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บริษัท มันคงเคหะการ จาํกัด (มหาชน)  

รายงานการประชุมวิสามัญผู้ถอืหุน้ของบริษัทครังท ี1/2567 

           

เวลาและสถานที 

 ประชุมเมือวันศุกรที์ 1 มีนาคม 2567 เวลา 14.00 น. ณ หอ้งคราวนบ์อลรูม ชัน 21 โรงแรมคราวนพ์ลาซ่า 

กรุงเทพ ลมุพินี พารค์ เลขที 952 ถนนพระรามที 4 แขวงสริุยวงศ ์เขตบางรกั กรุงเทพมหานคร 

เริมการประชุม 

 นายศกัดชิยั วิรุฬหชี์ว เลขานุการทีประชมุไดแ้จง้ต่อทีประชมุว่า มีผูถื้อหุน้ของบริษัทมาเขา้ร่วมประชุมทังด้วย

ตนเองและโดยการมอบฉันทะจาํนวน 113 ราย นับเป็นจาํนวนหุน้ได ้753,392,878 หุน้ จากจาํนวนหุน้ทีจาํหน่ายไดแ้ลว้

ทังหมด 1,091,205,066 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 69.0423 ของจาํนวนหุ้นทีจาํหน่ายได้แล้วทังหมดของบริษัท ซึงครบเป็น 

องคป์ระชมุตามทีกาํหนดไวใ้นข้อบงัคบัของบริษัทแลว้ ทงันี บริษัทกาํหนดรายชือผูถื้อหุน้ทีมีสิทธิเขา้ร่วมประชุมวิสามัญ 

ผูถ้ือหุน้ของบริษัทครงัที 1/2567 ในวนัที 12 มกราคม 2567 (Record Date) 

 เลขานกุารทปีระชมุไดแ้นะนาํกรรมการของบริษัททีเขา้รว่มประชมุ ดงัน ี

 1.  นายสุเทพ  วงศว์รเศรษฐ ประธานกรรมการ 

 2.  นายวรสิทธิ    โภคาชยัพฒัน ์ กรรมการและประธานเจา้หนา้ทีบรหิาร 

 3. นางสาวรชันี  มหตัเดชกลุ กรรมการและกรรมการบริหาร 

 4. นางสิริพรรณ ลีวานนัท ์ กรรมการและกรรมการบริหาร 

 5.  นายอฏัฐ ์ทองใหญ่  อศัวานนัท ์ กรรมการอสิระและประธานกรรมการตรวจสอบ 

 6.  นายชยัยพล     ทิมสุธีพนัธ ์ กรรมการอสิระและกรรมการตรวจสอบ 

 7. นายธีรพนัธุ ์ จิตตาลาน กรรมการอสิระและกรรมการตรวจสอบ 

 ทงันี กรรมการบรษัิทมีจาํนวน 7 คน เขา้รว่มประชมุคดิเป็นรอ้ยละ 100 ของจาํนวนกรรมการทงัหมด  

 ทีปรึกษากฎหมายจากบริษัท สาํนักงานกฎหมายบรรจงแอนด์วิทยา จาํกัด ทาํหน้าทีเป็นคนกลางและ

ตรวจสอบการนบัคะแนน 

 ทีปรกึษาทางการเงินอสิระจากบริษัท ฟินนค์อรป์ แอดไวซอรี จาํกดั ทีเขา้ร่วมประชมุคือ 

1. นายสชุาติ  โอฬารนรานนท ์

2. นายนิธิศ  ตริวิบลูสนิ  

3. นายสภุวิศ  เจรญิศภุผล 

4. นางสาวจณิหจ์ฑุา  ลสีมประสงค ์
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 บรษัิท โอเจ อนิเตอรเ์นชนัแนล จาํกดั ทาํหนา้ทีในการลงทะเบียนผูถ้ือหุน้และการนบัคะแนนในแตล่ะวาระ 

 เลขานุการทีประชุมได้ชีแจงขอ้ปฏิบตัิสาํหรบัการประชุมและวิธีการลงคะแนนเสียงในแต่ละวาระการประชุม 

ใหที้ประชมุทราบว่าเพือความสะดวกและรวดเรว็ในการประชมุผูถื้อหุน้จะปฏิบตัิดงันี 

 1. การลงมติในแต่ละวาระ จะใหผู้ถ้ือหุน้ลงคะแนนเสียงโดยวิธีเปิดเผย ถา้ไม่มีผูถื้อหุน้ท่านใดไม่เห็นดว้ยหรือ                 

งดออกเสียง ถือว่าทีประชุมมีมติเป็นเอกฉนัทอ์นมุตัิหรือเหน็ดว้ยตามขอ้เสนอของคณะกรรมการบรษิัท  

 2. ถา้มีผูถ้ือหุน้ท่านใดไม่เหน็ดว้ย หรอืงดออกเสียง ขอใหผู้ถ้ือหุน้หรือผูร้บัมอบฉนัทะกรอกมตพิรอ้มทังลงชือใน

ใบลงคะแนนเสียงทีบรษัิทไดแ้จกใหผู้ถ้ือหุน้ตอนทีลงทะเบียนก่อนเขา้ประชมุแลว้  

 3. ผูถื้อหุน้มีสิทธิลงคะแนนเสียงหนึงเสียงต่อหนึงหุน้ทีตนถืออยู่และผูถื้อหุน้หนึงรายมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน

ในแตล่ะวาระว่า เหน็ดว้ย ไมเ่ห็นดว้ย หรืองดออกเสียง เพียงทางใดทางหนึงเท่านนั 

 4. ในการรวบรวมผลการลงมติจะนําจาํนวนเสียงของผู ้ถือหุน้ทีไม่เห็นด้วยและงดออกเสียง ไปหกัออกจาก

จาํนวนเสียงทงัหมดของผูถื้อหุน้ทีเขา้รว่มประชมุและมีสทิธิออกเสียง สว่นทีเหลือจะถือว่าเป็นจาํนวนเสียงทีเหน็ดว้ย 

 5. การลงมติในแต่ละวาระการประชมุ ท่านประธานทีประชมุจะมอบหมายใหเ้ลขานุการทีประชมุช่วยสอบถาม

มตจิากทีประชมุและแจง้ผลการลงมติใหที้ประชมุทราบในแต่ละวาระต่อไป 

 เลขานุการทีประชุมได้แจ้งให้ทีประชุมทราบว่า เมือวันที 7 กุมภาพันธ์ 2567 ถึงวันที 23 กุมภาพันธ์ 2567 

บรษัิทไดเ้ปิดโอกาสใหผู้ถื้อหุน้ส่งคาํถามล่วงหนา้เกียวกบัการประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ของบริษัทครงัที 1/2567 ซงึไม่มีผูใ้ดส่ง

คาํถามล่วงหนา้ 

 เลขานุการทีประชุมได้ชีแจงต่อทีประชุมว่า เพือเป็นการป้องกัน ลดความเสียงจากการสัมผัส และรักษา

สขุอนามยั ในการประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ของบริษัทครงัที 1/2567 บริษัทจึงไดง้ดการจัดไมโครโฟนไวใ้หผู้ถ้ือหุน้สอบถาม 

อย่างไรก็ตาม กรณีผู้ถือหุ้นมีคาํถามสามารถส่งคาํถามโดยเขียนลงในกระดาษทีบริษัทได้จัดเตรียมไว้และส่งให้กับ

เจา้หนา้ทีของบริษัท 

 หลงัจากนนั เลขานุการทีประชมุไดเ้รียนเชิญนายสเุทพ วงศว์รเศรษฐ ประธานกรรมการทาํหนา้ทีเป็นประธาน           

ทีประชมุเพือกล่าวเปิดประชมุและดาํเนินการประชมุตามระเบียบวาระการประชมุต่อไป 

 ประธานไดก้ล่าวตอ้นรบัผูถ้ือหุน้ทีไดม้าเขา้ร่วมประชมุในวันนีและไดก้ล่าวเปิดประชมุและดาํเนินการประชุม                     

ตามระเบียบวาระการประชมุดงัต่อไปนี 

วาระท ี1  พจิารณารับรองรายงานการประชุมวิสามัญผู้ถอืหุ้นของบรษัิทครังท ี1/2566 

ประธานเสนอขอใหที้ประชุมพิจารณารับรองรายงานการประชุมวิสามัญผู้ถือหุน้ของบริษัทครังที 1/2566                     

ซงึประชุมเมือวนัที 20 พฤศจิกายน 2566 และบริษัทไดจ้ดัส่งสาํเนารายงานการประชุมใหผู้ถ้ือหุน้พิจารณาพรอ้มหนังสือ

เชญิประชมุแลว้ 

ประธานได้สอบถามทีประชุมว่า มีผู้ถือหุ้นท่านใดมีข้อสอบถามหรือไม่ เมือไม่มีผู้ถือหุ้นท่านใดสอบถาม 

ประธานจงึขอใหที้ประชมุพิจารณาลงมตโิดยมอบหมายใหเ้ลขานกุารทีประชมุช่วยดาํเนินการเกียวกบัการลงมติในวาระนี 
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ก่อนการลงมติในวาระนี มีผูถื้อหุน้มาเขา้ร่วมประชุมเพิมเติมรวมเป็นจาํนวน 121 ราย นับจาํนวนหุน้รวมได้ 

757,600,946 หุน้ 

หลังจากทีประชุมไดพ้ิจารณาแลว้ ทีประชุมมีมติรบัรองรายงานการประชุมวิสามัญผูถื้อหุน้ของบริษัทครงัที                  

1/2566 ว่าถกูตอ้ง โดยทีประชมุมีมติเป็นเอกฉนัทข์องจาํนวนเสียงทงัหมดของผูถ้ือหุน้ซงึมาประชุมและออกเสียงลงคะแนน 

ดงันี 

  รบัรอง   จาํนวน       757,600,946 เสียง   คดิเป็นรอ้ยละ    100.0000  

  ไมร่บัรอง   จาํนวน                          0    เสียง   คดิเป็นรอ้ยละ          0.0000     

  งดออกเสียง  จาํนวน                          0 เสียง    

  บตัรเสีย  จาํนวน          0 เสียง 

วาระท ี2  พจิารณาอนุมัติการปรับโครงสร้างการดาํเนินธุรกิจของบริษัทโดยการทาํรายการได้มาและจาํหน่ายไป

ซึงสนิทรัพย ์และรายการทเีกียวโยงกันกับบรษัิทเอฟเอ็นเอส โฮลดิงส ์จาํกัด (มหาชน) ดังนี 

2.1  การจาํหน่ายหุน้สามญัของบรษัิท อารเ์อก็ซ ์เวลเนส จาํกดั และการใหส้ิทธิการเช่าทีดนิและอาคาร 

2.2  การไดม้าหุน้สามญัของบรษัิท บีเอฟทีแซด วงันอ้ย จาํกดั และหน่วยทรสัตเ์พือการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์

และสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์พรอสเพค โลจสิตกิสแ์ละอนิดสัเทรียล 

ประธานไดม้อบหมายใหเ้ลขานกุารทีประชมุชว่ยชีแจงรายละเอียดในวาระนีใหที้ประชมุพิจารณา 

เลขานุการทีประชุมได้ชีแจงต่อทีประชุมว่า ตามทีทีประชุมคณะกรรมการของบริษัท มันคงเคหะการ จาํกัด 

(มหาชน) (“บริษัท”) ครงัที 11/2566 เมือวนัที 27 ธันวาคม 2566 มีมติอนุมตัิใหน้าํเสนอต่อทีประชมุผูถื้อหุน้เพือพิจารณา

อนุมัติการปรบัโครงสรา้งการดาํเนินธุรกิจของบริษัท โดยการทาํรายการไดม้าและจาํหน่ายไปซงึสินทรพัยแ์ละรายการที

เกียวโยงกนั ดงันี 

(1)  การจาํหน่ายหุน้สามญัของบรษัิท อารเ์อก็ซ ์เวลเนส จาํกดั และการใหส้ทิธิการเชา่ทีดนิและอาคาร 

ทีประชุมคณะกรรมการบริษัทไดมี้มติอนุมตัิใหน้าํเสนอต่อทีประชุมผูถื้อหุน้เพือพิจารณาอนุมติัการปรบั

โครงสรา้งการดาํเนินธุรกิจของบริษัท โดยการจาํหน่ายหุน้สามญัของบริษัท อารเ์อก็ซ ์เวลเนส จาํกดั (“RXW”) ซงึประกอบ

ธุรกิจการใหบ้ริการด้านสุขภาพ และใหบ้ริการดา้นทีพักจาํนวน 13,799,998 หุน้ มูลค่าทีตราไวหุ้น้ละ 100 บาท คิดเป็น

สัดส่วนประมาณรอ้ยละ 100.00 ของหุ้นทีจาํหน่ายได้แล้วทังหมดของ RXW ใหแ้ก่บริษัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิงส ์จาํกัด 

(มหาชน) (“FNS”) ซงึเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบริษัท มูลค่าประมาณ 275,791,508.84 บาท (สองรอ้ยเจ็ดสิบหา้ลา้นเจ็ด

แสนเกา้หมืนหนึงพนัหา้รอ้ยแปดบาทแปดสิบสีสตางค)์ และจาํหน่ายสินทรพัยที์เกียวกับธุรกิจใหบ้ริการดา้นสขุภาพใหแ้ก่ 

RXW ในวันทีขายหุน้สามัญ RXW ใหแ้ก่ FNS ในราคารวมประมาณ 83,625,260.07 บาท รวมเป็นมูลค่าทงัสินประมาณ 

359,416,768.91 บาท (ซงึต่อไปจะรวมเรียกว่า “ธุรกรรมการจาํหน่ายธุรกิจ RXW”) รวมถงึบริษัทย่อยของบริษัทจะใหส้ิทธิ

การเชา่ทีดินและอาคารสาํหรบัธุรกิจการใหบ้รกิารดา้นสขุภาพ และใหบ้ริการดา้นทีพกั เป็นเวลารวม 10 ปี มีมูลค่าการเช่า

