๆ  

3. การประเมนิมลูคา่อาคารส านักงานบนทีด่นิโฉนดเลขที ่ 2185 ดว้ยวธิรีายได ้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมี

ความเห็นวา่ การก าหนดสมมตฐิานในเรือ่งรายไดแ้ละคา่ใชจ้า่ยของอาคารส านักงาน มกีารก าหนดอตัราคา่เชา่

และคา่ใชจ้่ายตา่งๆ สอดคลอ้งกบัอตัราตลาดโดยทัว่ไป อยา่งไรก็ตาม การประเมนิมลูคา่ดว้ยวธิรีายไดด้งักลา่ว

พจิารณาเฉพาะผลการด าเนนิของอาคารส านักงานเดมิทีม่รีายไดใ้นปัจจบุนัเทา่นัน้ แตย่ังไมไ่ดพ้จิารณาถงึ

โครงการกอ่สรา้งอาคารส านักงานใหมบ่นทีด่นิโฉนดเลขที ่ 2184 ดงันัน้ การประเมนิโดยวธิรีายไดด้งักลา่ว จงึ

ยังไมไ่ดส้ะทอ้นถงึภาพโดยรวมและความสามารถในการสรา้งรายไดแ้ละก าไรของสนิทรัพยท์ัง้หมดทีไ่ดม้า 
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เอกสารแนบ 4 หนา้ที ่1 

เอกสารแนบ 4 

ภาพรวมธุรกจิอาคารส านกังานใหเ้ชา่ในกรุงเทพมหานคร 

 
แนวโนม้ภาวะเศรษฐกจิไทยปี 2565-2566 

 ส านักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกจิและสงัคมแหง่ชาต ิ (Office of National Economic and Social 

Development Council: NESDC) คาดการณ์วา่ เศรษฐกจิไทยในปี 2565 มแีนวโนม้ขยายตวัขึน้รอ้ยละ 3.2 จาก

รอ้ยละ 1.5 ในปีกอ่นหนา้และคาดวา่อตัราเงนิเฟ้ออยู่ทีร่อ้ยละ 6.3 จากกจิกรรมทางเศรษฐกจิและพฤตกิรรมการ

จับจ่ายใชส้อยทีม่แีนวโนม้ฟ้ืนตวักลบัมาเป็นปกตมิากขึน้ การปรับตวัดขีึน้ของตลาดแรงงานและฐานรายได ้ รวมถงึ

การลงทนุภาคเอกชนทีส่งูขึน้ในชว่ง 3 ไตรมาสแรกของปีแตค่าดวา่จะชะลอตวัตามแนวโนม้การสง่ออกทีช่ะลอตวั 

ทัง้นี ้ คาดวา่เศรษฐกจิไทยในปี 2566 มแีนวโนม้ปรับตัวดขี ึน้โดยมปัีจจัยสนับสนุนหลักจากการฟ้ืนตัวภาคการ

ทอ่งเทีย่ว การขยายตวัตอ่เนือ่งของอปุสงคใ์นประเทศทัง้การบรโิภคและการลงทนุ อย่างไรก็ตาม การฟ้ืนตวัของ

เศรษฐกจิมคีวามเสีย่งและขอ้จ ากดัจากความผันผวนและแนวโนม้ชะลอตวัของเศรษฐกจิโลก เงือ่นไขทางการเงนิ

ของภาคครัวเรอืนและภาคธรุกจิจากภาระหนีส้นิทีอ่ยูใ่นระดับสงู และความเสีย่งจากการแพร่ระบาดของโรคโควดิ-

19 สายพันธุใ์หม ่ทีอ่าจท าใหเ้ศรษฐกจิไทยขยายตัวต า่กวา่ทีค่าด  

ตลาดพืน้ทีส่ านกังานในกรุงเทพมหานคร 

 

 

อุปทานพืน้ทีส่ านกังาน 

ณ ไตรมาส 3 ปี 2565 มพีืน้ทีใ่หเ้ชา่ส านักงานเทา่กบั 9.52 ลา้นตารางเมตรเพิม่ขึน้รอ้ยละ 0.5 จากไตรมาส

กอ่นหนา้และเพิม่ขึน้รอ้ยละ 1.3 จากชว่งเดยีวกนัของปีกอ่นหนา้ จากอาคารใหม ่3 อาคารไดแ้ก ่Silom Edge บรเิวณ