ตลอด 10 ปี ประมาณ 1,770 ลา้นบาท (ซงึตอ่ไปจะเรียกว่า “การใหส้ทิธิการเช่าทีดนิและอาคาร”) 
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ธุรกรรมการจาํหน่ายธุรกิจ RXW มูลคา่รวมทงัสนิประมาณ 359,416,768.91 บาท มีรายละเอยีดดงันี  

(1) จาํหน่ายหุน้สามญัทงัหมดของ RXW จาํนวนทงัสนิ 13,799,998 หุน้ มลูคา่ทีตราไวหุ้น้ละ 100 บาท ใน

ราคาหุน้ละ 19.98 บาท คิดเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 100.00 ของหุน้ทีจาํหน่ายไดแ้ลว้ทังหมดของ RXW  มูลค่ารวม 

275,791,508.84 บาท  

(2) จาํหน่ายสินทรพัยที์เกียวกบัธุรกิจใหบ้ริการดา้นสขุภาพ ประกอบดว้ย อปุกรณแ์ละเครืองมือเพือใชใ้น

การใหบ้ริการงานดา้นสุขภาพและการใหบ้ริการดา้นทีพกั รวมถงึยานพาหนะ เครืองคอมพิวเตอรแ์ละอปุกรณที์เกียวขอ้ง

ใหแ้ก ่RXW ในวนัทีขายหุน้สามญั RXW ใหแ้ก ่FNS มูลค่าประมาณ 83,625,260.07 บาท 

การใหส้ทิธิการเช่าทีดนิและอาคารแก ่RXW 

เนืองจาก RXW ไม่ได้มีการถือครองสินทรัพย์ประเภททีดินและอาคารทีใช้ในการประกอบธุรกิจ                                   

โดยได้มีการเช่าทีดินจากบริษัทย่อยของบริษัทจาํนวน 2 บริษัท ได้แก่ บริษัท มันคง ไลฟ์ จาํกัด (“MKF”) และบริษัท                            

เอ็มเคเอช แอสเซทส ์จาํกัด (“MKH”) บริษัทจึงมีความจาํเป็นทีจะตอ้งใหส้ิทธิการเช่าทีดินและอาคารสาํหรบัธุรกิจการ

ใหบ้ริการดา้นสุขภาพ และใหบ้ริการดา้นทีพกั โดย MKF จะใหส้ิทธิการเช่าทีดินและอาคารสาํหรบัธุรกิจการใหบ้ริการดา้น

สุขภาพ และใหบ้ริการด้านทีพัก บริเวณพืนทีบางกระเจา้ เป็นเวลารวม 10 ปี มูลค่าการเช่าและการบริการตลอด 10 ปี 

ประมาณ 1,020 ลา้นบาท และ MKH จะใหส้ิทธิการเช่าช่วงทีดินและอาคารสาํหรบัธุรกิจการใหบ้ริการดา้นสุขภาพ และ

ใหบ้รกิารดา้นทีพกั บรเิวณพืนทีสามพราน เป็นเวลารวม 10 ปี มลูค่าการเชา่และการบริการตลอด 10 ปี ประมาณ 750 ลา้น

บาท โดยมีมูลค่าการเช่าและการบริการรวมทังหมดตลอด 10 ปี ประมาณ 1,770 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียดการเช่าโดย

สรุป ดงันี 

ทีดนิและอาคารบนพืนทีบรเิวณบางกระเจา้ 

ผู้เช่า RXW 

ผู้ให้เช่า MKF (บริษัทย่อยทางตรงของบริษัทโดยบริษัทถือหุ้น MKF คิดเป็น

สดัส่วนประมาณรอ้ยละ 100 ของหุน้ทีจาํหน่ายไดแ้ลว้ทงัหมด) 

ทรัพยส์ินทใีห้เช่า ทีดินประมาณ 108 ไร่ 0 งาน 5.1 ตารางวา และอาคารบนทีดิน 84 หลงั 

คดิเป็นจาํนวนพืนทีประมาณ 24,781.6 ตารางเมตร  

สถานทตีงั ตาํบลบางนาํผงึ อาํเภอพระประแดง จงัหวดัสมทุรปราการ 

อัตราค่าเช่าต่อเดือน ปีที 1-3 เท่ากบั 4,250,000 บาท  

ปีที 4-10 เท่ากบั 8,500,000 บาท 

ทงันี รายไดส้่วนทีเกิน 300 ลา้นบาท ผูเ้ช่าจะชาํระค่าตอบแทนการเช่า

เพมิเติมอตัรารอ้ยละ 10 ของรายไดส้ว่นทีเกนิ 300 ลา้นบาท 

อัตราค่าบรกิารต่อ

เดอืน(ค่าบริการ เช่น 

ค่าบรกิารถนนทางเข้า-

ออกโครงการ บรกิาร

ไฟส่องสว่าง บรกิารที

จอดรถ เป็นต้น) 

ปีที 1-3 เท่ากบั 750,000 บาท 

ปีที 4-10 เท่ากบั 1,500,000 บาท 
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ระยะเวลาการเช่า 10 ปี  

นบัตงัแตว่นัที 1 เมษายน 2567 – 31 มีนาคม 2577 

สิทธิในการซือทรัพยส์ิน

ทเีช่า 
ผูใ้ห้เช่าตกลงให้ผู้เช่าสามารถซือทรัพยส์ินทีเช่าทังหมดในราคาตาม

บญัชี ณ วันทีทาํคาํเสนอซือ บวกส่วนเพิมรอ้ยละ 10 

อย่างไรก็ตาม ก่อนการใชสิ้ทธิในการซือทรพัยส์ินทีเช่านี จะตอ้งปฏิบัติ

ตามเกณฑ์รายการได้มาหรือจําหน่ายไป และเกณฑ์รายการที                             

เกียวโยงกนั 

ทีดนิและอาคารบนพืนทีบรเิวณสามพราน 

ผู้เช่าช่วง RXW 

ผู้ให้เช่าช่วง MKH (บริษัทย่อยทางตรงของบริษัทโดยบริษัทถือหุ้น MKH คิดเป็น

สดัส่วนประมาณรอ้ยละ 100 ของหุน้ทีจาํหน่ายไดแ้ลว้ทงัหมด) 

 

เจา้ของกรรมสิทธิทดีิน

และอาคาร 

บรษัิท โรงแรมโรสกาเดน้ (2511) จาํกดั 

(MKH ไดท้าํสัญญาเช่าทีดินและอาคารกับบริษัท โรงแรมโรสกาเด้น 

(2511) จาํกดั เป็นเวลา 21 ปี ตงัแต่ปี 2564-2585 หลงัจากนนั MKH ได้

ทาํการปรบัปรุงอาคาร เพือรองรบัการทาํธุรกิจการใหบ้รกิารดา้นสขุภาพ 

และใหบ้ริการดา้นทีพกั บริเวณพืนทีสามพราน ซงึไดมี้การเปิดใหบ้ริการ

เป็นทางการในเดือนมีนาคม ปี 2566) 

ทรัพยส์ินทใีห้เช่าช่วง ทีดินประมาณ 10 ไร่ 3 งาน 44 ตารางวา และอาคารบนทีดิน 17 หลัง 

คดิเป็นจาํนวนพืนทีประมาณ 26,013.96 ตารางเมตร  

สถานทตีงั หมู่ที 2 ตาํบลยายชา อาํเภอสามพราน จงัหวดันครปฐม 

อัตราค่าเช่าช่วงต่อ

เดอืน 

ปีที 1-3 เท่ากบั 2,166,667 บาท 

ปีที 4-10 เท่ากบั 4,875,000 บาท 

ทงันี รายไดส้่วนทีเกิน 300-500 ลา้นบาท ผูเ้ช่าจะชาํระค่าตอบแทนการ

เชา่เพิมเติมอตัรารอ้ยละ 10 ของรายไดส่้วนทีเกิน 300-500 ลา้นบาท  

หากรายไดม้ากกว่า 500 ลา้นบาท ผูเ้ช่าจะชาํระค่าตอบแทนการเช่า

เพมิเติมเป็นเงินในอตัรารอ้ยละ 12 ของรายไดส้่วนทีเกนิ 500 ลา้นบาท 

อัตราค่าบรกิารต่อ

เดอืน 

(คา่บริการ เช่น 

ค่าบรกิารถนนทางเข้า-

ออกโครงการ บรกิาร

ไฟส่องสว่าง บรกิารที

จอดรถ เป็นต้น) 

 

ปีที 1-3 เท่ากบั 1,166,667 บาท 

ปีที 4-10 เท่ากบั 2,625,000 บาท 
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ระยะเวลาการเช่าช่วง 10 ปี 

นบัตงัแตว่นัที 1 เมษายน 2567 – 31 มีนาคม 2577 

สิทธิในการซือทรัพยส์ิน

ทเีช่าช่วง 

ผูใ้หเ้ช่าช่วงตกลงใหผู้เ้ช่าช่วงสามารถซือทรัพยส์ินทีเช่าช่วงทังหมดใน

ราคาตามบญัชี ณ วนัทีทาํคาํเสนอซือ บวกส่วนเพมิรอ้ยละ 10 (ทรพัยส์ิน

ส่วนใหญ่ที MKH เป็นเจา้ของกรรมสิทธิ เป็นส่วนปรบัปรุงอาคารสาํหรบั

การทาํธุรกิจใหบ้ริการดา้นสขุภาพ และใหบ้รกิารดา้นทีพกั ไม่รวมส่วนที

เป็นทีดินและโครงสรา้งอาคารเดมิ) 

ทงันี หาก RXW ภายใตก้ารดูแลของ FNS ไดใ้ชส้ิทธิในการซือทรพัยส์ิน

ของ MKH ทีเป็นส่วนปรบัปรุงอาคารบริเวณสามพราน  RXW จะเขา้ทาํ

สญัญาเช่าทีดินและอาคารกบับริษัท โรงแรมโรสกาเดน้ (2511) จาํกัด 

โดยตรง เพือใหส้ามารถใชป้ระโยชนใ์นทีดินและอาคารบรเิวณสามพราน

ไดโ้ดยสมบูรณ ์และไม่ตอ้งผ่าน MKH ต่อไป อย่างไรก็ตาม ก่อนการใช้

สิทธิในการซือทรัพยส์ินทีเช่าช่วงนี จะต้องปฏิบัติตามเกณฑร์ายการ

ไดม้าหรือจาํหน่ายไป และเกณฑร์ายการทีเกียวโยงกนั ซงึคาดว่าจะตอ้ง

ขออนุมัติจากทีประชุมผูถื้อหุน้ (รายการทีเกียวโยงทีตอ้งขออนุมัติในที

ประชุมผูถื้อหุน้ของบริษัท จะตอ้งมีมูลค่าเกินกว่าหรือเท่ากบัรอ้ยละ 3 

ของสินทรพัยที์มีตัวตนสุทธิ โดยมูลค่ารอ้ยละ 3 ของสินทรพัยที์มีตัวตน

สทุธิของบริษัทตามงบการเงินรวม ณ 30 กนัยายน 2566 เท่ากบั 171.01 

ลา้นบาท) 

ทดีนิ โครงสร้างอาคาร

เดมิ 

ส่วนปรับปรุง

อาคาร 

เจ้าของกรรมสิท ธิ  

ไดแ้ก่ บริษัท โรงแรม

โรสกาเด้น  (2511) 

จาํกดั  

เจ้าของกรรมสิท ธิ  

ไดแ้ก่ บริษัท โรงแรม

โรสกาเด้น  (2511) 

จาํกดั 

เจ้าของกรรมสิท ธิ  

ไดแ้ก่ MKH โดยหลัง

สินสุดสัญญาเช่ากับ

บริษัท โรงแรมโรส    

กาเดน้ (2511) จาํกดั 

ในปี 2585 กรรมสทิธิ

ในทรัพยส์ินนีจะเป็น

ของบริษัท โรงแรม              

โรสกาเด้น  (2511) 

จาํกดั 

ทังนี บริษัทย่อยของบริษัทจาํนวน 2 บริษัทซึงเป็นผู้ให้เช่าจะได้รับเงินประกันการเช่าเป็นจํานวน                              

50 ลา้นบาท (MKFจะไดร้บัเงินประกนัการเช่าจาํนวน 30 ลา้นบาท และ MKH จะไดร้บัเงินประกนัการเช่าจาํนวน 20 ลา้น

บาท) ณ วนัทีทาํสัญญาเช่า และคืนเงินประกนัการเชา่เมือสญัญาเช่าสนิสุดลง 

ธุรกรรมการจาํหน่ายธุรกิจ RXW และการใหส้ทิธิการเชา่ทีดนิและอาคารเขา้ข่ายเป็นรายการจาํหน่ายไปซึง

สินทรพัยต์ามประกาศคณะกรรมการกาํกบัตลาดทุนที ทจ. 20/2551 เรืองหลกัเกณฑใ์นการทาํรายการทีมีนัยสาํคญัทีเข้า
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ข่ายเป็นการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซงึทรพัยส์นิ (รวมทีมกีารแกไ้ขเพมิเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่ง

ประเทศไทย เรืองการเปิดเผยข้อมูลและการปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนในการได้มาหรือจาํหน่ายไปซึงสินทรัพย ์                   

พ.ศ. 2547 (รวมทีมีการแกไ้ขเพิมเติม) (“ประกาศรายการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึงสินทรพัย”์) ซงึมีขนาดรายการสูงสุด

เท่ากบัรอ้ยละ 78.92 ตามเกณฑม์ูลค่าสินทรพัยที์มีตัวตนสุทธิ อา้งอิงงบการเงินรวมทีผ่านการสอบทานแล้วของบริษัท 

สินสุด ณ วนัที 30 กนัยายน 2566 และงบการเงินทีผ่านการตรวจสอบแล้วของ RXW สินสุด ณ วันที 31 ธันวาคม 2565   

เมือนับรวมรายการจาํหน่ายไปซึงสินทรัพยอ์ืนทีบริษัทได้จาํหน่ายในระหว่าง 6 เดือนทีผ่านมา ก่อนวันทีมีการตกลง                          

ทาํรายการในครงันี มีขนาดรายการสะสมเท่ากับรอ้ยละ 0.0001 ตามเกณฑม์ลูค่ารวมของสิงตอบแทน แต่มีขนาดรายการ

สะสมเท่ากับรอ้ยละ 0.00 ตามเกณฑม์ูลค่าสินทรพัย์ทีมีตัวตนสุทธิ ทาํใหผ้ลรวมของขนาดรายการจาํหน่ายไปเท่ากับ                

รอ้ยละ 78.92 ตามเกณฑม์ลูคา่สินทรพัยที์มีตวัตนสทุธิ ดงันนั ธุรกรรมการจาํหน่ายธุรกิจ RXW และการใหส้ทิธิการเช่าทีดิน

และอาคารในครงันี มีขนาดรายการรวมเท่ากบัรอ้ยละ 50 หรือสงูกว่า จึงถือเป็นรายการประเภทที 1 ตามประกาศรายการ

ไดม้าหรือจาํหน่ายไปซงึสินทรพัย ์ ดงันนั ธุรกรรมการจาํหน่ายธุรกิจ RXW และการใหส้ิทธิการเช่าทีดินและอาคารจะต้อง

ไดร้บัอนมุตัจิากทีประชมุผูถื้อหุน้ก่อนการเขา้ทาํธุรกรรมดงักล่าว 

ทงันี ธุรกรรมการจาํหน่ายธุรกิจ RXW เขา้ข่ายเป็นการขายหรือโอนกิจการของบริษัททงัหมดหรือบางส่วน

ทีสาํคญัใหแ้ก่บุคคลอืน ตามมาตรา 107(2)(ก) แห่งพระราชบญัญัติบริษัทมหาชนจาํกัด พ.ศ. 2535 ซงึตอ้งไดร้บัอนุมัติ      

จากทีประชุมผูถื้อหุน้ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจาํนวนเสียงทังหมดของผูถ้ือหุน้ซงึมาประชุมและมีสิทธิ             

ออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบัส่วนของผูถื้อหุน้ทีมีส่วนไดเ้สียคือ FNS ซงึมีฐานะเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบริษัทโดยถือหุน้

ในบรษิัทจาํนวน  540,145,362 หุน้ คดิเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 49.50 ของหุน้ทีจาํหน่ายไดแ้ลว้ทงัหมดของบริษัท 

นอกจากนี ธุรกรรมการจาํหน่ายธุรกิจ RXW และการใหส้ิทธิการเช่าทีดินและอาคารดงักล่าว ยงัเขา้ข่าย

รายการทีเกียวโยงกัน ตามประกาศคณะกรรมการกาํกับตลาดทุนที ทจ. 21/2551 เรืองหลักเกณฑใ์นการทาํรายการที      

เกียวโยงกนั (รวมทีมีการแกไ้ขเพิมเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรืองการเปิดเผย

ขอ้มูลและการปฏิบติัการของบริษัทจดทะเบียนในรายการทีเกียวโยงกนั พ.ศ. 2546 (รวมทีมีการแกไ้ขเพิมเติม) (“ประกาศ

รายการทีเกียวโยงกนั”) เนืองจาก FNS เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบริษัท โดย ณ วนัที 17 ตลุาคม 2566 FNS ถือหุน้ในบรษิัท

จาํนวน 540,145,362 หุน้ คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 49.50 ของหุน้ทีจาํหน่ายไดแ้ล้วทงัหมดของบริษัท โดยมีขนาดรายการ

เท่ากับรอ้ยละ 114.69 ตามเกณฑม์ูลค่าสินทรัพย์ทีมีตัวตนสุทธิของบริษัทอ้างอิงจากงบการเงินรวมของบริษัทสินสุด                     

ณ วนัที 30 กนัยายน 2566 โดยบริษัทไม่มีรายการทีเกียวโยงกนัในรอบ 6 เดือนทีผ่านมา ดงันนั ธุรกรรมการจาํหน่ายธุรกิจ 

RXW และการใหส้ิทธิการเช่าทีดินและอาคาร จึงเข้าข่ายเป็นรายการทีเกียวโยงกันตามประกาศรายการทีเกียวโยงกัน

ประเภทที 4 ตามประกาศรายการทีเกียวโยงกนั ซงึเป็นรายการเกียวกบัสินทรพัยห์รือบริการทีมีมูลค่าเกนิกว่า 20 ลา้นบาท 

และมีขนาดรายการเกินรอ้ยละ 3 ของมลูคา่สินทรพัยที์มีตวัตนสทุธิของบรษัิท  

ดงันนั ธุรกรรมการจาํหน่ายธุรกิจ RXW และการใหส้ิทธิการเช่าทีดินและอาคาร จะตอ้งไดร้บัอนุมติัจากที

ประชมุผูถื้อหุน้ก่อนการเขา้ทาํธุรกรรมดงักล่าว            

(2) การไดม้าหุน้สามญัของบรษัิท บีเอฟทีแซด วงันอ้ย จาํกดั และหน่วยทรสัตเ์พือการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์

และสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์พรอสเพค โลจสิตกิสแ์ละอนิดสัเทรียล 

ทีประชุมคณะกรรมการบริษัทได้มีมติอนุมัติใหน้าํเสนอต่อทีประชุมผูถ้ือหุน้เพือพิจารณาอนุมัติการปรับ

โครงสรา้งการดาํเนินธุรกิจของบริษัท โดยการไดม้าหุน้สามัญและหน่วยทรัสตจ์ากบริษัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิงส ์จาํกัด 
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(มหาชน) (“FNS”) ซึงเป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัท โดย FNS ถือหุน้ร ้อยละ 49.50 ของจาํนวนหุน้ทีจาํหน่ายได้แล้ว

ทงัหมดของบรษิัท โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนี  

(1) หุน้สามัญของบริษัท บีเอฟทีแซด วงันอ้ย จาํกดั (“BFTZWN”) เป็นจาํนวนทังสิน 24,999 หุน้ มูลค่าที

ตราไว้หุน้ละ 100 บาท ในราคาหุ้นละ 2,000.08 บาท มูลค่ารวมทังสิน 50,000,000 บาท ซงึคิดเป็นสัดส่วนการถือหุ้น                  

ในอตัรารอ้ยละ 50.00 ของหุน้ทีจาํหน่ายไดแ้ลว้ทงัหมดของ BFTZWN 

 (2) หน่วยทรสัตเ์พอืการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์พรอสเพค โลจสิติกสแ์ละ

อนิดสัเทรียล (“PROSPECT REIT”) เป็นจาํนวนทงัสิน 83,212,061 หน่วย มูลค่าทีตราไวห้น่วยทรสัตล์ะ 9.4697 บาท  ใน

ราคาหน่วยทรัสต์ละ 9.3885 บาท มูลค่ารวมทังสิน 781,236,434.70 บาท ซึงคิดเป็นสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์                           

ในอตัรารอ้ยละ 22.19 ของหน่วยทรสัตที์จาํหน่ายไดแ้ลว้ทงัหมดของ PROSPECT REIT  

ทงันี เพือเป็นการปรบัโครงสรา้งกลุ่มบริษัทใหมี้ความชดัเจนในการดาํเนินธุรกิจ (ซงึต่อไปจะรวมเรียกว่า 

“ธุรกรรมการไดม้าหุน้สามญัและหน่วยทรสัต”์) 

ธุรกรรมการไดม้าหุน้สามัญและหน่วยทรสัตด์งักล่าวเขา้ข่ายเป็นรายการไดม้าซงึสินทรพัยต์ามประกาศ

คณะกรรมการกาํกบัตลาดทุนที ทจ. 20/2551 เรืองหลกัเกณฑใ์นการทาํรายการทีมีนยัสาํคญัทีเขา้ข่ายเป็นการไดม้าหรือ

จาํหน่ายไปซงึทรพัยส์ิน (รวมทีมีการแกไ้ขเพิมเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรืองการ

เปิดเผยขอ้มูลและการปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียนในการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึงสินทรพัย ์พ.ศ. 2547 (รวมทีมีการ

แก้ไขเพิมเติม) (“ประกาศรายการได้มาหรือจาํหน่ายไปซึงสินทรัพย”์) ซึงมีขนาดรายการสูงสุดเท่ากับร้อยละ 13.78                    

ตามเกณฑ์มูลค่าสินทรัพย์ทีมีตัวตนสุทธิ อา้งอิงงบการเงินรวมทีผ่านการสอบทานแล้วของบริษัท สินสุด ณ วันที 30 

กนัยายน 2566 งบการเงินทีผ่านการตรวจสอบแลว้ของ BFTZWN สนิสดุ ณ วนัที 31 ธนัวาคม 2565 และงบการเงินที ผา่น

การสอบทานแลว้ของ PROSPECT REIT สนิสดุ ณ วนัที 30 กนัยายน 2566 โดยบรษิัทไม่มีรายการไดม้าซงึสนิทรพัยอื์นใน

ระหว่าง 6 เดือนทีผ่านมาก่อนวนัอนุมตัิเขา้ทาํรายการในครังนี ดงันัน ธุรกรรมการไดม้าหุน้สามญัและหน่วยทรสัตไ์ม่เข้า

ข่ายตอ้งปฏิบตัิตามประกาศรายการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซงึสนิทรพัย ์อย่างไรก็ตาม บรษิทัมีความประสงคจ์ะนาํเสนอต่อที

ประชมุผูถื้อหุน้เพือพิจารณาการเขา้ทาํรายการในครงันี  

ดงันนั บรษิัทจึงเปิดเผยขอ้มูลทีเกียวขอ้งกบัการเขา้ทาํรายการไดม้าซงึสินทรพัย ์และจะตอ้งไดร้บัอนุมัติ

จากทีประชมุผูถื้อหุน้ก่อนการเขา้ทาํธุรกรรมดงักลา่ว  

อย่างไรก็ดี ธุรกรรมการได้มาหุ้นสามัญและหน่วยทรัสตด์ังกล่าวยังเข้าข่ายรายการทีเกียวโยงกัน                            

ตามประกาศคณะกรรมการกาํกับตลาดทุนที ทจ. 21/2551 เรืองหลกัเกณฑใ์นการทาํรายการทีเกียวโยงกัน (รวมทีมีการ

แกไ้ขเพมิเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรืองการเปิดเผยข้อมลูและการปฏิบติัการของ

บริษัทจดทะเบียนในรายการทีเกียวโยงกัน พ.ศ. 2546 (รวมทีมีการแกไ้ขเพิมเติม) (“ประกาศรายการทีเกียวโยงกัน”) 

เนืองจาก FNS เป็นผูถ้ือหุน้รายใหญ่ของบริษัท โดย ณ วนัที 17 ตลุาคม 2566 FNS ถือหุน้ในบรษัิทจาํนวน 540,145,362 

หุน้ คดิเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 49.50 ของหุน้ทีจาํหน่ายไดแ้ลว้ทงัหมดของบริษัท โดยมีขนาดรายการเท่ากบัรอ้ยละ 14.58 ตาม

เกณฑม์ูลค่าสินทรพัยที์มีตวัตนสทุธิของบริษัท อา้งองิจากงบการเงินรวมของบริษัทสินสุด ณ วนัที 30 กนัยายน 2566 โดย

บรษัิทไม่มีรายการทีเกียวโยงกนัในรอบ 6 เดือนทีผ่านมา ดงันนั ธุรกรรมการไดม้าหุน้สามญัและหน่วยทรสัต ์จงึเขา้ขา่ยเป็น

รายการทีเกียวโยงกนัตามประกาศรายการทีเกียวโยงกนัทีมีมลูค่าเกินกว่า 20 ลา้นบาท และมีขนาดรายการเกินรอ้ยละ 3 

ของมลูคา่สินทรพัยที์มีตวัตนสทุธิของบรษิัท  
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ดงันนั ธุรกรรมการไดม้าหุน้สามัญและหน่วยทรสัต ์จะตอ้งไดร้บัอนุมัติจากทีประชุมผู้ถือหุน้ก่อนการเข้า

ทาํธรุกรรมดงักลา่ว 

โครงสรา้งการถือหุน้ของกลุม่บรษิทั ก่อนการเขา้ทาํรายการ 

โครงสรา้งการถือหุน้ของกลุม่บรษิัท หลงัการเขา้ทาํรายการ 
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ทังนี บริษัทมีหน้าทีปฏิบัติตามประกาศรายการได้มาหรือจาํหน่ายไปซึงสินทรัพย์และประกาศรายการ                  

ทีเกียวโยงกนั ดงัตอ่ไปนี 

1. ดาํเนินการเปิดเผยสารสนเทศทีเกียวข้องกับรายการได้มาและจาํหน่ายไปซึงสินทรัพย์และรายการ                  

ทีเกียวโยงกนัต่อตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ตามประกาศรายการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึงสินทรพัยแ์ละประกาศ

รายการทีเกียวโยงกนั 

2. ส่งหนงัสือนัดประชุมผูถื้อหุน้ใหแ้ก่ผูถ้ือหุน้เป็นการล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 14 วนั โดยมีสารสนเทศอย่างน้อย

ตามประกาศรายการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซงึสนิทรพัยแ์ละประกาศรายการทีเกียวโยงกนักาํหนด 

3. ดาํเนินการจดัใหมี้การประชุมผูถื้อหุน้เพือขออนุมัติการเขา้ทาํธุรกรรมการไดม้าและจาํหน่ายไปซงึสินทรพัย ์

และรายการทีเกียวโยงกนัโดยตอ้งไดร้บัอนุมัติจากทีประชุมผูถื้อหุน้ดว้ยคะแนนเสียงไม่ตาํกว่า 3 ใน 4 ของจาํนวนเสียง

ทงัหมดของผูถื้อหุน้ทีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบัส่วนของผูถ้ือหุน้ทีมีส่วนไดเ้สีย คือ FNS ซงึมีฐานะ

เป็นผูถื้อหุ้นรายใหญ่ของบริษัทโดยถือหุ้นในบริษัทจาํนวน 540,145,362 หุน้ คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 49.50 ของหุ้นที

จาํหน่ายไดแ้ลว้ทงัหมดของบริษัท 

4. แต่งตงัทีปรึกษาทางการเงินอิสระเพือใหค้วามเห็นต่อธุรกรรมรายการไดม้าและจาํหน่ายไปซงึสินทรพัยแ์ละ