สลีม, S-Oasis บรเิวณวภิาวดรัีงสติ และ True Digial Park Phase 2 บรเิวณสขุมุวทิ 101 ซึง่มพีืน้ทีใ่หเ้ชา่เทา่กับ 

12,000 ตารางเมตร 51,000 ตารางเมตรและ 30,000 ตารางเมตรตามล าดบั รวมถงึพืน้ทีใ่หเ้ชา่ลดลงจากการปิดตวั

ของอาคารส านักงาน Thai Obayashi และ Win Win Tower ซึง่คดิเป็นพืน้ทีร่วมเทา่กับ 19,650 ตารางเมตร 

นอกจากนี ้จากขอ้มลูทีม่กีารประกาศสาธารณะคาดวา่ยังมพีืน้ทีส่ านักงานอกีกวา่ 1.14 ลา้นตารางเมตร ทีอ่ยูร่ะหวา่ง

กอ่สรา้งและคาดวา่จะเสร็จภายในปี 2568  
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คาดการณ์พืน้ทีส่ านกังานทีจ่ะเพิม่ข ึน้ในอนาคต 

 

อุปสงคพ์ืน้ทีส่ านกังาน  

ในไตรมาสที ่ 3 ปี 2565 ภาพรวมพืน้ทีท่ีม่กีารเชา่สทุธลิดลง 7,711 ตารางเมตร โดยส าหรับอาคาร

ส านักงานเกรด A ในพืน้ทีย่่านศนูยก์ลางธรุกจิ (Central Business District หรอื “CBD” 4) มกีารเชา่พืน้ทีเ่พิม่ขึน้ 

5,184 ตารางเมตร โดยหลักเกดิจากการยา้ยเขา้ในอาคาร 140 Wireless อย่างไรก็ตาม เป็นอาคารส านักงานเกรด 

A ในพืน้ทีท่ีไ่มใ่ชย่า่นศนูยก์ลางธรุกจิ (Non Central Business District หรอื “Non-CBD” 5) มกีารเชา่ลดลงเล็กนอ้ย

เทา่กับ 2,368 ตารางเมตร สง่ผลใหภ้าพรวมอาคารส านักงานเกรด A เพิม่ขึน้ 2,816 ตารางเมตร ในขณะทีก่ารเชา่

อาคารเกรด B โดยรวมลดลง 10,527 ตารางเมตร แมว้า่การเชา่อาคารส านักงานเกรด B ในพืน้ที ่ Non-CBD จะ

เพิม่ขึน้ 8,036 ตารางเมตร แตล่ดลงจากการเชา่อาคารส านักงานเกรด B ในพืน้ที ่CBD ลดลง 18,563 ตารางเมตร 

จากการยา้ยออกของผูเ้ชา่อาคารเกา่ สง่ผลใหจ้ านวนพืน้ทีเ่ชา่ทัง้หมดเทา่กับ 8.20 ลา้นตารางเมตรโดยมอีตัราการ

เชา่ (Occupancy Rate) เทา่กับรอ้ยละ 86.1 ลดลงรอ้ยละ 0.6 จากไตรมาสกอ่นหนา้และรอ้ยละ 2 จากชว่งเดยีวกนั

ของปีกอ่นหนา้  

อตัราการเชา่พืน้ทีส่ านกังานแบง่ตามเกรดอาคารส านกังาน 

 

                                                           
4 ประกอบดว้ยพืน้ทีบ่รเิวณสลีม สาทร ถนนพระรามที ่4 เพลนิจติ ถนนวทิย ุอโศกและสขุมุวทิ (ชว่งตน้จนถงึซอย 24) 

5 ประกอบดว้ยพืน้ทีห่ลกัไดแ้ก ่ ยา่นรชัดาตอนเหนอื ตอนเหนอืของกรงุเทพรอบในและรอบนอก ถนนสขุมุวทิตอนปลาย ถนนบางนา-ตราด 

กรงุเทพฯฝ่ังตะวนัออกและตอนใตข้อง CBD 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เจซเีค ฮอสพทิอลลติี ้จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 4 หนา้ที ่3 

อตัราคา่เชา่แบง่ตามเกรดอาคารส านกังานและพืน้ที ่

 

อตัราคา่เชา่ในไตรมาสที ่3 ปี 2565 มกีารเปลีย่นแปลงเพยีงเล็กนอ้ย โดยอาคารส านักงานเกรด A ในพืน้ที ่