รายการทีเกียวโยงกนั รวมทงัจดัส่งความเห็นดงักล่าวต่อสาํนักงาน ก.ล.ต. (“สาํนักงานฯ”) ตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศ

ไทยและผูถื้อหุน้ของบรษิทั ตงัแต่เดือนธนัวาคม 2566 

คณะกรรมการบริษัทจึงเห็นควรเสนอขอใหที้ประชุมผูถื้อหุน้อนุมัติการปรับโครงสรา้งการดาํเนินธุรกิจของ

บรษัิทโดยการทาํรายการไดม้าและจาํหน่ายไปซงึสนิทรพัย ์และรายการทีเกียวโยงกนักบับรษิัท เอฟเอน็เอส โฮลดิงส ์จาํกดั 

(มหาชน) ดงันี 

1.   การจาํหน่ายหุน้สามญัของบรษัิท อารเ์อก็ซ ์เวลเนส จาํกดั และการใหส้ิทธิการเช่าทีดนิและอาคาร 

2.   การไดม้าหุน้สามญัของบรษิัท บีเอฟทีแซด วงันอ้ย จาํกดั และหน่วยทรสัตเ์พือการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์

และสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์พรอสเพค โลจสิตกิสแ์ละอนิดสัเทรียล 

และมอบอาํนาจใหค้ณะกรรมการบริหารและ/หรือ ผูร้บัมอบอาํนาจจากคณะกรรมการบริหาร เป็นผูมี้อาํนาจ  

ในการดาํเนินการตามแผนปรบัโครงสรา้งการดาํเนินธรุกจิของบรษัิท ดงันี  

1.  การดาํเนินการใดๆ ทีเกียวข้องหรือจาํเป็นเกียวกับแผนการปรับโครงสรา้ง การดาํเนินธุรกิจของบริษัท                       

และการกาํหนด แกไ้ข เปลียนแปลงรายละเอยีดทีเกียวขอ้งเพือใหเ้ป็นไปตามขอ้กาํหนดของหลกัเกณฑ ์วธีิการ และเงือนไข

การปรบัโครงสรา้งกิจการตามกฎหมาย 

2.   ทบทวน ปรบัเปลียน แกไ้ข และ/หรือเพิมเติม รายละเอียดและขันตอนของการปรับโครงสรา้งกิจการและ

ดาํเนินการตามทีจาํเป็นและสมควรเพือลดผลกระทบใดๆ ทีอาจเกิดขึน เพือใหม้ีความเหมาะสมและ/หรือเพือสามารถ

ดาํเนินการไดส้าํเร็จลุลว่งตามวตัถปุระสงคใ์นการปรบัโครงสรา้งกิจการ 

สาํหรบัรายละเอียดสารสนเทศเกียวกบัรายการจาํหน่ายไปซึงสินทรพัยแ์ละรายการทีเกียวโยงกันของบริษัท

เรืองการจาํหน่ายหุน้สามัญของบริษัท อารเ์อ็กซ ์เวลเนส จาํกดั และการใหส้ิทธิการเช่าทีดินและอาคาร และสารสนเทศ

เกียวกับรายการได้มาซึงสินทรพัยแ์ละรายการทีเกียวโยงกนัของบริษัทเรืองการไดม้าหุ้นสามญัของบริษัท บีเอฟทีแซด                    
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วังนอ้ย จาํกดั และหน่วยทรัสตเ์พือการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกส ์                   

และอินดัสเทรียล ปรากฏรายละเอียดตามสิงทีส่งมาดว้ย 2 และ 3 และรายงานความเห็นของทีปรึกษาทางการเงินอิสระ                  

ต่อรายการจาํหน่ายไปซงึสินทรพัยแ์ละรายการทีเกียวโยงกนัในการจาํหน่ายหุน้สามญัของบริษัท อารเ์อ็กซ ์เวลเนส จาํกดั 

และการใหส้ิทธิการเช่าทีดินและอาคาร และรายการไดม้าซงึสินทรพัยแ์ละรายการทีเกียวโยงกนัในการเขา้ลงทุนในบริษัท  

บีเอฟทีแซด วังนอ้ย จาํกดั และหน่วยทรสัตเ์พือการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์พรอสเพค        

โลจิสติกส์และอินดัสเทรียล ปรากฏรายละเอียดตามสิงทีส่งมาด้วย 4 ในรูปแบบ QR Code ทีได้จัดส่งให้ผู้ถือหุ้น                 

พิจารณาแลว้  

นอกจากนี ทีปรกึษาทางการเงินอิสระไดชี้แจงความเห็นของทีปรึกษาทางการเงนิอิสระในการเขา้ทาํรายการ

จาํหน่ายไปซงึสินทรพัยแ์ละรายการทีเกียวโยงกนัในการจาํหน่ายหุน้สามญัของบริษัท อารเ์อก็ซ ์เวลเนส จาํกดั และการให้

สิทธิการเช่าทีดนิและอาคาร และรายการไดม้าซงึสนิทรพัยแ์ละรายการทีเกียวโยงกนัในการเขา้ลงทนุในบรษิัท บีเอฟทีแซด 

วงันอ้ย จาํกดั และหน่วยทรสัตเ์พือการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์พรอสเพค โลจสิตกิสแ์ละ

อนิดสัเทรียลตอ่ทีประชมุโดยนาํเสนอในส่วนของขอ้ดี ขอ้ดอ้ย และความเสียงของการเขา้ทาํรายการ ดงันี 

1. รายการจาํหน่ายธุรกิจ RXW และการทาํรายการจาํหน่ายสิทธิการเช่าทีดนิและอาคาร 

(1) ขอ้ดีขอ้ดอ้ยและความเสียงของการเขา้ทาํรายการจาํหน่ายธุรกิจ RXW 

ขอ้ดี ขอ้ดอ้ย ความเสียง 

• โครงสรา้งการถือหุน้และโครงสรา้ง

ธุรกิจของกลุ่มบริษัทจะมีความ

ชดัเจนมากยิงขึน และเพิมสัดส่วน

รายไดจ้ากการให้เช่า ซึงเป็นหนึง

ในธุรกิจหลกัของบริษัท 

• สามารถมุ่งเนน้พฒันาเฉพาะธุรกิจ

พัฒนาอสังหาริมทรัพยใ์นรูปแบบ

อาคารคลั งสิ น ค้า แล ะอ า คา ร

โรงงานใหเ้ช่าซึงจะเป็นธุรกิจและ

เป็นรายไดห้ลกัของบรษัิทตอ่ไป 

• ลดภาระในการจัดหาทรัพยากร

บุคคล การมีส่วนร่วมของฝ่าย

จดัการ และการใชเ้วลาในการเข้า

บริหารธุรกิจการให้บริการด้าน

สขุภาพและใหบ้รกิารดา้นทีพกั 

• ไ ม่มี ภ า ร ะใน กา รจัดห า แ หล่ ง

เงินทุนสาํหรบัธุรกิจใหบ้ริการดา้น

สุขภาพและให้บริการด้านทีพัก 

และสามารถนาํแหล่งเงินทุนไปใช้

• เสียโอกาสลงทุนในธุรกิจใหบ้ริการดา้นสุขภาพ

และให้บริการด้านทีพัก ซึงมีโอกาสในการ

เติบโตตามแนวโน้มรักสุขภาพและสังคม

ผูส้งูอาย ุ

• เสียโอกาสในการได้รับผลตอบแทนจากการ

ลงทุนส่วนเพิมในธุรกิจการให้บริการด้าน

สุขภาพและให้บริการด้านทีพัก ซึงอาจเป็น

ส่วนทีจะเขา้มาชดเชยตน้ทุนการลงทุนและผล

ขาดทนุของบรษัิท 

• อาจเสียโอกาสในการลงทุนในธุรกิจอืนทีเป็น

ธุรกิจทีต่อยอดจากธุรกิจการให้บริการด้าน

สุขภาพและให้บริการด้านทีพัก รวมถึงเสีย

โอกาสในการกระจายความเสียงของพอร์ต   

การลงทนุไปยงักลุม่ธุรกจิดา้นสขุภาพ 

• กา รทํา รา ยกา ร กับ บุคค ลที เกี ยว โ ย งกัน                      

อาจส่งผลกระทบในการเจรจาต่อรองและ

เงือนไขต่างๆ ได้ไม่เต็มทีเหมือนกับการทํา

รายการกบับุคคลภายนอก 

 

• ความเสียงจากทีประชุม

ผูถื้อหุน้อาจไม่อนุมตัิการ

ขา ย หุ้น  RXW ร ว มถึ ง

วาระอนืทีเกียวขอ้ง 

• ค ว า ม เ สี ย ง จ า ก ก า ร

กระจายความเสียงใน

การลงทุนในธุรกิจทีไม่

เพียงพอ  
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ขอ้ดี ขอ้ดอ้ย ความเสียง 

ในการขยายธุรกิจหลักอนืไดอ้ย่าง

เตม็ที 

• คาดว่าผลประกอบการของบริษัท

จะดีขึน เนืองจากไม่ต้องรวมผล

ขาดทุนจากธุรกิจการให้บริการ

ด้านสุขภาพและให้บริการด้าน                    

ทีพกั  

 

(2) ขอ้ดี และขอ้ดอ้ยของการไม่เขา้ทาํรายการจาํหน่ายธุรกิจ RXW 

ขอ้ดี ขอ้ดอ้ย 

• บริษัทยังคงลงทุนในธุรกิจการให้บริการดา้นสุขภาพ

และใหบ้ริการดา้นทีพกั ซึงมีโอกาสในการเติบโตตาม

แนวโนม้รกัสุขภาพ และสงัคมผูส้งูอาย ุ

• ไม่มีความเสียงจากการเขา้ทาํรายการ 

 

• เสียโอกาสในการจาํหน่ายธุรกิจใหบ้ริการดา้นสขุภาพ

และใหบ้ริการดา้นทีพกั รวมถงึเสียโอกาสขยายธุรกิจ

พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในรูปแบบอาคารคลังสินค้า

และอาคารโรงงานใหเ้ช่าของกลุ่มบริษัทตามแผนการ

ปรับโครงสร้างกลุ่มธุรกิจ โดยบริษัทจะลงทุนใน 

BFTZWN จากเดิมรอ้ยละ 50 เป็น 100 และลงทุนใน 

PROSPECT REIT จากเดิมรอ้ยละ 8.61 เป็นรอ้ยละ 

30.80 ซึงบริษัทจะนําเงินทีได้รับจากการจําหน่าย

ธุรกิจให้บริการด้านสุขภาพและให้บริการด้านทีพัก            

ไปชาํระค่าหุน้สามัญของ BFTZWN และหน่วยทรสัต ์

PROSPECT REIT บางส่วน  

• หากผลประกอบการของธุรกิจการให้บริการด้าน

สุขภาพและให้บริการด้านทีพักยังไม่ดีขึน จะส่งผล

กระทบทางลบต่อผลประกอบการโดยรวมของกลุ่ม

บรษัิท MK 

• บรษัิทยงัคงตอ้งใชท้รพัยากรบุคคล การมีส่วนรว่มของ

ฝ่ายจัดการ และการใชเ้วลาในการเข้าบริหารธุรกิจ

การใหบ้ริการดา้นสขุภาพและใหบ้ริการดา้นทีพกัทีอยู่

ในระยะเรมิตน้ 

• บริษัทตอ้งจดัหาแหล่งเงินทุนสาํหรบัการลงทุนพฒันา

โครงการ  และการดํา เ นินงานสําหรับ ธุรกิจการ

ใหบ้รกิารดา้นสุขภาพและใหบ้รกิารดา้นทีพกัต่อไป  
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(3) ขอ้ดีขอ้ดอ้ยและความเสียงของการทาํรายการจาํหน่ายสิทธิการเช่าทีดนิและอาคาร 

 

ขอ้ดี ขอ้ดอ้ย ความเสียง 

• ได้รับราคาค่าเช่าสินทรัพย์ของ

โครงการ RAKxa บนพืนทีบริเวณ

บางกระเจา้ และสาํหรับโครงการ 

RXV บนพืนทีบริเวณสามพราน  

ซึงถือเป็นการเพิมสัดส่วนรายได้

คา่เช่าของบริษัทอีกทางหนงึ 

• สามารถนาํเงินสดจากเงินประกัน

การเช่าไปใช้เป็นค่าตอบแทนการ

ได้มาซึงหุ้นของ BFTZWN และ

ห น่ ว ยท รัส ต์ PROSPECT REIT 

บางส่วน 

• มีโอกาสในการไดร้ับค่าเช่าต่อไป 

หากมีการต่ออายุสญัญาเช่า หรือ

ผูเ้ช่าตอ้งการใหข้ยายอาคารทีพัก

ในพืนทีเช่าของโครงการ 

• การให้สิทธิการเช่า จะยังทําให้

บรษัิทเป็นเจา้ของกรรมสิทธิอยู ่ทาํ

ใหมี้โอกาสสรา้งรายไดจ้ากการให้

เช่าต่อไป หรือขายทําก ําไรจาก

ราคาทีดินทีเพมิสงูขนึไดใ้นอนาคต 

หรือนาํทีดินไปหาผลตอบแทนใน

รูปแบบอนื 

• การเสียโอกาสทีจะได้รับราคา                

ค่าเ ช่าอสังหาริมทรัพย์ทีสูงขึน 

หากความตอ้งการในทีดินบริเวณ

ทีใหส้ิทธิการเช่าสูงขึน แลว้ส่งผล

ให้ค่าเช่าตามราคาตลาดสูงขึน

กว่าราคาทีตกลงไวต้ามสญัญา 

• เกิดค่าใช้จ่ายและค่าธรรมเนียม

ต่ า ง ๆ  ที เ กี ย ว ข้อ ง กับ ก า ร ทํา

รายการ เช่น  ค่าประเมิน ทีดิน                   

ค่ า จ ด ท ะ เ บี ย น สิ ท ธิ ก า ร เ ช่ า

สินทรพัย ์และค่าทีปรกึษา เป็นตน้ 

• เสียโอกาสในการนาํทีดนิไปพัฒนา

โครงการอสังหาริมทรัพยรู์ปแบบ

อนื หรือโอกาสในการขายสิทธิเช่า

ช่วง หากมีผู้เช่าช่วงรายอืนมา

เสนอขอเช่าในราคาทีดีกว่าสาํหรบั

ที ดิ น แ ล ะ สิ ง ป ลู ก ส ร้ า ง  ห รื อ

สินทรัพยอื์นๆ ของโครงการพืนที

บรเิวณสามพราน รวมถงึโอกาสใน

การขายทีดินและสิงปลูกสร้าง 

หรือสินทรัพย์อืนๆ ของโครงการ

พนืทบีรเิวณบางกระเจา้ 

• การทํารายการกับบุคคลทีเกียว

โยงกัน อาจส่งผลกระทบในการ

เจรจาต่อรองและเงือนไขต่างๆ ได้

ไม่เต็มทีเหมือนกบัการทาํรายการ

กบับุคคลภายนอก 

 

• ความเสียงจากทีประชมุ ผูถ้ือหุน้อาจ

ไม่อนุมัติรายการการให้สิทธิการเช่า

ทีดินและอาคาร รวมถึงวาระอืนที

เกียวขอ้ง 

• ความเสียงจ ากการใช้ สิท ธิ ขอ ง                 

ผู้เช่าตามสัญญาเช่าในการขอซือ

ทรัพยส์ินโครงการบางกระเจ้า และ

ขอซือทรัพยส์ินโครงการสามพราน 

ส่งผลให ้MKF และ MKH เสียโอกาส

ไดร้บัรายไดค้า่เชา่ในระยะยาว 

• ความเสียงจากจากการใช้สิทธิของ     

ผู้เช่าตามสัญญาเช่าในการขอซือ

ทรัพยส์ินโครงการบางกระเจ้า และ

ขอซือทรพัยสิ์นโครงการสามพรานใน

ราคาซอืขายทีกาํหนดไว ้ซงึเป็นราคา

ตามบญัชีบวกดว้ยอตัรารอ้ยละ 10 

• ความเสียงจากการได้รับชําระเงิน                 

ค่าเช่าล่าช้า หรือไม่ได้รับชาํระเงิน    

คา่เช่าทีดนิและอาคารจาก RXW 
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(4) ขอ้ดีและขอ้ดอ้ยของการไม่ทาํรายการจาํหน่ายสิทธิการเชา่ทีดนิและอาคาร 

 

ขอ้ดี ขอ้ดอ้ย 

• สามารถนาํทีดนิและอาคารไปดาํเนินธุรกิจใหบ้รกิารดา้นสขุภาพและทีพกัต่อ

ได ้หรือนาํทีดนิไปพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัยอ์นืๆ ในอนาคต รวมถงึ

โอกาสทีจะจาํหน่ายสินทรพัยห์รือสิทธิการเช่าทีดนิและอาคารในราคาทีสงูขนึ

ในอนาคต 

• ไม่มีคา่ใชจ้่ายและค่าธรรมเนียมต่างๆ ทีเกยีวขอ้งกบัการทาํรายการการใหส้ทิธิ

การเช่าทีดนิและอาคาร 

• ไม่มีความเสียงจากการเขา้ทาํรายการ 

• เสียโอกาสไดร้บัรายไดค้่าเช่า

สนิทรพัย ์

 

2. รายการไดม้าหุน้สามญั BWFTWN และหน่วยทรสัต ์PROSPECT REIT 

(1) ข้อดีข้อด้อยและความเสียงของการเข้าทาํรายการได้มาหุ้นสามัญ BWFTWN และหน่วยทรัสต์ 

PROSPECT REIT 

ขอ้ดี ขอ้ดอ้ย ความเสียง 

• เป็นการลงทุนตามการมุ่งเนน้การสรา้ง

ก า ร เ ติ บ โ ต ใ ห้ กั บ ธุ ร กิ จ พั ฒ น า

อสังหาริมทรัพย์เพือเช่าและบริการ                   

ซงึเป็นหนงึในธรุกจิหลกัของบรษิทั 
• มีโอกาสได้รับผลตอบแทนจากการ

ลงทุนใน PROSPECT REIT ทีมีการจา่ย

ปันผลในอดีตอย่างต่อเนือง ซงึเป็นหนงึ

ในช่องทางการได้รับผลตอบแทนจาก

การลงทุน ทาํให้สามารถนาํไปใช้เป็น

เงนิทนุหมนุเวียน หรือใชใ้นวตัถปุระสงค์

อนืๆ ได ้
• เป็นการลงทุนในสินทรัพย์ทีมีสภาพ

คล่อง และสามารถพิจารณาช่วงเวลาที

เหมาะสมเพือรบัผลตอบแทนจากกาํไร

ส่ วนต่า งราคาหลักทรัพย์ (Capital 

gain) สาํหรบั PROSPECT REIT 
• มีโอกาสไดร้บัผลตอบแทนเพิมเติมจาก

การลงทุนใน BFTZWN เพิมขึนจากรอ้ย

ละ  เป็นรอ้ยละ  และการลงทุน

ใน BFTZWN มีโอกาสทีจะสรา้งผลกาํไร

ได ้รวมถงึอาจจะสามารถขายสินทรพัย์

• บริษัทซือ PROSPECT REIT                      

ในราคาทีสูงกว่าราคาตลาด                   

แต่เท่ากบัราคาตามบญัชี  
• บรษัิทตอ้งบริหารจดัการธุรกิจ

ของ BFTZWN ทงัหมด  
• MK อาจขาดสภาพคล่องใน

การดาํเนินธุรกิจ 
• เสียโอกาสในการนาํเงินไปใช้

ในการลงทุนอืน หรือใช้เป็น

เงนิทนุหมนุเวียนในกจิการ  
• บริษัทมีภาระในการจัดหา

เงินทุนเพือรักษาสัดส่วนการ

ถื อ ห น่ ว ย ล ง ทุ น ใ น 

PROSPECT REIT ในกรณีที  

PROSPECT REIT ต้องมีการ

เพิมทุนเพือซือสินทรพัยล์งทุน

เขา้มาในกองทรสัตใ์นอนาคต 
• การทํารายการกับบุคคลที

เกียวโยงกนั อาจส่งผลกระทบ

ใ น ก าร เ จร จา ต่ อร อ ง แ ล ะ

เงือน ไข ต่างๆ ได้ไม่ เต็มที

• ความเสียงจากทีประชมุผูถ้ือหุน้

อาจไม่อนมุติัการไดม้าหุน้ 

BFTZWN และ PROSPECT 

REIT รวมถงึวาระอนืทีเกียวขอ้ง 
• ความเสียงจากการทีผล

ประกอบการของ BFTZWN และ 

PROSPECT REIT ทีลดลงหรือไม่

เป็นไปตามทีคาดการณ ์
• คว า มเ สี ยง จ า กส ภ า พ ค ล่ อ ง                 

ของ MK  
• ความเสียงจากอายุของสัญญา

ก า ร เ ช่ า บ า ง โ ค ร ง ก า ร ข อ ง 

BFTZWN แ ล ะ  PROSPECT 

REIT มีระยะเวลากาํหนดชดัเจน 
• ค ว า ม เ สี ย ง จ า ก ก า ร ที                                 

ผลประกอบการของ BFTZWN 

และ PROSPECT REIT ทีลดลง 

หรือไม่เป็นไปตามคาดการณ ์อนั

เนืองจากอัตราการเช่าทีไม่เป็น

ตามคาด หรือการไม่ไดร้บัการต่อ

อายสุญัญาเชา่ของโครงการ ของ  
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ขอ้ดี ขอ้ดอ้ย ความเสียง 

เ ข้ า ก อ ง ท รั ส ต์ เ พื อ ก า ร ล ง ทุ น ใ น

อสงัหารมิทรพัยไ์ด ้ 
• มีอ ํานาจการตัดสินใจในการดําเนิน

ธุรกิจและกาํหนดกลยุทธ์จากการเพิม

สัดส่วนการถือหุ้น BFTZWN เป็นร้อย

ละ 100 และไดร้บัผลประโยชนจ์ากการ

ลงทุนใน BFTZWN และ PROSPECT 

REIT เพมิขึน 
• ทํา ใ ห้บ ริษั ท ส า ม า ร ถ ร ว ม ผ ล ก า ร

ดาํเนินงานของ BFTZWN ได้ในฐานะ

เป็นบริษัทย่อย และได้รับเงินปันผลที

ม า กขึน ตา ม สัดส่ ว น กา ร ถือ หน่ ว ย 

PROSPECT REIT ทีเพมิขึน  

เหมือนกับการทาํรายการกับ

บคุคลภายนอก 

BFTZWN แ ล ะ  PROSPECT 

REIT ซึงอาจกระทบกับรายได้

จ า ก ก า ร บ ริ ห า ร โ ค ร ง ก า ร

อสังหาริมทรัพย ์และรายไดจ้าก

การ เ ป็นผู้บริ หารจัดการ กอ ง 

(REIT Manager) ของกลุม่บรษิทั  
• ความเสียงจากการทีบริษัทต้อง

ใหเ้งินกูยื้มเพมิเติมแก่ BFTZWN  
• ความเสียงจากภาระหนีสินที

เ พิ ม ขึ น จา ก ก า ร รับ เ งิ น กู้ ยื ม

เพิมเติมจากการซือ PROSPECT 

REIT ซึงเป็นเงินกู้ยืมเดิมที FNS 

ใชกู้เ้พือซอื PROSPECT REIT  

(2) ข้อดี  และข้อด้อยของการไม่ เข้าท ํารายการได้มาหุ้นสามัญ BWFTWN และหน่วยทรัสต์                          

PROSPECT REIT 

ขอ้ดี ขอ้ดอ้ย 

• ไม่ต้องซือ PROSPECT REIT ในราคาทีสูงกว่าราคาตลาด และ

ลดโอกาสในการเกิดขาดทนุในการปรบัมลูค่าของเงินลงทนุ 

• ไม่ตอ้งจดัหาเงินในการทาํธุรกรรม 

• มีผูบ้ริหาร FNS ในฐานะผูถ้ือหุน้ร้อยละ 50 ร่วมกาํหนดทิศทาง 

รว่มบริหารงาน และร่วมกนัสนบัสนุนแหล่งเงินทนุใน BFTZWN 

 

• เสียโอกาสในการลงทนุในหุน้สามญั BFTZWN 

แล ะ ห น่ ว ย ท รั ส ต์  PROSPECT REIT ซึ ง

ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์เพือเช่า 

ซึงเป็นธุรกิจหลักของบริษัท และตรงกับ

วตัถปุระสงคข์องบรษิัท 

• เสียโอกาสในการไดร้บัผลตอบแทนจากการ

ล ง ทุ น ใ น หุ้ น ส า มั ญ  BFTZWN แ ล ะ

หน่วยทรสัต ์PROSPECT REIT 

สรุปการประเมินมลูคา่ RXW  

วิธีการประเมินมลูค่าหุน้ 
มลูค่าหุน้ RXW 

(บาทต่อหุน้) 
มลูคา่หุน้ RXW 

 (ลา้นบาท) 

ความเห็นที

ปรกึษาทางการ

เงนิอสิระ 

1.  วิธีมลูคา่หุน้ตามบญัชี (Book Value 

Approach) 98.21
1/

 4,517.60
1/

 ไม่เหมาะสม 

2.  วิธีปรบัปรุงมลูคา่หุน้ตามบญัชี (Adjusted 

Book Value Approach) 26.51
2/

 365.79
2/

 เหมาะสม 
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วิธีการประเมินมลูค่าหุน้ 
มลูค่าหุน้ RXW 

(บาทต่อหุน้) 
มลูคา่หุน้ RXW 

 (ลา้นบาท) 

ความเห็นที

ปรกึษาทางการ

เงนิอสิระ 

3.  วิธีอตัราส่วนราคาต่อมลูค่าหุน้ตามบญัชี 

(Price to Book Value Ratio Approach) 134.17 – 146.39
1/

 1,851.57 – 2,020.18
1/

 ไม่เหมาะสม 

4.  วิธีอตัราส่วนราคาต่อวิธีปรบัปรุงมูลคา่หุน้

ตามบญัชี (Price to Adjusted Book 

Value Ratio Approach) 
36.21 – 39.51

2/

 499.74 – 545.25
2/

 ไม่เหมาะสม 

5.  วิธีอตัราส่วนราคาต่อกาํไรต่อหุน้ (Price to 

Earnings Ratio Approach) 
ไม่สามารถคาํนวณได ้ ไม่สามารถคาํนวณได ้ ไม่เหมาะสม 

6.  วิธีมลูคา่ปัจจุบนัสุทธิของกระแสเงินสด 

(Discounted Cash Flow Approach) 2.74 – 20.92
 2/

 37.87 – 288.76
2/

 ไม่เหมาะสม 

หมายเหต:ุ / คาํนวนโดยจาํนวนหุน้ทชีาํระแลว้ของ RXW ทงัหมด 46,000,000 หุน้ มลูคา่หุน้ทีตราไวเ้ท่ากบัหุน้ละ 100 บาท ณ วนัท ี31 ธนัวาคม 2565 

                 / คาํนวนโดยจาํนวนหุน้ทชีาํระแลว้ของ RXW ทงัหมด 13,800,000 หุน้ มลูคา่หุน้ทีตราไวเ้ท่ากบัหุน้ละ 100 บาท ณ วนัท ี25 ธนัวาคม 2566 

ภายหลงัการขายเงินลงทุนในบรษิัทย่อย และลดทนุจดทะเบียนเมือเดือนธนัวาคม 2566 

ทีปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าวิธีการประเมินมูลค่ายุติธรรมทีเหมาะสมทีสุดในการประเมินมูลค่า 

RXW ในครงันีคือ วธีิปรบัปรุงมลูค่าหุน้ตามบญัชี ซึงได้มูลค่า 26.51 บาทต่อหุน้ ซงึวิธีนีสามารถสะทอ้นฐานะทางการเงิน

ของ RXW ณ วันที 31 ธันวาคม 2565 และปรบัปรุงรายการต่างๆ ทีเกิดขึนภายหลงัจากงบการเงินเพือใหเ้ป็นปัจจุบนัทีสุด 