CBD เพิม่ขึน้รอ้ยละ 0.38 เทา่กบั 1,055 บาทตอ่ตารางเมตร ใกลเ้คยีงกบัอาคารส านักงานเกรด B ในพืน้ที ่CBD 

เพิม่ขึน้รอ้ยละ 0.55 อยูท่ี ่729 บาทตอ่ตารางเมตร ในขณะทีต่ลาดใหเ้ชา่อาคารส านักงานเกรด A ในพืน้ที ่Non-CBD 

คงทีท่ี ่847 บาทตอ่ตารางเมตร และอาคารส านักงานเกรด B ในพืน้ที ่Non-CBD ลดลงรอ้ยละ 0.81 เหลอื 641 บาท

ตอ่ตารางเมตร  

ทัง้นี ้ จากบทวเิคราะหภ์าพรวมตลาดอาคารส านักงานในไตรมาสที ่ 1 ปี 2565 ของ Knight Frank พบวา่ 

อาคารส านักงานใน CBD พืน้ทีท่ีม่คีา่เชา่และอัตราการเชา่สงูสดุไดแ้ก ่เพลนิจติ-ชดิลม-วทิยุ ตามดว้ย นานา-อโศก-

พรอ้มพงษ์ และ สลีม-สาทร-พระราม 4 ตามล าดับ  

 

แนวโนม้การเชา่อาคารส านกังานในกรุงเทพมหานคร 

จากการแพร่ระบาดของโรคโควดิ-19 สง่ผลกระทบตอ่ภาคอสงัหารมิทรัพยแ์ละธรุกจิอาคารส านักงานเป็น

อยา่งมากและสง่ผลกระทบโดยตรงตอ่รูปแบบการท างาน ท าใหห้ลายๆบรษัิทตา่งพจิารณาถงึความผันผวนทีเ่กดิขึน้

และพจิารณาถงึความจ าเป็นของการเชา่พืน้ทีแ่บบเดมิ หลายบรษัิทเริม่มนีโยบายใหพ้นักงานเขา้ส านักงานสลับกับ

ท างานทีบ่า้น โดย CBRE พบวา่ ความนยิมของการเชา่อาคารส านักงานทีม่คีวามยดืหยุน่ในพืน้ทีเ่ชา่มมีากขึน้ เชน่ 

Co-working space ซึง่ท าใหผู้เ้ชา่มคีา่ใชจ้า่ยทีถู่กลงและไม่มสีญัญาเชา่ผกูมัดระยะยาว ดงันัน้ ผูใ้หเ้ชา่ส านักงาน

แบบยดืหยุน่ก าลงัเร่งขยายสาขาในอาคารส านักงานหลักๆ โดยความทา้ทายของการใหเ้ชา่พืน้ทีส่ านักงานแบบนี้

อยู่ทีจ่ะสามารถดงึดดูบรษัิททีเ่ชา่แบบดัง้เดมิใหเ้ปลีย่นมาท าสญัญาเชา่ระยะยาวไดห้รอืไม ่ รวมถงึ Knight Frank 

พบวา่ บรเิวณทีม่อีตัราการเชา่ลดลงมคีวามสมัพันธก์บับรเิวณทีม่อีัตราการเชา่เพิม่สงูขึน้ สะทอ้นวา่ผูเ้ชา่มโีอกาส

ยา้ยส านักงานเมือ่เผชญิกบัคา่เชา่ทีส่งูขึน้ ซึง่ในอดตีการยา้ยส านักงานเป็นเรือ่งทีเ่กดิขึน้คอ่นขา้งยาก เนือ่งจาก

จะตอ้งเสยีคา่ใชจ้่ายในการตกแตง่ส านักงานใหมร่วมถงึคา่ใชจ้า่ยในการยา้ยคอ่นขา้งสงู อย่างไรก็ตาม จากรูปแบบ

การท างานทีเ่ปลีย่นแปลงไปสง่ผลใหต้น้ทนุคา่เชา่ทีล่ดลงมากกวา่คา่ใชจ้่ายในการยา้ยส านักงาน และ Knight 

Frank เห็นวา่ อาคารส านักงานเกรด C มคีวามสามารถในการแขง่ขนัสงูทีส่ดุเมือ่เทยีบกับอาคารส านักงานเกรดอืน่ 

โดยไดรั้บผลกระทบจากการแพร่ระบาดของโรคโควดิ-19 นอ้ยทีส่ดุทัง้ในดา้นคา่เชา่และอตัราการเชา่ 