ถึงแมว่้าวิธีนีจะไม่ไดส้ะทอ้นถึงความสามารถในการทาํกาํไร และความสามารถในการแข่งขันของกิจการในอนาคตของ 

RXW แต่เนืองดว้ยธุรกิจของ RXW ยงัอยู่ในช่วงเรมิตน้ และขอ้จาํกดัในดา้นของข้อมูลทีใชใ้นการประเมินมูลค่าดว้ยวิธีอืนๆ 

ทําให้เกิดความไม่แน่นอนของสมมติฐานทีจะนําไปใช้ในการประเมินด้วยวิธีมูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสด 

(Discounted Cash Flow Approach) ซงึเป็นวิธีทีใชก้นัโดยทวัไปในการประเมินมลูค่า ถงึแมว่้าทีปรึกษาทางการเงินอสิระ

ไดมี้การสอบทานขอ้มูลทีไดร้บัจากทางบริษัท รวมถึงการสมัภาษณผ์ูบ้ริหาร เพือใหไ้ดข้อ้มูลทีถูกตอ้งและครบถว้นมาก

ทีสุด อย่างไรก็ตาม ทีปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าใหก้ารประเมินมูลค่าดว้ยวิธีนีมีความสมเหตุสมผล และ

สะทอ้นมลูค่าปัจจบุนัของ RXW มากทีสดุ โดยมลูค่าทีประเมินไดต้ามวิธีปรบัปรุงมูลคา่ตามบญัชี เป็นมลูค่าเดียวกบัมูลค่า

ซือขายก่อนการปรบัปรุงดว้ยประมาณการผลขาดทุนทีจะขึนในไตรมาส 4/2566 และไตรมาส 1/2567 ตามทีกาํหนดไวใ้น

บนัทึกความเขา้ใจระหว่างผูซื้อและผูข้าย ดังนัน ทปีรึกษาทางการเงนิอิสระจงึเห็นว่าการประเมินมูลค่าหุ้นโดยวิธนีี

เหมาะสมทีจะใช้ประเมินราคาของหุ้นสามัญของ RXW และสรุปได้ว่าราคาการเข้าทาํรายการในครังนีมีความ

เหมาะสม 
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สรุปการประเมินมลูคา่ BFTZWN 

วิธีการประเมินมลูค่าหุน้ 
มลูคา่หุน้ BFTZWN 

(บาทต่อหุน้) 
มลูคา่หุน้ BFTZWN  

 (ลา้นบาท) 
ความเห็นที

ปรกึษาทางการ

เงนิอสิระ 

1.  วิธีมลูค่าหุน้ตามบญัชี (Book Value 

Approach) 
175.71 8.79 ไม่เหมาะสม 

2.  วิธีปรบัปรุงมลูคา่หุน้ตามบญัชี (Adjusted 

Book Value Approach) 
175.71 8.79 ไม่เหมาะสม 

3.  วิธีอตัราสว่นราคาต่อมลูค่าหุน้ตามบญัชี 

(Price to Book Value Ratio Approach) 
214.69 – 230.43 10.73 – 11.52 ไม่เหมาะสม 

4.  วิธีอตัราสว่นราคาต่อกาํไรต่อหุน้ (Price to 

Earnings Ratio Approach) 
996.59 – 1,569.45 49.83 – 78.47 ไม่เหมาะสม 

5.  วิธีมลูค่าปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสด 

(Discounted Cash Flow Approach) 
743.74 – 2,162.82 37.19 – 108.14 เหมาะสม 

 
หมายเหต:ุ  จาํนวนหุน้ทีชาํระแลว้ของ BFTZWN ทงัหมด ,  หุน้ มลูค่าหุน้ทีตราไวเ้ท่ากบัหุน้ละ  บาท ณ วนัที  ธนัวาคม  

ทีปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าวิธีการประเมินมูลค่ายุติธรรมทีเหมาะสมทีสุดในการประเมินมูลค่า 

BFTZWN ในครงันี คือ วิธีมูลค่าปัจจบุนัสุทธิของกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) ได้มูลค่า 743.74 – 

2,162.82 บาทต่อหุ้น ซงึวิธีนีสะทอ้นถึงความสามารถในการทาํกาํไรและความสามารถในการสรา้งกระแสเงินสดของ 

BFTZWN โดยประเมินจากมลูคา่ปัจจบุนักระแสเงนิสดสทุธิของ BFTZWN ทีคาดว่าจะไดร้บัในอนาคต และเมือเปรยีบเทียบ

มลูคา่ยตุิธรรมของ BFTZWN ทีประเมินไดก้บัราคาซือขายซึงกาํหนดไวเ้ท่ากบั 2,000.08 บาทต่อหุน้ จะมีมลูค่าสูงกวา่ (ตาํ

กว่า) ราคาซอืขายทีเท่ากบั (1,256.34) – 162.74 บาทต่อหุน้ หรือคิดเป็นรอ้ยละ (62.81) – 8.14 จึงสรุปได้ว่าราคาการ

เข้าทาํรายการในครังนีมีความเหมาะสม เนืองจากราคาซือขายอยู่ระหว่างมูลค่ายุติธรรมทีประเมินโดยทปีรึกษา

ทางการเงนิอิสระ   

สรุปการประเมินมลูคา่ PROSPECT REIT  

วิธีการประเมินมลูค่าหน่วยทรสัต ์
มลูคา่หน่วยทรสัต ์

PROSPECT REIT 

(บาทต่อหน่วย) 

มลูคา่หน่วยทรสัต ์

PROSPECT REIT 

(ลา้นบาท) 

ความเห็นที

ปรกึษาทางการ

เงนิอสิระ 

1.  วิธีมลูคา่ทรพัยส์ินสทุธิ (Net Asset Value 

Approach) 
9.39 3,520.67 ไม่เหมาะสม 

2.  วิธีปรบัปรุงมลูคา่ทรพัยส์นิสทุธิ (Adjusted 

Net Asset Value Approach) 
9.17 3,438.17 เหมาะสม 
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วิธีการประเมินมลูค่าหน่วยทรสัต ์
มลูคา่หน่วยทรสัต ์

PROSPECT REIT 

(บาทต่อหน่วย) 

มลูคา่หน่วยทรสัต ์

PROSPECT REIT 

(ลา้นบาท) 

ความเห็นที

ปรกึษาทางการ

เงนิอสิระ 

3.  วิธีมลูคา่ตามราคาตลาด (Market Price 

Approach) 
8.47 – 9.18 3,175.57 – 3,440.87 เหมาะสม 

4.  วิธีอตัราส่วนราคาต่อมลูค่าตามบญัชีต่อ

หุน้ (Price to Book Value Ratio 

Approach) 
7.11 – 7.75 2,665.65 – 2,907.62 ไม่เหมาะสม 

5.  วิธีมลูคา่ปัจจุบนัสุทธิของกระแสเงินสด 

(Discounted Cash Flow Approach) 
8.66 – 10.07 3,247.56 – 3,776.61 เหมาะสม 

หมายเหต:ุ  จาํนวนหน่วยทรสัตท์ชีาํระแลว้ของ PROSPECT REIT ทงัหมด 375,000,000 หุน้ มลูคา่หุน้ทีตราไวเ้ทา่กบัหุน้ละ .  บาท                   

ณ วนัท ี  กนัยายน  

ทีปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าวิธีการประเมินมูลค่ายุติธรรมทีเหมาะสมทีสุดในการประเมินมูลค่า 

PROSPECT REIT ในครังนีคือ วิธีปรับปรุงมูลค่าทรัพยส์ินสุทธิ (Adjusted Net Asset Value Approach) วิธีมูลค่าตาม

ราคาตลาด (Market Price Approach) และวิธีมูลค่าปัจจบุนัสุทธิของกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) 

ซงึเป็นวิธีทีนกัลงทุนนิยมใชป้ระเมินมลูค่าหลกัทรพัย ์และ/หรือ เป็นวิธีทีเหมาะสมในการประเมินมูลค่าตามทฤษฎีทางการ

เงนิ ซงึไดมู้ลค่า 8.47 – 10.07 บาทต่อหน่วย และเมือเปรียบเทียบมูลค่ายตุิธรรมของ PROSPECT REIT ทีประเมินไดก้บั

ราคาซือขายซึงกาํหนดไวเ้ท่ากับ 9.3885 บาทต่อหน่วย จะมีมูลค่าสูงกว่า (ตาํกว่า) ราคาซือขายทีเท่ากับ (0.9185) – 

0.6815 บาทต่อหน่วย หรือคิดเป็นร้อยละ (9.78) – 7.26 จึงสรุปได้ว่าราคาการเข้าทํารายการในครังนีมีความ

เหมาะสม เนืองจากราคาซือขายอยู่ระหว่างมูลค่ายตุธิรรมทปีระเมินโดยทปีรกึษาทางการเงนิอสิระ  

สาํหรบัรายละเอียดอืนๆ ปรากฏตามสิงทีส่งมาดว้ย 4 รายงานความเห็นของทีปรึกษาทางการเงินอิสระต่อ

รายการจาํหน่ายไปซึงสินทรพัยแ์ละรายการทีเกียวโยงกนัในการจาํหน่ายหุน้สามญัของบรษัิท อารเ์อก็ซ ์เวลเนส จาํกดั และ

การใหส้ิทธิการเช่าทีดินและอาคาร และรายการได้มาซึงสินทรัพยแ์ละรายการทีเกียวโยงกันในการเขา้ลงทุนในบริษัท                            

บีเอฟทีแซด วังนอ้ย จาํกดั และหน่วยทรสัตเ์พือการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์พรอสเพค   

โลจสิตกิสแ์ละอนิดสัเทรียล 

นายวรสิทธิ โภคาชยัพฒัน ์ประธานเจา้หนา้ทีบริหารไดชี้แจงว่า ผลการดาํเนินในปี 2566 บรษัิทขาดทนุจาํนวน 

672 ลา้นบาท โดยสาเหตหุลักเป็นการขาดทุนจาก 1) ธุรกิจดา้นสขุภาพ จาํนวน 522 ลา้นบาท  และ 2) คา่ใชจ่้ายอนืทีไม่ใช่

ตัวเงิน หรือขาดทุนทียังไม่เกิดขึนจริง หรือเป็น one-off item ประกอบด้วยขาดทุนจากการตังสาํรอง ขาดทุนจากการ              

ตดับญัชีสินทรพัยภ์าษีเงินไดร้อตดับญัชี (Deferred Tax Assets) และขาดทุนจากการวดัมูลค่ายตุิธรรมของ SIRI Warrant 

รวมกนัประมาณ 209 ลา้นบาท  

ในขณะทีผลการดาํเนินงานของบริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จาํกดั (พรอสเพค) เพิมขนึและมีการเติบโต

อย่างชดัเจน บรษัิทจงึจะเดินหนา้และมุ่งเนน้ไปทีธรุกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์นรูปแบบอาคารโรงงานและคลงัสนิคา้ใหเ้ช่า 

ดงันัน การปรบัโครงสรา้งการดาํเนินธุรกิจของบริษัทในครงันี โดยการทาํรายการไดม้าและรายการจาํหน่ายไปจะทาํให้

โครงสรา้งการถือหุน้และโครงสรา้งธุรกิจของกลุ่มบริษัทมีความชัดเจนมากยิงขนึ เนืองจากปัจจุบนั บริษัท เอฟเอ็นเอส       
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โฮลดงิส ์จาํกดั (มหาชน) (FNS) ถือหน่วยทรสัต ์PROSPECT REIT ประมาณ 22.19%  บรษิทัถือหน่วยทรสัต ์PROSPECT 

REIT ประมาณ 8.61% FNS มีการลงทุนในโครงการ BFTZWN ในสดัส่วน 50% ส่วนบริษัทลงทุนใน BFTZWN ผ่านทาง

พรอสเพคในสดัส่วน 50% หลงัจากการอนมุตัปิรบัโครงสรา้งการดาํเนินธุรกิจในครงันี บรษัิทกจ็ะถือธุรกิจทีเกียวกบัโรงงาน

และคลงัสนิคา้ใหเ้ช่า BFTZWN เป็น 100% และหน่วยทรสัต ์PROSPECT REIT เป็น 30.80% 

สาํหรับรายละเอียดของธุรกิจอาคารคลังสินค้าให้เช่าและบริการของพรอสเพค คุณรัชนี มหัตเดชกุล 

กรรมการบรหิาร ในฐานะกรรมการผูจ้ดัการของพรอสเพคจะไดชี้แจงใหที้ประชมุรบัทราบต่อไป 

นางสาวรชันี มหตัเดชกุล กรรมการบริหารได้ชีแจงว่า พรอสเพคเป็นบริษัททีดาํเนินธุรกิจเกียวกบัการพัฒนา

อาคารโรงงานและคลงัสินคา้ใหเ้ช่า ภายใตชื้อ โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน ปัจจุบนัมีทงัหมด 7 โครงการ โดยจะแบ่ง

ออกเป็น 3 ส่วน คือ 1) โครงการทีพรอสเพคเป็นเจา้ของโครงการ 100% มีพืนทีใหเ้ชา่ประมาณ 280,000 ตารางเมตร อตัรา

การเช่าเฉลีย 86% และ 2) โครงการทีเป็นการร่วมลงทุน (บริษัทร่วมคา้ หรือ Joint Venture หรือ JV) ของพรอสเพคกับ

บรษัิท เอฟเอน็เอส โฮลดงิส ์จาํกดั (มหาชน) (FNS) รว่มลงทนุกบับรษัิท แสนสิร ิจาํกดั (มหาชน) (SIRI) รว่มลงทนุกบับริษัท 

เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรตี์ บีเอฟทีแซด จาํกดั มีอตัราการเช่าเฉลีย 94% และ 3) โครงการทีพรอสเพครบัจา้งบริหารจัดการ

ใหก้ับทรัสตเ์พือการลงทุนในอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดัสเทรียล 

(PROSPECT REIT) มีพืนทีใหเ้ชา่ประมาณ 300,000 ตารางเมตร อตัราการเชา่เฉลีย 95% 

ผลประกอบการของพรอสเพคในปี 2566 พรอสเพคมีรายไดร้วมปรบัตวัสูงขึนจากเดิม 490 ลา้นบาท เป็น 871 

ลา้นบาท รายไดห้ลกัจะมาจากการใหเ้ช่าและบริการประมาณ 360 ลา้นบาท การบริหารสินทรพัยป์ระมาณ 81 ลา้นบาท 

และการบริหารการกอ่สรา้งของบริษัทรว่มคา้หรือ JV ประมาณ 61 ลา้นบาท และรายไดอื้นๆ จากการรบัรูก้าํไรจากการขาย

ทรัพยส์ินเขา้ PROSPECT REIT ในช่วงเดือนมีนาคม 2566 ประมาณ 369 ลา้นบาท พรอสเพคจึงมีรายไดร้วมประมาณ 

871 ลา้นบาท กาํไรสทุธิ 254 ลา้นบาท กาํไรจากการดาํเนินงานก่อนหกัดอกเบีย ภาษี ค่าเสือมราคาและค่าตัดจาํหน่าย 

(EBITDA) ประมาณ 715 ลา้นบาท 

อตัราการเช่าแยกรายโครงการ มรีายละเอยีดดงันี 

1. โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 1 อตัราการเช่าเฉลีย 90% 

2. โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 อตัราการเช่าเฉลีย 100% 

3. โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 อตัราการเช่าเฉลียเกือบ 100% 

4. โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4 (ซงึเป็นบริษัทร่วมคา้กบั SIRI ทีบางปะกง) ในส่วนทีมีการก่อสรา้งเสร็จ

อตัราการเช่าเฉลียมากกว่า 80% 

5. โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 5 (ซงึเป็นบรษัิทรว่มคา้กบั FNS ทีวงันอ้ย) อตัราการเช่าเฉลีย 100% 

6. โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 อยู่ระหว่างการก่อสรา้ง 

7. โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 7 ซงึตงัอยู่บางนา-ตราด กม. 10 อตัราการเชา่เฉลีย 100% 

ในส่วนของ PROSPECT REIT ซงึถือหุน้โดยบริษัทประมาณ 8.61% และถือหุน้โดย FNS ประมาณ 22.19% 

ผลการดาํเนินงานในปี 2566 มีรายได ้568 ลา้นบาท กาํไร 328 ลา้นบาท ดงันนั บริษัทในฐานะผู้ถือหน่วย PROSPECT 

REIT จะไดร้บัรูก้าํไรตามสดัส่วนการถือหุน้ประมาณ 25.5 ลา้นบาท 
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ประธานสอบถามทีประชมุว่า มีผูถ้ือหุน้ท่านใดมีขอ้สอบถามหรือไม่ 

นายชยพล ประเสริฐกมลชัย ผูถื้อหุน้ ไดส้อบถามว่า (1) การลงทุนในดา้นสุขภาพ สงัคมผูสู้งอายุและทีพัก 

หมายถึงอะไร รวมถึงสตัวเ์ลียงดว้ยหรือไม่ ตอ้งทาํ EIA หรือไม่ บริษัทจะทาํอะไร และบริษัทไดมี้การทาํอะไรไปบา้งแลว้

หรือไม่ (2) บรษัิทมีนโยบายทีจะถือหน่วยทรสัตเ์พอืการลงทุน (กองรีท) ใหถ้งึ 1 ใน 3 หรือ 33.33 % หรือไม่ 

ประธานเจา้หนา้ทีบรหิารไดชี้แจงว่า ธุรกิจดา้นสขุภาพของบริษัท (Wellness) จะเป็นการดแูลสขุภาพใหก้บัคน

ทีต้องการมีสุขภาพทีดีขึน ไม่ใช่การดูแลผูป่้วย โดยโครงการ Wellness ของบริษัทจะให้บริการลูกค้าทังชาวไทยและ

ชาวตา่งชาติถวัเฉลียอายอุยูที่ระหว่าง 20-60 ปี ไม่มีบรกิารใหแ้กส่ตัวเ์ลียง  

นายฐิติพงศ ์โสภณอดุมพร ผูถื้อหุน้ ไดส้อบถามว่า (1) เหตุผลทีบริษัทจะขาย RXW (2) ในปี 2566 RXW มีผล

การดาํเนินงานขาดทุนเท่าไร (3) เงินทีบริษัทจะไดร้ับจากการขาย RXW บริษัทมีแผนทีจะนาํไปใชท้าํอะไร (4) การขาย 

RXW บริษัทจะไดก้าํไร หรือ ขาดทนุ เท่าไร (5) การซอื BFTZWN และหน่วยทรสัต ์บรษิทัจะใชเ้งนิจากไหนในการชาํระราคา 

(6) ผลตอบแทนทีบรษัิทจะไดร้บัจากการซือ BFTZWN และกองทรสัต ์(IRR) เป็นอยา่งไรและเท่าไร  

ประธานเจ้าหน้าทีบริหารไดชี้แจงว่า การขาย RXW เพือเป็นการปรับโครงสรา้งการดาํเนินธุรกิจของบริษัท                

ซึงจะทาํให้โครงสร้างการถือหุ้นและโครงสร้างธุรกิจของกลุ่มบริษัทมีความชัดเจนมากยิงขึน โดยในปี 2566 RXW                                

มีผลการดาํเนินงานขาดทุนประมาณ 522 ลา้นบาท ในการปรบัโครงสรา้งการดาํเนินธุรกิจของกลุ่มบริษัทเพือใหมี้ความ

ชดัเจนในการดาํเนินธุรกิจโดยการทาํรายการจาํหน่ายธุรกิจ RXW และการไดม้าซงึหุน้สามญั BFTZWN และ PROSPECT 

REIT นนั  การชาํระราคาในการทาํรายการดงักล่าวจะเกิดจากการทาํรายการไดม้าและจาํหน่ายไประหว่างบรษิัทและ FNS 

สาํหรับในปี 2566 ผลการดําเนินงานของ PROSPECT REIT มีกาํไรประมาณ 328 ล้านบาท ในส่วนของ BFTZWN                           

การก่อสร้างแล้วเสร็จประมาณ 60-70% และคาดว่าจะส่งมอบพืนทีให้แก่ผู้เช่าคือ Siam Makro และ Kerry Express                    

ไดภ้ายในปี 2567 ก่อนหนา้นีได้ส่งมอบพืนทีประมาณ 100,000 ตารางเมตรให่แก่ Siam Makro (ปัจจุบนัชือ CP Axtra) 

เป็นสญัญาเช่าระยะยาว 

นางสาวรชันี มหตัเดชกลุ กรรมการบรหิารไดชี้แจงเพมิเติมว่า ผลตอบแทนของ BFTZWN ทงัโครงการ (Internal 

Return Rate หรือ IRR) ประมาณ 7% และอัตราผลตอบแทนต่อปี (Annual Percentage Yield) ของ PROSPECT REIT 

ประมาณ 8.5-9.0%  

นางอารยา รุ่งตระกูล ผูถื้อหุน้ ไดส้อบถามว่าราคาซือหุน้ BFTZWN ราคาหุน้ละ 2,000.08 บาท สูงกว่าราคา

พารข์อง BFTZWN มากเพราะเหตใุด มลูค่าทางบญัชี (Book Value) และหนีสินของ BFTZWN เท่าไร  

ทีปรึกษาทางการเงินอิสระไดชี้แจงว่า มูลค่าทางบัญชีของ BFTZWN ณ สินไตรมาส 3/2566 เท่ากับ 33.03                      

ลา้นบาท หรือ 660 บาทต่อหุน้ แต่เนืองจากการทาํรายการจะเกิดขึนในช่วงไตรมาสที 1 ของปี 2567 จงึไดมี้การประมาณ

การกาํไรทีจะเกิดขนึในไตรมาสที 4 ของปี 2566 และไตรมาสที 1/2567 เพือกาํหนดราคาซือขายหุน้ BFTZWN ทงันี มูลค่า

ยุติธรรมทีทีปรึกษาทางการเงินอิสระประมาณการได ้มาจากมูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสดอิสระ โดยทีมีการ

ประมาณการกระแสเงินสดในอนาคตของ BFTZWN แลว้จงึคิดลดกลบัมา พบว่าราคาทีซือขายกนัอยู่ในช่วงราคาทีประเมิน

ได ้จงึเห็นว่าราคาทีซือขายกันเป็นราคาทีเหมาะสมแล้ว เนืองจากอยู่ในช่วงมูลค่ายุติธรรมตามวิธีมูลค่าปัจจุบนัสุทธิของ

กระแสเงินสด (Discount Cash Flow Approach) ตามทีทีปรกึษาทางการเงินอสิระประเมินได ้
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นางสิริพรรณ ลีวานันท์ กรรมการบริหารได้ชีแจงเพิมเติมว่า การกาํหนดราคาซือขายหุ้น BFTZWN เป็น

ประมาณการกาํไรสุทธิทีจะเกิดขึนในไตรมาสที 4 ของปี 2566 และไตรมาสที 1 ของปี 2567 ซงึจะทาํใหส้่วนของผูถื้อหุน้

ของ BFTZWN อยู่ทีประมาณ 100 ลา้นบาท หรือคิดเป็นมูลค่าหุน้ละ 2,000.08 บาท/หุน้ จงึเป็นทีมาของการกาํหนดราคา

ซอืขาย 

นางสาวรัชนี มหัตเดชกุล กรรมการบริหาร ไดชี้แจงเพิมเติมว่า ประมาณการกาํไรสุทธิทีจะเกิดขึนดงักล่าว           

เป็นประมาณการจากรายไดที้มีความแน่นอน มีสัญญาเช่า และมีกาํหนดส่งมอบพืนทีเช่าให้กับลูกค้าแล้ว ประมาณ 

20,000 ตารางเมตร ในช่วงไตรมาสที 4 ของปี 2566 และไตรมาสที 1 ของปี 2567 ดงันนั ประมาณการดงักล่าวจึงเป็นมูล

ค่าทีเกิดจากการรบัรูร้ายไดแ้ละกาํไรทีจะเกิดขึน ทาํใหหุ้น้ BFTZWN ทีบรษิัทจะซือจาก FNS จาํนวน 24,999 หุน้ ในราคา

หุน้ละประมาณ 2,000 บาท จะมีมลูค่าโดยรวมประมาณ 50 ลา้นบาท  

นายเมธี อนัอดิเรกกลุ ผูร้บัมอบฉนัทะจากสมาคมส่งเสรมิผูล้งทนุไทย ไดส้อบถามว่า 1) การทาํรายการในครงันี

จะทาํใหบ้ริษัทมีหนีสินเพิมขนึหรือไม่ ตอ้งมีการจาํนาํหุน้ ไถ่ถอน หรือมีเงินสดเพิมขึนหรือไม่ 2) BFTZWN เมือพิจารณา

จาก IRR ของ BFTZWN ทีมีผูเ้ช่าเต็มแลว้ และ IRR ของ PROSPECT REIT บริษัทจะไดผ้ลตอบแทนที 7%-8% แต่ตอ้งหกั 

Leasehold หรือ Cost of Debt หรือไม่ 

ประธานเจา้หนา้ทีบริหารไดชี้แจงว่า 1) เนืองจากการทาํรายการในครงันีเป็นการทาํรายการทังการไดม้าและ

รายการจาํหน่ายไป การชาํระราคาจึงเกิดจากการทาํรายการกันดังกล่าว 2) สาํหรบัเรืองของอตัราผลตอบแทนภายใน 

(Internal Rate of Return หรือ IRR) ของ BFTZWN ตามทีคณุรชันีไดช้ีแจงเป็น Project IRR เนืองจากผูเ้ช่าในโครงการเป็น

ผูเ้ชา่ทีมี Credit Rating ลาํดบั A การกูเ้งนิเพือนาํมาทาํโครงการ สถาบนัการเงินจงึใหกู้ใ้นจาํนวนทีสงู โดยพิจารณาทังจาก

สญัญาระยะยาวและ Credit Rating ของผูเ้ชา่ ดงันนั IRR กจ็ะประมาณ 7% 

นางสาวรัชนี มหัตเดชกุล กรรมการบริหารได้ชีแจงเพิมเติมว่า IRR ของ PROSPECT REIT ประมาณ 9% 

เนืองจากการขยายธุรกิจของ PROSPECT REIT เพิมเติมหลังจากนี จะเป็นการซือทรัพย์สินทีเป็น Freehold มากกว่า 

Leasehold แลว้ ดงันนั ในส่วนของ Annual Percentage Yield กจ็ะมีการปรบัเปลียนตามไปดว้ย 

นายศกัดิชัย สกุลศรีมนตรี ผูถื้อหุน้ ไดส้อบถามผลขาดทุนจากการดาํเนินงานของบริษัทในปี 2566 เกิดจาก

อะไร  

ประธานเจา้หนา้ทีบริหารไดชี้แจงว่า ในปี 2566 บริษัทขาดทุนจาํนวน 672 ลา้นบาท โดยสาเหตุหลักเป็นการ

ขาดทุนจาก 1) ธุรกิจดา้นสุขภาพ จาํนวน 522 ลา้นบาท และ 2) ขาดทุนทีไม่เป็นตวัเงินและ/หรือขาดทุนทีเกิดขึนครงัเดียว 

คือ ขาดทุนจากการตังสาํรองการดอ้ยค่า ขาดทุนจากการตัดบัญชีสินทรัพยภ์าษีเงินไดร้อการตัดบัญชี (Deferred Tax 

Assets) และขาดทนุจากการวดัมลูคา่ยตุธิรรมของ SIRI Warrant รวมกนัทงัสินประมาณ 209 ลา้นบาท  

เลขานุการทีประชุม ไดชี้แจงว่า ในวาระนีเป็นการเสนอขอใหที้ประชุมพิจารณาอนุมัติการปรับโครงสร้าง                      

การดาํเนินธุรกิจของบรษิัทโดยการทาํรายการไดม้าและจาํหน่ายไปซงึสินทรพัยแ์ละรายการทีเกียวโยงกนัระหว่างบริษัทกบั 

FNS สาํหรบัรายละเอียดทีบริษัทไดมี้การจดัทาํและส่งใหผู้ถื้อหุน้จะเป็นการเปิดเผยสารสนเทศตามทีกาํหนดไวใ้นประกาศ

คณะกรรมการกาํกบัตลาดทุน ซงึจะมีเนือหาค่อนขา้งมาก โดยสรุปสนัๆ ไดว้่าการพิจารณาในวาระนีเพือขออนุมตัิ 2 เรือง

คือ 1.การจาํหน่ายหุน้สามัญของ RXW และการใหส้ิทธิการเช่าทีดินและอาคาร และ 2) การซือหุน้สามัญของ BFTZWN 

และ PROSPECT REIT กบั FNS ทีจะใหผู้ถื้อหุน้พิจารณาลงมต ิ
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นายศกัดชิยั สกลุศรีมนตรี ผูถ้ือหุน้ ไดส้อบถามว่า บรษัิทจะตอ้งถือ PROSPECT REIT เป็นสดัสว่นเท่าไร บรษิัท

ตอ้งซอื PROSPECT REIT เพิมหรือไมเ่พือรกัษาสดัสว่น 

นางสาวรชันี มหตัเดชกลุ  กรรมการบริหาร ไดชี้แจงว่า บริษัท และ FNS ในฐานะ Sponsor มีขอ้กาํหนดเรือง

การดาํรงสดัส่วนการถือหน่วยว่าจะตอ้งถือหน่วย PROSPECT REIT นบัรวมกนัแลว้ไม่ตาํกวา่รอ้ยละ 15  

เลขานุการทีประชมุ ไดชี้แจงเพิมเติมว่า ปัจจุบนับรษัิทถือหน่วย PROSPECT REIT ประมาณ 8.61% FNS ถือ

อยู่ประมาณ 22.19% รวมเป็น 30.80% หากผูถื้อหุน้อนุมัติการทาํรายการซือ PROSPECT REIT จาก FNS บริษัทก็จะถือ

หน่วยทรสัตร์วมทงัหมดประมาณ 30.80% เท่าเดมิกบัจาํนวนรวมทีบรษิัทและ FNS เคยถือไว ้ 

นางอารยา รุง่ตระกลู ผูถื้อหุน้ ไดส้อบถามว่า หน่วยทรสัตคื์ออะไร และจดัตงัอย่างไร 

เลขาทีประชุม ไดชี้แจงว่า กองทรสัตห์รือหน่วยทรสัต ์มีสถานะเป็นนิติบุคคลตามกฎหมาย คลา้ยกบักองทุน

รวมทีผู้ถือหุน้เคยลงทุน กองทรัสตจ์ะลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์รัพยส์ิน หน่วยทรัสตก์็จะคล้ายกับหุ้น ทังนี บริษัทไม่

สามารถถือหน่วยในกองทรสัตเ์กนิกว่า 1 ใน 3 ของจาํนวนหน่วยทรสัตท์งัหมด 

เมือไม่มีผูถ้ือหุ้นท่านใดมีข้อสอบถามต่อไปแล้ว ประธานจึงขอใหที้ประชุมพิจารณาลงมติโดยมอบหมาย                  

ใหเ้ลขานกุารทีประชมุชว่ยดาํเนินการเกียวกบัการลงมติในวาระนี 

เลขานุการทีประชมุไดชี้แจงว่า ในการอนุมตัิการปรบัโครงสรา้งการดาํเนินธุรกิจของบริษัทโดยการทาํรายการ

ไดม้าและจาํหน่ายไปซงึสินทรพัย ์และรายการทีเกียวโยงกนักบับริษัท เอฟเอน็เอส โฮลดิงส ์จาํกดั (มหาชน) บรษิัทจะตอ้ง

ไดร้บัอนุมตัิจากทีประชมุผูถื้อหุน้ดว้ยคะแนนเสียงไม่ตาํกว่า 3 ใน 4 ของจาํนวนเสียงทงัหมดของผูถื้อหุน้ทีมาประชมุและมี

สิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบัส่วนของผูถื้อหุน้ทีมีส่วนไดเ้สีย คือ บริษัท เอฟเอน็เอส โฮลดิงส ์จาํกัด (มหาชน) ซงึมี

ฐานะเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบริษัทโดยถือหุน้ในบริษัทจาํนวน  540,145,362 หุน้ คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 49.50 ของหุน้ที

จาํหน่ายไดแ้ลว้ทงัหมดของบริษัท 

ก่อนการลงมติในวาระนี มีผูถื้อหุน้มาเขา้ร่วมประชุมเพิมเติมรวมเป็นจาํนวน 151 ราย นับจาํนวนหุน้รวมได้ 

757,924,132 หุน้ 

หลังจากทีประชุมได้พิจารณาแล้ว ทีประชุมมีมติอนุมัติการปรับโครงสร้างการดําเนินธุรกิจของบริษัท                           

โดยการทาํรายการได้มาและจาํหน่ายไปซึงสินทรัพย ์และรายการทีเกียวโยงกันกับบริษัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิงส์ จาํกัด 

(มหาชน) ตามรายละเอียดตามทีคณะกรรมการบริษัทเสนอทุกประการ โดยทีประชมุมีมติอนุมตัิดว้ยคะแนนเสียงขา้งมาก

ไม่ตาํกว่า 3 ใน 4 ของจาํนวนเสียงทังหมดของผูถื้อหุน้ทีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นับส่วนของ                   

ผูถื้อหุน้ทีมีส่วนไดเ้สีย ดงันี 

 เหน็ดว้ย  จาํนวน        211,282,682 เสียง   คดิเป็นรอ้ยละ   97.0171 

 ไม่เหน็ดว้ย   จาํนวน             86,657   เสียง   คดิเป็นรอ้ยละ     0.0398       

 งดออกเสียง  จาํนวน             6,409,431 เสียง   คดิเป็นรอ้ยละ     2.9431 

 บตัรเสีย  จาํนวน                     0  เสียง คดิเป็นรอ้ยละ     0.0000 

 ผูถื้อหุน้ทีมีส่วนไดเ้สีย จาํนวน       540,145,362  เสียง   (ไม่มีสิทธิออกเสียง) 
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วาระท ี3 พจิารณาเรืองอนื ๆ 

 นางอารยา รุ่งตระกูล ผู้ถือหุ้น ได้สอบถามว่า 1) SIRI Warrant บริษัทได้ใช้สิทธิแปลงสภาพไปแล้วเท่าไร                          

2) เหตใุดบรษิทัจงึไมใ่ชส้ทิธิแปลงสภาพทังหมด เพือใหไ้ดร้บัเงินปันผลจาก SIRI  

ประธานเจา้หน้าทีบริหารไดชี้แจงว่า บริษัทไดใ้ชสิ้ทธิแปลงสภาพใบสาํคญัแสดงสิทธิทีจะซือหุ้นสามัญของ 

SIRI เป็นหุน้สามัญของ SIRI จาํนวน 200 ลา้นหุน้ คงเหลือ SIRI Warrant จาํนวน 500 ลา้นหน่วย บริษัทสามารถใชส้ิทธิ

แปลงสภาพไดต้ามขอ้กาํหนดสิทธิ โดย Warrant ดังกล่าวจะครบกาํหนดอายุในวันที 20 ตุลาคม 2568 ทังนี ทีประชุม                       

ผูถื้อหุน้ไดม้อบอาํนาจใหค้ณะกรรมการของบริษัทสามารถใชส้ิทธิแปลงสภาพใบสาํคญัแสดงสิทธิ SIRI เป็นหุน้สามญัของ 

SIRI ทงัหมดหรือเพียงบางส่วน ภายในช่วงระยะเวลาการใชส้ิทธิแปลงสภาพ ตามขอ้กาํหนดสิทธิของใบสาํคญัแสดงสิทธิ 

SIRI ไดต้ามทีเหน็สมควร ซงึบรษิัทจะไดพ้ิจารณาอีกครงัก่อนกาํหนดระยะเวลาในการใชสิ้ทธิแปลงสภาพในแต่ละครงั 

นายศุภกร ชินพงศไ์พบูลย ์ผูถื้อหุน้ ไดส้อบถามเกียวกับหุน้กู ้โดยบริษัทมีหุ้นกู้ทีจะครบกาํหนดในปี 2567 

จาํนวนเท่าไร และจะครบกาํหนดเมือใด และบริษัทมีแผนรองรบัการชาํระหุน้กูห้รือไม่ 

นางสาวรชันี มหตัเดชกุล กรรมการบริหารไดชี้แจงต่อทีประชุมว่า หุน้กูที้จะครบกาํหนดในปี 2567 มีจาํนวน 2 

รุน่ รวมเป็นเงิน 1,100 ลา้นบาท ซงึจะครบกาํหนดในเดือนมีนาคม 650 ลา้นบาท และในเดือนกนัยายน 450 ลา้นบาท ทงันี 

บรษัิทมีแผนรองรบัการชาํระคืนหุน้กูด้งักล่าวแลว้ 

ประธานเจา้หน้าทีบริหาร ไดชี้แจงเพิมเติมว่า ทีผ่านมาบริษัทยังไม่มีการผิดนัดชาํระคืนหุน้กู ้ โดยเมือเดือน

ธันวาคม 2566 บรษัิทก็ไดมี้การชาํระคืนหุน้กูที้ครบกาํหนดประมาณ 1,500 ลา้นบาท 

นางอารยา รุง่ตระกลู ผูถื้อหุน้ ไดส้อบถามว่า บรษัิทนาํเงินจากไหนมาชาํระคืนหุน้กู ้

ประธานเจ้าหน้าทีบริหาร ได้ชีแจงว่า เงินทีบริษัทนํามาชําระคืนหุ้นกู้จะมาจากหลายส่วน ทังจากการ

ดาํเนินงานและการขายทรพัยส์ินทีไม่ก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละการขายทรพัยส์นิอนืๆ 

นายศภุกร ชนิพงศไ์พบูลย ์ผูถื้อหุน้ ไดส้อบถามว่าปีนี บรษัิทจะมีการจา่ยปันผลหรือไม่ 

ประธานเจา้หนา้ทีบรหิาร ไดช้แีจงว่า ตอ้งรอการพิจารณาของคณะกรรมการบริษทั  

นายศกัดิชยั สกลุศรีมนตรี ผูถื้อหุน้ ไดส้อบถาม 1) การลงทุนในหุน้สามัญของบริษัท แสนสิริ จาํกดั (มหาชน) 

(SIRI) โดยการใชส้ิทธิแปลงสภาพใบสาํคญัแสดงสิทธิ SIRI จะเป็นอย่างไรในอนาคต 2) SIRI Warrant จะหมดอายเุมือไร 

3) SIRI Warrant นีไม่มีการซอืขายในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยใช่หรือไม่ 

ประธานเจ้าหน้าทีบริหารได้ชีแจงว่า SIRI Warrant ทีบริษัทถืออยู่ไม่มีการซือขายในตลาดหลักทรัพย์แห่ง

ประเทศไทย และ SIRI Warrant ยงัไม่หมดอาย ุจะแปลงสภาพไดว้นัสดุทา้ยคือวนัที 20 ตลุาคม 2568   

ประธานได้ชีแจงเพิมเติมว่า คณะกรรมการบริษัทจะได้พิจารณาการใช้สิทธิแปลงสภาพเป็นหุ้นสามัญ                       

ตามความเหมาะสม โดยพิจารณาจากสถานการณ ์เวลา ราคาของหุน้ SIRI อย่างไรก็ตาม บริษัทยงัคงมีสิทธิทีจะใชส้ิทธิ

แปลงสภาพไดต้ามขอ้กาํหนดสทิธิของใบสาํคญัแสดงสิทธิ     

เลขานุการทีประชุมได้ชีแจงเพิมเติมว่า SIRI Warrant ทีบริษัทถืออยู่นนัไม่ใช่ Warrant ทีออกแบบ ESOP แต่

เป็น Warrant  ทีออกใหแ้ก่บุคคลในวงจาํกัด (Private Placement) ซงึไม่ไดมี้การจดทะเบียนซือขายในตลาดหลักทรัพย ์

อายุของใบสาํคญัแสดงสิทธินียงัเหลืออยู่ บริษัทซือ Warrant ในราคา 0.75 บาทต่อหน่วย ภายหลงัการใชส้ิทธิแปลงสภาพ 
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บริษัทยังคงมี Warrant จาํนวน 500 ลา้นหน่วย การใชส้ิทธิแปลงสภาพในอตัรา 1 Warrant ต่อ 1 หุน้สามัญเพิมทุนของ 

SIRI ทีราคา 1.10 บาท ดงันนั ภายหลงัการใชส้ิทธิบรษัิทจะมีตน้ทุนหุน้ SIRI อยู่ที 1.85 บาท คณะกรรมการบริษัทจึงตอ้ง

พิจารณาความเหมาะสม การใชส้ิทธิแปลงสภาพเพือรับเงินปันผล 0.10 บาทต่อหุน้ แต่บริษัทจะตอ้งใชเ้งินจาํนวนมาก                   

ในการใชส้ทิธิแปลงสภาพก็ตอ้งพจิาณาความเหมาะสม และสภาพคลอ่งทางการเงินของบรษัิท    

 ทงันี ในระหว่างการประชุมจนถงึเวลาปิดการประชมุไดมี้ผูถื้อหุน้มาเขา้รว่มประชุมเพิมเติมจนทาํใหมี้ผูถื้อหุน้

มาเข้าร่วมประชุมทังด้วยตนเองและโดยการมอบฉันทะรวม 151 ราย นับเป็นจาํนวนหุ้นได ้757,924,132 หุน้ คิดเป็น                

รอ้ยละ 69.4575 ของจาํนวนหุน้ทีจาํหน่ายไดแ้ลว้ทงัหมดของบริษัท 

หลงัจากนนั ทีประชุมไม่มีเรืองอืนใดทีจะพิจารณาต่อไปแลว้ ประธานในนามของคณะกรรมการบรษิัทไดก้ล่าว

ขอบคุณผูถ้ือหุน้ทุกท่านทีเขา้ร่วมประชุมและใหก้ารสนับสนุนกิจการของบริษัทมาดว้ยดีโดยตลอด และกล่าวปิดประชุม 

เมือเวลา 16.00 น. 

 

  ลงชือ.........................................................ประธานทีประชมุ 

                                                                                               (นายสเุทพ วงศว์รเศรษฐ)  
                                                                            


